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Arsa Diizenlemelerinin Hukuksal Dayanag

Erdal KOKTURK?Y, Erol KOKTURK?

Ozet

Makalede, arsa diizenlemelerinin hukuksal dayanagi, Tiirk ve
Alman Anayasa Mahkemesi kararlari isiginda incelenmektedir.
Ayrica,  Tiirkive'de, arsa  diizenlemesi  uygulamalarinda
“esdegerlik ilkesi” modeline gegilmesi salik verilmekte, ve Tiirkiye
bakimindan alinmast gereken onlemlere ve bu dogrultuda
onerilere yer verilmektedir.
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Abstract
The Legal Basis of Land Subdivisions

In this article, the topic of the legal basis of land subdivisions is
examined under the lights of decrees issued by Turkish and
Germany Constitutional Court. Furthermore, it is prefered that
must be accepted to “equivalency” model at the land subdivisions
applications in Turkey, and the precautions that need considering
for Turkey and suggestions in this sense are also included.
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1. Giris

Gerek Tiirkiye’de uygulanan yontem olan ve herkes
tarafindan, “diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger
artislar1  karsiliginda diizenleme ortaklik payr olarak
diisme,” olarak bilinen “esit orantili toprak Kkesintisi”
ilkesine ve gerekse Almanya’da uygulanan yontem olan
“esdegerlik” ilkesine gore yapilsin, arsa diizenlemelerinin
hukuksal dayanaginin, 1) “kamulastirma” mi? Yoksa, 2)
miilkiyet hakkini tanimlayan ilkelerden biri olan “sosyal
baglayicihk” mi? oldugu tartismasi her iki iilkede de
stirmektedir.

Tiirk ve Alman Anayasa Mahkemeleri tarafindan verilen
kararlarda, arsa diizenlemelerinin “bir tiir kamulastirma”
olmadig1 agiklanmistir. Her iki anayasa mahkemesine gore,
arsa diizenlemesinde, “miilkiyetin icerigi ve smmrlan
agisindan bir belirleme” s6z konusudur. Biri tiniter digeri
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federal yapidaki bu iki iilkenin, sistem farkliliklarina karsin,
anayasa mahkemelerinin vermis olduklar1 kararlardaki
benzerliklerin iilkemiz bakimindan yeterince
degerlendirildigi sdylenemez.

Tiirkiye’de, “esit orantili toprak kesintisi” ilkesine dayali
arsa diizenlemelerinin, bilinen nedenlerle®, uygulama
yetenegi giderek azalmaktadir. Oysa, iilkemizde, arsa
diizenlemelerine olan gereksinme artarak siirmektedir. Bu
celigkinin ortadan kaldirilmasi gerekmektedir. Bunun igin,
Tiirkiye’de, arsa diizenlemelerinin yaygin ve yogun bir
sekilde uygulanabilmesini saglayacak olan “esdegerlik”
ilkesine gegis zorunludur. Makalede, bu gecise katki
saglamak bakimindan, arsa diizenlemelerinin hukuksal
dayanag, Tiirk ve Alman Imar Yasalar1 ve Anayasa
Mahkemeleri kararlar1 1s181inda ayrintili ve kapsamli olarak
incelenmektedir.

2. Arsa Diizenlemesinin Amaci

Arsa diizenlemesinin amaci, imar planina, plan raporuna,
plan notlarina, imar yasasina ve yonetmeliklere gore imar
adasmin bigimi ve boyutu, yap1 diizeni, yap1 yaklagsma sinir1
ve bahge mesafeleri, yap1 yiiksekligi ve derinligi, yerlesme
yogunlugu, taban alani ve kat alani katsayisi, arazinin
kullanma sekli, tasinmaz smurlari, var olan yapilarin
durumu gbz Oniine almarak sorunsuz, diizgiin, tizerinde
bagimsiz yapit yapmaya elverisli imar parselleri
olusturmaktir.*

Arsa diizenlemesi, kentlerin gereksinmesi olan yeteri
kadar arsayir konut yapimimna hazir duruma getirmeyi
amaclamaktadir. Arsa diizenlemesi, imar planlarimin
uygulanmasiyla planli ve diizenli yerlesmenin olusmasi ve
yapilagmalarin plan, fen, saglik ve ¢evre kosullarina
uygunlugunun saglanmasi agisindan kamu yararini koruyan
ve gbzeten bir islemdir. Arsa diizenlemeleriyle, toplumun
saglayacag yarar, kisilerin ugrayacagi zarardan fazladir ve
bu islem, kamu diizeninin korunmasi ve saglanmasi
amaciyla yapilmaktadir.

Bir bolgede arsa diizenlemesinin yapilabilmesi igin
oncelikle 1/1000 olgekli uygulama imar plani yapilmasi ve
yiiriirliige konulmasi, diizenlemenin de bu plana dayanmasi
gerekmektedir.’®  Ayrica, diizenlemenin yasada ve
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yonetmelikte Ongoriilen yonteme ve
yapilmasi da zorunludur.®

Belediyeler, wvalilikler veya diger kurumlari ve
kuruluglari, ¢esitli yerlerdeki paylarini birlestirerek kendi
adlarma imar parselleri olusturmak amaciyla arsa
diizenlemesi yapamazlar.” Ayrica, kamuya tasimaz
kazandirmak amaciyla da  diizenleme yapilamaz.®
Diizenleme ile, higbir sekilde yapt yapilmasi olanakli
olmayan (mutlak koruma alani, kiy1 kenar ¢izgisinden
baglayarak ilk 100 metrelik alan veya 1. derece sit alani
gibi) alanlarn konuta veya isyerine donistiriilmesi
olanaksizdir.® Arkeolojik sit ilan edilmis alanlarda her ne
nedenle olursa olsun diizenleme yapilamayacag: gibi'’, sit
ilan edilen yerlerde de koruma kurullarinca belirlenen gegis
donemi yapilanma kosullarina goére arsa diizenlemesi
yapilamaz.*

bi¢ime uygun

3. Arsa Diizenlemesinin Tanim, Kapsam ve
Icerigi

Arsa dlizenlemesi, arazinin son kullanma durumunu
gosteren kadastro haritalar1 ve tapu kiitiigli bilgilerinin,
uygulama imar planinda Ongoriillen arazi kullanig
kararlarina uyarlanarak imar kanununa ve yonetmeliklere
gore imar parsellerinin olusturulmasi, smirlarinin gerek
arazide ve gerekse haritada belirlenmesi ve tapu kiitiigiine
kaydedilmeleri igin yapilan ayirma, birlestirme ve yeniden
dagitma islemlerine denilmektedir’?. Arsa diizenlemesi,
yapili ya da yapisiz olarak tapu kiitiginde kayith
taginmazlar1 kiigiiltme ya da bilylitme amaci glitmeden,
1/500 veya 1/1000 dlgekli uygulama imar plani verilerine
gore konum, sekil ve alan bakimindan amaca uygun
parseller ortaya c¢ikacak sekilde yeniden diizenleme
gorevini yiiklenmekte™ ve bu tasmmazlarin imar plani ile
getirilen  diizene uygun bigimde  kullanilmalarini
saglamaktadir. Yasal, ekonomik ve toplumsal 6zellikler géz
Oniine alarak, miihendislik ag¢isindan, taginmazlarin plana
uygun yapisal kullanimlarini saglamay1 ve amaca uygunluk
Olgiitlerine goére bi¢imlendirmeyi olanakli kilar. Arsa
diizenlemesi, gercek goriinlimiiyle, topraktaki miilkiyet ve
tasarruf  kosullarmi, uygun planlamalara uyarlayan
diizenleyici 6nlemler i¢in birlestirici bir kavramdir™,

Belediyeler veya valilikler tarafindan tasinmaz iyelerinin
oluru aranmaksizin yapilan ve re’sen tapu kiitiigiine tescil
edilen arsa diizenlemesi, idare hukuku tarafindan kamu
giicii kullanilarak yiiriitillen, siibjektif (6znel) ve kisisel
nitelikte bir idari islem olarak gdriilmektedir.
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Arsa diizenlemesi, ¢esitli adlarla da nitelenmektedir.
Arsa diizenlemesi islemini ifade eden, imar uygulamalari,
parselasyon, hamur kurali, tarla kurali, ayirma ve
birlestirme (ifraz/tevhit), parselleme, yer boliimleme, 18.
madde uygulamasi, stiyulandirma seklindeki tanimlamalar
kamuoyunda sik¢a kullanilmaktadir.

Federal Alman Yargitayr’nin bir igtihat kararinda
belirtildigi iizere™, arsa diizenlemesi, “miilkiyetin, seklini
bazen de konumunu degistirmis bir tasinmazda kesiksiz
siirmesidir.” Bdylece, bir tasinmaz, sinirlart ve bazen yeri
degistirilerek eski sahibine verilmektedir. Diizenleme ile,
imar planinda etaplar1 belirlenmis olan bdolgeler igindeki
taginmazlarin, tapu kitigiinde kayith bilgileri ve kadastro
paftasindaki simurlari; planli, diizenli, ¢agdas kentlesme
amaglari dogrultusunda, imar planina, imar yasasina ve
mevzuatina gore yeniden diizenlenmekte ve s6z konusu
alan imara kavusmaktadir. Bu islemle, kadastro parselleri,
uygulama imar planindaki konumlarina, bicimlerine ve
biiyiikliiklerine gore diizenlemeye bagh tutularak imar
parselleri durumuna getirilmektedirler.

