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Oz

Turk mevzuatinda Arazi ve Arsa Dlzenlemesi (AAD) nin yasal
dayanag olan 3194 sayili imar Kanunu’nda 2019 yilinda énemli
degisiklikler yapilmistir. Yapilan degisikliklerden birisi ise daha
Once istege bagh olarak gergeklestirilen bedele donistiirme
uygulamalarinin re’sen yapilabilir hale gelmesidir. Yapilan
degisiklikler ile mevzuatta bedele donlstirmeye iliskin 6nemli
hikimlere yer verilmistir. Ancak bedele donistiirmenin nasil
uygulanacagi ile ilgili belirsizlikler bulunmaktadir. Bu g¢alisma ile
AAD’de hukuki ve fiili imkansizliklar nedeniyle alinamayan
Dizenleme Ortaklik Payr (DOP)’'nin bedele donustirilmesi
uygulamalarinda tespit edilen bedele dénlstirme miktarinin
nasil degerlendirilmesi gerektigi irdelenmis ve bedelin tespitine
iliskin yontem Onerisinde bulunulmustur. Ayrica tespit edilen
bedelin nasil tahsil edilecegi, hak sahiplerine nasil 6denecegine
iliskin mevzuatta yer alan hikimler dogrultusunda yontem
gelistirilmistir. Yonteme iligskin is adimlari, is akis diyagramlari ile
sunulmustur. Ayrica bir 6rnek uygulama alaninda Onerilen
yénteme iliskin islemler agiklanmistir. Ornek uygulama ile
uygulayicilarin kullanabilecegi kliseler gelistirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD); Diizenleme
ortaklik payi; Ruhsatl bina; Bedele déniistiirme; Bedelin tahsili ve
édenmesi stireci
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Abstract

Significant changes were made to the Zoning Law No. 3194,
which is the legal basis of Land Readjustment (LR) in Turkish
Legislation, in 2019. One of the changes made is that the
conversion the additional development readjustment shares to
price, which were previously carried out optionally, can now be
carried out ex officio. With the changes made, important
provisions regarding the conversion the additional development
readjustment shares to price have been included in the
legislation. However, there are uncertainties regarding how the
conversion to price will be implemented. This study examines
how the conversion amount determined in the implementations
of converting the Development Readjustment Shares (DRS) into
price, which cannot be obtained in the LR, will be evaluated. In
addition, a method for determining the price was suggested. In
addition, a method has been developed in line with the
provisions in the legislation regarding how the determined
amount will be collected and how it will be paid to the rightful
owners. The work steps related to the method are presented
with workflow diagrams. Moreover, the procedures for the
proposed method are explained in an example implementation
area. Clichés that practitioners can use have been developed
with the sample implementation.

Keywords: Land Readjustment (LR); Development readjustment shares;
Licensed structure; Conversion to price; Process of collection and
payment of the fee

1. Giris
Artan
sonuglarindan biri

nifusun  ve sanayilesmenin  en  oOnemli

olan kentlesme, bircok problemi
beraberinde getirmistir. Bunlardan bazilari barinmaya
olan ihtiya¢ ve imar faaliyetleridir. Kentlesmenin, imar
faaliyetleri agisindan dogru yonetilebilmesi ise imar
planlari ile miimkiin olabilmektedir. imar planlarinda
hiyerarsi, en st kademede Kalkinma Planlarina goére
hazirlanan Mekansal Strateji Planlar ile baslamaktadir.

Planlama hiyerarsisinin en alt basamaginda ise Uygulama

imar Planlari (UiP) yer almaktadir. imar planlarinda en
kiicik olcekten en biylk olcege dogru arazi kullanim
kararlarina ve nifusa iliskin 6nemli tanimlamalar
yapilmaktadir. (T.C. Resmi Gazete, 1985; Danistay Altinci
E:2002/853, K:2003/3482). UiP’ler, 1/1000

Olceginde hazirlanan ve arazi kullanimina parsel 6lgeginde

Dairesi,

karar veren planlardir. UiP’lerin en belirgin 6zelligi ise
muilkiyeti sinirlandiran ve hukuki el atmaya neden olabilen
plan olmasidir. imar

Milkiyet dokusu ile planlari

arasindaki iliski UiP’ler araciligiyla kurulur (Coruhlu vd.,
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2020). Bu iliskinin kurulabilmesinde kullanilacak araglar

ise  imar uygulamalari olarak adlandirilir. imar
uygulamalari yapilmaksizin tasinmazlara imar planlariyla
yapilan midahaleler hukuki el atma gibi sonuglara sebep

olabilmektedir (Coruhlu vd., 2019).

Arazi ve Arsa Dizenlemesi (AAD), imar planlarinin
uygulanmasinda kullanilan en etkin yontemlerden biridir
1992).

kullanimi mimkiin olmayan miilkiyet dokusunun, imar

(Uzun, Yontem, imar faaliyetleri agisindan
planlariile uyumlu hale getirilerek kentlesmeye uygun bir
sekilde donustirilmesini saglamaktadir (Coruhlu ve
Demir, 2013; Kucukmehmetoglu ve Geymen, 2016;
Doebele, 1986). AAD’nin en temel amaci imar planinda
yer alan hizmet donatilarinin, diger imar uygulama
aksine, uygulamaya kadastral

yontemlerinin giren

parsellerden esit katki ile ve bedelsiz olarak elde
edilmesini saglamaktir. Bu yo6nuyle yontem, ozellikle
kamulastirma yontemi icin glicli bir alternatiftir (Baser
vd., 2017). AAD uygulamalari, hem tasinmaz sahiplerine
hem de kamuya 6nemli kazanimlar saglamaktadir (Uzun,
2000). lyi uygulanan bir AAD uygulamasi ile kentsel
altyapilarin tesis edilmesi icin gerekli kazanimlar elde
edilebilir ve saglikh bir kentlesme tesvik edilebilir (Uzun
vd., 2022).

Tirkiye’de AAD uygulamalarinin ge¢misi Cumbhuriyet
oncesine dayanmaktadir. Ancak yontemin etkin bir
sekilde kullanimi, 1985 vyilinda yirirlige giren ve
glinimizde de AAD uygulamalarinin yasal dayanagi olan
3194 sayil imar Kanunu ile baslamistir (Uzun ve Simsek,
2018).

maddesi ve Arazi ve Arsa Diizenlemeleri

Kanun’un 18.
Hakkinda
Yonetmelik’e istinaden yapilmaktadir (T.C. Resmi Gazete,
1985; T.C. Resmi Gazete, 2020). 2019 yilinda 3194 imar
Kanunu’nda 7181 sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda

Tirkiye’de AAD uygulamalari;

Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’la yapilan degisikliklerle
kanun koyucu, yerel yonetimlerin imar uygulamalari
noktasinda takdir yetkisini 6nemli 6lgiide sinirlandirmistir
(T.C. Resmi Gazete, 1985; T.C. Resmi Gazete, 2019). Buna
gdre; 3194 sayili imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddelerine
gore vyapilacak uygulamalara, vyani istege bagh
uygulamalara AAD’nin teknik, fiili ve hukuki olarak
uygulanamadigl durumlarda izin verilebilmektedir (T.C.
Resmi Gazete, 1985; T.C. Resmi Gazete, 2020). Boylelikle
kamu eliyle yurirlige koyulan imar planindan kékenlenen
nimet ve kilfetlerinin planli alanda yer alan kadastral
parsellere adil bir sekilde dagitilmasi amaclanmistir (Akyol
ve Uzun, 1997; Uzun, 1992). Tirk AAD sistemi, temel
anlamda bir diizenleme bolgesindeki hizmet donatilarinin
o bolgedeki kadastral parsellerden alanlari oraninca
kesilerek elde edilmesi, parsellerden geriye kalan

alanlarin ise imar adalarinda yapilasmaya uygun olgiilerle

tahsis edilmesi olarak tanimlanabilir (T.C. Resmi Gazete,
1985; T.C. Resmi Gazete, 2020; Yomralioglu, 2009). Turk
AAD sisteminin genel isleyisi Sekil 1 ile sunulmaktadir.

