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Giris
Carpik ve diizensiz yapilasmay1 6nlemek, diizenli ve saglikli bir sehirles-
meyi gerceklestirmek, devletin ve ayni zamanda vatandaslarin 6devidir. Bu

odevi gerceklestirmek amaciyla idare tarafindan cesitli imar uygulamalar1 ya-
pilmaktadir. Bu imar araglarindan birisi de diizenleme ortaklik pay1 (DOP) dir.

Diizenli sehirlerin ihtiyact olan imarli arsa temini yaninda, sosyal donati
alanlarmin kazandirilmasi hedeflenerek yapilan DOP kesintisi, yillardir Batilt
tilkelerde uygulanmakta, tilkemizde ise 150 yillik bir gegmise sahip bulunmak-
tadir. Ancak sehirlesmenin yogun bir sekilde yasandigi son 50 yillik siiregte, cok
daha fazla uygulanmaya calisildig1 da gézlemlenmistir.

1985 tarihli 3194 sayili imar Kanunu (iK) ile birlikte DOP uygulamalari,
Imar Hukuku’nun en ¢ok tartisilan konularindan birisi olmustur. 2003 yilindaki
yeni diizenleme ile DOP oraninin yiikseltilmesi bu tartigmay1 daha da alevlen-
dirmistir. Bu tartigmalar, bu imar uygulama arac1 hakkinda birtakim 6nyargilarin
olusmasina neden olmustur1 ve olmaktadir.

Gerek teoride kavramsal olarak, gerekse uygulamada hukuksal, teknik, ma-
li ve sehircilik yoniinden yiiriitiilen bu tartigmalara katkida bulunmak, akade-
misyen ve uygulayicilara yardimei olmak imidiyle bu ¢aligma ele alinmustir.

Fatih Universitesi Hukuk Fakiiltesi idare Hukuku Ana Bilim Dal1.

TURK Sevkiye Sence - UNAL Yiicel, Arazi ve Arsa Diizenlemesine Iliskin Olumsuz
Onyarg, itiidergisi/a, mimarlik, planlama, tasarim, C.2, S.1, Mart 2003, s.112,
http://www.itudergi.itu.edu.tr/tammetin/itu-a_2003_2_1_SS_Turk.pdf, e.t. 18.04.20009.
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|. Kavram ve Tanim

Diizenleme ortaklik pay1r (DOP), idarenin kamulastirma yapmaksizin ta-
sinmaz mal edinme ve kamu yararia kullanma yontemlerinden biridir. Doktrin-
de, hukuka uygun kamulastirmasiz el koyma (=atma) olarak nitelendirilen®
DOP, imar planlarinin uygulanmasinda ve imar planlarina uygun sehirlesmenin
olugmasinda kullanilan hukuki araglardandir.

Kamulastirmasiz el koyma (=atma)’nin, iki tiirii bulunmakta, hukuka uygun
kamulastirmasiz el koyma olabilecegi gibi, hukuka aykirt da olabilmektedir.
Hukuka aykirt kamulastirmasiz el koyma, Idare hukukunda “fiili yol” olarak
nitelendirilmekte ve uyusmazliklar, haksiz fiil hiikiimlerine gore adli yargida
Qézﬁmlenmektedir3.

Hukuka uygun kamulastirmasiz el koyma (=atma) ise, kimi yazarlar tara-
findan diizenleme ortaklik pay1 olarak”, kimi yazarlar tarafindan da arazi ve arsa
diizenlemesi olarak® veya hamur kurali® olarak veyahutta bedelsiz terk olarak
nitelendirilmektedir.

Bize gore, diizenleme ortaklik payi, hukuka uygun kamulastirmasiz el
koyma (=atma) olup idarenin kamulastirma yapmaksizin taginmaz mal edinme
yontemlerindendir. Idarenin kamu giiciinii ve otoritesini bariz bir bicimde gos-
terdigi bir idari islem olup meydana gelen uyusmazliklar idari yargida gideril-
mektedir.

2 GUNDAY Metin, idare Hukuku, Ankara 2004, 5.247.

8 GUNDAY, s.247; GOZLER Kemal, Idare Hukuku Dersleri, Bursa 2008, s.710;
S@HTNTZ C. Salih, Teoride ve Uygulamada Kamulastirmasiz E1 Koyma, Ankara 2006;
BOKE Veli, Kamulastirmasiz El Atma Davalari, Ankara 2006; s.18.

*  GUNDAY,s.247.

> (OZKAYA Eraslan, imar Hukuku Ders Notlar, Istanbul 2007, s.100; ERCAN
ASLANTAS Giil Filiz - SIMSEK Ozlem - BERBEROGLU Ahmet, imar Hukukunda
Arazi ve Arsa Diizenlemesi (Parselasyon), Ankara 2006, s.34-35; ERGEN Cafer, Arazi
ve Arsa Diizenlemeleri, Ankara 2006, s.19; GOZLER, DOP’u arazi ve arsa diizenlemesi
olarak nitelendirmenin yani sira “bedelsiz el atma” olarak da nitelendirmektedir.
GOZLER, 5.712.

GULAN Aydmn, Tirk Imar Hukukunda Hamur Kurali Uygulamasi, Istanbul 2000,
Basilmamis Dogentlik Calismasi, s.14; KOYUNCU Davut, 18. Madde Uygulamasi,
Uygulama Oncesi, Uygulama Evresi, Uygulama Sonrasinda Teknik Y®netimsel ve
Hukuki Sorunlar, Uygulama Semineri, s.47.
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DOP, Imar Kanunu (IK)’nun 18’inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve
Arsa Diizenlenmesi Ile Ilgili Esaslar Hakkinda Y®6netmeligin (AADY) 4. mad-
desinin (¢) fikrasinda su sekilde tanimlanmaktadir:

“Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park, yesil
saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alan-
lar ile cami, karakol yerleri ve ilgili tesisler i¢in kullanilmak {izere, diizenleme
dolayisiyla meydana gelen artiglar karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin Onceki yiizolgiimlerinden %35’e kadar diisiilebilen ve/veya zorunlu
hallerde malikin muvafakati ile tespit edilen karsiligi1 bedeldir”.

Gorildiigh tizere, yol, meydan park, yesil saha, genel otopark, cami, kara-
kol gibi ihtiyaclarin karsilanmas1 amaciyla 6zel miilkiyette bulunan tasimnmazla-
rin belli bir kismina yetkili belediyeler veya valilikler tarafindan bedel 6demek-
sizin el konulmasina DOP denilmekte, ihtiya¢ duyulan alanlarda ve zamanlarda
bu yola bagvurulabilmektedir.

Yonetmelikte gecen, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artisi
karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin, diizenlemeden onceki
yilizOlgiimlerinden disiilen miktar, %35 olarak diizenlenmistir. Bu oran, 1985
tarihli 3194 sayili IK’nun Arazi ve Arsa Diizenlemesi baslikli 18. maddesinin ilk
diizenlenis bi¢iminde %35°lik olarak diizenlenmis idi’. Ancak 3194 sayili
IK’ndaki %35°lik bu oran, 03.12.2003 tarih ve 5006 sayili Kanunla %40’a ¢ika-
rilmustir®. Bir hususa daha deginmekte yarar bulunmaktadir. O da sudur ki; yu-
karida adi gegen AADY’de %35°1lik oranla ilgili herhangi bir degisiklik yapil-
mamustir. Dolayisiyla ad1 gegen Yonetmelik hiikiimleri ile IK arasinda bir celis-
ki bulunmaktadir. Bu ¢eligkinin giderilmesi i¢in Yonetmelikte degisiklik yapila-
rak %35°lik oranin %40°a ¢ikarilmasi® gerekmektedir'®.

1972 tarihli 1605 sayili Kanun’un 42. maddesinde bu oran % 25 olarak belirlenmis idi.
8 03.12.2003 tarih ve 5006 sayili Kanun, RG: 17.12.2003 tarih ve S: 25319.

®  KALABALIK Halil, imar Hukuku Dersleri, Ankara 2009, s.335.

0 Ayrica 5006 Kanun’la “cami” kavrami yerine “ibadet yeri” kavrami getirilmistir.

Dolayisiyla AADY de degisiklik yapilarak “cami” kavramu yerine “ibadet yeri” kavrami
getirilmesi gerekmektedir.
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I1. Benzer Kavramlarla Karsilastirma
A. Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD)

Arazi ve arsa diizenlemesi olgusu (AAD), (DOP) ile ¢ok yakindan ilgili
olan ve doktrin ve uygulayicilar tarafindan DOP kavrami ile devamli olarak
karistirilan, biri yerine digeri kullanilan kavramdir'. Ancak kanaatimizce, AAD
ile DOP ayn1 olmayip ayni kavram ve olgulari karsilamamaktadir.

AAD, IK’nun 18. madde bashg olarak yer alan ve bir cok imar diizenleme-
lerini igeren, bir dizi islemi i¢inde barindiran ¢ok boyutlu bir kavramdir'?. imar
planina uygun imar parselleri ve adalar1 olusturmak amaciyla AAD yapilmakta-
dir™®. Ancak AAD, DOP’a oranla daha iist bir kavram ve onu da kapsayan bir
uygulamadir. AAD, belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde veya disinda dii-
zenlenmis uygulama imar plani alanlari i¢indeki binali veya binasiz alanlarda
uygulanacak tiim arazi ve arsa diizenlemelerini kapsamaktadir. Arazi ve arsa
diizenlemeleri yapilan yerlerde hamur kurali, tevhit — ifraz, DOP, bedelsiz terk
gibi hukuki araglar, hep birlikte veya her biri ayr1 ayr1 uygulanabilir. Hamur
kuraly, tevhit — ifraz ve diizenleme ortaklik pay1 gibi hukuki araglar, arazi ve arsa
diizenlemesinin tiirleri arasindadir. Ancak, bu uygulamalarin her biri, digerinden
farklidir. Her DOP uygulamasinda, AAD yapilmas1 gerekir iken; her AAD’de,
DOP uygulamasi yapilmasi gerekmez. Ornegin, tevhit ve ifraz islemleri, arazi ve
arsa diizenlemenin araglarindandir ve diizenleme yapilan alandan herhangi bir
sekilde bir pay alinmadan imar uygulamasi yapilabilmektedir.

B. Hamur Kurah

Hamur kuralinin kanunlarda yapilmig bir tanimi1 bulunmamaktadir. Doktrin
ve uygulamada da hamur kurali, DOP ile ayn1 anlamda ve fark gozetilmeksizin

11 AKSAY Behliil, Hukuki Acidan Arazi ve Arsa Diizenlemesi, Ankara 1999; GUNDAY,
s.247; GOZLER, s5.712; KARAHASAN Mustafa Resit; Insaat Imar Thale Hukuku,
Istanbul 1997, C.2, 5.2308.

ERGEN, c¢ok dogru bir sekilde, DOP’u arazi ve arsa diizenlemelerinin baslig1 altinda
incelemis ve arazi ve arsa diizenlemelerinin ¢ok daha iist boyutlu bir dizi islemden
olustugunu, iginde daha bir ¢ok imar uygulamalarini barmndirdigini ifade etmistir.
ERGEN Cafer, Agiklamali Ictihatli En Son Degisikliklerle Arazi ve Arsa Diizenlemeleri,
Ankara 2006, 5.20; TURK Celil - TURK S. Sence, Hukuki ve Teknik Boyutlariyla Arazi
ve Arsa Diizenlemesi, Istanbul 2006.

18 OZKAYA, imar Hukuku Ders Notlari, s.107.

12
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igige kullanilmaktadir™®. Ancak bir cok eserde ve yargi kararinda hamur kurali
ile DOP, ayni anlamda kullanilmasina karsin, farkli sehircilik ve imar uygulama
araclar1 olarak karsimiza glkmaktad1r15. Bununla birlikte ¢ogu zaman hamur
kurali uygulamasi ile sehircilik amagl ve planlama faaliyeti olarak kullanilan bir
imar aracidir™®.

GULAN tarafindan hamur kurali, bir imar planinin uygulanmasina miisait
ortam olusturmak amaciyla, alanda var olan miilkiyet dagilimimi bir potada erite-
rek, tespit edilmis olan miilkiyet oranina gore tekrar alana uygulamak suretiyle
parseller seklinde arsa iiretmek ve maliklere farkli yerlerdeki parselleri vermek
seklinde tan1mlanm1§t1rl7.

ERKUN tarafindan ise, beldedeki tasinmazlarin tipki plastik madde gibi
yogrularak imar planinin icaplarina gore yeniden sekillendirmek olarak tarif
edilmistir'®.

Kanunlarda bir tanimlama yer almamasina karsin hamur kuralinin unsurlari
ve sartlar1 IK’nun 18. maddesinde siralanmaktadir. 18. maddenin 1. fikrasinda,
arazi ve arsa diizenlemesi yapilan yerlerde, belediye veya valiliklerin arazi ve
arsa sahipleri veya hak sahiplerinin muvafakatleri aranmaksizin birlestirme (tev-
hit), ayirma (ifraz) yapmaya ve re’sen tescil islemi yapmaya yetkili oldugu ifade
edilmektedir. Bu hiikiimde, a¢ik¢a hamur kurali ile ilgili diizenleme yer almak-
tadir.

Hamur kuralinda kisilerin arsa ve arazilerine el konularak birlestirme ya-
pilmakta, hamur haline getirilmekte, daha sonra hisseleri oraninda yeniden dagi-

14 GULAN, s.14; Hamur kurali ile DOP’u ayni anlamda kullanan yazar KOYUNCU, s.47.
1% GULAN, 5.16,17.

6 GULAN, s.150.

17 GULAN, s.5.

18 ERKUN Safa, Tiirk Imar Hukukunun Ana Cizgileri, Istanbul 1999, s.46. Hamur kurali,
bagka yazarlar tarafindan degisik sekillerde tanimlanmistir. Ancak yapilan tanimlar bu
miiesseseyi tam olarak karsilamadigi igin dipnotta verilmistirr ONAR, “mevcut
gayrimenkuller arasinda bir fliizyon yaparak bu bolgelerin planlarimi ve haritalarii
gayrimenkul miilkiyetlerinin vaziyetlerinden tecrit etmek suretiyle tanzim etmek ve
bundan sonra arsalart kiymetlendirerek malikler arasinda ve eski gayrimenkullerine
muadil bir sekilde yeniden tevzi eylemek” olarak nitelendirmistir, ONAR Siddik Sami,
idare Hukukunun Umumi Esaslari, s.1128. KELES ise istege bagli olmayan yer
boliimleme olarak nitelendirmekte ve yeni bir diizenleme yapmak amaciyla birlestirilip
ayrilmasi seklinde tanimlamaktadir. KELES Rusen, Kentlesme Politikasi, Istanbul 1996,
5.196.
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tim yapilmaktadir. Baska bir ifadeyle hamur kuralinda diizenleme yapilacak
alandaki biitiin miilkiyet tablosu kaldirilarak yeni bir diizenleme yapllmaktadlrlg.
Ancak hamur kuralinda, kisilerin arazi ve arsalarindan herhangi bir pay kesilme-
si gerekmektedir. Oysaki diizenleme ortaklik payinda ise adi izerinde, diizenle-
me yapilan yerlerde diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artis1 karsili-
ginda yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri, karakol
gibi umumi hizmetler ve tesisler i¢in diizenlemeye tabi tutulmadan 6nceki yii-
z06lgtimlerinin %40’ ma kadar kisilerin muvafakati olmadan bedelsiz olarak el
konulabilmektedir. Hamur kurali ile DOP arasindaki en 6nemli fark, hamur
kuralinda herhangi bir sekilde arazi ve arsalardan herhangi bir sekilde arazi ve
arsalardan bedelsiz bir sekilde pay alinmaz iken, DOP’da %40’a kadar bedelsiz
olarak elkonulabilmektedir. Her ikisi de arazi ve arsa diizenlemesi olmasina
karsin, diizenleme yapilan yerlerde DOP uygulamasi yapilirsa arazi ve arsalarin
belli bir oranina bedelsiz olarak el konulmasi s6z konusudur.

Bir diger fark, hamur kurali, 6zellikle yeni yerlesime agilan ve heniiz yasal
veya kacak yapilagsmanin olmadigi yerler igin uygulanmasinda 6nem tasimak-
ta?’; yapilagsmis, fakat yeni imar diizenlemelerine tabi tutularak bazi aksaklikla-
rin giderilebilecegi alanlarda pek miimkiin gérﬁnmemektedier. Ozellikle yeni
hisseli miilkiyetler olusturmasi nedeniyle yeni sorunlar1 beraberinde getirmekte-
dir®. Yogun olarak yapilasmis meskun alanlardaki kamu hizmet ve tesis alanla-
rinin kamu eline gegmesinde kamulastirma yonteminin kullanilmasi, daha uygun
bir ¢dziim olarak goriilmektedir®,

C. Kamulastirma

Kamulastirma, Anayasa’nin 46. maddesinin 1. fikrasinda de agikga yer al-
mis ve bir tanimlama yapilmistir. Bu hiikiimden hareketle, devlet ve kamu tiizel

¥ GULAN, s.15.

2 GULAN, s.2. Zaten arazi ve arsa diizenlemeleri ile ilgili Bat1’daki ilk 6rneklerde, hamur

kuralinin daha ¢ok kirsal kesimde arazilerin toplulastirilmasi ve diizenleme yapilarak
yeniden dagitilmasi seklinde uygulandigi goriilmektedir. AKDENIZ Halil, Imar
Planlarinin Uygulanmasinda Arazi ve Arsa Diizenlemesi, Ankara 2001, s.113;
KALABALIK, Imar Hukuku Dersleri, s.289.

2L GULAN, s.15.

