Imar Kanunu’nda Yapilan Degisiklikler Sonrasinda

Arazi ve Arsa Diizenlemelerinde Neler Degisti?
Suat SIMSEK- Daire Baskani, Cevre ve Sehircilik Bakanhigi, Milli Emlak Genel Miidiirliigii

Giris:

Son doénemlerde, ozellikle 7181 ve 7221 sayili Kanunlarla, 3194 sayili imar Kanunu’nun 18.
maddesinde ve dolayisiyla arazi ve arsa diizenlemesi konusunda 6nemli degisiklikler yapildi.
Uygulamada karsilagilan sorunlari ¢dziimlemek adina yapildigini degerlendirdigimiz bu
degisiklikler, parselasyon konusunda 6nemli yenilikleri de beraberinde getirmistir.

22 Subat 2020 tarihli ve 31047 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren Arazi ve
Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik ile de, Kanun diizeyinde yapilan bu degisiklikler
sonrasi arazi ve arsa diizenlemesi islemleri, yeni bir ¢ehreye kavusturulmustur.

Tabi, bu durumda, kanuni degisiklikle ve yeni yonetmelik sonrasinda arazi ve arsa
diizenlemelerinde ne degisti sorusu giindeme gelmektedir. Iste bu c¢alismamiz, kanun
degisiklikleri ve yeni yonetmelik sonrasinda arazi ve arsa diizenlemeleri konusunda meydana
gelen degisiklikleri irdeleme amaci ile hazirlanmistir.

1. Parselasyon Yapilmadan Ifraz Yapilamamasi Kanun Hiikmii Haline Getirildi

04.07.2019 tarihli ve 7181 sayili Kanunla, 3194 sayili imar Kanunu’nun 15. maddesinde
yapilan degisiklikle imar plan1 bulunan alanlarda, uygulama imar planina uygun olarak
oncelikle parselasyon planinin yapilmasi esast benimsenmistir. Ayni1 Kanunla yapilan
degisiklige gore imar plani bulunan alanlarda, ifraz ve tevhit islemleri, parselasyon plani tescil
edilmis alanlarda yapilabilir.

Yapilan bu degisikligin, imar plan1 bulunan fakat heniiz parselasyon yapilmamis alanlarda, ifraz
ve tevhitle parsel olusturulmasinin 6niine gegme amaci tasidigi asikardir. Aslinda 15. maddenin
onceki seklinde de benzer hiikiimler vardi:

“Imar parselasyon plan1 tamamlanms olan yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin bu planlara
uygun olmasi sarttir... Imar planlarma gére yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi
umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan gayrimenkullerin bu kisimlarinin ifrazina veya
tevhidine izin verilmez.”

Bu hiikiimler de parselasyon yapilmamus alanlarda ifraz yapilmasini yasaklamaktaydi. Ustelik
Bayindirlik ve Iskin Bakanhiginin (Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirliigii)
31.01.2000 tarihli ve 2023 sayili Genelgesinde “Imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddeleri ile
belirtilen ifraz ve tevhit islemleri, 18. madde kapsaminda yapilacak arazi ve arsa
diizenlemesinin yerine gegecek bir islem degildir. Bu maddeler uyarinca yapilacak islemler, 18.
madde uygulamasi yapilarak imar parseli olusturulmus alanlarda yapilabilecek
uygulamalardir.” goriisiine yer verilmistir.

