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OZET

Arsa ve Arazi Duzenlemesi, imar plani uygulama araglarindan birisidir. 3194 sayili
imar Kanunu’nun 18 inci madde uygulamasinda “alan esitligi” yontemi uygulanmaktadir.
Yapilan calismalarda, diizenleme bdlgesi icerisinde hamur haline getirilen kadastro
parselleri, DOPO kadar kesintiye ugratilarak tahsis alani elde ediliyor. Dagitim asamasinda
ise, belirli kriterlere bagl kalarak yine bir parsel almak veya hisseli parsel almak sartiyla
parselasyon yapilir. Diizenlenen parselasyon haritasi sonucunda, parsel sahipleri kar veya
zarara ugrayabiliyorlar. Duzenleme sonrasi durumda dretilen imar parselleri bir takim
nedenlerden dolayl deger artisina veya azalisina ugrayabiliyorlar. Bu durum mevcut
sistemde meydana gelmesi dogaldir. Adaletli bir Arsa ve Arazi Dizenlemesi igin,
Diizenleme Oncesi durumun Diizenleme Sonrasi duruma paralel olmasi gerekir. Yapilan
Arsa ve Arazi Dizenlemesi uygulamasinda “alan esitligi” yerine “birim deger” yénteminin
kullanilmasi daha adaletli olacaktir. Birim deger metodunu olustururken kullandigim
yontem ise, Kat Mulkiyeti Kanunu’ndan ¢ikarilmis olan “serefiye hesabi” yonteminden
olusmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Arsa ve Arazi Diizenlemesi, Serefiye Hesabi
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SUMMARY

Based Approach To Regulation For Three — Dimensional Plot

Regulation of land and the land, is one of the development plan application tools.
Land application of Article 18 of the Law No. 3194 "field equations’ method is applied.
Studies, regulations were brought into the region within the dough cadastral parcels,
DOPO assigned area until the interruption is achieve. In the deployment phase, however,
dependent upon certain criteria to receive a parcel or parcels to shareholding Parceling is
provided. As aresult of organized Parceling maps, parcel owners can profit or incur losses.
Zoning regulations are made in the case of parcels for a number of reasons can undergo an
increase or decrease the invention. In this case, the current system is a natural occurrence.
Land and land for a fair arrangement, Arrangement of the Regulatory Pre-conditions Post-
conditions must be paralel. Land and Land Regulation application made, "the equality”
instead of "unit value" method will be used more equitably. | used the method of
generating unit value method, which was removed from the Condominium Act "goodwill

account” method consists of .

Key Words: Land and Land Regulation, Goodwill Account
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1. GENEL BILGILER

1.1. Giris

Arsa ve arazi diizenlemesi (AAD) yoluyla yapilan imar plani uygulamalarinin hem
yasal bir zorunluluk olmasi agisindan, hem de sehircilik ilkeleri ve kamu yarari agisindan
ideal bir yontem oldugu herkesce bilinmektedir. 3194 sayili imar kanunun 18 inci
maddesine dair uygulama yonetmeliginin 5. maddesi; “Belediye ve micavir alan icerisinde
belediyeler, Belediye Enciimen karari ile; disinda Valilikler, il Enciimen karari ile; 5 yilhik
imar programlarinda éncelik tanimak ve beldenin inkisaf ve ihtiya¢ durumuna goére, yeterli
miktarda arsayl, konut yapimina hazir bulunduracak sekilde dizenleme sahasinin, bir
onceki yilin verilen insaat ruhsatindan az olmamasina dikkat edilir” hiikmuyle belediyelere
ve valiliklere imar uygulamalarini 3194 sayili imar Kanunu’nun 18 inci maddesi uyarinca

yapma zorunlulugu getirmistir.

Arsa ve arazi duzenlemesi (AAD), sehir planlamasi agisindan kullanissiz yapiya
sahip kadastro parsellerinin daha ekonomik yapiya donusimiini saglayan bir planlama
aracidir. AAD’ de temel ilke, bir diizenleme bdlgesindeki mevcut kadastro parsellerinin tek
bir kiitle haline getirdikten sonra — imar plani verilerine uygun olarak — yeni imar parselleri
seklinde duzenleyip yeniden mal sahiplerine geri verilmesi, ayni zamanda da kamuya ait

alanlarin kamu hizmetine sunulmasini saglamaktir.

imar sinirlari icinde bulunan binali ve binasiz arsa ve arazileri, malikleri veya diger
hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile yol fazlalari ile kamu kurumlarina
veya belediyelere ait yerlerin belirlenmesi, bunlarin yeniden imar planina uygun ada ve
parsellere ayrilarak, muistakil, hisseli veya kat mulkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine
dagitilmasi, islemleri olarak tarif edilebilir. Belediye ve micavir alan sinirlari icinde bu
diizenlemeler igin belediyeler, disinda valilikler yetkili kilinmistir. Uygulama sirasinda,
uygulamay! yapan kurum tarafindan (belediye veya valilik) arazi ve arsalarin dagitimi
bunlarin ylzoélcumlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger
artislar karsiliginda Duzenleme Ortaklik Payr (DOP) olarak alinir. Bu miktar arazi ve

arsanin diizenlemeden dnceki yuz 6lgimini %40’ n1 gecemez.



Arsa ve arazilerden kesilen diizenleme ortaklik paylari, o duzenleme bélgesinin
ihtiyacl olan yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahcesi, yesil saha, ibadet yerleri, Milli
EQitim Bakanhgina baglh ilk ve ortadgretim yerleri ve karakol yerleri gibi umumi hizmet

alanlarina tahsis etmek Gizere kullantlr.

Ulkemizdeki AAD uygulamalari ile, imar uygulama planlarinin kisa siire icerisinde
araziye yansitilarak, insaata uygun yeni imar parsellerinin tretilmesini amaglamistir. Ulke
genelinde ydrutilen AAD calismalarinda uygulana gelmekte olan mevcut kanun ve
yonetmelikler bu amaca imkan saglamak ile birlikte, yapilan diizenleme ¢alismalarinda
halen bir takim ciddi problemlerin oldugu gorilmektedir. Ozellikle yapilan uygulamalarda,
parsellerin  yeniden dagitim asamasinda, parsellerin  objektif kriterlere  gore
degerlendirilmemesi, proje planlamasinin eksikligi ve mevcut teknolojinin yeterince
kullanilamamasi, yapilan uygulamalari olumsuz yonde etkilemektedir (Yildiz,1987;
Akyol,1987; Yomralioglu,1988; Biyik ve Uzun, 1990).

AAD gercekte, herhangi bir bdlgedeki mevcut kadastro yapisini imar plani ile
degisime zorlamaktir. Cunkl yapilan uygulama ile sadece o bdlge icerisindeki kadastro
parselleri degil, mulkiyete ait mevcut ekonomik degerler de degisime ugramaktadir (Bryik
ve Uzun, 1990).

Saghkli ve dizenli bir sehirlesmenin temeli, planli yerlesim ve gelismeye baglidir.
Yerlesmeler ve yerlesmeler arasi iliskileri diizenlemenin amaci planlamayi, planlama da
yerlesme ilkeleri ile sehirlerin yerlesme alanlari icinde ve disinda, topradin kullanimini,
parsellere ayrilmasini  denetlemek ve sehirlerin gelisme yonlerindeki yapilasma

etkinliklerini duzenlemeyi zorunlu kilmistir (Uzun, 1987).

1.2. Problemin Tanimi

Imar planlarinin amaci kamu yarari olup, 6zel miilk sahiplerini faydalandirmak ya da
zarara ugratmak degildir. Bu nedenle katilimci tasinmaz malikleri uygulama imar planinin
yapilmasi ile avantajli duruma ge¢cmeyi bekleyemezler. Anayasa’nin esitlik ilkesi uyarinca
tasinmaz sahipleri mal varliklarini aynen korumalidirlar. Bu demektir ki, uygulama imar

plani 6ncesi ve sonrasi tasinmazlar yalin degerde olmalidir.



Ancak teoride dogru olan bu yaklasim, uygulamada gerceklenmeyip tasinmazlar
arasinda imar planindan kaynaklanan nimet — kulfet dagiliminda adaletsizliklere neden
olmaktadir. Bu adaletsizligi olabildigince ortadan kaldirmak tizere tGlkemizde uygulanan en

iyi yontem arsa ve arazi diizenlemesidir.

Ote yandan AAD’ nin basarisi, mal sahiplerine ait diizenleme 6ncesi parsel deger
dagihmi ile dizenleme sonrasi deger dagilimlarinin mutlak suretle birbirine paralel
olmasina baghdir. Ancak boyle bir yaklasim ile, imar planin dizenleme bélgesindeki bitiin
parsel sahiplerini esit sekilde etkilenmesi saglanarak, uygulamadaki haksizliklar ortan
kaldirilabilir. Bunu saglamak icin, diuzenleme oOncesi kadastro parselleriyle, diizenleme
sonrasi olusacak imar parsellerinin — Bina, daire, bagimsiz bolim adi altinda yapilan
calismalar — secilecek uygun deger faktorlerine gore degerlendirilmesi ve dagitim ile ilgili
hesaplamalarda hala tlkemizde uygulanmakta olan “Alan Esasi” yerine “Birim degeri”
esas alan bir hesaplama yaklasimina ihtiyag vardir. Bu ihtiyaca cevap vermek (izere bu tez

calismasinda bir yaklasim 6nerisinde bulunulmaya calisiimistir.

1.3. Calismanin Amaci

3194 sayili imar Kanunun 18. maddesinin A ve B bentlerine gore;

A) imar hududu icinde bulunan binali ve binasiz arsa ve arazileri malikleri veya
diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar ile, kamu
kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden imar
planina uygun ada ve parsellere ayirmaya, mastakil, hisseli veya kat mulkiyeti esaslarina
gore hak sahiplerine dagitmaya ve re’sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler
yetkilidir. S6zU edilen yerler belediye ve micavir alan disinda ise yukarida belirtilen

yetkiler valilikge kullantlir.

B) Belediye veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitim
sirasinda bunlarin yuzélcimlerinden yeteri kadar saha, dizenleme dolayisiyla meydana
gelen deger artislari karsihginda “ Duzenleme Ortakli Payr * olarak disulebilir. Ancak bu,
maddeye gore alinacak duzenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin diizenlemeden onceki yuzélglmlerinin yizde (Degisik 17.12.2003/25319 R.G.)

kirkini gegmez.



Bu calismanin amaci; imar Kanunu’nun 18. maddesinin A bendin de gegen “....Kkat
miulkiyeti esaslarina gore....” Arsa ve arazi duzenlemesi yapilabilecegi éngorisiinden
hareket ederek, kentsel alanlarda imar plani uygulama araglarindan biri olan Arsa ve Arazi
Dizenlemesi (AAD) de “alan” yerine “birim deQer” esasina dayali bir yaklasimin

gelistirilmesi ve test edilmesidir.

1.4. Metodoloji

Tezin gerceklestirilmesinde izlenecek temel adimlar sunlardir;

- Tasinmaz degerlemesi ile ilgili temel kavram ve tanimlarin agiklanmasi,
- AAD?’ nin tarihgesi ve segilen ornek tlkelerde ki uygulanis bigimleri,

- Tasinmaz degerini etkileyen faktor ve hesaplari,

- Serefiye kavrami ile AAD iliskisi ve serefiye kavraminin bir 6rnek Uzerinde

uygulanmasi,

- 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesini geleneksel yénteme gore yapilmasi ve

bir 6rnek lizerinde incelenmesi,
- Oneri yaklagimina gore hesaplarin yapilmasi ve bir érnek tizerinde incelenmesi,

- Klasik yontem ile 6neri yaklasiminin karsilastiriimasi.

1.5. Tasinmaz Degerlemesi ile ilgili Temel Tanim ve Kavramlar

1.5.1. Mulkiyet

Muilkiyet hakki, sahibine mulkiyet konusu mal Gizerinde kanunun belirledigi sinirlar
icinde kullanma, yararlanma, tasarruf ve onu tiiketme gibi genis yetkiler bunun yaninda
bazi yukimlulikler de (vergilerini 6demek gibi) veren ve herkese karsi ileri siirtilebilen

Medeni Kanunun tanidigi mutlak bir ayni haktir.

Milkiyet kavrami Tirk Dil Kurumunun sozlugine gore; “sahiplik, kendisinin olan

bir seyi yasa cercevesinde istedigi gibi kullanabilme hakkidir” diye tanimlanmistir.



Mulkiyet, malik olunan seyin tasinabilme o6zelligine gore, tasinir ve tasinmaz
mulkiyeti olarak ikiye ayrilmaktadir. Tasinir mulkiyetinin konusu; nitelikleri itibariyla
tasinabilen maddi seylerle, edinmeye elverisli olup tasinmaz mudlkiyetinin kapsamina
girmeyen seylerdir. Tasinmaz mudlkiyetinin konusunu ise; arazi, tapu kuatuginde ayri
sayfaya kaydedilen bagimsiz ve surekli haklar ve kat mulkiyeti kitugine kayith bagimsiz
bélumler olusturmaktadir. Arazi mulkiyeti, kullanilmasinda yarar oldugu 6l¢lde, Ustindeki
hava ve altindaki arz katmanlarini da kapsar. Bu mulkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar

sakli kalmak tzere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer.

1.5.2. Tasinmaz Mal (Gayrimenkul Mal, Gayrimenkul, Tasinmaz)

Yasalarla getirilen kisitlamalar disinda, iyelerine diledikleri gibi kullanma hakkina

konu olan yery(izu parcasl, topragin alti ve Ustii ve tim yapilar.

Tasinmasi mimkin olmayan, yerinde sabit duran bag, tarla, bahce, orman, agil,
apartman, dikkan, fabrika, otel gibi bltin arazi, bina ve madenlerdir. Tasinmaz mala sahip

olan, o malin altina ve Ustiine de sahip olur.

1.5.3. Arsa

Turk Dil Kurumuna gore, Uzerine yapi yapiimak icin ayrilmis yer olarak tanimlanir.

3194 sayili imar Kanunu’na gére imar parseli (arsa) ; imar adalari icindeki kadastro

parsellerinin, imar Kanunu ve imar Y6netmeliklerine gére diizenlenmis seklidir.

Arsa; Belediye ve micavir alan sinirlari ve kdy yerlesik alanlarinda yapilan planlarla

iskan sahasi olarak ayrilmis yerlerde bulunan arazi parcalaridir.

Arsa; Kent ve kasabalarda yapi yapmaya ayrilmis ve yerel ydnetimlerin sundugu

kolaylik ve donanimlardan yararlanabilecek arazi.



1.5.4. Arazi

Turk Dil Kurumuna gore; yeryiizi pargasl, yer, toprak.

Haritacilik terimleri s6zliginde ise; yerylzinun bir bolima, yer sekli, ekilen
dikilen ve hayvan yetistirilen toprak, bilesenleri ve topografik yapisiyla ele alinan yery(zii

alani, arazi olarak tanimlanmistir.

Arazi; Sinirlan yeterli vasitalarla belirlenmis, yatay ve disey sinirlari bulunan

zemin parcasl.

Arazi; Altinda ve Ustlinde ya da tzerinde olusturulmus, iyelik ve kullanim haklarina

konu olan, tum yapilari ile birlikte yeryuzi pargasi. Genis kirsal alan.

VII. FIG Komisyonunun 1. Calisma Grubu “Kadastro 2014” raporunda arazi; Su,
toprak, kayalar, mineraller ve hidrokarbonlar altinda, tzerinde ve Ustinde hava ile birlikte
yer kire yizeyinin bir alani gibi tarif edilir. Arazi, su ile lapl alanlar ve denizler de dahil
olmak (zere, yerylzinin sabit bir alani veya noktasi ile ilgili butin seyleri kapsar”
seklinde tanimlanmaktadir (Yomralioglu vd., 2003).

1.5.5. Deger

Tirk Dil Kurumuna gore; Bir seyin 6nemini bilmeye yarayan soyut 6l¢i, bir seyin
degdigi karsilik, kiymet olarak tanimlanmistir.

Deger; Satilabilir, degistirilebilir bir nesnenin, gesitli 6lgutlere gore belirlenmis
parasal karsiligidir.

