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Oz

2019 yilinda 3194 sayili imar Kanunu’nda yapilan degisiklikler ile birlikte, imar planlar1 igin esas ve oncelikli olan
uygulama yontemi Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD) olarak belirlenmigtir. Nitekim Tlrk mevzuatinda AAD, imar
planlarinin uygulanmasindaki en etkin ve en adil yontem olarak 6ne ¢ikmaktadir. Ancak bu yontemin uygulanmasinda
bazi temel zorluklar bulunmaktadir. Uzerinde yasalara uygun olarak yapilagmis ruhsatli binalarmn bulundugu parsellerin
AAD uygulamalarinda degerlendirilmesi bu zorluklarin en 6nemlilerindendir. Bu ¢alismada; Kanunda 2019 yilinda
yapilan degisiklikle re’sen uygulanabilir hale gelen diizenleme ortaklik payinin bedele doniistiirilmesi yontemi
incelenmistir. Caligma kapsaminda, Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD) uygulamalarinda diizenleme ortaklik paymin
bedele donistiiriilmesi drnek bir alan {izerinden incelenmistir. Ayrica ayni uygulama esas alinarak diizenleme ortaklik
paymin bedele doniistiiriilmesi uygulamasinin nasil yapilacagi anlatilmis ve bedele donistiiriilecek miktara iliskin
hesaplar yapilmistir. Yontem i¢in uygulayicilarin ihtiya¢ duyacagi klise drnekleri Gzerinden bedele doniistiirmeye iliskin
islemler agiklanmistir.

Anahtar Kelimeler: Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD), ilave terk, Bedele doniistiirme, Ruhsatli yapi.

Determining Amount of the Additional Development Readjustment Share to be
Converted into Price in Land Readjustment

Abstract

With the amendments made to the Zoning Law No. 3194 in 2019, the main implementation method for zoning plans has
now been determined as Land Readjustment (LR). As a matter of fact, in Turkish legislation, LR stands out as the most
effective and fair method in the implementation of zoning plans. However, there are some fundamental difficulties in
implementation of this method. One of the most important of these is the evaluation of parcels on which legally licensed
structures are located, in LR implementation. In this study; the method of converting the development readjustment share
into price, which became ex officio applicable with the amendment made to the law in 2019, is being examined. Within
the scope of the study, the conversion the development readjustment share into price in Land Readjustment (LR)
implementations were examined through a sample study area. In addition, based on the same implementation, how to
convert development readjustment share into a price is explained and calculations are made regarding the amount to be
converted into a price. The work and procedures related to conversion the development readjustment share into price are
explained through examples of clichés that practitioners will need for the method.

Keywords: Land Readjustment, Development readjustment share, Conversion to price, Licensed structure.
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1. Giris

Gegmisten giliniimiize artan niifus ve sanayilesme, kentlesmeyi de beraberinde getirmistir.
Kentlesmenin beraberinde getirdigi en onemli yiiklerden birisi de imar faaliyetleridir. Imar
faaliyetlerinin dengeli bir sekilde yiiritiilmesi ve bir plan dahilinde yonetilebilmesi i¢in imar planlar1
gelistirilmistir.

Imar planlar1 yapisi1 geregi iist dlgekten alt Slgege hiyerarsik bir iliskiye sahiptir. Bu hiyerarsik
diizende en alt kademede 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planlar1 (UIP) yer almaktadir. Imar
planlarmin kademeli birlikteligi ilkesi geregince alt 6lgekli planlarin iist 6lgekli planlara uyumlu
olmasi gerekir. Bu sebeple 3194 sayili imar Kanunu’nun 5. ve 6. maddeleri geregince 1/1000 6lgekli
UIP, 1/5000 dlcekli Nazim imar Plan1 (NiP) ve daha iist lgekli planlarla uyumlu olmalidir (T.C.
Resmi Gazete, 1985a; Danistay Altinci Dairesi, E:2002/853, K:2003/3482). 1/1000 ol¢ekli UiP,
uygulamaya esas plandir ve bu planda parsel 6lgeginde kararlar verilir. UTP’ler miilkiyet dokusu ve
imar planlar1 arasindaki iligskinin kurulmasini saglar (Coruhlu ve ark., 2020).

Tiirk mevzuatina gore miilkiyet dokusunun UIP’ler ile uyumlu hale getirilmesi imar
uygulamalariyla saglanir. Bahse konu imar uygulamalari, pargacil ve biitiinciil yontemler olarak iki
simifa ayrilabilir. Pargacil yontemler ifraz, tevhid, yola terk ve sinir diizeltmesi gibi tasinmaz
sahiplerinin istegi ile gerceklestirilen uygulamalardir. Bu yontemler istege bagli imar uygulamalar1
olarak da adlandirilabilir. UIP’lerin istege bagh imar uygulamalariyla uygulanmasi, bu planin
gerceklestirilmesi noktasinda olduk¢a zaman alan bir siirectir. Ayrica bu uygulamalar, biiyiik bir
boliimii hizmet alanlarma isabet eden parsellerin ekonomik anlamda kaybina yol agmaktadir. Dahasi
istege bagli imar uygulamalar1 sehirlerin daginik biiyiimesine yol agmaktadir (Uzun, 2009).

Biitiinciil yontemler ise kamulastirma ve Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD)‘dir (Uzun, 1992).
Kamulastirma yontemi, bir parselin hizmet alanina isabet eden kisimlarinin bedeli pesin 6denmek
kaydiyla kamu yararina zorla alinmasidir. Ancak bu yontem, parsel sahiplerini milkstiz birakmasi ve
kamuya ciddi bir mali yiik getirmesi sebebiyle elestirilmektedir (Uzun, 2000; Coruhlu ve ark., 2020).
AAD ise, imar faaliyetleri agisindan kullanimi gii¢ olan kadastral dokunun kullanilabilir bir yapiya
doniismesini saglamaktadir (Coruhlu ve Demir, 2013; Kii¢iikmehmetoglu ve Geymen, 2016;
Doebele, 1986). AAD, bir dizenleme bolgesinde yer alan kadastral parsellerin, o bélgede yer alan
hizmet alanlarina esit oranda katki yapmasini amaglayan bir yontemdir (Baser ve ark., 2017).

Tiirkiye'de imar planlarmin uygulanmasi, planlarin hazirlanmasindan uzun siireler sonra
gerceklesmektedir. Burada en temel sebep gegmiste imar uygulamalari igin pargacil yontemlerin daha
fazla tercih edilmesidir. Planlama ve plan uygulama faaliyetlerinin hizinin, kentlesmenin ivmesini

yakalayamamasi sebebiyle kentlerin 6nemli bir boliimiinde carpik kentlesme s6z konusu olmustur.
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Bu noktada AAD, planin adil, etkin ve hizli bir sekilde uygulanmasii saglayabilecek bir yontem
olarak one ¢ikmaktadir.

