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Ulkemizde kentlesme konusu, gelecegimiz agisindan belirleyici bir olgu olma o6zelligini siirdiirmektedir.
Kentlesmenin boyutlari, niteligi ve kentlerimizin bugiinkii durumu, yeni modeller ve uygulama araglari iiretmeyi
zorunlu kilmaktadir. Yeni bir planlama temeline dayali, yeni bir kentlesme siirecinin baslatilmasi yasamsal bir
O6nem tasimaktadir.

Ulkemiz kosullarinda, 1956 tarihli imar Yasasi ve degisikliklerinden baslayarak, son 50 yilda yasanan pratik,
siirecin “biitiinsel” olarak kavranmasim da gerektirmektedir. Planlama-Arsa Diizenlemesi-imar-Altyap1 ve
Ulagim siirecinin biitiinliigiiniin tizel olarak temellendirilememis olmasi, kentlerimizin bugiinkii duruma
gelmesinin en oOnemli nedenidir. Ozellikle de imar planlarinin uygulanmasinin, planlama siireciyle
eklemlenmemis olmasi, kendi basina, kopuk bir siire¢ olarak algilanmasi uygulamada sorunlar yaratmistir.

Cumhuriyet Dénemi “Imar Yasalar”nda “arazi ve arsa diizenlemesi” konusu, ele almisindaki yetersizlik
yiiziinden pek ¢ok tartigmalara ve olumsuz gelismelere neden olmustur. Tasinmaz miilkiyeti sistemimizi
diizenleyen kurallarin da zorlamasiyla, esit orantili toprak kesintisi ilkesine dayanan arsa diizenlemeleri
uygulanamaz duruma gelmistir.

Ote yandan, arazi ve arsa diizenlemeleri, anayasadaki “esitlik”” kuralina uygun bir icerikle de ele alinamamuistir.
Bu yiizden, tilkemizde son 50 yilda (1956-2006), kesintilerle de olsa uygulanmaya c¢aligilan, adina “hamur
kurali”, “tarla kural1”, “suyulandirma” gibi ¢esitli isimler takilan arsa diizenlemesinin, anayasanin esitlik kuralt
yant sira, miilkiyet hakkina iliskin kuralinda yer alan sosyal baglayicilik temelinde yeniden ele alinmasi

gerekmektedir.

Son 10 yilda neredeyse 10’dan fazla imar yasasi taslagi kamuoyunda tartigmaya agilmistir. Bu taslaklarin
higbirinde arsa diizenlemesi konusu “koktenci” bir sekilde ele alinamamustir. Ulkemiz Harita, Tapu ve Kadastro
Sektorii bu konuda ciddi bir liretimsizlik 6rnegi sergilemektedir.

Diger iilkelerdeki 6rneklere bakildiginda, arsa diizenlemesinin Alman Imar Yasasi i¢inde esdegerlik ilkesi
temelinde ve 40 maddede diizenlendigi; Lihtenstayn’da 06zel yasasi oldugu goriilmektedir. Buna karsin,
Tiirkiye’de arsa diizenlemesi konusunun Imar Yasasinin bir tek maddesinde diizenlenmeye calisiimasi,
maddenin paragraf sayisi ¢ogaltilarak ¢6ziim aranmasi, yaklagimlarin yetersizligini géstermektedir.

Oysa “arsa diizenlemesi”, kent planlarinin ve planlama siirecinin ayrilmaz bir boyutu olarak ele alinmak ve
modellenmek zorundadir. Bunun i¢in, halen yiiriirliikkte olan ve uygulama kabiliyetini yitiren “esit orantih
toprak kesintisi” ilkesine dayali arsa diizenlemesi yerine “deger esitligi” ilkesine dayali “esdegerlik” ilkesi
temelinde yeni modellemelere gereksinme vardir.

Bildiride, arsa diizenlemesi, esdegerlik ilkesi temelinde agiklanmakta ve iilkemizde var olan modelin kdkten
degistirilerek, esdegerlige dayali yeni bir modelin yasallasgtirilmasi tizerinde durulmaktadir.

Avrupa kosullar1 ve 6zellikle de imar tiizemizin esinlendigi Almanya kosullari ile karsilagtirmali olarak, yeni bir
modelin dnemli 6geleri ortaya konulmaktadir.
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1. GIRIS

Tiirk Anayasa Mahkemesi® ve Alman Anayasa Mahkemesi® tarafindan verilen Kkararlarda, arsa
diizenlemelerinin hukuksal dayanagimin, her iki iilke anayasalarinin kamulagtirmaya iliskin
hilkkiimlerinde  degil, miilkiyet hakkina iliskin hiikiimlerinde bulundugu belirtilmistir
(KOKTURK&KOKTURK 2005: 577).

Tiirk ve Alman Anayasa Mahkemeleri tarafindan verilen kararlarda, arsa diizenlemelerinin “bir tiir
kamulastirma” olmadigi1 aciklanmigtir. Her iki anayasa mahkemesine gore, arsa diizenlemesinde,
“miilkiyetin icerigi ve simirlar1 acisindan bir belirleme” s6z konusudur.

Gerek Tiirkiye’de uygulanan yontem olan ve herkes tarafindan, “diizenleme dolayisiyla meydana
gelen deger artislar1 karsihginda diizenleme ortaklik payi olarak diisme,” olarak bilinen “esit
orantih toprak Kkesintisi” ilkesine ve gerekse Almanya’da uygulanan yontemin 6zii olan
“esdegerlik” ilkesine gore yapilsin, arsa diizenlemelerinin hukuksal dayanaginin, “kamulastirma”
yerine, miilkiyet hakkini tanimlayan ilkelerden biri olan “sosyal baglayicilik” oldugunun agiklanmasi
onemlidir. Biri iiniter digeri federal yapidaki bu iki iilkenin, sistem farkliliklarina karsin, arsa
diizenlemeleri konusunda anayasa mahkemelerinin vermis olduklari1 kararlardaki benzerlikler dikkat
cekicidir.

Almanya, Avrupa Birligi (AB)’nin kurucu iiyelerinden biri olmasina karsin, gelisen siirece ayak
uydurabilmek igin, imar yasasimi AB kurallartyla uyumlu duruma getirme cabasini kesintisiz
siirdiirmektedir. Alman Parlamentosu, Avrupa Hukukuna Uyarlama Yasast
(Europarechtsanpassungsgesetz Bau - EAG Bau)’n1, 30 Mayis 2004 giinii tiim partilerin katilimiyla
oybirligiyle kabul etmis; Federal Konsey 11 Haziran 2004 giinlii oturumunda yasaya onay vermis ve
yasa (EAG-Bau) 30 Haziran 2004 giinlii Resmi Gazete’de yaymlanmistir. Alman Iimar Yasasi1 (AlY,
BauGB), EAG-Bau ile kapsamli olarak degismis ve 20 Temmuz 2004 gini yirirliige girmistir
(CHRISTIAN-W. Otto). Almanya, AB yonergelerine uyarlamaya iliskin degisiklikler c¢ercevesinde,
imar yasasinin arsa diizenlemelerine iligkin 45. ve sonras1 maddeleri® ile birlikte simr diizeltme ve arsa
diizenlemesi hukukunu da gelistirmistir. Almanya’da yasanan bu degisikliklere karsin, AB’ne iiye
olma ¢abalar1 iginde bulunan Tiirkiye’nin, iyi islemedigi herkesge bilinen imar sisteminde bir reforma
gitme konusunda gii¢lii bir arzusunun olmamasi, ya da bu arzu zaman zaman ortaya ¢iksa da, bunun
bir toplumsal uzlasma temelinde gergeklestirilememesi distindiirtictidiir.

Turkiye’de, insan, toplum, kent ve ¢evre yerine rant odakli olarak basvurulan arsa diizenlemesi,
belediyelerce ve valiliklerce taginmaz iyeleri hi¢ bilgilendirilmeden re’sen (dogrudan) yapilmaktadir
ve tescil edilmektedir. Oysa, Almanya’da, hem diizenleme karar1 almmadan once ve hem de
diizenleme kesinlesmeden dnce olmak iizere iki kez maliklerle yiiz yiize goriismeler yapilmast Alman
Imar Yasasi’nin emredici hiikkmiidiir. Almanya’daki sistemin daha adil ve dogru oldugunda kusku
yoktur. Ciinkii, benimsenen sistem, bir kadastro parselinin iyesinin, diizenleme nedeniyle “ne kar ne
de zarar etmesi”ne dayanmaktadir. Sistemin 6zii, tasinmazlarin diizenlemeden 6nce de sonra da ayni
degerde olmasini saglamaktir. Dolayisiyla, arsa diizenlemesi ile herhangi bir spekiilatif kazang elde

3 Tiirk Anayasa Mahkemesi’nin 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/7, K. 1990/11 sayil; 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/8, K.
1990/12 sayili; 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/9, K. 1990/13; 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/10, K. 1990/14 sayil1 kararlari.

* Alman Anayasa Mahkemesi’nin 22 Mayis 2001 tarihli ve BverfGE 104 sayili karar1.

® Alman Imar Yasasi’nda arsa diizenlemeleri ile ilgili kurallar 45. maddeden 84.maddeye kadar toplam 40 ayri madde ile

diizenlenmistir. 1985 tarihli ve 3194 sayil Tiirk Imar Yasasi’nda arsa diizenlemesinin yalnizca bir madde ile diizenlenmesine
(m. 18) dikkat edilmelidir.



edilmesine izin verilmemektedir. Katilim ve dagitim parselleri arasindaki deger farkinin kamuya
dondiiriilmesi, sistemin adalet temelinde diizenlenmesinin en Onemli gostergelerinden birisidir.
Tiirkiye’de ise, diizenlemeye giren parsellerin yiizolgiimlerinden, Diizenleme Ortaklik Payr Oram
(DOPO) adryla “esit orantili toprak kesintisi” yapilmakta ve bu kesintinin, diizenleme nedeniyle
olusan deger artisinin karsiligi oldugu varsayilmaktadir. Tiirkiye’deki uygulamalardan bilinmektedir
ki, parsellerden yapilan esit orantili toprak kesintileri, dagitim parsellerinde, esit orantili deger
artislarim saglamamaktadir. 3194 sayili Imar Yasasi’na (m. 18) gore yapilan arsa diizenlemelerinde,
taginmazlarda ortaya ¢ikan deger artiglarinin kamuya mal edilmesinin, tiim parsellerden esit oranda
diizenleme ortaklik payr kesilerek, bu paylarla kamu hizmetlerine ayrilan yerlerin kazanilmasina
indirgendigi  goriilmektedir. Bu yontemde, parsellerin diizenleme sirasinda  degerleri
saptanmadigindan, diizenleme ile elde edilen deger artis1 bilinememekte ve kamuya dondiiriilecek
deger artisinin hesaplanmasi olanagi bulunmamaktadir. Oysa, arsa diizenlemeleri sonunda, kamu
hizmetlerine ve bu hizmetlerle ilgili tesislere Ozgililenen alanlar ayrildiktan sonra da, parsellerde
diizenleme Oncesine gore bir deger artisi ortaya cikmaktadir. Egdegerlik yonteminde, bu miktar
kolayca saptanmakta ve belediyeye mal edilmektedir. Belediyeler de ad1 gegen arsalari, daha sonraki
diizenlemelerde ve/veya kamulastirma durumunda degerlendirmektedirler. Buna karsin, Tiirkiye’de
uygulandig1 sekliyle, esit orantili toprak kesintisine dayali sistemlerde, deger artisinin ne Olgilide
gerceklestigini saptamak olanaksizdir.

Goriilmektedir ki, arsa diizenlemelerinde, Almanya’da uygulanan “esdegerlik ilkesi” ile Tiirkiye’de
uygulanan “esit orantili toprak kesintisi ilkesi” arasinda énemli farklar vardir. lyi isleyen bir esdegerlik
modeli, ancak iyi isleyen bir degerleme sisteminin olmas1 ve istikrarli bir ekonomi durumunda s6z
konusu olabilir. Almanya ile karsilastirildiginda, Tiirkiye’de esdegerlik ilkesinin uygulanmasi igin,
ekonomik, teknik, siyasal ve akcali konularda da esdeger geligsmislik dlgiitlerine ulasilmasini beklemek
mi gerekmektedir?

