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Oz

imar uygulamasi plan kararlarimin miilkiyetle iliskisinin kuruldugu ve bu Kkararlarin
uygulanmasimin teminati olan hukuki belgelerdir. Imar planlar1 dogasi geregi deger artisina
neden olmakta ve bu deger artisinin nasil ve kimin lehine kullanilacagi mekansal adaletin ana
unsuru olmaktadir. Dolayisiyla imar planlariyla olusan deger artisinin kamunun ortak yararina
kullanilmas icin gelismis tlkelerde ozellikle son otuz yildir deger esash imar uygulamasi
kullanilmaktadir. Buna karsilik Tiirkiye'de ytzolgiimii esasina dayali imar uygulamalari
yuritilmektedir. Ancak Tirk Hukukunda ve kamu kurumlari uygulamalarinda deger esasina
dayali uygulamalara iligskin baz1 yeniliklerin meydana geldigi goriilmektedir. Tirkiye’de bu yeni
gelisen alana katki sunulmak amaciyla arastirmada deger esash imar uygulamasi ve Tiirkiye’de
uygulanmakta olan yiizol¢limii esasli imar uygulamasi ile deger esasli imar uygulamasi
karsilastirmali olarak irdelenmistir. Yiizol¢ctimii esash ve deger esasli imar uygulamasinin teknik
asamalari arastirmaya 6zgiin olarak semalastirilmis ve Erzincan ili Demirkent Kentsel Déniisiim
Projesi ornegi lizerinden bu agsamalarin uygulamali olarak hesaplar1 esdeger esasli yontem
cercevesinde ortaya konulmustur. Neticede ¢alismanin bulgulari 6zgiin olarak yansitan bir tablo
0zetlenmis ve bu tabloda deger ve yiizolgiimi esash imar uygulama yontemlerine iliskin
¢alismanin bulgular1 kavramsal, yasal ve teknik agidan ayr1 ayr1 kiyaslanarak degerlendirilmistir.
Boylelikle Tirkiye’de yeni gelisen bu alana o6zgiin bir c¢alismayla katki sunulmasi
hedeflenmektedir.

The comparative analysis of value-based land readjustment and area-based land
readjustment on the sample project
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Abstract

Land readjustment is the legal documents that establish the relationship between zoning plan
decisions and rights of real estate. Zoning plans normally cause an increase in real estate’s value,
so how and to whose benefit this increase in value will be used is the main element of spatial
justice. Therefore, the increase in value caused by plan decisions must be used for the public
interest, so developed countries use land value capture, which is one of the advanced land
readjustment methods, for the last thirty years. On the other hand, in Turkey, land readjustments
are carried out on area-based. However, it seems that some innovations regarding land value
capture practices are preferred the case practices of public institutions and in some Turkish
Regulation. So, in this study compares land value capture approach which practices developed
countries and also is the most common-use model and area-based land readjustment approach
which practices in Turkey. The technical stages of land value capture and area-based land
readjustment practices have been diagrammed unique to the research. And practical calculations
of these stages have been presented on the sample of Erzincan Province Demirkent Urban
Transformation Project area. As a result, a table that uniquely reflects the findings of the study
has been summarized and, in this table, the findings of the study regarding value and surface
area-based zoning application methods have been compared and evaluated separately in terms
of conceptual, legal and technical aspects. So, the study is aimed to contribute to this newly
developing field in Turkey with an original study.
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1. Giris

Arazi barinma, tarimsal {retim gibi insan
ihtiyaclarinin karsilanmasinda biiyiik bir 6neme sahiptir.
Artan niifusun kit bir kaynak olan arazi tizerinde yarattigi
baski neticesinde, giiniimiizde stratejik arazi yonetimi
iilkelerin o6ncelikli politikalar1 arasinda yer almaktadir
(De Soto, 2005). Arazinin en kit oldugu ve niifusun
yogunlastigi yerler olan kentlerde etkin arazi yonetimi ve
stirdiirilebilir kentlesmenin saglanmasinda kentsel alan
diizenlemeleri 6nemli miidahale araglaridir (Salali &
Inam, 2022). Kentsel alan diizenleme yéntemlerinden
birisi olan imar uygulamasiysa imar planlarinin miilkiyet
ile iliskisinin kuruldugu ve tapudaki terkin ve yeniden
tescil islemlerinin sebebi olan hukuki belgelerdir
(Kalabalik, 2013).

Imar uygulamasinin bugiinkii anlamiyla ilk
uygulamasinin tarimsal alanlarda 16. ylizyilda uygulanan
ve kentsel alanda ise 19. yiizyilda gergeklestirildigi
bilinmektedir (Dieterich, 1996). Buna karsilik, kentsel
arazi diizenlemesi uygulamalarinin tarihgesinin bin yil
astig1 bilinmektedir (De Souza, 2018).

Imar uygulamasi yontemleri ve gesitleri her tilkenin
arazi yonetimine iligskin politika ve yasal diizenlemeleri
cercevesine farklilik gostermektedir. Diinyada en yaygin
olarak kullanilan iki yontem “yiizél¢iimi esasli imar
uygulamas: (YEIU)” ile “deger esash imar uygulamasi
(DEIU)”dir. Gelismis iilkelerde kullanilan DEIU éziinde
daha adil bir dagilim i¢in imar planlariyla ortaya ¢ikan
rantin adil dagitilmasini hedeflemektedir (Yilmaz &
Demir, 2017). DEIU taginmazlarin planlama yapilmadan
onceki degerlerinin imar uygulamasindan sonraki
degeriyle mevzuat c¢ercevesinde denklestirilmesini
saglayan, deger esasina dayali, katilimci ve esnek bir imar
uygulamasi yaklasimidir (Yomralioglu, 1992).

Tiirkiye’de 3194 sayili imar Kanunu gergevesinde
YEiU'nun uygulanmasi emredilse dahi imar plam
degisikligi yapilan alanlara iliskin yapilan kanun
degisiklikleri ve bu baglamda ¢ikarilan alt mevzuat
diizenlemeleri c¢ercevesinde adim adim deger esash
uygulamalara yaklasildig1 goriilmektedir. Ayrica kentsel
doniisiim gibi pargacil miidahale araglarinda halihazirda
deger esasina dayali uygulamalarin yiritildigi
bilinmektedir. Bu dogrultuda, arastirmanin amacinin
belirlenmesinin birinci temel nedeni diinyada mekansal
adaletin saglanmasinda daha adil bir yaklasim olan DEIU
benimsenmesine karsilik Tiirkiye’de yasal mevzuatin
halen YEiU emretmesinden bahisle, bu alanda Turkiye'de
yapilan uygulama ve calismalarin az olmasidir. kinci
nedense imar uygulamasi slirecinin mesakkatli ve uzun
zaman almasindan bahisle bu siirecin tiim adimlarini
uygulamali olarak ortaya koyan ¢alismalarin sayisinin az
oldugunun tespit edilmesidir. Dolayisiyla arastirmada
imar uygulamasinin en yaygin olarak kullanilan iki
yontemi olan YEIU ile DEIU arasindaki fark ve
benzerlikler, avantaj ve dezavantajlarin literatiir
arastirmasi, uygulamali ve nicel veriler {izerinden
kiyaslamali olarak ortaya konulmasi ve tartisilmasi
amaclanmaktadir. Arastirmada YEIU ve DEIUnun
adimlar1 6zgiin olarak semalastirilmis ve bu semada
gosterilen adimlar 6rnek proje alaninda uygulamal
olarak ac¢iklanmis ve ardindan bulgulari tartisilmistir.

2. Imar Uygulamasi

Diinyada kiiciik tarim arazisi pargalarinin
birlestirilmesi amaciyla 16. ylizyilda baslayan ve kentsel
alanlarda ise, 19. yiizyilldan itibaren yayginlasmaya
baslayan modern anlamdaki arazi ve arsa diizenlemesi
uygulamalar (Dieterich, 1996; Tirk & Unal, 2003), II.
Diinya Savasi sonrasinda yayginlasmistir (Tiirk & Unal,
2003).

Ikinci Diinya Savasi’'ndan sonra diinyadaki niifus
artisinin hizlanmasi ve kentlere gerceklesen yogun gociin
sonucunda hizli kentlesme meydana gelerek, kentsel
arazinin dogru yonetilmesine ve dolayisiyla planh
kentlesmeye ihtiya¢c artmistir. Ust 6lcekli planlardan
baslamak {izere en alt ol¢cekli plan Kkararlarinin
tamaminin uygulamasi anlamina gelen ve planlama
hiyerarsisi icerisinde en alt kademede yer alan, imar
uygulamasinin, planli ve sturdiirilebilir kentlesmenin
saglanmasinda yeri ve oOnemi blyiiktir (Koktirk &
Koktiirk, 2007). imar uygulamasi siireci imar planinin
amacina uygun sekilde parselasyon yaparak, biciminin
ve yerinin belirlenmesi suretiyle re’sen arsa/arazi
iiretilmesidir ~ (Erciyes, 2019; Kalabalik, 2013).
Dolayisiyla parselasyon planlart  imar planlama
siirecinde ortaya konulan iradenin araziye uygulanmasi
ve elde edilen imar parsellerinde yapilasma hakkinin
kullanilmasini  saglayan hukuki metinler olarak
tanimlanabilir (Ongoren & Colak, 2013).

Anayasal haklardan biri olan miilkiyet hakkina
dogrudan miidahale eden araglardan biri olan imar
uygulamasinin dogru ve adil yapilmasi son derece
onemlidir. Planli yapilasma, kalkinma ve kentlesmenin
saglanmas1 amaciyla imar uygulamasiyla yalnizca 6zel
miilkiyete konu tasinmazlarin degil, kamusal ihtiyaclarin
karsilanmasi icin gerekli tiim teknik ve sosyal altyapi
hizmetlerine imar planiyla ayrilan yerlerin (sosyal
tesisler, kiiltiirel tesisler, altyap1 tesisleri, ulasim
altyapisi, okul, saghk tesisi vb.) miilkiyet ile iligkisi
kurulmaktadir (Unel vd., 2021). Bu cercevede Imar
uygulamasi her iilkenin mevzuati ve politikalar
cercevesinde farkli yaklasimlarla hayata gecirilmektedir.
Bu yaklasimlardan en yaygin kullanima sahip olanlari
YEIU ile DEIU oldugu séylenebilir. Bununla birlikte imar
uygulamasi yaklasimlarinin uygulama yodntemleri de
cesitlenebilmektedir. Ozellikle DEIU yaklasiminin her
iilke, eyalet ve hatta projeye gore farkli hesaplama ve
vergilendirme yontemleriyle uygulandigini da gérmek
mumkiindr.

2.1. Yiizélciimii esash imar uygulamasi (YEIU)

Kamu hizmetleri i¢in ayrilacak alanlarin her bir
parselden ytizolglimiiniin belirli bir orani nispetinde
kesinti yapilmak suretiyle ayrilmasi islemine YEIU
denilmektedir (Tiides, 2018). 3194 sayih imar Kanunu
uyarinca Tiirkiye’de uygulanan YEiU’da diizenleme sinir
icerisindeki tiim parsellerden ayni oranda olmak
kaydiyla diizenleme ortaklik pay1r (zaiyat orani)
nispetinde kesinti yapilmaktadir (Tanrivermis, 2016).
Ancak arazi/arsa diizenlemesi yalnizca arazinin iki
boyutlu seklini degistirmemekte, ayni zamanda ii¢iincii
boyuttaki miilkiyet hakki olan imar haklarin
tanimlamaktadir. Bu nedenle kentsel alandaki imar
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uygulamalarinda miilkiyet hakkinin ti¢ boyutlu olarak ele
alinmasi, diizenlemeye giren ve diizenleme sonrasi
olusan parsellerin degerlerinin ii¢ boyutlu olarak goz
ontinde bulundurulmasi, etkin bir arazi yonetiminin
vazgecilmez bir parcasi olarak gorilmektedir (Giiler &
Yomralioglu, 2022). Neticede arazi/arsa diizenlemesinde
yluzol¢iimii esasina gore yapilmasinin adaletsizlige neden
oldugu iizerinde goris birlikleri bulunmaktadir (Salalh &
Inam, 2022).

