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Oz

Kentsel Planlama ile esenlik ve baris icinde bir toplumsal yapt ile siirdiiriilebilir cevre
ongériilmekte ve bunun icin de fiziksel cevre yonlendirilmektedir. Kent planlamasinin
mekdna yansihlma araglarimn onemlilerinden birisi de uygulama evresindeki basarisin
dolaysiz olarak etkileyen arazi ve arsa diizenlemesidir. Kamusal kent isgoriileri icin kesilen ve
diizenleme ortaklik pay: olarak belirtilen miktarin, diizenleme dolayisiyla olusan deger artis:
karsiligi oldugu kabul edilmekle birlikte, arazi degerlemesi yapilmadan ve degerlenme oranina
bakilmaksizin tiim arazilerden esit oranda kesilmektedir. Uygulamada yasanan sorunlar,
biitiinsel yaklasim yerine bedelsiz kesinti (diizenleme ortaklik payi-DOP) oranina
indirgenmis, deger esasi yerine alan esast uygulandigr icin siirekli olarak oranin artirilmasi
yontemi benimsenmistir. Sonucta uygulamada yeterli basariya ulagilamadigr gibi kentsel
planlama asamalar: arasindaki iliski de yeterli dlciide kurulamamgstiy. Bu ¢alismada, arazi ve
arsa diizenlemesi ile diizenleme ortaklik payindaki degisim siireci incelenmis ve planlama ile
olusan deger artistnin uygulama siivecinde kamuya aktariimast ile bir yandan kamusal kent
isgoriileri icin yeterli kaynagin yaratilabilecegi diger yandan sosyal adaletin saglanabilecegi
degerlendirilerek, deger esasinin uygulanmas: onerisinde bulunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Kent planlamast, arazi ve arsa diizenlemesi, diizenleyici birlestirim, diizenleme
ortaklik pay:.
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Abstract

The physical environment is led by urban planning that envisages a social structure in peace
and well-being and a sustainable environment. One of the most important means of represen-
ting urban planning to space is the land readjustment, which directly affects the success of its
implementation.The problems experienced in practice have been simplified to free land deduc-
tions at the ratio of development readjustment share instead of a holistic approach, and since
the application approach is based on area rather than value the ratio has continuo-
usly increased. Consequently, practices could not become successful, besides, the relationship
between the urban planning steps could not be well established. In this study, the changes in
land readjustment processes and the development readjustment shares have been examined. It
is suggested to apply a value-based approach considering that, by transferring the increase in
the value created by planning to the public during the implementation process, sufficient
resources can be created for public services and social justice can be achieved.
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Giris

Kent planlamasimnin basariya ulasmasimnm; hedeflerin dogru bir sekilde belir-
lenmesi ve uygulamaya varmcaya dek tiim asamalarin birbiri ile iliskisine ve
disiplinler arasi iliski diizeyine bagh oldugu soylenebilir. Kent planlamast
stirecinin agsamalarmdan biri olan plamn fiziksel mekana uygulanmasi asa-
masmda uygulayict makamlar kimi yetkilerden yararlanmaktadirlar. Tiirki-
ye’de kamunun kent planlarmi uygulamakta kullandigy araglardan birisi de
parsellemenin (yerboliimlemenin) denetimi olup, bu yetki dogrultusunda
iyelerin istegine bagh ya da istege bagh olmaksizin (re’sen) arazi ve arsa dii-
zenlemesi (diizenleyici birlestirim) adiyla uygulanmaktadir.

Arazi ve arsa diizenlemesi, disiplinler arasi oldugu igin tarumlamalar da
buna bagh olarak farklihlk gosterebilmektedir. Ancak her durumda arsa
ve/veya araziler, kamuca birlestirildikten ve kent planinda 6ngoriilen kamu-
sal kent isgortileri igin gereken arazi ayrildiktan sonra artan kisimlar eski sa-
hiplerine verilmektedir. Kamusal kent isgoriileri icin kesilen ve diizenleme
ortaklik pay1 (DOP) olarak belirtilen miktarin, diizenlemeden kaynakl deger
artisinin karsiligr oldugu kabul edilmekle birlikte, degerlenme oranina bakal-
maksizin tiim arazilerden esit oranda kesilmektedir. Tasinmaz iyelerine imar
parseli 6zgiilenmesi isleminin deger {izerinden degil alan esasmna gore yapil-
mast ve Ozgiilenen arsalarin konum, bi¢im ve yapilasma haklarindaki farkl-
liklar sosyal adalet ilkesini zedelemektedir.

Arazi ve arsa diizenlemesi yontemi, ekonomik, teknik ve hukuksal boyut-
lar1 da igermektedir. Uygulamada ¢ogunlukla, teknik yonti dikkate alinmakta
ve imar planlari ile birlikte imar uygulamalar ve parselasyon planlar da sii-
rekli olarak iptal davasma konu olabilmektedir. Uygulama ile birlikte ytirii-
tiilmesi gereken halk katilim1 ve izleme - geri besleme boyutlar yetersiz kal-
makta, planin ve uygulamanin yarg: tarafindan iptal edilmesi sonucu kimi
zaman gecikerek amaca ulagilamamaktadir.

19. Yiizyiin sonlarma dogru imar hukukumuza giren, arazi ve arsa dii-
zenlemesi uygulamasinda yasanan sorunlar1 gidermek {izere stirekli tiizel
degisiklige gidilerek ¢oziim tiretilmeye ¢ahisilmistir. Ancak, planlama ile or-
taya gikan rantin paylasimini esas alan sistemin digina ¢tkilamadigy igin, sorun
genelde bedelsiz kesinti miktarmin azhi$1 olarak degerlendirilmis ve stirekli
artirma yoluna gidilmistir. Kentsel planlama asamalar1 arasinda yeterli bag
kurulamamus, ¢ok yonlii ve disiplinler aras: iliskiyi saglamak yerine, deger
artis1 karsiligr oldugu belirtilen ancak uygulamasi alan esasima gore yapilan
diizenleme ortaklik pay1 oranmnin yiikseltilmesi ¢6ziim olarak benimsenmis-
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tir. Bu kapsamda, 1933 yilinda %15 olarak baglayan bedelsiz kesintinin, sorun-
larin kaynag bigiminde benimsenmesi sonucu 2019 yihinda %45 orammna ka-
dar artirildigy goriilmektedir. Her plan bolgesinde yogunluk ve emsal degeri-
ne gore kamusal kent isgoriileri i¢in farkli oranlarda bedelsiz kesinti gerekebi-
lecegi icin, baslangicta plani ve planin uygulanmasin bu sekilde smurlandir-
mak yerine, planlama dolayisiyla olusan deger artistnin kamuya dondiirtil-
mesinin sosyal adalete daha uygun diisecegi kabul edilebilir. Planlama ile
olusan art1 degerin birey, toplum ve kamu arasmnda dengeli paylasimi sag-
landiginda, planlama rant yaratma ve dagitma arac olarak kullanilamayacak
ve bunun sonucu olarak da arsa spekiilasyonu 6nemli oranda azalacaktr.

