ISTANBUL TEKNIK UNIiVERSITESI * LISANSUSTU EGIiTiM ENSTITUSU

IMAR MEVZUATINDA YAPILAN DEGIiSiKLIKLER VE PARSELASYON
PLANLARININ YAPIM SURECINDE OLUSAN FARKLILIKLARIN
IRDELENMESI

YUKSEK LiSANS TEZi

Samet CUBUKCU

Geomatik Miihendisligi Anabilim Dah

Geomatik Miihendisligi Program

SUBAT 2022






ISTANBUL TEKNIK UNIiVERSITESI * LISANSUSTU EGIiTiM ENSTITUSU

IMAR MEVZUATINDA YAPILAN DEGIiSiKLIKLER VE PARSELASYON
PLANLARININ YAPIM SURECINDE OLUSAN FARKLILIKLARIN
IRDELENMESI

YUKSEK LiSANS TEZIi

Samet CUBUKCU
(501181663)

Geomatik Miihendisligi Anabilim Dah

Geomatik Miihendisligi Program

Tez Danismani: Prof. Dr. Mustafa YANALAK

SUBAT 2022






ITU, Lisansiistii Egitim Enstitiisii’niin 501181663 numaral Yiiksek Lisans Ogrencisi
Samet CUBUKCU, ilgili yonetmeliklerin belirledigi gerekli tiim sartlar1 yerine
getirdikten ~ sonra  hazirladigi  “IMAR ~ MEVZUATINDA  YAPILAN
DEGISIKLIKLER VE PARSELASYON PLANLARININ YAPIM SURECINDE
OLUSAN FARKLILIKLARIN IRDELENMESI” baslikl: tezini asagida imzalari olan
jliri O6niinde basar1 ile sunmustur.

Tez Danismana : Prof. Dr. Mustafa YANALAK
Istanbul Teknik Universitesi

Jiiri Uyeleri : Prof. Dr. Reha Metin ALKAN
Istanbul Teknik Universitesi

Prof. Dr. Arif Cagdas AYDINOGLU
Gebze Teknik Universitesi

Teslim Tarihi : 12.01.2022
Savunma Tarihi : 09.02.2022

il






Babama,






ONSOZ

Bu tez caligmasinin yiiriitiictiliigiinii yapan, tiim ¢aligma siirecinde akademik bilgi ve
tecriibeleriyle her daim yanimda olan ve her konuda anlayis1 ve destegini hissettigim
cok degerli danisman hocam Prof. Dr. Mustafa YANALAK’a,

Yiiksek Lisans egitimim boyunca her tiirlii destegi ve anlayisi gdsteren Istanbul
Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Harita Sube Miidiirliigii birim amirlerime ve ¢ok
degerli calisma arkadaslarima,

Son olarak tez ¢alismam boyunca gosterdigi anlayis ve manevi destek i¢in annem
Havva CUBUKCU’ya, ablam Sena CUBUKCU’ya ve Ece SARUHANa,

Tesekkiirlerimi ve saygilarimi sunarim.

Subat 2022 Samet CUBUKCU
(Harita Miihendisi)

vii






ICINDEKILER

Savfa
ONSOZ s sas s sss bR basn vii
0010110 00 S 1 35 2 P ix
KISALTMALAR ....uuttiiitiinsticistticsstscsssescsssnscssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss xi
CIZELGE LISTESI.u.cucuiiinciininicicinssinnssssssssssssssssssssssssssssssssssssees xiii
SEKIL LISTESI cucucvuitinitcinitiinincscincssiniscssissssssssssssssssssssssssssssssssssssses XV
OZET s sss s sas s sas s aesas xvii
SUMMARY .coiiiiitiiiiiiinnieicniinneeecsssnneessssssnessssssssessssssssesssssssssssssssssasssssssassssssssases Xix
L GIRIS it sssssassassssssasssssssssassssssassssssns 1
2. IMAR MEVZUATINA GORE MEKANSAL PLANLAR.......ccccoscucusincnecnnne 5
2.1 Mekansal Strateji Plani...........ccccoiiiiiiiiiiiiiiiiieciie e 5
2.2 Cevre DUzeni Plani............coooiiiiiiiiiiiiiiiieeee e 6
2.3 TMAr PIANJALL ..ot 6
2.3.1 Nazim 1mar Plant..........oeeeiiiiiiiiiiiiieeeeieee e e e e e 7
2.3.2 Uygulama imar Plani........ccueeeeeriiieeeeniiieeeeniiieeeesiveeeeenireeeeenireeeeennneeeees 8
3. 3194 SAYILI IMAR KANUNU KAPSAMINDA YAPILAN IMAR
UYGULAMALARI.....uutiiiutiinutiinseiicsteessssecssssescsssnscssssscssssscssasesns 11
3.1 Parselasyon Plant .........cccoooiiiiiiiiiiiicc e 11
3.2 KamulaStirma.........ooeiiiiiiiiiiiiiiece et e e e e et r e e e e e e e e eaens 12
3.3 Ilgilisinin Talebi Uzerine ifraz ve Tevhit...........ccococovveveeioeeiiiieieieeeeevenns 12
4. 3194 SAYILI iMAR KANUNU’NUN 18. MADDESI UYARINCA
PARSELASYON PLANLARININ HAZIRLANMASI.......ccccevueeeee 15
4.1 Diizenleme Sahasinin Belirlenmesi..........cooouveeiviiiiiiiiiiiiiiniiciiceniceeee 17
4.2 Kadastro Kayitlarinin Temini ve Kok Parsel Degerlendirmesi....................... 18
4.3 Tapu Kayitlarinin Temin Edilmesi ve Sayisal Ortama Aktarilmasi ................ 20
4.4 Tmar Planlarinin Sayisallastirilmasi ve Yol Dengelemelerinin Yapilmasi....... 20
4.5 Diizenleme Sinirinin Gegirilmesi..........coeeeuvriiieieeeeeieiiiiiieeee e 20
4.6 Imar Planlarinin ANALZi ............c.c.oovvoviveueieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 22
4.7 Belirlenen Diizenleme Sahasinda Parselasyon Plan1 Hazirlanmasi i¢in
Enclimen Karart AINMasT .......c.eeoiiiiiniiiiiiieiceeeee e 22
4.8 Ilgi Parsellerin Tapu Kayitlarina Belirtme Yapilmast............cccococvvevevenennnnnn. 22
4.9 Diizenleme Sahasinin Halihazir Aliminin Yapilmast .........ccccceeeeeviiieeennnnnnn.. 23
4.10 Diizenleme Ortaklik Pay1 Orant Hesabi ...........cccceeevviiiieiiniiiiieeiieeeee, 23
4.11 Imar Parsellerin Olusturulmast ve Dagitimi..............ccooveveveeevereereeereeeennnns 24
4.12 Hazirlanan Parselasyon Planlarinin Onaylanmast ve Askiya Cikarilmast.....25
4.13 Kontrol ve Tescil ISIemICTi......c..ovovevieeeieeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 25

5. 3194 SAYILI iMAR KANUNU’NUN 18. MADDESi UYARINCA
PARSELASYON PLANLARININ HAZIRLANMASINDA DOP VE

KOP UYGULAMALARLI.......uuciiiiinniiininnniicssssnesicssssssssssssssssssssnnns 27
5.1 Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) ........ccooviiiiiiiiiiiiieeieeeeeee e 27
5.2 Diizenleme Ortaklik Pay1 Orant (DOPO)........ccccveiieiiiiiiieiiiiieeeiiieeeeeeen 27

X



5.3 Kamu Tesisleri Arsalarina Tahsis..........covvuveiiiiiiiiiiiinieeeicceceeeeeee 29
5.4 Kamu Ortaklik Pay1 Orant (KOPO)...........ooiiiiiiiiiiiiiiiieeiiee e 31
5.5 Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) ve Kamu Ortaklik Pay1 (KOP) Tarihgesi.... 31
5.6 DOP ve KOP Uygulamalarinda Yapilan Son Mevzuat Degisikligi ve

GIEKGEICTT ..o e et e e e e e e e e ra e e e e e e e e e e e eaens 37
5.6.1 7181 Sayili tapu kanunu ve bazi kanunlarda degisiklik yapilmasina dair
KANUN. ...ttt 37
5.6.2 7221 Sayili cografi bilgi sistemleri ile baz1 kanunlarda degisiklik
yapilmast hakkinda kanun..............ccooooiiiiiiiiiiiiii e 39
5.6.3 7333 Sayil1 bazi kanun ve kanun hiikkmiinde kararnamelerde degisiklik
yapilmasina dair Kanun.............cccceiiiiiiiiiiiiiiiie e 40
5.6.4 Arazi ve arsa diizenlemeleri hakkinda yonetmelik...............ccceeeeenine... 41

6. UYGULAMA VE BULGULAR......uutiiitiiirriiiseeicseeicssescsssescsssescsssnscsssssssns 43

6.1 Eski Mevzuata Gore Yapilan Parselasyon Plant ............ccooceeeviiiniieiniennne. 45

6.2 Yeni Mevzuata Gore Yapilan Parselasyon Plant............ccoceeviiiniiinnnnne. 48

6.3 Yapilan Uygulamalarin Karsilagtirtlmasi..............oooooviiiiiiiiiinniiiiieiiieees 53

7. SONUC VE ONERILER......cuuiiicincinisninisssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssens 55
KAYNAKLAR ouuiiiiiiiitiicseeicsttecsstscsssescssssscsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 59
OZGECMIS .ottt sssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 61



KISALTMALAR

AADHY
DOP
DOPO
KOP
KOPO
TKGM

: Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yo6netmelik
: Diizenleme Ortaklik Pay1

: Diizenleme Ortaklik Pay1 Oran

: Kamu Ortaklik Pay1

: Kamu Ortaklik Pay1 Oran

: Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligi

X1






CIZELGE LiSTESI

Sayfa

Cizelge 5.1 : Maksimum DOP Orani ve DOP’un hangi alanlar i¢in kullanilabilecegi

ile ilgili yasal dayanaklar ve Danistay kararlart............ccccceeviieeninens 35
Cizelge 6.1 : Parsel maliklerinin diizenleme 6ncesi ve sonrasi durumu (ilk uygulama)
........................................................................................................... 53
Cizelge 6.2 : Parsel maliklerinin diizenleme oncesi ve sonrast durumu(ikinci
UYGUIAIMA) Lottt et e et e e e e e e raeee e 53
Cizelge 6.3 : Kamulastirma maliyetlerinin karstlastirilmast. .........ccccooeeiiniiiinnnen. 54

Xiii






SEKIL LiSTESI

Sekil 2.1 :
Sekil 2.2 :
Sekil 2.3 :
Sekil 4.1 :
Sekil 4.2 :
Sekil 4.3 :
Sekil 4.4 :
Sekil 4.5 :
Sekil 4.6 :
Sekil 4.7 :
Sekil 6.1 :
Sekil 6.2 :
Sekil 6.3 :
Sekil 6.4 :
Sekil 6.5 :
Sekil 6.6 :
Sekil 6.7 :
Sekil 6.8 :
Sekil 6.9 :

Savfa

1/100.00 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plani...............ccocoevevevereevivenenne. 6
Nazim imar plant paftast.........cceeecviirieriiiiiieeieeeeee e 7
Uygulama imar plant paftast. ........ccoeeeuviieeiiiiiiieiiiieceieee e, 8
Parselasyon Plani Is Akis Diyagrami. ............cccooeveveeeirereeeeneeenne, 16
Bakanlik Proje Rezerv Alant............cccceeeviiiiiiiiiiiiieeeiieeeeeee e, 17
Miilkiyet Raporu EK-33.1 .....coooiiiiiiiiieeiiee e 19
Miilkiyet Raporu EK-33.2 .. ..ot 19
Imar plant I&Jant1. ............ooivevieieeieeeeeeeee et 21
Diizenleme Sinir KroKisi. .......eeevvieiniiiiniiiiiiieeiiiieeieccec e 21
Detay OlGT KIOKISI.....eiiiiiiiieeeeiiiee ettt et e e e 23
Diizenleme Sahasi (Uydu + Plan). ........cooooiiiiiiiiiiiiieeee, 43
Diizenleme sahasinin Konumu..............coocieeiiieiniiiiiiiiiiniccceeee 44
MULKIYEt RATTEAST.....eiiiieeiiiiieeeiiiee e e 45
DOPO ve KOPO Hesabl. ..cc....eiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeieceeeeee e 46
Parselasyon Plani Paftasi. ........c.ccccoeriiiiiiiiiiiieiiiceeeeeee e, 47
Miilkiyetin imar parsellerine dagitimi (ilk uygulama). ........cccccccevueeenee. 48
DOPO Hesabi (dereden ihdas yapilmasi durumu). ........cccceeevveeeennnnnn.. 49
DOPO Hesabi (kuruyan dereninin DOP’tan diistilmesi durumu). ........... 50
DOPO Hesabi (belediye ve hazine tasinmazlarinin DOP’un diisiiriilmesinde
kullanilmast durumu). ...........cocooviiiiiiiiieieceeee e 50
Sekil 6.10 : DOPO Hesab: (6zel miilkiyetten Universite Alanma tahsis yapilmasi
AUIUIMU). o e e e e e e e e e eaaraaaeeeaeeeas 51

: Miilkiyetin imar parsellerine dagitimi (ikinci uygulama)...................... 52

Sekil 6.11

XV






IMAR MEVZUATINDA YAPILAN DEGIiSiKLIKLER VE PARSELASYON
PLANLARININ YAPIM SURECINDE OLUSAN FARKLILIKLARIN
IRDELENMESI

OZET

Parselasyon planlar1 ile ilgili hiikiim ve esaslari belirleyen 3194 sayili imar
Kanunu’nun 18. maddesinde 7181, 7221 ve 7333 sayili yasalar ile kapsaml
degisiklikler yapilmistir. Yasada yapilan degisiklerin akabinde 22 subat 2020
tarihinde Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirlii§e giren Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkinda Yonetmelik ile parselasyon planlarmin yapiminda yeni bir doneme
girilmistir.

Bu tez kapsaminda yeni mevzuat hiikiimlerine gore parselasyon planlarinin neden ve
nasil hazirlanmasi gerektigi, eski mevzuat hiikiimlerine gore ne gibi farkliliklarin
ortaya ¢iktig1 ve ne gibi artilar1 ve eksileri oldugunun ortaya koyulmasi amaglanmistir.

Bu tez calismasinda oncelikle mekansal planlarin kademelenmesi gosterilmis, en {ist
Olgekten en alt dlgcege dogru hazirlanma amaglarina deginilmistir.

Hazirlanan planlarin sonuglanmasi, arazideki fiili durumun uygulama imar planlarina
uygun hale getirilmesi amaciyla imar uygulamasi yapilarak gerceklestirilir. Bu sebeple
3194 sayili Imar Kanunu hiikiimlerine gére yapilan imar uygulama ydntemlerinden
bahsedilmis ve parselasyon planlarinin neden en etkili ve verimli yontem oldugu
aciklanmustir.

Parselasyon planlarini nasil hazirlandigini gostermek i¢in is akis diyagrami yapilmis
ve her asamada yapilmasi gerekenler agiklanmistir.

Eski mevzuat hiikiimlerine gore yapilan parselasyon planlar1 ile yeni mevzuat
hiikiimlerine goére yapilan parselasyon plani arasindaki farklari ortaya koymak igin
Sariyer Ilgesi, Mirgiin Mahallesi, muhtelif parselleri iceren diizenleme sahasinda eski
mevzuat hiikiimlerine gore yapilan ve tescil edilen parselasyon plani, yeni mevzuat
hiikiimlerine gore yeniden yapilmistir.

Yapilan uygulama neticesinde diizenlemeye giren sahis, belediye, iiniversite ve hazine
taginmazlarinin diizenleme Oncesi yiizolgiimleri ile diizenleme sonucunda kalan
yiizOl¢limleri ve kamulastirma maliyetleri karsilastirilmistir.

Eski mevzuat hiikiimlerine gore yapilan parselasyon plani sonucu Diizenleme Ortaklik
Pay1 Oran1 (DOPO) 0.2257916, Kamu Ortaklik Pay1 Oran1 (KOPO) 0.4991502 olarak
hesaplanmigtir. KOP’a tahsis edilip de daha sonra kamulastirilmasi gereken hisse
miktar1 2916.42 m? olup, kamuya maliyeti yaklasik 20.414.940 TL dir.