2.2. Deger esash imar uygulamasi (DEIU)

Imar uygulamasi kadastro parsellerin yalmzca
biiytkligini ve sinirini degil, ayn1 zamanda tasinmazin
ekonomik degerini de etkilemektedir (Yomralioglu,
1992). Alan, konum ve yararlanma o6l¢iitleri bakimindan
farkli niteliklere sahip mevcut parsellerden imar
uygulamasiyla nitelikleri birbirinden farkli parsellerin
olusturulmasiyla, arazi sahiplerinin elde ettigi ekonomik
getiri veya olusan parsellerin degerleri birbirinden farkl
olmaktadir (Gokce & Salali, 2014; Yomralioglu, 1992).
Dolayisiyla imar planlariyla ortaya c¢ikan deger
artisindan diizenlemeye giren parsellerin esit oranda
faydalandirilmasi daha adil ve sebepsiz zenginlesmeyi
dnleyici bir yaklasimdir (Giingér & inam, 2019; Yilmaz &
Demir, 2017).

DEIU’da temel amagc; imar plani ile alanda meydana
gelen deger artisinin imar uygulamasi sirasinda dikkate
alinmasy; deger artisinin esit dagitilmasini saglayan
tasinmazin eski ve yeni durumuna goére degiskenlik
gosteren oranlar nispetinde kesinti yapilmasidir
(Yomralioglu, 1992). Bu durumda iki husus 6nem
kazanmakta olup, bunlardan ilki diizenlemeyen giren
tasinmaz ve haklarin diizenlemeden 6nceki degerlerinin
biliniyor olmasidir (Koktirk & Koktirk, 2007).
Ikincisiyse imar planiyla yapilasma haklar ve islev
kararlari degistirilen alandaki potansiyel deger artisinin
tespit edilmesidir (Unel & Yalpir, 2019a). Bu ¢ercevede,
diizenlemeden onceki deger ile diizenleme sonrasi
degerin tespiti bu hususta uzmanlasmis, yetkin kisi ve
kurumlarca gayrimenkul degerleme hizmetinin veriliyor
olmas1  yapilan uygulamanin  anlamlilign  ve
savunulabilirligi i¢cin elzem goriilmektedir. Bunun
teminat1 ise iyi bir arazi yonetim sistemi kurmaktan
gecmektedir (Unel & Yalpir, 2019b). Ornegin, Almanya
gelismis ve dinamik bir degerleme sistemiyle entegre
edilmis bicimde DEIU’nun iyi uygulandig1 iilkelerden
birisidir. Almanya’daki DEIU sisteminin bilesenlerinden
ilki giiglii ve kapsamli yasal altyapinin varhigidir. ikincisi,
tasinmaza iliskin devir, takas, imar uygulamasi gibi
tasinmaz edinim ydntemlerinin tamaminda degerin
belirlenmesi ve belirli araliklarla bu degerin
giincellenmesi icin kurulan ve yerel temsilciler
barindiran bagimsiz degerleme kurullaridir. Ugiinciisii
imar uygulamasi basta olmak iizere tiim uygulamalarda
taraflarin  aktif katilimmi mimkin kilan gseffaf
uygulamalarin benimsenmesidir. Dordiinciisii belediye
meclislerince atanan yerel politikacilardan ve uzman
tiyelerden olusan maliklerin giivenini kazanmak ve
uzlasma siirecindeki catismalar: ortadan kaldirmak igin
calisan denetleyici konumdaki arazi dlizenleme
kurullaridir. Sadece uzman {yelerden ve belediye
meclislerince atanan yerel politikacilardan olusmakta

olup, ¢ikar catismalarini 6nlemek ve maliklerin giivenini
kazanmak i¢in c¢alismaktadirlar. Bu kurumsal ve
profesyonel 6zerklik ve seffaflik uygulamalarin kabul
edilebilirligini arttirmakta, aksakliklarin hizli ¢déziimiinii
saglamaktadir (Cagdas & Linke, 2019).

DEIU yaklasimimni deger artiginin tamamen
vergilendirildigi (esdeger esasina dayali uygulama) veya
deger artisinin miilk sahibi ve kamu arasinda
boliisiilmesine dayanan bir vergilendirme anlayis1 olmak
iizere temelde iki ayr1 yonteme ayirmak miimkiindir
(Tides, 2018). Esdeger esasli imar uygulamasi,
diizenleme karari alindigi tarihteki parselin degeri ile bu
parsele karsilik olusacak yeni parsel(ler)in degerinin esit
olmasi temel ilke olarak kabul edilmektedir. Dolayisiyla,
esdeger esasli imar uygulamasinda neticesinde
diizenlemeye giren parselin degerine karsilik gelecek
imar parsel(ler)i veya imar parseli hissesi verilmesi
saglanmaktadir. Bu yontem ile alandaki rant artisinin
tamami devlet lehine kullanilmis olmaktadir (Koktirk &
Koktiirk, 2007). ikinci yéntemde ise, alandaki potansiyel
rant artiginin yasal hiikkiimler ¢ercevesinde kamu ve 6zel
miilk sahipleri arasinda paylasilmasi saglanmakta ve
boylece rantin tamami kamuda kalmamaktadir (Krabben
& Needham, 2008). Bu yaklasim gelisme sahalarinda bir
nevi tesvik niteligi tasimakta, rantin tamami
vergilendirilmemektedir. Boylece kanuni
diizenlemelerle belirlenen uygulama yontemleriyle 6zel
miilk sahipleri ve devlet arasinda rant artis1 adil sekilde
paylasilabilmektedir.

2.3. Tiirk hukukunda imar uygulamasi

Tiirkiye’de imar uygulamasi, 3194 Sayili Kanun’'un
18’inci maddesi ve "Arsa ve Arazi Diizenlemeleri
Hakkinda Yonetmelik" kapsamindaki uygulamalari
kapsamaktadir (Resmi Gazete, 2020). Bu sebeple, 18’nci
madde uygulamasi basta olmak tizere, parselasyon, imar
uygulamasi, hamur kurali, istege bagli olmayan yer
boéliimleme ve suyulandirma gibi isimlerle anilmaktadir
(Erciyes, 2019; Kalabalik, 2013; Keles, 2015).

Tiides (2018)’in isaret ettigi gibi arazi ve arsa
diizenlemesinin kékeni Osmanli Dénemine dayanmakta
olup, ilk diizenleme Istanbul i¢in ¢ikarilan 1848 tarihli
“Ebniye Nizamnamesi (Yapilar Tizigi)”dir. Bu
diizenlemede yollarin iki tarafindaki parsellerden esit
miktarda kesinti yapilarak yollarin genisletilecegi hitkiim
altina alinmaktadir. Diger taraftan modern anlamda imar
uygulamasinin ve DOP kesintisi 1882 tarihli Ebniye
Kanunu'nda ilk olarak agik¢a diizenlenmistir. Diinyada
imar uygulamasi denildiginde akla gelen ilk isim olan Lex
Adilkes ve 1903 yilinda kentsel alan diizenlemesine
iliskin ortaya koydugu imar uygulamasi kurallarin
Farankfurt'ta uygulamistir. Oysa Tiides, (2018)’in
vurguladigr gibi, Ebniye Kanunu modern anlamda
kentsel alan diizenlemesi kurallarin1 Adilkes’ten 21 yil
once ortaya koymustur.

Cumhuriyet dénemi diizenlemeleri incelendiginde,
imar uygulamasina iligkin ilk yasal diizenlemelerin tipki
Osmanli Donemi'nde oldugu gibi, Ankara’ya 06zgi
cikarildigy; ulusal olcekte arazi ve arsa diizenlemesine
iliskin ilk diizenlemelerinse 2290 sayil1 Belediye Yap1 ve
Yollar ~ Kanunu  (1933-miilga)nda yer aldigi
goriilmektedir. 1956 yilina gelindiginde ise ilk 6785
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sayih imar Kanunu (miilga) hayata gegirilerek
diizenleme ortaklik payr st st %25 olarak
belirlenistir (Md: 42). Hizli kentlesmenin ve altyapi
ihtiyacinin kacinilmaz sonucu olan bu diizenlemeye
diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de yogun itirazlar olmus
ve Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir (Resmi
Gazete, 1964). Kesinti ile arazinin ytizél¢iimii azalmasina
karsilik, imar ve ihya ¢alismalarinin sonucunda arazinin
degerinde artisa neden oldugu teknik heyetlerce izah
edilse bile hukuki siire¢ nedeniyle diizenleme ortaklik
pay1 kesintisi 1972 yilina kadar uygulanamamistir. 1972
yilinda imar Kanunu'nda yapilan degisiklik ile deger
artist karsiifinda diizenleme ortaklik pay1 kesilecegi
hiikiim altina alinarak yasal zemin gii¢lendirilmistir (Cay
& Kandemir Sonel, 2020).

Yiirtirliikte olan 1985 tarihli 3194 sayih Imar
Kanunu'nun 18’inci maddesi parselasyon planlarini
19’uncu  maddesi ise bu planlarin  tescilini
diizenlemektedir. Zaman igerisinde bir¢ok degisiklige
ugrayan bahse konu 18’inci maddenin 1985 yilindaki
halinde diizenleme ortaklik payr st siir1 %35’e
cikarilmaktadir. Bu artisa itirazlar gelse de Anayasa
Mahkemesi'nce bu itirazlarin 6ni 1990 yilinda tamamen
kapatilmistir. Artan sosyal ve teknik altyapi ihtiyaci
nedeniyle 2003 yilinda diizenleme ortaklik pay1 orani iist
sinirt %40 c¢ikarilmis, 2016 yilinda diizenleme ortaklik
pay1 ile tagkin alanlarin kamusal alana dénistiiriilmesi
hiikiim altina alinmis ve son olarak 2019 yilinda yapilan
degisiklikle (Remi Gazete, 2019) diizenleme ortaklik pay1
orani Uist sinir1 %45’e ¢ikarilmistir. Ayrica 2019 yilindaki
diizenleme ile imar planlarinin duyurulmasina iliskin
iyilestirmeler yapilarak, imar planlarina agilacak
davalara zamanasimi kurali getirilerek bu siire azami bes
yll olarak belirlenmistir (Cepni & Doguyildiz, 2022).

2019 yilinda 3194 Sayili Kanun degisikligine
istinaden 2020 yilindan sonra toplamda %45 kesinti
oranini gegcmek kosuluyla diizenleme ortaklik pay1 (DOP)
kesintisi yapilan yerlerde yeniden kesinti yapmak
miimkiin hale gelmistir. Bu degisiklikler dogrultusunda
“Arazi ve Arsa Diizenlemesi Hakkinda Yonetmelik”
yurirlige girmistir. 3194 Sayili Kanun’da 2020 yilinda
yapilan degisikliklerden DEIU iliskin diger 6nemli husus
“Ek  8’inci maddenin eklenmesidir. Diizenleme
Tirkiye’de imar plam degisikliklerinde parsel bazinda
plan degisikliginin 6niinii kapatarak yalnizca ada bazinda
plan degisikligi yapilmasini miimkiin kilmaktadir. Ayrica
ada bazinda yapilacak plan degisikliklerin saglamasi
gereken kosullar1 diizenlemekte ve plan degisikligi ile
ortaya ¢ikacak deger artisinin tamaminin
vergilendirilmesini hiikiim altina almaktadir.

Imar Kanunu'na eklenen Ek 8’inci madde uyarinca
2020 yih Eyliil ayinda “Imar Plani Degisikligine Dair
Deger Artis Pay1 Hakkinda Yonetmelik” ¢ikarilmistir. Bu
yonetmelikte yalnizca ada bazinda yapilabilen plan
degisikliklerinde deger artis paymin ortaya c¢ikmasi
halinde, bu deger artis paymin tamaminin kamuya
kazandirilmasina iliskin degerin tespitinden tahsiline
dek izlenecek is ve islemler hiikme baglanmistir.
Boylelikle plan degisikliginin neden oldugu deger
artisinin nasil vergilendirilecegi agikliga kavusmustur.
Ancak deger artisinin tamaminin vergilendirilmesi
hususunda Anayasa Mahkemesi'ne tasinan davalar
neticesinde Anayasa Mahkemesi'nce verilen karar

(Resmi Gazete, 2023) iki maddede 0zetlenebilir:
bunlardan ilki “artan degerin tamami” ibaresi iptal
edilerek; deger artis paymin ne kadarinin
vergilendirilecegine iliskin yeni bir yasal diizenleme
yapilmasina ihtiya¢ duyulmustur. ikincisi Anayasa
Mahkemesi bahse konu iptal kararinin Resmi Gazete'de
yayimlanmasinin  ardindan dokuz ay  sonra
uygulanmasina karar vermistir. Nihayetinde Aralik
2024’te 7534 sayili Kanun ile 3194 sayili Imar Kanunu Ek
8‘inci maddesinde dnemli degisiklikler yapilmis ve deger
artisinin %90’1nin vergilendirilmesine karar verilmistir
(Resmi Gazete, 2024).

