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Esdegerlik ilkesine Dayali Arsa Diizenlemesinde Tasinmaz Degerlerinin

Belirlenmesi

Erol KOKTURK?, Erdal KOKTURK?

Ozet

Gerek “diizenleme dolayistyla meydana gelen deger
artislart karsihginda diizenleme ortakhik payi olarak
diisme,” olarak bilinen “esit oranuli toprak kesintisi”
ilkesine gore yapilsin ve gerekse “esdegerlik” ilkesine
gore yapulsin, arsa diizenlemesinin temel diisiincesi;

e Bir diizenleme bélgesindeki tiim taginmaziarn,
alanlarina gore sayisal olarak bir diizenleme
kiitlesinde birlestirilmesi,

e Oncelikle bu diizenleme kiitlesinden kamusal
amaglar igin gerekli alanlarm kesilmesi,

o Dagitm kiitlesi  olarak nitelenen  kalan
alanlarin  katilim  parsellerinin  maliklerine
dagitilmasidir.

Temel diisiincesi aymi olmakla beraber, Tiirkiye'de
benimsenmis olan “esit orantill toprak kesintisi” ilkesi,
uygulamada, bir¢cok soruna neden olmaktadir. Buna
karsin, “esdegerlik” ilkesine gore yapilan arsa
diizenlemelerinde iilkemizde yaganan sorunlarin ¢ogu
yasanmadig gibi, 6zel ¢ikarlarin dengelenmesine yaptig
katlkilarmm ~ yami  swra, diizenli  bir  kentlegmenin
saglanmasiyla kamu ¢ikarmma yaptigi katkilar, bu ilkenin
Tiirkive’de de kabul edilmesi yoniindeki istekleri
artirmaktadir.

Arsa diizenlemesinde esdegerlik yoniinde yeni bir ilke
ve dlgiit benimsenirken, bunun taginmaz degerlemesine
iliskin temellerinin de incelenmesi ve iilkemize ozgii
modelin  ve onerilerin  gelistirilmesi  biiyiik  dnem
tasimaktadir. Bu nedenle makalede, 3194 sayili Imar
Yasasi’'min 18. maddesinde tamimlanan ve “esit orantilt
toprak kesintisi” ilkesine dayanan arsa diizenlemesinin,
“esdegerlik” ilkesine dayali arsa diizenlemesi ile
degistirilmesi onerilirken, bu yeni ilkenin
uygulanabilmesi icin gerekli olan tasinmaz degerleme
esaslart incelenmekte ve Tiirkiye icin oOnerilere yer
verilmektedir.
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Abstract

Real Estate Valuation in Land Subdivision Based
on Equivalency Principle

Be it performed either according to the “equal
proportional land subdivision” principle known as
“making deduction as subdivision partnership interest in

return for the appreciation caused by the subdivision” or
according to the "Equivalency" principle, the keynotes of
land subdivisions are;

e Uniting all real estates within a subdivision
region in one subdivision block numerically
according to their areas,

e  First of all, deduction of areas required for
public purposes from this subdivision block,

e Then, distribution of participation parcels of
these remainder areas, qualified as distribution
block, to their proprietors.

Although the main idea is similar, “equal
proportional land deduction” principle adopted in
Turkey causes many problems in practice. However,
while most of the problems encountered in our country
are avoided in land subdivisions made according to
“equivalency” principle, its contributions to the
equilibration of private interests, as well as to the public
interests by ensuring planned urbanization, increases the
demands for this principle to be adopted also in Turkey.

While a new principle and criterion for equivalency in
land subdivision is being adopted, examining its
fundamentals regarding valuation of real estates and
developing models and suggestions specific to our
country is essential. In this article, therefore, whereas
amendment of the land subdivision defined in the Article
18 the Development Plan Law No. 3194 based on “equal
proportional land deduction” principle with a land
subdivision based on “equivalency” principle is
suggested, the fundamentals of real estate valuation
required for implementation of this new principle are
analyzed and suggestions for Turkey are offered.
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1. Giris

Bu makalenin vyazarlari, arsa diizenlemelerinde
“esdegerlik ilkesi” konusunda, bugiine kadar ii¢ ayr
¢aligma yapmuslardir;

1. Yeni Bir Imar Tiizesinin ve En Onemli
Ogesi Olarak Arsa Diizenlemelerinde
Esdegerlik flkesinin Olusturulmasi
(KOKTURK ve KOKTURK 2005: 564-

605).

2. Arsa Diizenlemesinde Esdegerlik Ilkesinin
Modellenmesi (KOKTURK ve
KOKTURK 2007: 491-517).

3. Arsa Diizenlemelerinin Hukuksal

Dayanagi, (KOKTURK ve KOKTURK
2007: 261-283).

Yukarida belirtilen birinci makalede, Tiirkiye’de
esdegerlik ilkesinin kabul edilmesinin nesnel ve
somut kosullar1 hukuksal ve teknik gereklilikler
gergevesinde  incelenmis;  ikinci  makalede,
esdegerlik ilkesine gore arsa diizenlemesinin kabul
edilmesi durumunda Tiirk Imar Yasasi’nda ne tiir
degisikliklerin yapilmas1 gerektigi, Alman Imar
Yasasi incelenerek agiklanmustir. Ugiincii makalede
ise, Tirkiye’de esdegerlik ilkesine dayali arsa
diizenlemelerinin  anayasal dayanaginin  olup
olmadig1 incelenmis ve var oldugu saptanmustir.

Bu makalede, onceki {i¢ makalenin bir Ozeti
verilmekte ve ardindan esdegerlik ilkesine dayali
arsa  diizenlemesinde tasmnmaz  degerlerinin
belirlenmesi konusu incelenmektedir.

