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Oz: Arazi diizenlemesi parsellerin geometrik ve hukuki durumunu imar planlarina gére bigimlendiren, teknik altyapi ve sosyal donati
tesisleri i¢in gereksinim duyulan alanlarin edinimini saglayan ve diizenleme dolayisiyla olusan deger artisini kamuya kazandiran bir arazi
gelistirme yontemidir. Gorece adil, esitlik¢i, katilimer ve diisiik maliyetli bir yontem olan arazi diizenlemesi Almanya, Avustralya,
Endonezya, Fransa, Hindistan, Ispanya, Israil, Japonya, Kolombiya, Tayvan ve Tiirkiye (bkz. De Souza, 2018, s. 93-96) gibi pek cok iilkede
uygulanmaktadir. Bu makale, kent imarinda basarili bir ge¢mise sahip Alman arazi diizenlemesi uygulamalarinin kurumsal ve teknik
boyutlarina odaklanmaktadir. Bu amacgla Almanya’da arazi diizenlemesinin kurumsal cergevesini olusturan kadastral sistem, tasimmaz
degerleme ve mekdnsal planlama sistemleri genel olarak incelenmis, ardindan Alman arazi diizenlemesinin is siire¢leri, ézellikle deger
esasl dagitim yaklagimi ve deger takdir ilkeleri agiklanmuis ve orneklendirilmistir. Makalenin deger esash arazi diizenlemesinin Tiirkiye ye
uyarlanmasina yonelik ¢alismalara katk saglamasi beklenmektedir.

Anahtar Sozciikler: Arazi diizenlemesi, Arazi yonetimi, Almanya

Land readjustment in Germany

Abstract: Land readjustment is a land development process, which forms geometries and legal status of land parcels according to
detailed land use plans, acquires ownership of land needed for technical and social infrastructure facilities and captures value created by
the development activities. It is a fair, equitable, participatory and cost-effective method applied in many countries, such as Germany,
Australia, Indonesia, France, India, Spain, Israel, Japan, Colombia, Taiwan and Turkey (see De Souza, 2018, p. 93-96). This article
focuses on institutional and technical aspects of the German land readjustment which has a history with great success in urban
development. To this purpose, the institutional framework of the German land readjustment consisting of cadastral system, real estate
valuation and spatial planning systems is investigated. Then, business processes of the German land readjustment, value-based reallocation
methodology and valuation principles are explained and exemplified. This article is expected to provide contributions to works concerning
to the adaptation of the value-based land readjustment method into Turkey.
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1. Giris

Yerlesme alanlarinin arazi diizenlemesiyle gelistirilmesi Almanya’da uzun bir gegmise sahiptir. ik yasa Frankfurt am Main
kenti icin 1902 yilinda ¢ikartilan Lex Addickes’dir (Miiller-Jockel, 2004). Giincel uygulamalar Imar Kanunu’na
(Baugesetzbuch - BauGB) (§§ 45-79) gore yapilmaktadir. Gegmiste tarim arazilerini imara elverigli hale getirmek i¢in

kullanilan bu yontem giiniimiizde kentsel doniisiim amaciyla da basarili bigimde uygulanmaktadir (Linke, 2013).

Imar Kanunu boyut, deger veya tiim taraflarin kabul etmesi durumunda baska bir dlgiit iizerinden arazi diizenlemesi
yapilmasina olanak vermektedir. Ancak pratikte tiim uygulamalar deger esasi iizerinden yapilmaktadir. Secilen 6l¢iit ne
olursa olsun kentsel gelisim sonucunda olusan ekonomik yararin tasinmaz malikleri ve belediye arasinda paylastiriimasi
amaclanir. Planlama dolayisiyla olusan deger artis1 (=ham imar arazisi degeri’—tarim arazisi degeri) tasinmaz malikine; arazi
diizenlemesi nedeniyle olusan deger artist (=imar arazisi degeri>~ham imar arazisi degeri) belediyeye birakilir. Arazi
diizenlemesi nedeniyle olusacak deger artisi, arazinin imara elverisli duruma getirilmesi i¢in gerekli faaliyetlerin malikler
tarafindan yapilmasi durumunda karsilagilacak maliyete (6r. 6lgme, haritalama ve parselasyon masraflari, noter harglari, tapu
ve kadastro harglari) yakindir. Ancak ayni sonug arazi diizenlemesi ile daha kisa siirede alinacagindan taginmaz malikleri
arazi diizenlemesi yoluyla yeni imar arazileri olusturulmasina olumlu yaklagirlar. Belediye bu siiregte tasinmaz maliklerinin

celisen ¢ikarlar1 arasinda arabuluculuk yapar.

Bu makale, Almanya’da uygulanan arazi diizenlemesi yontemi ile bu yontemin kurumsal ¢evresini olusturan arazi yonetim
sistemini tanimlamay1 amaglamaktadir. izleyen boliimde Almanya’daki kadastral sistem, tasinmaz degerlemesi ve mekéansal
planlama sistemleri genel icerigi ile incelenmistir. Ugiincii béliimde arazi diizenlemesi siireci, deger esasli dagitim
metodolojisi ve degerleme ilkeleri anlatilmis, deger esasli dagitim yaklagimina iligkin varsayimsal bir 6rnek sunulmustur.

Makale dordiincii boliimde sunulan degerlendirmeler ile sonlandirilmistir.

2. Almanya’da Arazi Yonetimi

2.1 Kadastral Sistem

Tapu sicili ve kadastrodan olusan kadastral sistem, tasinmaz miilkiyetine giivence saglamanin temelini olusturur. Tapu sicili
tasinmazlarin hukuki, kadastro geometrik nitelikleri ile ilgilenir.

2.1.1 Tapu Sicili

Alman Taginmaz Hukuku 1 Ocak 1900 tarihinde yiirtrliige giren Alman Medeni Kanununun (Biirgerliches Gesetzbuch)
ticiincii kitabr ile diizenlenmistir. Tapu sicil sisteminin temelleri de 1897 yilinda yiiriirliige giren Tapu Sicil Kanunu

(Grundbuchordnung) ile tanimlanmustir. Diger yasal diizenlemeler Kat Miilkiyeti Kanunu (Wohnungseigentumsgesetz) ve

Tapu Tescil Tlzigiini (Grundbuchverfiigung) igerir (Polten, 2011, s. 3).

Tapu sicili taginmazlarla ilgili yasal iliskilerin kanitlanmasima hizmet eden bir kamu sicilidir. Alman Anayasasiin

(Grundgesetz) 14’tincii maddesinde tanimlanan taginmaz miilkiyetine devlet giivencesi saglar (Polten, 2011, s. 3). Tapu sicili

! Ham imar arazisi terimi, (i) imar plam kapsaminda olan ancak arazi diizenlemesine konu olmamis ve altyap: baglantilar1 saglanmamis
araziler ile (ii) arazi diizenlemesine konu olmus ama altyap: baglantilar1 saglanmamis arazileri kapsar. Ayrim igin birincisine
diizenlenmemis ham imar arazisi, ikincisine diizenlenmis ham imar arazisi denilebilir. Ancak basitlik ve anlagilirlig1 artirmak i¢in bu tercih
edilmemistir. Bu makalede ham imar arazisi terimi, imar plan1 kapsaminda olan ama arazi diizenlemesine konu olmamus arazileri, baska
bir deyisle diizenlenmemis ham imar arazilerini ifade etmektedir.

2 [mar arazisi terimi, arazi diizenlemesi ile imara uygun duruma getirilmis ve altyapi baglantilar1 saglannus arazileri ifade eder.
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idari bir kurulug degil, adli sistemin bir par¢asidir; yerel mahkemelerin (Amtsgericht) tapu sicil daireleri (Grundbuchamt)

tarafindan tutulur. Tapu sicil daireleri, ayn1 hakimler gibi bagimsiz, yansiz ve sadece kanuna bagl ¢alisan adli hizmet
uzmanlar1 (Rechtspfleger) tarafindan yonetilir (Schmid, Hertel & Wicke, 2005, s. 3). Bakanliklar, kamu yonetimleri,

parlamentolar ve hiitkiimetler bu uzmanlara emir verme yetkisine sahip degildir (Wilsch, 2012, s. 225).