Tarihsel Gelisim Siireci

3194 sayili fmar Yasasi'min 18. Maddesinde diizenlenen diizenleyici birlesti-
rim, hamur ve tarla kurali da denilen arazi ve arsa diizenlemesi, “Bir kent ya
da kasabanin diizentasarini uygulamak amaciyla, 6zel ya da kamusal iyelik-
teki tasinmazlarin, iyelik durumlarma bakilmaksizin birlestirilmesi ve diizen-
tasarin gerekli kildi$1 kamusal isgoriilere elverecek Olgiide bir diizenleme
ortaklik pay1 ayrildiktan sonra, yeniden eski iyelerine dagitilmasina olanak
veren kentbilim kural1” (Keles, 1980, s.46) biciminde tanimlanmaktadir.

Arazi ve arsa diizenlemesi (hamur kurali)nin kentsel alanlardan 6nce, fe-
odelitenin ¢oziilmesi sonucu kiigiilerek 6zel iyelige gegen tarimsal arazilerde
uygulandig1 goriilmektedir. 1864 yilinda Tiiruk ve Ebniye Tiiziigii ve 1882
yilinda Ebniye Yasast ile Osmanli Imparatorlugunda kentsel alanlarda uygu-
lamalarin basladig: soylenebilir(Keles,2021,s. 272). Arazi ve arsa diizenleme-
sinin kirsal alanda uygulamasi olan ve 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Yasasi ve ilgili Yonetmelik kapsaminda
deger esasma gore yiiriitiilen arazi toplulastirmasi, tilkemizde 1960'larin ba-
sindan beri uygulanmaktadir (Yogunlu,2013,s.16).

Sadece yangm yerlerinde uygulanan arazi ve arsa diizenlemesine, 1930 y1-
linda 1351 sayih Yasa'da gergeklestirilen diizenleme ile yangin yerleri disinda
da uygulama olanag1 saglanmustir. Bedelsiz kesinti oranmimn %15 olmasina
karar verilmis ve 1933 tarihli 2290 sayil1 Belediye Yap1 ve Yollar Yasasi, tim
belediyelere arazi ve arsa diizenleme yetkisi tanimustir. 1957 yilinda kabul
edilen 6785 sayili Imar Yasast ile belediyelerin, imar ve yol istikamet planlari
icin de arazi ve arsa diizenlemesi uygulamasi miimkiin olmus ve gayrimen-
kulleri %25 eksigiyle dagitma yetkisi verilmistir. Anayasa Mahkemesi 22 Ka-
sim 1963 tarihli karar1 dogrultusunda, 6785 sayili Yasa'nin 42. maddesi uya-
rinca arazilerin arazi ve arsa diizenlemesinin ardindan eski iyelerden yiizde
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yirmi bege kadar kesinti yapilmasmi “dolayistyla kamulastirma” bigiminde
algilamis ve tasinmazlarda, diizenleme ile her zaman bu oranda bir deger-
lenme olmayabilecegi belirtilmistir. Boylece “deger” kavrami s6z konusu
yargt karari ile onem kazanarak giindeme girmistir.

Anayasa Mahkemesi'nin yiizde yirmi bes bedelsiz kesinti konusundaki ip-
tal kararndan sonra Imar Yasasi'nin ilgili 42. maddesi 1972 yilinda yeniden
diizenlenmis ve ylizde yirmi bes bedelsiz kesintinin planmnmn uygulanmast
sonucu olusan deger artislar1 karsihiginda oldugu kabul belirtilmistir. Diizen-
leme ortaklik pay1 olarak adlandirilan s6z konusu bedelsiz kesintinin miktari
yine ylizde yirmi bes olarak devam ettirilmistir. 1985 yilinda kabul edilerek
yiiriirliige konulan 3194 sayili Imar Yasasi'nda ise, arazi ve arsa diizenlemesi-
ne iligkin hiikiimler 18. maddede diizenlenmistir. Yapilan diizenlemede, kimi
yeni hiikiimler eklenerek diizenleme ortaklik pay1 yiizde otuz bese cikarilmis-
tir. Zonguldak Idare Mahkemesinin basvurusu sonucu Anayasa Mahkemesi
21.06.1990 tarihli kararinda bu defa, bedelsiz kesilen diizenleme ortaklik pa-
ymm, diizenleme neticesinde ortaya ¢ikan deger artislar1 karsihiginda oldu-
gunu kabul etmistir. Ayrica “...icerigi bakimindan mdilkiyet hakkmin 6ziine
dokunmadigimn, Anayasa’nin 6ziine ve soziine uygun tiirde kamulastirma
diginda kendine 6zgii bir simirlama getirdiginin kabulii gerekir.” Ifadeleriyle,
diizenlemenin Anayasa’ya uygun oldugu yoniinde karar verilmistir. Yiizde
otuz bes olarak uygulanan diizenleme ortaklik pay1, diizenlemeye konu olan
bolgelerde ihtiyag duyulan yol, meydan, yesil alan, park, otopark, ¢ocuk bah-
gesi, ibadethane, karakol gibi kamu hizmetlerinde ve s6z konusu hizmetleri
kargilamak iizere inga edilmis tesislerden baska amaclar igin yararlamlama-
maktadir. Boylece Anayasa Mahkemesi tarafindan, planlarn uygulama asa-
masinda yapilan bedelsiz kesintinin iyelik hakkinmn 6ziine dokunmadig: ka-
bul edilmis, 6te yandan deger artisina karsilik yapilan bu kesintinin, sadece o
planlama bolgesinin gereksinimi olan ve amlan kamusal kent isgortilerinde
kullanilmas: gerektigi belirtilmistir. Bu kapsamda, planlama ile olusan deger
artisindan daha fazla kesinti yapilmamasi ve yapilan bu kesintinin belirtilen
kamu hizmetleri disinda kullanilmamasi gerektigi halde deger belirlenmesine
yonelik bir diizenlemeye gidilmemistir.

