Uzun, B., Yildirim, V., Terzi, F., Atasoy, B. A., Uzun, S. (2024). Arazi ve Arsa Diizenlemesi Uygulamalarinda Kamulastirmaya Iliskin
Elestirel Bir Yaklasim. Karadeniz Fen Bilimleri Dergisi, 14(4), 2050-2068.

Karadeniz Fen Bilimleri Dergisi, 14(4), 2050-2068, 2024. DOI: 10.31466/kfbd.1518292

KF B D Karadeniz Fen Bilimleri Dergisi
The Black Sea Journal of Sciences
ISSN (Online): 2564-7377  https://dergipark.org.tr/tr/pub/kfbd

Arastirma Makalesi / Research Article

Arazi ve Arsa Diizenlemesi Uygulamalarinda Kamulastirmaya Iliskin Elestirel
Bir Yaklasim

Bayram UZUN'" Volkan YILDIRIM?®'| Fatih TERZI*™', Bura Adem ATASOY**'%'| Semih UZUN?

Oz

Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD) uygulamalar icinde gerceklestirilen kamulastirma islemleri, 3194 say1li imar Kanunu
ile Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yo6netmelik hiikiimleri dogrultusunda hayata ge¢irilmektedir. Danistay Altinci
Dairesi ve Danistay idari Dava Daireleri Kurulu tarafindan verilen yiiriitmeyi durdurma kararlari, AAD uygulamalarina
iligskin bir¢ok soru igaretini beraberinde getirmistir. Cevabi aranan sorulardan bir tanesi de AAD uygulamalari kapsaminda
yapilacak kamulastirma islemlerine iliskindir. Yiiriitmeyi durdurma kararlar1 sonrasinda kesinti oranmi yiizde kirk bes
lizerinde hesaplanan diizenleme sahalarinda uygulama yapilmasi miimkiin degildir. Mevcut durum 6zelinde 6ncelikli
olarak mevzuat tarafindan ¢éziim bulunamayan sorunlarin tespit edilmesi gerekmektedir. Belirlenen sorunlarin ¢éziimii
i¢in yeni ¢6ziim Onerilerine ihtiya¢ duyulmaktadir. Calisma kapsaminda meri mevzuatin kamulastirma mantigina iligkin
sorunlar tespit edilmistir. AAD i¢indeki kamulagtirma siirecine iligkin olasi se¢enekler sunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Arazi ve arsa diizenlemesi (AAD), kamulastirma, diizenleme ortaklik pay1 (DOP), kesinti siniri,
ylirtitmeyi durdurma.

A Critical Approach to Expropriation in Land Readjustment Implementations

Abstract

Expropriation procedures within Land Readjustment (LR) implementations are carried out in accordance with the
provisions of the Zoning Law No. 3194 and the Regulation on Land Readjustment. The stay of execution decisions issued
by the Sixth Chamber of the Council of State and the Council of Administrative Divisions of the Council of State have
raised many questions regarding LR implementations. One of the questions to be answered is related to the expropriation
procedures to be carried out within the scope of LR implementations. Following the stay of execution decisions, it is not
possible to implement in the LR implementation areas where the deduction rate is calculated above forty-five percent. In
the current situation, it is necessary to first identify the problems that cannot be solved by the legislation. New solutions
are needed to solve the problems identified. Within the scope of the study, problems regarding the expropriation logic of
the current legislation were identified. Possible options for the expropriation process within the LR are presented.

Keywords: Land readjustment (LR), expropriation, contribution rate (CR), deduction limit, stay of execution.
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1. Giris

Imar plan1 uygulama ydntemleri kendi iginde ikiye ayrilmaktadir: (i) parcacil yontemler ve (ii)
biitiinciil yontemler. Yola terk, ifraz, ihdas, tevhid ve trampa islemleri; pargacil yontemlere 6rnek
olarak verilebilir. Biitiinciil yontemler ise 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca
gerceklestirilen Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD) ve kamulastirma yontemleridir (Uzun, 2000;
Celik Simsek ve Uzun, 2018; Karaca, 2018). Imar planlar1 anlaminda &ncelikli uygulama ydntemi
AAD’dir. Kamulastirma yontemi, imar planinin kamuya yiiklemis oldugu yiikiimliiliigiin yerine
getirilmesinde kullanilsa da pahali ve zaman alic1 bir yontemdir. Bununla birlikte kamu yararinin
gerektigi hallerde, proje yatirim alanlarinda yer alan tasinmazlarin edinimi i¢in siklikla kullanilan
yontemlerin basinda gelmektedir (Boztoprak ve ark., 2016). Planlarin uygulanmasinda etkin olarak
kullanilan her iki yontem (Coruhlu ve ark., 2019a), maliyet ve miilkiyet faktorleri agisindan
kiyaslanabilir. AAD hem maliyet hem de miilkiyet anlaminda kamulastirmaya gore daha kazangl bir
uygulamadir. Kamulastirma uygulamalarinda, bedelin pesin veya taksit olarak 6denmesi ve
miilkiyetin ortadan kalkmasi durumu s6z konusudur (Tiirk ve Tiirk, 2006). AAD ise imar uygulamasi
sonrasinda meydana gelecek deger artis1 karsiliginda parsel alaninin en ¢ok yiizde kirk besinin
bedelsiz olarak alinmasi ilkesine dayanmaktadir

Kamulagtirma ve AAD, birbirlerinden farkli yontemler olsalar da o6zellikle AAD
uygulamalarinda kamulagtirma yontemine basvurulabilmektedir. Bu yontemler, devletin tek tarafli
miidahale arac1 olarak da adlandiriimaktadir (Kapaklikaya, 2022). 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.
maddesinin ikinci fikrasi uyarinca Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP), diizenleme sahasindaki arazi ve
arsalarm diizenleme dncesindeki yiiz dl¢iimlerinin yiizde kirk besini asamamaktadir. Ozetle, AAD
uygulamalari i¢in yasal kesinti sinir1 %45°tir. Diizenleme sahasi igerisinde yer alan umumi veya kamu
hizmet alanlarinin durumuna bagl olarak Diizenleme Ortaklik Pay1 Oraniin (DOPO), yasal kesinti
smurt olan ylizde kirk besten fazla ¢ikmasi durumunda bu oraninin iizerindeki kesintilerin ilgilisince
kamulastirilmas1 gerekmektedir. Fazla ¢ikan alanlarin temin edilmesi igin 3194 sayili Imar
Kanunu’nda ve Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik (AADHY) igerisinde yer alan
hiikiimler uygulanmaktadir. Buna gore Imar Kanunu’nun 18. maddesinin besinci ve altinci fikralari,
AAD uygulamalarinda ortaya ¢ikacak kamulastirma siirecini sekillendirmektedir. Besinci fikraya
gore diizenleme sahasinda yer alan donatilarin toplam alani, yapilan kesinti karsiliginda elde
edilemedigi takdirde DOP’tan fazla ¢ikan miktar icin gesitli adimlarin takip edilmesi gerekmektedir.
Yonetmelik’in on besinci maddesi uyarinca DOP’a konu alanlarin yasal kesinti sinirindan fazla
olmas1 durumunda eksik kalan miktarin sirasiyla; tescil harici alanlardan, belediye miilkiyetindeki
alanlardan veya onaylar1 alinmak kosulu ile kamuya ait taginmazlardan ya da Hazine miilkiyetindeki

taginmazlardan bedelsiz olarak karsilanmasi ongoriilmektedir (Resmi Gazete, 2020). Bu secenekler
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uygulanamadig1 takdirde belediye veya valilik taratindan kamulastirma yoluna gidilir. Bu durumda
DOP, ilgili Kanun’un 18. maddesinin altinci fikrasina gore kamulastirilan alan haricindeki diger
alanlardan kesilir. (Resmi Gazete, 1985a; Erdogan ve Ergen, 2005).

