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1. Giris

Gerek Tiirkiye’de uygulanan yontem olan ve herkes tarafindan,
“diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar: karsiliginda diizenleme
ortaklik payr olarak diisme,” olarak bilinen “esit orantili toprak kesintisi”
ilkesine ve gerekse Almanya’da uygulanan yontem olan “esdegerlik”
ilkesine gore yapilsin, arsa diizenlemelerinin hukuksal dayanaginin,
1) “kamulagtirma” m1? Yoksa 2) miilkiyet hakkini tanimlayan ilkeler-
den biri olan “sosyal baglayicilik” m1? Oldugu tartismasi her iki tilkede
de stirmektedir.

Turk ve Alman Anayasa Mahkemeleri tarafindan verilen kararlar-
da, arsa diizenlemelerinin “bir tiir kamulastirma” olmadig agiklanmis-
tir. Her iki anayasa mahkemesine gore, arsa diizenlemesinde, “muiilki-
yetin igerigi ve sinirlart agisindan bir belirleme” s6z konusudur. Biri tiniter
digeri federal yapidaki bu iki tilkenin, sistem farkliliklarina karsin,
anayasa mahkemelerinin vermis olduklar1 kararlardaki benzerliklerin
tilkemiz bakimindan yeterince degerlendirildigi soylenemez.

Turkiye’'de, “esit orantili toprak kesintisi” ilkesine dayali arsa dii-
zenlemelerinin, bilinen nedenlerle,’ uygulama yetenegi giderek azal-
maktadir. Oysa tilkemizde, arsa diizenlemelerine olan gereksinme ar-
tarak stirmektedir. Bu celiskinin ortadan kaldirilmas: gerekmektedir.
Bunun igin, Tiirkiye'de, arsa diizenlemelerinin yaygin ve yogun bir
sekilde uygulanabilmesini saglayacak olan “esdegerlik” ilkesine gegis

Dr. Miih., Mart1 GYO AS, erdalkokturk@yahoo.com
" Prof. Dr., Kocaeli Universitesi, erolkokturk@superonline. com
1 Bkz., Koktiirk, Erol ve Koktiirk, Erdal (2005)

260  TBB Dergisi, Say: 70, 2007



makaleler Erdal KOKTURK / Erol KOKTURK

zorunludur. Makalede, bu gegise katki saglamak bakimindan, arsa di-
zenlemelerinin hukuksal dayanag, Tiirk ve Alman Imar Yasalar1 ve
Anayasa Mahkemeleri kararlar1 1s1§1inda ayrintili ve kapsamli olarak
incelenmektedir.

2. Arsa Diizenlemesinin Amaci

Arsa diizenlemesinin amaci, imar planina, plan raporuna, plan
notlarina, imar yasasina ve yonetmeliklere gore imar adasmin bigimi
ve boyutu, yap1 diizeni, yap1 yaklasma sinir1 ve bahce mesafeleri, yap1
yiiksekligi ve derinligi, yerlesme yogunlugu, taban alan ve kat alani
katsayisi, arazinin kullanma sekli, tasinmaz sinirlari, var olan yapila-
rin durumu goz ontine alinarak sorunsuz, diizgiin, tizerinde bagimsiz
yap1 yapmaya elverisli imar parselleri olusturmaktir.?

Arsa diizenlemesi, kentlerin gereksinmesi olan yeteri kadar ar-
say1 konut yapimina hazir duruma getirmeyi amaclamaktadir. Arsa
diizenlemesi, imar planlarmin uygulanmasiyla planli ve dtizenli yer-
lesmenin olusmasi ve yapilasmalarin plan, fen, saglik ve ¢evre kosul-
larma uygunlugunun saglanmasi agisindan kamu yararimni koruyan ve
gozeten bir islemdir. Arsa diizenlemeleriyle, toplumun saglayacag:
yarar, kisilerin ugrayacag: zarardan fazladir ve bu islem, kamu diize-
ninin korunmasi ve saglanmasi amaciyla yapilmaktadir.

Bir bolgede arsa diizenlemesinin yapilabilmesi i¢in 6ncelikle
1/1000 olgekli uygulama imar plani yapilmas: ve yiiriirliige konul-
masi, diizenlemenin de bu plana dayanmas: gerekmektedir.®> Ayrica,
diizenlemenin yasada ve yonetmelikte 6ngoriilen yonteme ve bigime
uygun yapilmasi da zorunludur.*

Belediyeler, valilikler veya diger kurumlar1 ve kuruluslari, cesitli
yerlerdeki paylarini birlestirerek kendi adlarina imar parselleri olus-
turmak amaciyla arsa diizenlemesi yapamazlar.® Ayrica, kamuya ta-

2 Danistay 6. Daire 27.10.1993, E. 1992/4472, K. 1993/4498; Danistay 6. Daire
03.03.1997, E. 1996/3408, K. 1997/1148; Danustay 6. Daire 26.11.1997, E. 1996 /6035,
K. 1997/5336; Danistay 6. Daire 28.11.2002, E. 2001/4035, K. 2002/5721; Yargitay
HGK 17.01.1990, E. 1989/16-620, K. 1990/ 6 say1l1 kararlar1

* Danistay 6. Daire, 12.01.2004, E. 2003/1709, K. 2004 /26 say1l1 karar

¢ Danistay 6. Daire, 24.02.1999, E. 1998/1233, K. 1999/1112 say1li karar

> Danistay 6. Daire 28.04.1994, E. 1994/335, K. 1994/1679 sayil1 karar
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sinmaz kazandirmak amaciyla da diizenleme yapilamaz.® Diizenleme
ile higbir sekilde yap1 yapilmasi olanakli olmayan (mutlak koruma
alani, kiy1 kenar ¢izgisinden baslayarak ilk 100 metrelik alan veya 1.
derece sit alan1 gibi) alanlarin konuta veya isyerine dontisttirtilmesi
olanaksizdir.” Arkeolojik sit ilan edilmis alanlarda her ne nedenle olur-
sa olsun diizenleme yapilamayacag gibi® sit ilan edilen yerlerde de
koruma kurullarinca belirlenen gecis donemi yapilanma kosullarina
gore arsa diizenlemesi yapilamaz.’

3. Arsa Diizenlemesinin Tanimi, Kapsami ve Icerigi

Arsa diizenlemesi, arazinin son kullanma durumunu gosteren ka-
dastro haritalar1 ve tapu kiittigii bilgilerinin, uygulama imar planin-
da ongoriilen arazi kullarus kararlarina uyarlanarak imar kanununa
ve yonetmeliklere gore imar parsellerinin olusturulmasi, sinirlarmin
gerek arazide ve gerekse haritada belirlenmesi ve tapu kiittigiine kay-
dedilmeleri i¢in yapilan ayirma, birlestirme ve yeniden dagitma islem-
lerine denilmektedir.”’ Arsa diizenlemesi, yapili ya da yapisiz olarak
tapu kitiigiinde kayith tasinmazlar: kiiciiltme ya da biiytitme amaci
glitmeden, 1/500 veya 1/1000 6lcekli uygulama imar plani verilerine
gore konum, sekil ve alan bakimindan amaca uygun parseller orta-
ya ¢ikacak sekilde yeniden diizenleme gorevini yiiklenmekte!! ve bu
tasinmazlarin imar plani ile getirilen diizene uygun bigimde kullanil-
malarini saglamaktadir. Yasal, ekonomik ve toplumsal 6zellikler goz
ontine almarak, miihendislik agisindan, tasinmazlarin plana uygun
yapisal kullanimlarini saglamay1 ve amaca uygunluk olctitlerine gore
bicimlendirmeyi olanakli kilar. Arsa diizenlemesi, gercek gortinumiiy-
le, topraktaki miilkiyet ve tasarruf kosullarmi, uygun planlamalara
uyarlayan diizenleyici 6nlemler icin birlestirici bir kavramdir.'?

Belediyeler veya valilikler tarafindan tasinmaz iyelerinin oluru

¢ Danistay 6. Daire 23.01.1992, E. 1990/1293, K. 1992 /208; Darnustay 6. Daire 21.01.1998,
E.1997/384, K. 1998 /438 say1l1 kararlar1

7 Danistay 6. Daire 14.09.1994, E. 1993/4629, K. 1994/2895;, Danistay 6. Daire
13.09.1995 E. 1995/1233, K. 1995/2991 say1l1 kararlar1

8 Danistay 6. Daire 28.10.2003, E. 2002/2857, K. 2003 /5230 say1l1 karar

°  Danistay 6. Daire 15.10.2001, E. 2000/3784, K. 2001 /4619 say1l1 karar

10 3194 sayili fmar Yasasi'nda (m. 18)

" Yildiz (1977),s. 3

12 Seele (1994), s. 34-40
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aranmaksizin yapilan ve re’sen tapu kiittigtine tescil edilen arsa dii-
zenlemesi, idare hukuku tarafindan kamu gticti kullanilarak ytirtitii-
len, siibjektif (6znel) ve kisisel nitelikte bir idari islem olarak gortil-
mektedir.

Arsa diizenlemesi, gesitli adlarla da nitelenmektedir. Arsa diizen-
lemesi islemini ifade eden, imar uygulamalari, parselasyon, hamur ku-
rali, tarla kurali, ayirma ve birlestirme (ifraz/tevhit), parselleme, yer
bolimleme, 18. madde uygulamasy, stiyulandirma seklindeki tanimla-
malar kamuoyunda sikca kullanilmaktadir.

