Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi - 2022; 4(2); 54-61

Tiirkiye Arazi Yénetimi Dergisi Avaz Yoner

RGISI

https://dergipark.org.tr/tr/pub/tayod
e-ISSN: 2687-5187

Arazive Arsa Duzenlemeleri Tiizesinde 2020 Yil1 Degisikliklerine Dair Baz1 Degerlendirmeler

Murat Selim CEPNi1 , Cihan DOGUYILDIZ*2

1Kocaeli Universitesi, Miihendislik Fakiiltesi, Harita Miihendisligi Béliimti, 42380, izmit/Kocaeli
2Pendik Belediyesi, 34899, Pendik/istanbul

0Z
Anahtar Kelimeler: Arazi ve arsa diizenlemeleri, imar planlarinin baslica uygulama yontemidir ve saglikl kentlesme
Arazi Yonetimi icin imar planlari kadar 6nemli oldugu séylenebilir. Arazi ve arsa diizenlemelerinin dayanagi olan
Arsa Diizenlemesi imar Kanunu’nun 18. maddesinde 1985 yilindan beri en kapsamli degisiklik 2019 tarihli 7181
imar Kanunu sayill Kanun ile yapilmis, hemen ardindan 2020 tarihinde kanun maddesinin y6netmeligi

yenilenmistir. Yapilan degisikliklerin biitiinciil ve genel degerlendirilmesi disinda, bazi basliklar
ozelinde degerlendirmelerin genisletilmesine duyulan gereklilik halen siirmektedir. Bu
gereksinim dogrultusunda, Imar Kanunu’'nun 18. maddesi ile Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Yonetmeliginde yapilan degisiklikler genel bir bakis acisi ile incelenmis ve tartisilmasinda yarar
goriilen bazi bagliklar 6ne ¢ikarilarak irdelenmeye ¢alisiimistir.

Some Evaluations of the 2020 Changes in the Land Readjustment Regulations

ABSTRACT
Keywords: Land Readjustment’s (LR) are the main implementation method of zoning and it can be said that
Land Management LR are as important as implementation development plans in planned urbanization. The most
Land Arrangement comprehensive amendment since 1985 in article (18th) in the Building Law numbered 3194has
Zoning Law been made in2019 and the LR Regulation has been renewed in 2020. Apart from the holistic and

general evaluation of the changes made, there is still a need to expand the evaluations specific to
some titles. In line with this requirement, the amendments made in article (18th) in the Building
Law and the LR Regulation were examined with a general point of view and tried to be examined
by highlighting some topics that are beneficial to discussing.
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1. GiRis

Carpik ve dizensiz yapilasmay1 onleyerek, daha
yasanabilir ve saglikli bir kentlesmeyi gerc¢eklestirmek
kamu yoOnetiminin asli goérevleri arasindadir ve
kentlesme siirecini yonetebilmek ihtiyaci imar hukukunu
olusturmustur. Ulkemizde kentlesme ile ilgili yasa
niteligindeki diizenleyici metinlerin yaklasik 170 yillik
bir gecmisi bulunmaktadir (Ozkaya, 2000). 1848 yilinda
Istanbul'a 6zel toprak kesintisi olan Ebniye
Nizamnamesi, 1864 yilinda tiim imparatorlugu kapsayan
Turuk ve Ebniye Nizamnamesi, 1882 yi1linda Osmanli’'nin
ilk imar yasasi olan Ebniye Kanunu, 1957 yilinda 6785
sayili Imar Kanunu ve 1972 yilinda bu kanunda degisiklik
yapilmasina dair 1605 sayili Kanun, 1985 yilinda ise
3194 sayili imar Kanunu ¢kanlmistir (Simsek, 2019;
Sari, 2008).

Imar Kanunlari, imar planlarina dayal diizenli
kent yapilasmasini saglamak adina yerel yonetimlere
genis yetkiler vermis olsa da gecen zamanda saglik ve
cevre kosullarina uygun planll bir kentlesmenin
saglanabildigini séylemek miimkiin degildir. Bunun en
carpict  nedenlerinden bir tanesi imar plam
uygulamalarinin zamaninda yapillamamis olmasidir
(Arsa Diizenlemeleri Semineri, 2007; Ersoy, 2005,). Diger
bir ifade ile arazi ve arsa diizenlemeleri, saglikli bir
kentlesme icin imar planlar1 kadar 6nemli, belirleyici ve
gozlenebilir etkilere sahiptir (Cepni & Alp, 2017).

Diizenli kentlesmenin ihtiyaci olan arsalarin
temini ile sosyal donati alanlarinin (okul, park,
ibadethane gibi)elde edilmesinin en genel yontemi, imar
planlarinin birincil uygulama araci olan Arazi ve Arsa
Diizenlemeleridir. Arazi ve arsa diizenlemeleri kavrami,
yukarida verilen imar kanunlar1 kronolojisinde
sekillenerek giiniimiizdeki halini almistir(Ozcan, 2000).
Halen 3194 sayih imar Kanunu'nun 18.maddesine ve
kanun maddesinin uygulama yodnetmeligine gore
yuritilmekte olan arazi ve arsa diizenlemelerinde
yasanin yayim tarihi olan 1985’ten bu yana son ve en
kapsamli degisiklik 2020 tarihlidir. imar planlarinin
uygulamasinin kentlesmedeki etkilerine paralel olarak,
yasa ve yonetmelikteki degisikliklerin iyi anlasilmasi ve
dogru uygulanmasi da ¢ok énemlidir ve bu makalenin de
motivasyon gerekgesidir.

