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OZET

ARSA DUZENLEME YONETMELIGININ IRDELENMESI VE YENIDEN
DUZENLENMESI

Omer OZDEMIR

Karadeniz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Harita Miihendisligi Anabilim Dali
Danigsman: Do¢. Dr. Bayram UZUN
2014, 99 Sayfa, 14 Ek Sayfa

Kirsal alanlardaki yasam standartlarinin diisiikliigi, istihdam olanaklarinin azlig1 ve
kentsel alanlarin ¢ekiciligi insanlar1 kentsel alanlara goce itmistir. Bunun sonucunda da
artan kentsel niifusa bagli olarak artan konut ihtiyact ve bu niifusun gereksinimlerini
karsilayacak sosyal ve teknik altyapr gereksinimi ortaya cikmustir. Imar planlar
hazirlanarak bu gereksinimler modern sehirlesmenin gerektirdigi ilkeler dogrultusunda
planl bir sehirlesme ile saglanmaya calisiimaktadir. Imar plan1 uygulama ydntemlerinden
arsa ve arazi diizenlemesi, planin uygulanmasindaki en etkili yontemlerden biridir. Arsa ve
arazi diizenlemesi planin biitiinciil bir yaklasimda uygulanabilecek bir uygulama araci
olmasina ragmen 1ilgili kanun ve yonetmeliklerin yeterince agik ve giincel olmamasi, yasal
bosluklarin yer almasi, idarelerin arsa ve arazi diizenlemesini kendi lehlerine yorumlayarak
kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda uygulamalar1 bir takim sikintilar1 beraberinde getirmis ve
yapilan uygulamalarin iptal edilmesine ve daha sancili siireclerin baslamasina sebep
olmustur. “Imar Kanunu’nun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arsa ve Arazi Diizenlemesi
ile Tlgili Esaslar Hakkindaki Y&netmelik” 02.11.1985 yilinda 18916 say1 ile Miikerrer
Resmi Gazetede yaymlanarak ylriirliige girmistir ve gecen yirmi sekiz yillik siiregte
herhangi bir giincelleme yapilmadan uygulanmaya devam etmektedir. Bu ¢alismada arsa
ve arazi diizenlemesi ile ilgili yiiriirliikte olan yonetmeligin eksikleri, uygulama da karsilan
sorunlar incelenmis ve ¢Oziim Onerileri iiretilmeye calisilmistir. Bu ¢6ziim Onerileri

151g¢1nda yeni bir arsa ve arazi diizenlemesi yonetmeliginin yapilmasi dngorilmiistiir.

Anahtar Kelimeler: Arsa ve arazi diizenlemesi,Uygulamada karsilasilan sorunlar,
Co6ziim Onerileri, Yeni ydnetmelik
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Master Thesis
SUMMARY

ANALYSING THE REGULATION OF LAND READJUSMENT AND
PROPOSING A NEW LAND READJUSMENT REGULATION
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For years, people has immigrated to urban areas from rural areas due to the low
standard of living and low employment opportunity on the rural areas, and also the
attraction of urban areas. As a result of this, built-up areas requirement depending on the
outcome of increasing urban population and, social and technical infrastructure
requirements ensued. Development plans are designed on the purpose of fulfilling these
requirements in line with the principles of modern urbanization. But, these requirements
are fulfilled only if these development plans are applied properly. Land readjustment (LR)
is one of the most effective methods in application of development plans and an
application tool can be applied as an integrated approach. But problems like unclear and
outdated regulations/laws, legal holes, producing solutions based on personal view (out of
regulations/laws), manipulative comments made by administrations to profit from LR
applications brought a set of problems in its wake, and caused cancellation of many
previous applications and starting of a more painful period. LR are applied depend on the
regulation which came in to force in 1985 by publishing on official gazette. But up to now,
any update of this regulation hasn’t been made. In this thesis study, the deficiencies of the
current regulation and problems of the LR are analysed and solution suggestions are

generated. Consequently ,a new LR regulation is proposed using these solutions.

Key Words: Land Readjusment,Problems of the LR Applications,
Solution suggestions, New regulation
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1.GENEL BILGILER

1.1.Giris

Tirkiye'de ozellikle 1950 yilindan itibaren ortaya ¢ikan hizli kentlesme, Gnemini
yitirmeden giiniimiize kadar devam etmektedir. Kaynagini kirsal alanin itici faktorlerinden
ve kentlerin ¢ekim 6zelliklerinden alan hizli kentlesme siireci ile kentsel niifus da biiyiik
bir artig goriilmiistiir (Isik, 2005).

Artan bu kentsel niifusun ihtiyact olan konut alanlari ve sosyal donatilar, yerel
yonetimler tarafindan hazirlatilan imar planlar1 ile modern kentlesmenin gerektirdigi planh
bir sehirlesme ile karsilanmaya ¢alisilmaktadir.

Fakat hazirlanan bu planlarin etkili bir sekilde kadastral dokuya uygulanmadigi,
imara uygun parseller liretilmedigi takdirde hazirlanan planlar sadece ¢izgisel degerlerden
baska bir sey ifade etmeyecektir. Artan niifus ihtiyacinin taleplerinin kargilanmasi1 ancak
hazirlanan bu planlarin etkili, biitlinciil bir yaklasimla uygulanmasi halinde saglanacaktir.

Imar plan1 uygulama ydntemlerinden olan kamulastirma ve istege bagl uygulamalar
genellikle parsel bazinda uygulamalar olup pargact bir yaklagimdir. Buna karsin arsa ve
arazi diizenlemeleri ise teknigine uygun sekilde yapildiginda planin getirdigi nimet ve
kiilfeti dengeli sekilde dagitan, etkili, biitiinciil bir imar plan1 uygulama aracidir.

Imar plan1 uygulama yéntemlerinden biri olan arsa ve arazi diizenlemesi planin
biitiinciil bir yaklasimda uygulanabilecek bir uygulama araci olmasina ragmen ilgili kanun
ve yonetmeliklerin yeterince agik ve giincel olmamasi, yasal bosluklarin yer almasi,
uygulayicilarin karsilagtiklar1 sorunlarda sahsi goriisleri dogrultusunda ¢oziim {iretmeleri,
idarelerin arsa ve arazi diizenlemesini kendi lehlerine yorumlayarak kendi c¢ikarlar
dogrultusunda uygulamalar1 bir takim sikintilar1 beraberinde getirmis ve yapilan

uygulamalarin iptal edilmesine ve daha sancili siireglerin baslamasina sebep olmustur.

Bu calismada arsa ve arazi diizenlemesi ile ilgili yiirtirliikte olan ydnetmeligin
eksikleri, uygulama da karsilan sorunlar incelenmis ve ¢Oziim Onerileri lretilmeye
calisilmistir. Bu ¢6ziim 6nerileri 15181nda yeni bir arsa ve arazi diizenlemesi yonetmeliginin

yapilmas1 ongoriilmiistiir.



1.1.1.Problemin Tanim

“Imar Kanunu’nun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arsa ve Arazi Diizenlemesi ile
flgili Esaslar Hakkindaki Yonetmelik™ 02.11.1985 yilinda 18916 sayi ile Miikerrer Resmi
Gazetede yayinlanarak yiiriirliige girmistir ve gegen yirmi sekiz yillik siiregte herhangi bir
giincelleme yapilmadan uygulanmaya devam etmektedir. Fakat uygulamada karsilasilan
sorunlar, yargi kararlari, artan ihtiyaclar ve teknolojik gelismeler esliginde s6z konusu

yonetmeligin glincellenme ihtiyaci dogmustur.
1.1.2.Calismanin Amaci

Bu calismanin amaci arsa ve arazi diizenlemesi ile ilgili uygulamada karsilagilan
sorunlarin tespitini ve ¢dziim Onerilerini belirleyerek giincel gelismeler 1518inda arsa ve

arazi diizenlemesi ile ilgili yeni bir yonetmelik olusturmaktir.
1.2.Arsa ve Arazi Diizenlemesinin Tanim

Imar plan1 yapilip kesinlik kazanan yerlerde, plan uygulama araglarmdan en énemlisi
arazi ve arsa diizenlemesi (AAD) denilen hamur kurali uygulamasidir. AAD, bir kent ya da
kasabanin imar planin1 uygulamak amaciyla 6zel ya da kamusal miilkiyette bulunan
tasinmazlarin, miilkiyet durumlarina bakilmaksizin birlestirilmesi ve imar planinin
gerektirdigi kamusal hizmetlere yetecek Olciide bir diizenleme ortaklik payr ayrildiktan
sonra, eski miilk sahiplerine yeniden dagitilmasi olarak tanimlanmaktadir (3194 sayili Imar
Kanunu 18. Mad). AAD sehir planlamasi acisindan kullanigsiz yapiya sahip kadastro
parsellerinin daha ekonomik kullanilabilir bir yapiya doniisiimiinii saglayan bir planlama
aracidir. AAD' de temel ilke, bir diizenleme bdlgesindeki mevcut kadastro parsellerinin tek
bir kiitle haline getirildikten sonra imar plan1 verilerine uygun olarak yeni imar parselleri
seklinde diizenlenip yeniden mal sahiplerine geri verilmesini ayn1 zamanda da kamuya ait
alanlarin kamu hizmetine sunulmasini saglamaktir (Yomralioglu, 1992).

3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesine gore; “Imar hududu iginde bulunan
binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati
aranmaksizin, birbirleri ile yol fazlalari ile kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan
yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya,
miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen
tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. S6zii edilen yerler belediye ve miicavir

alan diginda ise yukarida belirtilen yetkiler valilik¢e kullanilir.”



Goriildiigii gibi kanun planlanan bolgelerdeki mevcut miilkiyet durumunu, imar
planlarina uygun parseller haline getirmeyi amag¢lamaktadir (Uzun, 1992).

Kanun uygulanirken, diizenleme sonrasi deger artisi olacagindan, bunun karsiligi
olarak mevcut kadastro parsellerinden diizenleme ortaklik payr alinmaktadir. Bu pay
diizenlemeye giren parsel alaninin %40’m1 gecemez. Alinan diizenleme ortaklik paylari,
diizenleme alaninin ihtiyaci olan, okul, yol, meydan, park, otopark, ¢cocuk bahgesi, yesil
saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerin miilkiyet altyapisinin edinilmesidir.

Arsa ve arazi diizenlemesi imar planlarinin uygulamasinda 6zellikle, seyrek yapili
gelisme alanlarinda ¢ok etkin olarak kullanilan ve kamu 6zel sektor ortak girisim modeli
olarak nitelenen ¢agdas bir uygulama aracidir. Her ne kadar 3194 sayili Imar Yasasi’nin
18’nci maddesinde yontemin uygulanacagi alanlar; “(...)imar hududu i¢cinde bulunan binali
veya binasiz arsa ve araziler (...)” olarak tanimlanmis bulunsa da, bu yontemin tamamen
yapilasmis alanlarda uygulanmasi halinde, imar plani uygulamasi ile yol, yesil alan,
otopark gibi kamusal alanlar bedelsiz kamu eline gecmis olmasina karsin tiim parsellerin

hisseli olarak olusturulmasi sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Tamamen yapili bir alanda yapilan parselasyon sonucu, imar planinda kamuya ait
alanlarda kalan ve bu nedenle eski yerinden tasinmaz tahsis edilmesi olanagi bulunmayan
parsellere, parselasyon alaninda yapilasmamis yerler bulunmadigi icin, yapilasabilecegi
bir imar parseli veya parselinden hisse verilmesi yerine kacinilmaz olarak {izerinde yap1
bulunan bir parselden hisse verilmesi gerekecektir. Bu durumda iizerinde yap: bulunan
parselin, yap1 malikine tahsis edilememesi halinde de, hem eski, hem de yeni malik

bakimindan sorunlu bir birliktelik kurulmus bulunmaktadir (Uzun, 2012).
1.3.Arsa ve Arazi Diizenlemesinin Yasal Dayanaklar

Arsa ve arazi dilizenlemesi temelde iic yasal dayanak tizerine yapilmaktadir.

Bunlardan;

1. 03.05.1985 tarih ve 3194 sayili Imar Yasasinin 03.12.2003 tarih ve 5006 sayili

Yasa ile degistirilen 18inci maddesi ile 19 uncu maddeleri;
Arazi ve arsa diizenlemesi:

Madde 18 — Imar hududu ic¢inde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri

malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar



ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden
imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti
esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya
belediyeler yetkilidir. Sozii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida
belirtilen yetkiler valilik¢e kullanilir.

Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
sirasinda bunlarin yiizdlglimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana
gelen deger artiglart karsiliginda "diizenleme ortaklik pay1" olarak distilebilir. Ancak, bu
maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin diizenlemeden onceki yiizol¢limlerinin ylizde kirkint gegemez. (Bu fikrada yer
alan “otuzbesini” ibaresi, 3/12/2003 tarihli ve 5006 sayili Kanunun 1 inci maddesiyle
metne islendigi sekilde degistirilmistir.)

(Degisik tgiincii  fikra:  3/12/2003-5006/1 md.) Diizenleme ortaklik paylari,
diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan Milli Egitim Bakanligina bagli ilk ve
ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri
ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden bagka maksatlarla
kullanilamaz. (Bu maddede gecen “cami” ibaresi, 15/7/2003 tarihli ve 4928 sayili Kanunun
9 uncu maddesiyle, “ibadet yeri” olarak degistirilmis ve metne islenmistir.)

Diizenleme ortaklik paylarmin toplami, yukaridaki fikrada sozii gecen umumi
hizmetler i¢in, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlar1 toplamindan az oldugu takdirde,
eksik kalan miktar belediye veya valilikge kamulastirma yolu ile tamamlanir.

Herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamulastirilmasinin gerekmesi halinde
diizenleme ortaklik pay1, kamulastirmadan arta kalan saha lizerinden ayrilir.

Bu fikra hiikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme
ortaklik payr alinmaz. Ancak, bu hiikiim o parselde imar plani ile yeniden bir diizenleme
yapilmasina mani teskil etmez.

Bu diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dilizenleme ortaklik pay1
alinanlarindan, bu diizenleme sebebiyle ayrica degerlendirme resmi alinmaz.

Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, suyulanma sadece zemine ait olup, siiyuun
giderilmesinde bina bedeli ayrica dikkate alinir.

Diizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gére muhafazasinda mahzur bulunmayan bir
yapi, ancak bir imar parseli i¢inde birakilabilir. Tamaminin veya bir kisminin plan ve

mevzuat hiikiimlerine gére muhafazas1 miimkiin goriilemeyen yapilar ise, birden fazla imar



parseline de rastlayabilir. Hisseli bir veya birkac parsel iizerinde kalan yapilarin bedelleri,
ilgili parsel sahiplerince yap1 sahibine 6denmedikce ve aralarinda bagka bir anlagsma temin
edilmedik¢e veya slyuu giderilmedikce bu yapilarin eski sahipleri tarafindan
kullanilmasina devam olunur.

Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan yapilar, belediye
veya valilikge kamulastirilmadikca yiktirilamaz.

Diizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatlar
olmadig1 veya plan ve mevzuat hiikiimlerine goére mahzur bulundugu takdirde, kiiclik
Olciideki zaruri tamirler disinda ilave, degisiklik ve esasli tamir izni verilemez.
Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde, bu madde hiikiimlerinin tatbiki miimkiin
olmayan hallerde imar plan1 ve yonetmelik hiikiimlerine gore miistakil insaata elverisli
olan kadastral parsellere plana gore insaat ruhsati verilebilir.

Bu maddenin tatbikinde belediye veya valilik, 6deyecekleri kamulagtirma bedeli
yerine ilgililerin muvafakati halinde kamulastiriimas1 gereken yerlerine karsilik, plan ve
mevzuat hiikiimlerine goére yapi1 yapilmasi miimkiin olan belediye veya valilige ait
sahalardan yer verebilirler.

Veraset yolu ile intikal eden, bu Kanun hiikiimlerine gore siiyulandirilan Kat
Miilkiyeti Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama amaci
icin yapilan hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar hari¢ imar plani1 olmayan
yerlerde her tiirlii yapilasma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak 6zel parselasyon
planlar, satis vaadi sozlesmeleri yapilamaz.

Parselasyon planlarinin hazirlanmasi ve tescili:

Madde 19 — Imar planlarma gére parselasyon planlar1 yapilip, belediye ve miicavir
alan icinde belediye enciimeni, disinda ise il idare kurulunun onayindan sonra yiiriirliige
girer. Bu planlar bir ay miiddetle ilgili idarede asilir. Ayrica mutat vasitalarla duyurulur.
Bu siirenin sonunda kesinlesir. Tashih edilecek planlar hakkinda da bu hiikiim uygulanir.

Kesinlesen parselasyon planlar tescil edilmek iizere tapu dairesine gonderilir. Bu
daireler ilgililerin muvafakati aranmaksizin, sicilleri planlara gore re'sen tanzim ve tesis
ederler.

Bir parsel iizerinde birden fazla bina ve tesislerin yapimi gerektiginde (Kooperatif
evleri, siteler, toplu konut ingat1 gibi) imar parselasyon planlar ifraza gerek kalmadan bu
ithtiyac1 karsilayacak sekilde diizenlenir veya degistirilir ve burada, talep halinde, Kat

Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri uygulanir.



2. 22/5/1986 tarih ve 3290 sayili Yasa ile degisik 24/2/1984 tarih ve 2981 sayili ve
halk arasinda kisaca Imar Affi Yasasi olarak bilinen “Imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 sayili imar Kanununun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Yasa” nin 10/c maddesi;

“Tapu verme”

Madde 10-c) Imar mevzuatina aykir1 bina yapilmus, hisseli arsa ve araziler veya dzel
parselasyona dayali arazilerde, imar adasi veya parseli olabilecek biiytikliikteki alanlarda,
binali veya binasiz arsa ve arazileri birbirleriyle, yol fazlalariyla veya Devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki yerlerle birlestirmeye bunlar1 yeniden ada ve parsellere ayirmaya,
yapilara yeniden dogan imar ada veya parseli i¢inde kalanlari yapi sahiplerine, yapi
olmayanlar1 diger hisse sahiplerine miistakil veya hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore
vermeye, bunlar adina tescil ettirmeye ve tescil islemi disinda kalanlarin hisselerini 2942
sayitli Kamulagtirma Kanununa gore tespit edilecek bedeli pesin ddenmek veya parsel
sahipleri aleyhine kanuni ipotek tesis edilerek, tapu sicilinden terkin ettirmeye belediye
veya valilikler resen yetkilidir. Belediye veya valiliklerin talebi halinde bu yetkiler
kadastro miidiirliiklerince de kullanilir.

Bu gibi arazilerde hisse sahiplerinin malik oldugu hisse tizerindeki temliki tasarruflar
ve bunlarla ilgili takyitler 11/6/1945 tarih ve 4753, 19/7/1943 tarih ve 4486 sayili
Kanunlar, 775 sayili Gecekondu Kanunundaki hiikiimler dahil, uygulamay1 durdurmaz. Bu
gibi islemlerde takyitler hisse sahibine isabet edecek miistakil parsele aynen nakledilir ve
yapilan islem Medeni Kanunun 927 inci maddesine gore hak sahibine bildirilir. Islah imar
plani ile diizenlemeye tabi tutulan arsa ve arazilerin yeni sahiplerine verilmesinde valilik
veya belediyelerce arsa ve arazilerin durumuna gore diizenleme ortaklik pay1 alinabilir.

Bu gibi yerlere ait yapilmis olan 6zel parselasyon plani, 1slah imar plani olabilecek
nitelikte oldugu belediye veya valiliklerce uygun goriildiigii takdirde aynen kabul edilerek
tescil edilir.

Uzerinde yapilanma bulunan Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler valiligin
talebi lizerine, belediye veya 0zel idareler adina resen tapuya tescil edilir. Islah imar
planlarinda genel biitceye dahil dairelerin ihtiyaglarini karsilamak {izere ayrilan veya
ayrilacak olan veya bir kamu hizmeti i¢in liizumlu goriilen arsa veya araziler eski sahibi

kamu idarelerine veya o ise tahsil edilmek {izere hazineye ayni sartlarla geri verilir.



Islah imar plan1 yapilmis ve yapilacak bolgelerde bu Kanun kapsamina giren ve tapu
tahsis belgesi verilen hazine arsa ve arazileri, iktisap tarihine bakilmaksizin ayn1 amacta
kullanilmak tizere ilgili belediyelere devredilir.”

3. Bazi sartlarin olustugunda Imar Yasasi ile birlikte uygulanan ve 2981 sayili
Yasaya 22/5/1986 tarih ve 3290 sayil1 Yasa ile ilave edilen Ek linci maddesi:

“ Ek Madde 1 — Imar plami olan yerlerde, 9/5/1985 tarih ve 3194 sayili Imar
Kanununun 18 inci maddesi geregince arsa ve arazi diizenlemelerin de, binali1 veya binasiz
arsa ve arazilere bu Kanundan 6nce 6zel parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin
alinan yerler dikkate alinarak miistakil, hisseli parselleri veya tizerinde yapilacak binalarin
daire miktarlar1 goz Onilinde bulundurularak kat miilkiyeti esasina gore arsa paylarini
sahipleri adlarina resen tescil ettirmeye valilik veya belediyeler yetkilidir.”

Yukarida agiklanan yasa maddeleri birlikte degerlendirildiginde; 2981 sayili yasanin
3290 sayili yasayla degisik Ek-1 maddesinin 3194 sayili yasanin 18. Maddesi uyarinca
yapilacak parselasyon islemlerini tamamlayict nitelikte uygulama yapilmasina imkan
saglandigi, bu maddenin amacimin 3194 sayili yasa uyarinca yapilan parselasyon
islemlerinin uygulanmasinda problemlere neden olan 6zel parselasyona dayali olarak veya
hisse karsilig1 satin alinan yerlere bir ¢oziim getirmek icin oldugu bilinmektedir. 2981
sayili yasanin Ek-1 maddesinin 3194 sayili yasanin 18. Maddesinden farkli olarak ozel
parselasyona dayali satin alinan yerlerin, miistakil olarak tahsis edilmesi imkanini
saglamakta ve anilan maddenin uygulanabilmesi i¢in de diizenlemenin de 1slah imar
planina dayanmasina gerek bulunmamaktadir. Bu uygulamanin ger¢eklesmesi i¢in imar

plan1 yeterli olmaktadir.

1.3.1.6785 Sayili Kanun ile 3194 Sayili imar Kanunun Arsa ve Arazi
Diizenlemesi Yoniinden Karsilastirilmasi

1957 yilinda yiiriirliige giren 6785 sayili imar Yasasinin 42.maddesinde arsa ve arazi
diizenlemesine yer verilmistir. 1972 yilinda 1605 sayili yasa ile 42. madde yeniden
diizenlenerek yapilan kesinti “Diizenleme Ortaklik Pay1r (DOP)” olarak nitelendirilmis ve
%25 orani korunmustur. 1985 yilinda kabul edilen 3194 sayili imar Yasasmin 18. maddesi
ile arazi ve arsa diizenlemesine iliskin kimi yeni hiikiimler eklenmis ve diizenleme ortaklik
payt %35' e cikarilmistir. 03.05.1985 Tarihli 3194 Sayili imar Kanunu'nun 18’inci
maddesinin 2. Fikrasindaki “otuz besini” ibaresi belediyelerin diizenleme alanlarinda

yapacaklar1 kamusal hizmet alanlarinin tesisinde yetersiz kalmasi nedeniyle 03.12.2003



tarih ve 5006 sayili Kanunla “kirkin1” olarak degistirilmis ve diizenleme ortaklik payindan
karsilanacak yerler arasina Milli Egitim Bakanligi’na bagli ilk ve orta 6gretim kurumlar1 da
dahil edilmistir.

6785/1605 sayil1 yasa ile 3194/5006 sayili ylriirliikkteki imar yasasinin diizenlemeye
iliskin maddeleri oldukga biiyiik benzerlikler gostermekte ise de iki yasa arasinda ayrimlar
da vardir. Bunlar s6yle 6zetlenebilir:

1. Yeni yasa ile diizenleme ortaklik pay1 %25 den %40'e ¢ikartilmistir.

2. Ibadet yeri, karakol, acik pazar alani, semt spor alani, agaglandirilacak alanlar,
karayollar1 sorumlulugundaki yollar —otoyollar hari¢-'umumi hizmetler' kapsamina
alinmustir.

3. Uygulama kapsami genisletilerek belediye ve miicavir alanlar disinda da arazi ve
arsa diizenlemesi yapilabilmesi olanakli hale gelmistir ve valilikler yetkili kilinmistir.

4. Uygulama sirasinda diizenleme ortaklik paymnin almmast olanaksiz olan
durumlarda bu payin bedele doniistiiriilmesi saglanmstir.

5. Yeni yasada diizenleme alani i¢inde yer alan taginmazlarin, yiizol¢timleri oraninda,
yine bu alanda kalan okul, saglik ocagi, hiikiimet konag1 gibi kamu hizmet alanlarina ortak
edilmeleri hilkme baglanmistir.

6. Diizenleme Oncesinde bu alanlardaki tasinmazlarin yola terk edilen miktarlar
diizenleme ortaklik pay1 hesaplanmasinda degerlendirmeye sokulmaktadir.

7. Ozel parselasyon planlarinin yapimi ve hisse satislari bazi1 durumlar disinda

kesinlikle yasaklanmistir.

1.4.Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Tarihsel Gelisimi
1.4.1.Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Diinya'da Gelisim Siireci

Hamur kuralinin kentsel uygulamadan o©nce tarimsal kesime uygulandigi
goriilmektedir. Feodalitenin ¢oziilmesi ile arazinin 6zel miilkiyete gecisi ve el degistirmesi
sonucu tarimsal araziler giderek kiiclilmiistiir. Tarimsal iiretime uygun olmayan kiigiik
parcalarin birlestirilmesi amaciyla da 16. yiizyilda ilk uygulamalarina rastlanmaktadir.
Kirsal topraklarda yazili kurallara gore diizenleme ise yaklastk 280 yildan beri
uygulanmaktadir. Biiyiik Britanya Krali I. George doneminde 27.06.1718 tarihinde
arazilerin toplanmasi amaciyla tiizel diizenleme getirilir. Gorildigi gibi arazi

diizenlemesinin anavatani gergekte Ingiltere'dir.



1860-1863 doneminde Kuzey Almanya'da yapilan uygulamalarda, kamu iyeligindeki
taginmazlarin ¢iftcilere dagitimi amaglanmis olmakla birlikte yeni tesisler i¢in gerekli
kaynagi yaratmak amaciyla araziden belirli bir oranda kesinti gerekmistir. Arsa
diizenlemesi konusunda baslangigta ayr1 bir tiizel diizenleme olmadigi icin ¢ogunlukla
araziler i¢in yapilan diizenlemeler arsalara da uygulaniyordu. Kentsel c¢evrede yapilan
uygulamalar 6zellikle bir toplumsal kullanima O6zgiilenmemis arazilerin birlestirilmesi
biciminde 1821'den sonra yayginlasmistir (Dieterich, 1996).

Temel olarak tarimsal kaygilarla baglayan hamur kuralinin ikinci kaynagi, yanmis ya
da yikilmis yerlesim yerlerinin tekrar yapilasmasinin saglanmasidir. Londra'da 1666
yilindaki biiyliik yangindan sonra Christopher Wren, kentin yeniden insas1 i¢in o giinkii
kosullara gore olaganiistii bir plan Onerir. Plan kentin yapisini tamamen degistirmeye
yonelik olup, tasinmaz iyelerinin bir kayb1 olmamasi i¢in ayrintili olarak incelenir. Ancak,
yurttaglarin bliylik kism1 miilklerini degistirmek istemez ve eski arsa ve temellerini yeniden
insa etmek isteyerek oneriye siddetle karsi ¢ikarlar. Arazi sahiplerinin giiven eksikliginden
kaynaklanan direncin kirilmasina olanak bulunamadigi i¢in 6neri hayata gecirilemez.

Ik defa 19. yiizyilda arsa diizenlemesi i¢in hamur kuralindan bir ara¢ olarak
yararlanildigi goriilmekte olup, 1875 tarihli Mainz'in kamulastirma yoluyla kentsel
gelismeyi saglayan yasasi bu uygulamaya ornek gosterilmektedir. Frankfurt Belediye
Bagkan1 Adickes, 19. yiizyilin son on yillarinda her olay i¢in uygulanabilecek bir Arazi ve
Arsa Diizenleme Yasasi olusturmaya calisir. Bu arada Baden 06.07.1896 tarihinde biitiin
eyalet icin gecerli bir tiizel yap1 olusturur. 1908'de yapilan bir degisikle de diizenleme ile
ilgili cadde ve sokak gereksiniminin karsilanmasi icin arazilerin 1/3'liniin belediyeye
birakilmasi kabul edilir.

Diger taraftan Frankfurt'da 1902 yilinda eyalet 6l¢eginde uygulamay1 saglayacak
diizenleme yapilir. Baslangicta %30 oraninda olan bedelsiz terk oraninin az gelmesi
lizerine kesinti orani, diizenleme yonetim tarafindan zorunlu yapilirsa %35, arazi
sahiplerinin istegi ile olursa %40 degerine yiikseltilmistir (Sele, 1994).

1918 tarihli Prusya Yerlesme Yasast (Wohnungsgesetz), Frankfurt i¢in hazirlanan
arazi ve arsa diizenlemesi kuralinin tim belediyelerde uygulama olanagi getirir. Diger
taraftan Koln'de bedelsiz terk oraninin %50'ye kadar ¢iktigi, cadde ve yesil alanlar yaninda
koprii ¢alismalarmin da (Briickenverlegungsarbeiten) katilim paymdan karsilandigi

goriilmektedir. Uygulamalar sonunda hem komiinal diizeyde hem de federal diizeyde arazi
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ve arsa diizenlemesi, kent bilimin kentsel planlama ve yapilasma boyutuna olaganiistii

hizmet ettigi kabul edilmistir (Dieterich, 1996).

