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OZET

Bu calismanin temel amaci, kentsel alanlarda imar plan1 uygulama araclarindan biri olan Arsa ve Arazi Diizenlemesinin
(AAD), “alan” yerine, parsel “birim deger” esasina dayali bir modelin uygulanarak test edilmesidir. AAD, kentsel
alanlardaki hizli gelisme sonucunda ortaya ¢ikan konut amacl parsel ve sosyal donat1 alan1 ihtiyacinin giderilmesi i¢in
yerel yonetimlerce sik¢a kullanilan etkin bir plan uygulama yontemidir. Bu amagla, mevcut imar uygulama planlari kisa
stirede araziye yansitilmakta ve imara uygun yeni parseller iiretilirken kamusal alanlar da kamu adina bedelsizce
kazanilmaktadir. Ancak ham kadastral parsel yapisindan imar parseline gegis siirecinde, parseller konumsal olarak
degisikliklere ugrarken ayni zamanda ekonomik degerler de degisime ugramaktadir. Bu degisim arazi yapisina ve plan
olgiitlerine bagl olarak her bir parsel igin farkli olabilmektedir. Bu baglamda taginmazlarin ekonomik degerlerinin de
objektif kriterlere bagli olarak belirlenmesi gerekmektedir. Ciinkii parsellerin AAD oOncesi ve sonrast birim degerleri
arasinda bagil olmayan deger farkliliklar1 olugmaktadir.

Parseller aras1 mevcut deger dagilim dengesinin AAD uygulamasi ile degistirilmesi sonucunda parsel malikleri arasinda
ekonomik esitsizlikler ortaya cikmaktadir. Nitekim AAD uygulamalarina yapilan itirazlar dikkate alindiginda,
parsellerin mutlaka bir degerleme islemine tabi tutulmasi gerektigini ortaya koymaktadir. Bu baglamda yapilan
arastirmalarda adli yargida acilan davalarin 6nemli bir boliimii de parsellerin deger kaybina ugradigi, esdeger bir parsel
dagitimina tabi tutulmadig: yoniindedir. Oysaki diizenleme 6ncesi parseller aras: deger dagilimi, aym sekilde diizenleme
sonrasina da yansitilmalidir. Ulkemizde AAD uygulamalarinda parsellerin “senet alam” esasina dayali bir sistem
uygulanmasindan dolay1 esdegerlilik saglanamamaktadir. Bunu giderebilmek icin, parsellerin yeniden dagitimi bir
baska ifadeyle diizenleme sonrasinda birim “alan” yerine birim parsel “degeri” esas alinmalidir. Ancak, tilkemizde
mevcut parsellere ait pazar degerlerinin tespitindeki zorluklar boyle bir uygulama seklini simdilik zorlastirmaktadir.

Tasinmazlara ait piyasa degerlerinin belirlenmesinde yagsanan giicliikler, birim deger yerine kullanilabilecek yeni bir
degerleme modeline olan gereksinimi ortaya koymaktadir. Ciinkii belirlenen tasinmaz rayicleri genelde objektif
kriterlere dayandirilmamakta ve kisiden kisiye farkliliklar goriilmektedir. Oysa taginmaz rayi¢ degerleri yerine, parsel
degerine etki eden faktorlerin fonksiyonel bir degeri kullanilabilir. Boylesine bir modelin kurulmasi, parsel bazli, cok
sayidaki konumsal verinin bir veri tabaninda toplanmasi, islenmesi analiz edilmesi ve sorgulanmasini gerektirmektedir.
Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) bu kapsamda gelistirilmis 6nemli bir karar-destek sistemdir.

