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Bu bildirinin yazarlari, arsa duzenlemelerinde “esdegerlik ilkesi”
konusunda, bugtne kadar ug¢ ayri calisma yapmislardir;

1. Yeni Bir Imar Tuizesinin ve En Onemli Ogesi Olarak Arsa
Diizenlemelerinde Esdegerlik ilkesinin Olusturulmasi

2. Arsa Diizenlemesinde Esdegerlik ilkesinin Modellenmesi

3. Arsa Duzenlemelerinin Hukuksal Dayanagi
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1961 Anayasasi ile kurulan Anayasa Mahkemesinin, bu gune

kadar, arsa diizenlemesine iliskin 5 ayri karari bulunmaktadir.
Bu kararlar sunlardir:

> 22.11.1963 tarihli ve E. 1963/65, K. 1963/278 sayih karar (RG:
14 Ocak 1964-11606),

»> 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/ 7, K. 1990/ 11 sayili karan (RG:
04 Subat 1991-20776),

> 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/ 8, K. 1990/ 12 sayili karari (RG:
04 Subat 1991-20776),

> 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/ 9, K. 1990/ 13 sayili karari (RG:
04 Subat 1991-20776)

> 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/ 10, K. 1990/ 14 sayih karari (RG:
04 Subat 1991-20776).
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Anayasa Mahkemesi’nin 22.11.1963 tarihli iptal kararindan yaklagsik 27 yil
sonra (26.01.1990 giinii), bu kez Zonguldak idare Mahkemesi, gerekgesi ayni
olan doért ayri dava ile birlikte, 3194 sayili imar Yasasi’nin 18. maddesinin ikinci
fikrasinin iptali icin Anayasa Mahkemesi’ne basvurmus ve bu istem, bu kez,
Anayasanin 46. maddesindeki kamulastirma kurali yerine 35. maddesindeki
“milkiyet hakkr” kuralina gore incelenerek, “anayasaya aykirilhigin
olmadigina,” karar verilmisgtir. Kararin gerekgesinde, “... olcululuk kuralina
uygun ... ”7; “... sosyal devlet yapisina uygun ...”; “... icerigi bakimindan
miulkiyet hakkinin 6ziine dokunmadiginin, Anayasa’nin 6zune ve sOzune
uygun tiirde kamulastirma disinda kendine 6zgu bir sinirlama getirdigi ...”
degerlendirmeleri dikkat ¢ekicidir.
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1982 tarihli Tarkiye
Cumhuriyeti Anayasasi (m. 35)

1949 tarihli Aimanya Anayasasi
(m.14)

Arsa
DlUzenlemesinin
Anayasal
Dayanagi

(1) Herkes, mulkiyet ve miras
haklarina sahiptir. Bu haklar,
ancak kamu yarari amaciyla,

(1) Mualkiyet ve miras hakki
glvence altina alinmistir. icerigini
ve sinirlarini_yasa gésterir. (2)

kanunla sinirlanabilir.

(2) Mulkiyet hakkinin
kullanilmasi toplum yararina
aykiri olamaz.

Mulkiyet, yukim  (mukellefiyet)
dogurur. Kullanilirken ayni
zamanda toplum yararina da
hizmet etmelidir. (3) Kamulastirma,
ancak toplum yarari amaciyla
yapilabilir. ~ Bunun  yudruttlmesi,

yonteminin ve verilecek oAdentinin
bir yasaya ya da yasal nedene
dayanmasina baglidir. (4) Odenti,
toplum yarari ile ilgilinin yarari géz
onlnde tutularak belirlenmelidir.
Odenti miktarinin saptanmasinda
anlasmazlik cikarsa, bu
anlasmazhgin ¢6zimui konusunda
genel mahkemelere basvurma yolu
aciktir.
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Almanya Federal Anayasa Mahkemesi’ne gore, arsa duizenlemesi,
oncelikle maliklerin 6zel ¢ikarlarinin denklestiriimesine
yoneltilmistir. Alman imar Yasasi (AiY)’nin 45. maddesine gére
yapilan arsa duzenlemesi, Almanya Anayasasi’nin 14. maddesinin
1. fikrasinin 2. bendindeki anlama uygun olarak, mulkiyetin
iceriginin ve sinirlarinin anayasa hukukuna uygun olarak gecerli
bicimde belirlenmesidir.