Deger kavramini 6zel ve nesnel de@er biciminde iki genel grupta nitelemek
mimkindir. Oznel deger, esas itibariyle milkin kendi biinyesindeki 6zellikleri ile ( milk
sahibi agisindan bir asinmazin degeri ) veya bir baska deyisle, daha ¢cok malkin “kullanim
degeri” ile ilgilidir. Nesnel deger, mulkin disinda bulunan, aslinda “baskalari i¢in malkin
degeri nedir” gibi etkenleri icerir. Ornegin, belli bir Kisi tarafindan tasarlanan ve kullanilan
pahali bir yatak odasina sahip ev, icinde oturan Kisi icin 6énemli Olcide 6znel degere
sahiptir, fakat bu evin konut piyasasindaki objektif degeri muhtemelen daha dusik
olacaktir. Bunlardan birincisine “kullanim degeri” ikincisine de “piyasa degeri” denir.



1.5.6. Degerleme

Bir tasinmaz malin belli 6lcttlere gore, guncel kira, kullanim ya da yatirim degeri
gibi degerlerin belirlenmesi isidir.

Para disindaki iktisadi varliklarin degerinin para olarak belirlenmesi, bir isletmenin
bina, arsa, makine-techizat, mal stoku vs. seklindeki toplam aktiflerinin degerinin takdir ve

tahmini” seklinde tanimlanmaktadir.

1.5.7. Tasinmaz Degerlemesi

Objektif ve tarafsiz bir sekilde, bir tasinmaza iliskin nitelik, fayda, cevre kullanim
kosullari gibi faktorlerin degerlendirilmesi suretiyle s6z konusu tasinmaz degerinin tespit
edilmesi icin gerekli islemlerin bitlini olarak tanimlanabilir. Bu defer maliyet bedeli

olabilecegi gibi Pazar fiyati, satis fiyati da olabilir.

1.5.8. Bagimsiz B6lum

Kat mulkiyeti veya kat irtifaki kurulmus yerlerde ana gayrimenkulin ayri ayri ve
bash basina kullanmaya elverisli olan ve her biri kat milkiyeti kituginde ayr bir sayfaya
tescil edilen daire, dilkkan, magaza, mahzen, depo gibi bagimsiz mulkiyete konu
bolumleri. Bash basina kullanilmaya elverisli her bélim bagimsiz bélim olarak tapuya

tescil edilebilir.

1.5.9. Kat

Bir binada yatay iki doseme arasinda kalan ayni dizeydeki dairelerin, odalarin,

koridorlarin timda.



1.5.10. Kat Alani Katsayisl

Bir yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina bélinmesi ile elde
edilen katsayl, KAKS

1.5.11. Taban Alani Katsayisi

Bir bina arsasinin toplam buyuklugu ile o arsa lzerine insa edilecek binanin izin

verilen en biyik alanina orani, TAKS

1.5.12. Baki (Yon - Isik)

Her yorede, 6zellikle daglik yorelerde bir yamacin glines 1sinlarina, glineye ya da
kuzeye karsi konumunu belirleyen, bunun sonucu olarak da dogal kosullarini saptayan

durum.

1.5.13. Duzenleme Ortaklik Payi1 (DOP)

Imar calismalarina tabi tutulan yerlerde kamu yararina ayrilacak alan ve tesisler (yol,
meydan, yesil alan, Pazar yeri, karakol, cami, otopark, vs.) i¢in kullanilmak uzere
dizenlemeye tabi tutulan arazinin dizenlemeden oOnceki ylzolcuimunden %40 kadar

dusullebilen miktara denir.

1.5.14. Duzenleme Ortaklik Payi Orani (DOPO)

Bir diizenleme sahasinda tespit edilen diizenleme ortaklik payr miktarinin bu saha

icindeki kadastro ve varsa eski imar parsellerinin toplam yuzol¢tim( miktarina oranidir.



1.5.15. Subjektif Deger

Varligi duyularla anlasilabilen, dogada belirli olarak var olan.

Diger bir degisle “kullanim degeri”’; malin kendi 6zellikleri ile, mal sahibi agisindan

bir gayrimenkuliin degeri ile ilgili bir kavramdir.

1.5.16. Objektif Deger

Soyutlama ile elde edilen, varhgi ancak esyada gerceklesen.

Objektif deger, diger bir degisle “pazar degeri”’; mal sahibi disindaki kisiler agisindan
bir gayrimenkuliin degeri ile ilgilidir. Ornegin, tadilati yapilmis, bir cok donanimi
yenilenmis, cok bakimli olan sobali bir ev, onu kullanan icin biylk subjektif degere
sahiptir, ancak bu evin pazardaki objektif degeri sobali olusundan dolay! (sahibi igin
bakimli olmasi sobali olusunu ©6nemsizlestirmisti halbuki) muhtemelen daha distk

olacaktir.

Piyasanin durumu ve gidisati tahmin edildiginden deger bicmede deger bicmekle
gorevli kisilerin subjektif bakis actlarini bertaraf etmek imkansizdir. Dolayisiyla bigilen

deger, her zaman kisisel bir hikim olarak kalmaktadir.



2. ARSA VE ARAZI DUZENLEMESI

2.1. Turkiye’de Arsa ve Arazi Uygulamalarinin incelenmesi

Tirkiye’de imar plani uygulamasi cogu kez istege bagh olarak yapilmaktadir. istege
bagli yapilan uygulamalar, terk, ayirma — birlestirme ve sinir dizeltmesi seklinde
uygulanmaktadir. Bu tir uygulamalara paraci yaklasim denilmektedir. Parcaci yaklasima

gore olumsuz yonleri soyle siralanabilir (Uzun, 1992),

- imar uygulama planlari etaplar halinde yapilmasina ragmen, imara agilan tim alanlarin
uygulamasi bes yillik imar programina alinmamakta ve bu alinmayan bdélgelerde bolik,
porcik uygulamalar yapilmaktadir. Bu nedenle bdyle uygulamalar ile altyapi sorununu

¢ozmek mimkun olmamaktadir.

- Bu tir uygulamalar ile, imar planinin getirdigi nimet kilfet dengesi saglanmaz. Cunki
bazi parsellerin kamuya rastlayan alanlari %210’dur, bazisinda ise timi kamu alanina
rastlar. Yani bu tir uygulama ile, imar planinin bulundugu bolgedeki Kisilere, planla gelen

deger artisi adaletli olarak paylastirilamaz.

imar plani uygulamalarinda diger yontem butiinciil yaklasim olup, bu y6ntem
kamusal alanlarin ele gecirilmesine odaklanmis olan kamulastirma yontemi ve alan esasina

dayalt AAD’ den olusmaktadir.

Kamulastirma yontemi, imar planinda 6ngorilen kamusal alanlarin (yol, ¢ocuk
bahcesi, otopark vb. gibi) mulkiyetlerin kamuya doénusumi saglanarak ilgili kamusal
tesislerin yapilmasina odaklanmis bir kamu girisimidir. Bu yontemin olumsuzluklari soyle
siralanabilir (Uzun, 1992);

- Kamulastirma ile planda kamu tesis ve hizmetler icin ayrilan alanlar
kamulastirilmakta, adalar icindeki imar parsellerinin olusturulmasina iliskin bir calisma

yaptimamaktadir.

- Cok amach kadastroya bagli olarak arazi de@er haritasi Uretilmediginden

kamulastirma rayic deger Ustlinden yapilmaktadir.
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- Kamulastirma bedellerinin  arttirllmasi  sonucu  olusan meblag, &denek
yetersizliginden belediyeler ve ilgili kurumlar tarafindan 6denememekte ve mahkemelerce
tespit edilen miktar enflasyon endeksli artirima tabi tutulmadigindan, vatandas magdur

olmaktadir.

- Kamulastirmanin sosyal etkilerinden biri de, vatandasin yasamakta oldugu yerden
kopartilmasidir.  Ayrica kamulastirma paralarinin  Kisilerin ~ yasantisinda olumsuz

gelismelere sebep oldugu gozlenmistir.

- imar uygulamasi yapilan bolgede bir deder artisi olmaktadir. Kamulastirmasi
yapilan parsel sahibi rayi¢c deger Ustlinden parasini almasina karsin plan uygulamasi ile

ortaya ¢ikan deger artisindan yararlanamamaktadir.

Butincll yontemlerin en etkini AAD’ dir. Cunkl kamu acisindan imar planini
uygulamak igin, ekonomik bir yontem iken, tasinmaz sahiplerinin milkiyet haklarini
g6zetmesi yoninden de adil bir yontem olarak kabul edilmektedir. AAD diinya genelinde
hemen hemen parsellere iliskin deger dagitimi biciminde gerceklesirken, tlkemizde degeri
dislayan parsel alanlari dikkate alinarak yogun bicimde uygulanmasi yapiimaktadir. Degeri
dislamasi nedeniyle, yontemin sakincalarinin varhgindan sz edilmesine ragmen imar plani
uygulamasi igin sadece arsa diizenlemesinin uygulamasinin zorunlu hale getirilmesi
girisimleri de yogunlasmistir.

Arsa diizenlemesi alan esasi icin yapilmasi nedeniyle DOP orani stirekli artis egilimi
gOstermektedir. Bu oranin hangi rakama ulasacagdi belirsizdir. Bu belirsizlik mulkiyet
hakkina ciddi bir mudahale olusturdugu Kaygilari gittikce yayginlasmaktadir. Dolayisiyla
bu etkinin imar plani uygulama aracinin Anayasa Mahkemesince iptal edilmesi riskine
karsilik, DOP oraniyla iligkili olmayan deger esasli arsa diizenlemesinin bilim gevrelerince

kurgulanip yasallastiriimasi tizerinde durulmasi kaginilmazdir.
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2.2. Degisik Ulkelerde Arsa ve Arazi Duizenlemesi

I Ulkede uygulamyor
Bazi kentlerde uygulaniyor
=8 Uygulanmasi diisiiniltyor

Sekil 1. AAD’ nin uygulandigi tlkeler
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Tablo 1. AAD’nin uygulandigi bazi tlkeler ve DOP oranlari

Ulke

AAD’nin Uygulanis Bigimi

Almanya

AAD’nin kokeni tarim alanlarinda yapilan 1860 da Arazi Toplulastirmasi.
1902 yilinda Farnkfurt Belediye Baskani’nin girisimi ile yasalasir. AAD
yetkisi belediyelere aittir. DOP kapsaminda yol ve yesil alanlar yer
almaktadir. DOP orani %30 dur. iki yontem uygulanir. Birincisi,
baslangicta hem kadastral parsel hem de imar parselinin degeri hesaplanir
ve AAD projesi sonlandiinda de@er farklari para ile giderilmektedir.
Ikinci yontemde ise, deger yerine, parsel alanlari ile islem yapilmaktadir.

Japonya

Kokeni Arazi Toplulastirmasi olmakla birlikte, ilk kez 1919 yilinda kentsel
alana uygulanmistir. AAD yetkisi valilik, belediye, bakanlik (bayindirlik),
kamu sirketleri (konut sirketi, bolgesel gelisme sirketi, yeni konut gelisimi
sirketi) ve tasinmaz sahiplerinin olusturdugu 6zel AAD derneklerine
verilmistir. DOP kapsamina yollar, parklar ve kanallardan olusmaktadir.
DOP orani %50 dir. Bu oranin yarisi DOP kapsamindaki donatilarin
alanini karsilamakta, diger yarisi ise bu tesislerin yapimi ve AAD
masrafinin karsitlanmasi icin kullaniimaktadir. Hem deger hem de alan
bazli AAD yontemleri kullaniimaktadir.

Glney Kore

Kokeni 1920 Japon Arazi Toplulastirmasina dayanmaktadir. AAD yetkisi
belediyeler, Bayindirlik Bankaligi’na, Belediye Kamu Sirketlerine (Kore
Konut Sitesi, Kore Arazi Gelistirme Sirketi) ve 0Ozel arazi sahipleri
dernegine verilmistir. Yollar, parklar ve agik alanlar DOP kapsamindadir.
DOP orani %55 dir. Ug asama icin kesinti yapilmaktadir. Birincisi, %25
oraninda DOP kapsamindaki donatilar igin, ikincisi %15 imar parseli
olarak alinan ve altyapi tesislerinin insa masraflari icin ve geri kalan kisim
ise, kent icindeki diger projeler ile disuk gelirlilere konut yapimi igin
kullaniimaktadir. Yalnizca deger yontemi kullanilmakta ve teorik olarak
tahsis alaninin tamami tagsinmaz sahiplerine tahsis edilmiyorsa, parasal
dengeleme yapilir.

Tayvan

1957°den beri yalnizca bir kentte uygulanmaktadir. Dizenleme yetkisi
yalnizca belediyenindir. Uygulama yapilabilmesi i¢in tasinmaz sahiplerinin
yarisinin malik ve toprak alani olarak cifte ekseriyeti saglamalarina
baghdir. Yollar, parklar ve kanallar DOP kapsamindadir. DOP orani %40
dir. Yalnizca deger yontemi kullaniimaktadir.

Yukaridaki tablodan da anlasildi§i tzere, tlkemizin bir an énce deger esasli bir

mevzuata gecmesi gerektigidir.
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2.3. Ulkemizde Arsa ve Arazi Diizenlemesinin Tarihsel Gelisimi

AAD (lkemizde, Cumhuriyet 6ncesi 1864 vyilinda yollar ve yapilar tizigine

dayanmaktadir. 1972 yilinda ydrarlige giren imar yasasina kadar zayiat (eksik dagitim

pay1) olarak alinmis ve bu tarihten sonra dizenleme ortaklik payr (DOP) ismini almistir.

AAD?’ nin lkemizde tarihsel gelisimi asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo 2. Turkiye’de AAD’ nin gelisimi ve DOP oranlari

Yasa Tarihi Nosu Yasa ismi DO(PO/S))ram DOP Kapsami
1864 Tquk ve Ebn!ye 25 Yol
Nizamnamesi
1882 Ebniye Kanunu 25 Yol
Ankara imar Midalagiinin Yol, Meydan
02.06.1930/1663 Gorevleri Hakkinda 1351 15
Sayili Yasaya llave
21.06.1933/2290 Yapi ve Yollar Kanunu 15 Yol, Meydan Yesil Saha
17.01.1957/6785 imar Kanunu 25 Yol, Meydan, Yesil Saha, Otopark
6785 Sayili imar Yol, Meydan, Yesil Saha, Otopark,
11.07.1972/1605 Kanunu’nda Degisiklik 25 Park, Cocuk Bahcesi
Yapilmasi Hakkinda Yasa
imar Kanunu Yol, Meydan, Yesil Saha, Otopark,
03.05.1985/3194 25 Park, Cocuk Bahgesi, Cami,
Karakol
3194 Sayili imar Yol, Meydan, Yesil Saha, Otopark,
Kanunu’nda Degisiklik 35 Park, Cocuk Bahgesi, Cami,
Yapilmasi Hakkinda Yasa Karakol
3194 Sayili imar Cami ibaresi terine ibadet yeri
Kanunu’nda Degisiklik olarak degistirilmistir
17.12.2003/25319 Yapilmasi Hakkinda Yasa 40
3194 Sayili imar MEB’na bagli ilk ve ortadgretim
Kanunu’nda Degisiklik kurumlari, Yol, Meydan, Yesil
17.12.2003/25319 Yapilmasi Hakkinda Yasa 40 Saha, Otopark, Park, Cocuk
Bahcesi, Ibadet Yeri, Karakol
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Yukaridaki tablodan géruldigi gibi, DOP orani %25’lerden %40’lara ¢ikmistir.
DOP donatilarinin gereksinim duydugu alanlar, degere karsilik gelen alan icinden edinmek
yerine mevcut yontem ile karsilanmaya devam edilirse; DOP orani belki %45-50’lere

cikacaktir.

2.4. Arsa ve Arazi Dizenlemesinde Teknolojiden Yararlanma

Son yillarda hizla gelisen bilgi teknolojisi mesleki uygulamalardan, gunlik
yasantimiza kadar bircok alanda kullaniimaktadir. Bilgisayar alanindaki gelismelere
paralel olarak, 1980 yilindan sonra 0zellikle haritacilik sektoriinde uygulama alani bulan
bilgisayar destekli haritacilik 6nerileri de bu gelismelerden etkilenmistir. Artan grafik bilgi
(x,y,2) ve bu bilgiyi niteleyen sozel bilginin, analizi ve sorgulanmasi ihtiyaci Cografi Bilgi

Sistemleri’nin (CBS/GIS) gelismesine oncullk etmistir (Nisanci, 2005).