AAD Oncesi

imar adalaria dagitim

DOP

DOP0=<%45

kamusal alanlara katk:

*

Sekil 1. Turk AAD sisteminin genel isleyisi (Uzun vd., 2024'den
tliretilmistir)
2019 vyiinda 3194 sayih imar

degisikliklerden bir digeri ise alinamayan DOP miktarinin

Kanunu’nda vyapilan

bedele donustirilmesi (calismada bu ifade climlenin
bltunliginid korumak amaciyla zaman zaman bedele
dontistirme seklinde  kullanilmistir)  uygulamasidir.
Kanun’da yapilan degisikliklerden énce parsel sahibinin
muvafakatine

bagh olarak gergeklestirilebilen bu

uygulama, degisikliklerle birlikte yerel yodnetimlerin
takdirine bagh olarak re’sen yapilabilir hale gelmistir

(Uzun vd. 2024).

Alinamayan Diizenleme Ortaklik Payi (DOP) miktarinin
bedele déniistiiriilmesi 3194 sayili imar Kanunu’nun 18.
maddesinde yer alan

“Mevcut yapilar nedeniyle

parsellerden DOP alinamadigi hdllerde bu payin miktari,

diizenlemenin  gergeklestirilebilmesi icin  yapilacak
kamulastirmada kullaniilmak lizere bedele
déndstiiriilebilir.” hikmiine istinaden

gerceklestirilmektedir. Goruldugl Gzere, Kanun’da bedele

donlstirmenin  temel sarti parsellerin  {zerinde

korunacak yapi olmasidir.

2019 yilinda 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesinde
yapilan degisikliklerden sonra, 2020 yilinda bu maddenin
uygulamasi icin Arazi ve Arsa Dlizenlemeleri Hakkinda
(AADHY) AADHY’nin  16.
maddesinin 1. fikrasinda bedele dénistiirmenin 6n sart

Yonetmelik cikariimistir.
olarak yine parsellerin lzerinde korunacak yapi olmasi
gosterilmis ve bu yapilarin imar plani tarafindan da
korunmasi gerektigi belirtilmistir. AADHY’de dogrudan
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bedele donlstiirme yapilmasindan ziyade oncelikle
dizenleme bolgesinde yer alan Belediye/Valilik veya
hazineye ait tasinmazlarin degerlendiriimesi gerektigi
Ancak

Belediye/Valilik veya hazineye ait tasinmaz bulunmuyorsa

belirtilmistir. diizenleme bolgesinde
ya da bu tasinmazlarin alani yapiyr korumak igin yeterli
degilse; alinamayan DOP miktarinin yapiyi korumak igin

yeterli miktari bedele donusturilebilir.

Kanun’da ve AADHY’de yer alan hiikiimler incelendiginde
bedele doniistirme uygulamalarinda izlenecek sireg ve
dikkat edilecek hususlar, bedele donistiirme miktarinin
tespiti, bedelin tespiti, bedelin 6denmesi gibi hususlarin
anlasihr olmadigi degerlendirilmektedir. Mevzuatta
belirtilen hususlarin gerektirdigi hesaplamalara yonelik
Uglincu kisilerin denetimini de olanakh kilacak klise
ornekleri de bulunmamaktadir. Bu sebeple Kanun ve
AADHY’de bedele

donistirilmesi ihtiyag

alinamayan DOP  miktarinin

islemi igin bir ydnteme

duyulmaktadir. Ote yandan literatiirde de alinamayan

DOP miktarinin  bedele donustirilmesine iliskin
calismalarin sayisi olduk¢a azdir. Erdogan (2005)
¢alismasinda AAD uygulamalarini yasal dayanaklari

yoninden irdelemis ve o donemki mevzuatta yer alan
bedele donlstirmeye iliskin hiikiimlere yer vermistir.
Erdogan (2005) calismasinda, DOP kesintisinden sonra
kalan alanin bagimsiz bir imar parseli olusturamamasinin
bedele donistirme icin bir gerekge olamayacagini,
bedele donustirme icin saglkh gerekgelerin olmasi
gerektigini vurgulamaktadir. Sari (2008) calismasinda
alinamayan DOP miktarinin bedele donstilrilmesi
hukuki
irdelemistir. Uygulamaya iliskin bir diger calisma ise Cepni

uygulamalarinin olarak  uygulanabilirligini
(2023) tarafindan yapilmistir. Cepni (2023) ¢alismasinda,
imar Kanunu’nda alinamayan DOP miktarinin bedele
donistirilmesine iliskin hikimlere yer vermis, bedele
donistirme uygulamalarinin ge¢misini ve ornek bir
uygulama lzerinden olasi senaryolari irdelemistir. Cepni
(2023) calismasinda bedele donistiirme icin zorunlu
halleri detayli olarak tanimlanmistir. Ayrica Cepni (2023),
bir diger ‘kapanan vyol

¢alismasinda, idari yargida

fazlaliklarindan belediye adina hisse edinilmesi’
gerekgesiyle iptal edilmis imar uygulamalarinda, geriye
doniisin mimkiin olmamasi halinde malikler aleyhine
bedel ile

onermektedir. Literatlirde alinamayan DOP miktarinin

kalan tahsis farkinin denklestirilmesini
bedele donistirilmesine iliskin bir diger calisma ise Uzun
vd. (2024) tarafindan yapilmistir. Yazarlar g¢alismasinda,
alinamayan DOP miktarinin belirlenmesine iliskin yontem
onerisinde bulunmus, onerdikleri yontemi oOrnek bir
uygulama ile test etmis ve bedele donistirilecek

miktarin hesabina iliskin klise 6rnekleri sunmustur.

Bu calismada, literatiirdeki konuya iliskin ¢alismalardan
farkh DOP miktarinin bedele
donisturilmesi icin bir yontem Onerisinde

olarak; alinamayan
bulunulmustur. Onerilen ydntem, is akis diyagramlari ile
desteklenmistir. Boylelikle mevzuatta anlasiimasi glig olan
alinamayan DOP miktarinin bedele donusturilmesi
islemine iliskin stiregler gelistirilmistir. Bu calisma, bedele
donustirme miktarinin tespitinden ziyade, belirlenen
Calismada

bedelle ilgili islemlere odaklanmaktadir.

parsellerden yapilacak olan ilave kesinti miktarinin ve bu

miktarin  bedelinin  belirlenmesine iliskin  yontem
onerisinde bulunulmustur. Ayrica, 6rnek bir bedele
donlstirme klisesi hazirlanarak uygulamaya iliskin
bulgular ile sunulmustur.

