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Esdegerlik ilkesine Dayali Arsa Diizenlemesinde Tasinmaz Degerlerinin Belirlenmesi

Erol KOKTURK!, Erdal KOKTURK?

Ozet

Gerek “diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglart kar-
sthginda, diizenleme ortaklik pay: olarak diisme,” olarak bilinen
“esit orantili toprak kesintisi” ilkesine gore yapilsin ve gerekse
“esdegerlik” ilkesine gore yapilsin, arsa diizenlemesinin temel dii-
stincesi;

e Bir diizenleme bélgesindeki tiim tasinmazlarin, alanlari-
na gore sayisal olarak bir diizenleme kiitlesinde birlesti-
rilmesi,

o Oncelikle bu diizenleme kiitlesinden kamusal amaclar
igin gerekli alanlarin kesilmesi,

o Dagiim kiitlesi olarak nitelenen kalan alanlarin, katilim
parsellerinin maliklerine dagitilmasidur.

Temel diisiincesi ayni olmakla beraber, Tiirkiye'de benimsen-
mig olan “egit orantili toprak kesintisi” ilkesi, uygulamada bir¢ok
soruna neden olmaktadir. Buna karsin, “esdegerlik” ilkesine gore
yapilan arsa diizenlemelerinde iilkemizde yasanan sorunlarin ¢ogu
yasanmadigi gibi, ozel ¢ikarlarin dengelenmesine yaptigi katkilarin
yani sira, diizenli bir kentlesmenin saglanmasiyla kamu ¢ikarina
vapugi katkilar, bu ilkenin Tiirkiye 'de de kabul edilmesi yoniindeki
istekleri artirmaktadir.

Arsa diizenlemesinde esdegerlik yoniinde yeni bir ilke ve 6l¢iit
benimsenirken, bunun tasinmaz degerlemesine iliskin temellerinin
de incelenmesi ve iilkemize 0zgii modelin ve dnerilerin gelistiril-
mesi biiyiik 6nem tasimaktadir. Bu nedenle makalede, 3194 sayuli
Imar Yasasi’'min 18. maddesinde tanimlanan ve “esit orantil toprak
kesintisi” ilkesine dayanan arsa diizenlemesinin, “egdegerlik” ilke-
sine dayalr arsa diizenlemesi ile degistirilmesi onerilirken, bu yeni
ilkenin uygulanabilmesi i¢in gerekli olan tasinmaz degerleme esas-
lart incelenmekte ve Tiirkiye icin onerilere yer verilmektedir.

Anahtar Sozciikler
Arsa Diizenlemesi, Esdegerlik, Tasinmaz Degerleme, Karsilastirma
Yontemi

Abstract:

Real Estate Valuation in Land Subdivision Based on
Equivalency Principle

Be it performed either according to the “equal proportional land
subdivision” principle known as “making deduction as subdivisi-
on partnership interest in return for the appreciation caused by the
subdivision” or according to the “Equivalency” principle, the key-
notes of land subdivisions are;

o Unification of all real estates within a subdivision region
in one subdivision block numerically with respect to their
areas,

e First, deduction of areas required for public purposes
from this subdivision block,

o Then, distribution of participation parcels of these re-
maining areas, qualified as distribution block, to their
proprietors.

Although the main idea is similar, “equal proportional land
deduction” principle adopted in Turkey causes many problems in
practice. However, while the most of the problems encountered in
our country can be avoided in land subdivisions conducted accord-
ing to “equivalency” principle, its benefits to the equilibration of
individuals’ interests, as well as to the public interests by ensuring
planned urbanization, increase the demands for this principle to be
adopted also in Turkey.

When a new principle and a criterion for equivalency in land
subdivision are adopted, it is essential to examine its fundamentals
concerning valuation of real estates and to develop models and
suggestions particular to our country. In this article, therefore, it
is suggested that the land subdivision defined in the Article 18, the
Development Plan Law No. 3194 based on “equal proportional land
deduction” principle, should be amended with a land subdivision
based on “equivalency” principle. This paper also gives detailed
analyses for the fundamentals of real estate valuation required for
implementation of this new principle and offers some suggestions
for Turkey.

Key Words:
Land Subdivision, Equivalency, Real estate Valuation, Bench-
marking Method

1. Giris

Bu makalenin yazarlari, arsa diizenlemelerinde “esdegerlik
ilkesi” konusunda, bugiine kadar {i¢ ayr1 ¢calisma yapmislar-
dir;
1. Yeni Bir Imar Tiizesinin ve En Onemli Ogesi
Olarak Arsa Diizenlemelerinde Esdegerlik ilkesinin
Olusturulmas1 (KOKTURK ve KOKTURK 2005:

564-605).

2. Arsa Diizenlemesinde Esdegerlik Ilkesinin
Modellenmesi (KOKTURK ve KOKTURK 2007:
491-517).

3. Arsa Diizenlemelerinin Hukuksal Dayanagi,

(KOKTURK ve KOKTURK 2007: 261-283).
Yukarida belirtilen birinci makalede, Tiirkiye’de esdeger-
lik ilkesinin kabul edilmesinin nesnel ve somut kosullari, hu-
kuksal ve teknik gereklilikler ¢cer¢evesinde incelenmis; ikinci
makalede, esdegerlik ilkesine gore arsa diizenlemesinin ka-
bul edilmesi durumunda Tiirk imar Yasasi’nda ne tiir degisik-
liklerin yapilmas1 gerektigi, Alman Imar Yasas1 incelenerek
aciklanmustir. Ugiincii makalede ise, Tiirkiye’de esdegerlik
ilkesine dayali arsa diizenlemelerinin anayasal dayanaginin
olup olmadig incelenmis ve var oldugu saptanmustir.
Bu makalede, onceki {i¢ makalenin bir 6zeti verilmekte
ve ardindan esdegerlik ilkesine dayali arsa diizenlemesinde
taginmaz degerlerinin belirlenmesi konusu incelenmektedir.

! Prof. Dr., Kocaeli Universitesi, Harita Miihendisligi Boliimii., erolkokturk @superonline.com
2Dr.-Miih., Emekli Beykoz Belediye Bagkan Yardimcisi, erdalkokturk @yahoo.com
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2. Arsa Diizenlemesinin Anayasal Dayanag

1982 Anayasasi’na gore, idare (merkezi ve yerel yonetimler),
kurulus ve gorevleriyle bir biitiindiir ve yasayla diizenlenir
(m. 123). Tiirkiye’de hicbir kurum, yasayla kendisine veril-
meyen bir yetkiyi kullanamaz. Bu durumda, arsa diizenleme-
sinin ilkeleri yani sira, onaylanmasi, yiiriirliige konulmasi ve
tescili konularinin da bir yasa ile diizenlenmesi temel kosul-
dur. Arsa diizenlemeleri, bu giine kadar, imar yasalar1 i¢inde
diizenlenmis bulunmaktadir (6785/1605 sayili Imar Yasas,
m. 42; 3194 say1li Imar Yasasi, m. 18; 2981 (3290-3366) sa-
yil1 Yasa, m. 10/c ve Ek Madde 1). Arsa diizenlemesi ile ilgili
yasa kurallarmmin anayasaya uygunlugunu denetlemeye ise
Anayasa Mahkemesi yetkilidir.

