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Anahtar Kelimeler: imar planlar, yerlesim yerlerindeki yapilasmalarin saghkl, planh ve cevre sartlarina
Arsa ve Arazi Dlizenlemesi uygun olarak gerceklestirilmesini saglamak amaciyla tasarlanirlar. imar planlarinin
DOP uygulanmas: farkli sekillerde gercgeklestirilebilir. (i) Kamulastirma, (ii) Tasinmaz
Danistay sahibinin istegi iizerine yapilan uygulamalar (ifraz ve tevhid), (iii) Arsa ve Arazi
Bedelsiz Terk Diizenlemesi seklinde tanimlanan {i¢ ydntemle imar planlarinin 6ngoérdigi
imar Kanunu diizenlemeler hayata gecirilir. Bu li¢ yontemden ikincisi parsel bazinda imar uygulamasi

sekli olup, tasinmaz sahiplerinin parsellerinin kamu hizmetlerine rastlayan kisimlarini
bedelsiz kamuya birakmalarini, diger bir ifadeyle terk etmelerini gerektirir. Kamu
hizmetleri icin yapilan bedelsiz terklerin, imar uygulama yontemlerinden iiglinciisii olan
Arsa ve Arazi Diizenlemesi esnasinda bu kamu hizmetlerinin saglanmasi amaciyla
kesilen diizenleme ortaklik payr (DOP) ile iligkilendirilmesi gerekmektedir. Bu
calismada, arsa ve arazi diizenlemesi dncesi yapilan bedelsiz terk oraninin, arsa ve arazi
diizenlemesi esnasinda hesaplanan DOP oranindan (veya yurtrlikteki en iist DOP
oranindan) az veya ¢ok olmasi durumunda verilen Danistay kararlari incelenmistir.

Examination of the Council of State Decisions on Free Cedings Occurred Under the
Development Law

ABSTRACT
Keywords: Development plans are prepared for the purpose of building safe, organized
Land Readjustment constructions that are also convenient for the environmental conditions. Development
RPS plans can be implemented in several ways. (i) Expropriation, (ii) Voluntary applications
Council of State of the land owners (subdivision and consolidation), (iii) Land Readjustment are the three
Free Ceding methods used to execute the regulations set forth by development plans. The second one
Development Law is a parcel-based method that forces the land owners to cede some part of their land for

the public services. The ceded portions of the land must be associated with the
Readjustment Participation Share (RPS), which is taken from the land owners to provide
public services during the land readjustment. In this paper, the commands of the Council
of State in Turkey on the situations where the free cedings before the land readjustment
are lower or greater than the calculated RPS (or the maximum limit of RPS in effect)
during the land readjustment practices have been examined.
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1. GiRis

imar planlari, yerlesim yerlerindeki
yapilasmalarin saglikli, planli ve ¢evre sartlarina
uygun olarak gerceklestirilmesini  saglamak
amaciyla tasarlanirlar. Ulkemizde imar planlarinin
uygulanmasi 3194 sayih Imar Kanunu hiikiimlerine
gore gerceklestirilir. Imar planlan ile diizenli ve
planli konut alanlari tesis edilirken imar planinin
kapsadig1 alandaki ihtiya¢ duyulan kamu hizmetleri
(vol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha,
ibadet yeri ve karakol, Milli Egitim Bakanligina bagli
dgretime yénelik egitim tesis alanlari, Saglik
Bakanligina bagl saglik tesis alanlari, pazar yeri,
semt spor alani, toplu tasima istasyonlari ve duraklarti,
otoyol harig erisme kontroliiniin uygulandigi yol, su
yolu, resmi kurum alani, mezarlik alani, belediye
hizmet alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alani, é6zel tesis
yapilmasina konu olmayan agaglandirilacak alan,
rekreasyon alani olarak ayrilan parseller ve mesire
alanlar1 gibi umumi hizmet alanlari) i¢in de alanlar
olusturulur (Resmi Gazete, 1985). Burada dikkat
edilecegi iizere, 10.07.2019 tarihinde 30827 sayil
Resmi Gazete’de yayimlanan “Tapu Kanunu ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile
kamu hizmetlerine iliskin tanimlamalarin kapsami
genisletilmistir (Resmi Gazete, 2019).

Imar plan1 uygulama yéntemlerinden birisi olan
kamulastirma yonteminde, imar planinda
tanimlanan kamu hizmet alanlarindan bir veya bir
kacinin 6zel milkiyetteki parsellere rastlamasi
sonucu, 6zel miilkiyetteki tasinmazin kamulastirma
yolu ile kazanilmasi ve kamu hizmetine tahsis
edilmesi amaglanir. Iimar Kanunu’nda kamulagtirma
ile ilgili hiikiimlere 10 ve 13’ncii maddelerde yer
verilmek olup, kamulastirma islemleri 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu’'na gore
gerceklestirilmektedir (Yildiz, 1995).

Imar planimin bir biitiin olarak uygulanmasini
saglayan yéntem Imar Kanunu 18’inci maddesi ile
tanimlanan arsa ve arazi diizenlemesidir. Diizenleme
sonrasi tasinmazlar, olusacak kamu hizmetleri ve
altyap1 tesisleri ile deger kazanacagindan, so0z
konusu deger artis1 nedeniyle diizenlemeye giren
parsellerden  yiizolglimleriyle orantih  olarak
kesintiler yapilacaktir. DOP olarak adlandirilan bu
kesinti miktar1 diizenlemeye giren arsa ve arazilerin
ylzolglimlerinin % 45'1m1 gegcemez. DOP hesabi
sonucunda bulunan oran % 45'1n lizerinde ise arda
kalan kisim i¢in kamulastirma yoluna gidilir. Burada
bir hususu belirtmekte fayda vardir. 10.07.2019
tarihinde 30827 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
“Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun” ile 3194 sayih imar
Kanunu'nun 18nci maddesinde daha 6nce %40
oraninda olan DOP, %45 olarak degistirilmistir
(Resmi Gazete, 2019).