Kanun’da ve ilgili Yonetmelik’te yer alan hiikiimler detayli olarak irdelendiginde kamulastirma
oncesi tiiketilecek yollar arasinda bir uyusmazlik oldugu goriilmektedir. Kamulastirma 6ncesinde
tiiketilmesi gereken yollar siralanirken Y&netmelik’te, Imar Kanunu’nun 18. maddesinin besinci
fikrasindan farkli olarak, belediye miilkiyetindeki alanlar da yer almaktadir. Ancak AADHY de bu
alanlarin kullanilmas1 i¢in muvafakat sart1 aranmamaktadir. Ek olarak, Kanun hiikiimlerinde eksik
kalan miktarin bedelsiz edinimine iliskin bir hiikim yer almamaktadir (Muratoglu, 2023).
AADHY ye gore belirtilen 6ncelik siralamasinda bulunan alanlar yeterli olmadig1 durumda, besinci
maddenin ikinci fikrasinin b bendi uyarinca kamulastirma yapilmasi gerekir (Resmi Gazete, 2020).

Danistay Altinct Dairesi ve Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu tarafindan AAD
uygulamalarinda kamulastirma siirecine rehberlik eden hiikiimlere iligkin verilen yiiriitmeyi
durdurma kararlari, AAD uygulamalarinda yapilacak kamulastirma islemlerini dayanaksiz
birakmigstir. Yirlitmesi durdurulan ibareler sebebiyle DOPO’su yiizde kirk besi asan AAD
uygulamalarinin gergeklestirilebilmesi yasal olarak miimkiin degildir. Bu sebeple, mevcut durum
Ozelinde Oncelikli olarak mevzuat tarafindan ¢6ziim bulunamayan durumlarin tespit edilmesi
gerekmektedir. Belirlenen sorunlarin ¢éziimii i¢in yeni ¢0ziim Onerilerine ihtiya¢ duyulmaktadir
(Boztoprak ve ark., 2016).

Literatiirde AAD uygulamalarinda kamulastirmay1 konu edinen ¢aligsma sayis1 oldukc¢a kisithidir
(Erdogan ve Ergen, 2005; Boztoprak ve ark., 2016; Yilmaz ve Yilmaz, 2024). Bu konudaki en
kapsamli calisma, Yilmaz ve Yilmaz (2024) tarafindan gergeklestirilmistir. Calismada AAD
uygulamalarinda gergeklestirilen kamulastirma amacli tahsis yaklasimi incelenmis ve sorun
tespitlerinde bulunulmustur. Ancak caligmada kamulastirma miktarinin hesaplanmasina yonelik
kullanilan esitlik yanlis sonu¢ vermektedir. Uygulama Orneginde yapilan kamulastirma iglemi
sonrasinda hesaplanan DOPO, yasal sinir olan %45’in iizerinde ¢ikmaktadir.

Bu calisma ile AAD uygulamalarinda fazla ¢ikan miktarin (diizenleme ortaklik payint asan
alanlarin) elde edilmesi i¢in kullanilacak mevzuat hiikiimlerinin uygulanabilirligi bir calisma
alaninda test edilmistir. Literatiirdeki diger calismalardan farkli olarak yapilan matematiksel islemler
ve analizler neticesinde tespit edilen sorunlarin giderilebilmesi i¢in mevcut kamulastirma yaklagimina
bir alternatif gelistirilmigtir. Gelistirilen alternatif yaklasim, matematik modelleri ile birlikte
temellendirilmistir. Danistay tarafindan verilen yiiriitmeyi durdurma kararlarinin muhtemel bir iptal
kararina doniismesi halinde kanun koyucu tarafindan yapilacak mevzuat degisikligi i¢in Oneriler

sunulmustur.
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2. Materyal ve Metot

2.1. Kamulastirma

Devlet ve kamu-tiizel kisileri tarafindan kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklar:
pesin 6denmek kosulu ile 2942 sayi1l1 Kamulastirma Kanunu’nda gosterilen usul ve esaslara gore 6zel
miilkiyette bulunan tasinmazlarin tamaminin veya bir kisminin edinimi, ilgilisi adina tescili veya
terkini ya da irtifak kurulmasi islemleri; kamulagtirma olarak adlandirilmaktadir (Coruhlu ve ark.,
2019b; Marabaoglu ve Uzun, 2019). Kamulagtirma iglemi, kiginin hukukunu korumakla birlikte yasal
yollarla taginmazlarin sahiplerinden izin alinmaksizin istimlak edilmesinin 6niinii agmaktadir (Erol
ve Suri, 2019).

Kamulastirma islemi, belirli temel ilkeler iizerinden hareket edilerek yiiriitiilmektedir.
Kamulagtirma uygulamasi, teknik bir islemdir. Buna gore kamulastirma, kamu-tiizel kisilerince
yapilabilmektedir. 2942 sayili Kamulastirma Kanunu ile yetkilendirilmis kamu kurumlar1, kurulus ve
teskilatlar1 hakkindaki yasada tanimlanmis gorevlerine iligskin tasinmaz ihtiyaglarini karsilamak
amaciyla kamulastirma yontemini kullanabilirler. Kamulastirmaya konu olan taginmazin
kamulastirilmasi; kismi veya tiim miilkiyet kamulastirmasina ve/veya bu tasinmazlar iizerinde irtifak
kamulastirmasina konu olabilir (Marabaoglu ve Uzun, 2019).

Kamulastirma yapilabilmesi i¢in mutlaka kamu yarar1 bulunmasi zorunludur. Bu noktada
vurgulanmasi gereken husus, yliriirliikte bir imar plani bulundugunda kamu yarar1 karar1 alinmasina
gerek olmadigidir. Imar planmin varligi durumunda sadece kamulastirma karar alinmalidir. Aksi
takdirde projeye uygun bir kamu yarar1 karar1 alinmasi gereklidir.

Kamulastirmaya konu edilecek tasinmazlar, gergek ve ozel-tiizel kisilerin biinyesinde bulunan
tasinmazlardir. Bir kamu kurumu, diger bir kamu kurumunun 6zel miilkiyetindeki taginmazlari
kamulastiramaz. Kamu kurumu miilkiyetleri, kendi igerisinde 6zel ve kamu miilkii olarak ikiye
ayrilmaktadir. Kamu kurumlarinin kamusal miilkleri kamulagtirmaya konu edilebilirken 6zel
miilklerinin kamulastirilmasi s6z konusu degildir. Ancak 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 30.
maddesine gore belirli bir bedel karsiligin tasinmazin devredilmesi miimkiindiir.