2. Materyal ve Metot

Calismanin  temel amaci dogrultusunda uygulanan

metodoloji su sekilde 6zetlenebilir:

e Literatlir taramasinin yapilmasi

e Alinamayan DOP miktarinin bedele dénustiiriilmesine
iliskin mevzuatin irdelenmesi

e Alinamayan DOP miktarinin bedele dénustirilmesine
iliskin yaklagimlarin ortaya koyulmasi

e Uygulamaya iliskin gerekli matematiksel formdillerin
belirlenmesi

e Bedelin tespiti, tahsili ve 6denmesine iliskin streglerin
olusturulmasi

o Klise dnerisinin olusturulmasi

e Ornek uygulamanin yapilmasi

e Sonuglarin sunulmasi
2.1. AAD’de Genel is Akisi

AAD, diizenleme sinirinin belirlenmesinden, uygulamanin
tesciline kadar uzanan teknik ve hukuki olmak Uzere
bircok karmasik siregten

olusmaktadir. Uygulama

dizenleme sinirinin  belirlenmesinin  ardindan  aski
slireciyle baslar ve takyidatl ve tedaviilli tapu kayitlarinin
irdelenmesi ve milkiyet raporunun olusturulmasi ile
devam eder. kadastro ve

Uygulama tapu sicili

kontrolinin ardindan tescil edilerek sonlandirilir.
AAD’deki islem adimlarina iliskin genel is akisi Sekil 2’de

yer almaktadir.

AAD’de her bir parselden diizenleme bélgesindeki kamu
ve umumi hizmet donatilari igcin DOP kesilir. Bu payin
orani ise Dizenleme Ortaklik Paylr Orani (DOPO) olarak
isimlendirilir. DOPO, parsellerin eski terk miktarlar ve
oranlari dikkate alinarak belirlenir. Bu oranca yapilan terk
sonrasinda ise parsellerin tahsis alanlari belirlenir. Tahsis
alanlari, yapilacak kesintinin ardindan, uygulama sonrasi
miktarini

icin imar parsellerine yapilacak tahsisin

gostermektedir.
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Dizenleme
> . I
Sahalarinin Tespiti
Encliimen
Kararinin —
Alinmasi

Tapu Kayitlarinin ve
> Parsel Sinirlarinin
Elde Edilmesi

imar Adalarinin ve Parselasyon Plani

-

Parselasyon

Tapu Kayitlarina

—> Belirtme —
Yapilmasi
Dizenleme
Sinirinin —
Gegirilmesi

Ayirma Caplarinin
Diizenlenmesi

Hayir
Parsellerinin <+——  Paftalannin <4—— Planlarinin Yapimi — A4
Numaralandiriimasi Hazirlanmasi ve Dagitim Duzenleme
Ortaklik Payi
v 3 DOPO> %45 <+ 4
Oraninin
Parselasyon Plani Parselasyon Hesabi
Kamulastirma
Dosyasini —» Planlarinin g I. <«—Evet——
p Islemleri
Hazirlanmasi Kontroli
Parselasyon Parselasyon . Parselasyon
Planlarinin  —»  Planlarinin —» Kadastr? Tach S'C,',II —»  Planlarinin
e Kontroli Kontroli ,—_—_ !
Onayi Tebligi Tescil Edilmesi

Sekil 2. Turkiye AAD sistemi is akis stireci (Uzun vd., 2024)

2.2. Bedele Déniistiirme Miktarinin ve Parsellerin ilave
Kesinti Miktarlarinin Tespiti

AAD’de bedele donistirme
yapilacak birincil veya ilave DOP kesintisine iliskindir (Sekil

islemleri, parsellerden
3). Bedele donistiirme islemlerinin temel gerekgesi ise
parsellerin lGzerinde bulunan yasalara uygun insa edilmis
ruhsath vyapilardir. AAD’de parsellerin olusum sekli,
bedele donilstlirme uygulamalari igin dnemlidir. Clnki
evvelce DOP kesilmis olan parseller -ki bunlar AAD ile

olusmus parseller olarak da nitelenebilir- bedele
donistirme  uygulamalarinda  farkli  bir  sekilde
degerlendirilmektedir. Buna gore, AAD ile olusmamis olan

ve Uzerinde ruhsatli yapi bulunan parsellerin DOP
kesintisinin yapiyr korumak igin gerekli miktari bedele
donustirilirken, AAD ile olusmus ve Uzerinde ruhsatli
yap! bulunan parsellerin DOP kesintisinin tamami
dogrudan bedele donustaralir. (1), (2), (3), (4), (5), (6), (7)
ve (8) numaral formdiller ile parsellerin, olusum sekline
bakilmaksizin, DOP  kesintilerine iliskin  bedele
donisturilecek miktarlari (BDA) belirlenebilir. BDA ile
belirtilen bu miktar bir parselden alinamayan DOP
miktarini yani bedele donustirilecek alanin miktarini

ifade etmektedir.

DOPO
hesabinin gerceklestirilmesidir. DOPO, (1) numarali esitlik

AAD uygulamalarinda ilk asamalardan birisi

kullanilarak hesaplanir. Her bir parselden yapilacak
kesintiler (2) numarali esitlik kullanilarak hesaplanir. Bu
kesinti sonrasinda kalan alan tahsis alani olarak
adlandirilir. Tahsis alani, parsellere uygulama sonrasinda

tahsis edilecek olan alanin miktaridir ve (3) numarali

esitlik kullanilarak hesaplanir. Bu asamadan sonra ise
parselden yapilabilecek toplam kesinti ve eksik kalan
alanin miktari (4) ve (5) numarah esitlikler kullanilarak
belirlenir. Uygulamaya giren diger parsellerden yapilacak
ilave kesinti (6) numarali esitlik kullanilarak belirlenir.

Diizenleme Alinamayan Diizenleme  Diizenleme flave
Ortakhik  Ortaklik Payr (Bedele Ortaklik  Kesinti
Pay1 Dondstiiriilecek Alan) Pay1

Sekil 3. Bedele donistlirme miktarinin ve ilave kesinti miktarinin
sekil Gizerinden irdelenmesi

Alinamayan DOP miktari bedele donistiirtlen parselin
disindaki parsellerin kesin tahsis alani (7) numaral esitlik
kullanilarak hesaplanir. Alinamayan DOP miktari bedele
donisturilen parselin kesin tahsis alani ise (8) numaral
esitlik kullanilarak hesaplanir (Uzun vd., 2024).

372



Arazi ve Arsa Diizenlemesi Uygulamalarinda Bedele Déniistiirme: Bedelin Tahsili ve Odenmesi Siireci, UZUN vd.