Yeni mevzuat hiikiimlerine goére yapilan parselasyon plan1 sonucunda DOPO
0.4500000 olarak hesaplanmis ve imar planinda Universite Alan1 olarak gdsterilen
alana daha sonra kamulastirilmak tizere 6zel miilkiyetten 5279.35 m? tahsis
yapilmistir. Bu alanin kamuya maliyeti yaklasik 36.955.450 TL dir.
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EXAMINATION OF THE CHANGES MADE IN ZONING LEGISLATION
AND THE DIFFERENCES OCCURING DURING THE PREPARING
PROCESS OF THE SUBDIVISION PLANS

SUMMARY

Comprehensive changes were made in the 18th article of the Zoning Law No. 3194,
which determines the provisions and principles regarding the parceling plans, with the
laws numbered 7181, 7221 and 7333. Following the amendments made in the law, a
new period has been entered in the preparing of subdivision plans with the Regulation
on Land and Land Arrangements, which was published in the Official Gazette on
February 22, 2020.

Within the scope of this thesis, it is aimed to reveal why and how the parceling plans
should be prepared according to the provisions of the new legislation, what kind of
differences emerged compared to the provisions of the old legislation, and what kind
of pros and cons are there.

In this thesis, firstly, the grading of spatial plans was shown, and the aims of preparing
from the highest scale to the lowest scale were mentioned.

The finalization of the prepared plans is carried out by making a zoning application in
order to make the actual situation in the land compatible with the implementation
zoning plans. For this reason, the zoning implementation methods made according to
the provisions of the Zoning Law No. 3194 are mentioned and it is explained why the
subdivision plans are the most effective and efficient method.

In order to show how the subdivision plans are prepared, a work flow diagram has
been made and what needs to be done at each stage is explained.

In order to reveal the differences between the subdivision plans made according to the
provisions of the old legislation and the subdivision plan made according to the
provisions of the new legislation, the subdivision plan, which was made and registered
in accordance with the provisions of the old legislation, in the arrangement area
containing various parcels in Sariyer District, Mirglin Neighborhood, was
reconstructed according to the provisions of the new legislation.

As a result of the implementation, the surface areas of the individual, municipality,
university and treasury immovables entered into the regulation before the regulation
and the remaining area as a result of the regulation and expropriation costs were
compared.

In consequence of the subdivision plan made according to the provisions of the old
legislation, Development Readjustment Share Ratio (DRSR) was calculated as
0.2257916, and the Public Partnership Interest Ratio (PPIR) was calculated as
0.4991502. The amount of shares that should be allocated to the parcel of Public
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Partnership Interest (PPI) and then expropriated is 2916.42 m?, and its cost to the
public is approximately 20.414.940 TL.

In consequence of the subdivision plan made in accordance with the new legislation
provisions, DRSR was calculated as 0.0000045 and 5279.35 m? of private property
was allocated to the area indicated as University Area in the zoning plan to be
expropriated later. The cost of this area to the public is approximately 36,955,450 TL.

If the DRSR value did not exceed 45% in the designated regulation area, in the second
application, the publicly owned immovables would not be used to reduce the
Development Readjustment Share (DRS), and the University Area and the Nursery
Area, which were created to be expropriated later according to the old legislation,
could be transferred to the public ownership free of charge from the regulation
partnership share with the new implementation method. Or if the entire regulation area
consisted of immovables subject to private ownership and consisted of general service
areas subject to public partnership interest, except for roads; Despite a low regulation
partnership share rate according to the old legislation, a high rate of expropriation PPI
parcel would be created. According to the new legislation, up to 45% of the regulation
partnership share would be deducted from the parcels included in the regulation, and
public and public service areas would be brought to the public free of charge.

In fact, factors such as the state of ownership in the area where the subdivision plan
will be made, the amount and quality of public and public service areas reveal the pros
and cons of both methods relative to each other.

For this reason, this study can be improved by preparing subdivision plans according
to the old and new legislation in different regulation areas.

Each region for which a parceling plan is planned has different dynamics within itself.
Depending on the factors such as the constructions on the ground, the free
abandonment of the parcels in the past, the existence of immovable property subject
to construction servitude or condominium ownership, it should be decided what kind
of a path to follow.

With the new legislation, a wide range of action has been provided to the
administrations authorized to make subdivision plans, and new provisions have been
introduced and it has been stated much more clearly how the subdivision plans should
be prepared.

According to the provisions of the old legislation, it was not possible to obtain a
development readjustment share from a parcel more than once. This provision was also
preserved in the new legislation, but it was regulated that in case of an increase in value
with the decisions of the zoning plans, an additional development readjustment share
up to 45% could be obtained. Development readjustment share is reducted from the
parcels included in the regulation with the definition in the law, in return for the
increase in value due to the regulation. In other words, the exception brought has been
a positive change consistent with the definition of the DRS.

How the cadastral and zoning roads closed must be used while or before the
subdivision plan is made, has been made with the new legislation.

After the amendments made in Article 18 of the Zoning Law No. 3194, share analysis
can be done. While this situation provides ease of implementation for the
administrations, it also enabled the rights holders to eliminate their grievances.
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Although increasing the DRS up to 45% has made things easier for the practitioner,
there has been no innovation that satisfies the owners of the real estate.
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1. GIRIS

Ulke, bolge ve sehir diizeyinde siirdiiriilebilir kalkinmay1 desteklemek, giivenli,
saglikli ve yasam kalitesi yliksek, ¢evreler olusturmak iizere her dlgekte mekansal
planlarin  hazirlanmast ve bu planlarin uygulamalarinin  hayata gecirilmesi

gerekmektedir [1].

Ulkemizde planlarin uygulamasi 1/1000 &lgekli uygulama imar planina gore
yapilmaktadir. Bu planlarinin  uygulanmasi meri Imar Kanunu hiikiimlerince
parselasyon plani yapilarak, ilgilisinin talebi iizerine ifraz ve tevhit islemiyle veya

kamulastirma yapmak suretiyle hayata gecirilmektedir.

7181 sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile
3194 sayili Imar Kanunu’nun 15. maddesinde yapilan degisiklikle ile dncelikli olarak
parselasyon planlarinin yapilmasi zorunlu tutulmustur. Parselasyon planlar1 imar
planlarini biitiinciil olarak ele alarak, kiilfetinde esit dagitilmasina olanak saglamasi

acisindan en etkili ve verimli imar uygulamasi yontemidir.

Ulkemizde ilk kez 1928 yilinda ¢ikarilan 1351 sayili Ankara Sehri Imar Miidiiriyeti
Teskilat ve Vezaifine Dair Kanuna 03.06.1930 tarihli ve 1663 say1li Kanunla eklenen
hiikiimlerle Ankara Imar Miidiirliigiine, parselasyon plan1 yapma yetkisi verilmis olup,
%15 oraninda bugiinkii diizenleme ortaklik payi benzeri kesinti yapma imkani
saglanmigtir. Daha sonra bu oran 1956 yilinda yiiriirliige giren 6785 sayili Imar
Kanunu ile %25’e ¢ikartilmigtir. 1972 yilinda 1605 sayili Kanun ile 6785 sayili imar
Kanununda bazi degisiklikler yapilmis ve diizenlemeye giren parsellerden diizenleme
dolayistyla meydana gelen deger artisi karsiliginda Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP)

alinabilecegi hiikmii getirilmistir [2].

Diizenleme ortaklik pay1 kavrami ilk kez bu yasa degisikligi ile literatiiriimiize girmis
olup, azami degeri %25 olarak belirlenmistir. Glinlimiizde halen ytiriirliikte olan 3194
sayil1 Imar Kanunu ile bu oran ilk olarak %35 olarak belirlenmis, 2003 yilinda 5003
say1il1 yasa ile yapilan degisiklikle dnce %40’a ¢ikarilmis daha sonra 2019 yilinda 7181



sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile

yapilan son degisiklik ile %45 ¢ikarilmistir.

Parselasyon planlarimin yapiminda uygulanmak tizere 02.11.1985 tarih ve 18913
miikerrer sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren imar Kanununun 18
inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile lgili Esaslar
Hakkinda Yonetmelik’in 12. maddesi ile Kamu Ortaklik Pay1 (KOP) uygulamasi
getirilmistir. Bu uygulama ile hastane, okul, belediye hizmet, kres veya diger resmi
tesis alanlar1 gibi umumi tesisler daha sonra kamulastirilmak iizere diizenlemeye giren

parsellerden alanlar1 oraninda pay verilmek suretiyle olusturuluyordu.

Bu tarihten itibaren yapilan uygulamalarda; yasada belirtilen diizenleme ortaklik
payma konu alanlar ile yonetmelikte belirtilen kamu ortaklik payina konu alanlar
disindaki umumi ve kamu hizmet alanlarinin KOP mu DOP mu oldugu hususundaki
karar, parselasyon planin1 yapan miihendisin yorumuna kaliyordu. Zaman igerisinde
Danistay kararlar1 bu konudaki karigikliklara netlik kazandirmistir. Diizenleme
sahasinda bulunan genel hizmet alanlarinin KOP’tan yerel hizmet alanlarinin ise

DOP’tan karsilanmasi goriisii benimsenmistir.

7181 sayilt Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun,
7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun ve 7333 Sayili1 Bazi1 Kanun Ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesinde
kapsamli degisiklikler yapilmis ve ek hiikiimler getirilmistir. Yapilan degisiklikler
arasinda en onemlilerinden biri KOP hisselendirmesiyle olusturulan umumi hizmet

alanlarinin da DOP’a dahil edilmesidir.

Yapilan degisikliklerden sonra parselasyon planlar1 yapilirken uyulmasi gereken usul
ve esaslar1 da diizenleyen Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik
(AADHY) 22.02.2020 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanarak yiirlirliige girmistir.
AADHY nin yiiriirlige girmesiyle KOP uygulamasi resmi olarak yiiriirliikten

kaldirilmastir.

Bu tez kapsaminda yeni mevzuat hiikiimlerine gore parselasyon planlarinin nasil
hazirlanmas1 gerektigi, eski mevzuat hiikiimlerine gore ne gibi farkliliklarin ortaya
ciktig1 ve ne gibi artilart ve eksileri oldugunu ortaya koyulmasi amaglanmistir. Bu

amag dogrultusunda oncelikle;



mekansal plan hiyerarsisinde imar planlarinin yeri,

imar planlariin uygulama yontemleri ve parselasyon planlarinin 6nemi,
e parselasyon plani is akisi ve her asamada yapilmasi gerekenler,

e parselasyon planinin en 6nemli bilesenlerinden DOP ve KOP kavramlarinin ne

oldugu, tarihi ve hesabina iligkin esaslar,
farkli basliklar altinda agiklanmistir.

Daha sonra uygulama asamasinda eski mevzuat hiikiimlerine gore belirlenen ¢aligma
alaninda yapilan ve tescil edilen parselasyon plani, yeni mevzuat hiikiimlerine goére

yeniden yapilmigtir.

Yapilan uygulama sonucunda ¢ikan sonuglar karsilastirilmis, sonuglar ortaya

koyulmus ve uygulamanin gelistirilmesi i¢in dnerilerde bulunulmustur.






2. IMAR MEVZUATINA GORE MEKANSAL PLANLAR

Genel anlamiyla planlama, belirlenen bir amaca ulagmak i¢in uyulmasi gerekli diizeni
ve yontemleri belirleyen eylem ve dokiimanlardir. Imar Kanunu ile planlama
faaliyetlerinin amac1; yerlesim yerlerinin fen, saglik ve ¢cevre kosullarina uygun olarak

yapilagsmasini saglamaktir.

Belirli bir mekan1 kapsayan, farkli Olgekte planlarin birbiriyle uyumuna, plan
kademelenmesi (hiyerarsisi) denilmektedir. Planlar yapilirken plan hiyerarsisine

uyulmasi gerekir [3].

Mekansal planlar, 3194 sayili Imar Kanunu geregince hazirlanan, amaglari ve
kapsadiklar1 alan bakimindan iist kademeden alt kademeye dogru sirastyla; mekansal
strateji plani, cevre diizeni plani ve imar planini ifade etmektedir. Imar planlar ise

nazim imar plani ve uygulama imar plani olarak hazirlanmaktadir [1].

2.1 Mekansal Strateji Plan

Mekansal strateji plani, sosyal ve ekonomik gelismenin temini i¢in altyapt ve
hizmetlerin kirsal ve kentsel alanlar1 kapsayacak sekilde kalkinma politikalarina uygun
olarak dengeli dagilimmin saglanmasi, insan odakli, sosyo-ekonomik gelismislik
diizeyi yiiksek, siirdiiriilebilir ve akilli sehirler olusturulmasi amaciyla; siirdiiriilebilir
bir ¢evrenin temini i¢in iklim degisikligine uyum da gozetilerek mekansal gelismeyi
yonlendiren, soyut, grafik anlatim diline ve sematik gosterim teknigine sahip,
mekansal gelisme stratejilerini igeren iilke veya bolge diizeyinde yapilan 1/250.000,

1/500.000 veya daha tist 6lgekli haritalar iizerine ¢izilen planlardir [4].

Mekansal strateji planlarin1 yapmaya, yaptirmaya ve onaylamaya Cevre, Sehircilik ve

Iklim Degisikligi Bakanlig1 yetkilidir.



2.2 Cevre Diizeni Plani

Cevre Diizeni Plani, akarsu, gol, orman ve tarim arazileri gibi temel cografi verilerin
gosterildigi, gelisme alanlari, kirsal ve kentsel yerlesim, sanayi, tarim, ulagim, enerji
ve turizm gibi sektorlere iliskin genel arazi kullanim kararlarini belirleyen, yerlesme
ve sektorler arasinda iliskiler ile koruma-kullanma dengesini saglayan, dl¢egine uygun
gosterim kullanilarak, varsa mekansal strateji planlarinin strateji ve hedef kararlarina
uygun olarak, bolge, havza veya il diizeyinde 1/50.000 veya sekil 2.1’deki gibi
1/100.000 Slcekte haritalar lizerinde hazirlanabilen, plan notlar1 ve raporuyla bir biitiin

olan planlardir [2].

MARVE SEMRCL DARE BASKANLIGH
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1/100.000 OLGEKLI
ISTANBUL
GEVRE DUZENI PLANI

BLGEK: 1/100.( +

Sekil 2.1 : 1/100.000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plani.
2.3 imar Planlan

3194 sayili Imar Kanunu’nun 7. maddesine gore niifusu 10.000’1 asan yerlesim
yerlerinde hazirlanmasi mecburi olan, sehrin gelisim yonii de dikkate alinarak, daha
yasanilir ve diizgiin bir yasam alani olusturmak amaciyla; gelecekteki niifus
yogunlugunun, bolgenin ve sehrin ihtiyag duyacagi ulasim aglar ile sosyal donati
alanlarii gosterir, varsa kadastral durumun islenmis onayli halihazir haritalar tizerine

cizilen, ¢esitli hiikiimleriyle biitlin planlardir [5].

Imar planlari iist 6lcekli plan kararlari, kurum goriisleri, arazi kullanim verileri, ilgili
mevzuat ve yoOnetmelikler cergevesinde, sehircilik ilkeleri ve planlama esaslar

dogrultusunda hazirlanir.



Planlama ¢alismalar1 yapilan tiim analizler dogrultusunda; planlama etigi ve sehircilik
ilkeleri gozetilerek, yasam standartlarinin yiikseltilmesi, planlama alaninin gevresiyle
biitiinlesmesi, ¢cevre fonksiyonlarla birlikte gelisim gdstermesi ve ¢evre fonksiyonlarin

beraberinde getirdigi ihtiyaglarin karsilanmasi amaciyla yapilir.

Bolgenin yesil alan ve donat1 ihtiyaci karsilanarak ve uygulamaya yonelik sorunlarin
cozlimiine yonelik kararlar gelistirilerek, sehircilik ilke ve prensipleri dogrultusunda,
miilkiyet deseni ve donati standartlar1 gozetilerek biitiinciil planlama anlayisi ile imar

plan1 ¢aligmalar1 tamamlanir.

Imar planlar1; 3194 sayili imar Kanunu’nun 8. Maddesine gére Nazim imar Plan1 ve

Uygulama Imar Planindan meydana gelmektedir.

2.3.1 Nazim imar plam

Nazim imar plani, varsa ¢evre diizeni planinin genel ilke, hedef ve kararlarina uygun
olarak, yine varsa kadastral durumu islenmis, onayli halihazir haritalar tizerine 1/5.000
Olcekte, biiyiiksehir belediyelerinde 1/5000 ile 1/25.000 arasindaki her dlgekte cizilen
ve arazi parcgalarinin; genel kullanis bigimlerini, baslica bolge tiplerini, bdlgelerin
gelecekteki niifus yogunluklarini, cesitli kirsal ve kentsel yerlesme alanlarinin gelisme
yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini, sosyal ve teknik altyapi alanlarini, ulagim
sistemlerini gosteren ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak tizere
diizenlenen, plan notlar1 ve ayrintili raporuyla bir biitiin olan plandir. Sekil 2.2°de

nazim imar planina 6rnek pafta gosterilmistir.

