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ARSA vE ARAZ DÜZENıIMELER| NEDıR?

c€nellikı€ kıltınmı pİojeıerinin ımıçlü, üzerinde geİçekıeştitiıdıkıeri tışlnmrz
mlllün kuılınınılınnı iyiIeştirmektir. Taşınmız mılıaİ ise kullınım üiİleİin€ gör€ y€rle_

şim ılınıın (ıİsı) v€ trnm ltınlrn (aİızi) oıüİık iki sınıft! topıın[[ıİ. ülkemizde ıİ3ı
niteüğindeki tışınmıdınn biıimseI trnln ımırı ve şıııflındırmıs yıpıtmıdığı h!,lde,
bunhİ, Brkrnlrİ Kurulu'nun 28.2,1983 günlü ve 83/6122 sıyılı (Reımi Gazet€) "Arsı
sayılacd( Pıİseııenmemiş Aİızi Hakktndı Kaİrİ'l ile, eksik de ot§ı, ihtiyıcı b€Ili bir öl-
çüde k!İşıııyrcak düzeyd€ beüİıenmt§ıeİdit. Bu karsnn özeti Ş€ma 1'de göİülmektedir.

Kı|kınmı pğeleıine konu olın t!üştnmız mıllınn miiıkiyeti eld€n çıkmıyoİ§a, yı-
ni bunlır kımulıştırılmıyorsı, kullınım tiirlerinin iyileşüriImerinde değişik aşımltrı
gözl€ml€niİ (Şemı 2). Kullınım üirü ıynı kılıyoısı tınm§d pırseller, dığınıklığı gideıi-
l€rek toplulaştuılu, yol ve sulımı üğınr bığıınıİ, veİimleİi 4.5 klt ırttİ, fiyatlan is€
&ı0 kEhn! çıkıİ (fuızi rİız€nlem€si). ArsdErdı kullanım türıerinin rynı kalm!$ hrlin_
de bunlar, imıİ pırseli halin€ dönüştiiİü|eİek üzerleİinde ylpı yıpıhbilecek duruma geti-
rilirler (liir* DüzenIemesi). Tsşlnmızııİın kullanım tiirleri d€ğiştinünc€ araziden ımaİ
pıİs€ıi hdıne dönüşüm §özkonusu olur (Arsı Düzenlem€si). cirrütüyor ki, kılkınma pro_
jeleri ionundı tışınmrzıardı ortlyı çıkan kuıırnım üiİü iyileştirmesi yı da değiştirm€§ı
(rİs! v€ ıİızi diizenlemesi), d€ğeİıeİinin srtmütnı yol ıçmıktı, d€ğer ızatmr$, öm€ğin
arsadln arıziye dönüşümü öngör€n bir pıınıım! düşıiniil€memektediı.

Aİ3r ve rİızi düzenıemeleri ı!mı y!§rl temele dıyanııIır. Fed€r8l Almın Danlştryı'
ntn bit içtihrt karrnna göİ€ sİsa/sİazi diizenıeme§i, miilkiyetin, sınıİlın, bız€n d€ yeri
değiştirilen biİ trşınmız mıl üzerindeki kesintisiz devımüdıİ. cerçekten, tüm aİ9ı Ye 8rı_
zi diizenıemelerinde bu özellik göİüımektedir.

Tışınmız mılı8r, kullüım tiirlerine gör€ İıyıtlınmıktıdırlar. Dığınrk Y€ yol-suls_
mı ığına bığıanmlmış rrrziıeİin fiyrtıın, topluırştEılmış ve kuru tıİlmdü §ulu tınma
g€çmiş trnmlıl Pıİseııere göİ€ birk!ç kıt dıha ucuzdur, fıkıt bunı kıtşıhk verimleri de
önemli ölçüde düşiiktiir. Yetleşim ımıcını yönelik tışınmızlır (8tsıl8r) ise tarım§rl
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p8İ§ell€rden çok dahE pahalıdlrıa!. Eğeİ arsalar imar pıİ§eli h8line dönüştiiİülmüş ve tek.
nik dtyEptıan (yol, kanalizısyon, elektrik, §u, hıvag8zl, PTT, TRT bağlsntılü) tımam.
lanmış ıs€ fiyatı!İı çok yü.ksek olur. Arazi iken teknik sltyapllan bitiİileİek im8İ pıİsetr
hrline getiriten t8şrnmazlaıdaki fiyat oluşumlaıı Şekil ı'de özetlenmiştir.l

