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OZET

Ulkemizde kentlesme sorunsali; planlama, arsa, yap1 ve denetim sistemleri basta olmak iizere, pek cok konuda
yeni boyutlar kazanarak varhigmi siirdiirmektedir. Oniimiizdeki siirecte de bu onem azalmayacaktir. Ciinkii
kentlesmenin saglikli bigimde gelismesi, imar diizeninin saglikli temeller {izerine oturmasiyla iliskilidir.
Kentlesmenin ve imar diizeninin en 6nemli 6gesi ise arsa politikasini, arsa diizenlemesini ve arsa ekonomisini de
kapsayan “arazi yonetimi”dir. Harita-Tapu-Kadastro Sektorii’niin, sozii edilen konulara iliskin tartigmalarda ve
gelismelerde daha giiclii bir varlik sergileyebilmesi, bu konudaki araglar1 iilke kosullariyla uyumlu bigimde
modelleyebilmesine baglidir.

Cumbhuriyet donemi imar yasalarinda katilimei, saydam, stratejik, esnek ve kaynak yaratan bir planlama anlayisi
tercihi yapilmadig1 gibi, imar planlarinin en énemli uygulama aracinin arsa diizenlemesi olmasi geregi de g6z
ard1 edilmistir. Avrupa Birligi (AB)’ne giris hazirliklarmin yapildig1 su siralarda, AB miiktesebatina uyum
saglama cabalarina hiz verilecektir. Bu nedenle Imar Kanunu’ndaki tercihlerin kokten degistirilmesi
giindemdedir. Bu degisim, aslinda kentlesmeyi diizenleyen biitiin kurallarin toptan (topyekiin) diizenlenmesinden
yola ¢ikmalidir. Tersi durumda, salt Imar Kanunu'nda yapilacak bazi diizenlemelerin beklenen degisimleri
saglamasi olanakli olamaz. Bu nedenle de toptan diizenleme kapsaminda ele alinmasi gereken konularin 6ncelikle
belirlenmesi gerekir, dolayisiyla tek bir meslek grubunun cabalariyla ger¢eklesmesi olanaksizdir. Bu konuda
disiplinlerarasi (mesleklerarasi) bir ¢aligmaya gereksinme vardir.

Kentlesme konusunun yeniden diizenlenmesinde isbirligi i¢inde olacak temel meslek gruplarindan biri de
haritaciliktir. Meslegimiz kentlesme siireglerinin en 6énemli agamalarinda belirleyici iglevleri olan bir uzmanlik
alanidir. Birikimlerini, deneyimlerini ¢6ziim ¢abalarina yoneltmelidir.

Arsa diizenlemesinin en kritik y&nii ise, imar Kanunu’nda yapilacak degisikliklerdir. Bu degisikliklerin, yeni bir
yaklagimla sistematik, imarla ilgili 250 adet yasa, tiiziik, yonetmelik, yonerge, genelge ve talimat hiikiimlerinin
timiinii i¢ine alacak, kentsel yenileme ve doniisiim calismalarina olanak verecek, imar bolgelerinde teknik
altyapilarin yapimim saglayacak ve “Kentbilimin Anayasas1” denilebilecek, kendi iginde tutarl, aktif arsa ve
arazi politikalarina dayali, kentlesme ile ilgili tim daginikligi ve g¢eliskileri ortadan kaldiracak, kirsal
diizenlemelerle iligkilendirilecek tek bir ger¢eve yasa bigiminde ele alinmasi igin ge¢ bile kalmmustir.
Almanya’da, bu biyiik ¢alisma, 1950°de baslamis ve 1960°ta tamamlandiktan sonra da giincellestirme ve
iyilestirme ugraslar1 giiniimiizde siirdiiriilmektedir. Imar mevzuatinda, meslegimizi ilgilendiren bir¢ok konuda
diizenleme yapilirken arsa diizenlemesinin yeniden modellenmesinin sektoriimiiziin oniinde duran en 6nemli
ogelerden birisi oldugu unutulmamalidir. imar planlarmin, etaplar biciminde ve belirli bir zaman siiresi iginde,
etkili bir bicimde uygulanmas: istekleri ve gereksinmesi, yeni yaklasimlar1 zorunlu kilmaktadir. Bu yeni
yaklagimin 6ziinii “esdegerlik” konusu olusturmalidir. Bununla birlikte, Harita-Tapu-Kadastro Sektorii’niin, bu
konuyu bir tiirlii formiile edememis olmas1 da diisiindiiriiciidiir. Dolayistyla, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.
maddesinde somutlanan “Arsa Diizenlemesi” konusunu yeniden modellemede, yeni yaklasimlara gereksinme
vardir ve yeni diisiinceler gelistirilmelidir. Ozellikle, her parselden esit oranda toprak kesintisi yapilmasi ilkesine
dayanan arsa diizenlemesinin yerine, temelini tasinmaz degerlemesinin olusturdugu esdegerlik ilkesinin
benimsenmesi kaginilmaz goriinmektedir. Bildiri, bu konuda ciddi ve Onemli bir boslugu doldurmay:
amaglamaktadir.



Temelini tasinmaz degerleme sisteminin olusturacagi arsa diizenlemelerinde esdegerlik ilkesinin gecgerli ve
uygulanabilir kilinmasinda, imar sisteminin yeni bastan bir ele alinig gereksinmesi vardir. Bunun igin, basta
Anayasa yargist olmak iizere, Tiirk hukuk sisteminin ve yargi organlarinin, miilkiyet, siirece katilanlarmn esitligi,
degerleme gibi konulardaki goriislerinin incelenmesi ve ardindan, bazi Avrupa iilkelerindeki uygulamalarin da
gozden gegirilmesi gerekmistir. Cilinkii bu konu, bir yasanin bir maddesiyle diizenlenmenin &tesinde bir
yaklagimla ele almmmak zorundadir. Konunun, tasinmazlarin degerlendirilmesi, degerlendirmede yeni
yapilanmalar, yontemler, dagitim 6lgiitleri gibi ¢ok 6nemli yanlar1 vardir. Bu konular iilkemiz kosullarina uygun
bi¢imde ele alinmadan ve Avrupa deneyimi de gozden gegirilmeden koktenci diizenlemeler yapilmig olunamaz.

Bu siireci, tartismalari ve tikanma noktalarini gozeterek,

0 Ulkemiz kosullarinda, kentlesme alaninda ve imar tiizesinde toptan (topyekiin) bir diizenlemenin
gerekeeleri,

O Yapilacak koktenci diizenlemelerin en 6nemli boyutlarindan birisi olarak “arsa diizenlemelerinde
esdegerlik” konusunun modellenmesi geregi, bunun ¢ergevesi, 6nemli 6geleri

bildiride ele alinacaktir. Bu yapilirken, iilkemizdeki imar diizeninin olugmasinda model alinan Federal
Almanya’daki sistemden esinlenilecektir. Dolayistyla, bildirinin amaci, iilkemiz i¢in yeni bir imar tiizesinin
reform niteliginde olusturulmasina baz olacak ana ilkelerin yami sira, bir “esdegerlik modeli” gelistirmeye
yonelik temel konular1 ele almak ve tartismaya agmaktir.

Anahtar Sézciikler: Imar Diizeninin Toptan Diizenlenmesi, Arsa Diizenlemesi, Esdegerlik, Harita-Tapu-
Kadastro Sektorii, Yeni Bir Modelleme.

1. ESDEGERLIK iLKESININ ICINDE YER ALACAGI KENTLESME VE ARSA
POLITIKASI KOSULLARI

Ulkemiz kosullarmi ele almadan &nce, “esdegerlik” ilkesinin icinde yapilanacagi genel gergevenin
ortaya konulmasinda yarar vardir.

Kamu kuruluslarmin tasinmaz mallara yonelik davraniglart ve tutumlari olan ve devletge belirlenen
aktif bir arazi ve arsa politikasi, bir taraftan kentsel ve kirsal taginmazlarin en verimli bigimde
kullanimini, diger yandan toplumun gereksinme duydugu kamu hizmetleri igin gerekli taginmazlarin
kargilanmasini saglar. Bunlarin yami sira 6zel miilkiyetin genis bir tabana dagilimina, taginmaz
miilkiyetinin  yayginlastirilmasinin = ve  gelisiminin sosyal adalet ilkelerine uygun olarak
gergeklesmesine yardimci olur.

Boyle bir politika, 6ziinde 6zel miilkiyeti korur, toplum yarari1 kavraminin konumunu gii¢clendirir ve
serbest arsa pazari ekonomisine uygun olur. Sozii edilen 6zellikler, demokratik olarak yonetilen
iilkelerde Anayasa ile giivence altina alinmis olup, tasinmaz mallarda 6zel miilkiyet ile bunun sosyal
baglayiciligini ve kamulagtirma hakkini glivence altina almaktadir.

Unlii Alman kentbilimci Schumacher’e gore, “kentbilimin ilk ve en &nemli asamada kentsel arsa
politikasidir,” ve bu politika, yasal ve ekonomik diizenlemelerle kentsel alan kullanim planlamasi ve
diizenlemesi yardimiyla da bunun uygulanmasini saglar. Kentsel arsa politikasinin olusturulmasi, bir
iilke i¢in ulusal bir gorev kabul edilerek zorunlu kilinirsa konut ve arsa sorununun ¢ozimii de
kolaylagtirilmig olur.

Bununla birlikte, Tiirkiye’de, jeodezi ve fotogrametri (harita) miihendisligi, sehir ve bdlge
planlamaciligi ve mimarlik egitimi i¢inde ve giderek sivil toplum kuruluslari arasinda, arsa politikalari
konusunda diisiince ve eylem birligi veya bir isbirligi oldugu sdylenemez. SEELE (1994) tarafindan
icerigi ve kapsami verilen kentbilim ve imar politikalar1 konusunda, tilkemizin ¢ok yetersiz oldugu
anlasilmaktadir. Bunun ¢ok ¢esitli nedenleri vardir.



Her seyden once, aktif bir kentbilim (arsa) politikasinin dayanacagi ilkeler iizerinde bir uzlaginin
saglanamadig1 gorilmektedir. Bu ilkelerin olusturulmasi siirecinde, su konularin énemle tartigiimasi
gerekmektedir (Yildiz-Ulger 1996, Mengi-Keles 2003):

Yeni Planlama Yaklasimlar1 ve Stratejik Planlama,

Imar Planlarinin Hazirlanmasi ve Degistirilmesi,

Kent Yenileme (Sagliklastirma),

Imar Plam1 Yapma Yetkisinin Paylasilmasi,

Imar Planlarinin Giivence Altia Alinmasi,

Imar Planlamalarinda Kullanilan Haritalar,

Kiiltiir ve Doga Varliklarinin Korunmasi,

Konut Sorunu, Gecekondu ve Kagak Yapilagsma,

Cevre Sorunlari,

Tasimmmaz Mallar Stoku,

Teknik Altyapr Tesislerinin Yapimi ve Masraflarina Katilim,
Genel Bir Yap1 Denetim Sisteminin Kurulmasi,

Tasinmaz Mallarinin Bilimsel Ydntemlerle Degerlendirilmesi,
Imar Planlar1 ve Uygulama Araglari,

Arsa Diizenlemesi ve Sinir Diizeltmesi

Kamulastirma,

Arsa Vergilendirmesi,

Planlamadan Dogan Deger Artislarinin Kamuya Maledilmesi ve Serefiyeler,
Belediyelerin Yeniden Orgiitlenmesi,

Kent Suglar1 ve Kentsel Davalara Bakan Ozel Mahkemeler.

R

Tiim bu konularin kendi i¢inde tutarli, reform niteliginde, Anayasanin sosyal adalet ilkelerine dayali
ve miilkiyetin toplumsal yiikiimliiliikklerini gbéz oniinde tutan, 6zel miilkiyeti yayginlastirici 6zellikte
ve “Kentbilim Anayasasi” denilebilecek kapsamda biitiinciil (yeknesak) bir tiizel diizenleme iginde ele
alimmalar1 gerekmektedir.

Boylesi bir biitiinciil tlizel diizenleme zorunludur. Ciinkii iilkemizdeki sorunlarin en Onemli
nedenlerinden bir digeri, arsa politikalarina yon veren yasalarin ¢oklugu, daginikligi ve 6ngordiikleri
kurallarin karmagikligidir.

Kentsel alan kullanim planlamasini etkileyen ve arsa politikasina yon veren yasalarin benzer
konularda birbirinden farkli kurallara sahip olmalar1 bir karmasa yaratmaktadir. Ayrica, ayn1 bolgede
hangilerinin 6ncelikle uygulanacag: tartigmalar da ciddi sorunlar olusturmaktadir. 3194 sayili Imar
Kanunu ile birlikte, 1985 yil1 sonrasi, belediyeler ve valilikler temel planlama ve uygulama birimleri
olarak kabul edilmekle beraber, kentsel ve kirsal alanlarda, bircok 6zel yasada bu birimler devre disi
birakilarak imar ve planlama yetkilerinin merkezi veya 6zerk pek ¢ok farkli kuruma devredildigi de
goriilmektedir.

Tasinmaz mallara dayali kalkinma planlarinin hazirlanmasinda, ‘“‘arazi” ve “arsa” kavramlari,
birinciden ikinciye gecis kosullar1 ve taginmazlarin kullanim tiirleri énemli bir rol oynamaktadir.
Ayrica, “miilkiyet ve kullanim kosullarn ile tasinmazlarin geometrik durumlarini kentlesmenin
amagclarina ve imar planlarina uygun olarak, ekonomik durum ve imar hukuku bakimindan degistiren
ve diizenleyen Onlem ve etkinliklerin tiimii,” olarak tanimlanan arsa diizenlemeleri de, kentsel alan
diizenlemelerinin iskeletini olusturmaktadir.

Bu nedenle, kirsal alan diizenlemesi (arazi toplulagtirmasi) ile kentsel alan diizenlemesi (arsa

diizenlemesi) arsa ve arazi politikalarinin temel uygulama bigimleri olarak kabul edilip, tiim sistemin
yeniden gézden gegirilmesi gerekmektedir.

2. KAVRAMSAL CERCEVE



Tasinmaz mallar, genellikle kullanim tiirlerine gore “yerlesim alanlar1 (arsa)” ve “tarim alanlari
(arazi)” olarak iki sinifta toplanirlar. Mekana yonelik planlamalar ve projelendirmeler sonucu, tarim
alanlarinda yapilan uygulamalar, “arazi diizenlemesi-arazi toplulastirmasi”; yerlesim alanlarindaki
uygulamalar ise “arsa diizenlemesi” olarak nitelenmektedirler.

Her iki uygulamada da, tasinmazlar, kullanim tiirlerine gore fiyatlanmaktadirlar. Dagimik bigimde ve
yol-sulama agma baglanmamis arazilerin fiyatlari, toplulastirilmis ve kuru tarimdan sulu tarima
geemis tarimsal parsellere gore birkag kat daha ucuzdur, fakat buna karsilik verimleri de Onemli
Olglide diisiiktiir. Yerlesim amacina yonelik taginmazlar (arsalar) ise, tarimsal parsellerden ¢ok daha
pahahdirlar. Eger arsalar imar parseline doniistiiriilmiis ve teknik altyapilar1 (yol, kanalizasyon,
elektrik, su, havagazi, data hatti, radyo ve televizyon hatlar1 vb) tamamlanmis ise fiyatlar1 ¢ok yiiksek
olur. Goriiliiyor ki, kalkinma projeleri sonunda, tasinmazlarda ortaya ¢ikan kullanim tiirii iyilestirmesi
ya da degistirmesi, tarim alanlarinda veya yerlesim alanlarinda tasinmaz degerlerinin artmasina yol
agmaktadir (Yildiz 1987).

Arsa diizenlemelerinde; taginmazlarin kullanim tiirleri degistirilerek tarim arazileri imar parselleri
durumuna getirilirlerse degerleri 6nemli Glgiide artmaktadir. Eger var olan arsalar imar parsellerine
doniistiiriiliirse fiyatlarindaki artislar pek o kadar fazla olmaz. Buna gore, arsa diizenlemeleri
sonucunda taginmazlarda ortaya ¢ikan deger artislar1 oldukga farkli diizeylerde olusur.

Bu asamada, herhangi bir kavram karmasasmna yol agmamak bakimindan, kentsel alanlarda
“egdegerlik” ve tarim alanlarinda “esitlik” temelinde yapilan uygulamalar1 kisaca gbzden gecirmek
ve aralarindaki farkliliklar1 ortaya koymakta yarar vardir.

2.1. Arsa Diizenlemelerinde Esdegerlik ilkesi

Yildiz (1977: 5)’a gore, imara uygun duruma getirilen her parselin degeri ayn1 oranda artmamaktadir.
Alanlari, konumlar1 ve yararlanma Olgiitleri degisik arsalar olusturulurken, bunlarin artan deger
oranlar1 da farkli olur. Bu durumda, arsa diizenlemelerinde, dagitim icin “esit oranh toprak
kesintisi”’nden baska bir ilke uygulamak gerekmektedir. Bu ilkeye “esdegerlik ilkesi” denmektedir.
Esdegerlik durumunda, bir kadastro parselinin iyesi, diizenleme nedeniyle ne kar etmelidir ne de
zarar. Bireylerin taginmazlari diizenlemeden 6nce ve sonra da ayni degerde olmalidir. Degilse aradaki
deger farki para olarak denklestirilmelidir.

Dolayisiyla, arsa diizenlemesi igine alinan tasinmazlarda bir yandan imar parseli durumuna
getirilmeleri nedeniyle deger artis1 olurken, diger yandan yerel teknik ve sosyal altyap: tesisleri icin
gereken yerlerin kesilmesiyle deger azalmasi ortaya ¢ikmaktadir. Ideal durumda artan ve azalan
degerler esit olmalidir. Bunu gergeklestirmek, yani imar planinin mekana uygulanmasini saglamak
amaciyla, “genel hizmetler ve bu hizmetlerle ilgili tesisler i¢in gerekli yerler” hangi Olgiite gore
kesilmelidir?

1. Tiirkiye’de kullanilan 6l¢iit, esit oranli toprak kesintisidir. Bu amacla, 09.07.1956 tarihli ve 6785
sayili Imar Kanunu ile diizenlemeye giren kadastro parsellerinin yiizolgiimlerinden % 25’e kadar olan
kismin, “Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP)” adiyla, 1) yol, 2) meydan, 3) otopark, 4) yesil alan i¢in
bedelsiz olarak diisiilebilecegi belirtilmistir. 11.07.1972 tarih ve 1605 sayili yasa ile yapilan
degisiklikle, DOP adiyla diislilecek alanlara, 5) park, 6) cocuk bahgesi eklenmistir. Bu kez,
03.05.1985 tarih ve 3194 sayili Imar Kanunu ile, DOP oran1 % 35’e ¢ikarilmis ve DOP adiyla
disiilecek alanlara, 7) cami, 8) karakol eklenmistir. Bunun ardindan, 03.12.2003 tarih ve 5006 sayil
yasa ile, DOP oram1 % 40’a ¢ikarilmis ve DOP adiyla diisiilecek alanlara 9) Milli Egitim Bakanligina
bagl ilk ve orta dgretim kurumlar eklenmistir. Uygulama imar planlarinda, “genel hizmetlere ve bu
hizmetlerle ilgili tesislere” ayrilan ve yukarida diizenleme ortaklik payr adiyla bedelsiz kesintiye
konu olduklar1 belirtilen yerlerin disinda, uygulama yonetmeliginin 12. maddesinde; 1) okul, 2)
hastane, 3) kres, 4) belediye hizmet veya diger resmi hizmet tesis alan1 gibi genel tesislere ayrilan
taginmazlarin alanlarinin, diizenlemeye giren parsellerin alanlar1 oraninda pay verilerek olusacag:



belirtilmis ve bu alanlarin edinilmesinde kamulagtirma ydntemi benimsenmistir. Kald1 ki, siirekli yasa
degisiklikleri sonucu, yasa ile yonetmelik arasinda geligkili durum yaratilmig ve “okul” alani her iki
tarafta da yer almistir.

