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IMAR YASASI’NIN 18. MADDESINDEKIi DEGiSiKLIKLER VE iDARE
HUKUKU AGISINDAN OLASI SORUNLAR:

ESDEGER TAHSIS VE HiSSE COZUMLEME

AMENDMENTS IN THE 18.ARTICLE OF ZONING LAW AND IMPLICATIONS IN TERMS OF
ADMINISTRATIVE LAW: EQUIVALENCE ALLOTMENT AND SORTING OF POSSESSION

OZET

Arsa diizenlemeleri kentsel planlamayr miilkiyetle bulusturan idari islemler-
dir ve miilkiyet hakkina miidahale anlaminda en etkin tiizelerden birini temsil eder.
3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesine gére yiiriitiilen arsa diizenlemelerinde
uzun yillardir yapisal degisiklikler beklense de 2019 yilinda 7181 sayil Yasa ile alan
denkligi esas: korunarak iglemler 6zelinde farkliliklar tanimlanmistir. Tkinci kez DOP
(Diizenleme Ortaklik Pay1) alinmasina yol verilmesi, DOP oraninin yiikselirken DOP
kapsaminin fazlasiyla geniglemesi, donati alanlarina 6zel tesis kurulabilmesinin 6niiniin
agilmasy, hisse ¢oziimiiniin yapilabilir hale gelmesi gibi konular degisiklikler arasinda
6ne gtkmaktadir. 18. madde uygulamalar siklhikla idari yargiya tagmmaktadir ve yasa
degisikliginde iptal kararlarinin azaltilmasinin da amaglandig anlagilmaktadir. Bununla
birlikte belirsiz ve tartigmali ifadelerden Gtiirii yeni iptal gerekgelerinin olusturuldugu
dusiiniilmektedir. Bu galismada kapsam sadece iki konuyla smirh tutulmus, degisiklik
ile yasa metnine giren “esdegerlik” ifadesinin olasi sonuglari ve yine yasa degisikligi ile
nii agilan hisse ¢oziimlemesi (ferdilestirme) islemindeki sorunlu kurgu iizerinde du-
rulmustur.

Anahtar Kelimeler: Arsa diizenlemeleri, Imar Kanunu'nun 18. maddesindeki
degisiklikler, esdegerlik, hisse ¢oziimleme.

ABSTRACT

Land arrangements that one of the most effective statutes in terms of interfe-
rence with property rights are administrative acts that combines urban planning with
property. Land arrangements are carried out according to the 18th article of the Zoning
Law no 3194. Even though structural changes have been expected for a long time, in
2019, with the law numbered 7181, changes were defined for some operations while
maintaining the principle of acreage equivalency. Some of the change prominent are
allowing to more than once times DOP (development readjustment share), DOP co-
verage expands greatly while DOP ratio rises, giving permission to building of private
facilities on public areas, making possible sort out of shared ownership etc. The imple-
mentations of article 18 (LN 3194) is frequently submitted to the court and it’s noticed
that the law amendment take into consideration to reduce the annulment decisions.
However, it is considered that new grounds for annulment have been created due to
ambiguous and controversial statements. The scope of this study is limited to only two
subjects; “equivalency” and “sorting of shared possession”.
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I. GIRIS

Kentsel planlamanin ayrilmaz pargasi olan ve bu nedenle imar uy-
gulamalar1 olarak da bilinen arsa diizenlemeleri, miilkiyet iligkilerinin
yeniden organizasyonu dolayisiyla medeni hukuk ile ¢ok yakindan ilin-
tilidir. Bu nedenle arsa diizenlemelerinin kentsel planlamadan idare hu-
kukuna varan bir genislik i¢erisinde tartisilmasi yerindedir.

Imar planlar, insan yerlesimlerini diizenlemek adina gelistirilen
arazi kullanim tasarilaridir. Plan Yapimina Dair Yonetmelik, imar plan-
larinin amacini “Insan, toplum, gevre miinasebetlerinde kisi ve aile mut-
lulugu ile toplum hayatin1 yakindan etkileyen fiziksel gevreyi saglikli bir
yapiya kavusturmak, yatirnmlarin yer segimlerini ve gelisme egilimlerini
yonlendirmek ve topragin korunma, kullanma dengesini en rasyonel bi-
cimde belirlemek™ geklinde agiklamaktadir.

Makro diizeydeki bolgesel planlamalardan, arazi pargalarinin fonk-
siyonlarini tayin eden uygulama planlarina degin insan yerlesimi ve top-
rak iliskisi kamusal bakis agisi ile planlanir. Bu planlamanin bir sonucu
olarak planlamaya konu bélgenin plana uyarl hale getirilmesi gereke-
cektir. Gergeklesmesi beklenen fonksiyonel degisimin girdisi toprak ise
etkisi toprak-iyelik iligkisi tizerine gerceklesir.

Bu durumda yiiriirlige alinan planlarin uygulama stratejileri de
planlamanin ayrilamaz parcasi olarak degerlendirilebilir. Imar planlarini
bélgede yasayan yurttaslar ile bulusturan ara yiiz “Imar plani uygulama
araglar1” olarak adlandurilir. Imar plani uygulamalari kagit iizerine cizi-
len planlar1 ete kemige biiriindiiren, mekénsal ve hukuksal gerceklikle
bulusturan idari iglemlerdir.

Imar plani uygulama araci olarak kullanilan ii¢ ayr1 tiizeden soz edil-
se de -kamulastirma, basit ayirma-birlestirme islemleri ile arsa ve arazi dii-
zenlemeleri- planlarin uygulanmasinin temel araci ve genel yontemi arsa
ve arazi diizenlemeleridir.