Bu hazrlık bilgiıeİinden sonıt aİs8 ve aİazi düzenlĞmelerindeki eşdeğetlik ve
eşitlik ilkeıerinin açıklanmasına geçiIebilir.

ARSA DÜZENLEMELERİNDE EŞDEĞERIIK İLKE§

Ars! diizenlemelerinde; t8§ınmazı!İın kullanlm tiiİleİi d€ğiştiriıerek tanm Erıziıeİi
ımEİ pıİrelı€ri haıine g€tiİiıirleİse değed€ti ön€mıi ölçüd€ Ertmsktsdlr; eğer ıİsı|aİ imsİ
p8İs€ıI€rioe dönüştiirülü§e fiyatlanndaki ırtışl8r pek o kıdar fazla olmaz. Buna gön, ır.
ss düzenlemeıeİi §onucunda taştnmazlarda ortıya çıkandeğor artışlırl oldukçü fırklı dü.
zeyleİde oİuşuİ.

A.İs8 diizenlemelerinde tıİım§El pır§elleİin ys da 8rsaların imsr paİseli niteıiğine
blİünmesine imkan veİen yol, meydın,9rrk, g€nel otopark, çocuk bahç€si, yeşil alın,
c8mi, kaİskoı (3194 sayılı İmar Kanunu, b. 18) gibi yerel teknik ve sosyaı alty8pı t€§§_

l€ri için geteken yeİl€r, yaİat sağıadıklan pırsell€İd€n kesilirıer. Aİsa diizenlem€si içine
aıınan tsşınmazlarda bir y8ndan imar p8r§€li h8line getitilmeleri nedeniyıe d€ğer aİtlşl
oluİken, diğer yEndan yerel teknik ve sosyal altyapl tesisleri ıçin gereken yerlerin kesiı-
me§iyle değer szalmast ortaya çıkmaktadır. ld€al halde aİtan ve azaıan d€ğeİıĞr eşit

(ı) s.Gl., walt., vd.: Au8l.ich nıassnahm.nbcdingtcr Bodcnwcrt.rhöhun8.n, schİift.nİ.ih. dcs
8und.sministcrs für Raumordnung, Bauwcscn und slad.cbau, 03.047, Bonn ı976, s. 67.
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D: Uyguı8ma imEr pl8nrnın yüüİtüğe girmesi
E: fusı diDenıemesinin başlangcı
F: Aİ§! diizenleme§inin bitimi
c: T€knik sltyapıyı b8şlanmı6ı
H: Teknik altyapıntn bitiıilmeri

-: 

Konionktiir"l Byet aıtışın! bığlı 8ı§a değeıteri gelişimi
"",-: Konionktüİel liyat aİtışından b8ğımsız 8rs8 değerleİi gelişimi
_-_< konjonktiiı€l ğyat aıhştnE bsğıı tarım aıazisi değerleıi geıişimi
Av i önı€mıerc b8ğıı değer 8İttşı (15o - 20) = 130 DM/m'
BE : Altyapı p8yı 1? DM/m2

İMAR ÖNLEMLERİNE BAĞLr OLARAK ARSA FtYAT,LARrNIN CELİŞtMİ
(Konjonktürel Değer Aİtışt v€ önIemlere B8ğh Kaİşılık Yükselmesi)

