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imar Kanunu’nun 18’inci maddesi ile diizenlenmis
olan arazi ve arsa diizenlemesi (AAD); esitlikgi olmadigi
ve dlizenleme sonucu olusan dedger artisini kamuya
kazandirmadigi gerekceleriyle elestiriimektedir. Bu
sorunlarin  asilmas! igin deger esasli AAD’nin
uygulanmasi savunulmaktadir. Deger esasli AAD
adalet ve egitlik ilkeleri iizerine insa edilmig, gliclii teorik
temelleri olan bir yéntemdir. Ancak, deger takdiri ile ilgili
belirsizlikler yéntemin giiciinli zayiflatmaktadir. Bu
makalede, iyi isleyen bir degerleme sisteminin varligi
durumunda bile deger esasli AADnin esitligi
saglayamayabilecegi tartisiimig, imar hakki (toplam
ingaat alani) esasina dayall yeni bir model énerilmigtir.
Gelisme alanlari igin 6nerilen bu model, esdegerlik
ilkesini deger yerine degerin esas belirleyicisi olan imar
hakki ve konum (izerinden saglamayi amaglamaktadir.
Modelin adil ve toplum tarafindan kabul edilebilir
sonuglar retebilecedi, alan esasli AAD konusunda
deneyime sahip idareler tarafindan kolaylikla
uygulanabilecegi degerlendiriimektedir.

Anahtar Kelimeler: Arazi ve arsa diizenlemesi; imar
hakki esasina dayali arazi ve arsa dlizenlemesi

ABSTRACT

Land readjustment (LR) which has been regulated
by the 18" article of the Turkish Development Law is
criticized since it does not provide equality and not
capture value increment created by LR. In order to
overcome these problems, it is advocated to apply
value-based LR method which has a strong theoretical
foundation built upon the principles of justice and
equality. However, uncertainties related the valuation
procedures weaken strength of the value-based
method. This article argues that even in the presence of
a well-functioning valuation system, the value based-LR
may not be able to achieve aimed equality. Therefore, a
new LR method based on development right (or total
floor area) is proposed. The proposed model aims to
provide equivalency based on the development right
and the location criterion, which may be considered as
the main determinants of the property value. It is
assessed that the model may produce fair and societally
acceptable results, and may easily be applied by the
governmental organizations who have experiences on
area-based LR.

Keywords: Land readjustment; Development right-
based land readjustment.
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1. GIRIS

Kentsel arazi geligtirme veya imari terimi, imar
planlari kararlari dogrultusunda yeni yerlesim
alanlarinin olusturuldugu, bu alanlarin sosyal
donati (6r. okul, park, yesil alan) ve teknik altyapi
tesisleri (6r. yollar, iletim hatlari) ile donatildigi bir
sureci ifade eder. Cok disiplinli bir faaliyet olan
kentsel arazi gelistirme sireci; gelistirmenin
kapsami ve niteligine goére, miulkiyet yapisinin
imar planina gore bigimlendirilmesi, sosyal donati
ve teknik altyapi tesisleri igin gereken alanlarin
edinimi ve bu tesislerin yapimi, gelistirmenin
finansmani ve gelistirme sonucu olusan deger
artisinin paylasilmasi gibi igslem adimlarini icerir
(bkz., Gielen, Salas ve Cuadrado, 2017; van der
Krabben ve Jacobs, 2013; Louw, 2008). Bu
siiregte gesitli ydntemler uygulanabilir. Ornegin,
kamusal amaglar igin gereksinim duyulan araziler
gonalla  (6r. satig, bagis) veya zorunlu (Or.
kamulastirma) yollarla elde edilebilir. Parsellerin
geometrik yapisi kadastral islemlerle (6r. ayirma,
birlestirme) imar planina  uygun  bigime
doénusturdlebilir. Ayrica, vergi ve harglar gibi mali
araclarla gelistirme sonucu olusan deger artiglari
kamuya kazandirilabilir. Ancak bu ydntemlerin
tekil uygulamalari; donatili arsa sunumunun
gecikmesi, kamusal amagclar icin gereksinim
duyulan arazilerin ediniminde maliyetin artmasi,
gelistirme sonucu olusan yarar ve zararlarin esit
bicimde paylasilmamasi gibi sorunlara neden
olabilir.

Arazi ve arsa dizenlemesi (AAD) ise gelistirme
sureci islem adimlarinin tamamini igeren,
batincal, adil, esitliki, katihmci, disik maliyetli
ve hizli bir yéntemdir. AAD’nin kent imari ve
doénlsimindeki ©6nemi pek ¢ok uluslararasi
kalkinma  kurulugsu tarafindan anlasiimaya
baslanmistir. Ornegin, Birlesmis Milletler insan
Yerlesimleri Programi (United Nations Human
Settlements Programme, UN-Habitat) tarafindan
hazirlanan ‘Yeni Kentsel Gindem’ (The New
Urban Agenda) belgesinde, planli, esit ve etkin bir
kent imari saglamasi ve yaratici kamu finansman
mekanizmalarindan 6tar AAD  sdrdurdlebilir
kalkinma icin donUstlricli bir arag olarak
gorulmektedir  (UN-Habitat, 2017). Benzer
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bicimde, ‘Surdirilebilir Kalkinma igin imar
Uygulamasi ve Arazi Toplulagtirmasina Yonelik
Apeldoorn Bildirgesi’ (Apeldoorn Declaration on
Land Consolidation and Land Readjustment for
Sustainable Development, 2016), katiimci ve
kapsayici niteligiyle AAD’nin kamusal amaglar igin
gereksinim duyulan arazilerin edinilmesinde etkin
bir yéntem oldugunu belirtmektedir. UN-Habitat
(2016) tarafindan geligtirilen ‘Katiimci ve
Kapsayici Arazi ve Arsa Dulzenlemesi’
(Participatory and Inclusive Land Readjustment,
PILaR) yaklagsimi, bu ydntemin gelismekte olan
Ulkelere uyarlanmasi igin bir kilavuz sunmaktadir.

