/)

18 (1), 55-65, 2014

Siileyman Demirel Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisti Dergisi

Suleyman Demirel University
Journal of Natural and Applied Science

Kentsel Doniisiimde “Esdegerlik” ilkesinin Onemi

Duygu GOKCE*1, Vuslat SALALI

1Siileyman Demirel Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlama Boliimii, 32200, Isparta

(Alinis Tarihi: 03.12.2013, Kabul Tarihi: 26.02.2014)

Anahtar Kelimeler
Arsa diizenlemesi
"Esdegerlik Ilkesi"
Kentsel dontlisiim
Imar mevzuat.

Ozet: Ulkemizde uygulanan "alan" ilkesine dayali arsa ve arazi diizenlemesi
yontemi, yol actifi sorunlar ve yetersizlikleri acisindan elestirilmekte ve
"esdegerlik” ilkesine dayali yeni bir yontemin gerekliligi 1980'li yillardan itibaren
literatiirde tartisiimaktadir. Ancak esdegerlik yontemi, gerekli altyapi ve yasal
diizenlemeler gerceklesmedigi i¢in heniiz uygulamaya konulamamistir. "Alan"
ilkesine dayali mevcut arsa ve arazi diizenlemesi yontemi; ticiincii boyutu goz ardi
etmekte, katilimi saglamamakta, dagitimda siibjektif degerlendirmelere ve
adaletsizliklere yol a¢makta; kisaca sosyal, hukuksal ve teknik sorunlar
yaratmaktadir. Bu nedenle dogrulugu ve giivenirligi sorgulanmaktadir. Bu
sorunlar1 ¢ozebilecek bir yontem olarak literatiirde, Almanya'da uygulanmakta
olan "esdegerlik" ilkesine dayal1 yontem / model dnerilmektedir. Makalede, so6z
konusu literatiir degerlendirilecek ve bu Oneri yontemin iilkemizde
uygulanabilirligi tartisilacaktir. Modelin; {ilkemizde yasanmakta olan Kkentsel
dontisim projelerinin degerleme esasli arazi ve arsa diizenlemesiyle yapilmasina
olanak verecegi ve boylece daha katilimci, adil ve basarili bir kentsel dontisim
uygulanmasinin gergeklestirilebilecegi diisiiniilmektedir.

The Importance of "Equivalance” Principle in the Urban Regeneration
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Abstract: The land readjustments based on "field" principle method, which has
been applied in our country, is being criticized both by the problems it caused and
its insufficiencies and it has been discussed in the literature since 1980's that a new
method is being required based on the principle of "equivalance". However
equivalance method, could not be implemented yet, as required infrastructure and
regulations haven't completed. The land readjustments based on "field" principle
method ignores the third component, does not provide the participation, causes
subjective evaluations and injustices, briefly creates social, legal and technical
issues. That's why its accuracy and reliability is being questioned. The
method/model based on "equivalance” principle is being suggested as a method in
the literature to solve those issues, which is being used in Germany. In that paper,
involved literature will be evaluated and the possibility of the implemantation of
that suggested method will be discussed. It has been thought that, the model will
give the opportunity to do the urban regeneration projects by valuation based land
readjustments and in this way, more participant, fair and succesfull urban
regeneration implemantation could be performed.

1. Giris

Kent planlamanin basarisi; planlamaya iliskin amag
belirlenmesinden

ve hedeflerin

mekanizmalar yetersizdir ve etkin bir denetim
mekanizmast  bulunmamaktadir. Cok bash bir
kurumsal yapi1 vardir ve plan yapma, onama,

planlarin uygulama ve denetim siireclerinde biitlinsellik ve

uygulanmasina kadar olan tiim asamalarin birbiriyle
iliskisine, halkin siirece dahil edilmesine, 6lcekler
arast uyuma ve disiplinlerarast iliski diizeyine
baghdir. Ancak uygulamada, imar plam1 uygulamasi
ile planlama siireci kopuktur, izleme - geri beseleme
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esgiidiim bulunmamaktadir. imar tiizesi ¢cok daginik,
birbiriyle tutarsiz ve geligkili hiikiimler icermektedir.
Planlama, wuygulama ve yapilasma siireclerinde
toplumun tiim Kkesimlerinin katilimini 6ngoéren
mekanizmalar bulunmamaktadir. Imar planlarinin
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uygulanmasinda, siyasi ve yerel otoritelerin keyfi
yetki kullamimlar1 séz konusudur. imar planlar,
sturekli plan revizyonlar: ve tadilatlariyla degisiklige
ugramaktadir. Imar yasa ve yonetmeliklerinde nazim
imar plani, “varsa boélge ve cevre diizeni planlarina
uygun olarak... ¢izilen planlar” olarak tanimlanmakta,
dolaysiyla iist 6lcekli planlarin imar planlar1 (nazim
imar plan1 ve uygulama imar plani) icin baglayicilig
bulunmamaktadir. Kisaca mekansal planlama, imar
planiyla esdeger kilinmakta, imar planlar1 ise iki

boyutlu ve yalnizca yapillanma kosullarinin
belirlenmesine ve arsa ve arazi diizenlemesine
indirgenmektedir. Planlarin uygulanmasi,

parselasyon plani olusturmaya (konum, sekil ve alan
bakimindan amaca uygun parseller olusturmaya)
odaklanmaktadir. Plan kararlarinin hayata
gecirilmesine yonelik uygulama araglarinda (finansal,
hukuksal, teknik) yetersizlikler bulunmaktadir. Imar
planlamasi yaklasimi ve uygulamasinin yalnizca fiziki
diizenleme boyutunda mekanik bigimde imar parseli
lretimiyle sinirlh kalmasi, planlamanin tasarimla
baginin kopuk olmasi ve rant yaratimi ve dagitimina
oncelik vermesi sonucunda; yasanabilir ve
slirduriilebilir mekanlardan ¢ok, monoton, estetik
kaliteden yoksun ve kimliksiz yasam c¢evreleri
olusturulmaktadir (Kentlesme Surasi, 2009a). Imar
planlarinin tretilmesi, arazi ve arsa diizenlemesiyle
imar parsellerinin olusturulmasi ve olusan parsellere
gore bina mimarisinin bigimlendirilmesinde rol alan
sirasiyla kent plancilar;, harita miihendisleri ve
mimarlar yasal-yonetsel agidan tanimlanan yetkiler
cercevesinde birbirinden tamamen bagimsiz hareket
etmekte ya da hareket etmek zorunda kalmaktadir
(Meshur, 2008). S6z konusu tiim olumsuzluklar, ilgili
platformlarda dile getirilerek stirekli
elestirilmektedir.

Yerel yonetimlerin kamulastirmaya ayirabilecekleri
biitceleri ve ortak kullanim alanlarina tahsis
edebilecekleri kamu arazisi stogu olmadigi i¢in 3194
saylll imar Kanunu'nun 18. maddesi (arsa ve arazi
diizenlemesi) tek plan uygulama araci durumundadir
(Ozdemir, 2003). Arazi ve arsa diizenlemesi; bir
yerlesmeye iliskin planin uygulanmasi amaciyla imar
plam1 smirlart igerisinde mevcut durumuyla yapi
yapmaya elverisli olmayan kadastro parsellerinin,
iyelik durumlarina bakilmaksizin birlestirilmesi
(hamur edilmesi) ve planin gerektirdigi kamusal
hizmet alanlarinin olusturulmasi sonrasinda imar
planlan ile 6ngoriilen kararlara gore yapilasmaya
elverisli duruma getirilmesi ve eski tasimmaz
sahiplerine miistakil veya hisseli olarak yeniden
dagitilmasina yonelik bir strectir. Dolayisiyla
dogrudan miilkiyetin konusudur. Miilkiyet hakki da
anayasayla glivence altina alinmistir. Anayasamizin
35. maddesine gore, herkes miilkiyet ve miras
haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari
amaciyla kanunla sinirlanabilir. Milkiyet hakkinin
kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz (“sosyal
baglayicilik” ilkesi). Bu cercevede, arsa
diizenlemesinin kamulastirmadan farkli bir islem
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oldugu ilgili yazinda vurgulanmaktadir (Koktirk ve
Koéktiirk, 2007a). Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile flgili
Esaslar Hakkindaki Yo6netmelik hiikiimleri geregi,
parsel yuzolgciimlerinin olanakli oldugu 6lgide
kiigtltiilmesi ve tasinmaz sahiplerine bagimsiz (tam
ve hissesiz) imar parseli tahsis edilmesi, diger bir
anlatimla, miilkiyetin diizenlenmesinin
kolaylastirilmasi amaglanmaktadir. Bagimsiz ya da az
paydash imar parseli tretme yoluyla miilkiyetin
coziimiine gidilmektedir. Isin miihendislik yonii
acisindan basar1 kabul edilen bu uygulama, kentsel
mekan olusumunun (kent morfolojisini sekillendiren
yapilar ve bu yapilarin iliskili oldugu acgik alan
kurgusunun) mekanik bir anlayis icerisinde ele
alinmasi anlamina gelmektedir. Bu baglamda arsa ve
arazi diizenlemesi, bir plan uygulama araci olmanin
Otesinde kentsel mekan olusumunun temel
belirleyicilerindendir (Meshur, 2008).