Tiirk mevzuatinda 3194 sayil1 Imar Kanunu’nda 2019 yilinda yapilan degisikliklere gére AAD,
UIP’in uygulanmasinda kullanilacak oncelikli yontemdir. Diger ydntemler ise zorunlu hallerde ve
istisnai durumlarda tercih edilmelidir. Tirk mevzuatinda AAD, uygulamaya giren parsellerden
alanlar1 oraninca kesinti yapmak, parsellerin geriye kalan kisimlarini imar adalarinda ve yapilagmaya
uygun kosullarda tahsis etmek ilkesine dayanmaktadir (Sekil 1). Bdylelikle planin nimet ve
kiilfetlerinin parsellere adil bir sekilde dagitilmasi amaglanmaktadir (Akyol ve Uzun, 1997; Uzun,
1992). Tirkiye’de AAD uygulamalarinin gegmisi Cumhuriyet oncesine dayanmaktadir. Ancak
yontemin etkin bir sekilde kullanimi, 1985 yilinda yiiriirliige giren ve AAD uygulamalarmin yasal

dayanag1 olan 3194 say1li Imar Kanunu ile baslamistir (Uzun ve Simsek, 2018).

AAD Oncesi AAD Sonrasi

TA2%55

DOP0<%45

hizmet alanlarina katki imar adalarina dagitim

Sekil 1. Tiirk Arsa ve Arazi Diizenleme (AAD) sisteminin genel isleyisi

Iyi uygulanan bir AAD ile kente ait altyapinmn tesis edilebilmesi igin gerekli kazanimlar
saglanabilir, kamusal hizmet alanlar1 elde edilebilir ve diizenli yapilasma tesvik edilebilir. Ancak
Tiirkiye’de gergeklestirilen AAD uygulamalarinin sorunlari ¢ézmek bir yana, daha biiyiik sorunlara
yol a¢tig1 durumlara da rastlanmaktadir (Uzun ve ark., 2022). Uygulama sirasinda yapilan kiigiik
hatalar sebebiyle yillar sonra acilan davalar uygulamalarin iptaliyle sonuclanabilmektedir (Atasoy ve
ark., 2002). Bu sebeple AAD uygulamalarinda, diizenleme siirinin gegirilmesi, katki oranlarinimn

hesaplanmasi, dagitim ve hisselendirme usulleri gibi hususlara dikkat edilmesi gerekmektedir.
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AAD’de en Onemli siireclerden birisi dagitim asamasidir. Ciinkii bu asamada mevzuat
hiikiimlerine gdre her parselin esdeger yerden tahsis edilmesi gerekmektedir. Bir parsele en esdeger
yerin, imar planinda isabet ettigi alan oldugu yadsinamaz bir gergektir. O halde AAD
uygulamalarinda her parsel miimkiin oldugunca mevcut konumundan ve bagka parseller ile
hisselendirilmeden tahsis edilmelidir (T.C. Resmi Gazete, 1985a; 2020). Ancak bazi durumlarda
parsellerin tahsis alanlari, tek basma yapilasmaya uygun bir imar parseli olusturmak icin yeterli
olmayabilir. Bu durumda da sozii edilen parseller farkli maliklerin miilkiyetindeki parsellerle
hisselendirilebilmektedir. Ham durumda bulunan ve kentlesmenin etkilerinin heniiz hissedilmedigi
bolgelerde yapilan AAD uygulamalari i¢in bu durum hos goriilebilir. Ancak yapilagsmis bir parselin
AAD’ye girmesi durumunda bazi sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Dagitim asamasinda bu tiir yapilagsmis
parsellerde bulunan ruhsatli yapilar miimkiin oldugunca korunmalidir. Ancak bunun igin ilgili
yapilarin imar plani ile de korunmus olmas1 gerekmektedir. Parselasyon planlari, korunacak yapilarin
olabildigince tek bir imar parselinde kalacagi sekilde tasarlanmalidir. Ancak {izerinde korunacak yap1
bulunan kadastral parsele tahsis edilecek alanin yapiyr korumaya yetmedigi durumlarda, imar
parseline farkli malikler hissedar olabilmektedir.

Bu soruna genellikle belediye/valilik veya hazine tasinmazlarini imar parseline hisselendirmek
suretiyle ¢ozum uretilebilmektedir. Ancak dizenleme bolgesinde belediye/valilik veya hazine
tasinmazinin olmadig1 durumlar icin miilga fmar Kanununun 18 inci Maddesi Uyarinca Yapilacak
Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik’inde farkl1 bir ¢dziim sunulmustur.
Yonetmelik’in 4. maddesinin ¢ bendinde diizenleme ortaklik paymin tanimi i¢in “dlzenlemeden
onceki yuzolcumlerinden % 35'e kadar diisiilebilen miktar ve/veya zorunlu hallerde malikin
muvafakati ile tesbit edilen karsilig1 bedeldir” ibaresi yer almaktadir. ““...malikin muvafakati ile tesbit
edilen karsiligi bedeldir” ibaresi ile diizenleme ortaklik paymin malikin muvafakati ile bedele
dontstiiriilebilecegi anlagilmaktadir. Yine ayn1 Yonetmelik’in 10. maddesinin ¢ bendinde yer alan
“Diizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve tizerindeki yapinin ozelligi itibariyle diizenleme
ortaklik paymin alimamadigr hallerde, ilgilisinin muvafakati ile diizenleme ortaklik payr miktart
bedele doniistiiriilebilir.” hilkmii uyarinca, miilga mevzuata goére muvafakat sartiyla bedele
doniistirme isleminin yapilabilecegi anlagilmaktadir (T.C. Resmi Gazete, 1985b). Ancak mulga
mevzuatta bedele doniistiirmenin nasil yapilacagina iligkin detaylara yer verilmemistir.

Kanun koyucu, 2019 yilinda 3194 sayili Imar Kanunu’nda degisiklige gitmistir. Yapilan
degisiklikle daha 6nce malikin muvafakati sartina baglh olan, diizenleme ortaklik paynin bedele
dontistiiriilmesi islemi, artik ilgili yerel yonetimlerin takdirine bagli olarak re’sen yapilabilmektedir.
Buna gore 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesinin 11. fikras1 uyarinca iizerindeki yasalara
uygun ruhsatli yap1 sebebiyle parsellerin diizenleme ortaklik payinin bir kismi ya da tamami re’sen

bedele doniistiiriilebilmektedir (T.C. Resmi Gazete, 1985a). Boylelikle tahsis alani, Uzerindeki
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ruhsath yapiy1 korumak icin yeterli olmayan parsellerin ihtiya¢ duydugu alan, diizenleme ortaklik
paymin bedele doniistiiriilmesi ile saglanabilmektedir.

Tiirk mevzuatinda bedele déniistiirme uygulamalarmin yasal dayanagi 3194 sayili Imar Kanunu
ve 2020 yilinda ¢ikarilan Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik (AADHY) tir. 3194
sayili Imar Kanunu’nda bedele doniistiirmeye iliskin hiikiimler 11. ve 12. fikralarda yer almaktadur.
Bedele doniistiirmeye iliskin AADHYde yer alan hiikimler ise 16. maddede “ Diizenleme ortaklik
paymin alinmadigi durumlar® baslig1 altinda sunulmaktadir (T.C. Resmi Gazete, 1985a; 2020).

