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ETiK BEYAN VE ARASTIRMA FONU DESTEGI

Kocaeli Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii tez yazim kurallarina uygun olarak
hazirladigim bu tez/proje ¢alismasinda,

- Bu tezin/projenin bana ait, 6zgiin bir ¢calisma oldugunu,

- Calismamin hazirlik, veri toplama, analiz ve bilgilerin sunumu olmak {izere
tiim asamalarinda bilimsel etik ilke ve kurallara uygun davrandigima,

- Bu calisma kapsaminda elde edilen tiim veri ve bilgiler i¢in kaynak
gosterdigimi ve bu kaynaklara kaynak¢ada yer verdigimi,

- Bu calismanin Kocaeli Universitesi’'nin abone oldugu intihal yazilim
programi kullanilarak Fen Bilimleri Enstitiisii'niin belirlemis oldugu ol¢iitlere uygun
oldugunu,

- Kullanilan verilerde herhangi bir tahrifat yapmadigimu,

- Tezin/Projenin herhangi bir bélimiinii bu {niversite veya baska bir
tiniversitede baska bir tez/proje ¢aligsmasi olarak sunmadigima,

beyan ederim.

< Bu tez/proje caligmasinin herhangi bir asamasi hi¢bir kurum/kurulus tarafindan
maddi/alt yap1 destegi ile desteklenmemistir.

[ ] Bu tez/proje  ¢alismasi  kapsaminda  tretilen veri ve  bilgiler
............................................ tarafindan  ...........ccccceeiveviiieiieeeeee... NO’lU proje
kapsaminda maddi/alt yap1 destegi alinarak gerceklestirilmistir.

Herhangi bir zamanda, calismamla ilgili yaptifim bu beyana aykir1 bir durumun

saptanmast durumunda, ortaya ¢ikacak tiim ahlaki ve hukuki sonuglar1 kabul ettigimi
bildiririm.
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YAYIMLAMA VE FiKRi MULKIYET HAKLARI

Fen Bilimleri Enstitiisii tarafindan onaylanan lisansiistii tezimin/projemin tamamini
veya herhangi bir kismini, basili ve elektronik formatta arsivleme ve asagida belirtilen
kosullarla kullanima agma izninin Kocaeli Universitesi’ne verdigimi beyan ederim. Bu
izinle Universiteye verilen kullanim haklar1 disindaki tiim fikri miilkiyet haklarim bende
kalacak, tezimin/projemin tamaminin ya da bir bolimiiniin gelecekteki ¢aligmalarda
(makale, kitap, lisans ve patent vb.) kullanim1 bana ait olacaktir. Tezin/projenin kendi
0zgiin ¢alismam oldugunu, baskalarin haklarmi ihlal etmedigimi ve tezimin/projenin
tek yetkili sahibi oldugumu beyan ve taahhiit ederim. Tezimde yer alan telif hakki
bulunan ve sahiplerinden yazili izin alinarak kullanilmasi zorunlu metinlerin yazili izin
alarak kullandigimi ve istenildiginde suretlerini Universiteye teslim etmeyi taahhiit
ederim. Yiksekogretim kurulu tarafindan yayinlanan “Lisaniistii Tezlerin Elektronik
Ortamda Toplanmasi, Diizenlenmesi ve Erisime Ac¢ilmasina Tliskin Yonerge”
kapsaminda tezim asagida belirtilen kosullar haricinde YOK Ulusal Tez Merkezi/
Kocaeli Universitesi Kiitiiphaneleri Acik Erisim Sisteminde erisime agilir.

[_] Enstitii yonetim kurulu karari ile tezimin/projemin erisime acilmasi mezuniyet
tarihinden itibaren 2 yil ertelenmistir.

[ ] Enstitii yonetim kurulu gerekgeli karari ile tezimin/projemin erisime agilmasi
mezuniyet tarithinden itibaren 6 ay ertelenmistir.

B><] Tezim/projem ile ilgili gizlilik karar1 verilmemistir.
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ONSOZ VE TESEKKUR

Calismalarim sirasinda desteginin esirgemeyen ve bana yol gosteren danismanim Dog.
Dr. Murat Selim CEPNI’ye, yogun ¢alismalarim sirasinda sabir gosterdigi ve her zaman
yanimda olan, aldigim kararlar1 her zaman destekleyen esim Gokge DOGUYILDIZ ve
kizim Ada’ya sonsuz tesekkiirlerimi sunarim.

Tiim hayatim boyunca yetismeme ve meslek sahibi olmama firsat saglayan aileme
siikranlarimi1 sunar ve tesekkiir ederim.

Ocak — 2023 Cihan DOGUYILDIZ
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ARAZi VE ARSA DUZENLEMELERINDE 7181 SAYILI KANUNUN VE 2020
TARIHLi AAD YONETMELIGI iLE GETIRILEN DEGIiSIKLiKLER

OZET

Insan yerlesimlerini basarili kentlesme formlarina kavusturma amaciyla hazirlanan imar
planlarinin birincil ve bitiinciil uygulama araci arsa ve arazi diizenlemeleridir.
Kentlerdeki mevcut dokunun diizenli hale getirilmesi ve artacak niifusa gore kentsel
gelisime yon verilmesi imar planinin biitiinciil uygulanmasi yoluyla saglanabilir.

Ulkemizde kentlesme anlaminda istenilen seviyeye halen ulasilamamis olsa da esasinda
kentlesmeye dair ilk hukuki metinlerin Tanzimat donemine uzanan bir ge¢misi
bulunmaktadir. 1848 yilinda Istanbul’a 6zel toprak kesintisi olan Ebniye Nizamnamesi
ile baglayan siire¢ 1985 yilinda 3194 sayili Imar Kanunu ve ardisik degisiklikleri ile
giiniimiize ulagsmistir. Arsa diizenlemesi kavrami da imar kanunlar1 kronolojisinde
sekillenerek giincel halini almistir. Imar Kanunu kentsel gelisim ve baymdirlik
faaliyetlerinin temel yasasi olup, planlamanin son asamasi olan arazi ve arsa
diizenlemeleri de dayanagini ayni kanunun 18. maddesinden almaktadir.

Arazi ve arsa diizenlemelerinin dayanagi olan imar Kanunu’nun 18.maddesinde 1985
yilindan giiniimiize kadar en kapsamli degisiklik 2019 tarihli 7181 sayili Kanun ile
yapilmis, hemen ardindan 2020 tarihinde kanun maddesinin yonetmeligi yenilenmistir.
Yapilan degisikliklerin biitlinclil ve genel degerlendirilmesi disinda, bazi bashklar
0zelinde degerlendirmelerin genisletilmesine duyulan gereklilik halen siirmektedir. Bu
gereksinim dogrultusunda, Imar Kanunu'nun 18. maddesi ile Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Yonetmeliginde yapilan degisiklikler genel bir bakis agisi ile incelenmis
ve tartisilmasinda yarar goriilen; diizenleme ortaklik payir orani, bedele doniistiirme,
kamu alanlarina 6zel tesis yapilmasi, esdeger tahsis, parselasyon planlarinin teblig ve
dava agma siiresi, kamu hisselerinin tahsiste kullanimi, hatal1 parselasyon planlari, hisse
¢Oziimleme, re’sen ifraz ve tevhid, yoldan ihdaslar ve DOP ile iliskisi, diizenleme
sahalarinin tespiti ve parselasyon agiklama raporu bagliklari 6ne ¢ikarilarak irdelenmeye
calisilmis ve uygulama 6rnekleri ile konular agiklanmaya ¢alisilmistir.

Yapilan degisiklikler ile ilgili nicel arastirma yontemi kullanilmis, 20 kisi ile yapilan
goriisme ve anket bazli veriler toplanmis ve konu bazinda sonuglar1 verilmistir. Sonug

kisminda bu verilerle beraber yapilan degisiklikler yorumlanmistir.

Anahtar Kelimeler: Esdeger Tahsis, imar Kanunu, Imar Uygulamasi, Kamulastirma
Parselasyon Planu.
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AMENDMENTS INTRODUCED BY LAW NO. 7181 ON LAND
READJUSTMENTS (LR) AND LR REGULATION OF 2020

ABSTRACT

Land arrangements are the primary and holistic application tool of the zoning plans
prepared for bringing human settlements to successful urbanization forms. The
regularization of the existing texture in the cities and the direction of urban development
according to the increasing population can be achieved through the holistic
implementation of the zoning plan.

Although the desired level of urbanization has not yet been reached in our country, the
first legal texts on urbanization have a history dating back to the Tanzimat period. The
process, which started with the Building (Ebniye) Regulation - a special division of
plots for Istanbul - in 1848, has reached today with the Zoning Law No. 3194 and its
successive amendments in 1985. The concept of land arrangement has also taken its
current form by taking shape in the chronology of zoning laws. The Zoning Law is the
basic law of urban development and public works, and the land arrangements, which are
the last stage of planning, are based on article 18 of the same law.

Since 1985, the most comprehensive amendment in the 18th article of the Zoning Law,
the basis of land regulations, has been made with the Law No. 7181 in 2019, and the
regulation regarding the law article was amended in 2020. Apart from the holistic and
general evaluation of the amendments made, there is still a need to expand the
evaluations specific to some titles. In line with this requirement, the amendments in
Article 18 of the Zoning Law and the Regulation on Land Arrangements have been
examined with a general perspective, the titles including ration of arrangement
partnership share, conversion to price, building private facilities for public areas,
equivalent allocation, term of service and litigation for subdivision plans, use of public
shares in allocation, faulty subdivision plans, share resolution, ex officio subdivision
and amalgamation, parcel creation and relationship with arrangement partnership share,
determination of arrangement areas and subdivision explanation reports, which are
considered beneficial to be discussed, have been examined and the issues have been
tried to be explained with practical examples.

Quantitative research method was used regarding the amendments made, data based on
interviews and surveys with 20 people was collected and the results were provided on
topic basis. In the conclusion part, this data as well as the amendments are interpreted.

Keywords: Equivalent Allocation, Zoning Law, Zoning Implementation, Expropriation,
Subdivision Plan.



1. GIRIS

Plansiz yapilagsmay1 onleyerek, daha yasanabilir ve sosyal olanaklar1 daha fazla olan bir
kentlesmeyi gergeklestirmek kamunun asli gorevleri arasindadir. (Cepni ve Alp, 2017).
Bu dogrultuda imar planlarin yapilmasi ve uygulanmasi da kamusal gérevin idarelere

verdigi kacinilmaz bir 6devdir.

Sanayi Devrimi sonrasinda diinya diizensiz kentlesme kavrami ile tanigmig, iilkemiz de
Ozellikle 1950 sonrasinda biiyiik kentlerden baslayarak diizensiz kentlesmeden yogun
sekilde etkilenmistir. Agirlikla kirsal alanda yasayan insanlar isgiiciine erismek i¢in go¢
dalgasi1 olusturmus, kentsel alanlarda olusan yogun niifus artis1 diizensiz yapilarin ortaya
cikmasinin yaninda miilkiyet, alt yap1 sorunlar1 ve eksik kalan sosyal donat1 alanlarinin
ortaya ¢ikmasina sebep olmustur. Yerel yonetimler bu duruma karsi imar planlar ile
basa ¢ikmaya ¢alismis olsa da heniiz diizenli, yasanabilir ve mutlu kentler konusunda

istenilen mesafeler alinamamustir.

Idareler tarafindan yapilan imar planlarinin uygulanmaya konulmasi ve fiziksel
gerceklige kavusmast uzun yillar silirmiis, miilkiyet sorunlarinin da ortaya c¢ikmasi
sebebiyle mevcut ve artan niifusun gereksinimi olan planl kentlesme tam anlamiyla
olusmamistir. Giinlimiizde devam eden gecekondu sorunlari, tagsan derelerin olusturdugu
zararlar, alt yapilarin siirekli yenilenme ihtiyaci, okul ve ibadethanelerin yetersizligi,
gerek kirsal-tarimsal alanlarin  gerekse ormanlar ve tabiat zenginliklerinin hizla

tiikenmesi gibi bagliklar sorunun ciddiyetini gostermektedir.

Kentsel gelisimi planli ve programli bir eksene oturtabilmek kuskusuz imar planlar ile
miimkiin olsa da imar planlarinin yapilmis olmasi fiziksel ¢evreyi dogrudan etkilemez.
Imar planlarmin yapimi ve uygulanmasi siiregleri birbirini tamamlayan ancak farkli
uzmanliklar gerektiren, ¢ok farkli calisma bi¢imleri barindiran ve farkli tiizelere

dayanan idari islemlerdir.

Idareler tarafindan yapilan imar planlarinin uygulanabilirligi temelde ii¢ ayri tiizeye

dayanan ii¢ yontemle saglanir:

e Genellikle miilkiyet sahiplerinin istegi dogrultusunda yapilan tekil islemler,

o Gerekliliklere ve kamusal yarara dayanan kamulastirma isleri,



e idarelerin plan uygulamasini biitiinsel olarak ele aldig1 arazi ve arsa diizenlemeleri.

Biitiinciil olmayan imar plan1 uygulamalari muvafakate dayali olmalari nedeniyle imar
planinin uygulanma siirecini bir yoniiyle kendi kaderine birakmak sonucuna
evrilmektedir. Idarelerin bu gibi yerlerde sosyal donati alanlarmi elde etmek ve tekil
anlamda kamulastirma islemlerini yapmak igin biitceden pay ayirmalari, baska

hizmetlerin saglanmasinin ontinii kapatmaktadir.

Kentlerin gelecek vizyonlari diisiiniilerek hazirlanan imar planlarinin en iyi uygulama
araci arsa ve arazi diizenlemeleridir. Kentlerdeki mevcut diizensiz yapinin diizenli hale
getirilmesi ve artacak niifusa gore kentsel gelisime yon verilmesi ancak plan

uygulamanin biitiinciil yontemiyle saglanabilir.

Kentlesme anlaminda iilkemizde istenilen seviyeye ulasilabildigini soylemek giictiir.
Oysa kentlesmeye dair ilk hukuki metinlerimizin Tanzimat donemine uzanan bir
gecmisi bulunmaktadir. 1848 yilinda Istanbul’a 6zel toprak kesintisi olan Ebniye
Nizamnamesi, 1864 yilinda tiim imparatorlugu kapsayan Turuk ve Ebniye
Nizamnamesi, 1882 yilinda Osmanli’nin ilk imar yasasi olan Ebniye Kanunu,

Cumhuriyet 6ncesi imar tiizeleridir.

Cumbhuriyet sonrasindaki ilk ilgili yasalar 1925 yilinda Ebniye Kanununda degisiklik
yapan 642 sayili Kanunu, 1928 yilinda Ankara kenti Imari igin ¢ikarilan 1351 sayili
Kanun, 1933 tarith 2290 sayil1 Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu olarak sayilabilir.

1956 yilinda 6785 sayill Imar Kanunu, 1972 yilinda 1605 sayili Imar Kanun ile
degistirilmis, 1985 yilinda ise 3194 sayili imar Kanunu gikarilmistir. Arsa diizenlemesi

kavrami da imar kanunlar1 kronolojisinde sekillenerek glintimiizdeki halini almigtir.

Imar Kanunu imar planlarmin ve planlarm uygulanmasinin temel yasasidir. Planlarin
biitiinciil ve esas uygulama ydntemi olan arazi ve arsa diizenlemeleri de imar Kanunu
18. maddesinden dayanak almaktadir. Kentsel doniisiimiin 6nemli unsurlarinda olan
imar planlarinin yaninda Arsa ve Arazi Diizenlemesi(AAD) de ayni oranda 6nemlidir

(Jokel, 2004).



3194 sayili imar Kanununun “Arazi ve Arsa Diizenlemeleri” bashikli' 18. maddesinde
daha once tekil degisikler yapilmis olsa da en kapsamli revizyona 2019 yilinda “7181
sayllt Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasmma Dair Kanun” ile
gidilmis (Bilgin, 2020), ardindan “Arazi ve Arsa Diizenlemeleri (AAD) Yonetmeligi”

yenilenmistir.

Arsa ve arazi diizenlemeleri ¢ok yonlii, hem miihendislik gereklilikleri hem de
sosyolojik anlamda oldukga idari islemlerdir. Uygulayicilarin miihendislik temel
becerilerine, tasinmaz hukukuna ve malikler ile iletisim becerilerine eksiksiz sekilde

sahip olmasi uzmanlik siirecinin sadece baslangicidir.

Idarelerin kamu yarari ilkesini saglarken idarenin ve paydaslarm beklentileri arasinda da
en optimal ¢Oziimii saglamasi istenir. Siiregte idarelerin veya maliklerin kendi
onceliklerini dayatmalari, miilkiyetin dogasindan gelen yliksek fayda talebi, yargi
stirecinde mahkemelerin ve bilirkisilerin uzmanlik diizeyi arsa diizenlemelerini zor kilan

nedenler arasinda sayilabilir.

llgili kanun ve yonetmeliklerin zaman zaman belirsizlik olusturmalari, yeterince
anlasilamamalar1 veya uygulayicilarin degisiklikleri iyi izleyememis olmalar1 da ¢ok
onemli bir sorun ve eksikliktir. Bu ¢aligmanin baslica motivasyonu ve ¢ikis noktasi da
tam da burasidir, arazi ve arsa diizenlemelerinde 7181 sayili Kanun ile baglayan

degisikliklerin daha iy1 anlasilmasi ve tartisilmasi amaglanmistir.

Tez caligmasi kapsaminda da Imar Kanunu’nun 18. maddesi ve Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Yonetmeliginde(AADY) yapilan 2019 sonrasi degisiklikler ele alinmus,
uygulama sirasinda karsilasilacak olan sorunlar degerlendirilmis, baz1 ¢oziim Onerileri

sunulmus ve bazi boliimlerde 6rnekler verilmistir.

Calisma kapsaminda, ayrica, yasa ve yonetmelik degisikliklerine iliskin uzman
goriislerinin alinmasi ve tez ¢alismasinin olabildigince genis tabanli bir degerlendirmeyi
sunabilmesi amaclanmistir. Bu dogrultuda kamu ve 06zel sektor temsilcileri ile
mevzuatta yapilan degisiklikler hakkinda derinlemesine miilakatlar yiiriitiilmiis,

miilakatlarda her degisiklik baslig altinda farkli uzmanlarin gortisleri derlenmistir.

12019 sonrasinda yasa maddesinin bagligi Parselasyon Planlarinin Hazirlanmasi olarak degistirilmistir.



2. GENEL BIiLGILER

Bu boliimde tezin ¢alismasinin konusu olan yasa ve yonetmelik degisikliklerinin dnemi,
calismanin hedefleri ve katkisi, tez kapsaminda deginilen tanim ve kavramlar, imar
plani ve uygulama iligkisi ile arsa ve arazi diizenlemelerinin igerigi tizerinde durulacak,
tezin konusu dogrultusunda literatiir taramas1 sunularak ve Imar Kanunu’nun gelisim

suireci Ozetlenecektir.
2.1 Konunun Onemi

Arazi ve arsa diizenlemesi (AAD) ilgili kanunlarin verdigi yetkiler dogrultusunda
idareler tarafindan re’sen yapilan idari bir islemdir. Imar planin1 uygulamak ve planda
tanimli kamusal alanlar1 kamuya kazandirmak i¢in idareler yasa maddesinin sagladigi
yetki ile kamu iradesini miilkiyet dokusu tizerine isletir. Arsa diizenlemesi, kentin
gelisimini saglamak i¢in ¢ok zarif ve ekonomik bir aractir (Jokel, 2004). Idari bir islem
olan AAD, tescilden sonra baska bir nitelik kazanir ve geri alinmas1 ancak yargi karari
ile olur. AAD’ler memnuniyet saglamasi kolay olmayan idari islemlerdir. Maliklerin
tasinmazlarinin konumsal, geometrik, alansal ve paydaslik yoniinden gegirdigi degisime
tepkisel yaklagsmalar1 yaygindir ve AAD islemlerinin idari yargilamaya konu edilmesi
de haliyle ¢ok yaygindir. Arazi ve arsa diizenlemelerinin idari yargidaki iptal oranlari ise
oldukca yiiksektir (Pamuk, 2016, Simsek ve Uzun 2018, Haciosmanoglu ve Demir,
2020) ve bu durum imar uygulamalarinin ne denli zor ve kirilgan islemler olduklarinin

bir gostergesidir.

Idari yargilamada en dnemli unsurlardan birisi de bilirkisilik kurumudur. Mahkeme
tarafindan atanan bilirkisi heyeti, imar uygulamasimi ilgili kanun ve ydnetmelikler
kapsaminda degerlendirerek hazirladiklar1 raporu mahkemeye sunar. Burada kritik
derecede 6nemli olan uygulayicilarin ve ozellikle bilirkisi heyetindeki uzmanlarin
(Harita Miihendisleri) teknik ve hukuki bilgi diizeyleridir. Uzmanlik gereginin bir
ayagin1 da imar tiizesinin degisimine hakim olmak ve mevzuattaki giincellemeleri

izlemek olusturur.

1882 yilinda Osmanlinin ilk imar yasasindan buyana gelmekte olan arsa diizenlemeleri

giinlimiize kadar bir¢ok degisiklige ugramis ve bu degisiklikler ile de bircok degisik



yorumlar olugmustur. Kanunda ve yonetmelikte yapilan her degisiklik sonrasinda bazi
konular nezdinde olusan bilinmezlik yeni yapilacak degisiklige kadar devam etmis veya

idari yargida verilen kararlar ile agiklik kazanmustir.

Oysa dogru olan idari yarginin kanun ve yonetmeliklere yon vermesi olmamalidir. Agik,
net, anlasilir, tereddiide yer vermeyecek islem tanimlar ve prosediirlere sahip hukuki

dayanaklar ile yapilan arsa ve arazi diizenlemelerinin 6nemi ¢ok defa anlagilmistir.

Bu sebeple, 2019 yilinda yapilan 3194 sayili Kanunu’nun 18. maddesi ve 2020 yilinda
yapilan ilgili yonetmelik degisikligindeki maddeler idarelerdeki uygulayicilar, sektorde
calisan mihendisler, bilirkisi heyetlerindeki uzmanlar ve asli unsur olarak ikamet

edenler (tasinmaz malikleri) agisindan 6nem arz etmektedir.
2.2 Calismanin Amaci

3194 sayili imar Kanununun “Arsa Diizenlemeleri” baslhikli 18. maddesinde, 2019
yilinda “7181 sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun” ile ve 2020 yilinda “Arazi ve Arsa Diizenlemeleri (AAD) Yonetmeligi’nde”

kapsamli degisiklik yapilmistir.

Bu caligmanin amaci yasa ve yonetmelik ile getirilen bazi degisiklikleri irdeleme amac1
tasimaktadir. Degisiklik konularinin bazilar tizerinde daha derinlemesine durulmay1 hak
eden baghklar olmakla birlikte bu tez calismasi kapsaminda amag¢ degisikliklerin
tiimline deginebilmektir ve bu nedenle yasa ve yonetmelik degisikligi daha biitlinciil

olarak ele alinmistir.
Tez kapsaminda;

-Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) Orani,

-Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) Orani Yasal Sinir1 Gegmesi,

-Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) Orani Yasal Sinir1 Gegmesi-Kamulastirma,
-Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) Orani-Bedele Doniistiirme,

-Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) Orani-Ikinci Defa DOP Kesilmesi,

-Umumi Hizmetlere ve Kamu Hizmetlerine Ayrilan Alanlarda Ozel Tesis Yapilmast,

-Esdeger Ibaresi,



-Parselasyon Planlarinin Tebligi ve Dava A¢ma Siiresi,

-Kamu Hisselerinin Tahsiste Kullanimi,

-Hatal1 Parselasyon Planlari,

-Hisse Cozlimleme,

-Resen Ifraz ve Tevhit,

-Yoldan Thdaslar ve DOP,

-Diizenleme Sahalarinin Tespiti,

-Parselasyon Aciklama Raporu konular ele alinacak olup art1 ve eksi yonleri detayl

olarak incelenecek varsa ¢oziim Onerileri sunulacaktir.
2.3 Temel Tamim ve Kavramlar
2.3.1 imar Plam1 Tanmimm

Diizenli kentlesmenin ihtiyaci olan arsa ve sosyal donat1 alanlarinin saglamasi i¢in imar
planlar1 gereklidir. 3194 sayili yasaya gore 3 ana plan kademesinden bahsedilebilir;
Boélge Planlari, Cevre Diizeni Planlari ve Imar Planlaridir. imar planlar;, Nazim Imar
Plan1 ve Uygulama Imar Plani olarak hazirlanir. Her plan bir iist kademedeki plana gére

hazirlanir.

3194 sayili Imar Kanununun 5. maddesi nazim imar planlz; imar planlarina dayanak
olan, plan notlar1 ve plan agiklama raporu ile beraber biitiin olan plandir. Ayn1 kanun
maddesinde uygulama imar plan13; imar uygulamasina esas olan ve imar programlarini

belirleyen ayrintili olan olarak tanimlanmaktadir.

Imar plan1 calismalar1 Bakanlik, Biiyiiksehir, ilce, 1l Ozel idaresi yetkisinde olmakla

beraber genellikle 6 asamadan olusmaktadir.

? Varsa bolge planlarinin mekéna iliskin genel ilkelerine ve varsa ¢evre diizeni planlarina uygun olarak
halihazir haritalar {izerine, yine varsa kadastral durumu iglenmis olarak ¢izilen ve arazi parcalarinin; genel
kullanis bigimlerini, yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiyiikliiklerini, niifus yogunluklar ve esiklerini,
ulagim sistemlerini gostermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen,
plan hiikiimleri ve raporuyla beraber biitiin olan plandir.

® Tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak nazim imar plani esaslarina
gore ¢izilen ve gesitli bolgelerin yap1 adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama igin
gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilar: ile
gdsteren plandir.