Gunumuzde bilgisayar teknolojilerinin kullanimi haritacilik sektérinin her alanina
girmesi sonucu iki boyutlu gorinimdin yani sira Gglncl boyutta gérinim ve tasarim

yapma istegi son zamanlarda artmistir.

Yapilan haritalarin, binalarin veya donatilarin dijital ortamda incelenmesi hem

proje dncesi hem de sonrasi icin bize biyilk 6l¢lide yardimci olmaktadir.

Yapilan bu calismada teknolojinin sagladigi bu olanaklar; dijital ortamda elde
edilmis olan veriler Google Earth programini kullanarak; DO’si durumda arazinin
topografyasi, goris vb. gibi etmenlerin belirlenmesinde, DS’sI durumda ise, yapilacak olan
binalarin yerleri, boyutlari, arazide goriinimd, katlarin durumu gibi etmenlerin kullanimi

ve karar asamasinda yardimci olmustur.

2.5. Alan Esitligi Yontemine Gdre Arsa Dizenlemesi

Yapilan bu calismada 3194 sayili imar Kanunu’nun 18 inci maddesi uygulamasinda
iki farkli yonden ¢6ziim aramaya calisiimistir. Birinci yontem olarak halen yirirlukte olan

i

“alan esitligi” kullaniimis, ikinci yontem ise “birim deger”dir. Burada amag her iki yontem

ile ¢6zlimde ortaya ¢ikan sonucu degisik yonlerden karsilastirmaktir. Bunun igin;
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- Alan esitligi yontemine gore,
-Birim deger yontemine gore,

Bu iki yontemin ¢6zim asamalari asagidaki sekilde gerceklestirilmistir.

2.5.1. Hazirhk Calismalari

Arsa ve arazi dizenlemesinin girdileri, imar plani, halihazir harita ve mulkiyet
haritasidir. Bu ¢ haritanin glncellestirilmesi ve Ust Uste cakistiriimasindan sonra plan
esaslari dikkate alinarak 6lgme teknigine uygun sekilde uygulama haritalari dizenlenir.
Google Earth programi kullanilarak mevcut verilerin ¢ boyutlu olarak gorinimi

saglanmistir.

Halihazir haritalarin glincellestirilmesi; arazideki en son degisikleri kapsayan yapay
ve dogal ayrintilarin alimlarinin yapilmasi ve halihazir paftaya islenmesidir. imar planinda
yapiimis tadilatlarin plana islenmesi ise, planin guncellenmesidir. Milkiyet haritasinin
guncellestirilmesi ise arazide son yapilasmanin 6lctlmesi ve parsel bazinda yapilan terk ve

ifraz — tevhidin birlikte paftaya islenmesidir.

2.5.2. Duzenleme Asamasi

Diizenlemeye giren kadastro parsel alanlari (KPA) ile diizenlemeye giren imar ada
alanlari (IAA) toplamlari yardimiyla diizenleme ortaklik payi orani bulunur. Her kadastro
parseli veya varsa imar parsellerinden bu katsayiya gore alanlari ile orantili olarak
diizenleme ortaklik pay! alinir ve kadastro parsellerine yapilacak yeni tahsis miktarlari

hesaplanir.

Duzenleme ortaklik payi soyle bulunur (Uzun, 1990);

KPA : Duzenlemeye giren kadastro parsel alanlari toplami
IAA : Diizelemeye giren imar ada alanlari toplami

DOPO : Duzenleme ortaklik payi orani

DOPO= (KPA-IAA) / KPA
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DOPO > 0.40 ise %40’dan fazla olan kisim kamulastirma yontemi ile kamuya kazandirihir
Yapilan bu ¢alismadaki diizenlemeye giren kadastro parsel alanlari toplami;

KPA = 58674.53 m?

Calisma bolgesindeki imara ada alanlari toplami;

IAA = 43543.35 m? olup,

DOPO = (KPA - iAA) / KPA = (58674.53 — 43543.35) / 58674.53

DOPO = 0.257883 bulunmustur.

2.5.3. Parselasyon Asamasl

Hesaplanan yeni imar tahsis miktarlarina gore parselasyon plani hazirlanir. Yapilan
parselasyon calismalarinda bazi hususlara dikkat etmek gerekir. Bunlar (Akyol ve Uzun,
1992),

1- Arsa ve arazi dizenleme yonetmeliginin 10’uncu maddesi imar parseli Gretiminde

dikkate alinacak hususlari ¢ temel ilke olarak ortaya koymustur. Bu ilkeler,

a) Kadastro parsellerine ayni yerden veya yakindan imar parseli vermek,
b) Korunacak yapilari hissesiz ve bir imar parseli icinde birakmak,
C) Minimum imar parseli saglayacak alana sahip olmayan veya parselasyon sirasinda

teknik nedenlerle, mustakil imar parseli verilemeyen imar parsellerine, ayni sart ve degerde

hisseli parsel verebilmek.

AAD uygulamasinin 6z, alan esasina gore tim kadastro parsellerinin ayni degerde
oldugu kabulline dayanmaktadir. Ancak 6netmeligin bu maddesinde gecen “ayni sartta ve

degerde parsel vermek” kavrami uygulayicilari zorlayan bir ilkedir.

Clnkl imar plani yapimi ile kadastro parsellerinin her biri farkh degerde
olabilmektedir. Ornegin, ayni imar adasinda ifraz hattinin iki yaninda 6 katli ve 4 katli gibi
farkl yapilasma kosullari olabilmektedir. Ozellikle bu hususlara dagitim sirasinda dikkat
etmek gerekir (Akyol, 1992)

2- Oncelikle dagitim yapacak teknik ekip, diizenleme bolgesinin arazi yapisini,

maliklerini ve mulkiyet yapisini ¢ok iyi bilmelidir.
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3- Mimkin oldugunca hisseli parsel olusturmaktan kaginmak gerekir. Bunun igin
dagitimdan 6nce dizenleme bdlgesinde bir milkiyet analizi yaparak, ayni Kisilere ait

parsellerin bilinmesi ve dagitimda bunun dikkate alinmasi gerekir.

4- imar parseli olusturulmasi sirasinda, oncelikli korunacak yapilarin bir imar
parseline isabet ettirilmesine calisilirken bahce, duvar, bag, sera, kuyu ve agaclarin da
olabildigince dikkate alinmasinda yarar vardir. Bu amacla Uretilen imar parsel sinirlar

gerektiginde bir miktar kaydirilabilmelidir (Uzun, 1992).

5- Gayrimenkul sahipleri, olusturulacak yeni imar parsellerinde yapilacak olan
binalarin alanlari icin bazi isteklerde bulunabilirler. Bu isteklerin, imar plani ve

yonetmeligi hikimlerine aykiri olmamasi durumunda, yerine getirilmesi uygun olur.

2.5.4. Hisseli Parsel Olustururken Dikkat Edilecek Hususlar

Teknik ve hukuki nedenlerden dolayi, bazi kadastro parsellerine miustakil imar
parseli verilemiyorsa, hisselendirme asamasinda bazi hususlara dikkat edilmesi
gerekmektedir. Hisseli mulkiyetin kullanimi, mistakil mulkiyete gére daha sinirli ve degeri
daha azdir. Hisseli parsellerin Uretilmesinde su hususlara dikkat edilmesi gerekmektedir
(Akyol ve Uzun, 1992):

a) Miusterek miulkiyetli imar parselinin hissedarlari mimkinse ilgililerin gorasi
alinarak belirlenmelidir. EGer mimkin degilse ayni soyadi tasiyan veya aralarinda kan
bagl bulunanlarin bir parselde toplanmasina c¢alisiimahidir. Boylece ilerde hissedarlar
arasinda ¢tkmasi muhtemel anlasmazliklar bastan bir 6lgtide 6nlenmis olabilir.

b) Misterek mulkiyetli kadastro parsellerine imar parseli tahsis ederken, eger hisse
oranlari uygun ise, bu hisse miktarlarina karsilik gelebilecek biylklikte imar parselleri
olusturulmaya cahisiimalidir. Boylece hissedarlar arasinda olusabilecek anlasmazliklarda

veya rizai taksimlerde, her hissedarin mistakil imar parseli almasi saglanabilir.

C) Hisseli imar parseli Uretirken, hisse miktarlari olabildigince birbirine esit olmasina
calistimalidir. Clnki daha sonraki asamada, kat mulkiyetine gecis ve kat karsihgi bina
yapma gibi hukuksal islemlerde esit hisselerde esit hak sahibi olma ilkesi korunmus olur
(Uzun, 1992).
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2.5.5. Ornek Uygulama
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Sekil 3. Calisma bélgesinin glincel halihaziri;
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Sekil 4. Calisma bdlgesinin kadastral yapis;
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Sekil 5. Calisma boélgesinin imar yapisi;
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Sekil 6. Hazirlik asamasinin son adimi olan (¢ verinin birlestirilmis hali;
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Kadastro parsellerinin diizenleme bdlgesinin segimine gore diizenlemeye giren ve

girmeyen kisimlart;

Tablo 3. Parsel alanlarinin durumlari

Parsel No Alan Duizenlemeye Girmeyen Duzenlemeye Giren
1 3855.95 0.00 3855.95
2 2405.50 0.00 2405.50
3 2620.30 0.00 2620.30
4 8593.74 0.00 8593.74
5 1943.79 0.00 1943.79
6 1084.20 0.00 1084.20
7 3801.88 0.00 3801.88
8 764.78 0.00 764.78
9 740.27 0.00 740.27
10 2827.71 0.00 2827.71
11 2562.46 0.00 2562.46
12 3925.78 0.00 3925.78
13 2772.79 0.00 2772.79
14 2881.98 0.00 2881.98
15 3096.10 0.00 3096.10
16 4569.00 77.03 4491.97
17 1667.31 0.00 1667.31
18 474.93 0.00 474.93
19 1577.27 0.00 1577.27
20 3704.38 0.00 3704.38
21 2561.99 0.00 2561.99

ihdas 319.45 0.00 319.45
TOPLAM 58674.53




27

Duzenleme boélgesindeki imar ada alanlari;

Tablo 4. imar ada alanlari

Imara Ada No Alan
101 8364.07
102 10704.50
103 15878.45
104 8596.34
TOPLAM 43543.35
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Kadastro parsellerine uygulanmis DOP kesintisi ve yeniden tahsis alani

Tablo 5. Parsellerin DOP kesintileri ve tahsis alanlari

Parsel Diiz Giren DOP ORANI DOP KESINTISI TAHSIS ALANI
1 3855.95 0.257883 994.38 2861.57
2 2405.50 0.257883 620.34 1785.16
3 2620.30 0.257883 675.73 194457
4 8593.74 0.257883 2216.18 6377.56
5 1943.79 0.257883 501.27 1442.52
6 1084.20 0.257883 279.60 804.60
7 3801.88 0.257883 980.44 2821.44
8 764.78 0.257883 197.22 567.56
9 740.27 0.257883 190.90 549.36
10 2827.71 0.257883 729.22 2098.49
11 2562.46 0.257883 660.81 1901.64
12 3925.78 0.257883 1012.39 2913.39
13 2772.79 0.257883 715.05 2057.73
14 2881.98 0.257883 743.21 2138.77
15 3096.10 0.257883 798.43 2297.67
16 4491.97 0.257883 1158.40 3333.57
17 1667.31 0.257883 429.97 1237.34
18 474.93 0.257883 122.48 352.45
19 1577.27 0.257883 406.75 1170.52
20 3704.38 0.257883 955.30 2749.08
21 2561.99 0.257883 660.69 1901.30

ihdas 319.45 0.257883 82.38 237.07
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Yeni tahsis alanlarina gore parselasyon dretilmesi

Tablo 6. Tahsis alanlarinin dagitimi

Parsel TAHSIS ALANI 101 ada 1 parsel
1 2861.57 102 ada 1 parsel
2 1785.16 102 ada 2 parsel

102 ada 3 parsel (4632.71 m?), 101 ada 4 parsel (193.34 m?), 103 ada 1 parsel
3 1944.57 (1551.51 m?)
4 6377.56 103 ada 2 parsel
5 1442.52 103 ada 3 parsel
6 804.60 103 ada 4 parsel
7 2821.44 103 ada 6 parsel
8 567.56 103 ada 6 parsel
9 549.36 103 ada 5 parsel
10 2098.49 103 ada 7 parsel
11 1901.64 103 ada 8 parsel
12 2913.39 104 ada 4 parsel
13 2057.73 104 ada 3 parsel
14 2138.77 104 ada 2 parsel
15 2297.67 103 ada 8 parsel (1225.63 m?), 104 ada 1 parsel (2107.94 m?)
16 3333.57 101 ada 5 parsel
17 1237.34 101 ada 5 parsel
18 352.45 101 ada 4 parsel
19 1170.52 101 ada 3 parsel
20 2749.08 101 ada 2 parsel
21 1901.30 101 ada 4 parsel
ihdas 237.07 101 ada 1 parsel
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2.6. BIRIM DEGER YONTEMI

2.6.1. Tasinmaz Degerine Etki Eden Faktorler

GAYRIMENKUL DEGERINE
ETKI EDEN UNSURLAR

I

' I DISSAL UNSURLAR
{{;Dsglémra?ﬂsgf‘f_‘n?ﬂ%ﬂule - Gayrimenkule ait olmayip etki
ait dzelliider eden qevre faktorleridir

FIZIKI KOSULLAR.

= i EKONOMIK UNSURLAR
Arsa degedendjmesm_dekonum: Gaytimenkuliin getirisi, piyasadaki cari
sekdl, alan, cephe, altyaps, can faiz oranlan, ipotek kredisi piyasalan
topografya cevredeldrollar, E

g e WS ve bbu pivasalara olan devlet miidahalesi

FAYDA S08Y0 - KULTUREL UNSURLAR
Gaynmenkuliin, thttyaclan Cevre, demografi, trafik sorunlan,
tatmin etmesi | giiriiltii, kentlegme modeli ve mimari

ditzetlemeler
KITLIK
Az talebe gire olugur. : R
gayrimenkuliinfaydah olmasimim HUKUKI MEVZUAT i
yansira piyasa degerinin de Ga}men}ml ve lizerinde bu}pndugu ]
viiksek olmas: beklentisi arsa fizerinde deger varatabilit. degen
. etkileyebilir, defer vok edebilir

DEVEEDILEBILIRLIE
Gaynmenkuliin, diger tiim
faktirlere sahip olsada,
eger lamseye devredilemiyorsa
piyasa degen voktur

Sekil 11. Degere etki eden faktorler
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2.6.1.1. Topografya

Bir parselin sahip oldugu topografik yapi, o parsel icin ekonomik bi anlam

tasimaktadir.

Genellikle, egimi az bir arazi, egimi fazla olan bir araziye gore daha avantajli kabul
edilir. Dolayisiyla, egim ile parsel degeri arasinda ters bir oranti s6z konusudur. Buna gore

egimin degere etkisi asagidaki formalle tanimlanir,
Viopografya = 100 — Parsele ait ortalama egim (%)

Bu faktor imar parsellerinde de yapi maliyetini, alt yapi tesislerinin insasini ve
parselin alan olarak kullanimini etkiler. Yiksek egimli arazilerde yap! oturumunu
saglamak icin fazla kazi yapilmasi ve toprak kaymasini engellemek icin istinat duvarlarinin
yapilmasi gerekir. Buna karsin, dogal zemine dolgu yapilarak egimin azaltilmasi, zemin
saglamhigi agisindan énemli sakincalar dogurur. Bu alanlarda alt yapi tesislerinin yapimi da

glclesir ve maliyetin artmasina neden olur (Aclar,A., Cagdas, V., 2008).
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HMobEY MopE
MF}UF M?,J i
HMOE L rUd kL
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—_— MO
y ol rAES BAEARA RA AR A RA R RN A T 2
A parseli B parseli

Sekill2. Arazinin topografyasi
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A parselin de yapilasma sartlari ve maliyet B parselindekine gore daha azdir.