2. Arsa Diizenlemesinin Anayasal
Dayanag

1982 Anayasasi’na gore, idare (merkezi ve yerel
yonetimler), kurulus ve gérevleriyle bir biitiindiir ve
yasayla diizenlenir (m. 123). Tirkiye’de higbir
kurum, yasayla kendisine verilmeyen bir yetkiyi
kullanamaz. Bu durumda, arsa diizenlemesinin
ilkeleri yami sira, onaylanmasi, yiiriirliige konulmasi
ve tescili konularinin da bir yasa ile diizenlenmesi
temel kosuldur. Arsa diizenlemeleri, bu giine kadar,
imar yasalar1 iginde diizenlenmis bulunmaktadir
(6785/1605 sayili Imar Yasasi, m. 42; 3194 sayili
Imar Yasasi, m. 18; 2981 (3290-3366) sayil1 Yasa,
m. 10/c ve Ek Madde 1). Arsa diizenlemesi ile ilgili
yasa  kurallarin  anayasaya  uygunlugunu
denetlemeye ise Anayasa Mahkemesi yetkilidir.
1961  Anayasast ile kurulan  Anayasa
Mahkemesinin, bu giine kadar, arsa diizenlemesine
iliskin bes ayr1 karart bulunmaktadir. Bu Kkararlar
sunlardir; (1) 22.11.1963 tarihli ve E. 1963/65, K.
1963/278 sayili karar1 (RG: 14 Ocak 1964-11606);

(2) 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/ 7, K. 1990/ 11
sayili karar1 (RG: 04 Subat 1991-20776); (3)
21.06.1990 tarihli ve E. 1990/ 8, K. 1990/ 12 sayil1
karart (RG: 04 Subat 1991-20776), (4) 21.06.1990
tarihli ve E. 1990/ 9, K. 1990/ 13 sayil1 karar1 (RG:
04 Subat 1991-20776), (5) 21.06.1990 tarihli ve E.
1990/ 10, K. 1990/ 14 sayili karar1 (RG: 04 Subat
1991-20776).

Anayasa  Mahkemesi, 22.11.1963 tarihli
kararinda, arsa diizenlemesi islemini, 1961
Anayasasi’nin 36. maddesindeki “miilkiyet hakk:”
ile ilgili  kural yerine, 38. maddesindeki
“kamulastirma” kuralina gore degerlendirmis ve
6785 sayili Imar Yasasi’nin 42. maddesindeki, “...
bu yerleri yiizde yirmibese kadar noksaniyle
sahiplerine dagitmaya ...” seklindeki kurali, “...
Tarla, yahut hamur kaidesi ad1 verilen bu usul
sonucu istisnai, diger bir tabirle, dolayisiyla
kamulastirma durumu ortaya cikmaktadir ...
gercek karsihigi pesin o0denmedikce
kamulastirma yapilamaz ...” gerekgesiyle iptal
etmistir.

Anayasa Mahkemesi’nin 22.11.1963 tarihli iptal
kararindan yaklagik 27 yil sonra (26.01.1990 giinii),
bu kez Zonguldak Idare Mahkemesi, gerekgesi ayni
olan dort ayr1 dava ile birlikte, 3194 sayili imar
Yasast’'nin 18. maddesinin ikinci fikrasinda yer
alan, “Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye
tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitim sirasinda
bunlarin yiizél¢iimlerinden yeteri kadar saha,
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger
artislan1 karsih@inda “diizenleme ortakhk payr”
olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye gore
alinacak diizenleme ortakhik paylar,
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
diizenlemeden onceki yiizol¢iimlerinin yiizde
otuzbesini gecemez,” kuralini, “kamulastirma
bedeli 6denmeksizin 6zel miilkiyete el atma
niteligi tasidiZindan, Anayasa’nin 46. maddesine
aykirt bulundugu,” gerekgesiyle iptali icin
Anayasa Mahkemesi’ne bagvurmus ve bu istem, bu
kez, Anayasanin 46. maddesindeki kamulagtirma
kurali yerine 35. maddesindeki “miilkiyet hakki”
kuralina gore incelenerek, “anayasaya aykirihgin

olmadigina,” karar verilmigtir. Kararin
gerekcesinde, “... dl¢iiliiliik kuralina uygun ... ”;
“... sosyal devlet yapisina uygun ...”; “.. icerigi
bakimindan miilkiyet hakkinin oziine

dokunmadiginin, Anayasa’nin 6ziine ve soziine
uygun tiirde kamulastirma disinda kendine 6zgii
bir smrlama getirdigi ..” degerlendirmeleri
dikkat ¢ekicidir.

Anayasa Mahkemesinin vermis oldugu bu
kararlarla, arsa diizenlemesinin anayasal
dayanaginin, anayasanin miilkiyet hakkina iligkin
35. maddesinin birinci fikrasinin ikinci bendi
(““...Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla
sinirlanabilir...”) oldugu ve bu sinirlamanin 6ziini
de ikinci fikradaki “sosyal baglayicilik ilkesi’nin
(“...Miilkiyet hakkinin kullanilmas1 toplum yararina



aykir1 olamaz..”) olusturdugu kesinlik kazanmistir
(KOKTURK ve KOKTURK 2007: 268).
Tiirkiye’nin “Uiniter” yapisindan ve
diizenlemelerde uygulanan “esit orantili toprak
kesintisi” ilkesinden farkli olarak, federal yapiya
sahip olan ve arsa diizenlemesinde “esdegerlik”
ilkesinin gegerli oldugu Almanya’da, Federal
Anayasa Mahkemesi, 22 Mayis 2001 tarihli karar1

ile, arsa diizenlemesini, 1949 tarihli Alman
Anayasas’nin 14. maddesinin 1. fikrasinin ikinci
bendine  dayandirmistir ~ (KOKTURK  ve
KOKTURK 2007: 276). Tiirkiye ve Almanya’nin
ilgili anayasa maddeleri soyledir;

1982 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti 1949 tarihli Almanya Anayasasi (m.14)
Anayasasi (m.35)
Arsa (1) Herkes, miilkiyet ve miras haklarina | (1) Miilkiyet ve miras hakki giivence altina

Diizenlemesinin | sahiptir. Bu_haklar, ancak kamu yarari | alnmustir. Icerigini ve sinirlarini yasa gosterir.

