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6 1.   GİRİŞ 

Arsa ve Arazi Düzenlemesi (AAD), şehir planlamasõ açõsõndan kullanõşsõz yapõya sahip 
kadastro parsellerinin daha ekonomik kullanõlabilir bir yapõya dönüşümünü sağlayan bir 
planlama aracõdõr (Doebele, 1982). AAD'de temel ilke, bir düzenleme bölgesindeki mevcut 
kadastro parsellerinin tek bir kütle haline getirildikten sonra -imar planõ verilerine uygun 
olarak- yeni imar parselleri şeklinde düzenlenip yeniden mal sahiplerine geri verilmesi, 
aynõ zamanda da kamuya ait alanlarõn kamu hizmetine sunulmasõnõ sağlamaktõr (Chou / 
Shen, 1982; Doebele, 1986). 
 
Ülkemizdeki AAD uygulamalarõ ile, imar uygulama planlarõnõn kõsa bir süre içerisinde 
araziye yansõtõlarak, inşaata uygun yeni imar parsellerinin üretilmesi amaçlanmõştõr. Ülke 
genelinde yürütülen AAD çalõşmalarõnda uygulana gelmekte olan mevcut kanun ve 
yönetmelikler bu amaca imkan sağlamakla birlikte, yapõlan düzenleme çalõşmalarõnda hala 
bir takõm ciddi problemlerin olduğu görülmektedir. Özellikle yapõlan uygulamalarda, 
parsellerin yeniden dağõtõmõ aşamasõnda, parsellerin objektif kriterlere göre 
değerlendirilememesi, proje planlamasõnõn eksikliği ve mevcut teknolojinin yeterince 
kullanõlamamasõ, yapõlan uygulamalarõ olumsuz yönde etkilemektedir (Yõldõz, 1987; Akyol 
1987; Yomralõoğlu, 1988; Bõyõk / Uzun, 1990). 
 
AAD gerçekte, herhangi bir bölgedeki mevcut kadastro yapõsõnõ imar planõ ile değişime 
zorlamaktadõr. Dolayõsõyla, yapõlan uygulama ile sadece o bölge içerisindeki kadastro 
parsel sõnõrlarõ değil, mülkiyete ait mevcut ekonomik değerler de değişime uğramaktadõr 
(Bõyõk / Uzun, 1990). İmar planõnõn bölgeye gelişi, o bölgedeki kadastro parsellerinin sahip 
olduğu mevcut ekonomik değerleri olumlu yönde etkilemektedir. Ancak bu etki bütün 
parseller için aynõ olmadõğõndan, çoğu kez mal sahiplerinin uygulamalardan şikayetleri söz 
konusu olmaktadõr. 
AAD'nin başarõsõ, mal sahiplerine ait düzenleme öncesi parsel değer dağõlõmõ ile düzenleme 
sonrasõ değer dağõlõmlarõnõn mutlak suretle birbirlerine paralel olmasõna bağlõdõr. Ancak 
böyle bir yaklaşõm ile, imar planõnõn düzenleme bölgesindeki bütün parsel sahiplerini eşit 
bir şekilde etkilemesi sağlanarak, uygulamadaki haksõzlõklar ortadan kaldõrõlabilir. Bunu 
sağlamak için, düzenleme öncesi kadastro parselleriyle, düzenleme sonrasõ oluşturulacak 
imar parsellerinin seçilecek uygun değer faktörlerine göre değerlendirilmesi ve dağõtõm ile 
ilgili hesaplamalarda alan yerine birim değer'i esas alan yeni bir hesaplama şekline ihtiyaç 
vardõr. 
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AAD ile yapõlan uygulamalarõn daha verimli hale getirilmesi amacõ ile, bu yazõda özellikle 
parsellerin yeniden dağõtõmõ aşamasõnda değerlendirme konusu ele alõnarak, bir düzenleme 
çalõşmasõnda bir parsel değerini etkileyebilecek faktörlerin neler olduğu ve bu faktörlerin 
nasõl işleme katõlmasõ gerektiği irdelenerek, AAD çalõşmalarõ için yeni bir yöntem 
önerilmiştir.  

