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ARSA VE ARAZI DUZENLEMELERI NEDiR?

Genellikle kalkinma projelerinin amaglan, iizerinde gergeklestirildikleri taginmaz
mallann kullanimlarim iyilegtirmektir. Taginmaz mallar ise kullanim tiirlerine gore yerle-
sim alanlan (arsa) ve tanim alanlan (arazi) olarak iki simifta toplanirlar. Ulkemizde arsa
niteliindeki taginmazlarn bilimsel tammlamasi ve siniflandirmasi yapilmadig halde,
bunlar, Bakanlar Kurulu'nun 28.2,1983 giinlii ve 83/6122 sayilh (Resmi Gazete) "Arsa
Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar"i ile, eksik de olsa, ihtiyac: belli bir 61-
ciide kargilayacak diizeyde belirlenmiglerdir. Bu kararin 6zeti $ema 1'de gorilmektedir.

Kalkinma projelerine konu olan taginmaz mallarin miilkiyeti elden ¢ikmiyorsa, ya-
ni bunlar kamulagtinlmiyorsa, kullamim tiirlerinin iyilestiriimesinde degisik agamalar
gozlemlenir (Sema 2). Kullanim tiirii aym kaliyorsa tarimsal parseller, dagimikhg: gideri-
lerek toplulagtirilir, yol ve sulama agina baglanir, verimleri 4-5 kat artar, fiyatlan ise
8-10 katina gikar (Arazi Diizenlemesi). Arsalarda kullanim tiirlerinin aym kalmas: halin-
de bunlar, imar parseli haline doniigtiiriilerek iizerlerinde yap: yapilabilecek duruma geti-
rilirler (Arsa Diizenlemesi). Taginmazlarin kullanim tiirleri degistirilince araziden imar
parseli haline doniigiim sozkonusu olur (Arsa Diizenlemesi). Goriiliiyor ki, kalkinma pro-
jeleri sonunda taginmazlarda ortaya ¢ikan kullamim tiirii iyilegtirmesi ya da degigtirmesi
(arsa ve arazi diizenlemesi), degerlerinin artmasina yol agmakta, deger azalmasi, 6rnefin
arsadan araziye doniigiimii 6ngoren bir planlama diisiiniilememektedir.

Arsa ve arazi diizenlemeleri ayni yasal temele dayanirlar. Federal Alman Danigtay:’
nin bir igtihat kararina gore arsa/arazi diizenlemesi, miilkiyetin, sinirlan, bazen de yeri
degistirilen bir taginmaz mal iizerindeki kesintisiz devamidir. Gergekten, tiim arsa ve ara-
zi diizenlemelerinde bu ozellik goriilmektedir.

Taginmaz mallar, kullanim tiirlerine gore fiyatlanmaktadirlar. Daginik ve yol-sula-
ma agina baglanmamig arazilerin fiyatlar, toplulastiriimis ve kuru tarimdan sulu tarima
gegmis tarimsal parsellere gore birkag kat daha ucuzdur, fakat buna kargilik verimleri de
onemli oOlgiide diigiiktiir. Yerlesim amacina yonelik tasinmazlar (arsalar) ise tarimsal
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parsellerden gok daha pahalidirlar. Eger arsalar imar parseli haline doniigtiiriilmiig ve tek-
nik altyapilan (yol, kanalizasyon, elektrik, su, havagazi, PTT, TRT baglantilan) tamam-
lanmg ise fiyatlan gok yiiksek olur. Arazi iken teknik altyapilan bitirilerek imar parseli
haline getirilen taginmazlardaki fiyat olusumlan Sekil 1'de 6zetlenmistir.

Bu hazirhk bilgilerinden sonra arsa ve arazi diizenlemelerindeki egdegerlik ve
esitlik ilkelerinin agiklanmasina gegilebilir.