1961 Anayasasi ile kurulan Anayasa Mahkemesinin,
bu giine kadar, arsa diizenlemesine iligskin bes ayr1 karari
bulunmaktadir. Bu kararlar sunlardir: (1) 22.11.1963 tarih-
li ve E. 1963/65, K. 1963/278 sayili karar1 (RG: 14 Ocak
1964-11606); (2) 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/ 7, K. 1990/
11 sayili karar1 (RG: 04 Subat 1991-20776); (3) 21.06.1990
tarihli ve E. 1990/ 8, K. 1990/ 12 say1l1 karart (RG: 04 Subat
1991-20776), (4) 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/ 9, K. 1990/
13 say1li karar1 (RG: 04 Subat 1991-20776), (5) 21.06.1990
tarihli ve E. 1990/ 10, K. 1990/ 14 say1ili karar1 (RG: 04 Subat
1991-20776).

Anayasa Mahkemesi, 22.11.1963 tarihli kararinda, arsa
diizenlemesi iglemini, 1961 Anayasasi’nin 36. maddesinde-
ki “miilkiyet hakki” ile ilgili kural yerine, 38. maddesindeki
“kamulastirma” kuralina gére degerlendirmis ve 6785 sayili
Imar Yasasi’nin 42. maddesindeki, “... bu yerleri yiizde yir-
mibese kadar noksaniyle sahiplerine dagitmaya ...” seklin-
deki kurali, “... Tarla, yahut hamur kaidesi adi verilen bu
usul sonucu istisnai, diger bir tabirle, dolayisiyla kamulag-
tirma durumu ortaya ¢ikmaktadir ... gercek karsiligi pesin
6denmedikg¢e kamulastirma yapilamaz ...” gerekgesiyle iptal
etmistir.

Anayasa Mahkemesi’nin 22.11.1963 tarihli iptal ka-
rarindan yaklagik 27 yil sonra (26.01.1990 giinii), bu kez
Zonguldak idare Mahkemesi, gerekgesi ayni olan dort ayri
dava ile birlikte, 3194 say1li Imar Yasasi’nin 18. maddesinin
ikinci fikrasinda yer alan, “Belediyeler veya valiliklerce dii-
zenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda,
bunlarin yiizolglimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme do-
layisiyla meydana gelen deger artislari karsiliginda “diizenle-
me ortaklik pay1” olarak diistilebilir. Ancak, bu maddeye goére
alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutu-
lan arazi ve arsalarin diizenlemeden dnceki yiizolgiimlerinin
ylizde otuzbesini gegemez,” kuralini, “kamulastirma bedeli
O6denmeksizin 6zel miilkiyete el atma niteligi tasidigindan,
Anayasa’nin 46. maddesine aykiri bulundugu,” gerekgesiyle
iptali icin Anayasa Mahkemesi’ne bagvurmus ve bu istem,
bu kez, Anayasanin 46. maddesindeki kamulastirma kurali
yerine 35. maddesindeki “miilkiyet hakki” kuralina gore in-
celenerek, “anayasaya aykiriligin olmadigina,” karar veril-
mistir. Kararin gerekgesinde, ... dl¢ililiik kuralina uygun ...
”; ... sosyal devlet yapisina uygun ...”; “... icerigi bakimin-
dan miilkiyet hakkinin 6ziine dokunmadiginin, Anayasa’nin
Oziine ve soziine uygun tiirde kamulastirma disinda kendine

Ozgii bir sinirlama getirdigi ...” degerlendirmeleri dikkat ge-
kicidir.

Anayasa Mahkemesinin vermis oldugu bu kararlarla, arsa
diizenlemesinin anayasal dayanaginin, anayasanin miilkiyet
hakkina iligkin 35. maddesinin birinci fikrasinin ikinci bendi
(“...Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinir-
lanabilir...””) oldugu ve bu smirlamanin 6ziinii de ikinci fik-
radaki “sosyal baglayicilik ilkesi”’nin (“...Miilkiyet hakkinin
kullanilmas1 toplum yararina aykir1 olamaz..”) olusturdugu
kesinlik kazanmgtir (KOKTURK ve KOKTURK 2007:
268).

Tiirkiye’ nin “Uiniter” yapisindan ve diizenlemelerde uygu-
lanan “esit orantili toprak kesintisi” ilkesinden farkli olarak,
federal yapiya sahip olan ve arsa diizenlemesinde “esdeger-
lik” ilkesinin gegerli oldugu Almanya’da, Federal Anayasa
Mahkemesi, 22 Mayis 2001 tarihli karar ile, arsa diizenle-
mesini, 1949 tarihli Alman Anayasasi’nin 14. maddesinin
1. fikrasinin ikinci bendine dayandirmistir (KOKTURK ve
KOKTURK 2007: 276). Tiirkiye ve Almanya’nin ilgili ana-
yasa maddeleri Tablo 1°de verilmektedir.

Almanya Federal Anayasa Mahkemesi’ne gore, arsa dii-
zenlemesi, oncelikle maliklerin 6zel ¢gikarlarinin denklestiril-
mesine yoneltilmistir. Alman Imar Yasas1 (AIY)’nin 45. mad-
desine gore yapilan arsa diizenlemesi, Alman Anayasasi’nin
14. maddesinin 1. fikrasinin 2. bendindeki anlama uygun ola-
rak miilkiyetin igeriginin ve siirlarinin anayasa hukukuna
uygun olarak gecerli bigimde belirlenmesidir.

Tiirk ve Alman Anayasa Mahkemeleri tarafindan veri-
len kararlarda, arsa diizenlemelerinin “bir tiir kamulastirma”
olmadigi agiklanmustir. Her iki anayasa mahkemesine gore,
arsa diizenlemesinde, “miilkiyetin igerigi ve sinirlart agisin-
dan bir belirleme” s6z konusudur.

Biri tiniter digeri federal yapidaki bu iki iilkenin, sistem
farkliliklarina karsin, anayasa mahkemelerinin vermis ol-
duklar1 kararlardaki benzerlikler dikkat ¢ekicidir. Bu yargi
ortiismesinde, Tiirk Imar Mevzuatinin kokeninin Almanya
olmasiin etkisi olmalidir (UNAL 2003: 184).

3. Esdegerlik Ilkesine Dayah Arsa Diizenleme-
sinde Islem Sirasi

Alman Parlamentosu, Avrupa Hukukuna Uyarlama Yasasi
(EAG-Bau)’ni1, 30 Mayis 2004 giinii tiim partilerin katilimry-
la oybirligiyle kabul etmis; Federal Konsey 11 Haziran

2004 giinlii oturumunda yasaya onay vermis ve yasa
(EAG-Bau) 30 Haziran 2004 giinlii Resmi Gazete’de ya-
yinlanmistir. Alman imar Yasas1 (AlY, BauGB), EAG-Bau
ile kapsamli olarak degismis ve 20 Temmuz 2004 giinii yii-
riirliige girmistir. Halen yiiriirliikte olan Alman Imar Yasasi
(ALY)’na gére, arsa diizenlemesinde islem siras1 Tablo 2’de
verilmektedir,
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Tablo 1: Tiirkiye ve Almanya’nin ilgili Anayasa Maddeleri

1982 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti

Anayasast (m.35) 1949 tarihli Almanya Anayasasi (m.14)

Arsa larina sahiptir. Bu haklar, ancak etmelidir. (3) Kamulastirma, ancak toplum yarar1 amaciyla ya-
Diizenlemesinin | kamu yarari amaciyla, kanunla pilabilir. Bunun yiiriitiilmesi, ydnteminin ve verilecek ddentinin
Anayasal strlanabilir. bir yasaya ya da yasal nedene dayanmasina baglidir. (4) Odenti,
Dayanag1 (2) Miilkiyet hakkinin kullanilmasi | toplum yarari ile ilgilinin yarar1 gbz 6niinde tutularak belirlen-

toplum yararma aykir1 olamaz. melidir. Odenti miktarinin saptanmasinda anlasmazlik ¢ikarsa,

(1) Miilkiyet ve miras hakk: giivence altma alinmustir. Icerigini
ve sinirlarini yasa gosterir. (2) Miilkiyet, yiikiim (miikellefiyet)
(1) Herkes, miilkiyet ve miras hak- | dogurur. Kullanilirken ayn1 zamanda toplum yararina da hizmet

bu anlasmazligin ¢6ziimii konusunda genel mahkemelere bas-
vurma yolu agiktir.