Kamulastirma, kamuya ait bir hizmetin sunulabilmesi i¢in kullanilan bir yontemdir. Y dntemin
uygulanmasi ile birlikte hizmetin sunulacagi alanin miilkiyeti elde edilerek kamunun miilkiyetine
gecer (Yomralioglu ve Uzun, 2001). Yontem, arazi edinimi anlaminda biitiinciil bir edinim mantigina

sahiptir.
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2.2. Arazi ve Arsa Diizenlemesi

AAD, kamu altyap tesisleri i¢in gerekli olan alanlarin deger artis1 karsiliginda karsiliksiz olarak
edinilmesinde kullanilan bir yontemdir. Taginmazlar, AAD uygulamalar1 ile imar planindaki kurallara
diizenleyici hiikiimlere uygun olarak sekil, konum ve biiyiikliik Olciitleri dikkate alinarak amaca
uygun olarak bigimlendirilir (Doebele, 1982; Seele, 1982; Tiides, 1997; Larsson, 1994). Plana iliskin
amaclarin elde edilmesi ve sehircilik anlaminda alinan kararlarin uygulanmasi amaciyla siklikla
AAD’ye bagvurulmaktadir (Kalabalik, 2022).

AAD, diizenleme sahasi igerisinde yer tasinmaz sahiplerinin yararlanacagi umumi ve kamu
hizmet alanlari i¢in ortak alan kesintisi yapilmasi ilkesine dayanir. Diizenlemeye alinan taginmazlar
icin adaletin saglanmasini amaglar (Uzun, 2000). Kentsel gelismenin en 6nemli araglarindan biri
olarak, belediyelere ve valiliklere belirli kosullar1 saglamak iizere ¢cok genis yetkiler bahseden bir
yasal yontemdir. 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesi, ydntemin yasal dayanagimi
olusturmaktadir.

Diizenleme sahasi igerisinde yer alan ortak alanlarin (umumi ve kamu hizmet alanlart) kamunun
eline gegmesinde uygulamaya alinan parsel alanlarindan ortak alan kesintisi yapilmasi gerekmektedir.
AAD uygulamasina alinan parsellerden, diizenleme sonucunda ortaya cikacak deger artisi
karsiliginda yiizde kirk bese kadar alan kesintisi yapilabilir. Kesinti yapilan alan miktari, DOP olarak
isimlendirilir. DOP miktarinin, diizenlemeye alinan parsel alanlarma olan orani ise DOPO’yu verir
(Resmi Gazete, 2020). DOPO hesabinda, Esitlik (1)’den yararlanilir.

YKPA — YIAA

DOPO = SKPA (1)

¢ DOPQO: diizenleme ortaklik payt oranini,
o KPA: kadastro parseli alanlarini,

e [AA: imar adasi alanlarini gdstermektedir.

2.3. Arazi ve Arsa Diizenlemesi Uygulamalarinda Kamulastirma

AAD uygulamalar 6zelinde diizenleme ortaklik paymndan fazla ¢ikan miktarin elde edilmesi
konusunda miilga ve meri mevzuatin bir arada degerlendirilmesi gerekmektedir. 1973 ve 1985 tarihli
miilga Yonetmeliklerin (T.C. Resmi Gazete, 1973; 1985b) 32. maddesinde ele alindig1 sekliyle
DOP’un yasal sinira (uygulama donemlerine bagli olarak énce yiizde yirmi bes, sonrasinda ise yiizde

otuz bes ve yiizde kirk) distriilmesi i¢in 6ncelikli olarak diizenleme sahasinda mevcut olan belediye
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miilkiyetindeki arsalardan yararlanilmaktaydi. Dilizenleme sahasinda belediyeye ait arsalarin

bulunmadigi veya yeterli olmadigi durumlarda belediyeye devredilmesi imkan dahilinde olan Hazine

ya da 6zel idare miilkiyetindeki parsellerin umumi hizmetlere isabet eden kisimlarinin devri soz

konusu olmaktaydi. Bunlar da yetmedigi takdirde kamulagtirma islemlerinde meri Yonetmeliklerde

yer alan siralama gozetilmekteydi.

22 Subat 2020 tarihinde yayinlanan meri Y6netmelik kapsaminda ise AAD siirecinde isleyecek

kamulastirma mantiginda degisiklige gidilmis; “parsellerin imar planinda kamu ve umumi hizmet

alanlarina denk gelen kisimlart’

’

icin parsellerden, donatilara “denk gelen alanlari oraminda

kamulastirma” yapilmasi suretiyle “kamu ve umumi hizmet alanlarina tahsis” mantig yurirlige

alimmistir. Ancak Danistay Altinci Dairesinin ilgili karar1 ile bu hiikkmiin yiirlitmesi durdurulmus

durumdadir. Miilga ve meri mevzuat ile ilgili hiikkiimlerin kiyaslamasi Tablo 1 ile sunulmaktadir.

Tablo 1. Miilga ve meri mevzuatin AAD kamulastirmalan kapsaminda kiyaslanmasi

parsellerinin en
kiigiigiinden
baslanarak yeteri
kadari,

b) Tamami meydan,
otopark, cocuk
bahgesi ve yesil saha
gibi kamu tesislerine
isabet eden kadastro
ve varsa eski imar
parsellerinin yeteri
kadari,

¢) Kadastro
parsellerinin
yiizdlglimii en biiyiik

Kiyas unsuru 1973 tarihli miilga | 1985 tarihli miilga | 2020 tarihli meri
Yonetmelik Yonetmelik Yonetmelik
DOP orani %25 Oncesinde %35, sonrasinda | %45
%40
Kamulastirma Diizenleme sahasinda Diizenleme sahasinda Diizenleme sahasinda
oncesinde bulunan; bulunan; bulunan;
izlenecek yol - Belediye ait arsalar, - Belediye ait arsalar, - Tescil harici alanlar,
- Belediyeye devri - Belediyeye devri - Belediye
miimkiin Hazine miimkiin Hazine miilkiyetindeki
veya Ozel idare veya Ozel idare alanlar,
miilkiyetindeki miilkiyetindeki - Kamuya ait
parseller parseller taginmazlar
(muvafakat almak
kosulu ile),

- Hazine
miilkiyetindeki
taginmazlar
(muvafakat almak
kosulu ile)

Yeterli tahsis a) Alanlan en kii¢iik bir a) Kadastro 2942 sayili Kamulastirma
saglanamadiginda imar parseli alaninin parsellerinin yiiz Kanunu kapsaminda, ilgisine
izlenecek siralama dortte birinden daha 6l¢iimii en biiyiik gore Hazine veya ilgili
kiiciik olan kadastro olanindan baglamak | idarelerin miilkiyetindeki
ve varsa eski imar kaydiyla miistakil taginmazlar ile trampa

imar parselleri
verildikten sonra
geriye kalan
miktarlar,

b) Alanlan en kiigiik bir
imar parseli alaniin
dortte birinden daha
kii¢iik olan kadastro
ve varsa imar
parsellerinin en
kiigtiglinden
baslanarak yeteri
kadar,