Anayasal amaciyla, kanunla sinirlanabilir.

(2) Miilkiyet, yiikiim (miikellefiyet) dogurur.

Dayanagi (2) Milkiyet hakkimin kullanilmasi | Kullanilirken ayni zamanda toplum yararina da

toplum yararima aykiri olamaz.

hizmet etmelidir. (3) Kamulastirma, ancak
toplum yarar1 amaciyla yapilabilir. Bunun
yiiriitiilmesi, yonteminin ve verilecek ddentinin
bir yasaya ya da yasal nedene dayanmasina
baghdir. (4) Odenti, toplum yarari ile ilgilinin
yarari gz Oniinde tutularak belirlenmelidir.
Odenti miktarinin saptanmasinda anlasmazlik
¢ikarsa, bu anlasmazligin ¢éziimii konusunda
genel mahkemelere bagvurma yolu agiktir.

Almanya Federal Anayasa Mahkemesi’ne gore,
arsa duzenlemesi, Oncelikle maliklerin 6zel
cikarlarinin  denklestirilmesine  yOneltilmistir.
Alman Imar Yasas1 (AlY)’nin 45. maddesine gore
yapilan arsa diizenlemesi, Alman Anayasasi’nin 14.
maddesinin 1. fikrastnin 2. bendindeki anlama
uygun olarak miilkiyetin igeriginin ve sinirlarinin
anayasa hukukuna uygun olarak gegerli bi¢imde
belirlenmesidir.

Tirk ve Alman Anayasa Mahkemeleri
tarafindan verilen kararlarda, arsa diizenlemelerinin
“bir tiir kamulastirma” olmadig agiklanmistir.
Her iki anayasa mahkemesine gore, arsa
diizenlemesinde, “miilkiyetin icerigi ve sinirlari
acisindan bir belirleme” s6z konusudur.

Biri tiniter digeri federal yapidaki bu iki iilkenin,
sistem farkliliklarina karsin, anayasa
mahkemelerinin vermis olduklar1 kararlardaki
benzerlikler =~ dikkat  ¢ekicidir. Bu  yargi
ortiismesinde, Tirk Tmar Mevzuatinn kokeninin

Almanya olmasiin etkisi olmalidir (UNAL 2003:
184).

3. Esdegerlik Ilkesine Dayah Arsa
Diizenlemesinde Islem Sirasi

Alman Parlamentosu, Avrupa Hukukuna Uyarlama
Yasas1 (EAG-Bau)’ni, 30 Mayis 2004 giinii tim
partilerin katilimiyla oybirligiyle kabul etmis;
Federal Konsey 11 Haziran 2004 giinlii oturumunda
yasaya onay vermis ve yasa (EAG-Bau) 30 Haziran
2004 giinlii Resmi Gazete’de yaymlanmistir. Alman
Imar Yasas1 (AIY, BauGB), EAG-Bau ile kapsamli
olarak degismis ve 20 Temmuz 2004 giini
yiirlirlige girmistir. Halen yiiriirliikte olan Alman
Imar Yasasi (AlY)’na gore, arsa diizenlemesinde
islem sirast soyledir:

34), yapilabilir.

Islem Islemin Ad
Sirasi
1 Almanya’da diizenlemenin amaci, bélgelerin imara agilmasi veya yeniden bigimlendirilmesi amaciyla,

yapili ve yapisiz parsellerin, konuma, bigime ve biyiiklige gore yapisal ya da diger kullammlar igin
amaca uygun olarak bi¢imlendirilerek yeniden olusturulmasidir (ALY, m. 45). Arsa diizenlemesi,

e  Bir imar planinin gegerli oldugu bolgede (ATY, m. 30), ya da
e Imar plan1 olmamakla birlikte diizenli bigimde yapilagmis belediye béliimlerinde (ATY, m.

Tirkiye’den farkli olarak, Almanya’da arsa diizenlemesi siireci, uygulama imar plam heniiz
yapilmamigsa da baslatilabilir. Bu uygulama, Alman Imar Yasasi’'nda 1993 yilinda yapilan bir
degisiklikle baglamigtir. Bu duruma gore arsa diizenlemesinin baglamasi i¢in uygulama imar planinin




mutlaka onaylanmis olmasi gerekmez. Ancak siirecin tamamlanmasi igin, uygulama imar planinin,
“arsa diizenleme plani”ndan (Turkiye’deki deyimiyle “parselasyon plani”ndan) énce onaylanmus ve
yiriirlige girmis olmasi gerekmektedir (ATY, m. 66/1).

Arsa diizenlemesi, belediye tarafindan 6zel bir sorumlulukla kararlastirilir ve uygulanir (AIY, m. 46).
Arsa diizenlemesinden Once, eyalet hiikiimetlerinin, yasal diizenlemelerle, 6zel karar yetkileriyle
donatilmis olan diizenleme kurullarint olusturmalari; bu kurullarin nasil toplanacaklar1 ve hangi
yetkilerle donatilacaklar1 konusunda karar vermeleri gerekmektedir. Eyaletlerin yonetmeliklerine gore
bu diizenleme kurulu, genellikle, 5 ya da 7 iiyeden olusur. Diizenleme kurulu, organizasyon olarak
bagimsiz ve belediye meclisinin ya da yonetiminin emirlerine bagli olmayan bir belediye orgamidir.
Diizenleme kurulu bu goérevini arazi toplulagtirma kurumuna veya kadastro mudirligia gibi uygun
diger kurumlara aktarabilir (ATY, m. 46/4). Ancak, diizenleme kurulu devrettigi bu yetkiyi her zaman
geri alabilir.