Tablo 2: Alman Imar Yasasi1 (ATY) na Gore Arsa Diizenlemesinde Islem Akisi

Islem
Sirasi

Islemin Ad:

Almanya’da arsa diizenlemesinin amaci, bolgelerin imara agilmast veya yeniden bi¢imlendirilmesi amaciyla,
yapili ve yapisiz parsellerin, konuma, bigime ve biiyiikliige gore yapisal ya da diger kullanimlar i¢in amaca uygun
olarak bigimlendirilerek yeniden olusturulmasidir (ATY, m. 45).

Arsa diizenlemesi,

e Bir imar planinin gegerli oldugu bolgede (ATY, m. 30) ya da
e Imar plan1 olmamakla birlikte diizenli bicimde yapilasmis belediye béliimlerinde (AIY, m. 34)

yapilabilir.

Tiirkiye’den farkli olarak, Almanya’da arsa diizenlemesi siireci, uygulama imar plant heniiz yapilmamissa da
baslatilabilir. Bu uygulama, Alman Imar Yasasi’nda 1993 yilinda yapilan bir degisiklikle baglamistir. Bu duruma
gore arsa diizenlemesinin baglamasi i¢in uygulama imar planinin mutlaka onaylanmis olmasi gerekmez. Ancak
slirecin tamamlanmasi i¢in, uygulama imar planinin, “arsa diizenleme plani”ndan (Tiirkiye’deki deyimiyle “par-
selasyon plani”ndan) 6nce onaylanmis ve yiiriirliige girmis olmasi gerekmektedir (ATY, m. 66/1).

Arsa diizenlemesi, belediye tarafindan 6zel bir sorumlulukla kararlastirilir ve uygulanir (ALY, m. 46). Arsa diizen-
lemesinden 6nce, eyalet hiikiimetlerinin, yasal diizenlemelerle, 6zel karar yetkileriyle donatilmis olan diizenleme
kurullarimi olusturmalart; bu kurullarin nasil toplanacaklar1 ve hangi yetkilerle donatilacaklar1 konusunda karar
vermeleri gerekmektedir. Eyaletlerin yonetmeliklerine gore bu diizenleme kurulu, genellikle, 5 ya da 7 {iyeden
olusur. Diizenleme kurulu, organizasyon olarak bagimsiz ve belediye meclisinin ya da ydnetiminin emirlerine
bagli olmayan bir belediye organidir. Diizenleme kurulu bu goérevini arazi toplulagtirma kurumuna veya kadastro
miidiirliigii gibi uygun diger kurumlara aktarabilir (ATY, m. 46/4). Ancak, diizenleme kurulu devrettigi bu yetkiyi
her zaman geri alabilir.

Diizenleme, diizenleme kurulu tarafindan, maliklerle yapilacak goriismeden sonra verilecek kararla baslatilir
(ALY, m. 47).

Diizenleme kararinda, diizenleme bélgesi (ALY, m. 52) tanimlanmali, yani smirlar1 belirtilmelidir. Karar metnin-
den ve Ozet haritadan, diizenleme bolgesinin siirlari agik¢a anlasilabilmelidir. Diizenlemeyle ilgisi olan herkes,
parselinin diizenleme alaninda kalip kalmadigint hemen anlayabilmelidir.

Diizenleme karar1, belediyede yerel olarak alisilmis bigimde duyurulmalidir (ALY, m. 50). Diizenleme kararinin
duyurulmast, tapu kiitiigiinden anlagilamayan, ama arsa diizenlemesine katilma hakki veren haklarin bir ay i¢cinde
diizenleme kuruluna bildirilmesi ¢agrisin1 da igermelidir.

Diizenleme kararinin duyurulmasindan (AlY, m. 51), diizenleme planinin (parselasyon planinin) yiiriirliige gir-
mesi ile ilgili olarak yapilacak duyuruya kadar (AIY, m. 71), diizenleme bélgesinde yalnizca diizenleme kurulu-
nun yazili onayiyla (ayirma, birlestirme vb) islemler yapilabilir.

Diizenleme kurulu, tapu sicil miidiirliigiine ve kadastroyu yiiriitmekle sorumlu kuruma diizenleme isleminin bas-
ladigini (ALY, m. 47) ve diizenleme bélgesinin sonradan yapilan degisikliklerini (AIY, m. 52) bildirir.
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Tapu sicil miidiirliigi, diizenleme kurulunu, diizenleme isleminin baglamasindan sonra, ilgili parsellerin tapu kii-
tiikklerinde ve kadastro belgelerinde yapilan ve yapilacak olan tiim kayitlar konusunda bilgilendirmek zorundadir
(ALY, m. 54).

Diizenleme bdlgesinde bulunan taginmazlar, yiizélglimlerine gére yapilan hesapla “Diizenleme Kiitlesi” denilen
bir kiitleye doniistiiriiliirler (ALY, m. 55).

10

Yerel amagli yollar ve kamusal alanlar (ALY, m. 55/2) ya da denklestirme alanlar1 (AIY, m. 1a/3) olarak belirlenen
alanlar bu diizenleme kiitlesinden kesilir. Diizenleme kiitlesinden yapilan bu kesintilerden sonra geriye kalan,
dagitim kiitlesidir.

11

Alanlara Gére Dagitim (AIY, m. 58): Alanlarin oranmna gére diizenlemenin bu tiirii, dncelikle, tiim diizenleme
bolgesindeki parsellerin ayni degere sahip olduklar bdlgelerde uygulanir.

12

Degerlere Gore Dagitimda (ALY, m. 57), her malike olabildigince ayni piyasa degerinde bir parselin tahsis edil-
mesi gerekir. Bu amagla katilim parsellerinin ve tahsis edilmesi gereken parsellerin piyasa degeri, diizenleme
kararinin verildigi tarih bakimindan elde edilmelidir.

13

Eger tiim katilanlar anlagmislarsa, dagitim kiitlesi baska bir dl¢iite gére de boliistiiriilebilir (AIY, m. 56).

14

Dagitim kiitlesinden, katilan maliklere, arsa diizenlemesinin amacina uygun olarak, katilan parsellerle olanaklar
Olciisiinde ayni1 konumda ya da ayn1 degerdeki paylarina uygun parsellerin tahsis edilmesi gerekir. Eger bu ola-
nakli olamryorsa, bir para denklestirmesi yapilir. Para denklestirmesi, diizenleme planinin yapildig1 andaki piyasa
degerine gore belirlenir (ALY, m. 59).

