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Oz

Ulkemizde arsa diizenlemesi ¢aligmalari, diizenlemeye alinan her parselden yiizdlgiimii oraninda Kkesinti
esasina dayanmaktadir. Ancak, yapilan pek ¢ok calisma bu uygulama seklinin dogrulugunu ve giivenilirligini
test etmektedir. Ozellikle 3194 say1li Imar Kanununun 18. maddesi uygulamalarinda kadastro parselleri ile bu
parsellere tahsis edilen imar parsellerinin deger iligkisinin tutarsizlik gostermesi haksiz kazang ortaya
cikarmaktadir. Bu nedenle yapilan c¢alismada, arsa diizenlemeleri kapsaminda diizenleme 6ncesi kadastro
parsellerine farkli dagitim metotlar1 ile tahsis edilen imar parsellerinin alan-deger iliskisinin incelenmesi
amaclanmistir. Bu dogrultuda, ilgili kamu kurumlarindan ve &zel ofislerden grafik ve vektor veri temini
saglanmis ve analiz edilmistir. Uygulamada, taginmaz degerlerinin belirlenmesinde deger ile dogrudan iliskili
faktorler ve rayi¢ degerler kullanilmigtir. Elde edilen bu degerler ile imar uygulamasi yapilmis ve dagitim
asamasinda incelenmistir. Onerilen uygulama seklinin gegerliliginin kanitlanmasi igin mevcut uygulanan metot
ile karsilastirmalar yapilmistir. Yapilan analizler ve yorumlamalar sonucunda yiiriirliikteki imar uygulamasinin
adalet ve esitlik olgularindan uzak oldugu anlagilmistir. Tasinmazlarin parsel bazinda birim degerlerinin
belirlenmesi ve bu dogrultuda arazi ve arsa diizenlemesi (AAD) uygulamalarinin yapilmasi, sorunlarin biiyiik
oranda ortadan kalkmasina yardimeci olacaktir.

Anahtar Kelimeler: arsa diizenlemesi, dagitim, degerleme, esdegerlilik,

Comparison of Different Distribution Methods in Readjustment
Applications

Abstract

In our country, the land arrangement works are based on the deduction of the land area from each parcel,
which is regulated. However, many studies have tested the accuracy and reliability of this application.
Especially 3194/18. Clause applications, the discrepancy between the cadastral parcels and the value
relationship of the parcels allocated to these parcels proves unfair gains. For these reasons, it is aimed to
investigate the relationship between the area and value of the parcels allocated to the cadastral parcels with
different reallocation methods. In this respect, graphics and vector data were obtained from the relevant public
institutions and private offices and analyzed. In application, the factors directly related to the value and the fair
values were used to determine the immovable values. A readjustment application was made with these values
and examined during the allotment phase. Comparisons have been made with the method currently applied to
prove the validity of the proposed method of administration. As a result of the analyzes and interpretations
made, it is understood that the current readjustment application is far from the facts of justice and equality.
Determination of unit values of real properties on the basis of parcels and in this direction, land and land
arrangement applications, it will help to eliminate the problems to a great extent.
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1. GIiRis