2003 yihnda 3194 sayih Imar Yasas'nda, 5006 sayili Yasa ile tekrar diizen-
leme yapilmis ve diizenleme ortaklik pay1 yiizde bes artirilarak yiizde kirk
yapilmistir. Bununla birlikte, kullanim alani da artirilmis ve diizenleme kap-
samindaki bolgeler i¢in ihtiya¢ duyulan Milli Egitim Bakanligima bagh ilk ve
orta 6gretim kurumlari, yol, otopark, meydan, park, cocuk bahgesi, yesil alan,
ibadethane, karakol vb. kamu hizmetlerinden ve stz konusu hizmetlere ilig-
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kin tesislerden farkli amaglar dogrultusunda yararlanilamaz hiikmii getiril-
mistir. On sekiz yillik uygulama sonucu bedelsiz kesintinin yeterli olmadig:
goriilerek %5 oraninda artirilmis, ancak kullanim alanlarma Milli Egitim Ba-
kanligma bagh olmak kaydiyla ilk ve orta 6gretim kurumlarimn da eklenme-
sine karar verilmistir. Ancak bu defa da, planlama ve uygulama sonucu ta-
sinmazda olusan deger artisinin tespitine ve yapilasma haklari, yogunluk ve
emsal degerleri gibi kamusal kent isgoriilerinin miktarm etkileyen unsurlarm
g0z Oniine alinmasna iliskin bir diizenlemeye gidilmemistir.

04.07.2019'da 7181 say1h Yasa ile yiizde kirk olan bedelsiz kesinti orani tek-
rar ylizde bes artirilarak yiizde kirk bese yiikseltilmistir. Artirrmin nedeni
Yasa'min gerekgelerinde aciklanmistir. Gerekgeye gore, yapilan imar uygula-
malarmin kamuya yiik getirmemesi, daha hizli hareket edilebilmesi ve kamu-
lastirmaya dair ytikiin hafifletilmesi, uzun zaman alan kamulastirma ve mdil-
kiyete dair sorunlarm onlenmesi suretiyle vatandaglarm magdur olmamala-
ridir. Buna kosut olarak da diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye konu
olan bolgeler ile s6z konusu bolgede gereksinim duyulan yol, otopark, mey-
dan, park, ¢ocuk bahgesi, yesil alan, ibadethane, karakol, Milli Egitim Bakan-
ligma bagh egitim-6gretim binalar1 ve tesisler, Saghk Bakanlhig biinyesinde
hizmet veren tesisler, pazar yerleri, semt spor alanlari, toplu tasima duraklar:
ve istasyonlari, otoyol hari¢ erisme kontroliiniin uygulandig1 yol, su yolu,
mezarliklar, resmi kurumlar, sosyal ve kiiltiirel tesis alanlari, belediye hizmet
alani, agaclandirmaya ayrilan alanlar, rekreasyona ayrilan parseller ve mesire
alanlar1 gibi umumi hizmet alanlarindan meydana gelir ve bahsi gegen hiz-
metlere iliskin tesislerden bagka maksatlarda yararlanilamaz. On alt1 y1l sonra
bedelsiz kesinti tekrar yiizde bes oraminda ytikseltilmis, ancak 6nceden kamu
ortaklik pay1 (KOP) olarak bilinen ve kamulagtirma yoluyla saglanan resmi
kurum alanu gibi bir¢ok tesis alani da bedelsiz kesintiden kargilanir hale gel-
mistir.

Gortildiigii tizere, kent planlarimn fiziksel mekana aktarim yontemi olan
arazi ve arsa diizenlemesi uygulamalarinda ortaya ¢ikan sorunlarmn ¢oztimii
olarak diizenleme ortaklik pay1 oranimn ytikseltilmesi goriilmiis ve bu kap-
samda; 1933 yilinda %15 olan bedelsiz kesinti oraru 33 yil sonra 1972 yilinda
%25'e, 13 y1l sonra 1985 yilinda %35’e, 18 y1l sonra 2003 yilinda %40’a ve 16 yil
sonra 2019 yilinda ise %45’e yiikseltilmistir. Diger bir deyisle, 15-20 yilda bir
oran artirllarak ¢oziim tretilmeye ¢ahisilmistir. Benzer anlayis stirdiigii tak-
dirde 2030larda oranimin %50 1lere gikacag ongoriilebilir.
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Deger Esasmin Tiizel ve Uygulama Boyutu

Tiirkiye’de kentsel planlamada tiizel gercevede olusturulmaya cahsilan bii-
tiinliigiin uygulamada yeterli oranda basariya ulastig1 soylenemez. Planlarin
ekonomik, teknik ve hukuksal boyutlarimn yetersizligi uygulama araglarm
da olumsuz bigimde etkilemektedir. Var olan planlama sistemi ve uygulama
kapsaminda, plan uygulama araglar planlar1 yalnizca fiziksel boyutlariyla ele
almmaktadir. Giintimiiz planlama siirecinde, arazi ve arsa diizenlemesinin,
en 6nemli uygulama araci olmasma karsin yeterli oldugu sdylenemez. Bir
yandan mevcut kamu arazilerinin hizla satilmasi, 6te yandan yerel yonetim-
lerin kamulastirma kaynaklarmin yetersiz kalmasi nedeniyle, yasam alanlari-
nin iyilestirilerek kalite bakimmdan yiikseltilmesi i¢in giincel uygulamalara
ve araglara gereksinim duyulmaktadir (Mekénsal Planlama Sistemi ve Kurumsal
Yapilanma Komisyonu Raporu,2009,5.34).

Imar iglemleri, planlama ve uygulama seklinde kendini gostermekte ve
kamu hukukundan dogan, kamu giiciiniin belirgin olarak kullanildig: alan-
lardan biridir. Idare, kamu hukukundan dogan zorlayici, yasaklayici ve em-
redici yetkileri kullanabilmektedir (Aksay,1999,5.67). Ancak uygulamanin,
planlama siirecine iliskin en zorlu evre oldugu sdylenebilir. Amaca ulasmala-
rin1 saglayacak araglarin yardimmu ile hayata gegirilmedikleri miiddetce, plan-
larm kagt tistiinde kalmas kacimlmazdir (Keles ve Mengi, 2003,s.29). Imar
planlar;; ekonomik, sosyal, hukuki boyutu da olan genel, yonlendirici ve
uyulmasi gerekli projelerdir ve dayanag da imar mevzuatidir. Ayrica
Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeliginde niifus biiytikliiklerine gore tanimh
toplumun ihtiyact olan asgari kullanim standartlarina gore kamusal kent
isgoriilerini de saglayacak bigimde diizenlenmeleri gerekmektedir.

Arazi ve arsa diizenlemesinin, Tiirkiye’deki ve diger tilkelerdeki uygula-
malar1 irdelendiginde, tasinmaz iyeleri ile yonetimlere pek ¢ok olanak sagla-
dig1 soylenebilir (Meshur,2008,s.25). Ancak, mevcutta ve pratikte uygulandig
gibi imar parseli tiretim anlayismin, kisa vadede tasinmaz iyelerinin ¢ikarlari-
na hizmet ettigi diistiniilse de, kentsel mekan olusumunun gérmezden gelin-
digi, 6nemli bir nitelik sorunu s6z konusudur. Bunun da uzun vadede bir
yandan tasinmazlarin degerine diger yandan kentsel ¢evrenin niteligine ilis-
kin olumsuz sonuglar1 beraberinde getirecegi kabul edilmektedir (Mes-
hur,2008,5.36).