Bir diger imar plani uygulama ydntemi de
tasinmaz sahibinin istegi lizerine gerceklestirilen
uygulamalardir. Belediye ve miicavir alan sinirlari
icerisinde, imar plan1 kapsamindaki tasinmaz
sahiplerinin istekleri lizerine gercgeklestirilen ve
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dayanagim 3194 sayih Imar Kanunu'nun 15 ve
16'nc1 maddelerinin olusturdugu ifraz (ayirma) ve
tevhid (birlestirme) islemlerinden olusur (Yildiz,
1995). 10.07.2019 tarihinde 30827 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Tapu Kanunu ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile
Imar Kanunu'nun 15nci maddesinde yapilan
degisiklik ile gerceklestirilecek ifraz ve tevhid
islemleri ile ilgili olarak “fmar planmi bulunan
alanlarda, uygulama imar planina uygun olarak
éncelikle parselasyon planinin yapilmast esastir. Imar
plani bulunan alanlarda, ifraz ve tevhit islemleri,
parselasyon planti tescil edilmis alanlarda yapilabilir.
Parselasyon plani tescil edilmis yerlerde yapilacak
ifraz veya tevhidin imar planlarina ve imar
mevzuatina uygun olmasi sarttir.” hiikkiimlerine yer
verilmektedir (Resmi Gazete, 2019). imar Kanunu
Madde 15’te “Imar parselasyon plani tamamlanmis
olan yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin bu
planlara uygun olmasi sarttir.” ifadesi yer almaktadir.
Imar Kanunu Madde 16'da ise “Belediye ve miicavir
alan hudutlart icindeki gayrimenkullerin re'sen veya
miiracaat iizerine tevhid veya ifrazi, bunlar iizerinde
irtifak hakki tesisi veya bu haklarin terkini, bu Kanun
ve yodnetmelik hiikiimlerine uygunlugu belediye
enctimenleri veya il idare kurullarinca onaylanir.”
ifadesine yer verilmektedir.

Tapu Kadastro Genel Midirligi'niin (TKGM)
08.11.2019 tarihli ve 2019/13 sayili1 “Talebe Bagh
Islemler ile Tescile Konu Harita ve Planlarin Yapimi
ve Kontrolii” Genelgesi'nin 27'nci maddesinin B/5
fikrasinda da imar Kanunu’'nun 15’'nci maddesinde
yapilan degisiklige atifta bulunularak tasinmazlara

iliskin ifraz veya tevhid isleminin
gerceklestirilebilmesi icin Oncelikle parselasyon
planinin  yapilmis  olmasi  sartina  vurgu

yapilmaktadir (TKGM, 2019). imar Kanunu’nun
15'nci maddesinde yapilan degisiklik 6ncesinde ise
imar plani neticesinde kadastro parseliyle bu parsele
tahsis edilen imar parselin ayni yerde bulunmasi
halinde 3194 sayih Iimar Kanunu'nun 18'inci
maddesine  dayanilarak imar uygulamasinin
gerceklestirilmesini beklemeksizin 3194 sayili imar
Kanunu’'nun 15 ve 16’nc1 maddelerine dayanilarak
tasinmaz sahibinin talebi {zerine imar parseli
olusturulabilmekteydi (Kogak, 2009). 3194 sayili
Imar Kanunu’'nun 18’inci maddesinin uygulama
yonetmeliginin 11'nci maddesinde “Tasinmaz
sahiplerinin talepleri iizerine, miilga 6785-1605 sayili
Imar Kanununun 39’uncu maddesine gére daha énce
ifraz edilerek tescil edilen parsellerden diizenlemeye
dahil edilenlerin, ilk parselin ifrazinda alinan terk
oranint % 35‘e tamamlayan fark kadar diizenleme
ortaklik payi alinabilir.” ifadesi yer almaktadir. DOP
oranini temsil eden %35, 17.12.2003 tarihli 5006
sayill kanunla %40 olarak degistirilmistir (Resmi
Gazete, 2003). Bu oran son yapilan degisiklikle
yukarida da ifade edildigi tzere %45 yapilmistir.
DOP oranint % 45 seklinde dikkate alarak
yonetmeligin bu maddesi séyle yorumlanabilir: imar
Kanunu 18'nci maddesine goére imar uygulamasi
yapilacak  parsellerden, uygulama 06ncesinde
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yapilmis olan ifraz esnasinda bedelsiz yola terk
gerceklestirilmis ve bu bedelsiz terk miktar: parsel
ylizolglimiiniin % 45’1nin altinda ise imar Kanunun
18'nci maddesine gore gercgeklestirilen imar
uygulamasi esnasinda parselden kesilecek DOP
miktar1 daha onceden yapilmis olan terk dikkate
aliarak toplam kesinti % 45’i gegmeyecek sekilde
diizenleme sahasinda hesaplanan DOP oranina
tamamlanir.

Danistay Baskanligi tarafindan verilen kararlara
bakildiginda, bedelsiz terkler konusunun Danistay
Dava Daireleri arasindan Danistay 6'nci Daire’nin
gorev ve yetkileri arasina girdigi gorilmektedir.
Danistay tarafindan 2016 yilinda yayinlanan,
Dairelerin Is Béliimii bashkli Baskanlik Kurulu
Kararr'nda Danistay 6'nc1 Daire’nin “fmar Kanunu ile
diger kanunlar ve ilgili mevzuata gére her tiir ve
Olcekteki planlarin  hazirlanmast  ve yiirtirliige
konulmasi, arsa ve arazi diizenlenmesi, ifraz ve tevhit
isleri, imar durumu, ruhsat ve kamulastirma
islemlerine karsi plan ile birlikte veya miistakilen tesis
edilen islemlerden” sorumlu oldugu belirtilmektedir
(Danistay, 2016). Bedelsiz terkler ve bunlarin DOP
ile iligkilendirilmesi hususunda Danistay 6’nci
Dairesi’'nin kararlarina iliskin 6rneklere asagida yer
verilmistir. Bu 6rnekler incelenirken, DOP oranina
iliskin giincel degerin %45 oldugu g6z oniinde
bulundurulmali ve karar metinlerindeki DOP orani
ile ilgili ifadelerin eski diizenlemelere ait oranlar
oldugu gozden kacirilmamalidir.