Sekil 2.2 : Nazim imar plan1 paftasi.



1/5000 6lgekli Nazim Imar Plam calismalarinda planlama alaninda niifus-donati
dengesinin olusturulmast ve ulasim agmin biitiinciil sekilde planlanmasi

gerekmektedir.

2.3.2 Uygulama imar plam

Uygulama imar plani; nazim imar planlarinin genel ilke, hedef ve kararlarina uygun
olarak, varsa kadastral durumu islenmis onayli halihazir haritalar iizerine 1/1.000
Olgekte ¢izilen, yap1 adalari, ada kenari, yap1 nizami, kat alani kat sayis1 veya emsal,
taban alani katsayisi, bina yiiksekligi, yap1 yaklasma mesafesi, dere isletme bandi, 6n
cephe hatti, ifraz hatti, kademe hatti, tasit, yaya ve bisiklet yollari, ulasim iligkileri,
kentsel, sosyal ve teknik donati alanlarini, parklari, meydanlari, gerektiginde; parsel
biiytikliikleri, parsel cephesi ve derinligi, arka cephe hatti, yol kotu ve bu kotun
altindaki kat adedi, bagimsiz boliim sayis1 gibi yapilasma ve uygulamaya iliskin
kararlari, uygulama i¢in gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama
etaplarin1 ve diger bilgileri ayrintilar1 ile gosteren, plan notlar1 ve ayrintili raporuyla
bir biitiin olarak hazirlanan plandir [1]. Sekik 2.3’de uygulama imar planina 6rnek

pafta gosterilmistir.

Sekil 2.3 : Uygulama imar plani paftasi.

Sekil 2.3°deki uygulama imar plan1 paftas: incelendiginde; yap1 adalari, kullanimlari,
bina yiiksekligi, emsal degeri, yol genislikleri gibi 6zellikler halihazir altlik {izerine
islenmis oldugu goziikmektedir. Parsellerin yapilagmalarma iligkin ayrintili bilgiler

pafta lizerinde gosterilmiyorsa plan notlarinda bulunmaktadir.



Uygulama imar planlari, nazim imar planlar1 esas alinmak suretiyle yapinin kullanim

amaci, erisilebilirlik, siirdiiriilebilirlik ve ¢evreye etkisi dikkate alinarak hazirlanir.






3. 3194 SAYILI iIMAR KANUNU KAPSAMINDA YAPILAN iMAR
UYGULAMALARI

Meri imar planlarinin sonuglanmasi, bu planlarin zemine uygulanmasiyla gerceklesir.

3194 sayili Imar Kanunu geregince imar planlart {i¢ sekilde;

e Uygulama imar planina uygun olarak 18. maddeye gore parselasyon plani

yapilarak,

e Ozel hukuk kisilerinin miilkiyetinde olup uygulama imar planinda diizenleme
ortaklik payina konu kullanimlarda yer alan tasinmazlarin; 4/11/1983 tarihli ve
2942 sayili Kamulastirma Kanunu kapsaminda sirasiyla, ilgisine goére Hazine
veya ilgili idarelerin miilkiyetindeki tasinmazlar ile trampa yapilmak veya satin

alinmak suretiyle (kamulastirma),

e parselasyon plani tescil edilmis yerlerde ilgilisinin talebi iizerine ifraz ve tevhit

yapilmak suretiyle (3194/15 ve 16. Maddeleri).

uygulanmaktadir [6].

3.1 Parselasyon Plam

3194 sayil1 Imar Kanunu’nun 18. Maddesinin baslig1 “Arazi ve arsa diizenlemesi” iken
04.07.2019 tarih ve 7181 sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun ile ‘“Parselasyon planlarinin  hazirlanmasi” olarak
degistirilmistir. Bu tez kapsaminda 3194 sayil1 yasanin 18. maddesi hiikiimlerine gore
tesis edilen imar uygulamasi, parselasyon plani ya da arazi ve arsa diizenlemesi olarak

adlandirilmaktadir.

Arazi ve arsa diizenlemesi, bir alana iliskin imar planinin uygulamasi amaciyla,
belirlenen diizenleme sahalari1 igerisinde kalan tasinmazlarin, miilkiyet durumuna
(kamu, 6zel) bakilmaksizin ve maliklerin muvafakati aranmaksizin birlestirilmesi ve
planin gerektirdigi umumi hizmet ve/veya kamusal hizmet alanlarinin olusturulmasi

amaciyla diizenlene ortaklik pay1, varsa kamulastirilacak miktar alindiktan sonra eski
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taginmaz sahiplerine planinin 6ngdrdiigii bi¢imde yap1 yapilabilir parsellere yeniden

dagitilmasini igeren bir siiregtir [2].

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yénetmelikde ise parselasyon plan; Imar
Kanunu’nun 18. maddesi hiikiimlerine ve uygulama imar planina uygun olarak imar
parsellerinin olusturuldugu, parselasyon plani agiklama raporu, parselasyon paftalari
ile tescile esas belgeleri igeren uygulama dosyasi ile bir biitiin olan plan olarak

tanimlanmigtir [7].

Kadastral durumun biitiinciil sekilde diizeltilmesine imkan saglayarak, hak
sahiplerinin insaata elverigli imar parsellerine kavusmasi, umumi ve kamu hizmet
alanlarmin bedelsiz bir sekilde kamu miilkiyetine gegirilebilmesi ve bunu yaparken
kiilfetin esit dagitilmasina imkan vermesi ile kamu kaynaklarini dogru ve etkin bir
sekilde kullanilmasi agisindan Oncelikle parselasyon planlarinin yapilmasi biiyiik

Onem arz etmektedir.

3.2 Kamulastirma

Parselasyon planlar1 yapilirken DOP oraninin %45°1 agsmasi1 durumundan farkli olarak
kamulastirma iglemlerinde asil amag, 6zel miilkiyete bulunan taginmazlarin ingaata
elverisli hale getirilmesi degil, 6zel hukuk kisilerinin miilkiyetinde olup uygulama
imar planinda diizenleme ortaklik payma konu kullanimlarda yer alan tasinmazlarin
bedeli 6denmek suretiyle kamunun miilkiyetine gegcirilmesidir. Kamulagtirma
islemleri 2942 sayili Kamulastirma Kanununa gore yapilmaktadir. Bu islem imar
planina uygun olarak yapildig1 icin bu yoniiyle imar planlar1 zemine uygulanmis

olmaktadir.

3.3 llgilisinin Talebi Uzerine Ifraz ve Tevhit

3194 sayili imar Kanununda yapilan son degisikliklerden &nce, kadastro parseli imar
planinda uygun yere rastlayan hak sahiplerinin talebi {izerine, yasanmin 15 ve 16.
maddelerine istinaden, ilgili parselin imar planinda yola ya da yesil alana denk gelen
kisimlarinin terk edilmesi suretiyle insaata elverisli imar parselleri olusturulabiliyordu.
Buna karsin kadastro parseli umumi hizmet veya kamusal hizmet alanlarina rastlayan

parsel malikleri; parselasyon planlariin yapilmasini beklemek zorunda kaliyordu. Bu
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sebeple 15 ve 16. Maddeler kapsaminda yapilan uygulamalar esitlik ilkesine uygun bir

durum teskil etmiyordu.

04.07.2019 tarih ve 7181 sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun ile 3194 sayili imar Kanunu’nun 15. Maddesi (15/1-“Imar
plani bulunan alanlarda, uygulama imar planina uygun olarak éncelikle parselasyon
plamimin yapilmasi esastir.”, 15/2-“Imar plani bulunan alanlarda, ifraz ve tevhit
islemleri, parselasyon plam tescil edilmis alanlarda yapilabilir.”) seklinde
degistirilerek, ayni maddenin 2. ek fikrasinda belirtilen istisnalar hari¢ olmak tizere 18.
maddeye gore parselasyon plani yapilmayan yerlerde ifraz ve tevhit iglemlerinin

yapilmasi engellenmistir. [8]

Kamulagtirma ve ilgilisinin talebi iizerine yapilan islemlerin parsel bazinda parcali bir
yaklasimdir. Dolayisiyla 15. maddede yapilan bu degisiklerle oncelikli olarak
parselasyon plani yapilmasinin esas kabul edilmesi, imar planlarinin biitiinciil olarak

ele alinmasi agisindan olumlu bir gelismedir.
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4. 3194 SAYILI iMAR KANUNU’NUN 18. MADDESI UYARINCA
PARSELASYON PLANLARININ HAZIRLANMASI

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi ile belediye ve miicavir alanlar icerisinde
belediyelere, disinda ise valiliklere re’sen parselasyon plani yapma yetkisi verilmistir.
Bu duruma ek olarak merkezi yonetim kapsamindaki bakanliklara da 6zel kanunlarla

parselasyon plani yapma yetkisi verilmistir.

Biiytiksehir belediyelerine 5216 sayili Biiyliksehir Belediyesi Kanunu ve diger
kanunlarla verilen gorev ve hizmetleri daha etkin ve verimli bir sekilde yerine
getirmesi i¢in, 5216 sayili yasanin 7. Maddesi (7/b- “...nazim imar planinin yiiriirliige
girdigi tarihten itibaren bir yu icinde uygulama imar planlarini ve parselasyon
planlarint yapmayan il¢e belediyelerinin uygulama imar pldnlarint ve parselasyon
planlarint yapmak veya yaptirmak.” ve 7/c- “Kanunlarla biiyiiksehir belediyesine
verilmis gorev ve hizmetlerin gerektirdigi proje, yapim, bakim ve onarim isleriyle ilgili
her élgekteki imar planlarim, parselasyon planlarini ve her tiirlii imar uygulamasini
vapmak ve ruhsatlandirmak...””) uyarinca parselasyon plani yapma veya yaptirma

yetkisi verilmistir [9].

Sekil 4.1 ile parselasyon planlarinin biiyiiksehir belediyesince yapilmasi halinde is

akisinin nasil gerceklesecegi gosterilmistir.
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1-DUZENLEME SAHASININ BELIRLENMESI

v

2-KADASTRO KAYITLARININ iiLGiLi KADASTRO
MUDURLUGUNDEN TEMINi VE KOK PARSEL
DEGERLENDIRMESI

v

3-WEB TAPU UZERINDEN TAPU KAYITLARININ
TEMIN EDILMESI VE SAYISAL ORTAMA
AKTARILMASI

4-IMAR PLANININ SAYISALLASTIRILMASI VE YOL
DENGELEMELERININ YAPILMASI

(IMAR ALTLIGININ OLUSTURULMASI)

[ 5-DUZENLEME SINIRININ GEGIRILMESI

\ 6-IMAR PLANLARININ ANALIZI

7-BELIRLENEN DUZENLEME SAHASINDA
PARSELASYON PLANI HAZIRLANMASI iGN
BASKANLIK OLURU ALINMASI VE ENCUMENE
HAVALE EDILMESI

TEKLIFIN
REDDI

8-ILGILI PARSELLERIN TAPU
KAYITLARINA BELIRTME YAPILMASIIGIN
TAPU MUDURLUGUNE YAZI YAZILMASI

SONLANMASI

SURECIN

v

9-DUZENLEME SAHASININ HALIHAZIR
ALIMININ YAPILMASI

v

10-DOPO HESABININ YAPILMASI

v

11. IMAR PARSELLERININ
OLUSTURULMASI VE DAGITIM

v

12. ENCUMEN KARARI ILE HAZIRLANAN
PARSELASYON PLANININ ASKIYA CIKARILMASI

A

13-TEKNiK KONTROLLERIN
YAPILMASI iCIN PARSELASYON

PLANININ iLGiLi KADASTRO
MUDURLUGUNE GODERILMESI

HATA VAR

ITIRAZ VAR

. ITIRAZLARIN
DEGERLENDIRILMESI

ITIRAZLARI
N REDDi

PARSELASYON PLANINI
HAZIRLAYAN KURUMCA |_y
HATANIN GIDERILMESI

iSLEM DOSYASININ
ONAYLANMASI VE TESCIL
EDILMEK UZERE TAPU
MUDURLUGUNE SEVK EDILMESI

UYGULAMANIN TESCIL
EDILMESI VE YENi
TAPULARIN CIKARILMASI

ITIRAZIARIN
KABULU

Sekil 4.1 : Parselasyon Plani Is Akis Diyagramu.
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4.1 Diizenleme Sahasimin Belirlenmesi

Diizenleme sahasi, sinir1 tespit edilerek, parselasyon plani yapilmasina karar verilen

alandir.
Diizenleme sahasi belirlenirken;

e Diizenleme sahasi belirlenirken, sehrin gelisme yonii dikkate alinmak suretiyle

yogun yapilagma isteklerinin oldugu bolgelere dncelik verilmelidir [6].

e Bakanliklara 6zel kanunlarla parselasyon plan1 yapma yetkisi verilmis olup,
belirlenecek diizenleme sahasmin bu yetki alanlarina girmemesi gerekir.
Ornegin sekil 4.2°de Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginin
belirlemis oldugu proje rezerv alan1 gosterilmekte olup, bu alan dahilinde ilge
belediyelerinin ve biiyliksehir belediyelerinin parselasyon plant yapma yetkisi

bulunmamaktadir.

Sekil 4.2 : Bakanlik Proje Rezerv Alani.

e Buduruma ek olarak Biiyiiksehir belediyesi olan yerlerde 5216 sayili yasaninin
7/b ve 7/c maddesi kapsaminda parselasyon plani yapilmasi diisiiniilen alanda

ilce belediyesince imar uygulamasi yapilip yapilmadigi kontrol edilir.
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e Imar planindaki yapilagma sartlari da dikkate almarak DOPO degerinin dengeli
olarak dagitilmasma dikkat edilmelidir. Ornek verecek olursak; ayni imar
planinda kalan iki komsu parselden biri 1 numarali diizenleme sahasina digeri
2 numarali diizenleme sahasina dahil edilmis olsun. 1 numarali diizenleme
sahasinda DOPO %30, 2 numarali diizenleme sahasinda ise %42 olursa
bolgedeki donati alanlarinin elde edilmesindeki kiilfet esit dagitilmamis
olacaktir. Bu sebeple bazi imar planlarinin plan notlarinda, plan sinirlari iginde
uygulama 3194 say1li imar Kanunu’nin 18. maddesine gére yapilacak olup, bu
alanlarda yapilacak olan uygulamanin etaplar halinde yapilmasi durumunda
etaplar aras1 diizenleme ortaklik pay1 farki en fazla %5 oraninda olmasi sarti

getirilmektedir.

e Belirlenecek diizenleme sahasinin miistakil bir adasindan kiiclik olmamasi

gerekir.

e AADHY’nin 9/4. Maddesinde belirtilen istisnalar ile imar adasinin bir
kisminin imar mevzuatina uygun bir sekilde tesekkiil etmis ve yeniden
diizenlenmesine ihtiya¢ duyulmamasi durumunda; adanin geri kalan parselleri

miistakil bir imar uygulamasina dahil edilebilir[7].

4.2 Kadastro Kayitlarinin Temini ve Kok Parsel Degerlendirmesi

Parselasyon plani hazirlanmaya yetkili idarelerin, diizenlemeye kismen veya tamamen
giren parseller ile diizenleme disinda birakilan komsu parsellerin uygulamaya esas
kesin koordinatlarini, yiizol¢limlerini ve parsellerin ne sekilde olustugu (ifraz, tevhit,

bedelsiz terk, ihdas, parselasyon, kamulastirma) tespit edilmelidir.

Bu sebeple; AADHY nin 11. maddesi geregince ilgili diizenleme sahast igin
uygulamaya esas olacak miilkiyet raporuna iliskin evraklar Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigiinin (TKGM) 2019/13 Sayili Genelgesi’nin 50. maddesine gore (Ek-33,
Ek-33.1 ve Ek-33.2) hazirlanmasi ilgili Kadastro Miidiirliigiinden {ist yaz ile talep
edilir. Ust yaz1 ekinde diizenleme sinir krokisi ve koordinatlar1 sunulur. Bu suretle
diizenlemeye kismen veya tamamen giren parseller ile diizenleme disinda birakilan

komsu parseller krokide gosterilmis olur.

Sekil 4.3’de Ek 33.1, Sekil 4.4°de ise Ek.33.2 gosterilmistir.

18



Diizenleme sinirinda gosterilen parsellerin; diizenleme Oncesinde ifraz, tevhit,

parselasyon plani, terk gibi imar uygulamalarinin yapilip yapilmadigi, yapilmis ise

terk miktarlar1 ve diizenleme ortaklik pay1 orani ek 33.1’°de gosterilir.

