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1. GIRIS

Turkiye'de imar planlarinin yapilmasini éngéren ilk yasa 1848'de, istanbul'un
merkezini olusturan alanlardaki binalarin yapi sekilleri ve bazi imar kurallarini
belirlemek amaciyla ¢ikariimistir. Bu tarihten sonra gunumuize kadar yaklasik
120 kanun, tizuk ve yonetmelik ¢ikariimis olup bunlarin yaklasik yarisi halen
yurdrlikte bulunmaktadir.

Buglne kadar bu yasalara dayanilarak yapiimig olan imar planlarinin batin
olarak, bir disiplin icerisinde, araziye uygulanmasi i¢in  zorlayici bir hukim
yoktur. Genel olarak diizgin olmayan veya imar planina yapilagsma agisindan
uymayan kadastro parsellerinin imar planina olabildigince, tek tek veya iki U¢
tanesini biraraya getirerek, uydurulmasi yolu izlenmigtir. Gérilen odur ki, bugtine
kadar yapilan bu c¢esit uygulamalardan istenilen sonug¢ alinamamistir. Clnku
artik herkes yasanilan sehir merkezlerinin modern sehircilik anlaminda,
kaybedildigi fikrinde birlesmektedir. Butliin bu nedenlerden dolayi yeni arayis ve
uygulama yollarini hizla giindeme getirilmesinde ge¢ bile kalinmistir.

2. IMAR UYGULAMALARINDA KARSILASILAN
SORUNLAR

Tarkiye'de yapilan imar uygulamalarinda karsilagilan sorunlari iki kisimda
incelemek muamkinddr. Bunlardan; birincisi imar planlarinin  yapimindan
kaynaklanan sorunlar, ikincisi planlarin uygulanmasinda karsilagilan sorunlardir.

imar planlarinin yapiimasinda, gerek topografik haritanin iyi okunamamasindan
gerekse arazinin iyi taninamamasindan dolayi c¢izilen imar planlarinin
uygulanma sansi azalmakta veya tamamen ortadan kalkmaktadir. Ornegin
istanbul-Yalova Belediyesi'nde yapilan imar uygulama calismalarinda, Gazi



Osman Pasa mevkiinin daha 6nce yapilmis imar planlari uygulandiginda birgcok
binanin yol ve diger kamu tesislerine rastlamasi planin yeniden yapilmasini
gundeme getirmistir. Bunun Gzerine son durum yeniden Ol¢ctilmuas ve imar plani
mevcut duruma gbre yeniden yapiimis ve bu sekliyle uygulanmigtir. Benzer
sekilde Trabzon Belediyesince yaptirilan imar planlarinin bazilarinda yol
egimleri, yol yapimini ¢ok gugclestirecek veya maliyeti cok ylkseltecek sekilde,
fazladir. Yine Trabzon Belediyesince yapilan imar uygulamalarinda bazi imar
adalarinin kése noktalari uguruma rastlamis ve mevcut durum dikkate alinarak
ada koseleri yeniden belirlenmisgtir.

Bunlarin yaninda imar adalarinin ¢ok meyilli alanlara oturtulmasi halinde kot
farkindan dolayi katlar kazanilmakta ve yogunluk artmaktadir.

Yukarida siralanan problemlerin ¢ikmamasi icin planin yapilacagr alanin imar
muellifince cok iyi taninmasi ve kullanilacak olan halihazir haritalarin arazinin
son durumunu gostermesi gerekir. Ozellikle yiiksek enerji hatlarinin halihazir
haritaya mutlaka islenmesi gerekir. Clnkl bu hatlar, yapilacak olan binalarin kat
yuksekliklerini ve adalardaki dizgun yapilagsmayi olumsuz yonde etkilemektedir.
Bu nedenle enerji hatlarinin  imar adalarini etkilemeyecek sekilde gecirilmesi
veya imar planlari hazirlanirken bunun dikkate alinmasi gerekir.

Yeni uretilen parsel sinirlarinin mevcut binalari kesmemesi ve daha 6nce
yapilmisg bina aplikasyon hatalarinin olabildigince zararsiz hale getirilebilmesi
(ada sinirlari kaydinlarak kismen tecavizli binalarin  korunabilmesi) igin,
arazideki binalarin yeniden 6lgilerek kontrol edilmesi gerekir.

imar planlarinin uygulanmasinda ise; imar adalarinin gereginden fazla genis
olmasi, ada sekillerinin dizgin olmayisi, ayni degerde ve kiymette olmayan
kadastro parsellerinin dizenlemeye alinmasi, (Kayaliklar, dere kenarlari ve ¢ok
meyilli yamaclar) farkh yapilasma sarti olan imar adalarinda adaletli dagitim
yapilamamasi gibi sorunlarla karsilagsiimaktadir.

imar adalarinin genisligi yaklagik 75 - 80 m. civarinda olabilmektedir. Béyle bir
imar adasi, ada ayirma cizgisiyle ikiye bolinse de, ayrik nizamda kbsebasi
parselinde cephe genisligi 16 m. parsel derinligi 40 m. olan bir parselin alani

640 m2'dir. Ada icindeki diger parsellerde ise, minimum 560 m2 parseller
uretilmesi gerekir (Tudes/Akyol 1986). Kadastro parsellerinin kiguk oldugu
uygulama bdlgelerinde, parselasyon sirasinda bu buyulklikte mustakil imar
parseli verilememektedir. Hisseli parselin ise bircok zorluklar getirdigi
bilinmektedir.

Ada sekillerinin dizgun olmayigi, olusturulan imar parsellerinin sekillerini,
dolayisiyla yapilacak olan binalarin kullaniglarini olumsuz yénde etkilemektedir



(Sekil. 1).
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Duzenlemeye alinan, kayalik veya ¢ok meyilli, yapilasmaya uygun olmayan
kadastro parsellerine de, uygulama geregi yapilan kesintilerden sonra, kalan
kisimlari i¢in imar parseli verilmektedir. Halbuki topografik yapisi ¢cok bozuk
oldugu icin planci bu gibi yerleri genellikle yesil saha olarak ayirmaktadir. Bu
gibi kadastro parsellerinin dizenlemeye alinarak karsihginda duzgun imar
parseli  vermek diger parsel sahiplerine karsi yapiimis olan bir haksizlik
sayilabilir. Cok degerli olmayan bu gibi kadastro parsellerinin kamulastiriimasi
veya duzenleme disi birakilmasi daha uygun olur. Turkiye'de yapilan imar
uygulamalarinda deger esasi dikkate alinamadigindan, dizenlemeye giren
kadastro parselleri diizenleme Oncesi esit degerde kabul edilip ayni oranda
kesinti yapiimaktadir. Yapilan kesintiden sonra geri kalan net tahsis miktarlari
degisik yapilasma yogunlugu olabilen yerlerden yine ayni oranda verilmektedir.
Bu ise yukarida zikredilen haksizliklarin yapiimasina neden olmaktadir.

Tarkiye'de 1945 yilinda nifusun %18'i sehirlerde yasarken, 1950'den sonra hizli
bir artigla; 1970'de %36, 1980'de %50, 1985'te %60 olmustur. Bu oran 1990l
yilllarda da %70'lere ulagsmisti. Gegen zaman igerisinde hizla artan sehir
nafusuna belediyeler, gerekli hizmeti veremedigi gibi, sehirlerin planli
gelismesini de saglayamamisgtir.

Sehirlerin plansiz gelismesinin, hizli sehirlesme, disindaki nedenleri sunlar
olabilir.

Gelisme alanlarina ait imar planlarinin istenilen zamanda yapilamamasi

Bazi eksiklikleri gérilen 1956 tarihli imar Yasasi 1985'te yarirliikten kaldiriimis
ve yeni imar Yasas! yirirliige konmustur. Yeni yasa cikmadan énce, imar
planlari, belediyeler tarafindan, genellikle iller Bankasi'na veya onun aracilii ile
yaptiriimakta, imar ve iskan Bakanhigi'nin onayi ile yirirliige girmekte idi. Uzun
zaman alan bu uygulama ile yapilasma istekleri, zamaninda karsilanamamigtir.
Ornegin Bagkent Ankara'nin Demetevler semtine imar planlari, 15 yilda, % 50
oraninda kacak yapilasmadan sonra, yapilabilmistir (Kaba, 1990). Benzer
sekilde, ilgililerden alinan bilgilere gbre, Trabzon Belediyesi'nin, bazi bdlgelerine
ait, imar plani yaptirma istegi, ancak 8 - 10 yil sonra karsilanabilmigtir. Bu gibi
bélgelerde yesil alan, park ve benzeri kentsel donatilar, bos kalabilmis
alanlarda, standartlarin ¢ok altinda, gercgeklestirilebilmektedir. 1985 yilindan
sonra imar plani yapma ve onaylama yetkisi belediyelere verilmesinden sonra
s6z konusu gecikmeler énlenmistir. Ornegin yilda 4 defa toplanabilen belediye
meclisleri, bir toplantida plan yapma karari almissa, diger toplantida bu plani
onaylayarak ilan edebilmekte ve yurirlige koyabilmektedirler.

imar Planlarinin Adaletsiz Olmasi

Turkiye'de imar planlari, 1/1000 6lgekli halihazir haritalar Gzerine c¢izilmektedir.



Bu sekilde hazirlanan imar sablonlari degisik sekillerde ve degisik
blyudkliklerdeki kadastro parselleri Uzerine oturtulmakta, bdylece arazilerin
kullanim amaglari da degismektedir. Artik arazilerin degeri, Uzerinde yapilacak
olan daire sayisi ile belirlenmektedir.

imar planlar yapilmadan énce, genellikle tarim amaciyla kullanilan birbirlerine
yakin degerdeki tarlalar, planla birlikte farkli degerlere sahip olmaktadirlar. Bazi
tarlalar insaat yapmaya uygun imar parseli olmus, bazilari kamu tesis alanlarina
rastlamig, bazilari ise yeni planlanan yollar tarafindan bélinmus ve
parcalanmigtir.

Batdn bunlari, imar mevzuatina uygun olsa da, savunmak ve arazi sahiplerine
kabul ettirmek cok zor olmaktadir. Cunku 10.000 marazisi olan kadastro parsel
sahibi, imar planinin yapilmasiyla arazinin blyuk bir kismi kamu alanlarina
rastladigi icin bina yapma sartina sahip degilken, 500 m'lik arazisi olan kiginin
bina yapabilme sartina sahip olmasi, plana kargi olan guveni sarsmaktadir.
Ornegin Trabzon - Besirli mevkiinde yaklasik 150 000 m'lik bir alanda ortalama
1200 mbuyudkligindeki 140 adet kadastro parselinden 55 tanesinde imara
uygun ingaat yapilabilmektedir (%39). Geri kalan kadastro parsellerinin, yapilan
imar planlariyla geometrik seklinin bozuldugu ve plana uygun dismedigi icin
yapilagmaya elverigli degildir. istanbul - Yalova Bahcelievler mevkiinde, yaklasik
200.000 m'lik bir alanda, ortalama 3600 mbuyukligundeki 60 adet kadastro
parselinin 45'inde imara uygun ingaat yapilabilmektedir (%75). Burada da yeterli
blyuklikte ve dizgin sekilde olmasina ragmen, bazi kadastro parselinin imar
planinin yapilmasiyla geometrik sekli bozuldugu icin imara uygun yapilasma
sartl kaybolmustur.

BGtln bu dengesizlikler sonucu, plana aykir yapilagsmalar ginimulze kadar
artarak devam etmigtir. Ozellikle 5 yilda bir yapilan belediye secimleri sirasinda
oy kaygisiyla bu tip yapilagsmalara g6z yumulmaktadir. Sonucta ilgililer, planlara
aykiri yapilasmalari Islah imar Planlariyla yasallagstirmaktan bagka birsey
yapamamislardir (2981/3290/ 3366 sayili imar Affi yasalari gibi).

Yukarida siralanan sorunlardan imar planlarinin zamaninda yapilamamasi
sorunu gunuimuizde artik ¢ézumlenmigtir. lkinci sorun igin ise, asagidaki
cozumler énerilebilir;

1. 3194 sayili imar Kanunu'nun 18. maddesine gére imar uygulamasi yapmak,
2. Sehirlerin gelisme bdlgelerinde secilen toplu konut alanlarini timu ile
kamulastirmak ve imar planlarina uygun parselleyerek satisa sunmak.

Bu c6zumlerden birincisinde genellikle belediyeler sadece uygulama
masraflarina katiimaktadirlar. ikinci coziimde ise, belediyeler 6nemli miktarlarda
kamulastirma bedellerini 6deme durumundadirlar.

Her iki uygulamada da sehirlerin gelisme bdlgelerinin iyi belirlenmesi gerekir.



Yapilagsma isteklerinin yogun oldugu bdlgelerde yapilacak imar uygulamalari ile
belediyeler diger alanlarda gerekli olan imar uygulamalari igin zaman kazanmis
olacaklardir.

Yerlesme birimlerinin gelisme bdlgeleri tespit edildikten sonra imar programlari
ve butgce olanaklarina gbre uygulama alanlar kesinlestiriimelidir. Ayrica
belediyelere arsa temin edilebilecek alanlarin ele alinmasi ile énemli
miktarlarda gelir temin edilmis ve elde edilen gelirle uygulama alanlarinin
genigletiimesi saglanmig olunacaktir.

Dizenleme boélgelerinin sec¢iminde, yapilagsmalarin dagihmi ve duzenleme
ortaklik payr (DOPO) nin imara agilan butiin bdlgelerde ortalama ne oldugunun
bilinmesi gerekir. Ornegin kismen yapilasmis alanlarda yol ve diger DOP
kesintisine girecek kamu alanlari arazide belli oranda olugsmustur. Bu bélgelerde
DOPQO'nun %35'den kuguk ¢ikmasi dogaldir (Akyol, 1985). Bu nedenle kismen
yapilasmis alanlarla, ¢cok az veya hi¢c yapilasmamig alanlarin ara kesiti yani
dizenleme igin secilecek olan sinirin ¢ok iyi belilenmesi gerekir. Secilecek
dizenleme bélgelerinde DOPO'nun %35 civarinda olmasi yaninda okul, pazar
yeri v.b. tesisler igcin gerekli olan paral kesinti oranlarinin da diger dizenleme
boélgelerinden farkli olmamasi gerekir. Butln bunlarin saglanabilmesi icin gerek
parasiz DOPO kesintileri, gerekse kamulastiriimak Gzere yapilacak paral kesinti
oranlarinin imara acilan butin alanlarda toplu olarak hesaplanmasi gerekir.
Bundan sonra da aralarinda 6nemli kesinti farklarinin olmadigi dizenleme
bélgeleri secilerek calismalara baslanmalidir. Bu hususlarin dikkate alinmadigi
uygulamalarda, kesintiler degisik oranlarda olacagi icin arsa sahiplerine
dagitilacak olan net tahsis alanlarinda farkliliklar olmaktadir. Bu ise duzenleme
bdlgesindeki arsa sahiplerinin tepkisine neden olmaktadir.

3. 18 UYGULAMASINDA GEREKLi ON HAZIRLIKLAR

18. maddeye gore yapilacak imar uygulamalari, cok kicuk alanlarda, &rnegin
kismen yapilasmis imar adasinin bir kisminda veya ada bazinda yapilabilir.
Fakat daha ziyade imara yeni agilan genis alanlarda imar planlarina yapilan
itirazlarin ¢6zumidnde bu uygulama gindeme gelmektedir. Belediye
meclislerince kabul edilen imar planlarina arsa sahiplerince birgok itirazlar
yapilmaktadir. Bu itirazlarin ¢6zimu icin de, belediye meclislerinde yapilan
gorismelerde 18. maddenin uygulanmasi geregi ortaya cikmaktadir. Ornegin
Yalova Belediye Meclisince gelisme alanlari i¢in yaptirilan imar planlarina 140
adet itraz olmustur. Benzer sekilde Bakirkdy Belediyesinde bir meclis
déneminde 230 plan degisiklik 6nerisi gelmistir (Demircan, 1989). Bu itiraz ve
tekliflerin timayle ¢6ézimu, 18. madde uygulamasi dusunilmeden muimkin
degildir. Bunun bilincinde olan bircok belediyede, meclislere yapilan itirazlarin
¢6zima icin 18. maddenin uygulanmasinin sart olduguna karar vermektedir.



Meclisin almis  oldugu uygulama kararlari genel hatlariyla belirlenen genig
alanlardir. Daha sonra uygulama karari alinan bu bdlgeler parcalara ayrilarak
yukarida zikredilen esaslar dahilinde parcalar halinde sirasiyla ihale edilerek
calismalara baslaniimaktadir.

Dizenleme bdlgelerinin secimi ve hazirlik safhasinda yapilacak bir hata veya
eksiklik dagitim sonrasi hognutsuzluklara ve itirazlara neden olmaktadir. Bitiin
bu nedenlerden dolay! proje c¢alismalarina baglarken gerekli titizlikler mutlaka
gOsterilmelidir.

Duzenleme siniri icerisindeki imar adalarinin degisik genislikteki yollara cephesi
olmasi ve bu kisimlarindaki yapilasma oranlarinin ve kat yiksekliklerinin farkl
olmasi, dagitimda uygulayicilari gi¢ durumda birakmaktadir. Bu gibi durumlarda
kadastro parsel sinirlarinin kapladigr alanlar oraninda imar parselleri
olusturulmali, zorunlu kalindiginda ise, o yerdeki kadastro parsellerinin rastladigi
alanlarin oranlari dikkate alinarak hisseli parsel verilme yoluna gidilmelidir.

Batln bunlarin yaninda, kadastral durumun halihazir harita Gzerine igslenmesiyle,
Onemli buayuklukteki kamu tesis alanlarinin sadece bir veya iki kadastro
parselinin Gzerine oturtulmasi, dolayisiyla o arsa sahiplerinin yeni
parselasyonda bagka yerlere dagitiimasi gibi haksizliklarin da énlenmesinde
yarar vardir. Ayrica dizenleme yapilacak olan bdlgelerin halka duyurulmasi
uzerinde 6nemle durulmaldir. Clnkl kamu tesis alanlarina rastlayan kadastro
parselleri cok duguk fiyatla satin alinabilmektedir. Bir diger husus ise, uygulama
bdlgelerindeki 6nemli agaclarin, plan yapimi ve uygulanmasi sirasinda
korunmasi icin gerekli titizligin gésterilmesidir (Tokmanoglu, 1989).
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TURKIYE'DE ve GELISMIS BAZI
ULKELERDE
KAMULASTIRMA CALISMALARI
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1. GIRIS

Kamulastirma, kamu yarari s6z konusu olan arsa veya arazilerin elde edilmesi
icin mal sahiplerine yaptirilan zorunlu satigtir. Béyle bir zorunluluk, Ulkelerin
toprak ile ilgili kanun ve ybénetmeliklerle, ilgili kurum ve kuruluglara saglanan
istimlak hakki ile ortaya cikmaktadir (Kitay, 1985). Bu hak devlet tarafindan
kullanilirken,mulkiyet kaybindan dogan zararin yine devlet tarafindan
karsilanacagi, kamulastirma ile ilgili kanun ve ydnetmeliklerin temel ilkesidir. Bu
ilkeye ne derece uyuldugu, sadece Ulkemizde degil, bitlin gelismis Ulkelerde de
tartisma konusudur. Bununla birlikte, ginimuze kadar yapilan kamulastirma
calismalarinda karsilagilan en 6nemli problemler, kamulastirma iglemlerinin



fazla zaman almasi ve yapilan deger tespitlerinin tam olarak gercegi
yansitmadigr seklinde ortaya cikmaktadir. Bunlardan 6zellikle ikincisi,
kamulastirmalarda en buyuk dava konusunu teskil etmektedir (Kitay, 1985).
Nitekim Turkiye'deki uygulamalarda da yapilan kiymet takdirlerinin hemen
hemen hepsine karg! itirazlar olmakta, mahkemelerde davalar agilmaktadir.
Ayrica kamulastirma alanlarinin segiminde de gerekli hassasiyetin gdsterildigi
sbylenemez.

