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ÖZET 

Dönem Projesi 

DÜZENLEME ORTAKLIK PAYI VE KAMU ORTAKLIK PAYI 

DEĞERLENDİRMESİ 

Aydın MERTEL 

Ankara Üniversitesi 

Fen Bilimleri Enstitüsü 

Gayrimenkul Geliştirme ve Yönetimi Anabilim Dalı 

Danışman: Prof. Dr. Mustafa Tombul 

Çalışmamızın amacı Türkiye’de idare tarafından uygulanan çeşitli imar 

uygulamalarından bir olan Düzenleme Ortaklık Payı ve Kamu Ortaklık Payı 

uygulamasını değerlendirmektir.  Ancak öncesinde kavramsal belirlemelere değindikten 

sonra dünyada ve ülkemizdeki çıkış gerekçelerine bakıp, ülkemizdeki uygulama 

yöntemlerine ve bu süreçte karşılaşılan örnek bir yargı kararı irdelenerek öneriler 

getirilecektir. Türkiye’de aktif olarak imar hususunda uygulama araçları arasından en 

yaygın olanı arazi ve arsa düzenlemesi yani parselasyon işlemleridir. Bahse konu işlemler 

kapsamında yapılan ve mülkiyet hakkına kısıtlama getiren uygulamalarından birisi 

düzenleme ortaklık payı (DOP), diğeri ise imar mevzuatında yeni yer alan kamu ortaklık 

payı (KOP) uygulamasıdır. Konunun daha iyi anlaşılabilmesi amacıyla çalışma içerisinde 

mülkiyet hakkı, imar planı ve uygulama yöntemleri hususlarına ve imar hukuku açısından 

açıklamalarımızı yapıp akabinde kamulaştırma hususu da irdelenmiştir.  

Çalışama neticesinde Düzenleme Ortaklık Payına ve Kamu Ortaklık Payına neden ihtiyaç 

duyulduğu, hangi kanun ve yönetmelikler ile hayatımıza girdiği, neleri kapsadığı ve yasal 

dayanağı hakkında bilgi verilmek suretiyle günlük hayatta özellikle arsa ve arazi sahibi 

kişilerin karşılaşması muhtemel olan bu durumlar hakkında bilgi sahibi olunması 

amaçlanmaktadır.  

Ocak 2023, 38 sayfa 

Anahtar Kelimeler: Düzenleme Ortaklık Payı (DOP), Kamu Ortaklık Payı (KOP), Arazi 

ve Arsa Düzenlemeleri, Parselasyon, İmar Hukuku. 
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ABSTRACT 

Term project 
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INTEREST BEFORE AND TODAY 
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The aim of the study is to briefly touch on the history of the Regulation Partnership Share 

and Public Partnership Share application, which is one of the various zoning practices 

implemented by the administration in Turkey, from past to present. In Turkey, the most 

common means of implementation in terms of zoning actively is land and land 

arrangement, namely parcellation. One of the applications made within the scope of the 

aforementioned transactions and restricting the right to property is the regulation 

partnership share (DOP), and the other is the public partnership share (KOP) application, 

which is newly included in the zoning legislation. In order to better understand the 

subject, we have made our explanations on the property right, zoning plan and application 

methods and in terms of zoning law, and then the expropriation issue has been examined. 

As a result of the study, it is aimed to have information about these situations that are 

likely to be encountered by land owners in daily life by giving information about why the 

Partnership Share and the Public Partnership Share are needed, which laws and 

regulations come into our lives, what they cover and their legal basis. 
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1. GİRİŞ 

Düzenli ve sağlıklı bir yaşam alanında şehirleşmenin sağlanması suretiyle çarpık ve 

düzensiz yapılaşmayı engellemek vatandaşın ve elbette ki devletin ödevleri arasındadır. 

Söz konusu bu ödevin en iyi şekilde gerçekleştirilmesi amacıyla birçok imar uygulaması 

yapılmaktadır. Düzenleme Ortaklık Payı (DOP) ve Kamulaştırma Ortaklık Payı (KOP) 

idare tarafından uygulanan bahse konu imar amaçlarından bazılarıdır.  

DOP kesintisi batılı ülkelerde yıllardır uygulanan bir kesinti tipi olup Türkiye’de yaklaşık 

150 yıllık bir geçmişe sahiptir. DOP, idare tarafında kamulaştırma faaliyeti yapılmaksızın 

kamu yararına kullanma amacıyla taşınmaz mal edinme yöntemlerindendir. Öğretide 

hukuka uygun kamulaştırmasız el atma olarak da nitelendirilen (GÜNDAY 2004). DOP, 

imar planları uygulamasında ve imar planları doğrultusunda şehirleşmenin 

yaşanabilmesinde hukuki araç olarak kullanılmaktadır. KOP ise arsa ve arazi 

düzenlenmesi sırasında kamuya tesis edilen arsalar üzerinde yer alan taşınmazlardan 

ayrılan belirli bir payı ifade etmektedir. İfade edilen bu payın oranına da “kamu 

hizmetlerine katılım oranı” adı verilmektedir (Sarı 2015)  

Mülkiyet hakkında kısıtlamaya neden olan arazi ve arsa uygulamalarında 

taşınmazlarından bir kısım paylar alınmasını öngören uygulamalar, DOP ile KOP 

uygulamalarıdır. Bu çalışmanın konusu da bu iki uygulama olup çalışmada Türkiye’de 

uygulamaların amiyane tabirle dünden bugüne tarihçesine gerek uygulamalar gerek 

akademik görüşler ve yargı kararları gerekse uygulamadaki yaklaşımlar çerçevesinde 

tarihçesine değinmekten ibarettir. 
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2. KAVRAMSAL BELİRLEMELER 

Bu bölümde gayrimenkulün mülkiyet hakkı, imar planı, imar düzeni, imar kavramı ve 

planlaması gibi kavramsal araçlar belirlenerek açıklanacaktır. Söz konusu kavramlar 

çalışmanın anlaşılabilmesi ve oluşabilecek sorulara cevap vermeyi amaçlamaktadır. 

2.1 Mülkiyet Hakkı 

İlgili yasal düzenlemeler dikkate alınacak olursa; modern mülkiyet anlayışında mülkiyet 

hakları, yetki ve yükümlülüklerden oluşmaktadır. Malikin hem yetkileri hem de 

yakınlarına ve topluma karşı ödevleri bulunmaktadır. Modern mülkiyet anlayışına göre, 

kanundan doğan yükümlülüklerin, kamu yararı için malike yüklenen yabancı, dışsal ve 

mülkiyet haklarına sonradan getirilen kısıtlamalar olarak değil de aslında hak teşkil eden 

yükümlülükler olarak görülmesi ve anlaşılması gerekmektedir. Elbette ki mülkiyet 

haklarının kullanılmasının kamu yararına aykırı olmaması gerektiği açıktır. Mülkiyet 

hakkı yalnızca kanunla ve kamu yararına sınırlandırılabilmektedir. Başka bir deyişle, 

yasama organının maliklerin yetkilerini sınırlama yetkisi 1982 Anayasası'nın 35/2. 

maddesi ile sınırlandırılmıştır. Anlaşılacağı üzere bu kısıtlamanın özünde 'kamu yararı' 

ve biçiminde de 'kanun' vardır. Anayasal bir hak olan mülkiyet hakkı üzerine 1982 

Anayasası, mülkiyet haklarına ilişkin modern bir anlayışı benimsemiş ve mülkiyet 

haklarına saygı gösterilmesi ve bu hakların korunması için bir sistem öngörmüştür.  

2709 sayılı Türkiye Cumhuriyeti Anayasası’nın, “Mülkiyet Hakkı” başlıklı 35. maddesi 

“Herkes, mülkiyet ve miras haklarına sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yararı amacıyla, 

kanunla sınırlanabilir. Mülkiyet hakkının kullanılması toplum yararına aykırı olamaz.” 

şeklinde ifade edilmek suretiyle üç cümlede açıklanmıştır. Cümleler şeklinde kanun 

maddesini incelediğimizde ilk cümlesinde “Herkes, mülkiyet ve miras haklarına 

sahiptir” denilmek suretiyle mülkiyet hakkın varlığının anayasal bir hak olduğu kanun 

maddesiyle de tescillenmiştir. Kısacası mülkiyet hakkı; ekonomik bir değer ifade eden, 

parayla ölçülebilen her türlü mal varlığına sahip olma durumudur. Kişi, mülkiyetinde olan 

şeyi istediği gibi kullanabilme ve başkaları tarafından bahse konu o şeye el konulması 

durumunda el konulmasını önleme ve bu hakkının korunmasını dava yolu ile isteyebilme 
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hakkı vermektedir. İlk cümleden mülkiyet hakkının kural olarak sınırsız ve kısıtlamasız 

bir hak izlenimi mevcutken kanun düzenleyicisi ikinci ve üçüncü fıkralarla genel bir 

sınırlama getirmiştir.  

Kanun maddesinin ikinci cümlesi “Bu haklar ancak kamu yararı amacıyla, kanunla 

sınırlanabilir” şeklinde vücut almıştır. Açıkça belirtildiği üzere kamu yararı olan her 

yerde veya bu amaçla kullanma gereksiniminin doğması durumunda mülkiyet hakkı 

sınırlandırılabilir bir haktır elbette bu sınırlama da yalnızca kanunla yapılabilir. Hiçbir 

kanuni düzenlemeye dayanılmaksızın kamu yararı kisvesi altında herhangi bir kamu 

kurumu veya tüzel kişisi mülkiyet hakkına herhangi bir sınırlama koyamaz. Dolayısıyla 

açıklanan fıkranın içeriğine göre ancak kamu yararı bulunduğu durumlarda ve akabinde 

kanuna tutunarak mülkiyet hakkında sınırlamalar yapılabilir. Kanuni bir dayanak 

olmaksızın sadece kamu yararı olsa bile mülkiyet hakkına hiçbir suretle müdahale 

edilemez. Keza buna ek olarak sadece kanunun olanak tanıması da yeterli değildir. 

