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Ozet

Arazi ve arsa diizenlemesi, gelismis ve gelismekte olan iilkeler icin 6nemli bir tekniktir. Bu yontem
ile, kentsel alanlarda hem yeni alanlarin gelisimi hem de yapilasmis alanlarin yeniden organizas-
yonu saglanabilmektedir. Arazi birlesimi, plan uygulamasi, arazi edinimi, altyapt insaati, arazi ge-
lisiminin finansi, zamana bagli arazi gelisimi, diisiik-maliyetli konut i¢in arazi saglama yonlerinden
arazi ve arsa diizenleme yontemi 6nemli potansiyellere sahiptir. Bu nedenle hem geligmis hem de
gelismekte olan iilkeler a¢isindan bu teknigin uygulanmasi biiyiik bir oneme sahiptir. Kentsel alan-
larda servisli kentsel arsa arzimin yetersizligi, arazi piyasasi icerisinde diistik gelirli hatta orta ge-
lirli gruplarin barinma icin arsaya girisinin yeterince saglanamamasi, kent kenar alanlarina dogru
yogun baski ve hem varolan hem de yeni gelisen konut alanlarindaki altyapi ve servis alanlarinin
eksikligi gibi ortak sorunlar devlet miidehalesini gerektirmistir. Farkli iilkelerde hiikiimetler, miida-
halenin geregi olarak farkl: politikalar iiretmis ve farkli araclar kullanmislardir. Kullanilan ¢ogu
arag ya da programlar, bu sorunlarin ¢oziimiinde yetersiz kalmis ve bu yetersizlikler ¢esitli ulusla-
rarasi ¢alismalarda da sik olarak ortaya konulmustur. Bu noktada, arazi ve arsa diizenlemesi, ulus-
lararast literatiirde tiim bu araglara karsi tilkelerin uygulayacagr onemli bir alternatif ¢oziim ola-
rak goriilmektedir. Bununla birlikte, hem ulusal hem de uluslararas: planlama literatiiriinde arazi
ve arsa diizenlemesinin kullanimu ile ilgili yayinlar olduk¢a kisith sayidadir. Bu makalenin amaci,
uluslararasi literatiir ¢ergevesinde AAD yonteminin etkin ve bagarili uygulanabilirligindeki kosul-
lart incelemektir. AAD yontemi etkin olarak uygulayamayan iilkelerdeki modellerin hangi a¢ilardan
gelistirilebilecegine yonelik bilgi saglamaktadir.

Anahtar Kelimeler: Arazi ve arsa diizenlemesi (AAD), kentsel alanlar, uygulanabilirlik.
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Land readjustment method and its
efficient applicability within
international framework

Extended abstract

The land readjustment (LR) is a method which is
used for both the development of new areas and the
reorganisation of the built-up areas in urban re-
gions. The application of this method provides the
conversion of agricultural or semi-urban land into
urban land. LR can be thought as an important
planning tool during the rural- suburban transition.
Further, the urban plots may also be readjusted, if
necessary. The models of land readjustment vary
according to countries. While in some countries pri-
vate initiative (landowner associations or coopera-
tives) is more efficient in the application of LR mod-
els, the public initiative (municipality, governorship,
etc.) may be more efficient in other countries. How-
ever, in whatever country the method is applied, af-
ter a common share is allocated for public usage
such as roads, parks, car parks, from the total of
all plots that fall into LR area, the remaining areas
are distributed to the landowners in proportion to
either the area size or value criteria. LR not only
capture the costs of providing infrastructure and
services to the areas, but it also potentially recap-
tures additional value created for any the other pub-
lic purposes. For example, a good standard subdivi-
sion layout, the production of plots with service in
regular forms and sizes, the supply of service areas
like roads, parks, etc. which are required for public
use, and the achievement of price stability as a re-
sult of meeting the demand. The LR is one of meth-
ods and procedures for urban development focuses
on the modification of existing land parcels in terms
of shape, location, size other conditions together
with the proper allocation and improvement of ur-
ban infrastructure.

The LR method is applied efficiently and successfully
in developed countries like Japan, Germany and
France and in developing countries of the Far East.
In some countries that have a long background and
accumulation of LR (Turkey, India, etc.), the
achievements from the use of the LR method are far
behind the expectations. The aim of this article is to
define and examine provisions in the efficient appli-
cability of land readjustment method within the
frame of international literature. The findings of this
study provide knowledge as to which aspects of the

models in the countries failing to apply the LR
method efficiently can be improved.

The efficient applicability of the land readjustment
method can be examined under some headlines:

o One of the conditions for the efficient appli-
cation of the LR method is “cost recovery”. Main
financial resources in LR are related to land contri-
bution of landowners. In some country models, some
part of this contribution land is sold to cover the
infrastructure cost.

o In LR projects, transparency and fairness
are principles necessary in the sharing of project
costs and benefits.

o While infrastructure cost and construction
are included within the scope of LR in some
countries, the cost and construction of infrastructure
is excluded from the process in other countries’
models

. Certain conditions arise in regards to plan-
ning in the efficient application of LR. of construc-
tion. The first condition is the ideal size of LR pro-
ject areas. The second condition is the establishment
of a connection between the master plan (local
physical plan) and LR projects. The third condition
is the completion of the development on the urban
plots produced at the end of the LR projects.

o One of the important conditions in the effi-
cient application of LR is the participation of the
landowners in the project. Adoption and participa-
tion of landowners to the project will increase appli-
cability of the LR.

. Another important component in the effi-
cient application of the LR method is the availability
of skilled and competent personnel.

. In land readjustments, the incoming data
from the land registration system, which is one of
the important inputs, should be precise.

The efficient applicability of LR models in various
countries can be evaluated within the frame of the
availability of these conditions. This evaluation may
enable an approach to be adopted on the elimination
of problematic areas with respect to the use of the
LR method in the country’s legislation. The findings
of this study provide knowledge as to which aspects
of the models in the countries failing to apply the LR
method efficiently can be improved.