Tirk Danigtayi’na gore (Danigtay 6. Dairenin 17.01.2000 tarih ve E. 1998/6414, K.2000/106 say1ili
karar1), diizenlemeye giren parseller ile diizenleme sonrasi olusan parseller arasinda deger farkinin
olmasi, diizenlemenin, 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanununun 2. maddesinin 1-a fikras
uyarinca, sekil (usul=bigim) yoniinden hukuka aykirilik nedenleri arasinda sayilmaktadir. Ancak, arsa
diizenlemelerinde, esdegerlik ilkesi uygulanmadigi siirece, kararda sozii edilen “deger farki”nin
hesaplanmas1 olanagi bulunmamaktadir. Bu durumda, anilan kararin ne sekilde uygulanacagi
tartismalidir. Anayasa Mahkemesi de, “...bir tasinmazin degerinden asag bir karsihkla 6zel
miilkiyetten ¢ikarilmasina, Anayasamin hi¢bir hiikmii izin vermemektedir...” demektedir
(12.10.1976 tarih ve E.1976/38, K.1976/46 sayili karar). Bir bagka deyisle, “...miilkiyet hakkinin
dogal bir sonucu olarak, bu bedelin, tasinmaz mal degerinin tam karsihig1 olmasi gerekir...”
Arsa diizenlemeleri ve kamulastirma gibi uygulamalarin dayanagi olan “toplum/kamu yarar1” kavrama,
miilkiyetin karsiliksiz veya degerinden daha asagida devrine dayanak tutulamaz. Ciinkii Anayasa
geregi, temel haklarin (6rnegin: miilkiyet hakkinin) 6ziine dokunmak olanaksizdir (Anayasa, Madde:
13). Bununla birlikte, kamu yararina dayanan uygulamalarda (arsa diizenlemeleri, kamulastirma gibi
islemlerde) tasinmazin gerg¢ek karsiliginin 6denmesi durumunda, miilkiyet hakki, paraya gevrilmek
suretiyle korunmus olacagindan, “6ze dokunma” durumu da “simirlama” niteligine doniismiis
olacaktir. Anayasa Mahkemesi, bunun disindaki bir anlayisin, yani gercek deger yerine daha diisiik bir
degerin Odenmesinin, “o tasinmazin kismen miisaderesi” niteligini tasiyacagi goriisiindedir.
Miilkiyet hakkinin 6ziine dokunmayan bir smirlamaya, Anayasanin 2., 13. ve 35. maddelerindeki
ilkeler g6z oniine alindiginda kars1 ¢ikilamaz.

Tiirk imar mevzuatina gore yapilan arsa diizenlemelerinde (6785/1605 sayil1 imar Kanunu, Madde: 42;
3194 sayili Imar Kanunu, Madde: 18), her kadastro parselinden diizenleme ortaklik pay1 adiyla yapilan
esit orantili kesintinin, “diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsihginda”
nitelemesi ile agiklanmasinin nedeni, yukarida belirtilen Anayasa kurallar1 ve Anayasa Mahkemesi
kararlaridir.

Bununla birlikte, “esit orantili toprak Kkesintisi ilkesi”ne gore uygulanan arsa diizenlemesiyle,
yukarida belirtilen Anayasa Mahkemesi kararlarindaki ongoriilerin yasama gegirildigini sdylemek



oldukga zordur. Ciinkii, Anayasa Mahkemesi’nin 6ngordiigii uygulama bi¢imi, “esit orantih toprak
kesintisi” degil, “esdegerlik ilkesi” temelindeki arsa diizenlemesi olmalidir. Arsa diizenlemelerinde,
parsellerin diizenleme 6ncesi ve sonrast degerlerinin esit olmasi, Anayasa Mahkemesi ve Danistay’in
da benimsedigi, zorunlu gozetilmesi gereken bir ilkedir. Bu ilkenin Tiirkiye’de uygulandigi
sOylenemez. Tiirkiye’de “esdegerlik ilkesi” temelinde bir arsa diizenlemesi icin, tasinmaz
degerlemesinin nesnel ve hukuksal temellerinin agiklanmasi gerekir. Bu diizenlemeyi de kapsayan
Tirk imar mevzuatinin biitinciil diizenlemesinde, arsa diizenlemesi konusunda Alman Imar
Yasast’ndaki sistematikten ve Almanya deneyiminden yararlanmak yerinde olacaktir.

Kaldi ki, Tiirkiye’de, “esit orantili toprak kesintisi” ilkesine dayali arsa diizenlemelerinin, bilinen
nedenlerle (KOKTURK&KOKTURK 2005: 577), uygulama yetenegi giderek azalmaktadir. Oysa,
iilkemizde, arsa diizenlemelerine olan gereksinme artarak slirmektedir. Bu c¢eligskinin ortadan
kaldirilmas1 gerekmektedir. Bunun igin, Tiirkiye’de, arsa diizenlemelerinin yaygin ve yogun bir
sekilde uygulanabilmesini saglayacak olan “esdegerlik” ilkesine gecis zorunludur. Bildiride, bu gecise
katki saglamak bakimindan, arsa diizenlemelerinde esdegerlik ilkesinin modellenmesi, bu ilkenin
basarili bir sekilde uygulandigi Almanya’daki 6rnekler ve kurallar 1s1ginda ayrintili ve kapsamli olarak
incelenmektedir.

Calismada model iilke olarak alinan Almanya’da, arsa diizenlemelerinin tarihsel geg¢misi ve
gereksinmeler karsisinda gelistirilmesi, Alman imar Yasasi (AlY) ve Almanya kaynakli yayinlardan
yararlanarak ortaya konulacaktir.

2. ALMANYA’DA ARSA DUZENLEMESININ TARIHSEL GELISIiMi

Birinci ylizyilin ikinci yarisinda Alman boylarinin yerlesik diizene ge¢cmeleriyle birlikte topraktaki
0zel miilkiyetin geligimi siireci baglamigtir. O zamanlar s6z konusu olan 6zel miilkiyet, giiniimiizdeki
miilkiyet kavramiyla ayni degildi. Daha ¢ok derebeylerinin (senyorlerin) 6diing olarak verdigi bir
kullanim hakkrydi. Ozel maliklerin derebeylerine bagimli olmalarindan dolayi, ortagagda, genellikle,
resmi toprak diizenlemesi gereksinmesi s6z konusu degildi (Stadt Karlsruhe 2004).

Dar kale tipi kentlerde, 0 zamanlarki miilkiyet diizeni yliziinden arsa diizenlemesine benzer dénlemler
giindeme gelmemistir. Kentlerin miilkiyet hakki ile kullanicilarin zilyetlik hakki bigiminde bdliinmiis
toprak miilkiyeti vardi. Miilkiyet hakki sahibi genisleme alanlarin1 belirliyor, bunu yaparken
kullanicilarin ¢ikarlarina aldirig etmesi gerekmiyordu. Ciinkii bu malikler, bugiinkii devlet anlayiginin
tersine, toprak iizerinde c¢ok giiclii bir hakka sahiptiler. Miilkiyetin, temel miilkiyet ve zilyetlik
biciminde boliinmesinden dolayi, Fransiz Devrimi’nin de etkisiyle, toprak iizerinde hemen hemen
sinirsiz kullanim hakk: saglayan miilkiyet ortaya ¢ikmistir. Bunu kiigiik parsellere ayrilmis toprak
miilkiyeti sonucuna gétiiren gercek ayirmalar izlemistir.

Kentsel diizenlemelerin esas kokleri tarim sektoriindeki arazi toplulastirmasina dayanmaktadir (Seele
1994: 42). Burada toprak miilkiyetinin miras nedeniyle parcalanmasi ve ortak meralarin ¢oziilmesi,
toprak diizenlemeleri i¢in harekete gegirici rol oynamustir. Buna yonelik tiizel diizenlemeler bir¢cok
Alman eyaletinde ilk olarak 18. yiizyilda yiriirlige girmistir. 19. yiizyilin baglarinda kentsel alanlarda
toprak diizenlemeleri yapilmas1 geregi, oncelikle bazi yasal diizenlemeler yapilmasina yonelme
sonucunu dogurmamustir. Cogu kez, kirsal alandaki toprak diizenlemeleri igin getirilen hiikiimler
kentsel alanlardaki diizenlemelerde de uygulanmustir. Bu tiizel temellere dayanilarak ¢ok miktarda arsa
diizenlemesi, genis kapsamda uygulanmigtir.

Kirsal alandaki arazi toplulagtirmasi hiikkiimlerinin yani sira, arsa diizenlemesi tiizesinin ikinci bir koki
daha vardir. Bu ikinci kok, dogrudan “yeniden diizenleme amag¢lh arsa diizenlemesi’ni
hedeflemektedir. Bunlar, harap olan alanlarin yeniden yapilanmasi i¢in konulmus kurallardi. Bu
alanlarin, o zamanlarki bilgilere uygun olarak, eskiden olduklarinin aynisi olarak yeniden yapilmalari
gerekmiyordu. Yeniden yapilandirmanin yanisira, bolgesel kamulastirmalar, ulasim sorunlariin yol



acmalarla giderilmesi ve ilgili tasmnmazlarin yeniden boliinmesi gibi diger amaclar i¢in de
kullanilmustir.

19. yiizy1ilin sonlaria dogru, kentlerin gelismesi ve artan toprak gereksinmesi, 6zel toprak diizenleme
araglarinin ve kentsel yap1 alanlarinin gelistirilmesini hizlandirmistir. Bu siirecin bir sonucu olarak,
ornegin Hamburg Yasasi 1892’de yiirlirliige girmistir. Boylesi “yeniden diizenleme amagl arsa
diizenlemeleri”, o zamanlar, ilgili tasinmaz maliklerinin yarisindan fazlasinin istemi ile
uygulanabilmekteydi.

Tiim Almanya topraklari i¢in gecerli olan bir Arsa Diizenlemesi Yasasi, ilk olarak 1896 yilinda, Baden
Yerel Karayolu Yasast ile saglanmustir.

Frankfurt Biiyiiksehir Belediye Baskani olan Lex Adickes (ger¢ekte adi Franz Bourchard Ernst
Adickes olup, 14. Ekim 1890- 1. Ekim 1912 arasinda gorev yapmustir), 1902 yilinda ilk kez dagitim
Olciisii olarak “alan 6lciisii”ne dayali bir Arsa Diizenlemesi Yasasmi kendi adiyla yiiriirlige
koymustur (Yavuz-Keles-Geray 1978, Stadt Karlsruhe).

Bazi Alman eyaletleri, ilk olarak Birinci Diinya Savagindan sonra Arsa Diizenlemesi Yasalarina karar
kilmislardir. Bu konuda 1926 tarihli, Arsa Diizenlemesi ve Sinir Diizeltmesi Yoluyla Arsanin imara
Acilmasina Iligkin Wiirttemberg Yasas1 da sayilmaktadir. Bu yasa, ulasim ve yesil alanlar icin % 30’a
kadar bir kesintiyi 6ngoéren alan Olgiitiine dayal1 arsa diizenlemesini amagliyordu. Fakat bundan bagka,
diger kamusal amagclar icin, aslinda yalnizca 6dentilere karsilik olarak, tiim katilim kiitlesinden % 20
oraninda bagka bir kesinti yapilmasini da olanakli kiliyordu.

Nazi Almanyasi’nda arsa diizenlemesinin imar hukukunda genel olarak yer almasina yonelik bir
denemeye girisilmistir. Arsa Yasasi igin bir tasari, eyalet yasalarinin ayrintili hiikiimlerine gore arsa
diizenlemesini ongoriiyordu. Dagitim olgiitii olarak alan ve deger olgiileri kullanilabiliyordu. Devlet
Sehircilik Yasa tasarisinda da, eyalet yasalar1 ile daha ayrintili hikkiimlere dayali arsa diizenlemesi
Ongorilmiisti.

Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra, eski federal cografyanin hemen tiim eyaletlerinde, yap1 yasalarinda,
arsa diizenlemesi tiizesi yeniden diizenlenmistir. Sinir diizeltmesi yontemi, birbirine komsu parsellerin
sinirlariin, ¢ok daha iyi kullanilmalarimi olanakli kilmak igin degistirilmesine iligkin bir yontem
olarak, 1945 tarihli bir Bremen Yasasinda ortaya c¢ikmustir. Eyaletlerin yapi yasalari, sonradan,
genellikle basitlestirilmis diizenleme islemi olarak tasarlanan bir yontemi diizenlemislerdir.

