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Oz

Tiirkiye 'de imar uygulamalart uzun siireden bu yana yiizél¢iimii esasina
dayalr olarak yiiriitiilmekte olup, bu yaklasimin adalet ve hakkaniyet ilkeleri
bakimindan énemli sorunlar dogurdugu cesitli idari, hukuki ve akademik
calismalarda vurgulanmaktadr. Kalkinma planlari, kentlesme ve sehircilik
suralary, yasal degisiklik taslaklari ve bilimsel arastirmalar, deger esasly imar
uygulamalarina gegilmesi gerektigine isaret etmektedir. Bu ¢alismada,
Tiirkiye'de  deger esasli  imar  uygulamalarina  gegigin  neden
gerceklestirilemedigi; idari, hukuki ve kurumsal boyutlariyla ele alinmigstir.
Bu kapsamda, ge¢misten giintimiize yapilan idari ve akademik ¢alismalar ile
yargt  kararlart  incelenmis, mevcut  uygulamalarin  sinrlart
degerlendirilmistir. Elde edilen bulgular dogrultusunda, deger esasli imar
uygulamalarimin gerekliligi ortaya konulmug ve bu uygulamalarin hayata
gecirilebilmesi i¢in yasal diizenleme ihtiyaci ile kurumsal kapasite
gelistirilmesine yonelik temel basari kosullar: tartisumistir. Deger esasli imar
uygulamalarimin benimsenmesi; kamu hizmetleri icin gerekli alanlarin elde
edilmesi, siirdiiriilebilir kentsel arazi yonetimi ve konut sorunlarimin
¢oziimiine onemli katkilar sunabilecek bir arag¢ olarak degerlendirilmektedir.
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Value-Based Zoning Implementation Possibilities and
Conditions for Success in Turkish Cities

Abstract

Urban development practices in Tiirkiye have long been implemented on
an area-based basis, and various administrative, legal, and academic studies
emphasize that this approach leads to significant problems in terms of justice
and equity. Development plans, urbanization and planning councils, draft
legislative amendments, and scientific research indicate the necessity of
transitioning to value-based land readjustment practices. This study examines
the reasons why value-based land readjustment practices have not been
implemented in Tiirkiye, addressing the issue from administrative, legal, and
institutional perspectives. Within this scope, administrative and academic
studies conducted from past to present, as well as judicial decisions, are
reviewed, and the limitations of existing practices are evaluated. Based on the
findings, the necessity of value-based land readjustment practices is
demonstrated, and the fundamental conditions for success -particularly the
need for legislative regulation and institutional capacity building- are
discussed. The adoption of value-based land readjustment practices is
considered a significant tool that can contribute to the acquisition of land
required for public services, sustainable urban land management, and the
resolution of housing-related problems.

Keywords: Urban Land Management, Zoning and Planning Law,
Development Readjustment Share (DRS), Real Estate Value, Value-Based
Land Readjustment

JEL Classification Codes: HO, KO, R3

Giris

Modern ve saglikli kentlesmenin ilk asamasi olan imar plan1 yapim
stirecinin, miilkiyet dokusu ile iligkilendirilmesi, imar plan1 uygulamalarinin
temel amacini olusturmaktadir. Imar plani uygulamalari;; Almanya,
Avustralya, Endonezya, Fransa, Hindistan, ispanya, Israil, Japonya, Tayvan
ve Tirkiye gibi iilkelerde farkli yontemlerle hayata gegirilmektedir (Souza
vd., 2018). Geligmis iilkelere 6zgii bir uygulama araci olarak algilanan arazi
diizenlemeleri, bu algmin aksine, gelismekte olan iilkelerde ve gegis
stirecindeki bir¢ok iilkede hem arazi diizenleme hem de altyap1 ve iistyapi
yatirimlart i¢in etkin arazi edinim araci olarak kullanilmaktadir (Uisso ve
Tanrivermis 2025).

Teori ve uygulamada arazi diizenlemeleri, herkesin fayda sagladigi bir
yontem olarak kabul edilmekle birlikte, 6zellikle gelismekte olan iilkelerde ve
Tiirkiye’de  gerceklestirilen uygulamalarin  sonuglarindan  taginmaz
maliklerinin memnuniyet diizeyinin disiik oldugu goriilmektedir
(Tanrivermis vd. 2020). Bu durum, planlama ¢alismalarinda yetkili
kurumlarm isteksiz davranmasmna yol agmaktadir. Imar uygulamalari
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sonucunda planlama adalarinda parsellerin yer degistirmesi ve imar
haklarinda farklilasma meydana gelmesi nedeniyle mutlak arazi degerlerinde
artis yasanmakta ve bu artistan miilkiyet sahiplerinin énemli 6l¢giide fayda
saglamasi miimkiin olmaktadir. Ayrica kamu otoritesi, kamulastirma bedeli
odemeksizin, kentsel yatirimlar igin gerekli arazileri temin edebilmektedir
(UN-Habitat, 2018).

Tiirkiye’de kentsel arazi yonetiminin en 6nemli uygulama araglarindan biri
3194 sayili Imar Kanunu kapsaminda gerceklestirilen “18’inci madde”
uygulamasidir (Koktiirk ve Koktiirk, 2024). Tarihsel gelisim siirecinde arazi
diizenlemesi, Osmanli Devleti’nden Tiirkiye Cumhuriyeti’'ne miras kalan
uygulama yontemleri arasinda yer almaktadir (Tiides, 2018). Tiirk Hukuk
Sistemine ilk olarak 1956 tarih ve 6785 sayili Imar Kanunu ile belediye
hududu igindeki parselleri % 25 noksani ile dagitmaya belediyelerin yetkili
oldugu seklindeki diizenleme ile giris yapan uygulama, daha sonra
uluslararas1 yaklasimlar cergevesinde diizenleme ortaklik payr orani ile
kavramsallagmistir (Ergen, 2006; Kogak, 2011). Yiizolgiimii esash uygulama
olmas1 nedeniyle siirekli tartisma konusu olan imar uygulama ydnteminin
eksik yonleri; meskiin sahalardaki uygulama zorluklari, miilkiyet problemi
olan alanlardaki uygulama sorunlari ile uygulama sonrasi olusan parsellerin
yer ve deger degisiminin neden oldugu memnuniyetsizlik olarak 6n plana
cikmasina ragmen, Tiirkiye’de kentsel arazi yonetiminin alternatifsiz en etkili
uygulama araci olarak varligini siirdiirmektedir.

Tirkiye’de yiizolglimii esasli imar uygulamalar1 yerine deger esasli imar
uygulamalarmin benimsenmesi gerektigine iliskin bir¢ok idari, hukuki ve
akademik calisma bulunmaktadir. Kalkinma planlari, kentlesme ve sehircilik
stiralari, biitiinlesik kentsel gelisme stratejisi ve eylem plan1 (KENTGES),
3194 sayili Imar Kanunu’na iliskin degisiklik ¢alismalar1 ve arastirma
projelerinde deger esasli imar uygulama yontemlerinin gerekliligi siklikla
vurgulanmaktadir. Ayrica Yildiz (1987), Yomralioglu (1997), Koktiirk ve
Koktiirk (2005, 2009), Yildiz vd. (2008), Uygun (2011), Salal1 (2014), Yalpir
ve Ekiz (2017), Yilmaz (2016), Yilmaz ve Demir (2017), Cagdas (2019),
Kocgoglu (2019), Demirel (2019), Gilingdr (2019), Aksoy (2020), Tanrivermis
vd. (2020), Salali ve inam (2022), T8l ve Tanrivermis (2025) ile Uisso ve
Tanrivermis (2025) gibi arastirmacilar tarafindan imar uygulamalarinin deger
esaslt yapilmasma yonelik degerlendirmeler yapilmistir. Bununla birlikte,
Tiirkiye’de son elli yilda gerceklestirilen bu c¢aligmalara ragmen, imar
uygulamalarinin deger esashi yiiriitilmesine yonelik kapsamli bir yasal
diizenleme yapilamamis; merkezi ve yerel idarelerde gerekli kurumsal
kapasite gelistirilememistir. Bu ¢aligma, Tirkiye’de deger esashi imar
uygulamalarina gegisin neden hayata gegcirilemedigini; idari, hukuki ve
kurumsal boyutlariyla ele almay1 amaglamaktadir. Bu kapsamda, gegmisten
giiniimiize gergeklestirilen idari ve akademik caligmalar ile yargi kararlar
incelenmis; mevcut imar uygulamalarmin smirlart  degerlendirilmistir.
Calisma sonuglarina gore deger esasli imar uygulamalarinin gerekliligi ortaya
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konulmus ve bu modelin uygulanabilirligi i¢in temel basar1 kosullari
tartigilmustir.

1. Tiirkiye’de imar Uygulamalarinin Tarihcesi

Imar uygulamalarinin tarihsel gelisimi, yapilan inceleme ve arastirmalar
sonucunda elde edilen bulgular cercevesinde degerlendirilmis ve ilgili
mevzuat hiikiimleri ve yarg: kararlar1 ¢ergevesinde konu irdelenmistir. Imar
calismalarimin  Osmanli  Imparatorlugu  déneminde basladigi dikkate
alindiginda, inceleme déneminin cumhuriyet dncesi, cumhuriyet sonrasi ve
Imar Kanunu sonrast dénem olmak iizere {ic donem seklinde yapilmasi
gerektigi diigtiniilmiistiir.

1.1. Cumhuriyet Oncesi Dénem

Osmanli Devleti’nde imar faaliyetlerine iliskin kapsamli diizenlemeler,
Tanzimat donemi sonrasinda yapilmistir. Tanzimat donemi Oncesinde
Osmanli Devleti egemenligindeki cografyalarda yiiriitiilen imar faaliyetleri,
kirsal ve kentsel alanlar fark etmeksizin her Olcekteki yapi isleri, “Hassa
Mimarlar Ocag1” tarafindan yonetilmis ve denetlenmis olup, bu kurum
Yeniceri Ocagi’nin bir parcasi niteligindedir. Tanzimat donemi 6ncesi her
tirlii imar faaliyetine dair kararlar veya kentsel alanlara dair uygulamalar,
devlet idaresi tarafindan gorevlendirilmis ve yerelde calisan yetkililerce
denetlendigi ancak genel inisiyatifin kentte yasayanlarin sorumluluguna
birakildigi, kentlilerin imar uygulamalarina aktif katilima ydnlendirildigi
goriilmektedir (Turan, 1963; Ozcan, 2006).

Tanzimat donemi sonrasinda Osmanli Devleti’nde bir¢ok alanda yeni
diizenlemeler yapilmistir. Bu donemde imar islemlerinin kapsaminda igerigi
ve boyutlar1 yoniinden genis kapsamli ilk diizenleme 1848 tarihli Ebniye
Nizamnamesi olmustur. Biiyiik kentlerdeki ulagim, kamulastirma, binalara
ruhsat verilmesi, yol ve sokak genislikleri gibi konularda ¢agdas tanim ve
uygulamalar getirmeyi amaclamakla beraber, yapilasmis alanlardaki eski
yapilar hakkinda da bazi hiikiimler icermektedir (Tiides, 2018). Ebniye
Nizamnamesinde bedelsiz terk islemine iligkin hiikiimlere yer verilmistir.
Genisletilmesi diistiniilen yollar i¢in gerekli arazi miktarinin yolun her iki
tarafindaki arazi sahiplerinden esit miktarlarda ve bedelsiz alinacagina iliskin
hiikiim yer almaktadir. Bu diizenleme, bedelsiz terk uygulamasina iligkin ilk
yazili belge niteligi tasimaktadir. Uygulama alani olarak Istanbul ile
sinirlandirilmig olan nizamname, sonraki diizenleme olan Turuk ve Ebniye
Nizamnamesinin son maddesindeki hiikiim ile yiirtirliikkten kaldirilmustir.

1864 tarihli Turuk ve Ebniye Nizamnamesi Istanbul ile smirli olmayip
devletin tiim cografyasinda uygulanmasina karar verilmistir. Bu tiiziik, bir
onceki diizenlemeye nazaran daha kapsamli olup harita yapimina,
kamulastirmaya, parsellemeye, yol genisliklerine ve bina yiiksekliklerine
iligkin hiikkiimler icermektedir (Tekeli, 1980). Yollar igin gerekli olan arazinin
yolun her iki tarafindaki arglardan esit miktarda bedelsiz alinacagi ve mezkir
yollarda yeniden sokak agilmasi durumunda bedeli verilmeden malikin
haklarmin ihlal edilmeyecegi gibi hiikiimler igeren tiiziik, Hoca Pasa yangin
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yerinin planlamasinda kullanilmistir. Ayrica yangin yerlerinin planlamasinda
arazinin belirli bir oranimin bedelsiz olarak almmas1 hususu da ilk kez bu
nizamname ile diizenlenmistir. Bu nizamname de 1982 yilinda ¢ikarilan
Ebniye Kanunu ile yiirtirliikkten kaldirilmigtir (Tiides, 2018).

Ebniye Kanunu 1882 tarihinde yiiriirliige girmis ve bu kanundan 6nce
cikartilan tiim nizamnameleri yiiriirliikten kaldirmistir. Biri gegici madde
olmak iizere toplam 88 maddeden olusan bu kanun aslinda Tanzimat dénemi
sonrasinda edinilen deneyimleri yansitan bir diizenleme olmustur. Osmanli
cografyasinin biiyiik kentleri basta olmak tizere iilke sinirlar1 i¢indeki imar
etkinliklerine dair tanim, uygulama ve denetim siireclerini belirleyen bir
yasadir. Bu kanunda yol genisliklerine dair hiikiimler olmakla birlikte ayrica
yeni yapilacak insaat alanlarinda karakol ve okul yeri ayrilmasini ve bunlarin
parasiz olarak tahsisini sart kogmaktadir. Bununla birlikte gilinlimiiz
uygulamalarinda diizenleme ortakli pay1 oranina karsilik gelen {ist sinir tarif
eden “rubunu” (dortte bir veya g¢eyrek) ifadesi ile %25 oraninda kesinti
yapilabilecegi hiikiim altina alinmistir (Tiides, 2018).