AAD yontemi, dogrudan miilkiyeti yeniden diizenlemekle ilgili oldugu i¢in adeta ikinci
kadastro olarak adlandirilabilir. AAD’yi etkin bir sekilde uygulayan iilkelerde, AAD uygulamalarinin
basarisi; taraflarin uygulamaya katilimi ile dogrudan iligkilidir. Bu sebeple, AAD’ye iliskin siireglerin
seffaf bir sekilde yiiriitilmesi gerekir. AAD’de herhangi bir hata istenmeyen sonuglara yol acacaktir.
AAD siirecinde gerceklestirilen islemlerin seffaf bir sekilde gerceklestirilmemesi, uygulama
stirecinde taraflarin detaylara yeteri kadar hakim olamamasi, gerekli diizeltmelerin uygulama
stirecinde gerceklestirilememesi sebebiyle; giiniimiizde AAD’ye iliskin davalarin énemli bir kismi
uygulamanin iptali ile sonuglanmaktadir (Celik Simsek ve Uzun, 2018). Dolayistyla uygulamanin;
bedele doniistiirme isleminin gerekgelerinin, bedele doniistiiriilecek alanin miktarmin ve bedele
dontistirmeye iligkin iglemlerin ayrica raporlanarak ve kliselerde belirtilerek enclimen kararina
baglanmasi gerekmektedir. Bu durum, yapilan ilave kesinti miktarinin ve bu miktara iliskin bedelin
sorgulayabilmesi ve bunlarin dava siire¢lerinde denetlenebilmesi i¢in oldukca dnemlidir

Mevzuatta yapilan irdelemelerde bedele doniistirme islemlerine iliskin bir¢ok hiikiim
bulunmasina karsin bedele doniistirme miktarinin nasil belirleneceginin  agiklanmadigi
goriilmektedir. Ote yandan parsellerden yapilacak ilave kesintilere iliskin hesaplarda da net bir
belirtmeye rastlanmamistir. Kanun ve Yonetmelik irdelendiginde farkli parsel tipleri igin farkli
prosediirlerin uygulandigi, siirecin anlasilabilir olmaktan uzak oldugu, Kanun’da ve Yo6netmelik’te
yer alan bazi ibarelerin birbiriyle gelistigi gorilmektedir. Mevzuatta bedele doniistiirme isleminin
nasil yapilacagna iliskin bir klise 6rnegi de sunulmamaktadir.

Ote yandan bedele doniistiirme isleminin yapildigt AAD uygulama 6rnegi de oldukga azdir.
Literatiirde bedele doniistiirmenin hukuki olarak uygulanabilirligi iizerine yapilan c¢aligmalar
bulunmaktadir (Sar1, 2008). Ancak literatiirde bedele doniistiirmeye iligkin karar verme siirecini ve
hesaplarda kullanilacak olan matematiksel modeli ortaya koyan bir ¢alismaya rastlanmamistir.
Literatlirde bedele doniistirme konusu genellikle érnek uygulamalar tzerinden ya da kavramsal
olarak irdelenmis, bedele doniistirmeye iliskin hesaplarin nasil gergeklestirilecegine iliskin
formiillere ve klise 6rneklerine yer verilmemistir.

Calismamiz kapsaminda bedele doniistiirme uygulamalarinda kullanilacak olan matematiksel

modeller olusturulmustur. Ayrica bedele doniistirme uygulamalarinda takip edilecek is akisi
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modellenerek sunulmustur. Uygulamalarin seffafligini arttirmak ve denetlenebilirligini saglamak
amactyla bedele doniistiirme miktarina iliskin kliselerde hangi bilgilerin yer almasi gerektigi 6rnek
bir uygulama tizerinden gosterilmistir. Ornek bir uygulama ile klise drnekleri sunulmus ve sonuglar

ortaya koyulmustur.

2. Materyal ve Metot

2.1. Cahisma Alam

Calisma, kurgusal bir alanda test edilmistir. Oncelikle bir bdlge olusturulmus ve bolgenin
kadastral haritas1 hazirlannistir. Daha sonra 1/1000 6lgekli UIP hazirlanmustir. (Sekil 2). Yapilan
kurguya gore bolgede yer alan 617/78 numarali parsel daha 6nce istege bagli imar uygulamasi ile
yola iligkin kisimlarini terk ederek imar adasi igerisinde yapilagsmistir. Bolgede yer alan kadastral
parsellere iligkin bilgiler Tablo 1’de sunulmustur.

Bolge icin diizenleme sinir1 gegirilmistir. Uygulama gérmeyen kadastral parseller ile birlikte
617/78 numaral1 parsel de uygulamaya dahil edilmistir. Tablo 1’de yer alan 2 numarali siitunda
parsellerin uygulamaya giren alanlari, 4 numarali siitunda ise parsellere iligkin eski terkler
gosterilmektedir. 8 numarali siitun, Diizenleme Ortaklik Payr Orani1 (DOPO) hesabinin
gerceklestirilebilmesi i¢in olusturulmustur. Uygulama kapsaminda, enciimen kararinin alindigi

kabulinden hareketle 617/78 numarali parsel i¢in bedele doniistiirme islemi yapilmistir.

Tablo 1. Ornek uygulama bélgesinde olusturulan kadastral parsellere ve imar planma iliskin bilgiler

Kadastro Parseli Imar Plani
Ada/Par Alan EskiDOP  EskiDOPMik DOPal DOPalma AdaNo Alan
1 2 3 4 8 9 5 6
567/25 17,571.75 - - 17,571.75 - 617 240,023.4
567/26 14,771.76 - - 14,771.76 -
567/27 14,771.76 - - 14,771.76 -
617/40 15,400 - - 15,400 -
617/41 20,090 - - 20,090 -
617/42 21,730 - - 21,730 -
617/43 22,300 - - 22,300 -
617/44 29,230 - - 29,230 -
617/45 28,960 - - 28,960 -
617/48 50,576 - - 50,576 -
617/75  58,282.07 - - 58,282.07 -
617/78 32,076.74 4.280139 1,434.32 33,511.06 -

325,760.08
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617/48

Gisterim
[ ]Kadastro

[1 Parselasyon Plani
:l Diizenleme Siniri

617/45
82 617/43 T
181 6 aiae | 617e7 ] 817/88 617/89
617/41 \)
G17/40 617/42
617/44
617/80
617175
617/84 617/79
567/25 617178