2019 yilinda “7181 sayili Tapu Kanunu ve Baz
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile imar
Kanunu'nun 18. maddesinde o6nemli sayilabilecek
degisiklikler yapilmis (Bilgin, 2020), ardindan “Arazi ve
Arsa Diizenlemeleri(AAD) Yonetmeligi” yenilenmistir.
Yasa maddesi ve uygulama yonetmeligindeki
degisiklikler ulusal diizeyde kisith sayida etkinlige konu
edilmis, pek ¢ok degisiklige dair yeterli bilgilendirme ve
tartisma siirecleri ise olmasi gereken diizeye heniiz
erismemistir.

Bu c¢alisma, yasa degisikligi ve yoOnetmelik ile
getirilen bazi degisikliklere deginme amacini tagimakta
olup konu basliklar1 uygulayicilar1 yakindan ilgilendiren,
cokca Kkarsilasilan veya hentiz yeterli derecede
anlasilmadigl diisiiniilen degisiklikler olarak
belirlenmistir. Buna gore icerikte;

e Diizenleme ortakli payr oran1 ve kapsam
degisikligi,

e Yasa metnindeki “esdeger” ibaresi,

e Diizenleme Ortaklik Payi’'min (DOP) bedele
dontstiirilmesi,

e Donati alanlarinda 6zel tesis yapilabilmesi,

e Parselasyon planlarinda onay, teblig islemleri ve
dava agma siireleri,

e Belirli hallerde parselasyon planlarinin idari
yargi karar1 olmaksizin diizeltilebilmesi,

e Kamu hisselerinin tahsiste kullanimi,

e Paydaslarin ayr parsellere tahsisi,

e Re’sen ifraz ve tevhit yetkisi,

UZERINE

2. DEGIiSIKLIKLERDEN BAZILARI

DEGERLENDIRMELER

2.1.Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) Oram1 ve
Kapsami

Ulkemizde ilk defa 1928 tarihli 1351 sayili Kanun’da
%15 eksigi ile dagitim olarak imar tlizemize giren
donatilara katilm kavrami, 1972 tarihli 6785 sayili
yasada Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) olarak
isimlendirilmis ve katilim oran1 %25 olarak
belirlenmistir. 1985 tarihli Imar Yasas’'nda %35 olarak
baslayan DOP oram1 2003 yilindan itibaren %40 olarak
uygulanmis ve kapsami kisith tutulmustur.

7181 sayili Kanun ile DOP orani %45’e ¢ikarilirken,
kapsam ve anlayis acilar1 yoniinden de degisiklik
gormistiir. Degisiklik 6ncesinde sadece yasada belirtilen
kamusal alanlarin DOP ile karsilanabilmesi 6ngorilmiis,
ancak Danistay ictihatlar1 kamusal alanlar1 yerel-genel
hizmet alanlar1 seklinde ele alarak nimet-kiilfet dengesi
olarak nitelenen anlayis kabul gérmiistiir (Kocak, 2018).

2020 tarihinde yenilenen AAD Yonetmeligi'nde DOP
ile karsilanacak 30 farkli kamusal alan zikredilmis (AADY
Calistay1 Sonu¢ Raporu, 2021) ve “dlizenleme sahasina
hizmet veren donati alanlarina katilim” ilkesinden
vazgecilerek mekansal planlamaya konu tiim kamusal
alanlar DOP kapsamina alinmistir.

Bu yaklasim ayr1 bir tartismanin konusu olmakla
birlikte, imar planlarinin uygulanmasinda farkli bir
perspektifin benimsenmis oldugu kabul edilmelidir.
Oniimiizdeki dénemde yiiksek yargi marifeti ile bu
degisiklik tUzerinde Kkararlar iiretilecek ise de bu
kararlarin eski yargi ictihatlar1 ile ayni paralelde
olmayacag dusiiniilmektedir (Cepni, 2021).

Diizenleme sahasindaki tiim kamusal alanlarin %45
ile karsilanamama olasiligini géren ydnetmelik DOP
tatbikinde oncelik sirasi kuralim getirmistir (AADY
Calistay1 Sonu¢ Raporu, 2021). Kamusal alanlar,
yonetmelikte verilen sira ile ortak katihm kapsaminda
karsilanirken, DOP yasal sinir1 astiginda geride kalan
kamusal alanlar igin kiilfeti kamunun karsilamasi
ongorilmiistir.

Mevzuattaki bu yaklasim degisikliginin DOP ve KOP
(Kamusal Ortaklik Payi) ayrimimi kaldirarak islemi
sadelestirdigi ve kamusal alan kapsamini ¢ok genis
tutarak uygulayici idarelerin elini rahatlattig1 agiktir.

Bununla birlikte, mekansal planlardaki kamusal
alan kiitlesinin %45 ile karsilanamamasi halinde diger
kurumlan ilgilendiren kamulastirma islemlerinin
dogurabilecegi olumsuz stirecten sakinan idarelerin imar
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planlarini yasal DOP sinirina goére tasarlayabilecegi ve
kamusal alanlarin total olarak azaltilma egilimine
girebilecegi bir ¢cekince olarak belirtilmelidir.

Yasa ve Yonetmelik ile getirilen degisiklikler
arasinda mesleki kamuoyunun dikkatini ilk ceken ve
gorece daha fazla tlizerinde durulanlar DOP ile ilgili
olanlardir, bu nedenle bu makaledeki deginileri daha kisa
tutulmustur. DOP orani ve kapsami disinda, bir defadan
fazla DOP alinmasinin 6niiniin ac¢ilmasi (Kogak, 2019a)
ve kapanan yollardan ihdas edilen fazlaliklarin DOP’u
diisiirmek tizere terkin edilmesinin mevzuat igerisine
alinmasi da bunlar arasindadir.