15

Eger diizenlemenin amaciyla uyumluysa ve malikler de onaylarsa, parsellerde ortak miilkiyet ¢oziilebilir (AlY,
m. 62). Almanya Anayasasi’nin 14. maddesindeki miilkiyet glivencesi bakimindan, bu iglem, yalnizca tiim ma-
liklerin oluruyla gerceklesebilir. Parsellerin amaca uygun ve ekonomik kullanimi icin ortak (payli) miilkiyet
olusturulabilir.

16

Diizenleme plani (Tiirkiye’deki adiyla parselasyon plani), belediye tarafindan, maliklerle yapilacak goriismeler-
den sonra verilecek kararla hazirlanmalidir (ATY, m. 66).

17

Diizenleme plani, diizenleme haritasindan ve diizenleme cetvelinden olusur. Diizenleme Haritasi, diizenleme
bolgesinin yeni durumunun cizimsel olarak betimlenmesidir (AlY, m. 67). Diizenleme Cetveli, her tasinmaz igin
ayr1 diizenlenebilir ve iki boliimden olusur (AIY, m. 68).

18

Diizenleme kurulu, diizenleme planinin ne zaman kesinlestigini yerel olarak alisilmis araglarla duyurmalidir
(ALY, m. 71). Duyuruda, diizenleme planinin, diizenlemeyle hakli bir iliskisi bulunan herkes tarafindan goriilebi-
lecegi 6zellikle belirtilir. Hakli bir ¢ikar1 olan herkes diizenleme planini inceleyebilir (AIY, m. 69). Diizenlemeye
katilanlara, diizenleme planindan haklarini ilgilendiren bir kopya verilebilir (ATY, m. 70).

19

Diizenleme kurulu, eger

e uygulama imar plani degistirilirse,

e mahkemenin kesinlesmis bir karar1 degisikligi zorunlu kiliyorsa,

e diizenlemeye katilanlar degisiklik konusunda anlagsmislarsa,
diizenleme planini, kesinlesmesinden sonra da degistirebilir (ALY, m. 73).
ALY, 71. maddeye gére yapilan duyuruyla, diizenleme planiyla 6ngoriilen yeni tiizel durum, simdiye kadar gegerli
olan tiizel durumun yerine gecer (AlY, m. 72). Duyuru, yeni maliklerin, tahsis edilen tasinmazlarin zilyetligine
sahip olmalarim da icerir. Belediye, diizenleme planinin, AY, 71. maddeye gore kesinlestigini duyurur duyur-
maz, uygulamak zorundadir. Kesinlesmenin duyurulmasiyla, parasal 6demelerin yapilmas: gerekir.

20

Diizenleme kurulu, tapu sicil miidiirliigiine ve kadastroyu yiiriitmekle yetkili kuruma, ATY, 71. maddeye gore ya-
pilan duyurunun onayl bir kopyast ile diizenleme planinin onayli bir kopyasini gonderir ve tiizel degisikliklerin
tapu kiitiigiine ve kadastro paftasina kayit edilmesini, yan1 sira da tapu kiitiigiindeki diizenleme serhinin kaldiril-
masin1 ister. Bu, diizenleme bolgesinin disinda tahsis edilen parseller icin de gecerlidir (AIY, m. 74).

Kadastrosunun diizeltilmesine kadar, diizenleme haritas1 ve diizenleme ¢izelgesi, eger kadastrosunun yiirii-
tillmesi i¢in yetkili kurum bu belgeleri, bunlarin bi¢im ve igerik bakimindan kadastro tarafindan devralinmaya
uygun olduklarint onaylamigsa, Almanya Tapu Sicil Tiiziigiiniin 2. maddesinin 2. Fikras1 anlaminda, parsellerin
resmi kiitiigli olarak hizmet ederler. Eger arazi toplulastirmasi kurumu diizenleme haritasini ve diizenleme ¢izel-
gesini hazirlamissa, bu onay gerekli degildir (AlY, m. 46/2’nin 5. bendi ve fikra 4). Boylece diizenleme islemi
sonuglanmis olur.

Tapu kiitiigliniin diizeltilmesine kadar, hakli bir ¢ikart oldugunu ortaya koyan herkes, diizenleme planini ince-
lemeye izinlidir (ATY, m. 75).
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Yukaridaki iglem sirasindan da goriilecegi iizere,
Almanya’da, hem diizenleme karar1 almmadan Once ve
hem de diizenleme kesinlesmeden 6nce olmak iizere iki kez
“maliklerle yiiz yiize goriismeler yapilmast,” Alman Imar
Yasast’nin emredici hiikmiidiir. Almanya’daki sistem, “bir
kadastro parselinin malikinin, diizenleme nedeniyle ne kdr
ne de zarar etmesine,” dayanmaktadir. Sistemin 6zii, tagin-
mazlarin diizenlemeden 6nce de sonra da ayni degerde olma-
sii1 saglamaktir. Dolayisiyla, arsa diizenlemesi ile herhangi
bir spekiilatif kazang elde edilmesine izin verilmemektedir.
Katilim ve dagitim parselleri arasindaki deger farkinin kamu-
ya dondiiriilmesi, sistemin adalet temelinde diizenlenmesinin
en dnemli gostergelerinden birisidir. Bu acilardan degerlen-
dirildiginde, Almanya’daki sistemin daha dogru, esitlikten
ve sosyal adaletten yana oldugu anlagilmaktadir.

Oysa Avrupa Birligi’ne iiye olma isteminde bulunan
Tiirkiye’nin ise, iyi islemedigi herkesce bilinen imar siste-
minde bir reforma gitme konusunda gii¢lii bir arzunun olma-
masi, ya da bu arzu zaman zaman ortaya ¢iksa da, bunun bir
toplumsal uzlagsma temelinde gergeklestirilememesi diisiin-
diiriiciidiir.

Goriilmektedir ki, arsa diizenlemelerinde, Almanya’da
uygulanan “esdegerlik ilkesi” ile Tiirkiye’de uygulanan “egit
orantili toprak kesintisi ilkesi” arasinda 6nemli farklar var-
dir. Iyi isleyen bir esdegerlik modeli, ancak iyi isleyen bir
degerleme sisteminin olmasi ve istikrarli bir ekonomi duru-
munda s6z konusu olabilir. Almanya ile karsilastirildiginda,
Tiirkiye’de esdegerlik ilkesinin uygulanabilmesi i¢in, enflas-
yon oraninin diisiik ve ekonomik istikrarin siirekli ve kalici
olmasi, bunlara paralel olarak Tiirkiye kosullartyla uyumlu
bir degerleme sisteminin de olusturulmasi gerekmektedir.

4. Esdegerlik Tlkesine Dayal1 Arsa Diizenleme-
sinde Tasinmaz Degerlerinin Belirlenmesi

Arsa diizenlemesinin en kritik noktasi, dagitim asamasinin
modellenmesidir. Bu asamanin modellenmesinde “esdeger-
lik” ilkesi tercih edildiginde, bu segenegin bir degerleme sis-
temiyle biitiinlesmesi saglanmalidir.

Tiirk Imar Yasasi’nda, tasinmaz degerlemesi konusunda
stirekli olarak 2942 sayili Kamulastirma Yasasi’na gonderme
yapilmaktadir (3194, m. 10, 12, 13, 14, 17, 18, 33). Buna
karsin, 247 maddeden olusan Alman imar Yasasi’nda (Ek 1)
kamulastirma konusu (Tiirkiye’deki gibi ayri bir yasa ¢ikar-
mak yerine) 1. Kisim, 5. Boliimde 85-122. maddelerde; arsa
diizenlemeleri ile ilgili olarak tasinmazlarin degerlemesi ko-
nusu ise 3. Kisim, 1. Boliimde 192-199. maddelerde agiklan-
mis bulunmaktadir.