Plan kararlar1 hakkinda ilgili taraflarin diizenli ve etkin bir sekilde bilgi-
lendirilmesi kapsaminda “seffaflik” ve “halk katilimi” 6ne ¢ikmaktadir. Bu-
nun saglanmast icin de halkin planlamaya ve yonetime giivenerek cift yonlii
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iletisimin kurulmasi ve siirdiiriilmesi 6nemlidir. Ancak mevcut mevzuatta ve
uygulamalardaki halk katithminin yeterli diizeyde oldugu soylenemez. Arazi
ve arsa diizenlemeleriyle ilgili en 6nemli sorunlarda birisi de ilgililerin bilgi-
lendirilmesi konusudur. Yetkili yonetimler islem yapilan bolgedeki arazi ve
arsa tizerindeki hak sahiplerini dogrudan degil, sadece askiya ¢ikarmak yo-
luyla bilgilendirmektedirler. Askiya ¢ikarmak yoluyla yapilan bir duyurunun
tiizel ve uygulama boyutuyla yeterli olmadigi kabul edilmektedir (Yil-
d1z,2014,5.157). Parselasyon planlarmin taginmaz iyelerine dogrudan bildiril-
memesi nedeniyle parselasyon plani ve uygulamasi olan arazi ve arsa diizen-
lemesi her asamada yargiya tasmabilmekte ve ytiriitmeyi durdurma ya da
iptal karari gikabilmektedir.

Var olan planlama-uygulama yaklasimi, siire¢ boyunca aktif rolii olan
planc-mimar ve harita miihendislerinin birbirinden kopuk ve tamamiyla
bagimsiz calismalarma olanak tantyan bir yapiya dayahdir. Imar planlari
yapilmasl, arazi ve arsa diizenlemeleri ile yapilasmaya hazir ada ve/veya
parsellerinin iiretimi ve bunlara gére de yap1 mimarisinin olusturulmast bi-
¢iminde 6zetlenen 3 temel evrede gorev alan mimarlar, kent planlamacilar: ve
harita miihendisleri kendilerine tanman yetkiler dogrultusunda birbirinden
kopuk ve tamamiyla ayr1 hareket etmektedirler. Bu baglamda, siirecin disip-
linler arasi niteligi yerine uzmanlasmayi 6ne ¢ikaran bu tiir bir yaklagimin,
amaglanan kentsel gevrelerin olusumunu engelleyen etkenlerden biri oldugu
kabul edilmektedir (Meshur,2008,s.21).

Yiiriirliikte olan 3194 sayili Tmar Yasasi planlama araciligiyla deger artis,
bagka bir deyisle rant yaratilmasi i¢in zemin hazirlamakta ve yaratilan degeri
ya da rant1 paylastiric1 bir gorev yiiklenmektedir (Celik, 2006, s.161). Arazi ve
arsa diizenlemesi uygulamasi ise dolaysiz olarak bu rantin paylagimin yap-
maktadir. Burada onemli olan, ¢ikarlar arasinda denge kurulmasi ve her
seyden once kamu yarari ile toplumun ve bireylerin ¢ikarlar arasmndaki den-
genin saglanmasidir (Keles ve Mengi,2003,5.16).

Almanya’da diizenleme karar1 6ncesi ve diizenlemenin kesinlesmesinden
once olmak tizere malikler ile yiiz yiize goriisiilmektedir. Almanya’daki sis-
teme gore bir kadastro parseli iyesinin, diizenlemeden kaynakl olarak kar
veya zarar etmemesi gerekir. Sistemin temelindeki diisiince, diizenlemeye
katilan ve diizenleme sonucu 6zgiilenen parseller arasmndaki deger farkinin,
diger bir deyisle planlama sonucu olusan degerin kamuya dondiiriilmesi ve
boylece diizenleme 6ncesinde de sonrasinda da tasinmazlarm ayni degerde
olmasimin saglanmasidir (Koktiirk ve Koktiirk,2007,s.279-280).
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Kent planlamasi Anayasa, Yurttaglar Yasasi ve Imar Yasasi basta olmak
tizere kentsel gelisme, koruma, yenileme, yapilasma vb. diger gelismeleri
ilgilendiren yasa ve yonetmeliklerde diizenlenmektedir. Kentsel planlarn
uygulama araclari, akgal yetkiler, imar izlenceleri, kamulastirma, kolluk ve
diizenleme yetkileri, ruhsat verme yetkisi ile cezalandirma yetkileri biciminde
siralanmaktadir (Keles,2021,5.235). Imar planlarmm uygulanmasi amaciyla
sikca kullanilan arazi ve arsa diizenlemesinin, birgok tistiinltigti bulunmakta-
dir. Bunlar;

e Yeterli olmasa da esit miktarda diizenleme ortaklik pay1 adi altinda
bedelsiz kesinti yapilmakta ve kalan kisim iyelere taginmazlarmin biiytikligi
oraninda 6zgiilenmekte,

e Diizenleme ile idareler kamusal alanlari kamulastirma icin ek bir 6de-
me yapmadan iyeligine gecirebilmekte,

e Plan biitiin olarak uygulandig icin ilkeleri zedelenmeden uygulama
olanag1 olmakta ve parcacil ve mevzuati zorlayia 6zel durumlara meydan
verilmemekte,

e Uygulamada yeterli sayida yap1 yapmaya hazir arsa tiretilebildigi ve
arsa piyasasinda arz-talep dengesi kurulacag; i¢in arsa spekiilasyonu azaltila-
bilmektedir(Ersoy, 2005).

Ancak giintimiizde mevcut bicimiyle arazi ve arsa diizenlemesi uygula-
malarmin elestirilen yonleri de bulunmaktadir. En 6nde gelen husus, dagiim
isleminin deger tizerinden degil alan esasma gore yapilmasidir. Bunun sonu-
cu olarak, tasinmaz iyelerinden ayni oranda bedelsiz kesinti yapilmasma kar-
sin, Ozgiilenen arsalarm konum ve bigimleri ile yapilasma igin verilen imar
haklarinda biiyiik farkliliklar olabilmektedir. Sadece parsellerin 6zgiilenmesi
asamasinda dahi dagitimi yapan kisinin bireysel kararma gore, kimi tasinmaz
iyelerine 20-30 kath yapilasma izni verilen bolgeden yer verilirken baz ta-
sinmaz iyelerine de 3-4 katli yapilasma izini verilen bolgeden dagitim yapila-
rak sosyal adalet ilkesi bozulabilmektedir (Ersoy, 2005). Kimilerine gore de
diizenleme ortaklik pay1 olarak nitelenen bedelsiz kesinti, tiizeye uygun ka-
mulastirmasiz el koyma olarak kabul edilmekte ve idarenin kamulastirmasiz
tasinmaz edinme yontemlerinden sayilmaktadir (Y1lmaz,2003,s.38).