102.11.185 tarihli Plan Yapimina Dair Yonetmelik, 14.06.2014 tarihli Mekéansal Planlar Yapim Y6netmeligi
ile yiirtirlitkten kaldirilmugtur.
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Arsa ve arazi diizenlemeleri’ iilkemizde 3194 sayih  Imar
Kanunu'nun 18. maddesi ve onun uygulama yo6netmeligi ile
diizenlenmigtir’. Planlardaki fonksiyonlarin miilkiyet ile bulusmalar
ve plan yapilan alanin déniisiimii genel anlamiyla 18. maddenin
uygulanmasiyla saglanir. Esasinda plan ve uygulamasi bir biitiindiir ve
kesinlesen planin ivedilikle imar plan1 uygulamasina tabi tutulmas: bir
diger soyleyisle parselasyon planlarinin hazirlanmasi gerekmektedir.
Parselasyon planlari, mevcut miilkiyet yapisini imar planina uygun ada
ve parseller ile diizenleyen, tescil hedefli uygulama althklaridr.

Imar planlarinda yasa ile kamuya tahsis edilmesi dngériilmiis alan-
larin eldesi, diizenleme ortaklik payi(DOP)* katilimu ile saglanir. Ma-
likler kamusal terke esit oranda katki verir ve sonrasinda diizenleme sa-
hasi iginde yeni miilkiyet haklarina sahip olurlar. Diizenleme 6ncesinin
miilkiyet yapilarinda degisimler goriiliir® ve bu degisimlere maliklerin
duyarliklar: yiiksektir.

Imar adalar igerisindeki yeni parsellere maliklerin yerlestirilmesi
ise dagitim/tahsis olarak isimlendirilir ve idari yargiya yansiyan uyus-
mazliklarin en baginda tahsis igleminden duyulan memnuniyetsizlikler
yer almaktadur.

Arsa diizenlemeleri miilkiyete dogrudan dokunan ve yeniden dii-
zenleyen yapisi dolayisiyla yogun sekilde idari yargiya taginmakta ve
yargilama siireci gerek davali idareler® ve gerekse malikler igin “beklen-
medik” sekilde sonuglanabilmektedir.

Arsa duizenlemeleri iglem rutini icerisinde; diizenleme sinirinin tes-
piti, dayanak imar plan ile iligkisi, DOP hesabi, kapanan yol fazlaliklari,
hisse ¢6ztimii, dagitim ve tahsis iglemleri, 6nceki imar uygulamalarinin

2 AAD

3 1985 6ncesinde 6785 sayilt Imar Kanunun 42.maddesi
“pop

S Yildiz, 1990

6 Basta -ilge- belediyeler olmak tizere 3194/18 m. uygulamasi yapmaya yetkili idareler
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hukuki durumu gibi daha pek ¢ok degerlendirme konusu vardir ve idari
islemin sadece sekil yoniinii olusturan bu kalemlerin her biri ayr itiraz
nedeni olabilmektedir.

Bunlar diginda tiim idari islemlerde oldugu gibi -2577 say:il Idari
Yargilama Usulii Kanunu 2/a maddesi uyarinca- yetki, sebep, konu ve
amag yonleri de iptal davasinin gerekgesi olabilmektedir’. Iptal gerek-
gelerini inceleyen ¢aligmalara gore, DOP hesabindaki hatalar ve tahsis
islemleri idari yargidaki iptal sebepleri arasinda 6ne ¢tkmaktadir®.

Imar Kanunu'nun 18. maddesinde 2019 yilinda 7181 sayili Yasa’
ile baz1 degisiklikler yapilmistir. Uzun yillardir Imar Kanunu’'nun 18.
maddesini daha kararli bir iglem haline getirecek ve idari yargida iptale
sebebiyet veren hususlar1 en aza indirebilecek diizenlemeler beklenmis
olsa da 2019 degisiklikleri beklentileri karsilamaktan uzaktir.

7181 sayil Yasa ile getirilen diizenlemeler cesitli caligmalarda ele
alinmustir'® ve bu galigma yasa degisikliginin geneline doniik bir ince-
leme degildir. Degisiklikler ile ciddi belirsizliklere gebe yeni ifade ve is-
lemlerin yasa kapsamina girdigi diisiiniilmektedir ve bu ¢alisma sadece
iki spesifik tartigma baghgi tizerinde durmaktadr.

IL. iDARIi YARGIDA iMAR UYGULAMALARI

Idari yarginin varlik nedeni, hukuk devleti olmanin vazgegilmez ko-
suludur'! ve idareyi hukuka uygun hareket etmeye zorlayicidir. Islem ve
eylemlerinde tek yanli erke sahip idarelerin yetkilerini, hak ihlallerini en
aza indirecek sekilde kullanmasi beklenir. Arsa diizenlemeleri miilkiyet

7 Koktiirk ve Koktiirk, 2007

8 Simgek ve Uzun, 2017

9 10.07.2019 tarih ve 7181sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
10 Bilgin H., 2020, Cepni ve Akinci, 2020

1 yilmaz, 2002
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hakkini kamu yarar1 amacryla sinirlayan kanunlarin baginda gelmektedir
ve miilkiyet sosyolojisi de goz oniine alindiginda ¢ok 6nemli bir giicii
idarelere vermektedir. Dolayisiyla idari yarginin denetleyici gorevi arsa
diizenlemeleri igin idarenin yetki giicii karsisinda hukuku tesis edici ve
yetki kullanimina yon vericidir'.

Bununla birlikte, 6zellikle yasal metinlerdeki tam agikliga kavustu-
rulmamug belirsiz tanimlar, iptale gétiiren tartismali mevzuat diizenle-
meleri ve 6zellikle parsellerin yeni konumu veya seklinden olusan mem-
nuniyetsizliklerin hak ihlali olarak nitelenmeye yatkin olmasi nedeniyle
islem kusuru tanimini agan iptal kararlar1 gozlenmektedir.