2. BEDELSIZ TERKI BULUNAN PARSELLERDEN,
HESAPLANAN VEYA EN UST DOP ORANINA
TAMAMLANACAK SEKILDE iLAVE KESINTI
YAPILABILECEGINE DAIR DANISTAY 6'NCI
DAIRE KARARLARI

2.1. Esas No: 1989/901, Karar No: 1990/477,
Tarih: 28.03.1990

“Dava ... ilgesi ... mahallesinde davacilara ait 386,
388, 389 ve 390 sayili kadastro parsellerini de icine
alan 128 ada icin yapilan parselasyon planinin kendi
tasinmazlariyla ilgili béliimiiniin iptali istemiyle
acilmis, Idare Mahkemesince yerinde yapilan kegif ve
bilirkisi incelemesi sonucu diizenlenen raporda,
uyusmazlik konusu parselasyon planinin davacilarin
tasinmazlarina iliskin boliimiiniin sehircilik ilkelerine,
belde ihtiyaglarina ve imar mevzuatina uygun oldugu
yolunda gériis belirtildigi, bu raporla dava dosyasi ve
islem dosyasindaki bilgi ve belgelerin birlikte
incelenmesinden dava konusu diizenlemede 3194
sayili imar yasasinin 18’inci maddesi ve ilgili
yonetmelik hiikiimlerine aykirilik bulunmadiginin
anlagildigi  gerekcesiyle davanin reddine karar
verilmis, karar davacilar tarafindan temyiz edilmistir.

Dosyanin incelenmesinden davacilara
murislerinden intikal eden 3120 m? lik tasinmazin
aralarindaki anlasmayla ifraz edilerek imara uygun
bagimsiz parseller haline getirildigi, bu anlasma ve
ifrazin 4.12.1984 giinlii enciimen karariyla uygun
bulunarak bagimsiz parsellerin tapuya tescil edildigi,
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bu ifraz sirasinda tasinmazin yaklasik %14 linii
olusturan 449 m? lik boliimiiniin belediyeye yol icin
terkedildigi, daha sonra ayni parselleri de icine alan
diizenleme yapilarak bu defa ayni bélgede yer alan
diger tasinmazlarda birlikte %23 oraninda
diizenleme ortaklik pay1 alindigi anlasilmaktadir.

Davacilarin ifraz sonucu imara uygun parselleri
olustugu, deger artisinin bu arada meydana geldigi,
diizenlemenin herhangi bir artis saglamadigi, bu
nedenle diizenleme ortaklik payr alinmamasi gerektigi
yolundaki iddialarinin, 3194 sayili yasanin 15’inci
maddesindeki aciklik karsisinda hukuki dayanagi
bulunmamaktadir.

Ancak imar Kanununun 15’inci maddesi uyarinca
yapilacak arazi ve arsa dtizenlemesiyle ilgili esaslari
diizenleyen  yonetmeligin  11’inci  maddesinde
tasinmaz sahiplerinin istekleri lizerine, ylirtirliikten
kalkan imar yasasinin 39’uncu maddesine gére daha
once ifraz edilerek tescil edilen parsellerden,
diizenlemeye alinanlarin ilk parselin ifrazinda alinan

terk oranint %35’e tamamlayan fark kadar
diizenleme ortaklik payr alinabilecegi hiikme
baglanmis  bulunmaktadir, imar Yasasi ve

yonetmelikte diizenleme ortaklik payinin en fazla %35
oraninda alinabilecegi belirtilmis olup, davacinin
belediye baskanligina verdigi 25.10.1989 giinlii
dilekceye belediye baskaninin imzasiyla konulan
serhte bu bolgede %23 oraninda ortaklik pay1 alindigi
ifade edildiginden, yukarida yazili yonetmelik hiikmii
uyarinca davacilardan alinan ortaklik payinin da bu
oranda olacagi agiktir.

Bu durumda davacilarin daha énce bedelsiz
olarak tasinmazlarinin %14 oranindaki béliimiinii
yola terk etmeleri nedeniyle dava konusu parselasyon
sirasinda bu oranin %23’e tamamlanmasi gerektigi
halde, yeniden bu oranda pay alinmasinda yénetmelik
hiikmiine uyarlik bulunmadigindan, dava konusu
parselasyon planinin davacilarin parseline iliskin
béliimiiniin iptali gerekirken davanin reddine karar
verilmesinde isabet goriilmemistir.

Aciklanan nedenlerle temyize konu Aydin Idare
Mahkemesinin  30.12.1988 giinlii, E: 1987/141
K:1988/820 sayili kararinin bozulmasina,
uyusmazligin niteligi ve dava dosyasinda yer alan bilgi
ve belgeler dava hakkinda karar vermeye yeterli
gériildiigiinden, 2577 sayil idari Yargilama Usulii
Kanununun 49’uncu maddesinin 2’nci bendi uyarinca
isin esasinin incelenmesine gegilerek yukarida
belirtilen nedenlerle dava konusu islemin iptaline
28.3.1990 tarihinde oybirligiyle karar verildi.”
(Danistay Altinci Daire, 1990).