Bu calismada Trabzon ili, Besirli mevkiinde 50 hektar 6rnek bir alanda nominal deger esasina dayali AAD uygulamasi
gerceklestirilmistir. Bu kapsamda CBS ve raster veri modeli teknikleri kullanilarak diizenleme 6ncesi ve diizenleme
sonrasi raster tabanli nominal deger haritalar1 olusturulmugtur. Bunun yani sira alan ve deger esasina dayali iki sistem
karsilagtirilmistir. Calisma sonucunda nominal degerleme modelinin AAD uygulamalarinda kullanilabilir bir yontem
oldugu saptanmustir.
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1. GIRIS

Arsa ve Arazi Diizenlemesi (AAD) planli kentlesme acisindan kentsel alanlarin gelismesinde onemli bir yer
tutmaktadir. Degisik iilkelerde yapilan uygulamalar AAD’nin kagmilmaz bir planlama araci oldugunu ortaya
koymaktadir. Bunun yaninda AAD siirdiiriilebilir kentsel gelisimin de 6nemli bilesenlerinden biri ve ilk agamasin
olusturan imar planlarinin yapim kadar 6nemlidir (Jokel, 2004). AAD, planlama agisindan kullanigsiz yapiya sahip
mevcut kadastro parsellerinin daha ekonomik kullanilabilir bir yapiya doniisiimiinii saglayan etkili bir plan uygulama
yontemi olup, plan uygulama siirecini azaltmasi ve genis bolgelerde uygulanabilir olmasi yontemin en Onemli
ozellikleridir (Doebele, 1986).

Kentsel alanlarin planlanmasi tarimsal araziden kentsel araziye doniisiim siirecidir. Bu siire¢ icinde taginmazlarin yasal
konumlar1 degismekte ve imar planin gerektirdigi kisitlamalar one c¢ikmaktadir. Bu diizenleme ayni zamanda
tasinmazlarin ekonomik degerlerini de degistirmektedir. Bir baska ifadeyle tarimsal araziden, imarli araziye gecis siireci
sonucunda ortaya cikan ekonomik degisim goriilmektedir. Imar plaminin uygulanmasi ile de tasinmazlarin simirlariin
degismesi yaninda, ekonomik degerleri de tekrar degisime konu olur. Sonugta imar plan1 yapimi ve uygulamasi
sonucunda tasinmaz degerleri diizenleme ©ncesi ve sonrasinda farklilik arzeder. Bu nedenle AAD uygulamasinda
“alan” esas1 yerine “deger” esasim1 temel alan bir diizenlemeye ihtiyac vardir. Nitekim iilkemizdeki AAD
uygulamalarina yapilan itirazlar, mutlak suretle degerlemenin dikkate alinmasi geregini ortaya koymaktadir.

Deger esasina dayali bir AAD’nin vazgecilmez unsuru, diizenleme, Oncesi ve sonrast tasinmaz degerlerinin
saptanmasidir. Ciinkii degere dayali bir AAD i¢in diizenleme Oncesi parseller arasi deger dagilimi ayni sekilde
diizenleme sonrasina yansitilmalidir. Bunu saglamak i¢in, parsellerin yeniden dagitimi asamasinda birim alan yerine
birim parsel degeri esas alinmalidir. Ancak, tasinmazlarin mevcut degerlerinin tespitindeki zorluklar boyle bir uygulama
seklini zorlagtirmaktadir. Bu nedenle, parsellere ait rayi¢ degerlerin yerine kullanilabilecek yeni deger parametreleri
belirlenebilir. Bunun icin planlama Oncesi ve sonrasi biitiin parseller, belli deger kriterlerine gére ayri ayri analiz
edilmelidir. Boyle bir yaklasim karmagik bir yapiya sahip olup, bilgisayar kullammim kagimlmaz kilar. Ozellikle
giiniimiizde haritacilik alaninda etkin bir sekilde kullanilmakta olan Cografi Bilgi Sistemleri (CBS), boyle bir islemin
gerceklestirilmesi i¢in gerekli konumal bilgi analizini rahatca saglamaktadir.

Bu caligmada, AAD ile ilgili uygulamalarda verimin arttirilmasi i¢in, parsel birim “deger”ini esas alan yeni bir
diizenleme modeli Onerilerek, CBS ve raster veri teknikleri kullanilarak 6rnek bir alan iizerinde AAD calismalarinin
yeni modelle gerceklesimi, deger haritalarinin iiretilmesi ve bunlara ait temel bilgilerin analiz edilmesi ag¢iklanmustir.