Gergekten de mesleki kamuoyunda ve idareler nezdinde, arsa di-
zenlemeleri igin yarg1 6niinde kirilgan ve iptale yakin islemler oldugu
seklinde bir algidan s6z etmek te miimkiindiir. Bu algry1 doguran baglica
nedenler arasinda; Imar Kanunu’'nun 18. maddesi ve uygulama ydnet-
meligi igerisindeki tanim ve prosediirlerin yeterince agik ve doyurucu
olmamasi basta gelmek iizere karara esas alinan uzman gériislerindeki
bilimsellikten uzak degerlendirmeler, birinci basamak idari yargida ihti-
sas mahkemelerinin olmayis1 ilk elde sayilabilir".

Bir bireysel idari islem olan AAD (Arsa ve Arazi Diizenlemeleri) nin
idari yargida iptal edilmesi igin, tescilin dayanagi olan enciimen kararla-
rinin iptal edilmesi gerekmektedir'*. AAD isleminin idari yargida iptali
ile birlikte, tapu katiigiindeki kayit/kayitlar Ttirk Medeni Kanunu'nun
1024’tncii maddesine gore “yolsuz tescil” durumuna diiserek gegersiz

hale gelir".

Idari yargida iptal edilen arazi diizenlemelerinden olugmus tescille-
rin tapu kitiigiinde iptal edilmesi bir bagka ifade ile eski duruma d6niil-

12 Raya, 2011
13 Atasoy vd, 2002
14 g sktiirk, 2009

15 Haciosmanoglu ve Demir, 2020
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mesi i¢in ise ya adli yargida'® yine bireysel olarak tapu iptali ve tescil da-
vast agilmasi ya da idarenin yeni bir islemi ile tescillerin eski durumuna
getirilmesi gerekir.

Esasinda geri doniigiim iglemleri 2020 yilinda yenilenen uygulama
yonetmeligi oncesinde yasa veya yonetmelikle diizenlemis bir husus de-
gildir ve 3194 sayili Imar Yasasi'nin kabul edildigi 1985 yilindan bugiine
degin geri doniisiim cetvelleri emsal yarg: kararlar1'” ve uzman kurum
muktezalar1 uyarinca diizenlenmigtir'®.

Ne sekilde olursa olsun, tescil gérmiis bir idari iglemi yok hitkmiin-
de saymak pratikte hi¢ kolay degildir. AAD islemlerinin iptali sonucu
eski parsellere doniisii zor kilan unsurlardan bir tanesi, iptal kararinin
idari islemden uzun yillar sora dahi alinabilmesidir. Kentlesmeye dayali
yapilagsma ve kat miilkiyeti siireglerinin ilerlemis olmasi, satiglar, fonk-
siyon degisiklikleri gibi pek ¢cok neden fiili olarak eski duruma déniisii
neredeyse imkéansiz kilmaktadir ve bu nedenle arsa diizenlemelerinin
iptal oranlarinin distirilmesi saglikli bir kent ve miilkiyet dokusu i¢in
onemlidir"’.

Bu durumda agik sekilde hatali tesis edilmis iglemler bir yana biraki-
lirsa, imar yasasi ve ilgili yonetmeliklerin uygulamada belirsizliklere yol
agmayacak, uygulayic1 idareye yon verecek ve uygulama hatalarini en
aza indirgemeye yardimci olacak sekilde olmasi 6nemlidir. 2019 yilinda
Imar Kanunu’nun 18. maddesine getirilen degisikliklerin amaglarindan
birisi de bu husustur. 7181 sayili Yasa'nin yiiriirlige girmesinin akabin-
de 2020 yili baginda uygulama yonetmeligi de yenilenmistir®.

16 Asliye Hukuk Mahkemeleri
17 Danustay 6.D. K.2006/953, Danistay 10.D. K2013/3575, Yargitay 1.Hukuk D. K1994/1963

18 Bayndirlik ve Iskan Bakanlig Teknik Aragtirma ve Uygulama Genel Miidiirliigii 23.02.2010/1718, Ada-
let Bakanhg Hukuk Isleri Genel Miidiirliigii 21.07.2010/20821 gbriis yazilart

19 g sktiirk ve Kktiirk, 2007 ve 2009

20 Arsa ve Arazi Diizenlemeleri Yonetmeligi, Cevre ve Sehircilik Bakanhgy, 22.02.2020
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Yasa degisikliginde, sik tekrarlanan iptal gerekgelerinin 6niine ge-
cilmesi ve hatta yargiya taginma sikhigmnin azaltilmasimin baglica amag-
lardan oldugunu s6ylemek zor degildir. Bu yaklagimi destekler sekilde,
yapisal bir reform niteliginde olmayan, arsa diizenlemesini alt islemler
bazinda ele alan hitkiimler ile yetinildigi gortilmektedir. Gergekten de
kapanan kadastral yollarin nasil degerlendirilecegi, KOP(Kamu Ortak-
lik Pay1)*! ve DOP kapsamlarindaki karigiklik gibi konularda netlesme
saglandigini teslim etmek gerekir. Ancak, gerek yasa gerekse yonetmelik
icerisindeki bazi ifade veya islemler yeni tartiymalara yol agma potansi-
yeline sahiptir ve uygulamalarda bazi kusurlarin kalic1 hale gelmesinden
evvel bu hususlarin tartisilmasi 6nemli gérilmektedir.

Bu ¢alismada yasa ve yonetmelik icerisinde 6zellikle sorunlu gori-
len “esdegerlik” ve “ferdilestirme” baghklarinin tartisilmasi ve ilgililerin
dikkatlerinin bu noktalara ¢ekilmesi diigiincesinden hareket edilmistir.