DOPO = Z"‘;‘(% (1)
DOP = KPA x DOPO (2)
TA = KPA X (1—-DOPO) (3)
YTK = KPA - GA (4)
EA = DOP —YTK (5)
IK* = BDA x ﬁ (6)
KTA* = KPA — DOP* — IK* (7)
KTAg, = KPA—-YTK (8)
Esitlikte;

e YKPA, uygulamaya giren kadastral parsellerin

diizenlemeye giren alanlarinin toplamini,

e KPA, parsellerin dizenlemeye giren (eski terk

miktarlari ile birlikte) alanini,

e KPAgp, ainamayan DOP miktari bedele donistlrilen
parselin alanini

e YIAA, duzenleme bolgesinde yer alan parsellenecek
yapi adalarinin alanlari toplamini

e DOPO, parsellerden yapilacak kesintinin oranini,

e TA, parsele uygulama sonrasinda tahsis edilecek alani,

o YTK, DOP miktari
parselden yapilabilecek toplam kesintinin miktarini,

alinamayan doénugturilecek

e (A, uygulamaya giren parselin Gstindeki yapiyi
koruyacak minimum parsel alanini,

o FA,
kesintinin miktarini (eksik kalan alan miktarini, bu

uygulamaya giren parselden vyapilamayan
miktar bedele doénugstirme miktari olan BDA ile
aynidir),

e DOP, parsellerden umumi ve kamu hizmet donatilari
icin yapilacak toplam kesintinin miktarini,

e DOP*, uygulamaya giren bir parselden AAD sebebiyle
yapilacak kesintinin miktarini,

e K,
yapilacak ilave kesintinin miktarini,

e BDA, Bedele Dénustirilecek Alan miktarini (=EA)

e KTA*, uygulamaya giren bir parselin kesin tahsis

parsellerden bedele donistlirme sebebiyle

alanini,
o KTAgp, DOP miktari
parselin kesin tahsis alanini gostermektedir (* ile

alinamayan donistirilen
isaretlenen degerler alinamayan DOP miktari bedele

donisturilen parselin  disindaki  parseller igin

gecerlidir).

2.3. Alinamayan DOP Miktari Bedele Déniistiiriilecek
Parsel icin Bedelin Tespiti

Bedele donistirilen miktarin bedelinin tespitine iliskin
esaslar 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesinin 12.
fikrasinda diizenlenmistir. Buna gore bedel takdiri 2942
Kanunu’nun 11. maddesinde

saylll  Kamulastirma

belirtilen bedel tespiti esaslari gozetilerek gergeklestirilir.
imar Kanunu’nun ayni maddesi ve fikrasina gére bedel
tespiti, ilgili idarenin deger takdir komisyonu tarafindan
ya da 6.12.2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu’na gore lisans almis gayrimenkul degerleme
uzmanlari tarafindan gerceklestirilir. 3194 sayili imar
Kanunu’na gore bedel tespiti ayrica raporlandirilmahdir.

ilgili Kanun’da bedele dénistiirme islemlerinde bedelin

ne zaman belirlenecegine iliskin bir hikim vyer

almamaktadir. Ancak belirtilen ibarelerden bedelin
uygulama sirasinda belirlenmesi gerektigi ve uygulamanin
tescili ile tapu kutiiglinin beyanlar hanesinde belirtilmesi
gerektigi anlasiimaktadir. 3194 sayili imar Kanunu’nun 18.
maddesinin 12. fikrasina gore; belirlenen bedel, tasinmaz
sahibi tarafindan yerel yonetime 6deninceye kadar her yil
yeniden degerleme oraniyla giincellenir. Yeniden
degerleme orani, “her takvim yili basindan gecerli olmak
tzere bir 6nceki yila iliskin olarak 4/1/1961 tarihli ve 213
sayili Vergi Usul Kanununun mukerrer 298 inci maddesi
hikiimleri uyarinca tespit ve ilan” edilir (T.C. Resmi
Gazete, 2020). Kanunda belirtilen durum icin; AAD ile
olusmus parseller, yonetmelikte istisna olarak verilmistir.
AADHY’nin 16. maddesinin 6. fikrasina gore evvelce DOP
kesilmis parsellerin, Uzerinde korunacak yapi olmasi
durumunda ilave DOP kesintileri dogrudan bedele
donisturilir. Ancak tapu kitiigiinin beyanlar hanesine
yalnizca ilgili donlstirme sonucunda belirlenen bedel
degil, bedele déniistiiriilen miktar da belirtilir. ilgili miktar
ise bedelin 6denecegi tarihte kiymet takdir komisyonu
veya Sermaye Piyasasi Kurulu lisansh gayrimenkul
degerleme uzmanlari tarafindan ayrica belirlenir (T.C.
Resmi Gazete, 2020). ilgili siirece iliskin is akisi Sekil 4 ile

sunulmaktadir.

2.4. ilave Kesinti Yapilan Parseller icin Bedelin Tespiti ve
Odenmesi

AADHY’nin 16. maddesinin 3. fikrasi geregince bedele

donistirme islemleri sonucunda belirlenen miktar
diizenleme bolgesindeki diger parsellerden kesilmektedir.
Siuregelen uygulamalar dikkate alindiginda kesintinin ilgili
miktarin diger parsellere alanlari oraninca yansitilarak
yapilmasi gerektigi anlasilmaktadir. Yonetmelik’in ayni
maddesinin ayni fikrasina gore bedele donistiirme islemi
icin tespit edilen bedel de ilgili parsellere alanlari oraninca
dagitilmaktadir (T.C. Resmi Gazete, 2020). Fakat 3194
sayill imar Kanununun 18. maddesinin 11. fikrasina gére
bedel

yapilacak kamulastirma islemlerinde kullanilir (T.C. Resmi

ise ilgili uygulamanin  gerceklestiriimesinde
Gazete, 1985). Bu durum, Kanun ve Yonetmelik arasindaki
celiski olarak nitelenebilir. Calismada 6nerilen yontem,

Yonetmelik hikimlerine gére sekillendirilmistir (Sekil 5).

373



Arazi ve Arsa Diizenlemesi Uygulamalarinda Bedele Déniistiirme: Bedelin Tahsili ve Odenmesi Siireci, UZUN vd.
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Sekil 4. Bedele donustiirme islemlerinde bedelin tespiti ve tahsiline iliskin ig akisi
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Sekil 5. ilave kesinti yapilan parsellerin hak edislerinin 6denmesine iliskin is akisi
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AADHY’nin 16. maddesinin 3. fikrasina gore ilave kesinti
yapilan her bir parselin alacagi icin “Bu bedel ilgili parsel
sahiplerinin  hesabina yatirilir.  Ulasilamayan parsel
sahiplerinin alacaklari belediye hesabinda bekletilir.”
ibaresi yer almaktadir (T.C. Resmi Gazete, 2020). Buna
gore ilgili bedelin hesaplanmasinin ardindan uygulamanin
akabinde parsel sahibinin alacagi tutar, hesabina yatirilir.
Her ne kadar bu 6demenin zamani igin Kanun’da ve
AADHY’de bir belirtme yapilmamis olsa da belirtilen
ibarelerden bunun uygulamayi takiben hemen yapilmasi

gerektigi anlasilmaktadir.

