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Ozet

Ulkemizdeki imar plam uygulama yéntemleri icerisinde, arazi ve arsa diizenleme yontemi uzun gegmise
sahip olmakla birlikte, kentsel alanlarda bir imar plani uygulama yontemi olarak yogun bir bicimde
kullamilmadigi ve bu yonteme karsi onyargt bulundugu bilinmektedir. Bu makalede, iilkemizde kentsel
alanlarda imar plami uygulamalarinda taginmaz sahiplerinin arazi ve arsa diizenlemesi yontemine karsi
olumsuz ényargist olup olmadiginin saptanmasi ve eger olumsuz onyargi varsa, bu yarginin nedenlerinin
ortaya konulmasi amaglanmistir. Ayrica arazi ve arsa diizenlemesine karsi olumsuz ényargi olup olmamast
ile imar plani uygulama yontem tercihleri arasinda iliski belirlenmeye ¢alisiimistir.

Anahtar Kelimeler: Arazi ve arsa diizenlemesi, ifraz ve tevhid, imar plani uygulama yontemleri, kamulastirma,
olumsuz onyargi.

The adverse prejuduce against land readjustment method
Abstract

In the implementation methods of the local physical plans in Turkey, although the land readjustment has a
long past in Turkey, it is known that this method is not used in urban areas intensively and there is the
adverse prejudice of landowners against to the land readjustment method. This paper aims to determine
whether there is a adverse of landowners prejudice against to the land readjustment method or not and, if it
exists, to determine the reasons of this. Additon to this, in the paper it is examined whether there is a
relationship between the adverse prejudice and the method preferences. This study required a large-scale
emperical analysis that attempted to assess the national position across the country. This study took the form
of a questionnaire survey of municipalities selected through a stratified random sampling in Turkey. The
final sample includes the responses from 468 municipalities. To reach the aims of this paper, descriptive
statistics, cross- tabulation and chi- square test of indepence are used. In the result of the study, it is seen
that municipalities tend to implementation of the local physical plans 15. and 16. titles method more than
land readjustment methods. In the method preferences of municipalities the adverse prejudice of landowners
against to the land readjustment is effective.

Keywords: Expropriation, the implementation methods of the local physical plans, land readjustment method,
the negative prejudice, voluntary method.
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Giris

Uluslararas1 anlamda, arazi ve arsa diizenlemesine
iliskin ilk uygulamalarin tarimsal kesimde
yapildig1 ve yapilan bu uygulamalarin tarimsal
iretime uygun olmayan kii¢iik arazi pargalarinin
birlestirilmesi amacimi tasidigir bilinmektedir.
Kirsal alanda 16. yiizyildan beri yapilagelmekte
olan arazi diizenlemelerini sekillendiren yasal
dayanaklar, 18. yiizyildan itibaren yayginlagmaya
baslamistir. Kentsel alanlarda uygulamanin ise,
19. yiizyildan itibaren yayginlasmaya basladigi
goriilmektedir (Dieterich, 1996). Kentsel alanlarda
arazi ve arsa diizenlemesine iliskin yasal
diizenlemeler, ¢cogu tilkede 20. yiizyilin basindan
itibaren sekillenmis ise de, arazi ve arsa
diizenlemeleri c¢aligmalar1 6zellikle II. Diinya
Savagi sonrasinda bir yontem olarak kullanilmaya
baslanmistir. Arazi ve arsa diizenlemesi ile ilgili
uluslararas literatiir incelendiginde, ¢aligmalarin
yogun olarak 1980’li yillarin baglarinda hiz
kazandig1 gozlenmektedir. Bu baglamda, Archer
(1982, 1986, 1989) Doebele (1982), Larsson (1997)
yaptiklar1 calismalar ile arazi ve arsa diizenleme
yonteminin yararlarini ortaya koymuslardir. Bu
yararlar su sekilde 6zetlenebilmektedir: Arazi ve
arsa diizenlemesinin kentsel arsalarin olusumu
ve altyapt  gereksinmelerinin  saglanmasi
konusunda kendi kendini finanse eden bir teknik
olmasi, diizenleme yapilacak alanda kamulastirma
yonteminin  kullanilmasindan daha ucuza
malolmasi, arazi ve arsa diizenlemesi ile mevcut
kadastral yapinin yeniden sekilendirilebilir ve
gerekli olan yol, park vb. gibi donat1 alanlarinin
kolaylikla elde edilebilir olmasi (Bu o6zellik
kadastral yapmin diizensiz ve ¢ok pargalanmis
oldugu yerlerde 6nem tasimaktadir), arazi ve
arsa diizenlemesi yoOnteminin, mal sahipleri
acisindan kamulastirmaya ya da biiyiik 6lgekli
emlak gelisim projelerine gore daha az yikici
yonleri bulunmasidir. Seele’ye (1982) gore,
arazi ve arsa diizenlemenin gercekte daha ¢ok
belediyeler yonlinden olumlu  yonlerinin
bulundugu ve bu yontem genelde belediyeleri
kamulastirmaya bagvurmaktan kurtaran bir arag
oldugunu vurgulamistir. Ancak taginmaz sahipleri
acisindan bakildiginda ise harcamalar nedeniyle
stirecin, ¢ok riskli yanlar1 bulundugunu belirtmistir.
Seele (1994) tarafindan yapilan baska bir
calismada ise, arazi ve arsa diizenlemesinin

