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Arazi ve arsa diuzenlemesinde kamulastirma amach tahsis
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Oz: Ulkemizde arazi ve arsa diizenlemesi (AAD) yakin zamanda tiizede yapilan degisikliklerle imar planlarinin gerceklestirilmesinde
temel uygulama araci haline gelmistir. Bu degisiklikler yeni tartismalar: beraberinde getirmis ve bazilari heniiz tam olarak uygulanamadan
ve etkinligi anlasilamadan yargi kararlariyla yiiriitmeleri durdurulmustur. Bu ¢alismada 2019-2020 yillarinda yapilan yasal degisikliklerle
ilk defa uygulamaya konan diizenleme sirasinda yasal simirr asan kisimlarin kamulastirilmak iizere tahsis edilmesi yaklasimi ele alinmigstir.
Bu yaklasim, yasal sinirin iizerindeki umumi hizmet alanlarimin parselasyon plammnin tescilinden itibaren bes yil igerisinde kamulastiriimak
tizere maliklere tahsis edilmesini i¢ermekte iken Damistay Altinci Dairesinin 08/06/2021 tarihli ve E: 2020/5904 sayili karariyla
uygulanamaz hale gelmistir. Bu kararla birlikte AAD uygulamalarinda kamulastiriimak iizere tahsis uygulamasimn nasil yiiriitiilecegi
belirsiz hale gelmistir. Bu calismada yasa degisikligiyle getirilen ancak yarg: karariyla yiiriitmesi durdurulan yasal kesinti miktarint asan
kisimlarin edinim yontemi olarak diizenlenen kamulastirilmak iizere tahsis uygulamasi incelenmigstiv. Calismanin yéntemi olarak ornek
olay ¢calismasi benimsenmis ve kamulagtirilmak iizere tahsis uygulamasinin olast sonuglart 6rnek olaylarda incelenerek ortaya ¢ikabilecek
sorunlar tartisilmistir. Calismanin baslica sonuglart olarak kamulastirilmak iizere tahsis yaklasiminda tahsise konu olacak fonksiyonun
belirlenmesinde aym fonksiyondan birden fazla olmasi ya da ana fonksiyon icerisinde yer alan farkli umumi hizmet alanlarinin varligi gibi
durumlarda belirsizlikler tasidigi tespit edilmistir. Bu belirsizliklerin hangi maliklerin tasinmazlarinin kamulastirma konusu olacagi ya da
hangi kurumlarin kamulagtirma yiikii altinda kalacagi gibi yeni belirsizlikleri doguracagi sonucuna ulasimistir. Ayrica kamulastirilmak
tizere tahsis edilecek fonksiyonun tasmmazlarin belirli bir oramndan daha fazla alana denk gelecek sekilde ¢akismasi gibi durumlarda
uygulama tasarimimn hesap dogrulugu saglayamadigi ve mevcut tiize ile ve yargi kararlarina aykirilik olusturdugu ortaya konmustur. Bu
sonuglar dogrultusunda kanun koyucunun olast uygulama tasarimlart irdelenerek daha dnce denenen ancak bir¢ok sorunun ortaya
¢tkmasina sebep olan yontemler yerine uygulamalarimn finansman yapisun iyilestirilmesine yonelik yeni bir uygulama tasariminin
yapilmasi gerektigi tartisilmistir.

Anahtar Sézciikler: Arazi ve arsa diizenlemesi, Imar plan1 uygulamasi, Kamulastirma, Miilkiyet hakk1

An analysis of the allocation for expropriation approach in land readjustment

Abstract: In Tiirkiye, land readjustment (LR) has become the primary implementation tool for spatial plans due to recent legislative
changes. These revisions have brought new debates, some of which have been suspended by legal decisions before their effectiveness could
be fully understood. This study discusses the allocation for expropriation approach implemented for the first time during land readjustment,
which was introduced with the legislative changes in 2019-2020. In this approach, public service areas above the legal allowable deduction
limit are allocated based on their spatial location to the landowners for expropriation. However, this approach has become unenforceable
due to the decision of the Sixth Chamber of the Council of State on June 8, 2021 (E: 2020/5904). As a result, it is unclear how the allocation
for expropriation will be carried out in LR projects. This study examines the allocation for expropriation approach in LR, which was
recently suspended by a judicial decision. The study uses case study research to examine the potential consequences of allocation for
expropriation practice. As the main results of the study indicate, there are uncertainties in determining the function to be expropriated in
the allocation for expropriation approach, such as the existence of more than one of the same functions or the existence of different public
service areas within the same main function. It is concluded that these uncertainties will lead to new uncertainties, such as which owners'
properties will be subject to expropriation or which institutions will bear the burden of expropriation. In addition, in cases where the
function to be allocated for expropriation overlaps with more than a certain proportion of the immovable property, the design of the
application does not ensure the accuracy of the calculation and is contrary to the existing legislation and court decisions. In accordance
with these results, it is discussed that a new implementation design should be made to improve the financing structure of the land
readjustment instead of the methods that have been tried before but have caused many problems.
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Arazi ve arsa duzenlemesinde kamulastirma amach tahsis yaklagiminin incelenmesi

1. Girig

Ulkemizde arazi ve arsa diizenlemesi (AAD) yakin zamanda tiizede yapilan degisikliklerle imar planlarmin
gerceklestirilmesinde temel uygulama aract haline gelmistir. Bu degisiklikler, 10/07/2019 tarihli Resmi Gazete’de
yaymmlanarak yiiriirliige giren 04/07/2019 tarih ve 7181 sayili Tapu Kanunu ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun ile 3194 say1li Imar Kanunu’nun 8, 13, 15, 18, 27, 37, 39, Ek 7, Gegici 16 ve 19’uncu maddeleri iceriginde yapilmistir.
Bu degisikliklere bagli olarak da Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan hazirlanan Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda
Yonetmelik 22/02/2020 tarihinde yiiriirliige girmistir. Kamulastirma yonteminin olasi maddi ve sosyal sorunlarina ek olarak
yasal diizenleme ile istege bagli uygulamalarin istisnalar haricinde parselasyon plani yapilmis alanlarda uygulanmasinin

diizenlenmesiyle AAD parselasyon planlarinin iiretiminde dncelikli yontem haline gelmistir.

Ayrica, kamusal ve genel hizmet alanlari, umumi hizmet alanlar1 olarak biitiinlestirilerek diizenleme ortaklik pay1 (DOP)
kesintisi kapsaminda edinilebilecek alanlarin sayisi 15’ten 23’e ¢ikartilmistir. Buna bagli olarak %40 olan maksimum DOP
oran1 %45’e ¢ikarilmis ve umumi hizmet alanlarinin ediniminde 6ncelik siralamasi getirilmistir. Oncelik siralamasina gore
DOP’u asan umumi ve kamu hizmet alanlarinin elde edilmesinde kamulastirilmak iizere tahsis yapilmasi diizenlenmistir.
Ayrica umumi hizmet alanlarinda 6zel tesis yapilabilmesi, belirli kosullar altinda ikinci kez DOP kesintisi yapilabilmesi ve
hisse ¢Ozliimlemesi yapilabilmesi, parsellerin iizerindeki yapilar sebebiyle alinamayan DOP kesintisinin bedele
doniistiiriilebilmesi ve uygulamalarda parselasyon planit aciklama raporunun hazirlanmasi diizenlenmistir. Yasal
diizenlemede siklikla yargi konusu olan tiim kadastral yollarin uygulamada DOP’tan diisiilmesi, AAD dncesinde ifraz, tevhit
ve terk yoluyla DOP’a konu alanlara terk edilen ya da bagislanan alanlarin DOP hesabinda dikkate alinmasi ve aradaki fark

kadar ilave kesinti yapilabilmesi gibi konular yasal diizenleme igerisinde ele alinarak kesinlestirilmistir.

Genel olarak yapilan degisiklikler, yargi kararlar ile sekillenen konularin yasalagtirilmasi gibi daha ¢ok teknik boyuta
odaklanarak kamunun politika belgelerinde yer alan sosyal ve finansal boyuta dair hedefleri karsilayacak kapsamli bir
degisiklik getirmemistir. Bu eksikliklere ek olarak yapilan diizenleme o6zellikle umumi hizmet alanlarinda 6zel tesis
yapilabilmesi gibi yeni kavramlarin tartisilmasina ve yontemin farkli unsurlarinin arastirma konusu olmasina sebep olmustur.
Konu hakkinda en kapsamli tartisma Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi tarafindan diizenlenen Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yo6netmelik Uygulamalar1 Calistay1 kapsaminda gergeklestirilmistir. Bu etkinlikte yasa degisikligi
ile getirilen hiikiimler tartigilmis, uygulamada ortaya ¢ikabilecek sorunlar ele alinarak ¢6ziim Onerileri gelistirilmistir. Bu
calistaym sonug tiriinii 16/01/2021 tarihinde Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yo6netmelik Uygulamalart Calistay1
Sonug Raporu (HKMO, 2021) olarak yayimlanmistir. Bu ¢alismaya ek olarak yasal degisikliklerin genel degerlendirmesi ve
etkisi (Cay & Kandemir, 2022; Cepni & Akinct, 2020; Odabas, 2022), deger esash uygulamanin eksikligi (Akdeniz, 2022),
yasada gegen esdegerlik ifadesinin degerlendirilmesi ile hisse ¢6ziimlemesi konusu (Cepni, 2021), diizenlemede DOP
alinamadigi durumlarda bedele doniistiirme iglemleri ve tescil dist alanlarin durumu (Cepni, 2022, 2023) inceleme konusu
olmustur. Bu ¢alismalarda ele alinan konular farkli olsa da ¢ogunlukla yasa tasariminda, yaziminda ve yerlesmis yargi
kararlari ile diger iliskili tiizeyle uyumunun saglanmasi konusundaki sorunlar incelenmistir. Ayrica AAD tiizesinde yapilan
degisiklikler, heniiz yaygin olarak uygulanmadan ve etkinligi anlasilamadan, bazi yazarlarin da uyarilarina (bknz: HKMO,

2021) paralel olarak ytiriitmeyi durdurma kararlar1 ile kars1 karsiya kalmigtir.