Yasal gelismelerin yaninda Tiirkiye’de farkli arazi ve
arsa duzenleme modellerinin gelistirilmesine iliskin
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan
2020 yilinda pilot bélgelerde icerisinde DEIU uygulama
modelinin denenmesine iliskin gelistirme amach
danismanlik hizmeti ihalesinin yapildig1 (CSB, 2020) ve
sonuclarinin akademik c¢alismalarda degerlendirildigi
(Salali & inam, 2022) gériilmektedir.

Yapilan degerlendirmelere gore, Tiirkiye’de kentsel
alanda deger esash uygulamalara iliskin 2020 yili bir
donim noktasidir. Buna karsillk heniiz  imar
uygulamasinda deger esasina gecildigini soylemek
miimkin degildir. Ayrica hem deger artis payinin
vergilendirilmesine iliskin uygulamada yasanilan
aksakliklar, hem de Anayasa Mahkemesi'nin anilan
karar1 Tirkiye’de imar planlamasi nedeniyle ortaya
cikan deger artisinin vergilendirilmesinin kolaylikla
kabul edilebilir bir uygulama olmadigin1 ortaya
cikarmaktadir. Diger yandan, tipki 1962 yillar ile 1972
yillar1 arasinda yargi kararlari nedeniyle uygulamasi
sekteye ugrayan DOP uygulamasinda oldugu gibi
Turkiye'de deger artis payinin (rantin) vergilendirilmesi
de daha adil bir mekansal-toplumsal yaklasim igin
gerekli ve kagiilmaz olacaktir. Bunun kaniti olarak;
gelismis tilkelerde halihazirda DEIU sagladig1 avantajlar;
uluslararasi kuruluslarin iyi uygulama o6rneklerinde
(JICA-RI, 2018) ve literatiirdeki diger calismalarda
vurgulanmaktadir.

Tiirkiye’de kentsel alanda DEIU’larin
uygulanmamasina karsiik, kirsal alanda DEIU tam
karsilig1 olmasa da arazinin kosullar1 g6z 6niine alinarak
eski ve yeni durumu arasinda bir deger/durum
denklestirmesi yapilan arazi toplulastirma
uygulamalarinin 1961 yilindan bu yana uygulandigi
gorilmektedir (Takka, 1993). Arazi toplulastirma en
genel ifadesiyle kirsal alandaki pargali ve dagink
miilkiyetteki tasinmazlarin yeniden diizenlenmesiyle
tarimsal faaliyetlerin etkinligini arttirmak amaciyla
parsellerin optimum biiytiklikte planlanmasi ve
bolgenin ihtiyacina gore altyapi hizmetleri (yol, sulama
kanaly, vb.) ile donatilmasidir (Kiisek, 2014). Tiirkiye'de
3083 sayili ve 1984 tarihli Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu’'nun 6’nci
maddesi ve 5403 sayil1 ve 2005 tarihli Toprak Koruma ve
Arazi Kullannmi Kanunu’'nun 24’incii maddesi ile bu
diizenlemeler uyarinca ¢ikarilan 2019 tarihli Arazi
Toplulastirmas1 ve Tarla Ici Gelistirme Hizmetleri
Uygulama Yonetmeligi uyarinca yapilmaktadir (Resmi
Gazete, 2019). Tiirkiye'de Gida ve Tarim Orgiitii’'niin
standartlariyla uyumlu olarak yiritilen arazi
toplulastirma faaliyetleri kapsaminda 2024 yili itibariyle
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tescili tamamlanan tasinmazlarin toplam yiizol¢limiiniin
alt1 yliz bin hektar olmasi beklenmektedir (SGB, 2024).

Yetkili kurum olan Devlet Su isleri (DSI) Genel
Midirligia tarafindan arazi toplulastirma siirecinde
kullanilacak uygulama kilavuzlari, degerin tespitinin
nasil yapilacaginin belirlendigi arazi derecelendirme
talimati, katilm siire¢lerinin en bastan sona nasil
isletilecegini bildiren talimatlar ve bu uygulamalarin
kontroliiniin yapilmasi i¢cin her asamada kullanilacak
kilavuzlarin standart hale getirildigi goriilmektedir.
Bahse konu kilavuzlarda “Miilakat” veya “Ciftci
Goriismesi” olarak nitelendirilen hak sahibi katilim
slireclerine ek olarak plan aski siireclerinden, 2019
tarihli Arazi Toplulastirmasi ve Tarla I¢i Gelistirme
Hizmetleri Uygulama YoOnetmeligi uyarinca, hak
sahiplerinin 6zellikle haberdar edildigi goriilmektedir
(DSI, 2023). Buna karsilik literatiir calismalarinda halen
deger denklestirme ve parselasyonda teknik
uygulamalarin gliclendirilmesi, kirsal alanda
bilinclendirme faaliyetlerinin arttirilmasina vurgu
yapilmaktadir (Demiraslan vd. 2019). Ayrica katilim
stireclerine dahil olmaya istekli olduklari arastirilarak
ortaya konulan hak sahiplerine bilginin daha etkin
aktarilmasi ve projenin aciklanmasinda daha etkili
yontem ve uzmanlarin dahil olmasi1 yoluyla katilim
stireclerinin gelistirilmesi gerektigi vurgulanmaktadir
(Kaya & Sisman, 2020). Ayrica arazi toplulastirma
strecinin  kisaltilmasinin da  siirecin  etkinligini
arttirmada o6nemli rolii olacagi ortaya konulmaktadir
(Karaodnder & Giirel, 2021). Tiirkiye’de kentsel alandaki
uygulamalara nazaran daha etkin katilim siirecine sahip
olan toplulastirmaya yapilan elestirilerin, kentsel alanda
DEiU'nun uygulama siirecinin tanmimlanmasi ve
gelistirilmesinde g6z 6niinde bulundurulmasi gereken
onemli girdiler olacagi degerlendirilmektedir.

Tiirkiye kentsel alanda DEIU siirecine yaklasimin
ulusal politikalar ¢ercevesinde incelemesi yapildiginda;
2009 tarihli Birinci Sehircilik Surasi’'nda, ardindan
Biitiinlesik Kentsel Gelisme Stratejisi ve Eylem Plam
2010- 2023 (KENTGES)’te deger esasli bir sisteme
gecilmesi gerektiginin vurgulandign gorilmektedir
(Salali & Inam, 2022). ikinci Sehircilik Suras1 Komisyon
Raporlan (CSB, 2017a) DEiU’ya iliskin en kapsamh
eylemlerin yer aldigi politika belgeleri olarak
degerlendirilebilir (Eylen no: 3.4.1, 3.4.2, 3.4.3). Buna
karsihik DE[U’ya iliskin bir hedefin On Birinci Kalkinma
Plani (2019)’'nda dogrudan yer almadig goriilmektedir.
Yapilan degerlendirmeler neticesinde Tiirkiye'de kirsal
alanda DEiU’ya yakin uygulamalarin uzun yillardir
yuritildigi, ancak daha adil bir uygulamayr miimkiin
kilan DEiU’ya kentsel alanda gecilmesini saglayacak
iradenin heniiz gosterilmedigi goriilmektedir.

3. Materyal ve Yontem

Arastirmada DE{U’nun Tiirkiye’de ve diinyada nasil
uygulandigina odaklanilmistir. Aragtirmanin amaci YEIU
ile DEIU'nun arasindaki benzerlik ve farkhliklari
kapsamli bir arastirmayla ortaya koyarak, o6rnek bir
proje tzerinden yapilan hesaplamalarla uygulamali
olarak kiyaslamaktir. Boylelikle Tirkiye’de yapilan
DEiU’ya iliskin calismalarin sayisinin arttirilmasi ve
ileride yapilacak uygulama ile mevzuat degisikliklerine

katk: saglayabilecek bir ¢alismanin literatiire sunulmasi
hedeflenmektedir.

Arastirmanin yontem adimlar1 ise alti asamada
toplanabilir. ilk asamada imar uygulamasi, YEIU ve DEIU
kavramlar1 acikliga kavusturulmustur. ikinci asamada
Turkiye’deki deger esasli uygulamalara deginilmistir.
Ugiincii asamada arastirmamin uygulama yénteminin
adimlar1 ortaya konulmus; bu yontem adimlari ayni
zamanda YEIU ile DEIU’nun arasindaki farklarin sematik
analizi niteliginde olmustur. Doérdiinci asamada
arastirmanin uygulama yontemlerinin gerektirdigi
bilgiler cercevesinde arastirma sahasinin 6zellikleri
aciklanmistir. Besinci asamada belirlenen uygulama
yontem adimlarina gore arastirma sahasi verileri
tizerinden DEIU hesaplar1 yapilmis ve YEIU hesaplariyla
birlikte kiyaslamali olarak ortaya konulmustur. Altinci
asamada ise arastirmanin bulgular1 analiz edilerek
ardindan bir genel degerlendirme yapilmak suretiyle
sonug ve oneriler gelistirilmistir.

Arastirmada materyal olarak literatiir verileri,
arastirma sahasina iliskin veriler ve idari kayitlar birlikte
kullanilmistir. Arastirma sahasinin segilmesinin ilk
nedeni genellikle biiyiik sahalarda yapilan imar
uygulamasi hesaplarin1 makalede gostermeyi miimkiin
kilacak 4,89 hektar yiizél¢iimiine sahip olmasidir. ikinci
nedeni DEiU’da mevcut durum degerinin bilinmesi ve
alandaki uygulamalar/projeler neticesinde gelecekte
olusacak degerin Kkestirilmesi gerekmektedir. Buna
karsilik imar wuygulama sahasinin kiigik oldugu
alanlardaki arazi metrekare degerinin esit alinabildigi de
gorilmektedir. Erzincan ili, Demirkent Riskli Alan
Projesi'nde mevcut tasinmazlarin degerinin Sermaye
Piyasasi Kurulunca lisanslandirilmis bagimsiz degerleme
kuruluslarinca tespit edilmis olmasina karsilik, aradan
zaman gecmesi ve ikinci etap c¢alismalar icin alanda
yeniden degerleme calismalarinin tamamlanmis olmasi
sebebiyle bu verilerin paylasilamayacag: ilgili Idarece
bildirilmistir. Elbette her bir parselin degeri birbirinden
farkh olup, idarenin kayitlarinda da mevcuttur. Ancak
birim degerlerin birbirine son derece yakin olmasi ve
alanin kii¢iik olmasi sebebiyle alandaki tiim parsellerin
metrekare birim degerinin ayni oldugu kabul edilmistir.
Bu durum g¢alismanin en biylik kisiti olarak
degerlendirilebilir. Bununla birlikte, ¢alisma sahasinda
proje kapsaminda onaylanmis YEIU bulunmasi ve onayh
mimari projeler kapsaminda yeni olusacak bagimsiz
birimlerin degerlerinin tespit edilerek fizibilite
raporunun olmasidir. Dolayisiyla Demirkent Riskli Alan
Projesi'nin iyi bir altlik olusturdugu goriilmektedir. Bu
dogrultuda arastirma “Iimar Plani Degisikligine Dair
Deger Artis Pay1 Hakkinda Yonetmelik”in 6306 sayili
Kanun kapsamindaki riskli alan gibi uygulamalari
kapsam disinda birakmis olmasini géz ardi etmemekte;
yalnizca deger tespitine iliskin verileri barindirdig: i¢in
kentsel donlisim projesi o6rnek proje olarak
secilmektedir. Nitekim kentsel doniisiim alanlarinda
DEiU’dan tamamen farkli bir yaklasimla yiiriitiilen deger
esasli uygulamalarin ¢ok katmanli ve ayrica incelenmesi
gereken bir siire¢ oldugu gorilmektedir.
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3.1. Deger Esash imar uygulamasi (DEiU) ile Literatiir arastirmasi cercevesinde incelenen tiim
yiizél¢iimii esash imar uygulamasimin (YEIU) kaynaklardan elde edilen deneyimler dogrultusunda
Adimlarinin Tanimlanmasi YEIU ve DEIU adimlan asagidaki sekilde &zgiin bir

sekilde ortaya konusmustur (Sekil 1).