Kanunen uygun olsa bile mülkiyet hakkının sınırlandırılmasında kamu yararı da 

bulunması gerekmektedir.  Burada kastedilen kamu yararı kavramı nedeniyle mülkiyet 

hakkının sınırlandırması Anayasa madde 46’da “Kamulaştırma” olarak ayrıntılı bir 

şekilde de düzenlenmiştir.  

Anayasal düzenlemenin üçüncü cümlesinde mülkiyet hakkı için bir sınırlama daha 

getirilmiştir. “Mülkiyet hakkının kullanılması toplum yararına aykırı olamaz” şeklinde 

vücut bulan düzenleme ile mülkiyet hakkı sahibine, bu hakkı kullanma sınırlaması koşulu 

açık bir şekilde belirtilmiştir. Özetle mülkiyet hakkı, 1982 Anayasası 35. maddenin 2. 

fıkrasında “kamu yararı”, 3. fıkrasında “toplum yararı” ile sınırlandırılmış ise de her iki 

durumda da taşınmazın mülkiyeti hususunda bir değişiklik yapılmamakta sadece 

mülkiyetin sahibinin kullanma hakkının hangi sınırlarla bağlı olduğu ifade edilmektedir.  

Mülkiyet hakkı sadece Anayasal bir hak olarak değil Türk Medeni Kanunu 683. 

Maddesinde de düzenlenmiştir. Şöyle ki bu düzenleme ile birlikte “mülkiyet hakkının 

kullanılmasının toplum yararına aykırı olamayacağını” ve Türk Hukukunda mülkiyet 

hakkının sosyal devlet çerçevesinde modern mülkiyet anlayışıyla düzenlenmiş 
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olduğudur. Anlaşılacağı üzere mülkiyet, toplum yararı ile sınırlı ve sahibine gerek yetki 

ve gerekse ödevler yükleyen kamu ve özel hukuk karakterli kendine özgü bir haktır. 

2.2 İmar Düzeni 

DOP ve KOP kavramlarının tarihçesini anlaşılır hale gelmesi açısından belli başlı 

kavramların yakından incelenmesi ve bilinmesi gerekmektedir. İlgili kavramların 

karşılığının bilinmesi incelenen kavramların aslında temellerinin toplum tarafından 

atıldığı gösterecektir. Parselasyon uygulamasının karşılığı olarak hayatımıza giren 

kavramlar İmar Kanunu kapsamında gerçekleştirilen düzenlemeye konu arazilerin belli 

bir oranın idareye terk edilmesi kapsamında düzenlemiştir. Bu sebeple çalışmaya en 

temelden imar kavramının terminolojik karşılığı, hukuki karşılığı ve tarihsel süreç 

içerisinde belirlenen kapsamıyla başlamak daha yararlı olacaktır. 

2.2.1 İmar Kavramı  

“İmar” kelimesi Türk Dil Kurumu’nda yapılan tanımından yola çıkılarak bayındırlık, 

bayındır kılma, geliştirme, şenlendirme anlamlarına gelecek şekilde kullanılan Arapça 

kökenli bir kelimedir. İmar kavramının terminolojik yönü ve kullanım amaçları birlikte 

değerlendirildiğinde imar kavramını bir yerleşim yerini veyahut bir alanda fiziksel, 

sosyal, ekonomik ve estetik açıdan yapılan iyileştirilme, koruma ve geliştirme için 

uygulanan düzenleme faaliyetleri şeklinde tanımlamak doğru olacaktır. Ancak imar 

kavramının tam olarak karşılığının yapılan açıklamayla sınırlı olmadığını ve 

değişikliklere uğrayarak günümüze geldiği de belirtilmelidir. Genel anlamda imar 

kavramı, insanların yaşam alanlarının düzenlenmesi için yapılan faaliyetler bütünüdür. 

Anlaşılacağı üzere; bahse konu faaliyetlerin tasvir edilişiyle birlikte imar kavramının 

kapsamı tam anlamıyla şekillenecektir. Ayrıca söz konusu faaliyetlerin belirlenmesinde 

uygulanan planlanma, yapılan planlama doğrultusunda vuku bulan uygulama veyahut 

sınırlandırma, velev ki mevcut bir aykırılık halinde uygulanan yaptırımlar ile topluma ve 

çevreye sağlıklı bir çevre oluşturmak da imar kavramı kapsamındadır. 
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İmar kavramını somutlaştıracak olursak nüfus yoğunluğunun oldukça fazla olduğu 

yerleşim yerlerinde ortak kullanım alanlarının belirlenmesi, komşuların kendi arsalarında 

kapalı alan yapma sınırlarının ortaya çıkarılması, yolların ortaya çıkarılması 

gerekmektedir. Bunu bir plan içerisinde yapmak hukuk devleti olmanın gereklerindendir. 

Şöyle ki yapılan işlem, işlemin vuku bulduğu yerleşim yerinin kişiler için daha yaşanılır 

ve düzenli olmasını sağlamaktadır. Bahsedilen işler, imar uygulaması olarak 

adlandırılmaktadır. İmar faaliyetleri kamu gücü ayrıcalığının (ERKUT 2004) bir sonucu 

şeklinde karşımıza çıkan idari faaliyetler bütünüdür. İmar faaliyetlerinin kaynakları 

arasında devletin planlama, düzenleme, denetleme ve gözetim görevi de bulunmaktadır. 

Devlet söz konusu bu görevleri yerine getirirken yasal düzenlemeler yapmakta olup bu 

düzenlemelere ise imar disiplini adı verilmektedir.  

2.2.2 İmar Planlaması 

Planlama kavram olarak belli bir andan daha ileriye doğru düşünülen, tasarlanan bir 

düşünce şeklidir; olabilirlikleri, olasılıkları irdeleme, karşılaştırma faaliyeti (AYDEMİR 

1999), birey ve topluluklar ile çevreleri arasında düzenli ilişkiler kurulmasını sağlamaya 

yönelik çalışmaların toplamıdır (ERGEN 2013). İmar planı da özel mülkiyete getirilen 

yine amaçları arasında kamu yararı olan sınırlama bütünüdür. Şöyle ki; imar 

planlamalarıyla kişilerin mülkiyet haklarına getirilen sınırlamaların hukuki dayanağı, 

çalışmamızda vurgulandığı üzere Anayasanın 35. maddesidir. Detaylarına yer verildiği 

üzere mülkiyet üzerinde yapılan sınırlamaların dayanağını da oluşturmaktadır. Bir idari 

fonksiyon olarak karşımıza çıkan planlama, “içeriği ne olursa olsun, önceden saptanmış 

hedef ya da hedeflere, yine önceden saptanmış sürede ulaşmak için izlenecek yön ve 

yöntemleri belirleme eylemi” olarak tanımlanmaktadır (BOZKURT 1998).  Hukuk 

devleti ilkesi gereğince, imar planları ve bunların uygulanması amacıyla idarece yapılan 

düzenlemeler keyfi olmamalıdır. Vuku bulacak sınırlamanın makul gerekçelerle ve meşru 

olarak kamu yararı çerçevesinde gerçekleştirilmesi gerekmektedir. İmar planlaması 

kısacası inşa faaliyetlerinin yanı sıra arazi kullanım koşullarının belirlenmesi ve 

düzenlemesinde uygulanan imar faaliyetlerinin bir bütün şeklinde doğrudan etkileyen 

idari faaliyetler bütünüdür. Şöyle ki; imar faaliyetleri genellikle uzun vadeli olarak 

yerleşim bölgesinde yapılacak inşa faaliyetlerini ve arazi kullanım şekillerinin 
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belirlenmesi kısmında planlama süreci doğrultusunda bir ihtiyaç sonucu ortaya çıkmıştır. 

Çalışmanın konusu olan Düzenleme Ortaklık Payı (DOP) kavramı ile Kamu Ortaklık Payı 

(KOP) kavramları da planlama faaliyetleri neticesinde ortaya çıkmıştır. 