2.6.1.2. Parselin geometrisi

Parsel kose sayisinin fazlaligi, proje ve insaat giderlerini etkiledigi icin, diger
onemli bir kriterdir. Bu asamada esasen parselin diizgiin bir yapiya sahip olup olmadigi
irdelenir. Bunun icin parsel kirik kése sayisi dikkate alinir. Hesaplama igin sabit gapli bir
tolerans cember her bir kdse noktasi zerinde konumlandirtlir. EGer cember igerisinde
1’den fazla nokta kaliyor ise, bu noktalar tekbir nokta gibi isleme katilir. Kisa mesafeli
cephelerin etkisini azaltmak igin, kiriklar arasi bir minimum uzaklik dikkate alinarak
genelleme islemine gidilir. Bu hususlarin dikkate alinmasi ile birlikte parsel seklinin deger

uzerindeki etkisi asagidaki forml ile ifade edilir,

n=4 n=4 ri=4 =& n=10
n Parsel kose sovis
n < 4 s n=4 clinre tolerans cembert

Sekil 13. Parsel kose sayisi

Vsekit = ( 1/ Parsel kése sayist)*400
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2.6.1.3. Anayola ( Caddeye) ¢ikis

Ozellikle diizenleme Oncesi parsellerin degerlendirmesinde dikkate alinmasi
gereken 6nemli bir faktérdir. Caddeye cikis icin, bir baskasinin arazisini kullanmak deger

dusuricu bir 6zelliktir.

Vglkls =P

=\

ol

Sekil 14. Anayola mesafe

Caddeye c¢ikis 2 nolu parsel icin deger dusricl bir faktorddir.

Parsel deger

1 100

2 0 P=0 ( caddeye direk ¢ikis yok )

3 100 P=100 ( caddeye direkt cikis var )
4 100

Bir yaslinin ya da bir cocugun caddeye olan mesafeyi ne kadar bir zamanda alir gibi

sorulara cevap da bulmaliyiz.



37

e e,

AL

Sekil 15. Caddeye ¢ikis

1 nolu parsel sadece ¢ yolunu kullanarak anayola ulasmaktadir. 2 nolu parsel ise
a+b yolunu kullanarak anayola ulasmaktadir. Bu faktér 1 nolu parsel tzerindeki etkisi 2

nolu parsele olan etkisinden daha fazladir.

2.6.1.4. Guralti

Degere olumsuz yonde etkileyen faktordiir. Ozellikle yogun trafigi olan yollara ve
kavsaklara, eglence merkezlerine, havaalanina, fabrika ve tren yollarina olan uzaklik,
parsel degerini gurilti bakimindan etkileyen énemli unsurlardir. Degerlendirme 6ncesi
guraltaltu bolgeleri gosteren bir gurultl haritasi hazirlanarak, bu bdlge merkezlerine olan
uzaklik hesaplanarak puanlandirilir. Eger tasinmaz birden fazla gurultt etkisi altinda
kaliyorsa bu durumda tasinmaz ile gurulti merkezleri arasindaki uzakliklarin ortalamasi

alinmalidir (Yomralioglu, 1997).

Vuriiita = P



Mesafe(m)

Puan(P)

0-24
25-49
50-74
75-99
100 - 124
125 - 149
150 - 174
175-199
200 - 249
250 - 299
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40
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Sekil 16. Giiriilti
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2.6.1.5. Cephe Kullanimi

Ozellikle ticari amagcl kullanilacak nitelikteki tasinmazlarin yol ile olan cephe
geniglikleri buyik 6nem tasimaktadir. Ulasim, vitrin blyuklugi, yikleme ve bosaltma
faaliyetlerinin rahat bir sekilde yerine getirilmesi cephe hattinin genisligi ile dogrudan

orantilidir (Yomralioglu, 1995).

2.6.1.6. Manzara

Parselin etrafini ve cevredeki diger dogal glizellikleri gorebilmesi ozelligidir.
Parselin degerini etkileyen siibjektif faktordir. Topografik haritalar yardimiyla yapilacak
bir yikseklik analizi ile parselin gevresini gorebilmesi arastirilir. Secilecek sabit capli bir
daire ile, parselin etrafini gorebildigi daire dilimleri belirlenir. Gorlise imkan veren bu
daire dilimlerinin alanlari ayri ayri bulunduktan sonra, bu alanlarin toplami dairenin
alanina bolinlr. Boylece dairenin % kaclik kisminin, ¢evresini taradigi hesaplanarak

faktore ait deger bulunur (Yomralioglu, 1995).

= PR
g/ V= (AT +APTAD/NAIRE Al ANT

_w;églin Merlkezi \“. A= Otj — PE
i 1 (e

Sekil 17. Gorus
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2.6.1.7. Zemin yapisi

Zemin yapisi insaat giderlerini dogrudan etkiledigi icin imar parselleri icin degeri
etkileyen faktordir. Zeminin kayalik veya bataklik olmasi durumlarinda yapilacak olan

kazi, dolgu veya drenaj miktarlari direkt olarak insaat maliyetine yansir.

V zemin yapisl — P

Zeminin cinsi  Puan

Kaya 10
Cakil 25
Camur 50
Kil 75
Humus 100

2.6.1.8. Mevcut kamu hizmetleri

Herhangi bir parsel, digerlerinden farkli olarak bazi kamu hizmetlerine sahip olabilir.
Ekstra belediye hizmetleri parsel degerini dnemli derecede etkilemektedir. Hesaplama icin,
tasinmazlarin sahip olabilecekleri mevcut kamu hizmetlerine ait bir liste (6rnegin: Elektrik,
Su, Havagazi, Telefon, Kanalizasyon vb.) hazirlandiktan sonra her bir kamu hizmeti ayri
ayri puanlandirihir. Bulunan toplam puan kamu hizmeti sayisina béliinerek faktore ait deger

elde edilir. Puanlandirmada, var olan kamu hizmeti icin “100”, tersi igin “0” degeri verilir.
Viamu hizmetleri = (TP)/ KH
KH: Kamu Hizmetleri Sayisi

TP : Toplam Puan
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2.6.1.9. Kullanilabilir Alan

Parsel degerini etkileyen diger énemli unsurlardan biride parselin mimkin oldugu
kadar kullanilabilir alana sahip olmasidir. Burada so6zu edilen kullanim alani, parselin
dogal olarak kullanilabilirlik 6zelligidir. Ornegin, parselin kayalik veya bataklik bir yapiya
sahip olmasi mevcut kullanim alanini kisitlamaktadir. Bu faktor icin deger su sekilde

bulunur,

Viutatan = ( Toplam kullanilabilir alan / Parsel alani) * 100

Parsel Yuzolcimu = 1500 m2

Parsele ait kayallk saha = 550 mZ2
Parsele ait ¢okmus saha = 50 m2

Kullanilabilir alan = 1500 - (550+50) = 900 m2
Faktor degeri(V) = (900/1500)*100 =60

Kayalik Saha % Cokmilg Hiaha

Sekil 18. Kullanilabilir alan

2.6.1.10. Cevre

Parselin bulundugu cevredeki hayat kosullari, degerlendirmede cevre faktori olarak
dikkate alinir. Bu asamada, hazirlanacak bir cevre haritasi ile, degisik bolgeler cevre
kosullarina gére 100 dzerinden bir puanlamaya tabi tutulur. Bu harita yardimiyla parsellere
ait degerler tespit edilir. Cevre faktorl subjektif bir faktor olup, 6l¢tilmesi oldukga gugtir.
Bu nedenle uygulama bolgesi genel olarak sehrin diger gelismis kisimlari ile
karsilastirilabilir. Bu asamada, belediyeler tarafindan her yil belirlenen birim m? parsel

rayi¢ bedelleri baz olarak dikkate alinabilir.
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Vgevre =P

Parsele ait cevre degerhesabi;

V _ al”65+a2*70+a3*75+a4*50
- al+a2+al3+ad

Sekil 19. Cevre

2.6.1.11. EQitim Merkezlerine, Saglik Servislerine, Alis-Veris Merkezlerine,
Piknik Alanina, Cocuk Bahcesine, Sehir Merkezine, Otopark
Sahasina, itfaiye’ye, Karakol’a, ibadet Merkezine, Demir ve Deniz
Yollarina Olan Uzaklik

Parsel merkezinden, bu tesis ve alanlara olan mesafe biyudikce parselin degeri
negatif anlamda etkilenmektedir. Dolayisiyla bu tlr parselin bu tiir merkezlere uzakhg ile
deger arasinda ters bir oranti s6z konusudur. Bu nedenle, her bir parselin bu tesislere olan
uzakliklari hesaplanarak isleme katilir. Bu asamada en énemli husus, s6z konusu uzakligin
bulunmasidir. Uzakhk olarak, her iki nokta arasindaki direkt mesafe yerine, parselden bu
tesislere gidecek en kisa yollarin toplami dikkate alinir. Eger yukarida adi gegen tesisler
bolge icerisinde birden fazla var ise, 6rnegin birkac énemli alis-veris merkezi var ise,

parsellerin bu gibi tesislere olan uzakliklarinin ortalama degeri dikkate alinir.

Vmesafe = P



43

gehir merkezi
pikcnike alzn +1000m
+300m

h wlugrarh,
Mesafe(m) Puan(P)
0 - 214 100 \\ 3
25 - 49 90 ) “ P
50 - 74 80 £ i
75 Qo 70
100 - 124 60 I:l .

125 - 149 50

150 - 174 40
175 199 30
200 - 249 20
250 - 299 10 i
300 - 400 5 1o,
h e s - i -

- S
‘

Cocuk bahgesine olan uwzaklilk — a+b
Sehrin merkezine olan uwrzakhilk = die 1 f11000

Sekil 20. DOP donatilarina ulasim

2.6.1.12. Sehrin Zararli Bolgelerine Olan Uzakhk

Sehirlerdeki bazi bolgelerdeki sug oraninin fazlaligi bu tiir bélgelere yakin yerlesim
alanlarinin degerini olumsuz yonde etkilemektedir. Dolayisiyla, parsel degeri, uzaklikla
dogru orantil olarak degisir. Bu durumda faktore ait deger, yukarida “Gurult(” adi altinda

verilen faktor gibi belirlenir.

Vzararli bolge = P

2.6.1.13. izin Verilmis Kat Adeti

Bu faktor 6zellikle imar plani ile ortaya ¢ikmaktadir. imar plani ile verilen ekstra
kat adedi sayisi, mal sahipleri icin bilyik bir ekonomik kazang¢ saglamaktadir. Kat adedi,
AAD ile ortaya ¢ikan de@er farkliliklarinda buyik bir rol oynadigindan, diizenleme sonrasi
degerlendirme asamasinda dikkate alinmasi gerekir. Bu faktorin formdile edilmesi direkt

olarak imar plani ile verilen kat adeti sayisi ile saglanir;

Viaks = (KAKS/TAKS) * 10
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KAKS: Katlar alani katsayisi
TAKS: Taban alani katsayisi

2.6.1.14. izin Verilen insaat Alani

imar plani ile ortaya ¢ikan diger 6nemli bir kriter de imar plani ile izin verilen
insaat alanidir. Duzenleme sonrasi parsel degerini etkileyen 6nemli bir unsurdur.
Degerlendirmede dikkate alinmasi, imar plani ile verilen kullanim alan yiizdesi (TAKS) ile

mimkdin olur.

VTAKS = TAKS * 100

2.6.1.15. Parselin Ada icindeki Konumu

Diizenleme Oncesi ve sonrasi parseller icerisinde, kosebasi parselleri digerlerine
nazaran daha fazla deger tasimaktadir. Degerlendirme formlli icin bu deder kdsebasi
parseller icin 100 alinir. imar ada merkezinden, o ada igerisinde bulunan diger parsel
merkezlerine olan mesafeler hesaplanarak asagidaki formule goére faktdre ait deQer

belirlenir.
Vionum = parselden ada merkezine olan mesafe * ( 100/ mxm)

Mxm= imar adas! icerisinde, ada merkezinden parsel merkezine olan maximum mesafe

2.6.1.16. Parsel Cephe Sayisi

Cephe sayisinin fazlaligi bir parsel icin avantaj olarak kabul edilir ise, boyle bir

kriter icin degerlendirmede parsel cephe sayisi direkt olarak isleme katilabilir.
Vephe = Parsele ait cephe sayisi(CS) * 25
CS > 4 iSE Vcephe = 100
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2.6.2. Tasinmaz Degerlemecisinin Ozellikleri

Tasinmaz degerlemesi bircok faktori bir arada irdelenmesi gerektiren ¢cok boyutlu
bir islemdir. Bu durum degerlemecinin teknik ve hukuki bakisla karmasik bir yapiyi analiz
etmesini, bagimsiz elemanlarin ortak etkilerini kavramasini yorumlamasini gerektirir.
Bunun icin degerleme islemindeki sentez ve analizler igin ¢ok 6zel ydntemlerle ilgili
teknik bilgileri destekler nitelikte bazi uzmanlhk bilgilerine ihtiya¢ vardir. Bu amagla
tasinmaz degerlemesi konusunda uzman sayilabilecek kisilerin bazi 6zel konularda egitim
alarak temel bilgilerle donanmis olmasi gereklidir. Ozellikle bir tasinmaz degerlemesi
uzmanin; yogun bir haritacilik ve istatistik bilgilerinin yani sira (Yomralioglu, 2006),

- Hukuk bilgisi,

- Miras hukuku,

- Medeni kanun,

- Borglar kanunu,

- Kamulastirma kanunu,

- Vergilendirme hukuku,

- Kadastro kanunu,

- Tapu sicil kanunu,

- imar kanunu,

- Kiyr kanunu,

- Orman kanunu,

- Kltdr ve tabiat varlilarini koruma ile ilgili hukuk,
- Yerel yonetimler ve imar hukuku,
- Parsel ekonomisi,

- Genel finans bilgisi,

- Isletme ekonomisi,

- Sehir ve bolge planlama,

- Jeoloji,

- Jeofizik,
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- Matematik,

Tasinmaz deger tespitinde yapilmasi gereken sey toplumun, 6zel ve kamu
sektoriinin  sorumlulugudur. Butunlesik kavramsal bir degisiklige ihtiyac vardir.
Kiresellesen diinyada tasinmaz piyasalari hem ulusal hem de uluslar arasi paydaslar
sinirlar arasi yatirim imkanlari olusturmak igin seffaf, aciklanabilir, verimli, belirli,

glvenilir arazi yonetimi sistemleri arayisi icinde olmahdir.
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2.6.3. Oneri Yaklasiminin islem Adimlari

Calisma Bolgesinin Sec¢imi

VAN

Gegcici Sinir Tespiti

Belge ve Bilgilerin Toplanmasi
- Kadastro Haritalar
- Halihazir Harita

- Imar Planlari
Kesin Sinir Tespiti
Teknik islemler
- imar ada alanlari hesabi
- Kadastro parsel alan
hesabli
Diizenleme Oncesi Diizenleme Sonrasi
- Mimari projeye gore binalarin
- Parsel degerine etki eden yerlestirilmesi
faktorlerin belirlenmesi - Miteahhitle s6zlesme imzalama
- Faktorlerin hesabl - Bagimsiz bélimlerin degerini
- Serefiye hesabina gore etkileyecek faktorlerin belirlenmesi
tablolastiriimasi - Faktorlerin hesabi
- Serefiye hesabina goére
tablolastiriimasi

Sekil 21. Is akis semasi



48

2.7. Serefiye

2.7.1. Serefiye Kavrami

Serefiye; “belli bir degerin paylasimidir” denilebilir. Bu deger bir dairenin bina
icindeki veya ada icindeki degeri veya parselin diizlemdeki degeridir.
Serefiye; Bir yerin bayindir hale getirilmesi sonucunda o c¢evrede bulunan

mulklerin degeri arttigindan bunlarin sahibinden belediyece alinan para.