2.2. Esas No: 1992/325, Karar No: 1992/3286,
Tarih: 24.09.1992

“Dava, 857 ada, 216 parsel sayili tasinmazi da
iceren alanda 3194 sayili yasanin 18’inci maddesi
uyarinca yapilan diizenleme islemini onayan belediye
enciimeni kararinin iptali istemiyle acilmis, Idare
Mahkemesince, mahallinde yaptirilan kegif ve bilirkisi
incelemesi sonucunda diizenlenen raporda,
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uyusmazlik konusu tasinmazin diizenleme 6ncesinde
miistakilen davaciya ait oldugu, 330 m? miktarinda
iken, o6nceden yapilan yol terkleri de goz éniine
alinarak isleme toplam 449 m? nin esas alindigi, 157
m? nin diizenleme ortaklik payi olarak alinarak 242
m? lik 2338 ada 3 nolu parselin miistakil olarak
davactya verildigi, kalan 50 m? si icin ise ortaokul yeri
olarak belirlenmis 1 nolu parselde hissedar edildigi,
matematiksel yonden islemin uygun oldugu, ancak
uyusmazlik konusu tasinmazla ilgili olarak 1974
yilinda yapi kullanma izni alindigi, mevzuata uygun
yapilasma saglandigi ve ayni imar adasinda meri imar
plani  paftasi lejantinda  belirlenen yapilasma
emsallerine uygun binalar insa edilmis oldugu, bu
durumda ise imar mevzuatina gére séz konusu imar
adast muaf tutulmak suretiyle diizenleme isleminin
yapilmasi gerektigi diizenleme isleminin yapilasma
nedeniyle miiktesep haklari géz éniine almadigi, bu
nedenle imar mevzuatina teknik yénden uygun
bulunmadiginin  belirtildigi, diizenlemenin imar
planina uygunlugu saglamak lizere belirlenen
sahalarda yapilmasi gereginin agik oldugu, ayrica
imara uygun yapilasmalarin miimkiin oldugu élgiide
korunmasi gerektigi, olayda, dava konusu parsel
lizerinde imar planina uygun sekilde yapilasma
bulundugu sabit olduguna gére bu yapinin miiktesep
haklarinin, durumunun korunmasi gerekirken, buna
uyulmadiginin anlagildigi, ayrica diizenlemenin imar
planina uygun yapilasmanin bulundugu yerde,
uygulanmasini saglayacak kamu yarari ve gereginin
ortaya konmadigi gerekgeleriyle diizenleme isleminin
davacinin parseli ile ilgili kisminin iptaline karar
verilmis ve bu karar davali idare tarafindan temyiz
edilmistir.

Imar Kanununun 18’inci maddesi uyarinca
yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar
Hakkinda Yénetmelik'in 11’inci maddesinin 3’iincii
fikrasinda; "Ancak, tasinmaz sahiplerinin talepleri
lizerine miilga 6785-1605 sayih Imar Kanununun
39’uncu maddesine gére daha dnce ifraz edilerek
tescil edilen parsellerden diizenlemeye dahil
edilenlerin, ilk parselin ifrazinda alinan terk oranini
%35'e tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik
payt alinabilir” kurali yer almaktadir.

Dava dosyast ve karar diizeltme dilekgesinin
incelenmesinden 216 sayili parselin 131 sayili parselin
ifrazindan olustugu, ifraz nedeni ile 0,2659 oraninda
yola istirak payr alindigi, 330 m? olan 216 sayili
parselin ana parselin ifrazi sirasinda yola terk edilen
miktar eklenerek 449m? lizerinden diizenlemeye tabi
tutuldugu ve bu miktar lizerinden %35 oraninda
diizenleme ortaklik payr alindigi anlasiimis olup,
yukarida anilan yénetmelik kurali uyarinca 330 m?
olan 216 sayili parselden 0,2659 terk oranini %35'e
tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik payi
alinmasit gerektigi ve diizenleme ortaklik payinin
alinig sekli diizenlemenin tamamini ilgilendirdiginden
216 sayili parselinde bulundugu alanda 3194 sayili
yasanin 18’inci maddesi uyarinca yapilan diizenleme
isleminde mevzuata uyarlik bulunmadigi aciktir. Bu
durumda diizenleme isleminin tamaminin yukarida
2.4. Béliim 2 Ozeti
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belirtilen gerekceyle iptal edilmesi gerekirken
miiktesep haklarin korunmadigi gerekgesiyle yalnizca
dava konusu parselle ilgili olarak iptal karari
verilmesinde isabet gériilmemistir. Temyize konu
Adana 2.Idare Mahkemesinin 7.3.1991 glinli,
1991/170 sayili kararinin yukarida agiklanan gerekce
ile onanmasina karar verildi.” (Danistay Altinci Daire,
1992a).

2.3. Esas No: 1991/312, Karar No: 1992/3774,
Tarih: 19.10.1992

“Dava, tasinmazlarin 3194 sayili yasanin 18’inci
maddesi uyarinca diizenlemeye tabi tutulmasina
iliskin davali idare isleminin iptali istemiyle acilmis,
Idare Mahkemesince; mahallinde yaptirilan kesif ve
bilirkisi incelemesi lizerine dlizenlenen raporun sonug
kismina katilmanin miimkiin olmadigr belirtilerek
2662 m? miktarinda tasinmazin davaciya tahsis
edilmesi  gerektigi, 2558 m? miktarinda yer
verilmesinin yasa ve ydnetmelige aykirt oldugu
gerekcesiyle dava konusu islemin iptaline karar
verilmis, bu karar davali idare vekili tarafindan
temyiz edilmistir.