Federal Alman Yargitay1'nin bir ictihat kararinda belirtildigi tize-
re®, arsa duizenlemesi, “miilkiyetin, seklini bazen de konumunu degistir-
mis bir tasinmazda kesiksiz siirmesidir.” Boylece, bir tasinmaz, smirlari
ve bazen yeri degistirilerek eski sahibine verilmektedir. Diizenleme ile
imar planinda etaplar: belirlenmis olan bolgeler igindeki tasinmazla-
rin, tapu kuttigtinde kayith bilgileri ve kadastro paftasindaki sinirlari;
planli, diizenli, cagdas kentlesme amaclar1 dogrultusunda, imar plani-
na, imar yasasina ve mevzuatina gore yeniden diizenlenmekte ve s6z
konusu alan imara kavusmaktadar.

Bu islemle, kadastro parselleri, uygulama imar planindaki konum-
larmna, bicimlerine ve biiytikliiklerine gore diizenlemeye bagh tutula-
rak imar parselleri durumuna getirilmektedirler.

Diizenleme islemi, hukuksal agidan, miilkiyetle ilgili ve en yalin
bicimiyle bir tasinmazlar trampasi (takasi) olarak da gortilmektedir.
Tasinmazlar trampasinda eski sinirlarin yerine yenilerinin gecmesi ile
diizenleme isleminin imar plani ile 6ngoriilen amaca uygun hizmet
ettigi kabul edilmektedir.**

4. Arsa Diizenlemesinde Yetki

Turkiye’de arsa diizenlemesini onaylama ve ytirtirlige koyma ile
ilgili yetkiler belediye ve miicavir alanlar icinde belediyelere, disinda
ise valiliklere verilmistir. Tasinmaz iyelerinin olurunu almadan, re’sen
tescil islemlerini yaptirmaya da, sozii edilen idareler yetkili kilinmuistir.
Imar Yasasi tarafindan verilen yetkiler emredici niteliktedir, herkesi

? Yildiz (1990), s. 51
" Yildiz (1977), s. 11-12
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baglar ve mahkemelerce de kendiliginden goz ontinde bulunduru-
lur.®

Arsa diizenlemesi islemini ve bunun eki olan parselasyon planini,
ada dagitim ve tahsis (stiyulandirma) cetvellerini, nirengi ve poligon
koordinat degerlerini, kanavalari, roper krokilerini, 6lgii krokilerini,
ytiz6lciimii hesaplarini ve diger belgeleri onaylama ve yiirtirltige koy-
ma yetkisi ise, belediye ve miicavir alan smirlar icinde belediye en-
ciimenine, disinda ise il idare kuruluna aittir.!® Il idare kuruluna ait
yetki, 22.02.2005 tarihli ve 5302 sayil il Ozel idaresi Yasasi geregi, “1I
Enciimenleri” tarafindan kullanilmaya baslanmistir (m. 25). Belediye ve
il enctimenlerine verilen yetki, bir baska mercie veya makama devre-
dilemez. Ornegin, belediyelerde belediye enciimeni disinda belediye
baskan1 ya da belediye meclisi arsa diizenlemesi islemini onaylaya-
maz ve yururliige koyamaz. Tersi durumda islem iptal edilir. Belediye
enctimeni karari ile onaylanarak yiirtirltige giren arsa diizenlemesi,
belediye meclisi tarafindan alinacak bir karar ile ortadan kaldirilamaz
veya iptal edilemez."”

Yetkinin disina cikilarak yapilan islemler hukuka aykiridir. Ciin-
kii yetki, kamu diizeni ile ilgilidir ve genisletici bigimde yorumlanip
uygulanamaz.’” Yetki, her zaman yasal bir dayanaga, énceden yayin-
lanmis bir hukuk kuralina gereksinme duyar.”” Dolayisiyla, yetkisiz
bir makamin aldig1 bir kararin, sonradan yetkili makamca benimsen-
mis ve onaylanmis olmasi da isleme saglik kazandirmaz.?

Son yillarda, imar plamn verilerini de icine alan, “arsa pay:” veya
“insaat miktar:” gibi farkli bigimlerde dagitim ve diizenleme yapilmasi
onerilmektedir ve tartisiilmaktadir. Bu tiir 6nerilerin uygulama bulma-
s1icin Imar Yasast icinde tanimlanmast gerekmektedir. Tersi durumda,
belediyeler veya valilikler, yasada belirtilmeyen uygulama bi¢cimlerine

> Yargitay 15. HD 11.04.2001, E. 2000/5678, K. 2001/ 7741 sayili karar

6 3194 say1ilt Imar Yasast (m. 16, 19); Danistay 6. Daire karari, 28.02.1990, E. 1989/1077,
K. 1990/258; Danistay 6. Daire 21.01.1997, E. 1996 /789, K. 1997/385; Yargitay 6. HD
18.11.1991, E. 1991/13764, K. 1991 /14196 say1l1 kararlar1

Y7 Danistay 6. Daire 22.12.1998, E. 1998/549, K. 1998 /569 say1l1 karar.

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

¥ Goztibiiytik, A. Seref ve Dinger, Gtiven (2001), s. 109; Danistay 6. Daire 19.10.1999,
E. 1998/2000, K. 1999/4906; Danustay 6. Daire 15.01.2001, E. 1999/6620, K. 2001/229
say1l1 kararlar

2 Yilmaz, Mustafa (2002) s. 192; Goziibiiytik, A. Seref ve Tan, Turgut (1999), s. 415.
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gore diizenleme yapamazlar. Belediyeler veya valilikler yasada 6ngo-
riilmeyen yetkileri kullanamayacaklar1 gibi, yasada agikca belirtilen
uygulama bigimlerine aykir1 islem de tesis edemezler. Belediye ve il
enctimenlerinin bu yonde almis olduklar1 kararlar hukuka aykiridir.

Arsa diizenlemeleri konusundaki uyusmazliklarin temelini be-
lediye ve il enctimeni kararlar1 olusturmaktadir. Arsa diizenlemesini
onaylama ve yirtirltige koyma ile ilgili olarak bu kurullardan baska
mercilerin veya makamlarin vermis oldugu kararlar hukuken gecerli
degildir. Dolayisiyla, arsa diizenlemelerinin tapuya tesciline dayanak
olusturan belediye ve il enctimeni karari, kesin ve yiirtitiilmesi gerekli
bir idari islemdir ve iptal edilmeleri durumunda arsa diizenlemesi “hi¢
yapilmamis” kabul edilir ve diizenlemeden 6nceki kadastro durumuna
geri dontiliir.”

Valilikler, arsa diizenlemesi ile ilgili kontrol, onaylama, ytiriir-
lige koyma ve denetim islemlerini il 6zel idareleri genel sekreterligi
(imar ve kentsel iyilestirme miidiirliikleri) aracili§iyla yerine getirirler.
Biiyiiksehir belediye sinirlari igcindeki ilce veya alt kademe belediye-
lerinin “parselasyon planlarini” aynen veya degistirerek onaylamak ve
uygulanmasini denetlemek yetkisinin yani sira, nazim imar planinin
yurtrluge girdigi tarihten baslayarak bir yil icinde parselasyon plan-
larm1 yapmayan ilce ve alt kademe belediyelerinin parselasyon plan-
larin1 yapmak veya yaptirmak yetkisi de Biiytiksehir belediyelerine
aittir.”

2 Yargitay 1. HD 03.07.1992, E. 1992/8159, K. 1992 /8857; Yargitay 1. HD 02.06.2004, E.
2004/6089, K. 2004/ 6684; Yargitay 1. HD 04.10.2004, E. 2004/10119, K. 2004 /10508
say1l1 kararlar

2 27.06.1984 tarihli ve 3030 say1li KHK’de Biiytiiksehir Belediyelerine arsa diizenleme-
sini onaylama ve yiiriirlige koyma yetkisi verilmemisti. ilge belediyelerine veril-
mis yetkinin belediye meclisi karari ile Biiyiiksehir Belediyesine devredilmesi ola-
nag1 da bulunmamaktayd: (Danistay 6. Daire Karari, 14.09.1999, E. 1998/4017, K.
1999/3968; Danistay 6. Daire 23.05.2000, E. 1999/2255, K. 2000/3230 say1li kararlar).
3030 say1l: KHKyi ytirtirlitkten kaldiran 10.07.2004 tarihli ve 5216 say1l1 Biiytiksehir
Belediyesi Yasasi'nda arsa diizenlemesi ile ilgili kurallara da yer verilmistir. Yasa-
nin konuyla ilgili 7. maddesinin b fikrasi séyledir; “b) Cevre diizeni planina uygun
olmak kaydiyla, biiytiksehir belediye ve miicavir alan sinirlar: iginde 1/5.000 ile
1/25.000 arasindaki her 6lgekte nazim imar planini yapmak, yaptirmak ve onayla-
yarak uygulamak; biiytiksehir icindeki belediyelerin nazim planina uygun olarak
hazirlayacaklar: uygulama imar planlarini, bu planlarda yapilacak degisiklikleri,
parselasyon planlarini ve imar 1slah planlarini aynen veya degistirerek onaylamak
ve uygulanmasini denetlemek; nazim imar planinin yirirlige girdigi tarihten iti-
baren bir y1l icinde uygulama imar planlarini ve parselasyon planlarini yapmayan
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Arsa diizenlemesi konusunda oldukca iyi isleyen bir sisteme sa-
hip olan Almanya’da ise, belediye icinde diizenleme ile ilgili olarak
ayr1 bir “Diizenleme Kurulu” olusturulmaktadir.”