2. BATI ULKELERINDEKI KAMULASTIRMA
CALISMALARI

Ozellikle gelismis bati toplumlarinin konuyu ele alis tarzlari incelenirse,
gOrulecektir ki hemen her lGlke kendine 6zgu birtakim kanun ve ydnetmeliklerle
konunun halli yoluna gitmiglerdir. Bu nedenle kamulastirma islemlerinde butun
ulkelerce benimsenmis standart bir prosedir yoktur. Ancak, esas olan, mal
sahiplerinin her ne suretle olursa olsun, yapilan kamulastirma iglemi ile zarara
ugratilmamasidir. Batin gelismis Ulkelerin, kamulastirma ¢alismalari i¢in degisik
yontemler izlemelerine ragmen, ortak olduklari temel hususlar kisaca sunlardir;
Yapilan kamulastirmanin bir kamu hizmeti igin planlanmis olmasi,

Alternatif yaklasimlar icerisinde, kamu yararinin mutlak séz konusu olmasi,
Kamulastirma zamani,

Maliyet analizi.

Yukaridaki genel kosullar irdelendikten sonra, ilgili kanun ve yonetmelikler
cercevesinde kamulastirma islemine baglanir. Bu asamada en 6nemli konu,
kamulastirma bedelinin tespit edilmesidir. Kamulastirma bedelinin tespit
edilmesinde, Ulkelerin konuya yaklasimlar farklilik géstermektedir. Turkiye'de
yapilan kamulastirma calismalarina gegmeden o6nce, bu konuda gelismis
ulkelerde yapilan uygulamalari inceleyelim.

Hollanda, 1981 yilinda yeni kamulastirma yasasi (Onteigeningswet)'i
uygulamaya koyarak daha pratik bir yol amaclamigtir. Yapilan kamulastirma
calismalan ile, tlke genelinde ihtiya¢ duyulan konut alanlarinin saglanmasi ve
mevcut planlarin guncelligini yitirmeden uygulamaya konularak korunmasi hedef
alinmisgtir. Kamulastirma kararinin alinmasindan hemen sonra, deger tesbiti icin,
ilgili arsa veya arazi sahipleri ile yapilan karsilikli gérigmeler ile mulkiyete ait
kamulastirma bedeli, serbest pazarlik ortaminda tespit edilir. Bedel tespit
isleminde esas olan, sadece o glinku rayi¢ bedel olmayip kamulastirma sonrasi
bélgede meydana gelecek diger gelismelerden dolayr mdilkiyeti etkileyecek
degeri de kapsar. Yani yapilan deger tesbitinde sadece mevcut kosullardaki
faktorler degil, ayni zamanda kamulastirma ile ortaya cikacak diger objektif
unsurlar da dikkate alinir. Kamulastirma sonrasi olusacak gelismeyi tahmin
etmekte zorluk c¢ekilmesi halinde, tesbit edilen piyasa kosullarindaki alim-satim



degeri belli bir gelisme katsayisi ile ¢arpilmaktadir. Bu katsayi,olusturulan bir
komisyonca belirlenir. Hollanda da yapilan uygulamalarda, kamulastirma
bedelleri daima mevcut piyasa degerinden pozitif yénde farklilik géstermistir.
Boyle bir yaklagimda,.arazi sahiplerinin genel-likle kamulastirma bedeline itiraz
etmedikleri gérulmustur. Nitekim 1979 - 1982 tarihleri arasinda kamulastirma
calismalar ile planlanan arazilerin % 99.94'U belediyeler tarafindan satin
alinmigtir (Needham,1988).

Almanya'da yapilan uygulamalar, "Federal Building" yasasi ile yurutilmektedir.
Bu yasa kentsel planlama ve gelisme ile bu tar yerlerin nasil
degerlendirilecegine dair maddeleri igerir. S6zkonusu yasanin paralelinde, 1972
yilinda yururlige giren "Kentsel Yenileme" (StBauFG) yasasi ile de, Ozellik
arzeden alanlarin zorunlu olarak yenilenmesi iglemleri yaratalir. Federal
Almanya'da planlama amagcli arazilerin elde edilmesi, yasalarla U¢ sekilde olur.
Bunlar:

Kamulastirma,

Zorunlu arsa ve arazi duzenlemesi ve

Sinir diizeltmesi

seklindedir. Tarimsal veya ormanlk alanlar "Toplulastirma Yasas!" kapsamina
girmektedir. Kamulastirma c¢alismalari, Ulke veya boblge bazindaki kamu
ihtiyaclarinin kargilanmasi icin veya yeni kentsel alanlarin agiimasi seklinde olur.
iigili makamlarca alinan kamulastirma karari mal sahiplerine iletildikten sonra,
gunin serbest piyasa kosullarina gbére kamulastirma bedeli belirlenir. Bu
bedeller, 1960 yilindan beri Ulke genelindeki emlak fiyatlarinin tesbitinden
sorumlu bir kurulca tesbit edilirler. Bu tesbitte, kamulastirma sonrasi meydana
gelecek deger artiglari bedele etki ettiriimez. Bu bakimdan kamulastirma
hakkinda vyapilan sikayetlerin blyudk bir kismi, kamulastirma bedellerinin
dusuaklaga ile ilgilidir. Kamulastirma bedeline mal sahiplerince yapilacak itirazlar
sonunda, ilgili mahkeme deger tespit kurulunun raporlarini inceleyerek kesin
karari vermektedir (Seele, 1982).

Fransa'da 1935 yilina kadar yapilan uygulamalarda, kamulastirma ile ilgili deger
tesbiti resmi makamlarca yapilmakta, ancak 6demeye konu olacak
kamulastirma bedeli icin son karar, arazi sahiplerince olusturulan bir jari
tarafindan verilmekteydi. Ayrica yapilan deger tespit isleminde, kamulastirma
sonrasi durum gézardi edilmekte ve degerlendirme disi birakiimaktaydi. Bu
tarinte yapilan bir degisiklik ile, mal sahipleri jirisi yerine bir deger - tespit
komisyonu kurulmasi 6ngéruldi. Ancak bu zaman igerisinde yapilan bedel
tesbitlerinin, normal degerlerden fazla oldugu gdézlendi. 1955 yilindaki arazi
fiyatlarindaki hizli artis kargisinda, kamulastirma calismalarinda bazi standartlar
getiren yeni bir yasa yuarurlige girdi. Bu yasa ile, deger - tespit komisyonlari,
yeni yasa ile getirilen standartlara uymak zorunda kaldigindan, bu
komisyonlarin serbest karar yetkileri bir anlamda kisitlanmig oldu. Nitekim, 1958
yilinda bu uygulamadan vazgecildi ve deger tespit komisyonu yerine bu isten



sorumlu olacak bir hakimin gérevlendiriimesi kararlastirildi. Bununla amaglanan,
kanun ve ybdnetmelikleri daha iyi bilen ve siyasi etki altinda kalmadan karar
verebilecek bir mekanizma olusturmakti. Pratikte de resmi kurumca belirlenen
kamulastirma bedeli ilgili hakimin karari ile kesinlik kazanmaktadir. Buglne
kadar yapilan uygulamalarda hakimlerce tespit edilen kamulastirma bedellerinin
genelde mal sahiplerinin lehine oldugu gdzlenmektedir. Fransa'da yapilan
kamulastirma caligsmalarinin diger bir ilging yani da, kamulastirmadaki finans
problemlerinin kurulan fonlar araciligi ile gideriimeye c¢aligiimis olmasidir. Bunlar
maliye bakanligi biinyesinde olusturulan "Ulusal Planlama ve Gelisme Fonu" ve
"Ekonomik ve Sosyal Gelisme Fonu" dur. Bunlardan ilki kamulastirma
calismalar, ikincisi de altyapi tesislerinin yapimi icin destek ve kredi
saglamaktadir. Ozellikle acil kamulastirma islemlerinde, bu fonlarin biyik
yararlar sagladigi géralmastir (Pearsall, 1988).

ingiltere'de yapilan uygulamalarda, kamulastirma galismalari amaclarina gére
farkli kanun ve ydnetmelikler cergevesinde ele alinmaktadir. Ancak yapilacak
deger tespit isleminde 1961 yilinda yuarirlige giren kamulastirma yasasi (Land
Compensation Act) esas alinir. Buna gore, ilgili yasanin degerlendirmeye ait
kismi 6 temel ilkeden olugsur. Bunlardan ilk 5 madde direkt olarak
degerlendirmeden bahsederken 6. madde kamulastirmada malsahibi aleyhine
dogan diger zararlarin (is kaybi, tagsinma, enflasyon vb.) 6denmesi hususundadir
(Britton, 1989). Kamulastirma isleminde ilk ig, alinan kamulastirma kararinin ilgili
malsahibine bildiriimesidir. Daha sonra milkiyete ait deger tespit calismalari
olusturulan kurullarca yurataldr. Kamulastirma bedelinin tesbitinde esas olan,
gunin rayic bedelleridir. Bedel tesbitinde, kamulastirma sonrasi meydana
gelecek olan deger artislar dikkate alinmaz. Ancak mal sahipleri kamulastirma
karari ile deger tesbiti arasinda gecen zaman icerisinde meydana gelebilecek
deger artigini talep edebilir. (Hallett,1988).

isve¢, Finlandiya ve ispanya'da yapilan uygulamalar da kamulastirma
bedellerinin tesbitinde, resmi makamlarca yayinlanan rayi¢c bedelleri gdsteren
fiyat endeksleri esas alinir. Bu endeksler vergilendirme amacgh olarak Ulke
genelinde, belli zaman periyodlar icerisinde hazirlanmakta ve devaml olarak
gincellestiriimektedir. isvec¢'te yapilan kamulastirma calismalarinda,
kamulastirma sonrasi mal sahiplerine 6denen kamulastirma bedeli ile ayni
kosullarda yeni bir milk edinebilmesi garanti edilmektedir (Hallett, 1988).
Finlandiya ve ispanya'da bdyle bir garanti olmamakla birlikte, kullanilan endeks
fiyatlari (izerinden, deger tesbiti yapilir. ispanya'da il seviyesinde kurulan
komisyonlar, bu fiyatlar yeterli gérmemeleri halinde, kamulastirma bedellerinde
%5'e kadar bir artis yapabilmektedir (Kitay, 1985).

Amerika Birlesik Devletlerin'de yapilan kamulastirma ¢alismalarina esas olan
ilke, devletin istimlak hakkina sahip olmasidir. Bu ilkeden hareket ile her eyalet
kendi hazirladiklari yasa ve ydnetmelikler cercevesinde kamulastirma



calismalarini yuratmektedir. Yapilan istimlak ¢alismalarinda mutlak suretle kamu
kullaniminin s6z konusu olup olmadigi irdelenmekte ve istimlak bedeli ginin
rayic fiyatlari Uzerinden &denmektedir. Odenecek kamulastirma bedeli
mahkemelerce belirlenir. ABD'de federal devlete ait olan istimlak yetkisi, cogu
zaman kumu kurumlarina, yerel yénetimlere ve 6zel sektdére devredilmektedir.
Ozellikle resmi kurumlarin yaptiklar kamulastirmalar, eyaletler igerisindeki ana
yollarin agilmasi amacini tasir. Bunun diginda kalan planlama ve konut amaclh
kamulastirma islemlerinin tamamina yakin bir bélumua, 6zel sektdrce
yarutalmektedir. Ulusal planlama c¢ergevesinde, yeni kentsel alanlarin
olusturulmasi ic¢in, genis alanlar kamulastirnlarak, alt ve Gst yapi calismalar
tamamlandiktan sonra yeniden halka satisa ¢ikariimaktadir (Dowall, 1988). Bu
tir uygulamalar Aimanya ve ingiltere'de yerel yonetimlerce de yapiimaktadir.

3. TURKIYE'DE YAPILAN KAMULASTIRMA
CALISMALARI

1925 tarihli Umumi istimlak Kararnamesi ile baslayan kamulastirma calismalari
1983 tarihine kadar c¢ikarilan degisik mevzuatlarla strdartlmustar. Bu tarihten
sonraki kamulastirma calismalari, 1982 Anayasasinin 46. maddesine gére, 1983
yilinda cikarilan 2942 sayili Kamulastirma Kanunu esaslarina gore
yurattlmektedir.

Anayasanin 46. maddesi ile; Kamu hizmetlerinin ve yararlarinin gerektirdigi
hallerde 06zel mdulkiyete ait mallarin, onlara malik bulunanlarin rizalarina
bakilmaksizin, cebren (zorla) alinmasi icin ilgili idarelere yetki taninmigtir.
Yatirimci kurumlarin arsa ihtiyacini karsilamak amaciyla uygulanan
kamulastirmada, Ozellikle iki 6nemli husus aksamaktadir. Bunlardan birincisi
kamulastirmada ilk adim olan kamu yarar kararinin alinmasi, ikincisi de
tasinmazin bedel tesbitidir.

3.1. Kamu Yararinin Bir Ornek Uzerinde incelenmesi

2942 sayil kamulastirma kanunu kamu yarar kararini verecek mercileri
siralamigtir. Buna gére, kamu idareleri ve kamu tizel kigileri veya yodnetim
kurullari kamu yarari kararini almakta, bu kararlari il merkezinde vali, ilgelerde
kaymakam, Universitelerde Rektdr, Yilksek Ogretim Kurulu kararlarini Kurul
Baskani onaylamaktadir. Diger kurumlarda da kamu yarari karari benzer sekilde
onaylanarak yarurluge girer.

Kamu yarari karar kesinlestikien sonra, tagsinmaz sahipleri belirlenir ve her yil
ocak ayinin ilk haftasinda il veya ilge idare kurullarinca secilen bes asil bes
yedek Uyeden olugsan kiymet takdir komisyonlarinin tesbit ettikleri paranin ilgililer
adina milli bankalardan birine bloke edilmesi ile kamulastirma tamamlanmig olur.



Kamulastirilacak tasinmaz mal sahibi, bildirimin yapildigi tarihden itibaren otuz
gun icinde, kamulastirma igslemine karsi idari yargida, takdir edilen bedel ve
maddi hatalara kargi da, adli yargida, dava acabilmektedir. Tuarkiye'deki
uygulamalarda genellikle kamu yararina kargi agilan dava sayisi ve kazanma
orani azdir. Bunun sonucu olarak, yani, secilecek arazilerin mevki ve verimlilik
bakimindan sinirlandirilamamasi, yilda birka¢ defa verim alinabilecek veya
halkin yararlanacagi deniz kiyilar, dinlenme alanlari, sayfiye yerleri kamu
kuruluglari tarafindan kamulastinimigtir.

Bu baglamda Trabzon kiyi seridini tipik bir 6rnek olarak ele aldigimizda
Akcaabat-Yomra arasinin su sekilde kullanildigini géruriz; Akgaabat-Trabzon
cikisl; askeriyeye ait Ozel Egitim Kampi, devami Devlet Su isleri Dinlenme
Tesisleri, Defterdarlik Tesisleri, yilda dért defa trin alinabilen Karayollari idari
binalarinin  yapildigi alan, Trafik Sube Mudirligi, Karayollari Tarti istasyonu,
Ozel mulkiyete ait arazilerle Trabzon'a baglaniimaktadir. Trabzon ¢ikigi Liman ve
Devlet Malzeme Ofisi Silolari, Cimento Fabrikasi, Akaryakit Dolum Tesisleri,
Trabzon Belediyesi tarafindan yaptirilan park ve ylizme havuzu, Karadeniz
Teknik Universitesi Sahil Tesisleri, Beden Terbiyesi Bolge Muidirligiine bagli
Yizme Havuzu, Trabzonspor Tesisleri ve Trabzon Havaalaninin kapladigi genis
alan, Kéy Hizmetleri Bdlge Mudurligune ait tamirhane ve dinlenme tesisleri,
Devlet Su igleri idare binalari, Petrol Ofisi Bélge Tesisleri, diger sanayi
kuruluglar ve Yomra cikisi. BOylece Trabzon kiyr seridinin édnemli bir kismi,
toplumun buyudk bir kisminin kullanimina kapatiimigtir.

Dogu Karadeniz Bélgesi, Rize, Giresun ve Ordu kiyi seridinde, benzer sekilde
bir tikanikliktan bahsedilemez. Fakat Samsun'da deniz ile sehir arasindaki irtibat
cok belirgin bir sekilde kesilmigtir. 1982 tarihli Anayasanin 43 maddesi ile kiyilar,
Devletin hukim ve tasarrufu altina alinmig sahil seridi kullanimi da, 1990 tarih
ve 3621 sayili kiyr kanunu ile dizenlenmistir. Buna gore, kiyilar herkesin esit ve
serbest olarak yararlanmasina aciktir (md.5). Halbuki uygulamada gerek kamu
kuruluslari, gerekse diger arazi sahipleri, toplumun bu alanlardan
yararlanmalarini 6nemli dlgtde sinirlandirmiglardir.

SOz konusu alanlarin kullaniminda, belediyeler de etkili rol oynayamamiglardir.
Ya zamaninda imar Planlarini hazirlayamamiglar ya da hazirladiklari imar
planlarina, kamu Kkuruluglarinin ve diger hak sahiplerinin uymasini
saglayamamislardir.

3.2. Tasinmazlarin Kamulastirma Bedelinin Tespiti

Kamulastirma kamu yarari kararindan sonra en 6nemli konu kamulastirma
bedelinin belirlenmesidir. Kamulastirmada 6édenecek bedel, 1924 Anayasasinda
gercek (rayic) bedel esas alinmig, 1961 Anayasasi da ayni ilkeyi korumustur.



1971 yilinda Anayasanin 38. maddesinde yapilan degisiklikle 6denecek bedelin
vergi bildirim degerini asamayacagi hidkmua getirilmistir. Bu uygulamada
tasinmaz degerini vergi dairesine bildirmeyenlerin arazisi kamulastirildiginda,
vergi bildirim degeri olmadigi icin gercek deger Uzerinden kamulastirmalar
yapiimigtir.  Halbuki vergi bildiriminde bulunan arazi sahiplerinin mulkleri,
bildirilen deger Uzerinden kamulastiriimigtir. Bilindigi gibi vergi bildirim degerleri
genellikle cok diusuk olmaktadir. Bu nedenle vergi bildiriminde bulunanlar bir
nevi cezalandiriimigtir.

Anayasa Mahkemesi 1977 tarihinde vergi degeri Uzerinden kamulastirma
yapilmasi ile ilgili hikma iptal etmis ve kamulastirmada gercek deger tekrar esas
alinmaya baglanmigtir. Son olarak 1982 Anayasasinin 46. maddesine uygun
olarak cikarilan 1983 tarih 2942 sayili kanunla, rayic bedel esas alinarak
kamulastirma calismalarina devam edilmigtir. Kamulastirmada kiymet takdiri
2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 10. maddesine gobre segilen takdir
komisyonlarinca yapilmaktadir. Komisyon tarafindan kiymet takdirinde tagsinmaz
malhn; Cins ve nevi, yiz6lcimu, varsa vergi beyani ve bunun gibi "kiymeti
etkileyecek unsurlar" dikkate alinarak kamulastirma bedeli takdir edilir. Bedel
takdirinde, kamulastirma yasasinda belirtilen esaslara bazi ilaveler yapmak
suretiyle, degisik komisyonlarca yapilacak degerlendirmeler arasindaki farklarin
kabul edilebilir bir sinirda tutulmasi saglanmalidir. Bunun igin de Yasa'nin 3
maddesinde belirtilen "kiymetini etkileyecek unsurlar" basgliginda arsa ve
arazinin;
Sehir veya kdy merkezine yakinhgi,
Ana yola yakinhgi,
Kullanimdaki verimliligi, arsa ise yapi nizami ve kat adedi, arazi ise verimi, sekli,
jeolojik ve topografik yapisi

ve buna benzer unsurlarin kiymete ne oranda etki edeceginin olabildigince
formile edilmesi gerekir. Bunun igin yeni yasal dlizenlemeler yaninda,
Universitelerde konu ile ilgili arastirmalar yapilmal ve Tirkiye sartlarina uygun
deger tesbitini yapabilecek uzmanlar yetistirilerek bu konuda var olan teknik
eleman eksikligi de giderilmelidir.

Kamulastirma belgelerinin ilgililere teblig tarihinden itibaren otuz gun iginde,
takdir olunan bedele, tasinmaz malin bulundugu yerel mahkemede, mal sahibi
bedel artirma (Tezyid-i bedel) davasi acabilir. Ayni sekilde tasinmazi
kamulastiran kurum da altmis gun icinde degerin ¢coklugunu ileri sirerek bedelin
disurdlmesi icin (Tenkis-i bedel) davasi acabilir.

Turkiye'de mahkemelerin zamanini alan en énemli konulardan biri de bedel
artirma davalaridir. Yapilan kamulastirmalarda, tesbit edilen kiymeti yeterli
bulmayip dava acanlarin orani ylzde ylze yakindir. Yine bunlarin tamamina
yakini actiklari davalari kazanmaktadirlar.