Turk ve Alman Anayasa Mahkemeleri tarafindan verilen
kararlarda, arsa duzenlemelerinin “bir tur kamulastirma” olmadigi
aciklanmistir. Her iki anayasa mahkemesine gore, arsa
duzenlemesinde, “mulkiyetin icerigi ve sinirlari agisindan bir
belirleme” soz konusudur.

Biri uniter digeri federal yapidaki bu iki ulkenin, sistem
farklhihiklarina karsin, anayasa mahkemelerinin vermis olduklari
kararlardaki benzerlikler dikkat ¢ekicidir. Bu yargi ortusmesinde,
Tiirk imar Mevzuatinin kékeninin Almanya olmasinin etkisi
olmaldir.
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ESDEGERLIK ILKESINE DAYALI ARSA
DUZENLEMESINDE iSLEM SIRASI

Alman Parlamentosu, Avrupa Hukukuna Uyarlama Yasasi (EAG-Bau)’ni,
30 Mayis 2004 gunu tum partilerin katihmiyla, oybirligiyle kabul etmis;
Federal Konsey 11 Haziran 2004 gunlu oturumunda yasaya onay vermis
ve yasa (EAG-Bau) 30 Haziran 2004 gunlu Resmi Gazete’'de
yayinlanmistir. Alman imar Yasasi (AiY, BauGB), EAG-Bau ile kapsamli
olarak degismis ve 20 Temmuz 2004 gunu yururluge girmistir. Halen
yiriirlilkkte olan Alman Imar Yasasi (AlY)’na gore, arsa diizenlemesinde
islem sirasi soyledir:
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islem islemin Adi
Sirasi

1 Almanya’da diizenlemenin amaci, boélgelerin imara agilmasi veya yeniden bigimlendirilmesi amaciyla, yapili ve yapisiz
parsellerin, konuma, bigime ve biyiiklige gore yapisal ya da diger kullanimlar i¢cin amaca uygun olarak bigimlendirilerek
yeniden olusturulmasidir (AlY, Madde: 45). Arsa diizenlemesi,

e Bir imar planinin gegerli oldugu bélgede (AlY, Madde: 30), ya da
« Imar plani olmamakla birlikte diizenli bigimde yapilagsmis belediye béliimlerinde (AlY, Madde: 34), yapilabilir.

Tiirkiye’den farkl olarak, Almanya’da arsa diizenlemesi siireci, uygulama imar plani heniiz yapilmamigsa da baglatilabilir.
Bu uygulama, Alman imar Yasasrnda 1993 yilinda yapilan bir degisiklikle baglamistir. Bu durumda, uygulama imar
planinin, “arsa diizenleme plani”’ndan (Turkiye’'deki deyimiyle “parselasyon plani”’ndan) énce yiriirliige girmis olmasi
gerekmektedir (AlY, Madde: 66/1).

2 Arsa diizenlemesi, belediye tarafindan ©zel bir sorumlulukla kararlagtinhr ve uygulanir (AlY, Madde: 46). Arsa
diuzenlemesinden once, eyalet hukiimetlerinin, yasal diuzenlemelerle, 6zel karar yetkileriyle donatilmig olan diizenleme
kurullarini olusturmalan; bu kurullarin nasil toplanacaklari ve hangi yetkilerle donatilacaklari konusunda karar vermeleri
gerekmektedir. Eyaletlerin yénetmeliklerine goére bu dizenleme kurulu, genellikle, 5 ya da 7 liyeden olugur. Diizenleme
kurulu, organizasyon olarak bagimsiz ve belediye meclisinin ya da yonetiminin emirlerine bagh olmayan bir belediye
organidir. Diizenleme kurulu bu goérevini arazi toplulastirma kurumuna veya kadastro miidiirligi gibi uygun diger
kurumlara aktarabilir (AlY, Madde. 46/4). Ancak, diizenleme kurulu devrettigi bu yetkiyi her zaman geri alabilir.

3 Diizenleme, diizenleme kurulu tarafindan, maliklerle yapilacak gériigmeden sonra verilecek kararla baslatihr (AlY, Madde:
47).
4 Diizenleme kararinda, diizenleme bélgesi (AlY, Madde: 52) tamimlanmali, yani sinirlani belirtiimelidir. Karar metninden ve

6zet haritadan, diizenleme bdlgesinin sinirlari agikga anlasilabilmelidir. Diizenlemeyle ilgisi olan herkes, parselinin
dizenleme alaninda kalip kalmadigini hemen anlayabilmelidir.