7 2.  PARSEL DEĞERİNİ ETKİLEYEN DEĞER FAKTÖRLERİ 

AAD çalõşmalarõnda yeniden üretilen parseller ilk konumlarõna göre çoğu zaman 
değişikliğe uğramaktadõrlar. Bu değişiklik doğal olarak parselin değerini de etkilemektedir. 
Dolayõsõyla, düzenleme sonrasõ malsahipleri için bir ekonomik değer değişimi söz 
konusudur. Böyle bir değişim mevcut uygulama şekli ile bütün parsel sahiplerini aynõ 
oranda etkilememektedir. Uygulamalardaki bu olumsuz etki ancak ve ancak parsel 
değerlerinin doğrudan işleme katõlmasõ ile azaltõlabilir. Bunu sağlamak için, düzenleme 
öncesi ve sonrasõ bütün parseller belirlenecek değer faktörleri ile ayrõ ayrõ irdelenerek bir 
değerlendirmeye tabi tutulmalõdõrlar. 
 
Bir parselin değeri, genelde konum itibarõ ile o parselin sahip olduğu özellikler ile doğrudan 
ilişkilidir .Ve o parselin sahip olduğu ekonomik değer ile ölçülür ki; bu değer parselin 
mevcut piyasa koşullarõndaki alõm-satõm bedeline karşõlõk gelir (Frizzell, 1979). Böyle bir 
bedel tesbitinde ölçü birimi paradõr. Ülkemiz genelinde objektif unsurlara bağlõ bir arsa 
veya arazi değerlendirmesi programõ söz konusu olmadõğõndan, değerlendirmeye esas 
olabilecek verilerin doğrudan elde edilmesi oldukça güçtür (Yõldõz, 1973; Tüdeş, 1986; 
Yõldõz, 1987). Ancak, bir AAD çalõşmasõ içerisinde bu işlem özel bir puanlama yöntemi ile 
gerçekleştirilebilir. Bunun için AAD çalõşmalarõ, düzenleme öncesi (DÖ) ve düzenleme 
sonrasõ (DS) olmak üzere iki farklõ aşamada düşünülebilir. Her iki aşamada parseller için 
ayrõ ayrõ değer faktörleri ve bu faktörlere ait ağõrlõklar belirlenir. DÖ'si durumda mevcut 
kadastro parselleri imar planõndan bağõmsõz olarak ele alõnõrken, DS'sõ durumda da imar 
planõ bölgeye uygulanmõş gibi düşünülür. 
 
Herhangi bir taşõnmazõn değerini kesin olarak bulmak mümkün değildir, ancak değişik 
kriterlerin dikkate alõnmasõ ile parsele ait yaklaşõk değer belirlenebilir. (NRC, 1983; 
Myhrberg, 1986; Tüdeş, 1986; Yomralõoğlu, 1988). Bu düşünceden hareketle, AAD'de 
herhangi bir taşõnmazõn değerini etkileyebilecek kriterler ve bunlarõn formule edilmiş 
şekilleri aşağõda verilmiştir. Bir taşõnmazõn değerlendirilmesinde -DÖ'si veya DS'sõ- en iyi 
koşullara sahip birim metrekare değerinin maksimum 100 olduğu kabul edilir. Buna bağlõ 
olarak her bir faktör % cinsinden iyilik derecesine göre puanlandõrõlõr. 

7.1 2.1   Değer Faktörleri ve Hesabõ 

a) Topoğrafya:  Bir parselin sahip olduğu topoğrafik yapõ, o parsel için ekonomik bir 
anlam taşõmaktadõr. Genellikle, eğimi az bir arazi, eğimi fazla olan bir araziye göre daha 
avantajlõ kabul edilir. Dolayõsõyla, eğim ile parsel değeri arasõnda ters bir orantõ söz 
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konusudur. Buna göre eğimin değere etkisi aşağõdaki förmülle tanõmlanõr, 
 
V topoğrafya = 100 - Parsele ait ortalama eğim (%) 
 
b) Parselin şekli:  Parsel kõrõk köşe sayõsõnõn fazlalõğõ, proje ve inşaat giderlerini etkilediği 
için, dikkate alõnmasõ gereken diğer önemli bir kriterdir. Bu aşamada esasen parselin 
düzgün bir yapõya sahip olup olmadõğõ irdelenir. Bunun için parsel kõrõk köşe sayõsõ dikkate 
alõnõr. Hesaplama için sabit çaplõ bir tolerans çember her bir köşe noktasõ üzerinde 
konumlandõrõlõr. Eğer çember içerisinde 1'den fazla nokta kalõyor ise, bu noktalar tek nokta 
gibi işleme katõlõr. Kõsa mesafeli cephelerin etkisini azaltmak için, kõrõklar arasõ bir 
minimum uzaklõk dikkate alõnarak genelleme işlemine gidilir (Şekil.1). Bu hususlarõn 
dikkate alõnmasõ ile birlikte parsel şeklinin değer üzerindeki etkisi aşağõdaki formül ile 
ifade edilir, 
 