Planlama, kaynaklarin dagitimi ve paylasimiyla,
baska bir deyisle “adalet”le, ilintili bir etkinliktir. Bu
nedenle, arsa ve arazi diizenlemesinin adalet boyutu
tartisma konusu olmaktadir. Uygulama sinir i¢indeki
kadastro parsellerini “esit oranl toprak Kkesintisi”
anlayisiyla ya da “alan esitligi” ilkesiyle, tglinci
boyutu goz ardi ederek imar parsellerine doniistiiren
mevcut arsa ve arazi diizenlemesi yontemi; sadece
s6z konusu alan icindeki kadastro parsellerin sinirini
degil, ayn1 zamanda tasinmazin ekonomik degerini de
etkilemektedir. Alan, konum ve yararlanma 6lgiitleri
bakimindan esit olmayan parsellerin
olusturulmasiyla, parsellerin deger oranlari ve toprak
sahiplerinin ekonomik kazanglar1 (elde ettikleri rant)
farkli olmaktadir. Diizenlemelerin; belediyelerce ve
valiliklerce tasinmaz sahipleri bilgilendirilmeden ve
onlarin katilimlar1 saglanmadan re’sen (dogrudan)
yapilarak tescil edilmesi, katilim ve dagitim parselleri
arasindaki deger farkinin kamuya dondiirilmemesi
ve farkli kat yiiksekliginde yapilasma hakkina sahip
milk sahiplerinden ayni oranda kesinti yapilmasi;
mevcut yontemin adaletsizlife yol actiginin
kanitlaridir. Parsellerin yeniden dagitiminda objektif
kriterlere gore degerlendirme yapilmamasi, proje
planlamasinin  eksikligi ve mevcut teknolojinin
yeterince kullanilamamasi, uygulamalarin olumsuz
yonleridir (Yomralioglu, 1992). Siirecin biitiinciil
yaklasimdan ¢ok, pargaci yaklasimla ele alinmasi,
konuyla ilgili yasal mevzuatin giiniin kosullarina
cevap vermede yetersiz kalmasi ve uygulamadaki s6z
konusu adaletsizlik, ¢cok sayida uygulamanin yargiya
tasinmasina neden olmaktadir. Idari yargida, arsa
diizenlemeleri hakkinda verilen iptal kararlarinin
giderek artmasi, bu konuda ciddi eksiklikler
bulundugunu géstermektedir (Koktiirk, 2007).

Anilan nedenlere ek olarak, 6306 sayil1 Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiirilmesi Hakkinda Kanun
ile birlikte tiim tlkede uygulamaya konulan kentsel
doniisiim, lilkemizde arazi ve arsa diizenlemesine
olan gereksinmeyi ve yeni bir modele ihtiyag
bulundugunu  goéstermektedir  (Ulger, 2011).
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Kentlerin ekonomik ve fiziksel ¢okiintiiye ugramis
bolgelerinde iyilesme saglayarak yasam kalitesinin
artirilmas1 ve kent ekonomisinin gli¢lendirilmesini
amaclayan kentsel doniisiim; planlama, arsa
diizenlemeleri, degerleme, imar, yapilasma, altyapi ve
kent yonetimi konularindan bagimsiz diistintilemez.
Kentsel dontlisiim uygulamalarinda;

e Proje gelistirme ve ayrica arazi kullanim

kararlarinin, yap1 yogunluklarinin, yap1
glc¢lendirme / yikma kosullarinin
belirlenmesi,

e Projeye katilma ve ortakliklarin belirlenmesi,
e Proje alanindaki kisi ve kurumlarin miilkiyet

ve imar haklarinin saptanmasi ve
degerlemesi,

e Projeler ile yaratilacak degerlerin
saptanmasi ve bunlarin nasil paylasilacagina
karar verilmesi,

e Yatirimlarin planlanmasi ve akecal
kaynaklarinin belirlenmesi gerekmektedir

(Koktiirk ve Koktiirk, 2007b).

Giiniimiizde planlama yazininda, Kklasik planlama
anlayis1 cesitli yonleriyle elestirilmekte ve sorunlari
asmak lizere uygulanabilir, kaynak yaratici, esnek,
sturdirilebilir, katilimci, eyleme dayanan yeni bir

planlama anlayisinin, stratejik planlama
anlayisinin, benimsenmesi  gerektigine salik
verilmektedir. Kentsel doéniisiim ise, stratejik

planlamanin girisimci ve kaynak yaratici bir araci ve
bu planlarin yasama gecirilmesini saglayan en énemli
uygulama yontemlerinden ya da eylem planlarindan
biri olarak kabul edilmektedir. Kentsel doéniisiim
tasinmaz milkiyetini 6zellikle ilgilendirmektedir. Her
bir bolge, kendi ozellikleri de dikkate alinarak
miilkiyet, zilyetlik ve kullanim kosullarinda bir
yeniden diizenleme alani olabilmektedir. Bu nedenle
hem arsa diizenlemesi, hem de degerleme
konularinin kentsel doniisiimle iliskilendirilmesi
onem arz etmektedir (Koktiirk ve Koktiirk, 2007b).
Bu kosullarda, kentsel doniisim uygulamalariyla
yaratilan ranti hem miilk sahiplerine hem de kamuya
dondiren, katilimci, adil, yeni bir arsa diizenlemesi
yontemine ihtiya¢ bulunmaktadir.

Yeni bir model olarak oénerilen ve ilgili platformlarda
mevcut modele kiyasla avantajlar1  siralanan
“esdegerlik” modeli; katilimin saglanmasini, malikin
tasinmaz malinin diizenlemeden 6nce ve sonra ayni
degerde kalmasini ve diizenleme sahasindaki biitiin
parsel sahiplerinin esit sekilde etkilenmesini
saglamay1 hedeflemektedir.

Makalede, esdegerlik modelinin amaci, siireci /

asamalari, avantajlart  ve sakincalar1  ortaya
konularak, mevcut modelle karsilastirilacak;
esdegerlik modelinin tilkemiz kosullarinda

uygulanabilirligi tartisilip 6neriler gelistirilecektir.
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2. Esdegerlilik Modeli Uzerine Degerlendirme

Arsa ve arazi diizenlemesinin basaris;; mal
sahiplerinin diizenleme oncesi parsel degerlerinin,
diizenleme sonrasi degerleriyle paralel olmasina
baghdir. Diizenleme sonrasi mal sahipleri icin var
olan ekonomik deger degisimi, mevcut uygulama
sekliyle biitlin parsel sahiplerini ayni oranda
etkilememektedir (Yomralioglu, 1992). Bir parselin
degeri, o parselin mevcut piyasa kosullarindaki alim -
satim bedeline karsilik gelir ve bu nedenle “tasinmaz
degerleme” 6nem kazanir.