AAD ulkemizde 1950’li yillardan beri 6zellikle
gelisme alanlarinda uygulanmaktadir. Yontemin
donlisim alanlarinda da uygulanmasi
onerilmektedir (bkz., Turk ve Korthals Altes,
2011). Ancak yontemin tlkemizdeki uygulamasi;
esitligi saglamadigi, teknik altyapi ve sosyal
donati tesislerinin yapimini icermedigi, katihmci
olmadigi, deger artigsini kamuya kazandirmadigi
gerekcgeleriyle elestiriimektedir. S6zi edilen
sorunlarin agilmasi icin deger esash AAD
yontemine gegilmesi savunulmaktadir. Ornegin,
04/11/2010 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan
‘KENTGES Bitlnlesik Kentsel Gelisme Stratejisi
ve Eylem Plan’'nda (2010-2023), AAD’ye iliskin
mevzuatin deger esasl dizenleme yontemini
icermesi (Eylem 3.2.1) ve kentsel rantin kamu
yararina kullaniimasini  saglayacak araglarin
gelistiriimesi (Eylem 2.1.4) hedeflenmistir.

Deger esasl AAD ilk kez Prof. Dr. Nazmi Yildiz
(1977) tarafindan Ulkemiz kamuoyuna tanitiimis,
yontemin Ulkemize uyarlanmasi gérusu pek ¢ok
arastirmaci tarafindan desteklenmistir (bkz. Ulger
ve Demir, 2001; Kokturk ve Koktirk, 2005; 2007;
2009; Ulger, Yildiz, Baz, Ulger ve Yirekdurmaz,
2006; Yimaz, 2016; Yimaz ve Demir, 2017).
ikinci bolimde temel ilkeleri aciklanan bu
yéntemin 6zinde, dizenlemeye katilan parsellere
dizenlemeden 6ncekiyle ayni degerde parseller
tahsis edilmesi, dlzenleme sonucu olusan
degerin kamuya kazandiriimasi yatar. Adalet,
esitlik ve kamu yarari ilkeleri Gzerine insa edilmis,
glcla teorik temelleri olan bu ydéntemin belki tek
ama en zayif yani degerleme ile ilgili
belirsizliklerdir. Ulusal literatirde deger esasli
AAD’nin vyararlari ve Ulkemize uyarlanmasina
yonelik pek c¢ok calisma bulunmaktadir. Buna
karsin, yontemin degerleme boyutunun hem
ulusal hem de uluslararasi literatirde ihmal
edildigi, degerleme silreglerinde karsilagiimasi
olasi problemlere tatmin edici yanitlar verilmedigi
vurgulanmaldir. Makalenin  Gglncld  bolimi
yontemin degderleme ile ilgili pratik problemlerini
tartismaktadir. Makalenin  doérdincti  bolimi

58

tartisilan zayifliklari ortadan kaldiran, deger
diginda ama degeri dolayli yoldan temsil eden
bagka bir Olcute, imar hakki veya insaat alani
esasina dayali bir tahsis modeli sunmaktadir.
Makale tartisma ve sonug boélimlerinin ardindan
sona ermektedir.

2. DEGER ESASLI AAD

Deger esasli AAD duzenleme bdlgesindeki
toplam katilm ve tahsis degerlerinin esit olmasini
ongorar. (1) numarah esitligin sol yani toplam
katilim degerini, sag yani ise toplam tahsis
degerini verir. Esitlik (2)de gosterildigi gibi,
dizenlemeden oOnceki kadastral parsellerin
alanlari (4;) ve birim degerlerinin (D;) carpimi
katilim degerini; diizenleme sonrasi olugan imar
parsellerinin alanlari (4;) ve birim degerlerinin (D;)
carpimi tahsis degerlerini verir. Katilim parselleri
toplam alanindan tahsis parselleri toplam alaninin
cikartiimasiyla, diizenleme bdlgesindeki kamusal
hizmet alanlan (3, Ai;) bulunur (Esitlik (3)).

i=1 Dy, = ;'n=1 Dtj (1)
Z?=1Ai D = 2511 Aj ’ Dj 2
2 Akn =Xz Ai — 25'11141‘ 3)

Altyapi ve kamu yatirimlari ile parsellerin imara
uygun duruma gelmesi nedenleriyle katihm ve
tahsis degerleri esit olmaz; (4) numarah esitlikte
gOsterildigi gibi katihm dederleri § oraninda artar.
Bu durumda, diizenleme dolayisiyla olusan deger
artisi (6), (5) numarali esitlikle hesaplanir.