1.4.2.Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Tiirkiye'de Gelisim Siireci

Arazi ve arsa dlizenlemesi, Osmanli doneminde dogrudan bir kent plan1 uygulama
aract olarak kullanilmasa da 19. yilizyilin sonlarima dogru kimi o6zelliklerini tagiyan
diizenlemelere rastlanmaktadir. 1848 yilinda ¢ikarilan “Ebniye Nizamnamesi” ne gore,
cadde ve sokak genisletmesi i¢in yikilmasi gereken binalarin degeri karsilig1 satin alinmasi
ya da kamulastirilmasi dngoriilmektedir. 1864 yilinda “Turuk ve Ebniye Nizamnamesi” ile
yol genisletmesi i¢in bedelsiz arazi aliminin uygulandigi, ancak ikinci defa sokak agilmasi
durumunda degerinin 6denecegi kabul edilmistir. 1882 yilinda ¢ikarilan Ebniye Kanunu
(Yap1 Yasasi) ile bedelsiz kesinti oranina %25 gibi bir sinirlama getirildigi goriilmektedir.
Giiniimiizde artan 6zel otomobil kullanimi g6z oniine alinirsa 1882 yilina oranla sadece yol
genisletmek i¢in bile daha yiiksek oranlarda kesinti gerektigi soylenebilir.

1864 tiiziigii ile istege bagli arazi ve arsa diizenlemesinin olugmaya basladigi
sOylenebilir. Tiiziige gore, bag ve bostan lizerinde yapilasmak amaciyla topragimi yer
boliimleyerek satmak isteyenler karakol ve okul yerini bedelsiz terk edeceklerdir. Ayrica,
bolge sinirinin sonuna kadar lagim doseyip kaldirim masrafi 6demeleri gerekmektedir. Yol
Istikamet Plan1 anlayisini kurumsallastiran Yap1 Yasasi, zorunlu arazi ve arsa diizenlemesi
ve bedelsiz terk oOzelliklerini yerlestirmesiyle 18. Madde uygulamasmin tarihsel
kokenlerini olusturdugu kabul edilmektedir. Bununla birlikte, sozii edilen ilkeler yangin
alanlar1 icin gegerli olup diger alanlarda sadece goniillii uygulama yapilabilmekteydi.

Ebniye Kanunu (Yap1 Yasasi)'nun arazi ve arsa diizenlemesi ile ilgili tiim hiikiimleri
1925 yilinda degisiklige ugramistir. Sadece yangin yerleri ile siirli da olsa belediyeler
uygulamalarinda ilk kez bono kullanmislardir. Arsalar, diizenleme sonucunda agik
artirmayla satildig1 ve arazi sahiplerine verilen bonolar eski degeri yansittig1 i¢in aradaki
fark belediyeye kalmaktadir. Bdylece kamunun diizenleme ile yarattigi deger tekrar
kamuya donmektedir. 1925 yilinda 642 sayili yasa ile getirilen ve 1957 'ye kadar
yuriirliikte kalan bu uygulamanin, degere gore dagitim ilkesine benzedigi sdylenebilir.
Kentsel gelisme, yenileme ve koruma amacl plan uygulamalarinda kaynak yaratmak i¢in
rantin boliislimii yerine bu yontemin uygulanmasi toplumsal esitligi saglayic1 yonde olup,

rant beklentilerini de azaltacaktir.



11

Istanbul'da 1908-1918 yillar1 arasindaki biiyiik yanginlarin, halkin konutsuz
kalmasina yol actig1, ekonomik kriz sonucu caresiz kalan kimselerin yanan evlerini ya da
arsalarini yok pahasina satmak zorunda kaldig1 bilinmektedir. Oysa bu bdlgelerin arazi ve
arsa diizenlemesi ile diizenlenmesi, bélgenin hem degerini hem de kentsel yasam 6l¢iiniinti
tekrar yiikselterek iyelerin zarara ugramasini 6nleyebilirdi.

Ankara Sehri Imar Miidiirliigiiniin kurulus ve gorevlerine iliskin 1351 sayili yasada 2
Haziran 1930 tarihinde 1663 sayil1 yasa ile yapilan degisiklikle arazi ve arsa diizenlemesi
yangin yerleri disinda da uygulanabilmesi saglanmis ve bedelsiz kesinti oram1 %15 olarak
belirlenmistir. 1933 yilinda yiiriirlige giren 2290 sayili Belediye Yap1 ve Yollar Yasasi ile
arazi ve arsa diizenleme yetkisi tiim belediyelere yayilmaistir.

1957 yilinda yiiriirliige giren 6785 sayili imar Yasasi ile belediyeler imar ve yol
istikamet planlari i¢inde arazi ve arsa diizenlemesini uygulamaya ve gayrimenkulleri %25
eksigi ile dagitmaya yetkilendirilmislerdir. Adalet Partisi TBMM Grubunun basvurusu
sonucu Anayasa Mahkemesi Esas No: 1963/65, Karar No: 1963/278 say1 ve 22.11.1963
tarihli karari ile yasanin bu maddesini iptal etmistir.

Anayasa Mahkemesi, 6785 sayil1 Yasanin 42. maddesine gore arazilerin arazi ve arsa
diizenlemesinden sonra eski sahiplerine %25'e kadar eksigiyle dagitilmasi durumunu
“dolayistyla kamulastirma” olarak degerlendirmistir. Taginmazlarda, diizenleme sonucu
her zaman %25 deger artis1 olmayabilecegi belirtilen kararda; Imar Iskdn Bakanligi’nca
yayinlanan ve bir yiiksek miihendis tarafindan (kararda isim belirtilmemis) hazirlanan
brostirdeki, “...zayiat miktarlar1 i¢in her yerde ve her tiirlii tasinmaz mala ayni yiikiimiin
yiikletilmis olmasindan haksizliklar dogdugu...” diisiincesi aktarilmaktadir. Ayrica kararda;
“Her ne kadar belediyelere bu yetkinin taninmasinin sebebi sehir ve kasabalarimizin

2

hemen hepsinin modern sehircilik sartlarina haiz olmamasi...” oldugu kabul edilse de
%?25'e kadar olan bedelsiz kesinti Anayasa'nin kamulastirma ile ilgili 38. maddesine aykir1
bulunarak 42. madde iptal edilmistir.

Kararda Selim Basol'un karsi oyunda da belirttigi gibi ; “...ylizde yirmi bese kadar
eksik dagitma sonucu belediyenin uhdesinde tapuya tescil edilmis bir tasinmaz mal husule
gelmis olmuyor.” Diger taraftan, kesinti dogrudan o bolge icin gereken kamusal
isgoriilerine yer saglamaya Ozgiilenmekte ve arazi ve arsa diizenlemesi i¢in yonetim ek
harcamalarda bulunmaktadir (Akdeniz, 2001).

Kararda belirtilen “kesinti paymin her yerde ayni olmasinin haksizlik yarattig1”

savinda ger¢cek payr bulunmaktadir. Ancak bu durum sadece bir uygulama teknigi olup,
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yasa maddesinin iptali i¢in yeterli gerekce olusturmamasi gerekirdi. Giinlimiizde de siiren
alan esasma gore dagitim yerine deger esasina gore dagitimin uygulanmasi katilimei
bireyler arasindaki haksizligi 6nleyebilecek bir yontem olarak degerlendirilmektedir.

Anayasa Mahkemesi'nin iptal karar1 iizerine 1972 yilinda 1605 sayili yasa ile 42.
madde yeniden diizenlenerek yapilan kesinti “Diizenleme Ortaklik Pay1” olarak
nitelendirilmis ve %25 oran1 korunmustur. Arazi ve arsa dlizenlemesine iligkin ilkeleri ve
uygulanmasini agiklayan yonetmelik 23 Mart 1973 tarih ve 14485 sayili Resmi Gazete'de
yaymlanmistir. Yasa, dlizenleme ortaklik payr olarak belirlenen alanin, diizenlenen
yerlerde gereksinme duyulan yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil alan gibi
kamusal hizmetler ve bunlarla ilgili kuruluslardan baksa amaglarla kullanilmasini
yasaklamistir.

1985 yilinda kabul edilen 3194 sayili Imar Yasasmin 18. maddesi ile arazi ve arsa
diizenlemesine iliskin kimi yeni hiikiimler eklenmis ve diizenleme ortaklik payr %35' e
cikarilmistir. Karabiik Belediyesi aleyhine agilan bir dava sonucu Zonguldak Idare
Mahkemesi, davacinin anayasaya aykirilik iddiasini ciddi bularak Anayasa Mahkemesi'ne
basvurmustur. Anayasa Mahkemesi, itiraz konusu diizenleme ortaklik payinin diizenleme

3

sonucu olusan deger artiglarinin karsiligi oldugunu kabul eder. Ayrica “..igerigi
bakimindan miilkiyet hakkinin 6ziine dokunmadiginin, Anayasa'min 6ziine ve sdziine
uygun tiirde kamulastirma disinda kendine 6zgii bir sinirlama getirdiginin kabulii gerekir.”
diyerek diizenlemenin Anayasa'ya aykir1 olmadigina karar vermistir.

03.05.1985 Tarihli 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18’inci maddesinin 2. Fikrasindaki
“otuz besini” ibaresi belediyelerin diizenleme alanlarinda yapacaklar1 kamusal hizmet
alanlarinin tesisinde yetersiz kalmasi nedeniyle 03.12.2003 tarih ve 5006 sayili Kanunla
“kirkin1” olarak degistirilmis ve diizenleme ortaklik payindan karsilanacak yerler arasina
Milli Egitim Bakanligi’na bagh ilk ve orta 6gretim kurumlar: da dahil edilmistir.

5006 sayili kanunun kabulii asamasinda TBMM ’nin 23 ncii Birlesimindeki tutanaklar
incelendiginde, muhalefet ve iktidar partileri gruplarinin ve milletvekillerinin, DOP’nin %
35°den % 40’a ¢ikarilmasini ve diizenleme ortaklik payindan karsilanacak yerler arasina
Milli Egitim Bakanligi’na baglh ilk ve orta 6gretim kurumlarinin katilmasini son derece 1yi
karsiladiklar1 goriilmiis olup, DOP oranit disinda, AAD sonrasinda miistakil parseller

olusturulmasi, imar planlarmin yapilmasi, hukuksal sorunlar ve uygulamada yasanan

eksikliklere ilgili diizenlemeler yapilmasi gerektigine iliskin goriisler bildirilmistir.
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Bayindirlik ve Iskdn Bakanliginda 25.12.2003 tarihinde yapilan 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 18. Maddesinin Irdelenmesi Konulu Toplantida ise; DOP oranmm %40
cikartilmasinin  yatirnmcilar aleyhine oldugu, kentlerin ihtiyaglarinin artmasi gibi
sanayicilerinde ihtiyaglarinin arttigi bu yiizden %40 DOP oranmin ¢ok yiliksek oldugu,
%40’lik paym sadece okul alanlari i¢in getirildigi, belediyelerin keyfi muamelelerde
bulunduklar1 ve yasalar1 istedikleri sekilde yorumladiklari, esas sorunun bir iilke planin
olmamasindan kaynaklandigi, neresinin sanayi alani, neresinin turizm alani1 oldugunun
belli olmadigindan diizenlemeye iliskin hukuki diizenlemeler yapilmasi gerektigine iliskin

degerlendirmeler yapilmistir (Akgesme, 2006).

1.5.Arsa ve Arazi Diizenlemesi Islem Asamalari ve is Akis Diyagramm

Arsa ve arazi diizenlemesi belli bir islem sirasinda gergeklestirilir. Oncelikli olarak
beldenin ya da kentin gelisme egilimleri ve konut yapimina esas arsa ihtiyaci
dogrultusunda diizenleme sahasi belirlenir. Diizenleme sahasi igerisinde kalan kadastro ve
imar altliklar1 temin edilir. Diizenleme sahasi igerisindeki parsellere ait ilgili tapu sicil
mudiirligiince takyidathh tapu kayitlart ¢ikartilir.  Takyidathh tapu kayitlarinin
cikartilmasindaki amacg parsel lizerindeki her tiirlii kisitlamalar1 gorerek dagitimda géz
oniinde bulundurmaktir. Diizenleme sahasinin yoksa halihazir haritasi olusturulur. Daha
onceden hazirlanmig halihazir haritas1 var ise, gilincellenmesi saglanir. Tasimazlar
tizerindeki muhdesatlar ve varsa korunmasi gereken yapilar bu haritalarda gosterilir.
Kadastro ve imar altliklar1 birlestirilerek uygulama haritasi olusturulur. Bu harita {izerinden
diizenleme smir1 gegirilir. Bir kism1 diizenlemeye giren kadastral parseller i¢in kadastro
ayirma ¢ap1 hazirlanir. Ayirma c¢apinda parselin diizenlemeye giren ve girmeyen kisimlari
belirlenerek alan hesaplar1 yapilir. Diizenlemeye tamamen ya da kismen giren parseller tek
tek belirlenir ve uygulamaya dair enclimen karar1 alinir. Enclimen karar ile birlikte tapu
sicil miidiirliigiinde diizenlemeye giren parsellere diizenleme serhi konulur. Bu serhin
konulmasindaki amag¢ tglincti kisileri bilgilendirmek ve parsel geometrisine dayali bir
degisiklik islemi yapilmasini engellemektir. Biirokratik iglemler halledildikten sonra
uygulamanin teknik boyutuna gegilir. Ilk olarak diizenleme ortalik pay1 oran1 (DOPO) ve
kamu ortaklik payr orani (KOPO) hesaplart yapilir. Bu hesaplar uygulamanin tiimiinii
etkileyecegi i¢in titizlikle yapilmasi gerekir. DOPO orani diizenleme bdlgesindeki umumi

alanlarin saglanmasi i¢in diizenlemeye giren parsellerden kesilen oran olup kanunda iist
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siirt %40tir. KOPO orani ise diizenlemeye giren parsellerden DOP kesintisi yapildiktan
sonra kalan ilk tahsis alanlar1 {izerinden diizenleme bolgesi ic¢indeki kamusal tesis

donatilarinin saglanmasi i¢in kesilen oran olup bir {ist sinir1 yoktur.

Diizenlemeye giren parsellerden DOP kesintisi yapilip ilk tahsis alanlari, ilk tahsis
alanlarindan da kamu ortaklik payr (KOP) kesintisi yapilarak dagitima esas son tahsis
alanlar1 hesaplanir. Son tahsis alanlarinin hesabi yapildiktan sonra dagitim ve tahsis
islemine gegilir. Dagitimda miimkiin oldugunca kadastral parsele yakin, es degerinde ve
hissesiz parsel verilmeye calisilir. Dagitim ve tahsis islemine dair 6zet denge, tahsis,
dagitim, kadastro sirali dagitim ve tescile esas dagitim cetvelleri hazirlanir. Kadastral
parsellerin imar parsellerine doniistiigli parselasyon planlart olusturulup, olusan ada ve
parsellere numaralar verilerek alan hesaplar1 yapilir. Hazirlanan parselasyon planlar
belediye enciimenince onaylanir ve 1 ay siire ile askiya c¢ikartilir. Aski siiresi sonunda
varsa yapilan itirazlar enclimence gerekceleri ile karara baglanir ve parselasyon planlari
teknik kontrollerinin yapilmas: icin {ist yazi1 ile beraber ilgili kadastro miidiirliigiine
gonderilir. Olusan imar parselleri araziye aplike edilir. Kadastro midirliiglinden
gorevlendirilen kontrol miihendisi ile beraber arazi kontrolleri yapilir. Biiro ve arazi
kontrolleri yapildiktan sonra degisiklik islemi paftasina islenir ve tescil islemi icin tapu
sicil midirligiine gonderilir. Tapu sicil miidiirliiglince olusan imar parsellerinin tescile

esas dagitim cetveline gore tescili yapilip tapular: ¢ikartilir.
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Sekil 1. Arsa ve arazi diizenlemesinde is akis diyagrami
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1.6.Arsa ve Arazi Diizenlemesi Yapilmasina Engel Olmayan Durumlar

Diizenlemeye giren parsellerin asagida belirtilen ayni veya kisisel haklar, yasaklayici
veya kisitlayict serhler bulunmasi imar uygulamasi Oniinde engel degildir. Ancak
diizenleme kapsamina giren tasinmaza yonelik ger¢ek ve/veya tlizel kisilerce sinir yoniiyle
yargiya intikal ettirilmis ve halen devam eden bir dava bulunmasi halinde bu parsel,
tasinmaz sahiplerine tahsis edilecek tahsis miktarint etkileyecegi icin, diizenleme

kapsamina alinmamalidir. Bu 6zel durum disinda;

- Tasinmaz mallar {izerinde kamu veya kisi alacagi nedeniyle siciline haciz ve

ihtiyati haciz konulmus olmasi,

- Ihtiyati tedbir konulmus olmasi veya iflas veya konkordato ile verilen miihlet

serhinin bulunmasi,
- Kismen veya tamamen kamulastirilmasina karar verilmis olmasi,
- Ozel yasalarla takyitli olmasi,
- Tasinmaz mallarin rehinli bulunmasi,

- Taginmaz mallar iizerinde kat irtifaki bulunmasi veya kat miilkiyetine ¢evrilmis

olmasi,

yukarida belirtilen durumdaki takyidathi parsellerin arsa diizenlemesi kapsamina

alinmasina engel degildir.



2.YAPILAN CALISMALAR

2.1.érsa ve Arazi Diizenlemelerinde Karsilasilan Sorunlarin Tespiti ve Coziim
Onerilerinin Belirlenmesi

2.1.1.Mevzuat Acisindan Karsilasilan Sorunlar ve Coziim Onerileri
2.1.1.1.Arsa ve Arazi Diizenlemesi Sonuclarimn ilgililere Tebligi

3194 sayili imar Kanunu’nun 18’nci maddesi uyarinca yapilan imar uygulamalart
Belediye Enciimeni, il Idare Kurulu veya Biiyiiksehir Belediye Enciimeni karari ile
kesinlesir ve otuz giin siire ile aski ilanma c¢ikar. Bu siire i¢inde yapilan itirazlar
degerlendirilir ve karara baglanir. Maliklerce iptal davalari; aski siiresini izleyen tarihten
itibaren, aski siiresinde yapilan itirazin reddine iligkin tarihten veya 6grenme iizerine altmis
giin icinde bulunulan yerin Idare Mahkemesinde agilir. Bilindigi iizere, parselasyon islemi
subjektif bir islem oldugu i¢in ilgilisine teblig edilmelidir. Ancak uygulamada bu teblig
yapilmamakta sadece ilan ile yetinilmektedir (Ergen, 2009). Bunun sonucunda da
uygulamanin {istlinden yillar ge¢se dahi iptal davalar1 agilabilmekte ve uygulama iptal
edilebilmektedir.

Danistay parselasyon planlarini, imar planlarinda oldugu gibi “genel diizenleyici

(13

islem olarak gdrmemis ‘Parselasyon Planlar1 Bizzat Muhatabina Tebligi Gerekli
Subjektif ve Kisisel Islemdir” olarak kabul etmistir. (Ornek karar: Danistay Altinc
Dairesinin 24.10.1994 tarih ve esas:1994/2996, karar:1994/3721 sayili )Bu duruma gore
parselasyon planlart ilan edilmekle birlikte Danistay karar1 dogrultusunda 7201 sayili
Tebligat Kanununa gore bizzat teblig edilmedir (Isleyici, 2010).

Ozellikle aradan gecen yillar sonra yapilasmanin baglamasi, bazen de yapilasmanin
biiyiikk boliimiiniin plana gore tamamlanip cins degisikligi yaptirilarak kat miilkiyetine
gecilmis olmasi, el degistirmelerin yapilmis olmasi, adli yargi yerinde ortakligin
giderilmesi davalarinin sonuglanmis olmasi, Idari Yarg tarafindan verilen iptal kararlarinin
yerine getirilmesinde belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢cinde Belediyeler, bu sinirlar
disinda 11 Ozel Idareleri, Kadastro Miidiirliikleri ve Tapu Sicil Miidiirliikleri zorluk
cekmekte baz1 durumlarda ise karar uygulanamamaktadir (isleyici, 2010).

Boyle bir durum da uygulamanin iptal edilmesi ve ikinci uygulamanin yapilmasi hem

maddi hem de manevi sikintilar meydana getirmektedir. Bu nedenle AAD sonuglarinin
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ilgililere gelisen teknolojik imkanlar dahilinde teblig edilmesi ve uygulamanin anlatilmasi
ile bu tiir sikintilarin 6niine gecilmesi gereklidir. Bunun i¢in aski ilanlarinin yani sira;

- AAD sonuglarmin yazili ve gorsel olarak 7201 sayili Tebligat Yasas1 geregince
ilgililere teblig edilmesi zorunlu hale getirilmelidir. 2006 yilinda kurulan Adrese Dayali
Niifus Kayit Sistemi sayesinde vatandaglarin T.C kimlik numaralar1 ile adres bilgilerine
kolaylikla ulagilabilmektedir. Uygulama bolgesindeki mal sahiplerinin T.C kimlik
numaralarina ulasilmasi1 durumunda teblig islemi daha kolay hale gelecektir. T.C kimlik
numaralarinin edinimi vatandaslarin belediye ve valiliklerde gerceklestirecedi biirokratik
islemlerde sunacagi belge ve dilekgeler de toplanmasi ve kayit altina alinmasi ile
saglanabilir.

- AAD diizenlemesi teknik bir islem oldugu i¢in mal sahipleri tarafindan kolayca
anlasilmayabilir. Bu nedenle uygulamay1 gerceklestiren kurumlar dahilinde bir danisma
kurumu kurulup diizenleme ile ilgili mal sahipleri ile toplantilar diizenlenmeli, gorsel
sunumlar yapilmali, mal sahipleri yapilan uygulama hakkinda bilgilendirilmeli ve
akillarindaki soru isaretleri giderilmeye ¢alisilmalidir.

- Aski ilanlart ayrica diizenlemeyi gergeklestiren kurumun WEB sayfalarinda da

duyurulmalidir.

2.1.1.2.DOP ve KOP Donatilarmin Siniflandirilmasi

13

Imar kanununda “ Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin
ithtiyact olan Milli Egitim Bakanligina bagl ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan,
park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden
ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden bagka maksatlarla kullanilamaz.” denmektedir. Yasa
koyucu arsa ve arazi diizenlemesinde DOP donatilarinz;

- Milli Egitim Bakanligina bagli ilk ve ortadgretim kurumlari

- Yol

- Meydan

- Park

- Otopark

- Cocuk bahgesi

- Yesil saha

- Ibadet yeri
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- Karakol
olarak 6rneklemis ve Danistay 6. Dairesinin bazi igtihadi kural kararlar1 kapsaminda;
acik pazar alanlari, semt spor alanlar1 ve agaglandirilacak alanlar (yap1 izni olmayan) da
DOP donatis1 kapsamma almmustir. Ote yandan 6001 sayili Karayollar1 Genel
Midiirligliniin Teskilat ve Gorevleri Hakkindaki Kanunun 19. maddesinin 6. fikrasiyla
Karayollar1 kurumu sorumlulugundaki yollar — otoyollar haric- DOP kapsamina alinmistir.

2

Fakat “... gibi umumi hizmetlerden...” diyerek herhangi bir sinirlama islemine
gidilmemistir, yoruma agik birakilmistir (Uzun, 2012).

Bu nedenle uygulayicilar tarafindan DOP ve KOP donatilarinin yanlis yorumlanmasi
ve buna bagl uygulama yapilmas: idare Mahkemeleri ve Danistay Altinci Dairesi
tarafindan bozma nedeni sayilmaktadir.

Ulkemizde uygulanan AAD sisteminde DOP yalnizca diizenleme yapilan alanin
ihtiyact icin alinmaktadir. Bir baska deyisle DOP alinarak gergeklestirilecek kamu hizmet
alanlar1 diizenleme bdlgesindeki parsellerin ihtiyaci degilse DOP alinmasi da miimkiin
olmamaktadir. Cilinkli yasada gecen genel hizmetler deyimi i¢inde sayilan ve smirlanan
donat1 6rnekleri yerel hizmet donatisidir. Burada sayilan donatilarin AAD yetkisi verilen
belediyelerin gorevleri ile uyusum ic¢inde olmasina dikkat edildigi anlasilmaktadir. Oysa
merkezi yonetim kurumlarinin yapmakla yiikiimlii olduklar1 donatilardan sadece karakol
DOP kapsamina alinmistir (Uzun, 2000).

Sonug olarak bir donatinin DOP kapsaminda elde edilebilmesi i¢in, o donatin yerel
Olcekte hizmet vermesi gerekmektedir. Geriye kalan donatilar ise KOP donatilar1 olup
diizenlemeye giren parsellerden pay atilmasit yoluyla edinilmesi gerekir. Bu nedenle
plandaki donatinin DOP ya da KOP donatis1 olup olmadigina karar verebilmemiz igin
Olciitlerimiz;

- Donatinin hizmet 6l¢egine bakmak
- Anilan alanda yap1 hakki olup olmadigini belirlemek
olmalidir.
Bundan yola ¢ikarak belli bagl donati gruplar1 i¢in asagida tablolar halinde verilecek

ayrimlara gidebiliriz.
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Tablo 1.Egitim Tesis Alanlarinin Siniflandirilmasi

EGITIM TESISLERI

DOP KAPSAMINDAKI
DONATI

KOP KAPAMINDAKI
DONATI

Ana Okullar

k

[Ikdgretim Okullar:

*

Ortadgretim Okullari

k

Kresler

Fen Liseleri

Anadolu Liseleri

Glizel Sanatlar Liseleri

Ogretmen Liseleri

Imam Hatip Liseleri

Teknik Liseler

Mesleki Liseler

Saglik Meslek Liseleri

K| K| K| K| ®| X[ ¥| *¥| *

Otelcilik ve Turizm Meslek
Liseleri

*

Endistri Meslek Liseleri

Universiteler

Halk Egitim Merkezleri

Ar-Ge Merkez veya
Enstitiileri

Ozel Okullar

Tablo 2.Ticaret ve Hizmet Alanlarinin Siniflandirilmasi

TICARET ve HIZMET
ALANLARI

DOP KAPSAMINDAKI
DONATI

KOP KAPSAMINDAKI
DONATI

Acik Pazar Alanlar
(Mahalle Olgeginde)

*

Ac¢ik Semt Pazarlari

Toptanci Halleri

Merkez Halleri

*| ®| ¥| *

Mezbahalar

Tablo 3.Ibadet Yerlerinin Siniflandirilmasi

IBADET YERLERI

DOP KAPSAMINDAKI
DONATI

KOP KAPSAMINDAKI
DONATI

Mescitler

%

Kiigiik Camiler

Semt Camileri

Biiylik Merkez Camiler

Kiliseler

Sinagoglar

K| ¥| ¥ ®| *
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Tablo 4. Kamusal A¢ik/Yesil Alanlarin Siniflandirilmasi

KAMUSAL ACIK/YESIL
ALANLAR

DOP KAPSAMINDAKI
DONATI

KOP KAPSAMINDAKI
DONATI

Parklar

*

Mezarliklar

Agaclandirilacak Alanlar

Oyun Alanlari

Semt Spor Alanlar1

Meydanlar

Cocuk Bahgeleri

¥| K| K| *| ¥| ¥

Bolgesel Spor Alanlari

Kent Ormanlari

Kent Korulari

Mesire Yerleri

Fuar Alanlan

Festival Alanlari

Kent Parklari

Hayvanat Bahceleri

Y ore Parklari

Botanik Parklar

Kamp Alanlar

Bolge Parklar

Kent Meydani

Stadyumlar

Hipodromlar

Kapal1 Spor Alanlar

Kampiisler

Rekreasyon Alanlar

Kent Mezarliklarn

Kiir Parki

K| K| K| K| K| K| K| K| K| K| K| K| K| K| K| K| K| X[ ®| *| ¥

Baki ve Seyir Terasi

Agaclik Karakteri
Korunacak Alan

Ozel Orman Alani

Doga Sporlar1 Baslangic ve
Bitis Noktalar1

Milli Parklar
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Tablo 5.0toparklarin Siniflandirilmasi

OTOPARKLAR

DOP KAPSAMINDAKI
DONATI

KOP KASAMINDAKI
DONATI

Otoparklar(Mahalle
Olgeginde)

*

Bolge Otoparklari

Genel Otoparklar

Katli Otoparklar

Yer Alt1 Otoparklari

*| K| *| *

Tablo 6.Saglik Tesislerinin Siniflandirilmast

SAGLIK TESISLERI

DOP KAPSAMINDAKI
DONATI

KOP KAPSAMINDAKI
DONATI

Saglik Ocaklari

*

Dispanserler

Dogum Evleri

Hastaneler

Verem Savas Merkezleri

Kan Bankalari

Ambulans Servisleri

K| K| K| K| ®| *

Tablo 7.Sosyal ve Kiiltiirel Tesislerin Siniflandirilmasi

SOSYAL ve KULTUREL
TESISLER

DOP KAPSAMINDAKI
DONATI

KOP KAPSAMINDAKI
DONATI

Kiitliphaneler

%

Tiyatrolar

Ac¢ik Hava Tiyatrolar1

Sanat Galerileri

Huzur Evleri

Yurtlar

K| K| K| K| ¥| ¥

Rehabilitasyon Merkezleri

Cocuk ve Genglik
Merkezleri

Sosyal Hizmetler ve Cocuk
Esirgeme Kurumlari

Mizeler

Kadin Konuk/Siginma
Evleri




Tablo 8.1dari Tesisler ve Calisma Alanlarinin Siniflandiriimasi
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IDARI TESISLER ve
CALISMA ALANLARI

DOP KAPSAMINDAKI
DONATI

KOP KAPSAMINDAKI
DONATI

Karakollar

*

Postaneler

%

Belediye Birimleri

*

Yerel ve Merkezi Resmi
Tesis Alanlari

%

Itfaiyeler

Adliyeler

Mubhtarliklar

Biiytik Alan Kullanimi
Gerektiren Kamu
Kuruluslar

Lojistik Tesis Alanlar1

Gumruk Alani

Serbest Bolge Alani

Sivil Toplum Kurululari

*| K| *| *

Tablo 9.Bayindirlik-Ulagim-Teknik Altyapilar Ile ilgili Tesislerin Siniflandiriimasi

BAYINDIRLIK-ULASIM-
TEKNIK ALTYAPILARI
ILE ILGILI TESISLER

DOP KAPSAMINDAKI
DONATI

KOP KAPSAMINDAKI
DONATI

Su Antma ve Dagitma
Tesisleri

k

Umumi Su Depolari

%

Atik Su Toplama ve Aritma
Tesisleri

Kati Atk Toplama ve
Aritma Tesisleri

Yangin Tesisleri

Cop Tesisleri

Merkezi Aritma Tesisleri

Su Uriinleri Uretim ve
Ihtisas Alanlari

Elektrik Dagitma Tesisleri

Tablo 10.Yollarin Siniflandirilmasi

YOLLAR

DOP KAPSAMINDAKI
DONATI

KOP KAPSAMINDAKI
DONATI

Otoyollar

k

Cok Seritli Yollar

Iki Seritli Yollar

Cevre Yollari

Kent I¢cinden Gegen Yollar

Toplayici Yollar

K| K| K| *| *
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Diizenleme sahasinda yukarida tablolar halinde siniflandirilan donatilarin disinda bir
donat1 olmas1 halinde ise kurulmasini 6nerdigimiz “Danigma ve Denetleme Kurullari”
belirlenen olgiitler dogrultusunda donatinin DOP mu yoksa KOP mu olduguna karar
vermeleri ve gerekgeli bir rapor tanzim ederek uygulama dosyasinda bulundurmalar

uygulamanin daha saglikli yapilmasina imkén saglayacaktir.