Keywords: Land readjustment, urban areas, appli-
cability.
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Giris

Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD), kentsel
alanlarda hem yeni alanlarin gelisimi hem de
yapilasmis alanlarin yeniden organizasyonu igin
kullanilan bir yontemdir. Bu yontemin uygu-
lanmas1 ile, tarimsal arazi ya da yari-kentsel
arazinin kentsel arsaya doniisiimii saglanmakta-
dir. Ayrica gerek goriildiigiinde, kentsel parsel-
lerin yeniden diizenlenmesi de saglanabilmek-
tedir. AAD’ye iliskin modeller iilkelere gore
farklilik gostermektedir. Degisik iilkelerdeki
AAD modellerinin uygulanmasinda bazen arazi
sahiplerinin etkinligi daha fazla iken, bazen ka-
munun etkinligi daha fazla olabilmektedir. An-
cak hangi iilkede uygulanirsa uygulansin temel
olarak yontemin uygulanmasinda, arazi ve arsa
diizenleme alanina giren biitiin parsellerin alan-
larinin toplamindan yollar, parklar, otoparklar
vs. gibi kamu kullanim alanlar1 i¢in ortak alan-
lar ayrildiktan sonra kalan alan, diizenlemeye
girme oraninda ya alan biiylikliigline ya da de-
ger kriterine gore arazi sahiplerine dagitilmasi
esas alinmaktadir.

AAD, arazi sahipleri, kamu kurumlar1 (Beledi-
ye, valilik vb.) ve toplum agisindan 6nemli ¢e-
kiciliklere sahiptir. AAD yonteminin kamu ku-
rumlar1 agisindan yarari; planl bir sehir gelisi-
minin saglanmasi, servisli kentsel arsalarin iire-
timi, kamunun kullanacagi servis alanlar ve alt-
yapt gereksinmelerinin karsilanmasi, arazi ser-
visinin ve parsellemenin etkin ve ekonomik ola-
rak saglanmasi, miilkiyet probleminin ¢6zii-
miinde kolayliklar saglamasi, barinma icin dii-
siik maliyetli arsa saglanabilmesi, arazi sahipli-
ginin ve parsel smirlarinin yeniden diizenlene-
bilmesi olarak ifade edilebilir. AAD’nin toplum
icin yarari ise, iyi standartta parselleme, diizenli
sekil ve boyutlarda servisli parsellerin iiretimi,
kamunun kullanimi i¢in gerekli olan yol, park
vs. gibi servis alanlarinin karsilanmasinin temi-
ni, arzin saglanmasi ile arsalarin fiyat istikrarina
ulasilmast olarak diisiintilebilir. AAD projeleri-
nin arazi sahipleri agisindan yararlari ise, diizen-
leme sonrasinda arazileri miktar olarak kiigiil-
mesine ragmen degerlerinin artmasi, diizgiin
sekilde ve boyutlarda servisli parsellere doniis-
mesi, satilabilir hale gelmesi, diizenleme sonra-
sinda da miilkiyet sahipliginin devam etmesidir.

Arazi sahipleri, kamu kurumlar1 (Belediye, vali-
lik vb.) ve toplum acisindan potansiyel yararlar
bulunan arazi ve arsa diizenlemesi, Archer
(1989) tarafindan belirtildigi gibi arazi birlesi-
mi, plan uygulamasi, arazi edinimi, altyapi se-
bekesinin ingaati, arazi gelisiminin finansi, za-
mana baglh arazi gelisimi, diisiik- maliyetli ko-
nut i¢in arazi saglamak gibi amagclar i¢in kulla-
nilan bir tekniktir. Ancak, biitiin bu amaglarin
hepsi bir arazi ve arsa diizenlemesinde yer al-
mayabilir.

Kentsel alanlarda AAD yontemi, ilk kez 19.
ylizyilin ikinci yarisindan sonra Almanya’da
uygulanmaya baglamigtir. Ancak, daha Onceki
ylizyillarda AAD’nin daha basit seklinin kentsel
alanlarda biiyiik yanginlar sonrasinda bazen kul-
lanildig1 da bilinmektedir. Ozellikle, II. Diinya
Savagi sonrasindan gilinlimiize kadar bu teknik,
kentsel arazinin yeniden gelisimi i¢in Almanya,
Fransa ve Japonya’da yogun bi¢imde kullanil-
mistir (Larrson, 1997, Hayashi, 2002).

Gelismekte olan iilkelerde ise; servisli kentsel
arsanin arzinin yetersizligi, yasal arazi piyasasi
icerisinde diisiik gelirli hatta orta gelirli grupla-
rin barinma i¢in arsaya girisinin saglanamamasi,
kent kenar alanlarina dogru yogun baski ve hem
varolan hem de yeni gelisen konut alanlarindaki
altyapi ve servis alanlarinin eksikligi gibi ortak
sorunlar devletin miidahalesini gerektirmistir.
Gelismekte olan iilkelerde hiikiimetler, miidaha-
lenin geregi olarak farkli politikalar iiretmis ve
farkli araglar kullanmislardir. Zorunlu arazi
edimi, iyilestirme programlari, altyapr saglama
gibi kullanilan aracglar ya da programlarin yuka-
rida belirtilen sorunlar1 ¢oziimlemede yetersiz
kaldig1 ¢esitli lilke 6rnek ¢alismalar ile ortaya
konulmustur (Misra, 1986; Acharya, 1989;
Misra, 1990). AAD, gelismis tilkelerdeki basari-
It deneyimleri dikkate alinarak, diger araglar
yada programlara bir alternatif olarak diisiiniil-
miis ve Ozellikle 1980°li yillarda Endonezya,
Nepal, Malezya, Tayvan, Tayland gibi Uzakdo-
gu’nun gelismekte olan iilkelerinde yogun ola-
rak uygulanmaya baslanmistir (Garange ve
Jung, 2004; Karki, 2003; Sorensen, 2000a;
Archer, 1984). Literatiirdeki bu kaynaklar
Uzakdogunun gelismekte olan iilkelerinde AAD
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basarili kullanimlarinin yayginlastigini goster-
mektedir.