Ulkemizde arsa diizenlemesi, 1882 yilinda
yayimlanan “Ebniye Kanunu”ndan buyana
uygulanmaktadir. Uygulanmakta olan arsa

diizenlemesinin amaci; imar plani, plan raporu, plan
notlari, imar yasasi ve yonetmeliklerine gore imar
adasinin  bicimi ve boyutu, yapi diizeni, insaat
yaklasma sinir1 ve bahge mesafeleri, yap1 yiiksekligi
ve derinligi, yerlesme yogunlugu, taban alani ve kat
alan1 katsayisi, arazinin kullanma sekli, tasinmaz
sinirlarl, mevcut yapilarin durumunu géz o6niline
alarak sorunsuz, diizgiin, ilzerinde bagimsiz yapi
yapmaya elverisli imar parselleri olusturmaktir
(Koktirk, 2007). Bir bolgede arsa diizenlemesinin
yapilabilmesi icin dncelikle uygulama imar planinin
yapilmasi ve yirurliige konulmasi, diizenlemenin de
bu plana dayali olmas1 gerekmektedir. S6z konusu
arsa diizenleme yonteminde; diizenlemeye giren
parsellerin ytizolgiimlerinden, “diizenleme ortaklik
pay1”” adiyla “esit orantih toprak Kkesintisi”
yapilmaktadir. Bu uygulamada, tigiincti boyut géz ardi
edildigi icin, plan kararlariyla atanan niifus ve
yogunluk kararlari ile bu niifusun gereksindirdigi
kentsel sosyal ve teknik altyapi alanlar1 arasinda
uyumsuzluk sorunu ortaya cikmaktadir. Ozellikle
yiksek yogunlukta yapilasma hakki taninan
yerlesmelerde yeterli miktarda kentsel donati
sunumu gerg¢eklesememektedir. Yapilan kesintinin
ise, diizenleme nedeniyle olusan deger artisinin
karsiligi oldugu varsayilmaktadir. Hesap sonucuna
gore; bir parselden % 40 oraninda Kkesinti
yapildiginda, o parselde arsa diizenlemesi sonucunda
% 67 oraninda bir deger artis1 saglanmalidir (Yildiz,
1977). Ancak her imar parseli digerinden farkl imar
kosullarina sahip oldugu icin, deger artis1 ayni oranda
olmamaktadir. Parsellerin diizenleme sirasinda
degerleri saptanmadigi icin diizenlemeyle elde edilen
deger artis1 bilinmemekte ve kamuya dondiiriilecek

deger artisi hesaplanamamaktadir. Arsa
diizenlemesini onaylama ve yiiriirliige koyma ile ilgili
yetkiler; belediye ve miicavir alanlar iginde

belediyelere, disinda ise valiliklere verilmistir. Arsa
diizenlemesi islemini, bunun eki olan parselasyon
planim1 ve ilgili belgeleri onaylama ve yiriirlige
koyma yetkisi ise, belediye ve miicavir alan sinirlari
icinde belediye enclimenine, disinda ise il
enclimenine aittir. Bu yetki, bir baska mercii veya
makama devredilemez. Diizenleme, belediyelerce ve
valiliklerce tasinmaz iyeleri hi¢ bilgilendirilmeden
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re’sen yapilmakta ve tescil edilmektedir. Bu nedenle
arsa duzenlemeleri, Turk hukuk sistemi tarafindan
subjektif (6znel) ve Kisisel nitelikte bir idari islem
olarak goriilmektedir (Koktiirk, 2007). S6z konusu
uygulama; sosyal, hukuksal ve teknik sorunlar
yaratmaktadir. Arsa dilizenlemesinin en Kkritik
asamasinl olusturan “dagitim” islemi; belediye ve
valiliklerce, harita miihendislerine veya ihale ile
harita miihendislik biirolarina yaptirilabilmekte ve
bu nedenle dogrulugu ve glvenirligi
sorgulanabilmektedir (Koktiirk ve Koktiirk, 2007c).

Almanya’da uygulanmakta olan esdegerlik ilkesine
gore arsa ve arazi diizenlemesi, 06zel ¢ikarlarin
denklestirilmesini saglamakta ve miilkiyetin icerik ve
sinirlarint  belirlemektedir (Koktirk ve Koktirk,
2009/2). Bir kadastro parseli malikinin, diizenleme
nedeniyle ne kar ne de zarar etmesine
dayanmaktadir. Dolayisiyla, arsa diizenlemesiyle
herhangi bir spekiilatif kazan¢ elde edilmesine izin
verilmemektedir. Esdegerlik modelinde; katiim ve
dagitim parselleri arasindaki deger farki kamuya
(belediyeye) dondiirtilmektedir. Diizenleme karari
alinmadan 6nce ve diizenleme kesinlesmeden once
maliklerle yiiz ylize goriismeler yapilmaktadir. Daha
adil, saydam, uzlasmaci, kalici ve memnun edici
¢oziimler sunulmaktadir. Arsa dizenlemesi,
belediyelerin yonetsel yapisi igerisindeki birimler
yerine, 6zerk ve bagimsiz durumdaki “Diizenleme
Kurulu” tarafindan yapilmaktadir. “Dagitim” stireci,
siyulandirma islemleri bu kurullar tarafindan
yapilirken, haritacilik ve kadastro gibi teknik isler
kamu adina yetkilendirilmis harita miihendislerine
devredilebilmektedir. Bu da islemlerin dogru ve
glvenilir olmasi bakimindan 6nemlidir (Koéktirk ve
Koktiirk, 2007c).

Ulkemiz imar mevzuatinin kékeni Almanya olmakla
birlikte, olusturulan sistem kendimize uydurularak
ve istisna hiikiimlerle degistirilerek kaynagindan
uzaklastirilmistir (Unal, 2003’ten aktaran; Koktiirk ve
Koktiirk, 2007c). Almanya’da dagitim 6l¢iisii olarak
“deger” ve “alan” odlciisti kullanilmaktadir. Bunlardan
alan Olcisiiniin ilkemizdeki sistemle bir ilgisi
bulunmamaktadir. Almanya’da diizenlemeye giren
tim parsellerin m? birim degerleri ayni ise alan
Olciisi  uygulanmakta ve bunu belirlemek icin
diizenlemeden once mutlaka degerleme
yapilmaktadir. Dolayisiyla hangi 6l¢ii (deger veya
alan o6l¢iisti) kullanilirsa kullanilsin tiim parsellerin
degerlemesi  yapilmaktadir. Oysa  ilkemizde,
diizenleme  o6ncesi  herhangi bir degerleme
yapilmadan teorik olarak tiim parsellerin aym
degerde oldugu varsayilmaktadir. Ote yandan,
tilkemizde diizenleme ortaklik payi oraninin ve bu
amagla ayrilan yerlerin sayisinin artirilmasinin
disinda, arsa diizenlemeleriyle ilgili kuralda bir
degisiklik yapilmamistir. Bununla birlikte,
Almanya’da, oldukga iyi isleyen bir sisteme sahip
olmalarina karsin, degisen ve gelisen kosullara uyum
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saglamak icin sistem siirekli
(Koktiirk ve Koktiirk, 2007c¢).

gelistirilmektedir

Almanya’daki sistemi inceleyen ilgili yazindan
yararlanarak, esdegerlik modelinin amaci ve siireci /
asamalari aciklanabilir. Almanya’da arsa
diizenlemesinin amaci; bélgelerin imara acilmasi
veya yeniden bicimlendirilmesi amaciyla, yapili veya
yapisiz parsellerin, konuma, bi¢cime ve biiytklige
gore yapisal ya da diger kullanimlar i¢in amaca uygun
olarak bicimlendirilerek yeniden olusturulmasidir.
Ulkemizden farklh olarak, arsa diizenlemesi uygulama
imar plant heniliz yapilmamissa da baglatilabilir.
Ancak siirecin tamamlanmas1 ic¢in, uygulama imar
planinin “arsa diizenleme plani"ndan (lilkemizdeki
deyimiyle “parselasyon plani”ndan) 6nce onaylanmis
ve yilrirlige girmis olmasi gerekmektedir. Arsa
diizenlemesi, belediye tarafindan  6zel bir
sorumlulukla kararlastiriir ve wuygulanir. Yasal
dizenlemelerle 06zel karar yetkileriyle donatilmis,
organizasyon olarak bagimsiz ve belediye meclisinin
ya da yonetiminin emirlerine bagli olmayan bir
belediye organi olan “Diizenleme Kurulu” tarafindan
diizenleme gerceklestirilir.

