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Usuliine uygun olarak hazirlanan imar planlarinin yiiriirliige girmesiyle plani yapilan alan iizerindeki
kadastral iyelik sona ermekte, bunun yerine imar planinda Ongoriilen kullanima uygun olarak
olusturulan imar parsellerine yapilan tahsislere gore iyelik dagilimi yeniden diizenlenmektedir. Bu
cercevede “imar sinirlart i¢inde, imar plani1 bulunan yerlerde, mevcut durumu ile yapt yapmaya
elverisli olmayan binali ve binasiz arazi ve arsalarin, planin 6ngdrdiigii bigimde yap1 yapilabilir
duruma ya da planin saptadigr oteki kullanma bigimlerine elverisli duruma getirilmesi i¢in yapilan
islemlerin tiimiine birden diizenleme denilmektedir” (Giirler,1983:251). Yiiriirliikkten kaldirilan eski
6785/1605 sayili Imar Yasasi’min 42.maddesi ile yiiriirliikteki 3194 sayili yasamin 18.maddesi,
tasinmaz sahiplerinin aralarinda uzlasarak birlikte hareket edememeleri durumunda, yerel
yonetimlere soz konusu taginmazlari birlestirme, ayirma ve yeniden dagitma islemleri ile “tiim
iyeleri, imar planinin uygulanmasini kolaylagtiracak yonde davranislara zorlayan bir denetim yetkisi”
(Yavuz,Keles,Geray ,1978:386) vermektedir.

Imar planlama siirecinin uygulama asamasinda karsilasilan iki sorun Imar Kanunu'nun 18.
Maddesinin varlik nedenini olusturmaktadir:

Birinci sorun, kadastro parselleri ve zaman zaman da mevcut yapilasma ile imar parsellerinin
cakismamasidir. Planlarin uygulanabilmesi i¢in var olan iyelik ve yapilasma diizeninin, imar
planlarina uygun hale getirilmesi gerekmektedir. Bu isleme "imar diizenlemesi" de denilmektedir.

Ikinci sorun, imar diizenlemesi sirasinda, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin gereksinimi olan yol,
meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, cami ve karakol i¢in gerekli alanlarin diizenlemeyi
yapan idarece saglanmasidir. Bu faaliyetler icin 6denmesi gereken bedellerin biiyiikliigii imar
uygulamasini olanaksiz hale getirecek Olciilerde olabilir. Bu nedenle de yiiriirliikteki yasaya gore
imar diizenlemesi sirasinda, yukarida siralanan faaliyetler i¢in diizenlemeye giren parsellerin
yiizol¢iimlerinin %35'ine kadar varan boliimii, diizenleme ortaklik pay1 (DOP) olarak alinmaktadir.

Her iki soruna getirilen ¢éziimler 18. Madde'in iki farkli boyutunu olusturmaktadir. Konunun bir
yoni teknik, diger yoni hukuksal ve ekonomik-malidir. 18. Madde iizerinde yapilan tartismalar
genellikle ikinci yon cercevesinde gelismektedir. Anayasa Mahkemesinin iki karar1 da tartismalarin
bu yonde yogunlagsmasina katkida bulunmaktadir.(*) Diizenleme igleminin teknik boyutu {izerinde
durmadan 6nce, kisaca dnce konunun tilkemizdeki tarihsel gelisimine, daha sonra da imar planlarinin
uygulanmasinda basvurulan planlama araglarinin genel bir karsilastirma ve degerlendirmesine
deginmek istiyoruz.
(1) Sn.Cemal Isleyici’ye metni okuyarak yaptig1 degerlendirmeler igin tesekkiirlerimi sunuyorum.
(*) Gergekte li¢ karar bulunmaktadir. Ancak 1990 yilinda verilen iki kararda esasa iligkin
incelemede, hiikiimde ve kars1 oylarda farklilik olmadigindan tek karar olarak disiiniilebilir.
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2. E. 1990/8, K.1990/12, K.T. 21.6.1990, R.G. 3.2.1991

3. E. 1990/9, K.1990/13, K.T. 21.6.1990, R.G. 3.2.1991
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Tarihsel Gelisim

Kuskusuz, arsa diizenlemesi, diizenleme sirasinda ortak kullanimlar igin yapilan bedelsiz terk
islemine indirgenemez; ancak gerek planlanan alanlardaki tasinmazlar iizerindeki iyelik, gerekse
de islemin imar uygulamalarinda 6nemli bir ara¢ olarak kullanilmasi agilarindan, diizenleme
sirasinda yapilan istege bagli olmayan (resen) parselasyon islemi ile bedelsiz terk, diizenleme
isleminin en temel konusunu olusturmaktadir. Dolayisiyla imar diizenlemelerinin tarihsel gelisimini
incelerken agirlikli olarak bu konulara deginecegiz.

Osmanli Imparatorlugu doneminde imarla ilgili ilk kapsamli diizenleme 1848 tarihli Ebniye
Nizamnamesidir. Bu tiiziik ile kamulastirma, binalara ruhsat verilmesi, insaatlarin denetimi, yol ve
sokaklarin genislikleri ¢ercevesinde yapilacak binalarin yiikseklikleri iizerine kurallar getirilmistir
(Tekeli, 1980:38). Tiziikte bedelsiz terkle ilgili olarak, genisletilecek yollar igin gereken arazinin
yolun iki tarafindaki arsalardan esit miktarlarda bedelsiz olarak saglanacagi hiikme baglanmaktadir.
"Mevcut yol genislikleriyle, tiizikkge onerilen yol genislikleri arasindaki farkin ¢ok olmamasi ve bu
farkin da yar1 yartya iki taraftan alinmasi bedelsiz alinacak miktar1 olduk¢a azaltmaktadir. Yol
genisliklerinin daha sonralar1 arttirtlmasi...ile birlikte bedelsiz alinacak miktar sinirlanmaya ( azami
1/4 ) baglanmistir" (Kiral, 1980:13). Ayni tiiziikte yangin alanlarinda ise Idare'ye resen ayirma ve
birlestirme yetkisi veren maddeler de bulunmaktadir.

Istanbul'un imari ile siirli tutulan 1848 tarihli Ebniye Nizamnamesi 1864 yilina kadar yiiriirliikte
kald1. 1864 yilinda yiiriirliige giren Turuk ve Ebniye Nizamnamesi "sadece Istanbul'da degil tiim
Imparatorlukta uygulanacakti. Harita yapimima, kamulastirmaya, parsellemeye, yol genisliklerine,
bina yiiksekliklerine iliskin hiikiimler getiriyordu" (Tekeli,1980:38). Bu nizamnamede de yollarin
genisletilmesi i¢in yapilacak bedelsiz terk ve istege bagli olmayan parselasyon islemlerine iliskin
hiikiimlere yer verilmektedir (Bkz. Tekeli, 1980 ve Kiral,1980). Tekeli (1980: 41) bu nizamname
hiikiimlerinin Hoca Pasa yangin yerinin planlanmasinda uygulandigimi belirttikten sonra, Osman
Nuri Bey'den su bilgileri aktarmaktadir: "Harita {izerinde herkesin yangindan evvelki yeri ile yeni
gosterilen yeri tespit olunmustur. Camilere ve abidelere ilisilmemistir. Fakat kalan arsalardan yiizde
yirmi besi yolu genisletmek i¢in parasiz alinmig"tir. Goriilecegi gibi, 1882 tarihli yasa ile hitkkme
baglanan bedelsiz terk orani, ilk kez, bu nizamnamenin uygulanmasinda tasinmaz sahiplerine belirli
bir oran arazinin bedelsiz olarak alinmasi bigiminde uygulamustir.

1882 tarihinde yiirtirliige giren Ebniye Kanunu "Osmanlilarin ilk imar kanunudur. Bu kanunla 1864
tarihli Ebniye ve Turuk Nizamnamesi yiiriirliikten kaldiriliyor ve nizamnameye goére oldukca
kapsamli yeni hiikiimler getiriliyordu"(Tekeli,1980:44). Bu yasa, mahalle 6lgeginde yapilacak istege
bagl parselasyonlarda, karakol ve okul binasi i¢in bedelsiz olarak yer terkedilmesini; yol
genisletilmelerinde ise taginmaz sahiplerinin arsalarinin en ¢ok %25 ini kamuya birakmalarini hiikkme
baglamaktadir. Ozetle, "yol istikamet plan anlayismi kurumsallastiran Ebniye yasasi resen
parselasyon ve bedelsiz terk ozelliklerini de imar hukukuna ve imar uygulamalarina yerlestirerek,
glinimiiz 42. [Ydrirlikteki yasanin 18.] maddesinin tarihsel kokenlerini olusturmusgtur”
(Kiral,1980:22). Akgura'nin (1981:54) yorumu ile "Ebniyeyi Bati etkisiyle ortaya ¢ikmis, ancak
kentlerimizde bir Bati imgesi yaratmak giidiisii yan1 sira, miilkiyet haklarimi diizenlemeye ve bazi
somut kentsel sorunlara yanit aramaya ¢alisan bir kurum olarak tanimlamak olanaklidir."

Cumhuriyet déneminde kentlerin imarinda da amlan araglardan yararlanilmistir. Ulkemiz imar
tarihinde hamur kuralinin salt yangmn alanlar1 ile sinirlandinlmayip tiim kentsel alana
yayginlagtirilmast Ankara Sehri Imar Miidiirliigii'niin kurulus yasasina 1930 yilinda 1663 sayili
yasayla yapilan ekler ile gergeklestirilmistir. Ancak, bu yasa ile Ebniye Kanunu'nun %25 oranina
kadar yiikseltilebilen bedelsiz terk oranmmin 6nemli Ol¢iide disiiriilerek en ¢ok %15 olarak
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belirlendigi goriilmektedir. Bu uygulama 1933 tarihinde yiiriirliige giren 2290 sayili Belediye Yap1
ve Yollar Kanunu ile iilkedeki tiim belediyeler igin gegerli kilinmis ve 1957 tarihli 6785 sayili yasa
cikartilincaya kadar da yiiriirliikte kalmigtir (Kiral,1980).