Şekil 1

oıur, ıncak bu ideal haı genellilde gerçekleşmez. Anay8§anın eşittik iıkesine golğ d§a dii.
zenmeıeİinde her bir kıtılım psİs€ti yerine aynı değerde bir imaİ pırseli veİiım€üdir,
yüi özeı miiık §ahipleİi n€ kar etmeüdir, ne d€ zaİaİ; diğer biİ deyimle, a§a diizenleme_
leıinin amacı öz€ı mükiyetteki taşınm8z sahiplerine kar §8ğlamEk ya da zaraİ vetmek
değildiı. O halde hızırlanEn uygulama imaı plantnın gerçekleşmesi için geıeken yerler
özeı miiıkiyett€ki taşınmEzlaİdan hangi öıçüte göİe ke§ilmelidiı? ljlkemizde kuılanııan
ölçüt, eşit orands toprak ke§ilme§dir. Bu oran, 1956 taİih ve 6785 sayılı İmar Kanu.
nu'nda (m. 42\ 7o 25 re (798513194) lmar Kanunu'nda (m. 18) 70 35 ol8ıak belirlenmiş-
tır. Bırinci Diinyı s8vaşı'ndan §onta Köın ( Eeder8| Atmanya) lüpntinde 70 50'ye çlkarılan
k€§ınti orEn!, 1960 yılında yürtirlüğe giİen Federal Alman İmaı Kanunu'nda aıazilerden
imaİ pıİseıine dönüşümlerde 7o 30, teknik altyüpıtan m€vcut arsalardan imar par§€ıine
döniişümd€ i§e 7o 10 oıaIık ssptınrnrştır.

fu§E düenıemeIeriode özeı İ4ı lkiyetteki taşınmazlard8 meydana g€ı€n değer 8r.
tışı8n ile sosyal ve teknik altyapılann ger€ktirdiği yerleİin kesilmesi 8İasında şöyle bir
bsğlntı kuruıabıIir:

Aö = Bir taşınmEz Iİıılın ıİsa diDenlemesinden önceki alanı,
Fö = Aynı t8ştnmaz malın arsa diizenlemesind€n önclki bifm fiy8tı,
Fs : Ayn! tışınmaz malın aİsa düzenleme§ind€n sonİaki biİim fiyatı

oıduğuna göre yer€ı t€kıik altyapı tesisleline bağl8nsn h€r paİselin değerinin 8ttscEğı
kabul edileİel biİim alan için kıymet yükelme miktlİı

Fr- F =AF

ve tiim par§el için

olur.

4ı8
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Değet aİtışını kıışılıyıcak 70 p oranında bir toprak ke§inti§i yspılmr§ı ve bu ora_
nrn aşıımsması öngöİüüts€

7op.A6.F.:Ao.AF

yrzılabilir. Bu denkıemde §ol taİaf, p8§€lden k€silectk pErç8nın değetini, sağ taİaf ise
taşınmazın, diizenleme nedeniyle aİtın toplam kırın€tini vermekt€dir. F9 yeİine yuksİı.
d8ki eşitlikten değeri yazııarak

konur§a

ve1=%100olduğun&göre

Eo 1o
15
25
30
35
50

.7op.(Fo+AF):AF
%p. F_ = AF .(|-7op't

%p 
^P

ö
+AF

| -7. p Fö

F =Fs

o/. p

Fö ;yo |0o - yo p

AFp
Fö 100-p

bulunuİ.
Bu forırL liin 8nl8mı şuduİ: Bir di.izenıeıneden doğ8n biİim m2 f'iyst aİtma§ının dü"

zenleme öncesi birim fiyata oranı buıunarak p beıirlenebilir. Biİim m2 İiyEt aİtmEs! iı€
ilgili ol8n bu görüş, tüm ti§ınnıaz (alanı) için de aynen geçeİıidir.

Yukaİıda veril€n foİmüle göİG değişik ordndaki toprak kesintileİi, imaİ Paİs€ııeri
oIuşturululken özel mükiyettek taşınmrzlaİü ne kadaI değeİ aİtış|ınna karşı gelmek-
tedir, şimdi bunlarl he§aplaya]lm.