ARSA DUZENLEMELERINDE ESDEGERLIK ILKESI

Arsa diizenlemelerinde; taginmazlarin kullamim tiirleri degigtirilerek tarim arazileri
imar parselleri haline getirilirlerse degerleri onemli Sl¢iide artmaktadir; efer arsalar imar
parsellertne doniistiiriiliirse fiyatlanindaki artiglar pek o kadar fazla olmaz. Buna gore, ar-
sa diizenlemeleri sonucunda tasinmazlarda ortaya ¢ikandeger artiglar oldukga farkh di-
zeylerde olusur.

Arsa diizenlemelerinde tarimsal parsellerin ya da arsalarin imar parseli niteligine
biirinmesine imkan veren yol, meydan, park, genel otopark, ¢gocuk bahcesi, yesil alan,
cami, karakol (3194 sayih Imar Kanunu, b. 18) gibi yerel teknik ve sosyal altyap tesis-
leri i¢in gereken yerler, yarar sagladiklan parsellerden kesilirler. Arsa diizenlemesi igine
alinan taginmazlarda bir yandan imar parseli haline getirilmeleri nedeniyle deger artis1
olurken, diger yandan yerel teknik ve sosyal altyap: tesisleri i¢in gereken yerlerin kesil-
mesiyle defier azalmasi ortaya ¢ikmaktadir. ideal halde artan ve azalan degerler esit

(1)  Seele, Walter vd.: Ausgleich massnahmenbedingter Bodenwerterhéhungen, Schriftenreihe des
Bundesministers fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau, 03.047, Bonn 1976, s. 67.
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ONLEMLERIN BASLANGIG ZAMANLARI

A: Arazinin nazim planda imar alani olarak gosterilmesi
B: Uygulama imar plani yapilmasina karar verilmesi
C: Uygulama imar plani taslaginin aski ve ilam
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D: Uygulama imar planinin yiiriirliige girmesi
E: Arsa diizenlemesinin baslangici

F: Arsa diizenlemesinin bitimi

G: Teknik altyapiya baglanmasi

H: Teknik altyapinin bitirilmesi

: Konjonktiirel fiyat artigina bagh arsa degerleri geligimi

=++-+--: Konjonktiirel fiyat artigindan bagimsiz arsa degerleri geligimi
, ===« Konjonktiirel fiyat artigina bagh tarim arazisi degerleri gelisimi
Av  : Onlemlere bagh deger artisi (150 — 20) = 130 DM/m?

Bg :Altyapi pay1 17 DM/m?

IMAR ONLEMLERINE BAGLI OLARAK ARSA FIYATLARININ GELiSIMi
(Konjonktiirel Deger Artigi ve Onlemlere Bagh Kargilik Yiikselmesi)

Sekil 1

olur, ancak bu ideal hal genellikle ger¢ekleymez. Anayasanin esitlik ilkesine gore aisa dii-
zenmelerinde her bir katilim parseli yerine aym degerde bir imar parseli verilmelidir,
yani o6zel miilk sahipleri ne kdr etmelidir, ne de zarar; diger bir deyimle, arsa diizenleme-
lerinin amaci 6zel miilkiyetteki taginmaz sahiplerine kir saglamak ya da zarar vermek
degildir. O halde hazirlanan uygulama imar planinin gergeklesmesi igin gereken yerler
ozel miilkiyetteki taginmazlardan hangi olgiite gore kesilmelidir? Ulkemizde kullanilan
oOlgiit, esit oranda toprak kesilmesidir. Bu oran, 1956 tarih ve 6785 sayili imar Kanu-
nu'nda (m. 42) % 25 ve (1985/3194) imar Kanunu'nda (m. 18) % 35 olarak belirlenmis-
tir. Birinci Diinya Savagi'ndan sonra Koln (Federal Almanya) kentinde % 50'ye ¢ikarilan
kesinti orani, 1960 yilinda yiiriirliige giren Federal Alman imar Kanunu'nda arazilerden
imar parseline doniigiimlerde % 30, teknik altyapilar mevcut arsalardan imar parseline
doniigiimde ise % 10 olarak saptanmstir.