2 ABACIOGLU Muthittin, Agiklamal ve Igtihatli imar Kanunu Mevzuat: ve Uygulamast,
Ankara 2001, s.252.

2 ABACIOGLU, s.252
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kisilerinin, kamu yararmin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini pesin 6de-
mek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamaminin veya bir
kisminin, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, miilkiyetini zorla devralmasi
seklinde tanimlanabilir®.

Her iki hukuki ara¢ da, 6zel miilkiyette bulunan bir taginmaza, malik veya
hak sahiplerinin muvafakati olmasizin zorla el konulmasidir. Kamulastirma ile
DOP arasindaki en Onemli fark ise, kamulastirmada, idare tarafindan gercek
karsiliklarinin pesin veya taksitli bir sekilde bedel 6denmekte iken, DOP’da,
herhangi bir bedel 6denmeden taginmaza zorla el konulmaktadir. Gergekten de,
kamulastirma isleminde 6nce pazarlik suretiyle anlagilmasi, anlasilamaz ise
yargl yolu ile tespit edilen bedelinin pesin olarak ddenmesi, kisacasi kendine
6zgii kurallar gergevesinde hareket edilirken”, DOP uygulamasinda herhangi bir
bedel 6denmeden arazi veya arsaya el konulabilmektedir.

Ikinci bir fark, kamulastirma, Anayasa ile teminat altina alinmisken DOP
uygulamasi, bdyle bir teminattan yoksundur26.

D. Bedelsiz Terk Uygulamasi

Bedelsiz terk kavramu ile ilgili teori ve yargi kararlarinda bir tanimlama ya-
pilmamistir. GULAN tarafindan, bir tanimlama yapilmamis olmasima karsin,
unsurlar1 ve uygulamadaki 6rnekleriyle ilgili bilgiler verilmektedir. Yazara gore,
mal sahibinin parselinde yapilasmaya gidebilmesi i¢in, imar planinda yol veya
kamu hizmetleri i¢in gosterilmis kismini terk etmesi idare tarafindan beklen-
mektedir. Bir tiir ingaat izninin karsilig1 olarak bu talep edilmektedir. Baska bir
ifadeyle, imar planinin veya uygulama planinin yapildig: anda ve diizenleme
alaninda kalan herkesten degil, malikin ancak arsasinda yapilasma i¢in izin iste-
diginde fiili bir sart olarak dngoriilmektedir®’. Yazar, yaygim bir talep oldugu,
sart igerdigi ve 6zel kisinin serbest iradesine tabi olmadigini ifade etmektedir®®.

24 Benzer tanimlamalar ve ayrmtlhlbilgi igir}: Bkz. GUNDAY, s.221; GOZLER, 5.692;
BILGEN Pertev, Kamulagtirma — Istimval, Istanbul 1996, s.1.

% TURK - TURK, s.122.

% GULAN, 5.45-46.

21 GULAN, s.34-35.

% Yazarm bu son goriisiine, yani “ilgili tarafin serbest iradesiyle karar vermedigi” goriisiine

katilmiyoruz.
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Bedelsiz terk uygulamasi ile DOP arasinda en énemli fark, uygulama yapi-
lacak 6zel miilkiyete konu tasinmazin malik veya hak sahiplerinin rizasi olup
olmadig1 hususudur. DOP uygulamasinda malik veya hak sahiplerinin rizasi ve
muvafakati aranmaksizin idare tarafindan tek tarafli ve kamu giiciine dayali
olarak iglem tesis edilmektedir. Bedelsiz terk uygulamasinda ise bize gore, hak
sahip ve maliklerin muvafakati, rizasi ve goniillii olarak terki s6z konusudur.

Ayrica DOP, tiim arsalarda ayni anda ve oranda uygulanirken, bedelsiz terk
ise, tim arsalarda ve ayni oranda uygulanmamaktadlrzg. Bir baska husus da,
DOP kesintisi, ancak kanunda sayilan belli kamu hizmetleri i¢in kullanilabilecek
iken, bedelsiz terk her tiirlii kamu hizmetleri i¢in kullanilabilir®.

E. Degerlenme Resmi (Serefiye)

Degerlenme resmi veya serefiye, degisik yazarlar tarafindan tarif edilmistir.
ONAR tarafindan, “nafia igleri dolayisiyla bazi miilklerde bir rantin husule gel-
mis olmasindan dolayr mali kiilfetin yiikletilmesi”31 seklinde bir tanimlama
yapilmistir. NADAROGLU’na gore ise, kamu tiizel kisilerinin 6zellikle beledi-
yelerin gergeklestirdikleri bayindirlik ve altyapt hizmetleri ile imar faaliyetlerin-
den dolay1 baz1 kimselerin malvarliginda meydana gelen deger artislarmin vergi-
lendirilmesidir®.

Tanimlardan da anlasilacagi lizere, kamu idarelerinin yaptigi uygulamalar
sonucu 6zel hukuk kisilerinin arsa, arazi veya yapilar1 kisacas1t gayrimenkulleri,
daha degerli hale gelmesinden dolayr meydana gelen artis dolayisiyla belli bir
oranda parasal bir miktar paranin alinmasi s6z konusudur. Bu yoniiyle de DOP’a
cok benzemektedir. Hatta Imar Kanunu’nun 18. maddesinde bu hususa uygun
bir diizenleme yer almistir. IK’nun 18/2 fikrasinda ...diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artiglart karsiliginda "diizenleme ortaklik pay1" olarak
diisiilebilir denilmektedir.

2 GULAN, s.35-36.
%0 GULAN, s.36.
31 ONAR, 5.1588.

% NADAROGLU Halil, Mahalli idareler, Istanbul 1989, s.159. Degerlenme resmi
(serefiye) ile ilgili benzer tanimlamalar ig¢in bkz. AKALIN Muzaffer, Belediye Gelirleri
Kanunu ve Izahlar, Istanbul 1956, s.43, Aktaran ARTUKMAC Sadik, Tiirk Imar
Hukuku, Ankara 1979, s. 341.



Mustafa Yilmaz - Imar Kanunu'nun 18. Maddesi Cer¢evesinde Diizenleme 45
Ortaklik Payr Kavrami Ve Uygulamalart

Doktrinde DOP’un, “bir tiir degerlenme resmi” oldugunu sdyleyen yazarlar
bulunmaktadir®®. Anayasa Mahkemesi’nin ictihatlarmda da “ayni bir resim”
olarak nitelendirilmektedir®”.

Biitlin bu goriis ve hususlar birlikte degerlendirecek olursak, degerlenme
resmi (serefiye) ile DOP arasinda bir takim farkliliklarin bulundugunu soyle-
memiz gerekir. Bunlardan en 6nemlisi, DOP ile degerlenme resmi (serefiye)
arasinda hukuki niteleme bakimindan farklilik bulunmaktadir. DOP uygulama-
sinda, degerlenme resmi (serefiye) gibi somut bir deger artisina karsilik alinma-
makta, mali bir karsilik yerine bir miktar arsaya ortak olunmaktadir™. Oysaki
degerlenme resmin (serefiye)de arsa veya arazinin daha degerli hale gelmesin-
den dolay1, idare tarafindan somut ve maddi bir karsilik bedel olarak alinmakta-
dir.

Bir bagka farklilik da, DOP olarak alinan arsanin kullanim yerinin belirli ve
smirli olmasi, degerlenme resmi olarak aliman bir miktar paranin ise ¢ok genis
ve her alanda kullanilmasidir.

I11. Tarihi ve Hukuki Gelisimi
A. Batr’da

Uluslararas1 anlamda arazi ve arsa diizenlemelerine ¢ok sik rastlanmakla
birlikte DOP uygulamasina daha az rastlanilmaktadir. ingiltere’de 16. yiizyilda
ozellikle tarimsal {iretime uygun olmayan kiigiik arazilerin birlestirilmesi ama-
ciyla arazi ve arsa diizenlemeleri yapilmig, 18. ylizyilda ise yayglnlastlrllmlstlr%.

¥ YAYLA’ya gore DOP, degerlenen sahanin %25’ini asmayan oranda ve deger artisi

karsiliginda diisiilen bir miktardir. Ayrica DOP alianlardan ayrica degerlenme resmi
almamamaktadir. YAYLA Yildizhan, Sehir Planlamasinin Baslica Hukuki Meseleleri ve
Istanbul Ornegi, Istanbul 1975, 5.178-179.

¥ An. M, 22.11.1963 tarih ve E.1963/65, K.1963/276, AMKD, S.1, s.407, Kararin
muhalefet serhinde Liitfi Akadli, Semsettin Akcaoglu ve Liitfi Omerbas tarafindan “ayni

bir resim” olarak nitelendirilmistir.

% Bu konuda GULAN séyle soylemektedir: diizenleme ortaklik paymin da, hem serefiye

gibi somut deger artisina karsilik olmamasi hem de mali bir karsilik olmaktan ¢ok
diizenleme ortaklik pay1 terimindeki “ortaklik” nitelemesinin de gosterdigi gibi, alinan
karsiligin para yerine esas olarak “ortak olmak™ niyetiyle bir miktar arsa olmasi sebebiyle
serefiye uygulamasi ile tam olarak uyusmadigi farkli yonleri bulundugu hususu dikkat
cekmektedir. GULAN, s.21.

% AKDENIZ, 5.113; KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.289.
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Almanya’da 6.7.1896 tarihinde Baden Eyaletinde uygulanacak bir diizen-
leme yapilmig, 1908 yilinda bu diizenlemede yapilan degisiklikle, cadde ve so-
kak ihtiyacinin karsilanmasi i¢in arazilerin 1/3’{iniin belediye birakilmasi kabul
edilmistir. Frankfurt’ta da 1902 yilinda eyalet 6l¢eginde uygulanacak DOP dii-
zenlemesi yapilmig, baglangigta %30 olan bedelsiz terk oraninin yetersiz gelmesi
iizerine, diizenlemenin, idare tarafindan zorunlu olarak yapilmasi halinde %35,
arazi sahiplerinin istegi lizerine olursa yani bedelsiz olarak terk oraninin %40’a
yiikseltilmesi kabul edilmistir. 1918 tarihli Prusya Yerlesme Kanunu ile Frank-
furt i¢in hazirlanan Arazi ve Arsa Diizenlemesi Kurali, tiim belediyelere tesmil
edilmis, bedelsiz terk oram %50’ lere kadar ¢ikarilmustir®’.

Avrupa’da, diizenleme ortaklik pay1 ile ilgili 20. ylizyilin ilk yarisinda ya-
salarla diizenleme yapilmis ve ¢esitli sekillerde uygulanmus, 20. ylizyilin ikinci
yarisindan itibaren Ozellikle II. Diinya Savagindan sonra sik¢a uygulanan bir
yontem olarak basvurulmustur?’s.

B. Ulkemizde

Ulkemizde DOP ile ilgili yazili ilk diizenlemelere, Osmanli imparatorlugu
doneminde, 1848 tarihli Ebniye Nizamnamesinde farkli sekillerde rastlanilmak-
tadir. Bu Tiiziikte, genisletilecek yollar i¢in gereken arazinin yolun iki tarafinda-
ki arsalardan esit miktarlarda bedelsiz olarak saglanacagi hilkkme baglanmistir:
“...mevcut yol genislikleri ile, tiiziikkte Ongoriillen yol genislikleri arasindaki
farkin ¢ok olmamasi ve bu farkin da yan yariya iki taraftan alinmasi bedelsiz
alinacak miktar1 oldukg¢a azaltmaktadir. Yol genisliklerinin daha sonralar1 artti-
rilmasi ...” ile birlikte bedelsiz alinacak miktar sinirlamaya (azami '4) baglan-
mlstlrsg.

1864 tarihli Turuk ve Ebniye Nizamnamesi’nde sokaklarin genisletilmesi
i¢in gereken yerlerin terkini ile ilgili diizenlemeler bulunmaktadir®.

[k imar Kanunu olarak nitelendirilen 1882 tarihli Ebniye Kanunu (Yapilar
Yasasi) ile, bir mahalle biiyiikligiindeki alanlarda karakol ve okul yeri birakil-
mas1 ve alanin sinirlari i¢inde kanal ve kaldirim yapimi i¢in birim cephe uzunlu-

87 AKDENIZ, s.114; KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.289.
% KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, $.290.

% ERCAN ASLANTAS - SIMSEK - BERBEROGLU, s. 18.

0 GULAN, s.11.
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gu bagina belirli bir miktar paranin sehremanetine 6denmesi, boylece s6z konusu
alanlar1 imara aganlarin lagim yapmasi ve agilacak yollarin kaldirim masraflari-
na katilmasi sart1 getirilmistir. Ayrica belediyelere acacaklar1 sokaklarmn, yolla-
rin gevrelerinin haritalarinin yaptirilmasi ve halka ilani, yangin yerlerinin harita-
larmin yaptirilmasi, genisletilecek yollarda {izerinde yap1 bulunmayan arsalarda
gerekli topragm yolun iki tarafindaki arsalardan yar1 yaritya bedelsiz alinmasi
gorevi verilmigtir. Genigletilecek yollarda bir yapinin yiizii kesilmek zorunda
kalirsa, belediye geriye kalan yapinin cephesini eskisi gibi yapmakla yilikiimlii
tutulmustur“.

1928 yilinda ¢ikarilan 1351 sayili Ankara Sehri Imar Miidiriyeti Teskilat ve
Vazaifine Dair Kanun ve anilan Kanuna 1930 yilinda 1663 sayili Kanun ile yapi-
lan ilaveler ile imar hudutlarn i¢indeki arsalarin ifraz ve tevhit islemlerinden,
diizenlemeye giren arazilerin %15°1 eksigi ile dagitiminin yapilacagi kabul edil-
mistir. 1933 yilinda yiiriirliige giren 2290 sayili Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu
ile tiim belediyelere arsalarmn suyulandirilarak dagitma yetkisi verilmistir®.

1957 yilinda vyiiriirliige giren 6785 sayili Imar Kanunu ile belediyelere imar
ve istikamet planlar1 i¢inde parselasyonu uygulamaya ve gayrimenkulleri %25
eksigi ile dagitma yetkisi verilmistir43.

1963 yilinda Anayasa Mahkemesi, 6785 sayili Imar Kanunu’nun 42. mad-
desinde diizenlenen diizenleme ortaklik payi ile ilgili hitkmiinii “karsilig1 6den-
meyen bir kamulagtirma islemi” olarak yorumlamig ve miilkiyet hakkinin 6ziine
dokunan bir diizenleme oldugu gerekgesiyle iptal etmistir™.

“ ERCAN ASLANTAS - SIMSEK - BERBEROGLU, s. 19; Bu Kanunla yollarin
genisletilmesine 6nem verilmistir. KALABALIK Halil, Imar Hukuku (Planlama, Arsa
Yap1 Koruma), Ankara 2002, s.45-46.

42 ERCAN ASLANTAS - SIMSEK - BERBEROGLU, s. 20; KALABALIK, imar Hukuku
Dersleri, s.291.

4 KALABALIK, Imar Hukuku Dersleri, s.291; AKDENiZ, imar Planlarinmn
Uygulanmasinda Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s.115; ERCAN ASLANTAS - SIMSEK -
BERBEROGLU, s. 20; KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.291. 6785 sayili imar
Kanunu’nun 42. maddesi iptal edilmeden su sekilde diizenlenmis idi: Imar ve yol
istikamet planlar1 hududu igindeki binali ve binasiz gayrimenkullerin, plana uygun
sekilde ingaata elverisli hale getirilmesi i¢in gayrimenkul sahiplerinin muvafakati
aranmaksizin birbirleriyle ve yol fazlasi ile veya sair belediye, amme hiikmi sahislart ile
amme milesseselerine ait yerlerle birlestirilerek plan icaplarina gore, miistakil veya
stiyulu olarak parsellere ayirmaya ve bu yerleri %25’¢ kadar noksani ile sahiplerine
dagitmaya belediyeler salahiyetlidir.”

4 An. Mah’nin 22.11.1963 tarih ve E.1963/65, K.1963/278; AMKD., S.1, 5.409-410.
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1972 yilinda Anayasa Mahkemesinin iptal ettigi Imar Kanunu’nun 42.
maddesi, 1605 sayili Kanunla yeniden diizenlenerek yapilan kesinti “diizenleme
ortaklik pay1” olarak nitelendirilmis, belediyelere diizenlemeye tabi tutulan arsa-
larin dagitimi sirasinda, bunlarin yiizélgiimlerinden %25°1 gegmeyecek Olgiide
yeterince bir alani, diizenleme nedeniyle dogan deger artiglari karsiliginda “dii-
zenleme ortaklik pay1” olarak diisme yetkisi tekrar verilmistir®®. Bu hiikmiin
nasil uygulanacagma ve ilkelerine dair 23.03.1973 tarih ve 14485 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan bir yonetmelik ¢ikarilmig ve diizenleme ortaklik payi
olarak belirlenen alanin diizenlenen yerlerde ihtiya¢ duyulan yol, meydan, park,
otopark, ¢cocuk bahgesi, yesil alan gibi kamusal hizmetler ve bunlarla ilgili kuru-
luslardan baska amagclarla kullanilmasini yasaklanm1$t1r46.

1984 yilinda 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilar ve
Bunlara Uygulanacak Hiikiimler Hakkinda Kanun’un 22.5.1986 tarih ve 3290
sayili Kanunla degisik 18/c maddesiyle, gecekondu ve imar mevzuatina aykiri
yapilarin olusturdugu alanlardaki islah imar planlarinin uygulanmasi sirasinda
arsalarin %35’ine kadar diizenleme ortaklik paymnin alinabilecegine dair hiikiim
konulmustur“.

Son olarak 3.5.1985 tarih ve 3194 sayili Imar Kanunu ile bu kurum yeniden
diizenlenmis, 1972 yilindaki diizenleme c¢ok biiyiik degisiklik yapilmadan akta-
nlmis®, diizenleme ortakhik payr orani %35 olarak belirlenmistir. %35’lik bu
oran, 3.10.2003 giin ve 5006 sayili Kanunla %40’a ¢ikarilmistir. Halen bu oran
uygulanmaktadir.