Diizenleme, Diizenleme Kurulu tarafindan maliklerle
yapilacak goriismeden sonra verilecek Kkararla
baslatilir. Diizenleme kararinda, diizenleme bdlgesi
sinirlarinin herkes tarafindan agikc¢a anlasilabilmesi
o6nem arz eder. Diizenleme karari, belediyede yerel
olarak duyurulur. Diizenleme Kurulu, Tapu Sicil
Midirligine ve kadastroyu yiiriitmekle sorumlu
kuruma diizenleme isleminin basladigini ve
diizenleme bolgesinin sonradan yapilan
degisikliklerini  bildirir. Dilizenleme bolgesinde
bulunan tasinmazlar, yiizélglimlerine goére yapilan
hesapla “dlizenleme kiitlesi”"ne doniistiirtlir. Yerel
amagh yollar ve kamusal alanlar ya da denklestirme
alanlar1 olarak belirlenen alanlar bu diizenleme
kiitlesinden kesilir. Geriye kalan, dagitim kiitlesidir.
iki ayr1 dagiim élciisii (alan ve deger olciisii)
uygulanir. Alan Olciistine gore dagitim, yeni imar
bolgelerinde yapilacak arsa diizenlemeleri icin; deger
Olciistine gore dagitim, Kkent icinde yapilacak
sagliklastirma bélgeleri icin ¢ok daha iyi sonuglar
verir (Ulger vd., 2006). Alana gére dagitim; tiim
diizenleme bolgesindeki parsellerin ayni degere sahip
olduklari bolgelerde uygulanir, alanlarin oranina gore
diizenlenir. Degere goére dagitimda; her malike
olabildigince ayni piyasa degerinde bir parselin tahsis
edilmesi gerekir. Katilm parsellerinin ve tahsis
edilmesi gereken parsellerin piyasa degeri,
diizenleme kararinin verildigi tarih bakimindan elde
edilir. Dagitim kiitlesinden, katilan maliklere, arsa
diizenlemesinin amacina uygun olarak, katilan
parsellerle olanaklar 6l¢ilisiinde ayni konumda ya da
ayni degerdeki paylarina uygun parsellerin tahsis
edilmesi gerekir. Eger bu olanakli olamiyorsa, bir
para denklestirmesi yapilir. Para denklestirmesi,
diizenleme planinin yapildig1 andaki piyasa degerine
gore belirlenir. Diizenlemenin amaciyla uyumluysa ve
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malikler de onaylarsa, parsellerde ortak (payl)
milkiyet olusturulabilir (Koktirk ve Koktirk,
2009/2). Deger  oOlgltlerine  gore  yapilan
diizenlemelerde isleme katilan parsellerden kesilecek
miktar acik tutulmustur. Bu yOntemde esas,
diizenlemede esdegerligi saglamaktir. Alan 6l¢lisi
yonteminin uygulandig1 islemlerde ise esdegerlikten
baska toprak kesintisine sinirlar da konmustur; artan
deger karsiiginda yapilacak toprak Kkesintisi
Almanya’da ilk kez imara acilacak bélgeler i¢in % 30,
yeniden imar edilecek yerlerde ise % 10’u gecemez.
Toprak kiymetlerinin diizenleme sonucunda ¢ok
arttiglt uygulamalarda, deger ya da alan olciisiine
basvurulsun, esdegerligi saglamak icin % 30’luk alan
kesintisinden baska parsel sahiplerinin ayrica para
odemeleri de miimkiindir (Ulger vd., 2006).
Diizenleme plani, belediye tarafindan, maliklerle
yapilacak goriismelerden sonra verilecek kararla
hazirlanir. Diizenleme plani, diizenleme haritas: ve
diizenleme cetvelinden olusur. Duzenleme kurulu,
kesinlesen diizenleme planini yerel araglarla
duyurur. Sonrasinda diizenleme planini uygular ve
parasal 6demeleri yapar. Tapu Sicil Midirliigiine ve
kadastroyu yiirtitmekle yetkili kuruma, diizenleme
planinin onayli bir kopyasini gonderir ve tiizel
degisikliklerin kayit edilmesini ister. Boylece
diizenleme islemi sonuglanmis olur (Koktirk ve
Koktiirk, 2009/2).

Arsa dilizenlemesinin en kritik noktasi, dagitim
asamasinin modellenmesidir. Esdegerlik ilkesine gore
modellemede, bir degerleme sistemiyle biitiinlesme
saglanmalidir. Almanya’da arsa diizenlemelerinde,
toprak  degeri, kural olarak karsilastirma
yontemine gore hesaplanmaktadir. Karsilastirma
yonteminin  uygulanmasinda, degeri etkileyen
ozellikler bakimindan degerlemesi yapilan
tasinmazin o6zellikleriyle yeterli uyumu gosteren
tasinmazlar kullanilmalidir. Onkosul,
karsilastirilabilir topraklar icin pazar degerlerinin
yeterli sayida var olmasidir.

* [Ik kez imara agma amach diizenlemelerde, katihm
parselleri, ilke olarak ham imar topraginin
ozelliklerine gore degerlenirler. Boylece, arsa
diizenlemesi kapsaminda kamuya dondiiriilemeyen
planlamaya bagl deger artisinin maliklerde kalmasi
ve yalnizca arsa dilizenlemesine baglhh deger
artislarinin  kamuya dondiriilmesi giivencelenmis
olur. Parsel yapil ise, parsel yapisiz olsaydi sahip
olacagi deger temel alinir. Katilim parsellerinin
degerlemesinde, uygulama imar planinin notlar1 ve
kararlar gozetilemez. Tahsis parsellerinin
degerlemesinde ise, uygulama imar planinin notlari
ve kararlari, arsa diizenleme planina gore olusturulan
yeni parsellerin 6zellikleri, durumu ve konumu goz
oniinde bulundurulur.

* Resmi olarak belirlenmis bir saglhklastirma
bélgesinde ise alana dayali arsa dlzenlemesi
yapilamaz. Arsa dlizenlemesine katilan tasinmazlarin
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rayi¢ degerinin ayni olmasi halinde alana gore, farkl
olmast halinde ise degere gore uygulama
yapilmaktadir. Her iki dagitim oOlgiitiinde de
tasinmazlarin tek tek rayi¢ degerlerinin saptanmasi
zorunludur.

Diizenlemeye Kkatilan parsel maliklerinin dagitim
kiitlesindeki paylarinin hesaplanmasi icin,
diizenlemeden once birbirlerine karsi sahip olduklari
alan ya da deger oranindan hareket edilmektedir.
Diizenlemeye giren tiim tasinmazlarin rayi¢ degerleri,
diizenleme kararimnin alindigi tarih itibariyle
saptanmalidir. Tahsis sirasinda ise, verilen parselin
degeri, diizenleme oOncesi degeri ile ayni olmalidir.
Kisaca, diizenlemeye giren parsel maliklerinin hak
kaybi olmamaktadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2009/2).
Hatta tahsis asamasinda hak sahiplerine segenekler
(6denti olarak kat miilkiyeti, trampa tasinmazi,
oliinceye kadar oturma hakki, emekli ayligi vb.)
sunulabilmektedir (Koktiirk ve Koktiirk, 2005).

llgili yazinda (6rn. Kentlesme Surasi, 2009b; Ulger,
2011), kentsel doniisiim projelerinde deger olciisiine
gore dagitimin daha uygun oldugu belirtilmekte ve
donlisim oOncesi ve sonrasi degerleme yapilmasi
onerilmektedir. Dagitim parsellerinin
degerlemesinde; parselin sekli, bliyiikligi, konumu
ve imar i¢in 6ngoriilen kullanim, cins ve odlgtleri (kat
yuksekligi, taban ve yap1 alami katsayilar1 vb.) yani

sira altyapinin durumu da degerlemeyi
etkilemektedir. Bu nedenle yeni dagitim parsellerinin
alt yapt harcamalarina gore degerlemeleri
yapilmalidir.

Esdegerlik modelinin sakincalari, riskleri veya

zorluklari ise;

e Degerin siibjektif olmas,

o Degere etki eden (degeri artiran veya
azaltan) parametrelerin sayisinin fazla
olmasi ve yoresel degiskenlik gdstermesi,

e Parametrelerin degere etkisini belirlemede
farkli yaklasimlarin bulunmasi vb. olarak
siralanabilir (Yildiz vd., 2008).

Ulkemizde

3. Esdegerlilik Modelinin

Uygulanabilirligi

Arsa diizenlemesi; arsa politikasinin 6nemli bir
boliimiinli olusturmakta ve bu kapsamda, arsa ve
konut arz1 ile fiyatlarn tUzerinde biyiik etki
olusturmaktadir. Ulkemizde uygulanmakta olan
mevcut arsa diizenlemesi yontemi; genelde imara
yeni agilan yapisiz ya da ¢ok az yapilasmis, yogunlugu
disiik yerlerde uygulanmaktadir. S6z konusu
yontemin imara aykiri, kagak yapilasmis, yogunlugu
belli bir diizeye gelmis, kat miilkiyeti / kat irtifaki
tesis edilmis yerlerde uygulanabilmesi olanaklh
degildir. Kentsel doniisiim uygulamalarinin basladigi
iilkemizde, bu nedenle, mevcut yontemin ihtiyaglar
karsilayamayacagi acgiktir. Dolayisiyla, arsa
diizenlemesi  konusunda, yukarida ag¢iklanan
nedenlerle de iliskili olarak, koklii ve sistematik bir
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diizenlemeye ihtiya¢c vardir. Ilgili yazinda (érn.