Arsa diizenlemelerinde ozel m, lkiyetteki tasinmazlarda meydana gelen deger ar-
tiglan ile sosyal ve teknik altyapilann gerektirdigi yerlerin kesilmesi arasinda goyle bir
bagint1 kurulabilir:

Ay = Bir taginmaz malin arsa diizenlemesinden onceki alani,

F; = Ayn taginmaz malin arsa dizenlemesinden 6nceki birim fiyati,

F; = Aym taginmaz malin arsa diizenlemesinden sonraki birim fiyat:
olduuna gore yerel teknik altyap: tesislerine baglanan her parselin degerinin artacagi
kabul edilerek birim alan i¢in kiymet yiikselme miktar:

FS—F6=AF

ve tiim parsel igin

olur.
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Deger artigim karsilayacak % p oraninda bir toprak I'cesintisi yapilmasi ve bu ora-
nin agilmamasi ongoriiliirse

%p.Ay- F = Ay . AF

yazilabilir. Bu denklemde sol taraf, parselden kesilecek parcanin deperini, say taraf ise
taginmazin, diizenleme nedeniyle artan toplam kiymetini vermektedir. ¥ yerine yukari-
daki egitlikten degeri yazilarak

F =F +AF
0
konursa
%Dp. (F6+AF)=AF

%p.F(.j:AF.(l—%p)
%p _ AP

1—%p Fy

ve 1 =% 100 olduguna gore
AF % p

F % 100 — % p

AF p

Fy  100—p

bulunur.

Bu form, liin anlam sudur: Bir diizenlemeden dogan birim m? fiyat artmasinin dii-
zenleme ncesi birim fiyata orani bulunarak p belirlenebilir. Birim m? fiyat artmasi ile
ilgili olan bu gbriis, tiim tasinmaz (alan) i¢in de aynen gegerlidir.

Yukarida verilen formiile gore degisik orandaki toprak kesintileri, imar parselleri
olugturulurken 6zel miilkiyetteki taginmazlarda ne kadar deger artiglarina karsi gelmek-
tedir, simdi bunlan hesaplayalim.

Toprak Kesintisi Oram (p) Tasinmazlardaki Deger Artisi
% 10 % 11
15 18
25 33
30 43
35 54
50 100

Uygulama imar, planlarinda yeniden dagitim parsellerine verilen yapi yogunlugu
(imar haklar1) bir blokun her iki tarafinda farkhi olabilmekte, aym yol iizerindeki egit
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cephe ve alanli imar parsellerinin birim m? degerleri kijge basinda ve ortada degisiklik
arzetmektedir. Bu nedenlerle Gzel miilkiyetteki parsellerden yapilan esit orantil toprak
kesintileri dagitim parsellerinde egit orantih deger artislarini saglayamamaktadir. Eger
% 25 oraminda kesinti yapilan bir arsada ortaya ¢ikan deger artisi % 33 degil de daha az
olursa o parselden bir parca bedelsiz olarak kamulastiriliyor demektir. Bu ise 1982 Ana-
yasasi'nin 46. (1961/38.) maddesine aykindir. Anilan goriisten hareket eden Anayasa
Mahkemesi 1963'te, arsa diizenlemelerinde artan de@erin her zaman kesilen miktar: kar-
silayamadifn gerekgesiyle (1956/6785) Imar Kanunu'nun 42. maddesinde formiile edi-
len % 25 oranminda toprak kesintisi hiikmiinii iptal etmistir. Anayasa Mahkemesi'nin bu
karanyla Tirk sehircilik mevzuatinda ilk kez egdegerlik ilkesi yer almigtir. Ancak bu il-
ke gelistirilmemis, nasil uygulanmas: gerektigi konusunda ilgili meslek mensuplan her-
hangi bir diisiince iiretmemislerdir. imar Kanunu 1972'de degistirilirken, 42. maddeye
"artan deger karsihfinda toprak kesintisi yapilabilecegi” hiikkmi konulmus, oran ise en
fazla % 25 olarak kabul edilmistir. 42. maddenin nasil uygulanacagin agiklayan yonet-
melikte ise kesintinin her parselden esit olarak ve en ¢ok % 25 oraninda yapilabilecegi
formiile edilmig, boylece Anayasaya aykiri durum tekrar ortaya ¢ikmigtir. 1985/3194
imar Kanunu'nda (m. 18) yapilan yeni diizenleme ile kesinti orami % 35'e ¢ikanlms, ya-
ni diizenleme ile her parselde olusacak deger artigi % 54 kabul edilmistir. 1982 Anaya-
sasi'nin 46. maddesine aykiri olan bu durum cok a¢ik ve secik olarak ortada olup iptal
edilmesi her an mumk iindiir.