2.2.2.1 İmar Planlarının Dayanması Gereken İlkeler 

Devletin temel amaç ve ödevleri Anayasada belirtilmiştir. Bu görevler arasında en 

başında bireylerin temel hak ve özgürlüklerinin sağlanması yer almaktadır. Devlet en 

temel görevlerini yerine getirirken sağladığı hizmetler de esasları belirleme maksadıyla 

yasa ve bahse konu yasalarında uygulamasında yeknesaklık için ihtiyaç doğrultusunda 

yönetmelik gibi çeşitli yasal düzenlemeler yapmaktadır. Ayrıca devlet gerektiğinde çeşitli 

kurum ve kuruluşlara da vücut vererek bahsedilen hizmetlerin gerçekleşmesini 

sağlamaktadır. Dolayısıyla bireylerin temel hak ve özgürlüklerinin sorunsuz bir şekilde 

sağlanması için devletin topluma sağlaması gereken bu hizmetleri etkili bir şekilde 

yürütmesi de planlama faaliyeti ile mümkündür. Mülkiyet hakkı da etkin bir planlama 

faaliyeti ile sorunsuz bir şekilde kullanılabilmektedir. Söz gelimi yapısı bozulan plansız 

ve çarpık bir şehirleşmede sağlıklı bir toplum yaşantısını olmayacağı gibi bu hakka 

bağlantılı olarak gerek seyahat gerekse yaşam haklarının da tam tesisi de hakkıyla 

mümkün olmayacaktır. Hakların bu şekilde birbirini etkilemesi temel hak ve hürriyetlerin 

zincirleme etkisi olarak ifade edilmektedir (AKINCI 2016). Kısacası planlama konusu 

üzerinde devlet kamu hizmetini yerine getirirken bile planlama yapmaya mutlaka ihtiyaç 

duymaktadır. Nitekim Anayasa’nın 166. maddesinde planlama kavramı “Ekonomik, 

sosyal ve kültürel kalkınmayı, özellikle sanayiin ve tarımın yurt düzeyinde dengeli ve 

uyumlu biçimde hızla gelişmesini, ülke kaynaklarının döküm ve değerlendirilmesini 

yaparak verimli şekilde kullanılmasını planlamak, bu amaçla gerekli teşkilatı kurmak 

Devletin görevidir.” şeklinde ifade edilmek suretiyle devletin planlama görevi 

düzenlenmiş ve görüldüğü üzere de Anayasada devlete planlama yapma kapsamında 

gerekli teşkilatlara hayat verme görevi verilmiştir. Bu doğrultuda devletin imar 

faaliyetlerinde planlama yapma görevi ise Anayasa’nın 56. maddesinde düzenlenmiştir. 

Sağlık hizmetleri ve çevrenin korunması düzenlemesi yapılan madde Akabinde 57. 

Madde ile konut hakkı düzenlenmiştir (ÜNAL 2003). 
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Planlama faaliyetleri; uzun süreçli, teknik ayrıntılara sahip ve farklı mevzuatlar 

çerçevesinde yapıldığından ilkeler dâhilinde yapılmaktadır. Bu ilkelerin kapsamı 

Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliğinin “Genel Planlama Esasları” başlıklı 7. 

maddesinde ve “imar planı ilkeleri” başlıklı 21. maddesinde düzenlenmiştir. Çalışmada 

bu ilkeler genellik, geniş kapsamlılık, uzun süreklilik, zorunluluk ilkesi, kamu yararı 

ilkesi, imar planlama açıklığı (saydamlık-aleniyet) ilkesi, esneklik ilkesi olarak 

açıklanacaktır. 

2.2.2.2 Genellik İlkesi  

Planlamada genellik ilkesi, düzenleme alanına giren tüm taşınmazlar kapsamında ayırım 

yapılmaksızın ve elbette kişiye özel bir fayda sağlama ya da zarar verme yaklaşımı 

gözetilmeksizin yapılan planlamaya dâhil edilme olarak ortaya çıkmaktadır. Genellik 

ilkesi ile amaçlanan yurttaşlara eşit davranılmasıdır. Anlaşılacağı üzere genellik ilkesi, 

eşit muamele ilkesinin tamamlayıcısı olarak karşımıza çıkmaktadır. Diğer açıdan 

bakılacak olursa genellik ilkesine uyum gösterilmesi neticesinde düzenleme alanında 

mevcut olan tüm taşınmazlar değerlendirildiğinde, planlamanın verimliliğini ve 

dolayısıyla kamu yararını da artırmaktadır. 

2.2.2.2.1 Geniş Kapsamlılık İlkesi 

İmar planı sadece şehrin toprak kullanım biçimlerini göstermekle yetinmemektedir. 

Bunun yanı sıra aynı zamanda kent bütününün temel sorunları olan toplumsal, ekonomik 

ve kültürel sorunlarını ve bunların çözümlerini de kapsayacak ölçüde geniş bir alana 

sahiptir. Şöyle ki; geniş kapsamlılık ilkesi aslında kent planlamasının sadece kentin 

fiziksel gelişmesini değil bununla birlikte eş zamanlı olarak kent bütününün toplumsal ve 

ekonomik sorunlarını da kapsamı altına alması gerekliliği ile ilişkilidir. 
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2.2.2.2.2 Uzun Süreklilik İlkesi 

İmar planları yapıldığı bölgelerde kısa ve uzun süreçte yerleşim ve arazi kullanım 

koşulları düzenlemektedir. Planlama, süreç içerisinde aynı zamanda mekânsal alanlarda 

oluşabilecek tüm ekonomik, iklimsel veya demografik farklılıkları da göz önünde 

bulundurularak hesaplanır. Keza yapılan planlamanın yapım sürecinin kendisi ve 

uygulaması da yıllar almaktadır. Bunun yanı sıra planlama süreci hakkında değişiklik 

yapmak da aynı usullere tabi olması nedeniyle ciddi anlamda zaman almaktadır. Yapılan 

planlama kendi içerisinde dahi belli başlı bir plan içerisinde ilerlemelidir şöyle ki yapılan 

planlama doğrultusunda vuku bulan faaliyet neticesinde daha sonraki süreçlerde gerekli 

başkaca bir faaliyet yapılması imkânsız hale gelebilir ya da güçleşebilir. Bu sebepledir ki 

yapılan planlamaların ileriye dönük ve süreklilik kavramları altında yapılması 

gerekmektedir. Kent planlarının katılığı, kentleşme düzeni, taşınmaz mal mülkiyeti ve 

ekonomik yaşamdaki istikrarın vazgeçilmez şartıdır (KELEŞ 2018). 

İmar planları yapıldığı bölgede ekonomik değerleri ciddi anlamda yüksek olan her türlü 

inşa ve yatırım faaliyetini dolaylı hatta bazen doğrudan doğruya ilgilendirmektedir. 

Anlaşılacağı üzere planlama yöre halkının tamamını en kötü olasılıkla dolaylı olarak 

yönlendiren etkisi altına alan uygulamalar arasındadır. Bu sebeple yürürlükten 

kaldırılıncaya kadar yapılan imar planları uygulanırlar. İmar planlamasında her ne kadar 

hukukumuzda belli bir süre düzenlemesi mevcut olmasa da Danıştay 6. Daire, 21.11.1984 

tarihli, Esas: 1982/3548, Karar: 1984/3086 sayılı ilamı ile imar planının 20 yıllık süre 

gelecek için yapılacağını hükme bağlamıştır. Danıştay kararında da görüldüğü üzere imar 

planlarında değişiklik yapılması, planın yapım aşamasında karşılaşılan zorluklara bağlı 

olarak güçleştirilmiştir. Aslında söz konusu bu durum süreklilik ilkesinin bir sonucudur. 

2.2.2.2.3 Zorunluluk İlkesi 

İmar planlarının yalnız taşınmaz mal sahipleri açısından değil, aynı zamanda kentte 

yaşamakta olan herkes, kent planlarını hazırlayanlar (belediyeler) ve planları onaylama 

yetkisini kullanan merkezi yönetim kuruluşları yönünden de uyulması zorunlu olan 

bağlayıcı niteliktedir. İmar planlaması açısından bu ilke önem arz eden ilkelerden 
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birisidir. Şöyle ki; imar faaliyetleri kapsamı nedeniyle kişilerin, temel hak ve 

hürriyetlerine çeşitli yollardan etkilemektedir. Bu nedenle planlama faaliyetinin hiçbir 

suretle kimsenin temel hak ve hürriyetlerine bunlar arasında da özellikle mülkiyet 

hakkına zarar vermeyecek şekilde yapılması gerekmektedir.  

Planlama da esas hedefin gerçekleşmesi için bir araç olarak kullanılan planlamanın 

uygulanması da büyük önem arz etmektedir aksi takdirde planlama kâğıt üzerinde kalır 

ve hiçbir surette kamu yararı gerçekleşmez. Bu nedenledir ki kesinleşen planlar hem 

uygulamacı idareler hem de yurttaşlar için bağlayıcı olmalıdır. Planlamanın 

gerçekleştirildiği yörede çevre düzeninin esaslarını gösteren planlara ilişkin ilgili herkes 

tarafından uyulması gerekmektedir. Planlamaya uyulmasının önemi yurttaşlar ve devlet 

açısından inşa faaliyetlerinin planlamaya uygun olarak yapılmasından ibaretken idare 

açısından gerek planın uygulanması gerekse plana uygun hareket edilip edilmediğinin 

denetiminin sağlanması için önem arz etmektedir.  

Hukuk devleti en temel tanımı ile faaliyetlerinde hukuk kurallarına uygun bir şekilde 

kişilere hukuk güvenliği tanzim eden, yönetim içerisinde keyfiliğin egemen olmadığı 

kendisini hukuk sınırları dışına çıkmayacak şekilde sınırlayan devlet demektir (GÖZLER 

2012). Hukuk devletinde hukuk kurallarına riayet etmek sadece yurttaşların değil aynı 

zamanda devlet için de bir zorunluluktur. Hatta idare ilkesine uyumlu ve denetime açık; 

özellikle keyfilikten uzak işlemler tesis etmek amacıyla imar planlaması yapılmalı ve 

herkesçe uygulanmalı, uygulanmasının yanı sıra da bağlayıcı olmalıdır. 

2.2.2.2.4 Kamu Yararı İlkesi 

İdare hukuku alanındaki uygulamalarda kamu yararı ilkesi çokça esas alınan ilkeler 

arasındadır. Kamu Yararı İlkesi, yapılacak olan planlamalarda elde edilen sonucun hem 

bireylere hem topluma ortak bir yarar sağlamasını kısacası ortak bir menfaat çatısı altında 

toplamayı ifade etmektedir. İdari işlemlerle ulaşılmak istenen nihai sonuç elbette ki kamu 

yararından başka bir şey değildir. Yine kamuyu ilgilendiren imar planlaması 

uygulamasında kamu menfaatinin düşünülmemesi hayatın olağan akışına aykırı 

niteliktedir. Aslında işin özünde kamu yararı, idari işlem neticesinde ulaşılmak istenen, o 
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işlemden beklenen sonuçtur. Şöyle ki; kamu yararı tüm idari işlemler için genel ve 

değişmez amaç olup idari işlem kamu yararı için araç olmaktan öteye gidememektedir.  