Serefiye; Herhangi bir olusuma sosyal ve teknik olusumlarla kazandirilan deger
artisidir. Glnimuzde halk dilinde serefiye “degerleme orani” anlaminda kullaniimaktadir.

iki boyutlu miilkiyetten — arsa — Ui¢c boyutlu mulkiyete — yapi — gecildiginde, bir
hacim kazandigindan dolayi; elde edilen yapinin bagimsiz bolumlerinin yon, yukseklik
boyutu, kullanim konusu, manzara, erisebilirlik ve yapinin ézelligine gore degisebilen bir
takim etmenler bagimsiz boélimlerin, birbirlerine gore deger artisi veya azalisina neden
oldugu gozlenmektedir. Bu nedenle ayni yapida yer alan bagimsiz bélumlerin, maliyet
olarak ayni olmasina karsin satis degerlerinde farkhliklar ortaya ¢ikmasi dogaldir. Bu
deger farklihdinin tapu mevzuati ile iliskilendirilerek, bagimsiz bdlimlere ait arsa
paylarinin da degerleri Gizerinden verilmesi ana ilkedir. Yapinin cesitli nedenlerle ortadan
kalkmasi/kaldiriimasi ve mulkiyet olarak tekrar iki boyuta — arsaya — geri donulmesi
halinde paydaslarin hak kaybina ugramadan, arsa paylari dikkate alinarak, iki boyutlu
miulkiyet Uzerinde malikligin devami saglanmis olur. Ayrica Kat Mulkiyeti Kanunu’na
gore bagimsiz bolimlerin arsa paylarinin belirlenmesi, yapinin yoénetilmesinde ve

isletilmesinde temel ilke olarak kabul edilir.

2.7.2. Serefiyenin Bir Ornek Uzerinde incelenmesi

Burada verilen érnek, yargida gérilmis olan bir dava sirasinda teknik bilirkisilerce

hazirlanmis (Topaloglu, 2005) bir bilirkisi raporundan yararlanilarak olusturulmustur.

a) Nitelikleri ve degerleri dikkate alinarak bagimsiz bolumlerin

degerlendirmesi: Agirliklari hesaba katilmamis hali ile,
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Tablo 7. Serefiye tablosu

BAGIMSIZ

BOLUMLER A T|K]E€© B
1KAT 1 | 11681 1.00]0.90 | 0.85 | 89.36
1KAT 2 | 10896 | 1.00 | 0.90 | 0.90 | 88.26
1KAT 3 | 7920 | 1.00]0.90 | 0.85 | 60.59
1KAT 4 | 7843 | 1.00] 090 0.75 | 52.94
2KAT 5 | 116.81| 1.00 | 0.90 | 0.90 | 94.62
2KAT 6 | 108.96 | 1.00 | 0.90 | 0.95 | 93.16
2KAT 7 | 10375 1.00 | 0.90 | 0.90 | 84.04
2KAT 8 | 9741 | 1.00|0.90] 0.85] 7452
3KAT 9 | 11681 | 1.00] 1.00 | 0.90 | 105.13
3KAT 10| 108.96 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 108.96
3KAT 11| 103.75| 1.00 | 1.00 | 0.95 | 98.56
3KAT 12| 9741 | 1.00|1.00]0.95] 9254
4KAT 13| 11681 | 1.00 | 1.00 | 0.90 | 105.13
4KAT 14| 108.96 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 108.96
4KAT 15| 103.75| 1.00 | 1.00 | 0.95 | 98.56
4KAT 16| 97.41 | 1.00 | 1.00 | 0.95 | 92.54
5KAT 17 | 194.83 | 1.00 | 0.95 | 0.90 | 166.58
5KAT 18| 193.90 | 1.00 | 0.95 | 1.00 | 184.21
5KAT 19| 166.60 | 1.00 | 0.95 | 0.95 | 150.36
5.KAT 20| 19244 | 1.00]0.95] 0.95 | 173.68
DUKKAN 21 | 122.94 | 2.00 | 1.00 | 0.90 | 221.29
DUKKAN 22 | 236.88 | 2.00 | 1.00 | 0.95 | 450.07
DUKKAN 23 | 110.98 | 2.00 | 1.00 | 0.95 | 210.86
DUKKAN 24 | 205.88 | 2.00 | 1.00 | 1.00 | 411.76

3416.66
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A: Bagimsiz Bolim Yuzolguma,

B: Bagimsiz Bélumlerin Kat ve Kot Faktord,

T: Ticarethanelerin Konutlara Gore Kullanim Faktord,

C: Bagimsiz Bolumlerin Yon, Isik Alma ve Cephe Faktorleri.

b) Bagimsiz bolumlere isabet eden arsa paylari ve sdzlesmelere gore

bagimsiz bolumlerin kime ait oldugu:

Tablo 8. Serefiye tablosunda bagimsiz bélum paylari

1.KAT 1 (89.36/3416.66)x503 13/503 44 nolu parsel malikleri

1.KAT 2 (88.26/3416.66)x503 13/503 1-3-47-51 nolu parsel malikleri
1.KAT 3 (60.59/3416.66)x503 9/503 1-3-47-51 nolu parsel malikleri
1.KAT 4 (52.94/3416.66)x503 8/503 1-3-47-51 nolu parsel malikleri
2.KAT 5 (94.62/3416.66)x503 14/503 44 nolu parsel malikleri

2.KAT 6 (93.16/3416.66)x503 14/503 1-3-47 nolu parsel malikleri
2.KAT 7 (84.07/3416.66)x503 12/503 1-3-47 nolu parsel malikleri
2.KAT 8 (74.52/3416.66)x503 11/503 5 nolu parsel malikleri

3.KAT 9 (105.13/3416.66)x503 15/503 44 nolu parsel malikleri

3.KAT 10 (108.96/3416.66)x503 16/503 45 nolu parsel malikleri

3.KAT 11 (98.56/3416.66)x503 15/503 1-3-47 nolu parsel malikleri
3.KAT 12 (92.54/3416.66)x503 14/503 5 nolu parsel malikleri

4. KAT 13 (105.13/3416.66)x503 15/503 AHMET TURK - HASAN TURK
4 KAT 14 (108.96/3416.66)x503 16/503 AHMET TURK - HASAN TURK
4 KAT 15 (98.56/3416.66)x503 15/503 AHMET TURK - HASAN TURK
4. KAT 16 (92.54/3416.66)x503 14/503 AHMET TURK - HASAN TURK
5.KAT 17 (166.58/3416.66)x503 25/503 AHMET TURK - HASAN TURK
5.KAT 18 (184.21/3416.66)x503 27/503 AHMET TURK - HASAN TURK
5.KAT 19 (150.36/3416.66)x503 22/503 AHMET TURK - HASAN TURK
5.KAT 20 (173.68/3416.66)x503 26/503 AHMET TURK - HASAN TURK
DUKKAN 21 (221.29/3416.66)x503 33/503 1-3-47-51 nolu parsel malikleri
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Tablo 8.” in Devami

. AHMET TURK -
DUKKAN 22 (450.07/3416.66)x503 66/503 .
HASAN TURK
. AHMET TURK -
DUKKAN 23 (210.86/3416.66)x503 31/503 .
HASAN TURK
. AHMET TURK -
DUKKAN 24 (441.76/3416.66)x503 61/503 .
HASAN TURK
503/503
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2.8. Birim Deger Hesabina Gore Hesaplama

Yomralioglu” na (1995) gore degerlendirme yodntemi, tecribe ve muhakeme
kabiliyetiyle bir tasinmaz Uzerinde dikkatlice dustinulmus deger bigme islemi olarak tarif
edilir. lyi bir degerlendirme islemi, tasinmaz degerine etki eden genel ve 6zel faktorlerin
de degerleme islemine katilmasi ile mumkuindir. Bir tasinmazin degeri, genelde konum
itibar ile o tasinmazin sahip oldugu ozellikler ile dogrudan iliskilidir. Ulkemiz genelinde
nicel unsurlara dayal bir tasinmaz programi heniiz s6z konusu olmadigindan, degerlemeye

esas olabilecek verilerin dogrudan elde edilmesi oldukga gugtur.

Uygulamalarda yapilan bircok tasinmaz degerlendirmesi isleminde rayi¢ bedeller
esas alinmaktadir. Ancak kullanilan degerleme ydntemine gore esas alinan birimler Glkenin
ekonomisine bagli olarak degisebilmektedir. Oysa tasinmazlarin sahip olduklari ézellikler
hep ayni kalmaktadir.

Bir parselin degeri genelde konum itibari ile o parselin sahip oldugu 6zelliklerle
dogrudan iliskilidir. AAD calismalarinda yeniden Gretilen parseller ilk konumlarina gore
cogu zaman degisiklige ugramaktadirlar. Bu degisiklik dogal olarak parselin degerini de
etkilemektedir. Dolayisiyla, diizenleme sonrasi mal sahipleri icin bir ekonomik degisim stz
konusudur. Béyle bir degisim, mevcut uygulama sekli ile butiin parsel sahiplerini ayni
oranda etkilememektedir. Uygulamalardaki bu olumsuz etki, ancak ve ancak parsel
degerlerini dogrudan isleme katilmasi ile azaltilabilir. Bunu saglamak igin, dizenleme
oncesi ve sonrasl butln parseller belirlenecek deger faktorleri ile ayri ayri irdelenerek bir

degerlendirmeye tabi tutulmalidir (Yomralioglu vd., 2007).

Herhangi bir tasinmazin degerini kesin olarak belirlemek mumkin degildir, ancak
degisik kriterlerin dikkate alinmasi ile parsele ait yaklasik deger belirlenebilir. Bu
duslinceden hareketle, AAD’ de herhangi bir tasinmazin degerini etkileyebilecek kriterler

ve bunlarin formile edilmis sekilleri asagidaki gibi verilmistir.

AAD calismalari, Diizenleme Oncesi (DO) ve Diizenleme Sonrasi (DS) olmak
uzere iki farkli asamada dustnalebilir. Her iki asamada, parseller icin ayri ayri tasinmaz

deger faktorleri ve bu faktorlere ait agirlik katsayilari belirlenir.
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DO’si durumda mevcut kadastro parselleri imar planindan badimsiz olarak ele
alinirken, DS’sI durumda da imar plani bélgeye uygulanmis gibi dasundlir (Yomralioglu,
2007).

Yomralioglu (1994) tasinmaz degerlerine dayali bir arsa ve arazi dizenlemesi
modeli gelistirmeye yonelik calismasinda birim degere etki eden faktorleri genel olarak
belirlemistir. Bu faktorler Tablo 9 verilmistir. Tablo 9 deki faktor agirhklari Nisanci

(2005), tarafindan yapilan ¢calisma ile yeniden belirlenerek ayni tabloda glincellenmistir.
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Tablo 9. Degere etki eden faktorlerin agirliklari

Sira | Faktor Adi I?O-AAD DS-AAD | Agirhk
No ONCE SONRA

1 Kamu Hizmetlerinin Mevcut Olusu * * 88
2 Manzara * * 85
3 Ruhsath Kat Adeti * 82
4 Cevre * * 82
5 Parsel Kullanim Alani * 81
6 Imar Adas! i¢indeki Konum * 81
7 Ceddeye Cikis * * 79
8 Cephe * 75
9 Parsel Sekli * * 70
10 | Sehir Merkezine Olan Uzaklik * * 69
11 | Kullanilabilir Alan * * 69
12 | Sehrin Zararh Bolgelerine Olan Mesafe * * 69
13 | Gordltd * * 66
14 | Egitim Merkezine Olan Uzaklik * 64
15 | Saglik Servislerine Olan Mesafe * * 61
16 | Topografya * * 61
17 | Alis-Veris Merkezlerine Olan Uzaklik * 61
18 | Karayoluna Olan Mesafe * * 60
19 | Topragin Cinsi * * 59
20 | Yesil Alanlara Olan Mesafe * 58
21 | Mevcut Kaynaklar * * 56
22 | Cocuk Bahgesine Olan Mesafe * 51
23 | Oto Park Sahasina Olan Mesafe * 51
24 | ibadet Merkezine Olan Mesafe * * 44
25 | Karakola Olan Mesafe * 39
26 | itfaiye’ye Olan Mesafe * * 38
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Tablo 9.” un Devami

27 | Demir Yoluna Olan Mesafe * * 37
28 | Deniz Yoluna Olan Mesafe * * 33
29 | Kat - Kot Faktori™ * 90
30 | Kullanim Faktorii™ * 92

* . Proje asamasinda dikkat alinabilecek faktor.

**. Bu faktorle ilgili de@erleri 6rnek olarak secilen 5 farkli binanin glncel satis
degerleri Uzerinden ortalama alinarak hesaplanmistir.

Tasinmaz degerine etki eden faktorlerin sayisini kesin olarak sinirlandirmak elbette
mumkin degildir. Buna bagl olarak, bir tasinmazin degerini kesin olarak belirlemek de
glctir. Bu nedenle bolge bazinda yapilan degerleme isleminde tasinmaz degerine etki eden
faktorlerin kombinasyonunda her bir tasinmaz icin bir “nominal” deger Uretilebilir. Bu
nedenle her bir tasinmaz degerine etki eden faktorlerin, her birisinin etki derecesine bagl

olara, nominal anlamda sayisal bir degisken ile ifade edilmesi mimkdin olabilir.
k

N T N 6 T/ TP Q)
J=1

V = Toplam nominal deger

S = Parsel yada piksel alani

f = Faktor degeri ( Puan )

w = Faktor agirligi

k = Toplam faktor sayisi

Tasinmaz sayisi fazla olan bolgelerde yapilacak degerleme ile s6z konusu
tasinmazlar arasindaki deger dagilimlarinin ortaya konulmasi gerekir. Bu deger
dagiliminda esas alinacak birim rayi¢ bedel olabilecegi gibi, bir puanlama ile elde edilecek
parametrik degerler de olabilir. Bu amacla dikkate alinacak deger kriterleri formile
edilerek tavan ve taban puanlar tespit edilir ve her bir tasinmazin degerini yansitan bir

deger katsayisi hesaplanir.
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Bu deger katsayilari, tasinmazlari deger bakimindan birbirlerine gére durumlarini
gosterir ve taban alinarak gerektiginde kolayca piyasa degerine donustaralir. Boyle bir
degerleme yontemi “nominal” degerlendirme olarak adlandiriimaktadir (Yomralioglu,
1995).

Deger esasina dayali AAD’ nde deger faktorlerinin yardimiyla bulunacak “Parsel
Birim Degeri ( PBD )” veya diger bir degisle “nominal deger” dikkate alinarak, buna bagli
olarak dagitima esas olacak parsel degerleri DO’si ve DS’sl igin ayri yari belirlenebilir. Bu

asamada PBD’ni esas alan bir AAD icin gerekli baginti asagidaki sekilde verilebilir;
n m
S V (ONCE); = T V (SONRA);
i=1 i=1
n= Dizenlemeye giren kadastro parsel sayisi
m= Uretilen imar parseli veya bagimsiz bolim sayis
Yukaridaki esitligin saglanabilmesi icin asagida verilen hesaplama sekli uygulanmalidir.
n k
Vi=§*3 ¥ (ff*w)
i
V= Parsel toplam degeri
S= Parsel alani
f= Faktor degeri
w= Faktor agirhg
k= Toplam faktor sayisi
n= Parsel yada bagimsiz bolim sayisi

Bu kisma kadar olan bdélimde, birim degeri etkileyen faktorleri ve bunlarin
agirhklarinin  bulunup hesaplanmasini gordik. Simdi ise bunlari “Serefiye Hesabi”

yontemine gore nasil diizenleyecegimizi asagidaki formullere gore yapilir;
Bi= (fl * W1) * (fz * W2) * (f3 * W3) * . (fn * Wn)
Formlli ile her bir faktoriin agirliklari ile carpiminin birbirileriyle olan ¢arpimi bulunur.

V= B+ By+Bs+......... +B,
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FormUlu ile her bir parselin yada bagimsiz boélumun, faktér ve agirliklarinin

carpimlarinin toplami elde edilir.

Bi, Vi ve KPA degerlerini kullanarak parselin diizenleme bdlgesi icindeki veya

bagimsiz bolumin ada igindeki payi olan Ji’yi buluruz,
Ji = (Bi/ Vi) * (KPA veya iIAA)

Burada J;’lerin toplami, toplam KPA ya da toplam IAA’y: veriyorsa yapilan islem

dogrudur.

DO’si ve DS’si deger tespitleri ayri ayri yapildiktan sonra 1 nolu formilin
saglanmas! yoluna gidilir. Bunu igin dengeleyici “z” katsayisi bulunarak 1 Esitliginin sol
tarafi ile carpilarak DS’si parsel yada bagimsiz boliim degerlerine yansitilir. Béylece DO’si
parseller, “z” oraninda degisime ugrayarak, dagitima esas olacak kesin degerleri bulunmus

olacaktir.

