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OZET

Ulkemizde 1950’1 yillarda baglayan kirdan kente gé¢ olgusu zaman igerisinde kentlerde bir
takim sorunlar1 da beraberinde getirmistir. Hizli kentlesmeyle birlikte kentlerde yeterli arsa
saglanamamis bunun sonucunda da kentlerimiz carpik, sagliksiz ve diizensiz bir sekilde
biiylimiistiir. Bu kontrolsiiz geligsen ¢evreyi saglikli ve diizenli bir yapiya kavusturma amaci
olan planlar ise hizl1 kentlesmenin gerisinde kalmigtir. Bu siiregte planlama, tiriiniin imar plani
olan bir fiziki tasarim olarak algilanmistir. Oysaki planlama, insanin temel gereksinimleri
dogrultusunda varolan sorunlarin ¢6ziimiinii ortaya koyarak kararlar iiretmek ve bu kararlar:
gerceklestirecek araglari olugturmaktir.

Uygulama araglarinin goérevi ise planlarin araziye aplikasyonunu saglama, plana uygun
olmayan parselleri uygun hale getirme, kentsel rantlarin toplumla paylasilmasint saglama,
spekiilasyon ve baskilar gibi plan kararlarini olumsuz etkileyen faktorleri minimum diizeyde

tutmaktir.

Ulkemizdeki planlama araglarinin ne yonde gelistirilebileceginin arastinldign bu ¢alismada
oncelikle planlama ve kent planlama kavramlari, Tirkiye’deki planlama sistematigi ve
planlarin uygulanmasinda karsilagilan sorunlar incelenmigtir. Sonraki asamada Tiirkiye’deki
uygulama araglari, bu araglarin kapsamlari, uygulama yontemleri ve bu araglarin
uygulanmasinda karsilasilan sorunlar irdelenmistir. Son olarak ise yurtdisinda kullanilan
uygulama araglar1 incelenmis, bu araglar ile iilkemizdeki araglar karsilastirilmig ve imar
planlar1 sonucunda arsa fiyatlarinin yogunluk degerleri tizerindeki etkisi arastirilmistir.

Anahtar kelimeler: planlama araglari, arazi ve arsa diizenlemesi, kamulastirma, kent
planlama, toprak diizenleme

Viil



ABSTRACT

In our country, the fact of migration from the country to the city in the beginning of 1950’s,
has brought some problems by the time in the cities. Along with fast urbanization in the
cities, the suppliment of building plots haven’t been enough and as a result our cities have
grown up in a distorted, unhealthy and irregular way. The plans which aimed to confront this
uncontrolled environment to a healthy and regular structure, has been perceived as a physical
design of the product’s urban design. But planning is to be meant producing the decisions that
bring up the existing problems in the direction of human beings basic needs and producing the
tools to materialize these decisions.

In this study which is researched on which basis the planning tools in our country can be
developed in certain ways, firstly planning and urban design concepts, the planning
systematic in Turkey and the problems confronted in the application of the plans were
examined. In the next step, the planning tools in Turkey, the content of these tools, the
methods of application and the problems confronted in the application of these tools were
discussed. And as a result the application tools that are used in foreign countries have been
examined, those tools were compared with the tools in our country and a model was formed
depending on the relationship of the building plots as a result of the urban planning.

Keywords: planning tools, reallocation of properties, nationalization, city planning, land
arrangement

ix



1. GIRIS

Tarih boyunca her ¢agin ve uygarhigin kendine 6zgii kentleri var olmustur. Insanlarin, yerel ve
ortak gereksinmelerini karsilamalar1 i¢in bir araya toplanmalarindan dogan kentler,
(Keles,1996) her ¢agda bir takim degisiklikler gecirmistir. Ozellikle kentlerde fiziki, sosyal ve
ekonomik doniisim 16. yiizyilda sanayi devrimi ile hizlanmaya baslamistir. Bu nedenle

kentlesme sanayilesmenin bir yan iiriinii olarak goriilmektedir.

Kentlesme demografik, ekonomik, sosyal, fiziksel ve yonetimsel boyutlan ile bir toplumsal
degisim ve bigimlenme siirecidir. Toplumlarin gelismislik diizeyi kosutunda kendine 6zgii ve
belirgin nitelikler tagimaktadir. Gelismis lilkeler i¢in kentlesme, kentsel alanin genisletilme-
sinin yani sira kentlinin yasam bi¢iminin déniigsmesi, daha iyi bir kentsel yasam istemi ile
olusan bir akim ve ¢ogu kez arzulanan, daha ¢ok organize edilmis bir ¢evre gelistirme
olayidir. Bu baglamda gelismis toplumlarda geleneksel kurum ve kesimlerin yerini ¢agdas
kurumlar almislardir. Oysaki gelismekte olan toplumlarda gerek kentler gerekse kentlesme;
hem geleneksel hem de ¢agdas kurumlarin ve toplumsal ekonomik yapilarin birlikte oldugu
bir stireci yasamaktadir. Gelismekte olan tilkelerde kentlesmeyi asin niifus biiyiimesi ve kirsal

kesimden gdg ile baglayan bir dizi faktor karakterize etmektedir (Gorgiilii,1993).

Kentlesmeyle birlikte kentsel toprak hem bir tiretim fakt6rii hem de yerlesik hayatin temel
fonksiyonlarimin belirleyicisi olarak ekonomik, hukuksal ve toplumsal analizin siirekli
| gindemindedir. Bu siireklilik bir yandan ekonominin ana ugras alanlar olan iiretim tiiketim
ve bolistimiin her birinde dogrudan ve dolayl olarak etken durumunda olmasi, 6te yandan
topraga sahip olmanin ¢esitli toplum big¢imlerinde sagladigi iistiinliikklerin toplumun
bigcimlenmesindeki o6nemli etkilerinden kaynaklanmaktadir. Farkli toplum asamalarinda
toprak miilkiyeti ve buna iligkin haklann diizenlenmesi, toplum yarari, kamu yarari,
miilkiyetin topluma mal edilmesi gibi diisiince ve kavramlarin ortaya ¢ikisi, topragin yarattigi
degerlerin boliisiimii lizerindeki tartismalar topragin onemini daha da arttirmaktadir. Kent
planlama eyleminin bir yeniden boliisiim (fonksiyon, kullanim, kullanma haklan, yapilasma
haklan, deger yaratma ve boliisme) siireci olmasi, planlama yaklasim ve tekniklerinin temel
girdilerinin en Onemlisi olarak toprak Ogesi 6ne ¢ikmaktadir. Bu durumda toprak ve buna
iligkin haklarin yeterince denetlenemedigi toplumlarda plan uygulamalan bagaril
olamamaktadir. (Arslan,1997).

Cagdas kent topraklan politikasi, kent toprag: tizerindeki bireysel iyelik ile toplum ve kamu

yararim1 bagdastirmaya, bireysel arsalarin toplum yararina aykin kullamglarini 6nlemeye



calismaktadir. Bu genel amag cergevesinde, bir arsa politikasi ile kent planlaninin

uygulanmasinin kolaylastinlmasina ¢alisilir.

Kent planlarinda ongoériilen fonksiyon alanlar i¢in kent i¢inde toprak iizerinde yerlesmek
zorunlulugu vardir. Her kentsel islev, gelecekteki gelisme yoniine ve biiyiikliigiine gore belirli

miktarda kentsel topraga gereksinim duyar. (Keles,1996)

Sanayi iiriinleri gibi topragin arttirllamamasi, yoktan var edilememesi, giderek azalmas: ve

kentsel islevler i¢in olan talep topragin degerini daha da arttirmaktadir.

Degeri yiikselen kent topraklar, kent planlarim uygulayan yonetimler tarafindan kolayca elde
edilemezler. Topragin ¢ogaltilamayan bir mal olmasi, onu elinde bulunduranlara, tekel
niteliginde bir ayricalik ve Ustiinliik kazandinir. Kent topraklan tizerinde 6zel iyeligin gegerli
ve egemen oldugu iilkelerde, planlama ve yonetim oOrgiitleri, planlama gereklerine yanit
verecek topraklan elde etmek igin tiirlii ¢arelere bagvurmak zorundadir. Kamu ydnetimlerinin
sahip bulunduklar1 kent toprag: ile kent planlamasinin bagsaris1 arasinda dogru orantili bir
bagint1 vardir. Kentleri en iyi planlanmus iilkeler, kamu yénetimlerinin elinde bol miktarda
arsa bulunan ya da arsa iyeliginin lizerinde siki bir denetim uygulamakta olan iilkelerdir.
(Keles,1996). Bu nedenle kent planlarinin bagarili olabilmesi i¢in uygulama araglan biiyiik
onem tasimaktadir. Ulkemizde planlama, {iriinii fiziksel plan olan bir kavram olarak
anmlmaktadir. Bu nedenle de planlarin uygulanmasi olarak planlarda belirlenmis olan yap: ve
tesislerin arazide isaretlenmesi olarak algilanmaktadir. Oysaki planlarin uygulanmas bir siireg
olarak algilanmal1 ve gerekli kaynaklarin bulunmasi, gerekiyorsa kamulagtirmalarin yapilmasi
ve Ongoriilen donatimin sadece yapisal degil islevsel agidan da kullanilir hale getirilmesidir.
Tiim bu finansman, kaynaklar, miilkiyet yapisinda yapilan degisikliler planlamanin araglarim
olusturmaktadir. Bu uygulama araglarimin bir diger gérevi ise planin yaratmis oldugu kentsel

rantlann toplum ile paylasilmasim saglamaktir.

Ulkemizde uygulama araglan yalnizca fizik yapiya miidahale etmeye yoneliktir. Bu araglar
akcal araglarla desteklenmemekte, kentsel rantlar toplum ile paylasilmamaktadir. Ayrica,
kanunlardan ve uygulayict kurumlardan olusan sorunlar nedeniyle de bu araglarin

kullanmilmas: yeterince yerlesmemistir.

Bu ¢alisma kapsaminda iilkemizde kullanilan uygulama araglarinin uygulama y6ntemlerinin
aciklanmasi, bu araglarin uygulanmasi sirasinda ortaya ¢ikan sorunlann giderilmesi, diger
ilkelerdeki ormek uygulama araglanindan da yararlanilarak iilkemizdeki araglarin yenilenmesi

ve gelistirilip yeni uygulama araglarinin olusturulmas: amaglanmigtir.



Bu amagla hazirlanan ¢alisma giris ve sonug boliimleni disinda bes béliimden olusmaktadir:

Birinci béliimde planlama kavrami ve planlama agsamalarina deginilmis, kent planlamasinin
sanayilesme ile birlikte gecirdigi evrim, bu siirecte olusturulan kent planlama yaklagimlar,
kent planlama kavram ve ilkeleri ile Tiirkiye’de yasal diizenlemelerde tammlanan planlama

sistematigi ile bu sistematikteki plan tanimlan yer almaktadir.

Ikinci bolimde Tiirkiye’de planlarin uygulanmasi sirasinda karsilasilan sorunlar, bu

sorunlarin planlama kurumuna dolayisiyla kentlere etkileri ortaya konulmustur.

Ugilincii boliimde Tiirkiye’de yasal yapida yer alan imar uygulama araglan tammlanmstir. Bu
araglarin  kapsami, tiizel ve kurumsal boyutlari, uygulama yontemleri agiklanmis,
kamulastirma ile arazi ve arsa diizenlemesi yontemlerinde kanunlardan ve uygulayicilardan

ortaya ¢ikan sorunlar irdelenerek bu sorunlarin ¢6ziim yollan olusturulmaya ¢aligilmigtir.

Dérdiincii béliimde Amerika Birlesik Devletleri ve Almanya’daki bazi uygulama araglan ile
cesitli iilkelerdeki kamulastirma kanunlan incelenmis, bu araglar ile Tirkiye’deki araglar

arasindaki farklar ve bu araglarin Tiirkiye’de uygulanma alanlar belirlenmeye ¢alisilmstir.

Besinci boliimde planlama sonucu olusan rantlarin tilkemizde toplumla paylagilmamas:
nedeniyle tasinmaz degerleri ile ilgili bir ¢alisma yapilmigtir. Oncelikle tasinmaz degerleri ile
ilgili olusturulan kuramlar ve tasinmaz degerlerini etkileyen faktorler agiklanmig, sonraki
asamada taginmaz degerlerini etkileyen yogunluk faktérii ile arsa degerleri arasindaki iligki ile
farkli fiyath konutlarin tasinmaz sahiplerine kazandirdiklan kuramsal olarak olusturulmustur.
Kuramsal temeli olusturulan ¢aliyma Antalya kentinde 6rnek alanda test edilmis, son olarak
farkhi fiyath konut sunumlarmin sagladig: kazanglarin toplumla paylagilmasi amaciyla temel

hatlariyla bir model olusturulmaya ¢ahisilmigtir.



2. PLANLAMA, TURKIYEDE PLANLAMA KADEMELENMESI
2.1 Planlama

2.1.1 Planlamanin Tanim

Oziinde gelecege egemen olma, yonlendirme ve gelecegi istendigi bigimde olusturma gabasi
yatan planlamanin diigiinsel kokenleri aydinlanma dénemine dayanmaktadir (Sezen,1997).
Aydinlanma Doneminde insan edilgen konumdan ¢ikip, katilan, sorgulayan ve gevresini
degistiren bir konuma yiikselmistir. Bu donemde toplum diizeninin ilahi olmadig ve topluma
iliskin bilimsel bilgilerin yeni toplum diizenlemeleri tasarlamakta kullanilabilecegi diistincesi
olusmustur. Boylece toplum yasamimn planlanabilirligi ile Amerikan ve Fransiz devrimleri i¢

ice gelismistir (Akdeniz,2001).

Planlama belirli bir amaca ulasmak igin harekete ge¢meden Once yapilan hazirliklardir.
Planlama genel anlamda gelecek igin gelecege yonelik bir kestirim isidir. Planlama bir
anlamda karar verme siireci olarak tanimlanmaktadir. Planlama aralarinda karsilikli iliskilerin
mevcut oldugu bir sistemde, belirlenen amaca ulagabilmek igin saptanmis olan hedeflere
varabilmek iizere gelistirilecek kararlarin alinmasidir. Bu kararlar gelistirilecek duruma iliskin
oldugu igin ileriye yonelik kestirimlerin, olasi durum kestirimleri bi¢iminde gelisim

gosterebilir (Suher,1996).

Tiirkiye’nin planhi kalkinma donemine hazirlandif: tarihlerde yapilan bir tamimla genis
anlamda planlama, tegkilatin belirli genel ve o6zel hedeflerini belirleyerek bunlan
gerceklestirecek ¢oziim yollan ve yontemleri en ince ayrintilarina kadar ortaya koymak ve bu

yollar arasinda, belirli varsayimlarla en uygun olani segmektir (Bayram,1994).

Planlama aracihif ile gegmis ve bugiinkii verilerden yola ¢ikarak gelecekteki veriler, bilgiler
ve olaylar 6ngoriillmeye ve istenen bigim ve dogrulukta olusturulmaya ¢alisilmaktadir (Sezen,
1997). Planlama ile gelecekte ulasilmak istenen amag¢ ve sonuglar agikga belirlenmeli,
ulasilmak istenen hedefler ve bu hedeflere ulasmak i¢in hangi araglarn, yontemlerin

kullanilacagi saptanmalidir.

Planlama kavraminn ortaya ¢ikiginin temel nedeni gereksinmeler olmakla birlikte planlama,
mevcut durumda saptanan sorunlan ¢éziimlemek igin yapildigindan sorun da planlamanin
nedeni olarak sayillmaktadir (Inan,1996).

Planlamada, belirlenen hedeflere ulagsmak igin stratejilerin olusturulmas: gerekmektedir.

Strateji planda belirlenmis bir amac1 gergeklestirebilmek igin saptanan hedeflere ulagmakta



tasarlanmas: gerekli asamalar, bu asamalarda izlenecek politikalar, kullamlacak kaynaklarin
belirlenmesidir. Bir baska deyisle planlama sorunlann ¢oziimiinii, kullamlacak araglan,

tiretilecek kararlar ile zamanlamay1 kapsamaktadir (Arslan,1993).

Planlama belirli bir siiregte gergeklestiginden bu siire¢ iginde sosyo ekonomik yapida
olugabilecek degisiklikler, yeni sorunlan, gereksinmeleri de ortaya ¢ikarabilecektir. Bu

nedenle planlar esnek bir yapida olmal1 ve her asamada g6zden gegirilmelidir.

Planlamanin Asamalan

Planlama siireci gogunlukla asagidaki asamalardan olusmaktadir: (Akdeniz,2001)
e Amaca bagl olarak planlama gereksinmesinin ortaya ¢ikis
¢ Plan amaglan dogrultusunda 6rgiitlenmenin gergeklestirilmesi
e Planin ¢ergeve ve simirlarinin belirlenmesi
e Plan igin verilerin saglikli olarak toplanmasi
¢ Toplanan verilerin degerlendirilerek bilgi haline doniistiiriilmesi
¢ Bilgiler 15181nda plan tasarisimin hazirlanmasi
e Planin hazirlanmasi
e Hazirlanan planin zamanlamaya bagl olarak uygulanmasi
e Stratejilerin belirlenmesi

e Uygulama sonuglarimin degerlendirilerek planin yeniden gbzden gegirilmesi ve siirecin

yenilenmesi

2.1.2 Kent Planlamasi

2.1.2.1 Kent Planlamasmin Evrimi

Tarih boyunca her ¢agin ve uygarligin kendine 6zgii kentleri var olmustur. Insanlarin, yerel ve
ortak gereksinmelerini karsilamalar: i¢in bir araya toplanmalarindan dogan kentler, her ¢agda

ve her uygarlik i¢inde belli bir diizenleme gerektirmistir. (Keles,1996)

Sehircilikte total bir sehir planlama-diizenleme etkinligi Mezopotamya’da Babil kentinde
gortilebilir. Kentin diizenlenmesi i¢in ilkeleri koyan ilk imar y6netmeligi ile Babil kentinde
gelismeler kontrol altina alinmigtir (Suher,1996). Sanayi oncesi kentlerinde yapilan

miidahalelerin hemen tamamn fiziksel yapiya yoneliktir (Giinay,1989).



18. yiizyilda sanayi devrimi ile gelen sosyo-ekonomik degisim kent yapisinin degismesine
neden olmustur. (Suher,1996). Sehir planlamasimin bir disiplin olarak ortaya ¢ikmasi ve

gelismesi sanayi toplumun yarattif1 kentsel sorunlar ile miimkiin olmustur (Giinay,1989).

Kent planlamasinin, bilimsel nitelii agir basan bir disiplin haline gelmesi 19. yiizyillin
sonralarim bulmustur. Kentlerin gelismesini, plan disiincesinin gerekliligini ele alan ilk
yapitlar 1875 yilindan sonra yayinlanmistir (Keles,1996). Bu dénemdeki yaymnlar sayesinde
sehircilik konusu uygulamaya yonelik etkinliklerden distinsel diizeye tasinmistir
(Suher,1996).

Ebenezer Howard’in 1898 yilinda yayinlanan “Yarin:Gergek Reforma Giden Barigg1 Yol” ile
1902 yilinda yaymnlanan “Yarinin Bahge Kentleri” yapitlari kent planlamasinda biiyiik
degisikliklere neden olmustur. Howard’a gére kentin ayrilmaz bir pargasi olarak, tarrma
ayrilmg siirekli bir yesil kusak bulundurulacak, bu kusak kentin igten disa dogru yayilmasini
ya da kent g¢evresinde yer alan diizensiz kentsel gelismeleri denetim altina almakta
kullanilacak; kent topraklarinin tiimii belediyenin sahipligi ve denetimi altinda bulunacak ve
ancak kiralama yolu ile ozel girisimcilere devredilebilecek; kent niifusunun, baslangigta
planlanmig olan biiyiikliigii agmamas1 saglanacak; kentin biiylimesi sonucu elde edilecek
kazanglar topluma mal edilecek; niifusun biiyiik bir kesiminin ge¢imini saglayan sanayi

kuruluslan yeni kentlere tasinacaktir (Keles,1996).

Sehirciligin sehir insa sanatindan mekanin organizasyonuna dogru gegiste temel ilkenin &nce
durumun taninmasi oldugu Prof. Patrick Geddes tarafindan 6nemle savunulmustur. Geddes’e
gore sorunlarin ¢Oziimii, eylemler arasindaki iligki ve karsihikli etkilesimin teshis ve
taminmasina baghidir (Suher,1996). Geddes kentsel planlama siirecinin giinlimiizde de gegerli
olan ii¢ temel evresini tammlamistir. Bu evreler aragtirma, analiz ve plandir. Bu gelismelerle
planlama salt fiziksel boyuttan kurtulmus &zellikle arastuma ve analiz evreleri kentsel

aragtirmanin kékenini olusturmustur (Giinay,1989).

Prof. Geddes’den sonra bu siirece Thomas Adams katkida bulunur. Thomas Adams’a gére
sehircilik sosyal ve ekonomik gereksinmeler goz oniinde bulundurulmak suretiyle kentlerin
fiziksel gelismelerinin bigimlenmesine yon vermekle mesgul olan bir bilim, sanat ve faaliyet
alamdir. Bu tamm sehircilidi planlama-diizenleme asamalariyla beraber tanimlayan ve bu
bakimdan oncii ve dogru bir tanimlama olarak degerlendirilmelidir. Fakat sadece kentlerin

sorunlarina yonelik olarak tanimlandig i¢in de sinirli bir tamm olarak kalmaktadir.

1920’li yillara kadar klasik imar planlamasi yaklasimi egemen olmustur. Klasik planlama

anlayis;1 baglica amaci insanlari, saghkli, rahat ve giizel yerlesmelerde yasatma
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(Keles,1996). Bu anlayis igerinde iiriin esas olmus plamin elde edilmesi amag haline gelmistir
(Suher,1996). Klasik planlama anlayiginda en iyi olarak nitelenen tek ¢6ziim vardir, sorunlara

kisa vadede ve minimum maliyetle ¢6zlim tiretilmektedir (Akin,1992).

20. yiizyilin ilk yansinda sehir planlamasina ideal bir yerlesme semas: ile yaklasim getiren
birbirine karsit Oneriler de bulunmaktadir. Le Corbusier 1922 yilinda Paris’te 3 milyon
niifuslu ¢agdas kent planlama organizasyonunu tasarlar. Bu goriise gére merkez alan bir yesil
kusak ile kusatilmakta, merkezde gokdelen bigiminde diizenlenen binalar yer almaktadir.
Yerlesme hizlhi ulasim ag1 ile beslenmektedir. Kentin i¢ konut bélgelerindeki agik alanlarda
yer alan 10 kath apartmanlar “konut siiper bloklari” olarak tammlanmaktadir. Genis bir agik
alan iginde diizenlenen kentte, gokdelenlerin arasinda tiyatro, toplant1 yerleri vb. ortak tesisler

yer almaktadir. Sanayi ise ayn bir alandadir.

1920’lerden baglayarak kentsel biiylime, kentsel bi¢im, arazi kullamimlari, ulasim sistemini
kontrol eden temel yaklasim kapsamli planlama anlayisidir. Kapsamli planlama tiim arazi
kullanimlarim denetleyen bir planin elde edilmesi ve bu semaya sonuna kadar bagh kalinmas:
olarak tanimlanmaktadir. Kullamlan ydntem arastirma ve basit analizlere dayandirilmaktadir

ve planlama tekniklerine ¢ok dnem verilmemektedir.

Kapsamli planlama anlayisinin iiriinii olan nazim plan kavramimin, kentlerin biiylime ve
degisme dinamigine ¢6ziim bulmak ve planlama-uygulama biitiinliigiini saglamak
konularindaki yetersizligi sonucunda “yapisal planlama” kavrami gelistirilmis, 1968 yilinda
da yapisal planlama yaklasimi Ingiltere’de yasal olarak da tanimlanmistir (Giinay,1989). Bu
planlama yaklagimi yalnizca kent topragimin  kullanimim tammlamakla kalmaz, gelismenin
yoniini, arazi kullammu ile ulagim iligkisini ve fiziksel ¢evrenin niteliklerini de dikkate

almaktadir (Aktiire,1980).

Yapisal planlama anlayis1 planlamayi, stratejik ve ayrintili planlama kademeleri olarak ikiye
ayirmus ve nazim plan kavraminin esnek olmayan yapisina ¢6ziim aramigtir. ilk asamada bir
yapisal plan iiretilmekte; bu plan sosyal, ekonomik ve fiziksel 6gelerden olusan politikalar ve
olas biiyiik degismeleri icermektedir. Ikinci asamadaki yerel planlar ise kisith ve problemli
alanlarda aynntili kararlar igermektedir. Her iki kademenin temel 6zelligi siirekli olarak
yapilan arastirmalarla planlama siirecine siireklilik kazandirmaktir (Glinay,1989). Yapisal
planlamada yalmzca cevresel degil sosyal ve ekonomik hedeflere de ulagmada plan bir arag

islevi gérmektedir.



Yapisal planlama anlayis1 giderek o6zellikle bilgi islem teknolojisindeki degisme ve dénemin
gelisen diinya goriigi ile karmagik problemlerin ¢oziimiine yonelmis ve sistem yaklasimli

planlama anlayis1 kentsel planlama siirecinin bir pargasi olarak gelismistir (Giinay,1989).

1970’li yillarda uygulanan planlama modellerinin sosyal ve politik igeriklerinden yoksun
olmas: katilimci planlama anlayisim dogurmustur. Katilimer planlamaya gore halk plan
yapildiktan sonra degil, yapim sirasinda ¢agrilacak ve katilim saglanacaktir. Savunucu
planlama goriisiinde ise plancinin toplumda oynamas:1 gereken roller tartismaya agilmustir.
Sehir planlamasi politikalarin belirlenmesi igin bir aragtir. Plancilar idarenin ya da diger
gruplarin ¢ikarlarimin savunuldugu politik siireglerde rol almahidir. Ancak farkh politik, sosyal
ve ekonomik ¢ikarlar dogrultusunda planlar iiretildiginde akiler kamu politikalarinin se¢imi

yapilacaktir.

20. yiizyilin ¢agdas anlayisi iginde yerlesmelerin ¢evresel iligkileri yoniinde ve insan
yerlesmelerinin gene insanlar tarafindan analitik bir degerlendirme ile sorunlarin ¢dziimiine
yardime1 olarak getirdikleri bir yerlesme simiflamasi iginde, olayi, kentsel-kirsal-insan
yerlesmeleri iliskisi iginde degerlendirilmeye baslanmistir. Bu baglamda teknik alanda
¢oziimlenecek bigimde Onceleri degerlendirilen sorunlarin sosyo ekonomik boyutu da olayin
icine katilarak analiz ve sentez denemelerine baslanmistir. Biitiin bu degerlendirmeler i¢inde
kentin geleceginin plan ve diizen altina alinmasimin kentin sinirlarim asmis oldugu kentin
kirsal gevresi, metropoliten gevresi, bolge ve iilke igindeki yerinin, roliiniin ve karsihikl iligki

ve etkilesimlerinin taninmasi, tanimlanmasi ve belirlenmesinin geregi ortaya konulmaktadir.

Klasik sehircilik anlayisi iginde {iriin esas olmus plamn elde edilmesi amag haline gelmistir.
Cagdas sehircilik anlayisinda ise plan elde etmek amag degildir. Kent planlamasi, uyumlu
mekanin organizasyonu olarak belirlenen amaca ve bu amaca belirli siirelerde yanagimim

saglayacak sekilde belirlenmis olan hedeflere ulasim saglayan bir aragtir.

21. yiizyilla girerken, mekansal planlamada, yeryiiziindeki kaynaklarin kurutulmamasi,

kullanim sonucu yitirilmemesi 6nemli bir hedef olarak belirlenmektedir (Suher,1996).
Kent planlamasinin gegirmis oldugu evrim asagidaki gibi tanimlanabilir: (Keles,1996)

a) birinci asamada, kent planlamasi, kentlerin giizellestirilmesini saglayan bir ugras:
olarak anlasilmaktadir. Genis caddeler, gérkemli yapilar, biiylik ve giizel parklar ve
meydanlar, bu anlayisin lizerinde onemle durdugu ogelerdir. Giizel kent yaratma
duygusu bagslangigta yollan ve yapilan tek tek ele almakla yetinirken sonradan kentin

biitiin dFelerini birlikte giizellestirmek amacina yonelmisgtir.



b) Ikinci asamada, kentlerin imar ve planlamasi bir mithendislik ¢abasi olarak goriilmiis,

d)

kentin tiirlii islevlerinin goriilmesine yarayacak yapilarin yapilmasinda etkinlik

saglamak amaci 6nem kazanmistir.

Ucgiincii asama, kent plancilifimin salt bir teknik ugras1 olmak yerine ekonomik ve
toplumsal etmenlerin de hesaba katildig1 ¢ok yonlii bir ¢aba olarak degerlendirilmistir.
Topraktan yararlanma ve bu amagla plan yapmanin, kentin ekonomik ve toplumsal
yapisi ile ilgili verilere de sahip olmay: gerektirdigi goriigii vardir. Bu asamada teknik
elemanlar yaminda toplum bilimlerinde de uzmanlagmig kisiler de planlama takimlan

icinde yer almaktadir.

Dordiincii asamada, kent planlamasinda, cografi kapsam degisikligi olmustur. Bu
asamada Kentlerin kendi sinirlan i¢inde ele alarak planlamanin yetersizligi sonucuna
varilmis, ¢evrelerindeki kdy ve kentlerden bagimsiz bir planlama yaklasgiminin gegerli
olamayaca@ savunulmustur. Kentlerin, baska kentlerle i¢inde bulunduklan bélge ile

ekonomik ve toplumsal iligkileri i¢inde ele alinmasi gerektigi kabul edilmistir.

Sehirciligin kapsam ve alan bakimindan genislemesi son asamada da varlhigim

slirdiirmiis, planlama eyleminin siyasal boyutlar da bu siirece eklenmistir.

Bu gelisim siirecinde kent planlamasimin genel oOzellikleri asagida tamimlanmugtir:

(Arslan,1985)

Kent planlamas: sadece mekanin yeniden diizenlenmesi veya bigimlendirilmesi degil
aym zamanda toplumsal ve ekonomik gelisme ve degismeden kaynaklanan
gereksinmelerin mekanla ilisgkilerinin kurularak bu gereksinmelere cevap verebilecek

sekilde fizik mekanin planlamas:dir.

Kent planlamasi; plamin uygulanmasi, uygulamanin irdelenmesi ve uygulamadan
dogan aksaklik ve eksikliklerin dikkate alinarak yeniden diizenlenmesi agamalanm da
igerir.

Kent planlamas: sadece kentle sinirh degildir. Ulkesel ve bolgesel girdilerin, veya

hedeflerin gergeklesmesini de saglamaktadir.
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2.1.2.2 Kent Planlarimin Ilkeleri

Kent planlamasinin 7 temel ilkesi bulunmaktadir. Bunlar, (Keles,1996)

Genellik ilkesi

Kent planlar, kentin gelecekteki gelismesini ve halen yasanilan kent parcalarinda yapilan

degisiklikleri ana ¢izgileriyle gostermektedir.

Genis Kapsamhlik ilkesi

Kent planlan, kentin yalmz fiziksel gelismesi, yani toprak kullanigim degil, fakat aym

zamanda kent biitiiniiniin toplumsal ve ekonomik sorunlarini da kapsar.

Uzun Siireli Olma ilkesi

Kent planlar, kentlerin gelecegini ilgilendiren, uzun dénem igindeki gelismesini denetim
altina alan, kentlilerin amaglarina uygun olarak da yonlendiren plandir. Kent planlarinin siiresi
{ilkeden tilkeye degismektedir. Bugiin planlama ¢aligmalar1 15-20 yillik siireler igin yapilir ve

3-5 yillik siirelerle yeniden gézden gegirilir.

Zorunluluk ilkesi

Kent planlani onaylandiktan sonra uyulmas: zorunlu belgeler haline gelir.uyma zorunlulugu

sadece miilk sahipleri igin degil kentte yasayan tiim birey ve kurumlar i¢inde gegerlidir.

Nesnellik Tlkesi

Kent planlan gerek hazirlanmasinda gerekse uygulanmasinda esitlik ve adalet ilkelerine

uygun olmahdir. Belli kisileri ve gruplara ayricalik tanimamalidar.

Acikhk Tlkesi

Kent planlanyla getirilen diizenleyici kosullarin herkes tarafindan da bilinmesi gereklidir.
Kent planlarinin agikhgi, bir yandan plan hazirlama asamasinda halkin katkisini almak, 6te

yandan onaylanmus bir kent planint halkin bilgisine sunmakla saglanir.

Esneklik ilkesi

Planlar onaylandiktan sonra ¢ok énemli nedenler olmadikga degistirilmesi gii¢ belgeler haline

gelirler. Toplumsal yapisi ve gereksinmeleri hizla degisen toplumlarda mekansal gereksin-
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melerde buna paralel olarak degismektedir. Planlar bu degismelere olanak verecek sekilde

esnek olmali, ¢cok kat1 kurallar icermemelidir (Keles,1996).

2.2 Tiirkiye’de Planlama Kademelenmesi

3194 sayih Imar Kanununun 6. maddesi planlama kademeleri baghg altinda planlan iki ana
gruba ayirmis bunlardan birincisine “Bélge Planlan” ikincisine de “Imar Planlari” denmistir.
Ayrica imar planlarimi da nazim imar planlarn ve uygulama imar planlarn olmak iizere iki
farkli gruba ayirmistir. Gerek Imar Kanununda ve gerekse 17 Mart 2001 tarihinde ¢ikarilan
“Imar Plam Yapimina Ait Esaslara Ait Yonetmelikte” planlama sistematigi tammlanmaktadar.
Bunlar “Metropoliten Imar Plam”, “Cevre Diizeni Plam1”, “Revizyon Imar Plan1”, “Ilave Imar
Plan1”, “Mevzii Imar Plam”dir. Bunlar disinda “Koruma Amagh imar Plam”, “Turizm Amagh

Imar Plam”, “Islah Imar Plam” ve “K8y Yerlesme Plam” gibi bir takim &zel amaglh imar

planlarindan da bahsedilmektedir (Can, 1993).

Tim bu yasal siire¢ g6z Oniine alindiginda Tirkiye’de planlar1 sosyo ekonomik planlar ve
fiziki planlar olmak iizere iki temel bashk altida inceleyebiliriz. Bu iki tip planda asagidaki
semada goriildiigii gibi gruplara ayrilmaktadir. Bu semadaki planlardan her biri kendisinden
Once gelen planlardaki kararlara ve sinirlamalara uymak zorundadir. Higbir plan kendisinden
daha iist diizeydeki plan ve planlama kararlarina aykin olarak yapilamaz (Kansu,1996). Fakat
ana plan kararlarini, hedef ve ilkelerini zedelememek kosulu ile, bir alt diizeydeki planin bir
iist diizeydeki plana tipa tip uyma zorunlulugu bulunmamaktadir. Planlamada daha alt diizeye
inildikge planin hatlan kesinlesmekte ve iist diizeyde genel hatlariyla verilmis plan kararlan
ana ilke ve stratejiler bozulmaksizin degisiklige ugrayabilmektedir. Boylece ortaya ¢ikan
degisiklikler planlar hiyerarsisini zedelemez ve plan ana kararlar, hedef ve ilkeleri bir alt
plana hi¢ zedelenmeden gegirilecek, bu kararlari bozmayan degisiklikler de planin

uygulanmasin kolaylastiracaktir (Unal,1991).
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Sekil 2.1 Tiirkiye’de planlama kademelenmesi (Unal,1991)
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2.2.1 Sosyo Ekonomik Planlar

2.2.1.1 Kalkinma Planlan

Anayasanin 166. maddesinde ekonomik ve toplumsal kalkinma igin kaynaklarin kullanil-
masinda planlamadan bahsedilmektedir. Bu yiizden kentlesme sorunlan kalkinmay: yakindan
ilgilendirmektedir. Kalkinma planlar1 iilke biitliniinii kapsamaktadir. Kalkinma planlarinda
iilkenin kentlesme politikalarinin ana ¢izgileri yer almaktadir. Kalkinma planlarinin temel

amaglari; (Arslan,1985)
o Kisi bagina diisen ulusal gelirin yiikseltilmesi,
e Dis ticaret dengesinin saglanmasi,
e Gelir dagiliminda sosyal adaletin saglanmasi,
e Bolgeler arasi dengesizliklerin giderilmesidir.

Kalkinma planlar1 Devlet Planlama Tegkilat1 tarafindan hazirlanip Bakanlar Kurulunca kabul

edilir, yasama organlarinca da onaylamir (Keles,1996).

2.2.1.2 Bélge Planlan

Ulke fiziksel ve kalkinma planlanindaki ilkeler dogrultusunda hazirlanan, segilmis sinirlar
icerisinde; bolgesel kademelenme, bdlgesel alan kullanimi ve altyapiya iligkin kararlan ve
yatirnmlar zaman ve mekan boyutu ile belirleyerek, ilgili kuruluslarin sektérel uygulama plan
ve programlarina yansimasini, yatinmlarin koordinasyon ve yonlendirilmesini saglayan, ¢evre

diizen ve nazim imar planlarimi yonlendiren plandir.