kentsel toprak politikasinin 6nemli bir araci
oldugu belirtilmistir. Arazi ve arsa diizenlemesinin,
sehirsel gelismenin tarimsal yapiya olan zararh
etkilerinin ortadan kaldirilmast igin kentsel
toprak politikas1 araci olarak kullanildig:
belirtilmistir.

Ulusal anlamda ise, imar mevzuatimizdaki plan
uygulamasina iligkin sistem isleyisinin tarihsel
gelisimine bakildiginda, sehir planlama kavramimin
kurumsallagsmaya bagladigr 19. yilizyilin ikinci
yarisindan itibaren giliniimiize kadar yasal
kaynaklarda ve uygulamada temel olarak ii¢
yontemin kullamldig1 goriilmiistiir. ifraz-tevhid
yontemi, arazi ve arsa diizenlemesi ve
kamulastirma yontemi. Bu anlamda, arazi ve
arsa diizenlemesinin iilkemizde uzun bir gegmise
sahip oldugu goriilmektedir. Ancak arazi ve arsa
diizenleme yontemi bu kadar uzun gec¢mise
sahip olmakla birlikte, kentsel alanlarda bir imar
plan1 uygulama yontemi olarak yogun bir
bicimde kullanilmadigi bilinmektedir. Bununla
birlikte, lilkemizde arazi ve arsa diizenlemesi
yonteminin kentsel alanlarda ne sekilde ve
derecede kullanildigina iliskin somut bilgi ya da
calisma bulunmamaktadir.

Bu makalenin amaci, tilkemizde kentsel alanlarda
imar plani uygulamalarinda tasinmaz sahiplerinin
arazi ve arsa diizenlemesi yOntemine karsi
olumsuz dnyargisi olup, olmadiginin saptanmasi
ve eger olumsuz Onyargi varsa, bu yarginin
nedenlerinin ortaya konulmasidir. Makalede
diger incelenen nokta ise, arazi ve arsa
diizenlemesine karst olumsuz Onyargt olup
olmamasi ile belediyelerin imar plani uygulama
yontem tercihleri arasinda iliskinin sinanmasidir.

Makalenin 1. bolimiinde, iilkemizde kentsel
alanlardaki imar plani uygulamasindaki yontemler
tizerinde durulmaktadir. 2. Béliimde makalenin
yontemi ortaya konulmaktadir. 3. Boliimde ise,
istatistik analizler sonucu elde edilen bulgular
incelenmekte ve bulgulara iliskin sonuclar
degerlendirilmektedir. Degerlendirme ve sonug
boliimii olan 4. boliimde ise, makalenin amaci
dogrultusunda, ortaya c¢ikan bulgular degerlen-
dirilmektedir.
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Ulkemizde imar plami uygulama

yontemleri

Arazi ve arsa diizenlemesi (18. madde
uygulamasi)