2. PARSEL DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER ve DEGER HESABI

Degerlendirme yontemi, tecriibbe ve muhakeme kabiliyetiyle bir tasinmaz iizerinde dikkatlice diisiiniilmiis deger bigcme
islemi olarak tarif edilebilir (Dale ve McLaughlin, 1988). Iyi bir degerleme islemi, tasinmaz degerine etki eden genel ve
ozel faktorlerin de degerleme islemine katilmasi ile miimkiindiir. Bir tasinmazin degeri, genelde konum itibari ile o
tasinmazin sahip oldugu o6zellikler ile dogrudan iliskilidir. Ulkemiz genelinde nicel unsurlara dayali bir tasinmaz
degerlendirmesi programi heniiz s6z konusu olmadigindan, degerlemeye esas olabilecek verilerin dogrudan elde
edilmesi oldukga giictiir (Yomralioglu, 1995).

Uygulamalarda yapilan bir¢ok tasinmaz degerlendirmesi isleminde rayi¢ bedeller esas alinmaktadir. Ancak kullanilan
degerlendirme yontemine gore esas alinan birimler iilkenin ekonomik yapisina bagl olarak degisebilmektedirler. Oysa
tasinmazlarin sahip olduklar1 6zellikler genelde hep ayni kalmaktadir. Piyasa sartlarindaki bu degisiklikler fiyat
spekiilasyonlarina da sebep olduklarindan giiniimiizde taginmazlar iizerindeki birim degerleri kontrol altinda tutmak
oldukca giiclesmektedir. Bunun yaninda degerlendirme yapilacak alanlarin biiyiik olmasi ve taginmaz sayilarinin fazla
olmas: yapilacak degerlendirmeyi zorlastirmaktadir. Nitekim bu tiir problemler emlak vergisi icin yapilan
degerlendirme islemlerinde goriilmektedir. Genelde bolge veya sokak bazi esas alinarak bu sinirlar dahilinde kalan
tasinmazlarin degerleri hep aym tutulur. Oysa her bir taginmaz, diger komsu tasinmazlara goére ekonomik bakimdan bir
takim olumlu veya olumsuz ozellikler tagiyabilmektedir. Bu gercek, her bir parselin farkli degere sahip oldugunu
gostermektedir. Sonugta, boyle bir genel yaklasimla gercek bir tasinmaz degerlemesi yapildifi sOylenemez
(Yomralioglu, 1995).

Bir parselin degeri, genelde konum itibari ile o parselin sahip oldugu 6zellikler ile dogrudan iliskilidir (Frizzell, 1979).
AAD caligmalarinda yeniden iiretilen parseller ilk konumlarina gére cogu 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 ayni
oranda etkilememektedir. Uygulamalardaki bu olumsuz etki, ancak ve ancak parsel degerlerinin dogrudan isleme
katilmasi ile azaltilabilir. Bunu saglamak i¢in, diizenleme 6ncesi ve sonrast biitiin parseller belirlenecek deger faktorleri
ile ayr1 ayri irdelenerek bir degerlendirmeye tabi tutulmalidirlar.



Herhangi bir tasinmazin degerini kesin olarak belirlemek miimkiin degildir, ancak degisik kriterlerin dikkate alinmasi
ile parsele ait yaklasik deger belirlenebilir (NRC, 1983; Myhrberg, 1986). Bu diisiinceden hareketle, AAD’de herhangi
bir tasinmazin degerini etkileyebilecek kriterler ve bunlarin formiile edilmis sekilleri asagidaki gibi verilmistir. Bir
tasinmazin degerlendirilmesinde en iyi kosullardaki birim metrekare degerinin maksimum 100 oldugu kabul edilir.
Buna bagh olarak her bir faktoér %100 iizerinden iyilik derecesine gore puanlandirilir.

Bunun i¢in AAD calismalari, Diizenleme Oncesi (DO) ve Diizenleme Sonrasi (DS) olmak iizere iki farkli asamada
diistiniilebilir. Her iki asamada, parseller i¢in ayr1 ayr tasinmaz deger faktorleri ve bu faktorlere ait agirhik katsayilart
belirlenir. DO'si durumda mevcut kadastro parselleri imar planindan bagimsiz olarak ele alinirken, DS’s1 durumda da
imar plani bolgeye uygulanmis gibi diisiiniiliir.

