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Oz: Ulkemizde arazi ve arsa diizenlemesi (AAD) malikler arasinda adaletsiz olusu, arsa spekiilasyonunu énlememesi, artan degerin
malikler tarafindan kazanilmasi, uygulama maliyetlerinin karsilanmamast ve uygulamanin oz finansmanla yiiriitiilememesi gibi bir¢ok
konuda elestirilmektedir. Yontemin bu iyilestirme alanlar, politika belgelerine ve yasa koyucunun yeni model arayisina da yansimaktadir.
Arastirmacilar tarafindan bu problemlerin ¢oziimii igin ulusal literatiirde bir¢ok model dnerisi getirilmistir. Bu ¢calismada, yasa koyucunun
model arayisina katki saglamak iizere arazi ve arsa diizenlemesine iliskin model onerileri incelenmistir. Incelenen model énerilerinin
uygulama esaslari, calisma metodolojisi olarak belirlenen vaka ¢alismasina uyarlanmistir. Vaka calismasi olarak Ordu ili, Altinordu ilgesi
smirlart igerisinde Yemisli, Ak¢atepe ve Karacaémer mahallelerinde gerceklestirilmis ti¢ AAD projesi esas alinmistir. Vaka ¢alismasi ile
her bir model énerisinin farkli ozelliklere sahip uygulama alanlarindaki toprak diizenlemelerini gergeklestirme, uygulama maliyetini
karsilama ve ortaya ¢ikan deger artisimin kamu tarafindan kazammi incelenmistir. Calismada, model onerilerinin genelinde toprak
diizenleme hedefinin gelistirilmesi yerine AAD yonteminin yalnizca hizmet alanlarinin edinimini saglayan bir yontem olarak esas alindigt
belirlenmigstir. Ayrica bir¢ok model dnerisinde ortaya ¢ikan deger artisnin kamuya ya da uygulama finansmanna aktarilmasi gerekliligi
belirtilmis olsa da ¢ogu ¢alismada uygulama maliyetinin karsilanmasina ve artan degerin kazanmimina iliskin uygulama tasarimimmin
olusturulmadig: tespit edilmistir. Bu baglamda iilkemizde model onerilerinin genelinin kamunun politika belgelerinde ortaya koydugu
hedefleri desteklemedigi ve genellikle deger tespitine odaklandigi sonuglarina ulasilmistir.

Anahtar Sozciikler: Arazi ve arsa diizenlemesi, Deger kazanimi, Maliyet karsilama

Evaluation of land readjustment model proposals in Turkiye

Abstract: The practice of land readjustment (LR) in Tiirkiye has faced criticism due to its inequities among landowners, inability to curb
land speculation, limited value capture capacity, and lack of self-financing. These shortcomings have been acknowledged in land policy
documents and goals, recently prompting lawmakers to explore alternative models. Researchers have proposed various models to address
these issues. Therefore, the objective of this study is to analyze these model proposals in the literature on land readjustment in order to
assist policymakers in search for an effective model. Through a case study, the study evaluates the outcomes of these proposed models in
relation to the goals of land readjustment and provides recommendations to the public sector in their quests for an efficient model. The
principles of the model proposals under study were adapted to the case study approach, which was the methodology of the study. The case
study was based on three LR projects carried out in Yemigsli, Ak¢atepe and Karacaémer neighbourhoods in Altinordu district of Ordu
province. Through a case study, each model proposal is analyzed in terms of the realization of land development, cost recovery and value
capture capacity in application areas with different characteristics. The study found that the model proposals mostly focus on the
acquisition of service areas rather than the development of the land development objective. In addition, although many of the model
proposals state that the resulting increase in value should be transferred to the public or to the financing of the implementation, it was
found that the necessary design was not established in most of the studies. In this context, it was concluded that the model proposals in
Tiirkiye generally do not support the objectives set out in the public policy documents and generally focus on value assessment.
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1. Giris

Giintimiizde kentler, demografik degisimler, hizl1 kentlesme, iklim krizi, dogal afetler, ekonomik biiylimenin arsa talebini
arttirmasi gibi 6zellikle kentsel alan gereksinimi iizerindeki baskiy1 artiran bir¢cok karmasik zorlukla karsi karsiyadir. Bu
baski altinda kentsel alan {iretiminin saglanmasi; imar planlarinin ve kentsel alan politikalarinin gergeklestirilebilmesine ek
olarak arsa, arazi, toprak, konut ve kentsel doniisiim gibi iliskili konularda alinan kararlarin, 6énlemlerin ve hedeflerin

saglanmasi bakimindan arazi yonetiminin stratejik bir parcasini olusturmaktadir.

Arazi yonetimi igerisinde toprak diizenlemesi, ii¢ amag temelinde tartisilmaktadir (Needham & Verhage, 1998; O'Brien vd.
2020; van der Krabben & Halleux, 2011; van der Krabben & Jacobs, 2013). Bu amaglardan ilki topragin planlama sistemi
icerisindeki araglarla gelisime uygun fiziksel 6zelliklere ve miilkiyet yapisina uygun hale getirilmesidir. Bu kavram temel
olarak toprak diizenlemesi eylemlerini igermektedir. Bu eylemler kapsamli bir tanimla (Louw, 2008; van der Krabben, vd.,
2023) kentsel alan iiretimi amaciyla gerekli donati alanlarinin, altyapi hizmetlerinin ve insa yapisinin planlamasini,
maliklerden toprak edinimini, alanin diizenleme i¢in hazirlanmasini, arazinin parsellere bdliinmesini ve planlanan formun
dagitilmasini icermektedir. Bu eylemler igerisinde 6zellikle gerekli alanin edinimi, gegici ya da kalic1 bir miilkiyet degisimini
icermesi sebebiyle toprak diizenlemelerinin 6nemli bir asamasini olusturmaktadir (Louw, 2008). Bu asamada genel bir sorun
alani, uygulama alanindaki maliklerin projelere direnmesidir (holdout problem) (Hong, 2007; UN-Habitat, 2016). Bu soruna
karst uygulamanin zorunlu olmasi, kamulagtirma gibi zorlayici dnlemlerin tanimlanmasi, tesvik ve yaptirimlarin olmas,
belirli bir diizeye (genellikle 2/3) kadar maliklerin onayinin alinmasi gibi farkli ¢6ziim segenekleri uygulanmaktadir
(Alterman, 2007, s. 74; Krabben & Needham, 2008, s. 664; Sorenson, 2007, s. 102, 109). Direnme sorununa kars1 alinan
zorlayic1 Onlemler, 6zii itibariyle bir 6diinlesme igermektedir (Hong, 2007). Zorlayict 6nlem ve uygulamalarla saglanan
verimlilik, yani direnmenin dnlenmesi ya da sonlandirilmasi, uygulama maliyetini arttirmanin yani sira mevcut miilkiyet

yapisinin ve sosyal aglarin bozulmasina, bazi durumlarda ise soylulagtirmaya sebep olabilmektedir.

Ulkemizde ise maliklerin projelere direnmesi, genellikle kentsel doniisiim uygulamalarinda ortaya ¢ikmaktadir. Bu soruna
iliskin yakin zamanda 7471 sayili Kanun’un 10’uncu maddesiyle maliklerin karar mekanizmasi i¢in tanimli olan en az {igte
iki oranina iligkin ifadenin salt gogunluk olarak degistirilmesi, dogrudan kentsel doniisiimde direnme sorununa iliskin ¢6ziim
arayisinin bir pargasidir. Ulkemizde kamulastirma ve kentsel déniisiim uygulamalari, siklikla yerinden etme ve soylulastirma
elestirilerinin konusu olmaktadir (Can, 2014). Arazi ve arsa diizenlemesi (AAD) uygulamalarinin ise zorunlu bir idari iglem
olarak gergeklestirilmesi maliklerin projelere direnmesini engellemektedir (Alterman, 2007; Gielen, 2016; Gielen & Mualam,
2019; O'Brien vd. 2020). Bunun yan1 sira iilkemizde uygulamalarin alan esasli olmasi da mevcut miilkiyet yapisini ve sosyal
aglar1 korumaktadir. Bu kapsamda tek acik nokta, 7181 sayili Kanun ile yiiriirliige giren diizenleme ortaklik paymin yiizde
kirk besten fazla ¢ikmasi durumunda “kamulastiriimak tizere tahsis” uygulamasi iken yakin zamanda yargi kararlariyla ilgili
maddenin yiiriitmesi durdurulmugtur. Bu baglamda AAD, toprak diizenlemelerinin temel sorun alanlar1 bakimindan verimli

bir yontem olarak degerlendirilmektedir (Tiirk, 2007; UN-Habitat, 2016).

fkinci ve iigiincii amaglar, toprak diizenlemesi ile ortaya gikan deger artiginin dagilimina odaklanmaktadir. Bu amaglar toprak
diizenlemelerinde finansal verimliligin saglanmasiyla dogrudan iliskilidir. Toprak diizenlemelerinde ideal durum, projelerin
herhangi bir finansman gereksinimi olmadan 6z finansmanla ger¢eklestirilmesi ve ortaya ¢ikan deger artisimnin kamu
tarafindan edinimidir. Bunun saglanmasi ise ancak maliyet karsilama araglariyla diizenlemeden fayda saglayanlarin
uygulama maliyetlerine katkida bulunmasi ve artan degerin kamu tarafindan kazanilmasi ile miimkiindiir. Aksi durum ise
diizenlemeye katilanlarin hak etmedikleri bir deger artisindan bedelsiz faydalanmasi ve kamu eliyle zenginlesmesine sebep

olmaktadir. Toprak diizenlemelerinde bu sorun, bedavacilik sorunu (free-rider problem) olarak tanimlanmaktadir (Hong,
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2007; UN-Habitat, 2016). Ayrica fayda ve kiilfetlerin kontrolsiiz dagilimi uygulama adaleti bakimindan da sorun
olusturmaktadir. Bu sorunlara iligkin temel ¢6ziim, maliyet karsilama ve deger kazanimi araglartyla deger artisinin kamusal
amaglara 6zgililenmesidir. Eger deger artis1 maliklere yansitilacaksa da adil ve kontrollii olarak dagitilmalidir. Diinyada bu
amaca dzgiilenmis bircok yontem (OECD vd., 2022) bulunmaktadir. Ulkemizde ise maliyet karsilama ve deger kazanim
araclarindaki verimsizligin bir sonucu olarak AAD uygulamalarinda adalet saglanamamaktadir (Cagdas & Linke, 2021; Tiirk,

2018).

Bu amaglar 6zelinde diger bir sorun, maliyet karsilama ile saglanacak katkilarin ve kamu tarafindan kazanilacak deger
artisinin genellikle diizenleme tamamlandiktan sonra edinilmesidir. Bu durum, uygulamalarin baglatilmasinda 6n finansman
ihtiyacini (first-mover problem) 6n plana ¢ikarmaktadir (Lord & O’Brien, 2017). Bu sorun 6zellikle yogun miilkiyet edinimi
iceren toprak diizenleme yontemlerinin uygulandig (van der Krabben & Lenferink, 2018) iilkelerde siklikla yagsanmaktadir.
Bu soruna iligkin 6zel sektoriin maliyetlere katiliminin saglanmasi, kamusal kaynak aktarimi, merkezi yonetimden gegici
finansman segeneklerinin olusturulmasi gibi farkli ¢6ziim secenekleri uygulanmaktadir (Agrawal, 1999). Ulkemizde ise bu
sorun genellikle yiiksek maliyet igeren kentsel doniisim ve kamulastirma uygulamalarinda yasanmaktadir. Bu baglamda
AAD, miilkiyet edinimini igermemesi sebebiyle gorece daha verimli olarak kabul edilmektedir. Hatta ydntemin bu yonii, bazi
iilkelerde toprak diizenlemelerinde verimlilik arayislarinin bir pargasi olarak benimsenmesini saglamaktadir (Holtslag-

Broekhof, 2018; van der Krabben & Lenferink, 2018).