Osmanli Devleti son donem uygulamalarinda ve 6zellikle Ebniye Kanunu
hiikiimleri ile glinlimiiz imar uygulamalarina iliskin bir yaklagimin
benimsendigi, imar uygulamalarinda s6z konusu plan smirlart i¢indeki
arazilerden belirli oranda kesinti yapilabilmesine olanak saglayan hiikiimlerin
mevcut oldugu ve donemin ihtiyaci olan kamusal alanlarin olugturulmasina
olanak saglayan hiikiimlerin yer aldigi goriilmektedir. Kentsel biiylime ve
artan kamu hizmetlerinin sunulmasi i¢in gerekli ve uygun arazi ihtiyacinin
karsilanmasinda, 1858 Arazi Kanunnamesi ve 1876 Kanun-i Esasinin
yiirtirliige girmesinden sonra arazi {izerinde 6zel miilkiyet hakkinin taninmig
olmasinin da etkisi ile yasal diizenlemeler c¢ercevesinde bedelli ve bedelsiz
arazi ediniminin yapilabilmesi miimkiin olmustur.

1.2. Cumhuriyet Sonrasi1 Donem

Cumhuriyet doneminde, imar uygulamalarina iliskin yasal diizenlemeler
yapilmaya baglanmis ve kentsel arazi yonetiminde de kurumsal bir gelisim
stireci hedeflenmistir (Demirci vd. 2007). Tiides (2018) Osmanli déneminde
imar hareketlerine dair uygulamalarin ilk olarak Istanbul’da hayata
gecirildigini vurgularken, Cumhuriyet dénemi uygulamalarinin ise baslangic
yerinin Ankara oldugunu ifade etmektedir.

642 sayili Ebniye Kanunu'nun 20, 21, 23 ve 25 Maddelerine Muadil
Kanun; 1925 yilinda yirirliige girerken, s6z konusu kanunda belediye
sinirlar igerisinde 150 civarinda yapiya dair yangindan etkilenmis olmalari
sonucunda, yanan yapilarin g¢evresinde/bitisiginde bulunan her tiirlii bag,
bahge, arsa ve bostan gibi alanlarin tarla vasfinda sayilacagini hiikme
baglamaktadir. Bu diizenleme, Ebniye Kanunu'nda yangin alanlarinin
diizenlenmesine  iliskin  hiikiimlerin  yiiriirliikten  kaldirilmasim
amaglamaktadir (Tiides, 2018). Kanunun ikinci ve ti¢lincii madde igeriginde
yanan yerlerde kadastro planlar1 ve umumi haritas1 ile miistakbel seklini,
arsalarin tevsiini gosteren planin belediyece bir yil iginde yaptirilmasini,
yaptirilmadigir takdirde bu alanlarda bina insaatina belediyece engel
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olunmayacagi hiikkmiinii  icermektedir. Kanunda, yangin alanmin
planlanmasinda 3 belediye meclis iiyesi ve 3 de yangin yeri sahiplerinden
olusan toplam 6 kisilik heyet tarafindan yangin kapsamindaki arsalarda deger
tespiti yapilmasi ve miilkiyet sahiplerine belirlenen bedele dair bono verilmesi
ifade edilmektedir. Olusturulan yeni plan dogrultusunda arsalar belediye
marifetiyle acik artirma usuliine gore satisa ¢ikarilmakta ve eger bono
sahipleri yeni arsalara talip olmasi halinde, bedel karsiliginda uhdelerindeki
bonolar1 verebilmektedirler. Bir diger yoniiyle verilen bonolar istenirse,
belediye tarafindan nakit paraya da doniistiiriilebilmektedir (Bilgen ve Ozcan,
1989).

1351 sayili Ankara Sehri imar Miidiiriyeti ve Teskilat ve Vazifelerine Dair
Kanun ile 1928 yilinda Tiirkiye’de cumhuriyet doneminde yasaya dayali kent
diizenlemeleri saglanmig ve Ankara kentinin imar planlari hazirlanmstir.
1351 sayilh Kanun ile Ankara Sehri Imar Miidiiriyeti; Bakanlar Kurulu
tarafindan verilecek Ankara’nin imar ile ilgili isleri yapmak iizere Igisleri
Bakanligina baghi olarak kurulmustur. Miidiirliik; sehir haritasinin
hazirlatilmast  ve planin hazirlanarak Bakanlar Kurulu tarafindan
onaylanmasindan sonra ilan edilmesinden sorumlu tutulmus ve ayrica plan
tadilatmin da aym sekilde olmas1 kararlastirilmistir (Bilgen ve Ozcan, 1989;
Tiides, 2018).

1504 say1li Ankara Sehri imar Miidiiriyeti ve Teskilat ve Vazifelerine Dair
1351 Numarali Kanuna Miizeyyel Kanun onaysiz yapilan insaat: Imar
Miidiiriyeti Idare Heyetinin yikma karar1 alma yetkisi getirilmis ve ayrica Imar
Midiirligiince yol, park, meydan gibi {izerinde yap1 yapilmayacak alanlarin
da 5 yil iginde kamulastirilmas1 mecburiyeti getirilmistir (Bilgen ve Ozcan,
1989; Tiides, 2018).

1663 sayil1 1504 sayili Kanuna Miizeyyel Kanun ile imar plani sinirlar
icinde tasdikli planin uygulanmasi, mevcut arsalarin tevhit ve ifrazin1 gosteren
haritamin onayinin Imar Idare Heyetince yapilmasi kararlastirilmistir. Bir
anlamda hamur kurali ve yeniden arazi dagitimi ile ilgili olan bu yasal
diizenleme 1933 yilindan yiiriirliige konulan 2289 sayili Kanun ile de ayrintilt
ifade edilmis ve nihayetinde 2290 sayili Belediye Yap1 ve Yollar Kanununun
6’nc1 maddesi ile biitiin belediyelere yaygmlastirlmigtir (Bilgen ve Ozcan,
1989). Bu kanun ile getirilen diizenleme yapma yetkisini Tiides (2018) bir
gerileme olarak yorumlamis ve her tiirlii arazi iizerinde birlestirme, ayirma ve
%15 eksigi ile dagitim yapabilme yetkisi ile daha evvel %25 olan kesintinin
%15’¢ ¢ekildigi anlasilmaktadir.

Tiirkiye’de 1930’lar sonrasi kent planlamasina iligkin kurumsal yapida
onemli degisiklikleri yapilmistir. Ozellikle 1 Nisan 1930 tarih ve 1580 sayili
Belediye Kanunu ile Belediyelerin karar organlariin yapisinin ¢agdaglagsma
ideolojisi dogrultusunda kullanilmasi hedeflenmistir. Imar Miidiirliigiiniin
kurulmasi ve sehir planlama faaliyetinin baslamasi ile Ebniye Kanunu’nda
eksiklikler hissedilmis ve imara iligkin ihtiyaglar dogrultusunda bir dizi yasal
diizenleme yapilmustir. Ankara ilinin imar pratigine dayali bu diizenlemeler
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bir anlamda Belediye Yapi ve Yollar Kanununun hazirlanmasi igin bir temel
teskil etmistir (Bilgen ve Ozcan, 1989).

2290 sayili Belediye Yapi ve Yollar Kanunu ile kentlerin planlamasi
caligmalarin1 ve imar faaliyetleri diizenleyen yasa yiiriirliige girmistir. 1663
sayili Kanun ile Ankara Belediyesine taninan arsa diizenleme yetkisi, 2290
sayili Kanun ile diger belediyelere de verilmistir. Kanunun “arsalarin tevhit
ve tevzii” baslikli 6’nc1 maddesinde; “miistakbel sehir haritasi dahilindeki
arsalarin tevhit ve ifraz ve tevziinde mesahat sathiyelerin aynen muhafazasi
kabil olmadig1 takdirde tevziat nihayet % 15’¢ kadar noksan ile yapilir”
hikkmii ile kesinti oranmnin % 15 olarak uygulanmasima devam edilmistir
(Tides, 2018). Belediye Yapi ve Yollar Kanununda; yaya kaldirimlari,
binalarin rengi, bahce duvarlari, balkon yiikseklikleri, doseme seviyesiyle
tavan arasindaki irtifa, mutfak, banyo, yagmur borulart boyutlari,
merdivenlerin, basamaklarin, pencere ve kapilarim ebadi gibi ayrintih
hiikiimler de bulunmaktadir (Bilgen ve Ozcan, 1989).

1.3. imar Kanunu ve Sonras1 Dénem

1950’lerde ekonomi politikasindaki degisime bagli olarak kirsal
yerlesimlerden kentlere diizensiz ve siirekli go¢ler baglamis ve kentler de
diizensiz gocler ve kontrolsiiz biiylimeden olumsuz etkilenmistir. Bu donem
imarla ilgili birgok yasal ve kurumsal degisikligin yapildigi donemdir. Bu
degisikliklerin ortaya ¢ikigsinda iki temel neden etkili olmustur. Birincisi,
kentsel sorunlarin sinirli yasal diizenlemeler ile ¢oziilemeyecek diizeye
gelmesi ve bu durumun yonetici- biirokrat kadrolarda da kabul gérmesidir.
Burada Cumhuriyet Dénemi sonrasinda mesleki birikimin kadrolar diizeyinde
etkili olacak tartigmalar1 baslatmis olmasi, her yoniiyle dnemli bir asama
olarak kabul edilmelidir. ikincisi, dsnem hiikiimetlerinin imarla ilgili biiyiik
Olgekli girisimlerde bulunma yaklagiminin olmasi nedeniyle mevcut yasal
cerceve icinde uygulama olanaginin kisith bulunmasidir (Bilgen ve Ozcan,
1989).

Ozellikle 1950’li yillar sonrasinda kentlerin ulastigi biiyiikliikler ve
barindirdigi niifusun ihtiyaglari ile ortaya ¢ikan sorunlar, daha genis kapsamli
bakis agilar1 ve imar politikalar1 gerektirdiginden, 6785 sayili imar Kanunu ile
yeni yaklasimlar ortaya konulmustur. Kanunla imar planlamasina belirgin bir
o6nem verilmekte, ruhsat verilmesi sirasinda imar planina uygunluk esas kriter
sayilmakta, imar planina, tiiziiklerin ve yonetmeliklerin tizerinde hukuki bir
nitelik verilmektedir (Bilgen ve Ozcan, 1989).

Imar mevzuati alaninda yapilan kanuni diizenleme ile birlikte, bu désnemde
gerceklesen bir diger 6nemli gelisme de sadece kentlesme ve imar isleriyle
ilgili merkezi bir kurulus olan imar ve iskan Bakanligmin kurulmasi olmustur.
Bakanligin planlama, aragtirma ve uygulamaya iliskin bir kurum olmasi
ongoriilerek gorevleri arasinda “memleketin sart ve imkanlarina gore en
lizumlu ve faydali yap1 malzemesinin tedarikini saglayacak bilciimle
tedbirleri almak” da bulunmaktadir. Ayrica arsalarin konut maliyetini artirict
etkisini azaltmak, sehirlerin gelisme bolgelerindeki arsalar {izerindeki kamu
kontroliinii saglamak ve kamu kuruluslarinin arsa ihtiyaglarini karsilamak
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amaciyla 1969 yilinda 1164 sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirmesi Hakkinda
Kanun yiiriirliige konulmus ve buna gore Arsa Ofisi Genel Midiirliigi
kurulmus ve bu kurum (miilga) Imar ve Iskdn Bakanligina baglanmustir
(Bilgen ve Ozcan, 1989).

6785 say1li Imar Kanunu; imar ile ilgili ¢ikarilan ilk kapsamli kanun olarak
ifade edilmektedir (Tiides, 2018). Arsa diizenlemesi ile ilgili maddesinin
42°nci madde olmasindan, uygulamadaki kentsel alan diizenlemesinin 42’nci
madde uygulamasi olarak adlandirildigini, belediyelere, imar planina uygun
olarak binali veya binasiz gayrimenkullerin miistakil veya hisseli olarak
parsellere ayirmaya ve bu yerleri %25’¢ kadar eksik dagitma yetkisi
verilmesinin 6nemini vurgulamaktadir. Koktiirk ve Koktiirk (2024) ise arsa
diizenlemeleri ile ilgili ilk kurala yer vermesi bakimindan, her ne kadar “arsa
diizenlemesi” ve “diizenleme ortaklik pay1” kavramlari agikga tanimlanmamis
olsa da 6785 sayili imar Kanunu'nu arsa diizenlemeleri alaninda ilk yasal
diizenleme olarak kabul etmektedir.

Arsa diizenlemeleri kapsamimda % 25 oraninda bedelsiz kesinti
yapilabilmesi, o0zellikle belediyelerin uygulama faaliyetlerine ilgisini
artirmistir. Ancak donemin ihtiyaclarinin zamanla gelismesinin bir sonucu
olarak daha genis yollar, cadde, sokak, daha fazla park ve yesil alanlara olan
gereksinim sonucu % 25 kesinti de s6z konusu kentsel hizmetler i¢in yeterli
olamamugtir. Kesinti oranmin yeterli olmamasi ve dolayisiyla uygulama
icerisinde kamulastirmaya ihtiya¢ duyulmasi nedeniyle re’sen imar
uygulamalar1 sinirli diizeyde kalmistir. Bununla birlikte, devletin birgok
hizmet karsiliginda bedel veya katki talep etmeksizin faaliyet yiiriitmesine
kars1 arsa diizenlemelerinde gerekgesiz kesinti yapilmasi ilkesi bu donemde
hos karsilanmamigtir (Tlides, 2018). Nitekim, yapilan itirazi degerlendiren
Anayasa Mahkemesi, 6785 sayili Imar Kanunu’nun 42’nci maddesinde yer
alan ve tasinmazin gercek karsiligi verilmeksizin %25’ine kadar noksani ile
sahiplerine dagitabilecegini kapsayan hiikmiiniin iptaline karar vermistir.