2.1.1.3.Yapilan Uygulamay1 Aciklayic1 Dagitim-Tahsis Raporlari

Arsa ve Arazi Diizenlemesi teknik bir uygulamadir. Uygulama dosyasini inceleyip
anlamak isteyen kisinin de az da olsa teknik bilgiye sahip olmas1 gerekmektedir. Uygulama

dosyalar1 genelde ;

- Enciimen karar1 alinmas1 ve onaylanmasi

- Kadastroda teknik kontrollerinin yapilmasi

- Tapuda tescili

- Uygulamaya itiraz olmas1 durumunda ilgili mahkemelerce degerlendirilmesi

- Tasimmmaz sahiplerinin talep etmesi

durumlarinda incelemeye tabi olmaktadir. Bu asamalarin ilk {i¢iinde kurum
blinyesinde uygulamay1 anlayacak ya da anlatabilecek teknik personel bulunmaktadir.
Fakat gerek mahkemede gerekse tasinmaz sahipleri arasinda uygulamay1 anlayacak teknik
bilgiye sahip kisiler olmayabilir. Bu nedenle uygulama dosyalarinda yapilan uygulamay1
daha seffaf, acik ve anlasilir hale getirmek i¢in dagitim-tahsis raporlarina yer verilmesi

gerekir. Hazirlanan bu raporda;

- Kesilen DOPO ve KOPO oranlar1 ve miktarlari
- Dagitim stratejisi
- Tabhsis edilen imar ada ve parselleri

- Uygulamanin yasal dayanagi
her bir kadastral parsel i¢in ayr1 ayr1 yer almalidir. Ornegin;

“ 31 nolu kadastral parsel 1075.71m2 iken 0.37539 oraninda DOP uygulanmis ve
403.81 m2 kesinti yapildiktan sonra 671.90 m2 imara tahsis edilmistir. Imar planinda bu

parsel sosyal tesis adasina isabet etmistir. Dagitim stratejimize uygun olarak bu parsele 103
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nolu imar adasinda 3 (671.90 m2) nolu imar parseli ferdi olarak tahsis edilmistir.”

bi¢iminde diizenlenebilir.
2.1.1.4.3290 Sayilh Kanunun Ek-1 Maddesi Uygulamalar:

Arsa ve arazi diizenlemelerinde bazi 06zel sartlarin saglanmasi durumunda
diizenlemeye giren hisseli parsellerde dagitim sonrasi miilkiyette ferdilestirme islemi
yapilabilmektedir. Bunun yasal dayanag: imar Yasasi ile birlikte uygulanan ve 2981 sayili
Yasaya 22/5/1986 tarih ve 3290 sayili Yasa ile ilave edilen Ek 1 maddesidir. S6z konusu
kanun metninde “ Imar plani olan yerlerde, 9/5/1985 tarih ve 3194 sayili Iimar Kanununun
18 inci maddesi geregince arsa ve arazi diizenlemelerin de, binali veya binasiz arsa ve
arazilere bu Kanundan 6nce 6zel parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan yerler
dikkate alinarak miistakil, hisseli parselleri veya iizerinde yapilacak binalarin daire
miktarlar1 goz oniinde bulundurularak kat miilkiyeti esasina gore arsa paylarini sahipleri
adlarina resen tescil ettirmeye valilik veya belediyeler yetkilidir.” denmektedir. Buna gore
miilkiyette ferdilesme islemi yapilabilmesi i¢in zeminde 9/5/1985 tarihinden Once 6zel
paylasima dayal1 parselasyon planinin olmasi gereklidir.

Yani eski dilde “ kayden sayi, mahallen miistakil “ diye ifade edilen zeminde fiili bir
boliinme yoksa EK1 maddesi ile miilkiyette ferdilestirme islemi yapilamaz (Ersoy,
Keskinok, 2000)

Arsa ve arazi diizenlemesinde ki ama¢ miimkiin oldugunca miistakil parseller
olusturmak oldugu halde EK1 maddesinde bdylesine bir sart koyulmasi bir celiski ifade
etmektedir. Yeni bir diizenleme yapilarak bu celiskinin ortadan kaldirilmas: gereklidir.
Ozel bir sart olmadan uygulamanin gerceklestirilmesi uygulamanin daha saglikli sekilde
yapilmasina imkan saglayacaktir. Bu nedenle dagitim sonra hisseli parsellerde hisselerin
¢cozlilmesi, ayni tasinmaz sahiplerinin diizenleme bdlgesindeki hisselerinin bir araya
toplanmast ve miimkiin oldugunca miilkiyette ferdilestirme igleminin yapilabilmesi i¢in
oncelikle 3194 sayili imar Kanununun 18.maddesinde yasal bir diizenleme yapilmasi ve
ilgili arsa ve arazi diizenlemesi yonetmeliginde aciklama yapilmas: gereklidir. Ayrica bu
ferdilestirme islemine iliskin ihtiya¢ duyulabilecek formlar i¢in bir standart saglanmasi

gerekmektedir.
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2.1.1.5.DOPO Oranindan Fazla Kismin Kamulastirilmasindaki Miktar
Belirsizligi
Arsa ve arazi diizenlemesinde kesilebilecek maksimum DOPO oran1 %40 olarak
belirlenmistir. Eger umumi hizmetler i¢in ayrilan alan diizenlemeye giren kadastral
parsellerden kesilen %40 orana karsilik gelen alandan fazla olmasi durumunda artan kisim

kamulastirma ile saglanir. Kamulastirilacak alan miktart;
KAA: Kamuya Ayrilan Alan;
DGA:Diizenlemeye Giren Alan;
olmak tizere;
Kamulastirilacak Alan=(KAA-0.40*DGA)*(100/60) ile bulunur.
Hesabin kontrolii yapilacak olursa;

DOPO=(KAA-Kamulastirilacak Alan) / (DGA-Kamulastirilacak Alan)=0.40

olmalidir.

llgili kanunda kamulastirilacak alan miktarinm iist limiti ile ilgili bir sinirlama
getirilmemistir. Bu yasal bir bosluktur. Ilgili kanunda ve yénetmelikte diizenleme yapilarak
bir iist sinir koyulmas: gerekmektedir. Aksi takdirde art niyetli yapilan uygulamalarda
tasinmaz sahiplerini magdur edilebilir. Bunun i¢in yasal bir diizenlemeyle DOPO kesintisi
ile kamulastirilacak alan toplaminin, diizenlemeye giren alan toplaminin %50 sinden fazla
olamayacagi belirlenmelidir. Diizenleme bolgesi se¢ciminde bu husus dikkate alinmalidir.
Toplamda kesilen alanin %50 den fazla olmasi, tasinmaz sahipleri agisindan, arsa ve arazi
diizenlemesinin tasinmazlarinin yarisindan fazlasinin resen ellerinden alindigr bir

uygulama olarak goriilmesine sebep olabilir.
2.1.1.6.Iptal ve Geriye Déniis

Imar uygulamalar1 genelde; idarenin yaptif1 usul yanlisliklar, DOPO’un hatali
hesabi, parselasyonda esdegerlik ilkesinin ihlali ve diizenleme sinirinin hatali gecirilmesi
nedenleriyle iptal edilmektedir. Mahkemece iptal edilmis bu tiir islemlere dayanilarak tesis
edilmis olan imar uygulamasi kendiliginden ortadan kalkmaktadir. Bu sebeple iptal hitkmii
idareye, bu islem hig tesis edilmemis gibi eski durumu tamamen tesis ve iade etmek geriye

dontis gorevini yliiklemektedir (Ergen, 2009).
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Ayrica Anayasamizin “Mahkemelerin Bagimsizligi” bashikli 138. Maddesinde
“.....Yasama ve yiirlitme organlar ile idare, mahkeme kararlarina uymak zorundadir; bu
organlar ve idare, mahkeme kararlarini hi¢bir suretle degistiremez ve bunlarin yerine
getirilmesini geciktiremez.”denilmektedir.Bunun yaninda 2577 sayili Idari Yargilama
Usulii Kanununun Kararlarin sonuglart baslikli 28 inci maddesinin 1.fikrasinda; “Danistay,
bolge idare mahkemeleri, idare ve vergi mahkemelerinin esasa ve yiirlitmenin
durdurulmasina iliskin kararlarinin icaplarina gore idare, gecikmeksizin islem tesis etmeye
veya eylemde bulunmaya mecburdur.Bu siire higbir sekilde kararin idareye tebliginden
baslayarak otuz giinii gegemez. Ancak, haciz veya ihtiyati haciz uygulamalar ile ilgili
davalarda verilen kararlar hakkinda, bu kararlarin kesinlesmesinden sonra idarece islem
tesis edilir.”hiikmii yer almaktadir.

Fakat buna ragmen arsa ve arazi diizenlemesi ile ilgili 3194 Sayili Imar Kanununun
18.maddesinde ve yonetmelikte iptal ve geriye doniisle ilgili maddeler yer almamaktadir.
Bu nedenle idareler ve uygulayicilar kendilerince hazirladiklar kliselerle geriye doniis ve
ikinci uygulamay1 gergeklestirmektedirler. Bu nedenle bir standart yakalanamamakta ve
farkli farkli ¢oziimler tiretilmektedir.

Glinlimiizde imar uygulamalarinin ¢ogunu geri donlis amacgh diizenlemeler
olusturmasina ragmen; yasal kurallarin yoklugu karsisinda uygulamada gelistirilen ¢6ziim
yaklasimlar1 beraberinde bircok sorunlari beraberinde getirmektedir. Bu baglamda;
standart bir klisenin olmayis1 uygulayicilarin farkli ve birbiriyle uyusmayan geri doniis
cetvelleri hazirlamalarina neden olmaktadir. Kok parsele doniis yapilsa bile bunlarin hangi
maliklere hangi oranlarda doniis yaptigr ise klisede acik degildir. Uygulamanin iptalinin
yillar sonra bile olabileceginden hareketle zeminde olusan yapilagmalar, malik degisimleri,
hisselilik durumlart ve alim-satim gibi tasinmazin mahiyetini etkileyen islemler
olabilmektedir. Bu da hem geri doniisiin baginda geri donecek parsellerin kimlere donecegi
hem de yeni uygulamanin yapilarak dagitimin nasil yapilacagi noktasinda soru isaretleri
birakmaktadir. Kisaca, glinlimiizde uygulanan geri doniis islemi kendi iginde kapali ve
¢Oziimsiiz kalmistir. Iptal sonrasi olusan miilkiyet karmasasinin hizli ve daha az sorunla
giderilmesi i¢in geri doniis cetvellerine daha acik ve anlasilir olmasi ve yasal
diizenlemelerin yani sira daha farkli yontemlerin bu ise dahil edilmesi gerekmektedir.
Bunun i¢in yeni kliselerin olusturulmali ve zemindeki giincel durumun yani miiktesep

haklarm biiylik oranda korunmasi da saglanmalidir.
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Geriye doniis islemi i¢in baslica esaslar su sekilde olmalidir (Celik, 2013);

- Geriye doniis ve ikinci uygulama yapilmasina dair enclimen kararlarinin
alimmalidir.

- Hangi imar parselleri baslangicta hangi kadastral parselden elde edilmis ise
bunlara DOP eklenerek eski parsele dontiliir.

- Eger Arsa ve Arazi Diizenlemesi Yonetmeliginin 12°nci madde kapsaminda
kamu ortaklik pay1 varsa, buradaki alanda geri doniilen parsellere ilave edilir.

- Yoldan ihdas edilmis alanlar varsa, miistakil veya hisseli bi¢gimde tahsis
edildikleri imar parsel alanlarindan alinarak/koparilarak; ilk ihdas konumuna
geri doniiliir. Sonra bu alanlar yeni uygulamada DOP hesabinda yer alan
kamuya ayrilan alanlar toplamindan distliir.

- Hazirlanan cetveller ve planlar 30 giin siire ile aski ilanina ¢ikilir.

2.1.1.6.1. Geri Doniis Kliselerinin Olusturulmasi

Idari yarg tarafindan verilen iptal ve/veya kok parsele doniis kararmin yerine
getirilebilmesinin temel adim1 geri doniis cetvellerinin olusturulmasidir. Bununla beraber
iptal edilen uygulamadan Onceki kadastral parsellere ve hukuki duruma donis
saglanmaktadir. Bunun yani sira bu cetveller yapilacak yeni uygulamaya da veri

saglamakta ve bir altlik niteliginde olmaktadir.

Geri déniis formu-1 (GDform-1): imar parseli malik iliskilendirme tablosu olarak da
adlandirilan bu formun olusturulmasi i¢in tapudan bazi verilerin alinmasi1 gerekmektedir.
Bunlar; iptal edilen edilen uygulamadaki imar parsellerine ait alan, hisse ve malik
verileridir. Tablo 11°den de goriilecegi gibi kadastral parseller numaralarina gore
siralandirilir. Uygulama tarihinde bu parsellerden olusan imar parsellerinin; alanlari, hisse
ve malik bilgileri karsilarina yazilir. Ardindan iptal tarihindeki gilincel malik ve hisse
durumlar1 da karsilarina yazilir. Bu formdan geri doniis cetvelinde kullanilmak {izere,
kadastral parsel numaralar1 ve uygulama ve iptal tarihindeki malik bilgileri alinir ve ikinci
formun olusturulmasina gecilir. Bu formu olusturmaktaki amag; imar parsellerinin
uygulama tarihinden iptal tarihine kadar gecgen stiredeki, eger varsa, hukuki durumlarindaki

degisimlerin saptanmasi ve degerlendirmeye alinmasidir (Celik, 2013).
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Geri doniis formu-2 (GDform-2): Geri doniis cetveli olarak adlandirilan bu formun
olusturulmasi i¢in GDform-1’in yant sira iptal edilen uygulamanin 6zet ve denge cetveli de
gereklidir. Bu cetvelin olusturulmasindaki temel amag; kadastral parselden yapilan DOP ve
KOP kesintilerinin olusturulan imar parseline iade edilerek kok (kadastral) parsele yeniden
geri dontilerek bu parsellerin tekrardan olusturulmasidir. Burada dikkat edilmesi gereken
iki onemli husus vardir. Birincisi, iptal edilen uygulama Oncesinde yapilan terklerin ve
bagislarin uygulamada hesaba ne sekilde katilacagidir. Ikincisi ise DOP, KOP ve imar

parseli iadelerinin hangi malige, hangi oranlarda verilecegidir.

Bagis ve Terklerin Degerlendirilme Bigimi: Bilindigi gibi AADY ’nin 11. maddesinin
3. fikrasinda; tasinmaz sahiplerinin talepleri lizerine, ifraz edilerek (ilk parselleme) tescil
edilen parsellerden diizenlemeye dahil edilenlerin ilk parsellemede alinan terk oranini,
bolge icin belirlenen diizenleme ortaklik payina tamamlayan fark kadar DOP alinabilecegi
hiikme baglanmistir. Buna gore yapilan terk miktarlar1 tabloda ilgili siituna yazilir ve DOP
iadesi yapilirken, DOP miktarindan yapilan terk miktar1 diisiiliir ve elde edilen alan, imar
parseline ve KOP parseline alanlar1 oraninda iade edilir. Uygulama oncesinde yapilan
bagislar icin de bir siitun agilir ve bu alanlar hesaba dahil edilmezler yani diizenlemeye
giren senet alanindan ¢ikarilirlar ve son senet alanini olustururlar ve ayni zamanda

herhangi bir malige de iade edilmezler (Celik, 2013).

DOP, KOP ve Imar Parseli Iadelerinin Degerlendirilme Bigimi: Bir geri doniis
cetvelinde, ii¢ farkli iadeden s6z etmek miimkiindiir. Bunlar; DOP, KOP ve imar parseli
iadeleridir. Bu yapilan iadelerin sonucunda toplamda iki farkli kadastral parsel olusur.
Birinci parsel, DOP ve imar parseli iadelerinden olusurken, ikinci parsel, DOP ve KOP
iadelerinden olusur (Tablo 12). Her iki parsel toplandiginda kadastral parselin
diizenlemeye giren son senet alanini verir. Bu sekilde yarginin s6z ettigi kok parsellere
doniilmiis olur. Burada iki farkli iade parseli olusturulmasindaki amag¢ bu parsellerin iki
farkli maliginin olmasidir. Zira DOP ve imar parseli iadeleri iptal tarihindeki malige ait
iken, diger DOP ve KOP iadeleri de uygulama tarihindeki malige aittir. Ciinkli kamu tesis
alanma yapilan kesintiler uygulama tarihindeki malikten yapilmistir ve ayni malige ait
olmalidir ve hesap cetvelinde bu alan i¢in de DOP oraninda bir kesinti yapildigindan, bu

sekilde geri donerken de DOP iadesini alarak geri donmelidir.

Aslinda temelde olusan tek bir parseldir ancak farkli hissedarlara sahiptir. Baska bir

deyisle, uygulama tarihinde miistakil olan bir parsel, uygulama iptal edilip geri
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doniildiiglinde hisseli hale donlismektedir. Bu durum ancak iptale kadar gegen siirecte
alim-satim olmussa gegerli olmaktadir. Aksi takdirde iade ile olusan KOP parseli ile imar

parselinin tek bir maliki olur (Celik, 2013).



32

BLSS81E SLSS8IE mejde T
q2D 224V | 176901 Serto| FERIF
=0 t1168 | 96'800¢ rEI0gE
2y 24 BIEY 13JEF
96'300¢ [3C°FF9 | FEECOC | 8T LTL 1970856 1970856 1
YWuENt | ICTEET 11e18| 1+ igg
34 0D IBUR]Y
MEGEWRY 2a VW [ CET1C00| 3070€¢0 FLLIF
WENIT OO IRUmR]y
80°0c0 [1TCI8 | 6T ICIL | 184148 | 00’9081 009981l Lt
[EU[ UED L0663 rTOST| ESSIT
reunue) [ IO | ZOTTOFT 0LETH
I0°10+T [FT081 | 9T 18CT | eCTr0l| 876797 86797 91
SESE6L mejde
™Iy 617016 rCSrC| €9719¢
pmoEue) [ 91cioL| €6 €9l €T 1182
€6 COIF [FESFE | LETISH| 887CL1E| €Ec86L CEE86L ¢l
IPEADS-IPY {£+T+T) (g (D (3] sEye] | JOM | weey d0a mepy  |yi2p | Bifeg | mepy [T oy
apE] 1s3pE] | Isape] | sepE[ | Jemm sIsge | 13uag uog g [mang | Py
[THITN medoy | WsiEd | oM | dOdQ _ wan g | M -ejeg
AeT]

(€T0T 1)) nsojqe [, $nug(q 19O "Z1 O[qe],

X



33

Geri doniis formu-3 (GDform-3): Kadastral parsel malik iliskilendirme tablosu
olarak adlandirdigimiz bu form i¢in gerekli olan veri GDform-1 ve GDform-2’den alinir.
GDform-2’den alinan kadastral parsel numaralari ve alanlar ilgili siituna yazilir. Sonra
uygulama ve iptal tarihindeki malikler GDform-1’den cekilir ve ilgili siitunlara Tablo
13°daki gibi yazilir. Geri doniis cetvelinde (GDform-2) yapilan iadeler sonucu olusan KOP
ve imar parselleri ilgili maliklerin karsilarina yazilir. Parsel malik iliskilendirme
tablosunda goriildiigii tizere 15 nolu kadastral parselin 7075,16 m*lik alani iptal tarihindeki
malige (Cemal Giirel’e) ait iken 910,19 m?® alanli KOP parseli, uygulama tarihindeki
malige (Ali Al’a) aittir. Bundan sonra hisselendirme siitununa geg¢ilir. Hisse miktarlar1 ve

hesab1 GDform-1’den alinarak yapilir ve hisseye diisen alanlar ilgili siituna yazilir.

Sonug olarak, tescile esas kisimdan da goriilecegi iizere, toplam iade alani kok
parsele esit olmaktadir. Ancak iptale kadar gecen siirecteki hukuki degisimler miistakil

parselleri hissseli hale de getirebilmektedir.

Bu form ile beraber aski ilan1 yapildiktan sonra, kliseler tapu sicil miidiirligiine
gonderilir ve imar parselleri tapudan terkin edilirken yeni olusan kadastral parsellerin (geri
dondiiriilen kok parsellerin) tescili yapilir ve yeni alinan kadastral parsel numaralari ile

ikinci uygulamaya gecilir (Celik, 2013).
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2.1.1.6.2.Ikinci Uygulama Kliselerinin Hazirlanmasi

Esasen bu kligeler, 18’nci madde uygulamalarinda kullanilan kligselerden ¢ok da
farkl1 degildir. Iptal edilen uygulamanm iptal nedenine bagli olarak diizenleme siir1
yeniden ele alimmalidir. Ornegin diizenleme siirmin yanhs gegirilmesi durumu var ise
diizenlemeye giren parseller de tekrar degerlendirilir ve kadastro ayirma c¢aplari diizenlenir.
Bundan sonra, yeni kadastro parsel numaralar1 alan kok parsellerin tamami ya da idarenin
belirdigi kisimlar1 diizenlemeye dahil edilirler. Yeniden bir DOP hesab1 yapilir, DOP
miktarlart her bir parselden esit oranda kesilir ve ilk tahsis alanlar1 hesaplanir. Ardindan
diizenleme bdlgesinde kamu tesis alani var ise tekrardan bir KOP hesab1 yapilir ve ilk

tahsis alanlarindan kamu tesis alanlari i¢in yapilan kesintiler ¢ikarilir (Celik, 2013).

Bu noktada uygulamaya farkli bir yaklasim getirilerek KOP kesintileri sadece iptal
tarithindeki malikten yapilir. Yani ilk uygulamada KOP’a giden alan ikinci uygulamaya
alindiktan sonra da KOP’a tahsis edilir. Bu sekilde diger hak sahiplerinin alanlarindan
KOP kesintisi yapilmaz ve bu alanlarda 6nemli miktarlarda azalma meydana gelmez.
Sadece DOP’un az ya da fazla hesaplanmasi nedeniyle alansal olarak artma ya da

azalmalar meydana gelebilir.

Daha anlagilir olmasi agisindan 6zet denge cetveline malik ve hisse siitunlar
acilmistir. Burada hisse ile ilgili veriler GDform-3’den yararlanilarak olusturulmustur.
Imar adas1 dagitim cetveli, tahsis cetveli ve tescile esas yeni miilkiyet listesi ise ilgili idare
tarafindan daha Onceki uygulamalara benzer sekilde hazirlanir ve imar parselleri gerekli

aski-ilan islemlerinden sonra kesinleserek tescil edilirler.

KOP parselinin degerlendirilme bi¢imi: Tablo 14’de goriildiigii iizere; 123 nolu
parselde DOP kesintisi yapildiktan sonra tahsis alanlari olusturulmustur. 123 nolu
parselden kesilmesi gereken KOP miktar1 ise sadece Ali Al’a ait hisseden kesilmistir.
Ciinkii birinci uygulama tarihinde, 123 nou parselin sahibi olan Ali Al’dan 546,94m” lik bir
KOP kesintisi yapilmigtir. Iptal tarihinde ise malik degismis ve Cemal Giirel imar
parselinin yeni sahibi olmustur. Geri doniis yapildiginda hisseli olarak olusan kadastral
parsel ikinci uygulamaya alindiginda daha once kendisinden KOP kesintisi yapilan
malikten tekrar ayni miktarda KOP kesintisi yapilmistir. Bu sekilde daha once KOP’a
giden alan ikinci uygulamada da KOP i¢in tahsis edilmistir. KOP parsellerinin bu sekilde

degerlendirilmesi sonucunda, birinci uygulamada parselinin tamamini satan malik ikinci
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uygulama ile tekrar yeni bir imar parseline sahip olamayacaktir. Bu sekilde tasinmazi satin
alan maligin miiktesep hakki olabildigince koruncak ve imar tahsisinin ayni yerden

yapilmasina olanak saglanacaktir (Celik, 2013).
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2.1.1.7.Uygulamada Belediye ve Hazine Arazilerinin Degerlendirilmesi

Arsa ve arazi dlizenlemesinde diizenleme bolgesi igerisinde belediye ve T.C Maliye
Hazinesi adina kayith tasinmazlarin olmasi durumunda 6ncelikli olarak bu tasinmazlar
KOP donatilarinin elde edilmesine kullanilmalidir. Belediyeler adina kayithi taginmazlar
yerel yonetimler tarafindan saglamasi gereken donatilarda, hazine adma kayith
tasinmazlarda merkezi yonetim tarafindan saglanmasi gereken donatilarda kullanilmasi
hem kamulastirma maliyetinin diisiiriilmesi hem de edinim siirecinin kisaltilmas1 agisindan

faydali olacaktir.

Ayrica DOPO oranmnin %40 dan fazla ¢ikmasi durumunda fazla ¢ikan kismin
kamulastirma ile edinimi gerekmektedir. Bu edinimde ilk oncelikli olarak belediye ve
hazine adma kayith taginmazlarin kullanilmasi, bunlarin yetmedigi durumlarda diger
diizenlemeye giren parsellerden kamulagtirma yapilmasi diizenlemenin uygulanabilirligini

daha etkin kilacaktir.

Bunlarin yani sira s6z konusu bu tasinmazlarin, diizenlemeye giren fakat son tahsis
alanlar1 minimum imar parsel alanini saglamayacak biiyiikliikte olan taginmazlarla hisseli
olarak imar parseli olusturmada kullanilmas1 uygulama da yasanan bir takim sikintilarin da

oniine gegilmesine yardimci olacaktir.
2.1.1.8.Kontrol Mekanizmasi Eksikligi

Arsa ve arazi diizenlemesi idareler tarafindan resen yapilan uygulamalardir.
Uygulama yapilmasi i¢in taginmaz sahiplerinin rizasinin alinmasina gerek yoktur. Fakat
uygulamanin resen yapilmasi, tasinmaz sahiplerinin bir nevi uygulamada séz sahibi

kilinmamasi bir takim sikintilar1 da beraberinde getirmistir.

Arsa ve arazi diizenlemesi tasinmaz sahiplerinin goéziinde kendilerinin saf disi
birakildigi, idarelerin tekelinde yapilan ve tasinmazlarinin %40 a kadarlik kisminin zorla
alindig1 bir uygulama olarak goriinmektedir. Boylesi bir sonug olunca da taginmaz sahipleri
kendilerinin s6z sahibi olabilecegi yerler olarak mahkemeleri gérmekte ve yapilan
uygulamayi iptali icin mahkemelere tasimaktadir. Ilgili mahkemelerce degerlendirilen

itirazlar bazen iptalle sonuclanabilmektedir. Bunun sonucunda da hem idareler hem de



39

tasinmaz sahipleri sikintili bir siire¢ olan geriye doniis ve ikinci uygulamanin

gerceklestirilmesi gerekmektedir.

Tiim bu sikintilarin bir nebze de olsa Oniine gegebilmek i¢in tasinmaz sahipleri de
uygulama siirecine katilmali ve onlarin da goriisleri alinmalidir. Bunun i¢in uygulamaya
baslanmadan Once idareler biinyesinde danisma ve denetleme kurullar1 kurulmalidir. Bu
danisma kurullart hem yapilan uygulamayr denetleyecek hem de tasinmaz sahipleri ile
idareler arasinda bir koprii insa edecek nitelikte olmalidir. Bu kurulda yer alacak kisiler
uygulamaya teknik ve mevzuat acisindan hakim kisilerden olugsmalidir. Kurulda en az birer

tane;

- Uygulamanin hukuki boyutunda s6z sahibi olacak hukukcu,

- Teknik kisminin denetimini yapacak ve dagitim stratejisini belirleyecek, bu
alanda uzmanlagsmis ve tercihen iiniversite biinyesinden gelecek bir harita
miihendisi,

- Planla ilgili sorunlarin ¢oziimiinde yer alacak sehir plancisi,
yer almalidir.