ALAN ESASLI IMAR UYGULAMASI ADIMLARI DEGER ESASLI IMAR UYGULAMASI ADIMLARI

1 - Haritalarin Temini
Halihazir harita, imar plani ve kadastral durumu gdsterir harita temin edilmektedir.

2- Diuzenleme Sahasi Sinirnin Belirlenmesi
Belediye encliimen ve il idare kurulu karari ile belilenmektedir.

~b

3- Diizenleme Sahasi iginde Kalan Parsellerin Listesinin ve Envanterinin Gikariimasi
Diizenleme sahasi igerisindeki taginmazlarin hukuki ve fenni durumlarinin envanteri ¢ikariimakta ve tasinmazlarin listesi olusturulmaktadir.

oL

4- Diizenleme Sahasinin igerisine Bir Kismi Giren Tasinmazlarin Kadastro Ayirma Caplarinin Hazirlanmasi
Halihazir harita, imar plani ve kadastral haritalarin ¢akistiriimasi ile paftaya islenmesi neticesinde bir kismi diizenleme sahasi diginda kalan
tasinmazlarin kadastro ayirma capi denilen haritalari hazirlanmaktadir. Bu haritalar neticesinde, diizenleme sahasina bir kismi giren
tasinmazlarin sahanin igine giren kisimlarinin yizélgimu kesinlestiriimektedir.

5- Katihm Kiitlesinin Hesaplanmasi
Diizenleme sahasi igerisinde ylizélgimunin tamami kalan parsellerin yuzolgumd ile bir kismi kalan parsellerin diizenleme sahasi igerisinde kalan
kisminin toplanmasi ile bulunmaktadir.

6- Dagitim Kiitlesinin Hesaplanmasi
Umumi hizmetlere ayrilan adalarin digsinda kalan ve imar planlarinda ticaret, konut gibi islev verilmis olan imar adalarinin yizélgiminin
toplanmasi yoluyla saptanmaktadir.

<

7- Diizenleme Ortaklik Payi'nin Hesaplanmasi
"Katilim Kiitles - Dagitim Kiitlesi” formuluyle tespit edilmektedir.

8 -Diizenleme Ortaklik Payi Orani'nin Hesaplanmasi
"Diizenleme Ortakiik Payi/ Katilim kitlesi” formulyle tespit edilmektedir.

=

= <
9 a. - Diizenlemeye Giren Parsellerin Kesinti Miktar ve imar 9 b.1. - imar Adalarinin Degerinin (Deger Sayisinin) Tespit
Parseline Tahsis Edilecek Kisimlarinin Yiizélgiimlerinin Edilmesi

Hesaplamasi Uygulama imar planina goére ortaya ¢ikan ve dagitim kitlesine
"Diizenlemeye girecek parsellerin yiizélgiimleri (m*)x dahil edilec_ek imar adalarinin potansiyel degerleri
diizenleme ortaklik payi orani (%)" formiililyle tespit edilmektedir. belirlenmektedir.
Her bir parselin hesaplanan kesinti miktarinin diizenlemeye giren &
ylzolciminden gikarilmasi sonucunda ise; parsellerin imar = = =
parselini tahsis edilecek kisimlarinin yiizélgiimleri kesinlesmis 9.b.2. - Imar Adalarinin Deger Katsayisi ve Deger Sayisinin
olmaktadir. Hesaplanmasi

“imar Adasi Deger Sayisi/imar Adast Yiizélgiimii (m?)”

M formulu ile tespit edilmektedir.

9.b.3. - Diizenleme Sahasinin Kimiilatif Deger Sayisinin
Hesaplanmasi
“Imar Adalari Toplam Deger Sayisi/ Dagitim Kiitlesi (m?)”
formdlu ile tespit edilmektedir.

b

9.b.4. - Dizenlemeye Giren Parsellerin Deger
Sayisinin Hesaplanmasi

Sekizinci asamada hesaplanan Dugzenleme Ortaklik
Payi Oraninda kesinti miktarlari ve ardindan her bir adanin
deger sayisina gore ilgili imar adasina tahsis edilecek
arsa/arazi miktarlari belirlenmektedir.

"Imar Adasina Tahsis Edilecek Kisim(m?xKimdilatif Deger
Katsayist" formiliyle parsellerin deger sayisi tespit edilmektedir.

84 &

10 a. - Dagitim Cetvellerinin Olusturulmasi 10.b.1. - Dagitim Cetvellerinin Olusturulmasi
Dulzenlemeye giren parsellerin imara tahsis edilecek kisimlarinin Duzenlemeye giren parsellerin imara tahsis edilecek kisimlarinin
imar adalarina dagitilmasini gésteren cetvellerdir. deder esasina gore imar adalarina dagitilmasini gosteren

cetvellerdir. Bu cetveller hazirlanirken;
"parselin imara ayrilan kismi (m?)=dlizenlemeye giren parselin deger
sayisi/imar adasi deger katsayisi” formulu ile hesaplanmaktadir.

s

11- Parselasyon Planlarinin Hazirlanmasi
Dagitim cetvelleri ile belirlenen; imar adalarindaki parsellerin yerlerinin gésteren 1/1000 Slgekli haritadir.

¢

12 - Parselasyon Planlarimin Onaylanmasi
Parselasyon planlar1 3194 sayili imar Kanunu’nun 39’uncu maddesi uyarinca askiya ¢ikarilmakta ve onaylanmaktadir.

13 - Parselasyon Planlarimn Kontrolii ve Uygulanmasi
Parselasyon planlari, 3194 sayili imar Kanunu’nun 40’inct maddesi uyarinca ilgili kadastro miidiirliiklerince kontrol ve ardindan tescil edilerek
uygulanmis olmaktadir.

Sekil 1. Arastirmanin uygulama yontemi adimlari: Deger esasli imar uygulamasi ile yiizél¢limii esasli imar uygulamasinin
asamalari
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Arazi ve arsa diizenlemesi uygulamalari her iilkenin
miilkiyet ve arazi yonetimine iliskin yasal altyapisina
gore cesitlilik gostermektedir (De Souza, 2018). Bu
dogrultuda hem YEIU hem de DEIU her iilkenin yasal
mevzuati dogrultusunda cesitlenmektedir. Bu nedenle
arazi ve arsa diizenlemesi tim dilinyada tek bir
sistematige oturtulamamakta ve tek bir tanimi da
yapillamamaktadir. YEIU adimlan Tiirkiye’deki mevzuat
cercevesinde ortaya konulmustur. Diger taraftan, kentsel
alanlarda gerceklestirilecek DEIU Tiirk hukukunda
diizenlenmedigi i¢in yaygin olarak kullanilan esdeger
esasina dayali yaklasima iliskin literatiirdeki
calismalardan yola ¢ikilarak bir model olusturulmustur
(Sekil 1).

Bu ¢alismada Tiides (2018)’in hem ytizdl¢iimii esash
hem de esdeger esasina gére DEIU asamalarini anlattig
bolim temel kaynak olarak alinmistir. Diger taraftan,
Krabben & Needham (2008) tarafindan Hollanda'nin
Nijmegen kentinde yapili ve 6zel miilkiyete ait alanda
gerceklestirilecek tren istasyonunun ve etrafinin
yenilenmesi projesiyse li¢ boyutlu degerin imar
uygulamasina yansitilmasi bakimindan temel kaynak
olarak alinmistir. Ciinkii Krabben & Needham (2008)
calismalarinda hem kentsel alanda ytiriitiilen bir yeniden
gelistirme siirecini ele alinmis hem esdeger esasi dikkate
alinmis hem de ti¢ boyutlu deger artis1 benimsenmistir.
Ug¢ boyutlu deger esasi anlayisi DEIU uygulamasinin
kentsel alanlarda yapilmasinda son derece 6nemlidir.
Cinkii kentsel alanda arsalarin iizerinde yapilarin
bulunmasi1 veya yapilasma haklarinin tanimlanmis
olmas1 yan yana bulunan benzer arsanin degerini
birbirinden farkhi kilabilmekte, bu degerin tespiti icin
diinyada toplu degerleme gibi yenilik¢i yontemler
kullanildig: gorilmektedir (Aslan vd., 2022). Bu nedenle
DEIU kapsaminda imar plani ile imar haklar belirlenen
arazilerin arsaya doniistiiriilmesinde deger tespiti icin li¢
boyutlu deger tespiti anlayisinin benimsenmesi son
derece Onemlidir. Nitekim hem temel kaynak olarak
secilen Krabben & Needham (2008) calismasinda hem de
calisma sahasinda deger tespitinin ii¢ boyutlu olarak
yapildigi goriilmektedir.

4. Arastirma Sahasi Ozellikleri

Erzincan ili, Demirkent Riskli Alan1 6306 sayil1 Afet
Riski altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun (2012) wuyarinca 03/04/2013 tarihli ve
2013/4575 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 (02/05/2013
tarihli ve 28635 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan)
uyarinca ilan edilmistir (Sekil 2). Bu alan Tiirkiye’'de ilk
ilan edilen riskli alan 6zelligi tasimakla birlikte, CSB
tarafindan uygulamalar yiiriitilmektedir.

Sekil 2’de goriildiigi tizere kentin ceperinde yer alan
Demirkent Riskli Alani’'nin tamamindaki yapilar kagak
olup; fiziki 6mriinii tamamlamistir (Sekil 3). Alandaki
parsellerin riskli alan ilan edildiginde imar uygulamasi
gormemis kadastral parseller oldugu ve kii¢iik veya ¢ok
hisseli miilkiyet yapisina sahip oldugu goriilmektedir
(CSB, 2014c).

Sekil 3. Calisma alani riskli alan ilan edildiginde ¢ekilen
fotograflardan bazi 6rnekler (CSB, 2014b)

Arastirma  sahasinin  segilmesindeki  temel
nedenlerden ilki sekil 4’te goriilecegi lizere arastirma
sahasinin  yizolgiminin 4,89 hektar olmasidir.
Genellikle biyiik alanlarda yapilan imar uygulamasinin
bir calismada tiim hesaplarinin goésterilmesi miimkiin
olamamaktadir. Oysa arastirma sahasinin ytizél¢limii ve
icerisindeki tasinmazlarin sayis1 hem YEIU hem de DEIU
hesaplarini ortaya koymay1 miimkiin kilmaktadir. Ayrica
bu c¢alisma alaninda bagimsiz ve lisanshi firmalar
tarafindan tasinmazlarin mevcut durum degerlemesi
yapilmistir. Ancak CSB tarafindan giincellendigi i¢in bu
degerler paylasilmamistir. Diger taraftan, alandaki
tasinmazlarin tamaminin hisseli ve daha o6nce imar
uygulamasi gormeyen kadastro parseli oldugu
gorilmektedir (CSB, 2014b) Ayrica yapilan incelemede
soz konusu degerlerin birbirine yakin oldugundan ve
alanin gorece kiiclik olmasindan bahisle tim
tasinmazlarin arsa/arazi metrekare birim degeri esit
kabul edilmistir.

Arastirma sahasinin secilmesindeki temel ikinci
neden arastirma sahasinda onayli bir imar planinin
bulunmasi ve uygulama imar planina gore parselasyon
planinin yapilmis olmasidir. YEIU bulunmas: yapilan
hesaplamalarda ve kiyaslamada gercek veriler tizerinden
degerlendirme yapilmasini miimkin kilmistir (Sekil 4).

Sekil 4. Uygulama Imar Plani ve Parselasyon Plam (CSB,
2015; 2017Db)

Arastirma sahasinin secilmesindeki {iglincii
temel neden yapilacak olan projeye goére on fizibilite
raporunun hazirlanmasi ve bu rapordan yola ¢ikilarak
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imar adalarinin degerlerinin hesaplanabilecek olmasidir.
Fizibilite raporu Sekil 5te gosterilen kentsel tasarim
projesi ile beraber hazirlanan mimari projeler
neticesinde bagimsiz birimlerin emsal degerleri
tizerinden bagimsiz degerleme sirketi tarafindan
belirlenerek  hesaplanmis  olmasi, bu  alanin

secilmesindeki en kritik neden olarak gosterilebilir.
Fizibilite raporundaki degerlere iliskin veriler DEIU
asamasinda ayrintilariyla ortaya konulmustur (CSB,
2014a).