5. Arsa Diizenlemesi ile Miilkiyet Arasindaki iliskiler

Ttirkiye’de, miilkiyet hakki, bireylerin diledigi sekilde kullanabi-
lecegi bir hak ve smirsiz bir 6zgtirliik olma niteligini ¢oktan yitirmis,
sosyal yapida bir hak oldugu yolunda gelismis, bircok haklar gibi bu
hakkin da kamu yarar1 amaciyla ve yasayla sinirlanabilecegi ilkesi ka-
bul edilmistir.** Giintimiizde miilkiyet hakki, toplumun sosyal, eko-
nomik ve hukuksal yasantisi i¢cinde kamu ve 6zel hukuk karakterle-
rini kendinde toplayan 6zel nitelikte ayni (nesnel) hak olarak kabul
edilmektedir.”® Bu nitelikteki miilkiyet hakki toplum yararma aykir
olmayacak bicimde ve yasalarin koydugu sinirlamalara uyularak kul-
lanilir.

Anayasada miilkiyet hakki,* “ Herkes miilkiyet ve miras haklarina sa-
hiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilki-
yet hakkimin kullanilmas: toplum yararina aykir olamaz,” seklinde sinirsiz
bir hak olarak taninmamus, kisi yarari ile toplum yararinin karsilastigt
alanlarda, toplum yarar1 istiin tutulmustur. Miilkiyet hakkinin kul-

ilce ve ilk kademe belediyelerinin uygulama imar planlarini ve parselasyon planla-

rin1 yapmak veya yaptirmak.”

Almanya’da arsa diizenlemesi, belediye tarafindan baslatilir. Diizenleme igin, be-

lediyede ya da il yonetiminde bir Diizenleme Kurulu olusturulur. Diizenleme Ku-

rulu uygulamay1 6zel bir sorumlulukla ytiriitiir ve bu stirecte herhangi bir yerden

buyruk almaz. Calismalarin ytirtitimi i¢in Diizenleme Kurumu iginde bir ytiirtitme

birimi kurulur. Bu birim, Diizenleme Kurulunun kararlarini hazirlar ve islerini yti-

riittir. Diizenleme kurulunun yiirtitme birimi belediye/kentlerde olusturulur. Fa-

kat kamu adina yetkili bir harita miihendisi yaninda da kurulabilir. Bkz., Koktiirk,

Erol, Koktiirk ve Erdal (2005), s. 574

# Anayasa Mahkemesi'nin 28.04.1966 tarihli ve E. 1966/3, K. 1966/23 sayil1 kara-
rindan baglayarak giiniimiize kadar, TBMM’ce ¢ikarilan cesitli yasalar ile kanun
hitkmiinde kararnamelerin bazi kurallarinin Anayasanin “miilkiyet hakki” basliklt
maddesine aykirilig1 saviyla agilan davalara iliskin Anayasa Mahkemesi'nin bir¢ok
kararinda bu konuda benzer acgiklamalar yapilmustir.

»  Anayasa Mahkemesi'nin 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/7, K. 1990/11 say1l1 karar1

% 1924 Anayasasi edinme ve kullanma 6zgiirliikleriyle (m. 70) miilkiyeti “bireyin do-
gal haklarindan” saymasina karsin, 1961 Anayasasi (m. 36) “sosyal kapsaml1 temel
haklardan” biri olarak nitelendirmis ve bu baslik altindaki diizenleme degismeden
ve oldugu gibi korunarak 1982 Anayasasi'min “kisinin haklar1 ve devleri” bolii-
miindeki 35. maddede yer almistir.

23
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lanilmasin1 kamu yarar1 amaciyla bazi yiiktimlere ve kosullara bag-
lamak ve boylece miilkiyet hakkini yasayla simirlamak devletin hak-
ki, ytiktimlere ve kosullara uymak da tasinmaz iyesinin borcu olarak
gorilmiistiir. Anayasa Mahkemesi, miilkiyet hakkinin bu iki yonde-
ki smnirlamadan bagka herhangi bir kosulla smirlandirilmasimi kabul
etmemektedir.” Tiirk Medeni Kanunu (TMK)* da, kisiye, iye oldugu
sey lizerinde yasalarin koydugu smirlamalara uymak kosuluyla iste-
digi gibi tasarruf hakkini tanimis bulunmaktadir. Ancak yasa koyucu,
miilkiyet hakkina diledigi siirlamalar1 getirmekte serbest olmayip
Anayasa’nin miilkiyet hakkina iliskin kurallarin1 goz 6ntinde tutmak
zorundadir.

Miilkiyet hakki, gtintimtizde bireylerin temel haklarindan ve 6z-
glirliiklerinden biri olarak kabul edilmektedir. Bunun olctistinii de,
Anayasa’nin temel haklarin ve ozgiirliiklerin sinirlanmasina iliskin
kuralinda (1982 Anayasasi, m. 13) yer alan, “demokratik toplum diizeni-
nin gerekleri” olusturmaktadir.”

Yukarida belirtilenler bir biittin olarak degerlendirildiginde, miil-
kiyet hakkinin icerigini ve smirlarimi belirleyen faaliyetlerde ve bu
hakkin kullanimi sirasinda, arsa politikasinin tiim ytikiimliilerinin,
yani bireylerin, belediyelerin, valiliklerin, devletin;

1. Miulkiyet hakkinin Anayasa giivencesi altina alinmis olmasi
(milkiyetin baglayiciligy),

2. Miilkiyet hakkinin kamu yarar1 amaciyla smirlanabilecegi (miil-
kiyet hakkini sinirlama 6lctitii)

¥ Anayasa Mahkemesi'nin 21.06.1989 tarihli ve E. 1988 /34, K. 1989/26 say1l1 karar1

% 17.02.1926 tarihli ve 743 sayili eski TMK m. 618, 22.11.2001 tarihli ve 4721 say1l1 yeni
TMK m. 683’e gore, “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin smirlar1 i¢inde,
o sey tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine
sahiptir.”; 4721 sayil Tiirk Medeni Kanunu'nun 754. maddesindeki, “...tasinmaz
miilkiyeti hakkinin kamu yarari igin kisitlanmasi... 6zel kanun hiikiimlerine tabi-
dir...” kural1 da konunun 6zel yasa kurallari ile diizenlenebilecegine aciklik getir-
mektedir.

» Anayasa Mahkemesi'nin 21.06.1989 tarihli ve E. 1988/34, K. 1989/26 sayily;
21.06.1990 tarihli ve E. 1990/7, K. 1990/11 sayil1, 29.12.1999 tarihli ve E. 1999/33,
K.1999/51 sayili kararlarinda, “...Temel hak ve 6zgtirliiklerin soyut anayasa kurali
olmaktan ¢ikarilmasi, kullanilabilir ve uygulanabilir bir duruma getirilmesi ve kisi
yoniinden pratik bir deger tastyabilmesi icin sinirlarinin belirlenmesi, kullanma ve
uygulanma yollarinin gosterilmesi gerektigi...” belirtilmektedir.
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3. Miilkiyet hakkinin kullanilmasinin toplum ve kamu yararina
aykiri olamayacag (sosyal baglayicilik)

ilkelerine dikkat etmeleri zorunludur. Buna gore, arsa diizenleme-
leri, anayasadaki “sosyal baglayicilik” cercevesinde miilkiyetin icerigi-
ni ddentisiz olarak simirlandirmakta ve yasalarla®® da bu sinirlamanin
cercevesi cizilmektedir.

Arsa diizenlemesi, tasinmazlarin, iyelerinin ve diger hak sahiple-
rinin oluru aranmaksizin, birbirleriyle birlestirilmesi ve imar planina
uygun parsellere ayrilmasi sirasinda ytizolciimlerinin yiizde kirkina
kadar kismi {izerinde diizenleme dolayisiyla olusan deger artislari
karsiliginda diistilen “diizenleme ortaklik pay:” ile miilkiyet hakkina bir
sinirlama getirmektedir. Ancak miilkiyet hakkina getirilen sinirlama,
yasalarla ve yasalarda ongoriildiigu bicimde gerceklesmekte, imar
planlarinin uygulamaya gecirilmesindeki kamusal yarar karsisinda
demokratik toplum diizeninin gerekleriyle ve sosyal hukuk devleti il-
kesiyle celismemekte ve boylece dlgiiliiliik kuralina uygun bir sosyal
denge saglanmaktadir.

Dolayisiyla, arsa diizenlemesi islemi, Anayasa’'nin, “...sosyal bir
hukuk devleti” (m. 2), “temel hak ve hiirriyetlerin, 6zlerine dokunulmaksizin
yalmzca Anayasa’min ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagli olarak ve
ancak yasayla simirlanabilecegi, bu simirlamanin ... demokratik toplum diize-
ninin gereklerine ve 6l¢iiliiliik ilkesine aykirt olamayacagr” (m. 13), “miilki-
yet hakkinin ancak kamu yarart amaciyla, yasayla simirlanabilecegi (m. 35)”
ilkeleriyle uyumludur ve miilkiyet hakkina kendine 6zgii bir sinirlama
getirmektedir.