Bu kurul uygulamanin her asamasinda gdrev almali, itirazlart minimuma indirecek
sekilde caligmalidir. Bunun yani sira yapilan uygulamay1 tasinmaz sahiplerine belli
araliklarla diizenleyecekleri toplantilarla anlatmali, onlarin taleplerini dinlemeli, onlarla
miilakat formlar1 doldurmali ve miimkiin oldugunda onlarin talepleri dogrultusunda
diizenleme yapmalidirlar. Bu kurul tasinmaz sahipleri, idareler ve uygulamay:

gergeklestiren serbest biirolar arasina siirekli bilgi aligverisi iginde olmalidir.
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TASINMAZ SAHIPLERI
Sekil 2.Danisma ve Denetleme Kurulu Islevi
Bu kurulun baglica gorevlerini siralayacak olursak;

- Uygulamanin her sathasinda gorev almak ve uygulamanin kadastro kontrolii ve
tapuda tescilinden 6nce gerekli 6n kontrollerini yapmak,

- Uygulamay1 belli araliklarla hazirlayacaklar: toplantilarla tasinmaz sahiplerine
anlatmak ve sorularin1 yanitlamak,

- Tasimmaz sahiplerinin uygulama hakkinda goriislerini almak, miilakat formlari
hazirlamak,

- lIdareler, tasmmaz sahipleri ve uygulamay:r gerceklestiren serbest biirolar
arasinda koordineli bir ¢alisma yiiriitmek,

- Yapilan itirazlar1 degerlendirmek ve sonucu itiraz sahibine gerekgeleri ile

anlatmak,
olmalidir.

Bu sayede taginmaz sahipleri de kendilerini uygulamanin bir parcasi olarak gorecek,
uygulamanin daha saglikli ve seffaf bir sekilde yerine getirilmesi saglanacak ve iptallerin

minimuma inmesi saglanacaktir.
2.1.1.9.Hisselerin Bedele Doniistiiriilmesi

Diizenleme bolgesine bulunan parsellerin alanlarin kiiglik olmasi ya da maliklerinin

cok sayida hissedardan olugmasi durumunda son tahsis alanlar1 ¢ok kiiciik hisselere
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karsilik gelebilmektedir. Bunun sonucunda da mevcut hisse ile miistakil imar parseli tahsis

edilemediginden uygulamada c¢ok sayida hisseden olusan imar parselleri liretilmektedir.

Bu sekilde olusturulan hisseli parsellerde uygulama sonrasinda ciddi 6lgiide sikintilar
yasanmaktadir. Taginmaz sahiplerinin hi¢ tanimadigr kisilerle hissedar olmasi, tasinmaz
sahiplerinin ortak bir ¢ézlime yanagsmamalar1 sonucu bu parsellerde yapilagma siireci uzun
zaman almaktadir. Ayrica bunun yan sira bu parseller fazla hissedar sayisi yiiziinden hem

deger kaybetmekte hem de miiteahhitler tarafindan tercih edilmemektedirler.

Bu nedenlerden dolayr miistakil imar parseli tahsis edilemeyecek durumda olan
kiigiik hisselerin bedele doniistiiriilmesi, deger artisindan faydalanabilmesi icin bedele
dontstiiriilecek alanin DOP kesintisi yapildiktan sonraki alan alinmasi ve bedelinin
diizenleme yapilan tarihteki rayi¢ bedel iizerinden uygulamayr gerceklestiren idare
tarafindan pesin olarak 6denmek suretiyle idare {izerine ge¢irilmesi yasanan bu sikintilarin

Oniine gegilmesine yardimci olacaktir.

2.1.1.10.Dagitim ve Tahsis Stratejisi ve Uygulamadan Sonra Verilen Parselin
Esdeger Olmamasi,

Arsa ve arazi diizenlemesi uygulamalarinda, biitiin kadastral parseller esit degerde
kabul edilmekte, diizenleme isleminde parsellerin sadece yiizOl¢timleri esas alinmaktadir.
Uygulama imar planindaki yapir adalar1 arasindaki biiyiik farkliliklar nedeniyle, esit
degerde varsayilan kadastro parsellerinden diizenleme sonucunda c¢ok farkli degerlerde
imar parselleri iretilmektedir. Bu nedenle diizenleme sahalar1 segilirken, ayni yapi

yogunluklarini ve diizenini iceren yap1 adalar1 dikkate alinmalidir (Uzun, 1997).

Esdegerlik ilkesi; uygulama imar planlarinin rahatlikla hayata gegirilebilmesi i¢in
katilime1 mal sahiplerinin taginmazlari arsa diizenlemesinden 6nce ve imar parseli olarak
da diizenlemeden sonra ayni1 degerde (fiyatta) olmalidir. Bunun i¢in de arsa diizenlemesine
karar verildigi tarihte katilim parsellerinin belirlenen katilim rayi¢ degeri ile imar parselleri
olusturulup tapuya tescil edilmeden 6nceki dagitim rayi¢ degerleri arasinda esitlik olmaz.

Esitligi saglamak ici aradaki fark para ile giderilir. Boylece katilm ve dagitim
parselleri degerleri esitlenir. Imar hukukunda bu duruma esdegerlik ilkesi denir (Ulger vd.,
2000).

Yonetmelikte belirlenen parselleme ve tahsis ilkelerine gore, diizenleme sonucunda

olusacak imar parsellerinin miimkiin oldugu kadar ayni yerdeki veya yakinindaki eski
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parsel sahibine tahsisi (AADY, md.:10/a), buna imkan olmadig1 veya mal sahibine teknik
nedenlerle bagimsiz parsel verilememesi durumunda bu parsel yerine miimkiin oldugu
kadar aym sart ve degerde hisseli parsel verilmesi gerekmektedir (AADY, md.:10/c).
Ozellikle 1slah imar plan1 uygulamasinda, payli parsellerde paylarin miimkiin oldugunca
azaltilmast ve ferdi parseller olusturulmasi amaglanmalidir. Plan ve mevzuata gore
korunmast miimkiin olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar parselinin i¢ine alinmasi
suretiyle kullanim devamliligi saglanir (AADY, md.:10/b). Ancak yonetmeligin (a) bendi
ile diizenlenen hiikmii, mutlak uygulanmasi gerekli bir kural icermemekte, miimkiin olmasi
halinde diizenleme ile olusacak imar parsellerinin ayn1 yerdeki ve yakinindaki eski parsele
tahsisinin saglanmasin1 6ngdérmektedir. Bu baglamda, dagitimda es degerlilik saglamak

lzere;

- Her kadastral parsele bulundugu yapr adasindan imar parseli tahsis edilmelidir.
Ancak, bu teknik olarak miimkiin degilse, ayn1 imar hakkina sahip bagka bir adadan tahsis

yapilmalidir.

- Eger kadastral parsel imar plan1 geregi ( bir kamu tesisi veya alanina isabet ettigi
icin) eski yerinde korunamiyorsa, bu parselin konumunun degistirilmesi kaginilmazdir. Bu
durumda, miimkiin oldugunca kadastral konumuna yakin ve bu konum ¢evresindeki imar
haklarindan (en azindan) en diisiik olana esit bir imar hakki bulunan yap1 adasindan payl
veya ferdi, ozellikle yapili olmayan, parsel tahsis yapilmalidir. Tahsis yapilirken, tahsis
edilen yeni parsel ile eski parselin uzaklik ve ekonomik degerler dogrultusunda hakkaniyet

gozetilerek yapilmasi gerekmektedir.

Ayrica arsa ve arazi diizenlemesinde DOP-deger iliskisinin irdelemesi de gereklidir.
Diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin alanlarindan %40'a kadar alan, diizenleme
dolayistyla meydana gelen deger artislar1 karsiliginda DOP olarak diisiilebilir. Deger artisi
ile DOP orani arasinda iligkiyi ortaya koyan asagida verilen formiile gore yiizde 40 kesinti
yapilan bir kadastral parselde, diizenleme sonrasi metre kare birim degerinin artmasi

gereken miktar1 hesaplamak miimkiindiir. Buna gore;
dA: Birim alan i¢in deger artis1
Fo: Diizenlemeden 6nceki birim metrekare fiyati

Fs: Diizenlemeden sonraki birim metrekare fiyati
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P: Diizenleme Ortaklik Pay1 Orani
dA /Fo6>p/100-p

formiilii kullanilmalidir. Bu esitligin anlama sudur: Bir parselden %p (6rnegin %25)
alan kesintisi yapilabilmesi i¢in parselin degerinde diizenleme nedeniyle en az p / 100-p

(yani %33) artis olmasi gerekmektedir.
Ornek: p= %40 ise deger artis1 ne olmalidir?
dA /Fo6>p/100-p =dA/Fo>40/100-40 = dA / F6> %66.6666 bulunur.

Kentlerin gelisme bolgelerinde, heniiz hic¢bir altyapinin bulunmadigi ve hala kirsal
nitelik tasiyan seyrek yapili alanlarinda yapilan imar uygulamalarinda gerceklesen deger
artisinin, ornegin yiizde 40 DOP kesintisi yapilmis olsa bile, diizenleme sonrasi kadastral
parsellerde yiizde 66,67 oranindan ¢ok daha fazla deger artis1 oldugu sdylenebilir. Ancak
kentlerin yerlesik alanlarinda, her tiirlii sosyal ve teknik altyapisi tamamlanmis alanlarda,
diizenleme sonrasi1 deger artisinin beklenilen diizeyde gerceklesemeyecegi durumlar s6z
konusu olabilmektedir. Ozellikle tamami yapilasmis yap: adalarinin bulundugu diizenleme
bolgelerinde imar parselleri, iizerinde yap1 bulunan adalarda iiretilecegi i¢in kacinilmaz

olarak hisseli parseller olusturulmak zorundadir.
2.1.1.11.Uygulamada Esas Alinmasi Gerekli Planlar

Imar planlari, plan1 yapilan ydrenin mevcut durumunun, olanaklarinin ve ilerideki
gelismesinin gercege en yakin bigimde saptanabilmesi i¢in, cografi veriler, beldenin
donatimi, mali,sosyal kiiltiirel ve ticari yonden kullanis1 gibi konularda yapilacak anket,

aragtirma ve incelemeler sonucu elde edilecek bilgiler esas alinarak hazirlanir.

Imar planlar1 nazim ve uygulama imar planindan meydana gelir. Nazim imar plan,
varsa bolge ve ¢evre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar {izerine, yine varsa
kadastral durumu islenmis olarak c¢izilen ve arazi pargalarinin; genel kullanis bigcimlerini,
baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini gerektiginde yapi
yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarimin gelisme, yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini,
ulagim sistemlerini ve problemlerinin ¢6ziimii gibi hususlar1 gostermek ve uygulama imar
planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve

raporuyla beraber biitiin olan plandir.
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Uygulama imar plani, tasdikli halihazir haritalar tizerine varsa kadastral durumu
islenmis olarak nazim imar plani esaslarina gore ¢izilen ve ¢esitli bolgelerin yapr adalarini,
bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar uygulanma
programlarina esas olacak uygulama etaplarmi ve diger bilgileri ayrintilart ile
gosteren,1/1000 6lgekte diizenlenen ve raporuyla bir biitiin olan plandir. Uygulama imar
plani, iizerinde biitiin plan kademelerinin kurallarini en son araziye yansitan yada arazi

kullanimini gosteren plandir.

Imar uygulamalar1 bire bir arazi kullanimini gosteren 1/1000 6lgekli uygulama imar
planina gore yapilmaktadir. Ciinkii diger planlar arazi kullanimini genel olarak

gostermektedir. Ayrintilar uygulama planinda yer almaktadir (Ergen, 2004).
2.1.1.12.Tasinmazlar Uzerindeki Muhdesatlar ve Korunmasi Gereken Yapilar

Arsa ve arazi diizenlemesi zemine ait bir uygulamadir, parsel tizerindeki muhdesati
kapsamaz. Dagitim sonucu hisseli parsel olusmasi durumda olusan hissedarlik sadece
zemindeki toprak parcasina olan hissedarliktir. Parsel iizerinde kuyu, agag, sera vb.
muhdesatlar olmasi durumunda bedelleri ilgilisine 6denmedik¢ce bu muhdesatlara
hissedarlik ger¢eklesmez. Bu muhdesatlarin gercek bedellerinin tam belirlenememesi,
hissedarlarin  ekonomik giiciiniin  diisiik olmas1 gibi durumlarda muhdesatlarin
degerlendirilmesi sikintilara yol agmaktadir. Bu sikintilarin miimkiin mertebe Oniine
gecilmesi i¢in, uygulamaya baslanmadan 6nce hazirlanan halihazir haritalarda s6z konusu
muhdesatlar Ol¢iilmeli ve dagitimda g6z Oniinde bulundurularak miimkiin oldugunda

sahibine ve hissesiz olarak verilmesi saglanmalidir.

Ayrica tarihi, mimari, jeolojik vb. amaglarla muhafazasi gereken yapilar uygulamada
goz oOnlinde bulundurulmasi gerekir. Halihazir haritalarda belirtilen bu yapilar dagitim

sonras1 miimkiin oldugunca hissesiz ve tek parselde birakilmasi gerekir.
2.1.1.13.DOP Kesilmemesi Gereken Parseller

Diizenleme smir1 igerisinde kalmasina ragmen tiim parsellerden DOP kesilmesi
mimkiin olmamaktadir. Uygulamada DOP kesilmemesi gereken parsellerden DOP
kesilmesi idari yargi tarafindan uygulamay1 bozma sebebi sayilmaktadir. Bu nedenle bu
konuya aciklik getirilmesi ve DOP kesilmemesi gereken parsellerin detaylica anlatilmasi

gereklidir. Buna gore ;
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- Diizenleme sonrast deger artisindan yararlanamayacak, bir kamusal amag i¢in
diizenlemeden once ilgili kamu kurumlarinca kamulastirilmis ve bu amag diizenlemeye
esas imar plani ile devam eden su deposu, pilon yeri, trafo yeri vb. gibi ve DOP kesintisi
icinde belirtilen tiim donatilar( cami, karakol, ilkdgretim okullar1 vb. gibi) diizenlemeye

alinmis olmasina ragmen ( kamu adina tescilli) bu tiir parsellerden,
- Ikinci kez diizenlemeye alinan parsellerden,

- 3194 sayilh Imar Kanunun 15. ve 16.maddeleri uyarinca istege bagl terkli
diizenleme yapilan ve terk miktar1 uygulamadaki DOPO oranindan gelecek kesintiden

fazla olan parsellerden;

- Diizenleme kapsaminda yer alsa bile, kullanim ve toprak yapilari itibariyle bir

bagka yerden tahsis yapilmasi miimkiin olmayan orman ve mezarlik vasitli alanlardan,

- Vakiflar genel midiirligii adina veya her tiirli tasarrufu Vakiflar Genel
Miidiirliigii’nde olmakla birlikte mazbut vakiflar adina kayith toplum hizmetine sunulmus
(okul, hastane, cami, hamam, ¢esme gibi) hayrat niteliginde olan vakif mallarindan

(kamusal amag giittiikleri i¢in)
DOP kesintisi yapilamaz (Uzun, 2012).
2.1.1.14.Diizenleme Smirmin Tespiti ve Uyulmasi Gereken Kurallar

Arsa ve arazi diizenlemesinde uygulama bir diizenleme sahas1 ve bu saha igerisinde
belirlenen diizenleme sinir1 i¢inde gerceklestirilir. Diizenleme sahast; sinir1 tespit edilerek
diizenlenmesine karar verilen alami ifade eder. Idareler tarafindan bolgenin gelisme
faktorleri goz onilinde bulundurularak belirlenir.

Her diizenleme sahasinda miimkiin oldugunca diizenleme ortaklik pay: (DOP) %40’a
yakin olacak sekilde secilmeli, kadastral parsellere tahsis edilecek imar parsellerinin
bulundugu alandan uzakta verilmemesi icin, diizenleme alanlarinda bdlgeleme
yapilmalidir. Diizenleme sinir1, diizenleme ile iskana agilacak alanin ihtiyag duydugu
sosyal ve teknik altyapiy1 saglayacak sekilde tayin edilmeli, iskan sahasinin bittigi yerlerde
iskan sahasindan ve iskan sahasi i¢inde yollarda yol ekseninden gecirilmelidir (Uzun,
Demir, vd., 1999).

Diizenleme sinirlar1 diizenleme sahast baz alinarak belirlenir. Diizenlemeye giren

parsellerin geometrik sekilleri, yol genislikleri, korunacak yapilar vb. degerler gbz oniinde
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bulundurularak gecirilir. Diizenleme simnir1 DOPO oraninin hesabinda 6nemli bir etken
oldugu i¢in titizlikle gegirilmesi gerekir.
Diizenleme siirinin gegirilmesinde asagidaki kurallara uyulmasi gerekir.

- Diizenlemeye alinan parseller miimkiin oldugunca ayni topografyaya, yaklasik
olarak esit degere ve imar hakkina sahip olmalidir.

- Yap1 alanlar kendi iginde, sanayi alanlari kendi i¢inde diizenlemeye alinmalidir.

- Dogal ve yapay esikler diizenleme smirinin gecirilmesinde goz Oniinde
bulundurulmalidir (Uzun, 2012).

- Imar adasmin biiyiik bir kismi tesekkiil etmis olmasi, imar adas1 igerisinde imar
mevzuatina gore yapilagmis parsellerin yeniden diizenlenmesine ihtiya¢ bulunmamasi,
birka¢ taginmaz malin tevhid ve ifrazi yoluyla imar plani ve imar mevzuatina uygun, imar
parsellerinin elde edilmesinin miimkiin olmasi1 durumunda diizenleme sinir1 adanin bir
kismindan gegirilebilir.

- Iskan sahasinm ittigi yerlerde iskan sinirindan gegirilir. Fakat iskan smirinmn yapi
adasina bitisik olmas1 durumunda olusacak parsellerin yola cephesi olmayacagindan iskan
sahasinin digindan gecirilebilir.

- Iskan sahasi igerindeki yollarda yol orta ekseninden gegirilir.

-Tescili yapilan DOP kapsamindaki adalarin dis sinirindan, diger DOP
kapsamindaki adalarin parsel sinirina gore uygun goriilecek alanindan gecirilmelidir.

- Imar planlarinda belirlenmis bir diizenleme sinir1 olmasi durumunda ona uyulur.

2.1.1.15.Uygulama ve Onama Karari Alabilecek Merciler

Arsa ve arazi diizenlemesi ile ilgili uygulama ve onama karar1 alabilecek merciler
belediye ve miicavir alan smirlart igerisinde belediye enclimeni (biiyiiksehir
belediyelerinde ilge belediye enclimeni) , belediye ve miicavir alan sinirlart disinda il 6zel
idaresidir. Ayn1 sekilde uygulamaya karsi yapilan itirazlarin degerlendirilme ve karara
baglanma mercileri de belediye enciimeni ile il 6zel idaresidir. Fakat uygulamada bazen
uygulama ve onama karar1 belediye meclisince alinmakta ve yapilan itirazlar belediye
baskan ya da yardimcilar tarafindan karara baglanmaktadir. Buda ilgili mahkemelerce

bozma sebebi sayilmaktadir.
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Mahkemelerce uygulamanin iptal edilmesi ve geriye doniis isleminin
gerceklestirilmesine karar verilmesi durumunda da geri doniis ve ikinci uygulama karari

alabilecek merciler yine belediye enciimeni ile il 6zel idaresidir.

Fakat diizenlemeye giren parseller arasinda enciimen de yer alan kisilere ya da alt ve
iist soyundan olan kisilere ait tasinmaz bulunmasi halinde uygulamanin giivenilirlii ve

sthhati agisindan o kisiler s6z konusu kararin alinmasinda yer alamazlar.
2.1.1.16.Uygulama Yapilabilmesi icin Planda Bulunmas1 Gereken Donatilar

Arsa ve Arazi Diizenlemelerindeki asil amac¢ kadastral parsellerden kamuya ait
alanlar i¢in belli oranda kesinti yaptiktan sonra imar planina uygun, yap1 yapmaya elverisli
diizgiin ada ve parseller olusturmaktir.3194 sayili Imar Kanunun 18.Maddesinde “
Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda
bunlarin yiizol¢iimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger
artiglart karsiliginda "diizenleme ortaklik pay1" olarak disiilebilir “ denmektedir. Bu deger
artisinin saglanmasi i¢in diizenleme yapilan bolgede tasinmaz sahipleri adina dagitimi
yapilip tescil edilecek yap1 (konut) adalarinin bulunmasi gerekir. Ancak bu takdirde bir
deger artisindan soz edilebilir. Aksi takdirde yapilan uygulama ile sadece uygulama
bolgesinde bulunun DOP ve KOP donatilarinin edinimi saglanirsa bir deger artisindan s6z
etmek miimkiin olmayacaktir. Bununla ilgili Idare Mahkemeleri ve Danistay Altinct
Dairede goriilen davalarda bu nedenden dolay1 uygulamanin bozulmasina yonelik kararlar

verilmistir. Bu nedenle uygulama yapilacak diizenleme sahasinda mutlaka yap1 adalarinin

bulunmasi gerektigi hakkinda bir yasal mevzuat ilgili yonetmelikte yer almalidir.

2.1.2.Teknik Acidan Karsilasilan Sorunlar ve Céziim Onerileri
2.1.2.1.1hdas Edilen Alanlarin DOPO Hesabinda Degerlendirilmesi

Uzerinde karar bulaniklig1 yasanan konulardan biri de yoldan ihdaslarin durumudur.
Uygulama alaninda kapanan kadastral yollarin DOP kapsamina dahil edilip edilmeyecegi
ve uygulama sonrasi olusan parselin tescilinin ne sekilde yapilacagi konusunda yillar
icinde karar degisimlerinin yasandigi goriilmektedir. Kamu hukuku kurallarina gore
ihdasen olusan alanlar yol ise; belediye veya koz tiizel kisiligi adina tescil edilir. Ark, dere,

bosluk, kayalik, tepeler vb. alanlar ise maliye hazinesi adina tescil edilirler (Uzun vd.,
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1999). Ancak Danistay konuya iliskin farkli bir igtihat gelistirmistir. Buna gore;
“uygulama alaninda kapanan kadastral yollar ve yesil sahalar var ise bu alanlar dnce
umumi hizmetlere aktarilir ve geriye kalan ihtiya¢ icin DOP orani belirlenir (Danistay
6’mct Dairesinin  19,2,1997 giinlii ve E:1996/959, K:2002,2337 sayili karar1)”’
denilmektedir. Buna gore, eger bir uygulama alaninda kapanan kadastral yollardan
belediye adina parsel olusturulmussa bu bozulma nedeni sayilmistir (Danistay 6’inci
Dairesinin E: 2001/4035 karari).

Ancak 12.01.2012 tarihli Anayasa Mahkemesi kararinda; ¢’...kapanan ya da agiga
c¢ikan yol veya yol parcalar1 kamu mali niteligini kaybederek idarenin 6zel mali haline
geleceginden kamu mallarina iligskin koruma ortadan kalkar. Bu nedenle itiraz konusu kural
bdylece a¢iga ¢ikan tasinmazlarin tapu sicilinin sagladig: glivenceden yararlanabilmesi i¢in
tapu siciline tescilini ongérmektedir. Idare yeni bir kararla bu tasinmazlari kamu yararina
tahsis ederek kamu malma da déniistiirebilir. Ayn1 sekilde imar Kanunu’nun 18’nci
maddesi geregi parsellerin yeniden diizenlenmesinde eski yol parcalarin1 6zel kisilerin
arsalar ile birlestirebilir. Eger yeniden kamu yararina tahsis edilmezse, idare 6zel hukuk
rejimi ¢ercevesinde bu mallara tasarruf eder, gerekirse satabilir...”” denilmektedir.

Gortiilen o ki, arsa ve arazi diizenlemesinde yoldan ihdaslarin degerlendirilmesi
konusunda Danistay ve Anayasa Mahkemesi fikir ayriligina diismektedir. Bu fikir
ayriliginin online gegmek icin bu konuda net bir ifadenin yOnetmelikte belirtilmesi
gereklidir. Bunun i¢in en makul ¢6ziim yoldan ihdaslarin dncelikle kamuya ayrilan alanlara
verilmesi, eger geriye artan kisim kalirsa idare admna tescil edilip diizenleme alinmasi
olacaktir. Bu sekilde DOPO orani daha diisiik ¢ikacaktir. Kamuya ayrilan alanlarin tamam
thdas edilen alanlardan saglanamadigi durumlarda ihdas edilen alan kamuya ayrilan
alandan diistildiikten sonra geriye kalan alan i¢in diizenlemeye giren parsellerden kesinti

yapilmalidir.

2.1.2.2.Uygulama Sonrasi Olusturulan Parsellerde Hisse Orani

Imar Kanunun 18.Maddesi Uyarinca Yapilacak Arsa ve Arazi Diizenlemesi ile 1lgili
Esaslar Hakkindaki Yonetmeligin 42.maddesinde hisse hesabindan bahsedilmis ve sdyle
denilmistir: "Muhtelif parsellerden hisselendirme suretiyle tesekkiil eden imar parselinin
tescili yapilirken, hissenin umumi paydasinda en ¢ok 2400 rakami esas alinir. Paydanin

paya tam boliinemedigi durumlarda boliimden elde edilen rakamda, virgiilden sonra gelen
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ilk li¢ basamak esas alinir. Bilahare yapilan hesaplamalarda ¢ikan fark hissedarlar arasinda
hisseleri oraninda dagitilir.”

Fakat tapu kayitlarinda, hisseli parsellerde hisselerin ortak bir paydada toplanmasi
amaciyla yapilan hisse hesaplarinda payda en ¢ok 2400 rakami esas alinsa bile hisse
oranina karsilik gelen m” si ile dagitim sonrasi tahsis edilen m’ birbirine esit
cikmamaktadir. Buda uygula sonrasi parsellerin tekrar bir bagka uygulamaya dahil

edilmeleri durumunda alan diizeltmesi yapilarak islem gérmesine sebep olmaktadir.

Ornegin uygulama sonucu bir ada bir parselden olusan 5300.00 m” parselde 102.77
m” lik hisseyi paydasinda en ¢ok 2400 rakami esas alinarak yapilan hisse hesabinda

degerlendirecek olursak karsimiza iki alternatif ¢ikmaktadir;

- Hisse orani 46/2400 alinmasi durumunda hisseye tekabiil eden alan 101.58 m?
olacaktir ve olmasi gereken alanla fark 1.19 m* eksik ¢ikacaktir,
- Hisse oran1 47/2400 alinmasi durumunda hisseye tekabiil eden alan 103.79 m?

olacaktir ve olmasi gereken alanla fark 1.02 m” fazla ¢ikacaktir.

Bu sikintinin 6niine gegmek i¢in hisse hesabinda paydada alinacak rakamdaki en ¢ok
2400 smirlamast kaldirilmali, gercek degeri verecek sekilde oran hesabi yapilmali ve
ayrica takyidath tapu kayitlarinda oldugu gibi hisse orammin yaninda m® si de

belirtilmelidir.
2.1.2.3.Uygulama Alaninda Halihazir Harita Giincellemesi

Arsa ve arazi diizenlemesi zemine ait bir uygulamadir, parsel tizerindeki muhdesati
kapsamaz. Dagitim sonucu hisseli olusan parsellerde parsel iizerinde muhdesat bulunmasi
halinde bedeli sahibine 6denmedigi ya da bir anlasma yoluna gidilmedigi takdirde
muhdesatin sahibi o muhdesati kullanmaya devam eder. Muhdesatlarin hem dagitim
sirasinda goz Oniinde bulundurulmasi hem de dagitim sonrasinda degerlendirilmesi
amactyla uygulamaya baslanmadan 6nce diizenleme bolgesinin giincel halihazir haritasi
yapilmali ve s6z konusu muhdesatlar halihazir haritalar {izerine islenmelidir. Ayrica
kanunda yer alan korunmasi gereken yapilarda olgiiliip haritada belirtilmelidir. Hazirlanan

halihazir haritalar uygulama dosyasinda da yer almalidir.
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2.1.2.4.Uygulama Formlarimin Giincellenmesi

Uygulamada bir standartin yakalanabilmesi icin klise giincellemesine ihtiyag
duyulmaktadir. Bu sayede bir standart yakalanmis olacak ve uygulayicidan uygulayiciya

fark eden kligse kullaniminin 6niine gegilecektir.
2.1.2.4.1.DOPO-KOPO Hesap Cizelgesi

- DOP alinacak (DOP , ) kadastral parseller; diizenlemeye kismen yada tamamen

olarak ilk kez giren kadastral parselleri

- DOP alinacak (DOP , ) istege bagl olarak Imar Kanunun 15. ve 16.maddesi
uyarinca terkli islem gormiis kadastral parseller; daha once terkli islem yapilmis fakat

yapilan terk miktar1 DOP kesintisinden daha diisiik gelen parselleri

- DOP alinmayacak (DOP ,,, ) kadastral parseller; daha dnce diizenlemeye girmis,

DOP kesilmis yada daha dnce terkli islem gérmiis parselleri

- DOP alinmasi miimkiin olmayan parseller (DOP 4, ); Bir kamusal amag i¢in
diizenlemeden once ilgili kamu kurumlarinca kamulastirilmis ve bu amag diizenlemeye
esas imar plan1 ile devam eden su deposu, pilon yeri, trafo yeri vb. gibi ve DOP kesintisi
icinde belirtilen tiim donatilar ile diizenleme kapsaminda yer alsa bile, kullanim ve toprak
yapilari itibariyle bir bagka yerden tahsis yapilmasi miimkiin olmayan orman ve mezarlik

vasifli parselleri

- Yoldan ihdas edilen alanlar; diizenleme bolgesinde yapi yada kamusal tesis

adalarina rastlayan kapanan kadastral yollardan kazanilan alanlar1;

- Hazine adina tescil edilen ihdaslar; tescilleri T.C Maliye Hazinesi adina
gerceklestirilen diizenleme bdlgesinde yap1 yada kamusal tesis adalarina rastlayan dere,

taglik, calilik gibi devletin hiikkiim ve tasarrufu altindaki alanlardan kazanilan taginmazlari

ifade etmek iizere asagidaki c¢izelge yardimiyla DOPO ve KOPO hesaplari
yapilabilir.
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Tablo 15. DOPO-KOPO Hesap Cizelgesi

S X O BELEDIYESI

DUZENLEME ORTAKLIK PAYI ORANI (DOPO)
KAMU TESIiS ALANLARI ORTAKLIK PAYI ORANI (KOPO)
HESAP CiZELGESI

Alan (m2)
DOP alimacak (DOP al ) kadastral parseller [a]
DOP aliacak (DOP al ) istege bagli terkli islem gormiis kadastral parseller [b]
DOP alinmayacak (DOP alma ) kadastral parseller [c]
DOP alinmasi miimkiin olmayan parseller (DOP alma )[d]
Yoldan ihdas edilen alanlar[e]
Hazine adina tescil edilen ihdaslar|[f]
> Diizenlemeye Giren Alan (DGA) =[a]+[b]+[c]+[d]+[e]+[f]
> Konut Adas1 Alani=[r]
> Kamu Tesis Adasi Alanm=[t]
Y Imar Ada Alam (IAA)=[r+t]
Kamuya Ayrilan Alan (KAA)=(DGA)-(IAA)-[e]
> DOP alma=[c]+ [d]+ [e]
Diizenleme Ortaklik Pay1 Oran1 (DOPO)=KAA / (3 DGA-)Y DOP alma)
Y 1k Tahsis Alani= Y DGA -YDOP =[r]+[t]
KOPO= [t] / Y ilk Tahsis Alam
HESABI YAPAN KONTROL EDEN
ADI-SOYADI
UNVANI
TARIH

iMZA
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2.1.2.4.2.0zet Denge Cetveli

Ozet denge cetvelleri; diizenlemeye giren parsellerin diizenlemeye giren ve girmeyen
kisimlarimin  gosterildigi, kamulagtirma iglemi yapilmissa kamulastirma miktarlarinin
belirtildigi, daha onceki terk miktarlarinin hesaba katildigi, kesilen diizenleme ortaklik

paylariin ve tahsis alanlarinin gosterildigi cetvellerdir.
2.1.2.4.3.Tahsis Cetvelleri

Diizenleme sonucu olusan imar adalarinin hangi kadastral parsellerden ne kadar pay

atilarak olusturuldugunu gosteren cetvellerdir.
2.1.2.4.4.Dagitim Cetveli

Diizenleme sonucu olusan imar adalar1 bazinda diizenlenen bir cetveldir. Bu cetvelde
olusan imar parsellerinin hangi kadastral parsellerden pay atilmak suretiyle olustugunu
gosterir. Ayrica tablonun alt kisminda kadastral parselin diger ada ve parsellerdeki paylari

da belirtilerek hesap kontrolii saglanir.

