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Hukukgular agisindan bakildiginda teknik olan ve miihendislik
bilgisi gerektiren Arazi ve Arsa Diizenlemesi islemi, teknik bilgi
yaninda hukuki bilgi de gerektirmektedir. Bu islemin hukuki bilgiden
yoksun olarak tesis edilmesi halinde islemler hukuken sakat hale
gelmekte ve iptal davasmna konu olabilmektedir. Calismada Arazi
ve Arsa Diizenlemesi, imar mevzuati cercevesinde imar hukuku
ve idari islem boyutuyla ele almnarak Darustay kararlar1 esliginde
degerlendirilmeye calisilmigtir. Oncelikle imar uygulamasi olan Arazi
ve Arsa Diizenlemesine iliskin genel bilgiler verilmis, ardindan Arazi
ve Arsa Diizenlemesinin amaci, Arazi ve Arsa Diizenlemesinde onay
ve yetki, Arazi ve Arsa Diizenlemesinin asamalar;, Kamu Tesisleri
Arsalarma Tahsis ve bu tahsiste alinan Kamu Ortaklik Payimnin, Arazi
ve Arsa Diizenlemesinde alinan Diizenleme Ortaklik Payindan ayrildig:
noktalara iliskin verilen yargisal kararlar, Arazi ve Arsa Diizenlemesi
isleminin kesinlesmesi ve isleme itiraz, islemin geri alinmasi ve islemin
yargisal denetimi agiklanmaya ¢alisilmistir.

Anahtar Kelimeler: Arazi ve Arsa Diizenlemesi, Idari i§lem,
Diizenleyici iglem, Imar Plani, Diizenleme Ortaklik Pay1.

ABSTRACT

From the lawyers’ point of view, Land Adjustment, which is a
technical process and requires engineering knowledge, also requires

1 Bu makale, Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Kamu Hukuku Yiiksek Lisans
Programi “Imar Hukuku” dersinde sunulan seminer galismasinin, Prof. Dr. Oguz Sancakdar
ve Prof. Dr. Halil Kalabalik'mn degerli gortisleri cercevesinde gelistirilen halidir. Kendilerine
destek ve katkilarindan dolay: tesekkiir ederim.

2 Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi idare Hukuku Anabilim Dals,
egemenkaraca@sakarya.edu.tr
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legal knowledge as well as the technical knowledge. If this process is
established without legal knowledge, it becomes legally faulted and
subject to cancellation. In the study, Land Adjustment was dealt with in
terms of the zoning legislation and administrative processes and tried
to be evaluated within the framework of decisions of the Council of
State. General information on Land Adjustment, which is an application
for zoning in the first place, is given. Then, the purpose of the Land
Adjustment, the approval and authority in Land Adjustment, the steps
of Land Adjustment, the judicial decisions regarding the allocation to
Public Facilities and Lands, and the point that the public partnership
interest taken for this allocation differs from the development
readjustment shares taken for Land Adjustment, finalization of the Land
Adjustment process and objection to the process, withdrawal of the
process and its judicial control were tried to be explained.

Keywords: Land Adjustment, Administrative Process, Regulatory
Act, Zoning Plan, Development Readjustment Share

GIiRis

Planlar istege bagli veya zorunlu uygulama yontemlerinden biri
veya birkagimin kullanilmasi suretiyle hayata gegirilir. Istege bagh
imar uygulamalari, Imar Kanunu 15. ve 16. maddelerinde &ngoriilen
ifraz ve tevhid islemleri, smir diizeltmesi; istege bagli olmayan imar

uygulamalari Imar Kanunu'nun 18. maddesinde diizenlenen arazi ve
arsa diizenlemesi ve kamulastirmadir.

Uygulamada ‘18 wuygulamasi’ da denilen, arazi ve arsa
diizenlemesinin istege baglh olmamasi da, istege bagh imar
uygulamalarinin  dar bir alanda etki dogurma sonucuna Kkarsi,
idarenin diizenleme yetkisini kullanarak ve ilgililerden muvafakat
aramayarak genis alanlarda biitiinciil planlama yapilabilmesi sonucunu
dogurmaktadir. Bu da diizgiin kentlesme ve yapilasma icin arazi ve
arsa diizenlemesini, imar hukukunun en temel araglarindan biri haline
getirmektedir. Ayrica istege bagli imar uygulamalar1 ancak maliklerin
talebi halinde olacag icin belirttigimiz gibi dar alanda etki dogurmasi,
kamulagtirmanin ise idareye ciddi maddi kiilfet yiiklemesi, arazi ve
arsa diizenlemesini etkili ve 6nemli bir yontem haline getirmektedir. Bu
bakimdan da arazi ve arsa diizenlemesi imar uygulamalar1 iginde 6n
plana ¢ikmaktadir.

Arazi ve arsa diizenlemesiyle kisilerin kadastral parselleri imar
parseli haline doniismekte ve bu da tasinmazdan ekonomik menfaat
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saglamak icin bu imar uygulamasmin 6nemini daha da arttirmaktadir.
Bu husus da arazi ve arsa diizenlemesi islemini, deyim yerindeyse
daha gekici hale getirdiginden daha fazla ekonomik getiri saglamak icin
ilgililerin menfaatleri catisir hale gelebilmektedir. Kimi zaman idarelerce
bu durum da kullanilmakta ve uygulama yapilirken ilgililerden farkh
taleplerde bulunulmakta, aksi takdirde islem idarelerce belirtilen cesitli
sebeplerden reddedilebilmektedir. Hukukgular tarafindan genel olarak
teknik bilgi gerektirdigi disliniilen arazi ve arsa diizenlemesi islemi
bu calismada hukuk kurallariyla beraber yorumlanarak, Darnistay
ictihatlar1 gercevesinde degerlendirilmeye calisilacaktir. Arazi ve arsa
diizenlemesi isleminin farkli idarelerce yapilmasi da islemin her islem
bakimindan uygulamada farkli sonuglar meydana getirmesine sebep
olabilmekte kimi zaman da bu durum Anayasa ile koruma altina alinmis
miilkiyet hakkina miidahale boyutuna varmaktadir. Keza islemin farkl
sonuclar ortaya koymasi nedeniyle arazi ve arsa diizenlemesi islemi
neticesinde ilgililerin parselleri dagitilirken kimi zaman idareye giiven
ve idari istikrar ilkeleri zedelenebilmekte vatandaslarin hakli beklentileri
idarelerce korunmamaktadir. Teknik yorumlarla farkhilastirilmaya
calisilsa da arazi ve arsa diizenlemesi islemi nihayetinde bir idari
islem oldugundan idari islemin unsurlar1 bakimindan bir sakatlik
olmas1 halinde iptali istenebilir. Bu c¢alismadaki amacimiz, teknik
olan ve uygulanirken miilkiyet hakkimi kolaylikla ihlal edebilecek
imar uygulamas: yontemi olan arazi ve arsa diizenlemesi isleminin,
hukukgular tarafindan daha kolay anlasilabilmesi icin hukuki cercevede
yargl kararlari egliginde incelemektir.

I. ARAZI VE ARSA DUZENLEMESINE ILISKIN GENEL BILGILER

A. Arazi ve Arsa Diizenlemesi Kavrami ve Tanimi

Arazi ve arsa diizenlemesi (AAD), 6785 sayili eski Imar Kanunu'nun
42., 3194 sayih Imar Kanunu'nun 18. maddesi, imar Kanunu'nun
18’inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi le
fgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik'te (AADY) diizenlenmesine ragmen
anili mevzuatlarda AAD’nin herhangi bir tanimi verilmemis, sadece
AAD’'nin uygulanmasmna iliskin esaslar diizenlenmistir. Giintimiizde
yiiriirliikte bulunmayan, Imar ve Yol Istikamet Plani Bulunmayan
Beldelerde Uygulanacak Imar Yonetmeliginin 2. Maddesinde arsa;
yonetmelik hiikiimlerine gore teskil eden yapr parseli olarak tanimlanmustir.
Obiir yandan, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu 12. maddesinde; belediye
stmirlart icinde belediyece parsellenmis arazi, arsa sayilir hikmiine yer
verilmistir. Nitekim hiikmiin devamiyla belediye sinirlar1 iginde veya
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disinda bulunan parsellenmis arazilerin hangilerinin bu kanuna gore
arsa sayilacaginin Bakanlar Kurulu karari ile belirlenecegi belirtilmistir®.

Emlak Vergisi Kanununa gore Bakanlar Kurulu parsellenmemis
kimi arazileri arsa statiisiine sokabiliyorsa da arazi ve arsa konusunda
tizerinde anlagilan kimi ortak 6zellikler bulunmaktadir.

AAD’'nin isimlendirilmesinde farkliliklar gortilmektedir. Nitekim
AAD doktrinde ve uygulamada cesitli isimlendirilmeler kullanilarak
tanimlanmis “hamur kurali”, “parselasyon”, “suyulandirma” ve “imar
uygulamas:” gibi terimlerle ifade edilmistir®.

Doktrinde AAD; “sehirlesmeye acilacak veya sehirlesmeye daha uygun hale
getirilecek bir diizenleme alaninda diizenli imar uygulamalari yapilabilmesi
icin arazi veya arsa miilkiyet oranlar1 belirlendikten sonra, miilkiyete konu arsa
parcalarimin sinirlart ve imar planminda 6ngoriilmiis kullanim amacina uygun
olarak parselasyon yaparak bicimini kimi zaman da yerini belirlemek suretiyle,
re’sen arsa iiretmek®” olarak tanimlanmustir.

B. Tarihsel Gelisimi

Feodalitenin ¢okmesi ile arazinin 6zel miilkiyete gecisi ve miras
yoluyla el degistirmesi sonucu ¢ok kiiciilmesi nedeniyle tarimsal
tiretime uygun olmayan kiiciik parcalarin birlestirilmesi amaciyla
16. yiizyllda AAD'nin ilk uygulamalarma rastlanmaktadir. Kirsal
topraklarda yazili kurallara gore diizenleme 280 yildan beri
uygulanmaktadir. Biiylik Britanya Krali I. George doneminde,
27.06.1718  tarihinde arazilerin toplanmasi amaciyla  hukuki
diizenlemeler getirilmistir. Bu nedenle arazi diizenlemesinin kokeninin
Ingiltere oldugu sdylenebilir”.

Kentsel alanlarda ise uygulamanin 19. vyiizyilldan itibaren
uygulanmaya basladig1 goriilmektedir®.

3 KALABALIK Halil, imar Hukuku Dersleri, 8. Basky, Seckin Yaymecilik, Istanbul 2017, (”fmar
Hukuku "), s. 415. .
4 AKDENIZ Halil, Imar Planlarimin Uygulanmasinda Arazi ve Arsa Diizenlemesi,

(Ya]}‘flmlanmam@ Doktora Tezi), AU SBE Kamu Yo6netimi ve Siyaset Bilimi Anabilim Dals,

Ankara 2000, s. 168. ) )

5 SANCAKDAR Oguz, Belediyenin Imar Planini Yapmasi-Degistirmesi ve Iﬁtal Davasi,
Yetkin Yayinlari, Ankara 1996, s. 156, (“Imar”); ERGEN Cafer, Agiklamali-Igtihatli En Son
Degisikliklerle Arazi ve Arsa Diizenlemeleri, 2. Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara 2006, s. 19;
KARAVELIOGLU Celal/KARAVELIOGLU Erdem Cemil, Degisiklik, A¢iklama ve Ictihatlarla
Imar Kanunu 18. Madde Uygulamasi (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri, Parselasyon), 5. Baski,
Karavelioglu Hukuk Yaymnevi, Ankara 2010, s. 27.

6 KALABALIK, [mar Hukuku, s. 416.

AKDENIZ, s. 377.

8 "_F_URK $ev‘ki}{e/UNAL Yiicel, “Arsa ve Arazi Diizenlemesi Metoduna Hi;‘.kin Olumsuz
Onyarg1”, ITU Dergisi/A Mimarlik Planlama Tasarim, C. 2, S. 1, Mart 2003, s. 112.

N
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Dort giin siiren biiyiik bir yangin ardindan kentin tekrar insasi
icin 1666 yilinda Londra’da Christopher Wren tarafindan Onerilen
fakat uygulanmayan plan Hamburg'da tekrar ele alinmis ve Once
biitiin araziler kamulastirilmis, daha sonra yeniden diizenlenmistir.
Bu yeniden diizenleme asamasinda kamu yararmin yaninda bireysel
yararlar da gozetilmistir. Ik defa 19. yiizyilda arsa diizenlemek
icin hamur kuralindan bir ara¢ olarak yararlanilmistir. 1875 tarihli
Mainz’in kamulastirma yoluyla kentsel gelismeyi saglayan kanunu bu
uygulamaya 6rnek gosterilmektedir®.

Kentsel alanlarda AAD’ye iliskin yasal diizenlemeler ¢ogu iilkede
yirminci yiizyilin basindan itibaren sekillenmis ise de AAD ¢alismalari
ozellikle II. Diinya Savas: sonrasinda bir yontem olarak kullanilmaya
baslanmistir'.

Ulkemiz bakimindan AAD'nin tarihsel gelisimi incelenecek olursa,
sehir planlamasi kavraminin kurumsallasmaya basladigi 19. yiizyilin
ikinci yarisindan giintimiize kadar yasal kaynaklarda ve uygulamada
temel olarak ifraz-tevhid yontemi, AAD yontemi ve kamulastirma
yontemi olarak {i¢ yontemin kullamildigr gorilmiistiir’!. Osmanh
doneminde bir kent plan1 dogrudan uygulama araci olarak kullanilmasa
da, 19. yiizyihn sonlarina dogru kimi AAD ozelliklerini tasiyan
diizenlemelere rastlanilmaktadir. 1848 yilinda Ebniye Nizamnamesi
ile cadde ve sokaklarin genisletilmesi icin yikilmasi gereken binalarin,
sahiplerinden deger pahasi ile satin alinmasi veya kamulastirilarak
yiktirllmast 6ngoriilmiistiir'>. Ancak bu diizenleme AAD’den ziyade
kamulastirma ile ilgilidir.

1882 tarihli Ebniye Kanunu'nda da cevresi yol ile smirli adalarin
ve mahallelerin tamaminin ya da ¢ogunun yanmasi halinde buralarin
yeniden tarla gibi boliinmesi diizenlenmistir. Bu amagla her arsanin
ylizol¢limii ve yollar1 haritada gosterilecektir. Sokaklarin genislik ve
yoniiniin  kirmizi ¢izgi ile belirlenmesinden sonra her arsanin eski
durumuna gore kaybettigi yiizol¢limii bulunacak ve imkanlar dahilinde
her arsa kare ya da dikdortgen sekline sokulduktan sonra eski degerleri
gozetilerek onceki sahiplerine verilecekti. Cikmaz sokaklarin duruma
gore agilacag1 ya da kapatilarak ada icinde boliinecegi ongortilmiis

9 AKDENIZ, s. 187.
10 TURK/UNAL, s. 112.
11 TURK/UNAL, s. 112.

12 OZDEN Ebubekir, imar Hukukunda ifraz ve Tevhid isleri (Yayimlanmamig Yiiksek Lisans
Tezi), Marmara Universitesi SBE Hukuk Anabilim Dali, Kamu Hukuku Bilim Daly, Istanbul
2004, s. 55.
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olup, bu gibi yerlerde yol genisletmek icin ayrilmasi gereken yerler,
ylizol¢timiiniin dortte birini gegmemek sartiyla sahibi tarafindan parasi
olarak birakilacakti. Bu diizenlemeden de anlasilacagi tizere Ebniye
Kanunu ile bedelsiz kesinti oranina %2571ik bir kisitlama getirilmistir®.

1882 tarihli Ebniye Kanunu'nda 1925 tarih ve 643 sayili Kanunla
yapilan degisiklikle, belediye sinirlar1 icinde bulunan 150'den c¢ok
yapmin yanmis oldugu mahalleler ile bunlarin bitisigindeki bostan,
bag, bahce ve arsa gibi yerler tarla sayilarak hamur kurali geregince
buralarin yeniden diizenlemesine olanak saglanmigtir'*.

