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§;Sunumun Icerigi 5

2

¢ Arsa Duzenlemesi Nedir ve Neden Yapilir?
¢ Arsa Duzenlemesini Kim Uygular?

¢ Arsa Duzenlemesine Kimler Katilir?

¢ Dizenlemenin Temel llkeleri Nelerdir?

¢ Tasinmazlarin Degerlemesinin Onemi Nedir?
¢ Arsa Duzenlemesi Ne Tur Yararlar Saglar?

¢ Uygulamanin Temel Adimlari Nelerdir?
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HARITA

KURULTAYI




ARSA DUZENLEMESI, Kéktiirk&Kokttirk 3 HKMO, 11.
HARITA

KURULTAYI




- Arsa Diizenlemelerinde:

1. Turkiye’de uygulanan yontem olan ve herkes tarafindan,
“diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglari
karsiliginda diizenleme ortaklik payi olarak diisme,” olarak
bilinen “esit orantili toprak kesintisi’ ilkesi mi?

2. Almanya’da uygulanan yontem olan “esdegerlik” ilkesi mi?

uygulanmah?

HKMO, 11.
HARITA
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Turkiye’de, kentlesmenin boyutlari, niteligi ve kentlerimizin
buguinki durumu, yeni modeller ve uygulama araclari uretmeyi
zorunlu kilmaktadir. Yeni bir planlama temeline dayali, yeni bir
kentlesme surecinin baslatilmasi ve bunun icin arsa
duzenlemelerinde yeni bir modelin olusturulmasi yagsamsal bir
onem tasimaktadir.

Bildiride, arsa duzenlemesi, esdegerlik ilkesi temelinde
aciklanmakta ve ulkemizde var olan modelin kokten
degistirilerek, esdegerlige dayali yeni bir modelin
yasallastiriimasi uzerinde durulmaktadir. Avrupa kosullari ve
ozellikle de imar tuzemizin esinlendigi Almanya kosullari ile
karsilagtirmali olarak, yeni bir modelin onemli 6geleri ortaya
konulmaktadir.
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@ Arsa Duzenlemesi Ne Tur Yararlar
Saglar?

o ® 0
¢ Konumuma, bigimine ve buyuklugune gore yapi o ‘ﬁ
yapilabilir parsellerln olusturulmasi
¢ Tum katilanlarin ayni islemi gormesi
¢ Daha erken imar olanagi

¢ Eniyisi Duzenleme kurumu= “notr” kurum... Olmasi...
Yani bu birimin belediyeden belli olgulerde 0zerk
olmasi...

¢ Kamulastirma deqil, tersine degisim yontemi

¢ Malikler icin daha az masrafli... Cunku isler kurum
tarafindan komple gorulur...

HKMO, 11.
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‘ % ; Almanya’da Arsa Duzenlemesinin Amaci ve Dayanagi

Almanya’da arsa duzenlemesi,

> Bir imar planinin gegerli oldugu bélgede (AlY, Madde: 30), ya da
> Imar plani olmamakla birlikte diizenli bicimde yapilasmis belediye
bolimlerinde (AlY, Madde: 34),

yapilmakta ve bolgelerin imara aciimasi veya yeniden bicimlendiriimesi
amaciyla, yapili ve yapisiz parsellerin, konuma, bicime ve buyuklige gore
yapisal ya da diger kullanimlar icin amaca uygun olarak bigimlendirilerek
yeniden olusturulmasini amaglamaktadir (AlY, Madde: 45).

Turkiye'den farkli olarak, Almanya’da arsa duzenlemesi sureci, uygulama
imar plani heniiz yapiimamissa da baslatilabilir. Bu uygulama, Alman Imar
Yasasi’nda 1993 yilinda yapilan bir degisiklikle baslamistir. Bu durumda,
uygulama imar planinin, “arsa duzenleme plani’nin (Turkiye’deki deyimiyle
“parselasyon plani”’nin) hazirlanmasina iligkin karardan (AlY, Madde: 66/1)
once yururluge girmis olmasi gerekmektedir.
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@} Arsa Diizenlemesinin llkeleri @

- Yollar, kamusal yesil alanlar vb esit oranda karsilanir -

¢ Bolge toplamindan (duzenleme kutlesinden)
planlanan yollar, denklestirme alanlar vd
kesilir ve belediyeye tahsis edilir