Belirtilen bu durum ancak parsel sahiplerine ulagilabilmesi
durumunda mimkindur. Parsel sahiplerine ulasilamadigi
durumlar igin ise AADHY’nin 16. maddesinin 3. fikrasinda
yer alan “Ulasilamayan parsel sahiplerinin alacaklari
belediye hesabinda bekletilir. Bu bedeller parseller icin her
yil 6denmesi gereken emlak vergisinden par¢a parca
diistilmek suretiyle bedelin tamami &deninceye kadar
devam etmek suretiyle mahsuplasilir. Bu durumda ya da
tasinmaz sahibinin gesitli nedenlerle bu bedeli sonradan
tahsil etmesi durumunda alacaklarina TUFE oraninda artis
uygulanir.” hikma uygulanir (T.C. Resmi Gazete, 2020).
Burada dikkat edilmesi gereken en 6nemli husus bedelin
ileri tarihlere otelenmesi igin kullanilacak parametrenin
TUFE olmasidir.

2.5. Ornek Uygulama

Ornek uygulama icin yapilan kurguya gére, 101/1, 101/2,
101/3, 101/4, 101/5, 101/6 ve 101/7 olmak lizere 7 adet
kadastral olusturulmustur. ilgili

parsel parsellerin

bulundugu alana 4 adet parsellenecek imar adasi

yerlestirilmistir (Sekil 6). Kurguya gore, tapu alani
2,147.02 m? olan 101/5 numarali parselin yap! insa
edebilmek amaciyla istege bagh olarak yola iliskin
kisimlarini bedelsiz olarak terk ettigi kabul edilmistir.
Parsel, yaklasik olarak %30.71 oraninda ve 659.32 m?alani
bedelsiz terk ederek insaat ruhsati almistir. Parselin son
durumdaki alani 1,487.71 m?¥dir. Daha sonra parsel
lizerinde mevzuat hiikiimlerine ve plan kararlarina uygun
sekilde iki adet yapi insa edilmis ve bu yapilarda kat
milkiyeti kurulmustur. Sonrasinda idare bu bolgede AAD
uygulamasi yapmaya karar vermistir. 101/5 numaral
parselin bulundugu imar adasinin geri kalan kisminin
geometrik olarak uygun parseller olusturmaya misait
olmamasi sebebiyle 101/5 numarali parsel de uygulamaya

dahil edilmistir.
2.5.1. DOPO ve ilk Tahsis Alanlarinin Hesaplanmasi

Dizenleme bolgesinde yer alan parseller ve bu parsellere
iliskin alanlarin yer aldigi 6zet denge cetveli Cizelge 1 ile
sunulmaktadir. 101/5 numaral parselin evvelce istege

bagl uygulama ile terk etmis oldugu 659.32 m?lik alan
DOPO hesabinda dikkate alinmistir. Parselin uygulamaya
2,147.02 m?
parsellerin

giren alani olarak kabul edilmistir.

Uygulamaya giren dizenlemeye giren
alanlarinin toplami 11,880.83 m? olarak hesaplanmistir.
Duzenleme bolgesindeki parsellenecek yapi adalarinin
alanlari toplami ise 7,037.60 m?dir. Belirtilen degerlere

hesaplarda DOPO, %40.7651 olarak

)

gore vyapilan
hesaplanmistir.

101/1
101/2 101/3
™~
\ ““=::::__‘; 1017 ——]
\—’"/
101/6
101/5
101/4

/|

- Bina
|:| imar Plani

Sekil 6. Ornek uygulama alani

Hesaplanan DOPO kullanilarak her bir parselden yapilmasi
gereken kesintinin miktari belirlenmistir. Buna gére 101/5
numarali parselden ilave 215.92 m?, toplamda ise
875.24 m? kesinti yapilmistir. Bu islemin sonunda ilgili
parselin tahsis alani 1,271.79 m?olarak belirlenmistir.

Yapilan irdelemelerde 1,271.79 m? alanin, ilgili parselin

Uzerindeki yapilari korumak igin yeterli olmadig

(Sekil  7.a).
Belediye/Valilik veya hazine tasinmazi olmadigi dikkate

anlasiimistir Dizenleme bolgesinde
alindiginda ilgili parselin, yapilari koruyabilmek i¢in baska
parsellerle hisselendirilmesi gerekecektir. Bu sebeple
yerel yénetimce 101/5 numarali parselin alinamayan DOP

miktarinin bedele dénistirilmesine karar verilmistir.
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Cizelge 1. Ornek uygulamaya iliskin 6zet denge cetveli

Parsel No Tapu Alani (m?2) Terk Miktar (m?) Terk Orani Alani (m?) DOP (m?) Tahsis Alani (m?)
1 2 3 4 5 6 7

101/1 1,731.09 1,731.09 705.68 1,025.41
101/2 2,405.62 2,405.62 980.65 1,424.97
101/3 1,045.40 1,045.40 426.16 619.24
101/7 1,007.72 1,007.72 410.80 596.92
101/4 2,177.81 2,177.81 887.78 1,290.02
101/5 1,487.71 659.32 0.307084 2,147.02 875.24 1,271.79
101/6 1,366.18 1,366.18 556.92 809.25

Kadastro Parselleri Toplam Alani: 11,880.83 (m?)

imar Adalari Toplam Alani: 7,037.60 (m?)

DOPO: 0.407651

2.5.2. Bedele Déniigstiiriilecek Miktarin Belirlenmesi

101/5
numarali parselin Gzerinde bulunan yapilari koruyabilecek

Yapilan degerlendirmeler 1siginda Oncelikle
asgari parsel alani belirlenmistir. Bunun igin dikkat
edilmesi gereken en oOnemli husus parselin ¢ekme
mesafeleri, minimum parsel boyutu gibi imar planinda
belirtilen kurallara uygun olmasidir. Yapilan irdelemeler
sonrasinda ilgili yapilari koruyabilecek asgari parsel
alaninin 1,457.48 m? oldugu belirlenmistir (Sekil 7.b).
101/5

(evvelce vyapilmis DOP

Belirlenen bu miktarin, numarall parselin

uygulamaya giren alanina
kesintileri ve terkleri harig) esit ya da alanindan kiiguk
olmasina dikkat edilmelidir. Cinkl bedele donistiirme

islemi parselin alinamayan DOP miktarina iliskindir.

101/5 numaral parselin dizenlemeye giren alani (evvelce
yapilmis DOP kesintileri ve terkleri d4hil) olan 2,147.02 m?
ile asgari parsel boyutu olan 1,457.48 m? arasindaki fark
ilgili parselden yapilabilecek toplam kesintiyi vermektedir.
Bu da 689.54 m%dir. Parselden yapilabilecek toplam
kesinti miktarinin belirlenmesi, bedele donlstirme
miktarinin hesaplanmasini miimkin kilmaktadir. Parselin
eski terki olan 659.32 m? dikkate alindiginda, hala 30.22
m?lik bir kesinti yapilabilecegi, geri kalan alanin ise bedele
donistirulecegi
101/5 numaral

gereken toplam kesinti 875.24 m?olarak belirlenmisti. Bu

anlasilmaktadir. Yapilan hesaplarda

parselden AAD sebebiyle yapilmasi

Cizelge 2. Bedele donlstirme miktarlarina iliskin hesaplamalar

deger ile yapilabilecek toplam kesinti miktari arasindaki
fark 185.70 m?dir ve bedele dénistirme miktarini
vermektedir (Cizelge 2).