İmar planlamasında bahse konu edilen kamu yararı ilkesi ise söz konusu yukarıda da 

değinilen genel kamu yararına hizmet etmenin yanı sıra daha özel bir kapsama haizdir. 

Özel bir kapsamda olan kamu yararı ilkesinin genel kamu yararına hizmetten daha dar bir 

kapsamda yorumlanması gerekmektedir. Keza mülkiyet hakkını doğrudan ilgilendiren 

planlamada sınırların belirlenmemiş olması hak kayıplarına yol açmaktadır. Buna paralel 

olarak Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliğinin madde 7/1-a’da “Planlar, kamu yararı 

amacıyla yapılır.” Şeklinde ifade edildiği üzere kamu yararı ilkesinin yasal dayanağı da 

belirtilmiştir. Yönetmeliğin yanı sıra 2942 sayılı Kamulaştırma Kanunun 6. maddesinde 

“Onaylı imar planına veya ilgili bakanlıklarca onaylı özel plan ve projesine göre 

yapılacak hizmetler için ayrıca kamu yararı kararı alınmasına ve onaylanmasına gerek 

yoktur.” denilmek suretiyle imar planlaması yapılabilmesi için kamu yararının var olduğu 

kabul edilmektedir. Bu düzenlemelerle birlikte güncel durumda ortaya çıkan esas 

problem imar planlamasıyla bireylerin mülkiyet hakkı ile kamu yararı kavramların karşı 

karşıya gelmesidir. Bu nedenle imar planlamasındaki kamu yararı ilkesi şehircilik 

ilkelerine düzenli bir kentleşme meydana getirmek suretiyle sağlanmalıdır.  

2.2.2.2.5 İmar Planlarının Açıklığı (Saydamlık – Aleniyet) İlkesi 

3194 sayılı İmar Kanunun 8. maddesinde “İmar planları alenidir. Bu aleniyeti sağlamak 

ilgili idarelerin görevidir. Belediye Başkanlığı ve mülki amirlikler, imar planının 

tamamını veya bir kısmını kopyalar veya kitapçıklar haline getirip çoğaltarak tespit 

edilecek ücret karşılığında isteyenlere verir.” Şeklinde ifade edildiği üzere aleniyet ilkesi 

tanımlanmıştır. Tanımda da belirtildiği gibi aleniyet ilkesi, yapılan düzenleme ve 

uygulamaların herkesçe ulaşılabilir ve herkesin incelemesine açık olmasını ifade 

etmektedir. Planlama faaliyetleri içerisinde alenilik ile ilgili herkes tarafından düzenleme 

alanına yapılan imar çalışmalarını öğrenebilme ve bu şekilde planlama sürecini takip 

edebilme imkânı tanımaktadır.  
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Aleniyet ilkesi demokratik bir yaklaşımı sağladığı gibi bireylerin planlama faaliyetine 

karşı kanun yoluna başvurma hakkını ve taşınmazın üzerinde yapacağı yatırım ve 

faaliyetler ile ilgili sağlıklı karar vermesini sağlar (ÖZKAYA 2000). Bu şekilde bir 

taraftan kişilerin hak ve menfaatleri korunabilmekte bir taraftan da planlama 

faaliyetlerinin daha hızlı kesinleşmesi sağlanabilmektedir.  

2.2.2.2.6 Esneklik İlkesi  

Esneklik ilkesi en basit tanımı ile imar planlarının yeni gelişmelere açık olmakla beraber 

çok önemli gerekçeler var olmadıkça kolaylıkla değiştirilmemelerini gerekli kılan bir 

ilkedir. Süreklilik ilkesi başlığı altında bahsedilen ilkede planların uzun bir zaman 

aralığında uygulanmak üzere yapıldığı ifade edilmişti. Bu sebeple beklenen faydanın 

sağlanması için değiştirilmemeleri gerektiği bağlayıcı olmaları ise zorunluluk ilkesinde 

bahse konu edilmişti. Ancak her ne kadar bu şekilde bahsedilmiş olsa da ilkeler kati 

surette değiştirilemez nitelikte değildir. Şöyle ki; planlar üzerinde kamu yararı amacıyla 

hedeflen olguların sağlanması için birtakım değişikliklere ihtiyaç duyulabilir. Hayatın 

olağan akışına uygun olarak ortaya çıkan değişiklikleri yapmak da aslında kamunun 

yararınadır. 

 Kanun koyucu işte bahse konu kamu yararı kaynaklı değişikliklere ihtiyaç halinde 

uygulanabilmesi için 3194 sayılı İmar Kanunun 8. maddesinde “Onaylanmış planlarda 

yapılacak değişiklikler de yukarıdaki usullere tabidir” demek suretiyle düzenleme 

yapmış ve imar planlarında değişiklik yapma imkânı tanımıştır. Dolayısıyla imar planları 

değiştirilemeyen son derece katı düzenlemeler değildir. Plan yapımlarında, çevre 

koşullarında meydana gelen değişiklikler ya da ülke genelinde meydana gelen ekonomik 

zorunluluklar neticesinde öngörülememiş değişiklerin yapılaması hâsıl olabilir. Bu 

nedenledir ki imar planlarında kamunun yararına olan bahse konu değişikliklerin 

yapılabilmesi aslında planlamanın esnekliğinden kaynaklanmaktadır. Ancak elbette ki 

plan değişikliklerinde keyfiyete yine yer yoktur. Yapılacak değişiklikler bilimsel 

araştırmalar ile ortaya konulmalıdır. 
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2.2.2.3 İmar Planlamasında Plan Çeşitleri ve Yapım Aşamaları 

10.000 kişiden fazla nüfusa sahip olan yerlerde imar planı uygulaması yapılması 

gereklidir. Belirtilen sayıdan daha az nüfusu olan yerlerde ise bu planın yapılıp 

yapılmayacağına ilişkin ilgili belediye tarafından karar alınması gerekmektedir. İmar 

planı kısaca arazilerin alınan kararlara uygun olarak düzenlenmesi olayıdır. Bahse konu 

imar planı kararları üsten alta doğru birbirlerini bağlayan hiyerarşik bir sitem 

içerisindedir. Yasaların hiyerarşisi nedeni ile üsteki kararlar altta alınacak kararlara temel 

olmaktadır. Şöyle ki; planlama faaliyetleri dâhilinde farklı kurumlarca farklı planlar 

yapılabilmektedir ve söz konusu bu kararlar birbirinden bağımsız olarak uygulamaya 

konulmaktadır. Bu planlar arasındaki farklılıklar ve dolayısıyla meydana gelebilecek 

uygulama karışıklığını ortadan kaldırmak amacıyla alt ölçekli planın üst ölçekli plana 

uygun olması zorunluluğu getirilmiş böylelikle bağımsız şekilde hazırlanan planlar 

arasında organik bir bağın kurulma imkânı sağlanmış olup farklılık ve çıkacak 

uyuşmazlıkların önüne geçilmiştir. Plan hiyerarşisi olarak da tanımlanana kademeleşme 

hayati önem taşımaktadır.  

3194 sayılı İmar Kanunun 6. maddesinde “Mekânsal planlar, kapsadıkları alan ve 

amaçları açısından Mekânsal Strateji Planlarına uygun olarak; “Çevre Düzeni 

Planları30” ve “İmar Planları” kademelerinden oluşur. İmar planları ise nazım imar 

planı ve uygulama imar planı olarak hazırlanır. Her plan bir üst kademedeki plana uygun 

olarak hazırlanır. Mekânsal strateji planlarında; kalkınma planı ile varsa bölge planları, 

bölgesel gelişme stratejileri ve diğer strateji belgelerinde ortaya konulan hedefler dikkate 

alınır.” denilmek suretiyle her planlamanın kademeli olarak birliktelik ilkesi uyarınca 

hazırlanacağı düzenlenmiştir. Benzer şekilde Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliğinin 6. 

Maddesinde de plan türleri sayılmış olup planlar arası oluşturulan bir bütünsellikle 

hazırlanacağı hukuk çerçevesinde de düzenlenmiştir.  

1924 ve 1961 Anayasalarında yer almayan imar planı uygulamaları 1982 Anayasasında 

ilk olarak 23.Maddede: “sağlıklı ve düzenli kentleşmeyi gerçekleştirme ve kamu mallarını 

korumak” şeklinde kamu menfaati gerekçesiyle mülkiyet kavramına sınırlama getirmek 

suretiyle yer almıştır. Çalışmanın başında detaylarına yer verilen Anayasamızın 35. 
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maddesi, 56. maddesi ve 57. maddeleri de mülkiyet hakkı ve sınırlamasının sınırları 

çizmektedir. 

Anlaşılacağı üzere ilgili mevzuatlar tarafından hukuki alt yapısı oluşturulan imar planları 

belli bir hiyerarşi içerisindedir. Kendi içerisinde belli bir hiyerarşiye göre sıralanan imar 

planları; Kalkınma Planı, Bölge Planı, Fiziki Planlar, Mekânsal Strateji Planı, Çevre 

Düzeni Planı, Nazım İmar Planı, Uygulama İmar Planları şeklindedir. 

2.2.2.3.1 Ülke Kalkınma Planları 

Ülke kalkınma planı imar mevzuatında düzenlenmemiş bir plan türü olmasına karşın 

öğretide sosyoekonomik planlardan birisi olarak ifade edilmektedir (ÜSTÜNDAĞ 2011). 