2.1.2.4.5.2981/3290 Sayih Yasanin EK1 Maddesine Gore Yapilan
Diizenlemelerde Hisse Hesap Cetveli
Diizenlemelerde 2981/3290 sayili yasanin EK1 maddesi uygulanmas: halinde hisse
¢ozlimil yapilabilmektedir. Fakat bu hisse ¢oziimiine dair taginmaz sahiplerinin hangi
kadastral parsellerden ne kadar hissesinin geldigi ve hangi imar parsellerine ne kadar hisse
dagitildigr her hangi bir cetvel mevcut degildir. Olusturacagimiz bu cetvel ile kisilere ait
kadastral parsellerden gelen hisseleri ve toplamlarini, dagitim sonucu olusturulacak imar
parsellerine giden hisselerini ve toplarini kayit altina alarak hisse ¢dziimiine ait bir kolaylik
getirilmesi amaclanmistir. Ayrica yeni bir yaklagimla tasinmaz sahiplerine ait TC kimlik
numarast slitunu agilarak uygulamanin ilgililere tebliginde kolaylik saglanmasi
gergeklestirilmistir.
2.1.2.4.6. 2981/3290 Sayil Yasamin EK1 Maddesine Gore Kadastro Sirah
Dagitim ve Tahsis Cetveli
Diizenlemeye giren kadastral parsel bazinda hazirlanan bir cetveldir. Kadastral
parsellerin malikleri, hisseleri, kesilen DOP oranlari, tahsis alanlari, hangi imar parseline

tahsis edildiklerini gosteren cetvellerdir.



53

2.1.2.4.7.Tescile Esas Dagitim Cetveli

Uygulama dosyasinin kadastro midiirliiglince teknik kontrolleri yapildiktan sonra
tapu sicil miidiirliiklerinin tescil asamasinda kullanacaklari cetvellerdir. Imar parseli
bazinda diizenlenen bu cetvellerde olusan imar parsellerinin alanlari, malikleri ve hisse
oranlari yer alir. Istege bagli uygulamalarda hazirlanan beyannamelerle ayni isleve
sahiptirler. Aciklama siitununa pay atilmak suretiyle olustuklar1 kadastral parseller

tizerindeki takyidatlar varsa aynen gegirilir.
2.1.2.4.8. imar Parseli Malik Iligkilendirme (GD1) Cetveli

Uygulamanin mahkemelerce iptali halinde kok parsellere geri donilis igin
hazirlanacak olan bu cetvellerde imar parsellerinin uygulama tarihindeki ve iptal
tarthindeki malik ve hisseleri yer alir. Ayrica imar parselinin hangi kadastral parsellerden

olustuguda belirtilir.
2.1.2.4.9.Geri Doniis (GD2) Cetveli

Kesilen DOP ve KOP miktarlarinin imar parseline 1ade edilerek kadastral parsellere

dontisiinitin gosterildigi cetvellerdir.
2.1.2.4.10.Kadastral Parsel Malik Iliskilendirme (GD3) Cetveli

Geri doniilen kadastral (kok) parselin maliklerinin ve hisselerinin gosterildigi

cetvellerdir.
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Tablo 18. Dagitim Cetveli
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T.C. ........ BELEDIYESI e NOLU DUZENLEME BOLGESI
eee.. NUMARALI IMAR ADASI DAGITIM CETVELI
PAFTA iMAR
KADASTRO ADA PARSEL
PARSEL ALANI
IMAR PARSELI
Bu Adada imar Parseline
Diger Adalarda
Iimar Parsel Toplami
DUZENLEYEN KONTROL EDEN ONAYLAYAN
isim TARIH |[IMZA isim TARIH iMZA isim TARIH iMZA
IMAR PLANININ ONAY]| PARSELASYON HARITASININ ONAYI ILANIN TAHTAYA
BELEDIYE MECLISi BELEDiIYE ENCUMENI ASILMASI [INDiRiLMESI
TARIH
SAYI
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2.1.2.5.DOPO ve KOPO Oraninin Formiile Edilmesi
DOPO Oraninin Hesaplanmasi;

Arsa ve arazi diizenlemeleri ile ilgili idare mahkemelerine agilan davalarin
konusunun biiyiik bir kismi DOPO oraninin hatali hesaplanmasi olusturmaktadir. DOPO
hesab1 uygulamanin tiimiinii etkileyen bir hesap oldugu icin bu hesabin titiz bir sekilde

yapilmas1 gerekir.

DOPO hesabinin yapilmasina baslanmadan 6nce diizenlemeye giren parsellere ait

titiz bir miilkiyet arastirmasi yapilmalidir. Diizenlemeye giren parseller;

- DOP alinacak (DOP , ) kadastral parseller [a]

- DOP almacak (DOP , ) istege bagli olarak Imar Kanunun 15. ve 16.maddesi
uyarinca terkli islem gormiis kadastral parseller [b]

- DOP alinmayacak (DOP 4, ) kadastral parseller [c]

- DOP alinmasi miimkiin olmayan parseller (DOP 4, )[d]

- Yoldan ihdas edilen alanlar[e]

- Hazine adina tescil edilen ihdaslar[f]
olarak siniflandirilabilir. Burada sozii gecen;

-DOP alinacak (DOP , ) kadastral parseller; diizenlemeye kismen yada tamamen

olmak tizere ilk kez giren kadastral parselleri,

-DOP alinacak (DOP , ) istege bagl olarak Iimar Kanunun 15. ve 16.maddesi
uyarinca terkli islem gormiis kadastral parseller; daha once terkli islem yapilmis fakat

yapilan terk miktar1t DOP kesintisinden daha diisiik gelen parselleri,

-DOP alinmayacak (DOP ,m, ) kadastral parseller; daha dnce diizenlemeye girmis,

DOP kesilmis yada daha dnce terkli islem gormiis parselleri,

-DOP alinmasi miimkiin olmayan parseller (DOP ., ); Bir kamusal amag igin
diizenlemeden Once ilgili kamu kurumlarinca kamulastirilmis ve bu amag diizenlemeye
esas imar plani ile devam eden su deposu, pilon yeri, trafo yeri vb. gibi ve DOP kesintisi

icinde belirtilen tiim donatilar ile diizenleme kapsaminda yer alsa bile, kullanim ve toprak
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yapilari itibariyle bir bagka yerden tahsis yapilmasi miimkiin olmayan orman ve mezarlik

vasifl parselleri,

-Yoldan ihdas edilen alanlar; diizenleme bdlgesinde yapi yada kamusal tesis

adalarina rastlayan kapanan kadastral yollardan kazanilan alanlari,

-Hazine adina tescil edilen ihdaslar; tescilleri T.C Maliye Hazinesi adina
gergeklestirilen diizenleme bolgesinde yap1 yada kamusal tesis adalarina rastlayan dere,

taslik, ¢alilik gibi devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki alanlardan kazanilan taginmazlari,

ifade etmektedir. Bu sekilde yapilan bir miilkiyet siniflandirmasindan sonra DOPO

hesab1 formiile edilecek olursa;
> Diizenlemeye Giren Alan (DGA) =[a]+[b]+[c]+[d]+[e]+[f]
> Konut Adas1 Alani=|r]
> Kamu Tesis Adas1 Alani=[t]
Y imar Ada Alan1 (IAA)=[r+t]
Kamuya Ayrilan Alan (KAA)=(DGA)-(IAA)-[e]
2. DOP ame=[c]+ [d]+ [e]
Diizenleme Ortaklik Pay1r Orani(DOPO)=KAA / ( > DGA-> DOP 4, )
seklinde hesaplanabilir.
KOPO Oraninin Hesaplanmast;

DOP donatilar1 diizenleme ortaklik pay1 olarak kesilen alanlardan elde edilirken,
KOP (Kamusal Tesis) donatilar1 diizenlemeye giren parsellerden DOP kesildikten sonra
kalan ilk tahsis alanlarindan pay verilmek suretiyle elde edilir. Elde edilen bu donatilar
diizenlemeye giren tasinmaz sahipleri adina tahsis alanlari oraninda tescil edilir. Daha
sonra bu kamusal tesis alan1 bedeli tasinmaz sahiplerine 6denerek ilgili kurum tarafindan
devralinir. Uygulamaya giren parseller arasinda belediye ya da T.C Maliye Hazinesi adina
kayith taginmazlar var ise oncelikli olarak belediye sorumlulugunda edinilecek kamusal
tesis donatilarinda belediye tasinmazlari, merkezi yonetim sorumlulugunda edinilecek

kamusal tesis donatilarinda ise hazine tasinmazlarinin kullanilmasi hem kamulastirma
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maliyeti hem de iglem siireci acisindan fayda saglayacaktir. Buna gére KOPO oranini

formiile edecek olursak;
> Konut Adast Alani=[r]
> Kamu Tesis Adas1 Alani=[t]
Y ik Tahsis Alami= Y DGA -YDOP =[r]+[t]
[g]= Y 1lk tahsis alani igerisindeki belediye tasimnmazlari
[h]= Y Ilk tahsis alan1 icerisindeki hazine tasinmazlar
olmak tizere;

- Belediye sorumlulugunda edinilecek kamusal tesis donatisi igin;
KOPO=([t]-[g] ) / O Ilk Tahsis Alan1 - [g] )
- Merkezi yonetim sorumlulugunda edinilecek kamusal tesis donatisi i¢in;

KOPO=([t]-[h] ) / (3 Ilk Tahsis Alani - [h])
seklinde hesaplanabilir.
2.1.2.6.0nceki Terk Miktarlarinin Degerlendirilmesi

Diizenleme bolgesinde daha 6nce Imar Kanunun 15. ve 16. Maddeleri uyarinca
tasinmaz sahiplerinin kendi istekleri dogrultusunda yapilmis terkler varsa diizenlemede g6z
oniinde bulundurulmasi gerekir. Diizenlemeye baslanmadan oOnce diizenlemeye giren
parsellerde titiz bir miilkiyet arastirmasi yapilmali ve tasinmazlarin geldisi dikkatlice
incelenmelidir. Daha once uygulama gormiis parsellerde terk islemi yapilmigsa DOPO
hesabt bu terkler dikkate alinarak yapilmalidir. Daha oOnce yapilan terklerin

degerlendirilmesi su iki kritere gore yapilmalidir;

- Daha once yapilan terk miktari uygulamadaki DOPO oranindan gelen kesinti
miktarindan fazla ise DOP kesintisi yapilamadan uygulamaya girer ve girdigi alan tahsis

alan1 olarak cikar.

- Daha Once yapilan terk miktari uygulamadaki DOPO oranindan gelen kesinti
miktarindan az ise aradaki farki saglayacak sekilde s6z konusu parselden DOP kesintisi

yapilir.
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Yukarida anlatilanlar1 formiile edecek olursak;

Fark=(Terk Oncesi Alan*DOPO - ilk Terk) olarak hesaplanir. Eger; ilk terk>fark
olursa DOP kesintisi yapilmaz. Fakat ilk terk<fark ise formiilden ¢ikan sonug¢ kadar DOP

kesintisi yapilir.

Ornegin; daha dnce istege bagli uygulama sonucu 2331 m” lik tasmnmazdan 331 m’
terk yapilmis ve geriye 2000 m” kalmis olsun. Uygulama bdélgesi i¢in belirlenen DOPO
oranini da 0.35493932 kabul edersek, buna gore;

Fark=(2331%0.35493932-331)=496.36 m” olacaktir. Yani bu parselden cikan fark
kadar DOP kesintisi yapilmalidir.

2.1.2.7.Diizenlemeye Giren Kadastral Parsellerde Alan Diizeltmeleri

Kadastroda teknik hatalarin diizeltilmesiyle ilgili temel dayanak 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 41. maddesidir. Kadastro Kanunu’nun 41. maddesi “Kadastro sirasinda veya
sonrasinda yapilan islemlerle geometrik durumlart kesinlesmis olan taginmazlarda 6lgi,
sinirlandirma, tersimat ve hesaplamalardan dogan hatalar, ilgilinin miiracaati veya kadastro
midirligiince resen diizeltilir. Diizeltme, tasinmaz malikleri ile diger hak sahiplerine
teblig olunur. Teblig tarthinden baslayan otuz giin i¢inde diizeltmenin kaldirilmas: yolunda

sulh hukuk mahkemesinde dava ac¢ilmadig takdirde, yapilan diizeltme kesinlesir.

Kadastro sirasinda veya sonrasinda yapilan islemlerle kesinlesmis olan
tasinmazlarda, degisiklik islemleri sirasinda ortaya cikan yiizol¢timii farkliliklarindan,
kadastronun dayandigi teknik kurallarda belirtilen hata sinirlar1 i¢inde kalanlarin resen

diizeltilmesine kadastro miidiirliikleri yetkilidir.

Bu maddenin uygulanmasinda, 12 nci maddede belirtilen hak disiiriicii stire

aranmaz.” hikmiindedir.

Yiizol¢iim diizeltmesi, ilgilisinin muvafakati ile 1458 sayili genelge ile, aksi halde

3402 sayili1 Kadastro Kanununun 41’inci madde uygulamasiyla miimkiindiir.

Arsa ve arazi dlizenlemelerinde diizenlemeye giren parsellerin alanlarinin dogrulugu
DOPO hesab1 ve sonrasinda islemlerin dogrulugu icin olduk¢a dnemlidir. Arsa ve arazi
diizenlemesi ile ilgili yonetmelikte ve Danistay Altinct Dairesinin 17.04.2003 tarih ve

E2002/330, K.2003/2297 sayili kararinda “Parselasyon islemi sirasinda tapu sicil
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kayitlarindaki yiizol¢limiin esas alinacag1” yoniinde ifadeler yer almaktadir. Fakat tapu
sicilindeki alanlarla sayisallagtirma sonucu olusan hesap alanlar1 arasinda farklar meydana
gelmektedir. Uygulamanin dogrulugu agisindan uygulamada hesap alanmin kullanilmasi
daha saglikli olacaktir. Arsa arazi diizenlemesi resen yapilan bir uygulama oldugu i¢in

yiizol¢lim diizeltmesinde ilgililerin muvafakatinin aranmasi kaldirilmalidir.



3.BULGULAR VE iRDELEME
3.1.Mevcut Yonetmelikten Cikarilmasi1 Ongoriilen Maddeler

- Haritalarin Revizyon ve Miiktesep Haklarin Tespiti

Madde 17 - Diizenleme sahasina ait haritalar yapilirken veya revize edilirken Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigiine bilgi verilir. Revize isleminde harita sabit tesisleri ihya
edilir ve geregi kadar cogaltilir. Olgii ve hesaplari yapilarak kanavasina ve haritasina
islenir. Haritada bulunmayan biitiin yap1 ve tesislerle parselasyon islemi sirasinda dikkate
alimmasi1 gereken diger unsurlar da Olciilerek haritaya tersim edilir. Haritada bulunup da,
zeminde bulunmayan tesis ve yapilar haritadan iptal edilir.

Gerekge;

Arsa ve arazi diizenlemesine baslanmadan Once hazirlanacak ya da mevcut ise
giincellenecek olan halihazir haritalar bu maddede belirtilen kistaslar1 kapsayacagindan bu
maddenin kaldirilmasi gereklidir.

-Yap1 Adalarinin Kesin Boyutlarinin Tespiti

Madde 24 - Ada aplikasyonu isleminden sonra, biitiin ada kirik noktalar1 ve cephe
uzunluklar1 Teknik Yonetmelik esaslarina gore arazide yeniden Ol¢iiliir. Bu olciiler (roleve
Olciileri), gerektiginde ada kirik noktalarinin koordinatlarinin hesaplanmasini saglayacak
tarz ve nitelikte olmalidir.

-Hata Sinin

Madde 25 - Uzunluk &lgiileri gidis-doniis olarak yapilir. Olgii hassasiyeti asagidaki
formiillerin verdigi hata sinir1 iginde kalacaktir.

Gidis-doniis, iki 0lcti arasindaki fark i¢in ds=0.008 fark i¢in dik ayak ve boylar1
yardimiyla hesaplanan uzunluk ile arazide 6l¢iilen uzunluk arasindaki fark i¢in ds=0,015 s
(s metre cinsinden Ol¢iilen uzunlugu, ds hata sinirini gostermektedir.)

-Parselasyon Planlarinin Diizenlenmesi

Madde 26 - Parselasyon plani, uygulama haritasina gbre araziye uygulanan imar
adalarinin réleve oOlciilerine dayanilarak yapilir. Parselasyon plan paftalari, halihazir
haritalarin pafta anahtarina gore acilir ve her tiirlii tersim ve miirekkepleme islemi Teknik
Yo6netmelik hiikiimlerine uygun olarak yapilir.

Bu planlar 1/1000 veya daha biiyiik 6l¢eklerde hazirlanir ve o paftaya isabet eden

biitiin mevcut nirengi noktalari, kullanilan eski ve yeni tesis edilmis poligon noktalari
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koordinat degerlerine gore ayrica kadastro durumu da usuliine uygun olarak kesik hatlarla
tersim edilir.

Kadastro haritasinin 6lgegi parselasyon plan Olgegine uygun ve kadastro paftasi da
boyut degistirmeyen cinsten ise, tersimat kopya usulii ile; dlgeklerin degisik olmasi veya
kadastro paftasinin boyut degistiren bir kagida ¢izilmis bulunmasi halinde, tersimat
kadastro 6l¢ii krokilerindeki degerlere gore yapilir.

Kadastro haritas1 6lgegi, parselasyon plan 6l¢eginden biiyiik ise, kadastro haritalar
hassas pantograf veya fotomekanik usullerle kiigiiltiilebilir.

Kiiciik 6lcekli kadastro haritalarindan biiyiiltiilerek istifade edilemez. Bu durumda
kadastro siirlari, parselasyon planina ve 6l¢ii krokilerine gore yeniden tersim edilir.

Kadastro haritasi ile parselasyon plani arasinda koordinat birligi yoksa arazide
gerekli Ol¢ii yapilarak kadastro koordinati parselasyon plani koordinatina doniistiiriiliir.
Parselasyon planlarina, varsa sokak ve cadde isim ve numaralar1 veya meydan isimleri
yazilir.

Diizenleme sahasina giren kadastro paftalarinin, koordine veya 06l¢ii degerlerine
gore, halihazir haritalara aktarilmamasi halinde; 2859 sayili Tapu ve Kadastro Paftalarim
Yenileme Kanunu ile Tapu ve Kadastro Paftalarin1 Yenileme Yonetmeliginin 22 - 27 inci
maddelerine gore islem yapilir.

Gerekge;

Gelisen teknolojiye paralel olarak 6lcti aletleri, 6l¢li yontemleri ve ¢izim teknikleri
gelismis olup, gerek yersel gerekse uydu Olglim teknikleri ile Ol¢ii hassasiyeti mm
mertebesine kadar yiikselmistir. Uygulamada bilgisayar teknolojisi kullanimi ile olugan
imar parsellerinin kose noktalarinin koordinat hesabi daha kolay ve hassas bir sekilde
hesaplanabilmektedir. Buna bagli olarak aplikasyon isleminden sonra tekrar roleve oOlgiileri
yapilarak koordinat hesabina gerek kalmamistir. Bilgisayar programlari sayesinde 6lgek
biiyiiltme ve kiigliltme islemleri de kolaylikla yapilabilmektedir. Ayrica Teknik
Yonetmeligin yerini Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Y&netmeligi almistir.
Bu nedenle yonetmelikten bu maddelerin kaldirilmas: gerekir.

-Kadastro Yapilmayan Yerlerdeki Diizenleme isleri

Madde 38 - Kadastrosu yapilmayan yerlerde arazi ve arsa diizenleme isleri:

a) Halihazir haritanin yapimi veya revizyonunda, miilkiyet sinirlari da beraber
Olciilerek imar parselasyon planina islenir. Halihazir haritalar kadastro haritasi teknik

niteligini tasir.
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b) Tapu kaydina dayali miilkiyet sinirlarinda anlagsmazlik ve bu sinirlarin ¢evreledigi
alan ile tapu kaydi arasinda yanilma sinirin1 asan farklar yoksa mal sahiplerinin kabulii
halinde, mevcut sinirlar kadastro durumu gibi kabul edilerek tapu haritas1 yapilabilir ve bu
haritalar imar uygulamasi i¢in kullanilir.

¢) Imar planinda belirtilen adalarin ve umuma ayrilan yerlerin icinde kalan tasinmaz
mallarin yiizél¢limiiniin tapu sicilinde (zabit defteri) yazili miktara kadar veya daha az
cikmasi halinde (miktar1 yazili olmayanlar dahil) sinirlarda anlagmazlik yoksa, 2644 sayili
Tapu Kanununun 31 ve 32 nci maddeleri geregince, bu yere ait halihazir haritalardan da
yararlanilarak ve mabhalli kadastro miidiirliikklerince oncelikle bu tasinmaz mallar tapu
haritasina baglanarak arazi ve arsa diizenlemesi yapilabilir.

Bu yer icindeki hazine, belediye ve diger kamu kuruluslarina ait tasinmaz mallar
tapuda kayitli olsun veya olmasin, talep halinde, yukaridaki esaslara gore tapu haritasina
baglanabilir.

d) Mahkeme ilami ile yapilan tesciller haritaya baglanmis ise, bu haritalardan
yararlanilabilir.

Gerekge;

Ulkemizde tesis kadastrosu yapilmamis alan kalmadigindan yonetmelikten soz

konusu maddenin kaldirilmas: gerekir.

3.2. Mevcut Yonetmelige Eklenmesi Ongoriilen Konu Bashklar

Uygulamada kullanilan mevcut yonetmelikte olmayip, uygulama sirasinda
karsilasilan ve uygulayicilar tarafindan yapilan yorumlarla ¢oziim tiretilmeye ¢alisilan bazi
konu bagliklarinin mevcut yonetmelige eklenmesi gerekmektedir. Bu konu bagliklar

sunlardir.

a) Uygulama yapma yetkisi olan miiellifler

b) Danisma ve denetleme kurullarinin olusturulmasi

c) Hisse ¢oziimii ve ferdilestirme

d) DOP kesilmeyecek olan parseller

e) DOP donatilariin siniflandirilmast

f)  Ihdas edilen alanlarin uygulamada degerlendirilmesi
g) DOPO ve KOPO oraninin formiile edilmesi

h)  Parselasyon raporlari
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i)  Iptal ve geriye (kok parsele) doniis

Yukarida sayilan konu bagliklar1 uygulama karsilasilan ve yonetmelikte yasal

boslugu olan basliklardir. Yonetmelikte;

- Uygulama yapma yetkisi olan miiellifler belirtilerek arsa ve arazi diizenlemesi

yapimina dair disiplinler aras1 ¢atigmalarin 6niine gegilmesi,

- Danisma ve denetleme kurullar1 kurarak uygulamada taginmaz sahipleri, idare ve
uygulayicilar arasinda koordineli bir calismanin gergeklestirilmesi, uygulamanin kadastro
miidiirliigiince teknik kontrollerinden 6nce 6n kontrollerinin yapilmamasi ve uygulama

sirasinda karsilasilan sorunlara ¢oziim tiretilmesi,

- Hisse ¢oziimi ve ferdilestirme yapilarak 3290/2981 sayili kanunun EKI

maddesinin yonetmelikte yer almasi,

- DOP kesilmeyecek parselleri belirleyerek hesaplanacak DOPO oraninin hatali

hesaplanmasinin 6niine gegilmesi,
- DOP donatilarinin siniflandirilarak bir standart yakalanmasi,

- Ihdas edilen alanlarin nasil degerlendirilmesi gerektigi belirlenerek DOPO

oraninin daha adil belirlenmesi,

- DOPO ve KOPO orani formiile edilerek hem bu oranlarin daha saglikli

hesaplanmas1 hem de uygulamanin sihhatinin iyilestirilmesi,

- Parselasyon raporlart hazirlanarak uygulama katilimcilarinin her kesiminin

uygulamay1 daha kolay anlamasi, uygulamanin daha agik ve seffaf hale getirilmesi,

-Iptal ve geriye doniis ile ilgili hiikiimler belirtilerek mahkemelerce verilen iptal

kararlarinin saglikli ve bir standart i¢inde uygulanmasi,

amaglanmistir. S6zii edilen konu basliklar1 “Ongoriilen Yeni Yonetmelik” kisminda

maddeler halinde detaylandirilmistir.
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3.3.Mevcut Arsa ve Arazi Diizenlemesi Yonetmeliginde Revize Edilmesi
Ongoriilen Maddeler

Mevcut yonetmelikte yer alan;

- Tanmimlar

- Diizenleme Sahalarinin Tesbiti Esaslar1

- Diizenleme Sinirinin Gegirilmesi

- Diizenleme Sahasina Alinacak Umumi Hizmet Alanlarinin Saglanmasi
- Diizenleme Sirasinda Korunacak Yapilar

- Toplu insaatlarda Imar Diizeni

- Imar Parsellerinin Olusturulmasi ve Dagitimindaki Esaslar

- Diizenleme Ortaklik Pay1 Oranina Ait Esaslar

- Kamu Tesisleri Arsalarina Tahsis

- Uygulama Masrafinin Tahsili

- Ifraz ve Tevhid Islemleri

- Tapu Kayitlarinin ve Haritalarinin Elde Edilmesi

- Korunmasi Gereken Yapilar

- Uygulama Haritalarinin Hazirlanmasi

- Imar Adalarmm Numaralandiriimas:

- Adalarin Araziye Aplikasyonu

- Ada Koselerinin Arazide Belirtilmesi

- Yapi ve Tesislerin Korunmasi

- Parsel Alaninda Farkin Giderilmesi

- Kadastro Ayirma Cap1

- Tapu Kayitlarina Belirtme Yapilmasi

- Diizenlemede Umumi Hizmetlere Ayrilacak Payin Hesab1

- Diizenleme Ortaklik Payr Orani ve Kamulastirilacak Alanin Hesabi
- Diizenleme Ortaklik Payindan Fazla Cikan Miktarin Saglanmasi
- Diizenleme Ortaklik Pay1 Oran

- Ogzet Cetvelleri

- Imar Adalarinin Parsellenmesi

- Parsel Numaras1 Verilmesi

- Parselasyon Planlarinin Onay1
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- Parselasyon Planlarinin Kontrolii

- Tapu Siciline Beyan ve Tescil

- Hisse Hesab1

- Yiurutme

basliklar1 giincel gelismeler, mahkeme kararlari, karsilagilan sorunlar ve ¢oziim
Onerileri 151¢1nda giincellenmesine gerek goriilmils ve ©ngoriilen yeni yonetmelikte

basliklar ve maddeler halinde tamamen ya da kismen diizenlenmeye ¢alisiimistir.

3.4.0ngoriilen Yeni Yonetmelik

Yonetmelikler kanunlar1 agiklayan diizenlemelerdir. Bir konuda yonetmelikte
aciklama yapilmasi i¢in kanunda ilgili maddesinde o konunun bahsedilmesi gerekir. Bu
nedenle yeni bir yonetmelik ongoriisii yapilmadan 6nce 3194 sayili Imar Kanunun 18 ve

19. Maddelerine asagida belirtilen fikralarin eklenmesi gerekir.

- Arsa ve arazi diizenlemesine baslanmadan 6nce danisma ve denetleme kurullari
kurulur. Bu kurullar uygulamanin sihhatli bir sekilde yapilabilmesi i¢in uygulamada gorev

alirlar.

- Diizenlemeye giren parsellerde hisse ¢oziimii yapilip, dagitim sonrasi miistakil ya

da hisseli parseller verilebilir.