¢ Kalan alanlar —yap1 alanlari- katilanlara verilir
(dagitim kutlesi)

¢ Dagitim kutlesi duzenlemeden onceki katilim
degerlerinin oranina gore dagitilir
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: % ; Arsa Diizenlemesinin llkeleri R

arADiRzLiN Q

¢ Arsanin en azindan esdegerli tahsisi

¢ Kamusal ve ortak kullanim amaclh alanlar (yollar,
denklestirme alanlari) tum malikler tarafindan esit
oranlarla karsilanirlar

¢ Arazi tahsisi, duzenlemeden once bulunan degerler

oraninda yapilir (&rn. Bir malik diizenlemeden 6nce tiim
dlzenleme bolgesinin degerinin % 8’ine sahipse, duzenlemeden sonra

da yap! alanlarinin degerinin % 8’ine sahip olur)

¢ Tahsis, olanakli oldugunca eski parselin oldugu ayni
yerde yapllir.

o HKMO, 11.
HARITA
KURULTAYI

ARSA DUZENLEMESI, Koktlrk&Koktirk




&ES\NW;AImanya’da Arsa Diizenlemesinde Yetki

Almanya’da, arsa diizenlemesi uygulamalarinda, Alman imar
Yasasi'nin uygulama yonetmeligine dayanilarak belediye meclisince
olusturulan, “Duzenleme Kurulu” gorevli ve yetkilidir. Bu kurul, emir
verme disinda belediyenin tum yetkilerine sahiptir.

Duzenleme kurullari 5 ya da 7 Gyeden olusmaktadir. Gorevi arsa
duzenlemesini ¢ikarlardan bagimsiz olarak uygulamaktir. DUzenleme
Kurulu, politik bir organ degildir. Tersine emirlere bagli olmayan ve
kararlarinda Imar Yasasr’'nin tiizel hiikkiimlerine gére gdrevinin
geregince kararlar veren bagimsiz bir uzmanlik kuruludur. Aimanya’da,
arsa duzenlemesini uygulayan ve yapan duzenleme kurulunun
baskani, bir yargicin ya da bir ust duzey yoneticinin yetkileriyle
donatiimigtir. Duzenleme kurulu kentin bagimsiz bir organidir ve
kendine 6zgu gorev anlayisi gercevesinde yapacagi degerlendirmelere
gore karar verir.
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@} Arsa Duzenlemesini Kim Uygular?

= Belediye Meclisi Arsa

i Duzenlemesini Kararlastirir.

1% - Belediye Meclisi Arsa
Duzenlemesini Kurulunu Secer.

Arsa Duzenlemesi Kurulu:

¢ Arsa duzenlemesine karar verir

¢ Genellikle 5 uyeden olusur
(3 Uzman ve 2 Meclis Uyesi)

¢+ Yiritme birimi, Kadastro, Imar veya Arazi yonetimi ve
Geomformasyon Mudurluklerinden birinde olusturulur.
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Arsa Duzenlemesini Kim Uygular?

Arsa Duzenlemesi
Kurulu

Tum Katilanlarla

e . Kararlarin Hazirlanmasi
GoOrusme Yetkilisi

Yénetim Islerinin
Yuratulmesi

atilanlarla Bilgilendirme
Goriismeleri
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_§; Almanya’da Diizenleme Karari

Almanya’da arsa diizenlemesi, diizenleme kurulu tarafindan, diizenleme
kapsamindaki tasinmazlarin l_nalikleriyle yapilacak goriismeden sonra
verilecek kararla baglatilir (AlY, Madde: 47).

Malikler, bu gorusmede ilk sorularini ve onerilerini duzenleme kuruluyla
paylasabilirler. Bu toplanti, eger olanakliysa, ilgili yerel yonetim birimiyle
isbirligi yapilarak her mahallede yapilir. DUzenleme karari, belediyede yerel
olarak aligilmig bicimde duyurulur (AlY, Madde: 50).

» Duzenleme, maliklerle yapilan gorismeden sonra dizenleme kurulunun
karariyla baslatilir.

» Duzenleme isleminin baslamasina iligskin karar, gunltk bir gazetede ya
da kent veya belediye resmi gazetesinde resmen duyurulur.