Mekânsal bir boyuta sahip olmayan Ülke Kalkınma Planı, ulusal alanda ekonomik, 

kültürel, sosyal ve siyasal açıdan kalkınmayı sağlamak amacıyla ülke kaynaklarının etkin 

kullanılması ve bölgelerarası oluşabilecek dengesizlikleri gidermek için yapılmaktadır. 

Ülke Kalkınma Planının planlar hiyerarşisinde en üstte olduğuna dair görüşlere aksi 

kanaatte olan görüşler de mevcuttur.  

Ülke kalkınma planlarının hukuki niteliğinin bütçe kanunu kuvvetinde düzenleyici genel 

işlem olduğu belirtilmektedir (ERKÜN 1999). Ülke kalkınma planları geçmişte her beş 

yılda yapılmaktaydı. 2011 yılından itibaren devlet planlama teşkilatının görevi Kalkınma 

Bakanlığı tarafından yürütülmeye başlamıştır. Bahse konu bakanlık çıkarılan 703 sayılı 

KHK ile Sanayi ve Teknoloji Bakanlığı ile birleşmiş olup Bakanlık bünyesinde yer alan 

Strateji ve Bütçe Başkanlığınca yürütülmeye devam etmektedir.  

2.2.2.3.2 Bölge Kalkınma Planları 

Sosyoekonomik planlardan birisi de Bölge Kalkınma Planlarıdır. Sosyoekonomik 

gelişme eğilimleri, yerleşmelerin gelişme potansiyelleri, kesimlerle ilgili büyüme 

amaçları, ekonomik etkinlikler ve altyapı kolaylıkları dağılımını belirlemek üzere 

hazırlanan planlar bölge kalkınma planı adı verilmektedir. Ülke Kalkınma Planlarına göre 
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hazırlanan Bölge Kalkınma Planları daha çok yerel ölçekte olup sosyal, fiziksel ve 

ekonomik gerekliliklere bağlı olarak hazırlanan planlardan ibarettir (GENÇ 2015). Somut 

bir örnek olarak Bölge Kalkınma Planları içinde ülke kalkınma planlarının ayrıntılarına 

kadar inen herkesçe de bilinen Güneydoğu Anadolu Projesi (GAP) örneği verilebilir.  

Ülke Kalkınma Planlarında olduğu gibi Bölge Kalkınma Planları da mevzuatımızca 

tanımlanmamış olmakla birlikte Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği madde 19’da 

çevre düzeni planlarının hazırlanmasında bölge kalkınma planları doğrultusunda 

yapılması gerektiği hususuna dikkat çekilmiştir. Bölge Kalkınma Planları da aynı Ülke 

Kalkınma Planlarında olduğu gibi Kalkınma Bakanlığının tarafından yapılmaktayken 

ilgili KHK neticesinde artık Sanayi ve Teknoloji Bakanlığına bağlı Strateji ve Bütçe 

Başkanlığınca yürütülmektedir 

2.2.2.3.3 Fiziki Kalkınma Planları 

Dört başlık altında toplanan fiziki kalkınma planlar; Üst Düzey Fiziki Planlar, Yerel 

Planlar, Özel Amaçlı Fiziki Planlar ve Tamamlayıcı Planlar şeklindedir. Kısaca Fiziki 

Kalkınma Planları belli bir bölgedeki yapılan düzenlemeler için hazırlanmış olup 

uygulama alanının sınırlarının açıkça belirlenmiş olduğu planlardır. Fiziki Kalkınma 

Planları içerisinde yer alan Üst Düzey Fiziki Kalkınma Planları; yerel planlar, özel amaçlı 

fiziki planlar, tamamlayıcı planların yapımında dikkat edilmesi gereken planlar 

arasındadır. Bu husus mevzuatta da açıkça belirtilmiştir. Üst düzey fiziki planlar 

içerisinde; Çevre Düzeni Planı, Mekânsal Strateji Planı ve Metropoliten İmar Planı olmak 

üzere ayrılmaktadır. 

2.2.2.2.3.1 Çevre Düzeni Planı 

Çevre Düzeni Planı, 14.06.2014 tarihli 29030 sayılı Resmî Gazete içeriğinde yer alan ve 

yayımlanmak suretiyle yürürlüğe giren Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği madde 4/c 

uyarınca bölge, havza veya il düzeyinde 1/50.000 veya 1/100.000 ölçeklerinde 

hazırlanmaktadır. Çevre Düzeni Planı tanımı Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliğinin 4. 
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maddesinde yapılmıştır. Çevre Düzeni Planı, Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliğinin 6. 

maddesi uyarınca imar planları arasında ise üst, mekânsal strateji planları arasında ise alt 

kademelerde yer almaktadır. Nazım imar planları ve uygulama imar planları açısından 

bağlayıcı ve yönlendirici nitelikteki çevre düzeni planları arazi kullanım kararlarını genel 

hatlarıyla belirlemektedir. Ancak planlar üzerinden ölçü alınarak uygulamaya geçilmesi 

elbette ki sağlıklı sonuçlar vermeyecektir. Bu nedenle plan paftaları, plan uygulama 

hükümleri ve plan açıklama raporu ile bir bütün şeklide değerlendirilerek çevre düzeni 

planları bir bütün olarak ele alınmaktadır.  

Çevre Düzenleme Planlarının hazırlanması, sektörlere ait planların çevre düzeni planları 

ile yeknesak bir hal alması amacıyla 644 sayılı Kanun Hükmünde Kararname ile çevre 

düzeni planlarının yapılması ve onaylanması görevi Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği 

Bakanlığı görevleri arasında sayılmıştır. Çevre düzeni planları Çevre ve Şehircilik 

Bakanlığı imar kanunu çerçevesinde konut, sanayi, ulaşım ve turizm projelerinin sağlıklı 

yapılanması için oluşturulur. Çevre düzeni planları onaylandıktan sonra yürürlüğe 

girmektedir. Ancak çevre düzeni planlarında dikkat edilmesi gereken husus plan 

içerisinde kesinleşmeyen kısımlar için imar planları onaylanmamaktadır. Çevre 

düzenleme planları değişiklik yapılamayan ve revize edilemeyen planlar değildir. 

Çalışmamızın başında detaylarına yer verildiği üzere kamu yararı gözetilmek üzere 

değişiklikler yapılmaya kabil planlardır. Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliğinde 

belirtildiği üzere çevre düzeni planları ihtiyaç duyulması durumlarında söz konusu 

ihtiyaçlara cevap verebilmesi için revize edilebilmekte hatta değiştirilebilmektedir. 

Burada dikkat edilmesi gereken husus çevre düzenleme planının; görüş açısı, amacı, 

hedefleri, stratejileri, ilke ve politikalarının çevre düzenleme planlarının esas kararlarını, 

plan bütüncüllüğünü ve planın sürekliliğini etkilemiyor olması gerekmesidir. Çevre 

Düzenleme Planlarında nüfusun yerleşim ihtiyaçlarında meydana gelen yetersizlikler 

veyahut temel strateji ve politikalarını değiştirecek niteliği haiz bölgesel ölçekli 

yatırımların vuku bulması durumlarında yeniliklere ihtiyaç doğmaktadır. Böyle 

durumlarda mevcut verilere yeni verilerinde eklenerek bir bütün olarak değerlendirmek 

suretiyle sonradan meydana gelebilecek ve bölgesel nitelikte bir etkiye yol açabilecek 

kullanım isteklerinin bulunması yani kısaca gelişmeler ve bölgesel dinamiklerle birlikte 

değişiklik yapılamasının zorunluluk seviyesine ulaşmasıyla çevre düzeni planlarında 
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revize yapılabilir. Bahse konu değişiklikler ve yenileme talepleri idare tarafından çevre 

düzenleme planının temel hedef, ilke, strateji ve politikaları kapsamında teknik ve yasal 

çerçevede yeknesak bir değerlendirme neticesinde hayata geçirilmektedir.   

2.2.2.2.3.2 Mekânsal Strateji Planı 

Şu an mevcut uygulamada yer alan imar kanununda bahsedilmeyen bu planlar Mekânsal 

Strateji Planı Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliğinin 4. maddesinde tanımlanmış 

olmakla birlikte hiyerarşide en yukarıda bulunmaktadır. Mekânsal Strateji Planı, 

ekonomik politikalarla birlikte sosyal ve çevre politikalarında belirlenen stratejileri 

mekânsal olarak ilişkilendirerek fiziksel gelişmeleri belirleyen bu doğrultuda da sektör 

kararlarını yönlendiren planlardandır. Ülke bütününde ve ihtiyaç görülen bölgelerde 

hazırlanması uygun görülen raporlardır. Bu nitelikleri ile mekânsal strateji planları; 

mekânsal gelişmeyi yönlendirmenin yanı sıra soyut ve şematik gösterim tekniğine sahip 

yani grafiksel anlatım diline sahip mekânsal gelişme stratejilerini içermektedir.  

Türkiye’nin kalkınma ve büyüme hedeflerine ulaşmada ve gelecek hedeflerini hayata 

geçirmede, ekonomik sosyal politikaların yanı sıra çevresel politika alanında da yeknesak 

etkin ulusal mekânsal planlama sistemlerinin oluşturulması hedeflenmektedir. Bahse 

konu yeknesak etkin ve ulusal bir planlama ülkenin mekânsal potansiyelini avantaja 

çevirmenin yanında ilerleyen süreçte hedeflenen gerek sosyal gerek ekonomik gerekse de 

çevresel hedeflere ulaşmada bir araç olarak kullanılacaktır. Mekânsal strateji planları en 

basit tabirle küresel sektörde ve bölgesel sektörde alınan kararları bir bütün halinde 

mekâna aktarmaktadır. Alınan kararları bir bütün olarak mekâna aktarmanın önemi, 

sürdürülebilir kalkınmada önem kazanmakta olup mekânsal gelişme ve koruma 

stratejilerine üst derecelerden şekil ve yön vermektedir.  