Ardindan Ankara Sehri imar Midirligiintin Kurulus ve Gorevlerine
fliskin 1351 sayili Kanuna 2 Haziran 1930 tarih ve 1663 sayili Kanunla
eklenen maddelerle, yangin yerleriyle bagl olmaksizin, Ankara Imar
Miidiirliigii'ne her tiirlii topraklar iizerinde birlestirme, ayirma ve %15
eksigiyle dagitma yetkisi verilmistir. Boylece ilk defa AAD, yangin
yerleri disindaki arsalar hakkinda da uygulama alani bulmustur®.

10 Haziran 1933 tarihli, 2290 sayil1 Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu
ile %151ik eksiklikle dagitilma yetkisi ilk defa Ankara disindaki
belediyelere de verilmis oldu.

1956 tarih ve 6785 sayili Imar Kanununun 42. maddesiyle
“hamur kurali” ismi verilen topraklarin birlestirilip yeni bir statii ve
diizenlemeye baglanarak, tekrar dagitilmasiyla ve ortaklik payiyla
ilgili cok daha ayrintili hiikiim getirilmis olup bir tasginmaz malin
gercek karsiligi verilmeksizin %25%e¢ kadar noksani ile sahiplerine
dagitilabilecegine iliskin kismi1 Anayasa Mahkemesi tarafindan
“dolayisiyla kamulastirma” olarak degerlendirilmis ve bu hiikiim
AYM'nin 22.11.1963 giin ve E: 1963/65, K: 1963/278 sayili karariyla
iptal edilmistir. Ancak hamur kurali, kamulastirma niteliginde
bir idari islem olmayip, imar konusunda idarenin sahip oldugu
bolgeleme, parsellemeyi denetleme, vergilendirme yetkilerinin birlikte
kullanilmasina imkan saglayan bir yetki tirtidiir. Bu yetki ile arsa
sahiplerine cesitli faaliyetleri icin yap1 izni verilerek, arsalarindaki deger
artiglarindan yararlanma firsati saglanmaktadir. Belediyenin AAD
yetkisini kullanmasiyla, arsa degerindeki artisin arsa yiizolclimiiniin

13 AKDENIZ, s. 188.

14 AKSOY Muharrem, imar Mevzuati ve Darugtay Kararlar1 Cercevesinde Arazi ve Arsa
Diizenlemesi (Yayimlanmamuis Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul Kiiltiir Universitesi SBE, Hukuk
Anabilim dali, Kamu Hukuku, 2013, (YOK Ulusal Tez Merkezi, htpps://tez.yok.gov.tr,
17.05.2017), s. 10; AKDENIZ, s. 379.

15 KELES Rusen, Kentlesme Politikasi, imge Kitabevi, Ankara 1990, s. 197.
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eksilmesinden dogan kaybi karsilamasi, hatta bundan tasinmazin
sahibinin karli ¢ikmasi miimkiindiir's. Agiklanan sebeplerle AAD islemi
miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan bir durum olmayip, kamu yarar:
amaciyla bu hakkin smirlandirilmasi s6z konusudur. Diger yandan
belediyelerce alinan bu %2571ik kesintinin parasal olmayan vergi olarak
goriilmesi gerektigi de ileri siirtilmiistiir?.

Anayasa Mahkemesi'nin iptal kararindan sonra 11.07.1972 tarihli
1605 sayii kanun ile hamur kuralina iliskin 42. madde yeniden
diizenlenmis ve diizenleme nedeniyle asinmazlarda meydana gelen
deger artist karsilign %25 diizenleme ortaklik payr (DOP) alinacag:
hiitkme baglanmuistir.

1948 tarih ve 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt
Yapilar ve Bunlara Uygulanacak Hiikiimler Hakkinda Kanunun 3290
sayili kanunla degisik 10/c maddesi de, gecekondu ve imar mevzuatina
aykir1 yapilarin olusturdugu alanlardaki 1slah imar planlarinin
uygulanmas1 sirasinda arsalarin %35'ine kadar DOP alinabilecegi
ongorilmiistiir.

03.05.1985 giin ve 3194 sayili Imar Kanunu'nda DOP orani %35
olarak belirlenmis ancak bu oran 03.10.2003 giin ve 5006 sayili1 kanunla
%40’a ¢ikarilmisgtir.

C. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Hukuki Dayanaklar1

1. Anayasal Dayanaklar:

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinda dogrudan imar planlarmin
yapilmasin1 zorunlu kilan bir hiikiim yer almamaktadir. Ancak
Anayasada yer alan hukuk devleti, sosyal devlet, temel hak ve hiirriyetler,
konut hakk:, planli kalkinma gibi maddelerden yola c¢ikarak imar
planlarinin yapilmas: gerekliligine dolayl olarak ulasilabilir'®.

Nitekim 1982 Anayasasinin Planlama baslikli 166. maddesinde;

“Ekonomik, sosyal ve kiiltiirel kalkinmay:, ozellikle sanayiin ve tarimin yurt
diizeyinde dengeli ve uyumlu bicimde hizla gelismesini, iilke kaynaklarinin
dokiim ve degerlendirilmesini  yaparak verimli sekilde kullanilmasin
planlamak, bu amacla gerekli teskilati kurmak Devletin gorevidir.” hitkmiine
yer verilmistir. Bu diizenleme imar planlarma iliskin dogrudan bir

16 KALABALIK, [mar Hukuku, s. 420.
17 KELES, s. 198.
18 SANCAKDAR, [mar, s. 56.
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diizenleme olmayip ekonomik ve toplumsal planlamanin yapilmasi
gerekliligine deginmis ve bu yiikiimliligi devlete ytiklemistir®.

Anayasanin 35. maddesinde ise miilkiyet hakki diizenlenmistir.
Bu maddeye gore miilkiyet hakki ancak kamu yarar1 amacryla ve kanunla
siirlandirilabilecektir. Ayrica miilkiyet hakkiun toplum yararina aykiri
kullamilamayacagr da maddede ongoriilmiistiir.

Anayasanin bu diizenlemesiyle birlikte miilkiyet hakkinin mutlak
bir hak olmadig1 ve smursiz bicimde kullanilamayacagr sonucuna
varilmaktadir. Boylelikle diizensiz ve sagliksiz kentlesmenin ve rant
elde etmenin Oniine gecilerek miilkiyet hakkinin smirlar1 Anayasa
ile diizenlenmistir®. Bu baglamda dolayli olarak, miilkiyet hakkini
kisitlayarak ve hamurlastirma islemini miiteakip DOP'un 6zel kisilerin
tasinmazlarindan belirli bir oran olarak alinmasi, Anayasanin miilkiyet
hakkina iliskin hitkmiinde diizenlenen toplum yaranin gerceklestirilmesi
amaciyla yapildig1 sonucuna varilabilir.

Bir diger anayasal diizenleme Anayasanin 23. maddesinde
yer almaktadir. Yerlesme ve seyahat hiirriyetini diizenleyen bu
maddeye gore; yerlesme hiirriyetinin sug islenmesini Onlemek,
sosyal ve ekonomik gelismeyi saglamak, saghkli ve diizenli
kentlesmeyi gerceklestirmek ve kamu mallarini korumak amaciyla
kanunla smurlandirilabilecegi  ongoriilmiistiir. Yine metinde de
yer aldig1 tizere saglikli kentlesmenin gerceklestirilmesi amaciyla
imar planlar1 yapilabilecek ve bu planlarla miilkiyet hakki kanunla
sinirlandirilabilecektir. Imar Kanunu 18. maddesi de iste bu yerlesme
hiirriyetini sinirlayan diizenlemelerden biridir.

2. Diger Yasal Dayanaklar

AAD’'nin kanuni tarihsel gelisimine iliskin bilgilere yukarida
degindigimizden bu konuya iligskin oraya atif yapmakla yetiniyoruz*'.
Bu baslik altinda AAD'nin mer’i hukuka iliskin yasal dayanaklarina
deginecegiz.

3194 sayili Imar Kanunu'nun Arazi ve Arsa Diizenlemesi baghikl
18. maddesi, AAD'nin temel kanuni dayanagidir. Bu maddede yer
alan onemli degisikliklerden biri AAD kapsaminda yapilacak DOP
kesintisinin 03/12/2003 tarih ve 5006 sayili Kanunun 1. maddesiyle
%35den  %40a  ¢ikarilmasidir.  Ayrica DOP’tan  karsilanacak

19 AKSOY, s. 13.
20 KELES Rusen/MENGI Aysegiil, imar Hukukuna Giris, 2. Baski, imge Kitabevi, Ekim 2003, s. 20.
21 Bkz.s.2-4.
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alanlar arasma Milli Egitim Bakanligma bagl ilk ve orta oOgretim
kurumlar1 da eklenmistir. Neticeten Anayasada yer alan miilkiyet
hakkinin kisitlanmasma iligkin bir diizenleme kanunla yasal zemine
oturtulmustur. Nitekim yapilacak AAD idari islemin amag¢ unsuru
bakimindan kamu yararina aykir1 olamayacaktir.

3194 sayili Imar Kanunu 18. Maddesinin Uygulanmasina iliskin
Yonetmelik de AAD'nin yasal dayanaklar1 arasinda yer almistir. AADY,
AAD'nin uygulamasini yasal zemine oturtmay1 amaclamigtir®.

D. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Yapilma Nedenleri

Asagida aciklanacag: tizere ifraz ve tevhid ilgililerinin istegine
bagh bir uygulama olup yapilasma sorunlarini ¢ézmeye yoneliktir.
Nitekim bu uygulamalar talepte bulunanin parseli bazinda ¢oziime
kavusturulmaktadir. Bu uygulamalar yaninda idarenin tek yanl
islemiyle yapilan kamulastirma ise finansman gerektirmektedir®.

Yukarida oOngoriilen imar plani uygulama usullerinin yeterli
kalmadigr veya eksik bulundugu noktalarda AAD giindeme
gelmektedir. Diizenli kentlesme ve cagdas yapilasma igin getirilen
AAD ile kentlesmede umumi hizmetler icin tahsis edilecek belirli
alanlara yer ayrilmaktadir®. flgili parselde bulunan tiim maliklerden
alnan umumi hizmetlere ayrilan bu alanlar i¢in maliklere idarece bedel
odenmemektedir®.

E. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Yararlar1

AAD, secilen diizenleme bdlgelerindeki imar planinda yer alan
kamuya ait bir takim alanlarin (yol, park, otopark, cocuk bahgesi,
meydan, yesil saha, camii ve karakol yerleri gibi umumi hizmete
ayrilan), bolgeye isabet eden kadastro parsellerinde yer alan maliklerin
belirli bir orana kadar katilimiyla elde edilmesi ve bu kadastro
parsellerinin diizgiin ve yapilasmaya uygun, plancilik ilkelerine dayali
olusturulan parsel seklinde geri verilmesinden ibarettir®.

22 RG:02.11.1985 tarih ve 18916 say1.

23 AKSQY, s. 62.

24 Bu alanlar 3194 sayili imar Kanunu'nun 18. maddesinde; Milli Egitim Bakanligina bagl ilk
ve ortadgretim kurumlari, yol, otoyol hari¢ erisme kontroliiniin uygulandigt yol, su yolu,
meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetler
i¢in ayrilacak yerler olarak sayilmuistir.

25 Buhususta imar Kanunu’nun 18. maddesi, diizenlemeye tabi tutulan parsellerden alinacak alamn
diizenleme 6ncesindeki alanin toplam yiizolgiimiiniin %4011 gecemeyecegine hitkmetmistir.

26 AKSQY, s. 63.
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Kaynak: MESHUR Mehmet Caglar, “Arazi ve Arsa Diizenlemesi (18.
Madde Uygulamasi) Siirecinin Kentsel Mekan Olusumu Agisindan Irde-
lenmesi”, METU Journal of the Faculty of Architecture, Vol. 25, Issue 2,
December 2008, pp. 21-38, s. 23.

AAD ile belediyelerin kamulastirma yiikii biiyiik 6lcitide azalmakta,
AAD islemi icin maliklerin muvafakati aranmadigindan siireg
hizli islemektedir. Diizenli ve planli kentlesme saglanmakta, kacak
yapilasmanin ontine gegilmektedir. Yapilasma hizlanmakta ve konut
ihtiyacinin imara uygun karsilanmasi saglanmaktadir®.

Malikler agisindan AAD’nin yararlari ise malikin parseli imarl1 parsel
haline geldigi icin arazi veya arsasmnin degeri onemli olglide artmakta,
ingaata elverisli parsele sahip olmakta, diizenleme ile bolgenin ihtiyag
duydugu sosyal altyap: saglanmaktadir®.

27 AKSQY, s. 64.
28 AKSQY, s. 65.
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F. Benzer Kavramlarla Karsilagtirilmasi

1. Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP)

Diizenleme Ortakli Pay1r ve Arazi ve Arsa Diizenlemesi kavramlari
birbirleriyle yakindan iligkilidir. AAD , Imar Kanununun 18. madde
basligr olarak yer alan ve bir ¢ok imar diizenlemelerini igeren ve bir dizi
islemi icinde barindiran ¢ok boyutlu bir kavramdir®. Imar planina uygun
olan imar parselleri ve adalar1 olusturmak amaciyla AAD yapilmaktadir®.

Ancak AAD, DOP’a oranla daha iist bir kavram olup DOP'u da
kapsayan bir uygulamadir. AAD, Imar Kanunu m. 18’e gore belediye ve
miicavir alan sinirlar iginde veya diginda diizenlenmis, uygulama imar
plan1 alanlar1 icindeki binali veya binasiz alanlarda uygulanacak tiim
arazi ve arsa diizenlemelerini kapsamaktadir. AAD yapilan yerlerde
tevhid—ifraz, DOP, bedelsiz terk gibi hukuki araglar, hep birlikte veya
her biri ayr1 ayri uygulanabilir. Ancak, bu uygulamalarin her biri,
digerinden farklidir. Her DOP uygulamasinda, AAD yapilmasi gerekir
iken; her AAD’de, DOP uygulamasi yapilmasi gerekmez. Ornegin,
tevhit ve ifraz iglemleri, arazi ve arsa diizenlemenin araglarindandir ve
diizenleme yapilan alandan herhangi bir sekilde bir pay alinmadan imar
uygulamasi yapilabilmektedir?'.

DOP tanimu itibariyle; “diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan
yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve
tescile tabi olmayan alanlar ile ibadethane, karakol yerleri, Milli Egitime bagl
1lk ve Orta Ogretim alanlart ve ilgili tesisler icin kullanilmak iizere, diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artiglar: karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan
arazi ve arsalarin, diizenlemeden Onceki yiizolciimlerinden %40a kadar
diisiilebilen miktar ve/veya zorunlu hallerde malikin muvafakati ile tespit edilen
karsilig1 bedel””” olarak anlasilmaktadir.

2. Hamur Kural1

“Hamur Kurali” ve “Diizenleme Ortaklik Pay:” kavramlari AADnin
iki onemli aracidir®. Nitekim bu araglar ile AAD yani Imar Kanunu

29 YILMAZ Mustafa, “imar Kanunu'nun 18. Maddesi Cergevesinde Diizenleme Ortaklik Pay1
Kavrami ve Uygulamalar1”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1
Dergisi, C. 16, S. 3-4, s. 37-83, s. 40.

30 OZKAYA .Eraslan, imar Hukuku Ders Notlar, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yayinlari, Istanbul 2007, s. 107.

31 YILMAZ, s. 40.

32 YILDIZ Ferruh, imar Bilgisi, 6. Baski, Nobel Yaym Dagitim, Ankara Ekim 2009, s. 245.

33 KULAKLI Emrah, imar Kisitlilig ile Arazi ve Arsa Diizenlemesinden Dogan Taginmaz
Miilkiyeti Kisitlamalar1 (Doktora Tezi), Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel
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18. madde uygulamasi gergeklestirilerek plana uygun imar parselleri
olusturulmakta ve bu parsellerden belirli bir dilime kadar imar planinda
ongoriilen kamu hizmetini gerceklestirmek amaciyla DOP alinmaktadir.
Iste bu iki ara¢c AAD kavramiyla yakindan ilgili olup birbirleriyle
karigtirilmamas: agisindan kavramlarin farklarini anlayabilmek 6nem
arz etmektedir.

Hamur kural;; “imar planlarina uygun bir sekilde imar parselleri
olusturmak amaciyla, diizenli bir uygulamanin yapilabilmesi icin
planda yer alan tiim miilkiyetlerin bir arada eritilerek diizenleme
sahast AAD’ye tabi tutulduktan sonra, imar planinda Ongoriilmiis,
kullanim amacina uygun olarak iiretilen yeni imar parsellerinin tekrar
maliklere dagitilana kadarki asama” olarak ifade edilebilir*. Hamur
kurali uygulamasini igeren diizenleme sonunda kadastral parseller imar
parseli haline gelmektedir®.