Bu planlar sosyo ekonomik agirhkli planlardir. Bu planlarda bir boélge ele alinir ve bu
bolgedeki yerlesmelerin sosyo ekonomik gelisme egilimleri, gelisme potansiyeli gosteren
noktalari, sektSrel hedeflerle faaliyetlerin ve altyapi dagilimi belirlenir. Imar planlan
hazirlamrken, bolge planlarindaki kararlara uygun olarak hazirlanmalari Imar Kanunu geregi
zorunludur. Yani, bolge plam yapilmis bir alanda imar plam1 yapilirken boélge planinda
verilmis olan kararlara uyulmasi1 zorunludur. Fakat yasa Bolge Planlann yapilmasim sart
kosmamis eZer “varsa” bolge planlarina uyulacag: belirtilmistir (Can,1993). Her bolgenin
bslge planinin yapilmasi imar planlarimin uygulanmasini geciktirecegi amaciyla yasal
zorunluluk olarak getirilmemistir (Kansu,1998). Boélge simirlarimin saptanmasinda cografi,
ekonomik, toplumsal olgiitler g6z dniine alimir. Bolge planlarim gerekli goriildtigii takdirde,

Devlet Planlama Tegkilat1 yapar yada yaptirtir (Keles, 1996).
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2.2.2 Fiziki Planlar
2.2.2.1 Ust Diizey Fiziki Planlar

2.2.2.1.1 Metropoliten Imar Plam

Metropoliten imar planlar, tilkesel kalkinma planlari ve bolge planlan kararlarina uygun
olarak hazirlanirlar. Bu alanlarda yapilacak c¢evre diizeni planlari, nazim imar planlan ve
uygulama imar planlan da metropoliten imar plan kararlarina uygun olarak hazirlanir.
Metropoliten imar planlani, metropoliten alandaki kamu mallar1 ve hizmetlerinin istenen
Olgiilerde sunulmasim saglamak, kentsel gelismeyi yonlendirecek ve kentsel sorunlara
¢oziimler getirecek bigimde y6netimsel ugraslari diizenlemek igin yapilirlar. Bunlar genellikle
sosyo-ekonomik agirlikli metropoliten bolge plani niteligindedir. Arazi kullanigi belirleyen ve
fiziki plan niteliginde olanlar1 genellikle 1/50000 &lgekli olarak hazirlanir ve plan raporuyla
biitiindiir. Bu planlar Baymdirhik ve Iskan Bakanlhiginca yapilir, yaptirihir ve onaylanarak

yiiriirliige girerler. Bu planlarda degisiklik yapilmasi da aym prosediire tabidir (Can,1993).

2.2.2.1.2 Cevre Diizeni Planlan

Cevre diizeni plan1 3194 sayili imar kanununa gore, kendisinden 6nce gelen iilke plani, bolge
plam1 ve metropoliten imar planina uygun olarak hazirlanir. Kapsadifi planlama alaninda
konut, sanayi, tarim, turizm, ulagim gibi yerlesme ve arazi kullamim kararlarim: belirler. Cevre
diizeni plam ¢ok genis bir alam kapsayan, birden ¢ok belediyeyi ve diger yerlesme yerlerini
icine alan bir plandir. Bayindirlik ve Iskan Bakanhigi bu planlan yapar veya yaptinir. Ancak
cevre diizeni planlarinin yapilmasi zorunlu degildir (Kansu,1998). Bu planlarin yapiminin
zorunlu olmamasi planlarin hiyerarsik diizenini bozmakta, iist 6l¢ek planlarda karar verileme-
mesine neden olmaktadir. BSyle bir durumda da iist 6lgek sorunlarin ¢6ziimii zorlagmakta,

birbirinden kopuk, bagimsiz planlar iiretilmektedir.
2.2.2.2 Ana Plan Tiirii Olan Fiziki Planlar

2.2.2.2.1 Nazim imar Plani

Nazim imar plam varsa bélge veya ¢evre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar
lizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak ¢izilen ve arazi pargalarinin, genel
kullanig bigimlerini baglica bolge tiplerini, bdlgelerin gelecekteki niifus yogunluklarin,
gerektiginde yap1 yogunlugunu, gesitli yerlesme alanlarimin gelisme yon ve biiyiikliikleri 1le
ilkelerini, ulasim sistemlerini ve problemlerin ¢6zlimii gibi hususlan gostermek ve uyg W

imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak lizere diizenlenen, detayl bir raporl%';ﬁ;l

‘p
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raporuyla beraber bir biitiin olan planlardir. Nazim imar planlar1 genel yerlesme diizeni ilke

kararlan getirmektedir (Kansu,1998).

Nazim imar planlan, planlama alani igerisinde nerelerin kullanima agilacagini, nerelerin
kullamm dis1 birakilacagini, kullamma agilan alanlarda konut, sanayi, ticaret, turizm

boélgelemesinin nasil yapilacagim, bolgelerin nerelerde yer alacagim gosterir (Kansu,1998).

Nazim imar planlant Iller Bankasi Genel Miidiirliigiince hazirlanan tip sézlesme teknik

sartlarina uygun olarak yapilacaktir (Can,1993).

2.2.2.2.2 Uygulama Imar Plam

Uygulama imar plani; onaylanmis halihazir haritalar iizerine yine varsa kadastral durumu
islenmis olarak, nazim imar plani esaslarina gore gizilen ve gesitli bolgelerin yapr adalarn,
bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrnintilan ile

gosteren plandir (Kansu,1998)

Uygulama imar planlar, nazim imar plani esaslarina gore g¢izilmektedir. Nazim imar
planlarinda gosterilen arazi kullamig ve bolgelemeler, niifus yogunluklarina vb. plan

kararlarina uyularak ¢izilecektir (Can,1993)

Uygulama imar planlarimin yoénetmelikte belirtilen ¢izim normlanna ve lejanta gore
hazirlanmasi ve sosyal teknik altyap: standartlarina uymasi gereklidir. Sosyal teknik altyap:
alanlanimin konumu, biiyiikliigii nazim planda belirlenmektedir. Toplam standartlarin altina
diismemek kaydi ile sosyal ve teknik altyapilarin konum ve biiytikliikleri degistirilebilir
(Kansu,1998).

Nazim imar plam bir yerlesim yerinin sadece anayollar, yerlesim birimleriyle olan baglanti-
lar1, fonksiyon alanlarim1 ve yogunluklar1 vb. gosterirken, uygulama imar plami tiim yollar
arasinda kalan adalan yol genisliklerini, parklan, meydanlar1 vb. pek ¢ok ayrintiy1r igeren
plandir (Albayrak,2000).

2.2.2.3 Diger Imar Planlan

2.2.2.3.1 Revizyon imar Plam

Revizyon imar plani, her tir ve olgekteki planin ihtiyaca cevap vermedigi veya
uygulanmasinin miimkiin olmadig1 veya sorun yarattig1 durumlar ile iist 6l¢ek plan kararlarina
uygunlugun saglanmas1 amaciyla planin tamamimin veya ana plan kararlarina uygunlugun
saglanmas1 amaciyla planin tamaminin veya plan ana kararlarini etkileyecek bir kisminin

yenilenmesi sonucu elde edilen plandir.
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Plan revizyonu hem nazim hem de uygulama imar plami {izerinde gergeklestirilir. Ancak,
yiriirlitkteki planin temel ilke ve kararlan degistirilmeden, bu plan {izerinde uygulamaya
déniik ayrintilarda bir dizi diizeltme ve yenilenme yapilmasi amaciyla bu plan hazirlamir
(Can,1993). Plan revizyonu iginde arastirma ve planlama siirecinin tiimii ile yenilenmesi
gerekmez. Revizyon gerekgesi olan aksaklik ve sorunlarin arastirilmasi ve degerlendirilmesi

ile yetinilir (Kansu,1998).

2.2.2.3.2 Mevzi imar Plam

Mevzi imar plani, mevcut planlarnin yerlesmis niiﬁisa yetersiz kalmasi1 veya yeni yerlesim
alanlarinin kullanima agilmasi gereginin ve siirlarinin idarece belirlenmesi halinde,her tiir ve
Olgekteki plan sinirlarni diginda, planla biitiinlesmeyen bir konumda bulunan alanlar igin
hazirlanan ve toplumsal ve teknik gereksinimlerini kendi iginde karsilamayir ©Ongoren

planlardir (Keles,1996).

Mevzi imar planlar1 bir sinirla belirlenir. Bu sinirlar iginde karar getirilmemis bir alan
birakilmaz. Genellikle mevzi imar planlariyla sanayi, turizm, toplu konut, toplu yerlesim
alanlar1 diizenlenir.bu planlarda plan arastirma siireci tiimii ile yerine getirilmez. Planlama

kararlarini yénlendirecek bir dizi arastirma raporu ile yetinilir (Kansu,1998).

Mevzi imar planlari, imar plan simn disinda olmalarina ragmen, ¢evre diizeni plani i¢inde
olabilir. Bu durumda ¢evre diizeni planinin arazi kullanis kararlarina uymak zorundadir.
Mevzi imar planlann dogrudan uygulama imar plani olarak yapilir. Ayrica nazim imar plam

yapilmaz (Can,1993).

2.2.2.3.3 ilave imar Plam

Yiiriirliikte bulunan planin ihtiyaca cevap veremedigi durumlarda, mevcut imar planina bitisik
ve meveut imar planmin arazi kullams kararlanyla tutarli ve yine mevcut imar planiyla ulagim

agisindan biitiinliik ve uyum saglayacak bigimde hazirlanmig plandir (Keles,1996).

Ilave imar plan1 hem nazim plan, hem de uygulama imar plani iizerine islenir. llave imar plani
i¢in arastirma ve planlama siirecinin tiimii ile yenilenmesi gerekmez. Gelismeye agilmasina
karar verilen yeni alanlarda iiretilen ek plan kararlarim yonlendirecek bir dizi arastirma raporu

yeterli bulunmaktadir.

Bu plan hazirlanirken, uygun 6lgekli bir kroki lizerinde imar plam siir ve ilave alan
gosterilir, mevcut imar plam hakkinda 6zet bilgiler, jeolojik durum, sakincali alanlar, toprak

kabiliyeti, bitki ortiisii, kamu miilkiyetindeki alanlar, korunacak alanlar, yiiksek gerilim hatlar
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gibi arazi kullammu ile ilgili veriler gdsterilir. Sayet ilave alanda mevcut kullamg varsa

bunlarla ilgili sosyo ekonomik veriler de eklenir (Kansu,1998).
2.2.2.4 Ozel Amaah Fiziki Planlar

2.2.2.4.1 Koruma Amagh Imar Plam

Kentsel sit; mimari, mahalli, tarihsel, estetik ve sanat ozelligi bulunan ve bir arada
bulunmalan sebebiyle teker teker tasidiklar kiymetten daha fazla kiymeti olan kiiltiir ve tabii

¢evre elemanlarinin birlikte bulundugu alanlardir (Unal,1991).

Bir alan koruma kurulunca sit alam ilan edilmigse, buranin koruma amagli imar plam
yapilmaktadir. Sayet buranin 6nceden yapilmis bir imar plam varsa, bu imar plam durdurulur
ve yeni koruma amagh imar plam yapilincaya kadar Koruma Kurulunca 1 ay iginde
hazirlanan gecis donemi yap sartlar1 burada uygulanir. Valilikler ve belediyeler en geg bir yil
icinde Koruma Kurulu kararlarina uygun olarak buralarin koruma amagh imar planlarini
yapip, Koruma Kuruluna degerlendirilmek iizere sunmak zorundadir. Koruma Kurulunca
uygun goriilen bu plan valilik ve belediyece onaylamp yiiriirliige girince, gegis dénemi yap1
sartlar1 kendiliginden ortadan kalkar ve koruma amagh imar planinda bir degisiklik yapilmasi
istenirse Koruma Kurulu bunu ilgili belediyeye yaz ile bildirir. Belediye Meclisi 1 ay i¢inde

Koruma Kurulu 8nerisini goriisiir ve karara baglar (Kansu,1998).

Kentsel sit alanlarinin bir biitiin olarak korunmalar ve bu alanlarin koruma amagl imar
planlarinin hazirlanmasi, kentsel alanlarin plan biitiinliigii ve kent planinin tek elden bir
biitiinliik i¢cinde hazirlanmasi prensibine aykirt diismektedir. Kentleri imar planlan yapilirken
veya revize edilirken ilgili kurullar sit alanlan igin gerekli koruma kararlan ve yap1 sartlarini
koruma verileri olarak verebilirler ve planlar bu verilere gére hazirlanabilir. Bu sayede kentin
plan biitinliigiinii bozarak belirli bir boliimiin koruma amagl imar planinin yapilmasina gerek

kalmayacaktir (Unal,1991).

2.2.2.4.2 Turizm Amagh imar Uygulama Plam

Turizm tesvik kanunu iilkenin dogal,tarihi, arkeolojik, sosyal, kiiltlirel turizm degerleri, kis
sporlari, av ve su sporlarn1 ve saghk turizmi ile mevcut diger turizm potansiyeli dikkate
almarak turizm bolgeleri, turizm alanlar, turizm merkezlerinin saptanacafini, buralarda

turizm amagh imar planlarinmin yapilacagim belirtir (Kansu,1998).



18

Turizm amagh imar planlan siirlann Kiltir ve Turizm Bakanh@imin 6nerisi ve Bakanlar
Kurulu karan ile tespit edilen turizm bolgelerinde turizm alan ve merkezleri simrlan igindeki

alanlar i¢in hazirlanmaktadir (Kansu,1998).

Turizm bélgelerinde ve turizm merkezlerindeki nazim imar planlan, Kiiltiir ve Turizm
Bakanhiginin goriisii alinarak Bayindirlik Iskan Bakanliginin onayi ile kesinlesir. Bu planlarn
yapimina baglamadan 6nce Kiiltiir ve Turizm Bakanlif1 ile Bayindirhk ve Iskan Bakanlik-
larindan 6n izin alinmas: gerekmektedir. Kiiltiir ve Turizm Bakanliinca 6 ay i¢inde onaylanir
(Can,1993).

3194 Sayili Yasada, Turizm tesvik kanunu, genel imar uygulamasinin istisnalarindan biri
olmasindan dolay1 turizm ile planlamalarda Turizm Tesvik Kanunu gegerlidir. Bu durumda
Turizm Imar Planlarinda yetki merkezi yonetimdedir. Turizm bolgeleri ve turizm alanlarinin
tespiti ve buralarla ilgili st diizey fiziki planlarin ve nazim imar planlarimin merkezi
yonetimce yapilmasi dogru bir yaklasimdir. Fakat bir kentsel alan iginde belirli alanlan turizm
merkezi olarak saptayip bu alanlarin turizm amagl imar planlarinin yapilmasi planlama
ilkelerine uygun degildir. Planlama alaninda, belirli bir kesimde fonksiyon degisikligi yapilip
bu degisikligin plan biitiinii i¢inde fonksiyonel iliskiler bakimindan dengesinin kurulmamasi,
planin ve fonksiyonlar aras: iligkilerin bozulmasina neden olur. Bu agidan organik olarak
calisan bir kent par¢asini turizm merkezi olarak belirlemek planlama ilkelerine aykir
diismektedir (Unal,1991).

2.2.2.4.3 Islah imar Planlan

Islah imar planlarn birer uygulama imar plamdir. Islah imar plam diizensiz ve sagliksiz
bicimde olusmus yapi topluluklarimin veya yerlesme alanlanmin, sinirlan belli edilmek
suretiyle mevcut durumu da dikkate alinarak, dengeli, diizenli ve saglikli hale getirilmesi
amaciyla, halihazir haritalar iizerine yapilan ve yapilanma sartlarim belirleyen imar plami

olarak tamimlanmaktadir.

Bu planlar bir yerlesme alam ya da yapi toplulugu niteligi kazanmg yerlerde, imar
mevzuatina aykin yapilar bulunan gecekondu alanlaninda, hisseli arsa ve arazilerde, {izerinde
imar plami ve mevzuat hiikiimlerine aykir1 yapilanmalar bulunan ve bu nedenle, uygulama
kabiliyeti kalmamig olan imar plam olan alanlarda, islah imar plam olabilecek nitelikleri
tasidign belediye ya da valilikge belirlenen, ozel parselasyon plam bulunan alanlarda
yapilmaktadir (Can,1993).
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Islah imar plam1 yapilacak alanlar belediye veya miicavir alan simirlan i¢inde belediyelerce,

belediye veya miicavir alan sinirlan disinda valilikge belirlenir.

Islah imar planlan teknik ve sosyal altyap: standartlar1 aramadigindan imar plan olan yerlerde
gecekondulasma egilimi olan alanlarda da uygulandigindan devamli bir plan tiirii olarak
Biiyiiksehir Belediyesinin planlamada esgiidiim saglama olanagim da kaldirmaktadir. Bu
planlar yasal olmayan alanlar1 kagit iizerinde yasallastirmaktan oSteye gidememektedir
(Kansu,1998).

2.2.2.4.4 Koy Yerlesim Planlan

3194 sayili imar kanunu kirsal alanlar1 ve kdy yerlesme alanlarim da kapsamaktadir. Ancak
20.5.1987 tarihli 3367 sayih kanunda K&y yerlesme plam kavram getirilmistir. 20.8.1987
tarihinde ise Koy Yerlesme Alani Uygulama Yonetmeligi kabul edilmigtir. K6y muhtari, kéy
ihtiyar meclisinin olumlu kararimi aldiktan sonra kdy yerlesim ve gelisme alamm kapsayan

koy yerlesme planinin yapilmasini bagli bulundugu miilki amirden talep eder.

Valilikge res’en veya kéy muhtarinin talebi uygun bulundugu takdirde Koy Yerlesme Alam
Tespit Komisyonu’dan kdy yerlesim plani yapilmasi istenir (Kansu,1998). Koy Yerlesim
Alam Tespit Komisyonu, o ilin Vali Yardimcisi bagkanliginda olusturulur. Bu komisyonda
Bayindirlik ve Iskan Bakanligi, Orman Bakanlign, K&y Hizmetleri Genel Miidiirliigii ve Tapu
Kadastro Genel Midiirligliniin birer yerel temsilcisi yer alir (Albayrak,2000). Bu komisyon
kdyiin halihazir durumunu dikkate alarak Imar Kanunu ve Ilgili Yonetmelikteki standartlar
aranmaksizin parsel Olgeginde calisarak yerlesik, gelisme, konut alanlan ile kéy genel
ihtiyaclan i¢in aynlacak alanlar1 saptayan bir plan yaparlar. Bu plan valilik¢e onaylamr.
Komisyon karan koy yerlesme plam1 kdy muhtarina teblig edilir. K&y muhtan kéy ihtiyar
meclisinin kararina dayanarak 30 giin iginde valilige itiraz edebilir. Valilik itiraz1 15 giin
icinde karara baglar. Bu karar kesindir. Kesinlesen planlar valilik¢e ilgili kadastro

miidiirliigiine génderilir (Kansu,1998).

Koy yerlesim alam planlamasiyla sadece planlama isteginde bulunan koylerin veya valilikge
planlanmak istenen kd&ylerin planlanmasi, planlama amacimin kdydeki dar gelirli konutsuz
kisilere arsa tiretmek olmas1 ve iist diizey planlarla bir iligkisinin kurulmamasi kdy yerlesim

alam planlamasinin eksiklikleridir (Unal,1991).
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Cizelge 2.1 Tiirkiye’de planlamada yetkili kurumiar ve yasal dayanaklan

PLANIN TURU GOREVLI KURUM | PLAN OLCEGI ILGILI YASA
Anayasanin
Kalkinma Plani DPT Hazirlar - 166.
TBMM Onaylar Maddesi
Bélge Plani DPT Hazirlar 3194/8a
Metropoliten Imar | Bayindirlik ve Iskan 1/50.000 3194/9
Plani Bakanlig
1/50.000,
Gevre Diuzeni Plani | Bayindirlik ve Iskan 1/25.000 3194/9
Bakanhgt
Nazim Imar Plani B.S. Belediyesi 1/5000 3194/5-8
Uygulama Imar
Plani Belediye 1/1000 3194/5-8
Revizyon Imar Plan Yapim
Plani Yénetmeligi

Mevzi imar Plani

P. Yapim Yonet.

flave Imar Plani

P. Yapim Yénet.

Koruma Amagli

Koruma Kurulu

Imar Gorusu ile 1/5000, 1/1000 2863 Sayil
Plani Valilik ve Belediye Koruma Kanunu
Turizm Amagh Imar | B. ve iskan Bakan. 1/5000, 1/1000 3194/4
Plani Turizm Bakanhigi
2981 sayili
Islah Imar Plani Belediye, Valilik 1/5000, 1/1000 Kanun
Koy Tespit
Komisyonu
3367 sayih
Koy Yerlesim Plam Hazirlar 1/1000 Kanun
Valilik Onaylar

2.3 Imar ve Sehirlesme Kanun Taslaginda Planlama Kademelenmesi

2001 ekiminde Baymndirhk ve Iskan Bakanhfinca imar ve Sehirlesme Kanun Taslag
hazirlanmistir. Bu kanun taslagina goére planlar mekansal strateji planlar1 ve imar planlan
olmak {izere iki kademeye ayrilmistir. Kanun taslagina gére olusturulan planlama sistematigi

ise Sekil2.2’de gosterilmistir. Bu kanun taslagindaki yer alan plan tiirleri:

Mekansal Strateji Plam: Genel ve uzun donemli ilke ve hedefler ile mekansal ana

yonlendirme kararlarini belirleyen Ulke Fiziki Plam, Bslge Plani ve Alt Bslge Plamdir.

Ulke Fiziki Plam: Ulke biitiiniinde esitsiz biiyiimenin onlenmesi, koruma ve kullanma
dengesini saglamaya iligkin politika ve stratejileri iceren, Kalkinma Planlar ile uyumlu ve
karsilikli veri olusturarak mekansal stratejileri belirleyen plan ve programlar ile kapsamh

rapor ve eklerinden olusan belgedir.
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Ulke fiziki plam, Devlet Planlama Teskilati Miistesarhginin esgiidiimiinde, ilgili tiim

Bakanliklarin katilimiyla olusturulacak bir komisyon tarafindan hazirlanir ve Bakanlar Kurulu

Karan ile ytiriirliige girer.
Ulke Fiziki Plam
Mekansal
— Strateji Bolge Plani
Planlan
Alt Bolge Plam
Nazim Imar Plani
Imar
Plam

Uygulama Imar Plam

Sekil 2.2 imar ve sehirlesme taslaginda planlama kademelenmesi

Bélge Plam: Kalkinma Planlann ve yillik programlarla bigimlenerek, planlama amag ve
ihtiyaclarina gore Ulke Fiziki Plaminda belirlenecek bolgelerde, dogal, beseri, sosyal, kiiltiirel
ve ekonomik kaynak, olanak ve potansiyeli degerlendirmek lizere yapilan ¢aligmalar ile,
ekonomik, sosyal, kiiltiirel, sektorel ve fiziksel faaliyetlerin korunmasi, kullanilmasi,
sinirlandirilmas: ve gelisimi ile bu faaliyetlerin bélge iginde dagilimina yonelik hedef ve ilke
kararlarindan olusan, alt 6l¢ekli planlara veri teskil edecek politikalar1 olusturan, agiklama

raporu ile bir biitiin olan plandir.

Bolge planlari, Devlet Planlama Teskilati Miistesarlig: ve Bakanlik tarafindan, ilgili kurum ve
kuruluglar, ilgili meslek odalan ve tiniversitelerin goriisleri de ahinarak, ortaklasa yapilir veya

yaptirilir, onaylanir.

Alt Bolge Plami: Mekansal ve islevsel biitiinliik arz eden bir veya birden fazla il sirlan
biitliniinde veya bir kisminda, varsa iilke fiziki plam ve bolge plam kararlarina uygun olarak,
demografik, kiiltiirel, ekonomik, sosyal, fiziksel aragtirmalarin ve verilerin degerlendirilmesi
ile hazirlanan, korunacak tabiat ve kiiltiir varliklari, su havzalari, ormanlar, tarimsal alanlar ve
benzeri dogal kaynak ve varliklar, afete maruz yerlesme ve alanlar, temel altyapi, eneri,
sanayi, ticaret, turizm merkezleri, ulasim merkez ve eksenleri ile ana ulagim ve altyap:
kararlarim1 i¢eren, makro Olgekte niifus dagilimi ve yogunlugunu veren, yerlesme gelisme
yoniinii gésteren, konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme ve arazi ana kullar;;@_ﬁ?

)
kararlarim yiiriirliikteki tiim mevzuat hitkiimleri dogrultusunda belirieyen, sektérleg{@?
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koruma kullanma dengesi saglayan, idareler ve disiplinler aras1 esgiidiim esaslarm igeren,

agiklama raporlan ve plan notlan ile bir biitiin olan plandir.

Alt bolge plani, Bayindirlik ve Iskan Bakanliginca, ilgili kurum ve kuruluslar, ilgili meslek

odalan ve tiniversitelerin goriisleri de alinarak, yapilir veya yaptirilir ve onaylanir.

Biiyiiksehir belediyelerinde, alt bolge plam yapma veya yaptirma ve onama yetkisi
biiyiiksehir belediye meclisine aittir. Ancak, planlama alam ig¢inde biiyliksehir belediyesi
siarlan iginde kalan alanlar ile birlikte planlanmasi gereken farkli yetki alanlarinin olmasi
halinde, Bakanlik goriisii alinarak ve yapima iliskin usul ve esaslar Bakanlik¢a belirlenmek
kaydiyla, planlar biiyiiksehir belediyesi ve ilgili idarelerle ortaklasa yapilir veya yaptirilir ve
Bakanlik¢a onaylanir.

Nazim imar Plami: Onayh halihazir haritalar {izerine varsa kadastral durum, jeolojik bilgiler
ve afet verileri islenmis olarak, varsa bolge ve alt bolge planlarina uygun bigimde hazirlanan,
arazi pargalarimn genel kullams bigimlerini, baghca bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki
niifus yogunluklarini, gerektiginde yap: yogunlugunu, yerlesme alanlarinin gelisme yon ve
biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini ve problemlerinin ¢oziimii gibi hususlan ve
uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olan ve zaman ve mekan etaplarin1 belirleyen,

plan notlan ve detayl agiklama raporu ile bir biitlin olan plandir.

Biiyiiksehir belediyesi smrlan iginde nazim imar planlan, biyiiksehir belediyesi
koordinatorliigiinde ilge/alt kademe belediyeleri ile birlikte yapilir, yaptinlir ve biiyliksehir

belediye meclisince onaylanir.

Uygulama Imar Plam: Onayl halihazir haritalar tizerine varsa kadastral durum, jeolojik
bilgiler ve afet verileri islenmig olarak nazim imar plam kararlarina uygun bi¢imde hazirlanan
ve cesitli bolgelerin yap1 adalarim, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollan ve uygulama igin
gerekli imar programlarina esas olacak uygulama etaplarini, esaslarim ve yapilagmaya iliskin

tiim bilgileri ayrintilan ile gdsteren raporuyla bir biitiin olan plandir.

Nazim imar plamna uygun olarak ilge/alt kademe belediyesince yapilan, yaptinlan ve

onaylanan uygulama imar planlan biiyiiksehir belediye meclisi karar ile yiiriirliige girer.

Kentsel Tasarim Plani: Kentin dogal, kiiltiirel, tarihi ve sosyal ozellikleri ile kullanmimlar
acisindan 6nem arz eden ve/veya yenileme suretiyle kente kazandirilmasi hedeflenen ve
sinirlan1 imar plam ile belirlenen kesimleri i¢in hazirlanan, kent kimligini vurgulayici 6zel

uygulama ayrintilan igeren plan ve projelerdir.
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3. TURKIYE’DE iMAR PLANLARI UYGULAMA SORUNLARI

Tiirkiye’de 1950°li yillarda baglayan go¢ ve kentlesme olgusu kentsel mekanlarin ve
cevresinin ¢arpik, bi¢imsiz ve sagliksiz sekilde biiylimesine neden olmustur. Bu garpik
yapilasmay1 Onleyip, kentsel alanlarin saghkli ve diizenli gelismesini saglamasi gereken

planlama kavrami kentlesme hizina yetisememistir.

Planlama kavramim genel olarak ele aldigimizda plan kararlar1 ve toplumdaki davramssal
birimlerin kararlar olmak {izere farkh iki karar ortaya ¢ikmaktadir. Planlarin uygulanma sansi
toplumdaki davramgsal birimlerin kararlarinin planda 6ngoriilen kararlarla Srtiismesi halinde

artmaktadir (Inan,1996).

Ulkemizde mekansal planlama islevi ¢ok sayida kamu kurum ve kurulugunun yetki alanina
girmektedir. Bu farkli kurumlar arasinda bir esgiidiim mekanizmasi olusturulmamis olmasi,
kurumlarin yetkili olduklani alanlar, yetkilerin ¢akismasi durumunda uygulama agamasinin
nasil isleyecegi ¢Oziime kavusturulmamasi sorunlarin baglangicimi  olusturmaktadir
(Ersoy,2000). Yetkili kurumlarin aym konuda verdikleri kararlar birbirleriyle uyum
gostermemektedir (Kahraman,1995). Kisaca yiiriitme sorumlulugu tasiyan, uygulayan ve bu
uygulamalann denetleyen taraflar birbirinden bagimsiz birakilmig, aralarindaki iligkiler

diizenlenmemistir (Ersoy,2000).

Oysaki planlamanin en 6nemli unsurlarindan birisi birbirini yonlendiren ve denetleyen farkl:
Olgekler arasindaki kademeli birliktelik ilkesidir. Fakat iilkemizde bolge planlari ve gevre
diizeni planlarimin yapilmasinin zorunlu olmamasi bu kademeli birliktelik ilkesine ters
dismektedir. Bu durumda da iilkemizde planlama c¢alismalan nazim imar planlanyla
baglamakta, uygulama imar planlariyla sona ermektedir. Bunun sonucunda da hizmetler,
egitim, saghk gibi donatilar dengeli dagilmamus, belirli bolgeler gelisirken diger bolgeler geri
kalmistir (Kog,2000).

Bolgesel dengesizlikle birlikte bazi bolgelerin gelismesi kirsal kesimden kentsel kesime goge
neden olmaktadir. Asin go¢ ve hizhi kentlesme sonucunda fizik mekan ve ekonomide bir
takim sorunlar ortaya ¢ikmistir. Bu sorunlarin basinda kentlerimizin bi¢imlenmesinde rol

oynayan gecekondu olgusu gelmektedir.

Hizhi kentlesme sonucunda kentsel topragin 6nemi de artmaktadir. Kentlesme siirecinde
toprak kentsel arsaya doniismekte bu doniistim ¢ogunlukla tarim alanlarindan kentsel arsaya
déniis bi¢iminde gergeklesmektedir. Ekonomik bir deger olan kentsel toprak aymi zamanda
dogal bir kaynak oldugu i¢inde degeri pazar sistemi iginde olusmaktadir (Kahraman,1995).

Topragin sinirh 6zelligi sahiplerine onemli kazanglar saglamaktadir.
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Topragin bu smurh Ozelligi ve sagladigi kazanglar beraberinde rant kavramim da
getirmektedir. Kentsel rant sonucunda planlamanin kamu yararnn amacina yonelmesine ve
planlarin kamu yarar1 amacina yonelik islerlik kazanmasina ¢ogu kez engel olusturmaktadir
(Sengezer; Kansu, 2000). Kent yonetimlerinin aldig1 her karar gergeklestirdigi her altyapi,
sundugu her hizmet dogrudan ya da dolayli olarak bir rant olusumuna ve rantin belirli bir
bigimde dagitilmasina neden olmaktadir (Tekeli,1998). Rantin, kamu yaran i¢in gerekli olan
kaynak yaratilmasi yerine, 6zel kesime aktarilmasi, planlamay1 amaci olan kamu yararindan
uzaklastirarak giderek rant yaratmanin bir amaci haline déniistiirmektedir (Sengezer; Kansu,

2000).

Rant ile birlikte ortaya ¢ikan bir diger kavram spekiilasyondur. Spekiilasyon, gelecekte
meydana gelebilecek deger artislarindan yararlanabilmek i¢in kisinin elindeki arsalar1 bos

bekletmesidir. Spekiilasyon sonucunda ortaya ¢ikan sorunlar sunlardir;
e Spekiilasyon kentlerin diizenli gelismesini 6nler (Keles,1996).

e Spekiilatif amagla kent topragina yatirilan para sonucunda liretim faaliyetleri
yavaglamakta, toprak savurganca kullamlmakta, iilke kalkinmasi gecikmektedir

(Keles,1996).

e Spekiilasyon gelir dagilimini, dar gelirli ve yoksul siniflar aleyhine bozucu etkilerde
bulunmaktadir (Keles,1996)

Topragin sagladifi yararlar toprak sahipleri ig¢in planlamanin da onemini artirmaktadir.
Belirli bir bolgede planlama yapilmasiyla toprak degerleri yiikselmektedir. Bu durumda da
Ozel girisimciler toprak degerindeki artistan kendisine en yitksek payi ¢ikarmaya ¢aligmakta,
imar planlarim 6zel karlarim maksimize edebilecek sekilde degistirmeye veya yonlendirmeye
calismaktadir (Kahraman,1995). Bu siirecte 6zellikle oy potansiyeli 6nemli bir bask: araci
olmaktadir.

Popiilist politikalar sonucunda ¢ikarilan imar affi yasalar da, planli olusum siirecini etkileyen
onemli bir olgudur. Imar affi mesru olmayam mesrulastirma, yasal olmayamn yasallagtirma ya
da hukuka aykin fiili durumun hukukilestirilmesi olarak tanimlanmaktadir. Imar aflarinda
yasaya aykiri yapilasmanin yaptirimi olan yasaya aykir1 olam ortadan kaldirma yerine tersine
bir uygulama ile yasaya aykir1 olugmus maddi olgu kabul edilerek bu siirece devamhlik

kazandinlmistir (Sengezer; Kansu ,2000).

Bu siirecte diizensiz ve saglksiz bigimde olusan alanlarin diizenli hale getirilmesi amaciyla

1slah imar planlamast kavrami getirilmistir. Islah imar planlan iist 6lgekli planlardan bagimsiz
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olmasi1 nedeniyle planlama kademelenmesini yok etmekte, parcacil planlama yapisim

gelistirmektedir.

Boylesi bir ortamda iilkemizde planlama kavrami gelismemis, kent planlamas1 imar plan-
lamas1 olarak algilanmaktadir. Kenti tekdiize bir biitlin olarak goéren imar planlamasi
yaklasimi kentin 6zellikli alanlarina iligkin olarak farkli planlama tutumlan gelistirmemis,

kent i¢indeki farklilagsma yalmzca yogunluk farkliligina indirgenmistir (Ersoy,2000).

3.1 Yasal ve Kurumsal Yap

Ulkemizde cesitli dénemlerde ¢ikartilan yasalar baglaminda 6zel konumlarmin varligina
dayandinlarak, bu alanlarin plan yapim ve onama yetkileri merkezi ySnetimin gesitli birimleri
ile yerel yonetimin gesitli birimleri ile yerel yonetimler arasinda dagitilmistir. Planlama simin
ve yetkiler agisindan konu incelendiginde, yerlesim birimlerinde demokratik birimler olarak
sadece belediyelerin varhgindan sz edilmektedir (Kahraman,1995). Oysaki giiniimiizde
planlama konusunda yetkili olan bir ¢ok kurum ve kurulus bulunmakta, bu durum beraberinde

bir takim sorunlan da getirmektedir.

Planlamanin belediyeler, Turizm Bakanhgi, Orman Bakanligi, Bayindirlik ve Iskan Bakanlig:
gibi bircok kurum tarafindan iistlenilmis olmasi, bu kurumlar arasinda iletisimsizlik, farkl1

bakis agilan mevcut planlar yok etmekte, par¢acil planlama kavrami ortaya ¢ikmaktadir.

Cesitli yasalarla turizm amagli imar plani, koruma amagli imar planlan, 6zel koruma bdlgeleri
gibi plan tiirleri merkezi yonetimin gesitli bakanliklarim yetkili kilmasiyla bir yetki karmaga-
sina sebep olmaktadir. Bu tiir 6zel planlarla bir iist dlgek planlama kararlarina uyulmasi

zorunlulugunu ortadan kaldirmaktadir.

Ayrica kentlere yon veren imar planlarinin “varsa” bolge ve ¢evre diizeni planlarina uymasi
gerektigi planlama kademelenmesini koparmakta, kalkinma planlann kararlarimin kentlere

aktarilamamasina neden olmaktadir.

