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1. GIRIS

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

Ulkemizdeki AAD uygulamalari ile, imar uygulama planlarinin kisa bir siire igerisinde
araziye yansitilarak, ingaata uygun yeni imar parsellerinin iiretilmesi amaglanmstir. Ulke
genelinde yiiriitiilen AAD ¢alismalarinda uygulana gelmekte olan mevcut kanun ve
yonetmelikler bu amaca imkan saglamak ile birlikte, yapilan diizenleme g¢aligmalarinda
hala bir takim ciddi problemlerin oldugu gériilmektedir. Ozellikle yapilan uygulamalarda,
parsellerin yeniden dagitimi1 asamasinda, parsellerin objektif kriterlere gore
degerlendirilememesi, proje planlamasinin eksikligi ve mevcut teknolojinin yeterince
kullanilamamasi, yapilan uygulamalari olumsuz yonde etkilemektedir [Yildiz, 1987;
Akyol 1987; Yomrahoglu, 1988; Biyik ve Uzun, 1990].

AAD gergekte, herhangi bir bolgedeki mevcut kadastro yapisini imar plani ile degisime
zorlamaktadir. Clinkii yapilan uygulama ile sadece o bdlge igerisindeki kadastro parsel
siirlan degil, miilkiyete ait mevcut ekonomik degerler de degisime ugramaktadir [Biyik
ve Uzun, 1990]. imar planinin boélgeye gelisi, o bolgedeki kadastro parsellerinin sahip
oldugu mevcut ekonomik degerleri olumlu yonde etkilemektedir, ancak bu etki biitiin
parseller i¢in ayni degildir. Dolayist ile, cogu kez mal sahiplerinin uygulamalardan
sikayetleri s6z konusu olmaktadir.

AAD'nin basarisi, mal sahiplerine ait diizenleme Oncesi parsel deger dagilimi ile
diizenleme sonrasi deger dagilimlarinin mutlak suretle birbirlerine paralel olmasina
baglidir. Ancak boyle bir yaklasim ile, imar planinin diizenleme bodlgesindeki biitiin parsel
sahiplerini esit bir sekilde etkilemesi saglanarak, uygulamadaki haksizliklar ortadan
kaldirilabilir. Bunu saglamak i¢in, diizenleme 6ncesi kadastro parselleriyle, diizenleme
sonras1 olusturulacak imar parsellerinin segilecek uygun deger faktorlerine gore
degerlendirilmesi ve dagitim ile ilgili hesaplamalarda "alan" yerine birim degeri esas alan
yeni bir hesaplama sekline ihtiyag vardir.

AAD ile yapilan uygulamalarin daha verimli hale getirilmesi amaci ile, bu yazida 6zellikle
parsellerin yeniden dagitimi asamasinda degerlendirme konusu ele alinarak, bir
diizenleme ¢alismasinda bir parsel degerini etkileyebilecek faktorlerin neler oldugu ve bu
faktorlerin nasil isleme katilmasi gerektigi irdelenerek, AAD caligmalar1 igin yeni bir
¢Oziim sekli Onerilmistir.
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2. PARSEL DEGERINI ETKiLEYEN FAKTORLER

Bir parselin degeri, genelde konum itibar1 ile o parselin sahip oldugu o6zellikler ile
dogrudan iliskilidir [Frizzell, 1979]. A AD ¢alismalarinda yeniden iiretilen parseller ilk
konumlarina gére ¢ogu zaman degisiklige ugramaktadirlar. Bu , degisiklik dogal olarak
parselin degerini de etkilemektedir. Dolayisiyla, diizenleme sonrast malsahipleri igin bir
ekonomik deger degisimi s6z konusudur. Boyle bir degisim, mevcut uygulama sekli ile
biitiin parsel sahiplerini ayni1 oranda etkilememektedir. Uygulamalardaki bu olumsuz
etki, ancak ve ancak parsel degerlerinin dogrudan isleme katilmasi ile azaltilabilir. Bunu
saglamak icin, diizenleme Oncesi ve sonrasi biitiin parseller belirlenecek deger faktorleri
ile ayr1 ayri irdelenerek bir degerlendirmeye tabi tutulmalidirlar.