Diizenleme islemi, hukuksal agidan, miilkiyetle ilgili ve
en yalin bi¢imiyle bir tasinmazlar trampasi (takasi) olarak
da goriilmektedir. Taginmazlar trampasinda eski simirlarin
yerine yenilerinin ge¢mesi ile diizenleme igleminin imar
plani ile Ongdriilen amaca uygun hizmet ettigi kabul
edilmektedir.™®

4. Arsa Diizenlemesinde Yetki

Tirkiye’de arsa diizenlemesini onaylama ve yirirlige
koyma ile ilgili yetkiler belediye ve miicavir alanlar i¢inde
belediyelere, disinda ise valiliklere verilmigtir. Taginmaz
iyelerinin olurunu almadan, re’sen tescil islemlerini
yaptirmaya da, sozii edilen idareler yetkili kilnmstir. imar
Yasas: tarafindan verilen yetkiler emredici niteliktedir,
herkesi baglar ve mahkemelerce de kendiliginden goz
6niinde bulundurulur.”’

Arsa diizenlemesi islemini ve bunun eki olan parselasyon
planini, ada dagitim ve tahsis (sliyulandirma) cetvellerini,
nirengi ve poligon koordinat degerlerini, kanavalari, roper
krokilerini, 6l¢ii krokilerini, yiizdl¢limii hesaplarii ve diger
belgeleri onaylama ve vyiiriirliige koyma yetkisi ise,
belediye ve miicavir alan smirlart iginde belediye
enciimenine, disinda ise il idare kuruluna aittir.® il idare
Kuruluna ait yetki, 22.02.2005 tarihli ve 5302 sayili il Ozel
Idaresi Yasast geregi, “Il Enciimenleri” tarafindan
kullanilmaya baglanmigtir (Madde: 25). Belediye ve il
enciimenlerine verilen yetki, bir bagka mercie veya makama
devredilemez. Ornegin, belediyelerde belediye enciimeni
disinda belediye baskani ya da belediye meclisi arsa
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diizenlemesi islemini onaylayamaz ve ylriirlige koyamaz.
Tersi durumda islem iptal edilir. Belediye enciimeni karar1
ile onaylanarak yiiriirliige giren arsa diizenlemesi, belediye
meclisi tarafindan alinacak bir karar ile ortadan
kaldirilamaz veya iptal edilemez.'®

Yetkinin disimna c¢ikilarak yapilan islemler hukuka
aykiridir.  Ciinkii, yetki, kamu diizeni ile ilgilidir ve
genisletici bicimde yorumlanip uygulanamaz.”® Yetki, her
zaman yasal bir dayanaga, dnceden yaymlanmis bir hukuk
kuralma gereksinme duyar.”! Dolayisiyla, yetkisiz bir
makamin aldigi bir kararin, sonradan yetkili makamca
benimsenmis ve onaylanmig olmast da igleme saglik
kazandirmaz.??

Son yillarda, imar plani verilerini de i¢ine alan, “arsa
payr” veya “insaat miktar’” gibi farkli bigimlerde dagitim
ve diizenleme yapilmasi onerilmektedir ve tartisilmaktadir.
Bu tiir nerilerin uygulama bulmast icin Imar Yasasi icinde
tamimlanmas1 gerekmektedir. Tersi durumda, belediyeler
veya valilikler, yasada belirtilmeyen uygulama bigimlerine
gore diizenleme yapamazlar. Belediyeler veya valilikler
yasada Ongoriilmeyen yetkileri kullanamayacaklar1 gibi,
yasada agikca belirtilen uygulama bigimlerine aykiri iglem
de tesis edemezler. Belediye ve il enclimenlerinin bu yonde
almis olduklar1 kararlar hukuka aykiridir.

Arsa  diizenlemeleri  konusundaki  uyusmazliklarin
temelini belediye ve il enciimeni kararlar: olugturmaktadir.
Arsa diizenlemesini onaylama ve yiiriirliige koyma ile ilgili
olarak bu kurullardan baska mercilerin veya makamlarin
vermis oldugu kararlar hukuken gecerli degildir.
Dolayistyla, arsa diizenlemelerinin tapuya tesciline dayanak
olusturan belediye ve il enciimeni karari, kesin ve
yiiriitiilmesi gerekli bir idari iglemdir ve iptal edilmeleri
durumunda arsa diizenlemesi ‘“hi¢ yapilmams” kabul
edilir ve diizenlemeden onceki kadastro durumuna geri
doniiliir.”?

Valilikler, arsa diizenlemesi ile ilgili kontrol, onaylama,
yiiriirliige koyma ve denetim iglemlerini il 6zel idareleri
genel sekreterligi (imar ve kentsel iyilestirme midiirliikleri)
araciligiyla yerine getirirler. Biiyiiksehir belediye sinirlari
icindeki ilge veya alt kademe belediyelerinin “parselasyon
planlarin1” aynen veya degistirerek onaylamak ve
uygulanmasini denetlemek yetkisinin yanisira, nazim imar
planinin yiiriirlige girdigi tarihten baglayarak bir yil icinde
parselasyon planlarim1 yapmayan ilge ve alt kademe
belediyelerinin  parselasyon planlarim  yapmak veya
yaptirmak yetkisi de biiyiiksehir belediyelerine aittir.?

¥ Danistay 6. Daire 22.12.1998, E. 1998/549, K. 1998/569 sayili karar.

2 GOZUBUYUK, A. Seref ve TAN, Turgut (1999), s: 415; Yargitay 1.
HD 06.02.1990, E. 1989/11763, K. 1990/1353 sayil1 karar

2 GOZUBUYUK, A. Seref ve DINCER, Giiven (2001), s: 109; Danistay
6. Daire 19.10.1999, E. 1998/2000, K. 1999/4906; Danigtay 6. Daire
15.01.2001, E. 1999/6620, K. 2001/229 say1l kararlar

2 YILMAZ, Mustafa (2002) s: 192; GOZUBUYUK, A. Seref ve TAN,
Turgut (1999), s: 415

% Yargitay 1. HD 03.07.1992, E. 1992/8159, K. 1992/8857; Yargitay 1.
HD 02.06.2004, E. 2004/6089, K. 2004/6684; Yargitay 1. HD 04.10.2004,
E. 2004/10119, K. 2004/10508 say1li kararlar

% 27.06.1984 tarihli ve 3030 sayih KHK’de Biiyiiksehir Belediyelerine
arsa diizenlemesini onaylama ve yiiriirlige koyma yetkisi verilmemisti.

Arsa diizenlemesi konusunda oldukga iyi isleyen bir
sisteme sahip olan Almanya’da ise, belediye icinde
diizenleme ile ilgili olarak ayri bir “Diizenleme Kurulu”
olusturulmaktadir.”®

5. Arsa Diizenlemesi ile Miilkiyet Arasindaki
iliskiler

Tirkiye’de, miilkiyet hakki, bireylerin diledigi sekilde
kullanabilecegi bir hak ve sinirsiz bir Ozgiirlik olma
niteligini ¢oktan yitirmig, sosyal yapida bir hak oldugu
yolunda gelismis, birgok haklar gibi bu hakkin da kamu
yarart amactyla ve yasayla smirlanabilecegi ilkesi kabul
edilmistir.”® Giintimiizde miilkiyet hakki, toplumun sosyal,
ekonomik ve hukuksal yasantisi iginde kamu ve 6zel hukuk
karakterlerini kendinde toplayan 6zel nitelikte ayni (nesnel)
hak olarak kabul edilmektedir.?’ Bu nitelikteki miilkiyet
hakki toplum yararina aykirt olmayacak bigimde ve
yasalarin koydugu sinirlamalara uyularak kullanilir.
Anayasada miilkiyet hakki®, “Herkes miilkiyet ve
miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yaran
amaciyla, kanunla simrlanabilir. Miilkiyet hakkinin
kullanilmasi toplum yararima aykir1 olamaz,” seklinde

ilge belediyelerine verilmis yetkinin belediye meclisi karari ile Biiyiiksehir
Belediyesine devredilmesi olanag1 da bulunmamaktayd: (Danistay 6. Daire
Karari, 14.09.1999, E. 1998/4017, K. 1999/3968; Danistay 6. Daire
23.05.2000, E. 1999/2255, K. 2000/3230 sayili kararlar). 3030 sayili
KHKyi yiirtirliikten kaldiran 10.07.2004 tarihli ve 5216 sayili Biiyiiksehir
Belediyesi Yasasi’nda arsa diizenlemesi ile ilgili kurallara da yer
verilmigtir. Yasanin konuyla ilgili 7. maddesinin b fikras1 soyledir; “b)
Cevre diizeni planmma uygun olmak kaydiyla, biiyiiksehir belediye ve
miicavir alan sinirlar iginde 1/5.000 ile 1/25.000 arasindaki her dlgekte
nazim imar planim yapmak, yaptirmak ve onaylayarak uygulamak;
biyiiksehir i¢indeki belediyelerin nazim planina uygun olarak
hazirlayacaklar1 uygulama imar planlarini, bu planlarda yapilacak
degisiklikleri, parselasyon planlarini ve imar 1slah planlarini aynen veya
degistirerek onaylamak ve uygulanmasini denetlemek; nazim imar
planinin yiiriirlige girdigi tarihten itibaren bir y1l i¢inde uygulama imar
planlarini ve parselasyon planlarini yapmayan ilge ve ilk kademe
belediyelerinin uygulama imar planlarini ve parselasyon planlarimni yapmak
veya yaptirmak.”