Tasinmaz (Grundstiick) terimi tapu kiitiigiine kaydedilen simirlandirilmis bir yeryiizii par¢asini, yani parseli ifade eder. Ancak
tasinmaz miilkiyeti sadece parselin yiizeyini degil, parselin altindaki ve iistiindeki yeryiizii katmanlarini de kapsar. Bunedenle
parsel terimi bir alan1 degil, hacmi ifade eder. Bir tasinmaz bir ya da birden ¢ok parselden olusabilir. Ayrica bazi ayni haklar
(6r. iist hakki) veya 6zel miilkiyet tiirleri (6r. kat miilkiyeti) de tasinmaz olarak tescil edilir. Bu tiir taginmazlar i¢in 6zel
siciller tutulur (6r. tst hakk: kiitiigii, kat miilkiyeti kiitiigii) (Steudle, 2015, s. 446-447). Her taginmaz tapu kiitiigiiniin ayr1 bir
sayfasina (Grundbuchblatt) tescil edilir. Tapu kiitiigii sayfasi asagidaki kisimlardan olusur:

Baslik: Ilgili mahkeme ad, ilge adi, sayfa numarasi

e Tasimmazlar listesi: Taginmazi olusturan parsellerin numaralari, konumlari, alanlari, kullanim tiirleri, pay miktari
e Kisim I: Taginmaz malikinin ad1 ve edinim bilgileri

e Kisim II: Tiim ayni ve kisisel irtifak haklart ve diger kisitliliklar

e  Kisim III: Rehin haklart (Schmid vd., 2005, s. 14; Seifert, 2011, s. 667).

Tescil talebinin 6zel bir bigim kosulu bulunmamaktadir. Ancak tasinmaz miilkiyetinin devrine iliskin sézlesmenin noterler
tarafindan onaylanmas1 gerekir. Bu nedenle tapu sicili ile ilgili tiim basvuru belgeleri noterler tarafindan hazirlanir.
Boylelikle, haklar tescil edilmeden 6nce ilki noter ve ikincisi adli hizmet uzmanlari tarafindan olmak iizere iki kez kontrol

edilmis olur (Schmid vd., 2005, s. 14).

Almanya’da tiim taginmazlarin tapu kiitigiine tescil edilmesi zorunludur. Bunun istisnasi eyaletler, belediyeler ve kiliselerin
miilkiyetindeki tasinmazlar ile nehirler ve demiryollart gibi satisa ¢ikarilamayacak yerlerdir. Ancak bunlar da maliklerinin

istemi lizerine tescil edilebilirler. Pratikte tasinmazlarin neredeyse tamami (~%95) tescil edilmistir (Schmid vd., 2005, s. 13).

2.1.2 Kadastro

Kadastro, parselleri konumsal ve metinsel verilerle tanimlayan resmi bir sicildir. Kékeni 19°ncu yiizyilin baglarinda vergisel
amaglarla olusturulan mali kadastrolara dayanir. Kadastronun yonetimi eyalet hiikiimetlerinin sorumlulugundadir. Bu amagla
her eyalette farkli kurumsal yapiya sahip harita ve kadastro kuruluslari bulunur. Federal diizeyde standardizasyon eyalet
kuruluglarinin temsilcilerinden olusan Federal Almanya Cumbhuriyeti Eyaletleri Harita ve Kadastro Kuruluglar1 Calisma

Kurulu (Vermessungsverwaltungen der Linder der Bundesrepublik Deutschland) ile saglanir (Seifert, 2011, s. 667).
Kadastronun ii¢ bileseni vardir:

e Kadastro sicili (Liegenschaftsbuch),

e  Kadastro haritasi (Liegenschaftskarte),

e Olgii krokisi (Vermessungszahlenwerk), kadastro dosyas1 (Liegenschaftskatasterakten) (Steudle vd., 2015, s. 450-
451).
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Kadastro sicili ve haritalarmin otomasyonuna iligkin ¢aligmalar 1970°1i yillarda baglamis, metin verileri i¢cin Otomatik
Kadastro Sicili (Automatisiertes Liegenschaftsbuch) ve geometrik veriler i¢in Otomatik Kadastro Haritasi (Automatisierte
Liegenschaftskarte) adli veri tabanlari gelistirilmistir. 2015 yilinda yiiriirliige giren Resmi Kadastro Bilgi Sistemi (Amtliches
Liegenschaftskatasterinformationssystem - ALKIS) ile geometrik ve metin verileri tek sistem altinda toplanmustir. ALKIS’da
kayitli metin verileri, tasinmaz sahibinin adi, dogum tarihi, adresi ve payi, parselin adres ve merkez koordinatlari, kadastral
tanimlayicilari, alani, kullanim tiirQi, olusturulma tarihi, ilgili kadastro haritast ve 6l¢ii krokisi numaralari ile tapu sicilinde
kayith oldugu sayfa numarasini igerir. ALKIS’da kayith cografi veriler ise parsel sinirlart ve kose nokta tesisleri, parsel
numaralari, ilge sinirlari, yer kontrol noktalari, bina sinirlari, bina numaralari, cadde adlari, kullanim tiirii ve topografik

detaylardir (Or. bordiirler, bisiklet yollari, toprak setler, duvarlar).

Bavyera disindaki 15 eyalette kadastral 6lgmelere ‘kamu tarafindan atannus harita mithendisleri’ (Offentlich bestellten
Vermessungsingenieure)® katilir. Kamu tarafindan atanns harita miihendisleri, serbest meslek mensuplari olarak devlet adina
resmi gorevleri yerine getirme yetkisine sahiptirler. Bu unvan ilgili eyalet bakanliginin sorumlulugu altinda organize edilen
‘devlet smavi’nda (Staatsexamen)* bagarili olanlara verilir. Sinav yazili ve sozlii olmak iizere iki asamali yapilir. Adaylarm
yeterlilikleri ilgili kurum temsilcileri, 6gretim tiyeleri ve meslek temsilcilerinden olusan bir jiiri tarafindan degerlendirilir.
Alnan lisans sadece ilgili eyalet sinirlart i¢inde gegerlidir. Kamu tarafindan atanmig harita mithendislerinin faaliyetleri 6zel

diizenlemelere tabidir.
2.2 Tasinmaz Degerlemesi

Tasinmaz degerlemesine iliskin temel diizenlemeler Imar Kanunu ile yapilmistir. imar Kanunu degerleme kurullarmin
olusumu, yetkileri ve sorumluluklari ile ilgili hiikiimler icerir. Piyasa degerlerinin takdiri ve degerleme verilerinin
iiretilmesinde federal diizeyde tutarlilik saglamak amaciyla kapsamli bir igerige sahip olan Tasinmaz Degerleme Tiiziigi

yayimmlanmustir. (Immobilienwertermittlungsverordnung) (Ziegenbein, Reuter & Vol3, 2015, s. 597-602).

Degerleme kurullar1 (Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte), tasinmaz piyasasini seffaflastirma amaciyla kurulmus
0zerk ve bagimsiz kuruluslardir. Bu kurullar, degerleme alaninda hem uzmanliga hem de deneyime sahip bir bagkan ve onur
iiyelerinden olusur (§193 Abs. 2 BauGB). Baskan ve iiyeler, yerel yonetimler tarafindan uzatma segenegi ile dort ya da bes
yilligina atanirlar. Asagi Saksonya eyaletinde kadastro dairelerinin bir parcasi olarak, diger eyaletlerde ilce diizeyinde
organize edilmislerdir. Kurullar harita mithendisligi, mimarlik, ingsaat miihendisligi, bankacilik, emlak komisyonculugu, sehir
planlama, ziraat ve orman miihendisligi gibi farkli meslek disiplinlerinden gelen iiyelerden olusur (Vol3 & Bannert, 2018, s.
36). Kurullarin yeterli personel ve donanima sahip bir merkez ofisi (§193 Abs. 4 BauGB) ve baskan tarafindan verilen

talimatlara gore ¢alisan yerel ofisleri bulunur (Ziegenbein vd., 2015, s. 609).