Arazi ve arsa diizenlemesi ile ilgili hiikiimler, 3194 sayili Imar Yasasi ile
ilgili Yonetmelik’te belirtilmistir. Yasa'mn 18. maddesine gore; ilgili belediye
ve/veya valilik arsa ve arazileri, imar plamina uygun ada veya parsellere
ayirmaya, bunlar1 hak sahiplerine 6zgiilemeye ve tapuya tescil ettirmeye yet-
kilidir. Arazi ve/veya arsalarin diizenlemeden 6nceki ytizol¢limlerinden %45
oranina kadar olan kismi "diizenleme ortaklik pay1" ad: altinda bedelsiz ola-
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rak kesilebilmektedir. Yapilan bu kesintinin diizenleme nedeniyle meydana
gelen deger artisna karsilik oldugu kabul edilmekte ve sadece o bolgenin
gereksinim duydugu umumi hizmet alanlari i¢in kullarulabilmektedir.

Hak sahiplerine yeni imar parseli 6zgiilenmesi i¢in de aym maddede; dii-
zenlemenin sonucunda tasinmaz iyelerine verilmesi planlanan parseller énce-
likli olarak diizenlemeye konu olan tasinmazin bulundugu yerden, bu ola-
nakl degilse en yakininda bulunan esdeger bir alandan verilir, hitkmii ile
“esdeger alan” ilkesi 6ne ¢ikmustir. Ancak Yasamin uygulanmasi amactyla
Resmi Gazete’de 22.02.2022 tarihinde yayimmlanan Arazi ve Arsa Diizenleme-
leri Hakkindaki Yonetmeligin 17. maddesinde “Diizenlemeye giren parselle-
rin tahsisi, uygulama sonucunda miimkiin oldugunca diizenleme 6ncesi par-
selin bulundugu yerden yapilir. Diizenlemeye alman parsellerin imar planin-
da umumi ve kamu hizmet alanlarma denk gelmesi halinde ise, diger parsel-
lerin bulundugu yerden tahsisinin yapilmasindan sonra, teknik zorunluluklar
da dikkate almarak en yakin ve tahsise uygun olabilecek imar parsellerine
tahsisi saglanir” bigiminde diizenlenmis ve Imar Yasa’sinda sozii edilen “es-
deger alan” kavramina yonetmelikte yer verilmemistir. Ote yandan Imar
Yasasinda 2019 yilinda degisiklik yapilarak DOP’tan karsilanan alanlarm
say1st artirlmis ve yasa gerekgesinde de agikga belirtildigi gibi, DOP"un ama-
anmn kamulastirma yiikiinii azaltmak oldugu belirtilmistir. Yapilan degisik-
likle yerel yonetimlerin yeterli arsa stoklar1 ve/veya kamulastirmaya ayirabi-
lecekleri biitgeleri yeterli olmadi$ i¢in, daha 6nceden Kamu Ortaklik Pay:
(KOP) olarak kamulastirilmast gereken resmi kurum alanlar1 gibi alanlar da
bedelsiz kesinti olan DOP’tan karsilanr duruma gelmistir.

Planlama araciligiyla, tarimsal nitelikli araziye yapilasma ve imar hakki
verilerek arsa, diger bir deyisle deger tiretilmektedir (Celik,2006,s.159). Boyle-
ce tarimsal amagh kullarulan kadastro parseli, planlama ve planin uygulan-
masl sonucu imar hakkina sahip arsaya doniismekte ve altyap: gotiiriilerek
de ayrica degeri artinlmaktadir. Ttiim bu iglemler bireylerin katkisi olmadan
ve kamu tarafindan yapilan harcamalar ile gerceklestirilmektedir. Daha agik
deyisle, olusan deger artist dogrudan kamu tarafindan saglandig: icin soz
konusu deger artisimin kamuya aktarilmasmin daha adil olacag1 sdylenebilir.
Kent planlamasimn basarili olmasi da, tiim asamalarin birbiriyle yakin iligki-
sine, halk katihmina ve disiplinler arasi iligkinin saglanmasi ile olusan rantin
kamuya aktarmmina baghdir. Bunun i¢in de oncelikle planlama ve uygulama
ile ortaya gikan degerin tespiti nem tagimaktadir. Deger artis1 her ne kadar
planlama ile basladig1 kabul edilse de, uygulamadan sonra da asamalar ha-
linde devam etmektedir (Akdeniz,2001,s.111). Bélgenin nazim imar planinda
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gosterilmesi ile bagslayan stire¢, uygulama imar plaminmn hazirlanmasi, arazi
ve arsa diizenlemesinin yapilmasi ve teknik alt yapimn yapilmasi ile devam
etmektedir. Taginmazda deger artis1 bundan sonra da devam etse de, bu sii-
regte olusan deger artistnin tamami kamu yatirrmlar: sonucu olusmaktadir.
Stirecin tamaminda olusan deger artisinin tespiti miimkiin olmasa da, plan-
lama ve uygulama stireglerinde olusan artisin tespit edilerek kamuya dondii-
riilmesi mevzuatimiza gore saglanabilir.

Arazi ve arsa diizenlemesinin deger artisimin dagitimina aracilik ettigi icin
en 6nemli kisminin dagitim stirecinin modellenmesi oldugu 6ne stirtilmekte-
dir (Koktiirk ve Koktiirk, 2009, s.14). Dagitimda temel diisiinceye gore, ka-
dastral parsel iyesine, 6ncelikle bulundugu yerde imar parseli 6zgiilenmesi
gerekir. Sayet DOP nedeniyle bosalan alanda bulunuyorsa, bir bagka yerden
imar parseli verme zorunlulugu vardir. Ancak bu durumda imar haklar,
bicimi ve konumu yoniinden ayr degerde (esdeger) olmasi gerekir (Isleyi-
ci,2010,s7).

Mevcut sistemde 6zel ya da tiizel kisilerin iyeligindeki tasinmazlardan,
diizenleme nedeniyle olusan deger artisina karsilik tespit edilen belirli bir
orani DOP adiyla “esit orantill” kesinti yapilmakta ve geriye kalan boliim
imar parsellerine 6zgiilenmektedir. Bu uygulamada tiim tasinmazlarm esit ve
ayni oranda degerlendigi varsayilmaktadir. Oysa her tasginmazin konumu,
bigimi ve yapilasma hakkina bagh olarak olusan deger artisi esit olmayabile-
cegi gibi, diizenleme alan i¢in 6ngoriilen DOP oranmin altinda da olabilir.
Hatta, az bir olasilik olsa da, tasinmazda deger kaybiin da olabilecegi diisii-
niilebilir. Bu durumda, deger artistyla DOP oraru farki, bedeli 6denmeksizin,
bir diger ifadeyle {istii kapali bicimde kamulastirma anlamina gelir ki, bunun
da Anayasa’mn kamulastirma ile ilgili hiikiimlerine aykir1 oldugu iddias1 her
zaman giindeme gelebilir. (Aksay, 1999,5.101).