Anayasa Mahkemesi’nin iptal gerekcesinde; imar uygulanmasi sonunda
sahiplerine verilen taginmazlarin degerleri artmigsa, hig¢ sliphesiz bu artigtan
yalmz plan sahasi i¢indeki tasmmmazlarin sahipleri degil, belediyeler de
faydalanacaktir. Nitekim (miilga) 5237 sayili Belediye Gelirleri Kanununun
(degerlenme resmi) bashkli 16’nct maddesi ve 6830 sayili Istimlak
Kanununun (kismi istimlak) baslikli 12’nci maddesi artan degerin bir kisminin
belediyeler ve diger kamu idarelerine ait olacagini gostermektedir. Bu
bakimdan 1956 tarih ve 6785 sayili Kanununun 42°nci maddesinde yer alan
ve tasinmazin gercek karsiligi verilmeksizin %25’ine kadar noksani ile
sahiplerine dagitabilecegini kapsayan hiikmiiniin, Anayasa’nin 38’inci
maddesine aykir1 oldugundan iptaline oygoklugu ile karar verilmistir.?

1605 sayili 6785 sayili Imar Kanunu'nda Bazi Degisiklikler Yapilmasi
Hakkinda Kanun ile Anayasa Mahkemesi tarafindan verilen iptal kararindan
tam 8 y1l sonra, iptal karar1 gerekcesini asmak amaciyla “diizenleme ortaklik

2Anayasa Mahkemesi, E:1963/65, K:1963/278, T:22/11/1963, Resmi Gazete Tarih: 14.1.1964 ve
Say1:11606.
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pay1 oran1” kavramini kullanilmis ve bu diizenleme ile s6z konusu kavram ilk
defa imar hukuku ve uygulamada yerini almistir. 1605 sayili Kanun ile
uluslararasi yaklasimda benimsenmis olan imar uygulamalarinda ortaya ¢gikan
deger artisinin varligimi kabul ederek, sdz konusu artist kismen kamuya
kazandirmak amaciyla bedelsiz kesinti gerekcelendirilmistir. Kanun ile
diizenleme ortaklik payr hukuk sistemine girmis olmakla birlikte Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edilen % 25 orami oldugu gibi korunmustur
(Ergen, 2006).

3194 sayili imar Kanunu; 09.05.1985 tarihli Resmi Gazetede yayimlanarak
yiiriirliige girmistir. Bu kanun ile 6785 sayili Imar Kanunu yiiriirliikten
kaldirilarak, Tiirkiye’nin gelisimi ve zamanin ruhuna uygun ortaya ¢ikan yeni
ihtiyaglara ve gelecek vizyonuna yonelik birgok degisiklik yapilmistir. 3194
sayili Kanun ile mevzuatta yapilan en énemli degisiklik diizenleme ortaklik
pay1 oraninin artirtlmasi olmustur. Bunda diizenleme ortaklik pay1 hesabina
dahil edilen donatilarin artirilmasinin etkisi bulunmaktadir. Nitekim daha
onceki 6785 sayili Kanunda yer almayan ibadet yeri ve karakol alanlarinin
3194 sayili Kanunda diizenleme ortaklik payr hesabina dahil edildigi
ongoriilmektedir. Bunun sonucunda uygulamalarda yapilacak diizenleme
ortaklik pay1r iist st % 25’ten % 35’e cikarilmistir. Ayrica diizenleme
ortaklik pay1 orani olarak uygulama alanindaki parsellerin yiizdlglimiinden
yapilacak kesintinin {izerinde arazi ihtiyacinin olmasi durumunda, s6z konusu
orani agan arazi miktarinin kamulastirilmasi yapilarak kamu eline gecirilmesi
mimkiin olmustur (Cay ve Kandemir, 2022).

3194 sayili Kanunun yiiriirliige girisinden sonraki yillarda diizenleme
ortaklik pay1 oraninin {iist sinirinda artiglarin yapilmasi kaginilmaz olmustur.
Bu artisin gerekcesi de onceki artigta oldugu gibi, diizenleme ortaklik pay1
kapsamina giren donat1 ve kamuya ayrilacak alan miktarinin artig gostermesi
olmustur. Nitekim 2003 tarih ve 5006 sayili Kanun ile 3194 sayili Imar
Kanununda kapsamli degisiklik yapilmis ve imar uygulamalar1 kapsamindaki
diizenleme ortaklik pay1 iist stnir1 % 35°ten % 40’a cikarilmistir. Ust smirin
yiikseltilmesinin temel gerekgesi; kanunda yapilan degisiklikle “Milli Egitim
Bakanligina bagli ilk ve ortadgretim kurumlar1” diizenleme ortaklik pay1
kapsamina alinmast olarak ifade edilmistir. Degisiklik 6ncesinde okul alanlar
kamu ortaklik pay1 kapsaminda ayrilmis ve 6zel miilkiyete konu olan egitim
tesisleri alanlarmin kamulastirilarak edinilmesi gerekmistir. Bu nedenle
kamunun egitim tesisleri yatinmini artirmanin mali yilikii ¢ok yiiksek
olmustur. Birgok alanda okul insaati maliyeti arsa liretim maliyetinin altinda
kalmis oldugundan, yapilan degisiklik okul alanlarinin bedelsiz kamu eline
gegmesinin Oniinii agilmistir. Bunun yaninda imar uygulamalar kapsaminda
kamu ortaklik pay1 uygulamasi 2019 yilina kadar olan dénemde mevzuat ve
uygulamada yer almistir. Kamu ortaklik pay1; imar uygulamasi kapsaminda
diizenleme ortaklik pay1r kapsaminda yer almayan kamusal alanlara (saglik
ocagl, hastane, idari tesis alani, sosyal kiiltiirel tesis alan1 gibi) uygulamaya
giren parsel maliklerinden verilen hisseyi ifade etmektedir. Uygulama
sonrasinda bir¢ok sorun ortaya ¢ikmasina neden olan bu yaklagim 2019 tarih
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ve 7181 sayilt Kanun ile yiiriirliikten kaldirilmistir. Diizenleme ortaklik pay1
kapsamina giren kamusal alanlarin artmasinin bir sonucu olarak da ayn1 kanun
degisikligi ile diizenleme ortaklik pay1 oraninimn st sinir1 % 40°dan % 45°¢
yiikseltilmistir (Cay ve Kandemir, 2022).

Diizenleme ortaklik pay1 oraninin st sinirinin artirilmasi sonrast donemde
imar uygulamalarinda; sinir1 asan oranin nasil elde edilecegi noktasinda da
alternatif diizenlemeler yapilmistir. 7181 sayili Kanunda uygulama alaninda
diizenleme ortaklik payinin iist sinir1 asmasi halinde, artan kismin uygulama
alanindaki hazine arazilerinden karsilanmasi, bunun da miimkiin olmamasi
halinde ise anlagsma kosuluyla kamulagtirma yapilmasina iligkin diizenleme
gerceklestirilmistir. 2024 yilinda 7534 sayili Kanun ile 3194 sayili Kanunda
yapilan degisiklik ile imar uygulamalarinda kamusal hizmetler i¢in ayrilmasi
gereken alanlarin toplaminin, diizenleme ortaklik payindan fazla olmasi
durumunda, 3194 sayili Kanunun 13’iincii maddesinde belirtilen yontemlere
gore kamuya gecisinin saglanmasi hilkkme baglanmistir. Bu yontemler
arasinda diizenleme ortaklik payin1 agan miktarin; (i) tescil harici ve belediye
miilkiyetindeki alanlardan veya muvafakat alinmak kaydiyla kamuya ait
tasinmazlardan ya da Hazine miilkiyetindeki alanlardan karsilanmast, (ii) imar
hakki aktarimi yapilmasi, (iii) imar hakki aktarimi yapilmasi ve (iv) 2942
sayili Kamulagtirma Kanununa gore sirasiyla ilgisine gore Hazine veya ilgili
idare miilkiyetindeki tasinmazlar ile trampa yapilmasi veya satin alinmasi ile
kamu miilkiyetine gegirilmesine iliskin diizenleme yapilmistir.

3194 sayili imar Kanunun kapsaminda yapilan imar uygulamalarinda,
kanunun yliriirliige girdigi tarihten sonra yapilan en kapsamli degisiklikler
7181 sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun ile gerceklesmistir. Kanunun ifraz ve tevhit islemlerine iliskin baglik
da dahil olmak {izere; diizenleme ortaklik pay1 oraninin % 45°e ¢ikarilmasi,
kamu ortaklik pay1 uygulamasinin kaldirilmasi, belirli sartlarin varligi halinde
ikinci defa diizenleme ortaklik pay:1 alinabilmesi, bedele doniistiirme ve fiili
kullanima dayali hisse ¢oziimlemesi séz konusu degisikliklerin basinda
gelmektedir. 3194 sayili Kanunun yiirirlige girdigi 1985 yilindan sonra
18’inci madde uygulama yonetmeligi degistirilmemistir. 7181 sayili Kanun
ile yapilan kapsamli degisiklikler sonrasinda yonetmelikte degisiklige
gidilmis ve “Imar Kanunu’nun 18’inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve
arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik” yiiriirliikten
kaldirilmis ve yerine “Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Y &netmelik”
yuriirliige girmistir. Mevzuatta yapilan degisiklik ile kapanan imar ve kadastro
yollar1 daha once belediye sinirlar1 iginde belediyesi adina tescil edilerek
miilkiyete dondstiiriiliirken, degisiklik sonrasi donemde kapanan yollardan
elde edilen arazinin Oncelikle diizenleme ortaklik payina ayrilan toplam
alandan diisiilmesi esas olacaktir.

2. Tiirkiye’de Imar Uygulama Yéntemleri
Kentsel arazi yonetiminde baslica imar uygulama yontemleri, 3194 sayili
Imar Kanunu ile miilkiyet hakkina miidahalesi veya etkisi bulunan diger
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mevzuat hiikiimleri ¢ercevesinde uygulanmaktadir. Ana hatlar1 ve uygulama
bicimleri agisindan temelde iki farkli siire¢ bulunmaktadir. Bu siirecler;
“tasinmaz sahiplerinin istegi ile yapilan uygulamalar” ve “uygulayici idareler
tarafindan re’sen yapilan uygulamalar” olarak tanimlanmaktadir (Terzioglu,
2015). Kentsel arazi yonetiminin temel uygulama ydntemleri icin Oncelikle
uygulama imar plani siireglerinin tamamlanmasi ve mevcut durumda
uygulanma kabiliyeti olan bir imar plan1 bulunmasi gerekmektedir.

Imar uygulamalarinin, tasinmaz sahiplerinin istegi dogrultusunda
yliriitiilmesi, uygulamanin taraflar1 agisindan pratik sonuglara ulagma imkani
sunmaktadir.  Ancak bu durum, imar planlannin biitiincil bicimde
uygulanmasin1 ve gelecekte ortaya c¢ikabilecek kentsel ihtiyaglarin diisiik
maliyetle karsilanmasini zorlastirmaktadir. Tasinmaz sahiplerinin talebine
istinaden yapilan uygulamalarda temel kural; uygulamaya iligkin taginmazin
miilkiyetine sahip 6zel ve tiizel kisi veya kisilerin tamaminin talebinin ve
muvafakatinin olmasi durumudur. Bu durum hem uygulama ile ilgili
idarelerce karar alma siireglerinde, hem de uygulamanin tapu siciline tescil
siireglerinde islemin sonuglandirilmasi agisindan gereklidir. Taginmaz
sahiplerinin istegi dogrultusunda yiiriitilen uygulamalar dort yontem
iizerinden gerceklestirilmektedir. Bunlar; (i) sinir diizeltmesi, (ii) ifraz
(ayrma) ve tevhit (birlestirme), (iii) yola terk ve (iv) ihdas olarak
siiflandirilmaktadir (Kagizmanli, 2009; Terzioglu, 2015).

Imar planlarinin biitiinciil bicimde uygulanmasmi ve plan kararlariyla
ongoriilen hedeflere ulagilmasini saglayan uygulamalar, yetkili idareler
tarafindan re’sen gerceklestirilmektedir. Bu siiregte temel yaklagim, st
Olcekli planlara uygun olarak onaylanmis ve yiiriirlikkte bulunan 1/1000
0lcekli uygulama imar planinin arazi miilkiyet dokusu ile iligkilendirilmesi ve
planla uyumlu yeni bir miilkiyet yapisinin olusturulmasidir. Sonucunda
kentsel ihtiyaglara yonelik faaliyetlerin yiiriitiilmesinin 6nii a¢ilmakta, kamu
veya Ozel miilkiyet sahipleri, imar planina uygun arazilerinde kentlesme
siireglerini  yiiriitebilmektedir. Uygulayict idareler tarafindan re’sen
gerceklestirilen imar uygulamalari, baslica ¢ yoOntem kapsaminda
degerlendirilmektedir. Bunlar; (i) kamulastirma, (ii) kentsel doniisiim ve (iii)
arazi ve arsa diizenlemesi olarak siniflandirilmaktadir (Terzioglu, 2015;
Tides, 2018).