¢) Tamamui yol,
meydan, park, yesil

yapilmak ya da satin alinmak
suretiyle, ilgili kamu kurum
ve kurulusunca
kamulagtirilarak kamu
miilkiyetine gegirilir.
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Kiyas unsuru 1973 tarihli miilga | 1985 tarihli miilga | 2020 tarihli meri
Yonetmelik Yonetmelik Yonetmelik
olanindan baslamak saha, genel otopark,
iizere tam imar cami, karakol gibi
parsellerinden arta umumi tesislere
kalan miktarlar isabet eden kadastro
kamulastirilir. ve varsa imar
parsellerinin yeteri
kadar1 kamulastirilir.
Kamulagtirma Miilga mevzuat kapsaminda | Miilga mevzuat kapsaminda | Kamulastirilmasi gereken
mantigi siralanan islem adimlarina | siralanan islem adimlarma | donatiya isabet eden
uyarak uyarak parsellerden, alanlar1 oraninca

Meri AADHY kapsaminda yapilacak kamulagtirma islemlerinde dort islem adimi
izlenmektedir. Bu kapsamda, ilk olarak DOP’tan fazla c¢ikan miktar karsiliginda ne kadar
kamulastirma yapilmasi gerektigi belirlenir. Sonrasinda ise diizenleme sahasinda bulunan donatilar
arasindan meri Yonetmelik’te yer alan oncelik siralamasina gore hangi donati i¢in kamulagtirma
yapilacagi tespit edilir. Kamulastirilmas gereken donatilarim tespitinde 3194 say1li imar Kanunu’nun
18. maddesinin degisik 4. fikras1 ile AADHY 'nin 14. maddesinden yararlanilmaktadir. Ilgili mevzuat
hiikiimlerinde kamulagtirma siirecini dogrudan ilgilendiren bir dncelik siralamasi yapilmigtir. Ancak
burada Kanun ve Yonetmelik icerisinde yapilan siralamalarin birbirinden farkli oldugunu tekrar

vurgulamak gerekir.

Yoénetmelikte yer alan oncelik siralamasi hakkinda Damstay Idari Dava Daireleri Kurulu

3

tarafindan verilen kararda; “...diizenleme ortaklik payindan karsilanacak olan alanlar arasinda
belirli bir onem ve oncelik sirasi gozetilerek, uygulamay: yapacak olan idarenin bagh yetki icerisine
sokulmast uygulamada kamu yararina uygun olmayan sonuglara sebep olacaktir...” hiikmiine
varilmistir (Danistay IDDK nin 3/11/2022 tarihli ve YD Itiraz No.:2022/392 sayil1 karar1; Anonim,
2022). Danistay Altinct Dairesi’nin AADHY ’nin 15. maddesinin dordiincii fikrasina iliskin getirilen
yuriitmeyi durdurma kararinda ise “diizenleme ortaklik payi ile elde edilmesi gereken kamusal
alanlarin diizenleme ortaklik paymin yetersiz kalmasi sebebiyle parselasyon neticesinde kisiye tahsis
edilmesi miimkiin olmadigindan, Kanun ile kaldirilan kamu ortaklik payina benzer bir diizenleme
getirilerek” degerlendirmesi yapilmis ve "parsellerin imar planinda kamu ve umumi hizmet
alanlarina denk gelen kisimlari, denk gelen alanlart oraninda kamulastirmaya konu kamu ve umumi

hizmet alanina tahsis edilir" seklindeki Yonetmelik maddesi hukuka uyarli bulunmamistir (Danistay

Altinc1 Dairesinin 8/6/2021 tarihli ve E.:2020/5904 sayili karari; Anonim, 2021).

Kamulastirma islemlerinin {igiincii asamasinda kamulastirma yapilacak donatilar i¢in ne kadar
kamulagtirma yapilacagi belirlenir. Son agama olarak ilgili donatilara isabet eden parsellerden isabet
ettikleri alan oraninda ne kadar kamulastirma yapilacagi tespit edilir. Meri Y onetmelik kapsaminda
18. madde uygulamasi kapsamiin genel isleyisine ve DOP'tan fazla ¢ikan miktarin edinimine

yonelik is akisi, Sekil 1 lizerinden takip edilebilmektedir.
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E: Evet, H: Hayr

imar Kanunu’nun 18.
maddesi hiikiimlerince
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Sekil 1. Meri Yonetmelik kapsaminda 18. madde uygulamasinin genel isleyisine ve DOP'tan fazla ¢ikan
miktarin edinimine yonelik is akisi

2.3.1. Kamulastirma Miktarinin Hesab1

AAD uygulamalarinda kamulastirma yapilmas1 gereken durumlar s6z konusu oldugunda
oncelikli olarak kamulagtirma miktarinin belirlenmesi gerekmektedir. Kamulastirma miktar1
belirlendikten sonra hangi tasinmazlarin kamulastirilacagina karar verilmelidir (Muratoglu, 2023).
DOPO’nun yiizde kirk besi asmast durumu i¢in miilga Yonetmelik’te kamulastirma igin belirtilen

siralama meri mevzuat ile tamamen degistirildigi i¢in kamulastirma miktarinin hesaplanmasi oldukca

Onemlidir.

Kamulastirma miktar1 hesaplanirken; dncelikli olarak uygulamaya giren parsel alanlar1 toplamu,
hesaplanan DOPO (1) ile ¢arpilir. Boylelikle uygulama sonrasinda edinilecek umumi ve kamu hizmet
alanlar1 toplami elde edilir (2). Sonrasinda uygulamaya giren parsellerin alanlar1 toplami, yasal kesinti
siir1 olan yiizde kirk bes ile carpilir (3). Esitlik (2) ve (3) kullanilarak elde edilen degerler birbirinden
cikarilarak fark hesaplanmis olur (4). Esitlik (4) ile elde edilen deger, (5) numarali esitlikte

kullanilarak kamulastirma miktar1 belirlenir. Tlgili esitlikler, asagida sunulmaktadir:

a= (Z?:l KPA) x DOPOhesaplanan (2)
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b=_Q,KPA)x0,45 3)
c=a-—b>b 4)
Kamulastirilacak alan = (10100_045) X c (5)

Kamulastirma miktarinin hesabinda, uygulayicilarin bu baslik altinda verilen islem adimlarina

uyulmasi gerekmektedir.

2.4. Cahisma Alani

AAD uygulamas1 kapsamindaki kamulastirma siireclerinin 6rnek bir uygulama iizerinden
incelenmesi amaclanmistir. Sinop Belediyesinin bes yillik imar programi kapsaminda diizenleme
sahas1 olarak belirlenmis Zeytinlik-2 numarali bolge, calisma alani olarak belirlenmistir. Calisma
alaninin tayininde, diizenleme sahasi i¢in 6ngdriilen DOPO’nun yiizde kirk besten yiiksek olmasi

etkili olmustur (Sekil 2).