1957 yili basinda yiiriirliige giren ve 28 yil {ilkemizdeki imar faaliyetlerini diizenleyen 6785 sayili
Imar Yasasi'nin resen parselasyonla ilgili en &nemli maddesi 42.maddedir. 42.madde imar
uygulamalar1 konusunda su hiikiimlere yer vermektedir: "Imar ve yol istikamet planlari hududu
icindeki binali ve binasiz gayrimenkullerin, plana uygun sekilde ingsaata elverigli hale getirilmesi
icin, gayrimenkul sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleriyle...birlestirilerek, plan
icaplarina gore miistakil veya siiyulu olarak yeniden parsellere ayirmaga ve bu yerleri ylizde yirmi
bese kadar noksani ile sahiplerine dagitmaya belediyeler salahiyetlidir...Bunlardan yol, meydan,
park, otopark, ¢ocuk bahgesi ve yesil saha gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan ve yiizde
yirmi besten fazla olup istimlaki icap eden yerlere mukabil, miilk sahiplerine bu madde hiikiimleri
dahilinde yer gostermeye belediyeler salahiyetlidir"

Ozetle, bu madde ile belediyelere, planlanan alandaki tasinmazlari, sahiplerinin onaylarin1 almadan
birlestirip yeniden parsellemeye ve bu islem sirasinda o alandaki 'umumi hizmetler' i¢in kullanilmak
lizere, tasinmazlarin en ¢ok yilizde yirmi besine kadar bir alan1 bedelsiz olarak alabilmektedir.

1963 yilinda Anayasa Mahkemesi Imar Yasasi'min 42.maddesinin bedelsiz terkle ilgili hiikmiinii
'karsilig1 6denmeyen bir kamulastirma' islemi olarak yorumlayarak iyelik hakkinin 6ziinii zedeledigi
gerekgesi ile iptal etmistir. Ancak, Keles'in de (1984:172-3) belirttigi gibi, "hamur yetkisi,
belediyelerce, diinyanin hemen her yerinde kullanilmaktadir. Ve bu yetki, iyelik hakkini mutlak
kullanma 6zgiirliiglinii kamu yarar1 diislincesiyle sinirlandiran son diigiinsel gelismelere de aykir
degildir. Bu yetkinin, iyelik hakkinin 6ziinii zedelemekte olmadiginin kaniti, belediyelerin, bireylere,
tirli bayindirlik ve yapi etkinlikleri igin yapi izni vererek, arsalarindaki deger artiglarindan
yararlanma firsati bahsetmeleridir. Hamur kurali uygulanmasi sonucunda, dértte biri kamu hizmetleri
icin alinan taginmazlarin sahibi elinde kalan dortte tligiindeki deger artiglarinin sagladigi yararin, cogu
kez alinan dortte birden daha degerli olduguna kusku yoktur. O halde, alinan dortte biri, bu deger
artiginin karsihigr oldugunu diisiinmek yanlis olmaz". Nitekim bu bakis agisiyla yapilan alan
caligmalart (Arslan,1995) diizenleme sonrasinda taginmaz sahiplerine kalan arsalarin degerlerinin
%25'In ¢ok lizerinde arttigin1 gostermektedir.

Mahkemenin bu karar1 nedeniyle, 1972 yilinda 1605 sayili yasa ile yapilan degisiklige kadar, 9 yil
siire ile, belediyeler 42.maddenin bedelsiz terke iliskin hiikiimlerini uygulayamamuslardir. Imar
Yasasi'nda anilan yilda yapilan degisiklik ile 42.madde yeniden diizenlenerek, imar diizenlemesi
yapilan alanlarda taginmaz sahiplerinden %25 oraninda bedelsiz terk yapilabilecegi konusu hiikme
baglanmustir. Ancak bu kez bedelsiz olarak alinan bu arazilere "diizenleme ortaklik pay1" denilmistir.
Buna gore yeniden yazilan 42.madde 6785/1605 sayili yasada son bi¢imini almis ve ylirtirliikteki
3194 sayili Imar Yasasi'min 18.maadesinde de ¢ok temel bir degisiklik olmadan aktarilmistir.
Yeniden diizenlenen 42.madde sdyledir: "Imar hududu igindeki binali ve binasiz arazi ve arsalarm,
plan ve mevzuata uygun sekilde insaata ... elverigli duruma getirilmesi maksadiyla diizenlenmesi
icin, bunlarin sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleriyle...birlestirilerek, plan ve mevzuat
icaplarina gore hisseli veya hissesiz olarak yeniden parsellere ayirmaga ve bu parselleri ilgililere
dagitmaya belediyeler salahiyetlidir.

Belediyelerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda, bunlarin
mesahalarindan yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsiliginda
'diizenleme ortaklik pay1' olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik
paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden 6nceki mesahalarinin ylizde yirmi
besini gecemez. Diizenleme ortaklik paylarinin sahalart mecmuuna tekabiil eden saha, diizenlemeye
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tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi ve yesil saha gibi umumi
hizmetlerden ... bagka maksatlarda kullanilamaz..."

Yukarida da belirttigimiz gibi, 6785/1605 sayili yasa ile 3194 sayili yiiriirliikkteki imar yasasinin
diizenlemeye iliskin maddeleri olduk¢a biiyiik benzerlikler gostermekte ise de iki yasa arasinda
ayrimlar da vardir. Bunlar soyle 6zetlenebilir:

1. Yeni yasa ile diizenleme ortaklik pay1 %25 den %35'e ¢ikartilmustir.

2. Cami ve karakol alanlar1 'umumi hizmetler' kapsamina alinmustir.

3. Uygulama kapsam1 genisletilerek belediye ve miicavir alanlar disinda da arazi ve arsa diizenlemesi
yapilabilmesi olanakli hale gelmistir.

4. Uygulama styasinda diizenleme ortaklik payinin alinmasi olanaksiz olan durumlarda bu payin
bedele doniistiiriilmesi saglanmustir.

5. Yeni yasada diizenleme alani i¢inde yer alan tasinmazlarin, ylizolgliimleri oraninda, yine bu alanda
kalan okul, saglik ocagi, hiikiimet konagi gibi 'kamu hizmet alanlari'na ortak edilmeleri hiikme
baglanmustir.

6. Diizenleme 6ncesinde bu alanlardaki tasinmazlarin yola terkedilen miktarlar1 diizenleme ortaklik
pay1 hesaplanmasinda degerlendirmeye sokulmaktadir.

7. Ozel parselasyon planlariin yapimi ve hisse satislari bazi durumlar disinda kesinlikle
yasaklanmustir. (Ulutas,1990)

Imar uygulamalarinda basvurulan diizenleme islemlerine iliskin tarihsel gelisimin bu kisa 6zetinden
sonra imar uygulamalarinda bagvurulan yontemleri topluca degerlendirmek istiyoruz.

Imar Uygulamalarinda Basvurulan Yéntemler

Imar plan1 uygulamasi ile anlagilmas: gereken, kentsel arazinin, imar planinda belirtilen kullanma
bigimine uygun duruma getirilmesidir. Ulkemizde {i¢ tiirlii imar plan1 uygulama yénteminden sz
edilebilir: (Ulkii ve Olgun 1993; Koktiirk,1997; Giirler,1995) Bunlar sirasi ile; 1.Kamulastirma,
2.Ayirma ve Birlestirme (ifraz ve tevhid) ve 3.Arsa ve Arazi Diizenlemeleridir. Asagida bu araglarin
sira ile genel bir degerlendirmesi yapilacaktir.

1. Kamulastirma

“Kamu tiizel kisileri ve kurumlarinca, kamu yarar i¢in gerekli islerde kullanilmak {izere, 6zel
kisilere ait taginmazlarin ve kaynaklarin yetkili organlar tarafindan verilen kararlar uyarinca ve
bedeli pesin ddenerek (bazi ayricaliklar harig), miilk edinilmesine, kamulastirma denilir” (Gtirler,
1995:8). Bir plan uygulama aract olarak kullanilabilen kamulastirma yetkisinin yarattigi
olumsuzluklar Koktiirk (1997:15) tarafindan soyle 6zetlenmistir: Kamulastirma,

“l1. lyelik hakkinin 6ziine dokunan ve bu hakki ortadan kaldiran bir islemdir. Bu niteligiyle
kamulastirma, tasinmaz iyesine, ayni bolgede bir baska taginmazin edinilmesi olanagini yaratmamasi
nedeniyle, kisilerin miilksiizlesmelerine de yol agmaktadir.

2. Imar yasasi, imar izlenceleri (programlari) kapsamina alinan ve planda kamusal hizmet alanlarina
rastlayan tasinmazlarin edinilmesinin tek yontemi olarak kamulagtirmayi onermektedir (3194
m.10,13,33). Kamulagtirmanin, belediyelerin mali (ak¢al) kaynak yetersizligi yiiziinden geregi gibi
uygulanmamasi karsisinda, imar plani uygulamalarinda bir yontem seklinde algilanmasi hatali ve
yanligtir.

3. Kamulastirma, yalnizca kamusal hizmet alanlarinin edinilmesi i¢in uygulandigindan, imar adalar
icerisinde yapiya elverisli, imara uygun, diizenli parseller olusturulmasini hedeflememektedir.
Kamulastirma disi kalan parsellerin imara uygun olmayan artitk kisimlarinin hi¢ bir sekilde
degerlendirilememesi, bu yontemin yarattigi 6nemli sorunlar arasindadir. Kamulastirma sonrasi, sinir



diizeltmelerinin de yapilamamasiyla sekil agisindan bozuk, zorlamali yap1 kosullart olugmasina da
yol agmaktadir.