Diizenleme, diizenleme kurulu tarafindan, maliklerle yapilacak gdriismeden sonra verilecek kararla
baslatilir (AIY, m. 47).

Diizenleme kararinda, diizenleme bdlgesi (AIY, m. 52) tamimlanmali, yani sinirlar1 belirtilmelidir.
Karar metninden ve 06zet haritadan, diizenleme bolgesinin sinirlart agik¢a anlagilabilmelidir.
Diizenlemeyle ilgisi olan herkes, parselinin diizenleme alaninda kalip kalmadigim1i hemen
anlayabilmelidir.

Diizenleme karari, belediyede yerel olarak alisilmis bicimde duyurulmalidir (ALY, m. 50). Diizenleme
kararinin duyurulmasi, tapu kiitiigiinden anlasilamayan, ama arsa diizenlemesine katilma hakki veren
haklarin bir ay i¢inde diizenleme kuruluna bildirilmesi ¢agrisini da i¢cermelidir.

Diizenleme kararmin duyurulmasindan (ALY, m. 51), diizenleme planinin (parselasyon planinin)
yirlirlige girmesi ile ilgili olarak yapilacak duyuruya kadar (ALY, m. 71), diizenleme bolgesinde
yalnizca diizenleme kurulunun yazili onayiyla (ayirma, birlestirme vb) islemler yapilabilir.

Diizenleme kurulu, tapu sicil midirligine ve kadastroyu yiiriitmekle sorumlu kuruma diizenleme
isleminin basladigii (ALY, m. 47) ve diizenleme bdlgesinin sonradan yapilan degisikliklerini (ATY, m.
52) bildirir.

Tapu sicil midirligi, diizenleme kurulunu, diizenleme isleminin baslamasindan sonra ilgili parsellerin
tapu kiitiiklerinde ve taginmazlar kadastrosunda yapilan ve yapilacak olan tim kayitlar konusunda
bilgilendirmek zorundadir (ATY, m. 54).

Diizenleme bolgesinde bulunan taginmazlar, yiizdlglimlerine gore yapilan hesapla “Diizenleme
Kiitlesi” denilen bir kiitleye donistiiriiliirler (ALY, m. 55).

10

Yerel amacli yollar ve kamusal alanlar (AIY, m. 55/2) ya da denklestirme alanlar1 (AIY, m. 1a/3)
olarak belirlenen alanlar bu diizenleme kiitlesinden kesilir. Diizenleme kiitlesinden yapilan bu
kesintilerden sonra geriye kalan, dagitim kiitlesidir.

11

Alanlara Gore Dagitim (AIY, m. 58): Alanlarin oranina gore diizenlemenin bu tiirii, dncelikle, tiim
diizenleme bolgesindeki parsellerin ayni degere sahip olduklari bolgelerde uygulanir.

12

Degerlere Gore Dagitimda (ALY, m. 57), her malike olabildigince ayni piyasa degerinde bir parselin
tahsis edilmesi gerekir. Bu amagla katilim parsellerinin ve tahsis edilmesi gereken parsellerin piyasa
degeri, diizenleme kararinin verildigi tarih bakimindan elde edilmelidir.

13

Eger tiim katilanlar anlasnuslarsa, dagitim kiitlesi baska bir olgiite gore de béliistiiriilebilir (ALY, m.
56).

14

Dagitim kiitlesinden, katilan maliklere, arsa diizenlemesinin amacina uygun olarak, katilan parsellerle
olanaklar Slgiisiinde ayn1 konumda ya da ayn1 degerdeki paylarina uygun parsellerin tahsis edilmesi
gerekir. Eger bu olanakli olamiyorsa, bir para denklestirmesi yapilir. Para denklestirmesi, diizenleme
planinin yapildig1 andaki piyasa degerine gore belirlenir (AlY, m. 59).

15

Eger diizenlemenin amaciyla uyumluysa ve malikler de onaylarsa, parsellerde ortak miilkiyet
¢oziilebilir (ATY, m. 62). Almanya Anayasasi’min 14. maddesindeki miilkiyet giivencesi bakimindan,
bu islem, yalnizca tiim maliklerin oluruyla gergeklesebilir. Parsellerin amaca uygun ve ekonomik
kullanimi i¢in ortak (payli) miilkiyet olusturulabilir.

16

Diizenleme plani (Tiirkiye’deki adiyla parselasyon plani), belediye tarafindan, maliklerle yapilacak
goriismelerden sonra verilecek kararla hazirlanmalidir (AIY, m. 66).

17

Diizenleme plani, diizenleme haritasindan ve diizenleme cetvelinden olusur. Diizenleme Haritasi,
diizenleme bolgesinin yeni durumunun gizimsel olarak betimlenmesidir (AIY, m. 67). Diizenleme
Cetveli, her tasinmaz icin ayr1 diizenlenebilir ve iki boliimden olusur (AlY, m. 68).