AAD Japonya, Almanya, Fransa gibi gelismis
iilkelerde ve uzakdogunun gelismekte olan tilke-
lerindeki etkin ve basarili olarak uygulanmakta-
dir. Uzun bir arazi ve arsa diizenleme ge¢misi
ve birikimine sahip olan bazi iilkelerde (Tiirki-
ye, Hindistan vb.) ise, AAD yonteminin kulla-
nilmasi ile elde edilenler, beklenilenlerin geri-
sindedir. Bu durum, AAD ydnteminin etkin ve
basarili olarak uygulanabilirliginin incelenmesi-
ni gerektirir. Bu makalenin amaci, uluslararasi
literatlir cergevesinde AAD yonteminin etkin
uygulanabilirligindeki kosullar1 incelemektir.
Bu calismadan elde edilen bulgular, AAD yon-
temi etkin olarak uygulayamayan iilkelerdeki
modellerin hangi agilardan gelistirilebilecegine
yonelik bilgi saglamaktadir.

Makale ii¢ boliimden olusmaktadir. Makalenin
birinci boliimiinde, AAD yontemi ve kullanimi
hakkinda genel bir bilgi verilmekte ve calisma-
nin amaci belirlenmektedir. Ikinci bolimde ise,
uluslararasi literatiir ¢er¢evesinde AAD yonte-
minin etkin uygulanabilirligindeki kosullar ce-
sitli basliklar altinda incelenmektedir. Ugiincii
boliim ise, sonug¢ kismini icermektedir.

Teorik yapi

Arazi ve arsa diizenlemesi yonteminin etkin
uygulanabilirligindeki kosullar

AAD yonteminin etkin uygulanabilirligindeki
kosullar su bagliklar altinda incelenebilir:

1. Maliyetin karsilanmasi,

2. Proje maliyet ve yararlarinin paylagimi,

3. Altyap1 maliyeti ve ingaatlarinin arazi ve arsa
diizenlemesi siiresine dahil edilmesi,

4. Planlama ile entegrasyon,

5. Arazi sahiplerinin projeye katilimu,

6. Teknik eleman sayis1 ve projenin yonetimi,

7. Kadastral haritalarin niteligi.

Maliyetin karsilanmasi

AAD yonteminin etkin uygulamasinin en temel
kosullarindan biri, yontemin kendi kendini
finans edebilme Ozelligidir. Modelin maliyet-
lerin karsilanmasindaki yeterliligi, yoOntemin
kamu kurumlar: tarafindan tercih edilmesi i¢in

onemli bir gerekcedir. Ciinkii bu yontem ile,
diizenleme alanlarindaki servis alanlart ve tek-
nik altyapi alanlari, kamu kurumlarinin biitge-
sine yiik olmadan karsilanilabilmektedir. Mode-
lin maliyetleri karsilamasindaki yeterliligi igin
cesitli iilkelerde farkli yaklasimlar getirilmistir.
Ancak AAD modellerindeki farklilagma AAD
proje maliyetinin igerigini de degistirebilmek-
tedir. Ornegin; bazi iilkelerde AAD model-
lerinde altyapr ve servislerin ingaatlari arazi ve
arsa diizenleme projesi kapsamina dahildir. Bu
durumda maliyetin igerigi diisiiniildiiglinde;
kamunun ihtiyact bulunan altyapi ve servis
alanlarmin arazilerinin edinimindeki maliyetler,
bu altyapt ve servis alanlarinin insaatindaki
maliyetler, semanin yada projenin hazirlanmasi
ve yonetimi ile ilgili maliyetler, proje ve
uygulama maliyetlerindeki artis gibi maliyetler
arazi ve arsa diizenlemesinin maliyetlerini olug-
turmaktadir. Bu tiir arazi ve arsa diizenlemesi
modelini uygulayan {ilkelere ornek olarak
Japonya (Larsson, 1997; Sorensen, 2000b),
Nepal (Karki, 2003; Oli, 2003), Kore (Choe,
2002) verilebilir. Oysa diger bazi iilke model-
lerinde ise, teknik altyapi ve servis alanlarinin
ingaat1 siirecin igerisine dahil degildir. Bu
alanlardaki insaat geleneksel yonetim anlayisi
cercevesinde yerel yonetim yada merkezi
yonetim kurumlarinin sorumlulugu altindadir.
Bu tiir AAD modelini uygulayan iilkelere 6rnek
olarak Almanya (Fedaral Building Code; Seele,
1982), Endonezya (Archer, 1992) ve Tiirkiye
(Tirk, 2005) verilebilir. Bu iilkelerdeki AAD
modelinde proje maliyetine, kamunun ihtiyaci
bulunan altyap1 ve servis alanlariin (in- site ve
off- site alanlar) arazilerinin edinimindeki
maliyetler, projenin hazirlanmasi ve yonetimi
ile ilgili maliyetler, proje ve uygulama mali-
yetlerindeki artislar dahil edilmektedir. Modelin
maliyetleri karsilamasindaki yeterliligi, model-
lerdeki bu farklilagsma cergevesinde ele alinma-
hidir. Ancak iki farkli anlayista ayr1 ayr
tanimlanan maliyetler, araziden kesinti yapila-
rak ya da diizenleme sonucu artan degerden pay
alinarak karsilanmaktadir. Bu projelerdeki mali-
yetlerin saglanmasinda yogun kullanilan yontem
arazisi kesintisidir. Arazi kesinti miktarinin yiiz-
desi baz1 iilke yasalarinda tanimlanmig, bazi
iilke yasalarinda ise belirlenmemistir. Ornegin,
Japonya’daki AAD’ne iligkin modelde, maliyet
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karsilanmasi iki sekilde yapilmaktadir. Birincisi,
yollar, park alanlar1 vb. gibi teknik ve sosyal
altyap1 alanlarmin karsilanmasi i¢in yasalarda
kesin bir oran belirlenmemis olmasina ragmen
%20 oraninda toprak kesintisi yapilmaktadir.
fkincisi ise, %10 rezerv alan icin kesinti
yapilmaktadir . Rezerv alan, projenin sonunda
planlama, yonetim ve yapim maliyetlerini karsi-
lamak i¢in satilmaktadir. Projedeki ertelenme-
lerden yada daha farkli nedenlerden dolay,
yapilan kesintilerin proje maliyetlerini karsila-
mamast durumunda ise, ek kisim ya arazi
sahipleri yada kamu (belediye veya wvalilik)
tarafindan kargilanmaktadir. Almanya’da ise
AAD alan kriterine gore yapilmis ise katki ora-
ni, kamu altyapis1 olusmamis alanlarda %30’a
kadar, diger alanlarda ise %10’a kadar alinmak-
tadir (Federal Buildiin Code) Tiirkiye’de arazi
kesinti orant %40 tir. Bu toprak kesintisi,
diizenlemeden dogan deger artis1 karsiliginda
alinmaktadir. Bu toprak kesintisi ile diizenleme
alaninda gereksinme duyulan yol, meydan, park,
otopark, cocuk bahgesi, yesil alan, dini tesis
alani, karakol yeri, ilk6gretim tesis alani gibi
kamu hizmet alanlarinin olusturulmasi igin
kullanilmaktadir (Tiirk, 2004; 2005).