IIL. TAHSISTE ESDEGERLIK

Iptal edilen arsa diizenlemelerinin gerekgeleri arasinda dagitim ve
tahsis iglemleri onemli bir yer tutmaktadir. Bazi1 aragtirmalara gore iptal
gerekeelerinin yaklagik tigte birini dagitim-tahsis-parselasyon baghginda
gruplamak miimkiindiir*>. Dahasi, arsa diizenlemesi dava dilekgelerinin
¢ok daha biiyiik bir bolimiinde davacilarin “Tahsisin esdeger olmadigy,
arsa diizenlemesi sonrasinda ekonomik kayba ugradiklar1” benzeri iti-
razlari yer almaktadir.

Bu itirazlarda malikler, tahsis edilen parselin konumu, sekli, biytk-
ligii, cephe uzunlugu, ¢ok hisseli olusu gibi gerekgeler ile yapilan tahsi-
sin esdegerde olmadigini ileri siirmektedir. Esdegerde olmayan tahsis
sadece dava dilekgelerinin degil yargilama heyetinin de konusudur.
Mahkemece bilirkisiye yoneltilen ve davay: aydinlatacak sekilde cevap-

21 Kamu Ortaklik Pay1

22 Simgek ve Uzun, 2017
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v

lanmas: istenilen konular arasinda siklikla “... tahsisin kok parselden ya-
pilip yapilmadig, degilse bu imkdnin bulunup bulunmadi, esdeger yerden

tahsis yapilip yapilmadigi... ” sorusu da bulunmaktadr.

Esdeger olarak nitelendirilmeyen tahsisin iptal gerekgesi olduguna
dair Danigtay 6. Dairesinin 1998/6414 E. - 2000/106 K. Sayil kara-
r1 emsal niteligindedir. Kararda deger farkinin iptal nedeni oldugu agik
bir sekilde belirtilmistir.* Buna karsin idari yargida “esdegersizlik” iti-
razlarinin ayni oranda iptal karari ile sonuglanmadigs goriilmektedir ve
bunun en 6nemli nedeni, -2019 yilindaki degisiklige kadar- yasa madde-
sinin higbir yerde esdeger kavramini igermemesidir.

2019 yilinda 7181 sayili Kanun ile Imar Yasas'nin 18. maddesinde
degisiklikler yapilmis ve yasa metni igerisine “esdeger alan” ibaresi gir-
mistir. Bu durumun olas1 sonuglar iizerinde tartismaya ge¢gmeden 6nce
arsa diizenlemelerinde deger esasina kisaca bir deginmekte yarar vardur.
Arsa diizenlemelerinde alan esitligi ve deger esitligi biciminde iki farkli
temel yaklagimdan s6z etmek miimkiindiir. Deger esitligine dayali arsa
diizenlemesinde, diizenleme 6ncesinin degeri ve diizenleme ile tahsis
edilen parselin degerleri arasindaki oransal esitlik gozetilir. Imar siste-
mini deger esash diizenleyen tilkelerin en bilineni Almanya’dir ve dege-
re dayali arsa diizenlemesinin igleyebilmesi i¢in objektif, kuralli ve siste-
matik bir yapinin saglanmasi mutlak gereklidir.

Alan esitliginde ise diizenlemeye giren ve cikan yiizol¢iimlerin
oransal denkligi tizerinden iglem yapilir. Bir diger ifade ile DOP oranla-
r1 ve DOP kesintisi sonrasi kalan miktarin orani her malik igin aynidir.
Ulkemizde de alan esitligi esast gecerlidir ve taginmaz yiizdl¢iimiinden
giinceli % 4S5 olan st sinira* kadar kesinti yapilarak kalan yiizol¢iimi
tahsis miktar: olarak kabul edilir.

23 “Andan madde uyarmca yapilan parselasyon isleminde kisilerin, diizenlemeye giren parselleri ile diizenleme
sonrast tahsis edilen parselleri arasinda deger farki bulunmast durumunda, ... Séz konusu deger fark: bir iptal
nedenidir ve tazminat hukuku kapsaminda degildir.”

241972 %25, 1985 %35, 2003 %40, 2019 %45
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Iki yontem arasinda deger esasinin daha adil bir sonucu vadettigi-
ni séylemek zor degildir. Bununla birlikte, diizenleme 6ncesi ve sonrasi
degerlerin tespitine dayali sistemin tilkemizde uygulanabilirliginin gii-
ven sorunu benzeri sosyolojik nedenlerle gii¢ oldugu diisiintilmektedir
ki gok uzun yillardir tartisilagelmesine kargin bu tiirden kokla degisikli-
ge halen gidilememistir.

Kisacas: tlkemizde deger esasina yani esdegerlige dayal bir arsa
diizenlemesi mevzuati yoktur.

Imar Kanunu’nun 18. maddesinde deger artigina yalnizca diizen-
leme ortaklik paymnin kargihigr olarak yer verilmektedir. Yasa metninde
“diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin
yiizolgiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen
deger artislar: karsihiginda diizenleme ortaklik pay: olarak diisiilebilir™
denilerek, imarli hale gelen taginmazlar igin bir deger artis1 tanimi yapil-
mustir. Bu deger artisinin miktar1 ise DOP oranina esitlenmistir.

Yani DOP orani taginmazin “arsa” vasfi kazanmasi ve imar plan
ile gelen donati alanlar1 dolayisiyla tasinmaz degerindeki artigin da ora-
nidir. Bu yaklagim ile ayni imar plani igerisinde olsa dahi farkli etaplar
halinde yapilan imar uygulamalarinda, farkli DOP oranlarmnin tezahiir
etmesi adaletsizlik sayilmamus, o diizenleme sahasindaki deger artiginin
farkliigi mukabili olarak degerlendirilmigtir.*

Yine ayn1 yaklagimin sonucu olarak, deger artiginin s6z konusu ola-
mayacag1 okul, hastane gibi kamusal alanlardan DOP kesintisi yapila-
mayacag1 yoniinde emsal kararlar alinmigtir.””