Z;'n=1 Dtj =6 Xis1 Dki (4)
_ 2Dy
=3 or, (5)

Bu yontem, bir parsele diizenleme dncesindeki
degerine esit degerde parsel(ler) tahsis
edilmesini, duzenleme sonucu olusan deger
artisinin kamuya kazandirilmasini amaglar. Baska
bir deyigle, duzenlemeye giren parsellerin,
dizenleme nedeniyle herhangi bir kazang veya
zararla karsilasmamasi istenir. Kamuya
kazandirilacak deger artisi (3 A), (6) veya (7)
numarali egitliklerle hesaplanabilir.

ZAZZﬁlDt]_ Z?:lei (6)

A= (6-1) Xt Dy, (@)
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Deger artiginin tamaminin kamuya aktarilmasi
yerine bir kisminin dizenlemeye giren parsellere,
bir kisminin da kamuya tahsisi dusundlebilir.
Dizenlemeye giren parsellere ve kamuya tahsis
edilecek deger artis miktarlari (X4, ve Y A;)
sirasiyla  (8) ve (9) numaral esitliklerle
hesaplanabilir. Burada, p, ve p, deger artiginin
katilim parselleri ile kamu arasindaki paylasim
oranlarini simgelemektedir.

XA, =2XA"py )

©)

i parselinin dizenleme sonrasi hakedis degeri
(Dp,), parselin katilim degeri (Dy, ) ile parsele tahsis
edilen deger artig miktarindan (4,,) olusur (Esitlik
(10) ve (11)).

XA =XApy

Dhi = Dki + Api (10)
Api= Dki ) (6 - 1) ) pp (11)
Hakedis degerinin tahsis yapilacak imar

adasinin birim degerine (D;) bolinmesiyle, tahsis
edilecek parsel alani (4;) bulunur (Esitlik (12)).

A, = 2n (12)
J Dj

Hakedis degerlerinin tahsis degerlerine (D)
esit olmasi gerekir. Ancak hakedis degerini

saglayacak parsel alaninin yeterli olmamasi
durumunda, esitlik bedel denklestirmesi yoluyla
saglanir. Denklestirme bedeli (y), Esitlik (13) ile
hesaplanir.
Y = D¢, — D, (13)

Bu yontemde dliizenlemeye giren parsellerden
esit oranda alan kesintisi yapilmaz. Kesinti orani;
parsellerin katilim degeri, tahsis degeri ve tahsis
edilecek parselin birim degerine gore farklilasir. i
parseli igin alansal kesinti orani (14) numaral
esitlikte gosterildigi gibi hesaplanir.

kl=1_ﬁ
Aj

(14)

3. DEGER ESASLI AAD iCiN DEGER TAKDIRI

Deger esasli AAD parsellerin dizenleme
Oncesi ve sonrasindaki katihhm ve tahsis
degerlerinin bigilmesini gerektirir. Degerlemeye
konu nesneler tasinmazlarin zemin bilesenidir.
Takdir edilecek degerler yapi ve diger donatilar

59

gibi bitlnleyici pargalari igermemelidir (KOktirk ve
Koktirk, 2005; Yilmaz ve Demir, 2017).

Yomralioglu (1997), ‘lUlkemizde objektif
unsurlara  bagh  bir arsa veya arazi
degerlendirmesi programinin olmamasini’ (s. 31)
gerekce gOstererek, bir dizi faktoriin (6r. parsel

sekli, manzara) puanlandiriimasi  yoluyla
belirlenen ‘nominal degerler’ Uzerinden AAD
yapillmasini  énermigtir. Bu &neriyi savunan,

cografi analizler, analitik hiyerarsi sireci ve diger
yontemlerle kestirilen nominal de@erler Uzerinden
AAD yapilmasini  destekleyen  c¢alismalar
bulunmaktadir (bkz., Yomralioglu, Nisanci ve
Uzun, 2007; Yalpir ve Ekiz, 2017). Ochi ve Souza
(2018), Japonya’'da rayi¢ bedelin yani sira, gesitli
Olcltlere gore hesaplanan puan degerleri (or.
cadde puani, erisim puani ve arazi igerigi puani)
Uzerinden AAD yapildigini belirtmektedir.

Degere etki eden degdiskenler (faktorler),
degdiskenlerin agirliklari ve dediskenler arasindaki
iliskinin matematiksel bigimi konum ile iligkilidir.
Ayni degisken seti ve matematiksel model farkli
yerlerde (6r. ayni ilgedeki farkli cadde ve sokaklar)
farkl anlamhlk dizeylerinde sonuglar Uretebilir.
Bu nedenle, idareler farkli diizenleme alanlari igin
farkli deg@isken setleri ve matematiksel modeller
kullanmak zorunda kalabilirler. Ancak degerleme
sureglerindeki bu farkhlklar toplum tarafindan
anlagilmayabilir. Bu  nedenle, istatistiksel
yontemlerle tahmin edilecek degerler veya
puanlar Uzerinden yapilacak AAD islemlerinin
toplum tarafindan kabul gdrmeyebilecedi,
uyusmazliklar artirabilece@i disinilmektedir.

Koktirk ve Koktirk (2005; 2007; 2009), Yilmaz
(2016), Yiimaz ve Demir (2017), deger esasl
AAD’nin rayi¢ bedel (pazar, piyasa veya sirim
degeri) Uzerinden yapilmasini O6nermektedir.
‘Rayi¢ bedel, tagsinmazin &zelliklerine, niteliklerine
ve konumuna goére normal olmayan ve bireysel
davranislar dikkate alinmaksizin degerleme gunu
normal alim-satimda ulasilmasi muimkin olan
fiyattir (Aglar ve Cagdas, 2008, s. 6). Rayi¢ bedel,
karsilastirma, gelir ve maliyet yéntemleri ile bu
yontemlerden  turetilmis  diger yontemlerle
kestirilebilir. AAD’nin nesnesi olan parsellerin rayic
bedellerinin  takdirinde Kkarsilastirma yontemi
tercih edilir.