[k asama, plan1 yapilacak bdlgenin sinir tespitinin yapilmasidir. 3194 Imar Kanununun
7. maddesinde niifusu 10.000’i asan yerlerde plan yapilmasmin mecburi oldugu ve
niifusu 10.000’nin altinda kalan yerlerde plan yapma kararinin belediye meclisinin

yetkisinde oldugu belirtilmektedir.

Yapilan sinir belirleme igslemi esas olmak {izere arazi calismast ve Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi(MPY) nin 8. maddesine istinaden ilgili kamu kurum ve kuruluslarin

gorusleri alinir.

Arazi caligmasi sonuglar1 ve ilgili kurumlarin goriisleri ortak bir havuzda toplanir ve

sonug paftalar1 hazirlanir.

Yapilan analizlerden ¢ikan sonuglar bilimsel tekniklere dayali, ekonomik, sosyal,

kiiltiirel ve tarihi yonden degerlendirilerek alternatif planlar iiretilir.

Alternatif olarak hazirlanan planlardan biri teklif plan olarak hazirlanir ve MPYY’nin 9.

maddesine istinaden plan agiklama raporu hazirlanir.

Imar Planlar1, 3194 sayili imar Kanunu’nun 8.maddesine” istinaden Belediye meclisinin
onay1 ile ilgili yerlerde ilan edilir ve plana itirazlar toplanr. Itirazlar yine belediye

meclisi karari ile kesinlesir.
2.3.2 Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD) Tanim

AAD, dagmik ve diizensiz bir yapiya sahip kadastro parsellerinin, onayli uygulama
imar planlarina gore kentin ihtiyaclarina cevap verecek sekilde diizenleme yapilmasidir.
Diizenleme ile imar parsellerinin miilkiyet sahiplerine tekrardan verilmesi, miilkiyet
sahiplerinin ve kamunun ihtiyaci olan sosyal donati alanlarinin olusturulmasi

gerceklesir (Yomralioglu, 1992).

Ulkemizde uygulanan AAD alan esaslhi olarak uygulanir, tiim hesaplama ve tahsisler

tescilli yiiz dl¢limler {izerinden yliriitiiliir. Uygulama imar plan1 kapsaminda bulunan

* Planlar, belediye meclisince onaylanarak yiiriirliige girer. Bu planlar onay tarihinden itibaren belediye
baskanliginca tespit edilen ilan yerlerinde ve ilgili idarelerin internet sayfalarinda bir ay siireyle es
zamanl olarak ilan edilir. Bir aylik ilan siiresi ig¢inde planlara itiraz edilebilir. Belediye baskanliginca
belediye meclisine gonderilen itirazlar ve planlar1 belediye meclisi 15 giin i¢inde inceleyerek kesin karara
baglar.



kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlariin (yol,park,sosyal donati gibi.) olusturulmasi

icin Diizenleme Ortaklik Pay1r (DOP) kesintisi yapilmaktadir. Sekil 2.1°de AAD is akisi

sematize edilmektedir.

Sekil 2.1. Arazi ve Arsa diizenlemesi gosterimi (Uzun,2000)

Tasinmaz yiiz 6l¢glimiinden yapilan kesinti orani deger artisi karsiliginda yapilmaktadir.
Sekil 2.1°de goriildiigii iizere AAD sonrasinda miilkiyet sahibi, alansal olarak bir kayip
yasayarak hakkin1 almanin yaninda, parselinde yasanan deger artis1 bu alansal azalmay1
karsilamaktadir (Ispir, 2006). Kesintinin karsiligi olan kamusal alanlar miilkiyet

sahibinin sosyal hayatta ihtiyaci olan yol, park, okul, ibadethane, sosyal hizmetler gibi

kamusal alan niteligi kazanmaktadir.

Sekil 2.2. Arsa ve arazi diizenlemesi deger artis1 (Uzun, 2000)

2.4. Literatiir Ozeti

Bu tezin konusu ile ilgili olan ve Ulusal Tez Merkezinde bulunan Yiiksek Lisans ve
Doktora Tezleri, hakemli dergilerde yaymlanmis makaleler degerlendirmeye tabi

tutulmus olup 6zet bilgilerine yer verilmistir.



Yiiksek Lisans ve Doktora Tezleri;

Esina (2009)’nin hazirladigi “Arazi Yonetimi” adli yiiksek lisans tez c¢aligmasinda;
kentsel ve kirsal alanlarda kalkinmay1 saglamak amaciyla kaynaklar1 en dogru sekilde
kullanilmasinda arazi yonetiminin kullanilmasindan bahsedilmistir. Ulkelerin sosyal,
ekonomik ve c¢evresel konular1 6n planda tutarak ulusal bir arazi yonetim sistemi

olusturmas gerektigini ortaya koymustur.

Kagizmanli (2009)’nin  hazirladigi  “Tiirkiye’de Imar Uygulama Yontemleri ve
Sonuglarmi Etkileyen Faktorlerin Incelenmesi” adli yiiksek lisans tezinde; iilkemizde
yapilan imar uygulamalarmin durumu, iptal sebepleri, geri donilisiim iglemleri, harita
mithendislerinin yetkinligi, uygulamalari idari yargidaki durumu, yerel yonetimlerinin
bakis agilar1 da dahil olmak iizere anket verileri ile degerlendirmeye tabi tutmus ve
onerilerini sunmustur. Imar uygulamasi ihalelerine uzmanlik belgesine sahip
olmayanlarin ihalelere girmesine yasal engel koyulmasi, teknik agidan yeterli ve karisik
yorumlara sebep olmayan yeni bir imar kanunu, imar uygulamasinin ger¢eklesmesine
yonelik meslek i¢i egitimlerinin yapilmasi ve imar komisyonlarinda bilgisiz ve siyasi
amaglar dogrultusunda karar verenler yerine uzman, egitimli miihendis, diiriist kisilerine

bulunmasi gerektigini belirtmistir.

Ayyildiz (2010)’1n hazirladig “3194 Sayili Imar Kanununun 18. Madde Uygulamalari
ve Karsilasilan Sorunlar: Yenimahalle-Ankara Ornedi” adli yiiksek lisans tezinde; imar
uygulamalarinda hisse tahsisi, tescil dis1 alanlar, hisseli imar parselleri ve cins degisiklik

islemlerinde daha ¢ok sorunlar ile karsilagildiginin tespiti yapmustir.

Cevik (2010)’in hazirladigr “ Arazi Diizenleme Sonuglarinin Anketlerle Analizi” adli
yiiksek lisans tezinde; kirsal alanda yasayan miilkiyet sahiplerinin yapilan toplulastirma
caligmas1 kapsaminda memnuniyet diizeyleri anket sonuglari ile tespit edilmistir.
Toplulastirma yapilan bdlgelerde sosyal ve kiiltiirel hayati gelistiren unsurlar ve altyap1
caligmalar1 yapilmasa da ¢ift¢ilerin ¢ogu yeniden bir arazi toplulastirmasi yapilmasina
olumlu bakmistirlar. Arazi toplulastirma projeleri, artis1 ve eksisi ile biitiin ¢ift¢ilerin

begenisini kazandigini ortaya koymustur.



Dilbaz (2010)’mn hazirladigr “Tiirkiye’de 1923’ten Giiniimiize imar Tiizesi ve Degisim
Stireci” adli yiiksek lisans tezinde; 1923 yilindan giinlimiize kadar olan siiregte

uygulanan imar kanunu kapsaminda yasal dayanaklar incelenmistir.

Isiler (2012)’in hazirladig1 “Tiirkiye’de Arazi Yonetimine Y&nelik Mevzuat Analizi”
adli yiiksek lisans tezinde; arazi yonetimi g¢alismalart kapsaminda kullanilan yasal
mevzuatlar1 belirleyerek, mevzuatlarda yapilmasi gereken giincellemelerin belirlenmesi
amaclanmistir. Araziye yonelik mevzuatlar incelendiginde parcali ve daginik bir yapr ile
karsilagilmaktadir. Arazi ¢alismalarinda faaliyet yiiriiten kurumlarin bir araya gelmesi
ile katilimci, biitiinciil bir yaklagim gosterilerek uzun vadeli aragtirmalar sonucunda bir

Arazi Kanuna ihtiya¢ duyuldugunu sonucuna ulagmstir.

Ozdemir (2014)’in hazirladigi “Arsa Diizenleme Yonetmeligi’nin irdelenmesi ve
Yeniden Diizenlemesi” adli yiiksek lisans tezinde; imar uygulamasit kapsaminda
karsilagilan sorunlarin tespit edilmesi ve bu kapsamda arsa ve arazi diizenlemesi
yonetmeliginin giincellenmesi hedeflenmistir. 02/11/1985 yilinda 18916 say1 ile
yiirlirliige giren yonetmelikte, giiniimiize kadar gecen 28 yillik siirecte herhangi bir
giincellemenin yapilmadigint belirtmistir. YOnetmelikte bulunan yasal bosluklar
giderilmeye calisilmis ve uygulamada karsilasilan sorunlar ile ilgili yonetmelikte

giincelleme oOnerileri sunulmustur.

Pamuk (2016)’un hazirladigi “Tiirkiye’de Arazi ve Arsa Diizenlemelerinin iptal
Nedenleri” adli yiiksek lisans tezinde; arsa ve arazi diizenleme c¢aligmalarinda
Danistay’in vermis oldugu iptal kararlari dogrultusunda, iptal kararlarinin nedenlerini
ortaya koyarak ¢O6ziim Onerileri sunmaya calisilmisti. Calismada 314 adet emsal
Danistay karar1 incelenmis olup 282 tanesi detayl olarak irdelenmistir. Iptallerin biiyiik
cogunlugu kaba hatalar ve idarece mevzuatta yer almaya durumlarda yapilan yorumlar

ve ¢Oziimlerin hukuki olarak kabul gérmemesinden kaynakladigini ortaya koymustur.

Karaaga¢c (2019)’mn hazirladigi “3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesinin
Uygulanmasinda Karsilasilan Sorunlar ve Coziim Onerileri” adl1 yiiksek lisans tezinde;
imar uygulamasi ¢aligsmasi sirasinda karsilasilan sorunlar1 5 baslik altinda analiz ederek

Onerilerini sunmugtur. Zaman kaybinin dnlenmesi ve birlik ve beraberligin saglanmasi
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icin genelgeler standart c¢ikarilmali ve imar mevzuatina yeni diizenlemeler getirilmesi

geregini belirtmistir.

Demirel (2019)’in hazirladigi “Imar Kanunun 18. Maddesinin Degerleme Esasli
Uygulanabilirliginin Incelenmesi ve Oneriler” adli yiiksek lisans tezinde; imar
uygulamalarinda deger esasl kesintinin uygulamasinin adalet acisindan gerekliliginden
bahsederek buna uygun mevzuat degisikligi sunulmustur. Calismasinda deneysel bir
uygulama yaparak parselin diizenlemeye girmeden Onceki degeri ile diizenlemeye
girdikten sonraki tahsis edilen imar parseli alan1 degerine esit olmasi, deger esash

uygulamanin daha saglikli oldugu kanaatine varmistir.

Yildirrm  (2020)’in hazirladign  “Imar Uygulamalarinda Iptal Edilen Parselasyon
Calismalarinin Uygulama Oncesi Haline Geri Déniisiimii Probleminin incelenmesi” adli
yiiksek lisans tezinde; idari yargida verilen imar uygulamasi iptal kararlar1 sonrasinda
uygulanmasi1 gereken geri doniis islemleri ile ilgili is akisinin hukuksal boyutu da
diisiiniilerek olusturulmaya c¢alisilmistir. Imar uygulamalarinin yiiksek tecriibesi olan
miihendislerce yapilmasi ve parselasyon konusunda uzmanlasmis kisilerce komisyon
kurularak enclimen {iiyelerince karara baglanmadan kontrol ve karar mekanizmasi

olusturulmasinin gerekliligini belirtmistir.
Makaleler;

Yomralioglu (1992)’nun hazirladig1 “Arsa Diizenlemesi I¢in Yeni Bir Uygulama Sekli”
adli bildiride; arsa ve arazi diizenlemeleri ¢aligmalarinda yeni dagitim modelleri,
parsellerin degerlerinin bu modele dahil edilmesi ve degeri etkileyecek faktorler
irdelenmis olup ¢oziim Onerileri sunulmustur. Cografi Bilgi Sistemleri(CBS)
yardimiyla, deger esasli imar uygulamasi yapilmasi, hem c¢aligmalarda biiyiik bir verim
artis1 saglayacak, hem de iilkemizdeki harita calismalarindaki modernizasyona gecis

stirecini hizlandiracagini belirtmistir.

Jokel (2004)’in hazirladigr “Land Readjustment — A Win-Win-Strategy for Sustainable
Urban Development” adli bildiride; arsa diizenlemesinin, kentin gelisimini

gerceklestirmek icin ¢ok zarif ve ekonomik bir ara¢ oldugundan bahsedilmistir. Arazi
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deger artisin1 miilk sahibi ve kurumlar arasinda paylastirabilir ve kentinde gelisimi i¢in

ihtiya¢ duyulan yerlerin maliyetini finanse eden bir model oldugunu belirtmistir.

Koktiirk ve Koktiirk (2005)’{in sundugu “Yeni Bir Imar Tiizesinin ve En Onemli Ogesi
Olarak Arsa Diizenlemelerinde Esdegerlik Ilkesinin Olusturulmasi” adli bildiride; imar
yasasinda yenilik yapmak ve ozellikle esdegerlik modeli gelistirmek igin ana konular
tartistlmistir. Ulkemiz icin yeni bir imar tiizesinin reform niteliginde olusturulmasia
baz olacak ana ilkelerin yami sira, bir esdegerlilik modeli gelistirmeye yonelik temel

konular ele almak ve tartismaya agmak olarak belirtmistir.

Koktiirk ve Koktiirk (2007)’tin sundugu “Arsa Diizenlemesinde Esdegerlik Ilkesinin
Modellenmesi” adli bildiride; iilkemizde uygulanan imar uygulamalarinda esdegerlik
modelinin tartisilarak yasal mevzuatlarimizda olmasi yoniinde goriislerini sunmustur.
Arsa diizenlemesinin biitlinciil bir yaklasim ile yasal dayanaklarinin olusturulmasi
gerektigini, genel kurallarin yerinin imar Yasas1 oldugunu ve yasal diizenlemelerin de

yonetmeliklerle ayrintili olarak diizenlenmesinin bir zorunluluk oldugunu belirtmistir.

Yilmaz ve Demir (2017)’in sundugu “Imar Uygulamasinda (3194/18) Deger Esasi,
Maliyet Karsilama ve Deger Kazanimi” adli bildiride; imar uygulamasinda miilkiyet
sahiplerinin arasinda adaletin saglanmasi i¢in deger esasli uygulama yaklagiminin
benimsenmesi ve deger artisinin  kamu kaynaklarma aktarilmast  yoniinde

degerlendirmelerini yapmisglardir.

Biiyiikaslan ve Avsar (2019)’1in sundugu “Imar Uygulamalarinda Karsilagilan Sorunlar
ve Coziim Onerileri” adli bildiride; imar uygulama calismasinda yapilan teknik hatalarin
belirlenmesi, 6rnek dava ve bilirkisi raporlar1 ile sentezleyerek ¢oziim Onerileri
sunulmustur. Ozellikle uygulama siirecinde sosyologlar ve toplum bilimciler ile de
birlikte c¢alisilmasimin, o6zellikle biiyilk imar uygulamalarinda gerekli oldugunu

belirtmistir.

Bilgin (2020)’in sundugu “7153 ve 7181 Sayili Kanunlarla Imar Kanununda Yapilan
Degisiklikler Uzerine Bir Inceleme” adli bildiride; son yapilan iki degisiklik ile getirilen
yenilikler hakkinda bilgilendirme yapilmis olup Oneriler sunulmustur. Kacak ve

ruhsatsiz yapilasmanin Oniine gecilmesi igin gerekli yasal diizenlemelerin yapilmasi,
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imar ve parselasyon planlarina kars1 agilacak davalarda bazi mahkemelerin 6zel yetkili
kilinmasi ve dava agma siiresinin sinirlandirilmast ve imar kanununun biitiinciil olarak

gbzden gecirilmesi akabinde yeniden diizenlenmesi 6nerisinde bulunmustur.

Boz ve Cay (2020)’m sundugu “Imar Uygulamasi Kapsaminda Gergeklestirilen
Bedelsiz Terklerin Damistay Kararlar1 Cergevesinde Incelenmesi” adli bildiride; imar
uygulamasi caligsmast Oncesinde parselin yapmis oldugu bedelsiz terklerin, kesinti

miktarindan az veya ¢ok olmasinin, Danistay kararlari ¢ergevesinde yorumlamiglardir.

Cepni (2021)’in sundugu “Imar Yasasi’nin 18. Maddesindeki Degisiklikler ve Idare
Hukuku Acisindan Olasi Sorunlar: Esdeger Tahsis ve Hisse Cozlimleme” adli bildiride;
esdegerlik ilkesinin olasi sonuglart ve hisse ¢oziimleme islemindeki sorunlara
deginmistir. Esdeger tahsis siirecinde bilirkisiler ve mahkeme heyetlerin tahsis onceligi
kavraminin iizerinde kalmasi1 ve hisse ¢dziimlemesi usuliine dayanan islemlerde tapu
sicili Oniinde verilmemis rizayr muvafakat olarak kabul edilmemesi gerektigini

belirtmistir.

Cay ve Kandemir (2022)’in sundugu “Tiirkiye’de Imar Uygulama Mevzuatindaki
Gelisim Siireci” adli bildiride; iilkemizdeki Imar Kanunu’nun gelisim siireci hakkinda
bilgi verilmis ve yeni bir model olarak kesinti oraninin esdegerlik ilkesi baz alinarak
belirlenmesinin gerektigi 6nerilmistir. Yakin gelecekte imar kanunundaki uygulamalarda
da es degerlik yaklasimima yonelik degisiklige gidilmesinin kagmilmaz oldugunu

belirtmistir.

Cepni  (2022)’in  sundugu “Tescil Dist Alanlarin Arsa Diizenlemelerinde
Degerlendirilmesi” adli bildiride; tecil harici alanlarin nasil degerlendirilmesi
gerektigini AAD Yo6netmeligi kapsaminda agiklamaktadir. Tescil dis1 alanlar haricindeki
herhangi bir kamu hizmetine ayrilmamig kamu hisselerinin imar uygulamasi
kapsaminda tamamlayici/sorun ¢oziici kamu hisseleri olarak kullanilmasinda bir

sakinca bulunmadigin belirtmistir.

Cepni ve Doguyildiz (2022)’in sundugu “Arsa Diizenlemeleri Tiizesinde 2020 Yil
Degisikliklerine Dair Bazi Degerlendirmeler” adli bildiride; Imar kanunu ve

yonetmeliginde yapilan degisikliklerin 6nemli goriilenleri tartigmaya agilmistir. Yapilan
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yasa ve yonetmelik degisiklikleri sonucunda degisikliklere yonelik programli ve iyi

hazirlanmig bir egitim ¢alismasinin ihtiyacinin bulundugunu belirtmektedir.
2.5. Imar Kanunu Tarihsel Siireci

Tanzimat donemindeki ilk diizenlemelerden baslayarak imar alanindaki yasalar kisaca

Ozetlenmistir.

(1848) Ebniye Nizamnamesi, bu tarihte Istanbul igerisinde bulunan yapilasmalara bazi
kurallar getirilme ihtiyact duyulmus ve 30 maddeden olusan bu tiiziik ¢ikarilmstir.
Istanbul nazarinda ¢ikarilan bu tiiziikte sokak ve caddelerin temizligi ve genislemesi,
yapilarin ylkseklikleri ile ilgili siirlamalar, yap1 cinsleri ve denetleme hususlari
bulunmaktadir. Devam eden yakin yillar igerisinden mevcut maddeleri glincellemek i¢in
ayn1 isimli yeni nizamname yaymlamis olup 6zellikle yasanmis olan Istanbul yanginlar
ile ilgili 6nlem amaclh maddeler bulunmaktadir. Kamulastirma kavrami ilk kez bu
belgede ortaya ¢ikmugtir. Bedelsiz terk olan %25 oraninin iistiinde olan terkler igin

devletin bedelini 6demesidir.

(1864) Turuk ve Ebniye Nizamnamesi, Istanbul’da yasanan yaklasik 3500 evin tahrip
oldugu yanginlar sonrasinda bu tiiziik ¢ikarilmistir. Bu nizamnamenin en 6nemli 6zelligi
ise sadece Istanbul’da degil iilkenin tiim sehirlerinde uygulanacak olmasidir. Bir &nceki
nizamnameyi biraz daha detaylandirarak, yollarin standart genislikleri, istimlak
islemleri, halihazir haritalarin ¢izilmesi, yanginla miicadele hususlari, kadastro
haritalarmin yapimi gibi maddeler bulunmaktadir. Onceki nizamnamede var olan %25

bedelsiz terk orani ilk defa uygulanmaya baglanmistir.

(1882) Ebniye Kanunu, Osmanli Devletinde ¢ikarilan ilk imar yasasidir. Bu kanunda
yollarin cinsleri ve beraberinde genislikleri, ihtiya¢ duyulan yol genisliklerinin
saglanmast i¢in her iki cephede bulunan parsellerden esit oranda kesinti, bedelsiz
yapilan kesintilerin maksimum %25 oraninda yapilmasi ve bunun iizerine ¢ikan kesinti
miktarlarinin istimlak edilmesi, uygulamalarin plana dayandirilmasi ve okul ile karakol

yerlerinin bedelsiz terk edilmesi gibi hususlar1 barindirmaktadir.

(1928) 1351 sayili Ankara Sehri Imar Miidiiriyeti Teskilat ve Vazifelerine Dair Kanun,

planl1 bir Ankara sehri i¢in ¢ikarilmig olan kanun ile plan yapma, plan onaylama ve imar
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programi hazirlanmasi, diizenli ve imarli parsel olusturmak amaci ile kesinti miktarinin

%15’ kadar yapilmasi hususlar1 bulunmaktadir.

(1956) 6785 sayili imar Kanunu, Tiirkiye Cumhuriyetinin klasik anlamdaki ilk imar
yasasidir. Yasanin birinci boliimiinde “Yap: ve Ruhsat Isleri”, ikinci béliimiinde
“Halihazir Harita, Imar ve Yol Insaat Istikamet”, {i¢iincii béliimiinde “Tevhit ve Ifraz
Islemleri” ve dordiincii boliimiinde “Umumi Hiikiimler” yer almaktadir. Imar
uygulamas: ile yapilacak bedelsiz terk orani1 %25 olarak belirlenmistir. 1963/65 Esas
1963/278 Karar numarasi ile Anayasa Mahkemesi 6785 sayili imar Kanunu’ndaki %25
bedelsi terk oranini, Anayasa’nin 38. maddesine aykiri oldugundan oygoklugu ile iptal

etmislerdir.

(1972) 1605 sayili Imar Kanunu, 6785 sayili imar Kanunu’ndaki iptal edilen bedelsiz
terk orani tekrar diizelmis olup %25 olarak kanun maddesinde yerini almistir. 6785

say1l1 kanunun baz1 maddeleri bu kanun ile degisiklige ugramistir.

(1985) 3194 sayili Imar Kanunu, giiniimiizde hale kullanim1 devam eden kanun bircok
onemli konular hakkinda maddeleri bulunmaktadir. Yedi boliimden olusmakla beraber
48 adet kanun maddesi ve 8 adet gecici madde yer almaktadir. ilgili kanunun 18.
maddesinde belirtildigi lizere imar uygulamasi sirasinda bedelsiz terk orani %35 olarak
belirlenmistir. 03.12.2003 tarih ve 5006 sayili yasa ile bedelsiz terk orant % 40’a
cikartilmis olup donati alanlarin sayisinda artisa gidilmistir. 14.04.2016 tarth ve 6704
sayil1 yasa ile donati alani sayis1 arttirilmistir. 19.04.2018 tarih ve 7139 sayili yasa ile

yine donati sayisinda artis yasanmistir.
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3. Imar Kanunu 18. Maddesi Ve Uygulama Yénetmeliginde 2019 Yih Sonrasi

Degisikliklerinin irdelenmesi

3194 sayili Imar Kanunu 18. maddesi ve onun uygulama ydnetmeligine gore yiiriitiilen
arazi ve arsa diizenlemelerinde 1985 yilindan sonraki siiregte bazi degisiklikler yapilmis

olsa da en kapsamli degisiklik 2019 yilinda 7181 sayil1 Yasa ile gergeklestirilmistir.

Oncesinde 2003 yilinda DOP oranmnin %40’a yiikseltilmesi ve DOP ile karsilanacak
kamusal alanlara iligkin siirli tanim degisiklikleri disinda 6nemli bir degisiklik
olmamis ancak sektor icerisinde daha kapsamli degisikliklere iliskin beklentiler hep

yiiksek kalmigtir.

10.07.2019 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 7181 sayili Yasa ile Imar Kanunu 18.
maddesine gorece kapsamli degisiklikler yapilmig, 22.02.2022 tarihli Resmi Gazete ile

de Yonetmelik yenilenmistir.

Bu degisikliklerin arazi ve arsa diizenlemelerinde alan esasli uygulamayi siirdiirdiigiinii,
uzun yillardir tartisilan deger bazli uygulamalar gibi yeni bir anlayisa gegilmedigi de

burada vurgulanmalidir.

Esasinda imar uygulamalarinda yeni model arayislar1 gerek akademik gerekse yonetsel
diizeyde halen slirmektedir ve bu tartismalar bu tez c¢alismasinin konusu kapsaminda

degildir.