Sekil 2. Zeytinlik-2 bolgesi ¢alisma alani

Caligma alaninda izlenen metodoloji, iki islem adimindan olugmaktadir. Buna gore, meri
Yonetmelik’in kamulastirma yaklagimi ve ¢alisma kapsaminda onerilen yaklagim olmak {izere iki
kamulastirma uygulamas1 yapilmstir. Ozetle, ilk olarak her ne kadar iizerinde yiiriitmeyi durdurma

karar1 bulunsa da umumi veya kamu hizmet donatilarina isabet eden parseller lizerinden donatilara
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isabet ettikleri alanlar1 oraninca kamulastirma yapilmistir. ikinci asamada ise meri Ydnetmelik’in
uygulanabilir nitelik kazanmasi ic¢in Onerilen yontem kullanilmistir. Elde edilen sonuglar,
karsilastirmali olarak analiz edilmistir. Uygulama bulgular tizerinden tespiti yapilan sorunlara iliskin

cikarimlar ve ¢6zlim olarak gelistirilen Oneriler, ¢aligma kapsaminda paylasilmistir.

3. Bulgular

3.1. Meri Yonetmelik Hiikiimleri Dogrultusunda Yapilan Kamulastirma Uygulamasi

Uygulamaya giren kadastral parsellerin tapu alanlari toplami, 104398.06 m?’dir. Parsellenecek
yap1 adalar1 toplami ise, 38670.12 m?’dir. Esitlik (1) {izerinden yapilan hesaplamalar neticesinde
calisma alani i¢in hesaplanan DOPO, 0.6295897°dir. Buna gore, yasal kesinti sinirmin iizerinde
kesinti yapilmasi gerekmektedir. DOP’tan fazla ¢ikan miktarin saglanmasi icin ilk olarak meri
Yonetmelik gercevesinde diizenleme sahasi igerisinde sirasiyla; tescil harici alanlarin, belediye
miilkiyetindeki alanlarin, kamuya ait tasinmazlarin ya da Hazine miilkiyetindeki tasginmazlarin
mevcudiyet durumu irdelenmistir. Yapilan irdelemeler sonucunda 6ncelik siralamasi ile sayilan
alanlarin diizenleme sahast igerisinde yer almadigi tespit edilmistir. Bu sebeple uygulama kapsaminda
kamulastirma yapilmasi gerekmektedir.

Kamulastirilacak miktarin hesaplanmasinda (2), (3), (4) ve (5) numaral esitliklerden
yararlanilmistir. Diizenlemeye alinan parsellerden, hesaplanan DOPO karsiliginda, toplamda
65727.94 m?’lik kesinti yapilmas1 gerekmektedir. Esitlik (3)’e gore, ylizde kirk bes yasal kesinti sinir1
oraninca, en fazla 46979.13 m?’lik kesinti yapilabilmektedir. Yapilacak kesinti ile yasal {ist smir
kesinti arasindaki fark 18748.81 m?’dir. Kamulastirilacak alan hesabinda Esitlik (5)’ten yararlanilmis
ve 34088.75 m? kamulastirma yapilmas: gerektigi belirlenmistir.

Yapilan islemin dogrulugunun kontrolii i¢in tekrardan Esitlik (1)’den yararlanilmis ve

islemlerin saglamasi1 yapilmistir. Kontrol hesaplamasi su sekildedir:

[(EKPA)—-Kamulastirilacak Alan]-YIAA _ [104398.06—34088.75]-38670.12

= 0.45
[EKPA)-Kamulastirilacak Alan] [104398.06—34088.75]

DOPO =

Kamulastirma miktarinin belirlenmesinin ardindan oncelik siralamasina gore hangi donati i¢in
kamulastirma yapilacagi meri Y 6netmelik kapsaminda belirlenmistir. Diizenleme sahasinda yer alan
donatilarin, DOP’tan karsilanacagi dncelik siralamasi su sekildedir: park, ¢ocuk bahgesi, anaokulu

alanmi, ilkokul alani, ortaokul alani ve lise alani. DOP’tan karsilanma siralamasinin tam tersi
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kamulastirma siralamasi olarak nitelenebilir. Tablo 2 ile sirastyla donatilar i¢in ne kadar kamulastirma

yapilacag1 hesaplanmistir.

Tablo 2. Kamulastirmasi yapilacak donatilarin belirlenmesi ve kamulastirilacak alan hesab1

Imar Parsel Vasif Tapu Alam (m?) Kamulastirma (m?) DOP'tan Karsilanacak

Alan (m?)
Lise Alan1 10637.10 10637.10 0.00
Ortaokul Alant 12821.25 12821.25 0.00
Ilkokul Alani 5787.07 5787.07 0.00
Anaokulu Alani 8618.87 4843.33 3775.54
Cocuk Bahgesi 1877.05 1877.05
Park 3635.87 3635.87
Park 1871.61 1871.61
Park 1663.19 1663.19
Park 991.06 991.06
Park 893.47 893.47
Park 732.05 732.05
Park 712.98 712.98
TOPLAM 50241.57 34088.75 16150.86

Son iglem adimi olarak hangi parselden ne kadar kamulastirma yapilacagina iliskin analizler

gerceklestirilmistir. Meri Y 6netmelik hiikiimleri dogrultusunda parsellerden yapilacak kamulastirma

miktarinin hesab1 i¢in Esitlik (6) kullanilmistir. Buna gore ilgili donatilara isabet eden parsellerden

isabet ettikleri alan oraninca kamulastirma yapilmistir. Elde edilen sonuglar, Tablo 3 ile

sunulmaktadir.

DIEA;
—
Y, DIEA;

(6)

e DIEA;: Kamulastirilacak donati iizerinde bulunan i parselinin,

kamulastirilacak donatiya isabet eden alant,

e KM: Donati i¢in yapilmasi gereken kamulastirma miktarimi gostermektedir.
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Tablo 3. Meri Yonetmelik hiikiimleri dogrultusunda donatilara isabet eden parsellerden yapilacak
kamulastirma hesabi

Donatiya
Donati Kadasn:o Parsel ,. | Isabet Eden Kall}ulastlrlllza Hesaplama
Parseli Alanm (m?) > Miktar1 (m?)
Alan (m?)
337/10 9317.81 9317.81 799904 | [9317:81 /(9317'8”31%7623'391)(])
LiSE X '
ALANI 337/14 9160.20 3072.99 2638.06 | [3072:99/(9317.8143072.99)]
x 10637.10
TOPLAM | 12390.80 10637.10
[971.26/ (12821.25)] x
337/10 1318.77 971.26 1049.36 Do
[3394.87/ 12821.25] x
337/11 3405.40 3394.87 3667.84 e
ORTAOKUL | 337/12* 3881.03 3795.32 4100.49 [3795.32/ 12%;2215]2’5‘
ALANI '
[1135.96/ 12821.25] x
337/13 5369.85 1135.96 1227.30 el
[2569.64/ 12821.25] x
337/14 6522.14 2569.64 2776.26 e
TOPLAM | 11867.05 12821.25
685/46 24996.93 2432.30 2730.67 | [2432.30/ 5787.05] x 5787.05
{LKOKUL | 337/12* 219.46 85.71 96.22 | [85.71/5787.05] x 5787.05
ALANI 337/13 4142.55 2636.71 2060.16 | [2636.71/ 5787.05] x 5787.05
TOPLAM 5154.72 5787.05
ANAOKUL | 685/46 | 22266.26 2251.05 484333 | [2251.05/2251.05] x 484333
ALANI TOPLAM 2251.05 484333