Karsilagstirma yontemi, degderlemeye konu
parselin nitelikleri ile emsal parsellerin niteliklerinin
karsilastirimasini, emsallerin satis fiyatlarina
dizeltmeler getirerek konu parsele deger takdir
edilmesini amaclar. Bu yontem, katilm ve tahsis
parsellerine benzer niteliklerde, bu parsellere
yakin konumda, degerleme tarihinden dnce ama
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bu tarihe olabildigince yakin bir anda, piyasa
kosullarina uygun ve 6zel amaci olmayan bicimde
satiimis emsallerin bulunmasini gerektirir.

Degerleme gin, takdir edilen degerin gecerli
oldugu tarihtir. Deg@er, bu glinden 6nceki veriler
esas alinarak takdir edilir. Katihm parselleri icin
degerleme gind, (a) uygulama imar planinin
onaylandigi veya (b) diizenlemeye karar verildigi
(6r. encimen kararinin alindidi) tarih olabilir.
Katihm parselleri igin degerleme gUnidnin
dlzenleme kararinin alindigi giin olmasi yoniinde
bir goras birligi vardir (Kokturk ve Kokturk, 2005;
2007; 2009; Ulger ve digerleri, 2006; Yiimaz ve
Demir, 2017). Boylelikle katihm parsellerinin takdir
edilen degerlerinin uygulama imar plani onayiyla
olusan deger artislarini da icermesi saglanir. Bu
nedenle, katilim parselleri icin uygulama imar
plani kapsaminda olan ancak henliz AAD’ye konu
olmamis yapisiz parseller emsal olarak
secilmelidir. Uygulama imar plani kapsami disinda
olan parseller, imar plani ile olugan deger artisini
icermediginden katihm degerlerinin takdirinde
emsal olarak kullaniimamalidir.

Koktirk ve Koktirk (2007), ‘katilim degerlerinin
belirlenmesi icin, karsilastirma yoéntemi ve
dizenlemeyle saglanan deger artiglarinin géz
onlne alinmasiyla imara olgun arazinin
degerinden ham imar topraginin degerinin
timdengelim yontemiyle belirlenebilecegini’ (s.
20) belirtmektedir. Bu ifadeden, arsa niteligindeki
parsellerin de katihm parselleri igin emsal
olabileceg@i anlagiimaktadir. Ancak fonksiyonu ve
yapilanma kosullari belirlenmis, teknik altyapi ve
sosyal donati olanaklarina kavusmus arsalar ile
hendiz yapilanma kosullari belli olmayan, teknik
altyapi ve sosyal donati olanaklarindan yoksun
katilim parsellerinin nasil kargilastirilacagi, emsal
arsalarda duzenleme dolayisiyla olusmus deger
artiglarinin  pratikte nasil  belirlenip  satis
fiyatlarindan ayristirilacagi belirsizdir. Bu nedenle,
katihm parselleri icin uygulama imar plani
kapsaminda olan ama hentz AAD uygulamasi
yapilmamis parsellerin emsal secilmesi gerektigi
yeniden belirtilmelidir.

Tahsis degerlerinin belirlenecedi gine iligkin
farkli gorisler bulunmaktadir. Koktirk ve Koktirk
(2007) diizenlemeye karar verilen tarihi (s. 8, 16);
Yilmaz ve Demir (2017) ise imar parsellerinin

tapuya tescil edilecegi tarihi (s. 6) isaret
etmektedir. Degerleme glinlinlin tescil tarihi olarak
secilmesi; tescil tarihine dek satilacak

tasinmazlarin emsal olarak alinmasina, bdylece
tescil tarihine dek olusacak deger degisimlerinin
hesaba katilmasina neden olacaktir. Ayrica, AAD
dolayisiyla olusan deger artisinin belirlenmesi,
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hakedis degerlerinin hesaplanmasi ve Kkesin
parselasyon icin tahsis degerlerinin uygulamanin
basinda bilinmesi gerekir. Bu nedenle, tahsis
degerleri diizenlemeye karar verilen glin igin takdir
edilmelidir. Bu durumda, tahsis parsellerinin, yani
heniiz tescil edilmemis tasarim asamasinda olan
imar parsellerinin degerleri dizenlemeye karar
verilen tarihten énce gergeklesmis emsal satislar
esas alinarak belirlenecektir.

Emsaller ve degeri bicilecek parsellerin
karsilastirilabilmesi icin emsallerin farkli tarihlerde
gerceklesmis satis fiyatlari degerleme giinine
donustirllmelidir.  Bu  dénlsim  tasinmaz
piyasasina 6zgu fiyat endeksleriyle yapilmahdir.
Ulkemizde Merkez Bankasi tarafindan Konut
Fiyatlari Endeksi yayimlanmaktadir. Ancak, bu
endeks gerceklesmis satis fiyatlari  yerine
degerleme uzmanlari tarafindan takdir edilen
degerler esas alinarak hesaplanmaktadir. Ayrica,
sadece belli bagli illerdeki konut amagh kullanilan
tasinmazlari kapsamakta, arsa ve arazilerdeki

fiyat degisimlerini igcermemektedir. Emsallerin
satig fiyatlari genel ekonomideki degisimleri
yansitan endekslerle (6r. UFE, TUFE) de

degerleme gunune donusturdlebilir. Ancak tim
mal ve hizmet fiyatlarindaki degisimleri yansitan
bu endeksler, farkli dinamiklere sahip tasinmaz
piyasasi igin uygun dedgildir.