Tiim amaglar birlikte degerlendirildiginde arazi yonetimi igerisinde toprak diizenlemelerinden beklenen, belirli bir planlama
hedefine ulasmak tlizere makul bir siire i¢inde, dogru zamanda, ¢atismalardan kagiarak (van der Krabben vd., 2023) uygun
finansal sonuglarla kentsel alanin saglanmasidir. Diinyada bu amaglara ulagsmak i¢in birgok arazi politikas1 uygulama aract
(Gerber vd., 2018) ya da toprak diizenleme yontemleri (van der Krabben & Jacobs, 2013) bulunmaktadir. Biitiinciil olarak
degerlendirildiginde AAD, 6zellikle de sinirli kamusal finansmani altinda malikler arasinda maliyetlerin ve faydanin adil
dagilimin1 saglamasi, planin gerceklestirilmesinde daha verimli olmasi, mevcut miilkiyeti ve sosyal aglari korumasi
konularinda 6ne ¢ikmaktadir. Ayrica yontemin toprak diizenlemelerinde maliklerin direnmesi sorununa, soylulastirma
sorununa, 6n finansman gereksinimine ve bedavacilik gibi temel problemlere ¢oziim iiretme kapasitesine sahip olmasi
sebebiyle arazi yonetimi bakimindan en verimli yontem olarak 6ne ¢ikmaktadir (Lord & O’Brien, 2017; O'Brien vd. 2020;
Yilmaz vd. 2015).

Ulkemizde ise AAD ydntemi, tiim bu potansiyel faydalarina ragmen yerel yonetimler tarafindan yillar boyunca éncelikli
olarak tercih edilmemistir. Bu baglamda, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi (CSB) tarafindan 2014 ve 2016
yillarinda yapilan ankete gore (URL-1; URL-2) farkli diizeydeki belediyelerin sadece ligte biri imar uygulamasi kapsaminda
AAD yontemini tercih ederken agirlikli olarak istege bagli uygulamalar: tercih ettikleri tespit edilmistir. Anket sonuglari
yerel yonetimlerin plan uygulamasinda finansal verimliligi dnceliklendirerek daha verimli olan istege bagli uygulamalari
tercih ettiklerini gostermektedir. Ancak yerel yonetimlerin bu tercihleri uzun donemde dagitimsal adalet, kentlesme ve

ozellikle de hukuki el atma sorununun ortaya ¢ikmasina sebep olmustur.

Bu sorunlardan yalnizca hukuki el atma sorununun ¢oziimiine iligkin yillar icinde farkli yaklagimlar iceren yasa degisiklikleri
(Y1lmaz, 2020) yapilsa da sorun ¢dziilememistir. Bu baglamda kanun koyucunun hukuki el atma sorununun ¢6ziimiine iliskin
yaklasimi ilgili davalarin dtelenmesi (maliklerin hukuki el atma davasi agabilmelerinin 6745 sayili Kanun’un 34’iincii
Maddesi ile kisithiligin basladig: tarihe bagli olmaksizin 5 yillik siireye, 33’lincii maddesiyle uzlasma ve idari bagvuru ve
islemlerin tamamlanmas1 énkosullarina baglanmasi; AAD projelerinde kamulastirmak {izere tahsis uygulamasi getirilmesi)

ya da hukuki el atma sorununun kapsaminin daraltilarak dava sayisinin azaltilmasi (7181 sayili Kanun’un 7°’nci Maddesi ile
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kamu tarafindan edinimi saglanamayan belirli hizmet alanlarinda plandaki kullanim amacina uygun 6zel tesis yapimina izin
verilmesi) seklindedir. Kanun koyucunun AAD ydnteminin finansal verimsizligi sonucu ortaya c¢ikan hukuki el atma
sorununa iliskin en giincel ¢oziim yaklagimi ise 7534 sayili Koy Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun ile diizenlenen imar hakki aktarimidir. Halihazirda konumu itibariyle imar kisitliligi olan ya da kentsel doniisiim ve
kamulastirma islemlerine konu parseller igin farkl: tiizelerde yer alan imar hakki aktarimi (Niron & Tirk, 2023; Niron, 2024)
s0z konusu diizenlemeyle hukuki el atma durumundaki parseller i¢in bir ¢6ziim segenegi olarak sunulmustur. Ayrica yaygin
olarak imar plani notlar1 ve plan degisiklikleri yoluyla gergeklestirilen imar hakk: aktarimi yontemi, Danistay 6. Dairesi’nin
hukuksal alt yapisinin diizenlenmesi gerekliligine yonelik 21/06/2017 tarihli ve E: 2015/9622, K: 2017/5121 sayili kararmin
da etkisiyle Imar Kanunu igerisinde tanimlanmustir. flgili tiize maddeleri incelendiginde, imar hakki aktarimi ile hukuki el
atma durumundaki parsellerde kisitlanan ingaat hakkinin baska parsel(ler)e tasinmasi isleminin en az dort farkl hukuki el
atma durumunda uygulanacagi ongdriilmektedir. Bu baglamda imar hakki aktarimi yonteminin temel uygulama alanint: (1)
2019 tarihinde 7181 sayili Kanun ile yapilan diizenlemeden 6nce arazi ve arsa diizenlemesi sonucunda kamusal hizmet alani
(KOP) olarak tahsis edilen parseller, (2) 2019 tarihinde yapilan diizenleme sonrasi arazi ve arsa diizenlemesi sonucunda
DOPO’nun %45°ten fazla ¢ikmasi sebebiyle kamulastirilmak iizere kamusal alanlara tahsis edilen parseller, (3) daha dnce
3194/15-16 uygulamasi yapilan bélgelerde yer alan ve hizmet alanlarina terk yapmamis olan parseller ya da tamami ya da
biiyiik bir kism1 hizmet alaninda kaldig1 i¢in tek basina uygulamaya konu edilemeyen parseller ve (4) daha dnce 3194/18
uygulamasi ile imar parseli olan ancak plan degisikligiyle hizmet alanina denk gelen ve ikinci kez DOP kesintisinin dnkosulu
olan plan karari ile niifus ve yapilagsma kosulunda artis olmasi ya da parselde deger artisi gergeklesmesi kosullarini
saglamayan parseller olusturmaktadir. Imar hakki aktariminin bir ¢dziim segenegi olarak sunuldugu tiim bu sorunlar, AAD
yonteminin biitiinciil bir kentlesmeyi esas almadan yalnizca plan uygulanmasi (yasal doniisiim) olarak diizenlenmesi,
yontemin finansal verimliliginin yetersiz olmasi gibi temel eksikliklerinden kaynaklanmaktadir. Bu durum AAD yo6nteminin,
ozellikle de 2019-2020 yillarinda imar tiizesinde yapilan degisikliklerle yerel yonetimlerin temel plan uygulama araci olarak

diizenlendigi diistintildiigiinde, verimliligin arttirilmasi gerekliligini ortaya koymaktadir.

AAD yonteminin verimliligin arttirilmasi gerekliligi ulusal literatiirde de yer almakta ve AAD’nin deger esasl olarak
gergeklestirilmesi ortak bir Oneri olarak one ¢ikmaktadir. Ayrica ¢ogu calismada, malikler arasinda adaletin saglanmasi
(Akgesme, 2006; Aksoy, 2013; Aksoy, 2020; Alp, 2019; Celik, 2011; Demirel, 2019; Durmus, 2010; Ekiz, 2017; Giingér,
2019; Haciosmanoglu, 2019; 1spir, 2006; Kogoglu, 2019; Pamuk, 2016; Pasali, 2013; Salali, 2014; Tigl, 2021; Uygun, 2011;
Uzunkaya, 2020; Ulger, 2004; Yalpir & Ekiz, 2017; Yildiz vd., 2008; Y1lmaz, 2016; Yomralioglu vd., 2007), uygulama ile
ortaya ¢ikan deger artisinin kamuya kazandirilmasi (Akcesme, 2006; Aksoy, 2020; Celik, 2011; Demirel, 2019; Giingor,
2019; Ispir, 2006; Kogoglu, 2019; Salali, 2014; Ulger, 2004; Yilmaz, 2016; Yomralioglu vd., 2007), ya da uygulama
finansmanina aktarilmasi (Salali, 2014; Ulger, 2004; Yilmaz, 2016) ve arsa spekiilasyonunun 6nlenmesi (Aksoy, 2020; Celik,
2011; Demirel, 2019; Giingor, 2019; ispir, 2006; Kogoglu, 2019; Salali, 2014; Tigh, 2021; Ulger, 2004; Uygun, 2011;
Yilmaz, 2016) gibi amaglar 6ne ¢ikmaktadir.

Kamunun politika belgelerinde de AAD ydnteminin verimliligin arttirilmasina yonelik dogrudan ve dolayli birgok hedef
bulunmaktadir. Bu kapsamda altyap1 dahil biitlinciil bir kentlesmenin saglanmasi (KENTGES Strateji 6.1 ve Eylem 7.1.2),
AAD uygulamalarinda adaletin saglanmas1 (KENTGES Strateji 3. 2.), deger esasli AAD yonteminin gelistirilmesi (Eylem
3.2.1 ve 3.2.2) gibi hedefler, yontemin verimliligini arttirmay1 amaglamaktadir (URL-3). Benzer sekilde 10’uncu Kalkinma
Plani’nda daha biitlinciil bir kentlesmeyi, maliyet karsilamanin ve deger kazanimimin saglanmasini 6nceliklendiren birgok
hedef (Md. 545, 949 ve 1004) yer almaktadir (URL-4). 11’inci Kalkinma Planinda da uygulama araglarimin
zenginlestirilmesine, biitlinciil imar uygulamalarinin yayginlastirilmasina, finansman alaninda yenilik¢i yaklagimlar

iiretilmesine (Md. 678), deger kazanim1 ve maliyet karsilama yaklasimlarina (Md. 684) yonelik hedeflere yer verilmistir
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(URL-5). En giincel plan olan 12’nci Kalkinma Plani’nda da kentsel doniisiim 6zelinde deger kazanimini saglayan finansman
modellerinin ve araglarinin gelistirilmesi (Madde 845) hedeflenmistir. Bu yolla uygulamalara dogrudan (Madde 845.1) ve
dolayli, yani capraz finansman saglanmasi (Madde 845.2) hedeflenmistir. AAD uygulamalarina yonelik olarak ise
katilimeiligin, seffafligin ve adaletin iyilestirilmesini esas alan yeni imar uygulama ydntemlerinin gelistirilmesi (Madde

852.2.) hedeflenmistir.

Bu hedefin gerceklestirilmesine yonelik yeni bir imar uygulama modelinin gelistirilmesi amaciyla CSB tarafindan 2020
yilinda “Mevzuat Gelistirme ve Imar Uygulamasi” isimli ve 2020/244567 kayit no’lu, damigmanlik alim ihalesi
diizenlenmistir. Thalenin teknik sartnamesinde diinyada basarili olarak kabul edilen iilkelerin ve iilkemizde literatiirde yer
alan &neri modellerin incelenmesi, karsilagtirilmasi ve analiz edilmesiyle alan, deger, imar hakki ve karma esasli model
calismalarinin yapilacagi belirtilmektedir. Teknik Sartnamenin 6.4. maddesinde karsilastirma ve analiz ¢aligmalari sonucunda
gelistirilen modellerin iirettigi sonuglarin, proje maliyetinin karsilanmasi ve aktorlerin deger kazanimlari, vatandas
memnuniyeti, hakkaniyet gibi secilecek dlgiitlere gore raporlanacagi belirtilmistir. Buna ek olarak Teknik Sartnamenin 6.5.
maddesinde “uygulama modellerinin finansal sonuglarimin farkli deger degisimi ve uygulama maliyetine konu alanlardaki
davramglarimn test edilmesinin” gerceklestirilecegi belirtilmistir (URL-6). Tlgili ihale sonuglar1 ya da yeni modele iliskin bir

bilgi heniiz kamuoyu ile paylasilmamuistir.