3. Deger Esash imar Uygulamasi Ihtiyaci ve Olasi Etkileri

Tirkiye’de deger esasli imar uygulamalarina yonelik ¢alismalar, arastirma
kapsaminda elde edilen bulgular cergevesinde degerlendirilmektedir. Bu
bolimde temel yaklasim, kentsel arazi yonetimi, arazi idaresi, kentlesme ve
konut alanlarina iligkin politikalarin yer aldigi Kalkinma Planlari, Kentlesme
Stirasi raporlari, kanun tasarilari, kamu idarelerince diizenlenen raporlar,
kamu kurumu niteligindeki kuruluslar tarafindan diizenlenen c¢alistay,
konferans ve bilimsel etkinliklerin sonug bildirgelerinin incelenmesi ve
degerlendirilmesi seklinde olmustur. Bu amagla yapilan inceleme, imar
uygulamalar ve politikalari ile sinirh tutulmustur.
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3.1. Kalkinma Planlar:

Kalkinma planlari, iilkenin ekonomik, kiiltiirel ve sosyal kalkinmasini
saglamak amaciyla yiirlitme tarafindan hazirlanarak yasama organinin
onayiyla yiirirliige giren bes yillik planlardan olusmaktadir. Kalkinma
planlar1 vasitasiyla iilkenin mevcut olanaklariyla ulasilmasi istenen hedefler
arasinda bir denge kurulmasi amagclanmaktadir. Ulkenin ekonomik
potansiyeli, gelecek hedefleri, toplumsal, ulusal ve kiiresel gelismeler ve
beklentiler dikkate alinarak hedefler belirlenmektedir (Colak ve Ongoren,
2014). Siirdiiriilebilir kalkinma hedefleri agisindan gelismekte olan iilkeler
planlt kalkinma modeli uygulamaktadir. Planli kalkinma modelinin temelinde
ekonomik kalkinma yer almaktadir. Ekonomik kalkinmanin hedefleri, arazi
kullanim kararlarin1 dogrudan etkilediginden; arazi varlik envanteri, arazi
yonetimi, idaresi ve politikasinin da kalkinma hedeflerine ulagilmasinda
onemli etkileri bulunmaktadir (Ulger, 2024).

Tiirkiye’de ilki 1963-1967 dénemini kapsamak {izere toplam 12 adet bes
yillik kalkinma plam1 hazirlanmistir. (Miilga) Devlet Planlama Teskilati
tarafindan hazirlanan kalkinma planlari, 2011 yili sonrasinda (miilga)
Kalkinma Bakanlig1 biinyesinde hazirlanmis ve 2018 yilindan sonra da TC
Cumhurbaskanlig: Strateji ve Biitce Baskanligi tarafindan devam ettirilmistir.
On Ikinci Kalkinma Plani1 (2024-2028) TBMM nin 31.10.2023 tarih ve 1396
sayili karar1 ile onaylanmisg ve yiiriirliige girmistir (Tablo 1).

Tablo 1: Tiirkiye’de Kalkinma Planlari ve Donemleri

Sira No Kalkinma Plani Doénemi
1 Birinci Bes Yillik Kalkinma Plant 1963-1967
2 Ikinci Bes Yillik Kalkinma Plam 1968-1972
3 Ucgiincii Bes Yillik Kalkinma Plani 1973-1977
4 Dordiincii Bes Yillik Kalkinma Plani 1979-1983
5 Besinci Bes Yillik Kalkinma Plani 1985-1989
6 Altici Bes Yillik Kalkinma Plant 1990-1994
7 Yedinci Bes Yillik Kalkinma Plani 1996-2000
8 Sekizinci Beg Yillik Kalkinma Plani 2001-2005
9 Dokuzuncu Kalkinma Plani 2007-2013
10 Onuncu Kalkinma Plant 2014-2018
11 On Birinci Kalkinma Plant 2019-2023

Kaynak: TC Cumhurbagkanlig: Strateji ve Biitce Bagkanligi verilerinden esinlenerek
yazar tarafindan olusturulmustur. https://www.sbb.gov.tr/kalkinma-planlari/ (Erigim
Tarihi:22.12.2024)

Birinci Kalkinma Plani’nda; daha ¢ok kirsal alanlarin yonetimine dair
sorunlar ele alinmis ve “toplum kalkinmasi (kdy kalkinmasi1)” baslig: altinda
bu konu iizerinde durulmustur. Bunda toplam niifusun kirsal alanlarda
yogunlagsmasinin etkisinin oldugu degerlendirilebilir. Sehirlesme ve
kentlesme alaninda dogrudan bir boliim icermeyen plan, bolgelerarasi
dengesizliklerin Onlenmesi ile asir1 sehirlesme ve niifus problemlerinin
¢oziilecegini ifade etmektedir.
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Ikinci Kalkinma Plani’nda “toplumun yurt iizerinde yerlesmesi ve
barinmas1” baglikli boliimde; “bolgesel gelisme, sehirlesme ve yerlesme
sorunu”, “konut” ve “bdlge planlamasi” alt basliklarinda ele alinmistir. Planin
kapsadigi donem, 6785 sayili Imar Kanunu’nda imar uygulamalarinda % 25
noksaninda dagitim yapilmasi kuralinin Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal
edildigi ve yliriirliikk imkani bulunmayan déneme denk geldigi goriilmektedir.
Bununla birlikte planda kamu miilkiyetindeki arsalarin satilmayacagi,
kentlerin gelisme alanlarinda plansiz yerlesmeler ile her tiirlii spekiilasyonun
engellenecegi, kamu yatirimlari sonucunda bdlgede ortaya ¢ikan konut ve arsa
deger artiginin kamuya aktarilacagi, arsa ofisinin kurulacagi ve sehirlesmenin
hizlandig1 bolgelerde uygulamaya gegecegi, sehir planlamada 6ncelikle biiyiik
sehir planlarinin tamamlanacagi ve imarla ilgili ikincil mevzuatin ve
denetimlerin degistirilecegine iliskin uygulama hedefleri ve politikalar1 ortaya
konulmustur.

Ugiincii Kalkinma Plani’nda; “konut”, “yerlesme” ve “sehirlesme”
bagliklarinda politikalar belirlenmis, kamuca arsa tahsis edilecek asgari
altyap1 gerekleri karsilanmis ve parselasyonu yapilmis olanlar tanimlanacak
ve bu alanlar disinda gecekondu yapimi engellenecek, planli sehirlesmeyi
saglamak ve arsa fiyatlarini kontrol edebilmek amaciyla sehir gelisme alanlart
arsa ofisi tarafindan kamulastirilacak, biiyliksehirlerde kapsamli yonetisim
stirecleri agisindan yiirtirlitkte bulunan mahalli idare sistemine dair mevzuat
caligmalarinin tamamlanacagi ve bu politikalarla imar uygulamalarinin hem
yasal hem de kurumsal boyutlarina iliskin hedefler belirlenmistir.

Dordiinci  Kalkinma Plani’nda; temel politikalar “kentlesme ve
belediyeler” baglig: altinda ifade edilmis olup, bu cercevede; kentlerde imar
plan1 ¢aligmalarinda, tarimsal faaliyetlerde kullanilan veya kentsel dinlenme
alanmi niteligindeki arazilerin mevcut niteliklerini degistirmeye yonelik
girisimlere miisaade edilmeyecegi, kentsel alanlardaki arazilere dair
spekiilasyonu gidermeye yonelik olarak kentsel gelisme alanlarindaki imar
plan yapim siireclerinde belediyelerin katkisiyla nitelikli arsa olusturulmasi
caligmalarinin yapilacagi belirtilmistir. Kentlerde nazim ve uygulama olmak
iizere imar plan yapim siirecleri tamamlanarak, araziler tizerindeki kullanim
kararlarinin kesinlesmesinin saglanacagi ve uygulama siireglerinin de yerel
yonetimlerle esgiidiim igerisinde yiiriitiilecegi, kii¢iik beldeler agisindan imar
planlama ve uygulama stirecleri birlikte diistiniilerek yeni ve farkli bir plan
uygulama yonteminin gelistirilecegi ve imar planlarmin althgini olusturan
haritalarda kadastral duruma iligkin verilerin de eklenmesi seklinde imar plani
yapimi ve uygulamasmin 6nemi ve yerel idarelerin imar uygulamalarinin
tesvikine odaklanilacagi vurgulanmustir.

Besinci Kalkinma Plani’nin “yerlesme ve sehirlesme” basligi altinda;
sehirlerde imar planlarinin modern ihtiyaglar ve gereksinimler dogrultusunda
hizla tamamlanacagi, hizl gelisim gosteren bolgelerin genel fonksiyonlariin
belirlenmesi ve imar planlarinda belirlenen esaslara gore siireglerin
tamamlanmasi ve belli bir disiplin anlayis1 igerisinde uygulanmasinin
saglanmas1 hedefi ortaya konulmustur. “Harita-tapu-kadastro” alt bagliginda;

Maliye Dergisi 2025 Yili Ozel Sayisi;267-297 279



Tiirkiye Kentlerinde Deger Esasli imar Uygulamasi Olanaklari ve Basari Kosullari

bu hizmetlerin etkin isleyisi ve yiiriitilmesi i¢in baglanilan mevzuat
caligmalarinin kisa slirede tamamlanmasi, iilke geneli kadastro ¢alismalarimin
hizlandirilarak bitirilmesinin saglanacagi ifade edilmistir. Boylece ilk defa
kalkinma planinda arazi idaresinin Onemine iliskin politika hedefinin
belirlendigi goriilmektedir.

Altinct Kalkinma Plani’nda; harita ve kadastro siireclerinin ilk tesis
asamasinin  hizlandirilacagi, bu amagla 06zel sektoriin  imkdn ve
kabiliyetlerinden istifade edilmesinin yaygin kullanim olarak yiiriitiilecegi,
olusturulan kadastro verilerinin ortak bir yerde toplanmasina yonelik
caligmalarin yapilacag belirtilmistir. Bu noktada; arazi idaresinin temel araci
kadastro iglemlerinin {ilke genelinde bir an 6nce bitirilmesi gerektigine olan
inancin politika haline doniistiigii anlagilmaktadir. Planda ayrica sehir
planlamasi ile ilgili mevzuatin bir ger¢eve yasa iginde yeniden diizenlenmesi
icin gerekli ¢aligmalarin yapilacagi, sehir imar planlarinin hizla tamamlanarak
arsa tretiminin saglikli bir sekilde artmasinin saglanacagi, belediyelerce
belirli alanlarda tespit edilecek konut arsalarina altyapr gotiiriilmesi ve
bdylece gecekondu olusumunu Onleyecek diizenlemelerin yapilacagi ifade
edilmistir.

Yedinci Kalkinma Plani’'nda; 3194 sayih imar Kanununun yeniden
diizenlenmesinin bir ihtiya¢ haline geldigi, 6zellikle planlama ve uygulama
asamalarinda ¢ok baslilik ve yetki g¢atigmalarinin ortaya c¢iktigi, bunu
onleyecek diizenlemeler kapsaminda merkezi ve yerel idarelerin gorev
dagiliminda denge ve koordinasyonun saglanacagi ve biiyiiksehir belediyeleri
ile ilge belediyeleri arasindaki imar siiregleri ile ilgili hususlarin belirlenecegi
ifade edilmistir. Ayrica imar plani yapim siirecleri, uygulama araglari, mevzi
imar planlari, imar plan1 degisiklikleri, planlama siireglerinde kentlerin tarihi,
cografi ve mimari Ozelliklerinin 6n planda tutuldugu, benzer tiirde
kentlesmelerin olusumunu engelleyecek esnek kurallarin olusturulmasi
hedeflenmistir. Bu plana kadar olan kalkinma planlarinda, imar mevzuatiyla
ilgili dogrudan siireci etkileyecek politikalar yer almazken, yedinci planda
imar planlarinin yapimi ve uygulamasi asamalarinda ayrintili siiregler ile
uygulamada karsilagilan sorunlarin ¢6ziimiine katki sunacak kararlarin ve
degisikliklerin yapilacagi belirtilmektedir. Bu ydniiyle yedinci plan kendi
onceki planlardan ayrigmaktadir.

Sekizinci Kalkinma Plan’inda; kentlerin olusumu ve ortaya c¢ikan
sorunlarda oncelikli sorumlulugun yerel yonetimlerde oldugu, ancak merkezi
yonetim tarafindan gereken hukuki ve kurumsal yapilanma tamamlanarak,
denetim siireglerine iliskin mekanizmalarin olusturulmasi ve bu islemin
bakanlik diizeyinde yiiriitiilmesi gerektigi ifade edilmistir. Cografi bilgi
sistemi temelinde konut, arsa ve diger kent verilerini igeren bir sistem
kurulacagi, kentlerde bilimi esas alan planlama anlayisi dogrultusunda,
arsalarin olusturulmasi ve diizenli yapilagmayi saglayacak yontemler ile etkin
denetim ve yOnetim bicim ve araglarn gelistirilecek seklinde politikalar yer
almigtir. Ayrica Hazine gayrimenkullerinin belirlenmesi, gayrimenkullere
dayal1 vergi, resim ve har¢ gelirlerinin tespiti ile tahsil edilmesi, belediyeler
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tarafindan olusturulacak arsa, arazi ve kentsel verilere dayali bilgi
sistemlerinin yargi hizmetlerinde kullanilmasi i¢in adli kurumlara giivenli ve
zamaninda aktarilmasimi saglayacak hedefler de yer almistir. Ilave olarak
sehircilik alaninda hazirlanacak yasa tasarisi ile belediyeler tarafindan imar
plan1 ve uygulamasi siireclerinde kullanilmak iizere arazi stoklanmasi, imar
plan1 hazirlanma siirecinde altlik olarak kadastral durum islenmis halihazir
haritalarin kullanilmasi, imar uygulama siire¢lerinin esdegerlik ilkesine gore
yeniden diizenlenmesi ve bu noktada degerleme firmalarinin katkisinin
saglanmas1 gerekliligi belirtilmistir. Sekizinci planda arazi diizenlemede
esdegerlilik esasmna gore islem yapilmast ve lisansli degerleme
kuruluslarindan degerleme hizmet alimmasinin vurgulanmig olmasi, deger
esasli imar uygulamasina gecisin 6ngoriilmesi bakimindan 6nemli goriilmekte
ve ayrica Ozel ihtisas komisyonu raporunda da agik¢a deger esasli imar
uygulamasina ge¢is hedefinin ortaya konulmus oldugu dikkati ¢ekmektedir.