617/83

567/26

567/27

Sekil 2. Calisma alani

2.2. Bedele Doniistiirme Uygulamasi

Bir AAD uygulamas1 biinyesinde teknik ve hukuki bir¢ok asamay1 barindirmaktadir. AAD

uygulamalar1 Oncelikle diizenlemeye girecek parsellerin cinslerinin ve parsellerin takyidatl ve

tedaviilli tapu kayitlarmin irdelenmesiyle baslamalidir. Bu husus, uygulamaya giren parsellerin

onceki terklerinin, bu terkleri yaparken gormiis olduklart uygulamanin tiiriiniin, parsellerin Gzerindeki

serhlerin ve ipoteklerin belirlenebilmesi igin oldukga 6nemlidir. Tapu kayitlarinin incelenmesinin

ardindan miilkiyet raporu hazirlanir ve onaylanir. AAD’deki islem adimlarina iligkin genel is akis1

Sekil 3’te izlendigi gibidir.
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Diizenl Tapu Kayitlarina
o o —> Belirtme —
Sahalarinin Tespiti
Y apilmasi
Enciimen Diizenleme
Kararinm  —— — Sinirinin —
Ahnmasi Tapu Kayitlarinin Gegirilmesi Ayirma
ve Parsel —»  Caplarmin = —
Sinirlarinin Elde Diizenlenmesi
Edilmesi
Imar Adalarmin ve Parselasyon Plani Parselasyon Ha
v yir
Parsellerinin ~ <«——  Paftalannin <« Planlarinin Yapimi <« Yy
Numaralandirilmasi Hazirlanmasi ve Dagitim Diizenleme
¢ ? DOPO> %45 Ortaklik Pay1
Orannin
Parselasyon Plani Parselasyon Hesabt
Dosyasini ——» Planlarnin Kam ulastl@a <« Evet——
p Islemleri
Hazirlanmasi Kontrolii
v
Parselasyon Parselasyon Kadasie Taou Sicili Parselasyon
Planlarmin ~ —»  Planlarmin = —» 4 —> P p —»  Planlarmin
A Kontrolii Kontrolit " » !
Onay1 Tebligi Tescil Edilmesi

Sekil 3. Tirk AAD sistemi is akis siireci

2.2.1. DOPO ve ilk Tahsis Alanlarinin Hesaplanmasi

Diizenleme Ortaklik Payr (DOP), AAD uygulamasina giren parsellerden diizenleme
bolgesindeki umumi ve kamu hizmet alanlarinin edinilmesi amaciyla kesilecek olan miktardir. DOPO
ise, DOP i¢in parsellerden kesilecek olan alani gosteren orandir. DOPO, (1) numarali esitlik
kullanilarak hesaplanir. Esitlikte, YK PA’nin belirlenmesi sirasinda parsellerin eski terk miktarlar1 da

dikkate alinmalidir.

_ YKPA —YI1AA
DOPO = SKPA (1)

Formdilde;

e Y KPA, uygulamaya giren kadastral parsellerin diizenlemeye giren alanlarinin toplamin,
o YIAA, diizenleme bolgesinde yer alan parsellenecek yap1 adalarinin alanlari toplamini ifade

etmektedir.

Parsellerden yapilacak kesintinin miktar: (2) numarali esitlik kullanilarak hesaplanir. Kesinti
sonrasinda kalan alan tahsis alani olarak adlandirilir. Tahsis alani, parsellere uygulama sonrasinda

tahsis edilecek olan alanin miktaridir ve (3) numaral esitlik kullanilarak hesaplanir.
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DOP = KPA X DOPO )
TA = KPA x (1 — DOPO) (3)
Formdilde;

e KPA, uygulamaya giren kadastral parselin diizenlemeye giren alanini,

e TA, parsele uygulama sonrasinda tahsis edilecek alan1 ifade etmektedir.

2.2.2. Bedele Doniistiiriilecek Miktarin Belirlenmesi

Mevzuat hiikiimlerine gore diizenleme ortaklik paymnin bedele doniistliriilmesi, parselin
tizerinde korunacak bir yapmin bulunmasi durumunda miimkiindiir. Bagka bir amagla bedele
dontistirme islemi mevzuat hikiimlerine aykir1 olacaktir. Bu sebeple dncelikle diger segeneklerin
degerlendirilmesi, ancak zorunlu durumlarda bedele doniistirme islemine karar verilmesi
gerekmektedir. Ilgili karar verme siireci Sekil 4 ile sunulmustur. Bedele déniistiirme uygulamalarinda
oncelikle bedele doniistiiriilecek miktarin hesaplanmasi gerekir. AADHY 'nin 16. maddesinde yer
alan hikimlere gore bu miktar, parselden kesilecek olan diizenleme ortaklik payinin tamami ya da
bir kismudir (T.C. Resmi Gazete, 2020).

Uzerinde korunacak yap1 bulunmasi sebebiyle diizenleme ortaklik pay1 bedele doniistiiriilecek
parselin olusma sekli, uygulamada nasil degerlendirilecegine karar vermek i¢in 6nemlidir. AAD
uygulamasina giren parseller olugsma sekline gore {i¢ sinifta degerlendirilebilir:

1. UIP ile planlanmis alanda bulunmakla birlikte uygulama gérmemis ham parseller
2. UIP’e gore istege bagli imar uygulamalariyla olusmus imar parselleri

3. UlP’e gére AAD uygulamasi ile olusmus imar parselleri

Evvelce AAD uygulamalar ile olusmus parsellerin yeniden AAD uygulamalarina alinmast
durumunda, ilave diizenleme ortaklik pay: almabilmesi igin 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.
maddesinin 7. fikrasindaki sartlar1 sagliyor olmas1 gerekir. Ancak evvelce AAD uygulamalar ile
olusmus parsel iizerinde korunacak yap1 bulunuyorsa, gerekli sartlar saglaniyor olsa bile, parselden
AADHY ’nin 16. maddesinin 6. fikras1 geregince ilave diizenleme ortaklik pay1 alinmaz. ilave pay
dogrudan bedele doniistiiriiliir (T.C. Resmi Gazete, 2020).
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I Hayir
- Parsel Yapi imar
Tah 4
DOPO Hesabi e Uzerinde Planiile
Baglat —— > ——» Alanlan ——» ——Evet—» —Hayir—
Yapilir Belirlenir Ruhsath Korunmus
Yapi Var mi? mu?
Evet |
l ‘ Evet
Tahsis Alani
_Pat}el AAD Yapiyi Yaplyl' 4 Parselden Yapilacak Mustakil Tahsis
ile Uretilmis Korumak igin . , g A - 4
4 > —Hayir»  Korumak —Hayir» o —>»  llave Kesinti Miktar1i —»  Edilebilmek icin Eksik
Imar Parseli N A Gerekli Alan 4 4 ] . -
. icin Yeterli i Belirlenir Kalan Miktar Belirlenir
mi? - Belirlenir ‘
mi?
v
Belediye/Valilik
Evet Eksik Kalan veya Hazine
i Miktar Bedele <«——Hayir———— Adina Kayith
r Déntisturalar Tasinmaz Var
DOP’un mi?
Tamami Eksik Kalan Miktardan Belediye/Valilik veya
p de‘fl‘?_ ; Arta Kalan Miktar Hazine Taginmazinin \
Déntstardlr Hesaplanir ve Bu Miktar Tamamiile E‘ft
Bedele Dénusturiiliir Hisselendirilir
ilgili
Hayir
Dizer P A4 lerd v Tasinmazlarin
Y 'gTr akr.;(:( ;r er: Alani Eksik Kalan
- Parsel ile Eksik Kalan Evet Miktar i¢in
Miktari Belirlenir g e o
Miktar Kadar Yeterli mi?
l Hisselendirerek Tahsis
Edilir
Tahsis Alanlan