4. Kamulastirma, kamu agisindan uzun, pahali, zorluklar iceren ve bireyler arasinda ¢ogunlukla
esitsizlikler yaratan bir yontemdir”

2. Aywrma (Ifraz) ve Birlestirme (Tevhid) Islemleri

6785 sayil eski Imar Yasasi’nm 39. Ve 3194 sayili yiiriirliikteki yasanin 15 ve 16. Maddeleri ile
Imar Yénetmeliginin 21. Maddesi tasinmaz sahiplerinin istegi iizerine, ya da yarg karar1 ile (2644
sayili Tapu Yasas1 32.Md.) ayirma ve birlestirme (ifraz ve tevhid) yoluyla da imar parselleri
olusturulmasina olanak tanimaktadir. 3194 sayili imar Yasasi’min 15.maddesi ile 3030 Sayili Kanun
Kapsami Diginda Kalan Belediyeler Tip Imar Yénetmeligi’nin 24. Maddesi bir imar adasinda ayirma
birlestirme isleminin yapilabilmesini imar parselasyon planimin tamamlanmis olmasi kosuluna
baglamaktadir. Ancak, bu ara¢ kullanilarak gerceklestirilen uygulamalarda da bazi sakincalar ortaya
cikmaktadir. Buna gore, parsel bazinda yapilan ayirma ve birlestirme islemleriyle,

“1. Planlama-uygulama biitiinliigii bozulmakta, sosyal ve teknik altyapi hizmetlerinin karsilanmasi
giiclesmekte ve hizmet ederleri (maliyetleri) artmaktadir.

2. Kadastro parsellerine rastlayan kamusal hizmet alanlarinin biiyiikliigiindeki degismeler imar
haklar1 agisindan, tasinmaz iyeleri arasinda esitsizliklerin ve haksizliklarin dogmasina yol
agmaktadir. Istem iizerine yapilmalar yiiziinden kisilerin y&nlendirilmesine birakilan uygulamalar
sonucunda, her bir parselden farkli bedelsiz terklerin yapilmasi, ayn1 boélgede, degisik oranlarda
diizenleme ortaklik pay1 kesintilerine neden olmaktadir.

3. Az kayipl kadastro parsellerindeki uygulamalarin 6nceligi almasi, planin, bazi tasinmaz iyelerinin
varlikli duruma gelmelerine aracilik ettigi seklindeki kanilarin topluma yerlesmesine neden olmakta,
bu durum plana herkesin uymasi gereken bir belge niteliginin verilmesini zorlastirmaktadir.

4. Parsel bazinda uygulama yapilan yerlerde, tamami ya da biiyiilk bir kismi kamusal hizmet
alanlarina rastlayan tasinmazlarin, ak¢al kaynaklarin yetersizligi yiiziinden kamulagtirilamamalari,
bu yerlerin uzun siire bos durmasi yani sira c¢evre ve kentsel kirliligin artmasina da neden
olmaktadir...

5. Parsel bazinda yapilan uygulamalarda, imara uygun olmayan, yapiya elverigsiz ¢ok sayida artik
yerin ortaya ¢ikmasi, dogal kaynak olan topragin, kentsel alanlarda, kentbilim (sehircilik) ilkelerine,
planlama esaslar1 ve kamu-toplum yarar1 dogrultusunda, en verimli bir sekilde kullanilamamasi ve
degerlendirilememesine neden olmaktadir” Koktiirk (1997:15).

Ozetle, ifraz ve tevhit yontemi ile imar uygulamasi yapilmasi dogru bir yaklagim degildir. Belediye
Enciimenlerinin taginmaz sahiplerinin bu yondeki isteklerini reddetmeleri gerekmektedir. Her ne
kadar bazi belediyeler bu yontemin kolayligim1 ileri siirerek diizenleme islemi yerine
ayirma-birlestirme yontemine bagvuruyorlarsa da bu yoOntemin yukarida Ozetlenen ¢ok ciddi
sakincalar1 vardir. 3194 sayili yasanin 15. Maddesi hangi hallerde bu yonteme bagvurulabilecegini
acikga siralamaktadir. Par¢aci uygulamalara yol agmasi bakimindan planlama ilkelerine tiimiiyle
aykir1 olan bu yontemle yola ve yesile giden tasinmaz boliimlerinin bedelsiz olarak yerel yonetimlere
terki de yasal temeli olmayan bir uygulamadir. Nitekim, C.Isleyici’nin belirttigi gibi, “Danistay
kararlarinda, imar mevzuatinda, ilgililer tarafindan yaptirilacak ifraz islemlerinde, gayrimenkuliin
imar planina gore yol giden, yesile giden kisimlarinin bedelsiz olarak belediyeye terki diye bir
hiikiim yasalarda bulunmamaktadir... Yonetmelige uygun olarak yapilacak ifraz ve tevhitlerde, ifraz
ve tevhitten olusacak tiim parseller, gayrimenkiil malikinin adina yazilacaktir, denilmektedir
(TMMOB, HKMO, 1999a: 13; Ayrica Bkz. TMMOB, HKMO, 1998 ve 1999b). Yine isleyici’nin
belirttigi gibi, 3194 sayili Yasa’nin 23.Maddesi (a) sikk ile, “3030 Sayili Kanun Kapsami Diginda
Kalan Belediyeler Tip Imar Y&netmeligi”nin 19 ve 24.maddeleri, herhangi bir parsele yap1 ruhsati
verilebilmesi i¢in o parselin yer aldigi imar adasina ait parselasyon planiin yapilip Belediye
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Enciimenince onaylanmasini gerektirdigi i¢in, ifraz ve tevhit yontemi ile olusturulan imar
parsellerine ruhsat verilmesi yasalarimiza aykir1 bir uygulamadir (TMMOB, HKMO, 1998: 11). Tiim
bu nedenlerle, yerel yonetimlerimizin ayirma-birlestirme yontemi ile imar uygulamasi yapma
yoniindeki tutumlarim biran 6nce terk ederek, Imar Yasa’si ile kendilerine verilen en 6nemli
planlama araci olan Diizenleme Islemi ya da 18.Madde Uygulamasim yasama gecirmeleri
onerilmelidir.

3. Arsa ve Arazi Diizenlemeleri

6785 sayili eski Imar Yasasi’nin 42. Yiiriirliikteki imar Yasasi’nin 18.maddesi planlanan alanlardaki
mevcut durumu planin 6ngordiigii bigimde yeniden diizenlenmesi i¢in yapilmasi gereken islemlerden
s0z etmektedir.

Imar smr1 igerisinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazilerin imar planina uygun ada veya
parseller haline getirilmesi islemi 18. Madde uygulamalarinin teknik yoniinii olusturmaktadir.
Islemin ayrintilar1 2.11.1985 tarihli Resmi Gazete'de yaymlanan "Imar Kanunu'nun 18. Maddesi
Uyarinca Yapilacak Arazi ve arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Y®&netmelik" ile
belirlenmektedir. Bu ¢ercevede yapilacak is ve islemler su bigimde 6zetlenebilir:

“a) Kisilerin miilkiyetindeki arsalar birbirleriyle, yol fazlalar1 ile belediye, kamu tiizel kisileri ve
kurumlarmin miilkiyetindeki arsalarla birlestirilmekte (Hamur Islemi),

b) Planda belediye hizmetleri ve bunlarla ilgili tesisler igin ayrilan kisimlar (cami ve karakol yerleri
dahil) ¢ikarildiktan sonra olusan imar adalari, plan ve yonetmelik hiikiimlerine gore parsellenmekte
(Imar Parsellerini Olusturma),

¢) Olusturulan imar parselleri eski sahiplerine, miimkiin ise ayni yerde bagimsiz parseller halinde,
degilse yakinindaki uygun yerlerde ve hisseli olarak dagitilmakta ve adlarina tapuda dogrudan tescil
ettirilmekte (Dagitim ve Tescil) dir” (Giirler,1995:9).

Diizenleme yontemi kamulastirma ve istege bagli ayirma ve birlestirme araglarinin yukarida
Ozetlenen sakincalarini biiyiik 6lgiide gidermektedir. Arsa diizenlemesinin baglica yararlari agagida
Ozetlenmektedir:

“a) Yontem sosyal adalet ilkelerine uygundur. Herkesten esit miktarda kesinti yapmak suretiyle
planin getirdigi de, gotiirdiigii de maliklere tasinmazlarinin bityiikliigii oraninda dagitilmaktadir. ..

b) Yontem ekonomiktir. Diizenleme ile belediyeler yol, meydan, park, otopark gibi kamusal alanlar
icin herhangi bir 6deme yapmadan bu alanlart kamu miilkiyetine gegirebilmektedirler. Uygulama
genis alanlar kapsadigindan altyapi tesislerinin yapimi kolaylagsmakta ve maliyeti de diismektedir.

¢) Yontem teknik acidan da biiyiik yarar saglamaktadir. Her seyden 6nce plan, ilkeleri zedelenmeden
bir biitiin halinde uygulanma olanagima kavusmaktadir. Uygulamada birim olarak en az bir imar
adast ele alindigi igin, arttk parca ve yonetmelik hiikiimlerini zorlayici durumlar ortadan
kalkmaktadir.

d) Diizenleme yontemi ile uygulamada ¢ok sayida arsa iiretilmektedir. Boylece arsa piyasasinda arz-
talep dengesi kurulmakta ve dolayisiyla arsa spekiilasyonu bir oOlglide Onlenebilmektedir”
(Giirler,1995:9).

imar Diizenleme Isleminin Teknik Boyutu

Yukarida sunulan genel acgiklama ve degerlendirmelerden sonra artik imar diizenlemesi igleminin
teknik agidan 6nemli yanlarimi ve diizenleme islemi sirasida uyulmasi gerekli kurallar1 maddeler
halinde ele alabiliriz. Ancak, bu noktalar1 siralamadan once belediyelerin yapmis olduklar1 imar
uygulamalarinin 6ziinde birer idari islem olduklar1 vurgulanmalidir. Dolayisiyla, parselasyon
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planlariin incelenip Enciimence onaylanmasindan sonra 30 giin asilarak ilan edildigi siire icinde
yapilan itirazlar Enciimen tarafindan degerlendirilerek "idari islemlerin genel 6zelligi olan, geri
alinabilme, degistirilebilme imkan1 her zaman mevcuttur. Ancak bir idari islem olan imar
uygulamasi tapu siciline tescille birlikte idari islem olma 6zelligini kaybeder ve adli islem halini alir.
Dolayisiyla artik islemde yapilacak degisiklik ya ilgililerinin muvafakati ile olur ya da mahkeme
karar1 ile" (Beyaz, 1995:4). Bu nedenle, belediyelerce tapuya tescil edilmis dagitim cetvellerinde
sonradan yapilan degisiklik istemleri gibi kisilerin diizenleme islemine itirazlar1 da yargisal
denetimden gegmek zorundadir.