Z= (X Vsl ¥ Vo)

DO’si icin toplam deger, Y Vs=Vi+Vo+Vs+ ... +Vs
DS’sticin toplam deger, > Vs=Vi1+V,o+Vz+ ... +Vgs

Formalu ile hesaplanir.

2.8.1. Calismada Dikkate Alinan Ozellikler

Secimi yapilan bélgenin 6zellikleri dolayisiyla DO’si ve DS’si igin asagidaki
faktorler kullaniimistir.

DO’si icin; Degerleme faktori agirligi ile ilgili tabloda DO’si igin olan siitin da,
kamu hizmetlerinin var olusu, manzara, caddeye cikis, cevre, sehrin merkezine olan
uzaklhk, kullanilabilir alan, sehrin zararl bolgelerine olan uzaklik, karayoluna olan mesafe,
topragin cinsi, gurdltl, saghk servislerine olan mesafe, ibadet merkezine olan mesafe,
mevcut kaynaklar, deniz yoluna olan mesafe, demir yoluna olan mesafe ve karakola olan
mesafe; secilen bolgede parseller icin bir deger farkhihgr olusturmadigl igin
degerlendirmeye alinmamistir. Dikkate alinan kriterler ise, parselin alani, parselin sekli ve

topografyadir.
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DS’sinda ise; Degerleme faktort agirhgn ile ilgili tabloda DS’si icin olan sttunda,
kamu hizmetlerinin mevcut olusu, ruhsath kat &deti, caddeye cikis, imar adasi icindeki
konumu, parsel kullanim alani, cevre, parsel sekli, sehrin merkezine olan mesafe,
kullanilabilir alan, sehrin zararli bélgelerine olan mesafe, egitim merkezlerine olan mesafe,
karayoluna olan mesafe, topragin cinsi, alis — veris merkezine olan mesafe, gurultd, saglik
servislerine olan mesafe, topografya, ibadet merkezine olan mesafe, mevcut kaynaklar,
cocuk bahcesine olan mesafe, otopark sahasina olan mesafe, deniz yoluna olan mesafe,
demir yoluna olan mesafe, itfaiyeye olan mesafe ve karakola olan mesafe Kkriterleri;
secilmis alanin biyUkligu, topografyasi ve uygulanan yéntem itibari ile parsel degerinde
bir degisiklige neden olmadigi icin ¢alismada dikkate alinmamistir. Dikkate alinan kriterler

ise, bagimsiz bélim alani, manzara, cephe ve yesil alana olan mesafedir.

Verilen formiller yardimiyla hesaplanan degerler biylk rakam oldugundan dolayi;
faktorler icin 1 rakamini vererek, DO’si ve DS’si icin hesaplanan puanlar kendi
aralarindaki toplamina 100 rakamini vererek, dogru oranti yardimiyla her bir parsel ve
bagimsiz  bélimin puan doéndsumi saglanir. Bunun amaci blyik rakamlarla

ugrasmamaktir. DO’si ve DS’sinin her biri kendi i¢indeki puanlarinin toplami 100°d(r.

2.8.2. Calisma Bolgesinin Secimi

Calisma bolgesinin seciminde; imar planin, kadastral haritanin ve halihazir
haritanin olmasina karsin bu alanda yapilasmanin olmamasindan dolay: yukarida belirtilen
faktorler dikkate alinmistir. Sectigim bolge ise Trabzon ili, Merkez 1 nolu Bostancidir.
Yaklasik 60 hektarlik alani kapsamaktadir.

Calisma bolgesinde, 21 tane kadastro parseli, 1 tane yoldan ihdas ve 5 tane imar

adas! bulunmaktadir. Yapilagsma sartlari ise, emsal 0.60, hmax ise 9.50 dir.
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2.8.3. AAD Oncesi ve Sonrasi Serefiye Paylarinin Hesabi ve Bir Ornek
Uzerinde incelenmesi

Basarili bir AAD icin, DO’si ve DS’sinin birbirine paralel olmasi gerekmektedir.
DO’si durumda segmis olunan kriterlerin puanlamasi hesaplandiktan sonra faktoriin

agirhgi ile carpilarak kriterin parsel degerine olan etkisi bulunur,

Ornek olarak alinan 1 nolu parsel icin yukarida belirtilen hesaplamalar yapilmis ve

asagidaki sonuglar elde edilmistir.

Tablo 10. Faktorin ve agirhginin gésterimi

Parsel | Parsel Parselin | Agirligi | Parsel Topografya | Agirhgr | Topografyanin

NO Alani Sekli Seklinin Etkisi
Etkisi
1 3855.95 | 0.31 0.70 0.22 1.00 0.61 0.61

Serefiye hesabi geregi bu faktorler birbiriyle carpilarak B; katsayisi bulunur,

Bi= (fr*wa) *(f*wy) * (fa*wsg) > .......... (fn ™ wp)

B1 =3855.95*0.22 * 0.61 = 517.47

Bulunan B; katsayilari toplanarak V; katsayisi bulunur,

Vi =B+ By+Bs+......... +B,=9268.62

Bi, Vi ve KPA kullanilarak parselin diizenleme bdlgesindeki payi olan J; bulunur,
Ji = (Bi/ Vi) * (KPA veya IAA)

1 nolu parsel igin;

Ji = (517.47 /1 9268.62) * 58432.11 = 3262.28.

Bulunan bu J; de@erlerinin toplami KPA’ya esitse yapilan islem dogrudur.

> Ji= KPA,; 58432.11 = 58432.11
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Tablo 11. Duzenleme 6ncesi parselin puanlari

PARSEL PARSELIN i}
o ALANI sekii | " fi*w;, | TOPOGRAFYA | w; |fi*w| B; J

1 3855.95 | 0.31 07 |0.22 1.00 061 [0.61 |517.47 |3262.28
2 2405.50 | 0.57 0.7 [0.40 0.59 061 |0.36 |346.39 |2183.75
3 2620.30 | 0.50 07 |035 0.83 061 |051 |467.72 |2948.64
4 8593.74 |0.36 07 [0.25 0.85 061 [052 [1117.19 [7043.09
5 1943.79 |0.40 07 [0.28 0.90 061 |055 [299.34 |1887.13
6 1084.20 | 0.67 07 |0.47 0.79 061 [0.48 |244.60 |1542.03
7 3801.88 | 0.57 0.7 |0.40 0.82 061 |050 |760.38 |4793.66
8 764.78 |0.57 0.7 |0.40 0.81 061 |050 [152.96 |964.30
9 740.27 |0.57 0.7 |0.40 0.82 061 |050 14805 |933.35
10 2827.71 | 0.33 07 [0.23 0.85 061 |052 33819 |2132.05
11 2562.46 | 0.36 07 |0.25 0.86 061 |053 33953 |2140.50
12 3925.78 | 0.31 07 |0.22 0.92 061 |0.56 |483.66 |3049.14
13 2772.79 0.33 07 |0.23 0.90 061 |0.55 [350.76 |2211.49
14 2881.98 | 0.36 07 |0.25 0.91 061 |056 |403.48 |2543.66
15 3096.10 | 0.40 07 |0.28 0.87 061 |053 |459.46 |2896.57
16 4569.00 | 0.36 07 |0.25 0.89 061 |054 |616.82 |3888.61
17 1667.31 | 0.50 07 [035 0.93 061 |057 |332.63 |2097.00
18 474.93 |1.00 0.7 [0.70 0.78 061 |0.47 |156.25 |985.05
19 1577.27 | 0.67 07 |0.47 0.88 061 |053 39250 |2476.96
20 3704.38 | 0.67 07 |0.47 0.92 061 |056 |974.99 |6146.62
21 2561.99 | 0.40 07 |o0.28 0.83 061 |051 |365.85 |2306.43

DO’si her parsele ait birim defer hesaplandiktan sonra, bu degerlerin DS’sI

karsthginin hesaplanmasina gegilmistir.
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Burada amag¢ DS’ sinda parsel sahiplerine yeniden parsel vermek degildir. Amag,
DO’si durumda parsel sahipleri elinde bulundurdugu puanlarla, DS’ sinda hamur edilmis
adalar icinde sakli kalarak, yapilan mimari tasarima gore daire (bagimsiz bolim)
vermektir. Buradaki amaclardan en 6nemlisi, mimari tasarimi 6n plana ¢ikarmaktir. Cunkd
parselasyon durumunda mimar, parselin iginde sikistirilarak sadece binanin iginde ve
disinda tasarim yapmak zorunda birakilmaktadir. Oneri yaklasim ile mimar, ada icinde

6zgur birakilarak, daha 6zgun tasarimlar ortaya ¢ikarmasi amaclanmistir.

DO’si parsel sahiplerine, DS’ sinda mimarin yapacagi tasarima gore hesaplanacak
bagimsiz boélum birim degerlerine gore ellerindeki puan dikkate alinarak daire se¢cme
olanagi saglanmis olacaktir.

Mimar calisma alaninda sececedi konut tiplerini bdlgenin ihtiyacina gore
belirleyebilir. Ornegin; 1+1 daireler, 2+1 daireler, 4+1 daireler veya daireler 200 m? olsun
diye tercih yapabilir. Mimari tasarim bittiginde, DS’sI icin dikkate alinan kriterlere ve
formiillere gére her bagimsiz bélimin birim degeri: DO’sinde yapilan islemler gibi

yapilarak hesaplanir.

DS’sI durumda secilen tasarim; daireler 167 m? dir ve ada bazinda uygulanan emsal

ve Hmax’a gore binalar 3 katli olmaktadir. Buna gore;

101 nolu ada da, 6 tane cift daireli blok ve 1 tane tek daireli bloktan olusmaktadir. Tek

daireli blogun zemin kat ticarethane olarak tasarlanmistir,

102 nolu ada da, 5 tane cift daireli blok, 103 nolu ada da; 9 tane ¢ift daireli blok ve 1 tane
tek daireli bloktan olusmaktadir. Tek daireli blogun zemin kati ticarethane olarak

tasarlanmistir. 104 nolu ada da ise, 5 tane cift daireli bloktan olusmaktadir.

DS’sinda dizenleme bdolgesindeki adalar bir biitin olarak hesaba katilmis; toplu
konut vyapilacagr ve yukleniciyle %50 kat karsiliginda anlasildigi varsayilarak
tasarlanmistir. Bu duizenleme bélgesinde yiiklenicinin alacagi bloklar;

101 nolu ada da, besinci ve altinci bloklar,
102 nolu ada da, dérduncu ve besinci bloklar,
103 nolu ada da, dordiincu, besinci, altinci ve yedinci bloklar,

104 nolu ada da ise, birinci, ikinci, Gglincl, dérdunct ve besinci bloklar olarak
ongorulmustir. Burada belirtilen varsayimlara bagli kalarak tablo 12°deki birim deger

tablosu olusturulmustur.



Tablo 12. Duzenleme sonrasi bagimsiz bélumlerin puanlandiriimasi

Baglm?\:éBolum Alan K Wi f, * w; P Wi f, * w; G Wi f, *w; M Wi fi * w; Y Wi f, * w; B; Ji ]-S?Stelrl‘ll‘]k

101 ADA | BLOK

1 nolu daire 167 |0.70 0.90 |0.63 1.00 0.92 |0.92 2.00 | 0.75 | 1.50 0.70 [ 0.85 | 0.60 0.4 |0.58 |0.23 20.04 30457 |0.70
2 nolu daire 167 |0.70 0.90 |0.63 1.00 0.92 [0.92 2.00 | 0.75 | 1.50 0.70 {0.85 | 0.60 0.4 |0.58 |0.23 20.04 |304.57 |0.70
3 nolu daire 167 |1.00 0.90 |0.90 1.00 0.92 10.92 2.00 {0.75 |1.50 0.80 | 0.85 | 0.68 0.4 |0.58 |0.23 32.72 |497.26 |1.14
4 nolu daire 167 |1.00 0.90 |0.90 1.00 0.92 10.92 2.00 {0.75 |1.50 0.80 | 0.85 | 0.68 0.4 |0.58 |0.23 32.72 |497.26 |1.14
5 nolu daire 167 |0.90 0.90 |0.81 1.00 0.92 10.92 2.00 {0.75 | 1.50 1.00 {0.85 |0.85 0.4 |0.58 |0.23 36.81 |559.42 |1.28
6 nolu daire 167 |0.90 0.90 |0.81 1.00 0.92 |0.92 2.00 |0.75 | 1.50 1.00 | 0.85 | 0.85 0.4 |0.58 |0.23 36.81 |559.42 |1.28
101 ADA 11 BLOK

1 nolu daire 167 |0.70 0.90 |0.63 1.00 0.92 10.92 1.80 |0.75 | 1.35 0.70 1 0.85 | 0.60 0.6 |0.58 |0.35 27.06 |411.17 |0.94
2 nolu daire 167 |0.70 0.90 |0.63 1.00 0.92 10.92 1.80 |0.75 | 1.35 0.70 |1 0.85 | 0.60 0.6 |0.58 |0.35 27.06 |411.17 |0.94
3 nolu daire 167 |1.00 0.90 [0.90 1.00 0.92 [0.92 1.80 [0.75 |1.35 0.80 [ 0.85 | 0.68 0.6 |0.58 |0.35 4417 1671.30 |1.54
4 nolu daire 167 |1.00 0.90 [0.90 1.00 0.92 [0.92 1.80 [0.75 |1.35 0.80 {0.85 | 0.68 0.6 |0.58 |0.35 4417 1671.30 |1.54
5 nolu daire 167 |0.90 0.90 [0.81 1.00 0.92 |0.92 1.80 [0.75 | 1.35 1.00 | 0.85 | 0.85 0.6 |0.58 |0.35 49.70 |755.21 |1.73
6 nolu daire 167 [0.90 0.90 |0.81 1.00 0.92 10.92 1.80 |0.75 | 1.35 1.00 {0.85 |0.85 0.6 |0.58 |0.35 49.70 |755.21 |1.73
101 ADA 111 BLOK

1 nolu daire 167 |0.70 0.90 |0.63 1.00 0.92 10.92 2.00 {0.75 |1.50 0.50 |10.85 |0.43 0.6 |0.58 |0.35 21.47 |326.33 |0.75
2 nolu daire 167 |0.70 0.90 |0.63 1.00 0.92 10.92 2.00 {0.75 |1.50 0.50 |10.85 |0.43 0.6 |0.58 |0.35 21.47 |326.33 |0.75
3 nolu daire 167 |1.00 0.90 |0.90 1.00 0.92 10.92 2.00 {0.75 |1.50 0.70 1 0.85 | 0.60 0.6 |0.58 |0.35 42,95 |652.65 |1.50
4 nolu daire 167 |1.00 0.90 |0.90 1.00 0.92 [0.92 2.00 |0.75 | 1.50 0.70 | 0.85 | 0.60 0.6 |0.58 |0.35 42.95 |652.65 |1.50
5 nolu daire 167 |0.90 0.90 |0.81 1.00 0.92 {0.92 2.00 | 0.75 | 1.50 0.80 [0.85 | 0.68 0.6 |0.58 |0.35 4417 |671.30 |1.54
6 nolu daire 167 |0.90 0.90 |0.81 1.00 0.92 10.92 2.00 {0.75 |1.50 0.80 | 0.85 | 0.68 0.6 |0.58 |0.35 4417 167130 |1.54
101 ADA IV BLOK

1 nolu daire 167 |0.70 0.90 |0.63 1.00 0.92 |0.92 1.80 |0.75 [1.35 0.50 [0.85 |0.43 0.7 |0.58 |0.41 2255 |342.64 |0.79
2 nolu daire 167 |0.70 0.90 |0.63 1.00 0.92 |0.92 1.80 |0.75 [1.35 0.50 [0.85 |0.43 0.7 |0.58 |0.41 2255 |342.64 |0.79
3 nolu daire 167 |1.00 0.90 |0.90 1.00 0.92 (0.92 1.80 |0.75 [1.35 0.70 {0.85 | 0.60 0.7 |0.58 |0.41 45.09 |685.28 |1.57
4 nolu daire 167 |1.00 0.90 |0.90 1.00 0.92 10.92 1.80 [0.75 | 1.35 0.70 1 0.85 | 0.60 0.7 |0.58 |0.41 45.09 |685.28 |1.57
5 nolu daire 167 |0.90 0.90 |0.81 1.00 0.92 10.92 1.80 [0.75 | 1.35 0.80 | 0.85 | 0.68 0.7 |0.58 |0.41 46.38 |704.86 |1.62