Siirdiiriilebilir ~ bir  kentlesme  modelinin
kurulmasi; dogru yorumlanan, planlanan ve
uygulanan arsa ve arazi iiretiminin destegi ile
saglanabilir (Bovkir ve Aydinoglu, 2018). Bu
dogrultuda, imar uygulamalarindan beklenen
sadece planli yapilagsmayr temin etmek
olmamalidir. O bodlgede yasayan halkin
ihtiyaglar1  dogrultusunda ulasim, sosyal,
kiiltiirel, saglik, calisma vb. hizmetler
saglanmalhdir (Unel, vd., 2017). Bu bir
kazanim Olgiitiidiir. Zira bu hizmetlerin
saglanmasi i¢in olusturulan kaynak, taginmaz
sahipleri tarafindan karsilanmaktadir (Kogak,
2009). Diizenlemeye tabi tutulan
tasinmazlarda yapilan uygulamadan kaynakli
plana ve mevzuata uygun yapilanma sartlar
saglanmaktadir. Bu durum, tasinmazlarda
deger artisina neden olacaktir. Ancak 3194
sayill Imar Kanununda acgik¢a belirtilen
yerlerin saglanmasi i¢in bir alan kesintisi
uygulanir (Aksoy, 2013). Diizenleme ortaklik
payr (DOP) ile her parselden diizenlemeye
giren alan oraninda kesinti yapilmaktadir. Bu
kesinti, imar planlarinin uygulanmasi ile
parsel bazinda ortaya c¢ikan deger artisi
miktarma karsilik gelmektedir. Ancak, bu
kesinti miktar1 her parselde ayni oranda
olmasina karsin diizenleme sahasinda olusan
deger artigini esit miktarda
karsilayamamaktadir (Gokce, 2014). Oysaki
mevcut kadastro parselinin yapisi imar
planlar1 ile arsa ve arazi diizenlemesi
kapsaminda degisime ugrayacaktir.
Diizenlemeye alinan parsellerin  sadece
geometrik durumlari degil, hukuki
durumlarina ait ekonomik faktorlerde de
iyilestirme  meydana  gelecektir.  Imar
uygulamalari ile taginmazlarda sadece sinir ve
miilkiyet degisikligi yapilmamaktadir. Bu
nedenle diizenlemeye giren her parsel
Ozelinde ortaya cikan artig, esit oranda tiim
sahaya dagitilamaz. Mevcut uygulanan
yontemde  imar  parsellerine  dagitimu
gerceklesen kadastro parsellerinin  kesinti
orant digiildiikkten sonraki alan1 saglayip
saglamadigr kontrol edilmektedir. Ancak
diizenleme Oncesi parsellerin degeri ile tahsis
edilen imar parsellerinin degeri belirlenmeli
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ve ayni degerde yer saglanip saglanmadigina
dikkat edilmelidir. Aksi halde yapilan
uygulamalarda adaletsiz durumlar ortaya
ctkmaya devam edecektir. Ornegin, bir
diizenleme sahasinda yer alan iki farkli adanin
imar planm1 oOzellikleri incelendiginde, farkli
yapilasma kosullar1 ortaya ¢ikabilir. Bu
adalarda yer alan parsellerin plan sonucu
olusan deger artisindan aynm1  oranda
etkilendiginden s6z edilemez (Yalpir ve Ekiz,
2017). Bu durum imar uygulamalarinda
haksiz kazang ortaya cikarmaktadir (Yilmaz
ve Demir, 2017). Ozellikle kentsel alan
yonetim  faaliyetleri kapsaminda arazi
kullaniminda meydana gelen degisiklikler,
idari diizenlemeler, kadastro planlamalar1 gibi
gorevler arazi ozelliklerine dikkat edilmesi
gereken gorevlerdir (Zeng ve Cleon, 2018).
Bu durum dikkate alinmaz ise 6zellikle tarim
arazisi olarak kullanilan alanlarda arazi
kullanim kararlari ile ilgili var olan tartigmalar
stirecek, kirsal karakterin korunmasi yoniinde
Olusan alg1 toprak politikalarinin siirekli
elestirilmesine neden olacaktir (Arendt, 2014;
Hawkins, 2014; Mohamed, 2017).

Ulkemizde uygulanan arsa diizenlemesi
calismalarinda dagitim islemi, parsellerin
yilizOl¢iimii oraninda yapilan kesinti sonrasi
kalan miktar tizerinden yapilmaktadir. Ancak
diizenlemeye  giren  parsel  degerleri
birbirinden farkli oldugu gibi diizenleme
sonrast olusan imar parsel degerleri de
birbirinden farklidir.  Diizenlemeye alinan
kadastro parsellerinin imar planlariyla ortaya
cikan deger artist miktarindan esit oranda
faydalanmasi igin dagitim iglemlerinin ‘oran’
yerine ‘deger’ esas almarak yapilmasi
gerekmektedir (Yildiz ve wvd., 2008).
Ulkemizde uygulanmaya calisilan arsa ve
arazi diizenlemelerinin tek eksigi dagitim
asamasinda deger esitligini esas alan
yontemin eksikligidir (Omar, 2013). Mevcut
uygulanan yonteme gore Ozellikle parsellerin
yeni bastan dagitiin asamasinda, nesnel
degerleme yontemlerinin kullanilmamasi pek
cok itiraza neden olmaktadir. Ortaya ¢ikan
sorunlar gbz Oniline alinarak arazi ve arsa
diizenlemesi (AAD) uygulamalar1 yeniden
dagitim asamasinda diizenleme &ncesi (DO)
ve diizenleme sonrasi (DS) parsel birim



Giingér ve Inam
Imar Uygulamalarinda Farkli Dagitim Metotlarinin

Geomatik Dergisi
Journal of Geomatics

Karsilastirilmasi 2019; 4(3);254-263
degerleri esas almmalidir (Yomralioglu, oraninda hisseli oldugu, diger parsellerin
1992). farkli oranlarda hisselere sahip oldugu
goriilmiistiir. Ayrica, Planli Alanlar Imar

2.MATERYAL ve YONTEM Yonetmeliginde belirtilen esaslar
gergevesinde olusturulan parselasyon