Arazi ve arsa diizenlemesi, 1864 yilinda Turuk
ve Ebniye Nizamnamesi, 1882 Ebniye Kanunu
ve 1925 tarihli 642 sayilh kanun ile yangin
yerlerinin ~ yeniden  diizenlenmesinde  ve
sekillenmesinde bir uygulama aract olarak
kullanilmistir. 1351 Sayili kanuna 1930 tarihli
1663 sayili kanun ile eklenen maddeler ile arazi
ve arsa diizenlemesinin ¢ercevesi genisletilmis
ve ilk kez yangin yerlerinin yeniden diizenlemesi
disinda da kullanilmaya baslanmistir. 2290 Sayili
Kanun, arazi ve arsa diizenleme yetkisini Ankara
Belediyesi digindaki belediyelere tanimasi ile,
diger biitiin belediyelerde de kullanabilecek bir
yontem olmustur. 6785 Sayili Imar Kanunu ile
arazi ve arsa diizenlemesi bir yontem olarak
onerilmis ve kamu hizmetleri i¢in ayrilan yerler
icin arsa basina eksik dagitma pay1 %25 olarak
belirlenmistir. Ancak %25 eksigi ile dagitima,
karsilik  6denmeksizin yapilan dolayli bir
kamulagtirma oldugu gerekcesi ile Anayasa
Mahkemesi tarafindan 1963 yilinda karar
verilerek iptal edilmistir. 1605 Sayili kanun ile
degisik 6785 sayili kanunda “Diizenleme Ortaklik
Pay1” kavrami getirilmis ve diizenleme ortaklik
paylarinin diizenlenen yerlerdeki gereksinimine
ihtiya¢ duyulan yol, meydan, park, otopark,
cocuk bahgesi, yesil alan gibi kamu alanlarinin
olusumu i¢in kullanilmast hiikmii getirilmistir.
6785 Sayili imar Kanunu ile “Imar parselasyon
plan1““ kavrami da getirilmistir. Halen yiiriirliikte
olan, 3194 sayili Imar Kanunu ile diizenleme
ortaklik pay1 oran1 %35’ e yiikseltilmistir. 3194
Sayili imar Kanuna gore imar plani uygulamasimim
yasal araglari; imar programlari, imar parselasyon
planlari, 18. madde uygulamasi ile ilgili islemler,
kamulastirmalar, yap1 izinleri ve yap1 kullanma
izinleri gibi idari islemlerdir. 3194 Sayili imar
Kanununun 18. maddesinde ve bu maddenin
ilgili yonetmeliginde arazi ve arsa diizenlemesine
iliskin slire¢ tanimlanmustir. 1933  Yilindan
glinlimiize kadar iilkemizde imar faaliyetlerine
yon veren ii¢ temel kanunda (2290, 6785 ve
3194 sayili Kanunlar) arazi ve arsa diizenlemesine
iliskin anlayis acisindan aralarinda onemli bir
farklilik bulunmamaktadir.

Onar’a (1952) gore arazi ve arsa diizenlemesi
.......... Kanunlarda esas imar mintikasini bir kiil
haline koymak, orada mevcut gayrimenkuller
arasinda bir flizyon yaparak bu bdlgenin
planlarini ve haritalarin1 gayrimenkul miilkiyet-
lerinin vaziyetlerinden tecrit etmek suretiyle
tanzim etmek ve bundan sonra arsalarn
kiymetlendirerek malikler arasinda ve eski
gayrimenkullerine muadil bir sekilde yeniden
tevzi eylemekten ibarettir.” Keles’e (1998) gore,
arazi ve arsa diizenlemesi “bir kent yada
kasabanin planin1 uygulamak amaciyla, 6zel
yada kamusal iyelikteki taginmazlarin, iyelik
durumlarina bakilmaksizin birlestirilmesi ve
planin gerekli kildigi kamusal iggoriilere
elverecek Olgiide bir diizenleme ortaklik payi
ayrildiktan sonra, yeniden eski iyelerine
dagitilmasina olanak veren kent bilim kuralhdir.”
Erkiin’e (1999) gore, arazi ve arsa diizenlemesi
beldedeki tasinmazlarin tipki plastik madde gibi
yogrularak imar planinin icaplarma gore yeniden
sekillendirilmesidir.” Ozdemir’e goére (1991),
ekonomik — sosyal — fiziksel hedefler demeti
icerigine sahip olan planlama biitiiniinde bu
hedeflerin bir boliimii yerel fiziksel planlar olan
imar planlan ile gereklestirilmeye ¢aligiimaktadir.
18. Madde uygulamasi imar plan1 kararlarinin
hayata gegmesinde 6nemli bir aragtir.