Anayasa’da sozii edilen sosyal adalet ilkesi kapsaminda, imar planlarmnda
ada/parsellerin emsal degerleri ve yapilasma haklar1 belirlenirken tasmmaz
iyeleri arasinda biiyiik farkhiliklar yaratilmamali, planlamanin anamal/servet
aktarmm ve birikim araci olarak kullamlmasi 6nlenmelidir. Bu da kamu yarar1
dogrultusunda almacak kararlar, katilim araglarmin ¢ogaltilmas, esitlik ve
sosyal adaletin gerceklesmesi ile saglanabilecektir(Genckaya ve
02,2021,5.178). Dengeli bir paylasim igin, dagitimin deger esasina gore yapil-
masl ve bu kapsamda tasinmaz iyelerine degerleri oraminda imar parseli 6z-
giilenmesi 6nem tagimaktadir.

Her ne kadar bedelsiz kesinti diizenlemeden kaynakli deger artisinin kar-
sihigr olarak kabul gorse de; %25 bedelsiz kesinti igin %33,33 , %35 bedelsiz
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kesinti igcin %53,85, %40 bedelsiz kesinti icin %66,67, %45 bedelsiz kesinti i¢cin
%81.82 deger artist oldugu ve bu deger artisimun diizenleme sahasin her
yerinde aym oldugu varsayilmaktadir. Oysa, yapilasma haklari, konumu,
bigimi vb. unsurlar ile 2942 sayili Kamulagtirma Yasasi'nda belirtilen, bedelin
tespitinde etkili olacak objektif dlgiiler ile benzer diger unsurlar deger tespi-
tinde de 6nem tasimaktadir. Bunlar dikkate alinmadan esit oranl kesinti ile
yapilan uygulama ile, bir yandan planlama ile olusan deger artistnin belli
kesimlere aktarilmasimna aracilik edilmekte, 6te yandan yapilan bagvuru sonu-
cu yarg tarafindan iptal ve/veya yiirtitmeyi durdurma kararlar: verilebilmek-
tedir.

Parselasyon plaru ile imar uygulamasma iligkin davalarda iptal ya da yii-
riitmeyi durdurma bagvurusu olarak en ¢ok “bulundugu yerde veya yaki-
nminda yer tahsis edilmemis olmast” durumu ile karsilasilmaktadir. Bu durum
daha ¢ok kadastro parseli ya da arazisi imar planinda yol, park, yesil alan vb.
umumi hizmet alaninda kalan ve bu nedenle bulundugu yerde imar parseli
tahsis etme olanagi bulunmayan durumlarda kargimiza gikmaktadir (Isleyi-
ci,2010,s.7). Eger diizenleme ile olusan imar parsellerinin yukaridaki gibi aymu
yerde Ozglilenmesi tiizel ya da fiili bir nedenle miimkiin degilse; 3194 sayili
Yasa'ya gore,”... en yakinindaki esdeger alandan verilir.” hitkmii Yonetmelik
ile “...diger parsellerin bulundugu yerden tahsisinin yapilmasindan sonra,
teknik zorunluluklar da dikkate alinarak en yakin ve tahsise uygun olabilecek
imar parsellerine tahsisi saglanir.” bigiminde diizenlenmistir. Oysa tasinmaz-
lara ayn1 degerde (esdeger) yer ozgiilenmesi gerekir. Ancak bu durumda da
imar haklari, konumu ve bi¢imi yoniinden aym degerde (esdeger) olmasi
gerekir. Bu tip olaylarda konunun, esdeger nitelikte yer tahsis edilip edilme-
digi yoniiyle dagitmmn degerlendirmesi gerektigi oOne stiriilmekte-
dir(Isleyici,2010,.8). Ayrica arazi ve arsa uygulamasinda, diizenlemeye giren
parseller ile diizenleme sonrasi olusturulan imar parsellerinin degerlerinin
esit olmasinin, Anayasa Mahkemesi, Danistay ve Idare Mahkemelerince be-
nimsendigi kabul edilmektedir (Koktiirk ve Koktiirk,2007,s.282).

Plan uygulama istencinin yalmzca yerel ve merkezi yonetimde olmasi ye-
terli bir degildir. Bununla birlikte, plan ilkeleriyle ¢ikarlar: belli derecede etki-
lenen kigilerin de plana sahip c¢ikmasi gerekmektedir (Keles ve Men-
g1,2003,5.30.) Bunun saglanabilmesi icin de oncelikle uygulamada sosyal ada-
letin saglanmast ve iyelerin deger artisgindan esit oranda pay aldigina ve/veya
esitlik ilkesine uyulduguna inanmalari 6nem tasimaktadir. Bunun ¢oziim
yolu ise esit orantili DOP oranin siirekli artirmak yerine, tasinmazlarin deger-
lerinin bilimsel yontemlerle tespiti ile olusan deger artisinin kamu, toplum ve
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bireyler arasinda sosyal adalet ilkesi kapsaminda paylasimmi saglayacak
yontemin gelistirilmesidir. Deger esitligi yonteminin uygulanabilirligi agisin-
dan tereddiitler oldugu, tasinmazlara ait degerlerin iki defa tespit edilmesi
gibi bir kiilfeti beraberinde getirecegi ve uygulamanin daha zor ve karmagik
hale gelecegi (Celik, 2006, s.163) iddialarinin haklilik pay1 bulunabilir. Ayrica,
uygulamann siireg olarak uzun siirecegi ve ek maliyet getirecegi dogru ol-
makla birlikte, tasinmazin konum ve bigimi yamna deger unsurunun da ek-
lenmesi, olusan deger artistnin adil dagitimi ve kamuya dondiiriilmesi ile
birlikte adil bir vergilendirme sisteminin olusturulmasi icin de 6nemli bir
admm olabilecektir.