Karsilastirma yénteminde emsaller ve degeri
bicilecek parsellerin  nitelikleri  karsilastirilr,
karsilastirma sonucunda nitelik farkhliklari igin
emsallerin  gincellenmis  satis  fiyatlarina
dlzeltmeler getirilir. Genel olarak yapisiz parseller
icin kullanilan karsilastirma OlgUtleri; parselin
konumu, bicimi, boyutlari, alani, plan fonksiyonu,
yapilanma kosullari, jeolojik ve topografik yapisi,
teknik altyap! ve sosyal donatilardan yararlanma
olanaklarini icerir (Aclar ve Cagdas, 2008). Yilmaz
ve Demir (2017), hem katiim hem de tahsis
degerlerinin takdiri igin karsilagtirma o&lgutlerini
imar durumu, cevresel Ozellikler, yola cephe
durumu ve mevcut altyapi olarak siralamaktadir
(s. 5). Ancak, AAD nedeniyle olugacak deger
artisinin  kamuya kazandiriimasi i¢in katilim
degerlerinin takdirinde dizenlemeye esas alinan
uygulama imar plani ile belirlenmis olan imar
durumunun dikkate alinmamasi gerekir (Koktirk
ve Koktirk, 2009). Tahsis degerlerinin takdirinde
ise parselin konumu, sekli, buyukligu, imar igin
ongorilen kullanim tarG (6r. konut, ticaret) ve
yapilanma kosullari (6r. ingaat emsali, taban ve
yapi alani katsayilar) karsilastirma olgitu olarak
kullanilabilir.

Konum, degere etki eden niteliklerin basinda
gelir. Diger karsilastirma Olgutleri nesnel bigimde
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ifade edilebilse de emsal ve degeri bigilecek
parseller arasindaki konum farklarinin degere
nasil yansitilacagr 6znel yargilar igerebilir. Bu
Oznel vyargillari kismen de olsa ortadan
kaldirabilmek icin emsallerin degeri bicilecek
parsellere yakin olmasina 6zen gosterilmelidir.
Katilim degerlerinin takdirinde, ayni dizenleme
alaninda bulunan uygun nitelikli kadastral
parsellerin emsal olarak segilmesi konum
farklarinin degere etkisini ortadan kaldirilabilir.
Ayni dizenleme alanindan emsal bulunmamasi
durumunda, olanakliysa ayni uygulama imar plani
kapsamindaki parseller aranmalidir. Katilim
parsellerinin aksine, henliz tasarim asamasinda
olan ve bu nedenle satis islemine konu olmamis
tahsis parsellerine dogal olarak ayni diizenleme
alanindan emsal bulunamaz. Bu nedenle
emsaller, dizenleme alanina yakin, olanakli ise
ayni uygulama imar plani kapsaminda,
dizenleme  gbérmis parseller  arasindan
secilmelidir. Ancak, farkli konum avantajlarina
sahip dizenleme alanlarindan secilecek emsaller
ile degeri bigilecek parseller arasindaki konum
farklarinin ~ degere  nasil  yansitilacaginin
degerleme uzmaninin 6znel yargisina bagli
oldugu yeniden vurgulanmalidir.

Belirtilen élgutlere uygun yeterli sayida emsal
bulunamamasi, karsilastirma olgtlerinin segimi
ve yapilacak dizeltmelerin degerleme uzmaninin
Oznel yargisina bagh olmasi, gincelleme igin
tasinmaz piyasasina o6zgu fiyat endekslerinin
olmamasi gibi nedenlerle AAD amacli deger
takdirlerinin kuskulu olabilecegi, tartismaya acik
degerler esas alinarak yapilacak AAD’nin de
karsilasilan  sorunlart  ¢bézmek bir yana,
uyusmazliklan artirabilece@i disinulmektedir.

4. IMAR HAKKI ESASINA DAYALI AAD

Deger esashh AAD, dizenlemeye Kkatilan
parsellere diizenlemeden 6ncekiyle ayni degerde
parseller tahsis edilmesini, olusan rantin kamuya
kazandirilmasini amaglayan bir ydntemdir. Ancak,
Onceki bolimde deginilen pratik problemler,
yontemin gucliine golge dustrmektedir. Esdegerlik
ilkesinin  uygulanmasini  saglayacak, deger
digsinda ama degeri dolayli yoldan temsil eden
bagka bir 6l¢ite ihtiya¢ vardir. Bu makalede, imar
hakki ve konum degerin esas belirleyicileri olarak
kabul edilmis, Yildiz (1977) tarafindan teorik
temelleri sunulan esdegerlik ilkesi lzerine imar
hakki veya insaat alani esasina dayali bir tahsis
modeli geligtirilmigtir.