1,271.79 m* 1,457.48 m*

Sekil 7. Parsele ait tahsis alanin korunacak yapilar yoniinden

irdelenmesi

2.5.3. Parsellerin ilave Kesinti Miktarlarinin ve Kesin
Tahsis Alanlarinin Hesaplanmasi

101/5
tizerindeki korunacak yapilar nedeniyle 215.92 m?lik ilave
DOP kesintisinin, 30.22 mZsi kesilebilirken 185.70 m%si
bedele dénustirilmustir. ilgili
miktari (alinamayan DOP miktari) ise uygulamaya giren

Yapilan hesaplara gore numarall  parselin

bedele dontstliirme

diger parsellerden alanlari oraninca kesilmektedir.
Parsellerin uygulamaya giren alanlari (evvelce yapilmis
DOP kesintileri ve terkleri dahil) yapilacak DOP kesintisi ve
ilave kesintinin toplami arasindaki fark ise parsellerin

tahsis alanlarini vermektedir (Cizelge 2).

Parsel Tapu Terk Terk ilave Tahsis
No Alani (m?) Miktari (m?) Orani Alani (m2) DOP (m?) Kesinti (m2) Alani (m?)
1 2 3 4 5=2+3 6=5xDOPO 7 8=5-6-7
KPA DOP IK* KTA
101/1 1,731.09 1,731.09 705.68 + 33.02 992.38
101/2 2,405.62 2,405.62 980.65 + 45.89 1,379.07
101/3 1,045.40 1,045.40 426.16 + 19.94 599.30
101/7 1,007.72 1,007.72 410.80 + 19.22 577.70
101/4 2,177.81 2,177.81 887.78 + 41.55 1,248.47
101/5 1,487.71 659.32 0.307084 2,147.02 875.24 - 185.70 1,457.48
101/6 1,366.18 1,366.18 556.92 + 26.06 783.19
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2.5.4. Bedele Déniistiirme Cetvelinin Hazirlanmasi

Bedele donlistiirmenin en zor asamalarindan birisi de
degerleme islemidir. Kanun ve AADHY hiikiimlerine gére
alinamayan DOP miktari bedele dénustirilen parselin
bulundugu konumdan ve rayi¢ bedel {izerinden bedel
tespiti islemi yapilir. Bedel tespiti yerel idarenin kiymet
takdir tarafindan ya da SPK
gayrimenkul degerleme uzmanlari tarafindan 2942 sayih

komisyonu lisansli
Kamulastirma Kanunu’nun kamulastirmaya iliskin esaslari
dikkate alinarak gergeklestirilir. Bu baglamda 101/5
numarali parselin tahsis edildigi yerden imar parseli birim
degerinin 500 TL/m? oldugu kabul edilmistir. Parselin
donisturilen DOP miktarina iliskin toplam bedel ise
92,847.97 TL'dir (Cizelge 3). 92,847.97 TL'lik bedel, 101/5
numarall parselin tahsis edildigi imar parselinin tapu
Bu bedel

kiitGglinliin beyanlar hanesinde belirtilir.

Gizelge 3. Ornek uygulamaya iliskin bedele déniistiirme cetveli

odeninceye kadar her yil yeniden degerleme oraninca
arttinlir. Beyanlar hanesindeki ibare, bedelin tamamen
odenmesiyle birlikte tasinmaz sahibi ya da ilgili idarenin
talebi Uzerine terkin edilir. Alinamayan DOP miktarinin
donisturilmesiyle belirlenen 92,847.97 TL'lik bedel,
AADHY’ye gore ilave kesinti yapilan parsellere alanlari
oraninca dagitilmalidir. Bu degerler, belirlenen birim
degerin ilave kesinti miktarlari ile ¢carpilmasi ile de elde
edilebilir (Cizelge 3). Alacakli parsellerin degerleri Cizelge
3 ile sunulan cetvelde gosterilmektedir. Bu tutarlar
uygulamanin akabinde ilgili parsel sahiplerine verilmelidir.
belediye
hesabinda bekletilmeli, parsel sahipleri alana kadar emlak

Ulasilamayan parsel sahiplerinin alacaklari
vergilerinden mahsuplagsmak suretiyle distlmelidir. ilgili
tutara iliskin yapilacak her tasarruf 6ncesinde, tutarin
TUFE oraninca arttiriimasi gerekmektedir.

Ada Parsel No Alani (m?) DOP (m?) Ek Kesinti (m?) Tahsis Alani (m?) Birim Deger (TL/m?) Bedel (TL)
1 2 3 4 5 6 8
101/1 1,731.09 705.68 - 33.02 992.38 + 16,512.35
101/2 2,405.62 980.65 - 45.89 1,379.07 +  22,946.51
101/3 1,045.40 426.16 - 19.94 599.30 + 9,971.74
101/7 1,007.72 410.80 - 19.22 577.70 + 9,612.37
101/4 2,177.81 887.78 - 41.55 1,248.47 + 20,773.45
101/5 2,147.02 875.24 + 185.70 1,457.48 500 - 92,847.97
101/6 1,366.18 556.92 - 26.06 783.19 + 13,031.55
3. Bulgular ve Tartisma numarall parselin 215.92 m?lik ilave DOP’unun 30.22
Literatirde 3194 sayili imar Kanunu’'nda yer alan msi kesilebilirken, 185.70 m®sinin bedele
donisturildigine dikkat edilmelidir. Bu, parselin

alinamayan DOP miktarinin bedele dénusturilmesine
iliskin ¢alismalar oldukga sinirlidir. Glincel mevzuati konu
alan ilk ¢alismalardan biri olma niteligini tasiyan Cepni
(2023) calismasinda alinamayan DOP miktari bedele
donistirilen parseller igin bedele donlstiirme miktarinin
belirlenmesine iliskin usul ve esaslar 6érnek uygulamalar
Uzerinden irdelenmis ve olasi senaryolar ortaya
koyulmustur. Konuyla ilgili glincel ¢calismalardan bir digeri
ise Uzun vd., (2024)’tlir. Uzun vd., (2024) ¢alismasinda
alinamayan DOP miktarinin belirlenmesine iliskin bir
bulunmustur. Bu c¢alisma ile
farkh

alinamayan DOP miktarinin bedele donistirilmesine ve

yontem Onerisinde

literatirde vyer alan c¢alismalardan olarak,

bu miktara iliskin tasarruflara iliskin usul ve esaslari
aciklayan siiregler ortaya koyulmustur.

Alinamayan DOP miktarinin bedele donistirilmesi
uygulamalarinda, oncelikle bedele dénustirilecek miktar
(almamayan DOP miktar) dogru bir sekilde tespit
edilmelidir. Parselden yapilabilecek kesintiler irdelenmeli

ve bedele donistirilecek miktar buna gore

belirlenmelidir. Yapilan 6rnek uygulamada 101/5

Uzerinde yer alan korunacak yapilarin durumu ile ilgilidir
ve kimi zaman alinamayan DOP miktarinin tamaminin
bedele donistirilmesi ile de sonuglanabilir. Ancak
bedele donustiirme islemi yapmak suretiyle, bir parselin
alinamayan DOP miktarindan daha fazla alanin bedele
donisturilmesi Kanun’a ve AADHY’ye aykiridir. Bedele
donustirilecek miktarin tespitinden sonraki en 6nemli
asama ise bedel tespitidir. Kanun’a ve AADHY’ye gore
bedel bedel takdir

komisyonu ya da SPK lisansh gayrimenkul degerleme

tespit islemleri ilgili idarenin
uzmanlari tarafindan gergeklestirilebilmektedir. Yapilan
Bedel

Kanun’da ve

degerleme islemi ayrica raporlandiriimalidir.

tespitinin hangi parsel icin yapilacagi
AADHY’de acikga belirtiimemistir. Bedele donlstiirme
islemleri korunacak yapilar sebebiyle mustakil bir parsel
almasi gereken parseller icin gergeklestiriimektedir.
Temel amag ise parselin zeminde farkli maliklerle hissedar
olmasinin 6nline geg¢mektir. Bedele donistirmenin
olmadigi bir durumda korunacak yapinin bulundugu
parsele farkhh maliklere ait parseller hisselendirilebilir.