Kavramsal diizeyde yeni bir model tanimlamasa da 2019 yil1 ile baslayan degisim siireci
tiizeye onemli degisikler getirmis, daha 6nce hukuksal metinlerde yer almayan hususlar
ilk defa yer bulmus, ihtiyaci hissedilen baz1 islemler eklenmis ve uygulamada aksama

gorilen hususlarda da adimlar atilmistir.

Degisiklikler arasinda yeni tartismalara yol vermesi olasi yonler bulunsa da biitiinciil
bakildiginda daha detayli ve daha oturmus bir yasa-yonetmeligin olusturuldugunu ifade

etmek mumkiindir.
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3.1. Metodoloji

Imar Kanunu 18. maddesinde ve onun uygulama ydnetmeliginde 2019 yil1 sonrasinda
degisiklikler maddeler ve basliklar halinde ele alinmis, mevzuatin yenilenen, degisim
gosteren veya farklilasan maddelerinin tlimii hakkinda goriis ve degerlendirmede
bulunulmaya calisilmistir. Bu amagla, degisiklikler alt basliklar halinde ele alinarak,
hem usul hem de esas yoniinden tiizedeki hicbir yeni detayin gézden kagirilmamasina

Ozen gosterilmistir.

Calismada kullanilan metodoloji; kisisel arastirma-tarama, kaynak, inceleme, irdeleme
ve goris sunmanin yaninda, Oznellikten uzak kalmak ve sektorel reaksiyonlari
Olcebilmek amaciyla bagvurulmus nicel arastirma yontemlerinin kombinasyonu olarak

tanimlanabilir.

Bilindigi lizere nicel arastirma yontemlerinde veri toplanirken; gozlem, anket, deney ve
goriisme gibi kaynaklardan yararlanilir. Bu c¢alisma kapsaminda da katilimcilar ile
birebir goriismeler saglanilmis ve akabinde her bir katilimciya kisa ve dar igerikli birer

anket calismas1 yaptirilmistir.

Nicel veri toplama ve saha galismasi i¢in oncelikle aday meslek insanlar1 belirlenmis,
bu adaylar arasindan sektérel durumu en optimal yansitacak sekilde katilimci listesi
olusturulmustur. Katilimer grubunun ortak 6zelligi, imar planlar1 ve imar uygulamalar
igerisinde dinamik sekilde yer alan, alanlarinda nitelikli ve deneyimli uzmanlar
olmalaridir. Aralarinda faal miiellifler, uygulamaci ve kontroller, kamu ve 6zel sektor
mensuplari, sehir plancilar ve harita miihendisleri bulunan 20 adet katilimci ile

degisiklige ugrayan yasa ve yonetmelik nezdinde goriismeler yapilmistir.

Katilimcilarin genel kategorik 6zellikleri Tablo 3.1°de goriilebilmektedir. Tablo 3.1°de
goriisiilecek uzman grubunun mesleklerine, ¢alistigi sektére ve deneyim yillarina yer
verilmigtir. Katilimcilarin 14’4 kamuda calismakta olup 6’s1 6zel sektorde faaliyet
gostermektedir. Kamuda calisan 14 katilimcinin 7°si Harita Miihendisi ve 7’si Sehir
Plancisidir. Kamu ve 6zel sektorde galisan katilimcilar aktif olarak imar uygulamasi ve

imar plan1 yapmakta veya kontrolliigiinii gerceklestirmektedir.
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Tablo 3.1. Katilime1 Listesi

S.N. Eatiluncr Unvan Sektir Den?}'un
(¥)

1 K.l Harita Mithendisi Kamu 23
2 K2 Harita Miithendisi Kamu 15
3 K3 Harita Miithendisi Kamu 12
4 E4 Sehir Plancist Eamu 13
3 K3 Sehir Plancis Kamu 20
6 K6 Sehir Plancis Kamu 11
7 K7 Harita Miithendisi Kamu 18
8 E3§ Sehir Plancist Eamu 20
a K9 Harita Mithendisi Kamu 23
10 E.10 Harita Mithendisi Kamu 23
11 E 11 Sehir Plancis Kamu 11
12 K12 Sehir Plancist Famu 10
13 E. 13 Sehir Plancist Eamu 12
14 E. 14 Harita Mithendisi Kamu 8

15 K15 Harita Mithendisi Ozel Sektir 18
16 E.16 Harita Mithendisi Ozel Sektir 30
17 E.17 Harita Mithendisi Ozel Sektir 20
18 E 18 Harita Mithendisi Ozel Sektor 20
19 E 19 Harita Mithendisi Ozel Sektér a

20 E.20 Harita Mithendisi Ozel Sektir 20

Katilimcilara tezin konu basliklarini da olusturan mevzuat degisiklikleri ile ilgili
gortisleri, olumlu/olumsuz diislinceleri ve sektoriin bir diger ifadesiyle meslek

mensuplarinin genel kanaatleri sorulmustur.

Miilakatlar sonucunda derlenen veriler hem inceleme basliklarinda hem de genele
dontiik saptamalar olarak sonug¢ boliimiinde kullanilmistir. Degisikliklerin incelenmesi
icin agilan her bir alt baslikta katilimcilardan alinan geri doniislere yer verilmis ve

incelenen degisiklik konusu ile ilgili sektorel bakis acisinin yakalanmasi amaclanmistir.

Goriisme kapsaminda sorulan sorular incelenen konu bagliklarina paralel olarak

asagidaki sekildedir;

1- Diizenleme Ortaklik Payinin (DOP) %40’dan %45’e ¢ikarilmasi,

2- DOP Kkesintisine oncelik sirasinin getirilmis olmasi ve yasal siirt asmasi halinde
donati alanlarina 6zel miilkiyetin tahsisi,

3- Donat1 alanmna tahsis edilen 6zel miilkiyetin 6 yil igerisinde kamulagtirma

islemlerinin bitmesi,
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4- Bedele doniistiirme islemlerinde yapilan degisiklikler,

5- imar uygulamasi gérmiis parselden ikinci defa DOP kesintisi yapilmasi,

6- Umumi ve kamu hizmetlerine 6zel tesis yapilmasi,

7- Esdeger tahsis ilkesi,

8- Parselasyon planlarinin tebligi ve dava agma siiresi,

9- Kamu hisselerinin tahsiste tamamlayic1 hisse olarak kullanilmasi,

10- Hatal1 parselasyon planlarinda yeniden uygulama yapilmasinin 6nii agilmasi,

11- Hisse ¢6ziimleme(miistakil hala gelme),

12- Yoldan ihdaslar ve DOP ile iligkisi,

13- Diizenleme sahalarinin tespiti,

14- Parselasyon aciklama raporu yeterliligi.

Katilimeilar ile gergeklestirilen goriismelerin sonunda ayrica her katilimciya 4 soruluk
dar kapsamli bir anket diizenlemistir. Anket degisiklere iligkin biitiinciil yaklasimi ve
yapilan degisikliklerin yeterince anlasilip anlasilmadigini saptamaya yonelik olarak

kurgulanmistir.
Ankette yer alan sorular asagida sunulmustur.

1- Yapilan kanun ve yonetmelik degisikliklerin yeterli buluyor musunuz?
2- Deger esasli arsa diizenlemesi hakkindaki goriisleriniz nelerdir?

3- Kanun ve yonetmelik maddelerine degismesini veya eklenmesini diigiindiigiiniiz bir
konu var m1?

4- Yasa ve yonetmelik degisiklikleri anlasilir seviyede midir? Egitime ihtiya¢ var midir?

Anketten elde edilen veriler biitiine iliskin oldugundan irdelemelerin tezin sonug
kisminda yer verilmesi uygun goriilmistir. Bununla birlikte anketin matematiksel

sonuglar1 bu baslik paylagilmasi yararli goriinmektedir.

Anket igerisindeki, 1 numarali soruya katilimeilarin %80 degisikliklerin yeterli olugunu,
2 numarali soruya deger esasli imar uygulamalarinin yapilmasinda gecikilmis oldugunu,
3 numaral1 soruya ilgili kanun maddesine emsal transferi konusunun mutlaka eklenmesi
gerektigi ve 4 numarali soruya katilimcilarin %701 egitime ihtiyaclart olduklarini

belirtmistir.
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Tez kapsaminda incelecek degisiklikler 11 alt baslik halinde kategorik olarak ele
almmistir. Her bir alt basglikta genel bilgi ve incelemenin yaninda katilimcilarla

yiiriitiilen miilakatlardan elde edilen goriisler toparlanarak ortaya konulmustur.

Tez kapsamu igerisinde, degisikliklerin uygulama baslig1 altinda bir 6rnek {lizerinde
izlenebilmesinin hem teknik hem anlatim agisindan uygun olmayacagi diisiincesiyle,
uygulamali 6rneklendirmeler degisikligin ela alindig1 alt baslik icerisinde kullanilmistir.
Boylelikle uygulama basligi adi altinda bir boliim agilmamuis, her bir degisiklige 6zel

orneklendirme ile uygulamalar alt basliklara yerlestirilmistir.
3.2. Diizenleme Ortaklik Pay1 Orani ve Kapsamm
3.2.1. Diizenleme Ortaklik Pay1 Orani

Ulkemizde ilk defa 1928 tarihli 1351 sayili “Ankara Sehri imar Miidiiriyeti Teskilat ve
Vazifelerine Dair” kanunda %15 eksigi ile dagitim olarak imar tiizemize giren
donatilara katilim kavrami, 1972 tarihli 1605 tarihli “Imar Kanunu’nda”, Diizenleme
Ortaklik Pay1 (DOP) olarak isimlendirilmis ve katilim oranmi1 %25 olarak belirlenmistir.
1985 tarihli Imar Yasasina %35 olarak baglayan DOP oran1 2003 yilindan itibaren %40
olarak uygulanmis ve kapsami kisith tutulmustur. Gilinlimiize kadar verilmis yargi
kararlar1 ve donat1 alan sayilarinin siirekli artmasi sebebiyle DOP orani hep artmustir.
1985 tarihli yasa ile “Karakol ve Ibadet” yerlerinin diizenleme ortaklik pay: kapsamina
alinmast DOP oranint %35 ¢ikarilmasi bir zorunluluk haline gelmistir. Aynm1 sekilde
2003 yilinda yapilan bir degisiklikle “Okul” alanlarimin diizenleme ortaklik pay1

kapsamina alinmast DOP oranini %40’a yiikseltmistir.

7181 sayili yasa ile yapilan degisiklik dncesi 3194 sayili imar Kanunu'nun 18’inci

maddesinde® diizenleme ortakli pay1 kapsamu;

e Egitim alanlari,

¢ Yol, otopark, meydan,

® Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligma
bagl ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri,
karakol, pazar yeri, semt spor alani, agaglandirilacak alan, suyolu, taskin kontrol tesis alanlar1 ve otoyol
hari¢ erisme kontroliiniin uygulandigi yol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden
baska maksatlarla kullanilamaz.
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e Cocuk bahgesi, park, yesil saha,
e ibadet yeri,

e Pazar yeri, karakol,

e Spor alanlari

¢ Suyolu ve tagkin kontrol tesisleri

olacak sekilde belirtilmistir. 7181 sayili yasanin 9. maddesi ile 3194 sayili imar

Kanunu’nun 18. maddesinde® yapilan degisiklik ile diizenleme ortaklik payr kapsamu;

e Meydan, otopark, yol, su yolu

e (Cocuk bahgesi, park, yesil saha,

e Karakol, Ibadet yeri,

e Egitim tesisleri,

e Saglik tesisleri,

e Spor alan1 ve pazar yeri,

e Toplu tasima istasyon ve duraklari,
e Resmi kurum ve mezarlik alanlari,
e Belediye hizmet ve tesis alanlari,

e Agaglandirilacak alanlar,

e Rekreasyon ve mesire alanlari

olarak degistirilmis olup donati alanlarinin kapsami genisletilmistir. Bu genislemenin

sonucunda DOP orani da yiikseltilmistir.

7181 sayil1 yasa ile DOP oran1 %45°e ¢ikarilirken, kapsam ve anlayis agilar1 yoniinden
de degisiklik gormiistiir. Degisiklik Oncesinde sadece yasada belirtilen kamusal
alanlarin DOP ile karsilanabilmesi 6ngoriilmiis, ancak Danistay ictihatlar1 kamusal
alanlar1 yerel-genel hizmet alanlar1 seklinde ele alarak nimet-kiilfet dengesi olarak

nitelenen anlayis kabul gérmiistiir(Kogak, 2018).

® Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerler ile bolgenin ihtiyaci olan yol, meydan,
park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol, Milli Egitim Bakanligina bagli 6gretime
yonelik egitim tesis alanlari, Saglik Bakanligina bagli saglik tesis alanlari, pazar yeri, semt spor alani,
toplu tasima istasyonlar1 ve duraklari, otoyol hari¢ erisme kontroliiniin uygulandig1 yol, su yolu, resmi
kurum alani, mezarlik alani, belediye hizmet alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alani, dzel tesis yapilmasina
konu olmayan agaglandirilacak alan, rekreasyon alani olarak ayrilan parseller ve mesire alanlar1 gibi
umumi hizmet alanlarindan olusur ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden bagka maksatlarla kullanilamaz.
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7181 sayili Yasa degisikligi sonrasinda giincellenen AAD Yonetmeliginde DOP ile
karsilanacak 30 farkli kamusal alan zikredilmis (AADY Calistayr Sonug Raporu, 2021)
ve “dilizenleme sahasina hizmet veren donati alanlarina katilim” ilkesinden vazgegilerek

mekansal planlamaya konu tiim kamusal alanlar DOP kapsamina alinmistir.

Bu yaklasim degisikligi ile imar planlarinin uygulanmasinda farkli bir perspektifin
benimsenmis oldugu kabul edilmelidir. Oniimiizdeki dénemde yiiksek yargi marifeti ile
bu degisiklik iizerinde kararlar iiretilecek ise de bu kararlarin eski yarg ictihatlar ile

ayni paralelde olmayacag: diisiiniilmektedir.

Kamu ve 0zel sektorde faaliyet gosteren 20 katilimcer ile DOP oranin %40’dan %45’e
cikmas1 hakkindaki goriisleri karsilikli miilakat yapilarak sorulmustur. Katilimeilarin
%60’1 DOP oranmin %45’e ¢ikmasini olumlu olarak goriis beyan etseler de ayni

zamanda g¢ekincelerini belirtmis olup %40°’1 olumsuz goriislerini beyan etmiglerdir.

Katilimer 2, 6, 7, 11, 12 ve 13 sorulan soruya olumlu goriislerini beyan etmis olsalar da
DOP oranmin yiikselmesinin vatandas tepkisine yol agacagini, katilimci 1, 3, 10, 14, 15
ve 16 olumlu goriislerinin yaninda mevcut planlarin yeni DOP oranma goére tadilat

yapilacagini beyan etmistir.

Katilimer 8, 9, 19 ve 20 olumsuz goriislerini kesinti oraninin ¢ok yiiksek oldugu
yoniinde goriis beyan etmistir. Katilimer 4, 5, 17, 18, 19 ve 20 olumsuz goriislerini
mevcut planlarin uygulanabilirligini sorgulayacagi, bu da plan tadilatlarin1 getirecegi ve

ayni zamanda yeni planlarda gereksiz donati alanlarinin ortaya ¢ikacagini belirtmistir.

3.2.2. Diizenleme Ortaklik Pay1 Orani Yasal Sinir1 Ge¢mesi

Diizenleme sahasindaki tiim kamusal alanlarin %45 ile karsilanamama olasiligini goren
yonetmelik DOP tatbikinde Oncelik sirast kuralini getirmistir. Kamusal alanlar,
yonetmelikte verilen sira ile ortak katilim kapsaminda karsilanirken, DOP yasal sinir1
astiginda geride kalan kamusal alanlar i¢in kiilfeti kamunun karsilamasi1 6ngoriilmiistiir.

ADD Yonetmeliginin 17. maddesi 2. fikras1 diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilirken

oncelik sirasini Sekil 3.2.”deki gibi diizenlemistir.
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Tablo 3.2. Diizenleme ortaklik pay1 kesinti sirasi

a) Yol, su volu, mevdan, park, otopark, ¢ocuk bahcesi/park: ve vesil alan.

b) Ibadet veri, karakol ve Milli Egitim Bakanligma bagli &gretime yonelik egitim tesis
alanlari, kamuva ait krey alanlari.

c) Pazar veri, semt spor alani ve gehir ici toplu tasmma istasyonlar ve duraklars.

¢) Saglik Bakanligma bagli saglik tesis alanlar1.

d) Otoyol harig erigme kontroliiniin uvgulandigi vol.

e) Kent Meydani, kent parky, spor alani.

f) Beledive hizmet alani, sosval ve kiiltiirel tesis alani.

g) Teknik altyap1 alani, kamuya ait trafo alani.

g) FRekreasyon alani, mesire alanlart ve &zel tesis yapilmasma konu olmayan
agaclandmriacak alan.

h) Resmi kurum alani.

1) Diger umumi ve kamu hizmet alanlar1.

i) Mezarlik, otogar alani.

ADD Yoénetmeliginin 15. maddesi 1. fikrasinda’ diizenleme ortaklik payr oran1 %45’in
tizerinde ise, Sekil 3.2°de ki 6ncelik sirasina gére donati alanlarina kamu miilkiyetinin

tahsisi saglanmasi gerektigi belirtilmektedir.

Mevzuattaki bu yaklasim degisikliginin DOP ve KOP (Kamusal Ortaklik Pay1) ayrimini
kaldirarak islemi sadelestirdigi ve kamusal alan kapsamini ¢cok genis tutarak uygulayici

idarelerin elini rahatlattig1 agiktir.

Bununla birlikte, mekansal planlardaki kamusal alan kiitlesinin %45 ile
karsilanamamast halinde diger kurumlart ilgilendiren kamulastirma islemlerinin
dogurabilecegi olumsuz siiregten sakinan idarelerin imar planlarini yasal DOP sinirina
gore tasarlayabilecegi ve kamusal alanlarin total olarak azaltilma egilimine girebilecegi
bir ¢ekince olarak belirtilmelidir. Ozellikle, yasa degisikligi oncesinde yapilan
neredeyse tiim imar planlarimin mevcut yasaya gore tadilatinin yapilmasi,
kamulagtirmadan kagmmak isteyen ve kamu miilkiyetlerini donati alanlarina tahsis

etmek istemeyen tiim kurumlar i¢in elzem olmustur.

’ Diizenleme sahasindaki umumi ve kamu hizmet alanlar1 diizenleme ortaklik payimdan kargilanir. Ancak,
diizenleme sahasinda diizenleme ortaklik payina konu alanlarin ylizde kirk besten (%45) fazla olmasi
durumunda, 14.maddenin ikinci fikrasinda belirtilen Oncelik sirasina gore diizenleme ortaklik payi
alindiktan sonra eksik kalan alan; diizenleme sahasindaki tescil harici alanlardan, belediye miilkiyetindeki
alanlardan veya muvafakat almmmak kaydiyla; kamuya ait tasinmazlardan ya da hazine miilkiyetindeki
tasinmazlardan bedelsiz karsilanir. Bu alanlarin yetmemesi halinde kalan miktarin ya da bu yontemle
kargilanamamasi halinde tamaminin, 5’inci maddenin ikinci fikrasinin (b) bendinde belirtilen usullerle
kamuya geg¢isi saglanir.
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Mevcut durumu bir ornekle agiklamak gerekirse; Pendik ilgesinde bulunan Velibaba
Mabhallesi 3118 parsel sayili tasmmmaz tarla vasifli olup kadastral parsel niteligi
tagimaktadir. S6z konusu parselin bulundugu bolgede 04.07.2018 tasdik tarihli Velibaba
Uygulama imar Plan1 bulunmakta olup parsel iizerinde bulunan gecekondu vasfindaki
tasinmazlardan dolayr imar uygulamasi yapilamamistir. Gecekondu vasfindaki bazi
tasimaz sahiplerinden bazilar1 tapularimi aldiklarindan dolayr 3194 sayili Imar

Kanunu’nun 15 ve 16. maddelerine istinaden ifraz islemi yapilamamaktadir.

«ILKGGRETM » o PRTEOGRETIM, |
TESISI TESISI

KAPALI VE AGIK
SPOR ALANI o BHG

Sekil 3.1. 3118 Parsel Kadastro ve Plan Durumu

Sekil 3.1°de 3118 parsel sayili tasinmaz ve uygulama imar plani goriilmektedir. Planda

bulunan fonksiyonlar bazinda alansal dagilimlar;

Parsel Alani :80.000,00 m?
Konut 1 Alan :20.000,00 m?
Konut 2 Alan :8.000,00 m?
BHA :8.000,00 m?
Spor Alani :12.000,00 m?
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[Ikdgretim Alan :7.000,00 m?
Ortadgretim Alan :7.000,00 m?
Lise Alan :6.000,00 m?

Park ve Yol alanlan DOP kapsaminda karsilanacak olup alansal olarak

hesaplanmamusgtir.

“Dop Oran1 = Tescil Harici Alan (Parsel Alani-Tahsis Alani) / Parsel Alan1”

7181 sayili Yasa degisikligi oncesinde Belediye Hizmet Alani ve Spor Alani DOP
kapsaminda bulunmamakla beraber oncelikli olarak uygulama kapsaminda varsa kamu
hissesi yoksa hisseleri oraninda 6zel sahis miilkiyeti hisseleri tahsis edilip daha sonra

kamulastirma ¢alismalar yiiriitiilerek kamu eline gegirilmesi amaglanmaktadir.

Tescil Harici Alan  :80.000,00 — (20.000,00+8.000,00+8.000,00+12.000,00) =

32.000,00 m?
Parsel Alani :80.000,00 m?
DOP Orani :32.000,00 / 80.000,00 = 0,40

Yapilan hesaplama sonucunda DOP oranm1 %40 sinirinda kalmis olup 7181 sayili Yasa
degisikligi dncesindeki 3194 sayili imar Kanunu'nun 18. maddesine istinaden uygun

oldugu tespit edilmistir.

7181 sayil1 Yasa degisikligi sonrasinda Belediye Hizmet Alan1 ve Spor Alan1 DOP

kapsamina alinmistir.

Tescil Harici Alan ~ :80.000,00 — (20.000,00+8.000,00) = 52.000,00 m?
Parsel Alami :80.000,00 m?
DOP Orani :52.000,00 / 80.000,00 = 0,65

2018 tasdik tarihli uygulama imar planina gore ve 7181 sayili Yasa degisikligi sonrasi
duruma goére DOP orani hesaplandiginda DOP oran1 %65 ¢ikmaktadir. Mevcut planda
yer alan Spor Alam1 ve Belediye Hizmet Alani’nin DOP kapsamina alinmast DOP
oranini arttirmaktadir. idarenin burada yapacagi, imar pland: tadilati1 ile DOP oranimi

%45’e gore ayarlamak, yani donati alanlarinin miktarin1 azaltmak ya da yonetmelikte
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belirtilen Oncelik sirasina gore kesinti yapip kalan alanlart donati alanma tahsisini

saglamaktadir.

Her ne kadar kanun koyucu kamu alanlarmi 6ncelikli olarak tescil harici alanlara
tahsisini ongdrse de, konut alanlarina koyulmayan kamu hisselerinin kamu zararini
doguracagr asikardir. Kamu hissesinin bulunamadigi durumlarda ise ekstra
kamulagtirma ortaya ¢ikacak olup ilgili degisiklige ugramis kanuna gore gereksiz olan
donat1 alanlar1 i¢in 1idarelerin biit¢elerinden c¢ikan bedellerinde kamu zararn

dogrultusunda degerlendirilebilir.

Bu durum yasa degisikligi 6ncesinde neredeyse tiim planlarda karsimiza ¢ikmakta olup

755 sayilt Gecekondu Kanununa uymayan durumlart da mevcuttur.

Donat1 alanlarina kamu miilkiyetinin yaninda 6zel miilkiyetinde tahsis edilmesi
hakkinda katilimeilar ile yapilan miilakat sonucunda, katilimecilarin %65°1 olumlu goriis

beyan ederken %35°1 olumsuz goriis beyan etmislerdir.

Katilimer 1, 2, 3, 15 ve 17 olumlu goriislerinin yaninda yapilan degisikligin yasal sinir1
gecen imar uygulamalarina ¢6zliim getirecegini, katilimci 4, 7 ve 10 olumlu goriislerinin
yaninda kamu miilkiyeti olmayan imar uygulamalarina ¢oziim getirecegi ve katilimei
13, 14, 18 ve 20 ise olumlu goriislerinin yaninda kesinti oraninin zaten yeterince yiiksek

oldugunu ve bu tahsis yonteminin ¢ok az tercih edilecegini beyan etmistir.

Katilimer 5, 11, 12 ve 19 olumsuz goriislerini planlarda olusturulacak gereksiz donati
alanlari ile kamuya ekstra kamulagtirma maliyetinin gelecegini ve katilimc1 6, 8 ve 9
olumsuz goriislerini yliksek kesinti oraninin yaninda donati alanina tahsisin 6zel

miilkiyet sahiplerine ekstra ylik getirecegini belirtmistir.
3.2.3. Diizenleme Ortaklik Payr Orani Yasal Sinir1 Ge¢cmesi-Kamulastirma

ADD Yénetmeliginin 15. maddesi 4. fikras:® imar uygulamas: tescil edildikten sonra

donat1 alanlarina tahsis edilen 6zel miilkiyetlerin kamulastirma islemleri, gerekgeleri

® Bu alanlarin kamulastiriimasi parselasyon planmim yapilmasima ve tesciline engel degildir. Parselasyon
plant tescil edildikten sonra kamulastirma islemlerine devam edilir. Kamulastirilmas: gereken taginmazlar,
parselasyon igleminin tescilinden itibaren, 5 yil igerisinde kamu miilkiyetine gecirilmek zorundadir. Bu
stire sorumlu idarenin karar1 ile gerekgeleri belirtilerek en fazla 1 yil uzatilabilir.
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ilgili idare tarafindan belirtilmek sartiyla en fazla 6 yil igerisinde tamamlanmasi

gerektigi belirtilmistir.