E - Daha Onceden Yapilan Terkler ya da Bagislanan Alanlar
Tescilli 3 E E Uygulama Diizeltme | Diizeltme
S ESZE 8 Kapsam Durumu Yapilacak ifraz/Tevhit/
L -} p: pilac raz/Tev .
Sira | Ada/Parsel Ynz(i;llsl;mu 238223 Kamenks | (Kadastol arsel 2981/10b-c Yola terk Eski DOP ACIKLAMA
£ s 5 Tamamen:T) | Uygulama) ©Y)
K & Oran Miktar Oran Miktar Oran Miktar
(%) (m?) (%) (m?) (%) (m?)

Sekil 4.3 : Miilkiyet Raporu Ek-33.1

Parsellerin, tescilli ylizol¢iimleri, koordinatlarindan hesaplanan yiizolgiimleri ve fark

miktarlar1 ek-33.2 gosterilir.

UYGULAMA / KAMULASTIRMA SAHASINA GIiREN PARSELLERIN YUZOLCUM
HESAPLARI

Sira Tescilli Hesaplanan Fark
No Ada/Parsel Parsel Kése Nokta No Yiizolgiim Yiizolgiim

) (m?) (w?)

Sekil 4.4 : Miilkiyet Raporu Ek-33.2

Uygulamada dikkat edilmesi gereken diger hususlar ise ek-33’de belirtilir.
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4.3 Tapu Kayitlarinin Temin Edilmesi ve Sayisal Ortama Aktarilmasi

Parselasyon plani yapma yetkisi bulunan kamu idareleri diizenlemeye giren parsellerin

tapu kayitlarini TKGM Web Tapu sistemi {izerinden temin edebilmektedir.

Tapu kayitlart bu sistem iizerinden temin edildikten sonra ilgili tasinmazlar {izerinde
bulunan serh ve beyanlar kontrol edilmelidir. Tasimmazlarin tapu kayitlarinda;
cinsinde ya da beyanlar hanesinde kayitli muhdesatin bulunup bulunulmadigina,
taginmaz tizerine irtifak hakki tesis edilip edilmedigine, mahkeme karar1 ile ihdiyati
tedbir karar1 bulunup bulunmadigina, daha énce “3194 sayili Imar Kanununun 18 inci
maddesine  istinaden imar uygulamasimna alinmistir” belirtmesinin  yapilip

yapilmadigia dikkat edilmelidir.

Tapu kayitlar1 kontrol edildikten sonra tapu bilgileri Microsoft Excel programina
girilir. Daha sonra dagitim asamasinda kullanilmak iizere .xls uzantili excel dosyasi

olarak saklanir.

4.4 imar Planlarinin Sayisallastiriimasi ve Yol Dengelemelerinin Yapilmasi

Uygulamaya esas olacak imar altliginin olusturmak icin onayli imar plani paftalari
sayisal ortama atilir. Imar adalar1 tek tek kapali alan olarak gizilir. Sayisallastirma
islemi tamamlandiktan sonra imar planinda gosterilen yol genisliklerine gore imar
adalar1 arasindaki mesafeler kontrol edilir. Ornek verecek olursak imar planinda
gosterilen yol genisligi 20.00 metre olsun ve sayisallagtirma iglemi sonucu iki imar
adasi arasindaki genislik 19.00 metre olarak 0l¢iilsiin. Bu durumda yol orta ekseninden
sag ve sol tarafa 10.00 metre paralel ¢izgi atilip karsilikli iki ada kenarinin bu paralel

cizgilerin lizerine ¢ekilmesi suretiyle yol genisliginin 20.00 metre olmasi saglanir.

4.5 Diizenleme Sinirinin Gegirilmesi

Diizenleme siniriin dogru sekilde gegirilmesi bilylik onem arz etmektedir. Diizenleme
siir1 gegirildikten sonra uygulamaya giren veya kismen giren, girmeyen parsellerin

net bir sekilde belirlenmis olur.

Oncelikli olarak imar planlarinda sekil 4.5°deki gibi gdsterilmis olan diizenleme sinir1
varsa bu durum dikkate alinir ve sinir bu hat iizerinden gegirilir. Diizenleme ortaklik

pay1 oranin1 asmamak kaydi ile uygulama disinda birakilan parsel ya da parsellerin
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baskaca bir diizenleme sahasina dahil edilememesi veya miistakil bir diizenleme sahasi
olusturamayacagi goriildiigii taktirde imar planinda gosterilen diizenleme sinir1 olsa

dahi bu parseller de diizenlemeye dahil edilir.

-e0—¢ 18.MADDE IMAR UYGULAMA SINIRI

Sekil 4.5 : Imar plani lejant.

Iskan sahasinin bittigi yerlerde iskdn smirindan, yola cephesi olmayan parsel

olusturmamak kaydiyla iskan sahasi i¢indeki yollardan gegirilir [7].

Diizenleme alaninda biiyiik parseller bulunabilir ve gegirilen diizenleme sinir1 bu
parselleri bir ya da birkag pargaya bdlebilir. Diizenleme sahasi disinda kalan parcalarin
baska bir imar adasina girmemesi durumunda diizenleme sinir1 bu pargalar1 da igine

alinacak sekilde gegirilmelidir.

Belirlenen diizenleme sahasinda DOPO degerine gore, yesil alan, park,
agaclandirilacak alan, meydan, rekreasyon alani, mezarlikk ve otopark

alanlarinin uygun goriilen yerinden gegirilir.

Gerek goriilmesi halinde kentsel doniisiim alani, orman, mera ve sit alan1 gibi 6zel

kanunlarla korunan alanlarin dis sinirindan ve kiy1 kenar ¢izgisinden gegirilebilir [7].

Daha sonra yukarida belirtilen hususlara dikkat edilerek diizenleme sinir1 gegirilir ve
sekil 4.6’deki gibi diizenleme sinir krokisi diizenlenir.

(ORNEK-21)

» MAH./KOYU DUZENLEME/TOPLULASTIRMA PROJE UYGULAMA SINIR KROKISI
N

UYGUNDUR KADASTRO
BELEDIYE/OZEL IDARE/PROJE IDARESI MUDURLUGU

s DUZENLEYEN KONTROLEDEN |  ONAYLAYAN | KONTROL EDEN

["aoi sovani
| TARIH
[Timza

Sekil 4.6 : Diizenleme Sinir Krokisi.

21



4.6 imar Planlarinin Analizi

Parselasyon planlar1 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planlaria uygun olarak hazirlanir.
Parselasyon planlar1 hazirlanirken sadece plan paftalarina uygun imar adalarini ¢izmek
yeterli degildir. Uygulama imar planlar1 plan paftasi ve plan notlariyla bir biitiindiir.

Bu sebeple plan notlarinda bulunan hiikiimlere de uyulmak zorundadir.

Plan notlarinda; minimum parsel biiyiikliigii sart1 olup olmadigina, 3194 sayili imar
Kanunu’nun 18. madde uygulamasina 6zel bir hiikiim bulunup bulunmadigina, imar
planindaki kullanim kararlarma gore yapilasma sartlarina dikkat edilmesi

gerekmektedir.

Parselasyon islemi sonucu plan notlar1 hiikiimlerine uygun imar parselleri

olusturulmalidir.

4.7 Belirlenen Diizenleme Sahasinda Parselasyon Plam Hazirlanmas: icin

Enciimen Karar:1 Alinmasi

Diizenleme sahasinin netlestirilmesinde sonra parselasyon plant hazirliklarina

baslayabilmek i¢in Enciimenden onay alinmasi gerekmektedir.

Bagkanlik Makamindan Imar Kanunu’nun 18. maddesine gore ilgili diizenleme
sahasinda imar uygulamasi yapilmasi, AADHY nin 9. ve 10. maddelerine gore
belirlenen diizenleme sinirinin tasdiki ve 12. maddesine gore ilgili taginmazlarin tapu
kayitlarina “3194 sayili Imar Kanununun 18 inci maddesine istinaden imar
uygulamasina alinmistir” belirtmesinin yapilmasi hususunda karar alinmak {izere

yazinin ve eklerinin Enciimen’e havale edilmesi i¢in olur alinir.

Yazida diizenlemeye tamamen veya kismen giren parseller ile diizenlenme sahasinin

hangi imar planlar1 kapsaminda kaldig1 agikca belirtilmelidir.

Enciimenin belitlenen diizenleme sahasinda 3194 sayili imar Kanunu’nun 18.
Maddesine gore imar uygulamasi yapilmasi yoniindeki teklifi kabul etmesi durumunda

siire¢ devam eder. Teklif reddedilir ve dosya idaresine iade edilirse siire¢ sonlandirilir.

4.8 1lgi Parsellerin Tapu Kayitlarina Belirtme Yapilmasi

Encilimen karar1 alindiktan sonra ilgili tapu miidiirliigiine yazi yazilarak, AADHY nin

12. maddesi geregince diizenlemeye giren taginmazlarin tapu kayitlarina “3194 sayili
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Imar Kanununun 18. maddesine istinaden imar uygulamasina alimmustir”” belirtmesinin

yapilarak her tiirlii ifraz ve tevhit iglemlerine izin verilmemesi istenir.

Tapu miidiirliigiince diizenlemeye tamamen veya kismen giren biitiin tasinmazlarin
tapu kayitlarinin beyanlar hanesine “Imar diizenlemesine almmustir” seklinde belirtme

yapilir.

4.9 Diizenleme Sahasinin Halihazir Aliminin Yapilmasi

Parselasyon sirasinda arazideki mevcut yapilar dikkatte alinarak imar parselleri
olusturulmalidir. Bu sebeple, diizenleme sahasindaki biitiin detaylar Olgiilerek

arazideki mevcut durum tespit edilir.

Olgiim islemleri tamamlandiktan sonra araziden toplanan veri, sayisal ortama aktarilir

ve sekil 4.7°deki gibi kroki diizenlenir.

Detay Olgui Krokisi

ISTANBUL

g Loest PENDIK

LESI GAMCESME

KROKI

ADI SOYADI
,,,,,

Sekil 4.7 : Detay 6lcii krokisi.

4.10 Diizenleme Ortaklhik Payr Oran1 Hesabi

Diizenlemeye sahasi icerinde kalan umumi ve kamu hizmet alanlarinin elde
edilebilmesi i¢in diizenlemeye giren parsellerden ne kadar oranda kesinti yapilmasi

gerektigi hesaplanir. Bahsi gegen oran, Diizenleme Ortaklik Payr Oran1 (DOPO)
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olarak adlandirilmakta olup, nasil hesaplanacagi boliim 5.2°de ayrintili bir sekilde

gosterilmistir.

Diizenlemeye giren her bir parselin tapu alani ile DOPO degeri carpilir. Her parsel i¢in
cikan deger diizenleme ortaklik pay1 adi altinda yapilacak kesinti miktarin1 gosterir.
Tapu alanlarindan diizenleme ortaklik paylarinin ¢ikarilmasi sonucu imar parsellerine

tahsis edilecek yeni tapu alanlar1 bulunmus olur.

4.11 Imar Parsellerin Olusturulmasi ve Dagitimi

Imar planlarinin sayisallastirilmastyla cizilen imar adalari, tasinmaz sahiplerine diisen
tahsis miktarlari dikkate almarak ifraz edilir. Ifraz islemi ile imar planinda aksine bir
hiikiim yoksa imar mevzuatinda belirtilen minimum parsel biiytikliiklerini saglayacak,

yola cepheli parseller olusturulur.

Diizenlemeye giren parseller miimkiin oldugunca uygulama 6ncesi bulundugu yerlere
tahsis edilir. Imar planinda umumi ve kamu hizmet alanlarma denk gelen parsellerin
tahsisi ise diger parselleri tahsisi yapildiktan sonra tahsise uygun en yakin imar

parseline yapilir.
Minimum parsel biiyiikliiklerini saglamak sart ile;

e Diizenleme sonucu miimkiin oldugunca miistakil imar parselleri

olusturulmalidir.

e Hisseli tasinmazlar, hisse sahiplerinin muvafakati halinde veya arazideki fiili
kullanimin durumunun tespit edilmesi halinde muvafakat aranmaksizin, hisse

ayristirmasi yapilarak miistakil hale getirilebilir.

e Kamu yatirimlarinin yliriitiilmesi amaciyla, diizenleme sahasinda bulunan

taginmazlardaki kamu kurumlarina ait hisseler miistakil hale getirilebilir.

Diizenleme Oncesi miistakil tapuya sahip olup da diizenleme sonucu tahsis alani
minimum parsel biiyiikliigiinii saglamayan parsellerde; eksik kalan miktar bedele
doniistlirtilerek veya Belediye/Valilik veya Hazine tasinmazlarindan hisse verilmek
suretiyle saglanabilir. Bunlarin miimkiin olmadigi durumlarda ise uygun bulunan

parsel ya da parsellerle hisselendirilir.

Diizenleme ortaklik paymdan saglanan umumi ve kamu hizmet alanlarindan

belediyelerin hizmet verdigi alanlar belediyesi adina, kalan alanlar ile teknik altyap1
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alani, spor alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alan1 gibi hem belediyenin hem de diger kamu

kurumlarinin kullaniminda olabilecek alanlar Maliye Hazinesi adina tescil edilir.

Sehrin biitiinline hizmet eden sosyal donati alanlar1 ile 5216 sayida belirtilen
biiyiiksehir belediyelerinin gorev ve yetki sahalari icerisinde kalan alanlar biiyiliksehir

belediyesi adina, diger alanlar il¢e belediyeleri adina tescil edilir.

4.12 Hazirlanan Parselasyon Planlarinin Onaylanmasi ve Askiya Cikarilmasi

Parselasyon planlari, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu kapsaminda
parselasyon planlarinin biiyliksehir belediyesince yapilmast halinde biiyiiksehir

belediyesi enciimeni karari ile yiirtirliige girer.

Hazirlanan parselasyon plani 3194 sayili Imar Kanunu’nun 19. Maddesi hiikmii geregi
Enciimen onayina sunulur. Enciimene sunulan teklifin kabul edilmesi ile parselasyon

plan1 yiiriirlige girer.

Encilimen karar1 alindiktan sonra parselasyon plani bir ay miiddetle askiya ¢ikarilir ve

es zamanli olarak mutat vasitalarla duyurulur.

Parselasyon planma askida kaldig: siire icerisinde itiraz olmazsa kesinlesir. Itiraz
olmasi durumunda ise itirazlar ilgili idarece degerlendirilir. Itirazlarin uygun
bulunmamas1 durumunda, gerekgeleri belirtilerek yapilan itirazlar reddedilir ve
parselasyon plan1 kesinlesir. Itirazlarin uygun bulunmasi durumunda, gerekli
diizenlemeler yapilarak parselasyon plani yeniden hazirlanir ve Enclimen onayina
sunulur. Parselasyon planinin onaylanmasi ile aski ve kesinlesme siireci yeniden

baslatilir.

4.13 Kontrol ve Tescil islemleri

Kesinlegsen parselasyon plani, kontrol ve tescil islemleri icin AADHY’ nin 29.
Maddesinde belirtilen belgeler ile ilgili Kadastro Miidiirliigiine gonderilir. Kadastro
Midiirliigiince yapilan kontroller neticesinde; tespit edilen hata ve/veya noksanliklar
varsa parselasyon planin1 hazirlayan idareden hata ve noksanliklarin giderilmesi
istenir. Herhangi bir hata ya da noksanlik tespit edilmemesi durumunda, parselasyon

plan1 onaylanir ve tescil edilmek iizere ilgili tapu miidiirliigiine gonderilir.
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Tapu midiirliiglince islem dosyasinda bulunan tescile esas dagitim cetvelerindeki
miilkiyet ve hisse bilgilerinin kontrolii yapilir. Hata ve/veya noksanlik varsa
parselasyon planini yapan idareden hata ve/veya noksanliklarin giderilmesi istenir.
Yapilan kontrollerde parselasyon planinin tesciline engel bir durum yoksa, tarih ve

yevmiye verilmek suretiyle parselasyon plani tescil edilir.

26



5. 3194 SAYILI IMAR KANUNU’NUN 18. MADDESI UYARINCA
PARSELASYON PLANLARININ HAZIRLANMASINDA DOP VE KOP
UYGULAMALARI

5.1 Diizenleme Ortakhk Pay1 (DOP)

Diizenleme ortaklik pay1, parselasyon planlar1 hazirlanirken; diizenlemeye tabi tutulan
arazi ve arsalardan, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artisglar1 karsiliginda,
imar planinda umumi ve/veya kamusal hizmet alanlarina ayrilan yerlerin elde edilmesi
amaciyla; diizenlemeden Onceki yiizolglimlerinden %45°’e kadar disiilebilen
miktardir. Bu miktar diizenleme sahasi i¢erisinde bulunan umumi ve kamusal hizmet

alanlarinin toplam ytizol¢iimii ile dogru orantili olarak artmaktadir.