Gelisme alanlari i¢in énerilen bu model sadece
AAD dolayisiyla degdil uygulama imar planinin
onaylanmasiyla olusan tim deger artisini kamuya
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kazandirmaylr amaglar. Baska bir deyigle,
diizenleme 6ncesindeki parsellerin uygulama imar
plani onaylanmadan dnce hak ettigi (teorik) ingaat
alani ile dizenleme sonrasi olusacak imar
parsellerinin  ingaat alanlarini  esitleyerek,
uygulama imar plani ile saglanan insaat alani
artigini kamuya kazandirir. imar planiyla olugan
rantin bir kisminin diizenlemeye giren parsellere
aktarilmasi istenirse, bunun adil bigimde
yapilmasini saglar. ingaat alani 6lgitiinin yani
sira, ayni veya yakin konumdaki imar parsellerine
tahsis kuralini uygulayarak konum dolayisiyla
olusacak deger farklarini da ortadan kaldirir.

imar hakki esasina dayali AAD, (15) numarali
esitlikte gosterildigi gibi dizenleme alanindaki
toplam katilim ve tahsis insaat alanlarinin esit
olmasini 6ngorir. (15) numarali esitligin sol yani
uygulama Oncesindeki kadastral parsellerin
katihm ingsaat alani toplamini, sag yani ise
dizenleme sonrasindaki imar parsellerinin tahsis
ingaat alani toplamini verir. Toplam katihm ve
tahsis ingaat alanlar (16) numarall egitlikte
gOsterildigi gibi hesaplanir. Burada, A; ve ¢
dizenleme Oncesindeki, 4; ve e; ise dizenleme
sonrasindaki parsellerin alanlari ve insaat
emsallerini simgeler. Dlzenleme O6ncesindeki
ingsaat emsali Plansiz Alanlar Ydnetmeligi,
sonrasindaki ingaat emsali ise uygulama imar
plani ile belirlenebilir.

=1 iAkl— = Zjn=1 Mtj (15)

A=Y 4 ¢ (16)

Ancak, uygulama imar plani kararlari nedeniyle
(15) ve (16) numarali egitlikler saglanamaz;
katilim ingaat alani § oraninda artar. ingaat alani
artis orani (6), (17) numaral esitlikte gosterildigi
gibi tahsis ingaat alani toplaminin katiim ingaat
alani toplamina bdlinmesiyle belirlenir.

_spaa
=S
Zi:llAki

)

17)

Diizenleme alanindaki kamusal hizmet alanlari
(3 Ayp) ise dizenlemeye giren parsellerin toplam
alanindan imar parsellerine tahsis edilecek toplam
alanin c¢ikartiimasiyla hesaplanir (Esitlik (18)).
Buradaki ‘kamusal hizmet alanlar’ terimi
mevzuatimizda ‘genel hizmet alanlar’ ve ‘kamu
tesisler arsalar’ olarak siniflandirilan tim hizmet
alanlarini kapsamaktadir.
Y Akn = X1 Ai —

j=14; (18)
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Bu yéntem, bir parsele diizenleme dncesindeki
insaat alanina esit insaat alanina sahip imar
parselleri tahsisini ve uygulama imar planiyla
olusan insaat alani artigsini kamuya kazandirmayi
amaglar. Kamuya aktarilacak ingaat alani artis
miktari (3 4), (19) veya (20) numaral esitliklerle
hesaplanabilir.

Z A= Z;n=1 IAt] - Z?:l IAki (19)
TA=(6 -1 2L, 14, (20)
ingsaat alani artisinin  yiiksek  oldudu

durumlarda, artigin bir kismi dizenlemeye giren
parselle  aktarilabilir.  Dizenlemeye  giren
parsellere ve kamuya tahsis edilecek ingaat alani
artisi sirasiyla (20) ve (21) numarali esitliklerle
hesaplanir. Burada, p, ve p insaat alani artiginin
parseller ve kamu arasindaki paylasim oranlarini
vermektedir.

ZAp=ZA'pp (21)

LA =240 py (22)

i parselinin hakedis ingaat alani (iAhl.), parselin
dizenleme oncesinde sahip oldugu insaat alani
(14,) ile bu parsele tahsis edilen insaat alani artis
miktarindan (4,,) olusur (Esitlik (23) ve (24)).

iAhi = iAkL' + Api (23)
Bp= Dy, (6 =1)"p, (24)
i parseli igin hesaplanan hakedis ingsaat

alaninin tahsis yapilacak imar adasi emsaline (e;)
bélinmesiyle tahsis edilecek imar parseli alani
(4;) bulunur (Esitlik (25)). Konum dolayisiyla
olusacak deger farklarini ortadan kaldirmak igin,
dizenlemeye giren parsel ile ayni veya yakin
konumda bulunan imar parsellerine tahsis yapilir.

iAhi

€j

¥ (25)

Hakedis ingaat alaninin tahsis insaat alanina
esit olmasi zorunludur. Ancak hakedis insaat
alanini  saglayacak parsel alaninin yeterli
olmamasi durumunda bu esitlik saglanamaz. Bu
durumda, hakedis ve tahsis insaat alanlari
arasindaki fark (y), dizenlemenin yapildidi yildaki
resmi yapi birim maliyet bedeli (M) ile ¢arpilarak
bedele (B;) donustirilebilir.
=14, — 4y,

Yi (26)
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Bi=y;-M (27)

i katilim parseli igin alansal kesinti orani (28)
numarall esitlikle gosterildigi bicimde, tahsis
edilen parsel alaninin katilim parseli alanina
bélinmesiyle hesaplanir.

k,'=1—i

(28)

Onerilen yéntemin pratik uygulamasina iligkin
basit bir varsayimsal 6rnek asagida sunulmustur.
Tablo 1 katilim parsellerini, bu parsellerin
malikleri, alanlari, insaat emsalleri ve insaat
alanlarini; Tablo 2 ise dizenleme sonrasinda
gegcici parselasyon ile olusan tahsis parsellerini,
bu parsellerin alanlari, ingaat emsalleri ve insaat
alanlarini géstermektedir.