Mekânsal Strateji Planları ile birlikte insana odaklı, süreklilik ilkesine bağlı dayanıklı, 

akla ve bilimle şekillenmiş sosyoekonomik açıdan gelişmiş şehirler meydana 

getirmektedir. Bilindiği üzere de ekonomik ve sosyal gelişme ancak ve ancak şehirlerdeki 

altyapı ve yaşayanlarına sunulan hizmetlerin tüm alanları kapsayacak nitelikte kalkınma 

politikaları çerçevesinde dengeli dağılımı ile mümkün olacaktır.  
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2012 yılında “Mekânsal Strateji Planlaması Hazırlama, Uygulama ve İzleme Süreci 

Yöntem ve Esaslarının Belirlenmesi Projesi” kapsamında içlerinde akademisyenlerinde 

bulunduğu katılımcılarla birlikte Mekânsal Strateji Planlarında ciddi adımlar atılmaya 

başlamıştır. Yukarıda ismi anıla proje neticesinde Mekânsal Strateji Planı hazırlanma 

usulüne ilişkin ana dokümanlar toplanarak proje neticesinde Mekânsal Planlar Yapım 

Yönetmeliği içerisinde bahse konu planların hazırlanmasına ilişkin usul ve esaslar açıkça 

belirlenmiştir. Bunun yanı sıra İmar Kanunu kapsamında mekânsal gelişmeye yön 

verecek üst ölçekli plan olarak şekillenen ““Türkiye Mekânsal Strateji Planı-Türkiye 

MSP” Cumhurbaşkanlığı 100 günlük İcraat Programı” doğrultusunda Türkiye Mekânsal 

Strateji Planı hazırlık süreci hız kazanmış ve günümüzde de çalışmalar devam etmektedir.  

2.2.2.3.4 Nazım İmar Planı 

Nazım İmar planları, İmar Kanunda meydana gelen 29.11.2018 tarihli değişiklikle son 

halini almış olup kanunun beşinci maddesinde tanımlanmaktadır. Bunun yanı sıra 

Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliğin içerisinde de tanımına yer verilen Nazım İmar 

Planı, kanundaki tanımına benzer bir tanıma sahiptir. Yönetmelik içerisinde tanımlamada 

kanundan farklı olarak daha çok ayrıntı barındıran tanıma göre nazım imar planlarının 

ancak 1/5000 ölçekte yapılabileceği belirtilmiştir. Ölçek verilirken büyükşehir belediye 

sınırları içerisinde kalan alanlar için ise 1/5000 ile 1/25000 ölçekte hazırlanabileceği 

belirtilmek suretiyle oldukça detaylı bir düzenleme yapılmıştır.  

Nazım İmar Planları, bir kentin gelecekte nasıl büyüyeceğini ve nasıl şekle gireceğini 

belirleyen planlardır. İmar planlarının hazırlanmasında yeknesaklığın önemine daha önce 

de değinilmiş olmakla birlikte nazım imar planlarının da hazırlığı esnasında onaylı 

haritalar, bölge ve çevre düzeni planlarından yola çıkılır ki planlar arası uyum ve 

bütüncüllük kaybedilmemesi için, ne de olsa nazım plan, içerdiği arazilerin gelecekteki 

görünümün bir ön izleniminden ibarettir. Şöyle ki; yapı yoğunluklarının yanı sıra gelişme 

yönleri ve nüfus yoğunluklarının kullanım çeşitliliğini belirleyen Nazım İmar Planları 

başlıca bölge tipleri, ulaşım durumlarını göstermek amacıyla ölçeklendirilerek 

detaylandırılmış bir rapor ile hazırlanırlar. 
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2.2.2.3.5 Uygulama İmar Planı 

İmar Kanunu’nun 5. maddesinde tanımlanan Uygulama İmar Planı ilçe belediyelerince 

yapılmaktadır. Uygulama İmar Planları, onaylanmış nazım imar planlarından yola 

çıkılarak yapılan yapı adalarını, yollarını, yoğunlukları ve düzenleri içeren planlardan 

ibarettir. 1/1000 ölçeğinde hazırlanan Uygulama İmar Planları, ilçe belediyeleri tarafınca 

yapıldıktan sonra büyükşehir belediyesi meclisine onaya sunulur. Büyükşehir Belediye 

onayından geçtikten sonra Uygulama İmar Planları ile planın yapıldığı bölge üzerinde 

nasıl bir planlama ve strateji belirleneceği ortaya konulur. Bölgede yaşayan kişileri 

doğrudan etkileyen ve kişilerin direkt muhatap kaldıkları imar planı olan Uygulama İmar 

Planı, düzenleme getirdiği bölgenin tüm yapılaşma özeliklerini belirlemektedir. 

Somutlaştırılacak olunursa bir bölgedeki konut alanlarının bölge içerisinde yer alan ve 

eğitime ayrılan alanları ve yine bölge erkânı tarafınca sıkça kullanılan park, bahçe, 

ibadethane, sağlık yapıları ve yollar gibi ihtiyaç duyulan her türlü sosyal yaşantı bölgesi 

uygulama imar planı ile belirlenmektedir. 

Uygulama İmar Planları, bir üst başlıkta bahsedilen Nazım İmar Planlarını doğrultusunda 

hazırlanır. Hazırlık aşamasında sadece Nazım İmar Planlarından değil kadastro ve 

tapunun mevcut durumu da dikkate alınarak hazırlanmalıdır. Uygulama İmar Planının 

hazırlanma koşulları 3194 sayılı İmar Kanunu’nun ilgili maddesinde açıklanmaktadır. 

Uygulama İmar Planlarının Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylandıktan sonra bir 

aylık askı süresi mevcuttur. Askı süresini tamamlayan Uygulama İmar Planı ilan edilir, 

ilanı takip eden 15.gün içerisinde Belediye Başkanı tarafından kesinleştirilir.  

İmar mevzuatında belirtilen hususlardan anlaşıldığı üzere imar planlarının uygulama 

araçları arasında parselasyon olarak da adlandırılan arazi ve arsa düzenlemesi işlemleri 

de yer almaktadır. Parselasyon işlemimde temel amaç, inşaata elverişli imar parsellerini 

tespiti ile sağlıklı ve verimli şehirleşmenin temelini atmaktır. Bu asli amaçla birlikte 

parselasyon işlemleri aracılığıyla resmi hizmet alanlarına ayrılan imar parsellerinin 

oluşturulması ve resmi hizmet alanlarına ayrılan imar parsellerinin oluşturulması 

amacıyla kamu tesisleri alanına tahsis olmak üzere belli başlı tali amaçlar da yerine 

getirilmektedir. Bahse konu bu uygulamalarla düzenlenen her bölgede düzenlemeye giren 
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her parsel malikinden, belli oranlarda resmi hizmet alanlarında kullanmak üzere tahsisler 

yapılmaktadır. Tahsis edilen parseller daha sonra ilgili kamu idarelerince 

kamulaştırılmaktadır. Kamulaştırma Ortaklık Payı olarak da adlandırılan uygulamadan 

günümüzde vazgeçilmiş durumdadır. Parselasyon işlemleri ile birlikte umumi hizmet 

alanları da düzenlenmekte imar planlarında da yer verildiği üzere belli oranlarda 

Düzenleme Ortaklık Payı kesintisi de yapılmaktadır. Söz konusu kesinti ile malikin 

mülkiyeti içerisinde yer alan belli bir kısım bedelsiz olarak kamunun tasarrufuna 

geçmektedir. Bu şekilde yapılan kesintilerle birlikte arazi ve arsa düzenlemesi yapılan 

alanlarda kamu hizmetlerinin görülmesi için gerekli olan yol, yeşil alan, park gibi alanlar 

belirlenip bedelsiz olarak kamu idarelerinin tasarrufuna geçmektedir. Bu uygulama ile 

birlikte kamu idareleri, ciddi bir külfet olarak idareye yansıtılan kamulaştırma faaliyetinin 

uygulamasından kurtulmaktadır. 
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3. DÜZENLEME ORTAKLIK PAYI (DOP) 

Çalışma içeriğinde detaylarına yer verilen imar planlarıyla yerleşim yerlerinin düzeni 

belirlenmektedir. Söz konusu düzenlemelerle birlikte konum itibariyle kamusal alanlar, 

konut alanları ve yollar belirlenmektedir. Bu işlemler neticesinde tarla, arazi vasfına haiz 

taşınmazlar parselasyon işlemleri ile birlikte imar parseli haline gelmektedir. Keza halk 

arasında da yaygın olarak bilindiği üzere idarenin bu şekildeki işlemleri ile birlikte 

taşınmazların değerlerinde belli başlı artışlar meydana gelmektedir. İdare söz konusu bu 

artışlar nedeniyle maliklerden şerefiye adı altında belli oranlarda ücret talebinde 

bulunabilmektedir. Keza bahse konu değer artışı malikin doğrudan katkısı nedeniyle 

meydana gelmediği gibi idarenin yapmış olduğu imar planlaması neticesinde 

kendiliğinden doğmaktadır. İdare yapmış olduğu bu düzenlemelerle sağlıklı ve düzenli 

bir şehirleşmenin oluşmasını amaçlamaktadır. İdare, planlama yapılan bölgede yaşayan 

kişilerin kamusal ihtiyaçlarını karşılamak amacıyla bir takım amme hizmetlerinin 

verilebilmesi amacıyla tesisler kurmak durumundadır. İdare bahse konu edilen tesislerin 

kurulması için yeterli taşınmaza sahip olması her durum için düşünülemez. Şayet idarenin 

taşınmazının olmadığı ve bununla birlikte bedelsiz olarak mülkiyetine dâhil edebileceği 

alanın da mevcut olmaması durumunda idarenin kamulaştırma yapmak durumunda 

kalacağı aşikâr bir durumdur. Böyle bir durumda kamulaştırma yapılacak alanın 

büyüklüğü ve taşınmaz değerleri birlikte düşünüldüğünde kamulaştırma eyleminin 

idareye çok ciddi bir maliyetinin olacağı kaçınılmazdır.  

