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Yiiksek Lisans Tezi
OZET

ARAZI YONETIMI UYGULAMALARINDA IMAR HAKLARI AKTARIMI
YONTEMI: TRABZON ORNEGI

Ziya USTA

Karadeniz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Harita Mithendisligi Anabilim Dali
Danisman: Dog. Dr. Recep NISANCI
2014, 108 Tez Sayfa, 13 Ek Sayfalar

Gilinlimiizde kentlerdeki niifus hizla artmakta, bu artis kentsel parseller iizerindeki
imar hakki taleplerini de arttirmaktadir. Ozellikle kent-kir ceperindeki tarimsal alanlar,
cevresel duyarlilia sahip alanlar, tarihi sit alanlar1 gibi bolgeler yapilasma baskist altinda
hizla kaybedilmektedir. Ulkemizdeki mevcut imar uygulama araglar1 bu alanlar1 korumada
yeterince basar1 saglayamamaktadirlar. Mevcut imar uygulama araclari parsellerin
miilkiyeti ile lizerlerindeki imar haklarmin miilkiyetini birbirlerinden ayiramamalar1 ve
alan bazli uygulanmalar1 nedeniyle cesitli adaletsiz ve esit olmayan sonuglar
dogurmaktadirlar. Parsellerin ve lizerlerindeki imar haklarinin miilkiyetlerini birbirlerinden
ayiran ve deger esaslt uygulanan yeni bir imar uygulama ihtiyac1 yadsinamaz bir gergek
olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Bu ¢alismanin temel amaci, yurt disinda koruma amacli uygulamalarda basarili
sonuglar elde edilen, parsellerin ve tizerlerindeki imar haklarinin miilkiyetini birbirlerinden
ayiran, deger esashi bir imar uygulama araci olan “imar haklarinin aktarimi” yontemini
incelemek, tlkemizdeki uygulanabilirligini irdelemek, pilot bir bdlgede uygulama

gergeklestirilerek yeni 6neriler sunmaktir.

Anahtar Kelimler: Imar Hakk1, Imar Haklarinin Aktarimi, IHA, imar Uygulama Araglar
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Master Thesis
SUMMARY

TRANSFER OF DEVELOPMENT RIGHTS METHOD IN LAND MANAGEMENT
APPLICATIONS: THE TRABZON EXPERIENCE
Ziya USTA

Karadeniz Technical University
The Graduate School of Natural and Applied Sciences
Geomatics Engineering Graduate Program
Supervisor: Assoc. Prof. Recep NISANCI
2012, 108 Pages, 13 Pages Appendix

Nowadays, the urban population is rapidly increasing, and this increase, on urban is
increasing demands for development rights on urban parcels. Particularly areas such as
farmlands, environmental sensitive areas and protected areas that take place on urban-rural
boundary, lost against development pressure. Existing tools for application of zoning plan
in our country does not ensure enough success for protection of these areas. Existing tools
for application of zonin plan, does not separate ownership of parcels and development
rights, and performed area based so these cause unfair results for property owners. The
need of a new tool for application of zoning plan that separates ownership of parcels and
development rights and performed value based is appears.

The main purpose of this study is to analyze the transfer of development rights
method that is performed value based and separates ownership of parcels and development
rights and that becomes very succesfull for protection of lands in the world, analyze the
appcicability of this method, make application of this method in a study area and make

new suggestions.

Key Words: Development Rights, Transfer of Development Rights, TDR, Tools for
Application of Zonin Plan
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1. GENEL BiLGILER

1.1. Giris

Ulkemizdeki hizli niifus artis1 kentler {izerinde ciddi baskilar olusturmaktadir. Dahas1
hizli niifus artisina ragmen iizerinde yasadigimiz arsalarin ya da tarim amagh kullanilan
arazilerin miktar1 degismemektedir. Bu durum 6zellikle kentlerdeki arsalar iizerinde olusan
imar hakki taleplerini arttirmaktadir.

Adrese dayal1 niifus kayit sistemine gére 31 Aralik 2012 tarihiyle Tiirkiye niifusu
75.627.384’tiir. Tirkiye demografisinde gorillen en Onemli degisim ise kentlesme
oranidir. 1927 yilinda niifusun yiizde 75,81 kirsal (10 binden az niifuslu), ylizde 24,2’si
kentsel alanlarda yasarken, bugiin bu oran tam tersine donmiistiir. 2011 yili itibariyle
Tiirkiye niifusunun yiizde 23,2’si (17.338.563) kirsal alanda (belde ve kdylerde) yasarken,
76,81 (57.385.706) kentsel (il ve ilge merkezleri) alanlarda yasamaktadir (URL-1).

Bu nedenle elimizde siirli sayida bulunan arsa ve arazileri ¢ok 1yi yonetmemiz,
minimum sayidaki arsa ve arazilerden maksimum oranda verim almamiz gerekmektedir.
Mevcut niifus artisinin kentlerdeki ve oOzellikle kent-kir c¢eperindeki parseller {izerinde
yarattig1 imar yogunlugunun olusturdugu baski nedeniyle korunmasi gereken yesil alan,
park, tarim alani, ¢evresel duyarliligi olan alanlar, tarihi sit alanlart gibi bolgeler imara
acilmakta ve bu alanlar hizla kaybedilmektedir.

Kentin dengeli biiytimesi, dogal degerlerin ve plan kararlariyla olusturulan (yesil
alan, park vb.) alanlarin korunmasi i¢in imar planlart hazirlanmig ve imar uygulama
araglar1 gelistirilmis bunun sonucunda parseller iizerinde imar haklar1 tanimlanmistir.
Parseller iizerinde olusan bu imar haklarindan, yapilagsma ve parselasyon hakki bazen diger
toplumsal amaglarla tutarli olmayabilir. Ornegin, belli bdlgelerdeki arazi, degerli bir vahsi
yagsam ortami ya da egsiz ekolojik kaynaklara sahip bir siginak olabilir. Arazi tarihi 6neme
sahip, dnemli manzara noktalarina sahip ya da bir tarim alani olabilir. Topografya ya da
toprak ile ilgili sebeplerden 6tiirii yapilasma, erozyona ya da baska problemlere yol acabilir
(Walls ve McConnell, 2007). Ulkemizde imar planlarinin uygulanmasinda, mevcut imar
uygulama araglar1 bu sorunu ¢6zememekte ve bu alanlarin korunmasi saglanamamaktadir.

Ulkemizde imar planlarmi uygulama sorumlulugu yerel yonetimlere (belediyeler ve



valilik) verilmektedir. Yerel yonetimlerde ise oy kaygisi vb. siyasi baskilar sonucu imar
planlar1 esit ve adaletli bir sekilde uygulanamamaktadir. Mevcut yasal diizenlemelerdeki
eksikliklerden otiirii imar uygulama araglari ile meydana gelen degisimden herkes esit
oranda faydalanamamaktadir.

Imar planlarmin, kamu yararina hizmet eden, esitlik¢i, adaletli ve herkesin kabul
edebilecegi halkin katilimiyla hazirlanmis, kisilerde, bolgelerde ayirim gézetmeden, segme
ve bilgilenme kolayligi saglayan ve yasamsal akisi durdurup geciktirmeden yasamin Gniine
gecebilen nitelikler tasimasi gerekmektedir (Kocalar, 2009).

Oysa iilkemizde yapilan imar planlar1 sonucu kimileri odiillendirilirken kimileri de
cezalandirilmaktadirlar. Cilinkii yapilan imar planlar taginmazlarin degerleri iizerinde esit
olmayan farklar yaratmakta ve bu deger farkliliklar1 sonradan yapilan imar
uygulamalariyla bir tiirli giderilememektedir. Tasinmazin degerinin 6nemli bir kismi
dogrudan iizerindeki imar yogunluguna bagli olarak belirlenmektedir. imar haklar ile
parsellerin miilkiyetleri birbirinden ayirilamamaktadir. Bu da yapilan imar uygulamalarinin
adaletten yoksun, esit olmayan, ddiillendirici ve cezalandirict bir nitelik tasimalarina sebep
olmaktadir.

Bu esitsizligi gidermek igin ilk olarak Amerika Birlesik Devletleri’nde “Imar
Haklarinin Aktarimi (IHA)” kavramu ortaya ¢ikmus ve iilke genelinde etkili bir sekilde
uygulanmistir. Amerika Birlesik Devletleri’nde gesitli eyaletler kendi IHA uygulamalarini
yaratarak yiizbinlerce doniim araziyi korumay1 bagarmislardir.

Bu uygulama ile tasinmazin miilkiyeti ve imar haklarinin sahipligi birbirinden
ayrilmaktadir. Uygulama, miilkiyete dokunmadan imar haklarinin bir bagka yere aktarimini
miimkiin kilmaktadir. Ayrica uygulama ile imar haklarimi kullanamayan mal sahipleri bu
haklar satarak hi¢gbir zaman kullanamayacaklar1 haklarin karsiligini alabilmektedirler.

Imar planlarmin siirekli adaletsizlikler dogurdugu, imar tadilatlar1 ile imar planlarmin
stirekli degistigi, imar planlarinin ve imar uygulamalarinin siirekli dava konusu oldugu
iilkemizde ise boyle bir uygulamanin gerekliligi yadsinamaz bir ger¢ek olarak karsimiza
¢ikmaktadir. 16.05.2012 tarihinde ¢ikan “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun” da bunu destekler niteliktedir. Bu kanunda gonderici ve alici alanlar
riskli yapt alam1 ve rezerv yapi alami olarak tanimlanmis, imar haklarinin aktarimina
deginilmis ancak imar haklar1 aktariminin nasil yapilacagindan bahsedilmemis, yasal

gergevesi ¢izilmemis ve uygulama somutlastirilmamaistir.






1.1.1. Problemin Tanim

Imar plam icindeki ¢iplak kadastro parselleri iizerine imar haklariyla birlikte gelen
kat adetleri, taban alan1 kat sayilari, yesil alanlar, parklar, kamu kurumlar1 vb. faktorler
parsellerin degerini esit olmayan bir sekilde degistirmekte, her birinde farkli deger
artiglarina sebep olmaktadir.

Modern sehirlerin olusumunda uygulanabilir imar planlarinin énemli bir rolii vardir.
Imar planlarmin uygulanabilirligi yerel yonetimlerin deneyimli teknik eleman ve ekonomik
giiciine de baglidir (Atasoy vd., 2002). Yasanabilir kentlerin olusmasi igin imar planlarinin
hazirlanmast ve uygulanmasi son derece Onemlidir. Bugiin iilkemizde kullanilan imar
uygulama araclarina bakildiginda bunlar; kamulastirma, ifraz-tevhid gibi pargacil
uygulamalar ve arsa ve arazi diizenlemesi olarak siralandig1 goriilmektedir.

Bu yontemlerden kamulastirma devletin 6zel miilkiyetin elindeki arsa ve araziyi
karsiligini  6deyerek kamu yarari karsilifinda satin almasi olarak tanimlanabilir.
Kamulagtirma kisiyi topragindan ayirmasi sebebiyle halkin katilimini saglayamamakta ve
siirekli dava konusu olmaktadir. Pek ¢ok kamulastirma davasi Avrupa Insan Haklari
Mahkemesi’nde Tiirkiye aleyhine sonuglanmakta ve iilkenin para ve prestij kaybetmesine
sebep olmaktadir. Ayrica kamulastirmada devlet tasinmazin parasini pesin 6dedigi i¢in,
devletin mali yiikiinii arttirmaktadir.

Devlet miilkiyete yonelik koklii ¢ozlimler tiretmiyor veya iiretemiyorsa, tasinmaz
sahipleri arazilerini imara uygun bir sekilde kullanabilmek i¢in kendileri ¢6ziim tiretmek
mecburiyetinde kalmaktadirlar. Bazi tasinmaz sahipleri imar planinin kendilerine sagladigi
avantaj dolayisiyla kiiclik bir taviz karsiligi ¢oziim bulabilirken, bazilar1 ¢ok biiyiik
fedakarlik yapma durumunda kalirlar. Tasinmaz Sahiplerinin istegi ile tasinmazlar tizerinde
yapilan uygulamalar (pargacil uygulamalar) lice ayrilir; ifraz-tevhid, sinir diizeltmesi ve
terk (Yomralioglu vd., 1997). ifraz ve tevhid gibi pargacil uygulamalar kisinin istegine
bagli olmasi sebebiyle uzun siirmektedir. Ayrica biitiinciil olmadiklarindan 6tiiri ¢arpik
kentlesmeye sebep olmaktadirlar. Pargacil uygulamalarda imar plani parseller iizerinde tek
tek uygulanmakta bu da uygulamanin adaletsiz olmasma sebep olmaktadir. Ornegin bir
parsel yola daha az miktarda alan terk ederken, baska bir parsel yola daha ¢ok alan terk
edebilmektedir. Bu da nimet kiilfet dagiliminda esitsizliklere yol agmaktadir.

Arsa ve arazi diizenlemesinde esit oranl toprak kesintisi yontemi uygulanmaktadir.

Diizenlemeye giren arsalarin dagitimi sirasinda bulunan yiizélgiimleri toplamindan en fazla



%40’a kadarlik bir kism1; umumi hizmet alanlari i¢in ’Diizenleme Ortaklik Pay1’’ olarak
kesilir. Bu pay; diizenleme dolayisiyla olusan deger artis1 karsilii olarak, her parselden
esit oranda ve mal sahiplerinin istegi disinda alinir. Bu oran, uygulama imar planlari parga
parca ve farkli zamanlarda uygulandigindan, her diizenleme boélgesi i¢cin degismektedir.
Ornegin ayr1 zamanlarda yan yana uygulanmis diizenleme bolgelerinde degisik diizenleme
ortaklik pay1 aliabilmektedir. Bu da plan biitiinii icinde adaletsiz bir uygulama olarak
ortaya ¢ikmaktadir (Ulger, 2010).

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi uygulamasi (arsa ve arazi diizenlemesi)
sonucunda cok sayida itirazlar ve davalar acildigi tespit edilmistir. Davalarin Idari
Yargi’ya intikaline sebebiyet veren faktorler su sekilde siralanabilir: Uygulama
mevzuatinin eksik olusu veya acgik olmayisi, uygulamanin alternatif ¢éziimiiniin ¢oklugu,
uygulayicilarin bilgi ve tecriibe eksikligi, tasinmaz maliklerinin bilingsiz olusu dolayisiyla
haklarin1 zamaninda savunamamalari, itirazlart ilk inceleyen mahkemenin ¢ok c¢esitli
davalara bakmasi, dolayistyla bu konuda uzman olmayisi, kurulan bilirkisi heyetlerinin ehil
nitelikte olmayis1 ve usul yoniinden yapilan hatalar seklinde 6zetlenebilir (Atasoy, 1997).

Ulkemizde arsa ve arazi diizenlemesi uygulamas1 yurt disindaki érneklerin aksine
deger tlizerinden degil alan lizerinden gercgeklestirilmektedir. Sosyal donati alanlarinin
olusturulabilmesi i¢in uygulamaya giren tiim parsellerden deger artis1 karsiliginda %40°a
kadar esit oranda kesintiler yapilmaktadir. Oysa uygulamadan sonraki deger artislari
uygulamaya giren her parselde esit oranlarda olmamaktadir. Bu da uygulamada
esitsizliklere ve adaletsizliklere yol agmaktadir.

Kamulastirma, arsa ve arazi diizenlemesi ve diger imar uygulama araglari alan bazl
yapilmakta, bunun sonucunda deger artislarindaki farkliliklardan dogan esitsizlikler
meydana gelmektedir. Ayrica bu uygulamalarda miilkiyet sorunlari biiyiik bir engel
olusturmakta, uygulamalarin ¢ok uzun siirmesine ya da hi¢ yapilamamasina neden
olmaktadir. Bu uygulamalar yapilirken karsilasilan degerleme problemlerine ve miilkiyet
sorunlarina baktigimizda arazinin miilkiyeti ile lizerindeki imar haklarmin miilkiyetini
birbirinden ayiran ve deger bazli yeni bir imar uygulama aracina ihtiyag oldugu
goriilmektedir. Bu uygulama da Amerika Birlesik Devletleri’nde yaklasik otuz yildir etkili

bir sekilde uygulanan imar hakk1 aktarimi uygulamasidir.



1.1.2. Calismanin Amaci

Hazirlanan imar planlarinin, mevcut kadastral parsel iizerine ekledigi imar haklari,
parselin degerini oldukca arttirmaktadir. Fakat plandan dolay1 bazi parsellerin degeri ¢ok
artarken bazilarmin degeri daha az artmaktadir. Imar plan1 hazirlandiktan sonra kullanilan
kamulastirma, arsa ve arazi diizenlemesi ve istege bagli diger uygulamalar gibi imar
uygulama araglar ile bu esitsizlik bir tiirlii giderilememektedir. Ciinkii bu uygulamalar
parselin miilkiyeti ile imar haklarinin miilkiyetini birbirinden ayiramamaktadir ve alan
bazli yapildiklarindan parsellerin degerlerindeki degisimler esitsizliklere yol agmaktadir.
Ayrica imar kisitlamalart olan sit alanlar1 gibi bolgelerde tasinmaz sahipleri imar
kisitlamalar1 karsisinda herhangi bir tazminat alamamaktadir.

Amerika Birlesik Devletleri’nde 1960’11 yillarda ortaya cikan ve 1980°li yillarla
birlikte aktif ve etkili bir sekilde uygulanmaya baslanan imar haklar1 aktarimi
uygulamalari, imar haklar1 ile parselin miilkiyetini birbirinden ayirmakta ve deger esash
olarak yapilmaktadir. Bu uygulama ile pek ¢ok tarim arazisi korunmakta yesil alanlar
olusturulmakta, acik alanlar olusturulmakta, tarihi sit alanlar1 korunmakta ve tiim bunlar
yapilirken imar haklar1 kisitlanan kisiler kisitlanan imar haklar karsiliginda maddi bir
getiri elde ederek, magduriyetleri karsisinda tazminat elde etmektedirler. Dolayisiyla imar
haklar1 aktarimi uygulamalar1 yukarida bahsedilen problemleri ¢6zme konusunda olduk¢a
iyi bir potansiyeli olan bir imar uygulama araci olarak tercih edilmektedir.

Geligmis tilkelerde kullanilan imar haklar1 aktarimi uygulamalari iyi incelenip, analiz
edilip Tiirkiye miilkiyet yapisina uyarlanirsa imar aktarimi uygulamasi etkili bir imar
uygulama araci olarak pek ¢ok problemi ¢ozecektir. Yapilan bu tezin temel amaci yurt
disindaki imar haklar1 aktarimi uygulamalarimi incelemek, Tiirkiye i¢in yeni bir imar
haklar1 aktarimi modeli tasarlamak ve bu modeli Trabzon ilI’inde pilot bir bdlgede
uygulayarak imar haklar1 aktarimini gergeklestirmektir.

Ayrica yapilan bu ¢alisma ile Tirkiye i¢in bir imar haklar1 aktarimi modeline altlik
olmak iizere Trabzon Ili Karsiyaka Vadisi olarak segilen pilot bolgede bir imar haklari
aktarimi1 modeli ortaya koymak, imar haklar1 aktarimimi uygulayarak vadi igerisindeki
mevcut imar haklarin1 bagka bir alana aktarma amaclanmaktadir. Bdylece modelin
Tiirkiye’de uygulanabilirligini kanitlamak, bununla ilgi ¢esitli onerilerde bulunmak ve bu

uygulama igin yasal altlik 6nerisi sunmaktir.



1.1.3. Metodoloji

Yapilan caligmada oncelikle temel kavramlarin tanimlar1 yapilacaktir. Daha sonra
imar haklar1 aktarimi uygulamasinin gereksinimleri ortaya koyulacaktir. Bu gereksinimler
dogrultusunda imar haklar1 aktarimi modeli i¢in ihtiya¢ duyulan alt yapi c¢alismalari
gerceklestirilecektir. imar haklari aktarimi modelinin gerceklestirilmesi i¢in takip edilmesi
gereken islem adimlar siras1 asagidaki gibi olacaktir;

e Imar haklarmnin aktarimu ile ilgili literatiiriin taranmas,

e Calisma alaninin belirlenerek mevcut durumunun incelenmesi,

e Imar haklarinin aktarrmi ile ilgili uygulama bélgesinde anket c¢alismasinin
yapilmasi ve degerlendirilmesi,

e Degerlendirme sonucu imar haklar1 aktarimina yonelik olusturulacak modelin
ihtiyag duydugu verilerin belirlenmesi,

e Imar haklar aktarimina yonelik bir model olusturulmasi,

e Imar haklar1 aktarimia yonelik yasal altlik &nerisi.

1.2. Temel Tanim ve Kavramlar

Bu boliimde tez igerisinde yer alan imar hakki, kazanilmis hak, imar haklarinin

aktarimi gibi kavramlar ve bu kavramlarin igerdigi alt kavramlarin tanimi yapilacaktir.

1.2.1. imar Hakki

Miilkiyet hakki sahibine, tasinmaz iizerinde kullanma, yararlanma, onu doniistiirme
ve devretme haklarini birlikte ve mutlak olarak taniyan bir haklar biitiintidiir. Gelismis
diinyada ancak kamusal yarar s6z konusu oldugunda ve kanun giiciiyle sinirlanan bu haklar
manzumesi, bu sayede hakkin kotiiye kullanilmasimi oOnleyici onemli bir gelisme
gostermisse de, niteligi geregi Ozellikle tarimsal araziler, dogal alanlar ile tarihi dokularin
bulundugu yerlerdeki miilkiyet haklarinin miilkiyet sahibi aleyhine kamuya mal edilmesi
veya kullaniminin kisitlanmasi yoniindeki arayislar ciddi agmazlarla karsi karsiyadirlar

(Yamak, 2006) (Sekil 1).
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Sekil 1. Miilkiyet hakki (Diindar, 2010).

Literatiirde imar hakkmimn pek ¢ok tanmmi bulunmaktadir. Imar hakki genellikle
yukarida tanimi yapilan miilkiyet haklar1 demetinin kullanim hakki, satma hakk1 gibi bir alt
dal1 olarak tanimlanmaktadir (Woodruff, 2012) (Sekil 2). Haklar demeti genellikle araziyi
kullanma, araziyi aktarma, satma, miras birakma ve araziyi gelistirme ve araziyi
parselleme haklarini igeren pek ¢ok baska hakki i¢erir (Walls ve McConnell, 2007).

Bununla beraber imar haklarinin kesin bir tanim1 olmamakla birlikte, pek ¢ok kisi ve
sozliik tarafindan imar hakki kavram farkli sekilde ifade edilmektedir. Ornegin Randon
House sozliigli imar haklarimmi “bir tasinmazi mevcut kullanimindan farkli bir sekilde
kullanma hakki” olarak tanimlamaktadir (Random House, 2010). Diger bir tanim ise
soyledir; Imar hakki bir arazi veya arsada ya da bina iizerinde, kat miilkiyeti kanunu, imar
kanunu, imar plan1 veya imar yonetmelikleriyle izin verilen yapilasma ve fiziki gelistirme
ile bu islemlerin yasalarla belirlenmis sonuglarinin dogurdugu haklarin timiidiir (URL-2).
Bir digeri ise sOyledir; bir imar hakki, parselin mevcut kullanimi1 ve mevcut yasalar izin
verdigi Ol¢lide onun potansiyel kullanimi arasindaki fark olarak tanimlanir. Diger bir

deyisle, bir imar hakki, bir parsel alaninin kullanilmayan imar potansiyeline esittir (Pizor,
1986).



Sekil.2. Miilkiyet haklar1 demeti (Doug Woodruff, 2012)

Sonug olarak imar hakki sahibinin, arazisi lizerindeki yasalarin izin verdigi dlglide
kullanma, yapilagsma,arazisini gelistirme ve ilizerinde degisiklik yapma hakki olarak
tanimlanabilir. Burada 6nemli olan bir nokta da imar hakkinin tizerinde bulundugu toprakla
nicel olarak dogru orantil1 oldugudur. Ornegin taban alani kat sayis1 (TAKS) 0.40 olan bir
1000m? lik bir parsel iizerine yapilabilecek en genis binanin taban alan1 maksimum 400m?
olacaktir. Oysa ayn1 TAKS oranina sahip 2000m? lik bir parsel lizerine yapilacak olan

binanin taban alan1 maksimum 800m? olabilecektir.

1.2.2. Kazamilmis (Miiktesep) Hak Kavrami ve iImar Hakki

Tiirkiye’de imar planlar1 sik sik degismektedir. Imar planlarinin degisimi imar
haklarinin da de8ismesi sonucunu dogurmaktadir. Bu degisim imar haklar1 aktarimi
uygulamalarim sekteye ugratmaktadir. Ornegin, kat adedi 5 olan bir yap: adasi ya da
parselde tasinmaz sahibi imar haklarin1 miiteahhite satar ve sonra imar planinda yapilan
aleyhte degisiklikle kat adedi 2 kata inmesi durumunda miiteahhit gelecekte sahip
olamayacag1 3 kati satin almisg bulunacak ve bunun sonucunda zarara ugrayacaktir. Bu
nedenle imar haklarinin hukuki anlamda tanimlarinin yapilmasi ve saglam bir zemine
oturtulmasi ya da tescili olduk¢a 6nem arz eder. Kazanilmis haklarin resmi bir taniminin
olmamasina ragmen danistay, yargitay ve anayasa mahkemelerinde ilgili davalarda degisik
tanimlar1 yapilmis ve ¢esitli hukukcgular tarafindan da tanimlanmistir.

Pozitif hukukun temel ilkeleri arasinda yer alan kazanilmis hak, ortaya ¢ikmasi

aninda hukuka uygun olarak tamamlanmis, boylece kisiye 6zgii, lehte sonuclar dogurmus,
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sonradan hukuk kurallarindaki degisiklik veya islemin geri alinmasi gibi nedenlere
ragmen, hukuk diizeni tarafindan korunma altinda kalan hak anlamima gelmektedir
(Ogurlu, 2003). Anayasa mahkemesi yakin tarihli bir kararinda kazanilmis hak
kavramini;”.. kisinin bulundugu statiiden dogan, tahakkuk etmis ve kendisi yoniinden
kesinlesmis ve kisisel alacak niteligine donlismiis hak™ olarak tanimlamaktadir (URL 3).
Danistay’a gore, “miiktesep hak” (kazanilmis hak), mevzuata uygun olarak kazanilmis bir
hak demek oldugundan, kaide tasarruflara kabul edilen hukuki vakia ve esaslarin ferd
durumlara inkilap etmedikce, miiktesep bir hakkin mevcudiyetinden sz edilemez
(Danistay 12. Daire 24.02.1966 tarihli 1966/221 E. 1966/371 K ).