2. Almanya’da ise, Birinci Diinya Savasindan sonra, KoIn kentinde % 50'ye ¢ikarilan kesinti orani,
1960 yilinda vyiiriirlige giren Federal Alman Imar Kanunu'nda arazilerden imar parseline
doniisiimlerde % 30, teknik altyapilart mevcut arsalardan imar parseline doniisiimde ise % 10 olarak
saptanmigtir.

Burada belirtilmesi gereken, Tirkiye’deki arsa diizenlemeleri, kadastro parsellerinden esit oranli
kesinti ilkesine dayanirken, Almanya’daki arsa diizenlemelerinin deger oOl¢iisiiniin esas alindig
“esdegerlik ilkesi”ne dayandigidir.

Imar parselleri olusturulurken, 6zel miilkiyetteki tasinmazlarda degisik orandaki toprak kesintileri ne
kadar deger artislarina kars1 gelmektedir?

F:= Bir taginmaz malin arsa diizenlemesinden 6nceki birim fiyati,
F= Ayn1 tasinmaz malin arsa diizenlemesinden sonraki birim fiyati
F=F; - Fs= Birim alan i¢in deger yiikselme miktar1

olmak iizere deger artigini karsilayacak % p degeri
F %p p

= = esitligi yardimiyla hesaplanir.
Fs % 100 -% p 100 - p

Asagidaki tabloda degisik oranlardaki kesintilerin ne kadar deger artisin1 karsiladig1 goriilmektedir.

Toprak Tasinmazlardak Yer Aldig1 Yasa
Kesintisi Oram i Deger Artisi ya da
% %o Uygulama
10 11 FiK’nda kismi yapili yerler icin
15 18 Yapi-Yollar Kanunu’nda
25 33 Imar Kanunu’nda
30 43 FiK’nda ve Imar Kanunu’nda
35 54 Imar Kanunu’nda
40 67 Imar Kanunu’nda
50 100 1. Diinya Savasi sonrasinda KdIn
kentinde

Tirkiye’deki uygulamalardan bilinmektedir ki, 6zel miilkiyetteki parsellerden yapilan esit orantili
toprak kesintileri, dagitim parsellerinde, esit orantili deger artiglarini saglamamaktadir. Eger % 40
oraninda kesinti yapilan bir arsada ortaya ¢ikan deger artis1 % 67’den az olursa, o parselden bir parca
bedelsiz olarak kamulastiriliyor demektir. Tiirkiye’de yapilan arsa diizenlemelerinde, deger farkinin
olusup olugmadigmin belirlenmesi olanaksizdir. Ciinkii, uygulamalar, deger yerine alan esitligi
ilkesine dayanmaktadir.

Yapilan kesinti artan degeri karsilamazsa diizenleme, Anayasasi’nin 46. maddesine aykirt duruma
gelir. Amilan goriisten hareket eden Anayasa Mahkemesi, 22.11.1963 tarihli ve E.1963/65,
K.1963/278 sayili karariyla, arsa diizenlemelerinde artan degerin her zaman kesilen miktari
karsilamadig1 gerekgesiyle 09.07.1956 tarihli ve 6785 sayili Imar Kanunu'nun 42. maddesindeki % 25
oraninda toprak kesintisi hitkmiinii iptal etmistir. Anayasa Mahkemesi'nin bu karariyla Tiirk kentbilim
ylriitmeliginde (mevzuatinda) ilk kez esdegerlik ilkesi yer almistir. Ancak bu ilke gelistirilmemis,



nasil uygulanmasi gerektigi konusunda ilgili meslek kuruluglari, sivil toplum orgiitleri ve bilim
cevreleri de herhangi bir diisiince iiretememislerdir. imar Kanunu 1972'de degistirilirken, 42. maddeye
"belediyelerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda, bunlarin
mesahalarindan yeteri kadar saha, diizenleme dolayvisiyla mevdana gelen deger artislar: karsitiginda
“diizenleme ortaklik payr olarak diigiilebilir” hiikkmii konulmus, yonetmelikte de benzer nitelemeler ve
kesinti miktarinin en fazla % 25 olabilecegi nitelemesi yer almistir. Deger artislarini veya azalislarin
belirleyen Olgiitlerin tanimlanmamasi ile, gercekte, Anayasaya aykirt durum tekrar ortaya ¢ikmistir.

Sorun nasil ¢oziilebilir?

Sorunun ¢6ziimil i¢in, tagmmazlarin, arsa diizenlemesinden Once ve sonra nesnel (objektif)
yontemlerle degerlendirilmesine gereksinme duyulur. Katilim degerinden daha degerli bir imar parseli
alan kimse aradaki farki taksitler bigiminde ddeyebilir, daha az degerli bir parsel alirsa fark kendisine
belediye tarafindan bir defada 6denir. Aciklanan esdegerlik ilkesi ile arsa diizenlemelerinde belli bir
orandaki toprak kesintisi artik sorun olmaktan ¢ikar ve Anayasaya aykirilik ortadan kalkar. Bu
yaklasim, Imar Kanunu’nda, bastan asagi yeni bir sistem yaklasiminin benimsenmesi anlamina
gelmektedir.

2.2. Arazi Diizenlemelerinde Esitlik ilkesi

Arazi diizenlemesinde tasinmazlarin kullanim tiirii degismez, fakat iyilestirilir. Tarim parselleri,
olusturulan yol-sulama agmna baglanarak kuru tarimdan sulu tarima gegilir. Verimleri 4-5, fiyatlan 8-
10 katina ¢ikan tarim parsellerinin diizenlenmesinde (toplulastirilmasinda) arsa diizenlemesindeki gibi
esdegerlik ilkesi uygulanmaz. Uygulanacak olursa tarim arazilerinin % 70-80'e yakin bir bolimii
ciftcilerin miilkiyetinden ¢ikarak kamu kurumlarina geger. Diinyada simdiye kadar yapilmayan bdyle
bir uygulama iilkemizde de gerceklestirilemez. Buna karsilik arazi diizenlemelerinde esitlik ilkesi
uygulanir.

Arazi diizenlemesinde esitlik ilkesi nedir?

Tarim topraklarinin {iretkenlikleri; fiziksel, kimyasal, biyolojik ve jeolojik yapilar ile yeserme
ozellikleri nedeniyle ¢ok cesitlidir. Bu iiretkenliklerin en st diizeyi 100 olarak alinir ve saptanan
rakamlara “Endeks” denir. Bir parsel birden fazla endeks pargasindan olusursa, o parselin verimlilik
degeri, her bir parga alan ile bu alana ait endeksin ¢arpiminin toplamindan olusur.

Arazi diizenlemesinde tarim parsellerinin toplulastirilmasina yarayan yerel yol-sulama ag1 i¢in toprak
kesintisi gerekebilir. Yerel yol-sulama agi salt o yoredeki tarim parsellerine hizmet sagladig: icin
gerektirdigi yerlerin kesilmesinde mal sahiplerine herhangi bir bedel 6denmez (parasiz kesinti). Boyle
bir agin tarim parsellerinde olusturdugu deger artis1 o kadar yiiksektir ki, gerekli yerlerin parasiz
kesintisi kolayca karsilanir. Isletmenin kalan degeri, olusturulacak yol-sulama agindaki bloklardan biri
icine yerlestirilecektir. Eger her isletmeden ayni oranda kesintiler yapilirsa kalan degerlerin bloklar
icine yerlestirilmesi i¢in bazen birden fazla parga vermek gerekebilir, bazen de pek kiiciik bir miktar
baska bir blok i¢inde yer alir ya da herhangi bir isletme bir bloku hemen hemen doldurabilecek bir
durumda olabilir.

Agiklanan yontemle, arazi diizenlemelerinde esitlik ilkesine gore, yani isletmelerin degerlerinden esit
orantida toprak kesilerek gerekli yerel ve kamusal tesislerin yerleri karsilanir.

2.3. Esdegerlik ve Esitlik ilkelerinin Karsilastiriimasi
Her iki ilkenin karsilastirilmasi ile su sonuglara ulasilabilir:

1. Esdegerlik ilkesi kentsel alan, esitlik ilkesi kirsal alan diizenlemeleri igin gegerlidir.



2. Esdegerlik ilkesi tasinmaz mal sahibine uzun erimde bir kazang saglarken, esitlik ilkesi hemen

cift¢i lehine sonug verir.

Her ikisi de Anayasanin esitlik ilkesine uygundur.

Esdegerlik ilkesinde her bir tasinmaz malin degeri diizenlemeden dnce ve sonra olmak iizere

iki kez nesnel yontemlerle belirlenirken, esitlik ilkesinde proje yapimi sirasinda bolgede

secilecek pilot parsellerin degerleri saptanir ve genel aritmetik ortalamaya gore hesaplanan
birim deger fiyati tiim proje alan1 i¢in gecerli olur.

5. Biiyiik baymdirlik projelerinde gerekli arazilerin saglanmasinda esitlik ilkesi uygulanirsa
kamulastirma islemine bagvurmaya gerek kalmaz. Kamulastirma islemi bu ¢esit
uygulamalarda noétralize oldugu gibi kamulastirmalarda yapilan ve genelde taginmaz
sahiplerinin aleyhine sonuglanan bedel bi¢meleri de ortadan kalkar (Kamulastirma Amach
Arazi Toplulagtirmasi).

bl

Her iki ilkenin benimsenmesi, devletge olusturulacak aktif bir arsa ve arazi politikasi ger¢evesi i¢inde
ve ilgili kuruslarla diyalog saglanarak gerceklestirilebilir.

3. BiR MODEL ULKE: ALMANYA KOSULLARI VE DENEYIMI

Almanya kosullar1 bu boliimde bes baslik altinda incelenecektir.

3.1 Federal imar Kanunu’nda Arsa Diizenlemesi

Alman Federal imar Kanunu, 247 maddeden ve dért ana kisimdan olusmaktadir (Ek 1). Kanunun 1.
Kisim 4. Boliimii, “Toprak Diizenlemesi” bashigiyla diizenlenmistir. Bu boliim arsa diizenlemelerinin
de dayanagini olusturmakta ve 45-79. maddeleri, yani 35 maddeyi kapsamaktadir. Bu boliimden bazi
maddeler Ek 2°de verilmektedir. Arsa diizenlemesinin tanimi 45. maddede yapilmaktadir:

Madde 45
Diizenlemenin Amaci

(1) Bir uygulama imar planimin gegerli oldugu bolgede (m. 30) ve kismen imar edilmis
yerlerin icinde bulunan (m. 34), belirli bolgelerin imara agilmasi ve yeni diizenlenmesi icin
yapili ve yapisiz taginmazlar, arsa diizenlemesi yoluyla, yapr amagh ve diger kullanim icin
konuma, bicime ve biiyiikliige gére amaca uygun diizenlenmis parseller olusturulmasi
bi¢ciminde yeniden diizenlenebilirler. Eger yakin c¢evresinin o6zel durumundan dolay:
tasinmazlarin yeniden diizenlenmesi igin yeterli olgiitler ortaya ¢ikiyorsa, yapuli yerlerde de
arsa diizenlemesi yapilabilir.

(2) Bir uygulama imar planmmin heniiz hazir olmamasi durumunda da diizenleme islemi
baglatilabilir. Bu durumda uygulama imar plani, diizenleme plamnin diizenlenmesine iligkin
karardan (m. 66/1) énce yiiriirliige girmis olmalidir.

Ote yandan, Federal Imar Kanunu’nun 192-199. maddelerinde “Tasinmaz Mallarin
Degerlendirilmesi” konusu diizenlenmektedir (Ek 3). Yasadaki genel hiikiimler yonetmeliklerle
ayrmtili bicimde agiklanmistir. Genel diizenlemelerin yani sira, her eyalet, bu genel kurallarla uyumlu
olarak kendi diizenlemelerini yapmis bulunmaktadir.

3.2. Arsa Diizenlemesinin Genel Kapsam

Arsa diizenlemesi, yasal yonden, miilkiyetle ilgili ve tapu kiitiiglindeki degisiklik iglemlerini de igine
almakta ve en basit sekliyle bir taginmazlar trampasi olarak goriilmektedir. Diizenleme iglemlerinin
amaca hizmet etmesi ancak tasinmazlar trampasinda eski sinirlarin yerine yenilerinin geg¢mesi ile
olanaklidir. Bdylece, bir taginmaz, sinirlar1 ve bazen yeri degistirilerek eski sahibine verilmektedir.



Federal Alman Yiiksek Mahkemesi’nin bir igtihat kararinda belirtildigi {izere, arsa diizenlemesi,
“miilkiyetin, seklini bezen de konumunu degistirmis bir tasinmazda kesiksiz devamidir” (Yildiz
1977: 11-12).

Arsa diizenlemesi, karmasik bir toprak diizenlemesi aracidir. Diizenlemenin amaci, belirli bolgeleri
imara kavusturmak ve boylece taginmazlari imar yasasi, imar plani ve mevzuatina gore yeniden
diizenlemektir. Bu islemle, konum, bi¢im ve biiyiikliige gére amaca uygun bigimde diizenlenmis imar
parselleri olusturulmaktadir.

Arsa diizenlemesi, belediye tarafindan baglatilir.

Diizenleme i¢in, belediyede ya da il yonetiminde bir Diizenleme Kurulu olusturulur. Diizenleme
kurulu uygulamay1 6zel bir sorumlulukla yiiriitiir ve bu siiregte herhangi bir yerden buyruk almaz.
Calismalarin yiiriitimii i¢in Diizenleme Kurumu iginde bir yazi igleri miidiirliigii kurulur. Bu birim,
diizenleme kurulunun kararlarin1 hazirlar ve iglerini yiiriitiir. Diizenleme kurulunun yaz isleri birimi
belediye/kentlerde olusturulur. Fakat kamu adina yetkili bir harita miihendisi yaninda da kurulabilir.

Belediye diizenlemeyi Federal Imar Kanunu (FiK)’in 47. maddesine gore alinan kararla baslatir ve bu
kararla diizenleme bolgesini belirler. Karar yerel olarak alisgilmis yollarla duyurulur. Eger kararin
duyurulmasinda belirginlik yoksa, tasinmazlardaki hak sahipleri bu konuda bilgilenmeleri igin
uyarilirlar. Egzamanli olarak bir kullanma/degisiklik kisitlamasi (yasagi) yiiriirliige girer. Yasaklama
stiresi iginde, parsellerin boliinmesi, kullamim degisiklikleri gibi islemler yalnmizca izin verilirse
gergeklesebilir. Bu yolla, arsa diizenlemesinin yapilmasi diisiiniilen projeyle zorlastirilmasindan ya da
olanaksiz kilinmasindan sakinilmasi amag¢lanmaktadir.

Diizenleme kurumu, diizenleme bdlgesinin bir durum planim1 ve katilanlarin  haklarinin da
dokiimlendigi bir durum ¢izelgesini olusturur. Tapu sicillerinde ilgili parseller/tasinmazlar icin
diizenleme kayd diisiiliir. Bu altliklar bir ay boyunca agik bir yerde askiya cikarilir. Bu siire i¢cinde
diizenleme ile ilgili vatandaslar ve kamusal c¢ikarlar1 temsil eden kisiler diizenlemeye iliskin
Onerilerini ve itirazlarini agiklayabilirler.

Durum haritasinin ve durum g¢izelgesinin yardimiyla diizenleme kiitlesi belirlenir. Bu Kkiitle,
diizenleme bolgesinde bulunan taginmazlarin tiimiiniin toplamidir. Diizenleme 6lgiisiinden; oncelikle
kamusal ulagim alanlari, otoparklar, yesil alanlar vd (FIK, m. 53) igin gereken alanlar kesilir.

Kalan alanlar, dagitim kiitlesini olustururlar. Arazilerin dagitimi degerlere ya da alanlara gore
yapilabilir. Tiim katilanlarin uzlagmasi durumunda diger dagitim 6Slgiitleri de olanaklidir. Degerlere
gore dagitimda her katilimci, katilim parselinin diizenleme kararmin verildigi zamandaki dolasim
degerine uygun bir tasinmaz elde etme hakkina sahiptir.

Alanlara gbre dagitimda, belediye, yerel ulasim alanlar1 i¢in yapilan arazi kesintisinin yani sira, arsa
diizenlemesiyle olusan diizenleme avantajini (arazilerin gelistirilmesiyle saglanan deger artis1) arazi
katkis1 olarak keser. Arazi katkisi, arazi kesintisinin hesaplanmasiyla, ilk olarak imara acilan alanlarda
% 30’u gegemez. Diger bolgelerde maksimum sinir % 10°dur.

Arsa diizenlemesinin amaci, taginmazlarin esdegerli tahsisidir. Katilanlar tiim iglem sirasinda
kuramsal paylarinin malikidirler ve olabildigince ayn1 yerde veya ayni degerde bir taginmazi paylarina
uygun olarak almalar1 gerekir. Bir taginmazin belediyeye gegisi ve yeniden katilimcilara geri verilmesi
s6z konusu degildir.

Eger deger esitligine dayali bir tahsis olanakli olmazsa, ilgili maliklere para olarak denklestirme
yapilir. Diizenleme kurumu, katilanlarla 6nceden yapacagi bir goriismeden sonra bir diizenleme plani
(diizenleme haritasi/diizenleme ¢izelgesi) hazirlar (FIK, m. 66). Ilgili parsellerin ger¢ek ve tiizel
degisiklikleri diizenleme planindan ortaya ¢ikar. Diizenleme planinin yapilmasi karar1 aligilmis yerel
araglarla duyurulur.



Plan, yasal bir ¢ikar1 oldugunu belgeleyen herkes tarafindan goriilebilir. Katilanlara diizenleme
planindan ilgili boliimiin c¢iktis1 verilir. Diizenleme planiyla ortaya ¢ikan degisiklikler, planin
duyurulmasiyla eski tiizel durumun yerine gegerler. Islemin sonunda siciller (tasmmazlar
kadastrosu/tapu kiitiikleri) hazirlanir.

Arsa diizenlemesi 6zel kisiler tarafindan da yiiriitiilebilir. Bunun i¢in katilimci maliklerin ve hak
sahiplerinin sozlesmeye dayali olarak anlagmalar1 ve arsa diizenlemesinin yiiriitiimii i¢in ylikimliiliik
iistlenmeleri gerekir. Aslinda 6zel arsa diizenlemesinin kesin bir sakincasi vardir. Katilim kiitlesi ve
ayn1 zamanda dagitim kiitlesi yalnizca, tasinmaz alim vergisine tabi olan noter sozlesmesiyle (satis
sozlesmesine benzer bicimde) olusturulabilir. Ote yandan diizenleme islemi sirasinda malikin
taginmazin1 degistirmesi sorun olabilir. Sayilan nedenlerden dolay1r 6zel olarak yiiriitiilen arsa
diizenlemesinin pratik agidan 6nemi yoktur.

Almanya’da bir alanda arsa diizenlemesinden s6z etmenin gerekgeleri olarak sunlar belirtilmektedir
(Miiller-Jokel, Hecker 1995):

1. Bir diizenleme isleminin uygulamasinda kamunun ve katilimcilarin ¢ikarlarinda, kural olarak hak
esitligi s6z konusudur (¢ikarlarin dengelenmesi).

2. Bir kentsel planlamanin yararlarinin ve yiikiimliiliiklerinin, ideal durumda dengelendigi bir yontem
s6z konusudur.

3. Bir diizenleme igleminin resmen uygulanmasi, tim maliklerin ayni islemleri gormelerini
giivenceler; dyle ki, tek tek maliklerin fazladan istemleri dikkate alinmaz.

4. Arsa diizenlemesi, imar planlarinin, miilkiyete en az miidahale edilerek ve katilanlarin yiiksek
oranda isbirligi yapmalari sonucu gergeklestirilmesi yontemidir.