Yomralioglu (1994) taginmaz degerlerine dayali bir arsa ve arazi diizenlemesi modeli gelistirmeye yonelik ¢aligmasinda
birim parsel degere etki eden faktorleri genel olarak belirlemistir. Bu faktorler Tablo 1’de verilmistir. Tablo 1’deki
faktor agirliklart Nisanci (2005), tarafindan yapilan ¢aligsma ile yeniden belirlenerek ayni tablo giincellenmistir.

Kod | Degerleme Faktorii D%ﬁ,‘:l) Dg;‘::lD Ag;:hk
1 KAMU HIZMETLERININ MEVCUT OLUSU * * 88
2 | RUHSATLI KAT ADEDI * 82
3 | MANZARA E 2 85
4 | CADDEYE CIKIS i * 79
5 | IMAR ADASI ICERISINDEKI KONUM 2 81
6 | PARSEL KULLANIM ALANI 2 81
7 | CEVRE E * 82
8 | CEPHE o 75
9 | PARSEL SEKLI * * 70
10 | SEHIR MERKEZINE OLAN UZAKLIK i o 69
11 | KULLANILABILIR ALAN i o 69
12 | SEHRIN ZARARLI BOLGELERINE OLAN MESAFE * * 69
13 | EGITIM MERKEZLERINE OLAN UZAKLIK * 64
14 | KARAYOLUNA OLAN MESAFE E * 60
15 | TOPRAGIN CINSI * * 59
16 | ALIS-VERIS MERKEZINE OLAN MESAFE * 61
17 | GURULTU * * 66
18 | SAGLIK SERVISLERINE OLAN MESAFE * * 61
19 | YESIL ALANLARA OLAN MESAFE o 58
20 | TOPOGRAFYA #* * 61
21 | IBADET MERKEZINE OLAN MESAFE E 2 44
22 | MEVCUT KAYNAKLAR B 2 56
23 | COCUK BAHCESINE OLAN MESAFE * 51
24 | OTO PARK SAHASINA OLAN MESAFE o 51
25 | DENIZ YOLUNA OLAN MESAFE E 2 33
26 | DEMIRYOLUNA OLAN MESAFE B o 37
27 | ITFAIYE'YE OLAN MESAFE E * 38
28 | KARAKOLA OLAN MESAFE o 39

* : Proje asamasina gore dikkate alinabilecek faktor.

Tablol. AAD’de tasinmaz degerine etki eden faktorler ve agirliklart (Yomralioglu, 1993; Nisanci, 2005)

Taginmaz degerine etki eden faktorlerin sayisini kesin olarak simirlandirmak elbette miimkiin degildir. Buna bagh
olarak, bir tasinmazin degerini kesin olarak belirlemek de giictiir. Bu nedenle bolge bazinda yapilan bir degerleme
isleminde tasinmaz degerlerine etki eden faktorlerin kombinasyonundan her bir tasinmaz icin bir “nominal” deger
tiretilebilir. Bu nedenle her bir taginmaz degerine etki eden faktorlerin, her birisinin etki derecesine bagl olarak,
nominal anlamda sayisal bir degisken ile ifade edilmesi miimkiin olabilir.

Bu baglamda, her bir tasinmazin parametrik degeri [1] esitligi ile belirlenebilir (Yomralioglu, 1993). Bu esitlik her bir
tasinmazin toplam degerini yansitir. Bu formiildeki degisken “f” tasinmaz degerine etki eden faktorleri temsil
etmektedir. “f”” degeri belirlenen faktoriin tasinmaz tizerindeki etkisidir. “f” puan degeri 1-10 ya da 1-100 arasinda bir
deger olabilir. Piksel tabanli bir degerleme isleminde her bir pikselin sahip oldugu bir “f” puan degeri vardir. Her bir
faktor taginmaz degerini farkli agirlikta etkilemekte olup, agirlik katsayilari [1] formiilinde “w” olarak gosterilmigtir.
Faktor degerlerinin belirlenmesi isleminde her bir faktoriin maksimum 100 degerini alabilecegi kabulii yapilmistir.
Dolayistyla segilen her bir faktor %100 tizerinden degerlendirilmistir.
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v . Toplam nominal deger
S : Parsel yada piksel alani
f : Faktor degeri (Puan)