Degerleme kurullar1 satis fiyatlar1 envanterlerinin olusturulmasi, standart zemin degerlerinin takdiri, piyasa raporlarinin
hazirlanmasi ve taginmaz degerlemesinde kullanilacak verilerin tiretilmesinden sorumludur (§193 Abs. 3 BauGB; Vol &
Bannert, 2018, s. 36). Ayrica bu kurullar, belediyeler ve tasinmaz degerlerinin belirlenmesinden sorumlu diger kuruluglar ile
mahkemelerin istemi iizerine yapili ve yapisiz tasinmazlar ile sinirli ayni haklarin piyasa degerlerine iliskin uzman goriisii
sunmakla yiikiimlidiir (§193 Abs. 1 BauGB). Uzman goriisleri aksi kararlastirilmadik¢a baglayici degildir (§193 Abs. 4
BauGB). Eyalet hiikiimetleri degerleme kurullarina ilave gorevler verebilir (§199 BauGB).

3 https://www.bdvi.de/en/

4 Harita miihendislerinin yan1 sira hekimler, dgretmenler, eczacilar, psikoterapistler ve hukukcular (6r. avukatlar, hakimler, savcilar,
noterler) da devlet sinavina girerek kamu hizmet sunma yetkisi edinebilirler. (bkz. https://en.wikipedia.org/wiki/Staatsexamendcite_note-
2).
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2.2.1 Satig Fiyatlann Envanteri

Imar Kanunu, tasinmaz satis ve kira sozlesmelerinin kopyalarinin noterler basta olmak iizere ilgili kuruluslar tarafindan
degerleme kurullarina gonderilmesini sart kosar. Diger kuruluslar da taginmaz devir iglemleri (6r. icra, haciz, kamulastirma,
parselasyon plani) hakkinda kurullar bilgilendirmekle yiikiimliidiir (§195 Abs. 1 BauGB). Degerleme kurullar1 kendisine
iletilen s6zlesmelerden derledigi verileri (or. satis tarihi, satis fiyati, kullanim tiirli) analiz ederek satis fiyatlari envanteri adi
verilen bir veri tabani olusturur. Satis sozlesmelerinden derlenmeyen veriler tasinmazin yerinde yapilacak incelemeler veya
goriismeler yoluyla edinilir. Degerleme kurullar, satig fiyatlari envanterlerinde tutulan verileri istatistiksel yontemlerle analiz
ederek standart zemin degerleri ve endeks serilerini {iretir, tasinmaz piyasasina iliskin raporlar hazirlar. Satig fiyatlar

envanterleri gogu eyalette veri taban1 formunda yazilhim destegiyle yonetilir (Ziegenbein vd., 2015, s. 609).

Degerleme kurullari, uzman bilgisine sahip kisilerden ve s6z konusu taginmazla ilgili bilgi saglayabilecek durumdaki
kisilerden yazilt veya sozlii bilgi alma yetkisine sahiptir (§197 Abs. 1 BauGB). Ayrica mahkemeler ve kamu kuruluslar
degerleme kurullart ile is birligi iginde ¢aligmakla yiikiimliidiir (§197 Abs. 2 BauGB). Satis fiyatlar1 envanterleri veri koruma
mevzuatt kapsamindadir. Satis verileri yalnizca vergi idarelerine vergisel amagclarla verilebilir. Mahkemeler ve savcilik

makamlari da goriilen davalarla ilgili verileri degerleme kurullarindan alabilirler (§195 Abs. 2 BauGB).

2.2.2 Standart (Referans) Zemin Degerleri

Imar Kanunu degerleme kurullarma standart veya referans zemin degerleri belirleme gérevi vermistir (§196 BauGB). Buna
gore degerleme kurullari, satig fiyatlari envanterlerinde kayith verileri esas alarak belediye sinirlart i¢cindeki arazilerin birim
metrekare zemin degerlerini takdir eder. Standart zemin degerleri giincel piyasa degerlerini yansitir; kamu taginmazlarinin

satig1, emlak ve veraset vergisinin hesaplanmasinda referans deger olarak dikkate alinir (Schottler, 2016, s. 44-45).

Standart zemin degerleri, (altyap1 baglantis1 yapilmis) imar arazileri i¢in belirlenir (§196 Abs. 3 BauGB). Yapilasmis
alanlarda zemin degerleri, arazinin yapilasmamis oldugu varsayimiyla takdir edilir (§196 Abs. 1 BauGB). Standart zemin
degerleri, imar plan1 ve satig fiyatlari envanteri verilerinden yararlanilarak, degere etki ettigi diigiiniilen nitelikler (6r. konum,
biiyiikliik, imar durumu, kullanim tiirii) agisindan benzerlik gosteren bolgeler esasinda belirlenir. Bagka bir deyisle, yapisal
kullanim agisindan benzerlikler gosteren bir bolgede, standart / tipik olarak tanimlanmis yapisiz bir imar arazisinin birim
degerini ifade eder (Vo & Bannert, 2018, s. 37). Aym deger bolgesi i¢inde standart niteliklerden sapan taginmazlarin
degerleri doniistim katsayilari ile belirlenebilir. Bir bolge i¢cinde konum, imar durumu ve kullanim tiirii gibi esas nitelikler

genellikle ayn1 oldugundan, sadece boyut i¢in doniisiim katsayisi sunulur (Ziegenbein vd., 2015, s. 614).

Standart zemin degerleri ¢ogu eyalette takvim yilinin sonunda yillik, bazilarinda iki yilda bir belirlenir, ilgili vergi daireleri
tarafindan yayimlanir. Degerleme kurullari, Imar Kanununun uygulanmasindan sorumlu idarelerin basvurusu iizerine arazi

diizenlemesi ve kentsel doniisiim gibi amagclarla 6zel standart arazi degerleri belirleyebilirler (§196 Abs. 1 BauGB).

Standart zemin degerleri bir 6rmegi Sekil 1’de sunulan haritalar (Bodenrichtwertkarte) ile gorsellestirilir. Bu 6rnek, kat alani
katsayisi 1,5 olan dort katli konut ingaatina elverisli, 40 m derinlige sahip imar arazilerini igeren bir deger bolgesinin standart
zemin degerini 1.300 €/m? olarak gostermektedir. Almanya’daki 16 eyaletin 15’inde standart zemin degerlerinin gevrimigi
erisilmesine olanak veren cografi bilgi sistemleri (Bodenrichtwertinformationssystem)® gelistirilmistir (Ziegenbein vd., 2015,
s. 619).

5 http://www.gutachterausschuesse-online.de
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2.2.3 Degerleme Verileri

Degerleme kurullari, yukaridaki verilerin yani sira fiyat endeksleri, doniisiim katsayilar1 ve tasinmaz faiz oranlari gibi
verilerin iretilmesinden sorumludur. Fiyat endeksleri (Preisentwicklung), tasinmaz piyasasindaki genel degerlerin zamana
bagli degisimini gosterir. Satig fiyatlar1 envanterindeki verilerin analizi ile tek ve ¢ok ailelik konutlar, ticari taginmazlar ile
tarim arazileri i¢in hesaplanir. Dontisiim katsayilari (Umrechnungskoeffizienten), tasinmaz niteliklerindeki farklilagmanin
degere etkisini belirtir. Bu katsayilar, standart taginmaz niteliklerinden sapan niteliklerinin degere doniistiiriilmesini olanakl
kilar. Tasinmaz faiz oranlari ise (Liegenschaftszinssdtze) tasinmaz piyasasina 6zgii ortalama faiz oranlaridir. Gelir yonteminin
tersten uygulanmasiyla gelir getiren tasinmazlar (6r. kiralik konutlar) i¢in standart tasinmaz nitelikleri esas alinarak

hesaplanir (Ziegenbein vd., 2015, s. 619-621).
2.3 Mekansal Planlama

Almanya’da mekansal planlama sistemi Imar Kanunu ve Mekansal Planlama Kanunu (Raumordnungsgesetz) ile

diizenlenmistir. Planlama yetkileri federal, eyalet ve yerel yonetim diizeyleri arasinda paylasiimustir.

2.3.1 Yerel Ustii Diizeyde Planlama

Almanya’da merkezi bir planlama otoritesi bulunmamaktadir. Federal yonetim, mekansal planlama kilavuzlari, ilkeleri ve
hedeflerini belirleyerek eyalet mekansal planlama yasalar1 igin bir ¢erceve sunar (6r. Mekansal Planlama Raporu, 2005;

Federal Alanin Mekansal Kalkinmas igin Kilavuz, 2006) (Pahl-Weber & Henckel, 2008, s. 69-73).