V şekil = ( 1 / Parsel köşe sayõsõ ) * 400 
 
 
 
 
 
 
sayfa 143 
 
 
 
 
 
 
 
c) Mevcut kaynaklar: Kadastro parselleri, çoğu kez düzenleme öncesinde ekonomik 
değeri olan hazõr kaynaklara sahiptirler. Bunlar mevcut sanat yapõlarõ veya doğal kaynaklar 
olarak düşünülebilir. Bu tür kaynaklarõn çokluğu ile parselin değeri doğru orantõlõdõr. Böyle 
bir değerlendirmede, öncelikle parselin sahip olduğu her bir kaynak %100 üzerinden 
puanlandõrõlõr ve elde edilen toplam sonuç bu faktöre ait değere yansõtõlõr. Bir parselin sahip 
olabilecegi mevcut kaynaklara örnek olarak, duvar, kuyu, havuz, garaj, özel yol, ağaç, bitki 
örtüsü vb. verilebilir.  
 
V kaynaklar = [ TP ] / MK 
 
MK : Mevcut kaynaklarõn sayõsõ 
TP :  Kaynaklara ait Toplam Puan 
 
d) Kullanõlabilir alan:  Parsel değerini etkileyen diğer önemli unsurlardan biride parselin 
mümkün olduğu kadar kullanõlabilir alana sahip olmasõdõr. Burada sözü edilen kullanõm 
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alanõ, parselin doğal olarak kullanõlabilirlik özelliğidir. Örneğin, parselin kayalõk veya 
bataklõk bir yapõya sahip olmasõ mevcut kullanõm alanõnõ kõsõtlamaktadõr. Bu faktör için 
değer şu şekilde bulunur (Şekil.2); 
 
V kul.alan = ( Toplam Kullanõlabilir Alan / Parsel Alanõ) * 100 
 
 
 
 
 
 
 
 
sayfa 144 
 
 
 
 
 
 
 
 
e) Mevcut kamu hizmetleri:  Herhangi bir parsel, diğerlerinden farklõ olarak, bazõ kamu 
hizmetlerine sahip olabilir. Ekstra belediye hizmetleri parsel değerini önemli derecede 
etkilemektedir. Hesaplama için, taşõnmazlarõn sahip olabilecekleri mevcut kamu 
hizmetlerine ait bir liste (örneğin: Elektrik, Su, Havagazõ, Telefon, Kanalizasyon vb.) 
hazõrlandõktan sonra her bir kamu hizmeti ayrõ ayrõ puanlandõrõlõr. Bulunan toplam puan 
kamu hizmeti sayõsõna bölünerek faktöre ait değer elde edilir. Puanlandõrmada, varolan 
kamu hizmeti için "100", tersi durum için "0" değeri verilir.  
 
V kamu hizmetleri = [ TP ] / KH 
 
KH : Kamu hizmetleri sayõsõ 
TP : Toplam Puan 
 
f) Çevre:  Parselin bulunduğu çevredeki hayat koşullarõ, değerlendirmede çevre faktörü 
olarak dikkate alõnõr. Bu aşamada, hazõrlanacak bir çevre haritasõ ile, değişik bölgeler çevre 
koşullarõna göre 100 üzerinden bir puanlamaya tabi tutulurlar. Bu harita yardõmõyla 
parsellere ait değerler tesbit edilir (Şekil.3). Çevre faktörü subjektif bir faktör olup, 
ölçülmesi oldukça güçtür. Bu nedenle uygulama bölgesi genel olarak şehrin diğer gelişmiş 
kõsõmlarõ ile karşõlaştõrõlabilir. Bu aşamada, belediyeler tarafõndan her yõl belirlenen birim 
m2 parsel rayiç bedelleri baz olarak dikkate alõnabilir. 
 