3.2 Kentlesme ve Asin Gog

Kentlesme olay1 her seyden once hizh niifus hareketlerinin sonucudur. Hizli niifus artigiyla
birlikte goége, kirsal kesimdeki tarim tekniklerindeki gelismeler, toprak sahipligindeki
dengesizlik, verim diigiikliigii gibi itici giiglerin yaninda ulasim olanaklarnin artmasi, kentteki

goreli is olanaklar: ve sosyal hizmetler gibi gekici gii¢ler de rol oynamaktadir (Keles,1996).

Kentlesme, sanayilesme ile yakin iligki iginde olmasina ragmen iilkemizde, kentlesmenin

sanayilesme ile orantih bir sekilde gelismemesi ve bu baglamda olusan ihtiyaglara ¢dziim
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iiretilememesi  sonucu kentler sagliksiz ve diizensiz bir bi¢cimde olusmaktadir

(Kahraman,1995).

Asin go¢ ve hizli Kentlesmenin, beraberinde getirdigi sorunlara hazirliksiz yakalamlan
Tiirkiye’de bu durumun 6nemi fizik mekan ve ekonomik yapida sorunlar ortaya ¢ikmaya
basladiktan sonra anlasilmistir (Inan,1996). Biiyiik kentlerdeki asinn niifus yigilmalar
sonucunda, kentlerin eski yerlesme diizenleri ve barinma olanaklarinin konut istemini
karsilayamamasi, kentin i¢ fiziksel bigimlenmesi ve ekolojik modelinde koklii degismeler
yaratmistir. Kent merkezleri ve yerlesik alanlar asinn yapilagma istemleri dogrultusunda eski
geleneksel dokularimi yitirmis ve apartmanlagsmis, 6te yandan ¢evre alanlar kentteki diistik
gelirli kesimler ile gd¢ eden yeni kentlilerin gecekondu yerlesmelerine konu olmustur.
Sanayilesmenin yogunlastign ve hizh kentlesmenin yagandig: kentlerde kent makroformunu

gecekondular belirlemistir (Gorgiilii, 1993).

Ulke ve bolge Slgeginde planlama kararlarmin kentlesme hizina yetisip yonlendirmedigi
dolayisiyla denetimsiz gelisen kentlesme sonucunda plan yapim ve uygulama siirecini de
olumsuz etkileyen bir¢ok sorun ortaya ¢ikmaktadir. Bu baglamda kentler dogal gelisimlerini

siirdiiren organizmalar seklinde biiyiimektedir.

Tiim bunlarin 6ziinde bahsedilen sebeplerden dolay: olusan asin go¢ dalgasi ve kentlesme,
planlama kavramim ve kent planlarim islevsiz kilmakta, planlarin uygulanmalarim 6nleyecek

direng noktalarindan en énemlilerinden birisini olusturmaktadir (Inan,1996).

3.3 Kentsel Toprak

Insanlarin yasamlarimi siirdiirmek i¢in gereksinim duydugu mekanlar i¢in gereken kentsel
toprak tiretilememesi sorunun 6nemli bir boyutunu olusturmaktadir. Toprak arttinlamaz,
ancak belirli bir takim uygulamalar niteligi degistirilerek kentin lzerinde gelistigi kentsel
arsaya doniigiir. Hizl niifus artigi, hem tarnim topraklarinin hem de kentsel topragin 6nemini

arttirmakta ve hizli doniisiimii beraberinde getirmektedir (inan,1996).

Kentsel topragin tamm ve iilkedeki kentlesme siirecinde topragin doniisiim siireci baglaminda
Tiirkiye’deki kentsel topragin genel 6zellikleri incelendiginde 3 kavram ortaya ¢ikmaktadir
(Kahraman,1995).

A-Miras Yolu ile Topragin Béliinmesi; topragin hangi amag i¢in kullaniliyor olursa olsun
miras yolu ile boliinerek dagilmasi, kiigiilmesi birgok sorunu da beraberinde getirmektedir.
Kentsel toprakta bu olgu, ¢ok sahipliligin getirdigi uygulama gii¢liikleri ile zaman zaman plan

kararlarinin ger¢eklesmesini engellemekte ya da geciktirmektedir.
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B-Parsel Boyutu; imar yonetmeligi ve plan notlarinda belirtilen hiikiimlere gére belirlenir ve
plan notlar kararlan y6netmelik kararlarimin istiindedir. Bu olanagin yeterince kullanil-
mamas1 nedeniyle genellikle parsel biyiiklikleri ile ilgili plan kararlarinin yetersizligi
nedeniyle uygulama siirecinde yonetmelik kararlarina uyulmaktadir. Bunun sonucunda
agirhkli olarak imar yonetmeliginin belirttigi minimum boyutlar uygulanmakta ve
yerlesmelerin sosyo ekonomik yapilarina uygun olmayan parseller ortaya ¢ikmaktadir. Olusan
parsel boyutlar1 kullamci agisindan sorun yaratirken, plan kararlarinin uygulamaya ge¢me
asamasinda da zorlayic1 olmakta ve beraberinde tek tip yerlesik alan dokusunu

olusturmaktadir.

C-Yapilasma Siireci; kentsel arsa, serbest piyasa ekonomisi i¢inde kullanima agilmaktadir.
Plan uygulama da kaldig1 dénem boyunca farkl: tarihlerde imar uygulamasina giren arsalarda
yapilasma da farkli donemlerde gergeklesmektedir. Altyapr olusumuna bagl, etaph
gelismenin saglanamamas! sonucunda kentin diizenli gelisimi giiglesmekte 6nerilen donati
alanlanmin hedeflenen doénemde gerceklesmesi engellenmekte, alt bélgelerin olusumu

gecikmektedir. Bu da planin fizik mekanda 6nerdigi hedeflere ulasma siirecini uzatmaktadir.
Kentsel arsaya sahip olmanin gesitli islevleri bulunmaktadir. Bunlar;

Kentsel arsa kent i¢indeki konumu dolayisiyla sahibine istiinliik saglamaktadir. Kent iginde
toplam arsanin miktar1 imar plam kararlan ile arttirilabilmesine ragmen belirli konum ve
ulasilabilirlik gosteren arsalarin miktar1 simrhdir. Kentin biiyiimesi ile birlikte arsamin kent

icindeki konumu da degisir ve bu siiregte arsanin degeri giderek artar (Bozkurt,1992).

Kentsel arsa sahibine higbir emek karsilif1 olmayan bir rant getirir. Arsa sahipleri toplumsal
degisime paralel olarak kamu fonlarindan yapilan altyap yatinmlarina hemen hi¢ katkida

bulunmazken, bunlarin ortaya ¢ikardig: ranta sahip olurlar (Altaban vd.,1980).

Kentsel arsa sahibi olan kimse birikimlerinin enflasyonist ortamda erimesini engeller

(Tekeli,1991).

Kentsel arsa sahibi tarafindan konut yapilarak dogrudan kullaniliyorsa onu belli bir toplumsal

katman igine sokarak belli bir toplumsal statii sahibi yapar (Tekeli,2001).

3.4 Rant

Rant insan emegi gerektirmeden ortaya ¢ikan, insan emegi ile iiretilemeyen, kentsel ve kirsal
topragi da kapsayan, ¢ogaltilamayan maddeler i¢in inceleme konusudur. Ricardo ise ranti
“cesitli topraklarin ayn ayn 6zelliklere sahip olmalarindan kaynaklanan bir iistiinliik” sayms

ve rantin kayna@1 olarak da toprakta iiretilen mallarin piyasada sagladigi artik degeri rantin
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kaynag: olarak gormiistiir (Kahraman,1995). Ricardo’nun diferansiyel rant adini verdigi bu
kavramina Marx iki kavram daha eklemistir. Bunlardan ilki, topragin 6zelliklerinden degil,
fakat emek harcanarak yapilan ek yatirmmdan kaynak almaktadir. Ikincisi ise mutlak ranttir.
Bu topragin 6zel iyelikte bulunmasinin dolaysiz sonucudur. Bu anlamdaki rantin baglica
kaynagi, arsanin sahibine sagladigi tekel ayricaligidir. Bu ayricalia sahip olan arsa sahipleri,
bu haklarim diledikleri bi¢imde kullandiklan takdirde, bundan toplum zarar gorebilmektedir

(Keles,1996).

Rantin en 6nemli nedeni topragin ¢ogaltilamamasidir. Toplumsal gelismeyle birlikte talebin
artmast neticesinde siirli olan mekanin degeri yiikselerek rant artisina neden olmaktadir
(Inan,1996). Imar smirlan iginde heniiz imar haklarina kavugturulmamig topraklarin imara
agilmasi veya imar sinirlar1 diginda bulunan tarim topraklarinin imarli arsalara dontstiiriilmesi
yoluyla arz miktariin ¢ogaltilmasi mimkiindiir (Arslan,1997). Kentsel topragm arsa
olmasindaki ilk kosul tarimsal topragin kentsel alan igine girmesidir bu ise kentin o alana
dogru yayilmasiyla miimkiin olmaktadir. Bu yayilmay1 gergeklestiren ise o iilkedeki niifus
artist  ve kentlesmedir. Bu siirecin yaratilmasinda toprak sahibinin hicbir katkisi
bulunmamaktadir. Bu topragin kentsel arsa haline gelebilmesi i¢in tiim kentsel altyapinin
saglanmasi ve planlama yapilip imar kararlarinin verilmesi gerekir. Tarimsal toprak bu siireg
icerisinde kentsel arsa olmakta ve degeri artmaktadir (Tekeli,1991). Bu siire¢ iginde tarim

topraginin degeri artarken, talep yiiziinden degeri yiikselen arsalarin degeri azalmaktadir.

Maliyet ve fiyat

F6 o
e donatt
g kanal
ﬂ/’ elektrik
Fl yol su

zaman

Sekil 3.1 Imar plani rant iligkisi (Arslan,1997)

Grafikte F1 topragin imar haklar1 almadan ve imar i¢in gerekli altyap: ve donat: alanlari
gerceklestirilmeden 6nceki fiyat diizeyi goriilmektedir. Bu haliyle toprak heniiz bir arazidir.
topraga her altyap: getiriliginde arazinin degeri de artmaktadir. Son agamada arazi imar

hudutlar igine alinmus, hangi fonksiyon alam i¢inde kalacag: belirlenmis, yapilasma haklari
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verilerek donati alanlan da ayrilmistir. Bu kosullar altinda arazi arsaya donligmiistiir. Gelen
altyap: yatirimlan ile arsamin fiyati arsa pazarinda benzeri konum ve niteliklere sahip arsalar

gibi kitlik derecesiyle bu tiir arsalara yaratilan talebe gére olusacaktir (Arslan,1997).

2.5. Spekiilasyon

Gelecekte meydana gelecek deger artislarindan yararlanabilmek i¢in kisinin elindeki arsalan
bos bekletmesi, kentsel kullamglara ayirmakta direnmesine arsa spekiilasyonu denmektedir.
Kentsel topraklar iizerinde 6zel iyeligin s6z konusu oldugu yerlerde ancak arsa spekiilasyonu

olusabilir (Inan,1996).

Enflasyon nedeni ile az gelismis iilkelerde, kisiler kaynaklarini, beraberinde rekabeti ve firsat
maliyetini olusturan maksimum yarar saglayacaklari mallara yoneltmektedir. Arsa bu amagla
hem verimli hem de giivenilir bir yatinm araci olmakta bu da arsa spekiilasyonunu
koriiklemektedir. Arsa spekiilasyonu asin fiyat hareketlerine déniisiince de toplum ve kamu
varan adina Onlem alinmasi gerekmektedir. Arsa spekiilasyonunun ortaya ¢ikardigi olumsuz

sonuglar sunlardir:

Kentin imar planlarina gore degil de arsa spekiilatériiniin istedigi yonde ve imar smirimn
disinda gelismesine yol agmaktadir. Hizli gelisme gosteren kentlerde 6nemli bolgeler arsa
spekiilatdrlerince satin alinir ve tiirlii baskilar ve politik etkenlerle iskana ve yatinma

acilmaktadir.

Spekiilasyon sonucunda imar simir1 disindaki bolgeler imar sinirlan ig¢ine alinmaktadir. Kent
icinde bog arsalar bulunmakta iken kentin gevresindeki alanlarda yeni konut alanlan

olusmakta bu durum ise kentsel hizmetlerin karsilanmasini pahalilagtirmaktadir.

Spekiilasyon, toprag1 bir kar unsuru olarak gérdiigii i¢in kullanma yogunlugunu arttirma
amacindadir. Bilyiik yogunluk artiglar1 sonucunda taginmaz sahipleri miilklerini genisletmeyi
istemektedir. Baskilar sonucunda yogunluklari artan merkezler islemez hale gelmekte ve

bagka yerlerde yer segerek gerekli hizmetlerin par¢alanmasina neden olmaktadir.

Uzerinde bina yapilmig arsalarda spekiilasyonlar sonucunda yogunluk artiglarina izin

verilmesi mevcut binalarin yararh émiirlerinin dolmadan yikilmasina neden olmaktadir.

Spekiilatif amagla kent topragina yatirilan para sonucunda iiretim faaliyetleri yavaslamakta,

toprak savurganca kullamilmakta, iilke kalkinmas1 gecikmektedir (Keles,1996).

Spekiilasyon gelir dagilimim, dar gelirli ve yoksul siiflar aleyhine bozucu etkilerde
bulunmaktadir (Keles,1996)
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Vergilendirme yolu ile, spekiilasyonun bir 6lgiide Onlenmesi olanakhidir. Bos bekletilen
arsalarin vergilendirerek, lizerinde yap: yapilmaya zorlanmalar, kentlerin gelisimini kontrol
altina alinmasi i¢in kullamlacak araglardan biridir. 6785 sayili imar yasasinin 48. maddesi
altyapr gétiiriilmiis alanlarda bagimsiz yapr yapilmasi miimkiin oldugu halde arsa bos
tutuluyorsa belediye tarafindan imar planlarinda ve talimatnamelerde belirtilmis esaslara
uygun ingaat yapilmasi teblig edilir. Bu uyaridan sonra bes yil i¢inde arsa sahibi plan
kararlarina uygun ingaat yapmadif: taktirde arsa belediye tarafindan kamulastirilabilir. Bu
zorlayic1 madde belediye tarafindan uygulanabildigi 6l¢iide yerlesik alan simirlari iginde arsa
spekiilasyonu yapilmasinda caydirict bir aragtir. Gliniimiizde uygulamada olan 3194 sayili

yasada bdyle bir hiikkiim bulunmamaktadir.(Kahraman,1995).

Ulkemizde spekiilasyonlarimin kent agisindan yarattii en 6nemli sorun kent makroformunun
plan kararlan yerine arazi piyasasinin belirlemesi, yapilan altyapr yatirimlan atil duruma

diismest, yani bosa kaynak harcanmasidir.

3.6 Yasa Dis1 Gelismeler ve imar Aflan

Planlamanin giiglii bir bigimde kurumsallagsmadigi ve yerel yOnetimlerin yeterince giiclii
olmadig1 bir ortamda, plan dis1 izinsiz gelismeler planlama siirecinin tamamlayici bir pargasi

olarak ele alinmaktadir (Tekeli, 1991).

Kirsal kesimde ge¢imlerini temin edemeyen insanlarin genellikle kendilerine ait olmayan
arazilere yerlesmeleri kent yerlesme diizenini bozmakta, plan dis1 gelismelerin kaynak-

larindan en 6nemlisini olusturmaktadir (Inan,1996).

Bu mekanizmadaki kaynaklardan beslenen plan disi izinsiz ve kuralsiz yapilar, belli bir
biiyiikliige ulasinca, ulusal servetin ziyan edilmemesi gibi sebeplerle yasallastiriimasi
gindeme gelmektedir. Politik kaygilarla yaklasik her donem ¢ikanlan ve herkesin
benimsedigi bu yasallagtirmalar af kanunlariyla gergeklestirilmektedir (Tekeli,1991).

Ulkemizdeki ilk af yasas: 1948 yihnda yalmzca Ankara Belediyesi simrlan igindeki
gecekondulan kapsayan 5218 sayili yasadir. Daha sonra aym yil iginde 5228 sayihi yasa ve
1949 yili i¢inde ise 5131 sayili yasa g¢ikarnilmistir. O donemlerde konut sorununa koklii
¢oziimler getirildigine inanilan bu af yasalarini 1853 yilinda 6188, 1959 yilinda 7367 ve 1963
yilinda 327 sayili yasalar takip etmistir. Bu yillarda planli déneme gecilmesine ragmen af
yasalan ¢ikarilmaya devam edilmis ve ilk kez biitlinliyle yasadis1 yapilagmaya yonelik olarak
1966 yilinda 775 sayili yasa g¢ikarilmistir. Daha sonraki af yasasi ise 1976 yilinda ¢ikarilan
1190 sayili yasadir. Bu donemden sonra 1983 yilinda 2805 sayili yasa aym yil iginde 2960
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sayil1 yasa daha sonra ise 2981 sayili yasa ¢ikarilmustir. 1986 yilinda ise bu yasanin bazi
maddelerini degistiren ve yeni maddeler ekleyen 3290 sayili af yasasi g¢ikanlmigtir
(Gorgiilii,1993). Giinlimiize gelene kadar gesitli af yasalar ¢ikarilmas istenmesine ragmen en

son 2001 yilinda hazine arazilerinin satilmasim diizenleyen yasa ¢ikarilmistir.

Imar affi yasalan arasinda kavram ve igerik olarak ortaya ¢ikan en dnemli faklilagma 2805 ve
devamu nitelindeki 2981ve 3290 sayili yasalarda goriilmektedir. 2805 sayili yasa ile ilk kez
1slah imar plan1 kavrami tammlanmistir (Gorgiilii,1993). Islah imar planlan ashinda diizensiz
ve sagliksiz bigimde olusmus yapi topluluklarinin veya yerlesme alanlanmn, sinirlart belli
edilmek suretiyle mevcut durumu da dikkate alinarak, dengeli, diizenli ve saglikli hale
getirilmesi amaciyla hazirlanmaktadir. Oysaki glintimiizde yasadis1 gelisen bu alanlan kagit

{izerinde yasallastirmaktan teye gidememektedir (inan,1996).

Giiniimiize kadar ¢ikanlan imar aflarinin ortak &zellikleri: (Gorgiilii,1993)
¢ Gecekondu yapimini yasaklamasi
e Daha 6nceki tarihlerde yapilan gecekondulan yasallastirmak

e Konut sorununu ¢ézmek amaciyla belediyelerin, hazineden kamu kuruluslarindan
ucuz yada bedelsiz arazi alarak konutsuz vatandasa vermeleri ve bu yontem ile de

gecekondu yapimimin dnlenmesi
¢ Imarsiz yasadisi yerlesme alanlarinda altyapinin gergeklestirilmesi
e Upygulama i¢in kaynak yaratma
e Yasalara aykin islemlere uygulanacak islemleri kapsamaktadir.

Opysaki higbir bilimsel verinin dikkate alinmadan yapilan bu yasallastirmalar sonucunda
sagliksiz yerlesim alanlan ortaya g¢ikmakta, bununla birlikte imar planlar1 hedeflerine

ulagsmada ve uygulanmasinda giigliiklerle karsilagiimaktadir.

3.7 Baski Gruplan

Ozel girisimciler toprak degerindeki artistan kendisine en yiiksek pay: ¢ikarmaya ¢aligmak-
tadir. Bu yiizden imar planlarim 6zel karlannm maksimize edebilecek sekilde degistirmeye
veya yoOnlendirme ¢abasina girmektedir (Kahraman,1995). Bu gruplar ellerindeki baski
araglarim kullanarak plan Kkararlarim giigleri Olgiisiinde degistirmeye ¢alisirlar. Sermaye
kesimi igin kapital ve politik baski ara¢ olurken, yogunlasan gecekondu kitlelerinde oy

potansiyeli gibi unsurlar arag olmaktadir (inan,1996).
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Belediyelerin uygulama asamasindaki genel egilimleri baskilar dogrultusunda mevcut yerlesik
alanda devaml kat artinmina gitmek, plan siirlarimi niifus gelisiminin ihtiyaci Ustiinde
genigletmek (Kahraman,1995), bu alanlarda herhangi bir etaplama yapilmaksizin talep olan
her yerde yapilagsma izni verilmesi bigiminde olmaktadir. Bu durumda planlamanin temel
amaglarindan biri olan topragin optimum kullamilmas1 ger¢eklesememekte, plan hedeflerine

ulagsmakta giicliikler ortaya ¢ikmaktadir.

Tiim bu siire¢ icerisinde belediyelerin hazirlamis olduklar1 imar programlari da gecerliligini
yitirmektedir. Imar programlarimin temel amaci, yerlesmenin gelisimini bigimlendiren imar
planina gore belediyelerin yapacag: yatirimlarin etaplanmasi ve gelisiminin kontrol altina
alinmasidir. Imar programlar belediyelerin imar planlarim uygulamay: diisiindiikleri boliimiin
maliyetini de belirten bir belge olmasi nedeniyle planlarin uygulanmasi igin gereken karsiligin
belediye biitgesine konmasi gerekmektedir. Bu baglamda imar programlan belediyelerin
ekonomik olanaklarina gére diizenlenmeli ve biitge ile baglantilann kurulmalidir. Imar
programlarinin gegerliliginin yitirmesi belediye blitgesinde de sorunlan ortaya ¢ikarmaktadir

(Inan,1996).

3.8 Planlarin Yetersizligi

Imar plan1 yapim siireci sonunda bir dizi kritere gore degerlendirilmesine ragmen bu kriterler
genelde yerel diizeyde kalmaktadir. Planlama yaklagimlan toplumsal degisim ve geligmelere
bagh olarak degismekte, fiziki plan yapimindan 6nce, plana temel olacak amag ve hedeflerin
belirlenmesi gerekmektedir. Makro ya da mikro 6lgekte iiretilen politikalarin etkisi sonugta
mekanda izlenmektedir. Istenmeyen gelismeleri 6nlemek igin imar planlan ile merkezi
yOnetimin mekansal yatinm programlarinin, makro kararlarin ve sektorel planlarin iligkisi

kurulmaly, biitiinliik gostermeleri saglanmalidir (Inan,1996).

Giiniimiizde, ekonomik ve fiziksel mekan olusumunun denetlenememesi planlama kavramim
iceriksiz birakirken, iiretilen planlar ya gelismelerin gerisinde kalmakta ya da yerlesmenin
genel ozellikleri dikkate alinmadan iiretilmektedir. Bu durum planlama kurumunun isleyen,
fakat sorun ¢Ozemeyen, belirlenen amag¢ ve sonuglara erisgemeyen bir konuma gelmesine

neden olmaktadir (inan,1996).

Niifus ve ekonomik gelisme egilimleri ne yonde ve biiyiikliikte olursa olsun, iilkemizde kent
planlama siireci tiim yerlesmeler iizerinde tek tip olarak uygulanmaktadir. Planlama
kararlarina bolgelerin gelisme egilimlerindeki farkliliklarin aktarilamamasi, kent planlama

kavram ve kurumunun icerigini fiziksel mekanin diizenlenmesi ile simirli birakmaktadir
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(Dinger,1994). Fiziksel planlamayla birlikte yasa ve yonetmeliklere bagh kent planlan
tiretilmekte, yerlesmenin kendine has &zelikleri ile g¢evre kosullan1 baglaminda yapilmasi
gereken planlamayi, yasa ile iilke sinirlan igerisinde tanimlayarak tek tipe déniistiirmektedir.
Tek tip planlama sonucunda da yerlesmeler birbirinin aym: kimliksiz bir yapiya

biriinmektedir.

Imar planlarina ilave edilen plan notlann imar yonetmeliklerinin tek diizeliginden kurtulup
yerlesmenin sosyo ekonomik 6zelliklerine uygun mekan kurgusunu belirlemek i¢in en énemli
aractir. Plan notlaninin bu amag¢ ile yaygin olarak kullanilmamasi, iilkemizde planlama
pratiginin gelisme siirecine de baghdir. Imar ve Iskan Bakanhiginin plan onama yetkisini
tasidig1 dénemde plan notlarim y6netmelikleri degistirmek olarak algilamasi, bu aligkanligin

yerlesmesini gii¢lestirmistir (Kahraman,1995).

Gilinlimiiz planlama eylemi, kesin ve baglayici olarak, belli bir zaman kesitindeki verilere gére
hazirlandigindan , gelecekteki degisiklikleri yakalayan dinamik bir veri tabanimi igerme-
mektedir. (Inan,1996).

3.9 Uygulama Aracglan

Imar planlarim uygulanma asamasindaki sorunlardan biri de uygulama araglarinin yetersiz ve
eksik olusudur. Ulkemizdeki en 6nemli uygulama araglar1 arazi ve arsa diizenlemesiyle
kamulagtirmadir. Kamulagtirmada kamu kurumlarimin ortaya ¢ikan maliyetleri ddeme
giicliigli, belirlenen kamulastirma bedellerine miilk sahiplerinin itirazlar1 6nemli sorunlan
olusturmaktadir. Arazi ve arsa diizenlemesinde de uygulama mantifinin anlagilamamasi,
kanundaki bir takim eksiklikler, uygulama esnasinda yapilan yanligliklar ve bir takim sorunlar
planlamanin uygulanmasimi giiglestirmektedir. Ulkemizde uygulama araglann  yalmizca
parsellere miidahale seklinde olmaktadir, oysaki vergi, zorunluluklar ve tesvikler gibi daha
cesitli araglarinda kullanilmasi gereklidir. Uygulama araglannin yetersizliginden dolay:
planlar kagit lizerinden &teye gidememekte, planlamada belirtilen hedeflerin gergekles-

tirilmesi giiglesmektedir.
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4. TURKIYEDE IMAR PLANI UYGULAMA ARACLARI

Imar planlan bir yerlesmede oturan kisilerin sagligin1 korumak, sosyal ve kiiltiirel ihtiyaglari
ile yasama diizenini, ¢alisma sartlarim1 ve giivenligini saglamak amaciyla yapilmaktadir. Bu
planlann diizenlenmesi kadar bunlarin mekana yansiilmasi da 6nemli bir konudur. Plan
hedefine, ancak ekonomik ve sosyal anlamda bir uygulama ile ulasir. Bir yerlesmenin diizenli
gelismesi, imar planinin yapilagsma ihtiyacinin 6ncesinde hazirlanmasina, hazirlanan bu imar
planinin yine yapilasma ihtiyaci 6ncesinde mekana yansitilabilmesi énem tagimaktadir. imar
planlanmn uygulanmas1 3194 sayili imar Kanunu ve ilgili mevzuat hiikiimlerine gore

yapilmaktadir (Y1ldiz,1999).

4.1 Simir Degistirme

Simir degistirme mistakil ingaata elverisli olmayan parselin, komsu parsellerle olan.
smirlarinin - degistirilerek imar kosullarina gore kullanilabilir bigime kavusturulmasidir.
Fiziksel plan uygulamalannin en basit seklidir. Sinir diizeltmesinin yapilabilirligi,
diizeltilecek smira komsu olan iyelerin aralarinda anlasmaya varmalarn ve bunun igin
basvuruda bulunmalaridir. Sinir diizeltmesine 1934 yihinda ¢ikarilan 2613 kadastro ve tapu
takriri yasasinda ve bunu yiiriirlikten kaldiran 3402 sayili kadastro yasasinda yer almaktadir.
Giiniimiizde sinir diizeltmeleri 3194 sayih imar yasasinin 17. maddesi hiikiimlerinden
yararlanarak yapilabilir. Ancak simir diizeltmesi islemiyle yeni parseller olusmamakta, var
olan miilkiyet sinirlan1 imar verilerine goére biraz daha kullamish bigime kavusturulmaktadir

(Albayrak,2000).

4.2 Tevhid- ifraz

Komsu olan ve tapuya bagimsiz miilkiyet olarak tescil edilmis bulunan birden fazla
tasinmazin aralarindaki siir kaldirlarak tek bir miilkiyet altinda toplanmasi tevhid
(birlestirme), tek bir miilkiyet pargasi olarak tapuda tescilli bir taginmazin birden gok pargada
ayrilarak ayr1 ayn bagimsiz miilkiyet parcalan olarak tapuya tescil edilmelerine ayirma (ifraz)

denir (Kansu,1998)

Tevhid ve ifraz islemi bagvuru iizerine yapilan uygulamalardan en ¢ok kullamlandir. Bunlar
tarimsal bsliisme amagli, ayirma birlestirmeler ile imar parseli olusturmak igin yapilan ayirma
ve birlestirmelerdir. Bu tiir islemlerde ilgili belediye enciimenlerinin ya da il idare kurullarinin
onay1 alimir. Birlestirme ve ayirma imar plam olmayan yerlerde de yapilabilmektedir. Ifraz ve
tevhid islemiyle yapilan uygulamalar, genis kapsamli olmayip sadece kadastro parsellerini

daha kullamgh hale getirmektedir (Seker,1986).



35

Ifraz ve tevhidin sartlar:

e Imar planma gore yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi hizmetlere
aynilan yerlere rastlayan gayri menkullerin bu kisimlarnin ifrazina veya tevhidine izin

verilmez.

e Imar parselasyon plam tamamlanmis olan yerlerde yapllacak ifraz veya tevhidin bu

planlara uygun olmas: sarttir.

e Imar planlainda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifraz
islemlerinde, asgari parsel cephe genislikleri ve biiyiikliikleri yonetmelikte belirtilen

esaslara gore tespit edilir.

Tip Imar Yonetmeliginin 19. maddesine gore imar plam olan ve imar parselasyon plam
yapilmas1 gereken yerlerde birlestirme ve ayirma imar parselasyon plam yapilmadan
yapilmayacaktir. Imar plami bulunmayan yerlerde birlestirme ve ayirma ise “belediye ve
miicavir alanlar i¢inde ve diginda plani1 bulunmayan alanlarda uygulanacak imar yonetmeligi”
hiiktimlerinde belirtilen parsel genislikleri ve derinlikleri ile yol cephesi ile ilgili hiikiimleri
dikkate alinarak yapilir. Birlestirme ve ayirma ister mal sahibinin bagvurusu iizerine yapilsin
isterse belediye ve valilik tarafindan yapilsin, belediyelerde belediye enciimenince valiliklerde
il idare kurulunca bagvurudan itibaren 30 giin i¢inde onaylanarak tapuya bildirilir. Tapu
dairesi tescili bir ay iginde sonuglandirmak zorundadir (Kansu,1998). ifraz ve tevhit isleminde
genellikle onay i¢in iglem sahibinden parselin kamusal alanlarda kalan kistmlarim kamuya

bedelsiz terk etmeleri istenmektedir (Albayrak,2000)

4.3 Trampa

Trampa, para aracihi@ olmaksizin, bir nesnenin dolaysiz olarak baska nesne ile
degistirilmesidir (Akdeniz,2001). Trampa isleminde taginmazina ihtiya¢ duyulan miilk
sahibine, onayladig1 bir tasinmaz verilir ve tasinmazlar arasinda bedel farki varsa bu farkin
bedeli 6denir. Boylece tasinmaz sahibinin iyeligi bir tasinmaz {izerinde siirer. Kamulastirma
baglandifinda degistirme ile elde edilen taginmaz kamulastinlmis sayilir (Demirel,1999).
Trampa islemi Imar Kanunun 17. maddesi ve 2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 26.
maddesi hiikiimlerinden yararlanilarak yapilmaktadir. 17. madde hiikiimlerine gore
kamulagtirmadan arta kalan kismin, Kamulastirma Kanunda ise kamulastirilan taginmaz ile

ilgili trampa kosullan agiklanmaktadir.
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4.4 Kamulastirma

4.4.1 Tanim

Anayasanin 46. maddesi, kamulastirmayi, devletin ve kamu tiizel kisilerinin; kamu yararinin
gerektirdigi durumda, karsiliklanim pesin 6demek kosuluyla, 6zel iyelikte bulunan taginmaz
mallarn tiimiinii yada bir bolimiinii, yasada gosterilen yontemlere gore kamulastirmaya ve
bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkili kilinmistir. Kamulastirma kisaca taginmaz

iyeligine kamu yarar1 amaciyla el koymadir (Keles,1996).
4.4.2 Tarihsel Gelisim

4.4.2.1 Osmanh Dénemi

IIk olarak 1848’de yiiriirliige giren Ebniye Nizamnamesi ile Istanbul igin kamulagtirma

hiikiimleri getirilmigtir.

1856 yilinda yiiriirliige giren Istimlak Nizamnamesi ile 1848 tarihli Ebniye Nizamnamesi
hitkiimleri degistirilmis ve kapsami genisletilmistir. Nizamnameye gore, Istanbul sehri i¢in
kamulastirmalarda deger takdir komisyonu olusturularak, degerlendirme raporu hazirlanmakta
ve bu rapor ticaret bakam ile sadrazamin onaymna sunulmakta ve onay sonucu saptanan
bedelin sahibine verilmesiyle kamulastirma islemi tamamlanmakta idi. Istanbul diginda ise
deger takdir komisyonuna katilacak iiyenin Memleket Meclisince segilmesi ve kamulastirma
raporunun vali tarafindan onaya goénderilmesi ve onay sonucu kamulastirma igleminin

tamamlanacag hiikme baglanmistir.

1879 yilinda yiiriirliige Menfaili Umumiye i¢in Istimlak Kararnamesi yiiriirliige girmistir.
Boylelikle 1856 tarihli Istimlak Nizamnamesi ylirtirlikkten kaldinlmistir. Bu kararname ile iki

Onemli esas getirilmigtir.
a-Kamulastinlan miilkiin bedeli sahibine verilmedikg¢e kamulastirma yapilmayacag:

b-Kamulagtirma igin gerekli idari iglemlerin dogru bir sekilde yapihp yapilmadigim,
degerin dogru olarak belirlenip belirlenmedigini, 6denip 6denmediginin belirlenmesi ve
ayrica O6zel miilkiyetteki tasinmazin kamu miilkiyétine gecmesine son olarak karar

vermenin Adliye Mahkemelerinin gérevi oldugu belirtilmistir.

Menfaii Umumiye Kararnamesinin hiikiimleri 1914 yilinda g¢ikarilan kanunla degisiklige
ugramistir. 1913 yilinda ise Belediye Istimlak Kanunu yiiriirliige girmis ve boylelikle belediye

kamulastirmalar1 bu kanuna tabi olmustur (Ttirk,1995).
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1848 Ebniye Nizamnamesi
Istanbul igin Kamulastirma Hiikiimleri Getirdi

1856 Istimlak Nizamnamesi
Istanbul ve Disindaki Alanlar Kamulagtirma Kapsamina Alind

1879 Menfaii Umumiye I¢in istimlak Kararnamesi
Kamulastirma Bedelleri Ile Ilgili Kararlar Getirmistir.

1913 Belediye Istimlak Kanunu

1939 yilinda 3710 sayili Belediye Istimlak Kanunu
Belde Sakinlerinin Sihhi, Estetik Ihtiyaclar1 Amaciyla
Kamulastirma

6781 Sayili Kamulagtirma Kanunu
Mevzuat Diizeltilmis, Kamulastirma Kapsami Genisletilmistir.

1961 Yilinda Amme Hiikkmi Sahislar1 veya Miiesseseleri
Tarafindan
Fiilen Hizmetlerine 1liskin Tahsis Edilmis Gayri menkuller
Hakkinda Kanun

1983 yilinda 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu

2001 Yilinda 4650 sayih Kanun ile Degisiklik
Kamulastirmada Taraflarin Oncelikli Olarak Anlagmalarn
Kamulastirma Igin Yeterli Odenek Temini

Sekil 4.1 Kamulastirmanin tarihsel gelisimi
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4.4.2.2 Cumhuriyet Donemi

1939 yilinda 3710 sayili Belediye Istimlak Kanununun yiiriirliige girmesiyle 1913 tarihli
Belediye Istimlak Kanunu yiiriirliikkten kaldinlmistir. Bu kanunda beldenin, belde sakinlerinin
medeni, sihhi, estetik ihtiyaglarinin diizenlenmesi ve korunmasi amaciyla binali ve binasiz
tasinmazlarin kanunda belirtilen sekilde degeri pesin Gdenmesi kosulu ile belediyeler
tarafindan istimlak edilecegi belirtilmistir. Ayrica bu kanunda diger istimlak kanunlarindan
farkh olarak ilk 6nce kamulastinlacak yerin cinsi, sinirlar1 belirlenerek haritasi ¢ikarilip, daha
sonra kamulastirma sebebi ile dogacak deger artislarina karsilik serefiye alinmasi

sngorilmistir (Tiirk,1995).

1956 yilinda 6785 sayili Imar Kanunun yiiriirliige girmesinden kisa bir siire sonrada 6830
sayili “Istimlak Kanunu” kabul edilmistir. Bu kanun ile devlet kamulagtirmalarim diizenleyen
1879 tarihli “Menfaii Umumiye icin Istimlak Kararnamesi” ve belediye kamulastirmalarim
diizenleyen 1939 tarihli “Belediye Istimlak Kanunu” vyiiriirliikten kaldinlmistir. Yeni
yiiriirliige giren kanunla dagimk bir halde bulunan kamulastirma mevzuati diizenli hale
getirilmis ve kapsami diger kamulastirma kanunlarina gore daha da genisletilmistir. 1961
Anayasasinin kabuliinden sonra 221 sayili “Amme Hiikmi Sahislari veya Miiesseseleri
tarafindan Fiilen Amme Hizmetlerine Tahsis Edilmis Gayri menkuller Hakkinda Kanun
yiiriirliige girmistir. 1983 yilinda ise 2942 sayih “Kamulagtirma Kanunu” kabul edilmis ve

6830 ile 221 sayili kanunlar yiirtirliikten kaldirilmistir (Ttirk,1995).