Eyalet diizeyinde mekansal planlama, eyaletin biitiinliinde esit ve saglikli yasam ve ¢alisma kosullari olusturmay1 hedefler.
Bagslica amaci endiistri, ticaret, ulasim, altyap1 hizmetleri, konut, rekreasyon, doga ve ¢evre korumayla ilgili tim 6nemli
ilkeleri ve baglayic1 hedefleri tanimlamaktir. Eyalet diizeyindeki planlar, eyalet kalkinma plami (Landesentwicklungsplan),
eyalet kalkinma programi  (Landesentwicklungsprogramm) veya eyalet mekansal planlama  programi
(Landesraumordungsprogramm) olarak adlandirilir. Eyalet kalkinma planlari genel olarak bir rapor, plan ve haritadan olusur.
Eyaletin tiimiinii kapsayacak bigimde (dlgek ~1:300.000) eyaletin en yiiksek mekénsal planlama otoritesi tarafindan
hazirlanir; parlamento tarafindan onaylanarak tiiziik, hiikiimet tarafindan onaylanarak yonetmelik formunda yiiriirliige girer.
Eyalet mekansal planlar1 ve programlari, diizenli araliklarla (6r. 10 yilda bir) giincellenir (Pahl-Weber & Henckel, 2008, s.
73-74).

Bolge diizeyinde planlama, belediye sinirlarinin 6tesindeki arazi kullanim meselelerini koordine etmeyi amaglar. Bir bolgenin
genel ¢ikarlarimi yerel yonetimlerin 6zel ¢ikarlarina karsi savunur. Eyalet mevzuatina gore hazirlanir. Planlama bdlgelerinin
tanimlanmas1 ve bolgesel planlarin igeriginin belirlenmesi eyalet yonetimlerinin sorumlulugundadir. Farkli eyaletlerde

bolgesel plan (Regionalplan), bolgesel kalkinma plani (regionaler Entwicklungsplan) veya alan kalkinma plani

6 https://gutachterausschuss.duesseldorf.de/en/products/standard-ground-value-map.html
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(Gebietsentwicklungsplan) gibi adlarla anilir. Genellikle 1:50.000 ila 1:100.000 arasinda degisen 6lgeklerde hazirlanir. Uzun

vadeli hedeflere sahip bdlgesel planlar diizenli araliklarla (6r. 10 yilda bir) giincellenir (Pahl-\WWeber & Henckel, 2008, s. 77-
78).

2.3.2 Yerel Diizeyde Arazi Kullanim Planlari

Arazi kullanim planlari, nazim imar plam (Fldchennutzungsplan) ve uygulama imar planindan (Bebauungsplan) olusur. Bu
planlarmin gerekli olan en kisa siirede hazirlanmasi belediyelerin sorumlulugundadir (§1 Abs. 3 BauGB). Nazim imar plani,
tiim belediye bolgesi i¢in dngdriilen arazi kullanim tiirlerini 6zetler, uygulama imar planlari igin bir ¢ergeve ve temel saglar.
Tiim belediye sinirlarini kapsamasi gerektiginden 6l¢egi belediyenin biiytikliigline bagl olarak 1:5.000 ila 1:25.000 arasinda
degisir. Uygulama imar plan ise arazi kullanimini yonetmek ve denetlemek i¢in parsel diizeyinde tanimlamalar igerir (§8
Abs. 1 BauGB). 1:500 ila 1:2.000 arasinda degisen 6l¢eklerde hazirlanabilir. Uygulama imar plani, arazi diizenlemesi, arazi
iyilestirme (yerel altyap1 saglanmasi) ve kamulastirma gibi 6nlemleri bigimlendirir (Pahl-Weber & Henckel, 2008, s. 79-80).
Hem nazim hem de uygulama imar planlar1 onerilen kentsel gelisimin hedeflerini ve amaglarini agiklayan, gevresel etki

degerlendirmesi sunan bir agiklama raporu igerir (§1a BauGB).

Arazi kullamim planlarimin hazirlanmasina iliskin siire¢ Imar Kanunu ile tanimlanmistir. Nazim ve uygulama imar plani
hazirlama siirecleri karar agamasina kadar aynidir. Siire¢ resmi olarak bir planlama karari ile baglar. Bu karar, eyalet ve yerel
mevzuata bagh olarak ilgili kurullar tarafindan alinir ve belediyede alisildik yollarla ilan edilir. imar Kanununda tanimlanan
erken halk katilimi, halkin planlamanin genel amaglar1 ve hedefleri hakkinda bilgilendirilmesine ve onlarin goriislerinin
alimmasina hizmet eder (§3 Abs. 1 BauGB). Belediye ayrica, kamu yonetimleri ile plandan etkilenebilecek tiim kamu
kuruluglarini miimkiin olan en erken tarihte planin amag ve hedefleri hakkinda bilgilendirir (§4 Abs. 1 BauGB). Tiim yorum
ve goriisler toplanir toplanmaz, 6zel ve kamusal ¢ikarlar degerlendirilir. Hazirlanan taslak plan agiklama raporu ile bir
ayligina askiya ¢ikar (§3 Abs. 2 BauGB). Bu siirece paralel olarak ilgili diger kamu kuruluslarina da goriislerini sunmalari
icin bir aylik siire taninir (§4 Abs. 2 BauGB). Uygulama imar plani bu siirecin sonunda belediye tarafindan tiiziik formunda
kabul edilir (§1 Abs. 1 BauGB), onay kararimin yayimiyla yiirtirliige girer (§10 Abs. 3 BauGB). Nazim imar plani ise onay
icin iist diizey idari otoriteye sunulur (§6 Abs. 1 BauGB), onayin ardindan belediyede yapilan ilan ile duyurulur, onay

kararinin yayimu ile yiirtirliige girer (§6 Abs. 5 BauGB).

3. Almanya’da Arazi Diizenlemesi

Imar Kanunu yeni yerlesim alanlar1 olusturulmasi veya yerlesim alanlarinin iyilestirilmesi amaciyla arazilerin konum, bigim
ve biiyiikliik kosullarina uygun bicimde diizenlenmesine olanak vermektedir (§45 Abs. 1 BauGB). Buna gore belediyeler
(arazi diizenleme daireleri), yeni yerlesim alanlar1 i¢in 6ngoriilen kentsel gelisimin saglanmasi amactyla imar planimin
uygulanmasinmi saglayacak arazi diizenlemesi ¢aligmalarina en kisa siirede baslamalidir (Linke, 2018, s. 129). Arazi
diizenlemesi imar plani heniiz hazirlanmamus yerlerde bile baslatilabilir. Arazi diizenlemesi ile ilgili miizakerelerin imar plani
kararlarini etkileme olasilig1 nedeniyle imar plani hazirlama ve arazi diizenlemesi siiregleri siklikla paralel bigimde yiiriitiiliir.
Ancak imar plani, parselasyon planinin kabuliine iligkin kararin (§66 Abs. 1 BauGB) alinmasindan 6nce yiiriirliige girmis
olmalidir (§45 Abs. 2 BauGB).

Belediyeler diizenleme ile ilgili yetkilerini, arazi toplulastirma otoritelerine veya yeterli deneyime sahip diger kamu
kuruluglarina devredebilir. Ayrica, arazi diizenlemesi siireci ile ilgili gérevlerden bir kismi (6r. miizakereler, 6lgme ve
haritacilik faaliyetleri) kamu tarafindan atanmug harita mithendislerine devredilebilir (§46 Abs. 4 BauGB). Arazi diizenlemesi

stirecine katilan diger taraflar tasinmaz malikleri, kisith ayni ve sahsi hak sahipleri, belediyeler ve yerel kamu altyapisi
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saglamakla gorevli kamu kuruluglaridir (§48 BauGB). Taraflardan herhangi birinin temsil edilmedigi durumlarda, arazi

diizenleme dairesinin talebi iizerine vesayet mahkemesince teknik agidan ehliyetli bir temsilci atanir (§207 BauGB).