Tablo 1. Katilim parselleri

Diizenleme 6ncesi
Parselno | Malik aEi:s(ﬁ'Z) e'rLfZﬁt alglrﬁa(er‘r:?)

1 A 1.230 0,20 250
2 B 976 0,26 250
3 c 1.032 0,24 250
4 D 940 0,27 250
5 E 1.204 0,21 250

Toplam 5.382 0,23 1.250

Tablo 2. Tahsis parselleri
Diizenleme sonrasi

Parsel no a.Zi:S(rer'ﬂ em"iﬁat aI:lrfla(:z)
101 412 1,00 412
102 404 1,00 404
103 415 1,00 415
104 465 1,60 744
105 406 1,00 406
106 430 1,00 430
107 405 1,00 405
108 435 1,60 696
109 510 1,60 816
110 540 1,60 864

Toplam 4.422 1,26 5.592

Duzenleme &ncesindeki parsellerin insaat

alanlari Plansiz Alanlar imar Yénetmeligi'nin
63’lncl maddesi esas alinarak 250 m? olarak
kabul edilmis, ardindan ingaat alanlari parsellerin
alanlarina bdlinerek duzenleme &ncesindeki
ingaat emsalleri belirlenmigtir (bkz. Tablo 1).
Dizenleme sonrasi olusan parsellerin emsalleri
uygulama imar planindan alinmistir (bkz. Tablo 2).
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Duzenleme ile elde edilecek kamusal hizmet
alanlari (3, Axy), uygulama imar plani ile saglanan
toplam insaat alani artis miktari (3; A) ve orani (8),
sirasiyla (18), (19) ve (17) numaral esitliklerle
asagidaki bicimde hesaplanir.

ZAkh = 5.382 — 4.422 = 960 m?

YA =5592—1.250 = 4.342 m2dir.
§ = 5.592/1.250 = 4,4736 olarak bulunur.

Uygulama imar plani ile olusan 4.342 m?2lik
ingsaat alani artisinin tamami veya bir kismi
kamuya kazandirilabilir. Bu 6rnekte, artigin 1/3'lik
kisminin kamuya (belediye) aktariimasi, 2/3’lik
kisminin ise dizenlemeye giren parseller
arasinda paylastiriimasi istenmistir. Parsellere ve
belediyeye aktarilacak insaat alani artis miktarlari
(XA, ve Y Ay) sirasiyla (21) ve (22) numarali
esitliklerle asagidaki bicimde hesaplanir.

Z A, =4.342-2/3 = 2.894,67 m?

ZAk = 4342 1/3 = 1.447,33 m?

Hakedis insaat alani, diuzenlemeye giren
parsellerin dizenleme sonrasinda elde edecekleri
ingaat alanini ifade eder. (23) numaralh esitlikte
gOsterildigi gibi bir parselin hakedis insaat alani;
bu parselin dizenleme 6ncesinde sahip oldugu
insaat alani ile ona tahsis edilen insaat alani artis
miktarindan olusur. Bu 6rnekte, diizenleme dncesi
toplam 1.250 m? ingaat alanina sahip parsellere,
2.894,67 m2lik artis ile birlikte toplam 4.144,67 m?
ingsaat alanli imar parselleri tahsis edilmis,
1,447,33 m?lik ingsaat alani  belediyeye
kazandiriimistir (bkz. Tablo 3).

Tablo 3. Hakedis insaat alanlari

Katilm insaat Hakedis insaat

Parsel no alani (m?) Artig (m?) alani (m?)

1 250,00 578,93 828,93

2 250,00 578,93 828,93

3 250,00 578,93 828,93

4 250,00 578,93 828,93

5 250,00 578,93 828,93

Malik toplam 1250,00 2.894,67 4.144,67
Belediye toplam - 1,447,33 1.447,33
Genel toplam 1.250,00 4.342,00 5.592,00

Tablo 4, diizenlemeye giren parsellere tahsis
edilen imar parsellerini gostermektedir. Tahsis ve
hakedis insaat alanlari arasindaki farklar, Mimarlik
ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2018 yili Yapi Yaklagik Birim
Maliyetleri cizelgesinin IV’Uncu sinif A grubu
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yapilar (apartman tipi konutlar) igin belirlenmis
olan maliyet bedeli (1.016 TL/m?) ile bedele
donusturdlmustir. Dizenlemeye giren parsellerin

belediyeye denklestirme bedeli 6demistir.

Duzenlemeye giren parseller icin alansal
kesinti orani (14) numarali esitlikle hesaplanmistir.
Bu ornekte, dizenlemeye giren parsellerden
ortalama % 35 (en ¢ok % 46, en az % 18) alan
kesintisi yapildigi goérdlmustir. Kesinti yoluyla
edinilen 1.860 m?lik alanin 960 m2si kamusal
hizmet alanlarina tahsis edilmistir, geriye kalan
900 m?si ise belediyeye parsel olarak aktarilmistir.