İdare kamusal alanlar için duyduğu taşınmaz ihtiyacını imar planlaması ile meydana 

gelen değer artışından sağlamaya çalışmaktadır (ERKÜN 1959). İmar Kanunu madde 

16’da yukarıda bahse konu edilen kamusal ihtiyaçların karşılanması amacıyla idarelere 

taşınmazların değer artışları karşılığında taşınmazlardan belli oranlarda kesinti yapma 

olanağı getirmiştir. “Belediyeler veya valiliklerce düzenlemeye tabi tutulan arazi ve 

arsaların dağıtımı sırasında bunların yüzölçümlerinden yeteri kadar saha, düzenleme 

dolayısıyla meydana gelen değer artışları karşılığında “düzenleme ortaklık payı” olarak 

düşülebilir. Ancak, bu maddeye göre alınacak düzenleme ortaklık payları, düzenlemeye 

tabi tutulan arazi ve arsaların düzenlemeden önceki yüzölçümlerinin yüzde kırk beşi 

geçemez” şeklinde düzenlenen İmar Kanunu madde 16 ile değer artışı sağlanan 
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taşınmazlarda belli bir oranda kesinti yapılabileceği açıkça ifade edilmiştir. Söz konusu 

kesinti yapılabilme uygulaması imar hukuku kapsamında düzenleme ortaklık payı (DOP) 

olarak literatüre girmiştir.  

Düzenleme ortaklık payı (DOP) yukarıda kanun maddesine de yer verildiği üzere İmar 

Kanunu 16. Maddesi ve Uygulama Yönetmeliği tanımlar başlığı altında yönetmeliğin 4. 

maddesinde tanımlanmaktadır. “Düzenleme alanındaki ve bölgedeki yaşayanların 

kentsel faaliyetlerini sürdürebilmeleri için gerekli olan umumi hizmet ve kamu hizmet 

alanlarını elde etmek ve/veya düzenleme dolayısıyla meydana gelen değer artışları 

karşılığında; düzenlemeye tâbi tutulan arazi ve arsaların, düzenlemeden önceki 

yüzölçümlerinden, imar planındaki kullanım kararlarına göre yüzde kırk beşe (%45) 

kadar düşülebilen miktardır.” şeklinde yönetmelikte tanımlanan DOP; yol, meydan park, 

yeşil saha, genel otopark, sağlık kuruluşu, ibadethane gibi minimum kamusal ihtiyaçların 

karşılanması amacıyla değer artışı yaşanan özel mülkiyet içerisinde yer alan 

taşınmazlarda meydana gelen değer artışının karşılığı olarak idarenin hiçbir suretle bedel 

ödemeksizin mülkiyetine geçirilmesi işlemi şeklinde açıklanmıştır.  

Düzenleme ortaklık payı (DOP), idarenin kamulaştırma yapmaksızın taşınmaz iktisap 

etme ve kamu yararı amacıyla kullanma yöntemlerinden biri olarak öğretide bazı 

yazarlarca hukuka uygun kamulaştırmasız el atma olarak nitelendirilmektedir (YILMAZ 

2010). Düzenleme ortaklık payı uygulaması, İmar Kanunu 16. Maddesinde düzenlenmiş 

olup planlama yapılan taşınmaz maliklerinin onayı alınmaksızın söz konusu 

taşınmazlarda %45’e kadar bedelsiz olarak kesinti yapma imkânı tanımaktadır. DOP 

kesintisi ile maliklerin taşınmazlarında azalma gerçekleşmekle birlikte hukuki statülerde 

de değişiklik meydana gelmektedir. Hatta söz konusu kesintilerin tapuya tescili ile icrai 

nitelik kazanan DOP kesintisi aslında parselasyon işlemlerinden yalnızca biridir.  

Düzenleme Ortaklık Payı aslında malikin onayını almaksızın idarenin tek taraflı olarak 

taşınmaz üzerinde kamu gücünü kullanmak suretiyle icrai nitelikteki eyleminden ibarettir. 

Bu nedenle aslında maliklerin hakkında hukuken de statü değişikliğine vücut veren 

sübjektif idari işlem olarak kabul edilmektedir. Zira idare kamu gücünü kullanmak 

suretiyle tek taraflı olarak işlem yapmaktadır. Umumi hizmet alanlarının temini amacıyla 
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gerçekleştirilen DOP kesintisi, aslında değişiklik veyahut revize edilen imar planları 

neticesinde değeri artan taşınmazlar üzerinde yapılmakta olup DOP’un aslında iki yönlü 

bir kavram olduğu görülmektedir. Bu iki yönden yola çıkarak DOP kavramının yapılma 

amacına ulaşmak mümkündür. Şöyle ki; düzenleme yapılan taşınmazda meydana gelen 

değer artışı karşılığında kesinti yapılarak taşınmaz malikinin düzenleme alanında yapılan 

kamu hizmetinden faydalanması amaçlanmaktadır. Ancak yargı kararlarında1 da 

belirtildiği üzere kesinti yapılırken nimet-külfet dengesi sağlanması gerekmektedir. Aksi 

bir durumda denge sağlanamazsa şayet, DOP uygulaması ile bireylerin mülkiyet 

haklarında ihlale neden olabilir. Şöyle ki; DOP, üzerinde doğrudan etkiler yaratan bir 

bedelsiz kamulaştırma niteliğinde imar uygulaması olması münasebetiyle kişilerin 

mülkiyet hakkının ihlaline yol açacak durumlara çok müsaittir.  

DOP kesintisinin mülkiyet hakkı üzerindeki etkileri geçmişten günümüze çeşitli 

zamanlarda yargının da gündemine gelmiştir. Her ne kadar gerek Anayasa Mahkemesi 

gerek Danıştay kararlarında çeşitli gerekçelerle DOP kesintisinin mülkiyet hakkını ihlal 

etmediği açıklanmışsa da ölçülülük ilkesi bakımında bahse konu ihlal hiçbir surette 

değerlendirilmemiştir. Kararların mevcudiyetinden de anlaşılacağı üzere her türlü DOP 

kesintisine yönelik itiraz ve kanun yolu açıktır. 

3.1 Düzenleme Ortaklık Payı (DOP) Tarihçesi 

Uluslararası anlamda parselasyon işlemlerine çok rastlanmakla birlikte DOP 

uygulamasına parselasyona nazaran daha az rastlanılmaktadır. İlk olarak imar planlaması 

kavramının pratikteki uygulaması hayatımıza İngiltere’de 16. yüzyılda girmiştir. İngiltere 

de özellikle tarımsal üretime uygun olmayan küçük arazilerin birleştirilmesi için belli 

başlı düzenlemeler yapılmıştır. Söz konusu düzenlemeler 18. yüzyılda yaygınlaşmaya 

başlamıştır.  

6 Temmuz 1896 ‘da Almanya’nın Baden Eyaletinde cadde ve sokak ihtiyaçlarının 

karşılanması amacıyla idare tarafından düzenleme yapılmıştır. Söz konusu düzenlemeye 

1908 yılında getirilen değişiklikle birlikte mülkiyeti orada yaşayan kişilere ait olan 

arazilerin üçte birinin yani yaklaşık olarak %33’üne tekâmül eden kısmının belediye 



23 

 

bırakılmasına karar verilmiştir. Benzer bir düzenleme de 1902 yılında Frankfurt’ta 

yapılan Frankfurt için hazırlanan Arazi ve Arsa Düzenlemesi Kuralı uyarınca eyalet 

ölçeğinde uygulanarak Düzenleme Ortaklık Payı düzenlemesi getirilmiştir. Söz konusu 

düzenleme de başlangıçta %30 civarında olan bedelsiz kamulaştırma oranı ilerleyen 

süreçlerde gelişen ihtiyaçlar neticesinde yetersiz gelmeye başlamıştır. Yetersiz 

gelmesiyle birlikte yapılan düzenlemenin, idare tarafından zorunlu olarak yapılması 

halinde %35 oranında, şayet düzenlemeyi arazi sahiplerinin isteği üzerine yapılırsa 

kesinti oranının %40’a yükseltilmesine karar verilmiştir. Bahse konu edilen Frankfurt için 

hazırlanan Arazi ve Arsa Düzenlemesi Kuralı gereğince uygulanan düzenlemeler, 1918 

tarihli Prusya Yerleşme Kanunu ile mevcutta faaliyet gösteren tüm belediyeleri de 

kapsamına almakla beraber DOP kesinti oranını %50’ye kadar çıkartılmıştır. Kısacası 

Avrupa’da, DOP ile ilgili 20. yüzyılın başlarında kanunlar aracılığıyla yapılan 

düzenlemeler çeşitli şekillerde uygulanmıştır. Aynı yüzyılın ikinci yarısından sonra ise 

II. Dünya Savaşının da etkisiyle birlikte idare tarafından sıkça başvurulan bir yöntem 

haline gelmiştir. 