Bir kez daha DOP alinmasi konusunda Yonetmeligin
16.5. maddesinde yer alan ifadelerin yeterince agik
olmadigl, imar planindaki fonksiyonun degismesi
halinde emsal artisinin kiyaslanabilir olmayacagi ve
uygulamada ytkiin “Deger Artis1 Raporu’nun” tzerine
birakildig: diisiiniilmektedir.

fhdas edilen yol fazlaliklarinin tahsise konu
edilemeyerek, kamusal alanlar1 karsilamak i¢in aktarimi
uygulayicilarin elestirisine ugrasa da mevzuat hiikiimleri
ile yarginin yerlesik ictihadi arasindaki ¢eliskiyi ortadan
kaldirmas1 acgisindan yerinde bir yorum olarak
degerlendirilmektedir.

2.2.Esdeger ibaresi

Arazi ve arsa diizenlemeleri igerisinde tahsis olarak
bilinen, dagitim ol¢iitii tiizemizde konumsal yakinlik
iizerine kurulmus ve hem 1985 hem de 2020 tarihli
yonetmeliklerde“ tahsise uygun en yakin yer” ibaresi
kullanilmistir. Tahsise uygun en yakin yer 6l¢iitii;

e Kok tasinmazi donati alanina rastlamayanlar
“miimkiin oldugunca” kendi yerinden,

e Donati alanina denk gelenler igin ise “diger
parsellerin kendi yerlerine tahsisinden sonra” en
yakin ve tahsise uygun imar parseli, olarak
anlagilmalidir.

imar parsellerine tahsis, siklikla kafa karistirici
tartismalara yol agsa da esas belirleyici unsur; kok
parselin bulundugu alanin nasil kullanildigi, daha agik
ifade ile dncelikli tahsis hakkina sahip herhangi bir malik
icin bu ilkeye uygun hareket edilip edilmedigidir.

Bu konuda siklikla karsilasilan bir durum, esdeger
alan kavramini dayanak alan ve tahsiste konumsal
yakinliktan daha c¢ok parselin degerine vurgu yapan
yaklasimdir. Ulkemizdeki mevzuatta tanimli olmamasina
karsin tahsis isleminde esdegerligi arayan goriisler ve
bunu idari yargiya tasiyan davaci vekilleri icin de adalet,
konumsal yakinliga degil rayi¢ ekonomik deger
denkligine baghdir.

Esdegerlige dayali imar uygulamalari ayr1 bir
tartismanin konusudur (Yilmaz & Demir, 2017; Koktiirk
& Koktiirk, 2005) ve esdegerlik olciitleri somut ve
matematiksel bir karsiliga baglanmamis iken idari
yargida esdeger olmayan tahsis gerekcesine dayal
iptallerin gorece az olmasinda yasa ve yonetmeliklerde
bugiline degin esdegerlik atfinin yer almamasi etkili
olmustur (Cepni, 2021).

Ancak, 2019 yilinda 7181 sayih Kanun ile Imar
Yasas’'nin 18. maddesinde yapilan degisiklikler
sonucunda pek dikkat ¢ekmeyen bir sozciik ile yasa

metnine “esdeger alan” ibaresi eklenerek, Imar
Kanunu'nun 18. maddesi “Diizenleme sonucu tasinmaz
maliklerine verilecek parseller; oncelikle diizenlemeye
alinan tasinmazin bulundugu yerden, miimkiin olmuyor
ise en yakinindaki esdeger alandan verilir” seklinde
yenilenmistir.

Arazi ve arsa diizenlemelerinde, en uygunu temsil
edebilecek mahiyette ¢ok sayida segenek ileri siiriilebilir
ve bunlar arasindan verimli durumda mevzuata,
maliklerin genel beklentilerine, topografya ve cevresel
kosullara gore en iyi ¢6ziimi sundugu sonucuna varilan
diizenleme formu parselasyon plani olarak benimsenir.
Dolayisiyla, mevzuatta sadece konumsal yakinlik
iizerinden tanimlanabilen tahsis islemi icin dogru veya
yanlis biciminde ikili yargilara erismek dramatik
ornekler haricinde kolay degildir.

Paydaslarin  taleplerinin pek ¢ok durumda
karsilanmasinin  mimkiin  olmayacagt ve arsa
dizenlemelerinin kaginilmaz memnuniyetsizliklere de
yol  acabilecegi  diisiiniildigiinde, tahsis-dagitim
islemlerinde derinligi olmayan bir o6l¢iit olarak ileri
stiriilecek esdegerlik savinin yanitlanmasi gii¢ olacaktir.

Yasa metnine giren “esdeger alan” ibaresinin idari
yargida nasil sonuglar doguracagi 6niimiizdeki donemde
anlasilacak olmakla birlikte yasa metnine vurgu yapan ve
tahsis islemlerini esdeger olmamakla itham eden iddia

metinlerinin ciddi bir dayanak bulacagi
diistiniilmektedir.
Sonug olarak, imar Kanunu ve arsa

» o«

diizenlemelerinde “en yakin”, “esdeger alan” ifadelerinin
bu haliyle girmis olmasi idareye, maliklere, mahkemelere
ve bilirkisilere gore degisebilen nesnel olmayan yorum
ve goriisleri beraberinde getirecektir.

2.3.Umumi Hizmetlere ve Kamu Hizmetlerine
Ayrilan Alanlarda Ozel Tesis Yapilmasi

Imar Kanunu’nun 13. maddesi ve yasa hiikmiine
aciklik getiren AAD Yonetmeligi'nin 6. maddesiyle, DOP
ile karsilanmasi Ongoriilen tesise konu hizmet
alanlarinda, imar planindaki fonksiyonuna uygun ozel
miilkiyete ait tesislesmeye gecisin 6ni agilmistir.

Fazlaca iyimser bir yorumla, degisiklikle
amaglananin, imar plani uygulanmasinin gecikmesine
bagli muhtemel hukuki el atma davalarinin azaltilmasi
oldugu soylenebilir (Cepni & Akinci, 2020).