2001 yilinda ise 4650 sayili yasa ile Kamulagtirma kanununda degisiklikler yapilmistir. Yeni
kanunun en dnemli 6zelligi idare ile tasinmaz sahibinin kamulastirma bedeli igin karsilikh

olarak anlagsma zemini aramalandir.

4.4.3 Kamulastirmanmn Yasal Dayanaf

Kamulastirmanin temel yasal dayanagi 1982 anayasasinin 46. maddesidir. Anayasa’nin sozii
edilen maddesinin 1. paragrafinda devlet ve kamu tiizel kisilerinin kamu yararninin gerektirdigi
hallerde karsiliklari pesin 6denmek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarn
tamamini veya bir kismim kanunla gésterilen esas ve usullere gore kamulagtirmaya ve bunlar

fizerinde irtifak kurmaya yetkili oldugu belirtilmistir.

Kamulastirma islemini y6nlendiren bir diger yasal kaynak ise 1983 tarihinde kabul edilen
2942 sayili kamulastirma kanunu ve bu kanunla ilgili yonetmeliktir. Bu kanuna gore, kamu
yararinin gerektirdigi hallerde gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan

tasinmaz mallarin, devlet ve kamu tiizel Kisilerince yapilacak islemleri, kamulagtirma
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bedelinin hesaplanmasini, tasinmaz malin geri alinmasini, idareler arasinda taginmaz mallarin
devir islemlerini, karsilikli hak ve yiikiimlaliikler ile bunlara dayalt uyusmazliklarin ¢6ziim
usul ve yontemlerini diizenlemektedir (Ttiirk,1995). Son olarak ise 2001 yilinda kabul edilen

4650 sayili kanun ile bu kanunda degisiklikler yapilmistir.

DSI Genel Miidiirliigii Teskilat ve
Vazifeleri Hakkinda Kanun,
DSI Emlak ve Kamulastirma Talimati,
DSI Kamulastirma Yapim: Teknik
Sartnamesi

l

3194 sayili . Petrol
imar L5 ANAYASANIN 46. MADDESI <« Kanunu
Kanunu
10, 13, 17.
maddeler KAMULASTIRMA KANUNU
KA ASTIRMA YONET iGi Maden
MULAS$ MELIGI Maden

f

Arsa Ofisi Kanunu ve
Yonetmeligi

Sekil 4.2 Kamulagtirmanin yasal dayanaklar: (Y1ldiz,1993)

Kamulagtirma ile ilgili diger yasal dayanaklar ise 3194 sayili imar kanununun 10, 13, 17.
maddeleridir. Bu maddeler belediyelerin imar planlarinin yuriirliige girmesinden itibaren
hazirladiklar1 imar programlari ve bu program simrlar iginde kalan kamu tesis alanlar,

kamulastirmadan arta aklan kisimlar ile ilgili diizenlemeler getirmektedir (Y1ldi1z,1993).

Anayasa maddeleri, Kamulagtirma Kanunu ve Kamulastirma Yonetmeligi ilgili tiim kurumlar
icin gegerli olmasina ragmen bazi durumlarda biitiin ihtiyaglara cevap vermemektedir. Bu gibi
durumlarda ilgili kurumun kendi yasas: ve yonetmeligi ya da talimatindan yararlanilir. Ornek
olarak 1164 sayil Arsa Ofisi Kanunu ve Y&netmeligi, 6200 sayih Devlet Su Igleri Genel
Miidiirliigii Teskilat ve Vazifeleri Hakkinda Kanun gosterilebilir. Ancak, ¢esitli kurumlarin

kendi kanunlar1 kamulastirma ortak mevzuatindaki hiikiimlere aykir1 bir madde igeremez

(Y1ldi1z,1993).



4.4.4 Kamulagirmanin Genel Hatlan

Kamulastirma idari bir tasarruftur. Baska bir deyisle, idari makamlarin yetkisine dayanilarak,

kamu yarar1 amaciyla yaptiklari islem ve karar aldiklar 6nemli bir planlama aracidir.

Kamulastirmay1 gerektiren temel neden kamu adina yapilan yatinm ve planlamadir. Kamu,
tarim reformu, arazi toplulastirmasi, vb. i¢in hazirladig: planlarin gerceklestirilmesi sirasinda
kamu yararina yonelik toprak birikimi yoksa bu gereksinimin saglanmasi igin 6zel iyelikteki
tasinmazlann edinme yoOntemlerine ve bunlardan biri olan kamulastirmaya bagvurur

(Demirel, 1999).

1982 Anayasasina gére kamulastirma bedeli nakden ve pesin olarak ddenecektir. Ancak tarim
reformunun uygulanmasi, biiyiik enerji ve sulama projeleri ile iskan projelerinin gergekles-
tirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi ve turizm amaciyla
kamulastirilan topraklarin bedellerinin 6deme seklinin kanunla gosterilecegi belirtilmisgtir.
Kanunun taksitle 6demeyi 6ngorebilecegi hallerde taksitlendirme siiresinin bes yili asamaya-
cag1 agiklanmustir (Tiirk,1995). Taksitlendirmede pesin §denmeyen kisim Devlet borglan i¢in

Ongoriilen en yiiksek faiz haddine baglanir.

Tamami Kuguk Ciftciler ve
Pesin Diger Mal Sahipleri

Buyik Enerji ve
Sulama Projeleri

Nakit
Olarak iskan
Projeleri

Kamulastirma || Taksitle Yeni Ormanlarin
Bedeli Odenmesi 5 Yilda Yetistiriimesi Projeleri

Kiyilarin Korunmasi
Projeleri

Turizm
|| Taginmaz Projeleri
Olarak

Sekil 4.3 Kamulastirma Bedeli Odenmesi

Tasinmaz, irtifak hakki ve kaynaklarin kamulastirmaya konu olabilmesi i¢in bunlarin 6zel

iyelikte ve tapuda kayitli olmas: gerekir.

Tasimnmaz mallarin bir boliimii 6zel tiizel kisilerin veya kamu kurumlarinin iken bir boltimii
dogas1 geregi (sular ve daglar) veya tahsis yoluyla (yollar, paklar, meydanlar, meralar,
yaylaklar, kislaklar vb.) herkesin yararlanmasina ve kullanilmasina sunulmustur ve dzel tiize

hiikiimlerine tabi degildir ve kamulagtirmaya konu olamazlar.
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Ayrica tapuda kayith malik hanesi bos, iyeligi ¢catismali ve davada hazinenin taraf oldugu

tasinmaz mallarda kamulastirilamaz.

1982 anayasasinin 46. maddesine goére kamulastirma isleminin gegerli olabilmesi i¢in

asagidaki kosullarin saglanmasi gerekir (Demirel,1999).

Kamulastirilan tasinmaz ozel iyelikte olmahdir: kamulastirmaya konu olan tasinmaz
gercek ya da 6zek hukuk tiizel kisilerine ait olmalidir. Tersi durumda kamulastirma degil

devir islemi gergeklesmektedir.

Kamulastirma isleminde kamu yarart bulunmahdir: kamulastirma ile tasinmaza el
konuldugundan iyeligin ortadan kaldinlabilmesi i¢in s6z konusu tasinmaza bir kamu
hizmetinin yiiriitilmesi i¢in gerek duyulmali ve kamulastirmay: yapacak kurumun kamu

yaran1 kavrami bulunmalidir.

Idare bir neden olmadan kamulastirma yapamaz. Kamu tiizel kisileri ve kurumlan kendi

takdir yetkilerini kullanarak 6zel iyelikteki bir tasinmazin kamulastirilmasina karar veremez.

Kamulastirma karan yetkili organlarca verilmeli ve onaylanmahdir: kamulastirma
yapacak kurumlar kamulagtirmay: kendi hizmet alanlan ile ilgili olarak yapmalidir. Yetkili

organlarca alinmayan ve onaylanmayan kamulastirmalar gegeriz sayilir.

Kamulastirma yapacak idare gorevli ve yetkili olmahdir: hangi kamu hizmetinin veya
girisiminin yiiriitilmesi hangi kamu kurumuna yiiklenmisse, kamulastirma kanununa gére o

idare kamulagtirma yapabilir.

Kamulastirma bedeli pesin 6denmelidir: kamulastirma yasas1 anayasa 46/3’de yer alan bazi
ayricalikli durumlar i¢in taksitle 6deme kolaylign vermekle birlikte ilke olarak pesin ve nakit
d6deme 6ngdrmiistiir. 3.10.2001 tarihinde yapilan anayasa degisikligine gore ise kamulagtirma

bedeli ile kesin hiikme baglanan artinnm bedeli nakden ve pesin 6denecektir.

Kamulastirma islemi kamulastirma yasasinda belirtilen ilke ve ydntemlere uygun
yapilmahdir: tasinmaz sahipleri dogal olarak kamulastirma islemine karsi olur ve yasal
eksikliklerde kamulastirmanmin ortadan kaldinlmasini isterler. Bu nedenle kamulastirma

isleminin yasal kurallara uygun olmasina dikkat edilmelidir.

Kamulastirilan tasinmaz, kamulastirma amacina uygun Kullamlmahdir: tasinmazin
hangi amag¢ igin kamulastirilacagi kamulastirma ve kamu yaran karannda belirtilmis ya da

imar planinda gésterilmistir. Kamulagtinlan tasinmaz o amag i¢in kullamlmalidir.
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4.4.5 Kamulagtirma Yapmaya Yetkili Kurumlar

Kamulagtirma islemini, kamu goérevini iistlenmis kamu tiizel kisileri ve kamu kurumlan
yapmakla yetkilidir. Kamu tiizel kisilerini, Devlet, 11 Ozel Idareleri, Belediyeler, Koyler,
Universiteler, Yiiksekogretim Kurulu, Tirkiye Radyo ve Televizyon Kurumu
olusturmaktadir. Kamu kurumlarini ise katma biitgeli Devlet Daireleri ve Genel Miidiirliikleri;
Barolar, Ticaret ve Sanayi Odalari, Tiirk Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi gibi meslek

tesekkiilleri ve iktisadi devlet tesekkiilleri (MTA, SSK vb.) olusturmaktadir (Y1ldiz,1999).

Bunlarin disinda Kamulagtirma Kanununa ve 6zel kanunlara dayanarak gergek ve 6zel hukuk
tiizel kisileri yararina da kamulastirma yapilmaktadir. Bunun i¢in adina kamulastirma
yapilmasini isteyen gercek ya da 6zel kamu tiizel kigisi gordiigti hizmet bakimindan denetim
ve gozetimine bagh oldugu kamu idaresine bagvurur. Bagvuru ile ilgili kamu yaran kararn
alindiktan ve onandiktan sonra kamulastirma yapilmaktadir (Y1ldiz,1993). Bu grup igine

Silahli Kuvvetler Vakiflari, kamu yararina ¢alisan dernekler girmektedir (Yildiz,1999).

Devlet, 11 Ozel idareleri,
Belediyeler, Koyler,

Universiteler,
Yiiksekdgretim Kurulu,
Tiirkiye Radyo ve
4 Televizyon Kurumu,
Atatiirk Kiiltiir, Dil ve
Tarih Yiiksek Kurulu
_» K'fupu Tﬁze]
Kisileri Kamu Kurumlan
e Devlet Daireleri, Genel
Miidirliikler
e Barolar, Ticaret ve Sanayi
Y Odalar1, Menkul Kiymetler ve
Kambiyo Borsasi, Tiirk
Kamulastirmada Mﬁhendis ve Mimarlar Birligi
Yetkililer ] e Iktisadi Devlet Tesekkiilleri
(MTA, SSK, THY vb.)
Silahli Kuvvetler Vakiflan,
Lp Giargek Ve | p| Kamu Yaranna Calisan Dernekler
Tuzel Kigiler ( Yesilay, Kizilay vb.)

Sekil 4.4 Kamulastirma yapmaya yetkili kurumlar
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4.4.6 Kamulastirmanin Asamalan

Kamulastirma isleminde izlenecek yol 2942 sayili Kamulastirma Kanununda belirtilmistir.

Kamulastirma iki 6nemli asamadan meydana gelmektedir. Bunlar idari ve adli asamalardir.
4.4.6.1 idari Asama

Kamu Yararn Kararinin Ahnmasi ve Onaylanmas:

Kamu yaran, genellikle biiyiik grubun yararlarmin belli kisilerin ya da kii¢iik gruplarin
yararnindan Ustiin tutulmasi anlamina gelmektedir. Genellikle kamu yarar1 alinmadan

kamulastirmaya iliskin diger islemlere higbir sekilde gegilmemektedir.
2942 sayili Kamulastirma Kanununa gore kamu yarar1 kavrami

¢ Genel idare i¢in il idare kurulu,

o Koyler icin kdy ihtiyar heyeti,

¢ Belediye i¢in Belediye Enciimeni,

o Yiiksekogretim i¢in Yiiksekogretim Kurullan,

e Bir il stninm asan kamulastirmalar i¢in Bakanhk tarafindan alinmaktadir.
Kamu yarar karan

e Koy Ihtiyar Kurullan ve Belediye Enciimeni kararlan ilgelerde Kaymakamin, il

merkezlerinde ise Valinin onayi

o Tli¢e Idare Kurullar, {1 Daimi Enciimenleri ve il Idare Kurullan kararlani ise Valinin

onay! ile tamamlanmaktadir.

Bakanlik veya Bakanlar Kurulu tarafindan verilen kamu yaran kararlarimin ayrica

onaylanmasi gerekmemektedir.

Onayli imar planlan veya bakanhkga onayh 6zel plan ve projeler igin ayrica kamu yaran
karann alinmasina gerek bulunmamaktadir. Boyle durumda yetkili icra organinca

kamulastirma islemine baslamldigini gosteren bir karar alinmaktadir (Y1ldiz,1993).
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Yararina Kamulastirma
Yapilan Kurum (idare)

Kamu Yarar1 Kararint

yada Kamulgstlrma Veren Kurum Onaylayan Makam
Nedeni
Biiyiik Enerji ve Sulama Bakanlar Kurulu
Projeleri -
Iskan Projeleri Baymdiriik ve iskan B
Kiyilarin Korunmast ve Kiltiir ve Turizm
Turizm Bakanlhig; N
i1 Ozel Idaresi Yararina Il Daimi Enciimeni Vali
Belediye Belediye Enclimeni Il Merkezinde Vali
Koy Yararina Koy Ihtiyar Kurulu ligede Kaymakam
Bir ilde Birgok Belediye il idare Kurulu
ve Koy
) : . r— Vali
Bir ¢ok ilgede Belediye Ilge idare Kurulu
ve Koyler
Ayri Illerde Birgok Bakanlar Kurulu
Kamu Tiizel Kisisi -
Yiiksekogretim Kurulu Yiksekogretim Kurulu YOK Bagkani
Universite Uni. Yénetim Kurulu Rektor
TRT Kurumu TRT Kurumu Yénetim Genel Miidiir
Kurulu

Sekil 4.5 Kamu yarari kararini veren ve onaylayan kurumlar (Yildiz,1993)

Kamulastirilacak Tasinmazin Sahibinin Belirlenmesi

Kamulastirma iglemi igin kamulagtirilacak taginmazin sinirlari, yiizol¢limii ve cinsini gosteren
olcekli planm yapilmast gerekmektedir. Bu plan ve kamulastinilacak yerin kadastro haritasimin
cakistirilmasi ile taginmazin ne kadar kismu {izerinden kamulagtirma isleminin yapilacag:
ortaya ¢ikmaktadir. Eger kamulagtinlacak yer igin kadastro haritasi yok ise tasinmazin simri
eldeki belgeler,bilirkisi ve ilgililerin yardimi ile saptanir. Belitlenen bu sinirlarin imar plani
olceginde paftalara aktarilmasi gerekmektedir. Tasinmazin sahipleri de tapu kaydindan,

mahkeme kararindan, vergi kaydindan ya da bilirkisi yardimu ile ortaya ¢ikariimaktadur.
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Kamulagtinlacak Taginmazin Belirlenmesi

'

Kamulastirma Plani Tapu Kayd:

e Tasinmaz S Mahkeme Karari

*  Yizdlglimi —®| Miilkiyet Durumu

* Cinsi Bilirkisi

‘ Bilgilerinin Incelenmesi
Planin Kadastro ile
Cakistirilmasi
Kamulagtirilacak | | Tasinmaz Sahibinin

Kismin Belirlenmesi Belirlenmesi

Sekil 4.6 Kamulagtirilacak taginmazin sahibinin belirlenmesi

Tapu Kaydina 1. Serhin Konulmasi

Idare tarafindan, kamulastirma karar alinan her parseldeki miilkiyet haklarim iiglincii kigilere

kars1 korumak i¢in kayitli oldugu tapu idaresine bagvurularak tapu kiitiigline serh verilmesi

istenir (Tiirk,1995).

Idare tarafindan serh tarihinden itibaren 6 ay iginde kamulastirma bedelinin tespitiyle idare
adina tescili isteginde bulunulduguna dair mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz

edilmedigi takdirde serh resen silinir.

Bu sirada belediyelere de yazilarak kamulastirma kapsam iginde kalan parsellere bina ruhsati

verilmemesi istenir (Demirel,1999).

Kiymet Takdir Komisyonunun Belirlenmesi

Kamulastirmay1 yapacak olan idare tasinmaz malin bedelini tespit etmek tizere kendi biinyesi
icinden en az ii¢ kigsiden olusan bir veya birden fazla sayida kiymet takdir komisyonunu

goérevlendirir.

Kiymet Takdir Komisyonlarinca Bedel Saptanmasi

Taginmaz deferinin saptanmasi kamulagtirma isleminin en Onemli agamalarindan biri
olmaktadir. Ciinkii kamulastirma isleminde anlagmazlik ve itirazlar bu noktada

yogunlagmaktadir.
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Kamulastirma yapilacak miilkiin kiymetinin belirlenmesinde biri subjektif (6znel), digeri
objektif (nesnel) olmak lizere iki temel &lgiit bulunmaktadir. Subjektif dlgiit, o giinkii
taginmaz fiyatlan ve civardaki tasinmazlarin degerleri gibi degisken unsurlan dikkate almak
suretiyle kamulastirma bedelinin tespit edilmesidir. Bu yontem kamu yonetimlerini agir
6deme yiikii altina soktugu ve kent planlarinin uygulanmasim giiglestirmektedir. Objektif
olgiit ise vergi degerleri gibi bilinen ve belirlenmis, sabit bir takim esaslar dikkate alinarak
kamulastirma bedelinin belirlenmesidir. Objektif 6lgiitle yapilan kamulastirmalar, kamu
yonetimlerine, kentlerin i¢inde ve gelisme alanlarinda ¢ok miktarda arsa ve araziyi ucuz

fiyatlarla elde etme olanaginmi vermektedir.

2942 sayih Kamulastirma Kanunu kamulastirma bedeli saptanmasinda dikkate alinmasi
gereken olgiitler belirlemistir. Belirlenen &lgiitler tartisgilmakta ise de 4650 sayili Kanunla

Kamulastirma Kanununda yapilan degisiklikte bu Slgiitler degismemistir. Bu.6lgiitler:
e Tasinmaz malin cinsi ve tiirli
e Yiizol¢iimi
e Degerini etkileyebilecek biitiin nitelik ve 6geleri ve bunlarin herbirinin degerleri
e Varsa vergi bildirimi
¢ Resmi makamlarca yapilmis deger takdirleri

e Arazilerde, tasinmaz malin kamulastirma tarihindeki yerine ve kosullarina gére ve

oldugu gibi kullanilmasi1 durumunda getirecegi net gelir

e Yapilarda, kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlar, yap1 malolus hesaplan ve

yipranma pay1

e Arsalarda, kamulagtirma giiniinden 6nceki 6zel amaci1 olmayan emsal satiglara gore

satis degeri
o Baska nesnel lgiitler

Kiymet takdir komisyonu kamulastirma bedelini belirlerken yukandaki 6lgiitlerle birlikte
konuyla ilgili uzman kisi kurum veya kuruslardan da rapor alarak, gerektiginde Sanayi ve

Ticaret odalarindan ve mahalli emlak alim satim biirolarindan alacag: bilgilerden yararlanir.
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Satin Alma

4650 sayih kanununa gore kamulastirma isleminde satin alma usulii dncelikle uygulanacaktir.
Buna gore ilgili idare kiymet takdir komisyonunun belirledigi bedel iizerinden pazarlikla satin
alma ve trampa islemlerini yiirlitmek lizere kendi biinyesinden en az ii¢ kisiden olusan bir

veya daha fazla sayida uzlasma komisyonu gorevlendirir.

Uzlagsma komisyonu belirlenen bedeli belirtmeksizin kamulastirma karanm ilgili tasimaz
sahibine bildirir. Yazinin teblig tarihinden itibaren 15 giin i¢inde mal sahibinin de onaylamasi
ile tahmin edilen bedeli gegmemek lizere idare ile mal sahibi bedelde ya da trampa da
anlagsmaya calisir. Bu dogrultuda satin alinan ya da trampa edilen tasinmaz mal kamulastirma

ile alinmig sayilir ve bedeline karsi itiraz davasi agilamaz.

Kamulastirma Bedelinin Mahkemece Tespiti

Kamulagtirma satin alma usulii ile yapilamazsa ilgili idare yapmis oldugu bedel tespiti ve bu
husustaki diger bilgi ve belgeleri bir dilekgeye ekleyerek tasinmazin bulundugu Asliye Hukuk
Mahkemesine miiracaat eder. Mahkemede taraflar kamulastirma bedelinde anlasmaya

caligirlar. Bedelde anlasirlarsa anlasilan bedel kamulastirma bedeli olarak kabul edilir.

Bedelde anlagilamamasi halinde ise bilirkisiler tarafindan tasinmazin bulundugu yerde kesif
yapilir. Bilirkigiler kiymet takdiri belirlenmesinde kullamlan olgttleri, taraflarin, tasinmaz
malin bulundugu yerin muhtari ve diger ilgililerinde beyanlarimi da dikkate alarak

kamulastirma bedelini belirler.

Taraflarin bu bedelde de anlagamamalar1 halinde yeni bir bilirkisi kurulu kamulastirma
bedelini belirler. Son olarak hakim taraflarin ve bilirkisilerin rapor ve beyanlarindan

yararlanarak kamulastirma bedelini tespit eder.

Kamulastirma yasasi, kamulastirma bedelinin saptanmasinda kamulastirmay: gerektiren imar
ve hizmet girisiminin yaratacag deger artislan ile ilerisi i¢in diigiiniilen kullanma bigimlerine
gore getirecegi karin deger saptamada dikkate alinmayacagini belirtmektedir. Bu madde

sayesinde kamulastirma yapan idarenin ddeyecegi deger diismektedir (Keles,1996).

Kamulastirma Bedelinin Bankaya Yatirilmasi

Kamulagtirma bedelinin belirlenmesinden sonra, bedeli pesin 6denecek kamulastirmalarda
bedelin tamamu, taksitle denecek kamulastirmalarda ise, ilk taksitin bankaya yatirilmas igin
mahkeme, idareye 15 giinliik bir siire verir. Bu 15 giinliik siire gerekli goriildiigii durumlarda
uzatilabilir. Bedelin idare tarafindan bankaya yatirildiginin ibrazindan sonra, tasinmazin idare

adina tesciline ve paranin taginmaz iyesine 6denmesine karar verilir.
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idari Asamadaki Islemlerin Tamamlanmasindan Dogan Sonuclar

Idari asamadan sonra kamulastirma islemi tamamlanmamaktadir. Idari asamamn

tamamlanmasindan dogan baz1 sonuglar vardir. Bunlar su sekilde siralanabilir:

Dava Aama; Kamulastirma isleminde mahkemece gerekli tebligatlarin yapilmasindan sonra
miilk sahibinin hem kamulastirma islemine hem de belirlenen degere kars1 dava agma olanagi

bulunmaktadir.

Haklarin simrlanmasi; Kamulastirma igleminin miilk sahibine tebligi ile mal sahibinin

tasinmazi kullanmas1 kisitlanmaktadir.

Idareye Saglanan Yetkiler; acele durumlarda, idare baz1 kosullan yerine getirerek taginmaz
mala el koyabilmektedir. Idarenin bu yetkisini kullanabilmesi i¢in, taginmaz malin takdir
olunan kiymetinin bankaya yatirilmas1 ve ilgili belge Ornekleri ile birlikte mahkemeye

verilmek suretiyle tasinmaz malin durumunun tespiti istenmektedir (Tirk,1995).

4.4.6.2 Adli Asama

Kamulastirmada iki tiirlii dava s6z konusu olmaktadir:

Idari Dava; kamulastirmaya konu olan malin sahibi tarafindan Kamulastirma Kanununun 10.
maddesi geregince mahkemece yapilan tebligat giiniinden itibaren 30 giin i¢inde
kamulastirma islemine karsi idari yargida iptal ve maddi hatalara karsida adli yargida

diizeltim davasi agcabilmektedir.

Idare kamulastirma belgelerini mahkemeye verildigi giinden itibaren 30 giin iginde maddi

hatalara kars1 adli yargida diizeltim davasi agabilmektedir.

Adli Dava; adli davalar asliye hukuk mahkemelerince goriilmektedir. Kararin temyiz yeri
Yargitay’dir. Kamulastirma ile ilgili asliye hukuk mahkemesinde goriilen davalar; bedele
itiraz davasi, maddi hata davas, tescil davasi, mal sahibinin taginmazini geri almasi ve hasar
davasi, kamulastirmadan sonra alinan tapunun iptali davas1 ve gayrimenkuliin iadesi davasi
olmaktadir. Tebli§ edilen kamulagtirma islemine karsi adli ve idari yargiya bagvurul-
madifinda adli ve idari yargida davalar kesin olarak sonuglandifinda tescil islemi
gerceklestirilmektedir. Ancak mal sahibinin ferag vermedigi hallerde takdir edilen bedelin
bankaya yatirilmasindan sonra mahkeme tarafindan kamulastirma isleminin usule uygun
yapilip yapilmadig: incelenir. Daha sonra mahkeme, islem yapan idare adina tesciline karar

verir ve tapu dairesine bildirir (Kansu,1998).
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4.4.7 Belediyeler Tarafindan Yapilan Imar Uygulamalarina Iliskin Kamulastirmalar

3194 Sayih Imar Kanunun 10. maddesine gore belediyeler imar planimin yiiriirliige
girmesinden en geg ii¢ ay igerisinde, bu planlarin uygulanmasi i¢in 5 yillik imar planlarim
hazirlarlar. Bes yillik imar programlarinin hazirlanmas: sirasinda ilgili yatinmer kuruluslarin
temsilcileri de meclis toplantisina katihirlar. Bu programlar, belediye meclisinde kabul
edildikten sonra, program i¢inde bulunan kamu tesis alanlan ilgili kamu kuruluslarina
bildirilir. Boylelikle imar plani ile getirilen kamu tesis alanlarinin (hastane, okul, hiikiimet
konag, vb.) kamulastirilabilmesi igin kamu kuruluslarinin yillik biitgelerine gerekli 6denegin

koyulmasi saglanacaktir.

Imar programlarinda, umumi hizmetlere ayrilan yerler ile 6zel kanunlar geregince kisitlama
konulan gayrimenkullarin kamulagtinnlincaya veya umumi hizmetler ile ilgili projeler
gerceklestirinceye kadar bu yerlerle ilgili olarak diger kanunlarla verilen haklar devam

etmektedir.

imar programina alinan alanlarda 3194 sayili Imar Kanununun 13. maddesine gore
kamulastirma yapilincaya kadar emlak vergisi 6denmesi durdurulmaktadir. Yine bu maddeye
gore, bes yillik imar programina alinmayan ve kamu kuruluslarina ayrilan alanlarda ise, parsel
sahipleri imar plamnin tasdik tarihinden bes y1l sonra miiracaat ettikleri takdirde, ilgili kamu
kurulusunca yapimindan vazgegildigine dair goriis alinmak kaydiyla civarin karakterine gore

plan degisikligi yapilabilecek ve ruhsat talebi karsilanabilecektir.

Kamulastirmadan arta kalan kisimlar hakkinda 3194 sayili Imar Kanununun 17. maddesi
uyarinca islem yapilmaktadir. Bu maddeye gére belediye veya valilikler kendi mal: olan imar
planlarinin tatbiki sonucu kamulastirmadan artan pargalarla, yonii degistirilen veya kapanan
yol ve meydanlardan kazanilan sahalardan miistakil insaata elverisli olmayan pargalan,
bitisigindeki arsa ve bina sahiplerine bedel takdiri suretiyle satmak, gayrimenkul sahiplerinin
yola giden yerlerden dolay: tahakkuk eden istihkaklarin bedel takdiri suretiyle degistirmek ve
komsu gayrimenkul sahibi takdir edilen bedelle satin almaz ise hisselendirerek satmak yoluyla
imar plamna uygunlugunu saglamaya yetkili kilinmislardir. Aynica belediye ve valiliklerin bu
par¢alardan miistakil ingaata elverigli olanlari, kamu yaran igin bu kurumlarca yeri alinan
sahislarin izinleri halinde istihkaklarinin karsilig olarak bedel takdiri ve gerektiginde denklik
temini suretiyle degistirmeye de yetkili bulunmaktadir. Kanunun bu maddesinde belirtilen
bedel takdirlerinin ve bedele itiraz sekillerinin 2942 sayili kamulagtirma kanunu hiikiimlerine

gore yapilmasi gerekmektedir.
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4.4.8 Sorunlar

Kamulastirma Bedeli

Kamulastirma isleminde en ¢ok sorun olusturan konu kiymet takdir komisyonlar: tarafindan
saptanan kamulastirma bedellerine yapilan itirazlardir. Kamulastirmanin uygulanmaya
baslandigi tarihten itibaren kamulagtirma bedelinin saptanmasinda hangi kriterlerinin
kullanilmas) gerektigi tartigmalara neden olmustur. 1983 tarihli 2942 Sayili Kamulastirma
Kanununa gore kiymet takdir komisyonlar: kamulastirma bedelini belirlerken tasinmaz malin
cinsi ve tiiri, ylizolgiimii, vergi bildirimi, resmi makamlarca yapilmis deger takdirleri vb.
olgiitleri dikkate almaktadir. Tim bu olgiitler sonucunda belirlenen kamulastirma bedelleri
piyasa degerinin altinda ¢ikmaktaydi. Mal sahipleri plan yapimi sayesinde olusan deger
artislarim da dikkate alarak kamulastirma bedellerine itiraz etmekte ve genellikle mahkeme

kararlar ile gergek bedellere yakin kamulagtirma bedelleri kabul edilmekteydi.

Tablo 4.1‘de Golbasi Asliye Hukuk Mahkemesinde Agilan Kamulastirma bedel artinm
davalar1 goriilmektedir. Bedel artinmi kismen kabul edilen ve tamamen kabul edilenlerin
toplam orani %86-%88 arasindadir. Bedel artirimm reddedilme orami ise en fazla %2’dir. Bu
durumda gostermektedir ki tespit edilen bedeller genellikle diisiik kalmaktadir
(Akdeniz,2001).

Cizelge 4.1 Kamulagtirma bedel artirim davalari (Akdeniz,2001)

Yillar Agilan Dava Agilmamis Red Kismen Kabul
Sayisi Sayilan Kabul

1997 107 7(%6) 2(%2) 7(%72) 17(%16)

1998 53 6(%11) 1(%2) 43(%81) 3(%8)

4650 sayili yasa ile 2001 yilinda yapilan degisiklik ile idareler kamulagtirmada Oncelikli
olarak satin alma usuliinii kullanacaklardir. Buna gore yasa ilgililerin karsilikli olarak
anlasmalar1 yolunu gostermektedir. Ilgililerin anlagmasi durumunda bedel arttirma davalan
azalabilecektir, fakat anlasma olmamasi durumunda mahkemeye gidilmesi dava sayisinda

degisiklik olmamasi durumunu getirmektedir.

Kamulastirmay: yapan idare i¢in belirlenen kamulastirma bedellerini 6demek ¢ok zor
olmaktadir. Bu yiizden ¢ogu zaman kamulastirma bedelini uzun bir siire vermek istememekte
kisaca kamulastirma islemini yapmamaktadirlar. Bu tip durumlarda imar kanununun 13.

maddesine gore imar planlarinin tasdik tarihinden itibaren 5 yil iginde mal sahibinin miiracati
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ve kamu kurumunun da kamulastirmadan vazgegmesi halinde ¢evre 6zelliklerine gore insaat
yapilabilmektedir. Oysaki ilgili kamu kurulusu resmi bina yapimindan vazgegmez ve
kamulastirma yapmaz ise miilk sahibinin aleyhine bir durum olusmakta, bu alanlar eski
bigimiyle kullanilmaya devam edilmektedir. Bu durumun ne kadar siirecegi konusunda da

herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir.

Kiymet Takdir Komisyonlari

4650 sayili yasada kamulastirma yapmaya yetkili idarelerin olusturacaklar Kiymet Takdir
Komisyonlarinin niteliklerine deginilmemistir. Teknik, hukuki ve ekonomik bir altyap: ile
degerlemesi yapilan yore tasinmazlarina iligkin bilgi sistemi gerektiren degerleme isleminin
egitimsiz ve deneyimsiz kisilerce yapilmasi, yiirtirlitkteki sorunlarn azaltmanin aksine yeni

sorunlar dogurabilir (Cagdas,2002).

Diizenleme ortakhk payi kesilmesi

Belediyelerce yapilan kamulastirma iglemlerinde gayrimenkulun bedeli %35 oraninda arsa
payt kesildikten sonra tasinmaz sahibine Odenmektedir. Oysaki kamulastirma isleminde
diizenleme ortaklik pay1 alinmamaktadir. Arazi ve arsa diizenlemesinde diizenleme ortaklik
pay1 tasinmazlarin diizenleme dolayisiyla deger artiglarina karsihk olarak alinmaktadir.
Oysaki kamulastirma isleminde deger artist olmadigindan diizenleme ortaklik pay

alinmamalidir.

Tagmmmazin Kullanilma Bi¢cimi

Tasinmazin hangi amag i¢in kullanilacagi kamu yarar1 ve kamulastirma kararlarinda ya da
imar planlarinda go6sterilmistir. Kamulagtirlan taginmaz kullanilma amact disinda
kullanilmasina izin verilmemektedir. Oregin saglik tesisi olarak kamulastirilan bir bolgede
bagka bir fonksiyona yer verilmemektedir. Oysaki kamu kurumlarn uygulama siirecinde
kamulagtinilan bir alam1 daha sonra baska bir ama¢ i¢in kullanmaktadir. Bu ise aslinda
Kamulastirma Kanununa aykir1 olmasina ragmen miilkiin kamu topragi olmasindan dolay:
itiraz edilmemektedir. Oysaki kent planlarinda kamu tesisleri belirlenirken standartlara ve
konumun uygunluguna bakilmaktadir. Daha sonraki asamada yapilan noktasal degisiklikler
kent planlarinin delinmesine neden olmakta ve bir sistem olan kentlerin islemesinde sorunlar
yaratmaktadir. Bu gibi durumlarda tasinmazin bagka amagh kullanimim 6nlemek igin tapuya

serh konabilmelidir.
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Kamulastirma Siiresi

Imar kanununun 10. maddesine gére belediyeler imar planlarimin yiiriirliige girmesinden en
ge¢ 3 ay i¢inde 5 yillik imar programlan hazirlarlar. Bu program i¢inde bulunan kamu
kuruluslarina tahsis edilen alanlar ilgili kamu kuruluglarina bildirilir. Bes yillik imar
programlani simrlan iginde kalan alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis edilmig olan

yerleri ilgili kamu kuruluslan imar program siiresi i¢inde kamulagtirirlar.

Bu durum ise uygulama agisindan bir belirsizlik yaratmaktadir. 5 yillik imar programlan 5 yil
icinde gerceklesecek devlet ve belediye hizmetlerini gosteren belgelerdir. Programa alinan
kamu hizmetleri ile ilgili bina ve tesislerin arazilerinin 5 yil iginde kamulastiriimasi, bu bina
ve tesislerin program siiresi sonunda ger¢eklesmesine neden olmaktadir. Bunu dnlemek i¢in
bu kamu kuruluslari, program iginde kendileri ile ilgili kamulastirmalari, programin
kabuliinden itibaren en geg 2 yil iginde sonuglandirmalar ve hizmet yapisini, program sonuna

kadar tamamlamalan saglanmalidir (Cegener,2000).
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Programina Alinmasi ve

Projenin Uygulama

Bakanlik¢a Onayli

Odenek Saglanmasi

—y

Kamu yaran Kararinin
Alinmasi ve Onaylanmasi

v

Kamulagtirma planinin

Hazirlanmasi

\ 4

Kamulastinlacak Tasinmazin ve
Sahibinin Belirlenmesi

v

Kamulastirma Planinin Onaylanmasi

¢

Ozel Plan ve Proje

v

Kesin imar Plan
ve 5 Yilhk imar
Programi

v

Tapuya 1. Serh Verilmesi

v

Kiymet Takdir Komisyonu Seg¢imi
ve Bedelin Saptanmasi

Anlasma Saglanmas1 [

Satin Alma Islemi

Anlasma Saglanamamasi

v

Idarenin Mahkemeye Bagvurmasi

v

Kamulastirma Bedelinin
Mahkemece Tespiti

v

Tapuya 2. Serh Verilmesi

v

Ferah Verilmesi |4

P Dava Hakki

v v

idari Yargi D. Adli Yargi D.