2.1.Uygulama Metodolojisi

Yapilan uygulamada segilen pilot saha
ozelinde 3194 sayilh Imar Kanunun 18.
Maddesine gore diizenleme sinir1 igerisinde
yer alan kadastro parsellerine bir arsa
diizenlemesi yapilmistir. Bu kapsamda tahsise
gbre arsa iretimi gergeklesmistir. Bu
yontemin amaci yoOnetmelikte belirtilen
standartlar1 saglayan en kiiglik boyutta imar
parselini  saglayan kadastro parsellerine
miistakil parsel tahsisi yapmaktir (Ispir,
2006). Bu dogrultuda 18. Madde esaslarina
gore yani alan esasli yontem ile imar
parsellerinin ~ dagitimi  gerceklestirilmistir.
Nominal degerleme yonteminde ise imar
uygulamasina katilan parseller ve uygulama
sonrast olusan imar parselleri i¢in degere etki
eden faktorler ve bu faktorlere iliskin agirhik
katsayilart kullanilarak birim ve toplam
degerler hesaplanmistir. Ayrica diizenleme
sahasinda yer alan tiim parsel rayi¢ degerleri
temin edilmistir (URL_1). Hesaplanan ve
temin edilen bu degerler dogrultusunda
dagitim islemi deger bazli olarak tekrar
yapilmistir. Son olarak alan ve deger esash
yapilan dagitim islemleri karsilagtirilmistir.
Dagitim asamasinda ortaya ¢ikan farkliliklar,
denklestirme miktarlar1 ve deger artist
dogrultusunda yapilacak kesinti miktarlart
karsilastirilarak yorumlanmustir.

2.2. Calisma Sahasi

Caligma bolgesi olarak Manisa ili, Demirci
Ilgesi simrlar igerisinde, belediye imar plani
sinirlarinda yer alan bir saha segilmistir.
Uygulama sahasi, imar planinda ‘gelisim
sahas1’ olarak gosterilmektedir. Diizenleme
kapsaminda degerlendirilen 21 adet kadastro
parselinin toplam yiizolgiimii 208.977,83 m?
dir. Kadastro paftasi ile 1: 1000 Oolgekli
uygulama imar planinm iliskilendirilmesi
sonucu ¢izilen diizenleme smir1 alani ise
127.731,52 m?  olarak  belirlenmistir.
Diizenlemeye giren kadastro parselleri alanm
ise  108.932,42 m? olarak oOlgiilmiistiir.
Diizenlemeye giren parsellerin  miilkiyet
bilgileri incelendiginde 14 adet parselin 1/1
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planlarinda 308 adet imar parseli liretilmistir.
Uygulama sahasi igerisinde planda gosterilen
ve kamu ortaklik payr oraninda hisse
olusturulacak 1 adet sosyal tesis de yer
almaktadir.

E Calisma Alani
‘: Resmi Kurum Alani
lj Park

‘: Otopark

|:| Imar Ada

Kadastro Parsel

0 40 80 160 240

Sekil 1. Caligma Sahasi Durumu
2.3.Nominal Degerleme Yontemi

Global diizeyde yapilan pek ¢ok taginmaz
degerleme uygulamasinda rayi¢ degerler esas
almmaktadir.  Fakat  degerleme  islemi
sirasinda esas alinan faktorlerin  bircogu
iilkenin igerisinde bulundugu ekonomik yapi
itibariyle degisiklik gosterebilir
(Frizzell,1979). Aymi zamanda degerleme
caligsmasi yapilan sahanin biiylik olmas1 veya
tasinmaz sayisinin olduk¢a fazla olmasi
degerleme islemlerini zora sokmaktadir. Bu
dogrultuda ozellikle degerleme uygulamasi
yapilacak biiylik sahalarda taginmazin rayig
degeri esas almabilecegi gibi bir puanlama
islemi neticesinde elde edilecek parametrik
degerler de s6z konusudur. Bu yontemde
tasinmaz degerini etkileyen deger faktorleri
tespiti  yapilarak bu faktorlere iligkin
puanlama yoluna gidilir. Elde edilen bu puan
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degerleri, degeri etkileyen katsayilar ile
carpilarak konu taginmazin degeri belirlenir
(Nisanc1, 2005). Diizenleme Oncesi ve
diizenleme sonrasi parsellerin  nominal
degerlerinin, yani degere etki eden faktorlere
gore deger hesabinin yapilmasinda asagidaki
matematiksel model kullanilir (Yomralioglu,
1992).

n k
V = Parsel Alan1 # Z Z[Vij = Wi)
b )

(i=12...n),(=12...,n),V : Parsel
toplam degeri, v : Faktor Puani, w : Faktor
agirligi, k : Toplam faktér sayisi, n : Parsel
sayi1s1