18

Diizenleme kurulu, diizenleme planinin ne zaman kesinlestigini yerel olarak alisilmig araglarla
duyurmaldir (AlY, m. 71). Duyuruda, diizenleme planinin, diizenlemeyle hakli bir iliskisi bulunan
herkes tarafindan goriilebilecegi ozellikle belirtilir. Hakli bir ¢ikar1 olan herkes diizenleme planim
inceleyebilir (ALY, m. 69). Diizenlemeye katilanlara, diizenleme planindan haklarim ilgilendiren bir
kopya verilebilir (ATY, m. 70).
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Diizenleme kurulu, eger

e uygulama imar plani degistirilirse,
e mahkemenin kesinlesmis bir karar1 degisikligi zorunlu kiliyorsa,
e diizenlemeye katilanlar degisiklik konusunda anlagmuslarsa,

diizenleme planini, kesinlesmesinden sonra da degistirebilir (AIY, m. 73).

ALY, 71. maddeye gére yapilan duyuruyla, diizenleme planiyla dngériilen yeni tiizel durum, simdiye
kadar gegerli olan tiizel durumun yerine geger (ALY, m. 72). Duyuru, yeni maliklerin, tahsis edilen
tasinmazlarin zilyetligine sahip olmalarini da igerir. Belediye, diizenleme plaminin, ATY, 71. maddeye
gore kesinlestigini duyurur duyurmaz, uygulamak zorundadir. Kesinlesmenin duyurulmasiyla, parasal
O6demelerin yapilmasi gerekir.

20

Diizenleme kurulu, tapu sicil miidiirliigii ve kadastroyu yiiriitmekle yetkili kuruma, AIY, 71. maddeye
gore yapilan duyurunun onayli bir kopyast ile diizenleme planimin onayli bir kopyasini goénderir ve
tiizel degisikliklerin tapu kiitiigiine ve tasinmazlar kadastrosuna kayit edilmesini, yanisira da tapu
kiitiigiindeki diizenleme serhinin kaldirilmasini ister. Bu diizenleme bdlgesinin disinda tahsis edilen
parseller icin de gecerlidir (ALY, m. 74).

Tasinmazlar kadastrosunun diizeltilmesine kadar, diizenleme haritasi ve diizenleme ¢izelgesi, eger
taginmazlar kadastrosunun yiritiilmesi i¢in yetkili kurum bu belgeleri, bunlarin bi¢cim ve igerik
bakimindan tasinmazlar kadastrosunca devralinmaya uygun olduklarini onaylamissa, Almanya Tapu
Sicil Tiiziigliniin 2. maddesinin 2. fikras1 anlaminda parsellerin resmi kiitiigii olarak hizmet ederler.
Eger arazi toplulastirmasi kurumu diizenleme haritasini ve diizenleme ¢izelgesini hazirlamissa, bu onay
gerekli degildir (ALY, m. 46/2’nin 5. bendi ve fikra 4). Bdylece diizenleme islemi sonuglanmus olur.

Tapu kiitligiiniin diizeltilmesine kadar, hakli bir ¢ikar1 oldugunu ortaya koyan herkes, diizenleme

planini incelemeye izinlidir (ALY, m. 75).

Yukaridaki islem sirasindan da goriilecegi iizere,
Almanya’da, hem diizenleme karar1 alinmadan 6nce
ve hem de diizenleme kesinlesmeden once olmak
tizere iki kez “maliklerle yiiz yiize goriismeler
yapimasi,” Alman Imar Yasas’min emredici
hitkmiidiir. Almanya’daki sistem, “bir kadastro
parselinin malikinin, diizenleme nedeniyle ne kar
ne de zarar etmesine,” dayanmaktadir. Sistemin
0zii, taginmazlarin diizenlemeden dnce de sonra da
aynt degerde olmasini saglamaktir. Dolayistyla,
arsa diizenlemesi ile herhangi bir spekiilatif kazang
elde edilmesine izin verilmemektedir. Katilim ve
dagitim parselleri arasindaki deger farkinin kamuya
dondiiriilmesi, sistemin adalet temelinde
diizenlenmesinin en 6nemli  gdstergelerinden
birisidir. Bu acgilardan  degerlendirildiginde,
Almanya’daki sistemin daha dogru, esitlikten ve
sosyal adaletten yana oldugu anlasilmaktadir.

Oysa Avrupa Birligi’'ne iiye olma isteminde
bulunan Tiirkiye’nin ise, iyi islemedigi herkesge
bilinen imar sisteminde bir reforma gitme
konusunda gii¢lii bir arzunun olmamasi, ya da bu
arzu zaman zaman ortaya ¢iksa da, bunun bir
toplumsal uzlagma temelinde gergeklestirilememesi
diistindiriiciidiir.

Gorilmektedir ki, arsa diizenlemelerinde,
Almanya’da uygulanan “esdegerlik ilkesi” ile
Tirkiye’de uygulanan “esit orantili toprak kesintisi
ilkesi” arasinda 6nemli farklar vardir. Iyi isleyen bir
esdegerlik modeli, ancak iyi isleyen bir degerleme

sisteminin olmasi1 ve istikrarli bir ekonomi
durumunda s6z konusu olabilir. Almanya ile
karsilastirlldiginda, Tiirkiye’de esdegerlik ilkesinin
uygulanabilmesi i¢in, enflasyon oraninin diisiik ve
ekonomik istikrarin siirekli ve kalict1 olmasi,
bunlara paralel olarak Tiirkiye kosullariyla uyumlu
bir degerleme sisteminin de olusturulmasi
gerekmektedir.

4. Esdegerlik Ilkesine Dayali Arsa
Diizenlemesinde Tasinmaz Degerlerinin
Belirlenmesi

Arsa diizenlemesinin en kritik noktasi, dagitim
asamasmin  modellenmesidir. Bu  asamanin
modellenmesinde  “esdegerlik”  ilkesi  tercih
edildiginde, bu secenegin bir degerleme sistemiyle
biitiinlesmesi saglanmalidir.