Dokuzuncu Kalkinma Plani’nda; hizli ve plansiz kentlesme siirecinin
olusturdugu sorunlar tespit edilerek ¢evre ve trafik ile kent i¢i ulagim
alanindaki sikintilara dikkat cekilmistir. Yerlesimin yogun oldugu biiyiik
kentlerde kentsel altyapi olusturma maliyetlerinin yiiksekligi nedeniyle cogu
hizmetin sunumunda eksikliklerin oldugu belirtilmistir. imar uygulamasi
aracglarinin yetersiz oldugu ve bunlan artirmak iizere ilgili idarelere yetki
verilmesi gerektigi ifade edilerek 6nerilen yetkiler, kamulagtirma islemlerinde
mevcut mevzuat hiikiimlerinin uygulanmasina ilave olarak taraflarca kabul
edilmesi halinde takas, trampa, imar hakki aktarimi, kamuya devir
yontemleriyle yapilabilmesi, arsa ve arazi diizenlemelerinde diizenleme
ortaklik pay1 oraninin artirilmasi ve kapsaminin genisletilmesi, ilave imar
hakki verilen yerlerden yeniden diizenleme ortaklik payi ayrilmasi, adalet
duygusunun pekismesi acisindan diizenleme ortaklik paymin imar plam
biitiinii dikkate alinarak hesaplanmasi gerektigi vurgulanmstir.

Onuncu Kalkinma Plani’'nda; mekénsal planlama sistemi merkezin
diizenleyici ve denetleyici rol istlenecegi, planlama ve uygulamanin ise
yerinde gergeklestirilecegi, ortak karar alma siireglerini gliglendiren bir yapiya
doniistiiriilecegi, mekansal planlarin temel stratejileri yonlendiren nitelikte
olmas1 ve detayli arazi kullanim ile miilkiyet diizenlemeleri ve uygulama
kararlarinda alt Ol¢ekli planlarda belirlenecegi, yapilagsmamis alanlarda
yapilacak uygulamalarda imar hakki transferi yonteminin kullanim ile ortak
kullanim alanlarimin arttirilmas1 ve uygulama kapsaminda ortaya cikan
finansal yiiklerin azaltilmasinin saglanacagi, imar plam degisiklikleri ile
meydana gelen deger artiginin tespitinin bilimsel yontemler ile degerleme
esaslart dogrultusunda gergeklestirilmesi ve bu artistan kamusal alanlarin
oncelikle olusturulmasinin saglanacagi belirtilmistir. Ayrica yerel yonetim
kaynaklarinin kentsel alanlardaki taginmaz degerinin artisini da igerecek
sekilde artirilmasi ile “kamu giicliniin ve rolliniin konut piyasalarinda
diizenleme, denetleme ve destekleme konularinda gii¢lendirilerek altyap:
siiregleri tamamlanmis arsa Uretiminin hizlandirilmasi politikasina yer
verilmistir.

Maliye Dergisi 2025 Yili Ozel Sayisi;267-297 281



Tiirkiye Kentlerinde Deger Esasli imar Uygulamasi Olanaklari ve Basari Kosullari

On Birinci Kalkinma Plani’nda; merkezi kurumlar tarafindan yiiriitiilecek
isbirligi ve koordinasyon icerinde mekansal planlama sistemini mahalle
diizeyinde katilim, izleme ve denetim siiregleri icerecek diizeyde yerel
yonetimlerce yapilacagi, imar planlarinin bir biitiin halinde uygulanmasina
yonelik uygulama araclarinin zenginlestirilecegi ve alt diizeydeki imar plani
biitiinligiiniin korunacagi, kentsel alanlarda hizmet kalitesinin yiikseltilmesi,
kentsel hizmetlerin yayginlastirilmasi ve gelistirilmesi siireglerinde kaynak
olarak gayrimenkul deger artisinin kullanilacagi belirtilmistir. Bu plan
déneminde hazirlanan 6zel ihtisas komisyonu raporunda; imar uygulamasi
yapilarak imar planlarinin hayata gecirilmesinin ve gelistirecek tesvik
mekanizmalari ile altyap1 ve kamusal alanlarimin artirilmasi ve kamu eline
gecisinin saglanacagi belirtilmistir. Bu hedefin altinda; mahalli idarelerin
planlama ve uygulama alanlarindaki kaynak kapasitesinin artirilarak, basarili
uygulamalarin desteklenmesi ve ulusal oOlgekte tanitilmasi ile yasam
kalitesinin yiikseltilmesinin saglanacagi, imar uygulamalarinda deger esash
18’inci madde uygulamasi ile imar hakk: aktarimi gibi alternatif yontemler ile
yogunluk artigina ve yasam kalitesinin azalmasina yol agan kentsel doniisiim
uygulamalarinin terkedilecegi, deger artiglarinin yasa ile belirlenecek oraninin
kamu uhdesine gegisi ve imar plan degisimleri ile biitce olusturma iliskisinin
tesisi hedef olarak ortaya konulmustur.

On Ikinci Kalkinma Plani’nda; kentsel doniisiimiin finansman kaynagi
olarak gayrimenkullerin gergek degerinin tespitinin yapilmasi, doniisiim
alanlar1 arasindaki deger artisi farkliliginin c¢apraz finansman kullanimi
yontemi ile azaltilacagi ve merkezi ve yerel kurumlarin konuya iliskin
yetkinliginin ve farkindaliginin artirilacagi, yerlesme yapilasma kosullarinin
yeniden diizenlemesi ile mekansal plan yapim ve uygulama siireclerinde
direngliligin saglanmasi, yeni uygulama yontemleri ile imar uygulama
stireclerine vatandasg katilimimin saglanmasi ve hakkaniyetli ve seffaf
siireglerin esas alinmasi, kadastro modernizasyonu tamamlanmasi ve tek
koordinat sistemine gecilmesi, gayrimenkul gercek degerinin tespitine
yonelik sistem kurulumu ile piyasalarin etkin islemesini saglanmasi,
gayrimenkul deger haritalarinin olusturulmasina iliskin teknik altyap:
gelistirilerek gayrimenkul deger degisiminin izlenmesi, mevzuat altyapi
caligsmasi ile gayrimenkul degerinin dogru tespit edilmesinin saglanmasi
olarak tespit edilmistir.

Kalkimma planlarinda 1963-2000 doneminde kentlesme ve konut
konularina odaklanildig ve kentsel gelisme igin gerekli olmasi nedeniyle imar
planlamas1 ve uygulamalarinin ele alindig1 goriilmektedir. Ozellikle Sekizinci
Bes Yillik Kalkinma Plan1 (2001-2005) ile kentsel arazi diizenlemesinde
esdegerlilik esasi ve planin neden oldugu deger degisiminin analizinde lisansh
degerleme kuruluslarinca degerleme hizmet yapilmasi ile imar planinin
uygulanmasinda kullanilacak araglar ve plan degisikliginin neden olabilecegi
deger degisiminin tespiti ve kamuya aktarilmasina iligkin politika hedefleri
ortaya konulmustur. Bunlara ilave olarak kenntlerde gecekondu alanlarinin
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1slaht ve doniisiim uygulamalarinin ana hatlarma iliskin hedeflere de yer
verilmistir.

3.2. Kentlesme Siiras1 ve Strateji Belgeleri

Kentlesme Strasi (2009); yerlesme-sehirlesme, yapilasma, planlama-
uygulama, altyapi, imar ve afetlere hazirlik konularindaki c¢alismalar
kapsaminda “Siirdiiriilebilir Kentsel Gelisme Stratejisi ve Eylem Plam
Hazirlama Projesi (KENTGES)” ile birlikte ilgili kurumlarin ¢aligmalarina
altlik teskil etmesi igin 2009 yilinda (miilga) Baymdirhik ve Iskan Bakanlig
tarafindan gergeklestirilmistir. Kentlesme Strasi sonu¢ bildirgesinde; (i)
mevcut planlama araglarinin dar kapsami goz oniine alindiginda, uygulamaya
yonelik arazi diizenlemeleri, vergilendirme, finansman saglama ve ekonomik
kayiplarin telafisi konularinda yeni uygulama araglarinin gelistirilmesine
ihtiyag oldugu ve (ii) kadastral miilklerin imar parsellerine doniistiiriilmesinde
deger esasina gecilmeli, diizenleme ortaklik pay1 emsal ile iliskilendirilmelidir
seklinde iki goriis 6ne ¢ikmaktadir. Ayrica Kentsel Doniisiim, Konut ve Arsa
Politikalar1 Komisyonu Raporunda arsa politikasina iliskin stratejilerde; “(i)
imar Kanunun 18’inci maddesinde emsal ile diizenleme ortaklik pay1 iliskisini
kuracak sekilde diizenleme yapilmasi, arsa ve arazi diizenlemesinde deger
esas1 yonteminin kullanilabilmesine olanak saglayacak yasal diizenlemelerin
yapilmasi ve (ii) kentsel doniisiim projelerinde uygulama araglarinin deger
esaslt olarak belirlenmesi ve kamu yarari amaciyla uygulanmas: ilkesinin
belirlenmesi” konular1 yer almustir.

Kentlesme Strasi (2017) sonug bildirgesinde; “imar planlari neticesinde
olusan deger artiglarinin belli bir kisminin kamuya aktarilmasi ve bu kaynagin
sehirlerin sosyal ve teknik altyapisinin gelistirilmesi amaciyla kullanilmasina
dair tavsiye Karari yer almistir. Ayrica “Kentsel Doniisiim Mevzuatinin ilgili
Diger Kanunlarla Koordinasyonunun Olusturulamamasi ve Mevzuatta
Eksiklikler Bulunmasi1” baglikli “Sorun Alani 1” maddesinde tavsiye karari
olarak; “Imar Kanunu’nda arsa ve arazi diizenlemesinde deger esasl dagitim
sisteminin getirilmesi ve ¢oklu alanlarda es zamanli arsa ve arazi diizenlemesi
yapilabilmesi” ifadesi yer almistir. Bir diger tavsiye karari olan “Sorun alani
6” maddesinde; “Imar Kanunu’nda parselasyon planlarinda, gerekli goriilmesi
halinde ilk uygulamadaki diizenleme ortaklik pay1 oranini tamamlamak iizere
diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilabilecegine iligkin yeni bir kuralin
yasalagtirilmas1” ifadesine yer verilmistir. Ayrica arsa ve arazi
diizenlemelerinde diizenleme ortaklik pay1 ve kamu tesisleri ortaklik payi
uygulamalarinin gesitli ve verimli sekillerde kullanilabilmesinin miimkiin
oldugu belirtilerek, doniisiim alanlarindaki kiiclik hisselerin uygulama
kolaylig1 acisindan kanuni ipotek tesis edilerek bedele doniistiiriilmesi 6nerisi
yer almistir. Ayrica hisseli parsellerde haricen bir taksim soézlesmesi ve 6zel
parselasyona dayali veya fiili kullanim durumlarinin bulundugu parsellerdeki
uygulamalarda ise, sorunlarin daha kolay ¢06ziimii agisindan yeni yasal
diizenleme yapilmasi gerektigi de vurgulanmistir.

KENTGES’de “strateji 3.2 altinda; arsa ve arazi diizenlemesi
uygulamalarinda dengeli ve adil dagitim saglanmasina 6zen gosterilecek,
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doniisiim uygulamalar1 dahil olmak {izere yeni uygulamalarin gelistirilmesinin
saglanacag1” ifadesi yer almistir. Bu stratejinin gerceklestirilmesine iliskin
eylemlerde; “eylem 3.2.1 altinda; arsa ve arazi diizenlemelerine iligkin
mevzuatta, deger esashi diizenleme yoOnteminin gelistirilmesi, emsal,
diizenleme ortaklik pay1 ve kamu ortaklik pay1 iligkisinin kurulmasini ve kamu
arazilerinin degerlendirilmesini saglayacak bicimde yeniden diizenlenmesi”
ve “eylem 3.2.2 altinda ise; doniisim uygulamalarinda arsa ve arazi
diizenleme yontemlerinin ¢esitlendirilmesi ve deger esasli diizenlemeler ile
uygulama yapilabilmesi desteklenmesi” eylemleri yer almustir.

Anilan belgeler birlikte degerlendirildiginde; deger esasli imar
uygulamalarinin yalnizca akademik ¢evrelerde degil, merkezi idare ve politika
yapicilar nezdinde de uzun zamandan bu yana kabul gdren bir yaklasim
oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Bununla birlikte belirtilen stratejik belgelerde yer
alan hedeflerin uygulamaya yansitilamamis olmasi, Tirkiye’de imar
uygulamalar1 alaninda politika iiretimi ile mevzuat ve uygulama arasindaki
kopuklugu ortaya koymustur. Sura belgelerinde arazi miilkiyeti, mekansal
planlama ve deger degisimine iliskin yaklasimlarin makul ve bilimsel
gelismelerle uyumlu oldugunun vurgulanmasi gerekmektedir.