V çevre = P 



(1997) - YOMRALIOĞLU, T., Eşdeğer İlkesine Dayalõ Arsa ve Arazi Düzenlemesi Modeli,  JEFOD-
Kentsel Alan Düzenlemelerinde İmar Planõ Uygulama  

Teknikleri, Sayfa: 139-152, Trabzon 
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g) Toprak kalitesi:  Özellikle inşaat amaçlõ parseller için, zemin yapõsõ, yapõlacak kazõ 
işleminde ekonomik olarak büyük bir önem taşõr. Kazõ açõsõndan, zaman ve maliyet dikkate 
alõnarak parsel zeminine ait jeolojik yapõ incelenir. 
 
V toprak = P 
 
Zemin Cinsi Puan 
Kaya  10 
Çakõl  25 
Çamur  50 
Kil  75 
Humus 100 
 
h) Görüş: Parselin etrafõnõ ve çevredeki diğer doğal güzellikleri görebilmesi özelliğidir. 
Parsel değerini etkileyen diğer bir subjektif faktördür. Topoğrafik haritalar yardõmõyla 
yapõlacak bir yükseklik analizi ile parselin çevresini görebilmesi araştõrõlõr. Seçilecek sabit 
çaplõ bir daire ile, parselin etrafõnõ görebildiği daire dilimleri belirlenir. Görüşe imkan veren 
bu daire parçalarõnõn alanlarõ ayrõ ayrõ bulunduktan sonra, bu alanlarõn toplamõ daire alanõna 
bölünür. Böylece dairenin % kaçlõk kõsmõnõn, çevresini taradõğõ hesaplanarak faktöre ait 
değer bulunur (Şekil.4). 
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sayfa 145 
 
 
 
 
 
i) Caddeye çõkõş: Özellikle düzenleme öncesi parsellerin değerlendirilmesinde dikkate 
alõnmasõ gereken bir faktördür. Caddeye ulaşõm için, bir başkasõnõn arazisi geçiş için 
kullanõlõyor ise, bu durum ilgili parsel değeri üzerinde olumsuz etki yapmaktadõr (Şekil.6).  
 
V çõkõş = P 
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j) Eğitim merkezine, sağlõk servislerine, alõş-veriş merkezine, piknik alanõna, çocuk 
bahçesine, şehir merkezine, otopark sahasõna, itfaiye'ye, karakol'a, ibadet merkezine, 
anayola, demir ve deniz yollarõna olan uzaklõk: Parsel merkezinden, bu tesis ve alanlara 
olan mesafe büyüdükçe parselin değeri negatif anlamda etkilenmektedir. Dolayõsõyla 
parselin bu tür merkezlere uzaklõğõ ile değer arasõnda ters bir orantõ söz konusudur. Bu 
nedenle, her bir parselin bu tesislere olan uzaklõklarõ hesaplanarak işleme katõlõr. Bu 
aşamada en önemli husus, söz konusu uzaklõğõn bulunmasõdõr. Uzaklõk olarak, her iki nokta 
arasõndaki direkt mesafe yerine, parselden bu tesislere gidilebilecek en kõsa yollar toplamõ 
dikkate alõnõr. Bu aşamada yol ekseni baz olarak alõnõr (Şekil.5). Eğer yukarõda adõ geçen 
tesisler bölge içerisinde 1'den fazla ise, örneğin birkaç önemli alõş-veriş merkezi var ise, 
parsellerin bu gibi tesislere olan uzaklõklarõnõn ortalama değeri dikkate alõnõr. 
 
V mesafe = P 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
sayfa 146 
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k) Gürültü :  Genelde bir parselin gürültüden uzak olmasõ konut amaçlõ parsel için arzu 
edilen bir durumdur. Özellikle trafigi yoğun olan yollara ve kavşaklara, eğlence 
merkezlerine, havaalanõ, fabrika ve tren yollarõna olan uzaklõk, parsel değerini gürültü 
yönünden etkiyenler önemli unsurlardõr (Walters, 1975). Değerlendirme öncesi gürültülü 
bölgeleri gösteren bir gürültü haritasõ hazõrlanarak, bu bölge merkezlerinden parsel 
merkezlerine olan uzaklõk hesaplanarak puanlandõrõlõr. Eğer parsel, bölge içerisinde 1'den 
fazla gürültü bölgesi içerisinde ise, bu durumda parselden bu merkezlere olan uzaklõklarõn 
ortalama değeri alõnõr (Şekil.7). 
 