» Arsa duzenlemesi serhi, tapu kutigune yerel mahkeme tarafindan
kaydedilir. Tapu sicil muduarlagu, bunun tzerine, maliklere ve tapu
kutugunde kayith hak sahiplerine bir kayit bilgisi gonderir.

» Duzenleme kurulunun yonetim yeri, ayni zamanda duzenlemeye katilan
parsel malikleriyle iligki kurar.
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229 Katilanlar Kimledir?

Belediye, Tapu Sicili
Altyapi Disindaki Hak
Yuktumldleri vb Sahipleri, Orn. Kiracilar
ARSA DUZENLEMESI, Koktirk&Koktirk 14 HKMO, 11.
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Arsa Diizenlemesi Yapilmasi Karar1 (m. 46)
. J
Islem Akisi ( \
Maliklerle Goriisme (m. 46)
(. J
Diizenleme Karari (m. 47)
( . 1\
Diizenleme Ilkeleri (m. 56-58)

. u J
( 1
Diizenlemeye Katilanlarla Goriisme (m. 66)

. J

———> Kararin One Ahnmas: (M. 76)
s ; 2
<= Uygulama Imar Planinin
Yiiriirliige Girmesi

N
— Zilyetligin Onceden Verilmesi
(m. 77)
J
Diizenleme Planinin Yiiriirliige Girmesi (m. 71)
Diizenleme Planinin Hazirlanmasi (m. 66-70)
( 1
ARSA DUZENLEMESI, Kéktl'.'lrk\ Diizenleme Planimin Uygulanmasi (m. 72) HKMO, 11.
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=== Duzenleme Kararinin igerigi

Dizenleme kararinda, diizenleme bélgesi (AlY, Madde: 52)
tanimlanmali, yani sinirlart belirtiimelidir. Karar metninden ve Ozet
haritadan, duzenleme bolgesinin sinirlart agikca anlasilabilmelidir.
Dizenlemeyle ilgisi olan herkes, parselinin dizenleme alaninda kalip
kalmadigini hemen anlayabilmelidir.
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__; Diizenleme Kurullarinin Yetkilerinin Devredilmesi

Belediye, bir dUzenlemenin uygulanmasi konusundaki yetkisini, bir
belediye bolgesi ya da belediye bolgesinin bazi bolumleri igin arazi
toplulastirmasi kurumuna veya baska bir ilgili kuruma devredebilir.
Yetki devri icin bir sozlesme yapilir. Dizenleme kurulu, yetkilerini
devrederse (AlY, Madde: 46), yani arsa diizenlemesi ile ilgili
kararlarini yasada tanimlanan kurumlara aktarirsa, bu kurum kendi
kurallarini uygular; itiraz olmasi durumunda duzenleme kurumu bu
kurumun yerine gecer. Duzenleme kurumu bu yetki goceriminden
her zaman vazgecebilir (AlY, Madde: 51).

Belediye, dlizenleme slrecinde s6z konusu olabilecek kararlarin
hazirlanmasi ile dlizenlemenin uygulanmasi igin gerekli olan
haritacilik ve kadastro islerini kamu adina yetkilendiriimis harita
muhendislerine (yaklasik olarak llkemizdeki lisansli 6lgme blrolari)
devredebilir (AlY, Madde: 46).
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;Almanya’da Arsa Duzenlemesinde Durum Haritasi ve
=== Durum Cizelgesi

Duzenleme kurulu, duzenleme karari vermesinden sonra, duzenleme bolgesinin
bir haritasini ve parsellerin bir ¢izelgesini hazirlar (durum haritasi ve durum
cizelgesi). Durum haritasi, en azindan, duzenleme bolgesindeki parsellerin
simdiye kadarki durumunu ve bigimini ve uzerlerinde bulunan yapilari gosterir
ve malikleri tanimlar (AlY, Madde: 53).

Durum haritasi ve durum c¢izelgesi, bir ay sureyle belediyede kamuoyuna acik
olarak askiya cikarilir. Askinin yeri ve zamani, en azindan askidan bir hafta once
yerel olarak alisilmig aracglarla duyurulur. Hakli bir ¢ikari olan herkes, durum
cizelgesinin ilgili boliimini incelemeye izinlidir. Resmi askinin amaci, herkesin,
parselinin ya da ilgilendigi parselin duzenleme bolgesinde olup olmadigindan
emin olmasini saglamaktir.