Hamurlastirma ile mevcut miilkiyet iligskisi dikkate almarak
parseller olusturulur ve bu parseller tizerinde miilkiyet iligkisinin tekrar
belirlenmesi igin imar planlar1 cercevesinde parselasyon planlar1 yapilir.
Iste hamur kurali, imar planlarmin uygulanabilmesi amaciyla uygun
parseller olusturma, yani arsa iiretimi i¢in mevcut miilkiyet iligkisinin
bir potada eritilmesi suretiyle bir biitiin olusturulmas: ve bu biitiiniin
tekrar farkli toprak sekilleri ve sinirlar1 bigiminde miilkiyet oranina gore
maliklere dagitilmasini ifade etmektedir®.

3. Kamulastirma

Anayasanin  46. maddesindeki diizenlemeden yola c¢ikarak
kamulagtirmay1 kisaca; malikin rizas1 olmaksizin Devletin kamu
yararina Ozel miilkiyeti sona erdirmesi islemi olarak tanimlayabiliriz®.

Kamulagtirma islemi; idare hukuku esaslarma gore, bir kanuna
dayanilarak, idarenin tek yanli iradesi ile yapilan bir islem olup
kamulastirma yapma yetkisini kullanan devlet veya diger kamu tiizel
kisilerinin kamu giiclinden kaynaklanan yetkisini kullanmasi ve
ozel miilkiyete el atmasi bakimindan, AAD igerisinde yer alan DOP

Hukuk Anabilim Daly, Istanbul 2014, (Erisim: YOK Ulusal Tez Merkezi, htpps://tez.yok.gov.
tr), s. 116.

34 GULAN Aydin, Tirk imar Hukukunda Hamur Kurali Uygulamasi (Dogentlik Tezi),
Istanbul 2000, s. 6.

35 GULAN,s.7.

36 KELES/MENG], s. 195.

37 KARAVELIOGLU/KARAVELIOGLU, s. 26; ASLANTAS/SIMSEK/BERBEROGLU, s. 30.
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uygulamasia benzemektedir®. Nitekim her iki uygulamada da 06zel
miilkiyete el atilmasiyla birlikte Anayasanin 35. maddesinde yer alan
miilkiyet hakki kanunla diizenlenen bir idari islemle kisitlanmaktadir.
Yani malikin tasinmazina hukuki bir islemle ve hukuka uygun olarak el
atilmaktadir.

Kamulastirmada, AAD’den farkli olarak idare tarafindan gercek
karsiliklar1 pesin veya bazi hallerde taksitli olarak malike 6deme
yapilmaktadir. Ancak AAD kapsaminda yapilan DOP kesintisinde
malike herhangi bir bedel ©6denmeden, diizenleme vyapilacak
alanda meydana gelecek deger artis1 karsiligi olarak belli bir miktar
tasinmazinin alant malikten alinmaktadir®.

Nitekim bir diger farklibk ise kamulastirma Anayasa’da
diizenlenmigken AAD kanun ile diizenlenmistir®.

4. Bedelsiz Terk Uygulamasi

Doktrinde bedelsiz terk icin: “Arazi ve arsa diizenlemesi oncesi ifraz
edilerek tescili yapilan parsellerin, sahiplerince %4011 agmayan kisminin yol,
meydan, otopark ve yesil alan gibi kamunun yararlanacag: yerlerin olusumu
icin rizaen bagist” tanimi yapilmistir®'.

Mal sahibinin parselinde yapilasmaya gidebilmesi icin, imar
planinda yol veya kamu hizmetleri i¢in gosterilmis, kismini terk etmesi
idare tarafindan beklenmektedir. Bir tiir insaat izninin karsiligi olarak
miilkiyetinde bulunan alanin bir kisminin bedelsiz olarak terk edilmesi
talep edilmektedir. Bagka bir deyisle, imar planmin veya uygulama
planinin yapildig1 anda ve diizenleme sahasinda kalan herkesten degil,
malikin ancak arsasinda yapilasma igin izin istediginde fiili bir sart
olarak Ongoriilmektedir”. Nitekim bu hususta malik riza gostermezse
bedelsiz terk yapilamayacaktir. Malik yapilasmaya gidebilmek adina
miilkiyetindeki tasinmazin kamu hizmeti icin gosterilmis kismindan
bedelsiz bir sekilde terk yapmaktadir, yani idarenin izin vermesi igin
sart kostugu durumu yerine getirmektedir. Ancak AAD kapsaminda
yapilacak DOP ve hamur kurali uygulamasinda ise malik veya
hak sahiplerinin rizas1 aranmayip idarenin tek yanli islemi ile tiim
miilkiyetler bir arada eritilerek diizenleme sahasi ve AAD’ye tabi

38 KALABALIK, [mar Hukuku, s. 256.

39 YILDIZ, s. 43.

40 GULAN, s. 45-46.

41 KARAVELIOGLU/KARAVELIOGLU, s. 25.
42 GULAN, s. 34-35.
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tutulduktan sonra belirlenen DOP orani kesilerek imar planinda
ongoriilen kamu hizmeti icin tahsis edilmek {izere malikin arsa veya
arazisinden alinmakta ve geri kalan alan maliklere belirli kurallar
cercevesinde tekrar dagitilmaktadir.

5. ifraz ve Tevhid

Ifraz tasnmazin, imar plani ve mevzuat hiikiimleri dogrultusunda
ingaata elverigli parsel olusturmak {tizere bdliinmesidir. Tevhid ise
birden fazla tasinmazin, plan ve mevzuat dogrultusunda ingaata
elverisli parsel olusturmak tizere birlestirilmesidir®.

Ifraz ve tevhid islemleri malik ve hak sahiplerinin talep ve
muvafakati dogrultusunda yapilmaktadir. AAD’de yer alan DOP
kesintisi ise yukarida da belirttigimiz {izere talep yahut muvafakat
dogrultusunda yapilmayip idarenin tek yanli islemi ile miilkiyet
hakkinin hukuka uygun olarak kisitlanmasidir.

II. ARAZI VE ARSA DUZENLEMESININ AMACI

AAD’nin amaclar1 dort baglik altinda incelenmektedir.

A. Kentsel Gelisme Amaci

flk AAD uygulamalari sanayilesmenin baglamasiyla dénemin
sartlarinin  Oncelikli hedefi kentlesmenin saglanabilmesidir. Kentsel
gelisim amaciyla yapilan AAD7ler genel olarak tarimsal topraklarin
kentsel amaca tahsisi seklinde uygulanmis ve bu uygulama ile gelecekte
olusacak cadde, sokak, meydan ve diger kamusal faaliyetler ile kent
bicimi olusturularak bu yapiya uygun parsel siurlarmin belirlenmesi
amaglanmistir*. Nitekim diizenleme islemi kentlerin gereksinimi olan
alanlar1 konut yapimima hazir duruma getirmeyi de amaglamaktadir®.
Boylelikle planli ve diizenli bir yerlesmenin olusmasi icin diizenleme
islemleri; plan, gevre, altyap: ve saglik kosullarma uygun sekilde kentsel
gelisme amacini tagimalidir.

B. Tamamlayic1 Nitelik Amaci

Yapilasma amaciyla 6nceden planlanip ve ilgili planin uygulamasi
bitmis olan bolgede gelisen ve degisen sartlar geregi tekrar diizenleme

43 KARAVELIOGLU/KARAVELIOGLU, s. 25.

44 AKDENIZ, s. 195.

45 KOKTURK Erdal/KOKTURK Erol, “Arsa Diizenlemelerinin Hukuksal Dayanaklar1”, TBB
Dergisi, S. 70, Mayis-Haziran 2007, s. 261.
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ihtiyact durumunda tamamlayict AAD s6z konusu olur. Bu tiir
diizenlemeler, baslangicta diizenlenen bolgelere bitisik ve/veya bu
bolgelerin yakininda oldugundan bosluklu gelismeler 6nlenerek sosyal
ve teknik altyap1* i¢in daha fazla harcama gerektirmemektedir®.

C. Yeniden Diizenleme Amaci

Yeniden diizenleme amagh AAD daha oOnce planlamasi ve
bolgelemesi yapilarak, yapilasmis bolgelerde kentsel yapinin degisimine
bagl olarak gelisen sosyal ve fiziksel yapiya ayak uydurmak amaciyla
yapilmaktadir. Bu diizenleme daha ¢ok cadde ve sokak smirlarinin
yeniden diizenlenmesi seklinde tezahiir etmektedir. Nitekim artan niifus
yogunluguna bagl olarak trafik altyapisinin yetersiz kaldig1 durumlarda
yeniden diizenleme amaciyla AAD yapilmaktadir. Boylece diizenleyici
AAD yalnizca kadastral durumun yapilagsmay: engelledigi durumlarda
degil yeni olusan gereksinimler dogrultusunda da revizyona imkan
vermektedir®.

D. Kentsel Yenileme Amaci

Daha once yapilasmis ancak bolgede ekonomik, sosyal ve fiziksel
yapr ve iligkilerin giliniin sartlarina uygun olarak diizenlenmesi
amaciyla kentsel yenileme projeleri AAD araciligiyla uygulanmasi
kentsel yenileme amacli AAD'dir. Sanayi ve konut alanlarinin ig ige
oldugu durumlarda, Ozellikle cevreyi kirletici tesislerin sehrin disina
¢ikartilmasi amaciyla uygulanan AAD maliklerin destek ve katkilariyla
daha kolay uygulanabilmektedir®.

III. ARAZI VE ARSA DUZENLEMESINDE ONAY VE YETKI

Imar Kanunu m.18/1 ve AADY m. 5/1 hiikiimleri uyarinca imar
planlarinin uygulanmasi amaciyla AAD yapmaya, belediye siurlar

46 14.06.2014 tarih ve 29030 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeliginde, Sosyal Altyapr Alanlary: Birey ve toplumun kiiltiirel, sosyal ve rekreatif
ihtiyaclarinin karsilanmasi ve saglikli bir cevre ile yasam kalitelerinin artirilmasima yonelik
kamu veya ozel sektor tarafindan yapilan egitim, saglik, dini, kiiltiirel ve idari tesisler, agik
ve kapal1 spor tesisleri ile park, cocuk bahgesi, oyun alani, meydan, rekreasyon alani gibi
acik ve yesil alanlara verilen genel isim; Teknik Altyapt Alanlari: Kamu veya 6zel sektor
tarafindan yapilacak elektrik, petrol ve dogalgaz iletim hatlari, icme ve kullanma suyu ile
yer alt1 ve yer {istii her tiirlii aritma, kanalizasyon, atik isleme tesisleri, trafo, her tiirlii enerji,
ulastirma, haberlesme gibi servislerin temini igin yapilan tesisler ile acik veya kapali otopark
kullaniglarina verilen genel isim olarak tanimlanmustir.

47 AKDENIZ, s.197.

48 AKDENIZ, s.197.

49 AKDENIZ, s. 197.
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igerisinde belediyeler yetkilidir. AADY m. 5/1 hiikmiinde belediyeler
adma AAD'nin belediye enciimenince karara baglanacag: diizenlenmistir.
Yine Imar Kanunu m.18/1 ve AADY m. 5/1 hiikiimleri uyarinca belediye
sinirlar1 disinda imar planlarmin uygulanmas: amaciyla AAD yapmaya
valilikler yetkilidir. AADY m. 5/1 valilikler adina AAD'nin il idare
kurulunca karara baglanacagina hiikmedilmistir. Belirtmek gerekir ki
belediye ve miicavir alan sinurlar1 digindaki il idare kuruluna ait olan
imar planlarinin yapilmasi, onaylanmasi ve uygulanmas: yetkileri
5302 sayili 11 Ozel Idaresi Kanunu® m. 6/1-b ile il 6zel idarelerine
gorev olarak verildiginden AAD yapma yetkisi il 6zel idarelerinin
yiiriitme kurulu olan il enciimenlerinin yetkisindedir. Nitekim 11 Ozel
Idaresi Kanunu m. 70, 5302 sayili il Ozel idaresi Kanunu ile 3194
say1li Imar Kanunu hiikiimlerinin catismas: halinde 11 Ozel idaresi
Kanunu hiikiimlerinin uygulanacagini diizenlemistir. Bu haliyle Imar
Kanunu m. 18'de gecgen valilik ifadesini il 6zel idaresi olarak anlamak
gerekmektedir.

Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu m. 7/b hitkmiinde;

“Cevre diizeni planina uygun olmak kaydyla, biiyiiksehir belediye sinirlar:
icinde 1/5.000 ile 1/25.000 arasindaki her Olcekte nazim imar planim yapmak,
yaptirmak ve onaylayarak uygulamak; biiyiiksehir icindeki belediyelerin nazim
plana uygun olarak hazirlayacaklar: uygulama imar planlarim, bu plinlarda
yapilacak degisiklikleri, parselasyon planlarmi ve imar 1slah pldnlarimi aynen
veya degistirerek onaylamak ve uygulanmasini denetlemek; nazim imar
plamimn yiiriirliige girdigi tarihten itibaren bir il icinde uygulama imar
planlarini ve parselasyon planlarini yapmayan ilge belediyelerinin uygulama
imar planlarini ve parselasyon planlarin yapmak veya yaptirmak” biiyiiksehir
belediyelerine gorev olarak verilmistir.

Ayni kanunun 11. maddesinde ilge ve ilk kademe belediyelerinin
imar uygulamalarini denetleme yetkisi yine biiyiiksehir belediyelerine
verilmistir. Maddede denetim yetkisinin cergevesi de belirlenmistir.

Biiyiiksehir belediyelerinde parselasyon yetkisi biiyiiksehir belediyesi
yonetiminde ilgili ilgce belediyesince kullanilir. Bu ilge belediyelerince
hazirlanan parselasyon planlar1 biiyiiksehir belediyesinin denetimine
tabidir. Biiyiiksehir belediyesi, ilge belediyesi tarafindan hazirlanan
parselasyon planlarmi aynen veya degistirerek onaylama ve
uygulanmasini denetleme yetkisine haizdir. Biiyiiksehir belediyesinin
sahip oldugu bu denetim tiirli dis idari denetim(sinirly idari vesayet, idari
vesayet benzeri denetim) olarak adlandirilir.

50 RG. 04.03.2005 giin ve 25745 say1.
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Genel diizenlemeler yaninda gesitli kanunlarla Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'na arazi ve arsa diizenlemesi yapma yetkileri verilmistir.
Bu kapsamda 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Tegkilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararname m. 2/¢ ile belirtilen
hususlarda® parselasyon planlar1 ve degisikliklerini re’sen yapma,
yaptirma ve onaylama yetkisine haizdir. Yine farkli tarihlerde ¢ikan
kanunlar ile tabi afetler dolayisiyla®?, ©zel alanlarla ilgili olarak®
Cevre ve GSehircilik Bakanligina arazi ve arsa diizenlemesi yapma
yetkisi verilmistir. Keza cesitli kanunlarla Bilim, Sanayi ve Teknoloji
Bakanligina da arazi ve arsa diizenlemesi yapma yetkisi verilmistir.
Nitekim 4691 sayil1 Teknoloji Gelistirme Bolgeleri Kanunu®, 4737 sayili
Endiistri Bolgeleri Kanunlarinda® bakanligin arazi ve arsa diizenlemesi
yapma yetkisinin gercevesi cizilmistir®. Ayrica Toplu Konut Idaresi

51 644 s. KHK(RG. 04/07/2011 giin ve 27984 say1) m. 2/¢: “Her tiir ve olgekteki fiziki planlara
ve bunlarim uygulanmasina yonelik temel ilke, strateji ve standartlari belirlemek ve bunlarm
uygulanmasim saglamak, Bakanlar Kurulunca yetkilendirilen alanlar ile merkezi idarenin yetkisi
icindeki kamu yatirimlari, miilkiyeti kamuya ait arsa ve araziler iizerinde yapilacak her tiirlii yap:,
milli giivenlie dair tesisler, askeri yasak bolgeler, genel siginak alanlari, ozel giivenlik bolgeleri,
enerji ve telekomiinikasyon tesislerine iligkin etiitleri, harita, her tiir ve dlcekte cevre diizeni, nazim
ve uygulama imar planlarini, parselasyon planlarimi ve degisikliklerini resen yapmak, yaptirmak,
onaylamak ve basvuru tarihinden itibaren iki ay icinde yetkili idarelerce ruhsatlandirma yapilmamas:
halinde resen ruhsat ve yap1 kullanma izni vermek.”