Kamusal kent isgoriileri icin diizenleme dolayisiyla olusan deger artisina
karsilik kesilen ve mevcut mevzuata gore en ¢ok ytizde kirk bes olabilen dii-
zenleme ortaklik paymin yeterliliginin de sorgulanmasi gereklidir. Bolgede
mevcut aktif yesil alan, sosyal ve teknik alt yap1 miktarimim oransal yiiksekligi,
o bolgenin yasam oOlclinlerini ve degerini dogrudan etkileyerek yiikseltecegi
g0z oniinde bulundurulmalidir. Yapilan degerlendirmelerde, planlarda sik¢a
kullanilan 1.89 emsal degeri ve 790 k/ha yogunluk igin gereken ortak kulla-
mim alanlarmin toplaminin %67 oldugu belirtilmektedir (Ersoy, 2005). Bedel-
siz kesintinin yiizde kirk bes ile siirlandirildig1 mevzuat kapsaminda idare-
lerin yaklasik %22 oraninda kamulastirma yapmak zorunda kalacag 6ngorii-
lebilir.

Enflasyonun olumsuz etkilerini azaltmak isteyen orta ve iist gelir grubu
bu amagla tasinmaza yatirrm yapmaktadir. Bu kapsamda, planlama ile olusan
deger artisindan yararlanmak isteyenler de bu amagcla arsa satin almakta ve
bunlar1 bos bekleterek arsa spekiilasyonu yapmaktadirlar. Arsa ve arazi dii-
zenlemesinin deger esasi dikkate alinarak uygulanmasi ve olusan art1 degerin
kamuya dondiiriilmesi bu spekiilasyonu azaltici etki yapabilecektir. Ayrica,
yapilan degerlemeye bagli olarak emlak vergi degerinin tespit edilmesi ile
alim-satim iglemlerinde ayn1 degerin kullarulmasi arsalarm bos bekletilmesini
onleyici etki yapacagi icin kamunun alt yapi giderleri de azalacaktir.

Taginmazlarda deger artisi, bolgenin planlama alanina alinmasi ile bagla-
dig1 igin ilk degerlemenin nazim imar planimn hazirlanmasi asamasinda ya-
pilmasi uygun olacaktir. Daha sonra, 1/1000 dlgekli uygulama imar plamna
gore ikinci degerleme yapilabilir. Tyelere dagitilacak degerlere gore parselas-
yon plami hazirlanir ve dagitim islemi gergeklestirilir. Arazi ve arsa diizen-
lemesinde, oncelikli olarak arsa ve araziler birbirleriyle ve yol fazlalar ile
birlestirilmekte, imar planinda yol, yesil alan, park vb. kamusal kent
isgoriileri gikarldiktan sonra kalan araziler imar plamina gore parselasyon
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plani hazirlanip parseller olusturulmakta, olusturulan imar parselleri ayr
yerde kadastro parseli bulunan tasinmaz iyelerine, bu miimkiin degilse en
yakimindaki parsellere hisseli ya da muistakil olarak ozgiilenmekte ve aski
ilanina karst yapilan itirazlar degerlendirildikten sonra tescil islemleri
yapimaktadir. Genel bir arazi ve arsa diizenlemesi uygulama siirecinde de-
gerleme islemlerinin yapilma siras1 ve dagitima esas miktarlarmn belirlenme
sekli asagida Tablo 1’de gosterilmistir.

Tablo 1. islem Asamalari

Sira No Yapilacak islem Degeri
1 Nazim imar planu ile birlikte kadastro parsellerinin birim ve
toplam degerinin belirlenmesi TKD

2 1/1000 dl¢ekli uygulama imar planinin hazirlanmasi

3 Dagitima esas imar parsellerinin birim ve toplam degerinin tespiti TID

4 Toplam deger artist TDA=TID-TKD

5 Parselasyon planinin hazirlanmasi

6 Deger artis oraninin belirlenmesi DAO=TDA/TKD

7 Kamusal kent isgoriileri i¢in ayrilacak degerin tespiti KKIi

8 Kamulastirma miktarinin tespiti KM=KKi-TDA
Kamusal kent isgoriileri i¢in ayrilacak deger, toplam deger artisindan
fazla ise bu fark kamulagtirma ile kargilanir.

9 Iyelere dagitilacak deger artist miktarinin belirlenmesi IDM=TDA-KKI
Toplam deger artis1 kamusal kent isgoriileri i¢in ayrilacak degerden fazla ise
aradaki fark iyelere dagitilir.

10 Iyelere dagitilacak degerlerin belirlenerek dagitim igleminin yapilmasi

11 figililere duyurulmast ve itirazlar dogrultusunda yeniden diizenleme

12 Askai ilan ve tescil islemi

Tablo 1'de goriildiigii gibi, nazim imar plaru ile birlikte planin kapsadig ta-
sinmazlarin degerlemesi yapilarak (TKD) emlak ve alim-satim vergilendirmesi
bu deger iizerinden yapilmaya baglanabilir. Uygulama imar planmmn hazirlan-
masinn ardindan hak sahiplerine dagitilacak imar ada ya da parsellerinin deger-
leri (TID) ve toplam deger artisi (TDA) ile birlikte kamusal kent isgortileri igin
ayrilan alanin degeri de (KKI) tespit edilebilir. Tiim tasinmaz iyelerinden degerle-
ri oraninda kamusal kent isgortileri igin kesinti yapilarak 6nceki kadastral parse-
lin degerinden diisiik olmayacak bicimde yapilasmaya hazir imar parseli 6zgii-
lenebilir. Bélgede deger artis1 az olup iyelere kadastro parselinin degerinden daha
az degerde imar parseli 6zgiilenmesi gerekirse, aradaki bu farkin taginmaz iyele-
rine 6denmesi gerekir.

Genel igleyisin gosterildigi Tablo 1, tiim olasiliklar1 karsilamak tizere daha ay-
rintill bigimde diizenlenerek cografi bilgi sistemleri ile dagitim islemi yapilabilir.
Her ne kadar, iki kere deger tespiti ve taraflarla goriismeler siireci uzatsa da, sef-
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fafhik icinde ve ilgili taraflarla birlikte yiirtitiilecek imar uygulamasi sonucu, deger
artisinin kamuya donmesi saglanabilecektir. Plan i¢in dngoriilen kamusal kent
isgortilerinin baglangicta tespit edilen ytizde kirk bes gibi bir orana bagh kahn-
madan ve gereksinim duyulan miktarda olmast sonucu ve tiim iyelerden aymn
degerde kesinti yapildig icin sosyal adalet saglanabilecek, tasmmazmn piyasa degeri-
nin belirlenmesi sonucu, ahm-satim ve emlak vergilendirmesi daha gergekgi olacagy
icin arsa spekiilasyonunu azaltia etki yapacak ve kent planlamast ve uygulama stire-
cinde halk katihmy, izleme ve geri besleme siiregleri daha saglikh ytirtittilebilecektir.