Almanya’da dizenlemeye giren kadastro parsellerinin ve maliklerinin bir ay
sureyle ilan edilerek herkesin bilgisine sunulmasi, sistemin saydam ve giivenilir
oldugunun kanitidir.

Turkiye’de ise, ornegin “kapanan yollar ve meydanlar”’dan olusan yerler,
olduklarindan biiyuk gosterilerek duzenleme ortaklik payi oranini yasada
ongorilen miktarin altina diuistirmek i¢in kullanilmiglardir. Yillarca siiren bu
uygulamalar tapuya tescil de edilmiglerdir. Duzenlemeye giren parsellerin ve
maliklerinin gizlenmesi de bu uygulamanin Almanya’da oldugundan farkl

olarak rant amach kullanildiginin kanitidir.
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=== Almanya’da Arsa Duzenlemesinin Tapuya $Serhi

Duzenleme kurulu, tapu sicil mudurlugune ve kadastroyu
yurutmekle sorumlu kuruma duzenleme isleminin basladigini
(AlY, Madde: 47) ve diizenleme bdlgesinin sonradan yapilan
degisikliklerini (AlY, Madde: 52) bildirir. Tapu sicil mudirliig,
duzenlenmesi gereken parsellerin tapu kutuk sayfalarina
duzenleme isleminin basladigina iligkin serhi kayit eder
(Duzenleme Serhi).
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_3; Almanya’da Arsa Duzenlemesinde Duzenleme Kutlesi ve
Dagitim Kutlesi

Duzenleme bolgesinde bulunan taginmazlar, yuzol¢cimlerine gore
yapilan hesapla bir kutleye “Duzenleme Kutlesi” donusturulurler (AlY,
Madde: 55). Bu kutleden;

» Yurume ve konut yollari igcinde olmak uzere caddeler, yollar ile
meydanlar ve toplama yollari igin gerekli yerel ulagim alanlari,

» Park alanlari ve ¢cocuk oyun alanlari icinde olmak uzere yesil alanlar
ile eger duzenleme bolgesindeki oturanlarin gereksinmelerine
hizmet etmesi gerekiyorsa Federal Kirlenmeyi Onleme Yasasi
anlaminda zararh cevre faktorlerine karsi korunma tesisleri icin
gerekli olan ve yukarida tanimlanan ulasim alanlarinin butiunleyici
parcasi olmayan yesil alanlar, yagmur suyu aritma ile yagmur suyu
taskinlarini onleme havuzlari i¢in gereken alanlar

6nce|ikl_e kesilir ve belediyeye ya da diger altyapi kurumuna tahsis
edilir (AlY, Madde: 55/2). Geriye kalan kutle, “Dagitim Kutlesi’dir.
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== Almanya’da Arsa Diizenlemesinde Dagitim Olguisii

“Dagitim Kutlesi”, parsellerini diizenlemeye katan malikler arasinda
dagitilir. Alman Imar Yasasi ¢esitli dagitim olgutleri ongormektedir:

> Deger Olciisiine Gére Dagitim
> Alan Olgiisiine Gére Dagitim

Eger tum katilanlar anlagmiglarsa, dagitim kutlesi baska bir olgute
gore de bolistirilebilir (AlY, Madde: 56).

” HKMO, 11.
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_%i; Almanya’da Arsa Diizenlemesinde Dagitim Olgciisui

Alanlara Gére Dagitim (AiY, Madde: 58): Alanlara gére daditim lgiiti,
dlizenleme kapsamindaki parsellerin ayni degere sahip olduklari bélgelerde
uygulanir. Duzenleme karari alindiginda, dizenleme kapsamindaki tum
tasinmazlarin degerleri saptanir. Eger, tim tasinmaz degerleri ayni ise alanlara
gore dagitim olcutu uygulanir. Bu olgutun uygulandigi yerlerde, parseller ilk kez
dlizenlemeye konu olmuslarsa, katilim alanlarindan % 30’una kadar; diger
bolgelerde % 10’una kadar kesinti yapilabilir.