Eyaletlerde gecerli olan yap1 yasalarindaki arsa diizenleme hiikiimleri, 1960 yilinda yiiriirliige giren
Federal Imar Yasas'min 4. Boliimiiyle vyiiriirlikten kaldirilmistir. Bunun yamisira, Sehirciligi
Destekleme Yasasi, her seyden dnce de kentsel gelisme ve kentsel sagliklagtirma bolgeleri icin 6zel
toprak diizenleme kurallar1 icermekteydi. Bu iki yasa, dnceden gegerli olan yasalarin 6nemli ilkelerini
devralmiglardir.

Federal Imar Yasasi’min 1979 yilinda degistirilmesiyle, smir diizenlemesinin kullanim alani oldukga
genisletilmistir. Bu degisiklikle, komsu parsel parcalarinin degistirilmesi ya da parcalanmig parsellerin
tek yanli tahsisi olanakli oluyordu.

1986 tarihli Alman Imar Yasasi (BauGB)’nda, bu kurallarin (yani Federal imar Yasasi ile Sehirciligi
Destekleme Yasasi’ndaki kurallarin) ¢ogu genis olglide degismeden kalmistir. Uygulamadan gelen
onerilere dayanilarak yapilan degisiklikler, toprak diizenleme islemini ¢ok daha uygulanabilir
kilmistir. 1998 yilinda imar ve Cevre Diizeni (Raumordnung) Yasalarinin degistirilmesiyle, Imar
Yasasinda, diizenleme tiizesinin degistirilmesine neden olan diger yenilikler ortaya ¢ikmustir. Bu
degisiklikler arasinda, 6zellikle, imar yoluyla dogaya ve peyzaja el atma icin denklestirme alanlarinin
saglanmasi sayilabilir.



Planlarin ve programlarin g¢evresel uyum denetimlerine iliskin olarak AB miiktesebatina uyum
saglamak amaciyla 2004 yazinda, BauGB’nin yeniden degistirilmesi zorunlu olmustur. Bu baglamda
arsa diizenleme tlizesiyle ilgili diizenlemeler de biitiinlenmis ya da yeniden yapilmistir. Klasik
diizenleme igleminde simdi, diizenleme kararindan 6nce, maliklerle yapilacak goriigmeler “zorunliu”
duruma gelmistir. Bir diger temel degisiklik, simdiye kadarki sinir diizenlemesinin, “basitlestirilmis
arsa diizenlemesi” olarak goriilmesi yoniinde bir gelismenin saglanmis olmasidir. Islemlerdeki
verimliligin yiikseltilmesi i¢in, yalnizca birbirine bitisik parsellerin degil, ayrica birbiriyle siki bir
komsuluk iliskisi i¢inde bulunan parsellerin de karsilikli olarak degistirilmesi olanakli olmustur.

3. ALMANYA’DA ARSA DUZENLEMESININ iLKELERI

Bir arsa diizenlemesi, Alman Imar Yasasi (AlY)nda diizenlenmis resmi bir tasinmaz degistirme
yontemidir. Bir diizenlemede, konuma, bicime ve yiizol¢iime gore yapisal ve diger kullanimlar i¢in
uygun olan parsellerin yaratilmasi gerekir. Diizenleme belediye tarafindan kararlastirilir. Bu kararda
diizenleme igin bir gereklilik gosterilmis olmak zorundadir. Bir arsa diizenlemesinden s6z edebilmek
icin, imar yasasindan ve yargi kararlarindan tiiretilebilen 4 ilkenin inanilarak benimsenmesi gerekir
(Wikipedia, DIETERICH 2006, MARKSTEIN 2004):

Uyarhlik (Konformitiit) Ilkesi: Parsellerin tiizel kosullari, siir degisikligi yoluyla, toprak
kullaniminda amaglanan diizeltmeye uyarlanir.

Dayamsma (Solidaritit) Ilkesi: Diizenleme bolgesinde oturanlara hizmet eden ortak kullanim ve
kamusal tesisler i¢in gerekli alanlar, diizenlemeye katilan tiim parseller maliklerinden esit oranda
alinarak karsilanir.

Koruyuculuk (Konservation) Ilkesi: Tasinmaz miilkiyetinin &zii, arsa diizenlemesiyle kisilamaz.
Tersine ilgili her malik i¢in korunur. Diizenleme bir kamulastirma degil, tersine uygulama imar
planlariin yasama gegirilmesi i¢in en insafli yonetim aracidir. Miilkiyet, kiiglik parseller gibi bazi
ayrik (istisnai) durumlar disinda, ddenti yoluyla korunur (Surrogation ilkesi); yani bir parselini
diizenlemeye katan her malikin, imar planmin plan notlarina uygun olarak yeniden bir parseli, yeni
tahsisli olarak almas1 gerekir.

Ozel Yararhlik ilkesi (Privatniitzigkeit): Arsa diizenlemesi, yalnizca kamusal ¢ikarlara degil,
taginmaz sahiplerinin ¢ikarina da hizmet etmelidir.

Bu 4 temel ilkenin yani sira asagidaki ilkelere de vurgu yapilmaktadir (Stadt Karlsruhe):

Yerindelik (Amaca Uygunluk) flkesi: Amaca uygun olarak bigimlendirilmis imar parselleri
olusmalidir. Bu parseller, bir ayr1 tutma séz konusu olmaksizin imar tlizesi kurallarina gore
yapilanabilir ve imar plani notlarma ya da kamu hukuku kurallarina uygun olarak iyi bigimde
kullanilabilir olmalidirlar.

Konumsal Esitlik Ilkesi: Maliklere, diizenlemenin amacia uygun olarak, olanaklar &lgiisiinde,
katilan parsellerle aynm1 ya da aym degerdeki konumda tahsis yapilmasi gerekir. Esit bir konum,
siklikla olanakli olmadigindan, bdyle durumlarda yalnizca “ekonomik” olarak esit degerli konumdaki
bir tahsis istenebilir.

Deger Esitligi ilkesi: Her katilan, diizenlemeye katilan parselinin diizenlemeden 6nce sahip olduguyla
ayni piyasa degerinde bir parseli isteme hakkina sahiptir. Deger esitligi ilkesinden su da cikar:
Katilanlar, diizenlemeden sonra varliksal olarak diizenlemeden onceki durumdan daha iyi durumda
olamazlar. Yani diizenlemeyle olusan arti degerler, kamuya (belediyeye) geri dondiiriiliir.

4. ALMANYA’DA TOPRAGIN GELISME ASAMALARI



4.1. Tarim ve Orman Amach veya Cayir ve Bahce Amach Alanlar

Bu alanlar, yakin zamana kadar tanimlanan amaca hizmet ederler. Yani yakin zamana kadar bir imar
beklentisi yoniinde gelisme olmaz.

4.2. imar1 Beklenen Toprak

Bunlar, yakin bir zamanda imarli bir kullanim beklenebilen topraklardir. Bu durum genellikle
yerlesmelerin ¢eperlerinde s6z konusu olur. Nazim planda gelecekte arsa olarak belirlenmis alanlar,
keza nitelik olarak imar1 beklenen topraklardir.

4.3. Ham Imar Toprag

Bunlar, imarl bir kullanim i¢in belirlenmislerdir. Ama bunlarin altyapisi heniiz giivencelenmemistir.
Ayrica da konum, bi¢cim ve bilyiiklige gore imarli bir kullanim i¢in yetersiz oranda
bi¢cimlendirilmislerdir. Bir arsa diizenlemesi islemindeki katilim parselleri genellikle, nitelik olarak
ham imar topragi olarak degerlendirilir.

4.4, Arsa ya da Imara Olgun Toprak

Bunlar, altyapiya baglanmis ve yapisal bir kullanim i¢in bi¢imlendirilmis alanlardir. Bunlar, resmi
tiizel hiikiimlere gore imar amaglariyla kullanilabilirler.

4.5. Ozel Durumlar

Arsada da farkliliklar gozetilmelidir. Bu farkliliklar, onceden altyapiya katilma payinin ya da
denklestirme Onlemleri igin giderlerin ddenip 6denmemesi durumlarina gore ortaya gikabilir. Bu
nedenle arsada su durumlarn birbirinden ayirmak gerekir:

altyapiya katilma payindan bagisik tutulan arsa,
altyapiya katilma yiikiimliiliigii olan arsa,
denklestirme masraflarindan bagigik tutulan arsa,
denklestirme masraflart yiikiimliiliigii olan arsa.
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5. ALMANYA’DA ARSA DUZENLEMESINDE TEMEL KAVRAMLAR

Diizenleme isleminin yapilmasi sirasinda, dzel uzmanlk kavramlari kullamlir. Islem, bu kavramlarla
tanimlanir. Bu kavramlar, birbirlerini biitiinleyen bir sirada asagida ele alinmaktadir:

5.1. Diizenleme Kiitlesi

Diizenleme kiitlesi, diizenleme bolgesinde bulunan tiim parsel alanlarinin toplamidir. Bu parsellerin
0zel miilkiyette ya da kamusal amagclara hizmet i¢in kullanimda olmalarinin 6nemi yoktur. Diizenleme
kiitlesi, katilim kiitlesi ile eski yollarin ve yesil alanlarin toplamindan olusur.

5.2. Eski Ulasim Alanlari ve Yesil Alanlar

Bu kavramdan, belediye tarafindan bir diizenleme islemine katilan ve simdiye kadar kamusal alanlar,
yollar ve yesil alanlar olarak kullanilan parsellerin tiimii anlagilir.

5.3. Katilim Kiitlesi



Bu kiitle, eski ulasim alanlar1 ve yesil alanlar olmaksizin katilan 6zel parselleri kapsar. Bu parseller
arasinda belediyenin miilkiyetindeki katilim parselleri de vardir.

5.4. Yeni Ulasim Alanlari ve Yesil Alanlar

Yerel ve kentler aras1 yollar1 ve yesil alanlar birbirinden ayirmak gerekir. Burada yerelden anlagilmasi
gereken, bu alanlarin biiyiik 6l¢iide diizenleme bolgesinde oturanlarin gereksinmelerini karsilamasidir.
Bu alanlarin tiirii, Alman Imar Yasas1 (AlY)’nin 55. maddesinin 2. fikrasinin 1. ve 2. bentlerinde
sayllmaktadir. Bunlar, caddeler, yollar, meydanlar, park alanlari, yesil alanlar, cocuk oyun alanlari,
giirliltiiyii 6nleme tesisleri, aritma tesisleri, yagmur suyu taskin havuzlaridir. Bu alanlar, ¢cogunlukla,
ulasim alanlar1 kosullu denklestirme alanlarini da kapsarlar. Kentler arasi yollar ve yesil alanlar,
yalnizca diizenleme bolgesinde oturanlarin gereksinmelerine hizmet etmezler. Bundan dolayi, dagitim
kiitlesine dahildirler ve belediyeye tahsis edilmeleri gerekir.

5.5. Arazi Kesintisi

Arazi kesintisi, yeni yerel yollar ve yesil alanlar ile eski yollar ve yesil alanlar arasindaki farktan
ortaya cikar. Bu kesinti, genellikle, katilim kiitlesinin yiizdesi olarak verilir. Burada sunlarin goz
ontinde tutulmasi gerekir:

- Bazen, arazi kesintisi, yanlis bigimde, yeni yerel yollar ve yesil alanlarla 6zdeslestirilmektedir.
- Arazi kesintisi, maliklerin yaptig arazi katkisiyla karistirilmamalidir.

5.6. Dagitim Kiitlesi

Yeni yollar ve yesil alanlar diizenleme kiitlesinden kesildikten sonra geriye kalan kiitle, dagitim
kiitlesidir. Bundan, katilan tasinmaz maliklerine dagitilacak olan alanlar1 anlamak gerekir. Bu alanlar,
her zaman, diizenleme Kkiitlesinden kiiciiktiirler ve alisilmis durumda da, katihm kiitlesinden
kiigtiktiirler. Ciinkii yeni yol alanlari, genellikle eski yol alanlarindan daha fazladir.