Ifraz ve tevhid yontemi (15. ve 16. madde
uygulamasi)

Ifraz ve tevhid yontemi ise, 19. yiizyilin ikinci
yarisindan gilinlimiize kadar olan tiim yasal
kaynaklarda yer almistir. Ornegin, 1882 tarihli
Ebniye Yasasi’nda, ham arazi, bag, bostandan
mabhalle olusturmak i¢in yapilan ifrazlardan bir
karakol yeri, bir okul yeri terk etmek zorunlu
hale getirilmesi gibi. 3194 Sayili imar Kanunu’nda
“ifraz ve tevhid” e iliskin hiikiimler 15. ve 16.
madde de getirilmistir. 15. ve 16. Madde
uygulamasi; parselasyon plani olusturulmadan,
kadastral ~ parsellerin  imar  parsellerine
uygunlugunun saglanmasmi ifade etmektedir.
Kadastral parselin imar planinda yol, meydan,
park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, cami
karakol yeri gibi umumi hizmetlere ayrilan
alanlarin 1ilgilisinin muvafakati ile sicilinden
terk ettirilmesi ile umumi hizmetlere ayrilan
alanlar disinda okul, hastane, kres, belediye
hizmet alan1 ve diger resmi tesis alanlar1 gibi
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kamu kullanimima ayrilmis alanlara rastlayan
kisimlar1 ayr1 ayr1 vasiflarina gore tapuya tescil
ettirilerek, geriye kalan kisimlarda ise, imar
plan1 ve yonetmelik esaslarina gore uygun imar
parsellerinin  olusturulmasidir.  Uygulamada
kullanildig1 sekildeki gibi 15. ve 16. maddeye
iliskin yasal tanimlama, ne 3194 sayili Imar
Kanunu’nda, ne de bu kanunun yonetmeliklerinde
bulunmaktadir. Bununla birlikte, 3194 sayili
Imar Kanununda ve ilgili yonetmelikte getirilen
istisnalarin varligi, 15. ve 16. madde uygulama-
larinin imar planlariin uygulamasinda imar
parseli iiretimi yoOntemi olarak belediyeler
tarafindan kullanilmasina neden olmaktadir.
Belediyelerin ifraz- tevhidi imar parseli {iretim
aract olarak kullanmalarimin diger bir nedeni ise,
tarthsel gelisim siireci incelendiginde ortaya
cikmaktadir. Ciinkii 19. yiizyilin ikinci yarisindan
itibaren yasalarda ifraz ve tevhid tanimlanmig
ve belediyeler tarafindan kamulagtirmaya kosut
olarak kullanilan bir yontem olmustur. Tarihsel
gelisim siireci icinde 3194 sayili Imar Kanunu
disindaki diger kanunlarin tek parsel-tek bina
felsefesine gore gelistigi yOniinde gozlemler
yapilmistir (Gok, 1981; Aktura, 1981; Erkun,
1999). Gergekte boyle bir felsefe i¢inde ifraz-
tevhid uygulamasi imar parseli liretimi i¢in ideal
bir yontem oldugu diisiiniilebilir. Belediyelerin
bu yontemi tercih sebepleri; diger yontemlerle
karsilastirlldiginda  belediyelere az masraf
¢ikarmasi, kisa siirede tamamlanabilmesi, umumi
hizmet alanlarmin kolaylikla belediye eline
gecmesi, slire¢ i¢inde taginmaz sahiplerinin daha
fazla etkin olmasi, herseyden evvel belediyelerin
mali yapilar1 geregi imar uygulamalar1 yapmaya
giiclerinin olmamasina iligskin nedenlerdir. Ancak
tim bunlara karsilik, Baymdirlik ve Iskan
Bakanligi’nin 31.0.1.2001 tarihli ve 86 Sayili
Genelgesinde de 3194 sayili Imar Kanununun
15. ve 16. maddeleri ile belirlenen ifraz ve tevhid
islemlerinin, 18. madde kapsaminda yapilacak
arazi ve arsa dlizenlemesi islemi yerine gececek
bir iglem olmadig: ifade edilmis ve bu maddelerle
yapilacak iglemlerin 18. madde uygulamasiyla
imar parseli olusturulmus alanda giindeme gelecek
uygulamalar oldugu belirtilmistir.