Bitis <—— Belirlenerek Dagitim <
islemi Gergeklestirilir

Sekil 4. Bedele doniistiirme siirecine iliskin is akisi

Ote yandan iizerinde yasalara uygun ruhsatli yap1 bulunan parsel, evvelce AAD ile olusmamis
ise 6ncelikle parsele tahsis edilecek alanin tizerindeki yapiy1 koruyup koruyamadig irdelenir. Sayet
parsele tahsis edilecek alan iizerindeki yapiyr korumak icin yeterliyse, parsel ilgili tahsis alani ile
tahsis edilir. Ancak parsele tahsis edilecek alan iizerindeki yapiy1 korumaya yetmiyorsa, AADHY "nin
16. maddesinin 1. fikrasinda yer alan hiikiimler uygulanir. Bu hitkkmiin uygulanabilmesi i¢in parselden
alinabilecek diizenleme ortaklik payinin miktarinin belirlenmesi gerekir. Cinkii AADHY 'nin 16.
maddesinin 1. fikrasinda yer alan “...diizenleme ortaklik payinin tamamwumn ya da bir kisminin
alinamadig:...” ibaresine goOre diizenleme ortaklik paymin gerekli olan miktar1 bedele
donistirtlmelidir (T.C. Resmi Gazete, 2020). Parselden alinabilecek olan diizenleme ortaklik
paymin miktarmin belirlenmesi i¢in parselin iizerindeki yapiy1 koruyabilecek olan asgari parsel
boyutu belirlenmelidir. Bu asamadan sonra ise parselden yapilabilecek toplam kesinti ve eksik kalan
alanin miktar1 (4) ve (5) numarali esitlikler kullanilarak belirlenir. Parselden yapilabilecek toplam

kesinti parselin daha dnceki terkleri veya dnceden alinmis diizenleme ortaklik pay1 da dikkate alinarak
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belirlenir. Yani esasen toplam kesinti, parselin kok parsel alan1 tizerinden yapilabilecek kesintiyi ifade

etmektedir. Bu durum hesaplamada kolaylik saglamasi i¢in tercih edilmistir.

YTK = KPA — GA (4)

EA =DOP —YTK (5)

0 <YTK < DOP (6)

0 < EA < DOPy (7
Formdlde;

e YTK, uygulamaya giren parselden yapilabilecek toplam kesintinin miktarini (eski terk
miktarlar1 dahil),

e KPA, uygulamaya giren parselin dizenlemeye giren (eski terk miktarlari dahil) alanini,

e (A, uygulamaya giren parselin tistiindeki yapiy1 koruyacak asgari parsel alanini,

e FA, uygulamaya giren parselden yapilamayan kesintinin miktarin1 (eksik kalan alan
miktarini),

e DOP, uygulamaya giren parselden umumi ve kamu hizmet donatilari i¢in aliacak diizenleme
ortaklik paymin toplamini (eski terk miktarlari dahil),

e DOPy, uygulamaya giren parselden umumi ve kamu hizmet donatilar1 i¢in mevcut AAD

uygulamasi sebebiyle alinacak diizenleme ortaklik payini ifade etmektedir.

Uygulamaya giren parselden yapilamayan kesintinin miktarinin (EA — Eksik Kalan Alan
Miktar1) tamamlanabilmesi icin AADHY ’nin 16. maddesinin 1. fikrasinin a bendinde yer alan
“Belediye/Valilik miilkiyetindeki alanlardan veya Hazine tasinmazlarindan tahsis yapilmak suretiyle
hisselendirilerek, parselasyon plant yapilir.” hikkmi uygulanir (T.C. Resmi Gazete, 2020). Buna
gore, oncelikle diizenleme bolgesinde Belediye/Valilik miilkiyetindeki alanlarin veya hazine
tasinmazlarinin varligi irdelenir. Sayet bu alanlardan biri varsa; uygulamaya giren parsel, bu alanlar
ile Eksik Kalan Alan Miktarinca (EA) hisselendirilerek tahsis edilir.

Diizenleme bolgesinde Belediye/Valilik miilkiyetinde herhangi bir alan veya hazine tasinmazi
yoksa AADHY ’nin 16. maddesinin 1. fikrasinin b bendinde yer alan “Yasalara uygun olarak insaa
edilmis mevcut yapi nedeniyle kesinti yapilamayan parsele denk gelen miktar: bedele doniistiirmek
suretiyle, parselasyon plani yapulr.” hitkkmii uygulanir (T.C. Resmi Gazete, 2020). Buna gore, ilgili
parsel igin eksik kalan alan miktarinca (EA) bedele doniistiirme islemi gergeklestirilir.

Bedele doniistirme isleminin gerekgesi 3194 sayilh imar Kanunu'nda ve AADHY’de
“parselden alimamayan diizenleme ortaklik pay1” olarak belirtilmektedir (T.C. Resmi Gazete, 1985a;

2020). Bu, parselden alinacak diizenleme ortaklik paymin bir kisminin ya da tamaminin bedele
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doniistiiriilmesi anlamina gelmektedir. (6) ve (7) numarali esitliklerde de belirtildigi tizere bedele
dontistiiriilecek miktar yani eksik kalan alan miktar1 (EA), parselden alinacak diizenleme ortaklik

payindan (DOP,,) buyik olamaz.
2.2.3. Kesin Tahsis Alanlarinin Hesaplanmasi

Bedele doniistiirmeye gerek duyulan bir AAD uygulamasinda, bedele doniistiirme miktari,
eksik kalan alan miktar1 (EA) olarak (4) ve (5) numarali formiiller kullanilarak hesaplanir. Bedele
dontistiirme isleminde parselden alinamayan diizenleme ortaklik payi, diizenlemeye giren diger
kadastral parsellere yansitilir. AADHY nin 16. maddesinin 3. fikrasinda “Bedele déniistiirme
isleminde; yapilagmis alanlar nedeniyle kesilemeyen DOP oranina gore diizenleme sahasindaki diger
parsellerin her birinden fazladan kesilecek alan miktart bulunur.” hitkmii yer almaktadir (T.C. Resmi
Gazete, 2020). Buna gore, bedele doniistiiriilecek miktar i¢in yeni bir oranin hesaplanmasi ve
diizenlemeye giren diger parsellerden bu orana gore ilave kesinti yapilmasi gerekmektedir. Bu
maddeden; bu islem i¢in ayr1 bir hesabin yapilmasi ve ek kliselerin olusturulmasi gerektigi
anlagilmaktadir. Ancak Yonetmelik ekinde bu islemlere iliskin bir klise 6rnegi bulunmamaktadir.
Belirtilen ilave kesinti orani ile ilgili olarak Yonetmelik’te acgik ve anlasilir bir yontem de
sunulmamistir. Ancak siiregelen uygulamalardan da anlasilacagi lizere bedele doniistiiriilecek miktar
diger parsellerden alanlar1 oraninca kesilir. Uygulamaya giren diger parsellerden yapilacak ilave

kesinti (8) numarali esitlik kullanilarak belirlenir.