Bu ¢aligmanin amaci yapilan yasal degisikliklerle ilk defa uygulamaya konmus olan yasal sinir1 agan kisimlarin tahsis edilerek
kamulastirma ile edinimine yonelik yaklagimin degerlendirilmesidir. Bu degisiklikten 6nce genel hizmet alanlarinin edinimi
DOP Kesintisi ile saglamirken, kamusal hizmet alanlarinin edinimi ise kamu ortaklik payr (KOP) kesintisi ile

gergeklestirilmekteydi. DOP kesintisinin karsiligi uygulama ile meydana gelen -teorik- deger artigt olarak kabul edilirken
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KOP kesintisi ile olusturulan kamusal hizmet alanlari uygulama sonrasinda kamulastirilmak iizere maliklere tahsis
edilmekteydi. Buna ek olarak uygulamada %40 olan DOP oran1 yasal sinirini asan kisimlar i¢in dncelikle kamu taginmazlart,
bunlar yeterli olmaz ise kamulastirma yapilmasi diizenlenmisti. Ancak 22/02/2020 tarihinde yayimlanan yonetmelik ile
hizmet alanlarinin belirli bir dncelik sirasina gore edinimi diizenlenmistir. Bu siralamaya gore %45 oranini agsan hizmet
alanlarinin maliklere tahsis edilmesi diizenlenmistir. Bu sekilde tahsis edilen hizmet alanlarmin da tescil tarihinden itibaren
5 yil igerisinde kamulagtirilmast diizenlenmistir. Yapilan bu degisikliklerle getirilen bu yaklasgim, Danistay Altinci
Dairesi’nin 8/6/2021 tarihli ve E: 2020/5904 sayili karari ile yonetmeligin 15 inci maddesinin dordiincii fikrasinda yer alan
"parsellerin imar plaminda kamu ve umumi hizmet alanlarina denk gelen kisimlari, denk gelen alanlari oraninda
kamulagtirmaya konu kamu ve umumi hizmet alanina tahsis edilir" ibaresinin yiirtitmesi durdurulmasi sonucu uygulanamaz
hale gelmistir. Bu kararla AAD uygulamalarinda 2019 — 2020 yilinda getirilen ve bir¢ok noktada belirsizlikler tagiyan
kamulastirilmak iizere tahsis uygulamasinin nasil yiiriitiilecegi belirsiz hale gelmistir. Bu karar sonrasinda ayni fikrada yer
alan “sorumlu kurumun kamulastirilacag serhi diisiilerek dzel miilkiyet adina tescil edilir” ifadesi yiiriirliikte kalsa da yasal
sinir1 agan kisim olarak tescil edilecek fonksiyonun belirlenmesi ile tescil igleminin nasil gergeklestirilecegi belirsiz hale
gelmigtir. Yirlitmeyi durdurma karan ile olusan bu belirsizligin yakin zamanda bir diizenleme yapilarak giderilmesi
beklenmektedir. Bu sebeple bu ¢aligmamin amaci yasa degisikligi ile getirilen ancak yargi karar ile yiiriitmesi durdurulan
yasal kesinti miktarin1 asan kisimlarin edinim yontemi olarak diizenlenen kamulagtirilmak iizere tahsis uygulamasinin
incelenmesidir. Bu ¢alisma ile yasa degisikliginde benimsenen yaklasimin problem alanlarinin belirlenmesi ve boylelikle
yapilacak yeni yasal degisikliklere katki saglanmasidir. Calismanin yontemi olarak 6rnek olay ¢alismasi benimsenmistir.
Calisma ile kamulastirilmak iizere tahsis uygulamasi ile ilgili hitkkiimlerin olasi sonuglart degerlendirilerek ortaya ¢ikabilecek

sorunlarin tartigilmasi benimsenmistir.

Calismanin bir sonraki boliimiinii olusturan ikinci béliimiinde AAD uygulamalarinda yasal s asan alanlarin edinimi
hakkinda farkli dénemlerde gecerli olan kurallar irdelenmistir. Calismanin iigiincii boliimiinde yontem sunulmus ve incelenen
ornek olaylar agiklanarak sonuglar verilmistir. Calismanmin dordiincii bolimiinde degerlendirmeler sunularak yeni yasa

¢alismasi i¢in Oneriler sunulmustur.

2. Arazi ve Arsa Dizenlemelerinde Yasal Siniri Asan Alanlarin Edinimi: Tarihsel Siire¢

AAD uygulamalarinda hizmet alanlarmin edinimi DOP kesintisiyle gerceklestirilmektedir. DOP kesintisinin diizenleme
alanindaki hizmet alanlarimin edinimi igin yeterli olmamasi durumunda ise kamusal arazilerin eksik kalan miktarin
karsilanmasi i¢in kullanilmasi diizenlenmistir. Kamusal arazilerin diizenleme sinir1 alaninda olmamasi ya da yeterli olmamasi
durumunda ise gerekli alanin maliklerden edinimi diizenlenmistir. Bu siire¢ temel hatlari ile benzer olmasina karsin farkli
donemlerde ozellikle de yasal smirt asan kismin maliklerden edinimi i¢in farkli siirecler tammlanmistir. Konu hakkinda
tiizede farkli kurallarin gecerli oldugu 3 temel dénem one ¢ikmaktadir. Bu donemler arasindaki farkliliklar tiizede meydana
gelen iki temel degisiklikle olusmustur. Bu degisikliklerden ilki 2019 tarihli ve 7181 sayili Tapu Kanunu ve Baz1 Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile 3194 sayili Imar Kanunu’nun degistirilmesi iken ikinci degisiklik ise Danistay Altinci
Dairesi’nin 08/06/2021 tarihli ve E: 2020/5904 sayili karari ile gergeklesmistir. Tiizede yasanan degisiklikler gozetildiginde
arazi ve arsa diizenlemelerinde yasal sinir1 agan alanlarm edinimi (1) 2019 - 2020 6ncest, (2) 2020 - 2021 yillari arasi ve (3)

2021 yili sonras1 olmak iizere ii¢ donemde farklilagsmaktadir.

Bu dénemlerden ilkinde DOP oranimn yasal sinirini asan alanlarin edinimi 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18’inci maddesinin
dordiincii fikrasinda “Diizenleme ortakitk paylarinin toplami, yukaridaki fikrada sozii gegen umumi hizmetler igin, yeniden

ayrilmasi gereken yerlerin alanlari toplamindan az oldugu takdirde, eksik kalan miktar belediye veya valilik¢e kamulastirma
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yolu ile tamamlanir.” seklinde belirtildigi lizere uygulamay1 gergeklestiren belediye ya da valiliklerce kamulastirma yapilarak
saglanmigtir. Bu Kanun maddesinin uygulanmasinda ise 02/11/1985 tarih ve 18916 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yiiriirliige giren Imar Kanunu’nun 18’inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlenmesi ile ilgili Esaslar
Hakkinda Yonetmelik hiikiimleri diizenlenmistir. Uygulamalarda kamulastirma miktarimin hesabi, Yonetmeligin 31’inci
maddesinde “kamulastirilmasi gereken alan, umumi hizmetlere, ayrilan alandan, diizenlemeye giren parsel alanlart
toplaminin %35 'inin ¢ikarilmast ile bulunan farkin 100 ile carpilip 65'e boliinmesiyle bulunur.” seklinde belirtilmistir. 2003
tarihli ve 5006 say1li Imar Kanunu ile imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785
Say1li Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanunda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun’un 1’inci
maddesiyle DOP oran1 %40°a ¢ikarildigindan yasa degisikligi sonrasinda Yonetmelik’te verilen formiilde yer alan %35
ifadesi %40 ve 65 ifadesi 60 olarak hesaplanmistir. Buna ek olarak Yonetmeligin 32’nci maddesinde diizenleme ortaklik
payindan fazla ¢ikan miktarin saglanmasi “Diizenleme sahasinda umumi hizmetlere ayrilan miktarin, diizenlemeye giren alan
toplamimin % 35'inden daha fazla ¢ikmast halinde, bu miktarin % 35'e diisiiriilmesi igin once, varsa bu diizenleme
sahasindaki belediyeye ait arsalar bu ise tahsis edilir. Bunlar yetmedigi takdirde, bu sahada, belediyeye devri miimkiin hazine
veya ozel idare miilkiyetindeki parsellerden; meydan yol, park, yesil saha, otopark, toplu tasim istasyonu ve terminal gibi
umumi hizmetlere rastlayan kissimlarin belediyeye devirleri saglandiktan sonra aymi maksada tahsis edilirler. Bunlar da
vetmedigi takdirde, asagidaki siraya gore kamulastirma yapilr. a. Kadastro parsellerinin yiizolgiimii en biiyiik olanindan
baslamak iizere, miistakil imar parselleri verildikten sonra arta kalan miktarlar, b. Alanlari en kiigiik bir imar parseli
alammin dértte birinden daha kiiciik olan kadastro ve varsa imar parsellerinin en kiictigiinden baglanarak yeteri kadari, c.
Tamam yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark, cami, karakol gibi umumi tesislere isabet eden kadastro ve varsa imar
parsellerinin yeteri kadar: kamulagtirilir.” seklinde diizenlenmistir. Madde hiikiimlerine gére DOP oraninin yasal sinir1 agsan
alanlarin ediniminde kamusal alanlarin kullanilmasi, bunlarin yeterli olmamasi durumunda ise kadastro parsellerinden
yonetmelik esaslarina gore kamulastirilmasi benimsenmistir. Kamulastirmada dncelikle parsellerin miistakil imar parseli
olusturulmasi miimkiin olmayan, o6zellikle de ¢ok payli miilkiyet yapisinda dagitimi muhtemelen olan kisimlarinin ve
uygulamada teknik sebeplerle yer degisiminin daha fazla olmasi beklenen parsellerin kullanilmasi esas alinmistir.
Yonetmelikle diizenlenen bu yontem, yasanin biitiinciil yaklasimindan farkli olarak dagitimda olasi problemli parsellerin
kamulastirmayla edinimini benimsemistir. Ancak 6zellikle minimum imar parselinden kii¢iik taginmazlarin kamulastirmada
oncelikli olmasi sebebiyle uygulamalarda bazi1 maliklerin uygulamadan tamamiyla ¢ikarilmasi ya da yerinden edilmesi soz
konusu olmustur. Bu sebeple yonetmelik hiikiimlerinden farkli olarak uygulamalarda ¢ogunlukla kamulastirmanin toplam
miktar hesaplanarak tiim maliklerden alanlar1 oraninda yapilmasi benimsenmistir. Ancak bu da ¢ok malike sahip payli
miilkiyet olusturmasi sebebiyle kamulagtirma uygulamalarimin gerceklestirilmesini teknik olarak zorlastirmistir. Son olarak
bu yaklagim, imar plam uygulanincaya kadar hangi alanin DOP kesintisi ile bedelsiz, hangi alanin ise kamulastirma ile
edinilecegine yonelik belirsizlik olusturmaktadir. Bu belirsizlik uygulayici idarelerin genelinin imar programi olmamasi ve
planlarin genellikle istege bagli uygulamalar sebebiyle uzun zamana yayilmasi ile birlikte siklikla kamu kurumlart arasinda

kamulastirma yiikiiniin ne zaman ve kim tarafindan karsilanacagina yonelik sorunlar ortaya ¢ikarmustir.

2019 tarihli ve 7181 sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile 3194 sayili Imar
Kanunu’nun degistirilmesi sonras1 22/02/2020 tarihinde yiiriirliige giren Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Y o6netmelik
ile arazi ve arsa diizenlemelerinde yasal sinir1 agan alanlarin edinimi konusunda yeni uygulama yontemleri benimsenmistir.
Bir 6nceki donemde benimsenen yaklasim, 7181 sayili Kanun ile degisen 3194 sayili imar Kanunu’nun 18’inci Maddesi
besinci fikrasinda “Diizenleme ortaklik paylarimin toplamu, iigiincii fikrada sozii gecen umumi hizmetler icin, yeniden
ayrilmast gereken yerlerin alanlar: toplamindan az oldugu takdirde, eksik kalan miktar, tescil harici alanlardan veya