Imar Kanunu eyalet yonetimlerine bagimsiz karar alma giiciine sahip arazi diizenleme kurullar1 olusturma yetkisi vermistir
(§46 Abs. 2 S. 1 BauGB). Bu kurullarin olugumu eyaletlere gore degisse de genel olarak bir harita ve kadastro uzmani, bir
degerleme uzmani, bir hukuk¢u ve belediye meclisi tarafindan atanan iki iyeden olusur. Arazi diizenleme kurullarina verilen

gorevler, kurullarin olusturulmadig yerlerde arazi diizenleme daireleri tarafindan yerine getirilir.

Diizenleme, arazi diizenleme dairesi tarafindan alinan bir kararla baglar. Bu kararda diizenleme sahasinin adi ve sinirlar
belirtilir, diizenleme sahasi i¢inde kalan tasinmazlar listelenir (§47 BauGB). Diizenleme sahasi arazinin pratik bigimde
diizenlenmesine olanak verecek bigimde belirlenir. Bir diizenleme sahasi birbirine bitigik olmayan parselleri icerebilir (§52
Abs. 1 BauGB). Genel olarak bir diizenleme sahast, farkli maliklerin tasarrufunda bulunan iki parselden kiigiik olmamalidir.

Ekonomik sonuglar dogurmasindan 6tiirti diizenleme karar1 alinmadan 6nce tasinmaz sahipleri ile goriisiiliir.

Diizenleme karari belediyede geleneksel yollarla yapilan bir ilanla kamuya duyurulur. ilgili tim taraflarin anlasmasi
durumunda kamuya agik bildirim yapilmayabilir (§50 Abs. 1 BauGB). Ilanda diizenleme sahasindaki parseller ile ilgili tescil
edilmemis haklar varsa bunlarin bir aylik siire iginde hak sahipleri tarafindan tapu siciline bagvurarak tescil edilmesine
yonelik bir ¢agri da yapilir (§50 Abs. 2 BauGB). Diizenleme karari tapu sicili ile kadastronun yiiriitiilmesinden sorumlu
kuruluglara bildirilir. Hemen ardindan tapu sicil kayitlarina parsellerin arazi diizenlemesine konu olduguna dair serh konulur.
Diizenleme kararinin alinmasiyla tasarruf yasag: yiiriirliige girer; tasinmazlar lizerine ayni hak tesisi veya terkini gibi hukuki
tasarruflar ile deger degisimine neden olabilecek fiziki tasarruflar (§51 Abs 1 S. 1-4 BauGB) arazi diizenleme dairesinin
iznine tabi olur. Arazi diizenleme dairesi, diizenlemeyi ciddi bigimde engelleyecegi veya zora sokacag diisiiniilen tasarruflara
izin vermeyebilir (§51 Abs. 3 BauGB). Arazi diizenlemesi sonrasinda miistakil dagitima olanak vermeyecek o6l¢iide kiigiik
parseller olusturulmasina yonelik ifraz iglemleri veya pay satiglari, gegit hakki tesisi, yeni olusacak parsellerin geometrisinin

bozulmasina neden olabilecek bina ingaatlar1 bu tiir tasarruflara 6rnek verilebilir.

Arazi diizenleme kurulu diizenleme sahasinin halihazir haritasini hazirlar, uygulamadan etkilenen parsellere iliskin bir
envanter olusturur. Harita, parseller ve binalarin giincel konumunu ve bi¢imini; envanter ise parsellerin sahiplerini, tapu sicili
ve kadastro sicilinde kayitli tanimlamalari, boyut, kullanim tiirii, adres ile tapu siciline kayith kisithlik bilgilerini gosterir

(§53 Abs. 1 BauGB). Halihazir harita ve envanter bir ay boyunca belediyede askiya ¢ikar (§53 Abs. 2 BauGB).

Arazi diizenlemesinin nihai iiriinii tasinmaz sahiplerinin goriisleri de dikkate alinarak hazirlanan parselasyon planidir (§66
Abs. 1 BauGB). Parselasyon plani bigim ve igerik agisindan kadastro sicili ile ilgili teknik hiitkiimlere uygun hazirlanir (§66
Abs. 2 BauGB). Parselasyon plani bir harita ve envanterden olusur (§66 Abs. 3 BauGB). Parselasyon haritasi, diizenleme
sahasinin imar planina gore yeniden diizenlenmis durumunu yansitir; yeni olusturulan parsellerin sinirlarini, tanimlayicilarini
ve yerel kamu altyapisim1 gosterir (§67 BauGB). Parselasyon envanteri ise parsellerin diizenlemeden dnceki ve sonraki
durumlarini eslestirir; parsellerin boyutu, kullanim tiirti, maliki, diger ayni ve sahsi hak sahipleri, yerel kamu altyapisi i¢in

yapilacak ddemeler, belediye kararlari ve kamu irtifak haklarmni gosterir (§68 BauGB).

Parselasyon planinin kabuliine iliskin karar belediyede alisilmis yollarla yapilan ilanla kamuya duyurulur. Ilanda parselasyon
planinin incelemeye agik olacag yer ile parselasyon planinin ilgili kisimlarinin kopyalarinin hak sahiplerine verilebilecegi
de belirtilir (§69 Abs. 1 BauGB). Parselasyon plani, yeni olusan parsellerin tesciline dek ilgisini kanitlayacak kisiler
tarafindan incelenebilir (§75 BauGB). flanin ardindan parselasyon planinin kesinlesecegi tarih, arazi diizenleme dairesi

tarafindan duyurulur (§71 Abs. 1 BauGB). Kamuya duyuru, yeni sahiplerin kendilerine tahsis edilen parsellere tasarruf etme
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yetkisini verir (§72 Abs. 1 BauGB). Arazi diizenleme dairesi, parselasyon planinin kesinlesme karari ile parselasyon planinin

onayli kopyalarini tapu sicili ve kadastro sicilinin tutulmasindan sorumlu kuruluglara gondererek sicillerde gerekli
degisikliklerin yapilmasini ister (§74 Abs. 1 BauGB). Arazi diizenlemesi, tapu sicili ve kadastro sicilinde yapilan tescil ile

sona erer.
3.1 Dagitim Metodolojisi

Diizenleme sahasindaki parsellerin diizenlemeden 6nceki ve sonraki alanlar1 toplami sirasiyla katilim kitlesi ve dagitim kitlesi
olarak adlandirilir. Katilim kitlesi ve dagitim kitlesi arasindaki fark yeni yerel kamusal altyapi tesisleri igin ayrilmis alandir.
Yerel kamusal altyap1, yaya ve konut yollarini igeren caddeler, toplayici yollar, halka agik alanlar ve arag park yerlerini kapsar
(§55 Abs. 2 S. 1 BauGB). Ayrica, cocuk oyun yerleri, zararli gevresel faktorlere karsi koruma saglayacak tesisler de dahil
olmak {izere yesil alanlar ile diizenleme sahasinda yagayanlarin gereksinimlerini kargilamasi kosuluyla yagmur suyu 1slah ve

tagkin 6nleme tesis alanlar1 da yerel kamusal altyap1 alanlarindandir (55 Abs. 2 S. 2 BauGB).

Koy yollar1 gibi artik gereksinim duyulmayan eski altyapi alanlari, yeni altyap igin gereken arazi miktarmi diistirmek i¢in
kullanilir. Yerel kamusal altyap1 alanlarinin disinda diizenleme sahasi disindaki insanlara da yarar saglamasi beklenen tesis
alanlar1 (6r. kres, okul, mezarlik), diizenlenme sahasi i¢inde veya disinda alternatif arazi saglamasi durumunda katilim

kitlesinden ¢ikartilarak ilgili kamu kurulusuna tahsis edilir (§55 Abs. 5 BauGB).

Dagitim kitlesi, diizenleme sonrasi arazi sahiplerine tahsis edilecek net imar arazisi (arsa) miktaridir. Dagitim kitlesi boyut
veya deger Olgiitleri iizerinden tahsis edilebilir. Uygulanacak 6lgiit taraflarin ¢ikarlar1 degerlendirildikten sonra arazi
diizenleme dairesi tarafindan oybirligiyle belirlenir (§56 Abs. 1 BauGB). Deger Almanya’daki uygulamalarda kullanilan
neredeyse tek Olciittiir. Ancak boyut veya tiim taraflarin kabul etmesi durumunda bagka olgiitler tizerinden de dagitim

yapilabilir (§56 Abs. 2 BauGB).