3194 sayih Yasanin 18’inci maddesinin 2.
fikrasinda "Belediyeler veya Valiliklerce diizenlemeye
tabi tutulan arazi ve arsalarin dagilimi sirasinda
bunlarin yiizélciimlerinden yeteri kadar saha,
diizenleme dolayistyla meydana gelen deger artislari
karsiliginda "diizenleme ortaklik pay1” olarak
diigtilebilir. Ancak, bu maddeye gére alinacak
diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan
arazi ve arsalarin  diizenlemeden  énceki
yiizélctimlerinin yiizde otuzbesini gecemez" kurali yer
almaktadir.

Imar Kanununun 18’inci maddesi uyarinca
yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili esaslar
hakkinda ydnetmeligin 11’inci maddesinin son
fikrasinda, tasinmaz sahiplerinin talepleri iizerine,
miilga 6785-1605 sayih Imar Kanununun 39’uncu
maddesine gére daha 6nce ifraz edilerek tescil edilen
parsellerden diizenlemeye dahil edilenlerin, ilk
parselin ifrazinda alinan terk oranini %35'e
tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik payi
alinabilecegi kurala baglanmistir. Uyusmazlik konusu
olayda, diizenlemeye tabi tutulan tasinmazin
diizenlemeden énce, ilk ifraz sirasindaki ytizélctimii
toplam olarak 3936 m? oldugundan, diizenleme
ortaklik pay1 hesabinin bu miktar tizerinden yapilmasi
ve ilk parselin ifrazinda alinan terk oranini %35'e
tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik payi
alinmasi gerekmektedir.

Dosyanin  incelenmesinden bu  hesaplama
yontemine uyularak 3936 m?’lik tasinmaz lizerinden
davactya 2558 m? miktarinda pay verildigi
anlasildigindan, [dare Mahkemesince verilen kararda
yasal isabet goriilmemistir. Agiklanan nedenlerle
temyize konu Adana 2. Idare Mahkemesinin,
12.9.1990 giinli, 1990/669 sayii  kararinin
bozulmasina karar verildi,” (Danistay Altinci Daire,
1992b).
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Tablo 1. Boliim 2’deki Danistay 6'nc1 daire kararlarinin 6zet tablosu

Karar Dava Konusu Dayanilan Yasa ve ilgili | S6z ik Hesaplanan Olmasi
Tarihi Maddeleri Konusu Kesinti DOP ve Buna Gereken
Alan Miktar1 | Karsilik Gelen | ilave
Miktar1 (A) m2 Kesinti Miktar1 | Kesinti
(B) m2 Miktar1
(A-B) m2
28.03.1990 | Daha once ifraz edilerek 3194 sayili Imar 3120 449 %23 -717,6 268,6
tescil edilen parsellerden Kanunu'nun 15 ve
alinan terk miktarina ilave 18’nci maddeleri,
olarak, diizenleme Miilga 6785-1605
esnasinda hesaplanan DOP | sayili imar
orani olan %23 kadar ilave | Kanunu'nun 39’ncu
bir kesinti daha yapilmasi maddesi, 2577 sayili
idari Yargilama Usulii
Kanunu’nun 49’ncu
maddesi
24.09.1992 | Daha énce yola terki olan 3194 sayili imar 449 119 %35 - 157 38
parselden, %35 DOP orani Kanunu'nun 15 ve
dikkate alinarak ilave 18'nci maddeleri,
kesinti yapilmasi ve Miilga 6785-1605
ortaokul parseli ile sayili Imar
hisselendirilmesi Kanunu’nun 39’ncu
maddesi
19.10.1992 | Yola terki bulunan 3194 sayili imar 3936 1378 %35 -1378 0
parselden, %35 DOP orani Kanunu'nun 15 ve
dikkate alinarak fazla 18'nci maddeleri,
kesinti yapildiginin iddia Miilga 6785-1605
edilmesi sayill imar
Kanunu’nun 39’ncu
maddesi

Boliim 2.1'de verilen 28.03.1990 tarihli karar
incelenecek olursa; dava konusu tasinmazlardan
daha o6nceden bedelsiz yola terk olarak yaklasik
%14’lik bir Kkesinti yapilmis oldugundan bu
tasinmazlardan diizenleme esnasinda hesaplanan
DOP orani %23 kadar ilave bir kesinti daha yapildig:
anlasilmis ve bu islem iptal edilmistir. Ciinkii, olmasi
geren tasinmazlarin ilk alanlarindan, ilk kesinti
miktar1 olan %14’l, hesaplanan %23 DOP oranina
tamamlayacak kadar ilave bir kesinti yapilmasi idi.

Boliim 2.2'de verilen 24.09.1992 tarihli karar
incelenecek olursa; dava konusu tasinmazdan daha
onceden bedelsiz yola terk olarak 119 m? bir kesinti
yapimis oldugundan diizenleme esnasinda bu
tasinmazdan, onceki kesinti miktarinit DOP oraninin
en Ust sinir1 olan %35’e tamamlayacak kadar ilave
bir kesinti daha yapilabilecegi belirtilmistir. ilave
kesinti ve ortaokul parseline hisselendirilen 50 m?
lik alan sonrasinda tasinmaz malikine 242 m? lik bir
parsel kalmaktadir. Oysa tasinmaz maliki yola terk
sonras! elinde kalan 330 m? lik parsel lizerinde
mevzuata uygun yap1 yapmis oldugundan sonradan
gerceklestirilen hesaplamalarin ilgili tasinmaza
uygulanmasi miimkiin olmadigindan diizenleme

14

isleminin davaci tasinmaz sahibinin parseli ile ilgili
kisminin iptali uygun goéralmistir.