AB iilkelerinde kazanilmis hak kavraminin daha genis yorumlandigi goriilmekte ve
“hakli beklenti” sayilan hallerin varligi da kimi durumlarda kabul edilmektedir. AB
normlarina goére ‘’Hakli beklenti, idarenin ister bir taahhiit, isterse uzun siiren bir
uygulamasina (long-stand practice) glivenerek olsun, bireylerin bir ¢ikarlar1 ya da lehlerine
olan bir sonuca ulasabileceklerini ya da edinebileceklerini {imit etmelerini ifade eder’’
seklinde ag¢iklanabilir (URL-3).

Ornek bir olayda imar plam degisikligi ile kendisine ait tasinmazin bulundugu yerin
konut alanina alinmasi lizerine idareye yapilan basvuru sonucu yol seviyesinin altinda 1
kat, yol seviyesinin iistiinde 5 kat olmak tizere toplam 6 kat i¢in 31.12.1994 giiniinde insaat
ruhsatin1 almistir. Insaatin verilen ruhsata uygun olarak tamamlanmasi iizerine de yapi
kullanma izni belgesi alinmistir. Ancak s6z konusu insaata ruhsat ve yapi kullanma izni
verilmesine neden olan imar plam degisikligi izmir 4. idare Mahkemesi’nin 17.05.1995
giinlii, E:1994/841, K:1995/438 sayili karar1 ile iptal edilmis olup; bu nedenle verilen
insaatin ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesi 17.08.1995 giinlii, 1995/1970 sayili belediye
enciimeni karari ile iptal edilmistir. Is bu enciimen kararmin iptali icin dava acilmissa da
Idare Mahkemesi iptal edilen imar plan1 uyarinca verilen insaat ruhsati ve yapi kullanma
izin belgesinin dayanagi kalmadigindan iptal edilmesinde mevzuata aykirilik bulunmadigi,
ancak dava konusu islem nedeniyle davacilarin ugrayacaklar1 zararin tam yargi davasi
acilarak talep edilebilecegi gerekgesiyle davanm reddine karar verilmistir. Is bu kararm
temyiz edilmesi sonucu Danistay 6. Dairesi “davacinin hatasi, hilesi veya davaciya isnat
edilebilecek bir kusur olmadigi gibi s6z konusu insaat o tarihte yiirlirlilkkte olan imar
planina uygun olarak insa edilmek suretiyle kullanilabilir hale gelmistir. Boyle bir yap:

nedeniyle yap1 kullanma izin belgesini de almis olan davacinin artik kazanilmis hakki



11

dogmustur.” diyerek idare mahkemesinin kararin1 hakli olarak bozmustur (Danistay 6.
Dairesi 1997/6294 E. 1998/5931 K. , Colak, 2010, URL-4).

Bir diger ornek olayda ise Danistay “ruhsat ve eklerine uygun olarak insa edilen
yapinin kaba insaatin tamamlanmasindan sonra imar planinda degisiklik yapildig
gerekcesiyle ruhsatin iptali yoluna gidildigi ihtilafsiz oldugundan bu durumun kazanilmis
haklarin korunmasi ile bagdastirilmasi miimkiin degildir” diyerek kaba insaati bitmis
olmasma ragmen kazanilmis hakki korumamistir. (Danistay 6. Daire 1991/704 E.
1991/2144 K., Colak 2010, URL-4).

Yukaridaki orneklerde de goriildiigli lizere eger bir kisi imar planina uygun olarak
yaptig1 insaatin1 tamamlayip yapi kullanma izin belgesi aldiktan sonra imar plani degisirse
degisiklikten oOnceki imar planina uygun olarak yaptiklari, kazanilmis hak olarak
degerlendirilmektedir. Ancak insaat ruhsati aldiktan sonra, yap1 kullanma izin belgesi
almadan 6nce meydana gelen degisikliklerde kazanilmig haklarin korunup korunmayacagi
belli degildir. Anayasa mahkemesi ve danistay bu konuda c¢eligkili kararlar vermistir ve

herhangi bir standart belirlememistir.

1.2.2. imar Haklariin Aktarimi Kavrami

Imar haklarmnin aktarimi (IHA) kisaca korunmasi istenen alandaki imar haklarmimn
parselin miilkiyetinden ayrilarak gelismesi, yogunlugunun arttirilmasi istenen alana
aktarilmas: islemidir. Korunmasi istenen alanlardaki hak sahipleri hi¢bir zaman
kullanamayacaklar1 imar haklarinin satarak bir tiir tazminat kazanirken, gelistirilmek
istenen alanlardaki miiteahhitlerin ya da sehir plancilarinin da bu haklar1 satin alarak

bolgelerindeki yogunlugu arttirmalart miimkiin kilinmaktadir (Sekil 3).
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Sekil 3. imar haklarinin aktarimi (Platt, 1996).

Uluslararast deneyimler dikkate alindiginda, IHA’nin amaci, korunmas: gerekli
alanlarda, varolan imar hakki veya imar baskisi altinda olusabilecek potansiyel imar
haklarinin, bir boliimiiniin veya tamaminin bir menkullestirme araci ile bagka alana transfer
ederek bu alanlarin korunmasini saglamaktir (Goksu, 2005). Haklarin satisi, arazinin imar1
lizerine getirilecek sinirlamalarin olusturacagi maddi kayiplar agisindan, arazi sahiplerini
bir dengeye sokabilir. Haklar (imar yogunlugunun degisik birimleri ile Olgiilen), diger
parseller lizerinde imar yogunlugu olusturmak isteyen kisilerce serbest piyasa anlagmalari
ile satin alinirlar. Satin alan, fazladan yogunluk kazanir; satici, satistan kar elde eder;
toplum, agik alanlarin tarim alanlarinin, tarihi yerlerin ya da ¢evresel duyarliligi olan
yerlerin imarinin sinirlandirilarak korunmasindan biiyiik yararlar saglar (Pizor, 1986).

Imar haklarinin aktarimi gdnderici alan, alici alan, arazi sahipleri, sehir plancilari-
miiteahhitler ve imar haklar1 sertifikasi ve imar haklar1 bankasi bilesenlerinden
olusmaktadir;

Gonderici Alan (Korunacak Bélge): Imar haklarinin kisith oldugu ve imar
haklarin1 gonderecek olan alandir. Genellikle verimli tarim arazileri, yesil alanlar, agik

alanlar, ¢evresel duyarliliga sahip alanlar, tarihi sit alanlarindan olusmaktadir (Sekil 4).
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2.5 birim/4.047dénim Aktarimdan 6nce 8 birim/4.047dénim

Gonderici Alan Alici Alan |
Tarima Elverisli Sulak Arazi % Tarima Uygun Olmayan Kuru Arazi
0 [

0.1birim/4.047dénim Aktarimdan Sonra 10 birim/4.047déniim

Sekil 4. Aktarimdan 6nceki ve sonraki yogunluklar (URL-5).

Gonderici alan tarimsal degeri olan, orman arazisi, nesli tilkenmekte olan hayvanlara
yasam ortami sunan ya da acik alan bolgesel parkur baglayicilari ya da kentsel seperatorler
gibi diger kamuya fayda saglayacak alanlardan olusmaktadir (URL-6). Gonderici alanin
biiytikliigii alict alanin biiyiikliigiine baglidir (Nelson, Pruetz ve Woodruff, 2012) (Sekil 5).
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VARSAYIMSAL BiR iHA PROGRAMINDA GONDERICI VE ALICI ALANLAR

Yapilasma Yogunlugu : Her 404 déntim icin 10 konut

Yapilagma Yogunlugu : Her 12.12
dénlim igin 3 konuta kadar

R

iHA'lar kullanilirsa : Her 12.12 doniim icin 12 konut

iHA'lar satilirsa : Her 404 doniim igin 1 konut

Sekil 5. Gonderici ve Alict Alanlar (Walls ve McConnell, 2007).

Pek ¢ok THA uygulamasi 6zel bir cografi bolgeyi korumak igin olusturuldugundan,
gonderici alan1 belirlemek genellikle olduk¢a kolaydir. Gonderici alant ¢ok biiyiik
yapmamak ya da piyasayl, pazar1 piyasasi olmayan IHA’larla doldurmamak onemlidir
(URL-7).

Ahct Alan (Gelistirilecek Bolge): Imar haklarinin aktarilacak oldugu gelismeye
uygun yogunluk artisina karsi altyapisi, yollart vb. hizmetleri yeterli olan gelistirilmek
istenen alanlardir. Rick Pruetz ve Noah Standridge yaptiklar1 bir arastirmada basarili bir
IHA uygulamasindaki alict alanm sahip olmasi gereken ozellikleri su sekilde ortaya
koymuslardir:

1) Ek gelistirmeyi karsilayacak yeterli alt yapi.

2) Siyasi kabul edilebilirlik.

3) Mevcut gelisme ile uyumluluk

4) Agik tahsis.
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5) Genis kapsamli planla tutarlilik.

6) Plancilarin daha yiiksek yogunluk i¢in pazar olarak diisiindiikleri bir yer.

7) Eger bir toplumdaki gonderici alan daha fazla gelismeyi kaldiramiyorsa baska bir
yetki alaninda yer alan bir alic1 alan (Pruetz, Standridge, 2009).

Alict alanlar planlanirken, aktarilan imar haklarinin alici alandaki altyapi lizerine
getirecegi yiik iyi hesaplanmalidir. Aksi takdirde alicit alandaki altyapi aktarilan ekstra
yogunlugu kaldiramazsa aktarim uygulamasi basarisiz olur.

Arazi Sahipleri: Arazi sahipleri gonderici alandaki parsellerin sahipleridirler. Arazi
sahipleri kullanamayacaklar1 haklar1 sehir plancilarina ya da miiteahhitlere satarak kar elde
ederler. Arazi sahiplerinin projeye katilimlar1 son derece 6nemlidir. Yurt disinda basariyla
uygulanan bu IHA projelerinin iilkemizde de uygulanmaya baslamasi, tanitilmasi ve
basariya ulastirllmasi i¢in arazi sahiplerinin bu tarz projelere katilimi mutlaka
saglanmalidir.

Sehir Plancilari-Miiteahhitler: Gonderici alanlardaki imar haklarinin satin alarak
alict alanlardaki projelerinde kullanan insanlardir. Bdylece projelerinin yogunluklari
arttirirlar ve projelerinden daha fazla kazang saglarlar.

imar Haklan Sertifikasi: imar haklar sertifikas1 imar haklarinin menkul kiymete
doniistiiren belgedir. Imar haklar1 sertifikasi parsel {izerindeki imar haklarinin sayis1 ve
degeri ile ilgili bilgiler igerir. Imar haklar1 sertifikasin1 imar haklarmin tapusu olarak
diistinebiliriz.

Imar Haklar1 Bankasi: Bir {[HA bankasi (IHB), IHA’lar1 satin almak, tutmak ve
tekrar satmak i¢in devlet tarafindan yetkilendirilmis bir olusumdur. Banka aktarilabilir
imar haklarini kisisel alicilar bulamayan génderici bdlge maliklerinden elde edebilir. ITHA
bedellerini belirleyebilir ve dengeleyebilir. Ayrica alim-satim iglemlerini kolaylastirabilir,
uygulamay1 finanse edebilir. IHB, aktarilabilir imar haklarin1 satin alarak, satarak, ve
kazanci daha fazla aktarilabilir imar hakki satin almak i¢in kullanarak bir devam eden
koruma doner sermayesi yaratabilir (Pruetz, Standridge, 2009). Basarili bir imar haklar
transferi uygulamasinin en 6nemli bilesenlerinden biri olan imar haklar1 bankasiin amaci
imar haklarimi alip satarak alici ve saticilar1 bulusturmak, boylelikle piyasayr durgun
oldugu zamanlarda canlandirmak ve kontrol edebilmektir (URL-8).

Imar haklar1 bankasi aktarim islemlerini hizlandirict ve diizenleyici bir katalizor
gorevi gormektedir. Diinyada pek ¢ok uygulamada aktarimin diizenlenmesini imar haklar

bankalari iistlenmektedir. Cogu basarili uygulamada IHA bankalarinin katkisi vardir. Fakat
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IHA bankasi olmadan basariya ulasabilen uygulamalar da vardir. IHA bankas1 aym

zamanda imar haklarini satanlar1 ve bu haklari satin almak isteyenleri bir araya getiren bir

ozellige de sahiptir. Bir cok IHA uygulamasinda haklar1 alanlar ve satanlar birbirlerine

ulasmakta sikint1 yasayabilirler. IHA bankalar1 bu sorunu minize ederek haklari ulasilabilir

kilmaktadirlar.

1.3. imar Haklarimin Aktarimi Uygulamasinin Avantajlari ve Dezavantajlari

Uvygulamanin avatanjlar1 asagida belirtildigi gibidir;

Parselin miilkiyeti ile iizerindeki imar haklarinin miilkiyetini birbirinden
ayirabilmesi

Gonderici alanlardaki imar kisitlamalarina karsilik miilk sahiplerine tazmin
sans1 tanimasi

Deger esasli olarak piyasa bazli yapilmasi

Devletin her hangi bir bedel 6dememesi

Bir yandan imara kars1 koruma saglarken (gonderici alanda) diger yandan
bliylimeyi karsilayabilmesi (alic1 alanda)

Diger imar uygulama araclariyla karsilastirildiginda hem miiteahhitler hem de

arazi sahipleri i¢in daha esnek bir uygulama olmasi

Uvqulamanin dezavatanjlar asagida belirtildigi gibidir;

Cogu uygulamada sonuclarin 6nceden kestirilemiyor olmasi (piyasa bazli
oldugundan)

Sadece bolgeye 0zel ¢oziimler getiriyor olmasi (genele yayilamamast)
Uygulamalarin karisik olmasi

Uygulamalarin gergeklestirilmesinin zor olmast

Uygulamay1r yapacak yetismis insan sayisinin Ozellikle {ilkemizdeki
yetersizligi

Uygulamay1 yapmadan 6nce ciddi piyasa arastirmasi gerektiriyor olmasi
Bazen alict alanlara komsu olan alanlardaki arazi sahiplerinin alici

alanlardaki imar yogunluguna kars1 ¢ikmalari.



17

1.4. imar Haklarimin Aktarimi Uygulamasinin Tarihsel Gelisimi

Imar haklarinin aktarimi uygulamas: ilk olarak Amerika Birlesik Devletleri, New
York sehrinde ortaya c¢ikmustir. Birlesik Devletler’ce 6nemi farkedilip cesitli yasa ve
yonetmeliklerle desteklenmistir. IHA uygulamalarmin basarili olmasiyla, uygulamalar
eyaletlerce iilke genelinde uygulanmaya baslamis ve yayginlagsmistir.

Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra, New York sehri yogunlugu ve isci nufiisunda yeni
apartman ve ofis binalari i¢in biiyiik bir talep olusturan bir patlama yasadi1 (The Yale Law
Review, 1972). Manhattan 1920’lerden beri en yiiksek niifus yogunluguna ve Brooklyn o
zamana kadar ki en yiiksek Niifus younluguna ulagmisti1 ve tek yol biiyiimek oldu (The
City of New York, 2006).

1916 yilinda, New York kenti ilk genis kapsamli imar planlamasi ile gékdelenlere
kars1 6zellikle ¢evre miilklerin gokyiiziinden yararlanmalarinin engelledigi igin yiikseklik
siir1 getirmis ve isyeri olan alanlarda fabrika ve konut yapilmasini da yasaklamistir. Bu
yapilirken de bitigik parselde heniiz yiikseklik sinirina ulagmamis miilkiyet sahiplerinin
diger parsellerde kullanilmak {izere bu haklar1 satmalarina izin verilerek, bir yolla
yapilanma haklarinin aktarimina izin verilmistir. Bu nedenle model ilk uygulama imkanina
1916 yilinda bahsedilen diizenleme ile kavusmustur denilmektedir (Hanly-Forde, 2003,
Kocalar, 2009). Fakat bu ilk uygulamalar, ada bazinda ve bitisik parseller arasinda
yapilmaktaydi. Heniiz mevzuatta yeri yoktu. Aktarima 6zel bir yasa yoktu.

Imar haklarmin aktarimi yapi stogunun yogunlastirmak ve mevcut binalar1 korumak
icin etkili bir yol olurdu, oysa, bunu yapma becerisi o zaman heniiz bugiinki gibi
tanimlanmamisti. Yani bu biiyiimeyi karsilamak i¢in 1916 yilindaki imar planina pek ¢ok
giincelleme yapilmasina ihtiya¢ vardi, 6rnegin aktarim izni sadece hava haklarinin bitisik
parsele aktarimi i¢in mimkiindii. Danismanlar 1956 yilinda ise alindi ve sehrin
Ongorilebilir ihtiyaclar ile tireticisinin ihtiyaglarin1 dengeleme gorevi igin tahsil edildiler
(The Yale Law Review, 1972).

Daha sonra New York kentince kabul edilen 1968 tarihli Kiiltiirel Varliklar1 Koruma
Yasasi kabul edilmistir. Bu yasa ile sadece bitisik parselde ve ada bazinda degil, yasa ile
diizenleme altina alanin bdlgenin tiimiinde miilkiyet sahiplerinin birbirlerine kisitlanmamis
yiikseklik haklarini aktarmalarina izin verilmistir (Yamak, 2006).

1980’lere gelinince, emredici merkezi diizenlemeler daha az tutulmus oldugundan,

piyasa temelli yaklasimlar alternatif olarak diisiiniilmeye baslanilmistir. Sonunda, imar
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haklar1 aktarimi1 kamu yarar1 ve imar iizerinde ek aktarim artirnmlari i¢in arazi koruma
amagcli galisan yerel yonetim agisindan bir segenek haline gelebilmistir (Kocalar, 2009).

Birinci nesil uygulamalarlar (1960’larda yapilanlar), siirekli biiyiime baskisiyla karsi
karsiya kalan degerli bir kaynagi koruma cabasinin giic durumuna bir yanitt1. ilk
uygulamalarin tamami, IHA y1 imar haklarmi gonderebilecegi (gonderici alanlar) ve
digerlerinin haklar1 alabilecegi (alici alanlar) belirli bolgeler seklinde tanimlayan bir
opsiyon olarak kurdular. Biitiin tarim koruma uygulamalarinda, Ornegin, gonderici
alanlardaki arazi sahipleri, arazilerini imara konu olacak sekilde gelistirme ya da imar
haklarin1 satma segeneklerine sahiptiler. Gonderici alanlardaki yapilagsmaya karsi sert
kosullar koyan uygulamalarda en fazla transfer faaliyeti goriildii (Pizor, 1986).

Kazang saglayacaklar1 yogun denemeler ve tanimlamalar sonrasi anlasilan ulusal ve
federal seviyedeki ilk IHA uygulamalari, IHA ile ilgilenmelerinin yanisira baska bir siirii
sorumlulugu olan ¢ok az sayida profesyonel kadrosu bulunan yerel idarelerce
tasarlanmistir. IHA iizerine ¢alisma, analiz ve anlama firsatlarinin az olmas1 uygulamalar
kisitlamustir (Pizor, 1986).

1980’lerde daha kompleks uygulamalarin gelisimi gozlendi ¢iinkii plancilar ve resmi
memurlar, IHA kavraminin isteklerini yerine getirir sekilde uygulamalar tasarladilar. ilk
uygulamalarin zayif performanslarma ragmen IHA kavramina inandilar ve daha iyi
uygulamalar ortaya koydular. IHA igin yapilan planlamaya daha fazla zaman ve eleman
kaynaklar1 ayirdilar (Pizor, 1986). Boylelikle 1980’lerde yapilan uygulamalarin basarisiyla
beraber IHA uygulamalari diger eyaletlere de yayildi ve tiim Birlesik Devletler’de
uygulanmaya baslandi. Giiniimiizde halen devam eden pek cok IHA uygulamas:

mevcuttur.

1.5. Imar Haklar1 Aktariminin Uygulama Alanlar

Ameraika’da 2012 yili itibariyle ¢esitli eyaletlerde uygulanmakta olan toplam 239
tane IHA uygulamasi vardir ( Tablo 1). Bu uygulamalar incelendiginde IHA’nin
cogunlukla tarim alanlar1 olmak {izere, yamaclar, altyap: yetersizligi olan alanlar, acgik

alanlar, kirsal alanlar, tarihi alanlar ve sulak alanlarda uygulandig goriilmektedir.
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Tablo 1. Amerika’da 2012 Yili itibariyle Eyaletler ve IHA Uygulamalar1 Sayilart (
Nelson, Pruetz, Woodruff, 2012).
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1.6. Imar Haklar1 Aktariminin Uygulama Asamalari

Nelson, Pruetz ve Woodruff a gére IHA uygulama asamalari yedi adimdan
olusmaktadir. Bunlar danisma kurulunun olusturulmasi, bilgilerin toplanmasi, alternatif
senaryolarin belirlenmesi ve degerlendirilmesi, kamusal girdilerin elde edilmesi ve
uygulanacak senaryonun segilmesi, gonderici ve alici alanlarin olusturulmasi ve
senaryonun gelistirilmesi, senaryonun son analizi ve son planin énerilmesidir (Nelson,

Pruetz ve Woodruff, 2012).
1.6.1. Damisma Kurulunun Olusturulmasi

Danisma kurulu gonderici alandaki arazi sahiplerinden, alict alandaki arazi
sahiplerinden, schir plancilarindan, arsa ve arazi uzmanlarindan ve aktivistlerden
olusmaktadir. Danigsma kurulunun amacit halki IHA uygulamas: hakkinda bilgilendirmek
ve tesvik etmektir. Danigma kurulu ayrica uygulamanin tanitimini yapar ve uygulamayi

destekler.
1.6.2. Bilgilerin Toplanmasi

Danigma kurulu gergeklestirdigi ilk toplantida mevcut verileri temin eder. Kurulun
toplamas1 gereken veriler, bolgedeki dogal kaynaklar1 gosteren harita, mevcut arazi
kullaniminm1 ve miilkiyet yapisini gosteren harita ve diger belgeler, bdlgenin mevcut imar
plan1 ve bugiinkii genel kullanim plan1 gibi verilerden olugmaktadir. Veri toplama siireci
asla sona ermez ciinkii uygulamanin basinda hangi verilere ihtiya¢ duyulacagi tam olarak

kestirilemez ve uygulama boyunca cesitli verilere ihtiyag duyulur.
1.6.3. Alternatif Senaryolarin Belirlenmesi Degerlendirilmesi

Verilerin elde edilmesinden sonra bu asamada genel planla uyumlu alternatif
senaryolar tretilir. Alternatif senaryolarin se¢imi ¢ogunlukla biiylime orani, planlanan alan
biiyiikliigli, peyzajin karmasikligi, niifusun cesitliligi ve zaman dilimi gibi yerel faktorlere

baglidir.
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1.6.4. Kamusal Girdilerin Elde Edilmesi ve Uygulanacak Senaryonun Se¢ilmesi

Bu noktada danisma kurulu alternatif senaryolar1 halka sunar ve halktan gelen geri
bildirimler dogrultusunda senaryoyu degistirir. Planlama silireci devam ederken arazi
sahipleri, sehir plancilari, is adamlar1 ve aktivistler etraflarindaki insanlarla iletisim halinde
olmalidir. Uygulamadan etkilenen arsa sahiplerinin IHA’ya katilimimin saglanmasi son
derece Onemlidir. Katilimin saglanmasi uygulamanin siirdiiriilebilirligini saglayacak en
onemli faktordiir.

Uygulanacak senaryo bu sekilde secilmelidir. Uygulanacak senaryo goénderici ve
alict alanin hassas sinirlari, gonderici alan THA paylarni, alici alan bonus yogunlugu,
gonderici alandaki imar planinmn kisitlanmasi ve alic1 alandaki IHA tabanli imar planinin

yogunlugunun arttirilmasi gibi detaylar1 igerir.
1.6.5. Gonderici ve Alici1 Alanlarin Olusturulmasi

Bu asamada asagidaki detaylar belirlenir. Bunlar;

e (Gonderici alanin biiytikligi

e (Gonderici alanin yerinde gelisimi i¢in yogunluk limiti
e Gonderici alandaki arsa sahiplerinin IHA ya tesviki

e Alici alanm buytkligi

e Alici alanin IHA dan énceki yogunlugu

e Alici alanin IHA dan sonraki yogunlugu

e Birim basina yogunluk bonusu igin IHA gereksinimi

e IHA arz ve talebinin dengelenmesi
1.6.6. Senaryonun Son Analizi

Bu asamada uygulamadan etkilenen tiim arsa sahipleri plandan neden nasil
etkilendiklerini uygulamanin onlara nasil bir fayda sagladigin1 bilmelidirler. Bu noktada
damigma kurulu resmi olarak IHA planim1 yonetim kuruluna sunar. Halkin verdigi
tepkilerden sonra, yonetim kurulu segilen senaryonun detaylarini ve analizlerini diizeltmek

i¢in talimatlarin1 danisma kuruluna iletir.
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1.6.7. Son Planin Onerilmesi

IHA uygulamasmi gerceklestirmeden once yonetim kurulu damisma kuruluna
muhtemelen kii¢iik ya da belki de biiyiik degisiklikler yapip yapmayacagini soracaktir.
Degisikliklerden sonra ortaya ¢ikan plan halkin katilimi, alternatifler, analiz ve amaglanan

IHA plan1 gibi konular icermelidir. Béylece son plan olusturulur ve halka duyurulur.