Diizenleme islemi sirasinda uyulmasi gerekli kurallar asagida maddeler halinde verilmektedir:

18. Madde'nin uygulanabilmesinin ilk kosulu, diizenlemenin yapilacagi arsa ya da araziyi
kapsayan uygulama imar planinin yapilmis ve onaylanmis olmasidir. Kesinlesmis uygulama imar
plan1 kapsaminda yer almayan alanlarda diizenleme yapilamaz. Ancak imar planinin yapilmig
olmasi, Idareleri derhal parselasyon plam yapmaya da zorlamamaktadir. Nitekim Danistay 6.
Daire kararlar1 da bu yondedir. E:1987/903, K:1988/389 sayili kararda, "gerek Imar Kanununda
gerekse ilgili yonetmelikte imar planinin hazirlanmasindan hemen sonra parselasyon planlarinin
yapilmasit gerektigini dngoren, bu konuya belirli bir siire getiren bir kural olmamasi nedeniyle
Idarenin yargi karari yoluyla parselasyon plani yaptirmaya zorlanmasina olanak
bulunmamaktadir”" denilmektedir. 3194 sayili Kanunun 18.maddesi uyarinca yapilan parselasyon
islemleri tapuda kayitli tasinmazlarla ilgili bir islemdir, diger bir deyisle tapu maliklerini
ilgilendirir. Tapuda tescil edilmemis iyelikler diizenleme islemi sirasinda goz Oniine alinmaz.
Ornegin, Damstay 6. Dairesi'nin E:1995/410; K:1995/4427 sayili kararinda "tapu ile iliskisi
olmayan davacinin harici satis vaadi sdzlesmesine dayanarak parselasyon islemini dava konusu
yapmasimin miimkiin bulunmadigi gerekgesiyle davanin ehliyet yoniinden reddine karar veren"
Idare Mahkemesinin karar1 yerinde goriilerek onanstir.

Imar Kanunu’nun 18.maddesi uyarinca yapilacak diizenleme islemlerinde ilgili Y&netmeligin 29.
Maddesine gore, uygulamay1 yapacak olan idare’den, “Diizenlemeye alman tasinmaz mallarin
ada ve parsel numaralarini ve belediye enclimen karari1 6rnegi bir yazi ile birlikte mahalli Tapu ve
Kadastro Idaresine gondererek, kayitlarinda ‘imar diizenlemesine’ alindiginin belirtilmesi istenir”.
M.Dogan’a gore, “kayitlarda belirtme yapilmasinin amaci, bu parsellerle ilgili tapu sicil
miidiirliiklerinde yapilacak islemlerden oOnce {igiincii sahislarin bilgilendirilmesi ve hak
kayiplarinin 6nlenmesidir (TMMOB, HKMO,1998:20).

Imar plani uygulama alani icinde kalan yollar, imar planinin onay1 ile bu o6zelliklerini
kendiliginden yitirerek onaylanmis imar plani karari ile getirilen kullanma amacina tabi olurlar.
“Tapu Kanunu'nun 21.maddesine gore kapanan yollar belediye smirlar1 icinde belediyeler,
disinda ise koy tiizel kisiligi adina tescil edilirler. Miicavir alanlarda kalan yollar da koy tiizel
kisiligi adina tescil edilir. Uygulama sahasi1 igindeki Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki tescil
dis1 alanlar Maliye Hazinesi adina tescil edilir. Bu sekilde tescil edilen parsellere, kadastro
parsellerine uygulanan tiim islemler uygulanarak dagitima tabi tutulurlar” (TMMOB,
HKMO,1998:21). Yerel yonetimler iki yolla imar parseli edinebilmektedirler; kendi adlarma
kayitli taginmazlardan ve kapanan kadastral yollardan. Dolayisiyla diizenleme islemi sirasinda
kapanan kadastral yollarin “yoldan ihdas” adiyla dagitim ve tahsis cetvellerine iglenmesi ve
dagitimda belediye adma tescil edilmesi gerekmektedir. Ancak, Danistay 6.Dairesi’nin 1996
yilindan bu yana vermis oldugu -kanimizca da yanlis olan- karar nedeniyle uygulama bu sekilde
yapilamamaktadir. Damistay’in E: 1997/1176 sayili kararinda “3194 sayili Imar Kanunu’nun
18.maddesine gore yapilan parselasyon islemlerinde kapanan kadastral yollarin miktari, kamu
alanlarma ayrilan yerlerin miktarindan diisiildiikten sonra kalan miktar1 DOP olarak parsel
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sahiplerinden esit oranda alinmasina” hitkmedilmistir. Diger bir deyisle, Tapu Kanunu’nun 21. ve
Imar Kanunu’nun 17.maddelerine gore belediyelerin miilkii durumunda olan kapanan kadastral
yollar, diizenleme islemi sirasinda, anilan Damistay karar1 nedeniyle, énce kamu alanlarindan
disiilerek belediyelerin yoldan parsel edinmeleri dnlenmektedir. Danistay kararlarinda yeni bir
yorum yapilincaya kadar, C.isleyici belediyeler tarafindan sdyle bir yol izlemesi gerektigini
belirtmektedir: Kapanan yollarin, parselasyon islemi Oncesinde belediye adina tescil edilerek,
diizenleme iglemine kadastral ada ve parsel olarak girmeleri saglanmali ve islem buna gore
yapilmalidir. (TMMOB, HKMO,1998:30-31 ve 1999a: 16-17). Kuskusuz bu uygulamanin Tapu
acisindan ¢ikaracagi yeni miilkiyet sorunlar1 olacaktir. Ancak, Danistay kararlarinda bir degisiklik
oluncaya kadar, belediyeler acisindan, zaten kisitli ve degerli olan arsa stokunun kamusal
miilkiyette kalabilmesi i¢in Onerilen yolun izlenmesinin kamu yararini gozeten bir uygulama
olacagi kanisindayiz.

Diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitim sirasinda, bunlarin yiiz 6lgiimlerinden yeteri
kadar saha, diizenlemeden Onceki yiiz Ol¢limlerinin yiizde kirkimi gegmemek kosuluyla, bu
yerlerin gereksinimi olan yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, cami ve karakol
icin diizenleme ortaklik pay1 olarak diistilmektedir.

Burada iki nokta Onemlidir. Birincisi, hukuksal, ekonomik- mali yon ile de ilgili olarak,
diizenleme ortaklik paymin diizenleme yapilan alanlarin "ihtiyact" i¢in alinmasidir. Eger DOP
almarak gergeklestirilen umumi hizmetler bu alanlarin ihtiyact degilse, DOP alinmasi da olanakl
degildir. Diger bir deyisle, DOP adi altinda yapilan kesintiler belediyeler lehine arsa iiretmek igin
kullanilamaz. Bununla birlikte, s6z konusu hizmetlere diizenleme yapilan alanlar sakinleri
tarafindan "ihtiya¢" duyulup duyulmadigi konusunda karar vermenin yOntemini tartigmak
gerekmektedir. Bu tartisma sehircilik ilkeleri diginda alanlara da kaydigindan diger boliimde
yapilmaktadir.

Ikinci olarak, Kanun'da umumi hizmetler siralandiktan sonra "gibi" sozciigii kullanilmaktadir.
Kanun yazim teknigi agisindan son derece sakincali olan bu sozciigiin ne yazik ki kullanilmis
olmasi, sdzciigiin kapsaminin agilmasini gerektirmektedir. 3194 Sayili Imar Kanunun, 11-13 ve
18. Maddelerinde, hepsi de farkli kapsamda olan ii¢ ayr1 "umumi hizmet" tanimi yapilmaktadir.
Buradan, yasa koyucunun, ilgili madde hiikiimlerine gére tanimlamalar yaptigi, dolayisiyla da,
"gibi" sozciligiinil "benzer" anlaminda kullanmadig1 anlasilmaktadir.

Kanimizca, sadece 18. Madde'de degil diger maddelerde de, siralananlarin disinda umumi hizmeti
yorum yoluyla kanun metnine sokmak olanakli degildir. Ozetle, diizenleme ortaklik paylar
burada siralananlarin disinda hizmetler i¢in kullanilamaz.

Bu noktada bir parantez agarak "umumi hizmetler" i¢in yliriirliikteki yasa ile diizenleme ortaklik
pay1 olarak tasinmaz sahiplerinden alinan en ¢ok %40 oramindaki payim yeterli olup olmadigi
konusuna deginmek istiyoruz. Yapilan hesaplamalarda (Seving, 1991) yiiriirliikteki
yonetmeliklerde uyulmasi gerekli sosyal donati alanlarina iliskin en diisiik degerler temel
alindiginda, %40 diizeyinde alinan DOP ile ancak KAKS (ya da Emsal) degeri 1.1 veya niifus
yogunlugu 205 k/ha (ya da net 440 k/ha) olan bir yerlesme planlanabilmektedir. Bu oranlarin
asilmast durumunda "umumi hizmetler"e ayrilan alanlar toplam alanin %401 ge¢mektedir.
"Planlarimizda sikca kullanilan yapilagsma nizaminin karsilik geldigi emsal degeri ise 1.89, yine
bu yapilasma nizaminda net yogunlugun 790 k/ha oldugunu gérmek miimkiin. Bu yogunlukta ise
18.madde kapsamina giren ortak kullanim alanlarinin toplam alanin %44 {iniin, kamulastirma
gerektiren diger ortak kullanim alanlarinin ise %23 olmak iizere, toplam %67 oraninda ortak
kullanim alan1 gereksinimi oldugunu hesaplamak miimkiin" (Seving, 1991:41). Ozetle,
yiirtirliikteki yonetmeliklerin sosyal donatilara iliskin zorunlu kildigi en diisiik degerlerin
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gerceklestirilebilmesi igin gereken alanlarin toplam alana orami dahi %40" dan daha fazladir.
Aradaki fark, varsa kamu iyeligindeki alanlardan, yoksa kamulastirma yolu ile elde edilebilmekte
ya da en olumsuz secenek olarak donati1 alanlarinin yonetmeliklerde verilen en diisiik degerlerin
de altinda planlanmas yoluyla kapatilabilmektedir.