€9



Tablo 12.” nin Devami

Bagimsiz Bolim
NO

Alan

fi *Wi

fi*Wi

fi *Wi

fi *Wi

Ji

100’luk
sistem

6 nolu daire
101 ADA V BLOK

167

0.90

0.90

0.81

1.00

0.92

0.92

1.80

0.75

1.35

0.80

0.85

0.68

0.7

0.58

0.41

46.38

704.86

1 nolu daire

2 nolu daire

3 nolu daire

4 nolu daire

5 nolu daire

6 nolu daire

101 ADA VI BLOK

1 nolu daire

2 nolu daire

3 nolu daire

4 nolu daire

5 nolu daire

YAPILAN SOZLESME GEREGI YUKLENICIYE VERILECEK OLAN BAGIMSIZ BOLUMLER

1.62

6 nolu daire

101 ADA VII
BLOK

3 nolu daire

167

0.70

0.90

0.63

2.00

0.92

1.84

2.00

0.75

1.50

0.50

0.85

0.43

0.58

0.58

71.58

1087.75

2.50

1 nolu daire

167

1.00

0.90

0.90

1.00

0.92

0.92

2.00

0.75

1.50

0.70

0.85

0.60

0.58

0.58

71.58

1087.75

2.50

2 nolu daire

167

0.90

0.90

0.81

1.00

0.92

0.92

2.00

0.75

1.50

0.80

0.85

0.68

0.58

0.58

73.62

1118.83

2.57

102 ADA 1 BLOK

1 nolu daire

167

0.70

0.90

0.63

1.00

0.92

0.92

1.50

0.75

1.13

0.70

0.85

0.60

0.4

0.58

0.23

15.03

228.43

0.52

2 nolu daire

167

0.70

0.90

0.63

1.00

0.92

0.92

1.50

0.75

1.13

0.70

0.85

0.60

0.4

0.58

0.23

15.03

228.43

0.52

3 nolu daire

167

1.00

0.90

0.90

1.00

0.92

0.92

1.50

0.75

1.13

0.80

0.85

0.68

0.4

0.58

0.23

24.54

372.94

0.86

4 nolu daire

167

1.00

0.90

0.90

1.00

0.92

0.92

1.50

0.75

1.13

0.80

0.85

0.68

0.4

0.58

0.23

24.54

372.94

0.86

5 nolu daire

167

0.90

0.90

0.81

1.00

0.92

0.92

1.50

0.75

1.13

1.00

0.85

0.85

0.4

0.58

0.23

27.61

419.56

0.96

79



Tablo 12.” nin Devami

Baglm?\;ZOBOIum Alan K Wi fi W P Wi fi *w; G Wi fi * Wi M Wi fi * W Y Wi f, * W Bi Ji 1SOISOteIrL]J']k
6 nolu daire 167 10.90 0.90 [0.81 1.00 0.92 10.92 1.50 [0.75 |1.13 1.00 | 0.85 |0.85 04 |0.58 |0.23 27.61 |419.56 |0.96
102 ADA 11 BLOK
1 nolu daire 167 |0.70 |0.90 |0.63 1.00 0.92 10.92 150 |0.75 |1.13 0.70 | 0.85 | 0.60 0.5 |0.58 |0.29 18.79 |285.54 |0.66
2 nolu daire 167 |0.70 0.90 [ 0.63 1.00 0.92 10.92 1.50 [0.75 |1.13 0.70 [ 0.85 | 0.60 0.5 |0.58 |0.29 18.79 |285.54 |0.66
3 nolu daire 167 |1.00 0.90 [0.90 1.00 0.92 10.92 1.50 [0.75 |1.13 0.80 {0.85 | 0.68 0.5 |0.58 |0.29 30.68 |466.18 |1.07
4 nolu daire 167 |1.00 0.90 [0.90 1.00 0.92 10.92 1.50 [0.75 |1.13 0.80 {0.85 | 0.68 0.5 |0.58 |0.29 30.68 |466.18 |1.07
5 nolu daire 167 090 |0.90 |0.81 1.00 0.92 10.92 150 |0.75 |1.13 1.00 |0.85 | 0.85 0.5 |0.58 |0.29 3451 [52445 [1.20
6 nolu daire 167 |0.90 |0.90 |0.81 1.00 0.92 10.92 150 |0.75 |1.13 1.00 |0.85 |0.85 0.5 |0.58 |0.29 3451 |52445 |1.20
102 ADA 111 BLOK
1 nolu daire 167 |0.70 0.90 [ 0.63 1.00 0.92 10.92 1.50 [0.75 |1.13 0.70 {0.85 | 0.60 0.7 |0.58 |0.41 26.31 [399.75 [0.92
2 nolu daire 167 |0.70 ]0.90 |0.63 1.00 |0.92 |0.92 150 |0.75 |1.13 0.70 | 0.85 | 0.60 0.7 |0.58 |0.41 26.31 [399.75 ]0.92
3 nolu daire 167 |1.00 |0.90 |0.90 1.00 |0.92 |0.92 150 |0.75 |1.13 0.80 | 0.85 | 0.68 0.7 |0.58 |0.41 4295 [652.65 |1.50
4 nolu daire 167 |1.00 0.90 |0.90 1.00 0.92 10.92 150 |0.75 |1.13 0.80 | 0.85 | 0.68 0.7 1058 |0.41 4295 [652.65 |1.50
5 nolu daire 167 10.90 0.90 [0.81 1.00 0.92 [0.92 1.50 [0.75 |1.13 1.00 | 0.85 |0.85 0.7 |0.58 |0.41 48.32 |734.23 |1.69
6 nolu daire 167 090 |0.90 |0.81 1.00 ]0.92 |0.92 1.50 |0.75 |1.13 1.00 | 0.85 | 0.85 0.7 |0.58 |0.41 48.32 |734.23 |1.69
102 ADA IV BLOK
1 nolu daire
2 nolu daire
3 nolu daire
4 nolu daire
zno:u jaire YAPILAN SOZLESME GEREGI YUKLENICIYE VERILECEK OLAN BAGIMSIZ BOLUMLER

nolu daire
102 ADAV BLOK
1 nolu daire
2 nolu daire

3 nolu daire

99



Tablo 12.” nin Devami

Baglm?\;ZOBOIum Alan K Wi fi W P Wi fi *w; G Wi fi * Wi M Wi fi * W Y Wi f, * W Bi Ji 1SOISOteIrL]J']k
4 nolu daire
5 nolu daire
6 nolu daire
103 ADA | BLOK
1 nolu daire 167 |0.70 0.90 |0.63 1.00 0.92 [0.92 1.50 |0.75 [1.13 0.70 [ 0.85 | 0.60 1 0.58 [0.58 37.58 |571.07 |[1.31
2 nolu daire 167 |0.70 0.90 |0.63 1.00 0.92 [0.92 1.50 |0.75 [1.13 0.70 [ 0.85 | 0.60 1 0.58 [0.58 37.58 |571.07 |[1.31
3 nolu daire 167 |1.00 0.90 [0.90 1.00 0.92 {0.92 1.50 {0.75 |1.13 0.80 | 0.85 | 0.68 1 0.58 | 0.58 61.35 |932.36 |2.14
4 nolu daire 167 |1.00 0.90 [0.90 1.00 0.92 |0.92 1.50 [0.75 |1.13 0.80 | 0.85 | 0.68 1 0.58 | 0.58 61.35 |932.36 |2.14
5 nolu daire 167 |0.90 0.90 |0.81 1.00 0.92 [0.92 1.50 |0.75 [1.13 1.00 | 0.85 | 0.85 1 0.58 [0.58 69.02 |1048.90 |2.41
6 nolu daire 167 |0.90 0.90 |0.81 1.00 0.92 [0.92 1.50 |0.75 [1.13 1.00 | 0.85 [ 0.85 1 0.58 [0.58 69.02 |1048.90 |2.41
103 ADA Il BLOK
1 nolu daire 167 |0.70 0.90 |0.63 1.00 0.92 [0.92 1.50 |0.75 [1.13 0.70 [ 0.85 | 0.60 0.6 |0.58 |0.35 2255 |342.64 |0.79
2 nolu daire 167 |0.70 0.90 |0.63 1.00 0.92 [0.92 1.50 |0.75 [1.13 0.70 [ 0.85 | 0.60 0.6 |0.58 |0.35 2255 |342.64 |0.79
3 nolu daire 167 |1.00 0.90 [0.90 1.00 0.92 |0.92 1.50 {0.75 |1.13 0.80 | 0.85 | 0.68 0.6 |0.58 [0.35 36.81 |559.42 |1.28
4 nolu daire 167 |1.00 0.90 [0.90 1.00 0.92 |0.92 1.50 {0.75 |1.13 0.80 | 0.85 | 0.68 0.6 |0.58 [0.35 36.81 |559.42 |[1.28
5 nolu daire 167 |0.90 0.90 |0.81 1.00 0.92 [0.92 1.50 |0.75 [1.13 1.00 | 0.85 | 0.85 0.6 |0.58 |0.35 4141 |629.34 |1.45
6 nolu daire 167 |0.90 0.90 |0.81 1.00 0.92 [0.92 1.50 |0.75 [1.13 1.00 | 0.85 | 0.85 0.6 |0.58 |0.35 4141 |629.34 |1.45
103 ADA 111 BLOK
1 nolu daire 167 |0.70 0.90 [0.63 1.00 0.92 {0.92 1.50 {0.75 |1.13 0.70 {0.85 | 0.60 1 0.58 | 0.58 37.58 |571.07 |[1.31
2 nolu daire 167 |0.70 0.90 [0.63 1.00 0.92 {0.92 1.50 [0.75 |1.13 0.70 | 0.85 | 0.60 1 0.58 | 0.58 3758 |571.07 |1.31
3 nolu daire 167 |1.00 0.90 |0.90 1.00 0.92 [0.92 1.50 |0.75 [1.13 0.80 [0.85 | 0.68 1 0.58 [0.58 61.35 |932.36 |2.14
4 nolu daire 167 |1.00 0.90 |0.90 1.00 0.92 [0.92 1.50 |0.75 [1.13 0.80 [ 0.85 | 0.68 1 0.58 [0.58 61.35 |932.36 |2.14
5 nolu daire 167 |0.90 0.90 [0.81 1.00 0.92 {0.92 1.50 {0.75 |1.13 1.00 {0.85 [0.85 1 0.58 | 0.58 69.02 [1048.90 |2.41
6 nolu daire 167 |0.90 0.90 [0.81 1.00 0.92 {0.92 1.50 {0.75 |1.13 1.00 {0.85 | 0.85 1 0.58 | 0.58 69.02 [1048.90 |2.41

103 ADA IV BLOK

1 nolu daire
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Tablo 12.” nin Devami

Bagimsiz Bolim

NO Alan

fi *w; G W;j fi * W Y Wi

100°’luk
sistem

2 nolu daire

3 nolu daire

4 nolu daire

5 nolu daire

6 nolu daire

103 ADAV BLOK

1 nolu daire

2 nolu daire

3 nolu daire

4 nolu daire

5 nolu daire

6 nolu daire

103 ADA VI BLOK

1 nolu daire

2 nolu daire

3 nolu daire

4 nolu daire

5 nolu daire

6 nolu daire

103 ADA VII
BLOK

1 nolu daire

2 nolu daire

3 nolu daire

YAPILAN SOZLESME GEREGI YUKLENICIYE VERILECEK OLAN BAGIMSIZ BOLUMLER

L9



Tablo 12.” nin Devami

Baglm?\;ZOBOIum Alan K Wi fi * Wi P Wi fi * Wi G Wi fi * Wi M Wi fi * Wi Y Wi f, * Wi Bi ‘Ji 1SOISOteIrL]J']k
4 nolu daire
5 nolu daire
6 nolu daire
103 ADA VIII
BLOK
1 nolu daire 167 |0.70 0.90 |0.63 1.00 0.92 [0.92 1.50 |0.75 [1.13 0.70 [ 0.85 | 0.60 0.2 |0.58 |0.12 7.52 11421 ]0.26
2 nolu daire 167 |0.70 0.90 |0.63 1.00 0.92 [0.92 1.50 |0.75 [1.13 0.70 [ 0.85 | 0.60 0.2 |0.58 |0.12 7.52 11421 |0.26
3 nolu daire 167 |1.00 0.90 [0.90 1.00 0.92 |0.92 1.50 {0.75 |1.13 0.80 | 0.85 | 0.68 0.2 |0.58 |0.12 12.27 |186.47 |0.43
4 nolu daire 167 |1.00 0.90 |0.90 1.00 0.92 [0.92 1.50 |0.75 [1.13 0.80 [0.85 | 0.68 0.2 |0.58 |0.12 12,27 |186.47 |0.43
5 nolu daire 167 |0.90 0.90 |0.81 1.00 0.92 [0.92 1.50 |0.75 [1.13 1.00 | 0.85 | 0.85 0.2 |0.58 |0.12 13.80 |209.78 |0.48
6 nolu daire 167 |0.90 0.90 |0.81 1.00 0.92 [0.92 1.50 |0.75 [1.13 1.00 | 0.85 | 0.85 0.2 |0.58 |0.12 13.80 |209.78 |0.48
103 ADA IX BLOK
1 nolu daire 167 |0.70 0.90 |0.63 1.00 0.92 [0.92 1.50 |0.75 [1.13 0.70 {0.85 | 0.60 0.6 |0.58 |0.35 2255 |342.64 |0.79
2 nolu daire 167 |0.70 0.90 |0.63 1.00 0.92 [0.92 1.50 |0.75 [1.13 0.70 [ 0.85 | 0.60 0.6 |0.58 |0.35 2255 |342.64 |0.79
3 nolu daire 167 |1.00 0.90 [0.90 1.00 0.92 |0.92 1.50 {0.75 |1.13 0.80 | 0.85 | 0.68 0.6 |0.58 [0.35 36.81 [559.42 |1.28
4 nolu daire 167 |1.00 0.90 [{0.90 1.00 0.92 |0.92 1.50 {0.75 |1.13 0.80 | 0.85 | 0.68 0.6 |0.58 |[0.35 36.81 [559.42 |1.28
5 nolu daire 167 |0.90 0.90 [0.81 1.00 0.92 |0.92 1.50 {0.75 |1.13 1.00 {0.85 |0.85 0.6 |0.58 |[0.35 41.41 |629.34 |1.45
6 nolu daire 167 |0.90 0.90 |0.81 1.00 0.92 [0.92 1.50 |0.75 [1.13 1.00 | 0.85 | 0.85 0.6 |0.58 |0.35 4141 |629.34 |1.45
103 ADA X BLOK
3 nolu daire 167 |0.70 0.90 [0.63 2.00 0.92 |1.84 1.50 {0.75 |1.13 0.70 | 0.85 | 0.60 0.5 |0.58 [0.29 37.58 |571.07 |[1.31
1 nolu daire 167 |1.00 0.90 [0.90 1.00 0.92 {0.92 1.50 [0.75 |1.13 0.80 | 0.85 | 0.68 0.5 |0.58 [0.29 30.68 |466.18 |1.07
2 nolu daire 167 |0.90 0.90 |0.81 1.00 0.92 [0.92 1.50 |0.75 [1.13 1.00 | 0.85 | 0.85 0.5 |0.58 |0.29 3451 |524.45 |[1.20
104 ADA | BLOK
1 nolu daire

2 nolu daire
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Tablo 12.” nin Devami

Bagimsiz Bolim
NO

Alan

K Wi fi * Wi

fi*Wi

fi *Wi

fi *Wi

Ji

100’luk
sistem

3 nolu daire

4 nolu daire

5 nolu daire

6 nolu daire

104 ADA 11 BLOK

1 nolu daire

2 nolu daire

3 nolu daire

4 nolu daire

5 nolu daire

6 nolu daire

104 ADA 111 BLOK

1 nolu daire

2 nolu daire

3 nolu daire

4 nolu daire

5 nolu daire

6 nolu daire

104 ADA IV BLOK

1 nolu daire

2 nolu daire

3 nolu daire

4 nolu daire

5 nolu daire

6 nolu daire

YAPILAN SOZLESME GEREGIi YUKLENICIYE VERILECEK OLAN BAGIMSIZ BOLUMLER

104 ADAV BLOK
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Tablo 12.” nin Devami

Baglmf\;zoBOIum Alan K Wi fi * Wi p Wi fi * Wi G Wi fi * Wi M Wi fi * Wi Y Wi fi * Wi Bi

Ji

100’luk
sistem

1 nolu daire

é”o:“ gaife YAPILAN SOZLESME GEREGI YUKLENICIYE VERILECEK OLAN BAGIMSIZ BOLUMLER
nolu daalre
4 nolu daire

5 nolu daire

6 nolu daire

K : Kat — kot faktor;

M : Manzara faktoru ;

Y : Yesil alana ulasilabilirlik faktord;
P : Kullanim Faktoru;

G : Genis yola cepheli olma faktord

0.
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Burada DO’ si ve DS’ si igin kullanilan kriterler farkli oldugu icin bir dénusiim
katsayisi “z” hesaplanir. Yapilan bu ¢alismada “z” degeri 11.28730601 olarak hesaplanmistir.
Hesaplanan “z” degeri,

S Vs = 3 Vs esitliginin sol tarafi ile carpilarak tablo 13’de géruldigi gibi, DO’ si ve

DS’ si1 durumunda her iki tarafinda birbirine esitlenmesi saglanmistir.