Diizenlemeye giren parsellerin kamusal alanlara denk gelen kisimlar1 kamulastiriimak
lizere bu alanlara tahsisi saglanmasi, aslindan KOP uygulamasini tekrar giindeme
getirmektedir. Kamulastirmayr yapacak idareye 5+1 yil igerisinde kamulastirma
islemlerini tamamlamasini zorunlu kilmistir. Bu siirecte kamulastirmaya yapacak
kurumlar arasinda yetki tartismasinin ortaya ¢ikacagi asikar olup yargi kararlar1 bu

duruma yon verecek gibi durmaktadir.

2003 yilindan 6nce yapilan imar uygulamalarinda Okul alanlarinin KOP kapsaminda
degerlendirilmesi sonucunda, giiniimiizde okul alanlarinda kalan 6zel miilkiyete ait
hisseler hala kamulastirilmay1 beklemektedir. Donat1 alan1 altinda kalan veya uygulama
sonrasinda kalacak olan 6zel miilkiyete ait hisseler, ilgili idareye bedelsiz bagis1 veya
terkini saglanip emsalini farkli bir konut alaninda kullanmanin yolu agilmalidir. Bazi
imar plant plan notlarinda olan bu firsat kamu idarelerini biiyiik bir yiikten
kurtarmaktadir. Bu hususla ilgili degisiklik veya eklemelerin, Imar Kanununa eklenerek

her tiirde yapilacak imar planlarinda olmasinin bir¢ok sorunu ¢ézecegi agiktir.

Tablo 3.3. Donat1 Alanlar1 Yetki Paylagimi

Donati/Kamusal Alanlar Kamulastiracak idare
Meydan, Yol, Otopark, Yesil Alan, Park, Cocuk Belediye
Bahgesi/Parki

Semt Spor Alani, Pazar Yeri (i )

Sehir ici Toplu Tasima istasyonlari ve Duraklari,
Kent Parki, Kent Meydani,
Belediye Hizmet Alani,
Ozel Tesis Harici Agaglandirilacak Alan, il Ozel idaresi
Mesire Alanlari ve Rekreasyon Alani, Mezarlik AlaniOtogar,
Belediye Hizmet Alanlari

Teknik Altyapi ve Spor Alani,

Sosyal ve Kiltlrel Tesis Alani, Hizmeti Veren idare

Resmi Kurum Alani

Valilik

Bl Al Hizmeti Vermekle Yukumla

Kamu Kurumu
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Tablo 3.3.’den anlasilacagi tizere adina tescil islemlerinin yapilacagi idare,
kamulastirmay1 yapmaya yetkili idare olarak Ongdriilmiistiir. Tescil islemi yapilirken
yetki talebinde bulunan idarenin, kamulastirmaya gelince yetkiyi baska idareye atmasi,
kamulastirma davalarinin ortaya ¢ikmasi ve hatta yetkili idarenin belirlenmesi
hususunda dava siirelerinin uzamasi soz konusu olacaktir. Siyasi parti farkliligi olan
Biiyiiksehir ve ilge belediyeleri arasinda gilinlimiizde yasanan yetki sorunu, donati

alanlarinin tescili konusunda da yasanacag1 ongoriilmektedir.

Yapilan bu degisiklik hakkinda katilimcilarin %70°1 olumlu degerlendirirken, %20°si ise

olumsuz degerlendirmistir.

Katilimer 1, 2, 4, 9, 13, 17 ve 20 olumlu gorislerini beyan etmekle birlikte
kamulagtirmaya yapacak idarenin mevcut 6 yildan daha 6nce gerekli islemleri yapip
miilkiyet hakkini en az seviyede kisitlanmasi gerektigini, katilimei 3, 6, 8, 11,12, 16 ve
19 olumlu goriislerinin yaninda degisiklik konusu kamulastirilacak alanlarin emsal

transferi yontemi ile kamu eline gegmesi yoniinde goriis bildirmistir.

Katilimer 5, 7, 10, 14, 15 ve 18 olumsuz goriislerini beyan etmekle beraber
kamulastirma c¢aligmalar1 sirasinda idarelerin aralarinda yasayacagi yetki sorunu ile
belirsizliklerin ortaya c¢ikacagini ve o6zel miilkiyet sahiplerinin magdur edilecegini

belirmistir.
3.2.4. Diizenleme Ortaklik Pay1 Orani-Bedele Doniistiirme

Diizenleme ortaklik payr miktarinin bedele doniistiiriilmesi, 1985 tarihli yonetmelikte
sadece bir ifade olarak bulunmakla birlikte uygulama detayr ile ilgili bir bilgi
olmadigindan dolay1 uygulayicilar tarafindan ¢ok fazla tercih edilmemistir. 2019 yilinda
yapilan degisiklikler ile yasa metnine giren ‘“bedele doniistiirme” islemi, AAD
yonetmeliginin 16. maddesinde detaylandirilmis ve uygulama igi bir enstriiman olarak

kullanilabilmesinin 6nii agilmistir. ADD Yonetmeliginin 16. maddesi 3. fikrasinda®

® Bedele déniistiirme isleminde; yapilasmis alanlar nedeniyle kesilemeyen DOP oramina gére diizenleme
sahasindaki diger parsellerin her birinden fazladan kesilecek alan miktar1 bulunur. Bu alanin bedele
dontistiiriilen toplam alana boliinmesiyle elde edilecek oranin toplam bedelle ¢arpilmasi suretiyle,
diizenleme sahasindaki diger parsellerden her birine ddenmesi gereken miktar bulunur. Bu bedel ilgili
parsel sahiplerinin hesabina yatirilir. Ulasilamayan parsel sahiplerinin alacaklar1 belediye hesabinda
bekletilir. Bu bedeller parseller igin her yil 6denmesi gereken emlak vergisinden parga parga disiilmek
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bedele doniistirme islemi ile DOP kesintisi yapilamayan parsel maliklerinden alinan
bedelleri, fazla DOP kesintisi yapilan parsel maliklerine Odenmesi gerektigi

belirtilmistir.

AAD Yonetmeliginin 16. maddesinde, yasalara uygun yapilarin bulundugu parsellerde
kesinti yapilarak miilkiyet biitiinliiginin  bozulmasi yerine DOP’un bedele
dondistiiriilebilecegi hiikiim altina alinmistir. Yonetmelik maddesi kosul olarak imar
mevzuatina uygun parsel gerefini ve iizerindeki yapilarin imar mevzuatina
uygunlugunu belirtmis, Oncelik olarak ise bedele doniistirmeye bagvurmadan once

parselde kamu hisselerinin kullanilmasi zorunlulugunun altin1 ¢izmistir.

Yonetmeligin 16. maddesinde tanimlanan, 6ncelikle kamu hisselerinden tamamlama bu
miimkiin degil ise DOP’un bedele doniistiiriilebilmesi islem rutini, Yonetmeligin 17(1)c
maddesinde korunmast miimkiin yapilar i¢in idarenin takdirine birakilmis, 19(4).

maddesinde ise kat miilkiyetli parsellerde zorunluluk olarak tanimlanmustir.

ADD Yénetmeliginin 17. maddesi 1c fikrasinda'® imar uygulamasinda parsellerin asgari
alanlar1 dikkate alinarak tam ve hisseli olmayacak sekilde tahsis islemlerinin

yapilmasinin gerekliligi ortaya koyulmaktadir.

ADD Yénetmeliginin 19. maddesi 4. fikrasinda®® diizenleme ortaklik payr kesintisi
yapilamadig1 durumlarda kesinti miktar1 bedele dontistiiriiliip imar parselinin tahsisinin

saglanmas1 gerektigi belirtilmistir.

Uygulamada dikkat edilmesi gereken noktalardan biri de bedele doniistiirme islemi
yaptlmast halinde, yapinin yer aldigi imar parselinin -parsel bazinda- miistakil
miilkiyetinin saglanabiliyor olmasidir. Bedele doniistiirmeye ragmen parselde hisse

tamamlama hala gerekli ise bu dis hisse miktarinin azaltilmasi amaciyla bedele

suretiyle bedelin tamami 0deninceye kadar devam etmek suretiyle mahsuplastirilir. Bu durumda ya da
tasinmaz sahibinin cesitli nedenlerle bu bedeli sonradan tahsil etmesi durumunda alacaklarina TUFE
oraninda artig uygulanir.

1% Imar plam ve mevzuata gore korunmasi miimkiin olan yapilarin, asgari parsel biiyiikligiinii saglamasi
kaydiyla, tam ve hissesiz bir imar parseline denk gelmesi saglanir. Asgari parsel bilyiikliigiinin
saglanamamasi halinde, 16’nc1 maddede belirtilen hiikiimlere gore tahsis ve bedele doniistiirme islemleri
yapilabilir.

" Kesinti yapilamayan parsele denk gelen miktar1 bedele doniistirmek suretiyle, imar parseli olusturulur.
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doniistiirme haline gelir ki bu durumun yonetmelige aykir1 olacagr gozden

kacirilmamalidir.

Yonetmelikteki bedele doniistiirme isleminin ayrintilart olan bir prosediire sahip
oldugunun farkindaligi ve uygulayicilarin yonetmelik talimatlarin1 dogru yerine
getirmeleri kaydiyla, uygulayicilar ve idareler i¢in kullaniglt bir arag¢ olusturuldugu
diistiniilmektedir. Bununla birlikte mevcut deneyimler, uygulama sahasindaki yap1
sahiplerinin biiyilk bolimiiniin bu aracin kendileri lehine kullanilmasini talep
edeceklerini gostermektedir. Oysaki bedele doniistiirme islemi yonetmelik maddesinde
de deginildigi iizere diger paydaslar icin diizenleme ortaklik payinin artis1 anlamina da

gelmektedir.

Kat miilkiyetli parsellerdeki zorunluluk bir yana birakilir ve diizenleme sahasinda
Belediye ya da Maliye Hazinesi hisselerinin de sinirli olacagi diisiincesinden hareket
edilirse, talep eden tiim paydaslar i¢in bedele doniistiirme segeneginin kullanilmasinin
diger paydaslar i¢in esitlik ve Olciiliiliik ilkelerinin zedelenmesine sebebiyet
verebilecegi agiktir. Bu durumda kamu iradesini temsil eden uygulamaci idarenin bedele
dontistiirme tercihlerini sinirli tutmasi ve en elzem gordiigii haller i¢in kullanmasi
gerekecektir. Buradan da anlasilacag tizere, bedele doniistiirme islemi idareler icin bir
tasarruf alan1 yaratmaktadir ve idare kararinin ne olursa olsun elestiriye ugrayacag,

dahasi idarenin bu tasarruflarinin yargiya tasiabilecegi unutulmamalidir.

Daha 6z bir sdyleyisle, kullanislt bir ara¢ olarak tanimlanan bedele doniistiirme islemi
dolaysiyla itirazlarin ve idari yarginin objesi olacak bir alandan s6z edilmektedir ve
gerek uygulayict idarelerin gerekse miiellif meslek adamlarinin bu durumun ayiriminda

olmalar1 yerinde olacaktir.

Yapilan degisiklik hakkinda katilimcilarin % 65’1 olumsuz goriislerini, %35 ise olumlu

goriislerini beyan etmistir.

Katilimcilardan olumsuz goriis beyan edenlerin tamami, bedele doniistirme yontemi
uygulanan imar uygulamalarinda, hak sahiplerinin bedele acacagi davalar sonucunda

uygulamanin biitiiniin tehlikeye girecegi ihtimali oldugunu belirtmistir.
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Katilimcilardan olum goriis verenler ise yine bedel konusuna deginerek, bedellerin

belirlenmesinde degismeyen belli standartlarin olmasi gerektigi goriisii belirtmistir.
3.2.5. Diizenleme Ortakhk Payr Oram-ikinci Defa DOP Kesilmesi

ADD Yénetmeliginin 14. maddesi 8. fikrasinda'® imar uygulamasinda donat: alanlarina
tahsis edilmesinin gerektigi veya zorunluluk oldugu kamu tasinmazlar1 dikkate alinarak

uygulamanin DOP kesinti oraninin hesaplamasi gerektigi belirtilmistir.

1985 yilinda yayinlanan AAD Y 6netmeligindeki durum ayni olup eski terk ve eski DOP

miktarlar1 hesaplanarak geri kalan alandan DOP pay1 alinmaktadir.

AAD yonetmeliginde yapilan degisiklik ile belli sartlarin saglamasi ile uygulama

gormiis parsellerden ikinci defa DOP kesintisinin 6nii agilmistir.

ADD Yénetmeliginin 16. maddesi 5. fikrasi™ ile diizenleme sahasi i¢inde imar, niifus
ve uygulama kapsamindaki ilgili parsellerde deger artis1 olmast durumunda, 6nceki imar
uygulamasinin DOP orani dikkate alinarak %45°e kadar tamamlama yapilacaginin 6nii

acilmustr.

ADD Yénetmeliginin 16. maddesi 6. fikrasi™ ile 5. fikrada belirtilen sartlar parsel
bazinda saglansa dahi ruhsatli yapilarin bulundugu tasinmazlardan alinamayan DOP

kesintisi miktar1 bedele dontstiiriiliir denilmektedir.

' Diizenleme sahasindaki tasimnmazlardan bir kismmimn umumi ve kamu hizmet alanlarinda kullanilmak
iizere bagislanmasi ya da belediye veya hazine arazilerinin tahsis edilmesi durumunda; bagiglanan ya da
tahsis edilen miktar, toplam umumi ve kamu hizmet alanlarindan diigiilmek suretiyle diizenleme ortaklik
pay1 hesaplanir. Parselasyon plani yapilmadan ifraz, tevhit ve terk yoluyla; diizenleme ortaklik payina
konu alanlara terk edilen ya da bagislanan alanlar hari¢ olmak iizere, bagis ve tahsis yapilan tasinmazdan,
bagis ve tahsis miktar1 diigiildiikten sonra geri kalan alandan diizenleme ortaklik pay1 alinir.

B Evvelce yapilan diizenlemeler dolayisiyla diizenleme ortaklik payr alinmis olan arsa veya araziler,
diizenleme ortaklik pay1 hesabina katilmaz. Ancak, her tiirlii imar plam1 karar ile diizenleme sahasini
kapsayan alanda; yapilasma kosulunda ve niifusta artis olmasi halinde, artis olan parsellerden uygulama
sonucunda olusan degerinin 6nceki degerinden az olmamasi ve uygulamay1 yapan idarece olusturulan
kiymet takdir komisyonu veya Sermaye Piyasasi Kurulu lisansli gayrimenkul degerleme uzmanlari
tarafindan parsellerde deger artis1 oldugunun raporlanmasi halinde, ilk uygulamadaki diizenleme ortaklik
pay1 oranimi yiizde kirk bese (%45) kadar tamamlamak iizere ilave diizenleme ortaklik payr kesintisi
yapilabilir.

' Evvelce yapilan diizenlemeler dolayisiyla diizenleme ortaklik payi alinmis olan arsa veya arazilerde;
her tiirlii imar plani karari ile yapilagsma kosulunda ve niifusta artig olsa dahi, imar mevzuatina uygun
ruhsatli yapilarin bulundugu parsellerden ilave diizenleme ortaklik payr alinmaz, bedele donistiiriiliir. Bu
parsellerin tapu kaydina, “alinamayan diizenleme ortaklik pay1 farkina karsilik gelen alan ve alanin degeri
kadar bedel 6denmeden yap1 ruhsati alinamayacagi” beyani diigiiliir. Alinamayan diizenleme ortaklik pay1
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Uygulama gormiis bir parselden ikinci defa yapilacak uygulama kapsaminda DOP
kesilmenin onii agilmustir. Ilgili parsel ve parsellerde, imar plani ile yapilasma
kosulunda degisim, bolge niifusunda artis ve DOP kesildikten sonraki parsel degeri

onceki degerinden az olmamak kosulu ile ikinci defa DOP pay1 kesilebilir.

Igili kanunda belirtildigi gibi idarede olusturulacak bedel takdir komisyonu veya SPK

lisans1 olan degerleme uzmani tarafindan c¢ok iyi bir teknik rapor hazirlanmalidir.

Tasinmaz malin bedelinin belirlenmesinde 3 yontem belirlenmistir; Maliyet yontemi ve
gelir yontemi ile emsal karsilastirma yontemidir. Iyi bir tasinmaz degerleme raporu,
konusunda yetkin ve uzman yetkililer tarafindan hazirlanmasi 6nem arz etmektedir
(Koktiirk, 1986). Tasinmaz degerlemesinin ger¢ege en yakin degerde yapilmasi,
bulunan sonuglarin bilimsel verilere dayandirilmasi, yapilan imar uygulamasina

acilmasi1 muhtemel davalar agisindan 6nemlidir.

3194 sayili Imar Kanunu ek-8’¢ gore malikler tarafindan talep edilen plan
degisikliklerinde tasinmazlarda gelecek deger artisinin kamuya kazandirilmasina karar
verilmistir. Taginmazlardan ikinci defa DOP kesintisinin alinma amaci ise tasinmaz
maliklerinin talebi olmadan idare tarafindan yapilan plan degisiklikleri gibi
durmaktadir. Imar plam degisikligi ile imar uygulamasinda gerek kalmaksizin

yapilasabilen parseller nezdinde uygulanmasi saglanacaktir.

Parselde yapilan plan degisikligine istinaden, imar kanunun ek-8 maddesinde belirtildigi
tizere olusan deger artis1 kamuya kazandirilmistir. Ayni parselinde i¢inde bulundugu bir
alanda yapilacak imar uygulamasi ¢aligmasi sirasinda mevcut imar artisina istinaden
ikinci defa dop kesintisi yapilacak m1 yoksa muaf mi1 tutulacagi tartisilmalidir. Kanun ve
yonetmelikte yeri olmayan bu husus hakkinda idareler insiyatif kullanarak hareket
edecegi aciktir. Unutulmamalidir ki idarelerin kullandig1 insiyatiflerin  veya
yorumlamalarin kanun ve yonetmelikte yeri olmadigindan imar uygulamalariin ¢ogu

iptal edilmistir.

Yapilan degisiklik hakkinda katilimcilarin tamami1 olumlu diisiincelerini belirtmektedir.

farkina karsilik gelen alanin bedeli 6denmeden bu beyan kaldirilmaz, yeni bir yapi ruhsati diizenlenemez.
Bu bedel ddendigi tarihteki idarece olusturulan kiymet takdir komisyonu veya Sermaye Piyasasi Kurulu
lisansli gayrimenkul degerleme uzmanlar1 tarafindan belirlenen giincel rayi¢ degerleri tizerinden ilgili
idarece tahsil edilerek beyanin kaldirilmasi i¢in ilgili tapu miidiirliigline bildirilir.
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Katilimeilar olumlu diisiincelerinin yanindan uygulamalar arasindan DOP oranin
dengesizliklerinin giderilecegi ve parsellerde yasanacak deger artisinin bu sekilde

karsilanmasinin yerinde oldugunu belirtmektedir.

3.3 Umumi ve Kamu Hizmetlerine Ayrilan Alanlarda Ozel Tesis Yapilmasi

Imar Kanunu’nun 13. maddesi ve yasa hiikmiine aciklik getiren AAD Y6netmeliginin 6.
maddesiyle, DOP ile karsilanmasi ongoriilen tesise konu hizmet alanlarinda, imar

planindaki fonksiyonuna uygun 6zel miilkiyete ait tesislesmeye gegisin Onii agilmustir.

Imar Kanunu 13. maddesi®® ile donati alanlarindan meydan, park, yol, ibadet alani ve
cocuk bahgeleri haricinde kalanlar, plan fonksiyon cinsine gore hangi kamu kurumu
yetkisinde ise malikin talebine istinaden amaci dogrultusunda O6zel tesis yapilmasi

saglanmstir.

Fazlaca iyimser bir yorumla, degisiklikle amaglanan, imar plant uygulanmasinin

gecikmesine bagli muhtemel hukuki el atma davalarinin azaltilmasi oldugu sdylenebilir.

Bununla birlikte, kamuya kazandirilmasi gereken bu alanlar {izerinde ozel tesis
yapilabiliyor olmast sonucunda sosyal hukuk devleti ilkelerine uymayan bir donati
tablosunun ortaya ¢ikacag aciktir. Anayasada belirtilen sosyal devlet anlayisi
dogrultusunda, zorunlu hizmet olarak goriilen egitim ve saglik gibi hizmetlerin 6zel
sektoriin eline gegmesi, dar ve orta gelirli bolge halkinin 6nemli hizmetlerden mahrum

kalmas1 sonucunu dogurmaya adaydir.

ADD Yénetmeliginin 6. maddesi 5. fikrasi™® ile kanunun 13. maddesinde bahsi gegen
0zel tesisler, yetkisi dahilinde olan kamu kurumunun kontroliinde olacak sekilde ilk 10

y1l ve devaminda 5’er yillik zaman diliminde uzatmalarin yapilmasi saglanmigtir.

' Diizenleme ortaklik paymna konu kullamimlardan yol, meydan, ibadet yerleri, park ve ¢ocuk bahgeleri
hari¢ olmak iizere yapi yapilabilecek diger alanlarda; alanlarin kamuya gecisi saglanincaya kadar
maliklerinin talebi halinde ilgili kamu kurulusunun uygun goriisii alinarak plandaki kullanim amacina
uygun 6zel tesis yapilabilir.

' Imar planindaki kullamm amacma gére kamu hizmetini saglamakla yiikiimlii idarenin yatirim
programinda olmamas1 halinde idarenin onayiyla, yine ilgili idarenin izin ve kontroliinde parsel maliki
tarafindan yapilacak 6zel tesis, 10 yil siire ile 6zel tesisi yapan parsel maliki tarafindan kullanilir. Bu siire
idarenin onayiyla 5’er yillik periyotlar halinde uzatilabilir.
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Yo6netmelik metninde bu alanlarin daha sonra kamulastirilarak kamuya kazandirilacagi
yazilmis olsa da 0zel tesisin kamulastirilmasi i¢in 6ngdriilen siirede gergek bir kisitlama
yoktur, Yoénetmeligin 6.(4) maddesinde 6zel tesisin 10 yil siire ile kullanilabilecegi ve

5’er yillik tekrarlayan periyotlar halinde uzatilabilecegi hiikkmii bulunmaktadir.

Idarelerin ileride kamulastirma yolu ile kamuya gegecegine inandiklar1 bir planlama
sahasinda, ayni fonksiyonda baska tesisler planlamayacaklar1 agiktir. Kald1 ki, kamuya
ait tesisin miimkiinliigli halinde, imar planinda “6zel” lejantina sahip olmayan tesise
Ozel girisim izninin verilmesi ciddi bir ¢eliskiye karsilik gelmektedir. Dolaysiyla 6zel
tesisin hizmet vermesi beklenen cevre icerisinde ayni fonksiyonda kamusal nitelikli bir
baska tesisin varligit s6z konusu olmayacaktir Bu da sosyal devlet ilkesinin

zedelenecegi diisiincesinin hakliligini ortaya koymaktadir.

fmar Kanunu 18. maddesi 9. fikrasi'’ ile imar uygulamasi yapma yetkisi olan ilgili idare
plan tasdik tarihi itibari ile 5 y1l igerisinde uygulama tescilini yapmis olmasi gerekmekte
olup siire sonunda ortaya ¢ikacak kamulastirma maliyetinden yetkili idareyi sorumlu

tutmustur.

Imar uygulamalarim1 9. fikrada belirtilen siire i¢inde yapamayan ve iistiine donat:
alanlarinda o6zel tesis yapilmasinin iznini veren idareler birbiri ile celisen
Kanun/Yonetmelik maddeleri arasinda kalacak olup ileride kamu zararinin dogmasi

muhtemel sonuglari ortaya ¢ikaracaktir.

Konunun sikint1 verici bir yonii de kamulastirma boyutudur. Yonetmelikte ucu agik
kullanim siiresi hakki verilen 6zel tesisin bulundugu yeri arsa diizenlemesi ile elde
edemeyen veya bos arsa haliyle kamulagtiramayan idarenin, kamulagtirma bedelini
tesislesmeden sonra karsilamasi kesinlikle giiclesecektir. Ustelik ayn1 yerde belirli bir
faaliyet siiresi gegiren Ozel tesislerin kamulastirmada marka degeri iddiasi
gelistirecekleri ve kamuya gecis i¢in ¢ok ciddi rakamlarin telaffuz edilecegi goz ardi

edilmemelidir.

17 . g . . . ..

Belediye veya valiligin; parselasyon planlarini, imar planlarinin kesinlesme tarihinden itibaren bes yil
icinde yapmasi ve onaylamasi esastir. Parselasyon plani yapmamalar1 sebebiyle dogacak her tiirli
kamulastirma is ve islemlerinden belediyeler veya valilikler sorumludur.
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Bunun sonucunda, yine kamulastirmanin saglanamamasi yani kamu adina yiiriitiilecek
hizmetin geri birakilmasi dolaysiyla temel hizmetlere erisimde esitsizlikler yaganmasi

olabilecektir.

Biitiinsel olarak diisiiniildiigiinde, yasa metninin yeterince diisiiniilmeden, verili bir
duruma 0zgli ¢6ziim arama noktasindan hareket edildigi ve sonucun her durumda

kamunun zararina olacagi anlasilmaktadir.

Mevcut konuyu bir 6rnek ile agiklamak gerekirse; 2003 yilindan 6nce okul alanlar1 DOP
kapsaminda olmadigindan dolayr Kamu Ortaklik Pay1 (KOP) kapsaminda sahis hisseleri
bu alanlar tahsis edilmekteydi. Tahsis edilen bu hisseler glinlimiizde hala kamulastirma

islemleri tamamlanmamis veya el atma davalarinin hala siirdiigii sirmektedir.