- Arsa ve arazi diizenlemesi sonuglart 7201 sayil1 Tebligat Yasasi hiikiimlerince

teblig edilir.

- Parselasyon planlar1 ile beraber parselasyon raporlart da hazirlanir. Parselasyon

planlari raporlart ile bir biitiindiir.

- Son tahsis alanlart minimum imar parseli alanindan ¢ok kii¢iik olan hisseler

bedele doniistiiriilebilir.

- Diizenleme smir1 igerinde kamusal tesis donatilart bulunmasi halinde
diizenlemeye giren parsellerden DOP kesintisi yapildiktan sonra kalan ilk tahsis alanlari
tizerinden kamusal tesis donatilar1 ile KOP kesintisi yapilir. Son tahsis alanlari, ilk tahsis

alanlarindan KOP kesintileri diisiilerek hesaplanir.
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- Uygulamanin ilgili mahkemelerce iptal edilmesi halinde kok parsele doniis islemi

yapilip ardindan ikinci uygulama yapilir.

S6z konusu kanun maddelerinde gerekli diizenlemeler yapildiktan sonra 6ngoriilen

yeni yonetmelik asagida hazirlanmigtir.

Amag

Madde 1 - Yénetmeligin amaci; 3194 sayili imar Kanununun 18 inci maddesine
gore yapilacak arsa ve arazi diizenlemesinin nerelerde ve ne sekilde tatbik edilecegi ve
bununla ilgili diger hususlara a¢iklik getirmektir.

Kapsam

Madde 2 - Bu yonetmelik, belediye ve miicavir alan sinirlart ile bu siirlar disinda
diizenlenmis uygulama imar plan1 alanlar1 i¢indeki binali veya binasiz arazi ve arsa
diizenlemelerini kapsar.

Kanuni Dayanak

Madde 3 - Bu Yoénetmelik, 3194 sayili imar Kanununun 44/I-c maddesi hiikmii
geregince diizenlenmistir.

Tanimlar

Madde 4 — Bu yonetmelikte sozii gegen tanimlar asagida agiklanmistir.

a) Diizenleme Bolgesi: Diizenleme bolgesi oncelikle sehrin gelisme yonil ve
yakin zamanda yapilasmaya uygun bolgeler goz oOnilinde bulundurularak
diizenlenmesine karar verilen bolgedir.

b) Diizenleme Siniri: Kadastro ve imar althiklart cakistirilarak hazirlanan
uygulama haritalar1 lizerinden ¢izilen, diizenlemeye alinan yapi, kamusal tesis ve
tescile tabi diizenleme ortaklik payr donatilarinin dig siirindan, geriye kalan
donatilarin ise uygun kisimlarindan gegirilen, diizenlemeye alinan parsellerin
diizenlemeye alinacak kisimlarini da kapsayan sinirdir.

c) Dizenleme Ortaklik Payi: Diizenlemeye alinan parsellerden diizenleme
sonucu olusan deger artisina karsilik kesilen paydir.

d) Kamuya Ayrilan Alan: Diizenleme bolgesinde yerel oOlgekte kamunun
ihtiyaci i¢in ayrilan ve diizenleme ortaklik payi kesintisi ile elde edilen alandir.

e) Kamusal Hizmet Alani: Kamusal hizmet verme amagli, diizenlemeye giren
parsellerden kamusal alan ortaklik payr oraninda kesilen paylardan olusan ve

ilgili idarelerce diizenlemeden sonra kamulastirma ile edinilen alanlardir.
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f) Danigsma ve Denetleme Kurulu: Uygulamada uygulamayi gerceklestiren
idare, tasinmaz sahipleri ve uygulayicilar arasi koordineli bir ¢alisma yapilmasi,
uygulamanin gerekli 6n kontrollerinin yapilmast ve uygulamada karsilasilan
sorunlar da fikirlerine basvurmak amaciyla alaninda uzmanlagsmis (6ncelikli
olarak akademisyen) kisilerden meydana gelen kuruldur.

g) Uygulama Haritasi: Kadastro ve imar altliklar1 ¢akistirilarak elde edilen
diizenleme sinirinin gegirilmesine yardimci olan haritalardir.

h) Diizenleme Sinir Krokisi: Uygulama haritas1 {izerinden ¢izilen,
diizenlemeye alinan parsellerin diizenlemeye giren ve girmeyen kisimlarmin
gosterildikleri krokilerdir.

1)  Kadastro Ayirma Capi: Kismen diizenlemeye giren parsellerin diizenlemeye
giren ve girmeyen kisimlarini, koordinat ve alan degerlerini gosteren krokilerdir.
j)  Parselasyon Plani: Uygulamanin sonug iiriinii olan imar ada ve parsellerinin
gosterildikleri 1/1000 6lgekli hazirlanan planlardir.

k) Parselasyon Raporu: Parselasyon planlari ile bir biitiin olan, uygulama
hakkinda aciklayici bilgilerin verildikleri raporlardir.

1) Iptal ve Geriye (Kok Parsele) Doniis: Uygulamanin tescilinden sonra giincel
menfaati bulunanlar tarafindan yapilan itirazlar ve ilgili mahkemelerce verilen
kararlar sonucu uygulamanin bozulmas: ve diizenleme sonucu olusan imar
parsellerinin meydana geldikleri kok kadastral parsellere geri doniistiirme
islemidir.

m) Ozet Denge Cetveli: Diizenlemeye giren parsellerin diizenlemeye giren ve
girmeyen kisimlariin gosterildigi, kamulastirma islemi yapilmissa kamulagtirma
miktarlarinin belirtildigi, daha 6nceki terk miktarlarinin hesaba katildigi, kesilen
diizenleme ortaklik paylarinin ve tahsis alanlarinin gosterildigi cetvellerdir.

n) Tahsis Cetveli: Diizenleme sonucu olusan imar adalarinin hangi kadastral
parsellerden ne kadar pay atilarak olusturuldugunu gosteren cetvellerdir.

o) Dagitim Cetveli: Olusan imar parsellerinin hangi kadastral parsellerden pay
atilmak suretiyle olustugunu gosteren cetvellerdir.

p) Hisse Hesap Cetveli: Diizenleme bolgesindeki malikler bazinda hazirlanan,
diizenlemeye giren kadastral parsellerinden gelen hisselerinin ve toplamlarinin ve
diizenleme sonucu olugan imar parsellerindeki hisselerinin ve toplamlarinin

gosterildigi cetvellerdir.
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r) Kadastro Sirali Dagitim Cetveli: Kadastral parsellerin malikleri, hisseleri,
kesilen DOP oranlari, tahsis alanlari, hangi imar parseline tahsis edildiklerini
gosteren cetvellerdir.
s) Tescile Esas Dagitim Cetveli: Olusan imar parselleri bazinda hazirlanan,
imar parsellerinin maliklerini, hisselerini, hisse oranlarini ve varsa {izerindeki
takyidatlar1 gosteren, ilgili tapu sicil midirliiklerinin tescil asamasinda
kullanacaklar: cetvellerdir.
t) Imar Parseli Malik Iliskilendirme (GDI1) Cetveli: Imar parsellerinin
uygulama tarihindeki ve iptal tarihindeki malik ve hisselerinin ve ayrica imar
parselinin hangi kadastral parsellerden olustugunun da belirtildigi cetvellerdir.
u) Geri Donlis (GD2) Cetveli: Kesilen DOP ve KOP miktarlarinin imar
parseline iade edilerek kadastral parsellere doniisiintin gosterildigi cetvellerdir.
v) Kadastral Parsel Malik Iliskilendirme (GD3) Cetveli: Geri déniilen kadastral
(kok) parselin maliklerinin ve hisselerinin gosterildigi cetvellerdir.
Diizenleme Bolgesinin Tespiti Esaslari
Madde 5 — Belediye ve miicavir alan sinirlart i¢cinde belediyeler, belediye enclimeni
karari ile; disinda valilikler, il 6zel idaresi karar ile; 5 yillik imar programlarinda 6ncelik
tanimak ve beldenin inkisaf ve ihtiya¢ durumuna gore, yeterli miktarda arsayi, konut
yapimina hazir bulunduracak sekilde diizenleme sahalarini tespit etmek ve uygulamasini

yapmak mecburiyetindedir.

Diizenleme bolgesi oncelikle sehrin gelisme yonii ve yakin zamanda yapilagsmaya

uygun bolgeler goz dnilinde bulundurularak tespit edilmelidir.

Diizenleme bolgesinin belirlenmesinde benzer imar kosullart igeren bolgeler
secilmeli ve arazi kullanim tiirii birbirine yakin olan bolgeler olmasina dikkat edilmelidir.
1/1000 olgekli uygulama imar planlari genelde konut, turizm, sanayi, ticaret vb. gibi
sektorel kullanimlar1 kapsadigindan, anilan bolgelerde kamuya ayrilan sosyal donati
alanlar1 ihtiyaclart da farkli olacagindan, yapilacak imar uygulamalarinda diizenleme
alaninin ve smnirmin tespit edilmesi isleminde, plan kararlarinin uyumlulugunun goéz

oniinde bulundurulmasi ve kendi icerisinde degerlendirilmesi gerekmektedir.

Her diizenleme sahasinda miimkiin oldugunca diizenleme ortaklik pay1 (DOP) %40’a

yakin olacak sekilde secilmeli, kadastral parsellere tahsis edilecek imar parsellerinin
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bulundugu alandan wuzakta verilmemesi icin, diizenleme alanlarinda bdlgeleme

yapilmalidir.

Diizenleme bdlgesinde yap1 adalari bulunmamasi halinde, diizenleme sonu bir deger
artis1 s0z konusu olamayacagindan, diizenleme yapilmasina izin verilmez.

Hisseli Arazi ve Arsa Satisinin Yasaklanmasi

Madde 6 - Veraset yolu ile intikal eden, imar Kanunu hiikiimlerine gore
suyulandirilan, Kat Miilkiyeti Kanunu uygulanmasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi
ve depolama amaci i¢in yapilan hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar hari¢, imar
plan1 olmayan yerlerde her tiirlii yapilagma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak
0zel parselasyon planlari, satis vaadi sozlesmeleri yapilamaz.

Uygulama Yapma Yetkisi Olan Miiellifler

Madde 7 — Arsa ve arazi diizenlemesi yapmaya iiniversitelerin Jeodezi ve
Fotogrametri Miihendisligi, Harita Miihendisligi veya Geomatik Miihendisligi mezunu
kisiler yetkilidir.

Uygulama Oncesi Imar, Kadastro, Tapu ve Halihazir Harita Verilerinin Temini

Madde 8 — Diizenleme i¢in gerekli imar althiklar1 ilgili belediye ya da valiliklerden
temin edilir. Uygulamada esas alinacak planlar onayli 1/1000 o6lgekli uygulama imar

planlaridir.

Diizenlemeye giren parsellerin takyidathh tapu kayitlart ilgili tapu sicil
miudiirligiinden temin edilir. Tapu kayitlarinda maliklere ait hisse oranlari, hisse miktarlari

ve varsa parsel lizerindeki her tiirlii takyidatlar belirtilmelidir.

Diizenlemeye giren parsellere ait kadastral veriler ilgili kadastro miidiirliiglinden
temin edilir. Kadastral verilerden elde edilen hesap alanlar ile tapu kayitlarindaki alanlar
arasinda 0l¢ii, sinirlandirma, tersimat ve hesaplamalardan dogan hatalar dolay1 fark olmasi
durumunda alan diizeltmeleri resen yapilir, tasinmaz sahiplerinin muvafakati aranmaz.

Uygulamaya hesap alanlar1 tizerinden devam edilir.

Uygulamaya baglamadan 6nce diizenlemeye giren parseller lizerindeki muhdesat ve
korunmas1 gereken yapilarinda gosterildigi halihazir haritalar hazirlanir. Bolgenin daha
once hazirlanmis halihazir haritasinin mevcut olmast durumunda gilincellenmesi yapilir.
Hazirlanan halihazir haritalar parselasyon planlari ile beraber onaylanir ve uygulama

dosyasinda yer alir.
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Danisma ve Denetleme Kurullarinin Kurulmast

Madde 9 — Arsa ve arazi diizenlemesine baslanmadan Once uygulamay1
gergeklestiren idare biinyesinde danisma ve denetleme kurulu kurulur. Bu kurul hem
yapilan uygulamay1 denetleyecek hem de taginmaz sahipleri ile idareler arasinda iletisim
saglayabilecek nitelikte olmalidir. Bu kurulda yer alacak kisiler uygulamaya teknik ve

mevzuat agisindan hakim kisilerden olusmalidir. Kurulda en az birer tane;

- Uygulamanin hukuki boyutunda s6z sahibi olacak hukukgu,

- Teknik kisminin denetimini yapacak ve dagitim stratejisini belirleyecek, bu
alanda uzmanlagsmis ve tercihen tiniversite biinyesinden gelecek bir harita
miihendisi,

- Planla ilgili sorunlarin ¢éztimiinde yer alacak sehir plancisi,

yer almalidir.
Bu kurulun baslica gorevleri ;

- Uygulamanin her sathasinda gérev almak ve uygulamanin kadastro kontrolii ve
tapuda tescilinden 6nce gerekli 6n kontrollerini yapmak,
- Uygulamay1 belli araliklarla hazirlayacaklari toplantilarla tasinmaz sahiplerine
anlatmak ve sorularini yanitlamak,
- Tasmmaz sahiplerinin uygulama hakkinda goriislerini almak,
- lIdareler, tasmnmaz sahipleri ve uygulamay:r gerceklestiren serbest biirolar
arasinda koordineli bir ¢alisma yiiriitmek,
- Yapilan itirazlar1 degerlendirmek ve hazirlayacaklar1 raporlar dogrultusunda
uygulamay1 gergeklestirecek idareleri bilgilendirmektir.
Uygulama Masraflarinin Tahsili
Madde 10 — Arsa ve arazi diizenlemeleri belediye ve miicavir alan sinirlari igerisinde
belediye enciimenince, disinda ise il Ozel idaresince resen yapilan uygulamalardir.
Tasinmaz sahiplerinin muvafakati aranmaz. Uygulamanin resen yapilmasi durumunda

uygulama masraflar1 uygulamay1 gerceklestiren idarece karsilanir.

Tasinmaz sahiplerinin istegi dogrultusunda AAD yapilmast durumunda, AAD
yapilmasini isteyen taginmaz sahiplerinin parsel alanlar1 toplam1 diizenlemeye giren parsel
alanlar1 toplaminin %50 sinden fazla olmasi gerekir. Bu durumda uygulama masraflar

uygulamay1 isteyen tasinmaz sahiplerince karsilanir.
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Uygulama Haritasinin Olusturulmasi

Madde 11 — Diizenleme bolgesindeki imar althigr ile kadastro althigr cakistirilarak
uygulama haritas1 elde edilir. Koordinat birligi saglanmamasi halinde imar althig Biiyiik
Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Yonetmeligince belirlenen déniisiim ydntemleri
ile kadastro altligina dontistiiriiliir. Diizenleme sinir1 uygulama haritasi tizerinden gegirilir.

Diizenleme Sinirmin Gegirilmesi ve Ilgili Esaslar

Madde 12 - Diizenleme smirlart diizenleme bdolgesi baz alinarak belirlenir.
Diizenlemeye giren parsellerin geometrik sekilleri, yol genislikleri, korunacak yapilar vb.

degerler goz oniinde bulundurularak gegirilir. Diizenleme sinir krokileri hazirlanir.

Diizenleme siirinin gegirilmesinde asagidaki kurallara uyulur;
a) Diizenlemeye alinan parseller miimkiin oldugunca ayni topografyaya,
yaklagik olarak esit degere ve imar hakkina sahip olmalidir.
b) Yapi alanlar1 kendi iginde, sanayi alanlar1 kendi i¢inde diizenlemeye alinir.
c) Dogal ve yapay esikler diizenleme simirinin gecirilmesinde géz Oniinde
bulundurulur.
d) Imar adasmn biiyiik bir kismi tesekkiil etmis olmasi, imar adasi igerisinde
imar mevzuatina gore yapilasmis parsellerin yeniden diizenlenmesine ihtiyag
bulunmamasi, birka¢ tasinmaz malin tevhid ve ifrazi yoluyla imar plani ve imar
mevzuatina uygun, imar parsellerinin elde edilmesinin miimkiin olmasi
durumunda diizenleme sinir1 adanin bir kismindan gegirilebilir.
e) Iskan sahasmin bittigi yerlerde iskan smirindan gecirilir. Fakat iskan
sinirinin yapi adasina bitisik olmasi durumunda olusacak parsellerin yola cephesi
olmayacagindan iskan sahasinin disindan gegirilebilir.
f)  Iskan sahasi igerindeki yollarda yol orta ekseninden gegirilir.
g) Tescile tabi olan DOP kapsamindaki adalarin dis sinirindan, diger DOP
kapsamindaki adalarin parsel sinirina gore uygun goriilecek alanindan gegcirilir
h) Imar planlarinda belirlenmis bir diizenleme sinir1 olmasi durumunda ona
uyulur.
i)  Diizenleme simirmin diizenlemeye giren parselleri iki ya da daha ¢ok parsele
bolmesi durumunda, diizenleme sinir1 disinda kalan kadastral parsel pargalari

baska bir yap1 adasimna girmiyorsa diizenleme sinir1 kadastral parselin dis
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sinirindan  gegirilir. Aksi takdirde kadastral parselin diizenlemeye girmeyen

kisimlart i¢in kadastro ayirma gaplar1 hazirlanir.
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Sekil 3. Diizenleme Sinir Krokisi
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Kadastro Ayirma Caplarinin Hazirlanmasi

Madde 13 - Diizenleme sinirinin diizenlemeye giren parselleri iki yada daha ¢ok
parsele bolmesi durumunda, diizenleme sinir1 disinda kalan kadastral parsel parcalar1 baska
bir yap1 adasina giriyorsa, bu parcalar i¢in kadastro ayirma caplari hazirlanir. Kadastro
ayirma ¢aplarinda kadastral parselin diizenlemeye giren ve girmeyen kisimlari belirtilir ve
alan hesaplar1 yapilir. Diizenleme disinda kalan kisim bir parca ise parsel numarasi
korunur, birden fazla parca ise girmeyen kisimlari icin ada igerisindeki son parsel
numarasindan itibaren parsel numarasi verilir. Tescil bildirimi hazirlanarak tescili kadastral
parseldeki malikler adina hisseleri oraninda yapilir. Uygulamaya diizenlemeye giren kisim

uzerinden devam edilir.
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ILI : CANKIRI

ILCESI : ORTA

BELDESI : KALFAT

ADA/PARSEL : 1840

KADASTRO AYIRMA CAPI

Ha M 2 Dm 2 DUSUNCELER
YUZOLCUMU (TAPU) 5217 04
UYGULAMAYA GIRMEYEN (A) 3165 63
UYGULAMAYA GIREN (B) 2051 41

5000274

1839

KROKI

15092

1836

2261
NoktaNo Y X NoktaNo Y
15092 569296.44 4536920.43 | 5000268 569292.48 4536880.53
15006 569290.74 4536862.98 | 5000280 569258.28 4536918.67
5000269 569253.26 4536868.11 | 5000281 569249.02 4536918.24
P.933 569185.34 4536910.19 | 5000274 569184.72 4536915.28
9669 569182.78 4536877.77
Ada Parsel Noktalar HesapAlan
1840 9669,15092,15096, 5217.04
5000274,P.933
A 5000269,5000280,5000281,9669,5000274, 3165.63
P.933
B 5000268,5000269,5000280,15092,15096 2051.41
UYGUNDUR KADASTRO MUDURLUGU
DUZENLEYEN BELEDIYE / OZEL IDARE
KONTROL EDEN KONTROL EDEN
ADI SOYADI
TARIH
IMZA

Sekil 4. Kadastro Ayirma Capi
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Hisse Coziimii ve Ferdilestirme

Madde 14 — Diizenlemeye giren kadastral parsellerde ihtiya¢ duyulmasi halinde hisse
¢Ozlimii yapilabilir. Hisseli parsellere dagitim sonucu minimum imar parseli alanini
saglamalar1  halinde miistakil parseller verilebilir ya da baska hissedarlarla
hisselendirilebilir. Hisselerin hangi kadastral parsellerden gelip, hangi imar parsellerine
gittigi hisse hesap cetvellerinde gosterilir.

Uygulama Kararinin Alinmasi

Madde 15 — Uygulama kararinin alinmasinda belediye ve miicavir alan sinirlari

icinde belediye enciimeni, disinda ise il 6zel idaresi yetkilidir.

Uygulama kararlarinda diizenlemeye alinan parseller tek tek sayilmali ve uygulama
yontemi (hisse ¢oziimii yapilip yapilmadigr) belirtilmelidir.

Tapuya Serh Verilmesi

Madde 16 — Diizenlemeye alinan parsellere ilgili tapu miidiirliiglince uygulama
kararina istinaden “Arsa ve arazi diizenlemesi” serhi konulur. Serh diisiilmesi
tasinmazlarin alim satimii engellemez. Fakat alim satim olmas1 durumunda uygulamay1
gerceklestiren idare bilgilendirilir. Arsa ve arazi diizenlemesi yapilan parsellerde parsel
geometrisine dayali degisiklik islemlerinin yapilmasina izin verilmez.

Diizenleme Ortaklik Pay1

Madde 17 — Belediyeler ve valiliklerce diizenlemeye giren parsel alanlarindan,
dagitim sirasinda kamuya ayrilan alanlar i¢in yeteri kadar miktar, diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artisi karsiliginda “Diizenleme Ortaklik Payr (DOP)” olarak
diisiilebilir. Ancak bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi
tutulan parsellerin diizenlemeden onceki alanlarinin yiizde kirkini gegemez. Diizenleme

ortaklik pay1 parsellerin diizenlemeye giren kisimlari tizerinden kesilir.

Diizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve iizerindeki yapinin 6zelligi
itibariyle diizenleme ortaklik paymnin alinamadigi hallerde, ilgilisinin muvafakati ile
diizenleme ortaklik pay1 miktar1 bedele doniistiiriilebilir. Bu bedel uygulama kapsamindaki
giderler disinda kullanilamaz.

Diizenleme Ortaklik Pay1 Kesilmeyecek Parseller

Madde 18 — Diizenleme sinir1 igerisinde yer almasi ragmen DOP kesilmesi miimkiin

olmayan parseller vardir. Buna gore;
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a) Diizenleme sonrasi deger artisindan yararlanamayacak, bir kamusal amag
icin dlizenlemeden once ilgili kamu kurumlarinca kamulastirilmis ve bu amag
diizenlemeye esas imar plani ile devam eden su deposu, pilon yeri, trafo yeri vb.
gibi ve DOP kesintisi i¢inde belirtilen tiim donatilar ( ibadet, ilkogretim okullar
vb. gibi) diizenlemeye alinmis olmasina ragmen ( kamu adina tescilli) bu tiir
parsellerden,

b) lkinci kez diizenlemeye alian parsellerden,

¢) 3194 sayili imar Kanunun 15. ve 16.maddeleri uyarinca istege bagh terkli
diizenleme yapilan ve terk miktar1 uygulamadaki DOPO oranindan gelecek
kesintiden fazla olan parsellerden,

d) Diizenleme kapsaminda yer alsa bile, kullanim ve toprak yapilar itibariyle
bir bagka yerden tahsis yapilmasi miimkiin olmayan orman ve mezarlik vasifli
alanlardan,

e) Vakiflar genel miidiirliigli adina veya her tiirlii tasarrufu Vakiflar Genel
Midiirliigii’nde olmakla birlikte mazbut vakiflar adina kayith toplum hizmetine
sunulmus (okul, hastane, cami, hamam, ¢cesme gibi) hayrat niteliginde olan vakif

mallarindan ( kamusal amag giittiikleri i¢in),

DOP kesintisi yapilmaz. Fakat ikinci kez diizenlemeye alinan parsellerden taginmaz
sahiplerinin rizas1 alinarak ilk uygulamadaki kesinti miktarini, uygulamadaki “Diizenleme
Ortaklik Pay1 Oran1 (DOPO)” na tamamlayacak fark kadar kesinti yapilabilir.

Diizenleme Ortaklik Payr (DOP) Kesintisi Ile Edinilecek Plan Donatilar

Madde 19 — Diizenleme ortaklik payr kesintisi ile edinilecek plan donatilar
diizenlemeye giren parsellerin ihtiyac1 olan yerel hizmet 6l¢egindeki ve iizerinde yapi

hakki olmayan kamusal hizmet donatilaridir.

a) Egitim tesis alanlari i¢in; ana okullar, Milli Egitim Bakanligina ilkogretim
ve ortadgretim okullari,

b) Kamusal agik/yesil alanlar icin; parklar, mezarliklar, agaclandirilacak
alanlar, oyun alanlari, semt spor alanlari, meydanlar ve cocuk bahgeleri,

c) Ticaret ve hizmet alanlar1 i¢in; acik pazar alanlar1 ( mahalle dlgeginde ),

d) Ibadet yerleri i¢in; mescitler ve kiiciik camiler (mahalle dlceginde ),

e) Otoparklar i¢in; mahalle 6l¢egindeki otoparklar,
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f)  Yollar i¢in; ¢ok seritli yollar, iki seritli yollar, ¢evre yollari, kent i¢inden
gecen toplayict yollar,

DOP kesintisi ile edinilecek kamusal hizmet donatilaridir. Ayrica planlarda yukarida
sayilan donatilar disinda kamusal hizmet donatilari ile karsilasilmas1 durumunda, donatinin
DOP kesintisi ile saglanip saglanamayacagina karar vermede diizenleme oncesi kurulan
danisma ve denetleme kurullarimin goriigii alinir. Bu kurullar karar verirken donatinin
hizmet Olcegi ve flizerinde yapilagma hakki olup olmadigi kistaslarini gbz Oniinde
bulunduracaklardir. Kararlar1 ile ilgili tanzim edecekleri raporlar uygulama dosyasinda
bulunacaktir.

Ihdas Edilen Alanlarin Degerlendirilmesi

Madde 20 — Diizenleme bolgesinde yap1 ya da kamusal tesis adalarina rastlayan
kapanan kadastral yollardan elde edilen ihdaslar oncelikli olarak kamuya ayrilan alanlardan
diistiliir. Geriye kalan kamuya ayrilan alan i¢in diizenlemeye giren parsellerden kesinti
yapilir. Ihdas edilen alan toplaminin kamuya ayrilan alandan fazla olmasi durumunda ise

fazlalik kisim belediye adina tescil edilir.

Diizenleme bolgesinde yap1 yada kamusal tesis adalarina rastlayan dere, taslik,
calilik gibi devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki alanlardan elde edilen ihdas edilen alanlar
T.C Maliye Hazinesi adina tescil edilip diizenlemeye alinirlar.

Daha Once Istege Bagli Uygulamalarda Yapilan Degisiklik Islemlerinde Yapilan
Terklerin Degerlendirilmesi

Madde 21 — Diizenlemeye giren parsellerden daha Once yapilan terk miktari
uygulamadaki DOPO oranindan gelen kesinti miktarindan fazla ise, s6z konusu parseller

DOP kesintisi yapilamadan uygulamaya girer ve girdigi alan tahsis alan1 olarak c¢ikar.

Daha once yapilan terk miktar1 uygulamadaki DOPO oranindan gelen kesinti
miktarindan az ise aradaki farki saglayacak sekilde s6z konusu parselden DOP kesintisi

yapilir.

Fark=(Terk Oncesi Alan*DOPO — Ilk Terk) olarak hesaplanir. Eger; ilk terk>fark
olursa DOP kesintisi yapilmaz. Fakat ilk terk<fark ise formiilden ¢ikan sonug¢ kadar DOP
kesintisi yapilir.

Diizenleme Ortaklik Pay1 Oraninin ( DOPO ) Hesabi

Madde 22 — Diizenlemeye giren parseller;
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a) DOP alinacak (DOP , ) kadastral parseller; diizenlemeye kismen yada
tamamen olarak ilk kez giren kadastral parselleri [a],

b) DOP alinacak (DOP ,) istege bagl olarak imar Kanunun 15. ve 16.maddesi
uyarinca terkli islem gérmiis kadastral parseller; daha 6nce terkli islem yapilmis
fakat yapilan terk miktar1 DOP kesintisinden daha diistik gelen parselleri [b],

c) DOP alinmayacak (DOP ., ) kadastral parseller; daha once diizenlemeye
girmis, DOP kesilmis yada daha 6nce terkli islem gormiis parselleri [c]

d) DOP alinmasi miimkiin olmayan parseller (DOP ., ); Bir kamusal amag
icin dlizenlemeden once ilgili kamu kurumlarinca kamulastirilmis ve bu amag
diizenlemeye esas imar plani ile devam eden su deposu, pilon yeri, trafo yeri vb.
gibi ve DOP kesintisi i¢inde belirtilen tiim donatilar ile diizenleme kapsaminda
yer alsa bile, kullanim ve toprak yapilari itibariyle bir baska yerden tahsis
yapilmasi miimkiin olmayan orman ve mezarlik vasifli parselleri [d],

e) Yoldan ihdas edilen alanlar; diizenleme bdlgesinde yap1 yada kamusal tesis
adalarina rastlayan kapanan kadastral yollardan kazanilan alanlar [e],

f) Hazine adina tescil edilen ihdaslar; tescilleri T.C Maliye Hazinesi adina
gerceklestirilen diizenleme bdlgesinde yap1 yada kamusal tesis adalarma
rastlayan dere, taslik, ¢alilik gibi devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki alanlardan

kazanilan tasinmazlar [f],
ifade etmek tizere;
> Diizenlemeye Giren Alan (DGA) =[a]+[b]+[c]+[d]+ e]+[f]
> Konut Adas1 Alani=[r]
> Kamu Tesis Adas1 Alani=[t]
Yy imar Ada Alan1 (IAA)=[r+]
Kamuya Ayrilan Alan (KAA)=(DGA)-(IAA)-[e]
2. DOP ame=[c]+ [d]+ [e]
Diizenleme Ortaklik Pay1r Orani(DOPO)=KAA / ( > DGA-> DOP ,m,)

seklinde hesaplanir.
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Kamusal Tesis Donatilari Oran1 (KOPO) ve Hesabi

Madde 23 — Kamusal tesis donatilari, yap1 adalart ve DOP donatilar1 diginda kalan
kamusal hizmet i¢in tasarlanmis donatilardir. DOP donatilar1 diizenleme ortaklik pay1
olarak kesilen alanlardan elde edilirken, KOP (Kamusal Tesis) donatilar1 diizenlemeye
giren parsellerden DOP kesildikten sonra kalan ilk tahsis alanlarindan pay verilmek
suretiyle elde edilir. Elde edilen bu donatilar diizenlemeye giren tasinmaz sahipleri adina
tahsis alanlar1 oraninda tescil edilir. Daha sonra bu kamusal tesis alan1 bedeli tasinmaz
sahiplerine Odenerek ilgili kurum tarafindan devralinir. Uygulamaya giren parseller
arasinda belediye ya da T.C Maliye Hazinesi adina kayith taginmazlar var ise oncelikli
olarak belediye sorumlulugunda edinilecek kamusal tesis donatilarinin ediniminde belediye
tasinmazlari, merkezi yonetim sorumlulugunda edinilecek kamusal tesis donatilarinin

ediniminde ise hazine tasinmazlari kullanilir. Buna gore;
> Konut Adas1 Alani=|r]
> Kamu Tesis Adas1 Alani=[t]
Y 1lk Tahsis Alani= Y DGA -YDOP =[r]+[t]
[g]= Y Ilk tahsis alani igerisindeki belediye tasimnmazlari
[h]= Y lIk tahsis alani i¢erisindeki hazine tasinmazlari
olmak tizere;

a) Belediye sorumlulugunda edinilecek kamusal tesis donatisi i¢in;
KOPO=([t]-[g] ) / O Ilk Tahsis Alan1 - [g] )

b) Merkezi yonetim sorumlulugunda edinilecek kamusal tesis donatisi igin;
KOPO=([t]-[h] ) / (. ilk Tahsis Alani - [h])

seklinde hesaplanir.