5 Diizenleme karari, belediyede yerel olarak ahgilmis bigimde duyurulmalidir (AlY, Madde: 50). Diizenleme kararinin
duyurulmasi, tapu kitigilinden anlasilamayan, ama arsa dizenlemesine katilma hakki veren haklarin bir ay iginde
diuzenleme kuruluna bildirilmesi ¢agrisini da igermelidir.

6 Diizenleme kararinin duyurulmasindan (AiY, Madde: 51), diizenleme planinin (parselasyon planinin) yirirliige girmesi ile
ilgili olarak yapilacak duyuruya kadar (AlY, Madde: 71), diizenleme bodlgesinde yalnizca diizenleme kurulunun yazih
onayiyla (ayirma, birlestirme vb) islemler yapilabilir.

7 Dij_zenleme kurulu, tapu sicil midirligiine ve kadastroyu yiiritmekle sorumlu kuruma diizenleme igleminin basladigini
(AlY, Madde: 47) ve diizenleme bodlgesinin sonradan yapilan degisikliklerini (AlY, Madde: 52) bildirir.
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Tapu sicil mudurliigi, diizenleme kurulunu, diizenleme igsleminin baglamasindan sonra ilgili parsellerin tapu kutuklerinde ve
tasinmazlar kadastrosunda yapilan ve yapilacak olan tim kayitlar konusunda bilgilendirmek zorundadir (AlY, Madde: 54).

Diizenleme bolgesinde bulunan taginmazlar, yizolgiimlerine gore yapilan hesapla “Diizenleme Kitlesi” denilen bir kitleye
doniistliraliirler (AlY, Madde: 55).

10

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

11

Alanlara Gére Dagitim (AlY, Madde: 58): Alanlarin oranina gore diizenlemenin bu tiirii, dncelikle, tiim diizenleme
boélgesindeki parsellerin ayni degere sahip olduklari bélgelerde uygulanir.

12

Degerlere Gére Dagitimda (AlY, Madde: 57), her malike olabildigince ayni piyasa degerinde bir parselin tahsis edilmesi
gerekir. Bu amagla katihm parsellerinin ve tahsis edilmesi gereken parsellerin piyasa degeri, dizenleme kararinin verildigi
tarih bakimindan elde edilmelidir.

13

Eger tiim katilanlar anlagmiglarsa, dagitim kiitlesi bagka bir élgiite gére de béliistiiriilebilir (AlY, Madde: 56).

14

Dagitim kiitlesinden, katilan maliklere, arsa diizenlemesinin amacina uygun olarak, katilan parsellerle olanaklar él¢lisiinde
ayni konumda ya da ayni degerdeki paylarina uygun parsellerin tahsis edilmesi gerekir. Eger bu olanakli olamiyorsa, bir para
denklestirmesi yapilir. Para denklestirmesi, diizenleme planinin yapildigi andaki piyasa degerine gére belirlenir (AlY, Madde:
59).

15

Eger diizenlemenin amaciyla uyumluysa ve malikler de onaylarsa, parsellerde ortak miilkiyet ¢éziilebilir (AlY, Madde: 62).
Almanya Anayasasi’’nin 14. maddesindeki miulkiyet giivencesi bakimindan, bu iglem, yalnizca tim maliklerin oluruyla
gerceklesebilir. Parsellerin amaca uygun ve ekonomik kullanimi igin ortak (payli) milkiyet olusturulabilir.

16

Diizenleme plani (Tiirkiye’deki adiyla parselasyon plani), belediye tarafindan, maliklerle yapilacak goriismelerden sonra
verilecek kararla hazirlanmaldir (AlY, Madde: 66).

17

Diizenleme plani, diizenleme haritasindan ve d:uzenleme cetvelinden olugur. Diizenleme Haritasi, diizenleme bélgesinin yeni
durumunun ¢izimsel olarak betimlenmesidir (AlY, Madde: 67). Diizenleme Cetveli, her taginmaz igin ayn diizenlenebilir ve iki
béliimden olusur (AlY, Madde: 68).