5. Burada, ¢ok sik ve ekonomik bir tasinmaz degisim yontemi s6z konusudur. Bu islem sirasinda,
parsellerin yeniden diizenlenmesi, miilkiyette bir kesintiye neden olmaksizin saglanir ve,

O Parsel artik alanlar1 degistirilmez (trampa edilmez),

O Tim parseller tek bir parselde birlestirilmez,

O Zaman yitirilmesine neden olan, masrafli ve tiizel araclari géz ardi eden bir ara edinim s6z
konusu olmaz,

0 Haklarin 6zel hukuka gore masrafli tesisi, degisikligi ve ortadan kaldirilmasi s6z konusu
olmaz.

6. Diizenleme ile saglanan tasinmaz deger artislarinin (para ya da arazi olarak) denklestirilmesi,
tiim projenin finansmani i¢in temel bir katki saglar

7. Tasmmazlarin degistirilmesi islemi,

Noter,

Tapu kiitiigiine tescil,
Kadastro tescilleri,
Emlak vergisi

0OO00O

icin ek masraflar ve 6demeler yapilmaksizin saglanir.

8.
0 Imar planlamanin ve diizenlemenin biiyiik oranda birbirine paralel yiiriitiilmesiyle,
O Teknik altyapi alanlarinin hazirlanmasi sonucu altyapi tesislerinin erkenden iiretilmesiyle,



0 Imar planinin resmen yiiriirliige girmesinden énce uzlasmaya dayali kismi bir diizenlemenin
yapilmastyla

erken bir imar olanag saglanir.

9. Diizenleme igleminin sonu¢lanmasindan sonra, kural olarak, miilkiyetin genis bir alana yayilmasi
s0z konusu olur.

3.3. Federal Anayasa Mahkemesi’nin Arsa Diizenlemesine Iliskin Karan

Almanya’da arsa diizenlemesi konusundaki yargi kararlarinin i¢inde Alman Anayasa Mahkemesi’nin
22 Mayis 2001 tarihli karar1 (Federal Anayasa Mahkemesi Karar1 104, 1) c¢ok Onemli bir yer
tutmaktadir. Almanya Federal Anayasa Mahkemesi kararinda arsa diizenlemeleri 6zetle asagida
verilmektedir.

3.3.1. Arsa Diizenlemelerinde islem Akis:

Federal Imar Kanunu’nun (FIK) 45. maddesine gore yapilan Arsa Diizenlemesi, Alman Anayasasi’nin
14. maddesinin 1. fikrasinin 2. bendindeki anlama uygun olarak miilkiyetin iceriginin ve
kisitlamalarin anayasal olarak gegerli bicimde belirlenmesi seklinde tanimlanmaktadir.

Buna gore, bir arsa diizenlemesi, FIK’in 46. maddesinin 1. fikras1 uyarinca, bir uygulama imar
planinin gegerli oldugu bolgede, yalnizca, eer yapilmasi zorunlulugu varsa ve yapilir yapilmaz
diizenlenebilir ve uygulanabilir. Eger tasinmaz sahipleri hazirlarsa ve uygulama imar planina uygun
olarak taginmazlari yeniden diizenlemeye yol agma durumunda iseler, boyle bir diizenlemenin
yapilmasi i¢in hukuk mahkemesinin kararina gerek olmaz. Arsa diizenlemesi bir kararla baglar. Bu
kararda diizenleme bdlgesinin tanimlanmast ve bu bolge iginde bulunan taginmazlarin tek tek
belirtilmesi gerekir (FIK, m. 47). Diizenleme bélgesinde bulunan tasinmazlar, FIK’in 55. maddesinin
1. fikrasina uygun olarak, yiizélciimlerine gore hesap yapilarak diizenleme kiitlesi olarak
birlestirilirler (hamur edilirler). Bu kiitleden, FIK’in 55. maddesinin 2. fikrasina gore, diizenleme
bolgesi i¢indeki imar planina gore yerel ulagim alanlar olarak ve biiylik dlcilide diizenleme bolgesinde
oturanlarin gereksinmelerine hizmet eden alanlar oncelikle kesilir ve belediyeye ya da diger imar
kurumuna tahsis edilir. Bu alanlarin kesilmesinden sonra kalan kiitle, dagitim kiitlesini olusturur (FIK,
m 55/4). Her bir tasinmaz malikinin dagitim kiitlesindeki paylarinin, ki kuramsal pay olarak da
nitelenir, hesaplanmasi igin eski parsellerin diizenlemeden 6nce birbirlerine karsi sahip oldugu alan ya
da dolasim degerleri oranindan hareket edilmelidir (FIK, m. 56/1, Bent 1). Dagitim kiitlesinden,
maliklere, arsa diizenlemesinin amacina uygun olarak, olanaklar 6l¢iisiinde katilim parselleriyle ayn1
yerde ya da aym degerdeki bir yerde, her bir kuramsal paya uygun olarak tahsis yapilir (FIK, m. 59/1).
Eger gercek tahsis sirasinda kuramsal pay tam anlamiyla yerine getirilemezse, para olarak bir
denklestirme s6z konusu olur (FIK, m. 59/2, Bent 1).

Arsa diizenleme islemi, diizenleme kurumu tarafindan, maliklerle yapilacak degerlendirmeden sonra
verilecek karara gore olusturulmasi gereken arsa diizenleme planiyla sona erer (FIK, m. 66/1, Bent 1).
Uygulama imar plani, en gec¢ bu karardan &nce yiiriirliige girmis olmalidir (FIK, m. 45/2, Bent 2).
Diizenleme bolgesindeki taginmazlarin bildikleri tiim gercek ve tiizel degisiklikleriyle birlikle
ongoriilen yeni durum, arsa diizenleme planindan ortaya c¢ikmalidir (FIK, m. 66/2, Bent 1). Arsa
diizenleme planinin kesinlestiginin duyurulmasiyla, arsa diizenleme planinda 6ngoriillen yeni tiizel
durum simdiye kadarki tiizel durumun yerine gecer (FIK, m. 72/1, Bent 1). Tahsis edilen tasinmazlar,
FIK’in 63. maddesinin 1. fikrasinin 1. bendine gore, eski tasinmazlardaki haklar ve bu tasinmazlari
ilgilendiren ve ortadan kalkmayan tiizel kosullar bakimindan, eski tasinmazlarin yerine gegerler.

Malikler, arsa diizenleme tiizesine gore, kendilerine tahsis edilen taginmazlari ger¢ekten imar planinin
hiikiimlerine uygun olarak kullanmakla yiikiimli degildirler. Bir yap1 onerisi, FIK’in 59. maddesinin



7. fikrasina gore taginmazin tahsisiyle, yalmzca FIK’in 176. maddesinin s6z konusu olmasi kosuluyla
diizenlenebilir.

3.3.2. Arsa Diizenlemesinin Kamulastirmadan Farki

Almanya’da imar mevzuati, Anayasanin 14. maddesinin 1. fikrasinin 2. bendine uygun olarak, arsa
diizenlemesini, kamulastirma olarak degil, ancak miilkiyetin igerigini belirleyen bir ara¢ olarak
ongormektedir.

Almanya Anayasasi’nin 14. maddesi soyledir:

“Miilkiyet ve miras hakki giivence altina alinmuistir. Igerigini ve sumirlarini yasa gosterir.

Miilkiyet, yiikiim (miikellefiyet) dogurur. Kullanilirken aynmi zamanda toplum yararina da
hizmet etmelidir.

Kamulastirma, ancak toplum yarari amaciyla yapilabilir. Bunun yiiriitiilmesi, yénteminin ve
verilecek ddentinin bir yasaya ya da yasal nedene dayanmasina baghdur.

Odenti, toplum yarar ile ilgilinin yarari goz éniinde tutularak belirlenmelidir. Odenti
miktarmin saptanmasinda anlagsmazlik ¢ikarsa bu anlagmazlhigin ¢oziimii konusunda genel
mahkemelere basvurma yolu agiktir.”

Bu maddede toplum yarari (Allgemeinwohl) kavrami kullanilirken, Federal Imar Kanunu’nda kamu
yarari (Offentliches Interesse) kavrami yer almaktadir.

Kamulagtirma i¢in, ayrica, kamulagtirmay1 yapan kurumun, kamulagtirilan tasinmaza karsi alisiimadik
(yabanci) ve tek tek tarafli ¢ikarini dayatmasinin isaret edilmesi s6z konusudur. Buna karsin arsa
diizenlemesi, taginmazlarin planda 6ngdriildiigli bicimde ve amaca uygun kullanimini saglayarak,
topragin kullaniminda kamunun ¢ikarlarina, fakat bunun yani sira maliklerin de bu bakimdan ayni
amaca yonelik ¢ikarlarina hizmet etmektedir. Bu anlamda, kamulastirma alisilmadik ¢ikara hizmet
eden bir dnlem olarak nitelenirken, arsa diizenlemesi, 6zel yararliligiyla karakterize edilir. Anayasa
Mahkemesinin Boxberg kararindan (Federal Alman Anayasa Mahkemesi Karar1 74, 264), Anayasanin
14. maddesi acisindan, arsa diizenlemesi islemine iliskin olarak yasal kurallarin gecerliligine karsi
etkili bir itiraz (¢ekince) tiiretilemez. Ayrica imar mevzuatina gore diizenleme islemi kesintisizlik-
stireklilik (surrogation) ilkesine dayanmaktadir. Dolayisiyla eski tasinmazdaki miilkiyet ortadan
kalmamakta, tersine eski tasinmazdaki miilkiyet hakkimna yeni bir “doniistliriilmiis“ nesne
sokulmaktadir. Bu nesnede eski miilkiyet kosullar1 kesintiye ugramaksizin stirmektedir.

Anayasal olarak diizenlenisini Anayasa Mahkemesi’nin simdiye kadar acgikca acgik biraktig1 (Federal
Anayasa Mahkemesi Karar1, 74, 264 [279]) arsa diizenlemesi, bir kamulagtirma degildir. Tersine
miilkiyetin icerik ve smirlar1 bakimindan belirlenmesidir. Bundan dolay1 arsa diizenlemesi
Anayasanin 14. maddesinin 3. fikrasina dayanilarak degil, 1. fikrasinin 2. bendine dayanilarak
degerlendirilir.

1. Kamulastirma ile devlet, kisilerin tasinmazlarina el koyar. Kamulastirma, bazi kamusal gérevlerin
yerine getirilmesi amactyla, somut, 6znel ve Anayasanin 14. maddesinin 1. fikrasinin 1. bendiyle
giivencelenen tlizel durumlarin maliklerin elinden alinmasina yoneltilmistir (Federal Anayasa
Mahkemesi Karari, 101, 239 [259]; 102, 1 [15f]). Kamulagtirma, somut tiizel pozisyonlardan
maliklerin mahrum birakilmasini gerektirmektedir. Fakat her el koyma, Anayasanin 14. maddesinin 3.
fikras1 anlaminda kamulagtirma degildir. Bu, kendilerine somut, kamusal godrevlerin yerine
getirilmesine hizmet eden projelerin uygulanmasinda gerek duyulan mallarin devlet giiciiyle temin
edildigi durumlarla smirlidir (Federal Anayasa Mahkemesi Karari, 38, 175 [179 f.]). Eger var olan
tiizel pozisyonlardan mahrum birakmayla 6zel ¢ikarlarin denklestirilmesi 6ngoriilmiisse, bu yalnizca
miilkiyetin iceriksel olarak ve smirlamalariyla bir belirlemesi durumunda s6z konusu olabilir (Federal
Anayasa Mahkemesi Karari, 101, 239 [259]).



2. Almanya’da arsa diizenlemesi, Anayasanin 14. maddesinin 1. fikrasinin 2. bendi anlaminda bir
icerik ve sinirlama belirlemesi olup, Anayasanin 14. maddesinin 3. fikras1 anlaminda bir kamulastirma
degildir. Gergi diizenleme, ayni zamanda kamusal c¢ikarlara hizmet eden kentsel bir tasarim
cergevesinde yapilir. Fakat yiiriitme giicii, FIK’in 45. maddesiyle, somut ve toplum yararina hizmet
eden projelerde kullanmak igin maliklerin tasinmazlarma el koymayla yetkilendirilmemistir. Arsa
diizenleme araci, oncelikle maliklerin 6zel ¢ikarlarinin denklestirilmesine yoneltilmistir. Bu yeniden
diizenlemenin ayrilmaz pargasi, imar planinda belirlenmis yerel ulasim alanlar1 ve diizenleme
bolgesinde yasayanlarin yararina hizmet eden diger tesisler igin gereken alanlar i¢in Ongoriilen ve
FiK’in 55. maddesinin 2. fikrasina dayanilarak yapilan alan kesintisidir. Ciinkii imara agma amagh
diizenleme bolgenin ve boylece her bir malike tahsis edilen tasinmazlarin imarlagmasi igin
vazgecilemez kosuldur (Federal Alman Danigtay1 Karari, 12, 1 ff.; BGHZ 89, 353 [357 f.]). Bu da
Ozel ¢ikarlarin denklestirilmesine hizmet eder.

Diizenlemeyi baslatan diizenleme karari, buna gore bir kamulastirmayi tanimlamaz. Tersine,
diizenleme bolgesindeki tasinmazlarin plana uygun kullanimmin saglanmasi amaciyla somut olarak
yeniden diizenlemeyi 6ngéren FIK’in 45. maddesindeki olanag1 giincellemektedir.

Stirekli kiiciik bahgeler olarak oOngoriilen alanlarin diizenleme bolgesine alinmamasint kusurlu
bulmayan Federal Anayasa Mahkemesi kararinda, “...FIK’in 4. maddesine gore yapilan arsa
diizenlemesi kamulastirma degildir. Tersine miilkiyetin igerigini ve smirlarin1 belirleyen bir
uygulamadir. Bu nedenle Federal Yiiksek Mahkeme, eksik anayasal yorumdan ve basari umudu
eksikliginden dolay1 kararda bir revizyon yapilmasini kabul etmemistir...” degerlendirmesi ardindan,
“...Anayasa davalari, arsa diizenlemesi isleminin sonraki akisinda 6zel 6nlemleri olanakl kilan
diizenlemeleri ilgilendirmemektedir...” gerekgesiyle yapilan itirazi reddetmistir.

3.3.3. Miilkiyet ile Arsa Diizenlemeleri Arasindaki iliskiler

Almanya’nin anayasal sisteminde, anayasanin tasiyicisina servet hukukuna iliskin alandaki bir
Ozgiirlik alanimi giivenceleme ve ona bu yolla yasammi kendi sorumluluguyla bigimlendirmeyi
olanakli kilma gorevi, miilkiyet giivencesine yaklagsmaktadir. Anayasa hukukuyla giivencelenen
miilkiyet, 6zel yararlilik ve miilkiyetin nesnesi iizerinde malikin anayasal kullanma yetkisi karakterize
edilmistir. Tek tek kisilerin kigisel 6zgiirliigiiniin giivencelenmesi s6z konusu oldugu siirece, kendi
sorumluluguna iligkin 6zel ¢ikar alanindaki 6zel inisiyatifinin temelli olarak malike yararli olur ve
6zellikle belirgin bir korumanin tadini ¢ikarmasini saglar (Federal Anayasa Mahkemesi Karari, 102, 1

[15D).

Arsa diizenlemesi, malikin anayasal olarak giivencelenen kullanma 6zgiirliiglinii sinirlandirir. Eger
miilkiyet kosullarinin yeniden diizenlenmesinin 6zel otonom diizenlemeleri iizerine taginmazlarin
yapilanabilirligini elde eden maliklerden, devlet islem egemenligini gecici olarak alir. Miilkiyet
kosullarinin, simdiye kadarki somut tasinmazin kismen ya da biitliniiyle yitirilmesiyle ve yeni tahsisle
baglantili olan degisikligi, zorunlu durumlarda, tek tek maliklerin iradelerine kars1i olsa da
saglanabilir. Arsa diizenlemesi ile, yasa koyucu, somut miilkiyet nesnelerinden kesinti yapilmas1 ve
tahsis etme i¢in dayanagi yaratmakta ve bdylece aymi zamanda miilkiyetin diizenlendigi alanda
Anayasanin 14, maddesinin 1. fikrasinin 1. bendiyle korunan tasarruf Ozgiirliigiini
siirlandirmaktadir.

Miilkiyetin icerigini ve sinirlamalarini belirleyen yasa koyucu, sinirsiz bir diizenleme 6zgiirliigiine
sahip degildir. Cogu kez yasa koyucu diizenleme gorevinin gergeklestirilmesinde, Anayasanin 14.
maddesinin 1. fikrasinin 1. bendindeki 6zel miilkiyeti tanimay1 géz oniinde bulundurmak ve diger tim
anayasal normlarla uyumlu kilmak zorundadir. Eger yasa koyucu yetkilendirilmis olmasindan igerigin
ve smirlamalarin belirlenmesi i¢in yararlanirsa, katilanlarin g¢ikarlarii adil bir denklestirmeye ve
dengeli bir orana kavusturma konusunda &zellikle yiikiimliidiir. Tek yanl bir yegleme ve magdur etme



sosyal yiikiimliiliikleri olan bir 6zel miilkiyete iliskin anayasal diisiinceyle uyumlu olmaz (Federal
Anayasa Mahkemesi Karari, 101, 239 [259]).