IV. Hukuki Dayanag
A. Anayasal Dayanaklari

Diizenleme ortaklik payi ile ilgili Anayasa’da dogrudan bir hiikiim bulun-
mamaktadir. Ancak iligkili oldugu hiikiimler mevcuttur. Anayasanin 35, 23 ve
13. maddelerini bu ¢er¢evede ele almak yerinde olacaktir.

% KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.291; ERCAN ASLANTAS — SIMSEK -
BERBEROGLU, s. 20.

46 KALABALIK, Imar Hukuku Dersleri, s.291; ERCAN ASLANTAS - SIMSEK -
BERBEROGLU, s. 20.

47 KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, 5.291.
% ERCAN ASLANTAS - SIMSEK - BERBEROGLU, s. 21.
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Anayasanin 35. maddesinde DOP ile ilgili bir diizenleme yer almamakta®,
herkesin miilkiyet hakkia sahip oldugu ve kamu yarar1 dolayisiyla miilkiyet
hakkina bir sinirlama getirilebilecegi ve bu sinirlamanin ancak kanunla yapilma-
st gerektigi simirlanacagi belirtilmektedir. Diizenleme ortaklik payr uygulamasi
da, kamu yarar1 amaciyla getirilen bir kisitlamadir.

Nitekim Anayasa Mahkemesi 21.06.19990 tarih ve E.1990/7, K.1990/11
sayili kararinda, DOP uygulamasinin miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan bir dii-
zenleme olmadigina karar vermistir’’.

Anayasanin 23. maddesinde ise yerlesme ve seyahat 6zgiirliigii diizenlen-
mistir’". Bu maddeye gére de saglikli ve diizenli kentlesmeyi saglamak amaciyla
yerlesme 6zgiirliigiine sinirlandirma getirilebilecegi hiikiim altina alinmastir.

Anayasanin 13. maddesinde ise temel hak ve hiirriyetlerin sinirlandirilmasi
e . . 52
ile ilgili genel sinirlandirma diizenlemeleri yer almaktadir™.

Biraz 6nce degindigimiz 1990 tarihli kararinda Yiiksek Mahkeme, olaya
“hakkin 0zii” kavramindan hareket ederek olaya yaklagsmis ve DOP’u, hakkin
oziine dokunan ve onu yok eden bir sinirlandirma olarak gérmemistir. Olgiiliiliik
ilkesi agisindan ise herhangi bir degerlendirmede bulunmamistir.

B. Anayasa Mahkemesi Kararlari

DOP uygulamalari, yukarida ifade edildigi tizere, 150 yillik yasal gegmisi
olan ve yillardir uygulanan bir yontemdir. Anayasa Mahkemesi’nin kurulup
yargilama faaliyetine baglamasindan itibaren ilk ele aldig1 konulardan biri de

# Anayasa m.35: Herkes, miilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari

amactyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykir
olamaz.
% An. Mah’nin 21.06.1990 tarih ve E.1990/7, K.1990/11 sayili karari. AMKD, S.26 s.223
vd.
Anayasa m.23: Herkes, yerlesme ve seyahat 6zgiirliigiine sahiptir. Yerlesme hiirriyeti,
su¢ islenmesini onlemek, sosyal ve ekonomik gelismeyi saglamak, saglikli ve diizenli

kentlesmeyi gergeklestirmek ve kamu mallarini korumak amaglariyla kanunla
sinirlanabilir.

51

52 Anayasa m.13: Temel hak ve hiirriyetler, 6zlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin

ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagli olarak ve ancak kanunla sinirlanabilir. Bu
sinirlamalar, Anayasanin soziine ve ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve laik
Cumhuriyetin gereklerine ve 6lgiiliiliik ilkesine aykiri olamaz.
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DOP uygulamalarina iliskin 6785 sayili eski Imar Kanunu’nun 42. maddesi®®
olmustur. Asagida dipnotta metni verilen 6785 sayili eski Imar Kanunu’nun 42.
maddesinin, 1961 Anayasasi’nin “kamulastirma”y1 diizenleyen 38. maddesine
aykiriligi iddia edilerek Anayasa Mahkemesi'ne iptal davasi agilmistir. Anayasa
Mahkemesi; 22.11.1963 tarihli kararinda®™, arazi ve arsa diizenlemesi sonucunda
taginmazlarin artan degerlerine karsilik olarak DOP alinmasimi1 “dolayistyla
kamulastirma” olarak nitelendirmis ve 1961 Anayasasi’nin 38. maddesine aykiri
gorerek hiikmil iptal etmistir.

Bu karar iizerine bahsi gegen madde 11.07.1972 giinlii 1605 sayili Ka-
nun’la yeniden diizenlenmis, belediyelerin taginmazlar1 noksan dagitma yetkisini
igeren kurah yerine DOP ilkesi getirilerek® iptal nedeniyle ortaya ¢ikan bogluk
doldurulmustur.

% 6785 say1l eski Imar Kanunu’nun 42. maddesi su sekilde diizenlenmis idi: “Imar ve yol

istikamet planlart sinirlart iginde kalan 6zel ve tiizel kisilere ait taginmazlarin plana
uygun sekilde yapiya uygun hale getirilmesi i¢in sahiplerinin muvafakati aranmaksizin
birbirleriyle ve yol fazlasi ile birlestirilerek plan gereklerine gore bagimsiz veya siiyulu
olarak parsellere ayirmaya ve bunlart %25 kadar noksani ile sahiplerine dagitmaya

belediyeler selahiyetlidir”.
54
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Yiiksek Mahkeme gerekgeli kararinda su hususlara yer vermistir: “... Her ne kadar
belediyelere bu yetkinin taninmasinin sebebi, sehir ve kasabalarimizin hemen hepsinin
modern sehircilik sartlarini haiz olmamasi ise de, bu gerek¢e %25’in parasiz alinmasini
hakli gosterecek hukuki bir sebep olarak kabul edilemez. Belediyenin bu Kanun
hitkkmiine goére yol fazlalarini ve taginmaz mallart birlestirdikten sonra imar planina
uygun bir sekilde parsellere ayirip miistakilen veya siiyulu olarak sahiplerine vermesi
sirasinda bazi taginmaz mallar biiylimekte, bazi yollar arsa, baz1 taginmazlar da yol,
meydan, otopark, yesil saha gibi umumi hizmetlere ayrilan yerler haline gelmektedir.
Tarla, yahut hamur kaidesi adi verilen bu usul sonucu istisnai, diger bir tabirle
dolayisiyla kamulagtirma durumu ortaya ¢ikmaktadir”. 6785 sayili Kanunun kamulas-
tirma hiikkmiinii diizenleyen 42. maddesinin uygulanmasi sonucu “...tagimnmaz malmin bir
kismimin elinden alinacak kisiye bununun gergek karsiliginin 6denmesi gerektigini...”
belirten Anayasa Mahkemesi, “...tasinmaz mallarin plana uygun sekilde yapiya elverisli
hale getirilmesi sonucu mallarin degerlerinin yiikselecegi, bu nedenle de %25’e kadar
eksik verilecek tasinmaz mallarin degerlerinin bunlarin eski yiizélgiimlerindeki degerleri
karsilayacagmin her zaman dogru kabul edilmeyecegini” ifade ederek, 6785 sayili Imar
Kanununun siiyulandirilan tasinmaz mallarin %25°e kadar noksani ile sahiplerine
dagitilabilecegine” dair hiikmiinii Anayasa’nin 38. maddesine aykir1 olduguna karar
vermistir. An. Mah’nin 22.11.1963 tarih ve E.1963/65, K.1963/278; AMKD., S.1, s.409-
410.

Getirilen yeni diizenleme ile, belediyelerce imar hududu icinde diizenlemeye baglh
tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizolgiimlerinden yeteri kadar
alanin diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsiliginda DOP olarak %

55
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3194 say1li yeni imar Kanunu’nun yiiriirliikte oldugu dénemde 1990 yilin-
da, Anayasa Mahkemesi’ne tekrar bagvurulmus, Anayasa Mahkemesi, IK’nun
18. maddesinde yer alan DOP kesintisi ile ilgili diizenlemenin deger artisina
yonelik bir uygulama oldugunu belirtmis, vergi benzeri bir uygulama olarak
nitelendirerek Anayasa’ya aykiri bulmamustir. Yiiksek Mahkeme, 21.06.1990
tarihli kararinda®® olaya, modern sehirciligin gelismesine saglayacag: katk: agi-
sindan yaklagmis, temel hak ve hiirriyetlerin smirlandirilmasi agisindan tatmin
edici bir gerekge getirmemistir. Diizenlemenin, miilkiyet hakkinin 6ziine doku-
nup dokunmadigi konusunda, olgiliiliik ilkesine aykiriligi konusunda yeteri
aciklamalar yer almamugtir®.

C. Yasal Dayanak
1. 3194 Sayili Kanun

3194 sayili imar Kanununun 18. maddesinde DOP uygulamasi ile ilgili
agikca hiikiim bulunmaktadir®®. Arazi ve arsa diizenlemesi baglig1 altinda 18.

25’ine kadar noksani ile ilgililere dagitmaya Belediyelerin yetkili oldugu kabul edilmis
Ve esaslar1 gosterilmistir.

%6 An. Mah. nin 21.06.1990 tarih ve E.1990/7, K.1990/11, AMKD, S.26, 5.223 vd.

> Her ne kadar kars1 oy gerekgelerinde “miilkiyet hakkinin 6ziine dokundugu” (iiye Ahmet

Necdet SEZER) ve “6l¢iiliiliik ilkesine aykirihgi” (baskanvekili Yekta Giingdr OZDEN)
hususuna deginildi ise de, ¢ogunluk kararinda bu hususlara deginilmemistir. Kararin
metni i¢in bkz. AMKD, S.26, 5.223 vd.

Arazi ve Arsa Diizenlemesi: Madde 18 Imar hududu iginde bulunan binali veya binasiz
arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri
ile, yol fazlalar1 ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirme-
ye, bunlar1 yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli
veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini
yaptirmaya belediyeler yetkilidir. S6zii edilen yerler belediye ve miicavir alan diginda ise
yukarida belirtilen yetkiler valilik¢e kullanilir.

58

Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasin-
da bunlarin yiizél¢limlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen
deger artiglar1 kargiliginda "diizenleme ortaklik pay1" olarak diisiilebilir. Ancak, bu mad-
deye gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsala-
rin diizenlemeden dnceki yiizélglimlerinin yiizde kirkini gegemez.

(Degisik fikra: 03/12/2003 - 5006 S.K./1. md.) Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye
tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligina bagl ilk ve ortadgretim ku-
rumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi
umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz.
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maddede tiim arazi ve arsa diizenlemelerinden bahsedilmis, 2. fikrasinda da
diizenleme ortaklik payr (DOP) uygulamasi ile ilgili genel hiikiimlere, hangi
makam ve organlar eliyle yapilacagi hususuna ve DOP oranina yer verilmistir.

3. fikrada ise DOP uygulamasinin hangi kamu hizmetlerinin yapilmasi i¢in
yapilacagi hiikiim altina alinmigtir. Diger fikralarda ise DOP uygulamasinin
yontem ve ilkeleri lizerinde durulmustur.

2. 2981/ 3290/ 3366 Sayili Af Kanunlari

1984 yilinda ¢ikarilan 2981 Sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri
Olarak Yapilan Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili imar Kanu-

Diizenleme ortaklik paylarinin toplami, yukaridaki fikrada s6zii gegen umumi hizmetler
icin, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlar1 toplamindan az oldugu takdirde, eksik
kalan miktar belediye veya valilik¢e kamulastirma yolu ile tamamlanir.

Herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamulastirilmasinin gerekmesi halinde diizen-
leme ortaklik pay1, kamulastirmadan arta kalan saha tizerinden ayrilir.

Bu fikra hiikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik
pay1 alinmaz. Ancak, bu hiikiim o parselde imar plani ile yeniden bir diizenleme yapil-
masina mani teskil etmez.

Bu diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme ortaklik payr alinanlarindan,
bu diizenleme sebebiyle ayrica degerlendirme resmi alinmaz.

Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, siiyulanma sadece zemine ait olup, siiyuun
giderilmesinde bina bedeli ayrica dikkate alinir.

Diizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gére muhafazasinda mahzur bulunmayan bir
yapi, ancak bir imar parseli i¢inde birakilabilir. Tamaminin veya bir kisminin plan ve
mevzuat hiikiimlerine goére muhafazas1t miimkiin goriilemeyen yapilar ise, birden fazla
imar parseline de rastlayabilir. Hisseli bir veya birkag parsel iizerinde kalan yapilarin be-
delleri, ilgili parsel sahiplerince yap1 sahibine 6denmedikce ve aralarinda baska bir an-
lasma temin edilmedik¢e veya siiyuu giderilmedikge bu yapilarin eski sahipleri tarafin-
dan kullanilmasia devam olunur.

Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan yapilar, belediye veya
valilik¢e kamulagtirilmadik¢a yiktirilamaz.

Diizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatlar1 olmadig:
veya plan ve mevzuat hiikkiimlerine gére mahzur bulundugu takdirde, kiiciik 6lgtideki za-
ruri tamirler diginda ilave, degisiklik ve esasli tamir izni verilemez. Diizenlemeye tabi tu-
tulmas: gerektigi halde, bu madde hiikiimlerinin tatbiki miimkiin olmayan hallerde imar
plan1 ve yonetmelik hiikiimlerine gére miistakil ingaata elverigli olan kadastral parsellere
plana gére insaat ruhsati verilebilir.

Bu maddenin tatbikinde belediye veya valilik, ddeyecekleri kamulastirma bedeli yerine
ilgililerin muvafakati halinde kamulastirilmas1 gereken yerlerine karsilik, plan ve mev-
zuat hiikiimlerine gére yap1 yapilmasi miimkiin olan belediye veya valilige ait sahalardan
yer verebilirler.
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nunun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun ile bu Kanuna iliskin
degisiklikler iceren 3290 Sayili Kanun ile 3366 Sayili Kanunla belirlenmis bir
uygulama bulunmaktadir. Bu Kanunun 10/c maddesinde, 3194 sayili Imar Ka-
nununun 18. maddesini hatirlatan diizenlemeler bulunmaktadir™.

2981 sayili Kanunun 10/c maddesi, imar mevzuatina aykirt bina yapilmus,
hisseli arsa ve araziler veya 6zel parselasyona dayal arazilerde DOP ile ilgili
diizenlemeler yer almakta, 2. paragrafin son climlesinde DOP alinabilecegine
dair hiikiim bulunmaktadir®.

D. Genel Diizenleyici islemler

1. Yonetmelikler

DOP ile ilgili genel diizenleyici islemler de ¢ikarilmistir. Imar Kanununun
18. maddesinin nasil ve ne sekilde uygulanacagini dngéren bir Y onetmelik ya-
pilmig ve DOP ile ilgili bazi esaslar bu Yonetmelikte diizenlenmistir®’. Imar
Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi Ile
flgili Esaslar Hakkindaki Yonetmelik, DOP ile ilgili ¢ok dnemli genel diizenle-
yici bir islem olup DOP uygulamalarinda sik¢a bagvurulan bir diizenlemedir.

Bagka bir diizenleme, 3030 Sayili Kanun Disinda Kalan Belediyeler Tip
Imar Yénetmeligi’dir. Yénetmeligin 21. maddesinde, imar planimnin uygulanma-

. . .. o - . .62
sinda arazi ve arsa diizenlemesinin kullanilacag1 ifade edilmistir®.

2. Genelgeler

Bayimdirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan 31.01.2000 tarih ve 86 sayili Ge-
nelge ile IK’nun 18. maddesinin uygulanmasi ve yontemleri konusunda agikla-
malar getirilmistirss.

% GULAN, s.65.

80 Ayrmntili bilgi igin bkz. GULAN, s5.65.

81 Ornegin, DOP*un tanimi bu Yénetmelikte yapilmisg (m.4/c), uygulama ilke ve esaslart m

5 ve devaminda diizenlenmistir.

62 Amilan Yénetmelik m.21: imar planlarinda, iskan hudutlari iginde bulunup da, umumi

hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan arsalarin, bu hizmetler i¢in gereken kismi ayrildiktan
geriye kalan parcalar imar plani ve bu Yonetmelik esaslarina gore miisait ise pargalara
ayrilabilir. Ayrica bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz. TURK - TURK, s.126 vd.

Bahsi gegen Genelgede su hususlara yer verilmektedir: “IK’nun 18. ve 23. maddeleri
uyarinca, imar plani hiikkiimleri ¢ergevesinde uygulama yapilabilmesi igin parselasyon
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05.04.2004 tarih ve 840/3401 sayil1 Genelge ile de DOP ile ilgili ¢ok ayrin-
tili bir agiklama yapilmis, arazi ve arsa diizenlemeleri esnasinda yapilan hatali
islemlerin diizeltilmesi ve AADY ’te belirtilen hususlara riayet edilmesi husu-
sunda gerekli titizligin gosterilmesi istenmistir.