Ancak uygulamada parselasyon yapilmamis alanlarda da ifraz yapilabilmekteydi. TKGM, 18.
madde uygulamasi yapilmamis yerlerde de, 15. maddeye gore yapilan ifraz ve tevhit islemlerini
tescil etmekteydi. Bu uygulamada eski 18. Madde Uygulama Y onetmeliginin 15. maddesinde
yer alan “Madde 15- Arazi ve arsa diizenlemesi yapilmis imar adalarindaki bir veya birkag
parselde, meskun alanlardaki kadastro parsellerinde, maliklerin miiracaat tizerine imar plani ve
mevzuatina uygun olmak sartiyla ifraz ve tevhit islemleri yapilabilir.” hiikmii de etkili olmustu.
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Iste 7181 sayih Kanunla, bu uygulamaya bir son verme amaciyla degisiklikler yapilmistir.
Ayrica bazi durumlarda parselasyon yapilmadan da ifraz yapilabilecegi hiikmii
benimsenmistir. Buna paralel olarak Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik
hem parselasyon yapilmadan ifraz yapilamayacagi kurali, hem de bu kuralin istisnalari
aciklanmistir. Bu Yonetmelige gore parselasyon yapilmamis alanlarda ifraz ve tevhit ile ilgili
kurallar su sekilde izah edilebilir:

Genel kural, ifraz yasagidir. Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 7.
maddesine gore imar plan1 bulunan alanlarda ifraz ve tevhit islemleri, asagidaki istisnalar
disinda ancak parselasyon plani tescil edilmis alanlarda parsel maliklerinin tiimiiniin
muvafakati ile uygulama imar planlarina uygun olarak yapilabilir.

— Genel kural, ifraz yasagi olmakla bunun istisnalar1 da diizenlenmistir.
Istisnalar sunlardir:

a) Cok sayida, imar ada ve parseli ile sosyal donati alanlariin olusturulmasi gibi parselasyon
nitelikli imar uygulamalar1 hari¢ olmak itizere; kamu miilkiyetindeki alanlar ile Kamu Mali
Yonetimi ve Kontrol Kanununda belirtilen merkezi yonetim kapsamindaki kamu idareleri
yetkisi igindeki kamu yatirimlari.

b) Diizenleme alanimin biiyiik bir kismi yapilasmis olsa dahi, 6ncelikle parselasyon planinin
yapilmas1 esas olmakla birlikte, zemindeki fiili durumdan dolay: imar Kanunu’nun 18 inci
maddesinin uygulanmasinin teknik olarak miimkiin olmadigi durumlar.

¢) Koruma amagli imar plani bulunup da, igerisinde bulunan yapilar, parsel cepheleri, minimum
parsel biiyiikliikleri, gekme mesafeleri, tescilli yapilar ve benzeri teknik nedenlerle parselasyon
planinin tatbikinin miimkiin olmadig1 durumlar.

¢) Biiyiik bir kism1 uygulama imar planina uygun sekilde olusan imar adalarinin geri kalan
kisimlart.

— Istisna uygulanmasinin gerekgesi, ayrmtili bir teknik rapor ile agiklanmalidir. Y6netmeligin
7. maddesinin 3. fikrasina gore istisnai durumlarda, ifraz ve tevhit islemleri yoluyla imar
uygulamasi yapilabilmesi i¢in, parselasyon plani yapilamamasmin gerekgelerini agiklayan
ayrintili bir teknik rapor hazirlanmasi ve bu durumun belediye enciimen karart, il idare kurulu
karar1 veya ilgili idare onayinda belirtilmesi gerekmektedir.

— Ifraz sonucu olusacak parsellerdeki mevcut ya da olusacak yapi alanlarmnin toplami, imar
planindaki emsal oraninin ifraz sonucu olusan parsele denk gelen miktarini asamaz.

2. Parselasyon planlarinin ve islemlerinin yapilmasi1 kanuni siireye baglandi.

Imar Kanunu’nun 18. maddesine 04.07.2019 tarihli ve 7181 sayili Kanunla eklenen fikraya
gore, belediye veya valiligin; parselasyon planlarini, imar planlarinin kesinlesme tarihinden
itibaren bes yil icinde yapmasi ve onaylamasi esastir. Parselasyon plani yapmamalari sebebiyle
dogacak her tiirlii kamulastirma is ve islemlerinden belediyeler veya valilikler sorumludur.
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Benzer bir hiikkiim Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’te yer almustir.
Yonetmeligin 9. maddesinin 2. fikrasina gore, 10.07.2019 tarihinden sonra yapilan imar
planlarinda kesinlesme tarihinden itibaren 5 yil igerisinde, 10.07.2019 tarihinden 6nce yapilmis
imar planlarinda 10.07.2019 tarihinden itibaren 5 yil igerisinde; diizenleme sahalarinin tespit
edilerek, parselasyon planlarinin yapilmasi ve onaylanmasi esastir.