Bu calismanin amaci iilkemizde aragtirmacilar tarafindan Onerilen modellerin toprak diizenlemelerinin temel amaglari
bakimindan incelenmesidir. Caligmada toprak diizenlemesinin temel amaglari olan toprak diizenlemelerini gerceklestirme,
uygulama maliyetini karsilama ve deger artisinin kazanimi, degerlendirme Olgiitleri olarak esas alinmistir. Bu amaglar
kamunun politika belgelerinde ve 6zellikle de yeni AAD modelinin olusturulmasina yonelik ihalenin teknik sartnamesinde
de dogrudan benimsenmistir. Bu yonii ile ¢aligma, kamunun AAD uygulama modeli arayisina katki saglamayi

hedeflemektedir.

Bu amact gergeklestirmek iizere ¢aligmanin ydntemi, model Onerilerinin ayni kosullar altinda iirettigi sonuglarin elde
edilmesini, incelenmesini, karsilagtirilmasini ve analiz edilmesini saglamak i{izere vaka ¢aligsmasi olarak benimsenmistir.
Vaka ¢alismasinda Ordu ili, Altinordu ilgesinde yer alan ii¢ adet AAD projesi se¢ilmistir. Secilen bu vaka projelerinde 6neri
modellerin farkli zelliklere sahip uygulama alanlarinda toprak diizenlemelerini gerceklestirme, uygulama maliyetini

kargilama ve deger artiginin kazanimi sonuglarinin incelenmesi gergeklestirilmistir.

Calismanin bir sonraki boliimiinde {ilkemizde AAD model 6nerileri irdelenmis ve {liglincii boliimde ¢alisma metodolojisi ile
veriler sunulmustur. Caligmanin dordiincli boliimiinde, benimsenen metodolojiye bagli olarak vaka galismasi sonuglari
verilmistir. Son boliimii olusturan besinci boliimde ¢alismanin genel degerlendirmesi yapilmis ve elde edilen sonuglar

tartigilarak yeni yasa ¢alismasti i¢in Oneriler sunulmustur.

2. Arazi ve Arsa Diizenlemesi Model Onerileri

Calisma kapsaminda ulusal literatiirde yer alan AAD model onerileri aragtirilmigtir. Arastirmada Yiiksekdgretim Kurulu Tez
Merkezi veri tabaninda bulunan AAD ile iligkili tezler ve dergilerde yayimlanan makaleler incelenmistir. Bu arastirmada
AAD yontemine iligkin model Onerisi iceren 18 farkli ¢alisma tespit edilmistir. Bu ¢aligmalardan hesaplama yapabilmeyi
olanakli kilacak detay diizeyine sahip olan ve Onceki ¢aligmalardan farkli bir yaklagim one siiren 15 model Onerisi

incelenmistir.

Bu ¢aligmalarda AAD uygulamalarinda alan esasi yerine genellikle nominal degerin (Aksoy, 2020; Celik, 2011; Ekiz, 2017;

Jeo. Jeolnf. Derg., 2025, 12(2):90-111



Bilim ve Yilmaz /Jeodezi ve Jeoinformasyon Dergisi [Cilt/Volume:12] [Sayv/Issue:02] [Kasim/November 2025] m

Giingor, 2019; Ispir, 2006; Uzunkaya, 2020; Yalpir & Ekiz, 2017; Yomralioglu vd., 2007) kullanilmas: énerilmektedir. Buna
ek olarak uygulamada rayig degerin (Aksoy, 2020; Giingdr, 2019; Tigh, 2021; Ulger, 2004; Yilmaz, 2016) ve imar hakkimin
(Cagdas, 2019; Kogoglu, 2019; Yildiz vd., 2008) da esas alinmasi 6nerilmektedir. Baz1 ¢aligmalarda ise karma olarak rayi¢
deger ile nominal degerin (Aksoy, 2020; Giingor, 2019) ve nominal deger ile imar hakkinin (Yildiz vd., 2008) birlikte
kullanilmast da 6nerilmektedir. Benimsenen dagitim esasina bagl olarak da uygulamayla maliklere saglanan faydanin hem
katilim hem de tahsis asamasinda (Aksoy, 2020; Celik, 2011; Ekiz, 2017; Giingér, 2019; Ispir, 2006; Salal1, 2014; Uzunkaya,
2020; Ulger, 2004; Yalpir & Ekiz, 2017; Yilmaz, 2016; Yomralioglu vd., 2007) ya da sadece tahsis asamasinda (Cagdas,
2019; Kogoglu, 2019; Tigh, 2021; Yildiz vd., 2008) yapilacak degerlendirmeyle tespiti Onerilmektedir. Boylelikle
taginmazlarin uygulamada sagladiklari faydanin benimsenen uygulama esasina gore gerceklesen rayi¢ deger, nominal deger

ya da imar hakki artig1 olarak tespiti 6nerilmektedir.

Oneri modellerde uygulama ile tasinmazlarda ortaya ¢ikan faydanin uygulamada ele alinisinda farkli yaklagimlar mevcuttur.
Bu baglamda 6neri modeller, benimsenen kentlesme diizeyi, kamu tarafindan gergeklestirilmesi tanimlanan eylemler, bu
eylemlerin maliyet karsilama yontemi ve maliklere dagitilacak deger artisinin hesabi ile dagitim yontemi konularinda
farklilasmaktadir. Bu eylemler temel olarak AAD yonteminin maliyet karsilama ve deger kazanim asamalarini
olusturmaktadir. Mevcut uygulamada (3194/18) yalnizca parselasyon planinin iiretimi saglanmakta yani parseller sadece
yasal olarak kentsel alana doniismektedir. Bu kamusal eylem ile ortaya ¢ikan deger artisina karsilik olarak yasada belirtilen
sinira kadar donati alanlarinin edinimi i¢in toprak kesintisi yapilmaktadir. Bu maliyetin karsilanmasi sonrasi uygulamaya

giren malikler, dagitimda tahsis edilen parselin 6zelliklerine gore deger artisindan faydalanmaktadir.

Model 6nerilerinin genelinde AAD mevcut uygulamaya benzer sekilde yalnizca parselasyon planlarinin iiretilmesini saglayan
bir yontem olarak onerilmektedir. Uygulama ile ortaya ¢ikan faydanin karsiliginda da kamu tarafindan yalnizca donati
alanlarinin bedelsiz edinimi 6nerilmektedir. Bazi ¢aligmalarda ise AAD yonteminin gorece daha biitiinciil bir kentlesmeyi
saglayan bir politika uygulama aracina déniisiimii (Salali, 2014; Ulger, 2004; Yilmaz, 2016) énerilmektedir. Bu ¢aligmalarda
mevcut yontemin kapsamini genisletmeye yonelik donati alanlarinin edinimine ek olarak altyapi alanlarinin insast (Salali,
2014; Ulger, 2004) ile altyap1 ve donatr alanlarinin ingast (Y1lmaz, 2016) islemlerinin de AAD siirecinde gergeklestirilmesi

ve ilgili maliyetlerin de uygulamada karsilanmasi dnerilmektedir.

Model onerilerinde benimsenen kentlesme diizeyine bagli olarak tanimlanan kamusal islemlerin maliyetlerinin
kargilanmasinda genel yaklasim mevcut AAD uygulamalarina benzer sekilde toprak kesintisi yapilmasidir. Bazi modellerde
ise toprak kesintiyle birlikte deger kesintisi ya da parasal 6deme yapilmasi da (Cagdas, 2019; Kogoglu, 2019; Salali, 2014;
Ulger, 2004; Yilmaz, 2016) 6nerilmektedir.

Model dnerilerinde uygulama ile ortaya ¢ikan deger artisinin donat1 alanlariin edinimi igin kullanilmasi ortak 6neridir. Bu
maliyetin kargilanmasindan sonra kalan deger artisinin tamaminin malikler tarafindan (Ekiz, 2017; Tigli, 2021; Uzunkaya,
2020; Yalpir & Ekiz, 2017; Yildiz vd., 2008) ya da tamaminin kamu tarafindan (Aksoy, 2020; Celik, 2011; Giingor, 2019;
Ispir, 2006; Yomralioglu vd., 2007) ediniminin &nerilmesinin yan1 sira deger artisinin uygulama finansmanina aktarilarak
farkli maliyetlerin karsilanmast igin kullanilmasini1 6neren ¢alismalar da (Salali, 2014; Ulger, 2004; Yilmaz, 2016) mevcuttur.
Bazi calismalarda ise (kalan) deger artiginin yerel yonetim, malikler ve yiiklenici arasinda (Ulger, 2004), yerel yoénetim ve
malikler arasinda (Cagdas, 2019; Kocoglu, 2019) ya da merkezi yonetim, malikler ve yerel yonetim arasinda (Y1lmaz, 2016)

gibi farkli aktorler arasinda paylasiimasi dnerilmektedir.

Model onerilerinin genelinde maliklere tahsis edilecek alanin belirlenmesinde benzer bir yaklasim benimsenmektedir. En

yaygin Oneri, parsellerin benimsenen dagitim esasina gore toplam katilim ve tahsis degerlendirmelerinin oranlanarak artis
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oraninin hesaplanmasidir (Aksoy, 2020; Celik, 2011; Ekiz, 2017; Giingér, 2019; Ispir, 2006; Salali, 2014; Tigl, 2021;
Uzunkaya, 2020; Ulgcr, 2004; Yalpir & Ekiz, 2017; Yildiz vd., 2008; Yilmaz, 2016; Yomralioglu vd., 2007). Baz1 model
onerilerinde ise parseller, yalnizca tahsis asamasinda degerlendirilerek tahsis parsellerinin toplam degeri toplam parsel
alanina oranlanarak (Tigli, 2021) ya da uygulama bolgesindeki toplam ingaat alani artiginin bir kism1 uygulamaya giren
parsellere (Cagdas, 2019; Kocoglu, 2019; Yildiz vd., 2008) oranlanarak tahsis degeri hesaplanmaktadir. Oneri modellerin
yaklagik yarisinda hak edilen ile dagitilan tahsis degerlerindeki olast farklarin esitlenmesi ya da tahsis islemlerinin kisith
alana sahip imar adalarina yerlestirilmesinde esneklik saglanmasi amaglar1 ile bir denklestirme uygulamasinin yapilmasi
(Aksoy, 2020; Cagdas, 2019; Kogoglu, 2019; Salali, 2014; Yildiz, 2008; Yilmaz, 2016) 6nerilmektedir. Oneri modellere ait

yapilan degerlendirme 6zeti Tablo 1°de verilmistir.

Tablo 1: AAD model énerileri dederlendirme 6zeti

Oneri Dagitim Tahsis Degerinin Degerlendirme Maliyet Karsilama Maliyet Karsilama Deger Kazamm
Model Esas1 Belirlenmesi Zamam Kay Yaklagimi Yaklagimi
Ravic ve Deger artisinin
Aksoy (2020) i oranlanmasi ve Katilim ve Tahsis Donati alanlart edinimi Toprak kesintisi Kamu® (%100)

Nominal deger

Borg¢landirma
Cagdas (2019) : Imar hakki artisinin . S Toprak ve Deger Yerel Yonetim (%33)
Kocoglu (2019) Imar Hakla oranlanmast Tahsis Donati alanlart edinimi kesintisi Malikler (%67)
Celik (2011) Deser artisinim
ispir (2006) Nominal deger eser arts Katilim ve Tahsis Donati alanlari edinimi Toprak kesintisi Kamu (%100)
R - oranlanmasi
Yomrahioglu vd. (2007)
Ekiz (2017) Deger artisinin
Uzunkaya (2020) Nominal deger & s Katilim ve Tahsis Donati alanlari edinimi Toprak kesintisi Malikler (%100)
; . oranlanmast
Yalpir ve Ekiz (2017)
Giingor (2019) Re}ylc ve Deger artisinin Katilim ve Tahsis Donati alanlart edinimi Toprak kesintisi Kamu (%100)
Nominal deger oranlanmast
Deger artisinin S -
Salali (2014) Nominal deger oranlanmasi ve Katilim ve Tahsis Donati alanlar eqlmml Toprak .ve_D.eger Kamu (%100)
Altyapi alanlar1 ingas1 kesintisi
Borg¢landirma
Tigh (2021) Rayig deger Deger artisinin Tahsis Donati alanlart edinimi Toprak kesintisi Malikler (%100)
oranlanmast
< A - Yerel Yonetim (%10)
Ulger (2004) Rayi¢ deger Dergir] a:r:fm:n Katilim ve Tahsis AD]tonat]l alla:llllarr‘ln?:l?;mll TOplE;;;]iigeger Malikler (%50)
oranlanmas yap1 alanla sas Yiiklenici (%40)
Nominal deger Imar hakki artiginin
Yildiz vd. (2008) ominal dege oranlanmasi ve Tahsis Donati alanlart edinimi Toprak kesintisi Malikler (%100)
ve Imar Hakk1
Borglandirma
Deger artisinin Donati alanlar1 edinimi - Merkezi Y onetim
., L . . Toprak ve Deger Malikler
Yilmaz (2016) Rayig deger oranlanmasi ve Katilim ve Tahsis Donati alanlari ingast A P
. kesintisi Yerel Yonetim
Borglandirma Altyap1 alanlari ingast
(Oran yok)

Modellerin siralanmasinda soyadi esas alinmis ve aymi yaklagima sahip model énerileri birlikte verilmistir.
* Aksoy (2020) tarafindan yapilan ¢alismada yer alan 3 model onerisinden birinde maliklerin uygulama ile ortaya ¢ikan deger artisindan ortalama deger artis oran kadar
faydalanmasi onerilse de diger iki model onerisinde deger artisinin kamu tarafindan edinimi esas alindigindan vaka ¢alismasinda bu yaklagim esas alinmistir.