Tablo 3 iizerinde yapilan detayli irdelemeler neticesinde mevzuatin cevap veremedigi sorunlarla
karsilasilmistir. Meri Yonetmelik icerisinde Oncelik siralamasina gore kamulastirma islemi tesis
edildiginde baz1 parsellerden, parsel alanindan daha fazla kamulastirma yapilmasi gerektigi
belirlenmistir. Ek olarak birden fazla donatiya isabet eden parsellerin, dncelik siralamasma gore ilk
donat1 kamulastirmasindan sonra geriye kalan alanlari; diger donatilar i¢in yapilacak kamulastirma
igin yeterli olmamaktadir. ilgili tabloda isaretlendigi iizere 337/12 parsele dair kamulastirma islemi
su sekilde 6zetlenebilir:

337/12 parsel, uygulama imar planinda ortaokul ve ilkokul alanina isabet etmektedir. Parselin
alani, 3881.03 m?’dir. Buna gore, ilgili donatilara isabet eden alanlar1 oraninda ortaokul alaninin
edinilmesi igin parselden yapilmasi gereken kamulastirma ise 4100.49 m?’dir. Dolayisiyla
kamulastirma miktar1, parsel alanindan daha fazladir. islemin devaminda parselden, ilkokul alan1 i¢in
96.22 m? kamulastirma yapilmasi gerekirken ilk kamulastirma isleminden sonra parselden
kamulastirilabilecek alan kalmamisti. Bu durum, meri mevzuatin getirmis oldugu kamulastirma

mantiginin aksayan yonlerinden biri olarak nitelenebilir.
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3.2. Diizenleme Ortakhk Payindan Fazla Cikan Miktarin Elde Edilmesi Icin Onerilen
Matematiksel Model

Meri Yonetmelik hiikiimlerine gore yapilan kamulagtirma uygulamasinda, kamulastirmaya
konu edilen parsellerden yapilacak kamulastirma miktarmin, parsel alanindan daha fazla olmasi
sorunu ile karsilagilmistir. Bu durum, hesaplarin saglikli bir sekilde yapilmasimin 6niinde bir engel
teskil etmektedir. Tespit edilen sorunun ¢6ziimii i¢in AAD uygulamalarina iligkin kamulastirma
stirecinin yeniden ele alinmasi zaruridir.

AAD uygulamalarinda bir parselden yapilabilecek kamulastirmanin miktar1 en fazla o parselin
alan1 kadar olabilir. Mevzuat hiikiimlerinin uygulanmasinda bu durumun bazi senaryolar i¢in
saglanamadig1 goriilmektedir. O halde hesaplarin gergeklestirilmesi sirasinda parsel alanlar1 da
dikkate alinmalidir. Bir veya birden fazla donatiya isabet eden parseller i¢in donatilarin 6ncelik
siralamasina gore kamulastirma yapilirken oncelikli olarak parsel alani ile hesaplanan kamulastirma
miktar1 arasinda bir inceleme yapilir. Kamulastirma miktari, ilgili parselin uygulamaya giren
alanindan ya da parselin birden fazla donatiya isabet ettigi durumlar Ozelinde yapilacak
kamulastirmadan geriye kalan alandan daha az ise uygulamaya devam edilir. Sayet parsel alan1 ya da
kamulastirma isleminden geriye kalan alan, kamulastirma miktarindan az ise kamulastirma islemi
sOzii edilen bu alanlar iizerinden karsilanir. Umumi veya kamu hizmet donatisina isabet eden
parselden karsilanamayan alan ise bu donatiya isabet eden diger parseller lizerinden elde edilir.
Onerilen kamulastirma modelinde kullanilan matematik formiilii, Esitlik (7) ve Esitlik (8) ile
sunulmaktadir. Esitlik (7); bir parselden uygulamaya giren alani kadar kamulastirma yapilmasi
durumunda kamulagtirma miktarindan geriye kalan alanin, donatiya isabet eden farkli parseller
tizerinden alindig1 durumda kullanilmaktadir. Esitlik (8) ise bir donati i¢in kamulastirilacak parselden
farkl1 bir donat1 i¢in kamulastirma yapmanin miimkiin olmadig1 durumlar i¢in gegerlidir.

(KM — ¥1-, PA;)x IKP;
i, IkP; (7)

o PA;: Parsel ozelinde hesaplanan kamulastirma miktari, kendi alanindan
fazla olan i parselinin alant,

e 1K P;: Ilave kamulastirma yapilacak i parselinin, kamulastirilacak donatiya
isabet eden alani,

e KM: Donati i¢in yapilmasi gereken toplam kamulastirma miktarimi

gostermektedir.
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KM x IKP;
: 8
1i1=1IKPi ( )

oIKP;: [lave kamulastirma yapilacak i parselinin, kamulastirlacak donatiya
isabet eden alani,
e KM: Donati i¢in yapilmasi gereken toplam kamulastirma miktarimi

gostermektedir.

Onerilen model dogrultusunda donatilara isabet eden parsellerden yapilacak kamulastirma
miktarmin hesabi, Tablo 4’te sunulmustur. [c] kodlu siitunda yer alan kamulastirma miktarlarinin
hesabinda (6) numarali esitlikten yararlanilir. [d] kodlu siitun ise ¢alisma kapsaminda onerilen
modelin ¢alisma mantigina uygun olarak, parsel alani [a kodlu siitun] ve hesaplanan kamulastirma

miktar1 [c¢ kodlu siitun] arasindaki karsilagtirmaya gore hesaplanir. Buna gore;

eParsel alani, parsel i¢in hesaplanan kamulastirma miktarindan biiyiikse ([a]>[c]),
Esitlik (6) ile hesaplanan kamulastirma miktari iizerinden dogrudan islem yapilir.

eParsel i¢in hesaplanan kamulastirma miktari, parsel alanindan biiyiikse ([a]<[c]) ilgili
parsel alaninin tamami kamulastirilir. Parsel iizerinden yapilamayan kamulastirma miktar1 ise
Esitlik (7) kullanilarak donatiya isabet eden diger parsellerden karsilanir.

¢ Yapilan kamulastirmalar neticesinde parsel, farkli donati1 veya donatilar i¢in tamamen
kamulastirilmis ise ([a]=0.00 m?) parselin ayak bastig1 diger bir donat1 veya donatilar igin
yapilacak kamulastirmalar, sozii edilen donatiya isabet eden farkli parseller iizerinden

gerceklestirilir. Bu durumda ise Esitlik (8) kullanilarak gerekli islemler gergeklestirilir.