N

v

v

>

Hiikmen Tescil

v

Kamulastirma Bedelinin Odenmesi

v

Tasinmazin Bosaltilmasi

Danistay ve Yargitay Kesin Kararlan

Sekil 4.7 Kamulastirma yontemi
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4.5 Arazi ve Arsa Diizenlemesi

4.5.1 Tanmmi

Imar plam yapihp kesinlik kazanan yerlerde plan uygulama araglarindan en énemlisi “arazi ve

arsa diizenlemesi” denilen hamur kurali uygulamasidir (Kansu,1998). Hamur kuralini; bir

kent yada kasabanin imar planim1 uygulamak amaciyla 6zel ya da kamusal iyelikte bulunan

taginmazlarin, iyelik durumlarina bakilmaksizin birlestirilmesi ve imar planinin gerektirdigi

kamusal hizmetlere yetecek dlgiide bir diizenleme ortaklik pay: aynldiktan sonra, eski miilk

sahiplerine yeniden dagitilmasi olarak tanmimlanmaktadir (Keles,1996).

4.5.2 Amaglan

Arazi ve arsa diizenlemesinin amaglari;

Yapilan diizenleme ile yeni olusan parsellerin gereksinimi olan yol, yesil alan ve
otopark gibi kamuya aynlan alanlani diizenlemeye giren her parselden belirli bir

diizenleme ortaklik pay: alinarak gerceklestirmek (Oztiirk,1998),

Belirli bir alanda imar plami yapilmasi ve bu imar plam sonucunda diizenlemeye giren
arsalarda belirli bir deger artis1 olmakta, kamunun yarattift bu deger artisinin tekrar
kamuya donmesini saglanmak; bdylece kentsel dinamiklerin kazandirdig1 rantlan ada-

letli bir bigimde kullanmak;

Imar plani olan yerlerde, bu plana aykin durumdaki kadastral sinirlara sahip arsa ve
arazilerin simirlarinin kaldirilarak, burada imar planindaki imar kosullarina gére yeni

imar parselleri olusturmak (Yavuz,1997),

Diizenlemenin yerel kamu eliyle yapilmasiyla da islemin yére gereklerine en uygun

bir bigimde siiratle uygulanmasini saglamak (Oztiirk,1998),

Diizenleme igerisine alman arsa ve arazilerle bunlar iizerindeki bina ve diger hak
sahiplerinin de haklanm yitirmeden, yeni olugan diizene gére uyarlamaktir
(Oztiirk,1998),
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4.5.3 Tiirkiye’de Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Tarihi Gelisimi

4.5.3.1 Osmanh Donemi

Ulkemizde hamur kuralinin ilk olarak 1864 yilinda uygulanmaya baglandigi goriilmektedir.
1864 tarihinde ¢ikanlan Yollar ve Yapilar (Turuk ve Ebniye) tiiziigii yap1 adalannin ve
komsuluk birimlerinin yangin gegirmeleri durumunda, sokaklarin gerekli bigimde yeniden

diizenlenmesine olanak veriyordu .

1882 tarihli Ebniye Yasasinda, yapi adalarinin ya da komsuluk birimlerinin tiimiiniin ya da 10
haneden ¢ogunun yanmus olmasi durumunda, bu yerlerdeki topraklarin yeni bir yer
bsliimlemeye konu yapilarak tarla gibi diizenlenmesi 6ngériilmiistiir. Yeni diizenlemede, her
arsanin kare yada dikdoértgen bigimine sokularak, gerekli diizenlemeden sonra, eski
sahiplerine verilmesi ilkesi yer almustir. Yollarin genisletilmesi amaciyla, toprak
sahiplerinden, arsalarin dortte birini gegmemek {izere karsiliksiz bir arsa payr alinmasina da

yasa olanak tanimistir (Tiirk,1995).

4.5.3.2 Cumhuriyet Déonemi

1882 tarihli Ebniye Yasasi 1925 yilinda 642 sayil yasa ile degistirilmistir. Bu yasaya gore
kentte 150°den ¢ok yapinin yangin sonucunda yanmis oldugu komsuluk birimleriyle bunlara
bitisik bostan, bag, bahge ve arsa gibi yerleri “tarla™ sayarak, hamur kural1 geregince yeniden
diizenlenmelerine olanak verilmistir. Daha sonra Ankara sehri Imar Miidiirliigiintin kurulus ve
gorevlerine iligkin 1351 sayili yasada 1663 sayih yasa ile (2 haziran 1930) yapilan degisiklik
ile Ankara Imar Miidiirliigiine, kentin, yangina ugramig olsun olmasin, her yanminda hamur
kuralim uygulama ve yeni yer boliimleri %15 eksigi ile sahiplerine yeniden dagitma yetkisi
verilmistir. Bu yasa, hamur kuralinin uygulanmasini, yangin yerlerine bagl olmaktan ¢ikartan
ilk yasadir (Keles,1996).

1933-1957 yillan arasinda yiiriirliikte kalan 2290 sayili Belediye Yap: ve Yollar Yasasina
gore de, belediyeler, imar planlarina gore her tiirlii topraklarin birlestirilip boliinmesi sirasinda
%]15’lik bir payin, karsihksiz olarak alinmasina yetkili kilinmiglardi. Bu yasa ile hamur

yetkisi, biitiin belediyeleri kapsamina alacak bigimde genisletilmistir.

1957 yilinda yiiriirliige giren 6785 sayth Imar Yasasi ise belediyelerin karsiliksiz olarak
almaya yetkili olduklarn topragin biyiikligiinli, yer bolimiin %25’ine yiikseltmistir
(Keles,1996).
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Anayasa mahkemesi eski imar yasasinin 42. Maddesinin, kargiliksiz %25 oraninda toprak
alma yetkisini belediyelere veren fikrasim 1963 yilinda iptal etmistir. Kararin gerekgesinde,
Federal Alman Anayasasimin kamulastirma ile ilgili 14.maddesini 1961 Anayasasimin 38.
maddesi ile karsilastinlmistir. Sonugta bu iki maddenin birbirlerinden farkli oldugu, Federal
Alman Imar Kanununun yeni imar bélgelerinde arsa diizenlemesi islemleri i¢inde parsellerin
karsiliksiz olarak %30’a kadar eksigi ile yeniden tahsis edilebilecegi, 1961 Anayasasinin 38.
maddesine gére boyle bir olanak bulunamayacag ifade edilmistir (Ozsenol,1998). Bununla
birlikte “taginmaz mallarin plana uygun sekilde ingsaata elverisli hale getirilmesi sonucu
degerinin yiikselecegi, bu sebeple de %25’e¢ kadar eksik verilecek tasinmaz mallann
degerlerini, bunlarin eski ylizolglimlerindeki degerlerini karsilayacagi her zaman dogru
olamaz” denilmektedir. Burada Anayasa Mahkemesinin yorumuna gore, belediyeler sanki
karsihgim 6demeksizin, bir kamulastirma hakki kullamyorlardi. Bu nedenle 42. Maddenin
verdigi yetkiyi, Anayasa Mahkemesi, 38. madde ile giivence altina alinmig olan iyelik

hakkinin 6ziinii zedeleyici bulmustur (Tiirk,1995).

Anayasa Mahkemesinin agiklanan kararina uygun olarak 1972 yilinda imar kanunu
degistirilmis ve 1605 sayili kanunun 42. maddesini yeniden diizenleyen hitkme “diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artiglar: karsihiginda ortaklik pay: alinabilir ve bu pay, parsel
alaninin %25’ini gegemez” eki getirilmistir. Bu yasa maddesinin nasil uygulanacagin

glsteren bir yonetmelik arsa ve arazi diizenlemeleriyle ilgili ilkeleri saptamistir (Keles,1996).

Hamur kural: ile ilgili kararlar Imar Yasasinin (2 Kasim 1985) 18. maddesinde ve maddeyle
ilgili yonetmelikte yeniden diizenlenmistir. Buna gore en 6nemli degisiklikler diizenleme
ortakhk payr %35°e ¢ikarilmigs ve cami ve karakol alanlar1 bu paydan karsilanabilecedi
belirtilmistir. Diizenlemeye tabii tutulan parselin zemin durumu ve {izerindeki yapinin 6zelligi
itibari ile diizenleme ortaklik paymmn almnamadigi hallerde, diizenleme ortakhk paymnin
tasinmaz sahibinin onay: ile bedele doniistiiriilebilecegi belirtilmis, diizenleme yetkisi ise
belediye ve miicavir alan simirlani i¢inde belediyelere diger bélgelerde ise valiliklere

birakilmistir.
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1864 Turuk ve Ebniye Tiiziigii
Diizenleme Yanginlardan Sonra Yapilmaktadir

1882 Ebniye Kanunu
Yangin Sonucunda ve Yollarin Genisletilmesi Amaciyla Yapilmaktadir.

1925 Yilinda Cikarilan 642 Sayili Kanun
Yangin Sonrasi I¢in Uygulama Kararlar

1351/1663 Sayili Kanun (2 Haziran 1930)
Yangin Yerleri Disinda da Kullanma Yetkisi (Sadece Ankara Belediyesi I¢in)

2290 Belediye Yap: ve Yollar Kanunu (1933)
Tiim Belediyelere Kullanma Yetkisi
%15 Oraninda Toprak Kesintisi

6785 Sayili Imar Kanunu 42. Madde (1957)
%25 Oraninda Toprak Kesintisi

1963 Yilinda Anayasa Mahkemesi %25 Oraninda Toprak Alma
Yetkisini Iptal Etmistir.

1605 Sayil1 Kanun (1972)
%25 Oraninda Toprak Kesintisi DOP Kavrami

3194 Sayili Imar Kanunu 18. Madde (1985)
Diizenleme Orami %35
Cami ve Karakol DOP Kapsaminda

Sekil 4.8 Arazi ve arsa diizenlemesinin tarihi gelisimi
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4.5.4 Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Yasal Dayanag

Arazi ve arsa diizenlemesi giiniimiizde 1985 yilinda kabul edilen 3194 sayil imar kanununun

18. maddesi ve bu maddeye iligkin yonetmelik hiikiimlerine gore uygulanmaktadir.

4.5.4.1 18. Maddenin Genel Hatlan

Yonetmelik belediye ve miicavir alan simirlan iginde ve disinda diizenlenmis uygulama imar

plam alam igerisindeki binali ve binasiz arazi ve arsa diizenlemelerini kapsar.

Imar hududu iginde bulunan binali ve binasiz arsa ve arazilerin malikleri ve diger hak
sahiplerinin izinleri aranmaksizin birbirleriyle yol fazlas: ile kamu kurumu veya belediye ye
ait yerlerle birlegtirmeye, bunlari yeniden imar planina uygun ada ve parsellere ayirmaya
miistakil hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya res’en tescil

islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir.

Bu yerler belediye ve miicavir alan disindaysa, bu yetkiler valilikge kullanilir. Belediye ve
valilikce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalanin dagilimi sirasinda bunlann
ylizdlgtimiinden yeteri kadar saha diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artis1 karsihgi
olarak diizenleme ortaklik payr olarak diisiilebilir. Ancak bu diizenleme ortaklik pay:
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsanin diizenlemeden onceki yiizlgtimiiniin %35’ini

gecmeyecektir.

Yonetmeligin 4/c maddesine gore diizenleme ortaklik pay: diizenlemeye tabi tutulan yerlerin
ihtiyac1 olan yol, meydan, otopark, yesil saha gibi umumi hizmetlere aynlan tescile tabi
olmayan alanlar ile cami, karakol yerleri ile ilgili tesisler i¢in kullamlmak tlizere ayrnlirlar.

Bagka maksatla kullanilamazlar.

Diizenleme ortaklik pay1 diizenlemeden onceki ylizolgiimiiniin % 35’ini gegemeyecektir. Bir
parselin zemin durumu iizerindeki yapinin 6zelligi nedeni gibi zorunlu hallerde kendisinden
diizenleme ortaklik pay1 %35 arsa pay1 olarak alinamiyorsa mal sahibinin oluru ile bu pay

kendisinden para olarak alinir.

Diizenleme ortaklik pay: toplam diizenlemeye tabi tutulan yerin ihtiyaci olan yesil alan, yol,
meydan, otopark, ¢ocuk bahgesi, cami, karakol gibi yerlerin alanindan az ise, eksik kalan

yerler belediye veya valilikge kamulagtirma yoluyla tamamlanr.

Belediye veya valilikce 6denecek kamulastirma bedeli yerine ilgililerin oluru halinde plan ve

mevzuat hiikiimlerine uygun sahalardan yer verilebilir.
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Diizenleme ortaklik pay1 % 35’ten az olabilir. Herhangi bir parselden birden fazla diizenleme
ortaklik pay1 alinamaz. Ancak bu hiikiim o parselde imar plam ile ilgili yeniden diizenleme
yapilmasina engel teskil edemez. Diizenleme ile olusacak imar parselleri imkam varsa aym
yerde veya yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanir. Korunmasi gereken yapilar igin
hissesiz imar parselinden kii¢iik olmasi, diger teknik, hukuki nedenlerle miistakil imar parseli
verilmemesi halinde imar parselasyon planlar1 ile imar durumu belirlenmis alanlarda
yapilacak binalarda toplam insaat alami ve bagimsiz boliim adetleri belirlenerek imar ada
parselleri kat miilkiyeti esasma gére de hisselendirilir. Diizenlenen parselasyon planlan

belediye enclimeni ya da il idare kurulunca onaylanarak yiiriirliige girerler (Kansu,1998).
3194 sayili Imar Kanunuyla 18. maddeye getirilen yenilikleri sdyle siralanabilir: (Tiides,1987)
e Belediye ve miicavir alan simirlar1 disinda bu yetkinin valilikler tarafindan kullanilmas:,

e Cami ve karakol yerlerinin diizenleme ortaklik payindan saglanmasi ,

e Diizenleme ortaklik pay1 %25°den %35’e ¢ikarilmasi,

e Diizenleme ortaklik payinin bedele doniistiiriilebilmesi,

e Kamu tesis alanlarina ait parsellerin, diizenlemeye giren tiim parsellere hisse vererek

olusturulmasi,
e Ozel parselasyon plan yapimi ve bu plana gére hisseli satis yapma yasaginimn getirilmesi,

e Konut yapimina hazir arsa bulundurma zorunlulugu,

4.5.4.2 18. Maddenin Asamalari

Imar kanununun 18. maddesine istinaden yapilacak arsa ve arazi diizenleme ¢aligmalar1 genel

olarak {i¢ asamadan olusmaktadir (Seker,1986):

e Hamur islemi: imar simrlan iginde 6zel ve tiizel kisilere ait bulunan binali ve binasiz arsa

ve arazilerin birlestirilmesi yani tek parsel haline doniistiiriilmesi ,

* Yeni imar parsellerini olusturma islemi: bir bolgeye ait imar planinda diizenlemeye tabi
tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, cami ve karakol
gibi umumi hizmetlere ayrilan kisimlar ¢ikarildiktan sonra kalan yerlerin plan verilerine

uygun bigimde imar parsellerine ayrilmasi islemi,

e Dagitim ve tescil asamasi: olusan imar parselleri eski sahiplerine bagimsiz ya da payh

olarak dagitilip yeni durumun tescil edilmesi
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4.5.4.3 18. Madde Uygulama Cahsmasi Esaslar
4.5.4.3.1 Uygulamanm Esaslan

Diizenleme Simirmm Gegirilmesi

Uygulamaya gegmeden dnce uygulamanin yapilacagi alamn belirlenmesi gereklidir. Bu da
soz konusu alam c¢evreleyecek olan diizenleme simrinin gegirilmesi ile olur. Gegirilen
diizenleme smn igin, diizenleme simir1 krokisi hazirlamir ve diizenleme smn, ilgili

belediyenin enciimeni veya il idare kurulunca karar altina alinur.
Diizenleme sinin

Iskan Sahasinin bittigi yerlerde iskan sinirindan,

Iskan sahasi i¢indeki yollarda yol ekseninden,

Cami ve karakol yerlerinin dig simirindan, yesil alan ve genel otopark alanlarinin diizenleme
ortaklik pay1 oram1 ve uygulamaya alinan parsel smirna gére uygun goriilecek yerinden

gecirilir (Y1ldiz,1999).

Imar planlarinda gdsterilmis diizenleme sinirlar1 varsa bu durum dikkate alimr. 1/5000 6lgekli
Nazim Imar Planlarinda bu sinirlarin tammlanmamig olmast 6nemli bir eksikliktir. Uygulama

sinirlart donat etki alanlar: dikkate alinarak mutlaka Nazim Imar Planlarinda gosterilmelidir.

Diizenleme Sahasina Alimacak Genel Hizmet Alanlarinin Saglanmasi
Diizenleme sahasinda bulunacak kamu hizmet alanlan i¢in gerekli miktar, diizenlemeye giren
her kadastro parselinden diizenleme ortaklik pay1 oraminda yapilacak kesintilerle kargilana-

bilecek sekilde olmalidir.

Diizenleme Sirasinda Korunacak Yapilar

Diizenleme sirasinda plan veya mevzuat geregi korunmasinda sakinca olmayan daha &nce
yapilmis yapilar birakilabilir. Bu gibi yapilarin bulundugu parsellerin yol, meydan, otopark ve
yesil saha gibi yerlere giren kisimlan ile bitisiginde diizgiin imar parseli teskil etmek i¢in
bahgelerinden gerekli miktar ifraz edilerek diizenleme ortakhk payindan fazla ise

kamulastirma ile alinabilir.

Toplu Insaatlarda Imar Diizeni

Degisik nedenlerle birbiriyle ilgili toplu yap: veya tesislerin kat miilkiyeti yasasina gore ve

vaziyet plam esas alinarak, kullamm amaglarina uygun hale gelebilmesi i¢in imar ada ve
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parsellerine ayirarak veya daha once aynilmis olanlarim da birlestirmek suretiyle imar

parselasyon planlar yapilir ve degistirilebilir.

imar Parsellerinin Olusturulmasi ve Dagiimindaki Esaslar

1-Olusturulan parseller mal sahibine miimkiin oldugunca eski kadastro parselinin oldugu

yerden veya yakinindan hissesiz olarak verilmelidir.
2-Korunmasi gereken yapilar tam ve hissesiz bir parsele diismesi saglanmalidir.

3-Eger mal sahibine imar parselinden kiigiik bir miktar veya imar parselini hisseli verme
mecburiyetinde kalinirsa, olugan imar adalarinda yapilacak binalarin toplam insaat alam veya
bagimsiz boliim sayis1 belirli ise, o ada veya parsellerde hisselendirme yapilir. Yapilacak
hisselendirme, imar ada veya parselin ylizolglimii payda kabul edilerek hisse sahiplerine ait
diizenleme ortaklik paylan ¢ikarildiktan sonra, kalan yiizélgiimii miktar: hisse kabul edilip kat

miilkiyetine gore uygulama yapilir.

Diizenleme Ortakhk Payina Ait Esaslar

Diizenleme alaninda belirlenen diizenleme ortaklik payr miktarinin diizenlemeye giren
parsellerin yiizol¢limii toplamina bélimiiyle elde edilen orandir. Bu oran %35°den fazla
olamaz. Daha 6nce yiirtirlitkten kalkmis 6785-1605 sayili yasanin 39. maddesine gére talebe
bagh olarak kamuya bedelsiz terk oranim1 %35°e tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik

pay1 alinabilir.

Kamu Tesisleri Arsalarina Tahsis

Kamu tesislerine ayrilan yerlerin parsellert diizenlemeye giren alanlar oraninda pay verilmek

suretiyle hisselendirilir. (md.12)

Uygulama Giderlerinin Karsilanmasi

Imar plami ve bes yillik imar uygulama programm iginde olan yerlerdeki mal sahiplerinden
cogunluktaki arsa pay1 sahiplerinin talebi ile yapilan diizenlemelerde olusan parselasyon

giderleri talep sahiplerinden alinir. (md13)

Hisseli Arazi ve Arsa Satisglarinin Yasaklanmasi -

1985 tarihli 18. maddeyle Ilgili Yonetmelige gore ilgili yasal ve kazai hiikiimlerden dogan
hisselendirmeler diginda imar plan1 olmayan yerlerde yapilagsmaya yonelik hisse olusturacak

bi¢imde 6zel parselasyon planlarinin yapimi ve satis vaadi sézlesmeleri yapilamaz. (md. 14)
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4.5.4.3.2 Hazirhk Cahsmalan

Tapu Kayitlarimin ve Haritalarin Elde Edilmesi

Diizenlemeye baglamak iizere diizenleme sinir1 gegildikten sonra siur i¢inde kalan tiim
parsellerin tapu kayit ornekleri ¢ikarilir (md.16). Daha &nce kadastro veya tapulama

yapilmamigsa tapu kayitlar: ve tapu haritalarinin alinmasiyla yetinilir (Tiirk,1995)

Harita Revizyonu

Genellikle halihazir haritanin yapildig tarih ile uygulamanin basladig: tarih arasinda zaman
farki s6z konusu olmaktadir. Bu zaman siireci icerisinde zeminde degisiklikler
olusabilmektedir. Uygulamadan 6nce zemindeki degisiklikler belirlenip, halihazir haritaya

islenmesi gerekmektedir (Ttiirk,1995).

Diizenleme alaninin bulundugu yerleri kapsayan halihazir haritada gerekli revizyonlar yapilir.
Yer kontrol noktalarindan kaybolanlar ihya edilir ve gerekiyorsa yenileri atilarak siklastirma
yapilir. Halihazir haritalar iizerinde diizenleme alan: biitiin ayrintilariyla ilgili yonetmeligine
uygun sekilde islenerek uygulama haritasi ve bu haritalardan yararlanarak da uygulama

krokileri hazirlanir. (md.17)

Imar mevzuatina gére muhafazasi gereken yapilarin korunabilmesi amaciyla, bunlar harita ve

diger gerekli belgeler iizerinde belirtilir. (md.18)

Uygulama Haritalarimn Hazirlanmas:

Yapilan uygulama haritasinda olusan imar adalar1 kadastronun son ada numarasin takip eden
numaradan baslamak {izere numaralandinlir. Uygulama krokilerine gore diizenlemenin imar
adalan araziye aplike edilip zemin tesisleri dikilir. Diizenlemenin amacim ve imar diizenini
bozmamak kosuluyla korunmasi gereken yapilar igin imar hatlar1 bir miktar kaydinlabilir.
Ada koselerinin aplikesi ve tesislerinin yapimu bittikten sonra réleve krokileri yapilip bu
krokilere dayali olarak parselasyon planlan, halihazir haritalarin pafta sisteminde ve teknik
yap1 yonetmeligine uygun olarak diizenlenir. Bu planlar 1/1000 veya daha biiyiik 6lgekli

olmalidir.

Parselasyon Planlarinin Kesin Boyutunun Tespiti
Parselasyon planlarinda eski kadastro sinirlarinin usuliine uygun olarak kesik ¢izgilerle ¢izilir.
Meydan, cadde, sokak isimleri veya numaralar1 yazihr. Bu planlann yapimindaki tim 6l¢i,

hesap ve ¢izimler yonetmeliklere uygun olmalidir.
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4.5.4.3.3 Diizenleme Isleri

Kadastro Ayirma Capimin Diizenlenmesi

Uygulamada kismen diizenleme disinda kalan parseller i¢in ayirma ¢ap1 diizenlenir. Ayirma
¢apinda diizenlemeye giren ve girmeyen kisimlarin yiizélgtimleri gosterilir. Girmeyen kisma o
yerdeki kadastronun son parsel numarasimi takip eden numara verilir. Ayirma ¢aplarn

parselasyon plani ile birlikte belediye enciimeninin karariyla onaylanir.

Tapu Kayitlarina Serh Konulmasi

18. madde uyaninca diizenleme simir1 gegirildikten sonra, diizenleme sinirim gosteren
diizenleme krokisi ve diizenlemeye girecek tasinmazlarin ada ve parsel numaralan ile
belediye enciimen kararinin birer 6megi o yerin Tapu Sicil ve Kadastro Miidiirltigiine

belediyece resmi bir yaziyla bildirilir.

Bu yaz iizerine Tapu Sicil Miidiirliigiince s6z konusu taginmazlarin her birinin tapu kiitiigti
sayfasina diizenlemeye girecegi belirtmesi yapilir ve bundan sonra da bu parsellerde

birlestirme ve ayirma islemleri yaptirilmaz.

Diizenlemede Umumi Hizmetlere Ayrilacak Payin Hesab:

Diizenlemeye giren tasinmazlarin yiizlglimleri toplamindan imar parselleri igin ayrilan
adalann yiizélgiimleri toplamimi ¢ikarmak suretiyle “umumi hizmetlere ayrilan miktar”

bulunur. Bunun i¢in bir hesap cetveli diizenlenir.

Bagislanan veya kamulastirma karsilig1 belediyenin tasinmazlarindan verilen miktarlann ilgili
parsellerin yiiz6lglimlerinden diisiildiikten sonra bulunan toplam umumi hizmetlere ayrilan

miktarin hesaplanmasina esas olur.

Diizenleme Ortaklik Pay1 Oram ve Kamulastinlacak Alan Hesab

Diizenleme ortaklik payinin, diizenlemeye giren tiim parsellerin eski yiizélgtimleri toplamina
béliinmesiyle diizenleme ortaklik pay: bulunur, ancak bu islemde diizenlemeye girmeyen ve
bagislanan alanlar diizenlemeye alinan parsellerin yiiz6l¢timlerinden diistilmelidir. Diizenleme
ortaklik pay1 oram %35’den fazla ¢iktifinda, kamulastirmast gereken alan, umumi hizmetlere
ayrilan alanlardan, diizenlemeye giren parsel alanlarinin toplaminin %35’inin ¢ikarilmasi ile

bulunan degerin 100 ile carpilip 65° béliinmesiyle bulunur.
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Diizenleme Ortakhk Payindan Fazla Cikan Miktarin Saglanmasi

Eger diizenleme ortaklik pay1 %35°den fazla ise %35’e diisiirebilmek i¢in;

a) Once belediyeye ait arsalar, bunlar yetmez ise belediyeye devredilebilecek hazine ve
ozel idare miilkiyetindeki parsellerden; imar planinda kamunun yararlanmasina ayrilan
yerlere isabet eden kisimlarinin belediyeye devirleri yapilir ve sonra devredilmesine

konu olan amaca tahsis edilirler.
Bu da yetmez ise,

a) Kadastro parsellerinin yiizol¢iimii en biiyiikk olanindan baglamak iizere, miistakil imar

parselleri verildikten sonra geri kalan miktarlar1,

b) Alanlan en kii¢lik bir imar parseli alanimin dértte birinden daha kiigiik olan kadastro ve

varsa imar parsellerinin en kii¢tigiinden baslanarak yeteri kadar,

d) Tamami yol,meydan, park, yesil saha,genel otopark, cami, karakol gibi umumi tesislere

isabet eden kadastro ve varsa imar parsellerinin yeteri kadar1 kamulastirilir.

Ozet Cetvelleri

Diizenleme ortaklik pay1 diizenlemeye giren parsellerden yiizolgiimleri oraminda alinir.
Diizenlemeye giren her parsel igin alinan diizenleme ortaklik payini, varsa bagis veya

kamulagtirma miktan ile imar parseline verilen miktarlan gésteren dzet cetvelleri diizenlenir.

Imar Parsellerinin Teskili

Diizenleme sonucu olusacak imar adalarim yiizolglimii ile bu adalarin igine rastlayan eski
parsellerin yeni yiizGl¢limii toplamlar: karsilastirilarak yeni parsellerinin hangi imar adalarina

verilecegini gdsteren tahsis cetveli diizenlenir.

Biitlin bunlardan sonra da diizenlemede imar adalar igine yerlestirilen imar parseli sayisi,
yuzolglimleri ve hangi eski parsele karsilik olarak verildigini gésteren ada dagitim cetvelleri

diizenlenir.

Imar Adalarmim Parsellenmesi

Imar adalar teknik yonetmelik hiikiimlerine gore parsellerine aynlir. Bu islem yapilirken plan
ve yonetmelik kurallarina uygun olarak miistakil parsel olusturabilmek igin yeni imar sinirlan

kadastro parsel simrina kaydirilip kesinlestirilir. Her adadaki yeni imar parsellerine kadastro
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sistemine gore yeni parsel numarasi verilir. Gerektiginde toplu konut vb. olanaklar saglamak

i¢in imar adalan tek parsel olarak birakilabilir.

Parselasyon Planlarinin Onaylanmasi

Parselasyon planlar, belediye ve miicavir alan iginde belediye enclimeni, diginda ise Il idare
Kurulunun onay: ile yiiriirliige girer. Daha sonra bu planlar, bir ay miiddetle ilgili idarede
asilirlar. Kesinlesen parselasyon planlari, Mahalli Kadastro Miidiirliiklerince kontrol
edildikten sonra Mahalli Tapu Sicil Miidiirliigiine goénderilir. Burada tasdik islemi

tamamlanir.

Son olarak imar parselasyon planlar tescil isleminden sonra Medeni Kanun ve Tapu Sicil

Tiizigli’ nde belirtilen plan yerine gegmektedir.

4.5.5 Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Yararlan

e Arazi ve arsa diizenlemesiyle belediyeler, gelisme ve ihtiyaca gére imar planlarim

bolgesel biitiin igerisinde uygulama yetkisine sahiptir (Oztiirk,1998)

* Yol, meydan, yesil alan, ¢ocuk bahgesi, otopark, cami ve karakol yerlerinin %35’e
kadarinin  diizenleme ortaklik payindan saglanmasiyla kamulastirma bedeli
odenmesine gerek kalmamakta veya ¢ok az bir kamulagtirma bedeli ile bu yerler
kamuya kazandirilmaktadir (Oztiirk,1998).

e Diizenleme igerisine alinan arsa ve arazilerle bunlar lizerindeki bina ve diger hak

sahiplerinin de haklarim yitirmeden, yeni olusan diizene gére uyarlanmaktadir.

e Kamu kullanimina aynilan yerler diizenleme sinin igerisindeki tiim miilk sahiplerine
hisselendirilmektedir. Bu sayede kamu kullanimi i¢in segilen miilkiin yapilagsma hakki

engellenmemekte, tiim miilk sahipleri arasinda esitlik saglanmaktadir (Oztiirk,1998).

e Uygulama ile imar adalarmin tamami, imar plani ve yonetmeliine uygun imar
parselleri olarak tescil gérmekte; imar planina gore yapilagsmaya engel kalmamaktadir
(Oztiirk,1998).

e Kamu kullanimina aynilan yerlerin tapudan terkini yapilmakla, b6lgesel olarak yapilan
plan uygulamada o bdlgenin tiim yol ve alt yapisinin plana uygun diizenli bir sekilde

yapilmasi saglanmaktadir.

e Kamu tesislerine aynlan yerler, imar parseli olarak tescil goreceginden gelismeyle

beraber kamu tesislerinin yapimina imkan tanminmaktadir (Oztiirk,1998).
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4.5.6 Sorun ve Oneriler

Arazi ve arsa diizenlemesi esnasinda ortaya ¢ikan sorunlar1 temel olarak yasalardan ve

uygulamadan kaynaklanan sorunlar olarak iki ayr1 baslik altinda incelenebilir.
4.5.6.1 Yasalardan Kaynaklanan Sorunlar

Donat: Alanlarimin Saglanmasi

Arazi ve arsa diizenlemesinde kamusal ihtiyaglar1 karsilamak amaciyla % 35 oraninda
diizenleme ortaklik pay1 alinmaktadir. Diizenleme ile %35 oranminda kesilen donat1 pay:1 bazi
durumlarda DOP alanlarimi karsilamakta yetersiz kalmaktadir. Tablo 4.2 ‘de de goriildiigl
gibi Imar Plam1 Yapimina Dair Yonetmelik standartlari baz alindiginda diizenleme ortaklik
payr mahalle 6lgeginde yogunlugun ancak 150 kisi/Ha oldugu alanlarda donat: ihtiyacim
saglamaktadir. Tablo 4.2 ve 4.3°de Imar Plam Yapim Yo&netmeligi ve Istanbul Imar
Yonetmeligi standartlarina gore yogunluk artisiyla DOP, KOP iligkisi gosterilmektedir.
Tablolarda da gorildiigii gibi yogunluk yiikseldikge, gereksinim duyulan donati alanlarim
saglamak miimkiin olmamaktadir. Bu nedenle briit yogunluk yiikseldik¢e, DOP kesinti oram
yiikseltilmelidir. Bagka bir deyisle yogunlukla iligkili olarak DOP oraninin belirli bir orana
kadar alinabilme esnekligi getirilmelidir. Bu sayede yogunluk artisiyla saglanan rantlarda

toplum ile paylagilabilecektir.

Cizelge 4.9 Bayindirlik mevzuatina gore yogunluk, DOP, KOP iligkisi

YERLESIM BRUT DOP KOP KALAN A. NET
NUFUSU |YOGUNLUK| m? % m? % m? % | YOGUNLUK

0 100 2700 27 1500 15 5800 58 170
_ 150 3500 35 2200 22 | 4300 | 43 350
200 4200 | 42 3000 30 | 2800 28 715
15.000 300 5400 54 4500 | 45 100 1 3000
15.000 100 2200 22 1700 17 6100 61 164
_ 150 3000 30 2500 | 25 | 4500 | 45 330
200 3800 38 3400 34 2800 28 714

45.000 300 5400 54 5100 51 - - -
45.000 100 2100 21 2200 22 5700 57 175
3 150 2800 28 3300 33 3900 39 385
200 3600 36 4400 | 44 2000 20 1000

100.000 300 5100 51 6600 66 - - -
100 2000 20 2600 26 5400 54 185
100.000+ 150 2800 28 3900 39 | 2300 23 650
200 3600 36 5200 | 52 1200 12 1600

300 5100 51 7800 | 7800 - - -
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Cizelge 4.10 Istanbul imar mevzuatina gére yogunluk, DOP, KOP iliskisi

YERLESIM BRUT DOP KOP KALAN A. NET
NUFUSU | YOGUNLUK| m? % m? % m? % | YOGUNLUK

0 100 1700 17 200 2 8100 81 120

_ 150 2500 25 300 3 7200 72 210

200 3400 34 400 4 6200 62 320

5.000 300 5100 51 600 6 4300 43 700

5.000 100 1600 16 500 5 7900 79 125

_ 150 2400 24 800 8 6800 68 220

200 3200 32 1000 10 5800 58 345

15.000 300 4800 48 1600 16 3600 36 830

15.000 100 1500 15 500 5 8000 80 125

_ 150 2200 22 800 8 7000 70 215

200 3500 35 1000 10 5500 55 360

45.000 300 4500 45 1600 16 3900 39 770

45.000 100 1300 13 700 7 8000 80 125

_ 150 1900 19 1000 10 7100 71 210

200 2600 26 1400 14 6000 60 330

100.000 300 3900 39 2100 21 5000 50 600

100 1200 12 1200 12 7600 76 130

100.000+ 150 1800 18 1800 18 6400 64 235

200 2400 24 2400 24 5200 52 385

300 3600 36 3600 36 2800 28 1070

Diizenleme Ortakhk Payr Kapsam

3194 sayili Imar Kanununa gore diizenleme ortaklik pay: ile yeni olusan parsellerin yol, yesil
alan, otopark gibi alanlarla cami ve karakol tesis alanlart saglanmaktadir. Arazi ve arsa
diizenlemesinin bir amacinin yeni olusan parsellerin gereksinimi olan temel donati alanlarini
saglamak oldugu diisiiniildiigiinde diizenleme ortaklik pay1 kapsamina bir mahalle biriminin

ihtiya¢ duydugu temel donati alanlarinin da katilmasi gereklidir.