3-Diizenleme _Sahasi _Icinde Kalan _Parsellerin
Listesinin ve Envanterinin Cikarilmasi: CSB tarafindan
alanin mevcut durum raporu hazirlatilmis olup, riskli
alan ilanindan 6nce tasinmazlarin durumunu ortaya
koyan veriler Sekil 6’da 6zetlenmistir.

T PRGN Y AFRREZ G D RRENT L DF 2 PR T FISRI AN PROGEEN 1 Kullantm Parsel | Alam | Oran
Kararlan Sayist (n?) %)
Ticari Alan 1 6.065.41 | 10,40
Tik6gretim Alant 1 7.669.88 | 13,15
Konut Alam 3 23.87795| 40,94
Park Alant 3 5957,09 | 10,21
Spor Alam 1 182723 | 3.13
Cami 1 1.190,73 | 2,04
Yollar - 11.738.67] 20.13
Toplam 10 |58.326,95]100,00

Sekil 5. Uygulama imar plani kararlarina gére kentsel
tasarim projesi ve alan kullanimlari (CSB, 2015).

Gelinen tarih itibariyle Demirkent Riskli Alan
Projesi'nin ikinci etap ¢alismalar1 kapsaminda yeniden
plan degisikligi yapildig1 ve bu ¢ercevede parselasyon
planinda degisiklikler oldugu bilgisi alinmistir. Buna
karsiik bu calismada YEIU ile DEIU sonuglarinin
kiyaslanmasi esas oldugu ve baska bir c¢alismanin
stirekliligine katk:i saglayan veya altlik olusturacak bir
calisma niteligi tasimadigi icin bahse konu plan
degisikligi yapilmadan oOnceki veriler kullanilmistir.
Clinkd fizibilite bu calismada gosterilen plan kararlari ve
parselasyon planina gore yapilmis olup, tutarh sonuglar
icin uyumlu verilerin kullanilmasina 6zen gosterilmistir.

5. Yiizolgiimii Esash imar Uygulamasimn (YEIU) ile
Deger Esash imar Uygulamasi (DEiU) Arastirma
Sahasinda Uygulamali Olarak Kiyaslanmasi

Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik cercevesinde
yuzolgimi  esasina gore yapilarak onaylanan
parselasyon plani ve bu planin asamalar1 YEIU altinda
anlatilmgtir. Ardindan DEIU asamalar ¢alisgmanin
uygulama yonteminde ortaya konulan semada
gosterildigi lizere uygulanmstir.

5.1. Yiizol¢iimii esash imar uygulamasi (YEIU)

1-Haritalarin Temini: Parselasyon planin
hazirlanmasi i¢in alana iliskin gerekli olan haritalar
“kadastral durumu gosterir harita”, “hali hazir harita” ve
“uygulama imar plam”dir. Bu kapsamda kadastral harita
Erzincan Tapu Midirligi'nden temin edilmistir.
Halihazir harita ve 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar Plani ve
1/1000 élgekli Uygulama Imar plani revizyonlar1 CSB
tarafindan yapilan ihale ¢er¢evesinde bagimsiz danisman
firma tarafindan hazirlanarak itiraz ve aski siireglerinin
tamamlanmasinin ardindan CSB tarafindan onaylanmak
suretiyle hazir edilmistir.

2-Diizenleme _Sahasinin _ Sinirinin __Belirlenmesi:
Diizenleme Sahasi sinir1 ayni zamanda imar plani
revizyonlar1 simir1 olan Demirkent Riskli alan siniri
olarak alinmistir.

Sira P"\!:PI Alan (m?*) Sira | Parsel No | Alan (m*)

1 1228 86,00 25 897 600,00

2 1229 96,00 26 898 503,00

3 1230 234,00 27 899 530,00

4 1147 349,00 28 905 338,00

5 1148 284,00 29 904 388.72

6 1149 301,00 30 903 560,00

7 | 1150 430,00 31 902 685,00

8 1151 382,00 32 901 575,00

i 9 1156 485,00 3 900 347,27
e 10 | 1157 504,00 34 1566 216,00
' i1 1155 176,00 35 723 10.450,00
12 1154 476,00 36 722 849,00

13 1153 360,00 37 1175 620,00

e 14 1152 719,00 38 1176 70,00
B 15 | 1187 398,00 39 618 1.380,00
B 16 1186 423,00 40 893 550,41
17 1185 353,00 41 1179 356,00

18 617 2.830,00 42 1180 274,00

19 1183 302,00 43 1182 250,00

20 1181 250,00 44 1184 318.00

21 2308 663,30 45 1231 1.179.00

22 894 552,00 46 2404 682,19

. 23 895 472,64 47 2405 137430
24 896 556,59 48 THA §297.41

Sekil 6. Tasinmazlarin riskli alan ilanindan o6nceki
durumuna iliskin veriler (CSB, 2014b).

Yukaridaki sekil incelendiginde alanda 8.297,41 m?
tescil harici alan (THA) ve 44 adet tescilli kadastral
parselin oldugu goriilmektedir. Ozel miilke konu
parsellerin toplam yiizélgiimii 28511,93 m?®dir. Hazine
6zel miilkiyetine ise 617, 618, 2404 ve 2405 numaral
parseller bulunmakla birlikte bu parsellerin toplam
yiizolgiimii 6266,49 m*'dir. Bu cercevede Sekil 6’da sar1
renkle gosterilen yerler miilkiyeti Hazineye ait
tasinmazlar, mavi ile gosterilen yer ilkokul olan katilim
kiitlesine eklenmeyecegi icin yukaridaki parsel listeleri
icerisinde siralanmayan il Ozel Idaresi miilkiyetindeki
alan, koyu turuncu ile renklendirilen yerler tam
miilkiyete sahip 6zel miilk parselleri ve agik turuncu ile
gosterilen yerler ise hisseli olan 6zel miilk parselleridir
(Sekil 6).

3-Diizenleme Sahasi _Icerisinde Kalan _Parsellerin
Listesinin __ve __Envanterinin __ Cikarilmasi:  Calisma
kapsaminda Demirkent Belediyesi tarafindan
hazirlatilarak onaylanan YEIU cercevesinde hazirlanan
envanter kullanilmistir. Bahse konu envanterin genel
bilgileri calisma alan1 tanimlanirken, ayrintilart bilgileri
ise diger adimlarda tabloya islenmek iizere
kullanilmistir.

4-Diizenleme Sahasinin fgerisine Bir Kismi Giren
Tasinmazlarin Kadastro Ayirma Caplarinin Hazirlanmasi:

Diizenleme sahasi siniri riskli alan sinir1 olmakla birlikte
riskli alan sinir1 kadastral durum goz oniine alinarak
belirlendiginden bir kismi diizenleme sahasi disinda
kalan tasinmaz bulunmadig1 gériilmektedir.

5-Katilim Kiitlesinin Hesaplanmasi: Proje alanindaki
49 adet kadastral parselden tizerinde halihazirda ilkokul
bulunan ve imar Kanunu’nun 11’inci maddesi uyarinca il
Ozel Idaresi’ne tapuda terkin edilen 1362 ve 1363 parsel
numarali kamuya ait tasinmazlar diizenlemeye
alinmamistir. Bu parsel 3194 Sayili Kanun uyarinca yola
terk ve yoldan ihdas yontemi ile imar plani ile uyumlu
hale getirilmistir (Imar Kanunu, Md. 15-16). Bununla
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birlikte, miilkiyeti Hazineye ait olan; 617, 618, 2404 ve
2405 numarali parseller diizenlemeye alinmamasi
gerektigi halde diizenlemeye alinmistir. Bunun ilk sebebi
alandaki o6zel miilkiyete konu parsellerin yiizélglimi
toplaminin dagitim kiitlesinden az olmasidir. ikincisi ise;
6306 Sayil1 Kanun’un 3’iinci maddesinin tgiinci fikrasi
uyarinca riskli alan igerisinde kalan miilkiyeti Hazineye
ait tasinmazlarin kentsel doniisim uygulamalarinda
kullanilmak {izere tahsisi gergeklesmekte ve proje
finansmaninda kullanilabilmektedir. Bu hiikiimler
1s1g8inda alandaki Hazine tasinmazlarin 6zel miilk gibi
uygulamaya alinmig ve yiizolgiimi 8.297,41 m? olan
tescil harici alanlar (THA) da tescil edilerek Kentsel
Dontlisim Baskanligr'na tahsis edilmistir. Tahsise konu
edilen tescil harici alanlar da tipki Hazine tasinmazlari
gibi katilim kiitlesine dahil edilmistir. Neticede katilim
kiitlesi 43.075,83 m? olarak belirlenmistir.

6-Dagitim _Kiitlesinin _Hesaplanmasi: Imar plani
kararlari ile 6zel miilkiyete konu olabilecek islevlerin yer
aldig1 adalarin biyikliikleri toplami dagitim kiitlesini
vermektedir. Asagidaki tabloda getirilen plan adalarinin
islevleri ve biyiikliikleri verilmis olup; dagitim kiitlesi
29.939,75 m*dir.

Tablo 1. imar planinda umumi hizmete ayrilmayan alan
kullanimlar1 ve yiizolglimleri, dagitim kiitlesi (CSB
2017c¢).

Alan (m?)
Konut Alam1 23.874,05
Ticaret Alan1 (AVM) 6.065,07
Toplam-Dagitim Kiitlesi 29.939,75

7-Diizenleme Ortaklik Payi (DOP)’nin Hesaplanmasi:
Arastirma sahasindaki DOP miktar1 Tablo 2’deki
fonksiyonlarin olusturulmasi icin gereken 13.136,08 m?
biiytkligiindeki alani ifade etmekte olup, asagidaki
formiille hesaplanmistir:

DOP = Katilim kiitlesi-Dagitim kiitlesi (Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik, 2020).
=43.075,83 - 29.939,75=13.136,08 (m?)

Tablo 2. imar planinda umumi hizmetler disindaki alan
kullanimlar: ve ytizél¢iimleri (CSB 2017c).

Alan (m?)
Acik Yesil Alanlar ve Yollar 10.117,12
Dini Tesis Alan1 1.190,66
Spor Alan1 1.828,30
TOPLAM 13.136,08

8-Diizenleme Ortaklik Payr Orami (DOPO)’'nin
Hesaplanmasi: DOP’un saglanmasi icin her bir
tasinmazdan Kkesilecek yiiz6l¢limiiniin oranini ifade
etmekte olup, asagidaki formiille hesaplanmistir:

DOPO=DOP (m?)/ Katihm Kiitlesi
DOPO =13.136,08 (m?)/43.075,83 = 0,3049525

YEIU ile DEIU arasindaki fark dokuzuncu asamadan
itibaren yani bu adimdan sonra baglamaktadir.

9.a.-Diizenlemeye Giren Parsellerin Kesinti Miktari ve
Imar __ Parseline Tahsis ___Edilecek _Kisimlarinin
Yiizélciimlerinin Hesaplanmasi: Tirk Mevzuati geregi
YEIU yaklasimi benimsendiginden bir énceki asamada
belirlenen DOPO ile katilim kiitlesine dahil edilen
tasinmazlarin yiizél¢limii ¢arpilarak her bir tasinmazin
kesinti miktar1 ayr1 ayr1 bulunmaktadir. Tasinmazin ilk
yluzolcimiinden  kesinti  miktar1  ¢ikarilmasiyla
tasinmazin imar parseline tahsis edilecek kisminin
yluzo6lciimii belirlenmis olmaktadir. Bu ¢ercevede katilim
kiitlesine dahil olan parsellere iliskin bu hesaplamalar
yapilarak dagitim cetveline (6zet cetveline) islenmistir
(Tablo 6).

10.a-Dagitim Cetvellerinin Olusturulmasi: Mevzuatta
“Ozet cetveli” tanimi yer almakta olup, bu asamada
yapilan islem 0zet cetvelinin sadelestirilmis haliyle
ortaya konulmus; bu nedenle dagitim cetveli olarak
adlandirilmistir. Kisisel verilere yer verilmemis ve
irtifakli bir tasinmaz bulunmadigl i¢in bu hususlara
deginilmemistir.  YEIU tek bir DOPO oram
bulundugundan, her parsel yiizolglimii nispetinde
kesintiye ugramaktadir. Yizolglimi  biiyik olan
parselden daha fazla Kkesinti yapilirken; yiizolglimi
kiiciik olan parselden daha az kesinti yapilmaktadir. Bu
hesaplamalara iliskin tablolar tekrara diismemek adina
DEIU béliimiinde birlikte gosterilmistir. bu béliimde
hazirlanan 6zet cetveli, arastirma sahas1 6zelliklerinin
aciklandig lizere meri parselasyon plani hesaplarindan
dogrudan alinarak tabloya islenmistir (Tablo 6).