Diizenleme Ortaklik Paymin tiim ortaklardan ayni oranda alinmasi gerektigi 18.madde
uygulamalarmin temel kosullarindan birisidir. Ancak, 2981 sayili “Imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanunu’nun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun”a gdre yapilan diizenleme islemlerinde bu yasanin
10 ¢ Maddesi hilkmii geregince bu oran tasinmaz sahiplerinden farkli miktarlarda
alinabilmektedir. flgili hiikiim bu 6zel durumun kosullarin1 da belirtmektedir. Buna gore, “Islah
Imar Plan1 ile diizenlemeye tabi tutulan arsa ve arazilerin yeni sahiplerine verilmesinde valilik
veya belediyelerce, arsa ve arazilerin durumuna goére diizenleme ortaklik payr alinabilir”
denilerek, bu oranin belirlenmesi ilgili Idarelere birakilmaktadir. Kuskusuz, tasinmaz
sahiplerinden farkli oranlarda DOP alinmast i¢in Islah Imar Plan1 sinirlari icinde olmak, meveut
yapilarin durumu ve tagmmazin yeni plandaki konumu gibi hususlar g6z oniine alinmak
zorundadir. Ancak, gerek yasa metninde ve gerekse ilgili yonetmelikte bu tiir uygulamalarla farkli
oranlarda DOP alinan tasinmaz sahipleri arasinda sosyal adaletin nasil saglanacagina iliskin ne
yazik ki hi¢ bir hitkme rastlanmamaktadir.

Bazi durumlarda tasinmaz sahiplerinden % 40’1n iizerinde DOP almabilmektedir. Ornegin,
6.Daire’nin E:1990/1511, K:1992/749 ve E:1992/4665, K:1993/2702 sayili kararlarinda tapu
tahsis belgesi bulunan davacilardan uygulama sonucu Yasal orandan fazla DOP alinmast
isleminde mevzuata aykirilik goériillmemistir. "Zira, yasada ongoriilen diizenleme ortaklik pay1
ancak tapulu miilkler i¢in s6z konusudur. Tapu tahsis belgesi ise miilkiyeti tespit eden bir belge
olmadig1 i¢in yasaya aykiri bir durumdan s6z edilemez" denilerek bu tiir uygulamanin ozel
durumlarda gegerli oldugunu hitkkme baglamustir.

Diizenleme sirasinda mevcut yapilasmanin, imar plani ve mevzuata uygun olup olmadigi
arastirilmalidir. Plana ve mevzuata aykirilik bulunmuyorsa, yap1 sadece bir imar parseli igerisinde
birakilmalidir. Yiriirlikteki mevzuat uygulamacilara belirli esneklikler taniyarak, asgari cephe
genisligi kosulunu saglamak sartiyla, miimkiin oldugunca bagimsiz parsel verebilmek igin parsel
sinirlarinda kaydirma yapma olanagi vermektedir.

Diizenleme sahasinin saptanmasi islemin olduk¢a 6nemli bir yoniinii olusturmaktadir. Diizenleme
isleminin istenilen amaca uygun olarak gergeklestirilebilmesi, diizenleme sahasinin dogru
belirlenmesi ile ¢ok yakindan iligkilidir. "Diizenleme smir1 igerisindeki kadastro ya da imar
parselleri ile tescil harici olmasina karsin uygulama nedeniyle imar adalar igerisine isabet ederek
kapanan yol, park, meydan vs. alanlarin toplami diizenleme sahasini olusturur" (Beyaz,1995:4).

18.Madde Uygulama Yonetmeliginin 5.maddesine gore yerel yonetimler "beldenin inkisaf ve
ihtiyag durumuna gore yeterli miktarda arsayr konut yapimina hazir bulunduracak sekilde
diizenleme sahasini tespit etmek ve uygulamasini yapmak mecburiyetindedir”". Ayn1 maddede
belirlenen diizenleme sahasinin bir miistakil imar adasindan daha kiiciik olamayacagi hiikme
baglanmaktadir. Ancak, mevcut yapilagsmanin ve imar planinin olanak verdigi ol¢iide sahanin
olabildigince genis tutulmasi 6nemlidir. Diizenleme sahasi igerisinde, yol ve meydan disinda
kalan umumi hizmetlerin yer almasi durumunda, sahanin olanaklar 6l¢iisiinde genis tutulmast,
hem diizenlemeyi yapan idarenin, hem de saha igerisinde kalan maliklerin yararinadir. Idare,
genellikle yilizde kirktan fazla ¢ikan umumi hizmet alanlar i¢in kamulastirma yapmak durumda
kalmayacak, malikler ise, faydasimi birlikte paylasacaklart umumi hizmetler i¢in daha diisiik
diizenleme ortaklik pay1 vereceklerdir. Nitekim Yodnetmelik hiikiimleri de bu yaklagimi destekler
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niteliktedir. 7.Madde'de "Diizenleme sahasinin tespitinde; diizenleme ile iskana acilacak sahanin
imar plani ile getirilmis park, otopark, yesil saha ve umumi hizmet alanlarinin saglanmasi i¢in bu
alanlarin, diizenlemeye giren parsellerden dengeli olarak alinacak diizenleme ortaklik payi ile
kargilanmasina dikkat edilir" denilmektedir. Bu hiikiim diizenleme sahasinin genis tutularak
uygulamaya giren tiim parsellerin ortaklasa kullanacaklar1 hizmet alanlarina birlikte ve dengeli
olarak katkida bulunmalarini 6ngérmektedir.

Yasada genel hiikiim olarak bir imar adasindan kiigiik diizenleme sahasi belirlenememektedir.
Ancak, imar adasimmin biiyiik bir kismmin imar mevzuatina uygun olarak olusmus olmasi
durumunda bir imar adasindan daha kiigiik diizenleme sahasi da ayrilabilmektedir (Md. 5).
Bunun i¢in, var olan yapilanma kosullarinin yeniden diizenlemeye gereksinim gdstermemesi,
kalan boliimiin de diizenleme sonunda var olana uygun parseller haline gelebilecek durumda
olmasi gerekir. Burada ii¢ noktaya aciklik getirilmesinde yarar goriiyoruz:

Birincisi, "imar mevzuatina uygun tesekkiil etmis" olmasi halinden yalnizca parsellerin
uygunlugu anlagilmamaktadir. Buradaki "tesekkiil etme" ancak yapilasmanin mevcut olmasi ile
anlam kazanmaktadir. Yoksa her imar adasinda mevzuata ve plana uygun tesadiifi kadastral
parsellere rastlanabilir. Eger bunlarin iizerinde yapilasma varsa ve bunlar mevzuata ve plana
uygun ise o zaman diizenleme sahasi disinda birakilabilirler. Danistay 6. Dairesi E:1988/2801,
K:1990/104 sayili kararinda dava konusu kadastral adanin bilylik bir boliimiinde ruhsath
yapilagsmanin gerceklestigi ve davaciya ait parselin de imar yonetmeliginde belirtilen Olgiilere
uygun bulundugu anlasildigindan, heniiz parselasyon plani yapilmayan bu yerde, ilgili Idare
tarafindan 3194 sayili yasanin 18. maddesine gore davaciya ingaat yapmasi i¢in imar durumu
verilmemesinde isabet gormemistir.

Ikinci olarak, diizenleme sahasmin bir imar adasindan kiiciik olarak belirlenebilmesi igin, geriye
kalan parsellerin tevhit ve ifraza elverisli olmas1 gerekmektedir. Kadastral parseller bu yolla imar
parseline doniistliriilmeye elverisli degil ise diizenleme sahasi bir imar adasindan kiiciik
olmayacaktir.

Ucgiincii olarak, bir boliim parselin diizenleme dis1 birakilmas1 bunlardan DOP alinmasina engel
olusturmayacaktir. Diizenleme sahas1 i¢ine almacak olan bu parsellerden alinacak DOP bedele
donitstiiriilecektir.

Kisacasi, diizenleme sahasinin belirlenmesinde dikkat edilmesi gereken noktalar soyle
Ozetlenebilir: Diizenleme sahalar1 bir ka¢ imar adasi Ol¢eginde dar alanlar olarak degil,
olanaklarin elverdigi Olciide bolgesel olarak belirlenmelidir. Bdylece farkli diizenleme
sahalarindan farkli oranlarda DOP alinmasinin Oniine gegilebilecek, diizenleme ile yerlesime
acilacak alanda gelecek niifusun gereksindigi sosyal ve kamusal tesislerin yerleri hazirlanacaktir.
Kamulastirma kiilfetini en aza indirmek ve daha sonraki diizenleme alanlarinda DOP'un diisiik
almmasini onlemek i¢in Diizenleme Ortaklik Pay1 Oran1 %40 {ist sinirina yakin olacak bigimde
belirlenmelidir. Tarim arazilerini korumak ve yapilacak altyapinin atil kalmamasi i¢in yakin
zaman ic¢inde yapilasma olasilifi olmayan alanlar diizenleme sahasi diginda birakilmalidir
(TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi, 1987:269).

Diizenleme sahasimin belirlenmesi gibi, diizenleme simirmin gegirilmesi de 18. Madde'nin
uygulamada Onem tasiyan bir yonidir. Yonetmeligin 5. ve 6. maddeleri diizenleme siirinin
gecirilmesinde uygulanacak esaslar1 belirlemektedir. Eger planin biitiinii, etaplama yapilmadan
bir defada uygulanacak ise imar plani onama sinir1, diizenleme sinir1 olarak alinacaktir. Eger
onanli planda etaplama sinirlar1 planci tarafindan belirlenmis ise, bu durumda planda belirlenen
etaplar diizenleme smurlarimi olusturacaktir. Son olarak, imar planinda planci tarafindan
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belirlenmis bir etaplama olmamasia karsin ilgili idare plani etaplar halinde uygulamak isterse,
bu durumda diizenleme sinirlarmin  Enciimen tarafindan belirlenmesi gerekecektir. Iste
yonetmeligin yukarida anilan maddeleri bu tiir sinir belirlemelerinde goz Oniinde tutulmasi
gereken ilkeleri siralamaktadir (TMMOB, HKMO,1991:332). Bu ilkeler gercevesinde iki dnemli
nokta vurgulanabilir.