Tiirk Imar Yasasi’nda, tasimmaz degerlemesi
konusunda siirekli olarak 2942 sayili Kamulastirma
Yasasi’na gonderme yapilmaktadir (3194, m. 10,
12, 13, 14, 17, 18, 33). Buna karsin, 247 maddeden
olusan Alman Imar Yasasi’'nda (Ek 1) kamulastirma
konusu (Tirkiye’deki gibi ayr1 bir yasa ¢ikarmak
yerine) 1. Kisim, 5. Bolimde 85-122. maddelerde;
arsa diizenlemeleri ile ilgili olarak tasinmazlarin
degerlemesi konusu ise 3. Kisim, 1. Bolimde 192-
199. maddelerde agiklanmig bulunmaktadir.




Almanya’da arsa diizenlemelerinde, toprak
degeri, kural olarak karsilagtirma yontemine gore
hesaplanmaktadir (WertV, m. 15/2). Degerleme
giinii, diizenleme kararinin verildigi zamandir (AIY,
m. 194; WertV, m. 3/1). ilk kez imara agma amagh
diizenlemelerde, katilim parselleri, ilke olarak ham
imar topraginin Ozelliklerine goére degerlenirler.
Boylece, arsa diizenlemesi kapsaminda kural olarak
kamuya dondiiriilemeyen planlamaya bagli deger
artiglarinin  maliklerde kalmasi ve yalnizca arsa
diizenlemesine bagli deger artiglarinin kamuya
dondiirtilmesi  giivencelenmis olur. Bir baska
deyisle, arsa diizenlemesinde, taginmaz
degerlemesinde aligilmig olan durumun tersine, bir
tasinmazin toplam degeri degil, biitiinleyici
parcalari olmaksizin yalnizca topragin degeri
belirlenir. Parsel yapili ise, bu durumda, parsel
yapisiz olsaydi sahip olacagi deger temel alinir
(MARKSTEIN 2004).

Ozetle, arsa diizenlemesinde karsilastirma
yontemi kullanilir. Eger uygun karsilastirma
fiyatlar1 ~ bulunamiyorsa,  diizenleme  yaran
(avantaj1), timdengelim yoluyla da saptanabilir.
Katilim  parsellerinin =~ degerlemesinde,  arsa
diizenlemesinin  uygulandigt  uygulama  imar
planmnin notlar1 ve kararlar1 gozetilemez. Tahsis
parsellerinin degerlemesinde ise, uygulama imar
planinin notlarma ve kararlarina, arsa diizenleme
planina gore olusturulan yeni parsellerin 6zellikleri,
durumu  ve konumu g6z Oniinde tutulur.
Diizenlemenin yarar1 (avantaj1), katilim ve dagitim
parsellerinin  degerleri arasindaki farka uygun
olmalidir.

Resmi olarak belirlenmis bir sagliklastirma
bolgesinde ise alana dayali arsa diizenlemesi
yapilamaz (AlY, m. 153/5, RICHTLINIEN).
Bilindigi iizere, arsa diizenlemesine katilan
tasinmazlarin rayi¢ degerlerinin ayni olmasi halinde
alana gore, farkli olmasi halinde ise degere gore
uygulama yapilmaktadir. Ancak, her iki dagitim
Ol¢iitinde de tasinmazlarin tek tek rayig
degerlerinin saptanmasi zorunludur. Kisaca, katilim
ve dagitim degerlerinin Dbelirlenmesi i¢in, bir
diizenlemenin degerlere ya da alanlara gore
uygulanmast bir rol oynamaz. Degerleme, temel
olarak, ayn1 bi¢imde yapilir.

Deger Saptama Tiiziigli'ne gore (m. 13),
karsilastirma yonteminin uygulanmasinda, degeri
etkileyen  Ozellikler bakimindan  degerlemesi
yapilan tasimmmazinkiyle yeterli uyumu gosteren
taginmazlar (karsilagtirma taginmazlari)
kullanilmalidir. Taginmazin bulundugu bolgede
yeterli  alim-sattm  fiyatlar1  bulunmuyorsa,
karsilagtirilabilir bolgelerden karsilagtirma
tasinmazlar1 da kullanilabilir. Topragin degerinin
saptanmasi ic¢in, karsilastirma tasinmazlarinin
fiyatlarinin yan1 sira ya da onlarin yerine uygun
toprak genel degerleri de kullanilabilir. Toprak
genel degerleri, eger konumun ve gelisme
durumunun goézetilmesi sonucu yerel kosullara

uygun olarak siniflandirilabiliyorlarsa; ve yapisal
kullanimin tiirtine ve 6lgiistine, gelisme durumuna
ve taginmazlarin var olan bigimlerine gore yeterince
elde edilmislerse uygun olurlar.

5. Karsilastirma Yontemi

Ulkemizde “emsal deger yontemi”, “emsal
karsilagtirmas1” olarak da nitelenen kargilastirma
yontemi (Ing. Comparison Approach, Alm.
Vergleichswertverfahren), genellikle iizerinde yap1
olmayan topragin piyasa degerinin belirlenmesinde
kullanilir.  Uzerinde herhangi bir yapilasma
olmayan topraklarin piyasadaki degisim degeri,
fiyatlarinin kargilastirilmasiyla belirlenir. Yani bu
yontemde  degerleme  uzmani,  degerlemesi
yapilacak  tasinmazla  benzer  tasinmazlar
inceleyerek ve bu tasinmazlari degerlemeye konu
tasinmazla karsilastirarak bir deger takdiri gelistirir.
Gelir  getirmeyen  ve maliyet  yontemi
uygulanamayan ve kosullar1 benzesen yapilarda da
bu yontemden yararlamlir (KOKTURK 1986,
ACLAR ve CAGDAS 2002).