18

Diizenleme kurulu, diizenleme planinin ne zaman kesinlestigini yerel olarak aligilmis araglarla duyurmahdir (AlY, Madde: 71).
Duyuruda, diizenleme planinin, diizenlemeyle hakl bir iligkisi bulunan herkes tarafindan gériilebilecegi 6zellikle belirtilir.
Hakh bir gikan olan herkes diizenleme planini inceleyebilir (AlY, Madde: 69). Diizenlemeye katilanlara, diizenleme planindan
haklariniilgilendiren bir kopya verilebilir (AlY, Madde: 70).
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19 Diizenleme kurulu, eger

e uygulama imar plani degistirilirse,
e mahkemenin kesinlesmis bir karari degisikligi zorunlu kiliyorsa,
¢ diizenlemeye katilanlar degisiklik konusunda anlagmislarsa,

diizenleme planini, kesinlesmesinden sonra da degistirebilir (AlY, Madde: 73).

AlY, Madde: 71’e gére yapilan duyuruyla, diizenleme planiyla 6ngériilen yeni tiizel durum, simdiye kadar gegerli
olan tiizel durumun yerine geger (AlY, Madde: 72). Duyuru, yeni maliklerin, tahsis edilen taginmazlarin zilyetligine
sahip olmalarini da igerir. Belediye, diizenleme planinin, AlY, Madde: 71’e gore kesinlestigini duyurur duyurmaz,
uygulamak zorundadir. Kesinlesmenin duyurulmasiyla, parasal 6demelerin yapilmasi gerekir.

20 Diizenleme kurulu, tapu sicil midiirliigii ve kadastroyu yiiriitmekle yetkili kuruma, AlY, Madde: 71’e gére yapilan
duyurunun onayh bir kopyasi ile diizenleme planinin onayh bir kopyasini génderir ve tiizel degisikliklerin tapu
kiitiigline ve tasinmazlar kadastrosuna kayit edilmesini, yani sira da tapu kutugundeki diizenleme serhinin
kaldirnimasini ister. Bu diizenleme bélgesinin disinda tahsis edilen parseller igin de gegerlidir (AlY, Madde: 74).

Tasinmazlar kadastrosunun diizeltilmesine kadar, diizenleme haritasi ve diizenleme g¢izelgesi, eger tasinmazlar
kadastrosunun yurutiulmesi icin yetkili kurum bu belgeleri, bunlarin bigcim ve igerik bakimindan taginmazlar
kadastrosunca devralinmaya uygun olduklarini onaylamigsa, Almanya Tapu Sicil Tuzigliniin 2. maddesinin 2.
fikrasi anlaminda parsellerin resmi kiitligli olarak hizmet ederler. Eger arazi toplulagtirmasi kurumu diizenleme
haritasini ve diizenleme gizelgesini hazirlamigsa, bu onay gerekli degildir (AlY, Madde: 46, fikra 2, bent 5 ve fikra
4). Boylece diizenleme iglemi sonuglanmis olur.

Tapu kitigiiniin diizeltiimesine kadar, hakli bir gikari oldugunu ortaya koyan herkes, diizenleme planini
incelemeye izinlidir (AlY, Madde: 75).
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Yukaridaki islem sirasindan da gorulecegi uzere, Almanya’da, hem
duzenleme karar alinmadan once ve hem de duzenleme kesinlesmeden
once olmak uzere iki kez “maliklerle yiiz yiize gériismeler yapiimasi,”
Alman imar Yasasr’nin emredici hiikmiidiir.

Almanya’daki sistem, “bir kadastro parselinin malikinin, didzenleme
nedeniyle ne kar ne de zarar etmesine,” dayanmaktadir.

Sistemin ozu, tagsinmazlarin duzenlemeden once de sonra da ayni
degerde olmasini saglamaktir. Dolayisiyla, arsa duzenlemesi ile
herhangi bir spekulatif kazang elde edilmesine izin verilmemektedir.

Katihm ve dagitim parselleri arasindaki deger farkinin kamuya
dondurulmesi, sistemin adalet temelinde duzenlenmesinin en onemli
gostergelerinden birisidir.

Bu acilardan degerlendirildiginde, Almanya’daki sistemin daha dogru,
esitlikten ve sosyal adaletten yana oldugu anlasiimaktadir.
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Oysa Avrupa Birligi’ne uye olma isteminde bulunan Turkiye’nin ise, iyi
islemedigi herkesce bilinen imar sisteminde bir reforma gitme
konusunda gug¢la bir arzunun olmamasi, ya da bu arzu zaman zaman

ortaya c¢itksa da, bunun bir toplumsal wuzlagsma temelinde
gerceklestirilememesi dusundurucudur.
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Gorulmektedir ki, arsa duzenlemelerinde, Almanya’da uygulanan
“esdegerlik ilkesi” ile Turkiye’de uygulanan “esit oranfili toprak
kesintisi ilkesi” arasinda onemli farklar vardir.

lyi isleyen bir esdegerlik modeli, ancak iyi isleyen bir degerleme
sisteminin olmasi ve istikrarhh bir ekonomi durumunda s6z konusu
olabilir.