Bir parselin degeri, o parselin sahip oldugu ekonomik deger ile ol¢iiliir ki bu deger
parselin mevcut piyasa kosullarindaki alim-satim bedeline karsilik gelir. Boyle bir bedel
tesbitinde dl¢ii birimi paradir. Ulkemiz genelinde objektif unsurlara bagl bir arsa veya
arazi degerlendirmesi programi sz konusu olmadigindan, degerlendirmeye esas
olabilecek verilerin dogrudan elde edilmesi oldukca giigtiir [Yildiz, 1973; Tudes, 1986;
Yildiz, 1987]. Ancak, bir AAD ¢aligsmasi igerisinde bu iglem 6zel bir puanlama yontemi ile
gerceklestirilebilir. Bunun icin AAD ¢alismalari, diizenleme 6ncesi (DO) ve diizenleme
sonrasi (DS) olmak iizere iki farkli asamada diisiiniilebilir. Her iki agsamada, parseller igin
ayr1 ayr1 deger faktorleri ve bu faktorlere ait agirliklar belirlenir. DO'si durumda mevcut
kadastro parselleri imar planindan bagimsiz olarak ele alinirken, DS's1 durumda da imar
plan1 bolgeye uygulanmig gibi diisiiniiliir.

Herhangi bir taginmazin degerini kesin olarak bulmak miimkiin degildir, ancak degisik
kriterlerin dikkate alinmasi ile parsele ait yaklasik deger belirlenebilir. [NRC, 1983;
Myhrberg, 1986; Tiides, 1986; Yomralioglu, 1988]. Bu diisiinceden hareketle, AAD'de
herhangi bir tasinmazin degerini etkileyebilecek kriterler ve bunlarin formiile edilmis
sekilleri asagida gibi verilmistir. Bir tasinmazin degerlendirilmesinde -DO'si veya DS's1- en
iyi kosullara sahip birim metrekare degerinin maksimum 100 oldugu kabul edilir. Buna
bagli olarak her bir faktor %100 tlizerinden iyilik derecesine gore puanlandirilir.

2.1 Deger Faktorleri ve Hesab1

Topografya: Bir parselin sahip oldugu topografik yapi, o parsel i¢in ekonomik bir anlam
tagimaktadir. Genellikle, egimi az bir arazi, egimi fazla olan bir araziye gore daha avantajli
kabul edilir. Dolayisiyla, egim ile parsel degeri arasinda ters bir oranti s6z konusudur.
Buna gore egimin degere etkisi asagidaki formiille tanimlanir,

v =100 - Parsele ait ortalama egim(%)
topografya °

Parselin sekli: Parsel kirik kdse sayisinin fazlaligi, proje ve insaat giderlerini etkiledigi
icin, dikkate alinmasi gereken diger 6nemli bir kriterdir. Bu asamada esasen parselin
diizgiin bir yapiya sahip olup olmadig1 irdelenir. Bunun i¢in parsel kirik kdse sayisi
dikkate alinir. Hesaplama ig¢in sabit ¢apli birlolerans ¢ember her bir kdse noktasi lizerinde
konumlandirilir. Eger ¢ember igerisinde 1'den fazla nokta kaliyor ise, bu noktalar tek
nokta gibi isleme katilir. Kisa mesafeli cephelerin etkisini azaltmak i¢in, kiriklar arasi, bir
minimum uzaklik dikkate alinarak genelleme islemine gidilir. (Bak. Sekil. 1). Bu hususlarin
dikkate alinmasi ile birlikte parsel seklinin deger ilizerindeki etkisi asagidaki formiil ile
bulunabilir,
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A% - (1 / Parsel kose says1 ) * 400

[\ e

n=4 n=4 @n=4 n=6 n=8

n : Parsel kige sayi1st © Tolerans Genberi
n<4 ise n=4 alimir

Sekil.1 Parsel Kose Sayisin Belirlenmesi

Mevcut kaynaklar. Kadastro parselleri, cogu kez, diizenleme 6ncesinde ekonomik degeri
olan hazir kaynaklara sahiptirler. Bunlar mevcut sanat yapilan veya dogal kaynaklar
olarak diigiiniilebilir. Bu tiir kaynaklarin ¢oklugu ile parselin degeri dogru orantilidir.
Boyle bir degerlendirmede, dncelikle parselin sahip oldugu her bir kaynak %100
iizerinden puanlandirilir ve elde edilen toplam sonug bu faktore ait degere yansitilir. Bir
parselin sahip olabilecegi mevcut kaynaklara 6rnek olarak, duvar, kuyu, havuz, garaj, 6zel
yol, agac, bitki oOrtiisii vb. verilebilir.