Model 6nerilerinde benimsenen teorik kararlarin incelenmesine ek olarak her bir modele ait islem akis1 da incelenerek Tablo
2°de verilmistir. Tablo 2’de verilen siralama, 6neri modellerde maliklere tahsis edilecek alanin belirlenmesine kadar var olan
islemleri, sirasint ve iglem iceriginde 6ne ¢ikan yaklagimi gostermektedir. Tabloda solda verilen olasi islemler, sagda dikey

olarak verilen dneri modellerle eslestirilmistir.

Bu bdliim igerisinde model 6nerilerine iliskin teorik uygulama kararlari (Tablo 1) haricinde model dnerilerinin iglem adimlari
ve ilgili hesaplamalar1 (Tablo 2) vaka ¢aligmasi i¢in segilen AAD projelerine uygulanmistir. Boylelikle teorik degerlendirme
haricinde her bir 6neri modelin deger artig1, maliyet miktari, proje bityiikliigii gibi ayni kosullar altinda tirettigi sonuglarin
elde edilmesi amaglanmistir. Oneri modellerin vaka ¢alismasina uyarlanmasinda veri eksikligi, uyarlamanin zorlugu ya da
miimkiin olmamasi gibi durumlarda bazi uyarlama kararlar1 alinmistir. Bu baglamda 6neri modellerde esas alinan degerleme
yaklasimindan bagimsiz olarak yalnizca dagitim modeli esas alinmistir. Bu kararin temel sebebi 6neri modellerde esas alinan
nominal ve bulanik mantik gibi yontemlerin, tasinmazin degerine etki eden faktorlere ve bu faktorlerin agirliklarina dayal
olarak proje bazli olarak degerlendirilmesi gerekliligidir. Bu baglamda degere etki eden faktorlerin ve agirliklarmin
genellestirilebilir olmamasi sebebiyle dneri modellerde esas alinan taginmaz degeri tanimi ve degerleme yontemi yerine bu

calismanin vaka calismasi kapsaminda piyasa arastirmasi sonucu elde edilen rayi¢ (piyasa) degerler kullanilmistir. Ayrica
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calisma metodolojisinde esas alinan hesaplama yontemine uyarlanmasi zor olan imar hakki esasina dayali modeller, bazi

incelemelere katilmamistir. Bir sonraki boliimde ¢aligmanin metodolojisi ve kullanilan veriler agiklanmistir.

Tablo 2: Modellerde énerilen islem akislari

Cagdas Celik (2011) Ekiz (2017)
iglemler (siral) Aksoy (2019) ispir (2006) Yalpir ve Ekiz Giingor Salah Tigh Ulger Yildiz Yilmaz
slemier (siraft (2020) Kogoglu Yomraloglu (2017) (2019) (2014) (2021)  (2004) (2008) (2016)
(2019) vd. (2007) Uzunkaya (2020)
Katihm degeri Nominal ; . . Nominal Nominal . .
1 hesab Rayic Imar hakki Nominal Nominal Rayic Rayic x Rayig x Rayig
Tahsis degeri Nominal ; . . Nominal Nominal . . Nominal, .
2 hesab Rayic Imar hakki Nominal Nominal Rayic Rayic Rayig Rayig imar hakk: Rayig
> Deger artisi Nominal Imar hakki . . Nominal Nominal Deger Deger
3 hesab1 artig artig1 Nominal artis Nominal artis artiy artig * Artist * Artis1
YKatilm — Tahsis ~ Nominal « Nominal artig Nominal artis Nominal Nominal « [;T_ﬁer « [;T_ﬁer
degeri orami artig orani orani orani artig orani artig orani s s
orant orant
5 Dagitim oram v « v v v v v v « v
hesabi
Donat1 edinim
6 maliyetinin v v v v v v v v v v
karsilanmasi
Altyapi- Donati v
7 insa maliyetinin x x x X x x v x v
karsilanmasi (Yol %90)
8 > Dagitim degeri v v v v v v v « v
hesabi
9 Tahsis degerinin v v v v v v v v v v
hesabi
10 Denklestirme N N4 x X X v x x v v
1 Kesin tahsis v v v v x v v v v v
hesabi

3. Metodoloji ve Veriler

Bu galismanin yontemi olarak vaka calismasi benimsenmistir. Bunun temel sebebi vaka galismasi yonteminin Oneri
modellerin ayni vakalarda tretecegi sonuglarin sistematik olarak degerlendirilmesine ve karsilastirilmasima olanak
vermesidir. Projelerin segiminde benzer diizenleme ortaklik pay1 oranina sahip ancak deger artisinin farklilagtigi farkli kentsel
Ozelliklere sahip projeler olmasi esas alinmistir. Calismada Ordu ili, Altinordu ilgesi sinirlart igerisinde Yemisli, Akgatepe
ve Karacadmer mahallelerinde gerceklestirilmis ii¢ proje esas alinmistir. Vaka ¢aligmast olarak belirlenen projeler, ayni
planlama alan1 icerisinde yer almakta ve bu alana ait 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan1 20.09.2016 tarihinde, 1/1000 6lgekli
Uygulama Imar Plan1 ise 20.02.2017 tarihinde yiiriirliige girmistir.

Vaka caligmasinda kullanilan projelere ait planlama ve uygulama, maliyet verileri ve tasinmaz degerleri olmak tizere ii¢ temel
veri grubu incelenmis ve veri toplama islemleri gerceklestirilmistir. Vaka projelerine ait veriler ve 6neri modellerin
gereksinim duydugu ilave veriler, ilgili kurumlarla yapilan goriismelerle edinilmis ya da hesaplanmistir!. Deger verilerinin
elde edilmesi i¢in bolgede inceleme yapilmis, kamu kurumlar ile goriismeler gergeklestirilmis ve emsal tasinmazlar analiz
edilmistir. Calismada yapilan degerleme islemi ile tespit edilen degerlerin uygulamaya giren tasinmazlarin piyasa degerlerini
yansittig1 kabul edilerek elde edilecek sonuglarin bu degerlerin yansittig1 olast duruma ait sonuglar olarak ele alinmuistir.
Ayrica vaka caligmasinda uygulama maliyetlerinin hesaplanmasinda uygulamanin onaylandig tarih esas alinarak ilgili
kurumlarla goriigmeler yapilmigtir. Bu goriismelerde maliyet bilgisi ya dogrudan alinmig ya da farkli tarihlerde
gerceklestirilen alanlara ait maliyetler deger giincellemesi yapilarak emsal olarak kullanilarak maliyetler hesaplanmistir. Bu
veriler ve ilgili tim hesaplamalar Bilim (2023) igeriginde sunulmustur. Vaka projesi olarak esas alinan projelere ait temel

veriler Tablo 3’te sunulmustur.

Vaka calismasi ile her bir Oneri modelin farkli 6zelliklere sahip uygulama alanlarindaki toprak diizenlemelerini

! Vaka ¢alismast olarak kullanilan projelere ait edinilen ve hesaplanan tiim veriler ile yapilan piyasa arastirmasinin sonuglar ozet olarak Tablo 3 ’te ve
detayl olarak Bilim (2023) 'te verilmigtir.
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gerceklestirme, uygulama maliyetini karsilama ve ortaya ¢ikan deger artisiin kamu tarafindan kazanim kapasiteleri
incelenmigtir. Bu analitik g¢ergeve igerisinde ayrica uygulamanin malikler arasinda adaleti saglama performanslari da
incelenmistir. incelemede ele alman model 6nerilerine iliskin islem akislari ile her bir islemde benimsenen temel yaklasim
Tablo 2’de verilmistir. Oneri modellerin esas alinan is akislarma gére gerceklestirilen hesaplamalarda Tablo 1°de 6zet olarak
verilen uygulama tasarimina dair dagitim esasi, maliyet karsilama kapsami, maliyet karsilama yaklasimi, deger kazanimi
yaklagimi, katilim degeri hesabi, tahsis degeri hesabi gibi temel kararlar kullanilmistir. Bu metodolojiye gdre hesaplanan

uygulama sonuglar1 ¢aligmanin bir sonraki bolimiinde verilmistir.

Tablo 3: Vaka calismasi verileri

Proje Verileri Yemisli projesi AKeatepe projesi Karacaomer projesi
Plan ve Uygulama Verileri

Katilim alani (m?) 75.136 355.176 330.981
Diizenleme 6ncesi parsel sayist 10 55 51
Diizenleme sonrasi parsel sayisi 17 74 68
Diizenleme ortaklik pay1 orani 0,3999895 0,4061172 0,3860819
Resmi proje baglama tarihi 15.08.2018 14.03.2019 5.10.2017
Resmi proje sonlanma tarihi 10.10.2018 24.10.2019 15.01.2018
Kamusal alanlarin yaklagik insa durumu (2020 y1l1) %30 %5 %15
Uygulama 6ncesi bos parsel — bina sayisi 7-11 47 -12 40-51
Toplam hizmet alan1 miktar1 (m?) 30.053 144.243 116.572
Yol alani (m?) 17.535 77.811 58.618
Park alanlar1 (m?) 12.518 47.850 29.450
Dini tesis alani (m?) - - 4.713
Anaokulu (m?) - - 4.585
Tlkokul alan1 (m?) - - 6.923
Lise alan1 (m?) - 8.629 20.845
Pazar yeri (m?) - 5.545 -
Saglik tesis alanlar1 (m?) - 4.407 -
Sosyal ve kiiltiirel tesis alan1 (m?) - - 2.944
Kamusal alanlarin insa maliyetleri

Su ve kanalizasyon (TL) 459.250 1.085.975 1.196.250
Yol alan1 (TL) 3.580.208 8.530.652 5.652.891
Park alani (TL) 4.338.995 23.239.861 10.210.207
Dini tesis alan1 (TL) - - 6.445.446
Anaokulu (TL) - - 6.186.750
ilkokul alani (TL) - - 9.341.435
Lise alan1 (TL) - 16.441.558 12.597.990
Pazar yeri (TL) - 3.182.187 -
Saglik tesis alanlar1 (TL) - 12.595.024 -
Sosyal ve kiiltiirel tesis alani (TL) - - 3.972.393
Proje ihale bedeli (TL) 53.890 408.269 178.531
Deger verileri (TL)

Uygulama 6ncesi ortalama m? birim fiyati 423 393 73
Uygulama sonrasi ortalama m? birim fiyati 651 1028 972
Deger artis orani %92 %155 %814

4. Vaka Galismasi Sonuglari

Vaka projelerinde gergeklestirilen arazi ve arsa diizenlemesinde (3194/18) DOP oran1 Yemisli projesinde 0.3999895,
Akgatepe projesinde 0.4061172 ve Karacadmer projesinde 0.3860819°dur. Vaka c¢aligmasi sirasinda yapilan degerleme
islemine gore projelerde ortaya g¢ikan ortalama deger artist Yemisli projesinde %92, Akgatepe projesinde %155 ve

Karacadmer projesinde %814 olarak hesaplanmustir.