3. Uygulamada kullanilan fakat Yonetmelikte olamayan cetvellere yeni Yonetmelikte yer
verildi.

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelikte, uygulamada kullamlan fakat
Yonetmelikte olamayan 2 adet cetvele yer verilmistir. Bunlar mal sahipleri arastirma ve
ozet formu (EK-2) ile tescile esas dagitim cetveli (Ek-3) dir.

Yonetmelige gore mal sahipleri aragtirma 6zet formu; diizenlemeye giren taginmazlarin, ada ve
parsel numaralarini, tapu alanlarini, hisse oranlarini ve hissesine karsilik gelen alanlari,
maliklerinin ad, soyadi ve baba adlarini, hisse miktarina karsilik kesilen diizenleme ortaklik
pay1 ile kesinti sonucu olusan tahsis miktarini, dagitim sonucu tahsis edildigi imar ada ve parsel
numarasi ile parsel alanini, tahsis edildigi parsel hissesi ve hissesine karsilik gelen alani ve
varsa kamulastirma, bagis miktarlar1 ile olusan imar parselleri yiizolgiimlerini, uygulamaya
alinan parsel numaralarinin sirasina gore gosterildigi cetveldir.

Tescile esas dagitim cetveli ise, diizenlemeye giren tasinmazlarin, ada ve parsel numaralarini,
tapu alanlarini, hisse oranlarini ve hissesine karsilik gelen alanlari, maliklerinin ad, soyadi ve
baba adlarini, hisse miktarina karsilik kesilen diizenleme ortaklik payi ile kesinti sonucu olusan
tahsis miktarini, dagitim sonucu tahsis edildigi imar ada ve parsel numarasi ile parsel alanini,
tahsis edildigi parsel hissesi ve hissesine karsilik gelen alani ve varsa kamulastirma, bagis
miktarlar1 ile olusan imar parselleri yiizélgtimlerini, tescil edilecek yeni imar ada ve parsel
numarasi sirasina gore gosteren cetveldir.

Yonetmelik ayrica arazi ve arsa diizenlemesine tabi parsellerde tescilli yapi/muhdesatin
uygulama sonucu zeminde hangi parselde kaldigin1 gdsteren yapi-muhdesat cetveli
diizenlenmesini de 6ngdrmektedir.

4. Parselasyon planlarmin teblig edilmis sayilacag hiikiim altina alindi.

Yonetmeligin  26. maddesine gore, diizenleme alaninin biyiikliigli, parsel maliki ve
parsellerdeki hissedar sayisinin ¢oklugu, bu kisilerin bulunduklar yer itibartyla birebir tebligat
yapilamamasi ya da adres kayit sisteminde kayitli oldugu yerde bulunmamasi gibi nedenlerle
karsilagilacak zorluklar dikkate alinarak parselasyon planlarinin bir ay miiddetle ilgili
belediyede ya da valilikte askiya cikarilmasi, internet sitesinde yayimlanmasi, belediye
duyurusu, gazete ve benzeri mutat vasitalarla da duyurulmasi ile diizenleme Sahasindaki
tasinmaz maliklerine teblig edilmis sayilir.

Ancak Danistay’in “parselasyonun bireysel idari islem oldugu ve parsel maliklerine bizzat
tebligi gerektigi” yolundaki igtihadr dikkate alindiginda bu hiikkmiin Danistay tarafindan iptal
edilme olasiliginin oldukga yiiksek oldugunu diistintiyorum.