Kamulastirma yontemi
Anayasa’nin 46. maddesine gore kamulastirma,
devlet ve kamu tiizel kisilerinin kamu yararinin

gerekli oldugu hallerde karsiliklarim pesin 6demek
sartryla 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin
tamaminin veya bir kisminin kanunla gosterilen
esas ve usullere gore kamulastirilmasi ve bunlar
tizerinde irtifak hakki kurulmasmi ifade
etmektedir. Kamulastirma islemi, kamulastirma
kararinin  alinmasindan ve kamulastirilan
tasinmazin ilgili kamu kurum ve kuruluslar
admna tesciline kadar pek ¢ok asamalari igeren
genig bir siirectir. Kamulagtirma islemi, ¢ogu
kez, yetki, sekil, sebep, konu ve maksat
yoniinden idari yargida, kamulastirma bedeline
kars1 da adli yargi da sayisiz davalara konu
olmustur. Hatta bu davalarin bir ¢ogu Avrupa
Insan Haklar1 Mahkemesine de yapilmis ve bu
Mahkemenin sonuglar1 Tiirkiye agisindan 6nemli
sonuglar dogurmus ve biiyiik parasal 6demeler
glindeme gelmistir. Bu sakincalar1 da ortadan
kaldirmak tizere, 24.4.2001 tarihinde 4650 sayili
kanunla 2942 sayili Kamulastirma Kanununa
onemli degisiklikler getirilmistir.

Imar Kamulastirmalarmda 24.4.2001 tarihli
4650 sayilt kanun ile degisik 4.11.1983 tarihli
2942 sayili Kamulastima Kanunu tarafindan
belirlenmis siirecler gegerlidir. Ancak imar
planlarindaki kamulastirmalar i¢in ayrica kamu
yarar1 karar1 alinmasia gerek bulunmamaktadir.
Imar plam kararlarina gére, kamu hizmetlerine
ve kamu kullanimina ayrilan alanlar iki kisma
ayrilmaktadir. Birinci kisma girenler, “yol,
meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil
saha, cami ve karakol gibi“ umumi hizmetlere
ayrilan alanlardir. Bu alanlar, imar diizenleme
alan1 sinirlart igerisindeki kadastral parsellerin
herbirinin %35’ine kadar olan miktarindan bedel
O0demeksizin alian diizenlemeden dogan deger
artig1 karsilig1 alanlar1 ifade etmektedir. Bu kosul,
yanlizca 3194 sayili Imar Kanununun 18. madde
uygulamasi i¢in gecerli olup, kanunun 6ngordiigii
alanlardan bagka amagc i¢in kullanilamaz. Deger
artisina karsilik alinan bu Diizenleme Ortaklik
Pay1 orani, %35°1 gectiginde, gecen miktar kadari
mevzuatta belirtilen sekle gore kamulastirilacaktir.
Birinci kisma giren alanlar, daha yerel nitelikte
olup, temin edilmesi yerel yonetim birimlerinin
gbrev sorumlulugunda bulunan alanlardir. Tkinci
kisim alanlar ise, birinci kisma giren alanlar
disinda kalan okul, hastane, resmi kurum
alanlar1 ve belediye hizmet alanlar1 gibi merkezi
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yonetimin veya tasra Orgiitlerinin hizmetlerini
yluriitmesi i¢in gerekli alanlardir. 3194 Sayili
Imar Yasasinda ve ilgili yonetmeliginde belirtildigi
iizere imar diizenleme alani igerisinde bu alanlar
eski kadastral parsel sahihiplerinden degil, arazi
ve arsa diizenlemesi sonucunda, bu alanlarda
hisselendirilen  yeni  arazi  sahiplerinden
kamulastirilmaktadir.