V. u =[TP]/MK
kaynaklar

MK: Mevcut kaynaklarin sayist
TP : Kaynaklara ait Toplam Puan

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

YA, =(Toplam Kullanilabilir Alan / Parsel Alani) * 100
kul.alan !

Parsel Yiizol¢timi = 1500 m2
Parsele ait kayalik saha = 550 m2
Parsele ait ¢dkmiis saha = 50 m2

Kullanilabilir alan = 1500-(550+50) = 900 m2
Faktor degeri (V) = (500 / 1500 ) * 100 = 60

S Kayaliksaha &8 Cokmiis saha
Sekil.2 Kullanilabilir alan tesbiti

Mevcut kamu hizmetleri: Herhangi bir parsel digerlerinden farkli olarak, bazi kamu
hizmetlerine sahip olabilir. Ekstra belediye hizmetleri parsel degerini dnemli derecede
etkilemektedir. Hesaplama igin, taginmazlarin sahip olabilecekleri mevcut kamu
hizmetlerine ait bir liste (Ornegin: Elektrik, Su, Havagazi, Telefon, Kanalizasyon vb.)
hazirlandiktan sonra her bir kamu hizmeti ayr1 ayr1 puanlandirilir. Bulunan toplam puan
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kamu hizmeti sayisma boliinerek faktore ait deger elde edilir. Puanlandirmada, varolan
kamu hizmeti i¢in "100", tersi durum i¢in "0" degeri verilir.

V. , =[TPJ/KH
Kamu hz.

KH : Kamu hizmetleri say1s1
TP: Toplam Puan

Cevre: Parselin bulundugu ¢evredeki hayat kosullan, degerlendirmede g¢evre faktorii
olarak dikkate alinir. Bu asamada, hazirlanacak bir ¢cevre haritasi ile, degisik bolgeler ¢evre
kosullarina gore 100 iizerinden bir puanlamaya tabi tutulurlar. Bu harita yardimiyla
parsellere ait degerler tespit edilir (Bak. Sekil.3). Cevre faktorii siibjektif bir faktor olup,
Ol¢iilmesi oldukga giictiir. Bu nedenle uygulama bolgesi genel olarak sehrin diger gelismis
kisimlar ile karsiiastirilabilir. Bu asamada, belediyeler tarafindan her yil belirlenen birim
m” parsel rayi¢ bedelleri baz olarak dikkate alinabilir.

Vv =P
cevre

Parsele ait cevre deBer hesaby;

al*65 + a2*70 + a3*75 + a4*50
al +a2 +a3 +ad

V=

p=70

Sekil.3 Cevre haritas:

Goriig: Parselin etrafin1 ve ¢evredeki diger dogal giizellikleri gorebilmesi 6zelligidir.
Parsel degerini etkileyen diger bir siibjektif faktordiir. Topografik harita yardimiyla
yapilacak bir yiikseklik analizi ile, parselin ¢evreyi gorebilmesi arastirilir. Secilecek sabit
caplt bir daire ile, parselin etrafin1 gorebilecegi daire dilimleri belirlenir. Goriise imkan
veren bu daire pargalarinin alanlar1 ayr1 ayr1 bulunduktan sonra, bu alanlarin toplami
daire alanina boliiniir. Bdylece dairenin % kaglik kisminin, ¢evresini taradigi hesaplanarak
faktore ait deger bulunur (Bak. Sekil.4).

Sekil. 4
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Toprak kalitesi: Ozellikle insaat amagli parseller igin, zemin yapisi, yapilacak kazi
isleminde ekonomik olarak biiyiik bir 6nem tasimaktadir. Hem zaman, hem de maliyet
acisindan, kaz i¢in genellikle yumusak zemin tercih edilir. Bu agamada zemine ait jeolojik
yapinin incelenmesi gerekir.