Almanya’da arsa diizenlemelerinde, toprak degeri, ku-
ral olarak karsilastirma yontemine gore hesaplanmaktadir
(WertV, m. 15/2). Degerleme giinii, diizenleme kararinin
verildigi zamandir (ATY, m. 194; WertV, m. 3/1). Ilk kez
imara agma amagli diizenlemelerde, katilim parselleri, ilke
olarak ham imar topragimin 6zelliklerine gére degerlenirler.
Boylece, arsa diizenlemesi kapsaminda kural olarak kamuya
dondiiriilemeyen planlamaya bagli deger artiglarinin malik-
lerde kalmasi ve yalnizca arsa diizenlemesine bagli deger
artiglarinin kamuya dondiriilmesi giivencelenmis olur. Bir
bagska deyisle, arsa diizenlemesinde, tasinmaz degerlemesin-

de alisilmis olan durumun tersine, bir taginmazin toplam de-
geri degil, biitiinleyici pargalar1 olmaksizin yalnizca topragin
degeri belirlenir. Parsel yapili ise, bu durumda, parsel yapi-
siz olsaydi sahip olacagi deger temel alinir (MARKSTEIN
2004).

Ozetle, arsa diizenlemesinde karsilastirma yontemi kul-
lanilir. Eger uygun karsilastirma fiyatlart bulunamiyorsa,
diizenleme yarart (avantaji), timdengelim yoluyla da sap-
tanabilir. Katilim parsellerinin degerlemesinde, arsa diizen-
lemesinin uygulandigi uygulama imar planinin notlar1 ve
kararlar1 gozetilemez. Tahsis parsellerinin degerlemesinde
ise, uygulama imar planinin notlarina ve kararlarina, arsa dii-
zenleme planina gore olusturulan yeni parsellerin 6zellikleri,
durumu ve konumu goz 6niinde tutulur. Diizenlemenin yarari
(avantaj1), katilim ve dagitim parsellerinin degerleri arasin-
daki farka uygun olmalidir.

Resmi olarak belirlenmis bir sagliklagtirma bolgesinde
ise alana dayali arsa diizenlemesi yapilamaz (ALY, m. 153/5,
RICHTLINIEN). Bilindigi lizere, arsa diizenlemesine katilan
tasinmazlarin rayi¢ degerlerinin ayni olmasi halinde alana
gore, farkli olmasi halinde ise degere gore uygulama yapil-
maktadir. Ancak, her iki dagitim 6lgiitiinde de tasinmazlarin
tek tek rayi¢ degerlerinin saptanmasi zorunludur. Kisaca,
katilim ve dagitim degerlerinin belirlenmesi igin, bir diizen-
lemenin degerlere ya da alanlara gore uygulanmasi bir rol
oynamaz. Degerleme, temel olarak, ayn1 bigimde yapilir.

Deger Saptama Tiiziigii’'ne gore (m. 13), karsilastirma
yonteminin uygulanmasinda, degeri etkileyen ozellikler ba-
kimindan degerlemesi yapilan tasinmazin 6zellikleriyle ye-
terli uyumu gosteren taginmazlar (karsilagtirma taginmazlarr)
kullanilmalidir. Taginmazin bulundugu bélgede yeterli alim-
satim fiyatlari bulunmuyorsa, karsilastirilabilir bolgelerden
karsilastirma taginmazlari da kullanilabilir. Topragin degeri-
nin saptanmasi i¢in, kargilagtirma taginmazlarinin fiyatlarinin
yani sira ya da onlarin yerine uygun toprak genel degerleri de
kullanilabilir. Toprak genel degerleri, eger konumun ve ge-
lisme durumunun gozetilmesi sonucu yerel kosullara uygun
olarak siniflandirilabiliyorlarsa ve yapisal kullanimin tiiriine
ve Ol¢iisiine, gelisme durumuna ve tasinmazlarin var olan bi-
¢imlerine gore yeterince elde edilmislerse uygun olurlar.

5. Karsilastirma Yontemi

L LIS

Ulkemizde “emsal deger yontemi”, “emsal karsilastirmas:”
olarak da nitelenen karsilastirma yontemi (ing. Comparison
Approach, Alm. Vergleichswertverfahren), genellikle iizerin-
de yap1 olmayan topragin piyasa degerinin belirlenmesinde
kullanilir. Uzerinde herhangi bir yapilasma olmayan toprak-
larin piyasadaki degisim degeri, fiyatlarinin karsilagtirilma-
styla belirlenir. Yani bu yontemde degerleme uzmani, deger-
lemesi yapilacak taginmazla benzer tasinmazlari inceleyerek
ve bu tasinmazlari degerlemeye konu taginmazla karsilasti-
rarak bir deger takdiri gelistirir. Gelir getirmeyen ve maliyet
yontemi uygulanamayan ve kosullar1 benzesen yapilarda da
bu yontemden yararlanilir (KOKTURK 1986, ACLAR ve
CAGDAS 2002).

Bu yontemin uygulanmasindaki 6nkosul, karsilagtiri-
labilir topraklar igin pazar degerlerinin yeterli sayida var
olmasidir. Boyle karsilagtirma nesnelerinde degeri etkile-
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yen etkenlerin, degeri saptanacak tasinmazin 6zellikleriyle
yeterli uyumu gostermesi gerekir. Bu nedenle bu yontemin
uygulanmasi sirasinda, karsilagtirma ve degeri saptanacak
imar topraklarinin ayni bolgede, nitelikte ve imar verilerinin
de benzer olmasi kosullar1 aranir. Eger topraklarin nitelik-
leri, karsilagtirilacak taginmazin niteliklerinden farkliliklar
gosterirse, bu farkliliklarin, karsilastirma sirasinda ekleme
ve eksiltme paylart yardimiyla giderilmesi gerekir. Yani bir
denklestirmenin yapilmasi gerekli olabilir. Bunun igin karsi-
lagtirma taginmazlarinin fiyatlarinin degerleme giiniine kadar
olan gelisimi, fiyat istatistikleri yardimiyla gozlenir.

Karsilastirma sonucu ortaya ¢ikan farkliliklar su etkenler-
de soz konusu olabilir: Degerleme giini, yapisal kullanimin
bicimi ve dl¢iisii, nitelik (imara olgunluga kadar gecen bek-
leme siiresi) ve konum. Taginmaz piyasasinin irdelenmesiyle
bu niteliklere iligkin uyarlamalar, kural olarak, yeterli sayida
satig fiyatinin istatistiksel bir analizini gerektirir. Ancak bu-
nun sonucunda, giivenilir degerler belirlenmis olur.

Normal pazar kosullarinda olusmadiklar1 ya da olagan
dis1 ve 6znel kosullarca etkilenmis olduklar1 kabul edilebilen
alim-satim fiyatlari, eger bu 6zelliklerin fiyat {izerine etkileri
saptanabiliyorsa, karsilastirma i¢in kullanilabilirler.