Degerlere Gore Dagitim (AlY, Madde: 57): Diizenleme kurumu, degerlere gore
dagitima (deger blglistine gbre arsa diizenlemesi) karar verirse, dagitim kditlesi,
g6z onune alinmasi gereken maliklerin duzenlemeye deger Olgusune gore
katildiklari oranda dagitim yapilir. Her malike olabildigince ayni piyasa degerinde
bir parselin tahsis edilmesi gerekir. Bu amacla katilim parsellerinin ve tahsis
edilmesi gereken parsellerin piyasa degeri, diizenleme kararinin verildigi
tarih bakimindan elde edilmelidir. Katilm parselleri genellikle ham imar topragi

nitelikleri bakimindan, tahsis parselleri arsa nitelikleri bakimindan degerlemeye
tabi tutulurlar.
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=27 Alan Olgiisiine ve Deger Olciisiine Gore Arsa Diizenlemelerinin
Karsilagtiriimasi

» Alan olgusune gore bir arsa duzenlemesi, yalnizca,

dizenlemeye katilan tim parsellerin m?’lerinin ayni degerde
olduklari homojen deger kosullarinda;

» Deger olclisline gore arsa duzenlemesi ise parsellerin m?lerinin

farkl degerde olduklari heterojen toprak degeri kosullarinda
uygulanmaktadir.

Almanya’da, arsa duzenlemeleri, genellikle deger olgcusune gore
uygulanmaktadir. Clnku, homojen deger kosullari, uygulama imar
planlarinin belirlemeleri yuzunden hemen hemen yoktur.
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__5; Almanya’da Arsa Diizenlemesinde Tahsis ve Odenti

Duzenleme Kurulu, bir uygulama imar planinin verilerine ve imar plani
olmamakla birlikte duzenli yapilasmis belediye bolumlerindeki
parsellerin yeni bir duzenlemesi igin yeterli ol¢utlerin varligina
dayanarak bir tasarim hazirlar. Bu tasarim, diizenleme igsleminin
uygulanmasi igin gerekli 6zel duzenlemelerin (tahsis tasarimi) hepsini
icerir. Tahsis tasarimi, diizenlemeye katilan parsel malikleriyle
ayrintili bicimde goéristlerek olusturulur. Bu gorugsmede
duzenlemeye katilanlar isteklerini ve 6zel onerilerini dile getirebilirler.
Katilanlar dinlendikten sonra, tiim diizenleme ilgililerinin ¢ikarlari g6z
oniinde tutularak kesin diizenlemeler belirlenir ve bir duzenleme
planina aktarilr.

Dagitim kutlesinden, katilan maliklere, arsa dizenlemesinin amacina
uygun olarak, katilan parsellerle olanaklar olguisunde ayni konumda
ya da ayni degerdeki paylarina uygun parsellerin tahsis edilmesi
gerekir. Eger bu olanakli olamiyorsa, bir para denklestirmesi yapilir.
Para denklestirmesi, diizenleme planinin yapildigi andaki piyasa
degerine gére belirlenir (AlY, Madde: 59).
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_.Ei; Almanya’da Arsa Duzenlemesinde Ortak Mulkiyet

Eger duzenlemenin amaciyla uyumluysa ve malikler de .
onaylarsa, parsellerde payli (musterek) mulkiyet ¢cozulebilir (AlY,
Madde: 62).

Almanya Anayasasi’nin 14. maddesindeki mulkiyet guvencesi
bakimindan, bu iglem, yalnizca tiim maliklerin oluruyla
gerceklesebilir. Parsellerin amaca uygun ve ekonomik kullanimi
icin ortak (payli) mulkiyet olusturulabilir.
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DEGiSi YONLENDIRELIM

Almanya’da Arsa Diizenleme Planinin Hazirlanmasi ve igerigi

Dlizenleme plani, belediye tarafindan, maliklerle yapilacak goriismelerden sonra
verilecek kararla hazirlanmalidir (AiY, Madde: 66). Bu plan, diizenleme
bolgesinin bazi bolimleri igin de hazirlanabilir (Kismi dizenleme plani).
Uygulama imar plani bu zaman diliminde yururliige girmis ve duizenleme karari
tizel olarak etkili duruma gelmis olmalidir.