muvafakat alinmak kaydiyla, kamuya ait tasinmazlardan ya da Hazine miilkiyetindeki alanlardan karsilanir. Bu yontemlerle
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karsilanamamasi halinde belediye veya valilikce kamulastirma yoluyla tamamlanir.” ifadesi ile devam ettirilse de kapsamli
degisiklik yonetmelik hiikiimleri ile gerceklesmistir. Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkindaki Yonetmelik’in 15’inci
Maddesi birinci fikrasinda “Diizenleme sahasindaki umumi ve kamu hizmet alanlart diizenleme ortaklik payidan karsilanir.
Ancak, diizenleme sahasinda diizenleme ortakltk payina konu alanlarin yiizde kirk besten (%45) fazla olmasi durumunda,
14’lincii maddenin ikinci fikrasinda belirtilen dncelik sirasina gére diizenleme ortaklik payr alindiktan sonra eksik kalan
alan; diizenleme sahasindaki tescil harici alanlardan, belediye miilkiyetindeki alanlardan veya muvafakat alinmak kaydyla;
kamuya ait tasinmazlardan ya da hazine miilkiyetindeki tasinmazlardan bedelsiz karsilantr. Bu alanlarin yetmemesi halinde
kalan miktarin ya da bu yontemle karsilanamamasi halinde tamamwmin, 5 inci maddenin ikinci fikrasinin (b) bendinde
belirtilen usullerle kamuya gegisi saglanir.” ifadesi ile hangi alaninin kamulastirma konusu olacaginin siralama ile
belirlenmesi diizenlenmistir. Siralama; donati alanlarinin olast edinim ydntemini ve kamulastirma yiikii altinda kalacak
idareleri belirlemektedir. Yasal sinirt asan kisimlarin kamulastirilmasindan sorumlu olan kuruluslar, Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkindaki Yonetmelik’in 15’inci Maddesi ikinci fikrasinda “(2) Bu madde geregince yapilacak
kamulastirmalardan; a) Yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi/parki ve yesil alan, pazar yeri, semt spor alani ve sehir
ici toplu tasima istasyonlart ve duraklari, kent meydam, kent parki, belediye hizmet alani, ozel tesis yapilmasina konu
olmayan agaglandirilacak alan, rekreasyon alani, mesire alanlari, otogar, mezarlik alant ve belediyelerin hizmet verdigi
diger alanlar belediye miicavir alan sumirlart igerisinde belediyesi, disinda il 6zel idaresi tarafindan, b) Spor alani, teknik
altyapr alami, sosyal ve kiiltiirel tesis alam, resmi kurum alant gibi hem belediyenin hem de diger kamu kurumlarinin
kullamiminda olabilecek alanlar ise hizmeti verecek idare tarafindan, c) Diger alanlar imar plamndaki kullamim amacina
gore valilikce (merkezi idareye bagh valilik biinyesindeki tasra teskilatlari) veya imar plamndaki kullamm amacina gére
hizmeti vermekle yiikiimlii kamu kurumunca, kamulagtirilir.” ifadesi ile agikca belirtilmistir. Yasal sinir1 agan kisimlarin AAD
uygulamalarindaki tahsis islemi Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkindaki Yo6netmelik’in 15’inci maddesi dordiincii
fikrasinda “Diizenlemeye giren biitiin parsellerden 14 iincii maddedeki siraya gore yiizde kirk bes (%45) diizenleme ortaklik
payt kesintisinin yapimasina ragmen, diizenleme sahasimdaki umumi ve kamu hizmet alanlarimn yiizde kirk besi (%645)
asmast durumunda; parsellerin imar planinda kamu ve umumi hizmet alanlarina denk gelen kisimlari, denk gelen alanlar
oramnda kamulastirmaya konu kamu ve umumi hizmet alanina tahsis ediliv. Uygulamayt yapan kurum tarafindan imar
plamindaki kullamm kararina gére hizmeti vermekle sorumlu kurumun kamulastirllacagi serhi diisiilerek ozel miilkiyet adina
tescil edilir. Bu alanlarin kamulagtirilmas: parselasyon plamnin yapilmasina ve tesciline engel degildir. Parselasyon plani
tescil edildikten sonra kamulagtirma islemlerine devam edilir. Kamulagtirilmasi gereken tasinmazlar, parselasyon igleminin
tescilinden itibaren, 5 yil igerisinde kamu miilkiyetine gegirilmek zorundadir. Bu siire sorumlu idarenin karari ile gerekgeleri
belirtilerek en fazla 1 yil uzatilabilir” hiikiimleri ile diizenlenmistir. Bu hiikiimler farkli yonleri ile mevcut tiize ve yargi
ictihatlari ile uyumsuzluklar icermektedir. Yonetmelikte her ne kadar siirecin baslangici parselasyon isleminin tescili olarak
6ngoriiliip bu tarihten itibaren 5 + 1 y1l olmak iizere 6 yil siire tanimlanmus olsa da s6z konusu hiikiimler agik¢a Imar Kanunu
hiikiimlerine ve yargi kararlarina aykiridir. Imar Kanunu’nun 10’uncu maddesinde “Bes yullik imar programlart sinirlart
icinde kalan alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan yerleri ilgili kamu kuruluslari, bu program siiresi icinde
kamulastirirlar. Bu amacgla gerekli 6denek, kamu kuruluglarimin yillik biitcelerine konulur.” ifadesi ile bu siire bes y1l olarak
belirlemistir. Ayrica yarg: kararlarinda planlarda kamuya ayrilan alanlarin edinimi i¢in belirli bir siire miilkiyet hakkinin
kisitlanmas1 makul olarak kabul edilse de kisithiligin orantilt olmasi gerektigi belirtilmektedir (AYM’nin 12/05/2011 tarihli
ve E.2009/31, K.2011/77 sayih ve 28/03/2018 tarihli ve E.2016/196, K.2018/34 sayil1 karari, AYM Hiiseyin Unal, Yunis
Aglar, vd. bireysel bagvuru kararlar). Kamu yarar: ile miilkiyet hakkinin korunmasi arasindaki dengenin ve miidahalenin
orantili olmasinin da yasa tarafindan belirlenen siire i¢cerisinde kamusal alanin edinilmesiyle saglanabilecegi belirtilmektedir

(AYM’nin 30/03/2022 tarihli ve 2019/24581 Basvuru Numarali Karart).
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Aksi durum ise Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun (YHGK) 15/12/2010 tarihli, E: 2010/5-662 ve K: 2010/651 sayil1 karar1
uyarinca kamulasgtirmasiz el atma olarak tanimlanmistir. Kararda fiilen el atma gergeklesmemis olsa da hizmet alamna denk
gelen tagmmmazlarin kamu tarafindan edinilmemesi ve imar hakki tanimmmamasi “kamulastirmasiz el atma” olarak
degerlendirilmistir. Kararda ayrica idarelerin imar planinin yiiriirliige girmesinden itibaren en ge¢ 3 ay igerisinde imar
programi hazirlama yikiimligi oldugu, bu yiikiimliliklerini yerine getirmeyen idarelerin de ¢6ziim iiretmemeleri

kamulastirmasiz el atma olarak degerlendirilmistir.

Ilgili yarg:1 kararinda idarelerin imar planlarmnin imar Kanunu’nda yer alan hiikiimlere uygun olarak gergeklestirmek ile
yiikiimlii olduklar belirtilmektedir. Bu yiikiimliiliik, Kanunda dngdriilen siireler i¢erisinde imar programlarinin hazirlanarak
planlarin gergeklestirilmesine yonelik hiikiimlere (Madde 10/1) dayandirilmaktadir. Aksi durum, yani idarelerin 6ngoriilen
siirede imar programi hazirlamamalari ya da hazirlanmis olan programa uymamalar ile uzun yillar boyunca plan
uygulamasim gergeklestirmemeleri kamulastirmasiz el atma olarak degerlendirilmistir. Bu degerlendirmeye bagl olarak da
maliklerin imar planinin uygulanmamasi sebebiyle “hukuki el atma” iddiasiyla tazminat davasi agmalar olanakli hale
gelmistir (Yilmaz, 2020). Giiniimiizde hukuki el atma kavram igtihat kararlarinda da siklikla vurgulanarak imar plani ile
kisitlanan taginmazlarin 5 yil igerisinde kamu tarafindan edinimi gerekliligi acik hale gelmistir. Bu dogrultuda kanun
koyucunun bu siireyi uzatmay1 amaglayan farkli yasa hiikiimleri bircok kez AYM tarafindan iptal edilmistir (AYM’nin
28/03/2018 tarihli ve E: 2016/196, K: 2018/34 sayil karari, AYM Hiiseyin Unal, Yunis Aglar, vd. bireysel bagvuru kararlarr).
AAD yonetmeliginde yer alan “Kamulastirilmas: gereken tasinmazlar, parselasyon igleminin tescilinden itibaren, 5 yil
icerisinde kamu miilkiyetine gecirilmek zorundadir. Bu siire sorumlu idarenin karari ile gerekgeleri belirtilerek en fazla 1 y1l
uzatilabilir” ifadesi 3194 say1li Imar Kanunu’nun 10’uncu maddesi ile catismakta ve agikca yargi kararlarina aykir1 olarak
yiiriirliige konmustur. Diizenlemenin dava konusu olmasi durumunda tipki benzer yaklagimlarda oldugu iizere iptal

edilmesinin yiiksek olasilikta oldugunun da yasa koyucu tarafindan bilindigi diisiiniilmektedir.

Bu dénemde kamulastirilmak iizere tahsis edilen parsellerin ediniminden sorumlu olacak idareler, bir 6nceki donemdeki
kurallara benzer sekilde yerel yonetimlerin gerceklestirecegi AAD uygulamast ile belirlenecektir. Farkli bir ifade ile imar
planimin yiirtirliige girdigi tarih itibari ile kamulastirmanin olup olmayacagi ve diizenleme sonrasinda kamulagtirma iglemi
gerceklestirilmesi s6z konusu olacaksa hangi alaninin kamulastirma konusu olacagi bilinmemektedir. Biitiin bu detaylar
yapilacak AAD sonucu kesinlegecektir. Bu durum imar planinda kamusal alanlara denk gelen fonksiyonlarin edinimi i¢in
idarelere imar planinin yiirlirliige girmesinden baslamak iizere taninan 5 yillik siirenin kisalmasina sebep olacag kesindir.
Kamulastirmadan sorumlu olan kurum, kamulastirma yapmas: gerektigini ancak diizenleme sonrasinda anlayabilecektir.
Ornegin; imar plani yiiriirliige girdikten 4 sene sonra gerceklestirilen AAD uygulamasinda kamulastirmadan sorumlu hale
gelecek idarenin ilgili alani edinimi i¢in 1 y1l1 kalmis olacaktir. Hatta iilkemizde imar planlarinin her ne kadar yasada ve yargi
kararlarinda agikca belirtilmis olsa da bes yil i¢inde gerceklestirilmedigi diisiiniildiigiinde halihazirda edinim i¢in taninan
stire dolduktan sonra AAD uygulamasinin gerceklestirilmesi sonucu kamulagtirma sorumlulugunun yiiklenmesi de olasidir.
Bu durum plan-imar programi-uygulama diizenini de bozmaktadir. Sonu¢ olarak parselasyon planmin iiretilmesiyle
kamulastirilmak iizere tahsis edilen parsellerin kamulastirilmasindan sorumlu olan idareler, parselasyon planimin tescil
edildigi tarih yerine imar planinin yiiriirliige girdigi tarihi dikkate almak durumunda kalmistir. Bu tarihin esas alinmamasi
durumda hukuki el atma sebebi ile tazminat davalar1 ile karsi karsiya kalmalart kaginilmazdir. Bu yonde benzer bir karar,
Anayasa Mahkemesi’nin 30/3/2022 tarihli ve 2019/24581 bagvuru numarali kararinda kamusal hizmet alani olarak ayrilan
parsellerin bes yil iginde kamulastirilmamasi sebebi ile miilkiyet hakkinin ihlal edildigi yoniinde verilmistir. 2019 yilinda
kaldirilan kamusal hizmet alanlarinin edinim yontemi ile yasal sinir1 agsan alanlarin kamulastirilmak {izere tahsis edilmesi
yapt bakimindan benzerlikler icermektedir. Her iki yaklasimda da diizenleme ortaklik payiyla karsilanamayan hizmet

alanlarmin kamulastirilmak tizere AAD uygulamasi ile hizmet alan1 olarak tescil edilmesi benimsenmektedir. Bu durumda
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iki yaklagimda da yerel yonetimlerin imar planlarmin uygulanmasini geciktirmesine ya da hi¢ gerceklestirmemesine bagh
olarak kamulastirmadan sorumlu kurumlarin miidahalesi olmadan hukuki el atma davalarina konu olmasi olasidir.
Kamulastirilmak tizere tahsis uygulamalarindan farkli olarak kamusal alanlarin ediniminde benimsenen yaklasim, diizenleme
ortaklik payiyla karsilanamayan hizmet alanlar i¢in diizenlemeye tabi tutulan bdlgedeki tiim tasinmazlardan esit oranda
kesinti yapilmasini ve miidahaleyle olusacak kiilfeti hizmet alaniyla ¢akisan parsellerinin alanlarina orantili yerine tiim
maliklere esit oranda pay verilmesini igermesi bakimindan daha adildir. Buna ek olarak kamusal hizmet alanlarinin edinim
yaklagiminda her malike iizerinde tasarrufta bulunabilecekleri bir parselin saglanmasi ile kamulastirilmak tizere tahsis
yaklagimindan belirli durumlarda daha hafif bir miidahale i¢erdigi soylenebilir. Bu yonii ile daha adil ve daha hafif bir
miidahale igeren kamusal hizmet alanlarinin edinim ydnteminde taginmazlarin bes yil igerisinde kamulastiriimamasi ile
yapilan miidahalenin AYM tarafindan 6l¢iilii olmadigr yoniinde karar verilmesi (30/03/2022 tarihli ve 2019/24581 bagvuru
numarali Karar1) kamulagtirilmak {izere tahsis uygulamalarmin da aym sekilde degerlendirilecegi sonucunu

diisiindiirmektedir.