5.2. Deger esash imar uygulamasi (DEiU)

Deger esasli uygulamalar1 yiizolgimii esash
uygulamalardan ayiran en Onemli teknik ozellik
hesaplamalarin icine degerin de dahil edilmesidir.
Degerin belirlenmesi ise dogasi geregi siibjektif bir
uygulama olmasindan dolay1 katihm siiregleri ve DEIU
her asamasinin nasil hesaplandiginin  projeden
etkilenenlere bildirilmesi ve imar uygulamasinin ¢iktisi
olan parselasyon planinin miizakereci bir yaklasimla
belirlenmesi son derece 6nemlidir.

Arastirmanin uygulama yontemini ortaya koyan
Sekil 1’de yer alan semada aciklandig: iizere DEIU ilk
sekiz asamas1 YEIU ile aymidir. Bu ¢ercevede YEIU altinda
ayrintilariyla ortaya konulan ilk sekiz asama atlanilarak
DEIU kapsaminda yapilan islemler/hesaplamalar
asagida agiklanmstir.

9.b.1.-Imar Adalarinin _Dederinin _Tespit Edilmesi:
Arastirma sahasindaki imar adalarinin degerinin tespiti
riskli alan fizibilite raporunda hazirlanmamistir. Ancak
anilan fizibilite raporunda her imar adasinda hangi
kullamimlarm yer aldig1 bellidir. Onayli imar plan1 ve
parselasyon  plant  ¢ercevesinde adalara  gore
kullanimlarin dagilimi Tablo3’te gosterilmistir (Tablo 3).
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Tablo 3. Onayl Parselasyon Plan1 Ada Parsel Bilgileri
(CSB 2017c).

Ada Parsel Alan (m?) imar Planindaki
No No Kullanim Karari
234 1 1.680,51 Konut Alani
2 1.769,67 Konut Alani
235 1 7.669,45 Okul Alam
1 4.872,80 Konut Alani
2 4.419,73 Konut Alani
3 5.891,53 Konut Alani
236 4 6.065,07 Ticaret Alam1 (AVM)
5 5.240,66 Konut Alani
6 1.190,66 Spor Alani
7 1.828,30 Cami Alani

Yukaridaki tablodaki verirler imar planmi kararlar
cercevesindeki arazi kullanimini iki boyutlu olarak
ortaya koymaktadir. Arastirma sahasi i¢in hazirlanan ii¢

boyutlu miilkiyet analizi ve fizibilite raporu ¢ercevesinde
ise On projesi onaylanan yapilardaki bagimsiz birimlerin
degeri tespit edilmistir (Tablo 4). Degeri takdir etme
islemi bagimsiz ve lisansli degerleme firmasi tarafindan
fizibilite hazirlamak amaciyla yapilmistir. Proje
kapsaminda insa edilecek bagimsiz birimler emsal
niteligi tasiyacak bagimsiz birimlerin piyasa degerinde
diizeltmeler yapilarak bulunmustur (CSB 2014b).
Fizibilite raporu kapsaminda yapilan degerleme
calismasi uluslararasi degerleme standartlari
cercevesinde elestirilebilir. Ancak kentsel déniisiim
projelerinin ¢ok azinda bu denli gercek veriler tizerinden
fizibilite raporu hazirlandig1 goz ontlinde
bulunduruldugunda emsal degerler lizerinden gercgekgi
bir piyasa arastirmasi ile ortaya konulan bagimsiz birim
degerleri bu ¢alisma i¢in ¢ok iyi bir altlik olusturmustur
(Tablo 4).

Tablo 4. Calisma alaninda gelistirilecek proje kapsamindaki tasinmazlarin toplam potansiyel degeri (CSB 2017c).

Ada No Alan (m?) Bagimsiz Boliim Tipi | Bagimsiz Bo6liim Bagimsi B6liim Toplam Deger (TL)
Sayisi (Adet) Degeri (TL)
234 3.450,18 Konut - (3+1)-Tip 1 30 221.158,00 6.634.740,00
Konut - (3+1)-Tip 3 2 159.240,00 318.480,00
234 Ada Toplam Degeri 6.953.220,00
236 Konut - (3+1)-Tip 1 75 221.158,00 16.586.850,00
(Konut 204245 Konut - (3+1)-T?p 2 60 201.084,00 12.065.040,00
Kismi) ’ Konut - (3+1)-T¥p 3 6 159.240,00 955.440,00
Konut - (3+1)-Tip 4 4 140.646,00 562.584,00
236 Ada Konut Alani Kisminin Toplam Degeri 30.169.914,00
DUKKAN TiP 1 26 147.000,00 3.822.000,00
DUKKAN TiP 2 9 125.000,00 1.125.000,00
(Ti2c3a6ret 6.065.07 DI:JKKAN TiP 3 4 116.000,00 464.000,00
Kismi) ’ DUKKAN TIP 4 2 175.400.00 350.800,00
DUKKAN TIP 5 2 107.600,00 215.200,00
DUKKAN TiP 6 1 1.769.284,00 1.769.284,00
236 Ada Ticaret Kisminin Toplam Degeri 7.746.284,00

Yukaridaki tabloda goériildiigii lizere proje alanmi
icerisinde tiretilecek her bir bagimsiz birimin degeri ve
toplam deger tespit edilmistir. Sekil 5’te yer alan kentsel
tasarim projesinde hangi ada parselde ka¢ bagimsiz
iiretilecegi ve bu bagimsiz birimlerin kullanim durumlari
belirlenmistir. Daha sonra bu tasarima gére bagimsiz
birimlerin buyitikliikleri cesitlendirilmis ve 6n projeleri
hazirlanarak yine bu bagimsiz birimlerin hangi parselde
olacag netlestirilerek fizibilite raporu tamamlanmistir.
Tim bu bilgilerden yola ¢ikilarak ve arastirmanin
amacina uygun olarak Tablo 4’te her bir adanin toplam
degeri, o adada yer alan bagimsiz birimlerin degerlerinin
toplanmasi yoluyla hesaplanmistir (Tablo4).

9.b.2.-Imar__Adalarinin Deger Katsayisinin
Hesaplanmasi: Arastirma sahasindaki adalarin deger
sayisinin bir 6nceki adimda ortaya konulan degerler (her
bir adanin {izerinde insa edilmesi planlanan
tasinmazlarin toplam piyasa degeri) olmasi uygun
gorilmistiir. Deger Kkatsayilar1 asagidaki formiille
hesaplanmis olup, deger katsayilarinin
sadelestirilmesine ise gerek duyulmamistir (Tablo 5).

“Imar Adasi Deger Katsayis1 = Imar Adasi Deger
Sayisi/Imar Adas Yiizél¢iimii (m?)” (Tiides, 2018).

Tablo 5. Calisma alanindaki imar adalarinin deger
sayilar1 ve deger katsayilari

AdaNo ?;?21; gztgse;ylsl Deger Sayisi
234 3.450,18  2015,32094 6.953.220,00
236 (Kon*) 20.424,50 1477,143333  30.169.914,0
236 (Tic.*) 6.065,07 1277,196141 7.746.284,00
Toplam 29.939,75 44.869.418,0

Deger katsayisi her bir imar adasinin metrekare
basina diisen birim degerini ifade etmektedir. Bu
ilerleyen asamalarda parselin deger esasina gore
bulundugu ve parselasyon planinda yer alacagi adanin

degeri lizerinden yapilacak denklestirmede
kullanilmaktadir.
9.b.3.-Diizenleme _ Sahasinin __ Kiimiilatif  Deder

Katsayisinin_Hesaplanmasi: DEIU kapsaminda 6ncelikle
alanda olusmasi beklenen toplam degerin homojen
olarak dagitildign kabul edilerek, uygulama alaninin
kiimiilatif deger katsayisi tespit edilmektedir. Asagida
kiimiilatif deger sayisinin hesaplanmasina iligkin formdil
ve bu formiil ¢ercevesinde hesaplanan kiimiilatif deger
hesab1 gosterilmistir:

“Kiimiilatif Deger Katsayisi= imar Adalar1 Toplam Deger
Sayis1/ Dagitim Kiitlesi(m?)” (Tiides, 2018).

10
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“Kiimiilatif Deger Katsayist =44,869,418.00/ 29,939.75
Kiimiilatif Deger Katsayist =1498,65707"

9.b.4.-Diizenlemeye Giren Parsellerin Deder Sayisinin
Hesaplanmasi: Arastirma kapsaminda dilizenlemeye
giren tasinmazlarin birim degerleri birbirine esit alindig1
icin bu asamada mevcut degerlerin dikkate alinmasina
gerek kalmamustir. Bu asamada YEiU’'nun sonuclar1 da

Tablo 6. YEIU dagitim cetveli ve DEIU parsel deger sayilari

dogrudan kullanilmaktadir. YEIU kapsaminda yapilan
DOP kesintileri ¢cercevesinde hesaplanan kesinti ve imar
adasina tahsis edilen kisimlar YEIU igin dagitim
cetvelindeki kesin degerleri ortaya koyarken; DEIU i¢in
parselin imar adasina tahsis edilecek kisminin degerini
tespit etmede bir veri olarak kullanilmis ve asagidaki
tabloya islenmistir (Tablo 6).

Deger Esash imar Uygulamasi (1-9 asamalari)

Parsel Yiizol¢iimii esasli imar uygulamasi (1-10 agsamalari) Asama 9.b.3. Asama 9.b.4.
no Diizen. Girzen Kisim DOPO DOP (m?) Tahsis Edilzen E(iimiilatif Imar Parseli Deger
(m?) Kisim (m*) Deger Katsavisi Savisi
1230 234,00 71.36 162,64 243,743.27
1147 349,00 106,43 242,57 363,531.63
1148 284,00 86,61 197,39 295,825.17
1149 301,00 91,79 209,21 313,533.01
1150 430,00 131,13 298,87 447,904.31
1151 382,00 116,49 265,51 397,905.69
1156 485,00 147,90 337,10 505,194.39
1157 504,00 153,70 350,30 524,985.51
1155 176,00 53,67 122,33 183,328.27
1154 476,00 145,16 330,84 495,819.65
1153 360,00 109,78 250,22 374,989.65
1152 719,00 219,26 499,74 748,937.67
1187 398,00 121,37 276,63 414,571.89
1186 423,00 128,99 294,01 440,612.84
1185 353,00 107,65 245,35 367,698.19
617 2.830,00 863,02 1,966,98 2,947,835.32
1183 302,00 92,10 209,90 314,574.65
1181 250,00 76,24 173,76 260,409.48
2308 663,30 202,27 461,03 690,918.43
894 552,00 168,33 383,67 574,984.13
895 472,64 144,13 328,51 492,319.75
896 556,59 169,73 386,86 579,765.25
897 600,00 - 182,97 417,03 624,982.75
898 503,00 0,30 153,39 349,61 1498,65707 523,943 .87
899 530,00 161,62 368,38 552,068.10
9205 338,00 103,07 234,93 352,073.62
9204 388,72 118,54 270,18 404,905.49
903 560,00 170,77 389,23 583,317.24
902 685,00 208,89 476,11 713,521.98
9201 575,00 175,35 399,65 598,941.80
900 347,27 105,90 241,37 361,729.60
1566 216,00 65,87 150,13 224,993.79
723 10.450,00 3.186,75 7,263,25 10,885,116.27
722 849,00 258,90 590,10 884,350.59
1175 620,00 189,07 430,93 645,815.51
1176 70,00 21,35 48,65 72,914.65
618 1.380,00 420,83 959,17 1,437,460.33
893 550,41 167,85 382,56 573,327.93
1179 356,00 108,56 247,44 370,823.10
1180 274,00 83,56 190,44 285,408.79
1182 250,00 76,24 173,76 260,409.48
1184 318,00 96,97 221,03 331,240.86
1231 1.179,00 359,54 819,46 1,228,091.11
2404 682,19 208,04 474,15 710,594.97
2405 1.374,30 419,10 955,20 1,431,522.99
THA* 8.297,41 2.530,32 5.767,09 8,642,896.90
Toplam 43.075,83 13.136,08 29.939,75 44,869,418.00

*THA: tescil harici alan; **Tabloda yer alan yaklasitk DOPO degeri hesaplamalarda ilgili mevzuatin emrettigi tizere virgiilden sonra yedi

basamakli olarak hesaplamalara dahil edilmistir.