Bolim 2.3’de verilen 19.10.1992 tarihli karar,
ifraz sirasinda yiizélclimii 3936 m?2 olan tasinmaz
sahibine terk sonrasinda 2558 m? yer verilmesi ve
tasinmaz sahibinin tahsis edilen bu miktara itiraz
etmesi ile ilgilidir. Tasinmazin diizenlemeye tabi
tutulmasi sonucunda davaciya 2558 m? yerine 2662
m? yer verilmesi gerektigine idare Mahkemesi'nce
karar verilmistir. Oysa ilgili tarihte gecerli DOP orani
olan %35 dikkate alinarak gergeklestirilen
hesaplama sonucunda séz konusu tasinmazdan
yapilan kesinti miktarinda bir yanhislik olmadigi,
Damistay 6'nc1 Daire kararinda belirtilerek, idare
Mahkemesi'nin  kararinin  bozulmasina karar
verilmistir.

Imar Kanunu 18’inci madde uyarinca yapilacak
diizenlemede, daha 6ncesinde bedelsiz terki bulunan
parsellerden, bu terk oranim1 hesaplanan DOP
oranina tamamlayacak fark kadar ilave kesinti
yapilabilecegine dair diger Danistay 6'nci Daire
kararlari da mevcuttur (Danistay Altinci Daire, 1998;
2001; 2012).
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3. GECMISTE YAPILAN BEDELSiZ TERKLERIN
DUZENLEME ESNASINDA HESAPLANAN VEYA
EN UST DOP ORANINDAN FAZLA OLMASI
DURUMUNDA DANISTAY KARARLARI

3.1. Esas No: 1996/1478, Karar No: 1997/1367,
Tarih: 13.03.1997

“Dava, ... Ilgesi, .. Mahallesi, .. ada, .. sayili
parselin bulundugu alanda 3194 sayili Yasanin 18.
maddesi uyarinca yapilan parselasyon islemine iliskin
.. glinli, ... sayili belediye enciimeni kararinin iptali
istemiyle acilmis, Idare Mahkemesince; mahallinde
yaptirilan  kesif ve bilirkisi incelemesi sonucu
diizenlenen rapor ile dosyadaki bilgi ve belgelerin
birlikte degerlendirilmesinden, 3194 sayili Yasanin
18’inci maddesinde, diizenlemeye tabi tutulan arazive
arsalardan yeteri kadar sahanin diizenlemeden
onceki yiizolctimlerinin %35'ini gegmemesi sartiyla
diizenleme ortaklik pay! olarak diisiilebileceginin ve
bu madde ile ilgili esaslar hakkinda yénetmeligin
11’inci maddesinde, tasinmaz sahiplerinin talepleri
lizerine daha oénce ifraz edilerek tescil edilen
parsellerden diizenlemeye dahil edilenlerin ilk
parselin ifrazinda alinan terk oranint %35'e (en ¢ok)
tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik payi
alinabileceginin hiikme baglandigi, bu durumda,
yukarida sézii edilen yasa ve yonetmelik
hiikiimlerinden anlasilacagi iizere, tasinmazlardan,
ifraz sirasinda alinan terk oranini diizenleme ortaklik
payt  oranina  tamamlayacak  kadar  fark
alinabileceginden, uyusmazlik konusu olayda ifraz
sirasinda yapilan terk miktarinin diizenleme alaninda
9%10.8 olarak belirlenmis olan diizenleme ortaklik
payi oranindan fazla olmasi karsisinda davacilardan
diizenleme ortaklik payr alinmasinda mevzuata
uyarlik bulunmadigi sonucuna ulagsildigi gerekgesiyle
dava konusu islemin iptaline karar verilmis, bu karar
davali idare tarafindan temyiz edilmistir.

Dava konusu islemin yukarida O6zetlenen
gerekgeyle iptali yolundaki temyize konu ... 1.Idare
Mahkemesinin ... giinlii, 1995/771 sayilh kararinda,
mahkeme kararinin onanmasina, karar verildi.”
(Danistay Altinci Daire, 1997)

Bolim 3.1’de verilen Danistay kararindan
anlasilacag: iizere, gecmiste yapilan bedelsiz terk
miktar1 imar Kanununun 18’inci maddesi uyarinca
gerceklestirilen diizenleme esnasinda hesaplanan
DOP oranindan fazla oldugundan dava konusu
parselden tekrar bir kesinti yapilmasi uygun
bulunmamuis ve islemin iptaline karar verismistir.

