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Arazi ve arsa duzenlemelerinde duzenleme ortaklik payinin
alinamadigi durumlarda bedele donusturulmesi
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Oz: 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesine gére yiiriitiilen arazi ve arsa diizenlemelerinde diizenleme ortaklik payinin (DOP)
alimamadigi durumlarda bedele doniistiiriilmesi, yasa maddesinde 2019 yilinda yapilan degisiklik ve 2020 yilinda yayinlanan Arazi ve
Arsa Diizenlemeleri (AAD) Hakkinda Yonetmelik ile birlikte onemle iizerinde durulmasi gereken konulardan birisi haline gelmistir.
DOP 'nin bedele doniistiiriilmesi, 1985 yilinda yayinlanan yonetmelikte yalnizca bir ciimle ile yer almasina ragmen bazi maliklerce imar
uygulamalarinda israrla talep edilmistir. 2019 yilinda 3194/18. maddesine ekleme yapilmig ve sonrasinda ise AAD Hakkinda Yonetmelik 'te
uygulama izlegi tamimlanmistir. Bununla birlikte, AAD Hakkinda Yonetmelik'in cesitli maddelerinde deginilen bedele doniistiirme
isleminin daha detayli agiklanmasina ihtiyag duyulmaktadvr. Bu makale, onemli ayrintilar icerdigi diisiiniilen bedele doniistiirme izleginin
teknik ve hukuksal a¢idan tartisilmasi ve uygulayicilar i¢in aydinlatici olmasint amaglamaktadir.

Anahtar Sozciikler: Arazi ve arsa diizenlemeleri, Bedele doniistiirme, Diizenleme ortaklik pay1, AAD hakkinda yonetmelik

The conversion of the development readjustment share into the price

Abstract: The conversion of the development readjustment share (DRS) into the price, in the land readjustment (LR) carried out
according to the 18th article of the Zoning Law, has become one of the issues that should be emphasized significantly with the legislative
amendments in 2019, and LR regulation released in 2020. Although the conversion into price was only vaguely specified in the 1985
Regulation, it was persistently requested by some owners in LR. In 2019, an addition has been done to 3194/18th article and an application
follow-up has been defined. Moreover, a more detailed explanation of the conversion process is definitely needed for the conversion process
given in several articles of LR. This article aims to discuss conversion into price process which is thought to contain many important
details, from a technical and legal point of view.
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1. Girig

Arazi ve Arsa diizenlemelerinde (AAD), diizenleme ortaklik payr (DOP) kesintisinden sonra kalan miktarin fiili kullanim
alaninin tahsisine yeterli olmamasi, maliklerin baslica memnuniyetsizlik gerekgeleri arasindadir. Tahsis edildigi parselde
miistakil miilkiyet beklentisinde olan veya mevcut durumu korumak isteyen paydaslar i¢in DOP kesintisinin bedel olarak
karsilanabilir olmasi ¢ok avantajli bir segenege karsilik gelmektedir. Alternatif bir ¢6ziim sunmasi dolayisiyla da fiili
yapilarin hisseli parsellerde kalmasimnin dnlenmesi ve imar uygulamalarinin gergeklestirilebilmesi adina yararli bir islem

olarak nitelenmistir (Sar1, 2008; Yildiz, 2015).

Imar planlarinda kamusal hizmet alanlar1 olarak ayrilan alanlarim elde edilmesinde “paydaslarim kiilfetlere esit katilimi” ilkesi
esastir. Tiizemizde ilk olarak 28.05.1925 tarihli 1351 sayili yasada “%15 eksigi ile dagitim” olarak nitelendirilen katilim
(keza 1933 tarihli 2250 ve 2289 sayili yasalarda aynmi sekildedir), 09.07.1956 tarihli 6785 sayili yasaya “%25 eksigi ile
dagitim” olarak ge¢mis, 6785 sayili yasada 1972 yilinda yapilan degisiklik sonrasi ise “diizenleme ortaklik payr” olarak
isimlendirilmistir (Sar1, 2008). 09.05.1985 tarihinde Resmi Gazetede yayinlanan 3194 sayili imar Kanunu’nda %35 olarak
belirlenen DOP orani, 2003 yilinda %40, 2019 yilinda ise %45 olarak revize edilmistir (URL-1).

Imar planinin uygulamas: siirecinde tahakkuk eden tahsis miktarindan fazla veya eksik olarak tescil edilecek kisimlar igin
bedel takdirine gidilmesi imar Kanunlar1 degil 2981 sayili imar Affi Kanunu igerisinde yer bulmustur (Sari, 2008). AAD
niteligi tartismali olan ancak 1slah imar planlarinin uygulanmasina karsilik gelen 2981 sayili Yasanin 10/c maddesinde “...ve
tescil iglemi disinda kalanlarin hisselerini 2942 sayili Kamulastirma Yasasina gére tespit edilecek bedeli odenmek veya
parsel sahipleri aleyhine kanuni ipotek tesis ederek” denilmektedir. Yasanin bu maddesine dayanan imar uygulamalarinda,
DOP kesintisinden sonra kalan miktardan fazla veya eksik yapilan tahsis igin kiymet takdir komisyonlarinin belirledigi birim

fiyatlara gore bedel tespitine gidilmis, uygulama kapsaminda alacak/verecek listeleri diizenlenmistir.