10.b.-Dagitim _Cetvellerinin _Olusturulmasi: DEIU
kapsamindaki dagitim cetveli hesabinda her bir adanin
deger katsayisi ve deger sayisi farkli olmasi parseller i¢in
yapilan hesabi da farklilastirmaktadir (Bkz asama 9.b.1,
9.b2.). Bu kapsamda oOnceki asamalarda yapilan
hesaplamalar ¢cercevesinde her bir adanin dagitim cetveli
nihai hesaplar1 Tablo 7 ve 8 ‘de ortaya konulmustur.

Nihai hesap ifadesinin kullanilmasimin nedeni, DEiU’da
her imar adasinin kat sayisina gore kadastral parselin
ilgili adadaki yiizolgiimii farklillk gostermesidir. Bu
durum denklestirme islemini daha da zor hale
getirmekte; mutlaka artik yiizolgimi ve deger
eslesmesinin yapilmasi gerekliligi dogmaktadir. Boylece
DEIU uygulamalarinda en az iki kere dagitim cetvelinin
hesaplanmasi gerekmektedir (Tablo 7,8,).
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Tablo 7. DEiIU kapsaminda 234 ada nihai dagitim cetveli

Ada Alan imar Adasi parsel Kadastral imar Parseli DEiU’ya Gére imar
Ada No (m?) Deger N Parsel Alam Deder S Parseline Ayrilan DOPO (%)
Katsayisi ° (m?) eser sayist Alan (m?)
2404 682,19 710.594,97 352,60
2405 1.374,30 1.431.522,99 710,32
617 2.822,79 2.940.320,33 1.458,98
234 3.450,18 2.015,32 618 1.380,00 1.437.460,33 713,27 0,4831404
1228 86,00 89.580.861,19 44,45
1229 96,00 99.997.24,04 49,62
1230 234,00 24.3743.27,35 120,95
Toplam 6.675,28 6.953.220,00 3.450,18
Tablo 8. DEiU kapsaminda 236 ada (konut, ticaret kism1) nihai dagitim cetveli
Ada Alant imar .:&dasn Parsel Kadastral imar Parseli DEiU'ya.l Gore imar
Ada No (m?) Deger N Parsel Deser S Parseline Ayrilan DOPO (%)
Katsayisi ° Alani (m?) eger sayist Alan (m?)
617 7,21 7.514,99 5,09
713 4.552,36 4.741.913,03 3.210,19
1147 349,00 363.531,63 246,10
1148 284,00 295.825,17 200,27
1149 301,00 313.533,01 212.26
1150 430,00 447.904,31 303,22
1151 382,00 397.905,69 269,38
1156 485,00 505.194,39 342,01
1157 504,00 524.985,51 355,41
1155 176,00 183.328,27 124,11
1154 476,00 495.819,65 335,66
1153 360,00 374.989,65 253,86
1152 719,00 748.937,67 507,02
1187 398,00 414.571,89 280,66
1186 423,00 440.612,84 298,29
1185 353,00 367.698,19 248.93
1183 302,00 314.574,65 212,96
1181 250,00 260.409,48 176,29
236 2308 663,30 690.918,43 467,74
(Konut 20.424,50 1.477,14 894 552,00 574.984,13 389,25 0.2948295
Kism) 895 472,64 492.319,75 333,29
896 556,59 579.765,25 392,49
897 600,00 624.982,75 423,10
898 503,00 523.943,87 354,70
899 530,00 552.068,10 373,74
905 338,00 352.073,62 238,35
904 388,72 404.905,49 274,11
903 560,00 583.317,24 394,90
902 685,00 713.521,98 483,04
901 575,00 598.941,80 405,47
900 347,27 361.729,60 244,88
1566 216,00 224.993,79 152,32
893 550,41 573.327,93 388.13
1179 356,00 370.823,10 251,04
1180 274,00 285.408,79 193,22
1182 250,00 260.409,48 176,29
1184 318,00 331.240,86 224,24
1231 1.179,00 1.228.091,11 831,40
THA 8.297,41 8.642.896,90 5.851,09
Toplam 28.963,92 30.169.914,0 20.424,50
722 849,00 884.350,59 692,42
236 1175 620,00 645.815,51 505,65
l((’Il‘;:;l:')et 6.065,07 1.277,20 e 70,00 7291465 57,09 0,1844339
723 5.897,64 6.143.203,24 4.809,91
Toplam 7.436,64 7.746.284,00 6.065,07
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Dagitim cetvellerindeki hesaplar cercevesinde imar
planindaki tasarima uygun sekilde parsellerin
olabildigince ayni yerden veya yakinindan, miistakil
(hisseli olmayan) ve genislik ve derinlik bakimindan yap1
yapmaya uygun sekilde belirlenmesi gerekmektedir
(Tides, 2018). Bu c¢ercevede yukarida hazirlanan
cetvellerde dagitim islemi yapilirken kiyaslamanin daha
verimli olmasi icin YEIU ile uyumlu olarak yer segmesine
6zen gosterilmistir. Onuncu asama olan dagitim
cetvellerinin hazirlanmasinin ardindan gelen tescile
iliskin asamalardaki islemler hem DEIU’da hem de
YE[U’da birbiriyle értiismektedir (Sekil 1).

11-Parselasyon _ Planlarinin __Hazirlanmasi:  Bu
belirleme islemi sonrasinda imar parsellerinin yerlerini
gosteren ve mevzuatta emredildigi sekilde ada ve
parselleri numaralarim1 goésteren 1/1000 olgeginde
koordinath ve gercek yiiz6lgiimlerini yansitan ve
halihazir haritalar tizerine islenen parselasyon planlari
hazirlanmaktadir.

12-Parselasyon Planlarinin Onaylanmasi:
Parselasyon planlari 3194 sayii Imar Kanunu’nun
3%uncu maddesi uyarinca askiya ¢ikarilmakta ve
onaylanmaktadir. Turkiye’de parselasyon planlarindaki
aski slireci ayni zamanda plana katim siireci gibi
algilanabilir. Calisma alanina iliskin  hazirlanan
parselasyon plani idarece uygun goriilmesinin ardindan
bir aylik aski siirecinde parselasyon planina itirazlar
oldugu icin aski siirecinin ardindan, belediyesince
itirazlar 15 giin igerisinde alinmistir. Ardindan
Demirkent Belediyesi ve CSB incelemesinden gecerek,
gerekli dizeltmeler yapilarak ikinci aski bir aylik aski
slireci baslatilmis olup, ikinci aski siirecinde itiraz
olmamistir. Bu kapsamda Demirkent Belediye enciimene
karari ile parselasyon plani onanmigtir. Diinyada DEIU
uygulandig1 tiim projelerde imar uygulamasi stirecinde
bastan sona tim paydaslar yonetisim anlayisi
cercevesinde projeye aktif olarak katilmaktadir.

13-Parselasyon Planlarinin Kontrolii ve Uygulanmasi:
Parselasyon planlari, 3194 sayili imar Kanunu’nun
40'1inc1 maddesi uyarinca ilgili kadastro mudirliiklerince
kontrol edilerek; tapuya parselasyon planini onaylayan
idarece  bildirilmesinin ardindan tapuda tescil
islemlerinin tamamlanmasi ile uygulanmis olmaktadir.
Yontemi ne olursa olsun plana itiraz siiregleri ve kontrol
islemleri tamamlandiktan sonra benzer tapu tescil

stirecleri her ilkenin mevzuatina goére hayata
gecirilmektedir.
6. Bulgular

Sirdirilebilir kentlesmede; arsa ve arazi
tretiminin dogru planlanmasi ve dahi dogru

uygulanmasi gerekmektedir (Boykir & Aydinhogluy,
2018; Giingdr & inam, 2019). Ancak Tiirkiye’de mevcut
imar uygulamasi siirecinin stratejik ve biitiinciil olarak
hayata gecirildigini sdylemek miimkiin degildir (Koktiirk
& Koktiirk, 2007). Bunun dort temel nedeni oldugunu
soylemek miimkiindiir. Bunlardan ilki Tirk Mevzuati
uyarinca gerceklestirilen YEIU'nun planlama neticesinde
ortaya ¢ikan deger artisinin kamuya kazandirilmamasi
ve milk sahiplerine esit sekilde yansitilmamasi
hususlarinda adaletsizlige yol agmasidir (Gokge & Salals,
2014; Yomralioglu, 1992).

ikincisi Tirk mevzuatinda imar uygulamalarinda
yonetisim uygulamalarinin ¢cok zayif olmasidir. Katilim
stireclerinin yalnizca parselasyon planlarinin askiya
¢ikarilmasi ve bu aski siirecinde yapilan itirazlar olarak
degerlendirilebilir. Buna karsiik DEIU’nun uygulandig
iilkelerde imar uygulamasi siirecinde bastan sona tiim
paydaslar dizenli olarak bilgilendirilmekte, projeye aktif
olarak katilim saglanmakta; bu imar uygulamalarinin
uygulanabilirliginin teminati olarak goriilmektedir
(Zimmermann, 2008).

Uclinciisii imar uygulamasina iliskin diizenleyici ve
denetleyici 6zerk yetkili bir kurumun bulunmamasidir.
Imar uygulamasi meri mevzuat geregi belediyeler, biiyiik
sehir belediyeleri, il Ozel idareleri, CSB ve &zel
Kanunlarca plan yapma yetkisi verilen kurum ve
kuruluslarca yapilabilmektedir. Buna karsiik imar
uygulama siire¢lerinde siirecin planlanmasi, siire¢
adimlar1 ve evraklarinin standardize edilmesi, kamu
kurum ve kuruluslarina yol gosteren iist 6l¢ek politika ve
kararlarin gelistirilmesi ve denetimin yapilmasini
saglayacak yetkili bir kurum belirlenmemistir.

Dérdiinciisti planlama stireci biitiinltkgtii ve stratejik
bir yaklasimla ele alinmadigl i¢cin plan kademeleri
arasinda kopukluk bulunmasi ve planlama siirecinin
miilkiyete dokunan iiriinii olan parselasyon planlarinin
bu siirecten kopuk olarak teknik bir is olarak
gorilmesidir. Oysa modern anlamda kent planlama ve
planin uygulamas1 faaliyetleri “kademeli birliktelik”
denilen bir butiinliikk ve anlamli stratejik bir yaklasim
cercevesinde ylriitiilmesi beklenmektedir (Ersoy 2016).
Dolayisiyla planlama hiyerarsisinde her kademe plan
birbiriyle uyumlu, katilimci ve esnek stratejik bir
anlayisa ele alinmalidir (Tigl, 2022). Ciinkii kent
planlamanin  sagladigt kamu yarari, ayr1 ayri
uygulamalarin gergeklestirilen yararlarin toplamina
indirgenerek Dbirbiriyle yarisir hale getirilmemeli
birbirini besleyen yararlara doniistiiriilmeli (Keskinok,
2022: 64), toplumsal mekansal adaletin arttirilmasina
katki saglamalidir (T1gl1 & Tuncer, 2023).

Giiniimiizde imar uygulamasi bakimindan etkin
¢oziim {iretmede YEIU'nun yetersiz kaldigini ortaya
koyan ve yukarida agiklanan doért temel neden aymi
zamanda DEIU ile YEIU'nun arasindaki temel farklar1 da
ortaya koymaktadir. Bu dort temel farka ek olarak,
arastirmada ayrintilariyla analiz edildigi gibi teknik
farkliliklardan ilki DOPO oranina iliskin olup, YEiU’da
DOPO sabitken; DEiU’da DOPO her ada veya degeri
degisiklik gosteren ada kisimlarinda farklhilasabilmesidir.
Arazinin/arsanin uygulamaya girmeden evvelki birim
degeri ile uygulama sonrasi birim degeri farkh
oldugundan, bir parselin uygulama  sonrasi
ylz6lcliimiiniin biiylimesi, yani DOPO’nun yiizde sifir
olmas1 veya eksi deger almasi bile miimkiin hale
gelebilmektedir. Bagka bir deyisle, DOPO ytizde ellinin
iistline ¢iksa dahi hak sahibinin haksizliga ugramadig:
acikca ortaya konulabilmektedir. Bdylelikle miilk
sahiplerinin sebepsiz zenginlesmesi dnlendigi gibi hak
kaybina ugramalar1 da engellenmektedir. Bununla
baglantili olarak DEiU’da uygulama éncesi ve sonrasinda
tasinmazlarin degerinin tespit edilmesi gerekliyken,
YEiU’da deger tespitine gerek duyulmamaktadir. Buna
karsihk DEIU kapsamindaki hesaplamalar nedeniyle
uygulama stirecinin daha karmasik ve uzun olmaktadir.
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da teminatidir. Bu kapsamda YEIU ile DEIU arasindaki
farkliliklarin neden oldugu avantajlar ve dezavantajlar

Nitekim degerin tespit edilmesi ve etkin ydnetisim
uygulamalarin slirecin uzamasindaki asli

tetikleyicilerdir. Ancak bu iki unsur ayni zamanda planin

uygulanabilirliginin ve mekansal adaletin saglanmasinin

asagidaki tabloda 6zetlenmistir (Tablo 9).