IK = BDA x KA
- YKPA — KPAg, (8)

Formulde;

e |K, kadastral parselden yapilacak ilave kesinti miktarini,
e BDA, bedele doniistiirme miktarini,

e KPA, ilave kesinti yapilacak kadastral parselin alanini,

e Y KPA, uygulamaya giren parsellerin alanlar1 toplamini,

e KPApgp, bedele doniistiiriilen parselin alanini ifade etmektedir.

Bedele doniistiirme islemi yapilan bir AAD uygulamasinda, bedele doniistiiriilen parselden
YTK miktarinca kesinti yapilirken, diger parsellerden DOP ve IK miktarinca kesinti yapilir. Bedele
dontistiiriilen parselin kesin tahsis alan1 (9) numarali esitlik, diger parsellerin kesin tahsis alani ise

(10) numaral1 esitlik kullanilarak hesaplanir.
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KTAgp = KPA—YTK )

KTA* = KPA— DOP* — IK* (10)

KPA — DOP < KTAgp, < KPA — DOP,, (11)
Formidilde;

e KTA", parselin kesin tahsis alanini,

KTAgp, bedele doniistiiriilen parselin kesin tahsis alanini

e KPA, parselin uygulamaya giren alanmi (eski terk miktarlari déhil),

e DOP*, parselden AAD sebebiyle alinacak diizenleme ortaklik paymin miktarini (eski terk
miktarlart dahil),

e [K*, parselden bedele doniistiirme sebebiyle yapilacak ilave kesintinin miktarini,

e YTK, bedele doniistiiriilecek parselden yapilabilecek toplam kesintinin miktarini ifade

etmektedir (* ile isaretlenen degerler bedele doniistiiriilen parsel haricindeki uygulamaya

giren parseller igin gecerlidir).

(11) numarali esitlikte de belirtildigi izere bir parsel, uygulama sonrasinda en fazla uygulamaya
girdigi alanla tahsis edilmelidir. Yani bedele doniistiirme islemi uygulamaya giren bir parsele ilave
alan kazandirmak amaciyla yapilamaz. Bu durum mevzuat hiikiimlerine aykiridir. Ayrica bu durum
bedele doniistiiriilen parselin sahiplerinin haksiz kazancina, ilave kesinti yapilacak parsellerin

sahiplerinin ise magduriyetine sebep olacaktir.

3. Bulgular ve Tartisma

Ozet denge cetveli olusturulurken calisma alanma iliskin veriler kullanilmistir (Tablo 1).
Uygulamaya giren parseller ve bu parsellere iligskin alanlar cetvele dogrudan islenmistir. Yapilan
irdelemelerde 617/78 numarali parselin daha once istege bagl imar uygulamasi ile olustugu ve bu
uygulama sirasinda 1,434.32 m? alan1 bedelsiz kamuya terk ettigi belirlenmistir (Tablo 2).

Parsellerin diizenlemeye giren alanlarinin toplami (daha 6nceki terkler dahil) 327,194.40 m?
olarak hesaplanmistir. Diizenleme sahasindaki parsellenecek yapi adalarmin alanlari toplami ise
240,023.37 m?dir. (1) numarali esitlik kullanilarak yapilan hesaplara gore; DOPO, %26.64
(0.2664197)’tiir. (Tablo 2).

Hesaplanan DOPO’ya gore Tablo 2’de gerekli siitunlar doldurulmustur. Tablo 2’nin 10
numarali stitununda parsellerden alinacak diizenleme ortaklik payinin toplami belirlenmistir. Buna
gore 617/78 numaral parselden ilave 7,493.69 m?, toplamda ise 8,928.01 m? (1,434.32 m? alan1 daha

once terk etmistir) diizenleme ortaklik pay1 alinmasi1 gerekmektedir. Yapilan uygulamada s6z konusu
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parsel icin bedele doniistiirme isleminin yapilacagi ve parselin tizerindeki yapiy1 korumak i¢in ihtiyag
duyulan alanm 32,076.74 m? oldugu kabul edilmistir. Belirtilen sebeplerle parselin ilave diizenleme
ortaklik payinin tamami bedele doniistiiriilecektir. Uygulamada bedele doniistiirme miktar1 7,493.69
m? olarak kabul edilmistir.

Bedele doniistiiriilmesi dngdriilen 7,493.69 m?, uygulamaya giren diger parsellerden ilave
olarak alanlar1 oraninca kesilecektir. Tablo 2’nin 12 numarali siitununda, ilave kesinti miktarlar (8)
numarali esitlige gore belirlenmistir. Daha sonra Tablo 2’de 10 ve 12 numaral: siitunlarin toplamlari
alinarak, 13 numaral slitunda parsellerden yapilacak toplam kesinti miktarlar1 belirlenmistir.

Ardindan Tablo 2’nin 15 numarali sutununda (9) ve (10) numarali formiiller kullanilarak
uygulamaya giren parsellerin kesin tahsis alanlar1 hesaplanmistir. Ozet denge cetvelinde ilave
kesintiler ve bedele doniistiiriilen miktar agik¢a belirtilmistir. Bedele dontistiirme islemlerinin saglikli
yuritilebilmesi ve dava sureclerinde denetlenebilmesi icin bu miktarlarin nasil hesaplandig1 ve
parsellerin nasil islem gordiigii Tablo 2 6rneginde oldugu gibi kliselerde agikg¢a belirtilmelidir. Bu

miktarlar uygulama sirasinda tasinmaz degerleme islemiyle bedele dontistiiriilmelidir.
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Tablo 2. Caligma alaninda gerceklestirilen AAD uygulamasina iligkin §zet denge cetveli

Kadastro Parseli Imar Parseli
Kesilebilecek  Bedele Toplam .
Ada/Par  Alan  EskiDOP EskiDOPMik Kamu. Bagis D.Girmeyen DOPal DOPalma DOP Miktar Doniistirme  Kesinti Terk [.Tahsis AdaNo Alan
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
567/25 17,571.75 - - - - - 17,571.75 - 4,681.46 448.36  5,129.82 12,441.93 617 240,023.4