6. Arsa Diizenlemesinin Kamulastirmadan Farki
6.1. Tiirk Imar Yasas1 ve Anayasa Mahkemesi Kararlar1
Isiginda Inceleme

Imar planlarmin yiiriirliige girmesiyle birlikte, bu plana dayali ola-
rak kadastro parsellerinin miilkiyet durumlarinin ve sinurlarmin, plan-

09.07.1956 tarihli ve 6785 sayili fmar Yasast (m. 42), 6785 sayili yasada degisiklik
yapan 11.07.1972 tarihli ve 1605 say1l1 yasa (m. 42), 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayi-
Ii Tmar Yasas1 (m. 18), 3290-3366 say1l1 yasalarla degisik 24.02.1984 tarihli ve 2981
sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler
Hakkindaki Yasa (m. 10/b-c ve Ek m. 1).
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da ongoriilen kullanima uygun duruma getirilerek, kentsel alanlarda,
imar hukukuna uygun bir yerlesmenin ve yapilasmanin saglanmasi ve
kentin imar planinda belirtilen kararlar dogrultusunda ve asamalarla
gelistirilmesi amaclanmaktadir. Arsa diizenlemesi, bu siirecte, tasin-
maz iyelerinin birlikte hareket etmemeleri ve dolayisiyla aralarinda
uzlasma saglayamamalar:i durumunda, tasinmazlar: birlestirme, ayir-
ma ve yeniden dagitma islemleri ile tiim iyeleri, imar planlarmin uy-
gulanmasin kolaylastiracak yonde davranislara zorlayan bir denetim
yetkisi olarak islev yiiklenmektedir.*

Ayrica, arsa diizenlemesi ile yasada sayis1 ve nitelikleri belirtil-
mis ve uygulama imar planinda sinirlari ¢izilmis olan, “1) Milli Egitim
Bakanligi'na bagli ilk ve orta 6gretim kurumlari, 2) yol, 3) meydan, 4) park, 5)
otopark, 6) cocuk bahgesi, 7) yesil saha, 8) ibadet yeri ve 9) karakol” gibi ge-
nel hizmetler ve bu hizmetlerle ilgili tesisler i¢in ayrilmis olan yerler,
belediyelerce veya valiliklerce diizenlemeye bagl tutulan arazilerin ve
arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin ytiizdlgtimlerinden, diizenleme
dolayisiyla olusan deger artislar: karsihiginda “diizenleme ortaklik pay:”
adiyla diistilmekte, ancak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye
bagli tutulan arazilerin ve arsalarin diizenlemeden ¢nceki ytizol¢tim-
lerinin yasada belirtilen oranini** gecememektedir.

Arsa diizenlemesi, gerek islem tiirti ve gerekse diizenlemeye gi-
ren parsellerin ytizolctimlerinden bedelsiz olarak kesilen Diizenleme
Ortaklik Pay1 (DOP) nedeniyle, “... uzun illar boyu yaratti$r problem-
lerle, yeterince anlasilamanus ve kullanilamanusg bir planlama yontemi ...” »
kadastro parsellerinin, imar plani ile getirilen diizene uygun kullani-
lis1 yolundaki “en ciddi miidahale” ** “... bir tiir kamulastirma ...” * “...
tipki kamulastirma gibi ... idarenin mal edinmesi yollarmdan biri ...” ¢ ...
kamulastirma diginda (miilkiyet hakkini) kendine 6zgii bir stnirlama olmayup,
bizatihi hakkin 6ziinii ortadan kaldiran anayasaya aykir bir diizenleme...”?
seklinde nesnel dlgiitlerden uzak ve uygun olmayan degerlendirme-

3 Yavuz, Fehmi/keles, Rusen/geray, Cevat (1978), s. 386.

2 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili imar Yasast'nin 18. maddesinde 03.12.2003 tarihli ve
5006 say1l1 yasa ile yapilan degisiklikle bu oran % 40 olarak belirlenmistir.

% Cegener, H. Besim (2000), s. 75.

3 BIB (1995), s. 25.

¥ Anayasa Mahkemesi'nin 22.11.1963 tarihli ve E. 1963/65, K. 1963 /278 sayil1 karari,
Giirler, Mehmet (1983), s. 267.

% Kalabalik, Halil (2003), s. 203.

¥ Sancakdar, Oguz (1996), s. 217.
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lere bagli tutulmustur. Bununla birlikte, “... bir tiir kamulastirma iglemi
olmadigi kesin kamdir...”  “ ... hamur etme yetkisi, cogu kez kamulagtirma
ile karigtinlir ise de ondan farklidir. Istege bagli olmama yoniinden ona ben-
zemekle birlikte, karsiliginda bedel ddenmemesi, hamuru kamulagtirmadan
ayirir. Bedel odenmemesinin gerekgesi, birey arsasimin alinmayan kisminda,
kamu eylem ve islemleri sonucunda bir deger artisinmin yer almast ve bu arti-
sin, alinan pargalarin bedelini fazlasiyla karsilamasidir...”* seklinde nesnel
olctitlere uygun bicimde de degerlendirilmistir.

Anayasa Mahkemesi de, 09.07.1956 tarihli ve 6785 sayili Imar
Yasasi'min 42. maddesindeki, “... bu yerleri yiizde yirmibese kadar nok-
saniyle sahiplerine dagitmaya ...” seklindeki kuraly, “... Tarla, yahut ha-
mur kaidesi adi verilen bu usul sonucu istisnai, diger bir tabirle, dolayisiyla
kamulagtirma durumu ortaya ¢tkmaktadir... gercek karsiligi pesin ddenme-
dikce kamulastirma yapilamaz ...” gerekgesiyle 22.11.1963 tarihli ve
E. 1963/65, K. 1963/278 sayili karariyla iptal etmistir (Resmi Gazete:
14.01.1964-11606). Anayasa Mahkemesi, arsa diizenlemesi islemini,
1961 Anayasasi’'nin 36. maddesindeki “miilkiyet hakki” ile ilgili kural
yerine, 38. maddesindeki “kamulastirma” kuralina gore degerlendir-
mis ve bu nedenle de iptal karar1 vermistir. Bu karar nedeniyle, arsa
diizenlemeleri, 1964 yilindan 1972 yilina kadar aksamistir.** Anayasa
Mahkemesi'nce verilen iptal karari, “... Ama biliyoruz ki, hamur yetkisi,
belediyelerce, diinyanin hemen hemen her yerinde kullanilmaktaydi. Ve bu
yetki, iyelik hakkini mutlak kullanma 6zguirliigiinti kamu yarari diisiincesiy-
le simirlandiran son diisiinsel gelismelere de aykirt degildi”,** “... Anayasa
Mahkemesi'nin bu karar1 modern sosyal fonksiyonlu miilkiyet goriisiine uy-
mama bir yana, imar ve sehircilik ilkelerini de g6z oniinde bulundurmamis-
t1r”#? biciminde elestirilmistir.

Arsa diizenlemesinin, Anayasa’nin kamulastirma ile ilgili kura-
lina gore degerlendirilmesi imar hukukuna da yansimistir. Bunun bir
sonucu olarak, diizenli kentlesme acisindan 6nem tasiyan asil Anayasa
kuralinin kamulastirma maddesinde bulundugu® belirtilmis ve kamu-
lastirma hukukunun, arsa diizenlemesini kolaylastiracak bicimde goz-

% Abama (Abacioglu), Muhittin (1995), s. 413).
¥ Keles, Rusen (1996), s. 139

% Ogzen, Haldun (1981), s. 14

4 Keles, Rugen (1996), s. 198

£ Oriicty, Esin (1976), s. 295

4 Keles, Rugsen (1996), s. 424
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den gecirilmesi ve gelistirilmesi onerilmistir.* Bu degerlendirmelerin
bir sonucu olarak, 6785 sayili Imar Yasasi'nin 42. maddesine, 11.07.1972
tarihli ve 1605 sayil1 yasa ile yapilan degisiklikle, diizenleme ortaklik
payinn, “diizenleme nedeniyle meydana gelen deger artislar: karsiliginda,”
diistildiigti deyimi eklenmis ve arsa diizenlemeleri yeniden uygulama
bulmustur.

Anayasa Mahkemesi'nin 22.11.1963 tarihli iptal kararindan yak-
lagik 27 y1l sonra (26.01.1990 giinii), bu kez Zonguldak Idare Mahke-
mesi, gerekgesi ayni olan dért ayr1 dava ile birlikte, 3194 sayili imar
Yasasi'nmin 18. maddesinin ikinci fikrasinda yer alan, “Belediyeler veya
valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitim sirasinda
bunlarin yiizél¢iimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meyda-
na gelen deger artiglar karsiliginda “diizenleme ortaklik pay:” olarak diigiile-
bilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenle-
meye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden onceki yiizél¢iimlerinin
yiizde otuzbesini gecemez” kuralini, “kamulastirma bedeli 6denmeksizin ozel
miilkiyete el atma niteligi tasidigindan, Anayasa’min 46. maddesine aykiri
bulundugu” gerekgesiyle iptali igcin Anayasa Mahkemesi'ne basvurmus
ve bu istem, bu kez, Anayasa’nin 46. maddesindeki kamulastirma ku-
ral1 yerine 35. maddesindeki “miilkiyet hakki” kuralina gore incelenerek
anayasaya aykiriligin olmadigina karar verilmistir.*

Anayasa Mahkemesi'nin, arsa diizenlemesini kamulastirmadan
farkl bir islem olarak degerlendirme gerekgeleri sunlardir:

1. Belirli niifus yogunluguna ulasmis yerlesim birimlerinin, ileri-
deki durumlar1 da tasarlanarak imar planlarinin yapilmasi ve planla-
rin uygulanmasinda yalnizca kamulastirma yoluna gidilmesi yoluyla
sorunlarin ¢oztimlenmesindeki kimi gtigliikler, tilkemizin imar diizen-
lemelerinde engeller olusturacaktur...