Koktirk ve  Koktirk, 2005), s6z konusu
diizenlemenin, “esdegerlik ilkesi"ni temel alan
biitiincil  bir yasal diizenleme o6nkosuluyla
gerceklesebilecegi konusunda fikir birligi
bulunmaktadir. Almanya’daki uygulamadan

yararlanarak sz konusu yodntemi, Prof. Dr. Nazmi
Yildiz profesorlik takdim teziyle tlkemize 1977
yilinda tanmitmistir. Ancak o giinden buyana
uygulamaya yonelik somut bir adim atilamamistir.
Bayindirhk ve Iskan Bakanhgr’min 2009 yilinda
gerceklestirdigi Kentlesme Surasimin  “Kentsel
Dontlisiim, Konut ve Arsa Politikalar1 Komisyon
Raporu”nda da imar uygulamasi ile ilgili sorunlar dile
getirildikten sonra, “esdegerlik ilkesini esas alacak bir
yasal diizenlemenin ve kentsel déntlisiim projelerinde
uygulama  araglarinin  deger esasli  olarak
belirlenmesinin gerekliligi vurgulanmaktadir. Yine
ilgili yazinda, esdegerlik modelinin {lkemizde
uygulamaya gecirilememesinin nedenleri; tasinmaz
mal degerlemesinin tasinmaz degerleme
uzmanlarinca yapilmasi, belediyelerin konuyla ilgili
bilgi ve teknik eleman eksiklikleri, ilgili yasal
diizenlemelerin olmamasi, uygulama projelerine ek
maliyetler getirmesi vb. olarak siralanmaktadir
(Yildiz vd., 2008).

Ulger vd. (2006)nin de belirttigi gibi, “imar
planlarinin hayata gecirilmesi (imar uygulamalari)
birbirleri ile yakindan iligkili bir dizi 6nlemin
uygulanmasina baghdir. Bunlar iginde, basta arsa
diizenlemesi olmak lizere arsa ve arazi stoklamasi,
kamulastirma, smir diizeltmesi, yap1 zorunlulugu,
teknik altyapilarin insaati, arazi vergilendirmesi, arsa
ve arazi deger haritalarinin olusturularak halka
acilmast ve tasinmazlarin (arsa/arazi) rayic
degerlerini  belirleyen = kamusal  kuruluslarin
olusturulmasi énemli bir yer tutar. Genelde kapsamli
ve kendi icinde tutarli bir sehircilik tiizesi (imar
kanunu) icinde yer almasi gereken bu 6nlemler tek
basina yeterli degildir. Diger altyapilar da (teknik,
egitim, yeterli orgilitlenme ve siyasi irade) anilan
onlemleri tamamlayici unsurlardir” (s.10).

Esdegerlik modelinin tilkemizde uygulanabilirliginin;

e Tirkiye kosullari,

e Kent planlamanin isleyisi, teknigi ve imar
planlarinin tiretimi,

e Esdegerlik ilkesine arsa
diizenlemesinin yontemi
(faktorler/parametreler, modelleme, farkh
nitelikte uygulama alanlar1 - degerleme
yontemleri, kesinti orani, diizenleme siniri),

e lgili verilerin temini ve teknolojiden
yararlanma diizeyi,

e Katilim boyutu,

o llgili imar yasa ve ydnetmeliklerine yonelik

dayali

diuzenlemeler,

e Yerel yonetim yapisi,

o lgili uzmanlarin sahip olmasi gereken
nitelikler ve
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e Lisans egitiminin icerigi
acisindan degerlendirilmesi ve bu degerlendirmeler
15181nda Onerilerin gelistirilmesi gereklidir.

Koktirk ve Koktirk (2009)e gore, Tirkiye'de
esdegerlik ilkesinin uygulanabilmesi i¢in, enflasyon
oraninin diisiik ve ekonomik istikrarin siirekli ve
kalict olmasi, Tiirkiye kosullariyla uyumlu bir
degerleme sisteminin olusturulmasi (tasinmaz
degerlemesinin nesnel ve hukuksal temellerinin
aciklanmasi), degerlemede etik kodlarin
tanimlanmas1 ve aktif bir arsa politikasinin
olusturulmasi gerekir. Tasinmaz degerlemede; tiizel
altliklar, kurumsallasma, yontemler, standartlar,
belgeleme (lisanslama) ve egitim alanlarinda
(Koktiirk, 2009) yapilanmaya gidilmelidir.
Uluslararas1 degerleme standartlar1 irdelenerek,
Turkiye kosullarina uygun degerleme standart ve
kriterleri belirlenmelidir. Degerlemeyi yapacak
uzmanlar yetistirilmeli, bu uzmanlarin bagh olacagi
degerleme sistemini denetleyen bagimsiz ve ozerk
yapida kontrol diizenekleri olusturulmahdir. Ote
yandan, esdegerlik ilkesinin belirlenmesinde Cevre ve
Sehircilik  Bakanligi’'nca, siyasi, ekonomik ve
toplumsal yapida uzlasma saglanmaldir. ilgili
kurumlar arasi esgiidiim ve isbirligi saglanmaldir.

Kent planlamanin sorunlara yol agan yasal ve
kurumsal yapist ile, ilgili diger disiplinlerle iliskisi,
ilgili  platformlarda tartisilmali ve  Oneriler
gelistirilmelidir. imar plani1 ve uygulamasini yapma
ve onama yetkisinin 6zel kanunlarla farkl kurumlara
verilmis olmasi, c¢esitli uygulama sorunlarina yol
actigl icin; imarla ilgili mevzuat ve ilgili kurumlarin
yetki alanlari, bu karmasikligi giderecek bicimde

yeniden dilizenlenmelidir. Kentsel doéniisimiin
planlama hiyerarsisi icindeki konumu
netlestirilmelidir.  Kentsel  doénlisim  projeleri

planlamanin iistiinde ve st 6lgekli planlardan kopuk
bir uygulama araci olarak ele alinmamalidir. Makro
Olcekte ve biitiinciil yaklasimla ele alinmaly, projeler
birbirleriyle ve kentle iliskili olmali, kentsel
standartlar1  (donatilar1))  diigiirmemelidir. imar
planlari tretilirken ilgili fiziki planlama disiplinleriyle
ortak ¢alismalarin yapilmasi yasal zorunluluk haline
getirilmelidir. Tim planlama asamalar1 birbiriyle
iliskili olmali, st Olgeklerin alt o6lcekler igin
baglayiciign bulunmali ve olgekler arasi uyum
gozetilmelidir. Plan tadilatlaryla ilgili cesitli yasal
sinirlamalar getirilmelidir. Kontrol ve denetim
mekanizmalar1 kurulmaldir.

Arsa diizenlemesi, kent planlamanin temel aldig1
teknikle yapildigi icin; o©ncelikle anilan teknigin
dayanagi ortaya konulabilir. Kent planlama, 19.
ylzyilin ortalarinda mimarligin icinde, mimarlar1 ve
mimarhigin becerilerini kullanarak yaratilmis; kisaca
kent planlama mimarliktan koparilarak
olusturulmustur. Kent planlama biiyiik 6l¢iide Bati
disiincesinin gelisimi icinde ortaya ¢ikmis, kent
topraklar iizerinde 6zel miilkiyetin temel denetim
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bicimi oldugu kabuliine dayanmis ve varligi ve
¢oziimleri bu miilkiyet bicimine temellenmistir
(Tekeli, 1991). “Tirkiye’de sehir planlamanin
Universiter egitim lizerinden ayri1 bir meslek olarak
orgiitlenip ilk mezunlarint vererek, imarlasma
lizerinde s6z sahibi olmasmma kadar yasanan
zamanda, alanda eylemli olan mimarlik hem yerli ve
yabanci iinlii mimarlariyla hem de fiziki planlama
etkinligine teknik yaklasim bicemleriyle, kendi kimlik
ozelliklerini kazimistir” (Ergin ve Cukur, 2007, s.23).
Baska bir deyisle, 1960 6ncesi kent planlama, biiyiik
0lciide mimarlarin tasarim becerisi icinde kalmis ve
planlar da tnli tasarimcilarin adlariyla anilmistir.
Kent, biitiinliigii olan bir nesne olarak ele alinmis ve
tasarim  yetenegi olan  kisiler tarafindan
planlanmistir. Kentin nesne olarak ele alinmasi;
geometriden yararlanarak pergel ve cetvelle kenti
homojen bir diizen icinde planlamay1 gerektirmistir.