567/26 14,771.76 - - - - - 14,771.76 - 3,935.49 376.92 4,312.41 10,459.35
567/27 14,771.76 - - - - - 14,771.76 - 3,935.49 376.92  4,31241 10,459.35
617/40 15,400 - - - - - 15,400 - 4,102.86 392,95  4,495.81 10,904.19
617/41 20,090 - - - - - 20,090 - 5,352.37 512.62  5,864.99 14,225.01
617/42 21,730 - - - - - 21,730 - 5,789.30 554.47  6,343.77 15,386.23
617/43 22,300 - - - - - 22,300 - 5,941.16 569.01  6,510.17 15,789.83
617/44 29,230 - - - - - 29,230 - 7,787.45 745.84  8,533.29 20,696.71
617/45 28,960 - - - - - 28,960 - 7,715.51 738.95  8,454.46 20,505.54
617/48 50,576 - - - - - 50,576 - 13,474.44 1,290.51 14,764.95 35,811.05
617/75 58,282.07 - - - - - 58,282.07 - 15,527.49 1,487.14 17,014.63 41,267.44
617/78 32,076.74 4.280139 1,434.32 - - - 33,511.06 8,928.01  1,434.32 -7,493.69 1,434.32 32,076.74
325,760.1 327,194.4 0 240,023.37

DOPO 0.2664197
* Bu tablo Tiirkiye de gergeklestirilen AAD uygulamalarinda siklkla kullanilan dzet denge cetveline iliskin klise tizerinden tasarlanmuistur.
** Ada/Par (Kadastro Parseli): Kadastral parselin ada ve parsel numarast,
Alan (Kadastro Parseli): Kadastral parselin alan
EskiDOP (Kadastro Parseli): Evvelce yapilan AAD ile alinan DOP 'un ya da istege bagl uygulama ile terk edilen alanin oram
EskiDOPMik (Kadastro Parseli): Evvelce yapilan AAD ile alinan DOP 'un ya da istege bagh uygulama ile terk edilen alamin miktar
Kamu. (Kadastro Parseli): Evvelce parselden yapilan kamulastirmanin miktar
Bagis. (Kadastro Parseli): Evvelce parselden yapilan bagisin miktart
D.Girmeyen (Kadastro Parseli): Ayirma ¢api uygulanan parsellerde parselin diizenleme sinwr1 disinda kalan alan
DOPal (Kadastro Parseli): Diizenleme ortaklik payr alinacak olan parsellerin diizenlemeye giren alant
DOPalma (Kadastro Parseli): Diizenleme ortakitk payr alinmayacak olan parsellerin diizenlemeye giren alan
DOP (Kadastro Parseli): Diizenleme ortakitk payinin miktar
Kesilebilecek Miktar (Kadastro Parseli): Bedele doniistiiriilen parselden yapilabilecek olan toplam kesintinin miktart
Bedele Doniistiirme (Kadastro Parseli): Parseller i¢in yapilacak bedele doniistiirme miktari ve ilave kesintilerin miktart
Toplam Kesinti (Kadastro Parseli). Parselden yapilacak toplam kesintinin miktar
Terk (Kadastro Parseli). Parselden dogrudan terk edilen alanin miktar
I Tahsis (Kadastro Parseli): Parselin tahsis alan:
AdaNo (Imar Parseli): Parselin tahsis edildigi ada numaras:
Alan (Imar Parseli): Parselin tahsis edildigi adanmin alam
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DOPO hesaplanirken parsellerin kok parsel alanlar1 dikkate alinmistir. Buna gore 617/78
numarali parselin hesaplarda dikkate alinan alani1 33,511.06 m?’dir. Parselin evvelce yaptigi terkin
orant ise %4.28 (0.042801392)’dir. Bu yoniiyle irdelendiginde parselden ilave diizenleme ortaklik
pay1 alinmasi gerektigi anlasilmaktadir. 617/78 numarali parsel uygulama sonrasinda alan1 32,076.74
m? olan ve uygulama 6ncesindeki konumunda olusturulan 617/79 numarali imar parseline tahsis
edilmigstir. Boylelikle tizerindeki yap1 korunmustur.

617/78 numarali parselin uygulamaya girdigi alanla tahsis edilmis olmasi parselden ilave
diizenleme ortaklik payir alinmadigi anlamma gelmektedir. Ancak bu parsel, hizmet donatilarina
isabet eden kisimlarini evvelce bedelsiz olarak kamuya terk etmistir. Bu, kok parsel alani dikkate
alindiginda parselden bir miktar kesinti yapildigi seklinde degerlendirilebilir.

Uygulamada bedele doniistiiriilecek alan i¢in Oncelikle parsel geometrisinin irdelenmesi ve
diizenleme ortaklik paymin almip alinamayacagi, ne kadarmin bedele doniistiiriilecegi ve ne
kadarinin parsel alanindan kesilebilecegi belirlenmelidir. Aksi halde parselden aslinda bir miktar daha
diizenleme ortaklik payi alinabilecekken, tamami bedele donistiiriilecek, dolayisiyla mevzuatin
bedele doniistiirme hiikiimlerine aykirilik s6z konusu olacaktir.

Mevzuat farkli parsel tipleri i¢in farkli yaklasimlar ortaya koymaktadir. Uzerindeki yasalara
uygun ruhsatl yap1 nedeniyle, AAD ile olusmus parsellerden alinacak diizenleme ortaklik payinin
tamami bedele doniistiiriiliirken, diger parsellerden yapilacak kesintinin yeterli miktar1 bedele
dontstiiriilmektedir. AAD ile olusmus parsellerden, iizerinde yasalara uygun ruhsatli yapt olmasi
durumunda, higbir sart ve kosulda ilave diizenleme ortaklik payr alinamamaktadir (T.C. Resmi
Gazete, 2020).

Bedele doniistiirme islemleriyle, lizerinde korunacak yapi bulunan parsel sahiplerinin
magduriyetinin giderilmesi amaglanmaktadir. Uygulamalarda bu magduriyet ve bedele doniistiirme
miktar1 net bir sekilde ortaya koyulmalidir. Diizenleme ortaklik paymin bedele doniistiiriilmesi
suretiyle parsele fazladan alan kazandirilmamalidir. Boylesi bir durum yapi sahibinin haksiz
kazancina, diizenleme bolgesindeki diger parsel sahiplerinin ise magduriyetine sebep olacaktir.
Magduriyetin Oniine ge¢ilmesi i¢cin hangi parsel icin ne kadar miktarin bedele doniistiiriilecegi
matematiksel yontemlerle belirlenmeli, krokilerle gosterilmeli ve ayrica raporlanmalidir. Bu husus,

uygulamalarin 6zellikle yargisal denetimi i¢in oldukga dnemlidir.
4. Sonuclar
Bu calismada, 2019 yilinda 3194 sayilh imar Kanunu'nda yapilan degisikliklerle re’sen

uygulanabilir olarak yiiriirliige giren bedele doniistiirme uygulamalari, bedele doniistiirme miktarinin

belirlenmesi yoniinden irdelenmistir. AAD uygulamalarinin ve bedele doniistiirme islemlerinin yasal
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dayanag1 3194 say1li Imar Kanunu ve AADHY ’dir. Ancak mevzuatta bedele doniistiirme islemlerinde
karar verme siireci net bir sekilde ortaya koyulmamistir. Ayrica mevzuatta bedele doniistiirme
miktarinin nasil belirlenecegine iliskin hiikiim ya da klise yer almamaktadir. Literatiirde yapilan
irdelemelerde bedele doniistiirmeye iligskin karar verme siireglerini ve matematiksel hesaplar1 i¢eren
kapsamli bir ¢alismaya rastlanmamistir. Calisma kapsaminda bedele doniistiirme uygulamalarinda
karar verme sureci ve bedele doniistirme miktarinin belirlenmesinde kullanilacak matematiksel
model ortaya koyulmustur. Calismayla birlikte uygulamasi anlasilabilir olmaktan uzak olan bedele
doniistiirme uygulamalarinin, gelistirilen matematiksel formiiller ve kliseler esliginde, is akis adimlari
ile anlagilabilir olmasinin saglanmasi1 amag¢lanmistir. Calismanin devaminda ise mevzuatta yer alan
celiskili hiikiimlere yer verilmistir.