52 23.07.1995 giin ve 4123 say1l1 Kanun Gegici m. 1 (RG. 25.07.1995 giin ve 22354 say1), 5237 say1l1
Kanun m. 2 (RG. 06.04.2005 giin ve 25778 say1)

53 5234 sayili Kanun Gegici m. 5 ile Haydarpaga Limani (RG. 21.09.2004 giin ve 25590 say1),
5335 sayili Kanun m. 32 ile TCDD'ye ait tasinmazlarla ilgili diizenleme yapma yetkisi (RG.
27.04.2005 giin ve 25798 say1), 4969 sayilh Kanun gegici m. 1 ile Milletvekili Lojmanlaria
iligkin diizenleme yapma yetkisi (RG. 12.08.2003 giin ve 25197 sayz)

54 4691 sayili Kanun m. 4/3 (RG. 06/07/2001 giin ve 24454 say1): “Bolgelerdeki planlama stirecinde
imar planlari ve degisiklikleri, parselasyon planlari ve degisiklikleri, cikacak yonetmelige uygun olarak
Bolgenin yonetici sirketince hazirlanir ve Bakanlik tarafindan onaylanarak yiiriirliige girer. Kesinlesen
imar planlar, bilgi icin ilgili kurumlara gonderilir. Arazi ve bina temini, planlama ve projelendirme,
alt yap1 ve iist yapuun insast ile ilgili harcamalar yonetici sirkete aittir.”

55 4734 sayili Kanun m. 4/A (RG. 19/01/2002 giin ve 24645 say1): “Endiistri bolgeleri simirlar
icerisinde yapilacak ve hazirlama usul ve esaslar1 Bakanlik tarafindan belirlenecek 1/5000 olgekli nazim
imar plani ve 1/1000 dlcekli uygulama imar plan: ve parselasyon planlar: ve degisiklikleri ile altyapr ile
ilgili etiit, harita, plan ve projeler Bakanlik tarafindan onaylanir. Onayli imar ve parselasyon planlar:
Bakanlik internet sitesinde bir hafta siire ile ilan edilir, itiraz olmamas: halinde ilan siiresinin sonunda
yiiriirliige girer. Imar planlart hazirlanirken miilkiyet siirlart iginde Saglik Bakanligi ile Bakanlik
arasinda yapilacak protokol cercevesinde belirlenen saglik koruma bandi birakilir”

56 Ayrica deginmek gerekir ki 4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu m. 4/5'de (RG.
15/04/2000 giin ve 24021 say1): “Yer seciminin kesinlesmesinden sonra OSB sumirlar disinda kalan
alanlarm planlanmast Cevre ve Sehircilik Bakanligr ve/veya ilgili belediye tarafindan en geg bir yil
icinde yapilir. Bununla ilgili usul ve esaslar Bakanlik ve Cevre ve Sehircilik Bakanliginca miistereken
belirlenir. OSB alam disindaki icme ve kullanma suyu, karayolu, demiryolu, elektrik ve dogalgaz
baglantilart ile ilgili is ve islemler Bakanliin koordinasyonunda ilgili kurum ve kuruluslarca yerine
getirilir.” hiikmedilmistir. Yine adi gecen kanunun 27. Maddesine dayanilarak gikarilan
Organize Sanayi Bolgeleri Uygulama Yonetmeligi m. 80'de parselasyon planlarimin diizenleme
islemine ait belgelerle Bakanligin goriisiine sunulacagini, Bakanlik¢a onaylandiktan sonra I1
Idare Kurulu karart ile yiiriirliige girecegini diizenlemistir.
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Bagkanlig1 da 1164 sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda
Kanun® m. 2/2 ile kanunun amaglari ¢ergevesinde kullanacag: tasinmaz
mallarin harita, imar, uygulama ve parselasyon planlarin1 yapmak ve
yaptirmakla yetkilendirilmistir.

IV. ARAZi VE ARSA DUZENLEMESININ ASAMALARI

A. Diizenleme Sahasinin Belirlenmesi

Diizenleme kavrami, “imar sinmirlar: icinde, imar plani bulunan yerlerde,
mevcut durumu ile yapr yapmaya elverisli olmayan binali veya binasiz arazi
ve arsalarin, plamin 0ngordiigii sekilde bina yapilabilir duruma ya da planin
tespit ettigi Oteki kullanim sekillerine elverisli duruma getirilmesi icin yapilan
islemler” olarak ifade edilmektedir®.

Diizenleme sahasi kavrami ise AADY m. 4/a’da; “Siniri tespit edilerek,
diizenlenmesine karar verilen saha” olarak tanimlanmigtir.

Diizenleme sahalar1 tespit yetkisi yukarida AAD yapma yetkisini
belirttigimiz iizere belediye simnirlar1 iginde belediyelere, disinda ise il
ozel idarelerine aittir. Kapatilan il 6zel idareleri bakimindan ise 6360
sayili1 kanun uyarinca yetkiler yine belediyelere aittir.

Diizenleme sahasmin tespitine iliskin esaslar AADY m. 5'te
diizenlenmistir. AAD imar planlarinin uygulama aracglarindan biridir.
Bu uygulamanin gergeklestirilebilmesi icin oOncelikle 1/5000 Olgekli
nazim ve 1/1000 olgekli uygulama imar planlarinin usuliine uygun
olarak ytiriirliige girmis olmasi gerekmektedir™.

Bir diger 6nemli husus ise Imar Kanunu m. 10/1 ve AADY m.
5/1 hiikiimleri dogrultusunda diizenleme yapilacak alanlarin ilgili
idarelerce oncelikli olarak, 5 yillik imar programina alinan yerlerden
secilmig olmasidir.

Diizenleme sahasinin tespitine iliskin AADY'nin 5. maddesinde yer
alan, belirlenen diizenleme sahasinin bir miistakil imar adasindan kiigtik
olamayacag1 hiikmii geregince diizenleme sahasi en az bir miistakil
aday1 kapsamalidir. Parsel bazinda diizenleme yapilmasi da miimkiin
degildir. Ayrica parselasyon ile imar planinda degisiklik yapilmamasi
gerekir. Bu sebeple AAD isleminin imar planina uygun olarak yapilmasi
gerekmektedir®. Buradaki kurali AAD yapilacak alanin bir adadan

57 RG. 10/05/1969 giin ve 13195 say1.

58 KOCAK Hiiseyin/BEYAZ Metin, imar Uygulamalari, Ankara 2006, s. 98.
59 KALABALIK, [mar Hukuku, s. 435.

60 KARAVELIOGLU/KARAVELIOGLU, s. 35.
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kiiciik olamayacag seklinde anlamamak gerekir. Dikkat edilmesi
gereken nokta, diizenleme ayrildiktan sonra bir adanin olugsmasinin
miimkiin olmasidir®'.

Danistay diizenleme sahasmin tespitine iliskin olarak orman
alan1 olarak belirlenen yerlerin insaata elverisli imar parseli haline
getirilemeyecek alanlar olmasi nedeniyle parselasyon islemine tabi
tutulamayacagini belirtmistir®.

Danustay yine bagka bir kararinda imar adasinin ¢ok biiyiik
bir kismini diizenlemeye tabi tutup bir parselden ibaret kiiciik bir
bolimiiniin diizenleme disi birakilmasini, hak ve nisfet kurallarina
aykir1 bulmustur®.

Dikkat edilmesi gereken bir diger husus ise yeni bir diizenleme
yapilmasin1 gerektirecek bir neden olmaksizin ikinci kez parselasyon
yapilamamasidir. AAD ile imar planina uygun parsellerin olusturulmas:
ve yol, yesil alan, park, otopark, c¢ocuk bahgesi, ibadethane,
karakol ve ilkogretim okulu gibi umumi hizmet alanlarmin imar
parsellerinde olusan deger artisi karsihiginda diizenlemeye giren
parsel maliklerinden bedelsiz olarak almarak kamunun eline ge¢mesi
saglanir. Bu ylizden AAD ile imar planlariyla yorenin konut, sosyal
ve teknik altyap1 ihtiyaglarinin belirlenmesinden sonra bu ihtiyaglarin
gerceklestirilmesi saglanir. Bu ihtiyaglar gerceklestirildikten sonra
gelismeler dogrultusunda imar plan1 degisikligi ile yeni ihtiyaglar ortaya
¢itkmadik¢a AAD yapilmast miimkiin degildir®. Bu hususta Danistay
da imar plami ile yeni bir diizenleme yapilmasini gerektirecek bir
neden olmaksizin bir alanda ikinci kez imar uygulamas: (parselasyon)
yapilamayacagina hitkmetmistir®.

61 AKSAY Behlil, Hukuki Agidan Arsa ve Arazi Diizenlemesi, Mahalli Idareler Dernegi Yayini,
Ankara 2005, s. 263.

62 Damgtay 6. D., 16.03.2007 giin ve E: 2005/28, K: 2007/1673 sayilt kararinda, (KARAVELIOGLU/
KARAVELIOGLU, s. 36) “3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesine gore parselasyon islemi ile
yiiriirliikte bulunan imar plam hiikiimlerine uygun olarak iizerinde yapr yapmaya elverisli diizgiin
imar parselleri olusturmak amaglandigindan orman alan: olarak belirlenmis yerlerin ingaata elverigli
imar parseli haline getirilemeyecek alanlar olmast nedeniyle parselasyon islemine tabi tutulmalarina
yasal olanak bulunmamaktadir.”

63 Damstay 6. D., 21.10.1987 giin ve E: 1987/76, K: 1987/870.

64 KALABALIK, fmar Hukuku, s. 436.

65 Damistay 6. D., 04.04.2000 giin ve E: 1999/1215, K: 2000/1847 (Kazanct fgtihut Bilgi Bankast1),
“Parselasyon isleminin amact imar plan ile yorenin konut, sosyal ve teknik altyap: ihtiyaglarimin
belirlenmesinden sonra bu ihtiyaclarin hayata gecirilmesini saglamaktir. Bu islemler bir kez
yapildiktan ve yorenin ihtiyaglar: giderildikten sonra gelismeler sonucunda imar plani degisikligi ile
yeni ihtiyaclar ortaya ¢ikmadikea parselasyon yapilmast miimkiin degildir. Bu durumda, imar plan ile
yeni bir diizenleme yapilmasim gerektirecek bir neden olmaksizin ikinci kez parselasyon yapilmasinda
imar hukukuna uyarlik bulunmadigr gibi yapilan parselasyon isleminden sonra bir parselden hisse
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Diizenleme sinir1 AADY m. 4/b de tanimlanmis olup; diizenlenecek
imar adalarmin imar planina gore yol, meydan, park, genel otopark,
yesil saha gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan
alanlar ile cami ve karakol yerlerini gevreleyen sinirdir. Diizenleme
smir1 gegirilirken AADY m. 6'daki esaslar ve bunlarin yaninda asagida
belirtilen hususlar dikkate alinmalidir. Buna gore diizenleme siniri;

a) Iskan sahasinin bittigi yerlerde iskan sinirlarindan,
b) Iskan sahasi icindeki yollarda yol ekseninden,

c) Cami ve karakol yerlerinin dig smirindan, yesil alan ve genel
otopark alanlarmin DOP orani ve uygulamaya aliman parsel sinirina
gore uygun goriilecek yerinden gecirilir®.

d) Diizenleme simrinin bir parseli iki veya daha fazla parcaya
bolmesi halinde, bu parcalarin diizenleme sahas: disinda kalan baska bir
imar adasima girip girmedigine bakilacaktir. Bu pargalar bagka bir imar
adasma giriyorsa sorun olmayacaktir. Eger sinir herhangi bir parseli
iki ya da daha ¢ok parsele boliiyor ve parcalardan smir disinda kalan
alan baska bir imar adasina girmiyorsa bu durumda sinir disinda kalan
parca da diizenleme sahasma girer. Ancak parselin ¢ok biiyiik olmasi
ve diizenleme sahasi disinda kalan kisminin da baska bir imar adasina
girmemesi halinde, diizenleme adasma dahil edilmesi durumunda,
uygulamanin Ongoriilenden fazla genislemesine neden olacagindan,
ifraz edilmesi ve diizenleme smirinin da ifraz smirindan gegirilmesi
gerekecektir®.

e) Diizenleme sahasi, demiryolu hattinda sona eriyorsa demiryolu
ekseni, bir akarsuda bulunuyorsa bu akarsu yatagmin alan tarafindaki
kenari, orman alaninda bulunuyorsa orman alami baglama ¢izgisi
diizenleme sahasi olarak alinir. Yerlesme alaninin bittigi yerde
diizenleme sinir1 yerlesme simirini izler. Yerlesme smiri, imar planina
gore kamusal bir alanda sona eriyorsa diizenleme simnir1 bu alan1 da icine
alir®.

f) Diizenleme smur1 yapilasmis alanla baglantili ve bu alanin devami
olacak sekilde belirlenmelidir. Boylece yapilasmis alandan kopuk olarak

satin alan kisiye davactnin parselinden hisse verilmesi amaciyla parselasyon yapilmast da hukuka aykur:
oldugundan dava konusu islemin iptaline iliskin mahkeme kararmnda sonucu itibariyle isabetsizlik
goriilmemistir.”

66 AADY m. 6.

67 AKSAY, s. 265.

68 KALABALIK, [mar Hukuku, s. 438.
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iskana acgilacak bir alanin yapilasmis alanla baglantisinin kurulmasi,
ozellikle alt yap1 hizmetleri agisindan ortaya g¢ikacak sorunlar énlenmis
olacaktir®.

g) Diizenleme sahasinin simirlarmin  belirlenmesinde, umumi
hizmetlere ayrilan alanlarin diizenlemeye giren parsel alanlarina orantili
olarak dagitilmasina dikkat edilmelidir™.

h) Ozellikle kentsel gelisme alanlarinda diizenleme bélgeleri
etaplanirken, kamuya agik alanlar ile sosyal donati alanlarmin biitiin
diizenleme bdlgelerindeki dagilimlarmin miimkiin oldugunca esit
olmasina dikkat edilmelidir”.

Bu hususta Danistay bir kararinda kiy1 kenar ¢izgisi icinde jeolojik
acidan sakincali alanda kalan kisminin diizenleme sahasi disina
birakilmasini hukuka uygun bulmustur”. Nitekim bagka bir kararinda
da diizenleme sahasi smirlarinin yonetmelikte 6ngoriilen hiikiimlere
uygun olarak tespit edilip edilmediginin arastirilmasi gerektigini
belirtmis ve bu tespit yapilmadan hiikiim kurulmasmi bozma sebebi
olarak kabul etmistir”.

Ayrica deginmekte fayda vardir ki imar veya kadastro parselleri
iizerine insa edilmis ve diizenleme sirasinda plan ve mevzuata gore
muhafazasinda sakinca bulunmayan yapi, bir imar parseli icinde
birakilabilir. Bu gibi yapilarin bulundugu parsellerin yol, meydan,
otopark ve yesil saha gibi yerlere giren kisimlari ile bitisiginde diizgiin
imar parseli olusturmak igin bahgelerinden gerekli miktar ifraz edilmek
suretiyle, DOP’tan fazla olan alan da kamulastirma ile alinabilir™.

69 AKSAY, 24.
70 KALABALIK, Imar Hukuku, s. 438.
71 KALABALIK, Imar Hukuku, s. 439.

72  Damstay 6.VD., 12.11.2001 giin ve E: 2000/4869, K: 2001/5478, (ERCAN ASLANTAS/SIMSEK/
BERBEROGLU, s. 131).

73 Danistay 6. D., 11.10.2001 giin ve E: 2000/3317, K: 2001/4569, (ERCAN ASLANTAS/SIMSEK/
BERBEROGLU, s. 132-134).

74 YILDIZ, s. 247.
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Sekil 2: Kadastral Durum ve imar Plan Kadastral Durum imar Plan1

Kaynak: Cevre ve Sehircilik Bakanligi, “18. Madde Uygulamalar1”, s. 7.