Deger esasli dagitimda, bir malikin diizenleme sonrasi alacagi parselin degeri bu malikin katilim kitlesindeki parselinin
degerine esit olmalidir. Baska bir deyisle, her malike parselinin diizenleme kararinin alindig1 giindeki piyasa degerine esit
degerde yeni parseller tahsis edilir (§57 BauGB). Deger esasli dagitimda, altyapi tesis alanlari igin yapilacak kesinti miktari
i¢in bir smir belirlenmemistir. Kotter (2018), alan kesintisinin diizenleme dolayisiyla olusan deger artisiyla uyumlu olmasi
gerektigini, %50 nin iizerinde olabilecek bir alan kesintisinin problemlere neden olabilecegini belirtmektedir (s. 166). Boyut
esasli dagitimda ise diizenleme nedeniyle olusan deger artis1 karsilig1 yapilan alan kesintisinin ardindan kalan miktar tasinmaz
malikine tahsis edilir. Kesinti oran1 dnceden yerel altyap: saglanmamis yeni imara agilacak yerlerde en ¢ok %30, diger
yerlerde en ¢ok %10 olabilir. Arazi diizenleme dairesi alan kesintisini kismen veya tamamen bedele doniistiirebilir (§58 Abs.
1 BauGB).

Katilim parsellerinin boyut veya deger esasi iizerinden hesaplanmig paylarina karsilik olanakli oldugu 6lciide ayni1 veya
esdeger yerde dagitim yapilir (§59 Abs. 1 BauGB). Bu saglanamazsa dagitim nedeniyle olusan deger farki nakden veya aynen
(arazi olarak) tazmin edilir (§58 Abs. 2 BauGB). Tazminat miktar1 diizenleme kararinin alindig1 giinkii degerler iizerinden
hesaplanir (§58 Abs. 3 BauGB). Bu nedenle, boyuta dayali dagitim uygulamalarinda da parsellerin diizenleme dncesi ve

sonrasindaki degerleri takdir edilir.

Var olan imar plani kapsaminda arazi dagitimi yapilamamasi durumunda dagitim finansal anlagma yoluyla da yapilabilir (§59
Abs. 2 BauGB). Etkilenen diger parsel sahiplerinin rizasiyla anlagsmada su ¢éziimler sunulur: (1) Parasal bedel, (2) diizenleme
sahasi disinda taginmaz, (3) payl miilkiyete konu bir tasinmazda pay, miilkiyet disinda ama miilkiyet hakkina benzer ayni

haklar (or. iist hakki), Kat Miilkiyet Kanunu kapsamindaki haklar veya diizenleme sahasi i¢inde veya disinda diger ayni
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haklar (§59 Abs. 4 BauGB).

Imar Kanunu, maliklerin onayz ile dagitimin payli miilkiyet biciminde yapilmasina (§62 Abs. 1 BauGB) veya payli miilkiyetin

bireysel miilkiyete doniistiiriilmesine (§62 Abs. 2 BauGB) olanak vermektedir.

3.2 Arazi Diizenlemesinde Degerleme

Arazi diizenlemesinde parsellerin takdir edilmis piyasa degerleri esas alinir. Iki deger belirlenir: Diizenleme 6ncesi deger
(katilim degeri) ve diizenleme sonrasi deger (dagitim degeri) (Linke, 2008). Degerleme giinil, her iki deger takdir islemi i¢in

de diizenleme kararmin alindig: glindiir.

Degerleme arazi diizenleme kurullar tarafindan yapilir. Deger takdirinde gereksinim duyulan veriler (6r. standart zemin
degerleri, emsal satig fiyatlari, deger endeksleri, faiz orani) degerleme kurullarindan edinilir. Degerleme kurullari,
belediyelerin istemi iizerine arazi diizenlemesi ve diger imar onlemleri i¢in taginmazlarin piyasa degerlerine iliskin uzman

goriisii sunmak (§193 Abs. 1 BauGB) ve 6zel standart arazi degerleri belirlemekle yiikiimliidiir (§196 Abs. 1 BauGB).

Diizenleme oncesi ve sonrasi degerler parsel esasli degil, degere etki eden faktorler (6r. konum ve yapilanma kosullarr)
acisindan benzerlik gosteren bolgeler esasinda belirlenir. Diizenleme sonrasi imar arazisi degeri, imar plan1 kapsaminda
benzer nitelikli ve benzer konuma sahip imar arazileri igin 6denen fiyatlarin karsilastirilmasiyla takdir edilir. Diizenleme
oncesi ham imar arazisi degeri ise diizenleme kararinin alindigi tarihe yakin zamanda gergeklesmis yeterli sayida (5-10) satis
olmasi durumunda karsilastirma yontemiyle takdir edilebilir. Ancak diizenleme kararinin alindig: tarihe yakin zamanda
satilmig yeterli sayida ham imar arazisi bulmak giictiir. Diger diizenleme sahalarindan edinilen satis fiyatlart ise ancak
donemsel ve niteliksel diizeltmelerden sonra emsal olarak kullanilabilir. Béyle bir durumda ham imar arazisi degeri, Seele
(1998) tarafindan gelistirilen timdengelim yontemiyle imar arazisi degerinden gelistirme maliyeti diisiilerek hesaplanir. Daha
acik bir ifadeyle ham imar arazisi degeri; imar arazisi i¢in 6denen satig fiyati, araziyi gelistirmek i¢in gereken bekleme siiresi,
yerel kamu altyapisi igin yapilacak alan kesintisi ve gelistirme giderleri dikkate alinarak belirlenir. Bekleme siiresi boyunca
araziye bagli ana paranin faizi de dikkate alinir. Buna gore, imar arazisi degeri (B) ile buna karsilik gelen ham imar arazisi

degeri (W) arasindaki iligki (1) numarali esitlikte gosterilmistir:
1_
W =(B—-E)- q—Nf 1)

(1) numarali esitlikte B diizenleme sonrasi imar arazisinin beklenen degerini, E araziyi imara uygun duruma getirmek icin
yapilacak giderleri, f yerel altyap1 i¢in yapilacak arazi kesintisi oranini1 (%), N araziyi imara uygun duruma getirmek igin

gereken bekleme siiresini (yil),  tasinmaz piyasasina 6zgii faiz orani (p) ile hesaplanacak faiz faktoriinii (1+p) ifade eder.

Diizenleme sonrasi imar arazisinin beklenen degeri (B) degerleme giiniindeki genel kosullara gore olasi riskler de dikkate

alinarak karsilastirma yontemiyle takdir edilir.

Gelistirme maliyeti (E), maliklerin (1) yerel kamusal altyapi tesis baglantilar1 igin 6demek zorunda kalacaklari bedeller ile
(2) araziyi kendi baslarina 6zel satis s6zlesmeleri ile gelistirmeleri durumunda karsilasacaklari giderleri igerir. Bu ikinci
kalem (a) mithendislik hizmetleri (6r. parselasyon plani hazirlama), (b) proje yonetimi (6r. maliklerle goriisme ve uzlagma),
(c) vergi ve harclar (6r. noter harglari, tapu harclari), (d) danismanlik ve uzmanlik (6r. degerleme uzmanlar) ile (e) kamu
sicillerinin gilincellenmesi (6r. kadastro ve tapu sicili) i¢in yapilacak harcamalar1 kapsar. Gelistirme maliyeti degerleme

giiniindeki fiyatlar esas alinarak belirlenir.
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Yerel kamu altyapisi i¢in gereksinim duyulan arazi i¢in yapilacak kesinti oran1 (f) var olan imar planina gére hesaplanir. Bu

asamada artik gereksinim duyulmayan eski yerel altyap1 alanlari, yeni altyap1 alanlari i¢in gereken arazi miktarimi diigiirmek

i¢in kullanilir.