Diizenleme Ortaklik Payindan Fazla Kismin Saglanmasi

Madde 24 - Diizenleme sahasinda kamuya ayrilan miktarin, diizenlemeye giren alan
toplaminin % 40"1n dan daha fazla ¢ikmasi halinde, bu miktarin %40 a diistiriilmesi i¢in
once, varsa bu diizenleme sahasindaki belediye ve hazine ait tasinmazlar bu ise tahsis
edilir.

Bunlar da yetmedigi takdirde, asagidaki siraya gore kamulastirma yapilir.
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a) Kadastro parsellerinin yiizél¢limii en biiyiik olanindan baglamak {izere,
miistakil imar parselleri verildikten sonra arta kalan miktarlari,

b) Alanlar en kiiciik bir imar parseli alaninin dortte birinden daha kii¢iik olan
kadastro ve varsa imar parsellerinin en kiigiigiinden baslanarak yeteri kadari,

c) Tamamu yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark, cami, karakol gibi
umumi tesislere isabet eden kadastro ve varsa imar parsellerinin yeteri kadari,
kamulastirilir.

KAA: Kamuya Ayrilan Alan;

DGA:Diizenlemeye Giren Alan;

olmak tizere;

Kamulastirilacak Alan=(KAA-0.40*DGA)*(100/60) ile bulunur.
Hesabin kontrolii yapilacak olursa;

DOPO=(KAA-Kamulastirilacak Alan) / (DGA-Kamulastirilacak Alan)=0.40

olmalidir.

Ancak diizenlemeye giren parsellerden yapilacak DOPO kesintisi ile
kamulastirilacak alan toplami, diizenlemeye giren alan toplaminin %350 sinden fazla

olamaz.

Kamulastirma islemi 4650 sayili yasa ile degisik 2942 sayili Kamulastirma Kanunu
hiikiimlerine gore yapilir.

Tahsis Alanlarinin Hesabi

Madde 25 — Diizenlemeye giren parsellerin diizenlemeye giren kisimlarindan DOP
kesintisi diisiilerek ilk tahsis alanlar1 hesaplanir. Ilk tahsis alanlarindan da KOP kesintileri
diisiilerek son tahsis alanlar1 hesaplanir. imar parsellerine dagitim islemi son tahsis alanlart
lizerinden yapilir. Yapilan hesaplar “ Ozet Denge Cetvelleri” nde gosterilir.

Dagitim ve Tahsis Ilkeleri

Madde 26 — Son tahsis alanlar1 lizerinden yapilacak dagitim ve tahsis islemlerinde

asagidaki esaslara uyulur.

a) Miimkiin oldugunca hissesiz, miistakil parsel olusumu saglanir.
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b) Her kadastral parsele bulundugu yap: adasindan imar parseli tahsis edilir.
Ancak, bu teknik olarak miimkiin degilse, ayn1 imar hakkina sahip baska bir
adadan tahsis yapilir.

c) Eger kadastral parsel imar plan1 geregi ( bir kamu tesisi veya alanina isabet
ettigi i¢in) eski yerinde korunamiyorsa; miimkiin oldugunca kadastral konumuna
yakin ve bu konum ¢evresindeki imar haklarindan (en azindan) en diisiik olana
esit bir imar hakki bulunan yapi1 adasindan payli veya ferdi, 6zellikle yapili
olmayan, parsel tahsis yapilir. Tahsis yapilirken, tahsis edilen yeni parsel ile eski
parselin uzaklik ve ekonomik degerler dogrultusunda hakkaniyet gozetilerek
yapilmasi gerekir.

d) Plan ve mevzuat geregi korunmasi gereken yapilarin tam ve hissesiz imar
parsellerine tahsisi saglanir.

e) Minimum imar parseli alanindan daha kiiciik alana sahip hisseler,
diizenlemeye giren ayn1 durumdaki hisseler ile hisseli parseller seklinde tahsis
edilir.

Ayrica miistakil imar parseli tahsis edilemeyecek durumda olan kiiclik hisselerin
bedele doniistiiriilmesi, deger artisindan faydalanabilmesi i¢in bedele doniistiiriilecek
alanin DOP kesintisi yapildiktan sonraki alan alinmasi ve bedelinin diizenleme yapilan
tarihteki rayi¢ bedel lizerinden uygulamay1 gerceklestiren idare tarafindan pesin olarak
O0denmek suretiyle yapilabilir.

Tasinmazlar Uzerindeki Muhdesatlari Degerlendirilmesi

Madde 27 — Arsa ve arazi diizenlemesi zemine ait bir uygulamadir. Parseller
tizerindeki muhdesati kapsamaz. Yapilan tahsis ve hisselendirmeler zemine aittir. Parsel
tizerindeki muhdesatlarin  bedelleri sahiplerine 6denmedik¢e muhdesatlar {izerinde

hissedarlik kurulamaz.

Ayrica DOP donatilarina rastlayan muhdesatlarda idarelerce bedelleri 6denmeden
ortadan kaldirilamaz.

Parselasyon planlar1 ve cetvellerin hazirlanmasi

Madde 28 — Parselasyon planlar1 ve diizenleme cetvelleri Tapu Kadastro Genel
Miidiirligii Fen Dairesi Baskanligi’nin 2010/22 sayilt 1715 numarali genelgesi uyarinca

hazirlanir.
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Parselasyon Raporlarinin Hazirlanmasi

Madde 29 — Parselasyon planlari, raporlari ile bir biitiindiir. Parselasyon planlar1 ile
beraber diizenlemeye giren kadastral parsel bazinda, kesilen DOP ve KOP miktarlarini,
dagitim stratejisini, tahsis edilen imar parsellerini ve uygulamanin yasal dayanagini agikga
ifade eden parselasyon raporlar1 hazirlanir.

Hisse Orani

Madde 30 — Diizenleme sonucu olusan hisseli parsellerde hisse orani hissenin parsel
alanina oranlanmasi ile bulunur. Olusan pay ve payda miimkiin oldugunca sadelestirilir.
Ayrica hazirlanan tapu senetlerinde hisse orani yaninda hisseye tekabiil eden ve tahsis
miktarlarim belirten m” de belirtilir.

Parselasyon Planlarmin, Raporlarinin ve Cetvellerinin Onay, ilan ve Teblig Edilmesi

Madde 31 — Hazirlanan parselasyon planlari, raporlari ve cetveller belediye ve
miicavir alan sinirlart i¢inde belediye enciimenince, diginda ise il 6zel idaresi tarafindan
onaylanir ve 30 giin siire ile uygulamay1 gergeklestiren idare panosunda ve WEB

sayfasinda ilan edilir.

Ayrica 7201 sayili Tebligat Kanunu hiikiimlerince ilgili taginmaz sahiplerinin

adreslerine parselasyon planlari, raporlar1 ve cetvelleri teblig edilir.

Diizenleme askiya c¢ikartilirken ve indirilirken tutanak tutulur. Askiya ¢ikartildigi ve
indirildigi tarihler tutanaklarda belirtilir.

Itirazlarm Degerlendirilmesi

Madde 32 — 30 giinliik aski siiresi sonucu yapilan itirazlar belediye ve miicavir alan
sinirlart icerisinde belediye enciimenince, disinda il 6zel idaresince danisma ve denetleme
kurulunun goriisleri dogrultusunda karara baglanir.

Uygulama Dosyasinda Bulunmasi Gereken Evraklar

Madde 33 — Uygulama dosyasi; yazigsmalar, hesap cetvelleri, haritalar, krokiler ve

hesaplardan olusur.

Yazigmalar; diizenleme yapilmasina dair enciimen karari, ilgili tapu miidiirliigiince
diizenlemeye giren parsellere dair serh yazisi, takyidathi tapu kayitlari, diizenlemenin
askiya cikartildigt ve indirildigine dair tutanaklar, diizenlemenin onaylandigina dair
enciimen karari, ilgili kadastro midirliigiince uygulama dosyasinin teknik kontrollerin
yapilmasi i¢in uygulamayi yapan idarece yazilmig iist yazi, ilgili tapu miidiirliiglince

uygulama dosyasinin tescil edilmesine dair uygulamayi yapan idarece yazilmis iist yazi,
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diizenlemeye giren parsellere dair miilkiyet listesi ve uygulama hakkinda danisma ve

denetleme kurulunun raporlarindan,

Hesap cetvelleri; DOPO-KOPO hesap cetveli, 6zet denge cetveli, dagitim cetveli,
tahsis cetveli, kadastro sirali dagitim cetveli, tescile esas dagitim cetveli ve hisse hesap

cetvellerinden,

Haritalar; halihazir haritalar, imar planlari, kadastral durum haritalari, uygulama

haritasindan,

Krokiler; diizenleme sinir krokileri, kadastro ayirma c¢aplari, yoldan ihdas folyeleri

ve parselasyon 6l¢ii krokilerinden,

Hesaplar; kadastral parsel alanlari, imar parsel kose koordinatlari, imar ada ve parsel
alanlarindan olusur.

Parselasyon Planlarinin Araziye Aplikasyonu

Madde 34 — Parselasyon planlarinin araziye aplikasyonu Biiyiik Olgekli Harita ve
Harita Bilgileri Uretim Yonetmeligi esaslarinca yapulir.

Uygulama Dosyasinin Kontrolii

Madde 35 — Uygulama dosyasimmin biiro ve arazi kontrolleri ilgili kadastro
midirligiince Tapu Kadastro Genel Miidiirliigli Fen Dairesi Bagkanligi’nin 2010/22 sayili
1715 numarali genelgesi uyarinca yapilir. Degisiklik igslemi paftasina islenir. Olusan imar
parsellerine en son ada numarasindan itibaren ada ve parsel numaralar1 verilir. Kontrolii
tamamlanan uygulama dosyasi tescil iglemi i¢in ilgili tapu sicil miidiirliigline gonderilir.

Tescil Islemi

Madde 36 — Kadastro miidiirliigiince teknik kontrolleri yapilan parselasyon planlar
ve cetvellerin tescili ilgili tapu sicil midiirligiince yapilir. Tescil iglemi resen, tescile esas
dagitim cetveli uyarinca yapilir.

Parselasyon Planlarinin Hukuki Gegerliligi

Madde 36 - Imar parselasyon planlari, tescilden sonra Medeni Kanun ve Tapu Sicil
Tiiziigiinde belirtilen plan yerine gecer ve miilkiyete iliskin sinir gosterme islemleri

kadastro miidiirliiglince bu planlara gore yapilir.
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Iptal ve Geriye (Kok Parsele) Doniis

Madde 37 — Diizenleme ile ilgili giincel menfaati olanlar tarafindan yapilan itirazlar
ve ilgili mahkemelerce yapilan degerlendirmeler sonucu uygulamanin bozulmasi halinde
belediye enclimeni/il 6zel idaresi tarafindan iptal ve geriye doniis karari alinarak kok

parsele doniiliir. Uygulama asagida belirtilen agsamalarla yapilir.

a) Imar parseli malik iliskilendirme (GD1) cetvelleri hazirlanir. Bu cetvellerde
imar parsellerine ait uygulama ve iptal tarihindeki malik ve hisse bilgileri ile
meydana geldikleri kadastral parseller belirtilir. Bu cetvelle imar parsellerinin
uygulama tarihinden iptal tarihine kadarki hukuki durumlarindaki degisimler
saptanir.

b) Geri doniis (GD2) cetvelleri hazirlanir. Bu cetvel hazirlanirken uygulama
tarihindeki 6zet denge cetvellerinden faydalanilir. Uygulama tarihindeki
kadastral parselden yapilan DOP ve KOP kesintileri imar parseline iade edilerek
kok parsele doniiliir.

c) Kadastral parsel malik iligskilendirme (GD3) cetvelleri hazirlanir. Yapilan
iadeler sonucu iki farkl parsel olusur. Birincisi DOP ve imar parseli iadelerinden,
ikincisi DOP ve KOP iadelerinden olusan parseldir. Bu iki parselin toplami son
senet alanini verir. Bu sekilde kok parsele doniis saglanir.

DOP iadeleri olusan imar ve KOP parseli alanlar1 oraninda yapilir.

Imar parseli ve DOP iadeleri iptal tarihindeki malikler adina, KOP ve DOP
iadeleri uygulama tarihindeki malikler adina yapilir. Olusan kok parsel malikleri
uygulama ve iptal tarithindeki maliklerden olusur.

d) Hazirlanan geri doniis cetvelleri onayi, aski ilani, kontrol ve tescili bu

yonetmelik hiikiimlerince yapilir.

Ikinci Uygulama Yapilmasi

Madde 38 — Kok parsele dontis islemi yapildiktan sonra ikinci uygulama yapilir.
Uygulama bu yonetmelik hiikiimlerince gergeklestirilir. Uygulama yapilmasina dair alinan
kararlarda hisse ¢6ziimii yapilacag: belirtilir. KOP kesintisi varsa oncelikle ilk uygulama
tarithindeki maliklere yapilan KOP iadelerinden saglanip geri kalan kisim iptal tarihindeki

maliklerden kesilir.
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Yrtirliik
Madde 39 — Bu yonetmelik yayimu tarihinde yiiriirliige girer.
Yirutme

Madde 40 — Bu yonetmeligi Cevre ve Sehircilik Bakan yiirtitiir.



4.SONUC VE ONERILER

3194 Sayili Imar Kanunun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arsa ve Arazi
Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkindaki Yénetmelik 02/11/1985 yilinda 18916 sayi ile
Miikerrer Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Fakat gliniimiize kadar gegen
28 yillik siirecte s6z konusu yonetmelikte herhangi bir giincelleme yapilmamistir. Oysaki
gecen 28 yillik siliregte gerek mevzuat alaninda gerekse teknik alanda birgok gelisme
yagsanmistir. Bunun sonucunda arsa ve arazi diizenlemesi ile ilgili yasal mevzuatta karsilig
ve nasil yapilacagina dair agiklamalarin bulunmadigi bosluklar olusmustur. Bu ¢alismada
bu yasal bosluklar giderilmeye c¢alisilmis ve uygulamada karsilagilan sorunlari en aza

indirgeyecek sekilde s6z konusu yonetmelikte giincelleme yapilmaistir.

Bu calisma ile ilgili asagidaki temel sonuglara ulasilmis ve ¢oziim Onerileri

sunulmustur.

- Arsa ve arazi dilizenlemesi sonuglart sadece 30 giinlilk aski ilanlar1 ile
duyurulmaktadir. Bunun diginda ilgililere herhangi bir teblig yapilmamaktadir. Fakat arsa
ve arazi diizenlemeleri subjektif islemler olup ilgililere tebligi gerekir. Aksi takdirde
uygulamanin istiinden yillar gecse bile tasinmaz sahipleri uygulamaya itiraz edip, olay1
mahkemelere tasiyrp uygulamay: iptal ettirebilmektedirler. Bunun sonucunda da daha
sikintil1 bir siire¢ olan geri doniis ve ikinci uygulama yapilmasi gerekir. Bunun i¢in arsa ve
arazi diizenlemesi sonuglarin1 7201 sayili Tebligat Yasast hiikiimleri gereginde ilgililere
teblig edilmelidir. Tasinmaz sahiplerinin T.C kimlik numaralarinin bilinmesi halinde
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sayesinde adres verilerine ulasilabilir. Ayrica arsa ve
arazi diizenlemesi sonuglari uygulamay1 gercgeklestiren idarelerin WEB sayfalarindan da

ilan edilmelidir.

- Arsa ve arazi diizenlemesi ile ilgili kanun metninde DOP donatilar1 yol, meydan
park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri, M.E.B bagl ilk ve orta ¢gretim
kurumlari, agik Pazar alanlari, semt spor alanlari, agacglanacak alanlar, karayollar1 kurumu
sorumlulugundaki yollar — otoyollar hari¢- olarak belirlenmis ve “... gibi umumi
hizmetlerden..” denilerek herhangi bir sinirlama getirilmemis, yoruma acik birakilmistir.
Uygulayicilar tarafindan DOP ve KOP donatilarinin  yanlis belirlenmesi sonucu

uygulamalar bozulabilmektedir. Bu nedenle s6z konusu DOP ve KOP donatilar ile ilgili
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bir smiflandirma yapilmas: gereklidir. Plandaki bir donatinin DOP donatist olup
olmadigina karar vermek i¢in yerel dlgekte hizmet verip vermedigine ve donati lizerinde
yap1 hakki olup olmadigina bakilmalidir. Ayrica DOP kapsaminda belirtilen karakol alani
bu kapsamdan ¢ikartilmalidir. Ciinkii artik sabit karakollarin yerini gezici devriye ekipleri

almaktadir.

- 3290/2981 sayil1 yasanin EK 1 maddesindeki sartlar saglanmasi halinde hisse
¢oziimil miimkiin olabilmektedir. Yeni bir yasal diizenleme yapilarak sart aranmadan hisse
¢ozlimiine izin verilmelidir. Ayrica hisse hesap cetveli hazirlanarak hisselerin hangi
kadastral parsellerden geldigi ve hangi imar parsellerine tahsis edildigi bu cetvelleren takip

edilmelidir.

- Uygulamada kamuya ayrilan alan, diizenlemeye giren alanlardan yapilan
maksimum %40 lik kesintiye ragmen saglanamiyorsa fazla kisim kamulagtirma ile
saglanmaktadir. Ilgili kanun ve ydnetmelikte diizenleme ortaklik pay1 oranina bir iist limit
getirilmesi ragmen kamulastirilacak miktarla ilgili bir st limitten bahsedilmemistir.
Yapilacak bir yasal diizenleme ile kamulastirma ile elde edilebilecek st limit

belirlenmelidir.

- Diizenlemenin mahkemelerce iptal edilmesi durumunda geriye doniis ve ikinci
uygulamanin yapilmasi1 uygulayicilarin kendi yorumlarinca ve gelistirdikleri formlarla
yapilmaktadir. Bir standardin yakalanmasi i¢in iptal ve geri doniis kligeleri hazirlanip, iptal

ve geri doniisle ilgili hiikiimlere yasal mevzuatta yer verilmelidir.

- Uygulamada belediye ve hazine adina kayitli tasinmazlar diizenlemeye giren diger
parsellerle ayni sekilde degerlendirilmektedir. Yasal diizenlemelerle bu tasinmazlarin
oncelikle kamulastirma islemi varsa orda degerlendirilmesi daha sonra varsa KOP
donatilarinin ediniminde kullanilmas1 ve sonrasinda kalan kisimlarinin olmasi halinde

diger taginmazlarla tahsis edilmesi saglanmalidir.

- Arsa ve arazi dlizenlemesine baslamadan O6nce uygulamayi gerceklestirecek idare
blinyesinde danisma ve denetleme kurullar1 kurulmalidir. Bu kurullar; idare, tasinmaz
sahipleri ve uygulayicilar aras1 koordineli bir calisma gergeklestirecek, uygulamada
karsilasilan sorunlarin ¢oziimiinde gorev alacak, uygulamanin gerekli 6n kontrollerini
yapabilecek sekilde alaninda uzmanlasmis tercihen akademisyen harita miihendisi, sehir

plancist ve hukukgulardan olugmalidir.
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- Diizenlemeye giren parsellerin DOP ve KOP kesintileri yapildiktan sonra kalan son
tahsis alanlar1 ¢ok kiigiik hisseler olmasi durumunda bu hisselere miistakil imar parseli
tahsis edilememekte mecburen bu gibi hisselerle hisseli parseller tahsis edilmektedir. Bu
durumda olusan parseller ¢cok sayida hissedardan meydana gelmekte bu da tasinmazin
degerine olumsuz etki yapmaktadir. Boylesi bir durumda da bu parseller ilizerinde arsa ve
arazi diizenlemesinin amacina uygun yap: lretimi yillar boyunca yapilamamaktadir. Bu
nedenle yasal bir diizenleme ile kii¢iik hisselerin bedele doniistiiriilmesi saglanmalidir. Bu

sekilde yasanan olumsuzluklar en aza indirilebilir.

- Tasmmazlardan diizenleme ortaklik pay1r diizenleme sonucu olusan deger artisi
karsiliginda kesilmektedir. Fakat bazi parsellerde diizenleme sonucu deger artisi miimkiin
olmayabilir. Bu nedenle bu parsellerden DOP kesilmemesi gerekir. Yasal diizenlemelerle

uygulamada bu nitelikteki parseller belirtilerek DOP kesilmesi engellenmelidir.

- Diizenleme bolgesinde yoldan ihdaslar bulunmasi durumunda Danistay kararlarina
istinaden yollan ihdaslarin oncelikli olarak kamuya ayrilan alanlardan diisiilmesi

gerekmelidir.

- Mevcut yonetmelikte dagitim sonucu olusan parsellerde hisse orani hesabinda
payda da maksimum 2400 rakami esas almacagi belirtilmistir. Fakat olusan imar
parsellerinde kii¢lik hisseler olmast durumunda payda da maksimum 2400 rakami olsa dahi
hesaplanan hisse oranindan gelen alanla hissesi birbirini tutmayabilmektedir. Bu nedenle
paydadaki maksimum rakam kaldirilmali, hisseye en yakin orani verecek hisse orani
hesaplanmalidir. Bu oraninin pay ve paydast mimkiin oldugunca sadelestirilmelidir.

Ayrica tapu senetlerinde hisse oraninin yaninda m* de belirtilmelidir.

- DOPO ve KOPO hesap cetvelleri hazirlanip, diizenlemeye giren parseller DOP

alinacak ve DOP alinmayacak olarak kategorize edilerek yeniden formiile edilmelidir.

- Diizenlemeye giren kadastral parsel alanlarinda yapilan miktar diizeltmelerindeki

taginmaz sahiplerinin muvafakatinin alinmasi kaldirilmalidir.

- Yukarida maddeler halinde sayilan 6neriler ve ¢alisma kapsaminda 6ngordiiglimiiz
yeni yonetmelik rehberliginde mevcut arsa ve arazi diizenlemesi hakkindaki yonetmelik

revize edilmeli ve acilen yeni bir yonetmelik hazirlanmalidir.
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6.EKLER

EK 1. IMAR KANUNUNUN 18 iNCi MADDESI UYARINCA YAPILACAK
ARAZIi VE ARSA DUZENLENMESI iLE iLGILi ESASLAR
HAKKINDA YONETMELIK

BIRINCI BOLUM
Genel Hiikiimler

Amag

Madde 1 - Yonetmeligin amaci; 3194 sayili Imar Kanununun 18 inci maddesine
gore yapilacak arazi ve arsa diizenlemesinin nerelerde ve ne sekilde tatbik edilecegi ve
bununla ilgili diger hususlara agiklik getirmektir.

Kapsam

Madde 2 - Bu Yonetmelik, belediye ve miicavir alan sinirlart ile bu sinirlar disinda
diizenlenmis uygulama imar plan1 alanlar1 i¢indeki binali veya binasiz arazi ve arsa
diizenlemelerini kapsar.

Kanuni Dayanak

Madde 3 - Bu Yénetmelik, 3194 sayili Imar Kanununun 44/I-c maddesi hiikmii
geregince diizenlenmistir.

Tanimlar

Madde 4 - Bu Yonetmelikte sozii gegen ve Kanunda yer almayan tanimlar asagida
aciklanmustir.

a) Diizenleme Sahasi: Sinir1 tesbit edilerek, diizenlenmesine karar verilen sahadir.

b) Diizeleme Sinir1: Diizenlenecek imar adalarinin imar planina gore yol, meydan,
park, genel otopark, yesil saha gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan
alanlar ile cami ve karakol yerlerini ¢cevreleyen sinirdir.

c) Diizenleme Ortaklik Payi: Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol,
meydan, park, yesil saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi
olmayan alanlar ile cami, karakol yerleri ve ilgili tesisler i¢in kullanilmak {izere,
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglar1 karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan
arazi ve arsalarin, diizenlemeden Onceki yilizol¢climlerinden % 35°e kadar diisiilebilen
miktar ve/veya zorunlu hallerde malikin muvafakati ile tesbit edilen karsilig1 bedeldir. d)

Diizenleme Ortaklik Pay1 Orant: Bir diizenleme sahasinda tesbit edilen diizenleme ortaklik
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payr miktarinin bu saha i¢indeki kadastro veya imar parsellerinin toplam yiizélgiim
miktarina oranidir.

e) Ozet Cetveli: Diizenleme sahasina giren kadastro, varsa imar parsellerinin tapu
senedi miktari, diizenleme sahasina giren ve girmeyen kisimlari ile diizenleme ortaklik
paylari, varsa kamulastirma ve bagis miktarlari ile olusan imar parselleri ve imar adalarinin
yiizol¢timlerinin yazildig1 cetveldir.

f) Dagitim Cetveli: Her imar adas1 i¢in ayri olarak diizenlenen ve bu diizenleme
sonucu meydana gelen parsellerin, hangi kadastro veya imar parsellerinden, nasil
olustugunu, kadastro ve imar parsellerinden alinan diizenleme ortaklik payini, gerektiginde
malikin muvafakati ile terk edilen alanlar1 ve kamulastirilan alanlarin miktarlarini gosteren
cetveldir.

g) Tahsis Cetveli: Kadastro veya varsa imar parsellerinin hangi imar adalarina
gittigini gosteren cetveldir.

h) Umumi Hizmetlere Ayrilan Miktar: Bir diizenleme sahasinda yol, meydan, park,
genel otopark, yesil saha gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tdbi olmayan alanlar ile
cami, karakol yerleri ve ilgili tesisler i¢in ayrilan alanlarin timiidiir.

1) Kroki: Yaklasik ol¢ekte ve lizerinde Olcii degerlerinin yazili oldugu ada veya
parsellerin ¢izimidir.

1) Roperli Kroki: Ada veya parsellerin yeri degigsmeyen sabit tesislere bagli olarak
zeminden alinan Olg¢iilerinin yazili oldugu krokidir.

2) Ebadli Kroki: Ada veya parsellerin paftas: iizerinden alinan veya daha once tesbit
edilmis olan ol¢iilerinin yazili oldugu krokidir.

3) Uygulama Krokisi: Ada veya parsellerin zeminde belirtilmesi amaciyla paftasi
tizerinden alman oOlgiileri yazilarak diizenlenen krokidir. j) Parsel Numarasi: Bir ada
icindeki parsellere, her ada i¢in (1) den basliyarak verilen numaradir. k) Parselasyon Plani:
Imar planinin araziye uygulanmasindan sonra yapilacak rdvele 6lgiilerine gore boyut
degistirmeyen paftalar iizerinde ¢izilen, kesin parselasyon durumunu gosteren ve tapuya
tescil islemlerine esas alman plandir. 1) Hata Simrt: Olgii degerleri ile plan degerleri
arasindaki kabul edilebilir en biiyiik farktir. m) Teknik Yonetmelik: 1/2500 ve daha biiyiik

Olcekli harita ve planlarin yapilmasina ait yonetmelik.



102

IKINCI BOLUM

Uygulama Esaslar1

Diizenleme Sahalarinin Tesbiti Esaslari

Madde 5 - Belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde belediyeler, belediye enclimeni
karari ile; disinda valilikler, il idare kurulu karar ile; 5 yillik imar programlarinda 6ncelik
tanimak ve beldenin inkisaf ve ihtiyag durumuna gore, yeterli miktarda arsayi, konut
yapimina hazir bulunduracak sekilde diizenleme sahalarini tesbit etmek ve uygulamasini
yapmak mecburiyetindedir.

Konut yapimina hazir arsa sayisinin, bir onceki yil verilen insaat ruhsatindan az
olmamasina dikkat edilir.

Belirlenen diizenleme sahas1 bir miistakil imar adasindan daha kii¢iik olamaz.