1.7. Diinya’daki Imar Haklar1 Aktarimi1 Uygulamalar1

Modelin ilk olarak Amerika’da (New York) ortaya ¢ikmasi ve imar aktarimi
uygulamalarinin yogun olarak Amerika’da uygulanmasi sebebiyle bu boliimde ¢ogunlukla
Amerika’da uygulanmakta olan imar aktarimi uygulamalari, uygulama amaglarina gore

kategorize edilerek incelenmistir.
1.7.1. Amerika Birlesik Devletleri (ABD)

2012 yil itibariyle Amerika Birlesik Devletleri’nde 239 tane imar haklar1 aktarimi
uygulamasi bulunmaktadir (Nelson, Pruetz ve Woodruff, 2012). Bu uygulamalarin %48’
¢evre koruma alanlarinda, %331 tarimsal alanlarin korunmasinda, %10’u tarihi alanlarin
korunmasinda, %6°s1 kirsal karakterin korunmasinda, %?2’si altyapt kapasitesinin

diizenlenmesinde ve %1°i kentsel tasarim amagli olarak uygulanmaktadir (Sekil.6).
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THA Uygulamalarimin Amagclarina Gére Dagihmi : Amerika

Tarihi Alanlarin

Altyapi
Kapasitesinin Korunmasi Kentsel tasarim
10% s

Diuizenlenmesi
2%

Kirsal Karakterin
Korunmasi
6% Cevresel Alanlarin
Korunmasi
48%

evresel Koruma Alanlari

B Tarimsal Alanlarin Korunmasi

Tarimsal Alanlarin
m Kirsal Karakterin Korunmasi

Korunmasi
33%

M Altyapi Kapasitesinin
Dizenlenmesi

M Tarihi Alanlarin Korunmasi

m Kentsel tasarim

Sekil 6. Amaglarina Gore Amerika’daki IHA Uygulamalar

1.7.1.1. Montgomey County, Maryland (Tarim Arazilerini Koruma Amacgh
Uygulamalar)

Montgomer County Washington D.C.’nin hemen kuzeyinde bulunmaktadir ve hizl
ve siddetli kentlesme ile yiiz ylize kalmistir. 1970’li yillarda Montgomery County tarimsal
alanlarmin %18’ini kentsel yapilagsmaya terk etti (Marryland-National Capital Park ve

Planlama Komitesi, 1980). Kayiplarin artmasi korkusuyla IHA tarimi koruma icin
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tasarlanmig genis bir programin i¢inde arazi kullanma elementi olarak goriildii (Pizor
1986).

1980 Yilinda Montgomery Ili Master planin1 tarimsal topraklari korumayi
vurgulayan Montgomery County’deki Tarimsal ve Kirsal A¢ik Alanlarin Korunmasi igin
Islevsel Master Plan1 olarak benimsedi (Silver Spring, 1980). Tarimsal alanlarin ¢ogunun
her 20,20 doniim i¢in bir birim den olan yogunlugu bir ekonomistin Montgomery’deki bir
cit¢i ailesinin yasamini siirdiirebilmesi i¢in en az 101 doniim topraga ihtiya¢ duydugunu
belirlemesine dayanilarak her 101 donlim i¢in bir birime diisiiriildii. Koruma plan1 ayrica
Amerika’daki en meshur, en ¢ok incelenen ve en ¢ok drnek alinan IHA uygulamasi olarak
lanse edilir (URL-9).

Kiigiik ve hala kirsal bir bélge olan Olney planlama bdlgesi igin pilot bir IHA
uygulamas: gelistirildi. Pilot projenin gelismesi ile cesaretlendirilen eyalet planlama
komisyonu IHA kavraminin Montgomery County’nin tamamina yayilmasina secimle karar
verdi. Komisyon yirmi dort resmi goriisme yaparak halkin goriislerini arastirdi ve eyalet
tariminin ekonomik sagligi, dagilimi ve sayist hakkinda genis bilgi topladi. Yerel tarimin
gbzden gecirilmesi sonrasinda, plancilar basarili olarak bir ¢iftligin isletilmesi i¢in en az
100 doniime 1htiya¢ duyduguna karar verdiler (Johnson, 1979).

Master planin en belirgin 6zelligi eyaletin kuzey ve batisindaki biiyiik bir tarim
alaninin imar baskisina karsi bu alanin imarini kisitlamasi ve kisitlanan imar haklarinin
daha fazla imar yogunlugu i¢in tasarlanan bolgelere aktarilabilmesidir (Walls and
McConnell). Planda belirlenen génderici alanin yogunlugu IHA dan &nce her 20 déniim
icin 5 ikamet birimi seklindeydi. IHA ile beraber bu oran her 20 déniim i¢in 1 ikamet

birimine disiirtildii ve bu kullanilmayan imar haklari alict alana gonderildi (Sekil 7).
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MONTGOMERY COUNTY
GENERAL PLAN CONCEPT

Kirsal Yogunluk Aktarim
Bolgesi

- Gelisim Merkezi Koridoru

Virginia

Washington,
D.C.

0 5 miles

5 km

Sekil 7. Montgomery County Genel Plan1 (Pizor, 1986).

Montgomery County iilkedeki en basarih IHA uygulamalarindan birini
siirdiirmektedir. 2009 Haziran ay1 itibariyle Montgomery IHA uygulamas1 210.290,08
doniim alani korumayi1 basarmistir (URL-10). Montgomery County 535716,12 doniim
tarimsal toprag1 ve parki korumay1 basarmis ve bu rakamin %40’ IHA ile gergeklesmistir. (
Pruetz, Nelson and Woodruff 2012).

King County, New Jersey Pinelands ve Collier County IHA uygulamalarinin
ardindan iilkedeki en ¢ok alan koruyan dordiincii aktarim uygulamasi olmustur (URL-10).

1980 yilinda ortaya ¢ikan Montgomery County IHA uygulamas: Birlesik Devletler *deki
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ilk {THA uygulamalarindan biridir ve tarim arazilerini koruma c¢abalarinin &nemli bir
bileseni olmaya devam eder (Walls and McConnell, 2007).

Montgomery County IHA uygulamas1 gonderici ve alic1 alanlarin, bdlgenin ihtiyag
duydugu parametrelere gore planlaninca tarim alanlarin1 korumada IHA ’nin ne kadar etkili
bir imar uygulama aract oldugunu gostermektedir. Yapilan IHA uygulamasi halen

stirmektedir ve ylizbinlerce doniim tarim alanini korumaya devam etmektedir.

1.7.1.2. King County, Washington (Tarmm Arazilerini ve Cevreyi Koruma

Amach Uygulamalar)

King County Washington’in batisinda yer alir ve Seattle sehrini sinirlari igerisinde
barmdirir. King County 1998 yilinda 3 yillik bir pilot uygulama gerceklestirdi ve 2001
yilinda bu uygulamayi eyaletin planlamasinin siirekli bir pargast haline getirdi. Bu
uygulama kirsal ve kent kir ¢eperindeki arazileri Seattle’in kenar mahallelerinden tasan
imar baskisindan korumaya odaklanmistir (Walls and McConnell, 2007).

Korunan alan miktar1 biiyiiktiir. Ozellikle bir seferde 363.600 doniim alan
korunmustur ve bu alanin haklarmi IHA bankas: satin almistir. IHA bankas1 King County
[HA uygulamasinin énemli bir bilesenidir; diger eyaletler bu secenegi tam anlamiyla
arastirmamislardir. ITHA bankasi sayesinde 363.600 déniimliik alan, bankanin haricinde ise
sadece 8080 doniim alan korunmustur (Walls and McConnell, 2007). King County, THA
bankas1 sayesinde devlet imar haklarmi satin almakta ve bunlari IHA bankasinda
tutmaktadir. Daha sonra banka bu IHA’lar1 kendi bélgelerindeki yogunlugu arttirmak
isteyen sehir plancilarina satmaktadir.

King County IHA uygulamasi topragi korumak icin ve imar gelisimini kirsal alandan
King County’nin kentsel alanina kaydirmak i¢in goniilld, tesvik esasli ve piyasa odakli bir
yaklagimdir. Uygulama serbest piyasa ilkelerine ve arazi sahiplerini ve plancilart ya da
miiteahhitleri motive eden fiyatlara dayalidir. Kirsal toprak sahipleri imar haklarinin daha
yogun, tiizel kisiligi olmayan kentsel alanlar ve ortak sehirler insa edebilecek plancilara
satistyla ekonomik getiri elde ederler. Giinlimiiz itibariyle uygulama 571.660 doniim kirsal
topragi korumustur (URL-11). 2000-2010 yillari arasinda IHA uygulamasi her yil ortalama
yedi aktarim gergeklestirdi. Her yil ortalama 150 THA alind1 ve satild1. 6.5 milyon dolardan
daha fazla paranin sehir plancilari ile arazi sahipleri arasinda aktarimini sagladi. (Pruetz,

Nelson ve Woodruff 2012).
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Sekil 8. King County IHA Haritas1 (URL 12).

King County IHA uygulamasi bir IHA bankasmin aktarimi nasil etkili bir sekilde
finanse eden bir katalizor gorevi gorebilecegini gostermektedir. Bir yandan IHA
bankasiyla finansman sorununu ¢ozerken diger yandan da gonderici alanlardaki (tarim
alanlar1) imar haklarini satin alarak, bu alanlarin imara agilmasini engellemektedir. King
County Amerika Birlesik Devletleri’nde uygulanan IHA uygulamalar1 iginde korunan alan
biiyiikliigii baz alindiginda en basarili ve en karmasik olanlardan biridir (Sekil 8). Bir

yandan tarim alanlarini korurken diger yandan c¢arpik kentlesmeyi engellemistir.

1.7.1.3. New Jersey Pinelands, New Jersey (Tarmm Arazilerini ve Cevreyi

Koruma Amach Uygulamalar)

New Jersey Pinelands, Philadelphia ve Atlantic City arasina yerlesen ormanlardan,
tarim arazilerinden, sedir aga¢li batakliklardan olusan yaklasik 4 milyon doniimliik alandir.
Arazi yiizeyinin hemen altinda ¢ok fazla derecede oldukga saf yeralti suyu yatmaktadir.

1970’li yillarda Atlantic City’de konutlarin ve ikinci konutlarin ¢ekilmesi ve



28

kumarhanelerin gelismesi nedeniyle ortaya ¢ikan biiyiime, Pinelands’i korumak icin eyalet
ve federal yasayr harekete gecirdi. Pinelands Komisyonu 1979’da kuruldu ve bu yedi
eyalet bolgesinde arazi kullanimini diizenleme konusunda ve plan yapma konusunda bu
komisyona yetki verildi (Pizor, 1986).

1980 yilinda Pineland Komisyonu planlama bdlgesini yaklasik olarak 1486720
doniim ¢evresel duyarliligi olan alan ve 2.286.640 doniimliikk alani kapsayan cevresel
koruma alani1 olmak {izere ikiye ayiran Pineland Genisletilmis Yonetim Planini gelistirdi.
Koruma bolgesindeki imar yakindan kontrol edildi. Genisletilmis plan ayrica planlamadan
olumsuz anlamda etkilenen mal sahiplerine Pinelands imar Kredi Progranu ile zararlarina
karsilik tazmin firsati sunmaktadir (URL-13).

Pinelands Genisletilmis Yonetim Plani, o giine kadar yapilan girisimler arasinda en
genis ve en kompleks imar haklar1 aktarimini gergeklestirdi. Koruma alanlarindaki temel
tahsis miktart her 156 doniim ic¢in bir imar hakki kredisi lizerine kurulmustur. Tarim
arazilerinin agaglik alanlardan daha degerli oldugu diisiiniildii, boylece tarim arazisi
sahipleri iki kat daha fazla kredi (her 156 doniim icin iki) aldi. Tarimsal giicii az olanlar, en
diisiik imar potansiyeline sahiptiler; bunlarin degeri diger arazilere gore daha diisiik oldugu
i¢in bu alanlarda her 156 doniim i¢in 0,2 kredi verilmekteydi. Arazinin her bolgesi igin
kredilerin degeri, degisik degisik Ozelliklerdeki arazi siniflarini belirleyen Pinelands
gorevlilerince yapilan bolge denetimleriyle hesaplandi. Her kredi, tahsis edilen bolgesel
gelisme alanlarinda ikamet amagli 4 konut birimi yapimina izin verir. Tamaminda,
yaklasik 6500 kredi (26000 ikamet birimine yakin) yaratildi. Krediler Pinelands
Komisyonu’nun yetki verdigi 7 eyalet i¢inde kaldig1 siirece hem belediye hem eyalet
siirlar1 dahilinde aktarilabilir ve bir kredi; yap1 yapma veya satis seklinde pargalara

ayirilabilir (Pizor, 1986) (Sekil 9).
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Sekil 9. New Jersey Arazi Kullanim Plan1 (Pizor, 1986).
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2010 yili itibariyle 235.600 doniimden fazla tarim alani ve ¢evresel duyarliliga sahip
alanin korunmasini saglayan 7000 den fazla imar hakki kredisi yaratilmisti. Alict alanlarda
4446 imar hakkini i¢eren 633 imar projesi yapilmis ya da kabul edilmistir (Nelson, Pruetz
ve Woodruff, 2012).

1.7.1.4. Collier County, Florida (Cevreyi Koruma Amach Uygulamalar)

1974 yilinda Collier County biiyiimeyi kontrol etmek ve kiyida yer alan adalari,
batakliklar1 ve diger ekolojik hassasiyeti olan alanlar1 korumak igin yeni bir imar
yonetmeligi gelistirdi. County’deki arazilerin ¢ogu yeni bir planlama bdlgesinde yer
aliyordu. Bu yeni planlama ile yeni bir yapilagsma i¢in 6zel bir izin gerekiyordu. Bu
alanlarin korunmasini tesvik etmek icin arazi sahiplerine potansiyel imar haklarini bu
alanin disina aktarmalarina izin verildi (Nelson, Pruetz ve Woodruff, 2012).

Ik olarak uygulama sadece yeni planlama bdlgesindeki parsellerden aktarim
yapilmasina ve aktarimin bitisik parseller arasinda olmasina izin veriyordu; bu nedenle
uygulama smrli sayidaki parseller lizerinde gerceklesti. 1979 yilinda yapilan bir yasa
degisikligi ile aktarimlar bitisik olmayan parseller arasinda yapilmaya basland1 (Walls and
McConnell, 2007). Bu degisimle beraber de aktarim sayis1 giinden giine artti.

2002 yil1 Haziran ayinda Collier County mevcut IHA uygulamasima ek olarak ikinci
bir uygulama baslatti ve 2002 yili Ekim ayinda {igiincii bir uygulama baslatti. Collier
County birbirinden farkli uygulamalar gelistirdi. Ciinkii uygulandiklar1 bdlgelerdeki
mevcut arazi kullanimlar1 ve parsel biiytikliikleri birbirinden farklidir.

[HA uygulamas: biiyiik baglantili sulak alan sistemlerini ve soyu tehlikede olan tiirler
icin yasam alami olan arazileri igeren g¢evresel agidan ¢ok degerli arazileri korurken bu
arazilerin sahiplerine arazilerindeki deger ve imar potansiyeli kaybmi daha uygun
topraklara aktararak telafi eden bir yontem saglamaktadir (URL-14).

Ayrica, IHA uygulamas1 kanalizasyon, su ve ulasimin mevcut oldugu ya da
saglanabilecegi yerler arasinda biiyiime ve gelisime odaklanarak Collier County Gelisim
Yonetimi Plani’nin amaglarina cevap vermektedir (URL-14).

Collier County’de araziler gonderici alanlar, alic1 alanlar ve ndtiir alanlar olmak

lizere tice ayrilir.
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Gonderici alanlar;
e En yiiksek dereceden cevresel degere ve hassasiyete sahip topraklardir.
e Genellikle 6nemli sulak alanlara ve soyu tehlikede olan hayvanlara yagam
alan1 olusturan arazilerdir.
e Imar haklarmin gonderildigi arazilerdir.
e Notralanlar
e Imar hakki alim1 ve génderimine izin verilmeyen arazilerdir.
e Alici alanlar
e Daha az dereceden gevresel oneme sahip topraklardir.
e Imara agmak i¢in ¢cok daha uygun topraklardir.

e Imar haklar bu alanlara aktarilir (URL-15).

Collier County, 2010 yil1 Subat ay1 itibariyle 222.046,48 doniim topragi korumay1
basarmustir ( Pruetz, Nelson ve Woodruff 2012). Collier County denizle gevrili bir yerdir
(Sekil.10). Bu nedenle kiy1 alanda muhtemel yapilagsmay1 engellemek igin kiyidaki kat
sayisin1 sinirlayip bunlarin IHA ile i¢ kesimlere aktarimini saglamistir. Collier County IHA
uygulamas: IHA nin cevresel hassasiyete sahip alanlar1 korumak icin ne kadar etkili bir
imar uygulama araci olabilecegini gostermektedir. Ayrica uygulama farkli 6zellikteki
araziler igin farkli IHA uygulamalari yapilabilecegini ve bunun da basarili sonuglar ortaya

cikardigin1 gostermektedir.
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Sekil 10. Collier County’den bir goriiniim (URL-16).

1.7.1.5. Pitkin County, Colorado (Kirsal Karakteri Koruma Amach

Uygulamalar)

Pitkin County 16000°den fazla niifusa sahiptir (2010). Rocky Daglari’nin Elk
kisminda, eski maden sehri Aspen’i g¢evreleyen eyaletin merkezinde yer alir. Federal
hiikiimet ¢ogunlukla White River Milli Parki’ndan &tiirii Pitkin County arazisinin yaklagik
% 83’iine sahiptir. Turizm bu bdlgede simdi kasabanin dort diinya standartlarinda kayak
merkezine sahip olmasiyla beraber onemli bir gelir kaynagidir. Pitkin County tarihi
karakterinden ve rekreasyonel segeneklerinden &tiirti, liiks konut yapilasmasin

cekmektedir (Nelson, Pruetz ve Woodruff, 2012) (Sekil.11).
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Sekil 11. Pitkin County’den bir gériiniim (URL-17).

1980’lerin sonunda ve 1990’larin basinda Pitkin County gelecekte hinterlanttaki
konut yapilasmasinin yollarin pahali bakim ve uzantilarini ve diger kamusal hizmetleri
gerektirecegini fark etmistir. 1994 yilinda yiiksek daglar ve orta yiikseklikteki daglardaki
kamu hizmetlerinden ve altyapi hizmetlerinden uzak alanlari korumak i¢in ve orman
yanginlarina, sev kaymasina ve ¢iglara konu olan alanlarda yapilasmayi azaltmak igin yeni
bir kirsal uzak alan imar (rural remote zoning district, RR) gelistirdi ( Nelson, Pruetz ve
Woodruff, 2012).

1987 yilinda Pitkin County Down Vadisi Arazi Kullanim Plani’n1 tamamladiginda
sehirdeki hizla artan imar baskisin1 6ngérmemisti. 1994 yiliyla beraber Kirsal/Uzak Alan
plan1 dogdu. Ve bu plandan da THA uygulamasi dogdu (URL-18).

Pitkin County’nin IHA uygulamasi 6ncelikle imarm uzak ve kirsal alanlardan
mevcut hizmet ve altyapiya yakin alanlara aktarilmasi i¢in uygulandi. Daha sonra
uygulama ¢evresel hassasiyete sahip alanlarin korunmasini desteklemek ve ¢evresel agidan
tehlikeli alanlardaki imar1 6nlemek i¢in genisletildi (URL-18).

2009 yili ile birlikte Pitkin County’de IHA’lar 28183,04 doniimliik génderici
alandaki yogunlugu kisitlamak igin kullanildi. Alict alanlarda ise 314 IHA onayland.
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Bunlarin 89 tanesi yeni imar haklar1 i¢in, diger 225 tanesi ekstra taban alani i¢in kullanild1

(Pruetz, Nelson ve Woodruff 2012).

1.7.1.6. San Francisco, California (Tarihi Alanlar1i Koruma Amach

Uygulamalar)

1967 yilinda, San Francisco tarihi miilklerin korumasini ve restorasyonunu
desteklemek icin Sehirle Ozdeslesmis Noktalar1 Koruma Danisma Kurulu’nu olusturdu
Nelson, Pruetz ve Woodruff, 2012).

1980’lerin ortalarinda, The City and County of San Francisco’da sehir merkezindeki
benzeri goriilmemis biiyiime ve potansiyel tarihi bina kayiplarina cevap olarak sehrin Sehir
Merkezi Plant’nin bir parcas: olarak IHA uygulamasn olusturulmustur (URL-19).

1985 yilinda tarihi alanlar1 koruma cabasi, sehir merkezindeki 253 miilkii mimari
acidan son derece onemli ve diger 183 miilkii mimari agidan katkisiz bina olarak
tanimlayan yeni bir planin yapilmasiyla biiyiik bir yol almigtir. Bu tanimlamalar planlar
tizerinden ve sahibinin istegiyle degil, mimari, tarihi ve kiiltiirel oneme gore yapilmistir. Es
zamanl olarak 1985 yilinda yapilan bu plan, sehir merkezindeki imar yogunlugu sinirin
diisiirerek, plancilarin yiiksek katli ofisler icin istedikleri imar yogunlugunu elde etmeleri
ve IHA lar1 satin almalari igin biiyiik bir tesvik olusturmustur (URL-20).

Bir planlama araci olarak IHA uygulamasi, kiiltiirel kaynaklar1 korumak icin
ekonomik tesviklerle birlikte tarihi binalarin mal sahiplerini korurken bir yandan da sehir
merkezindeki bilylimeyi karsilamaya yardimci olmaktadir (Elliott, 2013).

2009 yil1 itibariyle belirlenen 116 tarihi binanin sahipleri, kullanilmayan potansiyel
taban alanlarin1 San Francisco’nun IHA siirecinin ilk adimi olarak sertifikalandirdi. Bu 116
binadan toplam talep 464.515,2 m® kullanilmayan potansiyel taban alani ya da 5 milyon
potansiyel IHA olarak tahmin edildi. imar parselleri i¢in 3 milyon IHA talep edildi. Geri
kalan 2 milyon IHA gelecekteki projeler i¢in uygulanacaktir (Pruetz, Nelson ve Woodruff
2012).

San Francisco pek cok kentle biitiinlesmis tarihi binalara sahiptir ve bunlarin ¢gogunu

[HA ile korumay1 basarmistir (Sekil 12).
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Sekil 12. San Francisco Tarihi Rialto Binas1 (URL-21).
1.7.1.7. Washington, DC (Kentsel Tasarim Ama¢h Uygulamalar)

Washington DC, konut birimlerini yiikselterek, tarihi yapilar1 koruyarak ve sanat
koridoru, aligveris bolgesi gibi alanlar yaratarak canli bir sehir merkezi olusturmayi
istemektedir. Bu amaca ulagabilmek i¢in bagkent, yeni binalara istenen kullanimi saglamak
icin ekstra imar yogunlugu onermektedir (Sekil 13). Sehir merkezindeki binalar, oysa,
ilave yogunlugu site alanlarinda kullanimi zorlagtiran 1910 yilindaki Yiikseklik Kisitlama
Kanunu’ndan otiirii kismi kisitlanmis yiikseklik kurallarina baglh kalmak zorundadir. Bu
nedenle Washington DC, ekstra yogunlugun sehir merkezindeki ve sehir merkezinin her iki
yanmindaki alici alanlara aktarilabilecegi bir IHA uygulamasi tesvik etmektedir (Nelson,
Pruetz ve Woodruff, 2012).
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Sekil 13. Washington DC sehir merkezinden bir goriiniim (URL-22).

1990-2007 yillar1 arasinda Sehir Merkezi Gelisme Bélgesi 882,582m? den daha fazla
aktarilabilir taban alani iiretti. Bunlarin 743,224 m? si transfer edildi ve geri kalan1 bankada
saklandi ya da transfer edilmedi (Pruetz, Nelson and Woodruff, 2012).

2008 yilinda D.C. Planlama Ofisi mevcut imar yonetmeligini kapsamli bir sekilde
inceledi ve elden gecirdi. 2010 yilinda, tarihi koruma amagli IHA uygulamasindan
vazgecildi. Clinkii Washington D.C. tarihi koruma amaclarinin hepsine ulagmisti, tarihi
koruma i¢in IHA kredisine ihtiya¢c kalmamist:. Bunun iizerine konutlandirma iizerine

odaklanan yeni bir IHA uygulamas1 amagclandi (Pruetz, Nelson ve Woodruff, 2012).
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1.7.2. Avrupa

1.7.2.1. Taninges: The Praz De Lys Plateu

Taninges uygulamasinin temel amaci yiiksekligi 1600m. ile 2000m. arasinda degisen
engebeli bir platoda basta kayak olmak tlizere kis sporlar1 yapilacak bir alan gelistirmektir.
Ancak platoda arag trafigini saglamak amaciyla bir yol insa etmek gerekli goriilmistiir.
Gelisigiizel bir yapilagsmay1 engellemek icin yolu inga etmeden 6nce imar plani ¢izilmis ve
imar hakki aktarimi uygulanmistir. Bu baglamda plato imar hakki aktarim alanlarina
boliinmiis, korunmasi gereken alan olarak ayrilan bolgede 1m? ye 0.035m? aktarim hakki
verilmigtir. Alict bolgelerde 0.10 ile 0.30 arasinda degisen yapilasma hakki taninmistir.
Alict bolgedeki arsa sahiplerine, gonderici bdlgelerdeki arsa sahiplerinden imar hakki
aldiklar1 takdirde ek imar hakki verilmistir. Aym1 zamanda gonderen bolgedeki arsa
sahiplerine 0.10 yapilasma hakki garanti edilmistir. Bu uygulamada sistem ¢ok iyi ¢calismis
ve bolgeler arasinda transferler gergeklestirilmistir. Ozel sektdriin devreye girmesiyle
gonderen bolgede m? si 1.75 ile 2.80 euro arasinda degisen fiyatlar 50 ile 80 euro arasinda
degismistir. G6zden kagirilmamasi gereken sonuglardan biri toplamda degerin degismemis

olmasidir (Diindar, 2010).