3.2. Esas No: 2005/3220, Karar No: 2009/35,
Tarih: 19.02.2009

“Dava, Manisa, Demirci ilg:esi, ... Mahallesi, ...
pafta, ... ada, ... parsel sayili davacitya ait tasinmazi
kapsayan alanda 3194 sayili Imar Kanununun 18’inci
maddesi uyarinca parselasyon yapilmasina iliskin
22.10.2002 giinlii, 479 sayili belediye enciimeni
kararinin iptali istemiyle acllmistir. Manisa Idare
Mahkemesi  24.2.2004 gitinli, E:2003/257, K:
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2004/155 sayili karariyla; yerinde yaptirilan kegif ve
bilirkisi incelemesi sonucunda diizenlenen raporla
dosyadaki bilgi ve belgelerin birlikte
degerlendirilmesinden, ... adaq, ... ve ... sayili parsellerin
1995 yilinda ... ada, ... sayili parselin 3194 sayili
Yasanin 15 ve 16’inci maddelerine gére ifrazindan
olustugu, davaciya ait ... sayili parselden %35'in
lizerinde diizenleme ortaklik payr alinmis ise de, daha
once yapilan ifraz sirasindaki yola rizaen yapilan terk
ve davaci tarafindan bagislanan miktarin parselasyon
isleminde dikkate alinmamasinda ve buna goére
diizenleme ortaklik payr hesaplanmasinda mevzuata
aykirilik bulunmadigi sonucuna varildigi gerekgesiyle
davanin reddine karar vermistir. Bu karar temyiz
incelemesi sonucunda Danistay Altinci Dairesinin
14.2.2005 giinlii, E:2004/3189, K:2005/772 sayili
karariyla; Imar Kanununun 18 inci maddesi Uyarinca
Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesiyle Ilgili Esaslar
Hakkinda Yénetmeligin 11’inci maddesi uyarinca
tasinmaz sahiplerinin talepleri tizerine, miilga 6785-
1605 sayili Imar Kanununun 39’uncu maddesine gére
daha énce ifraz edilerek tescil edilen parsellerden
diizenlemeye dahil edilenlerin, ilk parselin ifrazinda
alinan terk oranini %35'e tamamlayan fark kadar
diizenleme ortaklik payt alinacaginin  hiikme
baglandigi, 1995 yilinda yapilan ifraz sonucunda
davaya konu tasinmazdan bedelsiz yola terk
yapildiginin gortildiigt, bilirkisi raporunda da dava
konusu parselasyon islemi tesis edilirken bu rizai terk
islemi géz oniinde bulundurulmadan davaciya ait
tasinmazdan %37.92 oraninda diizenleme ortaklik
payl alinmasinda anilan Yénetmelik hiikmiinde yer
alan imar kanunun 18’inci maddesi uyarinca
yapilacak parselasyonla ilgili esaslara aykirilik
bulundugu gerekcesiyle bozulmus ise de Idare
Mahkemesince anilan bozma kararina uyulmayarak
davanin reddi yolundaki ilk kararinda israr edilmistir.
Davact 10.6.2005 giinlii, E:2005/667, K:2005/698
sayili israr kararini temyiz etmekte ve bozulmasini
istemektedir. Imar Kanununun 18’inci Maddesi
uyarinca yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesiyle Ilgili
Esaslar Hakkinda Yénetmeligin 11’inci maddesinde,
diizenleme ortaklik payr oraninin, bir diizenleme
sahasinda tespit edilen diizenleme ortaklik payi
miktarinin, bu saha icindeki kadastral veya imar
parsellerinin  yiiz6lgtimii miktarina orani oldugu,
evvelce yapilan diizenlemeler dolayisiyla diizenleme
ortaklik payi veya bu maksatla bagska isimlerle bir pay
alinmis arazi ve arsalarin bu ortaklik payt hesabina
katilmayacagdi, ancak tasinmaz sahiplerinin talepleri
lizerine, miilga 6785-1605 sayili imar kanununun
39’uncu maddesine gore daha énce ifraz edilerek
tescil edilen parsellerden diizenlemeye dahil
edilenlerin, ilk parselin ifrazinda alinan terk oranini
%35'e tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik
pay1 alinabilecegi hitkme baglanmistir.

Dosyanin incelenmesinden, davaciya ait parselin
kadastral ... ada, ... sayili parselin 1995 yilinda bir
kisminin bedelsiz olarak yola terk edilmesi suretiyle
ifrazindan olustugu, 3194 sayii Yasanin 18’inci
maddesi uyarinca 2002 yilinda tesis edilen dava
konusu parselasyon islemi sirasinda da davaci
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tarafindan parselinden 330 mZ2'nin hibe edilerek
diizenleme alaninda belirlenen diizenleme ortaklik
paymin karsilanmasinda kullanildigi, dolayisiyla
davacinin parselinden 1995 yilinda gerceklestirilen
ifraz islemi sirasinda bedelsiz olarak yapilan yola terk
ve 2002 yilinda tesis edilen parselasyon islemi
strasinda da hibe adi altinda imar planinda yesil alan
olarak ayrilan alanda kullanilmak lizere Kkesinti
yapildigi, bu kesintinin yol, meydan, park, yesil saha,
genel otopark gibi umumi hizmete ayrilan alanlarin
diizenleme dolayistyla meydana gelen deger artislari
karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin diizenlemeden énceki yiizélgiimlerinden
islem tarihi itibariyle %35'e kadar diistilebilen miktar
karsiligi  bedel olan diizenleme ortaklik payi
kapsaminda bulundugu anlasiimaktadir. 3194 sayili
Imar Kanunun 18’inci maddesi uyarinca diizenlemeye
tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan yol, meydan, park,
otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, cami ve karakol
gibi umumi hizmetler icin diizenleme ortaklik payi
alinabilecek olmasi karsisinda 1995 yilinda yol icin

3.3. Béliim 3 Ozeti

yapilan terkin, yesil alan icin 2002 yilinda yapilan
hibeden ayr diistiniilemeyecegi, amacin ayni oldugu
hususu goz é6niinde bulunduruldugunda, uyusmazlikta
davacinin tasinmazindan yapilan yola terk ve yesil
alan icin yapilan hibe miktarint %35'e tamamlayan
fark kadar diizenleme ortaklik payr alinabilecekken
bilirkisi raporunda da belirtildigi iizere dava konusu
parselasyon islemi tesis edilirken rizai terk edilen
parselasyon ve hibe edilen miktar géz O6niinde
bulundurulmadan davaciya ait parselden %35'i asan
oranda diizenleme ortaklik payr alinmigstir. Bu itibarla
dava konusu islemin iptali gerekirken davanin reddi
yolunda verilen temyize konu Idare Mahkemesinin
israr kararinda hukuki isabet goriilmemistir.
Aciklanan nedenlerle Manisa Idare Mahkemesince
verilen 10.6.2005 giinli, E:2005/667, K:2005/698
sayill 1srar kararin bozulmasina, dosyanin anilan
Mahkemeye génderilmesine 19.02.2009 tarihinde
oybirligiyle karar verildi.” (Danistay Altinc1 Daire,
2009)