2. Tasinmazlarin ytizélgtimlerinin yiizde otuzbesine kadar kismi
tizerinde diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislari kar-
sihiginda diistilen diizenleme ortaklik paylari, belediyelerin miilkiyetine
gecmemekte, ancak diizenlemeye bagl tutulan yerlerin gereksinimi olan yol,
meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil alan, cami ve karakol gibi genel

“  TOKI (1996), s. 148

# Anayasa Mahkemesi'nin 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/7, K. 1990/ 11 say1l1; 21.06.1990
tarihli ve E. 1990/8, K. 1990/12 say1ly; 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/9, K. 1990/13 sa-
yil1; 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/9, K. 1990/13 say1l1 kararlari.
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hizmetlere ve bunlarla ilgili tesislere dzgtilenmektedir. Oysa kamulagtirma-
da miilkiyet el degistirmekte, kamulastirilan tasinmaz kamulastirmay: yapan
idarenin mali olmaktadr...

3. Yapilan diizenleme ile imar smirlar1 icinde bulunan arazi ve
arsa maliklerinin miilkiyet hakki sinirlandirilarak, arazi ve arsalarinin
ylizél¢timiinde azalma en ¢ok yiizde otuzbes oraninda olmakta, ancak
ortaya ¢ikan deger artis1 nedeniyle dl¢iiliiliik kuralina uygun bir sosyal
denge olusmaktadir...

4. S6z konusu hiikiim, faydal1 yatirimlara girisilmesini, kisi ve top-
lum yararina diizenlemeler yapilmasini ve imar diizenine uygun ya-
pilasmay1 saglayacagi icin hukuk devleti ilkelerine aykir1 degildir. Bu
acidan bakildiginda yargt denetimine agik bulunan, herkes igin gecerli
sayllmas1 gereken genel kurallar iceren diizenleme, hukukun genel
ilkeleriyle uyumlu olup, toplum yararin1 6ngoren uygulama, sosyal
devlet yapisina da uygun bulunmaktadir...

5. Sehirlerimizde imar girisimlerinin baslamasiyla, tasinmazlarda
meydana gelecek deger artis1 goz oniine alindiginda, sozii edilen ku-
ralm 6ngordiigii oranin demokratik toplum diizeninin gereklerine ters
dustiigii soylenemez...

6. Itiraz konusu kuralmn, yerlesim birimlerinin iyilestirilmesi so-
nucunda, ulagsmasini éngordiigii diizeyin, toplum yasami yoniinden
onem tasiyan kamu yarari, kamu diizeni ve hukuk devleti kurumlari-
nin iyi islemesi ve sosyal yarar saglama, ekonomik ve sosyal dengeyi
esitlik ilkesi geregi olusturma gibi hakli ve dogru bir amaca yonelik
bulunmas: karsisinda igerigi bakimindan miilkiyet hakkinin 6ztine do-
kunmadiginin, Anayasa’nin 6ziine ve sdziine uygun tiirde kamulastir-
ma disinda kendine 6zgti bir stnirlama getirdiginin kabulii gerekir...

7. Itiraz konusu kural, arazi ve arsa diizenlemesi sonucu tasin-
mazin esas yilizolgtimiinden dtistilen “diizenleme ortaklik pay:”min, bir
kamu hizmeti nedeniyle artan deger karsiliginda, diizenlemeye tabi
tutulan bolgenin gereksinimi olan hizmet ve tesisler icin kullanilma-
sim1 ongdrmektedir. Amag disinda kullanilmasi durumunda ilgililerin
her zaman yasal yollara bagvurma haklar1 vardir...

8. Iptali istenilen kuralla yonetim, kamulastirma disinda, kisinin
miilkiyet hakkini yasayla sinirlandirirken, islem konusu tasinmazdan
“diizenleme ortaklik pay:” olarak ayrilan yerleri, sehirlesme igin gerekli
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olan genel hizmetlerde kullanmaya yetkili kilinmustir. Ongoriilen ko-
sullarla yonetimin bu yetkisini kétiiye kullanmasi énlenmek istenmis-
tir. Bu bakimdan, kamu yarar1 nedeniyle ve dengeli bicimde siirlama
sonucu, degerlenen yeni yerinde yapilanma hakkini1 kullanabilecek
olan malikin miilkiyet hakkinin 6ziine dokunuldugundan s6z edile-
meyeceginden itiraz konusu kuralin, miilkiyet hakkini, Anayasa’nin
13. maddesinin ikinci fikrasmna uygun bicimde sinirladig1 kabul edil-
melidir...

9. Boylece, Imar Yasast ile ongoriilen uygulamanin temel islevi ve
amaci, sehirlerin fiziksel konumunda stiregelen, carpik, diizensiz, sag-
liks1z yapilasmalar1 6nlemek; saglikli, uygar ve cagdas kentlesme ko-
sullarin1 gerceklestirmek olduguna ve s6z konusu etkinliklerde kamu
hizmeti ve dolayisiyla kamu yarar1 6n planda yer aldigia gore, miil-
kiyet hakkinin yasa ile sinirlanmasina olanak taniyan kurallarin varli-
gindan kusku duyulmamas: gerekir. ..

10. Itiraz konusu kural ile kadastral parsellerin imar parseline do-
niistiirtilmesinden sonra belediye tarafindan kamu hizmeti yapilirken,
hizmet karsili81, yine o yere getirilecek hizmet i¢cin malikin tasinmazin-
dan belli bir miktarin diizenleme ortaklik pay1 olarak alinmas: yetkisi-
nin, karsilik 6denmeden yapilan bir kamulastirma olarak nitelendiril-
mesi olanaksizdir. Bu nedenle yonetimin kamulastirmasiz el atmada
bulundugundan s6z edilemez...

11. Pek cok uygar tilke tarafindan kabul edilip uygulanan arazi
ve arsa diizenlemesinde bir kisim alanin “diizenleme ortaklik pay1”
olarak alinmasi islemi; belediyenin yaptig1 kamu hizmeti karsiliginda,
2464 sayil1 Belediye Gelirleri Kanunu'nun 16, 86, 87 ve 88. maddeleri
geregi alinan degerlendirme resmiyle (serefiye), yol yapr harcamala-
rina, kanalizasyon harcamalarina, su tesisleri harcamalarina yararla-
nanlarin katilma pay1 gibi, kendine 6zgti dengeli bir degerlendirme
niteligindedir...

12. Yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin plan, fen,
saglik ve cevre kosullarina uygun olusmasin saglamak amaciyla dii-
zenlenmis olan Imar Yasasrmin dava konusu 18. maddesinin ikinci
fikrasi, belediyeye diizenlemeye bagli tutulan tasinmaz maliklerin-
den, gotiiriilen hizmetten dolayi bir karsilik alma yetkisi vermektedir.
Diizenlemeden 6nceki tasinmazina karsilik olarak verilen tasinmaz da
malikin tasarrufuna 6zgiilendiginden, uygulamaya esas hiikiimlerin
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Anayasa’ya aykirilig1 s6z konusu degildir.

Anayasa Mahkemesi, iptal kararini, Anayasa’nin 35. maddesi-
nin birinci fikrasinin ikinci bendindeki “Bu haklar, ancak kamu yarar
amactyla, kanunla simirlanabilir,” kural ile ikinci fikradaki, “Miilkiyet
hakkimin kullamilmas: toplum yararima aykirt olamaz,” seklindeki “sosyal
baglayicilik” ilkesine dayandirmustir. Bu ilkenin 6zt de, “yasayla yapi-
lan kisitlamanin topluma saglayacag yarar, kisilerin ugrayacag zarara gore
agwr bastiginda, burada kamu yararimin varligini kabul etmek gerekir. Sos-
yal nitelik tasiyan miilkiyet hakkinin toplumla ve toplum yarariyla dogrudan
ve yakindan ilgili olmas: karsisinda, bu konuda da bireyle toplum yararinin
karsilastigr durumlarda toplum yararmin tistiin tutulmas: dogaldir,” seklin-
deki karardir.