% Almanya’da arsa diizenlemesi, belediye tarafindan baslatilir. Diizenleme
i¢in, belediyede ya da il yonetiminde bir Diizenleme Kurulu olusturulur.
Diizenleme Kurulu uygulamay1 6zel bir sorumlulukla yiiriitiir ve bu
stiregte herhangi bir yerden buyruk almaz. Calismalarin yiiritimi i¢in
Diizenleme Kurumu iginde bir yiriitme birimi kurulur. Bu birim,
Diizenleme Kurulunun kararlarini hazirlar ve islerini yiiriitiir. Diizenleme
kurulunun yiiriitme birimi belediye/kentlerde olusturulur. Fakat kamu
adina yetkili bir harita miihendisi yaninda da kurulabilir. Bkz. KOKTURK,
Erol, KOKTURK ve Erdal (2005), s: 574

% Anayasa Mahkemesi’nin 28.04.1966 tarihli ve E. 1966/3, K. 1966/23
sayili kararindan baslayarak giinimiize kadar, TBMM’ce ¢ikarilan gesitli
yasalar ile kanun hiikmiinde kararnamelerin bazi kurallarinin Anayasanin
“miilkiyet hakki” baslikli maddesine aykiriligi saviyla agilan davalara
iliskin Anayasa Mahkemesi’nin birgok kararinda bu konuda benzer
aciklamalar yapilmustir.

%" Anayasa Mahkemesi’nin 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/7, K. 1990/11
sayili karari

% 1924 Anayasasi edinme ve kullanma ozgiirliikleriyle (m. 70) miilkiyeti
“bireyin dogal haklarindan” saymasina karsm, 1961 Anayasasi (m. 36)
“sosyal kapsamli temel haklardan” biri olarak nitelendirmis ve bu baghk
altindaki diizenleme degismeden ve oldugu gibi korunarak 1982
Anayasasi’nin “kisinin haklar1 ve ddevleri” boliimiindeki 35. maddede yer
almustur.



sinirsiz bir hak olarak taninmamus, kisi yarari ile toplum
yararinin  karsilagtigi alanlarda, toplum yarar1 istlin
tutulmusgtur. Miilkiyet hakkinin kullanilmasini kamu yarari
amaciyla bazi yiikiimlere ve kosullara baglamak ve boylece
miilkiyet hakkimi yasayla sinirlamak devletin hakk,
yiikiimlere ve kosullara uymak da taginmaz iyesinin borcu
olarak gorilmistiir. Anayasa Mahkemesi, miilkiyet
hakkinin bu iki yondeki siirlamadan baska herhangi bir
kosulla siirlandirilmasini  kabul etmemektedir.?® Tiirk
Medeni Kanunu (TMK)* da, kisiye, iye oldugu sey
iizerinde yasalarin koydugu sinirlamalara uymak kosuluyla
istedigi gibi tasarruf hakkini tanimig bulunmaktadir. Ancak
yasakoyucu, miilkiyet hakkina diledigi sinirlamalari
getirmekte serbest olmayip Anayasanin miilkiyet hakkina
iliskin kurallarin1 g6z 6niinde tutmak zorundadir.
Miilkiyet hakki, giiniimiizde bireylerin temel haklarindan
ve Ozgiirliiklerinden biri olarak kabul edilmektedir. Bunun
Olgiisiinii de, Anayasanin temel haklarm ve 6zgiirliiklerin
siirlanmasina iliskin kuralinda (1982 Anayasasi, Madde:
13) yer alan, “demokratik toplum diizeninin gerekleri”
olusturmaktadir.®
Yukarida belirtilenler bir biitlin olarak
degerlendirildiginde, miilkiyet hakkinin igerigini ve
sinirlarimi belirleyen faaliyetlerde ve bu hakkin kullanim
sirasinda, arsa politikasinin tim yiikiimlilerinin, yani
bireylerin, belediyelerin, valiliklerin, devletin;
1. Miilkiyet hakkinin Anayasa gilivencesi altina
alimmis olmasi (miilkiyetin baglayiciligi),

2. Miilkiyet hakkinin kamu yarari
sinirlanabilecegi  (miilkiyet hakkint
Bleiitil)

3. Miilkiyet hakkinin kullanilmasinin toplum ve
kamu yararina aykiri olamayacagi (sosyal
baglayicilik)

amactyla
sinirlama

ilkelerine dikkat etmeleri zorunludur. Buna gére, arsa
diizenlemeleri,  anayasadaki  “sosyal  baglayicilik”
cergevesinde  miilkiyetin  igerigini  Odentisiz  olarak
siirlandirmakta ve yasalarla32 da bu sinirlamanin ¢ergevesi
cizilmektedir.

% Anayasa Mahkemesi’nin 21.06.1989 tarihli ve E. 1988/34, K. 1989/26
sayili karar1

%17.02.1926 tarihli ve 743 sayih eski TMK m. 618, 22.11.2001 tarihli ve
4721 sayili yeni TMK m. 683’e gore, “Bir seye malik olan kimse, hukuk
diizeninin sinirlart iginde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.”; 4721 sayil Tiirk
Medeni Kanunu’nun 754. maddesindeki, “...tasinmaz miilkiyeti hakkinin
kamu yarart i¢in kisitlanmasi... 6zel kanun hiikiimlerine tabidir...” kurali
da konunun o6zel yasa kurallann ile diizenlenebilecegine agiklik
getirmektedir.

3! Anayasa Mahkemesi*nin 21.06.1989 tarihli ve E. 1988/34, K. 1989/26
sayil; 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/7, K. 1990/11 sayili, 29.12.1999
tarihli ve E. 1999/33, K. 1999/51 sayili kararlarinda, “...Temel hak ve
Ozgiirliiklerin soyut anayasa kurali olmaktan ¢ikarilmasi, kullanilabilir ve
uygulanabilir bir duruma getirilmesi ve kisi yoniinden pratik bir deger
tagtyabilmesi igin smirlarmin  belirlenmesi, kullanma ve uygulanma
yollarinin gésterilmesi gerektigi...” belirtilmektedir.

#09.07.1956 tarihli ve 6785 sayili imar Yasasi (m. 42), 6785 sayili
Yasada degisiklik yapan 11.07.1972 tarihli ve 1605 sayili Yasa (m. 42),

Arsa diizenlemesi, taginmazlarin, iyelerinin ve diger hak
sahiplerinin oluru aranmaksizin, birbirleriyle birlestirilmesi
ve imar planina uygun parsellere ayrilmasi sirasinda
ylzol¢iimlerinin yiizde kirkina kadar kismi {izerinde
diizenleme dolayisiyla olusan deger artislari karsiliginda
diistilen “diizenleme ortaklik pay1” ile miilkiyet hakkina bir
simirlama getirmektedir. Ancak miilkiyet hakkina getirilen
simnirlama, yasalarla ve yasalarda Ongorildigi bicimde
gerceklesmekte, imar planlarinin uygulamaya
gegirilmesindeki kamusal yarar karsisinda demokratik
toplum diizeninin gerekleriyle ve sosyal hukuk devleti
ilkesiyle ¢elismemekte ve bdylece 6lgiiliiliikk kuralina uygun
bir sosyal denge saglanmaktadir.

Dolayisiyla, arsa diizenlemesi islemi, anayasanin,
“...sosyal bir hukuk devleti” (Madde: 2), “temel hak ve
hiirriyetlerin, Ozlerine dokunulmaksizin  yalnizca
Anayasanmn ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagl
olarak ve ancak yasayla sinirlanabilecegi, bu sinirlamanin
... demokratik toplum diizeninin gereklerine ve ol¢iiliilik
ilkesine aykirt olamayacag1” (Madde: 13), “miilkiyet
hakkinin  ancak kamu yarar1 amaciyla, yasayla
smirlanabilecegi (Madde: 35)” ilkeleriyle uyumludur ve
miilkiyet hakkina kendine 6zgii bir sinirlama getirmektedir.