1.7.2.2. Lourmarin (Vaucluse)

Lourmain; Vaucluse bolgesinde birinci ve ikinci konutlarla cevrilmis gekici bir
yerlesim alamidir. Eyalet yonetiminin kararliligi ile, 1970’ lerin sonlarinda aktarim
bolgelerine tarim alanlart da dahil edilmistir. Yapilasma haklarinda “‘aktarim”
uygulamalari, belediye danigsmanlifinda ve noter tarafindan yiiriitiilmiistiir. Yapilasma
haklar1 piyasaya girmis ve sistemin 1yi sekilde ¢caligmas1 saglanmistir. Gelisecek bolgelerde
ongoriilen konut alanlarinin %75’ inin kullanildig1 bilinmektedir. Aktarilan imar haklar
icin yapilasmanin izin verildigi alanlarda 50 m? taban alani icin, 2,500-3,000 euro arasinda
deger bicilmektedir. Alan bolgede ha basina 50 m? yapilagsma hakki verilmis, yapilasma
alaninda imar hakkinin m? si i¢in gdnderen bolgedeki arsa sahiplerine 25-30 euro arasinda
degisen bedeller 6denmistir. Bu durum, korunmus tarim alanlar1 ve gelisecek alanlar

arasindaki fiyat farkinin kapatildigi anlamma gelmemektedir. Belediye Bagkani
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yapilagmaya kapatilan koruma alanlarindaki arazi sahiplerinin diisiik yogunluk sayesinde

nefes aldiklarini belirtmektedir (Renard, 2007).

1.7.2.3. Cin

Cin'in mevcut imar haklar1 i¢in kurumsal diizenlemelerde, arazi imar haklar1 ne
arazinin miilkiyetinden ayrilmistir ne de mevcut arazi kullanimi sistemi icinde
degerlendirilmistir. Cin’in akademik literatiiriinde ““arazi imar haklarmin” gelistirilmesi
lizerine 3 tipik bakis acis1 vardir (Feng vd., 2008) : (1) Shen ve Hu Ingiliz modelinde
oldugu gibi, arazi imar haklarinin devletin miilkiyetinde olmas1 gerektigini ve plancilarin
araziyi imara a¢madan Once imar haklarmi devletten satin almalarn gerektigini
onerirler.(Shen, 1998; Hu, 2002). (2) Diger taraftan Chen ve Zhang Amerikan modelinde
oldugu gibi arazi imar haklarinin tarim arazisi maliklerinin miilkiyetinde olmasi1 gerektigini
ve devletin imar haklarini ciftcilerden satin almasi gerektigini ya da onlara haklar1 mal
olarak bedava piyasada ticaretini yapmalarina izin vermesi gerektigini ongdrmektedirler
(Chen, 1999; Zhang, 1999). Dahasi1 (3) Xu ve Wan kirsal alan imar haklarinin ¢iftgilere ait
olmasi1 gerekirken kentsel alan imar haklarinin devlete ait olmasi gerektigini savunurlar
(Xu, 2005; Wan, 2005). Ozetlersek, ilk bakis agis1 arazi rantindan ¢iftcilerin paym alarak
adiliyet yoniinden eksiklik gosterir. Ikinci bakis acisi ise ¢ok radikaldir ve etkin bir
bicimde uygulanamaz. Cin disiik finansal biitceyle gelismekte olan bir iilkedir, imar
haklarmi satin almak hiikiimet i¢in mali agidan uygulanabilir degildir. Ugiincii bakis agis1
daha uygulanabilir goriinmektedir, ¢linkii arazi imarinda sadece devlet ve ciftciler
arasindaki ¢ikarlari dengelemekle kalmaz, ayrica kurumsal degisimin maliyetini minimize
eder (Feng vd., 2008).

[HA Cin’de tehdit altindaki tarihi yapilarin minimum maliyet ile korunmasini
saglayan etkili bir ara¢ olarak goriilmektedir. Aslinda 1960-80 arasinda bir ¢esit IHA
uygulamas1 Cin’de uygulanmustir. “Letters A-B” olarak bilinen bu uygulama kirsal
alanlarda bir arazi toplulastirma sertifika sistemi ile minimum maliyetle diisiik yogunluklu
konut gelisimi igin takas imkani saglanmistir. Ancak 1980’lerin baslarinda bu uygulamanin
duraksamasiyla esnek bir yaklagim getirilmis ve “Letters A-B” nin arazi deger sisteminde
ve kiymet olarak paraya cevrilmesine izin verilmistir. 1980’lerin ortalarindan sonlarina
kadar “Letter A-B” lerin biiyiik bir kismu biiylik yatirimcilarin eline gegmis, ve bu

yatirimcilarin yeni sehirsel alanlarin sekillenmesinde etkili olmasina sebep olmustur. Artan
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biiyiilk kazanglar gayrimenkul fiyatlarinin yiikselmesine ve yatirimcilarin  kisitlama
olmadan kirsal alanlardaki imar haklarint uzak alanlara tagimalarina sebep olmustur.
(Diindar, 2010) yerli koyliileri glicendirmeden yeni kentsel alanlarda yeni gelisim alanlari
agmanin hem sehir merkezinde hem de ¢eperlerdeki alanlarda daha dengeli bir gelismenin
saglanmasinda ve tarihi alanlarin yenilenmesinde iyi bir yontem oldugunu sdylemektedir.
Bu sebeplerden dolayr Letter A-B’nin IHA uygulamasimin bir ¢esidi oldugu
sOylenebilmektedir (Diindar, 2010).

1.7.2.4 New South Wales, Avusturalya

Avustralya’nin imar haklarini yasal olarak tanimadigi géz oniine alindiginda, IHA
teriminin kullanimi1 yanilticidir. Avusturalya’da aktarilan, imar haklarinin mevcut oldugu
bilinen 6zel bir yerdeki kullanilmayan imar potansiyelidir. Gonderici alan ticari aktivite
icin bolgelere tarihi binalar igeren bolgelere ayrilir. (Lawson, 2008).

Avusturalya ictihadi bu aktarilabilir zemin alanimi asagidaki karakteristiklerinden
otiirti ‘0zel hak’ olarak kabul eder.

e Aktarilabilir olmalari
e Ticari degerlerinin olmasi
e Sahiplerine ticari getiri saglamalari

Ayrica bir 6zel miilkiyet hakki olarak damga vergisine konudur (Lawson, 2008).

New South Wales’deki kayda deger IHA uygulamalari, Sidney City’deki tarihi taban
alam kontrolii, Wellington Shire Council Bolgesi'ndeki Imtiyazli Kirsal Ifraz Politikasi,
Gosford City Council Bolgesi’ndeki Kiyisal Arazi Edinimi ve Wollongong City Council
Bolgesi’ndeki Adil Takas Politikasi’dan olugsmaktadir (Lawson, 2008).

Avusturalya’da THA tarihi degeri olan binalar1 korumak igin kullanilmaktadir. Tarihi
degere sahip az katli binalarin kullanamayacaklar1 imar potansiyeli ticari binalarin oldugu

bolgelere aktarilmaktadir.

1.8. IHA Uygulamalarinda Basar1 Faktorleri

Peter J. Pizor (1986), Rick Pruetz, Noah Standridge (2009), Margaret Walls ve
Virginia McConnell (2007) gibi arastirmacilar yaptiklar1 ¢alismalarda en basarili THA
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uygulamalarini incelediler ve bu uygulamalarin basariya ulagsmasindaki faktorleri irdelemis

ve asagidaki temel faktorleri elde etmislerdir.
1.8.1. Ekstra Imar Talebi

Sehir plancilar1 ya da miiteahhitlerin imar haklarini satin almaya ihtiya¢ duymalar1
gerekir. Eger aktarilabilir imar haklarimi satin almadan mevcut planin onlara sagladigi
‘licretsiz yogunlugu’ yeterli goriirlerse IHA’lar1 satin almazlar ve uygulama basarisiz olur.

Ciinkii IHA ya talep olmaz ve aktarim gerceklesmez.
1.8.2. Alic1 Alanlarin Se¢imi

[HA’larin aktarilacagi bu alanlar, dogrudan gelisme igin iyi secilmis yerler
olmalidirlar. Bu alanlar plancilarin ya da miiteahhitlerin daha fazla yogunluk i¢in Pazar
olarak diisiindiikleri yerler olmali ve en 6nemlisi bu alanlar IHA ile gelecek ekstra

yogunlugu kaldiracak yeterli altyapiya sahip olmalidir.
1.8.3. Gonderici Alanlarin Planlanmasi

IHA sadece yapilasma iizerindeki yasaklamalarin kati, genis kapsamli ve zorlayici
oldugu yerlerde arazileri koruyacaktir. Gonderici alanlarda izin verilen yogunluk, istenilen
arazi kullanimin (tarim alanlari, dogal alanlar vb.) korumak i¢in gereken diisiik seviyede
tutulmalidir. Baslica basar1 saglamis 20 THA uygulamasindan sadece 2 tanesinde yaklasik
her 20 doniim i¢in 1 ikamet amagh konut biriminden daha fazla imar yogunluguna izin
verrildi ve bu iki IHA uygulamasi bu 20 basarili uygulamanin icinde kismen en
basarisizlarindandir. Bu da gosteriyor ki IHA uygulamalarinda génderici alanin imar

yogunlugu kisitlanmali ve IHA aktarimini tesvik etmelidir.
1.8.4. IHA Kullanimina Karsihk Garanti Verilmesi

Diizenlemeler ve imar izin islemleri, imar haklarin1 kullanacak olanlara, eger
haklarin karsiligini 6derlerse, vaat edilen yiikseklikte yogunluga yapi yapabileceklerini
garanti etmelidir. Baz1 IHA uygulamalar1 verimli ¢alismamasinin nedeni plancilar ya da

miiteahhitlerin IHAlar1 satin aldiklarinda, bu haklar1 kendi proje bolgelerindeki yogunlugu
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arttirmak i¢in kullanabileceklerinden emin olmamalaridir. Uygulamalarin basarili bir
sekilde gerceklesmesi i¢in bu garantinin sehir plancilar1 ya da miiteahhitlere verilmesi
gerekir. Plancilar ya da miiteahhitler onlar1 ertelemeye mecbur kilan bir onay siirecinden,
azaltilmis yogunluktan, 6n goriilemeyen fiyatlardan ve bu biirokratik islemlerin sonunda
projelerinin onaylanip onaylanmayacagi konusundaki belirsizliklerden o6tiirii, plancilara ve

miiteahhitlere garanti verilmesi onlar1 IHA uygulamalaria katilma konusunda tesvik eder.

1.8.4.1. IHA Bankas:

Bir IHA bankasi, imar haklarinin satin almak, tutmak ve tekrar satmak icin
yetkilendirilmis bir olusumdur. Banka imar haklarin1 satmak i¢in kisisel alicilar bulamayan
gonderici alan maliklerinden satin alabilir, IHA bedellerini belirleyebilir, bu THA’lara
ihtiya¢ duyan planci ve miiteahhitlere bu haklar1 satabilir ve uygulamay1 finanse edebilir.
Iyi hazirlanmis tarim alanlarin1 koruma amagl bir IHA uygulamasinda haklar1 satin alan
bankaya ihtiya¢ duyulmayabilir, fakat banka ciftcilere iste kalmalar1 i¢in yardim edebilir.
Boyle bir banka, imar haklarinin son ¢are alicisi olarak (arazi sahiplerine verilen garantinin
bir sonucu olarak) olumsuz durumlarda haklar i¢in bir piyasa olusturarak uygulamanin
gerceklesmesini saglayabilir. Ciinkii baz1 durumlarda sehir plancilar1 ya da miiteahhitler
[HA’lar1 satmak isteyen mal sahiplerini bulamayabilirler, ya da gonderici alanlardaki mal
sahipleri haklarini satin almak isteyen planci ya da miiteahhitlere ulasamayabilir. Bu gibi

durumlarda banka alic1 ve saticiy1 bir araya getiren bir ortam gorevi de gorebilir.

1.8.4.2. Basitlik

Acikga yapilandirilmus, basitge ve diiriistliikle IHA kavramimi kullanan uygulamalar,
itinayla hazirlanmis olan karmasik uygulamalardan daha basarili isletilecektir.
Talimatlardaki kompleksligin azaltilmasi, haklarmi1 karli bir sekilde kullanacaklarini
anlayan kullanicilarin giivenini arttirir. Bir uygulamanin basitligi arazi sahipleri, plancilar,
miiteahhitler ve diger potansiyel destek¢i gruplar arasinda destek olusturmaya yardimei

olur.
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1.8.4.3. Tanitim

IHA uygulamalarinin bagarili olabilmesi icin plancilar, miiteahhitler ve gonderici
alandaki arazi sahipleri, IHA seceneginin oldugunu, bunun nasil ise yaradigini ve onlara
nasil fayda saglayacagini bilmek zorundadirlar. Bazi insanlar bilgi kaynagi ve problem
¢oziicli olarak IHA uygulamalarinda gérev alirlar (damisma kurulu). Transferlerin
kaydedilmesi i¢in formlar olusturmada, miiteakip listeleme formlarinda, satislarin
modelinin kurulmasinda, soru-yanit brosiirlerinde ve sunumlarda zaman harcama; zayif ve
bireysel transferlerle elde edilecek kotii bir tecriibbeye nazaran, insanlara uygulamanin
meziyetleri konusunda hiikiim vermede yardimci olacaktir. Ayrica genis kapsamli siirekli
giincellenen bir web sayfasi da uygulama ile ilgili halka bilgi vermede ¢ok fazla katki

saglayacaktir.



2. YAPILAN CALISMALAR

2.1. Calisma Alam

Arastirma alani olarak; Tiirkiye’nin Dogu Karadeniz bélgesinde yer alan Trabzon ili
Ortahisar Ilgesi’ndeki Karsiyaka Mahallesi sinirlar i¢inde bulunan Karsiyaka vadisi ve
civart secilmistir. Yiizolciimii 4685 km? olan Trabzon, 250.000’i asan niifusuyla bolgenin
ticiincii bliylik kentidir. Denizden yiiksekligi 37 m, yillik yagis miktar1 ortalama 760 mm
ve ortalama sicakligr 14,6°C’dir. Karsiyaka Vadisi gonderici alan (koruma bolgesi) olarak
secilmis, alict alan (imar haklarinin aktarilacagi alan) olarak ise hemen batisindaki bir alan
secilmistir. Vadi boyunca yaklasik 386 adet parsel vardir. Uygulama vadi igindeki pilot bir
bolgede gergeklestirilmistir (Sekil 14).

Gonderici

Alan

Alic1 Alan

Karsiyaka
. Vadisi

D

Sekil 14. Calisma alanimiza ait Google Earth uydu goriintiisii
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Vadi iginde gonderici alan olarak belirlenen kisim 386 parsel igerdiginden ve bu
parseller ile ilgi verilerin elde edilmesi zaman aldigindan, uygulama kisminda gonderici
alan 3 adet imar adas1 ve 45 tane parselden olusan bir pilot bolge olarak esas alinmistir.
Imar Haklar1 Aktarim1 Modeli’ni olusturmak icin ihtiyag¢ duyulan veriler belediye, kadastro
gibi yerel kurumlardan elde edilmistir. Oncelikle yapilan pilot uygulama sonucu
olusturulan Imar Haklar1 Aktarimi Modeli’nin gerektirdigi verilerden erisilebilir ve
kullanilabilir durumda olanlar temin edilmistir. Daha sonra bu veriler analiz edilerck

kullanimina karar verilenler, bilgisayar ortaminda bir veri tabanina aktarilmistir.

2.2. Calisma Bolgesi’ndeki Mevcut Durum

2.2.1. Calisma Bolgesinin Imar Plam

Karsiyaka Vadisi ve civarinin imar plani Trabzon Biiyliksehir Belediyesi’nden
alinmustir. Imar plam incelendiginde génderici alan olarak segilen bolgenin vadi i¢inde
kalmasina ragmen imara acildigi ve lzerine yap: yapilabildigi goriilmektedir. Diger
taraftan alict alan olarak segilen bolge ise daha Once imar uygulamasi gérmiis, terkleri
yapilmis, genis yollara ve kismen az yogunluga ( A-3) sahiptir ve imar haklarinin aktarimi

ile gelecek olan ekstra yogunlugu kaldirabilecek altyapiya sahip gozitkmektedir (Sekil 15).
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Sekil 15. Trabzon ili Karsiyaka Mahallesi Imar Plani

Imar planina bakildiginda génderici alandaki pilot bolge bir tane park digerleri dort
adet imar adas1 ve kirk bes tane kadastral parselden olugsmaktadir. Alic1 alan ise on bir adet

imar adasindan ve seksen yedi tane imar parselinden olugsmaktadir.
2.2.2. Calisma Bolgesinin Halihazir Haritasi

Calisma bolgesinin halihazir haritasit 1:1000 6l¢egindedir ve Trabzon Biiyiiksehir
Belediyesi’nden elde edilmistir (Sekil.16).
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Sekil 16. Karsiyaka Mahallesi Halihazir Haritasi.

Halihazir haritaya bakildiginda secilen gonderici ve alict alanlarda mevcut
yapilagmanin ¢ok fazla olmadigi goriilmektedir. Bu durum da olusturulan modelin
uygulanmas: i¢in dogru alanlar secildigini isaret etmektedir. Aksi takdirde mevcut

yapilasmanin yogun oldugu alanlarda boyle bir uygulama yapmak daha zor olacaktir.

2.3. imar Haklarimin Aktarim Ile ilgili Anket Calismasi

Imar haklarinin aktarimi konusunda uygulama bélgesindeki insanlarin bilgisi olup
olmadigini, bdyle bir uygulamaya goniillii olarak katilip, katilmayacaklarini, bu bdlgeden
baska bir yerde yasamak isteyip istemeyeceklerini ve benzeri bilgiler elde etmek amaciyla
anket calismasi hazirlanmistir. Anket calismast hazirlanirken ama¢ IHA modelini

olusturmak i¢in ihtiya¢ duyulan bazi bilgileri elde etmek ve halkin boyle bir uygulamadan
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beklentilerini 6grenerek olabildigince halkin katilimini saglayan bir model olusturmaktir.
Hazirlanan bu anketler Karsiyaka Vadisi’ndeki gonderici alanda bulunan arazi sahipleriyle
birebir gerceklestirilmistir. Calisma alanimizda uygulamamiza yonelik kirk iki mal
sahibine ulasilabilmistir. Bu kisilerle birebir soru cevap seklinde anket ¢alismasi yapilmis
ve sonuglar degerlendirilerek asagidaki grafikler olusturulmustur.

Ik olarak gonderici alanda bulunan arazi sahiplerine imar haklar1 kavramini daha

once hi¢ duyup duymadiklart sorulmustur (Sekil 17).

imar Haklarinin Kavramini Daha Once Duydunuz
mu?
%42.86

18
16 %30.95

14

%23.81
12

Kisi Sayisi

10

q %2.39
2 =

Evet Hayir Kismen duydum Emin Degilim

Sekil 17. Ankete katilanlarmn IHA kavramimi duyup duymadiklari sorusuna verdikleri
cevap.

Yukaridaki grafige bakildiginda ankete katilanlarin %42.86’lik biiyiik bir kisminin
IHA kavramini daha once hi¢ duymadifi goriilmektedir. IHA kavramim daha &nce
duymamalarmin sebebi olarak Tiirkiye’de heniiz bir IHA uygulamasmin yapilmamis
oldugunu ve mevzuatlarda, yazili ve gorsel basinda pek fazla yer almadigindan
kaynaklandigini sdylenilebilir.

Ikinci olarak ankete katilanlara su an bulunduklar yerin disinda baska bir yerde
yasamak isteyip istemedikleri sorulmustur. Elde edilen sonuglar grafik haline getirilmistir

(Sekil 18).
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Baska Bir Yerde Yasamak ister misiniz?
%54.76
25
20
%30.95
_ 15
2
10
%11.90
5 %2.39
0
Evet Hayir Olabilir Kararsizim

Sekil 18. Ankete katilanlarin baska bir yerde yasamak ister misiniz sorusuna verdikleri

cevap.

Yukaridaki grafik ankete katilanlarin %54.76 gibi biiyiik bir cogunlugunun baska bir
yerde yasamak istemediklerini gostermektedir. Bunun en biiyiik sebebi alistiklar1 yerden ve
hayat tarzindan kopmak istememeleridir. Bir diger sebep ise bulunduklar1 konumun ulagim
acisindan iyi bir yer olmasidir.

Ugiincii sorumuzda ise ankete katilanlara uygulama sizi yerinizden ayrilmaya mecbur
birakirsa nerede yasamak istersiniz diye sorulmus ve onlara bazi secenekler sunulmustur.

Elde edilen sonuglar asagidadir (Sekil 19).
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Uygulama Sizi Yerinizden Ayrilmaya Mecbur
Birakirsa Nerede Yasamak istersiniz?
%40.48
18
16
%28.57
14
12
a %19.05
> 10
> 8 %11.90
X
6
4
) %0
0
Boztepe Akyazi Besirli Bahgecik Diger

Sekil 19. Ankete katilanlarin uygulama sizi yerinizden ayrilmaya mecbur birakirsa nerede

yasamak istersiniz sorusuna verdikleri cevap.

Bu grafikte ise ankete katilanlara sunulan segenekler iginden en ¢ok %28.57gibi bir
oranla Besirli mahallesi gelmektedir. Bunun sebebi Besirli mahallesinin Karsiyaka’ya
komsu bir mahalle konumunda bulunmasindan dolayi, Karsiyaka’ya yakin olmasidir.
Ayrica gayrimenkul agisindan kentin cazibe merkezlerinden biri olmasidir. Diger ise
secenegi genel anlamda en fazla verilen cevap olmustur. Fakat bu “diger” cevabi acik uglu
sorulmus ve diger cevabi veren bu 17 kisiden 6’s1 baska bir yer istemedigini beyan
etmistir. Geriye kalan 11 kisiden biri Yildizli, biri So6gitli, biri Kasiistii ve biri Toklu
mahallesi cevaplarin1 vermislerdir. Diger 6 kisi ise kirsal bir bolgede yasamak istediklerini
belirtmislerdir. Bu tercih bu insanlarin alistiklari hayat tarzindan vazgegmek
istemediklerini gostermektedir.

Dordiincii sorumuzda anketimize katilan goénderici alandaki arazi sahiplerine
satacaginiz imar haklar1 karsiliginda ne talep edersiniz diye sorulmus ve verilen cevaplar
Sekil 20’de gosterilmistir (Sekil 20).
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Satacaginiz imar Haklari Karsihginda Ne
Talep Edersiniz?
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18 %30.95
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Sekil 20. Ankete katilanlarin satacaginiz imar haklar1 karsiliginda ne talep edersiniz

sorusuna verdikleri cevap.

Grafik incelediginde ankete katilan arazi sahiplerinin %40.48 gibi biiyiik bir
cogunlugunun satacaklar1 imar haklar1 karsiliginda para istediklerini goriilmektedir. Bunun
ardindan %30.95’lik bir oranla daire segenegi gelmektedir. Cogunlukla para ve daire
istemelerinin sebebi, uygulamanin onlar1 yerlerinden alikoymamas1 ve mevcut arazilerini
kullanmaya devam edebilmeleridir.

Besinci soruda ankete katilanlara tasinmazlarin degerlerine etki eden yedi tane Kkriter
sunulmustur ve bu kriterlere en 6nemlisinden en 6nemsizine dogru 7 ile 1 arasinda degerler
vermeleri istenmistir. Her kriter i¢in elde edilen puanlari toplamis ve bu puanlarin

ortalamasi alinmistir. Sonra bu ortalama degerleri igeren bir tablo hazirlanmistir (Tablo 2).
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Tablo 2. Ankete katilanlarin taginmazlarin degerine etki eden kriterlere

verdigi puanlarin ortalama degerleri.

Faktorler ve Ortalama Puanlari

Tablo 2 incelendiginde arazi sahiplerinin sirasiyla manzara, alan ve ulagim

faktorlerine onem verdikleri gériilmektedir. Arazi sahiplerinin yaptiklari bu puanlama ayni
zamanda literatiirde bu kriterlere verilen 6nemle de ortiismektedir. (Nisanci, 2005) doktora
caligmasinda elde ettigi faktor agirliklar: egim ve baki i¢in 0.61, alan igin 0.81 dir.

Altinc1 soruda ankete katilan gonderici alandaki arazi sahiplerine satacaklar1 imar
haklar1 karsiliginda alici alandan arsa ya da daire alacaklar1 varsayilarak onlara, alici
alandan altyap1 ve donati olarak beklentileriniz nelerdir diye sorulmustur. Elde edilen

veriler degerlendirilerek grafik olusturulmustur (Sekil 21).
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Alici Alandan Altyapi ve Donati Olarak
Beklentileriniz Nelerdir ?
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Sekil 21. Alict alandan altyap1 ve donati olarak beklentileriniz nelerdir sorusuna verilen

cevap.

Bu grafikten ankete katilanlarin alict alanda en ¢ok iyi bir yol agi, yeterli yesil alan,
sosyal tesis ve yakit olarak kullanabilmek i¢in dogalgaz istedikleri anlagilmaktadir. En ¢ok
31 kisi tarafindan ulasim cevabi verilmistir. Bu cevabi 28 ve 25 kisi ile yesil alan ve sosyal

tesis takip etmektedir.
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Boyle Bir Uygulamada Miteahhitlerle Masaya
Oturup Bedel Konusunda Anlasacaginiza
inaniyor musunuz?
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Sekil 22. Ankete katilanlarin miiteahhitlerle anlasip anlagsmayacaklar1 sorusuna verdikleri

cevap.

Yedinci soruda ankete katilan gonderici alandaki arazi sahiplerine bdyle bir imar
haklar1 aktarimi uygulamasinda haklariniz1 satin almak isteyen miiteahhitlerle masaya
oturup Ozellikle bedel konusunda miiteahhitlerle anlasip anlagamayacaklari sorulmustur.
Daha sonra elde edilen cevaplar degerlendirilerek grafik haline getirilmistir (Sekil 22).

Grafige bakilinca ankete katilanlardan %45.24’liikk biiyiik bir ¢ogunlugun hayir
cevabr verdigi goriilmektedir. Bunun sebebi olarak 6zellikle Trabzon ilindeki
miiteahhitlerin yakin ge¢miste halkin giivenini zedelemesi ve insanlara verdikleri vaatleri
yerine getirmemeleri olarak goriilmektedir.