Bununla birlikte, kamuya kazandirilmasi gereken bu
alanlar iizerinde 0zel tesis yapilabiliyor olmasi
sonucunda ise, sosyal hukuk devleti ilkelerine uymayan
bir donati tablosunun ortaya ¢ikacagi agiktir. Anayasada
belirtilen sosyal devlet anlayis1 dogrultusunda, zorunlu
hizmet olarak goriilen egitim ve saglik gibi hizmetlerin
0zel sektdriin eline ge¢mesi, dar ve orta gelirli bolge
halkinin  6nemli hizmetlerden mahrum kalmasi
sonucunu dogurmaya adaydir.

Yonetmelik metninde, bu alanlarin daha sonra
kamulastirilarak kamuya kazandirilacagi yazilmis olsa da
0zel tesisin kamulastirilmasi icin ©Ongoériillen siirede
gercek bir kisitlama yoktur. Yonetmelik'in 6.4.
maddesinde 6zel tesisin 10 yil siire ile kullanilabilecegi
ve 5S'er yilik tekrarlayan periyotlar halinde
uzatilabilecegi hiikmii bulunmaktadir.
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Idarelerin, ileride kamulastirma yolu ile kamuya
gececegine inandiklar1 bir planlama sahasinda, aymi
fonksiyonda baska tesisler planlamayacaklari agiktir.
Kaldi ki, kamuya ait tesisin miimkinligi halinde, imar
planinda “6zel” lejantina sahip olmayan tesise ozel
girisim izninin verilmesi ciddi bir celiskiye karsilik
gelmektedir. Dolaysiyla, 6zel tesisin hizmet vermesi
beklenen cevre icerisinde ayni fonksiyonda kamusal
nitelikli bir bagka tesisin varlig1 s6z konusu olmayacaktir.
Bu da sosyal devlet ilkesinin zedelenecegi diisiincesinin
hakliligini ortaya koymaktadir.

Konunun sikinti verici bir diger yoni de
kamulastirma boyutudur. Yoénetmelik'te, ucu acik
kullanim stiresi hakk: verilen 6zel tesisin bulundugu yeri,
arazi ve arsa dlizenlemeleri ile elde edemeyen veya bos
arsa haliyle kamulastiramayan idarenin, kamulastirma
bedelini tesislesmeden sonra Kkarsilamasi Kkesinlikle
giiclesecektir. Ustelik ayn1 yerde belirli bir faaliyet siiresi
geciren Ozel tesislerin, kamulastirmada marka degeri
iddias1 gelistirecekleri ve kamuya gecis i¢in ¢ok ciddi
rakamlarin telaffuz edilecegi goz ardi edilmemelidir.

Bunun sonucunda, yine kamulastirmanin
saglanamamasi yani kamu adina yiiriitiillecek hizmetin
geri birakilmasi, dolayisiyla temel hizmetlere erisimde
esitsizlikler yasanmasi olabilecektir.

Biitiinsel olarak bakildiginda, yasa metninin
yeterince disiiniilmeden, verili bir duruma 6zgii ¢6zim
arama noktasindan hareket edildigi ve sonucun her
durumda kamunun zararina olacagi anlasilmaktadir.

2.4.Bedele Déniistiirme

Diizenleme ortaklik payr miktarinin bedele
dontstiirilmesi, 1985 tarihli yonetmelikte sadece bir
ifade olarak bulunmakla birlikte uygulama detay ile ilgili
bir bilgi olmadigindan dolay1 uygulayicilar tarafindan
cok fazla tercih edilmemistir. 2019 yilinda yapilan
degisiklikler ile yasa metnine giren “bedele doniistiirme”
islemi, AAD Yonetmeligi'nin 16.maddesinde
detaylandirilmis ve uygulama i¢i bir enstriiman olarak
kullanilabilmesinin 6nii agilmistir.

AAD Yonetmeligimin 16. maddesi, yasalara uygun
yapilarin bulundugu parsellerden Kkesinti yapilarak
miilkiyet biitiinliigiiniin bozulmasi yerine DOP’un bedele
dontstiiriilebilecegi hiikkiim altina alinmistir. Yonetmelik
maddesi kosul olarak imar mevzuatina uygun parsel
geregini ve lizerindeki yapilarin imar mevzuatina
uygunlugunu belirtmis, o©ncelik olarak ise bedele
doniistiirmeye basvurmadan o6nce kamu hisselerinin
tamamlayici olarak kullanilmasi zorunlulugunun altini
¢cizmisgtir.

Yonetmelik’in 16. maddesinde tanimlanan, 6ncelikle
kamu hisselerinden tamamlama, bu miimkiin degil ise
DOP’un bedele doniistiiriilebilmesi islem rutini,
Yonetmelik'in 17.1.c. maddesinde korunmasi mimkiin
yapilar icin idarenin takdirine birakilmis, 19.4.
maddesinde ise kat miilkiyetli parsellerde zorunluluk
olarak getirilmistir.

Uygulamada dikkat edilmesi gereken noktalardan
biri de bedele doniistiirme islemi yapilmasi halinde,
yapmin yer aldigi imar parselinin -parsel bazinda-
mistakil milkiyetinin saglanabiliyor olmasidir. Bedele
doéntistiirmeye ragmen parselde hisse tamamlama hala

gerekli ise islem dis hisse miktarinin azaltilmasi amaciyla
bedele doniistirme haline gelir ki bu durumun da
yonetmelige aykiri olacag1 gozden kagirilmamalidir.