3.3. Kanun Tasarilari, Calistay ve Raporlar

Cevre ve Schircilik Bakanlig1 tarafindan goriis ve Onerilerin alinmast
amactyla paylasilan kanun tasarisinda; imar Kanunu kapsaminda yapilan imar
uygulamalarinda (18’inci madde uygulamasi) degisiklik Ongdriilmiis bir
anlamda deger esasina gdre uygulama yapilmasi planlanmustir. Tasarinin imar
Kanunu 18’inci maddesinde degisikligi dngdren 7°nci maddesinde; ... Imar
planmi ile diizenleme alaninda bulunan imar adalarinda, birbirinden farkli
kullanim karar1 ve yapr yogunlugu getirildigi hallerde diizenlemeye giren
parsellerin imar parsellerine tahsisinin esdeger yapilasma veya degerleme
yontemine gore gerceklestirilmesi esastir. Ancak, yapilacak olan tahsislerde
deger farki olusmasi halinde esdegerligin saglanmasi i¢in aradaki fark
degerleme yontemi ile bedele doniistiiriiliir” ifadesi yer almistir. Ayrica ikinci
defa diizenleme ortaklik pay1 alinabilmesi i¢in de; “imar plani degisikligi ile
deger artis1 saglayan bir kullanim karar getirilmesi veya yap1 yogunlugunun
artirilmasi halinde, toplamda ikinci fikrada sayilan oranlar1 gegmemek iizere
ilave diizenleme ortaklik pay1 alinabilecegi” ifadesine yer verilmistir.

Miilga Bayimdirlik ve Iskdn Bakanhigi Teknik Arastirma ve Uygulama
Genel Midiirliigii tarafindan yiriitillen “Alan Diizenleme Ana Uygulama
Esaslarinin  Belirlenmesinde Deger Esitligini Esas Alan Modellerin
Uygulanmas1 Projesinde”; karsilagtirma ve tilke modellerinden yararlanmak
i¢in Almanya ve Avusturya olmak {izere iki Avrupa Birligi iilkesi ile Isvigre
planlama ve imar hukuku ile imar uygulamasia yer verilmis ve ayrica
Finlandiya ve Hollanda gayrimenkul hukuku ile Ingiltere’de gerceklesmis
kentsel doniisiim projelerine iligkin bilgiler sunulmustur. Projede Birlesmis
Milletler ve Avrupa Birligi’nin arazi kaydi ve kadastro mevzuati ile ilgili
anket calismalarindan &rneklere de yer verilmistir (Ulger vd., 2006). Bu
taslaklar ve raporlar, deger esasli imar uygulamalarina iligkin teknik ve hukuki
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altyapiin biiyiik 6l¢tide hazirlandigini gostermektedir. Ancak bu birikimin
mevzuata doniistiiriilememis olmasi, sorunun teknik yetersizlikten ¢ok idari
ve kurumsal tercihlerin bir sonucu olarak geciktigi degerlendirmesi
yapilabilir.

3.4. Akademik Calismalar

Imar uygulamalarmin alan esasi yerine deger esasi yontemine gore
yapilmasina iliskin bir¢ok akademik caligmanin yapildigr goriilmektedir.
Deger esasli imar uygulamalari ile ilgili olarak; Yildiz (1987), Yomralioglu
(1997), Koktirk ve Koktirk (2005, 2009), Yildiz ve ark. (2008), Uygun
(2011), Salal1 (2014), Yalpr ve Ekiz (2017), Y1lmaz (2016), Yilmaz ve Demir
(2017), Cagdas (2019), Kogoglu (2019), Demirel (2019), Giingdr (2019),
Aksoy (2020), Tanrivermis vd. (2020), Salali ve Inam (2022), Tigh ve
Tanrivermis (2025) ile Uisso ve Tanrivermis (2025) tarafindan yapilan
caligmalarda; imar uygulamalarinin siiregleri ile uygulama asamalari, deger
esaslit model ile alan esasli uygulamalarin karsilastirilmasi ve olasi etkilerinin
degerlendirilmesi ve yapilmasi gereken yasal ve kurumsal diizenlemeler ile
ilgili konulara agirlik verilmistir.

Onceki calismalarin ortak noktas: parselasyon plani seklinde yapilan imar
uygulamalarinin deger esasli yontem dogrultusunda yapilmasi ile ilgili
orneklem igermeleridir. imar uygulama ydntemlerini biitiin uygulama tiirleri
kapsaminda inceleyen bir ¢alisma tespit edilememistir. Ozellikle ifraz, tevhit,
yola terk, yesil alana terk, kamulastirma ve yoldan ihdas islemlerinin de deger
esasli imar uygulanmasina dair arastirmalara da ihtiyag oldugu bir gergektir.
Nitekim Tirkiye’de gerek yerel idarelerce gerekse tasinmaz sahipleri
tarafindan siklikla tercih edilen uygulama yontemleri istege bagh
uygulamalardir. Akademik ¢aligmalarin ortak noktasi, yiizél¢limii esasl imar
uygulamalarinin adalet ve esdegerlik ilkelerini zedeledigi ve deger esash
yaklagimlarin bu sorunlara ¢oziim sunabilecegi yoniindeki giiclii tespit
olmustur. Bununla birlikte, mevcut calismalarin biiyiik boliimiiniin teknik
model Onerileriyle sinirh kaldigi; deger esasli uygulamalarin neden hayata
gecirilemedigini idari ve hukuki boyutlartyla biitiinciil bicimde ele
alinamadig goriilmektedir. Bu ¢aligma ile belirtilen arastirma gereksinimi ve
boslugun doldurulmasina katki yapilmasi hedeflenmistir.

4. Deger Esash imar Uygulamasi Yapilamamasinin Nedenleri

Deger esasli imar uygulamalarina gecilmesine yonelik uzun siireden bu
yana devam eden tartismalara ve bu yondeki gii¢li teorik ve hukuki
gerekgelere ragmen, uygulamada somut bir donilisiim saglanamamistir
(Tannvermis vd., 2020; Tigh ve Tanrivermis, 2025). Bu durumun arka
planinda; mevzuat yapisindan kurumsal kapasiteye, kadastro sisteminin
niteliginden planlama ve uygulama siireglerindeki yapisal sorunlara kadar
uzanan ¢ok boyutlu nedenler bulunmaktadir. Bu bakimdan deger esasli imar
uygulamalarina gecisin Oniinde engel olusturan faktorlerin Oncelikle
sistematik bir ¢ergevede ele alinmasi gerekli olmustur. Deger esasli imar
uygulamalarina gecis yapilamamasinin arka planinda yer alan gerekceler
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irdelenmis ve giliniimiize kadar yapilan idari, hukuki ve akademik caligmalar
ile yargi kararlar1 da degerlendirilerek deger esasli imar uygulamalarina olan
ihtiyag vurgulanmigtir. Deger esasli uygulama ydntemine gegilememesinin
arka planindaki temel faktorler asagida 6zet olarak degerlendirilmistir:

4.1. Tiirkiye Kadastrosunun Mali Yoéniiniin Olmamasi

Kadastronun mali yOniiniin olmamasi1 kapsaminda degerlendirme
yapildiginda, deger esasli uygulama sistemine gecis yapilamamasi agisindan
onemli bir etken ortaya ¢ikmaktadir. Diinyada arazi yonetimine iliskin ilk
kayitlarin vergilendirme amaciyla parsel sinirlarinin tespit edilmesine dair
islemler i¢in yapildig: bilinmektedir. Kadastronun toplumsal gelismeye bagh
olarak, toplumun ihtiya¢larini kargilamak i¢in kapsami ve igerigi ile birlikte
ilke ve hedeflerinin de degistigi gdzlemlenmektedir. Kadastronun ¢ok boyutlu
siireglere dogru gelisiminde temelde mali kadastro, hukuki kadastro ve gok
amagli kadastro olmak iizere ii¢ gruba ayrilmaktadir (Yalgin, 2009).
Cumhuriyetin ilk yillarinda yapilan yasal diizenlemelerde kadastro isleminde
parsellerin degerlerinin de belirlenmesi planlanmistir. Ancak bu durum higbir
donemde kurumsallasamamis ve parsellerin tapuya kayith bilgilerinde yer
alan deger, parsel sahiplerinin emlak vergi degerinin altinda kalmayacak
diizeydeki beyanlar1 dikkate alinarak olusturulmustur. Deger esasli imar
uygulamalarinda farkli ilke oOrnekleri ve Tiirkiye yaklasimlar1 dikkate
alindiginda, uygulamanin temel unsurlarini; uygulamaya giren parsellerin
degerleri ve uygulama sonrasi olusacak parsellerin degerleri olusturmaktadir.
Yerlesik olmayan alanlarda yapilacak uygulamalar ile emsal taginmaz
satiglarinin ¢ok az veya hi¢ olmadigr yerlesme alanlarinda etkin taginmaz
piyasasinin olmamasi nedeniyle uygulamaya girecek parsellerin degerlerinin
tespitinde zorluklar yasanmaktadir. Bu bakimdan baz iilkelerde mahalle,
cadde ve sokak diizeylerinde standardize edilmis arazi ve arsa degerleri
tizerinden uygulama oncesi ve sonrast donemlerde parsel degerlemesinin
yapilmasi zorunlu olarak benimsenmistir (Tanrivermis vd. 2020). Deger esash
imar uygulama caligmalar1 kapsaminda; mali yonii olan ve giincel etkinligi
saglanmis bir kadastro altyapist olmamasmin eksikligi bu asamada
hissedilmektedir. Bu durum, taginmazlarin uygulama Oncesi ve sonrasi
degerlerinin gilivenilir bigimde tespiti ve karsilagtirilmasini imkansiz kilmakta
ve dolayisiyla deger esasli imar uygulamalarmin teknik olarak
uygulanabilirligini zayiflatmaktadir.

4.2. imar Uygulamalarinda Geg¢misten Gelen Alan Esas1 Yontemine
Iliskin Deneyim

Imar uygulamalarinda gegmisten gelen alan esasi ydntemine iliskin
deneyim, deger esasl imar uygulamasina gecisi engelleyen etkenlerden biri
olarak degerlendirilebilir. Osmanli Devletinden Tiirkiye Cumhuriyeti’ne
miras kalan uygulama yontemleri siirekli alan esasina gore diizenlenmistir.
Burada hem kamu otoritesi tarafinda hem de taginmaz malikleri tarafinda bir
tecriibe ve biling olusumu s6z konusudur. Ayrica konunun idari ve hukuki
denetime haiz olmasi nedeniyle yargi mercilerinde de alan esasi yontemine
gore yapilan uygulamalarla ilgili uzun yillara dayali deneyim s6z konusudur.
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Bunun yansimasi olarak da yarg:i kararlar neticesinde birgok igtihat ortaya
cikmis ve bazen bu ictihatlar uygulamay1 diizenleyen mevzuatin degismesine
ve gelismesine de sebebiyet vermistir. Imar uygulamalarinin mesleki
miellifligi harita miihendislerince iistlenilmektedir. Diger yandan bu alanda
egitim veren ve halihazirda binlerce mezun yetistiren bolimlerde imar
uygulamalari uzun zamandan bu yana alan esasi yoOntemine gore
ogretilmektedir. Mezun olmus binlerce miihendis gerek egitim hayatinda
gerekse is hayatinda imar uygulamalarmi alan esasi yontemine gore
gerceklestirmektedir. Alan esasli uygulamalara dayali uzun yillara yayilan
idari ve mesleki tecriibe, deger esasli yaklagimlara karsi kurumsal bir direng
olusturmakta ve bu durum, yenilik¢i uygulamalarin benimsenmesini
zorlastirmaktadir.

4.3. Kamu Arazilerinin Isgali ve Miilkiyet Sorunlar

Ozellikle 1950’1 yillar sonrasinda kirsal yerlesimlerden kentsel alanlara
dogru niifus hareketi gerceklesmis ve il ve ilge merkezlerinde yasayan niifusun
pay1 kdy ve beldelerde yasayan niifusun {izerine ¢ikmistir. Biiyliksehirlerde
hizla yogunlasan niifus hareketinin gerektirdigi konut sayisinin yetersizligi
sonrasinda 6zellikle kent ¢eperlerinde kamusal arazilerin isgali veya tarimsal
nitelikli arazilerin 6zel parselasyon planlar1 dogrultusunda boliinerek satigina
yonelik yaklagimlarin ortaya ¢gikmasina neden olmustur. Hatta bu durumun bir
sonucu olarak literatlire “gecekondu” tabiri eklenmis ve miilkiyet sorunu
bulunan, plansiz gelismis yerlesme alanlarinin sayisi artmisgtir. Yasa koyucu
tarafindan bu alanlarin miilkiyet ve imar sorunlarinin ¢6ziimiine ydnelik
bircok mevzuat diizenlemesi yapilmistir. 2981 sayili Kanun, 4706 sayili
Kanun, 6292 sayili Kanun, 7143 sayili Kanun; bu konuda yapilan yasal
diizenlemelerden bazilaridir. Koktirk ve Koktirk (2024) tarafindan soz
konusu yasal diizenlemeler ‘“arsa diizenlemelerinin ayrik  (istisna)
uygulamalar1” olarak tanimlanmig ve Tiirk Hukuk Sisteminde yasal olan ile
yasal olmayan islemlerde farkli mevzuat yontemlerinin birlikte uygulanmasi
gibi ikili bir yap1 ortaya ¢ikmustir. Bir anlamda ayn1 bolgede yer alan arsa ve
araziler, hukuki durumlari dogrultusunda imar plam kapsaminda getirilen
ranttan ayni sartlarda istifade edememektedir. Bu durum da arsa ve arazi
diizenlemelerine iliskin mevzuatin tiim alanlarda aym yontemler ile
uygulanmasini engellemekte ve sonug olarak uygulama farkliliklarinin ortaya
¢ikmasina yol agmaktadir.