Karsilagtirma yonteminde sonug, karsilagtirma tasin-
mazlarinin nitelikleri, degeri saptanacak taginmazi niteleyen
ozelliklerden ne kadar az fark ederse o kadar giivenilir olur.
Biitliniiyle farkli bigimdeki tasinmazlarin birbirleriyle kesin
olarak karsilastirilmamalari gerekir. Orn; bir elma bahgesinin
bir bugday tarlasiyla ya da taginmaz yapili ise bir konutun bir
ticarethane ile karsilastirilmast dogru olmaz.

Tagmmmazin bulundugu bélgedeki ayni bigim ve kulla-
nimdaki nesneler i¢in belirlenmis olan ve fiyatlar lizerine gii-
venilir bir gézlem veren genel degerler, eger yerel kosullara
uygun olarak konum ve gelisim asamalar1 gz oniinde tutu-
larak (imar1 beklenen toprak, ham imar topragi, olgun imar
topragi) diizenlenmis ve 6zellikle yapisal kullanim igin altya-
pimin bigim ve dlgiisii gozetilerek belirlenmislerse, karsilas-
tirma yontemi i¢in uygun olurlar. Genel degerin belirlenmesi
i¢in, yalnizca, “alisilmis pazar dolagiminda”, taginmazlar
i¢cin 6ngodriilen kullanima -ayni nitelige- uygun olarak elde
edilmis olan fiyatlar karsilastirilabilir. Planlamalar, toprak
diizenlemeleri, altyapi, iyilestirme ve bunlarla ilgili olan de-
ger yiikselmeleri g6z 6niine alinmamalidirlar.

Ancak kosullarin ayni olmasi durumunda saptanacak de-
ger bile, denetimsiz olusumu nedeniyle, spekiilatif bir nitelik
tasir. Her ne kadar tasinmazin pazar degerini etkileyen ger-
cek, tiizel ve ekonomik kosullarin g6z oniinde tutulmasiyla,
olabildigince dogru bir degere ulasilmasi amaglaniyorsa da,
¢ikis noktasi piyasa kosullari oldugundan bunun tam anla-
miyla gerceklestigini sdylemek giictiir.

Karsilagtirma yontemini uygulamak igin, bir deger-
leme uzman sistematik bir yontem izler (APPRAISAL
INSTITUTE 2004: 422): Satig Islemleri Verilerinin
Arastirilmasi, Islem Verilerinin Dogrulanmasi, Karsilastirma
Birimlerinin Secilmesi, Emsal Satislarn Incelenmesi ve
Diizeltilmesi, Satiglarin  Karsilastirilmas:  Yaklasiminda
Deger Gostergelerinin Uzlastirilmasi.

Bu sistematigin uygulanmasinda 2 nokta onemlidir:
Karsilastirma 6geleri neler olabilir? Diizeltme biiyiikliikleri
neler olmalidir?

Degerleme uzmani, verilen bir degerleme i¢in karsilagtir-
ma unsurlarini piyasa aragtirmasiyla saptar ve bu sonuglari
piyasa verileriyle destekler. Satislarin karsilastirilmas: yak-
lasiminda dikkate alinmasi gereken 10 temel karsilastirma
unsuru vardir: (APPRAISAL INSTITUTE 2004: 426): (1)
Tasinmazlar tizerindeki nesnel (ayni) haklar; (2) Finansman
kosullari; (3) Satig kosullari; (4) Satin almadan hemen son-
ra yapilan harcamalar; (5) Piyasa kosullart (zaman); (6)
Konum; (7) Fiziksel 6zellikler (Ornegin, biiyiikliik, insaat
kalitesi, durum); (8) Ekonomik &zellikler (Ornegin, gider
oranlari, kira s6zlesmesi maddeleri, yonetim, kiract karigi-
mi), (9) Kullanim (imar), (10) Degerin taginmaz niteliginde
olmayan bilesenleri.

Birgok olayda bu kargilagtirma unsurlart dikkate alina-
cak tiim onemli faktorleri kapsar, fakat baz1 durumlarda ek
Ogelerin gozetilmesi gerekli olabilir. Diger olast karsilastir-
ma unsurlari, koruma amagcl irtifak haklari, kiy1 yasasi kisit-
lamalari, miilke erisim ve bos bir arsanin gelistirilmesi i¢in
gerekli arsa dis1 yapilandirmalar gibi kamu kisitlamalarini
igerir. Cogu zaman, bir temel karsilagtirma unsuru, 6zellikle
incelenen bir taginmaz faktoriine hitap eden alt kategorile-
re ayrilir. Ornegin, fiziksel 6zellikler, yas, durum, biiyiikliik,
v.b. gibi alt kategorilere ayrilabilir.

fkinci konu yapilacak diizeltmelerdir. Satis fiyatlarini dii-
zeltme islemleri, diizeltmelerin ¢ikartilacagi yeterli sayida
satislarin varhigini gerektirir. Cogu zaman, tiim diizeltme he-
saplan i¢in bir temel saglayan yeterli satiglar bulunmayabilir.
Degerleme uzmani destekleyici verilerin olmayisinin, yapi-
lan diizeltmelerin gecerliligini azalttigin1 veya herhangi bir
direkt satis diizeltme isleminin uygulanma olasiligini ortadan
kaldirdigini bilmeli ve degerleme raporunda bu konuyu agik-
lamalidir. Bu kosullar var oldugu zaman, degerleme uzmani,
aciklayici olarak yapilan diizeltmeleri veya karar faktorlerini
piyasa verileriyle elde edilenlerden ayirt eder. Boyle durum-
larda degerleme uzmanlari genellikle gruplandirma ve dolay-
It piyasa destegi i¢in daha genis bir piyasa satislar1 dizinine
bakarlar.

Daha genis veri tabanlari, miilkler arasindaki (imar veya
konum gibi) farklarin deger etkisinin ayrintili incelenmesi ve
daha iyi anlagilmasina olanak saglayabilir. Fakat salt verile-
rin hacmi, degerleme uzmaninin vardigi sonuglarin nitelik ve
giivenilirligi i¢in yeterli bir gosterge degildir. Veri gruplari
ne kadar genis olursa, degerleme uzmaninin, degerleme ana-
lizi i¢in uygun olabilecek istatistik analizin gesitli bigimlerini
anlama ve dogru uygulama sorumlulugu o kadar fazla olur.
Ancak, ortalamalar gibi istatistik sonuglar, piyasa davranis-
larinin tam olarak anlagilmasi bi¢iminde yorumlanmamali ve
bunun yerine ikame edilmemelidir.

Diizeltmelerin tanimlanmasinda ve belirlenmesinde “ni-
cel” ve “nitel” analiz teknikleri kullanilir. Kargilastirmali
analiz nicel ve nitel faktorlerin her ikisinin de dikkate alin-
masini igerir. Nicel diizeltmeler ya parasal veya yiizde mik-
tarlar cinsinden gelistirilir. Nicel olarak belirlenemeyen fak-
torler nitel analiz iginde ele alinr.