Tbpr8k Kesintbi oİanı (p) TbşınmEzlardaki Değer Arhşı

Eo l|
l8
33
4g
54

ı00

Uygulama imır. planlannda yeniden dağıtım parsellerine verilen yapı yoğunıuğu
(imaİ haklarl) bir blokun her iki taraflnda f8rklı oıabilmekte, aynı yol üzerindeki eşit

AF
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cephe ve al,ınlı imsİ porsetleİinin birim mz d€ğeİleri köşe başında ve ortada değişiklik
'aİzatmokt2diİ. Bu n€denıeİle özel mülkiyetteki Pa§elleİden yapılan eşit or8ntılı topİsk
kesintiı€ri dağıtım parselle nde eşit olantıh değer artışIannı sağlayamamaktadr. Eğeİ

7o 25 oıanındı ı(€sınti yapılan bir arsada ortayE çıkan değer aİtışı 70 33 değil de daha az

olu6a o p!İseıden biİ p8rça bedelsiz olarak k8mul8ştıtıhyor demektir. Bu ise 1982 Ana-
yasa§ı'nın 46. (ı961/38.) nıadd€sine aykındır. Anılan göİüşten h8reket eden Anayasa

M8hkeme§ ı963'te, aİsE dıizenlemeıerind€ artan değeIin her zaman ke§ilen miktarı kar-

şılayamadığ geİ€kçesiyle (1956/6785) İmar Kanunu'nun 42. maddesinde foİmüle edı
len 7o 25 oranında topnk kğsintisi hükmünü iptal etmiştir. Anayasa M8hkemesi'nin bu
kararıyla Tıiİk şehircilik mevzu8tında ilk kez eşdeğerlik ilkesi yer almıştır. Ancak bu il-
ke geliştiriımemiş, nasıl uygulanması g€rektiği konusunda itgiıi meslek mensuplan her-

h8ng| bir di§iince üİetmemişlerdir. lmar Kanunu 1972'de değiştirilirken, 42. maddeye
"aİtan değeİ karşılığında toprak kesintbi yapılabileceği" hükmü konulmuş, oran! ise en

faz,|a 7o 25 olar8k kabul edılmiştir. 42. maddenin nasıl uyguıanacağını açlklayan yönet-

melikte ise kesintinin her par§elden eşit oıarak ve en çok % 25 or8ntnda yapll8bileceği
formüle edilmiş, böylece Ansyasaya aykııı duıum tekrar oıtaya çıkmıştır. 1985/3194
lmar Kınunu'nda (m. 18) yapılan yeni düzenleme ile kesinti oranı % 35'e çıkanlmış, ya-

ni düzenleme ile her paıselde oluşacak değer aıtışı 7a 54 kabul edilmiştir. 1982 Anaya-
sa§l'nın 46. mEddesin€ aykırı olan bu durum çok açık ve seçik olarak ort8da olup iptal
edilmesi her an mümkıindiı.

sorun na$ı çözümlenebilir? sorunun çöz..ni için aİsa düzenlemeslnden önc€ ve

sonra taşınmazlaİln iayiç (gerçek) değerleri bilim§e| yöntemlerle belirlenmeli, her bir
pa§el için aİadaki faİk denkleştirilmelidir. Katılım değeİinden dahir değerli bir imar
pEİseü alan kiİr§€ aİad8ki farkı tak§itler h8linde ödeyebilir, daha az değeİli bir parscl

alır§a fark kendi§ine belediy€ t8İafından bir def8da ödenir. Değerlendirmede yeni tah-
sis edilen pars€le verilen imar hıkkı göz iinünde tutulur. Eğer teknik altyapllaİ yapı-

lır§a imar patselinin rayiç değerinin belirlenmesinde bu durum da dikkate 8llntr. De-

ğeıIendirme zarunlan için başlıngıç ve sonuç noktaları olarak değişik görüşler ortaya
atılabiliİ. Uygu|ama imaİ p|anı ya da arsa diizenlemesine başlandığı taihler k8tılını de-

ğerı€ri için başıangıç allnabileceği gibi düzenleme planınln bitimi (tapuya tescil) ya da
teknik altyap| tesislerinin yaplm| sonu, dağltım psrs€llerinin değer|endirilmesi için göz