Yonetmelik'te bedele dontstiirme islemiyle,
ayrintilar1  olan bir prosediire sahip oldugunun
farkindalig1 ve uygulayicilarin yonetmelik talimatlarini
dogru yerine getirmeleri kaydiyla, uygulayicilar ve
idareler icin kullanish bir ara¢ olusturuldugu
diistiniilmektedir. Bununla birlikte mevcut deneyimler,
uygulama sahasindaki yap1 sahiplerinin  buyiik
boliimiiniin bu aracin kendileri lehine kullanilmasim
talep edeceklerini gostermektedir. Oysaki bedele
dontstiirme, islemi yonetmelik maddesinde de
deginildigi tizere diger paydaslar icin diizenleme ortaklik
payinin artisi anlamina da gelmektedir.

Kat miilkiyetli parsellerdeki zorunluluk bir yana
birakilir ve diizenleme sahasinda Belediye ya da Maliye
Hazinesi hisselerinin de smirli olacagi diisiincesinden
hareket edilirse, talep eden tiim paydaslar i¢in bedele
doniistiirme seceneginin kullanilmasinin diger paydaslar
icin esitlik ve olgtlilik ilkelerinin zedelenmesine
sebebiyet verebilecegi aciktir. Bu durumda, kamu
iradesini temsil eden wuygulamaci idarenin bedele
doniistiirme tercihlerini sinirlh tutmasi ve en elzem
gordigi haller icin kullanmasi gerekecektir. Buradan da
anlasilacagl tlzere, bedele doniistiirme islemi idareler
icin bir tasarruf alani yaratmaktadir ve idare kararinin ne
olursa olsun elestiriye ugrayacagi, dahasi idare
tasarruflarinin yargiya tasinabilecegi unutulmamalidir.

Daha 0z bir soyleyisle, kullanighh bir ara¢ olarak
tanimlanan bedele doniistiirme islemi dolaysiyla
itirazlarin ve idari yarginin objesi olacak bir alandan soz
edilmektedir ve gerek uygulayici idarelerin gerekse
miellif meslek adamlarinin bu durumun ayiriminda
olmalar1 yerinde olacaktir.

2.5.Parselasyon Planlarinin Tebligi ve Dava A¢ma
Siiresi

Imar uygulamalarinda en sikint1 verici durumlardan
biri, dava ag¢ma slresindeki sinirsizlik ve o6zellikle
paydaslarin idari islemden haberdar olmadiklari
yonlindeki beyanlarinin idari yargilamalarda karsilik
bulmasidir. Bu durumun bir sonucu olarak, uzun yillar
gectikten, miilkiyet ve yapilasmada geri doniilemez
degisiklikler  gerceklestikten sonra dahi imar
uygulamalar1 i¢in iptal kararlar1 verilmistir (Arsa
Diizenlemeleri Semineri, 2007).

Imar uygulamalarina karsi dava acilabilmesinde,
dolayli bir baska durumda, diizenleyici islem olan imar
planlarina karst smirli olan dava agma siiresindeki
kisithligin imar uygulamalar1 iizerinden asilabilmesi
olmustur. Idari Yargilama Usulii Kanunu (IYUK) 7.b.
maddesine gore, imar uygulamasina dava agilmasi
halinde ayni davada dayanak imar planinin da dava
konusu edilebilmesi miimkiin goriilmiis, bu yolla da hem
parselasyon hem de imar planlar i¢in siiresiz bir dava
edilebilirlik hali olusmustur.

Imar Kanunu'nun 8. maddesine 2019 yilinda
eklenen bir hiikiim ile imar planlar1 ve parselasyon
planlarina karsti dava ag¢ma siliresi her kosulda
kesinlesme  tarihinden itibaren 5 yil ile
sinirlandirilmistir. Dava agma sliresindeki sinirlama,
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miilkiyet dokusunun ve geri doniisiim islemlerinin
¢oziimlenebilmesi olanaksiz iptal kararlarina muhatap
olan idareler icin kuskusuz olduk¢a 6nemli bir degisiklik
olmustur.

AAD Yonetmeligi'nin 25. Maddesinde, parselasyon
planlarinin onay ve kesinlesme siireci detayl bir sekilde
aciklanirken, 26. maddesi ile de parselasyon planlarinin
teblig sekli belirtilmistir. Bu maddelerin getirdigi en
onemli degisiklik ise parselasyon planlarinin aski,
internet sitesi yayimi, Belediye duyurusu ve gazete
duyurusu sonrasinda teblig edilmis sayilacagi, boylece
bireysel  tebligin  yerine  getirilmis  olacaginin
belirtilmesidir.

Bu maddenin islevselligi, idari yargilamaya basvuru
stirelerinin bilgi sahibi olmadigini/teblig almadigini ileri
siiren malikler yontinden sinirsiz olmaktan ¢ikariyor
olmasidir. Kuskusuz yonetmeligin tebligat ile ilgili bu
hiikmi, ilk Danistay kararlarina kadar kafalarda soru
isaretleri birakacak olmakla birlikte, mevcut tiize
acisindan bir ay siireyle ve yonetmelikte belirtilen
sekilde ilan edilen parselasyon planlar i¢cin dava agma
stiresi [YUK 7(1) maddesi uyarinca 60 giin ile sinirhdir.

Bu durumda idareler ve uygulayicilarin
Yonetmelik'in 25 ve 26. maddelerinde belirtilen onay ve
tebligat hiikiimlerini dogru uygulamalar1 halinde 60
giinliik siire sonunda dava a¢gma siiresi sona erecek, bu
durum sadece parselasyon planlar1 degil dayanak imar
planlar1 iginde dava agma siiresinin tamamlanmasi
anlamina gelecektir.

Yine de 6zellikle hukuki normlar icerisinde, dava
acma strelerinin yargl organlarinda degerlendirilecegi
ve bu siirelerin emsal yargl kararlari ile degismesinin
olasi oldugu belirtilmelidir.