Yapilan bir arastirmaya goére Trabzon Sulh ve Asliye Hukuk Mahkemelerinde
1984 yilinda toplam 65 dava acimistir. Bunlarin %55 belediyeye, %29'u
Bayindirlik ve iskan Bakanhgina, %9'u Bagbakanliga, geri kalan %7'si de diger
kurumlara karsi agiimistir. Acilan davalarin tamamina yakinini tasinmaz
sahipleri kazanmigtir.1985 yilinin ilk G¢ ayinda ise 92 dava aciimig, bunlarin
tamamini mal sahipleri kazanmigtir. (Celik, 1986). Trabzon'da devam eden
Yavuz Selim Bulvar (Tanjant Yolu) calismalarinda 1985 yili sonuna kadar, yolun
600 m'si icin 185 parsel ile ilgili kamulastirma islemi yapilmigtir. Bunlardan 175
parsel sahibi bedel artirma davasi agmis ve hepsi actiklari davalari kazanmistir.
Acilan davalarda daha 6nce tesbit edilen bedeller %100 civarinda artiriimistir.
Dava agmayanlarin bayuk bir kismi itiraz suresini gecirdiklerinden bedel artirma
davasi acamadiklarini beyan etmislerdir.

Tarkiye'de bugine kadar yapilan kamulastirmalarda 6denen bedellerin yeterli
olmamasindan dolayr magdur olmus pek c¢ok vatandas vardir. Bu gibi
kamulastirmalar sonucu eline belirli bir miktar para gegmis vatandas, bu parayla
gecimini saglayacak ayni buyulklikte yeni bir arazi alamamakta, genellikle
sadece tarimla ugrastiklari icin de, bagka bir sektére ge¢cmeleri zor olmaktadir.
Bu sekilde ellerine gecen paray! degerlendiremeyip sefil duruma disenlere en
iyi drnek Keban Baraj'l bélgesindeki ciftcilerimiz verilebilir (Yildiz, 1983).

Kiymet takdir komisyonlarinin dusik bedel gdstermelerinin en 6nemli
sebeplerinden biri kamulastirma yapan kurumun bu ig igin yeterli tahsisatinin
olmamasi veya bir defada yeterli tahsisatin ¢ikarilamamasidir. Cikariimis ve
yeterli olmayan tahsisatin geri gitmemesi icin cok dusuk bedel gb6sterilerek
araziler kamulastiriimakta, tagsinmaz sahibi daha sonra mahkemede actigi dava
sonucu, Maliye Bakanligindan, arttirilan farki almaktadir. Bir diger sebepte bedel
arttirma davalarinda mahkemece gorevilendirilen bilirkisilerin takdir ettikleri
kiymet, takdir komisyonunkinden ,genellikle daha fazla olmaktadir. Bunu bilen
tasinmaz sahipleri dava acma haklarini kullanma yoluna gitmektedirler. Trabzon
Belediyesi Yavuz Selim Bulvari (Tanjant Yolu) i¢in yaptigi
kamulastirmada,tasinmaz sahipleri, belirlenen kiymeti, basta uygun bulduklari
halde, kamulastirma bedeli 6dendikten sonra %95'i bedel artirma davasi
acmiglardir.

4. KAMULASTIRMA CALISMALARININ IRDELENMESI

Gerek ulkemizde, gerek yukarida adi gecen ulkelerde yapilan kamulastirma
calismalarindan da anlagilacagi Uzere, deger tesbit islemi kamulastirmanin en
hassas kismini olusturmaktadir. Gelismis Ulkelerde yapilan kamulastirma
calismalarinda esas olan, mal sahiplerinin kamulastirma ile ugramis oldugu
zararin devletge kargsilanmasidir. Ozellikle butin bu Ulkelerde dikkat edilen



husus, 6denecek kamulastirma bedelinin guinin rayi¢ bedelinden daha az
olmamasidir.

Elbetteki bati tlkelerinin gelismis ekonomileri bu tir uygulamalardan dogan agir
mali yukl kargilayabilmektedir. Ancak, demokrasi ile igleyen Ulkelerdeki
esaslardan birisi de, sartlar ne olursa olsun, Kkigilerin mulkiyet haklarinin
korunmasidir. Daha ziyade gelismekte olan ulkelere bakildiginda goérulecektir ki
kamulastirma calismalari belli kurallar igerisine konularak daima devletin lehine
olacak sekilde yiriitiimeye calisiimaktadir. Ornegin, Brezilya, Meksika ve
Singapur'da yapilan uygulamalarda kamulastirma bedeli olarak resmi
kurumlarca belirlenen fiyat Gzerinden 6deme yapilir ki esas olan, beyan edilmis
vergi degeridir  (Kitay, 1985). Temel bir arsa ve arazi politikasi olmayan
ulkelerde yapilan vergi beyanlarinin genellikle gercek bedelleri yansitmadigi
gOrulmektedir.

Dunya Bankasi tarafindan yapilan bir ¢calismada, (Dunkerley, 1983) gelismekte
olan Ulkelerde yapilan kamulastirma calismalarinin  buydk bir kisminin
bugilnkl kosullar icerisinde yetersiz kaldigi ve mevcut kanun ve yénetmeliklerin
acilen bir yenilenmeye ihtiyaci oldugunu ortaya koymustur. Ozellikle hizli
sehirlesmenin meydana geldigi Ulkelerde bunun gelecek acisindan 6neml
oldugu vurgulanmaktadir. Bu kanun ve yonetmeliklerin demokratik ilkeler
icerisinde, daha modern ve anlasilir bir sekilde, kamu destegi olan yasalar
seklinde duzenlenmesi gerektigi dnerilmektedir.

5. SONUG

Yapilacak kamulastirma calismalarinda temel ilke mal sahiplerinin magdur
edilmemesi olmalidir. Kamulastirma bedelinin tesbitinde, uzman Kkisilerce
olusturulacak komisyonlarin belirleyecegi rayic fiyatlar yaklasik kamulastirma
bedeli olarak dikkate alinarak, mal sahipleri ile karsilikli serbest pazarlik
ortaminda kamulastirma bedeli belirlenmelidir. Ayrica kamulastirma sonrasi,
bélgede meydana gelecek deger artiglarida dikkate alinmalidir. Kamulastirma
karar ile kamulastirma bedelinin 6denmesi arasinda geg¢en zaman igerisindeki
zararlarin da karsilanmasi gerekmektedir. Ozellikle enflasyondaki degisiklikler
kamulastirma bedel tesbitinde dikkate alinmalidir.

Zorunlu olmadikca; verimli araziler, mesire veya dinlenme yerleri, deniz ve gél
kiyilarinin, degisik amagl yatinmlar icin kamulastinimamasi gerekir. Ozellikle
Turkiye'deki kamulastirmalarda bu hususlarin gerektigi gibi dikkate alindig
sOylenemez. Ayrica, kamulastirmada goérevli deger tesbit komisyonlari ile,
mahkemelerce gorevlendirilen bilirkigiler arasinda, deger tesbitinde olusan
baylk farklarin mantik sinirlari icerisine alinmasi gerekir. Bunu yaparken amag,
gercek (rayi¢c) degere yaklasmak olmalidir. Yapilan kamulastirma calismalarinda



vatandas ile devletin karsi karsiya getirilmemesi icin 6zel sektérden yararlanma
yoluna gidilmelidir.
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OZET

Mtihendislik hizmetlerinin yerine getiriimesinde O&lcme ve harita faaliyetleri
genellikle asil projenin baglangi¢c asamasinda yer alirlar. Temeli arz’a dayanan
her mihendislik faaliyeti cogunlukla bir harita ile baslar. Haritanin dretilmesi,
hukuki ve teknik nitelikleriyle birlikte yerine uygulanmasi (aplikasyon) igleri
tamamiyle "harita muhendisligi" nin uzmanlk alanini ilgilendirir. Bu hizmetin
yerine getirilmesi, isin niteligine gbre &énceden belirlenmis bir hassasiyet
gerektirir. Faaliyetin sdresi ve maliyeti ise birbiriyle ters orantilidir. Yani, slre
azaltilmak istendigi taktirde maliyet artar. Haritacilik hizmetlerinin maliyeti, ana
projenin bir an énce gerceklesmesi séz konusu oldugunda fazla bir é6nem
arzetmeyebilir. Bu gibi durumlarda harita hizmetlerinin hizinin arttirilmasi
mimkdnddr. Harita projesini ydneten yéneticinin hangi faaliyetler (lizerinde
duglinerek slre kisaltmasina gitmesi ve bunun igin ne gibi tedbirler almasi
gerekli olacaktir?

Burada bu konu imar Kanunu'nun 18. maddesinin uygulanmasi icin ele alinarak
somut bir érnek lzerinde incelenmisgtir. Bilindigi gibi, 18. madde uygulamasi
llkemiz acgisindan halen uygulanmakta olan en aktif ve en genis bdlgeleri
kapsayacak nitelikte bir uygulamadir ve planl kentlesmenin de temel sartidir. Bu
nedenle, bilhassa bdylik ve blylimekte olan sehirlerde kentlesme hizina paralel
olarak yeterli sayida arsa uretilebilmesi igin imar plani uygulamalari daha hizli
yapilmasi gerekecexktir.

1. GIRIS

Temeli yer ylzeyine dayanan muhendislik faaliyetlerinin her biri birer proje
olarak ele alindigi taktirde, harita-kadastro calismalarinin da bu projelerin
herbirinde en az bir islem olarak yer almasi kaginilmazdir. Clnku yerytzinde bir
alan isgal eden her yapi ve tesisin projesi bir haritaya dayandirilir ve bu araziye
aplike edilerek ise baglanir. Cogu zaman harita faaliyetleri ilk faaliyetlerden olup,
ana projedeki kritik yol Uzerinde yer alirlar. Bbdyle olunca da bunlarin
tamamlanma sureleri ¢ok 6nemlidir. isi erken tamamlamak, buna karsilik
yapilacak masrafin artmasina ragmen arzu edilen bir olaydir. Ornegin, bir baraj
projesinde harita, kadastro ve kamulastirma calismalari diger faaliyetleri ne
kadar geciktirecek olursa proje o kadar ge¢c tamamlanacaktir. Bu ise Uretimin o
sure kadar gecikmesi demek olup, barajin tamamlanmasi halinde birim
zamanda saglayacagi gelirin gecikme suresi ile carpimindan bulunacak deger



kadar bir kayba sebep olur.

imar plani uygulamalarinda harita hizmetlerinin optimum sire icerisinde
tamamlanmasinin ekonomiye saglayacagl kazan¢ cogu kere hesaplanamaz.
Ancak, gerek sehircilik hizmetlerinin suratlenmesi bakimindan, gerekse
uygulamayi yapan 6zel ve tuzel kigilerin saglayacagi dolayli ve dolaysiz bir ¢ok
yararlari bakimindan proje planlamasi yapilarak planh caligsiimasi son derece
faydalidir. Bilhassa, proje yoéneticisinin mevcut potansiyeli sevk ve idare
ederken, zaman icinde proje adimlarini plan Uzerinde izlemesi, bazi sonuclari
zamanindan O6nce gorerek gerekli dnlemleri almasi mimkuin olacaktir.

Bir harita projesini ydneten yodneticinin hi¢ bir plan yapmadan calismasi
disunulemez. En basit ve koétu plan yazili ¢izili olmayan, sadece yoéneticinin
hafizasinda bulunan plandir. Bdyle bir plani diger calisanlarin gérmesi
imkansizdir. Sadece yapilmis ve yapilacak olan isler dikkate alinarak bir bilgi
edinilebilir. Bunda unutmak, ihmal, ileriyi gérememe ve isi baskalarina
anlatmada guclik cekme gibi olumsuzluklar vardir. Bunlar da hem zaman, hem
de kaynak israfina yol acarak gereksiz bir cok masrafa neden olurlar.

Her harita projesini yoneten yoneticinin hi¢c olmazsa bir is akis semasi olmahdir.
Yaplilacak faaliyetlerin tamami asagi yukari bellidir. lyi bir yénetici butin
faaliyetleri ve aralarindaki iligkileri genel bilgisi ve tecrubeleri sayesinde bilir.
Bunlar akis semasinda géstererek aralarindaki iligkileri oklarla kuracak olursa
bir proje plani hazirlamis olur. Bdylece, yukarida belirtilen olumsuzluklar bertaraf
edilebilir.

Biraz daha kapsamli ve zaman periyoduna dayali planlama ic¢in bir Gannt
semasindan yararlanilabilir ki bu da bir proje planlamasi bilgisi gerektirmektedir.

Daha mukemmel ve kapsamli plan icin Kritik Yéringe (CPM) ve Program
Gelistirme ve Gozden Gecgirme Teknigi (PERT) ydntemlerinden yararlanilabilir.
Haritacilik faaliyetlerinin sireleri ve maliyetleri ¢ogu zaman tahminle
bulunabilecegi icin bu yéntemler cok elverislidir. SUphesiz bu planlar baslangicta
tam isabetli olmayabilir. Ancak, yoneticiye buylk kolayliklar saglayarak projenin
optimum sure ve maliyetle tamamlanmasini temin bakimindan énemli bir aractir.

CPM-PERT ydntemi ile planlanan projelerde proje yOneticisinin géziu devaml
ileriye donuktar. Gegmigin degerlendiriimesinden ¢ok, projenin icinde bulunulan
zamandaki faaliyetlerin degerlendiriimesi ve gelecege ddénuk olarak
yobnlendiriimesi gerekir. Projenin her hangi bir asmasinda yeniden planlama ile
proje suresi kisaltilabilir veya gerektiginde uzatilabilir. Hangisi daha yararli ise o
tercih edilerek ona goére alinacak tedbirler plan tzerinde tasarlanarak degisiklik

yapilir.



lyi bir harita projesi planinin yapilmasi icin yéneylem arastirmasi tekniklerinin ve
bilhassa proje planlama ve kontrol ydntemlerinin harita mihendisince bilinmesi
gerekmektedir. Bu isi bir proje planlamacisi da yapabilir. Fakat bu takdirde
mutlaka bir harita mihendisiyle beraber calismasi veya harita faaliyetlerini ve
bunlarin birbirleri ile iligkilerini; kisaca, harita muhendisligini bilmesi gerekir.
Batldn bu bilgilerin proje planlamacisi tarafindan égrenilmesinden daha kolayi,
harita mihendisinin proje planlamasi tekniklerini 6grenmesidir. CUnku, haritaci
icin planlama bir amag¢ degil aractir. Bunu yeni cikan hesap makinesi veya
bilgisayarin kullanilmasina benzetmek mumkuindur. Bugln artik harita
muhendisleri bu araclardan en iyi bir sekilde yaralanmaktadirlar.

Bir harita projesinin planlanabilmesi i¢in;

Proje planlama tekniklerininin;

Harita projesinin ayrintili faaliyetleri ve aralarindaki iligkilerin; Her bir faaliyet icin
gerekli sire ve maliyetin dogru kestiriimesi veya deneysel olarak zamanla
tahmin edilmesinin;

Uretim igin gerekli araclarin (insan giicli, ydntem, malzeme, para, alet, vs.)
Uretime optimum sokulabilmesinin;

Cahgilan kurumun imkanlarinin;

Cevre sartlan (iklim, topografya, ylzey élcglist, sosyo-ekonomik ve kultirel
yapi)'nin

bilinmesi gereklidir.

Bu calismada, harita-kadastro mahendisliginin uygulama alanlarindan sadece
biri olan imar Kanunu’nun 18. maddesinin uygulanmasinda projelendirme ile ne
gibi avantajlarin saglanabilecegi gbsterilmeye calisiimigtir. Proje somut bir 6rnek
Uzerinde planlanmistir. Ancak, proje agi bu projeye baslanirken degil de, proje
suresince belirlenen zamanlamalar ve tesbitler dogrultusunda kurulmustur.
Amag, daha sonraki bir ¢alismanin projelendiriimesine 1gik tutacak bilgilerin
uretilmesidir.

Projenin is akigl (Sema 1)'de verilmistir. Bu semada yer alan faaliyetlerin ayrintili
incelemesi daha 6énce sunulan bir bildiride incelenmistir (Biyik/Uzun, 1990).

Dolayisiyla bu yazida, bunlarin Gzerinde durulmayacak, sadece Gannt Semasi
ve CPM-PERT Ag Plani ile projelendirme konusu ele alinacaktir.

2. PROJE ALANININ TANITILMASI

Bu incelemede esas alinan proje, istanbul-Yalova Belediyesi imar Uygulama
Projesinin 3 No'lu dizenleme bdlgesi olan Hacimehmet bdlgesidir. Bblgede
23.02.1988 tarihinden itibaren fillen ¢alismalara baglanmistir. Bélge hakkindaki



bazi genel bilgiler asagida tablo halinde verilmigtir (Tablo 1).

Duzenleme bélgesinde yapilan faaliyetler hic ara verilimeden yapilacak olsaydi,
tesbit edilen sireye gbére 167 gunde bu proje bitmis olacakti. Bu 5 1/2 ay
demektir. Projenin bir takvime baglanmasi durumunda, bir haftada 5 gin
calisildigi ve bayram gunlerinde calisiimadigr varsayilmasiyla bu sure 7 1/2 ay
olacaktir. Fakat gercekte uygulama 15.02.1988 de baslayip 28.12.1988'de
bitirilmistir. Yani, 10 1/2 ay devam etmigstir. Aradaki fark sudrekli
calisiimamasindan ve gereginde ayni zamanda birden fazla ekip
calistirilmamasindan kaynaklanmaktadir.

Tablo 1: Yalova Hacimehmet Bolgesinde 18.Madde Uygulamalari
Duzenleme bdlgesi No 3 (Hacimehmet 1)
Duzenlemeye giren alan 212 362,63 m
Az meyilli, az meskin (ha'da 3 bina),

Bolgenin ozellikleri kismen agaclik

imar adalar toplami 30 adet (224 kirik kise)

Toplam kamu tesis alani ggﬁiéll),% m2 (ilkokul ve pazaryeri
Duzenlemeye giren kadastro parseli 59

sayisi

DOPO 0,349542

Uretilen parsel sayisi 110 (10'u hisseli) (163 kirik kbése)

Hazineye ait parsel sayisi 2



sayfa 124



sayfa 125

3. PROJEDE YER ALAN BASLICA FAALIYETLER

Bu projede yer alan baglica faaliyetler sunlardir:

1) Diizenleme Boélgesinin Tesbit Edilmesi

Duzenleme bdlgesi belediyelerin yaptigi uygulamalarda Belediye Enciumeni
karari ile, Valiliklerin yaptirdigi uygulamalarda da il idare Kurulu'nun karari ile
tesbit edilir. Bu faaliyetler bes yillik imar programlari icinde yer alir. Ayrica y6re
halkinin istekleri dogrultusundaki imar uygulamalari da ek imar programi
hazirlanarak Belediye Meclisi'nin onayindan sonra igleme konulabilir. Bu
calismada Ornek alinan Yalova 3. Boélge uygulamasi Belediye Encimenince
13.07.1987 tarihinde kararlastiriimig olan 21 ha'lik bir alandir.

Duzenleme bélgesinin tesbit edilmesi ile ilgili calismalari kapsayan bu faaliyet
icin burada 15 gunluk sure yeterli géralmagtir.

2) Uygulayicilarin Gérevlendirilmesi
18. maddeye goére imar planlarini uygulayabilecek nitelige haiz kurumlar,

Belediyeler

Bayindirlik il Midarlikleri
iller Bankasi Teskilati
TKGM birimleri

Ozel Sektér

Universiteler

olup, bunlardan kamu kurumlari, hazirlanan bir protokol ile; 6zel sektér ise
sbzlesme ile isi ihale yoluyla almaktadirlar. Ornekteki uygulama 15.02.1988
tarininde KTU ile Yalova Belediyesi arasinda imzalanan bir protokolle
baglatiimistir. ihale isleri ve bu aradaki islemlerin 15 giin siirecegi tahmin
edilmistir. Bu sure igcinde projeyi uygulayacak olan kurum bir avan proje
hazirlayarak faaliyet surelerini tahminen belirler.

Bolgeye ait Tapu Sicil Mudirligu ve Kadastro Madurliga ile iligki kurularak
uygulamada yararl olabilecek her turlt tapu kaydi; nirengi, poligon, nivelman
degerleri; koordinat ve kot gizelgeleri; roper krokileri; malik ve yuzélgimu bilgileri
temin edilir. Bu bilgilerin hepsinin isin bu safhasinda alinmasi gerekli degildir.
Ancak burada hepsi bir faaliyet icinde toplanmistir. Tapu kayitlari usulen Tapu



Sicil Mudirliga elemanlar tarafindan c¢ikartiimaktadir. Bu islemler uygulayici
kurum elemanlarinca yapilacak olursa daha erken bitirmek mimkin olabilir.
Faaliyet suresi burada 30 gun olarak belirlenmigtir. Kadastro yapilmamig
yerlerde imar uygulamasi yapilmasi halinde projenin bu faaliyeti daha uzun bir
sure gerektirecektir.