Zemin Cinsi ~ Puan

v =P Kaya 10
Oprk Gakil 25
Camur 50
Kil 75

Humus 100

Egitim merkezine, saglik servislerine, alisveris merkezine, piknik alanina, ¢ocuk
bahgesine, sehir merkezine, otopark sahasina, itfaiye've, karakol'a, ibadet merkezine,
anayola, demir ve deniz yollarina olan uzaklik: Parsel merkezinden, bu tesis ve alanlara
olan mesafe biiyiidiikk¢e parselin degeri negatif olarak etkilenmektedir. Dolayisiyla
parselin bu tiir merkezlere uzakligi ile deger arasmda ters bir orant1 vardir. Bu nedenle her
bir parselin bu tesislere olan uzakliklar1 hesaplanarak isleme katilir. Bu agsamada en dnemli
husus, s6z konusu uzakligin bulunmasidir. Uzaklik olarak, her iki nokta arasindaki direkt
mesafe degil, parselden bu tesislere gidilebilecek en kisa yol lizerinde alinacak mesafeler
toplami dikkate alinir. Bu asamada yol ekseni baz olarak alinir (Bak. Sekil.5). Eger
yukarida adi gegen tesisler bolge icerisinde 1'den fazla ise, yani bir ka¢ 6nemli alig-veris
merkezi var ise, parsellerin bu gibi tesislere olan uzakliklarinin ortalama degeri dikkate
alinr,

=P
mesafe piknik
alam 4300 m.

\

gehir merkez
+1000 m.

Mesafe(m)  Puan(P)

0-24 100

25-49 90

50-74 80

75-99 70

100-124 60

125-149 50 cocuk bahgesine olan uzaklik=a+b
150-174 40 sehir merkezine olan uzakhk =d + e + f + 1000m
175-199 30 Olgek 1:1000

200-249 20

250-299 10

300-400 5 Sekil.5 Parselden ilgili tesislere olan uzakhklar

400- > 1
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Caddeye ¢ikis: Ozellikle diizenleme oncesi parsellerin degerlendirilmesinde dikkate
alinmas1 gerekli 6nemli bir faktordiir. Caddeye ulasim i¢in, baskasinin arazisi gecis igin
kullaniliyor ise, bu durum o parsel degeri ilizerinde olumsuz etki yapar (Bak. Sekil.6).

v =P
o parsel deper
b s kiaiisend » P = 0 (caddeye direkt gkig yok)
; 130 P = 100 ( caddeye dizekt gikus var)
3 100
4 100

Giiriiltii : Genelde bir parselin giiriiltiiden uzak olmasi konut amagli parsel i¢in arzulanan
bir durumdur. Ozellikle yogun trafigi olan yollara ve kavsaklara, eglence merkezlerine,
havaalani, fabrika ve tren yollarina olan uzaklik, parsel degerini giiriiltii bakimindan
etkiyenler 6nemli unsurlardir [VValters, 1975]. Degerlendirme Oncesi giiriiltiilii bolgeleri
gosteren bir giirtiltii haritast hazirlanarak, bu bolge merkezlerinden parsel merkezlerine
olan uzaklik hesaplanir ve asagidaki tablo yardimiyla faktére ait deger belirlenir. Eger'
parsel, bolge icerisinde 1'den fazla giiriiltii bolgesi icerisinde ise, bu durumda parselden
bu merkezlere olan uzakliklarin ortalama degeri aliir (Bak. Sekil.7).

V oo = P
Mesafe(m) puan(P) goralea
0-24 1
25-49 5
50-74 10
75-99 20
100-124 30
125-149 40
150-174 50
175-199 60
200-249 70
250-299 80
300-400 90
400- 100 Sekil. 7

Sehrin zararli bolgelerine olan uzakiik: Sehirlerdeki bazi bolgelerdeki su¢ oranin fazlaligi
bu tiir bolgelere yakin yerlesim alanlarinin degerini olumsuz yonde etkilemektedir
Dolayisiyla, parsel degeri, uzaklik ile dogru orantili olarak degisir. Bu durumda faktore ait
deger, yukarida "Giiriilti" ad1 altinda verilen faktor gibi belirlenir.

y p
zar.bolge ~

ILzin verilmis kat adeti: Bu faktor 6zellikle imar plani ile ortaya ¢ikmaktadir. imar plani ile
verilen ekstra kat adeti sayisi, mal sahibi i¢in bilyiik bir ekonomik kazan¢ saglamaktadir.
AAD ile ortaya ¢ikan deger farkliliginda biiyiik bir rol oynadigmdan, diizenleme sonrasi
degerlendirme asamasinda dikkate alinmas1 gerekir. Bu faktoriin formiile edilmesi direkt
olarak imar plani ile verilen kat adeti sayisi ile saglanir;

V. =(KAKS/TAKS)*10

KAIC5
KAKS: Katlar alani katsayisi, TAKS : Taban alam katsayis1 (Maksimum kat sayis1 = 10)
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ILzin verilen insaat alani: imar planimni ile ortaya ¢ikan diger bir dnemli bir kriter de imar
plani ile izin verilen ingaat alanidir. Diizenleme sonrasi parsel degerini etkileyen 6nemli
bir unsurdur. Degerlendirmede dikkate alinmasi, imar plani ile verilen kullanim alan
yiizdesi (TAKS) ile miimkiin olur.