Bu donemde ayrica yasa degisikligi ile plandaki kullanim amacina uygun 6zel tesis yapilabilmesinin diizenlemesinin de
kamulastirmak iizere tahsis uygulamas: ile iliskili oldugu diisiiniilmektedir. Bu baglamda 3194 sayili imar Kanunu’nun
13’iincii maddesinin 2’nci fikrasinda “Diizenleme ortakitk payina konu kullammlardan yol, meydan, ibadet yerleri, park ve
¢ocuk bahgeleri hari¢ olmak iizere yapr yapilabilecek diger alanlarda; alanlarin kamuya gegisi saglamncaya kadar
maliklerinin talebi halinde ilgili kamu kurulusunun uygun goriisii alinarak plandaki kullanim amacina uygun ézel tesis
yapuabilir.”” ifadesi diizenlenmistir. Bu fikranin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkinda Yonetmelik’in Tkinci Béliimiinde “Umumi Hizmetlere ve Kamu Hizmetlerine Ayrilan Alanlarda Ozel Tesis
Yapilmasi” bashgi altinda madde 6 igeriginde diizenlenmistir. Bu maddelere gore yapi yapilmasina uygun olan hizmet
alanlarinda planda 6ngoriilen fonksiyonda 6zel tesis yapilabilmesi diizenlenmistir. Diizenlemenin 6z, bir parseldeki hukuki
el atma durumunun parsele gecici insaat hakki saglanarak ortadan kaldirilmasina dayanmaktadir. Bu yonii ile yapilan
diizenleme ile agilan ve agilacak tiim hukuki el atma davalarindan 6zel tesis yapimina uygun fonksiyonlar hakkinda olanlarda
el atma olgusu ortadan kaldirilmistir (Danistay Altinci Dairesi’nin 18/10/2016 tarihli, E: 2016/199, K: 2016/5740 sayili ve
27/09/2016 tarihli, E: 2015/9786 K: 2016/4868 sayili kararlar1). Bu kapsamda olan bir¢ok davada malik tarafindan 6zel
kullaniminin ve yap1 yapilabilmesinin miimkiin olmasi sebebiyle miilkiyet hakkinin hukuka aykiri bir sekilde kisitlandigindan
bahsedilemeyecegine ve hukuki el atma nedeniyle 6denmesi gereken bir tazminatin bulunmadigina karar verilmistir. Bu
sebeple yapilan diizenleme hukuki el atma davalarin1 azaltma amacinda oldugu disiiniilebilir. Ancak bu diizenlemenin
kapsaminin arsa ve arazi diizenlemesi projelerinde DOP oraninin yasal sinir1 agmasi sebebiyle kamulastirilmak iizere tahsis
edilen fonksiyonlara da uygulanmasi miimkiindiir. Hatta bu y6nii ile iki diizenleme arasinda iligki oldugu diisiiniilmektedir.
Arazi ve arsa diizenlemelerinde kamulagtirilmak iizere tahsis edilecek fonksiyonun belirlenmesinde esas alinan siralama bu
baglamda incelendiginde 6zel tesis yapilmasina konu olabilecek egitim tesis alanlari ile kres alanlarinin 2’nci sirada, saglik
tesis alanlarmin 4’{incii sirada ve sosyal, kiiltiirel tesis alanlarimin 7’nci sirada oldugu anlasilmaktadir. Ayrica makale
iceriginde incelenen AAD projesinde de ortaya ¢ikan ve yonetmelik tasarimda 6ngoriilemedigi diistiniilen kamulastirilmak
iizere tahsis edilecek fonksiyonun belirlenmesindeki esnekligin de 6zel tesis yapimima uygun fonksiyonlar yoniinde
degerlendirilmesi olasidir. Bu durumda, yasal sinirt agan ve kamulastirilmak {izere tahsis yapilan taginmazlarin ediniminde
trampa ve satin alma yerine plandaki amacina uygun 6zel tesise izin verilmesi se¢eneginin idareler agisindan daha avantajli
olarak degerlendirilebilecegi diisiiniilmektedir. Esasen bu ¢dziim yolu, yasal diizenleme 6ncesinde de belediyeler tarafindan,
ozellikle hukuki el atma davalar1 sonuglanma asamasinda iken siklikla kullanilmaktaydi. Bu durumda plandaki amacina
uygun Ozel tesise izin verilmesi ile ortaya c¢ikan planlama, sosyal adalet, verimlilik gibi konulardaki tiim sakincalar,

kamulastirilmak iizere tahsis edilen tasinmazlar bakimindan da gegerlidir.
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2019 tarihli ve 7181 sayilh Kanun ile 3194 sayili imar Kanunu’na getirilen degisiklikler sonrasi 22/02/2020 tarih ve 31047
sayill Resmi Gazete ‘de yayimlanan Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yo6netmelik hiikiimleri hakkinda 2023 yili sonu
itibari ile 3 temel yargi karart ile yiiriitmeyi durdurma kararlar1 verilmistir. Bu yargi kararlari, arazi ve arsa diizenlemelerinde
yasal sinir1 asan alanlarin ediniminde tiizede yer alan hiikiimlerin degistigi iclincii donemin baslangicini olusturmaktadir. Bu
kararlardan ilki Danigtay Altinci Dairesinin 08/06/2021 tarihli ve E: 2020/5082 sayili karar1 ile Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkinda Yonetmelik’in 9’uncu Maddesi ikinci fikrasi olan “10/7/2019 tarihinden sonra yapilan imar planlarinda
kesinlesme tarihinden itibaren 5 yil icerisinde, 10/7/2019 tarihinden dnce yapilmis imar planlarinda 10/7/2019 tarihinden
itibaren 5 yil icerisinde; diizenleme sahalarmin tespit edilerek, parselasyon planlarinin yapilmast ve onaylanmast esastir.”
hiikiimlerinin yiiriitmesinin durdurulmasidir. Bu kararlardan ikincisi ise Danistay Altinci Dairesinin 08/06/2021 tarihli ve
E:2020/5904 sayili karar1 ile Yonetmelik’in 5’inci Maddesinin yedinci fikrasi, 7’nci Maddesinin ikinci fikrasinin (b)
bendindeki “Diizenleme alamimn biiyiik bir kismi yapilasmis olsa dahi...” ibaresi, 14 tincii Maddesinin dokuzuncu fikrasi,
15’inci Maddesinin dordiincii fikrasindaki “...parsellerin imar plaminda kamu ve umumi hizmet alanlarina denk gelen
kisimlar, denk gelen alanlart oramnda kamulastirmaya konu kamu ve umumi hizmet alamina tahsis edilir...” ibaresi ve 26’nc1
Maddesi hiikiimleri Damstay Altinct Dairesinin 08/06/2021 tarihli ve E: 2020/5904 sayili karar ile yiiriitmesinin
durdurulmasidir. Bu karara davaci ve davali tarafindan yapilan itirazlar iigiincii karari olusturan Danistay idari Dava Daireleri
Kurulu’nun (IDDK) 3/11/2022 tarihli ve YD itiraz No: 2022/392 sayili karari ieriginde incelenerek karara baglanmstir.
Kararda yapilan itirazlarin degisiklik gerektirecek nitelikte goriilmemesi sebebiyle Danistay Altinct Dairesince verilen
kararlarin gogu kabul edilmistir. Ancak Ydnetmeligin 7°nci Maddesinin ikinci fikrasinin (b) bendindeki “Diizenleme alaninin
biiyiik bir kismi yapilagmig olsa dahi...” ibaresinde hukuka aykirilik bulunmadigi kararlastirilarak yiirlitmeyi durdurma karari
kaldirlmistir. Ayrica Damistay Altinc1 Dairesinin 08/06/2021 tarihli ve E: 2020/5904 sayili karar ile ylirlitmenin
durdurulmast isteminin reddine karar verilen Yonetmeligin 5’inci Maddesinin birinci fikrasinda yer alan “bu Yonetmelikteki
oncelik sirasina gore” ibaresi, 14’lincli Maddesinin ikinci fikrasinda yer alan “Diizenleme ortaklk paylarimin asagidaki
oncelik swrasina gére alimmast esastir.” ibaresi ile ayni fikranin (b) bendindeki “kamuya ait kres alanlart”, (€) bendindeki
“kent meydani, kent parki, spor alant”, (g) bendindeki “teknik altyapr alani, kamuya ait trafo alani” ve (1) bendindeki “diger
umumi ve kamu hizmet alanlar’” ibareleri hakkinda yiiriitmenin durdurulmasi isteminin reddi karan kaldirilarak ilgili
hiikiimlerin yiiriitmesinin durdurulmasina karar vermistir. Arazi ve arsa diizenlemelerinde yasal sinir1 asan alanlarin edinimi
kapsaminda ise Danistay Altinci Dairesinin 08/06/2021 tarihli ve E: 2020/5904 sayil1 karari ile 15’inci maddesinin dordiincii
fikrasinda yer alan “parsellerin imar planinda kamu ve umumi hizmet alanlarina denk gelen kistmlari, denk gelen alanlar
oramnda kamulastirmaya konu kamu ve umumi hizmet alanina tahsis edilir.” ibaresinin yiiriitmesi durdurulmustur. Buna ek
olarak Danistay IDDK’nin 03/11/2022 tarihli ve YD tiraz No: 2022/392 sayili karar1 ile Yénetmeligin 14’iincii maddesinin
ikinci fikrasinda yer alan “Diizenleme ortakiik paylarimin asagidaki oncelik sirasina gore alinmasi esastir” ifadesi 6ncelik
siras1 yapilmasinin 3194 sayili Kanun’a aykirt oldugu belirtilerek yiiriitmesi durdurulmustur. Kararda ayrica Yonetmeligin
5’inci maddesi birinci fikrasinda yer alan “bu Yonetmelikteki oncelik sirasina gore” ifadesinin de yiiriitmesi durdurulmustur.
Bu kararlar degerlendirildiginde AAD uygulamalarinda 2019 yilinda getirilen yasal smir1 agan kisimlarin kamulastiriimak
iizere tahsis edilmesinin yiiritmesinin durdurulmasi sebebiyle bu kisimlarin kamulagtirilmak {izere tahsis edilme imkani
kalmadig1 gibi hangi edinim yontemiyle ve hangi asamada edinilecegi de belirsiz hale gelmistir. Buna ek olarak DOP
alanlarinin ediniminde benimsenen siralamanmin da yiiriitmesinin durdurulmasi sebebiyle yasal sinir1 asan uygulamalarda
hangi alanin kamulastirma konusu olacaginin belirlenmesi de imkansiz hale gelmistir. Bu belirsizliklere ¢6ziim olarak DOP

oraninin diisiiriilmesine yonelik teknik ¢éziimler haricinde herhangi bir uygulama tasarimi bulunmamaktadir.