3. BULGULAR

3.1.Diizenleme  Oncesi Diizenleme

Sonrasi Parsel Degerleri

ve

AAD c¢aligmalarinda dikkat edilmesi gereken
en kritik nokta, dagitim asamasinin bir modele
oturtulmasidir. Dagitim asamas1 ile ilgili
modellemede “esdegerlilik” ilkesi
benimsenecekse, bu yontem bir degerleme
sistemi ile biitiinlestirilmelidir (Koktiirk ve
Koktiirk, 2009). Degerleme islemi sirasinda
tasinmaz1  ilgilendiren deger faktorleri
secilirken objektif unsurlar g6z Oniinde
bulundurulmalidir (Swango, 2016). Ozellikle
degerleme asamasinda taginmaz ile ilgili
fiziksel, sosyal, ekonomik ve hukuki durumlar
on planda tutulmalidir (Droj wve Droj,
2015).Taginmaz degerini etkileyen degiskenler
ve bu degiskenlere ait agirlik katsayilari
kullanilarak hem diizenleme Oncesi mevcut
kadastro parsel degerleri hem de diizenleme
sonrast  olugan imar parseli degerleri
hesaplanmustir. Deger hesaplamalarinda
kullanilan faktorler, hem katilim parselleri
hem de dagitim parselleri i¢in kullanilmigtir.
Degerleme asamasinda, hesaplama islemi
(Yomralioglu, 1992)’ nun belirledigi yontem
ve degiskenlere ait (Inam, 1993)’1n belirledigi
agirlik katsayilart esas alinarak yapilmigtir.
Degeri etkileyen degiskenlerin 6nem siras1 ve
degere katkisi literatiirde anket galigmalari ile
aciklanmistir (Yomralioglu, 1992; Bender vd.,
2000; Kryvobokov, 2005; Nisanci, 2005;
Yalpir, 2007; Cakir ve Sesli, 2013).
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Tablo 1. Deger Faktorii Katsayilar1 (Inam,

1993).

Faktor Katsay1
Topografya Durumu 65,30/1930
Yola Cikis 77,60/1930
Parselin Geometrik Durumu 80,60/1930
Kamu ] Hizmetlerinin Olup 88,00/1930
Olmadig1

Cevre Faktorii 81,40/1930
Anayola Olan Uzaklik 60,00/1930
Parsel Topraginin Cinsi 86,20/1930
Zeminde Var Olan Kaynaklar 77,10/1930
Parselin Imar Durumu 75,10/1930
Parsel Hisse Sayist 62,50/1930
Bulundugu Imar Ada I¢i Konumu 75,40/1930
Parselin Verimli Kullanim Alan1 78,20/1930
Parsel Baki1/Cephesi 70,30/1930
Sehir Merkezine Uzaklik 69,00/1930
Sehrin ~ Su¢  Oram1  Yiiksek

Merkezlerine Olan Uzaklik 76,50/1930
Egitim Merkezlerine Uzaklik 79,30/1930
A11§-Ver_i§ Merkezlerine  Olan 78.30/1930
Mesafesi '

Saglik Servislerine Olan Uzaklik | 82,60/1930
Yesil Alana Olan Mesafesi 68,40/1930
Ibadet Merkezlerine Uzaklik 61,20/1930
Tren Garina Uzaklik 56,30/1930
Itfaiyeye Olan Uzaklik 61,40/1930
Giivenlik ~ Merkezlerine  Olan

Usaklik 61,40/1930
Izin Verilen Yap1 Yiiksekligi Veya 42 10/1930
Kat Sayisi ’
Girilti Yiiksekligi(Db) 74,30/1930

Katilim parselleri igin; parselin imar durumu,
parsel hisse sayisi, parsel topraginin cinsi,
zeminde var olan kaynaklar, anayola olan
uzaklik, parselin geometrik durumu, kamu
hizmetlerinin olup olmadigi, yola ¢ikis,
topografya durumu, c¢evre faktorii gibi
degiskenlere dikkat edilmistir.

Dagitim parselleri icing giiriiltii
yiiksekligi(db), izin verilen yapr yliksekligi
veya kat saysi, topografya durumu, yesil
alana olan mesafesi, alis-veris merkezlerine
olan mesafesi, parsel topraginin cinsi, anayola
olan mesafesi, parselin geometrik durumu,
parsel baki/cephesi, parselin verimli kullanim
alan1, bulundugu imar ada i¢i konumu, tren
garina, ibadet  merkezlerine, egitim
merkezlerine, sehrin su¢ oram yliksek
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merkezlerine, sehir merkezine, giivenlik
merkezlerine olan mesafeleri degiskenlerine
dikkat edilmistir. Ayrica, ayni1 tasinmazlarin
kadastro ve imar parseli nominal degerleri ve
rayi¢ degerleri hem birim hem de toplam
olarak iki ayr sinifta hesaplanmistir (Tablo 2,
Tablo 3).

Tablo 2. Farkli Metotlar ile Hesaplanan
Kadastral Parsel Degerleri

Kadastro Parselleri Ada/Parsel  |Deger
Min. Birim Deg. |362/5 13,62
£ 5 |MaxBirimDeg. [362/62 28,01
§&  [Min. Deger 362/5 2120,26
Max. Deger 362/1 417807,58
- Min. Birim Deg.  [362/5 14,00
% 5 [MaxBirim Deg._[362/57 24,00
‘B&  |Min. Deger 362/5 2177,37
& Max. Deger 362/1 403358,30

Tablo 3. Farkli metotlar ile hesaplanan imar
parsel degerleri

Imar Parselleri | Ada/Parsel Deger
| Min. Birim 107/15 31,00
) Deg.

2 —

5 | MaxBirim 101/1 30,65

é Deg.