Vaka caligmasi olarak 6neri modellerde benimsenen yaklasimlar kullanilarak her bir 6neri modelin vaka projelerindeki kesinti
oranlar1 hesaplanmistir. Oneri modeller i¢in hesaplanan kesinti oranlar1, Yemisli AAD projesi i¢in Sekil 1°de, Akcatepe AAD

projesi igin Sekil 2°de ve Karacadmer AAD projesi i¢in Sekil 3’te verilmistir.

Oneri modellerin kesinti oranlarini gosteren grafiklerde (Sekil 1, 2, 3) yatay siitun uygulama katilan tiim parselleri

gostermekte iken diisey siitun parselden yapilan kesinti oranini ifade etmektedir. Grafikte parseller mevcut uygulamanin
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dagitim desenine gore parselde

ortaya ¢ikan deger artigina gore siralanmistir. Grafigin solunda uygulamada en yiiksek deger

artig1 gergeklesen parseller yer almakta iken saga dogru gidildikge parsellerde ortaya ¢ikan deger artisi azalmaktadir.
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Sekil 1: Oneri modellerin Yemisli AAD projesi kesinti oranlar
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Sekil 2: Oneri modellerin Akgatepe AAD projesi kesinti oranlar

Vaka caligmasinin kesinti oranlari (Sekil 1, 2 ve 3) incelendiginde deger esasini benimseyen model 6nerilerinde kesinti

miktariin parselde gergeklesen deger artisiyla orantili oldugu ve model 6nerilerinde benimsenen maliyet karsilama ve deger

kazanimi yaklasimina gore degistigi goriilmektedir. Bu baglamda gorece yiiksek deger artisinin gerceklestigi parsellerde

kesinti miktar1 yiiksek iken deger artisi azaldikca kesinti orani da azalmaktadir. Ancak imar hakkini esas alan model
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onerilerinde hesaplanan kesinti miktari, parselin imar hakki degisimine bagl oldugundan deger artis1 ile iliskili olmadigi
anlasilmaktadir. mar hakkini esas alan Cagdas (2019) ve Kocozlu (2019) modellerinde parsel bazinda en yiiksek kesinti
oranlar1 ger¢eklesmistir. Bu model 6nerilerinde uygulama ile yiiksek insaat hakki degisimi olan parsellerin denklestirme
bedellerinin alansal karsilig1, parsellerin katilim alanindan fazla ¢gikmaktadir. Bu durum parsellerin diger dzellikleri dikkate
alinmadan sabit bir imar hakki ile uygulamaya katilmasinin yarattig1 sorunlari 6n plana ¢ikarmaktadir. Bu sebeple modellerin
vaka ¢aligmasina uyarlanmasinda bu tiir parsellerin bedelleri 6denerek uygulamadan g¢ikarilmasina yani %100 kesinti oran

uygulanmasina karar verilmistir.

ONERi MODELLERIN KESINTi MIKTARLARI — KARACAOMER AAD PROJESI
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Sekil 3: Oneri modellerin Karacaémer AAD projesi kesinti oranlar

Oneri modellerden toprak kesintisinin karsilig1 olarak yalnizca donati alanlarinin edinimini igeren ve ortaya ¢ikan deger
artisinin malikler tarafindan edinimini 6neren Yildiz vd. (2008), Yalpir ve Ekiz (2017), Ekiz (2017), Uzunkaya (2020) ve
Tigli (2021) gibi modellerde kesinti oraninin ortalama degerinin mevcut DOP oranina benzer ¢iktigi tespit edilmistir. Diger
model dnerilerinde ise kesinti oranlarmin farklilagmasindaki temel unsur, ortaya ¢ikan deger artisinin dagilimi yoniinde alinan
karardir. Genel olarak deger artiginin tamaminin kamu tarafindan edinimini dngéren model dnerileri yiiksek kesinti oranlarina
sahiptir. Deger artiginin tanimlanan maliyetlerin karsilanmasini ya da uygulamadaki aktorler tarafindan paylagilmasinm
ongoren modellerde ise kesinti orani, paylasimin yapisina gore farklilagmaktadir. Vaka c¢aligmasi ile elde edilen sonuglar,
caligmada esas alinan toprak diizenlemelerini gerceklestirme, maliyet karsilama ve deger kazanimi amaglar1 bakimindan

degerlendirilerek caligmanin devaminda irdelenmistir.

4.1 Toprak Diizenlemeleri Hedefi

Model o6nerilerinde benimsenen kentlesme diizeyi ve uygulamada tanimli kamusal eylemler esas alinarak dneri modellerin
vaka projelerinde toprak diizenlemelerini saglama performanslari incelenmistir. Vaka c¢aligmasinda ele alinan Yemisli
projesinde donat1 alanlarinin edinim maliyetlerinin uygulamada ortaya ¢ikan deger artigindan yiiksek olmasi, tiim model
oOnerilerinde kentlesme diizeyini kisitlamaktadir. Tahsis degerinin katilim degerine esit olmasini1 dneren model dnerilerinde
(Aksoy, 2020; Celik, 2011; Giingér, 2019; Ispir, 2006; Yomralioglu vd., 2007) deger artisinin donati alanlarmin tamaminin

edinimine yetmemesi, bu alanlarin tamaminin edinilememesi ile sonu¢lanmaktadir. Bu durum model Onerilerinde
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benimsenen yaklagima gore donati alanlarmin edinimini saglamak iizere ilave kamu finansmaninin kullanimimi (Aksoy, 2020;
Celik, 2011; Giingor, 2019; ispir, 2006; Salali, 2014; Yilmaz, 2016; Yomralioglu vd., 2007) zorunlu kilmaktadir. Donati
alanlarmin ediniminden sonra kalan degerin maliklere dagitimini 6neren modellerde ise bu durum, maliklerin tahsis degerinin
katilim degerinden diisiik olmasina (Cagdas, 2019; Ekiz, 2017; Kocoglu, 2019; Tigl, 2021; Uzunkaya, 2020; Ulger, 2004;
Yalpir & Ekiz, 2017; Yildiz vd., 2008) yani miilkiyet hakkina miidahale ihtimaline sebep olmaktadir.

Vaka caligmasinda ele alinan Akcatepe projesinde diizenlemeyle ortaya ¢ikan deger artisi, proje maliyetleriyle gorece dengeli
iken Karacadmer projesinde ise deger artisi proje maliyetinden ¢ok yliksektir. Her iki projede de deger artisi, yasal
doniistimiin yan sira fiziksel doniisiimii de gerceklestirme potansiyelini ortaya koymakta ve AAD ile daha biitiinciil bir
kentlesmeye olanak saglamaktadir. Ancak model 6nerilerinde genel yaklasim, yiiksek deger artis1 olan projelerde dahi arazi
ve arsa diizenlemesi igerisinde yalnizca donati alanlarinin ediniminin saglanarak parsellerin yasal doniigiimiiniin

gerceklestirilmesidir. Bu yonii ile 6neri modeller mevcut yonteme benzer bir yaklasimi dnermektedir.

AAD yénteminin daha biitiinciil bir kentlesme araci haline gelmesine yonelik Ulger (2004), Salali (2014) ve Yilmaz (2016)
modelleri 6neri sunmuglardir. Bu modeller igerisinde de Salali (2014) yalnizca yol insasinin AAD igerisinde ger¢eklesmesini
onermesi sebebiyle gérece daha kisitli bir kentlesme yaklasimi dnermektedir. Ulger (2004) ise AAD ydnteminin kentsel
doniisiimde de kullanilabilmesine yonelik bir yaklagim sunmaktadir. Bu model 6nerisine gore altyapi alanlarinin insast,
yapilarin yikilmasi ve yeniden ingast siireclerinin AAD igerisinde gerceklestirilmesi dnerilmektedir. Son model Onerisi olan
Yilmaz (2016) modeli ise donati ve altyapi alanlarinin edinimine ek olarak bu alanlarin insasinin da AAD siirecinde
gerceklestirilmesini onermektedir. Bu baglamda 6zellikle Akgatepe ve Karacadmer projelerinde AAD ydntemi ile kentlesme
diizeyini arttirmaya yénelik &neriler sunan modellerde altyap: alanlarinin kismen (Salali, 2004) ya da tamamen (Ulger, 2004;
Yilmaz, 2016) uygulamada gerceklestirilebilecegi hatta tiim donati alanlarinin tamaminin insa edilebilecegi (Yilmaz, 2016)

tespit edilmistir.

Toprak diizenlemeleri hedefi altinda ayrica iilkemizde mevcut alan esasli AAD ydnteminin temel elestiri noktalarindan biri
olan ve hem ulusal literatiirde hem de politika belgelerinde bir eksiklik olarak belirtilen uygulama adaletinin iyilestirilmesine
yonelik de degerlendirme yapilmistir. AAD yonteminde adaletin, uygulama ile elde edilen faydanin tiim maliklere kontrolli
olarak dagitilmasi ya da hi¢ dagitilmamasi ile saglanacagi ongoriilmiistiir. Bu yaklasim, mevcut tiizenin de sik¢a elestirildigi
esit oranli toprak kesintisi yaklagimindan farklilagmaktadir. Mevcut AAD uygulamalarinda maliklerin uygulama ile elde
ettigi deger artisi, tahsis edilen parselin konumu, konuma bagl diger 6zellikleri, imar izni, sekli gibi 6zelliklerine gore
degismektedir. Bu baglamda degeri gorece diisiik olan bir kadastro parselinin uygulama sonrasinda yiiksek degerli bir imar
adasina tahsisi, ya da bu durumun tam tersi miimkiindiir. Bu durum vaka galismasinda ele alman projelerde de tespit
edilmektedir (Sekil 1, 2 ve 3). Ayrica tiizede DOP karsilig1 olarak ifade edilen deger artis1 uygulamada tespit edilmediginden
maliklerin art1 degeri paylasimi kontrolsiiz olarak gergeklesmektedir. Bu durum ¢ogu parsel i¢in kamu eliyle degisen
oranlarda zenginlesme saglarken deger artisinin gorece az oldugu uygulamalarda ya da parsellerde miilkiyet hakkina
miidahale (Sl¢iiliiliik ilkesi) riskini ortaya koymaktadir. Vaka ¢aligmasi sonuglar1 incelendiginde vaka projelerinde DOP orani
benzer olmasina ragmen parsellerde gerceklesen deger artisginin degiskenligi, mevcut AAD yonteminin hem bir proje

icerisinde hem de farkli projeler arasinda adil olmadigini ortaya koymaktadir.