Arsa diizenlemesine iliskin FIK’in 45. maddesindeki hiikiimler, eger soz konusu islem i¢in dnemi
varsa, Anayasanin 14. maddesinin 1. fikrasinin 2. bendi anlaminda miilkiyetin igeriginin ve
sinirlamalarinin gegerli bir diizenlemesini igerirler.

a. Bunlar, tasinmazlari plana uygun yapisal kullanimlarini saglama amacini olanakli kilmaya yonelik
yasal diizenleme hedefine hizmet ederler.

a.a. Malikin taginmazini yasalar cer¢evesinde yapisal amaglarla kullanma yetkisi de tasinmaz
miilkiyetinin igerigine aittir. (Federal Anayasa Mahkemesi Karari, 35, 263 [276]). Yapisal kullanim,
malike, 6zel bir bigimde, servet tiizesi alaninda bir 6zgirliik saglar ve bununla kendi sorumluluguyla
yasami diizenlemesini olanakli kilar. Uygulama imar plani, gecerli yapisal kullanimi, esasen iddia
edilen tasinmaz sinirlarindan bagimsiz olarak saptamaktadir. Plan ile temellendirilen imar haklari,
olasilikla miilkiyet kosullarinin bir yeniden diizenlemesi olmaksizin gerceklestirilemezler. Her
taginmazin yapilanabilirligi-imarlanabilirligi, bulundugu bdlgede miilkiyet kosullarinin yeniden
diizenlenmesine bagimlidir. Ciinkii tersi durumda yap1 alani altyapiya kavusturulamaz ve taginmazlar
yapisal kullanim i¢in amaca uygun bigimde boliinmezler. Eger malikler 6zel 6zerk bir diizenlemede
uzlagamazlarsa, bu arazilerin yapilanamamasma gotiirlir. Yasa koyucu, miilkiyet tlizelerinin ozel
baglayiciligimi ve karsilikli bagimliligini, miilkiyet kosullarinin kamusal giigle yeniden diizenlenmesi
icin maliklere tasinmazlarinin yapisal kullanimi olanakli kilan diizenlemeler yapma igin bir firsat
saymaktadir.

a.b. Tasimmmazlarin, plan hedeflerine ve amaca uygun yapisal kullanimin1 olanakli kilma amaciyla
yeniden diizenlenmesi, ayni zamanda kamusal yarar alaninda bulunmaktadir. Tasinmaz miilkiyeti,
Anayasanin 14. maddesinin 2. fikrasina gore islevine uygun kullanimi bakimindan 6zel
yuikiimliiliiklere tabidir. Topragin artirilamaz olusu, toprag: kullanan gii¢lerin istedikleri gibi hareket
etmelerine ve tek tek kisilerin herhangi bicimde davranmalarma tiimiiyle terk edilmesini
yasaklamaktadir. (Federal Anayasa Mahkemesi Karar1, 21, 73 [82 f.]). Anayasa, yasa koyucuya,
toprak diizenlemeleri sorunlar s6z konusu oldugunda, toplumun ¢ikarlarini, diger servet mallarindan
cok daha giiclii Slciide gegerli kilma izni vermektedir. Imar planinin saptamalariyla belirlenen
tasinmaz miilkiyeti, yiikselen bir sosyal ilintiye isaret etmektedir. Arsanin belgelenmesinde
kentbilimsel bir¢cok ¢ikari géz Oniinde tutmak gerekir. Beledi imar planlamasi, 6zellikle, toplum
yararma ve sosyal adalete uygun bir toprak kullanimi konusunda yiikiimliiliik yiiklemektedir (FIK, m.
1/5, Bent 1). Imar planinin saptamalarmin gergeklestirilmesinde, bundan dolay1 bir kamusal yarar
vardir.

b. Arsa diizenlemesine iliskin hiikiimler, ayn1 zamanda, uygun, ilgili tasinmaz maliklerinin ¢ikarlarin
yeterince gozeten bir ¢ikar denklestirmesini saglarlar. Eger, -uzlagilmis bir ¢6zlimiin eksikliginden
dolayi- kamu giiciine dayanilarak yapilan bir arsa diizenlemesi s6z konusu olursa, malikler simdiye
kadarki taginmazlar1 kismen ya da tamamen yitirebilirler. Malikler ayn1 zamanda imar alaninin
altyapiya kavusturulmasi icin gerekli olan tesisler igin yapilacak arazi kesintisine katlanmak
zorundadirlar (FIK, m. 55/2). Arsa diizenlemesiyle baglantilanan bu yiikler, uygulamayla saglanan
yararlarla uygun bir oran iginde bulunurlar. Tiim malikler, FIK’in 56. maddesinin 1. fikrasinmn 1.
bendine ve 59. maddesinin 1. fikrasina gore, arsa tahsisinde, eski tasinmazlarin diizenlemeden 6nce
birbirlerine, alanlarina ya da degerlerine gore sahip olduklar1 oranda hak sahibidirler. Her bir malike
uygun olmayan bir yiik yiiklenmesinden sakimilir. (Federal Anayasa Mahkemesi Karari, 100, 226
[245]). Clinkii malikler tasinmazlarinin kaybi i¢in yeniden ayni degerde olmasi gereken bir taginmaz
edinirler (FIK m. 57/2, 58/2). Bununla birlikte, kural olarak yeni verilen tasinmazlar diizenlemeye
katilan tasinmazlardan daha degerli olurlar. Yasa koyucu, tasinmaz parcalarinin korunmasinda ve
simdiye kadarki kullaniminda maliklerin korunmasi gereken c¢ikarlarinin gozetilebilmesi icin de
kaygilanmaktadir. Boyle bir ¢ikar konusunda, 6nceden, yani imar planinin hazirlanmasi asamasinda
karar verilmesi gerekir. Bunun igin, imar planimin, FIK’in 1. maddesinin 6. fikrasma gore yapisal
kullanim1 birbirine kars1 olan 6zel ve kamusal ¢ikarlarin adil bir denklestirilmesinin sonucu olarak



belirlemesi ve FIK’in 45. maddesinin 2. fikrasmin 2. bendine gore de en geg arsa diizenleme planinin
olusturulmasi kararindan 6nce yiirirliige girmesi gerekir. Bu ayrica, Anayasanin 14. maddesinin 1.
fikrasinin 1. bendindeki istemlere de uygundur. Buna gore, diizenlemenin baslica ilkesi, maliklerin
haklar1 lizerinde yiikiimliiliik yaratan ya da sonugta bunlar etkileyen takdire bagli kararlarda, ilgili
maliklerin ¢ikarlarini birbirleriyle orantili olarak ve diizenlemeyle izlenen kamusal cikarlarla orantili
olarak adil bir denklestirmenin (FiK, yaklasik m. 56/1, bent 2) saglanmasidir.

3.4. Degerlemenin Onemi

Iyi isleyen bir esdegerlik modeli, ancak iyi isleyen bir degerleme sisteminin olmas1 durumunda sdz
konusu olabilir.

Tasinmaz mallarin degerlendirilmesi, yapilt ve yapisiz parselleri deger ve ekonomi bakimindan
kapsar. Kamulastirmalar, arsa diizenlemeleri, vergilendirmeler, beledi maliye teknigi, kayit, sigorta ve
acik artirmalar, miras, ipotek ve vesayet islemlerinde tasinmaz mallarin nesnel degerlendirilmesine
gereksinim duyulur. Istatistiki bilgilerle yapilan degerlendirmeler piyasaya uygun olmalidir. Béylece
genel arsa pazari saydam duruma getirilerek, saptanan birim m?* fiyatlar1 1/2500 ya da 1/5000 6lgekli
genel deger haritalarinda bolge bazinda hazirlanip duyurularak halkin yararlanmasma sunulur. Bu
islemler sonucunda toprak spekiilasyonunun nedenlerinden biri ortadan kaldirilabilir (Y1ldiz-Ulger
1996).

Tasimmmazlarin degerlendirilmesi s6z konusu oldugu zaman su konular 6nem kazanir:

Degerlendirme yontemleri,
Degerlendirme uzmanlari,
Degerlendirme olgiitleri,
Deger haritalari.

OO0 0OO

Tasimmmaz mallarin degerlendirilmesinde genellikle ii¢ yontem s6z konusu olmaktadir: Karsilastirma
yontemi, gelir yontemi, maliyet yontemi (Koktiirk 1986: 67-72). Satis fiyatlarindan yararlanilabilmesi
icin piyasa durumunun, duygusal davraniglarin géz Oniine alimmasi yoluyla gereken diizeltmeler
getirilir. Yap1 maliyetine gore deger kestiriminde, tasinmaz malin degerlendirme anindaki degeri yeni
yapilmis gibi diistiniiliir ve eskime paylar1 goz oniine alinir.

Bir degerlendirme sisteminin iyi ¢aligmasinin kosulu ise, iyi yetismis degerlendirme uzmanlarinin
varligidir. Ciinkii s6zii edilen deger belirleme yontemlerinin uygulanmasinda, gerekli temel veriler,
ozellikle yerel taginmaz pazarindan toplanir. Sonuglar, pazardan elde edilen satig fiyatlarina
dayanarak taginmaz degerlerini belirleyen uzman kurullarinca tiiretilir ve yayinlanir. Bdylece, deger
saptamalar1 tekdiize olacagindan ve bilimsel Ol¢iitlere dayanacagindan yurttaglarin sisteme giivenleri
artar.

“Deger Belirleme Kurumlar1” denilince, ¢esitli durumlar akla gelebilir:

O Ticari olarak ¢alisan ¢ok sayida bilirkiginin yani sira, “Noter Statiisiinde” ve “Yeminli Serbest
Bilirkisilik” uzmanlik sinavina gore sanayi ve ticaret odalarinca belirlenen kisiler,

0 Biiyiik miktarda taginmaz mallara sahip ¢ok sayidaki biiyiik yap1 kurumlarinda goérevli resmi
bilirkigiler,

0 Tasmmazlarin alim-satimi ile ilgili ¢ok sayidaki kamu kurumunun yalnizca kendi ¢ikarlari
icin ¢aligabilecek deger belirleme bilirkisileri,

0 Tasmmaz degerleme uzman kurullari.

Bu kurumlardan ozellikle “Tasinmaz Degerleme Uzman Kurullar1” degerleme sistemi agisindan
onemlidirler. Almanya 6rneginde goriildiigli gibi bu kurullar, kendi basina, bagimsiz, hi¢cbir buyruk
almadan, tasinmaz pazarini taniyan ve bilen mesleki bilirkisi kurullaridir. Bu kurullarda genellikle su



meslek gruplar1 temsil edilirler: Haritacilar, mimarlar, insaat miihendisleri, konut ekonomistleri,
tasinmaz mal sahipleri, bankacilar, hukukgular, ziraat¢ilar ve ormancilar. Bu kurullar, kamuya kapali
olarak toplanirlar. Tlgili kurum tiizel kisisi gorevin yerine getirilmesi i¢in uzman personeli olan bir
degerlendirme biirosu ile gerekli 6denegi saglar (Weiss 1996).

Federal Alman imar Kanunu’na gére uzman kurullarin gorevleri sunlardir:

Bagvuru lizerine iicret karsilig1 deger raporlarinin hazirlanmas,
Satis fiyatlariin toplanmasinin saglanmasi ve degerlendirilmesi,
Genel toprak degerlerinin tiiretilmesi,

Deger belirlenmesi i¢in gerekli verilerin tiiretilmesi,
Tasinmazlar pazarina iligkin raporlarin kismen verilmesi.

oopooo

Ulkemizde degisik degerlendirmeler igin gesitli yontemlerle deger (kiymet) takdirleri yapilmaktadir.
Ornegin, vergi i¢in Emlak Vergisi Kanunu, kamulastirmalar icin Kamulastirma Kanunu ve diger bazi
degerlendirmeler i¢in de Vergi Usul Kanunu'na gore yapilan deger saptamalar1 vatandaslar arasinda
genis hosnutsuzluklar olusturmaktadir. Ciinkii anilan degerlendirmeler siiriim (dolagim) degerlerinin
belirlenebilmesini 6ngormemektedir. Bu nedenle, imar tiizesinin en 6nemli eksikliklerinden biri,
taginmaz mallarin spekiilatif olmayan siiriim degerlerini saptayacak hiikiimleri igermemesidir (Yildiz-
Ulger 1996).

3.5. Dagitim Olgiitleri

Bir arsa diizenlemesinin en kritik bolimi “dagitim” asamasidir. Bu asama, arsa diizenlemesinde
esitligin, adaletin saglanacagi bir asama olarak 6nem kazanmaktadir. Bu nedenle dagitim 6l¢iitlerinin
iyl modellenmesi gerekir. Almanya kosullarinda bakildiginda asagidaki Olgiitler uygulamada yer
bulmaktadir.

3.5.1. Alan Olciitiine Gére Dagitim

Bunun kosulu, arsa diizenleme bélgelerinin, bir uygulama imar planinin gegerli oldugu alanda ve
kismen imar edilmis yerlerin i¢inde bulunmalaridir. Ham imar topragi adi verilen ve altyapisi ilk kez
ele alinan bolgelerde sikca salik verilen (Yildiz 1977) bu uygulama igin, tasinmazlar eski maliklerin
miilkiyetinde kalmakta ve bir degistirme islemiyle yeniden diizenlenmektedirler. Imar parsellerinin,
eger olanakliysa olabildigince eski yerlerinde tahsis edilmeleri gerekir.

Islem, eger katilim parselleri ile tahsis parselleri ayni nitelikte iseler kullanilabilir.

Alan katkisi, ilk olarak imara agilan alanlarda maksimum % 30, altyapili olan ve ikinci kez diizenleme
yapilan alanlarda maksimum % 10 ile sinirlidir. Alan katkisi, arazi kesintisinden, yani kamusal ulagim
alanlar1 ve yesil alanlar ile diizenleme avantajinin denklestirilmesinden olugmaktadir.

3.5.2. Deger Olgiitiine Gére Dagitim

Diizenleme boélgelerinin, bir uygulama imar planinin gegerli oldugu alanda ve kismen imar edilmig
yerlerin iginde bulunmalar1 zorunludur. Deger Olgiitiine gore uygulama, altyapist tamamlanmus,
cogunlukla yerlesim yerleri icinde kalan bolgelerde sikga yapilmaktadir. Iyilestirme (1slah) bolgesi
olarak adlandirilan bu yerlerde, imara olgun topraklardan, arsa yine arsa olarak kalirken, yeni
diizenleme ile tarla veya bahgelerde kiiltiir degisikligi olmakta ve bu yerler arsa niteligine
kavusmaktadirlar.

Tasinmazlar, eski maliklerin milkiyetinde kalmakta ve bir degistirme islemiyle yeniden
diizenlenmektedirler. Imar parsellerinin, eger olanakliysa, olabildigince eski yerlerinde tahsis
edilmeleri gerekir.



Islem, eger katilim parselleri ve/veya tahsis parselleri farkli nitelikte iseler daha uygundur.

Diizenleme avantaji, ham imar topragindan olgun imar topragina gegisle olusan deger artisinin
denklestirilmesiyle olusur.

Ham imar topragi, tasinmazlarin diizenlenmemis ve imara baglanmamis olmasi ve uygulama imar
planinin tasarim agamasinda olmasi anlamina gelmektedir.

Imara olgun toprak, taginmazlarm diizenlendigi, altyap: alanlarinin hazirlandig1 ve imar planmnin
yiirlirliikkte oldugu alanlardaki topraklardir.

3.5.3. Baska Bir Olciite Gére Dagitim

Bu 06l¢iitiin baglica kosulu, taginmazlarin, bir uygulama imar planinin gegerli oldugu alanda ve bu
baglamda yapili yerlerin i¢inde bulunmalaridir.

Kesin iglemden Once katilimcilarla bir uzlasmanin saglanmasi zorunludur. Uzlagma sirasinda bu diger
oOlgiit belirlenir. Bu 6lgiit, drnegin yiiksek bir arazi katkisi belirlenmesi ya da katilim parsellerinin
yalmzca deger olarak tahsisi vs olabilir.

Uzlagsmanin imar planmin yiiriirliige girmesinden ve arsa diizenlemesinin baslamasindan Once
saglanmasi gerekir.

4. ULKEMIiZ KOSULLARINDA ESDEGERLIK ILKESININ OLUSTURULMASINDA
HUKUKSAL DAYANAKLAR VE CERCEVE KOSULLAR

Almanya modelini ayrintili bicimde ortaya koyduktan sonra, “Tiirkiye’de esdegerlik ilkesi nasil
yapilandirilabilir?” sorusunun aydinlatilmas1 gerekir.

Temelini taginmaz degerleme sisteminin olusturdugu arsa diizenlemelerinde esdegerlik ilkesinin
Tiirkiye bakimindan gecerli ve uygulanabilir kilinmasi igin; 1) Miilkiyet, 2) Siirece katilanlarin
esitligi, 3) Degerleme konularinin dncelikle incelenmesinde, ayrica Tiirkiye agisindan bir degerleme
modelinin de temel noktalarinin tanimlanmasinda yarar vardir.

4.1. Miilkiyet Acisindan Inceleme

Tiirkiye’de, miilkiyet hakki, eski anlaminda bireylerin diledigi sekilde kullanabilecegi bir hak ve
siirsiz bir 6zglirliik olma niteligini ¢coktan yitirmis, miilkiyet anlayisi, bu hakkin, bir bakima, sosyal
yapida bir hak oldugu yolunda gelismis, bir¢ok haklar gibi bu hakkin da kamu yarar1 amaciyla
siirlanabilecegi ilkesi kabul edilmistir (Anayasa Mahkemesi Karari, 28.04.1966 Tarih ve E.1966/3,
K.1966/23). 1982 tarihli T.C. Anayasasi’nin “miilkiyet hakki1” baglikli 35. maddesinde, “Herkes
miilkiyet ve miras haklarmna sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla
sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi1 toplum yararina aykir1 olamaz.” denilmektedir.
Maddede sozii edilen yararlardan toplum yararmin genis; kamu yararinin dar kapsamli oldugu
belirtilmelidir.

Bu maddeye gore, miilkiyet hakki, Anayasamizda, smirsiz bir hak olarak taninmamuis, kisi yarar ile
toplum yararinin karsilagtigi alanlarda, toplum yarar istiin tutulmustur. Miilkiyet hakkinin
kullanilmasin1 kamu yarar1 amaciyla bazi yiikiimlere ve kosullara baglamak ve bdylece miilkiyet



hakkini yasayla sinirlamak devletin hakki, yiikiimlere ve kosullara uymak da taginmaz iyelerinin borcu
olarak goriillmiistir.

Tirkiye’de, miilkiyet hakkina getirilecek kisitlamalarda Anayasanin 35. maddesinin goz oniinde
bulundurulmasi zorunludur (Anayasa Mahkemesi Karari, 21.06.1989 Tarih ve E.1988/34, K.1989/26).
Bu durumda, yasa koyucu (T.B.M.M.), miilkiyet hakki {izerinde ancak “toplum/kamu yarar1”
amaciyla smirlama yapmak yetkisine sahiptir. Tasinmaz iyelerinin de, miilkiyet hakkini,
“toplum/kamu yarar1”na aykir bicimde kullanmalar1 olanaksizdir. Miilkiyet hakkinin igerigini ve
smirlarint belirleyen faaliyetlerde ve ayrica, bu hakkin kullanim sirasinda, arsa politikasinin tiim
yiikiimliilerinin, yani bireylerin ve devletin;

0 Miilkiyet hakkinin Anayasa giivencesi altina alinmis olmasi (miilkiyetin baglayiciligi),
0 Milkiyet hakkinin kullanilmasmin toplum/kamu yararina aykiri olamayacagi (sosyal
baglayicilik)

ilkelerine dikkat etmeleri zorunludur.

Anayasa Mahkemesi’ne gore (12.10.1976 tarih ve E.1976/38, K.1976/46 sayil1 karar), “...miilkiyet
iizerinde, devletin ikinci bir simirlama yetkisi de, bireylerin sahip olduklar: tasinir ve tasinmaz
mallarin kullanilmas1 konusundadir. Genel olarak bireyler, mallarimi istedikleri bicimde
kullanabilirler ve onlardan istedikleri nitelikte ve oranda yarar saglayabilirler. Fakat devlet,
toplum yararina aykir1 olabilecek nitelikteki kullanim bicimlerini o6nleyici smmrlar
koyabilecektir. Ornegin, kat miilkiyeti ve sehir yapilar1 konusundaki diizenlemelerde oldugu
gibi...” Anayasa Mahkemesi, kadastro parsellerinin, “kamu yarar1” amaciyla ve “arsa diizenlemeleri”
yoluyla imar planinda 6ngoriilen arazi kullanig kararlarina gore diizenlenerek imar parsellerinin
olusturulmasi ardindan, yapi siireci ve denetimi konularinda da, devletin, diizenleme yapmak ve
sinirlayict onlemler getirmek hakkinin bulundugunu belirtmektedir. Her iki durumda da, miilkiyet
hakkina getirilecek sinirlayict  Onlemlerin  dayanaginin, Anayasanin 35. maddesi oldugu
anlasilmaktadir.

SEELE (1994: 9) ve YILDIZ (1977: 12), Almanya’da, arsa diizenlemesine ve miilkiyet hakkimin
kullanilmasina iligkin temel kurala, 1949 tarihli Almanya Anayasasi’nin 14. maddesinde yer
verildigini belirtmektedirler.

Alman Anayasas1 ile Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin, miilkiyet hakkina iligkin kurallar
arasindaki benzerlige dikkat ¢ekilmelidir. SEELE (1994: 9)’ye gore, Almanya’da, arsa diizenlemesi
icin miilkiyetin iceriksel sinirlandirilmasinin, o taginmazin kamulagtirilmasindan ayrilmasi 6zellikle
onemlidir. Her ikisi de, miilkiyet giivencesi gibi ayni diizeyde yasaldir. Fakat odenti karsiligi
toplum/kamu yararina kamulagtirma yapilirken, bunun karsiti olarak, yalnizca sosyal baglayicilik
cercevesinde miilkiyetin icerigi ddentisiz olarak sinirlandirilabilir.