B. Parselasyon Yapabilecek Gorevlilerin Goérevlendirilmesi

Tescile Konu Olan Harita ve Planlar Yonetmeligi'nin 2. maddesine
gore plan ve haritalarin sorumlulugunun bir harita, kadastro yiiksek
miithendisi veya miihendisi tarafindan {istlenilmesi gerekmektedir.
Parselasyon isglemi belediye tarafindan kendi personeli aracilifiyla
yapilabilecegi gibi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'min 09.11.2010 tarih
ve 2010/22 sayili Genelgesi'nin 5/3. maddesi hiikmiine istinaden ihale
suretiyle de yapilabilmektedir™.

C. Hazirlik Calismalar1

AAD yapilmadan once diizenleme yapilacak alanin halihazir
haritasinin onaylanmis, imar planinin ilgili paftasmin elde edilmis
olmasi gerekir. Halihazir harita temin edilmeden yapilacak imar
uygulamalari, maliklerin yapilarin bagkalarinin parseli {izerinde
kalmasina sebep olabilir”.

Diger hazirhik galismalarini; tapu kayitlarinin ve haritalarin elde
edilmesi, hali hazir haritalarin revizyonu ve miiktesep haklarin
tespiti, korunmasi gerekli yapilarin harita ve diger belgelerde
belirlenmesi, uygulama haritalarinin hazirlanmasi, imar adalarmin
numaralandirilmasi, kadastral parsellerin halihazir haritaya aktarilmasi,
uygulamaya giren parsellerin yiizol¢iimlerinin kontrolii, tapu kayitlari
tizerinde belirleme yapilmasi, yap1 adalarinin kesin boyutlarinin tespiti,
parsel alanindaki farkin giderilmesi olarak sayabiliriz”.

75 KALABALIK, [mar Hukuku, s. 439-440.
76 SiMSEK Suat, imar Hukuku, Milli Emlak Kontrolérleri Dernegi Yayin No: 1, Ankara 2010, s. 475.
77 YILDIZ, s. 250-253; KALABALIK, Imar Hukuku, s. 440-444.
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D. Diizenleme Sahasinda Uygulama islemleri

Imar planlariin  uygulanmasi amaciyla yapilan bolgeleme
diizenlemelerinin tamamlanmasindan sonra, imar sinirlari igerisinde
hangi topraklarin parselleneceginin belirlenmesi ve parselasyon
stirecinin tespiti i¢in ayni zamanda AAD ile ilgili standartlarin da
konulmasi1 gerekmektedir.

Imar planlarinin  uygulanmasi  parselasyon plani  yapilarak
gerceklestirilir. Parselasyon planlar1 uygulama imar planlarina uygun
olarak hazirlanmak zorundadir. Ayrica bu planlar imar planlarinin
ayrilmaz bir parcasidir’®. AADY m. 26’da parselasyon planlarinin
nasil diizenlenmesi gerektigi aciklanmistir. AADY m. 39 geregince
parselasyon planlar1 diizenleme islerine ait belgelerle beraber belediye
ve miicavir alanlar i¢inde belediye enclimenince, belediye ve miicavir
alanlar disinda ise il idare kurulunca onaylandiktan sonra ytiriirliige
girer. Bu planlar bir ay miiddetle ilgili idarede asilarak ilan edilir. Bu
aski siiresinin sonunda itiraz olmamasi halinde planlar kesinlesir.

Uygulamada ve doktrinde imar uygulamasiyla, sahipli agaglarin
bulundugu yer baskasinin imar parseli olarak yazilmais ise higbir kusuru
olmayan agag¢ sahibi hakkinda Imar Kanunu 18. maddesi kiyasen
uygulanarak agag bedellerinin yatirilmasindan sonra el atmanin
onlenmesine ve yikima karari verilmesi gerektigi goriisii hakimdir®.

Yine diizenleme islemi olarak diizenlemeye alinan tasinmaz mallarin
ada ve parsel numaralar1 ve belediye enclimen karar 0rnegi tasinmazin
bulundugu yer tapu miidiirliigiine gonderilerek kayitlarinda imar
diizeltmesine alindigimin  belirtilmesi istenir. Tapu midirliigiince
biitiin parsellerin sicillerine imar diizenlemesine tabi oldugu kayd:
diisiilmesinin ardindan idarece ilgili parsellerde ifraz ve tevhid
islemlerine izin verilmez®.

78 LUCAS, “Subdivision” dan ¢eviren KALABALIK, Tmar Hukuku, s. 445.

79 KALABALIK, [mar Hukuku, s. 445.

80 KALABALIK, [mar Hukuku, s. 455; Yargitay 5. HD., 04.04.1994 giin ve E: 1994/3505, K:
1994/7058 (Kazanci Ictihat Bilgi Bankast), “Davacwya ait ve davacimn paydas oldugu tasinmaz
mallar imar diizenlemesine tabi tutulmugs tasimmazlar iizerindeki bina ve agaclar yesil saha olarak
ayrilan davali idare adina kayitl parsellerde kalmistir. Davactya da baska parseller tahsis edilmigtir.
3194 sayult imar Kanununun 18/9. maddesi uyarmca bu gibi durumlarda davactya muhdesat bedelinin
ddenebilmesi icin muhdesata Idarenin fiilen el koymast gerekir. Davali Idare tarafindan el koyma olup
olmadig1, diger bir deyisle davacimin davaya konu teskil eden muhdesattan yararlanmasimin fiilen
engellenip engellenmedigi arastirilmadan muhdesat bedeline hiikmedilmesi dogru goriilmemistir.”

81 YILDIZ, s. 254.
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E. Diizenleme Ortaklik Payinin Tespiti

DOP, AADY m. 4/c'de “Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan
yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan
ve tescile tibi olmayan alanlar ile cami, karakol yerleri ve ilgili tesisler icin
kullanilmak iizere, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar:
karsithginda diizenlemeye tibi tutulan arazi ve arsalarin, diizenlemeden
onceki yiizolgiimlerinden % 35°e kadar diisiilebilen miktar velveya zorunlu
hallerde malikin muvafakati ile tespit edilen karsiligr bedel” olarak
tanimlanmustir. 3194 sayili Imar Kanunu'nda 03.12.2003 giin ve 5006
sayili kanunun 1. maddesiyle degisiklik yapilarak diizenlemeden 6nceki
ylizolctimlerinden diisiilebilecek miktar %40’a ¢ikarilmistir. Kanunlarin
uygulanmasin1 gostermek icin ¢ikarilan yonetmelikler iist diizenleme
olan kanuna aykiri olamayacagindan yonetmelik hiikmiiniin revize
edilerek DOP miktarinin %40'a ¢ikarilmasi gerekmektedir.

DOP'un temelinde imecenin yattig1 ileri siiriilmektedir®. 3194 s.
Imar Kanunu'nun 18/2. maddesinde de diizenleme dolayistyla meydana
gelen deger artisi karsiliinda DOP alinabilecegi diizenlenmistir. DOP
kesintisiyle diizenlemeye giren bdlgenin ihtiyaci olan umumi hizmetlere
iliskin alanlar ayrilacak ve kamu hizmetleri i¢in basvurmasi gereken
ciddi finansman gerektiren kamulastirma islemine en az diizeyde
basvurulmasi saglanacaktir®.

Diizenleme islemi diizenleme sahasindaki tasinmazlara, imar
mevzuatt ve imar plani hiikiimlerine uygun yapilanma imkan
saglarken, bu tasinmazlarin degerlerinde de artis meydana
getirmektedir. Bu deger artislarinin nedeni, kamusal islem olan
diizenleme oldugundan artis karsiigi olarak idarece DOP alinarak
denge saglanmaktadir®.

1. Diizenleme Ortaklik Pay1 Alinmasinin Sartlar1

DOP alinabilmesi igin imar planinin onaylanmis olmasi yeterli
olmayip ayrica 3194 s. Imar Kanunu m. 18 geregince de parselasyon
yapilmasi gereklidir®. Kural olarak biitiin parsellerden DOP kesilmeli
ve bu DOP oram biitiin parsellerden esit olacak sekilde alinmalidir®.

82 EVREN Necati, Imar Uygulamasinda Yasal Sorunlar ,Yiiksek Lisans Tezi, Gebze fleri
Teknoloji Enstitiisii, Mithendislik ve Fen Bilimleri Enstitiisii, Gebze 2002, s. 36.

83 YARAN Yilmaz, “Arsa ve Arazi Diizenlemesi”, Tiirkiye Birinci Harita Bilimsel ve Teknik
Kurultayi, Ankara 1987, s. 268.

84 KOCAK/BEYAZ,s. 137.
85 Danistay 6. D., 11.10.1990 giin ve E: 1989/1790, K: 1990/1697, (Kazanct fgtihat Bilgi Bankas1).
86 Diizenlemeye giren parsellerin 6zel kisilere, Hazineye veya belediyeye ait olmasmin énemi
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Bir diizenleme sahasinda DOP %20 hesaplanmigsa, tiim parsellerden
esit olarak %20 seklinde DOP alinmalidir. Ayni1 diizenleme sahasinda
bir kismindan az bir kismindan daha ¢ok olacak sekilde DOP alinmasti
miimkiin degildir?.

Imar Kanunu m. 18/6 uyarinca herhangi bir parselden en fazla
bir defa DOP kesilebilir. Danistay da, daha 6nce parselasyon islemi
sirasinda DOP alinan parselden, ayni yerde yapilan ikinci parselasyon
islemi sirasinda yeniden DOP alinmasini ve davaciya kadastral parselin
oldugu yerde olusturulan imar parseli yerine baska parselden tahsis
yapilmasini hukuka aykir1 bulmustur®.

Yiiksek mahkeme tevhid veya ifraz sirasinda yapilan terk oraninin
DOP hesaplamasinda dikkate alinmasi gerektigine hiikmetmistir®.
Bu sebeple maliklerin kendi istekleriyle tevhid, ifraz veya yola terk
islemine tabi tutulanlardan daha Onceki terk miktar1 diisiildiikten
sonra hesaplanan DOP oranina tamamlanmas: gerekecektir. Yani daha
once toplam parselinden %15 yola terk yapan parsel sahibinden, AAD
isleminde DOP hesaplamasi sonucu her parselden %35 DOP alinmasi
gerektigi durumda %20lik DOP kesintisi yapilabilecektir.

Diizenleme iglemini idarenin re’sen yapmasi durumunda,
parselasyon masraflarin1 idarenin karsilamasi gerekecektir®. AADY
m. 13 hitkmiine dayanilarak imar planina ve 5 yillik imar uygulama
programina dahil olmak sartiyla diizenleme sahalari, mal sahiplerinin
arsa pay1 orani itibariyle cogunlugunun talebi ile de tespit edilebilir. Bu
durumda ise parselasyon masraflarinin talepte bulunan mal sahiplerince
karsilanmasi gerekir. Ayrica parselasyon masrafi tespit edilirken
parselasyon masrafi ile deger artisinin ayr1 ayri degerlendirilerek, beyan
edilen degere gore oraninin belirlenmesi gerekir®.

yoktur bu sebeple diizenlemeye giren tiim parsellerden DOP kesilir, KALABALIK, [mar
Hukuku, s. 462; Damstay 6. D., 12.10.1993 giin ve E: 1992/5026, K: 1993/4077, (Kazanc: f;:tihat
Bilgi Bankast).

87 KOCAK/BEYAZ, s. 150; Damstay 6. D., 12.05.2003 giin ve E: 2002/1678, K: 2003/2847,
(KARAVELIOGLU/KARAVELIOGLU, s. 221).

88 Damgtay 6. D., 12.10.2004 giin E: 2003/891, K:2004/4840, (ERCAN ASLANTAS/SIMSEK/
BERBEROGLU).

89 Damistay 6. D., 04.10.2002 giin ve E: 2003/493, K: 2004/3850, (KARAVELIOGLU/KARAVELIOGLU,
s. 82); “Daha once, parsellerin tevhid ve ifrazi sirasinda, yesil alan icin yapilan “hibe”nin, sonradan
yapilan parselasyon islemi sirasinda dikkate alinmas: ve alinacak diizenleme ortaklik payindan
“diistiriilmesi” gerekir.”.

90 KALABALIK, [mar Hukuku, s. 464.

91 Damstay 6. D., 15.09.1994 giin ve E: 1993/4620, K: 1994/2899, (KARAVELIOGLU/
KARAVELIOGLU, 5. 134).
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Imar Kanunu m. 18/7 hiikmiine gore diizenleme yapilan bolgede
imar plan1 ile yeniden bir diizenleme yapilmasina engel yoktur.
Ancak yeniden diizenleme yapilan yerlerde daha 6nce DOP Kkesintisi
yapilmigsa ayrica degerlenme resmi alinamaz. Bu hususta Anayasa
Mahkemesi de, “Pek cok uygar iilke tarafindan kabul edilip uygulanan
arazi ve arsa diizenlemesinde bir kisim alamin diizenleme ortaklik pay: olarak
alinmast igleminin, belediyenin yaptigr kamu hizmetleri karsiliginda 2464
sayilt Belediye Gelirleri Kanununun 16., 86., 87. ve 88. maddeleri geregince
alinan degerlenme resmi (serefiye) ile yol yapr harcamalarina, kanalizasyon
harcamalarina, su tesisleri harcamalarina katilma pay: gibi kendine ozgii ve
dengeli bir degerlendirme resmi oldugunu belirtmektedir®.

2. DOP Hesab1

Kisaca deginmek gerekirse DOP hesabinda “diizenlemeye giren tiim
tasinmazlarin toplam  yiizolciimii(TTTY) " nden, “arazi ve arsa diizenlemesi
sonucunda olusan imar adalarinda imar parsellerine ayrilan tasinmazlarin
yiizolciimii(IPAT)”  ¢ikarilmak  suretiyle “umumi  hizmetlere —ayrilan
alanlar(UHAA)” bulunur®

DOP hesab1 ise AADY m. 31/2 hitkmiine gore;

“Diizenleme ortaklik payr orami, umumi hizmetlere ayrilan miktarin,
diizenleme ortaklik payr almacak parsellerin diizenlemeye giren miktarlar:
toplamina  boliinmek suretiyle bulunur. Diizenlemeye giren miktar, bu
parsellerin tapu senedi alaninda diizenlemeye girmeyen ve bagislanan alanlarin
ctkarilmast ile bulunur.” seklinde yapilir.

Diizenleme sahasi igerisinde, bagislanan veya daha oncesine ait
kamulastirilan bir kisim varsa, DOP orani hesaplanirken bu alanlarin da
hesaba dahil edilmesi gerekir®™.

AADY m. 32’ye gore DOP olarak ayrilan alanlarin umumi hizmetlere
yetmemesi halinde ise oncelikle diizenleme sahasinda varsa belediyeye
ait arsalar bu ise tahsis edilir. Bunun yetmemesi halinde, belediyeye
devrinde sakinca olmayan hazine veya o0zel idare miilkiyetindeki
parsellerin meydan, yol, park, yesil alan, otopark, toplu tasima
istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere ayrilan kisimlarinin

92 Anayasa Mlzhkemesi, 21.06.1990 giin ve E: 1990/7, K: 1990/11, (ERCAN ASLANTAS/SfMSEK/
BERBEROGLU, s. 77 vd.).

93 Bu islemi pratik olarak ifade etmek gerekirse “UHAA=TTYT-H’AT” seklinde formiile
edebiliriz. Bu Vkonuda daha ayrlr}tlh bilgi icin bkz: KALABALIK, Imar Hukuku, s. 466 vd.;
KARAVELIOGLU/KARAVELIOGLU, s. 88 vd.; YILDIZ, s. 263 vd.

94 KOCAK/BEYAZ, s. 149.
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belediyeye devri saglanir ve ayni maksada tahsisleri yapilir. Bunlarin da
yetmemesi halinde sirasiyla;

a) Kadastro parsellerinin yiizol¢limii en biiyiik olanindan baglamak
iizere, miistakil imar parselleri verildikten sonra arta kalan miktarlari,

b) Alanlar1 en kiiciik bir imar parseli alaninin dortte birinden daha
kiigiik olan kadastro ve varsa imar parsellerinin en kiigligiinden
baslanarak yeteri kadari,

c) Tamami yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark, cami, karakol
gibi umumi tesislere isabet eden kadastro ve varsa imar parsellerinin
yeteri kadari, kamulastirilir.