Sekil 3.2. 3100 Ada 10 Parsel Plan Durumu

Sekil 3.2°de 3100 ada 10 parsel sayil1 10.000,00 m? alana sahip konut alaninda kalan
tasinmaz ile ilgili malikten KOP kapsaminda kesilmis ve halen sahis miilkiyetinde

bulunan 2.200 m? alana sahip {lkdgretim tesisi bulunmaktadir.
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S6z konusu okul alaninin bulundugu bdlgede yapilan arazi fiyat analizi ¢alismasi ve
tasinmaz degerleme yontemleri ile yapilan degerleme c¢alismasi sonucunda, bolgede m?

arsa fiyatlar1 5.000,00-TL/m? olarak tespit edilmistir.

1998 yilinda tescil edilen bir imar uygulamasi oldugunun géz 6niinde bulundurarak, s6z
konusu okul alaninin giinlimiiz sartlarindaki degeri 2249 x 5.000,00 = 11.245.000,00-TL

hesaplanmaktadir.

7181 sayili yasa ile ilgili tasinmazin sahibinin gerekli izinleri alarak kendi fonksiyonuna
uygun, yani 0zel okul yapabilmektedir. Yapilan 6zel okul yukarida detayli agikladigi

tizere kamu tarafindan kamulastirilincaya kadar kullanabilmektedir.

[Ikogretim alanina yaklasik 6.000,00 m? kapali alana sahip &zel okul yapilabilmektedir.
2022 Yapi1 Yaklagik Birim Maliyetleri’nde enkaz bedeli bu tiir yapilarda m? bedeli
4.100,00-TL olarak hesaplamas1 gerekmektedir. Bu bilgiler 1s18indan giinlimiiz
sartlarinda ilgili idare imalat1 yapilan okulu kamulastirma talebinde bulunmas: halinde
Odeyecegi tutar 6.000,00 x 4.100,00 = 24.600.000,00 olarak hesaplanmaktadir. Kaldi ki
hesaplamalarda 6zel okulun marka degeri harig tutulmus olup yapim maliyetleri dikkate

alindiginda degerin daha da artacag: asikardir.
Toplam Kamulastirma Tutar: Arsa Bedeli + Insaat Bedeli

Toplam Kamulastirma Tutari: 24.600.000,00 + 11.245.000,00 = 35.845.000,00-TL

olarak hesaplanmaktadir.

1998 yilinda tescil olmus bir uygulama ile 24 yildir kamulastirma islemi yapilmamis bir
tasinmaz iizerindeki yapisi ile artan degeri karsisinda nasil kamulastirilacagi agikgasi

merak konusudur.

Bahsi gecen 6zel tesis yapilmast imkaninin ilgili parsellere verilmesi ile parsellere olan
talebi arttirarak degerinin artmasini saglayacaktir. Bu durum spekiilasyon ihtimalini
ortaya ¢ikaracak amaci dogrultusunda parsel toplayan Kkisilere yiiksek getiriler

saglayacaktir. Ayn1 zamanda devletin kamulagtirma maliyetini de arttiracagi agiktir.

Tasinmazin ilizerine yapilan tesisin uzun yillar boyunca isletilmesinden saglanan gelir,

kamulagtirma yapilacagi zamanki bedel belirlenirken gbéz onilinde bulundurulmasi
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gerekmektedir. Her ne kadar kanun ve yonetmelikte yeri olmasa da, degerleme
calismalarinda bu durumunda belirlenmesi ve degeri etkileyecek sekilde calisma

yapilmasi olas1 kamu zararini ortadan kaldiracaktir.
Bu duruma emsal transferi yontemi ile ¢6ziim sunulabilecegi goriisiindeyim. Soyle ki;

Ulkemiz genelinde yapilan uygulama imar plan1 plan notlarinda yer alan “Uygulama
yapilacak parselde yapilan rizaen terkler %40 veya %45°i gegmesi durumunda, parselin
emsal hesab1 briit alanin %60 {izerinden hesaplanir.” hiikmii geregi okul alanindaki
hakkin1 kamuya bedelsiz bagislamas1 durumunda, %40’ tizerinde yapmis oldugu fazla

terkleri konut alanindaki tasinmazda kullanabilir.

Yukarida anlatilan imar uygulamast DOP ve KOP toplam %47 oraninda bir terk
miktarma tekamiil ettigini diislinlirsek kendi parselinde % 7°lik bir imar artis1 ile
ilkdgretim tesisi alan1 kamu eline bedelsiz gegmis olur. Her ne kadar ekstra bir imar
artig1 getirse de, kamunun bedelsiz arsa alim1 ve bolge halkinin devlet kontroliinde olan
okuldan yararlanma potansiyeli goz 6niinde bulunduruldugunda, yapilan islemin kamu
zarart dogurdugu tam anlami ile sOylenemez. Yapilmasi gereken hesaplama ve

yasanacak imar artis1 detayl olarak asagida anlatilmistir.

1998 yilinda tescil edilen imar uygulamasi ile olusan imar parselleri %35 DOP kesintisi
ile olusmus olup %18,36’s1 okul alanindan, %81,64’ii konut alanlarindan tahsis

edilmistir. Yapilacak hesaplamalarda 3100 ada 10 parselin kok alan1 bulunacaktir.

Parsel alani :10.000,00 m?
Okul alan1 :2.249,00 m?
Parselin kok alani :(10.000,00+2.249,00) / 0,65(DOP:0,35) = 18.845,00 m?

Ilgili plan notlarma istinaden kok parselden imar hakki verilirse(terki %40’dan fazla
oldugu i¢in);

Imar hakki ~ :18.845,00 x 0,60 = 11.307,00 m? (Konut parsel alan1:10.000,00 m?)
Imar artist :11.307,00 — 10.000,00 = 1.307,00 m?
Verilen bu imar artis1 ile kamu alaninda olan 2.249,00 m? alana sahip tasinmaz bedelsiz

kamu eline gegmektedir.
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Yapilan degisiklik ile ilgili katilimcilarin %55°1 olumsuz, %45°1 ise olumlu goriislerine

beyan etmistir.

Degisiklige olumsuz goriislinii bildiren katilimei 5, 8, 9, 10, 18 ve 20, donat1 alanlarinin
emsal transferi yapilarak kamu eline gecgirilmesini ve katilime1 3, 4, 14, 15 ve 16 ise
kamunun gorev alaninin 6zel sektoriin eline gegmesinin yanlis oldugunu ve sonrasinda

yapilacak kamulastirma islemlerinin daha yiiksek maliyetlerde olacagini belirtmektedir.

Degisiklige olumlu goriis bildiren katilimcilarin  tamami  miilkiyet hakkinin

kisitlanmasini ortadan kaldirdigini belirtmektedir.
3.4. Esdeger Tahsis Tlkeleri

Arsa diizenlemeleri igerisinde tahsis olarak bilinen, dagitim 6lgiitli tlizemizde konumsal
yakinlik iizerine kurulmus ve hem 1985 hem de 2020 tarihli yonetmeliklerde gegen
tahsis i¢in “tahsise uygun en yakin yer” ibaresi kullanilmistir. Tahsise uygun en yakin

yer Ol¢iitii;

o Kok tasinmazi donati alanina rastlamayanlar “miimkiin oldugunca” kendi yerinden,
e Donati alanina denk gelenler i¢in ise “diger parsellerin kendi yerlerine tahsisinden

sonra” en yakin ve tahsise uygun imar parseli,
olarak anlasilmalidir.

Imar parsellerine tahsis siklikla kafa karistirict tartismalara yol agsa da esas belirleyici
unsur; kok parselin bulundugu alanin nasil kullanildigi, daha agik ifade ile oncelikli
tahsis hakkina sahip herhangi bir malik i¢in bu ilkeye uygun hareket edilip
edilmedigidir.

Bu konuda siklikla karsilasilan bir durum, esdeger alan kavramini dayanak alan ve
tahsiste konumsal yakinliktan daha c¢ok parselin degerine vurgu yapan yaklasimdir.
Ulkemizdeki mevzuatta tanimli olmamasina karsin tahsis isleminde esdegerligi arayan
gorlisler ve bunu idari yargiya tasiyan davaci vekilleri i¢in de adalet, konumsal

yakinliga degil rayi¢ ekonomik deger denkligine baghdir.
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Esdegerlige dayali imar uygulamalari ayr1 bir tartismanin konusudur ve esdegerlik
oOlgiitleri somut ve matematiksel bir karsilifa baglanmamis iken idari yargida esdeger
olmayan tahsis gerekgesine dayali iptallerin gorece az olmasinda Yyasa ve
yonetmeliklerde bugiline degin esdegerlik atfinin yer almamasi etkili olmustur (Cepni,

2021).

Ancak, 2019 yilinda 7181 sayili Kanun ile imar Yasasinin 18. maddesinde yapilan
degisiklikler sonucunda pek dikkat ¢ekmeyen bir sozciik ile yasa metnine “esdeger
alan” ibaresi eklenerek, Imar Kanununun 18. maddesi®® ile uygulama sirasindaki tahsis
islemini yakinlik (konum) etkeninin yanindan esdeger ibaresi ile de altin1 doldurmaya

calismustir.

Arsa diizenlemesinde en uygunu temsil edebilecek mahiyette cok sayida secenek ileri
siiriilebilir ve bunlar arasindan verimli durumda mevzuata, maliklerin genel
beklentilerine, topografya ve c¢evresel kosullara gore en iyi ¢ozliimii sundugu sonucuna
varilan diizenleme formu parselasyon plani olarak benimsenir. Mevzuatta sadece
konumsal yakinlik iizerinden tanimlanabilen tahsis islemi i¢in dogru veya yanlis

biciminde ikili yargilara erismek dramatik drnekler haricinde ¢ok kolay degildir.

Paydaglarin taleplerinin pek ¢ok durumda karsilanmasinin miimkiin olmayacagi ve arsa
diizenlemesinin ka¢iilmaz memnuniyetsizliklere de yol acabilecegi diisliniildiigiinde,
tahsis dagitim islemlerinde derinligi olmayan bir 6l¢iit olarak ileri siiriilecek esdegerlik

savinin yanitlanmasi gii¢ olacaktir.

Yasa metnine giren “esdeger alan” ibaresinin idari yargida nasil sonuglar doguracagi
ontimiizdeki donemde anlasilacak olmakla birlikte yasa metnine vurgu yapan ve tahsis
islemlerini esdeger olmamakla itham eden iddia metinlerinin ciddi bir dayanak bulacagi

diistiniilmektedir.

Gilinlimiizde mevcut yasa ve yonetmeliklerine gore yapilan imar uygulamalarinda deger
esasl bir toprak kesintisi yapilmamaktadir. Esdegerlik modeline uygun deger esasl bir
imar uygulamasi i¢in yasa ve yoOnetmelikte kokli degisikliklere gidilmesi gerekir.

Esdegerlik modelinin iilkemizde tam anlami ile uygulanmasi i¢in gayrimenkul

'® Diizenleme sonucu tasinmaz maliklerine verilecek parseller; éncelikle diizenlemeye alinan tasmnmazin
bulundugu yerden, miimkiin olmuyor ise en yakinindaki esdeger alandan verilir.
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degerleme isinin ¢ok iyi durumda olmasi gerekmektedir (Koktiirk, 2005). Yasa ve
yonetmelikte koklii degisiklikler yapilacaksa da temelde taginmaz degerlemesinin de

oldugu bir model kurulmasinin mecbur oldugu asikardir.

Sonug olarak imar uygulamasinin hukuki dayanagi olan kanun igerigine giren “esdeger
alan” tanimi, yetki sahibi idareye, miilkiyet sahiplerine ve bilirkisilere gore degisiklik

gosterebilecek yorumlari da getirmesi kuvvetle muhtemeldir.

Yapilan degisiklik ile ilgili katilimcilarin tamami olumsuz goriislerinin bildirmekle
beraber sadece bir kelime ile yasa metnine giren esdeger tahsis ilkesi ile esdeger tahsis

yapilamayacagi, bunun mevzuat olarak altinin doldurulmasi gerektigini belirtmistir.
3.5. Parselasyon Planlarinin Tebligi ve Dava A¢ma Siiresi

Imar uygulamalarinda en sikinti verici durumlardan biri dava agma siiresindeki
smirsizlik ve Ozellikle paydaslarin idari islemden haberdar olmadiklari yoniindeki
beyanlarinin idari yargilamalarda karsilik bulmasidir. Bu durumun bir sonucu olarak,
uzun yillar gectikten, miilkiyet ve yapilasmada geri doniilemez degisiklikler

gerceklestikten sonra dahi imar uygulamalari i¢in iptal kararlar1 verilmistir.

Imar uygulamalarma kars1 dava agilabilmesinde dolayli bir baska durumda, diizenleyici
islem olan planlara karst siirli olan dava agma stiresindeki kisithligin  imar
uygulamalar1 iizerinden asilabilmesi olmustur. Idari Yargilama Usulii Kanunu (IYUK)
7(b) maddesine gore, imar uygulamasina dava agilmasi halinde ayn1 davada dayanak
imar planmnin da dava konusu edilebilmesi miimkiin goriilmiis, bu yolla da hem

parselasyon hem de imar planlar i¢in siiresiz bir dava edilebilirlik hali olusmustur.

fmar Kanunu 8. maddesi®® ile imar uygulamalarina tescil tarihinden itibaren bes yil

i¢inde dava agilabilecektir.

Imar Kanunu 8. maddesine 2019 yilinda eklenen bir hiikiim ile imar planlar1 ve
parselasyon planlarina kars1 dava agma stiresi her kosulda kesinlesme tarihinden itibaren

5 yil ile smirlandirilmistir. Dava agma siiresindeki siirlama miilkiyet dokusunun ve

' Kesinlesen imar planlar1 veya parselasyon planlarina kars: kesinlesme tarihinden itibaren her halde bes
yil i¢inde dava acilabilir.
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geri doniisiim islemlerinin ¢oziimlenebilmesi olanaksiz iptal kararlarina muhatap olan

idareler i¢in kuskusuz oldukg¢a 6nemli bir degisiklik olmustur.

ADD Yénetmeliginin 26. maddesi®® ile imar uygulamalari resmi askinin mutat vasitalar

ile duyurulmasinin, uygulama kapsamindaki maliklere teblig edilmis sayilacaktur.

AAD Yonetmeliginin 25. maddesinde parselasyon planlarinin onay ve kesinlesme
stireci detayl bir sekilde agiklanirken, 26. maddesi ile de parselasyon planlarinin teblig
sekli belirtilmistir. Bu maddelerin getirdigi en onemli degisiklik ise parselasyon
planlarinin aski, internet sitesi yayimi, belediye duyurusu ve gazete duyurusu
sonrasinda tebli§ edilmis sayilacagi, bdylece bireysel tebligin yerine getirilmis

olacaginin belirtilmesidir.

Idari Yargilama Usulii Kanunu 7(1). maddesi?* ile yapilan idari isleme kars1 dava agma
siiresi Danistay ve idare mahkemelerinde 60 ve vergi mahkemelerinde ise 30 giin ile

sintrlandirilmastir.

Bu maddenin islevselligi, idari yargilamaya bagvuru siirelerinin bilgi sahibi
olmadigini/teblig almadigini ileri siiren malikler yoniinden sinirsiz olmaktan ¢ikariyor
olmasidir. Kuskusuz yonetmeligin tebligat ile ilgili bu hiikmii, ilk Danistay kararlarina
kadar kafalarda soru isaretleri birakacak olmakla birlikte mevcut tiize agisindan bir ay
sireyle ve yonetmelikte belirtilen sekilde ilan edilen parselasyon planlar1 i¢in dava

agma siiresi I'YUK 7(1) maddesi uyarinca 60 giin ile sinirlidir.

Bu durumda idareler ve uygulayicilarin Yoénetmeligin 25 ve 26. maddelerinde belirtilen
onay ve tebligat hiikiimlerini dogru uygulamalar1 halinde 60 giinliik siire sonunda dava
agma siiresi sona erecek, bu durum parselasyon planlarin1 oldugu kadar dayanak imar

planlar1 i¢inde dava agma siiresinin tamamlanmas1 anlamina gelecektir.

*° Diizenleme alaninin biiyiikliigii, parsel maliki ve parsellerdeki hissedar sayisinin ¢oklugu, bu kisilerin
bulunduklari yer itibariyla birebir tebligat yapilamamasi ya da adres kayit sisteminde kayith oldugu yerde
bulunmamas1 gibi nedenlerle karsilasilacak zorluklar dikkate alinarak parselasyon planlarmin bir ay
miiddetle ilgili belediyede ya da valilikte askiya g¢ikarilmasi, internet sitesinde yayimlanmasi, belediye
duyurusu, gazete ve benzeri mutat vasitalarla da duyurulmasi ile diizenleme sahasindaki tasinmaz
maliklerine teblig edilmis sayilir.

! Dava agma siiresi, 6zel kanunlarinda ayr siire gosterilmeyen hallerde Danistay’da ve idare
mahkemelerinde altmig ve vergi mahkemelerinde otuz giindiir.
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Yine de Ozellikle hukuki normlar igerisinde dava agma siirelerinin yargi organlarinda
degerlendirilecegi ve bu siirelerin emsal yargi kararlar1 ile degismesinin olasi oldugu

belirtilmelidir.

Yapilan degisiklik ile katilimcilarin tamami olumlu goriislerin beyan etmistir. Bu
degisiklik ile belli bir siire sonra uygulamanin iptalinin ortadan kalkacak olmasi ve

teblig sartlarinin belirleyici olmasini yerinde bir karar olarak gdrmektedir.
3.6. Kamu Hisselerinin Tahsiste Kullanimi

Diizenleme sahalarinda kamu yatirimlari i¢in ayrilmis hizmet alanlari hari¢ olmak
tizere, Belediye veya Maliye Hazinesine ait tasinmazlar ile tescil dis1 alanlarin
uygulama igerisinde kullanilmasina doniik kararlar da 2020 tarihli Yonetmeligin

getirdigi degisiklikler arasindadir.

ADD Yénetmeliginin 15(1). maddesi?®® ile donati alanlarmin DOP kapsaminda
karsilamasinin 6ncelik oldugu fakat DOP oraninin %45’ten fazla ¢ikmasi durumunda
ise 14. maddedeki 6ncelik sirasi dikkate alindiktan sonra kalan kismin kamu idarelerine

ait hisse ile tamamlanmasi belirtilmistir.

ADD Yonetmeliginin 16(1)(a) maddesi; “Belediye/Valilik miilkiyetindeki alanlardan
veya Hazine tasinmazlarindan tahsis yapilmak suretiyle hisselendirilerek” hiikmii yer

almaktadir.

AAD Yonetmeliginin 15. maddesinde yasal sinirt agsan DOP miktari i¢in kamuya ait
taginmazlarin  kullanilmas1 Ongorillmiis, yonetmeligin 16. maddesinde ise DOP
alimamayacagi haller i¢in Oncelikle Belediye ve Hazine tagimmazlarinin tamamlayici
hisse olarak tahsisinin gerektigi belirtilmistir. Yukarida bedele doniistiirme baslhiginda
da deginildigi iizere, bedele doniistiirme isleminin gerekebilecegi hallerde Oncelikle
kamu taginmazlarindan hisselendirme yapilmasi, ancak bu miimkiin degil ise bedele

doniistiirmeye bagvurulmasi gerekmektedir.

% Diizenleme sahasindaki umumi ve kamu hizmet alanlar1 diizenleme ortaklik payindan karsilanir. Ancak,
diizenleme sahasinda diizenleme ortaklik payina konu alanlarin yiizde kirk besten (%45) fazla olmasi
durumunda, 14 {incii maddenin ikinci fikrasinda belirtilen 6ncelik sirasina gore diizenleme ortaklik pay1
alindiktan sonra eksik kalan alan; diizenleme sahasindaki tescil harici alanlardan, belediye miilkiyetindeki
alanlardan veya muvafakat alinmak kaydiyla; kamuya ait tasinmazlardan ya da hazine miilkiyetindeki
taginmazlardan bedelsiz karsilanir.
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ADD Yénetmeliginin 17(1)(c) maddesi®® ile korunmasi gereken yapilarin tahsisi
sirasinda tam miilkiyetli bir imar parseli verilmesi 6ncelikli olup gerekirse 16. madde

ve bedele doniistiirme hususlarinin degerlendirilebilecegi belirtilmistir.

ADD Yénetmeliginin 19(4)(a) maddesi?* tahsis sirasinda kamu hisseleri ile tamamlama

yapilan hisselerin bedeli mukabilinde satisinin yapilacagi belirtilmistir.

Yonetmeligin 17. maddesinde korunmasi miimkiin yapilarin oldugu parsellerde, 19.
maddesinde ise kat miilkiyetli parsellerde yap1 sahipleri hisselerinin miistakil tahsise
yeteri gelmemesi halinde kamu taginmazlarindan tamamlayic1 hisselendirmeye
basvurulmasi yolu gosterilmis, hatta kat miilkiyetli parseller i¢cin zorunluluk bigiminde

ifade edilmistir.

Ilgili maddeler biitiinciil olarak ele alindiginda ydnetmelikteki genel yaklasimin,
Belediye ve/veya Hazineye ait hisselerin mevcut bir kamu hizmetine ayrilmamis olmasi
halinde tamamlayict nitelikte kullanilmast yoniinde oldugu goriilmektedir.
Yonetmeligin, bazi yerlerde tavsiye veya uygunluk olarak bazi yerlerde ise zorunluluk
olarak tanimladigi sekilde kamu hissesi kullaniminin uygulayicilarin ¢ok sik dile

getirdikleri ¢oziimleyici hisse gerekliligine cevap verebilecegi diisiiniilmektedir.

Burada adi gegen kamu idarelerinin 6zellikle Hazine Bakanligi yerel teskilatlarinin
kendi sorumluluklarindaki hisselerin bu sekilde kullanimina itiraz gostereceklerini
kestirmek zor degildir. Ancak, arsa diizenlemelerinde asil amacin kamu hisselerini
degerli hale getirmek degil imar planin1 kamu ve toplum yararin1 gézeterek, en uygun
sekilde uygulamak oldugu unutulmamali ve kamu hisselerinin kullanimindaki 6ncelik

toplum yarar1 olarak kabul edilmelidir.

Yapilan degisiklik ile katilimcilarin tamami olumlu goriislerini beyan etmistir.

Vatandasi tanimadigi bir miilkiyet sahibi ile ortak etmektense kamu ile hissedar

% imar plam1 ve mevzuata gore korunmasi miimkiin olan yapilarin, asgari parsel biiylikliigiinii saglamasi
kaydiyla, tam ve hissesiz bir imar parseline denk gelmesi saglanir. Asgari parsel biiylikliigiiniin
saglanamamasi halinde, 16’nc1 maddede belirtilen hiikiimlere gore tahsis ve bedele doniistiirme islemleri
yapilabilir.

** Tescil harici alanlardan, Belediye/Valilik miilkiyetindeki alanlardan veya Hazine tagmmazlarmdan
tahsis yapilmak suretiyle hisselendirilerek, bu hisselere karsilik gelen alanlarin yapi sahiplerine rayi¢
bedeli iizerinden satilmas1 suretiyle imar parseli olusturulur.
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etmenin, Ozel miilkiyet sahibine satin almada olumlu yonde etki edecegini

belirtmektedir.
3.7. Hatali Parselasyon Planlari

Bilindigi tizere idari islem olan imar uygulamalari, tescil ile birlikte adli islem niteligi
kazanir ve yargi karari ile iptal edilmemis bir imar uygulamasinin idari yolla
degistirilmesi sadece mevcut iizerinden ikinci bir imar uygulamasi ile yapilabilir. Ancak
imar planinda degisiklik olmadig1 siirece yinelenecek imar uygulamasinin amag
yoniinden yasaya aykirilik tasiyacagi da sabittir. Ayrica yeni imar uygulamasi igin tescil

oncesi duruma doniilemeyeceginden teknik hatalarin giderilememesi de miimkiindiir.

ADD Yénetmeliginin 38. maddesi® ile tescili yapilan imar uygulamalarinda tespit
edilen maddi hatalara kars1 yeniden imar uygulamasi yapma yetkisi verilmistir. Bu

maddi hatalar su sekilde belirtilmistir;

a) Uygulama sahasindaki parsellerin uygulama kapsamina alinmamasi,
b) Ozel kanunlara tabi olan parseller iizerinde yetkisiz islem yapilmast,
c) Alansal yanlisliklar,

¢) Kamulastirma islemlerinin yapildig: parsellerin dikkate alinmamast,
d) Tescilli parsellerin uygulamaya alinmast,

e) DOP hesabinin hatali yapilmasidir.

Bu tiir durumlarda idareler birinci basamak idari yargi kararini beklemek, imar
planlarinda degisikliklere gitmek veya hukuka aykir1 idari kararlar ile degisiklikler
yapmak gibi yollara bagvurmaktadir. AAD Yo6netmeligindeki 38. madde ise maddi
hatalardan bazilar1 igin idarelere yeni bir secenek olusturmaya adaydir. Burada idari
yolla geri donilisiim rutininin 6zellikle imar uygulamasinin tescilinin hemen ardindan,
geri doniislin hukuki sorunlara yol agmayacag hallerde kullanislt oldugu not olarak

distilmelidir.