w . Faktor agirligt

k: Toplam faktor sayist

3. COGRAFI BIiLGIi SISTEMLERI iLE GRiD TABANLI TASINMAZ DEGERLEMESI

CBS, konuma dayali gozlemlerle elde edilen grafik ve grafik olmayan bilgilerin toplanmasi, saklanmasi, islenmesi ve
kullaniciya sunulmasi islevlerini bir biitiinliik icerisinde gerceklestiren bir bilgi sistemidir (Yomralioglu, 2000;
Heywood, 1998; Burrough, 1991; Aronoff, 1989). Raster tabanli bir CBS temelini olusturan pikseller ise harita verisinin
cinsini veya degerini (value) temsil eder. Haritadaki cografi varliklarin hassasiyeti, piksel boyutuna veya ¢oziiniirlitk
giiciine bagh olarak degisir. Piksel veya fdiger bir ifade ile grid boyutu kiiciildiik¢e, cografi verilerin hassasiyeti artar
(Burrough, 1991). Burada sz konusu olan raster terimi, bir alam kaplayan piksellerin bir araya gelmesiyle olusan bir
sistemdir. Raster veri yapist piksel ya da hiicre olarak adlandirilan alt birimlerden meydana gelen bir matris olarak
diisiiniilebilir (ESRI, 1988).

Arazi ve bina degerleri ge¢miste sadece mal sahiplerinin ya da onlar adina is goren satis ve yonetim elemanlarinin
fikrini yansitirdi. Glinimiizdeki karmasik ekonomi iginde, bu tiir degerlemeler oldukca basit kalmakta, gercek dis1 ve
yanlis kararlarin alinmasina neden olmaktadir. Ciinkii profesyonel degerleme, goriis bildirmenin 6tesinde analitiksel bir
islemdir. Bu islem tasinmaz pazari hakkinda segici bir aragtirmanin yapilmasini, gerekli verilerin toplanmasini, uygun
analitik tekniklerin kullanilmasini, bilgi ve tecriibe yaninda profesyonel hiikiim vermeyi de gerektirir (Oztiirk, 1985).
Dolayisiyla giiniimiizde 6nemli bir kullanici kitlesine sahip olan CBS gibi bilgi teknolojisine dayali karar-destek
sistemlerinden, taginmaz degerlendirme siireclerinde iist diizeyde yararlanmak gerekmektedir.

Tasinmaz sayisi fazla olan bolgelerde yapilacak degerleme ile s6z konusu tasinmazlar arasindaki deger dagilimlarinin
ortaya konulmasi gerekir. Bu deger dagiliminda esas alinacak birim rayi¢ bedel olabilecegi gibi, bir puanlama ile elde
edilecek parametrik degerler de olabilir. Bu amagla dikkate alinacak deger kriterleri formiile edilerek tavan ve taban
puanlart tespit edilir ve her bir tasinmaz degerini yansitan bir deger katsayisi hesaplanir. Bu deger katsayilari,
tasinmazlar1 deger bakimindan birbirlerine gére durumlarini gosterir ve taban alinarak gerektiginde kolayca piyasa
degerine doniistiiriiliir. Boyle bir degerleme yontemi “nominal” degerlendirme olarak adlandirilmaktadir (Yomralioglu,
1995).

Piksel tabanli nominal degerleme isleminin temelini Tablo 1’de belirtilen degere etki eden faktorlerin konumsal veri
setlerinin olusturulmasi ve raster formata (grid katmanina) doniistiiriilmesi olusturmaktadir. Ikinci asamada katman
agirh@r (w) ile carpilarak agirlikli grid katmam elde edilmektedir. Ugiincii asamada ise kullanici tercihine bagh olarak
istenilen faktérler toplanarak deger katman elde edilmektedir. Ornegin bir kentin manzara yoniinden degere etki eden
bolgeleri belirlenerek tasinmazlarin s6z konusu alanlar1 gorebilme Ozelliklerine goére degerlenedirilmesi ve
siiflandirilmasi yapilabilir. Bu baglamda yapilan bir ¢caligmada sekil 1 kente ait manzara noktalarinin dagilimini, sekil
2 ise bu noktatalarin goriinebilirlik analizine gore degerlendirilmesi sonucu elde edilen manzara-deger katmanini
gostermektedir (Nisanci, 2005).