Imar Kanunu’na gore yiiriitilen AAD ise, 2019 yilindaki Yasa degisikligine kadar, tahsisin veya genel hizmetlere katilim
payinin bedele donistiiriilmesi seklinde bir secenek igermez (Kalabalik, 2019; Yilmaz, 2010). Bu yonde Danistay 6.Dairesi
K.2004/5388, K.1995/2325, K.1994/4284 Kkararlar1 agik hiikiimler tesis etmis, imar Kanunu’nun 18. maddesine gore
hisselerin bedele doniistiirilmesinin miimkiin olmadiginin vurgulandigr gibi 2981/10-c uygulamalarinda da bedele

doniistiirmenin her durumda yerinde olmayacagi tespiti de yapilmigtir (URL-2).

3194 say1li Imar Kanunu’nun 18. maddesinde DOP’nin bedele doniistiirme konusunda hiikiim olmamasina karsin 02.11.1985

tarihinde yayinlanan Yonetmelik’in 4. ve 10. maddelerinde bedele doniistiirme yapilabilecegi belirtilmistir:

“4.c) Diizenleme Ortaklik Pay::...diizenlemeden onceki yiizélgiimlerinden % 35 e kadar diisiilebilen miktar ve/veya zorunlu

hallerde malikin muvafakati ile tespit edilen karsiligi bedeldir.”,

“10.) Diizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve iizerindeki yapinin ozelligi itibariyle diizenleme ortaklik payinin

almamadig hallerde, ilgilisinin muvafakati ile diizenleme ortaklik payr miktar: bedele doniistiiriilebilir. ”.

Imar Kanunu’nun 18. maddesinde bedele déniistiirme yoniinde bir hiikiim olmadigindan 02.11.1985 tarihinde yayinlanan
Yonetmelik’in 4.c ve 10. maddelerinde olmas1 dayanaksiz kalmaktadir. Hukukun genel kurali geregi yonetmelikler kanuna

aykir1 olamayacagindan Y 6netmelik’teki bedele doniistiirme maddeleri gegersiz olmaktadir.

Ayrica, 1985 yilinda yayimlanan Y6netmelik’te sahibinin muvafakati ile DOP’nin bedele doniistiiriilmesi ifade edilmis ise

de bedele doniistiirmeden asil olumsuz etkilenecek olan diger malikler oldugundan Yonetmelik’te belirtilen riza saglama
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anlayisinin dogru olmadigini belirtmek gerekir. Baz1 maliklerden DOP kesilmemesi dogal olarak diger maliklerden daha
fazla DOP kesilmesi sonucunu dogurmaktadir. Bu durumda maliklerin alacakli olmalar1 karsiliginda daha fazla kesintiye
maruz kalmalarina onay gostermeleri beklenmemelidir. Temelde bu karsitlik bedele doniigtiirme igleminin, kiilfetlerin esit
dagilimi ilkesini ve kamu vicdanini zedelemesi miimkiin olan, istisnai durumlarda ve zorunlu haller i¢in kullanilmasi gereken

bir arag olarak ele alinmasi gerektigini de gdstermektedir.

2019 yilinda 7181 Kanun ile 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesinin de aralarinda bulundugu bazi maddelerinde
degisiklik yapilmistir. Bedele déniistirme islemi, imar Kanununun 18. maddesinde yapilan degisiklikle ek fikra eklenerek
11. fikra olarak madde metninde yerini almistir (URL-3). Boylece bedele doniistiirme isleminin yasal bir altyapiya
kavusturulmus sekli soyledir: “(Ek fikra:4/7/2019-7181/9 md.) Mevcut yapilar nedeniyle parsellerden diizenleme ortaklik
payt alimamadigi hallerde bu payin miktari, diizenlemenin gerceklestirilebilmesi icin yapilacak kamulastirmada kullaniimak

tizere bedele doniistiiriilebilir”.

3194/18. maddesinde yapilan 6nemli degisiklikle birlikte Yonetmelik yenilerek AAD Hakkinda Yo6netmelik (RG:
22.02.2020/31047) yayinlanmistir. AAD Hakkinda Y 6netmelik’in 16. maddesinde bedele doniistiirme iglemi prosediir olarak
tanimlanmistir. AAD Hakkinda Yonetmelik’in 17. ve 19. maddelerinde ise AAD’de bedele doniistirme isleminin

uygulanmasina iliskin 6nemli hiikiimler tesis edilmistir (Cepni & Doguyildiz, 2021; URL-4).

Bedele doniistiirme islemi malikler tarafindan siklikla talep edilmesi beklenilen bir durumdur. Mevzuatta gerceklesen
degisikliklerden hemen sonra yapilan imar uygulamalarinda da bedele donistiirmeye siklikla bagvuruldugu gozlenmistir
(Cepni, 2021). Bununla birlikte, Yonetmelik’in tanimladigr bedele doniistirme islemi, asamali ve zor anlagilabilir bir

uygulamadir. Dahasi, uygulayicilarin detaylara heniiz yeterince hakim olmadiklari gézlenmektedir.

Bu makale, 2020 yilinda yiiriirlige giren AAD Hakkinda Yonetmelik’e gore bedele doniistiirme islemlerini agiklayabilmek
ve anlasilir kilmak motivasyonu ile hazirlanmistir. Bu calismayla, 3194/18. maddesinin uygulanmasinda, miithendislere

yararli olmak ve idari yargida simdiden g6zlenen iptal kararlarini azaltmak hedeflenmektedir.

2. Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’te Bedele Doniistiirme

Imar Kanunu’na 2019 yilinda ilk defa girmesinin ardindan bedele doniistiirme islemi 2020 yilinda AAD Hakkinda
Yonetmelik’te detaylandirilmistir. AAD Hakkinda Yo6netmelik’te “diizenleme ortaklik payinin alinmadigr durumlar” baghikl
16. maddesinde bedele doniistiirme isleminin izlegi tanimlanmustir:

“M.16-(1): Diizenlemeye tabi tutulan parsellerden, umumi ve kamu hizmet alanlarina denk gelen yerler hari¢ olmak iizere
parselasyon plani yapimi swrasinda; iizerindeki yapilar dolayisiyla diizenleme ortaklik payimin tamaminin ya da bir
kisminin alinamadig ve mevzuata uygun bir imar parselinin olusturulabildigi hallerde oncelik sirasina gore;

a) Belediye/Valilik miilkiyetindeki alanlardan veya Hazine tasinmazlarindan tahsis yapilmak suretiyle
hisselendirilerek,
b) Yasalara uygun olarak insaa edilmis mevcut yapt nedeniyle kesinti yapilamayan parsele denk gelen miktar: bedele

>

doniistiirmek suretiyle parselasyon plani yapilir.”.

AAD Hakkinda Yonetmelik’in 16. maddesinin 2. fikrasinda tahsis edilen kamu hisselerinin satigi, 3. fikrasinda ise bedele

doniistiirme dolayisiyla diger maliklerden fazladan kesilen miktarin da bedel olarak 6denmesi konu edilmektedir.

AAD Yonetmeliginin 16. maddesinin 1. fikrasi, bedele doniistiirme igin ilizerinde yapilar olmasi kosulunu belirlemis,

mevzuata uygun imar parselini zorunluluk olarak getirmis ve bedele doniistiirme segeneginden 6nce belediye/valilik veya
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hazine hisselerinden hisse tamamlanmasi 6nceligini vurgulamistir. Bedele doniistiirme isleminin yeterince anlagilabilmesi
icin Yonetmelik’in iki maddesinin daha dikkatli bir sekilde okunup anlasilmasi gerekmektedir. AAD Hakkinda

Yonetmelik’in 17(1)c maddesinde bedele doniistiirmenin tahsis islemlerinde kullanimi agiklanmugtir:

“M17 — 1 (C): Imar pldani ve mevzuata gére korunmasi miimkiin olan yapilarin, asgari parsel biiviikliigiinii saglamast kaydiyla,

tam ve hissesiz bir imar parseline denk gelmesi saglanir. Asgari parsel biiyiikliigiiniin saglanamamasi halinde, 16. maddede

s

belirtilen hiikiimlere gire tahsis ve bedele doniistiirme islemleri yapilabilir. ”.

Yine AAD Hakkinda Yonetmelik’in 19(4). maddesinde ise kat miilkiyetli parsellerdeki tahsis bigimine deginilmistir:

“M19 — 4 (a): Kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulu parsellerin imar uygulamas: swrasinda miistakil bir imar parseli
olusmadig durumlarda, kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulu tasinmazin ana gayrimenkuliine, oncelik sirasina gore;
1) Tescil harici alanlardan, Belediye/Valilik miilkiyetindeki alanlardan veya Hazine tasinmazilarindan tahsis
yapilmak suretiyle hisselendirilerek, bu hisselere karsilik gelen alanlarin yapi sahiplerine rayic bedeli tizerinden
satilmasi suretiyle, 2) Kesinti yapilamayan parsele denk gelen miktari bedele doniistiirmek suretiyle,

imar parseli olusturulur.”.

AAD Hakkinda Yonetmelik maddeleri incelendiginde, 16. maddedeki bedele doniistirme isleminin, kat irtifakli/kat
miilkiyetli parsellerin miistakil tahsisinde zorunluluk, korunmasi miimkiin diger yapilarin oldugu parsellerin miistakil
tahsisinde ise idare takdiri olarak tanimlandig1 anlagilmaktadir. Ancak her iki yonetmelik fikrasinda da belirtildigi {izere amag

yapilarin miistakil parseller i¢inde tahsisine olanak saglamaktir.

Korunmast istenen yapimin varligi, DOP kesilmediginde ve miistakil imar parseli tahsisinin miimkiin olmas1 durumunda
bedele doniistiirme isleminin belirleyici kosullaridir. Miistakil tahsisin miimkiin olmamasina ragmen bedele doniistiirme
yapilmasi yani bedele doniistiirme yapilmasina ragmen bagka maliklere veya kamuya ait hisselerin ayn1 imar parseline tahsisi
halinde, hissedarligin azaltilmasi amaciyla bedele doniistirme durumu s6z konusu olur. Bu durum mevzuatin ruhuna ve de

hakkaniyet ilkesine uygun olmayacaktir.

AAD Hakkinda Yonetmelik, uygulayicilar igin gii¢liik olusturan ve imar planinin uygulanabilmesini olanaksiz kilabilen, kat
miilkiyetli/kat irtifakli parseller basta olmak tizere korunmasi gerekli yapilar bulunmasi gibi durumlarda, ¢6ziim iiretebilen

bir ara¢ olarak bedele doniistiirme islemini ortaya koymustur.