Sorun nasil ¢ozimlenebilir? Sorunun ¢oz.ax; i¢in arsa diizenlemesinden once ve
sonra taginmazlarin rayi¢ (gercek) degerleri bilimsel yontemlerle belirlenmeli, her bir
parsel icin aradaki fark denklestirilmelidir. Katihm degerinden daha degerli bir imar
parseli alan kimse aradaki farki taksitler halinde odeyebilir, daha az degerli bir parsel
alirsa fark kendisine belediye tarafindan bir defada odenir. Degerlendirmede yeni tah-
sis edilen parsele verilen imar hakk: goz oniinde tutulur. Eger teknik altyapilar yapi-
lirsa imar parselinin rayi¢ degerinin belirlenmesinde bu durum da dikkate alinir. De-
gerlendirme zamanlan i¢in baslangi¢ ve sonu¢ noktalan olarak degisik goriigler ortaya
atilabilir. Uygulama imar plam ya da arsa diizenlemesine baslandig tarihler katihm de-
gerleri icin baglangi¢ alinabilecegi gibi dizenleme planinin bitimi (tapuya tescil) ya da
teknik altyap tesislerinin yapimi sonu, dagitim parsellerinin degerlendirilmesi icin goz
oniinde tutulabilir.

Agiklanan egdegerlik ilkesi ile arsa diizenlemeleride belli bir orandaki toprak ke-
sintisi artik sorun olmaktan ¢ikar ve anayasaya aykinhk ortadan kalkar. Yerel degil de
genel ya da kamu yararina yapilacak teknik/sosyal altyapilar, 6rnegin Karayollar i¢in
gerekli topraklarin saglanmasi bu yontemle kolayca gergeklestirilebilir. Federal Alman
Imar Kanunu'nda arsa diizenlemelerinde éngoriilen % 10 ya da % 30'luk toprak kesinti-
si oranlan asilabilir, ancak esdegerlik ilkesi esas alimir ve uygulanir, yani alana gore esit
oranda Kkesinti yaparak arsa diizenlemesi soz konusu degildir.

Yildiz iyniversitesi Miihendislik Fakiiltesi Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi
Bolim, son simif 6grencilerine "Kamu Ol¢meleri” dersi ile ilgili olarak yaptirilan bitirme
odevlerinde arsa diizenlemesi; koordinat kadastrosu, esdegerlik ilkesi ve Imar Kanunu'na
dayandirilmaktadir. Bu uygulamalardan bazi 6rnekler alt sayfalardadir.

Sekil 2'de bir kadastro paftas: kesiti ve her parselin diizenlemeden onceki birim
m? rayi¢ fiyatlan gorilmektedir. imar uygulama plaminda olugturulan blok ve imar par-
selleri bu ornekte kesik ¢izgilerle gosterilmektedir. Sekil 3'te diizenlemeden sonra olus-
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turulan imar parselleri ve her birinin birim m? rayig fiyatlan verilmektedir; kadastro par-
selleri ise kesik gizgilerle belirlenmistir. Her iki ornekteki rayi¢ birim m? fiyatlan ger-
gekte belirler.mig olmayip, hayali degerlerdir ve biiyiik rakamlarla hesap yapmamak igin
kiigik ahnmiglardir. Sekil 4'te ise egdegerlik ilkesi ve Imar Kanunu'na gére olugturulan
yeni imar parsellerinin dagitimi goriilmektedir. Esdegerlik ilkesine gore yapilan dagitim-
lar siirekli ¢izgi, Im,r Kanunu uyarinca olan dagitimlar ise kesik cizgilerle gosterilmekte-
dir. Her iki dagitimda imar parselleri i¢in bagimsiz tapular olusturulmasi 6ngoriilmiistiir.
Eger Imar Kanunu'na gore yapilan dagitimda uygulama imar planinda belirlenen parsel-
ler aynen olusturulsayd: her parsel birden fazla ortak (payli) miilkiyet halinde verilecek-
ti. Bundan da anlagihiyor ki, esdegerlik ilkesine gore yapilan arsa diizenlemesinde uygula-
ma imar planinda ongor, len parsellerin aynen olusturulmasi gok daha kolay olmaktadir.