Alansal egitlik tabanli arsa diizenleme tiizemiz, tahsis islemlerinde
oncelikle kendi yerinden tahsis yapilmasini 6ngérmiis, bunun saglana-
madig1 durumlarda ise miimkiin olan en yakin yerden parsel verilmesi

25 03.05.1985 tarihli imar Kanunu 18.madde 2.fikrast
26 Danistay 6.D. E1991/712 K1992/4042, E1994/715 K1994/3393

27 Dansstay 6.D. E2001/1233 K2002/3744, E2001/45 K2002/834
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ilkesini getirmistir: “... Diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin miim-
kiin mertebe ayn1 yerdeki veya yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanir” *®

Yani alan esash arsa diizenlemesinde esdegerlik hali yakin olma ile
kargilik bulmaktadir. Bundan 6tiirii de yonetmelik maddesi, arsa diizen-
lemelerinin dogas: geregi ortaya ¢ikan ve bazi malikler i¢in kaginilmaz
olan, kok parsellerinden farkli yerlerde tahsis almas1 durumunun bilin-
cinde olarak “Miimkiin olan en yakin yer” ifadesini se¢mistir.

Bir diizenleme sahasinda % 4S’lere varacak oranda kamusal alan
olusacag1 yani mevcut alanin 6nemli bir b6limiiniin tahsise konu olma-
yacag1 ve bu alanlara denk gelenlerin deplasmanlarin kaginilmaz olaca-
g1, imar ada ve parsellerinin tagimasi gereken nitelik ve nicelik kosullar
geregince eski parsel geometrisinin korunamayacag sabittir. Benzeri
nedenlerle tahsisin tamami veya bir bélimiiniin ayni yerde olmamasini
dogrudan iglem kusuru olarak gormek isabetli degildir.

Dolayisiyla, deplase edilmis maliklerin esdegerde tahsis verilmedigi
yoniindeki itirazlari igin hak kayb: genellemesi hatal bir tespit olacag:
gibi, yasa ve yonetmelikte de islemin dogasina aykir1 diigen iptal kararla-
rina yol agacak bir hitkiim yer almamugtir.

2019 yilinda 7181 sayili Yasa'nin 9. maddesi ile Imar Kanunu’'nun
18. maddesine yeni eklenen bir ifade ise bu paralelde degildir. Bahsedi-
len degisiklik ile yasa maddesine “Diizenleme sonucu tasinmaz malikleri-
ne verilecek parseller; oncelikle diizenlemeye alinan tasinmazin bulundugu
yerden, miimkiin olmuyor ise en yakimindaki esdeger alandan verilir sek-
lindeki fikra eklenmigtir.

Boylece kok parseli ile ayn1 yerden olmamasi durumunda tahsisin
“enyakin ve esdeger” alandan yapilmasi gerekliligi imar yasasindaki yeni
olcut olarak hitkme baglanmugtir.

2802.11.198 tarihli yonetmelik 10/a maddesi
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Yasa maddesinin bu haliyle iki tartigmali nokta biraktigini gormek
gii¢ degildir. Daha 6nce yonetmelikle diizenlenen ve “miimkiin olan en
yakin” olarak gecen ifade yeni yasa metninde “en yakin” olarak gegirile-
rek iglemin 6ziine yabanci bir zorlama getirilmis, daha kotiisi ise esde-
ger alan olmasi yoniinde acik bir zorunluluk tesis edilmistir.

Bununla birlikte, “esdeger alan” ifadesi yasa igerisinde agiklanma-
dig1 gibi Ocak 2020°de yiiriirlige giren uygulama yonetmeliginde de
hi¢bir deginiye konu edilmemistir. Yonetmelik teknik agcidan miimkiin
en yakin yer yaklagimini siirdiirmeye devam etmis, 7181 sayih Yasa'da
kullanilan ifade deyim yerindeyse havada kalmugtur.

Belirsiz birakilan esdeger alan 6l¢iitiine bagh olarak, tahsisinin egde-
ger olmadig1 iddiasinda bulunan malikler i¢in ¢ok genis bir magdurluk
alan1 olugmaktadir. Zira yapisal olarak zaten subjektif olan deger kavra-
mu belirleyici ve tayin edici bir yasal altyaprya sahip degildir ve yerinden
yapilamamus her tahsisin egdegersizlikle nitelenmesi miimkiindir.

Deger, mevcut yasa ve yonetmeliklerde esas olarak halen piyasa
degeri kavrami tizerinden bigimlenmekte olup, bilimsel anlamda ¢alisil-
mus bir 6l¢iitler matrisi®® tiizelerimiz icerisinde tanimli degildir. Ustelik
piyasa degeri kavraminin imar hukukuna uygun olmayacagy, heniiz fiili
olarak var olmayan parsellerin piyasa degeri mantigi ile degerlenemeye-
ceginin de alt1 gizilmelidir.

Deger esasli arsa degerleme yontemine gegis bir reform niteligin-
dedir ve tasginmazin diizenleme ici bagil degerini belirleyen, yapilagma
kosulu, plan fonksiyonu, cephesi, egimi gibi pek ¢ok 6zelligi esas alan,
tamamu kurala baglanmis bir degerlik algoritmas ile daha adil bir idari
islem tesis edilecegi mutlaktir. Ancak, alan esitligi temelli arsa diizenle-
mesi igerisinde ve higbir agiklamasi olmadan “esdeger alan” ifadesinin
kullanilmig olmasinin iyi niyetli olmayan sekilde idari davalara yansiya-
cag disiiniilmektedir.