% Tescil edilen parselasyon planlarmm bulundugu alanda, asagidaki maddi hatalarm belgelerle tespit
edilmesi durumunda, bu hatalar mevcut tescilli parselasyon plani iizerinden giderilemiyorsa, idarece
sadece hatanin giderilmesine yonelik; geri doniisiim islemleri ile birlikte ayni1 anda yeni bir imar
uygulamasi iglemi 25 inci maddede belirtilen usullere gore gergeklestirilebilir.
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AAD yonetmeliginin 38. maddesi sadece yonetmelik maddesi metninde sayilan
durumlarda idari yargi karari olmaksizin geri doniisiim ve yeni imar uygulamasi
yapilabilmesine olanak saglamaktadir. Yonetmelik kapsaminda sayillan maddi
hatalardan en dikkat c¢ekici olan1 diizenleme ortaklik payimin yanlis hesaplanmasidir,
zira pek cok teknik hatanin DOP ile iligkilendirilebilmesi dolaysiyla ydnetmelik

maddesi kapsaminin genis bir agidan yorumlanmasi olasidir.

Idari yargida iptal beklenmeden idari karara dayali diizeltme amagli imar uygulamas,
yenilenen tiizedeki Onemsenmesi gereken degisikliklerden birisidir. Her ne kadar
tescilin Ustlinden zaman gectik¢e uygulanabilmesi giderek zorlagacak ve zaman zaman
madde kapsami zorlama diizeyinde esnetmelere maruz kalabilecek olsa da iyi niyetin

korunmasi halinde sorun ¢oziicii bir ara¢ olarak degerlendirilebilir.

ADD Yénetmeliginin 37(1) maddesi?®® ile yargi kararlar1 dogrultusunda parsel bazli
verilen iptal kararlar1 dogrultusunda sadece ilgili parsel nezdinde yapilacak diizeltme ile

¢oziilebilir.

Yargi kararlarina doniik dikkate deger bir diger degisiklik de iptal edilen imar
uygulamalari ile ilgilidir. Danistay emsal kararlari ve uzman kurum goriisleri ile iptaller
sonrast kok parsellere doniis gerekliligi aranmakla birlikte, Yonetmeligin 37’inci
maddesi parsel bazinda iptal karar1 halinde tescilli parseller iizerinden de diizenlemeye

gidilebilecegini belirtmistir.

Imar Kanunu 18. maddesi?’ ile idari yargi karar ile iptal karari verilen imar
uygulamalarinda teknik sebepler dogrultusunda geri doniisiim uygulama yapilamamasi
durumunda s6z konusu parselin konumu dikkate alinarak tazminat 6denmesinin Onii

actlmustr.

% Mahkeme kararinda parsel bazli iptal karar1 varsa; mevcut imar parselleri iizerinden yapilabiliyorsa
sadece o parsel ya da parsellere yonelik diizeltme yapilir.

*” Bu madde kapsaminda yapilmis olan imar uygulamalarinin kesinlesmis mahkeme kararlarryla iptal
edilmesi nedeniyle; davaya konu parselin imar plani kararlari ile umumi ve kamu hizmetlerine ayrilan
alanlara denk gelmesi veya iptal edilen uygulama ile tahsis ve tescil edilmis parsellerde hak sahiplerince
yap1 yapilmis olmasi ve benzeri hukuki veya fiili imkansizliklar nedeniyle geri doniisiim islemleri
yapilarak uygulama 6ncesi kok parsellere doniilemeyeceginin parselasyon planlarini onaylamaya yetkili
idarelerin onay merciince tespiti halinde, oncelikle davaya konu parselin hak sahiplerinin muvafakati
alinmak kaydiyla uygulama sahasi icerisinde idarece uygun bir yer tahsis edilir veya anlasma olmamasi
halinde davaci hak sahibinin kdk parseldeki yeri dikkate alinarak uygulamadaki diizenleme ortaklik payi
kesintisi diisiildiikten sonraki tasinmazin rayi¢ bedeli lizerinden degeri 6denir.
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14.02.2021 tarihli 7221 sayil1 Yasa ile Imar Kanunu 18. maddesine eklenen bir fikra ise
daha da dikkate degerdir. Yonetmelikte deginisi olmayan bu fikra hitkmiine gore;
mahkeme karar1 ile iptal edilen ancak hukuki veya teknik imkansizliklar nedeniyle
uygulama Oncesi kok parsellere dontisiin miimkiin olmadig1 hallerde, hak sahiplerinin
muvafakati kaydiyla, rayi¢c bedel Odenerek magduriyetin kaldirilabilmesinin Onii

acilmistir.

Daha genis bir incelemeyi de hak eden bu hiikmiin, iptal edilen imar uygulamalarinda
iptal gerekgesinin yerine getirilememesi, Yyani iginden c¢ikilamaz hale gelen ve
yinelenmesi gereken arsa diizenlemeleri i¢in idarelerin elini rahatlatacagi ve ¢ok siklikla

bagvurulan bir ¢éziimii tanimlayacag1 degerlendirilmektedir.

Yapilan degisiklik ile katilimcilarin tamami olumlu goriislerini beyan etmistir.
Katilimcilar idari bir islem olan imar uygulamalarinda yapilan hatalarin mahkeme karari
veya plan degisikligi olmadan tekrardan imar uygulamasi yaparak ¢oziilebilecegini

belirtmistir.
3.8. Hisse Coziimleme

Kok parseldeki paydaglarin farkli parsellere tahsisi olarak ifade edilebilecek miistakil
hale getirme islemi uygulayicilar arasinda hisse ¢oziimleme veya ferdilestirme olarak
adlandirilmaktadir ve idari yargida siklikla iptal gerekcesi edilmesine karsin

uygulayicilar ve malikler tarafindan 1srarla talep edilmistir.

2981 Sayih Yasa Ek-1 maddesi?® ile hisseli miilkiyetli tasinmazlarda imar kanunundan
Once satig1 yapilan ve Ozel parselasyon c¢api bulunan yerlerde hisseleri ferdilestirme

yapilmaktadir.

Imar uygulamalari yarg karar ile iptallerinde baslica gerekgelerden bir tanesi de; kok

parseldeki hissedarlar1 4721 sayili Tirk Medeni Kanunun 698 ve 699. maddelerine

?® Imar plani olan yerlerde, 9/5/1985 tarih ve 3194 sayili Imar Kanununun 18 inci maddesi geregince arsa
ve arazi diizenlemelerinde, binali veya binasiz arsa ve arazilere bu Kanundan 6nce 6zel parselasyona
dayal1 veya hisse karsilig1 satin alinan yerler dikkate alinarak miistakil, hisseli parselleri veya iizerinde
yapilacak binalarin daire miktarlar1 g6z 6niinde bulundurularak kat miilkiyeti esasina gore arsa paylarini
sahipleri adlarina resen tescil ettirmeye valilik veya belediyeler yetkilidir.
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aykir1 olarak farkli imar parsellerine dagitmak ve bunu 2981 sayili imar Affi Kanunu

Ek-1 maddesine dayandirmak olmustur.

ADD Yénetmeliginin 17(1)(d) maddesi®® ile hisseli parsellere imar uygulamasi

sirasinda maliklerin rizasi ve fiili duruma gore hisse ferdilestirme yetkisi verilmistir.

Uygulayici talepleri dogrultusunda diizenlendigi izlenimi edinilen ferdilestirme islemi
miistakil hale getirme olarak yasa maddesinde yer almig ve AAD Yodnetmeligi 17(1)d
maddesinde agiklanmistir. Yasa ve yonetmelik paydaslarin muvafakati veya fiili duruma
bagli olarak miistakil hale getirme islemini uygun gérmiistiir. Bununla birlikte gerek
muvafakate dair belirsizlikler gerekse fiili durumu tespit edecek unsurlarin yaniltici
olma olasiliginin ¢ok yiiksek olusu nedeniyle yonetmelikteki tartismali islemlerden
birisi haline gelmeye adaydir. Dahasi bu prosediiriin uygulanmasi halinde imar
uygulamalar i¢in kirilgan noktalardan birisi olacagi ve iptal kararlaria sebebiyet

verebilecegi endisesi tasinmaktadir.

Yasa metni ve yonetmelik igerisinde kapali kalan bir hususta miistakil hale getirme
olarak tanimlanmasia karsin maliklerin yine muvafakat veya fiili duruma dayali
gruplar halinde tahsisinin uygun goriiliip goriilmedigidir. Miistakil hale gelmese de ¢ok
sayida malikin kendi aralarinda meydana getirdikleri miisterekliklere gore tahsis yasa ve
yonetmelikteki anlatima uygun olsa da miistakil olarak degerlendirilemeyecegi i¢in yasa

ve yonetmelige uygun olup olmayacag: agik degildir.

Oysaki tiim bu tartigsma ve belirsizliklere yol agmayacak bir iglemin tanimi miimk{indjir.
Yénetmeligin, imar Kanunu 15 ve 16. maddeleri islemini harg¢lardan muaf kalacak
sekilde, parselasyon plan1 eki olarak tanimlamasi ve miilkiyet iliskisinin
diizenlenmesinin talebe bagli ifraz islemi uyarinca yapilmasi durumunda, hem hukuki
acidan sakatlik dogurmayacak hem usulsiizliiklere kapali hem de kafa karigikligina yol

acmayacak usulde hisse ¢oziimleme olanaklidir.

% Diizenleme sahasinda kalan hisseli arazi ve arsalar, hisse sahiplerinin muvafakati halinde veya ilgili
idarece arazideki fiili kullanim durumunun tespit edilmesi halinde muvafakat aranmaksizin; imar planinda
aksine bir hiikiim yoksa imar mevzuatinda belirtilen asgari parsel bilyiikliigiini saglamak kaydiyla
miistakil hale getirilebilir. ilgili idarece fiili durumun olustuguna dair mahallinde yapilan tespit, 6zel
parselasyon krokileri, emlak vergisi kayitlari, belediyesince hazirlanmis ¢ap ve benzeri diger belgelerin
degerlendirilmesiyle hazirlanan ve imza altina alinan tutanak belediyesinde belediye baskaninca, diger
yerlerde ilgili birim amirince onaylanir. Bu durumun belediye enciimen karari, il idare kurulu karar1 veya
ilgili idare onayinda belirtilmesi durumunda, miistakil parseller olusturulabilir.
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Bolim 3.5°de anlatilan kamu hisselerinin tahsisi ve mevcut konuya iliskin yapilan yasa
ve yonetmelik degisikligi beraberinde getirilen yenilikler g6z 6niinde bulundurularak

ornek bir imar uygulamasinda anlatilmaya ¢alisilmistir.
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Sekil 3.3. 30 Parsel Kadastro ve Plan Durumu

Pendik ilgesi Esenyali Mahallesinde bulunan 30 parsel sayili 27.000,00 m? alana sahip
tasinmaz kadastral parsel niteligi tasimakla beraber tarla vasifli tasinmazdir. Bolgede
uygulama imar plan1 2015 yilinda yapilmis olup DOP kapsaminda degerlendirilecek
alanlar ¢ogunlukla yol ve park oldugundan DOP orani kanun degisikligine ragmen yasal

sinir altinda kalmistur.

30 parsel 80 kisinin bulundugu maliklerinin kullanim yerlerinin 6zel parselasyon c¢aplari

ile kullanim alanlarinin belli oldugu bir parseldir.
DOP Orant : %34 hesaplanmustir.

30 parsel sayili tasinmaz maliklerinin her birinin onay1 ile 3194 sayili imar Kanununun
15 ve 16. maddelerine istinaden ifraz olup imar niteligi kazanmis parsellere sahip olma
imkanlar1 olmakla beraber onayi olmayan bazi malikler sebebi ile 18. madde ile
coziilmesi gerekmektedir. S6z konusu parselde yapilacak imar uygulamasinda 2981

sayil1 Yasa Ek-1 maddesi geregi her ne kadar 6zel parselasyon haritasi(cap) olsa da
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hisseli satigilar kanun maddesinde belirtildigi tizere 1985 yilindan 6nce olmadigindan

dolay1 hisse ¢oziimleme yapilamamaktadir.

Sekil 3.4. Ozel Parselasyon Cap Ornegi

[mar uygulamasim yapilacagi alanda yapilan halihazir ve tespit galismalar1 sonucunda
0zel parselasyon krokilerinde belirtilen kullanimlarin glinlimiizde devam ettigi tespit
edilmis ve fiili durumda sikintilarin yasanmadigi goriilmiistiir. AAD YoOnetmeligi’ne
yeni getirilen 17(1)d maddesi geregi arazi durumda dikkate alinarak idare tarafinda her

malige miistakil parsel verilmeye calisiimigtir.

Sekil 3.5. Parselasyon Ornegi 1
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Yapilan ¢alisma sonucunda parselde bulunan kamu hissesinin idareye miistakil
yapilasabilir bir parsel niyeti ile dagitim yapildig1 vakit sahislar yapilarinin bulundugu
tasinmaz tizerinde birbirleri ile hisseli duruma diistiikleri gézlemlenmistir. Bu durum
sonucunda, AAD Yonetmeligi’nin 16(1)(a), 17(1)(c) ve 19(4)(a) maddeleri biitiinciil
olarak ele alinip degerlendirildiginde kamu hisselerinin tamamlayici nitelikte
kullanilmast gerektigi ¢ikarimi yapilmaktadir. Bu durum karsisinda yapilan yeni
parselasyon haritasinda 6zellikle yapist bulunan taginmaz sahiplerinin kamu ile hisseli

duruma geldikleri gozlemlenmistir.

4

C+Kamu

5 J

Sekil 3.6. Parselasyon Ornegi 2
Yonetmeligin 17 ve 19. maddeleri korunmasi gereken ve kat miilkiyetli yapilara
tamamlayict hisse olarak kamu hisselerinin getirilmesini bir nevi zorunluluk haline

getirmistir.

Yapilan degisikligi katilimcilarin  tamami  olumlu goriislerini  beyan etmistir.
Katilimeilar, 2981 sayil1 Yasa ile siirekli siire uzatilarak yapilan imar uygulamalarinda
ferdilestirme isleminin, yOnetmelik kapsamina alinmasinin yapilacak imar

uygulamalarina katki saglayacagi belirtmistir.
3.9. Resen Ifraz ve Tevhit

Gerek tescilden sorumlu idare ve mesleki kamuoyunda gerekse de yargi ictihatlarinda

ifraz-tevhit islemleri maliklerin onayma bagl islemler olarak degerlendirilmis olsa da
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islemlerin dayanagi olan Imar Kanunu 16. maddesinde ifraz ve tevhidin resen

yapilabilecegi kanunun ilk yayimindan itibaren bulunmaktadir.

Imar Kanunu 18. maddesi*® ilgili idareler yetkisi dahilinde ki parsellerde re’sen veya
talep halinde tevhid, ifraz, irtifak gibi islemler yapmaya belediyelerde enciimeni yetkili
kilmastir.

Planli Alanlar Tip Yénetmeligi 20(3). maddesi® ile yapilasma sarti uygun olmayan
parsellerde, idareler tarafindan yapilacak teblige istinaden ilgili idare re’sen tehid ve

ifraz islemin yapma yetkisi taninmistur.

Nitekim 2017 6ncesi Planli Alanlar Tip imar Yonetmeligi 20. maddesinde resen tevhide
deginilmis, 2017 tarihli Planl1 Alanlar Imar Yénetmeligi’nin (PAIY) 7. maddesinde ise
mevcut haliyle yapilagsmaya elverisli olmayan parseller i¢in resen-ifraz ve tevhit yetkisi

idarelere verilmistir.

ADD Yénetmeliginin 7(4) maddesi®* ile Planli Alanlar Tip Yénetmeligi’ndeki gibi
idarelere gerekli usulleri uygulamalari durumunda re’sen tevhid ve ifraz islemini yapma

yetkisi verilmistir.

AAD yonetmeliginin 7. maddesi de esasen PAIY 7. maddesinin tekrari niteligindedir ve
ifraz tevhit islemlerindeki resen yetki vurgulanarak, idarelerin yapilasamama sorununu
cozmedeki gorevi hatirlatilmistir. Bir diger ifade ile yonetmelik yeni bir durum

tanimlamamis ancak parselasyon islemleri ana yonetmeligindeki eksiklik giderilmistir.

[fraz-tevhid islemlerindeki kamu idarelerinin resen islem yapma yetkisi, 6306 sayil

Kanunun 13. maddesinde de riskli ve rezerv alanlarda daha genis bir kapsam ile hiikiim

0 Belediye ve miicavir alan hudutlari i¢indeki gayrimenkullerin re'sen veya miiracaat iizerine tevhid veya
ifrazi, bunlar lizerinde irtifak hakki tesisi veya bu haklarin terkini, bu Kanun ve yonetmelik hiikiimlerine
uygunlugu belediye enciimenleri veya il idare kurullarinca onaylanir.

*' Mevcut haliyle yapilasmaya elverisli olmayan parsellere iliskin olarak, ilgili idarenin teblig tarihinden
itibaren 3 ay igerisinde parsellerin maliklerinin kendi aralarinda anlasamadig: takdirde resen tevhit ve
ifraz yoluyla iglem yapmaya ilgili idare yetkilidir.

*2 Parsel yiizol¢iimii, cephesi, gekme mesafeleri ve benzeri nedenlerden dolay1 imar mevzuatina gore yapi
yapilmasi miimkiin olmayan ya da yapilagsma sartlarinin saglanmasina ragmen bu durumlardan dolay1
yap1 izni verilemeyen imar parselleri; kendi aralarinda anlagmalar igin ilgili idare tarafindan parsel
maliklerine yapilacak tebligden itibaren, 3 ay igerisinde maliklerce anlasma saglanamamasi halinde veya
maliklerden birinin talebi {izerine idarece resen; tevhit ve gerektiginde ifraz yapilmak suretiyle, imar
plani, imar mevzuati ve yapilasmaya uygun hale getirilir. ifraz islemi yapilacak ise parsellerin tevhit
edilmeden 6nceki miilkiyetinin bulundugu konumuna gore yapilir.
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altina alinmistir ve 6zellikle de kentsel doniisiim ¢alismalarinda bu yetkinin olmaz ise

olmaz 6neme sahip oldugu kanis1 taginmaktadir.
3.10. Yoldan ihdaslar ve DOP

7181 sayil1 Yasa ile yapilan degisikliklerden ve 2020 tarihli Yonetmelikten once yasa
icerisinde, kapanan kadastral yoldan ihdaslarin, arsa diizenlemesine idareler adina
girmesine bir engel yoktur. Ancak idari yargi pek ¢ok karari ile bu durumu hukuka

uyarli bulmamastir.

"DOP orani, tescil harici yerlerin kamusal alanlarin toplamindan diisiildiikten sonra
hesaplanmas1 gerekmektedir..”

(Danistay 6. Dairesi K.1994/3262, K.1994/4142, K.1994/4189, K.2002/6191)

Imar uygulamalarinda tescil harici kadastral yollarin kanunda belirtilen idare adma
tescil edilmesi, uygulamanin DOP oranini artmasina sebep oldugundan parselasyon iptal

kararlar1 gelmektedir.

Yarg1 penceresi bu durumu su sekilde yorumlamaktadir. imar uygulamasinda yer alan
“diizenleme ortaklik pay1 kesintisi”, uygulama kapsaminda sunulacak kamu hizmetleri
nedeniyle artan deger karsiligi oldugu ve boélgede yasamin sosyal ve ekonomik agidan
tyilestirme, kisinin taginmazindan istifade hakkinin elinden alinmamasi ve miilkiyet
hakkinin 6ziine tam anlamiyla dokunulmamasi, kamu yarari, kamu diizeni ve sosyal
dengeyi esitlik ilkesi ile olusturma olarak goérmektedir. Uygulama sonucunda, ilgili
idarenin kadastral karsiligi olmadan miilkiyet edinmesinin 18. maddenin ruhuna aykirt
oldugu ve diizenlemeye giren tasinmaz maliklerinden daha fazla oranda kesinti

yapilmasinin yolunu actig1 i¢in yargi kararlar1 olumsuz gelmistir.

2644 sayih Tapu Kanunu 21. maddesi®® ile imar planinda kapanan yollarin belediye

veya koy adina tescil edilmesini belirtmektedir.

Bu maddenin iptali istemiyle, Anayasa Mahkemesi nezdinde agilan dava 12.01.2012
tarih, Esas:2011/23 ve Karar:2012/3 sayili karar1 ile reddedilmistir.

¥ Koy ve belediye sinirlari i¢inde kapanmus yollarla yol fazlalari kdy veya belediye namina tescil olunur.
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Bu hiikiim geregi daha 6nce yol veya yola terkin olan yerler plan degisikligi ile vasfini
kaybetmesi ya da yol olmaktan ¢ikmasi sonucunda ilgili idare adina tescili gereklidir.
S6z konusu tescil islemi yukarida agiklandigi gibi kamu yararina dokundugu vakit

kisitlama getirilmesi kaginilmazdir.
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Sekil 3.7. Yola Terk Kadastro Verisi

Sekil 3.7°de goriilen yola terk islemi malik rizasi ile yapilmistir. S6z konusu yer

idarenin karari ile yol olmaktan ¢ikarilip idare adina tescil edilebilmektedir.

Riza ile yapilan yola terk islemi sonucunda alan kamu mal1 haline gelmis olup yapilan
terki bagis islemi olarak da tanimlayabiliriz. Bilindigi tizere hukukumuzda sarta bagh
bagis veya terk yapilmasi miimkiindiir. Bu nedenle, sarta bagli olmayan bagis veya terk
islemleri sonucunda eski yol pargalarini ilgili idareler, bitisik parseller ile birlestirebilir

ve hatta satigin1 da yapabilmektedir.

ADD Yénetmeliginin 17(6) maddesi®® ile ilgili idare tarafindan terki yapilan parsel

ihdasa konu oldugu zaman ayni1 idare adina tescil edilmelidir.

** Kamuya ait miilkiyetlerde; diizenleme ortaklik payi, terk veya bagis yolu ile umumi ve kamu hizmet
alanlarina birakilan alanlarin, imar plani degisikligi ile umumi ve kamu hizmet alanlar1 disinda baska bir
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Ilgili hiikiim geregi yapilan terk ya da bagis islemi kamuya ait miilkiyetlerde ise ve
islem yapilan alan idari bir karar ile tescile tabi bir fonksiyon niteligine kavusmasi

halinde, tasinmazin ilk sahibi kurum adina yapilmasi gerekliligi de unutulmamalidir.

Imar Kanunu 18’inci maddesi®® ile imar plani dogrultusunda kapanan yollar éncelikle

DOP oranini azaltici unsur olarak kullanilmalidir.

ADD Yénetmeliginin 14(4) maddesi®® ile imar uygulama karari 6ncesinde ihdas
alanlariin tescil yapilarak uygulama kapsamina alinmasinin 6niine geg¢ilmis olup bu

gibi yerlerin DOP oranini azaltic1 unsur olarak kullanilmasinin gerekliligi belirtilmistir.

ADD Yénetmeliginin 14(5) maddesi®’ ile imar plamna gore kapanan yollar donati
alanlarinin toplamindan fazla olmasi durumunda ilgili idare adina tescilinin Onii

acilmustir.

llgili yasa ve yonetmelik degisikligi ile mevzuat ve yargr arasindaki celiski ortandan
kaldirilmistir. Yeni mevzuata gore ihdas edilen alanlar DOP’tan diisiilmek suretiyle
uygulama yapilmasi gerekmektedir. Ancak, yoOnetmeligin 14(5) maddesine gore
kamusal alanlar ihdaslardan az ise veya DOP orani sifir iken ihdas yapilmis ise ilgili

idare adina tescil mumkindir.

Yapilan degisikligi katilimcilarin tamami olumlu goriislerini beyan etmistir. Katilimcilar
olumlu goriisleri yaninda, 1lgili yasa ve yonetmelik degisikligi 6ncesinde ihdas islemleri
tamamlanip ilgili idare adma tescil edilen alanlarin, imar uygulamalarinda kullanip

kullanilamayacagina iliskin net bir ifadenin yasa ve yonetmelikte olmadigini belirtiyor.

kullanima konu edilmesi halinde, bu alanlar kesinti, terk ya da bagis yapilan tasinmazin sahibi kamu
kurumu adina tescil edilir.

» Kapanan imar ve kadastro yollarinin dncelikle diizenleme ortaklik paymna ayrilan toplam alandan
diislilmesi esastir.

% imar plan1 bulunan ve arazi ve arsa diizenlemesi yapilacak alanlarda; kadastro yollarinin imar adasina
denk gelen kisimlari, alan kazanmak amaciyla, parselasyon plani yapilmadan 6nce 22/12/1934 tarihli ve
2644 sayili Tapu Kanununun 21’inci maddesi uyarinca ihdas edilemez ya da parselasyon plani ile
belediye/kdy tiizel kisiligi/Hazine adina ihdas edilerek parselasyon planina alinamaz. Diizenleme sahasi
icerisindeki kapanan imar ve kadastro yollar1 varsa, parselasyon plami sirasinda toplam diizenleme
ortaklik payimdan diistilerek diizenleme ortaklik pay1 orani hesaplanr.

*” Ancak kapanan kadastro ve imar yollarmin toplam alamnin, diizenleme sahasindaki diizenleme ortaklik
paymna konu olan umumi ve kamu hizmet alanlarindan fazla olmast durumunda; artan miktar Tapu
Kanununun 21’inci maddesi hiikiimlerine gore koy tiizel kisiligi, belediye veya Hazine adina tescil edilir.
Biiyiiksehir belediyesi olan yerlerde; Biiyiiksehir Belediyesi Kanununda belirtilen belediyelerin gorev
dagilimia gore ilgili belediye adina tescil edilir.
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Bu durumun uygulama kontrolii ve onayinda yetkisi olan kurumlarin inisiyatifleri
dogrultusunda karar vermelerine yol actigimi belirtip bu yonde yasa ve yonetmelige

ekleme yapilmasini talep ediyorlar.
3.11. Diizenleme Sahalarinin Tespiti

Imar planlarinin en 6nemli uygulama araci imar uygulamalaridir. Bu iki unsuru tek cati
altinda toplayan olgu imar programlaridir. Imar programi, kenti yoneten idarelerin

planlar1 araziye uygularken istifade ettikleri onemli yetkilerden biridir. (Keles, 1996)

mar Kanunu 10. maddesi®® ile ilgili idare imar plani tasdik edilmesi ile birlikte imar
programini hazirlar, yatirimer taraflarin goriisleri dogrultusunda meclis karar1 alir ve
kesinlesir. Ilgili diger yatirimci kuruluslar bu program kapsaminda kendi biitge

programini olusturur.