Buna gore, bedel tespit isleminin de bedele dondstiirtlen
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parsel icin yapilmasi; bedelin imar parsel degeri olarak

belirlenmesi gerektigi degerlendirilmektedir. Verilen

101/5
185.70 m?¥bedele déniistirme islemi yapilmistir. Parselin

ornek uygulamada numarall  parsel igin
tahsis edildigi imar parselinin birim rayi¢ degeri ise 500
TL/m? olarak kabul edilmistir. Buna goére ilgili parselin
alinamayan DOP miktarina iliskin bedel 92,847.97 TL

olarak hesaplanmistir.

101/5 numarali parsel igin belirlenen 92,847.97 TL'lik
bedel, ilgili parselin tapu kiitiglunin beyanlar hanesine
belirtilir. Bu bedel, tamami 6deninceye kadar her yil
bedel
odenmedigi suirece ilgili parselin devri yapilamaz ve parsel

yeniden degerleme oraninca arttirilir. Bu
icin yapi ruhsati verilemez. Bedelin tamamen 6denmesi
halinde; beyanlar hanesindeki ibare tasinmaz sahibi ya da
idarenin talebi Uzerine terkin edilir. Kanun ve AADHY’ye
gore vyapillan bu degerlendirmelere gore bedelin
o6denmesi noktasinda caydirici bir 6nlemin alinmadigi
gorilmektedir. Cinkl bedele donistirme islemi parsel
Uzerindeki ruhsatli yaplyr korumak igin yapiimaktadir.
Dolayisiyla parselin yeniden yapi ruhsati talep etmesi kisa
zaman igin olanakl degildir. Bu noktada caydirici olan tek
unsurun parselin devir islemlerinin kisitlanmasi oldugu

degerlendirilmektedir.

Bedele donlstiirme uygulamalarinda, bedelin tespit
edildigi zaman, parsellerin olusum sekline gore degisiklik
3194

maddesine gore bedel tespit islemleri uygulama ile

gostermektedir. saylll imar Kanunu’nun 18.

birlikte gergeklestirilmelidir. Bedel tespitinden sonra
belirlenecek olan bedel ise alinamayan DOP miktari
edildigi
parselinin tapu kattgidnidn beyanlar hanesinde belirtilir.

bedele donistirilen parselin tahsis imar
Ancak AADHY’ye goére, AAD ile olusmusg parseller icin farkh
bir slre¢ yiritilmektedir. AADHY’ye goére, AAD ile
olusmus bir parselin alinamayan DOP miktarinin bedele
donustirilmesinden sonra bedel tespit islemi, bedelin
O0denecegi zaman belirlenmelidir. Bu durumda ilgili
parselin tahsis edilecegi imar parselinin tapu kitGglinin
beyanlar hanesine tespit edilen bedelin yani sira, bedele

dondstirilen alan da belirtilmelidir.

AADHY’ye gore ilave kesinti yapilan parsellerin alacaklari
uygulamanin akabinde hemen verilmelidir. Buna gore,
yapilan ilave kesintinin bedelinin 6denebilmesi i¢in bedel
Ancak
Yonetmelik’te AAD ile olusmus parseller icin bedel

tespiti  uygulama sirasinda  yapilmaldir.
tespitinin 6demenin yapilacagl giin yapilmasi gerektigi
belirtilmektedir.

alinamayan DOP miktari bedele donistirilen parselin

Buradan da anlasilacagl Uzere
AAD ile olusmus olmasi durumunda; bedelin, hem

uygulama sirasinda (ilave kesinti yapilan parsellerin

alacaklarinin  belirlenmesi igin) hem de 06demenin

alinacagi zaman belirlenmesi gerekmektedir.

101/5 numarali parselin alinamayan DOP miktarinin
donisturilmesi suretiyle belirlenen 92,847.97 TL'lik bedel
AADHY’ye gore ilave kesinti yapilan parsellere
dagitilmalidir. AADHY’nin 16. maddesinin 3. fikrasinda yer
alan “Bu alanin bedele donistirilen toplam alana
bolinmesiyle elde edilecek oranin toplam bedelle
diizenleme sahasindaki diger

carpilmasi suretiyle,

parsellerden her birine 6denmesi gereken miktar
bulunur.” ibaresine gore belirlenen oran 92,847.97 TL'lik
bedel ile carpilarak her bir parselin alacagi miktar
belirlenir. Bu miktar, Cizelge 3’te ek kesinti sitununda yer
alan degerlerin, belirlenen 500 TL/m?lik birim rayic deger
ile carpilmasi ile de elde edilebilir. Ornegin; 101/1
numarall  parsel igin hesaplanan alacak miktar
16,512.35 Tl'dir (Cizelge 3). 3194 sayili imar Kanunu’na
gore ise belirlenen 92,847.97 TL’lik bedel uygulamanin
gerceklestirilmesi icin  yapilacak kamulastirmalarda

kullanilir.

ilave kesinti yapilan parsellerin alacaklari miktarlar bedele
donistirme cetvelleriyle detayli olarak gosterilmelidir
(Cizelge 3). Bu miktarlar uygulamanin akabinde ilgili parsel
sahiplerinin hesaplarina yatirilmalidir. Bu, ancak parsel
mimkindir.  Parsel

sahiplerine  ulasilabilmesiyle

sahiplerine ulasilamayan durumlarda ise ilgili tutar
idarenin hesabinda bekletilir. ilgili tutarin tamami
o6deninceye ya da tasinmaz sahibi tarafindan kalan miktari
tahsil edilinceye kadar her yil 6denmesi gereken emlak
vergisinden  disalar.  lgili tutara

tutar, iliskin

tasarruflardan énce TUFE oraninca arttirilir.

4. Sonuglar

Calismayla, AAD
miktarinin

uygulamalarinda alinamayan DOP
icin  dikkate
alinacak siirecler ortaya koyulmustur. Onerilen yéntemin
bedelin
edilmesinde ve uygulama dosyalarinda sunulmasinda

bedele donistirilebilmesi

bedele doénistiirme miktarinin  ve tespit

gerekli giktilari sagladigi degerlendirilmektedir.