ARAZi DUZENLEMELERINDE ESITLIK iLKESi

Arazi diizenlemesinde tasinmazlann hu'lamm tiirii degigmez, fakat iyilestirilir. Ta-
rim parselleri, olugturulan yol-sulama agina baglanarak kuru tarimdan sulu tarima gegi-
lir. Verimleri 4.5, fiyatlan 8-10 katina ¢ikan tarim parsellerinin diizenlenmesinde (toplu-
lagtinlmasinda) arsa diizenlemesindeki gibi egdegerlik ilkesi uygulanmaz. Uygulanacak
olursa tarim arazilerinin % 70-80'e yakin bir boliimii ¢iftgilerin miilkiyetinden ¢ikarak
kamu kurumlarina gecer. Diinyada simdiye kadar yapilmayan boyle bir uygulama iilke-
mizde de gergeklestirilemez. Buna kargilik arazi diizenlemelerinde esitlik ilkesi uygula-
nir,

Arazi diizenlemesinde esitlik ilkesi nedir? Tarim topraklarninin iiretkenlikleri; fi-
ziksel, kimyasal ve jeolojik yapilari ile yegerme 6zellikleri nedeniyle cok cesitlidir. Bu
uiretkenliklerin en iist diizeyi 100 olarak alinir ve saptanan rakamlara Endeks (E) denir.
Bazen bir parsel birden fazla endeks pargasindan olugur (Sekil 5). Bu takdirde o parselin
verimlilik degeri, her bir parca alan ile bu alana ait endeksin garpimmin toplamindan
ibaret olur (Deger) ve soyle gosterilir:

AlanA=Al +A2 +A3
Deger D= A xE, + A;xE; + A3xE; =Z AxE

Arazi diizenlemesinde tarim parsellerinin toplulagtirilmasina yarayan yerel
yolsulama ag ile herhangi bir bayindirlik projesi (otoyol) igin toprak kesintisi gerekebi-
lir. Yerel yol-sulama ag salt o yoredeki tarim parsellerine hizmet safladig igin gerektir-
digi yerlerin kesilmesinde mal sahiplerine herhangi bir bedel denmez (Parasiz Kesinti).
Boyle bir agin tanim parsellerinde olusturdugu deger artisi o kadar yiiksektir ki, gerekli
yerlerin parasiz kesintisi kolayca kargilamir. Tim proje bolgesinin degeri ¥ AxE (TPB),
yerel yol-sulama aginin gerektirdigi yerlerin degeri £ AXE (YSA) ise parasiz kesinti ora-
niolan % p

Y AxE (YSA)

T AxE (TPB)

olarak hesaplanir,
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Proje bolgesinde iilke (kamu) yararina yapilacak tesis i¢in gerekli yerler ise kamu-
lagtirilir ve bedelleri 6denir. Bu amagla kamu yararina yapilacak tesis (£ AxE (KYT)
igin gerekli kesinti oranim bulalim.