Ancak, imar adasinin biiylik bir kisminin imar mevzuatina uygun bir sekilde
tesekkiil etmis olmasi nedeniyle, yeniden diizenlemesine ihtiya¢ bulunmamasi ve diger
kisminda birka¢ taginmaz malin tevhid ve ifraz yoluyla imar plan1 ve imar mevzuatina
uygun imar parsellerinin elde edilmesinin miimkiin oldugu hallerde, adanin geri kalan
kadastro parselleri miistakil bir imar diizenlenmesine konu teskil edebilir.

Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde Imar Kanununun 18 inci maddesi
hiikmiiniin tatbiki miimkiin olmayan hallerde, miistakil insaata elverisli olan kadastro
parsellerine plana gore ingaat ruhsati verilir.

Diizenleme Sinirinin Gegirilmesi

Madde 6 - Diizenleme Siniri; a) Iskan sahasmin bittigi yerlerde iskan simirlarindan,
b) Iskan sahasi igindeki yollarda yol ekseninden, ¢) Cami ve karakol yerlerinin dis
smirindan, yesil alan ve genel otopark alanlarinin diizenleme ortaklik payr orani ve
uygulamaya alinan parsel sinirina gore uygun goriilecek yerinden gegirilir.

Ancak, imar planlarinda gosterilmis diizenleme sinirlar1 varsa bu durum dikkate
alinir.

Diizenleme sinirinin herhangi bir parseli iki veya daha fazla parcaya bolmesi
halinde; siir, bu parcalardan diizenleme sahasi disinda kalan bagka bir imar adasina
girmeyenleri varsa bunlar da i¢ine alacak sekilde gecirilir. Parsel biiyiik ise, ifraz yapilarak

ifraz sinirindan gegilir.



103

Diizenleme Sahasina Alinacak Umumi Hizmet Alanlarinin Saglanmasi

Madde 7 - Diizenleme sahasinin tesbitinde; diizenleme ile iskdna agilacak sahanin
imar plani ile getirilmis park, otopark, yesil saha ve umumi hizmet alanlarinin saglanmasi
icin bu alanlarin, diizenlemeye giren parsellerden dengeli olarak alinacak diizenleme
ortaklik pay ile karsilanmasina dikkat edilir.

Diizenleme Sirasinda Korunacak Yapilar

Madde 8 -Imar veya kadastro parselleri iizerine insa edilmis ve diizenleme
sirasinda, plan ve mevzuata gore muhafazasinda mahzur bulunmayan bir yap1 bir mimar
parseli i¢cinde birakilabilir.

Bu gibi yapilarin bulundugu parsellerin yol, meydan, otopark ve yesil saha gibi
yerlere giren kisimlan ile bitisiginde diizglin imar parseli teskil etmek i¢in bahgelerinden
gerekli miktar ifraz edilerek diizenleme ortaklik payir olarak alinir. Alinacak miktar
diizenleme ortaklik payindan fazla ise kamulastirma ile alinabilir.

Toplu insaatlarda imar Diizeni

Madde 9 - Kooperatif evleri, siteler, toplu konut ingaat1 gibi birbirleri ile ilgili birden
fazla binanin veya tesisin: a) Ifraza gerek kalmaksizin Kat Miilkiyeti Kanununa gore
vaziyet planina esas olmak iizere imar adalarina veya imar parsellerine ayrilarak, b)
Evvelce parsellere veya adalara ayrilmis alanlarin, amaglarina uygun hale getirmek {iizere,
vaziyet planlar1 dikkate alinarak tevhid edilmek suretiyle, Imar parselasyon planlari
yeniden yapilir veya degistirilir.

Imar Parsellerinin Olusturulmasi ve Dagitimindaki Esaslar

Madde 10 - Imar parsellerinin olusturulmas: ve dagitiminda asagidaki esaslar
dikkate alinir: a) Diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin miimkiin mertebe ayn1 yerdeki
veya yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanir, b) Plan ve mevzuata gére korunmasi
miimkiin olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar parseline intibak ettirilmesi saglanir, c)
Mal sahibine tahsis edilen miktarin bir imar parselinden kii¢iik olmasi veya diger teknik ve
hukuki nedenlerle miistakil imar parseli verilmemesi halinde, Imar parselasyon planlar1 ve
imar durumu belirlenmis diizenleme alanlarinda yapilacak binalarin toplam ingaat alani
veya bagimsiz boliim adetleri belirtilen imar adalart veya parselleri, kat miilkiyetine esas
olmak iizere hisselendirilebilir.

Hisselendirme, imar ada veya parselin yiizol¢iimii payda kabul edilerek, hisse
sahiplerine ait diizenleme ortaklik paylart ¢ikarildiktan sonra kalan yiizolglimii miktar

hisse kabul edilerek kat miilkiyeti uygulanmak iizere yapilir.
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Hisselendirme, ana yapi1 veya yapilarin toplam ingaat alanlar1 veya bagimsiz boliim
adetleri ile orantil1 olarak hesaplanir.

Hisselendirme, ana yap1 veya yapilarin toplam insaat alanlar1 veya bagimsiz boliim
adetleri ile orantili olarak hesaplanir.

Hisselendirilmis parselin tapu kiitiigiindeki beyanlar hanesine "imar Kanununun 18
inci maddesindeki kat miilkiyeti esast uygulanmistir" ibaresi yazilir.

Ana yapmin veya yapilarin insaatt ve kullanilmasi gibi hususlarda 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri uygulanir.

Diizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve {izerindeki yapinin 6zelligi
itibariyle diizenleme ortaklik paymin alinamadigir hallerde, ilgilisinin muvafakati ile
diizenleme ortaklik payr miktar1 bedele doniistiiriilebilir.

Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde Imar Kanununun 18 inci maddesi
hiikmiiniin tatbiki miimkiin olmayan hallerde, miistakil insaata elverisli olan kadastro
parsellerine plana gore insaat ruhsati verilirken de yukaridaki hiikiim uygulanir.

Bu maddeye gore yapilacak bedel takdirleri ve bu bedellere itiraz sekilleri 2942
sayilt Kamulagtirma Kanunu hiikiimlerine tabidir.

Bu bedel, diizenlemenin gergeklestirilmesi i¢in yapilacak kamulastirmalar disinda
kullanilamaz.

Diizenleme Ortaklik Pay1 Oranina Ait Esaslar

Madde 11 - Diizenleme ortaklik pay1 orani: Bir diizenleme sahasinda tesbit edilen
diizenleme ortaklik payr miktarinin, bu saha icindeki kadastro veya imar parsellerinin
yiizol¢limii miktarina oranidir.

Evvelce yapilan diizenlemeler dolayisiyla diizenleme ortaklik pay1 veya bu maksatla
baska isimlerle bir pay alinmis olan arazi veya arsalar bu ortaklik pay1 hesabina katilmaz.

Ancak, tasinmaz sahiplerinin talepleri iizerine, miilga 6785-1605 sayili Imar
Kanununun 39 uncu maddesine gore daha Once ifraz edilerek tescil edilen parsellerden
diizenlemeye dahil edilenlerin, ilk parselin ifrazinda alman terk oranim1 % 35’e
tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik pay1 alinabilir.

Kamu Tesisleri Arsalarina Tahsis

Madde 12 - Diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet veya
diger resmi tesis alani gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri, diizenlemeye giren

parsellerin alanlar1 oraninda pay verilmek suretiyle hisselendirilir.
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Uygulama Masrafinin Tahsili

Madde 13 - Imar planina ve bes yillik imar uygulama programina dahil olmak
sarttyla diizenleme sahalari, mal sahiplerinin arsa pay1 orani itibariyle ¢ogunlugun talebi
tizerine de tespit edilir. Bu takdirde, parselasyon masraflari, talepte bulunan mal sahipleri
tarafindan karsilanir.

Hisseli Arazi ve Arsa Satisinin Yasaklanmasti

Madde 14 - Veraset yolu ile intikal eden, Imar Kanunu hiikiimlerine gore
stiyulandirilan, Kat Miilkiyeti Kanunu uygulanmasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi
ve depolama amaci i¢in yapilan hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar hari¢, imar
plan1 olmayan yerlerde her tiirlii yapilasma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak

0zel parselasyon planlari, satis vaadi sozlesmeleri yapilamaz.

UCUNCU BOLUM
Hazirlik Calismalari

[fraz ve Tevhid Islemleri

Madde 15 - Arazi ve arsa diizenlemesi yapilmig imar adalarindaki bir veya birkag
parselde, mesken alanlardaki kadastro parsellerinde, maliklerin miiracaati iizerine imar
plani ve mevzuatina uygun olmak sartiyla ifraz ve tevhit islemleri yapilabilir.

Tapu Kayitlarinin ve Haritalarinin Elde Edilmesi

Madde 16 - Diizenleme sahasina giren kadastro ve imar parsellerinin tapu sicil
kayitlarindaki ada ve parsel numaralari, ytizolgiimleri, cinsleri, malikleri, hisse oranlar1 ve
miilkiyetten gayri ayni haklara ait bilgiler, mahalli tapu kadastro elemanlar1 gozetiminde
belediye veya valiliklerce gorevlendirilen personel tarafindan cikartilir. Pafta ornekleri
mabhalli tapu kadastro teskilatindan istenir.

Haritalarin Revizyon ve Miiktesep Haklarin Tespiti

Madde 17 - Diizenleme sahasina ait haritalar yapilirken veya revize edilirken Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigline bilgi verilir. Revize isleminde harita sabit tesisleri ihya
edilir ve geregi kadar ¢ogaltilir. Olgii ve hesaplari yapilarak kanavasina ve haritasina
islenir. Haritada bulunmayan biitlin yap1 ve tesislerle parselasyon islemi sirasinda dikkate
alinmasi1 gereken diger unsurlar da 6lciilerek haritaya tersim edilir. Haritada bulunup da,

zeminde bulunmayan tesis ve yapilar haritadan iptal edilir.
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Korunmasi Gereken Yapilar

Madde 18 - Imar mevzuatina gére muhafazasi gereken yapilarin korunabilmesi
amaciyla, bunlar harita ve diger gerekli belgeler lizerinde belirtilir.

Uygulama Haritalarinin Hazirlanmasi

Madde 19 - Boyut degistirmeyen seffaf veya yar1 seffaf altlikli biitiinlemesi yapilmis
halihazir haritalar veya yeni agilacak paftalar lizerine diizenleme alanindaki biitiin detaylar
cephe hatalari, yol genislikleri ve korunmasi gereken yapilar - Teknik YoOnetmelikte
belirtilen harita cizim teknigine uygun sekilde gegirilerek, diizenleme sahasina ait
uygulama haritas1 diizenlenir.

Imar Adalarinin Numaralandirilmasi

Madde 20 - Hazirlanan uygulama haritasindaki imar adalarina, mahalli tapu ve
kadastro teskilatinca verilen ada numarasindan baslanarak birbirini izliyen ada numarasi
verilir. Ancak, daha dnceden imar uygulamasi yapilmis ve imar ada numaralar1 verilmis
mahallerde bu numaralar, son imar adasina verilen numaradan baglatilir.

Numara verilen adalardan herhangi biri tescile tdbi olmasa bile ayni numara bir
baska adaya verilemez.

Ada numaralari, sadece sayidan ibaret olup, harfli, romen rakamli ve taksimli
olamaz. Adalarin yerlerini ve numaralarini gosteren bir ada anahtar1 ve bir ada fihristi
diizenlenir.

Adalarin Araziye Aplikasyonu

Madde 21 - Diizenleme alanma giren biitiin adalar ve umumi hizmetlere ayrilan
alanlar araziye aplike edilir. Aplikasyon, nirengi ve poligon noktalarina dayanilarak ve
uygulama haritasindan alinan uygulama oSl¢tilerinin kapsayan uygulama krokileri yardimi
ile yapilir.

Ada Koselerinin Arazide Belirtilmesi

Madde 22 - Aplikasyon sonucu yerleri belirtilen biitiin ada kirik noktalari, 75
metreyi asan diiz hatlarda her 50 metrede bir ve iist yiizii 15x15, alt ylizii 25x25 ve
yiiksekligi 50 cm. olan ve iist ortasinda 10 cm. uzunlugunda ve 1 cm. ¢apinda demir ¢ubuk
yerlestirilmis bulunan 400 dozlu beton bloklarla isaretlenir. 10 cm. lik demir ¢ubugun
tamami1 beton igine gdmiiliir. Sert zeminlerde saglam roperlere baglanabilecek yerlerde,

beton yerine Teknik Ydnetmelikte belirtilen diger isaretler kullanilabilir.
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Yap1 ve Tesislerin Korunmasi

Madde 23 -Imar planinin biitiinliigiine aykir1 diismemek, yol genisliklerini
degistirmemek ve komsu parsellere herhangi bir zarar vermemek sarti ile, planda kesinlikle
belirtilmemis, imar mevzuatina goére korunmasit miimkiin goriilen yap1 ve tesislerin
korunabilmesini saglamak amaci ile, aplikasyon sirasinda yeni tesekkiil edecek hatlar az
miktarda kaydirilabilir.

Yap1 Adalarinin Kesin Boyutlarinin Tesbiti

Madde 24 - Ada aplikasyonu isleminden sonra, biitiin ada kirik noktalar1 ve cephe
uzunluklar1 Teknik Yonetmelik esaslarina gore arazide yeniden Slgiiliir. Bu 6l¢iiler (rolove
oOlgiileri), gerektiginde ada kirik noktalarinin koordinatlarinin hesaplanmasini sagliyacak
tarz ve nitelikte olmalidir.

Hata Sinir

Madde 25 - Uzunluk élgiileri gidis-doniis olarak yapilir. Olgii hassasiyeti asagidaki
formiillerin verdigi hata sinir1 iginde kalacaktir.

Gidis-doniis, iki Ol¢li arasindaki fark i¢in ds=0.008 fark i¢in Dik ayak ve boylari
yardimiyla hesaplanan uzunluk ile arazide 6l¢iilen uzunluk arasindaki fark i¢in ds=0,015 s
(s metre cinsinden Ol¢iilen uzunlugu, ds hata sinirini gostermektedir.)

Parselasyon Planlarinin Diizenlenmesi

Madde 26 - Parselasyon plani, uygulama haritasina gore araziye uygulanan imar
adalarmin rovole Olgiilerine dayanilarak yapilir. Parselasyon plan paftalari, halihazir
haritalarin pafta anahtarina gore acilir ve her tiirlii tersim ve miirekkepleme islemi Teknik
Yonetmelik hiikiimlerine uygun olarak yapilir.

Bu planlar 1/1000 veya daha biiyilik 6lgeklerde hazirlanir ve o paftaya isabet eden
biitlin mevcut nirengi noktalar1, kullanilan eski ve yeni tesis edilmis poligon noktalari
koodinat degerlerine gore ayrica kadastro durumu da usuliine uygun olarak kesik hatlarla
tersim edilir.

Kadastro haritasinin 6lgegi parselasyon plan 6l¢egine uygun ve kadastro paftasi da
boyut degistirmeyen cinsten ise, tersimat kopya usulii ile; Ol¢eklerin degisik olmast veya
kadastro paftasinin boyut degistiren bir kagida ¢izilmis bulunmasi halinde, tersimat
kadastro 6l¢ii krokilerindeki degerlere gore yapilir.

Kadastro haritas1 dlgegi, parselasyon plan dlgeginden biiyiik ise, kadastro haritalari

hassas pantograf veya fotomekanik usullerle kiigiiltiilebilir.
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Kiiciik 6lcekli kadastro haritalarindan biiyiiltiilerek istifade edilemez. Bu durumda
kadastro sinirlari, parselasyon planina ve 6l¢ii krokilerine gore yeniden tersim edilir.

Kadastro haritasi ile parselasyon plani arasinda koordinat birligi yoksa, arazide
gerekli Ol¢ii yapilarak kadastro koordinati parselasyon plani koordinatina doniistiiriiliir.
Parselasyon planlarina, varsa sokak ve cadde isim ve numaralar1 veya meydan isimleri
yazilir.

Diizenleme sahasina giren kadastro paftalarinin, koordine veya 06l¢ii degerlerine
gore, halihazir haritalara aktarilmamasi halinde; 2859 sayili Tapu ve Kadastro Paftalarim
Yenileme Kanunu ile Tapu ve Kadastro Paftalarin1 Yenileme Yonetmeliginin 22 - 27 inci
maddelerine gore islem yapilir.

Parsel Alaninda Farkin Giderilmesi

Madde 27 - Parselasyon planina aktarilan biitiin kadastro parsellerinin ylizol¢timleri
bulunarak, senet yiizol¢iimleri ile karsilastirilir.

Iki yiizdlgiim arasindaki fark, asagidaki formiiliin verdigi farktan az ise tapu miktar
esas almir; fazla fark bulunmasi halinde, mahalli tapu ve kadastro teskilati ile is birligi
yapilarak parsel alanindaki farkin giderilmesi saglanir. df = 0.00042 M df = Hata sinir
(M2 cinsinden)

M = Parselasyon plani 6lgeginin paydasi

F = Yiizolgiimii (M2 cinsinden) dir.

DORDUNCU BOLUM

Diizenleme Isleri

Kadastro Ayirma Cap1

Madde 28 - Bir kismi1 diizenleme sahasinda kalan parseller i¢in "Kadastro Ayirma
Cap1" diizenlenir.

Cap lzerinde, parselin tapu senet yiizOl¢iimii ile diizenleme sahasina giren ve
girmeyen kisimlarinin yiizl¢iimii gosterilir.

Diizenleme smirt iginde kalan kisim icin parsel numarast verilmeyip, imar plani
numarasi belirtilmekle yetinilir. Diizenleme sinir1 disinda kalan kisim veya kisimlara, o
kadastro adasinin son parsel numarasini izleyen numaralar verilir.

Parselin simir diginda kalan parcalar1 birden fazla ise, her bir par¢a i¢in ayri bir

ayirma ¢apina gerek olmayip, biitlin parcalar ayni ayirma ¢apinda gosterilir.
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Diizenleme kadastro ayirma caplari, parselasyon planiyla beraber belediye
enclimenince onaylanir.

Tapu Kayitlarina Belirtme Yapilmasi

Madde 29 - Diizenlemeye alinan taginmaz mallarin ada ve parsel numaralar1 ve
belediye enciimen karar1 Ornegi bir yazi ile birlikte mahalli tapu ve kadasro idaresine
gonderilerek, kayitlarinda "Imar Diizenlenmesine" alindigiin belirtilmesi istenir.

Tapu sicil miidiirliigiince, diizenleme alanina tamamen veya kismen giren biitiin
parsellerin sicillerinde, bunlarin diizenlemeye tabi olduguna dair gerekli belirtme
yapildiktan sonra, ilgili idarece her tiirlii ifraz ve tevhitlerine izin verilmez.

Umumi hizmete yonelik diizenlemeler dncelikle ve acilen sonug¢landirilir.

Diizenlemede Umumi Hizmetlere Ayrilacak Payin Hesab1

Madde 30 - Diizenleme alanina giren kadastro parselleri ile varsa imar parsellerinin
yiizolglimleri toplamindan, imar adalarinin imar parsellerine ayrilan kisimlarinin
yiizolgtimleri toplami ¢ikarilarak "umumi hizmetlere ayrilan miktar" bulunarak bir hesap
cetveli diizenlenir.

Bagislanan arazi parcalarinin bulunmasi veya kamulastirilmas: gereken miktar
yerine belediye miilkiyetindeki parsellerin tahsisi halinde, kadastro parselleri ile varsa imar
parsellerinin ilgili olanlarindan bu miktarlar diisiildiikten sonra bulunan toplam alan,
umumi hizmetlere ayrilan miktarin hesaplanmasina esas olur.

Diizenleme Ortaklik Pay1r Oran1 ve Kamulastirilacak Alanin Hesab1

Madde 31 - Diizenleme ortaklik pay1 oran1 ve kamulastirilacak alan tutar1 su sekilde
hesaplanir;

Diizenleme ortaklik payr orani, umumi hizmetlere ayrilan miktarin, diizenleme
ortaklik payr alinacak parsellerin diizenlemeye giren miktarlar1 toplamina boliinmek
suretiyle bulunur. Diizenlemeye giren miktar, bu parsellerin tapu senedi alaninda
diizenlemeye girmeyen ve bagislanan alanlarin ¢ikarilmasi ile bulunur.

Bu oran % 35'ten fazla ciktig1 takdirde; kamulagstirilmas: gereken alan, umumi
hizmetlere ayrilan alandan, diizenlemeye giren parsel alanlari toplaminin % 35'inin
cikarilmasi ile bulunan farkin 100 ile ¢arpilip 65 ¢ boliinmesiyle bulunur.

Diizenleme Ortaklik Payindan Fazla Cikan Miktarin Saglanmasi

Madde 32 - Diizenleme sahasinda umumi hizmetlere ayrilan miktarin, diizenlemeye
giren alan toplaminin % 35°inden daha fazla ¢ikmasi halinde, bu miktarin % 35°e

diisiiriilmesi i¢in Once, varsa bu diizenleme sahasindaki belediyeye ait arsalar, bu ise tahsis
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edilir. Bunlar yetmedigi takdirde, bu sahada, belediyeye devri miimkiin hazine veya 6zel
idare miilkiyetindeki parsellerden; meydan, yol, park, yesil saha, otopark, toplu tagim
istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere rastlayan kisimlarin belediyeye devirleri
saglandiktan sonra ayn1 maksada tahsis edilirler.

Bunlar da yetmedigi takdirde, asagidaki siraya gore kamulastirma yapilir. a)
Kadastro parsellerinin ylizél¢limii en biiyiilk olanindan baslamak iizere, miistakil imar
parselleri verildikten sonra arta kalan miktarlari, b) Alanlar1 en kiiclik bir imar parseli
alaninin dortte birinden daha kiiciik olan kadastro ve varsa imar parsellerinin en
kiiciglinden baslanarak yeteri kadari, ¢) Tamami yol, meydan, park, yesil saha, genel
otopark, cami, karakol gibi umumi tesislere isabet eden kadastro ve varsa imar
parsellerinin yeteri kadari, kamulastirilir.

Diizenleme Ortaklik Pay1 Orani

Madde 33 - Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
diizenlemeden 6nceki yiizélglimlerinin % 40’ 1n1 gecemez.

Diizenlenme ortaklik payi, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeye
giren kisimlarinin yiizol¢timleri ile orantili olarak alinir.

Diizenleme ortaklik pay1 orani ile, diizenlemeye giren her bir kadastro parselinin
veya evvelce bir pay alinmamis bir imar parseli varsa, bunlarin bagis veya diizenleme
sebebiyle bulunacak yiizolglimii ile ¢arpilip esas yiizolglimiinden ¢ikarilmak suretiyle
maliklerin diizenlemeden sonra sahip olmas1 gereken parsel ylizol¢timleri elde edilir.

Ozet Cetvelleri

Madde 34 - Diizenleme sahasina giren beher parsele ait diizenleme ortaklik paymin
yapinin, varsa kamulastirma veya bagis miktar1 ile imar parseli olarak tahsisi gereken
miktar1 gostermek iizere 6zet cetvelleri diizenlenir.

Imar Parsellerinin Teskili

Madde 35 - Imar adalari, imar plan1 ve yonetmeligindeki yap1 nizami ile diger ilgili
hiikiimler dikkate alinmak suretiyle 6nce gecici parsellere ayrilir.

Diizenlenen imar adalarimin parsellere ayrilan kisminin yiizél¢timi ile her ada
icerisine rastlayan kadastro ve varsa imar parsellerinin yeni ylizélglimleri toplami
karsilastirilarak, kadastro ve varsa imar parselleri karsilig1 olarak hangi imar adasi i¢ginde
imar parselleri tahsis edilebilecegi tesbit edilir ve bu amagla bir "Tahsis Cetveli"

diizenlenir.
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Imar adalari igerisinde yerlestirilen parsel sayisi ve her parselin yiizélgiimii ile hangi
kadastro ve varsa imar parselleri karsilik olarak verildigi, diizenlenecek "Ada Dagitma
Cetvelleri" lizerinde gosterilir.

[mar Adalarinin Parsellenmesi

Madde 36 - Imar adalari, imar plani ve yonetmeligi hiikiimlerindeki sartlara uygun
olarak parsellere ayrilir.

Alan belirlendikten sonra, parseli, hisseli durumda birakmamak i¢in sinirlari, plan ve
yonetmeligine aykir1 olmamak kaydiyla az miktarda kaydirilarak kesinlestirilir.

Meskun sahalarda teskil edilecek parsele, birden fazla mevcut bina girmesini
onlemek ve miistakil hale getirebilmek icin, diizglin imar parseli teskili yerine, mevzuata
uygun bina yapilabilecek parsellerde kadastro parsel sinirlari, imar parseli sinir1 olarak
almabilir.

Parsel Numaras1 Verilmesi

Madde 37 - Diizenlenen imar parsellerine, her ada i¢in birden ve kuzey batidan
baslanarak, parsel numarasi verilir.

Gerektiginde birden fazla binanin ve tesisin yapilmasini saglamak amaci ile bir imar
adasi bir parsel olarak diizenlenebilir.

Kadastro Yapilmayan Yerlerdeki Diizenleme isleri

Madde 38 - Kadastrosu yapilmayan yerlerde arazi ve arsa diizenleme isleri: a)
Halihazir haritanin yapimi veya revizyonunda, miilkiyet sinirlar1 da beraber 6l¢iilerek imar
parselasyon planina islenir. Halihazir haritalar kadastro haritasi teknik niteligini tasir. b)
Tapu kaydina dayali miilkiyet sinirlarinda anlagmazlik ve bu sinirlarin gevreledigi alan ile
tapu kaydr arasinda yanilma sinirin1 asan farklar yoksa, mal sahiplerinin kabulii halinde,
mevcut sinirlar kadastro durumu gibi kabul edilerek tapu haritasi yapilabilir ve bu haritalar
imar uygulamasi i¢in kullanilir. ¢) Imar planinda belirtilen adalarin ve umuma ayrilan
yerlerin i¢inde kalan tasinmaz mallarin ylizol¢limiiniin tapu sicilinde (zabit defteri) yazili
miktara kadar veya daha az c¢ikmasi halinde (miktar1 yazili olmayanlar dahil) sinirlarda
anlagsmazlik yoksa, 2644 sayili Tapu Kanununun 31 ve 32 nci maddeleri geregince, bu yere
ait halihazir haritalardan da yararlanilarak ve mahalli kadastro miidiirliiklerince oncelikle
bu taginmaz mallar tapu haritasina baglanarak arazi ve arsa diizenlemesi yapilabilir.

Bu yer icindeki hazine, belediye ve diger kamu kuruluslarina ait tasinmaz mallar

tapuda kayitli olsun veya olmasin, talep halinde, yukaridaki esaslara gore tapu haritasina
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baglanabilir. d) Mahkeme ilamu ile yapilan tesciller haritaya baglanmis ise, bu haritalardan
yararlanilabilir.

Parselasyon Planlarinin Onay1

Madde 39 - Parselasyon planlari, diizenleme islerine ait belgelerle beraber belediye
ve miicavir alan i¢inde belediye enciimeni, disinda ise il idare kurulunun onayindan sonra
yiirlirliige girer. Bu planlar bir ay miiddetle ilgili idarede asilir. Ayrica, mutat vasitalarla
duyurulur. Bu siirenin sonunda planlar kesinlesir. Kesinlesen parselasyon planlarinin tescili
icin, mahalli tapu ve kadastro teskilatina asagidaki bilgi ve belgelerin gonderilmesi gerekir:
a) Parselasyon planinin onaylandigr ve ilan edilerek kesinlestigini bildiren ve tapuya
tescilini isteyen yazi, b) Parselasyonun dayandigr (ilgili idarece onayli) ve halen
yiirlirliikteki imar planinin onay tarihi ve numarasi ile pafta numarasi veya numaralari, c)
Parselasyon planimin onaylandigina dair belediye enciimeni veya il idare kurulu karari
ornegi, d) Kadastro standartlarina gore diizenlenmis parselasyon planinin boyut
degistirmeyen seffaf altliga ¢izilmis ash ile {i¢ kopyasi, e) Nirengi ve poligon koordinat
degerleri, kanavalari, roper krokileri, ol¢ti krokileri, dagitim ve ylizolglim hesaplar1 ile
fcetvellerden ikiser onayli ornek.

Parselasyon Planlarinin Kontrolii

Madde 40 - imar parselasyon planlar1 ve eklerinin kadastro teknigine uygunlugu, bu
konudaki yonetmelik ve izahnamelere gore mahalli kadastro miidiirliiklerince kontrol
edildikten sonra, mahalli tapu sicil miidiirliikklerine gonderilir.

Tapu Siciline Beyan ve Tescil

Madde 41 - Tescil islemi i¢in tapu sicil miidiirliiklerine gonderilen dagitim
cetvelleri, kadastro veya imar parsellerinin bulundugu tapu kiitiigliniin beyanlar hanesine
kaydedilir ve sonra sirayla imar parsellerinin tescili yapilir.

Hisse Hesab1

Madde 42 - Muhtelif parsellerden hisselendirme suretiyle tesekkiil eden imar
parselinin tescili yapilirken, hissenin umumi paydasinda en ¢ok 2400 rakami esas alinir.
Paydanin paya tam boliinemedigi durumlarda boliimden elde edilen rakamda, virgiilden
sonra gelen ilk ii¢ basamak esas alinir. Bilahare yapilan hesaplamalarda g¢ikan fark

hissedarlar arasinda hisseleri oraninda dagitilir.
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Imar Parselasyon Planlarinin Hukuki Gegerliligi
Madde 43 - imar parselasyon planlari, tescilden sonra Medeni Kanun ve Tapu Sicil
Tlzliglinde belirtilen plan yerine gecer ve miilkiyete iliskin sinir gosterme islemleri

mahalli tapu ve kadastro teskilatinca bu planlara gore yapilir.

BESINCI BOLUM

Yurirlik ve Yiritme

Yrtrliik
Madde 44 - Bu Yoénetmelik 3194 sayili Imar Kanunu ile birlikte yiiriirliige girer,
Yirutme

Madde 45 - Bu Yo6netmeligi Bayindirlik ve iskin Bakam yiiriitiir.
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