Birincisi, yesil alan ve genel otopark gibi genis umumi hizmet alanlarinin diizenleme sahasinda
bulunmasi durumunda, diizenleme ortaklik pay1 oranit da goz Oniine alinarak sinirin ¢izilmesi
gerekmektedir. Bu, DOP'un adil bir yiik olarak dagitiminin gozetilmesi geregine isaret
etmektedir. Yargisal denetimde bu nokta biiyilk 6nem tasimaktadir. Ayrica, Yonetmeligin 6.
Maddesinde belirtildigi gibi, "Diizenleme sinirimin herhangi bir parseli iki veya daha fazla
parcaya bolmesi halinde; sinir, bu pargalardan diizenleme sahasi disinda kalan baska bir imar
adasina girmeyenleri varsa bunlar1 da icine alacak sekilde" gegirilecektir.

Ikinci olarak, diizenleme sinirmin yol ekseninden gegmesi gerekmektedir. Ancak bazi
durumlarinda yol, iskan sinirinin tam kenarindan gegebilmektedir. Bu durumda yol ekseninin
degil iskan smirmin esas alinmasi gerekir. "Imar planlar1 hazirlanirken sehir ve kasabalarin gevre
ile ulasimin1 saglayan ana yollar genellikle imar yolu ve ana arterler olarak korunmaktadir. Bu
yollar aym1 zamanda kadastral sinirlarin baslangic ve bitim sinirlari olmaktadir. Uygulama
sinirmin bu yollardan gegirilmesi halinde ayn1 zamanda kadastral sinir olarak da saglam sinirlara
dayandirilmig, diizenleme sinirinda karsilasilabilecek muhtemel sinir hatalarindan da kaginilmig
olacaktir" (TMMOB, HKMO, 1987:269).

Kiy1 kenar ¢izgisinin bulundugu durumlarda, yol, kiy1 kenar ¢izgisini izliyorsa, diizenleme sinir1
yolun biitiiniinii kapsayacak sekilde cizilmelidir. Imar planlarinda belirlenen kiyi-kenar ¢izgisinin
deniz tarafinda, yani kiyida kalan bir parselin diizenleme sinir1 igine alinip alinmamasi konusunda
farkli gorisler vardir. Birinci goriis, sinirin kiyi-kenar ¢izgisinden gegirilmesi, parselin kiyida
kalan boliimiiniin diizenlemeye alinmamasi, diger goriis ise parselin kiyida kalan boliimiinii de
kapsayacak bicimde tiimiiniin diizenlemeye alinmas1 yoniindedir. ikinci goriisii savunan
uygulamacilara gére, "Bayindirhk ve Iskan Bakanligi'min 5.7.1987 tarih ve B-01-Gn.Md./110
sayili genelgesinde; kiyillarda Medeni Kanun'un 641.Maddesi esaslarina dncelikle uyulacagi, kiyi
ve sahil seritlerinden yararlanmada 6ncelikle kamu yararinin gozetilecegi ve kiyi-kenar ¢izgisinin
tanimi i¢inde kalan yerlerde miilkiyet yoniinden aksi ispat edilmedik¢e kamulastirma yapilincaya
kadar miilkiyet hakkmin sakli oldugu belirtilmektedir. Imar planindaki sahil seridinde kalan
miilkiyetler nasil imar planina gore uygulama goriip, plan uyarinca diizenleniyor ise, kiyida kalan
parsellerin de imar plani uyarinca diizenlemeye alinmasi, planin bir biitiin olarak uygulanmasi
gerekmektedir" (Ulkii ve Olgun, 1993:261).

Son olarak, arsa diizenlemelerinde, isin baslangicinda, diizenleme sinirinin kesinlestirilmesi
olanakli olmadig1 belirtilmelidir. Baslangigta, ancak "yaklagik bir sinir"dan s6z edilebilir. "Ciinkii
uygulama haritalar1 hazirlanip; yani kadastral sinirlarin ¢izimi yapilip, imar adalari, korunacak
bina veya benzeri durumlar géz oniinde tutulup kesinlestirilmeden; gegici DOP hesab1 yapilip,
DOP yiizdesi goriilmeden diizenleme smirinin kesinlestirilmesi séz konusu" (Ulkii ve Olgun,
1993:262) degildir.

Yonetmeligin 7. Maddesi, yukarida da vurguladigimz gibi, DOP'un diizenlemeye giren parseller
arasinda adil olarak, hak¢a dagitimmin saglanmasi1 geregini tekrarlamaktadir. Ancak burada,
"dengeli" sozcigli kullanilmaktadir ve iskana agilacak sahanin biitiiniinde bu "dengenin"
saglanmas1 istenmektedir. Yargisal denetim agisindan bu dengenin saglanip saglanmadiginin
arastirtlmas1 6nem tasimaktadir. Diizenlemeyi yapan idarenin de bu hususun sorulabilecegini goz
Oniine alarak hazirlikli olmas1 gerekmektedir.
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Dolayisiyla, hem 6. hem de 7. maddelerde yer alan hiikiimler birlestirilerek degerlendirildiginde,
diizenleme ortaklik payr hem yerlesmeye agilan alanin biitiiniinde dengeli olmalidir, hem de
diizenleme sahasi genis "umumi hizmet" alanlarini igerdiginde diizenleme sinirt DOP'un hakca
dagitimin1 saglayacak Olclide genis tutulmalidir. Uygulamada uyulmasi zorunlu kural
diizenlemeye giren tiim 6zel ve kamu iyeligindeki parsellerden esit oranda DOP alinmasidir. Bu
nokta, diizenleme igleminin en temel ilkelerinden birisi olarak, yargisal denetimde goz Oniinde
bulundurulur. Nitekim, Damnistay 6. Dairesi E:1992/3949, K:1993/4461 sayili kararinda
parselasyon islemi sirasinda DOP'un parsel sahiplerinden farkli oranlarda alindigindan idare
Mahkemesince verilen iptal kararimi yerinde bulmustur.

Bu baslik altinda son olarak, diizenleme ortaklik pay1 oraninin (DOPO) %401 ge¢mesi halinde
basvurmasi gereken yontemden sdz etmek istiyoruz. Ilgili ydnetmelige gore, diizenleme sahasinda
"umumi hizmetler"e ayrilan miktarin, diizenlemeye giren alan toplamimin %40'inden daha fazla
¢ikmast durumunda, bu miktarin %40'a ¢ekilmesi igin 6nce, diizenleme alanindaki belediyeye ait
arsalar bu ise tahsis edilir. Bunun da yetmemesi durumunda bu alanda belediyeye devri olanakli
olan hazine veya Ozel Idare miilkiyetindeki parsellerin, meydan, yol, park, otopark, yesil alan,
toplu tasim istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere rastlayan boliimlerinin belediyeye
terkleri saglandiktan sonra ayni amaca tahsis edilirler. Bu sekilde saglanan arsalarin da yeterli
olmamas1 durumunda izlenecek yol sdyle dzetlenebilir:

kadastro parsellerinin yiizol¢limii en biiylik olanindan baslamak iizere, miistakil imar parselleri
verildikten sonra arta kalan miktarlar,

alanlari, en kiigiik bir imar parseli alaninin dortte birinden daha kii¢iik olan kadastro ve varsa
imar parsellerinin en kii¢iigiinden baslanarak yeteri kadar,

tamami yol, meydan, park, yesil alan, genel otopark, cami, karakol gibi umumi tesislere isabet
eden kadastro ve varsa imar parsellerinin yeteri kadari, kamulagtirilir.

Kamulastirma yapilmis parsellerde, DOP kamulastirmadan arta kalan miktar tizerinden alinir.
DOPO %40'dan fazla ¢ikmasi ve diizenleme alaninda kamu miilkiyetinde arazi olmamasi
durumunda kamulagtirilmasi gereken alan umumi hizmetlere ayrilan alandan, diizenlemeye giren
parsel alanlar1 toplaminin %40'min ¢ikarilmas: ile bulunan farkin 100 ile g¢arpilip 60'a
boliinmesiyle bulunmaktadir.

Yonetmeligin 10. Maddesinde imar parsellerinin olusturulmasi ve dagitimina iligkin esaslar
siralanmaktadir. Buna gore, diizenleme sonucunda ortaya cikan imar parsellerinin teknik bir
zorunluluk olmadikga eski sahiplerine tahsisinin saglanmasi gerekmektedir. Bu olanakli degil ise
en yakin parsellerin tahsisi yoluna gidilmelidir. Teknik zorunluluklar nedeniyle baska bir imar
adasinda parsel tahsisi yapiliyorsa, imar haklar1 agisindan malikin bir kayb1 olmamas1 gerekir.
Yani parsel, ancak ayni yapilasma kosullarini tasiyan baska bir alana kaydirilabilir. Buna
uyulmamasi, Yonetmeligin 10. Md. aykirilik nedeniyle yargisal denetim sirasinda diizenleme
isleminin iptaline gerekce olabilmektedir. Imar planlar1 ile daha &nce benzer kosullardaki
kadastral arazi parcalarn piyasa degerleri birbirinden ¢ok farkli olan imar parsellerine
doniistiiriilmektedir. Ornedin, ayn1 imar adasinda ayirma gizgisinin iki boliimiinde birbirinden
farkli yapilasma kosullar1 Ongoriilebilir. Benzer bi¢cimde imar parsellerinin konumlar1 ortak
alanlarla olan iliskileri bakimindan farklilik gdsterecektir. Tiim bu durumlarda imar parsellerinin
degerleri arasinda 6nemli ayrimlar olusabilir.