Vaka calismast sonuglarina (Sekil 1, 2, 3) gére model onerilerinde malikler arasinda adalet yaygin olarak tahsis degeri ile
katilim degeri arasinda kurulan oran ile saglanmaktadir. Bu yaklasimi benimseyen model dnerileri ise ortaya ¢ikan deger
artiginin dagilimi konusunda farklilagmaktadir. Bazi modellerde hesaplanan artis oraniyla belirlenen tahsis degerinin katilim

degerinden farki, parselde gerceklesen deger artis1 olarak kamu tarafindan edinilmekte (Aksoy, 2020; Celik, 2011; Gungor,
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2019; Ispir, 2006; Yomralioglu vd., 2007) yani parseller deger artis miktar1 tutarinda borglandiriimaktadir. Bu yaklagima
gore donati alanlarinin edinimi sonrasi kalan deger artig1 maliklere dagitilmadigindan uygulamada malikler arasinda adalet
saglanmaktadir. Ancak bu model onerilerinde, 6zellikle de yiliksek deger artis1 olan projelerde ya da parsellerde (Sekil 3)
yiiksek kesinti miktarlari ortaya ¢iktigindan parselasyon isleminde minimum parsel alaninin saglanmasi ve hissesiz dagitim
yapilmasi zorlagmaktadir. Bazi modellerde (Ekiz, 2017; Salali, 2014; Uzunkaya, 2020; Ulger, 2004; Yalpir & Ekiz, 2017;
Yilmaz, 2016) ise uygulamada dagitilmasi ongoriilen deger artisi, artis orani ve katilim degerleri kullanilarak kontrollii olarak
dagitilmaktadir. Bu yaklasima goére malikler, uygulama ile ortaya ¢ikan deger artisinin bir kismini katilim degerleri oraninda
paylagsmaktadir. Bu yaklasim da malikler arasinda adaleti saglamaktadir. Vaka calismasinda hesaplanan model onerilerinin
kesinti oranlar1 incelendiginde (Sekil 1, 2, 3) her iki yaklasimda da deger artiginin yiiksek oldugu parsellerden yiiksek kesinti
yapilirken gorece diisiik deger artist olan parsellerde kesinti oranlarinin de distiigli goriilmektedir. Bu durum malikler
arasinda adaletin saglandigini gostermektedir. Model 6nerilerinin bazilarinda (Aksoy, 2020; Cagdas, 2019; Kocoglu, 2019;
Salali, 2014; Yildiz, 2008; Yilmaz, 2016) hesaplanan tahsis miktari, uygulama sonunda dagitilan parselin degeriyle
kargilagtirilarak dagitimdan kaynaklanan maliklerin olasi eksik ya da fazla edinimleri denklestirilmektedir. Bu uygulama da

malikler arasinda adaletin saglanmasina katki saglamaktadir.

Vaka calismasi sonuglaria gore imar hakkini esas alan ya da katilim degerini esas almayan model onerilerinde malikler
arasinda adaletin saglanamadig: tespit edilmistir. Bu modellerden Yildiz vd. (2008), Cagdas (2019) ve Kogoglu (2019)
modellerinde imar haklariin taginmazlarin katilim ve tahsis degerlerinin belirlenmesinde tek 6lgiit olmasi ve katilim degeri
olarak farkli 6zelliklerdeki tasinmazlarin ayni imar hakki {izerinden uygulamaya katilmasi malikler arasinda adaletin
saglanamamasiyla sonuglanmaktadir. Ancak bu model 6nerilerinin diger model dnerilerine gore degerleme gibi yogun bir
islem maliyetini ya da mevcut uygulamalarda olmayan yeni bir verinin edinimini igermeden tiim {ilkede uygulanan projelere
uyarlanabilir olmalar1 sebebiyle kisa vadede uygulanabilir bir iyilestirmeyi amagladiklar1 anlagilmaktadir. Son olarak Tigli
(2021) model o6nerisinde katilim degerinin tahsis degerinin hesabinda dikkate alinmamasi, yiiksek degerli taginmazlar ile
diisiik degerli tasinmazlarin uygulama sonunda benzer kosullara sahip olmasi sonucunu (Sekil 1, 2, 3) iiretmektedir. Bu

durum da malikler arasinda adaletin saglanamamasina neden olmaktadir.

Ozet olarak model 6nerilerinde benimsenen yaklagimlardan uygulamada ortaya ¢ikan faydanin (nominal deger, rayic deger,
imar hakki) maliklere belirlenen bir oranla ve katilim degerleri oraninda kontrollii olarak dagitilmasinin ya da tahsis degeri
olarak katilim degerinin esas alinmasiyla deger artisinin hi¢ dagitilmamasinin malikler arasinda adaleti sagladigi tespit
edilmistir. Ayrica model dnerilerinde malikleri edinimlerin sorgulanarak olas1 dagitim farklari i¢in denklestirme yapilmasinin

da uygulamada adaletin saglanmasini destekledigi tespit edilmistir.

4.2 Maliyet Karsilama Hedefi

Vaka galismas sirasinda oneri modellerde yer alan maliyet tanimlamalari esas almarak donati alanlarinin edinimi, donati
alanlarinin insasi, teknik altyapi alanlarinin edinimi, teknik altyapi alanlarinin insasi, proje uygulama maliyet kalemleri
olusturulmustur. Bu maliyet kalemlerine gdre vaka projelerinin maliyetleri hesaplanarak her bir modelde Onerilen

yaklagimlara gére model Onerilerinin maliyet karsilama oranlar1 hesaplanmigtir (Tablo 4 ve Sekil 4).

Mevcut AAD uygulamalarinda DOP kesintisi ile yalnizca donati alanlarinin edinim maliyetleri karsilanmaktadir. Vaka
calismasinda DOP kesintisine karsilik gelen deger, yani donati alanlarinin edinim maliyetleri hesaplanmigtir. Bu deger
mevcut AAD uygulamalarinda karsilanan tek maliyet kalemidir. Mevcut AAD uygulamalarina benzer sekilde yalnizca donati
alanlarmin edinimini 6neren Yildiz vd. (2008), Ekiz (2017), Cagdas (2019), Kocoglu (2019), Uzunkaya (2020) ve Tigh

(2021) modellerinde de mevcut yontemle ayni maliyet karsilama orani hesaplanmistir (Tablo 4). Benzer sekilde Ispir (2006),
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Yomralioglu vd. (2007), Celik (2011), Gungor (2019) ve Aksoy (2020) modellerinde de mevcut yonteme benzer sekilde
yalnizca donati alanlariin edinimi 6nerilmistir. Ancak bu model 6nerilerinde tahsis degerinin katilim degerine esit olmasinin
Onerilmesi sebebiyle donati alanlarinin edinim maliyetinin uygulama ile ortaya ¢ikan deger artisindan az oldugu Yemisli
projesinde donati alanlarinin tamaminin edinimi saglanamamigtir. Bu model 6nerilerinde benimsenen yaklagima gore donati
alanlarinin edinim maliyetlerinin yaklasik %88’i ve tim proje maliyetinin de yaklasik %62’si karsilanabilmektedir. Bu
nedenle de bu model 6nerilerinde maliyet karsilama orani1 mevcut AAD yontemiyle benzer maliyetlerin karsilandig: diger

modellerdeki maliyet karsilama oranindan (yaklasik %71, Tablo 4) daha diisiiktiir.

Tablo 4: Model 6nerilerin vaka projeleri maliyet kargilama oranlar

Proje Maliyetleri Model Onerileri Maliyet Karsilama Oranlar1” (%)
ﬁﬁ?ﬁ/(g?sﬂ) (&‘é’-{lg“)‘ -Ell;llz' g?jgz Salal Ulger Yilmaz
Vaka Projeleri ve Maliyet Kalemleri 3194/18 Giingor (2019) R Uzunkaya (2020) e, = -
ispir (2006) "(‘2’6‘15')“ Yalpir ve Ekiz (2017) (2014) (2004) (2016)
Yomralioglu vd. (2007) Yildiz vd. (2008)
Yemisli AAD Projesi
(A1) donati ve altyap: “'*‘“"‘H;‘;‘Z‘g‘;‘z‘g“;‘;“?f; %100 %875 %100 %100 %87,5 %100 %100
(B1) altyap: ve donati alanlar1 insa maliyeti _ B _ _ o o o
(7.965.128,99 TL) %44,95 %45,53 %100
(C1) proje uygulama bedeli (53.890,00 TL) - - - - - - -
Maliyetin (27.588.747,50 TL) Karsilama Oram1  %70,93 %62.07 %70,93 %70,93 %75.04 %384.08 %99,80
Akcatepe AAD Projesi
(A2) donati ve altyap alanlar1 edinim maliyeti o o o o o o o
(148.346.305,23 TL) %100 %100 %100 %100 %100 %100 %100
(B2) altyapi ve donat1 alanlar1 insa maliyeti _ B _ _ o o o
(65.483.529,31 TL) %13.03 %14,69 %100
(C2) proje uygulama bedeli (408.269,83 TL) - - - - - - -
Maliyetin (214.238.104,37 TL) Karsilama Oram__ %69,24 %69,24 %69,24 %69,24 %73,23 %73,73 %99,81

Karacaémer AAD Projesi
(A3) donat1 ve altyap: alanlar1 edinim maliyeti

(113.389.956,84 TL) %100 %100 %100 %100 %100 %100 %100
(B3) altyapi ve donat1 ala(lsllsaglognggsmsili}ll_it)i B B B B %10.17 %12.32 %100
(C3) proje uygulama bedeli (178.531,92 TL) - - - - - - -
> Maliyetin (169.171.854,27 TL) Karsilama Oram___ %67.03 %67.03 %67.03 %067.03 %70,37 %71.08  %99,89

Vaka calismasinda incelenen model Onerileri arasinda donati alanlarinin edinimine ek olarak farkli maliyetlerin de
uygulamada karsilanmasini éneren modeller Ulger (2004), Salali (2014) ve Yilmaz (2016) modelleridir. Bu modellerde
mevcut yontemden farkli olarak Ulger (2004) modelinde altyapr alanlarinm insasmin, Salali (2014) modelinde yol insa
maliyetinin %90’ min ve Yilmaz (2016) modelinde tiim donat1 ve altyap1 alanlarmin inga maliyetlerinin de AAD uygulamasi
sirasinda karsilanmasi onerilmektedir. Bu maliyetlerin karsilanmasinda {i¢ modelde de temel yontem toprak kesintisi ya da
para 6demesi yapilmasidir. Farkli olarak Salali (2014) modelinde yol inga maliyetinin bor¢landirilmasi 6nerilirken Yilmaz
(2016) modelinde maliyetin karsilanmasinda uygulama ile ortaya ¢ikan deger artisina ek olarak uygulama ihale bedeli kadar
zorunlu ek finansmanin ve altyapr harcamalarina katilma paylarinin da uygulama finansmanina eklenmesi dnerilmektedir.
Bu model onerilerinin vaka ¢alismast sonuglar1 (Tablo 4) incelendiginde uygulamada ortaya ¢ikan deger artisinin donati
alanlarinin edinim maliyetinden diigiik oldugu Yemisli projesinde altyap: ve donati alanlar1 inga maliyetinin Salali (2014) ve
Ulger (2004) modellerinde %45 ve Yilmaz (2016) modelinde %100 olarak karsilandig1 hesaplanmustir. Yemisli projesinde
deger artisinin donat1 alanlarinin edinimine yetmemesi sebebiyle donati alanlarmin edinimine ek olarak bu alanlarin insa
edilebilmesini de saglamak iizere Salali (2014) modelinde maliklerin borglandiriimasi, Ulger (2004) modelinde maliklerin
katilim degerinden diisiik degerde tahsisi ve Yilmaz (2016) modelinde ilave kamusal kaynak kullanimi 6ngoriilmektedir. Bu
ii¢c yaklasim da farkli problemleri olusturma riskini barindirsa da bu model dnerileri mevcut AAD uygulamasindan farkli
olarak kamunun politika hedeflerine uyumlu olarak kentsel alanlarin altyapilartyla birlikte iiretilmesini, kentsel deger
artislariin daha verimli kullanimini destekleyerek uygulama 6z finansmaninin giiclendirilmesini ve daha kapsamli bir
kentlesmeyi desteklemektedir. Benzer yaklagima sahip bu model 6nerilerinin deger artiginin tiim proje maliyetini karsilamaya
yeterli diizeyde oldugu Akgatepe ve Karacadmer vaka projesi sonuclart incelendiginde ise oneri modellerde 6ngdriilen

kamusal eylemlerin gergeklestirildigi ve dngoriilen maliyetlerin tamaminin projede benimsenen yaklagima gore karsilandigi
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goriilmektedir. Tiim model 6nerilerinin maliyet karsilama oranlar1 Sekil 4’te 6zet olarak sunulmustur.