V. Hukuki Niteligi

DOP uygulamasi, Idare hukuku acisindan bireysel (siibjektif) idari islem
niteligindedir. Gergekten de idari islemin biitiin unsurlarini bariz bir bigimde
gosteren Ornek islemlerdendir. DOP’da, idari islemin kamu giiciine dayal olarak
tesis edilmesi 6zelligi, tek yanl ve icrai nitelikte olmas1 6zelligi daha da agir
basmaktadir. Danistay kararlarinda, dogrudan DOP ile ilgili bir kavram kulla-
nilmasa da, parselasyon iglemi olarak nitelendirse de, DOP, “siibjektif ve kisisel
islemler” olarak g('jn'jlmektedirM.

yapilarak imar parsellerinin olugturulmasi gerekmektedir. Bu islem yapilmadan kadastral
parsel iizerinden insaat ruhsati diizenlenmesi s6z konusu olmayip, istisnai hallere iliskin
aciklamalara, Yonetmeligin 23. maddesinde ve IK’nun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak
Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Tlgili Esaslar Hakkinda Yoénetmelik’in 5. maddesinde yer
verilmistir. Diger taraftan, IK’nun 15 ve 16. maddeleri ile belirlenen ifraz ve tevhit
islemleri, 18. madde kapsaminda yapilacak arazi ve arsa diizenlemesi yerine gececek bir
islem degildir. Bu maddeler uyarinca yapilacak islemler, 18. madde uygulamasi
yapilarak imar parseli olusturulmus alanlarda glindeme getirilebilecek uygulamalardir.
Imar planlarmin uygulanmasi, diizenli ve plana uygun gelismeyi saglamak amaciyla,
oncelikle IK’nun 18. maddesi uyarinca islem yapilmasi ve imar parsellerinin elde
edilmesi, kamu hizmet ve kullanim alanlarmin kamu eline ge¢iginin saglanmasi
zorunludur.

“...3194 sayih Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca parselasyon planlarinda ve
dagitim cetvellerinde kapsadiklari1 alan igindeki her tasinmaz mala karsilik sahiplerine
verilecek bagimsiz veya suyulu imar parsellerinin parsel biiylikliikleri, hisse miktari,
parsellerin konumu gibi hususlar ayr1 ayr1 gosterildiginden bu planlarin diizenlemeye tabi
tuttuklar1 tasmmmaz sahipleri igin siibjektif ve kisisel islemler olduklari...” kabul
edilmektedir. Dan. 6.D, 21.10.1998 tarih ve E.1997/4802, K.1998/4766, Kazanc I¢tihat
Bankasi, Damstay Kararlari (Bundan sonra Kazanci Igtihat Bankasi, KiB olarak
kisaltilacaktir.); Benzer yondeki kararlar i¢in bkz. Dan. 6.D, 23.09.1999 tarih ve
E.1994/4164, K.1999/4196,; Dan. 21.03.2001 tarih ve E.2001/697, K.2002/1837, Dan.
13.06.2001 tarih ve 2000/1497, K.2001/3294, Dan. 6. D, 08.05.2001 tarih ve E.2001/965,
K.2001/2449, ERCAN ASLANTAS — SIMSEK - BERBEROGLU, s.431 ve 493.
Kayseri Idare Mahkemesinin, “imar uygulamalarinin kisisel ve siibjektif nitelikte
islemler oldugu” yoniindeki karari igin bkz. Kayseri Id. Mah. 06.11.2003 tarih ve
E.2003/1174, K.2003/1308, ERGEN, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri, s.426-427.
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DOP, idari bir islem olduguna gore, idari islemin unsurlar1 yoniinden hu-
kuka uygun olmasi gereklidir. 2577 sayih Idari Yargilama Usulii Kanunu
(IYUK)’nun 2. maddesinde belirtilen yetki, sekil sebep, konu ve amag unsurlar
bakimindan irdelenmesi yararli olacaktir. Yetki bakimindan ele alacak olursak,
3194 sayili IK’nun 18. maddesinin 1. ve 2. fikrasinda belirtildigi iizere DOP
uygulamasi, belediye ve miicavir alanlarda belediyeler, belediye ve miicavir alan
smirlar1 diginda valilikler tarafindan gergeklestirilir. Aksi takdirde yetki baki-
mindan hukuka aykirt hale gelir65. Ornegin, biiyiiksehir belediyelerinin DOP
uygulamasi konusunda yetkisi bulunmamaktadir®®.

Sekil ve usul bakimindan idari islemlerin belirli bir sekil ve usulde yapil-
mas1 zorunlulugu bulunmaktadir. DOP’un da belirli sekil, usul ve esaslara uygun
bir sekilde yapilmasi gerekmektedir. IK’nun 18. maddesinde ve Imar Kanu-
nuw’nun 18’inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlenmesi fle
flgili Esaslar Hakkinda Yonetmelikte DOP’un nasil ve ne sekilde yapilacag,
usul ve esaslart ile ilkeleri tespit edilmis ve bunlara uygun bir sekilde yapilmasi
diizenleme altina alinmustir. Belirtilen usul, sekil ve esaslar ¢ercevesinde DOP
uygulamasi yapilmamasi, islemi sekil, konu, sebep unsurlar1 agisindan sakat hale

85« 3194 sayih Yasamn 18. maddesinin 1.fikrasinda, imar hududu i¢inde bulunan binah

veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati
aranmaksizin birbirleri ile yol fazlalan ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait
bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden imar planina uygun ada veya parsellere
ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gére hak sahiplerine dagitmaya
ve re'sen tescil iglemlerini yaptirmaya belediyelerin yetkili oldugu kurala baglanmustir.
Imar Kanununun 18. maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili
Esaslar Hakkinda Yonetmeligin "Tanimlar" baglikli ... 5. maddesinde ise belediye ve
micavir alan smirlart i¢inde belediyelerin, belediye enciimen karari ile: disinda
valiliklerin, il idare kurulu karari ile; ...dlizenleme sahalarim tespit etmek ve
uygulamasini yapmak mecburiyetinde olduklart, konut yapimina hazir arsa sayisinin, bir
onceki yil verilen ingaat ruhsatindan az olmamasina dikkat edilecegi... kurali yer
almaktadir.” Dan. 6. D, 21.1.1998 tarih, E. 1997/384, K. 1998/438; KiB; Benzer kararlar
icin bkz. Dan. 1. D, 22.12.1998 tarih ve E. 1998/549, K. 1998/569; Dan. 6. D,
18.03.1992 tarih ve E.1991/730, K.1992/1119, ERCAN ASLANTAS — SIMSEK -
BERBEROGLU, 5.227-228.

“...Biiyiiksehir belediyelerinin parselasyon islemi yapma konusunda yetkisi yoktur. Yasa
ile ilge belediyesine verilmis yetki belediye meclisi karari ile biiyiiksehir belediyesine
devredilemez.” Dan. 6. D, 14.09.1999 tarih ve E. 1998/4017, K. 1999/3968; Dan. 6. D,
23.05.2000 tarih ve E. 1999/2255, K.2000/3230, KiB.
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getirecektir®’. Ornegin, IK.’nun 18. maddesinin 6. fikrasina gére, herhangi bir
parselden bir defadan fazla DOP alinamaz. Daha 6nceden imar uygulamasinda
diizenleme ortaklik payr alman yerden yeniden yapilan diizenlemede tekrar
alinmasi, bir usul ve esas hatasidir™. O parselde imar plani ile yeniden bir dii-
zenleme yapilsa dahi yeniden DOP alinamaz®®. Baska bir 6rnek verecek olursak,
DOP’un her parselden esit oranda alinmasi zorunlulugu hususudur. Bu sekilde
yapilmayan bir DOP uygulamasi, islemi sekil, konu yoniinden hukuka aykiri
hale getirecektir’. Sekil, usul ve esaslarla ilgili ilke ve hususlar bir sonraki bas-
likta ayrintili olarak deginilecektir. Bu baslik altinda meydana gelen sakatliklar
DOP uygulamasini sekil, usul ve konu yoniinden sakat duruma getirecektir.

Sebep yoniinden hukuka aykirt DOP uygulamasi tesis edilmesi de miim-
kiindiir. DOP uygulamas1 {K’nda belirtilen sebeplerle yapilabilir. DOP, IK’nun
18. maddesinin 3. fikrasinda belirtildigi gibi, Milli Egitim Bakanligina bagh ilk
ve orta 0gretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢cocuk bahgesi, yesil saha,
ibadet yeri, karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden
baska maksatlarla kullanilamaz. imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapila-
cak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkindaki Y©onetmeligin 12.
maddesinde diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet
veya diger resmi tesis alan1 gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri dii-
zenlemeye giren parsellerin alanlar1 oraninda pay verilmek suretiyle hisselendi-
rilecegi hiikmiine yer verilmistir'". Bu baglamda Danistay kararlari ile pazar

 Dan. 6. D, 28.01.2004 tarih ve E.2002/3751, K.2003/501, ERCAN ASLANTAS -
SIMSEK - BERBEROGLU, 5.297; Dan. 6.D, 21.11.1988 tarih ve E.1988/2044,
K.1988/1481, KiB.

%  Dan 6.D, 08.12.1993 tarih ve E.1993/714 K.1993/5180, Dan. 6. D, 13.06.1994 tarih ve
E.1993/3010, K.1994/2444, Dan 6.D, 11.04.2006 tarih ve E.2004/1462 K.2006/1872,
Dan 6.D, 16.06.2004 tarih ve E.2003/493 K.2004/3850, Dan. 6. D, 17.01.2000 tarih ve
E.1999/1445 K.2000/91, KiB; Dan. 6.D, 12.05.2003 tarih ve E.2002/1678, K.2003/2847,
Dan. 6.D, 08.04.2002 tarih ve E.2001/993, K.2002/2029, ERCAN ASLANTAS -
SIMSEK - BERBEROGLU, s.221-222-223. Imar plam ile yeni bir diizenleme
yapilmasin1 gerektirecek bir neden olmaksizin ikinci kez parselasyon islemi yapilmasi
hukuka aykiridir. Dan. 6.D, 04.04.2000 tarih ve E.1999/1215, K.2000/1847, KiB.

% Dan. 6. D, 14.12.1998 tarih ve E.1997/6821, K.1998/6316; Dan. 6. D, 22.12.1998 tarih
ve E.1997/2509, K.1998/6693, Dan. 6. D, 13.02.1997 tarih ve E.1996/1798, K.1997/638,
ERCAN ASLANTAS — SIMSEK - BERBEROGLU, 5.232-233-234.

" Dan. 6.D, 09.05.2001 tarih ve E.2000/2429, K.2001/2477, ERCAN ASLANTAS —
SIMSEK - BERBEROGLU, s.252-253.

' Dan. 6.D, 23.05.2000 tarih ve E.1999/1868, K.2000/3241, KIB.
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yeri72, tiirbe’®, spor alam™ gibi yerler, iK’nunda ve adi gegen Yonetmelikte
belirtilmemis olmasma ragmen “umumi hizmetler” ve ‘“bu hizmetlerle ilgili
tesis” kapsaminda degerlendirilmekte ve bu hizmetler i¢cin DOP uygulamasi
yapilmasina karar verilmektedir. Bu hiikiimlere aykir1 bir sekilde DOP uygula-
nirsa, hem sebep ve hem de amag unsuru bakimidan hukuka aykir1 hale gele-
cektir’,

DOP’un temel konusu, diizenleme yapilan alanlarda miilkiyet dagiliminin
degismesi ve tasinmazlarda meydana gelen artistir. Bu artisa karsilik diizenle-
meyi yapan idarece, bir miktar arazi, DOP olarak alinarak bir denge saglanmak-
tadir’.

Amag unsuru agisindan inceleyecek olursak, DOP uygulamasinin amaci,
diizenli ve saglikl1 bir sehirlesme ve imar kurallarina uygun bir yapilasma mey-
dana getirmek, dolayisiyla kamu yararim gergekle$tirmektir77. Diizenleme yapi-
lan alan igerisinde, gerek kamu mali niteligindeki tasinmazlarin gerekse kamu
hizmet alanlarinin saglanmasi ve bu alanlarin temini sirasinda, diizenleme ala-
ninda bulunan tasinmaz maliklerinin bu ihtiyaclarin karsilanmasina giigleri ve
parsel biiyiiklikleri oraninda’® katilmalaridir”®. Diizenleme alanindaki tasinmaz
sahiplerinin DOP’un bir diger amaci da, beldenin ihtiyaci olan kamu hizmeti
alanin1 ayirmakla yiikiimlii idarenin, kamu hizmeti alanlarimin temininde kulla-
nacag1 olagan yol olan kamulastirma islemine, bu sekilde en az diizeyde bas-
vurmast saglanarak80 idarelerin altindan kalkamayacaklari kamulastirma harca-

> Dan. 6.D, 16.11.1995 tarih ve E.1995/1737, K.1995/4591; Dan. 6.D, 05.12.2001 tarih ve
E.2000/5490, K.2001/6098, KiB.

"  Dan. 6.D, 17.01.2000 tarih ve E.1998/7510, K.2000/88, KiB.

™ Dan. 6.D, 14.04.2004 tarih ve E.2002/6584, K.2004/2274, KIB.

’® Dan. 6.D, 22.10.1992 tarih ve E.1991/1550, K.1992/3867; Dan. 6.D, 21.01.1998 tarih ve
E.1997/384, K.1998/438; Dan. 6.D, 17.03.1999 tarih ve E.1998/795, K.1999/1545, KiB.

®  KOCAK Hiiseyin — BEYAZ Metin, imar Uygulamalari, Ankara 2006, s.137.

" DOP uygulamalarinin kamu yarari ilkesine uygun bir sekilde yapilmasi gerektigine dair

kararlar i¢in bkz. Dan. 6.D, 08.12.1993 tarih ve E.1993/54, K.1993/5183; Dan. 6.D,
21.01.1998 tarih ve E.1997/32, K.1998/442, KiB.

EVREN Necati, imar Uygulamasinda Yasal Sorunlar, Gebze {leri Teknoloji Enstitiisii,
Gebze 2002 (yayimlanmanus yiiksek lisans tezi), Aktaran: KALABALIK, imar Hukuku
Dersleri, s.336.

AKSAY, s.278. Bazi yazarlar DOP’un temelinde imece usuliiniin yattigini ileri
stirmektedirler. EVREN, s.36, Aktaran: KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.335.
YARAN Yilmaz, “Arazi ve Arsa Diizenlemesi”, Tiirkiye Birinci Harita Bilimsel ve
Teknik Kurultay1, Ankara 1987, s.268.
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malarinin dnlenmesidir®™. Bu amaglar disinda kisisel, siyasal bir amag giidiilerek
yapilan DOP uygulamalar1 hukuka aykir1 olacaktir.

V1. DOP’un Uygulanma Esas ve Ilkeleri

DOP uygulamasi yapilabilmesi i¢in bir takim sartlarin olusmasi gerekmek-
te% ve bu uygulamanin belli bir usuller ve ilkeler ¢er¢evesinde tatbik edilmesi
gerekir. Bu ilke, usul ve esaslarin bir kismu {K’nda, bir kismi imar Kanununun
18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi Ile Ilgili Esaslar
Hakkindaki Y6netmelikte, bir kismi ise yargi kararlari ile belirlenmistir.

A. Diizenleme Alanina Ait 1/1000 veya 1/500 Olgekli
Uygulama Imar Planinin Olmasi

IK’nun 18. maddesine gére DOP’un uygulanabilmesi igin diizenleme ala-
nina ait 1/1000 veya 1/500 6lgekli uygulama imar planinin olmasi gereklidir.
Birebir arazi kullanimimi gostermeyen kiiclik 6lgekli nazim imar planlar1 yada
mevzii imar planlarina gére imar uygulamasi olanakl degildirgs. DOP uygula-
mast, imar plani yapilmastyla dogrudan alinmaz®', ancak imar uygulamasi sira-
sinda alinabilir®.

B. 18. Madde Uygulamasinin imar Planina Uygun Olmasi

18. madde uygulamasi, mutlaka imar planina uygun olmalidir. Ciinkii imar
plani hayata gegirilmektedir.

8 KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, 5.336.

%2 KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.337 vd.

8 ERDOGAN Saffet - ERGEN Cafer, 3194 Sayih imar Kanununun 18. maddesi
Uygulamalarinin Yasal Dayanaklart Yoniinden incelenmesi,
http://www.imarhukukcusu.com/modules.php?name=Content&pa= showpage&pid=892
(e.t.: 25.03.2009) s.3.

8 ERGEN Cafer, Diizenleme Ortaklik Payi (DOP) ile ilgili Uyulmasi Zorunlu Olan ilkeler
(Bu makale, “Diizenleme Ortaklik Payr” seklinde kisaltilacaktir),
http://www.imarhukukcusu.com/modules.php?name=Content&pa=showpage&pid=911
e.t.:25.3.2009, s.1.

% Dan. 6., D, 11.10.1990 tarih ve E.1989/1790, K.1990/1897 say1l1 karart.


http://www.imarhukukcusu.com/modules.php?name=Content&pa=%20showpage&pid=892
http://www.imarhukukcusu.com/modules.php?name=%20Content&pa=showpage&pid=911
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C. Diizenleme Alaninin imar Planina Gore Konut Alani
Olmasi

Diizenleme sahasinin sinirlari i¢inde imar planina gore konut (iskan) alani
olmas1 gerekir. Imar uygulamasi 1/1000 &lgekli imar planinda iskana ayrilmis
alanlarda uygulanir. Bunun disinda tamami sanayi alani, tarimsal alan ve yapi
yasag1 getirilen alanlar gibi iskana a¢ik olmayan yerlerde imar uygulamasi yapi-
lamaz. Diizenleme sahasi i¢inde yap1 olup olmamasi 6nemli degildir.

D. AAD Uygulamasi1 Yapilmasinin Zorunlu Olmasi

IK’nun 18. maddesinin 2. fikrasina gore, DOP uygulamasi yapilabilmesi
icin AAD uygulamasinin yapilmis olmasi gerekir. Danistay’n bir kararinda
“IK’nun 18. maddesine gére diizenleme yapilmayan bir alanda, DOP ad1 altinda
taginmazin %35°1ik® (simdi bu oran %40’tir) bir kismina bedelsiz terk istene-
me(yecegi)”87 yoniinde karar verilmistir. IK’nun 18. maddesi geregince, %40’a
kadar DOP kesilebilmesi i¢in imar planlarinin onaylanmis olmasi yeterli degil-
dir. Mutlaka AAD yapilmas1 gerekmektedirgs.