Tablo 4. Onerilen model dogrultusunda donatilara isabet eden parsellerden yapilacak kamulastirma hesabi

Donatiya
Parsel Isabet Hesaplanan
Donati Klf:;setllio Alam Eden | Kamulastirma Kammaif;;?;? Kalan Miktar
(m?) Alan | Miktar1 (m?)
(m?%)
[a] [b] [c] [d] [e] = [a]-[d]
LISE 337/10 9317.81 9317.81 7999.04 7999.04 1318.77
ALANI 337/14 9160.20 3072.99 2638.06 2638.06 6522.14
TOPLAM | 12390.80 10637.10 10637.10
337/10 1318.77 971.26 1049.36 1149.44 169.33
337/11* 3405.40 3394.87 3667.84 3405.40 0.00
ORTAOKUL | 337/12** | 3881.03 3795.32 4100.49 3881.03 0.00
ALANI 337/13 5369.85 1135.96 1227.30 1344.35 4025.50
337/14 6522.14 | 2569.64 2776.26 3041.03 3481.11
TOPLAM | 11867.05 12821.25 12821.25
ILKOKUL 685/46 | 24996.93 2432.30 2776.85 2776.85 22220.08
ALANI 337/12%* 0.00 85.71 - - 0.00
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Donatiya
Parsel Isabet Hesaplanan
Donati K;:Iflssetll;o Alam Eden | Kamulastirma Kamulals\fllirlilt:? Kalan Miktar
(m?) Alan | Miktar1 (m?)
(m%)
[a] [b] [c] [d] [e] = [a]-[d]
337/13 4025.50 | 2636.71 3010.22 3010.22 1015.28
TOPLAM | 5154.72 5787.07 5787.07
ANAOKUL 685/46 | 22220.08 2251.05 4843.33 4843.33 17376.75
ALANI TOPLAM | 2251.05 4843.33 4843.33

Tablo 4’e gore kamulastirma onceligi olan donati, lise alanidir. Lise alanina isabet eden 337 ada
10 ve 14 numarali parsellerden, donatiya isabet ettikleri alan oraninca kamulastirma yapilarak lise
alani elde edilmistir. Oncelik siralamasina gore ikinci sirada ortaokul alan1 yer almaktadir. Ortaokul
alani i¢in yapilan hesaplamalarda ilgili parsellerden, donatiya isabet eden alanlar1 oraninca yapilacak
kamulastirma hesabinda; 337 ada 11(*) ve 12(**) numarali parsel alanlarinin, hesaplanan
kamulagtirma miktarindan kii¢iik oldugu goriilmiistiir. Bu durumda, 337 ada 11 ve 12 numaral
parsellerin tlimii kamulastirilmistir. Kamulagtirma miktarindan arta kalan alan ise 337 ada 10, 13 ve
14 numarali parsellerden elde edilmistir Devam eden asamada ilkokul alani i¢in yapilacak
kamulastirma isleminde 337 ada 12 numarali parsel, dncesinde tamamen kamulastirildig: i¢in

kamulagtirma ytikii 685/46 ve 337/13 numarali parseller arasinda dagitilmistir.

Yapilan kamulastirma iglemleri neticesinde DOP, yasal kesinti sinir1 olan yiizde kirk bese
cekilmistir. Kamulastirma islemleri sonrasinda DOP kesintisi yapilacak birincil tahsis alanlar1 elde
edilmigstir. Yasal kesinti oraninda yapilan alan kesintisi sonrasinda ise uygulamaya giren parsellerin

kesin tahsis alanlar1 hesaplanmistir. Ozet ve denge cetveli, Tablo 5 ile sunulmaktadir.

Tablo 5. Ozet ve denge cetveli

Ada Parsel No Parsel Alam | Kamulastirilan | Birinci Tahsis DOP (%45) Kesin Tahsis

(m?) Miktar (m?) (m?) (m?) Alam (m?)
685/23 5883.66 0.00 5883.66 2647.65 3236.01
685/30 6053.78 0.00 6053.78 2724.20 3329.58
685/31 4353.38 0.00 4353.38 1959.02 2394.36
685/32 5353.51 0.00 5353.51 2409.08 2944.43
685/33 2706.11 0.00 2706.11 1217.75 1488.36
685/34 1722.72 0.00 1722.72 775.22 947.50
685/35 2784.58 0.00 2784.58 1253.06 1531.52
685/36 6556.89 0.00 6556.89 2950.60 3606.29
685/37 2213.48 0.00 2213.48 996.07 1217.41
685/45 9703.74 0.00 9703.74 4366.68 5337.06
685/46 24996.93 7620.18 17376.75 7819.54 9557.21
337/10 9317.81 9148.47 169.34 76.20 93.14
337/11 3405.40 3405.40 0.00 0.00 0.00
337/12 3881.03 3881.03 0.00 0.00 0.00
337/13 5369.85 4354.57 1015.28 456.88 558.41
337/14 9160.20 5679.10 3481.10 1566.50 1914.61
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Ada Parsel No Parsel Alam | Kamulastirilan Birinci Tahsis DOP (%45) Kesin Tahsis

(m?) Miktar (m?) (m?) (m?) Alam (m?)

711/1 934.99 0.00 934.99 420.75 514.24

TOPLAM 104398.06 34088.75 70309.31 31639.19 38670.12
4. Tartisma

Calisma alan1 6zelinde AAD siirecindeki kamulagtirma hesaplamalarina odaklanan bu
calismamiz ile meri Yonetmelik hiikiimlerinin uygulanmasi durumunda karsilagilmasi muhtemel
sorunlar tespit edilmistir. Buna gore, Yonetmelik hiikiimlerinin uygulanmasi sonucunda bazi
parsellerden yapilacak kamulastirmanin; parsel alanindan daha fazla ¢iktig1 tespit edilmistir. ikinci
olarak bazi parsellerin, kamulastirma siireci igerisinde birden fazla donatiya isabet etmesi s6z konusu
olmaktadir. Dolayisiyla bir donati i¢in yapilan kamulastirma sonrasinda geriye kalan parsel alaninin,
farkli bir donat1 i¢in yapilacak kamulastirma i¢in yeterli olmamasi da s6z konusudur.

Miilga yonetmelige gore yapilan kamulastirma islemlerinde esitlik ilkesinin géz Oniinde
bulunduruldugunu séylemek miimkiindiir. Uygulamada halihazirda terk edilmis olan bu yaklagim,
AAD kapsaminda gerceklestirilen kamulastirma isleminin {istiin bir yonii olarak kabul edilebilir.
Ancak kamulastirma anlaminda ortaya ¢ikan islem ve maliyet yiikii de uygulamanin olumsuz yonii
olarak degerlendirilebilir. Kamulastirma siire¢leri, malik sayisi, tebligat yiikli ve uzun dava siireleri
gibi durumlar; bu olumsuzluklara 6rnek olarak verilebilir.