AAD uygulamalarinin anayasal giivence altinda bulunan mulkiyet hakki Uzerinde tasarrufta
bulunmasi sebebiyle seffaf olmasi gerekir. Uygulamalarda, parseller iizerinde yapilan tiim islemler
acikca belirtilmeli ve gerekcelendirilmelidir. Boylelikle AAD’ye taraf olan herkesin siirece etkin
katilim1 saglanabilir.

AAD uygulamalarinda, uygulamaya giren parsellerden 6nemli Olgllerde toprak kesintisi
yapilabilmektedir. Baz1 durumlarda uygulamaya giren parsellerin tahsis alanlar1 miistakil bir parsel
almak icin yeterli olmayabilir. Bu durumda da ilgili parseller en uygun parseller ile hisselendirilmek
suretiyle tahsis edilmektedir. Ancak iizerinde yasalara uygun ruhsatli yap1 bulunan parseller i¢in s6z
konusu hisselendirme islemleri biiyiik problemlere yol agmaktadir. Uzerinde yap: bulunan parsele
hisselenen tasinmaz sahiplerinin miilkleri {izerindeki tasarruflarinin zayiflamasi, yap1 sahiplerinin
zeminde bagskalariyla hissedar olmasi gibi durumlar bu sorunlara 6rnek verilebilir.

Bu gibi durumlarda 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesinin 11. fikrasindaki ve
AADHY ’nin 16. maddesindeki hiikiimler s6z konusu magduriyeti gidermek amaciyla kullanilabilir.
Bu kapsamda miistakil olarak tahsis edilemeyen parsel, diizenleme ortaklik paymm bir kisminin ya
da tamaminin bedele doniistiiriilmesi suretiyle ¢oziime kavusturulabilir.

Ancak diizenleme ortaklik payimin bedele doniistiiriilmesi oldukga karmasik bir strectir. Dahasi
mevzuatta yer alan hiikiimler anlasilir ve uygulanabilir olmaktan olduk¢a uzaktir. Bu kapsamda
gerceklestirdigimiz ¢alisma karar verme siireglerinin daha etkin gergeklestirilebilmesi igin gerekli is
akisimn1 sunmaktadir. Buna gore uygulamalarda parsellerin nasil olustugu irdelenmeli ve bedele
doniistiirmeye dogru bir sekilde karar verilmelidir. Ote yandan bedele doniistiiriilecek miktar da dogru
bir sekilde belirlenmeli ve kliselerde gosterilmelidir. Parselasyon agiklama raporunda diizenleme
ortaklik paymin bedele doniistiiriilmesine iliskin gerekgeler acikga belirtilmeli ve enciimen
kararlarinda da yer almalidir.

Bu siire¢ler, uygulamanin denetlenebilir bir sekilde yiiriitilmesi i¢in olduk¢a dnemlidir. Cilinkii

bedele déniistiirme islemleri, 2019 yilinda 3194 sayili Imar Kanunu’nda yapilan degisiklerle birlikte
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istege bagli olmaktan ¢ikarilmis, yerel yonetimlerin takdirine bagli olarak re’sen uygulanabilir olarak
yiriirliige girmistir. Bedele doniistiirmeye iligskin saglikli 6rneklere rastlamak ¢ok miimkiin degildir.
Ozellikle davaya konu AAD uygulamalarinin &nemli bir ¢cogunlugunun uygulamanin iptali ile
sonuglandigi dikkate alindiginda, bedele doniistirmenin AAD uygulamalarinda iptalleri 6énemli
Olclide arttirabilecegi degerlendirilmektedir.

Belirtilen bu sebeplerle yerel yonetimler, uygulamalarda diizenleme ortaklik paymin bedele
dontstiiriilmesi siirecini dogru bir sekilde yonetmeli ve bedele doniistiiriilen parsel lehine haksiz
hazanim yaratacak ya da magduriyete sebep olacak uygulamalardan uzak durmalidir. Ciinkii bu gibi
uygulamalar ile parsellerden gereginden fazla alan1 bedele doniistiirmek suretiyle fazladan bedel
almak miimkiindiir. Ote yandan gerekmedigi halde fazladan bedele doniistirme islemi yaparak
uygulamaya giren parsellere alan kazandirmak da mimkindir. Belirtilen bu durumlarin uygulama
icin bir iptal sebebi olacagi gdz dniinde bulundurulmalidir.

Bedele doniistiirmeye iliskin Kanun’da ve Yonetmelik’te birbiriyle ¢elisen ya da uygulamada
farklilk gosteren durumlar s6z konusudur. Ornegin Kanun’a gore bedele doniistiirme islemi
sonrasinda dilizenleme ortaklik pay1 doniistiiriilen parselden alinacak bedel, uygulamanin
gergeklestirilmesi i¢in yapilacak kamulastirmalarda kullanilirken, Yo6netmelik’e gore ilave kesinti
yapilan parsellere dagitilir. Kanun’a gore diizenleme ortaklik pay1 doniistiiriilen parselden alinacak
bedel, her y1l yeniden degerleme oraninca arttirilmaktadir. Ancak Yonetmelik’e gore AAD olusmus
parseller i¢in degerleme bedelin belirlenecegi zaman yapilir. Ayrica Kanun’a gore diizenleme ortaklik
pay1 dontstiiriilen parselden alinacak bedel, her yil yeniden degerleme oraninca arttirilirken,
Yonetmelik’e gore ilave kesinti yapilan parsellerin alacaklar1 TUFE oraninca arttirilir.

Belirtilen bu durumlar g6z oniinde bulunduruldugunda anlasilmaktadir ki; yerel yonetimler
bedele doniistiirme uygulamalarindan olabildigince uzak durmali, zorunlu haller disinda bu yontemi
tercih etmemelidir. Ayrica uygulama ve denetim islerini gergeklestiren yiiklenicilerin ve yerel
yonetimlerin teknik personellerinin, AAD’nin bedele doniistiirme gibi karmasik siireglerini daha iyi

yonetebilmesi i¢in, giincel mevzuati konu alan detayli egitimler almas1 gerekmektedir.
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