6. Arsa Diizenlemesinin Kamulastirmadan
Farki

6.1. Tiirk Imar Yasas1 ve Anayasa Mahkemesi
Kararlar Isiginda Inceleme

Imar planlarmin vyiiriirliige girmesiyle birlikte, bu plana
dayali olarak kadastro parsellerinin miilkiyet durumlarinin
ve sinirlarinin, planda dngdriilen kullanima uygun duruma
getirilerek, kentsel alanlarda, imar hukukuna uygun bir
yerlesmenin ve yapilasmanin saglanmasi ve kentin imar
planinda belirtilen kararlar dogrultusunda ve asamalarla
gelistirilmesi amacglanmaktadir. Arsa diizenlemesi, bu
stirecte, tasinmaz iyelerinin birlikte hareket etmemeleri ve
dolayisiyla aralarinda uzlagma saglayamamalari
durumunda, tasimnmazlar1 birlestirme, ayirma ve yeniden
dagitma islemleri ile tiim iyeleri, imar planlarinin
uygulanmasini kolaylagtiracak yonde davraniglara zorlayan
bir denetim yetkisi olarak islev yiiklenmektedir.*®

Ayrica, arsa diizenlemesi ile, yasada sayist ve nitelikleri
belirtilmis ve uygulama imar planinda simirlart ¢izilmis
olan, “1) Milli Egitim Bakanligina bagli ilk ve orta 6gretim
kurumlari, 2) yol, 3) meydan, 4) park, 5) otopark, 6) ¢ocuk
bahgesi, 7) yesil saha, 8) ibadet yeri ve 9) karakol” gibi
genel hizmetler ve bu hizmetlerle ilgili tesisler i¢in ayrilmig
olan yerler, belediyelerce veya valiliklerce diizenlemeye
bagli tutulan arazilerin ve arsalarin dagitimi sirasinda
bunlarin yiizolgiimlerinden, diizenleme dolayisiyla olusan

03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Yasas1 (m. 18), 3290-3366 sayih
Yasalarla degisik 24.02.1984 tarihli ve 2981 sayili imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi islemler hakkindaki Yasa
(m. 10/b-c ve Ek m. 1)

# YAVUZ, Fehmi-KELES, Rusen-GERAY, Cevat (1978), s: 386



deger artiglar1 karsiliginda “diizenleme ortaklik pay1” adiyla
diisilmekte, ancak  diizenleme  ortaklik  paylari,
diizenlemeye baglh tutulan arazilerin ve arsalarin
diizenlemeden oOnceki yiizol¢limlerinin yasada belirtilen
oramm® gecememektedir.

Arsa diizenlemesi, gerek islem tirii ve gerekse
diizenlemeye giren parsellerin yiizdlglimlerinden bedelsiz
olarak kesilen Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) nedeniyle,
“.. uzun vyillar boyu yarattigi problemlerle, yeterince
anlagilamamig ve kullamlamamig bir planlama yontemi
.."® kadastro parsellerinin, imar plam ile getirilen diizene
uygun kullanilisi yolundaki “en ciddi miidahale™, «... bir
tir kamulagtirma ..”%", “.. tipki kamulastirma gibi ...
idarenin  mal  edinmesi  yollarindan  biri  ..”%,
“..kamulastirma diginda (miilkiyet hakkini) kendine 6zgii
bir smirlama olmayip, bizatihi hakkin 6ziinii ortadan
kaldiran anayasaya aykir1 bir diizenleme...”® seklinde
nesnel  Olgiitlerden  uzak ve  uygun  olmayan
degerlendirmelere bagli tutulmustur. Bununla birlikte, ...
bir tir kamulastirma islemi olmadigi kesin kanudir..."*,
“... hamur etme yetkisi, ¢cogu kez kamulagtirma ile
karistinilir ise de ondan farklhidir. Istege bagli olmama
yoniinden ona benzemekle birlikte, karsiliginda bedel
O6denmemesi, hamuru kamulastirmadan ayirir. Bedel
O0denmemesinin  gerekgesi, birey arsasinin alinmayan
kisminda, kamu eylem ve islemleri sonucunda bir deger
artisinin yer almasi ve bu artigin, alinan pargalarin bedelini
fazlasiyla karsilamasidir...”* seklinde nesnel olgiitlere
uygun bi¢imde de degerlendirilmistir.

Anayasa Mahkemesi de, 09.07.1956 tarihli ve 6785 say1lt
Imar Yasasi’nin 42. maddesindeki, “... bu yerleri yiizde
yirmibese kadar noksaniyle sahiplerine dagitmaya ...”
seklindeki kurali, “... Tarla, yahut hamur kaidesi adi
verilen bu usul sonucu istisnai, diger bir tabirle, dolayisiyla
kamulagtirma durumu ortaya ¢ikmaktadir gergek
karsilig1 pesin 6denmedikge kamulastirma yapilamaz ...”
gerekgesiyle 22.11.1963 tarihli ve E. 1963/65, K. 1963/278
sayilt karariyla iptal etmistir (Resmi Gazete: 14.01.1964-
11606). Anayasa Mahkemesi, arsa diizenlemesi islemini,
1961 Anayasasi’nin 36. maddesindeki “miilkiyet hakki” ile
ilgili kural yerine, 38. maddesindeki “kamulagtirma”
kuralina gore degerlendirmis ve bu nedenle de iptal karari
vermistir. Bu karar nedeniyle, arsa diizenlemeleri, 1964
yilindan 1972 yilma kadar aksamustir®’.  Anayasa
Mahkemesi’nce verilen iptal karari, “... Ama biliyoruz ki,
hamur yetkisi, belediyelerce, diinyanin hemen hemen her
yerinde kullanilmaktaydi. Ve bu yetki, iyelik hakkini

* 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayihi Imar Yasasi’min 18. maddesinde
03.12.2003 tarihli ve 5006 sayili Yasa ile yapilan degisiklikle bu oran %
40 olarak belirlenmistir.

® CECENER, H. Besim (2000), s: 75

% BiB (1995), s: 25

% Anayasa Mahkemesi’nin 22.11.1963 tarihli ve E. 1963/65, K. 1963/278
sayili karar,, GURLER, Mehmet (1983), s. 267

% KALABALIK, Halil (2003), s: 203

¥ SANCAKDAR, Oguz (1996), s: 217

© ABAMA (ABACIOGLU), Muhittin (1995), s: 413)

“ KELES, Rusen (1996), s: 139

2 OZEN, Haldun (1981), s: 14

mutlak kullanma 6zgiirliigiini kamu yarar1 disiincesiyle
simirlandiran son diisiinsel gelismelere de aykirt degildi™®,
“... Anayasa Mahkemesi’nin bu karar1 modern sosyal
fonksiyonlu miilkiyet goriisiine uymama bir yana, imar ve
sehircilik ilkelerini de goz Oniinde bulundurmanustir’™**
bi¢iminde elestirilmistir.

Arsa diizenlemesinin, anayasanin kamulagtirma ile ilgili
kuralina gore degerlendirilmesi imar hukukuna da
yansimistir. Bunun bir sonucu olarak, diizenli kentlesme
acisindan  Onem tasiyan asil  Anayasa  kuralinin
kamulastirma maddesinde bulundugu® belirtilmis ve
kamulastirma hukukunun, arsa diizenlemesini
kolaylastiracak bigimde gozden gecirilmesi ve gelistirilmesi
onerilmistir.*®* Bu degerlendirmelerin bir sonucu olarak,
6785 sayili Imar Yasas’nin 42. maddesine, 11.07.1972
tarihli ve 1605 sayili Yasa ile yapilan degisiklikle,
diizenleme ortaklik paymin, “diizenleme nedeniyle
meydana gelen deger artiglart karsiliginda,” diistildigii
deyimi eklenmis ve arsa diizenlemeleri yeniden uygulama
bulmustur.

Anayasa Mahkemesi’'nin 22.11.1963 tarihli iptal
kararindan yaklasik 27 yil sonra (26.01.1990 giinii), bu kez
Zonguldak Idare Mahkemesi, gerekgesi ayni olan dort ayr
dava ile birlikte, 3194 sayilh Imar Yasas'nin 18.
maddesinin ikinci fikrasinda yer alan, “Belediyeler veya
valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
dagitimi sirasinda bunlarin yiizélglimlerinden yeteri kadar
saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislari
karsiliginda “diizenleme ortaklik pay1” olarak diisiilebilir.
Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik
paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
diizenlemeden oOnceki ylizolglimlerinin yiizde otuzbesini
gegemez” kuralini, “kamulastirma bedeli 6denmeksizin
6zel miilkiyete el atma niteligi tasidigindan, Anayasa’nin
46. maddesine aykirt bulundugu” gerekgesiyle iptali igin
Anayasa Mahkemesi’ne bagvurmus ve bu istem, bu kez,
Anayasanin 46. maddesindeki kamulagtirma kurali yerine

35. maddesindeki “miilkiyet hakki” kuralina gore
incelenerek anayasaya aykiriligin  olmadigina karar
verilmistir.*’

Anayasa Mahkemesi’nin, arsa diizenlemesini

kamulagtirmadan farkli bir islem olarak degerlendirme
gerekgeleri sunlardir:

1. Belirli niifus yogunluguna ulagmis yerlesim
birimlerinin, ilerideki durumlar1 da tasarlanarak
imar  planlarmin  yapilmast  ve  planlarin
uygulanmasinda yalnizca kamulastirma yoluna
gidilmesi yoluyla sorunlarin ¢dziimlenmesindeki
kimi giicliikler, tilkemizin imar diizenlemelerinde
engeller olusturacaktir...