Ozet olarak 2019 y1l dncesinde uygulama icerisinde kamulastirilmas1 éngoriilen yasal smir1 asan kisimlarin edinimi 2019 ve

2020 yilinda tiizede yapilan degisiklikler sonrasinda uygulama sonrasinda kamulastirilmak tizere tahsis edilmesi seklinde
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degistirilmis ancak benimsenen bu yaklasim, ilgili hiikiimlerin yargi kararlari ile yiiriitmesinin durdurulmasi ile
sonuglanmistir. Buna bagl olarak mevcut tiizede yasal sinir1 agan kisimlarin edinim ydntemi tanimsiz hale gelmis ve bu tiir
diizenleme alanlarinda ¢ogu uygulamanin yiiriitiillmesi ve sonuglandirilmasi imkénsiz hale gelmistir. Bu yonii ile yargi karari
ile iptal edilen hiikiimler, yakin zamanda yeni bir yonetmelik diizenlemesinin yapilmasini zorunlu hale getirmistir. Bu
¢alismada kanun koyucunun yasal sinir1 agan alanlarin edinimi konusunda olasi yonetmelik degisikligi ¢caligmalarina katki
saglamak amag¢lanmigtir. Bu baglamda bir sonraki boliimde 2019 ve 2020 yillarinda tiizede yapilan degisiklikler sonrasi yasal
sinir1 agan kisimlarin edinimi 6rnek uygulama iizerinden incelenerek ortaya ¢ikan sonuglar ve olasi yasal ve teknik sorunlar

degerlendirilmistir.

3. Kamulastirlmak Uzere Tahsis Uygulamasi Olasi Sorun Alanlarinin incelenmesi

Caligmanin bu agamasinda yasal sinir1 agan alanlarin edinimi konusunda en son gegerli hiikiimleri olusturan ve 2019 ve 2020

yillarinda tiizede yapilan degisiklerle sekillenen uygulama yonteminin olast sorun alanlarmin incelenmesi amaglanmustir.

Bu amaca ulagmak iizere bir dnceki boliimde verilen yasal-teorik degerlendirmelere ek olarak uygulamada teknik islemlerin
gerceklestirilmesi sirasindaki sorunlar arastirilmistir. Bu arastirmada kavramsal olarak olusturulan diizenleme alaninda
kamulastirilmak iizere tahsis uygulamasi incelenmistir. Yapilan aragtirmada genel sorun alanlari, yasal smir1 agsan kisimlarin
tahsis edilecegi parseller bakimindan sorun alanlar1 ve yasal sinir1 agan kisim olarak tahsis edilecek fonksiyon bakimindan

sorun alanlar1 incelenmistir.

3.1 incelemede Kullanilan Veriler

AAD uygulamalarinda diizenleme ortaklik payr oranmnin (DOPO) yasal sinir olan %45°ten fazla ¢ikmasi durumunda
gerceklestirilecek islemlerde olasi sorun alanlarinin incelenmesi igin 6rnek bir AAD uygulamasi olusturulmustur. Projede bir
imar paftasi iizerinden diizenleme sinirt gecirilerek ilgili hesaplamalar yapilmistir. Bu 6rnek proje, farkli uygulama
sorunlarini ifade etmek tizere farkli gercek diinya kosullarina uyarlanmstir. Calismada incelenen AAD projesinin uygulama

paftasinin 6lgeksiz hali Sekil 1°de verilmistir.

e Diizenicme Sinin

Kadastral Parseller

Imar Adasi

Sekil 1: Uygulama paftasi
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Ornek olarak incelenen projede kadastral yol bulunmamaktadir. Diizenleme sinir igerisinde yer alan kadastral parsellerin
uygulamaya giren alanlar1 toplami 97 959.68 m? ve umumi hizmet alanlari toplami (Tablo 1) ise 52 496.81 m? olarak

hesaplanmuistir.

Tablo 1: Umumi hizmet alanlari

Ada No / Hizmet Alam Ad Alan (m?) Siralama

207/Ortadgretim Tesisleri 11 124.19 4

208/Hastane 8051.13 6

209/Kres 3544.55 5

224/Dini Tesis 2657.54 3

223/Saglik Ocag 5798.14 6

Yesil Alan 3296.39 2

Imar Yollart 18 024.87 1
Toplam 52 496.81

AAD projesinde Esitlik (1)’de gosterildigi {izere umumi hizmet alanlari toplaminin (UHA), kadastral parsellerin katilim
alanlar1 toplamina boliimii ile DOPO hesaplanmistir. DOPO hesabi sonrasi kamulastirilmak tizere tahsis edilecek alan miktari

(KT) Esitlik (2)’de verilen formiile gére 8414.95 m? olarak hesaplanmistir.

2 UHA _ 52496.81

DOPO = TR, A; 9795968

= 0.5359022 1)

KT = Y UHA —[(X7; A;) X 0.45] 2

Kamulastirilmak {izere hangi fonksiyonun tahsis edilecegi ise Yonetmeligin 14’iincli maddesi ikinci fikrasinda yer alan
siralamaya gore belirlenmektedir. Bu islem icin siralama takip edilerek umumi hizmet alanlarinin alanlar1 en fazla DOP
kesintisi miktarindan sirasiyla cikarilir. Bu islemde en fazla DOP kesintisi miktarindan ¢ikarilan alanlar DOP kesintisi ile
edinilecek alanlar1 gostermektedir. En fazla DOP kesintisi miktarinin siralamaya gore sifirlandigi umumi hizmet alani ile

edinimi saglanamamig olan hizmet alanlar1 ise kamulastirilmak iizere tahsis edilecek alanlardir.

Tablo 1’de yonetmeligin 6ngdrdiigii siralamaya gore verilen hizmet alanlarinin sirasiyla en fazla DOP kesintisi miktarindan
¢ikarilmasi ile kamulastirilmak {izere tahsis edilmesi gereken 8414.95 m? alanin saglik ocagi ve hastane oldugu tespit

edilmistir.

Calismanin bir sonraki asamasinda kamulagtirilmak {izere tahsis uygulamasina dair uygulamada ortaya ¢ikabilecek sorunlar

incelenerek bulgular verilmistir.

3.2 Sorun Alanlarinin incelenmesi

Calismanin bu asamasinda kamulagtirilmak {izere tahsis uygulamasi gerceklestirilerek ortaya cikabilecek yasal ve teknik
sorunlar incelenmistir. Bu islemin ilk adiminda kamulagtirilmak {izere tahsis uygulamasinin dayanak maddeleri irdelenmistir.
2019 yilinda gerceklesen yasa degisikligi sonrasi yasal sinir1 asan kisimlarin AAD uygulamalarindaki tahsis islemi Arazi ve
Arsa Diizenlemeleri Hakkindaki Yonetmelik’in 15’inci maddesi dordiincii fikrasinda “ Diizenlemeye giren biitiin parsellerden
14 iincii maddedeki siraya gore yiizde kirk bes (%45) diizenleme ortaklik payr kesintisinin yapimasina ragmen, diizenleme
sahasindaki umumi ve kamu hizmet alanlarimin yiizde kirk besi (%45) asmasi durumunda; parsellerin imar planinda kamu
ve umumi hizmet alanlarma denk gelen kisimlari, denk gelen alanlar: oraninda kamulastirmaya konu kamu ve umumi hizmet

alamina tahsis edilir.” ifadesi ile diizenlenmistir. Ancak bu hiikiim igerisinde yer alan “parsellerin” ifadesinin agik olmadigi
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ve uygulamalarda diizenlemeye giren tiim parseller ya da yalnizca kamulastirilmak {izere tahsis edilecek hizmet alan(lar)i ile
cakisan parsellerden hangisinin esas alinacagi konusunda belirsizlik oldugu yoniinde goriisler (HKMO, 2021; Damstay

Altinc1 Dairesinin 08/06/2021 tarihli ve E: 2020/5904 say1li karari) bulunmaktadir.

Bu gortislerden ilkinde “parsellerin imar planinda kamu ve umumi hizmet alanlarina denk gelen kisimlar:” ifadesinin tiim
parselleri ve denk gelen kisimlari olarak da tiim umumi hizmet alanlarn olarak yorumlanmaktadir. Bu yaklagima gore yasal
sinir1 agan kisimlar, hizmet alanlan ile gakigsan parsellere alanlart oraninda hisselendirilecektir. Bu yapisi sebebiyle 2019
oncesinde kamusal hizmet alanlarinin ediniminde kullanilan KOP uygulamalarina benzetilmekte ve gizli bir KOP uygulamasi

olarak ifade edilmektedir.

Gorece daha ¢ok benimsenen diger goriis ise ilgili hilkiimde yer alan “parsellerin” ifadesinin umumi hizmet alanlariyla
¢akisan parselleri ifade ettigi ve denk gelen kisimlari ifadesinin de siralama sonucunda %45 simirinin diginda kalarak

kamulastirilmak tiizere tahsis edilecek fonksiyona denk gelen kisimlari olarak yorumlamaktadir.

Bu belirsizlik Danigtay Altinct Dairesinin 08/06/2021 tarihli ve E: 2020/5904 sayili karari igeriginde (s. 60) de yer almis ve
davali idare tarafindan yapilan savunmada KOP uygulamalarinin kaldirildig1 ve s6z konusu ifade ile kamulastirmaya konu
edilecek parsellerin agiklandigi belirtilmistir. incelenen 6mek projede kamulagtirilmak {izere tahsis edilecek fonksiyon
belirlenmis ve bu fonksiyon ile ¢akisan parsellerin tahsis miktarlar1 hesaplanmistir. Ornek projede yonetmelikte verilen
siralamaya uygun olarak DOP kesintisi sirastyla umumi hizmet alanlarmin edinimi i¢in kullamlmistir. Projede yer alan
umumi hizmet alanlar1 icerisinde siralamada son sirada yer alan saglik tesis alanlarina gelindiginde kalan DOP kesintisi
miktart 5434.32 m? iken projede yer alan saglik tesis alan1 miktart 13 849.27 m? oldugu tespit edilmistir. Bu durum saglik
tesis alanlarinin tamaminin DOP kesintisi ile edinilemeyecegini ve bir kisim alanin kamulastirilmak iizere tahsis edilmesi

gerekliligi gostermistir.

Incelenen AAD projesinde saglik ocag1 ve hastane olmak iizere iki adet saglik tesis alan1 bulunmaktadir (Sekil 1). Ancak
ayni fonksiyon sinifi igerisinde yer alan bu alanlardan hangisinin 6ncelikli oldugu yonetmelikte belirtilmemektedir. Bu durum
AAD uygulamalarinda belirsizlige yol agmaktadir. Genel olarak kamulastirilmak iizere tahsis edilecek fonksiyonun
uygulama bélgesinde birden fazla olmasi olasidir. Ozellikle ilgili fonksiyonun kismen DOP, kismen de kamulastirilmak iizere
tahsise konu olmasi durumunda yoénetmelikte verilen siralamanin sadece ana fonksiyonlara gore diizenlenmis olmasi
fonksiyonlar arasinda bir tercih yapilmasini gerektirmektedir. Yapilacak tercih ile hangi fonksiyonun DOP kesintisi ile
edinilecegi hangi alanin ise kamulastirilmak tizere tahsis edilecegi belirleneceginden hem kamu kurumlart hem de malikler
bakimindan farkli sonuglar iiretecektir. Genel olarak kamulastirilmak {izere tahsis edilecek alan bilyiikliigii degismeyecek
olsa da yapilan tercih, hangi maliklerin kamulastirma konusu olacagi, hangi kurumlarin kamulastirma yiikii altinda kalacagi

ve kamulagtirma miktari gibi bircok konunun temel belirleyicisidir.