önünde tutuı8bilir.
AçülanEn eşdeğerlik ilkesi ile ars8 diiz enlemeleride be|li bir orandaki toprak ke.

sintisi artlk sorun olmaktan çlkar ve unüyasaya ayktrlltk ortadan kalkar. YerQl değil de
geııel ya da kamu yararına yııplacak teknik/so§yal altyapılar, örneğilr Kara!,ollarl i(]iıı
gerekli toprakıatın §ağlannr8sl bu ytintcmle kolayca g€rçekleştirilebilir. l"ederal ,\llDatl
İıırar Kanunu'nda aİsı d zenlcıırelcriırde öngöriilen in 10 ya daci 30'luk toprak kesinti-
§i oranluİı 8şılabilir, ancak .şdcğerlik ilkesi esas alınıı vo uygulanır, },ani alana gijre eŞit

oranda ke§inti yuparıik rsa düzenlemesi söz konusu dcğıldir.
Yıldlz it niversitcsi Miih0ndislik !'akült€si Jeodezi ve ['otograınetİi ılühendi§Iiği

BöIünı. soıı slnt[ öğrencilerin(, "lianıu ölçmeleri" dersi ile ilgili olarak yüptıtllaİ bitirtırt,
ödevleriııdo arsa diizenleıııesi; koordiDst liadastrosu, eşdeğeİlik iIkesi ve Inıar Kaırunu'ııa
dayaııdırılınaktadır. Bu uyguıaDlalardall bazü örnek|er alt sayfalaİdadlr.

Şekil 2'dc bir kadastro p8ftüsı kesiti ve lrer pa§elın düZeıılenleden aiııce}ii birinı
nı2 rayiç tiyatları giirüllılü,ktedir. iırlar uygulama planında oluşturulan bl()k ve inlar par,

§eıl€ri bu iirnckte kesik çizgil(,rle gösterilnrektedir. Şekil 3'te diizPnleıııedoı sonıa oluş-

42o



turulan imar parselleri ve her biİinin birim m2 ralç fiyEtlart verilmektediİ; kadastro p8r-
selleri ise kesik çizgilerle belirlenmiştiİ. Heİ iki ömekt€ki r8yiç biİim m2 fiyatı8n geı.
çekt! b€Iiİleı miş olmayıp, hayali değerlerdir ve büyük rak8mlarıa hes8p yapm8mak için
küçiik alınmışIaıdır. Şekil 4'te ise eşdeğerlik ilkesi ve lmar Kanunu'na göre oluşturuı8n
yeni imEr pünielieİinin dağıtımı gö lmektedir. Eşdeğeİlik ilke§ine göİe yapll8n d8ğttım-
ı8İ sürekli çizgi,lm"ı Kanunu uyannca olan ciağıtlmlar ise kesik çizgilerle gösteriımekte_
diİ. Her iki dağıtlmda iİnıİ p8rs€lleri için b8ğım§ız tapulEİ oluşturuıma§t öngötümüştiiİ.
Eğer İmar Kanunu'na göıe yapıIsn dağıtımd8 uygulama imEr planınds belirlenen pars€l.
ler aynen oluşturu]saydı her p8rsel bird€n fad8 ort8k (pıylı) müıkiyet haılnd€ verilecek.
ti. Bundan da 8nlsşılıyor ki, eşdeğerlik ilkesine gör€ yapılan arsa diizenIeme§inde uygul8_
ru imır plsnında öngöı I€n parsellerin aynen oluştuİulması çok daha koıay olmaktaöİ.