24.04. 2001 Tarihinde 4650 sayil1 kanunla 2942
sayili  Kamulagtirma  Kanununda  o6nemli
degisiklikler yapilmistir. Bu degisiklikler ile
stirecin isleyisini 6nemli Slgiide degistirmistir.
Stirecteki en Onemli degisiklik, kamulastirma
isleminde Oncelikle satin alma usuliiniin
getirilmesi olmustur. Diger onemli degisiklik
ise, idarelerce yeterli ddenek temin edilmeden
kamulastirma islemine baslanamamasi ve
kamulastirma bedelinin bankada bloke edilmesinin
saglanmasidir. Uygulamada yeni kamulastirma
siirecinin imar plani uygulamalar1 bakimindan
ne gibi sonucglar getirdiginin sdylenmesi i¢in
oldukca erkendir. Bununla birlikte, yeni
kamulastirma stirecindeki degisimlerin imar plani
uygulamalarin1 olumlu bir sekilde etkilemeyecegi
kolaylikla soOylenebilir. Kamulagtirma stireci
oldukca uzun ve karmasik bir yapiya sahip
olmasi1 nedeniyle, 6zellikle imar parselasyonu
sonucu ortaya c¢ikan kamulastirmalarda onemli
sorunlar ortaya cikacaktir. Diizenleme alanindaki
okul, hastane, resmi kurum alani1 ve belediye
hizmet alanlar1 gibi kamu kullanimina ayrilan
alanlarin, diizenleme sonunda, bu alanlarda
hisselendirilen yeni sahiplerinden kamulagtirma
yontemi ile elde edilmesi durumunda siirecin
sonlanmasi  uzun zaman siiresi iginde
gerceklesecektir. Ayn1 durum yine arazi ve arsa
diizenlemesinde diizenleme ortaklik pay:
oraninin %35°1 ge¢mesi durumunda mevzuatta
belirtilen sekil dogrultusunda yapilacak olan
kamulastirmalarda da gecerli olacaktir.

Metodoloji

Ulkemizde imar plam uygulamalar1 konusunda
belediyeleri temsil edecek orneklem olusturul-
mas1 i¢in “rastsal Orneklem” se¢im yoOntemi
kullanilmistir. Oreklem Basit tesadiifi drnekleme
metodu kullanildiginda, 6rneklem biytikliigi
olarak 468 belediyenin belirlenmesi ile yiizde

95 giivenirlik diizeyinde azami (+), (-) % 4.5
hata pay1 bulunacagi beklenmektedir. Calismada
ilke biitiiniinde imar plam1 uygulamalar
konusunda belediyeleri temsil edebilecek kitlenin
orneklem i¢inde belirlenmesi 6nem tagimaktadir.
Bu anlamda c¢alismanin amact dogrultusunda
temsil oranlarmin belirlenmesi i¢in  hem
belediyelerin niifus gruplart igindeki dagilim,
hem de belediyelerin bu niifus gruplarina gore
cografi bolgeler icindeki dagilimina dikkat
edilmesi gerekmektedir. Makalede her niifus
grubu icindeki belediyelerin temsili i¢in belirli
bir oran belirlenmistir. Tablo 1’de her bir kutunun
ilk satirinda, anakiitledeki niifus gruplarina gore
ve cografi bolgelere iliskin belediye sayilari
verilmis, ikinci satirinda ise, calismada
orneklemdeki temsil edilen belediye sayisi
verilmektedir.

Anket sonuglar tek degiskenli analiz (siklik
dagilimlar1) ve iki degiskenli analizler
(Capraz-Tablo, Ki-Kare Bagimsizlik Analizi)
kullanilmak suretiyle irdelenmistir. Bu analizlerin
elde edilmesinde SPSS 9.0 (Statistical Package
For Social Science) istatistik analiz programindan
yararlanilmistir.

Analiz
Orneklemdeki belediyelere gore, belediye sinirlari
icindeki arazi sahiplerinin 18. maddeye karsi

%67.3’tinlin  olumsuz Onyargist bulundugu
belirtilmistir ( Sekil 1).

Bu olumsuz 6nyarginin nedenleri incelendiginde;
tasinmaz sahiplerinin %70.3’1 (47.1+23.2) i¢in
“18. madde sonucunda imar parselinin hisseli
olarak verilecegine inanilmasi” nedeni gegerli bir
neden iken, % 29.7°si i¢in gecerli degildir.
Tasinmaz sahiplerinin %831 (39.3+43.7) igin “18.
madde sonucu eski yerinden yer verilmemesine
inanilmast “gecerli bir neden iken, %17’si igin
gecerli degildir. Taginmaz sahiplerinin %79.9’u
(34.5+45.4) icin “tasinmazindan donati alanm
kesiliyor olmas1” gegerli bir neden iken, %20.1°1
icin ise gecerli degildir.Taginmaz sahiplerinin
%61.6’s1 (37.4+24.2) icin “Kiymet faktoriiniin
dikkate alinmamas1” nedeni gegerli bir neden
iken, %38.4’1 i¢in ise gecerli degildir (Sekil 1.a,
Sekil 1.b, Sekil 1.c, Sekil 1.d).
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Tablo 1. 1997 niifus sayimina gore belediyelerin niifus gruplarina ve cografi bolgelere dagilimi ve
orneklemin dagilimi