S | Min. Deger 107/9 3368,18
Max. Deger 108/21 22236,36

= erj. Birim 106 ve 107 _ada 85,00

e | Deg. parselleri

2 [MaxBirim | 109, 110 ve 111 105.00

é Deg. ada parselleri '

= [ Min. Deger 107/9 902454

& | Max. Deger 108/21 62932,50

Kadastro ve imar parsel degerlerinin kendi
icinde degiskenlik goéstermesinin nedeni, her
parsel Ozelinde farklililk gosteren deger
faktorleri, agirlik katsayilar1 ve parsellerin
konumlar ile agiklanabilir.

32 Alan ve Deger Bazh
Uygulamalarinin Kiyaslanmasi

Dagitim

Alan tahsisine dayanarak uygulanan imar
parseli iretimi (parselasyon) calismalarinin
amaglarindan bir tanesi de, diizenleme Oncesi
1/1 oraninda hisseye sahip miilkiyet oranimnin
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korunmasi ve ayni, tam miilkiyet hissesine
sahip imar parseli dagitimi yapilmasidir.
Yapilan uygulama kapsaminda asgari dl¢lide
imar parseli boyutlarini saglayan kadastro
parsellerine karsilik tam miilkiyette imar
parseli  tahsisi yapilmistir. Ancak bu
boyutlarin saglanamadigr durumlarda hisseli
parsel tahsisi yapilmstir.

Imar uygulamasi calismalarinda  deger
esitligini esas alan modelin uygulanabilmesi
icin DO kadastro parselleri ve DS imar
parselleri degerinin bir degerleme yaklagimi
ile tayini gerekmektedir (Ispir, 2006). Bu
amagla, calisma sahasinda oncelikle tahsise
gore parsel Uretimi  gergeklestirilmistir.
Dagitim asamasinda diizenlemeye katilim
gosteren parsellere esdeger yerlerden imar
parseli verilmistir. Ancak katilm parselleri
yilizOlgimlerin olduk¢a biiylik olmasi ve
hissesiz/miistakil miilkiyette parseller olmasi
diizenleme sonrasi hisseli parsel sayisinin
artmasina sebebiyet vermistir. Tahsise gore
yapilan ve alan kesintisi esas alinarak
uygulanan yontemde daha az hisseli parsel
iretilmistir. Bu durumun olugmasinin temel
sebebi ise kadastro parsellerinin  kendi
degerinde alanlara dagitiminin yapilmasidir.

Es oranli kesinti uygulamasina gore kadastro
parsellerine tahsisi yapilan imar parseli
alanlart farklilik gostermektedir (Tablo 4).
3194 sayih Imar Kanununun 18. madde

uygulamasinda, diizenlemeye giren her
parselden esit oranda kesinti  miktart
amagladigindan, parsellerin  ylizolglimleri
oraninda %37 diizenleme ortaklik pay1

kesintisi yapilmig ve kalan alan iizerinden
dagitim islemi gergeklestirilmistir. Ayrica
diizenleme sahasi sinirlar1 igerisinde yer alan
resmi kurum hizmet alan1 kapsaminda her
parsel %2 oraninda bu alana
hisselendirilmistir. Tasinmaz degerleri esas
almarak yapilan uygulama metodunda ise,
once nominal degerlere gore sonrasinda
taginmazlarin rayi¢ degerlerine gore dagitim
parselleri tahsisi yapilmustir.
Mevcut/yiriirlikteki arsa ve arazi
diizenlemesi sekli ile iki farkli degerleme
yaklasimi kullanilarak yapilan uygulamalar
arasinda  oOzellikle dagiim asamasinda
farkliliklar belirlenmistir. Diizenleme
kapsaminda ‘alan’ esas alinarak yapilan
uygulama seklinde diizenlemeye katilim
gosteren her parselden aymi diizenleme
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ortaklik pay1 oraninda alan kesintisi yapildigi;
fakat deger esitligini esas alan uygulamalarda
bu oranin parsel 6zelinde farklilik gosterdigi
saptanmistir. Bu farkliligin olusma nedeni ise
kadastro parselleri ile bu parsellere tahsis
edilen imar parselleri degerlerinin
denklestirilmesidir. Diizenlemeye alinan bir
parsel ile dagitimi yapilan parsel degerlerinin
farklilagmasi, bu parselde yapilacak kesinti
oranint dogrudan etkilemektedir. Yani, bir
kadastro parseline kendi degerinden daha
fazla degerde alan tahsisi yapilir ise bu oran
artacaktir. Tam tersi durum da s6z konusudur.
Yapilan analizler sonucunda bazi kadastro
parselleri ile tahsis edilen imar parseli
degerleri birbirine yakinken, baz1 parsel
degerleri de oldukga farklidir. E§ oran esasina
gore tahsis edilen alan ile nominal degerleme
yontemi yardimi ile hesaplanan degerler
kullanilarak tahsis edilen alan arasindaki fark
877,49 m? dir. Yine es oran esasmna gore
tahsis edilen alan ile tasinmazlarin rayic
degerleri iizerinden tahsis edilen alan miktar1
arasinda ki fark 917,05 m? dir. Yani, her iki
karsilastirma  seklinde de alan bazh
uygulamada daha az alan tahsisi yapilmigtir.
Deger esitligini esas alan iki yontemin tahsis
miktarlar1 karsilastirildiginda, bu miktar 39,56
m? olarak hesaplanmistir. Bu sonugtan da
anlagiliyor ki, imar uygulamalar1 dagitim
asamas1 deger esitligini esas alan yontemlere
gore uygulanmalidir. Ornegin; diizenleme
siirt igerisinde yer alan 362 ada-1 numarali
kadastro parseline “es oran” esasina gore
yapilan dagitimda diizenleme ortaklik payi
diisiildiikten sonra 12.640,69 m? alan tahsis
edilmistir. Ancak bu alan, nominal yonteme
gore yapilan uygulamada 12.830,31 m?, rayi¢
degerlere gore yapilan uygulamada 12.489,37
m? olmustur. Yani 362 ada- 1 numarah
kadastro parseline nominal deger (degeri
etkileyen faktdrler) uygulamasinda 189,62 m?
fazla alan tahsisi yapilirken, rayi¢ degerlere
gore yapilan uygulamada 151,32 m? eksik
alan  tahsisi  yapilmistir. Bu farkligin
olusmasinin nedeni ise, dagitim asamasinda
verilen imar parseli degerlerinin farklilik
gostermesidir. Yine aym parsel {izerine
yapilacak ingaat taban alani incelendiginde
alan farkliliklarni s6z konusu olacaktir.