29 Degere etki eden parametrelerin ve deger tizerindeki agirhklarimin olugturacag tablo kastedilmektedir.
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Arsa diizenlemelerinde tahsis gergekten zor bir iglemdir ve yuka-
rida bahsedildigi gibi pek ¢cok malik kék parselinden bagka bir yerden
imar parseli almaktadir. Tahsis/dagitim algoritmasinda, paydaslarin her
birinin miilkiyet hakk: ve kamu yarari arasinda optimal ¢6ziim arayist
vardir ve dolayisiyla tahsis islemleri i¢in kesin yargilara erismek kesinlik-
le kolay degildir. Ornegin bir malik i¢in tahsisin daha yakin parsellerden
verilmek iizere kogullarin zorlanmasi bir bagka malik i¢in hakkaniyetsiz-
lik durumunun ortaya ¢ikmasi anlamina gelebilir. Dolayisiyla kok parse-
line yakin olmayan bir yerden yapilan her tahsis i¢in islem kusuru tanimi
yapmak asla dogru degildir.

Aslinda tahsis isleminde esas belirleyici unsur; kok parselin konu-
mundan gelen 6ncelikli tahsis hakki ilkesine uygun hareket edilip edil-
medigidir. Daha acik séyleyisle, miimkiin olan en yakin yer inceleme-
sinde tiim tahsis onceliklerinin dikkate alinmasi, daha dogru yargilara
erismenin en basit ve en gegerli yoludur.

Bugiine degin maliklerin esdeger olmayan tahsis ve ekonomik kay-
ba ugrama yontndeki itirazlarinda, idari yargi ayni nispette idari isle-
min iptali yoniinde karar vermemis ise bunda yasanin tahsis 6l¢iitini
“miimkiin olan en yakin” tizerine kurmus olmasinin roli biiytiktiir. Bu-
nun tersi olarak yasanin yeni halindeki “en yakin esdeger alan” hitkmii-
niin ¢ok kolay iptal kararlarina gétiiren yorumlara kaynak olabilecegi de
yok sayilabilecek bir endise degildir.

Sonug olarak Imar Kanunu ve arsa diizenlemelerinde “en yakin”
“esdeger alan” ifadesinin bu haliyle girmis olmasi, idareye, maliklere,
mahkemelere ve bilirkisilere gore degisebilen nesnel olmayan yorum ve
goriisleri beraberinde getirecektir. S6ziin 6zii olarak, tahsis isgleminden
memnun olmayan ancak daha 6nce yasada kendi iddialarina mesnet
bulamamis malikler i¢in idari yargilamada 6nemli bir itiraz dayanag ve
iptal istemi gerekgesi ihdas edildigi s6ylenebilir.
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IV. Hisse Coziimleme (Ferdilestirme)

Imar Kanunu’nun 18. maddesinde 7181 sayili Kanun’la yapilan de-
gisikliklerde muglak ve tartigmalara agik bir husus da ferdilestirme veya
hisse ¢oztimlemesi olarak bilinen, miisterek/istirak miilkiyet halindeki
paydaslarin tahsislerinin kismen veya tamamen birbirinden bagimsiz
hale getirilmesidir.

7181 sayili Yasa’ya degin Imar Kanunu’nun 18. madde uygulama-
larinda kok parseldeki miilkiyet yapisinin imar parsellerinde korunma-
s1 zorunluluk olarak degerlendirilmistir. Emsal yarg: kararlarinda hisse
¢Oztimleme idari islemin iptal nedeni sayillmig*® ve Medeni Kanundaki
miilkiyetin ancak tim paydaslarin rizasi ile miistakil hale getirilebilecegi
hikmw* arsa diizenlemesi kapsaminda farklilagtirlmamigtir.*

7181 sayili Yasa'nin 9. maddesi ile Imar Kanunu’nun 18. maddesine
konu ilgili yapilan degisiklik “Diizenleme alaninda bulunan imar adala-
rinda, asgari parsel biiyiikliigiinii karsilamak kaydiyla, imar uygulama ala-
minda kalan hisseli arsa ve araziler; hisse sahiplerinin muvafakati halinde
veya fiili kullanim esasina gore miistakil hale getirilebilir” seklindedir.

Yasa degisikliginden sonra 22.02.2020 tarihinde yayimlanan y6net-
meligin 17.maddesi d bendinde ise “Diizenleme sahasinda kalan hisseli
arazi ve arsalar, hisse sahiplerinin muvafakati halinde veya ilgili idare-
ce arazideki fiili kullamm durumunun tespit edilmesi halinde muvafakat
aranmaksizin; imar planinda aksine bir hiikiim yoksa imar mevzuatinda
belirtilen asgari parsel biiyiikliigiinii saglamak kaydiyla miistakil hale geti-
rilebilir... ” denilmektedir.

30 Danistay 6.Dairesi E.1986/470 K.1986/879, E.1992/1205 K.1993/826, E.1998/2193 K.1998/5507
31 Tiirk Medeni Kanunu 692, 698, 699.maddeler

32 Hisse ¢6ziimleme imar mevzuatinda imar affi kanunu olarak ta bilinen 2981 sayili yasa igerisinde uygu-
lanmus, 3290 sayili yasa (Ek 1.md) ile de imar affinin tanimladig kosullarin varhig: halinde 18.madde
uygulamalarinda kullanilabilmesinin yolu agik tutulmustur. Bununla beraber, 18.madde uygulamalar
ierisinde Ek 1 maddeye dayali hisse ¢6ziimlemelerinin istisnai bir durumu yansittig1 agiktur.
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Yasa ve yonetmelik hisse ¢oziimlemesi i¢in paydaslarin muvafaka-
tine veya fiili kullanim durumunun tespitine dayal: iki secenek ortaya
koymaktadir. Ancak, her iki secenekte de ciddi belirsizlikler vardir ve
tizerinde yeterince ¢alisilmadigs izlenimi veren yasa metni hem uygula-
mada hem idari yargida yeni bir sorun olusturma potansiyelini tagimak-
tadur.