Kent planlama mimarliktan “modil” anlayisin
devralmis ve fonksiyona doniik 6l¢iimlendirmenin

niteligi nedeniyle, kendine uyarlayarak
icsellestirmistir. Kent planlamadaki “modiil bilinci”
sadece Olciimlendirme acisindan tekrarlamayi

icermemekte, parseli ve binasiyla birlikte bir o6l¢i
birimini / tnitesini de tammlamaktadir. Ornegin,
parsel diizeninde olusan yap1 adasinda minimum
parsel biyiikliigi, o yap1 adasi iginde tekrarlanan bir
“modiil” konumundadir. Modiil bilincini tiim kentsel
alan kullanimlarinda gérmek miimkiindiir (Ergin ve
Cukur, 2007). Kent planlamanin tasarim eyleminin
mimarligin tasarim mantigim1 hala tasiyor olmasi,
kent planlamanin konular1 geregi kendi zararina
islemektedir. Kent 6lceginde (imar planlarinda), yere
/ kiiltiire ickin 6zgiin eyleme biceminin yapisal olarak
kurulmasi gereklidir.

Yukarida da deginildigi gibi, imar planlarinin
mekanik bicimde imar parseli tretimiyle siirh
kalmasi ve planlamanin tasarimla baginin kopuk
olmasi;, monoton, estetik kaliteden yoksun ve
kimliksiz yasam cevreleri olusturmaktadir. Ozellikle
parselasyonla (TAKS-KAKS verilerek) c¢oziilen imar
adalari, tek-tip mekanlarin iiretilmesinde neden
olmaktadir. Yap1 adas1 diizeninde (Emsal verilerek)
¢oziillen imar adalari, daha esnek tasarimlarin
yapilmasina olanak vermektedir. Ancak parselasyon
diizeni, bagimsiz parsellerin olusmasini olanakh
kildig1 icin hem tasinmaz sahipleri hem de arsa
diizenlemesini  yapan harita miihendislerince
(dolayisiyla yerel yonetimlerce) tercih edilmektedir.
Bagimsiz  parsel iretiminin  gerekliligi, ilgili
yonetmelikce de vurgulanmaktadir. Yapr adasi
diizeninde bir ¢6zlim istendigi takdirde, gelistirilecek
cesitli araclarla (6rn. bazi imar haklariyla) ilgili
malikler icin bu diizenleme cazip hale getirilebilir.
Esdegerlik ilkesine dayali arsa diizenlemesi
yontemini uygulamaya gegirirken, anilanlar 15181nda,
kentsel mekan olusumu agisindan da konu ele
alinmalidir. Baska bir deyisle, kent 6zne olarak ele
alinmaly; kentin organik, sembolik yapisi ve metafizigi
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de goz oniinde bulundurulmalidir. Harita miihendisi,
plan notlar1 ve raporunu okuyarak o yerlesimde nasil
bir yasam ¢evresinin 6ngorildiginu kavrayabilir ve
buna uygun parselasyon plan1 yapabilir. Ayrica,
dagitimda hisseli parsel olusturmamaya (onay
almadan, habersiz olarak vatandaslarin tanimadiklari
kimselerle hisseli hale gelmesini 6nlemeye) 6zen
gostererek, olusabilecek anlasmazliklarin 6niine
gecebilir ve planda ongoriilen yapilasmanin hayata
gecirilebilmesi icin zemin hazirlayabilir. Esdegerlik
ilkesine dayali yontemde, para denklestirmesi yoluyla
da bu soruna ¢éziim iiretilebilir. Ote yandan, imar
parseli verilemeyecek kadar kiiciik olan parsellerin
gercek karsiligi bedele donistiiriilerek 6denebilir
veya bu parseller karsilikli anlasma yoluyla bir
parsele paydas yapilabilir.

Uygulama imar plam 3194 sayih imar Kanununda;
“tasdikli halihazir haritalar {lizerine varsa kadastral
durumu islenmis olarak nazim imar plan esaslarina
uygun olarak cizilen ve c¢esitli bolgelerin yapi
adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve
uygulama icin gerekli imar uygulama programlarina
esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri
ayrintilari ile gosteren plan” olarak
tanimlanmaktadir. Tanim geregi, imar planlarinin
yapimina esas olan halihazir haritalarin kadastral
olma zorunlulugu yoktur. Bu durumda kent
plancilar;,  kadastro  parsellerini  uygulamay1
gliclestirecek tarzda pargaladiklarini
gorememektedir.  Dolayisiyla, wuygulama imar
planlarinin  mutlaka  giincellestirilmis  standart
topografik kadastral nitelikli halihazir haritalar
iizerinde yapilmasi zorunlu tutulmali ve kanundaki
“varsa” ibaresi kaldirilmalidir. Ayrica imar plani
yapilirken, kamu tesisleri alanlari homojen
(erisilebilirlik mesafesi icerisinde) dagitilmali ve olasi
dizenleme  bolgesi  sinirlart  goéz  Onilinde
bulundurulmahidir. Imar planlarinda, tasinmazin
degerini etkileyen konum ve niteligine iliskin kararlar
alindig icin, kent plancilarinin da esdegerlik ilkesine
dayali arsa diizenlemesi ve degerleme konularinda
bilgi sahibi olmasi 6nem arz etmektedir. Bunun i¢in
kent planlama lisans egitiminde konuyla ilgili dersler
verilmelidir.

Esdegerlik ilkesine dayali arsa diizenlemesi
yonteminin; ilgili faktorler, modelleme, farkli nitelikte
uygulama alanlar ile degerleme ydntemleri iligkisi,
kesinti oram1 ve diizenleme sinir1 bakimindan da

uygulanabilirligi ya da nasil uygulanabilecegi
irdelenmelidir.
Tasinmaz degerlemede, bir tasinmazin (konu

kapsaminda bir parselin) degerini etkileyen (artiran
ya da azaltan) bircok faktér bulunmaktadir. Bu
faktorler sunlardir:
o Topografik yapisi,
e Parselin sekli ve boyutu,
e Mevcut kaynaklar (sanat yapilar1 veya dogal
kaynaklar),
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e  Kullanilabilir alan,

e Mevcut altyapr hizmetleri
kanalizasyon, dogal gaz vb.),

e Toprak kalitesi / zemin yapisi,

e GOriis / manzara,

e Sosyal ve teknik donati alanlarina uzakliklar

(elektrik, su,

(egitim merkezlerine, saglk tesislerine,
alisveris merkezlerine, ¢ocuk bahgesine,
sehir merkezine, otopark alanina,
ibadethaneye, anayola, demir ve deniz
yollarina uzakliklar vb.),

Guriltg,

Sehrin zararli bolgelerine uzaklik,

Izin verilmis kat adedi ve insaat alan;,
Parselin ada i¢cerisindeki konumu,

Parselin cephe sayisi vb. (Doeble, 1986’dan
aktaran; Yildiz vd., 2008).

Bu faktorlere ek olarak, parselin kullanim amaci
(konut, ticaret, vb.) ve yasal 6zelligi de bir parselin
degerini etkileyen onemli faktorlerdir. Faktorler;
zamana, kosullara, ihtiya¢ dnceliklerine, etki
agirliklarina gore degiskenlik gostermektedir. Parsel
degerini etkileyen faktoérlerin sayisinin fazla olmasi
ve bunlarin bolge kosularina ve kisiden kisiye
degisebilmesi yontemin uygulanabilirliginin
sorgulanmasina yol ag¢gmaktadir. Ancak parsel
degerini etkileyen en 6nemli faktorlerin temelde tiim
parselleler icin dikkate alinmasi ve yoresel kosullara
gore degisebilen diger Dbelirleyici faktorlerin
kullanimimin da konunun uzmanlarina birakilmasi
uygun olabilir.