Niifus Belediye Marmara Ege Akdeniz  Karadeniz  I¢ Anadolu Dogu Gilineydogu
gruplari sayisi bolgesi  bolgesi  bolgesi bolgesi bolgesi Anadolu Anadolu
bolgesi Bolgesi
28
300.000> 28 b : : g : 1 :
(%100) 1
300000- 1} 19 8 12 6 15 3 8
100.000 (%80) 16 6 10 5 12 2 6
100.000- 2‘? 17 10 11 12 9 12 12
50.000 (%60) 10 6 6 8 6 8 7
50.000- Yy 84 63 53 7 63 48 29
10.000 (%28) 26 17 17 21 17 13 5
10.000< 2261067 294 470 379 417 664 183 200
(%8.3) 25 38 34 36 69 11 3
Toplam 342 6080 428 555 457 506 756 247 251
(%14.6) 91 71 69 70 109 35 23
400+ 140
. .
[$) o )
X 5 200+ 5 80
%) g 100+ g 60-
< o t L 40
ayir eve X~
g 2
. . . n !
Sekil 1. Belediye simirlari igerisinde yasayan enaz en gok

halkin 18 madde uygulamasina iligkin olumsuz
onyargisi olup olmadigina iliskin dagilim grafigi

Siklik (Frequency)

140

120,

100+

801
604
40
20

0-

enaz

en gok

Sekil 1.a. 18. madde sonucunda imar parselinin
hisseli olarak verilecegine inanilmasi nedenine
iliskin dagilim grafigi.

Sekil 1.b. 18. madde sonucu eski yerinden yer
verilmemesine inanlmasi nedenine iliskin

Sikhk (Frequency)

dagilim grafigi.

140,
120+
1001
80+
60
40+
20

enaz cogdunlukla en ok

Sekil 1.c. Tasinmazindan donati alam kesiliyor
olmast nedenine iliskin dagilim grafigi



Arazi ve arsa diizenlemesi

120+
100
80+
60+
40
20

Siklik (Frequency)

et

enaz en gok

Sekil 1.d. Kyymet faktorlerinin dikkate
alinmamasi nedenine iliskin dagilim grafigi

Hy: Olumsuz 6nyargi olup olmamasi ile kentsel
alandaki belediyelerin yontem tercihleri arasinda
bagimsizlik vardir (Tablo 2).

Pearson kikare sonucuna gore, Hy hipotezi red
edilmistir. Bu sonuglara gore iki degisken
arasinda bagimlilik bulunmaktadir. Phi Katsay1
0.191 (Sig: .000) olarak hesaplanirken, Cramer’
s V Katsay1 0.191 (Sig: .000) olarak
hesaplanmistir. Bu katsayilar ile iki degisken
arasinda  birliktelik oldugu goriilmektedir.
Goodmann ve Kruskal Tau Katsayilaria
bakildiginda ise, iki degisken arasinda pozitif
bir uyum oldugu belirlenmektedir. Ayrica
kikare bagimsizlik testi sonuglarina gore, 18.
madde uygulamasina karst olumsuz 6nyarginin
bulundugu belediyelerde, % 64.4 oraninda 15.
ve 16. madde uygulamasi imar plani uygulama
yontemi olarak tercih edilmistir.

Analiz sonuglara gore, taginmaz sahiplerinin
arazi ve arsa dilizenlemesine karsi olumsuz
onyargiya sahip olduklar1 gorilmektedir. Bu
olumsuz Onyargimmin en Onemli sebebinin ise
“diizenleme sonucunda tasinmaz sahiplerine
eski yerinden yer verilmeyecegi” diisiincesi
etkili oldugu belirlenmistir. Olusan bu olumsuz
yargt yontem tercihlerinin = se¢imini de
etkilemektedir. Ciinkii kentsel alanlarda 18.
Maddeye karst olumsuz onyarginin bulundugu
alanlarda ¢ogunlukla 15. ve 16. madde
uygulama yonteminin tercih edildigi yine
yapilan analizler sonucunda tespit edilmistir.