Diizenleme alanindaki DOP miktarin1 hesaplamak i¢in diizenlemeye tabi tutulan
parsellerin toplam yiizol¢iimiinden, imar adasi igerisinde bulunan toplam tahsis

alanindan ¢ikarilmasiyla bulunur.
Bir ornek ile aciklayacak olursak;

Diizenleme sahasi icerisinde diizenlemeye giren parsellerin tapu alanlar1 toplami (K)
7000 m?, 2550 m? konut alani, 1200 m? ticaret alan1 1000 m? ozel egitim tesis alani

olmak iizere toplam imar tahsis alan1 (I) 4750 m? olsun. Bu durumda,

DOP = (K)-(I) = 7000 — 4750 = 2250 m? dir.

5.2 Diizenleme Ortaklik Pay1 Oram1 (DOPQO)
Bir diizenleme sahasindaki toplam diizenleme ortaklik payr miktariin, bu saha
icerisinde DOP alinacak parsellerinin toplam yiizol¢limii miktarina oranidir.

Diizenleme sahasi icerisinde diizenlemeye giren parsellerin tapu alanlar1 toplami (K)
7000 m?, toplam imar tahsis alan1 (I) 4750 m?> ve DOP alinacak parsel alanlarimin

toplami1 (K dopal) 5000 m? olsun. Bu durumda,
DOP = (K)(I) = 7000 — 4750 = 2250 m?

DOPO = DOP / (K dopal) = 2250/5000 = 0.4500000 = %45
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olarak hesaplanir.

Diizenleme alaninda Imar Kanunu’nun 18. maddesine gore daha &nce diizenleme

ortaklik pay1 kesintisi yapilmig parsellerin bulunmasi durumunda;

Herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik pay1 kesintisi
yapilamamaktir. Ancak, her tiirlii imar planmi karari ile yapilasma kosulunda
(emsal artis1) ve niifusta artis olmasi halinde, artis olan parsellerden, uygulama
sonucunda olusan degerinin Onceki degerinden az olmamasi kaydiyla, ilk
uygulamadaki diizenleme ortaklik pay1 oranimni % 45’e kadar tamamlamak

tizere ilave diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilabilir.

Diizenleme alaninda daha énce Imar Kanunu’nun 15 ve 16. maddelerine gére kamu

alanina bedelsiz terki bulunan parsellerin bulunmasi durumunda;

Bu parseller oncelikle bedelsiz terkten dnceki yiizolgtimleri (kok parseli) ile

hesaba katilir ve bir 6n DOP orani bulunur.
Bulunan 6n DOP orani parsellerin eski terk oranlari ile kiyaslanir.

Kiyaslama sonucunda bulunan 6n DOP orani bedelsiz kamuya terki bulunan

parsellerin terk oranindan kiigiik ise bu parsellerden DOP kesilmez.

Bulunan 6n DOP oraninin bedelsiz kamuya terki bulunan parsellerin terk
oranindan biiyiik ise parselasyon planindaki diizenleme ortaklik pay1 oranina
tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik pay1 alinabilir. Bu tagimmazlar

DOPO hesabina kok parsel yiizolgtimii ile katilirlar.

Diizenleme sahasinda kapanan kadastro veya imar yolu varsa AADHY nin 14/4.

Fikras1 geregi ihdas edilmeyip diizenleme ortaklik payindan disiilerek DOPO

hesaplanir.

Diizenleme Ortaklik Pay1 Oraninin %45°1 gegmesi durumunda;

AADHY ’'nin diizenleme ortaklik paymi agan umumi ve kamu hizmet alanlarinin elde

edilmesi baslikli 15. maddesi hiikiimlerine gore islem yapmak gerekir.

Oncelik belirtilmeksizin; diizenleme sahasindaki tescil harici alanlar, belediye

miilkiyetindeki alanlar veya muvafakat alinmak kaydiyla hazine miilkiyetindeki

taginmazlar ya da kamuya ait tasinmazlar bedelsiz olarak diizenleme ortaklik payimni

%45’ e kadar diigiirmek i¢in kullanilir.
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Yukarida belirtilen alanlarin umumi ve kamu hizmet alanlarinin karsilanmasina
yetmemesi durumunda eksik kalan miktarin ya da yukarida bahsi gecen yOntemin

kullanilmamasi halinde tamami1 kamulastirilir.

Ozel miilkiyet adina diizenlemeye giren parsellerin imar planinda kamu ve umumi
hizmet alanlarina denk gelen kisimlari, denk gelen alanlar1 oraninda kamulagtirmaya
konu kamu ve umumi hizmet alanina tahsis edilerek de DOP’un %45’ e kadar
diistiriilmesi saglanabilir. Bu alanlar 5 y1l icerisinde kamulastirilmak suretiyle kamu

miilkiyetine gegirilir.
Diizenleme sahasinda tescil harici alanlarin bulunmasi durumunda;

Bu alanlar Oncelikle AADHY’nin 15. maddesi hiikiimlerince DOP’un %45’¢e

diisiiriilmesinde kullanilir.

Tamamu tescil harici alanlardan olusturan tescile tabi umumi ve kamu hizmet alani
parselinin tescilinde tapu kaydinin beyanlar hanesine, "Tescil harici alanlarin DOP'un
%45'e diisiiriilmesine yonelik kullanimi sonucu tescil edilmistir. Imar planinda
ayridigi amag degistirildigi takdirde Hazine adina tescil edilecektir." belirtmesi
yapilarak tapu miidiirliigiince bu taginmazlarin tamaminin tapu kayitlar ilgili Milli
Emlak Birimlerine gonderilir. Tescil harici alan, tescile tabi umumi ve kamu hizmet
parselinin bir kisminin saglanmasi amaciyla kullanilmissa, "Tasinmazin ... ........... m
yiizol¢tim miktart tescil harici alanin DOP'un %45'e diistiriilmesine yonelik kullanimi
sonucu tescil edilmistir. Imar planinda ayrildigi amag degistirildigi takdirde Hazine

adina tescil edilecektir." seklinde tapu kaydina belirtme yapilir [10].

DOP'un %45'i gegmemesi veya DOP'un %45'e diisiiriilmesinde kullanildiktan sonra
tescil harici alan kalmasi halinde bu yerler AADHY ’nin 34. maddesince Hazine adina

tescil edilir.

5.3 Kamu Tesisleri Arsalarima Tahsis

04.07.2019 tarih ve 7181 sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun ile 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesinde yapilan

degisiklikten once;

Imar Kanunu’nun 18. maddesinde diizenleme ortaklik payindan karsilanacak alanlara

hastane, kres, belediye hizmet alan1 gibi umumi ve kamu hizmet alanlar1 dahil degildi.
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Bu alanlar, giiniimiizde yiiriirliikte olmayan Imar Kanununun 18 inci Maddesi
Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda
Yonetmelik’in 12. maddesi “Diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres,
belediye hizmet veya diger resmi tesis alani gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin
parselleri, diizenlemeye giren parsellerin alanlart oraminda pay verilmek suretiyle
hisselendirilir’ [11]. hiikkmiine gore olusturuluyordu. Bu sekilde kamu tesislerine
tahsis yapilmasi, Kamu Ortaklik Pay1r (KOP) uygulamasi olarak adlandirilmaktaydi.
KOP her ne kadar bir kesinti olmasa da hisse sahipleri bu hisseleri kullanamiyordu.
Bu hisselerin bagis ya da kamulastirma yapmak suretiyle kamunun miilkiyetine
gecmesi gerekmekteydi. Cogu zaman ilgili idareler kamulagtirma yapmadan bu

parseller iizerinde ingaat yaparak hukuki el atama davalarina sebebiyet vermekteydi.

Giiniimiizde meri Imar Kanunu ve yonetmelik hiikiimlerince ~KOP
hisselendirilmesiyle olusturulan umumi ve kamu hizmet alanlari da DOP’tan

karsilanmaktadir.

AADHY ’nin Diizenleme ortaklik payini asan umumi ve kamu hizmet alanlarinin elde
edilmesi baslikli 15. maddesinin 4. Fikras1 “Diizenlemeye giren biitiin parsellerden 14
tincii maddedeki siraya gore yiizde kirk bes (%45) diizenleme ortaklik pay: kesintisinin
vapilmasina ragmen, diizenleme sahasindaki umumi ve kamu hizmet alanlarinin yiizde
kirk besi (%45) asmast durumunda, parsellerin imar planinda kamu ve umumi hizmet
alanlarina denk gelen kisimlari, denk gelen alanlari oranminda kamulastirmaya konu
kamu ve umumi hizmet alanina tahsis edilir...” hiikmii ile KOP’tan kismen farkli yeni

bir uygulama getirilmistir. Eski uygulamadan farkl olarak;

e Imar planinda umumi ve kamu hizmetlerine ayrilan yerlere 6zel miilkiyetten

tahsis yapilabilmesi icin DOP’un %45°1 ge¢mesi gerekmektedir.

e Diizenlemeye tabi biitliin parsellerden hisselendirme yapmak yerine imar
planinda kamu kullanimina ayrilan yerlere denk gelen parselden tahsis

yapilmast ilkesi benimsenmistir.

e Kamulastirma islemlerinin 5 y1l i¢cinde yapilmasi zorunlu tutulmakla birlikte

ilgili kurumlara gerekgeleri belirtmesi sartiyla 1 yi1l daha ek siire taninmustir.
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5.4 Kamu Ortaklik Pay1 Oran1 (KOPO)

Kamu Ortaklik Pay1 Orani diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapildiktan sonra kalan

alan tizerinden hesaplanir.

Diizenleme sahasi igerisinde diizenlemeye giren parsellerin tapu alanlari toplam1 7000
m?, kamu tesisleri i¢in ihtiya¢ duyulan alan (KOP) 1000 m? ve DOPO %40 olsun. Bu

durumda;
Oncelikle diizenleme ortaklik pay1 miktar1 bulunur.
DOP = 7000*0.0000040 = 2800 m?

Daha sonra ihtiya¢ duyulan kamu tesis alaninin, diizenlemeye giren parsellerin toplam
alanindan diizenleme ortaklik yapi1 miktarinin ¢ikarilmasi sonucu kalan alana

boliinmek suretiyle KOPO degeri hesaplanr.
KOPO= 1000/(7000-2800) = 0.2380952
seklinde hesaplanir.

Ancak, parselasyon iglemlerinin yapildig1 mevcut yazilim iizerinden KOPO, toplam
KOP parsel alaninin diizenlemeye giren parsellerin DOP kesintisi yapilmadan dnceki

yiizolglimleri toplamina bdliinmesi suretiyle hesaplanmaktadir.

Iki hesap yontemi karsilastirildiginda; KOPO deger farkli ¢ikmakla birlikte tahsis

alanlar1 degismemektedir.

5.5 Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) ve Kamu Ortakhik Payr (KOP) Tarihgesi

Ulkemizde sehirlesme ve yapilasmalar1 bazi kurallara baglama ihtiyaci ilk kez 1848
yilinda duyulmus ve “Ebniye Nizamnamesi” ¢ikarilarak, Istanbul cadde ve
sokaklarinin genigletilmesi i¢in yikilmasi gereken binalarin, sahiplerinden deger

pahasi ile satin alinmasi veya kamulastirilarak yiktirtlmasi dngoriilmiistiir [2].

1864 tarihli “Turuk ve Ebniye Nizamnamesi” sokaklarin genisletilmesi i¢in alinacak
yerlerin, sahipleri tarafindan bedelsiz terk edilmesi esasin1 getirmis, ancak yeniden

sokak acilmasi durumunda degerinin 6denecegi kabul edilmistir.

[k imar Kanunu olarak nitelendirilen 1882 tarihli Ebniye Kanunu (Yapilar Yasas1) ile
bir mahalle biiylikliigiindeki alanlarda karakol ve okul yeri birakilmasi ve alanin

siirlart i¢inde kanal ve kaldirim yapimi i¢in birim cephe uzunlugu basina belirli bir
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miktar paranin sehremanetine 6denmesi, bdylece s6z konusu alanlar1 imara aganlarin
lagim yapmasi ve agilacak yollarin kaldirim masraflarina katilmasi sart1 getirilmistir.
Ayrica belediyelere acacaklart sokaklarin, yollarin c¢evrelerinin haritalarinin
yaptirilmasi ve halka ilani, yangin yerlerinin haritalarinin yaptirilmasi, genisletilecek
yollarda iizerinde yap1 bulunmayan arsalarda gerekli topragin yolun iki tarafindaki
arsalardan yar1 yariya bedelsiz alinmasi gorevi verilmistir. Genisletilecek yollarda bir
yapinin yiizii kesilmek zorunda kalirsa, belediye geriye kalan yapinin cephesini eskisi

gibi yapmakla yiikiimlii tutulmustur [12].

Cumbhuriyetin ilanindan sonra, 1928 yilinda ¢ikarilan 1351 sayili Ankara Sehri Imar
Miidiiriyeti Teskilat ve Vezaifine Dair Kanun’un ilk halinde arazi ve arsa
diizenlemesiyle ile ilgili herhangi bir hiikim bulunmamaktaydi. Ancak bu Kanuna
03.06.1930 tarihli ve 1663 sayili Kanunla eklenen hiikiimlerle Ankara Imar
Midiirligiine, %15’e kadar kesinti yapma imkani ile birlikte arsalar1 suyulandirarak
dagitma yetkisi verilmistir. Bu yetki, gilinlimiizdeki parselasyon plani yapma
yetkisidir. Daha sonra 1933 yilinda yiiriirliige giren 2290 sayili Belediye Yap1 ve
Yollar Kanunu ile arsalar1 suyulandirarak dagitma yetkisi belediyelere verilmis, %15’

kadar kesinti yapma imkani1 korunmustur [2].

1956 yilinda vyiiriirliige giren 6785 sayili Imar Kanunu ile Belediye Yap1 ve Yollar
Kanunu yiiriirlilkten kaldirilmistir. 6785 sayili imar Kanunu’nun 42. maddesi ile
diizenlemeye giren parsellerin tahsisinin, arazi ve arsa diizenlemesi sonucunda
diizenleme Oncesi parselin bulundugu yerden yapilmasi esast ve bedelsiz kesinti

oraninin %25’e kadar olmasi gibi hususlar diizenlenmistir [13].

Fakat Anayasa Mahkemesi 14.01.1964 tarihli ve 11606 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 22.11.1963 tarihli ve E:1963/65, K:1963/278 sayil1 karar ile yasanin 42
nci maddesinde yer alan ve taginmaz malin gergek karsilig1 verilmeksizin ylizde yirmi
bese kadar noksani ile sahiplerine dagitilabilecegini kapsayan hiikkmiiniin, Anayasa'nin
38 inci maddesine aykirt buldugundan iptal etmistir. Anayasa Mahkemesi yiizde yirmi
bese kadar noksaniyle sahiplerine dagitma seklindeki diizenlemeyi “...Tarla, yahut
hamur kaidesi adi verilen bu usul sonucu istisnai, diger bir tabirle, dolayisiyle

2

kamulastirma ...” olarak degerlendirmistir. Baz1 iiyelerin, tasinmaz mallarin imar
planina uygun sekilde ingaata elverisli hale getirilmesiyle degerinin artacagini,

dolayistyla %25°e kadar eksik verilecek taginmaz mallarin eski yiizélglimlerinin
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degerini karsilayacagi diisiincesinde olmalarina ragmen cogunluk bu goriisii

benimsememistir.

Anayasa Mahkemesinin iptal kararindan sonra 1972 yilinda 1605 sayili Kanun ile
6785 sayili Imar Kanununda bazi degisiklikler yapilmis ve iptal edilen 42. madde
yeniden diizenlenmistir. 6785 sayili Imar Kanunu'nun 1605 sayil1 yasa ile degisik 42.
maddesinin (b) bendi “Belediyelerce diizenlenmeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
dagitimi sirasinda, bunlarin mesahalarindan yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyle
meydana gelen deger artiglart karsiliginda «diizenleme ortaklik payiy olarak
diigtilebilir” [14]. hiikkmiinde olup ilk kez Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) kavrami
kullanilmigtir. Ayrica %25’e kadar olan kesinti miktar1 korunmus ve herhangi bir
parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik pay1 alinamayacagi belirtilmistir. Bu
yasa ile diizenleme ortaklik payindan karsilanacak yerler yol, meydan, park, otopark,
cocuk bahgesi ve yesil saha gibi umumi hizmet alanlar1 olarak belirlenmistir. 6785
sayili Imar Kanununun 1605 sayili Kanunla degisik 42. maddesinin nerelerde ne
sekilde kullanilacagina dair hususlar 23.03.1973 tarihli ve 14485 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Imar Kanunu’nun 42 nci Maddesi Uyarmca Yapilacak Arazi ve

Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik ile diizenlenmistir [15].