259

Diizenlemeye giren kadastro parsellerine
diizenleme sonrasinda, degerine esit imar
parseli tahsisi yapilabilmesi i¢in DOP gibi her
parselden esit oranda kesinti esasina dayanan
kavramdan uzaklasilmast gerekir. Ciinkii
yapilan uygulamada her kadastro parseli,
dagitimi yapilan imar parseli degeri 6zelinde
bir kesintiye ugramistir. Bu nedenle, her
parselde ortaya cikan kesinti miktar1 farklilik
gostermektedir. Nominal yontem ile yapilan
uygulamada minimum kesinti oranm1 62
numarali parselde 0.14, maksimum kesinti
orant 5 numarali parselde 0.60 oraninda
olmustur. Bu oranlarin degisiklik gdsterme

nedeni, deger olarak esitsizliklerin
olusmasidir. Ayrica taginmazlarin rayig
degerlerine  gore yapilan uygulamada

minimum kesinti oran1 66 numarali kadastro
parselinde 0.28 iken, maksimum kesinti 6
numarali parselde 0.56 olmustur. Yapilan
hesaplamalar neticesinde kadastro parselleri
ile bu parsellere tahsis edilen imar parselleri
degerleri arasindaki fark arttikca veya
azaldikca yapilacak kesinti orani da ayni
oranda artacak veya azalacaktir.

Yirtirliikteki mevzuat geregince yapilan imar
uygulamasi yonteminde, diizenlemeye giren
kadastro parsellerinden yapilan es oranli alan
kesintisi, diizenleme sonrasinda olusan deger
artisgtni her parsel i¢in ayni oranda
karsilamamaktadir. Diizenleme sonrasinda
iiretilen ve kadastro parsellerine tahsis edilen
imar parseli alani, sahip oldugu degere gore
dagitilmahidir. Bu nedenle, ‘es oran’ esasina
gore yapilan dagitim, tasinmaz milkiyeti
acisindan adaletli bir yontem degildir. Yapilan
calisma da  gdstermistir ki, dagitim
asamasinda uygulanacak faktdrler “deger”
faktorleri olmalidir. Dagitimda esas alinacak
deger ise kadastro parselleri birim degeridir.
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Tablo 4. Tahsise gore yapilan dagitim ile degere gore yapilan dagitimda uygulanan kesinti miktarlari