E. DOP Olarak Ayrilan Alanlarin, Kanun ve
Yonetmelikte Belirtilen Umumi Hizmetler i¢in
Kullanilmasi

IK’nun 18. maddesinin 3. fikrasinda DOP’un, Milli Egitim Bakanligina
baglh ilk ve orta 6gretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi,
yesil saha, ibadet yeri, karakol gibi umumi hizmetlerin yerine getirilmesi ve bu
hizmetlerle ilgili tesislerin ingas1 amaciyla kullanilabilecegi, baska maksatlarla
kullamlamayacagi belirtilmistir®. Kanunun lafzindan da anlagilacag: iizere,
umumi hizmet alanlarindan s6z edilmis, ancak bununla ilgili tesis ve kavramlar
yeterince agiklanmamus, gelisen ve degisen kamu hizmetleri anlayisina gore
hangi tesislerin eklenebilecegi hususu yeterince irdelenmemistir™.

%  {K’nun ilk diizenlenis bigiminde DOP, maksimum %35 olarak diizenlenmis idi.

8 Dan. 6.D, 11.10.1990 tarih ve E.1989/1790, K.1990/1697, KiB.

8 KOCAK — BEYAZ, “parselasyon islemi” sozciigiinii kullanmaktadir. KOCAK —
BEYAZ, s.146.

Bu fikra hiikmiine uygun olarak Danistay kararlar1 da mevcuttur. Dan. 6.D, 09.02.2000
giin ve E.1999/831, K.2000/714, ERCAN ASLANTAS — SIMSEK - BERBEROGLU,
5.220; ERDOGAN - ERGEN, s.3; ERGEN, Diizenleme Ortaklik Pay1, s.1.

% AKDENIZ, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s.210.

89
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IK’nun 18/3. fikrasinda sayilan umumi hizmet tesislerinin bunlarla sinirl
olmadigini séylemeliyizgl. Eskilerin ifadesiyle IK’nun 18/3. fikrasinda sayilan
“umumi hizmet alanlar1”, tahdidi (smirl1) degil, tadadi (6rnekleme, sayma) sek-
linde siralanmustir. IK’nun 11. maddesinde ve Imar Kanununun 18. Maddesi
Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi Ile Tlgili Esaslar Hakkindaki
Yonetmeligin 11. maddesinde toplu tagim istasyonu ve terminal de umumi hiz-
met alanlari sayllmlstlrgz. Aym sekilde Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca
Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkindaki Ynetmeligin
12. maddesinde de okul, hastane, kres, belediye hizmet tesisleri de, umumi hiz-
met alanlar1 olarak sayilmistir. Ayrica yargi kararlariyla da umumi hizmet alanla-
11 genisletilmistir. Ornegin, pazar yeri93, spor alam™, oyun alam®, toplu tasim
yollar196 gibi yerler, IK’nunda ve adi gegen Yénetmelikte belirtilmemis olmasina
ragmen “umumi hizmetler” ve “bu hizmetlerle ilgili tesis” kapsaminda degerlen-
dirilmekte ve bu hizmetler i¢in DOP uygulamasindan karsilanmasina karar ve-
rilmektedir. Ancak Danistay, rekreasyon alani® ve tiirbe® i¢cin DOP kesintisi ile
olusturulan alandan karsilanmasinin miimkiin olmadigi gt')riisﬁndedirgg.

F. %40°’Ihik DOP Oraninin Mutlak Olmamasi, Azami
Orani ifade Etmesi

DOP orani, azami %40’tir. IK’nun 18. maddesinin 2. fikrasinda DOP ola-
rak diisiilecek oranin, diizenlemeye tabi arazi ve arsalarin, diizenlemeden 6nceki

% Dan. 6.D, 17.01.2000 tarih ve E.1998/7510, K.2000/88, KiB.

%2 ERCAN ASLANTAS - SIMSEK - BERBEROGLU, 5.216; ERDOGAN - ERGEN, s.4.

%« Pazar yerinin maddede belirtilmis olan umumi hizmetler kapsamina girdigi sonucuna

varilmistir” Dan. 6.D, 16.11.1995 tarih ve E.1995/1737, K.1995/4591; Dan. 6.D,
05.12.2001 tarih ve E.2000/5490, K.2001/6098, KiB.

“...Semt spor alan1 olmasi halinde diizenleme ortaklik payindan karsilanmasi
gerektigi...” Dan. 6.D, 14.04.2004 tarih ve E.2002/6584, K.2004/2274, KiB.
% Dan. 6.D, 17.01.2000 tarih ve E.1999/527, K.2000/102, ERCAN ASLANTAS —

SIMSEK - BERBEROGLU, 5.259-260.
96 «

94

. Toplu tagim yollarinin imar mevzuatina gore, bir yol niteliginde oldugu ve
diizenleme ortaklik paymndan karsilanmasi gerekecegi...” Dan. 6.D, 22.10.1992 tarih ve
E.1991/1550, K.1992/3867, KiB; KOCAK — BEYAZ, 5.143.

" Dan. 6D, 08.11.2001 giin ve E.2000/4793, K.2001/5374, ERCAN ASLANTAS -
SIMSEK - BERBEROGLU, 5.216.

% Dan. 6.D, 17.01.2000 tarih ve E.1998/7510, K.2000/88, KiB.
% ERCAN ASLANTAS — SIMSEK - BERBEROGLU, 5.216.
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yiizélglimlerinin %40’ 1m1 gegemeyecegine dair hitkiim bulunmaktadir’®. Ancak
kanun metninde bulunan bu ifade, mutlak surette %40 kesilir anlaminda deger-
lendirilemez'®. Ornegin, eger umumi hizmet alanlari i¢in diizenleme yapilan
alanda %30 veya %20 almmas1 miimkiin ve yeterli ise o oranda kesilmesi gere-
kir. Deginilen %40’lik DOP orani, mutlak olmayip azami miktar1 ifade etmekte-
dir'®, Hesaplanan DOP orani, %40’ altinda ise bu oran, %40’ tamamlanmak

suretiyle arsa iiretilmesi yasal bir dayanagi bulunmamaktadir'®.

G. Diizenlemeye Katilan Parsellerin Tiimiinden Esit
Oranda DOP Kesilmesi

Diizenlemeye katilan tiim parsellerden DOP kesilmesi gerekmektedir. Bu
baglamda diizenlemeye giren parsellerin 6zel kisilere, Hazineye veya belediye-
lere ve il 6zel idarelerine ait olmasinin bir 6nemi yoktur104. Ancak imar planinda
umumi hizmet alan olarak ayrilan ve bu amacla kullanim1 devam eden tagin-
mazda deger artis1 olmayacagindan DOP almamaz'®.

Diizenlemeye katilan tiim parsellerden DOP kesilmesi gerektigi gibi, DOP
oranmin da esit olmas1 gerekmektedir. Diizenleme yapilan alanda, Anayasa’nin
esitlik ilkesi ve hakkaniyet geregi, tiim parsellerden esit ve dengeli olarak alin-
malidir'®. Diizenlemeye tabi tutulan alanlarda DOP orani %30 olarak belirlendi

10 Daha énceden bu oran %35 idi. 03.12.2003 tarih ve 5006 sayili Kanun ile bu oran %40’°a
cikartlmigtir.

01 KOCAK - BEYAZ, 5.144; ERDOGAN - ERGEN, s.3.

12 Dan. 6.D, 26.02.1997 tarih ve E.1996/1442, K.1997/1109, Dan. 22.11.1991 tarih ve
E.1990/5, K.1991/2101, KOCAK — BEYAZ, 5.144-145.

103 KOCAK - BEYAZ, 5.144.

1% Dan. 6. D, 12.10.1993 tarih ve E.1992/5026, K.1993/4077, Dan. 6.D, 18.03.1992 tarih ve
E.1991/730, K.1992/119, Dan. 6.D, 30.05.1991 tarih ve E.1989/1949, K.1991/1307,
KiB; ERDOGAN - ERGEN, s.3.

105 Dan. 6.D, 19.02.2003 tarih ve E.2001/2999, K.2003/1045, KiB; Dan. 6.D, 10.10.2003
tarih ve E.2003/5021, K.2003/4766, ERCAN ASLANTAS - SIMSEK -
BERBEROGLU, s.241;

106 Dan. 6.D, 22.10.1991 tarih ve E.1990/5, K.1991/2101, ERCAN ASLANTAS — SIMSEK
- BERBEROGLU, 5.221; Dan. 6.D, 14.01.1993 tarih ve E.1992/2672, K.1993/9, ERCAN
ASLANTAS — SIMSEK - BERBEROGLU, s.148; 19.11.1998 tarih ve E.1998/2317,
K.1998/5615, ERCAN ASLANTAS — SIMSEK - BERBEROGLU, s.230; Dan. 6.D,
11.12.2000 tarih ve E.1999/5217, K.2000/6250, ERCAN ASLANTAS - SIMSEK -
BERBEROGLU, s.213; Dan. 6.D, 12.04.2001 tarih ve E.2000/756, K.2001/1994,
ERCAN ASLANTAS — SIMSEK - BERBEROGLU, s.144; Dan. 6. D, 26.04.2001 tarih
ve E.2000/1407, K.2001/2262, ERCAN ASLANTAS - SIMSEK - BERBEROGLU,
$.210; Dan. 6.D, Dan. 6.D, 16.12.2002 tarih ve E.2001/6013, K.2002/6006, KiB.
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ise biitiin parsellerden %30 oraninda DOP alinmasi gerekir. Bir parselden %15,
bagka bir parselden %35 DOP alinmas: esitlik ilkesinin ihlali anlamina gelecek-
tir. Bu suretle diizenlemeye giren alanlarin ihtiyaci olan umumi hizmetleri karsi-
layacak tesisler i¢in gerekli alanin tutturulmasi miimkiin degildir®’. Nitekim bu
konudaki Danistay kararlari, konunun 6nemini vurgular niteliktedir.

Ancak farkli diizenleme alanlarinin her birinden farkli oranlarda DOP
alinmasi miimkiindiir'® ve her birinin niteligi farkli oldugundan dolay1 esitlige

aykiri gérﬁlmemektedirlog.

H. Yeniden Diizenleme Yapilan Alanlardan DOP
Kesilmemesi

IK’nun 18. maddesinin 6. fikrasinda, herhangi bir parselden bir defadan
fazla DOP alinamayacagi, bir defaya mahsus DOP aliabilecegi, ancak o parsel-
de imar plani ile yeniden bir diizenleme yapilmasina bir engel olmadigi 6ngo-
rilmiigtiir. Bu baglamda diizenleme alaninda kalan arazi ve arsalardan, daha
Onceden yapilan diizenlemeler nedeniyle, DOP veya bu maksatla bagka bir isim
altinda bir pay alinmis ise, yeniden yapilan diizenlemede, bu arazi ve arsalardan
tekrar DOP alinmas: hukuka uygun degildirm. Ornegin, ilk uygulamada DOP
orant %21 olsun, ikinci uygulamada DOP orani %30 olarak belirlensin. Aradaki
farki telafi etmek amaciyla ikinci uygulamada %9 oraninda DOP kesilmesi
miimkiin degildir, yani %30’a tamamlayan ikinci bir DOP kesintisi yapilama-

maktadir™™. Bu husus, Damistay kararlariyla da kabul edilmistir**?,

Ancak AADY m.11’e gore, tasinmaz sahiplerinin istegi iizerine eski 6785-
1605 sayili IK'na gore, 6nceden yapilmis terk oranini %40’a tamamlayacak
kadar DOP kesilebilir'*®, Bu madde disinda herhangi bir parselden ikinci bir
DOP ya da baska bir adla bedelsiz terk istenemez™.

W7 KOCAK - BEYAZ, 5.150.

108 K ALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.338.

109 KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.338; Danistay kararlar1 i¢in bkz. Dan. 6.D,
19.02.1997 tarih ve E.1996/2577, K.1997/828, KiB.

110 KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, 5.338; ERGEN, Diizenleme Ortaklik Payi, s.1;
Dan. 6.D, 08.12.1993 tarih ve E.1993/714, K.1993/5180; Dan. 6.D, 24.02.1997 tarih ve
E.1996/1628, K.1997/960, KIB.

111 KOCAK - BEYAZ, 5.160.

12 Dan. 08.12.1993 tarih ve E.1993/174, K.1993/5180, KOCAK — BEYAZ, 5.161.

13 Dan. 6.D, 19.11.1998 tarih ve E.1998/2317, K.1998/5615, Danistay Dergisi (DD), S.99,
5.251,253.

14 K ALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.338.
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I. ifraz Sirasinda Alinan Terk Oraninin Dikkate
Alinmasi

IK’nun 15. ve 16. maddelerine gore, imar planinin uygulanmasi amaciyla
maliklerin istekleri lizerine ifraz ve tevhit yapilmis ve bu esnada bedelsiz terkler
malikten istenmigse, bu alanlarin da i¢inde bulundugu alanlar daha sonra
AAD’ne tabi tutuldugu zaman, 6nceden maliklerce terk edilen oranlarin da DOP
hesabinda dikkate alinmasi ve terk edilen kisimlarin %40’a tamamlanacak kadar
DOP kesilmesi miimkiin olacaktir'®®. Yani, diizenleme sirasindaki parsellerden,
maliklerinin kendi istekleriyle ifraz-tevhit veya yola terk iglemine tabi tutulmus
olanlar varsa'™® bu parsellerin, islemin yapildig: tarihte yiiriirliikte olan imar
planina gére, umumi hizmet alanlarinda kalan miktarinin, parselin toplam alani-
na oranini %40’a tamamlayan oranda yeni DOP alinmasi miimkiindiir'™’. Ancak
diizenleme alanindaki bazi parsellerden %40 oraninda terk islemi yapilmigsa, bu
parsellerden yeni bir DOP alinmas1 s6z konusu olamaz™®. Aksi yondeki uygu-
lamalar miilkiyet hakkinin zedelenmesi anlamina gelecektirllg.

J. Yiizél¢iimii Farkliliginin DOP’da Eritilmemesi

Daha 6nce herhangi bir terk islemine konu olmamus parsellerin IK. M.18
uygulamas1 sirasinda tescili ylizolgiimleri ile, uygulama nedeniyle yapilan kont-

"5 KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, 5.339.

1163194 sayili IK’nun 15. ve 16. maddelerinin miilga imar Kanununun 39. maddesiyle ayni
amag ve icerikli olmasi itibariyle, 15. ve 16. maddeler geregince bedelsiz yola terklerin
de ayn1 kapsamda oldugu diistiniilebilir. KOCAK — BEYAZ, s.165.

"7 ERDOGAN - ERGEN, s.4.

"8 Dan. 6.D, 19.10.1992 tarih ve E.1991/312, K.1992/3774, KARAVELIOGLU Celal, imar
Kanunu 18. Madde Uygulamasi, Arazi ve Arsa Diizenlemesi — Parselasyon, Ankara
2002, s.102; “... daha 6nce bedelsiz olarak tasinmazlarin %14 oranindaki boliimiinii yola
terk etmeleri nedeniyle dava konusu parselasyon sirasinda bu oranin %23’e
tamamlanmasi gerektigi halde, yeniden bu oranda pay alinmasinda yonetmelik hiikmiine
uyarlik bulunmadigindan...” Dan. 6.D., 28.08.1990 tarih ve E.1989/801, K.1990/477,
KOCAK - BEYAZ, s.166; KARAVELIOGLU, s.104-105; “Parselasyon islemi
sirasinda, taginmazlardan ilk ifraz iglemi sirasinda alinan terk oranini DOP oranina
tamamlayacak kadar fark alinabilir” Dan. 6.D, 13.03.1997 tarih ve E.1996/1478,
K.1997/1367, KOCAK — BEYAZ, 5.166-167; KARAVELIOGLU, 5.96; “ilk parselasyon
nedeniyle yapilan %21.78 oranindaki terkin dikkate alinarak diizenlemeye tabi tutulan
dava konusu tasinmazdan terk oranini %35’¢ tamamlayan fark kadar DOP alinmasi
gerekirken, ilk parselasyondaki terk orani dikkate alinmaksizin %29 oraninda yeniden
DOP alinmasi yanlistir”. Dan. 6.D, 27.10.1994 giin ve E.1994/368, K.1994/3830,
KARAVELIOGLU, 5.96, Dan. 6.D, 28.08.1990 tarih ve E.1989/801, K.1990/477, KiB.

119 KELES Rusen, Kentlesme Politikasi, Ankara, s.200.
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rol hesabinda bulunan yiizol¢iim degeri arasinda tecvizi asan farklilik bulunursa,

bunlar DOP’ta eritilmemelidir'?°.

Uygulamada ¢ogu zaman yiizolgiimlerin farkli ¢ikmasi durumunda, dii-
zeltme yoluna gidilmeyip, parsel tapuda tescilli yiiz6l¢iimiiyle uygulamaya
alinmaktadir. Ozellikle de son bulunan yiizolgiim degeri daha biiyiik ¢ikiyorsa,
fazla ¢ikan miktar kadar belediyenin hisselendirildigi ve tescilden sonra da kiy-
met takdiri yapilarak IK’nun 17. maddesine geregince tekrar ilgilisine satildig

gézlemlenmektedirlzl.

Bu fark art1 veya eksi yonde olsun, DOP’ta eritilmemesi gerekir. Parselin
yiizOlglimii artmigsa ilgilisi zarara ugratilmis olabilecegi gibi, eksilmesi duru-
munda ise, o tasinmaz lehine islem yapilirken, diger tasinmazlar aleyhine olacak
bir sonug dogabilir'?.

K. Diizenleme Nedeniyle Yapilan Giderlere istirakin
Istenmemesi

IK. M.18’e gére AAD yapilinca, miihendislik hizmetleri ve diger masrafla-
rin olmasi kaginilmazdir. Ciinkii bu uygulamalarin tamamen masrafsiz olmasi
miimkiin degildirm. Kamulagtirmadan ucuz olacagi muhakkak ise de, tamamen
masrafsiz ve bedava olarak gergeklestirilmesi s6z konusu degildir. Ornegin, bir
kamulastirmada yapilacak masraflarin 1/5’ine DOP yapilmasi miimkiindiir'?*.