03.05.1985 tarihinde halen yiiriirliikte olan 3194 sayili Imar Kanunu cikarilmustir.
Yasanin 18. maddesi ile diizenleme ortaklik pay1r %35’e ¢ikarilmig ve diizenleme
ortaklik payindan karsilanacak yerler yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil
saha, cami ve karakol gibi umumi hizmet alanlar1 olarak belirlenmistir. Daha sonra
02.11.1985 tarih ve 18913 miikerrer sayilt Resmi Gazetede yayimlanarak yiirtirliige
giren Imar Kanununun 18 inci Maddesi Uyarmnca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Ydnetmelik ile arazi ve arsa diizenlemelerinin
nerelerde ve ne sekilde tatbik edilecegi ve bununla ilgili diger hususlar diizenlenmistir.
Yonetmeligin Kamu Tesisleri Arsalarina Tahsis baglikli 12. maddesi ile hastane, okul,
belediye hizmet, kres veya diger resmi tesis alan1 gibi umumi tesislerin olusturulmasi
icin Kamu Ortaklik Pay1 (KOP) uygulamasi getirilmistir. Onceki uygulamaya gore, bu
sahalar hangi kadastro parseline rastlamigsa, ilgilisinin bagis yapmasi ya da
kamulastirma yapilmas: gerekmekteydi. ilgilisinin bagis yapmamast ya da ilgili kurum
tarafindan kamulastirma yapilmamasi durumunda parsel maliki magdur olmaktaydi.
Bu uygulamaya gore ise KOP parseli uygulamaya tabi tiim parsellerin yiizolgiimleri

oraninda hisselendirilmesiyle olusturulmaktaydi [6].
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2003 yilinda 5006 sayili yasa ile 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesinin 2.
fikrasinda yer alan “otuzbesini” ibaresi “kirkin1” olarak degistirilmis, diizenleme
ortaklik payindan karsilanacak yerleri diizenleyen 3. fikrasina Milli Egitim
Bakanligina bagl ilk ve ortadgretim kurumlar1 eklenmis ve “cami” ibaresi “ibadet
yeri” olarak degistirilmistir [16]. Yapilan bu degisiklikle beraber DOP’tan
karsilanacak yerler Milli Egitim Bakanligina bagl ilk ve ortadgretim kurumlari, yol,
meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, cami ve karakol olmustur.
Dolayistyla Imar Kanununun 18 inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Y&netmeligin 12. maddesinde yer alan okul,
KOP parseli niteligini kaybetmis ve DOP’tan karsilanacak yerler arasina dahil

edilmistir.

04.07.2019 tarih ve 7181 sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun, 14.02.2020 tarih ve 7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ve 7333 Sayili Bazi Kanun
ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunu ile 3194
sayill Imar Kanunu’nun 18. Maddesinde ¢ok &nemli degisiklikler yapilmustir.
Bunlardan 6ne ¢ikan bazilari; diizenleme ortaklik payinin %45°e ¢ikarilmasi, daha
once KOP parseli olarak nitelendirilen alanlarin da DOP’tan karsilanmasi, 6zel sartlar
altinda herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik pay1 alinabilmesi,
kapanan kadastro ve imar yollarmin diizenleme ortaklik paymi distirmek igin
kullanilmast olarak siralanabilir. Yapilan bu degisikliklerin acikliga kavusturulmasi
icin Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan hazirlanan Arazi ve
Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik, 22.02.2020 tarih ve 31047 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yiirlirliige girmistir. Daha sonra 21.05.2020 tarih ve 31281
sayitli Resmi Gazetede yayimlanan Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda
Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik ile yonetmeligin 37.

maddesine yeni fikralar eklenmis ve bazi ibareler degistirilmistir.

7333 Sayili Baz1 Kanun ve Kanun Hitkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina

Dair Kanun ile 18. Maddeye ek fikra eklenmistir.

Arazi ve arsa diizenlemelerinde yapilan kesinti miktar1 ve hangi alanlarin bu kesintiden

karsilanacagi Cizelge 5.1°de gosterilmistir.
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Cizelge 5.1 : Maksimum DOP/kesinti Oran1 ve DOP’un hangi alanlar i¢in
kullanilabilecegi ile ilgili yasal dayanaklar ve Danistay kararlar1 [17].

Maksimum
DoP
Kanun/Kanun Degisikligi/Danistay Karar .. DOP'un Kullanildigi Alanlar
/Kesinti
Orani
Ankara Sehri imar MidurlGginin Kurulug Parselleri birlestirme ve %15
Gorevlerine iliskin 1351 sayili Kanun (Ankara 15% noksaniyla sahiplerine dagitma
Sehri imar Miduriyeti Teskilat ve Vazaifine yetkisi
Dair Kanun) ve 2.6.1930 gunl, 1663 sayili
Kanun
1933’te ylirtrlige giren 2290 sayili Belediye Parselleri blrl.e$t|r.me veu%15
15% noksaniyla sahiplerine dagitma
Yapi Yollari Kanunu .
yetkisi
09.07.1956 tarihli ve 6785 sayili imar Kanunu 25% 1)yol, 2) meydar:lzlotopark, 4) yesil
11.07.1972 tarihli ve 1605 sayili Kanun ile 1) yol, 2) meydan, 3) otopark, 4) yesil
yapilan degisiklik degisiklik 2 alan, 5) park, 6) cocuk bahgesi
1) yol, 2) meydan, 3) otopark, 4) yesil
03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu 35% alan, 5) park, 6)
¢ocuk bahgesi, 7) cami, 8) karakol
1) yol, 2) meydan, 3) otopark, 4) yesil
Danigtay 6. Dairesinin 05.12.2001 tarihli ve 35% alan, 5) park, 6)
E:2000/5490, K: 2001/6098 sayili karari cocuk bahgesi, 7) cami, 8) karakol, 9)
pazar yeri
1) yol, 2) meydan, 3) otopark, 4)
yesilsaha, 5) park, 6) cocuk
03.12.2003 tarihli ve 5006 sayili Yasa 40% bahcesi, 7) eami ibadet yeri, 8)
karakol,9) pazar yeri
10) Milli Egitim Bakanhgina bagh ilk
ve orta 6gretim
1) yol, 2) meydan, 3) otopark, 4) yesil
alan, 5) park, 6)
Danistay 6. Dairesinin 14.04.2004 tarihli ve E: 20% goci';g?(ife;;’ ;;;:fj::i ylf);l' 8)
2002/6584, K: 2004/2274 sayili karari o N o
Mill7 Egitim Bakanligina bagliilk ve
ortadgretim kurumlari
11) semt spor alani
1) yol, 2) meydan, 3) otopark, 4) yesil
alan, 5) park, 6)
Danistay idari Dava Daireleri Kurulunun cocuk bahgesi, 7) ibadet yeri, 8)
22.11.2007 tarihli ve E: 2004/244, K: 40% karakol, 9) pazar yeri 10)
2007/2331 Mill7 Egitim Bakanligina bagliilk ve
saylli karari ortadgretim kurumlari

11) semt spor alani, 12)
agaclandirilacak alan
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Cizelge 5.1 (devam): Maksimum DOP/kesinti Oran1 ve DOP’un hangi alanlar i¢in
kullanilabilecegi ile ilgili yasal dayanaklar ve Danistay kararlar1 [17].

Maksimum
e pop .
Kanun/Kanun Degisikligi/Danistay Karari .. DOP'un Kullanildigi Alanlar
/Kesinti
Orani
1) yol, 2) meydan, 3) otopark, 4) yesil
alan, 5) park, 6)
¢ocuk bahgesi, 7) ibadet yeri, 8)
karakol, 9) pazar yeri
10) MillT Egitim Bakanligina bagli ilk
14.04.2016 tarihli ve 6704 sayili Kanun’un ) Milli Egitim é_ uan I,gma aghtikve
| X 40% ortadgretim
9’uncu maddesi

kurumlari 11) semt spor alani, 12)
agaclandirilacak alan,
13) otoyol harig erisme kontroliiniin
uygulandig yol,
14) su yolu

1) yol, 2) meydan, 3) otopark, 4) yesil
alan, 5) park, 6)
¢ocuk bahgesi, 7) ibadet yeri, 8)
karakol, 9) pazar yeri
10) MillT Egitim Bakanhgina bagliilk ve
40% ortadgretim
kurumlari 11) semt spor alani, 12)
agaclandirilacak alan,
13) otoyol harig¢ erisme kontrolinin
uygulandigi yol, 14)
su yolu, 15) taskin kontrol tesisi
alanlan

19.04.2018 tarihli ve 7139 sayili Kanun’un
32’nci maddesi

1) yol, 2) meydan, 3) otopark, 4) yesil
alan, 5) park, 6)
¢ocuk bahgesi, 7) ibadet yeri, 8)
karakol, 9) pazar yeri
10) MillT Egitim Bakanhgina bagliilk ve
ortadgretim
kurumlari 11) semt spor alani, 12)
agaclandirilacak alan,
13) otoyol hari¢ erisme kontroliinin
uygulandigi yol, 14)
su yolu, 15) tagkin kontrol tesisi
alanlari, 16) Saglik Bakanligina
Bagh Saglhk Tesis Alanlari, 17) Toplu
Tagima
istasyonlari ve Duraklari, 18) Resmi
Kurum Alani, 19)
Mezarlik Alani, 20) Belediye hizmet
alani, 21) Sosyal
ve kiiltiirel tesis alani, 22)
Rekreasyon alani, 23) Mesire
alanlan

04.07.2019 tarihli ve 7181 sayili Tapu Kanunu
ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina 45%
Dair Kanun
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5.6 DOP ve KOP Uygulamalarinda Yapilan Son Mevzuat Degisikligi ve

Gerekceleri

7181 sayil1 Tapu Kanunu ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ve
7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun ile 3194 sayilh Imar Kanunu’nun 18. maddesinde kapsamli
degisiklikler yapilmistir. Yapilan bu degisikliklerle arazi ve arsa diizenlemelerinin
nasil uygulanmasi gerektiginin agikliga kavusturulmast i¢in Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlig1 tarafindan Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Y 6netmelik

hazirlanmstir.

18.07.2021 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirlige giren 7333 Sayil1 Bazi
Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile

18. Maddeye ek fikra eklenmistir.

5.6.1 7181 Sayili tapu kanunu ve bazi kanunlarda degisiklik yapilmasina dair

kanun

Parselasyon planinin nasil yapilacagi konusuna netlik ve agiklik getirilmesi suretiyle
uzun yillardir devam eden miilkiyet sikintilar1 ve ¢arpik yapilagsma hususunun ¢oziime
kavusturulmasi amaci ile 7181 sayili Tapu Kanunu ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanunu’nun 7, 8 ve 9. maddeleri diizenlenmis ve 3194 sayili imar
Kanunu’nun 13, 15 ve 18. maddesinde yapilan degisikliklerle imar uygulamalarinin
nasil uygulanacagi konusunda kapsamli degisiklikler olmustur [18]. Yapilan

degisikliklerle;

e Kamulastirma yiikiinii ve kamulastirmasiz el atmadan kaynaklanan sorunlari
azaltma, niifusun ihtiya¢ duydugu acik ve yesil alanlarin elde edilmesini
saglama yoniinde kanuni diizenlemelerin hayata gecirilmesi amaciyla 13.
madde degistirilmistir. Diizenleme ortaklik payina konu kullanimlardan tescile
tabi olmayan umumi hizmet alanlar hari¢ olmak {izere yap1 yapilabilecek diger
alanlarda, alanlarin kamuya gecisi saglanincaya kadar, hak sahiplerinin talebi
olmasi halinde imar plandaki kullanim amacina uygun 0&zel tesis
yapilabilmesine imkan saglanmistir. Her ne kadar bu degisiklik ile parseli imar
planinda yap1 yapilabilir donati alanlarina (egitim, saglik, spor, kres gibi) isabet
eden vatandaslarin, parselasyon plan1 yapilincaya kadar magdur olmamalar1 ve

kamulastirma yiikiinlin hafifletilmesi i¢in diizenlenmis olsa da plan sinirlar

37



icerisinde yasayan halkin bu hizmetlere kamu eliyle {icretsiz olarak temin

etmesi gerekmektedir.

Ifraz ve tevhidin hangi durumlarda yapilabilecegi agikliga kavusturulmasi
amaciyla 15 inci maddesinin birinci ve ikinci fikralar1 degistirilerek, oncelikle
parselasyon planlarinin yapilmasit esasa baglanmis olup, ifraz ve tevhit
islemlerinin parselasyon planlar1 yapildiktan sonra yapilmast zorunlu

tutulmustur.

[fraz ve tevhit islemleri yoniinden kamu miilkiyetine ait alanlar icin istisna
getirilmesi ve kamu yarar1 diisiinlilerek gecikmelerin Oniine gegilmesi,
amaciyla 15. Maddeye ek fikra eklenmis ve birinci ve ikinci fikrada belirtilen

sartlarin hangi durumlarda gecerli olmayacagi hiikkme baglanmigstir.

Yapilasmaya elverigli olmayan parsellerin yapilasmaya elverigli hale
getirilmesini saglanmasi amaciyla maliklerden birinin talebi olmasi halinde
veya dogrudan parsel maliklerine kendi aralarinda anlagmalar1 igin teblig
yapilmasindan itibaren ii¢ ay igerisnden malikler arasinda anlagma olamamasi

durumunda ilgili idareye re’sen tevhit ve ifraz yapabilmesi saglanmistir.

Umumi hizmet alanina konu kullanimlarin netlestirilmesi ve uygulamada
birligin saglanmasi amaciyla KOP parseli olarak nitelendirilen alanlarin da
DOP’tan karsilanmasi diizenlenmis ve DOP’tan karsilancak alanlarin kapsami
genisletilmistir. Dolayisiyla diizenleme ortaklik payma konu alanlarin
artmastyla diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalardan kesilebilecek azami

DOP oran1 %45’e ¢ikarilmistir.

Kadastro ve imar yollarinin zaten kamunun kullanimindaki yollar oldugu, yani
bir nevi plan 6ncesi umumi hizmet alani oldugu degerlendirildiginden bu
alanlarin ihdasa konu edilmeden, oncelikle imar planiyla belirlenen umumi
hizmet alanlarindan diisiilmesi ve sonrasinda diizenleme ortaklik payinin

hesaplanmasi esas alinmistir.

Yapilan imar uygulamalarinda kamuya yiik getirmeden hareket alaninin
genisletilmesi, daha hizli hareket edilmesi ve yasal ¢erceve igerisinde
kamulagtirma yiikiiniin azaltilmasi, yillarca siiren kamulagtirma ve miilkiyet
problemlerinin Oniine gegilmesi ile vatandaslarin magduriyet yagamamalari

amaciyla diizenleme ortaklik paylarmnin toplammin umumi hizmetler icin
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ayrilan yerlerin alanlar1 toplamindan az olmasi durumunda eksik kalan miktar,
tescil harici alanlardan veya muvafakat alinmak kaydiyla; kamuya ait
tasinmazlardan ya da Hazine miilkiyetindeki alanlardan karsilanmasi

saglanmistir.

Daha once bir parselden birden fazla diizenleme ortaklik pay1 alinamiyordu.
Artik, diizenlemeye alinan parsellerde her tiirlii imar plami karari ile (emsal
artist gibi) deger artist olmasi durumunda, diizenleme sonucunda olusan
degerinin Onceki degerinden az olmamasi sartiyla, ilk uygulamadaki
diizenleme ortaklik payr oranmi % 45’e¢ kadar tamamlamak tiizere ilave
diizenleme ortaklik payr kesintisi yapilabilmekte olup, uygulayicinin

insiyatifine birakilmigtir.

Mevcut yapilar nedeniyle uygulamada diizenleme ortaklik payinin alinamadig:
durumlarda; bu payin miktar1 esitlik ilkesinden hareketle, diizenlemenin
gerceklestrimesi i¢in yapilacak kamulastirmalarda kullanilmak iizere bedele

doniistiirme igleminin yapilabilmesi saglanmistir.

Cok hisseli parsellerdeki miilkiyet problemleri, parsel sahiplerinin muvafakati
olmas1 halinde veya arzideki fiill kullanim durumlarina goére miistakil hale

getirilebilmesi saglanmistir.

Uygulama imar planinda hiikiim bulunmamasi halinde; imar yonetmeliginde
belirlenen asgari parsel biiylikliiklerinin altinda parsel olusturulmasinin 6niine

geemek amaciyla engellenmesi amaglanmistir.