Incelenen AAD projesinde kalan DOP kesintisi miktarmin gorece daha yerel bir hizmet vermesi sebebiyle éncelikle saglik
ocagi alaninda kullanilmasina karar verilmistir. Kalan 5434.32 m? DOP kesintisi miktar1 5798.14 m? alana sahip saglik ocagi
alan1 i¢in kullanilmis ve 363.82 m? saglik ocagi alaninin en fazla DOP kesintisi miktarini1 asan ve kamulastirilmak iizere
tahsis edilmesi gereken alan oldugu hesaplanmistir. Bu karar ile 363.82 m? saglik ocagi alan1 kismen ve 8051.13 m? alana
sahip hastane alaninin tamami kamulastirilmak tizere tahsis edilmistir. Ancak bu kararin farkli sekilde, 6rnegin daha kapsamli
bir hizmet vermesi ya da 6zel fonksiyona uygunlugu daha ¢ok olmasi sebebiyle kalan DOP kesintisi miktarinin dncelikli

olarak hastane alani i¢in kullanilmasi da yasaldir.
Bu noktada yonetmelik, yerel yonetimlere yasa tasariminda dngéremedigi bir esneklik tamimaktadir. Bu esnekligin hem kamu
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kurumlart arasinda hem de malikler ile uygulayict idare arasinda gatigma ¢ikarmasi olasidir. Yonetmelik degisikligi soz
konusu olursa siralamada hem ayn1 fonksiyon igerisinde kalan farkli umumi hizmet alanlari, hem de ayni hizmet alanindan
farkli sayida olmasi durumunda hangi umumi hizmet alaninin kamulastirilmak iizere tahsis edilecegine yonelik yerel hizmet
veren, alanm en kii¢iik olan, en az sayida kadastral parsel ile ¢akisan gibi belirleyici net 6lgiitlerin diizenlenmesi diistiniilebilir.

Baylesi bir dlgiit kamulastirilmak tizere tahsis edilecek fonksiyonun tiim etkilenenler bakimindan net olmasini saglayacaktir.

Incelenen AAD projesinde verilen karara bagli olarak kamulastirilmak iizere tahsis edilmesi gereken 363.82 m?’nin
uygulamada tahsis edilecegi kadastral parseller ile tahsis alanlart AAD Ydnetmeligi’nin 15’inci maddesi dordiincii fikrast

uyarmca hesaplanmistir (Tablo 2).

Tablo 2: Sadlik ocadi ile gakisan kadastral parsellere ait veriler

niasparel  SEMOERE  orm i

705/63 907.94 0.3817811 56.97
705/64 2213.62 0.1565916 138.90
705/65 1279.81 0.2207277 80.31

705/201 3.23 0.0005570 0.20

705/202 1124.32 0.1939105 70.55

705/203 14.14 0.0024387 0.89

705/228 252.35 0.0435226 15.83

705/313 2.73 0.0004708 0.17

Toplam 5798.14 1 363.82

Kamulastirmak iizere tahsis uygulamasinin son adiminda dagitim islemi tamamlanarak saglik ocagi alani ile iliskili kadastral
parsellere ait Mal Sahipleri Arastirma ve Ozet Formu (Tablo 3) olusturulmustur. Bu parsellere (Tablo 3) iliskin Tescile Esas

Dagitim Cetveli ise Tablo 4’te verilmistir.

Tablo 3: Mal sahipleri arastirma ve 6zet formu

Kadastro imar
Ada/ DOPAL* DOP Dagitm | Ada/ Alan Pay Hisse Cinsi
Parsel (m?) (m?)  Alam (m?) | Parsel (m?) (m?)
705/63  1367.36  615.31 695.08 216/1  638.11 638.11 Tam Imar parseli
223/1  5798.14 56.97 5697/579814 Saglik ocagi
705/64  2465.61 1109.52 1217.19 | 216/2 1078.29 1078.29 Tam Imar parseli
223/1 5798.14 138.90 13890/579814  Saglik ocagi
705/65  2577.77 1160.00 1337.46 | 216/3 1257.15 1257.15 Tam Imar parseli
223/1 5798.14 80.31 8031/579814 Saglik ocagi
705/201  246.58  110.96 135.62 216/4  135.42 135.42 Tam Imar parseli
223/1 5798.14 0.20 20/579814 Saglik ocagi
705/202  1921.92  864.86 986.51 216/5  915.96 915.96 Tam Imar parseli
223/1  5798.14 70.55 7055/579814  Saglik ocagi
705/203  1021.04  459.47 561.57 216/6  560.68 560.68 Tam Imar parseli
223/1  5798.14 0.89 89/579814 Saglik ocagi
705/228  540.26  243.12 297.14 216/7  281.31 281.31 Tam Imar parseli
223/1  5798.14 15.83 1583/579814  Saglik ocagi
705/313  3231.19 1454.04 1777.15 | 216/8 1776.98 1776.98 Tam Imar parseli
223/1  5798.14 0.17 17/579814 Saglik ocagi
Saghkv DOP’tan tahsis edilmistir. 223/1  5798.14 5434.32  543432/579814  Saglik Ocagi
Bakanligi

* DOP kesintisi yapilacak alan
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Tablo 4: Tescile esas dagitim cetveli

Kadastro imar

Ada/ DOPAL* DOP  Daptm | Ada/  Alan pay Hicse cinei
Parsel (m?) (m?)  Alam (m“) | Parsel (m?) (m?)

705/63  1367.36 61531 69508 | 216/1 63811  638.11 Tam Arsa
705/64 246561 110052 1217.19 | 216/2 107829  1078.29 Tam Arsa
705065  2577.77 116000 1337.46 | 216/3 125715  1257.15 Tam Arsa
7051201 24658 11096 13562 | 216/4 13542 13542 Tam Arsa
7051202 1921.92 86486 98651 | 216/5 91596  915.96 Tam Arsa
705203 1021.04 45047 56157 | 216/6 56068  560.68 Tam Arsa
705228 54026 24312 29714 | 216/7 28131 28131 Tam Arsa
705313 323119 145404 177715 | 216/8 1776.98  1776.98 Tam Arsa
705/63 136736 61531  695.08 5697  5697/579814  Saglk ocam
705/64 246561 110952 1217.19 13890  13890/579814  Saglik ocag
705/65  2577.77 1.160.00 1337.46 8031  8031/579814  Saglk ocam
7051201 24658 11096  135.62 0.20 20/579814  Saglk ocam
705200 192192 86486 98651 | i srggy, 7055  7055/579814  Saghk ocag
705203 1021.04 45047 56157 0.89 80/579814  Saghk ocam
705228 54026 24312  297.14 1583  1583/579814  Saglk ocam
705313 323119 145404 1777.15 0.17 17/579814  Saglk ocag
Bflffr'l‘]'fgl DOP’tan tahsis edilmistir. 543432  543432/579814 (D%)a}%]t]:no;ziil)

Tablo 3 ve 4 incelendiginde ilgili umumi hizmet alanina denk gelen parselden DOP kesintisi yapildiktan sonra dagitim

alaninin bir kisminin ilgili fonksiyona tahsis edilmesi kalan kisminin ise imar parseli olarak dagitilmasi ger¢eklestirilmistir.

Bu yaklagim, tiizede “denk gelen kisimlar” ifadesinden de anlasilacagi iizere parsellerin ilgili fonksiyon ile kismen
cakisacagini ongormektedir. Ancak uygulamalarda bir parselin tamamiyla ilgili fonksiyon icerisinde kalmasi da olasidir. Bu

durumda islemin nasil yiiriitilecegi tiizede belirtilmemektedir.

Bu konuyla ilgili ortaya ¢ikabilecek sorunlar, tamami kamulastirilmak iizere tahsis edilmesi gereken hastane alani igerisinde
incelenmistir. Projede 208 no’lu imar adasinda yer alan hastane alanimin tamam1 DOP ile elde edilebilecek miktarin disinda
kalmaktadir. Hastane alani ile ¢akisan kadastro parselleri incelendiginde (Sekil 1) 715 ada 314 ve 315 numarali parsellerin

tamaminin ilgili fonksiyonla ¢akistig1 anlagilmaktadir.

Yonetmelik hiikiimlerine gore hastane alani ile ¢akisan kadastral parsellerin kamulastirilmak iizere tahsis edilecek hastane
alanina denk gelen kisimlari hesaplanmistir. Bu alanlar, ilgili fonksiyonun alanina boliinerek de tahsis oranlart hesaplanmustir.

Bu hesaba gore parsellerin kamulastirilmak tizere tahsis edilmesi gereken alanlari hesaplanmustir (Tablo 5).

Bu parsellerden DOP kesintisi yapildiktan sonra dagitim alanlar1 hesaplanmis ve Tablo 5’te verilmistir. Bu hesap sonrasinda
kamulastirilmak {iizere tahsis edilecek hastane ile ¢akisan parsellerden DOP kesintisi yapilarak parsellere yapilacak tahsis

miktarlart hesaplanmis ve kamulagtirilmak tizere tahsis edilecek miktar ile karsilastirilmigtir.

Bu durumda tamami hastane ile ¢akisan parsellerden bazilarinin dagitim alanlarinin kamulastirmak tizere tahsis edilecek

miktardan az oldugu goriilmektedir. ilgili hesaplar ile bu durumda olan parseller Tablo 6’da verilmistir.
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Tablo 5: Hastane ile ¢cakigsan parsellere ait veriler

Hastane ile Cakisan Kamulastirllmak Uzere

Ada /Parsel DOPAL (m’) Alan (m?) Oran Tahsis Edilecek Alan (m?)
7051312 2817.70 605.05 0.075151 605.05
705/313 3231.19 2193.30 0.272421 2193.30
705/314 990.06 990.06 0.122972 990.06
705/315 1526.51 1526.51 0.189602 1526.51
705/316 113781 812.79 0.100954 812.79
705/384 695.60 466.02 0.057883 266.02
705/385 860.71 507.67 0.063056 507.67
705386 549.82 197.44 0.024523 197.44
7051388 533.19 103.96 0.012912 103.96
705/389 1077.79 266.23 0.033067 266.23
705/390 976.83 202.68 0.025174 202.68
7051391 895.73 22.78 0.002829 22.78
705/203 1021.04 92.22 0.011454 92.22
705/204 959.25 64.42 0.008001 64.42
Toplam - 8051.13 1 8051.13

Tablo 6: Hastane ile cakisan kadastral parsellerin dagitim alanlar (m?)