Sekil 3, raster tabanli nominal deger haritasinin iiretilmesi asamasin1 6zetlemektedir. Islemin son asamasim ise kadastral
parseller ile deger bilgilerinin yer aldigi katmaninin bindirilmesi olusturmaktadir. Boylece her bir parsel i¢in nominal
deger hesaplanabilmektedir. Yapilan islemin fonksiyonel yapisi [1] nolu formiilde goriilebilir. Ancak buradaki parsel
alani1 (S) yerine piksel alan1 kullamlmaktadir. Ciinkii arazi yiizeyi gridle boliinmiis ve tanimlanmis homojen alana sahip
bir arazi pargasi olarak algilanmaktadir. Yani her bir pikselin sahip oldugu puan degeri (f), faktor agirhigi (w) ile
carpilmakta ve ilgili faktor katmani i¢in agirlikli deger elde edilmektedir. Sonugta Sekil 4’te verildigi gibi piksel tabanl
bir deger haritasi tiretilebilmektedir. Sekil 4 Trabzon kenti icin iretilen raster tabanli bir deger haritasini gostermektedir.
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Sekil 2. Manzara analizi sonucu puanlandirilmig grid katmani

4. ARSA VE ARAZi DUZENLEMESI iCiN NOMiINAL MODEL YAKLASIMI

AAD’nin mevcut sekli ile yapilan hesaplamalarinda, diizenlemeye giren parsel alanlari ile imar ada alanlari esasi
olusturmakta, buna bagli olarak her bir parsele ait tahsis alan1 bulunarak yeni imar parselleri seklinde mal sahiplerine
yeniden dagitilmaktadir. Dolayisiyla AAD uygulama sekli, gerek uygulayicilar ve gerekse mal sahiplerince cogu kez
elestirilmektedir. Bundaki en biiyiik etken, DO’si parseller arasi deger dagiliminin diizenleme sonrasi ayni kalmayip
farklilik gostermesidir. 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).

Deger esasina dayali AAD’nde deger faktorlerinin yardimiyla bulunacak “Parsel Birim Degeri (PBD)” veya diger bir
deyisle “nominal deger” dikkate alinarak, buna bagh olarak dagitima esas olacak parsel degerleri DO’si ve DS’s1 igin
ayr1 ayri belirlenebilir. Bu asamada PBD’ni esas alan bir AAD i¢in gerekli baginti asagidaki sekilde verilebilir;

D" V(ONCE)i= )" V (SONRA), [2]
i=1 i=1

n = Diizenlemeye giren kadastro parsel sayist
m = Uretilen imar parselleri sayist

Yukaridaki [2] esitliginin saglanmasi i¢in asagida verilen hesaplama sekli uygulanmalidir.
n k
Vi=Si*z z (fi*wi)
i

: Parsel (piksel) toplam degeri
: Parsel (piksel) alan1

: Faktor degeri

: Faktor agirhigi

: Toplam faktor sayist

: Parsel say1st
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Sekil 4. Trabzon kenti i¢in iiretilen piksel tabanli nominal deger haritasi

Oncelikle her bir faktore ait agirlikli grid katmani yukarida aciklandigi sekilde olusturulmalidir. Daha sonra DO’ne ait
deger katmanlar1 toplanarak DO deger katmanini, DS degere etki eden faktor katmanlari toplanarakta DS deger katmani
elde edilir. DO deger katmani kadastral parseller ile bindirilerek her bir kadastral parsel i¢in nominal deger yada PBD
elde edilir. DS degere etki eden faktor katmanlari toplanarak DS deger katmani elde edilir. Uretilen DS deger katmani
imar adalar ile bindirilerek ada bazinda nominal degerler elde edilir.