Nepal’de Katmandu Vadisi’nde uygulanan
AAD projelerinde toplam katki oran1 %21.7 ile
%56 arasinda degismektedir. Bu katki orani ige-
risinde yollar i¢in alinan arazinin oran1 %17’den
% 25 e kadar, agik alanlarin orani ise %3 ile
%12 arasinda degismektedir. Satilan arazi yada
rezerv birakilan arazilerin orani ise %2 ile %20
arasinda degismektedir (Karki, 2003). Katki
oranlarindaki farklilik diizenlemenin deger esa-
sina gore yapilmasindan kaynaklanmaktadir.
Endonezya’da ise, AAD projelerinde arazi sa-
hipleri kendi arazilerinin %20’sini yol, altyapi
ve okul vb. gibi gerekli servis alanlarinin sag-
lanmas1 i¢in birakmaktadirlar. Endonezya’da
proje masraflarinin karsilanmasi i¢in satilmak
lizere ek arazi alinmamaktadir (Archer, 1992).
Hindistan’da uygulanan AAD projelerinde ise,
yasal yapiya gére semanin acgiklanma tarihinde-
ki parsellerin piyasa degerleri ile final parselin
tahmin edilmis degeri arasindaki fark, artan de-
ger olarak kabul edilmekte ve bu degerin yarisi
alinmaktadir. Siire¢ igerisinde ekstra maliyetler

ise yerel hiikiimetler tarafindan karsilanmaktadir
(Acharya, 1989).

Eger AAD modeli arazi sahiplerinin girisimi
(yada oOzel girisim) ile olusuyorsa, baslangig¢
asamasi olduk¢a 6nemlidir. Ciink{i bu asamada
Oonemli harcamalar ortaya c¢ikabilmektedir. Bas-
langic agamasinda, AAD projesi bir {ist otorite-
den onaylanincaya kadar arazi sahiplerinin (ya-
da 6zel girisimin) projeden vazge¢cme riski bu-
lunmaktadir. Bu riski azaltmak amaciyla, 6zel
girisim ile AAD modellerinin uygulandigi Ja-
ponya, Fransa yada Isve¢ gibi iilkelerde yerel
yonetimler daha aktif bir rol oynamaktadirlar
(Larsson, 1993). Ancak baz iilkelerde proje on-
cesi bu destek saglanamamaktadir. Ornegin,
Nepal’de projelerdeki baslangi¢c fonu agig1 erte-
lenmelere neden olmustur (Karki, 2003).

Almanya, Avustralya, Tiirkiye gibi tlilkelerde ise
baslangic maliyetleri tamamen yerel yonetimler
tarafindan karsilanmaktadir. Bu durum yerel
yonetim biitgelerinin giiclii olmasin1 gerektir-
mektedir. Projenin kendi kendisini finans etme-
deki onemli bir arag da, siire¢ icerisinde banka-
lardan yada 6zel kurumlardan diisiik faizli kre-
dilerin saglanabilmesi ve bu kredilerin geri
O0deme sekilleridir. Tiirkiye’de uygulanan AAD
modelinde siire¢ icerisinde bankalardan ve 6zel
kurumlardan diisiik faizli kredilerin alinabilme
olanag1 bulunmamaktadir.

Proje maliyet ve yararlarimin paylasim

AAD projelerinde, proje maliyetlerinin ve ya-
rarlarinin paylasiminda acgiklik ve adillik esastir.
Bu esas ¢er¢evesinde, AAD proje maliyetleri ve
yararlarinin, arazi sahipleri, kamu kurumlar1 ve
toplum arasindaki paylasimlar1 yapilmak zorun-
dadir. Bu ii¢ temel unsur arasinda karlarin pay-
lagimi1 her zaman esit olmayabilir.

Bazi lilke modellerinde, proje siireci igerisinde
etkin bir rol iistlenen unsur, karlarin paylasi-
minda daha etkin konumda olabilmektedir. Al-
manya’ da uygulanan model bu duruma 6rnek
olarak verilebilir. Almanya’da AAD belediyele-
rin istegi lizerine yapilmaktadir. Projenin alani
ve sinirlart mal sahiplerinin istegine bakilmaksi-
zin dogrudan belediyenin karari ile belirlenmek-
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tedir. Siire¢ icerisinde ortaya c¢ikan masraflarin
cogu belediye tarafindan karsilanmaktadir. Bu
duruma gore, AAD sonrasinda karlarin payla-
stiminda belediye daha etkindir. Belediye diizen-
lemeden dogan artislar karsiliginda arazi sahip-
lerinden toprak kesintisi almaktadir. Diger taraf-
tan, Isve¢’te ise, karlarin paylasiminda arazi sa-
hipleri daha avantajlidir (Larsson, 1993). Mali-
yetlerin ve yararlarin paylasimi agisindan, diger
zorunlu edinim araglarina gére AAD’nin daha
adil oldugu agiktir.