V gürültü = P 
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l) Şehrin zararlõ bölgelerine olan uzaklõk: Şehirlerdeki bazõ bölgelerdeki suç oranõn 
fazlalõğõ bu tür bölgelere yakõn yerleşim alanlarõnõn değerini olumsuz yönde etkilemektedir. 
Dolayõsõyla, parsel değeri, uzaklõk ile doğru orantõlõ olarak değişir. Bu durumda faktöre ait 
değer, yukarõda "Gürültü" adõ altõnda verilen faktör gibi belirlenir. 
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V zararlõ bölge = P 
 
 
m) İzin verilmiş kat adeti: Bu faktör özellikle imar planõ ile ortaya çõkmaktadõr. İmar planõ 
ile verilen ekstra kat adeti sayõsõ, mal sahipleri için büyük bir ekonomik kazanç 
sağlamaktadõr. Kat adeti, AAD ile ortaya çõkan değer farklõlõklarõnda büyük bir rol 
oynadõğõndan, düzenleme sonrasõ değerlendirme aşamasõnda dikkate alõnmasõ gerekir. Bu 
faktörün formüle edilmesi direkt olarak imar planõ ile verilen kat adeti sayõsõ ile sağlanõr; 
 
V KAKS = ( KAKS/TAKS ) * 10 
 
KAKS :  Katlar alanõ katsayõsõ  
TAKS :  Taban alanõ katsayõsõ  (Maksimum kat sayõsõ  = 10 )  
n) İzin verilen inşaat alanõ: İmar planõnõ ile ortaya çõkan diğer bir önemli bir kriter de imar 
planõ ile izin verilen inşaat alanõdõr. Düzenleme sonrasõ parsel değerini etkileyen önemli bir 
unsurdur. Değerlendirmede dikkate alõnmasõ, imar planõ ile verilen kullanõm alan yüzdesi 
(TAKS) ile mümkün olur. 
 
V TAKS = TAKS * 100 
 
o) Parselin ada içerisindeki konumu: Düzenleme öncesi veya sonrasõ parseller içerisinde, 
köşebaşõ parselleri diğerlerine nazaran daha fazla değer taşõmaktadõr. Değerlendirme 
formülü için bu değer köşebaşõ parselleri için 100 olarak alõnõr. İmar ada merkezinden, o 
ada içerisinde bulunan diğer parsel merkezlerine olan mesafeler hesaplanarak aşağõdaki 
formüle göre faktöre ait değer belirlenir. 
 
V konum = Parselden ada merkezine olan mesafe * (100 / mxm ) 
 
mxm = İmar adasõ içerisinde, ada merkezinden parsel merkezine olan maximum mesafe 
 
p) Parsel cephe sayõsõ:  Cephe sayõsõnõn fazlalõğõ bir parsel için avantaj olarak kabul edilir 
ise, böyle bir kriter için değerlendirmede parsel cephe sayõsõ direkt olarak işleme katõlabilir.  
 
V cephe = Parsele ait cephe sayõsõ (CS) * 25 
 
CS > 4 ise   Vcephe = 100 

8 3.   DEĞER HESABI VE PARSELLERİN YENİDEN DAĞITIMI 

AAD'nin mevcut şekli ile yapõlan hesaplamalarda, düzenlemeye giren parsel alanlarõ ile 
imar ada alanlarõ esasõ oluşturmakta, buna bağlõ olarakta her bir parsele ait tahsis alanõ 
bulunarak yeni imar parselleri şeklinde mal sahiplerine yeniden dağõtõlmaktadõr.  
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Böyle bir uygulamada, parsel birim alanõ esas alõnmaktadõr. Halbuki düzenleme sonunda 
ortaya çõkan yeni imar parselleri gerçekte ekonomik bir irdelemeye tabi tutulmakta ve 
parsel değeri bu irdelemede esasõ oluşturmaktadõr. Dolayõsõyla AAD uygulama şekli, adil 
bir düzenleme yapõlamadõğõ gerekçesiyle, gerek uygulayõcõlar ve gerekse mal sahiplerince 
çoğu kez eleştirilmektedir. Buradaki en büyük etken, DÖ'si parseller arasõ değer 
dağõlõmõnõn düzenleme sonrasõ aynõ kalmayõp farklõlõk göstermesidir. Bunu ortadan 
kaldõrmak için, "değer" kavramõ doğrudan hesaplama işlemlerine katõlarak, dağõtõm 
işleminde "alan" yerine "Parsel Birim Değeri (PBD)"ni esas alan bir uygulama şekline 
ihtiyaç vardõr (Yomralõoğlu, 1990). 
 