4) imar Planinin Temin Edilmesi

imar planini yapan miellif veya kurum, plani Belediye'ye vermistir. Uygulayic
kurum, uygulamanin kapsadigi alana isabet eden plan érneklerini temin eder.
Burada 2 paftalik alan s6z konusu oldugundan kopyalarin c¢ikartiimasi da
dikkate alinarak 2 gunluk bir stre dustnulmasgtir.

5) Halihazir Harita ve Bilgilerinin Temini

Uygulama bdlgesinin halihazir haritasi ile buna ait nirengi, nivelman koordinat,
kot, roper krokisi ve kanava Ornekleri 4. madde de belirtildigi sekilde temin edilir.
Bu faaliyet icin 3 glin dusunulmustr.

6)_Nirengi, Poligon ve Sinir Taslarinin Hazirlanmasi

Bu kalici igaretleme araclarinin yaklagik sayisi belirlenerek hemen doktiriimesi
icin gerekli tedbirler alinmahdir. Aksi halde isaretleme beton bloklarini
beklemekten dolayi ilerde zaman kaybetmek s®6z konusu olabilir. Taslarin
dokumu ve donmasi icin 30 gunlik sure verilmigtir. Bunlarin bir kisminin, isin
basinda dékilmesi yetebilir. Ancak lizumu oldugunda mutlaka hazir bulunmalari
gerekir.

7)_Tadilatlarin Plana islenmesi

imar plani yapildiktan sonra, Belediye tarafindan yapilan fakat plana islenmemis
olan tadilatlar varsa bunlar plana uygun sekilde islenmelidir. Arazi ¢alismalari
surerken bu is de bir taraftan yUruttlur. Bazan da buna hi¢ gerek olmayabilir.
Burada 2 gunlik bir stre verilmigtir.

8)_Nirengi istiksafi

Kadastro ve Halihazir harita igin kullanilan nirengiler, memleket nirengisi
noktalari arastirilarak mevcutlar kullanilir duruma getirilir ve yeni noktalarin
yerleri kegfedilir. Bélgenin buyukligu dikkate alinarak buna 1 giin ayriimistir.

9)_Nirengi Tesisi

ihtiyaca yetecek nirengi sayisi ve vyerleri belirlendikten sonra bunlar tesis
edilerek zemin igaretleri dikilir. Burada nirengi ihyasi yapilmig ve bunun igin 2
gun verilmigtir.

10)_Nirengi Olciisii
Eski ve yeni nirengi noktalari birlikte 6lgtye tabi tutulacak sekilde gerekli agi ve
kenar 6lgmeleri igin 2 glin disunulmustar.

11) Nirengi Hesabi




Nirengi hesabi ve dengeleme bilgisayarda yapilacagl dikkate alinarak 1 gin
gerekli gortulmustar.

12)_Poligon istikgafi

Arazi calismalarinda kesif cok énemlidir. ilerdeki calismalarda zaman kaybini
Onler. Bolgede calismaya baslandiginda 6 poligon bulunabilmistir. Buna 50 yeni
nokta ilave edilmigtir. Bunun i¢in 2 giin ¢ahgiimigtir.

13) Poligon Tesisi ve Roperleme

Poligon istiksafindan hemen sonra tesbit edilen yerlere nokta isaretleri tesis
edilmigtir. Bir ekip giinde 25 beton tasi dikebilmektedir. Ancak sert zeminlerde bu
sayl azalabilmektedir. Bazen tas yerine galvanizli boru ¢akilmigtir. Bu nedenle
bu faaliyet 3 gunde bitirilmistir. Nokta tesisinin ardindan da réper krokisi
dizenlenmigtir.

14)_Poligon Olgiisii

Poligon acilari ve kenarlari yonetmelik esaslarina gére olculir. Uygulamada 9
glzergéhta 60 dogrultu, 40 kenar Olgulmus olup bu is icin 3 gunluk sure
ayrilmigtir.

15)_Poligon Hesabi
Poligon Hesabi da bilgisayar yardimiyla yapilacagindan, veri girilmesi, islem ve
ciktilarin listelenmesi icin 1 giin yeterli olmustur.

16) Halihazir Haritanin Revizyonu

Halihazir haritalarin kapsadigr alanlar gezilerek sonradan yapiimis zemin
degisiklikleri paftalara iglenir. Bunun icin mevcut ve tesis edilen nirengi ve
poligonlardan yararlanilir. Ornekte 205 bina késesi ve diger detay 6lciileri icin 2
gun yeterli olmustur.

17) Duzenleme Haritasinin Hazirlanmasi

Revizyonu yapiimis halihazir harita, kadastro haritasi ve Imar planindan
cakistinlarak duzenleme haritasi hazirlanir. Bunun igin 2 ginlik sure yeterli
olmustur.

18) Dizenleme Haritasinin Tasdiki
Belediye Ercimeni karar ile diuzenleme haritasi belediye baskaninca tasdik
edilir. Suresi 1 gundr.

19) Duzenlemeye Giren Parsellerin Belirlenmesi
Duzenleme sinin gegirildikten sonra, didzenlemeye giren kadastro parselleri
belirlenir. Stresi 2 gtnddar.

20)_Tapu Siciline Serh Verilmesi
Duzenlemeye giren parsellerde duzenleme yapildigr bir yazi ile Tapu Sicil




Muduarlagune yazilarak serh verilmesi saglanir. Siuresi 1 glndur.

21) imar Adalarinin Cizimi
Plandaki imar adalari, yol geniglikleri korunacak bicimde haritanin 6lgeginde ve
Uzerinden 6lcu alinabilecek hassasiyetle ¢izilir. Stresi 1 gundur.

22) Ada Aplikasyon Krokilerinin Diizenlenmesi

Olgekli gizilen adalarin poligon noktalarindan aplikasyonuna ve kontrollii
Olcmelere esas olacak krokiler (kutupsal veya ortogonal ydntemle) hazirlanir.
Gunde 15 adet kroki duzenlenebilecegi dikkate alinarak 2 giin sire verilmigtir.

23) Adalarin Aplikasyonu ve isaretleme

Ada aplikasyonlarinda arazi durumuna gore telsiz ve ulagsim araci gereklidir.
Uygulamada aplikasyonla birlikte isaretleme ve hemen rdléve Olgisi de
yapilabilir. Gunde, bir ekip 30 ila 40 kbseyi aplike ederek isaretleyebilir. 224
kdsenin aplikasyonu icin 6 giin sure verilmigtir.

24) Adalarin Réléve Olgiileri

Rolove olguleri icin elektronik takeometre kullanilarak Olgliler de aletin data
kollektériine kaydedilmigtir. Ginde 3040 késenin roléve Olglusi yapildigr tesbit
edilmis ve 6 gun slre verilmigtir. Arazide ayrica Ol¢u krokisi de duzenlenir. Arazi
dondsinde yapilan 6lculerin gézden gecirilerek tertip ve duzen saglanmasi
yararli olmaktadir.

25) Pafta Aciilmasi

Bu uygulama icin bir adet astrolon pafta diizenlenmistir. iki Kkisilik bir
koordinatograf ekibi glinde 400 noktanin dékimunu yapabilmektedir. Bu is igin 3
gun yeterli olmaktadir. HAAGSTREIT AG koordinatografi, harita dlceginde 0,04
mm duyarlikta koordinat okumaya veya dokmeye imkén vermektedir.

26)_Kadastral Sinirlarin Parselasyon Paftasina Aktariimasi
Halihazir haritadan da vyararlanilarak kadastral sinirlar imar parselasyon
paftasina aktarilir. Sire 2 gun.

27) Diizenlemeye Giren Kadastro Parsel Alanlarinin Hesabi
Aktarilan sinirlarin olusturdugu paftadan parsel alanlari tekrar hesaplanir. Bunun
icin planimetre kullanilabilir. Sare: 1 gun.

28) Alanlarin Karsilastiriimasi ve Ayirma Caplarinin Dizenlenmesi
Hesaplanan alan ile tapudan alinan alanlar mukayese edilerek tecvizi asan
alanlarin hatasinin giderilmesine caligilir. Dlizenlemeye kismen giren parseller
icin ayirma ¢aplari diizenlenerek Belediye Enciimenince onaylanir. Stre: 2 gun.

29) Tescil Disi Yerlerin Olciilmesi
Uygulama dolayisiyla tescil digi olmaktan c¢ikarak tescile konu olan kapanmig




yollar vb. yerler Belediye adina tescil edilmek Uzere O&lculip alanlar
bulunur.Sdre:2 gun.

30)_Tapu Kayitlarinda Belirtme Yapilmasi

Duzenlemeye tamamen giren parsellerle, kismen giren parsellerin durumu Tapu
Siciline serh edilerek uygulamaya alindigi gosterilir. Stre: 1 gun.

31)_Son Kontroller
Duzenlemeye giren parsellerin ve buraya kadar yapilan caligmalarin son bir
kontrolu yapilarak diger calismalara gegilir. Sure: 1 gun.

32) imar Ada Alanlarinin Hesabi
Imar ada koordinat degerlerinden, ada alanlari hesaplanarak, dagitilacak parsel
blydkliga belirlenip, parselasyon icin hazirlik yapihr. Sare: 1 gun.

33) Ozet ve Denge Cetvellerinin Doldurulmasi

Ozet ve denge cetvellerinde yer alacak bilgiler (imar adasi, poligon, kadastro
parseli kése koordinatlari; yuzélgimu bilgileri) bilgisayara girilerek 6zel listeler
halinde ¢iktilari alinir. Siresi: 1 gun.

34) DOPO Hesabi
Duzenleme ortaklik pay! orani bilgisayar yardimiyla hesaplanir. Buna goére de
tahsis alanlari her parsel icin bulunur. Siresi: 1 gun.

35)_imar Parsellerinin Tegkili ve Dagitimi

imar sartlarina uygun parseller Uretilerek malikler adina uygun sekilde adalara
dagitiir. Gande 10 adanin dagitimini yapilabilir. Bu is igin toplam 3 gun yeterli
gOralmasgtdar.

36)_Parsel Kése Koordinatlarinin Hesabi, Ada-Parsellerin Numaralanmasi
Ginde 8 adanin iglemi tamamlandigi gérildiginden bu ig icin 4 gun ayrilmigtir.

37)_Parsel Alanlarinin Hesabi ve Dengeleme
Imar parsellerinin alani koordinatlardan bulunarak ada alani ile dengeleme
yapilir. Saresi: 1 gunddir.

38) Parselasyon Planinin Onayi
Parselasyon plani Belediye Enciimenince onaylanir. Stresi: 1 glindir.

39) Aski ilani
Resmi aski stresi 30 gundur. Bu sire icinde itirazlar yapilir.

40) itirazlarin incelenmesi ve Planin Kesinlesmesi
Yapilan itirazlar incelenerek sonug ilgililere duyurulur ve plan kesinlegtirilir.
Suresi 15 glin olarak kabul edilmigtir.




Bir glinde bir ekiple (1 operatér, 1 reflektdre, 1 isci) arizal arazide 45-50, acgik
arazide 60-70 noktanin aplikasyonu yapilabilir. Bu is icin ulagim araci gereklidir.
Gunde 8-10 litre benzin sarfedilir ama hem suratli hem de kolay is yapilmig olur.
isaretlemede ise 2 kisi glinde 50 adet beton blok yerlestirebilmektedir. Ahsap
kazikla isaretleme yapmak sakincalidir. Bunlar kolayca sokulebilmektedir. Bu is
icin yeterli sure 4 gun olarak alinmistir.

42) Planlarin Kadastro Midiirligiine Devredilmesi
Aplikasyonu yapilan planlar Kadastro Mudurligine devredilir. Stresi: 1 gindur.

43)_Kadastro Teskilatinca Kontrol

Sonuglari teslim aldiktan sonra, Kadastro Muudirligld elemanlari yapimci
kurumun elemanlarinin nezaretinde biro ve gerekli gordukleri noktalardan arazi
kontrolleri yaparlar. Stresi 3 giin alinmistir.

44) Tescil
Islemi tamamlanan parseller Tapu Kuatigine tescil edilerek eski tapular
hiukdmsuz sayilip arsive kaldirihr. Stresi 6 giin olarak alinmigtir.

4. CUBUK DiYAGRAMI YONTEMIYLE PLANLAMA

Gannt semasi ad verilen gubuk diyagramlar ydontemi de basit bir proje planlama
yontemidir. Cok sayida faaliyeti olmayan projelere uygulanir. Burada,
faaliyetlerin tamami bir arada ve zaman periyotlarina uydurulmus olarak siralanir
(Sema 2).
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Gannt semasinda faaliyetlerin sireleri ve birbirleriyle olan iligkileri korunarak
cizim yapildigindan projenin bir takvime baglanmasi mimkindir. Ornegin,
buradaki uygulamada ise ihalenin bitimi ve protokolln imza tarihi olan 15 Subat
1988'de baslanmigtir. Bundan 6nceki iki faaliyet yapimci kurumla ilgili
olmadigindan digarida birakiimigtir. Haftada 5 giin ve bayram gunleri ¢ikartildigi
takdirde projenin 171 gunde yani 2 Ekim'de bitmesi gerekirdi. Ancak, surekli
calisiimadigi icin proje 26 Aralik'ta sona ermigtir.

Bu semada, baglangic noktasindan son noktaya kadar devam eden bir ¢ok yol
vardir. Bunlardan kesintisiz ve en uzun sureli olani kritik yoldur. Kritik yol



Uzerindeki faaliyetlere kritik faaliyetler denir. Bunlar kalin cgizgilerle gosterilmis
olan;

(1,2,3,8,9,12,13,14,15,17,19,20,21,22,23,24,25,26,27,28,29,30,31,32,33,34,35,
36,37,38,39,40,41,42,43,44)

numarali faaliyetlerdir. Projenin uygulandigi sire iginde ydneticinin batin dikkati
bu faaliyetler Uzerinde toplanmalidir. Bunlardan herhangi birinin bir sire
gecikmesi halinde proje o kadar ge¢ tamamlanacaktir. Tersine, birisi kisalacak
olursa projenin toplam siresi de en ¢ok faaliyetin siresi kadar olmak Utzere bir
miktar azalacaktir.

Uygulamada prensip olarak suresi bir gin olan faaliyetleri kisaltmak tavsiye
edilmez. Ancak duruma gore bir glinde ardarda gelen iki is yapabileceklerse bu
denenebilir. Sure kisalmasi istenirse uzun sureli ve maliyet artisi en az
olabilecek faaliyetlerde yapilir. Slresi yasalarda belirtilen faaliyetlere (6rnegin,
aski ilani suresi gibi..) dokunulmaz.

Cubuk diyagramlari, proje yoneticisine, projenin genel akisini izlemede,
herhangi bir safhada degerlendirme ve karar vermede kolaylik saglar. Takvime
gbre planin igleyip islemedigi, gecikme ve ilerleme olup olmadigi aninda
gOrulebilir. Kisacasi bu, plancinin baglangictan sona dogru gidecegi yollar
gbsteren zaman 6lgekli bir harita gibidir.

5. CPM-PERT YONTEMINE GORE PLANLAMA

CPMPERT Yoénteminde proje faaliyetleri oklarla gésterilmigtir. Oklarin yéniine
gbre Ustlne faaliyetin adi veya semboll, altina ise suresi yazilir. Bir faaliyet
okunun buyuklagu degil, yoni 6nemlidir. Bu da okun iki ucundaki dairelerle
g0sterilen olay(digim) noktalarina yazilan numaralarla belirlenir. Okun yéniine

gOre geri noktaya kuyruk olayi (i); ileri noktayada u¢ olay! (j) denir. Bir Aij

faaliyetinde daima (i <j) dir ve bu okun yéninu belirler. Bu faaliyetin suresi tij dir.

Suresi olmayan faaliyetlere "kukla faaliyet' adi verilir ve bunlar projede kesik
cizgilerle gosterilir. Her kuyruk olay! noktasinda bir faaliyetin en erken baglama
(Ep) ve en ge¢ baslama (Gy) zamani, her ug olayl noktasinda da en erken

tamamlama (E;) ve en ge¢ tamamlama (G;) zamani yazilir (Sekil 1). En erken

baslama ve en ge¢ baslama zamanlari ayni olan olay noktalarini belirledigi
faaliyetleri kapsayan (kukla faaliyetler dahil) yol kritik yol, Bu yol Uzerindeki
faaliyetler de kritik faaliyetlerdir. Kritik faaliyetler icin Gannt semasinda
sOylenenler burada da gecerlidir.
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Gannt ve CPM-PERT semalarinda kritik olmayan yollar tUzerindeki faaliyetlerde
bolluklar vardir. Bir faaliyet icin toplam bolluk,

bagintisiyla hesaplanan degerdir. Ornegin, (Sema 3)'deki 210 faaliyetinin
serbest bollugu [70 (30+2) = 38] gindur. Bu su demektir: bu faaliyet projenin
baslangicindan itibaren 30. ginde baslarsa ve verilen sirede tamamlanirsa
bundan sonraki bir faaliyetin baglayabilmesi igin 38 gin daha beklemek
gerekecektir. Yani 38 gun bollugu vardir. Bir projede bu cesit serbest bolluklar
siirenin basinda, sonunda veya her iki tarafinda da kullanilabilir. lyi bir proje
yoneticisi bu bollugu baslangi¢ta kullanmaz. CUnkU bu takdirde, bunu izleyen
faaliyetler de kritik olur ve bunlardaki en ufak gecikme proje suresini etkiler. Bu
nedenle, énce isi bitirip sonra beklemek daha yararhdir.

6. PROJENIN TOPLAM MALIYET HESABI

Projenin toplam maliyetinin bulunmasi icin teker teker her bir faaliyetin
maliyetinin hesaplanmasi ve bunlarin kisaltiimasi imkani oldugu takdirde birim
kisalmaya karsilik maliyetin artis miktari hesaplanarak cizelgeler yaziimalidir.
Her bir faaliyetin birim maliyetinin hesabinda;

Harcanan malzeme giderleri,

Ulasim ve akaryakit giderleri,

isguict giderleri
dikkate alinir. Burada, santiyenin gunlik masraflari hesaba katilmamisgtir.
Birim fiatlar her yil degisebileceginden ilgili kurumlar bunlari tesbit ederek listeler
halinde yayinlarlar. Ornegin, Harita ve Kadastro Mihendisleri Odasi'nin
hazirladig1 "Tescile Konu Haritalarin Yapiminda Birim  Fiatlar ile iller
Bankasi'nin yilda iki kez yayinladig1 "Halihazir Harita Aiimi Birim Fiatlar" gibi.
TMMOB HKMO tarafindan yayinlanan "Tescile ve Tasdike Konu Olan Harita ve
Planlarin 1991/1. Yani Yili Birim Fiatlar" 6érnek alinarak yukaridaki projenin
maliyeti (Cizelge 1)'de gosterildigi gibi hesaplanmigtir. Bu hesaba yilin ikinci
yarisi icin gecerli fark eklenmistir.



Buna gore, imar uygulamalari i¢in verilen pozlar 501 519 No'lu pozlardir. Eger,
revizyon Olcist de yapilmasi gerekli oluyorsa buna 520 527 No'lu pozlar da
eklenmelidir.

Maliyet hesaplari projede yer alan faaliyetlerden hareketle yapilacak olursa
(Cizelge 2)'deki degerler elde edilir.