Miilga mevzuat uygulamalar1 kapsaminda, istenmeyen durumlarin yasanmasinin Oniine
gecilebilmesi adina getirilen degisikler neticesinde kamulastirilacak parsel sayisinda ciddi bir azalma
olmast hedeflenmektedir. Ancak bu durum, Ongoriilemeyen bir miilksiizlestirmenin Oniinii
acmaktadir. Ek olarak diizenleme ortaklik paymdan fazla ¢ikan miktarin saglanmasi i¢in takip
edilecek kamulastirma islemlerinin uygulayicilar tarafindan anlagilmasinin da zor oldugu
degerlendirilmektedir.

Elde edilen bulgular, yapilan c¢ikarimlar, Danistay Altinc1 Dairesi ve Idari Dava Daireleri
Kurulu tarafindan verilen yiiriitmeyi durdurma kararlar1 neticesinde mevzuat hiikiimlerinin esitlik
ilkesine aykir1 ve tutarli sonuglar vermekten uzak oldugu diisiiniilmektedir. Onerilen yaklasim ile
kanun koyucunun kamulastirmaya iliskin yaklagiminin uygulanabilir nitelik kazanmasi i¢in revize
edilmesi amaglanmistir. Bu dogrultuda, parsel alanlarinin kamulastirilacak miktardan daha az olmasi
durumunda yapilabilecek azami kesinti, parsel alani ile sinirlandirilmistir. Bir donati i¢in yapilacak
kamulastirma islemleri i¢in parsel alani lizerinden elde edilen alandan geriye kalan miktar ise
donatiya isabet eden diger parsellerden elde edilmistir.

Her ne kadar yiiriitmeyi durdurma karari, kesin iptal karar1 olarak kabul edilemeyecek olsa da

kamulagtirma siirecine iliskin yaklasimin bu kapsamda gozden gegirilmesinde fayda vardir.
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Yonetmelik igeriginde yapilacak muhtemel bir degisikligin hangi kapsamda olacagini bilmek
miimkiin olmamakla birlikte Oncelikle kamulagtirma mantiginin aksayan yonlerinin giderilmesi
gerekmektedir. Bu durumda, miilga Yonetmelik hiikiimlerine doniis de bir secenek olarak
degerlendirilebilir. Kamulastirma Ortaklik Pay1 (KOP) olarak adlandirilan ve her parselden esit oranli
kesinti yapilarak kamulastirma yoluna gidilmesine dayanan yaklagim, getirdigi kiilfet nedeniyle meri
Yonetmelik ile terk edildigi i¢cin mevcut kamulastirma yaklasimin korunmasi halinde ¢alismamiz

kapsaminda onerilen yaklasimin degerlendirilebilecegi diistintiilmektedir.

5. Sonuclar

AAD ve kamulastirma, ozellikle Imar Kanunu’nun 18. maddesi kapsaminda vyiiriitiilen
uygulamalar i¢in yasal kesinti sinirinin agildig1 diizenleme sahalarinda bir arada kullanilmasi gereken
yontemlerdir. Sozii edilen yontemler, ancak ve ancak yasal mevzuatin 6ngordiigi sekilde
uygulanabilir. Bugiin 6zellikle meri Yonetmelik igerisinde yiiriitmesi durdurulan hiikiimler, AAD
uygulamalarinda kamulastirma siirecinin islerlik kazanmasinin oniline ge¢cmektedir. Ek olarak,
mevzuat kapsaminda yer alan kurallarin iptal edilmesi ihtimalinde bu siirecin nasil ytiriitiilecegi bir
soru olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Danistay Altinc1 Dairesinin ve Idari Dava Daireleri Kurulunun vermis oldugu yiiriitmeyi
durdurma kararlari, mevzuatta ongoriillen kamulastirma yaklasiminin eksik yonlerinin varhigini
ispatlar niteliktedir. Bu ¢alisma kapsaminda elde edilen bulgular da mevzuatta yer alan kamulagtirma
yaklagiminin, matematiksel olarak temellendirilemeyecegini gostermistir. Mevzuatta yapilacak
tyilestirmeler ile kamulastirma islemlerinin daha anlagilir kilinmasi1 gerektigi asikardir.
Kamulastirilacak donatiya isabet eden parsellerden alanlar1 oraninca kamulastirma yapilmasi ilkesine
dayanan yaklagimin devam ettirebilmesi i¢in parsellerden yapilacak azami kamulastirmanin parsel
alan1 ile sinirlandirilmasi gerekmektedir. Ayrica kamulastirma siirecinde karsilasilabilecek farkli
senaryolar da goz oniinde bulundurularak yeni yaklasimlar da ortaya koyulabilir.

Uygulamalar meri mevzuatin izin verdigi 0lciide yapilsa da uygulayicilar i¢in farkli ¢6ziim
seceneklerinin de sunulmasi gerekmektedir. Kamulagtirmanin, idareler nezdinde getirdigi maliyet
yiikii oldukga fazladir. Kesinti oraninin yasal sinir1 astig1 ve kamuya ayrilan alanlar icin eksik kalan
kismin ancak kamulastirma yoluyla karsilanabilecegi durumlarda diizenleme sahalari 6zelinde
yenilik¢i yaklasimlara basvurulabilmelidir. Ornegin birbirleri ile smir komsulugu bulunmayan
diizenleme sahalari, es zamanli bir AAD uygulamasina konu edilebilir. Ancak burada sozii edilen
yaklasimlarin imar mevzuati kapsaminda yasal zemine oturtulmasi gerekmektedir. Karsilikli rizaya
dayanan uygulamalar haricinde yasal dayanagi bulunmayan ¢6ziimlerin, yargi denetiminden gecmesi

miimkiin degildir. 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun gegcici altinct maddesinde belirtilen trampa
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secenegi kapsaminda, tasinmaz maliklerine bagka bir bolgede imar hakki taninmasi, daha etkin bir
sekilde kullanilabilecek bir alternatiftir.

Genel bir degerlendirme yapilmasi gerekirse yeniden sekillendirilecek mevzuat hiikiimlerinin
yasal kurallar haline donistliriilmeden o6nce Ornek uygulamalar iizerinden test edilmesi
gerekmektedir. Yonetmelik mevzuatinin  gerekcelerinin - de aciklamali olarak yazili hale
doniistiiriilmesi gerekmektedir. Boyle bir yaklasim, uygulayicilarin karsilasabilecekleri muhtemel
problemlerin Oniine gecilmesi icin olduk¢a Onemlidir. Matematiksel olarak uygulanabilirligi
ispatlanan ve yasal dayanagi bulunan hiikiimlerin, yargi denetimleri neticesinde iptal edilmesi
olasilig1 olduke¢a azalacaktir. Sonug itibari ile mevzuat hiikiimlerinin hazirlik agsamasinda gerekgeli
kararlarinin da olusturulmasi gerekmektedir. Uygulanabilirligi test edilen hiikiimler i¢in bir uygulama
rehberinin yayinlanmasit da olduk¢a Onemlidir. Bdylelikle mevzuat hiikiimlerinin yanlig

yorumlanmasi ve iilke genelinde yiiriitiilen uygulamalar arasindaki farkliliklar da engellenebilir.
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