Bu yontemin uygulanmasindaki  dnkosul,
karsilastirilabilir topraklar igin pazar degerlerinin
yeterli sayida var olmasidir. Boyle karsilastirma
nesnelerinde degeri etkileyen etkenlerin, degeri
saptanacak  tasinmazinkilerle yeterli uyumu
gostermesi  gerekir. Bu nedenle bu ydntemin
uygulanmasi sirasinda, karsilagtirma ve degeri
saptanacak imar topraklarinin ayni bolgede,
nitelikte ve imar verilerinin de benzer olmasi
kosullar1 aranir. Eger topraklarin nitelikleri,
karsilastirilacak ~ taginmazinkilerden  farkliliklar
gosterirse, bu farkliliklarin, karsilastirma sirasinda
ekleme ve eksiltme paylari yardimiyla giderilmesi
gerekir. Yani bir denklestirmenin yapilmas: gerekli
olabilir. Bunun i¢in karsilastirma taginmazlarinin
fiyatlarinin degerleme giiniine kadar olan geligimi,
fiyat istatistikleri yardimiyla gozlenir.

Karsilastirma sonucu ortaya ¢ikan farkliliklar su
etkenlerde s6z konusu olabilir: Degerleme giinii,
yapisal kullanimin bigimi ve 6l¢iisii, nitelik (imara
olgunluga kadar gecen bekleme siiresi) ve konum.
Tasinmaz piyasasinin irdelenmesiyle bu niteliklere
iliskin uyarlamalar, kural olarak, yeterli sayida satis
fiyatinin istatistiksel bir analizini gerektirir. Ancak
bunun sonucunda, giivenilir degerler belirlenmis
olur.

Normal pazar kosullarinda olugsmadiklar1 ya da
olagan dis1 ve 6znel kosullarca etkilenmis olduklari
kabul edilebilen alim-satim fiyatlari, eger bu
ozelliklerin fiyat iizerine etkileri saptanabiliyorsa,
karsilagtirma i¢in kullanilabilirler.

Kargilastirma yonteminde sonug, karsilastirma
tasinmazlarinin  nitelikleri, degeri saptanacak
tasinmazinkilerden ne kadar az fark ederse o kadar
giivenilir  olur. Biitiinliyle farkli  bigimdeki
tasimmazlarin birbirleriyle kesin olarak



karsilastirilmamalar1 ~ gerekir. Orn; bir elma
bahgesinin bir bugday tarlasiyla ya da tasinmaz
yapili ise bir konutun bir ticarethane ile
karsilagtirilmasi dogru olmaz.

Tasmmazin bulundugu bolgedeki ayni bigim ve
kullanimdaki nesneler igin belirlenmis olan ve
fiyatlar lizerine giivenilir bir gézlem veren genel
degerler, eger yerel kosullara uygun olarak konum
ve gelisim asamalar1 géz Oniinde tutularak (imari
beklenen toprak, ham imar topragi, olgun imar
topragl) diizenlenmis ve 6zellikle yapisal kullanim
icin altyapimmin bigim ve Olciisi  gozetilerek
belirlenmislerse, karsilastirma yontemi i¢in uygun
olurlar. Genel degerin belirlenmesi igin, yalnizca,
“alistlmis pazar dolasiminda”, tagmmazlar icin
ongoriilen kullanima -ayni nitelige- uygun olarak
elde edilmis olan fiyatlar karsilastirilabilir.
Planlamalar, toprak diizenlemeleri, altyapi,
iyilestirme ve bunlarla ilgili olan deger
yiikselmeleri g6z oniine alinmamalidirlar.

Ancak kosullarin ayni olmast durumunda
saptanacak deger bile, denetimsiz olusumu
nedeniyle, spekiilatif bir nitelik tasir. Her ne kadar
tasinmazin pazar degerini etkileyen gercek, tiizel ve
ekonomik kosullarin g6z Oniinde tutulmasiyla,
olabildigince dogru bir degere ulasilmasi
amaclantyorsa da, c¢ikis noktasi piyasa kosullari
oldugundan bunun tam anlamiyla gergeklestigini
sOylemek giictiir.

Kargilagtirma yontemini uygulamak i¢in, bir
degerleme uzmani sistematik bir yontem izler
(APPRAISAL INSTITUTE 2004: 422): Sans
Islemleri  Verilerinin  Arastirdmasi,  Islem
Verilerinin Dogrulanmast, Karsilastirma
Birimlerinin Secilmesi, Emsal  Satislarin
Incelenmesi ve Diizeltilmesi, Satislarin
Karsilastirilmast Yaklasiminda Deger
Gostergelerinin Uzlastirilmast.

Bu sistematigin uygulanmasinda 2 nokta
onemlidir: Karsilastirma 6geleri neler olabilir?
Diizeltme biiyiikliikleri neler olmalidir?

Degerleme uzmani verilen bir degerleme igin
karsilagtirma unsurlarint  piyasa arastirmasiyla
saptar ve bu sonuglar1 piyasa verileriyle destekler.
Satiglarin  karsilagtirllmasi yaklagiminda dikkate
almmas1 gereken 10 temel karsilastirma unsuru
vardir (APPRAISAL INSTITUTE 2004: 426):
Tasinmazlar iizerindeki nesnel (ayni) haklar,
Finansman kosullari, Satig kosullari, Satin almadan
hemen sonra yapilan harcamalar, Piyasa kosullar
(zaman), Konum, Fiziksel ozellikler (Ornegin,
biiyiiklikk, insaat kalitesi, durum), Ekonomik
ozellikler (Ornegin, gider oranlari, kira sézlesmesi
maddeleri, yoOnetim, kiract karisimi), Kullanim
(imar), Degerin gayrimenkul niteliginde olmayan
bilesenleri.