Duzenleme kurumu, maliklerin isteklerini olanakh olabildigi surece karsilamaya
calisir. Maliklerin sayisi ne kadar ¢goksa, tum isteklerin gozetilmesini saglamak
o oranda karmasik ve guc¢ olur. Maliklerle kurulan ve uzun bir zaman siirecine
yayilabilen siirekli diyalogla, daha sonra maliklerle yeniden goériistilecek olan
kesin tahsis tasarimi hazirlanir.

Duzenleme plani, diizenleme haritasindan ve diizenleme cetvelinden olusur.
Uygulamada bu plana agciklama notlari da eklendigi gorulmektedir. Duzenleme
planinin, bi¢cim ve igerik bakimindan, taginmazlar kadastrosu tarafindan devir
alinmaya uygun olmasi ve bundan dolayi da kadastronun tum ozel isaretlerini
icermesi gerekir. Ayni zamanda bu plan tapu kutugune tescil yapiimasina da
hizmet eder. Yani tum gercek ve tuzel degisiklikler duzenleme planinda
icerilmis olmahidir.
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S}

DEGiSi YONLENDIRELIM

Duzenleme Planinin Duyurulmasi

Duzenleme kurumu, duzenleme planinin ne zaman kesinlestigini yerel olarak
alisilmis araglarla duyurmalidir (AlY, Madde: 71). Duyuruda, diizenleme
planinin, duzenlemeyle hakh bir iligkisi bulunan herkes tarafindan
gorulebilecegi 6zellikle belirtilir. Hakli bir ¢ikari olan herkes diizenleme planini
inceleyebilir (AlY, Madde: 69). Diizenlemeye katilanlara, diizenleme planindan
haklarini ilgilendiren bir kopya verilebilir (AiY, Madde: 70).

Dlizenleme Planinin kesinlegsmesi duzenleme planini yururlige sokmaz. Bunun
icin duzenleme kurumunun yerel olarak alisiimis bir duyurusuna gereksinme
vardir. Bu duyuruda dizenleme planinin ne zaman kesinlestigi belirtilir.

Duzenleme kurumu, eger

» uygulama imar plani degistirilirse,
» mahkemenin kesinlesmis bir karari degisikligi zorunlu kiliyorsa,
» duzenlemeye katilanlar degisiklik konusunda anlagmislarsa,

diizenleme planini, kesinlesmesinden sonra da degistirebilir (AiY, Madde: 73).
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=== Duzenleme Planinin Yururluge Girmesi

Belediye, diizenleme planinin kesinlestigini duyurur duyurmaz,
uygulamak zorundadir (AlY, Madde: 71). Kesinlesmenin
duyurulmasiyla, parasal odemelerin yapilmasi gerekir.

Eger tagsinmazlar kadastrosunun yurutulmesinden yetkili olan kurum,
duzenleme haritasi ve duzenleme ¢gizelgesini, bunlarin bigim ve igerik
bakimindan tagsinmazlar kadastrosunca devralinmaya uygun
olduklarini onaylamigsa duzenleme igslemi sonu¢lanmis olur. Tapu
kutugunun duzeltilmesine kadar, hakh bir ¢ikari oldugunu ortaya
koyan herkes, diizenleme planini incelemeye izinlidir (AlY, Madde: 75).

ARSA DUZENLEMESI, Kéktiirk&Kokttirk 28 HKMO, 11.
HARITA

KURULTAYI




D

=== Almanya’da Esdegerlik ilkesinde Degerleme

Degerleme giinii, diizenleme kararinin verildi§i tarihtir. ilke olarak ilk
kez imara agcma amach duzenlemelerde katilim parselleri ham imar
topraginin 6zelliklerine gére degerlenirler. Boylece, arsa duzenlemesi
kapsaminda kural olarak kamuya donduriilemeyen planlamaya bagl
deger artiglarinin maliklerde kalmasi ve yalnizca arsa dlizenlemesine
bagl deger artiglarinin kamuya dondurulmesi glivencelenmis olur.