Faktorlerin degere etkisini belirlemede kullanilan
stibjektif yaklasimlarin 6nlenmesi amaciyla, soz
konusu faktorlerin bir parsel degerini ayni oranda
etkilemeyecegi goz O6nlinde bulundurularak, her bir
faktor i¢in bir agirhik katsayisi belirlenebilir. Ancak
bunun belirlenmesi, kolay degildir ve detayli
¢alismalar1 gerektirir. Arsa ve arazi calismalan ile
ilgilenen kisi, kurum ve kuruluslarinin katihmi ile
yapilacak kapsamli bir anket sonucunda s6z konusu
agrihik katsayilar1 saptanabilir ve bunlar standart
haline getirilerek kullanilabilir (Yomralhoglu, 1992).
Ancak agirhik katsayilary; iilkenin tiim yerlesmeleri
icin gecerli olacak tek-tip standartlar yerine, yoresel /
bolgesel kosullara gore ilgili uzmanlarca belirlenecek
“yoresel  katsayilar” olarak, her belediyenin
hazirlayacagi yerel arsa diizenlemesi
yonetmeliklerinde agiklanabilir.

Yomralioglu (1992) bir c¢alismasinda, esdegerlik
ilkesine dayali arsa diizenlemesinde bir parselin
degerini saptamak icin uyguladigi puanlama
yontemini anlatmistir. Buna gore, diizenleme
calismalary; diizenleme 6ncesi ve diizenleme sonrasi
asamalarindan olusmaktadir. Her iki asamada,
parseller icin ayr1 ayr1 deger faktorleri ve bu
faktorlere ait agirliklar belirlenmektedir. En iyi
kosulara sahip birim metrekare degerinin maksimum
100 oldugu kabul edilir ve her bir faktér % 100
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iizerinden iyilik derecesine gore (proje ve insaat
giderleri, ekonomik avantaj / kazang¢ acisindan)
puanlandirilir. Diizenleme Oncesi durumda mevcut
kadastro parselleri imar planindan bagimsiz olarak
ele alinirken, diizenleme sonrasi durumda da imar
plan1 bolgeye uygulanmis gibi disiiniiliir. Diizenleme
oncesi ve diizenleme sonrasi parsel degerleri
hesaplandiktan sonra dagitim islemi gerceklestirilir
(Yomralioglu, 1992).

Parselin degerini belirlemede kullanilacak faktérlerin
sayisal biiyiikliiklerle tanimlanabilmesi, matematiksel
model icerisinde ifade edilebilmesi ve tim
uygulayicilar tarafindan kisisel tercih kullanmadan
ayni anlamda, basit, anlasilabilir nitelikte olmasi
gereklidir (Yildiz vd., 2008). Ancak matematiksel
modellerde, tim degiskenlerin ifade edilebilmesi
mimkiin olmamakta, sadece o6nemli degiskenler
dikkate alinabilmektedir. Bu konuda ilgili uzmanlar
bir arada ¢alismali ve amaca en uygun modeller
iretilmelidir.

Farkli kosullarda olan ve farklh amaglarla
gerceklestirilen uygulama alanlari, degerleme
acisindan smiflandirilmali ve buna uygun degerleme
yontemleri secilmelidir. Dogru rayi¢ degerlerinin
saptanabilmesi i¢in dogru yontemin se¢imi dnemlidir.
Parsellerin yapili ya da yapisiz olmasina; ilk kez
imara a¢gma amagcli diizenlemelere ya da kentsel
donlsim alanlarindaki diizenlemelere goére uygun
degerleme yontemleri belirlenmeli ve bunlar ilgili
imar yasa ve yonetmeliklerinde ayrintih olarak
aciklanmalidir.

Kesinti oranlari; iilkenin, uygulama yerinin ve
projenin kosullarina uygun oranda olabilir ve bunlar
hazirlanacak yerel yonetmeliklerde aciklanabilir.
Ayrica kesinti oranlari, yapilasma (niifus) yogunlugu
ile iliskilendirilmeli, yani planda uygulanan yapi
yogunlugunun gerektirdigi donati gereksinimi
dikkate alinarak tanimlanmalidir. Kesintide dikkat
edilmesi gereken o6nemli bir nokta vardir: “imar
planinda uygulama alanindaki kamusal tesisler i¢in
ongorilen yerler yalnizca dagitim parsellerinin
baglantisina yaramalidirlar. Eger bir yol, uzak
bolgenin trafigi icin genis tutulacaksa uygulama
alanindaki parsellerin baglantis1 amaciyla gerekli
yerler diizenlemede hesaba katmali, fazlasini yerel
yonetimler saglamalidir. Ayni goriis, ¢ocuk oyun
bahceleri icin de gecerlidir. Eger niifus basina,
ornegin, 1 m2 yer gerekli ise civar bolgenin ihtiyacini
karsilayacak  biiylikge bir ¢ocuk bahgesinin
hazirlanmasinda, diizenleme bdlgesinde beklenen
niifus kadar bir yer ayrilmali, kalanini belediye kendi
yedek topraklarindan saglamalidir. Bunlar
diizenlemeye karar verdigi sirada tartisiimasi
gereken konulardir... Uygulama alanindaki trafik
tesisleri ile daha ¢ok diizenleme bolgesi sakinlerinin
ihtiyaclarini karsilayacak yesil alanlar i¢in kesilen
toprak miktar1 yasal c¢erceveyi asarsa para ile
denklestirme” yapilmahdir (Ulger vd., 2006, s.371).
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Diizenleme sinir1 ise, farkli yapilasma yogunluklar:
dikkate alinarak belirlenmelidir. Diizenleme sinirinin
saptanmasina, konuyla ilgili uzmanlar Kkarar
vermelidir.

Imar durumu, miilkiyet ve dogal 6zelliklerle ilgili
verilerin yerlesmelerin ¢ogu i¢in sayisal ortamda ve
bir arada elde edilememesi uygulamada giicliiklere
neden olmaktadir. Bu nedenle, ilgili veriler, kent bilgi
sisteminde temel althk olarak kullanilmaldir.
Miilkiyete iliskin mevcut veri ve bilgiler bilgisayar
ortaminda mekansal bilgi sistemine uygun
standartlarda iretilmeli; mekénsal bilgiler sayisal
haritalarla ve imar planlariyla iligkilendirilerek CBS
teknikleri ile kullanilabilir hale getirilmeli; mekansal
bilgi sistemine kadastral parsellerle ilgili tiim kurum
ve kuruluslarca alinan kisitlayic kararlar aktarilmals;
mevcut kullanim durumu sayisal halihazir haritalara
ve veri tabanina aktarilmalidir (Kentlesme Surasi,
2009b). Kartografik ¢izim teknikleri buna uygun
gelistirilmelidir. Kent genelinde, tasinmaz mallarin
genel envanteri ¢ikarilmali, tasinmazlarin rayig
degerleri objektif yontemlerle saptanmali, bu
degerler  belirli zaman  periyotlar1  iginde
glincellenerek haritalar halinde ilan edilmelidir.
Degerleme esasli yonteme dayali yapilacak
diizenlemelerde, doniisim alaninda Dbelirlenecek
katilm degeri; dlizenleme alanina komsu, daha
sonralar1 diizenleme yapilacak proje veya uygulama
alanlarinda haksiz, yapay deger yiikselmelerine
neden olacaktir. Bu da miilkiyetin yeniden
dagitiminda giicliiklere, uygulamanin
yapilamamasina neden olabilir. Eger etaplar halinde
uygulama yapilacaksa, mutlaka uygulama yapilacak
boélgenin timiniin deger haritasinin 06nceden
yapilmis olmasi gerekmektedir (Ulger vd., 2006,
s.397).

Arsa diizenlemesi ¢alismalarinda verimin artirilmasi
amaciyla, deger haritalarinin olusturulmasi ve analiz
edilmesi, gerekli hesaplamalarin yapilmasi ve dagitim
isleminin  gergeklestirilmesinde  cografi  bilgi
sistemlerinden yararlanilmalidir.

Esdegerlik esasina dayali arsa diizenlemesinde
tasinmaz sahiplerine, tasinmazlarinin diizenlemeye
dahil  oldugu  adreslerine  duyurulmali ve
bilgilendirmenin  6tesinde, dizenleme karari
alinmadan o6nce ve diizenleme kesinlesmeden dnce
toplantilar yapilarak siirece aktif ve esit katilimlar
saglanmalidir. Bdylece stratejik planlama ve
uygulamasi da saglanmis olacaktir.