Tablo 13. Duzenleme 6ncesi parsel degerlerinin katsay! ile dontsumanin

yapiimasi
parsel No 5 1*7 100’lik sisteme
dondsmus hali
1 3262.28 | 36822.35 5.58
2 2183.75 | 24648.65 3.74
3 2948.64 | 33282.20 5.05
4 7043.09 | 79497.51 12.05
5 1887.13 | 21300.61 3.23
6 1542.03 | 17405.36 2.64
7 4793.66 | 54107.51 8.20
8 964.30 | 10884.35 1.65
9 933.35 | 10535.01 1.60
10 2132.05 | 24065.10 3.65
11 2140.50 | 24160.48 3.66
12 3049.14 | 34416.58 5.22
13 2211.49 | 24961.76 3.78
14 2543.66 | 28711.07 4.35
15 2896.57 | 32694.47 4.96
16 3888.61 | 43891.93 6.65
17 2097.00 | 23669.48 3.59
18 985.05 | 11118.56 1.69
19 2476.96 | 27958.21 4.24
20 6146.62 | 69378.78 10.52
21 2306.43 | 26033.38 3.95
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DO’si durumla DS’si puan durumlari birbirine denk hale doniistiirilmesi nedeniyle

artik, parsel sahipleri puanlari karsiliginda yapilacak olan dairelerden puanlarini -bir bedel

gibi- kullanarak bagimsiz bolim edinebilirler.

Bu durumda su olasiliklar ile karsilasilabilir ve bu olasiliklarin asagidaki gibi

irdelenebilir:

Ornek 1:

17 nolu parsel sahibinin istegi su sekildedir,

Tablo 14. Dagitim 1

) Tahsis Edilen Bagimsiz Bagimsiz
Parsel _ Tahsis Alacak | Verecek
Malik Bolumler Bolum
No Puani (+) (-)
Ada | Blok Kat | Daire | Puanlari
3 1 1 1.31
Burcu
17 3.59 103 1 2 1.31 0.18
Durmus
2 1 1 0.79

17 nolu parsel sahibi bagimsiz bolumlerden 3 tanesini almak istemektedir. Parsel

sahibinin puani 3,59, almak istedigi bagimsiz bélimlerin puanlari toplami 3.41’dir. parsel

sahibini tablo 14 deki alacak — verecek kismina bakildiginda 0,18 puan alacagi gérilmektedir.

Burada parsel sahibinin alacagi puan;

- Parasal karsilik olarak ddenebilir. Diizenleme bolgesinde secilen en yiksek fiyath bagimsiz

b6limiin degerine oranlanarak verilebilir. Odenecek olan parasal karsilik parsel maliklerinden

alinacagi gibi yikleniciden de karsilanabilir.

- Geleneksel yontemde uygulanan artik parsel gibi, atik bagimsiz boli olusturularak

verilebilir. Bu durumda hisselendirilecek olan parsel malikleri bdyle bir durumu kabul

etmeyebilir veya hisselendirmeyi kendi aralarinda nasil ¢ozecekler? Oneri yaklagiminda

istenilen durum hisselendirme yapilmadan dagitim yapilmasidir.
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Ornek 2:

19 nolu parsel maliklerinin istegi su sekildedir,

Tablo 15. Dagitim 2

) Tahsis Edilen Bagimsiz Bagimsiz
Parsel ) Tahsis Alacak | Verecek
Malik Bolumler Bolim
No Puani (+) (-)
Ada | Blok | Kat | Daire | Puanlari
Burcu D. . 1 1 094
19 |HakanD. | 424 | 101 2 3 1.54 0.03
Fatime D. 3 5 1.73

19 nolu parsel malikleri olan Burcu, Hakan ve Fatime puanlari karsihginda tg farkli
daire almak istemektedirler. Bu 6rnekte karsimiza iki farkli durum ¢ikmaktadir;
- Alacak — verecek durumu,
- Hisse ¢6zimi,

Her iki 0rnekte de ortaya konan sorunlar, kanun koyucu tarafindan yasal mevzuata
oturtulmalidir.
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2.9. Geleneksel Yontem ile Oneri Yaklasiminin Karsilastiriimasi

Geleneksel yontem; alan yaklasimini ele alirken; 6neri yaklasiminda 3. boyut da
ele alinmaktadir. Oneri yaklasiminda degeri olusturan faktorler baz alinirken, geleneksel
yontemde anilan faktorler g6z ardi edilmektedir.

Geleneksel yontemde DS sonrasi deger artisi oldugu varsayimsal olarak kabul
edilmekte; hicbir sekilde bunun gercekten olup olmadi§i test edilememektedir. Oysa 6neri
yaklasiminda, secilmis deger kriterlerine gore her bir parselin hem DO’si hem de DS’si
degerleri belirlenerek bu degerlerin tim islem sirecinde ve sonrasinda yonetilmesi
saglanabilmektedir.

Geleneksel yontem sonucunda tasinmaz sahiplerine imar parseli verilmektedir.
Oneri yaklasiminin sonucunda tasinmaz sahipleri parsel yerine daire — bagimsiz bolim —
almaktadir. Bundan dolayi;

a) Geleneksel yontemde tasinmaz sahipleri; parsel Uzerinde kendi istek ve plan verilerine
gore bina yapmaktadir. Bu bazen ada iginde yarim kalmis binalar ve dis cepheleri sorunlu
olan binalar olusmasina neden olabilmektedir. Oneri yaklasiminin sonucunda ise tasinmaz
sahipleri; toplu konut yapimina izin verildiginden dolayi, belirtilen olumsuzluklar engellenmis
olmaktadir.

b) Geleneksel yontemde mimar bir parselin icine hapsedilerek tasarim yapmak zorunda

kaliyor. Bu da carpik kentlesmeyi meydana getiriyor. Oneri yaklasiminda ise mimar ada
bazinda tasarim yaptigindan daha 6zgun tasarimlar ortaya cikarilabilecektir.
Geleneksel yontemde tasinmaz degerlerinin dikkate alinmadigi savi ileri surilerek yargi
yerlerinde acilan davalar sonucu, bu nedene dayali olarak uygulamalar iptal edilebilmektedir.
Bu uygulayici kurumlar igin blyuk bir parasal yik ve hukuki sorunlar ortaya ¢ikarmaktadir.
Oysa Oneri yaklasimda bu sorunu olabildigince en az diizeye indirilebilecektir.

2.10. Deger Esitligine Dayali Yontemin Ulkemizde Uygulanabilme Olanaginin

irdelenmesi
3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesini A bendinde gegen “ ...... kat malkiyeti
esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya...... ” hiukmi yetersiz oldugu ve hikme uygun

olarak yasa ve yonetmeligin yeniden duzenlenmesine ihtiya¢ oldugu, bu baglamda sdyle bir
stirecin izlenmesi gerektigi;

Bir yasaya,
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2- Bu yasa igerisinde belirlenmis ve tanimlanmis bir uygulama yontemine,
3- Kentsel tasarima ve uygulama imar planina,
4- Uygulama yontemine gore uygulamalarinin nasil yapilacagini,

Anlatan uygulama yénetmeligine gereksinim vardir.

2.11. Oneri Yaklasiminin Uygulanabilir Oldugu Alanlar

Oneri yaklagiminin, 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi uygulamasi disinda
asagidaki alanlarda uygulanabilir;
- Apartman yonetiminde 1sinma ve ortak giderlere katilim miktarinin belirlenmesinde,
- Kamulastirmada,
- Emlak vergisine esas deger tespitinde,
- Satisa esas satis deger tespitinde,
- Tapudaki hisselendirmede,
- Bankalardaki teminat gosteriminde,
- Icra mahkemelerinde,
- Sulh hukuk mahkemelerinde ( izale-i siiyu ve siifa davalarinda )
- Emlak piyasasinda,
- Kat irtifakinda,
- Kat mulkiyetinde,

2.12. Oneri Yaklasimin Gelistirilmesi i¢cin Gelecekte Yapilmasi Gerekli Goriilen
Calismalar

Oneride bulunulan yaklasim, bilgisayar programlari kullanilarak, daha iyi bir sekilde
modellenebilir. Bu modelleme ile, binalarin yerlesimi, dairelerin goriinimu, dairelerin
manzaralari, vb. gibi faktorler gorsel olarak saglanabilir ve bdylece gorerek her bir kadastral
parsele degere dayali tahsis yapiimasi olanakli kilinabilir.

Yazilacak olan ara yuz ile gerekli olan hesaplamalar yapilabilir. Boylece binanin ne
kadar maliyete cikacagi, DO’ si durumda kadastro parsellerinin puaninin hesaplanmasi, DS’
sinda bagimsiz boltmlerin puanlarinin hesaplanmasi otomatik olarak yapilabilir.
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Oneri yontem sirasinda kullanilan faktorler genel kabul gérmius faktorler olup; her bir
diizenleme bolgesi icin hem DS hem de DO 6ncesi faktorler ve agirliklarini belirleyecek

calismalar yapilmasina gereksinim vardir.

2.13. AAD’ nde Birim Degere Dayali Yapilmis Akademik Calismalar

Degere dayali parselasyon adi altinda daha 6nce yapilmis olan akademik ¢alismalar.

Tablo 16. Yapilmis tezler

TEZI YAPAN KiSi

TEZIN ADI

TEZIN AMACI - SONUCU

Tahsin
YOMRALIOGLU
( Doktora Tezi
Universite of
Newcastle Upon
Tyne, UK - 1993)

“The Development of A
Computer — Based Urban Land
Readjusment System” A PhD
Research Proposal, Department
of Surveying,

Mehmet ERTAS
(Doktora Tezi -
Haziran 2000)

Kentsel Alanlarda Tasinmaz Mal
Degerlendirmesi — Selguk
Universitesi

Deger olusum siirecinin genelde daginik oldugu,
tasinmaz degerlerinin {lkemizde izlenen siyasi ve
ekonomik kararlardan ¢ok ¢abuk etkilendigi. Arsa
pazarinin bir “ keyiflilik “ ve “ kendiligindenlik *
icinde bulundugu ve bunun sonucu olarak
spekulatif etkilere acik oldugu. Her beyan
déneminde belediyelerce yayinlanan “ Arsa Birim
Fiyat Cetvelleri “nin siyasi ve popilist politikalar
nedeniyle piyasa degerinden ¢ok farkhliklar
gosterdigi gozlemlenmistir. Bu genel tespit Meram
ilgesine ait yaklasik 600 ha’lik alanda yapilan
ornek calisma sonucu ¢ikariimistir.

Mehmet ERTAS
(Yilksek Lisans Tezi
- Konya 2005)

Kentsel Alanlarda Tasinmaz
Degerlemesi
Ve Karatay Ilce Belediyesi igin
bir uygulama — Selguk
Universitesi

Mevzuatimizda bodyle bir kavram olmadidi, ama
kent topraklarinin kazandigi ©&nem itibari ile,
Ulkemizde degerleme konusunun bir zorunluluk
oldugu gerekgesiyle aciklanmis ve bunun igin bazi
ornekler sunulmustur.

Recep NiSANCI
( Doktora Tezi —
KTU - 2005)

Cografi Bilgi Sistemleri Ile
Nominal Degerleme Yo6ntemine
Dayali Piksel Tabanh Kentsel
Tasinmaz Deger Haritalarinin
Uretilmesi

Birim tasinmaza etki eden objektif deger dlcilerine
bagh olarak, genis alanlari kapsayan tasinmaz
degerleme uygulamalarinda bittncallagu
saflayacak nitelikte dinamik yapiya sahip, raster —
tabanli tasinmaz degder haritalarinin tiretilmesidir.




3. SONUC VE ONERILER

Sonuglar;

Bu yaklasimin temel ongorilerinden bir tanesi arsa diizenlemesindeki geleneksel
yaklasimin tersine kentteki yapi adalarinin parsellenmesi yerine ada bazinda yapilasma
dizeni ve kiltirind olusturmaktir,

Oneri yaklasim sayesinde dagitima konu toprak degil, yapi adasi icinde izin verilen
yapilasma hacmi g6z éniinde bulundurularak, t¢ boyutlu dagitim olarak adlandirilabilecek,
bagimsiz bolum bazinda hisselendirme gerceklestirilmektedir,

Bu calisma sonucunda deger esasli arsa dizenlemesinin gerceklestirilmesi icin su
altyapilarin saglanmasi gerektigi belirlenmistir:

Deger haritasindan daha cok diizenleme bdlgesi olarak secilen alana dair —
tasinmazlarin parasal deger karsiliklarini yansitmayan — nominal de§erleme yontemi igin
gerekli faktorlerin ve bunlarin agirhiklarinin elde edilmesine éncelikle gereksinim vardir.

Nominal faktorlerden elde edilen puanlarin diizenleme bdélgesindeki tasinmaz
surim degerleri ile uyumunun test edilmesi noktasinda tasinmaz deger haritalarina
gereksinim duyuldugu belirlenmistir.

Degerleme haritasinin nasil, hangi verilerle, kimler tarafindan uretilecegi ve bu
haritalarin hangi kurumdan saglanabilecegi noktasindaki belirsizligin giderilmesine ihtiyag
vardir.

Bu calismada DO’ si ve DS’ si durum icin kullanilan programlar sayesinde degere
etki eden faktorlerin yonetilebilir oldugu sonucuna anlasiimistir,

Oneri yaklasimi da mimar ada bazinda tasarim yaptigindan daha 6zgiin tasarimlar
ortaya cikarilabilecegi 6ngorilmektedir,

Oneri yaklasim esnasinda kullanilan topografik gorsellestirme sayesinde gorerek
daha adil dagitim ve tahsis yapilmasinin alan yoénteminde bile kullanilabilecegi

goralmastar.
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Oneriler;

Deger esasli arsa diizenlemesini 6ngdren cerceve bir yasaya ihtiya¢ vardir. Bu yasa
icerisinde belirlenmis ve tanimlanmis bir uygulama yontemine ve uygulama yontemine gore
uygulamalarinin nasil yapilacagi belirlenmelidir,

Yeni bir kentsel tasarim anlayisi ve uygulama imar plani kavrami gelistirilmelidir. Bu
baglamda DOP donatilari iginde yer alan ¢ocuk bahgesi ve otoparklarin yapi adalari iginde
¢ozimine olanak verecek kentsel tasarim yaklasimlari gelistirilebilmelidir.

Harita mihendisligi egitimi veren Universitelerde arsa diizenlemesinin degere dayali
yapilamasina dair egitim verilmesi saglanmalidir. Yine mezun olmus ve temel ugras alani arsa
diizenlemesi olan harita mihendislerine oda kanali ile bu konuda hizmet ici egitim
verilmelidir,

Oneri yaklasimin gelistirilmesi sonrasi segilecek pilot bir bolgede uygulanmasi
yapilarak test edilmesi saglanmali, karsilasilabilecek olasi problemler belirlenerek olusturulan

modelin daha uygulanabilir olmasi saglanmalidir.
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