Parselasyon islemi sonrasinda en ¢ok yakinmalara neden olan bu noktaya Idarelerin 6zellikle
dikkat etmesi geregi vardir. Kuramsal olarak, olusturulacak tiim parsellerin piyasa degerleri
birbirinden farkli olacaktir. Danistay 6.Dairesi diizenleme islemi sonrasinda tahsis edilen parsel
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ile eski kadastral parselin birbirinden ¢ok uzak olmas1 ya da ekonomik degerlerin birbirinden ¢ok
farkli olmasi durumlarinda islemi iptaline karar verebilmektedir. (Bkz. Danistay 6.Dairesi
E:1984/834, K:1985/101 sayili karar1) Tahsis sorununu kura yolu ile asmak isteyen bir idarenin
uygulamasi da 6. Dairemin E:1992/2581, K:1993/2258 sayil1 karari ile "yasada parsel sahiplerinin
noter huzurunda cekilecek kura ile saptanmasini 6ngdren bir hiikiim bulunmadigindan" iptal
edilmistir.

Medeni Kanunun miilkiyeti diizenleyen maddeleri (624-630 md.) acisindan Yd&netmeligin 10.
maddesi yorumlandiginda, hisseli bir alanin diizenleme ile miistakil miilkiyete sahip imar
parselleri haline getirilemeyecegi ortaya ¢ikmaktadir. Nitekim 18. Madde ile ilgili Y6netmeligin
yayinlanmasindan hemen sonra Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii 7.11.1985 giin ve 1477 sayili
genelgesinde, "Imar goren kadastro veya eski imar parselleri iizerinde mevcut ayni ve sahsi
haklar, irtifak haklari, rehinler, serhler, beyanlar, takyitler yeni imar parsellerine aynen nakledilir”
ifadesi ile bu sartlar1 tasimayan diizenleme islemlerinin tapuya tescil edilmeyecegini
belirtmektedir. Tescil edilmeyen bir diizenleme isleminin yapilmasi Yasaya agik¢a aykiri
olacaktir. Bu nedenle, hisseli bir alanda yapilan diizenleme sonrasinda olusturulan imar
parsellerinde, hisselerin oldugu gibi korunmasi gerekmektedir. Siiyuunun giderilmesi yollari
arasinda diizenleme islemi bulunmamaktadir. Nitekim yargi kararlar1 da bu yondedir. Danistay 6.
Dairesinin E:1992/1205, K:1993/826 sayili kararinda su ifadelere yer verilmektedir: "miisterek
miilkiyete konu olan bir tasinmazin parselasyon iglemine tabi tutulmasi halinde olusacak tiim
imar parsellerinin paydaslara yine miisterek miilkiyet seklinde tahsis edilmesi zorunludur. Dava
konusu diizenleme isleminde diizenleme sonucu 7 adet imar parseli olusturulup bunlardan bes
adedinin belediyeye oteki ikisinin de ayri ayri diger hissedarlara miistakilen tahsis edilerek
miisterek miilkiyetin belediye tarafindan ferdilestirilmesi" isleminin tapuya tescil isteminin
reddedilmesini yerinde bulmustur. Yine aymi Mahkemenin E:1993/2471 K:1993/3934 sayili
karar ile davacilarin da paydasi oldugu tasinmazlarin parselasyon islemine tabi tutulmasi iizerine
paydaslardan bazilarina miistakil imar parselleri verilmesine karsin davacilara ¢ok hisseli parsel
verilmesinin uygun olmadig belirtilmektedir.

Yargisal denetim agisindan 6nemli olan bu noktanin istisnasi da bulunmaktadir. 22.5.1986 tarihli
3290 sayili Kanun ile 2981 sayili Kanun’a eklenen Ek Madde 1 uyarinca, hisse miktar1 miistakil
bir parsel tahsisine yetiyorsa, parsel miistakil miilkiyete haiz olarak tescil edilebilmektedir. Bunun
igin de baz1 kosullarin olugmasi gerekmektedir. C.isleyici’nin belirttigi gibi, zeminde bu
kosullarin olusup olusmadigi, yani hisseli parsellerin zeminde miistakil olarak kullanilip
kullanilmadigi, yapr var ise, hangi hissedar tarafindan yapildigi, yapi yoksa zeminin hangi
hissedar tarafindan kullanildigi, ©6zel parselasyon belgesinin olup olmadigi gibi hususlar
arastirllmali ve dagitim bu bilgiler g¢ergevesinde yapilmahidir (TMMOB, HKMO,1998:15).
Ayrica, 18. Madde uygulamasina iliskin ilgili Enclimen Karari’nda 2981/3290 say1l1 yasanin Ek
l.maddesindeki yetkinin kullanildiginin 6zellikle belirtilmesi gerekir. Ancak, yukarida da
belirtildigi gibi, bu yetkinin kullanilabilmesi i¢in hisseli tasinmazlarda zeminde fiili boliinmenin
varligr sarttir. Eski dilde “kayden sayi, mahallen miistakil” diye ifade edilen zeminde fiili
boliinme yoksa, Ek 1. Madde geregince taksim yapilamaz. “Ancak zeminde fiili boliinme
olmadig1 halde 18.madde uygulamas ile taksim yapilmak isteniyorsa o takdirde de, daha sonra
Idare Mahkemelerinde uygulamanin iptali durumu ile karsilasmamak icin Belediyenin, taksime
konu taginmaz maliklerinden, yapilan taksime muvafakat ettiklerine dair yazili beyanlar1 alinarak
taksim yapilabilecegi uygulamaci kurulus Belediyelere ve tescili yapan Tapu Sicil
Miidiirliklerine biiylik kolayliklar saglayacagindan kabul edilebilecek bir goriistiir”
(Beyaz,1995:6)

Danistay 6.Dairesinin E:1991/1649, K:1992/624 sayili kararinda konuya iliskin olarak alnan bir
karar soyledir: "Uzerinde imar mevzuatina aykiri yapilasma bulunan hisseli araziye 2981 sayili
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Yasanin 10/c maddesinin uygulanmasi sonucu, iizerinde yapt bulunan imar parselinin yapi
sahibine miistakilen tahsisinde, miilkiyetin ferdilestirilmesinden s6z etmek miimkiin degildir".
Ciinkii ilgili madde "belediyelere, {izerinde imar mevzuatina aykir1 olarak bina yapilmis hisseli
arazilerin ifrazindan sonra yapilar1 yeniden dogan imar parselleri i¢inde kalan yapi sahiplerine
miistakilen tahsis etmek yetkisi de vermistir. Bu farkliligin ise, imar mevzuatina aykir1 yapilarin
yasal hale getirilmesini 6ngéren 2981 sayili Kanunun amacindan kaynaklandig: agiktir”.

e Yonetmeligin 10. maddesi uyarinca diizenleme sonucu olusacak ada ve parsellerin de imar
planina uygun olmasi gerekmektedir. Imar planinda parsel &lgiileriyle ilgili hiikiimler
bulunmamas: halinde "3030 sayili kanun Kapsamm Disinda Kalan Belediyeler Tip Imar
Yonetmeligi" (R.G.2.11.1985) 17. Madde'de yer alan asgari sartlara uygun parseller meydana
getirilmelidir. Bunun disinda ve genellikle ihmal edilen bir diger hiikkim de Otopark
Yonetmeligin'de (R.G.20.3.1991) yer almaktadir. Genel esaslar1 diizenleyen 4. Madde uyarinca
ada i¢i diizenlemesi sirasinda imar parsellerinin bilyiikliigi tespit edilirken yonetmeligin ilgili
hiikiimleri uyarinca bulunacak otopark gereksiniminin dikkate alinmasi gerekmektedir. Otopark
yonetmeligi imar diizenlemeleri sirasinda pek dikkate alinmadigindan bu konu 6rneklerle daha
acik hale getirilebilir. Ornegin, plan notlarinda otopark gereksiniminin arka bahgelerde
karsilanabilecegi imar adalar1 gosterilmis olabilir. Bu durumda parsellerin giris ve manevraya ve
otopark gereksinimine uygun biiyiiklilkte olmasi gerekir. Benzer sekilde topografyanin izin
vermedigi durumlarda bodrum katlar1 otopark olarak kullanilamadigindan parsel biiyiikliiklerinin
buna gore saptanmasi gerekir.

Sonug olarak, imar parsellerinin biiyiikliigliniin saptanmasinda uyulmasi gereken hiikiimler soyle
siralanabilir.

a) Planda parsel biiytklikleri ile ilgili hiikiim varsa 6nce buna uyulacaktir. Ayrica, parsellerin
bicim ve boyutlarinin planin yapilagma ile ilgili hiikiimlerini uygulamaya elverigli olmasi
gerekir.

b) Planda parsel biiyiikliigii gosterilmemis ise Tip Yonetmeligin 10. Maddesinde belirtilen parsel
genislik ve derinligi ile ilgili asgari 6lgiilerin tutturulmasi gerekir.

c) Otopark yonetmeligi hiikiimlerine gore de asgari 6l¢iilerin yeniden diizenlenmesi gerekir.

Yargisal denetim sirasinda sehircilik ilkelerine ve plan biitiinliigiine uygunluk arandigi
durumlarda imar parsellerinin olusturulmasina iliskin bu esaslara uyulup uyulmadigi 6zenle
arastirilmalidir.