6.2 Alman Imar Yasasi ve Federal Alman Anayasa Mahkemesi
Karar1 Isiginda Inceleme

Alman Parlamentosu, Avrupa Hukukuna Uyarlama Yasasi'm
(EAG-Bau), 30 Mayis 2004 giinii tim partilerin katihmiyla oybirligiy-
le kabul etmis; Federal Konsey 11 Haziran 2004 giinlii oturumunda
yasaya onay vermis ve yasa (EAG-Bau) 30 Haziran 2004 giinlii Resmi
Gazete’ de yayinlanmistir. Alman Imar Yasasi (AiY, BauGB), EAG-Bau
ile kapsaml1 olarak degismis ve 20 Temmuz 2004 giunt ytrtrluge gir-
mistir. Almanya’da, Avrupa Birligi yonergelerine uyarlamaya iliskin
degisiklikler, 6zellikle belirli planlarin ve programlarin cevresel etki
degerlendirmeleri i¢in gerekli olanlar, 6ncelikle BauGB'nin 1. ve diger
maddelerine gore imar planlama hukukunu ve 29. madde ve diger-
lerine gore projelerin onaymi ilgilendirmektedirler. Bunun yani sira
yasa koyucu, arsa diizenlemelerine iliskin 45. ve sonrast maddeleri ile
birlikte sinir diizeltme ve arsa diizenlemesi hukukunu da gelistirmis-
tir. Alman Imar Yasasi’'nda yapilan en snemli degisikliklerden birinin,
arsa diizenlemelerinin, diizenleme kurumu tarafindan, maliklerle ya-
pilacak goriismeden sonra verilecek kararla baslatilmasi oldugu soyle-
nebilir (ATY, m. 46/1).

AIY’'nin 45. maddesine gore, diizenlemenin amaci, “bir uygulama
imar plamnin gecerli oldugu bolgede (ALY, m. 30) ve belediyenin plansiz ama
diizenli yapilasmis boliimlerinde (ALY, m. 34), belirli bolgelerin yeni ima-
ra agilmast veya yeniden bigimlendirilmesi icin yapili ve yapisiz parsellerin,
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arsa diizenlemesi yoluyla, yapr amagh ve diger kullanim igin konuma, bigime
ve biiyiikliige gore amaca uygun olarak diizenlenmis parseller olusturulmasi
biciminde yeniden diizenlenmesi,” seklinde belirtilmistir. Alman Imar Ya-
sas1 (AlY)'na gore, arsa diizenlemesinde islem akis1 soyledir;

Almanya’da bir arsa diizenlemesi, AIY (BauGB)nin 46. mad-
desinin 1. fikrasina gore, bir uygulama imar planinin gegerli oldugu
bolgede, yalnizca, eger yapilmasi zorunlulugu varsa ve bu zorunlu-
luk olusur olusmaz kararlastirilabilir ve uygulanabilir. Eger parsel sa-
hipleri uygulama imar planina uygun olarak parsellerin yeniden dii-
zenlenmesine hazirlarsa ve bunun olmasini isteme durumunda iseler,
boyle bir diizenlemenin yapilmasi i¢cin hukuk mahkemesinin kararina
gerek olmaz. Arsa diizenlemesi bir kararla baslar. Bu kararda diizen-
leme bolgesinin tanimlanmasi ve bu bolge icinde bulunan parsellerin
tek tek belirtilmesi gerekir (AIY, m. 47). Diizenleme bolgesinde bulu-
nan parseller, AlY'nin 55. maddesinin 1. fikrasina uygun olarak, yi-
zolcimlerine gore hesaplanip diizenleme kiitlesi olarak birlestirilirler
(hamur edilirler). Bu kiitleden, AlY'nin 55. maddesinin 2. fikrasimna
gore, diizenleme bolgesi icinde kalan ve imar planina gore yerel ula-
sim alanlari olarak ve biiytiik l¢tide diizenleme bolgesinde oturanlarin
gereksinmelerine hizmet eden alanlar ¢ncelikle kesilir ve belediyeye
ya da diger altyap: yliktimliistine tahsis edilir. Bu alanlarin kesilmesin-
den sonra kalan kiitle, dagitim kiitlesi olarak nitelenir (ALY, m. 55/4).
Her bir parsel malikinin dagitim kiitlesindeki paylar1 ki kuramsal pay
(Sollanspruch) olarak da nitelenir, eski parsellerin diizenlemeden 6nce
birbirlerine kars: sahip oldugu alan ya da piyasa degerleri oranindan
hesaplanir (AIY, m. 56/1, Bent 1). Dagitim kiitlesinden, maliklere, arsa
diizenlemesinin amacina uygun olarak, olanaklar dlgtistinde katilim
parselleriyle ayn1 yerde ya da ayn1 degerdeki bir yerde, her bir ku-
ramsal paya uygun olarak tahsis yapilir (AIY, m. 59/1). Eger gercek
tahsis sirasinda kuramsal pay tam anlamiyla karsilanamazsa, para ola-
rak bir denklestirme yapilir (ATY, m. 59/2, Bent 1). Arsa diizenleme
islemi, diizenleme kurumu tarafindan, maliklerle yapilacak gortisme-
den sonra verilecek karara gore hazirlanmasi gereken arsa diizenleme
planiyla sona erer (ATY, m. 66/1, Bent 1). Uygulama imar plani, en
gec bu karardan once yiiriirliige girmis olmalidir (AIY, m. 45/2, Bent
2). Duizenleme bolgesindeki parsellerin bildikleri, tim gercek ve ttizel
degisiklikleriyle birlikte tasarlanan yeni durum, arsa diizenleme pla-
nindan anlasilmalidir (AiY, m. 66/2, Bent 1). Arsa diizenleme planinin
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kesinlestiginin duyurulmasiyla, arsa diizenleme planinda ¢ngoriilen
yeni tiizel durum simdiye kadarki tiizel durumun yerine gecer (AlY,
m. 72/1, Bent 1). Tahsis edilen parseller, AlY'nin 63. maddesinin 1.
fikrasinin 1. bendine gore, eski parsellerdeki haklar ve bu parselleri
ilgilendiren ve ortadan kalkmayan tiizel kosullar bakimindan, eski
parsellerin yerine gegerler.

Federal Anayasa Mahkemesi (BverfGE), Anayasa hukuku agi-
sindan arsa diizenlemesi konusundaki kararini ilk kez 22 Mayis 2001
tarihinde agiklamustir.*® Federal Anayasa Mahkemesi'ne gore, arsa dii-
zenlemesi, 1949 tarihli Alman Anayasasi’nin 14. maddesinin 1. fik-
rasinin ikinci bendindeki anlama uygun olarak, miilkiyetin igeriginin
ve sinirlarinin anayasa hukukuna uygun bicimde belirlenmesidir.*
Diizenleme, birbirine kars1 olan 6zel ¢ikarlarin denklestirilmesini sag-
lamaktadir. Almanya’da, arsa diizenlemesi stireci, Federal Anayasa
Mahkemesi kararinda ayrintili olarak degerlendirilmistir. Buna gore;

1. Arsa diizenlemesi, malikin anayasa hukukuyla giivencelenen
kullanma 6zgtirltigtinti stnirlandirir. Eger malikler miilkiyet kosulla-
rinin yeniden diizenlenmesinin sozlesme 6zgiirltigiine dayali diizen-

4 Koktiirk, Erol ve Koktiirk, Erdal (2005), s. 577

¥ Almanya Anayasasi'nin miilkiyet hakk: ve kamulastirma ile ilgili hitktimleri 14.
maddede agiklanmustir. Dort fikradan olusan maddenin ilk iki fikrasi milkiyet
hakk, tigtincti ve dordiinci fikralar: ise kamulastirma ile ilgilidir. Federal Alman
Anayasa Mahkemesinin, arsa diizenlemesini miilkiyet hakkina iligskin kurallar cer-
cevesinde incelemesi Tiirk Anayasa Mahkemesi'nin degerlendirme bicimiyle uyus-
maktadir. Tiirk ve Alman Anayasalarinin miilkiyet hakkina iliskin kurallarindaki
benzerlige de dikkat edilmelidir. Almanya Anayasasi'nin 14. maddesi soyledir, “(1)
Miilkiyet ve miras hakki giivence altina alinmustir. Igerigini ve sinirlarim yasa gos-
terir. (2) Miilkiyet, yiiktiim (miikellefiyet) dogurur. Kullanilirken ayn1 zamanda top-
lum yararina da hizmet etmelidir. (3) Kamulastirma, ancak toplum yarar1 amaciyla
yapilabilir. Bunun yiiriitiilmesi, yonteminin ve verilecek 6dentinin bir yasaya ya da
yasal nedene dayanmasina baghidir. (4) Odenti, toplum yarart ile ilgilinin yarar1 goz
oniinde tutularak belirlenmelidir. Odenti miktarinin saptanmasinda anlagsmazlik
cikarsa, bu anlasmazligin ¢6ztimii konusunda genel mahkemelere basvurma yolu
agiktir.” Bkz., Yildiz, Nazmi (1977), s. 12; Koktiirk, Erol ve Koktiirk, Erdal (2005) s.
579.

SEELE (1994: 9)'ye gore, Almanya’da, arsa diizenlemesi i¢in miilkiyetin igeriksel s1-
nirlandirilmasinin, o tasinmazin kamulastirilmasindan ayrilmas: 6zellikle 6nemli-
dir. Her ikisi de, miilkiyet giivencesi gibi ayn1 diizeyde yasaldir. Fakat 6denti karsi-
l1g1 toplum/kamu yararina kamulastirma yapilirken, bunun karsit olarak, yalnizca
sosyal baglayicilik cercevesinde miilkiyetin icerigi 6dentisiz olarak sinirlandirilabi-
lir. Yildiz (1977: 12)’a gore, arsa diizenlemesi, Anayasa’nin bu maddesi uyarinca,
miilkiyetin sosyal ytikiimlliigu ile kamulastirma sinirinda bulundugundan pek
¢ok kisi tarafindan elestiriye tabi tutulmustur.