* KELES, Rusen (1996), s: 198

*“ ORUCU, Esin (1976), s: 295

 KELES, Rusen (1996), s: 424

* TOKI (1996), s: 148

4 Anayasa Mahkemesi’nin 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/7, K. 1990/11
sayili; 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/8, K. 1990/12 sayili; 21.06.1990
tarihli ve E. 1990/9, K. 1990/13 sayili; 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/9, K.
1990/13 say1l kararlar



Tasinmazlarin yiizdl¢limlerinin yilizde otuzbesine
kadar kismi iizerinde diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artiglart karsiliginda disiilen
diizenleme ortaklik  paylari,  belediyelerin
miilkiyvetine gecmemekte, ancak diizenlemeye
bagli tutulan yerlerin gereksinimi olan yol,
meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, vesil alan,
cami ve karakol gibi genel hizmetlere ve bunlarla

ilgili tesislere Ozgiilenmektedir. Oysa
kamulastirmada  milkiyet el  degistirmekte,

kamulastirilan tasinmaz kamulastirmay1 _yapan
idarenin mali olmaktadir...

Yapilan diizenleme ile imar sinirlarn iginde
bulunan arazi ve arsa maliklerinin miilkiyet hakki
sinirlandirilarak, arazi ve arsalarinin
ylizdlgiimiinde azalma en c¢ok yiizde otuzbes
oraninda olmakta, ancak ortaya ¢ikan deger artisi
nedeniyle olgiiliiliik kuralina uygun bir sosyal
denge olusmaktadir...

S6z  konusu  hilkim, faydali yatirimlara
girisilmesini, kisi ve toplum yararina diizenlemeler
yapilmasini ve imar diizenine uygun yapilagsmay1
saglayacagi i¢in hukuk devleti ilkelerine aykiri
degildir. Bu agidan bakildiginda yargi denetimine
acik bulunan, herkes i¢in gegerli sayilmasi gereken
genel kurallar igeren diizenleme, hukukun genel
ilkeleriyle uyumlu olup, toplum yararini dngéren
uygulama, sosyal devlet yapisina da uygun
bulunmaktadir...

Sehirlerimizde imar girisimlerinin baslamasiyla,
taginmazlarda meydana gelecek deger artisi goz
Oniine alindiginda, sozii edilen kuralin 6ngdrdiigii
oranin demokratik toplum diizeninin gereklerine
ters diistligli soylenemez...

itiraz konusu kuralin, yerlesim birimlerinin
iyilestirilmesi sonucunda, ulasmasini 6ngordiigii
diizeyin, toplum yasami yoniinden 6nem tasiyan
kamu yarari, kamu diizeni ve hukuk devleti
kurumlarmin iyi iglemesi ve sosyal yarar saglama,
ekonomik ve sosyal dengeyi esitlik ilkesi geregi
olusturma gibi hakli ve dogru bir amaca yonelik
bulunmasi karsisinda igerigi bakimindan miilkiyet
hakkinin 6ziine dokunmadiginin, Anayasanin
Oziine ve sOziine uygun tiirde kamulastirma diginda
kendine 0zgii bir sinirlama getirdiginin kabulii
gerekir. ..

Itiraz konusu kural, arazi ve arsa diizenlemesi
sonucu taginmazin esas yiizOl¢iimiinden diisiilen
“diizenleme ortaklik payi”nin, bir kamu hizmeti
nedeniyle artan deger karsiliginda, diizenlemeye
tabi tutulan bolgenin gereksinimi olan hizmet ve
tesisler i¢in kullanilmasim1 dngdérmektedir. Amag
disinda _kullanilmasi _durumunda ilgililerin _her

zaman yasal yollara bagvurma haklari vardir...
Iptali istenilen kuralla ydnetim, kamulastirma

disinda, kisinin miilkiyet hakkin1  yasayla
sinirlandirirken,  islem  konusu tasinmazdan

10.

11.

12.

“diizenleme ortaklik payr” olarak ayrilan yerleri,
sehirlesme i¢in gerekli olan genel hizmetlerde
kullanmaya  yetkili ~ kilinmistir.  Ongoriilen
kosullarla  yonetimin bu  yetkisini  kdtilye
kullanmasi 6nlenmek istenmistir. Bu bakimdan,
kamu yarar1 nedeniyle ve dengeli bicimde
smirlama  sonucu, degerlenen yeni yerinde
yapilanma hakkim1 kullanabilecek olan malikin
miilkiyet hakkinin 6ziine dokunuldugundan sdz
edilemeyeceginden itiraz konusu kuralin, miilkiyet
hakkini, Anayasa’nin 13. maddesinin ikinci
fikrasina uygun bigimde smirladigt  kabul
edilmelidir...

Boylece, Imar Yasasi ile 6ngoriilen uygulamanin
temel islevi ve amaci, sehirlerin fiziksel
konumunda siiregelen, carpik, diizensiz, sagliksiz
yapilagsmalar1 dnlemek; saglikli, uygar ve ¢agdas
kentlesme kosullarini gergeklestirmek olduguna ve
soz konusu etkinliklerde kamu hizmeti ve
dolayisiyla kamu yarari 6n planda yer aldigina
gore, miilkiyet hakkinin yasa ile sinirlanmasina
olanak taniyan kurallarin varligindan kusku
duyulmamasi gerekir. ..

Itiraz konusu kural ile, kadastral parsellerin imar
parseline  donistiiriilmesinden sonra  belediye
tarafindan kamu hizmeti yapilirken, hizmet
karsilifi, yine o yere getirilecek hizmet igin
malikin  taginmazindan  belli bir miktarin
diizenleme ortaklik pay1 olarak alinmasi yetkisinin,
karsilik 6denmeden yapilan bir kamulastirma
olarak nitelendirilmesi olanaksizdir. Bu nedenle
yonetimin kamulagtirmasiz el atmada
bulundugundan s6z edilemez...

Pek ¢ok uygar flilke tarafindan kabul edilip
uygulanan arazi ve arsa diizenlemesinde bir kisim
alanin “diizenleme ortaklik pay1” olarak alinmasi
islemi; belediyenin  yaptigt kamu hizmeti
karsihginda, 2464 sayili Belediye Gelirleri
Kanunu”nun 16., 86., 87., 88. maddeleri geregi
alinan degerlendirme resmiyle (serefiye), yol yap1
harcamalarina, kanalizasyon harcamalarina, su
tesisleri harcamalarima yararlananlarin katilma
pay1 gibi, kendine 6zgii dengeli bir degerlendirme
niteligindedir...

Yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilagsmalarin
plan, fen, saglik ve cevre kosullarina uygun
olugmasini saglamak amaciyla diizenlenmis olan
Imar Yasasi'min dava konusu 18. maddesinin
ikinci fikrasi, belediyeye diizenlemeye bagli
tutulan  tasinmaz = maliklerinden,  gdtiiriilen
hizmetten dolayr bir karsillk alma yetkisi
vermektedir. Diizenlemeden onceki tasinmazina
karsilik olarak verilen tasinmaz da malikin
tasarrufuna ozgiilendiginden, uygulamaya esas
hiikiimlerin Anayasa’ya aykiriligi séz konusu
degildir.



Anayasa Mahkemesi, iptal kararini, Anayasanin 35.
maddesinin birinci fikrasinin ikinci bendindeki “Bu haklar,
ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir,” kuralt
ile ikinci fikradaki, “Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum
yararina aykir1 olamaz,” seklindeki “sosyal baglayicilik”
ilkesine dayandirmistir. Bu ilkenin 6zii de, “yasayla yapilan
kisitlamanin ~ topluma  saglayacagi  yarar, kisilerin
ugrayacagl zarara gore agir bastiginda, burada kamu
yararinin varligini kabul etmek gerekir. Sosyal nitelik
tastyan miilkiyet hakkinin toplumla ve toplum yarariyla
dogrudan ve yakindan ilgili olmas: kargisinda, bu konuda
da bireyle toplum yararinin karsilastigi durumlarda toplum
yararinin Ustiin tutulmasi dogaldir,” seklindeki karardir.