Ayrica, 18. Madde Yonetmeligi'nin 10. maddesinde belirtilen diger hususlarin da incelenmesi
elbette gerekir ancak bunlar Yonetmelik'te oldukga agik oldugundan ayrica yorumlamaya gerek
bulunmamaktadir.

e 18. Madde uyarinca yapilan imar diizenlemelerinde sik¢a karsilagilan bir itiraz konusu da ayni
diizenleme sahasi igerisine giren parsellerin bir boliimiinden DOP alinmamasina iligkindir.
DOP'un alinmadig ya da kismen alindig1 durumlar séyle siralanabilir.

a) Daha Once yapilan diizenlemeler dolayisiyla diizenleme ortaklik pay1 veya bu maksatla baska
isimlerle bir pay almmis olmasi durumunda, yeni bir diizenleme yapildiginda DOP
alinmayacaktir. Burada yer alan "bu maksatla bagka isimlerle" ifadesinin agiklanmasi
gerekmektedir. Bilindigi gibi miilga 2290 sayili Belediye Yap1 Yollar1 Yasas1 ve miilga 6785
sayill imar Kanunu'nun 42. maddesi, kamu hizmetlerine ayrilan yerler icin arsa basma eksik
dagitim pay1 6ngérmekteydi. Anayasa Mahkemesi'nin 22.11.1963 tarihli, E.1963/65, K,1963/278
(R.G. 11.1.1964) karan ile bu maddenin iptali lizerine 1972 yilinda yiiriirlige giren 1605 sayili
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yasada "diizenleme ortaklik pay1" kavrami ve neye karsilik alindig1 Anayasa Mahkemesi karari
dogrultusunda yeniden diizenlenmistir. Dolayisiyla, Yonetmelikte sozii edilen "bu maksatla
bagka isimlerle" ifadesi miilga 2290 ve miilga 6785 sayili kanunlara dayali olarak yapilan
diizenlemeleri (yola giden, yola ve yesile terk edilen, kamu hizmetlerine ayrilan, bedelsiz terk
edilen gibi) kapsamaktadir. Su halde, eger bir arsa veya araziden daha 6nce yukarida zikredilen
miilga kanunlar uyarinca eksik dagitim payr ya da 1972 yilindan sonra 6785/1605 veya 3194
sayili Kanunlara gére DOP alindiysa, yeni bir diizenleme yapilmasi durumunda bunlardan DOP
alinmayacaktir. Nitekim Danigtay kararlart da bu yondedir. 6:Dairenin E:1993/714,
K:1993/5180 sayili kararinda 6785/1605 sayil1 yasaya gore parselasyon islemine tabi tutulan ve
diizenleme ortaklik pay1 alman taginmazin daha sonra yeniden parselasyona tabi tutulmasi
halinde, bu tasinmazin diizenleme hesabina katilmamasi ve diizenleme ortaklik pay1 alinmamasi
gerektigi belirtilmektedir.

b) 1ki 6zel durumda da DOP alinmamakta bunun yerine, DOP bedele déniistiiriilmektedir. Birinci
durumda, diizenlemeye giren parsel iizerinde plan ve mevzuata gore korunmasinda sakinca
bulunmayan bir yap1 mevcut ise ve yapinin parsel {izerindeki konumu, parselin bir boliimiiniin
DOP olarak alimmasina olarak tanimiyorsa, bu parsele diisen DOP miktari, ilgilinin istegi ile,
2492  sayih Kamulastirma Kanunun hiikkiimlerine gore takdir edilen bir bedele
doniistiiriilmektedir. Ikinci durumda, eger Yonetmeligin 5. Maddesine gore islem yapildiysa,
yani miistakil ingaata elverisli kadastro parsellerinin bulunmasi nedeniyle bir imar adasindan
kiigiik alanda diizenleme yapilmigsa, diizenlemeye girmeyen bu kadastro parsellerine diisen DOP
miktar1 bedele doniistiiriillmektedir.

¢) Bazi durumlarda da DOP saptanandan daha diisiik alinmaktadir. Miilga 6785-1605 sayili imar
Kanunun 39. Maddesine gore, tasinmaz sahiplerinin istemi tizerine terk suretiyle imar parseli
olusturulmasi olanakliydi. Diizenleme sahasina giren parsellerde daha 6nce bu tiir bir terk yapildi
ise ve ilk ayirma (ifraz) sirasinda terk edilen miktar DOP'tan daha diisiik ise, aradaki fark kadar
DOP alinabilmektedir. Yonetmelikte (Md.11) "%40'a tamamlayan fark kadar DOP alinabilecegi"
ifadesi bulunmaktadir. Bununla birlikte, diizenleme sahasinda daha diisiik bir DOP ortaya
cikiyorsa, parselden alinacak farkin mutlaka %40'a tamamlanmasini istemek Kanunun ve
yonetmeligin hem lafzina hem ruhuna uygun diismemektedir. Yonetmelik degisikligi
yapilmadig siirece, bu durumun kazai ictihadlar ile agikliga kavusturulmasi, miimkiin olan tek
yol olarak goziikmektedir. Danigtay 6.Dairesi'nin aldigi bir karar bu yorumu destekler
niteliktedir. E:1989/901, K:1990/477 sayil1 kararda "yiiriirliikten kalkan imar yasasina gore ifraz
edilerek tescil edilen parsellerden, diizenlemeye alinanlarin, ilk parselin ifrazinda alinan terk
oranini %35'e tamamlayan fark kadar DOP alinabilecegi hitkkme baglanmis bulunmaktadir.
Ancak, diizenleme yapilan alanda %23 oraninda DOP alinmigtir. Davacilardan daha dnce yol
i¢in bedelsiz olarak %14 oraninda pay alindigindan yeni yapilan parselasyon sirasinda bu oranin
%?23'e tamamlanmas1 gerekirken, yeniden bu oranda pay alinmasinda yonetmelik hiikmiine
uyarlik bulunmamaktadir" “denilerek konu acikliga kavusturulmustur.

e Yapilagmanin bulundugu alanlarda diizenleme yapilirken dikkat edilmesi gereken bir istisna
hiikmii Yonetmelikte bulunmaktadir. (md.36) Buna gore, mevzuata ve plana uygun bina
yapilabilecek parsellerde kadastro parsel sinirlari, imar parseli sinir1 olarak ele alinabilmektedir.
Yani diizgiin imar parseli olusturulmasina istisna getirilmektedir. Bunun gerceklesmesi igin ii¢
kosulun birlikte yerine gelmesi gerekmektedir. Birincisi, bu uygulama yapilasmanin bulundugu
alanlarda yapilabilir. Ikincisi, olusturulacak parsele birden fazla bina girmesi durumunun ortaya
¢itkmasi ve kadastral parselin imar parseli haline getirilmesiyle bu sakincanin giderilebilir olmasi
gerekmektedir. Ugiinciisii, mevcut binalarin mevzuata ve plana uygun olmasi gerekir.

2 D6z konusu karar alindigi tarihte DOPO %35 dir.
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e DOP hesaplanirken Yoénetmeligin 12. Madde'sinde sayilan okul, hastane, kres, belediye hizmet
veya diger tesis alani gibi "umumi tesis"lere ayrilan alanlar dikkate alinmamaktadir. Diger bir
deyisle, DOPO hesabina bu tiir kamusal alanlar girmemektedir. Bu alanlar diizenleme yapildig1
sirada kamulastirilmamig olabilirler. Bu durumda tasinmazlari bu alanlara isabet eden taginmaz
sahipleri biiyilik 6l¢iide magdur olacaklar ve sosyal adalet ilkesi yara alacaktir. Y6netmeligin 12.
Maddesi bu haksizligi gidermek {izere diizenlenmistir. Madde ile anilan tesislerin diizenleme
sahasina giren tiim taginmaz sahiplerine hizmet verecegi kabulil ile imar parseli olarak ayirilan ya
da birlestirilen bu alanlardaki tasinmaz sahipleri, diger imar parsellerine DOP diisiilerek
tasinmaktadir. Sonucta, diizenleme alanindaki tiim tasinmaz sahipleri, hisseleri oraninda, s6z
konusu kamu hizmet tesis alaninda hisse sahibi olmakta ve kamulagtirma yapildiginda kendilerine
bedel 6denmektedir. Dolayisiyla, diizenleme sahasinda okul, hastane, kres, belediye hizmet veya
diger resmi tesisler icin ayrilmig alan bulunuyorsa yukarida belirtilen esaslara uyulup
uyulmadiginin arastirilmasi gerekir. Boylelikle, diizenleme islemlerinde 6énce DOP’a esas olan
kamuya ayrilan alan miktarinin diizenlemeye giren kadastral parsel toplamina boliinmesi ile
DOPO hesaplanarak tasinmaz sahiplerinin bedelsiz olarak kamuya terk edecekleri arazi orani
belirlenecek, daha sonra ise DOP hesabina girmeyen kamuya ayrilan alanlarin yine diizenlemeye
giren kadastral parsel toplamina boliinmesi ile elde edilen KOP (Kamu Tesisleri Ortaklik Pay1)
hesaplanacaktir. KOP’un DOP’dan farki, birincisinin kamuya bedelsiz olarak degil bedel karsilig1
terk edilmesidir.

Kamu tesisleri ortaklik payr (KOP) nin "yasa ile dngoriilmeyen bir konunun, Anayasa'nin 124,
maddesi karsisinda yonetmelikle diizenlenmesinin" olanaksizli§i gerekcesi ile yasaya aykiri
oldugunu savunan yazarlar bile, 12.Madde'nin dogru bir dagitim oSlgiiti 6ngérdiiglinii ve bu
kuralin oncelikle yasada yer almasinin yararli olacagim belirtmektedirler (Koktiirk,1997).
Kanimizca, 12.Madde ile kent planlamasinda 6nemli bir uygulama kolaylig1 getirildigi gibi, bu
alanlarin  kamulastirilmasiyla ilgili olarak, bu tesislerden yararlanacak olan tiim tasinmaz
sahiplerinin esit oranlarda kamulastirilacak alanlarda pay sahibi yapilmasi ile Anayasa’nin temel
ilkelerinden olan sosyal adaletin saglanmasina da olanak tanimaktadir.

Ozetle, Imar Kanununun 18. Maddesi uyarinca yapilan imar diizenlemesi islemlerinin incelenmesi
sirasinda yukarida siralanan noktalar birer birer ele alinarak irdelenmelidir. Bunlar diginda kalan
acilardan da inceleme yapilmasi tiim diizenleme isleminin bastan ve yeniden yapilmasi anlamina
gelecektir. Ayrica, dava konusu olmadigi siirece bu tiir bir incelemeye gerek de bulunmamaktadir.
Buraya kadar cizilen g¢ercevede yapilacak bir inceleme, diizenlemenin mevzuata, planlama ve
sehircilik ilkelerine uyup uymadig: kadar adil olup olmadig1 hakkinda da hiikiim vermek i¢in yeterli
olacaktir.
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