2.6.Hatal1 Parselasyon Planlar1

Bilindigi tizere idari islem olan imar uygulamalari,
tescil ile birlikte adli islem niteligi kazanir ve yargi karari
ile iptal edilmemis bir imar uygulamasinin idari yolla
degistirilmesi sadece mevcut iizerinden ikinci bir imar
uygulamasi ile yapilabilir(Haciosmanoglu & Demir,
2020). Ancak imar planinda degisiklik olmadig1 siirece
yinelenecek imar uygulamasinin amag yoniinden yasaya
aykirilik tasiyacagi da sabittir. Ayrica yeni imar
uygulamasi icin tescil oncesi duruma
dontilemeyeceginden teknik hatalarin giderilememesi de
miimkiindiir.

Bu tiir durumlarda idareler birinci basamak idari
yargl kararini beklemek, imar planlarinda degisikliklere
gitmek veya hukuka aykir1 idari kararlar ile degisiklikler
yapmak  gibi yollara basvurmaktadir. AAD
Yonetmeligi'ndeki 38. madde ise maddi hatalardan
bazilar1 i¢in idarelere yeni bir secenek olusturmaya
adaydir. Burada, idari yolla geri doniisim rutininin
ozellikle imar uygulamasinin tescilinin hemen ardindan,
geri doniisiin hukuki sorunlara yol agmayacagi hallerde
kullanish oldugu not olarak diisiilmelidir.

AAD Yonetmeligimin 38. maddesi, yonetmelik
maddesi metninde sayilan belirli durumlarda idari yargi
karar1 olmaksizin geri doniisiim ve yeni imar uygulamasi
yapilabilmesine olanak saglamaktadir. Yonetmelik
kapsaminda sayilan maddi hatalardan en dikkat c¢ekici
olani, diizenleme ortaklik payinin yanlis

hesaplanmasidir. Zira pek ¢ok teknik hatanin DOP ile
iliskilendirilebilmesi, dolaysiyla yonetmelik maddesi
kapsaminin genis bir agidan yorumlanmasi olasidir.

Idari yargida, iptal beklenmeden idari karara dayali
diizeltme amacgh imar uygulamasi, yenilenen tiizedeki
o6nemsenmesi gereken degisikliklerden birisidir. Her ne
kadar tescilin iistiinden zaman gectikce uygulanabilmesi
giderek zorlasacak ve zaman zaman madde kapsami
zorlama diizeyinde esnetmelere maruz kalabilecek olsa
da iyi niyetin korunmasi halinde sorun ¢6ziicli bir arag
olarak degerlendirilebilir.

Yargi kararlarina doniik dikkate deger bir diger
degisiklik de iptal edilen imar uygulamalar ile ilgilidir.
Danistay emsal kararlari ve uzman kurum gorisleri ile
iptaller sonras1 kok parsellere doéntus gerekliligi
aranmakla birlikte, Yonetmelik'in 37. maddesi parsel
bazinda iptal karar1 halinde tescilli parseller iizerinden
de diizenlemeye gidilebilecegini belirtmistir.

14.02.2021 tarihli 7221 sayih Yasa ile Imar
Kanunu’'nun 18. maddesine eklenen bir fikra ise daha da
dikkate degerdir. Yonetmelikte deginisi olmayan bu fikra
hiikmiine gore; mahkeme karar ile iptal edilen ancak
hukuki veya teknik imkansizliklar nedeniyle uygulama
oncesi kok parsellere doniisiin miimkiin olmadig:
hallerde, hak sahiplerinin muvafakati kaydiyla, rayi¢
bedel 6denerek magduriyetin kaldirilabilmesinin 6nii
acilmistir.

Daha genis bir incelemeyi de hak eden bu hiikmiin,
iptal edilen imar uygulamalarinda iptal gerekgesinin
yerine getirilememesi, dolaysiyla icinden ¢ikilamaz hale
gelen ancak yinelenmesi de gereken imar uygulamalari
icin idarelerin elini rahatlatacagt ve ¢ok siklikla
basvurulan bir ¢cozimi tanimlayacagi
degerlendirilmektedir.

2.7.Kamu Hisselerinin Tahsiste Kullanimi

Diizenleme sahalarinda kamu yatirimlar igin
ayrilmis hizmet alanlar1 hari¢ olmak lizere, Belediye veya
Maliye Hazinesine ait tasinmazlar ile tescil disi alanlarin
uygulama icerisinde kullanilmasina doniik kararlar da
2020 tarihli Yonetmeligin getirdigi degisiklikler
arasindadir.

AAD Yonetmelik’in 15. maddesinde yasal sinir1 asan
DOP miktar1 icin kamuya ait tasinmazlarin kullanilmasi
ongorilmiis, Yonetmelik'in 16. maddesinde ise DOP
alinamayacag haller i¢in 6ncelikle Belediye ve Hazine
tasinmazlarinin tamamlayici hisse olarak tahsisinin
gerektigi belirtilmistir. Yukarida bedele déniistiirme
bashiginda da deginildigi lizere, bedele doniistiirme
isleminin gerekebilecegi hallerde 0Oncelikle kamu
tasinmazlarindan hisselendirme yapilmasi, ancak bu
miimkiin degil ise bedele doniistirmeye basvurulmasi
gerekmektedir.