ARAZİ DÜZENLEMELERiNDE EŞİTLİK iLKESi

AİEzi diizenıemesinde taşınmazlann l..'lanım tiiİü değişmez, fakıt iyileşıiriliİ. T8.
rım panelleİi, oluşturuıan yol§ul8ma ağlna l)ağlanank kunı tanmd8n §ulu tarıma geçİ_
Iiİ. verimıeri 4-5, fiyatlan 8_10 katına çıkan taüııı paİ§elleİinin düzenlenmesinde (toplu.
laştuılmasında) aısa düzenlemesindeki gibi eşdeğerlik ilke§i uygulanmaz. UygulEnscak
oluİsa tınm 8razilerinın vo'I0-80'e yakın bir bölümü çiftçilelin miitkiyetinden çık8İak
kamu kurumlanna geçeİ. Dünyada şimdiye kadal y8p!lmayan böyle bir uygulama iilke.
mizde de gerçekleştirilemez. Bun8 kaİşıtk arazi düzenlemelerinde eşitıik ilkesi uygula-
ntİ.

fuazi diizenlemesinde eşitıik ilkesi nediİ? Tanm İopİakl8nnln üİetkenlikleri; n_
ziksel, kimyasal ve,ieolojik yapllan ile yeşerme özellikleri nedeniyle çok çeşitlidir. Bu
üretkenliklerin en ii§t düzeyi 100 olaİak alınır ve saptanan rakamlaİa Endeks (E) denir.
B8zen bir par§el biİden fazla endeks porçaslndan oluşur (Şekil 5). Bu takdirde o paİselin
verimlilik değed, her biİ paİça alan ile bu al8na ait end€ksin çarp|m|ntn toplamından
ibarct oıur (Değeİ) ve şöyIe göst€İilir:

AlanA=Aı+42+A3
Değer D= AıxEı + A2xE2 * A3xE3 =) 4;5

Alazi düzenlemesinde tarım parsellerinin toplulaştlrlımaslna yarayan yerel
yol-sulama Eğı ile herhangi bir bayındırlık projesi (otoyol)için toprak k€sintisi gerekebi.
liİ. Yereı yol-sularİıa ağı salt o yöredeki tarım parsellerine hizmet sağladığı için gerektir.
diği yerlerin kesilmesinde mal sahipleİine herh8ngi bir bedel ödenmez (Paraslz K€sinti).
Biiyle bir ağın taİüm pars€ılerinde oluşturduğu değer srtlşı o kadar yüksektir ki, gerekli
yerlerin parasg kesinti§i kolayca karşılanıı. Tüm proje bölgesinin değeri ) AxE (TPB),
yelel yol-sulama ağının gerektirdiği yerlerin değeİi 

' 
AxE (YsA) ise parastz kesinti oİa-

nı olan % p

I A\E (YsA)

olarak lıesaplaııır

p
.d\t] (TPB )
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Proje bölgesinde üıke (k8nıu) yaraİlna yapllacak te§s için gerekli yeİleİ ise kamu.
ıaştırdır ve bedelleri ijdelıir. Bu arnaçıa kamu yaratlna yapllac8k tesis (: .d\ D (KYT)
için gerekli kesinti or8nttıl bulallm.

^. J AxE (KYT)
l/.t=-

f, AxE (TPB)

Herhangi bir i işletm€§inin, ke§ilecek nıiktarlardan §onra kılan değeri i§e

E AxE-%(p +r)x ! AtE= ) AxE[1 -7o(p +r)] dir,
llı

lşletmenin kalan değeri, oluşturulac8k yol-sulama ağındski bloklardan biri içine
yerleştiİilecektir. Eğer her işletmeden aynl oranda ke§ıntiler yapılüsa kalan değerlerin
bloklar içine y€ieştirilmesi için bazen birden fazla parça vermek g€rekebilir, bazen de
pek küçük biİ miktaİ başka bil bıok içinde yer alır ya da herh8ngi bir işletnıe bir bloku
hemen hemen doldur8bilecek bir durumda olsbilir. Böyle durumlarda planlama elastiki-
yetini sağlamak ve işletmeleri miimkün olduğu kadar az parçalı olarak yeniden dağltmak
için kamul8ştürılacak miktarlaı 7o r'den biraz daha az ya da biraz daha fazla olabilir. An_
cak kamulaştırma b€deli mut|aka iidenir.