Bircok olayda bu karsilastirma unsurlar1 dikkate
alinacak tiim onemli faktorleri kapsar, fakat bazi
durumlarda ek &gelerin gézetilmesi gerekli olabilir.
Diger olas1 kargilagtirma unsurlari, koruma amagh

irtifak haklari, kiyr yasasi kisitlamalari, miilke
erisim ve bos bir arsanin gelistirilmesi icin gerekli
arsa dig1 yapilandirmalar gibi kamu kisitlamalarini
icerir. Cogu zaman, bir temel karsilastirma unsuru,
Ozellikle incelenen bir taginmaz faktoriine hitap
eden alt kategorilere ayrilir. Ornegin, fiziksel
ozellikler, yas, durum, biiyiiklik, v.b. gibi alt
kategorilere ayrilabilir.

Ikinci konu yapilacak diizeltmelerdir. Satis
fiyatlarin1  diizeltme islemleri, diizeltmelerin
cikartilacagr yeterli sayida satiglarin  varligini
gerektirir. Cogu zaman, tiim diizeltme hesaplan icin
bir temel saglayan yeterli satiglar bulunmayabilir.
Degerleme uzmant destekleyici verilerin
olmayisinin yapilan diizeltmelerin gecerliligini
azalttigin1 veya herhangi bir direkt satig diizeltme
isleminin uygulanma olasiligini ortadan kaldirdigini
bilmeli ve degerleme raporunda bu konuyu
aciklamalidir. Bu kosullar var oldugu zaman,
degerleme wuzmani, agiklayict olarak yapilan
diizeltmeleri veya karar faktorlerini piyasa
verileriyle elde edilenlerden ayirt eder. Boyle
durumlarda  degerleme uzmanlar1  genellikle
gruplandirma ve dolayli piyasa destegi icin daha
genis bir piyasa satislar1 dizinine bakarlar.

Daha genis veri tabanlari, miilkler arasindaki
(imar veya konum gibi) farklarin deger etkisinin
ayrintili incelenmesi ve daha iyi anlasilmasina
olanak saglayabilir. Fakat salt verilerin hacmi
degerleme uzmaninin vardigi sonuglarin nitelik ve
giivenilirligi icin yeterli bir gosterge degildir. Veri
gruplari ne kadar genis olursa, degerleme
uzmaninin, degerleme analizi i¢in uygun olabilecek
istatistik analizin ¢esitli bigimlerini anlama ve
dogru uygulama sorumlulugu o kadar fazla olur.
Ancak, ortalamalar gibi istatistik sonuglar, piyasa
davraniglarinin tam olarak anlagilmasi bigiminde
yorumlanmamali ve bunun yerine ikame
edilmemelidir.

Diizeltmelerin tanimlanmasinda ve
belirlenmesinde “nicel” ve “nitel” analiz teknikleri
kullanilir. Karsilastirmali analiz nicel ve nitel
faktorlerin her ikisinin de dikkate alinmasini igerir.
Nicel diizeltmeler ya parasal veya ylizde miktarlar
cinsinden gelistirilir. Nicel olarak belirlenemeyen
faktorler nitel analiz icinde ele alinr.

Vurgu: Yinelemek pahasina su sdylenmelidir:
Carpanlarin  elde edilmesini saglayan uygun
karsilastirma  nesnelerinin  bulunmasi  geregi,
yontemin zayif yanmi olusturmaktadir. Ciinki
deger acisindan belirleyici olan etkenlerin uyumlu
olmasi énemlidir.

6. Sonuc¢

Esdegerlik ilkesine gore arsa diizenlemesi, birbirine
kars1 olan ozel ¢ikarlarin  denklestirilmesini
saglamaktadir. Burada miilkiyetin igerik ve sinirlari
agisindan bir belirleme s6z konusudur. Tiizel



degisiklikler, maliklerin  kimliklerinde  degil,
yalnizca miilkiyet hakkimin nesnesinde ortaya
ctkmaktadir. Boylece, hem diizenleme bdlgesinin
tamami1 hem de diizenleme kapsamindaki her bir
parsel amaca uygun olarak Ongoriilen yapisal
kullanim i¢in bi¢imlendirilmektedir. Bu siire¢ de,
diizenlemeye katilan parsel maliklerinin dagitim
kiitlesindeki ~ paylarinin ~ hesaplanmasi  i¢in,
diizenlemeden once birbirlerine karsi  sahip
olduklar1 alan ya da deger oranindan hareket
edilmektedir. Her iki dagitim Olgiitinde de,
kargilastirma yOntemine gore diizenlemeye giren
tiim tasinmazlarin rayi¢ degerleri (AIY, m. 194)
diizenleme kararinin alindigr tarih itibariyle
saptanmalidir. Tahsis sirasinda ise, verilen parselin
degeri diizenleme Oncesi degeri ile ayn1 olmalidir.
Sistemin temeli, diizenlemeye giren parsellerin
maliklerinin hak kaybina neden olmayacak sekilde
olusturulmustur.

Esdegerlik ilkesine gore arsa diizenlemelerinde,
degerleme yontemlerinin, ilkelerinin ve uygulama
esaslarinin herkesin anlayabilecegi sekilde agik, net
ve kesin olarak belirlenmesi, ayrica yasalarda ve
tiziikklerde ayrintili  bir sekilde agiklanmasi
gerekmektedir. Boylesi bir sistem yaklagimi ise,
Tirkiye’de uygulanmakta olan sistemin bastan
asagl degistirilmesi ve yerine yeni bir sistemin
konulmasi anlamina gelmektedir.

Bu tercih, esit oranli toprak kesintilerine gore
yapilan diizenlemelerin iilkemizin gereksinmelerini,
beklentilerini karsilamamasindan dolay1 kaginilmaz
goriinmektedir.
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