Bu düşünceden hareketle, AAD ile yapõlan imar planõ uygulamalarõnda -en azõndan- 
yukarõda adõ geçen değer faktörlerinin yardõmõyla bulunacak PBD dikkate alõnmalõ ve buna 
bağlõ olarakta dağõtõma esas olacak parsel değerleri DÖ'si ve DS'sõ için ayrõ ayrõ 
belirlenmelidir. Bu aşamada PBD'ni esas alan herhangi bir AAD için temel bağõntõ 
aşağõdaki şekilde verilebilir; 
 

  V  V ö s 
i

ös
 

i

ss
i i =     ∑ ∑  [1] 

ös = Düzenlemeye giren kadastro parsel sayõsõ 
ss = Üretilen imar parselleri sayõsõ 
 
Yukarõdaki [1] eşitliğinin sağlanmasõ için aşağõda verilen hesaplama şekli uygulanõr. 
 
Öncelikle her bir parsel için daha önceden verilen faktörlere ait değerler, ilgili formüllere 
göre hesaplanarak parsele etki eden faktörlerin değerleri ayrõ ayrõ bulunur. Bu işlemden 
sonra, aşağõdaki formüle göre her bir parselin toplam değeri hesaplanõr, 
 

 V =  Alan  *    ( v  *  w  )i i  ij j
j

k

i

n
∑∑  [2] 

(i=1,2,...,n) 
(j=1,2,......k) 
V : Parsel toplam değeri 
Alan : Parsel alanõ 
v : Faktör değeri 
w : Faktör ağõrlõğõ 
k : Toplam faktör sayõsõ  
n : Parsel sayõsõ 
 
 
Parsellerin DÖ'si ve DS'sõ değer tespitleri ayrõ ayrõ yapõldõktan sonra, [1] nolu genel 
formülün sağlanmasõ yoluna gidilir. Bunun için bir dengeleyici "z" katsayõsõ bulunarak [1] 
eşitliğinin sağ tarafõ ile çarpõlarak DS'sõ parsel değerlerine yansõtõlõr. DÖ'si parseller mevcut 
olduklarõndan ve değerlendirmeleri DS'na nazaran daha göresel olduğundan, DS'sõ parsel 
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değerlerinin "z" katsayõsõ ile çarpõlmasõ daha uygun olacaktõr. Böylece DS'sõ parseller, "z" 
oranõnda değişime uğrayarak, dağõtõma esas olacak kesin değerleri bulunmuş olacaktõr. 
 
DÖ'si için toplam değer,  Σ V ö = V1+V2+....+V ös 
DS'sõ için toplam değer,  Σ V s = V1+V2+.....+Vss          yardõmõyla,   
 
z = [ΣV ö /  ΣV s ]         [3] 
katsayõsõ bulunur. 
Bulunan "z" katsayõsõ daha sonra, DS'sõ parseller için önceden hesaplanmõş yaklaşõk 
değerler ile yeniden çarpõlarak bu parsellerin dağõtõma esas kesin değerleri elde edilir. Bu 
işlemin sonucunda, DS'nõn yeni değerlerinin kullanõmõ ile [1] eşitliği, 
z = [ΣV ö /  ΣV s ] = 1  şeklinde sağlanmalõdõr. 

8.1 3.1  Düzenleme öncesi için parsellerin değer hesabõ  

Bu aşamada, düzenleme bölgesindeki bütün parseller, imar planõ yokmuş gibi, ham parsel 
olarak mevcut şekli ile değerlendirilecektir.  

8.2 3.2  Düzenleme sonrasõ için parsellerin değer hesabõ 

DS'sõ değerlendirme işlemine geçmeden önce bütün imar adalarõ, verilen imar verilerine 
göre parselasyona tabi tutularak yeni imar parselleri oluşturulur. Bu aşamada başlõca amaç, 
maksimum sayõda yeni imar parseli üretmektir. Parselasyon işleminden sonra, üretilen yeni 
parseller için yine Tablo.1�de verilen kriterler göz önünde bulundurularak -kadastral 
durumdan tamamen bağõmsõz bir şekilde- bir değerlendirme yapõlõr. Bu değerlendirmede 
yine yukarõda verilen formüller kullanõlacaktõr. Sadece kriter sayõsõ "k" değişecektir. 