Proje maliyetleri ve karlarinin paylagimi agisin-
dan diger 6nemli konu da, arazi sahipleri ara-
sinda esitligin saglanmasidir. AAD’nin en kritik
boliimii “dagitim” agsamasidir. Bu asama, AAD
projelerinde esitligin ve adaletin saglanacagi bir
asama olarak 6nem kazanmaktadir. Bu nedenle
dagitim Olgiitlerinin iyi modellenmesi gerek-
mektedir. Esitlik probleminin ¢6ziimii i¢in ¢esit-
li tilkelerde farkli yaklagimlar getirilmistir. Da-
gitim da bu yaklasimlara gore sekillenmistir.

Dagitim; diizenleme Oncesinde arazi sahibinin
arazisinin alan1 yada degeri temel alinarak ya-
pilmaktadir. Dagitimda alanin esas alindig: tilke
modellerinde, AAD sonucunda, arazi sahipleri-
ne orijinal parsel alanindan arazi kesinti miktari
cikarildiktan sonra kalan miktar kadar alan ve-
rilmektedir. Ancak dagitimda yeni olusturulan
parselin Oncelikle orijinal yerinde, bitisiginde
yakininda, saglanamiyorsa uygulama alan1 ige-
risinde verilmesi esastir. Tiirkiye’de AAD mo-
deli bu sekilde kurgulanmistir. Bu tiir dagitim
sekli daha ¢ok kentlerin gelisme alanlarinda ya-
da goreceli olarak homojen alanlarda uygulan-
masinin basarili oldugu ve bu nedenle, tamamen
dolu alanlarda veya kismen dolu alanlarda yon-
temin uygulanmasindan kag¢iilmasi gerektigi
belirtilmistir (Larsson, 1997). Ayrica, bu yon-
temin uygulanmasi ile arazi sahipleri arasinda
esitsizlikler ortaya ¢ikabilmektedir. Giiney Kore
Seul’de uygulanan bir AAD projesi 6rnek ola-
rak gosterilebilir. Bu AAD projesi sonrasinda
arazi degerleri 45 - 217 kat aras1 degisen aralik-
larinda artmistir (Acharya, 1989).

Dagitimda degerin esas alindigi iilke modelle-
rinde ise, AAD proje alanlar1 icerisindeki tagin-

mazlarin diizenleme 6ncesi ve diizenleme sonra-
st degerleri belirlenmektedir. Bu yaklasimda
degerin belirlenmesindeki yontem dnemlidir.

Esitligin saglanmasi da kullanilan bu ydnteme
baghdir. Degerlerin belirlenmesinde piyasa de-
geri yada kabul edilmis bir deger kullanilabil-
mektedir. Bazen degerlerin belirlenmesinde
formiiller de kullanilmaktadir (Yomralioglu ve
Parker, 1993). Formiillerde, degeri etkiyen fak-
torlere cesitli agirhiklar verilebilmektedir. Orne-
gin, Japonya’da degerlerin belirlenmesinde for-
miil kullanilmaktadir.

Archer’a (1989) gore, AAD projelerinde deger
olarak arazinin piyasa degerini alan yaklagim en
adaletli olanidir. Ancak parsellerinin degeri bil-
gili ve yetenekli degerlemecilerle saptanmak
zorundadir. Bunun miimkiin olmadig1 zamanda
formiil yaklagimin en iyi secenek oldugu belir-
tilmektedir. Ancak karmasik formiillerin uygu-
lamas1 da pratik bir yaklasim degildir. Bu du-
ruma Ornek olarak Hindistan’daki arazi ve arsa
diizenleme projeleri verilebilir. Burada arazi sa-
hipleri arasinda dagitimda degerin keyfi yada
kompleks formiillere dayanmasi nedeniyle
Trichur, Gujurat ve Maharastra’daki yapilan
uygulamalarda AAD projeleri sonrasinda arazi
sahipleri arasinda onemli esitsizliklerin ortaya
ciktig1 goriilmiistiir (Acharya, 1989).

Altyapir maliyeti ve insaatlarinin siirece dahil
edilmesi

Altyapr maliyetleri ve ingaati, bazi iilkelerde
AAD kapsamina dahil edilirken, bazi iilke mo-
dellerinde ise, altyapinin maliyeti ve insaati sii-
re¢ disinda birakilmistir. Altyapt maliyeti ve
ingaatlarinin  AAD siirecine dahil edilmedigi
Almanya, Tiirkiye Endonezya vb. gibi iilke mo-
dellerinde altyapinin finans1 ve insaati, yerel
yonetimlerin gérevidir ve bu gorev, belediyele-
rin yillik biitgesinden karsilanmaktadir. AAD
siirecine altyap1 insaatlar1 ve maliyetlerinin da-
hil edilmesinin O6nemi ve yararlari Archer
(1992) tarafindan ifade edilmistir. Bu yararlar-
dan ilki, arazi ve arsa diizenlemesi ile, altyapi
maliyetleri ve insaatlar1 belediye biit¢elerine
yiik getirmeden ¢dziimlenebilmektedir. Ikincisi,
teknik altyap1 ve insaatinin proje igerisinde ya-
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pilmasi ile, arazi ve arsa dlizenlemesi sonrasinda
tiretilen parsellerin kullanilabilir ve satilabilir
hale gelmesini kolaylagmaktadir. Ugiinciisii,
AAD sonrasinda iiretilen parsellerin tahmin edi-
len degerine ulagmasi1 miimkiin olabilmektedir.
Dordiinciisii ise, kentsel gelismenin diizgiin bi-
¢imde ve belirli bir zamanlama c¢er¢evesinde
gerceklesebilmesidir. Ayrica altyapinin tamam-
lanmas1 bu alanlarda daha hizli bina gelisimini
cesaretlendirebilmektedir (Archer, 1989).