Imar tiizesinin mevcut sorunlari asabilecek ve giiniin
kosullarina cevap verebilecek bicimde yeniden
diizenlenmesi gereklidir. Arsa diizenlemesi konusu,
baska yasalar kapsaminda degil, “esdegerlik ilkesi”
temelinde yalnizca imar Yasasi icinde
diizenlenmelidir. imar planlarinin uygulanmasinda,
esdegerlik ilkesini esas alan bir arsa diizenlemesi
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yonetmeligiyle, ¢6ziim oOnerilmelidir. Esdegerlik
ilkesine dayali arsa diizenlemesiyle ilgili 6neri bir
yonetmeligin neleri icermesi, ¢ergevesinin ne olmasi
gerektigi ortaya konulabilir. Yonetmelikte esdegerlik
ilkesinin, hukuksal, teknik ve kurumsal yapisi
ayrintili  bir sekilde agiklanmalidir. Degerleme
yontemlerinin, ilkelerinin ve uygulama esaslarinin
herkesin anlayabilecegi sekilde acik, net ve kesin
olarak belirlenmesi gereklidir (Koktiirk ve Koktiirk,
2009/2). Bunun icin; uluslararas1 deneyimlerden
yararlanilarak  iilkemiz  kosullarma  uyarlama
yapilmali ve konuyla ilgili disiplinler ortak ¢alismalar
gerceklestirmelidir.

Yonetmelikteki hiikiimler temel
diizenlenmelidir:

e Diizenlemenin amaci tanimlanmalidir;

e Diizenlemenin hangi durumlarda gerekli
olacaginin kimin tarafindan kararlastirilacagi
aciklanmahdir;

e Diizenlemenin hangi birim tarafindan
yapilacagl ve diizenlemeyi yapacak birimin
kimlerden olusacagy, nasil toplanacagi, hangi
yetkilerle donatilacagy, yetkilerinin baska bir
birime devredilip devredilemeyecegi ve nasil
denetlenecegi belirlenmelidir;

e Diizenleme kararinin nasil duyurulacagi ve
maliklere nasil bilgi verilecegi veya
maliklerle nasil goriisiilecegi agiklanmalidir;

e Dizenleme ilkeleri tanimlanmalidir;

e Diizenleme bolgesi smirmin
gosterilmesi gerektigi aciklanmalidir;

e Diizenleme planinin nasil hazirlanacagr ve
icerigi, yani ilgili harita ve cizelgelerde neler
bulunmasi gerektigi belirtilmelidir;

e  Farkl nitelikteki diizenleme alanlar1 6zelinde
dagitimin nasil yapilacagy, kesinti oraninin ve
paylarin nasil hesaplanacagi ve hangi
oOlciitlere gore gerceklesecegi aciklanmalidir;

o Tahsis ve Odentinin ne sekilde yapilacag:
anlatilmalidir;

e Diizenleme planinin nasil duyurulacagi,
hangi durumda kesinlesecegi ve yliriirliige
girecegi ortaya konulmalidur.

su cercevede

nasil

Ulke genelinde arsa diizenlemesiyle ilgili genel
cerceveyi c¢izen bu yodnetmeligin yani sira her
belediyenin yerel o6zelliklerine uygun “yerel arsa
diizenlemesi yonetmelikleri” hazirlanmalidir.

Arsa dizenlemesi ve degerleme sistemi, Belediye
Meclisi veya Il Genel Meclisinin ve dolayisiyla
siyasilerin takdirine birakilmamalidir. Almanya’da
oldugu gibi, yerel yonetimlerin biinyesinde bagimsiz
birimler olusturulmali ve bu birimlerde harita
mithendisi, kent plancisi, degerleme uzmani gibi
uzmanlar mutlaka yer almahdir. Ilgili teknik
elemanlarin  belediyelerde istihdam edilmeleri
konusunda yasal yaptirim uygulanmali ve belediyede
calisan teknik elemanlara hizmet i¢i egitimler
verilmelidir.
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Arsa diizenlemesini yapma, bilgi, belge ve islemleri
hazirlama ve tapuda tescil etme konusunda yetkili
olan harita ve kadastro miihendislerinin (jeodezi ve
fotogrametri miihendisligi); harita miihendislik
hizmetleri yani sira planlama teknigi, tasinmaz mal
hukuku, idari yargi sistemi ve Kkararlari, tasinmaz
degerleme konularinda, kadastro ve tapu sicili
sistemi, belediyelerin isleyisi hakkinda da bilgi sahibi
olmalar1 gerekmektedir (Koktiirk, 2007). Harita,
Tapu ve Kadastro Sektori, “esdegerlik ilkesi”
konusunda bilgilendirilmelidir. Harita miihendisligi
mesleginin, esdegerlik ilkesi temelinde arsa
diizenlemelerini  yapabilir duruma getirilmesi
amaciyla lisans egitimi revize edilmelidir. Boylece
konuyla ilgili uzman yetistirilmis olabilecektir.

Tasinmaz degerleme uzmanlarinin yetistirilmesi
amaciyla lisans programlari dnerilmelidir. Uzmanlara
mezun olduktan sonra da giincelleme egitimleri
verilmeye devam edilmelidir.

Teknik  altyapilarin  yapimindan ileri  gelen
harcamalar, tasarim ve doniisim imar planinin
yapimi, tasinmazlarin degerlemesi, mimari uygulama
projesi yapimi, yikim ve molozlarin Kkaldirilmasi
masraflarinin ~ imar  parsellerine  yansitilmasi
esdegerlik ilkesinin uygulamasinda hesaba
katilmaktadir (Ulger vd. 2006). Esdegerlik ilkesine
dayali arsa dilizenlemesi yonteminin, uygulama
projelerine getirecegi diisiiniilen ek maliyet; mevcut
yonteme dayali uygulamalarin ¢ogu kez yargiya
tasinmasiyla kaybedilen zaman, emek, para ve
yarattig1 psikolojik etkiyle kiyaslandiginda, boyutu
onemsenmeyecek kadar kiiciik olacaktir.

4. Sonug

31 Mayis 2012 tarihinde yiirirlige giren 6306 sayil
Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistiiriilmesi
Hakkinda Kanun’da (RG: 31.05.2012/28309); kentsel
dontsiimle ilgili yetki Cevre ve Sehircilik Bakanligi'na
verilmistir. flgili Bakanlik, "riskli yapilarin bulundugu
tasinmazlara iliskin her tiir harita, plan, proje, arazi
ve arsa diizenleme islemleri ile toplulastirma
yapmaya yetkili" (madde 6/5) kilinmaktadir. Kanun
uyarinca yapilacak planlarin, yirtrlikteki 3194 sayili
imar Kanunu hiikiimleri dahil olmak iizere, imara
iliskin hiikiimler ihtiva eden biitin mevzuat
kisitlamalarina "tabi olmadig1" belirtilmektedir
(madde 9). Kanun'un; arsa diizenlemesi yapma
yetkisi konusunda karmasikliga yol acabilecegi, arsa
diizenlemesi  konusunda 3194 Sayih  Imar
Kanunu’'nun baglayiciligini ortadan kaldirabileceg;,
katilmi1 yeterince ©6ngérmedigi vb. gbéz Oniinde
bulunduruldugunda; bahsi gecen sorunlara ¢6ziim
olabilecek sekilde ilave yasal diizenlemeler yoluna
gidilmesi biiyiik 6nem arz etmektedir.

Makalede, iilkemizde uygulanmakta olan “esit orantili
toprak Kesintisi” anlayisina dayali arsa ve arazi
diizenlemesi yonteminin uygulamadaki aksakliklari
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ve sebep oldugu sorunlar ortaya konulmaya
calisilmis; konuyla ilgili uzmanlarca oOnerilen
“esdegerlik ilkesi"ne dayali modelin amaci ve siireci
anlatilmis ve esdegerlik ilkesine dayali modelin

iilkemiz kosullarinda uygulanabilirligi tartisilip,
oneriler  gelistirilmeye  cahsilmistir.  Ozellikle
iilkemizde yasanmakta olan kentsel doéntisim

uygulamalarinin, degerleme esash arazi ve arsa
diizenlemesi konusunda yeni bir modele olan ihtiyaci
artiracagl ve s6z konusu onerilerin, katilimci ve adil
bir kentsel déniisiimiin uygulanmasinda g6z oniinde
bulundurulabilecegi diistintilmektedir.
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