Esdegerlik lkesi

Diizenleme ortaklik paymin her parselden esit olarak alinmasi hatali bir uygulamadir.
Diizenlemeye giren her parselden %35’e varan diizenleme ortaklik payr alinmasiyla miilk
sahipleri arasinda adaletsizlik yapilmadig: diistiniilmektedir. Oysaki diizenlemeye giren biitiin
parsellerden esit miktarda kesinti yapilmasi, parsellerin diizenlemeye esit miktarda katkida
bulunduklarn anlamina gelmemektedir. Bu durumda degerli bir parselin katkis1 daha fazla
olmaktadir. Buna en iyi ¢dziim esdegerlik ilkesinin getirilmesidir (Selguk,1993). Bu sayede
toprak kesintileri her parsel igin esit olmayacak, diizenlemenin sagladig1 deger artislan ve

diizenleme Oncesindeki degerlerde dikkate alinacaktir.
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Hisseli Parsel Olusumu

Diizenleme ortaklik pay: alindiktan sonra bazi parsellerde geri kalan miktar bir imar parseli
olusturmaya yetmemektedir. Boyle durumlarda parseller birbirleri ile hisselendirilmektedir.
Bu ise miilk sahiplerinin o miilkten kat miilkiyeti yasasina gdre yararlanmalarim
gerektirmektedir. Bir mal sahibini digeri ile hisselendirmek itirazli sonuglar dogurabilmekte, o
parselde yap1 yapilmasim gii¢lestirmekte veya yapi da bagimsiz miilkiyetler isteneceginden
anlamsiz bélimler olusmaktadir. 18. madde uygulamasinda amag miistakil parsellerin yine
miistakil parsel olarak korunmasidir. Parsellerin hissedar sayisindaki fazlalik, kanunun
amagladign bir uygulama olmadig: gibi, yapilanma asamasinda da yukarida bahsedildigi gibi
birtakim sorunlarla karsilasilabilmektedir. Bu gibi durumlarda miilk sahiplerinin katilimi
saglanip birbirleri ile anlasacak miilk sahiplerini hisselendirmek veya olanaklar 6l¢iisiinde
miilk sahibini belediye veya hazine arazisi ile hisselendirmek, girisimcinin bu tiir alanlara
girmesini tesvik edici unsurlar yaratilmalidir. Bu tegvik edici unsurlar fiziksel kosullarin
elverdigi durumlarda farkli KAKS degerleri olusturmak ve parsel yapilanma kosullanm
degistirmek olabilir. Bir baska oneri ise belediye veya maliye miilkiyetindeki kadastral
parsellerinin kullanimina olanak saglanarak bu kisilerin bu alanlarla hisselendirmektir. Boyle
bir uygulama ile miilk sahipleri arasinda anlagsmazlik olmayacak ve planin elverdigi dlgiide

fiili sinirlar korunacaktir.

Tasinmaz Ustiindeki Yapilar

Yeni olusan parselde bagkasina ait yapr varsa bu miilk sahipleri arasinda anlasmazliklar
cikmasina neden olmaktadir. 18. maddeye gére kendisine yeni bir parsel tahsis edilen
herhangi bir kisinin, varsa parsel tizerindeki binanin bedelini eski miilk sahibine ddemesi
gerekmektedir. Bu konuda yeni miilk sahibini koruyucu higbir hiikiim bulunmamaktadir.
Anlasma olana kadar eski miilk sahibine binay: kullanma hakki verilmistir. Yani, yeni mal
sahibi, eski mal sahibinin anlayigina birakilmigtir. Byle bir durumda yeni miilk sahibinin
parseline kavusmasi zorlagmaktadir. Kisi her ne kadar kagt iizerinde yeni bir miilkiin sahibi
olarak goérilmekteyse de bu durumda fiilen miilkiyet hakk: elinden alinmaktadir. Bu yiizden

tistiinde yap1 bulunan parseller eski sahiplerine verilmelidir.

Diizenleme Ortakhk Payr Alinamamasi
Diizenleme ortaklik pay1 %35 arsa pay1 olarak alinamiyorsa mal sahibinin izni ile bu mal
kendisinden para olarak alinmaktadir. Bu durumun miilk sahibinin iznine birakilmasi

hatalidir. Burada bir kamulagtirma islemi degil, diizenleme ile kisilerin miilkiyetinde saglanan
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deger artiglarinin tekrar kamuya geri dénmesi saglanmakta; bu deger artiglar1 miilk sahipleri
ile toplum arasinda paylagilmaktadir (Kansu,1998). Diizenleme ortaklik paylan miilk
sahiplerinden adil bir bi¢gimde alinmali, alinamayanlardan veya eksik alinanlardan kargilig1
bedel olarak alinmalidir. Diizenleme ortaklik paylar1 alinmasinda nasil ki mal sahibinin izni

aranmuyorsa bedel olarak alinmasinda da miilk sahibinin izni alinmamaldir (Unal,1987).
4.5.6.2 Uygulamadan Kaynaklanan Sorunlar

Parsellerin Konumlan

Diizenleme sonrasinda parsellerin konumlar1 daha 6nceki konumlarina gére degismektedir.
Arazi ve arsa diizenlemesine gore uygulama sonucu miilk sahiplerine aym yerde veya
miimkiin oldugunca yakin parseller verilecektir. Oysaki yerel yonetimler dlizenleme
sonucunda miilk sahiplerine eski parselinden olduk¢a farkli konumlarda parsel
verebilmektedir. Deersiz bir parseli olan kisiye degerli, degerli parseli olan kisiye de
degersiz parsel verilmektedir. Plan yapan kurumlar yetkilerini belirli gruplarin ¢ikarina

kullanmaktadirlar. Oysaki plan uygulamalari her tiirlii baskidan uzak olmaldir.

Daha Once Diizenleme Yapilmis Alanlar

Baz alanlarda daha 6nce ifraz, tevhid gibi araglar kullamlarak terklerle ¢esitli donat1 alanlan
saglanmasina ragmen ayni alanda arazi ve arsa diizenlemesi yapilirken bu oran dikkate
alinmamaktadir. Valilik veya belediyeler yeni bir diizenleme yaparken daha 6nce milk
sahiplerinden alinmig olan yol, meydan,otopark gibi alanlar1 kendi miilklerine arsa edinmede
kullanmaktadir. Bu alanlan diizenleme cetvellerine kendi miilkiyetlerinde sokmakta; daha
sonraki agamada ise bu alanlardan hi¢ diizenleme yapilmamis sayilmakta ya da diizenleme
sirasinda eksik kalan miktar kadar diizenleme pay: alinmaktadir. Bu sayede bu kurumlarin
planlama sonucunda kendi miilklerinde arsalar1 olusmaktadir. Bu durum ise miilk sahiplerinin
aleyhine olmaktadir. Oysaki daha onceden imar plami uygulamalan sonucu terkler ile elde
edilen donati alanlarimin yeni diizenlemeye girerken eski sahiplerinin miilkiyetinde kabul
edilmesi gerekmektedir. Ayrica Danigtay 6. Dairesinin esas no 1994/1986, 1994/4142
kararina gore kamu alamina ayrilan yerler toplamindan kapanan kadastro yollar miktan
diisiilmelidir. Oysaki bir ¢ok belediye uygulama esnasinda kapanan bu yollan1 kendi

miilkiyetine sokmaktadir.
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Harita Miihendisligi Hizmeti Olarak Algilanmasi

Arazi ve arsa diizenlemesi imar uygulamalar1 gibi bir harita miihendisligi hizmeti olarak
yorumlanmaktadir. 18. madde paralelinde iretilen yeni milkiyet dokusu biitiiniiyle bir
planlama hizmetidir. Bu ylizden arazi ve arsa diizenlemesi uygulamalarinda oncelikle sehir
plancilar1 ve mimarlar ancak kesin aplikasyon ve tescil islemlerinde harita miihendisleri gorev
almalidir. Buglinkii yapisiyla yalnizca alan geometrisi tizerine kurulan 18. madde
uygulamasinmin bat1 {ilkelerinde uygulandigi big¢imiyle modern bir mahalle konseptinin
getirdigi deger farklhihklarina bir O6lgiit getirmemis olmasi O6nemli bir sorundur
(YTU.SBP,1991). 18. madde uygulamalarinda biiyiik parseller pargalanarak tek bir yapimn
yapilabilecegi boyutlar olusturulmaktadir. Oysaki diizenleme sonrasinda bu tiir parsellerin
parcalanmasina izin verilmemesi gereklidir. Béylece binalar mimari esnekli kavusacak ayni

zamanda bahge kullanislan ve bina yonelisleri de daha olumlu olacaktir.

Kamusal Ortakhk Paylari

Bazi belediye ve valilikler Imar Yasasinin 15, 16 ve 18. maddelerini birbirleri ile karigtirarak
kullanmakta bu sayede daha yiiksek oranda diizenleme ortaklik payr almaktadir. Bu uygulama
ile arazi diizenlemesine hi¢ girmeden 15 ve 16. maddelerine gore tevhit ve ifraz yontemlerini
kullanarak kamu alanlarm: tasginmaz sahiplerinden terk yolu ile elde etmektedirler
(Akdeniz,2001). Tevhid ve ifraz yonteminde islem sahibinden parselin kamusal alanda kalan
kisimlarim1 kamuya bedelsiz terk etmeleri istenmektedir. Daha sonraki asamada ise hamur
kuralim uygulayarak parsel konumlarimi degistirmektedir. Yapilan arastirmalara gore
belediyeler bu yontemle tasinmazlarnin %50°’lik kismimi bedelsiz olarak elde etmektedir
(Akdeniz,2001). Bu durum yasalara aykiri olmasina ragmen taginmaz sahipleri arsasim

kullanabilmek i¢in itiraz yoluna gitmemektedir.

2981 Sayih Yasa Ile Kanistirilmasi
1984 yilinda ¢ikarilan 2981 sayili Imar Affi kanunun 10. maddesi de belediyelere hamur

yetkisine benzer bir yetki tammaktadir. Ilgili kurumlar 2981 sayili yasamin daha kolay
kullanilmas: sonucunda bu yasayi tercih etmektedir. Oysaki 2981 sayili yasa Af Yasasidir ve
uygulanabilecegi alanlar imar mevzuatina aykinn bina yapilnus alanlardir. Dolayisiyla 2981
sayili yasamin ilgili maddesiyle imar kanununu 18. maddesinin karistirlmamasi
gerekmektedir. 2981 sayil1 yasanin 18. maddeye gore temel farki diizenleme ortaklik payimin
herhangi bir orammmin bulunmamasi1 ve dagitim sirasinda tescil iglemi diginda kalanlarin

hisselerinin bedel 6denerek alinabilmesidir.
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4.5.7 imar ve Sehirlesme Kanun Taslaginin 18. madde ile Karsilagtinimasi

Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Ekim 2001 tarihinde, tilke genelindeki tiim alanlarda yerlesme
ve yapilagmanin; bilim, teknik, sanat ve saglik kurallan ile plan ve yoresel kosullara uygun,
dogal, tarihi ve kiiltiirel ¢evreyi korumaya duyarl, siirdiiriilebilir gelisme ilkesi ile uyumlu,
afetlere kars1 dayanmkli ve yasam kalitesini artirici olugumunu, kullanimini ve denetimini
saglamak, bunlarla ilgili sehirlesme politika, ilke ve esaslar belirlemek amaciyla Iskan ve
Sehirlesme Kanun Taslagi hazirlamigtir. Bu kanun taslagimin arazi ve arsa diizenlemesiyle

ilgili olan 14. maddesinde getirilen yenilikler:
¢ Diizenleme ortaklik pay1 %35°den %40°a ¢ikarilmistir.
e Diizenleme ortaklik pay1 kapsamina saglik ocagi ile ilkdgretim alanlan da girmistir.
¢ Diizenleme ortaklik pay1 oraninin imar plani biitliniin de hesaplanma sart1 getirilmistir.

e Diizenleme ortaklik payr Oncelikle kamuya ait arazi ve arsalar diisiildiikten sonra

hesaplanacaktir.

o Bir defadan fazla diizenleme ortaklik pay: alinmasina izin verilmistir. Fakat yapilacak

diizenleme sonucunda DOP orani1 %40’ 1n tizerinde olmayacaktir.
e Belediye ve valiliklerin kendi adlarina arsa edinmeleri engellenmistir.
e DOP ile elde edilen alanlar 6zel egitim ve saglik yatinmlari i¢in kullamlmayacaktir.

e Diizenlemeye giren arsa ile tahsisi yapilan imar parselinin aym diizenleme alaninda
bulunmas: ve esdeger olmasi, plan ve mevzuata uygun yapilagmaya uygun miistakil

parsel olarak dagitimi yapilmasidir.
Yeni Kanun Taslag: Sorunlan

Diizenleme Ortaklik Pay1 Orani

DOP oramnin % 35’ten % 40°¢ikartilmasi olumlu bir yaklasimdir. Fakat bu oranda ihtiyag
duyulan donati alanlarinin saglanmasinda yetersiz kalmaktadir. Ayrica yeni diizenleme de bu
oran iginde ilkogretim okullartyla saghik ocaklan da yer almaktadir. Bu durumda diizenleme
ortaklik pay1 oraninin bu iki tesisin kapsama alinmasiyla yiikseltildigi anlagilmaktadir. Yani
diizenleme ortaklik payindan daha 6nce alinan miktar yeterli bulunmus yalnizca ilk6gretim ve
saghk ocaginin ihtiyaci olan alan miktar1 eklenmistir. Sonugta diizenleme ortaklik pay:
onceden belirtildigi gibi yogunlugun 150 k/Ha oldugu alanlarda ihtiya¢ duyulan donati

alanlarim karsilamaktadir.
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Imar Plam Biitiinliigii

Yeni diizenlemeye gore diizenleme ortaklik payi orami imar plami biitiiniinde hesaplanma sarti
getirilmistir. Oysaki arazi ve arsa diizenlemesinin yerlesik alanlarda uygulanmasi oldukga
glictlir, yalmzca gelismeye agilacak olan alanlarin planlanmasinda kolaylikla uygulanabilen
bir yontemdir. Dilizenleme oraninin tim imar plam igerisinde belirlenerek uygulanmaya
calisilmas1 esnasinda bedelsiz alinabilecek donati hesaplari gegerlilik saglayamayacaktir.
Ayrica kentsel dlgekteki donati alanlarimin tiim parsel sahiplerinden esit kesinti ile alinmasi
miilk sahipleri arasinda esitsizlik yaratacak, donati1 alanlar1 kisilere aym oranda hizmet
etmeyecektir. Dolayisiyla arazi ve arsa diizenlemesi yeni gelisme alanlarinda uygulanmah ve

uygulama alam sinirlar1 daraltilmahidir.

Parsel Konumlan

Yeni kanun tasarisinda daha once yonetmelik maddelerinde olan tahsisi yapilan imar
parselinin miimkiin mertebe aym yerde veya yakiminda olmas: kosulu kanun maddesi i¢ine
alinmig ve bu parsellerin esdeger olmas: ilkesi getirilmistir. Bu sayede tasinmaz sahipleri
arasinda esitlik saglanmaya c¢alisiimistir. Fakat esdegerlik ilkesinin nasil uygulanacag:
yonetmelik hiikkiimlerinin olmamasindan dolay:1 belirsizdir. Esdegerlik uygulamas: ontindeki
en biiyiik engel olarak farkli eylemlerde tasinmaz degerinin farklilagmasidir. Tasinmaz
degerlerinin belirlenmesi Emlak Vergi Yasasi, Toprak ve Tarim Reformu Yasasi, Belediye
Gelirleri Yasas1 ve Imar Yasas1 hiikiimlerine gore yiiriitiilmektedir. Ayn1 tasinmazin vergi
degeri, kamulagtirma degeri, rayi¢c degeri ve alim satim degeri farklilik gostermekte ve bu

durum ¢oziilememektedir (Akdeniz,2001). Dolayisiyla yasa bu durumu ¢6zmemektedir.

Bir Defadan Fazla Diizenleme Ortakhk Pay: Ahnmas)

Tasariya gore herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik payi alinmasi,
ancak yeni bir diizenleme yapilmasi ve daha 6nceki diizenleme ortaklik payi oraninin yeni
diizenleme ortaklik payindan az olmasi kosuluyla miimkiindiir. Bu hiikmiin uygulanmasinda
toplam diizenleme ortaklik pay1 orani higbir kosulda ylizde kirki gegemeyecegi belirtilmistir.
Madde tekrar DOP orami alinmasina imkan tanimaktadir, fakat tekrar diizenlemeye girecek
parsellerin ilk yuzdlglimlerinin dikkate alinmasi gerekmektedir. Eger parseller yeni
yiiz6lgtimlerine gére diizenlemeye girerse parsel sahiplerinden daha fazla oranda diizenleme

ortaklik pay:1 alinmasina neden olacaktir.

Yeni kanunun getirdigi yenilikler arazi ve arsa diizenlemesi uygulamasindaki sorunlar

gidermekten uzaktir. Hatta yeni bir takim sorunlar da ortaya ¢ikabilecektir.
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Planin Onanmast

A

Diizenleme Sinirinin Tespiti

Y

Uygulayicr Kisi yada
Kurulusun Goérevlendirilmesi

v

Halihazir Haritalarin
Temini

A

{mar Planlarinin
Temini

Kadastro Haritalarin
Temini

Y

Tapu Kayitlarinin
Temini

h 4

Diizenleme Haritasinin Hazirlanmas

1

Y

Imar Adalarmin Belirlenmesi ve Araziye Aplikasyonu

L

Kadastral Sinirlarin Cizilmesi

Kadastral Parsellerin Hazirlanmas:

Diizenleme Ortaklik Payinin Hesaplanmasi

2

Imar Parsellerinin Olusturulmasi

A

Imar Parsellerinin Dagitilmas:

A

Aski Siiresi (30 Giin)

Y

Itirazlarin Sonuglandiriimas:

A 4

Araziye Aplikasyon

A

Kadastro Miidiirligiince Kontrol

4

Tapuya Tescil

Sekil 4.9 Arazi ve arsa diizenlemesi yontemi (Akdeniz,2001)
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5. DIGER ULKELERDE UYGULAMA ARACLARI
5.1 Amerika Birlesik Devletleri

5.1.1 Aktarilabilir imar Hakki

Aktarilabilir imar hakk: (transfer of development right); arazi kullanim amaglarina ulasmak
amaciyla veya kamu kaynaklarmin az oldugu veya olmadigi durumlarda kullanilan bir
uygulama aracidir. Ozellikle Amerika Birlesik Devletleri'nde 1970 ve 1980’lerde sikca
kullanilmustir [2]. Aktarilabilir imar hakki ydnteminin ana fikri, kentsel topragin gelisme
degeriyle ilgili imar hakkinin gerektiginde tasinmazin mekandaki konumundan bagimsiz
olarak da kullanilabilmesidir. Bu nitelikteki bir planlama araci, gelisme ve yenilenmelere
kars1 korunmak istenen ¢evreler lizerinde verilemeyen imar haklarini kentin bagka bélgelerine
tasiyarak bu haklarin mekandan bagimsiz bir esneklik i¢inde kullanilmasini saglamaktadir. Bu
sayede hem korunmasi amaglanan ¢evreler i¢indeki imar hakkinin uygulanmas: korumanmn
gerektirdigi ol¢tlerde kisitlanmis olmakta, hem de kisitlanan bu haklara kentin bagka
bolgelerinde kullanilabilme olanaklari taninarak korunacak g¢evreler i¢indeki tasinmaz mal

sahiplerinin kisitlamalardan dogan kayiplari karsilanmis olmaktadir (S6kmen,1989).

5.1.1.1 Tanimlar

Aktarilabilir imar hakki kavraminda dért dnemli tamim bulunmaktadir; [3].

Aktarilabilir imar hakki;Bir bolgedeki tasinmaza ait imar haklarinin bir baska boélgedeki

tasinmazda kullanilmasidir.
Imar hakki; bir tasinmaza planlama kararlari ile yapilasma kogullart verilmesi;
Alan bolge; bir tasinmaza ait imar haklarim kullanan bélge;

Aktaran bolge; tasinmaza ait olan imar haklarimi bagka bir tasinmaza génderen bolge;

5.1.1.2 Amaglan
Aktarilabilir imar hakk: kentsel alanlarin baskisi altinda bulunan alanlarda toprak ile imar
haklarim ayirarak bu alanlar1 korumak igin gelistirilmistir. Bu sayede verilen imar haklari

kentin baska bolgelerinde kullanilabilmektedir. Aktarilabilir imar haklarimin baslica amaglari:
[71

e Tarihi alanlari koruma
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e Tarim topraklarinin korunmasi
e Cevresel koruma

e Kamu kullanimi i¢in rezerv alanlar elde etmedir.

5.1.1.3 Aktarilabilir imar Hakkinin Uygulanmasi

Aktarilabilir imar haklar1 kentin ¢esitli bolgelerinin korunmas: ve plan Kkararlarinin
uygulanabilmesi i¢in kullanilmaktadir. Bu amagla tasinmazlar arasinda imar haklar
aktardmaktadir. Bir bolgede aktarlabilir imar hakki kavraminin uygulanabilmesi i¢in bir

takim kosullar saglanmalidir. Bu kosullar;

e Korunmasi gereken alan kentin gelisme bolgesi igine girmis olmali, kisaca yapilasma

baskis: altinda bulunmalidir.

e Aktaran bolgeler tarim arazileri, tarihi bolgeler, 6zel bélgeler gibi korunmas: veya

gelismenin sinirlandirilmasi gereken bélgelerdir [2]

e Alan bolgeler ulagim olanaklari, kamu tesisleri, alt yapinin yeterli oldugu bélgelerdir.

Bu bolgeler kent iginde olabilecegi gibi kent ¢evresindeki kirsal alanlarda olabilir [2].
e Alan ve aktaran bolgeler yasal olarak olusmalidir.
e Alan ve aktaran bolgeler belirlenmis olan gevre sagligi kosullarina uymalidir.
» Alan ve aktaran bolgeler plan kosullarinda belirtilen minimum kosullari saglamahdir.
Aktarilabilir imar hakki kavraminda doért temel 6ge vardir; [5]
e Aktaran bolge 6nceden tespit edilecek
e Alan bolge 6nceden tespit edilecek
¢ Imar haklarimn toplandig1 havuz yasal olacak
e Bir miilkten diger miilke imar haklarinin aktarilma yontemi belirlenecektir.

Aktarilabilir imar hakkimin kullamilabilmesi igin kent planinda bu haklarin kullanilabilecegi
alan ve aktaran bolgeler saptanmaktadir. Bu bolgeler ek imar haklarinin kullanilmasina bagl
yapilasma veya altyapr sorunlarinin ortaya ¢ikmayacagi veya bu tiir olasi sorunlarin kolay
¢oziimlenecegi bolgelerden secilmektedir. Aktarilabilir imar haklarimin kullanilabilecegi
bolgelerde, biri normal yerlesme yogunlugu digeri de imar haklarinin aktarilmasiyla erisilecek

siir yogunluk olmak iizere 2 farkli yogunluk degeri belirlenmektedir (Sokmen,1987).
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Korunacak bolge
Gelistirilecek bolge

Imar Hakki1
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Para

Alan Bolge

Aktaran Bolge
Sekil 5.1 Imar Haklarinin Aktarilmas [5]

Aktarilabilir imar haklar1 yontemi ile toprak degil yalmizca o topragin gelisme haklar
satilmaktadir. Bu yontemde taginmazin sahibi degismemekte yalnizca imar haklarn
satilmaktadir. Toprak gelisme haklarinin satilmasindan sonra kullamim haklari yine eski
sahibinde kalmaktadir [5]. Ornegin bir tarim topragindaki imar haklar satildiktan sonra miilk

sahibi o toprakta tarimsal faaliyetine devam etmektedir [2]
5.1.1.4 Aktarilabilir Imar Hakk: Yéntemleri

Pazar Yontemi

Bu yonteme gore 6zel bir market kurulmaktadir. Bu marketi kamu idaresi kurabilecegi gibi
baska araci kurumlarda kurabilmektedir. Bu marketin amaci imar haklarinm satacak olanlar ile
alacak olanlar1 biraraya getirmektir. Bu yontemde miilk sahibi imar haklarini bir bagka miilk
sahibine veya arazi gelistiricilere (developer) satmaktadir. Satilan imar haklar1 da bir baska
bolgede yogunlugu yiikseltmek amaciyla kullanilmaktadir. Imar haklarim satacak olan miilk
sahipleri birer sertifika almakta ve bu sertifikalar1 satmaktadir. Bu sertifikay: alanlarda yap:

yapacaklar1 zaman bu sertifikalari ibraz ederek yeni yogunluga gére yap1 yapmaktadir. [2].

Banka Ydntemi

Bu yontemde ise kamu idaresi bir imar haklar1 bankasi kurar. Bu bankanin amaci aktaran
bolgelerden imar haklarimi satin almaktir. Banka satin aldii bu haklan saklar ve gerektigi
durumlarda alan bolgelerde kullamlmak tizere satar. Bu yontemin yarar imar haklarini daha
herhangi bir alic1 olmadan satin alinmasi ve bu sayede alan bolgelerde plan kararlarinin

kolaylikla uygulanmasidir. Fakat bu yéntem de yerel idarenin bir takim masraflar1 oldugun-
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dan dolay: diger yonteme gore daha masrafli olmakta ve pek tercih edilmemektedir. Yerel

idare de olusan fon ise kent gelisiminde korunmasi gereken alanlar i¢in kullanilmaktadir. [2].

Hem Pazar yonteminde hem de banka yonteminde imar haklarinin aktarilmas: sonucunda
aktaran bolge sahibine bir sertifika verilmektedir. Pazar yonteminde sertifikalar miilk
sahibinde kalmakta iken banka yénteminde sertifikalar bankada tutulmaktadir. Ayrica tapuya
da aktaran bolge ile ilgili bilgiler islenmekte bdylece o miilkiin gelisme haklar1 korunmaya

alinmaktadir.
5.1.1.5 Aktarilabilir imar Haklarinin Uygulandig1 Yerlesmeler
Montgomery Ilgesi

Montgomery il¢esi Washington DC’nin kuzeyinde bulunmaktadir. 1970 yilinda 40000
hektarlik bir alan 2 hektarda 1 konut olacak sekilde planlanmistir. 1980 yilinda ise 36000
hektarlik alan 10 hektarda bir konut olarak planlanmis ve bu alan rezerv alami olarak
belirtilmigtir. Bu yogunluk degerlerinden sonra aktarilabilecek imar haklart sayisi asagidaki

formiile gore bulunmaktadir: [8]

Aktarilabilir

imar _ Imar Hakki Sayis1 Imar Hakk1 Sayisi
Hakk1 Sayisi ~ (2 hektar 1 Konut) (10 hektarda 1 Konut)

Yukanidaki formiile gére 100 acrelik topragi olan miilk sahibinin satabilecegi imar hakk:

sayis1 asagidaki gibi belirlenmektedir.

Toplam Imar Hakki (2 hektarda 1 Konut) 20
Rezerv Alan Imar Hakki Sayisi (10 hektarda 1 Konut) -4
Aktarilabilen imar hakki sayisi 16

Montgomery’de bu haklar almak igin bir aktarilabilir imar haklar1 bankas: kurulmustur.
Banka imar haklarina olan talebi garanti etmek i¢in imar haklarim satin almis ve alan bslge

sahipleri bu haklar1 alana kadar elinde tutmustur.

Bu program sayesinde 1983 ile 1993 yillar1 arasinda 3000 imar hakki aktarilmugtir.

Montgomery ilgesinin basaris1 birka¢ nedene baglidir:
e Aktaran bolgedeki imar haklarinin gii¢lii tesviklerle satilmasi saglanmagtir.

e Alan bolgenin yogunluk istekleri ve imar haklarina olan talepler ilge biiyiime oranna

uyumludur.
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o Ilge yonetimi; aktarlabilir imar haklarimn uygulanmasindan 6nce miilk sahipleri,

konut gelistiricileri, emlakgilar ve avukatlar1 programla ilgili bilgilendirmistir.
Pinelands Ilcesi

Pinelands, Atlantik City ve Philadelphia arasinda 1 milyon acrelik alan1 kaplayan bir ilgedir.
[lgenin bitki yapisini sedir, gam, mese agaglari olusturmaktadir. 1979 yilinda federal yasayla

Pinelands’da plan yapilmasi i¢in komisyon olusturulmustur.

Plan il¢eyi koruma, agaglik, tarimsal tiretim, tarimsal gelisme ve bolgesel biiyiime alanlar
olmak tzere 5 alt bolgeye ayirmistir. Koruma, agaglik ve tarimsal iiretim alanlar aktaran
bolgeler olarak belirlenmistir. Bolgesel bilylime alanlari ise alan bolgeler olarak saptanmustir.

Arazi sahipleri ilave konut ingasi1 i¢in gelisme kredileri satin alabilmektedir.

1981 ve 1991 yillar1 arasinda 3200 imar hakki banka tarafindan satin alinmistir. Bu sayede
2360 hektarhk alan korunmustur. Aymi stire igerisinde 1900 imar hakki alan bolgeler
tarafindan kullanilmistir. Pinelands imar haklar1 bankasi, imar haklarini programmn ilk

etaplarinda ve 6zel sektor talepleri minimum diizeyde iken satin almustir.

5.1.2 Yogunluk Tesviki Yontemi

Konut kitliginin oldugu durumlarda yerel yonetimler konut a¢igim kapatabilmek i¢in dzellikle
diisiik gelir grubunun konut edinmesi i¢in bir takim tesvikler uygularlar. Bu tegvikler yalmzca
finansal yardimlarla degil yerlesim alanlarindaki gelisme y6nteminin kolaylastiriimasi, konut

fiyatlarini diiglirmek i¢in yeterli yogunluklarin saglanmasi seklindedir.

Konut gelistiricileri uygun fiyatl konut yapacaklari zaman yerel yonetimden yogunluk

tesviki veya gesitli tesvikler alir.

Yogunluk Tesviki, herhangi bir planla belirlenen yogunlugun asgari %25 oraninda yiikseltil-

mesidir.

5.1.2.1 Yogunluk Tesviki Yontemi

Konut gelistiricisi plana uygun konutlar yapmak i¢in kent yOnetimine yazili Oneri
vermektedir. Kent yonetimi bu éneriyi 90 giin i¢inde sonuca baglar. Oneri iginde asagidaki

kosullar bulunur; [6]

e Toplam {inite sayisi

¢ Toplam alandaki uygun fiyath konut sayist ve bir kisminin konumu
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e Yogunluk tesviki ve ilave tesvik istekleri

e Planlama sefince bazi finansal bilgiler istenebilir. Bdylece alternatif tesvik ve

ekonomik destekler belirlenecektir.
e Diisiik gelir grubuna gosterilen konut sayisi
e Uygun fiyatl konutlarin piyasa gelisimi i¢indeki kira ve satis degerleri

e Benzer boyuttaki konutlarin piyasadaki kira ve satis degerleri

Yogunluk Tesviki Kosullar:

Yogunluk tesvikinin uygulanabilmesi igin yogunluk tesvikini kullanacak konut gelistiricileri

bir takim kosullar saglamalidir. Bu kosullar: [4]

e Yogunluk tesviki minimum 5 konut {initesinin bir arada oldugu konut gelismelerinde

kullanilir.

e Gelisme ¢ok yonli aile iinitelerine gére bolgelenmeli ve karisik kullanim tercih

edilmelidir.

e Toplam konut initelerinin gelir gruplarina dagilim kosullar1 saglanmahdir. Bu

kosullar:

1) Distik gelir i¢in %20 veya
Cok diigiik gelir grubu i¢in %10 veya

Nitelikli konut grubuna % 50’sini saglamalidir.

2) Aday apartmanlari condominium projesine gevirirse
Orta ve alt gelir grubuna en az %33 veya

Diisiik gelir grubuna %15’ini saglamalidur.
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Tegvikler

Yogunluk tesviki uygulamasi sirasinda konut gelistiricilere ilave yogunluk tesvikleri yaninda

bir takim tegviklerin verilmesi de gerekebilmektedir. Bu tesvikler: [6]

Minimum bina standartlarim gegmeyecek sekilde gelisme standartlar1 bdlgeleme
gereksinimleri veya kentsel tasarim gereksinimleri saglik kosullarina uygun olmasi

kosuluyla duistirtilebilir.

Kangik kullanimla konut projeleri bir arada olmasi ticari, ofis, endiistri ve diger arazi
kullammlar konut fiyatlarini diisiirmektedir. Bu yiizden planlarin karigik kullanim

icermesi tesvik edilmektedir.

Finansal tesvik sartlari kamu topraklari veya iicret feragatlerini veya belirtilen

ihtiyaglarin sartlarim kapsamaya yoneliktir.

Diger tesvikler gelistirici veya kent yonetimi tarafindan belirlenen maliyetlerin

diisiiriilmesi sonucu belirlenir.

Yararlari

Yogunluk tesviki uygulamasinda temel hedef yogunlugu arttirarak konut sunum fiyatlarin

diistirmektir. Yogunluk tegviki uygulamasinda elde edilecek yararlar sunlardir:

Yogunluk tesviki arazi maliyetlerinin yiiksek oldugu yerlerde yerlesmenin ekonomik

olmasimi saglar, yerel yonetimlere daha fazla arazi degeri saglar. [6]
Diisiik gelir grubu i¢in uygun fiyath konut tiniteleri saglanir [1]
[skana agilmamus yiiksek fiyatli arazileri ekonomik konutlarin oldugu alana gevirir [1].

Yerel yonetimin vergi gelirlerinin artmasini saglar [4].
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5.2 Almanya

Kentsel toprak politikasi yalmzca egemen yiikiimliilerce alim, sam ve trampa gibi sivil
hukukun herkese sunulabilen araglariyla uygulanmamaktadir. Bu araglarla birlikte toprak

hukuku, vergi ve finansman gibi bir takim 6zel araglarda bulunmaktadir.

5.2.1 Onahm (Suf’a) Hakka

1960°ta Federal Imar Kanununun yiiriirliige girmesinden beri tiim belediyeler iilke diizeyinde
belirli aliglar i¢in 6nalim hakkina sahiptir. Genel 6nalim ve 6zel 6nalim hakk: olmak tizere iki
tiir 6nalim hakki bulunmaktadir. Onahm hakkimn kullamlmasi igin toplum yarari kosulunun
saglanmas1 gerekir. Taginmaz mal edinimine neden olan ama¢ gergeklestiginde belediye,
sehircilik Onlemleri ¢ercevesinde kamusal amaglar igin ya da yedek arazi olarak gerek

duyulmayan ve énalim haklariyla edinilen taginmazlan tekrar satabilir.

5.2.2 Tasinmazlarin Yer Degistirmesi

Tasinmazlarin yer degistirmesi kavrami Tiirkiye’deki arazi ve arsa diizenlemesinin yerine
gecmektedir. Tasinmazlarin yer degistirmesi yalmz kamusal yarar saglamamakta aym
zamanda 6zel miilk sahiplerinin de yararina olmaktadir. Bu kavramda ii¢ temel ilke

bulunmaktadir;

e Imar kosullarina uygun olmayan tasinmazlan simr degisikligi sayesinde imar

kosullarina uygun hale getirmek (uygunluk ilkesi).

e Ortak ve kamusal tesisler i¢in gerekli yerleri kural olarak tiim taginmaz sahiplerinden

aym paylarda saglamak (dayanigma ilkesi)

e Tasinmaz miilkiyeti oranim1 diger tasinmaz miilkiyetleri oranina gére azaltmadan ilgili

mal sahibi igin korumaktir (koruyuculuk ilkesi).

Yap: alanlarinin diizenlenmesinde imar bolgelerindeki taginmazlar uygulama imar planinin
tespitlerine yapr diizenlemesi hiikiimlerine uygun olarak konum, sekil ve biiylikliige gore
amaca elverigli sekilde diizenlenmekte ve yol ve yesil alanlar (teknik altyap: tesisleri) i¢in

gereken yerler kamuya terk edilmektedir.

Ozel bir yapisal kullanim igin sunulabilen topraklarin dagitim olgiitii ya degerleri oranina
(degerlere goére diizenleme) ya da eski taginmazlarin diizenlemeden 6nce birbirlerine gore
icerdikleri alanlar oranina (alana gore diizenleme) gore belirlenir. Planlama sonucunda eski

tasinmazin degeri diizenleme sonucu tahsis edilenden daha azdir (Seele,1994). Degerlere gére
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dagiim ve alanlara gére dagiim birbirinden farklidir. Ancak her iki diizenleme geklide

esdegerlik ilkesine dayanir. Buna gore:

Alan élgiitiine gore diizenleme: alan 6lgiitiine gére dagitimda malike, diizenlemeye karar
verildigi sirada isleme sokulan parselinki ile ayni degerde tasinmaz verilmekte, diizenlemeden
dogan deger artis1 karsiliginda ise bir pay kesilir (Yavuz,1997). Alan 6l¢itli diizenleme

genelde yapi alanlarimin ilk kez imara agilmasinda uygulanmaktadir (Guttler,1990).

Buna gore Birinci Diinya Savagindan sonra Koln kentinde %50°ye ¢ikanlan kesinti oram
1960 yihnda yiiriirliige giren Federal Alman Imar Kanununda arazilerden imar parseline
dontisiimlerde %30, teknik altyapilari mevcut arsalardan imar parseline doniisimde ise %10
olarak saptanmistir (Y1ldiz,1990). Bu degerleri asan bir diizenleme pay: alinamamaktadir.

Ancak goniillii diizenlemelerde alan katki payr anlagma ile daha yiiksek olarak belirlenebilir.