3. Diizenleme Ortaklik Payinin Kullanilmasi

Umumi hizmete ayrilan yerler kavramini; “Onayli uygulama imar plam
bulunan yerlerde, arazi ve arsa diizenlemesine tabi tutulan alanlarin, ihtiyaci
olan Milli Egitim Bakanli§ina bagl: ilk ve orta 6gretim kurumlari, yol, meydan,
park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi* ortak
ihtiyaglar: karsilayan yerler” olarak tanimlayabiliriz®.

Danustay bir kararinda; semt spor alanmin DOP’tan, bolgesel
spor alaninin ise kamu ortaklik payindan karsilanmasi gerektigine
hiitkmetmistir”. Ancak bu husus Imar Kanunu 18. madde hiikmiiniin
amagsal (gai) yorumu yapildiginda goriisiimiize uygun diismemektedir.
Hitkmiin amagsal yorumu yapildiginda gibi ifadesi smirlayict bir
anlam igermekte ve DOP’un ancak maddede sayilanlardan ibaret
alinmas1 gerekmektedir®™. Yine bagka bir kararinda toplu tasima
yollarinin umumi hizmet alani olduguna ve parselasyon islemi sonucu
DOP ile karsilanmasi gerektigine hiikmetmistir®. Buna karsiik “
rekreasyon alaminda yesil alamin yanminda lokanta, gazino, kahvehane gibi
tesislerin  yapilabilecegi” gerekgesiyle rekreasyon alanlarinin DOP’tan
karsilanamayacagina hitkmetmistir'®.

95 Hiikiimde yer alan “gibi” s6zciigiine iligkin aciklamalarimiz icin bkz. s. 11, 45 no’lu dipnot.

96 KALABALIK, [mar Hukuku, s. 435.

97 Damgtay 6. D., 14.04.2004 giin ve E: 2002/6584, K: 2004/2274, (Kazanc: Ictihat Bilgi Bankast),
“Dava konusu olayda da planlarda gosterilen spor alaninin semt spor alani olmast halinde diizenleme
ortaklik payindan karsilanmasi, bélgesel bir spor alani ve tiim kente hizmet verecek bir kamu tesis
alanmi olmast halinde ise kamu ortaklik payt ile olusturulmasi gerektigi sonucuna ulasildigindan, spor
alamimin niteligi aragtirilarak irdelenmek suretiyle karar verilmesi gerekmektedir.”

98 Benzer goriiste bkz. SANCAKDAR, Imar, s. 158, 479 no’lu dipnot.

99 Damstay 6. D., 22.10.1992 giin ve E: 1991/1550, K: 1992/3867, (Kazanci fgtihat Bilgi Bankast) “Toplu
tasim yollarimin imar mevzuatina gore bir yol niteliginde oldugu ve diizenleme ortaklik payimdan
kargilanmas: gerekecegi bu nedenle, diizenleme isleminde mevzuata aykirilik bulunmadig: gerekgesiyle
Idare Mahkemesince davanin reddine karar verilmesinde isabet goriilmemistir.”

100 Damistay 6. D., 08.11.2001 giin ve E: 2000/4793, K: 2001/5374, (Kazanct fgtihat Bilgi Bankas1).
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Imar Kanunu m. 18/3’e gore DOP olarak ayrilan alan, diizenlemeye
tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanhigma bagh
ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, otoyol hari¢ erisme kontroliiniin
uygulandigr yol, su yolu, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil
saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle
ilgili tesislerden baska maksatla kullanilamayacaktir. Yani DOP olarak
kesilen paylar umumi hizmet alanlari igin kullanilacaktir'®.

E. Dagitim ve Tahsis

1. Arazi ve Arsa Diizenlemesine Giren Kadastro Parsellerinin
Dagitim1

Kadastral parselin AAD’ye tabi tutulmasi halinde, parsellerin
dagitilacagi alanlar su sekildedir'®

a) Kadastral parsel diizenleme simri ile kesilip, ayirma gcap1
diizenlenerek bir kismi uygulama disinda birakilabilir.

b) Diizenleme sahasi icine alinan kadastral parselin dagitimi
acisindan imar planina gore yolda, yesil alanda ya da konut alaninda
kalmasma gore pek fazla bir fark yoktur. Yani yol, yesil alan, ya da
cocuk bahgesinde kalan kadastral parsele karsilik olarak da yapiya
miisait parsellerden yer verilecektir. Ancak, bdyle durumlarda ayni
yerden parsel verilmesi ilkesinin tam olarak uygulanmasi miimkiin
degildir. Eger, bir diizenleme sahasinda DOP %40’tan fazla ¢ikarsa,
belirtilen alanlara rastlayan yerin kamulagtirilmasi s6z konusu olur.

¢) Kadastral parselin diizenleme sahasi i¢inde kalan kismi tizerinden
belirlenen DOP orani kadar alan, DOP olarak alinir.

d) AADY m. 12’ye gore, her parselden esit yiizde orani kadar kamu
hizmet alanlarina kamulastirilmak {izere pay ayrilir.

e) Kadastral parselden muvafakat ile bedelsiz terk olarak bir kisim
saha umumi hizmetlere verilebilir.

f) Bir kisim alan bagis yapilmis olabilir.

g) Bunlardan sonra geriye kalan alan bagimsiz bir imar parseli igin
yeterli ve teknik olarak da miimkiin ise bagimsiz bir imar parseline
tahsis edilir.

101 KALABALIK, [mar Hukuku, s. 470.

102 CELiK Kemal, Planlama ve imar Kanunu Uygulamasi Arazi ve Arsa Diizenlemesi, Devran
Matbaacilik, Ankara 2006, s. 249
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h) Geriye kalan alan bagimsiz bir imar parseli icin yeterli degilse
yahut bagimsiz bir imar parseli verildikten sonra geriye kalan alan yeni
bir imar parseli icin yeterli degil ya da teknik zorunluluk nedeniyle
bagka sahislarla birlikte bir parsele verilebilir.

i) Uygulama alaninda DOP’un % 40’1 asmasi nedeniyle kadastral
parselin tamami ya da bir kismu kamulastirilabilir. Bu halde
kamulastirma i¢cin AADY m. 32'de belirtilen siraya uyulur.

2. imar Parsellerinin Tahsisi

a. imar Parselinin, Kadastro Parselinin Bulundugu Yerden Verilmesi

AADY m. 10/a hitkmiinde; “Diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin
miimkiin mertebe ayni yerdeki veya yakimindaki eski parsellere tahsisi
saglamr” diizenlenmistir. AAD sonucunda imar parseline ayrilan imar
adasi ile kadastro parsellerinin bulundugu ada cakistirilmak suretiyle,
kadastro parsellerinin bulundugu yere isabet eden imar parselinin
kadastro parseli malikine verilmesi gerekir. Yonetmelikte gecen ayni
yer tabirinden kasit ayni ada icindir'®. Eger diizenleme ile olusan imar
parsellerinin ayni yerde tahsisi hukuki veya fiili yahut bagka bir nedenle
miimkiin olmamasi halinde ayni yerde veya miimkiin mertebe en
yakinindaki parsele tahsis edilir'®. Eski parsele tahsisinde, eski parsele
uzaklig: ile ekonomik degeri goz oniinde tutularak hakkaniyetli olacak
sekilde yeni imar parseline tahsis yapilabilir'®. Danistay da kadastral
tasinmazin bulundugu yerde olusturulan imar parselinde tahsis
yapilmasi miimkiin iken (teknik ve hukuki zorunluluk bulunmamakta
iken) bagka parselde hisse verilmesini hukuka aykir1 bulmustur'®.

b. imar Parselinin, Kadastro Parselin Bulundugu Yerden
Verilememesinin Nedenleri

Hukuki imkansizlik  halleri olarak diizenlemeye giren kadastro
parselinin  umumi hizmetlere ayrilan alana rastlamasi &rnek

103 KALABALIK, Imar Hukuku, s. 475; Danigtay 6. D., 18.05.1991 giin ve E: 1991/118, K: 1991/1209,
(KARAVELIOGLU/KARAVELIOGLU, 5. 66), “18. madde ile ilgili yonetmeligin 10/a maddesi hiikmii,
mutlak uygulanmas gerekli bir kural olmayup, diizenleme ile olusan imar parsellerinin ancak miimkiin
olmast halinde ayn1 yerdeki veya yakinindaki eski parsele tahsisinin saglanmas: 6ngoriilmektedir”.

104 Danistay 6. D., 28.01.1999 giin ve E: 1998/426, K: 1999/479, (KARAVELIOGLU/KARAVELIOGLU,
s.59).

105 KARAVELiOGLU/KARAVELiOéLU, s. 56; Damistay 6. D., 16.01.1985 giin ve E: 1984/834, K:
1985/101, (KARAVELIOGLU/KARAVELIOGLU, s. 64).

106 Danistay 6. D., 08.06.2004 giin ve E: 2002/568, K: 2004/3608, (ERCAN ASLANTAS/SIMSEK/
BERBEROGLU, s. 162).
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gosterilebilir. Bu durum imar planindan kaynaklanmakta ve hukuken
ayn1 yerden imar parseli tahsis edilmesi imkansizlasmaktadir. Bu
durumlarda imar planmin iptali ile hukuki zorunluluk ortadan
kaldirilabilir'”.

Teknik zorunluluk, kadastro parselinin imar planma isabet ettigi
yer oturma bolgesine tahsisli oldugu halde burada olusturulacak
imar parseline tahsis yapilmasi asamasinda ayni1 yerde bulunan diger
kadastro parsellerinin  birlikte degerlendirilmesi  gerekliliginden
kaynaklanir'® Imar uygulamalarinda umumi hizmetlere ayrilan
alanlar ile kamulastirilmak iizere pay verilen alanlarin ¢ok olmasi ya
da uygulama alaninda yer alan kadastral parsellerin alanlarmnin kiigiik
miktarlarda olmasi halinde, miimkiin oldugu kadar ayni yerden imar
parseli verilmesi kuralina uyma imkani ortadan kalkar. Bu kadastral
parsellere yasal zorunluluk nedeniyle ayni yerden imar parseli verilmesi
imkan1 yok iken en yakininda olusturulan imar parselinden de yer
tahsis edilememesi teknik zorunluluga baglanmaktadir'®. Danistay
da 156 m?alanli kadastro parselinin biiyiik bir kisminin yolda kalmasi
nedeniyle ayni yerden parsel verilmesinin miimkiin olmamas1 ve
diizenleme sonucu olusan parsellerin davacilarin hisselerinden biiyiik
olmas: karsisinda iki ayr1 parselden hisse verilmesini hukuka uygun
bulmustur!®.

Fiili  zorunluluklar1 ise kadastral parselin bulundugu alanin
diizenlemeyle beraber yap1 yapilmasmi engelleyecek bir alana
rastlamasi Ornek gosterilebilir. Arazinin askeri giivenlik bolgesinde
kalmas1', tescilli kiiltiir ve tabiat varliginin yap1 yasag: getirilen koruma
alaninda bulunmasi, su havzasi koruma bandinda yer almasi yahut
bagka bir neden ile yap1 yapilmasimni engelleyen bir alana rastlamis
olmast fiili zorunluluk sebeplerine 6rnek olarak gosterilebilir''2.

c. Imar Parselinin, Kadastro Parselin Bulundugu Yerden
Verilememesinin Sonuglar1

AADY m. 10 diizenlemesine gore kadastral parselin bulundugu
yerden imar parseli tahsis edilememesi durumunda miimkiin mertebe

107 KALABALIK, [mar Hukuku, s. 475.
108 CELIK, s. 256.
109 KALABALIK, [mar Hukuku, s. 477.

110 Danistay 6. D.,22.02.1989 giinve E: 1988/1763, K: 1989/409, (KARAVELIOGLU/KARAVELIOGLU,
s. 65).

111 Danistay 6. D., 12.12.2001 giin ve E: 2000/5423, K: 2001/6376, (AKSOY, s. 138).
112 ERGEN, s. 313.
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en yakin yerden tahsis yapilacaktir. Ancak bunun da hukuk, teknik
veya fiili sebeplerle miimkiin olmas1 durumunda parsel sahibine baska
bir yerden parsel tahsisi yapilabilecektir. Bu durumda hisselendirme
yapilabilir.

Imar Kanunu m. 18 ve AADY m. 10/c geregince belediye veya
valiliklerin, diizenlemeye tabi arazi ve arsalar1 kat miilkiyeti esaslarina
gore hisselendirme yetkisi vardir. Buna gore imar diizenlemesine alinan
alanlarla ileride yapilacak yapilar igin kat irtifaki veya kat miilkiyeti
tesisine esas olacak sekilde, yapilarin toplam insaat alani belirlenen imar
parsellerinin hisselendirilmesinde, pay sahiplerine ait DOP ¢ikarildiktan
sonra kalan yiizol¢iimii miktar1 payda kabul edilerek bagimsiz
boliimlerin digerleri ile orantili pay verilmek suretiyle hisselendirme
yapilabilir'®. Hisselendirme kat miilkiyetli tasinmazlarda olabilecegi
gibi, tahsisin bir parselden az olmasi halinde de kat miilkiyeti esasina
gore hisselendirme yapilabilir''.

aa. Kat Miilkiyetli Tasinmazlarda Hisselendirme

Diizenlemeye giren tasinmazlarin halen zemininde kat irtifaki veya
kat miilkiyeti kurulu olabilir. Bu tasinmazlar uygulamaya girdiginde;

“Baska kadastro ya da imar parselleriyle veya kamuya ayrilmis yerlerle
suyulandirmaya girmeden diizenlemeden ¢ikmast veya,

Binanmin bulundugu kismun disindaki bir boliimden DOP kesintisi yapilarak
sadece yiiz ol¢iimiinde degisiklik olmas1 gerekir'™.”

Ancak uygulamada genellikle imar planlarinin hazirlik asamasinda
planin halihazir durumu yansitmamasi veya plan hazirlanmasi ile
uygulama anina kadar gegen siirede zeminde meydana gelecek
degisikliklerin uygulama yapan idarece izlenmemesi sebebiyle imar
parselleriyle suyulandirma yapildig1 goriilmektedir. Tapu kayit
orneklerinin giincel durumu yansitmamasi da bu problemlerin ortaya
¢itkmasinda rol oynamaktadir. Bu sorunlarin ¢ikmasinin temelinde yatan
neden yapilasmis alanlarda AAD uygulamasi yapilmasidir. Nitekim
yapilasmis alanlardan DOP alinmasi gii¢ oldugundan yapilasmis
alanlarda AAD uygulamast yapilmasi Onerilmemektedir'®. Kat
irtifaki veya kat miilkiyetine konu tasinmazlarin diizenleme sirasinda

113 CELIK, s. 260.

114 KALABALIK, [mar Hukuku, s. 479.
115 KOCAK/BEYAZ, s. 142.

116 KOCAK/BEYAZ, s. 143.
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bagka parselle hisselendirilmesinin sebep olabilecegi problemleri
asmak igin; tiim hissedarlarin 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu m. 54
uyarinca anlagsarak stiyulu (hisseli) durumu rizaen sona erdirilebilir,
dava agilarak siiyuun hissedarlarca kaldirilmas: istenebilir, uygulama
sirasinda bu taginmazlarin durumu aynen korunur ve AADY m. 10/c-b.7
geregince “DOP un bedele doniistiiriilmesi” soz konusu olabilir'"’.

bb. Tahsisin Bir Parselden Az Olmas1 Halinde Kat Miilkiyeti Esasina
Gore Hisselendirme

Diizenleme sahasinda yer alan ve DOP miktar1 diisiildiikten sonra
kalan alanin bir imar parselinden kiiclik olmas1 veya diger teknik,
hukuki nedenlerle bagimsiz imar parseli verilememesi durumlarinda,
AADY m. 10/c hiikmiine istinaden kat miilkiyeti esasmna gore
hisselendirme yapilabilmektedir.

cc. Diizenleme Ortaklik Payinin Bedele Doniistiiriilmesi

AAD’de genel kural diizenleme sahasindaki parsellerin diizenleme
sonucu degerlerinin artmasina karsilik olarak DOP alinmasidir. Ancak
bazi durumlarda DOP alinmasi imar plan1 ve diizenleme ile amaglanan
hedeflerle bagdasmayabilir. Ornek vermek gerekirse diizgiin dagiliml
kadastral parsellerde binalar yapilmigssa, kat miilkiyetine gegilmisse
bu parsellerden DOP alinmasi veya malikler disindakilerin hissedar
yapilmasi, AAD'nin amacina ters diisecektir'®. Bu gibi durumlarda
uygulama yapan idareler, diizenleme konusu tasinmazlardan
alinmas1 gereken DOP miktarini; yapilasma durumu, parsel artig
ve imar planina uygun parsel olusturmama gibi sebeplerle bedele
doniistiirmektedir. Ancak Danistay bu konuda; 3194 s. Imar Kanununun
18. maddesinde hisselerin bedele doniistiiriilebilecegine iliskin bir
diizenlemeye yer verilmediginden, hisselerin bedele doniistiiriilmesinin
miimkiin olmadigina karar vermektedir'®. Bu durumun istisnas1 vardir
bu da ilgilinin muvafakatidir. Tlgilinin muvafakati iizerine DOP alinacak
miktarin bedele doniistiiriilmesi miimkiin hale gelir'®. AADY m. 10/7
hiikmiine gore;

- Diizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve tizerindeki
yapinin 6zelligi itibariyle DOP alinamamali ve

117 KOCAK/BEYAZ, s. 143.
118 EVREN, s. 40.

119 Danistay 6. D., 05.11.2004 giin ve E: 2003/1928, K: 2004/5388, (ERCAN ASLANTAS/SIMSEK/
BERBEROGLU, s. 160).

120 KALABALIK, [mar Hukuku, s. 481.
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- Tlgili DOP’'un bedele déniistiiriilmesi konusunda muvafakat
etmelidir.