Tablo 9. Deger Esash Imar Uygulamasi ile Yiizol¢iimii esash Imar Uygulamasinin kiyaslanmasi

Unsurlar DEIU'nun avantajlar YEiU’nun dezavantajlan
Daha adil bir yaklasim oldugu kabul edilmekte ve dahi
Mekansal kentsel alanlarda DEIU'nun mekansal adaletin Mekansal adaleti olumsuz etkiledigi gériisii
Adalet saglanmasinda en etkili araglardan biri oldugu kabul yaygindir.
edilmektedir.
Tiirkiye'deki YEIU'da katilim siiregleri tiim planlama
tamamlanip parselasyon planlari hazirlandiktan
sonra 3194 sayili Kanun 8'inci maddesi kapsaminda
30 giin siireyle askiya c¢ikarilmasi planin yapildig
bolgelerdeki idari binalarda goriiniir vaziyette ilan
edilmesidir. Bu siirecte hak sahipleri ve diger
Yonetisim  siiregleri ¢ok etkili bir sekilde paydaslar _plana 1t1vraz ed'e'blhr. ltl'razlar pl?“?
e S e e onaylayan Idarece degerlendirilmektedir. En fazla iki
Yo6netisim- yonetildiginden planlarin kabul edilebilirligi ve .
. : defa aski siireci gergeklesmekte olup, bunun disinda
Katilim benimsenmesi kolay olmakta, onayh plana yapilan
e dava agma hakki her zaman sakhdir. Ancak bu
itirazlar yok denecek kadar azalmaktadir. o . o )
siirecin etkin olmadigini ifade eden bir¢ok calisma
bulunmakla beraber 2020 yilinda aski siirecinden
hak sahiplerinin haberdar olmasina katki saglayacak
diizenlemelerin Imar  Kanunu'na eklendigi
goriilmektedir. Buna ragmen Tiirkiye'de imar
uygulamas! siirecinde tam anlamiyla yoénetisimin
bulundugundan s6z etmek miimkiin degildir.
Tiirkiye'deki YEIU'da aski siireglerindeki itirazlara
DEIU 6zii geregi esnektir. Ciinkii hem yénetisim sore . planda. yaplla.n. deglslkhk"ler
. i 7 . algillanabilmektedir. Ancak bu itirazlarin neye goére
kapsaminda paydaslarin taleplerine gore en nihai o s PR
. o ve nasil degerlendirilecegine iliskin mevzuatta acik
. kararlar alinmali hem de parsellerin yer sececegi adaya . o . k8
Esneklik - M P .. . hiikiimler bulunmadigindan itirazlarin kabul edilip
gore deger ve dolayisiyla yiizél¢limiinde degisiklik . : : . R
Lo L . . edilmemesi tamamen Idarenin insiyatifinde
olacagl icin tiim siirecin enek bir sekilde ele alinmasi .
: e kalmaktadir. Bu nedenle Tiirkiye'de parselasyon
bir gerekliliktir. ;
planlarina agilan davalarin sayis1 oldukea fazla, imar
uygulama siirecinin kati oldugu degerlendirilebilir.
Yonetisim siireclerinin planlama siirecine entegre Tiirkiye'de Imar planlan ile imar uygulamasi
edilmesi ve imar plani kararlarim1 en etkin sekilde birbiriyle tam anlamiyla uyum icinde hazirlandigini
araziye uygulanmasini  hedefleyen parselasyon soylemek miimkiin olmamaktadir. Bu nedenle
Stratejik planlar1 arasindaki uyum ve biitiinliik ihtiyact DEIU  6zellikle miilkiyet dokusunun parcali oldugu kent
Yaklasim slirecinin stratejik bir yaklasimla ele alinmasini merkezlerinde imar  uygulamasinin  hayata
zorunlu hale getirmektedir. Nitekim bu dogrultuda gecirilememesinden bahisle yeniden imar planlari
tiim planlama stireci alt ve iist plan kararlar1 en bastan revize edilmekte ve bu da biiyiik zaman kayiplarina
beraberce ele alinmaktadir. neden olabilmektedir.
Hesaplamama DEiU’da YEiU’'dan ayrisan ii¢ temel hesaplamadan
Karmasikligi bahsedilebilir: Birincisi ~ bagimsiz degerleme
uzmanlarinca uygulama yapilacak alandaki
tasinmazlarin degerinin tespiti ve gelistirilecek
projenin neden olacagl deger artisinin tespitidir. Tek bir diizenleme ortaklik pay1 orani hesaplanarak
ikincisi, parselin konumlanacag: imar adasinin deger tiim parsellerden bu oranda kesinti yapildigindan
katsaylsina ve tasinmazin mevcut durumunun dagitim cetvellerinin hazirlanmasi DEIU nazaran ¢ok
degerine gore belirlenen birden farkli diizenleme daha kolaydir.
ortaklik paylarinin belirlenmesidir.
Uciinciisii deger esasina gore yapilan denklestirmede
artan degerlerin denklestirilmesi yoluyla nihai dagitim
cetvellerinin hazirlanmasidir.
Siirec¢ Siirec adimlar1 bakimindan DE{U YEiU'yu kapsamakta
Adimlan olup farklilasan adimlari asagidaki gibidir:

-Tasinmazlarin mevcut durumunun deger tespiti
-Projenin neden olacagi deger artisinin tespiti,

-imar adalarinin deger sayilarinin hesaplanmasi,
-Farklilasan diizenleme ortaklik payr oranlarinin
belirlenmesi,

-Dagitim cetvellerinde deger denklestirmesi yapilarak
nihai dagitim cetvellerinin hazirlanmasidir.

YEiU'nun Hazirlik asamasi ve tescil asamasi DEIU
ayni olup; uygulama asamasindaki hesaplamalarin
farklilastigi DEIU'nun daha kapsamli bir siirece sahip
oldugu goriilmektedir.
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7. Sonuglar

Gelismis ilkelerce uygulanan DEIU’nun ana
amaglar;; daha adil bir kentsel alan diizenlemesi
yapilmasi, kamusal yatirimlarin (sosyal ve teknik altyapi,
vb.) alanda yaratilan deger artisinin vergilendirilmesiyle
kamuya fazladan kilfet olusturulmadan hayata
gecirilmesi ve iyi yonetisim anlayisiyla planlarin kabul
edilebilirliginin/benimsenmesinin en {ist diizeye
¢ikarilarak planlarin uygulanmasinin
kolaylastirilmasidir. Tiirkiye'deki yasal diizenlemeler
ozellikle 2020 yilinda hayata gecirilen Imar Kanunu Ek
8’inci madde ve bu kapsamda ¢ikarilan ilgili yonetmelik
ile plan tadilati neticesinde meydana gelen deger
artisinin  tespitini ve vergilendirmesini giindeme
getirmistir. Bu gelismeler plan yoluyla meydana gelen
deger artisinin vergilendirilmesi ve dolayisiyla adim
adim DEiU’lara yaklagildigimin  bir kamti olarak
degerlendirilebilir.

Turkiye’de deger esasli uygulamalara rastlamak
miimkiin olsa da gliniimiizde halen imar uygulamasi
yontemi olarak imar Kanunu'nda yalmzca YEIU'nun
tanimli  oldugu  goriilmektedir. Buna  karsilik
arastirmanin bulgularinda gliniimiizde Tirkiye'de
YEiU’'nun siirdiiriilebilir ve etkin bir uygulama olarak
gorilmemesinin dort temel nedeni tespit edilmistir.
Birincisi imar uygulamasinda deger artisinin tamaminin
vatandasa birakilarak sebepsiz zenginlesmeye neden
olmasi bakimindan adil olmayan bir uygulama olmasidir.
Ikincisi katihm siireclerinin yalnizca aski siirecindeki
itirazlardan ibaret olmasinin uygulamayi tikamasi agilan
davalar neticesinde imar planlarinin uygulamasinin
sekteye ugramasi ile plansiz kentlesme potansiyelinin
tetiklenmesidir. Uclinciisii imar uygulamasi siirecinin
gelismis iilkelerde oldugu gibi diizenleyici denetleyici
bagimsiz kurul veya kurumlarca denetlenmiyor
olmasinin verdigi aksakliklardir. Doérdiinciisii, imar
uygulamasi siirecinin  biitiin planlama streciyle
biitiinlesik ele alinmasi neticesinde kurgulanan plan
politikalar1 ile uygulama arasindaki uyusmazhigin
stirdiirtlebilir kentlesmeyi ve planli kalkinmay: sekteye
ugratmasidir. Bu dort temel nedenin ortadan
kaldirilmasinin teminati ise arastirmada ayrintilariyla
aciklandig1 tizere DEIU hayata gecirilmesidir. Dolayisiyla
bu dért temel neden ayni zamanda YEIU ve DEIU’'nun
farklarin1 ortaya koymaktadir. Ayrica DEiU’da deger
tespiti uygulamanin odaginda yer alirken, YEiU’da deger
tespitine gerek kalmamaktadir. Bununla birlikte
karmasik hesaplama yontemleri bakimindan ve siireg
adimlan daha uzun olmasi agisindan DEIU’nun YEiU'’ya
gore daha megsakkatli oldugu goriilmiistiir.

Bulgular béliimiinde DEIU ile YEiU'nun ortaya
konulan farkliliklar1 {izerinden bu farkhiliklarin
avantajlar1 ve dezavantajlar1 da kiyaslamali olarak
tartisilmistir. Bu tartismadan yola cikilarak DEiU'nun
uygulamasinin daha wuzun, kapsamli ve megsakkatli
olmasma karsihk; DEIU'nun esnek planlama siireci
icerisinde biitiinciil, stratejik yaklasimlarla ele alinmasi
ve etkin yonetisim uygulamalarini miimkiin kilmaktadir.
Ayrica hak sahiplerinin tasinmazlarinin degerinde bir
azalis olmamasini teminat altina almaktadir. Boylece
DEIU mekansal adaletin saglanmasina katki saglamakta

ve dahi hak sahiplerince daha kolay kabul edilebilir
ozellik gostermektedir. Dolayisiyla Tiirkiye’de oldugu
gibi acilan davalar neticesinde iptal edilerek
stirdiiriilebilir kentlesmeyi sekteye ugratan ve deger
artisinin adaletsiz dagihmina neden olan YEiU’ya gore
daha kabul edilebilir ve bu sebeple hizli uygulanabilir
ozellik gostermektedir.

Sonug olarak bu arastirmada DEIU’nun kavramsal
cercevesi, yasal cercevesi ve teknik agidan nasil
uygulandigl bir biitiin olarak ayrintilariyla ortaya
konulmustur. Béylece DEiU’ya iliskin yapilan elestiri ve
oneriler uygulamaya dayandirilarak biitiinliik¢ii bir
yaklasimla gelistiren 6zgiin bir arastirma literatiire
sunulmustur. Arastirmanin tiim bulgulann birlikte
yorumlandiginda, kentsel alanda kamusal yatirimlari
kamuya kiilfet haline getirmeksizin hayata gecirilmesini

miimkiin kilan DEIUnun gelinen tarih itibariyle
Tirkiye’de  uygulanmasinin; mekansal adaletin
saglanmasi, kamu kaynaklarinin etkin kullanilmasi ve
boylelikle strdirtlebilir ~ kentlesmeye  katkida

bulunulmasi icin bir se¢cenek degil, bir gereklilik oldugu
degerlendirilmektedir.
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