Bununla birlikte, baz1 maliklerden DOP kesilmemesi diger maliklerden daha fazla DOP alinmasi sonucunu dogurmaktadir.
Bedele doniistiirme islemine siklikla veya Yonetmelik’in belirledigi ¢ergeve disinda basvurulmasi halinde diger malikler i¢in
acik bir esitsizlik anlamina gelebilecegi bilinmelidir. Bu nedenle idarelerin ve uygulayicilarin bedele doniistiirme isleminde

cok secici ve dikkatli davranmalar biiylik 6nem tagimaktadir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesinin ilgili fikras1 ve AAD Hakkinda Yonetmelik’in 16. maddesi birlikte

degerlendirildiginde bedele doniistiirme isleminin ayrintilarin1 6zet olarak sunmak miimkiindiir:
e  Imar mevzuatina uygun parsel iizerinde yap1 bulunmas: ilk kosuldur.

e Diizenleme ortaklik payinin bedele doniistiiriilmesinden dnce tahsise uygun kamu hisseleri varsa dncelikle bunlarin
hisse tamamlama amaciyla kullanilmasi sarttir. Burada uygulayicilar igin dikkat edilmesi gerekli nokta; belediye,
valilik veya hazineye ait hisselerin herhangi bir hizmete tahsisli olmamasi, iizerlerinde ligiincii kisiler lehine hak
(satis Onceligi vb.) bulunmamasidir. Baska bir anlatimla tamamlayici nitelikteki tahsise engel bir durumun

olmamasidir.
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e Onemli bir diger unsur da malikin baska kok parsellerden gelen ve tahsis 6nceligi acisindan ayni imar parseline
tahsis edilmesinde sakinca bulunmayan hisselerinin varligi halinde bu hisselerin yap1 bulunan imar parseline
tahsisinin dogru olacagidir. Bir diger ifadeyle yap1 bulunan parselde malikin kendi hisselerinden tamamlama
olanakli iken bedele doniistiirmeye hatta kamu hisselerine bagvurulmasi esitlik ilkesi yoniinden agik bir aykirilik

teskil edecektir.

e  Yeterli nitelik/nicelikte kamu hisselerinin veya malikin tahsiste kullanilabilecek bagkaca bir hissesinin bulunmamasi

durumunda bedele doniistiirme islemi i¢in diger detaylara gegilmesi miimkiindiir.

e DOP’nin bedele doniistiirmesinde amag parselin miistakil kalabilmesidir. Bunun i¢in malikin DOP kesintisinden
onceki hissesinin parselin tiimiine yeterli olmasi gereklidir. Bedele doniistiiriilmesine ragmen imar parseline baska
hisselerin tahsisine ihtiya¢ duyulmas: durumunda bedele doniistiirme islemi hissedarligin azaltilmasi amacina

indirgenecek, anlamini ve dayanagini yitirecektir.

e  DOP’nin tamaminin bedele doniistiiriilmesi gerekmeyebilir. Bu durumda yalnizca miistakil tahsise yetecek kadari

bedele dontistiiriilmelidir.

e  Yapilarin kat miilkiyetli/kat irtifakli olmas1 halinde kamu hisselerinden tamamlama veya bedele doniistiirme islemi

zorunluluktur.

e Bedele doniistiirmenin zorunlu olmadigi diger yapilarda idarenin tasarrufunu kisitli tutmasi ve bir uygulama stratejisi
belirlemesi ¢ok yararli olacaktir. Kat miilkiyeti/kat irtifaki olmayan yapilarda, tamamlayici hisse kullanimi diginda
bedele doniistiirme isleminden miimkiin oldugunca sakinilmalidir. Fazla sayida bedele doniistiirme isleminin imar

uygulamasini teknik olarak imkansiz kilacagi unutulmamalidir.

e Yapilan tiim tamamlayict tahsis veya bedele doniistirmelerin parselasyon agiklama raporunda gerekgeleriyle

anlatilmasi ¢ok 6nemlidir.

Bedele doniistiirme isleminde uyulmasi gerekli kosullar ve karar verme asamalarini igeren bir akis diyagrami hazirlanarak

Sekil 1’de sunulmustur.
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DOP Bedele Déniistiriilemez

Hayir
Evet A
¢ Parselde Yapi var
Evet Uygulayici
DOP kesildikten sonra da iglemin devamina
mustakil tahsis karar verir
mimkiin ma?

Kat
milkiyetifirtifaki
var mi?

Evet l

Evet Malikin o Hayir
tahsisi miim kiin v Imara uygun parsel \
bagka hissesi var m? Evet mimkiin mii?
Evet l
. i Evet .
Evet Karmu hisseleri Duzenleme sahasinda R Hayr
i e tamamriayici tahsise - Belediye/Maliye Hazinesi i DOP kesilmediginde i |

hisseleri var mi? mustakil tahsis mimkin ma?

Hayir l l Hayir

DOP Bedele Déntstartllir ‘

uygun mu?

Maliye/Belediye ile hisseli tahsis yapilir

Sekil 1: Bedele déntistiirme iglemi igin karar verme akig semasi

3. Uygulama ve Tartisma

Calismada son donemlerde yapilmig olan arazi ve arsa diizenlemeleri kullanilmistir. Bedele doniistiirme islemi, bu 6rnek imar
uygulamalari izerinde incelenerek, karar verme noktalar1 ve kaginilmasi gereken durumlar tartisilmistir. Uygulama drnekleri,
AAD Hakkinda Yonetmelik’in ilgili hilkiimlerini ve O6zellikle dikkat edilmesi gerektigi diisiiniilen kritik durumlart

sergileyecek sekilde secilmistir.