Tiirkiye’de ise, Anayasa Mahkemesi (22.11.1963 tarih ve E.1963/65, K.1963/278 sayili karar), arsa
diizenlemesini, “...Tarla, yahut hamur kaidesi adi verilen bu usul sonucu istisnai, diger bir
tabirle, dolayisiyla kamulastirma durumu ortaya ¢cikmaktadir...” seklinde tanimlarken, toplumsal
yapida zamanla meydana gelen degisikliklerin bir sonucu olarak goriis degistirmis ve, “...icerigi
bakimindan miilkiyet hakkinin 6ziine dokunmadiginin, Anayasa’nin 6ziine ve séziine uygun
tiirde kamulastirma disinda kendine 6zgii bir sinirlama getirdiginin kabulii gerekir...” seklinde
bir degerlendirme yaparak (Anayasa Mahkemesi’'nin 21.06.1990 tarih ve E.1990/7, K.1990/11 sayili
karar1), Almanya’daki duruma ve anlayisa paralel bir diizeye gelmistir. Buna ek olarak, 22.11.2001
tarihli ve 4721 sayih Tirk Medeni Kanunu’nun 754. maddesindeki, “...tasinmaz miilkiyeti
hakkinin kamu yaran icin kisitlanmasi... 6zel kanun hiikiimlerine tabidir...” kurali da birlikte
degerlendirildiginde, arsa diizenlemelerinde esdegerlik ilkesinin Imar Kanunu i¢inde olusturulmasimin
olanakl1 oldugu anlagilmaktadir.



4.2. Arsa Diizenlemelerinde Esdegerlik Siirecine Katilanlarin Esitligi Acisindan Inceleme

Cumbhuriyet donemi imar yasalarinda yapilan her degisiklikte, 1) diizenleme ortaklik pay1 oraninin, 2)
diizenleme ortaklik pay1 olarak diislilecek genel hizmetler ve bu hizmetlerle ilgili tesisler igin
kullanilacak alanlarin sayisimin artirilldigi goriilmektedir. Ayrica, imar programina iliskin ayrintili
kurallara yer verilerek, uygulama imar planlarinin, yalnizca planl ve programli ¢aligmalar igerisinde
ve etaplar biciminde uygulanacagi dngorilmistiir.

03.04.1930 tarihli ve 1580 sayili Belediye Kanunu (Madde: 15/30, 16, 70, 71, 117/12).
10.06.1933 tarihli ve 2290 sayil1 Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu (Madde: 5).

09.07.1956 tarihli ve 6785 sayili Imar Kanunu (Madde: 30).

6785 sayili Imar Kanununun imar programma iliskin 30. maddesini degistiren 11.07.1972
tarihli ve 1605 sayili Yasa.

5. 03.05.1985 tarihli ve 3194 say1l1 imar Kanunu (Madde: 10, 13, 33).

RN

2290 sayilt yasada % 15 olan toprak kesintisi orami gliniimiizde % 40’a yiikselmistir. Kesinti
oranlarinin giderek artirilmasinin en 6nemli nedenleri belediyelerin arazi-arsa stoku yapmamalari,
imar planlar1 yapimmin gelismesi ve esdegerlik ilkesinin bulunmayisidir. Almanya’da belediyeler her
yil biitcelerinin % 10’nunu arsa stoku yapmak i¢in aywrmaktadirlar. Bu, federal kanunla zorunlu
duruma getirilmistir.

Imar yasalarinda, imar progranu ve arsa diizenlemelerine iliskin kurallar birlikte degerlendirildiginde,
uygulama imar planlarinda, umumi hizmetlere ve bu hizmetlerle ilgili tesislere rastlayan alanlarin
diizenlemeye giren tiim kadastro parsellerinin alanlar1 oraninda katilimi ile elde edilmesi ve
dolayisiyla kadastro parsellerinin iyeleri arasinda, kamu tesislerine ayrilan yerlerin karsilanmasi
bakimidan esitligin saglanmast amaclanmistir. Ancak, bu donemde, arsa diizenlemesinin,
planlamanin tek uygulama araci olmasi saglanamamistir. Bu yiizden, Anayasadaki esitlik ilkesi
gerceklesmedigi gibi, imar yasalar ile dngoriilen “yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilagsmalarin
plan, fen, saglik ve ¢evre kosullaria uygun olusumu” da saglanamamustir.

Bu donemde, imar planlarmmin mekana uygulanmasinda, istisnai uygulama bigimleri yayginlik
kazanmustir. Ozellikle, imar planlarinda tamami veya biiyiik bir kismu ticaret, konut, sanayi gibi
fonksiyonlara rastlayan kadastro parselleri, ayirma-birlestirme (ifraz-tevhit) islemleri ile biiyiik imar
haklar1 elde etmislerdir.

Kaldi ki, “ifraz ve tevhit” islemlerinin ¢ogunda, yasada ongoriilen diizenleme ortaklik pay1 oraninin
cok {izerinde kesintiler meydana gelmekte ve bu uygulama parsel iyesinin istemi iizerine
yapildigindan normal karsilanmaktadir. Her parselden farkli diizenleme ortaklik paylar1 alinarak
parsel iyeleri arasinda yaratilan esitsizlikler yani sira, kigilerin acele olarak konut gereksinmelerini
karsilamak icin istemleri iizerine yapilsa da, gercek karsiligi 6denmeden, diizenleme ortaklik payinin
iizerindeki topraklar1 bedelsiz terke zorlayan davranislar da Anayasanin 2. maddesindeki hukuk
devleti ilkelerine aykiridir.

So6zii edilen uygulamalarla, kisilerin miilkiyet haklarindan istemleri olsun veya olmasin farkh
oranlarda yapilan kesintilerin yarattig1 esitsizlikler bir yana, 6zellikle istemleri gerekce gosterilerek
yasada Ongoriilen oranin iizerinde yapilan kesintiler de miilkiyet hakkina bedelsiz el koyma sekline
doniismektedir. Bu uygulamalar, imar planlarinin etaplar bigiminde uygulanmasi yetenegini
(kabiliyetini) yitirmelerine ve kamu hizmetlerine ayrilan yerlerin edinilmesinin gii¢lesmesine yol
agmaktadir. Bu durumlarin, yasada dngériilmesine karsin, idarenin, planli ve programli bir sekilde ve
etaplar bi¢iminde imar planlarin1 uygulamamasi sonucu ortaya ¢iktigi goriilmektedir. Boylelikle,
kisilerin miilkiyet hakki kismen miisadere edilmekte ve bu hakkin 6ziine miidahale edilmektedir.

Ayrica, imar planlarinin ayirma-birlestirme yoluyla uygulanmasiyla, imar planlari, bir spekiilasyon
araci olarak kullanilmaktadir. Imar planlarinda, kadastro parsellerinin tamami veya biiyiik bir kismi
genel hizmetlere ve bu hizmetlerle ilgili tesislere rastlayan tasinmaz iyeleri ise digerlerine gore daha



biiyiik Ol¢iide kamu hizmetlerinin yerine getirilmesine katilmaya zorlanmaktadirlar. Boylelikle,
kadastro parsellerinin iyeleri arasinda, Anayasanin 10. maddesinde belirtilen esitlik ilkesine aykir
uygulamalar meydana gelmektedir.

Anayasa Mahkemesi’'ne gore (19.06.1968 Tarihli ve E.1966/21, K.1968/26 Sayili Karar), yasa
koyucu, miilkiyet hakki ile ilgili hiikiimleri, Anayasanin, cumhuriyetin niteliklerini belirten 2.
maddesinde yer alan ilkelerle ve 6zellikle insan haklariyla ve demokratik, laik ve sosyal hukuk devleti
prensipleriyle bagdasir bigimde diizenlemek durumundadir. Ozellikle, imar Kanunu uygulamalarinda,
kimi kisilere ve topluluklara ayricalikli bir durumun yaratilmamasi gerekmektedir. Bir bagka
anlatimla, birbirinin ayni durumda olanlara ayni kurallar uygulanarak, ayricalikli kisilerin ve
topluluklarin yaratilmasina meydan verilmemesi gerekmektedir.

Bilindigi iizere, yasa oOniinde esitlik, herkesin her yonden ayni kurallara bagli olacagi anlamina
gelmemektedir. Kimi yurttaglarin, hakli bir nedene dayanarak degisik kurallara bagli tutulmalar
esitlik ilkesine aykirilik olusturmaz. Durum ve konumlarindaki o6zellikler, kimi kisiler ya da
topluluklar igin, degisik kurallar1 ve degisik uygulamalar1 gerekli kilabilir. Ozelliklere, ayriliklara
dayandig1 icin hakli olan nedenler, ayr1 diizenlemeyi aykir1 degil, gecerli kilar. Ayn1 durumda olanlar
icin ayrn diizenleme aykirilik olusturur. Anayasanin amacgladig1 esitlik eylemli degil, hukuksal
esitliktir. Ayni hukuksal durumlar ayni, ayr1 hukuksal durumlar ayri kurallara baglh tutulursa
Anayasanin 0ngordigii esitlik ¢ignenmis olmaz (Anayasa Mahkemesi’nin 21.10.1986 Tarihli ve
E.1986/16, K.1986/25 Sayili Karari; Anayasa Mahkemesinin 18.01.1989 Tarihli ve E.1988/3,
K.1989/4 Sayili Karari; Anayasa Mahkemesinin 02.06.1989 Tarihli ve E.1988/36, K.1989/24 Sayili
Karar).

Dolayisiyla, uygulama imar planimnin mekana uygulanmasinda ve kamu hizmetlerine ayrilan yerlerin
karsilanmasinda, bireyler arasinda farkliliklara ve ayrimlara yol agmayan diizenleme bicimlerine
gereksinme vardir. Yani, arsa diizenlemesi yerine (3194 sayili yasa, Madde: 18), ayirma-birlestirme
yoluyla (3194 sayili yasa, Madde: 15-16), imar planlarinin uygulanmasi ile, imar planinda ayni etap
icindeki kadastro parsellerinden farkli diizenleme ortaklik paylar1 kesilmesine yol agilmamasi
gerekmektedir. Oysa, uygulamada bunun tam tersi gergeklesmektedir. Tiirkiye’de, Anayasaya aykiri
uygulama bicimleri yerine, esdegerlik ilkelerine sahip, alan ve deger Olgiitlerine gore, arsa
diizenlemelerinin en adaletli ve dogru uygulama bigimleri olduklar1 gériilmekte ve sistemin buna gore
yeniden ele alinmasi gerekmektedir.

4.3. Degerleme Agisindan inceleme

Arsa diizenlemesi ile eski parselde bir miktar deger artisinin olusmasi dogaldir. Uygulama imar
planinda, genel hizmetler ve bu hizmetlerle ilgili tesislerin gerektirdigi topraklarin saglanmasi igin,
diizenlemeye giren kadastro parsellerinden yapilan kesintiler bir deger kayb1 yaratmaktadir. Bununla
birlikte, arsa diizenlemelerinde, diizenleme Oncesi ve sonrasi parsellerin degerlerinin esit olmasi ilkesi
esastir. Danistay 6. Dairenin 17.01.2000 tarih ve E. 1998/6414, K.2000/106 sayili kararinda da
belirtildigi lizere, diizenlemeye giren parseller ile diizenleme sonrasi olusan parseller arasinda deger
farkimin olmasi, diizenlemenin, 2577 sayili idari Yargilama Usulii Kanunu’nun 2. maddesinin 1-a
fikras1 uyarinca, sekil (usul=bi¢im) yoniinden hukuka aykirilik nedenleri arasinda sayilmaktadir.

Anayasa Mahkemesi de (12.10.1976 tarih ve E.1976/38, K.1976/46 sayili karar), “...bir tasinmazin
degerinden asag1 bir karsilikla 6zel miilkiyetten ¢ikarilmasina, Anayasanin hicbir hiikmii izin
vermemektedir...” demektedir. Bir bagka deyisle, “...miilkiyet hakkinin dogal bir sonucu olarak,
bu bedelin, tasinmaz mal degerinin tam karsihigi olmas1 gerekir...” Arsa diizenlemeleri ve
kamulastirma gibi uygulamalarm dayanagi olan “toplum/kamu yarar1” kavrami, miilkiyetin
karsiliksiz veya degerinden daha asagida devrine dayanak tutulamaz. Ciinkii Anayasa geregi, temel
haklarin (6rnegin: miilkiyet hakkinin) 6zline dokunmak olanaksizdir (Anayasa, Madde: 13). Bununla
birlikte, kamu yararina dayanan uygulamalarda (arsa diizenlemeleri, kamulagtirma ve benzeri
islemlerde) taginmazin gercek karsiliginin 6denmesi durumunda, miilkiyet hakki, paraya gevrilmek



suretiyle korunmus olacagindan, “6ze dokunma” durumu da “simirlama” niteligine doniigmiis
olacaktir. Anayasa Mahkemesi, bunun disindaki bir anlayisin, yani gercek deger yerine daha diisiik bir
degerin 6denmesinin, o taginmazin kismen miisaderesi niteligini tasiyacagi goriisiindedir (Anayasa
Mahkemesi Karar, 12.10.1976 tarih ve E.1976/38, K.1976/46). Miilkiyet hakkinin G&zline
dokunmayan bir sinirlamaya, Anayasanm 13. ve 35. maddelerindeki ilkeler géz oniine alindiginda
kars1 ¢ikilamaz. Tersi bir uygulama ise, Anayasanin 2. maddesinde belirtilen hukuk devleti niteligine
aykir1 ve onu bozucu bir durum yaratmaktadir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesine gdre yapilan arsa diizenlemelerinde, her kadastro
parselinden esit oranda diizenleme ortaklik pay1 alinmasinin, “diizenleme dolayisiyla meydana gelen
deger artislar1 karsihginda” nitelemesi ile agiklanmasimin nedeni, yukarida belirtilen Anayasa
kurallar1 ve Anayasa Mahkemesi kararlaridir.

Arsa diizenlemelerinde, parsellerin diizenleme Oncesi ve sonrasi degerlerinin esit olmasi, Anayasa
Mahkemesi ve Danistay kararlarinin da bir sonucu olarak zorunlu gozetilmesi gereken bir ilkedir. Bu
durum, taginmazlarin degerlerinin belirlenmesinin nesnel ve hukuksal temellerinin agiklanmasini
gerektirmektedir. Ancak, bu asamada, bir konunun agikliga kavusturulmasi gerekmektedir.

04.11.1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’nda, 24.04.2001 tarihli ve 4650 sayili yasa ile
yapilan bir degisiklikle, genelde kamu kurumlar1 yararina karar veren kiymet takdir komisyonlari
kaldirilmig ve bunun yerine, idarelerin, “tasinmaz mallar hakkinda yapacagi kamulastirmalarda
satin alma usuliinii 6ncelikle uygulamalar” ilkesi kabul edilmistir (Madde: 8). Buna gére, Idare,
kendi bilinyesinde olusturacagi komisyonlar tarafindan saptadig1 tahmini bedeli belirtmeden, tasinmazi
pazarlikla satmn almayi istedigini resmi taahhiitlii bir yaziyla iyeye bildirmek zorundadir. idare ve
tasinmaz iyesi anlasamadiklari takdirde, Idare, tasinmazin bulundugu yer asliye hukuk mahkemesine
bagvurarak, tasinmazin kendi Ongdrdiigii bedel iizerinden tesciline karar verilmesini isteyebilir.
Mahkeme, yasada belirtilen siire icinde her iki tarafi durusmaya ¢agirir ve anlagmalari durumunda, bu
bedeli kamulagtirma bedeli olarak kabul eder. Tersi durumda, taraflarin, ilgililerin ve bilirkisilerin
katildig1 bir kesif yapar ve tasinmaz malin degerini belirten raporlar taraflara bildirir. Taraflarin
tekrar anlasamamalart durumunda, yargig, yeni bir bilirkisi kurulu atar ve taraflarin ve bilirkisilerin
raporlar1 ve beyanlarindan yararlanarak, “adil ve hakkaniyete uygun bir kamulastirma bedeli tespit
eder. Mahkemece tespit edilen bu bedel, tasinmaz mal, kaynak veya irtifak hakkinin kamulagtirilma
bedelidir” (Madde: 10).

Kamulastirma Kanunu’nda yapilan degisiklik, kisileri, Idarenin oldu-bitti seklindeki islemlerinden ve
nesnel Olgiitlerden uzak tasinmaz degerlemelerinden korumasi bakimindan 6nemlidir. Bununla
birlikte, sozii edilen degerleme ydnteminin, Idarelerin (belediyeler veya valiliklerin) diizenleme
alanindaki arsa ve arazilerin veya diger hak sahiplerinin “muvafakati aranmaksizin” esdegerlik
ilkesine gore re’sen yapacaklar arsa diizenlemeleri bakimindan uygulanabilir oldugu da sdylenemez.

Deger Olgiitiine gore arsa diizenlemelerinin bagladigi sirada ve dagitimi esnasinda, tasinmazlarin,
nesnel yontemlerle iki kez degerlendirilmesine gereksinme vardir. Bu ylizden, deger Olgiitiine gore
yapilacak arsa diizenlemelerinde, Kamulagtirma Kanunu’nda ongoriilenden farkli bir taginmaz
degerleme yonteminin olusturulmasi gerekmektedir. Bu yontem igin, 2942 sayili yasada yapilacak bir
degisiklikle, “arsa diizenlemelerindeki tasinmaz degerlemeleri Imar Kanunu’ndaki kurallara tabidir”
nitelemesi eklenerek, bu konu, Imar Kanunu i¢inde ayr1 bir boliimde diizenlenmelidir.

Gerek kamulastirma, gerek arsa diizenlemeleri icin tasinmaz degerlemesi egitimi almis kisiler

yeglenmelidir. Bunun i¢in de iiniversitelerde egitim programlarina tasinmaz degerlemesi dersleri
konulmalidir.

5. TURKIYE’DE PLANLAMA SISTEMi VE ARSA DUZENLEMESI ILE iLISKILERI



Arsa politikasinin amagladigi etkinligi saglayabilmesinin temel kosulu, devlet kurumlarinin yani sira,
0zel kisilerin ve sivil toplum kuruluslarinin da tartismalara katilarak Onerilerini s6zli ya da yazili
sunabildikleri, katilime1 bir sekilde hazirlanan “arazi kullanim planlamasi”dir.

Arazi kullamim kararlarinin hukuksal belgesini olusturan “imar plani1”, arsa politikasinin en onemli
altliklarindan ve dayanaklarindan biridir. Imar plani, idari hukuk acisindan, kisisel olmayan, genel ve
diizenleyici nitelikte bir ydnetsel islemdir. Imar plani, arazi kullanimini yeniden diizenlemekte,
degistirmekte veya kaldirmaktadir. Imar plani, miilkiyet hakkina konan cesitli sinirlamalarin da yasal
dayanagini olusturdugu gibi, devletin, belediyelerin ve 6zel kisilerin girisecekleri hizmetlerin ya da
yapilagma ve yerlesme ¢aligmalarinin da gergevesini gostermektedir.

Tiirkiye’de, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen, saglik ve cevre kosullarina
uygun olusumu zorunludur ve bu amaglarla yapilan fiziksel planlar:

1. Bolge Plany,

2. Cevre diizeni plani,

3. Imar plam
3.1. Nazim imar plam
3.2. Uygulama imar plant

seklinde kademelenmektedir (3194 sayili Imar Kanunu, Madde: 8, BIB 1995: 15, Abama 1995: 80,
Keles 1996: 149). imar planlamasindan amag, diizenli bir kentsel gelisimi ve toplum yararina uygun
bir toprak kullanimini saglamaktir. Cogu kez, imar planlarinin yapilmasiyla bu amaclara ulagildigi ve
her seyin bittigi diisiincesi de yaygindir. Oysa, imar planlarinin uygulanmasma olanak saglayan
kosullarin gerceklestirilmesi, kent planlamasinin temel sorunlarindan biridir. Bu ac¢idan denebilir ki,
imar planlarinin uygulanmasi, bu siirecin en gii¢ asamasidir (Yavuz-Keles-Geray 1978: 344).

03.05.1985 giin ve 3194 sayil1 Imar Kanunu’nun 5. maddesinde, 1/1000 &lgekli uygulama imar plani,
“...nazim imar plam esaslarina gore cizilen... plandir.” hiikkmii bulunmaktadir. Danistay 6.
Dairenin 26.03.1999 tarihli ve E.1998/2161 ve K.1999/1788 sayili kararinda, “...Nazim imar plam
olmadan uygulama imar plami yapilamaz...” denilmekte ve 02.11.1999 tarihli ve E.1998/4211,
K.1999/5155 sayili kararda da, “...alt 6lcekli planlar iist 6lcekli planlara uygun olmahdir...”
denilerek, 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinin 1/5000 &lgekli nazim imar plani arazi kullanig
kararlarina uymak zorunda oldugu belirtilmektedir.