5. TARTISMA

Yukarida agiklanan imar hakki veya ingaat
alani esasina dayall tahsis modelinin bir benzeri
Yildiz ve digerleri (2008) tarafindan sunulmustur.
‘Agirlikl Ortalama ingaat Alani Oranina Dayali
Dagitim Modeli’ olarak adlandirilan model,
uygulama imar plani ile belirlenmis insaat
emsallerinin dizenlemeye giren parsellere esit
bicimde dagitimini amaglamakta, tahsis parselleri
arasindaki deger farkini gesitli faktorlerin (6r.
parsellerin cephe aldigi yolun genisligi, cephe
uzunlugu ve konum) puanlanmasi yoluyla alan
Uzerinden denklestirmektedir.

Bu makalede sunulan imar hakki esasina
dayali AAD, Yildiz ve digerleri (2008) tarafindan
Onerilen modelden pek c¢ok acidan farkhdir.
Modelin ayirt edici 6zellikleri sdyle 6zetlenebilir:
(1) Model, uygulama imar plani ile yaratilan imar
rantinin tamamini kamuya kazandirir. istenirse bu
rantin bir kisminin dizenlemeye giren parseller
arasinda adil bicimde paylasiimasini da saglar. (2)
Model, deger yerine deger Uzerinde en 6nemli
etkiye sahip oldugu duslndlen ingaat alani
uzerinden  esdegerligi  saglar.  Boylelikle,
degerleme sureglerinden kaynaklanmasi olasi
problemler ortadan kaldirilir. imar parsellerine
tahsis, deger veya alan yerine ingaat alani
tzerinden yapilir. Ulke capinda ayni tutarlilikla
belirlenmesi gi¢ olan ikincil dizeyde 6nem
tastyan faktorler goz ardi edilir. (3) Model, ‘ayni
yerden veya yakinindan tahsis’ kuralini korur.
Konum nedeniyle olusabilecek deger farklarini
ortadan kaldirmak icin katilm parsellerine olanakli
oldugu olgcide ayni veya vyakinindaki imar
parsellerinden tahsis yapllir. (4) Hakedis ve tahsis
ingaat alanlarinin esit olmamasi durumunda, bu
fark Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan yillik
olarak yayimlanan ‘Mimarlik ve Miuihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi
Yaklagik Birim Maliyetleri’ ile nesnel bigimde
bedele dénustralur.
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6. SONUGLAR

Deger esasli AAD; adalet, esitlik ve kamu
yarari ilkeleri Uzerine insa edilmis bir imar
uygulamasi yontemidir. Ancak, deger takdiri ile
ilgili problemler yontemin glictinii zayiflatmaktadir.
Literatirde deger esasli AAD’nin yararlari ve
ulkemize uyarlanmasina ydnelik pek ¢cok ¢alisma
bulunmaktadir. Ancak, dederleme ile ilgili konular
hem ulusal hem de uluslararasi literatirde ihmal
edilmis, degerleme ilkeleri ve degderleme
sureclerinde karsilasilan problemlere iligkin tatmin
edici dizeyde bir calisma yapilmamistir.

Koktirk ve Kokturk, ‘iyi isleyen bir esdegerlik
modelinin, ancak iyi isleyen bir degerleme
sisteminin olmasi ve istikrarli bir ekonomi
durumunda s6z konusu olabilecegini’ (2009, s. 4);
‘imar parsellerinin adil bigcimde dagitimi igin katihm
ve dagitim degerlerinin belirlenmesinin yasamsal
bir dneme sahip oldugunu’ belirtiimektedir (2007,
s. 20). Deger esasli AAD’yi savunan gorusler;
pratik problemlere yanit verecek, tim vyerel
ydnetimler dizeyinde tutarl bicimde
uygulanabilecek, basit, anlagilir ve toplum
tarafindan  kabul gorecek bir degerleme
metodolojisi  ile  desteklenmelidir.  Ancak,
degerlemenin 6ziinde 6znel yargilara dayali bir
‘takdir’ islemi oldugu hatirlanirsa, bunun ne dlglide
basarilacagi tartismaya aciktir. lyi isleyen bir
degerleme sisteminin varligi durumunda bile
deger esasl AAD’'nin esitligi saglayamayabilecegi
ve uyusmazliklar artirabilecegi disinilmektedir.
Deger esasli AAD’ye teredditle yaklasiimasinin
nedeni esdegerlik ilkesinin 6zine degil, degder
takdir islemlerinin Ulke kapsaminda ne Olglde
yansiz ve nesnel bicimde yapilacagina ydnelik
kuskulardir.

Bu makalede, Yildiz (1977) tarafindan lkemiz
kamuoyuna tanitilan esdegerlik ilkesi Uzerine,
imar hakki esasina dayali yeni bir tahsis modeli
geligtiriimigtir. Gelisme alanlari igin 6nerilen
model, uygulama imar plani ile yaratilan imar
rantinin tamamini kamuya kazandirmay! amaglar.
Model, ingaat alani dl¢itinin yani sira konumu da
g6z Onudne alir; hakedis ve tahsis alanlari
arasindaki farki anlasilir ve nesnel bicimde bedele
dénustirdr. imar hakki ve konumu degerin esas
belirleyicisi olarak géren modelin esdegerligi basit,
kolay anlasilir ve toplum tarafindan kabul edilebilir
bicimde saglayabilecedi disunulmektedir.
Modelin kurumsal yapida anlamli bir degisiklik
gerektirmedigi, alan esasli AAD konusunda
uygulama birikimine sahip idareler tarafindan
kolaylikla uygulanabilecegi degerlendiriimektedir.
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