AAD Hakkinda Yonetmelik’te Bedele Doniistiirme baghikli 2. Bolimde maddeler halinde agiklanan ve akis diyagrami
iizerinde sematik hale getirilen edilen karar verme noktalarina karsilik gelen 4 ayr1 durumda AAD o6rnekleri sunulmustur.
Uygulama orneklerinde 6zel ve kisisel verilerin korunmasina 6zen gosterilmistir. Her bir drnekte konunun sadece tek bir

karar asamas1 agisindan ele alindigina ve biitiinciil bir degerlendirmeye gidilmedigine dikkat edilmelidir.
Ornek Durum 1

[k uygulama 6rneginde miistakil tahsis durumu ele alinmaktadir. 2020 yilinda tamamlanmis bir imar uygulamasi zelinde
bedele doniistiirme islemleri asil amag olan yapinin miistakil bir parselinde birakilmasi agisindan incelenmistir. Diizenleme
kapsaminda tizerinde sanayi tiirii yap1 bulunan 6 parselde DOP bedele doniistiiriilmistiir (Sekil 2). Diizenleme sahasinda
belediye veya Maliye Hazinesi’ne ait tasinmaz bulunmamaktadir. DOP %18.3, bedele doniistirme orani ise %6.3 olarak

hesaplanmigtir.
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Sekil 2: Diizenleme sahasi ve bedele dénlistiirme yapilmis imar parselleri

Sekil 2°de mor hat diizenleme sinirini, yesil dolgulu alanlar DOP ile karsilanan donati alanlarini, koyu mavi dolgulu alanlar
iligkili maliklerin hissedar edildigi, agik mavi dolgulu alanlar farkli maliklerin hissedar edildigi ve mavi taramali alanlar ayni

malikin hissedar edildigi parselleri temsil etmektedir.

Bedele doniistiirme yapilan imar parsellerinin tamamina birden fazla kadastral parselden hisselendirme yapilmis olup, tigiinde
ayni malike ait hisseler bulunmaktadir. Bir parsele ayni soy isimli iki malik ve ayni soy ismini kullanan bir sirkete ait

hisselerden tahsis yapilmistir. iki parselde ise ayr1 maliklerin varlig1 gdzlenmektedir.

Bedele doniistiirme islemlerindeki amag¢ yapilarin miilkiyetindeki karmagik durumun 6niine ge¢mektir. Buna gore aym
malike ait hisselerin yapili parselde toplanmasinda veya yap1 miilkiyeti {izerinde anlagmazlik olusturmayacak sekilde iligkili
maliklerin ayn1 parseline tahsis edilmesinde bir sorun yoktur. Bu durumda bedele doniistiirmeye gerek kalmadan, hisselerin

ayni1 imar parseline toplanmasi suretiyle miistakil tahsis miimkiin ise bu se¢enek kesinlikle kullanilmalidir.

Ancak, parseldeki miistakil miilkiyetin saglanamamasi halinde bedele doniistiirme islemi mesruiyetini yitirmektedir.
Dolayistyla da diger parsel maliklerine kiilfet olmaktan 6te bir anlam tagimamaktadir. Buna gore, Sekil 2’de agik mavi dolgu
ile gosterilen ve miistakil miilkiyete konu olmayan parsellerdeki bedele doniistiirme islemi hatalidir. Tliskili olmas1 muhtemel
maliklerin hissedar edildigi koyu mavi dolgulu parseldeki bedele doniistiirme isleminin ise tartismali olmakla birlikte

maliklerin onayina bagli olarak kabul edilebilir oldugu diisiiniilmektedir.

Bu 6rnekte, yiiksek bedele doniistiirme oranina da dikkat edilmelidir. DOP orani diger malikler i¢in 1/3 oraninda artmistir ve
iicret olarak bedel takdiri yapilsa dahi, tahsis edilecek parselin bu kadar kiiclilmesinin diger maliklerce olumlu

kargilanmayacag1 aciktir.
Ornek Durum 2

Ikinci uygulama &rneginde diizenleme sahasindaki belediye/valilik veya Maliye Hazinesi’ne ait hisselerin kullanim durumu

irdelenmektedir. Orneklendirme 2020 yilinda tescil edilen bir imar uygulamasindan alinmis ve inceleme amacinin daha iyi
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sergilenebilmesi i¢in az miktarda degistirilerek kullanilmistir. Sekil 3’te diizenleme sahasi, imar planindaki donati ve imar

adalari ile Maliye Hazinesi’ne ait tasinmazlar goriilmektedir.
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Sekil 3: Parselasyon plani (a) ve dagitim cetveli (b)

Sekil 3a’da mor hat diizenleme sinirini, yesil dolgulu alanlar DOP ile karsilanan donati alanlarini, mavi hat imar adalarimi ve
kirmizi dolgulu alanlar Maliye Hazinesi’ne ait parselleri gostermektedir. Sekil 3b’deki dagitim cetveli 6rneginde Maliye

Hazinesi’ne ait ti¢ parselin boru hattina ait kamulastirma taginmazlar1 oldugu goriilmektedir.

Uygulamada bir parselden DOP kesilmeyerek bedele doniistiiriilmiistiir. Parselasyon agiklama raporuna benzer sekilde
hazirlanan raporda, bedele doniistiirme isleminin gerekcesi olarak, “kanun ve yonetmelige uygun ruhsatli yapilar bulunmasi”
gosterilmistir. DOP oran1 %35.4 iken DOP kesilmeyen parselden kaynakli diger parsellerde alacaga doniistiiriilen fazladan
kesinti oran1 %0.8e karsilik gelmektedir.