V_ =TAKS* 100
TAKS

Parselin ada igerisindeki konumu: Diizenleme Oncesi veya sonrasi parseller igerisinde,
kosebas1 parselleri digerlerine nazaran daha fazla deger tagimaktadir. Degerlendirme
formiilii i¢in bu deger kosebasi parselleri igin 100 olarak alinir. Ada merkezinden, o ada
igerisinde bulunan diger parsel merkezlerine olan mesafeler .hesaplanarak 'agsagidaki
formiile gore faktore ait deger belirlenir.

A" = Parselden ada merkezine olan mesafe * (100 / max. mesafe)
konum

Parsel cephe sayisi: Cephe sayisinin fazlaligi bir parsel i¢in avantaj olarak kabul edilirse,
bdyle bir kriter i¢in degerlendirmede parsel cephe sayisi direkt olarak igleme katilabilir.

A" = Parsele ait cephe sayis1 (CS) * 25

=100

CS>4ise V cephe

3. DEGER HESABI VE PARSELLERIN YENIDEN DAGITIMI

AAD'nin mevcut sekli ile yapilan hesaplamalarinda, diizenlemeye giren parsel alanlari ile
imar ada alanlar1 esas1 olusturmakta, buna bagli olarak'ta her bir parsele ait tahsis alam
bulunarak yeni imar parselleri seklinde mal sahiplerine yeniden dagitilmaktadir.

Boyle bir uygulamada, parsel birim alan1 esas alinmaktadir. Halbuki diizenleme sonunda
ortaya ¢ikan yeni imar parselleri gergekte ekonomik bir irdelemeye tabi tutulmakta ve
parsel degeri esasi olusturmaktadir. Dolayisiyla AAD uygulama sekli, gerek uygulayicilar
ve gerekse mal sahiplerince ¢ogu kez elestirilmektedir. Bundaki en biiyiik etken, DO'si
parseller arasi deger dagiliminin diizenleme sonrasi ayn1 kalmayip farklilik géstermesidir.
Bunu ortadan kaldirmak i¢in, "deger" faktorii dogrudan hesaplama islemlerine katilarak,
dagitim isleminde "alan" yerine "parsel birim degeri"ni esas alan bir uygulama sekline
ihtiya¢ vardir [ Yomralioglu, 1990].

Bu diislinceden hareketle, AAD ile yapilan imar planit uygulamalarinda -en azindan-
yukanda ad1 gegen deger faktorlerinin yardimiyla bulunacak "Parsel Birim Degeri (PBD)"
dikkate alinmali ve buna bagl olarakta dagitima esas olacak parsel degerleri DO'si ve
DS's1 i¢in ayn ayr belirlenmelidir. Bu agamada PBD'ni esas alan herhangi bir AAD igin
esas bagint1 asadidaki sekilde verilebilir:

o3 ) s
Y Vo= Vs
i i

0s = Diizenlemeye giren kadastro parsel sayisi ss

= Uretilen imar parselleri say1s1

Yukaridaki [1] esitliginin saglanmasi i¢in de asagida verilen hesaplama sekli
uygulanmalidir.
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ue her bir parsel i¢in daha 6nceden verilen faktorlere ait degerler, ilgili formiillere -
hesaplanarak parsele etki eden faktorlerin degerleri ayri ayri bulunur. Bu islemden
jonra, asagidaki formiile gore her bir parselin toplam degeri hesaplanir,

; . n k

Vi= Alani* I ¥ (vij* wj) [2]
i

v : Parsel toplam degeri

Alan : Parsel alan

v : Faktor degeri

w : Faktor agirligi

k : Toplam faktor sayisi
n : Parsel sayis1

DO'si icin; diizenlemeye giren kadastro parseller toplami
DS's1 i¢in; iiretilen toplam imar parsel sayist

Parsellerin DO'si ve DS's1 deger tespitleri ayr1 ayr1 yapildiktan sonra, [1] nolu genel
formiiliin saglanmas1 yoluna gidilir. Bunun i¢in bir dengeleyici "z" katsayisi bulunarak [1]
esitliginin sag tarafi ile garpilarak DS'si parsel degerlerine yansitilir. DO'si parseller
mevcut olduklarindan ve degerlendirmeleri DS'na nazaran daha goresel oldugundan, DS
parsel degerlerinin "z" katsayisi ile ¢arpilmasi daha uygun olacaktir. Boylece DS's1

parseller, "z" oranmda degisime ugrayarak, dagitima esas olacak kesin degerleri
bulunmus olacaktir.