Oncelikle yasa ve yonetmelikte deginilen “muvafakat”in ne oldugu
belirsiz birakilmugtir. Idareye verilecek adi dilekge tiiriinde beyan ya da
noter oniinde diizenlenecek bir belgenin muvafakat olarak kabul edilip
edilmeyecegi kapali kalmaktadir. Bir bagka ifade ile uygulamada hisse
sahiplerinin muvafakatinin idarelerce farkli bigimlerde algilanacagin
kestirmek zor degildir.

Ote yandan Medeni Kanun'un yukarida bahsedilen maddelerin-
de® deginilen “riza’nin tapu sicili mevzuatina uygun olarak yiriitilen
islemi isaret ettigi kesindir. Idareye dogrudan veya noter onayl olarak
verilecek igerigi belirsiz dilekge tiiriindeki beyanlarin tapu sicilinde ig-
lem yiiriitmeye yeterli olamayacag da agiktir. Aksi durumda, yani hisse
sahiplerinin tapu sicili disgindaki beyanlarina dayandirilan muvafakatin
suiistimale acik oldugu gibi tapu sicili mevzuatina da aykur olacag di-
stuntlmektedir.

Idari yarginin yasa metnindeki muvafakati nasil degerlendirilece-
gi emsal kararlar ile yon bulacaktir. Ancak beyana dayali onay ile tesis
edilmis bir islemin yetki ve sebep yonlerinden kusurlu sayilma olasilig:
yuksektir.

Yasa degisikligine gore hisse ¢éziimlemenin diger yolu, yasada fiili
durum olarak, uygulama yonetmeliginde ise idarenin arazideki fiili kul-
lanim durumu tespiti olarak ge¢mektedir. Yonetmeligin ilgili maddesi
devaminda yine fiili durumun olugmasina deginilmis ise de fiili durum
ile neyin kastedildigi de agiklanmamugtir.

33 Tiirk Medeni Kanunu 692, 698, 699.maddeler
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Fiili durumu belirleyecek sinirlarin, bina gibi yapi tiiriinde mi ol-
masi gerektigi yoksa cit, ark, duvar tiriinde gecici 6zellikteki sinirlarin
da kabul edilip edilmeyecegi yonetmelik igerisinde belirsizdir. Ayrica,
ok hisseli bir parselde, baz1 hissedarlarin zeminde olusturacag: kulla-
nim sinirlarinin, diger hissedarlarin rizas1 olmadigi halde, tiim parsel igin
kullanim alanlarinin olustugu gibi algilanabilecegi de gézden kagirilma-
malidur.

Fiili durumdan maksadin ne oldugu agiklanmamus iken fiili durum
tespiti seklinde bir islem ihdas ederek, kotii kullanima ¢ok elverisli bu
tespit tizerinden hissedarlik iliskisini degistirmek dogru bir yaklagim de-
gildir.

Opysa hisse ¢oziimlemesini megru kilacak tek secenek paydaglarin
yeni duruma riza gostermeleridir ve ister uzlagilmis ifraza isterse tahsiste
farlilhiga dayal olsun her kosulda Imar Kanunu’nun 15. Ve 16. madde-
lerinde zaten taniml islemlere varilmaktadir. Yasa degisikliginin “riza”
kosulunu giivence altina alan ancak prosediirleri kolaylastirici bir amag
edinmesi halinde yerinde bir degisiklige varilabilecek iken yapilan degi-
sikligin Medeni Yasanin ve Tapu Sicili mevzuatinin gerektirdigi “riza”
sartin1 agmaya yarayacak bir yola doniisme olasihg: vardur.

Ozetle Imar Kanunu'nun 18. maddesine eklenen madde ile hisse
¢oziimlemek icin temel hukuka uyarli olmayan bir yontem o6nerildigi
gibi idari yarg: karsisinda arsa diizenlemelerindeki mevcut kirilganhig
daha da artiran bir belirsizlik olusturulmugtur.

V.SONUC YERINE

Ulkemizde kentlesmenin arzu edilen diizeyde basarili gereklesme-
digi bir gergektir. Oysa sehirlerin planlamasi ile kentlilerin mutlulugu
arasindaki iligki oldugu artik ortaya konulabilen bir olgudur ve kentsel
yagsam kalitesi pek ¢ok bilimsel ¢aligmanin konusu olmustur®. Imar
planlar1 ve imar planlarini hukuki anlamda somutlagtiran yani mekansal

34 Van Kamp vd, 2003, Marans 2012, Marans ve Stimson, 2011, Salihoglu ve Tiirkoglu, 2019
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planlamay1 miilkiyet ile eglestiren arsa diizenlemeleri kuskusuz saglikli
bir kentlesmenin de anahtari olarak kabul edilebilir. Yani kentsel yagam
kalitesini yiikselten araglarin en 6nemlileri arasinda imar planlari ve arsa
duzenlemeleri gelmektedir®.

Arsa diizenlemeleri kentlesme ve miilkiyet agilarindan 6nemi tilke-
mizde belki de heniiz yeteri kadar kavranamamus idari iglemlerdir ve bu-
giinkiinden daha iyi bir yasal althig hak ettigini ileri siirmek gii¢ degildir.
Bilimsel, mesleki platformlarda hukuksal, idari ve sektérel boyutlar: da
gozetilerek arsa diizenlemelerinin tartigilmasi, en uygun modelin belir-
lenerek tiizenin de buna gore sekillendirilmesi gerekir iken 2019 yilinda
gerceklesen yasa degisikliginin bu bilesenleri icermemesi belirgindir.