5.7. Katihm Degeri

Bu deger, bir katilimcinin (parsel malikinin) diizenleme islemine katilan parselinin diizenlemenin
basladigi tarihteki (diizenlemeye karar verilen tarih) degeridir. Tim maliklerin katilim degerlerinin
toplami, katilim kiitlesinin degerini verir. Katilim degeri, m*’ye dayali olarak da verilebilir.

5.8. Tahsis Degeri

Bu, diizenlemeye katilan birisinin tahsis parselinin, arsa diizenlemesi isleminin basladigi andaki
degeridir. Tiim katilanlarin tahsis degerlerinin toplami, dagitim kiitlesini vermektedir. Tahsis degeri,
siklikla m?’ye dayali olarak da verilir.

5.9. Deger Faktorii

Degere dayali arsa diizenlemesinde deger faktorli, dagitim kiitlesinin degerinin katilim kiitlesinin
degerine orani i¢in kullanilir. Deger faktorii, diizenlemeye katilanlarin deger paylarinin belirlenmesi
icin gereklidir. Deger faktorii, ara Sira “dagitim orani1” olarak da nitelenir.

5.10.Tahsis Hakkl (Kuramsal Pay)

Tahsis hakki, diizenlemeye katilan tasinmaz maliklerinin, dagitim kiitlesinde sahip olduklar1 paydir.
Tahsis hakkimin hesaplanmasinda, “oranlilik ilkesi’ne uygun olarak, ya degerlerin oranindan (deger
hakki), ya da yiizol¢limlerinin oranindan hareket edilir. Tahsis hakki ile katilim degeri arasindaki fark
(= art1 deger), “deger esitligi” ilkesine gore para olarak (degere dayali arsa diizenlemesi) ya da alan
olarak (alana dayali arsa diizenlemesi) denklestirilebilir.



5.11. Diizenleme Arti Degeri (Umlegungsvorteil)

Tarimsal olarak kullanilan araziden arsaya olan gelisme siirecinde, toprak degeri Oonemli Olgiide
yiikselmektedir. Bu, her seyden oOnce, planlamanin ve arsa diizenlemesinin yarattigi yararla
saglanmaktadir.

Planlamayla saglanan yarar, imar planindaki yapisal kullanimin belgelenmesiyle, yani birinci boliimii
nazim imar plantyla ve ikinci boliimii uygulama imar planiyla olusur. Planlamayla yaratilan art1 deger,
genellikle maliklerde kalmaktadir.

Diizenlemeyle yaratilan art1 deger, uygulama imar planinin uygulanmasiyla olusmaktadir. Bu deger,
genellikle, parselin gelisme durumunun ham imar topragindan arsaya doniismesiyle ortaya
¢ikmaktadir. Diizenleme art1 degerinin belediye tarafindan,

e Alan olarak, veya
e Parave alan olarak

geri alinmasit gerekir. Yani arti deger kamuya geri dondiiriilmelidir. Bu nedenle art1 degerler, deger
olarak belirlenebilmelidir. Tiim parsellerin ayni diizenleme art1 degerine sahip olmamalar1 nedeniyle,
diizenleme art1 degerinin hangi bilegsenlerden olustugunu agikliga kavusturmak ¢ok dnemlidir. Burada
ilk kez imara agma ve bi¢cimlendirme art1 degerleri s6z konusu olur.

5.11.1. imara A¢ma Arti Degeri (ErschlieBungsvorteil): imara agma arti degeri, alan
kesintisi miktarinda bedelsiz arazi terkiyle saglanir. Boylece, yeni imar parsellerinin ilk kez
imara acgilmasi olanakli olur. Bu parseller ulasim agina baglanmiglardir ve altyapi tesislerine
de baglanabilirler.

5.11.2. Bicimlendirme Arti Degeri (Gestaltungsvorteil): Parseller, yapilan bir yeni
bigimlendirmeyle, daha ekonomik olarak ve herhangi bir ayri tutma s6z konusu olmaksizin
imar tlizesine gore ve uygulama imar planinin verilerine uygun bi¢imde kullanilabilirler.
Bigimlendirme art1 degeri, diizenleme art1 degeri ile imara agma art1 degeri arasindaki farktan
olusur. Bu art1 deger, para 6demesi ya da alan katkisinin (Flachenbeitrag) alan kesintisini
(Flichenabzug) asan payiyla karsilanir. Bicimlendirme arti degeri, toplam olarak, arsa
diizenlemesindeki katilan tiim parsel maliklerinin art1 degerlerinin toplamindan da olusur.

5.12. Alan Katkis1 (Flichenbeitrag)

Alan katkisi, diizenleme arti degerinin denklestirilmesi i¢in katilim kiitlesinin yiizdesel olarak
azaltilmasini igermektedir; bu katki alan 6l¢iisiine dayali diizenlemede s6z konusudur. Alan katkisinda
alan kesintisi icerilmektedir. Ilk kez imara acilan alanlarda, alan katkis1 katihim kiitlesinin % 30’unu,
yeniden diizenlenen alanlarda katilim kiitlesinin % 10’unu gecemez. Eger diizenleme art1 degeri sozii
edilen alan katkisin1 asarsa, art1 degerin para olarak denklestirilmesi gerekir. Farkli deger kosullarinda,
kisiye gore degisen alan katkilar1 aliabilir.

6. ALMANYA’DA ARSA DUZENLEMESI iISLEMLERININ AKISI

Bir arsa diizenlemesinin yonetsel anlamda akisi, asagidaki sekilde sematik olarak gosterilmektedir.



[ Arsa Diizenlemesi Yanilmasi Karari (m. 46) ]

!

[ Maliklerle Goriisme (m. 46) ]

Diizenleme Karari (m. 47)
Bolgenin ve Katilan Parsellerin Tanimlanmasi
Hukuksal Etkiler: Tasarruf ve Degisiklik Sinirlamalar1
Diizenleme Serhinin Kayitlanmasi

!

[ Diizenleme flkeleri (m. 56-58) ]

!

[ Diizenlemeve Katilanlarla Goriisme (m. 66) ]

Her Parselin Miilkiyet Kosullartyla
E— Tgili

Kararin One Alinmasi (m. 76)

Uygulama imar Planinin

 — Yiiriirliige Girmesi

Kamusal Imar Onlemleri I¢in
Zilyetligin Onceden Verilmesi (m.
77)

Diizenleme Plamimin Yiiriirliige Girmesi (m. 71)
Yeni Durumun ve Diger Tiim belirlemelerin Dokiimii

!

Diizenleme Plaminin Hazirlanmasi (m. 66-70)
Hukuksal Etki: Yeni Parseller ve Haklar Eski Durumun
Yerine Gegerler

Diizenleme Planinin Uygulanmasi (M. 72)
Finansmanla {lgili Tasfiye

Resmi Sicillerin Olusturulmasi

Yonetsel Islemler:
itiraz ve Dava Gegerli
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6.1. Almanya’da Arsa Diizenlemesinin Amaci ve Dayanagi

Diizenlemenin amaci, bdlgelerin imara agilmasi veya yeniden bicimlendirilmesi amaciyla, yapili ve
yapisiz parsellerin, konuma, bicime ve biiyiikliige gore yapisal ya da diger kullanimlar i¢in amaca
uygun olarak bicimlendirilerek yeniden olusturulmasidir (AIY, Madde: 45). Arsa diizenlemesi,
tasinmaz maliklerinin ¢ikarlarini, onlarin ¢ogu durumda yapisal amaglarla kullanilmayan ya da kotii
kullanilan parsellerini daha iyi kullanilabilir parseller yaparak korur. Bu amagla diizenlemeye katilan
parsellerden, gelecekteki genel gereksinme alanlari i¢in kesinti yapildiktan sonra, uygulama imar
planinda belirtilen kullanimi saglayabilecek bicimde konumlarina, bigimlerine ve biiyiikliiklerine gore
bicimlendirilen yeni parseller olusturulur. Almanya’da arsa diizenlemesi,

e  Bir imar planmin gecerli oldugu bdlgede (ALY, Madde: 30), ya da
e Imar plam1 olmamakla birlikte diizenli bigimde yapilasmis belediye boliimlerinde (AIY,
Madde: 34),

yapilabilir.

Tiirkiye’den farkli olarak, Almanya’da arsa diizenlemesi siireci, uygulama imar plan1 heniiz
yapilmamigsa da baslatilabilir. Bu uygulama, Alman Imar Yasasi’'nda 1993 yilinda yapilan bir
degisiklikle baglamistir (Stadt Duisburg). Bu durumda, uygulama imar planinin, “arsa diizenleme
plam”nin (Tiirkiye’deki deyimiyle “parselasyon plani”nm) hazirlanmasina iliskin karardan (AlY,
Madde: 66/1) dnce yiiriirliige girmis olmasi gerekmektedir.

6.2. Almanya’da Arsa Diizenlemesinde Yetki ve Kosullar

Arsa diizenlemesi, bir uygulama imar planinin gergeklestirilmesi i¢in veya imar plani olmamakla
birlikte diizenli bicimde yapilasmis belediye bdliimlerinde gecerli kullanimin saglanmasi amacina
yonelik olarak diizenli bir kentsel gelisim nedenlerinden dolayr gerekli ise ya da gerekli olur olmaz,
belediye tarafindan oOzel bir sorumlulukla kararlastirilir ve uygulanmr (AIY, Madde: 46). Arsa
diizenlemesinden Once, eyalet hiikiimetlerinin, yasal diizenlemelerle, asagidaki konular1 belirlemeleri
gerekmektedir;

e Belediye tarafindan, diizenlemenin yapilmasi i¢in, 6zel karar yetkileriyle donatilmis olan
diizenleme kurullarimin olusturulmast,
Diizenleme kurullarinin hangi bi¢imde toplanabilecekleri ve hangi yetkilerle donatilacaklart,

e Diizenleme kurulunun, yetkisini, kendi kararlarini da hazirlayan bir birime aktarabilmesi
(ALY, Madde: 51),

e Diizenleme siirecindeki bir itiraza iliskin karar verilmek tizere bir Diizenleme Yiiksek
Kurulu’nun olusturulmast ve bu kurullarin nasil toplanabilecekleri.

Maliklerle Goriisme ve Diizenleme Karari

Bir arsa diizenlemesine baslamadan Once, isleme katilan maliklerle yapilan goriismede diizenleme
isleminin ozellikleri aciklanir ve her bir islem adimina iliskin bilgi verilir. Malikler, bu goriigmede ilk
sorularini ve Onerilerini diizenleme birimiyle paylasabilirler. Bu toplanti, eger olanakliysa, ilgili yerel
yonetim birimiyle isbirligi yapilarak her mahallede yapilir. Diizenleme, diizenleme kurulu
tarafindan, maliklerle yapilacak goriismeden sonra verilecek kararla baslatilr (AIY, Madde: 47).
Diizenleme karari, hukuk yaratici bir yonetsel islemdir ve bundan dolay1 belediyeye yoneltilmesi
gereken bir bagvuruyla, yargi kararina itiraz edilebilir.

Diizenleme Kararmn Icerigi
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Diizenleme kararinda, diizenleme bélgesi (ATY, Madde: 52) tammlanmali, yani siirlar belirtilmelidir.
Karar metninden ve Ozet haritadan, diizenleme bdlgesinin sinirlart agikca anlasilabilmelidir.
Diizenlemeyle ilgisi olan herkes, parselinin diizenleme alaninda kalip kalmadigini hemen
anlayabilmelidir (Hofheim). Diizenleme sinirlari iginde bulunan parseller, tek tek, kadastral niteleme
bilgileriyle (Kadastral Bolge, Parsel Numarasi) gosterilirler. Her diizenlemenin bir ad1 vardir.

Diizenleme simir1, uygulama imar planmin sinirlarindan sapabilir. Bu belirlemeye diizenlemeye
katilanlar tarafindan itiraz edilemez. Ciinkii burada disariya kars1 hukuki sonu¢ dogurmayan igsel bir
yonetsel islem s6z konusudur. Bu belirleme arsa diizenleme kuruluna, bu is i¢in gorevli olduguna
iligkin bir emir igerir.

Kararda, diizenleme kiitlesine, yollara ve yesil alanlara, eski ve yeni parsellerin sayisina ve katilanlarin
adedine iliskin yaklagik veriler de belirtilmis olabilir.