Bekleme siiresi (N) arazinin 6zel satis sozlesmeleri ile imar arazisine doniistliriilmesi i¢in gereken tahmini siiredir. Bekleme
siiresi, yeni imar planinin hazirlanmasi, belediye ve malikler arasindaki miizakereler, olasi ihtilaflarin ¢6ziilmesi, satig
sozlesmelerinin edinilmesi ve diizenlemenin maliklerce gergeklestirilmesini kapsar. Ancak katilim degerleri diizenleme
kararinin alindigi giin icin takdir edildiginden arazi diizenlemesi i¢in gegecek siirenin (uU) bekleme siiresinden diisiilmesi

gerekir. Bu durumda bekleme siiresi N — u olur.

Taginmaz piyasasina 6zgii faiz orani (p) i¢in degerleme kurullari tarafindan belirlenmis oranlar varsa bu oranlar kullanilir.
Aksi durumda, sermaye piyasasi faiz oranlar1 ile imar yatiriminin yerel finansal riskleri géz 6niine alinarak belirlenir. Ozel

bir yerel durum ve ytiksek yatirim riski s6z konusu degilse, konut parselleri i¢in faiz orani tipik olarak %5,5 alinmaktadir.
Aciklanan tiimdengelim yonteminin basitlestirilmis bir 6rnegi izleyen boliimde sunulmustur.

3.3 Arazi Diizenlemesine iligkin Varsayimsal Bir Ornek

A belediyesi F caddesinin dogusundaki alan1 imara agmak istemektedir (Sekil 2). Bu alandaki 103 no’lu parsel halihazirda
imar arazisi niteligindedir. Diger parseller ham imar arazisi niteligindedir; tarimsal {iretim amaciyla kullanilmakta ve D yolu

(110 no’lu parsel) ile E yolu iizerinden yola erisim saglamaktadirlar.
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Sekil 2: Kadastro plani
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Belediye tarafindan hazirlanan imar plani (Sekil 3), ham imar arazilerini iceren alanda iki katli ayrik veya bitisik diizen konut
amacli binalarin yapilmasina; imar arazisi niteligindeki 103 no’lu parselde ise ayrik diizen iki katli konut ve ticaret binalarinin
insasina izin vermektedir. Ayrica imar plani ile {i¢ yeni imar yolunun agilmasini ngérmektedir: Imar yolu A, imar yolu B ve

imar yolu C.
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Sekil 3: Yeni imar plani

3.3.1 Katilim ve Dagitim Bolgeleri

Katilim bdlgeleri, parsellerin arazi diizenlemesi oncesindeki nitelikleri (r. imar arazisi, ham imar arazisi) ve degere etki
ettigi diisiintilen diger faktorler (6r. manzara) dikkate alinarak belirlenir. Bu 6rnekte iki farkli katilim bolgesi tanimlanmistir
(Sekil 4). Tablo 1’ de gosterildigi gibi E I bolgesi halihazirda imar arazisi niteliginde olan 103 no’lu parseli igermektedir. Bu
parselin diizenleme sonrasi ne niteligi ne de yapilanma kosullar1 degisecektir. E II bolgesi ise 103 no’lu parsel diginda kalan
ham imar arazisi niteligindeki parselleri igermektedir. 110 no’lu parsel (D yolu), yeni imar yollar1 i¢in gereken arazi miktarimi

distirmek i¢in kullanilacaktir (bkz. Tablo 1).

Dagitim bolgeleri, ayni kullanim ve yapilanma kosullarina sahip alanlar esas alinarak belirlenir. Bu 6rnekte iki farkli dagitim
bolgesi tanimlanmustir (Sekil 5). Z 1 bdlgesi ayrik diizen iki katli konut ve ticari amagli bina yapimina elverisli parselleri; Z

11 bolgesi ise ayrik veya bitisik diizen iki katl konut amagli bina yapimina uygun parselleri kapsamaktadir (bkz. Tablo 2).
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Sekil 4: Katilim bélgeleri

Tablo 1: Katihm bélgeleri

Bolge Parsel No Alan (m?)
E 103 1.457
E I Katihm Bélgesi 1.457
104 1.861
105 2.165
106 294
Ell 107 3.908
108 2.569
109 3.693
110 (Kapanan D yolu) 174
E 11 Katihm Bolgesi 14.664
Katihim Kitlesi 16.121

Dagitim bolgelerinin birim degerleri benzer imar arazilerine ddenen fiyatlarin karsilastirilmasiyla takdir edilir. Bu 6rnekte Z
I bolgesinin dagitim degeri 110 €/m?, Z II bolgesinin dagitim degeri 130 €/m? olarak belirlenmistir. Dagitim bdlgelerinin ve

dagitim kitlesinin degerleri Tablo 3’°de verilmistir.
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Sekil 5: Dagitim bélgeleri
Tablo 2: Dagitim bélgeleri
Bolge Parsel No Alan (m?)
103 1.457
Z1 Imar yolu A’min ilgili kesimi -197
Z | Dagitim Bolgesi 1.260
104 1.861
105 2.165
106 294
107 3.908
ZIl 108 2.569
109 3.693
110 (Kapanan D Yolu) 174
Imar yollar1 A, B ve C -1.457
Z 11 Dagitim Bolgesi 13.207
Dagitim Kitlesi 14.467
Tablo 3: Dagitim kitlesi
Bolge Alan (m?) Birim Deger (€/m?) Dagitim Degeri (€)
ZI 1.260 110 138.600
Z Il 13.207 130 1.716.910
Toplam 14.467 1.855.510

-

0.4

E 1 bolgesi (103 no’lu parsel) yeni imar plani onaylanmadan 6nce konut ve ticari kullanima uygun, ayrik diizen iki katli bina

yapimina elverisli bir imar arazisiydi. Yeni imar plan1 bu bdlgenin niteliginde ve yapilanma kosullarinda bir degisik
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yapmamustir. Bu nedenle E I bolgesinin katilim degeri, dagitim degerine esit alinmustir.

E 1II bolgesinin katilim degeri ise yeterli sayida emsal satis bulunamamasindan dolay1 1 numarali esitlikteki degiskenlerin

asagida varsayilan degerleri ile tiimdengelim yaklasimiyla hesaplanmigtir:
o Iki katli ayrik veya bitisik diizen konut bdlgesi icin imar arazisi degeri (B): 130 €/m?
e Gelistirme giderleri (E): 10 €/m?

e Yerel altyap1 igin kesinti oran1 (% f): Imar arazisi niteliginde olan ve imar yolu A’ya gereksinim duymayan E I
katilim bolgesindeki parsellerden kesinti yapilamayacaktir. E II katilim bdlgesindeki parsellerden kesinti yapilacak,
110 no’lu parsel (kapanan yol) kesinti oranini diisiirmek i¢in kullanilacaktir. Buna gore kesinti orani

(16.121 — 14.467 — 174)/(14.664 — 174) = %10 olarak hesaplanir.
e Faiz oram (p): %5,5
e Arazi diizenlemesi yapilmadan gecen bekleme siiresi (N): 4 yil

e  Arazi diizenlemesi siiresi (u): 1 yil

W=(B-E) —L (2a)

(N

1-0,10
(1+0,055)4~1

W = (130 — 10) - = 92 €/m? (2b)

Katilim bolgelerinin ve katilim kitlesinin degerleri Tablo 4’de verilmistir. 110 no’lu parsel (kapanan D yolu) yeni imar yollar1
icin gereksinim duyulan arazi miktarini azaltmak i¢in kullanildigindan E II katilim bolgesi alanindan diisiilmiistiir (14.664-

174=14.490).

Tablo 4: Katilim kitlesi

Bolge Alan (m?) Birim Deger (€/m?) Dagitim Degeri (€)
El 1.457 110 160.270
E Il 14.490 92 1.333.080
Toplam 15.947 1.493.350

3.3.2 Dagitim Katsayilari

Dagitim katsayisi, bir katilim kitlesindeki parsellerde arazi diizenlemesi nedeniyle olusan goreli yarar1 veya deger degisimini
ifade eder. Bu katsay1, katilim degerlerinin dagitim degerlerine boliinmesiyle her katilim boélgesi igin ayr1 ayr1 hesaplanir
(bkz. Tablo 5).