Bu iki tablo birlikte incelendiginde, yukaridaki projenin toplam maliyeti poz birim
fiatlarina gére 150 132 006 TL, ayrintih hesaplar sonunda ise 40 915 203 TL
olarak hesaplandigi gérular. Bu iki hesap arasinda buyulk bir fark oldugu hemen
dikkati cekmektedir. Bunun, birim fiatlarin isabetsiz oldugu anlamina geldigini
sOylemek imkansizdir. Cunku, énemli bir yekun tegkil eden vergi ve sigorta
giderleri, kira, ulagim, calisanlarin iase bedelleri, beklenmeyen gecikmelerin
dogurdugu giderler ve her projede farkh nitelik ve nicelikte ortaya cikabilecek
Onceden kestirilemeyen giderler de dikkate alinacak olursa bu iki hesap
sonucunun birbirine yaklasacagl muhakkaktir. Birim fiatlarin belirlenmesinde,
esdeger sire ve emek gerektiren diger muhendislik projelerinin ihale bedelleri ile
de kargilastirma yapilmasi ve onlarin standartlarinin altinda kalinmamasi
meslek onurunun korunmasi bakimindan gereklidir. Zira, bugin artik harita
muhendisligi hizmetleri, Uretilen haritanin 6lgegi gibi ki¢cimsenilecek boyut ve
dusinceyi coktan asmis bulunmaktadir. Yalniz, burada bilhassa 6zel sektbrde
haritaci teknik eleman caligtiran kurum yd&neticilerinin dnemli bir sorumlulugu
vardir. Bu da, caligtirdiklari elemanlara verdikleri Gcretlerin oda birim fiatlarinin
altinda olup olmamasidir. ihale hesaplari yapilirken dikkate alinan birim fiatlarin
denetimi yapilabiliyormu? Bu denetimi Oda yonetimi yapamiyorsa Odanin birim
fiat listesi, bir tavsiye niteliginden 6teye gegcemez. Unutulmamalidir ki disik
ucretle haritaci teknik elemanlarin caligtirlmasi muteahhitlere de bir kazang
saglamaz. Bu ancak meslegin onurunu zedeler.

7. SONUGC

imar uygulamasi, uzmanlk gerektiren bir konudur. Dolayisiyla, uygulamayi
yapacak ekibin is akigini teknik, hukuki ve burokratik iglemleri ¢ok iyi bilmesi
gerekir. Proje calismalari sirasinda, islemler durmaksizin ard arda birbirini takip
etmelidir. Uygulamalar, ¢alisma sartlarinin denetim altina alinabilmesi igin bolge
bazinda yapilmaktadir. Fakat, ayri zaman diliminde olusturulan ve birbiriyle
dogrudan iligkili olan ekipler farkh bolgelerde uygulamalar yapabilirler. Bu
nedenle, ekip icinde yapilacak ig organizasyonu ile calismalara tim bolgelerde
sureklilik kazandirilabilir.

Proje planlamasi ile iglerin en kisa zamanda ve mevcut kapasite ile optimum
sure ve maliyetle tamamlanmasi amacglanir. Bu nedenle, bilhassa Devlet
ihalelerinde verilen taban fiatlarin altinda fiat kirarak ve yine de kr dislncesiyle
ihaleyi alabilmek ancak, alinacak ihalenin en ucuza ve en kisa zamanda nasil



bitirileceginin bilinmesiyle muimkdndar. Burada da yine ayni sekilde proje
planlama teknikleri ve stratejileri kullanilarak uygun sonuca gidilebilir.

imar uygulamasini ihale edecek kurumlar da, metrekare birim fiatini daha
objektif tesbit edebilmek igin projenin is akigina uygun sekilde proje planlamasi
tekniklerini uygulamalhdirlar.

Bilindigi gibi imar uygulamasina bes yillik imar uygulama programlarinda karar
verilir. Bu planda hangi bélgelerde ve hangi sire icin imar uygulamasi yapilacagi
belirtilir. Burada yapilacak sure tahminlerinin gergekgi olabilmesi igin, bagka bir
deyisle, bir sonraki bes yillik imar uygulama planina tagsmamasi icin proje
planlamasi yapilmasi ve uygulanmasi gerekir.

Proje planlamasi ile, imar uygulamalari gibi uzun iglem adimlari olan bir projede,
calismalarin her bir agsamasinda ¢ikabilecek sorunlari ve bunlarin ¢6zimu icin
gerekli tedbirleri gérmek ve uygulamak mumkundur.

Bu calismada, gergek bir model tzerinde bir imar uygulama projesinin minimum
malolus fiati hesaplanmis ve ayrintili hesaplarla mukayese edilmistir. Boylece,
ihaleye girecek firmalarin fiat kirarken, burada yapilan hesaplardan
faydalanabilecekleri Umidiyle, verecekleri kararlara 1sik tutulmak istenmigtir.
ihale agsamasinda daha objektif bir karar verebilmek i¢in, ihale 6ncesinde arazi
yuzeyi cok iyi analiz edilmelidir. Ozellikle, topografik durum, bitki &rtisu, bina
durumu, araziye ulagim ve arazide dolasim sartlari, kadastro parsellerinin sayisi,
rayi¢c degerleri ve hisselilik durumu arastirilarak 6grenilmelidir. Arazi koordinatlari
ile calisilacagl dikkate alinarak revizyonla butlin binalarin yeniden &lgtlmesi
gerektigi hesaba katiimalidir. Projenin uygulanmasinda ortaya c¢ikabilecek
olaganustu durumlar ve beklenmeyen bosluklar da dikkate alinarak asin fiat
indiriminin  6nlenmesi tavsiye edilebilir. Burada, proje yoneticisinin bilgi ve
deneyiminin buyuk roll vardir. Ayrica, igin kontroli de projenin uygulanmasi
sirasinda, proje yonetimi tarafindan bilhassa bazi 6nemli asamalarda yapilarak
bastansavmacilik ve sisirmecilikler énlenmelidir. Boylece, proje maliyeti belki bir
miktar yuksek olacaktir fakat, hem yapilan is dogru olacak, hem de meslegin
sayginligi artacaktir.
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ESDEGER ILKESINE DAYALI
ARSA VE ARAZI DUZENLEMESI MODELI

Dog.Dr. Tahsin YOMRALIOGLU

1. GIRIS

Arsa ve Arazi Duzenlemesi (AAD), sehir planlamasi agisindan kullanigsiz yapiya
sahip kadastro parsellerinin daha ekonomik kullanilabilir bir yapiya dontsumunu
saglayan bir planlama aracidir (Doebele, 1982). AAD'de temel ilke, bir
dizenleme bdlgesindeki mevcut kadastro parsellerinin tek bir kltle haline
getirildikten sonra -imar plani verilerine uygun olarak- yeni imar parselleri
seklinde dizenlenip yeniden mal sahiplerine geri verilmesi, ayni zamanda da
kamuya ait alanlarin kamu hizmetine sunulmasini saglamaktir (Chou / Shen,
1982; Doebele, 1986).

Ulkemizdeki AAD uygulamalari ile, imar uygulama planlarinin kisa bir sire
icerisinde araziye yansitilarak, insaata uygun yeni imar parsellerinin Uretilmesi
amagclanmistir. Ulke genelinde yuritilen AAD calismalarinda uygulana gelmekte
olan mevcut kanun ve ybnetmelikler bu amaca imkan saglamakla birlikte,
yapilan duzenleme calismalarinda hala bir takim ciddi problemlerin oldugu
gorilmektedir. Ozellikle yapilan uygulamalarda, parsellerin yeniden dagitimi
asamasinda, parsellerin objektif kriterlere gbre degerlendirilememesi, proje
planlamasinin eksikligi ve mevcut teknolojinin yeterince kullanilamamasi,
yapilan uygulamalari olumsuz yénde etkilemektedir (Yildiz, 1987; Akyol 1987;
Yomralioglu, 1988; Biyik / Uzun, 1990).

AAD gergekte, herhangi bir bolgedeki mevcut kadastro yapisini imar plani ile
degisime zorlamaktadir. Dolayisiyla, yapilan uygulama ile sadece o bdlge
icerisindeki kadastro parsel sinirlari degil, mdllkiyete ait mevcut ekonomik
degerler de degisime ugramaktadir (Biyik / Uzun, 1990). imar planinin bélgeye
gelisi, o bdlgedeki kadastro parsellerinin sahip oldugu mevcut ekonomik



degerleri olumlu ybnde etkilemektedir. Ancak bu etki bitin parseller icin ayni
olmadigindan, cogu kez mal sahiplerinin uygulamalardan sikayetleri s6z konusu
olmaktadir.

AAD'nin basarisi, mal sahiplerine ait diizenleme 6ncesi parsel deger dagilimi ile
dizenleme sonrasi deger dagilimlarinin mutlak suretle birbirlerine paralel
olmasina baghdir. Ancak bdyle bir yaklasim ile, imar planinin diazenleme
bblgesindeki butlin parsel sahiplerini esit bir sekilde etkilemesi saglanarak,
uygulamadaki haksizliklar ortadan kaldirlabilir. Bunu saglamak icin, diizenleme
Oncesi kadastro parselleriyle, dizenleme sonrasi olusturulacak imar
parsellerinin secilecek uygun deger faktdrlerine gbére degerlendiriimesi ve
dagitim ile ilgili hesaplamalarda alan yerine birim deger'i esas alan yeni bir
hesaplama sekline ihtiyag vardir.

AAD ile yapilan uygulamalarin daha verimli hale getiriimesi amaci ile, bu yazida
Ozellikle parsellerin yeniden dagitimi asamasinda degerlendirme konusu ele
alinarak, bir dizenleme calismasinda bir parsel degerini etkileyebilecek
faktorlerin neler oldugu ve bu faktorlerin nasil isleme katilmasi gerektigi
irdelenerek, AAD caligsmalari icin yeni bir ydontem o6nerilmigtir.

2. PARSEL DEGERINi ETKILEYEN DEGER
FAKTORLERI

AAD calismalarinda yeniden Uretilen parseller ilk konumlarina gére ¢gogu zaman
degisiklige ugramaktadirlar. Bu degisiklik dogal olarak parselin degerini de
etkilemektedir. Dolayisiyla, dizenleme sonrasi malsahipleri icin bir ekonomik
deger degisimi s6z konusudur. Bdyle bir degisim mevcut uygulama sekli ile
batin parsel sahiplerini ayni oranda etkilememektedir. Uygulamalardaki bu
olumsuz etki ancak ve ancak parsel degerlerinin dogrudan isleme katilmasi ile
azaltilabilir. Bunu saglamak igin, diizenleme 6ncesi ve sonrasi butin parseller
belirlenecek deger faktorleri ile ayri ayn irdelenerek bir degerlendirmeye tabi
tutulmahdirlar.

Bir parselin deg@eri, genelde konum itibari ile o parselin sahip oldugu ézellikler ile
dogrudan iligkilidir .Ve o parselin sahip oldugu ekonomik deger ile 6l¢ulur ki; bu
deger parselin mevcut piyasa kosullarindaki alim-satim bedeline karsilik gelir
(Frizzell, 1979). Béyle bir bedel tesbitinde 6lcii birimi paradir. Ulkemiz genelinde
objektif unsurlara bagh bir arsa veya arazi degerlendirmesi programi s6z konusu
olmadigindan, degerlendirmeye esas olabilecek verilerin dogrudan elde edilmesi
oldukca guctur (Yildiz, 1973; Tudes, 1986; Yildiz, 1987). Ancak, bir AAD
calismasi igerisinde bu islem Ozel bir puanlama yontemi ile gergeklestirilebilir.
Bunun icin AAD calismalari, dizenleme 6ncesi (DO) ve dizenleme sonrasi (DS)
olmak Gzere iki farkli asamada dusunulebilir. Her iki asamada parseller icin ayri
ayri deger faktorleri ve bu faktérlere ait agirliklar belirlenir. DO'si durumda



mevcut kadastro parselleri imar planindan bagimsiz olarak ele alinirken, DS'si
durumda da imar plani bdlgeye uygulanmig gibi disunulir.

Herhangi bir tasinmazin degerini kesin olarak bulmak mumkin degildir, ancak
degisik kriterlerin dikkate alinmasi ile parsele ait yaklasik deger belirlenebilir.
(NRC, 1983; Myhrberg, 1986; Tudes, 1986; Yomralioglu, 1988). Bu distinceden
hareketle, AAD'de herhangi bir tagsinmazin degerini etkileyebilecek kriterler ve
bunlarin formule edilmis sekilleri asagida verilmistir. Bir tagsinmazin
degerlendirilmesinde -DO'si veya DS'si- en iyi kosullara sahip birim metrekare
degerinin maksimum 100 oldugu kabul edilir. Buna bagl olarak her bir faktér %
cinsinden iyilik derecesine gére puanlandirilir.

2.1 Deger Faktorleri ve Hesabi

a) Topografya: Bir parselin sahip oldugu topografik yapi, o parsel icin
ekonomik bir anlam tagimaktadir. Genellikle, egimi az bir arazi, egimi fazla olan
bir araziye gbre daha avantajli kabul edilir. Dolayisiyla, egim ile parsel degeri
arasinda ters bir orantt s6z konusudur. Buna gbére egimin degere etkisi
asagidaki férmulle tanimlanir,

\Y, o = 100 - Parsele ait ortalama egim (%)
topografya

b) Parselin sekli: Parsel kirik kbse sayisinin fazlahgi, proje ve insaat giderlerini
etkiledigi icin, dikkate alinmasi gereken diger 6nemli bir kriterdir. Bu asamada
esasen parselin dizgun bir yapilya sahip olup olmadigi irdelenir. Bunun igin
parsel kirik kdse sayisi dikkate alinir. Hesaplama igin sabit ¢apli bir tolerans
cember her bir kése noktasi Uzerinde konumlandirilir. Eger cember icerisinde
1'den fazla nokta kaliyor ise, bu noktalar tek nokta gibi isleme katilir. Kisa
mesafeli cephelerin etkisini azaltmak icin, kiriklar arasi bir minimum uzaklik
dikkate alinarak genelleme islemine gidilir (Sekil.1). Bu hususlarin dikkate
alinmasi ile birlikte parsel seklinin deger Uzerindeki etkisi asagidaki formul ile
ifade edilir,

\Y sekil = ( 1/ Parsel kése sayisi ) * 400
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c) Mevcut kaynaklar: Kadastro parselleri, cogu kez dizenleme &éncesinde
ekonomik degeri olan hazir kaynaklara sahiptirler. Bunlar mevcut sanat yapilari
veya dogal kaynaklar olarak dustnulebilir. Bu tir kaynaklarin ¢oklugu ile parselin
degeri dogru orantilidir. Bdyle bir degerlendirmede, éncelikle parselin sahip
oldugu her bir kaynak %100 Uzerinden puanlandirilir ve elde edilen toplam
sonu¢ bu faktére ait degere yansitilir. Bir parselin sahip olabilecegi mevcut
kaynaklara érnek olarak, duvar, kuyu, havuz, garaj, 6zel yol, agac, bitki érttsu
vb. verilebilir.

v kaynaklar =[TP1/MK

MK : Mevcut kaynaklarin sayisi
TP : Kaynaklara ait Toplam Puan

d) Kullanilabilir alan: Parsel degerini etkileyen diger 6nemli unsurlardan biride
parselin mimkuin oldugu kadar kullanilabilir alana sahip olmasidir. Burada s6z(
edilen kullanim alani, parselin dogal olarak kullanilabilirlik 6zelligidir. Ornegin,
parselin kayalik veya bataklik bir yapiya sahip olmasi mevcut kullanim alanini
kisitlamaktadir. Bu faktodr icin deger su sekilde bulunur (Sekil.2);

Vv = ( Toplam Kullanilabilir Alan / Parsel Alani) * 100
kul.alan
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e) Mevcut kamu hizmetleri: Herhangi bir parsel, digerlerinden farkli olarak,
bazi kamu hizmetlerine sahip olabilir. Ekstra belediye hizmetleri parsel degerini
Onemli derecede etkilemektedir. Hesaplama igin, tasinmazlarin sahip
olabilecekleri mevcut kamu hizmetlerine ait bir liste (6rnegin: Elektrik, Su,
Havagazi, Telefon, Kanalizasyon vb.) hazirlandiktan sonra her bir kamu hizmeti
ayri ayri puanlandirilir. Bulunan toplam puan kamu hizmeti sayisina bdlunerek
faktbre ait deger elde edilir. Puanlandirmada, varolan kamu hizmeti i¢in "100",
tersi durum icin "0" degeri verilir.

v kamu hizmetleri = [TP1/KH

KH : Kamu hizmetleri sayisi
TP : Toplam Puan

f) Cevre: Parselin bulundugu cevredeki hayat kosullari, degerlendirmede cevre
faktorl olarak dikkate alinir. Bu asamada, hazirlanacak bir ¢evre haritasi ile,
degisik bdlgeler cevre kosullarina gbére 100 Uzerinden bir puanlamaya tabi
tutulurlar. Bu harita yardimiyla parsellere ait degerler tesbit edilir (Sekil.3). Cevre
faktorl subjektif bir faktér olup, 6lciimesi oldukga glctur. Bu nedenle uygulama
bélgesi genel olarak sehrin diger gelismis kisimlari ile kargilastirilabilir. Bu
asamada, belediyeler tarafindan her yil belirlenen birim m2 parsel rayi¢ bedelleri
baz olarak dikkate alinabilir.

cevre
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g) Toprak kalitesi:  Ozellikle insaat amach parseller icin, zemin yapisi,
yapilacak kazi igleminde ekonomik olarak blyuk bir 6nem tagir. Kazi agisindan,



zaman ve maliyet dikkate alinarak parsel zeminine ait jeolojik yapi incelenir.

V toprak = P

Zemin Cinsi Puan
Kaya 10

Cakil 25
Camur 50
Kil 75
Humus 100

h) Gorus: Parselin etrafini ve cevredeki diger dogal guzellikleri gérebilmesi
Ozelligidir. Parsel degerini etkileyen diger bir subjektif faktérdir. Topografik
haritalar yardimiyla yapilacak bir ylkseklik analizi ile parselin cevresini
gbrebilmesi arastirilir. Secilecek sabit capli bir daire ile, parselin etrafini
gOrebildigi daire dilimleri belirlenir. Gérlige imkan veren bu daire parcalarinin
alanlari ayri ayri bulunduktan sonra, bu alanlarin toplami daire alanina bolundar.
Bbylece dairenin % kaglik kisminin, gevresini taradigi hesaplanarak faktore ait
deger bulunur (Sekil.4).
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i) Caddeye cikis: Ozellikle diizenleme 6ncesi parsellerin degerlendiriimesinde
dikkate alinmasi gereken bir faktérdir. Caddeye ulagim icin, bir bagkasinin
arazisi gecis icin kullaniliyor ise, bu durum ilgili parsel degeri Gzerinde olumsuz
etki yapmaktadir (Sekil.6).

v cikis = P
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j) Egitim merkezine, saglik servislerine, alis-veris merkezine, piknik
alanina, cocuk bahcesine, sehir merkezine, otopark sahasina, itfaiye'ye,
karakol'a, ibadet merkezine, anayola, demir ve deniz yollarina olan uzaklik:
Parsel merkezinden, bu tesis ve alanlara olan mesafe buyudikce parselin
degeri negatif anlamda etkilenmektedir. Dolayisiyla parselin bu tur merkezlere
uzakhgi ile deger arasinda ters bir oranti s6z konusudur. Bu nedenle, her bir
parselin bu tesislere olan uzakliklari hesaplanarak isleme katilir. Bu asamada en
6nemli husus, s6z konusu uzakhgin bulunmasidir. Uzaklik olarak, her iki nokta
arasindaki direkt mesafe yerine, parselden bu tesislere gidilebilecek en kisa
yollar toplami dikkate alinir. Bu asamada yol ekseni baz olarak alinir (Sekil.5).
Eger yukarida adi gecen tesisler bélge icerisinde 1'den fazla ise, érnegin birkag
Onemli alig-veris merkezi var ise, parsellerin bu gibi tesislere olan uzakliklarinin
ortalama degeri dikkate alinir.

\Y =P
mesafe
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k) Gurilta : Genelde bir parselin guriltiden uzak olmasi konut amagcli parsel



icin arzu edilen bir durumdur. Ozellikle trafigi yogun olan yollara ve kavsaklara,
egdlence merkezlerine, havaalani, fabrika ve tren yollarina olan uzaklik, parsel
degerini gUraltt yéninden etkiyenler énemli unsurlardir (Walters, 1975).
Degerlendirme &ncesi gurultali boélgeleri gdsteren bir gardlttd haritasi
hazirlanarak, bu bdlge merkezlerinden parsel merkezlerine olan uzakhk
hesaplanarak puanlandirilir. Eger parsel, boélge icerisinde 1'den fazla gurulti
bélgesi icerisinde ise, bu durumda parselden bu merkezlere olan uzakliklarin
ortalama degeri alinir (Sekil.7).