Yonetmelik'in 17. maddesinde korunmasi miimkiin
yapilarin oldugu parsellerde, 19. maddesinde ise kat
milkiyetli parsellerde yap1 sahipleri, hisselerinin
mistakil tahsise yeterli gelmemesi halinde kamu
tasinmazlarindan tamamlayici hisselendirmeye
basvurulmasi yolu gosterilmis, hatta kat miilkiyetli
parseller i¢in zorunluluk bigiminde ifade edilmistir.

llgili maddeler biitiinciil olarak ele alindiginda,
yonetmelikteki genel yaklasimin, Belediye ve/veya
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Hazineye ait hisselerin mevcut bir kamu hizmetine
ayrilmamis olmasi halinde tamamlayict nitelikte
kullanilmasi yoniinde oldugu gorilmektedir.
Yonetmeligin, bazi yerlerde tavsiye veya uygunluk olarak
bazi yerlerde ise zorunluluk olarak tanimladig1 sekilde
kamu hissesi kullaniminin uygulayicilarin ¢ok sik dile
getirdikleri ¢odziimleyici hisse gerekliligine cevap
verebilecegi diisiinilmektedir.

Burada, ad1 gegcen kamu idarelerinin 6zellikle Hazine
ve Maliye Bakanhigi yerel teskilatlarinin kendi
sorumluluklarindaki hisselerin bu sekilde kullanimina
itiraz edeceklerini kestirmek zor degildir. Ancak, arazi ve
arsa diizenlemelerinde asil amacin kamu hisselerini
degerli hale getirmek degil imar planini kamu ve toplum
yararini gozeterek, en uygun sekilde uygulamak oldugu
unutulmamali ve kamu hisselerinin kullanimindaki
oncelik toplum yarari olarak kabul edilmelidir.

2.8.Re’sen Ifraz ve Tevhit

Gerek tescilden sorumlu idare ve mesleki
kamuoyunda gerekse de yargi ictihatlarinda ifraz-tevhit
islemleri, maliklerin onayina bagl islemler olarak
degerlendirilmis olsa da islemlerin dayanag: olan imar
Kanun 16. maddesinde ifraz ve tevhidin re’sen
yapilabilecegi kanunun ilk yayimindan itibaren
bulunmaktadir.

Nitekim 2017 o6ncesi Planh Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi'nin 20. maddesinde re’sen tevhide
deginilmis, 2017 tarihli Planli  Alanlar imar
Yonetmeligi'nin (PAIY) 7. maddesinde ise mevcut haliyle
yapilasmaya elverisli olmayan parseller i¢in re’sen ifraz
ve tevhit yetkisi idarelere verilmistir.

AAD Yénetmeligi'nin 7. maddesi de esasen PAIY 7.
maddesinin tekrar1 niteligindedir ve ifraz/tevhit
islemlerindeki resen yetki vurgulanarak, idarelerin
yapilasamama sorununu ¢ozmedeki gorevi
hatirlatilmistir. Bir diger ifade ile yonetmelik, yeni bir
durum tanimlamamis ancak parselasyon islemleri ana
yonetmeligindeki eksiklik giderilmistir.

ifraz/tevhit islemlerindeki kamu idarelerinin re’sen
islem yapma yetkisi, 6306 sayili Kanunu'nun 13.
maddesinde de riskli ve rezerv alanlarda daha genis bir
kapsam ile hiikiim altina alinmis ve 6zellikle de kentsel
dontisim calismalarinda bu yetkinin olmaz ise olmaz
oneme sahip oldugu kanisi tasinmaktadir.

2.9.Hisse C6ziimleme

imar uygulamalarini, yargi karan ile iptallerinde
baslica gerekcelerden bir tanesi de; koék parseldeki
hissedarlar1 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu 698 ve 699.
maddelerine aykir1 olarak farkli imar parsellerine
dagitmak ve bunu 2981 sayil Imar Affi Kanunu’nun Ek-1
maddesine dayandirmak olmustur.

Kok parseldeki paydaslarin farkli parsellere tahsisi
olarak ifade edilebilecek miistakil hale getirme islemi
uygulayicilar  arasinda  hisse ¢dziimleme veya
ferdilestirme olarak adlandirilmaktadir ve idari yargida
siklikla iptal gerekgesi edilmesine karsin uygulayicilar ve
malikler tarafindan 1srarla talep edilmistir.

Uygulayic1 talepleri dogrultusunda diizenlendigi
izlenimi edinilen ferdilestirme islemi, miistakil hale

getirme olarak yasa maddesinde yer almis ve AAD
Yonetmeligi'nin 17.1.d. maddesinde agiklanmistir. Yasa
ve yonetmelik, paydaslarin muvafakati veya fiili duruma
baghh olarak miistakil hale getirme islemini uygun
gormistiir (Kocak, 2019b). Bununla birlikte, gerek
muvafakate dair belirsizlikler gerekse fiili durumu tespit
edecek unsurlarin yaniltici olma olasiliginin ¢ok yiiksek
olusu nedeniyle yonetmelikteki tartismali islemlerden
birisi haline gelmeye adaydir. Dahasi, bu prosediiriin
uygulanmasi halinde imar uygulamalar ig¢in kirilgan
noktalardan birisi olacag: ve iptal kararlarina sebebiyet
verebilecegi endisesi tasinmaktadir.

Yasa metni ve Yonetmelik i¢erisinde kapali kalan bir
hususta miistakil hale getirme olarak tanimlanmasina
karsin, maliklerin yine muvafakat veya fiili duruma
dayali gruplar halinde tahsisinin uygun goriiliip
gorulmedigidir. Miistakil hale gelmese de ¢ok sayida
malikin kendi aralarinda meydana getirdikleri
misterekliklere gore tahsis yasa ve yonetmelikteki
anlattma  uygun olsa da  mistakil olarak
degerlendirilemeyecegi i¢cin yasa ve yonetmelige uygun
olup olmayacagi acik degildir.