Hiikiim geregi ilgili idareler planlarin yiiriirliige girmesinden sonra bes yillik imar
programlarini hazirlamak zorundadirlar. Idareler igin imar programlarmi hazirlamak;
imar planlarinin ve imar uygulamalarinin bir anda veya etaplar halinde hayata
gecirilmesi, miilkiyet sahiplerinin tasarruf hakkini genisletilmesi, ilgili idarelerle planh
bir sekilde ilerlenmesi gibi yararlar saglamaktadir. Imar programmin idarelere

saglayacagi yararlar;

- Imar programina alian islemler igin gerekli ddenegin hazirlanmast,

- Yatirnmei kuruluslarin kendi planlarini yapmasi,

- Kamulastirma maliyetlerinin belirlenmesi,

- Plan kapsaminda sorumlulugu olan ilgili kuruluslar ile fikir aligverisi,

- Bodlgenin gelisme yOniiniin belirlenmesi,

- Program sayesinde planlarda yapilacak degisikligi en az seviyeye inmesi olarak tarif

edilebilmektedir.

** Belediyeler; imar planlarinimn yiiriirliige girmesinden en geg 3 ay iginde, bu plam tatbik etmek iizere 5
yillik imar programlarini hazirlarlar. Bes yillik imar programlarinin goriisiilmesi sirasinda ilgili yatirimei
kamu kuruluslarinin temsilcileri goriisleri esas alinmak tizere Meclis toplantisina katilir. Bu programlar,
belediye meclisinde kabul edildikten sonra kesinlesir. Bu program iginde bulunan kamu kuruluslarina
tahsis edilen alanlar, ilgili kamu kuruluglarma bildirilir. Bes yillik imar programlari sinirlar iginde kalan
alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan yerleri ilgili kamu kuruluslari, bu program siiresi
iginde kamulagtirirlar. Bu amagla gerekli 6denek, kamu kuruluslarinin yillik biit¢elerine konulur.
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3194 sayili Imar Kanunu ile ilgili idareler i¢in imar programlarmni hazirlamak ve hatta
bunu uygulamak zorunluluktur. Kaldi ki, AAD yonetmeligi, idarelerin kamulastirma
zorunluluklar1 imar programlar ile iligkili hale getirilmistir. Unutulmamalidir ki, imar

programini hazirlamaya idareler i¢in herhangi bir yaptirimda bulunmamaktadir.

ADD Yénetmeliginin 9(1) maddesi® ile ilgili idare 5 yil igerisinde kesinlesen imar

programi kapsaminda imar uygulamasini yapip tescil etmekle yiikiimliidiir.

Imar planlarmin uygulayicist olan imar uygulamalarinin kanunda belirtilen siireler
dahilinde sistematik bir sekilde yapilmasi gerekmektedir (Koktiirk, 2005). Donati
dengesinin esit bir sekilde plan bolgesine yayilmali ve buna uygun olarak diizenleme
sahalart tespit edilip planlar kesinlesmelidir. Kesinlesen imar planlari ile birlikte veya

akabinde arsa diizenlemesi sahalar tespit edilmelidir.

ADD Yénetmeliginin 9(2) maddesi®® ile yasa koyucu 2019 tarihinden sonraki imar
planlarinin tasdik tarihinden sonra 5 yil i¢cinde, 2019 tarihinden 6nce tasdik edilen imar
planlarmin da 2019 yilindan itibaren 5 yil i¢inde imar uygulamalarin1 yapma ve tescil

etme zorunlulugu getirmistir.

7181 sayili kanun ile yapilan degisiklik tarihi olan 10/07/2019 tarihi baz alinmigtir.
Kanun koyucu 5 wyillik siire icerisinde parselasyon planlarinin onaylanmasi esastir
derken imar programina atifta bulunmakta olup 6nemi bir kez daha vurgulamaktadir.
Planlarin kesinlesme tarihinden itibaren 5 yilin sonunda, her ne kadar ilgili idare
tarafindan fiili bir el atma bulunmasa da hukuki el atma adi altinda zorunlu
kamulagtirma davalar1 ortaya c¢ikabilecektir. 2019 yilindan once yapilmig imar
planlarina ise her ne kadar hukuki el atma davalari devam etmis olsa da, imar

programina alinmalari ile birlikte yeni bir 5 yillik siire¢ baglamustir.

* Belediye ve miicavir alan simirlari iginde belediyeler, belediye enciimeni karar ile disinda ise valilikler,
il idare kurulu karari ile 5 yillik imar programlarina 6ncelik tanimak ve beldenin inkisaf ve ihtiyag
durumuna gore, imar planlari ile getirilen tiim kullanim alanlarin1 hazir bulunduracak sekilde diizenleme
sahalarini tespit etmek ve kesinlesen uygulama imar planlarina gore parselasyon planlarini yaparak yeterli
miktarda parseli olusturmak mecburiyetindedir.

*10/7/2019 tarihinden sonra yapilan imar planlarinda kesinlesme tarihinden itibaren 5 yil igerisinde,
10/7/2019 tarihinden Once yapilmig imar planlarinda 10/7/2019 tarihinden itibaren 5 yil igerisinde;
diizenleme sahalarinin tespit edilerek, parselasyon planlarinin yapilmasi ve onaylanmasi esastir.
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ADD Yénetmeliginin 9(3) maddesi** ile etaplar halinde yapilmasi planlanan imar

uygulamalarinin DOP oranlarinin dengeli olmas1 hususu belirtilmektedir.

“Etaplar halinde imar uygulamasin yapilmasinin oniinde hukuki bir engel bulunmadigi
ve farkli DOP oranlarmin alinmasinin miimkiin oldugu belirtilmistir.”(Danistay

6.Dairesinin, K.1994/41566 ve K.1994/3393 sayil1 kararlari)

Hiikiim ve yargi karar1 geregi etaplar haline imar plani yapma ve diizenleme sahasi
belirlemek miimkiindiir. Fakat belirlenen diizenleme sinirlarindaki DOP oranlarinin
dengeli olmasi ve esitlik ilkesinin zedelenmemesi gerektigi de bir gergektir. Bu sebeple,
imar plan1 yapilirken diizenleme sahalariin belirlenmesinin 6nemi bir kez daha ortaya
¢ikmaktadir. Plan yapma yetki olan bazi belediyeler bu hiikiimler dogrultusunda ilgili
planlarin plan notlarina; “Etaplar haline yapilacak imar uygulama bdlgelerinin
arasindaki DOP oranm1 en fazlan %5 veya %10 oraninda kalmas: sart1 ile diizenleme

siirlarini belirlenebilir.” eklemesi yaparak dengeyi saglamaya ¢alismaktadir.

Yapilan degisiklik hakkinda katilimcilarin % 25’1 olumsuz gorislerini, %75 ise olumlu

goriislerini beyan etmistir.

Katilimcilardan olumsuz goriis beyan edenlerin tamami, 2019 yilindan 6nce plan tastik
tarthi olan imar planlarmin oldugu bolgede 5 yil i¢inde imar uygulamasi yapmayi
zorunlu kilmasi, mevcutta kisitli olan ve yillardir imar uygulamasi veya kamulastirma

bekleyen hak sahipleri agisindan haksizlik oldugunu belirtmektedir.

Katilimcilardan olumlu goriis verenler ise meclis tarafindan onaylanan imar

programlarinin ¢ok dnemli oldugunu ve mutlaka yapilmasi gerektigini belirtilmistir.
3.12 Parselasyon Aciklama Raporu

Imar Uygulamasi parselasyon agiklama raporu iliskin esaslar AAD Y&netmeligi’nin 23.
maddesinde tanimlamustir. Ilgili yonetmelik maddesinde 5 madde ile tanimlamus olsa da
raporun sekil ve bigimine yonelik hiikiimler bulunmamaktadir. Bu durum uygulama

yapan kurum ve tiizel kisiler acisindan standartlarin olmamasi farkli raporlarin 6niinii

* Imar plam igerisinde diizenleme sahalari tespit edilirken, diizenleme sahalarindaki Diizenleme Ortaklik
Pay1 oranlarinin miimkiin mertebe dengeli olmasina dikkat edilir.
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acacaktir. Tezin bu boliimiinde 6rnek bir rapor diizenlenmis ve igerisinde olmasi

gereken bilgiler paylasilmaya ¢aligiimistir.

Tablo 3.4. Parselasyon A¢iklama Raporu

Genel Bilgiler

Uygulama Amact

Tarla vasifli tasinmazlarin bulunmasi,
Plan revizyonu,
Uygulama iptali,

Proje Sorumlusu

Uygulama, ihale yontemi ile yapildi ise yiiklenici
firmanin bilgileri veya idarenin bilgileri

Kontrol Miihendisleri

Tiizel kisi var ise sorumlu miihendisin ve idare kontrol
miihendisinin bilgileri
(Mezuniyet Yili-Universite-Tecriibe)

Uygulama Sahasi Bilgileri

Bolgenin kadastro gegmisi,

Tapu kiitiiklerindeki 6zel durumlar,
Ruhsatli/ Ruhsatsiz yapilarin bilgisi,
Gecekondu yapilarinin bilgisi,
Uygulama ge¢misi,

Idari yarg1 kararlar:

Arazi Bilgileri

Halihazir harita tiretim y1li,
Datum ve projeksiyon sistemi,
Topografik yapi,

Demografik durumu,

Korunacak Yap: ve Detaylar

Tescil yap1 ve agaglara iliskin kurul yazilar1 ve bilgisi,
Orman kanununa tabi alanlar,

Ozel kanunlarla smirh parsel veya yapilarin goriis
yazilar1 ve bilgisi,

Yap1 kayit belgeli yapilar,

Kat irtifak veya miilkiyetli yapilar

Kadastro Yapisi

Parsel sayisi(Tarla, arsa gibi),

Parsellerin alan diizeltme bilgisi,

Imar uygulamas1 gérmiis parsel sayisi,

Parsellerin geldisi hakkinda bilgi(eskit terk, bagis gibi)
Parsel 6zelinde davasi olan parseller hakkinda bilgi,
Parsellerin cinsleri hakkinda bilgi,

Miilkiyet Durumu

Kamu idareli miilkiyetindeki parsel sayilar1 ve alanlari,
Ozel miilkiyetteki parsel sayilar1 ve alanlari,

Tescil harici alanlar1 durumu,

Parsel 6zelinde miilkiyete yonelik davalik tasinmazlar
hakkinda bilgi,

Ayni hak tesis edilmis parseller hakkinda bilgi,
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Tablo 3.4.(Devam) Parselasyon Agiklama Raporu

Uygulama Imar Plam Bilgileri

Uygulama Imar Plani

Plan ada,

Tasdik tarihi,

Onceki planlar hakkinda bilgi,

Ust 6lgekli planin bilgileri,

Plan belirlenen diizenleme sinirlari,

Plan notlarinda belirlenen minimum parsel biiyiikliikleri,
Plan notlarinda belirlenen uygulama etaplari,

Plandaki imar adalar1 ve donati alanlarinin sayilari ve
buyiikliikleri,

Plandaki fonksiyonlara iliskin bilgiler,

Raporun ekinde onayli plan 6rnegi,

Raporun ekinde onayli plan notlari,

Uygulama Bilgileri

Diizenleme Sinir1

Sinira iliskin alinmis karar,
Sinira dahil edilmeyen parsellerin sebebi,
Ayirma cap1 diizenlenen parseller ve sebebi,

DOP Hesabi

DOP hesabinin bilgisi,
Hesab etkileyen eski terklerin bilgisi,
Raporun ekinde onayli DOP hesap formu,

fhdas

Thdas edilen alanlarin sayis1 ve miilkiyetleri,
Donati alanlarinda fazla olan alanlarin ihdas bilgisi,
Thdas edilen alanlarin hukuki dayanaklari,

Ikinci Kez DOP Alinmasi

DOP kesilen parsellerin sayist,
DOP kesilmesine dayanak olan raporun ozeti,
Raporun ekine onayli dayanak rapor,

DOP Orani Sinir1 Asmasi

Yasal sinir1 asan DOP hesabinin agiklanmast,
Donati alanlarina kamu taginmazlarinin tahsis bilgisi,
Kamulagtirma Bilgisi,

Imar Parsellerine Tahsis

Tahsis ilkeleri,

Bedele doniistiirme 6zet bilgi,

Hisselendirme bilgileri,

Donati alanlarina tahsis bilgileri,

Kamu taginmazlarinin tahsis bilgisi,

Davali tasinmazlarin tahsisi,

Hisse ¢ozlimiine ait bilgi ve belgeler,

Donati alaninda kalan tasinmazin tahsis sirasinda dikkat
edilen hususlarin bilgisi

Raporun ekinden onayli bedele doniistirme komisyon
raporu,

Parselasyon Plani

Koordinat sistemi,

Projeksiyon sistemi,

Doniistim bilgileri,

Olusturulan imar parsellerinin geometrik bilgisi,
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Tablo 3.4.(Devam) Parselasyon A¢iklama Raporu

Parselasyon Sonrasi Stireg

Parselasyon Aski1 Askai tarihleri,

Tebliglere iliskin bilgiler,

Parselasyon aski1 pafta 6rnegi,

Askaya itirazlar hakkinda bilgi,

Aski itiraz sonuglarinin kararlari,

Yapilan diizeltme sonucunda yeni olusan parselasyon
paftasi Ornegi,

Idare Kontrolleri Ust merci parselasyon paftasi kontrol karari
Kadastro kontrol sonucu,
Tapu tescil tarihi ve yevmiyesi

Goriisler
Uygulama Sorumlusu Uygulamay1 yapan miihendisin uygulama hakkindaki
genel goriisii
Kontrol Miihendisi Uygulamay1r kontrol eden miihendisin uygulama
hakkindaki genel goriisii

Katilimcilarin tamami degisiklik hakkinda olumlu goriislerini belirtmekte olup ilgili
yasa ve yonetmelikten daha detayli bir parselasyon agiklama raporuna yer vermesi

gerektigini belirtmistir.
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4.SONUC VE ONERILER

Imar Kanunu 18. maddesinde 2019 yilinda yapilan ve 2020 tarihli ydnetmelikte
detaylandirilan degisikliklerden 6nemli oldugu diisiiniilen ve sektor temsilcileri
tarafindan kullanilmasi muhtemel olan basliklar ele alinip irdelenmistir. Kuskusuz her

bir konu tek olarak diisiiniildiigiinde kendi basina tez konusu olacak genisliktedir.

Yasa ve Yonetmelik degisikligi kapsamindaki bazi konularin ise yargi kararlart ile
sekillenecegi ya da silirecin yargit kararlart 1s18inda ilerleyecegi agiktir. Halen
Yonetmelik degisikliginin bazi maddeleri i¢in iptal davalar1 stirmekte olup, yukarida
tartisilan basliklardan pek c¢ogu i¢in verilecek emsal kararlarin etkili ve diizenleyici

olacagi goriisii tasimaktadir.

Yasa ve Yonetmelikte 2019 yilindan sonra yapilan degisiklikler biitiinciil
degerlendirildiginde ilk sdylenmesi gereken, degisiklik siirecinin var olan mevzuati
tyilestirmeye ve eksikliklerini gidermeye doniik olarak kurgulanmis oldugudur. Arazi
ve arsa diizenlemelerinin pek ¢ok baglikta eskisine gore daha detaylandirilmis ve tutarli
hale getirilmis hiikiimler igerdigi, bu anlamda yasa degisikliginin belirli 6l¢iide kalsa

dahi kendi amacina hizmet ettigi diisliniilmektedir.

Esasinda, 1985 tarihli Yonetmelikten beri gecen siirede olusan deneyimler, hem
akademik hem de sektorel diizeydeki tartigmalar, ayrica yargi kararlari, ictihatlar ve
kurum gorislerinin katkilariyla 2020 tarihli mevzuatin gelistirilmis olmas1 beklenmeyen
bir sonu¢ degildir. Nitekim, degisikliklere yine biitlinciil anlamdaki en ciddi elestiri
kavramsal degisikliklere, yeni yaklagim - metot arayislarina gidilmemesi ve mevcudun
tyilestirilmesi ile yetinilmesidir. Haliyle de, yapilan degisikliklerin arazi ve arsa
diizenlemeleri hakkindaki arayislart sonlandirmayacagi, yeni modeller iizerinde

calismalarin siirecegi asikardir.

Giincel sorun ise degisen yasa ve yonetmelik maddeleri arasinda uygulamada tartisma
ve belirsizliklere yol agma potansiyeline sahip ifadelerin, yeterince aciklanamamis veya
heniiz yeterince anlagilamamis hiikiimlerin bulunmasidir ki tezin ana amaci bu

gereksinime odaklanmistir.
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Calisma kapsami miilakat ve ankete dayali nicel arastirmalarla desteklenmis olup, 20
kisi ile yiriitiilen birebir goriisme sonuglari her konu basliginin altinda verilmistir.
Gortsmelerde tiizedeki degisikliklere iliskin soru cevap yolu izlenmis ve ele alinan

degisiklik konusu hakkindaki tartismanin zenginlestirilmesine ¢aba gosterilmistir.

Miilakatlardan derlenen bulgular daha ¢ok ilgili konu bashigina iligskin niteliktedir ve
sonug ¢ikarsamalarda agirlikla alt basliklarda yer almaktadir. Biitlinciile doniik anlamda

ise emsal transferine yapilan deginiler dikkat ¢gekmektedir.

Katilimcilara toplamda 14 soru sorulmus ve 20 kisiden toplamda 280 adet cevap
alinmigtir. Alian cevaplarin 210 tanesi olumlu iken 70 tanesi olumsuzdur. Anket
calismasinda yasa ve yonetmelik degisiklikleri ile ilgili genel olarak olumlu/olumsuz
diistinceleri sorulmus olup sonuglari alt bolimde degerlendirilmistir. Sorulan 14 soruya
verilen cevaplarin %75°1 olumlu iken %25 olumsuz cevap vermistir. Genel anlamda
diistiniirsek ~ katilimcilarin =~ %75’1  yapilan yasa ve degisikliklerini olumlu
degerlendirmektedir. Bu sonu¢ tekil sorular sordugumuz katilimcilarin verdigi
cevaplarin toplamindan ¢ikarilmis olup anket calismasinda katilimcilara genel olarak
yapilan degisiklik ve eklemeleri nasil bulduklari ile ilgili soru sorulmustur.

Katilimcilarin her soruya verdikleri cevaplar ekte sunulmustur.

Anket calismast dar kapsamli kurgulanmis ve 4 soru 6zelinde nicel bazi sonuglara
erismek hedeflenmistir. Buna gore katilimcilar %80 oranla, yapilan kanun ve
yonetmelik degisikliklerini olumlu bulurken, %20 degisikliklerin ge¢ yapildigindan

bahsetmektedir.

Ge¢ kalma vurgusu yapan gruba gore, imar uygulama siirecleri biiylik oranda
tamamlanmistir bu nedenle tiizedeki degisiklikler anlamli degildir. Biiyiik kentlerde
imar uygulamalarinin tamamlandigini, daha c¢ok kirsal kesimlerde uygulamalarin
yapilacagindan bahseden bu %20 katilimci grubu i¢in tiizedeki revizyonun gecikmisligi

gerekliliginin 6niinde goriilmektedir.

Bu soru oOzelinde, degisikliklerin biiyiik ekseriyetle olumsuz bulunmadigi, ancak

kentlesmenin ve imar faaliyetlerinin belirli bir noktaya eristigi ortamda getirilen
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yeniliklerin istenen diizeyde karsiliginin olmayacag seklinde bir ¢ikarsamaya varmak

mimkindiir.

Bir diger soruda deger esash arsa diizenlemeleri konusundaki goriisleri sorulmus, yine
benzer sekilde katilimecilarin %80°1 mevcut uygulamalarin ¢ogunun tamamlandigini
ifade etmistir. Katilimcilar ayrica, gelinen bu noktadan sonra deger esasli uygulama
yonteminin teknik alt yapisinin ¢ok zor olusacagini ve degerin goreliliginden hareketle
uygulamanin i¢inde parasal bir degerin olmasinin sikinti  dogurabilecegini

belirtmektedir.

Bu iki soru iizerinden -6rneklem uzman kisi sayisi bu tiirden bir ¢ikarim igin yetersiz
olsa da- arazi ve arsa diizenlemeleri hakkindaki giincel veya yakin gelecekteki
arayislara iligkin bir degerlendirmede bulunmakta miimkiindiir. Katilimc1 goriismeleri
lizerinden, ililkemizde arazi ve arsa diizenlemeleri konusunda yeni bir yontem veya
mevzuat degisikliginin mevcut kentlesme dokusunda etkili olacagini diisiiniilmedigini
sOylemek miimkiindiir. Bu nokta da imar mevzuati ve diizenleme ydntemindeki
degisken yerine kentlesme ve arsa tiretimi kavramlarindaki tanimlarin kokten degisimi
tartigmasinin ¢ok daha anlamli ve bilimsel bir tavir olacagi diisiincesinin bir not olarak

diisiilmesinde yarar goriilmektedir.

Bir diger soruda AAD mevzuatina/isleyisine 6nermeleri sorulmaktadir ve katilimcilarin
hemen timii emsal transferinin AAD kapsamma alimmasini yararli ve Onemli
gordiiklerini ifade etmislerdir. Katilimc1 uzmanlar 6zetle, emsal transferi konusunun
mevcut plan notlarinda bulundugunu ve bunu donati alanlarinin kamu elinde
gecmesinde siirekli kullanildigindan bahsederek, herhangi bir kanun maddesinde

olmayisinin eksikligine vurgu yapmustir.

Bir diger soru yasa ve yonetmelikteki degisikliklerin anlasilmasi ve uygulamadaki
yorumu ile ilgilidir. Degisikliklerin bazilarinda uygulayicinin bir dizi islemi birbirine
bagl veya kosullu olarak yiiriitmesi gereklidir ve alt basliklarda ele alindig1 iizere pek
¢cok durumda yonetmelik maddesinin tanimladig1 rutin ¢ok dogrusal ve tek anlaml
degildir. Boyle bir durumda da ozellikle yonetmelige doniik bir egitim ihtiyaci

konusunda goriislerin alinmasi anlamli bulunmustur.
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Katilimcilarin - %70’ yapilan degisiklikler hakkinda egitime ihtiyact oldugunu
belirtmekle beraber bu katilimcilarin tamaminin kamu ¢alisan1 olmasi dikkat ¢ekicidir.
Egitime ihtiyac1 olmadigini ifade eden goriismecilerin tamamu ise 6zel biiro sahipleridir.
Bu meslek adamlar1 egitim ihtiyact duymamalarina gerekge olarak kamu kontrol
mercilerini gostermektedir. Yaptiklari imar uygulamalarinin hem ilge hem biiyiiksehir
belediyelerinde inceleme ve kontrollerden gecirildigi, lgiincii kontroliin kadastro
miidiirliiklerinde yapildig: diisiincesi, esasinda isin miiellifi olan bu meslek insanlarinda,

-kendi ifadeleriyle-“rahatlik” duygusu olusturmaktadir.

Egitim talebinin olmamasi konusunda kamu kontrollerini isaret etseler ve sorumlulugu
isin asil sahibi olan kamu idaresi ile paylagsalar da 6zel sektoriin konuya bakisinda
mesleki eksiklik duygusundan kagis ve egitim siireglerine maddi kayip olarak bakisin da

etkili olabilecegine inanilmaktadir.

Imar Kanunu’nun 18. maddesinde ve Yonetmelikte yapilan degisiklikler aradan gegen
siirede Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi’nca diizenlenen Calistay basta olmak
izere cesitli platformlarda tartisilmis ise de degisikliklerin bazilar1 i¢in uygulayicilarin
halen yeterince aydinlatilamadigi, bazi islem rutinlerinin tam anlasilamadigi ve kritik

hususlarda yeterince farkindalik saglanamadigi gézlemlenmektedir.

Gerek yerel yonetimlerin gerekse uygulayict meslek adamlarinin  Yasa ve
Yonetmelikteki degisikliklere yonelik programli ve 1yt hazirlanmig bir egitim
caligmasina ihtiya¢ duydugu oOnemle vurgulanmalidir. Bu egitimler ya da egitici
nitelikteki faaliyetler igin basta ilgili bakanlik olan Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi olmak iizere, Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 ile

Universiteler dahil ilgili kurum/kuruluslara sorumluluk diistiigiiniin de alt1 gizilmelidir.

64



KAYNAKLAR

Ayyildiz, S. (2010). 3194 Sayili imar Kanununun 18. Madde Uygulamalar ve
Karsilagilan Sorunlar: Yenimahalle-Ankara Ornegi, Yiiksek Lisans Tezi, Z.K.U.,
Fen Bilimleri Enstitiisii, Zonguldak,258874

Bilgin, H. (2020). 7153 ve 7181 Sayilh Kanunlarla Imar Kanununda Yapilan
Degisiklikler Uzerine Bir Inceleme, Anadolu Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
6(2), 339-385.

Boz, Y., Cay, T. (2020). imar Uygulamasi Kapsaminda Gergeklestirilen Bedelsiz
Terklerin Danistay Kararlar1 Cergevesince Incelenmesi, Tiirkive Arazi Yonetimi
Dergisi, 2(1), 10-17.

Biiyiikaslan, S., Avsar, E.O. (2019). Imar Uygulamalarinda Karsilasilan Sorunlar ve
Coztm Onerileri, TMMOB 6. Cografi Bilgi Sistemleri Kongresi, Ankara, 23-25
Ekim 2019.