Bu masraflarin kimin tarafindan karsilanacagi hususu, IK’nunda diizenlen-
mediginden dolay1 uygulamada bazi sorunlarin ¢ikmasina neden olmaktadir'?.
Masraflarin idare tarafindan mi yoksa diizenlemeye tabi tutulan arazilerin mal

sahipleri tarafindan m1 karsilanacagi hususu, diizenlemenin mal sahipleri tarafin-

120 KOCAK - BEYAZ, 5.169; KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.339.
121 KOCAK - BEYAZ, 5.169.

12 KOCAK - BEYAZ, 5.170.

122 GULAN, s.153.

124 UZUN Bayram, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Madde Uygulamasinda Gériilen
Yanlis Uygulamalar Uzerine Belediyelere Uyarilar ve Oneriler, Bayindirlik ve iskan
Bakanlig: ile Belediyeler Dergisi, S.6, Haziran 1990, s.12-13. Ayrica DOP uygulamast
sonucunda agilacak yollarin, yapilacak altyap: masrafinin bedeli, IK’nun 23. maddesine
gére taginmaz sahiplerinden alinabileceginden belediyelere bu hizmetlerin yapilmasi
maddi kiilfet getirmeyecektir. ABACIOGLU, 5.253.

125 K ALABALIK, imar Hukuku Dersleri, 5.339.
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dan talep edilip edilmemesine gore degisecektir. Diizenleme islemi, idare tarafin-

dan re’sen yapilmis ise, masraflarin da idare tarafindan karsilanmasi gerekirm.

Yapilan diizenlemeyi mal sahipleri isterse, masraflar, mal sahipleri tarafin-
dan kargilanmasi gerekecektir127. AADY’nin 13. maddesine gore imar planina
ve bes yillik imar uygulama programina dahil olmak sartiyla diizenleme alanlari,
mal sahiplerinin arsa pay1 orani itibariyle ¢ogunlugun talebi {izerine tespit edile-
bilir. Iste bu hilkkme binaen mal sahipleri tarafindan karsilanmasi s6z konusu
olabilir. Ancak masraflar belirlenirken, biraz 6nce ifade edildigi gibi parselasyon
masrafi ile deger artiginin ayr1 ayr1 degerlendirilerek beyan edilen degere gore
oraninin belirlenmesi gerekirlzs.

L. DOP Alinan Yerlerden Ayrica Degerlenme Resminin
Alinmamasi

Bu husus, IK’nun 18/7. maddesinde diizenlenmistir. DOP ile degerlenme
resmi (serefiye) arasindaki farklarin konu edildigi bahiste anlatildig1 gibi, deger-
lenme resmi (serefiye), kamu idarelerinin yaptigi uygulamalar sonucu 6zel hu-
kuk kisilerinin arsa, arazi veya yapilar1 kisacasi gayrimenkullerinin, daha degerli
hale gelmesinden dolay1 meydana gelen artis dolayisiyla idare tarafindan belli
oranda alinan parasal miktardir. Goriildiigii iizere, DOP ile zaten arazi ve arsanin
belli bir boliimiine el konulmakta ve ortak olunmaktadir. Bir de degerlenme
resmi ile parasal bir miktarin alinmasi ikinci bir defa DOP alinmasi anlamina
gelecektir ki, bu durum hukuka, adalet ve hakkaniyet anlayisina uygun diigme-
yecektir. Bu ylizden DOP alinan yerlerden ayrica degerlenme resmi almmasi,
IK’nun 18/7. maddesinde yasaklannmustir.

M. DOP Olarak Ayrilan Alanlarin Umumi Hizmet Alanlari
icin Yeterli Olmamasi Halinde Kamulastirma
Yapilmas

Umumi hizmetler ve tesisler i¢in DOP uygulamas: yapilmis ve %40°lik

DOP orani dahi yeterli olmamigsa, diizenleme alinandaki yol, meydan, park,
yesil alan gibi genel hizmetlere ayrilan yerlerin saglanmasi i¢in daha ¢ok arazi
veya arsaya ihtiyag varsa, diizenleme alanindaki belediyeye ait arsalar bu ise
tahsis edilir. Yine yeterli olmazsa bu taktirde yeniden DOP uygulamasi yapila-

126 Dan. 6. D, 08.10.1991 tarih ve E.1991/197, K.1991/1934, KALABALIK, imar Hukuku
Dersleri, s.339.

121 KOCAK - BEYAZ, 5.224; KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.339.
122 Dan. 6.D, 15.09.1994 tarih ve E.1993/4620, K.1994/2899, KOCAK — BEYAZ, 5.224.
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maz, ancak kamulastirma yoluna basvurulabilir. Bununla ilgili olarak iK’nun 18.
maddesinin 4. fikrasinda bir hiikiim bulunmaktadir. Bu hiikkme gore, DOP top-
lam1, umumi hizmetler i¢in yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlari topla-
mindan az oldugu taktirde, eksik kalan miktar belediye veya valilik¢e kamulas-

. 129
tirma yolu ile tamamlanir™”,

Kamulastirma, AADY ’nin 32. maddesine gore, kadastro parsellerinin yii-
z0lglimii en biiyiik olanindan baslamak tizere, bagimsiz imar parselleri verildik-
ten sonra arta kalan miktarlar1 kamulagtirilmas suretiyle yapilir. Bu da yeterli
olmazsa, alanlar1 en kii¢lik imar parseli alaninin % ’linden daha kiiciik olan ka-
dastro ve varsa imar parsellerinin en kii¢iigiinden baslanarak yeteri kadar kamu-
lagtirma yapilmasi gerekirm. Genel hizmetlere ayrilan miktar hala karsilana-
mamis ise, tamami, yol, meydan, park, yesil saha ve genel otopark, cami, kara-
kol gibi umumi tesislere isabet eden kadastro ve varsa imar parsellerinin yeteri
kadar1 kamulastirilir. Kamulastirma yapilmasi halinde DOP, kamulastirmadan

131
sonra kalan kisma uygulanir—".

VII. Degisik Kanunlarda Farkli DOP Uygulamalari

A. 3194 Sayili iK’ndaki DOP Uygulamasi ile 2981/3290
Sayili Kanunun 10/c Maddesine'® Gére Yapilacak DOP
Uygulamasi Arasindaki Farklar

3194 sayili iIK’nun 18. maddesine gére yapilan DOP uygulamasini yukari-
da izah etmeye ¢aligtik. 18. Madde uyarinca yapilan imar uygulamalar1 asil uy-
gulama seklidir ve her zaman uygulanma imkani vardir. Ancak IK. m.18’de

12 Dan. 6.D, 12.10.1992 tarih ve E.1991/1097, K.1992/3558, KOCAK — BEYAZ, 5.178.
130 KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.344.
181 ERDOGAN - ERGEN, s.3.

1822981 Sayili Kanunun 3290 Sayili Kanunla Degisik 10/c Maddesi: “imar mevzuatina
aykirt bina yapilmis, hisseli arsa ve araziler veya 6zel parselasyona dayali arazilerde,
imar adast veya perseli olabilecek biiyiikliikteki alanlarda, binali veya binasiz arsa ve
arazileri birbirleriyle, yol fazlaliklariyla veya Devletin hiikim ve tasarrufu altindaki
yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden ada ve parsellere ayirmaya, yapilart yeniden
dogan imar ada ve parseli iginde kalanlar1 yap1 sahiplerine, yap1 olmayanlari diger hisse
sahiplerine miistakil veya hisseli veya kat miilkiyeti esaslarma gore vermeye, bunlar
adma tescil ettirmeye ve tescil islemi diginda kalanlarin hisselerini 2942 sayili
Kamulastirma Kanununa gore tespit edilecek bedeli ddenmek veya parsel sahipleri
aleyhine kanuni ipotek tesis edilerek, tapu sicilinden terkin ettirmeye belediye veya
valilikler re’sen yetkilidir. Belediye veya valiliklerin talebi halinde bu yetkiler kadastro
miidiirliiklerince de kullantlir.”
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diizenlenen DOP uygulamalar1 diginda bagka kanunlarla diizenlenen DOP uygu-
lamalar1 da bulunmaktadir. Diger kanunlarda 6ngoriilen DOP uygulamalari ise
Ozel sartlara baglanmig ve bir gegis donemi igin hak sahiplerine kolaylik getir-
mek ve uygulamayi yapacak olana daha fazla yetki vermek suretiyle karmasik,
hisseli ve kii¢iik miktarlarda olan arazi par¢alarinin miilkiyete iligskin sorunlari-
nin diizeltilmesi amaclyla133 kanun koyucu tarafindan ortaya ¢ikarilmistir. Bun-
lardan en 6nemlisi, 1984 yilinda ¢ikarilan 2981 sayili imar ve Gecekondu Mev-
zuatina Aykirt Olarak Yapilan Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785
sayil1 Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun ve bu
Kanunda degisiklikler igeren 3290 sayili Kanun™* ve 3366 sayili Kanunla degi-
sik 10/c maddesine gore yapilan DOP uygulamasidir.

1985 tarihli 3194 sayili IK’nun 18. maddesindeki DOP uygulamasi ile 1984
yilinda ¢ikarilan 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Olarak
Yapilan Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 sayili imar Kanununun
Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun ve bu Kanunda degisiklikler
iceren 3290 sayil1 Kanun ve 3366 sayili1 Kanunla degisik 10/c ve 18/c maddesin-

de 6ngoriillen DOP uygulamasi arasinda bir takim farklar bulunmaktadir*®.

2981 sayili Kanun’un™® 10/c maddesi “imar mevzuatina aykiri bina yapil-
mus, hisseli arsa ve araziler ve parselasyona dayali arazilerde yapilacak DOP
uygulamasimi” diizenlemektedir'®’. 2. paragrafin son ciimlesinde DOP alinabile-
cegi belirtilmistir. Ancak 3194 sayili iIK’nun 18. maddesindeki DOP uygulamasi
ile 2981/3290 sayili Kanun’un 10/c maddesindeki DOP arasinda gerek diizen-
lenme amaci bakimindan'® ve gerekse uygulanma sartlar bakimindan™® bir
takim farkliliklar mevcuttur:

133 ERDOGAN - ERGEN, s.2.

1% Bundan sonra 2981 sayih imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Olarak Yapilan

Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun ve bu Kanunda degisiklikler igeren 3290 sayili Kanun
2981/3290 sayili Kanun olarak kisaltilacaktir.

2981 sayih Kanuna gore ongoriilen arazi ve arsa diizenlemesi, 3194 sayil [K’na gore
uygulamay1 daha da kolaylastirict hiikiimler getirmekle birlikte kat miilkiyetine dayali
dagitima agiklik getirilememistir. TURK -TURK, s.134.

Kamuoyunda bilinen ismiyle Imar Affi Kanunu’dur. Her ne kadar imar mevzuatinda
boyle bir kavram bulunmasa da sehircilik terminolojisinde kullanilmaktadir.

135

136

137 GULAN, DOP uygulamasi kavrami yerine hamur kurali kavrammi kullanmaktadir.

GULAN, s.65.
3194 sayili Imar Kanunu’nun amaci, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarim;
plan, fen, saglik ve gevre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak (m1) iken, 2981 say1li

138
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1) 3194 sayili IK.m.18.’e gére yapilan DOP uygulamalari asil, 2981/3290
sayili Kanunun 10/c maddesine goére yapilan DOP uygulamalar gegici ve ta-
mamlayici niteliktedir**® ve imar mevzuatina aykir1 yap1 yapilan alanlara ¢6ziim

getirmeyi amaglamaktadir™®'.

2) 3194 sayili IK’nun 18. maddesine gére yapilan imar uygulamalarinimn
esas amacl, imar planina ve mevzuatina uygun parsel liretmek iken, 2981/3290
sayili Kanunun 10/c maddesine gore yapilan imar uygulamalarinin amaci, imar
mevzuatina uygun parsel iiretmekten ziyade mevcut yapilari koruyacak ve

miimkiin oldugunca temiz parsel {iretmektir**?.

3) Bir alanda 3194 sayih IK. m.18’e gore imar plami degisikligi ile birden
fazla DOP uygulamasi yapilabilirken, 2981/3290 sayili Kanunun 10/c maddesi-

ne gére DOP uygulamas: bir kez yap111r143.

4) 3194 sayili IK’nun 18. maddesine gore yapilan imar uygulamasi ancak
uygulama imar plani bulunan alanlarda uygulanirken, 2918/3290 sayili Kanunun
10/c maddesine gore yapilan 1slah imar uygulamasi imar plani bulunup da uygu-
lanma imkani kalmayan alanlarla birlikte, uygulama imar plan1 bulunmasa dahi

Kanunu’nun amaci, imar ve gecekondu mevzuatina aykiri olarak inga edilmis ve insa
halindeki biitiin yapilar hakkinda uygulanacak islemleri diizenlemek ve bu islemlere dair
miiracaat, tespit, degerlendirme, uygulama ve duyuru esaslarini ...belirlemektir.

“3194 sayili Kanun’un 18. maddesi ile 2981 sayili Kanun’un Ek-1 maddesinin ve 2981
sayili Kanun’un 10/c maddesinin uygulanma kosullarinin farkli oldugu...” Dan. 6.D,
19.01.2004 tarih ve E.2004/1, K.2004/232, Dan. 6.D, 21.03.2002 tarih ve E.2001/6522,
K.2002/1813, Dan. 6.D, 08.11.2001 tarih ve E.2000/4133, K.2001/5405, ERCAN
ASLANTAS - SIMSEK - BERBEROGLU, 5.477, 480, 483.

140 «2981 sayili Kanunun 3290 sayih Kanun ile degisik Ek-1 maddesinin 3194 Sayili
Kanunun 18. maddesi uyarinca yapilacak parselasyon islemlerini tamamlayici nitelikte
oldugu...” Dan. 6. D, 06.04.2005 tarih ve E.2003/5830, K.2005/1997, Dan. 6.D,
26.01.2000 tarih ve E.1999/2838, K.2000/433, ERGEN, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri,
5.89-91; ERGEN Cafer, 3194 Sayili imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak
Imar Uygulamasi ile 2981/3290 Sayili Yasanin 10/c Maddesi Uyarinca Yapilan Islah
Imar Plan1 Uygulamasi Arasindaki Farklar, (bundan sonra bu makale, “Farklar” seklinde
kisaltilacaktir), http://Awww.imarhukukcusu.com/modules.php?name=Content&pa=
showpage&pid=906 e.t: 25.03.2009, s.1.

141 KALABALIK, Imar Hukuku Dersleri, s.297; ERGEN, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri,
s.81; CELIK Kemal, Planlama ve Imar Kanununun Uygulanmasi, Arazi ve Arsa
Diizenlemesi, Ankara 2006, s.197.

142 K ALABALIK, imar Hukuku Dersleri, 5.298.

143 KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.297; ERGEN, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri,
s.81; ERGEN, Farklar, s.1.

139
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bir yerlesme alan1 ya da yapi toplulugu niteligi kazanmis gecekondu alanlarinda
ve lizerinde bir yerlesme alani ya da yap1 toplulugu niteligi kazanmis imar mev-

zuatina aykari yapilar bulunan hisseli arazilerde de uygulanabilmektedir™*.

5) 3194 sayili IK’nun 18. maddesine gére, DOP uygulanirken, idarenin dii-
zenleme alanindaki miilkiyet hakkini veya miilkiyete konu olacak hakki malikin
rizasi diginda paraya g¢evirme yetkisi bulunmaz iken'*, 2981/3290 sayili Kanu-
nun 10/c maddesine gore, yapilan 1slah imar uygulamasinda {izerinde yap1 ol-
mayan ve bagimsiz imar parseli tahsis edilemeyecek kadar kiiciik kadastral par-
sel ve hissesi bulunmasi halinde, idarenin malikin rizas1 olmaksizin paraya veya
bedele doniistiirme yetkisi bulunmaktadir**®.

6) 3194 sayili Kanuna gore yapilan imar uygulamalarinda hisselerin ferdi-
lestirilmesi miimkiin degilken, yani bir parselde birkag malikin hisse sahibi ol-
mas1 miimkiin iken, 2981/3290 sayili Kanunun 10/c maddesine gore, 1slah imar
uygulamasi yapilan yerlerde, zaten hisseli arsa ve arazileri tasfiye etmek amag-
landigindan™’ hissenin ferdilestirilmesi miimkiindir'®. 3194 sayill IK’nun 18.

144 KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.297; ERGEN, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri,
s.81; ERGEN, Farklar, s.1.

“ ...18. madde uygulamasinda hisselerin bedele doniistiiriilemeyecegi...”... ”Dan. 6.D,
05.11.2004 tarih ve E.2003/1928, K.2004/5388, “... 3194 sayili Kanunun 18. maddesi
uyarinca imar uygulamasi sirasinda, diizenlemeye giren hisselerin  bedele
doniistiiriilebilecegine iligkin hiikiim bulunmadigindan ... bedele doniistiiriilmesinin
hukuka aykir1 oldugu ...” Dan. 6.D, 08.06.1995 tarih ve E.1995/1036, K.1995/2325,
ERGEN, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri, s.83.

8 GULAN, s.66; KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, 5.297; ERGEN, Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri, s.81.