6.2 Alman Imar Yasasi ve Federal Alman Anayasa
Mahkemesi Karari Isiginda Inceleme

Alman Parlamentosu, Avrupa Hukukuna Uyarlama
Yasasi’n1 (EAG-Bau), 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 Imar Yasas1 (AlY, BauGB), EAG-
Bau ile kapsamli olarak degismis ve 20 Temmuz 2004 giinii
yirlirlige  girmistir.  Almanya’da, Avrupa  Birligi
yonergelerine uyarlamaya iliskin degisiklikler, &zellikle
belirli  planlarn ve  programlarin  g¢evresel  etki
degerlendirmeleri igin gerekli olanlar, 6ncelikle BauGB’nin
1. ve diger maddelerine gore imar planlama hukukunu ve
29. madde ve digerlerine gdre projelerin onayimni
ilgilendirmektedirler. Bunun yani sira yasa koyucu, arsa
diizenlemelerine iliskin 45. ve sonras1 maddeleri ile birlikte
sinir  diizeltme ve arsa diizenlemesi hukukunu da
gelistirmistir. Alman Imar Yasasi’nda yapilan en &nemli
degisikliklerden birinin, arsa diizenlemelerinin, diizenleme
kurumu tarafindan, maliklerle yapilacak goriismeden sonra
verilecek kararla baslatilmasi oldugu soylenebilir (ALY,
Madde: 46/1).

AIY’nin 45. maddesine gore, diizenlemenin amaci, “bir
uygulama imar planinin gecerli oldugu bolgede (ATY,
Madde: 30) ve belediyenin plansiz ama diizenli yapilagmig
boliimlerinde (AIY, Madde: 34), belirli bdlgelerin yeni
imara agilmasi veya yeniden bigimlendirilmesi i¢in yapili
ve yapisiz parsellerin, arsa diizenlemesi yoluyla, yap1
amagch ve diger kullanim i¢in konuma, bi¢ime ve biiytiklige
gore amaca uygun olarak diizenlenmis parseller
olusturulmas: bi¢iminde yeniden diizenlenmesi,” seklinde
belirtilmistir. Alman Imar Yasast (AlY)na gore, arsa
diizenlemesinde islem akisi soyledir;

Almanya’da bir arsa diizenlemesi, AIY (BauGB)’nin 46.
maddesinin 1. fikrasina gore, bir uygulama imar planinin
gecerli  oldugu Dbolgede, vyalnizca, eger yapilmasi
zorunlulugu varsa ve bu zorunluluk olusur olusmaz
kararlagtirilabilir ve uygulanabilir. Eger parsel sahipleri
uygulama imar planina uygun olarak parsellerin yeniden
diizenlenmesine hazirlarsa ve bunun olmasmi isteme
durumunda iseler, boyle bir diizenlemenin yapilmasi igin

hukuk mahkemesinin kararma gerek olmaz. Arsa
diizenlemesi bir kararla baglar. Bu kararda diizenleme
bolgesinin tanimlanmasi ve bu bdlge icinde bulunan
parsellerin tek tek belirtilmesi gerekir (ALY, m. 47).
Diizenleme bolgesinde bulunan parseller, AlY’nin 55.
maddesinin 1. fikrasina uygun olarak, yiizol¢iimlerine gore
hesaplanip diizenleme kiitlesi olarak birlestirilirler (hamur
edilirler). Bu kiitleden, ATY nin 55. maddesinin 2. fikrasina
gore, diizenleme bolgesi icinde kalan ve imar planina goére
yerel ulagim alanlari olarak ve biiyiik dlglide diizenleme
bolgesinde oturanlarin  gereksinmelerine hizmet eden
alanlar oncelikle kesilir ve belediyeye ya da diger altyapi
yiikiimliisiine tahsis edilir. Bu alanlarin kesilmesinden sonra
kalan kiitle, dagitim kiitlesi olarak nitelenir (ALY, m 55/4).
Her bir parsel malikinin dagitim kiitlesindeki paylari, ki
kuramsal pay (Sollanspruch) olarak da nitelenir, eski
parsellerin diizenlemeden once birbirlerine karsi sahip
oldugu alan ya da piyasa degerleri oranindan hesaplanir
(ALY, m. 56/1, Bent 1). Dagitim kiitlesinden, maliklere,
arsa diizenlemesinin amacina uygun olarak, olanaklar
Olgiistinde katilim parselleriyle ayni yerde ya da aymi
degerdeki bir yerde, her bir kuramsal paya uygun olarak
tahsis yapilir (AIY, m. 59/1). Eger gercek tahsis sirasinda
kuramsal pay tam anlamiyla karsilanamazsa, para olarak bir
denklestirme yapilir (AlY, m. 59/2, Bent 1). Arsa
diizenleme islemi, diizenleme kurumu tarafindan, maliklerle
yapilacak goriigmeden sonra verilecek karara gore
hazirlanmasi1 gereken arsa diizenleme planiyla sona erer
(ALY, m. 66/1, Bent 1). Uygulama imar plani, en ge¢ bu
karardan once yiiriirliige girmis olmahdir (ALY, m. 45/2,
Bent 2). Diizenleme bolgesindeki parsellerin bildikleri, tim
gercek ve tiizel degisiklikleriyle birlikte tasarlanan yeni
durum, arsa diizenleme planindan anlasilmalidir (ALY, m.
66/2, Bent 1). Arsa diizenleme planinin kesinlestiginin
duyurulmasiyla, arsa diizenleme planinda 6ngoriilen yeni
tiizel durum simdiye kadarki tiizel durumun yerine geger
(ALY, m. 72/1, Bent 1). Tahsis edilen parseller, AIY ’nin 63.
maddesinin 1. fikrasinin 1. bendine gore, eski parsellerdeki
haklar ve bu parselleri ilgilendiren ve ortadan kalkmayan
tiizel kosullar bakimindan, eski parsellerin yerine gegerler.
Federal Anayasa Mahkemesi (BverfGE), anayasa hukuku
acisindan arsa diizenlemesi konusundaki kararini ilk kez 22
Mayis 2001 tarihinde agiklamustir®®. Federal Anayasa
Mahkemesi’ne gore, arsa diizenlemesi, 1949 tarihli Alman
Anayasast’nin 14, maddesinin®® 1. fikrasmmn  ikinci

* KOKTURK, Erol ve KOKTURK, Erdal (2005), s: 577

* Almanya Anayasasi’nin miilkiyet hakki ve kamulastirma ile ilgili
hiikiimleri 14. maddede agiklanmistir. Dort fikradan olugsan maddenin ilk
iki fikrast miilkiyet hakki, tigiincii ve dordiincii fikralart ise kamulastirma
ile ilgilidir. Federal Alman Anayasa Mahkemesinin, arsa diizenlemesini
miilkiyet hakkina iliskin kurallar ¢ergevesinde incelemesi Tiirk Anayasa
Mahkemesi'nin degerlendirme bi¢imiyle uyusmaktadir. Tirk ve Alman
Anayasalarmim miilkiyet hakkina iligkin kurallarindaki benzerlige de
dikkat edilmelidir. Almanya Anayasasi’nin 14. maddesi soyledir, “(1)
Miilkiyet ve miras hakk: giivence altina alinmustir. igerigini ve simrlarmi
yasa gosterir. (2) Miilkiyet, yiikiim (miikellefiyet) dogurur. Kullanilirken
ayni zamanda toplum yararma da hizmet etmelidir. (3) Kamulastirma,
ancak toplum yarar1 amaciyla yapilabilir. Bunun yiiriitilmesi, yénteminin
ve verilecek ddentinin bir yasaya ya da yasal nedene dayanmasina baghdir.



bendindeki anlama uygun olarak, miilkiyetin iceriginin ve

simirlarinin

anayasa  hukukuna  uygun  bi¢imde

belirlenmesidir.*® Diizenleme, birbirine karsi olan ozel
cikarlarin denklestirilmesini saglamaktadir. Almanya’da,
arsa diizenlemesi siireci, Federal Anayasa Mahkemesi
kararinda ayrintili olarak degerlendirilmistir. Buna gore;

1.

Arsa diizenlemesi, malikin anayasa hukukuyla
giivencelenen kullanma 6zgiirliigiinii sinirlandirir.
Eger malikler miilkiyet kosullariin yeniden
diizenlenmesinin sozlesme Ozgiirligiine dayal
diizenlemelerine iliskin olarak parsellerin imar
edilebilirligini  saglamazlarsa, devlet, islem
egemenligini gegici olarak iizerine alir. Miilkiyet
kosullarinin, simdiye kadarki somut parselin
kismen ya da biitiiniiyle yitirilmesiyle ve yeni
tahsisle baglantili olan degisikligi, zorunlu
durumlarda, tek tek maliklerin iradelerine karsi
olsa da saglanabilir. Arsa diizenlemesine iligkin
diizenlemelerle, yasa koyucu, somut miilkiyet
nesnelerine el koyma ve tahsis etme i¢in dayanak
yaratmakta ve bdylece ayni zamanda miilkiyetin
diizenlendigi alanda anayasanin 14. maddesinin 1.
fikrasinin 1. bendiyle korunan tasarruf 6zgiirliigii
siirlandirmaktadir.