Son soruda gonderici alandaki arazi sahiplerine bdyle bir uygulamaya goniillii
olarak katilip katilmayacaklar1 sorulmustur. Elde edilen cevaplar degerlendirilerek grafik

haline getirilmistir (Sekil 23).
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Boyle Bir imar Haklari Aktarimi Uygulamasina
Goniilli Olarak Katilir misiniz?
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Sekil 23. Ankete katilanlarin uygulamaya goniillii olarak katilip katilmayacaklarina

verdikleri cevap.

Grafige bakildiginda %40.48’lik biiylik bir ¢ogunlugun bodyle bir uygulamaya
goniillii olarak katilacaklar1 goriilmektedir. Bunun sebebi uygulamanin onlar1 yerlerinden
ayirmamasi ve uygulamanin kisitlanan imar haklar1 karsisinda para, daire ya da arazi elde

edebilmelerini olanakli kilmasidir.

2.4, imar Haklar1 Aktarina Modeli

2.4.1. imar Haklar1 Aktarimi Modelinin Bilesenleri

Imar haklar1 aktarimi modeli gonderici alan, gonderici alandaki arazi sahipleri, alici
alan, alic1 alandaki miiteahhitler (yiikleniciler) ve imar haklar1 bankasi olmak iizere bes
bilesenden olusmaktadir. Bu bes bilesen ve aralarindaki iliski imar haklar1 aktariminin

uygulamasini olusturmaktadir.



54

2.4.1.1. Gonderici Alan

Her imar haklar1 aktarimi uygulamasinda bir gonderici alan vardir. Gonderici alan,
korunmasi istenen, imar haklar1 kisitlanan, degerli tarim alanlari, ¢evresel duyarliligi olan
alanlar, tarihi sit alanlar1 vb. alanlardir.

Gonderici alanlarin  tasarimi  imar aktarimi uygulamalarmin saglikli islemesi
acisindan son derece 6nemlidir. Koruma bolgeleri olarak secilen gonderici alanlarin imar
planlar1 sadece koruma amacina hizmet etmeye yetecek kadar imar potansiyeline izin
verecek sekilde kisitlanmali ve kisitlanan imar haklariin aktarimi kolaylastirilmalidir.

Bu tez kapsaminda gonderici alan olarak Karsiyaka Vadisi seg¢ilmistir. Ciinki
Karsiyaka Vadisi kentin 6nemli bir hava koridorudur ve imar baskisi karsisinda yapilagma
tehlikesiyle kars1 karsiyadir. Bu 6zellikleriyle Karsiyaka Vadisi gonderici alan tanimindaki
tiim gereksinimleri karsilamaktadir. Mevcut imar planina gore vadi i¢inde yapilasmaya izin
verilmektedir. Bu tez kapsamindaki IHA modelinde vadi igindeki tiim yapilasma haklari
kisitlanarak bagka bir bolgeye aktarimlarinin yapilmasi tesvik edilmistir.

Karsiyaka Vadisi’nin biiylikliigii ve yaklasik 386 adet kadastro parseli igermesi
sebebiyle modelde gonderici alan olarak 4 adet imar adasin1 ve 45 adet kadastro parselini

igeren pilot bir bolge secilmistir (Sekil 24).
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Pilot GOnderici S

=

Karsiyaka
Vadisi

Sekil 24. Karsiyaka Vadisi ve Pilot Gonderici Alan
2.4.1.2. Gonderici Alandaki Arazi Sahipleri

Gonderici alandaki arazi sahipleri yeni diizenleme ile imar haklarin1 kullanamayacak
olan ve bu haklar1 satarak zararlarini karsilayacak olan kisilerdir. Satacaklart imar haklar
karsiliginda para, daire, ya da arsa alabilirler. Basarili bir I[HA uygulamasi i¢in gonderici
bolgedeki arazi sahiplerinin uygulamaya katilimi mutlaka saglanmalidir. Arazi sahipleri
IHA secenegini bir tiir tazminat olarak gérmelidirler. Ciinkii IHA, bu arazi sahiplerinin
parselleri iizerine getirilen imar kisitlamalarinin parsellerinde yarattifi deger kaybina
karsilik, imar haklarimi satarak kazang elde ederler. Imar kisitlamalar1 getirilen parsellerin

tapularina, bu parseller lizerinde yapilagsma yapilamayacagina dair serh diistiliir.
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2.4.1.3. Alic1 Alan

Alict alan, imar haklarinin aktarildigi, gelisim bolgesi olarak diisliniilen ve
yapilagsmasi tesvik edilen alandir. Alic1 alanlar belirlenirken, en onemli nokta alici alanin
imar haklarimin aktarimi ile gelecek olan ekstra imar yogunlugunu, altyapt ve donati
bakimindan karsilayacak nitelikte olmasidir. Aksi takdirde alici alan IHA ile gelen bu
ekstra imar yogunlugunu karsilayamaz ve uygulama basarisiz olur.

Bu imar haklar1 aktarimi modelinde alic1 alan olarak Karsiyaka Vadisi’nin hemen
batisindaki bir alan secilmistir (Sekil 25). Bunun sebebi, bu bdlgenin daha 6nce imar
uygulamasi gérmiis olmast ve dolayisiyla genis imar yollarina ve diizgiin sekilli imar
parsellerine sahip olmasidir. Bu Ozellikleriyle bu bdlge yapilasma i¢in uygun
goriinmektedir. Ayrica bolgenin imar planina gore bu alan ayrik nizam 3 kat yapilasmaya
sahiptir. Bu da kismen diisiik bir yogunluktur ve THA ile gelecek olan ekstra yogunlugu
kaldirabilecektir. Bir diger sebep de gonderici alana yakin olmasidir. Yurt disindaki
basarili uygulamalar incelendiginde bu uygulamalarin da Oncelikle birbirlerine yakin
alanlarda basladiklari goriilmektedir. [HA uygulamasi basariya ulasinca ve imar haklarinin

aktarimi devam ettik¢e gonderici ve alict alanlar arasindaki mesafeler arttirilabilir.
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Karsiyaka
Vadisi

Sekil 25. Uygulama bolgesindeki alici alan.

2.4.1.4. Alic1 Alandaki Miiteahhitler

Alic1 alandaki miiteahhitler, imar haklarin1 satin alarak, bu haklar1 kendi proje
bolgelerindeki imar yogunlugunu arttirmak icin kullanan kisilerdir. Bu kisilerin imar
haklarin1 almalarinin sebebi, satin aldiklar1 bu imar haklar ile proje bolgelerindeki insaat
alani, kat adedi gibi parametreleri arttirabiliyor olmalaridir. Ciinkii miiteahhitler kat adedi
fazla olan binalardan daha ¢ok kar elde ederler. Bu nedenle bdyle bir uygulamayi
destekleyeceklerdir.

Miiteahhitlerin THA uygulamalarma katilimlarinin saglanmasi igin, onlara imar
haklarin1 satim aldiklarinda bu haklar1 projelerinde kullanabileceklerinin garantisinin

verilmesi gerekmektedir. Bu sekilde miiteahhitleri tesvik etmek dogru olacaktir.
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Diger yandan planci ve miiteahhitlere bu haklar1 sadece alict alan olarak belirlenmis
bolgelerde kullanma izni verilmelidir. Aksi takdirde miiteahhitlerin bu haklar1 gelisi giizel

kullanmalar1 IHA uygulamasini istismar edecek ve amacindan saptiracaktir.

2.4.1.5. imar Haklar1 Bankas1 Kurumu

Imar Haklar1 Bankas1 Kurumu (IHB), gonderici alandaki imar haklarini satin almak
isteyen miiteahhit olmadiginda uygulamanin devamlilig1 agisindan bu haklar1 satin alan ve
daha sonra miiteahhitlere satarak uygulamay1 finanse eden bir kurumdur.

[HB, imar haklarinin degerlendirmesini yapabilecek bir kurumdur. Bunun yanisira
imar haklarini satin alabilir ve bu haklar1 da satabilir. Uygulamay finanse edebilmelidir ve
imar haklarinin bedelleri konusunda denge kurabilmelidir. Ayrica IHB génderici alandaki
arazi sahiplerinin imar haklarim1 ¢ok pahaliya satmalarin1 Onleyebilecegi gibi,
miiteahhitlerin de bu haklar1 gercek degerlerinin ¢ok altindaki fiyatlarla satin almalarini
Onleyebilir.

Imar haklarmi satmak isteyen hak sahipleri alicilara ulasmayabilir, ya da
miiteahhitler kimlerin imar haklarmi satmak istediklerini bilemeyebilirler. Bdyle
durumlarda IHB alic1 ve saticiyr bulusturan bir ortam islevi kazanabilir. Ciinkii satict
[HB’ nin imar haklarmi satin alacagini, alict da IHB’nin imar haklarini satacagini tahmin

eder.
2.4.2. imar Haklar1 Modelinin sleyisi

Modelin isleyisinde oOncelikle gonderici ve alici alanlar belirlenir. Daha sonra
plancilar tarafindan gonderici alanin imar yogunlugu ve alict alanin imar yogunlugu
belirlenir. Gonderici alanin imar haklari, koruma amagh uygulamalar1 gerceklestirmeye
yetecek diizeye kadar kisitlanir. Alici alanlarin ise imar haklarinin aktarimi ile ulasacagi
maksimum imar yogunlugu belirlenir (yeni imar planlari ile). Plancilarin ve miiteahhitlerin
alici alanlarda bu smir1 agsmamalar1 gerekmektedir, ¢ilinkii imar yogunlugu ve altyap:
arasindaki denge bozulmamalidir.

Gonderici ve alict alanlarin belirlenmesi ve gonderici ve alici alandaki imar
planlarinin hazirlanmasindan sonra gonderici alandaki arazi sahiplerinin imar haklarinin

degerleri belirlenir. Bu ¢alismada imar haklarinin degerlerini belirlemek i¢in nominal
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degerleme yontemi kullanilmistir. Bunun sebebi nominal degerleme yonteminin ¢ok
sayidaki tasinmazin degerlerini belirlemede, o6zellikle kiitlesel degerlemede literatiirdeki
etkili yontemlerden biri olmasidir.

Daha sonra degerleri belirlenen gonderici alandaki bu imar haklar, goénderici
alandaki parsellerin miilkiyetinden ayrilarak alict alanda proje yapacak olan miiteahhitler,
gayrimenkul yatirim ortakliklar1 ya da IHB tarafindan satin alinirlar.

Son olarak satin alinan bu haklar alici alanin imar yogunlugunu arttirmada
kullanilirlar ve bdylece bir alanin korunmasi saglanirken (gonderici alan), diger bir alanin

gelismesi ve yogunlugunun arttirilmasi saglanir (alict alan) (Sekil 26).

Sekil 26. Imar haklar1 modeli ve modelin isleyisi.

Gonderici Alict Alandaky
Alandaka Plancilar ve
Arazi Sahiplen Miteahhitler

TOKI
(IHA bankas:)

2.4.3. Nominal Degerleme
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Bu modelde imar haklarinin degerlerinin belirlenmesi i¢in daha 6nce de belirtildigi
gibi nominal degerleme yontemi kullanilmistir. Nominal degerleme yOnteminin
secilmesinin sebebi ¢ok sayidaki tasinmazin degerinin tespit edilmesinde literatiirdeki en
etkili yontem olmasidir. Oncelikle arazi ¢iplak haliyle iizerinde herhangi bir yapilasma
hakki olmadig1 varsayilarak nominal degerleme yapilmistir. Sonra parsellerin {izerindeki
yapilasma haklarinin tamamini kullandiklar1 varsayilarak nominal degerleme yapilmis ve
bu iki deger arasindaki farktan her parsel i¢in imar haklarinin degerine ulasilmistir.

Nominal degerleme yontemi ile degerleme yapabilmek igin, degere etki eden

faktorlere, faktorlerin agirliklarina ve puanlarina ihtiyag vardir.

2.4.3.1. Tasinmazlarin Degerlerine Etki Eden Faktorler

Olusturulan modelin isleyigini saglamak i¢in yapilmasi gerekenlerden biri de imar
haklarinin degerlerinin belirlenmesidir. Imar haklarinin nominal birim degerlerinin
belirlenmesi i¢in de Oncelikle bu bolgede taginmazlara etki den faktorlerin belirlenmesi
gerekir. Bu baglamda, gerek gonderici alanlardaki arazi sahipleri ile yaptigimiz anket
caligmasi gerekse miiteahhitlerle yaptigimiz goriismeler 1518inda, nominal degerleme igin
kullanilmak tizere asagidaki faktorler belirlenmistir.

Yapilasmamis nominal degerler i¢in;

e Egim
e Baki
e Ana yola uzaklik

e Adai¢i konum faktorleri baz alinmistir.
Yapilasmis nominal degerler i¢in

e Egim

e Baki

e Ana yola uzaklik
e Adai¢i konum

o Kat adedi

e Parsel kullanim alan1 faktorleri baz alinmistir.
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2.4.3.2. Tasinmazlarin Degerlerine Etki Eden Faktorlerin Agirhiklar:

Nominal degerleme i¢in kullanilacak faktorler belirlendikten sonra sira bu faktorlerin
agirliklarinin ~ belirlenmesine  gelmistir.  Faktorlerin =~ agirliklart  (Nisanci,  2005)
caligmasindan alinmistir. Ayn1 zamanda bu faktér agirliklarinin, yapilan bu ¢alismadaki
anket ¢alismasi, ve miiteahhitlerle yapilan goriismelerden elde edilen bilgilerle Ortiisiip

ortiismedigi kontrol edilmis ve 6nemli uyusmalar goriilmiistiir (Tablo 3).

Tablo 3. Nominal degerlemede kullanilan faktorler ve agirliklari.

Faktorler Agirliklan

Egim 0.61
Baki 0.61
Ana yola uzakhk 0.60
Ada ici konum 0.81
Parsel kullanim alani 0.81
Kat adedi 0.82

Tablo 3’e bakildiginda ada i¢i konum, parsel kullanim alan1 ve kat adedinin diger
faktorlere oranla daha fazla agirliga sahip oldugu goriilmektedir. Bu ¢aligma kapsamindaki
anket calismasinda da bu faktorler digerlerinden daha fazla puan almistir. Ayn1 zamanda
miiteahhitlerle yapilan goriismelerde de miiteahhitler bu faktorlere daha cok Onem

verdiklerini ifade etmislerdir.
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2.4.3.3. Tasinmazlarin Degerlerine Etki Eden Faktorlerin Puanlamalari

Faktorlerin puanlamalari, nominal degerleme ile ilgili literatiir incelendikten sonra
calisma bolgesine Ozel olarak belirlenmistir. Faktorlerle ilgili degerlerin ne kadar puan
aldiklari, her faktor icin mevcut en yiiksek ve en diisiik degerler baz alinarak belirlenmistir.
Oncelikle en yiiksek degere 100, en diisiik degere 0 verilerek, geriye kalan deger araliklart
da 100 ile 0 arasinda degerleri oraninda puanlandirilmistir.

Egim faktori i¢in, egimi %30-40 arasinda olan parsellere 100 puan, egimi %70 den

fazla olan parsellere ise egim faktorii i¢in O puan verilmistir (Tablo 4).

Tablo 4. Egim degerleri ve bu degerlere karsilik gelen puanlar.

EGIM PUAN

%
30-40 100
41-50 70
51-60 50
61-70 20
>70 0

Baki faktorii i¢in literatiirdeki puanlamanin aynisi1 kullanilmistir. En yiiksek puani

Gilineydogu-Dogu alirken en diisiik puan1 Kuzey degerleri almistir (Tablo 5).
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Tablo 5. Baki degerleri ve bu degerlere karsilik gelen puanlar.

BAKI
KUZEY-KUZEYDOGU 50
KUZEYDOGU-DOGU 50
GUNEYDOGU-DOGU 90
GUNEYDOGU-GUNEY 100
GUNEYBATI-GUNEY 80
GUNEYBATI-BATI 70
KUZEYBATI-BATI 50
KUYZEYBATI-KUZEY 50

Anayola olan uzaklik i¢in puanlama yapilirken hem gonderici hem de alict alandaki
parseller i¢in ayni anayol secilmistir ve mesafeler literatiirdeki gibi parsellerin agirlik
merkezinden anayola kus ucusu uzakliklar olarak dikkate alinmistir (Tablo 6).

Bu tabloya bakildiginda ana yola uzaklik faktorii i¢in en ¢cok puani, ana yola uzakligi

0 ile 50m arasinda olan parsellerin aldig1 goriilmektedir.
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Tablo 6. Anayola uzakliklar ve bu uzakliklarin karsilig1 olan puanlar.

ANA YOLA UZAKLIK PUAN
0-50m 100
51-100m 90
101-150m 80
151-200m 70
201-250m 60
251-300m 50
301-350m 40
351-400m 30
401-450m 20
451-600m 10
>600m 0

Ada i¢i konum faktoriiniin puanlamasi yapilirken Puan = Mesafe x (100/Mesafe)
formiili kullanilmistir. Bu formiildeki mesafe ise parsel merkezinden ada merkezine olan
kus ucusu uzakliktir. Bu formiile gore her parsel icin tek tek ada i¢i konum puan
hesaplanmuistir.

Parsel kullanim alani ise her parsel i¢in yapilabilecek maksimum insaat taban alanini

ifade etmektedir (Tablo 7).
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Tablo 7. Parsel kullanim alanlar1 ve bu alanlarin puan karsiliklari.

PARSEL KULLANIM ALANI

0-80m2 0

81-500m2 10
5001-1000m2 20
1001-1500m2 30
1501-2000m2 40
2001-2500m2 50
2501-3000m2 60
3001-3500m2 70
3501-4000m2 80
4001-4500m2 90
4501-5000m2 100

Kat adedi faktOriiniin puanlamasi ise bolgedeki imar planmnin vermis oldugu
maksimum kat iznine gore yapildi. Bolgede en fazla 5 kat insaat yapma hakk: oldugundan
kat adedi 5 kat olan parsellere 100 puan verilmis ve puanlar kat adedi ile dogru orantili

olarak dagitilmistir (Tablo 7).
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Tablo 8. Kat adeti degerleri ve bu degerlere karsilik gelen puanlar.

KAT ADETI PUAN

1 20
2 40
3 60
4 80
5 100

2.4.3.4. Parsellerin Egimlerinin Belirlenmesi

Nominal degerleme yapmak igin ihtiyag duyulan goénderici ve alici alanlardaki
kadastral parsellerin egimlerini elde etmek amaciyla Oncelikle gonderici ve alici
alanlardaki kadastral parselleri ArcGIS 10 programinda sayisallastirilmistir. Daha sonra
Trabzon Biiyliksehir Belediyesi’'nden alinan sayisal halihazir haritadaki yiikseklik
egrilerinden yararlanilarak ArcGIS 10 programinda yapilan analizlerle gonderici ve alici
alanlarin egim haritasi olusturulmustur (Sekil 27a, 27b). Son olarak bu egim haritasi
kadastral parsellerle g¢akistirilarak her parselin yiizde cinsinden hangi egim degerine

karsilik geldigi analiz edilmistir.
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Sekil 27a. Gonderici alanin egim haritasi.
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Sekil 27b. Alic1 alanin egim haritasi
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Parsellerin yiizde cinsinden egim degerleri, Tablo 4’e gore puanlanarak, parsellerin

egimden aldiklar1 puanlar hesaplanmistir (Tablo 9a, 9b).

Tablo 9a. Gonderici alandaki parsellerin egimleri, ve bu egimlerin karsilik

geldigi puanlar
PARSEL EGIM PUAN
1 57 50
2 57 50
3 57 50
4 61 20
5 58 50
6 57 50
7 40 100
8 60 50
9 61 20
10 61 20
11 57 50
12 61 20
13 61 20
14 65 20
15 70 20
16 68 20
17 70 20
18 65 20
19 67 20
20 60 50
21 60 50
22 60 50
23 59 50
24 60 50
25 59 50
26 59 50
27 60 50
28 63 20
29 62 20
30 53 50
31 55 50
32 58 50
33 60 50
34 60 50
35 62 20
36 64 20
37 57 50
38 58 50
39 60 50
40 58 50
41 58 50
42 60 50
43 60 50
44 60 50
45 60 50
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Tablo 9b. Alici alandaki parsellerin egimleri, ve bu egimlerin karsilik geldigi
puanlar.

PARSEL EGIM PUAN PARSEL EGIM PUAN
1827/1 70 20 1817/1 50 70
1827/2 70 20 1817/3 50 70
1827/3 69 20 1817/10 55 50
1827/4 67 20 1817/11 53 50
1827/5 67 20 1817/12 51 50
1827/6 69 20 1817/13 51 50
1828/1 65 20 1817/14 53 50
1828/2 70 20 1817/15 50 70
1828/3 70 20 1818/1 69 20
1828/5 69 20 1818/2 55 50
1828/6 70 20 1818/3 52 50
1828/7 70 20 1818/4 50 70
1824/1 70 20 1818/5 50 70
1824/2 70 20 1818/6 53 50
1824/3 66 20 1818/7 50 70
1824/4 59 50 1818/8 49 70
1824/5 57 50 1818/9 50 70
1824/6 55 50 1818/10 38 100
1824/7 59 50 1818/11 53 50
1824/8 64 20 1818/12 50 70
1824/9 65 20 1819/1 50 70
1824/10 64 20 1819/2 51 50
1824/11 70 20 1819/3 50 70
1825/4 59 50 1820/1 66 20
1825/5 58 50 1820/2 59 50
1825/6 59 50 1820/3 50 70
1825/7 57 50 1820/4 50 70
1810/1 60 50 1820/5 43 70
1810/2 71 0 1820/7 53 50
1810/3 70 20 1820/18 44 70
1810/4 70 20 1821/1 63 20
1810/5 59 50 1821/2 66 20
1810/6 54 50 1821/3 72 0
1822/1 60 50 1821/4 70 20
1822/2 55 50 1826/1 75 0
1822/3 55 50 1826/2 76 0
1822/4 54 50 1826/3 72 0
1822/5 55 50 1829/1 74 0
1822/6 56 50 1829/2 73 0
1822/7 70 20 1829/3 70 20
1823/2 54 50 1829/4 70 20
1809/1 70 20 1829/5 70 20
1809/2 71 0 1829/6 70 20
1809/3 72 0
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2.4.3.5. Parsellerin Baki Degerlerinin Elde Edilmesi

Parsellerin  baki  degerlerinin  belirlenebilmesi i¢in  Trabzon Biiyiiksehir
Belediyesi’nden alinan sayisal halihazir haritadaki yiikseklik egrilerini ArcGIS 10
programina aktardik. Bu programda yapilan analiz sonucu baki haritas1 elde edilmistir

(Sekil 28).
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Uretilen baki haritalar1 kadastral parsellerle cakistirilarak parsellerin bakilarmin
hangi degere karsilik geldigi ve bu degerin puani hesaplanarak tablo olusturulmustur

(Tablo 10a, 10b).