Bunun yani sira, 27 Temmuz 2004 giinlii Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren 10.07.2004
giin ve 5216 sayil Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun 7. maddesinin b bendinde, “...Biiyiiksehir
icindeki belediyelerin nazim plana uygun olarak hazirlayacaklari uygulama imar planlarim, bu
planlarda yapilacak degisiklikleri, parselasyon planlarim1 ve imar islah planlarimi aynen veya
degistirerek onaylamak ve uygulanmasini denetlemek; nazim imar planmn yiiriirliige girdigi
tarihten itibaren bir yil icinde uygulama imar planlarim1 ve parselasyon planlarimi yapmayan
ilce ve ilk kademe belediyelerinin uygulama imar planlarim ve parselasyon planlarim yapmak
veya yaptirmak...” yetkisi de Biiyiliksehir belediyelerine verilmis bulunmaktadir. Bu konular,
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin 20.08.2004 tarih ve 12734.41.030.000/S/89 ve 90 sayili
Genelgeleriyle de agiklanmistir. S6z konusu genelgelerde, “...ilce ve ilk kademe belediyeleri
tarafindan, bolgeye ait 1/5000 6lcekli nazim imar plami yoksa ya da 1/5000 él¢ekli nazim imar
plam1 olup bu plana aykir1 1/1000 olcekli uygulama imar plam veya tadilat teklifleri
yapilmayacaktir...” seklinde ilge belediyelerini baglayici buyruk verilmis bulunmaktadir.

Yukarida belirtilen yasa ve genelgeler birlikte degerlendirildiginde, Biiyliksehir belediyelerinin
bulundugu yerlerde, ilce ve alt kademe belediyelerinin nazim imar plam kararlarina aykiri 1/1000
Olcekli uygulama imar plant yapamayacaklari, bu plan kararlarina aykiri tadilat tekliflerinde
bulunamayacaklar1 anlagilmaktadir. Eger, nazim imar planindaki arazi kullanis kararlarini etkileyecek
sekilde, 1/1000 olgekli uygulama imar planlarinda degisiklik yapilmasi isteniliyorsa, oncelikle 1/5000
6lgekli nazim imar planinda degisiklik yapilmasinin zorunlu oldugu goriilmektedir. Gerek nazim imar



plani ve gerekse uygulama imar planlarinin yapilmasi veya tadillerinde, Biiyiiksehir Belediye Meclisi
ve ilge belediye meclisi tarafindan kabul edilen planlarin, SIT ilan edilen yerlerde, uygun goriis
verilmesi i¢in ayrica koruma kurullarina da génderilmesi gerekmektedir.

SEELE (1994: 116)’ye gore, kentbilim onlemlerinin kabul edilebilir bir sirasi, bunun ic¢in gerekli
uygulama imar planlarinin zamaninda hazirlanmasi kosuluna baglidir ve en uygun zamanlama ise,
genellikle arsa diizenlemesine bakis noktalarina gore belirlenmesidir. Buna gore, ilk kez imara
acilacak bolgelerde, uygulama imar planinin, arsa diizenlemeleri sirasinda ylirtirliige konulmasi amaca
en uygun olanmidir. Tiirkiye’de planlama hiyerarsisinin iyi islemedigi ve SEELE tarafindan dngdriilen
yaklasimin Tiirkiye’de bir tlirlii basarilamadigi goriilmektedir. Bunun nedenlerine gegmeden once,
oturmus ve nispeten iyi isleyen bir sistem olarak, Federal Alman sistemine kisaca bakmak ta yarar
vardir.

Federal Almanya’da, toprak kullanim planlamasinin yasal temelleri;

Federal Mekan Diizenleme Kanunu,

llgili Eyalet Planlama Kanunu,

Federal Alman Imar Kanunu,

Uzmanlik Planlama Yasalarindan olugmaktadir.

o e

Ulke yonetim bigiminin bir geregi olarak, bu yasal temeller, 1) Federal hiikiimet, 2) Federal eyaletler,
3) Belediyelere béliinmiis olup, federal mekan diizenlemesi (Ust Diizey), eyalet planlamasi (Orta
Diizey), belediye imar planlamasi (Alt Diizey) ve 6zel kurumsal uzmanlik planlamasi (Ara Diizey)
seklinde uygulanmaktadir.

Dolayisiyla, Almanya’da tiim {ilke planlamalarinin baslangici Federal Mekan Diizenlemesi
Kanunu’na dayanmaktadir. Bu yasa uyarinca, 6nce mekan diizenleme ilkeleri ve mekén diizenleme
programi, sonra da eyalet (bolge) planlamasi ile eyalet gelisim programi ve plani yapilir. Ardindan alt
bolgesel gelisim planlar1 hazirlanir. Diger yandan, mekan diizenleme programi ve eyalet (bdlge)
planlamalarina dayanarak, uzmanlik planlamalart (kara ve demiryollar, biiyilk sulama aglar1 ve
benzeri) olusturulur. Bu planlar, eyalet gelisim programi ve plani, ayrica alt bolgesel (regional)
gelisim planlart ile uyumlandirilir. Bundan sonra, imar planlamasina gegilir. Almanya, imar
planlamasindan onceki tiim agamalari iilke diizeyinde biiyiik dlgiide tamamlamigtir. 1990’11 yillarda,
Federal Almanya ile birlesen dogu eyaletleri i¢in de benzer ¢alismalar siirdiiriilmektedir.

Tirkiye’de ise, bolge, ¢evre diizeni ve nazim imar plan1 kademelerinde ciddi ve onemli eksiklikler
vardir ve bir dnceki plan kademesine “...Mevcut ise...” (3194 sayili yasa, Madde. 8), uyulma kosulu
getirildiginden, iilke genelinde, biitiinliigli saglayan bir kademeden s6z edilmesi olanaksizdir. Nazim
ve uygulama imar planlar1 da, 1) Revizyon imar plani, 2) ilave imar plani, 3) Mevzi imar plani, 4)
Imar plan1 degisikligi seklinde adlandirilan degisikliklerle biitiinliigiinii ve uygulama kabiliyetlerini
yitirmektedirler. Gecekondu ve imara aykir1 yapilasma bolgeleri i¢in dngoriilen 1slah imar planlar1 da
planlama siirecinde ve hiyerarsisinde ciddi kopukluklar olusturmustur. 10.07.2004 tarihli ve 5216
sayili Biyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun Gegici 1. maddesinde, “Biiyiiksehir belediyeleri, bu
kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren en ge¢ iki yil icinde biiyiiksehirin 1/25 000 dl¢ekli
nazim imar planlarim yapar veya yaptirir” denilmektedir. Bu kural, Tiirkiye’de planlamada
istikrarin bozuldugu ve planlamada sil bastan yeni bir yaklagimin baglatildiginin bir gostergesidir.
Planlamada yasanan basarisizliklarin, arsa diizenlemeleri i¢in de gegerli oldugu soylenebilir.

6. ULKEMIZ iCIN YAPILACAK MODELLEMENIN TEMEL NOKTALARI

Tiirkiye’de arsa diizenlemesini modellemede, imar planinin mekana hizli, kolay, yaygin ve yogun
bicimde uygulanmasimi saglayacak yeglemelere gereksinme vardir. Yegleme yapilirken, birtakim
konularin sorun olusturmamasi gerekmektedir.



6.1. Arsa Diizenlemesinin Kamulastirmadan Farkh Bir islem Oldugu Kabul Edilmelidir

Gerek 3194 sayili Imar Kanunu ve gerekse bunun yerini almasi olasi tasarilarda, arsa diizenlemeleri
icin, “esit oranli toprak kesintisi” yeglemesi yapilmaktadir. Ayrica arsa diizenlemesi kapsaminda
yapilacak kimi degerlemeler igin, yalnizca 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'na goénderme
yapilmaktadir.

Oysa miilkiyet hakkinin sosyal baglayicilig1 ilkesi geregi uygulama bulan arsa diizenlemesi, gerek
Tiirkiye gerekse Almanya deneyimleri incelenirken belirtildigi ilizere, kamulagtirma disinda bir
islemdir ve miilkiyet hakkina kendine 6zgii bir sinirlama getirmektedir. Kamulastirmadan farklilig
tiizel acidan agiklanmis bulunan arsa diizenlemesinde, degerlemenin, Kamulastirma Kanunu’nda
ongoriilenin disinda bir ydntemle ve bicimde yapilmasi gerekmektedir. Bunun igin Imar Kanunu
icinde ve ayr1 bir boliim altinda “degerleme” konusunun diizenlenmesi gerekmektedir. Bu yegleme,
arsa diizenlemesine konu olan parsellerden esit oranl toprak kesintisine dayanan, su an var olan veya
bunun yerine gegmesi olasi yontemler yerine, “deger Ol¢iisiine” gore “esdegerlik” yoOnteminin
benimsenmesini ka¢inilmaz kilmaktadir.

6.2. Diizenleme Alaninda Kalan Payh Miilkiyete Konu Parsellerde Ferdilesme Saglanmahdir

Arsa diizenlemesi, yalnizca teknik ve tiizel bir ara¢ degildir. Ayn1 zamanda ve digerleri kadar 6nemli
olarak “sosyal” bir uygulama aracidir. Arsa diizenlemesi sonucunda, diizenleme alanindaki parseller
tizerinde payli miilkiyetten kaynaklanan sorunlarin da ortadan kaldirilmasi hedeflenmelidir. Bu
amacla, payll miilkiyete konu bir parselde, her paydasa, olanakli ise bagimsiz (miistakil) bir imar
parseli verilebilmelidir. Diger bir deyisle, paylt miilkiyet ¢oziilebilmelidir (ferdilesme).

Danistay’a gore, “... 3194 sayih yasanin 18. maddesi uyarinca tesis edilen parselasyon
islemlerinde miilkiyetin ferdilesmesi olanaksizdir ve yeni olusturulan imar parsellerinin,
paydaslara, yine payh (miisterek) miilkiyet seklinde tahsis edilmesi gerekmektedir...” (Danistay
6. Daire Karari, 11.10.1998, E. 1989/265, K. 1989/1913; 05.03.1993, E. 1992/1205, K. 1993/826;
17.11.1998, E. 1998/2193, K. 1998/5507; 24.02.1999, E. 1998/1233, K. 1999/1112).

Kadastro parsellerinden esit oranli toprak kesintisine dayanan arsa diizenlemelerinin, payli miilkiyette
ferdilesmeyi saglamadig1, verilen bu yargi karariyla kesinlesmistir. Ozellikle belirtmek gerekir ki,
1998 yilindan bu yana iilkemizde imar planlarinin biitlinciil olarak uygulanamamasinin 6niindeki en
onemli engellerden biri ferdilestirememe sorunudur.

Esit oranli toprak kesintisi yeglemesinin, 3194 sayili yasamn yerine gegmesi olasi imar Kanunu
tasarilarinda da benimsendigi goriilmektedir. Bu durumda, payli miilkiyette ferdilesmeyi saglamayan
bir arsa diizenlemesinin {ilke genelinde hizli, kolay, yaygin ve yogun bir bigimde uygulama bulmasi
olanakli degildir. Bunun yerine, diizenlemeye giren parselleri veya paylari, deger bakimindan ifade
eden ve dagitimda da deger Olciisiine gore esdegerligi benimseyen bir yonteme gereksinme vardir.

Ciinkii miilkiyet hakki, nesnel Olgililere gore saptanacak degere doniistiiriileceginden, miilkiyet
hakkinin 6ziine dokunma son bulacagi gibi, diizenlemeye giren parseller ve kisiler bakimindan da
adalet ve esitlik saglanmig olacaktir. Bu uygulama, payli miilkiyete konu parsellerde de paylar1 deger
tiriinden ifade ederek, dagitimda degerlerin géz oniine alinmasiyla, payli miilkiyette ferdilesmeyi
saglayacak ve payl miilkiyet iliskisini ¢ozecektir.

Arsa diizenlemelerinde deger Slgiitiine gore esdegerlik yonteminin benimsenmesine karsi cikanlar,
iilkemizin ekonomik ve sosyal yapisini gerekge gostermektedirler. Bir iilkede ekonomik yapida ve
yasamda olusacak istikrarli yapi, arsa diizenlemelerinde esdegerlik i¢in uygun bir ortam



yaratmaktadir. Ulkemizde de bu altyapinin olusmasi durumunda imar uygulamalarinda esdegerlik
yonteminin benimsenmesinin kolaylagacagi sdylenebilir.

6.3. imar Parseli Verilemeyecek Kadar Kiiciik Parsellerin veya Paylarin Yarattign Sorunlar
Coziilmelidir

Var olan durumda, diizenlemeye giren parsellerden esit oranli toprak kesintisi yapildiktan sonra kalan
miktarlarin ¢ogu imar parseli verilemeyecek derecede kiigiilmektedir. Birbirini tanimayan, birlikte
davranma ya da birlikte hareket etme olanagi bulunmayan kisilere ait bu kiiciik paylar bir parselde
birlestirilmekte ve payli miilkiyet olusturulmaktadir. Onceden bagimsiz bir parsele sahip olan kisilerin
bile, esit oranli toprak kesintisi yontemi ile payli miilkiyetli duruma getirildiklerine sikg¢a
rastlanmaktadir. Boylelikle kisiler arasinda satilarak paydasligin giderilmesi (izale-i suyu) davalart ve
daha pek ¢ok uyusmazliklara da yol a¢ilmaktadir.

Oysa bu tiir parseller veya paylar, ancak sahiplerinin onaylar1 alindiktan sonra payli miilkiyet olarak
dagitilmahidir. Tersi durumda, esit oranli toprak kesintisi ile yeni miilkiyet sorunlarinin yaratilmasi
kacinilmazdir. Esdegerlik yonteminde, imar parseli verilemeyecek kadar kiigiik olan parsellerin bedele
doniistiiriilerek, gergek karsiligmmin 6denmesi ile sorunlar g¢oziilebilecegi gibi, birbiriyle anlasan
kisilerin olurlari durumunda bir parselde paydas yapilmalar1 da olanakli olacaktur.

6.4. Arsa Diizenlemesi ile Tasinmazlarda Olusan Deger Artislar1 Kamuya Mal Edilmelidir

3194 sayili imar Kanunu’na gore yapilan arsa diizenlemelerinde, tasinmazlarda ortaya ¢ikan deger
artiglarinin kamuya mal edilmesinin, tim parsellerden esit oranda diizenleme ortaklik pay1 kesilerek
bu paylarla kamu hizmetlerine ayrilan yerlerin kazanilmasma indirgendigi goriilmektedir. Bu
yontemde, parsellerin diizenleme Oncesi ve sonrast degerleri saptanmadigindan, diizenleme ile elde
edilen deger artis1 bilinememekte ve kamuya mal edilecek deger artisinin hesaplanmasi olanagi
bulunmamaktadir. Sorunun, “imar hakk: agisindan esdeger parsel tahsisi” ile ¢6ziilmesi ve diizenleme
ortaklik pay1 kesintisiyle, tim parsellerin kamu hizmetlerinin yerine getirilmesine esit bir sekilde
katilmaya zorlanmalar ilkesi kabul edilmektedir.

Oysa arsa diizenlemeleri sonunda, kamu hizmetlerine ve bu hizmetlerle ilgili tesislere ayrilan yerlerin
ayrilmasina karsin, parsellerde diizenleme oncesine gore bir miktar deger artigi ortaya ¢ikmaktadir.
Esdegerlik yonteminde, bu miktar kolayca saptanmakta ve belediyeye mal edilmektedir. Belediyeler
de adi gecen arsalari, daha sonraki diizenlemelerde ve/veya kamulagtirma durumunda
degerlendirmektedirler. Ote yandan, arsa diizenlemesinden sonraki deger artisi, “planlamadan dogan
deger yiikselmesini” igermemektedir. Bu “deger yilikselmesi” tasinmaz iyesine kalmaktadir (Yildiz
1977: 14). Bununla birlikte arsa diizenlemesi ile kentin yol veya diger teknik altyapi tesislerine
kavusan arsalar arasindaki spekiilatif deger farklari azalmaktadir. Tasinmaz degerlerini dengeli
duruma getiren ve bir 6l¢iide frenleyen diizenleme yoluyla adalet ve esitlik de saglanmaktadir.

6.5. Diizenleme Tahsis Asamasinda Hak Sahiplerine Secenekler Sunulabilmelidir
llgililerin onay1 ile kendilerine imar parseli yerine, 6denti olarak kat miilkiyeti, trampa taginmazi,

oliinceye kadar oturma hakki, konut yapimi i¢in kiralik arsa ya da emekli aylig1 verilmesi yeglemeleri
de modelin i¢inde diizenlenmelidir.

7. SONUC



6. Boliimde sayilan konularda yapilacak yeglemeler, “arsa diizenlemelerinde esit oranli toprak
kesintisi mi, yoksa deger olciitiine gore esdegerlik yonteminin mi?” uygulanacagi belirlenmig
olacaktir.

Cumbhuriyet donemi imar yasalarinda katilimci, saydam, stratejik, esnek ve kaynak yaratan bir
planlama anlayis1 yeglemesi yapilmadigi gibi, imar planlarinin en 6énemli uygulama aracinin arsa
diizenlemesi olmasi geregi de g6z ardi edilmistir. Avrupa Birligi (AB)’ne giris hazirliklariin
yapildig1 su siralarda, AB miiktesebatina uyum saglama cabalarina hiz verilecektir. Bu nedenle Imar
Kanunu’ndaki yeglemelerin kokten degistirilmesi giindemdedir. Bu degisim, aslinda kentlesmeyi
diizenleyen biitiin kurallarin toptan diizenlenmesinden yola ¢ikmalidir. Tersi durumda, salt imar
Kanunu’nda yapilacak bazi diizenlemelerin beklenen degisimleri saglamasi olanakli olamaz. Ciinkii
imarla ilgili 250 adet yasa, tiiziik, yonetmelik, yonerge, genelge ve talimat hiikiimlerinin tiimiinii i¢ine
alacak, kentsel yenileme ve doniisim caligmalarina olanak verecek, imar bdlgelerinde teknik
altyapilarin yapimini saglayacak ve “Kentbilimin Anayasasi” denilebilecek, kendi i¢inde tutarls,
aktif arsa ve arazi politikalarina dayali, kentlesme ile ilgili tiim daginikligr ve celiskileri ortadan
kaldiracak, kirsal diizenlemelerle iliskilendirilecek tek bir cerceve yasa bigciminde ele alinmasi igin
gec bile kalimmistir. Bu nedenle de toptan diizenleme kapsaminda ele alinmasi gereken konularin
oncelikle belirlenmesi gerekir. Bu konuda disiplinleraras1 (mesleklerarasi) bir ¢alismaya gereksinme
vardir.

Toptan diizenleme ¢aligmalarinda yeniden ele alinmasi gereken en 6nemli konulardan birisi “arsa
diizenlemesi’dir. Arsa diizenlemesinin en kritik yonii ise, dagitim agamasinin modellenmesidir. Bu
asamanin modellenmesinde benimsenmesi gereken yeni yaklasimin 6ziini “esdegerlik” konusu
olusturmalidir. Bununla birlikte, Harita-Tapu-Kadastro Sektorii’niin, bu konuyu bir tiirli formiile
edememis olmasi da diisiindiiriiciidiir. Dolayistyla, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesinde
somutlanan “Arsa Diizenlemesi” konusunu yeniden modellemede, yeni yaklasimlara gereksinme
vardir ve yeni diisiinceler gelistirilmelidir. Ozellikle, her parselden esit oranda toprak kesintisi
yapilmasi ilkesine dayanan arsa diizenlemesinin yerine, temelini tasinmaz degerlemesinin olusturdugu
esdegerlik ilkesinin benimsenmesi kac¢inilmaz goriinmektedir.