147 GULAN, s.67. Damistay’in bu yondeki kararlari igin bkz. “3194 sayih iK’nun 18.
maddesine dayanilarak yapilan parselasyon planlarinda, paylarin ferdilestirilmesine
olanak bulunmamasina karsin, 2981 sayili Kanun uyarinca yapilan diizenlemede,
paylarin miimkiin oldugunca azaltilmast ve miistakil pargalarin olusturulmasi amag
edinilmistir” Dan. 6.D, 26.06.1992 tarih ve E.1990/1252, K.1992/2986; “ ...3194 sayili
IK’nun 18. maddesi uyarinca arazi ve arsa diizenlemesi ile 2981 sayili Kanunun 10/c
maddesine gore yapilan arazi ve arsa diizenlemesi arasindaki en énemli fark, 3194 sayili
Kanuna goére olusturulan yeni parsellerin tiim hissedarlara yine hisseleri oraninda
dagitilmast gerekirken 2981 sayili Kanun uyarinca yapilan diizenlemede ise parsellerin
miistakil olarak dagitilabilmesinde ortaya ¢ikmaktadir.” Dan. 6.D, 14.05.1992 tarih ve
E.1990/2974, K.1992/2171, KOCAK — BEYAZ, s.115; “3194 sayili Kanunun 18.
maddesine gore yapilan parselasyon igleminde hisselerin ferdilestirilmesi miimkiin
olmamasina kargin, 2981 sayili Kanun Ek.1 madde kosullarinin dava konusu olayda
mevcut olmadigr halde, hisselerin ferdilestirilmesi amaciyla 2981 sayili Kanunun Ek.1
maddesinin uygulanmasi mevzuata aykiridir” Dan. 6.D, 24.02.1999 tarih ve
E.1998/1233, K.1999/1112; KOCAK — BEYAZ, s.119; “2981 sayih Kanunun 10/c

145
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maddesindeki imar uygulamalar1 ile 2981/3290 sayil1 Kanunun 10/c maddesine
gore yapilan imar uygulamalari arasindaki en dnemli farklardan biri de budur™®.
3194 sayili IK’nun 18. maddesine gore olusturulan yeni imar parsellerin tiim
paydaslara yine paylart oraninda dagitilmasi gerekirken, 2981/3290 sayili Kanu-
nun 10/c maddesi uyarinca yapilan diizenlemede ise parsellerin miistakil olarak

dagitilmasi yani ferdilestirilmesi miimkiin olabilmektedir™.

Uygulamada 3194 sayili IK’nun 18. maddesi ile 2981 sayili Kanunun bir-
likte uygulanmasinin miimkiin olup olmadigi hususunda farkli goriisler mevcut-
tur. Bazi yazarlar her iki maddenin birlikte uygulanabilecegini ifade ederken™

Danistay ise bunu miimkiin gérmemektedirlsz.

7) 3194 sayili IK’nun 18 maddesine gore, yapilan imar uygulamasinda ko-
nut alan1 disinda kalan ya da konut dis1 amagla yapilan ve umumi hizmet alanla-
rina rastlayan yapiin korunmasi pek miimkiin degilken, 2981/3290 sayili Ka-
nunun 10/c maddesine gore yapilan islah imar uygulamasinda, imara uygun

olmayan bir yapmin korunmasi daha kolaydlrlsg.

8) 3194 sayili IK’na gore, imar uygulamasi, imar plan1 yapilmasindan 20
yil sonra yapilabilir. Buna karsilik, 2981/3290 sayili Kanunun 10/c maddesine

maddesi uyarinca yapilan iglemlerde hisselerin miimkiin oldugunca azaltilmasi ve
miistakil pargalar olugturulmasi, imar parseli olamayacak biiyiikliikteki hisselerin bedele
doniistiiriilmesinin amaglandigi, 3194 sayili Kanunun 18. maddesine gore, hisselerin
ferdilestirilmesinin miimkiin olmadigi...” Dan.6.D, 04.04.2000 tarih ve E.1999/1443,
K.2000/1844, ERGEN, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri, s.93.

18 GULAN, 5.67; KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, 5.297; KOCAK — BEYAZ, s.114-
115; TURK - TURK, s.135.

19 Dan. 6.D, 17.11.1994 tarih ve E.1994/1213, K.1994/4338, ERGEN, Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri, s.80.

130 KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.298; GULAN, 5.67; TURK - TURK, s.137;

ERGEN, Farklar, s.1.

KOCAK — BEYAZ, her iki maddenin birlikte uygulanabilmesi i¢in uygulama sahasinda

imar ve gecekondu mevzuatina aykir1 yapilasmanin bulunmasi gerektigini ifade

etmektedir. KOCAK — BEYAZ, 5.115.

“3194 sayili Kanunun 18. maddesi ile 2981 sayili Kanunun 10/c maddesinin uygulama

kosullarinin birbirinden farkli oldugu i¢in iki maddenin bir arada uygulanma olanag:

bulunmamaktadir”. Dan. 6.D, 08.11.2001 tarih ve E.2000/4133, K.2001/5405, ERGEN,

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri, s.86; Ayn1 yonde kararlar i¢in bkz. Dan. 6.D, 07.05.2004

tarin ve E.2002/6616, K.2004/2869, Dan. 6.D, 31.10.2003 tarih ve E.2002/2607,

K.2003/5296, ERCAN ASLANTAS - SIMSEK - BERBEROGLU, 5.478-480.

158 KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.298; ERGEN, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri,
5.82; ERGEN, Farklar, s.1.

151

152
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gore yapilan 1slah imar uygulamasinda, 1slah imar plan1 yapilmasi ve bu plana
gore 1slah imar uygulamasi yapilmasi bir dizi iglemlerin yapilmasi gerekmekte-
dir'>*,

9) 3194 sayili iIK’nun 18. maddesine gore, imar uygulamasinda uygulama
alaninda yap1 bulunup bulunmamasinin bir énemi yoktur'®®. 2981/3290 sayili
Kanunun 10/c maddesine gore yapilan 1slah imar uygulamasinda ise iizerinde
yapt bulunmamas: gerekir. Uzerinde yapi bulunmayan alanlarda 2981/3290

sayili Kanunun 10/c maddesine gore uygulama yapilmasi miimkiin degildir156.

10) 3194 sayili IK’nun 18. maddesine gore, imar uygulamalari ada bazinda
yapilirken, 2981/3290 sayili Kanunun 10/c maddesine gore, parsel bazinda imar

uygulamasi yapilabilir™’.

B DOP ile Kamu Tesisleri Arsalarina Tahsis (Kamu
Ortakhik Payr = KOP) Farki

DOP ile diizenleme yapilan alanlarda yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk
bahgesi, yesil saha, ibadet yeri, karakol gibi umumi hizmetler ve bu hizmetlerle
ilgili tesisler olusturulabilecegini ve bu hizmetlerin kanunda agik¢a sayildigini,
bu hizmetler disinda DOP’tan yararlanilamayacagi, ancak yargi kararlariyla
baska umumi hizmet alanlarmin da DOP’tan karsilanabilecegini ifade etmistik.
Ancak gerek kanunda sayili hizmetler, gerekse yargi kararlari ile bu alana dahil
edilen hizmetler disinda baskaca kamu hizmetleri, resmi kurum ve kuruluslari
i¢in de yer ayrilmasi gerekmektedir. Ciinkii bunlar da kamu hizmeti amaci giit-
mektedir'®. Onun igin bu yerler i¢in de diizenleme sahasinda bulunan parseller-
den DOP disinda bir pay alinmasi gerekmektedir. Iste bu paya kamu ortaklik
pay1**® (KOP) denilmektedir'®.

1% KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.298; ERGEN, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri,
s.82; ERGEN, Farklar, s.2.

1% KALABALIK, Imar Hukuku Dersleri, 5.298; KOCAK — BEYAZ, 5.116; ERGEN, Arazi
ve Arsa Diizenlemeleri, s.82; ERGEN, Farklar, s.2.

1%  KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.298; ERGEN, Arsa ve Arazi Diizenlemeleri,
s.82; ERGEN, Farklar, s.2.

157 KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.298; ERGEN, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri,
s5.83; ERGEN, Farklar, s.2.

1% KOCAK - BEYAZ, s.176; CELIK, 5.230; KALABALIK, Imar Hukuku Dersleri, s.350.

1 Baz yazarlar KOP’un agilmumi  “kamu  hizmetleri katilm payr”  olarak

tanimlamaktadirlar. KOCAK — BEYAZ, s.177.
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3194 sayili IK’nunda KOP ile ilgili bir diizenleme yer almamaktadir, sade-
ce DOP ile ilgili diizenleme bulunmaktadir. AADY nin 12. maddesinde ise
“Kamu Tesisleri Arsalarina Tahsis” baglig1 altinda KOP diizenlenmistir. Bu
maddeye gore, diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye hiz-
met veya diger resmi tesis alan1 gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri,
diizenlemeye giren parsellerin alanlar1 oraninda pay verilmek suretiyle hisselen-
dirilir.

AADY’nin 12. maddesi incelendiginde, 3194 sayili IK’nundaki AAD ile
ilgili diizenlemelerden farkli oldugu gozlemlenmektedir. Bu fark, umumi hizmet
alanlarma ayrilan alanlarla ilgilidir. Yukarida izah etmeye ¢alistigimiz iizere,
IK.’nun ¢esitli maddelerinde sayilan umumi hizmetler igin, DOP uygulamasi
yapilabilecek iken AADY ’nin 12. maddesinde 6ngodriillen umumi hizmetler ig¢in,
KOP uygulamas1 yapilmasi gerekecektir. Ornegin, Milli Egitim Bakanligina
bagl ilk ve orta 6gretim kurumlari icin IK.’nun 18. maddesine gére DOP uygu-
lamasi yapilabilecekken, kres icin AADY ’nin 12. maddesine gére KOP uygula-
masi1 yapilabilecektir. Dolayisiyla AADY nin 12. maddesi uyarinca olusturula-
cak kamu tesis alanlarma yapilacak tahsis, DOP’tan farkl bir olgu olup*® KOP
olarak kesilen oranin DOP ile bir ilgisi bulunmamaktadir'® ve kullanim yerleri
farkli oldugundan DOP kesildikten sonra ayrica KOP i¢in de bir pay alinabil-
mektedir'®. AADY nin 12. maddesindeki bu hiikiim, iK’nunda bulunmayan ve
yenilik getiren bir hiikiim niteliginde olup yliriirliikten kaldirilan 6785 sayili
Kanun ve AADY uygulamalarinda karsilasilan sikintilar1 gidermek i¢in ¢ikaril-

dig1 sdylenebilir'®.

Danistay’a gore, semt spor alan1 DOP’tan, bdlgesel spor alani KOP’tan
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karsilanmas1 gerekmektedir™". Yine saglik merkezi alaninin, kamu tesis alam

180 K ALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.350.

181 Dan. 6.D, 08.10.2002 tarih ve E.2001/3325, K.2002/4127, ERGEN, Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri, s.258.

162 K ALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.351. Dan. 6.D, 08.03.1993 tarih ve E.1992/1572,
K.1993/889, KOCAK — BEYAZ, 5.177. Ayrica bkz. Dan. 6.D, 29.03.2001 tarih ve
E.1999/4184, K.2001/1648, ERCAN ASLANTAS — SIMSEK - BERBEROGLU, s.257-
259.

163 Dan. 6.D, 08.10.2002 tarih ve E.2001/3325, K.2002/4127, ERGEN, Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri, $.258, Dan. 6.D, 08.03.1993 tarih ve EA1992/15v72, K.1993/889, ERCAN
ASLANTAS — SIMSEK - BERBEROGLU, 5.264-265; ERDOGAN — ERGEN, s.4.

184 KOCAK - BEYAZ, s.177; KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.351; CELIK, s.231.

185 Dan. 6.D, 14.04.2004 tarih ve E.2002/6584, K.2004/2274, KiB.
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olmasi nedeniyle, AADY ’nin 12. maddesine gore, KOP yoluyla tedarik edilmesi

gerekmektedir'®®.

KOP orani, diizenleme sahasinda kalan hizmet tesisi alanlarinin toplaminin,
diizenlemeye giren tasinmazlarin toplam miktarina oranlanmastyla bulunur. Bu
oran, tiim parsellere uygulanarak malikler hisselendirilir'®’. Danistay kararlarin-
da da bu hususa vurgu yap11maktad1r168. Diizenlemeye giren tiim taginmazlarin
hisselendirilmesiyle olusan bu parseller daha sonra hangi kurumun hizmet tesisi
alaninda kaliyorsa, bu kurum tarafindan Kamulastirma Kanununa gore kamulas-

169
tirtlir.

C. 3194 Sayili iK’nun 18. Maddesinin 2981 Sayili
Kanunun Ek-1. Maddesiyle Birlikte Uygulanmasi

Diizensiz yapilagsmalarin plana baglama acisindan 2981 sayili Yasa ¢ika-
rilmis, ancak bu Kanunun yetersiz kaldig1 alanlar da olmustur. Ornegin 2981
sayili Yasanm 10/c maddesi uyarinca 1slah imar uygulamasi yapilabilmesi i¢in
uygulama alaninin {izerinde imara aykir1 yap1 bulunmasi gerekmektedir. Uzerine
yap1 bulunmayan alanlarda bu madde uyarinca uygulama yapilmasit miimkiin
degildir. Diger taraftan da 3194 sayili Imar Kanunu yiiriirliige girmis ve {izerin-
de yap1 bulunmayan ve normal 1/1000 dl¢ekli uygulama imar kapsaminda olan
bir sahada artik hisse ¢6zmek miimkiin olmamistir. Ciinkii iilkemizde ¢ok sayida
hisseli kiiciik alanlar mevcuttur. Iste bdyle durumda olan yerler icin 3290 sayili
yasa ile 3194 sayili Imar Kanunu’na bir madde eklenerek bu durumlara ¢dziim
getirilmek amaglanmistir.Bu amagla, 2981/3290 Kanuna Ek-1 maddesi'” ek-

1% Dan. 6.D, 23.09.1999 tarih ve E.1998/3892, K.1999/4206, ERCAN ASLANTAS —
SIMSEK - BERBEROGLU, 5.260.

187 KALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.351; KOCAK — BEYAZ, s.177.

168 «KOP’un diizenlemeye giren tagmmazlarin yiizolgiimii ile orantili olarak alinmas

zorunlu oldugundan...” Dan. 6.D, 30.01.2003 tarih ve E.2001/6329, K.2003/790,
ERCAN ASLANTAS - SIMSEK - BERBEROGLU, 5.249; “...KOP’un da diizenlemeye
giren tasinmazlarm yiizolgtimleri ile orantili olarak alinmasinin zorunlu oldugu...” Dan.
6.D, 09.05.2001 tarih ve E.2000/2429, K.2001/2477, ERCAN ASLANTAS — SIMSEK -
BERBEROGLU, 5.252. Aym yonde kararlar i¢in bkz. Dan. 6.D, 25.04.2001 tarih ve
E.2000/1524, K.2001/2214, ERCAN ASLANTAS — SIMSEK - BERBEROGLU, 5.253-
254; Dan. 6.D, 11.11.2002 tarih ve E.2001/4470, K.2002/4954, ERGEN, Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri, s.262.
189 K ALABALIK, imar Hukuku Dersleri, s.351.

1702981 Sayili Kanuna 3290 Sayih Kanun ile Eklenen Ek-1 Maddesi: “Imar plani olan
yerlerde, 09.05.1985 tarih ve 3194 say1li imar Kanunu’nun 18. maddesi geregince arsa ve
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lenmis ve hisse ¢6ziimii, 18. maddenin 2981/3290 Kanuna eklenen Ek-1 madde-
171

si ile gergeklestirilebilmistir .

3290 sayili Kanun 1986 tarihlidir. Ek-1 kapsaminda uygulamaya alinacak
parselin bu tarihten once hisselendirilmis olmasi1 gerekmektedir. Daha sonraki
tarihlerde hisseli hale gelmis olan parseller Ek-1 uygulamasindan yararlanama-

maktadir’?,

Ad1 gecen Iki kanun hiikmiiniin birlikte uygulanmas1 gerekmektedir. 2981
sayili Kanunun Ek-1. maddesiyle, 3194 sayili Yasanin 18. maddesi uyarinca
yapilacak parselasyon iglemlerini tamamlayici nitelikte uygulama yapilmasina
olanak saglanmig, 3194 sayili Kanun uyarinca yapilan parselasyon islemlerinin
uygulanmasinda problemlere neden olan 6zel parselasyona dayali olarak veya
hisse karsilig1 satin alinan yerlere bir ¢dzliim getirilmeye ¢alisilmistir. Boylelikle
3194 sayili Kanunun 18. maddesinden farkli olarak 6zel parselasyona dayali
satin alinan yerlerin miistakil tahsis edilmesi olanagini saglanmakta, anilan
maddenin uygulanabilmesi i¢in diizenlemenin 1slah imar planina gerek duyul-

173
mamaktadir"".

VII1. DOP Uygulamalarinda Karsilasilan Sorunlar ve

Céziim Onerileri'™

Bu sorunlarla DOP uygulamasindan once karsilagilabilecegi gibi DOP uy-
gulamasi esnasinda ve uygulamadan sonra da karsilasilabilmektedir. Her birisi

arazi diizenlemelerinde, binali ve binasiz arsa ve arazilere Bu kanundan Once 06zel
parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alman yerler dikkate alinarak miistakil,
hisseli parselleri veya tiizerinde yapilacak binalarin daire miktarlar1 g6z Oniinde
bulundurularak kat miilkiyeti esasina gore arsa paylarini sahipleri adlara re’sen tescil
ettirmeye valilik veya belediyeler yetkilidir”.

1 ERGEN Cafer, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi ve Ek Madde 1 Uygulamasi
http://www. imarhukukcusu.com/modules.php?name=Content&pa=showpage&pid=905,
(e.t.:25.3.2009); KOCAK — BEYAZ, s.116.

12 KOCAK - BEYAZ, 5.116.

1% Dan. 6.D, 14.11.2005 tarih ve E.2003/8027, K2005/5402. ERGEN Cafer, imar

Uygulamalarinda Ayn1 Yerden Parsel Verilmesi Sorunu (bu makale bundan sonra “Ayni

Yerden Parsel Verilmesi” seklinde kisaltilacaktir), http://www.imarhukukcusu.com/

modules.php?name=Content&pashowpage&pid=936 (e.t.:25.03.2009), s.3.