48

276  1BB Dergisi, Sayi 70, 2007



makaleler Erdal KOKTURK / Erol KOKTURK

lemelerine iliskin olarak parsellerin imar edilebilirligini saglamaz-
larsa, devlet, islem egemenligini gegcici olarak {izerine alir. Miilkiyet
kosullarmin, simdiye kadarki somut parselin kismen ya da biittintiyle
yitirilmesiyle ve yeni tahsisle baglantili olan degisikligi, zorunlu du-
rumlarda, tek tek maliklerin iradelerine karsi olsa da saglanabilir. Arsa
diizenlemesine iliskin diizenlemelerle, yasa koyucu, somut miilkiyet
nesnelerine el koyma ve tahsis etme i¢in dayanak yaratmakta ve boy-
lece ayn1 zamanda miilkiyetin diizenlendigi alanda Anayasa'nin 14.
maddesinin 1. fikrasinin 1. bendiyle korunan tasarruf 6zgtirltgii sinir-
landirmaktadir.

2. Anayasal olarak diizenlenisini Anayasa Mahkemesi'nin simdi-
ye kadar kesinlikle acik biraktig1 arsa diizenlemesi, bir kamulastirma
degildir. Tersine miilkiyetin iceriginin ve smirlarmin belirlenmesidir.
Bundan dolay1 arsa diizenlemesi, Anayasa’nin 14. maddesinin 3. fikra-
sina dayanilarak degil, 1. fikrasinin 2. bendine dayanilarak degerlen-
dirilir.

3. Kamulastirma ile devlet, kisilerin tasinmazlarina el koyar. Ka-
mulastirma, bazi kamusal gorevlerin yerine getirilmesi amaciyla, so-
mut, 6znel ve Anayasa’nin 14. maddesinin 1. fikrasinin 1. bendiyle
giivencelenen hukuksal durumlara kismen ya da tiimiiyle el konul-
masina yoneltilmistir. Kamulastirma, somut hukuksal pozisyonlara el
koymay1 gerektirmektedir. Fakat her el koyma, Anayasa'nin 14. mad-
desinin 3. fikras1 anlaminda kamulastirma degildir. Bu, kendilerine so-
mut ve kamusal gorevlerin yerine getirilmesine hizmet eden projelerin
uygulanmasinda gerek duyulan mallarin devlet giictiyle saglandig:
durumlarla smirhidir. Eger var olan hukuksal pozisyonlara el koymay-
la 6zel ¢ikarlarin denklestirilmesi 6ngoriilmiisse, ancak bu durumda
miilkiyetin iceriginin ve sinirlarmin belirlenmesi s6z konusu olabilir.

4. Arsa diizenlemesi, Anayasa’nin 14. maddesinin 1. fikrasmin 2.
bendi anlaminda igerigin ve siirlarin belirlenmesi olup, Anayasa’nin
14. maddesinin 3. fikras1 anlaminda bir kamulastirma degildir. Gergi
diizenleme, ayn1 zamanda kamusal ¢ikarlara hizmet eden kentsel bir
tasarim cergevesinde yapilir. Fakat yiiriitme giicti, AlY'nin 45. mad-
desiyle, somut ve toplum yararina hizmet eden projelerde kullanmak
icin maliklerin parsellerine el koymayla yetkilendirilmemistir. Arsa
diizenleme araci, 6ncelikle maliklerin 6zel ¢ikarlarinin denklestirilme-
sine yoneltilmistir. Maliklerin miilkiyet haklarinin bunun i¢in zorunlu
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bir yeniden diizenlenmesi konusunda bizzat anlasamadiklar1 durum-
larda da, arsa diizenlemesi, maliklere parsellerinin yapisal kullanimimni
olanakli kilar. Bu yeniden diizenlemenin biitiinleyici pargasi, uygu-
lama imar planinda belirlenmis olan yerel ulasim alanlar1 ve biiyiik
oranda diizenleme bolgesinde yasayanlarin yararina hizmet eden di-
ger tesisler icin gereken alanlar igin 6ngériilen ve ATY nin 55. maddesi-
nin 2. fikrasina dayanilarak yapilan alan kesintisidir. Cinkii altyapiya
baglanma, bolgenin ve maliklere tahsis edilen her parselin imar edile-
bilirligi icin vazgecilemez kosuldur. Bu da 6zel ¢ikarlarin denklestiril-
mesine hizmet eder.

5. Diizenlemeyi baslatan diizenleme karari, buna gore bir kamu-
lastirmay1 tanimlamaz. Tersine, arsa diizenlemesi karari, plana uygun
kullanimin saglanmasi amaciyla diizenleme bolgesindeki parsellerin
somut olarak yeniden diizenlemesini ongdren AlY’nin 45. maddesin-
deki olanag: giincellemektedir.

6. Arsa diizenlemesine iliskin hiikiimler, ayn1 zamanda, uygun, il-
gili parsel maliklerinin ¢ikarlarin yeterince gozeten bir ¢ikar denkles-
tirmesini saglarlar. Eger, -uzlasilmis bir ¢dztimiin eksikliginden dola-
y1- kamu giictine dayanilarak yapilan bir arsa diizenlemesi s6z konusu
olursa, malikler simdiye kadarki parsellerini kismen ya da tamamen
yitirebilirler. Malikler ayni zamanda imar alaninin altyapiya kavustu-
rulmasi amaciyla gerekli olan tesisler icin yapilacak arazi kesintisine
katlanmak zorundadirlar (ATY, m. 55/2). Arsa diizenlemesiyle bag-
lantilanan bu ytikler, diizenlemeyle saglanan deger artisiyla uyumlu
bir oran icinde bulunurlar. Tiim malikler, AlY’nin 56. maddesinin 1.
fikrasiin 1. bendine ve 59. maddesinin 1. fikrasina gore, arsa tahsisin-
de, eski parsellerin diizenlemeden 6nce birbirleriyle alanlarina ya da
degerlerine gore sahip olduklar1 oranda hak sahibidirler. Her bir mali-
ke uygun olmayan bir yiik ytiklenmesinden sakinilir. Ctinkti malikler
parsellerinin kaybi igin, yeniden ayni degerde olmasi gereken bir par-
sel edinirler (AiY M. 57/2, 58/2). Bununla birlikte, kural olarak, yeni
verilen parseller diizenlemeye katilan parsellerden daha degerli olur-
lar. Yasa koyucu, parsel pargasinin ve simdiye kadarki kullaniminin
korunmasinda her malikin korunmasi gereken cikarmin gozetilebil-
mesi igin de kaygi tasimistir. Boyle bir ¢ikar konusunda, 6nceden, yani
imar planinin hazirlanmasi asamasinda karar verilmesi gerekir. Uygu-
lama imar planinin, AlY'nin 1. maddesinin 6. fikrasina gore, yapisal
kullanimi, birbirine karsi olan 6zel ve kamusal ¢ikarlarin adil bir denk-
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lestirilmesinin sonucu olarak belirlemesi ve AIY’nin 45. maddesinin
2. fikrasinin 2. bendine gore de en ge¢ diizenleme planinin yapilmasi
kararindan once yiiriirliige girmesi gerekir. Bu ayrica, Anayasanin 14.
maddesinin 1. fikrasinin 1. bendindeki istemlere de uygundur. Buna
gore, diizenleme isleminde s6z konusu olabilen, maliklerin haklarmimn
kayitlanmasina yoneltilen ya da sonugta bunlar etkileyen ttim takdir
kararlarinda, ilgili maliklerin ¢ikarlari, birbirleriyle ve diizenlemeyle
izlenen kamusal c¢ikarlarla orantili olarak adil bicimde denklestirilir.

7. Genel Degerlendirme ve Sonug

Tiirk ve Alman Anayasa Mahkemeleri'nin, arsa diizenlemelerinin
hukuksal dayanag1 konusunda vermis olduklar: kararlardaki benzer-
likler dikkat cekicidir. Uygulanan yontem farkliliklarina karsin, arsa
diizenlemesinin hukuksal dayanagiin anayasalarin kamulastirma
yerine miilkiyet hakkina iliskin kurallarinda bulundugu gibi tek bir
yargida birlesilmesi olumludur. Bu yarg1 ortiismesinde, Tiirk Imar
Mevzuati'nin kokeninin Almanya olmasinin® etkisi olmalidir. Ancak,
Almanya, Avrupa Birligi'ne tiye bir tilke olarak, gelisen siirece ayak
uydurabilmek igin, imar yasasini AB kurallariyla uyumlu duruma
getirme cabasini kesintisiz stirdiirmektedir. Bu amacla, Alman Imar
Yasasi'nda kapsamli bir degisiklige gitmistir. “Diizenlemeye giren ta-
sitnmazlarin malikleri ile goriisiilmeden diizenleme karari verilemeyecegine,”
iliskin degisiklik bu acidan énemlidir. Diger degisikliklerin yani sira,
“stmir diizeltmesi” kavrami da terk edilmis ve “basitlestirilmis diizenle-
me” kavrami benimsenmis, bu kavram altinda uygulamanin boyutlar:
genisletilmistir. Bu degisikliklere karsin, Avrupa Birligi'ne {iye olma
isteminde bulunan Turkiye'nin, iyi islemedigi herkesge bilinen imar
sisteminde bir reforma gitme konusunda gtiglii bir arzunun olmama-
s1, ya da bu arzu zaman zaman ortaya ¢tksa da, bunun bir toplum-
sal uzlasma temelinde gerceklestirilememesi duistindiirtictidiir. Insan,
toplum, kent ve cevre yerine rant odakli olarak basvurulan arsa dii-
zenlemesi, belediyelerce ve valiliklerce tasinmaz iyeleri hig bilgilendi-
rilmeden re’sen (dogrudan) yapilmaktadir ve tescil edilmektedir. Oysa