Vurgu: Yinelemek pahasina su sdylenmelidir: Carpanlarin
elde edilmesini saglayan uygun karsilastirma nesnelerinin
bulunmasi geregi, yontemin zayif yanini olusturmaktadir.
Ciinkii deger agisindan belirleyici olan etkenlerin uyumlu
olmasi 6nemlidir.
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6. Sonuc¢

Esdegerlik ilkesine gore arsa diizenlemesi, birbirine karsi
olan 6zel ¢ikarlarin denklestirilmesini saglamaktadir. Burada
miilkiyetin igerik ve sinirlari agisindan bir belirleme s6z ko-
nusudur. Tiizel degisiklikler, maliklerin kimliklerinde degil,
yalnizca miilkiyet hakkinin nesnesinde ortaya ¢ikmaktadir.
Boylece, hem diizenleme bdlgesinin tamami hem de diizen-
leme kapsamindaki her bir parsel, amaca uygun olarak 6ngo-
riilen yapisal kullanim igin bi¢imlendirilmektedir. Bu siireg
de, diizenlemeye katilan parsel maliklerinin dagitim kiitle-
sindeki paylarinin hesaplanmasi icin, diizenlemeden 6nce
birbirlerine karst sahip olduklari alan ya da deger oranindan
hareket edilmektedir. Her iki dagitim 6lgiitiinde de, karsilas-
tirma yontemine gore diizenlemeye giren tiim tasinmazlarin
rayic degerleri (AIY, m. 194), diizenleme kararmin alindi-
g1 tarih itibariyle saptanmalidir. Tahsis sirasinda ise, verilen
parselin degeri diizenleme Oncesi degeri ile ayni olmalidir.
Sistemin temeli, diizenlemeye giren parsellerin maliklerinin
hak kaybina neden olmayacak sekilde olusturulmus olmasi-
dir.

Esdegerlik ilkesine gore arsa diizenlemelerinde, degerle-
me yontemlerinin, ilkelerinin ve uygulama esaslarimin her-
kesin anlayabilecegi sekilde agik, net ve kesin olarak belir-
lenmesi, ayrica yasalarda ve tiiziikklerde ayrintili bir sekilde
aciklanmasi gerekmektedir. Bdylesi bir sistem yaklagimu ise,
Tiirkiye’de uygulanmakta olan sistemin bastan asag1 degisti-
rilmesi ve yerine yeni bir sistemin konulmast anlamina gel-
mektedir.

Bu tercih, esit oranli toprak kesintilerine gdre yapilan dii-
zenlemelerin iilkemizin gereksinmelerini, beklentilerini kar-
stlamamasindan dolay1 kacinilmaz goriinmektedir.

Ek1
Alman Imar Yasasinin Degerleme Ile Ilgili Maddeleri

Madde 192
Tasinmaz Degerleme Kurulu

(1) Tasinmaz mallarin degerlerinin belirlenmesi ve diger degerle-
meler i¢in 6zerk ve bagimsiz degerleme kurullart olusturulur.

(2) Degerleme kurullar bir baskan ve fahri olarak gorev yapan di-
ger uzmanlardan olugur.

(3) Bagkan ve diger uzmanlar, tasinmaz mallarin degerlerinin belir-
lenmesinde ya da diger degerlemelerde uzman ve deneyimli olma-
lidirlar. Bu uzmanlar, degerleme kurulunun olugturuldugu boélgenin
bolgesel kurumunun taginmazlarinin yonetiminde asli olarak gorev
yapamazlar. Toprak genel degerlerinin belirlenmesi i¢in yetkili ver-
gi kurumunun deneyimli bir gorevlisi taginmazlarin emlak vergisi
amaciyla degerlendirilmesinde uzman olarak 6ngoriilebilir.

(4) Uzman kurullarinin bir gérev yeri bulunur.

Madde 193
Tasinmaz Degerleme Kurulunun Gorevleri

(1) Degerleme kurulu, eger

1. Gorevlerini bu yasaya gore yerine getirmelerinde, bu ya-
sanin uygulanmasi i¢in yetkili olan kurumlar,

2. Bir taginmazin ya da bir tasinmaz veya taginmaz iizerin-
deki bir hak i¢in yapilacak 6dentinin degerinin belirlen-
mesi i¢in diger yasal hiikiimlere dayanarak yetkili olan
kurumlar,

3. Tasinmaz mal malikleri, onlarla esit durumdaki gegen hak
sahipleri, tasinmaz maldaki diger hak sahipleri ve sakli
paylari i¢in taginmaz degerinin 6nemli oldugu sakli pay
sahipleri ya da,

4. Mahkemeler ve hukuk kurumlari,

basvururlarsa, yapili ya da yapisiz tasinmaz mallarin ve taginmaz-
lardaki haklarin piyasa degeri i¢in rapor diizenler.

(2) Degerleme kurulu, hak kaybi i¢in 6denti miktarindan baska di-
ger malvarlig1 zararlart i¢in 6denti miktar1 hakkinda da rapor dii-
zenleyebilir.

(3) Degerleme kurulu satig fiyatlari derlemini yiiriitiir, bunlar1 de-
gerlendirir ve genel toprak degerleri ile degerleme icin gerekli diger
verileri belirler.

(4) Baska bir sey saptanmamis ya da tersi belirtilmemisse raporlarin
baglayiciligt yoktur.

(5) Raporun bir kopyasi mal sahibine gonderilmelidir.

Madde 194
Piyasa Degeri

Piyasa (pazar) degeri, degerlemenin yapildigi zamanda, alisiimisg
ticari kosullarda, tasinmazin ya da diger deger belirleme nesnesinin
yasal verilerine, gercek 6zelliklerine, diger niteliklerine ve konumu-
na gore, olagan olmayan ya da kigisel kosullar hesaba katilmadan
elde edilebilecek fiyat yardimiyla belirlenir.

Madde 195
Sans Fiyatlar: Kiimesi

(1) Satis fiyatlar1 kiimesinin yiiriitiilmesi i¢in, bir kisiyi 6denti kar-
stlig1 ve trampa yolu ile de olsa bir tasinmazin miilkiyetini devret-
mekle ya da bir {ist hakki kurmakla yiikiimli kilan her sozlesme,
bunu belgeleyen kurum tarafindan kopya olarak degerleme kuru-
luna gonderilmelidir. Eger bunlar ayr ayr diizenleniyorlarsa, bir
s6zlesmenin Onerilmesi ve kabulil, yani sira uygun bi¢cimde, bir ka-
mulastirma kurumu nezdinde anlagma ile kamulagtirma karari, arsa
diizenlemesinde bir kararin 6ne alinmast, bir arsa diizenleme plani
hazirlanmasi karari, basitlestirilmis arsa diizenlemesi karar1 ve bir
cebri miizayede isleminde artirma igin de gegerlidir.

(2) Satis fiyatlart kiimesi, vergilendirme amaciyla yalnizca yetkili
vergi kurumuna verilebilir. Belgelerin ya da dosyalarin mahkemele-
re ya da savciliklara verilmesini dngéren hiikiimler saklidir.

(3) Satis fiyatlar1 kiimesinden saglanan bilgilerin, hakli bir ¢ikar du-
rumunda, eyalet hukuku hiikiimlerine gére verilmesi gerekebilir (m.
199, fikra 2, bent 4).

Madde 196
Genel Toprak Degerleri

(1) Satig fiyatlar1 kiimesine dayanarak, her belediye bdlgesi igin,
¢esitli gelisim durumlarinin dikkate alinmasi kosuluyla, hi¢ degilse
teknik altyap: harcamalarina katilma yiikiimliisii olan ya da olma-
yan arsa i¢in ortalama toprak konum degerleri (genel toprak deger-
leri) elde edilmelidir. Yapili bolgelerde toprak genel degerleri, ya-
pisiz olmast durumunda sahip olacagi degere gore belirlenmelidir.
Bagska sekilde belirlenmemislerse genel toprak degerleri her takvim
yil1 sonu itibariyle saptanmalidir. Taginmaz mallarin emlak vergisi
amaciyla degerlendirilmesi, vergi kurumunun biitiinleyici verilerine
gore temel belirleme giiniinde ve gerekli degerlemelerde deger ko-
sullar1 i¢in esas olan zamanda yapilmalidir. Bu yasanin uygulanma-
st ile yetkili kurumlarin bagvurusu iizerine genel toprak degerleri,
her bolge icin farkli bir zamanda belirlenebilir.