= @ = ©
o— k= g - ~ == g - ~ .
= ] @~ @n o~ —_ o~ o~
2. | §2 |£53|E%3|52 | 25 |23 & | E | %
- ° s F geg | HS3 |58 8| 9= o 25 5= g = = =
[ 8 &? e £ = S R I S R B e 2= %o S @ e e -
2 = = g £ = < BT LR .| =< S L = = <) © o
< (] T s 5 = o ) Q <t 3 s o —_ = Qs 3 v = <
o =l gz SER |eER| € ¢ g £ o S %0 = =< =<
= S o =22 | %2 ° s = 2 =88 < <
E 3 |52 |E2S|gE | E2 |F2°| % | & | &
- |~ = z
1 2 3 4 5 6 8 9 10 11 12 13
362 61 485291 | 0,37 0,33 0,29 [1772,15| 1582,23 | 1418,33 | 189,91 | 353,82 | 163,91
62 1 5028,86 | 0,37 0,14 0,29 |1836,40| 680,90 1469,75 |1155,50 | 366,65 |-788,85
1/4 | 101873 | 0,37 0,55 029 | 372,01 | 562,00 297,74 |-189,99 | 74,27 | 264,26
63 1/4 | 101873 | 0,37 0,51 029 | 372,01 | 524,62 297,74 |-152,61 | 74,27 | 226,39
1/4 | 101873 | 0,37 0,50 029 | 372,01 | 51445 297,74 | -142.44 | 74,27 | 216,71
1/4 | 101873 | 0,37 0,50 029 | 372,01 | 504,43 297,74 |-132,41 | 74,27 | 206,69
1/3 | 144341 | 037 0,39 029 | 527,09 | 565,24 42186 | -38,14 | 105,24 | 143,38
1/3 | 144341 | 037 0,43 029 | 527,09 | 61876 421,86 | -91,67 | 105,24 | 196,90
6 1/12 | 360,85 0,37 0,39 029 | 131,77 | 14183 105,46 | -10,06 | 26,31 | 36,37
1/12 | 360,85 0,37 0,39 029 | 131,77 | 140,48 105,46 8,71 | 26,31 | 35,02
1/12 | 360,85 0,37 0,39 029 | 131,77 | 139,30 105,46 752 | 26,31 | 33,83
1/12 | 360,85 0,37 0,39 029 | 131,77 | 138,93 105,46 7,16 | 26,31 | 3347
3.3. Denklestirme Bedellerinin Belirlenmesi degeri ile carpilarak  kuramsal paylar

Es oranlilik esasina gore yapilan imar
uygulamasi yaklagimi ile iki farkli degerleme
(Nominal ve Rayi¢ deger) yaklagim
kullanilarak yapilan kentsel alan diizenleme
calismasinda katilim  parsellerine tahsisi
yapilan imar parselleri degerleri ve tahsis
sonucu ortaya ¢ikan deger farkliliklart
incelenmigtir. Yapilan hesaplamalar
neticesinde, tahsis edilen imar parselleri
degerine gore adaletsiz bir dagitim uygulamasi
yapildigi kanisina varilmistir. Diizenleme
sonrasi olugan imar parseli degerlerinde
diizenleme Oncesi parsel degerlerine gore artig
s6z  konusu  olmustur. Bu  durum,
diizenlemeden dolay1 saglanan hizmet alanlari,
parsel bicimi vb. nedenlerle aciklanabilir. Bu
deger artisi, kuramsal bir deger artisi olup
miilkiyet hakkinin  korunmasi  amaciyla
diizenleme oOncesi parsel katilim degerine
denklestirilmelidir. Bu amagla, hem nominal
yontem i¢in hem de rayi¢ degerler igin bir “p”
katsayist1 hesaplanmustir. Degeri etkileyen
degiskenlere gore ortaya ¢ikan kuramsal
nominal deger artis1 pn=%105 (1,0477), Rayig
degerler kullanilarak ortaya c¢ikan kuramsal
deger artisi pr=%310 (0,3096) oraninda
belirlenmistir. Hesaplanan bu katsayilar, kendi
uygulama yontemi 6zelinde katilim parseli
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hesaplanmigtir. Kadastro parsellerinin tahsis
edildigi imar parseli tahsis degerleri ile
kuramsal pay degerleri karsilastirildiginda,
kadastro parsellerine eksik veya fazla degerde
alan tahsisi saglandigi goriilmiistir. Bu
nedenle, dagitimdan dolay1 ortaya ¢ikan deger
farklilasmasinin diizenlemeyi yapan kurum
veya yaptiran malik tarafindan karsilanmasi
icin denklestirme bedelleri 6denmelidir (Tablo
5).
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Tablo 5. Tahsis edilen parseller i¢in TL denklestirme bedelleri

KATILIM(KADASTRO) KURAMSAL

TAHSIS (IMAR)

1] 2 3 5=3*

SN
SN

6=5*qn | 7=6-5

(o]

©

10 | 11=9*10 | 12=11-6

[y
w

Malik
(362 ADA)
Alan(m2)
Birim
Deger(TL/
m?)
Katilim
Degeri(TL)
Pay(TL)
Fazla
Deger(TL)

Ada/Parsel

11-6
11-5

veya
Eksiklik

(TL)
Bedeli

Alan (m2)
Birim Deger
(m2/TL)
Tahsis
Degeri (TL)
Fazlalik
Denklik

(TL)
veya 7+12

| Ada/Parsel

<

3531.94

=
>
o
o

4944722 |153105.77

103658.55

105/17

99,71 |1100.00] 9970.90 |66091.77| 169750.31

105/18

262,26 |100,00]| 26225,50 (169750,31)