8.3 3.3  Dağõtõm 

Yukarõdaki işlemlerden sonra elimizde DÖ'si ve DS'sõ parsel değerleri mevcuttur. Bundan 
sonra yapõlacak işlem, DÖ'si değerlerin, DS'sõ değerler ile karşõlaştõrõlarak dağõtõmõ yoluna 
gidilmesidir. DÖ'sine ait parsel değeri, o parsele ait tahsis miktarõdõr. Bu tahsis miktarõna 
karşõlõk gelen yeni imar parseli tamamen veya hisseli bir sekilde mal sahiplerine geri verilir. 
 
Dağõtõm'da "alan" yerine "PBD"ni esas olduğundan, yeniden dağõtõm aşamasõnda parseller 
için bir değer kaybõ söz konusu olmayacaktõr. Ancak, yapõlacak dağõtõmõn daha anlamlõ 
olmasõ açõsõndan; 
 
• Dağõtõma esas olan parsellerin eski konumlarõna göre fazla uzakta olmamasõna, 
• Mümkün oldukça müstakil (hissesiz) parsel verilmesine, 
• Hissesiz parsel sayõsõ maksimum sayõda olacak şekilde, küçük parsellerin minimum 

sayõdaki hisseli parseller içerisinde toplanmasõna, 
• Yeni parsel senet alanõnõn, DÖ'si senet alanõndan fazla olmamasõna, dikkat edilmelidir. 
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4.    DEĞER FAKTÖRLERİNE AİT AĞIRLIKLARIN  BELİRLENMESİ 

Değerlendirme esasõna göre yapõlan bir AAD çalõşmasõnda, değeri etkileyen kriterlerin 
sayõsõ hiç kuşkusuz ki sõnõrlandõrõlamaz. Bu kriterler bölge şartlarõna bağlõ olmak ile birlikte 
kişiden kişiyede değişebilir (Mackay, 1968; Frizzel, 1979; NRC, 1983). Ancak bu 
kriterlerin genelde neler olabileceği yaklaşõk olarak belirlenerek, AAD çalõşmasõnda işleme 
konulabilir. Bununla birlikte, adõ geçen faktörlerin bir parsel değerini aynõ şekilde 
etkilemeyeceği de aşõkardõr. Dolayõsõyla her bir faktör için bir ağõrlõk katsayõsõ belirleme 
zorunluluğu vardõr. 
 
Değer faktörlerine ait ağõrlõklarõn belirlenmesi, yöntemin en zor kõsmõnõ oluşturmaktadõr. 
Bu konuda henüz detaylõ bir çalõşma yapõlamamak ile birlikte, genelde sosyal bilimcilerin 
bu tür durumlarda müracaat ettikleri en geçerli yol anket çalõşmasõdõr [Linstone / Turoff, 
1975). Bu amaçla, örnek bir çalõşma için yapõlan bir anket ile, 50 kadar anketörden değer 
faktörlerini % 100 üzerinden değerlendirmeleri istenmiş ve alõnan sonuçlar bu faktörlere ait 
ağõrlõklar olarak kabul edilmiştir [Tablo:1].  
 
Ülkemiz genelinde arsa ve arazi çalõşmalarõ ile ilgilenen kişi, kurum ve kuruluşlarõn 
katõlõmõ ile yapõlacak daha geniş kapsamlõ bir anket sonucunda elde edilecek sonuçlar 
standart bir hale getirilerek bu tür arsa ve arazi değerlendirme çalõşmalarõnda kullanõlabilir.  

5.  SONUÇ VE ÖNERİLER 

AAD çalõşmalarõ, ülkemizdeki plansõz gelişmeyi önleme açõsõndan, imar planõ 
uygulamalarõ içerisinde önemli bir yer tutmaktadõr. Ancak görünen odur ki, mevcut 
uygulama şekli hala bir takõm problemler ile karşõ karşõyadõr. Bunlardan en önemlisi, 
toprak kesintisi ve dağõtõm sõrasõnda arazi değerlerinin objektif bir biçimde dikkate 
alõnamamasõdõr. Özellikle 1963 yõlõnda, özel mülkiyete tecavüz gerekçesi ile Anayasa 
Mahkemesince yürürlükten kaldõrõlan bu uygulama şekli, maalesef bugünde aynõ gerekçe 
ile yürürlükten kaldõrõlma tehditi altõnda uygulanmaktadõr. Bu nedenle, AAD 
çalõşmalarõnda değerlendirmeyi dikkate alan yeni bir yaklaşõma ihtiyaç vardõr. Böyle bir 
yaklaşõmda temel düşünce, DÖ'si parsellerin sahip olduklarõ değer dağõlõmõnõn, DS'sõ için 
de aynõ kalmasõnõ sağlamaktõr. Yani imar planõnõn bölgeye gelişi, hiç bir parseli 
diğerlerinden farklõ olarak etkilememelidir.  
 