DO’si ve DS’si deger tespitleri ayr1 ayr1 yapildiktan sonra, [2] nolu genel formiiliin saglanmasi yoluna gidilir. Bunun
icin bir dengeleyici “z” katsayisi bulunarak [2] esitliinin sol tarafi ile carpilarak DS’si parsel degerlerine yansitilir.
Boylece DO’si parseller, “z” oraminda degisime ugrayarak, dagitima esas olacak kesin degerleri bulunmus olacaktir.

z=[LVgs/ V] (3]



DO’si icin toplam deger, 2V 5= ViVt 4V
DS’si i¢in toplam deger, XV T V1+V2+....+VSS

DS’si imar ada bazinda degerler piksel bazinda belirli oldugundan 6ncelikle biitiin imar adalari, verilen imar verilerine
gore parselasyona tabi tutularak yeni imar parselleri olusturulur. Bu agamada baglica amag, maksimum sayida yeni imar
parseli iiretmek oldugu gibi ayn1 zamanda her bir kadastral parselin DO degerine gére yeni imar parseli iiretmektir.
Parselasyon isleminden sonra, iiretilen yeni parseller DS deger katmani ile bindirilerek her bir imar parseli i¢in toplam
parsel degeri ve nominal birim deger elde edilir. Elde edilen bu deger DO deger ile karsilagtirilarak her bir imar parseli
icin gerekli denklestirmeler yapilir. DO’sine ait parsel degeri, o parsele ait tahsis miktaridir. Bu tahsis miktarina karsilik
gelen yeni imar parseli miuistakil veya hisseli bir sekilde mal sahiplerine geri verilir.

Dagitim isleminde alan yerine PBD’i esas oldugundan, yeniden dagitim asamasinda parseller icin bir deger kayb1 soz

konusu olmayacaktir. Ancak, yapilacak dagitimin daha anlamli olmasi agisindan;

e Dagitima esas olan parsellerin eski konumlarina gore fazla uzakta olmamasina,

e Miimkiin oldukca miistakil (hissesiz) parsel verilmesine,

®  Yeni parsel senet alaninin, DO’si senet alanindan fazla olmamasina,

e Hissesiz parsel sayist maksimum olacak sekilde, kiigiik parsellerin minimum sayidaki hisseli parseller icerisinde
toplanmasina,

dikkat edilmelidir.

5. ORNEK UYGULAMA

Degere dayali AAD calismasi icin Trabzon ili, Besirli mahallesinde yaklasik 60 hektar lik bir alan belirlenmistir. DO
nominal toplam deger 8.164.337.390, DS ise 13.623.895.650 bulunmustur. “z” degeri ise 1,6687080652359 olarak
hesaplanmistir. Bulunan “z” degeri DO her bir parsel degeri ile ¢arpilarak dagitima esas degerler belirlenmistir. Burada
su husus vurgulanmahdir; DS ile DO arasindaki fark kamu eline gegmesi gereken bir farktir. Bir bagka ifade ile
tasinmaz maliklerinin, imar plani ve uygulamasi ile artan degeridir.

Gerekli hesaplamalardan sonra, bulunan parametrik degerlere gore parsellerin dagitimi gergeklestirilir. Boyle bir
dagitim sonrasi, parsel sahipleri diizenleme Oncesinde sahip olduklari toplam deger karsiligi yeni parseller
alacaklarindan, malikler agisindan bir deger kayb1 olmayacaktir. Ayrica planlamadan dolay1 arazi kullanimi ve mevcut
kadastro yapisinin degismesine ragmen, parsel malikleri arasi deger dagilimi ayni kalacaktir. Boyle bir uygulama sekli
mal sahiplerini memnun edecegi gibi, uygulayicilarinda parsel degeri hususundaki tereddiitlerini ortadan kaldiracaktir.
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Sekil 5. Diizenleme sonrasi imar parselleri ve tasinmaz deger dagilim haritasi



Uygulama sonucunda 546 adet imar parseli tiretilmistir. DS toplam alan 43.7 hektar olarak hesaplanmigtir. Uygulama
bolgesinde ortalama nominal birim deger 35.599 br/m2 bulunurken, en yiiksek deger 46.759 br/m2 ve en diisiik deger
de 17.778 br/m2 olarak hesaplanmistir. Sekil 5°de o6rnek calisma bolgesindeki imar parselleri ile bolgedeki tasinmaz
deger dagilim haritasi birlikte goriilebilmektedir.