120.00% Model Onerileri Maliyet Karsilama Oranlar1 (%)

99.80%

= =
- &
] ]
) )
N N

100.00%

84.08%

s
s i
o ~

J o
g IS

80.00%

70.93%

70.93%

70.93%
69.24%
69.24%
69.24%
69.24%

67.03%
67.03%
67.03%
67.03%

60.00%

40.00%

20.00%

Yemisli AAD Akcatepe AAD Karacaémer AAD
u3194/18 m Aksoy (2020) = Cagdas (2019) mEkiz (2017) = Salah (2014) u Ulger (2004) mYilmaz (2016)
Celik (2011) Kocoglu (2019) Tigh (2021)
Giingor (2019) Uzunkaya (2020)
ispir (2006) Yalpwr (2017)
Yomralioglu (2007) Yildiz (2008)

0.00%

Sekil 4. Oneri modellerin vaka projeleri maliyet kargilama oranlari

4.3 Deger Kazanimi Hedefi

Mevcut AAD uygulamasinda ortaya ¢ikan deger artisinin kamu tarafindan edinimi yalnizca donati alanlarinin edinimi ile
kisitli olup kalan deger artis1 kontrolsiiz olarak maliklere yapilan tahsise gére dagitilmaktadir. Ornegin vaka galismasinda ele
alinan Karacadmer projesinde maliklerin ortalama %716 oraninda deger artisiyla uygulamadan ¢iktiklari tespit edilmistir. Bu
durum maliklerin kamu eliyle ve farkli oranlarda zenginlestigini gostermektedir. Bu yonii ile de politika belgelerinde yer alan
AAD yonteminin deger kazanim kapasitesinin arttirtlmasi ve malikler arasinda adaletin saglanmasi gerekliligi vaka ¢aligmasi

sonuglarinda da ortaya ¢ikmaktadir.

Vaka calismasi sonuglarina gére model dnerilerinde ortaya ¢ikan deger artisinin edinimi ve deger artisindan pay alan aktorler
farklilik gostermektedir. Bazi model dnerilerinde deger artisinin belirli uygulama maliyetlerinin karsilanmasi i¢in uygulama

finansmanina aktarimi, bazi model 6nerilerinde ise herhangi bir amag tanimlanmadan kamu tarafindan edinimi dnerilmistir.

Benzer sekilde baz1 model dnerilerinde yerel ve merkezi yonetim ayristirmasi yapilarak kamu, baz1 modellerde ise herhangi
bir ayristirma yapilmaksizin kamu, uygulamaya katilan malikler ve yiiklenici gibi farkli aktdrlerin deger artigindan pay almasi
Onerilmistir. Bu kapsamda bazi model 6nerilerinde uygulama ile ortaya ¢ikan deger artiginin tamamiin kamu (Aksoy, 2020;
Celik, 2011; Giingér, 2019; 1spir, 2006; Salali, 2014; Yomralhioglu vd., 2007) ya da malikler (Ekiz, 2017; Tigl, 2021;
Uzunkaya, 2020; Yalpir & Ekiz, 2017; Yildiz vd., 2008) tarafindan edinimi dnerilmektedir.

Bu iki u¢ yaklagimdan farkli olarak Cagdas (2019) ve Kocoglu (2019) modellerinde deger artiginin yerel yonetim (%33) ve
malikler (%67) arasinda paylasimi onerilmektedir. Bu iki model arasindaki tek fark, Kocoglu (2019) modelinde yol borcu
olarak ifade edilen ve imar parsellerinin cephe sayilari, cephe uzunluklart ve yol genislikleri kullanilarak hesaplanan deger

farkliliklarinin imar hakkina esas dagitimda dikkate alinmasidir.
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Bu modeller haricinde bazi1 model dnerilerinde uygulamada tanimli eylemlerin maliyetleri karsilandiktan sonra kalan deger
artisinin paylasimi (Ulger, 2004; Yilmaz, 2016) énerilmektedir. Ulger (2004) model dnerisinde paylasimin yerel ydnetim
(%10), malikler (%50) ve yiiklenici (%40) arasinda olmasi onerilmekte iken Yilmaz (2016) model Onerisinde ise deger
artisinin merkezi yonetim ve yerel yonetim sorumlulugundaki tanimli maliyetlerin karsilanmasi sonrasi kalan deger artiginin

tamaminin malikler arasinda paylasimi 6nerilmektedir.

Vaka caligmasinda deger artisinin dogrudan kamuya ya da uygulama finansmanina aktarimini ya da uygulamada tanimlanan
maliyetlerin karsilanmasina 6zgiilenmesini esas alan yaklasimlarin tamami1 deger kazanimi olarak degerlendirilmistir. Buna

gore uygulamada karsilanan maliyet tutari, kamusal kaynak degisimi ve maliklerin kar — zarar durumlar1 hesaplanarak model

Onerilerinin vaka ¢alismasi sonuglari Tablo 5’te sunulmustur.

Tablo 5: Vaka projelerinde model énerileri deger kazanim analizi

Yemisli Projesi Deger Kazamim Analizi

Deger Artis1 Kullamim

Aksoy (2020), Celik
(2011), Giingor

Ekiz (2017), Tagh
(2021), Uzunkaya

Yilmaz

3194/18 (2019), Ispir (2006),  (2020), Yalpir ve Ekiz ~ Salali (2014) Ulger (2004)
Alanlan Yomrahoglu vd. (2017), Yildiz vd. (2016)
(2007) (2008)
Uygulama Deger Artist 517.123.708 b17.123.708 517.123.708 517.123.708 b17.123.708 __ 517.123.708
Tammli EK Finansman 10 10 10 10 10 1689,927.85
(A)) Uygulama Maliyeti $19.569.728 519.569.728 $19.569.728 $22.575.907 £23.195.862  127.534.857
(AD) Donati-Altyapt 4 g 569 77g $19.569.728 $19.569.728 $19.569.728 $19.569.728  £19.569.728
Alanlar1 Edinim Maliyeti
(A2) Donati-Altyap: 10 £0 10 $3.006.179 $3.626.133 $7.965.128
Alanlar1 Ingsa Maliyeti
2
(B) Kamusal Kaynak 153,890 —$2.499.910 153,890 —$2.800.528 153,890 £9.775.111
Degisimi
3 . . _
(C*) Maliklerin Katithm —£2.446.020 ) _$2.446.020 ~$2.705.561 “£6.072.154 636,037
Tahsis Degeri Farki
2 . . -
(DY) Maliklerin Deger %769 % 0.00 %769 %851 — 9%19.09 —9%2.00

Degisim Oram

Akcatepe Projesi Deger Kazanim Analizi

Uygulama Deger Artigt $225.364.535 $225.364.535 1225.364.535 $225364.535 1225364535  1225.364.535
Tanmmmlh EK Finansman 10 0 10 0 10 1£3.206.570
(A) Uygulama Maliyeti 1148.346.305 b148.346.305 b148.346.305 b156247276  b157.962.932  b213.421.564
(A1) Donati-Altyapt 4, 10 346 395 5148.346.305 148.346.305 b148.346305  B148.346.305  148.346.305
Alanlar1 Edinim Maliyeti
(A2) Donatr-Altyap: 10 10 10 $7.900.971 £9.616.627  165.075.259
Alanlar Insa Maliyeti
2
Eiéi';i;'}‘usa' Kaynak 408,269 176.609.960 408,269 £75.819.863 $33.292.531 —1408,269
3 . . _
(C*) Maliklerin Katithm $77.018.230 0 $77.018.230 “7.110.874 $33.700.801  $15.149.541
Tahsis Degeri Farki
7 . . -
(D) Maliklerin Deger % 55.05 % 0.00 % 55.05 ~9%5.08 % 24.09 % 10.83

Degisim Oram

Karacaémer Projesi Deger Kazamim Analizi

Uygulama Deger Artisi $271.604.858 $271.604.858 $271.604.858 $271.604.858 $271.604.858  $£271.604.858
Tammli Ek Finansman 10 10 10 10 10 £620,315
(AY) Uygulama Maliyeti $113.389.956 $113.389.956 1113.389.956 bH118.757.464 $120.239.098  £168.993.322

(A1) Donati-Altyap:
Alanlar1 Edinim Maliyeti
(A2) Donati-Altyap:

$113.389.956

$113.389.956

1113.389.956

$113.389.956

$113.389.956

1113.389.956

Alanlan: Inga Mabyet 10 ) ) 15.367.507 16.849.141  $55.603.365
2
9)36 éi;ir:‘“sa' Kaynak 178,531 158.393.433 178,531 B157.856.682  b75.861.411 178,531
3 n N -
(C*) Maliklerin Katihm £158.214.901 0 £158.214.901 ~£4.830.756 £75.682.879  5103.231.851
Tahsis Degeri Farki
7 . . -
(DY) Maliklerin Deger % 716.26 % 0.00 % 716.26 %2187 % 342.62 % 467.34

Degisim Oram

Notlar: Her modelde onerilen kentlesme diizeyi farklilik géstermektedir. Tabloda verilen degerler model onerisinde esas alinan kentlesme diizeyine gore
deger artisimin kamu ve malikler tarafindan edinim degerlerini gostermektedir. Model onerilerinden imar hakkini esas alan Cagdas (2019) ve Kocoglu
(2019) modellerinde uygulama ile ortaya ¢ikan deger artisi tanuminin imar haklart degerlerini de icermesi sebebiyle diger modellerle karsilagtirilabilir

olmadigindan verilmemigtir.

L: 4, model énerisinde esas alinan kentlesme diizeyine gore toplam uygulama maliyetini gostermektedir.
2: B, model énerisinde kamu tarafindan kamusal kaynak kullamilarak karsilanmast éngoriilen uygulama ihale bedeli, diger maliyet bedelleri ve
denklestirme iceren modellerde dagitim tazminat: gibi degerlerin toplamini gostermektedir.
8: C, model énerisinde esas alinan tahsis kurallarina ve siirecine gore maliklerin toplam katilim-tahsis deger farkini géstermektedir.
4: D, model onerinde esas alinan tahsis kurallarina ve siirecine gére maliklerin katilim-tahsis deger degisim oranini géstermektedir.
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Vaka calismasi sonuglar1 (Tablo 5) incelendiginde deger artisinin donati alanlarinin edinim maliyetinden diisiik oldugu
Yemisli projesinde tahsis degerinin katilim degerine esit kabul edildigi Aksoy (2020), Celik (2011), Giingdr (2019), Ispir
(2006), Yomralioglu vd. (2007) model onerilerinde maliklerin taginmazlarinda herhangi bir deger degisimi olmadigi
goriilmektedir. Ancak bunu saglamak iizere donati alanlarinin edinim maliyeti ile uygulamadaki deger artis1 arasindaki fark
kadar uygulama finansmaninin gerektigi goriilmiistiir. Bu model onerileri haricindeki diger tiim model Onerilerinde ise
maliklerin deger degisimlerinin eksi ¢iktig1 yani katilim degerinden diisiik bir deger ile uygulamadan ¢iktiklar1 goriilmektedir.
Bu model 6nerilerinden mevcut uygulamaya benzer yaklagima sahip olan Ekiz (2017), Tigli (2021), Uzunkaya (2020), Yalpir
ve Ekiz (2017), Yildiz vd. (2008) model 6nerilerinde; malikler, donat1 alanlarinin edinim maliyeti ile uygulamada ortaya
¢ikan deger artis1 arasindaki fark kadar diisiik degerde tahsis edilmektedir. Bu model Onerilerinde maliklerin zarar etme
durumlarinda herhangi bir denklestirme ya da tazminat secenegi sunulmadigindan mevcut tiizeye goére gerceklestirilen
uygulamalarda da oldugu iizere miilkiyet haklarina orantisiz miidahale ile sonuglanma riskini barindirmaktadir. AAD
uygulamasinin kentlesme diizeyini arttirmay1 éneren Salali (2014) ve Ulger (2004) model dnerilerinde ise maliklerin tahsis
degerleri uygulama ile maliklere yiiklenen maliyet oraninda azalmaktadir. Son olarak en yiiksek uygulama maliyetine sahip
Yilmaz (2016) modelinde ise uygulamada benimsenen kentlesme diizeyinin getirdigi ilave maliyet, altyapir harcamalar1
katilma pay1 diisiildiikten sonra kamuya yiiklenmekte ve model 6nerileri arasinda en yiiksek kamusal kaynak gereksinimini
ortaya koymaktadir. Ozet olarak Yemisli vaka projesi gibi finansal olarak verimli olmayan yani tanimli kamusal eylemlerin
gereksinim duydugu deger artisinin gerceklesmedigi projelerde, model onerileri gerekli finansmanin maliklerden ya da kamu

kaynaklarindan kargilanmasini 6ngérmektedir.