Altyapr ingaati ve maliyetinin siire¢ disinda bi-
rakildigi modellerde, belediyeler ¢ogunlukla
AAD sonrasinda altyapi ingaatlar1 ile AAD pro-
jelerinin zamanlamasin1 koordinasyon iginde
yerine getirememektedir. Ozellikle biitgenin
saglanamamasindaki problemler nedeniyle sik
olarak ertelemeler yasanabilmektedir. Proje ige-
risinde yollarin agilamamasi ve kanalizasyonun
yapilamamasi nedeniyle, AAD sonrasinda iireti-
len parseller iizerinde binalarin yapilmasi geci-
kebilmektedir. Ornegin, Endonezya’da yapilan
The Padang Selayang AAD projesinde (1986-
1990)(Archer, 1992) altyap: finans ve maliyetle-
rinin siirece dahil edilememesi nedeniyle, proje
sonrasinda belediye biitcesinin yetersizligi ne-
deniyle yollar agilamamis ve kanalizasyon yapi-
lamamistir. Bu durumda proje 1990’da tamam-
lanmig olmasma ragmen, 1991 yilinda proje
alaninda gelisme durdurulmustur.Ancak diger
taraftan, altyap1 maliyetleri ve ingaatinin siirece
dahil olmamasi durumunda, arazi ve arsa diizen-
leme projeleri kisa siirede tamamlanabilmekte-
dir (Tiirk, 2005). Tirkiye’deki AAD proje siire-
leri diger iilkelerle karsilagtirildiginda olduk¢a
kisadir. Ozellikle gelismekte olan iilkelerdeki
dinamik kentlerde, AAD projelerinin kisa siire-
de tamamlanmas1 6nemlidir. Bu tiir durumlarda,
altyapt maliyetleri ve insaatinin siirece dahil
edilmemesi ve farkli bir yaklagimin izlenmesi
gerekebilir.

Planlama ile entegrasyon

AAD projelerinin etkin olarak uygulanmasinda
planlama ile ilgili baz1 kosullar ortaya ¢ikmak-
tadir. Bu kosullardan ilki, AAD proje alanlari-
nin ideal biiytkliigiidiir. Literatiirde kiigiik yada
orta biiytikliikteki alanlarda yapilan AAD proje-
lerinin daha basarili uygulandigi belirtilmistir

(Masser, 1987; Unescap, 2004). Ozellikle kent-
sel alanlarda 6zel girisim yada mal sahipleri ta-
rafindan baglatilan AAD projeleri i¢in kii¢iik
yada orta biiylikliikte alanlarda basar1 sansi art-
maktadir. Ciinkii, kiigiik ve orta biiytikliikteki
alanlarda yapilan AAD projelerinde mal sahip-
lerinin organizasyonu ve AAD katilmalar1 yo-
niinden ikna edilmeleri daha kolaydir. Japon-
ya’da tipik bir AAD projesi 50 hektardan 100
hektara kadar bir alan1 kapsamaktadir (Masser,
1987; Sorensen, 2000a). 50ha’lik proje alaninda
1000’den 2000’e kadar oturan sayis1 ve 300°den
600’e kadar arazi sahibi sayis1 bulunmaktadir.
Bu kadar sayida arazi sahiplerinin AAD projesi
icin rizalarin1 almak zordur. Bu nedenle de Ja-
ponya’da projelerin bitmesi uzun siireler alabil-
mektedir (Sorensen, 2000a). Proje alaninin kii-
¢lik olmas1 proje siiresinin de kisalmasi anlami-
na gelmektedir. Bu durum, servisli kentsel arsa
icin piyasa talebindeki dalgalanmalar nedeniyle
finansal problem riskinin azalmasina da yardim
eder. (Archer, 1989). Yine kamu giiciiyle yapi-
lan AAD projelerinde de, proje alanlarinin kii-
cliik yada orta biiyiikliikte belirlenmesi basari
sansini artirmaktadir. Ciinkii bu tiir projelerde
uygulama sonrasinda idari dava ag¢ilma riski faz-
ladir. Mahkemenin bir parsel i¢in getirecegi ip-
tal karar1 biitiin projeyi etkileyebilmektedir.
Inoue’e (1985) gore, AAD yoOntemi kentin biitiin
gelisiminin planlanmasi i¢in uygun bir ara¢ de-
gildir. Literatiirde AAD projelerinin 6zellikle
kentlerin kenar alanlarinda kullanilmas1 gerekti-
gi ¢esitli ¢alismalarda vurgulanmistir (Archer,
1987; Archer, 1989).

Ikinci kosul ise, master planla (yerel fiziksel
plan) AAD projelerinin baglantisinin kurulma-
sidir. Ancak bu baglanti bazen ihmal edilebil-
mektedir. Ornegin, Kathmandu Vadisi’nde
AAD projeleri, vadi biitiiniinde bir strateji ger-
cevesinde uygulanmamistir. Karki (2003)’e go-
re, Kathmandu Vadisi’nde 6ncelikle AAD pro-
jeleri i¢in uygun yada uygun olmayan alanlarin
belirlenmesi ve sadece uygun alanlarda arazi ve
arsa diizenlemelerine izin verilmesi gerekirdi.
Bu anlamda kent master planinin (yada yerel
fiziksel plan) AAD projelerine yol gosterici ni-
teliginin bulunmas1 gerekmektedir. Hindistan
Gujurat’da uygulanan AAD modeli, master plan
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ile AAD projelerinin baglantisinin saglanmasi
acisindan 6rnek olabilir. (Gurumukhi, 2004).

Ugiincii kosul ise, AAD projelerinin sonunda
iretilen kentsel parseller iizerinde gelismenin
tamamlanmasi, diger bir deyisle insaatin gergek-
lesmesidir. Ciinkii cogu iilkelerde AAD projele-
ri sonunda iretilen parseller iizerinde arazi sa-
hipleri tarafindan insaat yapilmadig1 ve bu par-
sellerin spekiilatif amaclar i¢in bekletildikleri
bilinmektedir. Bu durumun 6nlenmesinde, yasal
olarak belirlenen siire icerisinde yap1 yapma zo-
runlulugu ve bu zorunluluga uyulmadig: takdir-
de, bos parsel vergisi alinmasi gibi Onlemler
onerilmektedir (Karki, 2003).