Bedele doniistiirme igleminde Oncelikli gereklilik belediye/valilik veya Maliye Hazinesi’ne ait hisselerin kullanilmasi
oldugundan yapilan iglemin uygunlugu bu hisselerin incelenmesine baghdir. inceleme yapilan diizenleme sahasinda Maliye
Hazinesi’ne ait 5 taginmaz bulundugu, ti¢tiniin kamu hizmetine tahsisli (boru hatt1) oldugu, diger ikisinin ise sagil olarak
kayith gercek kisilere satis asamasinda oldugu anlagilmistir. Bu durumda, AAD Hakkinda Yonetmelik’in 16/1.a maddesine

gore, meveut kamu hisselerinin tamamlayici tahsis i¢in kullanimi miimkiin degildir.

AAD’de, belediye veya Maliye Hazinesi’ne ait tasinmazlar bulunmasi, bedele doniistiirme islem akiginda bu hisselerinin
kullanilmasi1 segenegini her haliikarda saglamayabilir. Bu hisselerin varligi kadar tahsis i¢in uygunluguna da dikkat
edilmelidir. Bagka bir kamusal kullanima tahsisli, iizerinde iigiincii kisiler lehine haklar bulunan veya yeterli miktarda
olmayan kamu hisseleri dolayisiyla Yonetmelikteki ikinci segenek olan DOP’nin bedele doniistiirmesi islemine

bagvurulmasinda ve ardisik diger kosullarin irdelenmesinde bir engel yoktur.
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Ornek Durum 3

Ugiincii 6rnek bedele déniistiiriilecek yeterli miktar hakkindadir. DOP oraninin %39.9 oldugu imar uygulamasinda bedele
doniistiirme oram %1.2’ye karsilik gelmektedir. imar planina (plan notlar1) gére minimum parsel biiyiikliigii 500 m? olarak
belirlenmistir. Sekil 4’te diizenleme sahasinin bir boliimii, kadastral parseller ve bir kadastral parsel {izerindeki yap1

goriilmektedir.

Sekil 4: Kadastral parsel ve ruhsatli binas!

Sekil 4’te mor hat diizenleme sinirini, yesil dolgulu alanlar donati alanlarini, agik kirmizi kesikli hat kadastral parselleri, koyu
gri sinirlar ise parseldeki yap1 ve miistemilat1 gostermektedir. iki katli binanin oldugu kadastral parselin biiyiikliigii 576.40
m? olup imar plan1 6ncesi ruhsat: bulunan ve ekonomik degeri yiiksek bir yapi niteligindedir (Sekil 4). DOP kesilmesi halinde
346.40 m?lik tahsis minimum parsel biiyiikliigii nedeniyle binanin miistakil parselde birakilmasina yeterli degildir. Bu
yiizden belediyesince bedele doniistiirme yapilmast uygun goriilmiistiir. Yapmin miistakil parselde kalabilmesi igin 500 m?
tahsis yeterlidir. Bu durumda DOP’nin tamaminin degil bir boliimiiniin bedele doniistiiriilmesi yeterli olacagindan bedele

doniistiiriilecek miktar 230.00 m? yerine 153.60 m? olacaktir.

Bina disindaki miistemilat, bahge ve fiili kullanim alaninin tiimiiniin korunmasi anlamina geleceginden yapi sahibinin talebi
dogal olarak DOP’nin tamaminin bedele doniistiiriilmesi seklinde olacaktir. Bununla birlikte, arazi ve arsa diizenlemelerinde
tiim paydaslar i¢in gergeklesen alan azalmasinin herhangi bir maliki etkilememesi kugkusuz adalet ilkesini zedeleyecek bir
durumdur. Bedele doniistiirme islemi sadece yapinin miilkiyetindeki karmasaya tedbir niteliginde oldugu unutulmamalidir.
DOP’yi tiimiiyle bedele doniistirmek suretiyle bu tedbir kapsamini asarak daha fazla alanin edinilmesi hakkaniyetli
olmayacaktir. O halde yapilmas: gereken sadece imar tlizesine uygun en kiicliik imar parselini elde ederek bedele

doniistiirtilecek DOP miktarinin da asgari de tutulmasidir (Sekil 5).
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Sekil 5: Imar parseli

Sekil 5’te verilen imar parseline ait 6rnek bedele doniistiirme hesab1 Tablo 1°de verilmistir. Ornek uygulamada DOP’nin
tamamu bedele doniistiiriilmesi, bedele doniistiirme oranini yaklasik %1.5 seviyesine ¢ikaracaktir. Bu da 1000 m? hissesi olan
herhangi baska bir malik i¢in 3 m? daha az tahsis anlamima gelmektedir. Bu nedenle, DOP’nin bedele déniistiiriilmesi ilgili

malik i¢in bir hak olarak degerlendirilmemeli ve islemin geregi miimkiin olan en az bedele doniistiirme ile saglanmalidir.

Tablo 1: Ornek bedele déniistirme hesabi

N . Bedele
Kok ’Eﬁ";‘;’)"”"”’ DOP (KPAX %39.9)  Tahsis (PA-DOP) " ”"(‘;’(’P’Z’)’se’ Déniistiiriilecek
ant Miktar (YPA-Tahsis)
576.4 m? 230 m? 364.4 m? 500 m? 153.60 m?