AAD’nin basarisi 6nemli dlg¢lide etkileyen ve etkilenen
taraflarin uygulamaya katihmi ile ilgilidir. Bu yizden
uygulamanin seffaf ve denetime acgik bir sekilde
gerceklestirilmesi olduk¢a onemlidir. AAD’ye iliskin her
adim raporlandirilarak uygulama dosyasinda
sunulmalidir. Parsellerin uygulamada goérmis olduklari
islemler detayli bir sekilde agiklanmalidir. Bu durum
uygulamanin taraflarinin; uygulamayi anlayabilmesi, dava
slireglerinde

uygulamanin  denetlenebilmesi  icin

onemlidir. Bedele donistirme islemleri icin de 6zel

kliselerin hazirlanmasi ve bunlarin anlasilabilir bir sekilde
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sunulmasi gerekmektedir. Ozet denge cetvellerinin AAD

sebebiyle yapilan kesintilerle birlikte, yapilan ilave
kesintileri de ayrica gostermesi, parsellere iliskin
tasarruflarin  net bir sekilde ortaya koyulmasi

onerilmektedir. Bunun disinda ilgili ilave kesintiler,
bunlara iliskin bedeller; bir bedele doniistiirme cetveli ile
uygulama dosyasina koyulmalidir. ilgili cetvelin ekinde ise
bedel tespitine iliskin raporlar yer almalidir. Boylelikle
bedele donustirme islemleri sorgulanabilir ve dava

sureglerinde denetlenebilir bir nitelige kavusabilecektir.

3194 sayih imar Kanunu’nda ve AADHY’de yer alan
hikiimlere gore bedele donistiirme islemleri igin temel
sart parsellerin Uzerinde korunacak yapi olmasidir.
Korunacak yapinin niteliginin ise dogru bir sekilde
belirlenmesi gerekir. Bu, bedele donistirme isleminin
yapilmasi yoniinde dogru bir karar verebilmek igin
olduk¢a o6nemlidir. Buna gére ilgili yapi hem vyasalara
uygun insa edilmis ruhsath bir yapi olmali hem de imar

plani ile korunmus olmaldir.

Kanun’da ve AADHY’de yer alan hiikimlere gore bedele
donistirme islemleri parsellerin birincil veya ilave DOP
kesintileri ile ilgilidir. Es bir deyisle bedele donlstiirme
yontemi parsellerden DOP alinamayan durumlar igin
kullanilmalidir. Bu ydntem kullanilarak s6z konusu parsele
ilave alan kazandirmak mevzuat hikimlerine aykiridir.
Buna gore parseller diizenlemeye girdigi alandan daha
fazla alanla tahsis edilmemelidir.

bedele
islemlerinde bedelin tespit zamanina yoénelik farkl parsel

Mevzuat hiklimlerine gore donustiirme
tipleri icin farkh yaklasimlar s6z konusudur. Bu noktada
mevzuat evvelce DOP kesintisi yapilmis parselleri
digerlerinden ayri tutmaktadir. Bu, bedel tespiti agisindan
Clinkl bedele
donustirmede ilgili bedelin hak sahiplerine 6denebilmesi
birlikte bedel

gerceklestiriimesi gerekmektedir. Ancak evvelce DOP

idareye ek bir kilfet getirmektedir.

icin uygulamayla tespitinin
kesintisi yapilmis parsellerin bedel tespitinin bedelin
o6denecegi zaman, yani uygulamadan uzun zaman ge¢mis
olsa dahi, yeniden yapilmasi gerekecektir. Mevzuat

hiikimleri, bedele donlstirme sonrasinda parsel
sahiplerinin alacaklarinin ve borglarinin 6telenmesi
noktasinda da farkl yaklasimlar ortaya koymaktadir. Buna
gore AAD ile olusmus parsel sahiplerinin borcunun
6denmesinde bedel, 6deme zamaninda belirlenirken;
uygulama

AAD ile olusmamis parseller igin bedel,

zamaninda belirlenerek her yil yeniden degerleme
oraninca arttiriimaktadir. Ote yandan ilave kesinti yapilan

parsellerin alacaklari TUFE oraninda arttirilmaktadir.

3194 sayil imar Kanunu ve AADHY'de tespit edilen
bedelin kullanilmasi yoniinde de celiski bulunmaktadir.

Kanun’a goére tespit ve tahsil edilecek olan bedel

uygulamanin gerceklestirilmesi icin yapilacak
kamulastirmalarda kullanilacakken, AADHY’ye gore ilave
kesinti parsellere Belirtilen

yapilan dagitilacaktir.

sebeplerle uygulamalarda yasanabilecek aksakliklari
engelleyebilmek amaciyla; mevzuatta yer alan geliskilerin

ve farkl yaklasimlarin diizeltilmesi gerekmektedir.

Mevzuatta ilave kesinti yapilacak parsellerin alacaklarinin
ddenmesinde bir alt sinir getirilmemistir. ilgili alacak,
bedele déniistlirme miktarina bagl olarak g¢ok dusiik
olabilir. Bu noktada mevzuatta ilgili alacagin 6denmesi
icin bir alt sinir getirilmeli, bu tutarin altindaki miktarlar
idarenin hesabinda bekletilmeli ve ilgili tutar her yil emlak
vergisinden mahsuplagmak suretiyle 6denmelidir. Bu
idarenin odemeler sebebiyle Ustlenecegi kilfeti onemli
Olglide azaltacaktir.

Mevzuatta bedele doénistirmeye iliskin kliselerin nasil
olusturulacagina iliskin yeterli ayrinti bulunmamaktadir.
Yine belirlenen bedelin ya da bedele donistirilen
miktarin tapuya hangi belgelerle bildirilecegi, tescil igin
neler oldugu da mevzuatta

gerekli  sartlarin

belirtiimemektedir. Ayrica, ilave kesinti yapilacak
parsellerin alacaklarinin ne zaman 6denecegine iliskin
mevzuatta bir hiikim bulunmamaktadir. Odemelerin
yapilmasi icin ise “parsel sahiplerine ulasilabilmesi”
kosulu aranmaktadir. Ancak bu durumun idareler
tarafindan suistimal edilebilecegi degerlendirilmektedir.
Ote yandan bedele déniistiirme islemi bir fiili el atma
olarak nitelenebilecegi i¢in bu durum miilkiyet glivenligini

zedeleyecektir.

Belirtilen bu degerlendirmelerden de anlasilacagi lizere
bedele donilistiirme yontemi oldukca karmasik siregler
icermektedir.  Yerel  yoOnetimlerin  bu  yontemi
kullanmaktan olabildigince imtina etmesi gerekmektedir.
Eger bu mimkin degilse, bedele donilstiirme sireci
dogru yonetilmelidir. Alinamayan DOP miktari bedele
donisturilen parseller igin haksiz kazang yaratacak ya da
ilave kesinti yapilan parsellerin magduriyetine sebep
olacak uygulamalardan uzak durmalidir. Belirtilen bu
durumlarin AAD uygulamasi icin bir iptal sebebi olacagi

gbz dninde bulundurulmalidir.

Degisen mevzuatla birlikte AAD yontemi, giin gectikce
daha kapsamli ve daha karmasik hale gelmektedir. Yerel
yonetimlerin ve

uygulamay! gergeklestirecek olan

yuklenicilerin mevzuata hakim olmasi, uygulamanin
saglikh bir sekilde yonetilebilmesi i¢in olduk¢ca 6nemlidir.
ilgili taraflar AAD mevzuati yoniinden
AAD’nin
donistirme gibi karmasik stireglerini konu alan kapsamli

Bu sebeple;

kendisini  strekli glincellemeli, bedele

egitimler almalidir.
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