Imar Kanunu’'nun 18. maddesinde 7181 sayili Yasa ile yapilan degi-
siklikler iyi niyetli olsa da istenilen nitelikte degildir, eklektik, cok yon-
li tartigilmamug veya tizerinde yeterince durulmamis izlenimi veren bir
tiize yazimi gozlenmektedir. Idari yargidaki iptal kararlar1 ve degisiklik
metinleri arasindaki korelasyondan, yasa degisikliginin idareleri zora so-
kan iptal kararlarindan etkilendigi ve bunlar1 azaltmak ¢abasinda oldugu
izlenimi edinilmektedir. Ancak yasa metninde iyi ¢aligimamis bazi ifa-
de ve usullerin varlig1 yasanin amagladiginin aksi yonde sonuglara yol
vermeye adaydir. Bu makalede -okunabilirlik agisindan- yasa degisikligi
icerisindeki iki hususa deginilmis, yoruma muhtag ve sorunlu yonler tar-
tisilmaya ¢aligilmis ve olasi sonuglar tizerinde durulmustur.

“En yakin esdeger alandan tahsis” ifadesi, esdegerlik kavrami ve
altyapisi ortaya konulmadan yasa igerisine alinmig ve teknik anlamda
karmagaya sebebiyet verebilecek bir baglamsizlik olusturulmustur. Es-
degerlik esasli arsa diizenlemesine gecilmedigi siirece —ki gecilmemigtir-
tahsisin hakkaniyetine dair en gecerli 6l¢iit tahsis 6nceliginin gozetilip
gozetilmedigidir.

35 “Aragtirma biriminin ait oldugu mekan parcasina gore degismekle birlikte; ekonomik canlilik, mekan hissi,
kiiltiirel aktiviteler, iyi nitelikli konut stoku, saglik, spor, egitim, alig-veris ve ¢ocuk bakimu gibi hizmetlere ko-
lay erisim, toplumsal Grgiitliliik, siirdiiriilebilir bir evre olusturma ihtiyaci, giivenlik ve mahremiyet gibi baz:

temel gostergelerin kentsel yasam kalitesi arastirmalarinda 6n plana gkt gozlenmektedir” (Salihoglu ve
Tiirkoglu, 2019)
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Yasa metninin tahsis 6nceligini -yani bir malike tahsisi gereken alanin bir
baska malike tahsis edilmemesi genel kuralini- basit bir anlatimla destek-
lemesi, uygulamadaki ve idari yargilamadaki degerlendirmeler i¢in daha
yararli olabilecek iken yasanin temel yaklagiminda ve uygulama yonet-
meliginde yer almayan “esdeger alan” ibaresinin yasa metnine gomiil-
mesi kafa karigikligina yol agmaktadur.

“Esdeger alan”in menfi yorumuna dayali iddialarin kargilanamama-
s1 ve tahsis isleminde dogru yargilara varilamamasi temenni edilmeyen
olasi sonugtur.

Yasa degisikliginin getirdigi diizenlemelerden olan hisse ¢6ziimi
(ferdilegtirme) usuliiniin de ¢ok tartigmali olacagini 6ngérmek zor de-
gildir. Ferdilestirme i¢in kosul olarak 6ne siiriilen muvafakat ifadesinin
Medeni Kanun’a dayandirilmamis olmasi agir bir noksanlik olarak g6-
rulmektedir.

Yasa metnindeki belirsiz muvafakat ifadesinin de agilmasi anlami-
na gelen, ¢ok muglak bir fiili kullanim kurgusu tizerinden hissedarligin
sona erdirilmesi de yine Medeni Yasa'ya aykur1 bir usulii temsil etmekte-

dir.

Hisse ¢oziimlemesi i¢in tanimlanan her iki segenek te kotiye kul-
lanima kayg verici derecede direngsizdir ve idari yargi karsinda yogun
iptallerle kargilasacak gibi goriinmektedir.

Opysa imar plani uygulamalarini diizenleyen yasa ve yonetmelikle-
rin, planlama ve kentlesme siirecinin akamete ugramamasi, kaotik bir
yapi siirecine yol agilmamasi ve kamu yararinin korunmasi adina, olabil-
digince agik ve anlagilir, iyi caligilmus, iyi yazilmus, kurgusu biitiinsel me-
tinlere sahip olmalar1 ve bu metinler dolayisiyla kolay iptal kararlarina
maruz kalmamalar1 beklenmektedir.

Arsa diizenlemeleri ile ilgili yasa ve yonetmeliklerin daha ciddi ve

genis ufuklu bir yaklagimla ele alinarak tartisilmasi ve yeniden diizenlen-
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mesi istenilen durumdur. Ancak, yasa degisikliginin yeni oldugu ve bir
miiddet daha giincel tiize ile islemlerin stirdiiriilecegi disiinildigiinde,
sikintili bazi noktalari tedbir almak durumunda olanlarin dikkatine sun-
makta yarar gorilmisgtir.

Esdeger alan ifadesini dayanak alan iddialarda 6zellikle idari yarg:
stirecinde bilirkisiler ve mahkeme heyetlerinin tahsis 6nceligi kavramini
tizerinde kalmasi ve 6ncelik ihlali incelemesine dayah goriis gelistirme-
lerinin dogru olacag: diisiiniilmektedir.

Hisse ¢oziimlemesi usuliine dayali islemlerde ise en bagta idarele-
re 6nemli gorevler diismekte, idarelerin tapu sicili 6niinde verilmemis
rizayl muvafakat olarak kabul etmemeleri ayrica fiili durum haritas: adi
altinda adaletsizlige sebebiyet verici muglak usullerden kaginmalar: ye-
rinde olacak ve idari iglemi tiimden sakatlayici bir kusura sebebiyet ve-
rilmeyecektir.
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