Almanya ile karsilagtirildiginda, Turkiye’de esdegerlik ilkesinin
uygulanabilmesi igin, enflasyon oraninin dusuk ve ekonomik istikrarin
surekli ve kalici olmasi, bunlara paralel olarak Turkiye kosullariyla
uyumlu bir degerleme sisteminin de olusturulmasi gerekmektedir.
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ESDEGERLIK iLKESINE DAYALI ARSA
DUZENLEMESINDE TASINMAZ DEGERLERININ
BELIRLENMESI

Arsa duzenlemesinin en kritik noktasi, dagitim asamasinin
modellenmesidir. Bu asamanin modellenmesinde “esdegerlik” ilkesi
tercih edildiginde, bu secenegin bir degerleme sistemiyle
butunlesmesi saglanmak zorundadir.

Tiirk imar Yasasr’nda, tasinmaz degerlemesi konusunda siirekli olarak
2942 sayih Kamulastirma Yasasi’'na gonderme yapilmaktadir (3194,
Madde: 10, 12, 13, 14, 17, 18, 33). Buna karsin, 247 maddeden olusan
Alman imar Yasasi’'nda (Ek 1) kamulastirma konusu (Turkiye'deki gibi
ayri bir yasa cikarmak yerine) 1. Kisim, 5. bolumde 85-122. maddelerde;
arsa duzenlemeleri ile ilgili olarak tasinmazlarin degerlemesi konusu ise
3. kisim, 1. bolumde 192-199. maddelerde a¢iklanmig bulunmaktadir.



&\

1954 ‘

Almanya’da arsa duzenlemelerinde, toprak degeri, kural olarak
karsilastirma yontemine gore hesaplanmaktadir. Degerleme gundu,
duzenleme kararinin verildigi zamandir.

llk kez imara agma amach diizenlemelerde, katihm parselleri, ilke
olarak ham imar topraginin ozelliklerine gore degerlenirler.

Boylece, arsa duzenlemesi kapsaminda kural olarak kamuya
dondirulemeyen planlamaya bagh deger artislarinin maliklerde
kalmasi ve yalnizca arsa duzenlemesine bagh deger artiglarinin
kamuya dondurulmesi guvencelenmis olur.

Bir bagka deyigle, arsa duzenlemesinde, tasinmaz degerlemesinde
alisilmig olan durumun tersine, bir tagsinmazin toplam degeri degil,
butunleyici parcalari olmaksizin yalnizca topragin degeri belirlenir.

Parsel yapili ise, bu durumda, parsel yapisiz olsaydi sahip olacagi
deger temel alinir.
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Ozetle, arsa diizenlemesinde karsilastirma yontemi kullanilir.

Eger uygun karsilagstirma fiyatlari bulunamiyorsa, diuzenleme yararn
(avantaiji), tumdengelim yoluyla da saptanabilir.

Katillm parsellerinin degerlemesinde, arsa diuzenlemesinin dayandigi
uygulama imar planinin notlari ve kararlari gozetilemez.

Tahsis parsellerinin degerlemesinde ise, uygulama imar planinin
notlarina ve kararlarina, arsa diuzenleme planina gore olusturulan yeni
parsellerin ozellikleri, durumu ve konumu goz onunde tutulur.

Duzenlemenin yarari (avantaji), katiim ve dagitim parsellerinin degerleri
arasindaki farka uygun olmahdir.
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KARSILASTIRMA YONTEMI

Ulkemizde “emsal deger yéntemi”, “emsal karsilastirmasi” olarak da
nitelenen karsilastirma yontemi (ing. Comparison Approach, Alm.
Vergleichswertverfahren), genellikle uzerinde yapi olmayan topragin
piyasa degerinin belirlenmesinde kullanilir.

Uzerinde herhangi bir yapilasma olmayan topraklarin piyasadaki degisim
degeri, fiyatlarinin karsilastiriimasiyla belirlenir.

Yani bu yontemde degerleme uzmani, degerlemesi yapilacak tagsinmazia
benzer tagsinmazlari inceleyerek ve bu tagsinmazlari degerlemeye konu
tasinmazla karsilastirarak bir deger takdiri gelistirir.