Arsa duzenlemesi baglamindaki degerlemede, pazar degerinin
belirlenmesindeki genel ilkeler, yani duzenleme hukukunun ozel
degerleme ve odenti tuzesine iligkin ilkeleri gecgerlidir. Arsa
duzenlemesinde, tasinmaz degerlemesinde alisiimis olan durumun
tersine, bir tagsinmazin toplam degeri degil, butunleyici parcgalari
olmaksizin yalnizca topragin degeri belirlenir. Parsel yapili ise, bu
durumda, parsel yapisiz olsaydi sahip olacagi deger temel alinir.
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@5} Degerleme Nasil Yapilir?

DLGHSIN TONLINDIRELIM
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=== Almanya Orneginin Degerlendirilmesi ve Tiirkiye i¢in Oneriler

1. Turk Anayasa Mahkemesi ve Alman Anayasa Mahkemesi tarafindan verilen
kararlarda, her iki anayasa mahkemesi de, arsa diizenlemelerini, anayasalarinin
kamulagtirmaya iliskin hiikiimlerinde degil, miilkiyet hakkina iliskin hiikiimlerinde
bulundugunu belirtmigslerdir. Turk ve Alman Anayasa Mahkemeleri tarafindan
verilen kararlarda, arsa dluizenlemelerinin “bir tiir kamulastirma” olmadigi
aciklanmistir. Her iki anayasa mahkemesine gore, arsa duzenlemesinde,
“midlkiyetin igerigi ve sinirlari agisindan bir belirleme” s6z konusudur.

2. Turkiye’de, arsa duzenlemesine; insan, toplum, kent ve gevre yerine rant
odakh olarak bagvurulmaktadir. Bunun bir igareti olarak, arsa dluizenlemesi,
belediyelerce ve valiliklerce taginmaz iyeleri hi¢ bilgilendirilmeden re’sen
(dogrudan) yapilmaktadir ve tescil edilmektedir. Oysa, Almanya’da, hem
diizenleme karari alinmadan énce ve hem de diizenleme kesinlesmeden ve tescil
edilmeden 6nce olmak lizere iki kez maliklerle yiiz yiize gbériismeler
yapilmaktadir. Bu durum, Almanya’da insan-toprak iligkilerine ne kadar deger
verildigini gostermektedir. Almanya’daki uygulamalarin, cagdas ve demokratik
niteligine dikkat ¢ekilmelidir.
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3. Almanya’da benimsenen sistem, bir kadastro parselinin iyesinin, diizenleme
nedeniyle “ne kar ne de zarar etmesi”’ne dayanmaktadir. Sistemin oz,
tasinmazlarin diizenlemeden 6nce de sonra da ayni degerde olmasini
saglamaktir. Dolayisiyla, arsa duzenlemesi ile herhangi bir spekulatif kazang
elde edilmesine izin veriimemektedir. Katilim ve dagitim parselleri arasindaki
deger farkinin kamuya dondurulmesi, sistemin adalet temelinde
duzenlenmesinin en onemli gostergelerinden birisidir.

4 Almanya’da, arsa duzenlemesinin, belediyelerin yonetsel yapisi i¢indeki
birimler yerine, 6zerk ve bagimsiz durumdaki “Diizenleme Kurulu” tarafindan
yapilmasi dikkat ¢ekicidir. Arsa dluizenlemesinin en kritik agamasini olusturan
“dagitim” siireci de bu kurullar tarafindan yapilmaktadir.

HKMO, 11.
HARITA
KURULTAYI
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“3_; Almanya Orneginin Degerlendirilmesi ve Tiirkiye igin Oneriler

5. Almanya’da arsa diizenlemesi icin bagimsiz ve 6zerk “Diizenleme
Kurulu”nun olugturulmasi; diizenlemeye giren parsellerin malikleriyle yiiz ylze
gorustuldiikten sonra dizenleme karari alinmasi; diizenleme kararinin
duyurulmasi; diizenlemeye giren parsellerin durum haritasinin ve gizelgesinin
olusturulmasi ve duyurulmasi; tahsis stirecinde parsel malikleriyle yeniden yiiz
yuze gorusmeler yapilmasi; diizenleme planinin hazirlanmasi ve duyurulmasi;
diizenleme planinin kesinlegtiginin duyurulmasi siireglerinde dikkat ¢ceken
nokta, her agsamaya iliskin diizenlemeye giren parsel maliklerine bilgi
verilmesidir. Almanya’da, arsa diizenlemesinin daha adil ve saydam oldugunda
kusku yoktur. Olusturulan sistem, parsel malikleri ile olabildigince uzlagsmaya
gidilerek sorunun kalici bir sekilde ¢o6ziimiinii hedeflemektedir. Diizenleme bir
kez yapildiginda, neredeyse kusursuz, geri déniisii olmayan ve herkesi
memnun eden sonuglar dogurmaktadir.