4.4. imar Planlarnm Yapiminda Cok Bashhk ve Planlarin
Degiskenligi

Imar planlarinin yapiminda ¢ok baslilik ve planlarin degiskenligi konusu
deger esasli imar uygulamasi siirecini olumsuz etkileyen durumlardan biridir.
Imar plani uygulamalarinin dayanagi olan imar planlarinin yapiminda yetkisi
olan kurum sayis1 fazladir. Bu durum birgok alanda kamu kurumlarinin gérev
ve yetki catigmasini beraberinde getirdigi gibi, malikler yonlinden de imar
planlarinin sehircilik ilkeleri ve planlama esaslar1 kapsaminda giivenilirligini
olumsuz etkileyebilmektedir. imar planlarinin yapimi sonrasinda uygulama
stireclerine gegilmektedir. Bu esnada plan yapma yetkisine sahip baska bir
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kurum tarafindan, mevzuatinda kendisine verilen gorev ve yetkileri
uygulamak i¢in imar planinda degisiklik yapabilmektedir. Genellikle bu
degisiklikler mevcut imar plam1 kapsaminda farkli kullanim kararlarinin
ortaya ¢ikmasi durumuyla sonuglanmaktadir. Ayni cadde veya sokaga cephe
parsellerin imar haklarinin farkli olmasi, ayni imar adas1 icerisindeki benzer
nitelikte parsellerin farkli imar haklarina veya kullanim kararlarina kavugmasi
seklinde sonuglanan imar plani degisikliklerine sik rastlanmaktadir. Boyle bir
sistemde taginmaz sahipleri, parsellerinin imar plani kapsamindaki durumunu
ve gelecekte ortaya c¢ikacak alternatif kullanim veya beklentilerini i¢eren
kararsizlik nedeniyle, hem imar planlarina hem de imar uygulamalarina kars
onyargili davranig sergilemektedir. Parselin imar plani1 kapsaminda getirilen
kullanim karari ile elde edecegi degerin ileride yapilacak plan degisiklikleri
nedeniyle olumsuz yonde degismesi ihtimali, parselin uygulama
kapsamindaki degerine karsi beklenti tist sinirm1 ve degerin gercekliligini
sorgulamay1 beraberinde getirmektedir. Bu belirsizlik ortaminda deger esash
uygulama seceneginin degerlendirilmesi, zaten 6n yargilar igeren uygulama
kabiliyetinin daha da karmasik siireclere doniismesine neden olacaktir. Plan
kararlarinin sik ve 6ngoriilemez bicimde degistirilmesi, tasinmaz degerlerinin
istikrarli sekilde belirlenmesini engellemekte ve bu durum da, deger esasl
imar uygulamalarinin temel dayanagini zayiflatmaktadir.

4.5. Imar Uygulamalarinin Gerceklestirilmesinde Yetki Cesitliligi

Imar uygulamalarinin  gergeklestirilmesinde yetki ¢esitliligi, imar
planlarinin yapim siirecindeki yetki genigliginin bir benzerini icermektedir.
Imar plam1 yapmaya yetkili idarelerin birgogu imar uygulamalarini da
gerceklestirme yetkisine sahiptir. Burada temel sorun veya celiski; ayni
bolgede bulunan taginmazlarin farkli imar planlarma gore farkli idareler
tarafindan uygulamaya tabi tutulmasidir. 3194 sayili imar Kanunu’nda imar
planlarinin  bir program déhilinde uygulanmasi gerektigi hiikmil
bulunmaktadir. Ozellikle yerel idareler tarafindan imar planinin yapimi veya
yerel secim sonrast donemler i¢in imar programlarinin hazirlanmasi,
uygulama etaplarinin belirlenmesi ve kamulagtirma yiikiimliiliiklerinin ortaya
cikarilmasi gerekmektedir. Ancak bir yerel idare sinirlari igerisinde baska bir
idare tarafindan imar plan1 ve sonrasinda imar uygulamasi yapilmasi siiregleri,
imar programlarinin adil ve hakkaniyetli uygulanmasini engelleyebilmektedir.
Imar planlari kapsaminda farkli kullanim Kkararlarimin = getirilmesi ve
uygulamalarin diizenleme sinirlarinin komsu parselleri kapsamayacak sekilde
gecirilmesi, kentsel adalet ilkesinin tiim unsurlar ile uygulandigi izlenimini
ortadan kaldirmaktadir. Farkli idarelerce yapilan uygulamalarda, imar
planlarindaki kullanim kararlarmin farkliligi ile diizenleme sinirlarmin
degiskenligi nedeniyle farkli diizenleme ortaklik payi oranlari ortaya
cikabilmektedir. Boylece kentsel alan sinirlart igerisindeki ayni1 bolgede yer
alan kadastral parsellerden imar uygulamalar1 kapsaminda farkli diizenleme
ortaklik pay1 alinmasi sonucu ile karsilagilabilecektir. Alan esasina dayali
imar uygulama yOnteminde yasanan bu sorunlarin  ve uygulama
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farkliliklarinin, deger esasina gore yapilacak uygulamalarda daha fazla ve
belirgin bir sekilde ortaya ¢ikmasi muhtemeldir.

4.6. Yerel Yonetimlerin Dar Kapsamh Imar Uygulamalar
Gerceklestirmesi

Dar kapsamli imar uygulamalari, imar planlarinin  kapsamli
uygulamalarinin  6niine geg¢ilmesinde en Onemli etkenlerin basinda
gelmektedir. Bu durum belediyelerin ve tasinmaz sahiplerinin ortak bir istegi
ve menfaatinin  sonucudur. Belediyeler imar planlarinin  kapsamli
uygulanmasini yapmayarak hem maddi kiilfet altina girmemis hem de imar
uygulamasi kapsaminda idari ve hukuki siirecler ile karsi karsiya kalmamig
olmaktadir. Sonu¢ olarak malikleri memnun eden bu yaklasim, ilave
Sorunlarin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Bu yaklasimdaki temel sorun,
imar plan1 kapsamindaki tiim taginmazlarin dar kapsamli imar uygulamalari
(yola terk, ifraz, tevhit gibi) ile plana uygun hale gelememesidir. imar plam
kapsamindaki ¢ogu zaman sinirli diizeydeki parseli, dar kapsamli uygulamalar
ile plana uygun hale getirmek ve yap1 ruhsati siiregleri ile konut veya ticari
imara kavusturmak, diger parsellerde uygulama yapilmasina engel teskil
etmektedir. Ciinkii yapilasmis parsellerin bulundugu meskiin alanlarda imar
uygulamast yapmak beraberinde birgok teknik ve hukuki zorluk ile
belirsizlikler ortaya ¢ikarmaktadir. Ancak yerel idarelerin biiyiik cogunlugu
imar uygulamalarim parsel bazinda dar kapsamli bir yaklagimla
gerceklestirmektedir.

Geri kalan parsellerde imar uygulamasi esnasinda, daha 6nce yapilan dar
kapsamli uygulamalar neticesinde yapilagmis parsellerden diizenleme ortaklik
pay1 teknik olarak alinamadigi i¢in bedele doniistiirme seklinde uygulama
yapilmaktadir. Bu siire¢ de uygulama kapsamina giren diger parsel malikleri
acisindan olumsuz Onyargilarin olugsmasina neden olmaktadir. Uygulama
kapsaminda diizenleme ortaklik payinin bedele doniistiiriilmesi yontemi
Tiirkiye’de basarili uygulanabilen ve olumlu sonuglar doguran bir yontem
olarak yerlesmemistir. Bu yaklasim &ncelikle (miilga) 2981 sayili Imar ve
Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785
Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda yapilan 1slah imar uygulama yontemleri igerisinde denenmis ve
hukuki siiregleri halen devam eden durumlarin ve uyusmazliklarin ortaya
¢ikmasina sebebiyet vermistir. Ozellikle yerel idarelerce dar kapsamli
uygulama yontemlerinin gergeklestirilmesi gerek uygulayicilar gerekse
taginmaz sahiplerince kabul gérmiis bir uygulama yontemi halini almigtir.
Bundan dolay1 taginmaz sahiplerini deger esasina dayali imar uygulamalarinin
basarili sonuglar ortaya ¢ikaracagina ikna etmek kolay olmayacaktir.

KENTGES Biitiinlesik Kentsel Gelisim ve Stratejisi Eylem Plan1 (2010-
2023) kapsaminda 2014 ve 2016 yillarinda iilke genelinde belediyelerle
yapilan anketlerin sonuglarina gore belediyeler tarafindan imar
uygulamalarinda istege bagli uygulamalarin (3194 Sayili Kanunun 15’inci ve
16°’nc1 maddelerine gore uygulamanin) 6n planda oldugu ve belediyelerce
re’sen yapilan imar uygulamalarinin daha diisiik diizeyde tercih edildigi ortaya
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konulmustur. Buna ilave olarak kentlerde kamu hizmetleri i¢in kamulastirma
yoluyla arazi edinimi de gerek edinim maliyetinin yiiksekligi gerekse edinim
stiresinin uzunlugu gibi nedenlerle daha diisiik diizeyde tercih edilmektedir
(Tablo 2). Belediyelerde maliklerin istegi dogrultusunda dar kapsamli imar
uygulamasi siireclerinin sik tercih edilmesinin temel nedeninin de itirazlarin
ve mahkeme kararlar ile iptal istemi ve iptallerin uygulanmasinda ortaya
cikabilecek risklerin yasanmayacak olmasi ve genellikle belirli parsel veya
parsellerde uygulama yapilmasi gibi sinirli bir alanla ilgili islem yapilmasidir.

Tablo 2: Belediyelerde Gergeklestirilen Imar Uygulama
Yontemlerinin Dagilim

Kamulastirma imfll‘ Kanunu Imar Kanunu 15’inci
Belediyeler (%) 18’inci Madde ve 16’nc1 Madde
Uygulamasi (%) Uygulamasi (%)
2014 2016 2014 2016 2014 2016
Biiyiiksehir
ilce 26 28 34 34 40 38
Belediyeleri
i1 Belediyeleri 28 32 36 33 36 35
lice
Belediyeleri 24 26 32 30 44 43
Belde 2u | 2 31 28 45 50
Belediyeleri

Not: Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligit KENTGES Biitiinlesik Kentsel
Gelisim ve Stratejisi Eylem Plan1 (2010-2023) kapsaminda 2014 ve 2016 yillarinda
yayimlanan anket verileri kullanilarak yazarlar tarafindan olusturulmustur.

4.7. Degerleme Uzmanh@min Hukuki Yonden Giiglii Bicimde
Tammlanamamis ve Idari Yapillanmasi Giicli Bir Meslek
Olamamasindan Kaynaklanan Sorunlar

Degerleme uzmanliginin gorev ve yetkilerinin kapsamli ve miinhasir yasal
diizenleme ile tanimlanamamis olmasi, imar uygulamalari agisindan oldugu
gibi, para ve sermaye piyasalari, gayrimenkul yatirimi, kamulastirma, kentsel
doniisiim, proje gelistirme, vergileme gibi birgok alanda da sorunlara yol
acmaktadir. Gayrimenkul degerlemesinin smirlarmin  ve  kurallarinin
belirlendigi ve degerleme uzmanliginin ¢alisma kosullarini diizenleyen
miistakil veya miinhasir yasal diizenleme yapilamamistir (Aliefendioglu ve
Tanrivermis, 2015; Tanrtvermis, 2017). Bununla birlikte zorunlu ve istege
bagli degerleme yapilmasi gereken konular hizla gelismekte ve
kurumsallagmanin tamamlanmast zorunlu goriilmektedir. Bu sektdriin
yeterince kurumsallasamamasi, bu alan esas alinarak diizenleme yapilmasinin
ontlinde engel teskil etmektedir. Deger esasli imar uygulamasiin birincil ve
en 6nemli asamas1 uygulamaya giren parseller ile uygulama sonrasi olusan
parsellerin degerlerinin uluslararas1 degerleme standartlar1 cergevesinde
belirlenmesidir. Burada etkin ve kurumsallagmis bir degerleme sektoriiniin
varlig1, yapilacak islemlerin kalite diizeyini ve kabul edilebilirligini saglamak
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acisindan 6nemli goriilmektedir. Degerleme uzmanliginin birgok alt dali veya
alt uzmanlik alanlar1 mevcuttur. Ancak imar uygulamalar1 kapsaminda deger
tespitine iligkin bir alt uzmanlik alanmi ile bu konuda kurumsallagsmig bir
yontem birligi de saglanamamistir. Bununla birlikte 3194 sayili Kanunda son
yillarda yapilan degisikliklerle imar planlarinda umumi hizmetlere ve kamu
hizmetlerine ayrilan yerlerde kamulagtirma, trampa ve imar hakki transferinde
(Md.13), imar yoluyla edinilen parsellerin hissedarlarina satig1 (Md.17), imar
uygulamasi sirasinda diizenleme ortaklik paymm % 45°e ¢ikarilmasinin
imkansizlig1 nedeniyle kamuya ge¢mesi gereken arazi miktarinin degere
doniismesi ve uygulama oncesi parsel iizerindeki yapilarin uygulama sonrasi
terk edilmesi gereken yerlerde kaldigi i¢in bedelinin 6denmesi gerekliligi
(Md.18) ve imar plan1 degisikliginin neden olabilecegi deger artis paymin
tespiti (Ek Md.8) gibi konularda degerleme yapilmasi gerektigi hiikiim altinda
almmis ve degerleme islemlerinde de 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu
hiikiimlerinde yer alan degerleme Olgiitlerinin kullanilmas1 gerektigi
belirtilmistir. ~ Imar hukuku kapsaminda farkli amaglarla tasmmazin
degerlemesinin yapilmasi1 gerekliligi, degerleme uzmanhigi ve degerleme
alanindaki yetkinligin gelismesini zorunlu kilan bir yaklagim olarak
gorlilmektedir.