NIKES Sebnem, 3194 Sayili Imar Kanununun 18’inci Maddesi Uyarinca Arsa ve Arazi

Diizenlemelerinde Karsilagilan Sorunlar, G.U. Fen Bilimleri Dergisi, 16(4): 2003, 5.760

vd.
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bir makale ve tez konusu olabilecek nitelikte genis olan bu konu ve sorunlara
ana basliklar halinde kisaca deginilecektir.

A. DOP Uygulamasindan Once Karsilasilan Sorunlar

1. Tapu ve Kadastral Verilerin Hatalt Olmasi

Tapu kayitlarindaki yiizolgiimleri ile hesaplanan parsel yiiz6l¢iimleri ara-
sinda farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir. Bu sorunun giderilmesi i¢in hata oranini
minimum seviyeye indirecek teknik aletlerle yeni yapilacak Ol¢iimlerin tapu
kayitlarindaki yiizolglimleri ile denklestirilmesi gerekmektedir.

Bazi uygulamalarda, halihazir miilkiyet durumu ile kadastro paftalarinin
uyusmadigi da goriilmektedir. Kimi uygulamalarda harita esas alinirken kiminde
yiizol¢limii diizeltmesi yapilmakta, kimin de ise bu dikkate alinmadan tapu yii-
z6l¢limii esas alinmaktadir. Boyle durumlarda diizenlemeye giren yliz6lgiimler
ile arazideki yiizolgiimler arasinda onemli farkliliklar olmakta, bunun sonucu
olarak da kadastral parselle tahsis edilen imar parsellerinde bir hak kayb1 veya
haksiz kazan¢ meydana gelmektedir. Bu tiir pafta zemin uyumsuzluklarinda,
harita yapimi sirasinda hata yapildigmin teknik belgelerinden anlagilmasi duru-
munda diizeltilmesi gerekir'".

Diizenleme bolgesindeki kadastro parsellerinin hisseli satig1 sonunda tapu
sicilindeki hisselendirmelerde hatalar olabilmekte, hisse toplamlari parsel ala-
nindan farkl ¢ikabilmektedir. Bu gibi hatalarin diizeltilmesi ve yapilan hatalarin
asgari diizeye ¢ekilmesi saglanmalidir.

Kadastro haritasi ile imar planinin dayandirildigi halihazir haritanin 6lgek
birliginin olmadigi durumlarda kadastro haritasinin 6lgegi imar uygulama harita-
sinin dlgegine doniistiiriilmesi gerekirm.

2. Uygulama Imar Planindan Kaynaklanan Sorunlar

DOP uygulamasi yapilabilmesi i¢in, saglikli ve diizenli sehirlesmeyi sagla-
yacak nazim imar planlarina uygun uygulama imar planlarma gereksinim du-
yulmaktadir. Bu planlardan kaynaklanan bir takim sorunlar bulunmaktadir.

IK’nun 5. maddesi geregi, uygulama imar planlarinin tasdikli haritalar tize-
rine varsa kadastral durumu islenmis olarak yapilmasi gerekirken pratikte uygu-

15 NIKES, s.760.
176 NIKES, s.760.
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lama imar planlarinin kadastral olmayan haritalar {izerine yapildig1 goriilmekte-
dir. Bu hususa dikkat edilmesi gerekir.

DOP uygulamasi yapilacak alanlarda biitiin kadastral parsellerin esit deger-
de kabul edilmekte, diizenleme isleminde parsellerin sadece yiizolgiimleri esas
alinmaktadir. Uygulama imar planindaki yap1 adalar1 arasindaki biiyiik farklilik-
lar nedeniyle esit degerde varsayilan kadastro parsellerinden diizenleme sonu-
cunda farkli degerlerde imar parselleri iiretilmektedir. Bunun icin diizenleme
sahalar1 segilirken ayni yap1 yogunluklarimi ve diizenini igeren yapi1 adalar1 dik-

kate almmahdir*”’.

DOP orani, %40’tan fazla olan bolgelerde, belediyeler kamulastirma yap-
mamak i¢in diizenlemeye girmemektedir. Bunun 6nlenmesi i¢in imar planlar
yapilirken DOP’un %40’ altinda kalacak sekilde yapilmasi ve diizenleme bol-
gesi smirlarmin planda gosterilmesi ve umumi hizmet alanlarinin homojen bir

sekilde dagitilmasi gerekmektedirm.

Imar planlarmin sik sik degistirilmesi, idareye olan giiveni sarsmakta, key-
filik ve siibjektif saiklerle bu degisikligin yapildigina dair bir kanaat olusturmak-
ta ve ayrica kaynak israfina yol agmaktadir. Bunun i¢in imar planlarmin gerekli-
likler 6l¢iistinde degistirilmesi gerekmektedir.

3. DOP Uygulanan Sahadaki Tasinmaz Sahiplerinden
Kaynaklanan Itirazlar

Pratikte, DOP uygulamasi yapilan yerlerdeki tasinmaz mal sahipleri, ya
tahsis edilen imar parselinin yerine, ya imar parselinin hisseli olusuna veyahutta
diizenleme sahasi sinirmna itiraz etmektedirler. Ayrica DOP uygulamasi yapildik-
tan sonra, imar parsellerinin tapuya tescil edilmesinden sonra tapularin hak sa-
hiplerine dagitilmasindan sonra yeni fiili durumu benimsemeyen hak sahipleri
bu duruma itiraz edebilmektedirler.

Bunlarim 6nlenmesi i¢in, biitiin imar uygulamalarinda oldugu gibi, halkin
katilimmnin saglanmasi'’®, basin-yayin organlar vasitasiyla halkin bilgilendiril-

17 NIKES, s.761.
18 NIKES, s.761.

% (STUN Giil, Kentsel Déniigiimin Hukuki Boyutu, Istanbul 2009, s.186 vd;
SANCAKDAR Oguz, Belediyenin imar Planini Yapmasi Degistirmesi ve Iptal Davast,
Ankara 1996; s.71 vd; KALABALIK, Imar Hukuku Dersleri, s.351; AKDENIZ, s.143
vd; GULAN, s.136.



Mustafa Yilmaz - Imar Kanunu'nun 18. Maddesi Cer¢evesinde Diizenleme 77
Ortaklik Payr Kavrami Ve Uygulamalart

mesi, belediyeler tarafindan DOP uygulamasi hakkinda bilgi verilmesi ve yasal
haklart konusunda bilgilendirme yapilmasi gerekmektedir.

B. DOP Uygulamasi Esnasinda ve Sonrasinda Karsilasilan
Sorunlar

1. Uygulamayi Yapan ve Yiiriiten Idareden Kaynaklanan
Sorunlar

DOP uygulamasi yapan idarelerin, 6zellikle belediyelerin mali imkansizlik-
lar1, deneyimli teknik eleman ve uzmanlarinin olmayisi, DOP uygulamalarini
yeteri miktarda yapamamalarmalso, yapilsa dahi bir takim yanlis uygulamalara
neden olmaktadir. Ayrica IK. m.18 uygulamasi igin belediyelerin zorunlu tutul-
mamalari'®! ve DOP yerine uygulanacak alternatif imar uygulamalarmmn ¢oklu-
gum, DOP’tan beklenen verimin alinmamasina sebebiyet vermektedir.

Bu sorunlarin giderilmesi i¢in belediyelere daha ¢ok kaynak aktarilmasi,
teknik ve hukuki yetersizliklerin giderilmesi i¢in, belediye ve valiliklerin, {ini-
versitelerden ve diger uzmanlardan yararlanmasi gerekmekte, hizmet i¢i egitime
tabi tutularak gerekli teknik ve hukuki bilgi ile donatilmalarinin yararl olacag:
diistintilmektedir.

2. Uygulama Hatalarindan Kaynaklanan Sorunlar

Yukarida anlatilanlar, uygulamada goriilen aksakliklar ve Danigtay’in ge-
nelde imar uygulamalart ve 6zelde DOP uygulamalar: ile alakali verdigi iptal
kararlar1 birlikte incelendiginde, bir ¢ok hukuka aykir1 DOP uygulamalarinin
bilingli veya bilingsiz olarak yapildig1 goriillmektedir. Bunlari kisaca siralayacak
olursak;

En 6nemli hukuka aykiriliklardan birisi, diizenleme sahasi igerisindeki par-
sellerden farkli oranda DOP kesintisi yapilmasi, bagka bir deyisle DOP oraninin
her parsele esit oranda uygulanmam351d1r183. Farkli DOP kesintisi, DOP orani-

% ATASOY Mustafa — DEMIR Osman — UZUN Bayram — NISANCI Recep, imar
Uygulamalarmmn  Iptal Nedenleri ve Oneriler, Selguk Universitesi Jeodezi ve
Fotogrametri, Mithendisligi Ogretiminde 30. Y1l Sempozyumu 16-18 Ekim 2002, Konya,
http://www.harita.selguk.edu.tr/arsiv/semp _pdf/184 192.pdf, s.1.

181 NIKES, 5.762-763.

182 ATASOY - DEMIR — UZUN — NISANCI, s.2.

18 ERDOGAN - ERGEN, s.6; ATASOY — DEMIR — UZUN — NiSANCI, s.4; NiKES,
S.763.


http://www.harita.sel??uk.edu.tr/arsiv/semp_pdf/184_192.pdf
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nin hatali hesaplanmasindan kaynaklanabilecegi gibi, bilingli olarak da yapila-
bilmektedir. Sosyal adalet ve esitlik geregi'®, uygulayicilarm bu konuya dikkat
etmeleri gerekmektedir.

Ayrica DOP oraninin mutlaka %40 olarak uygulanmasi bir zorunlulukmusg
gibi hareket edilmekte ve hatta bu orani asacak sekilde davranilmaktadir. Bu
hususlarda da dikkatli olunmasi gerekmektedir.

Daha 6nce DOP alinmis yerlerden tadilat planiyla tekrar alinmasi da sik¢a
karsilagilan durumlardandir™. Ustelik diizenleme yapilacak sahada belediyelere
ait parseller dahil edilmemektedir'®. Bu hususlar, IK’na agik¢a aykiridir.

Belediyelerin, genellikle diizenleme ¢izgisinin imar planina ve AADY hii-
kiimlerine aykir1 bir sekilde tespit ederek diizenleme ¢izgisinin siirladig: alani,
dogrudan diizenlemeye giren alan olarak aldigi, bazi tescil harici alanlarin, dii-
zenleme ¢izgisinin sinirladigi alana girmekle birlikte imar adlarina isabet etme-
digi halde bu alanlarin kadastro parseli gibi degerlendirilerek diizenleme sahasi
toplamina eklendigi goriilmektedir. Bu durumda diizenlemeye giren alan, ger-
¢ekte oldugundan daha fazla gosterilerek biiyiidiigiinden diizenleme sahast igeri-
sinde DOP da yﬁkselmektedir187.

Yine ayni sekilde kapanan kadastral yollarin DOP orammna dahil edilmesi
gerekirken belediye adma parsel olusturulmasi da baska bir hukuka aykirilik
olarak kargimiza ¢ikmaktadir. Belediyelerin diizenleme ile tiim kadastral yollari
ihdas ederek belediyeleri adina uygulamaya dahil etmek suretiyle, diger parsel-
ler ile birlikte DOP diisiildiikten sonra geriye kalan kismi imar parseli olarak
belediyeler adina tescil edildikleri gérﬁlmektedirlgg.

Higbir teknik, hukuk, ve fiili zorunluluk yokken ayni yerden parsel veril-
memesi, DOP sonras1 geriye kalan alana kargilik bos bir parsel verilmesi miim-
kiin iken i¢inde 3. sahislara ait yapmmn bulundugu parselden yer verilmesi'®,

18 GULAN, s.133.

1% ERDOGAN - ERGEN, s.6; ATASOY — DEMIR — UZUN — NiSANCI, s.4; NiKES,
5.763.

1% NIKES, 5.765; ATASOY — DEMIR — UZUN — NISANCI, s.4; KALABALIK, imar
Hukuku Dersleri, s.337; KOCAK — BEYAZ, 5.150.

187 NIKES, s.764; ERDOGAN — ERGEN, s.6.
188 NIKES, 5.765.

18 ERGEN, Ayn1 Yerden Parsel Verilmesi Sorunu, s.2; ERDOGAN — ERGEN, s.6; NIKES,
S.764-765.
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uygulama sonrasi verilen parselin esdeger olmamasi, DOP sonrasi imara tahsis
edilecek alanin bagimsiz parsele yeterli oldugu halde bu alanin bagimsiz parsel
olarak verilmemesi, mevcut ruhsatli yapilarin muhafazasi ve tek basina bagimsiz
parsel olarak tahsisi miimkiin iken bu hususta imar mevzuatina uyulmamasi,
diizenlemeye alinan kayalik veya ¢ok egimli yapilagsmaya uygun olmayan Kka-
dastro parsellerine uygulama geregi yapilan kesintilerden sonra kalan kisimlari
icin imar parselleri verilmesi*®®, DOP uygulamasi sonucu ortaya ¢ikan miilkiyet
tablosunu olusturmada ve parselleme ¢alismalarinda sik¢a yapilan hatalar olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.

Tasmmazdan, 6nce DOP kesilmesi, sonra geriye kalan sahadan AAD yo6-
netmeliginin 12. maddesine gére kamu hizmet alanina kamulastirilmak {izere
pay verilmesi, uygulama alaninda DOP %40’1 astiginda, dnce belediye tasin-
mazlarmin DOP’a dahil edilmesi gerekirken, dogrudan kamulastirma yapilmasi
hali, Uygulama sahasinda imar planina gore % 40°lik umumi hizmet alan1 yok
iken % 40 oraninda DOP uygulanmas1 karsilasilan hukuka aykiriliklar olarak

goze garpmaktadlrlgl.

SONUC ve ONERILER

Bir miiessesenin hukuka uygun bir sekilde uygulanabilmesi, o miiessesenin
dogru olarak tanimlanmasina ve ilkelerinin nesnel bir sekilde konulmasina bag-
lidir. 3194 sayili IK’nun 18. maddesinde yer alan DOP uygulamasi i¢in de aym
durum sz konusudur. Bahsi gegen madde hiikmiinde bir ¢ok imar uygulama
araci i¢ ige girmis durumdadir. Hamur kuralindan ifraz ve tevhit islemlerine
oradan DOP uygulamalarina kadar bir ¢ok husus bu maddede yer almaktadir. Bu
durum ise kafa karisikligmma ve miiesseselerin yanlis yorumlanmasina ve de
uygulanmasina neden olmaktadir. Dolayistyla IK’nun 18. maddesi yeniden dii-
zenlenerek miiesseselerin ayr1 ayri ele alinmasi gerekir.

Saglikli ve diizenli bir sehirlesmenin saglanmasi ve yapilan imar planlari-
nin amacma uygun bir sekilde uygulanabilmesi amaciyla ihdas edilen DOP uy-
gulamasi hakkinda, anayasaya aykirilik iddiasiyla Anayasa Mahkemesine basvu-
rulmus, Yiiksek Mahkeme DOP uygulamasin1 Anayasa’ya aykiri bulmamistir.
Her ne kadar gerekgeleri tatmin edici olmasa da kanaatimizce de anayasaya
aykir1 olmayan yonleri agir basmaktadir.

190 NIKES, s.765.
11 ERDOGAN - ERGEN, s.6.
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Hizli bir sehirlesme ve yapilagsmanin oldugu giiniimiizde, idarelerin 6zellik-
le belediyelerin imar uygulamasi yapmalarma imkan saglayan, umumi hizmet
alanlar yaratmak i¢in maliyetleri diisiiren bir uygulama oldugu goézden uzak
tutulmalidir. Aksi takdirde belediyelerin yiiksek kamulagtirma bedelleri ile kars:
karsiya kalmasina neden olunmaktadir. Bu durumda sunulacak olan kamu hiz-
metleri ya cok maliyetli olmakta ya da hi¢ sunulamamaktadir.

DOP kesinti uygulamasi, IK. ve AADY de yer alan ilkelere ve yarg: karar-
larina uygun bir sekilde hareket edilerek sosyal adalet, hakkaniyet, esitlik, idare-
ye giiven ilkeleri géz oniinde bulundurularak yapilmali, nimet — kiilfet dengesi
ve fedakarliZin dlciisii iyi ayarlanmalidir.

Genellikle DOP kesintisi, hukuka ve amacina uygun olarak yapildiginda,
hem belediyeler, hem tasinmaz sahipleri, hem de kent yasayanlar i¢in biiyiik
faydalar saglamaktadir. Uygulamadan 6nceki haliyle diizensiz, carpik, sosyal
donatilardan, umumi hizmet alanlarindan mahrum sahalar, diizenlemeden sonra
imara uygun, modern kentin ihtiya¢ duydugu hizmet alanlarina sahip olan yerler
haline gelmekte ve uygulama bolgesindeki parsellerde deger artislari olmaktadir.
Eger herhangi bir deger artisi olmuyorsa, DOP kesintisi yapilmamali, deger
artig1 olacak ise DOP kesintisi yapilmalidir. Aksi taktirde bireylerin magduriye-
tine neden olunabilmektedir. Biitiin bunlar yapilirken toplumun her kesiminin
ozellikle iiniversite ve meslek odalarinin teknoloji, bilgi, deneyim ve birikimin-
den yararlanilmali, halkin katilimi saglanmalidir.

Son olarak, kamu hizmet ve tesisleri icin DOP uygulamasi yapilacaksa, se-
hirlesmeye yeni agilan yerlerde veya sehirlesmenin ve yapilasmanin seyrek ol-
dugu yerlerde yapilmali, yapilagmanin yogun oldugu yerlerde kamulastirma
yapilmalidir.
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