X AxE (KYT)
2~ AxE (TPB)

%r=

Herhangi bir i igletmesinin, kesilecek miktarlardan sonra kalan degeri ise
EZAXE—-%(p+r)xZ AXE=2 AXE[1—% (p +1)] dir.
i i i

Isletmenin kalan degeri, olusturulacak yol-sulama agindaki bloklardan biri igine
yerlestirilecektir. Efer her isletmeden ayni oranda kesintiler yapilirsa kalan degerlerin
bloklar igine yerlestirilmesi i¢in bazen birden fazla par¢a vermek gerekebilir, bazen de
pek kiigiik bir miktar bagka bir blok i¢inde yer alir ya da herhangi bir isletme bir bloku
hemen hemen doldurabilecek bir durumda olabilir. Boyle durumlarda planlama elastiki-
yetini saglamak ve isletmeleri mimkiin oldugu kadar az parc¢al olarak yeniden dafitmak
icin kamulagtirilacak miktarlar % r'den biraz daha az ya da biraz daha fazla olabilir. An-
cak kamulagtirma bedeli mutlaka 6denir.

Simdi de kamulastirma bedelinin nasil belirlendigini gorelim.

Proje bolgesinde verimi en yiiksek, orta ve en az diizeyde pilot parseller (PP) belir-

“lenir (Sekil 5). Ciftgilerden secilecek ve yoreyi iyi bilen bilirkigilerin saptayacaklari pi-
lot parsellerin normal alim-satim (rayig¢) fiyatlari da takdir edilir. Pilot parsellerin en-
deksleri haritadan, alanlan tapu senetlerinden alinarak her birinin rayi¢ fiyati da goz
oniinde tutulursa bir birim degerin fiyati (BDF) tiim proje bolgesi i¢in ve yeknesak ola-
rak genel aritmetik ortalama yoluyla hesaplanabilir.

Fy +F, +.. +F,
AIKE‘ + Asz2 i s, | Aann

1 BDF =

Bu agiklamalardan sonra arazi diizenlemesinde yapilan tim igleri soyle 6zetlemek
miimkiindiir:
1. Her bir isletmenin £ AXE ve tiim proje bolgesinin £ AxE (TPB) degeri hesapla-
i
nir.
2. Yerel yol-sulama agimin kapladigi £ AxE (YSA) degerindeki yerlerin edinilme-
siicin yapilacak parasiz % p kesinti orani hesaplanir.

T AxE (YSA)
¥ AxE (TPB)

3. Kamu yaran igin gereken tesislerin kapladigi £ AxE (KYT) degerindeki yerle-
rin edinilmesi amaciyla bedel kargih@ yapilacak % r kesinti orani hesaplanir.

T%p=
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T AxE (KYT)
r:—-————-—-
Z AxE (TPB)

4. Her bir isletmeye katihm karsihigi olarak verilecek teorik deger
T AXE[1— % (p +1)]
i

olarak hesaplanir.
5. Isletmeler, yol-sulama ap icindeki bloklara yerlestirilip dlgiilerek (rolove) kesin
(fiili) degerleri hesaplanir ve £ AxE.(1 —% p) miktarindan ¢ikarildiktan sonra kamulas-

timlacak deger miktar: hesaplalmr.

6. Kamulagtirlacak deger ile 1 BDF (bir birim degerin fiyat1) ¢arpilarak isletme
sahibine 6denecek 6denti hesaplamr.

Aciklanan yontemle, arazi diizenlemelerinde esitlik ilkesine gore, yani igletmelerin
degerlerinden esit orantida toprak kesilerek gerekli yerel ve kamusal tesislerin yerleri
kargilanir. {Jlkemizde arazi toplulastirmalarinda yalmz yerel yol-sulama a1 igin gerekli
yerlerin, igletmelerin degeri degil de alanlarindan esit orantida kesinti yapilarak karsi-
lanmas1 6ngoriilnii§ ve bu husus, "Arazi Toplulagtirma Etiid, Planlama, Proje Talimat1"
nin VI. Bolimdeki 4. maddesi ile diizenlenmistir. imar Kanunu'nun 18. maddesine ben-
zer bir goriisle formiile edilen bu diizenlemede igletmelerin degerleri yalmz katihm ve ye-
niden dagitim igin g6z oniine alinmakta, ayrica ayn1 derece icinde bulunan degigik en-
deksli araziler icin tek bir endeks olusturulmaktadir (Aym Talimat, VI. Bolim, m. 5).
Ornegin 63 endeksli 150 donim ve 68 endeksli 500 donim arazi igin (63x150 +
685001150