Tablo 10a. Gonderici alandaki parsellerin baki degerleri ve bu degerlerin
puanlari

PARSEL BAKI PUAN
1 KUZEYDOGU-DOGU 50
2 KUZEYDOGU-DOGU 50
3 KUZEYDOGU-DOGU 50
4 KUZEYDOGU 50
5 KUZEYDOGU-DOGU 50
6 KUZEYDOGU-DOGU 50
7 KUZEYDOGU-DOGU 50
8 KUZEYDOGU-DOGU 50
9 KUZEYDOGU-DOGU 50
10 DOGU 50
11 GUNEYDOGU-DOGU 90
12 KUZEYDOGU-DOGU 50
13 KUZEYDOGU-DOGU 50
14 KUZEYDOGU-DOGU 50
15 KUZEYDOGU-DOGU 50
16 KUZEYDOGU-DOGU 50
17 GUNEYDOGU-DOGU 90
18 GUNEYDOGU-GUNEY 100
19 GUNEYDOGU-DOGU 90
20 GUNEYDOGU-DOGU 90
21 DOGU 50
22 DOGU 50
23 DOGU 50
24 GUNEYDOGU-DOGU 90
25 DOGU 50
26 GUNEYDOGU-DOGU 90
27 GUNEYDOGU-DOGU 90
28 GUNEYDOGU-DOGU 90
29 GUNEYDOGU-DOGU 90
30 GUNEYDOGU-DOGU 50
31 KUZEYDOGU-DOGU 50
32 DOGU 50
33 DOGU 50
34 KUZEYDOGU-DOGU 50
35 KUZEYDOGU-DOGU 50
36 KUZEYDOGU-DOGU 50
37 KUZEYDOGU-DOGU 50
38 KUZEYDOGU-DOGU 50
39 KUZEYDOGU-DOGU 50
40 KUZEYDOGU-DOGU 50
41 KUZEYDOGU-DOGU 50
42 KUZEYDOGU-DOGU 50
43 KUZEYDOGU-DOGU 50
44 KUZEYDOGU 50
45 KUZEYDOGU-DOGU 50
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Tablo 10b. Alic1 alandaki parsellerin baki degerleri ve bu degerlerin puanlart

PARSEL BAKI PUAN PARSEL BAKI PUAN
1827/1 KUZEYBATI-KUZEY 50 1817/1 | KUZEYDOGU-DOGU 50
1827/2 | KUZEYDOGU-KUZEY 50 1817/3 | KUZEYDOGU-DOGU 50
1827/3 | KUZEYDOGU-KUZEY 50 1817/10 | KUZEYDOGU-KUZEY 50
1827/4 | KUZEYDOGU-KUZEY 50 1817/11 | KUZEYDOGU-DOGU 50
1827/5 KUZEYBATI-KUZEY 50 1817/12 | KUZEYDOGU-DOGU 50
1827/6 KUZEYBATI-KUZEY 50 1817/13 | KUZEYDOGU-DOGU 50
1828/1 | KUZEYDOGU-KUZEY 50 1817/14 | KUZEYDOGU-DOGU 50
1828/2 | KUZEYDOGU-KUZEY 50 1817/15 | KUZEYDOGU-DOGU 50
1828/3 | KUZEYDOGU-DOGU 50 1818/1 KUZEYBATI-BATI 50
1828/5 | KUZEYDOGU-KUZEY 50 1818/2 KUZEYBATI-KUZEY 50
1828/6 | KUZEYDOGU-KUZEY 50 1818/3 KUZEYBATI-KUZEY 50
1828/7 | KUZEYDOGU-DOGU 50 1818/4 | KUZEYDOGU-KUZEY 50
1824/1 KUZEYBATI-KUZEY 50 1818/5 | KUZEYDOGU-KUZEY 50
1824/2 KUZEYBATI-KUZEY 50 1818/6 KUZEYBATI-KUZEY 50
1824/3 KUZEYBATI-KUZEY 50 1818/7 KUZEYBATI-KUZEY 50
1824/4 KUZEYBATI-KUZEY 50 1818/8 | KUZEYDOGU-KUZEY 50
1824/5 | KUZEYDOGU-DOGU 50 1818/9 | KUZEYDOGU-KUZEY 50
1824/6 KUZEYBATI-KUZEY 50 1818/10 | KUZEYDOGU-DOGU 50
1824/7 KUZEYBATI-KUZEY 50 1818/11 | KUZEYDOGU-DOGU 50
1824/8 KUZEYBATI-KUZEY 50 1818/12 | KUZEYDOGU-DOGU 50
1824/9 KUZEYBATI-KUZEY 50 1819/1 | KUZEYDOGU-DOGU 50
1824/10 | KUZEYBATI-KUZEY 50 1819/2 | KUZEYDOGU-DOGU 50
1824/11 | KUZEYBATI-KUZEY 50 1819/3 | KUZEYDOGU-DOGU 50
1825/4 | KUZEYDOGU-KUZEY 50 1820/1 KUZEYBATI-BATI 50
1825/5 | KUZEYDOGU-KUZEY 50 1820/2 KUZEYBATI-BATI 50
1825/6 | KUZEYDOGU-KUZEY 50 1820/3 KUZEYBATI-KUZEY 50
1825/7 | KUZEYDOGU-KUZEY 50 1820/4 KUZEYBATI-KUZEY 50
1810/1 | KUZEYDOGU-KUZEY 50 1820/5 | KUZEYDOGU-KUZEY 50
1810/2 | KUZEYDOGU-KUZEY 50 1820/7 KUZEYBATI-BATI 50
1810/3 | KUZEYDOGU-KUZEY 50 1820/18 | KUZEYBATI-DOGU 50
1810/4 | KUZEYDOGU-KUZEY 50 1821/1 KUZEYBATI-KUZEY 50
1810/5 | KUZEYDOGU-DOGU 50 1821/2 KUZEYBATI-BATI 50
1810/6 | KUZEYDOGU-DOGU 50 1821/3 KUZEYBATI-BATI 50
1822/1 KUZEYBATI-KUZEY 50 1821/4 KUZEYBATI-BATI 50
1822/2 KUZEYBATI-KUZEY 50 1826/1 KUZEYBATI-BATI 50
1822/3 KUZEY 50 1826/2 KUZEYBATI-BATI 50
1822/4 | KUZEYDOGU-KUZEY 50 1826/3 KUZEYBATI-KUZEY 50
1822/5 | KUZEYDOGU-KUZEY 50 1829/1 KUZEYBATI-KUZEY 50
1822/6 KUZEYBATI-KUZEY 50 1829/2 KUZEYBATI-KUZEY 50
1822/7 KUZEYBATI-BATI 50 1829/3 KUZEYBATI-BATI 50
1823/2 | KUZEYDOGU-KUZEY 50 1829/4 KUZEYBATI-BATI 50
1809/1 | KUZEYDOGU-DOGU 50 1829/5 KUZEYBATI-BATI 50
1809/2 | KUZEYDOGU-DOGU 50 1829/6 KUZEYBATI-KUZEY 50
1809/3 | KUZEYDOGU-KUZEY 50
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2.4.3.6. Parsellerin Ana Yola Uzaklik Degerlerinin Elde Edilmesi

Parsellerin ana yola uzakliklar1 gonderici ve alici alandaki parsellerin merkezlerinden
ayni anayola olan kus u¢usu mesafeler olarak alinmistir. Bu mesafeler ve puanlari ile ilgili

tablo hazirlanmustir (Tablo 11a, 11b).

Tablo 11a. Gonderici alandaki parsellerin ana yola uzakliklari ve puanlari

PARSEL ANA YOLA UZAKLIK (m) PUAN

1 212.37 60
212.82 60
3 196.94 70
4 182.00 70
5 161.56 70
6 157.49 70
7 66.95 90
8 98.26 90
9 149.22 80
10 115.17 80

11 46.01 100

12 17.66 100
13 55.07 90
14 142.97 80
15 245.86 60
16 243.07 60
17 333.51 40
18 365.11 30
19 397.52 30
20 391.55 30
21 420.43 20
22 428.78 20
23 459.53 10
24 503.23 10
25 512.67 10
26 536.38 10
27 555.07 10
28 550.19 10
29 525.85 10
30 104.51 80
31 117.57 80
32 122.24 80
33 133.66 80
34 143.10 80
35 156.01 70
36 153.39 70
37 139.48 80
38 132.53 80

39 48.92 100
40 109.02 80
41 89.25 90
42 68.93 90
43 59.66 90
44 73.44 90
45 87.42 90
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Tablo 11b. Alic1 alandaki parsellerin ana yola uzakliklar1 ve puanlari

PARSEL ANA YOLA UZAKLIK (m) PUAN PARSEL ANA YOLA UZAKLIK PUAN
1827/1 265.781 50 1817/1 483.202 10
1827/2 272.516 50 1817/3 503.668 10
1827/3 312.368 40 1817/10 433.106 20
1827/4 303.166 40 1817/11 458.519 10
1827/5 295.128 50 1817/12 483.183 10
1827/6 294.791 50 1817/13 491.855 10
1828/1 285.074 50 1817/14 469.828 10
1828/2 300.218 50 1817/15 459.353 10
1828/3 320.312 40 1818/1 487.827 10
1828/5 337.939 40 1818/2 486.524 10
1828/6 322.89 40 1818/3 485.432 10
1828/7 355.269 30 1818/4 486.245 10
1824/1 329.43 40 1818/5 506.671 10
1824/2 335.553 40 1818/6 510.097 10
1824/3 336.997 40 1818/7 534.473 10
1824/4 340.54 40 1818/8 548.118 10
1824/5 345.107 40 1818/9 561.288 10
1824/6 370.189 30 1818/10 574.494 10
1824/7 368.261 30 1818/11 588.77 10
1824/8 366.459 30 1818/12 551.78 10
1824/9 371.002 30 1819/1 521.903 10
1824/10 371.934 30 1819/2 528.732 10
1824/11 349.689 40 1819/3 544.659 10
1825/4 374.45 30 1820/1 560.786 10
1825/5 355.283 30 1820/2 546.423 10
1825/6 371.413 30 1820/3 562.397 10
1825/7 385.477 30 1820/4 587.143 10
1810/1 424.047 20 1820/5 601.51 10
1810/2 416.233 20 1820/7 575.038 10
1810/3 450.366 20 1820/18 623.366 10
1810/4 450.261 20 1821/1 424.662 20
1810/5 443.846 20 1821/2 454.618 10
1810/6 445.826 20 1821/3 486.314 10
1822/1 410.275 20 1821/4 509.901 10
1822/2 402.852 20 1826/1 327.754 40
1822/3 404.38 20 1826/2 356.304 30
1822/4 430.289 20 1826/3 376.1 30
1822/5 454.367 10 1829/1 227.081 60
1822/6 445.749 20 1829/2 229.63 60
1822/7 450.452 20 1829/3 247.062 60
1823/2 408.894 20 1829/4 285.247 50
1809/1 407.851 20 1829/5 267.348 50
1809/2 374.353 30 1829/6 251.489 50
1809/3 342.724 40
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2.4.3.7. Parsellerin Ada I¢ci Konum Degerlerinin Elde Edilmesi

Ada i¢i konum verilerini elde edebilmek i¢in gonderici ve alic1 alandaki parsellerin
merkezlerinden bulunduklar1 adalarin merkezlerine olan kus ugusu uzakliklar 6l¢tilmiistiir.
Daha sonra bu uzakliklarin karsilik geldigi puanlar puan = mesafe x (100/maksimum

mesafe) formiiliine gore belirlenerek tablo hazirlanmigtir (Tablo 12a, 12b).
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Tablo 12a. Gonderici alandaki parsellerin ada i¢i konum degerleri ve puanlari

PARSEL MESAFE (m) PUAN
1 385 98
2 376 96
3 371 94
4 360 91
5 361 92
6 344 87
7 276 70
8 282 72
9 324 82

10 283 72
11 217 55
12 145 37
13 108 28
14 32 8
15 83 21
16 93 24
17 162 41
18 201 51
19 243 62
20 232 59
21 260 66
22 266 68
23 301 76
24 336 86
25 358 91
26 373 95
27 393 100
28 385 98
29 360 92
30 89 23
31 71 18
32 58 15
33 44 11
34 25 7
35 32 8
36 60 15
37 80 20
38 101 26
39 181 46
40 130 33
41 116 30
42 167 43
43 153 39
44 134 34
45 150 38
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Tablo 12b. Alic1 alandaki parsellerin ada i¢i konum degerleri ve puanlari

PARSEL MESAFE (m) PUAN PARSEL MESAFE PUAN
1827/1 22 39 1817/1 38 98
1827/2 28 49 1817/3 38 96
1827/3 30 53 1817/10 39 100
1827/4 17 32 1817/11 25 65
1827/5 33 59 1817/12 19 50
1827/6 56 100 1817/13 22 56
1828/1 40 100 1817/14 23 60
1828/2 25 62 1817/15 13 33
1828/3 23 57 1818/1 69 100
1828/5 16 41 1818/2 53 77
1828/6 28 71 1818/3 40 58
1828/7 33 82 1818/4 37 54
1824/1 43 75 1818/5 26 38
1824/2 23 40 1818/6 31 46
1824/3 15 27 1818/7 32 47
1824/4 22 39 1818/8 32 46
1824/5 38 67 1818/9 40 58
1824/6 28 48 1818/10 52 75
1824/7 15 24 1818/11 66 96
1824/8 22 39 1818/12 32 47
1824/9 42 72 1819/1 10 60
1824/10 58 100 1819/2 16 100
1824/11 43 75 1819/3 15 91
1825/4 21 95 1820/1 42 94
1825/5 19 87 1820/2 45 100
1825/6 22 39 1820/3 24 53
1825/7 10 47 1820/4 9 22
1810/1 37 92 1820/5 27 59
1810/2 18 46 1820/7 22 50
1810/3 40 100 1820/18 39 86
1810/4 23 58 1821/1 42 87
1810/5 21 52 1821/2 13 27
1810/6 38 95 1821/3 21 44
1822/1 24 34 1821/4 48 100
1822/2 31 45 1826/1 19 64
1822/3 49 69 1826/2 10 33
1822/4 38 54 1826/3 30 100
1822/5 41 58 1829/1 28 59
1822/6 31 44 1829/2 13 29
1822/7 71 100 1829/3 22 46
1823/2 0 0 1829/4 48 100
1809/1 28 78 1829/5 26 55
1809/2 5 15 1829/6 13 27
1809/3 37 100
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2.4.3.8. Parsellerin Kullanim alanlarinin Elde Edilmesi

Parsellerin kullanim alanlar1 hesaplanirken, ArcGIS ortaminda sayisallastirilan
parsellerin sekilleri dikkate alinarak tabanda insaat yapabilecekleri maksimum alanlar baz
almmistir. Daha sonra bu alanlar Tablo 7°ye gore puanlandirilarak yeni bir tablo
olusturulmustur (Tablo 13a, 13b).
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Tablo 13a. Gonderici alandaki parsellerin kullanim alanlar1 ve puanlari

PARSEL PAR.KUL.ALANI (mz) PUAN
1 290 10
2 94 10
3 0 0
4 0
5 229 10
6 77 0
7 696 20
8 0 0
9 3,363 80

10 0 0
11 4,473 90
12 2,333 50
13 400 10
14 4,097 90
15 1,558 40
16 3,867 80
17 3,655 80
18 0 0
19 0 0
20 2,527 60
21 115 10
22 1,831 40
23 3,215 70
24 1,491 30
25 141 10
26 132 10
27 62 0
28 61 0
29 393 10
30 0 0
31 0 0
32 0 0
33 0 0
34 0 0
35 0 0
36 319 10
37 351 10
38 312 10
39 305 10
40 203 10
41 0 0
42 79 0
43 0 0
44 0 0
45 124 10
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Tablo 13b. Alic1 alandaki parsellerin kullanim alanlar1 ve puanlari

PARSEL PAR.KUL.ALANI(mZ) PUAN PARSEL PAR.KUL.ALANI(mZ) PUAN
1827/1 573 20 1817/1 299 10
1827/2 860 20 1817/3 265 10
1827/3 278 10 1817/10 149 10
1827/4 677 20 1817/11 1041 30
1827/5 547 20 1817/12 111 10
1827/6 297 10 1817/13 317 10
1828/1 328 10 1817/14 240 10
1828/2 667 20 1817/15 323 10
1828/3 259 10 1818/1 227 10
1828/5 573 20 1818/2 273 10
1828/6 568 20 1818/3 272 10
1828/7 575 20 1818/4 314 10
1824/1 196 10 1818/5 686 20
1824/2 210 10 1818/6 926 20
1824/3 225 10 1818/7 273 10
1824/4 256 10 1818/8 163 10
1824/5 215 10 1818/9 164 10
1824/6 352 10 1818/10 166 10
1824/7 213 10 1818/11 199 10
1824/8 308 10 1818/12 1222 30
1824/9 95 10 1819/1 586 20
1824/10 181 10 1819/2 232 10
1824/11 370 10 1819/3 202 10
1825/4 145 10 1820/1 137 10
1825/5 222 10 1820/2 136 10
1825/6 426 10 1820/3 142 10
1825/7 420 10 1820/4 443 10
1810/1 237 10 1820/5 119 10
1810/2 1292 30 1820/7 211 10
1810/3 224 10 1820/18 896 20
1810/4 252 10 1821/1 523 20
1810/5 326 10 1821/2 622 20
1810/6 257 10 1821/3 544 20
1822/1 2076 50 1821/4 443 10
1822/2 133 10 1826/1 539 20
1822/3 268 10 1826/2 305 10
1822/4 846 20 1826/3 290 10
1822/5 156 10 1829/1 539 20
1822/6 1640 40 1829/2 305 10
1822/7 337 10 1829/3 344 10
1823/2 210 10 1829/4 777 20
1809/1 651 20 1829/5 282 10
1809/2 892 20 1829/6 280 10
1809/3 113 10
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2.4.3.9. Parsellerin Kat Adetlerinin Elde Edilmesi

Parsellere izin verilen ingaat kat adetleri Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi’nden
aldigimiz bolgenin imar planindan elde edilmistir. Gonderici ve alici alanlardaki

parsellerin kat adetleri Tablo 8’e gore puanlanmistir (Tablo 14a, 14b).
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Tablo 14a. Gonderici alandaki parsellerin kat adetleri ve puanlari.

PARSEL KAT ADEDI PUAN
1 5 100
2 5 100
3 5 100
4 5 100
5 3 100
6 5 100
7 5 100
8 5 100
9 5 100

10 5 100
11 5 100
12 5 100
13 5 100
14 5 100
15 3 60

16 3 60

17 3 60

18 5 100
19 5 100
20 5 100
21 5 100
22 5 100
23 5 100
24 5 100
25 5 100
26 5 100
27 5 100
28 5 100
29 5 100
30 5 100
31 5 100
32 5 100
33 5 100
34 5 100
35 5 100
36 5 100
37 5 100
38 5 100
39 5 100
40 5 100
41 5 100
42 5 100
43 5 100
44 5 100
45 5 100
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Tablo 14b. Alic1 alandaki parsellerin kat adetleri ve puanlari

PARSEL KAT ADEDI PUAN PARSEL KAT ADEDI PUAN
1827/1 3 60 1817/1 3 60
1827/2 3 60 1817/3 3 60
1827/3 3 60 1817/10 3 60
1827/4 3 60 1817/11 3 60
1827/5 3 60 1817/12 3 60
1827/6 3 60 1817/13 3 60
1828/1 3 60 1817/14 3 60
1828/2 3 60 1817/15 3 60
1828/3 3 60 1818/1 3 60
1828/5 3 60 1818/2 3 60
1828/6 3 60 1818/3 3 60
1828/7 3 60 1818/4 3 60
1824/1 3 60 1818/5 3 60
1824/2 3 60 1818/6 3 60
1824/3 3 60 1818/7 3 60
1824/4 3 60 1818/8 3 60
1824/5 3 60 1818/9 3 60
1824/6 3 60 1818/10 3 60
1824/7 3 60 1818/11 3 60
1824/8 3 60 1818/12 3 60
1824/9 3 60 1819/1 3 60
1824/10 3 60 1819/2 3 60
1824/11 3 60 1819/3 3 60
1825/4 3 60 1820/1 3 60
1825/5 3 60 1820/2 3 60
1825/6 3 60 1820/3 3 60
1825/7 3 60 1820/4 3 60
1810/1 3 60 1820/5 3 60
1810/2 3 60 1820/7 3 60
1810/3 3 60 1820/18 3 60
1810/4 3 60 1821/1 2 40
1810/5 3 60 1821/2 2 40
1810/6 3 60 1821/3 2 40
1822/1 3 60 1821/4 2 40
1822/2 3 60 1826/1 2 40
1822/3 3 60 1826/2 2 40
1822/4 3 60 1826/3 2 40
1822/5 3 60 1829/1 3 60
1822/6 3 60 1829/2 3 60
1822/7 3 60 1829/3 3 60
1823/2 3 60 1829/4 3 60
1809/1 3 60 1829/5 3 60
1809/2 3 60 1829/6 3 60
1809/3 3 60
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2.5. Imar Haklar1 Aktarinn Modelinin Uygulanmasi

2.5.1. Gonderici ve Alict Alandaki Parsellerin imar Haklarnmn Nominal

Degerlerinin Hesaplanmasi

Parsellerin nominal degerleri 6nceki kisimlarda agiklanan faktorlerin agirliklart ve

puanlarinin ¢arpimlart sonucu olusan degerlerin toplami olarak hesaplanir (Sekil 29).

Faktor 1
p P *W,
Faktor 2 > P,*W,
Faktér n » P,*Wn

» NBD =ia*Wi

i=1

P, : Her bir piksele atanan puan
W, Faktdr agirhig

NBED: Nominal Birim Deger

n : Faktor sayist

Pl
e i

e

Sekil 29. Parsel bazinda nominal birim degerlerin hesaplanmasi (Nisanci, 2005).

Yukaridaki sekilde agiklanan formiile gore gonderici alandaki 45 adet parselin ve
alict alandaki 85 adet parselin nominal degerleri hesaplanmistir. Nominal degerler
yapilasmis durum ve yapilasmamis durum olmak iizere iki kez hesaplanmistir. Parsellerin
nominal degerlerini iki asamali olarak hesaplanirken amag bu parsellerin lizerindeki imar
haklarinin degerini hesaplamak, parselin degerini elimine etmektir. Bunun i¢in 6ncelikle

imar plam1 g6z ardi edilerek ve parsellerin hicbir yapilagma haklarinin olmadigi
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varsayilarak ¢iplak parsellerin nominal degerleri hesaplanmigtir (yapilagmamis durum)

(Tablo 15a, 15b). Daha sonra imar plani da goz oniinde bulundurularak parsellerin tiim

yapilasma haklarii kullandiklar1 varsayilarak ikinci bir degerleme yapilmistir (yapilagsmis

durum) (Tablo 16a, 16b). Bu iki deger arasindaki fark hesaplanarak, parsellerin tizerindeki

imar haklarinin degerlerine ulagilmistir.

Tablo 15a. Gonderici alandaki parsellerin yapilasmamis durum igin nominal degerleri.

PARSEL AGIRLIK 1 2 3 4 5 6
EGIM 0.61 50 50 50 20 50 50
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA UZAK. 0.60 60 60 70 70 70 70
ADA iCi KONUM 0.81 98 96 94 91 92 87
SENET ALANI 1441.378 | 604.656 | 710.373 | 384.541 659.442 353.879
NOM.BiR.DEGER 176 175 179 158 177 173
SA*NBD 253683 105815 127157 60757 116721 61221
PARSEL AGIRLIK 7 8 9 10 11 12
EGIM 0.61 100 50 20 20 50 20
BAKI 0.61 50 50 50 50 90 50
ANA YOLA UZAK. 0.60 90 90 80 80 100 100
ADA iCi KONUM 0.81 70 72 82 72 55 37
SENET ALANI 1380.386 | 1753.011 | 5727.918 | 88.289 | 15462.341 | 6448.172
NOM.BiR.DEGER 202 173 157 149 190 132
SA*NBD 278838 303271 899283 13155 2937845 851159
PARSEL AGIRLIK 13 14 15 16 17 18
EGIM 0.61 20 20 20 20 20 20
BAKI 0.61 50 50 50 50 90 100
ANA YOLA UZAK. 0.60 90 80 60 60 40 30
ADA iCi KONUM 0.81 28 8 21 24 41 51
SENET ALANI 1393.666 | 6617.879 | 3138.328 | 6410.914 | 5223.706 | 2353.253
NOM.BiR.DEGER 119 97 96 98 124 133
SA*NBD 165846 641934 301279 628270 647740 312983
PARSEL AGIRLIK 19 20 21 22 23 24
EGIM 0.61 20 50 50 50 50 50
BAKI 0.61 90 90 50 50 50 90
ANA YOLA UZAK. 0.60 30 30 20 20 10 10
ADA iCi KONUM 0.81 62 59 66 68 76 86
SENET ALANI 354.323 | 3773.898 | 462.677 | 3142.855 | 4561.232 | 2454.363
NOM.BiR.DEGER 135 151 126 128 129 161
SA*NBD 47834 569859 58297 402285 588399 395152




89

Bu tabloda gonderici alandaki 24 adet parselin yapilasmamis durum igin nominal
birim degerleri yer almaktadir. Diger 21 parsel i¢in ayni tablo yapilmis ve EK 2 olarak

verilmistir. Diger parsellerin degerleri Ek 2’de yer almaktadir.

Tablo 15b. Alic1 alandaki parsellerin yapilasmamis durum i¢in nominal degerleri.

PARSEL AGIRLIK | 1820/7 | 1820/18 | 1821/1 | 1821/2 | 1821/3 | 1821/4
EGIM 0.61 50 70 20 20 0 20
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA 0.60 10 10 20 10 10 10
UZAK.
ADA iCi KONUM | 0.81 50 86 87 27 44 100
SENET ALANI
NOM.BiR.DEGER 108 149 125 71 72 129
SA*NBD
PARSEL AGIRLIK | 1826/1 | 1826/2 | 1826/3 | 1829/1 | 1829/2 | 1829/3
EGIM 0.61 0 0 0 0 0 20
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA 0.60 40 30 30 60 60 60
UZAK.
ADAiCi KONUM | 0.81 64 33 100 59 29 46
SENET ALANI
NOM.BIR.DEGER 106 75 130 114 90 116
SA*NBD
PARSEL AGIRLIK | 1829/4 | 1829/5 | 1829/6
EGIM 0.61 20 20 20
BAKI 0.61 50 50 50
ANA YOLA 0.60 50 50 50
UZAK.
ADA iCi KONUM | 0.81 100 55 27
SENET ALANI
NOM.BIR.DEGER 154 117 95
SA*NBD

Bu tabloda alic1 alandaki 15 adet parselin yapilasmamis durum i¢in nominal birim
degerleri hesaplanmistir. Diger 70 adet parselin yapilasmamis durum i¢in nominal birim
degerleri de hesaplanmistir. Fakat diger parsellerin degerleri bu tabloya dahil edilmemis,

nominal birim deger hesaplamalarina Ek 3’te yer verilmistir.
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Aymn sekilde gonderici ve alici alandaki parsellerin yapilasmis durum i¢in de nominal

birim degerleri hesaplanmis ve bu degerler tablo halinde sunulmustur (Tablo 32a, 32b).

Tablo 16a. Gonderici alandaki parsellerin yapilasmis durum i¢in nominal degerleri

PARSEL AGIRLIK 1 2 3 4 5 6
PAR.KUL.ALANI 0.81 10 10 0 0 10 0
EGiM 0.61 50 50 50 20 50 50
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA UZAKLIK 0.60 60 60 70 70 70 70
KAT ADEDI 0.82 100 100 100 100 100 100
ADA iCi KONUM 0.81 98 96 94 91 92 87
SENET ALANI 1441.378 604.656 710.373 384.541 659.442 353.879
NOMINAL BiRiM DEGER 266 264 261 240 267 255
SA*NBD 383407 159629 185407 92290 176071 90239
PARSEL AGIRLIK 7 8 9 10 11 12
PAR.KUL.ALANI 0.81 20 0 80 0 90 50
EGiM 0.61 100 50 20 20 50 20
BAKI 0.61 50 50 50 50 90 50
ANA YOLA UZAKLIK 0.60 90 90 80 80 100 100
KAT ADEDI 0.82 100 100 100 100 100 100
ADA iCi KONUM 0.81 70 72 82 72 55 37
SENET ALANI 1380.386 | 1753.011 5727.918 88.289 | 15462.341 | 6448.172
NOMINAL BiRiM DEGER 300 255 304 231 345 255
SA*NBD 414116 447018 1741287 20395 5334508 | 1644284
PARSEL AGIRLIK 13 14 15 16 17 18
PAR.KUL.ALANI 0.81 10 90 40 80 80 0
EGiM 0.61 20 20 20 20 20 20
BAKI 0.61 50 50 50 50 90 100
ANA YOLA UZAK 0.60 90 80 60 60 40 30
KAT ADEDI 0.82 100 100 60 60 60 100
ADA iCi KONUM 0.81 28 8 21 24 41 51
SENET ALANI 1393.666 | 6617.879 3138.328 | 6410.914 | 5223.706 | 2353.253
NOMINAL BiRiM DEGER 209 252 177 212 238 215
SA*NBD 291276 1667706 555484 1359114 | 1243242 505949
PARSEL AGIRLIK 19 20 21 22 23 24
PAR.KUL.ALANI 0.81 0 60 10 40 70 30
EGiM 0.61 20 50 50 50 50 50
BAKI 0.61 90 90 50 50 50 90
ANA YOLA UZAK. 0.60 30 30 20 20 10 10
KAT ADEDI 0.82 100 100 100 100 100 100
ADA iCi KONUM 0.81 62 59 66 68 76 86
SENET ALANI 354.323 3773.898 462.677 3142.855 | 4561.232 | 2454.363
NOMINAL BiRiM DEGER 217 282 217 242 267 267
SA*NBD 76888 1064239 100401 760571 1217849 655315
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Bu tabloda yine Tablo 15a’da oldugu gibi 24 adet parsele yer verilmistir. Diger 21
adet parsel Ek.4’te yer almaktadir.