5. Diizenleme ortaklik pay1 oram yiizde 45’e yiikseltildi.
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Yapilan 6nemli degisikliklerden bir tanesi de diizenleme ortaklik payr orani yilizde 45°¢
yiikseltilmesidir. Daha dnceden % 35 iken, 03.12.2003 tarihli ve 5006 sayili Kanunla % 40’a
cikarilan bu oran 04.07.2019 tarihli ve 7181 sayili Kanun ile % 45°e yiikseltilmistir.

Fikranin son haline gore “Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylari,
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden 6nceki yiizolglimlerinin yiizde kirk
besini gecemez.”

6. Diizenleme ortaklik pay1 kesintisinin nedeni, yasal dayanaga kavusturuldu.

04.07.2019 tarihli ve 7181 sayili Kanun ile, 18. maddeye eklenen ibarelerle diizenleme ortaklik
pay1 kesintisinin “diizenleme alanindaki niifusun kentsel faaliyetlerini siirdiirebilmeleri igin
gerekli olan umumi hizmet alanlarinin tesis edilmesi” amaciyla alinacagi kabul edilmistir.

Maddenin daha 6nceki halinde sadece, diizenleme ortaklik payinin, diizenleme nedeniyle ortaya
¢ikan deger artig1 Karsiliginda alindig: ifade edilmekte idi.

Ancak 18. maddenin son haline gére sadece umumi hizmet alanlar1 degil, ayn1 zamanda resmi
hizmet alanlar1 da diizenleme ortaklik payindan karsilanmaktadir. Dolayisiyla eklenen bu
ibarenin resmi hizmet alanlarin1 da kapsayacak sekilde diizenlenmesi faydali olurdu. Bu
eksiklik Yonetmelik ile giderilmistir. Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 4.
maddesinde diizenleme ortaklik paymin “diizenleme alanindaki ve boélgedeki yasayanlarin
kentsel faaliyetlerini siirdiirebilmeleri i¢in gerekli olan umumi hizmet ve kamu hizmet
alanlarini elde etmek” i¢in alindig1 ifade edilmistir.

Umumi hizmet alanlar1 tamm Planh Alanlar imar Yénetmeliginde “Umumi hizmet
alami: Milli Egitim Bakanh@ina bagh ilk ve orta 6gretim kurumlar ile yol, meydan, park,
otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri, karakol, pazar yeri, semt spor alam gibi
kamusal hizmete ayrilan alanlar1” seklinde yer almaktadir.

Buna karsilik Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’te “Umumi ve kamu hizmet
alanlar1” seklinde bir tanim yapilmigtir. Tanima gore Umumi ve kamu hizmet alanlari; yol,
meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi/parki ve yesil alan, ibadet yeri, karakol ve Milli Egitim
Bakanligina bagli 6gretime yonelik egitim tesis alanlari, kamuya ait kres alanlari, pazar yeri,
semt spor alan1 ve sehir i¢i toplu tasima istasyonlar1 ve duraklari, Saglik Bakanlhigina bagh
saglik tesis alanlari, otoyol hari¢ erisme kontroliiniin uygulandigi yol, su yolu, spor alani, teknik
altyap1 alan1, kamuya ait trafo alani, belediye hizmet alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alani, kent
meydani, kent parki, 6zel tesis yapilmasina konu olmayan agaclandirilacak alan, rekreasyon
alan1 ve mesire alanlari, resmi kurum alani, idari tesis alani, mezarlik alani, bunun disinda
kamusal ihtiyaclara gore ortaya ¢ikacak imar plani karariyla belirlenen diger umumi ve kamu
hizmet alanlar ile tagkin kontrol tesisidir.