Diizenleme Kararinin Duyurulmasi

Diizenleme karar1, belediyede yerel olarak alisilmis bicimde duyurulmalidir (AIY, Madde: 50).
Diizenleme kararimin duyurulmasi, tapu kiitiigiinden anlasilamayan, ama arsa diizenlemesine katilma
hakki veren haklarin bir ay i¢inde diizenleme kurul(m)una bildirilmesi ¢agrisini da igermelidir. Eger
haklar, siirenin bitiminden sonra bildirilirlerse ya da siirenin tamamlanmasindan sonra kanitlanirlarsa,
bir hak sahibi, diizenleme kurumunun belirlemesi durumunda, 0 ana kadarki goriismeleri ve
belirlemeleri aleyhinde kabul etmek zorundadir.

Yapilan duyurunun, etkili olmas1 ve bilinmeyen katilanlarin bulunmast igin;

0 Diizenleme kararinin igerigini,

0 Tapu kitiigiinden anlagilmayan haklarin bir ay i¢inde diizenleme kurumuna bildirilmesi
cagrisini,

0  AlY’nin 51. maddesine gore tasarruf ve degisiklik kisitlamalarina iliskin belirtmeyi,

0 Durum Haritasinin ve Durum Cetvelinin resmi askisinin yerini ve siiresini,

0 Dava yolunun gosterilmesini

icermesi gerekir.
Duyuru,

0  Onalim hakkinin olusmasi,
0 Katilanlarin, ATY nin 209. maddesine gore, parselleriyle ilgili hazirlik ¢calismalarina katlanma
Odevleri,

belirtmeleriyle biitiinlenebilir.

Katilan tasinmaz malikleri, diizenleme kurulunun duyurusundan sonra, diizenleme kurulunun yonetim
yeri tarafindan, diizenleme isleminin basladigina iliskin olarak bir yaziyla bilgilendirilirler (Stadt
Karlsruhe).

Diizenleme kararinin duyurulmasindan (AlY, Madde: 51), diizenleme planmin (parselasyon planinin)
yiiriirliige girmesi ile ilgili olarak yapilacak duyuruya kadar (ATY, Madde: 71), diizenleme bdlgesinde
yalnizca diizenleme kurulunun yazili onayiyla, “...bir parsel boliinebilir ya da bir parsele ve bir
parseldeki haklara iliskin kullanimlara izin verilebilir ya da bir parselin ya da parsel boliimiiniin
edinilmesine, kullanilmasina veya imarina iliskin bir hakk: bir bagkasina veren sozlesmeler yapilabilir
ya da yap1 yiikleri yeniden kurulabilir, degistirilebilir veya kaldirlabilir...”

Diizenleme Kurullarimin Olusturulmasi
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Almanya’da, “belediyelerin diizenleme kurullarini bagimsiz bir tasarrufla olusturabilecekleri’ne
yonelik yetkilendirmeyi, hemen tiim eyalet hiikiimetleri kullanmislardir. Diizenleme kurullarinin nasil
kurulacagi ve hangi yetkilere sahip olacaklari hukuksal diizenlemelerle belirlenir. Diizenleme
kurullarinin  gorevi, arsa diizenlemesini ¢ikarlardan bagimsiz olarak uygulamaktir. Eyaletlerin
yonetmeliklerine gore, diizenleme kurulu, genellikle, 5 ya da 7 {iyeden olusur. Alman Imar Yasasi’nin
uygulama yonetmeligine dayanilarak, belediye meclisinin, bir “Diizenleme Kurulu” olusturmasi
gerekir. Bu kurul, emir verme disinda belediyenin tiim yetkilerine sahiptir (Stadt Karlsruhe).
Diizenleme kurulu, belediyenin, organizasyon olarak bagimsiz ve belediye meclisinin ya da
yonetiminin emirlerine bagli olmayan bir organidir (MARKSTEIN 2004). Diizenleme kurulu, bu
yapisiyla, tiim katilanlara karsi hukuk devletine uygun olarak diizenlenmis ve tarafsiz bir yonetsel
islemi ve her bir katilana adil bicimde davranmay1 giivenceler (Hochsauerlandkreis).

Almanya’da, arsa diizenlemesi uygulamalarinda, “Diizenleme Kurulu” gorevli ve yetkilidir.
Diizenleme Kurulu, politik bir organ degildir. Tersine emirlere bagli olmayan ve kararlarinda Imar
Yasast’nin tiizel hiikiimlerine gore goérevinin geregince kararlar veren bagimsiz bir uzmanlik kuruludur
(Stadt Dorsten). Almanya’da, arsa diizenlemesini uygulayan ve yapan diizenleme kurulunun bagkant,
bir yargicin ya da bir iist diizey yoneticinin yetkileriyle donatilmistir (Stadt Duisburg). Diizenleme
kurulu kentin bagimsiz bir organidir ve kendine Ozgii goérev anlayisi cergevesinde yapacagi
degerlendirmelere gore karar verir.

Diizenleme kurulunun baskan belediyenin bir sube miidiirii olabilecegi gibi, belediye meclisi tiyeleri
arasindan da secilebilir. Ancak, diizenleme kurulunda uzmanlarin (haritact uzman, imar uzmani,
degerleme uzmani) yer almasi temel kosuldur. Bu uzmanlar, kent meclisine ve yonetimine
secilemezler. Gereksinme durumunda, ilgili kent béliimlerinin yerel meclislerinden oy hakki olmayan
bagka uzmanlar da g¢agrilir. Diizenleme kurulunun oturumlar agik degildir. Diizenleme kurulunun
yonetim yeri, Kent Harita ve Kadastro Miidiirliigii blinyesinde olusturulabilecegi gibi (Stadt Trier),
Imar Hukuk ve Imar Danisma Miidiirliigii (Stadt Duisburg) veya Arazi Yonetimi ve Geoinformasyon
Miidiirlugi (Stadt Pforzheim) gibi baska bir birime bagli olarak da olusturulabilir.

e Diizenleme, maliklerle yapilan goriismeden sonra diizenleme kurulunun karariyla baglatilir.

e Diizenleme isleminin baglamasina iligkin karar, giinliik bir gazetede ya da kent veya belediye
resmi gazetesinde resmen duyurulur.

e Arsa diizenlemesi serhi, tapu kiitiigiine yerel mahkeme tarafindan kaydedilir. Tapu sicil
mudirligl, bunun iizerine, maliklere ve tapu kiitiigiinde kayith hak sahiplerine bir kayit
bilgisi gonderir.

e Diizenleme kurulunun yonetim yeri, ayn1 zamanda diizenlemeye katilan parsel malikleriyle
iligki kurar (Kreis Borken).

Diizenleme Kurullarimin Yetkilerinin Devredilmesi

Belediye, bir diizenlemenin uygulanmasi konusundaki yetkisini, bir belediye bolgesi ya da belediye
bolgesinin bazi boliimleri igin arazi toplulagtirmast kurumuna veya bagka bir ilgili kuruma
devredebilir. Belediyenin igbirligi yapma haklar1 da iginde olmak iizere devirle ilgili ayrmtilar,
belediye ile diizenlemeyi uygulamasi gereken kurum arasinda yapilacak bir sézlesmeyle
diizenlenebilir. Diizenleme kurulu, yetkilerini devrederse (ALY, 46. maddenin 2. fikrasinin 3. bendi),
yani arsa diizenlemesi ile ilgili kararlarin1 yasada tanimlanan kurumlara aktarirsa, bu kurum kendi
kurallarini uygular; itiraz olmasi durumunda diizenleme kurumu bu kurumun yerine gecer. Diizenleme
kurumu bu yetki gdgeriminden her zaman vazgecebilir (AlY, Madde: 51).

Belediye, diizenleme siirecinde s6z konusu olabilecek kararlarin hazirlanmasi ile diizenlemenin
uygulanmasi i¢in gerekli olan haritacilik ve kadastro islerini kamu adina yetkilendirilmis harita

miihendislerine (yaklasik olarak iilkemizdeki lisansli dlgme biirolar1) devredebilir (ATY, Madde: 46).

Almanya’da, arsa diizenlemesinin, belediyelerin yonetsel yapisi i¢indeki birimler yerine, dzerk ve
bagimsiz durumdaki “Diizenleme Kurulu” tarafindan yapilmasi dikkat ¢ekicidir. Arsa
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diizenlemesinin en kritik asamasini olusturan “dagitim” siirecinin de bu kurullar tarafindan
yapildiginin alt1 ¢izilmelidir. Siiyulandirma olarak bilinen islemler, diizenleme kurulu tarafindan
yapilirken, haritacilik ve kadastro gibi teknik isler kamu adina yetkilendirilmis harita mithendislerine
(yaklasik olarak tilkemizdeki lisansli 6lgme biirolar1) devredilebilmektedir. Dogru ve giivenilir bir
islem igin bu yegleme yerindedir. Oysa, Tiirkiye’de, belediyelerce ve valiliklerce, “dagitim” gibi en
kritik isler bile, uzmanlig1 tartigmali “harita miihendislerine” ve/veya ihale ile “harita miihendislik
biirolarina” yaptirilabilmektedir. Bu yeglemenin Almanya 6rnegi karsisinda dogru ve yerinde oldugu
sOylenemez.

Tiirkiye’de, Baymdirlik ve Iskan Bakanhigi tarafindan 2004 yilinda hazirlanan ve kamuoyunun
bilgisine sunulan “Imar ve Sehircilik Kanunu Tasaris1”nda, arsa diizenlemeleri ile ilgili olarak, “Harita
ve Parselasyon Plani Denetim Komisyonu“na da yer verilmisti. Bundan sonraki taslaklarda bu
Oneriden vazgecilmistir. Harita ve Parselasyon Plan1 Denetim Komisyonu, “ilgili idarelerce, yapilan
veya yaptirilan halihazir harita ve parselasyon planlarimi onaylanmadan once bu kanun ve
yonetmeliklerine uygun olarak incelemek ve goriisiinii ilgili idareye vermekle gérevli olan, ¢alisma
usul ve esaslart Bakanlik¢a ¢ikarilan Yonetmelikle belirlenen komisyon” olarak tanimlanmaktaydi.
Smurli 6lgiide de olsa, Almanya’daki “Diizenleme Kurulu”nu cagristiran bu diislincenin daha da
gelistirilmesi beklenirken tiimden terk edilmis olmasi {iziiciidiir.

Burada tizerinde Onemle durulmasi gereken bir nokta da, Almanya’da arsa diizenlemesinin,
“Diizenleme Kurulu”nun, kadastro parseli iyeleriyle yaptigi yliz ylize goriismelerden sonra karara
baglanmasi1 ve ardindan uygulanmasidir. Tiirkiye’de re’sen (dogrudan), tasinmaz iyelerinin haberi bile
olmadan baslatilan ve tapuya tescil edilen diizenleme sonuglarinin, Tiirk hukuk sistemi yani sira parsel
iyeleri bakimindan yarattig1 sosyal, hukuksal, teknik sorunlar dikkate alindiginda, Almanya’da insan-
toprak iligkilerine ne kadar deger verildigi goriilmektedir. Bu yeglemenin, Tiirkiye’deki uygulamalar
karsisinda, ¢agdas ve demokratik niteligine dikkat ¢ekilmelidir.

6.3. Almanya’da Arsa Diizenlemesinde Durum Haritasi ve Durum Cizelgesi

Diizenleme kurulu, diizenleme karart vermesinden sonra, diizenleme bolgesinin bir haritasini ve
parsellerin bir ¢izelgesini hazirlar (durum haritas1 ve durum ¢izelgesi). Durum haritasi, en azindan,
diizenleme bolgesindeki parsellerin simdiye kadarki durumunu ve bigimini ve tizerlerinde bulunan
yapilar1 gosterir ve malikleri tanimlar (AlY, Madde: 53).

Durum cizelgesinde her parsel i¢in en azindan sunlar bulunur:

e Tapu kiitiigiinde kayith malikler,

e Sokak isimleri ve ev numaralariyla birlikte parsellerin tapu kiitiigii ve kadastro anlaminda
adres verileri, yliz6l¢iimleri ve tasinmazlar kadastrosunda kayith kullanim tiiri,

e Tapu kiitiiglinde kayith serhler, beyanlar ve yiikiimliiliikler.