DO'si igin toplam deger, 2V 5=V +V,o+...+V 5
DS'st igin toplam deger, XV = V1+V2+......+ Vss yardimuyla,
z=[ X Vs/ LV ] i3]

katsayis: bulunur.

Bulunan "z" katsayisi daha sonra, DS's1 parseller i¢in dnceden hesaplanmis yaklagik
degerler ile yeniden ¢arpilarak bu parsellerin dagitima esas kesin degerleri elde edilir. Bu

islemin sonucunda, DS'nin yeni degerlerinin kullanimi ile [1] esitligi, z=[ SV./ SV ] =1
seklinde saglanmalidir.

3.1. Diizenleme oncesi i¢cin parsellerin deger hesabi

Bu asamada, diizenleme bdlgesindeki biitiin parseller, imar plan1 yokmus gibi, ham parsel
olarak mevcut sekli ile degerlendirilecektir. Bu degerlendirmede Ek-1'deki "DO"si faktorler
g0z Oniine alinacaktir. Buna gore yukaridaki formiiller ile, her bir parselin toplam degeri
tesbit edilir (Bak. Ek-1).

3.2. Diizenleme sonrast i¢in parsellerin deger hesabi

DS's1 degerlendirme islemine gegmeden Once biitiin imar adalari, verilen imar verilerine
gore parselasyona tabi tutularak yeni imar parselleri olugturulur. Bu asamada baslica
amag, maksimum sayida yeni imar parseli liretmektir. Parsellasyon igleminden sonra,
iiretilen yeni parseller i¢in yine EK-I'de "DS"da verilen kriterler gdzoniinde
bulundurularak -kadastral durumdan t-inamen bagimsiz bir sekilde- bir degerlendirme
yapilir. Bu degerlendirmede yine yukarida verilen formiiller kullanilacaktir. Sadece kriter
sayist 'k' degisecektir (Bak. Ek-1).
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3.3. Dagitim

Yukaridaki islemlerden sonra elimizde DO'si ve DS's1 parsel degerleri mevcuttur. Bundan
sonra yapilacak islem, DO'si degerlerin, DS's1 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 (Bak. Ek-3).

Dagitim'da alan yerine PBD'i esas oldugundan, yeniden dagitim asamasinda parseller i¢in
bir deger kaybi1 s6z konusu olmayacaktir. Ancak, yapilacak dagitimm daha anlamli olmasi
acisindan;

dagitima esas olan parsellerin eski konumlarma gore fazla uzakta olmamasina,
miimkiin olduk¢a miistakil (hissesiz) parsel verilmesine,
hissesiz parsel sayisi maksimum sayida olacak sekilde, kiigiik parsellerin minimum
sayidaki hisseli parseller ierisinde toplanmasina, yeni parsel senet alaninin, DO'si senet
alanmdan fazla olmamasina, dikkat edilmelidir.

4. DEGER FAKTORLERINE AIiT AGIRLIKLARIN BELIRLENMESI

Degerlendirme esasina gdre yapilan bir AAD calismasinda, degeri etkileyen kriterlerin
say1s1 hi¢ kuskusuz ki sinirlandirilamaz. Bu kriterler bolge sartlarima bagh olmak ile
birlikte kisiden kisiyede degisebilir [Mackay, 1968; Frizzell, 1979; NRC, 1983]. Ancak bu
kriterlerin genelde neler olabilecegi yaklasik olarak belirlenerek, AAD ¢aligsmasinda isleme
konulabilir. Bununla birlikte, adi gecen faktorlerin bir parsel degerini ayni sekilde
etkilemeyecegi de asikardir. Dolayisiyla her bir faktor igin bir agirlik katsayisi belirleme
zorunlulugu vardir.