Oysa, Turkiye’de, yargi konusu olmayan bir uygulamaya rastlamak
olanaksizdir. 3194 sayili imar Yasasi’nin, en ¢ok anlagsmazlik olan ve
uygulanmasi konusunda en ¢ok dava agilan maddesi, arazi ve arsa
duzenlemeleri ile ilgili 18. maddesidir. Bu durum, ilkemizde arsa duzenlemesi
konusunda genel, koklu ve sistematik bir diizenlemeye gidilmesi geregini
gostermektedir.
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&Eiw;Almanya Orneginin Degerlendirilmesi ve Tiirkiye icin Oneriler

6. Tiirk imar Mevzuatinin kékeni Almanya olmakla birlikte, olugturulan sistem
kaynagindan uzaklagmis goriinmektedir.

Turkiye’de duzenleme ortaklik payi oraninin ve bu amacgla ayrilan yerlerin
sayisinin artiriimasi diginda, arsa duzenlemeleri ile ilgili kuralda bir degisiklik
yapiimamaktadir. Bununla birlikte, Almanya’da, oldukg¢a iyi igsleyen bir sisteme
sahip olmalarina karsin, degisen ve gelisen kosullara uyum saglamak igin
sistemin surekli olarak gelistiriimesi dikkat cekmektedir.

Turkiye’de yeglenen pargaci, butuncul olmayan yaklagsim tikanmak zorundadir.
Cunku surecin butunune yonelik ogeler bir yasal sistematige oturmayinca,
bunlarin uygulama bulma olanagi havada kalmaktadir. Bu nedenle konunun
kendi sistematigine kavusturulmasi, yasal duzenlemenin bunu kapsamasi
gerekir.
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7. Ulkemizde arsa diizenlemesinin biitiinciil bir yaklagimla yasal
dayanaklarinin olusturulmasi gerekmektedir. Bu kurallarin yer alacagi
yasa Imar Yasasi’dir. Yasal diizenlemelerin de yonetmeliklerle ayrintili
olarak duzenlenmesi zorunlu olacaktir.
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;;M;m;Almanya Orneginin Degerlendirilmesi ve Tiirkiye Igin Oneriler
Boylesi bir diuzenleme o6zellikle su basliklarla ilgili hukiimler getirmelidir:

> Duzenlemenin Amaci

» Arsa Duzenlemesinin Kararlastiriimasi

» Yetki ve Kosullar

> Duzenleme Karari Alinmasi

> Duzenleme Kararinin Duyurulmasi

» Tasarruf ve Degisiklik Kisitlamalan

> Diizenleme ilkeleri

> Duzenleme Kitlesi ve Dagitim Kitlesi

> Dagitim Olgiisii

> Tahsis ve Odenti

> Arsa Diizenleme Planinin Hazirlanmasi ve igerigi
> Diizenleme Planinin Duyurulmasi ve inceleme Yetkisi
» Duzenleme Planinin Bildirilmesi

» Duzenleme Planinin Yururluge Girmesi

> Duzenleme Planinin Kesinlegsmesi

» Resmi Sicillerin Duizeltilmesi

> Kararin One Alinmasi

Bu temel basliklarin yani sira, 6zel durumlarin da mutlaka yasal dluizenlemelerde
yer almasi gerekir.

gon
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Ulkemizde arsa diizenlemesinin biitiinciil bir
yaklagsimla yasal dayanaklarinin olusturulmasi
gerekmektedir. Bu kurallarin yer alacagi yasa genel
yasa olmak zorundadir. Kentsel Donusum gibi ozel
yasalarda kurallar koymak dogru degildir. Genel
kurallarin yeri bellidir ve Imar Yasasr’dir. Yasal
duzenlemelerin de yonetmeliklerle ayrintili olarak
duzenlenmesi zorunlu olacaktir.
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