Durum haritas1 ve durum g¢izelgesi, bir ay siireyle belediyede kamuoyuna acik olarak askiya ¢ikarilir.
Askiin yeri ve zamani, en azindan askidan bir hafta 6nce yerel olarak alisilmig araglarla duyurulur.
Eger diizenleme ¢ok az parseli ilgilendiriyorsa, iyelere ve hak sahibi diger kisilere yerel olarak
alisilmig duyuru ile bildirilir. Hakli bir g¢ikari olan herkes, durum cizelgesinin ilgili bdliimiinii
incelemeye izinlidir.

Resmi askinin amaci, herkesin, parselinin ya da ilgilendigi parselin diizenleme bdlgesinde olup
olmadigindan emin olmasini saglamaktir. Durum c¢izelgesinde tapu kiitiigiinde kayith serhler, beyanlar
ve yikiimliliiklere iliskin bilgiler, yalnizca parselle gegerli bir iligkisi olanlarin incelemesine agik
tutulur.

Almanya’da diizenlemeye giren kadastro parsellerinin ve maliklerinin bir ay siireyle ilan edilerek

herkesin bilgisine sunulmasi, sistemin saydam ve giivenilir oldugunun kanitidir. Tiirkiye’de ise,
ornegin “kapanan yollar ve meydanlar’dan olusan yerler, olduklarindan biiyiik gosterilerek diizenleme
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ortaklik pay1 oranini yasada ongoriilen miktarin altina diisiirmek i¢in kullanilmiglardir. Yillarca siiren
bu uygulamalar tapuya tescil de edilmislerdir. Diizenlemeye giren parsellerin ve maliklerinin
gizlenmesi de bu uygulamanin Almanya’da oldugundan farkli olarak rant amach kullanildiginin
kanitidir.

6.4. Almanya’da Arsa Diizenlemesinin Tapuya Serhi

Diizenleme kurulu, tapu sicil midirliigiine ve kadastroyu yiiriitmekle sorumlu kuruma diizenleme
isleminin basladigim (AIY, Madde: 47) ve diizenleme bodlgesinin sonradan yapilan degisikliklerini
(ALY, Madde: 52) bildirir. Tapu sicil miidiirliigii, diizenlenmesi gereken parsellerin tapu kiitiik
sayfalarina diizenleme isleminin basladigina iliskin serhi kayit eder (Diizenleme Serhi). Tapu sicil
miidirligi ve kadastronun yiiriitiilmesinden sorumlu olan kurum, diizenleme kurulunu, diizenleme
isleminin baglamasindan sonra ilgili parsellerin tapu kiitiiklerinde ve tasinmazlar kadastrosunda
yapilan ve yapilacak olan tiim kayitlar konusunda bilgilendirmek zorundadirlar (AIY, Madde: 54).
Tapu kiitiigiinde icra ya da iflasla ilgili bir karar kayith ise, diizenleme islemi icra uygulama isleminin
nesnesi olan parseli ilgilendiriyorsa, diizenleme kurumu icra mahkemesini diizenleme Kkarari
konusunda bilgilendirir.

6.5. Almanya’da Arsa Diizenlemesinde Diizenleme Kiitlesi ve Dagitim Kiitlesi

Diizenleme boélgesinde bulunan taginmazlar, yiizél¢iimlerine gore yapilan hesapla “Diizenleme
Kiitlesi” bir kiitleye doniistiiriiliirler (AIY, Madde: 55). Diizenleme kiitlesinden, uygulama imar
planmina gére belirlenmis olan ya da diizenli kentsel gelisme nedenlerinden dolayr AIY’nm Madde:
34’¢ gore gecerli kullanimin saglanmasi igin gerekli olan;

e Yiiriime ve konut yollar1 icinde olmak iizere caddeler, yollar ile meydanlar ve toplama yollar
icin gerekli yerel ulagim alanlari,

e Park alanlar1 ve ¢ocuk oyun alanlari iginde olmak {izere yesil alanlar ile eger diizenleme
bolgesindeki oturanlarin gereksinmelerine hizmet etmesi gerekiyorsa Federal Kirlenmeyi
Onleme Yasas1 anlaminda zararli gevre faktorlerine kars: korunma tesisleri igin gerekli olan ve
yukarida tanimlanan ulagim alanlarinin biitiinleyici pargasi olmayan yesil alanlar, yagmur suyu
aritma ile yagmur suyu tagkinlarini 6nleme havuzlari i¢in gereken alanlar

oncelikle kesilir ve belediyeye ya da diger altyapr kurumuna tahsis edilir (AIY, Madde: 55/2). Geriye
kalan kiitle, dagitim kiitlesidir.

6.6. Almanya’da Arsa Diizenlemesinde Dagitim Olgiisii

Diizenleme bdlgesinde bulunan tiim parseller, alanlarina gore sayisal olarak diizenleme kiitlesinde
hamur edilirler. Boylece her parsel maliki bu kiitlede belirli bir yilizdeyle pay sahibi olur. Sonra yerel
amacl yollar ve kamusal alanlar (ALY, m. 55/2) ya da denklestirme alanlar1 (AIY, m. 1a/3) olarak
belirlenen alanlar bu diizenleme kiitlesinden kesilir. Diizenleme kiitlesinden yapilan bu kesintilerden
sonra geriye kalan, dagitim Kiitlesidir. Bu dagitim kiitlesinden, diizenlemeye katilan maliklere,
paylarina uygun olarak, amaca uygun bicimde bicimlendirilmis ve imar edilebilir parseller tahsis
edilir. Yeni parseller, katilim parselleriyle ayni pivasa degerine sahip olmali ve olanaklara gore katilim
parselleriyle ayn1 veya ayni degerde bir yerde tahsis edilmelidir.

Dagitim kiitlesi, parsellerini diizenlemeye katan malikler arasinda dagitilir. Her bir katilan malike
diisen payi, yani tahsis hakkini hesaplamak igin, adil bir dagitim 6l¢iisiine gereksinme vardir. Katilan
tasinmaz maliklerinin dagitim kiitlesinde haklar1 olan paylarini (tahsis hakki) hesaplamak i¢in, yasa
cesitli dagitim olgiitleri ongérmektedir:

0 Deger Olgiisiine Gore Dagitim
0  Alan Olgiisiine Gére Dagitim
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Diizenleme kurumu, her bir diizenleme bdlgesi igin 6l¢iiyii tekdiize olarak belirler. Kurumun, 6l¢iiyii,
katilanlarn ¢ikarlarin1 yerindelik ilkesi ¢ergevesinde adil bir bigimde tarttiktan sonra, goreviyle
uyumlu bigimde takdirden sonra belirlemesi gerekir. Eger tiim katilanlar anlagsmslarsa, dagitim kiitlesi
baska bir 6lciite gore de béliistiiriilebilir (ALY, Madde: 56).

Alanlara Gére Dagitim (ALY, Madde: 58): Alanlarin oranina gére diizenlemenin bu tiirii, éncelikle,
tiim diizenleme bolgesindeki parsellerin ayni degere sahip olduklart bélgelerde uygulanir. Bu,
ozellikle, eger tarlanin, yapisal kullanim bakimindan aymi Olgiliyle konut alanma doniistiiriilmesi
gerekiyorsa s6z konusu olur. Alana dayali arsa diizenlemesinde, dikkate alinmasi gereken maliklerin
diizenleme kiitlesindeki payi, degere gore degil, yiizolglimiiniin biyiikligiine gore belirlenmelidir.
Diizenleme kurumu, diizenlemeye katilan parsellerden, diizenlemeyle biiyliyen ¢ikarlarin
denklestirilmesi baglaminda bir alan katkis1 kesmelidir. Arazi katkisi, ilk kez imara acilan alanlarda,
katilim alanlarinin % 30’una kadar; diger bolgelerde % 10’una kadar olabilir. Diizenleme kurumu, bir
alan katkisinin yerine, tiimiiyle ya da kismen uygun bir para katkisi da alabilir.

Eger diizenlemeyle saglanan deger artisi, sozii edilen alan katkisini asarsa, yararin para olarak
denklestirilmesi gerekir. Alan katkisinin belirlenmesi keyfi olarak yapilamaz. Bunun, katilim
parsellerinin piyasa degerine dayanmasi zorunludur. Yani degerlemeler, temel olarak, alan élgiisiine
dayali diizenlemelerde de gereklidir.

Eger yeni parsel ayn1 konumda ya da ayni1 degerdeki bir konumda tahsis edilemezse, bu nedenle ortaya
cikan deger farklar1 arazi ya da para olarak denklestirilmelidir. Para miktarlarinin ve denklik
bedellerinin hesaplanmasi icin, arsa diizenlemesi kararimin verildigi andaki deger oranlart temel
almr.

Degerlere Gore Dagitim (ALY, Madde: 57): Diizenleme kurumu, degerlere gore dagitima (deger
olciistine gore arsa diizenlemesi) Karar verirse, dagitim kiitlesi, gbz 6niine alinmasi gereken maliklerin
diizenlemeye deger Olgiisiine gore katildiklart oranda dagitim yapilir. Her malike olabildigince ayni
piyasa degerinde bir parselin tahsis edilmesi gerekir. Bu amagla katilim parsellerinin ve tahsis
edilmesi gereken parsellerin piyasa degeri, diizenleme kararinin verildigi tarih bakimindan elde
edilmelidir. Katilim parselleri genellikle ham imar toprag: nitelikleri bakimindan, tahsis parselleri
arsa nitelikleri bakimindan degerlemeye tabi tutulurlar.

Alan Olciisiine ve Deger Olgiisiine Gore Arsa Diizenlemelerinin Karsilastirilmasi: Alan 6lciisiine
gbre bir arsa diizenlemesi, yalnizca, diizenlemeye katilan tiim parsellerin m®lerinin aym degerde
olduklar1 homojen deger kosullarinda; deger Slgiisiine gore arsa diizenlemesi ise parsellerin m®’lerinin
farkl1 degerde olduklar1 heterojen toprak degeri kosullarinda uygulanmalidir. Almanya’da, arsa
diizenlemeleri, genellikle deger Olgiisiine gore uygulanmaktadir. Ciinkii, homojen deger kosullari,
uygulama imar planlarinin belirlemeleri yiiziinden hemen hemen yoktur (Stadt Karlsruhe).

Goriildiigii gibi, Dagitim Olgiisii yardimiyla, katilanlarin dagitim kiitlesi icindeki paylar1 hesaplanir.
Dagitim olgiisii icindeki pay, bir malike dagitim kiitlesinden verilmesi gereken kuramsal paydir.
Dagitim kiitlesi igindeki paylarin hesaplanmasi, diizenlemeye katilan maliklerin birbirlerine karsi
oranlarini adil olarak diizenlemeye yarar; diizenlemeye katilan hi¢ kimse, diizenlemeden sonra, geriye
kalan katilanlara oranla, 6nceki durumunda ne daha iyi ne de daha kotli durumda olmalidir. Bundan
dolay1 dagitim kiitlesi icindeki kuramsal paylar, kesin metrekare (alan 6lgiisii) ya da € (deger Olciisii)
olarak degil, goreceli olarak dagitim kiitlesindeki paylar bigiminde nitelenmelidir. Diizenleme
kiitlesindeki katilim parsellerinin farkli metrekare degerlerine sahip olmalar1 durumunda, alan Sl¢iisii
uygun olmaz. Bundan dolayr Almanya’nin bir¢ok kentinde arsa diizenlemelerinde deger ol¢iisii
yeglenir (Stadt Trier).

6.7. Almanya’da Arsa Diizenlemesinde Tahsis ve Odenti
Diizenleme Kurulu, bir uygulama imar planinin verilerine ve imar plan1 olmamakla birlikte diizenli

yapilagsmis belediye boliimlerindeki parsellerin yeni bir diizenlemesi igin yeterli dl¢iitlerin varligina
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dayanarak bir tasarim hazirlar. Bu tasarim, diizenleme isleminin uygulanmasi igin gerekli 6zel
diizenlemelerin (tahsis tasarimi) hepsini icerir. Tahsis tasarimi, diizenlemeye tiim katilanlarla ayrintili
bicimde goriisiiliir. Bu gorismede diizenlemeye katilanlar isteklerini ve Ozel oOnerilerini dile
getirebilirler. Katilanlar dinlendikten sonra, tiim diizenleme ilgililerinin ¢ikarlar goz oniinde tutularak
kesin diizenlemeler belirlenir ve bir diizenleme planmina aktarilir.