V guratta =P
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I) Sehrin zararh bélgelerine olan uzaklik: Sehirlerdeki bazi bdlgelerdeki sug
oranin fazlaligi bu tir bdlgelere yakin yerlesim alanlarinin degerini olumsuz
ybnde etkilemektedir. Dolayisiyla, parsel degeri, uzaklik ile dogru orantili olarak
degisir. Bu durumda faktére ait deger, yukarida "Gurultd" adi altinda verilen
faktdr gibi belirlenir.

v zararli bolge ~ P

m) izin verilmis kat adeti: Bu faktor dzellikle imar plani ile ortaya cikmaktadir.
imar plani ile verilen ekstra kat adeti sayisi, mal sahipleri icin blyik bir
ekonomik kazan¢ saglamaktadir. Kat adeti, AAD ile ortaya c¢ikan deger
farklihklarinda buydk bir rol oynadigindan, dizenleme sonrasi degerlendirme
asamasinda dikkate alinmasi gerekir. Bu faktériin formile edilmesi direkt olarak
imar plani ile verilen kat adeti sayisi ile saglanir;



Y ( KAKS/TAKS ) * 10

KAKS ~

KAKS : Katlar alani katsayisi

TAKS : Taban alani katsayisi (Maksimum kat sayisi = 10)

n) izin verilen ingaat alani: imar planini ile ortaya cikan diger bir énemli bir
kriter de imar plani ile izin verilen ingaat alanidir. Dizenleme sonrasi parsel
degerini etkileyen énemli bir unsurdur. Degerlendirmede dikkate alinmasi, imar
plani ile verilen kullanim alan ytzdesi (TAKS) ile mimkan olur.

\Y S=TAKS*1OO

TAK

o) Parselin ada icerisindeki konumu: Duzenleme &ncesi veya sonrasi
parseller icerisinde, kbsebasi parselleri digerlerine nazaran daha fazla deger
tagimaktadir. Degerlendirme formulu icin bu deger kdsebasi parselleri icin 100
olarak alinir. imar ada merkezinden, o ada icerisinde bulunan diger parsel
merkezlerine olan mesafeler hesaplanarak asagidaki formule gére faktére ait
deger belirlenir.

\Y K = Parselden ada merkezine olan mesafe * (100 / mxm)
onum

mxm = imar adasi icerisinde, ada merkezinden parsel merkezine olan maximum mesafe

p) Parsel cephe sayisi: Cephe sayisinin fazlahgi bir parsel icin avantaj olarak
kabul edilir ise, bdyle bir kriter icin degerlendirmede parsel cephe sayisi direkt
olarak isleme katilabilir.

cephe = Parsele ait cephe sayisi (CS) * 25

CS>4ise V =100

cephe

3. DEGER HESABI VE PARSELLERIN YENIDEN
DAGITIMI

AAD'nin mevcut sekli ile yapilan hesaplamalarda, dizenlemeye giren parsel
alanlan ile imar ada alanlari esas! olusturmakta, buna bagh olarakta her bir
parsele ait tahsis alani bulunarak yeni imar parselleri seklinde mal sahiplerine
yeniden dagitilmaktadir.

Bdyle bir uygulamada, parsel birim alani esas alinmaktadir. Halbuki dizenleme
sonunda ortaya cikan yeni imar parselleri gercekte ekonomik bir irdelemeye tabi
tutulmakta ve parsel degeri bu irdelemede esasi olusturmaktadir. Dolayisiyla



AAD uygulama sekli, adil bir dizenleme yapilamadigi gerekgesiyle, gerek
uygulayicilar ve gerekse mal sahiplerince gogu kez elestirilmektedir. Buradaki en
buyuk etken, DO'si parseller arasi deger dagiiminin dizenleme sonrasi ayni
kalmayip farklilik géstermesidir. Bunu ortadan kaldirmak icin, "deger" kavrami
dogrudan hesaplama iglemlerine katilarak, dagitim igleminde "alan" yerine
"Parsel Birim Degeri (PBD)"ni esas alan bir uygulama sekline ihtiya¢ vardir
(Yomrahoglu, 1990).

Bu dugtnceden hareketle, AAD ile yapilan imar plani uygulamalarinda -en
azindan- yukarida adi gecen deger faktérlerinin yardimiyla bulunacak PBD
dikkate alinmali ve buna bagh olarakta dagitima esas olacak parsel degerleri
DO'si ve DS'si icin ayn ayri belirlenmelidir. Bu asamada PBD'ni esas alan
herhangi bir AAD icin temel baginti asagidaki sekilde verilebilir;

(1]
0s = Diizenlemeye giren kadastro parsel sayist
ss = Uretilen imar parselleri sayisi

Yukaridaki [1] esitliginin saglanmasi icin asagida verilen hesaplama gekili
uygulanir.

Oncelikle her bir parsel icin daha énceden verilen faktorlere ait degerler, ilgili
formullere gbre hesaplanarak parsele etki eden faktérlerin degerleri ayri ayr
bulunur. Bu iglemden sonra, asagidaki formule gére her bir parselin toplam
degeri hesaplanir,

[2]
(i=1,2,...,n)
(j=1,2,......k)
V  :Parsel toplam degeri
Alan : Parsel alani
v : Faktor degeri
w  : Faktoér agirhg
k : Toplam faktor sayisi
n : Parsel sayisi

Parsellerin DO'si ve DS'si deger tespitleri ayri ayri yapildiktan sonra, [1] nolu
genel formilun saglanmasi yoluna gidilir. Bunun igin bir dengeleyici "z" katsayisi
bulunarak [1] esitliginin sag tarafi ile carpilarak DS'si parsel degerlerine
yansitiir. DO'si parseller mevcut olduklarindan ve degerlendirmeleri DS'na
nazaran daha goéresel oldugundan, DS'si parsel degerlerinin "z" katsayisi ile
carpilmasi daha uygun olacaktir. Bdylece DS'si parseller, "z" oraninda degisime



ugrayarak, dagitima esas olacak kesin degerleri bulunmus olacakiir.

DO'si icin toplam deger, Vy=Vi1+Vo+....4V s
DS'si icin toplam deger, Vg=V{+Vo+.....4Vgs yardimiyla,

z=[Vgy/ Vs] [3]
katsayisi bulunur.

Bulunan "z" katsayisi daha sonra, DS'si parseller icin dnceden hesaplanmis
yaklasik degerler ile yeniden carpilarak bu parsellerin dagitima esas kesin
degerleri elde edilir. Bu islemin sonucunda, DS'nin yeni degerlerinin kullanimi ile
[1] esitligi,

z=[Vy/ Vg]=1 seklinde saglanmaldir.

3.1 Dizenleme 6ncesi icin parsellerin deger hesabi

Bu asamada, dizenleme bdlgesindeki batin parseller, imar plani yokmus gibi,
ham parsel olarak mevcut sekli ile degerlendirilecektir.

3.2 Duzenleme sonrasi i¢in parsellerin deger hesabi

DS'sI degerlendirme islemine gecmeden 6énce bltin imar adalari, verilen imar
verilerine gbre parselasyona tabi tutularak yeni imar parselleri olusturulur. Bu
asamada baslica amag¢, maksimum sayida yeni imar parseli Uretmektir.
Parselasyon igleminden sonra, Uretilen yeni parseller i¢in yine Tablo.1’de verilen
kriterler g6z 6ninde bulundurularak -kadastral durumdan tamamen bagimsiz bir
sekilde- bir degerlendirme yapilir. Bu degerlendirmede yine yukarida verilen
formuller kullanilacaktir. Sadece kriter sayisi "k" degisecektir.

3.3 Dagitim

Yukaridaki islemlerden sonra elimizde DO'si ve DS'sI parsel degerleri mevcuttur.
Bundan sonra yapilacak islem, DO'si degerlerin, DS'si degerler ile
karsilastirilarak dagitimi yoluna gidilmesidir. DO'sine ait parsel degeri, o parsele
ait tahsis miktaridir. Bu tahsis miktarina karsilik gelen yeni imar parseli tamamen
veya hisseli bir sekilde mal sahiplerine geri verilir.

Dagitim'da "alan" yerine "PBD"ni esas oldugundan, yeniden dagitim
asamasinda parseller icin bir deger kaybi s6z konusu olmayacaktir. Ancak,
yapilacak dagitimin daha anlamli olmasi agisindan;

Dagitima esas olan parsellerin eski konumlarina goére fazla uzakta olmamasina,
Mumkin oldukgca mustakil (hissesiz) parsel verilmesine,



Hissesiz parsel sayisi maksimum sayida olacak sekilde, kicuk parsellerin
minimum sayidaki hisseli parseller icerisinde toplanmasina,

Yeni parsel senet alaninin, DO'si senet alanindan fazla olmamasina, dikkat
edilmelidir.

4. DEGER FAKTORLERINE AiT AGIRLIKLARIN
BELIRLENMESi

Degerlendirme esasina goére yapilan bir AAD calismasinda, degeri etkileyen
kriterlerin sayisi hi¢ kugskusuz ki sinirlandirilamaz. Bu kriterler bdlge sartlarina
bagh olmak ile birlikte kisiden kisiyede degisebilir (Mackay, 1968; Frizzel, 1979;
NRC, 1983). Ancak bu kriterlerin genelde neler olabilecegi yaklasik olarak
belirlenerek, AAD c¢alismasinda igleme konulabilir. Bununla birlikte, adi gegen
faktOrlerin bir parsel degerini ayni sekilde etkilemeyecegi de asikardir.
Dolayisiyla her bir faktor icin bir agirlik katsayisi belirleme zorunlulugu vardir.

Deger faktérlerine ait agirliklarin belirlenmesi, ydéntemin en zor kismini
olusturmaktadir. Bu konuda heniz detayh bir calisma yapilamamak ile birlikte,
genelde sosyal bilimcilerin bu tlr durumlarda muracaat ettikleri en gecerli yol
anket calismasidir [Linstone / Turoff, 1975). Bu amagcla, 6rnek bir ¢aligsma igin
yapilan bir anket ile, 50 kadar anketérden deger faktorlerini % 100 Uzerinden
degerlendirmeleri istenmis ve alinan sonuglar bu faktérlere ait agirliklar olarak
kabul edilmistir [Tablo:1].

Ulkemiz genelinde arsa ve arazi calismalar ile ilgilenen kisi, kurum ve
kuruluglarin katihmi ile yapilacak daha genis kapsamli bir anket sonucunda elde
edilecek sonuglar standart bir hale getirilerek bu tir arsa ve arazi degerlendirme
calismalarinda kullanilabilir.

5. SONUC VE ONERILER

AAD caligmalari, ulkemizdeki plansiz gelismeyi énleme acisindan, imar plani
uygulamalar igerisinde Onemli bir yer tutmaktadir. Ancak goérinen odur Ki,
mevcut uygulama sekli hala bir takim problemler ile karsi karsiyadir. Bunlardan
en Onemlisi, toprak kesintisi ve dagitim sirasinda arazi degerlerinin objektif bir
bicimde dikkate alinamamasidir. Ozellikle 1963 yilinda, 6zel milkiyete tecaviiz
gerekcesi ile Anayasa Mahkemesince yuarurlikten kaldirilan bu uygulama sekili,
maalesef bugiinde ayni gerekce ile yurarlikten Kkaldirilma tehditi altinda
uygulanmaktadir. Bu nedenle, AAD calismalarinda degerlendirmeyi dikkate alan
yeni bir yaklagima ihtiyag vardir. Boyle bir yaklasimda temel diisiince, DO'si
parsellerin sahip olduklari deger dagiliminin, DS'si icin de ayni kalmasini



saglamaktir. Yani imar planinin bdlgeye gelisi, hi¢ bir parseli digerlerinden farkli
olarak etkilememelidir.

Degerlendirmenin dikkate alinmasi ile yapilacak bir dizenleme c¢alismasinda,
éncelikle, DO'si kadastro parselleri imar planindan bagimsiz bir sekilde
degerlendirmeye tabi tutulurlar. Daha sonra imar adalarinin parselasyonu ile
olusturulan yeni imar parselleri icin ayni islem uygulanir. Gerekli
hesaplamalardan sonra, degere dayali dagitim islemi gergeklestirilir.

Tablo.1: Dizenlemede dikkate alinan deger faktorleri

Deger Faktorii Agirhik
Cevre 86.6
Kamu Hizmetlerinin Mevcut Olusu 83.5
Manzara 83.3
Sehrin zarali Bélgelerine Olan Mesafe 82.2
Parsel Sekli 78.9
Garalta 78.7
Mevcut Kaynaklar 78.5
Parsel Kullanim Alani 78.2
Caddeye Cikis 78.0
Kullanilabilir Alan 77.0
Cephe 74.2
Ruhsatli Adedi 72.0
Topragin Cinsi 71.7
Sehir Merkezine Olan Uzaklik 71.2
Alig-Verig Merkezine Olan Uzaklik 71.2
Saglik Servislerine Olan Mesafe 70.8
imar Adasi Igerisindeki Konum 70.1
Topografya 68.6
Egitim Merkezlerine Olan Uzaklik 67.4
Karayoluna Olan Mesafe 64.8
Yesil Alanlara Olan Mesafe 64.5
Otopark Sahasina Olan Mesafe 61.1
Karakola Olan Mesafe 58.8
Cocuk Bahcesine Olan Mesafe 57.5
itfaiye’ye Olan Mesafe 54.5
Ibadet Merkezine Olan Mesafe 54.1
Demiryoluna Olan Mesafe 44.6
Deniz Yoluna Olan Mesafe 42.9

Ulkemizde arsa ve arazi degerlendirmeleri ile ilgili, llke bazinda bir fiyat
indekslemesi olmadigindan, deger tesbitinde zorluklarla kargilagilmaktadir.
Ozellikle parsel degerini etkileyen faktdrlerin sayisini ve bunlarin degere etkisini



belirlemekte kullanilan bazi subjektif yaklagimlar yéntemin olumsuz yanlaridir.
Buna ragmen, bdyle bir yaklagimin mevcut uygulamalari iyilestirecegi asikardir.
Parsel birim degerini esas alan bir dizenleme seklinin sonuclari ve ne derece
basarili olacagi yapilacak pilot bolge ¢alismalari ile mimkuin olacaktir.

Deger'e dayall bir dizenleme calismasinin karmasik bir yapiya sahip olmasi,
bilgisayar kullanimini kaginilmaz kilar. ilgili haritalarin sayisallagtirimasi, deger
haritalarinin olusturulmasi ve analiz edilmesi, gerekli hesaplamalarin yapimi ve
dagitim igleminin gergeklestiriimesi, bilgisayar kullanimi ile ¢cok kisa bir zamanda
mumkun olmustur. Ginumuzde yaygin olarak kullanilan Cografi Bilgi Sistemleri
(GIS) yardimiyla, deger'e dayal bir AAD'si gelistirmek ve uygulamak, hem AAD
calismalarinda buyuk bir verim artigi saglayacak, hemde Ulkemizdeki harita
calismalarindaki modernizasyona gegcis surecini hizlandiracaktir.
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TASINMAZLARIN DEGERLENDIRILMESI ve
KAT MULKIYETI MEVZUATI

Dog. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU

1. GIRIS

Tasinmazlarin degerlendiriimesi ve bu degerlerin vergiye yansitilmasi gelismis
toplumlarin en énemli ekonomik dayanaklarindan biridir. Ulkemizde heniiz
saglikli bir yapiya oturtulamamig tasinmaz degerlendirmesi, ancak haksiz rant
paylagimlar, Ozellestirme, emlak vergi sistemindeki adaletsiz dagilim ve
ekonomik kaynak arayislari ile glindeme gelmektedir. Ozellikle, mevcut yasalarla
tespit edilen tasinmaz birim degerlerinin serbest piyasa kosullarindaki
degerlerden buyluk farklilik gdstermesi kamuoyunun dikkatini bu yéne
cekmektedir. Bu konudaki tartismalarin cogalmasi ve konuma bagl bilgilere olan
ihtiyaclarin artmasi, artik taginmazlara iligkin degerlendirme iglemlerinin daha
saghkh bir sisteme kavusturulmasi gercegini ulke ekonomisi acisindan
kacinilmaz hale getirmistir.

Bu gelismelere bagli olarak, tasinmaz degerlendirmesinin ¢ok yakin bir
gelecekte meslekte édnemli bir uygulama alani bulacagi ve haritacilik sektériine
buydk bir ivme kazandiracagi da aciktir. Bu amacla hazirlanan bu yazida,
tasinmaz degerlendirmesinde izlenecek yéntemler bu ydntemlerin avantaj ve
dezavantajlari, degerlendirme isleminde dikkate alinacak deger kriterleri ve
ulkemizde tasinmaz degerlendirmesi ile ilgili uygulamalar hakkinda genel bir
bilgi verilmigtir.

2. Tasinmaz Degerlendirmesinin Onemi

Degerlendirme, bir tagsinmazin kismen veya tamamen nitelik ve nicelikler
bakimindan ifade edilmesidir. Diger bir deyisle, tasinmaz varliklarin, sahip



olduklari 6zellikler bakimindan, ekonomik gelismeler kargisinda topyekin olarak
analiz edilip, guncel piyasa kosullarindaki birim degerin tahmin edilmesidir. Bu
deger genellikle rayi¢ bedel, sirim deger veya kazang degeri olarak bilinir.
Ulkemizde genelde bircok mal ve hizmetlerin fiyatlari rekabet sartlarinin gézardi
edilmesi halinde tek fiyatla belirlenirken, ekonomik bir yatirnm araci olarak
disunulen tasinmazlar icin bdyle bir durum s6z konusu degildir. Ekonomideki
hizli degisimlerin yanisira, tasinmazlara ait bilgi bankalarinin hentz istenen
dizeyde olmamasi neticesinde, tasinmaz fiyatlarindaki degisim oranlarini
saglikll bir sekilde takip ve tahmin etmek olduk¢a gugctir. Bunun sonucunda
ulkemizde ayni bir taginmaza ait degisik fiyatlar ile kargilagiimaktadir. Bunlardan
bazilari;

a) Vergiye esas fiyatlar,

b) Piyasa kosullarindaki serbest alim-satim fiyatlari,

c) Kamulastirma esnasinda deger-takdir komisyonlarinca tespit edilen
fiyatlar,

Bedel artinnmi davalari sonucu mahkemelerce tespit edilen fiyatlar’dir.

Oysa bir taginmazin gelismeye tabi olmadigi zaman periyodu icerisinde sabit
bedeli olmahdir. Farkh yaklagimlar ile taginmaz degeri tespit edilmis olsa dahi bu
degerlerin birbirine yakin olmasi beklenir. Ulkemizde, tasinmaz mallarin
degerlendirme iglemleri, herhangi bir standardizasyona bagl olmadigindan,
degisik yaklasimlar sonucunda ortaya buyuk farklilik gbsteren bedeller ¢cikmakta
ve bunlarin da ekonomik ve sosyal dengeler Uzerinde olumsuz etkileri
olmaktadir. Dinamik bir tasinmaz degerlendirme sistemi henlz tesis
edilemediginden, Ulkemizde bir ¢cok degerlendirme davasi glindeme gelmekte,
ekonomik olarak devletin buyuk vergi kayiplari olmakta ve taginmaz piyasasinda
pek cok spekilasyon ortaya cikmaktadir. Butin bu sorunlarin ¢dzime
kavusturulmasi icin, gelismis toplumlarda oldugu gibi, Glkemizde de saglikh bir
tasinmaz degerlendirme mekanizmasinin hukuki ve teknik altyapisi ginimuz
kosularina uygun olarak bir an 6nce olusturulup, konumsal bilgi sistemlerinin
tasinmaz degerlendiriimesiyle entegrasyonu saglanmali ve gerekli deger
haritalari Gretilmelidir.

3. Degerlendirme Kiriterleri

Gercek anlamda, herhangi bir tasinmaza ait kesin degerin tespit edilmesi
mumkun degildir. Cunku, her tagsinmaz konumu ve kullanimi itibari ile birgok
degisik 6zellik géstermekte olup bu &zellikler kisiden kisiye nitelik ve nicelik
bakimindan degisebilmektedir. Dolayisiyla, tagsinmazlarin sahip oldugu 6zellikler
objektif ve subjektif degerler olarak tanimlandigindan, pratikte kesin bir deger
elde etmek oldukga guctir. Ancak, tasinmazlarin kesin degerleri yerine tahmini
degerlerini tespit etmek mumkidndir. Bu amagla secilecek bazi objektif ve



subjektif kriterler ayri ayri degerlendirilir. Birim alan veya hacimde yapilacak bu
degerlendirmeler daha sonra tasinmazin tamamina yansitiir. Bu nedenle
Oncelikle tasinmazlarin sahip olabilecegi deger kriterlerinin siniflandiriimasi
gerekmektedir. Herhangi bir tagsinmazin degerlendiriimesinde dikkate alinmasi
gerekli kriterler agagida verilmigtir.