Tablo 2’de DO kadastral parsellerinin alan bilgilerini ve ND’lerini gostermektedir. Dért nolu siitundaki “z*yND”
dagitima esas olan nominal indirgenmis degerler goriilmektedir. Dagitim isleminde her bir parselin bu degerine karsilik
bir imar parseli tahsis edilecektir. Sekil 6’da goriilen 101 nolu imar adasinda yapilan diizenleme ve dagitim
hesaplamalari tablo 2 ve tablo 3’de gériilmektedir. Tablo 3, indirgenmis DO degerlere gore yapilan dagitim islemini
gostermektedir. Bazi parsellere miistakil imar parseli tahsis edilebilecegi gibi, bazilar1 i¢in de hisseli bir dagitim
kag¢inilmaz olmaktadir (105/2 ve 105/3 nolu kadastral parseller gibi). Diizenleme 6ncesi ve sonrasi parsel alanlarina
bakildiginda da farkliliklar goriilmektedir. Ciinkii parsellerin DO degerleri farkli oldugu gibi DS degerleri de farklidir.
Dolayisiyla esdeger alana sahip parsel almak miimkiin olmamaktadir. Ancak degerce esdegerlilik mevcuttur.

Tablo 2. DO kadastral parsel senet alan1 ve NBD
1 2

3 4
Kadastro
imar Parsel No Senet Alam Giren >ND z*¥yND
Ada No m? m? 2=1,668708065
105 1 5,870.0 1,175.0 18271250 30489382
2 1,085.0 1,085.0 15786750 26343477
3 795.0 795.0 16893750 28190736
4 1,587.0 900.0 24435000 40774881
5 783.0 783.0 13193550 22016183
106 1 2,798.0 1,270.0 40798750 68081203
2 480.0 480.0 14328000 23909249
3 1,185.0 1,185.0 19256250 32133060
4 462.0 462.0 8604288 14358045
5 765.0 765.0 20358180 33971859
Tablo 3. DS imar ada dagitim klisesi
101 Nolu Ada Dagitim Klisesi
Kadastro Ada / Parsel No
imar Par_No Ortalama Parsel Alam 105/1 105/2 105/3
NBD m’
1 43310 469,00 20312542 20312542
2 43599 233,00 10176840 10176840
3 43424 261,00 11337075 11337075
4 42037 545,00 15006402 7903760 22910162
5 42432 478,00 20286976 20286976
Bu adada 30489382 26343477 28190736
Diger ada
KONTROL 85023595

g

Sekil 6. Ornek uygulama bolgesi parselasyon haritast



6. SONUC

Ulkemizdeki mevcut Arsa-Arazi Diizenlemesi uygulamalari bir takim yapisal sorunlar ile karst karstyadir. Bunlardan en
onemlisi, ugulamanin “alan” esasina gore gerceklestirilmesi ve yeniden dagitim sirasinda arazi degerlerinin objektif bir
bigimde dikkate alinamamasidir. Ulkemizde tasinmaz degerlemesi ile ilgili, belirgin bir fiyat analizi olmadigindan,
deger tespitinde zorluklarla karsilasiimaktadir. Ozellikle tasinmaz degerini etkileyen faktorlerin sayisini ve bunlarin
tasinmaz degerine olan etkilerini belirlemede kullanilan bazi subjektif yaklagimlar yontemin olumsuz yanlaridir. Buna
ragmen, boyle bir yaklagim, mevcut uygulamalara gore daha optimumdur.

Piksel bazinda yapilan tasinmaz degerlemesi ile daha hassas bir arsa-arazi degerleme islemi gerceklestirilecektir. Piksel
boyutunda yapilan degerleme ile taginmazin degerine etki eden faktorler tamamiyla tasinmaza yansitilabilmektedir.
Ancak nominal birim deger’e dayali bir arsa-arazi diizenleme ¢alismasinin karmasik bir yapiya sahip olmasi, bilgi
teknolojileri kullanimimi kagimlmaz kilar. Gerekli haritalarin bilgisayar ortamina aktarilmasi, deger haritalarinin
olusturulmasi ve analiz edilmesi, gerekli hesaplamalarin yapimi ve dagitim isleminin gerceklestirilmesi, bilgisayar
kullanimu ile kisa bir siirede miimkiin olmaktadir. Giiniimiizde yaygin olarak kullanilan Cografi Bilgi Sistemleri
yardimiyla, nominal birim deger’e dayali bir AAD’si gelistirmek ve uygulamak, AAD calismalarinda biiyiik bir verim
artis1 saglayacaktir.
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