Uygulamada degisik bir islem bi¢imi de olanaklidir. Diizenleme planinda belirtilen diizenlemelerin,
6zel durumlar icin, uzlasmaya dayali bir sézlesmeyle dnceden yapilmasi olanag: da getirilmistir (ALY,
Madde: 76). Bu yolla tek tek maliklerin 6zel ¢ikarlarinin hizlica ve iyi bicimde dikkate alinmasi
saglanmis olur. Bdylece, drnegin, eger bir parselin diizenlenmesi bir evin yeni yapimina ya da yapisal
bir tesisin yikilmasina bagimli ise, bu g6z 6niine alinir (Kreis Borken).

Dagitim kiitlesinden, katilan maliklere, arsa diizenlemesinin amacina uygun olarak, katilan parsellerle
olanaklar 6l¢iisiinde ayn1 konumda ya da ayni1 degerdeki paylarina uygun parsellerin tahsis edilmesi
gerekir. Eger bu olanakli olamiyorsa, bir para denklestirmesi yapilir. Para denklestirmesi, diizenleme
planmimin yapildig1 andaki piyasa degerine gore belirlenir (ATY, Madde: 59). Ilgili parsel sahiplerinin
onayi ile kendilerine 6denti olarak sunlar verilebilir:

Para veya

Diizenleme alaninin diginda tasginmaz veya

Diizenleme bdlgesinin i¢inde ve disinda, bir parselde paylt miilkiyet,
Tasinmaz esdegeri haklar,

Kat miilkiyeti yasasina gore haklar,

ya da diger ayni haklar.

ogkrwhE

Bu ddenti olanaklari i¢in, maliklerin oluru gereklidir. Para ya da arazi odentisi i¢in bir uzlasmaya
varilamazsa, diizenleme kurumu, katilanlara para olarak O6denti yapabilir. Para olarak yapilacak
Odentide, dnlemlerin bagladigi zamandaki deger kosullar1 géz oniine alinir.

Uygulamada yeni tahsis edilmesi gereken parseller, dogal olarak her zaman, hesaplanan kuramsal
paylar1 tam olarak karsilayacak bi¢imde bdliinemezler. Diizenleme goreli olarak kii¢iik bir parselle
katilan bazilari, bagka tiirlii imar olanaginin olmamasi nedeniyle daha biiyiik bir parsel elde ederler.
Daha biiyiikk ve daha fazla degerli parseli olan bazi katilanlar ise, belki 6ncekine gore daha kiigiik
parsel elde ederler. Boylesi deger farklarinin para olarak denklestirilmesi geregi kendiliginden
anlasilir.

Ama ayn1 zamanda, katilan her malike bir parsel tahsis edilmesi olanakli olmayabilir. Diizenleme
bolgesinin biiytkligi, ayrica, uygulama imar planinin verilerine gére imar hakki verilebilen belirli
sayida yeni parsellerin olusturulmasini zorunlu kilabilir. Bundan dolayi, kiigiikk bir parselle
diizenlemeye katilan maliklerin yeni bir parsel edinmeleri kesin olmaz. Bu (eski) malikler, para olarak
ya da diizenleme bolgesinin disindaki parsellerle tazmin edilebilirler (Stadt Trier).

Uygulama imar planinda yolda ya da yesil alanda kalan parseller, miilkiyet olarak kente tahsis
edilirler; bunlarin maliklerine olabildigince ayn1 yerde ya da ayni degerdeki bir yerde imara olgun
parseller tahsis edilir. Ozel durumlarda, diizenleme bolgesindeki bir parsel malikine higbir parsel
verilemezse, buna, verecegi olurla, diizenleme bolgesinin disindaki bir stok alanindan bir parsel
verilmesi s6z konusu olabilir. Bundan bagka, yeni parsel istemeyen bir malikin, bir parasal 6denti
karsilig1 parselini belediyeye terk etmesi olanagi da vardir (Stadt Duisbrg).

6.8. Almanya’da Arsa Diizenlemesinde Ortak Miilkiyet, Ozel Tiizel Kosullar
Eger diizenlemenin amaciyla uyumluysa ve malikler de onaylarsa, parsellerde ortak miilkiyet
¢oziilebilir (ALY, Madde: 62). Almanya Anayasasimin 14. maddesindeki miilkiyet giivencesi

bakimindan, bu islem, yalnizca tiim maliklerin oluruyla gerceklesebilir. Parsellerin amaca uygun ve
ekonomik kullanimu i¢in ortak (payli) miilkiyet olusturulabilir.
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Eger bir malike farkli tiizel kosullara bagli olan bircok eski parseli ve hakki i¢in yeni bir parsel tahsis
edilirse, ¢esitli tlizel kosullara uygun olarak, toplam 6dentinin her bir parselin ya da hakkin yerine
gegen parcalart belirlenir. Boylesi durumlarda, katilan her bir parsel ya da hak i¢in, par¢anin oldugu
yerde ayr1 bir parsel tahsis edilebilir.

Eger ortak miilkiyet ¢oziiliirse ya da bir malike parseli i¢in birden fazla yeni parsel tahsis edilirse,
diizenleme kurumu, diizenlemeye katilan parsellerin yiiklii oldugu arazi rehin hakkini ve taginmaz
yiikiinii, diizenleme isleminde belirlenen degerlere uygun olarak, tahsis edilmesi gereken parsellere
dagitabilir.

6.9. Almanya’da Arsa Diizenleme Plaminin Hazirlanmasi ve Icerigi

Diizenleme ilkeleri bakimindan olasi segeneklerle birlikte bir ilk dagitim taslagi hazirlanir. Yeni
parsellerin dagitilmasina iligskin tiim diislincelerinde, diizenleme kurumu, tim 6zel ve kamusal
cikarlara iliskin tiim uygun diisiincelere dayanarak dagitim veya kesinti tiirlerine karar vermelidir.
Yapili ve yapisiz parsellerin konum, bi¢cim ve biiyiikliiklerine gére yeniden diizenlenmesi yoluyla,
yapisal ve diger kullanimlar i¢in amaca uygun olarak bi¢imlendirilmis parsellerin olusturulmasi
gerekir.

Diizenleme plani, belediye tarafindan, maliklerle yapilacak goriismelerden sonra verilecek kararla
hazirlanmalidir (ATY, Madde: 66). Bu plan, diizenleme bdlgesinin bazi béliimleri icin de hazirlanabilir
(Kismi diizenleme plani). Uygulama imar plan1 bu zaman diliminde yiirlirlige girmis ve diizenleme
karar tiizel olarak etkili duruma gelmis olmalidir.

Diizenleme kurumu, maliklerin isteklerini olanakli olabildigi siirece karsilamaya calisir. Maliklerin
sayisi ne kadar ¢oksa, tiim isteklerin gézetilmesini saglamak o oranda karmasik ve gii¢ olur. Maliklerle
kurulan ve uzun bir zaman siirecine yayilabilen siirekli diyalogla, daha sonra maliklerle yeniden
goriisiilecek olan kesin tahsis tasarimi hazirlanir (Stadt Pforzheim).

Diizenleme kurulu, diizenleme planinda, diizenleme bolgesinin, diizenlemenin bitmesinden sonra
parsel smirlar1 ve parseller {izerindeki tiizel kosullar bakimindan sahip olacagi yeni durumu belirler.
Yeni durum, diizenleme planinin sonucu olmak zorundadir.

Diizenleme plani, diizenleme haritasindan ve diizenleme cetvelinden olusur. Uygulamada bu plana
agiklama notlart da eklendigi goriilmektedir. Diizenleme planinin, bigim ve igerik bakimindan,
taginmazlar kadastrosu tarafindan devir alinmaya uygun olmasi ve bundan dolay1 da kadastronun tiim
Ozel isaretlerini igermesi gerekir. Ayni1 zamanda bu plan tapu kiitligiine tescil yapilmasina da hizmet
eder. Yani tiim gergek ve tiizel degisiklikler diizenleme planinda ig¢erilmis olmalidir.

Diizenleme Haritasi, diizenleme bdlgesinin yeni durumunun gizimsel olarak betimlenmesidir (ATY,
Madde: 67). Bu planda yeni parsel sinirlar1 ve isaretleri, parsel ve diizenleme numaralariyla betimlenir.
Ornek olarak irtifak haklar1 (gegit hakki, mecra hakki vb) gibi haklar diizenleme haritasina
islenebilirler. Diizenleme haritasi, 6lgek, duyarlilik, bi¢im ve igerik bakimindan bir kadastro haritasi
icin s6z konusu olan tiim beklentileri karsilamalidir.

Diizenleme Cetveli, her tasinmaz igin ayr diizenlenebilir ve iki béliimden olusur. 1. B6liimde, eski ve
yeni durumun karsilastirilmasiyla, parsel numarasinin yanisira parsellerin konumu, alani ve kullanim
tiirli, katihm, tahsis hakki ve tahsis edilen pay hesaplariyla birlikte tanimlanir. Ozel bir sayfada
islemde s6z konusu olan para 6demelerine iliskin hesaplar yapilir. II. Boliimde, parselin tiim tiizel
kosullar1 yazilidir. Gereksinmeye gore kentlesme zorunluluklart ve yapi yiikleri de kayit edilebilir
(ALY, Madde: 68).

6.10. Diizenleme Planinin Duyurulmasi ve Yiiriirliige Girmesi
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Diizenleme kurumu, diizenleme planimnin ne zaman kesinlestigini yerel olarak alisilmig araglarla
duyurmalidir (AIY, Madde: 71). Duyuruda, diizenleme planinin, diizenlemeyle hakli bir iliskisi
bulunan herkes tarafindan goriilebilecegi 6zellikle belirtilir. Hakli bir ¢ikar1 olan herkes diizenleme
planmi inceleyebilir (AlY, Madde: 69). Diizenlemeye katilanlara, diizenleme planindan haklarini
ilgilendiren bir kopya verilebilir (ATY, Madde: 70).

Diizenleme Planmin kesinlesmesi diizenleme planimi yiiriirliige sokmaz. Bunun i¢in diizenleme
kurumunun yerel olarak alisilmis bir duyurusuna gereksinme vardir. Bu duyuruda diizenleme planinin
ne zaman kesinlestigi belirtilir. Diizenleme plant su durumlarda kesinlesmis olur:

e Diizenleme planindan itiraz hakkinin ihtarini 6ngoren kopyalarin bildirilmesinden sonraki 1 ay
i¢inde higbir itiraz s6z konusu olmazsa,

e Yapilan itirazlara kesin olarak karar verilirse,

e Diizenlemeye katilanlar bir itirazdan kesin olarak vazgegerlerse.

Diizenleme planinin kesinlesme zamaninin belirlenmesine iligkin duyuruyla, o ana kadar ki hukuksal
durum, diizenleme planinda Ongoriilen yeni durumla degistirilir. Diizenlemeye katilan herkes,
diizenleme planinin belirlemelerine karsi itiraz etme hakkina sahiptir. Ayrica, kesinlesmenin
belirlendigi zamana da kars1 ¢ikilabilir.

Almanya’da, yukarida belirtildigi iizere, diizenlemeye katilan her bir malik diizenleme isleminin
baglamasina karst hukuksal araglara bagvurabilir. Eger diizenleme kurulunun ve katilanlarin
diistincelerinin durumlardan birisinde uzlastirilmasi saglanamiyorsa ya da diizenlemeye katilanlardan
birisi diizenleme planinin hazirlanmasiyla haklarinda zarara ugradigini diisliniiyorsa, hukuksal yollara
bagvurma olanagi dogar. Hukuksal yol, bir mahkeme karar1 icin bagvuru biciminde, Eyalet
Mahkemesindeki Arsa Isleri Dairesinden Federal Yargitay’da temyize kadar uzanabilir (Stadt
Duisburg, Kreis Borken).

Kesinlegmenin baslamasindan 6nce, diizenleme kurumu, diizenleme planinin mekansal boliimlerini
(kismi alanlar) ya da maddi boliimlerini (6rn. belirli bir diizenleme numarasi igin parasal ddenti
olmaksizin) duyuruyla (= kismi yiiriirliige koyma) yiiriirliige koyabilir. Kismi yiiriirliige koyma, planin
itiraz edilmis olan boliimlerini etkilemez. Itirazda bulunan ilgililerin, haklarmin korunmasi igin, kismi
yiirlirliige koyma konusunda bilgilendirilmeleri gerekir.