(2) Bir bolgede bir uygulama imar plani ya da diger 6nlemlerle
topragin niteligi degismisse, genel toprak degerlerinin bir sonraki
belirlenmesinde degisen nitelige dayanarak, genel toprak degerleri,
temel saptama ve vergileme amaciyla tasinmazlarin en son deger-
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lemesi giinil itibariyle belirlenmelidir. Yetkili vergi kurumu bundan
vazgegerse, degerleme yapilmayabilir.

(3) Genel toprak degerleri yaymlanmali ve yetkili vergi kurumuna
bildirilmelidir. Herkes ilgili birimden genel toprak degerlerini iste-
yebilir.

Madde 197
Tasinmaz, Degerleme Kurulunun Yetkileri

(1) Taginmaz degerleme kurulu, bilirkisilerden ve gergek kisilerden
sozlii ya da yazili bilgiler isteyebilir. Bu veriler, arsa diizenleme is-
leminde para 6demelerinin, denklestirme miktarlarinin ve kamulas-
tirma Odentilerinin belirlenmesi i¢in gerekli olan ve karsilastirma
yapabilmek i¢in kullanilan verilerdir. Kurul, tasinmaz maliklerinin
ve taginmazdaki diger hak sahiplerinin satig fiyatlar1 veri tabaninin
(kiimesinin) yiiriitiilmesi ve raporlama i¢in gerekli altliklari sunma-
larmni isteyebilir. Taginmazin malikleri ya da zilyetleri, uzmanlarin
satis fiyatlarmin degerlendirilmesi ve raporun hazirlanmasi igin ta-
sinmaz mallara girmelerine katlanmak zorundadirlar.

(2) Tim mahkemeler ve kamu kurumlari, degerleme kuruluna yasal
ve resmi gekilde yardim etmelidirler. Denklestirme miktarlarinin ve
kamulagtirma 6dentilerinin belirlenmesi i¢in gerekli ise, vergi kuru-
mu taginmazlar hakkinda uzmanlar kuruluna bilgi verirler.

Madde 198
Degerleme Ust Kurulu

(1) Gereksinme durumunda, degerleme kurullart i¢in gegerli olan
hiikiimlere dayanarak, bir ya da birkag {ist yonetim alani i¢in deger-
leme tist kurullar1 olusturulabilir.

(2) Bir degerleme kurulunun raporu varsa, bir mahkemenin basvu-
rusu lizerine degerleme {ist kurulu bir {ist rapor hazirlayabilir.

AIY, Madde 199
Yetkilendirmeler

(1) Federal Hiikiimet, Federal Meclisin bir kararnameyle verecegi

onayla, piyasa degerlerinin belirlenmesinde ve deger belirlemesi

i¢in gerekli verilerin tiiretilmesinde benzer ilkelerin uygulanmasina
iliskin hiikiimler koyabilir.

(2) Eyalet hiikiimetleri kararnameyle asagidaki konulari1 diizenle-

yebilirler:

1. Bu yasada bulunmayan konularda, degerleme kurullari-
nin ve degerleme iist kurullarinin olusturulmasi ve galis-
mas1, uzmanlarimn isbirligi yapmalari ve 6zel durumlarda
islerine son verilmesi,

2. Baskanin gorevleri,

Yonetim yerinin olugturulmasi ve gorevleri,

4. Satis fiyatlar1 veri tabaninin yiiriitiilmesi ve degerlendiril-
mesi, toprak genel degerlerinin belirlenmesi, genel toprak
degerlerinin ve degerlemeye iliskin diger verilerin yayin-
lanmasi, satis fiyatlart kiimesinden bilgilerin verilmesi,

5. Satig fiyatlar1 veri tabaninin yiiriitiilmesi ve degerlendi-
rilmesi i¢in arazi toplulastirmast kurumlarindan verilerin
saglanmasi,

6. Degerleme kuruluna ve degerleme iist kuruluna diger go-
revlerin verilmesi ve

7. Degerleme kurulu ile degerleme st kurulu iyelerinin
Odentileri.

w

Kaynaklar

ACLAR A. ve CAGDAS V. Tasinmaz (Gayrimenkul)
Degerlemesi, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1
Yaymi, ISBN 975-395-551-0, Birinci Baski, Agustos 2002,
Ankara, XVIII+500 s.

APPRAISAL INSTITUTE: Gayrimenkul Degerlemesi, Ceviren:
Erbil TORE, istanbul Universitesi Yaymn No. 4487, Sosyal
Bilimler Meslek Yiiksekokulu No. 2, ISBN 975-404-721-9,
Onikinci Baski, Haziran 2004, 757 s.

KOKTURK  Erol Kadastronun Mali-Ekonomik Boyutu
Olarak Kentsel Topraklarin Karsiliklari, Doktora Tezi, Yildiz
Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul, 1986, XI+206 s,
Yayimlanmadi.

KOKTURK Erol ve KOKTURK Erdal: Yeni Bir imar Tiizesinin ve
En Onemli Ogesi Olarak Arsa Diizenlemelerinde Esdegerlik
ilkesinin Olusturulmas, /0. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik
Kurultayr, Ankara, 28 Mart-01 Nisan 2005, TMMOB Harita ve
Kadastro Miihendisleri Odasi Yayini, Kurultay Kitab1 1, s: 564-
605.

KOKTURK Erol ve KOKTURK Erdal: Arsa Diizenlemesinde
Esdegerlik ilkesinin Modellenmesi, /1. Tiirkive Harita Bilimsel
ve Teknik Kurultay:, Ankara, 02-06 Nisan 2007, TMMOB Harita
ve Kadastro Miihendisleri Odas1 Yayini, Kurultay Kitabi, Sozlii
Bildiriler 1, s: 491-517.

KOKTURK Erol ve KOKTURK Erdal: Arsa Diizenlemelerinin
Hukuksal Dayana, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 260-
283, Tiirkiye Barolar Birligi Yaymi, ISSN: 1304-2408, Say1: 70,
Mayis/Haziran 2007, s: 261-283.

MARKSTEIN M.: Instrumente und Strategien zur Bauland-
entwicklung und Baulandmobilisierung in Deutschland,
Osterreich und der Schweiz—ein methodischer Vergleich
mit Entwicklungsvorschligen fiir das Instrumentarium zur
Baulandentwicklung in Deutschland, Doktorarbeit, Lehrstuhl
fiir Bodenordnung und Landentwicklung, Institut fiir Geodésie,
GIS und Landmanagement, Technische Universitdt Miinchen,
Angenommen 17. Juni 2004.

RICHTLINIEN, zur Bearbeitung von Umlegungen und Grenz-
regelungen nach dem Baugesetzbuch (Bodenordnungsricht-
linien - RiBodO), Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr, Land-
wirtschaft und Weinbau, ISM 366/648 - 07/0,
http://www.lvermgeo.rlp.de/lv/pdf/ribodo/ribodo.html

UNAL Y.: Tiirk Sehir Planlama Hukuku, Yetkin Yayinlari, ISBN
975-464-263-X, 208 s, Ankara, 2003

-17-