Deger faktorlerine ait agirliklarin belirlenmesi, yontemin en zor kismini olusturmaktadir.
Bu konuda heniiz detayl bir ¢alisma yapilamamak ile birlikte, genelde sosyal bilimcilerin
bu tiir durumlarda miiracaat ettikleri en gegerli yol anket ¢alismasidir [linstone ve Turoff,
1975]. Bu amagla, 6rnek bir calisma i¢in yapilan bir anket ile, 50 kadar anketdrden deger
faktorlerini %100 tizerinden degerlendirmeleri istenmis ve alman sonuglar bu faktorlere ait
agirliklar olarak kabul edilmistir [Bak.EK-1].

Ulkemiz genelinde arsa ve arazi ¢alismalar ile ilgilenen kisi, kurum ve kuruluslarin
katilimi ile yapilacak daha genis kapsamli bir anket sonucunda elde edilecek sonuglar
standart bir hale getirilerek bu tiir arsa ve arazi degerlendirme c¢alismalarinda
kullanilabilir.

5. SONUC VE ONERILER

AAD c¢aligmalari, ilkemizdeki plansiz gelismeyi Onleme agisindan, imar plani
uygulamalar1 igerisinde Oonemli bir yer tutmaktadir. Ancak goriinen odur ki, mevcut
uygulama sekli hala bir takim problemler ile kars1 karsiyadir. Bunlardan en 6nemlisi,
toprak kesintisi ve dagitim sirasinda arazi degerlerinin objektif bir bigimde dikkate
ahnamamasidir.
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Ozellikle 1963 yilinda, 6zel miilkiyete tecaviiz gerekgesi ile Anayasa Mahkemesince
yiirtirliikten kaldirilan bu uygulama sekli, maalesef bugiinde ayn1 gerekge ile yiiriirliikten
kaldirilma tehditi altinda uygulanmaktadir. Bu nedenle, AAD c¢alismalarinda
degerlendirmeyi dikkate alan yeni bir yaklagima ihtiya¢ vardir. Boyle bir yaklagimda
temel diisiince, DO'si parsellerin sahip olduklar1 deger dagiliminin, DS's1 igin de ayni
kalmasin1 saglamaktir. Yani imar planinin bdlgeye gelisi, hi¢ bir parseli digerlerinden
farkli olarak etkilememelidir.

Degerlendirmenin dikkate alinmasi ile yapilacak bir diizenleme ¢aligmasinda, dncelikle,
DO'si kadastro parselleri imar planindan bagimsiz bir sekilde degerlendirmeye tabi
tutulurlar. Daha sonra imar adalarinin parselasyonu ile olusturulan yeni imar parselleri
i¢in ayn1 islem uygulanir. Gerekli hesaplamalardan sonra, degere dayali dagitan islemi
gerceklestirilir,

Ulkemizde arsa ve arazi degerlendirmeleri ile ilgili, iilke bazinda bir fiyat indekslemesi
olmadigindan, deger tespitinde zorluklarla karsilasilmaktadir. Ozellikle parsel degerini
etkileyen faktorlerin sayisini ve bunlarin degere etkisini belirlemekte kullanilan bazi
stibjektif yaklagimlar yontemin olumsuz yanlaridir. Buna ragmen, boyle bir yaklagimin,
mevcut uygulamalar iyilestirecegi agikardir. Parsel birim degerini esas alan bir diizenleme
seklinin sonuglan ve ne derece basarili olacagi yapilacak pilot bolge caligsmalar ile
miimkiin olacaktir.

Deger'e dayali bir diizenleme c¢alismasinin karmagik bir yapiya sahip olmasi, bilgisayar
kullanimim1 kaginilmaz kilar, ilgili haritalarin sayisallastiriimasi, deger haritalanniif”
olusturulmas: ve analiz edilmesi,, gerekli hesaplamalarin yapimi ve dagitim isleminin
gerceklestirilmesi, bilgisayar kullanimi ile ¢ok kisa bir zamanda miimkiin olmustur.
Giliniimiizde yaygin olarak kullanilan Cografi Bilgi Sistemleri (GIS) yardimiyla, deger'e
dayali bir AAD'si gelistirmek ve uygulamak, hem AAD c¢aligmalarinda biiyiik bir verim
artis1 saglayacak, hemde iilkemizdeki harita ¢aligmalarindaki modernizasyona gegis
stirecini hizlandiracaktir.
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