Oysaki tim bu tartisma ve belirsizliklere yol
acgmayacak  bir  islemin  tanimi  mimkiindiir.
Yonetmeligin, imar Kanun 15 ve 16. maddeleri islemini
harglardan muaf kalacak sekilde, parselasyon plan eki
olarak  tamimlamasi  ve  miilkiyet  iliskisinin
diizenlenmesinin talebe bagli ifraz islemi uyarinca
yapilmasi durumunda, hem hukuki a¢idan sakatlik
dogurmayacak hem usulsiizliiklere kapali hem de kafa
karisikligina yol agmayacak usulde hisse ¢6ziimleme
olanaklidir.

3. SONUC VE ONERILER

Makale icerisinde, imar Kanunu 18.maddesinde
2019 yilinda yapilan ve 2020 tarihli Yonetmelik'te
detaylandirilan degisikliklerden bazilar1 ele alinip
irdelenmistir. Kuskusuz kisa basliklar halinde deginilen
bu degisikliklerin her biri lizerinde ¢ok daha detayli
sekilde durmak miimkiindiir ve hatta bazi bagliklar igin
genis capli tartismalarda gereklidir. Ancak, makale
icerisinde yazim ve anlatim biitiinliigiinii bozmayacak
sekilde daha fazla konunun ele alinmasi, bazi énemli
gorilen noktalara dikkat cekilmesi ve halen yeterince
tartisiimayan hususlar hakkinda farkindalik
olusturulmasi amaglanmis, bu ¢ercevede her bir bashk
icin derinlemesine degerlendirmelere gidilmemistir.

Yasa ve Yonetmelik degisikligi kapsamindaki bazi
konularin ise yargi kararlari ile sekillenecegi ya da
stirecin yargi kararlari 1s181nda ilerleyecegi aciktir. Halen
Yonetmelik degisikliginin bazi maddeleri i¢in iptal
davalari siirmekte olup, yukarida tartisilan bashklardan
pek cogu icin verilecek emsal kararlarin etkili ve
diizenleyici olacag: goriisti tasimaktadir.

Yasa ve Yonetmelikte 2019 yilindan sonra yapilan
degisiklikler  biitlinciil ~ degerlendirildiginde  ilk
soylenmesi gereken, degisiklik siirecinin var olan
mevzuat1 iyilestirmeye ve eksikliklerini gidermeye
doniik olarak kurgulanmis oldugudur. Arazi ve arsa
diizenlemelerinin pek ¢ok baslikta eskisine gore daha
detaylandirilmis ve tutarli hale getirilmis hiikiimler
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icerdigi, bu anlamda yasa degisikliginin belirli 6l¢iide
kalsa dahi kendi amacina hizmet ettigi diistiniilmektedir.

Esasinda, 1985 tarihli Yonetmelik'ten beri gecen
siirede olusan deneyimler, hem akademik hem de
sektorel diizeydeki tartismalar, ayrica yargi kararlari,
ictihatlar ve kurum goriislerinin katkilariyla 2020 tarihli
mevzuatin gelistirilmis olmasi1 beklenmeyen bir sonug
degildir. Nitekim, degisikliklere yine biitiinctil anlamdaki
en ciddi elestiri kavramsal degisikliklere, yeni yaklasim -
metot arayislarina  gidilmemesi ve mevcudun
iyilestirilmesi ile yetinilmesi dolaysiyla yapilmaktadir.
Haliyle de, yapilan degisikliklerin arazi ve arsa
diizenlemeleri hakkindaki arayislari sonlandirmayacagi,
yeni modeller lizerinde ¢alismalarin siirecegi asikardir.

Glncel sorun ise degisen yasa ve yonetmelik
maddeleri  arasinda  uygulamada tartisma ve
belirsizliklere yol agma potansiyeline sahip ifadelerin,
yeterince ag¢iklanamamis veya heniliz yeterince
anlasilamamis hikiimlerin bulunmasidir ki makale bu
gereksinime odaklanmistir.

imar Kanunu’nun 18. maddesinde ve Yonetmelik'te
yapilan degisiklikler aradan gecen siirede Harita ve
Kadastro Miihendisleri Odasi’'nca diizenlenen Calistay
basta olmak tlizere ¢esitli platformlarda tartisilmis ise de
degisikliklerin bazilar1 i¢in uygulayicilarin halen
yeterince aydinlatilamadig, bazi islem rutinlerinin tam
anlasilamadigl ve kritik hususlarda yeterince farkindalik
saglanamadig1 gozlemlenmektedir. Bu makalenin amaci
tam da budur ve bir¢ogu zaman igerisinde derinlesecek
olan inceleme  konularina  dikkat ¢ekilmeye
calisilmaktadir.

Son olarak, gerek yerel yonetimlerin gerekse
uygulayic1 meslek adamlarinin Yasa ve Yonetmelik'teki
degisikliklere yonelik programli ve iyi hazirlanmis bir
egitim  calismasmma  ihtiyag  duydugu  Onemle
vurgulanmalidir. Bu egitimler ya da egitici nitelikteki
faaliyetler i¢cin basta ilgili bakanlik olan Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanhigl olmak iizere, Harita ve
Kadastro Miihendisleri Odas ile Universiteler dahil ilgili
kurum/kuruluslara sorumluluk diistiigiiniin de alti
cizilmelidir.

Arastirmacilarin Katki Orani

MSC: Kavramsallastirma, kurgu, analiz, inceleme ve
diizenleme.

CD: Metodoloji, veri toplama, uygulama, literatiir
tarama ve yazma.

Cikar Catismasi Beyani

Yazarlar arasinda ve/veya konu ile ilgili herhangi
ticlincii bir ozel/tlizel Kkisilik ile bir ¢ikar catismasi
bulunmadigini beyan ederiz.

Arastirma ve Yayin Etigi Beyani

Calismada, arastirma ve yayin etigine uyulmus, veri
gizliligi, 6zgiinlik ve atiflar konusunda gerekli titizlik
gosterilmistir.
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