Ada/Parsel  DOPAL DOP Dagitim Alam R e Fark
] bl=faxpopo  EIEETL [d] [e] = [c] - [c]
705/312 2817.70 1267.97 1549.74 605.05 944.69
705/313 3231.19 1454.04 1777.15 2193.30 -416.15
705/314 990.06 445,53 544,53 990.06 -445.53
705/315 1526.51 686.93 839.58 1526.51 -686.93
705/316 1137.81 512.01 625.80 812.79 -186.99
705/384 695.60 313.02 382.58 466.02 -83.44
705/385 860.71 387.32 473.39 507.67 -34.28
705/386 549.82 247.42 302.40 197.44 104.96
705/388 533.19 239.94 293.25 103.96 189.29
705/389 1077.79 485.01 592.78 266.23 326.55
705/390 976.83 439.57 537.26 202.68 334.58
705/391 895.73 403.08 492.65 22.78 469.87
705/203 1021.04 459.47 561.57 92.22 469.35
705/204 959.25 431.66 527.59 64.42 463.17

Tiizede verilen ifadeye gore parselden DOP kesintisi yapildiktan sonra kalan kismin kamulastirilmak iizere umumi hizmet
alan1 olarak dagitilmasi gerekmektedir. Tablo 6 incelendiginde kamulastirilmak iizere tahsis edilecek fonksiyon ile ¢akisan
parsellerin, cakisan kisimlari parsel alanimin %55’inden fazlasina denk gelmesi durumunda DOP kesintisi yapilamamasi ya
da kamulastirilmak {izere tahsis edilecek parselin alanin tamamimin edinilememesi ile sonuc¢lanmaktadir. Bu durum
matematiksel olarak hatali sonu¢lanmanin yani sira parsellerden DOP kesintisi yapildiktan sonra kalan kismin tamami bir
umumi hizmet alani olarak tahsis edilmesini i¢erdiginden diizenlemeye giren parsellere imar haklarim kullanabilecekleri bir
parsel saglanamamast ile de sonuglanmaktadir. Anayasa Mahkemesinin 21/06/1990 tarihli ve E: 1990/7, K: 1990/11 sayil

kararinda diizenleme ortaklik paymnin tasinmazlarda meydana gelecek deger artis1 karsiliginda edinildigi ve bu yonii ile
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Anayasa'nin 35. maddesine aykirt olmadigt belirtilmistir. Ancak AAD uygulamasi dncesinde kamusal alan fonksiyonunda
iken uygulama sonunda kismen DOP kesintisine ugrayarak kalan kismi gene kamusal alan fonksiyonunda dagitilmasi
durumunda parselde deger artis1 olusmayacagi kesindir. Bu durum, kamu yarari ile bireysel yarar arasinda kurulmasi gereken
adil dengeyi bozacaktir. Buna ek olarak yerlesmis igtihat kararlarinda da AAD uygulamasinda deger artisi olmamasi
durumunda DOP kesintisi yapilamayacagi (Danistay Altinct Daire’nin 19/02/2003 tarihli ve E: 2001/2999, K: 2003/1045
sayili karart; 10/10/2003 tarihli ve E: 2003/5021, K: 2003/4766 sayili karari; 15/06/2004 tarihli ve E: 2003/578, K: 2004/3818
sayili karari; 05/02/2002 tarihli ve E: 2000/7453, K: 2002/840 sayili karar1) yerlesmis bir igtihat karar1 olup uygulamanin
iptal sebepleri arasindadir. Hesap dogrulugu saglamak iizere her ne kadar %45°ten fazla alan1 kamulastirilmak iizere tahsis
edilecek fonksiyonla ¢akisan parsellerden DOP kesintisi yapilmamasi gerekse de bu durum da uygulamaya giren tiim
parsellerden esit DOP kesintisi yapilmasi (3194/Gegici madde 18) hiikkmiine aykiridir. Yasa tasarimina bagli olarak
parsellerden hem DOP kesilmesi, hem de DOP kesilmemesi ilgili tiizeye ve yargi kararlarina aykiri oldugundan yasanin
tasariminin yanlis oldugu ve bu durumun 6ngoriilemedigi diisiiniilmektedir. Bu soruna farkli bir bakis acisi, 7181 sayili
Kanun ile degisen 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18’inci maddesi altinci fikrasinda yer alan “Herhangi bir parselden bir
miktar sahanin kamulastiriimasin gerekmesi halinde diizenleme ortaklik payi, kamulastirmadan arta kalan saha iizerinden
ayrilr.” ifadesi ile ilgili tartismalar igerisinde de yer almaktadir (HKMO, 2021). Konu hakkinda baz1 goriislerde, DOP
kesintisinin kamulastirmak tizere tahsis islemi yapildiktan sonra kesilmesi gerektigini belirtse de 2019 yili degisiklikleri ile
AAD uygulamalarinda yapilacak iglem kamulastirmak iizere “tahsis” islemi olmasi1 bu goriisleri zayiflatmaktadir. Benzer bir
tartisma ayn1 maddenin DOP ve KOP kesintileri kapsaminda da yasanmis ve dnce KOP’un ayrilmasi, sonrasinda DOP
kesilmesi gerektigi one siiriilmistiir. Ancak KOP igleminin benzer gekilde “tahsis” islemi olarak tanimli olmasi sebebiyle
yaygin uygulamada, diizenlemeye giren her parselin uygulamaya girdigi alani iizerinden hem DOP kesintisinin hem de KOP
kesintisinin yapilmasi ancak DOP’tan farkli olarak KOP alanlarinin kamu yerine malik adina tescil edilmesi
gerceklestirilmistir. 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18’inci maddesi altinc1 fikrasinda “Herhangi bir parselden bir miktar
sahanmin kamulastiriimasinin gerekmesi halinde diizenleme ortaklik payi, kamulastirmadan arta kalan saha iizerinden
ayrilir.” ifadesinin uygulama 6ncesinde gerceklestirilen kismi kamulastirma islemleri ile parsellerden edinilen alanlarin, DOP
kesintisinde dikkate alinmayacagini ifade ettigi ve kamulastirilmak {izere tahsis islemi ile iliskili olmadigi sonucuna
varilmustir. ilgili metnin yiiriirliikte kalma sebebinin kismi kamulastirma islemi diizenlemeden 6nce yapilmasi ile iliskili
oldugu diisiiniilmektedir. Yasa metni yiiriirliikte birakilarak kismi kamulastirma isleminde yapilan kesintilerin diizenleme
ortaklik payr hesabinda dikkate alinmamasi gerektigini ifade ettigi diisiiniilmektedir. Bilindigi iizere parselasyon plani
sirasinda belirli durumlarda diizenleme ortaklik payma tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik payi kesintisi
yapilabilmektedir (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yo6netmelik Madde 14/7 ve 14/8). Yasa metninin yiiriirliikte
kalarak kismi kamulastirma ile edinilen alanlarin ilave DOP hesaplamalarinda degerlendirilmemesini giivence altina aldigt

diisiiniilmektedir.

Ozet olarak kismi kamulastirma isleminin diizenleme sirasinda gerceklestirilmesi 2019 yilinda yapilan degisiklikler
oncesinde AAD uygulamalarinda ortaya ¢ikmakta olup 2019 yili degisiklikleri ile AAD uygulamalari igerisinde yapilan
islemin tahsis islemi olarak tamimlanarak kamulastirmanin uygulamadan sonra gergeklestirilmesi tasarlandigindan uygulama

ihtimali bulunmamaktadir.

Bu duruma benzer bir soruna kamulastirilmak iizere tahsis edilecek fonksiyon icerisinde kalan parsellerin, kamulastirma
yoluyla elde edilen ve kamu hizmetlerine tahsis edilip imar planinda da ayn1 kullanim amacina ayrilan kamuya ait taginmazlar
olmasi (AADHY-16/4) ya da evvelce yapilan diizenlemeler dolayisiyla diizenleme ortaklik pay1 alinmis olmasi (AADHY -
16/5) gibi yasal sebeplerle DOP kesintisi yapilamayacak nitelikte olmasi durumunda da kargilagilmaktadir. incelenen AAD
projesinde 705 ada 315 no’lu parselin Kanun’un 6ngordiigii sebepler dolayisiyla DOP kesintisi yapilamayacak nitelikte
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olmasi durumu incelenmistir. Bu sebeple hastane alani ile ¢akisan 705 ada 315 numarali parsel kamulastirilmak iizere tahsis

uygulamasindan ¢ikartilarak kalan kadastral parsellerin ¢akisan alanlarinin oranlari hesaplanarak Tablo 7’de verilmistir.

Tablo 7: DOP kesintisi yapilamayacak nitelikteki parsellerin varligi durumu (m?)

Ada/Parsel DOPAL DOP Dagitim Alam K?;‘;:;‘Sé‘;‘ll;;l(‘ Xf:;e Fark
] bl=faxpopo WIS [d] [e] = [c] - [d]

705/312 2817.70 1267.97 1549.74 746.61 803.13
705/313 3231.19 1454.04 1777.15 2706.45 -929.29
705/314 990.06 445.53 544.53 1221.70 -677.16
705/315* 0.00 0.00 1526.51 0.00 1.526.51
705/316 1137.81 512.01 625.80 1002.95 -377.16
705/384 695.60 313.02 382.58 575.05 -192.47
705/385 860.71 387.32 473.39 626.45 -153.05
705/386 549.82 247.42 302.40 243.63 58.77
705/388 533.19 239.94 293.25 128.28 164.97
705/389 1077.79 485.01 592.78 328.52 264.27
705/390 976.83 439.57 537.26 250.10 287.16
705/391 895.73 403.08 492.65 28.11 464.54
705/203 1021.04 459.47 561.57 113.80 447.78
705/204 959.25 431.66 527.59 79.49 448.10

* DOP kesintisi yapilmayacak parsel

Uygulama tasariminin kamulastirilmak iizere tahsis miktarinin hesaplanmasinda oransal dagitim 6ngérmesi sebebiyle cakisan
parsellerden birinin ya da birkaginin hesaba katilamayacak olmasi diger cakisan parsellerden daha fazla kesinti yapilmasini
gerektirmektedir. incelenen AAD projesinde 705 ada 315 parselden DOP kesintisi yapilamayacak olmasi sebebi ile
gereksinim duyulan 1526.51 m? alanin kargilanmasi igin daha fazla kesinti yapilmasi gerekse de tamami kamulagtirilmak
iizere tahsise konu olan 705 ada 315 no’lu parsel ile %55’ten fazla alan1 hastane ile ¢cakisan 705 ada 313, 314, 316, 384, 385

no’lu parsellerden daha fazla kesinti yapilamamaktadir.

Bu durumda kamulastirilmak tizere tahsis edilecek fonksiyonla ¢akisan parseller icin gereken alanin grafik olarak (tamami
cakisan parseller) ya da yasal olarak (%55’ten fazla alam ¢akigan parseller) miimkiin olmadigindan yasa tasarimi hatalidir.

Calismanin bir sonraki béliimiinde degerlendirmeler ve 6neriler verilmistir.

4. Degerlendirme ve Oneriler

Bu ¢alismada AAD uygulamalarinda yasal sinir1 agsan kisimlarin edinimine yonelik tiizede farkli kurallarin gegerli oldugu ii¢
farkli donemdeki yasal hiikiimlerin igerikleri, etkileri, uygulama islemleri ve sonuglari incelenmistir. Bu teorik incelemeye
bagh olarak da ¢alisma metodolojisi olarak segilen 6rnek olay calismasiyla bir AAD projesi temel alinarak 2019-2020
yillarinda yiirlirliige giren ancak yakin zamanda yargi kararlar ile yiiriitmesi durdurulan kamulastirilmak iizere tahsis
uygulamasinin teknik, yasal ve sosyal sorun alanlar tespit edilmistir. Bu sorun alanlari irdelenerek yeni yasa ¢alismalarina
katki saglanmasi amaclanmistir. Calismada esas alinan 6rnek AAD projesi sonuglarina gore kamulastirilmak tizere tahsis

uygulamalarinda:
o Kamulagtirilmak iizere tahsis edilecek fonksiyonun belirlenmesinde esas alinan siralamanin sadece ana fonksiyona
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gore diizenlenmis olmasinin ayni1 ana fonksiyon igerisinde yer alan farkli umumi hizmet alanlarinin edinim

siralamasinda belirsizlige yol agtig1;

e Kamulastirilmak iizere tahsise konu olacak fonksiyonun uygulama alaninda birden fazla sayida olmasinin hangi

umumi hizmet alaninin 6ncelikli olacagi konusunda benzer bir belirsizlik yaratabildigi;

e Kamulastirllmak {izere tahsis edilecek fonksiyonun tespitinde ortaya cikan belirsizliklerin hangi maliklerin
kamulastirma konusu olacagi, hangi kurumlarin kamulastirma yiikii altinda kalacagi, ya da kamulastirma bedelinin
miktar gibi birgok konuyu etkileyerek kamu kurumlan arasinda ve uygulayici idare ile malikler arasinda gatisma

olusturmasinin yani sira 6zel tesis yapilmasina konu olabilecek fonksiyonlarin tercih edilmesine sebep olabilecegi;

o Kamulagtirilmak {izere tahsis uygulamasinin tasariminda kadastral parsellerin kismen ¢akigsacaginin esas alinmasi
sebebiyle kadastral parsellerin tamamen ya da %55’inden fazlasinin kamulastinilmak iizere tahsis edilecek
fonksiyonla ¢akismasi durumunda hesap dogrulugu saglanamayacagi; buna bagl olarak ¢akisan parsellerden hem
DOP kesintisi yapilmasinin, hem de DOP kesintisi yapilmamasinin mevcut tiizeye ve yargt kararlarina aykirilik

olusturacag;

e Kamulastirllmak iizere tahsis edilecek fonksiyonla cakisan kadastral parseller icerisinde DOP kesintisi
yapilamayacak parsel olmasi durumunda cakisan diger parsellerden daha fazla kesinti yapilmasim gerektirecegi; bu

durumun kamulastirilmak {izere tahsis uygulamasinin gergeklestirilmesini engelleyebilecegi;

e AAD uygulamalari icerisinde yapilan islemin tahsis islemi olarak tanimlanmasi ve kamulastirma isleminin
uygulama sonrasinda gerceklestirilmesi olarak tasarlanmasi sebebiyle “herhangi bir parselden bir miktar sahanin
kamulastirilmasimin gerekmesi halinde diizenleme ortaklik payi, kamulastirmadan arta kalan saha iizerinden

ayrilir.” maddesinin uygulanma ihtimalinin bulunmadigi sonuglarina ulagilmistir.