7. Diizenleme ortaklik payimmdan karsilanabilecek alanlar artirildi.
Fikranin son haline gore diizenleme ortaklik payindan karsilanabilecek alanlar sunlardir:
Yol, meydan, park, otopark, ¢cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol, Milli Egitim

Bakanligina bagli 6gretime yonelik egitim tesis alanlari, Saglik Bakanligina bagl saglik tesis
alanlari, pazar yeri, semt spor alani, toplu tagima istasyonlari1 ve duraklari, otoyol hari¢ erisme

Van Kadastro Miidiirii Harita Miih. Musa Faruk DEMIR/ www.imarkadastro.com Sayfa:4/5


http://www.imarkadastro.com/

Imar Kanunu’nda Yapilan Degisiklikler Sonrasinda

Arazi ve Arsa Diizenlemelerinde Neler Degisti?
Suat SIMSEK- Daire Baskani, Cevre ve Sehircilik Bakanhigi, Milli Emlak Genel Miidiirliigii

kontroliiniin uygulandig1 yol, su yolu, resmi kurum alani, mezarlik alani, belediye hizmet alani,
sosyal ve kiiltiirel tesis alani, 6zel tesis yapilmasma konu olmayan agaglandirilacak alan,

rekreasyon alani olarak ayrilan parseller ve mesire alanlari, tagkin kontrol tesisi alanlari.

Maddede yapilan degisikligi asagidaki karsilagtirma tablosundan gorebilirsiniz:

Eski Hali

Yeni Hali

Milli Egitim Bakanligina bagli ilk
ve ortadgretim kurumlari, yol,
otoyol hari¢ erisme kontroliiniin
uygulandig: yol, su yolu, meydan,
park, otopark, ¢ocuk bahgesi,
yesil saha, ibadet yeri ve karakol

Yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil
saha, ibadet yeri ve karakol, Milli Egitim
Bakanligina bagli 6gretime yonelik egitim tesis
alanlari, Saglik Bakanligina baglh saglik tesis
alanlari, pazar yeri, semt spor alani, toplu tagima
istasyonlar1 ve duraklari, otoyol harig erisme
kontroliiniin uygulandig: yol, su yolu, resmi kurum
alani1, mezarlik alani, belediye hizmet alani, sosyal ve
kiiltiirel tesis alani, 6zel tesis yapilmasina konu
olmayan agaglandirilacak alan, rekreasyon alani
olarak ayrilan parseller ve mesire alanlari

Eskiden olanlar

Yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil
saha, ibadet yeri ve karakol, otoyol harig erisme
kontroliiniin uygulandig: yol, su yolu,

Yeni eklenen umumi hizmet
alanlan

pazar yeri, semt spor alani, toplu tasima istasyonlari
ve duraklar

Yeni eklenen resmi hizmet
alanlar:

Saglik Bakanligina bagl saglik tesis alanlari, resmi
kurum alani, mezarlik alani, belediye hizmet alani

sosyal ve kiiltiirel tesis alani, 6zel tesis yapilmasina
konu olmayan agaclandirilacak alan, rekreasyon

Yeni eklenen diger fonksiyonlar | alani olarak ayrilan parseller ve mesire alanlari

Milli Egitim Bakanligina bagl 6gretime yonelik
egitim tesis alanlari

Degistirilen

Burada yapilan en onemli degisiklik, resmi kurum alanlarinin (yani kamu alanlarinin)
diizenleme ortaklik payindan karsilanmasi esasinin kabul edilmesidir. 7181 sayili Kanun ve
Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik sonrasi yapilacak parselasyon islemlerinde
kamu alanlar1, parsel maliklerinden hisselendirilerek (yani kamu ortaklik payi-KOP) degil,
diizenleme ortaklik pay1 olarak alinan kesintilerle olusturulacaktir.

Bir diger 6nemli degisiklik resmi kurum alani disinda Saglik Bakanligina baglh saglik tesis
alanlari, mezarlik alan1 ve belediye hizmet alan1 gibi (temelde) resmi kurum alani niteliginde
olan yerlerin de diizenleme ortakli payindan karsilanmasidir.

Ayrica, daha dnceden Danistay kararlari ile diizenleme ortaklik payindan karsilanacagi kabul
edilen “pazar yeri, semt spor alani, toplu tasima istasyonlar1 ve duraklari” gibi alanlarin
diizenleme ortaklik payindan karsilanacagi kabul edilmistir.
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