3.1. Tasinmazin kullanim amaci

Kullanim amaci, tasinmaza ekonomik bakimdan etki eden &nemli bir kriter
olarak ortaya cikmaktadir. Bu amagla, Oncelikle tasinmazin, arsa veya arazi
oldugu tespit edilir. Daha sonra, konut, ticari, endustriyel veya tarim amacli
olarak kullanilabilirligi taginmazin ekonomik bir gdstergesi oldugundan, taginmaz
Uzerinde gergeklestiriimesi amaclanan faaliyetin ne dlgude yerine getirilebileceqi
irdelenir.

3.2. Tasinmaz mabhallinin ézellikleri

a) Cevresel ézellikler: Tasinmazin bulundugu mahal, dogal ve yapay faaliyetler
acisindan degerlendirilir. Dogal faaliyetler olarak, tagsinmazin bulundugu yerin
topografyasi, kentsel veya kirsal alanda olup olmama durumu, ¢evrenin bitki
Ortlsu, biyolojik, ekolojik ve kimyasal yapisi anlagilir. Bunun yaninda yapay
faaliyet olarak tasinmazin bulundugu cevreye yapilan ve yapilacak yatirnm ve
hizmetler sonucunda kazandirilmig Ozellikler anlasilir. Bunlar, tasinmaz
mahallindeki gelisme potansiyeli, mevcut alt ve Ust yapi hizmetleri, sosyal,
eqgitim ve kultirel amacgh donatilarin yogunlugu, bélgedeki yagsam kosullari, ticari
ve endustriyel faaliyetler ve bu tirden tesislerin varhigidir. Bununla birlikte
bbdlgedeki nifus yogunlugu, sosyal tabakalasma, demografik hareketlerde
tasinmazin bulundugu mahallin yeri ayri ayri dikkate alinir.

b) Yasal ozellikler: Yasal duzenlemeler genellikle taginmaz kullanimini
dogrudan etkileyebilen 6nemli unsurlardan biri olarak kabul edilir. Ozellikle
kentsel alanlarda planlama kapsamina alinan arsa ve araziler imar
faaliyetlerinden agik bir sekilde etkilenmektedirler. Plan ile mevcut taginmazlara
yap! nizami ve kullanim acgisindan énemli avantaj ve dezavantajlar saglandigi
gibi, kamulastirma ile de tasinmazin kamu hizmetlerine dogrudan tahsis
edilmesi s6z konusudur. Dolayisiyla, kanun ve yonetmelikler, taginmazlara iligkin
mulkiyet haklarini kisitlama veya genigletme tassarrufuna sahip olup, bu tasarruf
ile taginmazlari ekonomik agidan etkilediginden degerlendirme isleminde dikkate
alinmalidirlar. Degerlendirme esnasinda, tasinmazin icinde bulundugu bdlgeyi
dogrudan ilgilendiren yasal dizenlemelerin, 6zellikle imarla ilgili mevzuatlarin
incelenmesi gerekmektedir. Ayrica, Medeni Yasa'dan kaynaklanan tescil
gucundeki mutlak hak olan irtifak haklari (6rnegin, Ust hakki, gecit hakki)
mulkiyetin degerini negatif yonde etkileyen ve yapilagsma ile diger kullanimlara
sinirlama getiren haklar da deger hesabina katilmaldir.

c) Tasinmaz sahiplerinin kisisel o6zellikleri: Cevresel kriterlerden biride,



tagsinmaz mabhallindeki diger tasinmaz sahiplerinin kisisel 6zellikleridir. Bu
kisilerin davranig bigimleri, komsuluk iligkileri, maddi ve manevi glcleri, toplum
icerisindeki populariteleri, yasalara kargi davranis bigimleri, sosyal ve ekonomik
gelismelere katkilar gibi 6zellikler tagsinmaz mahalline ¢ekicilik kazandiran diger
subjektif degerler olarak géz oniinde bulundurulur. Ozellikle Ulkemizde,
toplumda belli bir seviyedeki devlet adami, sanatci, isadami, vb. kisilerin sahip
olduklari taginmaz mahallerinin birim degerlerinde digerlerine nazaran buyuk bir
artis oldugu go6zlenmektedir. Bu tur kigilerin 6zellikleri boélgeye talebi
artirdigindan, tasinmazlarda bir deger degisimi s6z konusu olmaktadir. Kigisel
Ozellik yaninda, tasinmaz mahallinde bulunan kurum ve kuruluglar ve bunlarin
gOstermis oldugu faaliyetlerde tasinmaz degerini etkileyen subjektif unsurlar
olarak kabul edilir. Bu kurum ve kuruluglarin boélgeye katkilari veya zararlari,
bunlara o bélgedeki diger tasinmaz sahiplerinin bakis acisi arastiriimalidir.

3.3. Tasinmazin konumu

Taginmazin konumu, degeri etkileyen diger énemli unsurlardan biri olarak kabul
edilir. Ozellikle taginmazin boélgedeki ekonomik tesis ve sosyal donatilara gére
konumu ve ulagim durumu dikkate alinir. Tagsinmazin, bu tlr donati veya
tesislere yakin veya uzak olmasi tagsinmaz degerini olumlu veya olumsuz yénde
etkileyebilmektedir. Uzaklik veya yakinlik durumunun degerlendiriimesinde
ulasim agi dikkate alinarak, tagsinmazdan ilgili tesis veya donatiya ulagilabilecek
en uygun yol hatti dikkate alinmalidir. Alig-veris merkezleri yaninda, egitim,
ibadet, toplu tasim merkezlerine, vb diger kamu hizmeti veren alt ve Ust yapi
merkezlerine taginmazdan olan mesafeler, uzunluk veya zaman birimi cinsinden
belirlenir. Bulunan deger pozitif veya negatif bir sekilde tagsinmaz degerine etki
ettirilir. Bunun icin, uzakhk veya yakinlhgin, tagsinmaz degerine yapacagi etkinin
pozitif veya negatif ydnde olup olmamasi durumuna karar verilmelidir.

Tasinmazin kullanim amacina bagl olmakla birlikte; ekonomik ve sosyal etkinlik
bakimindan faal olan ve islem yogunlugu gdsteren alanlara tasinmazin daha
yakin olmasi arzu edilir. Ulagim agindan, kamu hizmeti veren merkezi yerlerden
maksimum sekilde yararlanmak, taginmazin konumu ile dogrudan iligkilidir.
Ozellikle market, pazar yeri, is yeri, otopark sahasi, okul, cocuk bahcesi,
terminal, yesil alan, sehir merkezi vb yerlere olan mesafelerin kisa olmasi
ekonomik ve sosyal agidan kisilere avantaj saglar. Dolayisiyla, bu tur yerlere
olan uzaklik ile tagsinmazin deg@eri arasinda ters bir oranti oldugu kabul edilir.
Bununla birlikte, tagsinmaza zarar verebilecek nitelikteki, sagliksiz, kirli, guraltalt
bélgelerden ve insan hayatini tehdit eden hertirli kamu ve 6zel miulkiyetteki
tesislerden bu tasinmaza olan uzaklik ile tagsinmaz degeri arasinda dogru bir
oranti oldugu kabul edilir. Konum bakimindan taginmaz degerini etkileyebilecek
unsurlar asagidaki sekilde siniflandirilabilirler.

Kamu hizmeti veren alanlara ulasim ve yakinlik : Toplu-tagim duraklari,
terminal, otopark, sinema, tiyatro, spor alanlari, cocuk bahcesi, eglence yerleri



ve kultir merkezlerine, hastane, saghk ocagi gibi saglik merkezlerine, valilik
veya belediye temel hizmet binalarina olan uzakliklar,

Alig-veris merkezlerine olan mesafe : Bolgedeki acik veya kapall pazar
yeri, market, bakkal, blfe, eczane vb. ticari birimlere olan uzakliklar,

Egitim ve ibadet alanlarina olan mesafe : Anaokulu, kres, ilk ve orta
dereceli okullar, Universite, vakif, kitiphane, okuma salonlari, cami, kilise vb
ibadet merkezlerine olan uzakliklar,

Rekreasyon alanlarina olan mesafe : Gezinti yollari, piknik alanlari,
sahiller, yesili yogun alanlar, park ve bahgelere olan uzakliklar,

Sagliksiz ve zararli bélgelerden olan uzaklik : Altyapisi olmayan, az
gelismis bdlgelere, islah edilmemis akarsu alanlarina, cevre saghgi agisindan
zararli olabilecek ¢Op bosaltim alanlarina, havagazi uretim ve kullanim
alanlarina, benzin istasyonlarina, sanayi artiklarinin toplandigi alanlara,
endustriyel faaliyet gésteren birimlere, jeolojik sakincall alanlara, trafo ve eneriji
nakil hatlarina, emniyet acisindan sakincali ve su¢ isleme orani yiuksek olan
bblgelere uzakliklar,

Giirdltd : Yogun trafige sahip havaalani, karayollari, kavsaklar, demiryollari,
eglence merkezleri gibi guralti Ureten sahalara ve kirli havanin yogun oldugu
bdlgelere olan uzakliklar.

Tarihi alanlara olan mesafe: Ozellikle turizm agisindan bakildiginda,
tasinmazin tarihi yerlere yakin olmasi o tasinmaza ek bir kullanim hakki
verebilir. Bunun yaninda tarihi bélgenin bakim 6zelligine gére tagsinmazin negatif
olarak etkilenebilecegi gbzardi edilmemelidir.

3.4. Mevzii 6zellikleri

Tasinmazin bulundugu yer itibari ile sahip oldugu geometrik ve fiziksel yapi ve
bunlara bagh olarak ta kullanim blyukligundeki degiskenlikler ekonomik agidan
tasinmaz degerini etkileyebilecek niteliktedirler. Bundan dolayi tasinmaz mevzi
Ozellikleri bakimindan da irdelenmelidir.

Topografik yapi : Tasinmazin egimi degerlendirme islemlerinde daima
Onemli bir faktér olarak dikkate alinmaktadir. Egim, genellikle tarim arazilerde
verimi, arsalarda ise ingaat alani ve hacimini etkileyen ekonomik bir unsur
oldugundan, degerlendirme igsleminde dikkate alinir. Uygulamalarda, egimi az
olan arsa ve arazilerin, egimi fazla olanlara gére daha degerli oldugu kabul edilir.
Engebeli yuzeye sahip bir imar parseli ayrica ingaat masraflarini da
artirabilmektedir. Dolayisiyla, egim ile deger arasinda ters bir oranti vardir. Egim
dogrudan topografik yapiyla iligkili oldugundan, topografyanin geometrik olarak
tanimlanmasi gerekir. Arazi yuzeyinde yapilacak &lgumler ile ortalama egim
hesaplanir ve 6nceden yapilacak bir egim siniflandirmasi ile topografya'ya
karsilik gelecek deger tespit edilir.

Zemin yapisi : insaata elveriglilik acisindan tasinmazin zemin yapisi ve
mukavemet gucu irdelenir. Genellikle imar parselleri icin s6z konusu olan bir
dzelliktir. insaat sahasinda yapilacak bir kazi veya dolgu iglemi, zemin
durumuna gére ucuz veya pahall bir yatinm gerektirebilir. Ornegin, tasinmazin




zemin yapisinin kayalik ve bataklik olmasi durumunda buraya yapilacak masraf
diger tasinmazlara nazaran ¢ok daha farkh olacaktir. Zemin durumu ekonomik
acidan tasinmazi etkileyeceginden, degerlendirmede dikkate alinmasi gerekli bir
Ozelliktir.

Parselin sekli ve boyutu : Ozellikle (izerinde tesis olmayan bos arsalarda,
parselin geometrik yapisi, ileride yapilacak insaat bedelini etkileyecek vasifta
olabilir. Parselin kirik kdse sayisi, kenarlarin girinti veya cikintili, kisa veya uzun
olmasi, parselin dar ve uzun bir yapida olmasi ekomomik maliyeti artirdigi gibi
kulanimi ve hatta imar kosullari nedeniyle komgu parseller ile hukuksal iliskiye
(tevhit, suyulandirma, sinir dizeltmesi gibi) girmeye zorlayarak parsel degerini
olumsuz yoénde etkileyebilmektedir.

Cephe kullanimi : Ozellikle ticari amacla kullanilacak nitelikteki arsa veya
arazilerin yol ile olan cephe geniglikleri buylik 6nem tasimaktadir. Ulagim, vitrin
baydklagu, yikleme ve bosaltim faaliyetlerinin rahat bir sekilde yerine getirilmesi
cephe hattinin genisiligi ile dogru orantilidir. Ayrica degerlendirmeye esas olacak
arsa veya arazi Uzerinde bu tidrden varsa irtifak haklari da ayrica dikkate
alinmaldir.

Manzara : Tasinmazin gbéris mesafesi ve buna bagh olarak ta cevreyi
gOzleyebilme imkani (nokta-manzara goérselligi) ayrica degerlendiriimesi gerekli
Onemli bir unsurdur. Bu amagcla tasinmazda secilecek bir bakis noktasi referans
alinarak, kot farklarinin da dikkate alinmasi ile bu noktadan etrafi gérebilme
durumu degerlendirilir.

4. Tasinmaz Degerlendirme Yéntemleri

4.1 Emsal'e gére degerlendirme yéntemi (Karsilastirma)

Bu metoda goére, degerlendirme iglemi yapilacak tasinmazin bulundugu
mahaldeki en son alim-satim fiyatlari dikkate alinir. Tagsinmaz, cevresindeki diger
tasinmazlar ile kargilastirilarak, emsali taginmazlar tespit edilir. Bu tasinmazlarin
son yillardaki alim-satim bedellerinin ortalamalari, degerlendiriimesi istenen
tasinmaz icin bir referans olusturur. Ciplak arsa ve arazilerin degerlendiriimesi
genellikle emsal'e gbre yapilmaktadir. Arazi degeri takdirinde arazinin tird
(kirag, taban, sulak), verim guclune gére sinifi (iyi, orta, zayif, ekim
yapilamayacak nitelikte), yapilan tarim tirine gére kullaniima durumu dikkate
alinir. Emsal arazi; tir, sinif ve yapilan tarim bakimindan ayni nitelikteki arazidir.
Tamuyle ayni nitelikte bir arazi yoksa, yakin nitelikte bir arazinin degeride,
farklarin sebep oldugu deger indirimleri veya artirimlari yapilarak, emsal degeri
olarak kabul edilebilir. ister tam emsale ister yakin emsale dayansin, alim
satimin yapildigi tarih farki sebebiyle dogmus olan deger degisikligi de ayrica
takdir edilip hesaba katiimalidir.



4.2 Gelir'e gore degerlendirme yontemi

Tasinmazin yillik net gelirinin tahmin edilmesi esasina dayanir. Taginmazin
mevcut ve gelecekteki kazanci, enflasyon etkiside dikkate alinarak paraya
déndstaraldr. Hesaplanan miktar tasinmaza ait deger olarak tayin edilir. Gelir
metodu, genellikle ticari ve endustriyel amach olarak kullanilan arsa ve arazilerin
deger tespit islemlerinde kullanilir (Unger, 1969; Mulayim, 1994).

4.3 Maliyet'e gore degerlendirme y6ntemi

Yapilarin degerlendiriimesinde kullanilan bir ydntemdir. Bir tagsinmaz tzerindeki
bina ve diger ekonomik degerler dikkate alinarak, bunlarin yapim ve elde edilme
maliyetleri hesaplanir. Varsa olumsuz degerler, yipranma payi, bakim onarim
masrafi gibi degerler, toplam maliyet degerinden cikartilarak, taginmaza ait o
anki kesin deger tespit edilir. Tespit isleminde, althk olarak bina planlari
kullanilabilecegi gibi, birim meterkare veya hacim'e disen maliyet miktari bizzat
bina Gzerinde yapilacak 6lcumler ile de hesaplanir. Sigorta iglemine konu olacak
tasinmazlarin degerlendiriimesi genellikle bu metod kullanilir.

4.4 Karma degerlendirme yontemi

Yukarida anlatilan degerlendirme yontemleri, genellikle tagsinmazin tek bir 6zellik
goOstermesi halinde (sadece arsa, bina vb gibi) ve taginmazin kullanim sekline
bagh olarak (6rnegin mesken, ticari, tarim alani gibi) uygulamalarda kullanilan
klasik degerlendirme sekilleridir. Ancak, degerlendiriimesi istenen tasinmaz farkl
dzellik gdsteren birgok varligin biraraya gelmesiyle de olabilir. Ornegin, arsa olan
bir tagsinmaz Uzerinde herhangi bir yapi, 6zel yol, baraka ve ekonomik anlam
tasiyan agac¢, kuyu, duvar vb gibi diger ek tesislerler mevcut ise bunlarin
degerlendirilmesi bir batinlik icerisinde yapilmahdir. Béyle bir taginmazin deger
tespitinde ekonomik deger tasiyan parcalar ayri ayri degerlendirilir ve elde
edilecek miktarlarin toplami esas alinir. Ozellikle binali arsalarin
degerlendiriimesinde, arsa ayri, Uzerindeki binada ayri degerlendirlimelidir. Bu
durumda, arsanin deger tespiti icin kargsilastirma yoéntemi, binanin
degerlendiriimesi icinde maliyet veya ticari amacl bir bina ise gelir ydntemi esas
alinir. Burada yapilacak degerlendirme isleminde yukaridaki farkli yéntemlerin
ayni anda kullanilmasi s6z konusu olacaktir. Bu gekilde yapilacak bir
degerlendirme islemine kombine degerlendirme adi verilir (NRC, 1983).

4.5 Nominal degerlendirme yéntemi

Uygulamalarda yapilan bircok degerlendirme isleminde rayic bedeller esas
alinmaktadir. Ancak kullanilan degerlendirme ybntemine gbre esas alinan
birimler Ulkenin ekonomik yapisina bagl olarak degisebilmektedirler. Oysa



tasinmazlarin sahip olduklari Ozellikler genelde hep ayni kalmaktadir. Piyasa
sartlarindaki bu degisiklikler fiyat spekilasyonlarina da sebep olduklarindan
glinimulzde tasinmazlar Uzerindeki birim degerleri kontrol altinda tutmak
oldukca gucglesmektedir. Bunun yaninda degerlendirme yapilacak alanlarin
bldylk olmasi ve tagsinmaz sayilarinin fazla olmasi yapilacak degerlendirmeyi
zorlastirmaktadir. Nitekim, bu tdr problemleri emlak vergisi igin yapilan
degerlendirme islemlerinde gérmekteyiz. Genelde bdlge veya sokak bazi esas
alinarak bu sinirlar dahilinde kalan taginmazlarin degerleri hep ayni tutulur.
Oysa her bir tasinmaz, diger komsu tasinmazlara gére ekonomik bakimdan bir
takim olumlu veya olumsuz Ozellikler tasiyabilmektedir. Bu gercek, her bir
parselin farkh degere sahip oldugunu gdstermektedir. Dolayisiyla, béyle bir
genel yaklagsimla gercek bir degerlendirme yapildigi séylenemez.

Bu nedenle, tagsinmaz sayisi fazla olan bir bélgede yapilacak degerlendirme ile
sOz konusu taginmazlar arasindaki deger dagilimlarinin ortaya konmasi gerekir.
Bu deger dagihminda esas alinacak birim rayic bedel olabilecegi gibi, bir
puanlama ile elde edilecek parametrik degerler de olabilir. Bu amacgla dikkate
alinacak deger kriterleri formile edilerek tavan ve taban puanlar tespit edilir ve
herbir taginmaz ifade eden bir deger katsayisi hesaplanir. Bu deger katsayilari,
taginmazlari deger bakimindan birbirlerine gdre durumlarini gésterir ve baz
alinarak gerektiginde kolayca rayic bedele ddénusturalar. Boyle bir
degerlendirme, yukarida verilen ydntemlerden ¢ok daha farkli bir yaklagima
sahip olup, nominal degerlendirme olarak adlandiriimaktadir (Yomralioglu,
1993).

Degerlendirme yéntemlerinin bir karsilastiriimasi Tablo: 1’de verilmigtir.

5. Tasinmazlarin degerlendirmesine iliskin uygulamalar

a) Emlak Vergilendirme islemlerinde

Vergi hukukuna goére yapilmakta olan bu tir uygulamalar 6183 sayii Amme
Alacaklarinin Tahsil Usult Hakkindaki Kanunun 90.maddesine gdre olusturulan
satis komisyonlari marifetiyle yapilan degerlendirmelerdir. 213 sayih Vergi Usul
Kanununun asgari Ol¢ide birim deger tespitine iligkin hikimlerine gbre takdir
komisyonlarinca her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis is arazide her
kdy icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkh bélgeler arazide her il veya
ilce icin arazinin cinsi itibariyle takdir olunan birim degerlere gére hesaplanan
miktarlardan duglk olamaz. Kesinlesen asgari Olclde arsa ve arazi birim
degerleri ile ilgili vergi dairelerinde, belediyelerde ve muhtarliklarda uygun
yerlere asilmak suretiyle genel beyan siresince ilan edilir.