Şimdi de kamulaştunu bedelinin nüstl belirıendiğini görelim.
Ptoje bölgesinde verimi en yük§ek, o a ve €n az düzeyde pilot parseller (PP) belir_

lenir (Şekil 5). Çiftçilerden §€çilecek ve yöıeyi iyi bilen bilirkişilerin saptayacaklar| pi-
loı paİsellerin normal alım-§atım (İayiç) nyatları da takdiİ edilir. Piılot p8r§ellerin en-
dek§leri haİit8dan, alanlan tapu s€netlerinden &lınaİak her birinin rayiç fiyatı da göz
önünde tutulursa bir birim değerin fiyatl (BDF) tüm proje bölgesi için ve yeknesak ola_
lak geneı aritm€tik ortalams yoıuyla hesaplanabilir.

F|+F2+...+Fn
1BDF=

AlxEt + A2xE2 +... + AnxEn

Bu açlklsmalardan sonra aıazi düzenlemesinde yapılan tüm işleri şöyl€ özetlemek
mümkiindüı:

1. Heİ bir işletmenin ı AxE ve tüm proje bö|ge§nin 
' 

AxE (TPB) değeri he§aplE-
nlr. ı

2. Yerel yol_sulama ağının kapladlğl 
' 

AxE (YsA) değe nd€ki yerlerin edinilme-
si için yapılEcak para§ız 70 p kesinti oranı hesaplanır.

7.p= jg!J:!l)
' » AxU (TPB)

3. Kamu y8raİı için gereken tesi§lerin kapladığı ı AxE (KYT) değerindeki yerle.
rin edinilmesi amacıyla bedel kaışılığı yapiAcak 7,, r kesinti oranı hesaplanır.
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' 
AxE (KYT)

?ol:
» A,(E (mB)

4. Heİ biİ işıetmeye kdtılım karşılığı olarEk veriıecek t€orik d€ğer

, Axt [1 -7"(p+r)l

oleİık he§ıpIsnıİ.
5. İşletmeler, yo[suı8ma ağı içind€ki blokıaİa ye eştiİiıip ölçüıerek (İölöve) kesin

(tıiıi) değerı€ri hesıplınıİ ve » AxE.(l - 7o p) mikt8İınd8n çlkaİııdıktan sonİE kamulaş-
l

trııacak değeİ miktıtı hesaplanıİ.
6. xımuı8ştırııacık değer ile 1 BDF (bir birim değerin fıyah) çarpılaİEk işletme

süibıne öd€necek ödenti hesaplaıur.
Aç|klının yöntemıe, ar8zi düenı€melerinde eşitük ilkesine göİe, yani işletmeleİin

doğerıeİind8n eşit orEntlda topIak kesileİek gerekli yerel v€ kamu§aı tesisıerin y€rıeİi

taİşünıİ. ülkemizde aİazi toplulaştıİnalannda yülnız yeıel yolsulama ağı için ger€kıi
y€rı€rin, işı€tmeleİin değeri değil de alanlaİından eşit oİantıdE k€§intı yspılaİak kırşı-
ısnması öngörümi ş ve bu husus, "AI8Zi Toplulaştırm8 Etüd, Planlama, Proje Taliınatı"
nın Vl. Böliimdeki 4. maddesi ite düZenlenmiştiİ. İmar Kanunu'nun 18. maddesine b€n-

zer biİ göriişı€ formiile edilen bu düzenı€mede işletmelerin değerleri yalnız katıhm ve ye-

nid€n dağıtlm için göz önüne alınmakta, ayrıca aynı derece içinde bulunan değişik en-

deksli 8İaziıer için tek bir endekğ oluşturulmaktıdıİ (Aynt Talimat, VI. Bölüm, m. 5).

örneğin 63 endgksli 150 dönüm ve 68 endeksli 500 dönüm arEzi için (63x150 +
6El5 0o)l(ı 5o +

68x500)/(150 + 500) = 67 otdslsırıa endek§ alınmüktsdır. Kamu yaraİı, öm€ğin bir
otoyol pıojesi için ğerekli yeIlerin sığıanması öngöİütmemektediİ. AnıIan "Talim8t"a
göre y8pllEn düzenl€m€de tüm pİo,ie böıgeslnın değerinin ne olacağı ve nasıl konınacağı,
planlın,tıda etastitiyetin. na§ıl sağı8nacağ!, f8zl8 ya da eksik kesintileİ için na§ıl p8ra

denkleştirmesı yEpdacağı sorulan 8çık kalmEktadıt.