Verilen 6rnekte iizerinde durulmasi gerekli 6nemli bir diger unsur da bedele doéniistiirmenin miistakil milkiyet halini
saglayamamasi durumudur. Ornek 3’teki iizerinde yap1 bulunan kadastral parselin yiizol¢iimiiniin 500 m?’nin altinda olmas1
halinde hi¢ DOP kesilmese dahi miistakil bir parsel edinimi miimkiin olamayacaktir. Boyle bir durumda bedele doniistiirme

islemine basvurulmasi ise yersiz ve uygunsuzdur.
Ornek Durum 4

Son uygulama 6rneginde malikin tahsiste kullanilabilir hisselerinin varligi durumunda bedele doniistiirmenin elestirisi yer
almaktadir. Bunun i¢in de Ornek 1°deki imar uygulamas: kullanilmistir (Sekil 2). Bedele déniistiirme yapilan kadastral
parsellerden birisinin maliki olan SG Sirketinin diizenleme sahasinda iki ayr1 konumda toplamda bes tasinmazi bulunmaktadir
(Sekil 6).
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Sekil 6: Ayni malikin k6k parselleri

Sekil 6’da SG sirketine ait kadastral taginmazlar mavi ve yesil kesikli sinirlar ile belirtilmistir. En biiyiik parsel (yesil renkli)
icinde imarl fabrika binasi da segilebilmektedir. Bu 5 parselden, bina olan en biiyiik parselde DOP bedele doniistiiriilerek,
ayni yerdeki diger iki parsel ile birlikte 18 numarali imar parseline tahsis edilmistir. Diizenleme sahasinin kuzeyindeki iki
kok parsel ise imar planinda park alaninda kalmaktadir. Bu iki parselden gelen tahsis ise 17 numarali imar parseline

tagimmustir (Sekil 7).

Sekil 7: Tahsis iglemi

Sekil 7°de yesil kesikli ¢izgi ile gosterilen ti¢ parselin tahsis edildigi A/18 parsel mavi dolgulu alan ile, mavi kesikli ¢izgi ile
gosterilen iki parselin tahsis edildigi A/17 parsel kirmizi dolgulu alan ile gosterilmektedir. A/18 imar parseline li¢ kok
parselden gelen hisseler verilmesine ragmen miistakil miilkiyete yeterli olmamistir. Bunun iizerine kok parsellerden, lizerinde
yapt bulunandan kesilmesi gereken 4100 m? DOP bedele déniistiiriilmiistiir. A/18 parselde miistakil miilkiyet heniiz
saglanamamis ve miistakil miilkiyeti saglamak tizere DOP’nin bedele doniistiiriilmesi yoluna gidilmis iken malike ait diger
hisselerin hemen komsu imar parselde degerlendirilmesi, uygulayici idarenin bedele doniistiirme iglemini “yapi1 sahibinin

hakki” olarak gérmesinin bir sonucudur.
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Oysa DOP’nin bedele doniistiiriilmesi yap1 sahipleri i¢in bir hak degil magduriyetlerinin 6niine gegebilmek amaciyla
gerektiginde kullanilmak {izere tanimlanmis bir aragtir. Verilen uygulama 6rneginde, ayn1 malikin bir baska yerde oncelikli
tahsis hakkina konu olmayan, iizerinde yapi bulunmayan, konum itibari ile de transferinde sikint1 olmayan yani yapinin
bulundugu imar parseline tahsisinde sakinca bulunmayan hisseleri bulunmaktadir. Ancak bu hisseler yap1 bulunan parsele

degil onun yan parseline tahsis edilmistir.

Ornek uygulamada fabrikasinin bulundugu alanin malike ait hisseler ile miistakil tahsisi miimkiin oldugu halde 4100 m?
DOP’nin kesilmeyerek bedele doniistiiriilmesi tercih edilmistir. Malikin diger hisseleri ise yeni bir imar parselinin ediniminde
kullanilmistir. Bu islemin sonucu olarak malik daha biiylik bir alanin miilkiyetini elde ederken bedele doniistiirme orani
%5’ten %6.3’e yiikselmistir. Bu durumda diger maliklere tahsis edilen arsa miktar1 da ~ %1.5 daha azalmustir. Ornegin,

komgu malike tahsis edilen imar parseli 450 m? daha kiigiiktiir.

Bedele doniistiirmeye basvurulmadan 6nce malikin diger hisselerinin tahsis ilkeleri ¢ergevesinde irdelenmesi dnemlidir.
Ornekte oldugu sekliyle ayn1 malike ait hisselerin bir baska yerde kullanimi gereklilik degil iken bedele doniistiiriilmeye
gidilmesi o malik i¢in tahsis miktarinin hakkaniyetsiz artisina yol agmaktadir. Bu durum diger malikler i¢in kesinti oraninin
yiikselmesine ve dolaysiyla daha kiigiik bir alan edinimine neden olacaktir. Ayrica bedele doniistirmedeki bu tiirden bir
yaklagim, paydaglarin tiimii i¢in en uygun ¢6ziim inancinin sarsilmasina ve uygulayict idarenin tarafsizligindan kusku

duyulmasina da yol agabilecektir.