Anayasal olarak diizenlenisini Anayasa
Mahkemesinin simdiye kadar kesinlikle agik
biraktigt arsa diizenlemesi, bir kamulastirma
degildir. Tersine miilkiyetin igeriginin ve
sinirlarinin  belirlenmesidir. Bundan dolay1 arsa
diizenlemesi, anayasanin 14. maddesinin 3.
fikrasina dayanilarak degil, 1. fikrasinin 2. bendine
dayanilarak degerlendirilir.

Kamulagtirma ile devlet, kisilerin taginmazlarina el
koyar. Kamulagtirma, bazi kamusal gorevlerin
yerine getirilmesi amaciyla, somut, Oznel ve
anayasanin 14, maddesinin 1. fikrasinin 1.
bendiyle giivencelenen hukuksal durumlara
kismen ya da timiiyle el konulmasina
yoneltilmistir. Kamulagtirma, somut hukuksal
pozisyonlara el koymay1 gerektirmektedir. Fakat
her el koyma, anayasanin 14. maddesinin 3. fikrasi
anlaminda kamulastirma degildir. Bu, kendilerine
somut ve kamusal gorevlerin yerine getirilmesine
hizmet eden projelerin uygulanmasinda gerek
duyulan mallarin devlet giicliyle saglandigi

(4) Odenti, toplum yarar1 ile ilgilinin yarar gdz oniinde tutularak
belirlenmelidir. Odenti miktarnin saptanmasinda anlasmazlik cikarsa, bu
anlagmazhigin ¢6ziimii konusunda genel mahkemelere basvurma yolu
aciktir.” Bkz. YILDIZ, Nazmi (1977), s: 12; KOKTURK, Erol ve
KOKTURK, Erdal (2005) s: 579.

*SEELE (1994: 9)’ye gore, Almanya’da, arsa diizenlemesi igin miilkiyetin
iceriksel smirlandirilmasinin, o taginmazin kamulastirilmasindan ayrilmasi
ozellikle onemlidir. Her ikisi de, miilkiyet giivencesi gibi ayni diizeyde
yasaldir. Fakat oOdenti karsilign toplum/kamu yararina kamulastirma
yapilirken, bunun karsit1 olarak, yalnizca sosyal baglayicilik ¢ergevesinde
miilkiyetin igerigi 6dentisiz olarak sinirlandirilabilir. YILDIZ (1977: 12)’a
gore, arsa diizenlemesi, anayasanin bu maddesi uyarinca, miilkiyetin
sosyal yiikiimliiligii ile kamulastirma smirinda bulundugundan pek ¢ok
kisi tarafindan elestiriye tabi tutulmustur.

durumlarla smirhdir. Eger var olan hukuksal
pozisyonlara el koymayla 06zel ¢ikarlarin
denklestirilmesi 6ngoriilmiigse, ancak bu durumda
miilkiyetin igeriginin ve smirlarinin belirlenmesi
s6z konusu olabilir.

Arsa diizenlemesi, anayasanin 14. maddesinin 1.
fikrasinin 2. bendi anlaminda icerigin ve sinirlarin
belirlenmesi olup, anayasanin 14. maddesinin 3.
fikras1 anlaminda bir kamulastirma degildir. Gergi
diizenleme, ayn1 zamanda kamusal ¢ikarlara
hizmet eden kentsel bir tasarim g¢ergevesinde
yapilir. Fakat vyiiriitme giicli, AIY’nin 45.
maddesiyle, somut ve toplum yararina hizmet eden
projelerde kullanmak i¢in maliklerin parsellerine
el  koymayla  yetkilendirilmemistir. Arsa
diizenleme araci, Oncelikle maliklerin 06zel
cikarlarmin  denklestirilmesine  yoneltilmistir.
Maliklerin miilkiyet haklarinin bunun i¢in zorunlu
bir yeniden diizenlenmesi konusunda bizzat
anlasamadiklar1 durumlarda da, arsa diizenlemesi,
maliklere parsellerinin yapisal kullanimini olanakl
kilar. Bu yeniden diizenlemenin biitiinleyici
pargasi, uygulama imar planinda belirlenmis olan
yerel ulasim alanlar1 ve biiyiik oranda diizenleme
bolgesinde yasayanlarin yararina hizmet eden
diger tesisler igin gereken alanlar i¢in Ongdriilen
ve AlY’nin 55. maddesinin 2. fikrasma
dayanilarak yapilan alan kesintisidir. Ciinki
altyapiya baglanma, bdlgenin ve maliklere tahsis
edilen her parselin imar edilebilirligi igin
vazgegilemez kosuldur. Bu da o6zel ¢ikarlarin
denklestirilmesine hizmet eder.

Diizenlemeyi baslatan diizenleme karari, buna gore
bir kamulagtirmayr tanimlamaz. Tersine, arsa
diizenlemesi karari, plana uygun kullanimin
saglanmast amaciyla diizenleme bolgesindeki
parsellerin somut olarak yeniden diizenlemesini
ongoren AlY’nin 45. maddesindeki olanag
giincellemektedir.

Arsa diizenlemesine iligkin hiikiimler, ayni
zamanda, uygun, ilgili parsel maliklerinin
cikarlarimi  yeterince  gbzeten  bir  ¢ikar
denklestirmesini saglarlar. Eger, -uzlasilmis bir
¢Oziimiin eksikliginden dolayi- kamu giiciine
dayanilarak yapilan bir arsa diizenlemesi s6z
konusu olursa, malikler simdiye kadarki
parsellerini kismen ya da tamamen yitirebilirler.
Malikler aym zamanda imar alanmin altyapiya
kavusturulmasi amaciyla gerekli olan tesisler i¢in
yapilacak arazi kesintisine katlanmak
zorundadirlar (ALY, m. 55/2). Arsa diizenlemesiyle
baglantilanan bu yiikler, diizenlemeyle saglanan
deger artistyla uyumlu bir oran i¢inde bulunurlar.
Tim malikler, AIY’nin 56. maddesinin 1.
fikrasinin 1. bendine ve 59. maddesinin 1.
fikrasina gore, arsa tahsisinde, eski parsellerin
diizenlemeden Once birbirleriyle alanlarma ya da



degerlerine gore sahip olduklari oranda hak
sahibidirler. Her bir malike uygun olmayan bir yiik
yikklenmesinden  sakimilir.  Ciinkii ~ malikler
parsellerinin kaybi icin, yeniden ayni degerde
olmas1 gereken bir parsel edinirler (ALY m. 57/2,
58/2). Bununla birlikte, kural olarak, yeni verilen
parseller diizenlemeye katilan parsellerden daha
degerli olurlar. Yasa koyucu, parsel parcasinin ve
simdiye kadarki kullaniminin korunmasinda her
malikin korunmast gereken ¢ikarinin
gozetilebilmesi i¢in de kaygi tagimistir. Boyle bir
¢ikar konusunda, Onceden, yani imar planinin
hazirlanmas1 asamasinda karar verilmesi gerekir.
Uygulama imar planimin, AlY’nin 1. maddesinin
6. fikrasina gore, yapisal kullanimi, birbirine karsi
olan 06zel ve kamusal ¢ikarlarin adil bir
denklestirilmesinin sonucu olarak belirlemesi ve
AlY’nin 45. maddesinin 2. fikrasinin 2. bendine
gore de en ge¢ diizenleme planinin yapilmasi
kararindan once yiiriirlige girmesi gerekir. Bu
ayrica, anayasanin 14. maddesinin 1. fikrasinin 1.
bendindeki istemlere de uygundur. Buna gore,
diizenleme isleminde s6z konusu olabilen,
maliklerin haklarinin kayitlanmasina yoneltilen ya
da sonugta bunlar1 etkileyen tiim takdir
kararlarinda, ilgili maliklerin ¢ikarlar1, birbirleriyle
ve diizenlemeyle izlenen kamusal cikarlarla
orantil1 olarak adil bigimde denklestirilir.