Bu yéntemde her zaman esdegerlik saglamaz esdegerligi saglamak igin para denklestirilmesi
yoluna bagvurulur. Alan dlgiitine gore dagitimda parsellerin diizenlemeden 6nce ve sonra iki

defa objektif olarak degerlendirilmesine ihtiya¢ duyulur.

Deger Olciitii Diizenleme: Deger olgiitli arsa diizenlemesi farkli katihm ve dagitim
degerlerini igeren parsellerin bulundugu kentsel bolgelerde uygulanir (Guttler,1990).
Buradaki temel fark diizenleme dolayisiyla tasinmazlarin degerinin yiikselmesi, degere gore
diizenlemede bir miktar para alimi ile, alana gore diizenlemede ise kamuya bir miktar alan
aktarilmasiyla dengelenmektedir (Seele,1994). Her iki diizenlemede de esdegerlik ilkesi esas
alinmakta her parselden esit oranda kesinti yapilarak arsalarin diizenlenmesi s6z konusu

degildir (Y1ldiz,1990).

5.2.3 Simir Diizeltmesi

Siir diizeltmesi islemi tasinmazlarin diizenli bir imann ve teknik altyapilarinin
tamamlanmasim saglamak ve imara aykirn durumlan ortadan kaldirmak igin uygulanir
(Guttler,1990). Bu yoéntemde yalmiz komsu tasinmazlarin sekillerinin iyilestirilmesi
saglanmaktadir (Seele,1994). Sinir diizeltmesinde komsu tasinmazlar ya da bunlarin pargalar
karsilikls degistirilir ya da tek tarafli tahsis edilir (Guttler,1990). Parsel biiyiikliikleri 6nemsiz
olglide degisirken parsellerin konumu degismemektedir. Tasinmaz degerlerinde bu gibi simr
degisiklikleri sonucu ortaya ¢ikan degisiklikler para ile denklestirilir (Seele,1994). Simir
diizeltmesi sonucunda tasinmazlarin, uygulama imar planina ya da mevcut yapisal konumuna
uygun ve ekonomik bakimdan makul olan ve yap1 hukukunun isteklerine uygun bir gelisme

saglanir (Guttler,1990).
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5.2.4 Kamulastirma

Plan uygulamalarinda taginmazlann yer degistirmesi, siir diizeltmesi gibi araglar kullanila-
mamakta ise toplum yararinin gerektirdigi hallerde planlarin uygulanmasi amaciyla

taginmazlar kamulastirilmaktadir.

Ilgili mal sahibinin kamulagtirmay1 6nlemek i¢in uygun kosullarla bir satig ya da trampa
Onerisini kabul edebilecegi zamana kadar ortaya ¢ikan ya da yakinda yapilacak kamulastirma
nedeniyle deger degisiklikleri dikkate alinmamasimi Ongoren hiikiimler bulunmaktadir

(Seele,1994).

Almanya’da konut yaptirmak iizere de kamulastirma yapilabilmektedir. Ancak bu amag i¢in
kamulagtirma bos arazi ve arsalarda ve sagliklastirma durumuna girmis yapilarda
uygulanmaktadir. Arsalar kiralik konut yapmak lizere uygun vade ile kiralanabilmektedir.
Kamulastirma karsiifinda miilk sahibine o yerde yapilacak yapi veya yapidan hisse

verilebilmektedir(Evren,1970).

Kamulastirilan tasinmazin bir yil, belediyeler i¢in ise iki yil i¢inde kamulastirma amaciyla

tahsis edilmesi gereklidir. Aksi halde tasinmaz eski sahibine geri donmektedir.

Kamulastirma bedeli higbir zaman mevcut ticari degeri asamamaktadir. Kamulastirma bedeli
pesin 6denebildigi gibi hisse verme, irtifa hakki tammak gibi yontemlerle de karsilanabil-

mektedir.

Konut yapimu amaciyla kamulastinlan tasinmazlar uzun vadeli kira ile kiralik konut

yapacaklara verilebilmektedir (Alsag,1958).

5.2.5 Zorunluluklar

Ozel miilkiyetteki tasinmaz mallarin plana uygun olarak kullanilmas: esas itibari ile mal
sahibinin tasarrufundadir. Bununla beraber Federal Imar Kanununa gére planlamaya uygun

kullanim: saglamak i¢in belediyenin gesitli yetkileri vardir.

Bir taginmaz1 kabul edilebilir yapisal kullanima uygun olarak imar etme zorunlulugu bulun-
maktadir. Buna yapt zorunlulugunun bildirilmesinden sonra ilgili mal sahibi taginmazin
devralinmasini talep edebilir. Mal sahibi yap1 zorunlulugunu yerine getirmezse, belediye,

kendi adina ya da bir yap isteklisi lehine kamulastirma isteyebilir.

Mevcut yapisal tesisler i¢in belediye, ¢irkinliklerin ya da aksakliklarin ortadan kaldirilmasini

ya da bunlarin modernizasyonunu veya onarimini mal sahibine emredebilir (Seele,1994).
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5.3 Cesitli Ulkelerde Kamulastirma

5.3.1 Fransa

Kamu hizmetlerinden baska iskan ve sanayi bolgeleri igin kamulagtirmaya imkan verir. iskan
i¢cin kamulastinlan yerler sirketlere veya bunlar araciligi ile kisilere, az gelirlilere ve isgilere,

bunlarin aile durumu, ahlaki ve mali durumlar da g6z 6niine alinarak devir edilebilir.

Kamulastirma kararim kamu kurumlan almaktadir. Kamulastirma bedeli hakem komiteleri
tarafindan belirlenmektedir. Istimlak bedeline iist mahkemeler de itiraz edilebilmektedir

(Alsag,1958).

Kamulastirma bedeli belirlenirken halihazir ticari deger dikkate alinir. Kamulastirmanin

karsilif1 olarak kararin alindig: tarihteki rayi¢ esas alinmaktadir (Evren,1970).

Kismi kamulagtirmalarda geri kalan tasinmazin degeri kamulastirma dolayisiyla artarsa bu
bedel kamulastirma bedelinden dusiiliir. Kamulagtinlan taginmazin civarindaki miilklerin
degerleri de %15°den fazla artarsa bu fazlalik diger miilk sahiplerinden istenmekte, bu bedeli

vermeyenlerin tasinmazi da kamulastirilabilmektedir. (Alsag,1958)

Kamulagtirma bedeli kamulagtirnllan malin idare tarafindan alinmasindan Once verilmesi

ongoriilmektedir (Demirel,1999).

5.3.2 Avusturya

Avusturya’da kamulastirma kamu hizmetleri ve iskan gayesiyle yapilmaktadir. Kamulastirma

kararim hiikiimet veya belediyeler vermektedir (Evren,1970).

Kamulastirma bedeli, kamulastirmay: yapacak kurum tarafindan belirlenmektedir, buna

hukuk mahkemeleri nezdinde itiraz edilebilmektedir.

Kamulagtirma bedeli tasinmazin ticari degeri olmaktadir. Yani halihazir durumuna, konumu
ve normal kullamilmas:1 halinde getirecegi gelire goére ticari deger hesaplanmaktadir.
Kamulastirmadan sonra kazanacagi muhtemel deger dikkate alinmaktadir. Kismi
kamulastirmalarda tasinmazin kamulagtinlmayan kismu imar dolayisi ile artacak degeri

verilecek kamulastirmadan diistilmektedir. (Alsag,1958)

5.3.3 Hollanda

Hollanda’da kamu hizmetleri ve konut yaptirmak amaciyla kamulastirma yapildig gibi ayrica
sagliklagtinlmas: gereken bolgeler 1slah, komgulara zarar veren ve saglikli durumda olmayan

yapilan kaldirmak igin kamulastirma yapilmaktadir (Evren,1970)
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Kamulagtirmay: kamu kurumlari, mesken yaptiracak kurumlar ve sirketler de

yapabilmektedir.

Kamulastirma karanim ilgili daireler verir. Buna itiraz tist makamlar nezdinde olmaktadir.

Bunlarin alacag: karar kralliga bildirilir. Kralligin verecegi karar kesindir.

Kamulastirma bedelini bilirkisilerin yardimiyla hukuk mahkemeleri belirler. Kamulagtirma
bedeli her iki tarafin belirledigi bilirkisilerin hakemligi ile belirlenir. Kamulastirma bedeli

olarak taginmazn ticari degeri dikkate alinmaktadir (Alsag,1958)

Imar planlarimin uygulanmasi i¢in de kamulastirma yapilabilen Hollanda’da adamin tiimii
kamulastinilarak, gerekenden fazlasim satmak yolu ile kamulagirma masraflan
indirilebilmektedir. Aynica kamulagtirma bedeli yerine kismen veya tamamen bagka bir

tasinmazda verilebilmektedir (Evren,1970).

5.3.4 ingiltere

Kamulastirilmas: gereken durumlar ve kamulagtirma yapacak idare kanunlarda belirtilmistir.
Ayrica her seferinde kamulagtirma karar ilgili kurum tarafindan onaylanmaktadir. Mahalli
idarelerin konut yapmak iizere yalniz kendileri i¢in degil, konut yapacak diger kisilere vermek

amach kamulastirma yapma yetkileri bulunmaktadir.

Kamulastirma bedeline bu isler igin kurulmus hususi mahkemelerde itiraz edilebilir. Bu
mahkemelerde halk tarafindan segilmis iiyelerde bulunmaktadir. Kamulastirma bedeli olarak

mevcut ticari bedele belirli bir tazminat ilave edilir (Alsag,1958).

5.3.5 italya

Italya’da kamu hizmetleri ve konut yaptirma amaci ile, kamu kuruluslari, konut kooperatifleri,

ucuz konut ortakliklarinca ve konut dairesince kamulagtirma yapilmaktadir (Evren,1970).

Kamulastirma kararim belediyeler ahrlar. Itirazlar ise valiliklere yapilmaktadir. Itirazlan il
idare komisyonlan inceler ve son karar1 verir. Kamulastirma bedelini bankaya yatirmak

suretiyle tasinmaza el konulabilmektedir (Alsag,1958).

Kamulagtirma bedeli kamulagtirmay1 yapacak idare tarafindan belirlenir. Bedele itiraz
edilirse, belediye bagkan ile yardimcilar hakemlik yapar. Buna da itiraz edilirse bilirkisilerin

gOriigii alinarak mahkeme karar verir.

Ucuz konut dairesinin yapacagi kamulastirmalarda son on yi1l iginde tespit edilen kiralara gore

bedel belirlenmektedir (Alsag,1958).
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5.3.6 Isvigre

Isvigre’de kamu hizmetleri ve konut yapiminda kamulastirma, yaparken imar planlarindaki

bolgeleri de kapsama almaktadir (Evren,1970).

Kamulagtirma kararim1 hiikiimet vermektedir. Bunun iizerine mahkemeye bagvurularak
kamulastirma bedelinin ve taginmazin teslim tarihinin belirlenmesi istenmektedir. Bu

mahkemenin kararina iist mahkemelerde itiraz edilir.

Karsilik olarak hali hazir durum esas alimir, ancak kamulastirma degeri degerinden yiiksek
oldugu zaman aradaki fark vergiye tabii kilimir. Taginmaza on yildan beri sahip olunursa veya
tasinmazin spekiilatif amaglar i¢in kullanilmadigi belirlenirse vergiye tabi tutulmaz

(Alsag,1958).

5.3.7 Belika

Kamu hizmetlerinden bagka imar plan uygulamalan ve sagliklastirilmas: gerekli bolgeler igin
de kamulastirma yapilmaktadir. Imar uygulamasi nedeniyle yapilan kamulastirmalarda esas

alinan ticari deger, planin onaylandig1 giinkii rayice gére bulunmaktadir (Evren,1970).

Kamulastirmaya kanun veya krallikk kararnamesiyle baglanabilmektedir. Kamulastirma

kararlarina kars1 mahkemelere itiraz etme hakki bulunmamaktadir.

Kamulastirma bedelinin belirlenmesi i¢in mahkemeler yetkilidir. Her iki taraf bilirkisi
gostermekte ve onlarin belirledigi bedel kamulastirma bedeli olmaktadir. Belirlenen bedelin
bankaya yatirilmas: suretiyle taginmazlara el konulabilmektedir. Ust mahkemelere bedelle

ilgili yapilacak itirazlar kamulastirma islemini durdurmamaktadir.

Kamulastirma bedeli olarak ticari deger dikkate alimir. Taginmazin gelecekteki degeri dikkate
alinmamakta, ¢evredeki difer ahm ve satim islemleri g6z 6niine alinmaktadir. Belirlenen

ticari degere ilave olarak %15 oraninda bir tazminat 6denmektedir (Alsag,1958).

5.3.8 Norvea

Kamu hizmetlerinin yaninda konut yapimi amaciyla da kamulastirma yapilmaktadir. Devlet,
resmi veya yan resmi kuruluglar, belediyeler, sermayesinin fazlasi devlet veya belediyeye ait
anonim ortakliklarla yap1 kooperatifleri kamulastirma yapabildikleri gibi konut yapacak
kisilerde bu yetkiden yararlanmaktadir.

Imar planlan gereklerine uygun olarak yapilanmayan, satmayan veya yiiksek fiyat isteyen

miilk sahiplerinin taginmazlan da kamulastirilabilmektedir (Evren,1970).
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Kamulagtirma bedeli olarak ticari deger dikkate alimr. Kamulagtirma bedeli bu isler i¢in
kurulmus mahkemelerde belirlenmektedir. Bu mahkemelerin kararlan kesindir. Yalnizca
kamulastirma kararimin kanuna uygunlugu hakkinda mahkemelere itiraz edilebilmektedir
(Alsag,1958).

5.4 Degerlendirme

Yurtdisi uygulama araglarin1 inceledigimizde o6zellikle Amerika Birlesik Devletlerinde
uygulama araglan ¢esitlilik géstermekte ve 6zel amaglara yonelik olabilmektedir, Avrupa
iilkelerinde ise bu aracglar daha smirhdir ve Tirkiye’deki uygulama araglarina yakin
uygulama araglari bulunmaktadir. Calismanin bu kisminda aktarilabilir imar haklari, yogunluk
bonusu yontemlerinin Tiirkiye’de uygulama alanlari ve diger ilkelerdeki kamulagtirma

kanunlar ile iilkemizdeki kamulastirma kanunu karsilastinlmigtir.

5.4.1 Aktarilabilir imar Haklar Yénteminin Tiirkiye’de Uygulanmas

Tiirkiye’de imar haklan uygulanabilmesi i¢in bazi diizenlemelerin yapilmasi gerekmektedir.
Oncelikle iyeligin yatay konumlar1 yaninda diisey konumu da kapsayacak bigimde ii¢ boyutlu
olarak ve imar hakkinin araziden ayrilabilen, baska arazilerde kullanilabilen ve satisa konu

olabilen bir yapiya kavusturulmas:1 gerekmektedir (Akdeniz,2001).

Daha sonra ise imar haklarimin aktarilmasinda hangi kurumlarin yetkili olacaklan
belirlenmelidir. Ulkemizdeki planlama olgusuna baktigimizda imar hakkim ve yapi

ruhsatlarin belediyelerin verdigi distiniiliirse dncelikle belediyeler yetkili olmalhidir.

Belediye imar Dairesince, hazirlanmis plana gére imar haklarini aktarabilecek ve alabilecek,
aktaran ve alan bolgeleri tamimlanmis olacaktir. Aktaran boélgedeki tasinmaz sahipleri
kullanmamis olduklar1 imar haklan yerine belediyeden sertifika almaya ve bunlar piyasada
istedikleri gibi satmaya yetkilidir. Alan bolgelerde ise yapim kosullan sunulacak sertifikalara
bagl olarak degisecektir. Boylece sertifikalar belediyeler tarafindan plana uyumlu dagitilir ve
toplanir (Balamir,1993). Eger bir imar haklan bankas1 kurulmasi gerekirse bunun gorevini
Iller Bankas: iistlenebilir. Ulkemizde aktarlabilir imar haklan yontemi uygulanabilecegi
alanlar tarim alanlarimin korunmasi, sit alanlarimin korunmasi,yesil alan olusturma ve

makroform olusturmadir
Tarimmsal Alanlarin Korunmasi

Hizli kentlesme nedeniyle 6zellikle biiyiik sehirlerin ¢evresinde bulunan tarimsal degeri

yiiksek alanlar yogun yapilasma baskis1 altindadir. Tarimsal iiretim gelirinin disiikliigi,
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turistik etkinlikler gibi nedenlerle bu alanlar elden ¢ikanlmaktadir (Akdeniz,2001). Bu tiir
alanlarda bir imar hakkinin taninmasi ile bu hakkin yalmzca aktarilmasina, piyasada
satilmasina ya da belli bolgelerde toplanarak kullanilmasina izin verilebilir. Boylece imar
hakki verilen fakat kullanima agilmayan alanlar bir ¢esit koruma altina alinacaktir. Burada bir
kamulastirma islemi olmadid1 igin miilkiyet korunmakta ancak imar hakkinin devredilmesine
ya da dogrudan hak sahibi tarafindan bagka bir yerde kullanimina olanak taminmaktadir. Bu
nedenle tarimsal faaliyet Kkesintiye ugramaksizin, taginmaz yapilasma baskisindan

kurtariimaktadir (Balamir,1993).

Tarihi Yapilarin ve Sit Alanlarinin Korunmasi

Kamu yaran agisindan korunmasi gerekli goriilen tarihi yapilar ve sit alanlarinda uygulanan
politikalar bu alanlarin korunmasini yeterince saglayamamaktadir. Bu alanlarda taginmaz
sahipleri ¢esitli zararlar gérmektedir. Tasinmaz sahipleri bu miilklerden istedikleri gibi
yararlanamamakta, bakimi i¢in herhangi bir yatinm yapmamakta, bu tasginmazlarin
clirlimesine neden olmaktadir. Ayrica miilk sahipleri bu bolgeleri terk etmekte yerlerine gelen

daha alt gelir grubu ise fiziki ve kiiltiirel ¢okiisii hizlandirmaktadir (Balamir,1993).

Bu bdlgelere verilecek aktarilabilir imar haklan sayesinde miilk sahipleri tasinmazindan gelir
elde edebilecek saglanan bu gelirin de kendi miilkii igin kullanilmas: saglamak bu yapilarn

olas1 bakim ve tamir masraflar1 da karsilanacaktir.

Yesil Alan Olusturma

Kentsel ¢eper boyunca yapilagsmayr dagimikliktan kurtarmak, yapilasmay1 kesin bir simrla
tamimlayip bu sinir 6tesinde yesil kusaklar olusturmak gibi plan amaglan bulunan durumlarda

bu yonteme bagvurulabilir. (Balamir,1993).

Bu sayede yesil alan olusturulmasinda arazi ve arsa diizenlemesiyle kamulastirma diginda bir
segenek daha olugsmaktadir. Arazi ve arsa diizenlemesini uygulanamadigi durumda
taginmazlarin imar haklan aktarilarak bu arazinin kamulastirma masraflari azaltilabilir
(Akdeniz,2001), ya da kamulastirma bedeli imar hakkini da igerecek bigimde belirlenerek bu

imar haklan da geregince kamuca satilmak iizere satin alinabilir (Balamir,1993)

Makroform Olusturma

Planlama kararlanyla imar hakki devreden ve alan bolgelerin tammlanmas: makroformu
yonlendirme olanaklan tamr. Bir yandan yapilasmadan daha kolay vazgegilebilen bolgeler,

diger yandan ise yapilagma i¢in daha g¢ekici kosullarin hazirlandig1 alanlar yaratilmaktadir.
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Makroform acisindan yogun bir merkez yaratma, koridorlar olusturma ya da ¢ok merkezli bir
kentsel yapiya yonelme i¢in aktarlabilir imar haklar1 giiglii bir uygulama araci olabilmektedir

(Balamir,1993).
Jeolojik Sakmmcali Alanlar

1999 yilinda yasanan Izmit depremi, tilkemizin dnemli bir deprem kusaginda oldugunu bir
kez daha gostermistir. Bu yiizden planlama g¢alismalarinda jeolojik sakincali alanlarin
yapilasmaya agilmamasi veya diigilk yogunluklar verilerek az katli yapilarin yapilmasina izin
verilmelidir. Oysaki bu tiir alanlar yogun yapilagma baskis: altindadir. Bu tiir jeolojik agidan
sakincali alanlarda imar haklarimin baska bélgelere aktarilmasina izin verilerek daha diisiik
yogunluklu alanlar olusturulabilir. Bu sayede can ve mal kaybinin minimum diizeyde kalmasi

saglanabilecektir.
Su Havzalan

Ozellikle Istanbul’da goriildiigii gibi su havzalan yogun bir yapilagsma baskisi altindadir. Bu
tiir alanlarda yapilan yapilar su kaynaklarinin kirlenmesine neden olmaktadir. Bu yiizden su
havzalarinin mutlaka korunmasi gereklidir. Ulkemizde ise bu tiir alanlarda zaman iginde
yapilagmaya izin verilmekte ve su kaynaklarinin kirlenmemesi i¢in yiiksek maliyetli altyap
yatirimlan yapilmaktadir. Ekonomik sikint iginde olan belediyeler ve kamu kurumlan igin bu
yatinmlar biiyiik kayiptir. Su havzalarinda verilen imar haklarinin aktanilmasiyla bu bélgeler
yapilasma baskisindan kurtulacak ve altyap: yatinmlarina harcanan kaynaklar bagka amaglar

i¢in kullamlabilecektir.
Kazamlmis Haklar

Imar planlanyla kazamlan haklar kent planlarinin islevlik kazanmasinin 6niinde &nemli bir
engeldir. Kazamlmig hak kavramina gore belli bir dsnemde verilen haklar sonradan kisitlansa
bile eski diizenlemeye gore uygulama yapilabilmektedir. Buna gore herhangi bir planla
getirilen yogunluk degerleri sonraki donemlerde cesitli nedenlerle kisitlansa bile eski
yogunluk degerleriyle yap1 yapilabilmektedir. Bu ise o bolgede planlarin istenildigi bi¢imde
uygulanamamasina neden olmaktadir. Aktanlabilir imar haklan yontemi ile yeni planla
belirtilen yogunluklar kullamlip aradaki fark baska bolgelere aktanilabilecektir. Bu sayede o

bélgelerde dogabilecek sakincalarda engellenebilir.
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5.4.2 Yogunluk Tesviki Yonteminin Tiirkiye’de Uygulanmasi

Konut sorunu dar gelirli kitlelerin barinma sorunudur. Problemin kékeninde bu kitlelerin

konut ihtiyacina ekonomik gii¢lerine uygun bir ¢6ziim bulunmasi yatmaktadir.

Tiirkiye’de konut sorunu 1950’1 yillardan itibaren kirdan kente go¢ olayiyla baglamistir.
1960’11 yillara kadar konunun o6nemi anlasgilmamustir. 1960°li yillardan baslayan planh
donemden 1981 yilina kadar konut sektdrii 6lii yatinm olarak ele alinmug, yeterli kaynak
aynlmamis ve yillar igerisinde biiyliyerek sosyal ve ekonomik boyutlaniyla karsimiza

cikmustir.

Yogunluk tesviki yontemi dar gelirli kisiler i¢in konut sunumunda &nemli bir ydntemdir.
Turkiye’de yogunluk tesviki uygulanmasinda rol alacak aktorler yerel ydnetimler,
miiteahhitler, arsa sahipleridir. Miiteahhitler ve arsa sahiplerinin yogunluk artisiyla daha fazla
kazang saglamalar1 saglanmali ve bu kazangtan da yerel yonetimler yani diisiik gelir gruplar

faydalanmalidir. Yogunluk tesviki uygulama alanlan

Konut Siibvansiyonlan

Bireyleri konut piyasasindan konut edilebilir hale getirmek amaciyla devlet konut
stibvansiyonlan kullanmaktadir. Bu siibvansiyonlar konut talebi veya konut arzini etkilemeye
yonelik olabilir. Tiirkiye’de 6zel olarak planlanmis ve kaynaklari belirlenerek uygulamaya
konulan bir konut siibvansiyonu politikas1 olmamasina karsin bugiine kadar biiyiik

miktarlarda kamu kaynag siibvansiyon niteliginde kullanilmigtir.

Kamu kuruluslan tarafindan verilen konut kredilerine piyasa faiz oranlarimin altinda faiz
uygulanmas), kamu kuruluslan tarafindan tretilen arsalarin satis fiyati ile gecekondular
tarafindan iggal edilen arazilerin yasalagtinlmasi agamasinda uygulanan fiyatlarin piyasa
fiyatlarina goére ¢ok diisiik olmasi, konut altyapisi bedellerinin sunum maliyetinin altinda

belirlenmesi bu siibvansiyonlarin bir kismdar.

Biitin bu siibvansiyonlarin kaynagimin bulunmamasi, kamu kaynaklarinin bu amagh
kullaniimasi biiyiik bir sorundur. Yogunluk tesviki yontemiyle bu siibvansiyonlar igin kaynak

olusturulabilecektir.

Tiirkiye’de uygulanabilecek yogunluk tesviki yonteminde diisiik konut grubu icin konut
yapma zorunlulugu olmamalidir. Ciinkii iilkemizde konut gelisiminde kat karsiligina gére
anlagilmasi ve belirli biiyiikliikteki parsellerde yapilasmanin olmasi diigiik gelir grubuna konut
ayrilmasim zorlagtirmaktadir. Buna gore arsa sahipleri ve miiteahhitler yogunluk artinmim

istedikleri zaman yerel y6netimlere bu basvurularim iletecekler ve bu artan degerin ne
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kadarinin kamuya aktarilacagim belirteceklerdir. Burada 6nemli olan artan degerin esit olarak
ii¢ aktdr arasinda paylagilmasidir. Paylasilan bu degerden gelen miktar kamunun konut

stibvansiyonlarinda kullanilacak boylelikle diisiik gelir gruplan konut edinebilecektir.

Kamu Toprad Saglama

Arazi ve arsa diizenlemesi sonucunda olusturulan yerlesimlerde belirli bir miktar alan
diizenleme ortaklik pay1 olarak bedelsiz olarak alinmaktadir. Ayni alanlarda kamusal ortaklik
payindan Karsilanan alanlarin ise kamulastirlmasi gerekmektedir. Genellikle bu kamulagtir-
malan yapacak idarelerin elinde kamulagtirma bedellerini 6deyecek kaynak bulunmamaktadir.
Bu nedenle kamulagtirilmas: gereken alanlarinin idarelerin eline gegmesi gecikmekte veya hig
elde edilememektedir. Kamulastirma bedellerinin 6denmemesi sonucunda hem kentte
yasayanlar hem de bu alanlara sahip olan miilk sahipleri magdur olmaktadir. Yogunluk tegviki
yontemi uygulanmasi sonucu verilecek ilave yogunluklara karsilik bu kamu tesis alanlarinin

bedelsiz olarak kamuya kazandirilmas saglanabilecektir.

5.4.3 Tiirkiye’deki ve Diger Ulkelerdeki Kamulastirma Kanunlarimin Karsilagtirilmas

Diger liilkelerin kamulastirma yontemlerinin incelenmesi sonucunda {ilkemizdeki

kamulastirma kanunu arasinda temel olarak ii¢ 6nemli fark ¢ikmigtir:

e Tirkiye’de kamulastirmalar1 kamu gorevini istlenmis kamu tiizel kisileri ve kamu
kurumlan yapmakla yetkilidir. Yurtdiginda ise resmi ve yari resmi kuruluslar,
sermayesinin yarisindan fazlasi devlete veya belediyeye ait anonim sirketler, yap:

kooperatifleri kamulastirma yapmakla yetkilidir.

e Tirkiye’de kamulasirma kamu hizmetleri i¢in yapilmaktadir. Yurtdiginda
kamulagtirma aym zamanda konut inga etmek veya ettirmek igin imar plamindaki
mesken ve fonksiyonlara toprak temin etmek amaciyla, spekiilasyona engel olmak

lizere plana gore ingaat yaptirmak i¢in, sagliksiz alanlarin 1slahi i¢inde yapilmaktadir.

o Tiirkiye’de kamulagtirma bedeli nakit olarak denmektedir. Cesitli durumlarda taksit
ve trampa yapma hakki da bulunmaktadir. Yurtdiginda kamulastirma bedeli pesin
olarak o6denebildigi gibi hisse, intifa veya irtifak haklann verilerek de

karsilanabilmektedir.

e Tirkiye’de kamulastirma bedelini Oncelikle idare ig¢inde kurulan kiymet takdir

komisyonlari, anlasma olmamas:1 halinde bilirkisiler yardimiyla mahkemeler
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belirlemektedir. Yurtdisinda kamulastirma bedelini hakem komiteleri, kamulastirmayi

yapan kurum, bilirkisiler yardimiyla hukuk mahkemeleri belirlemektedir.

o Tirkiye’de kamulastirma bedeli olarak taginmazin kamulastirma tarihindeki degeri
dikkate alinmaktadir. Diger iilkelerde ise kamulastirma kararinin alindigi tarihteki
ticari deger esas ahinmaktadir. Baz iilkelerde kamulastirma bedeline belirli bir oranda
tazminat ilave edilmektedir. Kismi kamulastirmalarda kamulastirmadan artan parg¢anin

degeri yiikselirse bu deger kamulastirma bedelinden diigiilmektedir.

5.4.4 Almanya’daki Uygulama Ara¢larinin Farklan

Almanya’da planlamada yetkili kuruluglar 6zel miilkiyetin giivencesini saglamak zorundadir.
Bununla birlikte miilkiyetin kullaniminin, toplum yararina hizmet etmesini saglamakla da

gorevlidirler.

Almanya’da toprak politikasi alim, satim, trampa, kamulastirma, toprak hukuku, vergi,

finansman gibi &zel araglarla da uygulanmaktadir.
Tasinmazlarin yer degistirmesi
Bu yontemde iki tiir diizenleme yapilmaktadir.
1-Alan Olgiitiine gore diizenleme:

o [lk kez imara agilan bolgelerde uygulanmakta

e Arazilerden imar parseline doniisiimde %30, teknik altyapilarn hazir parsellerden imar

parseline dontisiimde ise %10 kesinti yapilmaktadir
2-Deger 6l¢iitiine gore diizenleme:
e Yerlesik alanlarda uygulanmaktadir
e Deger artis1 para 6denerek karsilanmaktadir.

Bu iki tiir diizenlemede de esdegerlik ilkesi uygulanmaktadir. Buna gore her parselden esit

oranda kesinti yapilmamakta parsellerin degerindeki artisa gore kesinti yapilmaktadir.

Almanya’da ayrica bos bekletilen parsellerin imar kosullarina gére yapilagsmasi igin bes yil

stire verilmekte bu siire icinde yap: yapilmazsa idare tarafindan kamulagtiriimaktadir.
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6. TASINMAZ DEGERLERININ INCELENMESI

6.1 Tasinmaz Degerlerini Belirleyen Kuramlar

Insanlar tasinmazlara; iiretimde kullanma, para degerini giivenceye alma, sosyal giivence ve

spekiilasyon amaciyla para yatirmaktadir. Tim bu nedenlerden ortak beklenti yatirdiginin

iistinde bir getiri saglamaktir. Bu getirinin diizeyi yatirilan paranin maliyeti ile katlanilan

Oteki maliyetlerin toplaminin iistiinde olmalidir (Arslan,1997). Bu taginmazlar segilirken ise

diger tasinmazlann iistiinde deger getirecek taginmazlara yatinm yapilmaya ¢alisiimaktadir.

Taginmaz degerleriyle ilgili olusturulan kuramlar taginmaz {izerindeki degere etkisi olan

faktorleri belirlemede 6nem kazanmaktadir. Bu kuramlarin temel hatlar1 asagida belirtilmistir:

(Soylu,2000)

Kararl1 ve basarili bir yerlesme, kentlesme, konut, vergi ve arsa politikasinin
izlenmemesi konut sunusunun genis halk tabakalarina yoneltilmemesi tasinmaz

degerlerini arttirir.

Kent ve ana ticaret merkezi yada merkezlerinden disa dogru arsa degerleri diger.
Kentlere go¢ ve niifus yigilmasi tasinmaz fiyatlarini arttirir.

Yap1 malzemesi fiyatlarindaki siirekli artis arsa ve tasinmaz degerlerine yansir.

Ucretler ve fiyatlar arasinda denge kurulamamas: ve tasarruflara verilen resmi faiz

oranlarimin enflasyon ylizdesinden diislik olmasi taginmaz degerlerini arttirir.

Baz toplum tabakalarinda modaya uyma ve sosyal yasam degisimleri gibi nedenlerle
belli tasinmazlarin 6zendirilmesi bu bdlgelerdeki taginmazlara olan istemi arttirir. Bu

ise bu bolgelerdeki emlak fiyatlarnim yiikseltir.

Ust gelir grubunun oturdugu konut bolgelerindeki taginmaz fiyatlani diger konut

bolgelerindeki fiyatlara gore daha yiiksektir.

Boélgelemenin tam gergeklestirilmedigi ya da i¢ ice girdigi konuta ayrilan kent

kesimleri, kisa siirede ticari amagli kullamldiginda tasinmaz degeri artmaktadir.
Kullanimi kisitlanmis bélgelerde tasinmaz degeri diigiiktiir.

Sosyo kiiltiirel tesisler ve altyap tesisleri tam olan bolgelerde tasinmaz fiyatlan diger

bolgelere gore daha yliksektir.
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e Ulasim olanaklar1 ¢abuk ve kolay olan yerlesmelerde tasinmaz degeri yilikselme
egilimi gosterir.
e Siirekli ve yogun yaya yada arag trafigi olan kent i¢i yol kenarlarinda bulunan ticaret

bolgelerinde trafik arttikga tasinmaz degerleri de artar. Fakat bu oran konut

degerlerine aymi dl¢lide yansimaz

e Ticaret bolgelerinde 6n cephesi ana yola ve arka cephesi servis yoluna baglantih

tasinmaz degerleri yiiksek olma egilimi gosterir.

e Havaalani, demiryolu, giiriiltii, pis koku yayan tesisler gibi rahatsiz edici kaynaklar,
konuta ayrilmis ve bunlara komsu tasinmaz degerlerini azaltici, ticari taginmaz

degerlerini de arttirici etki yapar.

e Kamu ulasimi, yiiksek gelir grubunun oturdugu bdolgelerde tasinmaz degerlerini az,

buna karsin diigiik gelir grubunun oturdugu bélgelerde ise daha fazla etki yapar.

6.2 Tasinmaz Degerlerine Etki Eden Faktorler

Tasinmaz degerlerinin belirleyen kuramlar sonucunda taginmaz alim satim degerlerini
belirleyen faktorler saptanmistir. Bu belirlenen faktorlerin her birinin tasinmaz degeri
belirlemede etkileri aym oranda degildir. Deger belirlemede etkili olan faktorlerin bir kismi
tasinmazin dogal 6zelliklerinden oldugu gibi bir kismu da kamusal yatinmlar yada
uygulamalar sonucunda olusan deger degisiklikleridir. Taginmaz degerleri lizerinde etkisi olan

faktorler agsagidaki sekilde siralanabilir:

Yapilasma Kosullan

Tasinmaz degerlerini etkileyen en 6nemli faktér imar planlan ile verilmis olan yogunluk
degerleri ve yapilagsma kosullandir. Taginmazin degeri tarim toprag: iken verimliligi ile
belirlenirken arsa olmasi sonucunda degeri verilmis olan yogunluk degerleri ile
belirlenmektedir. Verilen yogunluk degerleri arttik¢a parselin degeri de artmaktadir. Bunun

sonucunda arsa sahipleri verilmis olan yogunluklara gére kazang elde etmektedir.

Parselin Sekli ve Biiyiikliigii

Diizgiin sekilli olmayan arsalar, ekonomik bir yapilanmay: engelleyebilir. Parselin ¢ok fazla
koseli olmas1 tasinmazlarda deger azalmasina neden olmaktadir. Binanmin yerlestirilecegi
parselin bilyiik olmas1 bu olumsuzlugu azaltmaktadir. Ancak parsel kiigiik ve kdse sayisinin

fazla olmasi bina oturum alaninin verimsiz kullamlmasina neden olur. Bina oturumu
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agisindan en olumlu parsel boyu ile eni arasinda 1,5 kat fark olan ve koseleri dar agilhi

olmayan durum olusturmaktadir.

Altyapi Tesislerinden Faydalanma

Tiirkiye’de imar parseli olarak seklinin nispeten diizgiin, miistakil tapulu, belediyeden insaat
ruhsati alinabilecek toprak pargasi anlasilmaktadir. Oysaki bir toprak par¢asimin imar parseli
olabilmesi i¢in bir takim nitelikleri tagimasi gerekir. Bu niteliklerin baglicalan altyapi

tesislerine baglanti, toplu tasin araglarindan yararlanma, elektrik, su, dogalgaz vb. tesislerdir.