Genel Degerlendirme

Kentsel planlamanin basarisini uygulama stireci dolaysiz olarak etkilemektedir. Uy-
gulama araclarmm 6nde gelenlerinden birisi olan arazi ve arsa diizenlemesi, tasinmaz
iyelerinin rizasma dayanmadan ve kamu giicii kullanilarak uygulanmaktadir. Bu
kapsamda arazi ve arsalar birletirilerek, kamusal kent isgortileri icin bedelsiz kesinti
yapildiktan sonra, kalan miktar tasinmaz iyelerine yapilasma hakki tanmnmus imar
parseli olarak 6zgiilenmektedir. Diizenleme ortaklik pay1 olarak nitelenen ve 1933
yihinda %15 ile baglayan bedelsiz kesinti orani, her 15-20 yilda bir artirilarak %45’e
yiikseltimistir. Ancak, soz konusu bedelsiz kesintinin tasmmazlarda diizenleme
dolaystyla olan deger artisina karsilik oldugu belirtilmesine kargin, tasinmazlarda
deger tespitine iliskin bir diizenleme yapilmamus ve tiim tasmmazlarn esit oranda
degerlendigi varsayilarak, alan ilkesine gore dagitim yapilmustir. Planlama sonucu
olusan deger artismin kamuya dondiiriile)memesinden ve bireylere esit dagtila-
mamasindan kaynaklanan sorunlar bedelsiz kesinti oranma indirgenmis ancak tek
yonlii olarak yapilan bu diizenlemeler yetersiz kalmustir.

Kentsel planlamanin tiim evrelerini diisiinerek siirece biitiinciil yaklagiimadig1 ve
deger esas1 uygulanamadig; icin, imar planlan ve uygulama islemleri yarg) tarafin-
dan iptal edilmekte, izleme ve geri besleme asamalar yeterli diizeyde saglanama-
maktadir. Oysa, iki asamada yapilacak deger tespiti ile planlama ve uygulama siire-
cinde olugsan deger artisinin belirlenmesi ve iyelere deger esasma gore dagiim yapil-
mas, rant beklentisini azaltacagy ve sosyal adaleti saglayacagy icin, itirazlari ve iptalleri
de azaltabilecektir. Olusan rantin birey ve kamu arasmda dengeli paylagm ile; 6nce-
den tespit edilen orana bagh kalmaksizin gerektigi miktarda kamusal kent isgoriileri
ayrilabilecek ve yerel yonetimlerin kamulastirma giderleri en aza indirilmis olacaktir.
Ayrica, gercek deger tizerinden vergilendirme olacag) icin arsa spekiilasyonu 6nemli
olglide azalacak ve kentsel planlamanm 6ngordiigii toplumsal yapi icin gereken
fiziksel gevrenin olusmasina katki saglanabilecekdtir.
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The success of urban planning depends on the interrelationship of the stages
from the determination of the goals to their implementation and the level of
interdisciplinary relationship. Land readjustment, which is one of the lead-
ing means of implementation, is carried out without being based on the
consent of the owners of immovable properties and by using public force. In
this context, after the land and/or plots are assembled by the public and the
land required for the public city works envisaged in the city plan is deduct-
ed, the remaining parts are redistributed over to their former owners. It is
accepted that the amount deducted for public city works and specified as
the readjustment partnership share (RPS), is the equivalent of the increase in
value caused by the readjustment. However, in practice, which is carried
out according to the current legislation, it is deducted equally from all lands,
regardless of the rate of value increase.

A sufficient link between the interconnected phases of the planning pro-
cess could not be established, the multi-faceted and interdisciplinary rela-
tionship could not be achieved. Instead, increasing the RPS, which is stated
to be in exchange for an increase in value, but implemented on area basis,
was adopted as a solution. In this context, it is seen that the free deduction,
which had started at 15 % in 1933, was increased to 45 % in 2019, due to
being considered the source of the problems. However, no regulation was
made regarding the valuation of the immovable and the redistribution was
made according to the area principle, assuming that all immovables” value
increase were equal although it was accepted that the said free deduction
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corresponds to the increase in the immovable property values due to the
readjustment.

Land readjustment in our legislation is defined in Article 18 of the Zon-
ing Law No. 3194, titled Preparation of subdivision plans. According to the
article, municipalities and governorships are authorized to divide the lands
into blocks or parcels in line with the zoning plan, distribute them to the
right holders and have the registration procedures done directly. Up to 45 %
of their surface area can be deducted as a "readjustment partnership share"
for the establishment of public service areas in return for the value increases
due to readjustment.

The principle of “equivalent area” came forward with the provision of
“The parcels to be given to the immovable owners as a result of the read-
justment are primarily given from the place where the immovable property
is located, and if that is not possible, from the nearest equivalent area." in the
same article. However, the “equivalent area” principle is not included in the
Regulation prepared for the implementation of the Law. With the amend-
ment, areas such as official institution areas that had to be expropriated
from the owners as Public Partnership Shares (PPS) before were also cov-
ered from the RPS, which is a free deduction.

With the zoning plans, the land becomes ready for construction, in other
words, value is generated by giving the development right to the cadastral
parcel and providing the infrastructure. Thus, as a result of the planning
and implementation of the plan, the rural land is transformed into a land
with the development right, and its value is also increased by the infrastruc-
ture brought. All these operations are carried out without the contribution
of individuals and at the expense of the public. In other words, since the
increase in value that occurs is the result of direct public investments, it
would be fairer for this increase in value to return to the public.

It is important for individuals who may be affected by the plan to a cer-
tain extent to believe that social justice is achieved in practice and that they
receive an equal share of the value increase and/or that the principle of equ-
ality is respected. The solution to this is to determine the values of the im-
movables by scientific methods and to develop a method that will ensure
the sharing of the resulting value increase between the public and individu-
als within the scope of social justice principle, instead of constantly increa-
sing the RPS.

Since the urban planning process is not approached holistically and the
value principle cannot be applied, the implementation process is delayed
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due to the zoning plans and implementation procedures brought to the
judiciary, and the monitoring and feedback phases are not managed at a
sufficient level. Most of the reasons for annulment in cases related to the
subdivision plan is that the immovable that is subject to distribution has not
been allocated to the place where it is located or nearby. This is mostly expe-
rienced in areas where the cadastral parcel falls on the areas allocated to the
public in the zoning plan and where there is no opportunity to allocate a
building parcel. In this case, the immovable property should be allocated to
the owner at the rate determined in the first stage.

Determination of the value increase, which started with the master de-
velopment plan and occurred during the planning and implementation
process, by valuation to be made in two stages and making the distribution
to the owners based on value would reduce the expectation of unearned
income and provide social justice, thus reducing objections and annulment
cases. With the balanced distribution of the unearned income between the
individual and the public, regardless of the predetermined rate of 45%, pub-
lic city works would be allocated in the amount required by values such as
intensity, precedent, etc., and the expropriation expenses of local govern-
ments would be minimized. In addition, since the taxation would be based
on the real value, land speculation would decrease significantly and it
would contribute to the formation of the physical environment required for
the social structure envisaged by urban planning.
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