Cay, T., Kandemir. E.O. (2022). Tiirkiye’de imar Uygulama Mevzuatindaki Gelisim
Siireci, Geomatik Dergisi, 7(1), 26-40. DOI:10.29128/geomatik.809393

Cepni, M.S., Alp, E. (2017). Erken Tarihte Yapilan Imar Uygulamalarinin Kentlesmeye
Etkisi: Korfez-Kocaeli Ornegi, 16. Tiirkive Harita Bilimsel Ve Teknik Kurultay,
Ankara, 3-6 Mayis 2017.

Cepni, M.S. (2021). Imar Yasas1 18. Maddesinde Degisiklikler Ve 1Qare Hukuku
Agisindan Olas1 Sorunlar: Esdeger Tahsis Ve Hisse Cozliimleme, Izmir Barosu
Dergisi, (1).

Cepni, M.S. (2022). Tescil Dis1 Alanlarin Arsa Diizenlemelerinde Degerlendirilmesi,
Jeodezi ve Jeoinformasyon Dergisi, 9(2), 127-136. DOI:10.9733/JGG.2022R0009.T

Cepni, M.S. (2022). Arazi ve Arsa Diizenlemelerinde Diizenleme Ortaklik Payinin
Alinamadigi Durumlarda Bedele Déoniistiiriilmesi, Jeodezi ve Jeoinformasyon
Dergisi, 10(1), 16-29. DOI: 10.9733/JGG.2023R0002.T

Cevik, H (2010). Arazi Diizenleme Sonuglarinin Anketlerle Analizi, Yiiksek Lisans
Tezi, Y.T.U, Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul,251426

Demirel, B. (2019). Imar Kanunun 18. Maddesinin Degerleme Esash
Uygulanabilirliginin Incelenmesi ve Oneriler, Yiiksek Lisans Tezi, Z.B.E.U, Fen

Bilimleri Enstitiisii, Zonguldak,567039

Dilbaz, A.Y. (2010). Tiirkiye’de 1923’ten Giiniimiize Imar Tiizesi ve Degisim Siireci,
Yiiksek Lisans Tezi, S.U., Fen Bilimleri Enstitiisii, Konya, 296855

Esina, E. (2009). Arazi Yonetimi, Yiiksek Lisans Tezi, S.U., Fen Bilimleri Enstitiisii,
Konya, 237333

65



HKMO (2021), Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik Uygulamalari
Calistay1 Sonug Raporu, HKMO Yayiwnlar

Ispir, G. (2006). Imar Uygulamalarinda Deger Farkliliklari ve Dagitim Iliskileri,
Yiiksek Lisans Tezi, K.T.U., Fen Bilimleri Enstitiisii, Trabzon, 182984

Isiler, M. (2010). Tiirkiye’de Arazi Yonetimine Yonelik Mevzuat Analizi, Yiiksek
Lisans Tezi, I.T.U., Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul, 323953

Jokel, M. R., 2004, Land Readjustment -A Win-Win-Strategy for Sustainable Urban
Development, FIG Working Week, Athens, Greece, 22-27 Mayis 2004.

Kagizmanli, B. (2009). Tirkiye’de Imar Uygulama Yoéntemleri ve Sonuglarini
Etkileyen Faktorlerin Incelenmesi, Yiiksek Lisans Tezi, K.T.U., Fen Bilimleri
Enstittist, Trabzon, 238436

Karaagag, M.F. (2019). 3194 Sayili Imar Kanununun 18. Maddesinin Uygulamasinda
Karsilasilan Sorunlar ve Coziim Onerileri, Yiiksek Lisans Tezi, E.U., Fen Bilimleri
Enstitiisti, Kayseri, 606296

Kocak, H. (2018). 3194 sayili Kanunun 18. Maddesi Geregince Imar Uygulamalari (6),
Sons6z Yayinevi, Ankara

Koktiirk, E., Koktiirk, E. (2005). Yeni Bir Imar Tiizesinin ve En Onemli Ogesi Olarak
Arsa Diizenlemelerinde Esdegerlik Ilkesinin Olusturulmasi, 10. Tiirkive Harita
Bilimsel ve Teknik Kurultayr, Ankara, 28 Mart-1Nisan 2005

Ozdemir, O. (2014). Arsa Diizenleme Yonetmeliginin Irdelenmesi ve Yeniden
Diizenlenmesi, Yiiksek Lisans Tezi, K.T.U., Fen Bilimleri Enstitiisii, Trabzon,
343426

Pamuk, H., Demir, H. (2017). Tiirkiye’de Arazi ve Arsa Diizenlemelerinin Iptal
Nedenleri, Yiiksek Lisans Tezi, Y.T.U., Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul, 432150

Uzun, B. (2000). Cevre Yolu-Miilkiyet Iliskilerinin Imar Haklar1 Acisindan Incelenmesi
ve Arazi Diizenlenmesi Yaklasimiyla Bir Model Onerisi, Doktora Tezi, K.T.U.,
Fen Bilimleri Enstitiisti, Trabzon, 96726

Yildirim, B. (2020). Imar Uygulamalarinda iptal Edilen Parselasyon Calismalarmin
Uygulama Oncesi Haline Geri Doniisiimii Probleminin Incelenmesi, Yiiksek
Lisans Tezi, Z.B.E.U, Fen Bilimleri Enstitiisii, Zonguldak, 647723

Yildiz, N. (1977), Arsa Diizenlemesi, Profesorlik Takdim Tezi, Yildiz Teknik
Universitesi, Istanbul

Yilmaz, A., Demir, H. (2017). imar Uygulamasinda (3194/18) Deger Esasi, Maliyet

Karsilama ve Deger Kazanimi, 16. Tiirkivye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayt,
TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi, Ankara, 3-6 May1s 2017

66



Yomralioglu, T. (1992). Arsa ve Arazi Diizenlemesi I¢in Yeni Bir Uygulama Sekli,
Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 Yayimn Organi

67



EKLER

68



Ek-A

Imar Kanunu ve Y&netmelik Maddelerinde Yapilan Degisiklikler ve Eklemelerin
Kullanicilar Tarafindan Degerlendirilmesi

Kurum Adi:

Bolim:

Kullanic1 Meslegi:

Kullanic1 Gorevi:

Tecriibe Alan1 ve Calisma Yili:

Mezun Oldugu Universite:

“Bu Calisma, Kocaeli Universitesi Harita Miihendisligi Béliimiinde Dog. Dr. Murat
Selim Cepni danigmanliginda yiiriitiilen yiliksek lisans tezi kapsaminda kullanilmak

lizere bilgi toplama amaclidir. *

“Anket veya gorlsleriniz kurumuzun ismi ifsa edilerek veya kurumunuza zarar verecek
bir sekilde kullanilmayacak olup  degerlendiriciye ait kimlik  bilgileri

yayinlanmayacaktir.”

Cihan DOGUYILDIZ

Tez Konusu

ARSA DUZENLEMELERI TUZESINDE 2020 YILI DEGISIKLIKLERINE DAIR
TESPiTLER
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1.Yapilan degisiklik ile Diizenleme Ortaklik Pay1 oraninin %40’dan %45’e ¢ikarilmasi.
Degerlendirme(Olumlu/Olumsuz)

Olumlu veya olumsuz gordiigiiniiz durumlarin agiklamasi(Belirtmekte Onem
gordiigliniiz hususlar):

2. Yapilan degisiklik ile parsellerden DOP kesilirken 6ncelik sirasi getirmis, yasal siniri
agmas1 durumunda kalan donati alanlarina tahsisin Onii agilmistir.

“Diizenleme sahasindaki umumi ve kamu hizmet alanlar1 diizenleme ortaklik paymndan
karsilanir. Ancak, diizenleme sahasinda diizenleme ortaklik payina konu alanlarin yilizde
kirk besten (%45) fazla olmasi durumunda, 14’{incii maddenin ikinci fikrasinda
belirtilen oncelik sirasina gore diizenleme ortaklik payr alindiktan sonra eksik kalan
alan; diizenleme sahasindaki tescil harici alanlardan, belediye miilkiyetindeki alanlardan
veya muvafakat alinmak kaydiyla; kamuya ait tasinmazlardan ya da hazine
miilkiyetindeki tasinmazlardan bedelsiz karsilanir. Bu alanlarin yetmemesi halinde
kalan miktarin ya da bu yontemle karsilanamamasi halinde tamaminin, 5’inci maddenin
ikinci fikrasinin (b) bendinde belirtilen usullerle kamuya gecisi saglanir.”

Degerlendirme(Olumlu/Olumsuz)

Olumlu veya olumsuz gordiigiinliz durumlarin agiklamasi(Belirtmekte O6nem
gordiigiiniiz hususlar):

3.DOP yasal sinir1 gecen kisimlari donati alanlarina tahsisi durumunda ilgili idarenin en
fazla 6 yil igerisinde kamulagtirma islemlerini tamamlamasi.

“Bu alanlarin kamulastirilmas1 parselasyon planinin yapilmasina ve tesciline engel
degildir. Parselasyon plami tescil edildikten sonra kamulastirma islemlerine devam
edilir. Kamulagstirilmas1 gereken tasinmazlar, parselasyon isleminin tescilinden itibaren,
5 yil igerisinde kamu miilkiyetine gecirilmek zorundadir. Bu siire sorumlu idarenin
karari ile gerekgeleri belirtilerek en fazla 1 yil uzatilabilir.”

Degerlendirme(Olumlu/Olumsuz)

Olumlu veya olumsuz gordiigiiniiz durumlarin agiklamasi(Belirtmekte 6nem
gordiigiiniiz hususlar) :
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4.Bedele doniistiirme islemi yapilan degisiklik ile detaylandirilmigtir.

“Bedele doniistiirme isleminde; yapilasmis alanlar nedeniyle kesilemeyen DOP oranina
gore diizenleme sahasindaki diger parsellerin her birinden fazladan kesilecek alan
miktar1 bulunur. Bu alanin bedele doniistiiriilen toplam alana boliinmesiyle elde edilecek
oranin toplam bedelle ¢arpilmasi suretiyle, diizenleme sahasindaki diger parsellerden
her birine 6denmesi gereken miktar bulunur. Bu bedel ilgili parsel sahiplerinin hesabina
yatirilir. Ulagilamayan parsel sahiplerinin alacaklar1 belediye hesabinda bekletilir. Bu
bedeller parseller i¢in her yil 6denmesi gereken emlak vergisinden parga parca
diisiilmek suretiyle bedelin tamami oOdeninceye kadar devam etmek suretiyle
mahsuplastirilir. Bu durumda ya da tasinmaz sahibinin ¢esitli nedenlerle bu bedeli
sonradan tahsil etmesi durumunda alacaklarma TUFE oraninda artis uygulanir.”

Degerlendirme(Olumlu/Olumsuz)

Olumlu veya olumsuz gordiigiinliz durumlarin  agiklamasi(Belirtmekte Onem
gordiigiiniiz hususlar) :

4.Bedele doniistiirme islemi yapilan degisiklik ile detaylandirilmistir.

“Bedele doniistiirme isleminde; yapilasmis alanlar nedeniyle kesilemeyen DOP oranina
gore diizenleme sahasindaki diger parsellerin her birinden fazladan kesilecek alan
miktar1 bulunur. Bu alanin bedele doniistiiriilen toplam alana boliinmesiyle elde edilecek
oranin toplam bedelle carpilmasi suretiyle, diizenleme sahasindaki diger parsellerden
her birine 6denmesi gereken miktar bulunur. Bu bedel ilgili parsel sahiplerinin hesabina
yatirilir. Ulagilamayan parsel sahiplerinin alacaklar1 belediye hesabinda bekletilir. Bu
bedeller parseller icin her yil O6denmesi gereken emlak vergisinden par¢a parca
diisiilmek suretiyle bedelin tamami oOdeninceye kadar devam etmek suretiyle
mahsuplastirilir. Bu durumda ya da tasinmaz sahibinin c¢esitli nedenlerle bu bedeli
sonradan tahsil etmesi durumunda alacaklarma TUFE oraninda artis uygulanir.”

Degerlendirme(Olumlu/Olumsuz)

Olumlu veya olumsuz gordiigiinliz durumlarin agiklamasi(Belirtmekte Onem
gordiigiiniiz hususlar) :
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5.Imar uygulamas1 gérmiis bir parselden ikinci defa DOP kesilmesi.

“Evvelce yapilan diizenlemeler dolayisiyla diizenleme ortaklik payr alinmis olan arsa
veya araziler, diizenleme ortaklik payr hesabina katilmaz. Ancak, her tiirlii imar plam
karar ile diizenleme sahasini kapsayan alanda; yapilasma kosulunda ve niifusta artig
olmasi halinde, artis olan parsellerden uygulama sonucunda olusan degerinin Onceki
degerinden az olmamasi ve uygulamayr yapan idarece olusturulan kiymet takdir
komisyonu veya Sermaye Piyasasi Kurulu lisansli gayrimenkul degerleme uzmanlari
tarafindan parsellerde deger artisi oldugunun raporlanmasi halinde, ilk uygulamadaki
diizenleme ortaklik pay1 oranini yiizde kirk bese (%45) kadar tamamlamak {izere ilave
diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilabilir.”

Degerlendirme(Olumlu/Olumsuz)

Olumlu veya olumsuz gordiigiiniiz durumlarin agiklamasi(Belirtmekte Onem
gordiigiiniiz hususlar) :

6.Umumi ve Kamu hizmeti alanlarina 6zel tesis yapilmasi.

“Dilizenleme ortaklik payma konu kullanimlardan yol, meydan, ibadet yerleri, park ve
cocuk bahceleri hari¢ olmak iizere yap1 yapilabilecek diger alanlarda; alanlarin kamuya
gecisi saglanincaya kadar maliklerinin talebi halinde ilgili kamu kurulusunun uygun
goriisii aliarak plandaki kullanim amacina uygun 6zel tesis yapilabilir.”

“Imar planindaki kullanim amacina gore kamu hizmetini saglamakla yiikiimlii idarenin
yatirim programinda olmamasi halinde idarenin onayiyla, yine ilgili idarenin izin ve
kontroliinde parsel maliki tarafindan yapilacak 6zel tesis, 10 yil siire ile 6zel tesisi yapan
parsel maliki tarafindan kullanilir. Bu siire idarenin onayiyla 5’er yillik periyotlar
halinde uzatilabilir.”

Degerlendirme(Olumlu/Olumsuz)

Olumlu veya olumsuz gordiigiinliz durumlarin agiklamasi(Belirtmekte Onem
gordiigiiniiz hususlar) :
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7 Parselasyon yapilirken tahsis sirasinda ESDEGER alan ibaresinin eklenmesi.

“Diizenleme sonucu tasinmaz maliklerine verilecek parseller; oncelikle diizenlemeye
alman taginmazin bulundugu yerden, miimkiin olmuyor ise en yakinindaki esdeger
alandan verilir.”

Degerlendirme(Olumlu/Olumsuz)

Olumlu veya olumsuz gordliginiiz durumlarin agiklamasi(Belirtmekte Onem
gordiigliniiz hususlar) :

8.Parselasyon planlarinin teblig ve dava agma siiresi belirlenmesi.

“Kesinlesen imar planlar1 veya parselasyon planlarina karsi kesinlesme tarihinden
itibaren her halde bes yil icinde dava agilabilir.”
“Dilizenleme alaninin biiyiikliigii, parsel maliki ve parsellerdeki hissedar sayisinin

coklugu, bu kisilerin bulunduklar1 yer itibartyla birebir tebligat yapilamamasi ya da
adres kayit sisteminde kayitli oldugu yerde bulunmamasi gibi nedenlerle karsilasilacak
zorluklar dikkate alinarak parselasyon planlarmin bir ay miiddetle ilgili belediyede ya
da wvalilikte askiya c¢ikarilmasi, internet sitesinde yayimlanmasi, belediye duyurusu,
gazete ve benzeri mutat vasitalarla da duyurulmasi ile diizenleme sahasindaki taginmaz
maliklerine teblig edilmis sayilir.”

Degerlendirme(Olumlu/Olumsuz)

Olumlu veya olumsuz gordiigiiniiz durumlarin agiklamasi(Belirtmekte Onem
gordiigliniiz hususlar) :

9. Kamu hisselerinin tahsiste tamamlayici hisse olarak kullanimu.

“Diizenleme sahasindaki umumi ve kamu hizmet alanlar1 diizenleme ortaklik paymdan
karsilanir. Ancak, diizenleme sahasinda diizenleme ortaklik payma konu alanlarin yiizde
kirk besten (%45) fazla olmasi durumunda, 14 {incii maddenin ikinci fikrasinda
belirtilen oncelik sirasina gore diizenleme ortaklik payr alindiktan sonra eksik kalan
alan; diizenleme sahasindaki tescil harici alanlardan, belediye miilkiyetindeki alanlardan
veya muvafakat alinmak kaydiyla; kamuya ait tasinmazlardan ya da hazine
miilkiyetindeki tasinmazlardan bedelsiz kargilanir.”

“Imar planm1 ve mevzuata gore korunmasi miimkiin olan yapilarin, asgari parsel
blytikliglnii saglamas1 kaydiyla, tam ve hissesiz bir imar parseline denk gelmesi
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saglanir. Asgari parsel biiylikliigiiniin saglanamamasi halinde, 16’nc1 maddede belirtilen
hiikiimlere gore tahsis ve bedele doniistiirme islemleri yapilabilir.”

“Tescil harici alanlardan, Belediye/Valilik miilkiyetindeki alanlardan veya Hazine
taginmazlarindan tahsis yapilmak suretiyle hisselendirilerek, bu hisselere karsilik gelen
alanlarin yapt sahiplerine rayi¢ bedeli ilizerinden satilmasi suretiyle imar parseli
olusturulur.”

Degerlendirme(Olumlu/Olumsuz)

Olumlu veya olumsuz gordiigiiniiz durumlarin agiklamasi(Belirtmekte Onem
gordiigiiniiz hususlar) :

10.Hatal1 parselasyon planlari.

“Tescil edilen parselasyon planlarinin bulundugu alanda, asagidaki maddi hatalarin
belgelerle tespit edilmesi durumunda, bu hatalar mevcut tescilli parselasyon plani
tizerinden giderilemiyorsa, idarece sadece hatanin giderilmesine yonelik; geri doniisiim
islemleri ile birlikte aym1 anda yeni bir imar uygulamasi islemi 25 inci maddede
belirtilen usullere gore gerceklestirilebilir.”

Degerlendirme(Olumlu/Olumsuz)

Olumlu veya olumsuz gordiigiiniiz durumlarin agiklamasi(Belirtmekte 6nem
gordiigliniiz hususlar) :

11. Hisse ¢oziimleme(miistakil hale getirme).

“Diizenleme sahasinda kalan hisseli arazi ve arsalar, hisse sahiplerinin muvafakati
halinde veya ilgili idarece arazideki fiili kullanim durumunun tespit edilmesi halinde
muvafakat aranmaksizin; imar planinda aksine bir hiikiim yoksa imar mevzuatinda
belirtilen asgari parsel biiyiikliigiinii saglamak kaydiyla miistakil hale getirilebilir. Tlgili
idarece fiili durumun olustuguna dair mahallinde yapilan tespit, 6zel parselasyon
krokileri, emlak vergisi kayitlari, belediyesince hazirlanmis cap ve benzeri diger
belgelerin degerlendirilmesiyle hazirlanan ve imza altina alinan tutanak belediyesinde
belediye baskaninca, diger yerlerde ilgili birim amirince onaylanir. Bu durumun
belediye enciimen karari, il idare kurulu karar1 veya ilgili idare onaymda belirtilmesi
durumunda, miistakil parseller olusturulabilir.”
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Degerlendirme(Olumlu/Olumsuz)

Olumlu veya olumsuz gordiigiiniiz durumlarin agiklamasi(Belirtmekte Onem
gordiigiiniiz hususlar) :

12. Resen ifraz ve tevhid.

“Belediye ve miicavir alan hudutlar1 i¢indeki gayrimenkullerin re'sen veya miiracaat
tizerine tevhid veya ifrazi, bunlar lizerinde irtifak hakki tesisi veya bu haklarin terkini,
bu Kanun ve yonetmelik hiikiimlerine uygunlugu belediye enciimenleri veya il idare
kurullarinca onaylanir.”

“Mevcut haliyle yapilagsmaya elverisli olmayan parsellere iliskin olarak, ilgili idarenin
teblig tarihinden itibaren 3 ay igerisinde parsellerin maliklerinin kendi aralarinda
anlasamadig takdirde resen tevhit ve ifraz yoluyla islem yapmaya ilgili idare yetkilidir.”
“Parsel yiizol¢iimii, cephesi, cekme mesafeleri ve benzeri nedenlerden dolayr imar

mevzuatina gore yapr yapilmast miimkiin olmayan ya da yapilasma sartlarinin
saglanmasima ragmen bu durumlardan dolay1 yapi izni verilemeyen imar parselleri;
kendi aralarinda anlagmalart icin ilgili idare tarafindan parsel maliklerine yapilacak
tebligden itibaren, 3 ay igerisinde maliklerce anlagsma saglanamamasi halinde veya
maliklerden birinin talebi {izerine idarece resen; tevhit ve gerektiginde ifraz yapilmak
suretiyle, imar plani, imar mevzuati ve yapilasmaya uygun hale getirilir. Ifraz islemi
yapilacak ise parsellerin tevhit edilmeden 6nceki miilkiyetinin bulundugu konumuna
gore yapilir.”

Degerlendirme(Olumlu/Olumsuz)

Olumlu veya olumsuz gordiginiiz durumlarin agiklamasi(Belirtmekte o6nem
gordiigiiniiz hususlar) :

13.Yoldan ihdaslar ve DOP.

“Kapanan imar ve kadastro yollarinin 6ncelikle diizenleme ortaklik payina ayrilan
toplam alandan diisiilmesi esastir.”

“Imar plan1 bulunan ve arazi ve arsa diizenlemesi yapilacak alanlarda; kadastro
yollarmin imar adasina denk gelen kisimlari, alan kazanmak amaciyla, parselasyon plani
yapilmadan 6nce 22/12/1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun 21’inci maddesi
uyarinca ihdas edilemez ya da parselasyon plani ile belediye/koy tiizel kisiligi/Hazine
adina ihdas edilerek parselasyon planina alinamaz. Diizenleme sahasi igerisindeki
kapanan imar ve kadastro yollar1 varsa, parselasyon plani sirasinda toplam diizenleme
ortaklik payindan diisiilerek diizenleme ortaklik pay1 orani hesaplanir.”

“Ancak kapanan kadastro ve imar yollarinin toplam alaninin, diizenleme sahasindaki

diizenleme ortaklik payina konu olan umumi ve kamu hizmet alanlarindan fazla olmasi
durumunda; artan miktar Tapu Kanununun 21’inci maddesi hiikiimlerine gore koy tiizel
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kisiligi, belediye veya Hazine adina tescil edilir. Biiyliksehir belediyesi olan yerlerde;
Biiyiiksehir Belediyesi Kanununda belirtilen belediyelerin gérev dagilimina gore ilgili
belediye adina tescil edilir.”

Degerlendirme(Olumlu/Olumsuz)

Olumlu veya olumsuz gordliginiiz durumlarin agiklamasi(Belirtmekte 6nem
gordiigiiniiz hususlar) :

14.Diizenleme sahalarinin tespiti.

Belediyeler; imar planlarinin yiiriirliige girmesinden en ge¢ 3 ay iginde, bu plan1 tatbik
etmek tlizere 5 yillik imar programlarini hazirlarlar. Bes yillik imar programlarimin
goriisiilmesi sirasinda ilgili yatirimer kamu kuruluslarinin temsilcileri goriisleri esas
alinmak {izere Meclis toplantisina katilir. Bu programlar, belediye meclisinde kabul
edildikten sonra kesinlesir. Bu program i¢inde bulunan kamu kuruluslarina tahsis edilen
alanlar, ilgili kamu kuruluslarina bildirilir. Bes yillik imar programlart sinirlari iginde
kalan alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan yerleri ilgili kamu
kuruluslari, bu program siiresi i¢inde kamulastirirlar. Bu amagla gerekli 6denek, kamu
kuruluslarinin yillik biitcelerine konulur.

“Belediye ve miicavir alan smirlart i¢inde belediyeler, belediye enciimeni karari ile
disinda ise valilikler, il idare kurulu karari ile 5 yillik imar programlarina oncelik
tanimak ve beldenin inkisaf ve ihtiya¢c durumuna gore, imar planlari ile getirilen tiim
kullanim alanlarin1 hazir bulunduracak sekilde diizenleme sahalarini tespit etmek ve
kesinlesen uygulama imar planlarina gore parselasyon planlarini yaparak yeterli
miktarda parseli olusturmak mecburiyetindedir.”

“10/7/2019 tarithinden sonra yapilan imar planlarinda kesinlesme tarihinden itibaren 5
yil igerisinde, 10/7/2019 tarihinden 6nce yapilmis imar planlarinda 10/7/2019 tarihinden
itibaren 5 yil igerisinde; diizenleme sahalarinin tespit edilerek, parselasyon planlarinin
yapilmasi ve onaylanmasi esastir.”

Degerlendirme(Olumlu/Olumsuz)

Olumlu veya olumsuz gordiigiiniiz durumlarin agiklamasi(Belirtmekte 6nem
gordiigliniiz hususlar) :
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ANKET CALISMASI

Yapilan kanun ve yonetmelik degisikliklerini yeterli buluyor musunuz?

Deger esasli arsa diizenlemesi hakkindaki goriisleriniz nelerdir?

Kanun ve yonetmelik maddelerine degismesini veya eklenmesini diisiindiigiiniiz bir
konu var m1?

Yasa ve yonetmelik degisiklikleri anlasilir seviyede midir? Egitime ihtiya¢ var midir?
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