Tablo 16b. Alic1 alandaki parsellerin yapilasmis durum i¢in nominal degerleri

PARSEL AGIRLIK | 1820/7 | 1820/18 1821/1 | 1821/2 | 1821/3 | 1821/4
PAR.KUL.ALANI 0.81 10 20 20 20 20 10
KAT ADEDI 0.61 60 60 40 40 40 40
EGIM 0.61 50 70 20 20 0 20
BAKI 0.60 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA UZAKLIK 0.82 10 10 20 10 10 10
ADA iCi KONUM 0.81 50 86 87 27 44 100
SENET ALANI
NOMINAL BiRiM DEGER 162 212 202 137 139 189
SA*NBD
PARSEL AGIRLIK | 1826/1 1826/2 1826/3 | 1829/1 | 1829/2 | 1829/3
PAR.KUL.ALANI 0.81 20 10 10 20 10 10
KAT ADEDI 0.61 40 40 40 60 60 60
EGIM 0.61 0 0 0 0 0 20
BAKI 0.60 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA UZAK. 0.82 40 30 30 60 60 60
ADA iCi KONUM 0.81 64 33 100 59 29 46
SENET ALANI
NOMINAL BiRiM DEGER 188 138 193 213 180 206
SA*NBD
PARSEL AGIRLIK | 1829/4 1829/5 1829/6
PAR.KUL.ALANI 0.81 20 10 10
KAT ADEDI 0.61 60 60 60
EGIM 0.61 20 20 20
BAKI 0.60 50 50 50
ANA YOLA UZAK. 0.82 50 50 50
ADA iCi KONUM 0.81 100 55 27
SENET ALANI
NOMINAL BiRiM DEGER 242 197 174
SA*NBD

Bu tabloda yine Tablo 15b’de oldugu gibi 15 adet parsele yer verilmistir. Diger 70
adet parselin yapilasmis durum i¢in nominal degerleri Ek 5°te yer almaktadir.

Gonderici ve alict alandaki parsellerin yapilasmamig durum ve yapilagmis durum igin
nominal birim degerleri elde edildikten sonra, her parsel icin yapilasmis durumdaki
nominal birim degerinden yapilasmis durum ic¢in nominal birim degeri c¢ikarilarak, o
parselin tizerindeki imar haklarinin degeri nominal birim cinsinden elde edilmistir (Tablo

17a, 17Db).
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Tablo 17a. Gonderici alandaki parsellerin imar haklarinin nominal degerleri.

PARSEL YAPILASMIS DURUM YAPILASMAMIS$ DURUM DEGER FARKI (iHA)
1 266 176 90
2 264 175 89
3 261 179 82
4 240 158 82
5 267 177 90
6 255 173 82
7 300 202 98
8 255 173 82
9 304 157 147
10 231 149 82
11 345 190 155
12 255 132 123
13 209 119 90
14 252 97 155
15 177 96 81
16 212 98 114
17 238 124 114
18 215 133 82
19 217 135 82
20 282 151 131
21 217 126 91
22 242 128 114
23 267 129 138
24 267 161 106
25 231 141 90
26 258 168 90
27 254 172 82
28 234 158 76
29 238 148 90
30 210 128 82
31 206 124 82
32 203 121 82
33 200 118 82
34 197 115 82
35 174 91 83
36 187 97 90
37 215 125 90
38 220 130 90
39 248 158 90
40 232 142 90
41 221 139 82
42 232 150 82
43 229 147 82
44 225 143 82
45 236 146 90
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Tablo 17b. Alic1 alandaki parsellerin imar haklarinin nominal degerleri.

PARSEL YAPILASMIS YAPILASMAMIS DEGER FARKI BiR KAT BiRiM DEGER
1817/1 216 159 57 19
1817/3 214 157 57 19
1817/10 211 154 57 19
1817/11 193 120 73 24
1817/12 165 108 57 19
1817/13 170 112 58 19
1817/14 173 116 57 19
1817/15 163 106 57 19
1818/1 187 130 57 19
1818/2 187 129 58 19
1818/3 171 114 57 19
1818/4 180 123 57 19
1818/5 175 110 65 22
1818/6 170 104 66 22
1818/7 175 117 58 19
1818/8 174 116 58 19
1818/9 183 126 57 19
1818/10 216 158 58 19
1818/11 202 145 57 19
1818/12 191 117 74 25
1819/1 163 97 66 22
1819/2 205 148 57 19
1819/3 210 153 57 19
1820/1 182 125 57 19
1820/2 205 148 57 19
1820/3 171 122 49 16
1820/4 154 97 57 19
1820/5 184 127 57 19
1820/7 165 108 57 19
1820/18 214 149 65 22
1821/1 174 125 49 25
1821/2 120 71 49 25
1821/3 121 72 49 25
1821/4 171 129 42 21
1826/1 155 106 49 25
1826/2 116 75 41 21
1826/3 170 130 40 20
1829/1 180 114 66 22
1829/2 147 90 57 19
1829/3 173 116 57 19
1829/4 219 154 65 22
1829/5 175 117 58 19
1829/6 152 95 57 19
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Bu tabloda alici alandaki parsellerin imar haklarinin degerlerini, kat adedine
boliinerek elde edilen bir kat imar hakki i¢in gereken birim imar hakki degerlerine de yer
verilmistir. Clinkii bu veriler bize gonderecegimiz imar haklarinin alici alan iizerindeki her
bir parselde ka¢ katlik bir atis yaratacagini gostermektedir. Ayrica bu tabloda 44 adet
parselin degerlerine yer verilmistir. Sayfaya sigmadig1 i¢in diger parseller Ek.6’da yer

almaktadir.
2.5.2. Gonderici Alandaki imar Haklarimin Alict Alana Aktarilmasi.

Oncelikle gonderici alandaki parsellerin {izerlerindeki imar haklarinin degerleri
yukarida bahsedilen sekilde hesaplandi. Daha sonra bu haklarin, aktarilacag: alict alandaki
imar yogunluguna ne oranda etki edeceklerini hesaplayabilmek i¢in alic1 alandaki parseller
lizerinde yer alan imar haklarinin da degerleri hesaplandi. Hesaplanan bu degerler kat
adetlerine boliinerek her parsel i¢in nominal birim deger cinsinden bir kat i¢in gerek imar
hakkinin degeri hesaplandi. Son olarak bu degerler baz alinarak aktarim yapildi ve alici
alanin imar yogunlugu hesaplar baz alinarak arttirild1 (Tablo 18). Bir kat i¢in gerekli birim
imar degeri ve katlarmma denk gelmeyen kiisiiratlar i¢in, alici parsellerin kat adetlerini
kiisuratli olarak arttirilamayacagindan, bu kiisuratlari IHB’nin alip elinde tutmasi ve
herhangi bir parselin bir kat i¢cin gerekli birim imar degerine ulastiginda ona satmasi

onerilmistir.
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Tablo 18. Imar haklarmni génderen ve alan parseller ve yeni imar yogunluklari.

GON.PARSEL ALICI PARSEL | BiR KAT iCiN BiRiM DEGER GONDERILEN DEGER ALICI SON
1 1827/1 22 66 A-6
1 1827/2 22 22
1 iHB 2
2 1827/2 22 44 A-6
2 1827/4 22 44
2 iHB 2
3 1827/4 22 22 A-6
3 1827/3 19 57 A-6
3 iHB 3
4 1827/6 19 57 A-6
4 1827/5 22 22
4 iHB 3
5 1827/5 22 44 A-6
5 1828/2 22 44
5 iHB 2
6 1828/2 22 22 A-6
6 1828/1 19 57 A-6
6 iHB 3
7 1828/3 19 57 A-6
7 1824/1 19 38
7 iHB 3
8 1824/1 19 19 A-6
8 1828/5 22 44
8 1824/3 16 16
8 iHB 3
9 1828/5 22 22 A-6
9 1824/3 16 32 A-6
9 1828/6 22 66 A-6
9 1822/6 27 27

10 1828/7 22 44

10 1824/2 19 38

11 1822/6 18 54 A-6
11 1828/7 22 22 A-6
11 1824/2 19 19 A-6
11 1824/4 19 57 A-6
11 iHB 3

12 1824/5 19 57 A-6
12 1822/4 22 66 A-6
13 1810/2 24 48

13 1824/6 19 38

13 iHB 4
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14 1810/4 24 24 A-6
14 1824/6 19 19 A-6
14 1824/7 19 57 A-6
14 1822/7 28 56

15 1822/7 28 28 A-6
15 1822/1 30 30

15 1809/1 22 22

15 iHB 1

16 1824/10 19 57 A-6
16 1824/11 19 57 A-6
17 1824/8 19 57 A-6
17 1824/9 19 57 A-6
18 1822/1 20 60 A-6
18 1809/1 22 22

19 1809/1 22 22 A-6
19 1825/4 19 57 A-6
19 iHB 3

20 1809/2 22 66 A-6
20 1825/5 19 57 A-6
20 iHB 8

21 1817/11 24 72 A-6
21 1825/6 19 19

22 1825/7 19 57 A-6
22 1810/1 19 57 A-6
23 1810/3 19 57 A-6
23 1810/4 19 57 A-6
23 1825/6 19 19

23 iHB 5

24 1825/6 19 19 A-6
24 1810/5 19 57 A-6
24 1822/2 19 19

24 iHB 11

25 1822/2 19 38 A-6
25 1810/6 19 38

25 iHB 14

26 1810/6 19 19 A-6
26 1822/3 19 57 A-6
26 iHB 14

27 1822/5 19 57 A-6
27 1809/3 19 19

27 iHB 6

28 1809/3 19 38 A-6
28 1823/2 19 38
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29 1823/2 19 19 A-6
29 1818/12 25 50
29 1821/4 21 21
30 1818/12 25 25 A-6
30 1817/1 19 57 A-6
31 1817/3 19 57 A6
31 1821/1 25 25
32 1821/1 25 25
32 1817/10 19 57 A6
33 1817/12 19 57 A-6
33 1821/1 25 25
34 1817/13 19 57 A-6
34 1821/1 25 25 A-6
35 1818/5 22 44
35 1817/14 19 38
35 iHB 1
36 1818/5 22 22 A-6
36 1818/6 22 66 A-6
36 iHB 2
37 1819/1 22 66 A-6
37 1818/2 19 19
37 iHB 5
38 1818/10 19 38
38 1817/14 19 19 A-6
38 1817/15 19 19
38 iHB 14
39 1817/15 19 38 A-6
39 1818/2 19 19 A-6
39 1818/10 19 19 A-6
39 iHB 14
40 1818/1 19 57 A-6
40 1818/2 19 19
40 iHB 14
41 1818/3 19 57 A6
41 1821/2 25 25
42 1818/4 19 57 A6
42 1821/2 25 25
43 1818/7 19 57 A-6
43 1821/2 25 25
a4 1821/2 25 25 A-6
a4 1818/8 19 57 A-6
45 1818/9 19 57 A-6
45 1818/11 19 19
45 iHB 14
iHB 1819/2 19 57 A6
iHB 1819/3 19 57 A-6
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Yukaridaki tabloya bakildiginda 6rnegin gonderici alandaki 1 nolu parselin 90 br’lik
aktarilacak imar hakki vardir (Tablo 16a). Bu degerin 66br’lik kismi1 alict alandaki 1827
ada 1 nolu parsele aktarilmistir. Boylece, 1827 ada 1 nolu parselin kat adedi A-3 iken A-
6’ya ylkselmistir. Ciinkii 1827 ada 1 nolu parselin 1 kat i¢in birim degeri 22br’dir (Tablo
16b). 90br.’lik degerden geriye kalan 24 br.’lik degerin 22br.’lik kism1 1827 ada 2 nolu
parsele aktarilmistir. Kalan 2br.’lik kissmda IHB’na satilmistir. Bu sekilde tablonun

devami ayni1 prensiple hazirlanmistir.



3. BULGULAR VE iRDELEMELER

Diinyada ve Tiirkiye’de imar haklarmin aktarimi ile ilgili yapilan ¢alismalar ve
uygulamalar incelendiginde modelin ilk olarak 1960’11 yillarda ABD’de ortaya ¢iktigi,
1980’11 yillardan itibaren giinlimiize kadar Amerika’da etkili bir sekilde uygulandigi,
Avrupa’da basarili uygulamalarin heniiz yeni oldugu, Cin, Avusturalya ve Tiirkiye’de
modelin heniiz uygulanmaya baslanmadigi sadece modelin potansiyelinin ¢esitli
makalelerde tartisildigr goriilmektedir. Bu nedenle iilkemizde uygulanan diger imar
uygulama aracglar1 diisiiniildiiglinde deger esashi ve parselin miilkiyeti ile parsel tizerindeki
imar haklarinin miilkiyetini ayiran boyle bir yonteme ihtiya¢ duyuldugu goriilmiistiir. Tez
kapsaminda yapilan ¢alismalar ve uygulamalar neticesinde;

e Calisma alani olarak sec¢ilen Karsiyaka Vadisi’nin mevcut imar planinin bu vadinin
dogal degerlerini yapilasma baskisindan korumaya yetmedigi ve yapilacak yeni bir planla
burada yapilagma haklarinin kisitlanmasi gerektigi goriilmektedir.

eKullanilmasina izin verilmemesi gereken bu haklarin sahiplerinin yerinde
korunarak magduriyetini gidermek ic¢in bu haklarin imar haklar1 aktarimi uygulamasiyla
aktarilmalar1 gerekmektedir.

e Yapilan anket calismalar1 sonucunda, calisma alanindaki parsel sahiplerinin
yasadiklar1 yerden ayrilmak istemedikleri, eger ayrilmak zorunda kalirlarsa bulunduklari
yere yakin vyerleri tercih ettikleri goriilmiistiir. Imar haklari aktarrmi uygulamasi
kamulastirma vb. uygulamalar gibi parsel sahiplerinin miilkiyet hakki ile parseli arasindaki
iliskiyi kesmediginden yontemin parsel sahiplerine Onemli bir avantaj sundugu
goriilmektedir.

¢ Anket ¢aligmalar1 sonucunda elde edilen bir diger bulgu da ¢alisma alanindaki arazi
sahiplerinin satacaklar1 varsayilan imar haklar1 karsiliginda ¢ogunlukla daire ya da arazi
yerine nakit istemeleridir. Bu durum da yine parsel sahiplerinin ikamet ettikleri yerlerinden
ayrilmak istemediklerini gostermektedir. Ayrica bu baglamda yapilacak bir imar aktarimi
uygulamasinda yurt disindaki 6rneklerde oldugu gibi bir imar haklar1 bankasina ihtiyag
duyulacag1 gériilmektedir. Bu baglamda Imar Haklar1 Bankas: Kurumu adli bir kurum

olusturulmalidir.
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e Calisma alanindaki parsel sahipleri miiteahhitlere giivenmemektedirler. Ciinkii
Trabzon’da gegmiste miiteahhitler vadettiklerini yerine getirmediler ve iyi bir giiven ortami
olusturmadilar. Caligma alanindaki parsel sahiplerinin biiyiik bir ¢ogunlugu bdyle bir IHA
uygulamasinda miiteahhitlerle pazarlik yapacaklarsa, onlara bir devlet kurumunun
arabuluculuk etmesini istemektedirler. Bu noktada yine IHB gibi bir kuruma ihtiyag
duyuldugu goriilmektedir.

¢ Yine anket sonuclarindan elde edilen veriler 1s181nda, imar haklarinin aktariminin
once birbirine yakin gonderici ve alici alanlar arasinda baslamasi gerektigi, yapilan
uygulamalar basarili oldukc¢a aktarim yapilan alanlar arasindaki mesafenin biiyiimesi
gerektigi anlasilmaktadir. Bu durum ayni zamanda yurt disinda yapilan uygulamalarla da
ortlismektedir.

e Miiteahhitlerle yapilan goriismeler sonucunda miiteahhitlerin boyle bir IHA
uygulamasini destekledikleri goriilmektedir. Ciinkii model ayn1 zamanda alic1 alanda dikey
yapilagmay1 arttirmaktadir ve bu durum miiteahhitlerin kar oranimi arttirmaktadir.
Miiteahhitler yaptiklar1 projelerde kat adedi arttikca daha ¢ok gelir elde etmektedirler.

e Yurt disindaki imar haklar1 aktarimi uygulamalari incelendiginde uygulamalarin bir
kismimin goniilliiliik esasina gore istege bagli olarak yapildigi, bir kisminin da zorunlu
olarak resen yapildigi goriilmektedir. Ulkemizde ise diger imar uygulama araclarinda
oldugu gibi katilimin saglanmasi i¢in bu tarz imar haklar1 aktarimi uygulamalarinin da
resen yapilmasi gerekmektedir. Yapilan anket ¢calismasinda her ne kadar cogunluk goniilli
olarak boyle bir uygulamaya katilacagini belirtse de, goniillii katilim1 desteklemeyen parsel
sahiplerinin sayisinin da hemen hemen destekleyenlerle esit oldugu goriilmektedir.

e Yurt disindaki uygulamalar incelendiginde, uygulamanin deger esasli ve piyasa
bazli olarak, pazarlik usuliine gore yapildigi goriilmektedir. Ulkemizde de bu sekilde
uygulanmali ancak imar haklarmin degerini pazarlik ile alici ve saticinin anlagamadig:
durumlarda THB belirlemelidir.

e Yurt disindaki uygulamalar incelendiginde basarili uygulamalarin, aktarim sonucu
gelecek ekstra imar yogunluguna miiteahhit ve plancilardan talep oldugunda gergeklestigi
gorilmektedir.

e Yurt disindaki basarili uygulamalarda, gonderici alanin imar haklarinin kati bir
sekilde kisitlandigr goriilmektedir. Aksi takdirde gonderici alandaki arazi sahipleri

haklarin1 satmak yerine onlar1 kullanmay1 tercih edebilirler.
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e Yurt disindaki basarili uygulamalar incelendiginde alici alanin planlamasinin o
bolgenin alt yapisi, sosyal ve kiiltiirel 6zellikleri gozetilerek yapildig1 ve o bolgeye 6zgii
oldugu goriilmektedir. Ayrica alict alanlarin gelisime uygun, miiteahhitlerin pazar olarak
diistindiikleri yerler oldugu goriilmektedir.

e Yurt disindaki basarilt uygulamalarda, imar haklarini satin alacak olan planci ve
miiteahhitlerin bu haklar1 proje bolgelerinde kullandiklarinda onlara vaat edilen ekstra imar
yogunlugunun garanti edildigi goriilmektedir. Ciinkii miiteahhitler imar haklarini satin
aldiklarinda, haklar1 kullanabileceklerine inanmalidirlar aksi takdirde imar haklarini satin
almak istemeyebilirler.

e Yurt disindaki bazi uygulamalarda imar haklarin1 satmak isteyen arazi sahipleri ile
bu haklar1 satin almak isteyen miiteahhitlerin birbirlerine ulagmakta sikint1 g¢ektigi
goriilmektedir. Bu baglamda basarili uygulamalarda bu durumu 6nlemek ve uygulamay1
finanse etmek icin bir IHA bankasinin yer aldigin1 gdrmekteyiz. IHA bankasi kimse satin
almadiginda imar haklarmi satin alarak uygulamanin devamliligini saglayabilmektedir,
imar haklarinin degerini belirleyerek denge saglayabilmektedir, ayrica alici ve saticiy1
bulusturan bir ortam gorevi gormektedir.

eYurt disindaki basarili uygulamalarin, basarisizlara oranla kismen daha basit
olduklar1 goriilmektedir. Uygulamanin basitligi, taraflarin uygulamayr daha kolay
anlamasini saglamaktadir ve uygulamaya katilimi arttirmaktadir.

eYurt disindaki basarili uygulamalarin tanitimlariin iyi yapildigi, uygulamanin
diiriistge taraflara anlatildigi gesitli sunumlarin yapildigi goriilmektedir. Boylece arazi
sahipleri ve plancilar boyle bir uygulamanin oldugunu, uygulamanin onlara sunduklarini,
uygulamanin nasil isledigini gérmektedirler.

¢ Yurt disindaki uygulamalar incelendiginde biiyiik bir ¢ogunlugunun tarim alanlarin
ve ¢evresel hassasiyete sahip alanlari koruma amaci giittiigii goriilmektedir.

e imar haklar1 aktarimi uygulamalarinin en énemli 6zelliginin parselin miilkiyeti ile
imar haklarinin  miilkiyetini birbirinden ayirmast oldugu goriilmektedir, ayrica
uygulamanin deger esaslt yapildig1 ve arazi sahiplerini yerlerinden ayrilmaya mecbur
birakmadig goriilmektedir. Bu 6zellikleriyle boyle bir uygulamanin, iilkemizdeki mevcut
imar uygulama araglarindan farkli oldugu ve bdyle bir uygulamaya ihtiyacimiz oldugu
goriilmektedir.

e Ulkemizdeki 3194 sayili imar kanunu ve diger ilgili mevzuata baktigimizda imar

haklarinin aktarimini engelleyen herhangi bir uygulama goriilmemektedir. Aksine 6rnegin
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tarimsal niteligi korunacak alanlardaki yapilasma kisitlamasi bu tarz bir uygulamayi
desteklemektedir ve gonderici alanin kisitlamasini 6rneklemektedir.

e Ulkemizde imar planlarinin sik sik degistigi goriilmektedir. Bu durumda mevcut
plana gore yapilan imar uygulamalar ile ilgili Danistay ve Yargitay  kararlar
incelendiginde bazi kararlarda imar haklar1 kazanilmis hak olarak goriiliirken bazi
davalarda imar haklariin kazanilmis hak sayilmadigi ve imar planinin iptal edildigi tespit
edilmistir.

e Ulkemizdeki yasal mevzuata bakildiginda imar haklarinin kesin bir taniminin
yapilmadigi, imar haklariin devletin miilkiyetinde mi yoksa parsel sahibinin miilkiyetinde
mi oldugunun net olmadig1 goriilmektedir.

e Ulkemizdeki yasal mevzuat incelendiginde imar haklarinin aktarimmin dogrudan
yer aldigi tek bir mevzuat oldugu bunun da 6306 sayili afet riski altindaki alanlarin
dontistiiriilmesine dair kanun oldugu goriilmektedir. Bu kanunda imar haklarinin
aktarimindan bahsedilmis, rezerv alani, yapi alan1 adi konularak gonderici ve alici alanlarin
tanimi yapilmis, kentsel doniisiim yerine imar haklarinin aktariminin uygulanabileceginden
bahsedilmektedir. Ancak yasada bu IHA uygulamasimin nasil yapilacagina dair herhangi
bir detaya yer verilmemistir. Bu nedenle uygulamanin nasil yapilacagini agiklayan,

uygulamay1 somutlagtiran bir yasal altliga ihtiyac oldugu goriilmektedir.



4. SONUC VE ONERILER

Ulkemizde kullanilan imar uygulama araglari incelendiginde, kullanilan mevcut imar
uygulama araglarinin higbirinin deger esasli olmadigi ve higbirinin parselin miilkiyeti ile
parsel iizerindeki imar haklarinin miilkiyetini birbirinden ayiramadiklar1 goriilmektedir. Bu
nedenle deger esasli ve imar haklarinin miilkiyetini iizerinde bulundugu parsellerden ayiran
yeni bir imar uygulama aracina ihtiya¢ vardir. Bu tez kapsaminda Amerika’da 1980°1i
yillardan itibaren etkin bir sekilde kullanilan imar haklar1 yontemi yeni bir imar uygulama
arac1 olarak incelenmistir. Ulkemiz i¢in bir imar haklar1 aktarimi modeli olusturularak,
model Trabzon Ortahisar ilgesi sinirlari igerisinde Karsiyaka Vadisi’ndeki yesil alanlarin
korunmasi amaciyla pilot bir bolgede uygulanmistir.

Yapilan calismada oncelikle {ilkemizde imar haklar1 ve aktarimiyla ilgili mevzuat
incelenmis ve ilgili yasa ve yonetmeliklerde imar haklarinin aktarimina engel teskil edecek
herhangi bir maddeye ya da agiklamaya rastlanmamustir. Aksine bazi maddelerin imar
haklarimin aktarimi prensibiyle ayn1 mantig1 tagidigr goriilmiistiir.

Tez kapsaminda, yurt digindaki imar haklari aktarimi uygulamalari incelenmis,
basarili bir imar haklar1 aktarimi1 uygulamasinin gereksinimleri ortaya konulmustur. Daha
sonra ¢alisma alan1 belirlenerek imar haklar1 modeli olusturulmustur. Modelin bilesenleri
olan “Génderici” ve “Alic1” alanlar belirlenmistir. Modelin bir diger bileseni olan IHA
bankasi olarak iilkedeki kurumlar incelenmis ve imar Haklar1 Bankasi adl1 yeni bir kurum
olusturulmasi 6nerilmistir. Bu kurumun modeldeki gorev ve yetkilerinin tanimi yapilmistir.

Gonderici alan olarak belirlenen bolgedeki arazi sahipleri ile anket caligmasi
yapilmis ve uygulamanin onlar1 yerlerinden ayirmamasi, imar kisitlamalarina karsilik
onlara para, daire ya da arazi elde etme secenekleri sunmasi sebebiyle uygulamaya sicak
baktiklar tespit edilmistir.