5.6.2 7221 Sayili cografi bilgi sistemleri ile baz1 kanunlarda degisiklik yapilmasi

hakkinda kanun

Imar planlarma uygun olarak yapilan parselasyon planlarinin tescil olmasi ile

taginmazlarda yapi ruhsati, yap1 kullanma izni ve kat miilkiyeti gibi islemler yapilarak

yeni yerlesim alanlar1 olugmaktadir. Ancak acilan davalar nedeniyle parselasyon

planlarinin iptal edilmesi durumunda, uygulamadan 6nceki parsellere (kok parsellere)

doniilmesi, mahkeme gerekgeleri dikkate alinarak yeni bir parselasyon plani yapilmasi

gerekmektedir. Bu durumda, uygulama goren alanda iptal edilen parselasyon

planlarina uygun olarak yapilan yapilar, yap: sahibi disinda bagka miilkiyetlerde

kalabilmekte, davaya konu parsel, imar plan1 kararlar1 ile umumi ve kamu hizmetlerine
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ayrilan alanlara denk gelebilmekte veya benzeri hukuki ve fiili imkansizliklar
nedeniyle geri doniislim islemleri yapilarak uygulama oncesi kok parsellere
doniilememesi s6z konusu olabilmektedir. Bu durumda, mahkeme kararlar1 dikkate
alinarak yeni yapilacak imar uygulamalarinda mahkeme karar1 geregi yapi bagka
parsele, yapi sahibinin yeri bagka parsele tahsis edilmek zorunda kalinmakta veya
yerinden hisse verilememektedir. Ayrica imar planlarina ve meri mevzuata gore olusan
ve tapuya tescil edilen imar parsellerine ve lizerindeki ruhsatl yapiya istinaden kurulan
kat miilkiyetine gore satislar yapilmakta, dolayisiyla kanunlara uygun olarak hareket
eden kat malikleri, yapt sahibi ve yapinin bulundugu parsel sahibi magdur

olabilmektedir [19].

Bu sebeple, 7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanunu'nun 7. Maddesi ile 3194 sayili Kanunun 18 inci
maddesine fikra eklenerek Ozetle; kesinlesmis mahkeme kararlari ile parselasyon
planin iptal edilmesi ve geri doniisiim islemlerinin tatbikinin yapilamamasinin tespit
edilmesi halinde; parsel maliklerinin muvafakati alinmak kaydiyla diizenleme sahasi
icerisinde idarece uygun bir yer tahsis edilmesi veya muvafakatin saglanamamasi
durumunda davaci tasinmazin parselasyon plani dncesi kok parselinin bulundugu yer
de dikkate alinarak DOP kesintisi diisiildiikten sonraki tasinmazin rayi¢c bedel
izerinden bedelinin 6denmesi suretiyle hukuki veya fiili imkansizlardan dolay1 ortaya

cikan magduriyetlerin giderilmesi amaclanmistir [20].

5.6.3 7333 Sayili bazi kanun ve kanun hitkmiinde kararnamelerde degisiklik

yapilmasina dair kanun

Gerek 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanunun 10. maddesinde gerekse 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesinde yol,
otopark, cocuk bahgesi, yesil alan, meydan, ibadet yeri ve benzeri yerlerin bedelsiz
terkin edilecegine dair hususlar benzerlik gosterse de mabhiyet itibariyle farkli
uygulamalardir. 3194 sayili Kanunu’nun 18. maddesine goére yapilan parselasyon
planlar1 ile imar planlar1 kullanim kararlari sonucunda olusan deger artis1 karsiliginda
kesilen diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye giren her parselden esit olarak

kesilmektedir. 2981 say1li Kanunun 10. maddesi kapsaminda yapilan kesinti ise sadece
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zaruri ihtiyaglar icin fiili olarak zeminde birakilan yol, park ve benzeri alanlarin

kamuya terk edilmesidir [21].

Bu sebeple, 7333 Sayili Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanunu’nun 10. maddesi ile 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.
maddesine fikra eklenerek parselasyon planlari yapilirken, diizenlemeye giren
parsellerden ge¢cmis yillarda 2981 sayili Kanun kapsaminda yapilan kesinti varsa, bu
kesintiyi %45’e tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilmasi

hiikme baglanmistir [22].

5.6.4 Arazi ve arsa diizenlemeleri hakkinda yonetmelik

3194 say1li imar Kanunu’nun 13 ve 18. Maddelerinde yapilan kapsamli degisikliklerin
ardindan, arazi ve arsa diizenlemesi siireclerine iliskin hususlarin agikliga
kavusturulmasi i¢in 18. Maddesinin son fikrasi “Bu maddenin uygulanmasina iliskin
usul ve esaslar Bakanlikca hazirlanan yénetmelikle belirlenir.” geregi, Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginca Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda
Yonetmelik hazirlanmis ve 22.02.2020 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanarak
yiirlirliige girmistir.

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin yiiriirliige girmesiyle KOP
uygulamasi kaldirilmis, onun yerine DOP’un %45°1 asamasi halinde; 6zel hukuk kisisi
miilkiyetinde olup da imar planinda umumi ve kamu hizmet alanlarina denk gelen
taginmazlarin, denk gelen alanlar1 oraninda daha sonra kamulagtirilmak iizere, tescile
konu umumi ve kamu hizmetlerine tahsis edilmesine imkan veren yeni bir uygulama

getirilmigtir.
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6. UYGULAMA VE BULGULAR

Donat1 alanlarinin edinimi yani sira uygulama sinir1 i¢indeki Belediye parsellerinin
iiniversite alanindan ¢ikarilarak, iniversite fonksiyonu disindaki Universite
parselleriyle takasinin kamu yarari agisindan onem arz ettigi disiiniilen, 1/1000
olcekli, 29/07/2003 tasdik tarihli, “Sariyer Gerigoriinim ve Etkilenme Bolgesi
Koruma Amagcli Uygulama Imar Plan1” ile 20/07/2011 tasdik tarihli “Sariyer, Istinye
Bayir1 (Vakifbahge Yolu) Yol Kavsak Uygulama Projesi ile Imar Plan1 Degisikligi”
kapsaminda kalan, Sariyer ilgesi, Mirgiin Mahallesi, 48 pafta, 154 ada, 25, 26, 27, 28,
29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44 ve 81 parselleri iceren,

sekil 6.1°de gosterilen alan, diizenleme sahasi olarak belirlenmistir.

Sekil 6.1 : Diizenleme Sahasi (Uydu + Plan).
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Diizenleme sahas1 Sekil 6.2°de gosterildigi gibi Istanbul Teknik Universitesi Ayazaga
yerleskesinin dogusunda, Istinye Park Alisveris Merkezinin giineyinde kalmakta olup
metro istasyonuna, bir¢ok sirketin genel merkez ofislerinin bulundugu plazalara,
aligveris merkezine, Besiktas, Sisli gibi merkezi ilgelere yakin bir yerde

bulunmaktadir.

W e G e T
K ALISVERiI$ MERKEZI

v ! DUZENLEME SINIR|

200K Eszcann

Sekil 6.2 : Diizenleme sahasinin konumu.

Uydu goriintiileri incelendiginde; diizenleme sahasi icerisinde 6zel miilkiyete konu
plana aykir1 yapilasmalarm oldugu, Universiteye ait yurt binalari ve 6zel egitim tesis

alanlarmin bulundugu goériilmektedir.

Diizenleme sahasi belediye, Maliye, {iniversite ve 6zel hukuk kisilerinin miilkiyetinde
bulunan tasinmazlardan olusmaktadir. Belediye admna 12, iiniversite adina 4 adet
miistakil tapuya sahip tasinmaz bulunmakta olup, geriye kalan parseller belediye ve
sahis adina hisseli, belediye ve liniversite adina hisseli, belediye, {iniversite, hazine ve
sahis adina hisseli tapular bulunmaktadir. Sekil 6.3’de diizenleme sahasinda bulunan

taginmazlarin miilkiyet haritasi gosterilmistir.
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Sekil 6.3 : Miilkiyet haritasi.
6.1 Eski Mevzuata Gore Yapilan Parselasyon Plam

Bu béliimde Parselasyon Plani; 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesinin eski

hiikiimleri ile su an yiiriirliikte olmayan imar Kanununun 18 Inci Maddesi Uyarinca
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Yapilacak Arazi Ve Arsa Diizenlemesi Ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik

hiikiimlerine gore yapilmistir.

Kapanan kadastral yollardan ihdas edilen alanlar, parsel malikleri lehine DOPO’nun
azaltilmas1 amaciyla DOP’tan diisiilmek suretiyle kamuya terk edilmis, kuru dereden
ihdas edilen 129.48 m? alan Maliye Hazinesi adina tescil edilerek DOP hesabina
girmistir.

Uygulamaya giren toplam kadastral alan 141587.48 m? ve imar tahsis alani
109618.21 m?(69407.16 m? Universite Alan1 ve 1266.26 m? Kres Alan1 olmak iizere
70673.42 m*’si KOP alanidir)’dir. Buna gore sekil 6.4’de de gosterildigi gibi DOPO
0.2257916, KOPO 0.4991502 olarak hesaplanmustir.

Toplanm Tahsis = 109618.21
Toplan Imar Ada Rlani = 109€18.21
Toplanm Crtak Katilim Alani = 70673.42
Toplan Dizenlemeye Giren (Dopal) = 141587.48
Toplan Dizenlemeye Giren (Dopalma) = 0.00
Toplam Kamulagtirailan Alan . 0.00
Toplam Badiglanan Alan = 0.00
Toplan Kadastro Parsel Alana = 141587.48

Toplan Pay 141587.48

Crtak Katilim Crani
Dizenleme Crtaklik Payi Crani (DCPEQ)
DCEC (CKC ile bkirlikte)

0.4991502
0.2257916
0.7249419

Maksimunm Dop Crana 0.45

Dizenleme Crtaklik Payi Hesaba

Kamuya Ayrilan Alan = 141587.48 - 109%618.21 = 31969.27
Dizenleme Crtaklik Paya = 3196€9.27 / 141587.48 = 0.2257916

Sekil 6.4 : DOPO ve KOPO Hesabi.

DOP kesintisi yapildiktan sonra sekil 6.5°de gosterilen parselasyon plani paftasi
diizenlenmis olup, diizenlemeye giren parsellerin tahsisi 100 ada, 1 parsel (Universite
Alam), 101 ada, 1, 2,4, 5, 6, 7, 8, 10 (Kres Alan1) parseller, 102 ada, 1 parsel, 103 ada,
1, 2 parseller ile 104 ada, 1 ve 2 parsellere yapilmistir. Imar planinda Dini Tesis Alani
(2097.20 m?) olarak belirtilen kisim ise diizenleme ortaklik paymdan saglanmak

suretiyle 101 ada, 9 parsel olarak Maliye Hazinesi adina tahsis edilmistir.
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Sekil 6.5 : Parselasyon Plan1 Paftasi.

Diizenleme sonucunda miilkiyetin, imar parsellerine dagitimi sekil 6.6’da

gosterilmistir.
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Sekil 6.6 : Miilkiyetin imar parsellerine dagitimi (ilk uygulama).

Yapilan parselasyon plani sonucunda yol, park ve dini tesis alan1 olmak {izere toplam
31969.27 m? umumi ve kamu hizmet alami diizenleme ortaklik payindan

karsilanmistir.

6.2 Yeni Mevzuata Gore Yapilan Parselasyon Plani

Bu béliimde yapilan parselasyon plani; 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesinde

yapilan son degisiklikler ve 22 Subat 2020 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanarak
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ylriirlige giren Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik hiikiimlerine

uygun olarak yapilmistir.

IIk uygulamada kres alani ile {iniversite alam1 KOP hisselendirilmesiyle
olusturulmaktaydi. Bu alanlar bu uygulamada diizenleme ortaklik payindan saglanmak

suretiyle olusturulacaktir.

Diizenleme sahasinda bulunan 129.48 m? kuruyan dere Maliye Hazinesi adina ihdas

edilerek diizenlemeye dahil edilmistir.

Sekil 6.7°de gosterildigi gibi diizenlemeye giren toplam kadastral alan 141587.48 m?
ve imar tahsis alan1 38944.79 m? olmak tizere DOPO 0.7249419 olarak hesaplanmistir.

Toplanm Tahsis = 38944.79

Toplanm Imar Ada Alana = 38944.79

Toplam Crtak Katilim Alani = 0.00

Toplanm Dizenlemeye Giren (Dopal) = 141587.48

Toplan Dizenlemeye Giren (Dopalma) = 0.00

Toplam Kamulagtirilan Alan - 0.00

Toplam Bagislanan Alan = 0.00

Toplan Kadastro Parsel Alana = 141587.48

Toplan Pay = 141587.48

Crtak Katilim Crana = 0.0000000

Dizenleme Crtaklik Payi Crani (DCEQ) = 0.7249419

DCPC (CKC ile birlikte) = 0.7249419

Maksimunm Dop Crana = 0.45

Dizenleme Crtaklik Payi Hesaba
Kamuya Ayrilan Alan = 141587.48 38944.79 = 102642.69
Dizenleme Crtaklik Paya = 102642.69 / 141587.48 0.7249419
Fazla Alan (Maks. Dopa Gore) = 70778.77

Sekil 6.7 : DOPO Hesab1 (dereden ihdas yapilmasi durumu).

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi hiikiimlerince bu oran %45’ten fazla
olamaz. Bu sebeple, diizenleme sahasinda bulunan kuruyan dere Maliye Hazinesi
adina ihdas edilmeyip AADHY ’nin 15. maddesi geregi diizenleme ortaklik payindan

diisiilmelidir.

Bu durumda; Sekil 6.8’de gosterildigi gibi diizenlemeye giren kadastral alan
141458.00 m? ve imar tahsis alan1 38944.79 m? olmak iizere DOPO 0.7246901 olarak

hesaplanmustir.
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Toplam Tahsis - 38944.79

Toplam Imar Zda Zlani = 38944.79

Toplam Crtak Katilim Alana = 0.00

Toplan Dizenlemeye Giren (Dopal) = 141458.00

Toplan Dizenlemeye Giren (Dopalma) = 0.00

Toplam Kamulagtirilan Alan - 0.00

Toplam Bagdiglanan Alan = 0.00

Toplam Kadastro Parsel Alana = 141458.00

Toplam Pay = 141458.00

Crtak Katilim Crana = 0.0000000

Dizenlemwe Crtaklik Payi Cranai (DCPC) = 0.7246901

DCPC (CKC ile bkirlikte) = 0.7246901

Maksimunm Dop Crana = 0.45

Dizenleme Crtaklik Payi Hesaba
Kamuya Ayrilan Alan = 141458.00 - 38944.79 = 102513.21
Dizenlenme Crtaklik Payi = 102513.21 / 141458.00 = 0.7246901
Fazla Alan (Maks. Dopa Gore) = 70649.29

Sekil 6.8 : DOPO Hesab1 (kuruyan dereninin DOP’tan diigiilmesi
durumu).

DOPO bu durumda da %45’e diisiiriilemediginden, belediye ve Maliye Hazinesi
miilkiyetinde bulunan toplam 65369.94 m? hisse DOP’un diisiiriilmesinde
kullanildiginda;

Sekil 6.9°da gosterildigi gibi diizenlemeye giren kadastral alan 76088.06 m?, imar
tahsis alan1 38944.79 m? olmak tizere DOPO 0.4881616 olarak hesaplanmustir.

Toplan Tahsis = 38944.79

Toplan Imar AZda Rlani = 38944.79

Toplanm Crtak Katilim Alani = 0.00

Toplan Dizenlemeye Giren (Dopal) = 76088.06

Toplanm Dizenlemeye Giren (Dopalma) = 0.00

Toplan Kamulagtiralan Alan N 0.00

Toplan Bagiglanan Alan = 65369.94

Toplan Kadastro Parsel Alana = 141458.00

Toplanm Pay = 141458.00

Crtak Katilim Crana = 0.0000000

Dizenleme Crtaklik Payi Crani (DCEC) = 0.4881¢61¢6

DCPC (CKC ile birlikte) = 0.4881¢61¢6

Maksimunm Dop Crana = 0.45

Dizenleme Crtaklik Payi Hesaba
Kamuya Ayrilan Alan = 76088.06 - 38944.79 = 37143.27
Dizenleme Crtaklik Paya = 37143.27 / 76088.06 = 0.4881¢€16
Fazla Alan (Maks. Dopa Gore) = 5279.35

Sekil 6.9 : DOPO Hesab1 (belediye ve hazine tasinmazlarinin
DOP’un diisiiriilmesinde kullanilmast durumu).