Arazi sahiplerinin projeye katilim

AAD projesinin etkin olarak uygulanmasinda
onemli kosullarindan biri de projeye halkin kati-
liminin saglanmasidir. AAD modellerinde hal-
kin katilimi dogrudan yada dolayli olabilmekte-
dir. Kamu girisimli AAD projelerinde, arazi sa-
hiplerinin isteklerine bakilmaksizin ve dogrudan
yerel yonetimler yada wvalilikler tarafindan
AAD’ne verilmesi nedeniyle, genellikle arazi
sahipleri projeden ancak kamu duyurusu yapil-
diktan sonra haberdar olmaktadir. Bu durumda
stire¢, bir idari islem olarak slirmektedir. Siireg
icerisinde farkli asamalarda kamu duyurular ile
halkin projeye katilimi saglanmaktadir. Bu tiir
yaklagimda arazi sahiplerinin projeye dolayl
katilimi s6z konusudur. Bu dolayli katilim ne-
deniyle, cogunlukla arazi sahiplerinin projeyi
benimsemeleri saglanamamaktadir. Arazi sahip-
lerinin siire¢ igerisinde ve sonrasinda AAD pro-
jelerine karsi ¢cok sayida dava agabilme olasiligt
bulunmaktadir. Bu davalarin sonuglari ise, dog-
rudan projenin uygulanmasini engelleyebilmek-
tedir. Japonya’da 1950’lerin sonlar1 ve 1960’la-
rin baglarinda arazi sahiplerinin isteklerine ba-
kilmaksizin yerel hiikiimet girisimli ¢ok sayida
AAD projelerine baslanmistir. Benzer egilim,
1960 ve 1970’lerde de devam etmistir. Ancak,
bu egilime karsilik, arazi sahiplerinin projelere
itirazlar1 olmus ve karsi ¢ikmislardir. 1970’ler
boyunca yerel yonetimler, arazi sahiplerinin
AAD projelerine karst bu tutumlari nedeniyle,
projeleri bagarmada Onemli zorluklarla karsi-
lasmislardir. Bircok proje, arazi sahiplerinin ak-

tif olarak kars1 ¢ikmalar1 nedeniyle uzun yillar
ertelenmistir. 1980 ve 1990°1i yillardaki proje-
lerde ise, arazi sahiplerinin desteginin gereklili-
g1 yoniinde egilim kabul edilmesine ragmen,
arazi sahiplerinin AAD projelerine karsi ¢ikma-
lar1 biitiiniiyle giderilememistir. Ancak, arazi
sahiplerinin yiiksek derecedeki desteginin ve
katilimimin saglanmasi, projelerinin basarilma-
sinda temel nokta olarak goriilmektedir
(Sorensen, 2000a). Kamu giiciiyle yapilan
AAD’nde projeye halkin katiliminin giiglii hale
getirilmesi, arazi sahiplerinin projeyi benimse-
melerini saglayabilecegi gibi, idari dava sayila-
rinin artmasini da engelleyecegi diisiiniilebilir.
Ozel girisimli projelerde ise, projenin her asa-
masinda (kavramsal asamasi, planlama asamasi,
parselasyon planiin olusturulmasi agamasi, uy-
gulama asamasi) arazi sahipleri arasinda fikir
birliginin bulunmasi1 gerekmektedir. Bu sagla-
namadig1 takdirde, projenin gerceklesmesinin
kesintiye ugramasi olasidir. Ister kamu girisimi
ister Ozel girisim tarafindan uygulanan AAD
projelerinde ortak bigimde arazi sahipleri, AAD
projelerine karst olumsuz Onyargiya sahiptir.
Nepal’de uygulanan AAD projelerinde, projeye
kars1 olan arazi sahiplerinin farkli iki tipi, Karki
(2005) tarafindan tanimlanmigtir. Bu tanimla-
maya gore, birinci tip arazi sahipleri, arazi ve
arsa diizenleme projesi sonucu herhangi bir ya-
rar kazanmayacagini ve hatta kaybedecegini dii-
siinenlerdir. ikinci tip arazi sahipleri ise, kendi
arazileri ile ilgili daha baska planlar1 olan insan-
lardir. Bu tiir arazi sahipleri, ¢ogunlukla diger
arazi sahiplerini projeye karsi harekete gecire-
bilmektedir. Eger projede yer alan arazi sahiple-
rinin egitim seviyeleri diisiik ise, arazi sahipleri-
nin negatif Onyargiya sahip olmalar1 daha da
kolaylasmaktadir. Karki (2005)’ye gore, birinci
tip de arazi sahipleri ile daha sik olarak karsila-
silmaktadir. Nepal i¢in yapilan bu genelleme,
farkl tilkelerdeki AAD modelleri iginde gegerli
olmaktadir. Arazi sahiplerinin AAD projelerine
kars1 bu olumsuz onyargisi ancak arazi sahiple-
rinin bilgilendirilmesi ve basarili uygulama or-
nekleri ile giderilebilir.