EşDEĞERIIK VE E$TÜK ilxELERİNİN KA,RşIhşTIRıLMASI
Her iki ilkenin karşılaştırılması ile şu sonuçlara ulaşılabilirı
1. Eşdeğeİlik ilkesi kentsel alan, eşitlik ilkesi klr§aı alan düzenlemeleri için geçer,

lidiı.
2. Eşdeğertik iıkesi taşınm8z maı s8hibine uzun vadede bir kazançıağlaİken eşit-

lik ilk€si hem€n çiftçi lehine sonuç vefr.
3. Het İkisi de 8nayasının eşitlik ilkesine uygunduİ.
4. Eşd€ğeİıık iıke§ind€ heİ bir ıaşınnuz malın tayiç değ€i katılım ve dağıhm par,

§€ıİ oIatak Eyn Eyİı b€lirlenitken eşitlik ilk€§nd€ proie yapımt §ırasında bb\ede
§€çilecek pilot paİselıerin rayiç değerıeri saptanıİ ve hesapl8n8n biİim değet fi-
yatı tüm proj€ aıanı tçin geçerli oluı.

5. Eşdeğ€rlik v€ eşittik ilk€leri uygulanı]§a yerel tesislerin dtştnda taşınmaz sağ,

lanma§ında kamulaştüma işlemine başvurmaya gerek k8lmaz. Kamulaştırma iş,
lemi bu çeşit uyguıEm8ıEtd8 nötr8ıiz€ olduğu gibi k8mulaştıİmalaİda yapılan

Ye gen€ld€ taşınmaz sahipIerinın aleyhine sonuçıanan bedel takdiİleri ortadan

kslkaİ.
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Her iki ilkenin b€nimsenm€§i, d€vletçe oluşturuıacak 8ktif bir aİss ve arazi politi.
kası çerçevesi içinde Ye ilgili kuİuluşlaİl8 diyalog sağlanaİak gerç€kleştiril€biliİ. Bu
ameçla, imar ve Taüm Reformu Kanunlaİında herhangibir değişikliğe gidilmeden yalnız

},önetmeliklerle gerekli düzeltmeleİin yapılıp yapılamayacağı incelenmeıi, geİekirse yasa

değişikliğine gidilmelidi!.

3l94 SAYlLl YASANIN l8. ]\{ADDESİNıN UYGULANNIASI VE
KAıtŞlLAşlLAN SoRUNLAR

Doç. Dr. Türkay TÜDEŞ
(KÜ llliih.-l\tiın. Fukıiıltesi)

l]ilindiği gil)i. \l(,İıleketinıizde arsa Ve arazi düzeırlemesiıre iIişkin }asa nı8ddesi,
6?85 vc 1605 sa1,1lı 1,ısalırııı 142. nıaddcsi idi. Bu ııedenle, bu kanuna giire yapllan uy-
gulamaya da ".t2. ]laddc L:] (ulanıasl" denilınekteydi.

!-iilen 1l Kaslııı 1985 ıarihinde ytirürlüğe giren 3194 sayılı kaııunun arsa ve arazi
düzenlenıesi ile ilgili ırıaddesi 18. nıaddedir. 18. nıaddeniıı 42. nıaddeye gijre getirdiği
yeni imkanlar vc bolcdirelerin artan nıali gücü dola},ısı],la, arsa ve arazi düzenlcnıesiDin
uygulamast konusu bel0di},eleriır gütıdenıinde ön strayl allr1ıştlr.

hı bildiride, arsa re arazi düztnlenıesi konıısulıda. !(.lıi },asantn getirdiği inıkanlar
ve uygul8m8da karşılaşılan zorluklar;Ttabzon Beledi},lrsit](, K.ü. Di'ner sernııye§i kana-

ltyla yapılan 18. madde uygulamalaİın!n ışlğtllda ird0l(,11nıiştir.
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