4. Sonug ve Oneriler

3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesine 2019 yilinda eklenen ve 2020 yilinda yayinlanan AAD Hakkinda Y6netmelik’te
ayrmtilart bulunan DOP’nin bedele doniistiiriilmesi iglemi tiizemizde ilk defa uygulanabilir agiklikta tanimlanmistir. AAD
Hakkinda Yo6netmelik’in 16. maddesinde DOP’nin alinamadigi durumlarin ayrintilari bulunan, 17. ve 19. maddelerinde tahsis
ilkeleri gergevesinde uygulama alani ¢izilmeye ¢alisilan bedele doniistiirme islemi, tasinmazin ¢iplak miilkiyeti ile baglica

muhdesat olan yapilarin miilkiyeti arasindaki olasi uyumsuzlugu 6nleme amaci ile diizenlenmistir.

AAD Hakkinda Ydnetmelik’in ilgili maddelerindeki biitiinsel igerik ile arazi ve arsa diizenlemelerinin genel ilkeleri g6z
Ontine alindiginda, bedele doniistiirme islemi dnemli ayrintilar ve karar asamalarint barindirmaktadir. Bu makalede bedele
doniistiirme islem akisinda irdelenmesi gerekli kosullar {izerinde durulmus ve karar verme noktalar1 drneklerle agiklanmaya

calisilmistir.

Imar uygulamalarindaki mevcut deneyimler maliklerin DOP kesintisini bedel olarak karsilama konusunda istekli ve talep
edici olacaklarin1 gostermektedir. Ancak bir diizenleme sahasinda bedele doniistiirme uygulanabilecek tasinmaz sayisi
kisithdir. AAD Hakkinda Yonetmelik 6ngordiigi kat irtifakli/kat miilkiyetli tasinmazlar disinda kolaylikla uygulanacak bir
secenek olamayacagi israrla vurgulanmahidir. Ayrica kat irtifaki/kat miilkiyetli parseller dahil DOP’nin bedele
doniistiiriilmesi ilk segenek degildir. Uzerinde yapi bulunan kadastro parselinde AAD sonrasi yapinin miistakil parselde
kalabilmesi i¢in hem malikin tahsisi uygun diger hisselerinin hem de Yonetmelik’te belirtilen kamu hisselerinin tamamlayici

olarak kullanilmasi 6ncelikle bagvurulacak yoldur.

Uygulama 6rnekleri lizerinden makalede alt1 ¢izilmeye ¢aligilan 6nemli husus bedele doniistiirmenin yap1 bulunan parseller
icin bir hak degil miilkiyet karmagasini 6nlemeye doniik 6zel nitelikli bir islem oldugudur. Bedele doniistiirme, mevcut
yapilar dolayisiyla uygulanabilmesi ¢ok zorlagsan imar uygulamalarinin gerceklestirilebilmesinde oldukga giiclii bir arag

sunmaktadir. Giiglii ilaglarin ciddi yan etkileri olabilecegi metaforundaki gibi ilk asamada ve de siklikla kullanilabilecek bir
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yontem olmadigt gézden kacirilmamalidir.

Bir parselden DOP kesilmemesi dogal olarak diger parsellerden daha fazla DOP kesilmesi sonucunu dogurmaktadir. Bedel
ile karsilanmaya caligilsa da bu durumun diger paydaslarin tercihlerine aykiri olacagini hatta olumsuz etkileneceklerini
kestirmek zor degildir. Bu nedenle makalede belirtilen karar siire¢lerinin tiimii tizerinde durulmadan DOP’nin bedel olarak

karsilanmasi se¢eneginden mutlaka kagimilmalidir.

Miistakil parsel olusturma amacina uygun olarak tamamlayici tahsis segeneklerinin varligi halinde bedele doniistiirmeden
sakinilmalidir. Miistakil parsel olusamadigi durumlarda yapilan bedele doniistirmenin AAD Ydnetmeligine aykir1 olacag:
da unutulmamalidir. Higbir sekilde bedele doniistiirme suretiyle bazi maliklerin tahsis miktarinin sebepsiz artisi olarak

yorumlanabilecek islemler tesis edilmemelidir.

AAD’de kat irtifakli/kat miilkiyetli parseller i¢in oncelikli diger segenekler bitirildikten sonra bedele doniistirme islemine
gecilmelidir. Uzerinde yap1 bulunan diger parsellerde ise diizenleme sahasinin iyi analizi esliginde bir strateji belirlenmesi
tavsiye edilmektedir. Bu noktada, her bedele doniistiirme isleminin uygulamaya olumsuz etkileri olacaginin ve olabildigince

bagvurulmamasi gerektiginin alt1 yine ¢izilmektedir.

Diizenleme sahasinda miistakil parselde kalabilecek yapi sayisi, diizenlemeye giren toplam parsel sayisi, uygulamanin DOP
orani gibi parametreler gozetilerek, hangi tiir yapilarda bedele doniistiirmeye gidilebilecegi bir ilke karari olarak
belirlenmelidir. Bir diger ifadesiyle bedele doniistiirme isleminin diizenleme sahasina 6zgii 6lgiitleri uygulayici idarece tayin
edilmelidir. Tiim bu analiz ve 6lgiitlendirme siirecleri Parselasyon Ag¢iklama Raporu’nda da agiklanarak, keyfi islemlerin ve

elestirilerin de 6nii alinmalidir.

Cikar Catismasi Beyani

Yazar, bu ¢alismada bilinen ilgili herhangi bir finansal veya finansal olmayan ¢ikar ¢atismasi olmadigini beyan eder.
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