Diizenleme kurumu, eger

e uygulama imar plani degistirilirse,
e mahkemenin kesinlesmis bir karar1 degisikligi zorunlu kiliyorsa,
e (diizenlemeye katilanlar degisiklik konusunda anlagsmuslarsa,

diizenleme planini, kesinlesmesinden sonra da degistirebilir (ALY, Madde: 73).

ALY, Madde: 71’e gére yapilan duyuruyla, diizenleme planiyla 6ngériilen yeni tiizel durum, simdiye
kadar gecerli olan tiizel durumun yerine gecer (ALY, Madde: 72). Duyuru, yeni maliklerin, tahsis
edilen tasinmazlarm zilyetligine sahip olmalarimi da igerir. Belediye, diizenleme planmin, AlY,
Madde: 71’¢ gore kesinlestigini duyurur duyurmaz, uygulamak zorundadir. Kesinlesmenin
duyurulmasiyla, parasal 6demelerin yapilmasi gerekir. Diizenleme kurumu, tapu sicil miidirligi ve
kadastroyu yiiriitmekle yetkili kuruma, ALY, Madde: 71’e gore yapilan duyurunun onayli bir kopyasi
ile diizenleme planimin onayl bir kopyasini gonderir ve tiizel degisikliklerin tapu kiitiigiine ve
tasinmazlar kadastrosuna kayit edilmesini, yanisira da tapu kiitiigiindeki diizenleme serhinin
kaldirilmasim ister. Bu diizenleme bélgesinin disinda tahsis edilen parseller icin de gegerlidir (ALY,
Madde: 74).
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Tasinmazlar kadastrosunun diizeltilmesine kadar, diizenleme haritas1 ve diizenleme ¢izelgesi, eger
taginmazlar kadastrosunun yiiriitiilmesi i¢in yetkili kurum bu belgeleri, bunlarin bicim ve igerik
bakimindan taginmazlar kadastrosunca devralinmaya uygun olduklarin1 onaylamigsa, Almanya Tapu
Sicil Tuzlgiinin 2. maddesinin 2. fikras1 anlaminda parsellerin resmi kiitiigii olarak hizmet ederler.
Eger arazi toplulastirmasi kurumu diizenleme haritasin1 ve diizenleme c¢izelgesini hazirlamigsa, bu
onay gerekli degildir (AIY, Madde: 46, fikra 2, bent 5 ve fikra 4). Bdylece diizenleme islemi
sonuglanmis olur.

Tapu kiitiigiiniin diizeltilmesine kadar, hakli bir ¢ikar1 oldugunu ortaya koyan herkes, diizenleme
plamini incelemeye izinlidir (ALY, Madde: 75).

7. ALMANYA’DA ESDEGERLIK iLKESINDE DEGERLEME

Ham imar topragindan arsaya kadar gecen zamandaki toprak deger artisi, diizenleme kosuluna bagh
deger yiikselmesi, arazi ya da para olarak kamuya geri dondiiriiliir. Bir arsa diizenlemesinin temel
dayanagini, dogru ve inanilir (akla uygun) bir degerleme olusturur. Degerlemenin biiyiik ve kesin bir
onemi vardir. Bu 6nem hem deger Olgiisiine hem de alan 6l¢iisiine gore diizenleme i¢in gecerlidir
(MARKSTEIN 2004).

Ozellikle katihm ve dagitim parsellerinin degerleri ve bunlardan elde edilen tahsis haklar1 deger
Olciisiine gore diizenlemede de, alan Olciisiine gore diizenlemede de gereklidir. Alan 6lgiistine dayali
diizenlemede degerleme, Oncelikle, deger artiglarinin, bu artiglardan hesaplanmasi gereken alan
katkisinin ve az ya da fazla tahsisler i¢in para denklestirmesinin elde edilmesine yarar. Dagitim
kiitlesindeki imar parsellerinin adil bicimde dagitimi i¢in katilim ve dagitim degerlerinin belirlenmesi,
yagamsal bir 6neme sahiptir. Diizenleme art1 degeri, katilim ve dagitim parsellerinin degeri arasindaki
farktir.

Arsa diizenlemesi baglamindaki degerlemede, pazar degerinin belirlenmesindeki genel ilkeler, yani
diizenleme hukukunun o&zel degerleme ve Odenti tiizesine iliskin ilkeleri gegerlidir. Arsa
diizenlemesinde, tasinmaz degerlemesinde alisilmis olan durumun tersine, bir taginmazin toplam
degeri degil, biitiinleyici parcalar1 olmaksizin yalnizca topragin degeri belirlenir. Parsel yapili ise, bu
durumda, parsel yapisiz olsaydi sahip olacagi deger temel alinir.

Degerleme giinii, diizenleme kararimin verildigi tarihtir. ilke olarak ilk kez imara agma amagh
diizenlemelerde katilim parselleri ham imar topragimn ozelliklerine gore degerlenirler. Boylece, arsa
diizenlemesi kapsaminda kural olarak kamuya doéndiiriilemeyen planlamaya bagl deger artiglarinin
maliklerde kalmasi ve yalnizca arsa diizenlemesine bagli deger artislarinin kamuya dondiiriilmesi
giivencelenmis olur.

[k kez imara agma amagli diizenlemelerde tahsis parsellerinin pazar degeri, ilke olarak, imara olgun
topragin Ozelliklerine gore belirlenir. Daha sonraki altyapiya katilim isleminde, diizenlemeyle
hazirlanan yerel yollarin ve yesil alanlarin edinilmesi i¢in masraflara katilma pay1 alinmaz.

Katilim degerlerinin belirlenmesi igin, karsilagtirma yontemi ve diizenlemeyle saglanan deger
artiglarinin géz Oniine alinmasiyla imara olgun arazinin degerinden hem imar topraginin degerinin

timdengelim yontemiyle belirlenmesi yaklagimlari kullanilir.

Tahsis paylarinin degerlemesi, uygulama imar planinin belirlemeleri temelinde saglanir. Tahsis
degerleri de dogrudan ya da dolayli fiyat karsilastirmalar1 yoluyla belirlenebilir.

Katilm ve dagitim degerlerinin belirlenmesi i¢in, bir diizenlemenin degerlere ya da alanlara gore
uygulanmasi bir rol oynamaz. Degerleme, temel olarak, ayni bi¢cimde yapilir.
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8. ALMANYA ORNEGININ DEGERLENDIRiILMESIi VE TURKIYE iCiN
ONERILER

Almanya’da arsa diizenlemesi icin bagimsiz ve oOzerk “Diizenleme Kurulu”nun olusturulmasi;
diizenlemeye giren parsellerin malikleriyle yiiz yiize goriisiildiikten sonra diizenleme karar1 alinmast,
diizenleme kararmin duyurulmasi; diizenlemeye giren parsellerin durum haritasinin ve ¢izelgesinin
olusturulmas1 ve duyurulmasi; tahsis siirecinde parsel malikleriyle yeniden yiiz yiize goériismeler
yapilmasi; diizenleme planinin hazirlanmast ve duyurulmasi; diizenleme planinin kesinlestiginin
duyurulmasi siireglerinde dikkat ¢eken nokta, her asamaya iliskin diizenlemeye giren parsel
maliklerine bilgi verilmesidir. Almanya’da, arsa diizenlemesinin daha adil ve saydam oldugunda
kusku yoktur. Olusturulan sistem, parsel malikleri ile olabildigince uzlasmaya gidilerek sorunun kalici
bir sekilde ¢oziimiinii hedeflemektedir. Diizenleme bir kez yapildiginda, neredeyse kusursuz, geri
doniisii olmayan ve herkesi memnun eden sonuglar dogurmaktadir.

Oysa, Tiirkiye’de, yargi konusu olmayan bir uygulamaya rastlamak olanaksizdir. 3194 sayili Imar
Yasast’nin, en ¢ok anlasmazlik olan ve uygulanmasi konusunda en ¢ok dava agilan maddesi, arazi ve
arsa diizenlemeleri ile ilgili 18. maddesidir. Bu durum, iilkemizde arsa diizenlemesi konusunda genel,
kokli ve sistematik bir diizenlemeye gidilmesi geregini gostermektedir.

Tirk Imar Mevzuatmin kokeni Almanya olmakla birlikte® (UNAL 2003), olusturulan sistem
kaynagindan uzaklasmis goriinmektedir. Almanya’da dagitim Olciisii olarak deger ve alan Olgiisii
kullanilmaktadir. Bunlardan alan Olgiisiiniin Tiirkiye’deki sistemle bir ilgisi bulunmamaktadir.
Almanya’da, diizenlemeye giren tiim parsellerin m® birim degerleri aym ise alan olgiisii
uygulanmaktadir. Bunu belirlemek icin, diizenlemeden once mutlaka degerleme yapilmaktadir.
Dolayisiyla, hangi 6lgli (deger veya alan Olgiisli) kullanilirsa kullanilsin mutlaka tiim parsellerin
degerlemesi yapilmaktadir. Oysa, Tiirkiye’de, diizenleme Oncesi herhangi bir degerleme yapilmadan
kuramsal olarak tiim parsellerin ayn1 degerde olduklar1 varsayilmaktadir. Bu durum, Tiirkiye’deki
sistemin bagtan adaletsiz oldugunun kanitidir. Tiirkiye’deki tartismalarin kokeni de bu adil olmayan
yeglemedir. Tirkiye’de esdegerlik ilkesinin benimsenmesiyle bu durum da ortadan kalkacaktir
(YILDIZ 1977).

Tirkiye’de diizenleme ortaklik payi oraninin ve bu amagla ayrilan yerlerin sayisinin artirilmasi
disinda, arsa diizenlemeleri ile ilgili kuralda bir degisiklik yapilmamaktadir. Bununla birlikte,
Almanya’da, olduk¢a iyi isleyen bir sisteme sahip olmalarina karsin, degisen ve gelisen kosullara
uyum saglamak i¢in sistemin siirekli olarak gelistirilmesi dikkat ¢ekmektedir.

Tirkiye’de yeglenen parcaci, biitiinciil olmayan yaklasim tikanmak zorundadir. Ciinkii siirecin
biitiiniine yonelik 6geler bir yasal sistematige oturmayinca, bunlarin uygulama bulma olanagi havada
kalmaktadir. Bu nedenle konunun kendi sistematigine kavusturulmasi, yasal diizenlemenin bunu
kapsamas1 gerekir.

Ulkemizde arsa diizenlemesinin biitiinciil bir yaklagimla yasal dayanaklarinin olusturulmasi
gerekmektedir. Bu kurallarin yer alacagi yasa Imar Yasasi’dir. Yasal diizenlemelerin de
yonetmeliklerle ayrintili olarak diizenlenmesi zorunlu olacaktir.

Baylesi bir diizenleme 6zellikle su bagliklarla ilgili hikkiimler getirmelidir:

Diizenlemenin Amaci

Arsa Diizenlemesinin Kararlastirilmasi
Yetki ve Kosullar

Diizenleme Karar1 Alinmasi

000D

® UNAL, Yiicel (2003)’a gore, “imar mevzuatimizin kokeni olan Almanya’dan aldigimz yasayr kendimize uydurmak iizere ve hatta
sistemini de kavramadan istisna hiikiimleri koyarak degistirmis ve sistemi bozmusuz. Imar mevzuatinin tiimiiyle ele alinip, plan yapim ve
uygulanmasinin saglikli bir sisteme baglanmasi gerekmektedir” (s. 184)
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Diizenleme Kararimin Duyurulmasi

Tasarruf ve Degisiklik Kisitlamalar

Diizenleme ilkeleri

Diizenleme Kiitlesi ve Dagitim Kiitlesi

Dagitim Olgiisii

Tahsis ve Odenti

Arsa Diizenleme Planmin Hazirlanmasi ve Igerigi
Diizenleme Planinin Duyurulmasi ve inceleme Yetkisi
Diizenleme Planinin Bildirilmesi

Diizenleme Planinin Yiiriirliige Girmesi
Diizenleme Planinin Kesinlesmesi

Resmi Sicillerin Diizeltilmesi

Kararin One Almmasi

[y Ay oy By oy

Bu temel basliklarin yani sira, 6zel durumlarin da mutlaka yasal diizenlemelerde yer almas1 gerekir.
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