Takdir komisyonlarinca tespit edilen asgari &lctideki arazi birim degeri 4 yil
gecerli olur. Ancak rayi¢ deger tespiti yapilirken ileriye yonelik muhtemel deger



artis1 veya azaligi gibi faktdrler Gzerinde durulmayarak takdirler tespitin yapildigi
tarihin rayic degerine gére gerceklestirilir. Ulkemizdeki bu uygulama gercek
vergilerin elde edilmesi acgisindan bakildiginda yetersiz kalmaktadir.
Tablo 1: Tasinmaz degerlendirme yontemlerinin kargilastiriimasi

YONTEMIN ADI
Emsal’e gére
degerlendirme
yontemi

AVANTAJLARI

Mahkemeler ve kiymet-
takdir komisyonlarinca
cogunlukla bu yéntem
dikkate alinir,

Kisilerce anlagiimasi
kolay olup, daha sonraki
alim-satim islemlerinde bunu
esas alirlar,

Esas alinan degere emsal
gbstermek kolay oldugundan
bu degeri test etme imkani
vardir.

DEZAVANTAJLARI

Son zamanlarda alim-
satimi yapilmig taginmazlar
bulunmayabilir,

Karsilastirma yapacak
nitelikte benzer 6zellikler
g0steren tasinmaz bulmak
zor olur,

Satis yapmis kisileri
bulmak ve gerekli bilgileri
almak guc¢ olmaktadir.

Gergek alim-satim
degerini 6grenebilmek cok
zordur.CUnku, tapu
kaydindaki degerler emlak
vergisi degerlerine gére
hesaplanip beyan edilmesine
karsin, Anayasamiz geregi
kamulastirma degeri rayic
bedel Uzerinden
yapildigindan gercek degere
uygun emsal satis érnegi
elde edilememektedir.



Gelir’e goére
degerlendirme yéntemi

Maliyet’e gére
degerlendirme yéntemi

YONTEMIN ADI

Gecmiste yapilan
gelismelerin bir baz olarak
dikkate alinmasi yapilacak
degerlendirme iglemine
yardimci olur

Dikkate alinan kira geliri
genellikle tagsinmazin olumlu
yapisini yansitir

Dikkate alinan kira geliri
genellikle taginmazin aginma
payini yansitir

Yatirim gelirlerinin tahmini
icin genelde herkesce kabul
edilmig bir degerlendirme
seklidir

Diger ydntemlere nazaran
fazla yorum
gerektirmediginden, kisilerce
anlasiimasi daha kolaydir

Ozel kullanim amagh
tasinmazlarin, 6zellikle
binalarin, bagimsiz bir
sekilde degerlendiriimesinde
kullanilabilecek en etkili
yéntemdir

Maliyet hesabinin
yapilmasi islem acisindan
kolaydir

Yapilan
degerlendirmeleri, cevredeki
yeni binalar ile test etme
imkani oldugundan varsa
yipranma paylarini
gbrebilmek acisindan blylk
kolaylik saglar

AVANTAJLARI

Uygun bir faiz oraninin
seciminde guclukler
olabilmektedir

Belli zaman periyotlari
icerisinde, gelirlerin hassas
bir sekilde tespit edilmesi
mumkin olmayabilir

Konut amagli kullanilan
tasinmazlarin
degerlendiriimesinde,
mulkiyet sahiplerinden
kaynaklanan bazi
sinirlamalar olmaktadir

Ulkemizde kira
bedelleri Uzerinde kisitlayici
yasalarin bulunmasina
ragmen, bu durumun
denetim altinda
bulunmamasi ayni 6zelliklere
sahip tagsinmazlar i¢in dahi
farkh kiralar almasi,
degerlendirmenin test
edilmesini gliclestirmektedir.

Maliyet hesabinda esas
alinacak birim degerlerin
seciminde zorluklar ortaya
cikabilmektedir

Degerlendirmeye esas
teskil edecek birim degerler
piyasa kosullarinda hizli
degisikliklere ugramaktadir

Yipranma payinin
hesabinda, yeterli veri
toplanamamasi halinde hata
pay! yuksek cikabilmektedir

Ancak secilecek deger
kriterleri sayisi kadar cikt
sonucu Uretileceginden
kisitlamalar olabilmektedir

DEZAVANTAJLARI



Karma degerlendirme
yéntemi

Nominal degerlendirme
yoéntemi

Kullanilan yénteme 6zgl
genel avantajlara yine ayni
sekilde sahiptir.

Farkli yéntemleri bir
arada bulundurdugundan
fazla veri toplanir ve
verilecek karar daha
gavenilir olur.

Parcali varliklarin
degerlendirilmesi i¢in objektif
bir yaklagim olup, degerin
izahi kolaydir

Tasinmazin parcali
yaklagimla degerlendiriimesi
s6z konusu olup herhangi bir
tasinmaz parcasina iligkin
deger giincellemesi yapmak
kolay olur.

Nominal degerlendirme
ile tagsinmazlar arasi deger
dagihmi kolayca
gdzlkebilecektir.

Yapilacak degerlendirme
islemlerinde dikkate alinacak
kriterler formule
edileceginden birim degerler
daha bilimsel bir yaklasim ile
ortaya konacaktir.

Bu degerler rayic
bedellerden bagimsiz ve
daha objektif bir sekilde elde
edilmektedir.

Matematik modele dayali
bir yéntem oldugundan
yoruma pek acik bir durum
s6z konusu degildir.

Bilgisayar destegi ile
yapilacak degerlendirme
islemine imkan verir.

Deger haritalarinin
hazirlanmasina genis tabanli
bir veri destegi saglar ve

olusturulacak deger haritalari

farkli kurumlarca kullanilir.
Tasinmaz birim

degerlerinin dizenli olarak

kontrol edilmesini saglar.

Farkli 6zellige sahip
verilerin toplanmasi gerekir

Parcal varliklarin
degerlendiriimesinde farkli
birimler dikkate alinabilir

Kullanilan yénteme 6zgl
dezavantajlara yine ayni
sekilde sahiptir.

Dikkate alinacak deger
kriterlerin siniflandiriimasi ve
sinirlandiriimasi oldukca
guctar.

Deger kriterlerinin formdle
edilmesi.

Kriterlerin 6ncelik
siralamasi ve kriter
agirliklarinin belirlenmesi
sorundur.

Subijektif kriterlerin formal
ile ifadesi yoruma agiktir.

Beyan esasina dayali bu tir uygulamlar yerine, her yil glincellestirilecek nitelikte
deger haritalari Uretilerek gercek deger Uzerinden algak vergi alinmasi esas



olmali. Toplanacak vergiler, beyan esasina goére degil yerinde tespit ve teblig
esasina goére yapiimalidir.

b) Kamulastirmada Tasinmazlarin Degerlendirilmesi

Ulkemizdeki kamulastirma faaliyetleri 4.11.1983 tarih ve 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu'na go6re duzenlenmektedir. Buna gére yapilan
kamulastirma islemlerinde, kamulastirmaya esas olan tasinmazin
degerlendiriimesi yine ayni yasanin 11. maddesinde belirtilen Kiymet Takdiri
Esaslarina gore yapilmaktadir. Bu esaslar 10.maddeye gore olusturulan kiymet
takdir komisyonu tarafindan incelenerek ve yorumlanarak, tagsinmazin rayic
bedeli tespit edilir. Kiymet takdir komisyonu, tasinmazin bulundugu yere giderek,
hazir bulunan diger ilgilileride dinledikten sonra, yasanin 11.maddesi ile verilen
asagidaki unsurlari dikkate alarak gerekli degerlendirme igslemini gerceklestirir.

Ulkemizde yapilan kamulastirma calismalarinda ortaya ¢ikan sonug 6zellikle
mulkiyet sahipleri agisindan pek hos degildir. Kamulastirma iglemlerine yapilan
itirazlarin bir cogu mahkemelerimizce hakh bulunmus ve agilan davalarin ¢ogu
maliklerin lehine sonuclanmistir. Kamulastima kararindan ziyade, kamulastirma
bedeli dava konusu olmaktadir. Takdir edilen degerlerin gunln rayi¢ degerlerini
yansitmadigi gorilmektedir.

Ulkemizde herhangi bir arsa-arazi ve dzellikle bunlara iliskin bir degerlenledirme
politikasi ve standartlari olmadigindan bu tir davalarin surecegi acikca
goérulmektedir. Bunun yaninda dikkate alinacak degerlendirme Kkriterlerinin
yetersiz olmasi ve isleme esas olanlarin objektif sekilde isleme sokulamamasi
guvenilir bir degerlendirme yapilamamasina da neden olmaktadir. Kamulastirma
yasasl ile verilen degerlendirme unsurlari yoruma agik oldugundan, ayni
tasinmaz farkl kisilerce farkli sekilde degerlendiriimektedir.

c) Ozellestirmede Tasinmazlarin Degerlendirilmesi

Ulkemizdeki ézellestirme faaliyetleri 24.11.1994 tarih ve 4046 sayili Ozellestirme
Kanuna go6re duzenlenmektedir. Buna gbre Ozellestiriimesi yapilacak bir
tasinmazin deger tespitinin ne sekilde yapilacagi 18.maddenin (B) bendinde
verilmistir. Buna goére 6zellestirme programina alinan kurulusglarin deger tespit
islemleri, bu kuruluglarin nitelikleri ve bunlara uygulanacak Ozellestirme
yéntemleri de dikkate alinarak; deger tespit islemleri idare biinyesinde ve idare
Baskaninin onayi ile en az bes Uyeden olusturulacak Deger Tespit Komisyonlari
veya Iidare tarafindan teklif ve kurulugca kabul edilecek Ozel Bagimsiz ihtisas
Kuruluslari tarafindan yapilir. Yapilan degerlendirme iglemlerinde kullanilan
yontemler ve calismalar aciklik-seffaflik ilkesi geregi kamuoyuna duyrulur
(Yomralioglu ve Uzun, 1997).

Yine ayni yasanin 19.maddesinde Ozellestirme programina alinan taginmazlarin
devri sirasinda yapilacak degerlendirme igin (c) fikrasinda agiklama getirilmistir.
Buna gére, 6zellestirme sirasinda Idarece genel deger tespiti yapilirken, deger



tespitine konu tasinmazin bedeli, 2942 sayili Kamulastirma Kanunundaki kiymet
takdir esaslari g6zdnunde tutularak, Ozellestirme kanunun 18.maddesinde
belirtilen Deger Tespit Komisyonlari tarafindan belirlenir.

Bunlarin disinda tasinmaz degerlendirmesine esas olan uygulamalara 6rnek
olarak,

Emlak alim-satim islemleri, Arazi toplulagtirmasi, Islah imar Uygulamalari ve
Bankalarca yapilan ipotek-haciz-kredilendirme islemleri verilebilir.

6. KAT MULKIYETI

Mulkiyet hakki sadece parsel sinirlari ile belirtilen zemin tzerinde kisith olmayip,
ayni zamanda parsel Gzerine ingsa edilmig tim birimler i¢in de s6z konusudur. Bu
tur haklarin olusumu ve kullanimi, 02.07.1965 tarih ve 634 sayili Kat Mulkiyeti
Yasas! hukumlerine gére yarutular. Bu yasaya gbre; Tamamlanmis bir yapinin
kat, daire, is blrosu, dikkan, magaza, mahzen, depo gibi bélimlerinden ayri
ayri ve basli basina kullaniimaya elverigli olanlari Gzerinde, o gayrimenkulin
maliki veya ortak malikleri tarafindan Kat Mulkiyeti hikamlerine gére, bagimsiz
mulkiyet haklari kurulabilir (634/Md.1).

Yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin, yukarida yazil nitelikteki
boélimleri Uzerinde, yapi tamamladiktan sonra gecilecek kat mulkiyetine esas
olmak Uzere, arsa maliki veya arsanin ortak malikleri tarafindan, bu kanunun
hukdmlerine goére irtifak haklari da kurulabilir.

Tanimlar

Kat mulkiyetine konu olan gayrimenkulin bitinine (anagayrimenkul); yalniz
esas yap! kismina (anayapi); anagayrimenkulliin ayri ayri ve bagl basina
kullanilmaya elverigli olup, bu kanun hidkimlerine gére bagimsiz miulkiyete
konu olan bdlimlerine (bagimsiz bélim); bir bagimsiz bélimin disinda
olup, dogrudan dogruya o bdélime tahsis edilmis olan yerlere (eklenti);
bagimsiz bolumler Gzerinde kurulan mulkiyet hakkina (kat mdilkiyeti) ve bu
hakka sahip olanlara (kat maliki);

Anagayrimenkuliin bagimsiz bdélumleri disinda kalip, koruma ve ortaklasa
kullanma veya faydalanmaya yarayan vyerlerine (ortak yerler); kat
maliklerinin ortak malik sifatiyla paydasi bulunduklari bu yerler Gzerindeki
faydalanma haklarina (kullanma hakki);

Bir arsa Uzerinde ileride kat miulkiyetine konu olmak Uzere yapilacak veya
yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapinin bagimsiz bélimleri icin 0 arsanin
maliki veya ortak malikleri tarafindan bu kanun hukumlerine gére kurulan
irtifak hakkina (kat irtifaki); bu hakka sahip olanlara da (kat irtifak sahibi);

Arsanin, kanunda yazili esasa gdre bagimsiz bdlimlere tahsis edilen ortak
mulkiyet paylarina (arsa pay!l);



Kat mulkiyetinin veya irtifakinin kurulmasina ait resmi senede (s6zlesme) denir.

6.1. Kat Mulkiyetinin Kurulmasi Sartlari

Plan ve projesinde mevcut olan anayapinin butin bagimsiz boélimlerinin
tamamlanmis olmasi gerekir.

Anagayrimenkul Uzerindeki yapinin tamaminin kargir olmasi gerekir. Ahsap bir
binada kat mulkiyeti kurulmaz.

Bir arsa Uzerinde birden ¢cok yapinin olmasi halinde, vaziyet planina gore tum
bagimsiz bélimlerden % 40’inin tamamlanmasi durumunda, bitmig kisimlar
icin kat mulkiyetine gegilebilir.

Bagimsiz bélimlerin elverigli (kullanima) olduguna dair iskan belgesinin alinmis
olmasi.

Tapu Sicil Madarlagune talep.

6.2. Gerekli Belgeler

Genel ingaat Projesi

Anagayrimenkulin dis cepheleri ve i¢ taksimati

Bagimsiz bélim, eklenti ve ortak yerlerin &lclleri acikca goésterilmek suretiyle,
mimar tarafindan yapilan ve buitin paydaslar tarafindan imzalanan ve
belediyece tasdik olunan projedir.

Vaziyet Plani

Ayni arsa Uzerine birden fazla blok apartman veya evler yapilmakta ise, her
yapinin arsa uzerindeki konumunu gésterir 6lcekli plandir. Bu plan belediye ve
paydaglarca imzalanir.

Liste

Her bagimsiz b6limin arsa payini, kat, daire gibi cinsini ve bunlarin (1) den
baslayip sira ile giden numarasini, malikini go&sterir bitin paydaslarca
imzalanmig noterden takdikli liste.

LISTE
Bulundugu Not Arsa Payi Niteligi Eklentisi Sahibi
Kat
Birinci 1 3/24 Mesken Kémarlik  Ali Yilmaz
Birinci 2 3/24 Mesken yok Ali Yilmaz
Birinci 3 3/24 Mesken yok Ali Yilmaz
ikinci 4 2/24 Mesken yok Veli
Yilmaz
ikinci 5 2/24 Mesken yok Veli

Yilmaz



Veli

ikinci 6 3/24 Mesken yok
Yilmaz
Ikinci 7 6/24 Mesken yok Ali Yiimaz
Zemin 8 6/24 Dukkan Depo Ali Yilmaz
, . o Vel
Zemin 9 3/24 Dukkan Cay ocag! Yilmaz
Zemin 10 3/24 Dukkan Depo Vel
Yilmaz

Gerek bagimsiz boélimlere iliskin arsa paylarinin tespiti, gerekse maliklerin
bagimsiz boélimleri sahiplenmesi igin bitin paydaslarin anlagmasi sarttir. Bu
anlagsmanin yapilabilmesi icin &éncelikle tim bagimsiz birimlere bir deger
bicilerek anyapinin toplam degeri hesaplanir. Her bagimsiz bdlim varsa
eklentileri ile birilkte gunun rayi¢c bedelleri dikkate alinarak degerlendirilir. Bu
deger arsa bedeli ve insaat bedeli toplamidir. Bulunan toplam deger, tespit
edilen her bir bagimsiz bolim degerine ayri ayri oranlarak, o bagimsiz bélime
iligkin arsa pay! bulunmus olur. Paydaslar, bu arsa payi uzerinden kendi hisseleri
de dikkate alinarak bagimsiz bélumleri kendi aralarinda anlasarak paylasirlar.
Ozellikle kooperatif tiriinden calismalarda bu paylasimlar kur’a yéntemiyle
yapilmaktadir. Paylasim neticesinde ortaya cikan deger farkhliklar paraya
donustlrulerek ortaklar arasinda borglandirmaya da gidilebilmektedir. Bu
durumda birimler arasindaki deger farkliliklarinin giderilmesi icin, deger farklari
paraya dénustirilerek serefiye payi olarak deger kaybina ugrayan paydasa
Odeme yapllir.

Fotograf
Yapinin 6n ve arka cephelerini, mimkinse yan cephelerini gbsteren, en az
13x18 buyukliginde bir adet fotograf, Belediyece tasdikli

Yoénetim Plani

Anagayrimenkilun yénetimnin diazenleyen ve kat mulkiyetini kuran malik veya
malikleri tarafindan imzalanan bir yéntemi plani. Bu plan, ortak yerlerin
kullanimi, blokbakim ve yOnetimi, masraflara katilim, 6zel hususlari icerir
belgedir.

iskan Belgesi (Yapi Kullanma izni) .
Yap! bitince kullanilabilemsei ¢in 3194 sayih Imar Kanunu ve ydnetmelik
hiukdmlerinin saglandigini gosterir belge.

Dilekce

Butlin paydaglarca imzalanan bir dilekgenin tapu idaresine verilmesi gerekir. Bu
dilekcede, kat mulkiyetine konu olacak bagimsiz bélimlerin ayri ayri degerleri ve
bu degerlerin oranl olarak tahsisi ve arsa paylarinin gésterilmesi sarttir.



7. SONUG

Tasinmaz degerlendirmeleri 6zellikle ekonomisi gucliu Ulkeler agisindan buyuk
6nem taglyan bir konudur. Oysa Ulkemizde, saglikl arsa/arazi politikalarinin
Uretilememesi nedeniyle, cogaltiimasi midmkin olmayan tasinmaz turinden
kaynaklar ekonomik olarak kullanilamayarak israf edilmektedir. Bu dizensizlik
neticesinde, arsal/arazi ve fiyat spekullasyonlari, haksiz rant kazanclari, dava
konusu olan deger islemleri ve emlak vergilerinin gercekci bir sekilde
toplanamamasi s6z konusu olmaktadir. Ozellikle tasinmazlarin degerlendirimesi
acisindan, bu tlr olumsuzluklarin ortadan kaldirilmasi icin profesyonel anlamda
ekspertizlik muesseseleri 6ncelikle olusturulmahdir. Ayrica, halihazirda
surdurulen kadastro calismalari sirasinda, parsel bazinda tasinmaza iligkin
bilgilerin elde edilmesine ilave olarak, objektif unsurlara gére de deger tespiti
yapilmalidir. Vergilendirmede, beyan esasi yerine, gercek deger tespit
esasina dayali diistik vergi orani uygulamasina gecilmelidir. Farkli uzmanlik
alanlarina gore olusturulacak komisyonlar ile gunun ihtiyaclarina cevap verecek
nitelikte bir tasinmaz degerlendirmesi modeli ortaya konulmalidir. Bununla
birlikte konumsal bilgi sistemleri teknolojisinden yararlanarak dinamik bir
degerlendirme yapisi icin gerekli altyapinin olusturulmasi zorunlulugu da vardir.
Bu konuda, basta Univerisiteler ilgili kurum ve kuruluglar tim yeniliklere agik
olmali ve gerekli iyilestirme veya yeniden yapilanma sirecini topyekln
baglatmalidirlar.
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