Arazi sahipleri, AAD proje siirecinde iki temel
noktaya kars1 ¢ikmaktadir. Birincisi, teknik ve
sosyal altyapi alanlarini karsilamak tizere yapi-
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lan arazi kesintisi ve bu kesintinin miktarina
iligkindir. Kesinti miktarinin artmasi arazi sa-
hipleri tarafindan istenmemektedir. Ozellikle
kiiclik parselleri olan arazi sahiplerinin, kesinti
miktarinin yiiksek olmasi durumunda, AAD
sonrasinda bagimsiz parsel sahibi olabilmeleri
giic hale gelmesini neden saymaktadir. Ikincisi
ise, dagitima iliskindir. Dagitimda alanin esas
alindig1 lilke modellerinde, arazi sahipleri, AAD
sonucunda, arazi sahiplerine orijinal parsel ala-
nindan daha farkli yerden yer verilmesi, dagiti-
min subjektif temellere dayanmasi, dagitim son-
rasinda parselin hisseli hale gelmesi gibi durum-
lar kars1 ¢ikilan noktalardir. Dagitimda degerin
esas alindig1 lilke modellerinde ise, arazi sahip-
leri, AAD proje alanlar1 igerisindeki taginmazla-
rin diizenleme Oncesi ve diizenleme sonrasi be-
lirlenen degerlerin subjektif kararlara dayali ol-
mast (Acharya, 1989), yine dagitimin da
subjektif temellere dayanmasi gibi durumlara
kars1 ¢ikmaktadirlar. AAD projelerinde esitsiz-
ligin ortadan kaldirilmasi i¢in dagitim ve tasin-
mazlarin degerlerinin belirlenme asamalarinda
subjektif degerlendirmelerin en az diizeyde tu-
tulmalar1 gerekmektedir.

Teknik eleman sayisi ve projenin yonetimi
AAD yonteminin etkin olarak uygulanmasinda
bir diger 6nemli unsur, yetenekli ve ehil perso-
nelin varligidir (Archer,1989; Karki, 2003).
AAD projeleri hem teknik agidan hem de yone-
tim agisindan bilgi ve deneyim gerektiren proje-
lerdir. Bu anlamda, teknik elemanin sayisi
onemli oldugu kadar bu elemanlarin niteligi de
onemlidir. Ciinkii bu elemanlar, projenin hazir-
lanmasi ve uygulanmasini dogrudan etkilemek-
tedir.

Projenin yonetiminden sorumlu olan kisilerin,
AAD ile ilgili yasal kaynaklar ve hatta tasinmaz
hukukuna iliskin bilgiye sahip olmasi ve bu bil-
gileri yorumlayabilmesi gerekmektedir. AAD
projeleri, insan odakli projelerdir. Proje siireci
icerisinde, arazi sahiplerinden kaynaklanan so-
runlarin ¢ikmasi da dogaldir. Proje yoneticisi,
arazi sahiplerinden kaynaklanan sorunlar1 en az
diizeye indirebilmelidir. Bu durumda, proje yo-
neticisi, teknik bilgi ile birlikte, uzlagtirict ve
ikna edici 6zellige de sahip olmalidir.

Yerel yonetimler yada valilikler, farkl {ilke mo-
dellerine gore, AAD projelerinde dogrudan yada
dolayli olarak rol iistlenmektedirler. Her iki du-
rumda da biinyelerinde arazi ve arsa diizenleme-
leri ile ilgili yetenekli ve ehil personel bulun-
durmak zorundadir. Cogu zaman AAD projele-
rinde bu teknik personel kismi zamanli olarak
yer almaktadir. Projelerin basarili olmasinda bu
durum ¢ogu kez yeterli olmamaktadir. Teknik
personelin AAD projelerinde tam zamanli ola-
rak calismasi gerekliligi literatiirde vurgulan-
mistir (Karki, 2003).

Kadastral haritalarin niteligi

AAD projelerinde, 6nemli girdilerden olan arazi
kayit sisteminden gelen verilerin hassas olmasi
gerekmektedir. Bu veriler hassas olmadigi
zaman, siire¢ i¢erisinde onemli teknik zorluklar
ortaya ¢ikmaktadir. Bu zorluklar, proje siiresinin
uzamasina neden olabilmektedir. Uretilmelerin-
deki yontem farkliliklar1 nedeniyle bazen
kadastral paftalar hatali olabilmektedir. Paftadan
alman kadastral deger ile arazide sabit sinirlarin
Ol¢iilmesinden elde edilen degerlerin uyusmalari
gerekmektedir. Uyusmama durumlarinda ka-
dastro Olciilerinde hatalar oldugu sonucuna
varilmaktadir. Bu hatalar diizeltiimeden AAD
projesinin uygulamasi gergeklestirilemez.

Sonuc¢

Ulke AAD modellerinin etkin uygulanabilirligi,
bu kosullarin varligi ¢ergevesinde degerlendiri-
lebilir. Bu degerlendirme ile, iilke yasalarindaki
AAD yonteminin kullanimi ile ilgili sorun alan-
larinin giderilmesi konusunda bir yaklagim sag-
lanabilir. Ancak AAD yonteminin etkin olarak
uygulanmasinda sadece siirecin gelistirilmesine
yonelik miidahaleler yeterli olmayabilir. Burada
iki 6nemli nokta lizerinde daha durulmasi ge-
rekmektedir. Birincisi, lilke yasalarindaki AAD
stireglerinin tekli yap1 yerine ¢oklu yapiya gore
diizenlenmesidir. Coklu yapida, AAD siireci
yerel, iilkesel yada yar1 devlet kuruluglar tara-
findan yapilabilecegi gibi arazi sahipleri yada
olusturduklar1 birlikler tarafindan da gergekles-
tirilebilmektedir (Japonya, Giliney Kore model-
leri). Tekli yapida ise, AAD yanlizca devlet ta-
rafindan (yerel, iilkesel yada yar1 devlet kurulus-
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lar1) kamu giicline dayali olarak uygulanmakta
(Almanya, Tiirkiye modelleri) yada arazi sahip-
leri (Fransa modelleri)tarafindan uygulanmakta-
dir. AAD siireclerinde ¢oklu yapinin tercih
edilmesi, AAD yonteminin kentsel alanlardaki
kullanimim artiracaktir. ikincisi ise; iilke yasala-
rinda diger arazi edinim araglar1 (yada yerel
plan uygulama araglar1) ile AAD yonteminin
entegrasyonun saglanmasidir. Bu entegrasyonun
saglanmasi ile, AAD ydnteminin kentsel alanda
ne zaman ve hangi durumlarda uygulanacagi
belirlenmis olacaktir. Ayrica, kentsel alan biitii-
niinde farkli araglarin kullanilmasi sonucu orta-
ya ¢ikan esitsizlikler giderilmis olacaktir.
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