105/19

254,02 100,00 25401,90

105/20

245,99 /100,00 24599,10

105/21

238,14 |100,00]| 23814,30

105/22

229,93 |100,00]| 22992,70

105/23

221,90 1100,00| 22189,80

105/24

213,87 100,00 21386,90

105/25

302,92 |100,00] 30292,20

106/1

144,99 | 85,00 | 12324,24

Toplam= 219197,54

4.SONUC ve TARTISMA

Bu c¢alisma, Manisa ili Demirci ilgesinde
secilen bir sahada arsa diizenlemesinin farkli
metotlar ile gergeklestirilmesini ve dagitim
iligkilerinin incelenmesi amaciyla yapilmustir.
Alan esasina gore uygulanan yontemde her
parselden %37,68 oraninda kesinti yapilirken
nominal degerleme yaklagiminda bu oran her
parsel 6zelinde farkli olmakla birlikte ortalama
%37,64, rayic degerlere gore yapilan
uygulamada ortalama %35,02 dir. Alan ve
rayi¢ deger esasina gore yapilan yontem ile
dagittmi  yapilan parsellerden 265 adet
miistakil parsel tahsisi saglanirken nominal
degerleme yaklasiminda bu sayr 262 olarak
belirlenmistir. Dagitim islemi sirasinda alan
esasli yontem ve nominal degerleme
yaklasimina goére yapilan karsilastirmada
toplam 104.287,13 ND denklestirme bedeli
hesaplanirken, alan esash ve rayi¢ degere gore
yapilan dagitimin karsilagtirmasinda
4534.820,67 TL  denklestirme  bedeli
hesaplanmustir. Ayrica diizenleme ortaklik pay1
kapsaminda degerlendirilecek genel hizmet
alanlar1 icin toplam 39779,12 m? alan
kullanilmigtir. Kesinti yapilan bu alanin
diizenlemeye giren tiim parsellere rayi¢ deger
olarak dagilimi -46322,76 TL dir. Bu fark
nominal  degerleme  yaklagimina  gore
incelendiginde -10594,92 ND dir. Yani DOP,
rayi¢ degere ve nominal degere gore yapilan
uygulamalarda hesaplanan degerlerde mal
sahiplerini karli ¢ikarmigtir. Arazi ve arsa
diizenlemesi c¢aligmalarinda deger esitligini
esas alan modelin kullanilmasi, diizenlemeden
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dolay1 olusan 0Ozel ¢ikarlarin  birbirine
esitlenmesini saglayacaktir. Ozellikle dagitim
asamasinda ortaya c¢ikan istisnai durumlar,
tahsise gore alan uygulamalarinin saglikli bir
sekilde  ylriitilmesini  giiglestirmektedir.
Ciinkii uygulama siirecinde parsel bazinda
ortaya ¢ikan degisiklikler, miilkiyetin igerigini
ve simrlarmi  belirlemektedir. Diger bir
ifadeyle, hukuki degisiklikler =~ malik
bilgilerinde degil, nesnel miilkiyet hakkinda
yapilmaktadir. Boylelikle diizenleme sinirt
icerisinde kalan saha veya saha igerisinde yer
alan bir katilim parseli amacina uygun olarak

hazirlanmig bir plana gore
bicimlendirilmektedir.  Planda  &ngoriilen
yapisal kullanim i¢in katilim parselleri

maliklerinin, dagitim kiitlesindeki haklar1 veya
paylar1 diizenlemeden 6nce belirlenmelidir. Bu
durumun saglanmasi ise diizenleme Oncesinde
parsellerin  birbirlerine karst olan deger
oranlarinin  veya  farkliliklarinin  ortaya
koyulmasi ile olusacaktir.

Kentsel alan diizenleme c¢aligmalarinda deger
esitligini esas alan modelin uygulanabilmesi
icin bu c¢aligmada kullanilacak degerleme
yaklasimlarinin  net bir sekilde ortaya
koyulmas1 ve yasal diizenlemeler ile kayit
altina alinmas1 gerekmektedir. Segilen pilot
saha {izerinde yapilan c¢alisgmadan da
anlagilmigtir ki, oran esitligini esas alan
uygulama seklinin dagitim asamasi birgok
problemi icerisinde barindirmaktadir.
Uygulamanin dagitim asamasinda hisseli
parsel sayisinin deger esas alman yontemlerde
arttignr gdzlenmistir. Ancak bu durum deger
olarak esit tahsisin saglandigi anlamina
gelmemektedir. Ciinkii esit oranli dagitim
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islemi sirasinda deger bir Olciit olarak kabul
edilmemektedir. Bu asamada tasinmaz
miilkiyeti ile ilgili teknik, hukuki ve fiili olarak
dogru bir yontem uygulamasi
saglanamamaktadir. Arsa ve arazi diizenlemesi
calismalarinda tasinmaz degerini dogrudan
veya dolayli olarak etkileyen faktorler
belirlenmeli bu dogrultuda uygulamalar
yapilmalidir. Bu nedenle, mevcut uygulanan
sistemin en bagtan degistirilmesi, yerine
uygulanma kabiliyeti olan ‘deger’ esasli bir
sistemin ingas1 gerekmektedir.
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