7. Genel Degerlendirme ve Sonu¢

Tirk ve Alman Anayasa Mahkemelerinin, arsa
diizenlemelerinin hukuksal dayanagi konusunda vermis
olduklart kararlardaki benzerlikler dikkat c¢ekicidir.
Uygulanan  yontem  farkliliklarina  karsin,  arsa
diizenlemesinin ~ hukuksal dayanaginin  anayasalarin
kamulagtirma yerine miilkiyet hakkina iliskin kurallarinda
bulundugu gibi tek bir yargida birlesilmesi olumludur. Bu
yargl Ortiismesinde, Tiirk Imar Mevzuatinin kékeninin
Almanya olmasmim® etkisi olmalidir. Ancak, Almanya,
Avrupa Birligine tiye bir iilke olarak, gelisen siirece ayak
uydurabilmek i¢in, imar yasasinit AB kurallariyla uyumlu
duruma getirme ¢abasimi kesintisiz sirdiirmektedir. Bu
amagcla, Alman Imar Yasasi’nda kapsamli bir degisiklige
gitmistir. “Diizenlemeye giren taginmazlarin malikleri ile
goriisiilmeden diizenleme karar1 verilemeyecegine,” iliskin
degisiklik bu agidan 6nemlidir. Diger degisikliklerin yam
sira, “siur diizeltmesi” kavrami da terk edilmis ve
“basitlestirilmis diizenleme” kavrami benimsenmis, bu
kavram altinda uygulamanin boyutlar1 genisletilmistir. Bu
degisikliklere karsin, Avrupa Birligi’ne {iye olma isteminde
bulunan Tiirkiye’nin, iyi islemedigi herkesge bilinen imar

% UNAL, Yiicel (2003)’a gore, “imar mevzuatimzin kokeni olan
Almanya’dan aldigimiz yasayr kendimize uydurmak iizere ve hatta
sistemini de kavramadan istisna hiikiimleri koyarak degistirmis ve sistemi
bozmusuz. Imar mevzuatimn timiyle ele alinip, plan yapim ve
uygulanmasimin saglikl bir sisteme baglanmasi gerekmektedir” (s. 184)

sisteminde bir reforma gitme konusunda giiglii bir arzunun
olmamasi, ya da bu arzu zaman zaman ortaya ¢iksa da,
bunun bir toplumsal uzlagma temelinde
gerceklestirilememesi diisiindiiriiciidiir. Insan, toplum, kent
ve c¢evre yerine rant odakli olarak basvurulan arsa
diizenlemesi, belediyelerce ve valiliklerce tasinmaz iyeleri
hi¢ bilgilendirilmeden re’sen (dogrudan) yapilmaktadir ve
tescil edilmektedir. Oysa, Almanya’da, hem diizenleme
karar1 alinmadan 6nce ve hem de diizenleme kesinlesmeden
once olmak ftizere iki kez maliklerle yiiz yiize goriismeler
yapilmas1 Alman Imar Yasasi'min emredici hiikmiidiir.
Almanya’daki sistemin daha adil ve dogru oldugunda kusku
yoktur. Ciinkii, benimsenen sistem, bir kadastro parselinin
iyesinin, diizenleme nedeniyle ne kar ne de zarar etmesine
dayanmaktadir. Sistemin 6zii, taginmazlarin diizenlemeden
Oonce de sonra da aymi degerde olmasini saglamaktir.
Dolayisiyla, arsa diizenlemesi ile herhangi bir spekiilatif
kazang elde edilmesine izin verilmemektedir®. Katilim ve
dagitim parselleri arasindaki deger farkinin kamuya
dondiiriilmesi, sistemin adalet temelinde diizenlenmesinin
en dnemli gostergelerinden birisidir.

Tiirkiye’de  ise, diizenlemeye giren parsellerin
yiizdlgiimlerinden, Diizenleme Ortaklik Pay1 Oran1 (DOPO)
adiyla “esit orantili toprak kesintisi” yapilmakta ve bu
kesintinin, diizenleme nedeniyle olusan deger artiginin
karsiligt oldugu varsayilmaktadir. Tiirkiye’deki
uygulamalardan bilinmektedir ki, parsellerden yapilan esit
orantili toprak kesintileri, dagitim parsellerinde, esit orantili
deger artiglarmi  saglamamaktadir. 3194 sayili  Imar
Yasast’'na  gore  yapilan arsa  diizenlemelerinde,
tasinmazlarda ortaya ¢ikan deger artislarinin 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 artisi
bilinememekte ve kamuya dondiiriilecek deger artisinin
hesaplanmasi olanagi bulunmamaktadir. Oysa, arsa
diizenlemeleri sonunda, kamu hizmetlerine ve bu
hizmetlerle ilgili tesislere 6zgiilenen alanlar ayrildiktan
sonra da, parsellerde diizenleme Oncesine gore bir deger
artis1 ortaya ¢ikmaktadir. Esdegerlik yonteminde, bu miktar
kolayca saptanmakta ve belediyeye mal edilmektedir.

Belediyeler de adi gecen arsalari, daha sonraki
diizenlemelerde  ve/veya  kamulagtirma  durumunda
degerlendirmektedirler. Buna karsin, Tirkiye’de

uygulandigi sekliyle, esit orantili toprak kesintisine dayali
sistemlerde, deger artisinin ne Olgiide gergeklestigini
saptamak olanaksizdir.

Goriilmektedir ki, arsa diizenlemelerinde, Almanya’da
uygulanan “esdegerlik ilkesi” ile Tiirkiye’de uygulanan
“esit orantil1 toprak kesintisi ilkesi” arasinda dnemli farklar
vardir. lyi isleyen bir esdegerlik modeli, ancak iyi isleyen
bir degerleme sisteminin olmasi ve istikrarli bir ekonomi
durumunda  s6z  konusu olabilir.  Almanya ile

52 Ayrintih agiklama igin, Bkz. YILDIZ, Nazmi (1977); KOKTURK, Erol
ve KOKTURK, Erdal (2005).



karsilastirildiginda,  Tiirkiye’de  esdegerlik  ilkesinin
uygulanmasi igin, ekonomik, teknik, siyasal ve akgal
konularda da esdeger gelismislik Glgiitlerine ulasilmasim
beklemek mi gerekmektedir?

Danistay’a gore™, diizenlemeye giren parseller ile
diizenleme sonrasi olusan parseller arasinda deger farkinin
olmasi, diizenlemenin, 2577 sayili idari Yargilama Usulii
Kanunu’nun 2. maddesinin 1-a fikrasi uyarinca, sekil
(usul=bi¢im) yoniinden hukuka aykirilik nedenleri arasinda
sayllmaktadir. Ancak, arsa diizenlemelerinde, esdegerlik
ilkesi uygulanmadigi siirece, kararda sozii edilen “deger
farki”nin hesaplanmasi olanagi bulunmamaktadir. Bu
durumda, amilan kararin ne sekilde uygulanacagi
tartismalidir. Anayasa Mahkemesi® de, “...bir tasinmazin

degerinden asag1 bir Kkarsihkla o6zel miilkiyetten
c¢ikarilmasina, Anayasamin  hi¢cbir  hilkmii  izin
vermemektedir...” demektedir. Bir bagka deyisle,

“...miilkiyet hakkimin dogal bir sonucu olarak, bu
bedelin, tasinmaz mal degerinin tam karsih@ olmasi
gerekir...” Arsa diizenlemeleri ve kamulagtirma gibi
uygulamalarin dayanagi olan “toplum/kamu yarar1”
kavrami, 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
gercek karsiliginin 6denmesi durumunda, miilkiyet hakkai,
paraya cevrilmek suretiyle korunmus olacagindan, “6ze
dokunma” durumu da “simmirlama” niteligine doniismiis
olacaktir. Anayasa Mahkemesi, bunun digindaki bir
anlayisin, yani gercek deger yerine daha diisiik bir degerin
O6denmesinin, o taginmazin kismen misaderesi niteligini
tastyacagl  goriisindedir™. Miilkiyet hakkinin  6ziine
dokunmayan bir sinirlamaya, Anayasanin 2., 13. ve 35.

maddelerindeki ilkeler g6z Oniine alindiginda kars
¢ikilamaz.
Tirk  imar  mevzuatina  gbére  yapilan  arsa

diizenlemelerinde (6785 sayili Imar Kanunu, Madde: 42;
3194 sayili Imar Kanunu, Madde: 18), her kadastro
parselinden diizenleme ortaklik payr 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 kesintisi ilkesi”ne
gbre uygulanan arsa diizenlemesiyle, yukarida belirtilen
Anayasa Mahkemesi kararlarindaki ongoriilerin yasama
gecirildigini sdylemek olduk¢a zordur. Ciinkii, Anayasa
Mahkemesi’nin 6ngdrdiigii uygulama bigimi, “esit orantili
toprak kesintisi” degil “esdegerlik ilkesi” temelindeki arsa

53 Danigtay 6. Dairenin 17.01.2000 tarihli ve E. 1998/6414, K. 2000/106
say1l1 karari

54 Anayasa Mahkemesi’nin 12.10.1976 tarihli ve E. 1976/38, K. 1976/46
sayili; 12.10.1976 tarihli ve E. 1976/26, K. 1976/47 sayili kararlari

% Anayasa Mahkemesi’nin 12.10.1976 tarihli ve E. 1976/38, K. 1976/46
sayili karar1
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diizenlemesi olmalidir. Arsa diizenlemelerinde, parsellerin
diizenleme Oncesi ve sonrast degerlerinin esit olmasi,
Anayasa Mahkemesi ve Danistay’mm da benimsedigi,
zorunlu gozetilmesi gereken bir ilkedir. Bu ilkenin
Tirkiye’de uygulandigt sOylenemez. Tirkiye’de
“esdegerlik ilkesi” temelinde bir arsa diizenlemesi igin,
tasinmaz degerlemesinin nesnel ve hukuksal temellerinin
aciklanmasi gerekir. Bu diizenlemeyi de kapsayan Tiirk
imar mevzuatinin  bitiinctil  diizenlemesinde,  arsa
diizenlemesi  konusunda Alman Imar Yasasi’ndaki
sistematikten ve Almanya deneyiminden yararlanmak
yerinde olacaktir.
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