Tablo 5: Dagitim katsayilar

Bolge Dagitim Degeri / Katilim Degeri Dagitim Katsayisi
El 138.600 €/160.270 € 0,864791
Ell 1.716.910 €/1.333.080 € 1,287927

E 1 bdlgesinin dagitim katsayisi 1°den kiigiiktiir. Bu 103 no’lu parselde imar yolu A i¢in gereksinim duyulan 197 m?lik alan

nedeniyle olugan deger azaliminin sonucudur. Ancak daha once belirtildigi gibi 103 no’lu parsel halihazirda imar arazisi
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niteligindedir, diizenleme 6ncesinde F caddesine erisimi vardir ve imar yolu A’ya ihtiyaci yoktur. Ayrica yeni imar plani 103
no’lu parselde deger degisimine neden olabilecek bir degisiklik icermemektedir. Bu nedenle 103 no’lu parselde arazi
diizenlemesi nedeniyle bir deger artis1 veya azalist olmamalidir. Ote yandan imar yolu A, E II katilim bélgesindeki parsellerin
imara uygun duruma gelmesi i¢in gereklidir. Bu nedenle imar yolu A igin gereksinim duyulan 21,670 € (=160.270-138.600)
degerindeki arazi E I yerine E II bolgesindeki parsellerden karsilanmalidir. Bu durumda, dagitim katsayilari E 1 i¢in dagitim

katsayisi 1 olacak bi¢imde Tablo 6’da gosterildigi gibi diizeltilir.

Tablo 6: Diizeltiimis dagitim katsayilar

Bolge Dagitim Degeri / Katilim Degeri Dagitim Katsayisi
El (138.600 € +21.670 €) / 160.270 € 1,000000
Ell (1.716.910 € - 21.670 €) / 1.333.080 € 1,271672

3.3.3 Dagitim iglemi, Tazminat ve Bedel Denklestirilmesi

Dagitim islemi diizenleme 6ncesinde 103 ve 107 numarali parsellerin sahibi olan Malik 2 6rneginde gosterilmistir. Tablo 7,
Malik 2’nin arazi diizenlemesi 6ncesindeki parsellerini, bu parsellerin i¢inde bulunduklar1 katilim bolgelerini, parsellerin

alanlar1 ve birim degerleri ile katilim ve hak edilen dagitim degerlerini gostermektedir.

Tablo 7: Malik 2 igin katihm degerleri

Malik  Parsel  Bélge Alan(m?)  Deger (€/m?) Katlln(ré)l) el pagitim Katsayisi gzlg(lti?nl I(e€r;
103 El 1.457 110 160.270 1,000000 160.270,00
2 107 E Il 3.908 92 359.536 1,271672 457.211,86
Toplam 519.806 617.481,86

Malik 2’nin diizenleme sonrasinda alacagi deger onun dagitim kitlesindeki payina esit, alacagi parseller orijinal parselleriyle
esdeger konumda olmalidir. Malik 2’nin katilim bolgesi E I’de yeni yol i¢in kaybi, E II bdlgesinde tazmin edilecektir (bkz.
Sekil 6). imar arazisinin dagitimi imar planina, diger maliklerin dagitim paylarina, orijinal parsellerin bulundugu konuma ve
maliklerin arazilerin kullanimu ile ilgili fikirlerine baglidir. Bu 6l¢iitler dikkate alinarak Malik 2’ye Z I dagitim bolgesinde 2

adet parsel, Z II dagitim bolgesinde 12 adet parsel tahsis edilmesine karar verilmistir.

Tablo 8’de gosterildigi gibi Malik 2’ye tahsis edilen miktar onun hak ettigi degerden biraz fazladir. Fazla yapilan dagitim,
Malik 2’nin belediyeye yapacagi 38.14 € (=617.520-617.481,86) miktarindaki 6deme ile denklestirilecektir

Malik 2 arazi diizenlemesi nedeniyle parsellerinin katilim ve dagitim degerleri arasindaki fark miktar1 kadar bir avantaja
sahip olur. Bu ekonomik avantaj belediyenin yaptig1 diizenleme nedeniyle olusan ve maliklerin arazi diizenlemesi islemini
kendileri yapmalar1 durumunda karsilasacaklar1 maliyete yakin bir miktardir. Bu nedenle, katiim ve dagitim degerleri
arasindaki fark maliklerden tahsil edilerek gelistirme masraflarinin finansmaninda kullanilir. Bu 6rnekte Malik 2 arazi
diizenlemesi nedeniyle olusan deger artig1 karsiligi olarak belediyeye 97.675,86 € (=617.481,86-519.806) 6deme yapacaktir
(bkz. Tablo 9).

Tablo 8: Malik 2 i¢in dagitim degerleri

Malik Parsel Bélge Alan(m?) Deger (€/m?)  Gergeklesen Dagitim (€)
1-2 Z 1 1.260 110 138.600

2 3-14 Z 11 3.684 130 478.920
Toplam 617.520
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Sekil 6: Malik 2’ye yapilan imar arazisi dagitimi

Tablo 9: Malik 2 igin denklegtirme bedeli ve kamuya aktarilan deger artigi

Malik Gerceklesen (€) Hak Edilen (€) Katilim Degeri (€) Denklestirme Bedeli (€) Deger Artisi (€)
(A) (B) © (A-B) (B-C)

2 617.520 617.481,86 519.806 38,14 97.675,86

4. Sonuglar

Almanya’da uygulanan arazi diizenlemesi, diizenleme nedeniyle olusan deger artisinin kamuya kazandirilmasi ilkesi tizerine
kuruludur. Bu ilke hem boyut hem de deger esasli dagitim yaklasimlarinda diizenleme nedeniyle olusan deger artiginin
belirlenmesini gerektirir. Her iki yaklasimda da deger takdiri yasamsal bir rol oynar. Gelismis bir degerleme sisteminin varligi
Alman arazi diizenlemesi yonteminin kritik bagar1 faktorlerinden biridir. Degerleme verileri, yontemleri ve siirecleri,
kapsamli ve giiclii teorik icerige sahip bir mevzuat (6r. Tasinmaz Degerleme Tiiziigl) ile diizenlenmistir. Taginmaz
piyasasinin seffaflagmasi i¢in bagimsiz degerleme kurullar1 ¢caligmaktadir. Degerleme sisteminin omurgasini olusturan bu
kurullar, tasinmaz devir islemlerine iliskin yerel envanterlerin tutulmasi, standart veya referans arazi degerlerinin takdiri,
deger haritalarimin iiretilmesi, piyasa raporlarinin hazirlanmasi, degerleme verilerinin tiiretilmesi ve arazi diizenlemesi gibi

islemler i¢in uzman goriisleri sunulmasi gibi 6nemli gorevler yiiriitmektedir.

Arazi diizenlemesine iliskin kurumsal yapi seffafligi ve katilimecilig1 desteklemektedir. Maliklerin arazi diizenlemesi siirecine
bilgi alma, danigmanlik ve ig birligi baglaminda katilimi tegvik edilir. Diizenlemenin basinda maliklerle bireysel goriismeler

yapilir. Bu goriismelerde maliklerin talepleri ile taleplerin gergeklestirilme durumlari iizerinde tartigilir. Arazi diizenlemesinin
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sonunda da taslak durumundaki parselasyon plani hakkinda malikler ile bireysel goriismeler yapilir. Malikler hukuki
korumaya sahiptir, tiim idari kararlara kars1 dava agma haklar1 vardir. Ancak kararlarin tam bir uzlastyla alinmasi i¢in ¢aba

harcanir.

Arazi diizenlemesi yonteminin basarisini etkileyen bir diger faktor bagimsiz karar alma yetkisine sahip arazi diizenleme
kurullaridir. Tim yetki ve sorumluluk belediye yonetiminin bir pargasi olmayan bu 6zerk kurullara birakilmigtir. Arazi
diizenleme kurullari, ¢ikar ¢atigmalarini onlemek ve maliklerin giivenini kazanmak i¢in sadece uzman iiyelerden (or. harita
miihendisi, hukuk¢u, degerleme uzmani) ve belediye meclislerince atanan yerel politikacilardan olusturulur. Bu kurumsal ve
profesyonel 6zerklik, arazi diizenleme kurullarinin toplum katinda yiiksek diizeyde kabul gormesini saglar (Kotter, 2018, s.

166-169).
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