4.8. Miilkiyet Sahiplerinin Degerleme Uzmanh@ ve Hizmetlerine
Yaklasim

[lke olarak maliklerin ve paydaslarin degerleme alaninda bilgi
birikimlerinin yetersizligi, alan esasina dayali imar uygulamalari kapsaminda
da ortaya g¢ikan ve uygulama kapsaminda uyusmazliklar ve davalar ile
sonuclanmasina sebebiyet veren bir durum olarak goriilmektedir. Tasinmaz
sahipleri; tasarruf veya ihtiyaca istinaden yaptiklar tasinmaz alim-satim
stireclerinde kredi kullanmadigi siirece gayrimenkul degerleme hizmeti
almay1 tercih etmemektedir. Dig finansman kullanimi i¢in degerleme raporu
almmasi, kredi veren kurulusun teknik ve hukuki bir gereklilikten kaynakli
sarti oldugu i¢in zorunlu olarak degerleme raporu alinmaktadir. Bu gibi
stireclerde tasinmaz sahipleri i¢in geleneksel bilgi toplama yontemleri ile
kulaktan dolma piyasa sartlar1 veya fisiltilar1 rehber niteligi tagimaktadir. Arag
alim-satim siireglerinde basvurulan degerleme uygulamasi, gayrimenkul
piyasalarinda heniiz ayn1 énemde yayginlik gdsterememistir. Kat karsgilig
ingaat sOzlesmeleri ve tasinmaz kiralama iglemleri gibi birgok konuda
malikler, degerleme disiplininin teknik ve hukuki destegini talep
etmemektedir. Miiteahhit ile yapilan anlagmalarin dayanaginin karsilikli
sozlerden ibaret oldugu, bilimsel ve teknik altyapisinin olmadigi, son
donemlerde hukuk mahkemelerinde sayilar artis gosteren davalardan da
anlagilmaktadir. Maliklerde degerleme ¢alismasinin benimsenememis olmasi,
uygulamay1 gergeklestirecek idareler ile taginmaz sahipleri arasinda hukuki
ihtilaflarin ortaya ¢ikmasina sebebiyet verebilecektir.
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49. Kamu Idarelerinde Degerleme Uygulamalarinda Birligin
Olmamasi

Kamu idarelerinde degerleme alanindaki farkli uygulamalarin yapilmasi,
degerleme  sektoriiniin  kurumsallasgamamasimin ~ bir sonucu olarak
gorlilmektedir. Farkli kamu idarelerince ayni tasinmazlarin ayni ve farkli
degerleme yaklasimlart ile degerlerinin ¢ok farkli tespit edilmesine dair
orneklere uygulamada sik karsilasilmaktadir. Ayni parselde hissesi bulunan
farkli kurumlarin, s6z konusu hisselerinin satis1 esnasinda farkli kanunlara
tabi olmalar1 nedeniyle degerleme yontemleri ve sonuglar1 da farklilik
gostermektedir. Bir imar parselinde hem hazine hissesi hem de belediye
hissesi olmasi durumunda, bu hisselerin diger hissedarlara satisinda hazine
tarafindan 4706 sayili Kanun hiikiimleri ve belediye tarafindan ise 3194 sayili
Kanunun 17°nci maddesi veya 2886 sayili Devlet ihale Kanunu hiikiimleri
gecerli olmaktadir. Her bir mevzuat hiikiimlerine gore kiymet takdiri farkl
usul ve esaslara tabi olmaktadir. Hazine hissesi satiginda rayi¢ bedel (veya
piyasa degeri) esas alinmakta, ancak 3194 sayili Kanunun 17°’nci maddesi
uyarinca yapilan belediye hissesi satisinda ise, 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu hiikiimlerine gore degerleme yapilmasit zorunlu olmaktadir. Bu
durum farkli idarelerin ayni tasinmazda yer alan hisselerinin satis ve
degerlendirmesinde farkli uygulamalarin ortaya ¢ikmasina sebebiyet verdigi
gibi, farkli taginmazlarin satig ve degerlendirme siireclerinde ayrisma daha da
derinlesmektedir. Arazi yonetiminde kamu idareleri arasinda etkin
koordinasyon olmadigi igin farkli degerleme uygulamalari ortaya
¢ikabilmektedir (Demirci vd. 2007). Bu durum da deger esasina dayali bir
uygulama sistemine gecis igin en onemli sorunu teskil etmektedir. Kamu
kurumlarinin tasinmaz degerlemesinde kendi aralarinda saglayamadigi is
birligi ve koordinasyonun, uygulamanin diger tarafi olan taginmaz
sahiplerince sorunsuz kabul edilmesi miimkiin gériinmemektedir.

4.10. Deger Esash Imar Uygulamalarinda Mesleki Yeterlilik ve
Uygulama Miiellifligi

Deger esasli imar uygulamalarinda mesleki yeterlilik ve uygulama
miiellifligi imar uygulamalarin alan esasina gore yapilmasi nedeniyle mevcut
durumda ortaya ¢ikmayan, ancak deger esasma gecilmesi halinde ortaya
¢ikmast muhtemel bir sorundur. Avrupa ilkeleri ve diger ilke
uygulamalarinda deger esasli yaklagim cercevesinde imar uygulamalar
komisyon marifetiyle yapilmaktadir. Bu komisyonlarda; harita veya kadastro
miihendisi, planci, gayrimenkul gelistirme ve yonetimi (degerleme) uzmani
ve hukukgu gibi meslek mensuplari yer almaktadir. Birlikte g¢alisabilirlik
ilkesi dogrultusunda yiiriitiilen siire¢ sonucunda imar uygulama siiregleri tiim
boyutlariyla sonug¢lanmaktadir. Deger esasli uygulamay1 sadece bir meslek
disiplini miiellifligi ¢ercevesinde yiiriitmek teknik olarak miimkiin degildir.
Uygulamanin teknik ve hukuki boyutlarinin kapsami dikkate alindiginda,
basarili sonuglar elde edilebilmesi igin her bir konuda uzman ve yetkin meslek
mensuplarina ihtiya¢ bulunmaktadir.
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Tirkiye’de meslek disiplinleri arasinda etkin bir koordinasyon ve
isbirligine dayali takim calismasi yeteneginin gelismis ve giiclii oldugu
sOylenemez. Her meslek disiplininin meslegini icra ederken tabi oldugu
mevzuat hiikiimleri ile meslek odalart farklilik gdstermektedir. Harita ve
Kadastro Miihendisleri Odas1 (HKMO) harita miihendislerinin meslek odasi,
Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi (TDUB) degerleme uzmanlar1 ve
kuruluslarmin meslek odasi, Tiirkiye Barolar Birligi (TBB) ise avukatlarin
mesleki st kurulusu olarak faaliyet gostermektedir. Bu meslek disiplinlerinin
bir uygulama kapsaminda ortak faaliyet gosterebilmesi icin hem kendi
mesleki mevzuatlarinda hem de uygulamay: diizenleyen mevzuatta degisiklik
yapilmasi gerekmektedir. Hepsinden 6nce farkli meslek disiplinlerinin ortak
bir projede bir arada calisabilme kiiltiirii gelistirilmesine ihtiya¢ oldugu ve
takim ¢aligmasi ruhu ve bilinciyle etkili uygulama yapilabilecegi gozden uzak
tutulmamalidir.

Sonuc ve Oneriler

Arastirma kapsaminda imar uygulamalari;; Osmanli Devleti donemi
uygulamalarindan baslanarak Tiirkiye Cumbhuriyeti kurulus oncesine dair
gecis siireci de dahil olmak {izere tarihsel gelisim ve uygulama yonlerinden
degerlendirilmistir. Kalkinma hedefleri dogrultusunda ortaya ¢ikan planlama
deneyimleri ile kentsel arazi yOnetiminin sorunlari ve ihtiyaclarina dair
gerceklestirilen idari ve akademik caligmalar 1s18inda imar uygulama
stireglerinin gegirdigi degisim incelenmistir. Bu asamada; uzunca bir siireden
bu yana konunun biitiin taraflar1 agisindan ortak bir hedef haline getirilen
deger esasli imar uygulama siirecine gecis yapilamamasinin arkasinda yer alan
muhtemel gerekgeler tespit edilmistir. ilke olarak yiizolgiimii esashi imar
uygulamasi yerine deger esasli imar uygulamasi modelinin benimsenmesi,
kamu hizmetlerinin sunumu igin gerekli ve yeterli miktardaki arazinin
bedelsiz olarak kazanilmasi yaninda siirdiiriilebilir kentsel arazi gelistirme ve
yonetimi ile barinma sorunlarina yasamsal Ol¢lide katki yapabilecek bir
yaklasim olarak dikkati ¢cekmektedir.

Degerleme alaninda gayrimenkul miilkiyeti, konumu ve imar haklar
arasinda giiclii bir bagin oldugu ve alan esash imar uygulamasi sonucunda
olusan parsellerde deger degisiminin ayni diizeyde olmadigi bilinmektedir.
Ozellikle imar hakkinin neden olabilecegi deger degisiminin analizi, kentlerde
imar rantinin rasyonel dagilimi ve paylasimi ile kentsel gelismenin etkilerinin
diizenli dagilimi, dengeli ve siirdiiriilebilir kentsel gelismenin saglanmasina
onemli katki yapabilecektir. Gerek ilk defa imar uygulamasina giren parseller
gerekse imar plam tadilatina konu olan parsellerde piyasa degerindeki
degisimin tespiti ve raporlanmasi uzmanlik isteyen ve deneyim gerektiren
degerleme uygulamasi olarak goriilmektedir.

Tiirkiye’de deger esasli imar uygulamasi yapilmasi gerektigine iliskin
bircok idari ve akademik ¢alisma yapilmustir. Ulkenin ekonomik, sosyal ve
kiiltiirel kalkinmasinin temelini olusturan kalkinma planlar1 dahil bir¢ok idari
stireclerde deger esasli imar uygulamast ile imar planlarmin yapiminda ortaya
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cikan degerin kamuya aktarilmasina iliskin politikalar ve hedefler
belirtilmigtir. Yapilan biitiin c¢aligmalarin ortak noktasi; kentsel arazi
yonetiminin etkili bir yonii olan arsa politikalarinin konunun taraflar
acisindan itiraz veya memnuniyetsizlik olusturmayacak yontemler ile
gerceklestirilmesidir. Ancak etkin bir kentsel arazi yonetimi politikasinin
olusturulamamasi, bu konuda aktif bir yontem gelistirilmesi imk&nin1 da
zayiflatmaktadir. Ozellikle kentsel arazi yonetiminin gerek yasal boyutu
gerekse kurumsal yapilanmasi son derece karmasik bir yapidadir. Bu durum;
arsa ve arazi diizenlemesi asamalarinda mevcut olan olumsuz durumlari
ortadan kaldirmaya yonelik parcacil degisimler ile sonu¢ alinmasini
engellemekte ve kapsamli degisim yapilmasini gerektirmektedir. Nispeten
uzun donemli uygulama deneyimi kazanilmig bulunan arazi yiizolglimii
esasina gore imar uygulamasina iligkin yontemin olusturdugu mesleki tecriibe,
idari yaklagim ve hukuki igtihatlar ile tasinmaz sahipleri nezdinde ortaya ¢ikan
Uygulama bilinci, alternatif yontemlere gecis noktasinda israrli bir tutum
sergilenmesini zorlastirmaktadir.

Mevcut idari ve hukuki yapilanmalarin biitiin olumsuz ydnlerine ragmen,
Tiirkiye’de deger esasli imar uygulamasi yontemine geg¢is yapilmasinin bir
zorunluluk olarak ortaya ¢iktig1 degerlendirilmektedir. Mevcut arazi ve arsa
tiretim modelinin siirdiiriilebilir olmamasi, halen yasanmakta olan olumsuz
stireglerin ileriki donemlerde katlanarak daha da ig¢inden ¢ikilmaz sorunlara
neden olabilecek olmasi, kamu idaresi ile taginmaz sahipleri arasindaki
giivensizligin katlanarak devam edecegi, kamu kaynaklarinin etkin ve verimli
kullanilmasinin zorlasacagi, yatirnm bedelinin arsa maliyeti altinda kaldig
durumlarin genellesecegi siirecler ile karsilasilmast muhtemeldir. Biitiin
belirtilen olumsuz siireclerin engellenmesi agisindan, ciddi idari, hukuki ve
mesleki degisim gerektirmesine ragmen imar uygulamalarinin deger esash
yapilmast siirecine baglanilmasinin  gerekli ve yararli olabilecegi
degerlendirilmektedir.

Deger esasli imar uygulamalarina gegilebilmesi igin Oncelikle taginmaz
degerleme sisteminin kurumsallastirilmasi, planlama siire¢lerinde istikrarin
saglanmas1 ve merkezi—yerel idareler arasinda yetki ve sorumluluklarin
netlestirilmesi ve planlama idarelerinde nitelikli insan kaynaginin
giiclendirilmesi gerekmektedir. Gerek Ulger vd. (2006), Tanrivermis vd.
(2020), Uisso ve Tanrivermis (2025) ile Tigh ve Tanrivermis (2025) gerekse
ilgili diger caligmalar ve resmi belgelerde vurgulandig: iizere, imar uygulama
modelleri ve politikalarinda kokli degisim igin deger esasli modelde seffaflik,
finansal, sosyal ve gevresel siirdiiriilebilirlik, yonetisim ve uygulama oncesi
ve sonrasi parsel degerlerinin makul deger yaklasimu ile ortaya konulmasina
iligkin idari yapilanmanin saglanmasi ve imar idarelerinde ¢alisan personelin
mesleki bilgi ve uygulama deneyiminin artirilmasi, bagari i¢in zorunlu
goriilmektedir. Ancak mevcut kosullarda biitiin yerel yonetimler ve merkezi
idarelerde deger esasli imar uygulamalarimi acik bigimde tanimlayan ve
uygulama esaslarin1 belirleyen kapsamli yasal diizenleme yapilmasi ve kisa
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donemde yiizdl¢limii esasli uygulamalardan vazgecilmesi, oldukca zayif
olasilik olarak goriilmektedir.
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