Tablo 2. Boliim 3’deki Danistay 6'nci1 daire kararlarinin dzet tablosu

Karar Tarihi Dava Konusu

Dayanilan Yasa ve ilgili
Maddeleri

Davacidan Ne Kadar Kesinti
Yapildig1

ifraz sirasinda alinan terk
oraninin, diizenleme esnasinda

3194

15, 16 ve 18'nci maddeleri,

say1li Imar Kanunu’nun
Hesaplanan DOP orani olan

tist sinir1 olan %35’ten fazla
kesinti yapilmis olmasi

13.03.1997 hesaplanan DOP oranindan Miilga 6785-1605 sayil imar %10.8'in lizerinde

fazla olmasi durumu Kanunu’nun 39'ncu maddesi

Daha once ifraz edllﬂerek tescil 3194 sayih imar Kanunu’'nun

edilen parselden, diizenleme 15, 16 ve 18’'nci maddeleri En iist sinir olan %35’in
19.02.2009 sonrasinda, DOP oraninin en ; ! °

Miilga 6785-1605 sayili imar
Kanunu’'nun 39’ncu maddesi

tizerinde (%37.92)

Boliim 3.1'de verilen 13.03.1997 tarihli karar
incelendiginde; ifraz sirasinda gercgeklestirilen terk
oraninin diizenleme esnasinda hesaplanan DOP
orant olan %10.8’den fazla olmasi dolayisiyla
tasinmaz sahiplerinden ilave bir DOP Kkesintisi
yapilamayacaginin hitkme baglandigi goriilmektedir.

Bolim 3.2'deki 19.02.2009 tarihli karar
neticesinde, daha o6nce ifrazi gergeklestirilen
tasinmazdan diizenleme sonrasinda yapilan toplam
kesintinin DOP oraninin en iist sinir1 olan %35’den
fazla olamayacagi karara baglanmistir. Ayni kararda
ayrica, bedelsiz terk ile yesil alan i¢in yapilan bagisin
aym sekilde dikkate alinmasi gerektigi ve terk ve
bagls miktarlarinin DOP Kkesintisinde dikkate
alinmasi gerektigi vurgulanmaktadir. Benzer karar
Danistay 6'nci  Dairesinin  16.06.2004  giin,
E:2003/493, K:2004/3850 kararinda da mevcuttur
(Danmistay Altinct  Daire, 2004). Dava konusu
tasinmazdan gergeklestirilen yola terk ve yesil alan
icin bagis miktarinin o tarihteki en yiiksek DOP
miktar1 olan %35’in lizerinde olmasindan dolay:
dava konusu islemin iptaline karar verilmistir.
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4. SONUCLAR VE BULGULARIN iRDELENMESI

imar Kanunu 18’inci madde uyarinca uygulanan
arsa ve arazi diizenlemesi haricinde, tasinmaz
sahiplerinin  kendi  istekleri  dogrultusunda
gerceklestirilen ifraz  uygulamalar1 esnasinda
yapilan bedelsiz terklerin, arsa ve arazi diizenlemesi
icin hesaplanan DOP miktar ile karsilagtirilmasi ve
bu karsilastirma neticesinde ortaya c¢cikan aradaki

farklarin  nasil  degerlendirilmesi  gerektigi
hususunda Danistay 6'nct Dairesinin kararlari
incelenmistir. Bolim 2’de verilen Danistay

kararlarinda, bedelsiz terki bulunan parsellerden
ancak kanunda tanmimlanan en yiliksek orana
(halihazirda gegerli oran %45) veya hesaplanan DOP
oranina tamamlayan orana kadar ilave kesinti
yapilabilecegi vurgulanmistir. Boliim 3’te verilen
Danistay kararlarinda ise bedelsiz terk miktarlarinin
kanunda tanimlanan en yiiksek orandan veya
hesaplanan DOP oranindan fazla olmasi halinde
gerceklestirilen islemlerin iptali gerektigine yer
verilmistir.

Kisaca 6zetlemek gerekirse, diizenleme oncesi

terki bulunan parsellerden sadece, diizenleme
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esnasinda  hesaplanan DOP oranina veya
yurirlikteki en tist DOP oranina tamamlayacak
kadar ilave kesinti yapilabilmesi s6z konusudur.
Burada dikkat edilmesi gereken bir baska husus da,
bir parselden yalniz bir kereye mahsus DOP kesintisi
yapilabilecegidir. Bu husus, Temmuz 2019 tarihinde
7181 sayih kanunla 3194 sayih imar Kanunu'nda
yapilan degisiklik neticesinde imar Kanunu’nun
18'nci maddesinin 7’'nci fikrasinda soyle ifade
edilmektedir: “ Bu madde hiikiimlerine gére, herhangi
bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik
payt alinmamasi esastir. Ancak, her tiirlii imar plani
karart ile yapilasma kosulunda ve niifusta artis olmasi
halinde, artis olan parsellerden, uygulama sonucunda
olusan degerinin énceki degerinden az olmamasi
kaydwyla, ilk uygulamadaki diizenleme ortaklik payi
oranint % 45’e kadar tamamlamak lizere ilave
diizenleme ortaklik pay! kesintisi yapilabilir.” (Resmi
Gazete, 1985). Dikkat edilecegi lizere, bir parselden
bir defadan fazla DOP alinmamasi ilkesine bir istisna
getirilmis ve kanun metninde ifade edilen
durumlarin s6z konusu olmasi halinde DOP st
sinirtna  kadar ilave  kesinti  yapilabilecegi
belirtilmistir. DOP orani ile ilgili olmasi dolayisiyla
bu ilave bilgiye burada yer verilmistir. Bu ¢alisma ile
hedeflenen, Danistay 6'nct  Daire Kkararlar
cercevesinde, diizenleme oOncesi terki bulunan
parsellerden gerceklestirilmis olan Kkesintilerin,
diizenleme esnasinda hesaplanan veya yiirtrliikte
gecerli olan en list DOP orani iliskilendirilmesidir.
Elde edilen bulgulara iligskin agiklamalara, Boliim 2.4
ve Boliim 3.3 basliklari ile verilen boliim 6zetlerinde
yer verilmistir.
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