Belediye ve Hazine tasinmazlarinin da diizenleme ortaklik payindan diisiilmesi yeterli

olmadig1 i¢in imar planinda Universite Alanina denk gelen 154 ada, 37, 41, 42 ve 43
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parsellerde bulunan sahis miilkiyetindeki hisselerden, AADHY ’nin 15. maddesinin 4.
fikrasina gére daha sonra kamulastirilmak iizere Universite Alanina tahsis edilmesi

durumunda;

Diizenlemeye giren kadastral alan 70808.71 m? sahis miilkiyetinden Universite
Alanina tahsis edilen miktar 5279.35 m? ve imar tahsis alan1 38944.79 m? olmak tizere

DOPO 0.4500000 olarak hesaplanmis olup Sekil 6.10°da gosterilmistir.

Toplam Tahsis = 38944.79

Toplam Imar Ada Alani - 38944.79

Toplam Ortak Katim  Alani = 0.00

Toplam Duzenlemeye Giren (Dopal) = 70808.71

Toplam Duzenlemeye Giren (Dopalma) = 0.00

Toplam Universite ~ Alanina Yapilan Tahsis = 5279.35

Toplam Bagislanan Alan = 65369.94

Toplam Kadastro Parsel Alani - 141458.00

Toplam Pay = 141458.00

Ortak Katiim  Orani = 0.0000000

Dizenleme Ortakhk  Payr Orani (DOPO) = 0.4500000

DOPO (OKOile birlikte) = 0.4500000

Maksimum Dop Orani = 0.45

Dizenleme Ortakhk  Payr Hesabi

Kamuya Ayrilan  Alan = 70808.71 - 3894479 =  31863.92
Dizenleme Ortaklik  Payi = 31863.92 / 70808.71 = 0.4500000
Fazla Alan (Maks. Dopa Gore) = 0.00

Sekil 6.10 : DOPO Hesab1 (6zel miilkiyetten Universite Alanina
tahsis yapilmasi durumu).

Diizenlemeye giren parsellerden DOP kesintisi yapildiktan sonra kalan hisseleri 101
ada, 1,2,4,5, 6,7, 8 parseller, 102 ada, 1 parsel, 103 ada, 1 ve 2 parseller ile 104 ada,

1 ve 2 parsellere yapilmistir.

Diizenleme sahasinda bulunan 2097.20 m? Dini Tesis Alan1 (100 ada, 9 parsel) ve
69407.16 m?> Universite Alanmin 64127.81 m?’si diizenleme ortaklik payindan
saglanmak suretiyle 100 ada, 2 parsel olarak Maliye Hazinesi adina, kalan 5279.35 m?
daha sonra ilgili kurum tarafindan kamulastirilmak {izere 6zel miilkiyet adina,

1266.26 m? Kres Alan1 (101 ada, 11 parsel) ise Belediyesi adina tahsis edilmistir.

Diizenleme sonucunda miilkiyetin, imar parsellerine dagitimi sekil 6.11°de

gosterilmistir.
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Sekil 6.11 : Miilkiyetin imar parsellerine dagitimi (ikinci uygulama)

Yapilan parselasyon planit sonucunda yol, park, liniversite alan1 ve dini tesis alani
olmak tizere toplam 31863.92 m? umumi ve kamu hizmet alani diizenleme ortaklik

payindan karsilanmaistir.

52



6.3 Yapilan Uygulamalarin Karsilastirilmasi

Eski mevzuata gore yapilan parselasyon plani neticesinde; diizenlemeye giren
parsellerden 0.2257916 oraninda diizenleme ortaklik payi kesintisi yapilmak suretiyle
kamuya bedelsiz olarak 31969.27 m? kazandirilmig, yeni mevzuata gére yapilan
parselasyon plani neticesinde ise; diizenlemeye giren parsellerden 0.45 oraninda

diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilmak suretiyle kamuya bedelsiz olarak

31863.92 m? kazandirilmistir.

Cizelge 6.1°de diizenlemeye giren parsel maliklerinin diizenleme &ncesi sahip
olduklar1 taginmazlarin toplam yiizdl¢limleri, kesilen diizenleme ortaklik pay1
miktarlari, KOP’a tahsis edilecek hisse miktarlar1 ve diizenleme sonucu hak

sahiplerine toplam ne kadar tahsis edildigi gosterilmistir.

Cizelge 6.1 : Parsel maliklerinin diizenleme 6ncesi ve sonrasi durumu (ilk uygulama)

. DUZENLEME ONCESi ALAN DOP KOP DOP'TAN DUZENLEME SONRASI ALAN
MALIK
(m?) (m?) (m?) (m?) (m?)

BELEDIYE 63042.06 14234.37  31467.46 ok 48807.69
MALIYE 2457.36 554.85 1226.59  2097.20 3999.71
UNIVERSITE 70245.28 15860.79  35062.95 ok 54384.49
SAHIS 5842.78 1319.26 2916.42 s 4523.52

S 141587.48 31969.27  70673.42 2097.20 111715.41

Cizelge 6.2°de diizenlemeye giren parsel maliklerinin diizenleme Oncesi sahip
olduklar1 taginmazlarin toplam yiizdl¢limleri, kesilen diizenleme ortaklik pay1
miktarlari, DOP’u diislirmek i¢in kamu taginmazlarindan yapilan bagis miktari, DOP’u
diisiirmek igin Universite Alanina 6zel miilkiyet adina ne kadarlik tahsis yapildig1 ve

diizenleme sonucu hak sahiplerine toplam ne kadar tahsis edildigi gosterilmistir.

Cizelge 6.2 : Parsel maliklerinin diizenleme 6ncesi ve sonrasi durumu(ikinci

uygulama)
UNIVERSITE
. DUZENLEME GNCESi ALAN DOP BAGIS  ALANINA DOP'TAN  DUZENLEME SONRASI ALAN
MALIK .
(m?) (m?) (m?) TAHSIS (m?) (m?)
(m?)
BELEDIYE 63042.06 ok 63042.06 1266.26 1266.26
MALIYE 2327.88 ok 2327.88 66225.01 66225.01
UNIVERSITE 70245.28 31610.38 Hk ok 38634.90
SAHIS 5842.78 253.54 Hxk 5279.35 ok 5589.24
y 141458.00 31863.92  65369.94  5279.35 67491.27 111715.41

Cizelge 6.1 incelendiginde ilk uygulamada; kamu miilkiyetindeki taginmazlardan

30650.01 m? sahis miilkiyetindeki parsellerden ise 1319.16 m?> DOP’a gitmis olup,
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tescile konu 2097.20 m? Dini Tesis Alan1 DOP’tan saglanmak suretiyle kamu

miilkiyetine gegmistir.

Cizelge 6.2 incelendiginde ikinci uygulamada; Belediye ve Maliye tasinmazlarindan
DOP’u diisiirmek igin bagis olarak gosterilen 65369.94 m? alan ile Universite
tasinmazlarindan yapilan 31610.38 m? DOP kesintisi ile toplamda kamu
tasinmazlarindan bedelsiz olarak 96980.32 m? terkin edilmistir. Sahis miilkiyetinde
bulunan 5842.78 m*’den 5279.35 m? umumi hizmet alan1 olan Universite Alanina
tahsis edildigi i¢in kalan 563.43 m? hisseden 253.54 m? DOP kesintisi yapilmistir.
Bunun sonucunda tescile tabi Kres Alan1 ile Universite Alanin bir kism1 olmak iizere

toplam 67491.27 m? DOP’tan saglanmak suretiyle kamu miilkiyetine gegmistir.

Yine gizelge 6.1 incelendiginde; Kamu ortaklik pay: hisselendirmesi ile Universite
Alani ve Kres Alanina 6zel miilkiyetten yapilan tahsis miktar1 2916.42 m? olup, ilgili
idare tarafindan kamulastirilmasi gerekmektedir. Cizelge 6.2 incelendiginde ise;
Universite Alanma &zel miilkiyetten yapilan tahsis miktar1 5279.35 m? olup, 5 yil
icerisinde 1ilgili idare tarafindan kamulastirilip kamu miilkiyetine gegirilmesi

gerekmektedir.

Diizenleme sahasinda fazla sayida ruhsatsiz yapilarin olmasi ve engebeli bir arazi
tizerinden kalmasi gibi faktorler goz 6niline alindiginda diizenleme sahasinda bulunan

tasinmazlarin m? birim fiyat1 yaklasik 7000.000 TL olarak belirlenmistir.

Bu durumunda her iki uygulama sonucunda ¢ikan kamulastirma maliyetleri ¢izelge

6.3’de gosterilmistir.

Cizelge 6.3 : Kamulastirma maliyetlerinin kargilagtirilmasi.

Kamulastirilmasi

R . . M? Birim N
Uygulama Yontemi Gereken Hisse Fivat: Kamulastirma Maliyeti
Miktari (m?) Y
i o 2916.42
Eski Mevzuata Gore £7,000.00 £20,414,940.00
Yeni Mevzuata Gore 5279.35 £36,955,450.00
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7. SONUC VE ONERILER

Bu tez ¢aligmasi Imar Kanununun 18. maddesinde yapilan koklii degisikliklerin
parselasyon planlarinin hazirlanmasinda uygulayiciya, kamuya ve 06zel hukuk
kisilerine ne gibi etkileri oldugunu ortaya koymak ve eski mevzuat hiikiimlerine goére
hazirlanan parselasyon planlarina kiyasla ne gibi farkliliklarin ortaya ¢iktigini

gostermek acisindan 6nem arz etmektedir.

Ornek uygulamada, 1/1000 &lgekli, 29/07/2003 tasdik tarihli, “Sartyer Gerigdriiniim
ve Etkilenme Boélgesi Koruma Amagli Uygulama Imar Plan1” ile 20/07/2011 tasdik
tarihli “Sartyer, Istinye Bayir1 (Vakifbahge Yolu) Yol Kavsak Uygulama Projesi ile
Imar Plam1 Degisikligi” kapsaminda kalan, Sartyer ilgesi, Mirgiin Mahallesi, 48 pafta,
154 ada, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44 ve
81 parselleri iceren diizenleme sahasinda eski ve yeni mevzuat hiikiimlerine gore

parselasyon planit hazirlanmigtir.

Cizelge 6.1 ve Cizelge 6.2 her iki uygulama sonucunda diizenlemeye giren
parsellerden ne kadar diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapildigini, kamulastirilmasi
gereken alanlarinin ne kadar oldugunu, kamu miilkiyetindeki tasinmazlarin
uygulamada ne sekilde kullanildig1 ve kamu miilkiyetine bedelsiz olarak ne kadar alan

kazandig1 agikca gdsterilmistir.

Bulgular sonucunda eski mevzuat hiikiimlerince KOP hisselendirmesiyle Universite
Alan1 ve Kres Alanina diizenlemeye giren biitlin parsellerden alanlar1 oraninda hisse
verildigi i¢in 6zel miilkiyetten sadece 2916.42 m? hisse verilmistir. Yeni mevzuat
hiikiimlerine gore ise diizenleme ortaklik payimin %45°den fazla ¢ikmasindan dolayz,
diizenleme sahasinda bulunan belediye ve Hazine tasinmazlari DOP’u %45’e
diisiirmek i¢in kullanilmis, ancak bu alanlar da yetmedigi i¢in Universite Alanina denk
gelen parsellerden alanlar1 oraninda 6zel miilkiyet adina 5279.35 m? hisse verilmistir.
Bu tez kapsaminda, yapilan ikinci parselasyon plan1 neticesinde yapilan ilk

uygulamaya gore daha fazla kamulastirmaya konu hisse bulunmaktadir.
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Ik uygulamada diizenleme ortaklik payindan sadece 2097.20 m? alan kamu
miilkiyetine gecirilmistir. Ikinci uygulamada ise diizenleme ortaklik payindan
67491.27 m? alan kamu miilkiyetine gegmistir. Her ne kadar ikinci uygulamada
diizenleme ortaklik payindan kamu miilkiyetine daha fazla alan ge¢mis olsa bile
belediye ve Hazine taginmazlarinda olmak iizere toplam 65369.94 m? kamuya ait
tasinmaz DOP’u diisiirmek i¢in kullamilmistir. Bu sebeple, cizelge 6.1 ve cizelge
6.2’de diizenleme sonucunda kalan alanlara bakildiginda; ikinci uygulamada
106126.17 m? kamuya ait tasinmaz bulunmakta olmasina kargin ilk uygulamada bu

rakamin 107191.89 m? oldugu goriilmektedir.

Ik uygulama sonucunda sahis miilkiyetine bulunan toplam 5842.78 m? tasinmazdan
1319.26 m*’e DOP kesintisi yapildiktan sonra ve 2916.42 m> KOP’a, 1607.10 m?
konut alanina olmak iizere toplam 4523.52 m? tahsis yapilmustir. Ikinci uygulamada
ise 253.54 m?> DOP’a gitmis olup, 5279.35 m? Universite Alanma, 309.89 m? konut

alanina olmak iizere toplam 5589.24 m? tahsis yapilmustir.

Eger belirlenen diizenleme sahasinda DOPO degeri %45’i agmasaydi ikinci
uygulamada kamu miilkiyetindeki taginmazlar DOP’u  diisiirmek i¢in
kullanilmayacakti1 ve eski mevzuata gore daha sonra kamulastirilmak {izere olusturulan
Universite Alam ve Kres Alani, yeni uygulama sekliyle diizenleme ortaklik paymdan
bedelsiz olarak kamu miilkiyetine gecirilebilecekti. Ya da diizenleme sahasinin
tamami1 0zel miilkiyete konu tasinmazlardan olugsaydi ve yollar hari¢ olmak tizere
KOP’a konu genel hizmet alanlarindan olussaydi; eski mevzuata gore diisiik bir
diizenleme ortaklik pay1 oranina karsin, yiiksek oranda kamulastirmaya konu KOP
parseli olusturulacakti. Yeni mevzuata gore ise diizenlemeye giren parsellerden %45°e
kadar diizenleme ortaklik payr kesintisi yapilip, umumi ve kamu hizmet alanlari

bedelsiz kamuya kazandirilacakti.

Aslinda parselasyon plani yapilacak alandaki miilkiyetin durumu, umumi ve kamu
hizmet alanlarinin miktar1 ve niteligi gibi unsurlar her iki yontemin birbirine gore

artilarin ve eksilerini ortaya koymaktadir.

Bu sebeple, farkli diizenleme sahalarinda eski ve yeni mevzuata gdre parselasyon

planlar1 hazirlanarak, yapilan bu ¢alisma gelistirilebilir.

Parselasyon plani yapilmasi diisliniilen her bolge kendi i¢inde farkli dinamikler

barindirmaktadir. Zeminde bulunan yapilagmalar, parsellerin eskiden yaptig1 bedelsiz
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terkler, kat irtifaki veya kat miilkiyetine konu tagmmmazlarin bulunmasi v.b faktorlere

bagli olarak nasil bir yol izlenecegine karar verilmelidir.

Yeni mevzuat ile parselasyon planit yapmaya yetkili idarelere genis hareket alani
saglanmis, yeni hiikiimler getirilerek parselasyon planlarmin nasil hazirlanmasi

gerektigi ¢ok daha acik bir sekilde ifade edilmistir.

Eski mevzuat hiikiimlerince bir parselden bir defadan fazla diizeneleme ortaklik pay1
alinamiyordu. Yeni mevzautta da bu hiikiim korunmus ancak imar planlar1 kararlari
ile deger artis1 olmasi durumunda %45’e tamamlayan fark kadar ilave diizenleme
ortaklik pay1 alinabilecegi diizenlenmistir. Diizenleme ortaklik pay1 kanundaki tanimi
ile diizenlemeye giren parsellerden diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artist
karsiliginda alinmaktadir. Yani getirilen istisna DOP’un tanimu ile tutarli, olumlu bir

degisiklik olmustur.

Yeni mevzuat ile kapanan kadastro ve imar yollariin parselasyon plan1 yapilirken
veya yapilmadan once ne sekilde kullanilmas: gerektigi ile ilgili olarak, Danigtay 6.
Dairesinin igtihatlar1 da géz 6niinde bulundurularak, kamu idareleri tarafindan alan
kazanmak amaciyla ihdas edilen s6z konusu alanlarin ihdas edilmeyip umumi ve kamu

hizmet alanlarina tahsis edilmesi hiikmii getirilmistir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi degistirilmeden 6nce, parselasyon plani
yapilirken hisse ¢oziimlemesi yapilabilmesi i¢in 3290 sayili yasa ile degisik 2981
sayith Kanunu’nun Ek-1 maddesinde belirtilen hiikiimlerin  saglanmasi
gerekmekteyken yeni mevzuatla buna ihtiya¢ kalmamistir. Bu durum idareler
acisindan uygulama kolaylig1 saglarken hak sahipleri agisindan da magduriyetlerinin

giderilmesine olanak saglamigtir.

DOP’un %45’e kadar ¢ikarilmasi uygulayici agisindan isleri kolaylastirsada, tasinmaz

sahiplerini memnun eden bir yenilik olmamastir.
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