Tez kapsaminda ingaat sektoriinde glincel projeler yiiriitmekte olan 8 ingaat
mithendisi ve 10 mimar olmak {izere toplam 18 miiteahhitle birebir miilakatlar
gerceklestirilmistir. Yapilan goriismeler sonucunda ise miiteahhitlerin de uygulamaya sicak
baktiklar1 goriilmektedir. Ciinkii miiteahhitlerin yaptiklar1 projelerde kat adedi arttikca kar
oranlart artmaktadir ve boyle bir uygulama alict alanlardaki parsellerin kat adetlerini

arttirmaktadir.
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Modelde nominal degerleme yontemi kullanilarak parsellerin ¢iplak degerleri ve
yapilagmis haldeki degerleri belirlenmistir. Bu iki deger arasindaki fark alinarak imar
haklarinin degerleri belirlenmis ve aktarim deger ilizerinden gergeklestirilmistir. Modelde
nominal degerle yontemi kullanilmas1 degerlerin giincel olarak degisiminin modele
yansitilabilmesini saglamigtir. Bolgede yakin bir zamanda satis1 yapilan bir parselin rayig
bedeli ile nominal degeri gdz Oniline alindiginda ayni deger tiim parsellere yansitilarak
giincel degerler kolayca elde edilebilecektir.

Yapilan calisma sonucunda modelin plansiz alanlarda daha etkin uygulanabilecegi
goriilmiistiir. Clinkii plansiz alanlarda parselin iizerinde imar planinin getirdigi ekstra deger
s0z konusu degildir ve yapilasma yoktur. Bu uygulama planlama asamasinda uygulaninca
maksimum verim saglamaktadir.

Ulkemizde imar haklarmin tanimlarinin yapilmadigi ve miilkiyetlerinin devlete mi
yoksa parsel sahibine mi ait oldugunun netlik kazanmadig1 goriilmiistiir. Imar planinin
degistigi ya da iptal edildigi durumlarda, mevcut eski imar planina uyularak baglayan
uygulamalarda imar haklarmin kazanilmis haklar olup olmadiklar1 Danistay ve Yargitay
kararlarinda kesin degildir. Bu iki kurumun bu baglamda ¢eliskili kararlar verdikleri tespit
edilmistir.

Tez kapsaminda imar haklari aktariminin {ilkemizde uygulanabilmesi i¢in yasal
altliga ihtiyac duyuldugu tespit edilmistir. Bu baglamda yasal hazirlanacak bir yasal altlikta
su maddelere yer verilmelidir:

eImar haklar1 imar planinin izin verdigi dl¢iide araziyi kullanma, iizerine yap: yapma

hakkidir.

eimar haklar1 kazanilmis haklardir. Imar planlari degisse de imar plam degismeden
baslayan uygulamalar plan degisince ya da iptal edilince gegerli sayilir.

eimar haklarinin aktarrmi, bir parsel iizerindeki imar hakkinmn o parselin
miilkiyetinden ayrilarak bagska bir parsel iizerinde kullanimina izin verilmesidir.

eImar haklarmnin aktarimi deger iizerinden yapilmalidir.

eimar haklarmin degerini IHB belirler.

eimar haklarmin degerlerinin belirlenmesi nominal degerleme yontemine gore
yapilir.

eGonderici ve alici alanlarin planlamasi belediyelerde calisan sehir ve bolge
plancilar1 tarafindan yapilir.

eGonderici alan en az bir imar adasini igermelidir.
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e Alict alanin biiyiikliigii en az gonderici alan kadar olmalidir.

eimar haklar1 bankasi, imar haklarim arazi sahiplerinden satin alan ve bu haklar:
miiteahhitlere satan, imar haklarinin degerini belirleyen ve uygulamay1 finanse eden bir
kurumdur.

eimar haklar1 bankas1 gdrevi ve yetkileri kurum olarak Tiirkiye Cumhuriyeti Toplu
Konut Idaresi’ne aittir.

eimar haklar1 uygulamasi resen yapilir.

eimar haklarinin satimi ve alimi dncelikle taraflar arasinda pazarlik usulii ile yapalir.
[HB bu pazarliga arabuluculuk eder. Eger taraflar bedelde anlasamazlarsa bedel IHB
tarafindan belirlenir.

eMiiteahhitler satin aldiklar1 imar haklarin1 yeni hazirlanan alict alan imar planinin
izin verdigi 6l¢iide kullanabilirler.

IHA  uygulamalari, iilkemizdeki  diger imar  uygulama  araclariyla
karsilastirildiklarinda bariz avantajlara sahiptir ve tarim alanlari, ¢cevresel hassasiyete sahip
alanlar, sit alanlar1 gibi bolgelerin dogal degerlerinin imar baskisina kars1 korunmasinda
ciddi bir potansiyel tasimaktadir. Yukarida bahsedilen gereksinimler karsilandiginda
modelin tarim alanlarinin, ¢evresel hassasiyete sahip alanlarin, sit alanlarinin vb. alanlarin

dogal degerlerinin imar baskisina kars1 korunmasinda bagar1 saglayacagi agiktir.
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6. EKLER

Ek 1. Mal Sahipleri ile Yapilan Anket Calismas1 Sorulari

1-Imar haklarmin aktarimi kavramini daha énce duydunuz mu?

2-Baska bir yerde yasamak ister misiniz?

3-Uygulama sizi yerinizden ayrilmaya mecbur birakirsa nerede yasamak istersiniz?
4-Satacaginiz imar haklar karsiliginda ne talep edersiniz?

5-Imar haklarinimn aktarilacag: alandan altyapi ve donati olarak beklentileriniz nelerdir?

6-Tasinmazlarinin degerlerine etki ettigini diislindiigiiniiz faktorleri lile 7 arasinda
puanlayiniz

7-Boyle bir uygulamada miiteahhitlerle masaya oturup bedel konusunda anlasacaginiza
inantyor musunuz?

8-Boyle bir aktarim uygulamasina goniillii olarak katilir misiniz?
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Ek 2. Gonderici alandaki parsellerin yapilasmamis durum i¢in nominal birim degerleri

PARSEL AGIRLIK 1 2 3 4 5 6
EGIM 0.61 50 50 50 20 50 50
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA UZAK.| 0.60 60 60 70 70 70 70
ADA iCi KONUM | 0.81 98 96 94 91 92 87
SENET ALANI 1441.378 | 604.656 | 710.373 | 384.541 | 659.442 | 353.879
NOM.BIiR.DEGER 176 175 179 158 177 173
SA*NBD 253683 | 105815 | 127157 | 60757 | 116721 | 61221
PARSEL AGIRLIK 7 8 9 10 11 12
EGIM 0.61 100 50 20 20 50 20
BAKI 0.61 50 50 50 50 90 50
ANA YOLA UZAK.| 0.60 90 90 80 80 100 100
ADA iCi KONUM | 0.81 70 72 82 72 55 37
SENET ALANI 1380.386 | 1753.011 | 5727.918 | 88.289 |15462.341 | 6448.172
NOM.BIR.DEGER 202 173 157 149 190 132
SA*NBD 278838 | 303271 | 899283 | 13155 | 2937845 | 851159
PARSEL AGIRLIK 13 14 15 16 17 18
EGIM 0.61 20 20 20 20 20 20
BAKI 0.61 50 50 50 50 90 100
ANA YOLA UZAK.| 0.60 90 80 60 60 40 30
ADAICi KONUM | 0.81 28 8 21 24 41 51
SENET ALANI 1393.666 | 6617.879 | 3138.328 | 6410.914 | 5223.706 |2353.253
NOM.BiR.DEGER 119 97 96 98 124 133
SA*NBD 165846 | 641934 | 301279 | 628270 | 647740 | 312983
PARSEL AGIRLIK 19 20 21 22 23 24
EGIM 0.61 20 50 50 50 50 50
BAKI 0.61 90 90 50 50 50 90
ANA YOLA UZAK.| 0.60 30 30 20 20 10 10
ADAiGCi KONUM | 0.81 62 59 66 68 76 86
SENET ALANI 354.323 |3773.898 | 462.677 |3142.855 | 4561.232 |2454.363
NOM.BIiR.DEGER 135 151 126 128 129 161
SA*NBD 47834 | 569859 | 58297 | 402285 | 588399 | 395152




Ek 2’nin devami
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PARSEL AGIRLIK 25 26 27 28 29 30
EGIM 0.61 50 50 50 20 20 50
BAKI 0.61 50 90 90 90 90 50
ANA YOLA UZAK.| 0.60 10 10 10 10 10 80
ADA iCi KONUM | 0.81 91 95 100 98 92 23
SENET ALANI 481.540 | 481.929 | 295.331 | 295.275 | 908.347 | 652.282
NOM.BIiR.DEGER 141 168 172 158 148 128
SA*NBD 67897 | 80964 | 50797 | 46653 | 134435 | 83492
PARSEL AGIRLIK 31 32 33 34 35 36
EGIM 0.61 50 50 50 50 20 20
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA UZAK.| 0.60 80 80 80 80 70 70
ADA iCi KONUM | 0.81 18 15 11 7 8 15
SENET ALANI 520.999 | 515.645 | 525.753 | 567.450 | 600.775 | 768.690
NOM.BIR.DEGER 124 121 118 115 91 97
SA*NBD 64604 | 62393 | 62039 | 65257 54671 74563
PARSEL AGIRLIK 37 38 39 40 41 42
EGIM 0.61 50 50 50 50 50 50
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA UZAK.| 0.60 80 80 100 90 90 90
ADAICi KONUM | 0.81 20 26 46 33 30 43
SENET ALANI 825.926 | 773.294 | 768.076 | 616.697 | 854.984 | 370.412
NOM.BiR.DEGER 125 130 158 142 139 150
SA*NBD 103241 | 100528 | 121356 | 87571 | 118843 | 55562
PARSEL AGIRLIK 43 44 45
EGIM 0.61 50 50 50
BAKI 0.61 50 50 50
ANA YOLA UZAK.| 0.60 90 90 90
ADAiCi KONUM | 0.81 39 34 38
SENET ALANI 593.428 | 494.942 | 468.716
NOM.BIiR.DEGER 147 143 146
SA*NBD 87234 | 70777 | 68433
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Ek 3. Alict alandaki parsellerin yapilagmamis durum i¢in nominal birim degerleri

PARSEL AGIRLIK | 1827/1 | 1827/2 | 1827/3 | 1827/4 | 1827/5 | 1827/6
EGIM 0.61 20 20 20 20 20 20
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 50 50 40 40 50 50
ADA iCi KONUM | 0.81 39 49 53 32 59 100
SENET ALANI
NOM.BiR.DEGER 104 112 110 93 120 154
SA*NBD
PARSEL AGIRLIK | 1828/1 | 1828/2 | 1828/3 | 1828/5 | 1828/6 | 1828/7
EGIM 0.61 20 20 20 20 20 20
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 50 50 40 40 40 30
ADA iCi KONUM | 0.81 100 62 57 41 71 82
SENET ALANI
NOM.BiR.DEGER 154 123 113 100 124 127
SA*NBD
PARSEL AGIRLIK | 1824/1 | 1824/2 | 1824/3 | 1824/4 | 1824/5 | 1824/6
EGIM 0.61 20 20 20 50 50 50
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 40 40 40 40 40 30
ADA iCi KONUM | 0.81 75 40 27 39 67 48
SENET ALANI
NOM.BiR.DEGER 127 99 99 117 139 118
SA*NBD
PARSEL AGIRLIK | 1824/7 | 1824/8 | 1824/9 | 1824/10 | 1824/11 | 1825/4
EGIM 0.61 50 20 20 20 20 50
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 30 30 30 30 40 30
ADA ICi KONUM | 0.81 24 39 72 100 75 95
SENET ALANI
NOM.BiR.DEGER 98 92 119 142 127 156
SA*NBD
PARSEL AGIRLIK | 1825/5 | 1825/6 | 1825/7 | 1810/1 | 1810/2 | 1810/3
EGIM 0.61 50 50 50 50 0 20
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 30 30 30 20 20 20
ADAICi KONUM | 0.81 87 100 47 92 46 100
SENET ALANI
NOM.BIiR.DEGER 149 160 117 148 80 136
SA*NBD
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PARSEL AGIRLIK | 1810/4 | 1810/5 | 1810/6 | 1822/1 | 1822/2 | 1822/3
EGIM 0.61 20 50 50 50 50 50
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50

ANA YOLA
UZAK. 0.60 20 20 20 20 20 20
ADA iCi KONUM | 0.81 58 52 95 34 45 69
SENET ALANI
NOM.BiR.DEGER 102 115 150 101 109 129

SA*NBD

PARSEL AGIRLIK | 1822/4 | 1822/5 | 1822/6 | 1822/7 | 1823/2 | 1809/1
EGIM 0.61 50 50 50 20 50 20
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50

ANA YOLA
UZAK. 0.60 20 10 20 20 20 20
ADA ICi KONUM | 0.81 54 58 44 100 0 78
SENET ALANI
NOM.BIiR.DEGER 117 114 109 109 73 118

SA*NBD

PARSEL AGIRLIK | 1809/2 | 1809/3 | 1817/1 | 1817/3 | 1817/10 | 1817/11
EGIM 0.61 0 0 70 70 50 50
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50

ANA YOLA
UZAK. 0.60 30 40 10 10 20 10
ADA iCi KONUM | 0.81 15 100 98 96 100 65
SENET ALANI
NOM.BIiR.DEGER 61 136 159 157 154 120

SA*NBD

PARSEL AGIRLIK | 1817/12 | 1817/13 | 1817/14 | 1817/15 | 1818/1 | 1818/2
EGIM 0.61 50 50 50 70 20 50
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50

ANA YOLA
UZAK. 0.60 10 10 10 10 10 10
ADAICi KONUM | 0.81 50 56 60 33 100 77
SENET ALANI
NOM.BIiR.DEGER 108 112 116 106 130 129

SA*NBD

PARSEL AGIRLIK | 1818/3 | 1818/4 | 1818/5 | 1818/6 | 1818/7 | 1818/8
EGIM 0.61 50 70 70 50 70 70
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50

ANA YOLA
UZAK. 0.60 10 10 10 10 10 10
ADAICi KONUM | 0.81 58 54 38 46 47 46
SENET ALANI
NOM.BiR.DEGER 114 123 110 104 117 116

SA*NBD
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Ek 4. Gonderici alandaki parsellerin yapilasmis durum i¢in nominal birim degerleri

PARSEL AGIRLIK 1 2 3 4 5 6
PAR.KUL.ALANI | 0.81 10 10 0 0 10 0
EGIM 0.61 50 50 50 20 50 50
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 60 60 70 70 70 70
KAT ADEDI 0.82 100 100 100 100 100 100
ADA iCi KONUM | 0.81 98 96 94 91 92 87
SENET ALANI 1441.378 604.656 710.373 | 384.541 | 659.442 353.879
NOM.BIR.DEGER 266 264 261 240 267 255
SA*NBD 383407 159629 185407 92290 176071 90239
PARSEL AGIRLIK 7 8 9 10 11 12
PAR.KUL.ALANI | 0.81 20 0 80 0 90 50
EGIM 0.61 100 50 20 20 50 20
BAKI 0.61 50 50 50 50 90 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 90 90 80 80 100 100
KAT ADEDI 0.82 100 100 100 100 100 100
ADA iCi KONUM | 0.81 70 72 82 72 55 37
SENET ALANI 1380.386 | 1753.011 | 5727.918 | 88.289 |15462.341| 6448.172
NOM.BIiR.DEGER 300 255 304 231 345 255
SA*NBD 414116 447018 1741287 20395 | 5334508 | 1644284
PARSEL AGIRLIK 13 14 15 16 17 18
PAR.KUL.ALANI | 0.81 10 90 40 80 80 0
EGIM 0.61 20 20 20 20 20 20
BAKI 0.61 50 50 50 50 90 100
ANA YOLA
UZAK. 0.60 90 80 60 60 40 30
KAT ADEDI 0.82 100 100 60 60 60 100
ADA iCi KONUM | 0.81 28 8 21 24 41 51
SENET ALANI 1393.666 | 6617.879 | 3138.328 |6410.914| 5223.706 | 2353.253
NOM.BiR.DEGER 209 252 177 212 238 215
SA*NBD 291276 1667706 555484 | 1359114 | 1243242 505949
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PARSEL AGIRLIK 19 20 21 22 23 24
PAR.KUL.ALANI | 0.81 0 60 10 40 70 30
EGIM 0.61 20 50 50 50 50 50
BAKI 0.61 90 90 50 50 50 90
ANA YOLA
UZAK. 0.60 30 30 20 20 10 10
KAT ADEDI 0.82 100 100 100 100 100 100
ADA iCi KONUM | 0.81 62 59 66 68 76 86
SENET ALANI 354.323 3773.898 462.677 |3142.855| 4561.232 | 2454.363
NOM.BIiR.DEGER 217 282 217 242 267 267
SA*NBD 76888 1064239 100401 | 760571 | 1217849 655315
PARSEL AGIRLIK 25 26 27 28 29 30
PAR.KUL.ALANI | 0.81 10 10 0 0 10 0
EGIM 0.61 50 50 50 20 20 50
BAKI 0.61 50 90 90 90 90 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 10 10 10 10 10 80
KAT ADEDI 0.82 100 100 100 100 100 100
ADA iCi KONUM | 0.81 91 95 100 98 92 23
SENET ALANI 481.540 481.929 295.331 | 295.275 | 908.347 652.282
NOM.BIiR.DEGER 231 258 254 234 238 210
SA*NBD 111236 124338 75014 69094 216187 136979
PARSEL AGIRLIK 31 32 33 34 35 36
PAR.KUL.ALANI | 0.81 0 0 0 0 0 10
EGIM 0.61 50 50 50 50 20 20
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 80 80 80 80 70 70
KAT ADEDI 0.82 100 100 100 100 100 100
ADA iCi KONUM | 0.81 18 15 11 7 8 15
SENET ALANI 520.999 515.645 525.753 | 567.450 | 600.775 768.690
NOM.BiR.DEGER 206 203 200 197 174 187
SA*NBD 107326 104676 105151 111788 | 104535 143745
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PARSEL AGIRLIK 37 38 39 40 a1 42
PAR.KUL.ALANI | 0.81 10 10 10 10 0 0
EGIM 0.61 50 50 50 50 50 50
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 80 80 100 90 90 90
KAT ADEDI 0.82 100 100 100 100 100 100
ADA iCi KONUM | 0.81 20 26 46 33 30 43
SENET ALANI 825.926 773.294 768.076 | 616.697 | 854.984 370.412
NOM.BIiR.DEGER 215 220 248 232 221 232
SA*NBD 177574 170125 190483 143074 | 188951 85936
PARSEL AGIRLIK 43 a4 45
PAR.KUL.ALANI | 0.81 0 0 10
EGIM 0.61 50 50 50
BAKI 0.61 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 90 90 90
KAT ADEDI 0.82 100 100 100
ADA iCi KONUM | 0.81 39 34 38
SENET ALANI 593.428 494,942 468.716
NOM.BIiR.DEGER 229 225 236
SA*NBD 135895 111362 110617




117

Ek 5. Alici alandaki parsellerin yapilasmis durum igin nominal birim degerleri

PARSEL AGIRLIK | 1827/1 | 1827/2 | 1827/3 | 1827/4 | 1827/5 | 1827/6
PAR.KUL.AALANI | 0.81 20 20 10 20 20 10
KAT ADEDI 0.82 60 60 60 60 60 60
EGIM 0.61 20 20 20 20 20 20
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 50 50 40 40 50 50
ADAICi KONUM | 0.81 39 49 53 32 59 100
SENET ALANI
NOM.BIR.DEGER 169 178 167 158 186 211
SA*NBD
PARSEL AGIRLIK | 1828/1 | 1828/2 | 1828/3 | 1828/5 | 1828/6 | 1828/7
PAR.KUL.AALANI | 0.81 10 20 10 20 20 20
KAT ADEDI 0.82 60 60 60 60 60 60
EGIM 0.61 20 20 20 20 20 20
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 50 50 40 40 40 30
ADACIi KONUM | 0.81 100 62 57 41 71 82
SENET ALANI
NOM.BIR.DEGER 211 188 170 165 189 192
SA*NBD
PARSEL AGIRLIK | 1824/1 | 1824/2 | 1824/3 | 1824/4 | 1824/5 | 1824/6
PAR.KUL.AALANI | 0.81 10 10 10 10 10 10
KAT ADEDI 0.82 60 60 60 60 60 60
EGIM 0.61 20 20 20 50 50 50
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 40 40 40 40 40 30
ADA ICi KONUM | 0.81 75 40 27 39 67 48
SENET ALANI
NOM.BIR.DEGER 185 156 146 174 197 175

SA*NBD
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PARSEL AGIRLIK | 1824/7 | 1824/8 | 1824/9 | 1824/10 | 1824/11 | 1825/4
PAR.KUL.AALANI | 0.81 10 10 10 10 10 10
KAT ADEDI 0.82 60 60 60 60 60 60
EGiM 0.61 50 20 20 20 20 50
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 30 30 30 30 40 30
ADACIi KONUM | 0.81 24 39 72 100 75 95
SENET ALANI
NOM.BiR.DEGER 156 150 176 199 185 213
SA*NBD
PARSEL AGIRLIK | 1825/5 | 1825/6 | 1825/7 | 1810/1 | 1810/2 | 1810/3
PAR.KUL.AALANI | 0.81 10 10 10 10 30 10
KAT ADEDI 0.82 60 60 60 60 60 60
EGIM 0.61 50 50 50 50 0 20
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 30 30 30 20 20 20
ADA iGCi KONUM | 0.81 87 100 47 92 46 100
SENET ALANI
NOM.BiR.DEGER 207 217 174 205 153 193
SA*NBD
PARSEL AGIRLIK | 1810/4 | 1810/5 | 1810/6 | 1822/1 | 1822/2 | 1822/3
PAR.KUL.AALANI | 0.81 10 10 10 50 10 10
KAT ADEDI 0.82 60 60 60 60 60 60
EGIM 0.61 20 50 50 50 50 50
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 20 20 20 20 20 20
ADACi KONUM | 0.81 58 52 95 34 45 69
SENET ALANI
NOM.BiR.DEGER 159 172 207 190 167 186

SA*NBD
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PARSEL AGIRLIK | 1822/4 | 1822/5 | 1822/6 | 1822/7 | 1823/2 | 1809/1
PAR.KUL.AALANI | 0.81 20 10 40 10 10 20
KAT ADEDI 0.82 60 60 60 60 60 60
EGiM 0.61 50 50 50 20 50 20
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 20 10 20 20 20 20
ADACi KONUM | 0.81 54 58 44 100 0 78
SENET ALANI
NOM.BiR.DEGER 182 171 190 193 130 183
SA*NBD
PARSEL AGIRLIK | 1809/2 | 1809/3 | 1817/1 | 1817/3 | 1817/10 | 1817/11
PAR.KUL.AALANI | 0.81 20 10 10 10 10 30
KAT ADEDI 0.82 60 60 60 60 60 60
EGIM 0.61 0 0 70 70 50 50
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 30 40 10 10 20 10
ADA iCi KONUM | 0.81 15 100 98 96 100 65
SENET ALANI
NOM.BiR.DEGER 126 193 216 214 211 193
SA*NBD
PARSEL AGIRLIK | 1817/12 | 1817/13 | 1817/14 | 1817/15 | 1818/1 | 1818/2
PAR.KUL.AALANI | 0.81 10 10 10 10 10 10
KAT ADEDI 0.82 60 60 60 60 60 60
EGIM 0.61 50 50 50 70 20 50
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 10 10 10 10 10 10
ADACi KONUM | 0.81 50 56 60 33 100 77
SENET ALANI
NOM.BiR.DEGER 165 170 173 163 187 187

SA*NBD
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PARSEL AGIRLIK | 1818/3 | 1818/4 | 1818/5 | 1818/6 | 1818/7 | 1818/8
PAR.KUL.AALANI | 0.81 10 10 20 20 10 10
KAT ADEDI 0.82 60 60 60 60 60 60
EGiM 0.61 50 70 70 50 70 70
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 10 10 10 10 10 10
ADACIi KONUM | 0.81 58 54 38 46 47 46
SENET ALANI
NOM.BiR.DEGER 171 180 175 170 175 174
SA*NBD
PARSEL AGIRLIK | 1818/9 | 1818/10 | 1818/11 | 1818/12 | 1819/1 | 1819/2
PAR.KUL.AALANI | 0.81 10 10 10 30 20 10
KAT ADEDI 0.82 60 60 60 60 60 60
EGIM 0.61 70 100 50 70 20 50
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 10 10 10 10 10 10
ADA iCi KONUM | 0.81 58 75 96 47 60 100
SENET ALANI
NOM.BiR.DEGER 183 216 202 191 163 205
SA*NBD
PARSEL AGIRLIK | 1819/3 | 1820/1 | 1820/2 | 1820/3 | 1820/4 | 1820/5
PAR.KUL.AALANI | 0.81 10 10 10 0 10 10
KAT ADEDI 0.82 60 60 60 60 60 60
EGIM 0.61 70 20 50 70 70 70
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 10 10 10 10 10 10
ADACi KONUM | 0.81 91 94 100 53 22 59
SENET ALANI
NOM.BiR.DEGER 210 182 205 171 154 184

SA*NBD
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PARSEL AGIRLIK | 1820/7 | 1820/18 | 1821/1 | 1821/2 | 1821/3 | 1821/4
PAR.KUL.AALANI | 0.81 10 20 20 20 20 10
KAT ADEDI 0.82 60 60 40 40 40 40
EGiM 0.61 50 70 20 20 0 20
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 10 10 20 10 10 10
ADAICi KONUM | 0.81 50 86 87 27 44 100
SENET ALANI
NOM.BiR.DEGER 165 214 174 120 121 171
SA*NBD
PARSEL AGIRLIK | 1826/1 | 1826/2 | 1826/3 | 1829/1 | 1829/2 | 1829/3
PAR.KUL.AALANI | 0.81 20 10 10 20 10 10
KAT ADEDI 0.82 40 40 40 60 60 60
EGIM 0.61 0 0 0 0 0 20
BAKI 0.61 50 50 50 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 40 30 30 60 60 60
ADA iCi KONUM | 0.81 64 33 100 59 29 46
SENET ALANI
NOM.BiR.DEGER 155 116 170 180 147 173
SA*NBD
PARSEL AGIRLIK | 1829/4 | 1829/5 | 1829/6
PAR.KUL.AALANI | 0.81 20 10 10
KAT ADEDI 0.82 60 60 60
EGIM 0.61 20 20 20
BAKI 0.61 50 50 50
ANA YOLA
UZAK. 0.60 50 50 50
ADACi KONUM | 0.81 100 55 27
SENET ALANI
NOM.BiR.DEGER 219 175 152

SA*NBD
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