# Unal, Yiicel (2003)'a gore, “Imar mevzuatimizin kékeni olan Almanya’dan aldigi-
miz yasay1 kendimize uydurmak tizere ve hatta sistemini de kavramadan istisna
hiikiimleri koyarak degistirmis ve sistemi bozmusuz. Imar mevzuatinin timiiyle
ele alinip, plan yapim ve uygulanmasimin saglikli bir sisteme baglanmas1 gerek-
mektedir” (s. 184)
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Almanya’da, hem diizenleme karar1 alinmadan 6nce ve hem de di-
zenleme kesinlesmeden 6nce olmak tizere iki kez maliklerle ytiz ytize
gortismeler yapilmasi Alman Imar Yasasrnin emredici hitkmiidiir.
Almanya’daki sistemin daha adil ve dogru oldugunda kusku yoktur.
Ctinkii benimsenen sistem, bir kadastro parselinin iyesinin, diizenleme
nedeniyle ne kar ne de zarar etmesine dayanmaktadir. Sistemin 6z,
tasinmazlarin diizenlemeden 6nce de sonra da ayn1 degerde olmasin
saglamaktir. Dolayisiyla, arsa diizenlemesi ile herhangi bir spekiilatif
kazang elde edilmesine izin verilmemektedir.* Katilim ve dagitim par-
selleri arasindaki deger farkinin kamuya dondiirtilmesi, sistemin ada-
let temelinde diizenlenmesinin en 6nemli gostergelerinden birisidir.

Turkiye’de ise, diizenlemeye giren parsellerin ytizolgtimlerinden,
Diizenleme Ortaklik Pay1r Orani (DOPO) adiyla “esit orantili toprak
kesintisi” yapilmakta ve bu kesintinin, diizenleme nedeniyle olusan
deger artisinin karsilig1 oldugu varsayilmaktadir. Tiirkiye’deki uygu-
lamalardan bilinmektedir ki, parsellerden yapilan esit orantili toprak
kesintileri, dagitim parsellerinde, esit orantili deger artislarini sagla-
mamaktadir. 3194 sayili Imar Yasasi'na gore yapilan arsa diizenle-
melerinde, tasinmazlarda ortaya ¢ikan deger artislarinin kamuya mal
edilmesinin, tim parsellerden esit oranda diizenleme ortaklik pay1 ke-
silerek bu paylarla kamu hizmetlerine ayrilan yerlerin kazanilmasimna
indirgendigi gortilmektedir. Bu yontemde, parsellerin diizenleme s1-
rasinda degerleri saptanmadigindan, diizenleme ile elde edilen deger
artis1 bilinememekte ve kamuya dondiiriilecek deger artisinin hesap-
lanmasi olanag1 bulunmamaktadir. Oysa arsa diizenlemeleri sonunda,
kamu hizmetlerine ve bu hizmetlerle ilgili tesislere 6zgtilenen alanlar
ayrildiktan sonra da, parsellerde diizenleme 6ncesine gore bir deger
artis1 ortaya ¢ikmaktadir. Esdegerlik yonteminde, bu miktar kolayca
saptanmakta ve belediyeye mal edilmektedir. Belediyeler de ad1 gecen
arsalari, daha sonraki diizenlemelerde ve/veya kamulastirma duru-
munda degerlendirmektedirler. Buna karsin, Tiirkiye’de uygulandig:
sekliyle, esit orantili toprak kesintisine dayali sistemlerde, deger artisi-
nin ne olgtide gerceklestigini saptamak olanaksizdir.

Gortilmektedir ki, arsa diizenlemelerinde, Almanya’da uygula-
nan “esdegerlik ilkesi” ile Tiirkiye’de uygulanan “esit orantili toprak ke-

* Ayrintili agiklama igin, Bkz. Yildiz, Nazmi (1977); Kokttirk, Erol ve Koktiirk, Erdal
(2005).
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sintisi ilkesi” arasinda dnemli farklar vardir. Iyi isleyen bir esdegerlik
modeli, ancak iyi isleyen bir degerleme sisteminin olmasi ve istikrarl
bir ekonomi durumunda s6z konusu olabilir. Almanya ile karsilastiril-
diginda, Tiirkiye’de esdegerlik ilkesinin uygulanmasi icin, ekonomik,
teknik, siyasal ve akcali konularda da esdeger gelismislik olgtitlerine
ulasilmasini beklemek mi gerekmektedir?

Danistay’a gore,” diizenlemeye giren parseller ile diizenleme
sonrast olusan parseller arasinda deger farkinin olmasi, diizenleme-
nin, 2577 sayih Idari Yargilama Usulii Kanunu’'nun 2. maddesinin 1-a
fikras1 uyarinca, sekil (usul=bi¢cim) yoniinden hukuka aykirilik neden-
leri arasinda sayilmaktadir. Ancak, arsa diizenlemelerinde, esdeger-
lik ilkesi uygulanmadig; stirece, kararda sozii edilen “deger farki”nin
hesaplanmasi olanag1 bulunmamaktadir. Bu durumda, anilan kararin
ne sekilde uygulanacag: tartismalidir. Anayasa Mahkemesi* de, “...
bir tasinmazin degerinden asag bir karsilikla ozel miilkiyetten ¢ikarilmasina,
Anayasa’min hicbir hiikmii izin vermemektedir...” demektedir. Bir baska
deyisle, “...miilkiyet hakkinin dogal bir sonucu olarak, bu bedelin, tasinmaz
mal degerinin tam karsiligr olmasi gerekir...” Arsa diizenlemeleri ve ka-
mulastirma gibi uygulamalarin dayanag: olan “toplum/kamu yarart”
kavrami, miilkiyetin karsiliksiz veya degerinden daha asagida devrine
dayanak tutulamaz. Ciinkii Anayasa geregi, temel haklarm (6rnegin:
miilkiyet hakkinin) 6ztine dokunmak olanaksizdir (Anayasa, m. 13).
Bununla birlikte, kamu yararina dayanan uygulamalarda (arsa diizen-
lemeleri, kamulastirma gibi islemlerde) tasinmazin gergek karsiigimin
ddenmesi durumunda, miilkiyet hakki, paraya cevrilmek suretiyle ko-
runmus olacagindan, “éze dokunma” durumu da “sinirlama” niteligine
dontismiis olacaktir. Anayasa Mahkemesi, bunun disindaki bir anla-
yisin, yani gercek deger yerine daha diisiik bir degerin 6denmesinin,
o tasinmazin kismen miisaderesi niteligini tasiyacag goriisiindedir.”
Miilkiyet hakkmin 6ztine dokunmayan bir sinirlamaya, Anayasa’nin
2,13 ve 35. maddelerindeki ilkeler goz oniine alindiginda kars: cikila-
maz.

Tiirk Imar Mevzuati'na gore yapilan arsa diizenlemelerinde (6785
say1l1 Imar Kanunu, m. 42; 3194 say1l1 Imar Kanunu, m. 18), her ka-

1 Danistay 6. Daire’nin 17.01.2000 tarihli ve E. 1998/6414, K. 2000/106 say1l1 karart.

2 Anayasa Mahkemesi'nin 12.10.1976 tarihli ve E. 1976/38, K. 1976/46 sayily;
12.10.1976 tarihli ve E. 1976/26, K. 1976 /47 say1l1 kararlar1.

*  Anayasa Mahkemesi'nin 12.10.1976 tarihli ve E. 1976 /38, K. 1976/ 46 say1l1 karart.
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dastro parselinden diizenleme ortaklik pay1 adiyla yapilan esit orantili
kesintinin, “diizenleme dolayistyla meydana gelen deger artiglar: karsiligin-
da” nitelemesi ile aciklanmasinin nedeni, yukarida belirtilen Anayasa
kurallar1 ve Anayasa Mahkemesi kararlaridir.

Bununla birlikte, “esit orantili toprak kesintisi ilkesi”ne gore uygu-
lanan arsa diizenlemesiyle, yukarida belirtilen Anayasa Mahkemesi
kararlarindaki ongortilerin yasama gegirildigini soylemek oldukga
zordur. Cuinkii Anayasa Mahkemesi'nin 6ngordiigii uygulama bigimi,
“egit orantili toprak kesintisi” degil “esdegerlik ilkesi” temelindeki arsa
diizenlemesi olmalidir. Arsa diizenlemelerinde, parsellerin diizenle-
me Oncesi ve sonrasi degerlerinin esit olmasi, Anayasa Mahkemesi ve
Danistay’mn da benimsedigi, zorunlu gozetilmesi gereken bir ilkedir.
Bu ilkenin Ttirkiye’de uygulandig1 séylenemez. Tiirkiye’de “esdegerlik
ilkesi” temelinde bir arsa diizenlemesi igin, tasinmaz degerlemesinin
nesnel ve hukuksal temellerinin aciklanmasi gerekir. Bu diizenlemeyi
de kapsayan Tiirk Imar Mevzuat'nin biitiinciil diizenlemesinde, arsa
diizenlemesi konusunda Alman Imar Yasasi'ndaki sistematikten ve
Almanya deneyiminden yararlanmak yerinde olacaktir.
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