Temelini tasinmaz degerleme sisteminin olusturacagi arsa diizenlemelerinde esdegerlik ilkesinin
gecerli ve uygulanabilir kilinmasinda, imar sisteminin yeni bastan bir ele alinisina gereksinmesi
vardir. Bunun i¢in, basta Anayasa yargist olmak {izere, Tiirk hukuk sisteminin ve yargi organlarinin,
miilkiyet, siirece katilanlarin esitligi, degerleme gibi konulardaki goriisleri bu bildiri kapsaminda
incelenmistir. Almanya’daki uygulamalar da gdzden gegirilmistir. Bunun 6nemli nedenlerinden biri,
bildiride ayrintili olarak incelendigi iizere, Federal Alman Imar Kanunu’nun iilkemiz igin bir model
olabilecegidir. Bir diger 6nemli neden de, basta Cin Halk Cumbhuriyeti olmak iizere, Slovenya,
Hirvatistan, Liiksemburg gibi birgok iilkenin de FIK’i model almis olmalaridir.

Ortaya ¢ikan gercek, bu konunun, bir yasanin bir maddesiyle diizenlenmenin 6tesinde bir yaklasimla
ele almmast zorunlulugudur. Konunun, tasinmazlarin degerlendirilmesi, degerlendirmede yeni
yapilanmalar, yontemler, dagitim Olciitleri gibi ¢ok Onemli yanlar1 vardir. Bu konular {ilkemiz
kosullarina uygun bigimde ele alinmadan ve Avrupa deneyimi de gozden gecirilmeden koktenci
diizenlemeler yapilmis olunamaz. Bu nedenle Imar Kanunu yeniden diizenlenirken, yasanin
mimarisinin (sistematiginin) dogru bigimde kurulmas1 gerekmektedir.

Bu degerlendirmelere dayanak olan bilgiler bildiride yer almis, bilgiler bildiri eki verilen Ek
metinlerle desteklenmistir.

Bildirinin basta belirlenen amaci, iilkemiz i¢in yeni bir imar tiizesinin reform niteliginde
olusturulmasina baz olacak ana ilkelerin yani sira, bir “esdegerlik modeli” gelistirmeye yonelik temel
konular ele almak ve tartismaya agmak olarak belirlenmisti. Yazarlar bildirinin, iilkemiz kosullarinda
bu amaca varilmasinda 6nemli bir ¢aligma oldugu inancindadirlar.
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Ek 1

Alman Federal imar Kanunu’nun icerigi (01.06.1993 itibariyle)

1. Kisim: Genel Kentbilim Hukuku

1. Boliim: Imar Planlamast.................cccoouoieeiiieiiieeiiee e Madde: 1-13
2. Béliim: Imar Planlamasmnin Giivence Altina Alinmast...................... Madde: 14-28
3. Boliim: Yapisal ve Diger Kullanimin Diizenlenmesi: Odenti ............... Madde: 29-44
4. Boliim: Toprak Diizenlemesi...........coeveveiiiiiiiiiiiiiiiiieen, Madde: 45-84
5. Boliim: Kamulastirma. .........o.viiiiiiiiiiiii e Madde:85-122
6. Boliim: Teknik Altyapt Donatimi..............oooooiiiiiiiiiiii i, Madde: 123-135
2. Kisim: Ozel Kentbilim Hukuku
1. Boliim: Kentsel Yenileme (Saglhiklastirma) Onlemleri....................... Madde: 136-164
2. Boliim: Kentsel Gelisim Onlemleri.............c.oovuiiniiiiiiiiiiieeenn. Madde: 165-171
3. Boliim : Koruma Statiisii ve Kentlesme Emirleri............................... Madde: 172-179
4. Boliim: Sosyal Plan ve Sertliklerin Yumusatilmast........................... Madde: 180-181
5. Boliim: Kira ve Icar Kosullart.............oouoiiuiiie i Madde: 182-186
6. Boliim: Tarimsal Yapinin lyilestirilmesi Onlemleri ile iliskili Olarak

Kentbilim Onlemleri.................coooiiiiiiiiiiiiiie Madde. 187-191

3. Kisum: Diger Hiikiimler

1. Boliim: Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi.......................o.ooeee. Madde. 192-199
2. Boliim: Genel Hiikiimler, Yetkiler, Yonetim Yontemleri, Etkinlik

KOSUIIATT. . ...t Madde: 200-213
3. Boliim: Arsa Isleri I¢in Yargi Yontemleri..................ccoeeevuieiiinn.... Madde: 214-232

4. Kisim: Gecis Hiikiimleri ve Son Hiikiimler

1. Boliim: Gegis HUKUMIETT ......occveiieiieieecieceieeee e Madde: 233-245a
2. Bolim: Son HUKUMIET .......cccoiiiiiiiiiiccee e Madde: 246-247

Alman Federal imar Kanunu disinda, imar konularmm diizenleyen ek yasalar da bulunmaktadir. Bunlar asagida
verilmistir.

Alman Federal imar Kanunu i¢in Onlemler Kanunu

1. Boliim: Bireysel HUkimler............coooiiiiiiiiiieeeen Madde: 1-10
2. Boliim: Gegis Hiikiimleri ve Son Hiikiimler................................. Madde: 11-20

Alman Federal Dogay1 Koruma ve Peyzaj Mimarhgi Kanunu
3. Béliim: Genel Koruma, Peyzaj ve Gelisim Onlemleri......................... Madde: 8-8c

Tasinmaz Mallarin Dolasim Degerlerinin Belirlenmesi ilkeleri Tiiziigii

1. Boliim: Uygulama Alani, Genel Yonetim flkeleri ve Kavram Hiikiimleri... Madde: 1-7

2. Boliim: Gerekli Verilerin Saglanmast..........c.coooovvviiiiiiiniiiniiiniannnnn, Madde: 8-12
3. Boliim: Taginmaz Mallarin Degerlendirilmesi Ydntemleri

3.1. Alt Boliim: Karsilastirmali Deger Yontemi............ocovvviiiiiiiinnnan, Madde. 13-14
3.2. Alt Boliim: Gelir Degeri YOntemi...........c.oovuviiiiiiiiiiiiiiiinii, Madde. 15-20
3.3. Alt Boliim: Maliyet degeri YONtemi..........ooovvuvieiiniiiiiniiineenenn, Madde: 21-25
4. Boliim: Tamamlayict Hikiimler................ooooiiiiii Madde: 26-29

5. Bolim: Son HUKUGMIEr. ..o, Madde. 30-31



Ek 2

Alman Federal imar Yasasi’nda Arsa Diizenlemelerine iliskin Kurallar

Tiirkiye’de, 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nda yalnizca bir madde de diizenlenen (Madde: 18)
arsa diizenlemesi, 1960 yilinda yiirlirliige giren Alman Federal Imar Kanunu’nda, deger 0l¢iisii esasina gore 35
ayr1 madde de diizenlenmistir. Bu maddelerin, Tiirkiye bakimimdan dnemli goriilenleri agagida verilmektedir.

FiK, Madde 45 - Diizenlemenin Amaci

(1) Bir uygulama imar planmin gegerli oldugu bdlgede (m. 30) ve kismen imar edilmis alanlarin iginde (m. 34),
belirli bolgelerin imara agilmasi ve yeni diizenlenmesi igin yapili ve yapisiz tasinmazlar, arsa diizenlemesi
yoluyla, yapt amagli ve diger kullanim i¢in konuma, bigime ve biiyilikliige gore amaca uygun diizenlenmis
parseller olusturulmasi bigiminde yeniden diizenlenebilirler. Eger yakin ¢evresinin 6zel durumundan dolay1
taginmazlarin yeniden diizenlenmesi igin yeterli olgiitler ortaya ¢ikiyorsa, yapili yerlerde de arsa diizenlemesi
yapilabilir.

(2) Bir uygulama imar planinin heniiz hazir olmamasi durumunda da diizenleme islemi baslatilabilir. Bu durumda
uygulama imar plani, diizenleme planmin diizenlenmesine iliskin karardan (m. 66/1) 6nce yiiriirliige girmis
olmalidir.

FiK, Madde 46 -Yetki ve Kosullar

(1) Arsa diizenlemesi, belediye (diizenleme kurumu) tarafindan, bir imar planinin gergeklestirilmesi i¢in zorunlu
ise, 6zel bir sorumlulukla diizenlenebilir ve uygulanabilir.

(2) Eyalet hiikiimetleri, yasal diizenlemelerle su konular1 belirleyebilirler:

1. Belediye tarafindan, diizenlemenin yapilmasi ig¢in 6zel karar yetkileriyle donatilmis olan diizenleme
kurullarinin olusturulmasi,

2. Diizenleme kurullarinin hangi yontemle toplanacaklari ve hangi yetkilerle donatilacaklari,

3. Diizenleme kurulunun, 51. maddede belirtilen ve daha az 6neme sahip iglemlere iligskin kararlari, kendi
kararlarini da hazirlayan bir birime aktarabilmesi,

4. Diizenleme islemlerinden biri i¢in yapilan itirazlara iliskin karar verilmek iizere bir Diizenleme Yiiksek
Kurullar’nin olusturulmasi ve bu kurullarin nasil toplanabilecekleri,

5. Arazi toplulastirmasi kurumunun ya da diger bir ilgili kurumun, belediye (diizenleme kurumu) ile
yapilan bir sozlesmeye dayanilarak, diizenleme islemini ilgilendirmesi gereken kararlarin
hazirlanabilmesinde yetkilendirilmesi.

(3) Bir diizenlemenin hazirlanmasi ve uygulanmasi konusunda bir hak olugsmaz.

(4) Belediye, bir diizenlemenin uygulanmasi konusundaki yetkisini, bir belediye bdlgesi ya da belediye
bolgesinin bazi boliimleri i¢in arazi toplulastirmasi kurumuna veya baska bir ilgili kuruma devredebilir. Devirle
ilgili ayrintilar, belediyenin katilma (yardim) haklar1 da i¢inde olmak {izere, belediye ile diizenlemeyi uygulamasi
gereken kurum arasinda yapilacak bir sozlesmeyle diizenlenebilir. Belediye, diizenleme islemleriyle ilgili olan
kararlarm hazirlanmast ile diizenlemenin uygulanmasi icin gerekli olan haritacilik ve kadastro islerini kamu adina
yetkilendirilmis harita miihendislerine (~ lisansli 6l¢me biirolar1) devredebilir.

(5) Belediye, diizenleme kuruluna, 6zel durumlar ya da belli bélgeler igin, 24. maddenin 1. fikrasinin 1. bendinin
2. numarasina gore hakki olan dnalim hakkinin uygulama yetkisini verebilir; belediye bdyle bir deviri her zaman
iptal edebilir. Diizenlemenin amaglar1 olarak bir 6nalim hakkinin bagkasina devrinin yapilmasina iligkin
belediyenin sahip oldugu hak saklidir. Ugiincii kisilerin haklari, 1. ve 2. ciimlelerle gerekce gdsterilmezler.

FiK, Madde 47 -Diizenleme Karar1

Diizenleme, diizenleme kurumunun karariyla baslatilir (diizenleme karari). Diizenleme kararinda, diizenleme
bolgesi (m. 52) tanimlanmalidir. Diizenleme bdlgesinde bulunan taginmazlar, tek tek belirtilmelidir.

FiK, Madde 53 -Durum Haritasi ve Durum Kayd1

(1) Arsa diizenlemesi kurumu, diizenleme bolgesindeki taginmazlarin haritasini ve kaydini hazirlar (durum
haritas1 ve durum kaydi). Durum haritasi, diizenleme bolgesindeki taginmazlarin en azindan simdiye kadarki



konumlar1 ve bi¢imleri ile iizerlerinde bulunan yapilar1 gosterir ve miilkiyetleri belirtir. Durum kaydinda, her bir
taginmaz i¢in en azindan sunlar gosterilmelidir:

1. Tapu kiitiigiinde kayitli malikler,

2. Tasinmazlarin kadastro ve tapu kiitiigli anlamindaki nitelenmeleri, yiizolgiimleri, tasinmazlar

kadastrosunda verilen kullanim tiirleri, sokak isimleri ve kap1 numaralar1 verileri,

3. Tapu kiitiigiine kaydedilen yiikiimliiliikler ve sinirlamalar.
(2) Durum haritas1 ve durum kaydinin 1. fikranin 3. ciimlesin 1-3. maddelerinde tanimlanan bdliimleri bir ay
boyunca belediyede askiya ¢ikarilmalidir. Askinin yeri ve zamani, askidan en az bir hafta dnce bilinen araglarla
duyurulmalidir. Eger tiim katilmcilar anlagsmiglarsa, durum haritasmnin ve durum kaydinin askisindan
vazgecilebilir.
(3) Eger arsa diizenlemesi ¢ok az taginmaz ilgilendiriyorsa, yerel olarak duyurmanin yerine, eger bunlar tapu
kiitiiglinde agik¢a belli iseler ve bunlar diizenleme kurumuna haklarini bildirmiglerse maliklerin ve hak
sahiplerinin bilgilendirilmesi yeterli olur.
(4) Hakli bir ¢ikart oldugunu betimleyen herkesin, tasinmaz kaydinin 1. paragrafin 3. ciimlesinin 3. maddesinde
tanimlanan boliimiine bakmaya hakk1 vardir.

FiK, Madde 55 - Diizenleme Kiitlesi ve Dagitim Kiitlesi

(1) Diizenleme bolgesinde bulunan taginmazlar, hesaplanan yiizolglimlerine goére bir kiitleye doniistiiriiliirler
(hamur edilirler) (Diizenleme kiitlesi).
(2) Diizenleme kiitlesinden, diizenleme bdlgesinin i¢indeki uygulama imar planina gore belirlenmis olan

1. Yaya ve konut yollar1 iginde olmak iizere caddeler, yollar ile meydanlar ve toplanma yollar1 igin gerekli
yerel ulasim alanlarinin,

2. Park alanlan ve ¢ocuk oyun alanlar1 ve Federal Kirlenmeyi Onleme Kanunu anlanminda zararh gevre
faktorlerine karst koruma tesisleri i¢inde olmak {izere, 1 Numarada tanimlanan ulagim alanlarinin
biitiinleyici parcasi olmayan yesil alanlar, eger diizenleme bolgesindeki oturanlarin gereksinmelerine
hizmet etmesi gerekiyorsa yagmur suyu aritma ile yagmur suyu taskinlarimi onleme havuzlart igin
gereken alanlarin

oncelikle kesilmesi ve belediyeye ya da diger imar kurumuna tahsis edilmesi gerekir.

(3) Belediye ya da yetkili diger imar kurumu, 2. paragrafa gore diizenleme kiitlesine katilan alanlar icin tahsisle
yetinir.

(4) Kalan kiitle, dagitim kiitlesidir.

(5) Diizenleme bolgesi disinda da bulunabilecek bu uygun ek arazi diizenleme kiitlesine katilirsa, 1a maddesinin
3. fikras1 anlamindaki denklestirme igin gereken alanlar da i¢inde olmak {izere, imar planiyla kamusal amaclar
icin kullanilmak {izere belirlenmis diger alanlar kesilebilir ve gereksinme veya imar kurumuna tahsis edilebilir.
Eger uygulama imar planinin hemen uygulanmasi i¢in amaca hizmet ediyorsa, diizenleme kurumunun bu yetkiyi
kullanmasi gerekir.

FiK, Madde 56 - Dagitim Olgiitii

(1) Katilimei taginmaz maliklerinin dagitim kiitlesinde olmasi gereken paylarinin (kuramsal hak) hesaplanmasi
icin, eski tasinmazlarin diizenlemeden once birbirlerine kars1 sahip olduklar1 alan ya da deger oranindan hareket
edilmelidir. Olgiit, diizenleme kurumu tarafindan, goreviyle uyumlu degerlendirme sonucunda, katilimcilarin
c¢ikarlarmin adil bigimde gdz oniinde tutulmasiyla, amaca uygun biicimde ve yeknesak olarak belirlenmelidir.

(2) Eger tim katilimcilar anlasmislarsa, dagitim kiitlesi bagka bir 6lgiite gore de boliistiirtilebilir.

FiK, Madde 57 - Degerlere Gore Dagitim

Eger diizenleme kurumu, degerlerin oranindan hareket ederse, dagitim kiitlesi, gz Oniine alinmasi gereken
maliklerin diizenlemeye katildiklari oranda dagitilir. Her malike, eski taginmazinin, la maddesinin 3. fikrasi
anlamindaki denklestirme i¢in alanlarin hazir bulundurulmast gérevi géz Oniinde tutularak diizenleme kararmin
verildigi tarihteki siirim degerine olabildigi kadar esit degerde bir tasinmazin tahsis edilmesi gerekir. Tahsis
edilmesi gereken tasinmazlar icin siiriim degeri, diizenleme kararinin verildigi zamanla ilintilendirilerek
belirlenir. Bu arada, diizenleme ile saglanan deger degismelerinin goz oniine alinmasi gerekir;. eger taginmazlarin
55. maddenin 2. fikrasina gore, alanlarla ilintili olarak, altyapiya katilim yilikiimliiligiiyle tahsis edilmeleri
gerekirse, bu durumda deger degisiklikleri bu bakimdan gozetilmezler. B yollardan belirlenen siirim degerleri
arasindaki farklar para olarak denklestirilir.



FiK, Madde 58 - Alanlara Gére Dagitim

(1) Eger diizenleme kurumu alanlarin oranindan hareket ederse, katilan tasinmazlardan, 55. maddenin 2. fikrasina
gore alan kesintisinin hesaplanmasiyla, diizenlemeyle saglanan avantajlari (yararlari) denklestirecek bigimde bir
toprak kesintisi yapilir; bu arada 57. maddenin 4. ciimlesinin 2. boliimiindeki durumlardan yararlananlar bu
bakimdan hesaba katilamazlar. Toprak kesintisi, ilk kez imara agilan alanlarda diizenlemeye katilan taginmazlarin
yilizde otuzuna kadar, diger bolgelerde yiizde onuna kadar yapilabilir. Diizenleme kurumu, toprak kesintisinin
yerine tamamen ya da kismen bunu karsilayan bir para alabilir.

(2) Eger yeni tasinmaz ayn1 konumda ya da aym degerdeki bir konumda tahsis edilemezse, bu nedenle ortaya
cikan deger farklar1 toprak ya da para olarak denklestirilir.

(3) Para miktarlarinin ve denklik bedellerinin hesaplanmasi igin, arsa diizenlemesi kararinin verildigi andaki
deger oranlari temel alinir.

FiK Madde 59- Tahsis ve Odenti

(1) Dagitim kiitlesinden, katilan maliklere, arsa diizenlemesinin amacina uygun olarak, la maddesinin 3. fikrasi
anlamindaki denklestirme alanlar1 da icinde olmak iizere, katilan parsellerle olanaklar dlciisiinde ayni konumda
ya da ayn1 degerdeki konumda ve 57. ve 58. maddelere gore hesaplanmis paylarina uygun olarak taginmazlarin
tahsis edilmesi gerekir.

(2) Eger 57. ve 58. maddelere gore hesaplanan paylarin gergekten tahsis edilmesi, imar planinin ve diger imar
tiizesine iligkin hiikiimlerin géz oniinde tutulmasiyla oranli olamiyorsa, bir para denklestirmesi s6z konusu olur.
Eger tahsis, katilim degerinin ve kuramsal payin dnemsenecek kadar altinda kalirsa, para denklestirmesine iliskin
olarak, FIK’in Ikinci Kismmin 5. Béliimiindeki dentiye iliskin hiikiimler kullanilabilir. Eger tahsis, kuramsal
payr Onemsenecek kadar asarsa ve bu yolla imar planina uygun bir kullanim olanakli oluyorsa, para
denklestirmesi, diizenleme planinin yapildig1 andaki siiriim degerine gore belirlenir.

(3) Eger bir malik diizenleme bolgesindeki 6zel olarak kullandigt konut ya da ticaret alanini terk etmek zorunda
oldugunu ve arsa diizenlemesi sonucu higbir taginmaz elde etmek istemedigini yazili olarak bildirirse, ki onun
i¢in 4. fikranin 2. ve 3. maddelerindeki haklardan biri diizenleme uygulamasindaki 6denti olarak 6ngoriiliir, bu
isteme, eger olanakliysa ve imar planiyla uyumlu ise uyulmasi gerekir.