68x500)/(150 + 500) = 67 ortalama endeksi ahinmaktadir. Kamu yarar, 6rnegin bir
otoyol projesi igin gerekli yerlerin saglanmas1 ongorilmemektedir. Anilan "Talimat"a
gore yapilan diizenlemede tiim proje bolgesinin degerinin ne olacagl ve nasil korunacagi,
planlaniada elastikiyetin: nasil saglanacag, fazla ya da eksik kesintiler i¢in nasil para
denklegtirmesi yapilacagi sorular1 acik kalmaktadir.
ESDEGERLIK VE ESITLIiK iLKELERININ KARSILA STIRILMASI
Her iki ilkenin karsilagtirilmasi ile su sonuglara ulagilabilir:
1. Egdeperlik ilkesi kentsel alan, esitlik ilkesi kirsal alan diizenlemeleri i¢in geger-
lidir.
2. Esdegerlik ilkesi tasinmaz mal sahibine uzun vadede bir kazang saglarken esit-
lik ilkesi hemen cift¢i lehine sonug verir.

. Her ikisi de anayasamn esitlik ilkesine uygundur.

4. Esdegerlik ilkesinde her bir tasinmaz malin rayi¢ degeri katihm ve dagitum par-
seli olarak ayn ayn belirlenirken esitlik ilkesinde proje yapimi sirasinda bolgede
secilecek pilot parsellerin rayi¢ degerleri saptanir ve hesaplanan birim deger fi-
yat1 tiim proje alam i¢in gegerli olur.

5. Esdegerlik ve esitlik ilkeleri uygulamirsa yerel tesislerin diginda taginmaz sag-
lanmasinda kamulastirma islemine bagvurmaya gerek kalmaz. Kamulagtirma is-
lemi bu gesit uygulamalarda notralize oldugu gibi kamulagtirmalarda yapilan
ve genelde taginmaz sahiplerinin aleyhine sonuglanan bedel takdirleri ortadan
kalkar.

(<]
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Her iki ilkenin benimsenmesi, devlet¢e olusturulacak aktif bir arsa ve arazi politi-
kasi c¢ercevesi iginde ve ilgili kuruluglarla diyalog saglanarak gergeklestirilebilir. Bu
amacla, Imar ve Tarim Reformu Kanunlarinda herhangibir degisiklige gidilmeden yalniz
yonetmeliklerle gerekli dizeltmelerin yapilip yapilamayacagi incelenmeli, gerekirse yasa
degisikligine gidilmelidir.

3194 SAYILI YASANIN 18. MADDESININ UYGULANMASI VE
KARSILASILAN SORUNLAR

Dog. Dr. Tirkay TUDES
(KU Mih.-Mim. Fakiltesi)

Bilindigi gibi, Memleketimizde arsa ve arazi diizenlemesine iligkin yasa maddesi,
6785 ve 1605 sayih yvasalarin 142, maddesi idi. Bu nedenle, bu kanuna gore yapilan uy-
gulamaya da "42. Madde Uygulamasi” denilmekteydi.

Fiilen 11 Kasim 1985 tarihinde viirirliige giren 3194 sayih kanunun arsa ve arazi
diizenlemesi ile ilgili maddesi 18. maddedir. 18. maddenin 42. maddeye gore getirdigi
yeni imkanlar ve beledivelerin artan mali giici dolayisiyla, arsa ve arazi diizenlemesinin
uygulamasi konusu belediyelerin giindeminde 6n sirayr alnistir.

Bu bildiride, arsa ve arazi duzenlemesi konusunda, yeni yasanin getirdigi imkaniar
ve uygulamada karsilasilan zorluklar; Trabzon Belediyesine K.U. Doner Sermavesi kana-
liyla yapilan 18, madde uygulamalarimin 1s1ginda irdelenmistir,
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