Değerlendirmenin dikkate alõnmasõ ile yapõlacak bir düzenleme çalõşmasõnda, öncelikle, 
DÖ'si kadastro parselleri imar planõndan bağõmsõz bir şekilde değerlendirmeye tabi 
tutulurlar. Daha sonra imar adalarõnõn parselasyonu ile oluşturulan yeni imar parselleri için 
aynõ işlem uygulanõr. Gerekli hesaplamalardan sonra, değere dayalõ dağõtõm işlemi 
gerçekleştirilir.  
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 Tablo.1: Düzenlemede dikkate alõnan değer faktörleri 
 
 Değer Faktörü Ağõrlõk 

1.  Çevre 86.6 
2.  Kamu Hizmetlerinin Mevcut Oluşu 83.5 
3.  Manzara 83.3 
4.  Şehrin zaralõ Bölgelerine Olan Mesafe 82.2 
5.  Parsel Şekli 78.9 
6.  Gürültü 78.7 
7.  Mevcut Kaynaklar 78.5 
8.  Parsel Kullanõm Alanõ 78.2 
9.  Caddeye Çõkõş 78.0 
10.  Kullanõlabilir Alan 77.0 
11.  Cephe 74.2 
12.  Ruhsatlõ Adedi 72.0 
13.  Toprağõn Cinsi 71.7 
14.  Şehir Merkezine Olan Uzaklõk 71.2 
15.  Alõş-Veriş Merkezine Olan Uzaklõk 71.2 
16.  Sağlõk Servislerine Olan Mesafe 70.8 
17.  İmar Adasõ İçerisindeki Konum 70.1 
18.  Topoğrafya 68.6 
19.  Eğitim Merkezlerine Olan Uzaklõk 67.4 
20.  Karayoluna Olan Mesafe 64.8 
21.  Yeşil Alanlara Olan Mesafe 64.5 
22.  Otopark Sahasõna Olan Mesafe 61.1 
23.  Karakola Olan Mesafe 58.8 
24.  Çocuk Bahçesine Olan Mesafe 57.5 
25.  İtfaiye�ye Olan Mesafe 54.5 
26.  İbadet Merkezine Olan Mesafe 54.1 
27.  Demiryoluna Olan Mesafe 44.6 
28.  Deniz Yoluna Olan Mesafe 42.9 

 
Ülkemizde arsa ve arazi değerlendirmeleri ile ilgili, ülke bazõnda bir fiyat indekslemesi 
olmadõğõndan, değer tesbitinde zorluklarla karşõlaşõlmaktadõr. Özellikle parsel değerini 
etkileyen faktörlerin sayõsõnõ ve bunlarõn değere etkisini belirlemekte kullanõlan bazõ 
subjektif yaklaşõmlar yöntemin olumsuz yanlarõdõr. Buna rağmen, böyle bir yaklaşõmõn 
mevcut uygulamalarõ iyileştireceği aşõkardõr. Parsel birim değerini esas alan bir düzenleme 
şeklinin sonuçlarõ ve ne derece başarõlõ olacağõ yapõlacak pilot bölge çalõşmalarõ ile 
mümkün olacaktõr.  
Değer'e dayalõ bir düzenleme çalõşmasõnõn karmaşõk bir yapõya sahip olmasõ, bilgisayar 
kullanõmõnõ kaçõnõlmaz kõlar. İlgili haritalarõn sayõsallaştõrõlmasõ, değer haritalarõnõn 
oluşturulmasõ ve analiz edilmesi, gerekli hesaplamalarõn yapõmõ ve dağõtõm işleminin 
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gerçekleştirilmesi, bilgisayar kullanõmõ ile çok kõsa bir zamanda mümkün olmuştur. 
Günümüzde yaygõn olarak kullanõlan Coğrafi Bilgi Sistemleri (GIS) yardõmõyla, değer'e 
dayalõ bir AAD'si geliştirmek ve uygulamak, hem AAD çalõşmalarõnda büyük bir verim 
artõşõ sağlayacak, hemde ülkemizdeki harita çalõşmalarõndaki modernizasyona geçis 
sürecini hõzlandõracaktõr.  
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