(4) Q1gili parsel sahiplerinin onayi ile kendilerine ddenti olarak,

1. Paraveya

2. Diizenleme alaninin disinda toprak miilkiyeti veya

3. Diizenleme alanmin i¢inde ve disinda, bir tasinmazda payli miilkiyet, tasinmaz esdegeri haklarin

giivencelenmesi, konut miilkiyeti yasasina gore haklar ya da diger ayni haklar

verilebilir.
(5) Eger malikler diizenleme bolgesinde imari olanakli tasinmazlar elde edemiyorlarsa ya da bu ayrica imar
planinin amaglarina ve hedeflerine erigmek igin zorunluysa, kendilerine 6denti olarak para veya diizenleme
bolgesinin diginda bulunan taginmazlar verilebilir; kim &denti olarak kendisine bolgenin disinda tasinmaz
verilmesini reddederse, parayla &denti yapilabilir. FIK’in Ikinci Kismunin 5. Béliimiindeki ddentiye iliskin
hiikiimler uygun bi¢cimde kullanilabilir.
(6) Eger malik 4. paragrafin 2. ve 3. maddelerinde belirtilen haklar bi¢iminde bir dentiyi reddederse, boyle bir
Odentiyle katilimcilarin biiyiik bir boliimi i¢in para olarak denklestirmeden kagimilabilmesine ve bu tiizel
bigimdeki 6dentinin imar planiyla uyumlu olmasina karsin, malike para odentisi yapilmalhdir. FIK’in Ikinci
Kisminm 5. Boliimiindeki ddentiye iliskin hiikiimler kullanilabilir.
(7) Diizenleme kurumu -belediyeyle sozlesmeli olan diizenleme kurulu- tasimmazlarin tahsisinde, 176.
maddedeki kosullarin varlifina dayanarak yapi yasagi, 177. maddedeki kosullarin varligina dayanarak
modernlestirme ya da onarim yasagi, 178. maddedeki kosullarin varligina dayanarak bitki yasagi koyabilir.
(8) Diizenleme planinda, imar planiyla gelisen ve diizenleme planindaki diisiiniilen yeni diizenlemenin (Madde
66/2) gerceklestirilmesiyle karsi karsiya olan yapilar ve diger yapisal tesisler tanimlanmalidir. Eger belediye
diizenleme planinin gerceklestirilmesi i¢in yapilar ortadan kaldirilmasini uygularsa, malikler ve diger kullanim
hakki sahipleri, diizenleme planinda belirtilen yapilarin ve diger yapisal tesislerin ortadan kaldirilmasimi
kabullenmek zorundadirlar.
(9) Belediyenin bir yap1 yasagi, bir modernlestirme ya da onarim yasagi, bir bitki yasagi uygulama yetkisi
saklidir.

FiK, Madde 63 - Tiizel Kosullardan Odentiye Gegis



(1) Tahsis edilen tasinmaz mallar, ortadan kalkmayan eski tasinmazlardaki haklar ve bu taginmazlari ilgilendiren
tiizel kosullar bakimindan eski tasinmazlarin yerine gecerler. Eski taginmazlara dayanan yerel olarak ilintili
kamusal yiikiimliilikkler, bunun yerel konumunda var olan yeni tasinmazlara gegerler.
(2) Kendisine yeni bir taginmaz tahsis edilen malik deger farklarinin denklestirilmesi amaciyla eski tasinmaz i¢in
bir para denklestirmesi ya da 59., 60, ve 61. maddelere gore para ddentisi alirsa, haklar1 arsa diizenlemesiyle
olumsuz etkilenen ayni hak sahipleri, bu bakimdan malikin para istegine bagl olurlar.

FiK, Madde 66 - Arsa Diizenleme Planimin Hazirlanmasi ve Icerigi

(1) Diizenleme planmin, belediye tarafindan, maliklerle yapilacak goriismelerden sonra verilecek kararla
hazirlanmasi gerekir. Bu plan, diizenleme bolgesinin bazi boliimleri i¢in de hazirlanabilir (Kismi diizenleme
plani)

(2) Diizenleme bolgesinde bulunan tiim taginmazlarin 6grendigi ve tiim gergek ve tiizel degisiklikleriyle birlikte
yapilmasi diistiniilen yeni durum, diizenleme planinin sonucu olmak zorundadir. Diizenleme plani, bi¢cimine ve
icerigine gore tasinmazlar kadastrosuna devredilmesi i¢in uygun olmalidir.

(3) Diizenleme plani, diizenleme haritasindan ve diizenleme ¢izelgesinden olusur.

FiK, Madde 72 - Duyurunun Dogurdugu Sonuclar

(1) 71. maddeye gore yapilan duyuruyla, diizenleme planiyla 6ngdriilen yeni tiizel durum, simdiye kadar gecerli
olan tiizel durumun yerine geger. Duyuru, yeni maliklerin, tahsis edilen tasinmazlarin miilkiyetine yerlesmelerini
kapsar.

(2) Belediye, diizenleme planini, 71. maddeye gore kesinligi duyurulur duyurulmaz, uygulamak zorundadir.
Belediye katilimcilara yeni miilkiyet ve kullanim haklarini, gereken durumlarda yonetim erkinin yaptirim
araclartyla saglamak zorundadir.

FiK, Madde 76 - Kararin One Alinmasi

flgili hak sahipleri anlasirlarsa, diizenleme plani hazirlanmadan 6nce, madde 56 ile 59’a gore, diizenleme
dairesinin karar1 yardimiyla bireysel parseller i¢in miilkiyet ve sahiplik kosullar1 diizenlenebildigi gibi madde 61
(haklarm kaldirilmasi, degistirilmesi ve tesisi) uyarinca kararlar alinabilir.

FiK, Madde 77 - Sahipligin Onceden Verilmesi
(1) Eger uygulama imar plan1 yiirtirliige girmigse ve kamu yarar1 da gerektiriyorsa, diizenleme kurumu,

1. Diizenleme planmin hazirlanmasindan 6nce, imar uygulama planinda mahalli trafik tesisleri ile daha ¢ok
diizenleme bdlgesinin sakinlerinin gereksinmelerini karsilayacak yesil alanlar olarak saptanan yerleri
belediyeye ya da alt yap1 kurulusuna verebilir.

2. Imar planmin  hazirlanmasindan ve yeni tagmmazlarin smrlarinm  araziye —aktarilmasindan
(aplikasyonundan) sonra, diizenleme planinda, isleme katilan diger ilgililer i¢in 6ngoriilen parselleri ya
da kullanma haklarini kendilerine verebilir.

(2) Kamu yarari, 6zellikle

1. Eger imar planinin gergeklestirilmesi dnlemleri yakinda s6z konusu ise ve bolgenin imar1 veya altyapiya
kavugturulmasi i¢in dngoriilen tesisler veya donatilar igin gereken alanlar gerekirse, belediyenin ya da
bir diger gereksinme ya da altyapi kurulusunun yararma 1. fikranin 1. maddesinde belirtilen durumlarda,

2. Eger miilkiyetin ele gegirilmesi i¢in zorunlu kentlesme nedenleri varsa ve bu nedenler miilkiyetin diger
uygulanisinda ilgililerin ¢ikarlarindan 6nemli Olgiide agir basiyorsa, diger diizenleme katilimcilarinin
yararina 1. fikranin 2. maddesinde belirtilen durumlarda

sahipligin 6nceden verilmesini zorunlu kilabilir.

(3) 116 ve 122. maddeler uygun bigimde gecerlidirler.

FiK, Madde 176 - Yap1 Yasag1



(1) Bir uygulama imar planiin gegerlilik alaninda, belediye, malikleri bilgilendirerek, belirtilmesi gereken uygun
bir siire i¢in sunlarla ylikiimli kilabilir: 1. Tasinmazini imar planinin verilerine uygun olarak yapilandirmak, 2.
Var olan bir yapiy1 ya da diger yapisal bir tesisi imar planinin verilerine uyarlamak.

(2) Yapisiz veya kismen yapilanmis tasinmazlari imar tiizesi hiikiimlerine uygun olarak kullanmak ya da yapisal
bir kullanima kavugturmak, 6zellikle de yapi bosluklarini kapatmak icin, yap1 yasagi 1. paragrafta belirtilen
alanlarin disinda, fakat kismen imar gérmiis yerde uygulanabilir.

(3) Eger ckonomik nedenlerle planin uygulanmasi bir malikten beklenemezse, belediye yapi yasagindan
vazgegebilir.

(4) Eger planin uygulanmasinin ekonomik nedenlerle kendisinden beklenemeyecegi kanaati uyanirsa, malik
belediyeden taginmazi devralmasini isteyebilir. 43. maddenin 1., 4. ve 5. fikralartyla 44. maddenin 3. ve 4.
fikralar1 uygun bi¢cimde kullanilmalidir.

(5) Eger onceden yapisal bir tesis ya da bunun bazi boliimleri ortadan kaldirilirsa, bir yap1 yasagmin uygulanmast
yalnizca, malikin yap1 yasagryla birlikte bu ortadan kaldirmay: da yapmasi yiikiimliiliigiiyle olanakli olabilir. 179.
maddenin 2. fikrasi ve 3. fikranin 1. cimlesi, 43. maddenin 2. ve 5. fikralari, 44. maddenin 3. ve 4. fikralar
uygun bi¢imde kullanilmalidir.

(6) Eger bir tasinmaz i¢in bir baskasi yapisal kullanim olarak belirlenmisse, 1. ve 3’ten 5’e kadar olan fikralar
uygun bigimde kullanilmalidir.

(7) Belirlenmesi gereken uygun bir siire i¢inde, tasinmazin yapisal bir kullanimi i¢in gerekli olan sdzlesmenin bir
yap1 denetim onayinin verilmesi {izerine yapilmasi yetkisi, yap1 yasagiyla baglantilanabilir.

(8) Eger malik, 7. fikraya ve uygulama Onlemlerine gére yilikimliliigiinii eyalet mevzuatina dayanarak yerine
getirmezse, birinci fikradaki siirenin baglamasindan 6nce bile 85. maddenin 1. fikrasinin 5. numarasina gore
kamulastirma islemi baslatilabilir.

(9) Kamulastrma isleminde, yap1 yasagmin kosullarinin varligindan hareket edilir.; kamulastirmanin
mesruluguna iliskin hiikiimler saklidir. Odentinin degerlendirilmesinde, yap1 yasagmimn kesinlesmesinden sonra
ortaya c¢ikan deger artislar1 goéz Oniine alinmaz. Yeter ki, malik deger artislarint 6zel bir kullanimla gegerli
bi¢imde saglamamis olsun.

Ek 3



Alman Federal imar Kanunu’nda, Arsa Diizenlemeleri ile flgili Olarak Tasmmmaz Degerlerinin
Belirlenmesine Iliskin Kurallar

FiK, Madde 192- Bilirkisiler Kurulu

(1) Tasinmaz mallarin degerlerinin belirlenmesi ve diger deger belirlemeleri i¢in basli basina ve bagimsiz
bilirkisiler kurullari olusturulur.

(2) Bilirkisiler kurullar: bir bagkan ve diger onursal bilirkisilerden olusur.

(3) Baskan ve diger bilirkisiler tasinmaz mallarin degerlerinin belirlenmesinde ya da diger deger belirlemelerinde
uzman ve deneyimli olmalidirlar ve bilirkisi kurulunun olusturuldugu bélgenin yére meclisinin taginmazlarinin
yonetiminde asli gorevli olamazlar. Toprak genel degerlerinin belirlenmesi igin yetkili vergi kurumunun
deneyimli bir gérevlisi taginmazlarin emlak vergisi amaciyla degerlendirilmesinde bilirkisi olarak dngoriilmelidir.

(4) Bilirkisi kurullarinin bir ¢alisma ofisi bulunur.

FiK, Madde 193- Bilirkisiler Kurulunun Gérevleri
(1) Bilirkisiler kurulu

1. Bu kanunun uygulanmasi i¢in yetkili kurumlar, bu kanunun 6ngoérdiigii gorevlerin yerine getirilmesinde,

2. Diger yasal hiikiimlere dayanarak, bir tasginmazin degerinin belirlenmesi ya da bir taginmazin ddentisi
(tazminat1) veya bir tasinmaz maldaki hak i¢in yetkili kurumlar,

3. Tasinmaz mal malikleri, onlarin yerine gegen hak sahipleri, tasinmaz maldaki diger hak sahipleri ve
yiikiimliiliik boliimii i¢in taginmaz degerinin énemli oldugu yiikiimliilik boliimii hak sahipleri ya da,

4. Mahkemeler ve hukuk kurumlari,

bagvurduklarinda (bilirkisiler kurulu) yapili ya da yapisiz tasinmaz mallarin ve taginmazlardaki haklarin dolagim
degeri i¢in rapor diizenler.

(2) Bilirkisiler kurulu hak kaybi i¢in ddenti miktarindan bagka diger malvarligi zararlari igin 6denti miktar
hakkinda da rapor diizenleyebilir.

(3) Bilirkisiler kurulu satis fiyatlarini toplar, bunlar1 degerlendirir ve genel toprak degerleri ile deger belirlemesi
icin gerekli diger verileri belirler.

(4) Bagka bir sey saptanmamis ya da anlagsma olmamus ise raporlarin baglayici bir etkisi yoktur.

(5) Raporun bir sureti mal sahibine gonderilmelidir.

FiK, Madde 194- Dolasim Degeri

Dolasim degeri, degerleme zamaninda normal dolasimda alisilmamig ya da kisisel kosullar hesaba katilmadan
taginmazin ya da diger deger belirleme konusunun yasal verilerine, gergek 6zelliklerine, diger karakterine ve
konumuna gore elde edilebilecek fiyat yardimiyla belirlenir.

FiK, Madde 195- Satig Fiyatlarimin Toplanmasi

(1) Satig fiyatlarinin toplanmasini saglamak icin, trampa yolu ile de olsa, bir tasinmaz malda bedel karsiliginda
miilkiyeti devretmek ya da bir yap1 hakki kurmak amaciyla yiikiimliiliik altina giren bir kimseye ait her sdzlesme,
bunu belgeleyen kurum tarafindan 6rnek (senet) bi¢iminde bilirkisiler kuruluna gonderilmelidir. Bu, bir
kamulastirma kurumu tarafindan anlagsma, kamulastirma karari, arsa diizenlemesinde bir kararin 6ne alinmasi, bir
arsa diizenleme plan1 hazirlanmasi karari, sinir diizeltme karar1 ve bir agik artirma isleminde zam igin oldugu gibi
ayr1 olarak belgelenirse, 6neri ve bir s6zlegsmenin kabulii i¢in de gegerlidir.

(2) Toplanan satis fiyatlar1 vergilendirme amaciyla, ancak yetkili vergi kurumuna verilebilir. Belgelerin ya da
dosyalarin mahkemelere ya da savciliklara verilmesini 6ngoéren hiikiimler saklidir.

(3) Toplanan satis fiyatlarindan hak sahibi ilgililere belirli 6l¢iide bilgi verilmesi eyalet hukuku hiikiimlerine gére
olanaklidir.

FiK, Madde 196- Genel Toprak Degerleri



(1) Toplanan satig fiyatlarina dayanarak her belediye bolgesi i¢in, ¢esitli gelisim durumu dikkate alinmak
kaydiyla, hi¢ degilse teknik altyap: harcamalaria katilimi zorunlu olan ya da olmayan yap1 alani igin ortalama
konum degerleri (genel toprak degerleri) elde edilmelidir. Yapili bdlgelerde toprak degerleri, yapisiz olmasi
durumuna gore belirlenmelidir. Bagka sekilde belirlenmemesi durumunda genel toprak degerleri her bir takvim
yili sonu itibariyle saptanmalidir. Taginmaz mallarin emlak vergisi amaciyla degerlendirilmesi temel belirleme
giinil dikkate alinarak yapilmalidir. Bu kanunun uygulanmas: ile yetkili kurumlarin bagvurusu iizerine genel
toprak degerleri bireysel bolgeler igin farkli bir zaman noktasina gore belirlenebilir.

(2) Bir bolgede bir uygulama imar plani ya da diger onlemlerle topragin niteligi degismisse, genel toprak
degerlerinin bir sonraki belirlenmesinde degisen nitelige dayanarak genel toprak degerleri de tasinmazlarin emlak
vergi degerlerinin son ana belirleme giinii itibariyle belirlenmelidir. Yetkili vergi kurumu, bundan vazgegerse
degerleme yapilmayabilir.

(3) Genel toprak degerleri yayinlanmali ve yetkili vergi kurumuna bildirilmelidir. Herkes ilgili biirodan genel
toprak degerlerini isteyebilir.

FiK, Madde 197- Bilirkisiler Kurulunun Yetkileri

(1) Bilirkisiler kurulu, uzmanlardan ve gercek kisilerden tasinmaz mallar ile ilgili verilere iliskin s6zlii ya da
yazili bilgiler isteyebilir. Arsa diizenlemelerinde para denklestirmeleri, dengeleme miktarlar1 ve kamulastirma
kargiliklariin belirlenmesi igin gerekli ise karsilastirma amaciyla igleme alinacak bir tasinmaz mal i¢in bunu
yapabildigi gibi satis fiyatlariin toplanmasi, gerekli raporun hazirlanmasi igin bir taginmaza ait mal sahipleri ve
diger hak sahiplerinden istemde bulunabilir. Tasinmazin malikleri ya da zilyetleri satig fiyatlarinin
degerlendirilmesi ve raporun hazirlanmasi i¢in taginmaz mallara girmelerine katlanmak zorundadirlar.

(2) Tim mahkemeler ve kamu kurumlart bilirkisiler kuruluna yasal ve resmi sekilde yardim etmelidirler.
Dengeleme miktarlar1 ve kamulagtirma ddentilerinin belirlenmesi igin gerekli ise vergi kurumu taginmazlar
hakkinda bilirkisiler kuruluna bilgi verirler.

FiK, Madde 198- Ust Bilirkisiler Kurulu

(1) Gereksinme durumunda, bilirkisi kurullart i¢in gegerli olan hiikiimlere dayanarak bir ya da birka¢ yiiksek
yonetim alani igin {ist bilirkisiler kurullart olusturulabilir.

(2) Bir bilirkisiler kurulunun raporu varsa bir mahkemenin istemi {izerine {ist bilirkisiler kurulu bir iist rapor
hazirlayabilir.

FiK, Madde 199- Yetkilemeler

(1) Federal Hiikiimet Federal Konsey’in onay1 ile dolasim degerlerinin belirlenmesinde ve deger belirlemesi igin
gerekli verilerin ¢ikarilmasinda ayni ilkelerin uygulanmasina ait hiikiimleri bir tiiziik seklinde diizenleyebilir.
(2) Eyalet hiikiimetleri tiiziikle asagidaki konular1 diizenleyebilirler:

1. Bu yasada belirlenmeyen bilirkisiler kurullarmin ve iist bilirkisiler kurullarmin olusturulmas: ve
calismast, bilirkisilerin igbirligi ve bireysel durumlarda islerine son verilmesi

2. Bagkanin gorevleri

3. Biironun olusturulmasi ve goérevleri

4. Satis fiyatlarinin toplanmasi ve degerlendirilmesi, genel toprak degerlerinin belirlenmesi, genel toprak
degerlerinin ve diger deger belirleme verilerinin yaymlanmasi, toplanan satis fiyatlarindaki bilgilerin
verilmesi

5. Satis fiyatlarinin toplanmasi ve degerlendirilmesi i¢in arazi toplulastirma daireleri verilerinin iletilmesi
6. Diger gorevlerin bilirkisiler kurulu ve iist bilirkisiler kuruluna devredilmesi ve
7. Bilirkisiler kurulu ile iist bilirkisiler kurulu iiyelerine ddenecek iicretler.