Giiniimiizde AAD uygulamalarinda 2019-2020 y1llarinda diizenlenen yasal sinir1 agan kisimlarin kamulastirilmak iizere tahsis
edilmesi yaklasiminin yiiriitmesinin durdurulmasi sebebiyle AAD projelerinde yasal sinirt asan kisimlarin kamulastirilmak
iizere tahsis edilme imkani kalmadigi gibi hangi edinim yontemiyle ve hangi asamada edinilecegi de belirsiz hale gelmistir.
Buna ek olarak DOP alanlarinin ediniminde benimsenen siralamanin da yiiriitmesinin durdurulmasi sebebiyle yasal sinir1
asan uygulamalarda hangi fonksiyonun kamulastirma konusu olacaginin belirlenmesi de imkansiz hale gelmistir. Bu duruma
bagl olarak yasal sinir1 asan uygulamalarda kamulastirma yapilma imkani olmadigi gibi kamulastirilmak iizere tahsis imkani
da bulunmamaktadir. Bu belirsizliklere ¢ozlim olarak yasal smir1 asan uygulamalarda DOPO oraninin diisiiriilmesine yonelik
diizenleme sinir1 degisikligi gibi teknik ¢oziimler haricinde herhangi bir uygulama tasarimi bulunmamaktadir. Yonetmelik
hiikiimlerinin yiiriitmelerinin durdurulmasi {izerinden iki yildan fazla bir siire gegmesine ragmen yeni bir uygulama
tasariminin yiiriirliige konmamasi disiindiiriiciidiir. Oysa AAD arsa politikalarinin uygulanmasinda belediyelerin mevcut
kisith sayidaki araglarindan en 6nemli aracidir. Arsa politikasi uygulama araglarinda var olan kitlik AAD’yi daha da 6nemli
hale getirmektedir. Ayrica AAD’nin temel olarak bir plan uygulama araci oldugu diisiiniildii§iinde sadece yerel yonetimler
icin degil hiyerarsik planlama sistemi igerisinde merkezi yonetimin arsa politikalarini igeren imar planlarinin da
uygulanmasini saglamaktadir. Bu sebeple en kisa siirede yargt kararlari ile olugsan uygulama bosluklarinin doldurulmasi

gerekmektedir.

Yargi kararlar1 sonucunda olusan yasal bosluklardan yasal sinirt agan alanlarin edinimi hakkinda yasa koyucunun ti¢ farkli

diizenleme yapma ihtimali degerlendirilmektedir. Bunlardan ilki 2019-2020 doénemi oncesinde gegerli olan KOP
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uygulamalarina geri doniis saglanmasidir. Bu yonde bir yasal diizenleme, hem kamulagtirilmak {izere tahsis uygulamasinin,
hem de Danistay Altinci Dairesinin 08/06/2021 tarihli ve E: 2020/5904 say1li karar1 ile kamuya ait kres alanlari, kent meydani,
kent parki, spor alani, teknik altyapi alam, kamuya ait trafo alam ve diger umumi ve kamu hizmet alanlarinin DOP
kapsaminda ediniminin yiiriitmesini durdurmasiyla birlikte ele alindiginda olasidir. 2019-2020 yili yasal diizenlemeleri
oncesinde KOP uygulamasi dogrudan yasal sinirt asan alanlarin ediniminde kullanilmasa da DOP oranini diisiirmesi ve
tanimli alanlarin uygulama sonrasinda sorumlu idare tarafindan ediniminin saglamasi bakimindan uygulama sirasinda
gergeklestirilen kamulastirma uygulamasi ile biitiin olarak ele alinmaktadir. Bu durumda yeniden diizenlenecek bir KOP
uygulamasinda hem AAD uygulamasinda yasal sinir1 asan alanlarin, hem de DOP kapsaminda olmayan alanlarin KOP alani
olarak tanimlanarak tiim maliklere hisselendirilmesi ile yeni bir uygulama tasarlanmasi olasidir. Bdylesi bir uygulamayla bir
diizenleme bolgesinde bedelsiz kesintiyle edinilemeyen alanlar ile yasal sinirt agsan alanlarin tim maliklere yansitilmasi
saglanabilir. Boylesi bir tasarimin, 2019-2020 yillarinda yiiriirliige giren kamulastirilmak {izere tahsis uygulamalarindan daha
adil olacag1 ve daha fazla netlige sahip olacagi aciktir. Bu yaklasimda DOP ile edinilememesi sebebiyle KOP alani olarak
tasarlanacak alanlarin, imar plani yiiriirliige girdigi anda edinim yontemi ve kamulastirmadan sorumlu idareleri belirlenmis
olacaktir. Ancak uygulamalarda yasal smirt asan kisimlarin ediniminde her iki uygulamada da kamulastirma isleminden
sorumlu olacak idare, yerel yonetim tarafindan yapilacak diizenleme islemini beklemek durumundadir. Buna bagli olarak da
kamulagtirmadan sorumlu idareler —eskiden de oldugu iizere— planlarin uygulanmasiyla ilgili sorumlulugun belediyelere ait
oldugu gerekgesiyle oncelikle planin uygulanmasimi ve parselasyon haritalarinin olusturulmasini beklemek zorunda
kalacaktir. Bu sebeple sadece bu alanlara 0zgii bir istisna ile parselasyon planlart olusturulmadan kamulastirma
yapilabilmesinin saglanmasi tartigilabilir. Bu tartisma 6zellikle imar planinda yer alan bir umumi hizmet alaninin her kosulda
bes yil igerisinde kamu tarafindan ediniminin saglanmas gerektigi aksi durumda miilkiyet hakkina miidahale olacag1 yoniinde
yerlesmis norm bakimindan gereklidir. Bilindigi iizere AYM’nin 29/07/2022 tarihli ve 31907 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 30/03/2022 tarihli karart (Ugur Elbir Basvurusu - Basvuru Numarasi: 2019/24581) ile miilkiyet hakkina

miidahale durumu bes yil i¢inde edinimi saglanamamis KOP alanlari i¢in de gegerlidir.

Diger bir alternatif ise kamulastirmak {izere tahsis uygulamasinin tekrar yiiriirliige alinmasidir. Bu yaklagim 6rnegin 2B
alanlarimin orman sinir1 digina ¢ikartilmasi ya da hukuki el atma sorununun 6telenmesi gibi belirli konularda yasa koyucu
tarafindan benimsenen bir yaklasimdir. Bu yaklasimda yasa koyucu en net tanimla yargi karar tarafindan iptal edilen
hiikiimleri yeniden yiiriirlige sokarak yeniden iptaline kadar gegen siirede sorunu o&telemektedir. Bu sebeple de
kamulastirilmak iizere tahsis uygulamasinin bu makalede de agiklanan sorunlara ¢6ziim iiretmeden yeniden yiiriirliige
alinmasi durumunda iptal edilecegi aciktir. Bu sorunlar icerisinde maliklerin imar haklarini kullanmalan i¢in tahsis edilen
alanlar igerisinde kamulastirilmak iizere tahsis edilecek fonksiyonun bulunmasi, kamulastirma igleminin yalnizca belirli

malikleri kapsamasi ve uygulamanin hesap dogrulugu saglayamayan tasarimsal hatalari 6ne ¢ikmaktadir.

Degerlendirilen son segenek ise yeni bir uygulama tasariminin yapilmasidir. Bu tercih diger iki alternatifin kisitlar
distiniildiigiinde en uygun yaklasim olacaktir. Ancak diger iki yaklasimda esas alinan ve yasa koyucunun farkli yasalarindan
da anlasilabilen hizmet alanlarinin edinimini 6teleme yaklagimini sonlandirmasi gerekmektedir. Bu yaklasim bugiine kadar
bircok yasa icerisinde yer alsa da her biri istisnasiz olarak yargi kararlari ile iptal edilmistir. Bu yaklagimdan dogrudan
etkilenen maliklerin yan1 sira birgok durumda kamu idarelerinin yogun tazminat ddemeleri ile karsi karsiya kalmalan ile
sonu¢lanmaktadir. Bu sebeple yeni “yaratici” 6teleme iceren yaklagimlar yerine uygulama finansmaninin giiglendirmesi
gerekmektedir. Bu yaklagim da AAD uygulamalarinin 6z finansmanla yiiriitiilmesini saglayacak maliyet kargilama ve deger
kazanim araglarinin uygulamada tasarimini zorunlu kilmaktadir. Bu yonde yasa koyucu tarafindan yillardir var olan politika
hedeflerine ek olarak yasa tasarisi, uygulama modeli aray1s1 gibi somut adimlar da atilmistir. 2020 yilinda Cevre ve Sehircilik

Bakanligi (Mekéansal Planlama Genel Miidiirliigii) tarafindan “Mevzuat Gelistirme ve Imar Uygulamasi” isimli ve
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2020/244567 kayit no’lu ihale ile yeni bir imar uygulama modelinin gelistirilmesi i¢in danigmanlik alim ihalesi
diizenlenmistir (EKAP, 2020). Ilgili ihalenin teknik sartnamesi incelendiginde AAD ydnteminin finansman yapisinin
iyilestirilmesine yonelik bir model arayisi igerisinde oldugu anlasilsa da heniiz sonuglanamamistir. Bu adimlarin
gerceklestirilmesi durumunda DOP ile edinilemeyen veya yasal sinirt agan umumi hizmet alanlarinin ediniminin KOP ya da

kamulastirilmak iizere tahsis gibi ara adimlara gerek olmadan dogrudan gergeklestirilmesi saglanabilir.

Son olarak bir diger nokta da belediyeler tarafindan kullanilabilecek farkli politika uygulama araglarinin yasa koyucu
tarafindan tasarlanarak yiiriirliige konmasi gerekliligidir. Ulkemizde belediyelerin politika uygulama araglar1 kisith sayida
olup bu kithik AAD uygulamalarim temel ara¢ kilmaktadir. AAD uygulamalar1 6zii itibari ile kapsamli bir uygulama aract
olup imar planlarinin gerceklestirilmesini saglamaktadir. Oysa farkli amaglara &6zgii biitiinciil ya da kismi kentsel
miidahalelerde farkli araglarm da etkin olmas1 saglanabilir. Ozellikle imar hakki transferi, arazi bankacilig1, 6n alim hakki,
pazarlanabilir imar haklar1 ve deger kazanim araglart gibi farkli birgok politika uygulama aracinin, farkli kamusal amaglara

Ozgiilenerek belediyelere sunulmasi gerekmektedir.
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