Bu iki sart birlikte gerceklestigi durumlarda, AADY m. 10/9
hitkmiine dayanilarak DOPa iliskin bedel, 2942 sayili Kamulastirma
Kanununa gore takdir edilecektir. Bu bedel diizenleme igin yapilacak
kamulastirmalar disinda kullanilamayacaktir'*.

Ogretide imar uygulamasmin amacina ulagabilmesi icin bedele
doniistiirme esnasinda aranan ilgilinin muvafakat sartinin kaldirilmas:
ve malikin DOP bedelini 6demeye zorlayacak ipotek benzeri hukuki
bir diizenlemenin yapilmas: gerektigi goriisii de ileri siiriilmiistiir. Bu
goriisiin temelinde de muvafakat aranmasinin, idarenin re’sen yaptigi
ve ilgilerin rizasina dayanmayan AAD ile celismesidir'>.

Ayrica deginmek gerekir ki, miistakil imar parseli olabilecek
biiytikliikteki hisselerin bedele doniistiirtilmesi miimkiin degildir. Bu
husus zaten AAD nin mantigiyla ve amaciyla da bagdasmaz'*.

G. Arazi ve Arsa Diizenlemesinde Diizenlenen Cetveller

1. Kadastro Kayit Ozeti

Bu cetvel, toplam diizenlemeye giren alan ile diizenlemeye alinan
kadastral veya imar parsellerinin pafta, ada, parsel, alan, malik miilkiyet
yapisi bilgilerini icermektedir. Tapu Sicil Midirliigii'nden alinan tapu
kayitlarindan faydalanilarak olusturulmaktadir. Ayrica cetvel hisseli
parseller igin maliklerin paylarma karsilik gelen senet alanlarmi da
ihtiva etmektedir'*.

2. Ozet Cetveli

AADY m. 4/e’de Ozet cetveli;

“Diizenleme sahasina giren kadastro, varsa tapu senedi miktari, diizenleme
sahasina giren ve girmeyen kisimlari ile diizenleme ortaklik paylari, varsa
kamulastirma ve bagis miktarlar ile olusan imar parselleri ve imar adalarinmin
yiizolgiimiiniin yazildig: cetvel” olarak tanimlanmuistir.

Ozet cetvellerinde, diizenleme sahasina dahil bulunan her parselin
durumunu Dbelirtilerek, kadastro parsellerinin veya varsa imar

121 AADY m. 10/10.
122 EVREN, s. 40-41.
123 OZDEN, s. 88.
124 CELIK, s. 203.
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parsellerinin; tapu senedi miktari, diizenlemeye alman ve almmmayan
kisimlari, diizenleme ortaklik paylari, kamulastirma miktari, bagis
miktar1 ve diizenleme sonrasinda olusan imar parselleri ve imar
adalarinin ytizolgtimleri kaydedilir'®.

3. Ada Dagitim Cetveli
Dagitim cetveli AADY m. 4/f'de;

“Her imar adast i¢in ayri olarak diizenlenen ve bu diizenleme sonucu
meydana gelen parsellerin, hangi kadastro veya imar parsellerinden, nasil
olustugunu, kadastro ve imar parsellerinden alinan diizenleme ortaklik payini,
gerektiginde malikin muvafakati ile terk edilen alanlari ve kamulastirilan
alanlarim miktarlarim gosteren cetvel” olarak tanimlanmaistir.

Dagitim cetveli, diizenleme sonucu olusan parsellerin; hangi
kadastro ve imar parsellerinden geldigini, nasil olustugunu, kadastro
ve imar parsellerinden alinan DOP’u, varsa malikin rizasi ile terk edilen
alanlar1 ve kamulastirma alanlarmi gosterir. Ayrica her imar adasi icin
ayr1 dagitim cetveli diizenlenir'®.

Danustay; ada dagitim cetvelleri ve diger kayitlarin dagitima iliskin
bilgileri saglikli bir sekilde igermesi zorunlu oldugundan, bu kayitlarin
hatali ve belirsiz olmasi durumunda parselasyon isleminin hukuka
uygun olmayacagina hitkmetmistir'®.

4, Tahsis Cetveli

Tahsis cetveli, AADY m. 4/g'de diizenlenmis olup bu cetvel kadastro
veya varsa imar parsellerinin hangi imar adalarina gittigini gosterir.
Bu cetvelde, diizenleme sahasinda yer alan kadastro veya varsa
imar parsellerine karsiik diizenleme sonrasinda olusan hangi imar
adalarindan tahsis yapildig1 gosterilir'®.

5. Mal Sahipleri Arastirma ve Ozet Formu

Diizenlemeye alinan kadastral parselleri ve bunlarin alanlarini, DOP
kesintilerini ve imar tahsis alanlarini, imar adalarinin parsellere ayrilan
kisminin yiizolgtimlerini, kadastral parsellerin tahsis edildigi biitiin imar

125 ERCAN ASLANTAS Giil Filiz/SIMSEK Ozlem/BERBEROGLU Ahmet, Danistay 6. Daire
Kararlar Isiginda Imar Hukukunda Arazi ve Arsa Diizenlemesi (Parselasyon), Yetkin
Yayinlari, Ankara 2006, s. 99.

126 ERCAN ASLANTAS/SIMSEK/BERBEROGLU, s. 101.
127 Damstay 6. D., 22.12.1998 giin ve E: 1997/5781, K: 1998/6711, (Kazanct fgtihat Bilgi Bankas1).
128 ERCAN ASLANTAS/SIMSEK/BERBEROGLU, s. 103.
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adalar1 ve parselleri gosterir. Cetvelde parselin hisseli ya da bagimsiz
olarak tahsis edilip edilmedigi goriilmektedir'®.

6. Tescile Esas Dagitim Cetveli

Imar Kanunu m. 18 ve 2981 sayil Kanunun 3290 sayili Kanunla
eklenen Ek-1 maddesiyle birlikte uygulandig1 durumlarda tescile esas
dagitim cetveline dayanilarak tescil islemi yapilmaktadir. Bu cetvelde
uygulamaya tabi kadastro parselleri ve bu parsellere karsilik tahsis
edilen imar parselleri ayn1 anda goriiliir'®.

Imar Kanunu m. 18 uygulamasi ile Ek-1. maddenin birlikte
uygulanmasinda islemin tapu tescillerinde denetimini kolaylastirilmak
i¢in Mal sahipleri Arastirma ve Ozet Formu ve Tescile Esas Dagitim Cetoveli-
Imar Parseline Sirali/Kadastro Parseline Siral cetvelleri gelistirilmistir''.

7. DOP Hesap Cetveli

Diizenleme sahasmna giren kadastro parselleri veya varsa imar
parsellerinin  yiizolclimleri toplamindan, imar adalarimin  imar
parsellerine ayrilan kisimlarinin  yiizolclimleri ¢ikarilarak, umumi
hizmetlere ayrilan miktar bulunmak suretiyle bir cetvel diizenlenir. Iste
bu cetvele DOP hesap cetveli denmektedir'®.

8. Kadastro Ayirma Cap1

AADY m. 28'de diizenlenen kadastro ayirma cap: imar uygulamasina
kismen giren parseller icin diizenlenir. Diizenleme sinir1 ile boliinen
her kadastro parseli icin, parselin diizenlemeye giren ve girmeyen
kisimlarmin tespiti ve tapu tescili amaciyla kadastro ayirma cap:
diizenlenir'®. Cap iizerinde, parselin tapu senet yiizolgiimii ile
diizenleme sahasmna giren ve girmeyen kisimlarmin yiizol¢iimii
gosterilir'*.

Ayirma smrma ait gerekli olgiilerin yapilmasini takiben ayirma
caplar1 Olgekli olarak cizilir. Diizenleme sahasma giren ve girmeyen
parcalarin sayisi birden fazla ise her bir parganin yiizolgimii ayri

129 CELIK, s. 204.
130 KALABALIK, Imar Hukuku, s. 482.
131 CELIK, s. 205.
132 KALABALIK, [mar Hukuku, s. 483.

133 INAM Saban, Arazi ve Arsa Diizenlemesinde 3194 Sayili imar Kanununun 18. Maddesi
Uygulamalar (Yiiksek Lisans Tezi), Selcuk Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Jeodezi ve
Fotogrametri Mithendisligi Anabilim Dali, Konya 1989, (tez.yok.gov.tr, 14.05.2017), s. 38.

134 AADY m. 28.
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ayr1 gosterilerek sonug¢ toplamlar1 alimir. Bu toplam yiizolgiimii,
diizenlemeye giren veya girmeyen alanlar olarak isleme sokulur'®.

Eski imar parsellerinin bir kismi diizenleme simr1 disinda
birakilamayacag1 icin bunlara ayirma capi diizenlenemez. Bu gibi
durumlarda biitiinliigli saglamak adina ya imar parselinin tamami
diizenleme sahasi icine alnir ya da diizenleme sahasi disinda tutulur.
Diizenlenen kadastro ayirma caplari, parselasyon planlariyla birlikte
belediye enciimenince onaylanarak ilgili tapu ve kadastro kurumuna
gonderilir’.

V. KAMU TESISLERI ARSALARINA TAHSIS

Diizenleme yapilan alanlarda yol, meydan, park, yesil alan gibi
umumi hizmet alanlariyla beraber, resmi kurum ve kuruluslar igin
de yer ayrilmasi gerekir. Bu gibi alanlar igin DOP haricinde bir pay
alimir. Bu paym adi Kamu Ortaklik Pay1 (KOP)dir'™”. KOP 3194 s.
Imar Kanununda yer almamaktadir. AADY m. 12'de ise Kamu Tesisleri
Arsalarina Tahsis bashigiyla; “Diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane,
kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis alani gibi umumi tesislere ayrilan
alanlarin  parselleri, diizenlemeye giren parsellerin alanlar: oraminda pay
verilmek suretiyle hisselendirilir.” hitkmiine yer verilmistir.

AADY m. 12 hiikmiinde sayilan okul, hastane, kres, belediye
hizmet veya diger resmi tesis alam gibi yerler Imar Kanunu m. 18/3'de
sayllan umumi hizmetlerden farklidir. Imar Kanunu'nda m. 18de
sayilan bu umumi hizmetlere ayrilan yerler diizenlemeye tabi tutulan
alanin ortak ihtiyacin1 karsilamaya yoneliktir. Buna karsin AADY m.
12'de orneklenen ve KOP’tan karsilanacak yerler diizenleme alaninin
ihtiyaclarini asan genel nitelikli resmi bina ve tesislerin yapilabilmesi
i¢in tahsis edilmektedir'®. Bu sebeplerle KOP olarak kesilen oranin DOP
ile ilgisi bulunmamaktadir'®.

“Okul” terimi icin belirtmek gerekir ki 5006 s. kanunun, Imar Kanunu
m. 18de yaptigr degisiklikle; Milli Egitim Bakanligma bagl ilk ve
ortadgretim kurumlarmin DOP’tan karsilanacagi ongoriilmiistiir. Bu
sebeple KOP’tan karsilanmayacaktir'®.

135 INAM, s. 38.

136 INAM, s. 40.

137 KALABALIK, Imar Hukuku, s. 483.

138 CABRi Sezer, imar Kanunu Uyarinca Kamulastirma, Legal Yaymcilik, Istanbul 2005, s. 86.
139 KARAVELIOGLU/KARAVELIOGLU, s. 123; KALABALIK, [mar Hukuku, s. 484.

140 KALABALIK, Imar Hukuku, s. 484.

252

Yil 6, Say: 11, Haziran 2018




Ars. Gor. Egemen KARACA

KOP, diizenleme sahasinda kalan hizmet tesis alanlari toplaminin,
diizenlemeye giren taginmazlarin toplam miktarma oranlamasiyla
bulunur. Bu oran tiim parsellere uygulanarak malikler hisselendirilir.
Diizenlemeye giren tiim tasinmazlarin hisselendirilmesiyle olusan bu
parseller daha sonra hangi kurumun hizmet tesisi alaninda kaliyorsa o
kurum tarafindan Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine gore kamulastirilir*!.

Danistay; olusturulacak semt spor alaninin DOP’tan, bolgesel bir
spor alanin ise tiim kente hizmet verecek bir kamu tesis alani olmasi
halinde KOP’tan karsilanmas: gerektigine'*?, bir baska kararinda pazar
yeri alani olarak ayrilan tasmnmazin KOP’tan karsilanmayip DOP’tan
karsilanmasi gerektigine'®?, yine bir kararinda agaclandirilacak alanin
DOP kapsaminda degerlendirilmesi gerekirken, KOP kapsaminda
degerlendirilmesinin hukuka aykir1 olduguna', kamu hizmet
alanlarmin diizenlemeye giren tiim parsellerin alanlar1 oraninda
hisselendirmek suretiyle olusturulmasi gerektiginden ilgilinin biitiin
hissesine karsilik kamu hizmet alaninda tahsis yapilmasinin hukuka
aykir1 olduguna' karar vermistir.

VI. ARAZi VE ARSA DUZENLEMESININ KESINLESMESI VE
ITIRAZ

Imar Kanunu m. 19/1, AADY m. 39/1 ve il Ozel idaresi Kanunu m.
6/1-b ve m. 70 geregince imar planlarma gore parselasyon planlari
yapilarak, belediye sinirlar1 i¢inde belediye, belediye ve miicavir alan
siirlar1 disinda ise il enclimenince onaylandiktan sonra ytiriirliige
girer'*. Onaylanan bu planlar bir ay miiddetle ilgili idarede asilarak ilan
edilir. Bu siireye aski siiresi de denmektedir. Ayrica bagka vasitalarla
da duyurulur. Bu bir aylik siire sonunda plan kesinlesir. Kesinlesen
parselasyon planlar1 tapu kayitlarina tescil icin AADY m. 39da
diizenlenen bilgi ve belgelerle mahalli tapu ve kadastro tegkilatlarina
gonderilir'¥.

141 KALABALIK, fmar Hukuku, s. 485; ERCAN ASLANTAS/SIMSEK/BERBEROGLU, s. 245.

142 Damstay 6. D, 14.04.2004 giin ve E: 2002/6584, K: 2004/2274, (KARAVELIOGLU/
KARAVELIOGLU, s. 125).

143 Damstay 6. D., 22.01.2003 giin ve E: 2001/6613, K.: 2003/591; Dam§tuyv 6. D., 05.12.2001 giin ve E:
2000/5490, K: 2001/6098, (ERCAN ASLANTAS/SIMSEK/BERBEROGLU, s. 246,249).

144 Damgtay 6. D., 22.11.2007 giin ve E: 2004/244, K: 2007/2331, (KARAVELIOGLU/KARAVELIOGLU,
s. 123).

145 Damstay 6.VD., 25.04.2001 giin ve E: 2000/1524, K: 2001/2214, (ERCAN ASLANTAS/SIMSEK/
BERBEROGLU, s. 253-255).

146 Arazi ve arsa diizenlemesinde onay ve yetki baglikl kissmda da belirttigimiz tizere AADY m.
39'da yer alan il idare kurulunun yetkisi 5302 say1li Il Ozel Idaresi Kanunu m. 6/1-b ve m. 70
geregince il enciimenine aittir. Burada yukaridaki agiklamalarimiza deginmekle yetiniyoruz.