Genel degerlendirme ve sonug

Imar mevzuatimizdaki plan uygulamasina
iliskin sistem isleyisinin tarihsel gelisimine
bakildiginda, sehir planlama kavraminin
kurumsallagsmaya basladig1r 19. yiizyilin ikinci
yarisindan itibaren  giliniimiize kadar yasal
kaynaklarda ve uygulamada temel olarak ii¢
yontemin kullamldigr goriilmiistiir: Ifraz-tevhid
yontemi, arazi ve arsa diizenlemesi ve
kamulagtirma yontemi. Mevzuattaki sekli ile 18.
madde uygulamasi imar programina bagli olup,
kamusal bir gorevin yerine getirilmesi
anlamindadir. Madde kendi icerisinde Onemli
eksikliklere sahiptir. Bu  eksiklikler 18.
maddenin kolaylikla uygulanabilen bir yontem
olmasini engellemektedir. Ozellikle siiregteki
dagitim asamasinda yasanan sorunlar tasinmaz

Tablo2. Ulkemizde 18. maddeye karsi olumsuz onyargt olup olmamast ile belediyelerin yontem

tercihleri arasinda iliski

18. maddeye kars1 olumsuz
onyargi olup, olmamast

Belediyelerin imar plani uygulama yontem tercihleri

18. madde 15.ve 16. madde = kamulagtirma

Hayir 57 84 12 153
Satir % 37.3 54.9 7.8 100
Kolon% 34.3 29.3 80.0 32.7
Toplam% 12.2 17.9 2.6 32.7

Evet 109 203 3 315
Satir % 34.6 64.4 1.0 100
Kolon% 65.7 70.7 20.0 76.3
Toplam% 233 43.4 0.6 67.3

Toplam 166 287 15 468
Sat1ir% 35.5 61.3 32 100
Kolon% 100 100 100 100
Toplam% 35.5 61.3 3.2 100
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sahiplerinin bu yonteme karsi olumsuz 6nyargiya
sahip olmalarimi kolaylastirmaktadir. Cogu
belediyeler hem maddi yetersizlikler hem de
tasinmaz sahiplerinin olumsuz Onyargilarindan
cekindiklerinden dolay1 imar plani
uygulamalarinda bu yontemi kullanmaktan
kagmmaktadirlar. Ifraz ve tevhid (15. ve 16.
madde uygulamasi) yontemi ise, belediyeler
acisindan oldukca cazip bir yontem olmasina
ragmen, uygulamada kullanilan sekle iliskin
yasa da net bir tamimlama getirilmedigi ve
ozellikle Bayindirhk ve Iskan Bakanliginin
31.0.1.2001 tarihli ve 86 sayili Genelgesi ile
imar plan1 uygulamalarinda imar parseli iiretimi
icin bir yontem olarak kullanilamayacagi ve bu
genelgeye gore bu maddeler uyarinca yapilacak
islemlerin 18. madde uygulamasi yapilarak imar
parseli  olusturulmus alanlarda  glindeme
getirilebilecek uygulamalar oldugu belirtilmistir.
Bu durumda yasal olarak belediyeler, imar plani
uygulamalarinda imar parseli liretimi i¢in 15. ve
16. madde uygulamasini bir yontem olarak
kullanamayacaktir. Bununla birlikte, ¢ogunlukla
belediyelerin bu yontemi, 18. maddeye kosut
olarak kulladiklar1 analiz sonucunda da ortaya
cikmistir. Kamulastirmanin imar plani uygulama
araglarindan biri olmasina karsin yeni kamulastirma
kanunu imar plani1 uygulamalar1 bakimindan ne
gibi sonuglar getirdiginin sdylenmesi i¢in olduk¢a
erkendir. Bununla birlikte, yeni kamulagtirma
stirecindeki degisimlerin imar plant uygulamalarini
olumsuz yonde etkileyebilecegi sdylenebilir.

Tiim bu bulgularin sonucunda, imar plam
uygulamasi yontemlerinin tekrar irdelenmesi
geregi ortaya gikmaktadir. Ozellikle 18. madde
uygulamasi siirecinin yeniden ele alinmasi ve
bu kapsamda 18. maddenin igeriginin
uygulamadaki yasanan sorunlarda dikkate
alimmak suretiyle yeniden gozden gecirilmesi
geregi kagiilmazdir.
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