Vaka ¢alismasinda ele alian diger projelerde diizenleme ile ortaya ¢ikan deger artis1 Akgatepe projesinde proje maliyetiyle
dengeli iken Karacadmer projesinde ise proje maliyetinden gok yiiksektir. Bu durum maliklerin deger degisimlerine (Tablo
5) de yansimistir. Bu baglamda yol insa maliyetlerinin kismen maliklere borglandirilmasini 6neren Salali (2014) model
onerisi ile tahsis degerinin katilim degerine esit olmasim éneren Aksoy (2020), Celik (2011), Giingdr (2019), Ispir (2006),
Yomralioglu vd. (2007) model onerileri haricindeki tiim model Onerilerinde malikler, deger artisindan farkli oranlarda
faydalanmistir. Bu kapsamda maliklerin uygulamadan en fazla pay aldigi model 6nerisi, donati alanlarmin edinimi
haricindeki tiim deger artisinin malikler tarafindan edinimini 6neren Yildiz vd. (2008), Ekiz (2017), Yalpir ve Ekiz (2017),
Uzunkaya (2020) ve Tigl (2021) model 6nerileridir. Bu model onerileri mevcut tiize uygulamalari ile ayni deger kazanimi
sonucunu tiretmektedir. Ancak mevcut yontemden farkli olarak deger artisinin malikler arasinda kontrollii olarak paylagimin
esas almaktadir. Bu model o6nerilerinde malikler, Ak¢atepe projesinde yaklasik %55 ve Karacadmer projesinde %716
oraninda fazladan tahsis degeriyle uygulamadan ¢ikarak kamu eliyle zenginlesmektedir. AAD uygulamasimin kentlesme
diizeyini arttirmay1 oneren Ulger (2004) ve Yilmaz (2016) model &nerilerinde o6nerilen kamusal faaliyetler
gerceklestirildikten sonra kalan deger artisi maliklere yansitildigindan maliklerin deger degisim oranlar1 diger model
onerilerinden diisiik kalmaktadir. Bu baglamda Ulger (2004) ve Yilmaz (2016) model 6nerilerinde malikler, Akgatepe
projesinde sirasiyla yaklagik %24 ve %11 oraninda ve Karacadmer projesinde yaklasik %343 ve %467 oraninda fazladan

tahsis degeriyle uygulamadan ¢ikmaktadir.

Vaka projelerinde ortaya ¢ikan deger artisindan kamunun tamamen ya da kismen pay aldigi modeller Ulger (2004), Ispir
(2006), Yomralioglu vd. (2007), Celik (2011), Salali (2014), Yilmaz (2016), Giingor (2019) ve Aksoy (2020) modelleridir.
Bu modellerde kamunun artan degeri kazanimi igin farkli araglar tanimlanmistir. Ispir (2006), Yomralioglu vd. (2007), Celik
(2011) ve Giingor (2019) modellerinde kullanilan deger kazanim yontemi toprak kesintisidir. Bu model 6nerilerinde 6zellikle
de yiiksek deger artisinin sdz konusu oldugu uygulamalarda (Sekil 3) yiiksek kesinti oranlarma ve minimum parsel
boyutlarmin saglanmasinda sorunlara sebep olmaktadir. Bu yaklasimdan farkli olarak Ulger (2004), Salali (2014) ve Yilmaz

(2016) modellerinde ise deger kazaniminin para ddemesi ya da tanimli maliyetlere 6zgiilenmesi yani bazi1 maliyetlerin deger
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artistyla karsilanmasi ya da borglandirilmasiyla uygulama finansmanina aktarilmas: da onerilmektedir. Bu yaklagimlar
uygulamanin dagitim asamasina esneklik saglamanin yani sira ddeme giiciiniin dikkate alinmasi, parasal 6demelerin

uygulama finansmani igerisine alinabilmesi gibi farkli avantajlar saglamaktadir.

5. Sonug ve Oneriler

Bu calismada kamunun yeni bir AAD uygulama modeli arayisina katki saglamak {izere iilkemizde arastirmacilar tarafindan
Onerilen modellerin, politika belgelerinde de hedef olarak belirlenen arazi yonetiminin temel amaglari bakimindan
irdelenmesi amaglanmistir. Bu yaklasim, kamunun yeni AAD modeli arayisinda ve ozellikle de yeni AAD modelin
olusturulmasina yonelik ihalenin teknik sartnamesinde de dogrudan benimsenmistir. Bu amaci gergeklestirmek iizere model
Onerilerinin ayni kosullar altinda iirettigi sonuglarin elde edilmesi, incelenmesi, karsilastirilmasi ve analiz edilmesi amaciyla
calismanin yontemi olarak vaka calismasi benimsenmis ve Ordu ili, Altinordu Ilgesinde yer alan ii¢ adet AAD projesi
secilmistir. Secilen bu projelerle de farkli 6zelliklere sahip uygulama alanlarinda model 6nerilerinin degisen sonuglarinin

incelenmesi gerceklestirilmistir.

Oneri AAD modellerinin genelinde toprak diizenleme hedefinin gelistirilmesine yonelik onerilerin yer almadigi ve AAD
yonteminin yalnizca hizmet alanlarinin edinimini saglayan bir yontem olarak esas alindig1 anlasilmaktadir (Tablo 1). Model
Onerilerinin genelinde kamunun politika belgelerinde ifade ettigi uygulama finansmaninin gii¢lendirilmesi hedefi ile iligkili
uygulama adimlar1 ve tanimlamalart yapilmamistir. Bu yaklasimin bir sonucu olarak da model 6nerilerinin ¢ogunda donati
alanlarmin edinimi haricinde herhangi bir kentlesme faaliyetinin gerceklestirilmesine, bu faaliyetlerin maliyetlerinin
kargilanmasina ya da ortaya ¢ikan deger artiginin edinimine yonelik kapsamli yontem arayisi yer almamustir. Ayrica birgok
model dnerisinde ortaya ¢ikan deger artisinin kamuya aktarilmasi gerektigi belirtilmis olsa da deger artisinin edinim yontemi,
deger artiginin kullanim alanlar1 ve ilgili kamu kurumu gibi konular tartisilmamistir (Tablo 1, 4 ve 5). Bu baglamda model

Onerilerinin genelinin kamunun politika belgelerinde ortaya koydugu hedefleri desteklemedigi sonucuna ulasiimstir.

Ayrica vaka galigmasinda benzer diizenleme ortaklik pay1 oranina sahip ancak deger artisinin farkli gergeklestigi tic AAD
projesi esas alinmig olsa da model Onerilerinin ¢ogunda deger artisinin farkli diizeylerde ger¢eklesmesi durumuna iligkin
herhangi bir yaklasim sunulmadigindan toprak diizenleme, maliyet karsilama ve deger kazanmimi sonuglarinda degisiklik
yaratmamuistir (Tablo 4 ve 5). Bu baglamda onerilen modellerin genelinde deger artisinin uygulama maliyetinden az, benzer

ya da ¢ok fazla olmasi yalnizca kamu ya da maliklerin deger degisimlerini etkilemektedir.

Model o6nerilerinin neredeyse tamaminda uygulama finansmanmin giiglendirilmesine yonelik uygulama tasarimi
yapilmamistir. Uygulama finansmaninin giiglendirilmesi 6zellikle de deger artiginin uygulama maliyetini karsilamadig: vaka
projesinde de ele alinan Yemisli AAD uygulamasi gibi projeler i¢in nem kazanmaktadir. Bu baglamda bu tiir uygulamalarda
altyap1 harcamalarina katilim paylar1, merkezi yonetim ya da altyapidan sorumlu kamu kurumlarinin uygulama maliyetlerine
katilim1 gibi farkli finansal kaynaklarmn uygulama ile biitlinlestirilmesi disiiniilebilir. Boylesi bir yaklasim kamunun
kentlesme ile kentsel altyapmin esgiidiimlii yiriitilmesine yonelik politikalarin1 desteklemektedir. Boylelikle AAD
projelerinde altyap1 alanlarinin gergeklestirilmesi, altyapt kurumlar1 ile yerel yonetimlerin yatirim planlarinin

biitiinlestirilmesi gibi biitiinciil bir kentsel gelisimi dnceliklendiren farkli politika hedefleri gergeklestirilebilir.

Calismada ele alinan model dnerilerinin geneli uygulamaya giren katilim parsellerinin ve uygulama sonras1 olusan tahsis
parsellerinin degerlerinin belirlenmesine yonelik matematiksel modellere odaklanmaktadir. Bu arayis igerisinde Oneri

modellerde 6ne ¢ikan temel yaklasim degerlemede nominal degerin kullanilmasidir. Ancak rayi¢ degerden farkli degerleme
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yaklagimlari, genel olarak taginmaz vergilerinin belirlenmesinde esas alinmaktadir. Vergi amagli degerlemeler ise 6zii
itibariyle herhangi bir kamusal eyleme ya da kamusal eylemin sebep oldugu deger artisina dayanmamaktadir. Bu yonii ile de
orantililik ilkesinin denetimine gerek duymamaktadir. Oysa AAD uygulamalarinda deger artisina dzgiilenen kesintinin, deger
artisinin tam karsilig1 olmasi gerekmektedir. Bu gereklilik vaka projelerinde Yemisli projesinde de ortaya ¢ikmistir. Bu
nedenle AAD uygulamalarinda ortaya ¢ikan deger artisinin tam olarak tespit edilmesi amaciyla taginmazlarin rayi¢ degerinin
esas alinmasi onerilmektedir. Uygulamalarda rayi¢ degerlerin esas alinmasi ile orantililik ilkesinin giivence altina alinmast,
malikler arasindan adaletin saglanmasi, proje finansmanimin giiclendirilmesi ve artan degerin kamu tarafindan edinimi gibi
kamunun politika hedeflerine ek olarak uygulamalarin dagitim ve parselasyon islemlerine esneklik saglanmasi ve maliklerin

6deme giiciiniin dikkate alinmasi gergeklestirilebilir.

Son olarak AAD haricinde yerel yonetimler tarafindan kullanilabilecek farkli politika uygulama araglarinin yasa koyucu
tarafindan tasarlanarak yiiriirliige konmasi1 gerektigi diisiiniilmektedir. Ulkemizde yerel yonetimlerin politika uygulama
araglari kisitl sayida olup bu kitlik AAD uygulamalarini temel ara¢ kilmaktadir. AAD uygulamalari 6zii itibari ile kapsaml
bir uygulama araci olup imar planlarinin ger¢eklestirilmesini saglamaktadir. Oysa farkli amaclara 6zgii biitiinciil ya da kismi
kentsel miidahalelerde farkli araglarin da etkin olmasi saglanabilir. Tipk: hukuki el atma durumundaki parseller i¢in yiirtirliige
konulan imar hakk: aktarimi1 uygulamasi gibi arazi bankacilifi, 6n alim hakki, pazarlanabilir imar haklart ve farkli deger
kazanim araglart gibi birgok politika uygulama aracinin, farkli kamusal amaclara 6zgiilenerek yerel yonetimlere sunulmasi
gerekmektedir. Bu baglamda kanun koyucu tarafindan yillardir benimsenen temel yaklasim yalnizca merkezi yonetimin ve
ilgili kurumlarin planlama yetkilerinin, finansman se¢eneklerinin ve arazi politikasi uygulama araglarinin gii¢clendirilmesidir.
Giiniimiizde kent yonetiminin ve ilgili problemlerin temel sorumlusu ve etkileneni yerel yonetimler iken kanun koyucunun
kapsami yillar boyunca arttirtlan bu yetki ve sorumlulugun gereksinim duydugu finansman yapisini saglamamasi ve etkili ve

verimli uygulama araglarini sunmamasi 6nemli bir sorundur.
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