147 KALABALIK, [mar Hukuku, s. 488.
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Aska stiresi iginde (1 aylik miiddette) parselasyon planini onaylayan
ve ilana ¢ikan idareye itiraz etmek miimkiindiir. AADY m. 39'da aski
siiresi Ongoriilmiisse de, bu planlara yapilan itirazin hangi idarece
cevaplanacag1 hakkinda ilgili yonetmelikte herhangi bir diizenleme
yapilmamistir. Bu hususta Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'ne
bakmak gerekmektedir'*. Yonetmelik 2. maddesinde yonetmeligin her
tiir ve Olcekteki yonetmelige uygulanacagi diizenlenmistir. Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 33. maddesinde planlarin ilani, planlara
itirazlar ve planlarin kesinlesmesine iliskin usul ve esaslar ayrmntili
olarak diizenlenmigtir'®.

VILARAZI VE ARSA DUZENLEMESI ISLEMININ GERi
ALINMASI

Geri alma; hukuka aykir1 bir islemi, alindig1 tarihten itibaren,
gecmise etkili olarak, gecersiz ve hiikiimsiiz sayma iradesidir'®.

Imar planlarimin hukuki niteligi tartismali olmakla beraber genel
kabul goren'™ ve Danistay’in' goriisiine gore de diizenleyici idari
islemlerdendir.

148 R.G. 14.06.2014 giin ve 29030 say1.

149 Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi m. 33;
Planlarm ilan, Itirazlar ve Kesinlesmesi
“Cevre diizeni plant ve imar planlar: onaylandig: tarihten itibaren en gec on bes is giinii icinde otuz
giin siireyle herkesin gorebilecegi sekilde idarelerce tespit edilen ilan yerlerinde asilmak suretiyle ve
idarelerin internet sayfalarinda es zamanli olarak ilan edilir.
Imar planlarinin nerede ve nasil goriilebilecegi mahalli haberlesme araglart ile yerel veya ulusal basinda
veya ilgili muhtarliklarda duyurulur.
Planlarin askiya ¢ikarildi§ina ve askidan indirildigine dair tutanaklar ilgili birim amiri dahil iki imzali
olarak diizenlenir.
Planlara itiraz, otuz giinliik ilan siiresi icinde idareye yapilir ve itirazlar idarece degerlendirilir.
Idarenin karar merciince itirazlarmn reddedilmesi halinde, planlar bagkaca bir onay islemine gerek
kalmaksizin red karari tarihinde kesinlesir. Itiraz olmamast halinde planlar ask: siiresinin sonunda
kesinlegir.
Itirazlar; aski siivesinin doldugu tarihten itibaren en ge¢ otuz giin icinde ilgili idare karar merciine
gonderilir ve en ge¢ otuz giin i¢inde karara baglanarak planlar kesinlesir.
Tlan ve aska siiresinde yapilan itirazlar iizerine idarelerce, planlarda degisiklik yapilmas: halinde planin
degisen kistmlarina iliskin olarak yeniden ilan siireci baglatilir.
Onaylanmis planlarda yapilacak revizyon, ilave ve degisiklikler de yukaridaki usullere
tabidir.”

150 SANCAKDAR Oguz, idare Hukuku Teorik Calisma Kitabi, 3. Baski, Seckin Yaymcilik,
Ankara Agustos 2013, (“Idare Hukuku”), s. 399.

151 KALABALIK Halil, Idare Hukuku Dersleri, 2. Baski, C. II, Sayram Yaymnlari, Konya 2016,
(“Idare Hukuku”), s. 119-120.

152 Damstay 6. D., 21.10.1998 giin ve E: 1997/4802, K: 1998/4766, (KALABALIK, I[dare Hukuku, s.
120).
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Hukuka wuygun diizenleyici idari islemlerin ilgili idarece geri
alinmasi miimkiin degildir. Buna karsilik, hukuka aykir: idari islemler
dava a¢ma siiresi igerisinde veya agilmis ise dava boyunca yetki
ve usulde paralellik ilkesi geregince, islemi tesis eden idarece geri
alnabilir'>.

Islemin geri alinmasi ile hukuka aykiri olan bu islemin hiikiim ve
sonuglarinin da ortadan kaldirilmas: gerekmektedir. Idarenin bu amacla
yeni bir diizenleme yani AAD yapmas: gerekmektedir'>*.

Islem geri alindiktan sonra yeni tesis edilecek islemde kadastral
parselleri imar parseline doniismiis tasinmaz sahiplerinin miiktesep
haklar1 goz ontinde bulundurulmali, tescillenen imar parselleri esas
alinmak suretiyle parselasyon planinin kesinlesmesi saglanmalidir'®.

VIII.ARAZI VEARSA DUZENLEMESININ YARGISAL DENETIMIi

Idari islemlerin dava konusu edilebilmesi icin oncelikle kesin ve
ylriitiilebilir bir islem olmas: gerekir. Bu husus AAD i¢in de gecerlidir.
Nitekim Darnistay oniine gelen bir uyusmazlikta belediye meclisinin
Imar Kanunu 18. maddesi uyarinca parselasyon islemi yapilmasi
onerisinin idari davaya konu edilmesini, kesin ve ytiriitiilmesi zorunlu
bir islem olmadigr i¢in davanin reddedilmesinde hukuka aykirilik
bulmamistir'®,

Acilacak davada, islemin iptal edilmesinde davacinin bir menfaati
olmalidir'”. Danistay dava a¢ma agisindan bir menfaat iligskisinden
s0z edebilmek icin bu iliskinin mesru, kisisel ve giincel olmasimi
aramaktadir'®. 2577 sayih Idari Yargilama Usulii Kanunu 12.
maddesinde hak ihlali kavrami ge¢mektedir. Ancak menfaat ihlalini
yeterli bulan TYUK m. 2/1-a hiikmii geregince menfaat ihlalinin esas
alinmas: gerekmektedir. Bu dogrultuda menfaat, haktan daha genis

153 KALABALIK, Idare Hukuku, s. 101; SANCAKDAR, Idare Hukuku, s. 404.

154 KALABALIK, Imar Hukuku, s. 490.

155 AKSAY, s. 305.

156 Damstay 6. D., 21.01.1997 giin ve E: 1996/789, K: 1997/385 sayili kararinda; “Belediye sinirlar:
icinde 18 inci madde uygulamas: yapma yetkisi belediye enciimenine aittir. Belediye meclisinin bu
konuda yaptig1 oneri niteligindeki islemi, kesin ve yiiriitiilmesi zorunlu bir islem niteliginde degildir.”
(Karavelioglu/Karavelioglu, s. 38).

157 2577 s. Idari Yargilama Usulii Kanunu m. 2/1-a hitkmiinde ; Idari islemler hakkinda yetki,
sekil, sebep, konu ve maksat yonlerinden biri ile hukuka aykir: olduklarindan dolay1 iptalleri
icin menfaatleri ihlal edilenler tarafindan idari davanin agilabilecegi diizenlenmistir.

158 Damistay 10. D., 14.04.1987 giin ve E: 1986/1906, K: 1987/796, (OZDEK E. Yasemin, “Iptal
Davasinda Menfaat Kosulu”, Amme idaresi Dergisi, C. 24, S. 1, Mart 1991, s. 99-115,
(Erisim: http://www.todaie.edu.tr/resimler/ekler/eeff149d96381b1_ek.pdf?dergi=Amme%20
Idaresi%20Dergisi, 27.05.2017, s. 107).
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anlamda olup onu da igine bir kavramdir. Keza hak ihlalinin oldugu
durumlarda menfaat ihlalinin de kabulii germektedir'®.

Bunlar var ise idari yarg: yerleri ve Danistay dava konusu edilen
islemin dava siiresinde acilip agilmadigina kendiliginden bakmaktadir.
Danistay parselasyon islemlerine karst davanin siiresinde acilip
acilmadigimi tespit etmek igin islemin bildiriminin davact malike,
daval1 idare tarafindan Tebligat Kanunu veya Tebligat Tiiziigli
geregince teblig edilip edilmedigine bakmakta, eger isleme kars:
teblig tarihinden itibaren TYUK m. 7'de belirtilen siirede 60 giinliik
siirede dava acilmadiysa davay: siire asimi nedeniyle reddetmektedir.
Ancak parselasyon yapma yetkisi olan idareler genellikle parselasyon
islemini teblig etmemekte ve ilan ile yetinmektedir. Bu nedenle aradan
uzun yillar gegmis olsa bile teblig edilmediginden davacinin dava
konusu islemi 6grenme tarihi esas alinmakta ve siire itirazlar1 yerinde
goriilmemektedir'®.

Aski stiresi igerisinde enciimen kararma itiraz edilmesi halinde
enciimen kararmin tebligi tarihinden itibaren 60 giinliik siire icerisinde
dava aclabilir. Enclimen kararmmin aski siliresinden Once teblig
edilmesi halinde dava agma siiresi bu kararin teblig tarihinden itibaren
degil aski ilaninin son giiniinden itibaren islemeye baglar. Karara
baglanmayan yani aski ilan siiresinin son giiniinden 60 giin ge¢gmekle
cevap verilmeyen itirazlar idarece zimnen reddedilmis sayilirlar. Iste bu
durumlarda cevap verilmeyen yani zimnen reddedilen tarihten itibaren
60 giin igerisinde dava acilmalidir'®’.

A. Gorevli Mahkeme

2576 s. Bolge Idare Mahkemeleri, idare Mahkemeleri ve Vergi
Mahkemelerinin Kurulusu ve Gorevleri Hakkinda Kanun'un 5.
maddesinde; idare mahkemelerinin, vergi mahkemeleri ve Danistay’'in
ilk derece mahkemesi olarak bakacagr davalar disindaki; iptal
davalari, tam yarg: davalari, tahkim yolu ongoriilen imtiyaz sartlasma ve
sozlesmelerinden dogan uyusmazhiklardan hari¢ kamu hizmetlerinden birinin
yiiriitiilmesi icin yapilan idari sozlesmelerden dolay: taraflar arasinda cikan
uyusmazliklara iliskin davalari, diger kanunlarla verilen isleri ¢dzlimleyecegi
diizenlenmistir. Hiikiimden de anlasilacag: {izere idari davalarda, idare

159 OZDEN, s. 107.
160 AKSOY, s. 205.

161 SIMSEK Suat, “Arazi ve Arsa Diizenlemesi (Parselasyon) Islemlerine Karst Dava A¢ma
Siiresi”, Terazi Hukuk Dergisi, Cilt: 7, Say1: 74, Ekim 2012, s. 80.
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mahkemeleri genel gorevli yarg: yeridir. Bu sebeple AAD islemlerinden
dogan uyusmazliklarda gorevli yargi kolu idari yargi, gorevli mahkeme,
“idare mahkemeleridir”.

Danistay da, konusunun belediyenin DOP oranmnin en az %35
olacagima ve miktarda bedelsiz arsa terki saglanamiyorsa farkinin
o0denmesinin istenmesine iliskin belediye enciimeni kararmin iptaline
iliskin oniine gelen bir uyusmazlikta, bedel uyusmazligr ve adli
yargiy1 ilgilendiren bir durum olmadigina ve Imar Kanunu'nun yanlis
yorumlanmasindan dogan bir enciimen karari olduguna bu sebeple
de uyusmazhgm Idare Mahkemesince c¢oziimlenmesi gerektigine
hitkmetmistir'®.

Imar Kanunu ve Yonetmeligine dayanilarak yapilan 18. madde
islemine iligkin olarak tapu iptali ve tescil istemiyle acilan davada
Yargitay da istegin ozii itibariyle idari islemden kaynaklandigindan adli
yargl merciinin gorevsizlik karar1 vermesi gerektigine hitkmetmistir'®,

B. Yetkili Mahkeme

Idari yargida yetki kamu diizenine iliskin oldugundan davamin
her asamasinda mahkemece re’sen dikkate almip taraflarca da ileri
suiriilebilmektedir. Davanin yer bakimindan hangi yargi yerinde
acilacag yetki ile belirlenir'®.

AAD iglemlerine iliskin uyusmazliklar, 2577 s. Idari Yargilama
Usulii Kanunu tasimmaz mallara iliskin davalarda yetki baghkli 34. maddesi
geregince, tasimmazin bulundugu yer idare mahkemesince karara
baglanacaktir.

SONUC

Arazi ve Arsa Diizenlemesi gelismis ve gelismekte olan iilkelerde
onem arz eden bir uygulama yontemidir. Bu yontem ile sehirlerde hem

162 Damistay 6. D., 21.11.1988 giin wve E: 1988/2044, K: 1988/1481, (KARAVELIOGLU/
KARAVELIOGLU, s. 359-360), “3194 s. Imar Kanunu'nun 18. maddesinde, diizenleme ortaklik
payinin diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin %35'ini gecemeyecegi ongoriilmiis bulunmasina
karsin, belediyece diizenleme ortaklik payimin bu oramin altinda belirlenemeyecegi gerekcesiyle,
diizenleme ortaklik payinin %35% tamamlanmast icin davacidan arsa karsiligr bir bedel istenmesi
konusundaki belediye enciimeni kararmmn iptali istemiyle acilan davamin Idare Mahkemesi'nde
incelenmesi gerekir.”.

163 Yargitay 1. Hukuk Dairesi; 02.10.1989 giin ve E: 1989/1651, K: 1989/10811, (KARAVELIOGLU/
KARAVELIOGLU, s. 366-368), “Davada ileri siiriilen istegin 0Ozii itibariyle, [mar Yasasi'na ve
Yonetmeligine dayanilarak yapilan idari isleme yonelik ve bu islemin biinyesini degistirici ve etkileyici
nitelikte oldugu gozetilerek gorevsizlik karart verilmesi gerekir.”.

164 AKSOY, s. 183.
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yeni yerlesme/yapilasma alanlar1 saglanabilmekte hem de yapilasmis
alanlarin degisen ve gelisen sartlara uyumu saglanmaktadar.

Idarenin her isleminde oldugu gibi AAD'de de kamu yarar1 amaci
giudiilmektedir. Ayrica AAD islemi miilkiyet hakkim1 da yakindan
ilgilendirmektedir. Bu bakimdan AAD islemi bireysel haklarla kamu
yararmnin ¢akistig1 bir uygulama yontemi olmaktadir.

AAD iglemiyle Kkisilerin kadastral parselleri, imar parseli haline
doniismekte ve ilgililer yapilasmaya gidebilmektedir. Bu da islem
dolayisiyla kisilere maddi menfaat saglamaktadir. Ne yazik ki idareler
biliyiik ekonomik getirimi olan bu islemi kamu yarar1 amacina
yapmadig1 toplum menfaati yerine bireysel menfaati {istiin tuttugu
durumlarda kentlesme c¢agin gereklerine uygun yapilamamakta ve
diizensiz, carpik kentlesmelerin olustugu gozlemlenmektedir.

Biitiinciil planlama ilkesi geregince AAD islemi plan hiyerarsisine
uygun yapilmalidir. Ancak iist 6lgekli planlardan kopuk olarak ve plan
biitiinliigli gozetilmeden bu islemlerin yapilmasi da zaman zaman
uygulamada karsimiza ¢ikmaktadir. Ayrica bu islemi ekonomik getirim
aract gormeyerek, uzun soluklu ve esneklik ilkesi geregince degisen
ve gelisen kosullara uyum saglayabilecek sekilde yapmak yanlis
uygulamalarin ortaya ¢ikmasini engelleyecektir.

Nitekim farkli idarelerce yapilan bu islemin tek bir idarede
toplanarak bagimsiz bir Diizenleme Kurulunca yapilmasi ve bu kurulda
universite Ogretim iiyeleri, bagimsiz sehir plancilari, uzman harita
miihendisleri ve teknikerlerinin bulunmasi, islemin tiim asamalarinin
acikliga kavusturulmas: da isabetli olabilecek bir diizenlemedir'®.
Boylelikle bilgisiz ve deneyimsiz kisilerin, miilkiyet hakkiyla yakindan
iligkili bu uygulamay1 yaparken kisilerin haklarini ve menfaatlerini ihlal
etmesinin oniine gecilecektir.

165 Ayni yonde bkz. AKSOY, s. 216.
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