Gelir getirmeyen ve maliyet yontemi uygulanamayan ve kosullari
benzesen yapilarda da bu yontemden yararlanilir
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Bu yontemin uygulanmasindaki onkosul, 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 yontemin uygulanmasi sirasinda, karsilastirma ve degeri
saptanacak imar topraklarinin ayni bolgede, nitelikte ve imar verilerinin
de benzer olmasi kosullar aranir.

Eger topraklarin nitelikleri, karsilastirilacak tasinmazinkilerden
farklhihiklar gosterirse, bu farkliliklarin, karsilagstirma sirasinda ekleme ve
eksiltme paylan yardimiyla giderilmesi gerekir. Yani bir denklestirmenin
yapilmasi gerekli olabilir.

Bunun igin karsilastirma tasinmazlarinin fiyatlarinin degerleme gunune
kadar olan geligimi, fiyat istatistikleri yardimiyla gozlenir.
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Karsilagstirma sonucu ortaya ¢ikan farkhiliklar su etkenlerde s6z konusu
olabilir: Degerleme gunu, yapisal kullanimin bigimi ve olgusu, nitelik
(imara olgunluga kadar gecen bekleme suresi) ve konum. Tasinmaz
piyasasinin irdelenmesiyle bu niteliklere iligkin uyarlamalar, kural
olarak, yeterli sayida satis fiyatinin istatistiksel bir analizini gerektirir.
Ancak bunun sonucunda, guivenilir degerler belirlenmis olur.

Normal pazar kosullarinda olugsmadiklari ya da olagan digi ve oznel
kosullarca etkilenmis olduklari kabul edilebilen alim-satim fiyatlari, eger
bu ozelliklerin fiyat Uzerine etkileri saptanabiliyorsa, karsilagstirma igin
kullanilabilirler.

Karsilastirma yonteminde sonug, karsilastirma tasinmazlarinin nitelikleri,
degeri saptanacak tasinmazinkilerden ne kadar az fark ederse o kadar
guvenilir olur. Butunuyle farkh bicimdeki tasinmazlarin birbirleriyle kesin
olarak karsilastirilmamalar gerekir. Orn; bir konutun bir ticarethane ile
karsilastirnimasi dogru olmaz.
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Esdegerlik ilkesine gore arsa duzenlemesi, birbirine karsi olan o6zel c¢ikarlarin
denklestiriimesini saglamaktadir. Burada maulkiyetin icerik ve sinirlan agisindan bir
belirleme s6z konusudur.

Tuzel degisiklikler, maliklerin kimliklerinde degil, yalnizca miulkiyet hakkinin
nesnesinde ortaya ¢ikmaktadir.

Boylece, hem duzenleme bolgesinin tamami hem de duzenleme kapsamindaki her bir
parsel amaca uygun olarak ongorulen yapisal kullanim i¢in bicimlendirilmektedir.

Bu sure¢ de, diizenlemeye katilan parsel maliklerinin dagitim kutlesindeki paylarinin
hesaplanmasi igin, diizenlemeden once birbirlerine kargi sahip olduklari alan ya da
deger oranindan hareket edilmektedir.

Her iki dagitim olgutunde de, karsilagtirma yontemine gore duzenlemeye giren tum
tasinmazlarin rayi¢ degerleri duzenleme kararinin alindigi tarih bakimindan
saptanmalidir.

Tahsis sirasinda ise, verilen parselin degeri diizenleme oncesi degeri ile ayni olmalidir.

Sistemin temeli, duzenlemeye giren parsellerin maliklerinin hak kaybina neden
olmayacak sekilde olugturulmustur.
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Esdegerlik ilkesine gore arsa duzenlemelerinde, degerleme
yontemlerinin, ilkelerinin ve uygulama esaslarinin  herkesin
anlayabilecegi sekilde acik, net ve kesin olarak belirlenmesi, ayrica
yasalarda ve tuzuklerde ayrintili bir sekilde agiklanmasi gerekmektedir.

Boylesi bir sistem yaklagimi ise, Turkiye’de uygulanmakta olan sistemin
bastan asagi degistiriimesi ve yerine yeni bir sistemin konulmasi
anlamina gelmektedir.

Bu tercih, esit oranh toprak kesintilerine gore yapilan duzenlemelerin
ulkemizin gereksinmelerini, beklentilerini kargilamamasindan dolayi
kacinilmaz gorunmektedir.
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