Yerlesim alanlarinda altyap: tesislerinin eksik olarak yapilmasi bu tesislerin ilerideki
dénemde daha uzun siirelerde olusmasina ve ¢evresel rahatsizlik vererek daha fazla maliyet

olusturmasina neden olmaktadir. Bir imar parseli i¢in gerekli altyap: tesislerinin baglicalar::
e Elektrik
e Su
e Kanalizasyon
e Telefon
e Dogalgaz
e Kablolu televizyondur.

Yukarida bahsedilen bu altyapi hizmetlerinden yararlanmada bu hizmetin 6ncelikleri ve
tasinmaz degerlerine etkileri aym degildir. Elektrik, su ve kanalizasyon tesisleri her tiirlii
yapilar ve yerlesmeler i¢in kagimlmaz yatirnmlardir; ve bunlar insaat ruhsat: verilirken yasal

zorunluluk olarak ingaat1 yapacak kisilerden istenmektedir.

Tirkiye’de genellikle ilgili kurumlar altyapr tesisleri yapmada yetersiz kalmaktadir. Bu
yiizden sehir merkezinden ve kentin eski yerlesmelerinden uzaklastikga hazir altyap:
tesislerini bulmak zorlagmaktadir. Bu nedenle uzun vadeli yatinm amagh alinan arsalar
haricinde yapilacak tasinmaz yatinmlarinda mevcut altyap: tesisleri 6nem kazanmaktadir.
Tasinmaz degerlerinde parsellerin altyap: hizmetlerinden faydalanma durumlarinin parsel
degerine etkisi 6nem kazanmirken, parselin bulundugu cevredeki altyap: tesislerinin genel

durumu da fiyat: etkilemektedir.
Kamu Tesislerine Yakinhk

Imar parsellerinin donati tesis alanlarna olan mesafesi arttikga parselin degeri de

ditsmektedir. Dolayisiyla imar parsellerinin bu tiir merkezlere uzaklig: ile deger arasinda ters
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bir orant1 vardir. Egitim merkezleri, okullar, saglik merkezi gibi alanlar diger donat: alanlarina
gore islevsel yonii daha fazla olan yerlerdir. Bu tiir merkezlere yakin parsellerde ticaret
birimleri yer segerken giiriiltii, kalabalik gibi rahatsizhk veren faktérlerden &tiiri konut

birimlerinin degeri diigmektedir.

Egim

Egimin tasinmaz degerlerine etkisi tasinmaz cinsine gore degismektedir. Egimin fazla olmasi
insaat maliyetlerini yiikseltmektedir. Cok egimli arsalarda insaat oturumlarinin saglanmasi

icin daha fazla kaz1 yapilmasi ve topragin kaymasinin 6nlenmesi i¢in istinat duvarlannin

yapilmasi gerekmektedir.

Egimin fazla olmas: altyapi maliyetlerini de etkilemektedir. Egim arttikga altyap
hizmetlerinin gotiirtilmesi diger alanlara gore daha maliyetli olmakta ve daha uzun siirede

gergeklestirilmektedir.
Zemin Durumu

Parselin zemin durumda tasinmaz fiyatlarimi etkileyen bir faktordiir. Zeminin kayalik, kum,
aliivyon vb. dzellikler bina temel maliyetlerini degistirmekte dolayisiyla konut maliyetlerini

etkilemektedir.

Parselin bulundugu alanin deprem kusaginda bulunmasi da benzer sekilde bina maliyetlerini
artirmaktadir. Birinci derece deprem kusaginda bulunan parsellerde bina yapiminda daha
fazla malzeme kullamlmasi, farkli teknolojilerden yararlamlmasi bina maliyetlerini

yiikseltmektedir.
Manzara

Tasinmazlarin deniz, gol, park gibi alanlarin yaninda olmas: da degerlerini yiikseltmektedir.
Bogaza bakan bir taginmazla gevresi kapali ve glines gormeyen bir tasinmazin degerleri
arasinda ¢ok biiyiik farklar bulunmaktadir. A¢ik ve ferah alanlarn insanlar iistiinde yarattig:

olumlu etki tasinmaz degerlerinin artmasina neden olmaktadir.
Giiriltii

Giiriiltii tasinmaz degerlerini olumsuz y6nde etkileyen bir faktordiir. Demiryollari, kavsaklar,
karayollar1, minibiis ve otobiis duraklan,eglence merkezleri, fuar alanlari, sanayi siteleri en
fazla giiriiltii ¢ikaran kaynaklardir. Bu giiriiltii merkezlerine tasinmaz yaklastik¢a tasinmazin

degeri de azalmaktadir. Giiriiltii kaynagi merkezler ile konut alanlan arasinda giiriiltiiyti izole
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edicl tesisler yapilabilir ya da yesil alanlar birakilabilir. Fakat tiim bu tesislerin yapim ilave

maliyetleri de beraberinde getirmektedir.
Sosyal Statii

Her gelir grubu kendi gelir grubunun bulundugu bélgelerde yasamak istemektedir. Bunda
o6nemli bir faktér gereksinimlerin benzerlik gdstermesi ve bu gereksinimlerin daha kolay
karsilanmasidir. Belirli gelir grubunun yerlestigi bélgelerde taginmaz degerleri de bu grubun
gelirlerine paralel olarak degismektedir. Ust gelir grubunun yerlesmis oldugu bolgelerde
tasinmaz degerleri de buna gore yiikselmekte, ayn1 zamanda c¢evresel yasam kalitesinde de
degisiklik olmaktadir.

6.3 Tasinmaz Degerleri Arazi Kullanis Iliskisi

Ulkemizde planlama calismalari sonucunda yaratilan rantlarin 6zel kesime aktanilmasi
planlama kavramim rant yaratmanin araci haline getirmistir. Oysaki planlama ¢ahismalar ile
yaratilan rantlann toplum ile paylasilmasi gereklidir. Yaratilan rantlann toplum ile
paylasilamamas1 kentsel c¢atismalara neden olmakta, arsa sahibi olmanin &nemini
artirmaktadir. Bu rant artisindan en fazla yararlananlar ise birinci derecede arazi sahipleri,
ikinci derecede miiteahhitler olmaktadir. Bu nedenle planlama ¢alismalarimin basinda rantin

toplumla paylagiimasini saglayacak araglarin olusturulmasi gereklidir.

Ulkemizde kat karsih@ina gore konut yapilmasi sonucunda yogunluk yitkseldikce yapilabilen
konut sayis1 yiikselmekte bununla birlikte de arsa sahiplerinin kazanglar artmaktadir. Farkh
sosyal simiflara konut sunumlarda rant paylagiminda 6nemli bir etkendir. Standart bir konut ile
ist gelir grubuna sunulan konutlarin maliyetleri arasinda 6nemi bir farklilik olmasa da bu

konutlarin satis fiyatlar olduk¢a degismektedir.

Calismada taginmaz alim satim degerlerinin yogunluk faktérii ile iligkisi incelenecek,
yogunluk degisimine paralel olarak arsa fiyatlanimin degisimi gosterilecektir. Ayrica farkli
sosyal siniflara sunulan konutlar ile arsa fiyatlan arasindaki iliski gosterilebilecektir. Tiim bu
hesaplamalar sonucunda arsa sahipleri ve miiteahhitlerin kazangtan aldiklar1 paylar

goriillebilecektir.
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6.3.1 Kuramsal Cercevenin Olusturulmasi

Calismanin bu kisminda farkli yogunluk degerlerinin birim arsa maliyetlerine etkileri
incelenmistir. Bu ¢alismada 1 hektarlik bir alanda Imar Plami Yapimina Ait Esaslara Dair
Yonetmeligi ve Istanbul imar Mevzuati standartlan kullanilarak donati ve konut alam
biiytikliikleri hesaplanmug, her bir niifus grubunda parsellerin net m? degerleri bulunarak bu
degerlerin farkh fiyatli konut alanlarindaki etkileri incelenmistir. Calismada arsa fiyatlarinin
belirlenmesi, konut satis maliyeti ve yogunluk iligkisi kurularak, genellikle {ilkemizde konut
yapanlar ile arsa sahipleri % 50 oraninda kat karsilifina gore anlasmasi temel varsayim olarak
kabul edilmistir. Buna gére arsanin degeri, en diisiik diizeyde Ustiindeki yapimin degeri ile
aym olmakta, konum ve diger faktorlere gére konut satis bedelinin artmas: ile arsa fiyati

dogrudan artmaktadir

Calismada 2 temel degisken kullamlmustir. Bu degiskenler yogunluk ve farkli fiyath

konutlardir.

Calismada her bir niifus grubunda degisen yogunluklar baglaminda arsa maliyet ve kesilen
donati oranmina bagl olarak degisen net arsa maliyetleri hesaplanabilecektir. Ayrica kentin
cesitli bélgelerinin 6zelligine bagh olarak konut sunum degerlerinin ¢ok farklilasabilecegi bu
durumda ise hemen hemen aynmi maliyetli konutlardan farkli oranlarda elde edilen kazanglar

gosterilebilecektir.

Cizelge 6.1 ve 6.2°de ¢alismanin hesaplama yontemi sunulmaktadir. Bu tablolarda farkl
niifus gruplarinda yogunluk degistikge degisen konut alam biyiikliikleri ve maliyetler

gosterilmektedir.
Caligmanin hesaplama yontemi asagida verilmistir:

e Farkh niifus gruplarinda yogunluga bagh olarak kisi bagina gereken donati alam

standartlan degismektedir. Tablonun ilk siitunun da bu niifus gruplan goriilmektedir.

e Tablonun ikinci kolonunda ise o niifus grubundaki yogunluk degerleri gériilmektedir.
Calhisma alam biiytikliigii bir hektar oldugundan dolayr bu aym zaman da calisma

alanindaki kisi sayisidir.

e Tablolardaki DOP, KOP ve net alan degerlerinin hesaplanmasinda Baymdirhk Plan
Yapim Yénetmeligi ve Istanbul imar Mevzuati standartlarindan yararlamilmistir. Buna
gore ilgili yogunluk degerinde kisi basina gereken donati standartlar toplanmis

bulunan deger kisi sayisi ile garpilarak DOP ve KOP degerleri bulunmustur. DOP ve
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KOP degerlerinin toplam: da galigma alaninin biiyiikliigii olan 1 Ha’dan ¢ikartilarak

net konut alam biyiikliikleri bulunmugtur.

o Insaat alan1 hesaplanmasinda bir kisi i¢in 20 m? ingaat alam gerektigi kabul edilmis bu

deger ilgili yogunluktaki kisi sayisi ile ¢arpilarak toplam insaat alan1 hesaplanmistir.

e Bina maliyeti hesaplanmasinda Bayindirlk ve Iskan Bakanhg 2002 insaat birim
fiyatlani kullamlmustir. Ingaat birim fiyatlarma gére 1 m? insaat maliyeti 100 $’dur.

Toplam ingaat m?’si ile ingaat birim fiyat1 ¢arpilarak bina maliyetleri hesaplanmistir.

e Altyap degerleri Dog. Dr. Betiil Sengezer’in Yapr Dergisi 215. sayisinda yayinlanan
Deprem Bolgelerinde Arazi Kullamm Ilkeleri adli makalesinden almmustir. Bu
makalede belirtilen toplam altyapr maliyet degerleri yine ayni makaledeki tip proje
alan biyiikliigiine boliinerek briit arsa m? basina altyap: maliyetleri hesaplanmigtir.
Briit arsa m? bagina altyap: maliyet degerleri ¢alisma alam bilyiikliigii olan 1 hektarla

carpilarak toplam altyap: maliyetlerine ulasilmstir.

o Toplam maliyet bina maliyeti, arsa maliyeti, altyapr maliyetinin toplanmasiyla

bulunmustur.

e Satis bedeli ise Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin belirlemis oldugu %25 miiteahhit

kéarimin toplam maliyete eklenmesidir.

e Gergek arsa satis bedeli parsel sahibinin binanin yanisim aldigi kabul edilerek satig

fiyatinin yanis1 olarak hesaplanmistir.

e Briit arsa m? satis bedeli, ger¢ek arsa satig bedelinin briit arsa m*’si olan 1 hektara

béliinmesiyle bulunmugtur.

e Net arsa m? satis bedeli hesaplanirken ise ger¢ek arsa satig bedeli net arsa m?’sine

bolinmiistiir.

Calismada tabloda bulunan maliyetler grafiklere doniistiiriilmiis ve yogunluk arttikga
degerlerin yiikselme sekli gosterilmistir. Sonraki asamada ise kent iginde gesitli bolgelerde
farkh satis fiyath konutlar oldugu varsayilarak bu satig degerleri normal satig degerinin iki ve
ii¢ katina yiikseltilmistir. Bu yiikselen satis degerlerine gére maliyetler olugturulmus arsa
sahipleri ve miiteahhitlerin kazan¢ oranlar1 bulunmustur. Buna gére Sekil 6.1°de yatay eksen
yogunluk degerlerini, diisey eksen ise arsa m?’si bagina maliyet ve satiy degerlerini
vermektedir. Olusturulan bu grafikten yaralanilarak farkh fiyatlh sunumlardaki bina, arsa

maliyetleri Tablo 6.3. gosterilmistir.
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Tablolarda da goriildiigii gibi yogunluk arttik¢a birim arsa fiyat: da artmaktadir. Istanbul imar
mevzuati standartlarina goére briit yogunluk 100 kisi/Ha iken, briit arsa m? satig fiyat1 26 §,

yogunluk 300 kisi/Ha iken ise briit arsa m? satig fiyat1 ise 77 $’dur. (Sekil 6.1 a)

Sekil 6.1°de gorildiigli gibi satig bedelinin miiteahhittin % 25°1ik kan ile olustugu durumda
miiteahhitler %25 oraminda kazang elde ederken, satig fiyatimin 2 kat yiikselmesi ile elde
edilen kazang artmakta, tiglincli durumda satig fiyat1 3 kat yiikseltildiginde ise bu elde edilen
kazang daha da yiikselmektedir. Sekil 6.1°den izlenebilecegi gibi, 100 k/Ha yogunlukta konut
satig fiyatinin 2 kat artmasi durumunda miiteahhittin kan %40 olurken arsanin fiyat1 %100
artmistir. 100 k/Ha yogunlukta konut sati§ fiyatinin 3 kat artmas: durumunda ise miiteahhittin
kan %50 iken arsanin beldi normal duruma gére %200 oraninda artmistir. Dolayisiyla yliksek
fiyath konut sunumlar maliyetleri belirli oranda yiikseltirken miiteahhitlerin elde ettigi kazang
belirli oranlarda yiikselmekte, briit arsa kazanglari ise konut fiyatlar1 ile aym oranda
yiikselmektedir. Artan bu kazanglarin belirli bir miktarinin ise toplum ile paylasilmasi

gereklidir.
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Sekil 6.1 Yogunluk arsa bedelleri iligkisi
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6.3.2 Ornek Alan Cahismas), Antalya:

Calismanin teorik kismu olusturulduktan sonra rnek alanda test edilmistir. Ornek alan olarak

Antalya ilinde 5 semt se¢ilmistir. Calismanin bu kismi 4 asamada gergeklestirilmigtir.
e (Caligma bolgelerinin se¢ilmesi
e Anket ¢alismasi
e Anket sonuglérmm degerlendirilmesi
e Model olusturulmasi
Cahisma bélgeleri segilmesi
Calisma bolgeleri se¢ciminde asagida belirtilen kriterler g6z niine alinmagtir.
e Farkh fiyath konut sunumlar
e Benzer arazi kullanis kararlan
e Kent i¢inde ayn1 konumda bulunma
e Aym ulasim olanaklarina sahip olma

Tiim bu kriterler sonucunda ¢alisma alanlar1 olarak Antalya ili Muratpasa Belediyesi sinirlan

icerisindeki Yesilbahge, Fener, Narenciye, Zerdalilik ve Burhanettin Onat semtleri se¢ilmistir.

Anket ¢calismasi

Calisma bolgeleri saptandiktan sonra emlakgilarla anket yapilmistir. Yapilan anketlerde konut
m?’si, fiyati, arsa biiyiikliigli vb. sorular sorulmustur. (Ek 3). Anketler sonucunda yiiksek
fiyatli konut sunumun oldugu Yesilbah¢e ve Fener semtlerinde 70, diger semtlerde ise 40

ornek olmak iizere toplam 110 parsele iliskin veri toplanmistir.
Anket sonuclarinin degerlendirilmesi

Yapilan anketler sonucunda konut fiyatlar: apartmandaki konut sayist ile ¢arpilip toplam satis
bedeli bulunmustur. Bulunan toplam satis bedelleri arsa m*’sine bdliinerek binali net arsa
toplam satis bedelleri hesaplamigtir. Bu ¢alisilan alanlarda %50 kat karsilifina gore anlagildig
i¢cin satis bedelinin yarist toplam arsa bedeli olarak diisiintilmiistiir. Toplam satis bedeli
yariya béliinerek arsa satis bedelleri, satig bedeli parsel m?’sine boliinerek ise net arsa m?
birim satis bedelleri hesaplanmistir. Bulunan bu degerler yogunluklara gore grafiklere
aktanlmistir (Sekil 6.3.). Grafiklerde goriilen Orneklere goére korelasyon hesaplanarak o

bolgelerdeki ortalama konutlu ve konutsuz net arsa satis degerleri bulunmugtur.
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Sekil 6.3 Farkh fiyath konut sunum yogunluk bedel iligkisi (Antalya)
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6.3.3 Degerlendirme

Verilen yogunluklar ile arsa bedelleri arasinda dogru iliski vardir. Buna gore yogunluk
yiikselirken arsa birim fiyat1 da yiikselmektedir. Insaat m? maliyetinin sabit olmas1 nedeniyle
yogunluk artis1 sonucu ingaat maliyetlerinde, kaliteye bagh maliyet artisinin diginda Snemli
bir degisiklik olmamakta, artan rantin bir kismi miiteahhitte yansirken, daha 6nemli bir kism

arsa sahibine yansimis olmaktadir.

Yogunluk artigiyla birlikte donati payinin artmasi nedeniyle, net arsa m?sinin azalmasi

sonucu net arsa m? fiyatlar1 da ylikselmektedir.

Daire sunum fiyatlar1 da ¢alismada Onemli bir veridir. Yiksek satis fiyatli daireler, arsa
sahiplerine ve miiteahhitlere arti kazan¢ saglamaktadir. Bu durumu arsanin konumu,
manzarasi, altyap tesisleri gibi nedenlerle olustugu sdylenebilir fakat bina yapim maliyetinin
degismemesi veya kiigiik oranlarla bir yiikselme ile simirli olmasi elde edilen kazanci

yiikseltmektedir.

Calismada ele aliman soyut yogunluk degerlerinin, ger¢ek yasam alanlarindaki yogunluk
degerlerinden olduk¢a diisiik olmasi, gereken donati alanlar igin terklerin yapilmamas,
altyap1 yatinmlarina katitlimin diisitk oldugu diisiintldiigiinde elde edilen kazang miktarlar

burada sozii edilen miktarlarin ¢ok tistiinde olugsmaktadir.

Antalya ilinde yapilan farkli bolgelerdeki arastirmalarda da yogunluk arttikga net arsa
degerleri artmaktadir. Buna gore yiiksek fiyath konut sunumun oldugu bolgede KAKS degeri
1 iken net arsa m? degeri 140 $, KAKS degeri 2 iken ise net arsa m? degeri 260 $’dir. Dl’i§ﬁk
fiyath konut sunumunun oldugu bolgede KAKS degeri 1 iken net arsa m? degeri 90$, KAKS

degeri 2 oldugunda ise net arsa m? degeri 160 § olmaktadr.

Her iki bolgede konut fiyatlarimin farkli degerlerde olmas: arsa fiyatlarimi da etkilemektedir.
Ust gelir grubuna konut sunumun yapildigi bolgede arsa fiyatlar1 daha yiiksek iken daha alt
gruba konut sunumun yapildig1 bolgede arsa fiyatlan daha diisiiktiir. Bu durumda st gelir
grubuna konut sunumun oldugu bolgelerde kamuya aktarim diger bolgelere gére daha fazla
olmahdir. Oysaki kamuya aktarim oldukga diisik oranlarda kalmakta, aradaki fark:

dengelememektedir.



109

6.3.4 Model onerileri

Calismanin bu kisminda sosyal yapimn getirmis oldugu rantlarin toplumla paylasilma ilke ve
yontemlerine iligkin 6neriler sunulmaktadir. Amag, planla olusturulan arti kazancin, kamu
yarar geredi topluma donmesi gerekliligidir. Temel ilke daha fazla kazang elde eden daha
fazla pay 6demelidir. Bu ilkenin, yurtdisi 6rneklerinde de goriildiigli gibi, imar haklarinin
devri, yogunluk tegviki belirli bir biiyiikliikte 6rnegin 10000-5000 m? biiyiikliigiinde insaat
hakki kullamildiginda bunun belli bir yiizdesinin kamuya terki gibi yontemlerle hayata

gecirilmesi miimkiin goriilmektedir.
Rantin kamuya déniistimiiniin ana ilkeleri agagida belirtilmistir.

Art1 kazangtan yogunluga, arsa bilylikligiine ve arsanin kent i¢indeki konumuna bagli olarak

belirli bir pay topluma geri donmelidir.
Bu geri donme sonucunda miiteahhitlerin kazanci %25’in altina inmemelidir.

Geri 06deme toprak terki olabilecegi gibi kat miilkiyeti esaslann g¢ergevesinde

olusturulabilmelidir.

Yapilan toprak terkleri kamu arsas: olarak kullanilabilecegi gibi dar gelirlilere konut saglama

amacina y6nelik olarak da degerlendirilebilmelidir

Kamuya terk edilen kat miilkiyeti esasina dayali miilkler, ancak kamusal alan elde etme veya

dar gelirlilere konut temin etme amacina yonelik olarak satis imkani verilebilmelidir.
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7. SONUCLAR

Yerlesik hayata gegilmesiyle birlikte 6nem kazanan topragin niteligi tarihsel siire¢ i¢inde
stirekli olarak degismigstir. Bugiin toprak sadece iizerinde yerlesik hayatin gectigi bir alan
degil aym zamanda bir yatinnm arac1 olarak da giindemdedir. Topraga sahip olmanin sagladig1
yararlar topraga olan talebi siirekli arttirmaktadir. Topraga olan talep sanayi iriinleri gibi
{iretilemeyen topragin degerini arttirmaktadir. Bu deger artigim ise ashnda toplum
yaratmaktadir. Toplumun yaratmis oldugu rantlarin tekrar topluma geri donmesi gerekliligi,
kamu yarari, toplum yararnn kavramlan toprak iyeligine simrlamalar getirmektedir. Bu
sinirlamalarin  amaci  miilkiyet kisitlamak degil, topragin toplum yararina, kamunun
faydalanabilecegi bir hale getirmektir. Kentsel planlama bu 6zelliklerden dolay: topraga kamu

yarar1 amaciyla kisitlamalar getirmektedir.

Kent planlamasinda bagar1 saglamanin 6n kosullari, kamunun elinde yeterli arsa bulunmasi ve
arsa iyeliginin kontrol altinda tutulabilmesidir. Bu kosullarin saglanabilmesi i¢inde giiglii bir
planlama yapisina sahip olmak gereklidir. Ulkemizde planlama kavramina sadece fizik
mekanin diizenlenmesi eylemi seklinde bakilmakta ve planlama kavrami imar planlariyla
esdeger tutulmaktadir. Oysaki planlama insanlarin gereksinmelerini kargilayacak kararlar
olusturma ve bu kararlar1 uygulayacak araglari olugturmaktir. Planlama sadece ¢izim isi degil

aym zamanda politikalarinda tiretilmesidir.

Tiurkiye’de planlama kavrami kargisindaki en bilyilk sorunlar planlama sistematiginin
bulunmamasi ve uygulama araglarinin yetersizligidir. Bu sorunlara hizli kentlesme, go¢ ve af
yasalan gibi bir takim olumsuzluklarinda eklenmesi planlama kurumunun islemesine engel

olmaktadir.

Ulkemizdeki planlama sistematigine baktigimizda kalkinma planlarindan uygulama imar
planlarina kadar bir siire¢ tamimlanmustir. Ayrica ¢esitli yasalarda Turizm Amagh Imar
Planlari, Koruma Amagcli Imar Planlan gibi gesitli plan tanimlan da yapilmaktadir. Planlama
sistematigi islememesinin en onemli nedeni Kalkinma Plan kararlanmin fizik mekana
aktarilmasini saglayan Bolge Planlarimin yapimimin zorunlu olmamasidir. Bélge Planlarimin
amac1 bolgeler arasindaki esitsizligi gidermek ve kaynaklarin dengeli bir sekilde dagilmasim
saglamaktir. Bélge planlarimin olmamasi bir olgiide bu amaci Cevre Diizeni Planlarina
yiiklemistir. Oysaki ¢evre diizeni plam daha simrhdir ve daha dar alami kapsamaktadir.

Dolayisiyla Kalkinma Planlarinda alinan kararlar kentlere yansitilamamaktadir.

Planlama sistematiginden ¢ikan bir diger sorun ise 6zel amagli imar planlanidir. Bu tiir

planlarda yetkinin merkezi yonetimde olmasi bir yetki karmasasi olusturmaktadir. Bu yetki
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kargasas1 kent planlamasim olumsuz yonde etkilemekte ve pargacil plan kavramim
yerlestirmektedir. Planlama karalarimin bagarih olabilmesi i¢in Bélge Planlarinin yapimi
zorunlu hale getirilmeli ve planlamada yetkili kurumlar dogru sekilde yapilarak hangi planda

hangi kurumun yetkili oldugu net bir sekilde agiklanmalidir.

Planlarin yapiminin yam sira planlarin uygulanmasi da 6nem tasimaktadir. Cagdas sehircilik
anlayisinda plan elde etmek amag¢ degildir. Plan, belirlenen amaca ve bu amaci belirli
stirelerde yanagimini saglayacak sekilde belirlenmis olan hedeflere ulasim saglayan bir aragtir.
Bu siirecte planlarin uygulanmas: da planin araziye aplike edilmesi, gerekli ak¢al kaynaklarin
bulunmasi, gerekiyorsa kamulastirmalarin yapilmasi, 6ngoriilen donatilarin gergeklestirilmesi,
belirlenen amaca ulagsmakta karsilagilan sorunlari 6nlemektir. Oysaki tilkemizde planlarin
uygulanmas:1 olarak planin araziye aplike edilmesi anlasiimaktadir. Boyle bir ortamda ise
Turkiye’deki planlama araglari planlarin araziye aplike edilmesine yoneliktir. Uygulama

araglarinin genel 6zellikleri ise:
e Planin araziye aplikasyonunu saglama
e Donat alanlan elde etme
e Kentsel rantlarin toplumla paylasiimasim saglama
e Spekiilasyon, baskilar gibi plam olumsuz etkileyen faktsrleri azaltma
¢ Plana uygun olmayan durumlarn plana uygun hale getirmektir

Planlama araglarinin genel 6zelliklerini Tiirkiye’deki araglar ile kiyasladigimizda iilkemizdeki
araglanin yetersiz kaldigy goriilmektedir. Ulkemizde kent planlamasmin baglica uygulama
araglann smir diizeltmesi, ifraz, tevhid, kamulastirma ile arazi ve arsa diizenlemesidir. Bu

araglarin bashica eksiklikleri ile sorun yaratan noktalar agagida belirtilmisgtir.
Arsa yapisin diizenleme hedefi tasimaktadar.

Planlama araglannmzin biiyiik bir kismi taginmaz yapisimi diizenlemeyi ve bu tasinmazlarin
imara aykinn durumlarim ortadan kaldirmaya yonelik diizenlemeleri kapsamaktadir. Kisaca

uygulama araglan ile plana uygun yerlesmeler elde etmek amaglanmastir.
Donati alanlan elde etme hedefi tasimaktadir.

Uygulama araclan ile donati alanlan elde edilerek, planlarin araziye aplikasyonunu saglamak

amaglanms, donat1 alanlarinin islevsel agidan kullanilmasim saglamak énemli sayilmamastir.
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Yasal eksiklikler bulunmaktadir

Uygulama araglarinin niteligini tamimlayan yasalarda igerik olarak eksiklikler bulunmaktadir.
Yasalarda deger belirleme, esdegerlik ilkesi gibi tamimlarin net agiklanmamasi uygulama

araglarinin kullanilmasim gii¢lestirmektedir.
Uygulamalar sirasinda hatalar yapilmaktadir

Uygulama araglanmin kullanilmasinda sik¢a hatalar yapilmaktadir. Uygulama araglarinin
mantiginin anlasilmamasi, uygulayicilarin egitimsiz olmasi ve gesitli gruplar1 ayirma istegi

uygulamalarin basarili olmasini engellemektedir.
Kentsel rantlar toplumla paylasilmamaktadir.

Uygulama araglarinin en 6énemli 6zelliklerinden birisi diizenleme ile olusan rantlarin toplumla
paylasilmasini saglamaktir. Ulkemizde arsa ve arazi diizenlemesi yénteminde DOP payi ile
belirli bir oranda kesinti yapilarak rantlarin paylasilmas1 saglanmaya cahigilsa da DOP
oraninin yetersiz olmasi, arazi ve arsa diizenlemesi yonteminin anlagilamamasi gibi nedenlerle

rantlar toplumla yeterli oranda paylagilamamaktadir.
Uygulama arag¢larinin uygulanabilecegi alanlar kisithdir.

Turkiye’deki uygulama araglarindan smir degistirme, ifraz, tevhid ve trampa yontemleri
taginmaz sahiplerinin basvurusu ile veya onaylan alinarak yapilabilmektedir. Dolayisiyla
yerel yonetimler bu araglan yeterince kullanamamakta, arazi ve arsa diizenlemesi yontemi ise
yeni gelisme alanlarinda uygulanabilmekte, mevcut yerlesmis alanlarda uygulamasinda
giigliikler bulunmaktadir. Kamulastirma yonteminin ise iyelik hakkim ortadan kaldirdig1 i¢in
uygulama araglan arasinda en son kullanmilmas: gereklidir. Ayrica, kamulastirma ydnteminde
bedel belirleme sorunlar, siirecin  uzun olmasi kentsel donatimin siiresinde

gerceklesmemesine neden olmaktadir.
Akaal araglarla desteklenmemektedir.

Planlann uygulanabilirliginin saglanmasi igin arsa diizenlemeye yonelik araglarin vergi,

harglar, finansman gibi akgal araglarla da desteklenmesi gereklidir.

Ulkemizdeki planlama araglarimin sorunlarina deginildikten sonra diger iilkelerdeki planlama
yapisina baktigimizda miilkiyet hakkinin 6nemli bir kavram oldugu goriilmektedir.
Almanya’da toprak politikasinda yetkili kuruluslar 6zel miilkiyetin Anayasa’da yer alan

miilkiyet garantisine dikkat etmek zorundadir. Miilkiyetin kullanimimin toplum yararina
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hizmet etmesi gereklidir.her tasinmaz sahibi yasaya ya da ti¢lincli bir kisiye kars1 olmadig

stirece miilkiinii istedigi bigimde kullanabilir.

Almanya’da uygulama araglan toprak diizenlemesine iligkin araglar, vergi ve finansmanlardan
olusmaktadir. Toprak diizenlemesine iliskin araglar Oncelikle topragmn en iyi sekilde
kullanmilmasim, sonra da toprak miilkiyeti ve toprak kazancinin sosyal adalete uygun
dagilimim saglamaktadir. Toprak politikasi, plana uygun yapilagmay: saglama, donat1 alam
elde etme, miilkiyeti miilk sahipleri arasinda esdeger sekilde koruma ilkelerini tasimaktadir.
Kentsel rantlarin paylasimi, spekiilasyonu onlemeye yonelik zorunluluklarla toprak hukuku

araclar1 desteklenmektedir.

Amerika Birlesik Devletinde ise incelenen uygulama araglar1 6zel amaglara yonelik araglardir.
Bu araglar sit, tanim alanlari gibi alanlarin korunmasimi saglama; konut, arsa fiyatlarim
diisiirmeye yoneliktir. Bu araglar sayesinde kamu yarar1 amaciyla kullanilmasi sinirlandirilan
tasinmaz sahiplerinin haklanm kaybetmesi onlenmekte, kentsel rantlardan diisiik gelir

grubundakilerin de faydalanmalan saglanmaktadir.

Ulkemizdeki uygulama araglarindaki sorunlar ve diger ilkelerdeki uygulama araglarinin
incelenmesi sonucunda iilkemizdeki uygulama araglar1 ile ilgili genel Oneriler asagida

belirtilmistir:
o Diger itilkelerdeki uygulama araglar1 yontemlerinden faydalamlarak yasalarda
belirtilen eksiklikler giderilmeli ve sorun yaratan noktalar ¢éziimlenmelidir.
¢ Kentsel rantlarin toplumla paylasilmasinin yontemleri olusturulmalidir.

e Toprak hukuku araglar akg¢al araglarla desteklenmelidir.

e Diger iilke drneklerinde incelenen imar haklarinin aktarilmasi, yogunluk tesviki gibi

yeni uygulama araglar1 olusturulmalidir.

o Uygulamada yapilan hatalan gidermek i¢in uygulamalar meslek odalarn veya

tiniversiteler gibi bagimsiz kuruluslarca denetlenmelidir.

e Planlanin yapimi sirasinda ve uygulama 6ncesinde kamu kurum ve kuruluslan ile

halkin planlamaya katilimi saglanmahdr.

Uygulama araglarinda bu belirtilen Onerilerin yapilmasiyla planlarin  uygulanmasi
kolaylasacak, kentsel rantlar toplumla paylasilabilecek bu sayede spekiilasyon ve baskilar
azaltilacaktir. Dolayisiyla planlama rant dagitma araci olmaktan g¢ikacak toplumun genel

gereksinmelerini karsilamaya yonelecektir.
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EKLER

EK 1. Hukuki Terimler

Irtifak Hakk:: Miilkiyet ile ilgili yetkilerden bazilarinin kullamlmasim yasaklayan smirl bir
ayni haktir.

Serh: Isaret anlamim tagimaktadir, yani o tapunun alakadarlarim isaret génderme demektir.
Idare, Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore tasinmaz tlizerine daimi serh kondugu
zaman devir yasagi gelir.

Ferag: Idarece tasinmazi kamulagtirilan kisinin tapuya giderek, idare lehine tapu kaydim
serbest iradesi ile idareye devretmesidir.

Resen: Kendiliginden, higbir tarafin talebi olmaksizin nazara alinmas: gereken hususlardir.

Temyiz: ilk derece mahkemenin verdigi kararin dogru olmadigi iddiasi ile Yargitay’a yapilan
itiraz yoludur.

Adli Yargy: Sulh, Asliye ve sair mahkemeler ile tist mahkeme Yargitay’dan olusur.
Idari Yarg: Vergi, Bolge Idare ve sair mahkemeler ile tist mahkeme Damstay’dan olugur.

Tescil: sicile isleme, sicil olusturma anlamina gelir. Tapunun iptali halinde, yeni malik kim
ise onun adina tescil edilir.
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EK 2. Donati1 Standartlan

Nifus 0- 15000- | 45000- | 100000+
Grubu 15000 45000 100000
Kres+Ana. 1 1 1 1
likdgretim 4 4 45 45
Ortadgretim 3 3 3 3
Saghk 2 2 3 4
Kiltlrel T. 0,5 1 2 2,5
Sosyal T 0,5 0,5 1 1,5
Halk Egit. 0,4 0,4 04 0,4
Idari Tesis 2,7 3.2 3,6 46
Teknik alt. 1 2 3 4
Yesil A. 10 10 10 10
Cami 0,4 04 0,4 0,4
Karakol 0,3 0,3 0,4 04
Otopark 04 0,4 0,4 0,4
YOL
100 k/Ha 16 11 10 9
150 k/Ha 13 9 8 8
200 k/Ha 10 8 7 7
300 k/Ha 7 7 6 6
KOP 15 17 22 26
DOP
100k/HA 27 22 21 20
150 k/Ha 24 20 19 19
200 k/Ha 21 19 18 18
300 k/Ha 18 18 17 17

Imar Plam1 Yapim Yé6netmeligi Donati Standartlar

Nifus 0- 5000- 15000- | 45000- | 100000+
grubu 5000 15000 45000 100000
Anaokulu 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3
jikokul 1 1 1 1 1
Ortaokul - 1 1 1 1
Lise - 0,5 0,5 0,5 0,5
Saglik 0,1 0,15 0,45 1 1.7
Sosyal K. 0,3 0,3 0,5 0,8 3
Kentsel H. - 0.2 0,4 0,8 1,5
Idari T. - 0,1 0,2 0,6 1,4
Teknik Alt. 0,1 0,1 0,2 1 2
Spor - 2 1 0,5 0,5
Yol 10-7,0 10-7,0 8-7,0 6-5,0 5
Otopark 0,5 0,3 04 04 04
Yesil 7 7 7 7 7
Cami 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Karakol 0,1 0,1 0,1 0.1 0,1
KOP 2 54 5 7 12
DOP 17 16 15 13 12

Istanbul Imar Y6netmeligi Donat1 Standartlar



EK 3. Anket Ornegi
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