Türkiye’de DOP hususuna ilişkin ilk düzenlemelere 1848 tarihli Ebniye Nizamnamesiyle 

Osmanlı İmparatorluğu döneminde karşılaşılmaktadır. 1848 tarihli Ebniye Nizamnamesi 

diğer adıyla Yapılar Tüzüğü, Osmanlı döneminde imar konusunda yapılan ilk hukuksal 

düzenleme olarak tarihe geçmektedir. Söz konusu nizamname İstanbul iline ait sadece 

birkaç mahallesinde imar planlaması yapılmak amacıyla çıkarılmıştır. Nizamname genel 

anlamda yolların genişletilmesi amacıyla çıkarılmış olup genişletilecek yollara gerekli 

alanın sağlanabilmesi amacıyla yolun iki tarafında mevcut olan arsalardan eşit 

miktarlarda bedelsiz olarak alanın hazine malı sayılacağı hükme bağlanmıştır. Söz 

konusu hüküm “…mevcut yol genişlikleri ile tüzükte öngörülen yol genişlikleri 

arasındaki farkın çok olmaması ve bu farkın da yarı yarıya iki taraftan alınması bedelsiz 

alınacak miktarı oldukça azaltmaktadır. Yol genişliklerinin daha sonraları arttırılması 

…” şeklinde kaleme alınmış olmakla birlikte idarenin bedelsiz olarak alabileceği alan 

azami %25 olarak belirlenmiştir. 1864 tarihli Turuk ve Ebniye Nizamnamesinde de yine 

DOP kesintisi niteliğini haiz sokakların genişletilmesi için gereken yerlerin kamu hizmeti 

amacıyla kullanılması üzere düzenlemeler mevcuttur. 1864 tarihli Turuk ve Ebniye 

Nizamnamesi yollar ve yapılar tüzüğü olarak da geçmekle birlikte 1848 tarihli Ebniye 
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Nizamnamesinden kapsam bakımından farklılıklara sahiptir. Yeni gelen düzenleme ile 

birlikte artık sadece İstanbul sınırları içerisinde değil tüm Osmanlı İmparatorluğunda %25 

oranında DOP kesintisi uygulama alanına sahip olan nizamname ile 1848 tarihli Ebniye 

Nizamnamesi yürürlükten kaldırılmıştır.  

1882 yılında ilk İmar Kanunu olarak da tarihe geçen Ebniye Kanunu diğer adıyla Yapılar 

Yasasıyla birlikte imar planlama kavramının pratikte daha da yerleştiği görülmektedir. 

Şöyle ki; sağlıklı ve düzenli bir şehircilik yaşantısı ile huzurlu bir kentleşmenin yolunu 

açabilmek amacıyla bir mahalle büyüklüğünde yapılaşmalarda söz konusu alanlarda 

kamusal ihtiyaç olarak nitelendirilen karakol ve okul yeri bırakılmasına 1882 tarihli 

Ebniye Kanunu ile karar verilmiştir. Ayrıca söz konusu alanda mevcut sınırlar içerisinde 

kanal ve kaldırım yapımı için mülk sahibinin birim cephe uzunluğu başına belirli bir 

oranda paranın şehremanetine adıyla ödenmesi hüküm altına alınmıştır. Böylece söz 

konusu alanların imara açılmasıyla yapılan her türlü yapılaşmada ortak nitelikteki 

herkesin kullanımında olan lağım, yol ve kaldırım masrafları herkesçe karşılanmasına 

uygun görülmüştür. Ayrıca belediyelere de açacakları sokak ve yapılacak yolların 

haritalandırılması görevi verilmiştir. Haritalandırma işlemleriyle birlikte halka ilanı 

yapılan haritalarda yangın yerlerinin belirtilmesi özellikle istenmiştir. Hatta belediyelerin 

haritalandırma faaliyetlerini yaparken kamu yararına olacak nitelikteki yol genişletme 

ihtiyacının farkına varması neticesinde yapı bulunmayan bölgelerde gerekli görülen 

yerlerin yola dâhil edilmesine karar verilmiştir.  

Cumhuriyetin ilanından sonra çıkarılan ve imar hususunda yapılan ilk düzenleme 

niteliğindeki 1351 sayılı Ankara Şehri İmar Müdüriyeti Teşkilat ve Vazaifine Dair Kanun 

1928 yılında çıkarılmıştır. Ankara Şehri İmar Müdüriyetini kuran 1351 sayılı Kanunun 

ilk maddesinde Ankara Şehri İmar Müdüriyetinin tanımı “Ankara şehrinin esaslı imarına 

ait olarak İcra Vekilleri Heyeti kararı ile tevdi edilecek işlerle iştigal etmek ve Dâhiliye 

Vekâletine merbut ve şahsiyeti hükmiyeyi haiz bir devlet müessesesi olarak Ankara Şehri 

İmar Müdüriyeti teşkil edilmiştir.” şeklinde yapılmıştır.2 Anılan işbu Kanuna 1930 

yılında 1663 sayılı Kanun ile ilaveler yapılmıştır. Yapılan ilaveler ile birlikte imar 

sınırları içerisinde kalan arsalar hakkında yapılacak düzenlemeye giren bölgelerde %15’i 

oranında kesinti yapılacağı kabul edilmiştir. 1933 yılında yürürlüğe giren 2290 sayılı 
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Belediye Yapı ve Yollar Kanunu ile birlikte mevcudiyette olan belediyelere herhangi bir 

mülkiyet içerisinde olamayan arsaların kadastro edilerek dağıtılması yetkisi tanınmıştır. 

6785 sayılı İmar Kanunu 1957 yılında yürürlüğe girmiştir. Cumhuriyet tarihinin ilk İmar 

Kanunu’nun 42. maddesinde “İmar ve yol doğrultusu (istikamet) planları sınırı içindeki 

binalı ve binasız taşınmazların; …plan gereklerine göre, bağımsız ya da ortaklandırılmış 

(şüyuulu) olarak parsellere ayırmaya ve bu yerleri %25’e değin eksiğiyle sahiplerine 

dağıtmaya belediyeler yetkilidir.” Şeklinde ifade edilmek üzere belediyelere DOP 

kesintisi uygulama bu doğrultuda mülkiyet kapsamındaki taşınmazların %25’ine kesinti 

uygulama yetkisi verilmiştir. Söz konusu düzenleme Anayasa Mahkemesi 22.11.1963 

tarih ve E.1963/65, K.1963/278 sayılı kararıyla 1961 Anayasası’nın kamulaştırmayı 

düzenleyen 38. maddesine aykırı olarak görülmüş ve “karşılığı ödenmeyen bir 

kamulaştırma işlemi” gerekçesiyle mülkiyet hakkının özüne tecavüz niteliğinde sayılarak 

iptal edilmiştir.  

Anayasa Mahkemesinin iptal ettiği İmar Kanunu’nun 42. Maddesi nedeniyle ortaya çıkan 

boşluk 1972 yılında 1605 sayılı Kanunla doldurulmaya çalışılmıştır. Bu düzenleme ile 

birlikte “düzenleme ortaklık payı” kavramı literatüre dâhil edilmiştir. Düzenleme ile 

birlikte belediyelere imar planlaması yapılan bölgede düzenleme içerisine alınan alanların 

dağıtımında alanların yüzölçümlerinin %25’i geçmeyecek şekilde imar planlamasıyla 

meydana gelen değer artışları nedeniyle “düzenleme ortaklık payı” alma yetkisi 

getirilmiştir. Kanun maddesinin nasıl uygulanacağı ise 23.03.1973 tarih ve 14485 sayılı 

Resmî Gazete’de yayımlanan yönetmelikle belirlenmiştir. Yönetmelikte düzenleme 

ortaklık payı olarak kesinti yapılan alanın ihtiyaç dâhilindeki kamusal hizmetleri ve ilgili 

kuruluşlar dışında herhangi bir amaçla kullanılamayacağı belirtilmiştir.  

DOP kesintisinin düzenlendiği bir diğer kanun olan 2981 sayılı İmar ve Gecekondu 

Mevzuatına Aykırı Yapılar ve Bunlara Uygulanacak Hükümler Hakkında Kanun 1984 

yılında çıkartılmıştır. Söz konusu kanunda 22.5.1986 tarih ve 3290 sayılı Kanunla yapılan 

değişik 18/c maddesiyle birlikte imar mevzuatına aykırı yapılaşmaların ve 

gecekonduların oluşturduğu alanlardaki ıslah projeleri geliştirilmiştir. Söz konusu ıslah 

çalışmaları sırasında çalışmanın uygulandığı bölgede %35’ine kadar DOP kesintisinin 

uygulanabileceği hüküm altına alınmıştır. 3 Mayıs 1985 tarih ve 3194 sayılı İmar Kanunu 
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ile DOP kesintisi tekrardan düzenlenmiş ve 1972 yılında yapılan düzenleme küçük 

birtakım değişikliklerle aynen tekrar edilmiştir. Yapılan değişiklik kesinti oranları üzerine 

olmakla birlikte düzenleme ortaklık payı oranı %35 olarak belirlenmiştir. Hatta bu 

hususta yönetmelik çıkarılmış ve Arazi ve Arsa Düzenlemeleri Hakkında Yönetmeliğin 

dördüncü maddesinde de söz konusu oran %35 olarak belirlenmiştir. %35’lik oran 3 Ekim 

2003 tarih ve 5006 sayılı Kanunla %40’a çıkarılmış ancak yönetmelikteki oran %35 

şeklinde bırakılmıştır. Kanun ile yönetmelik arasındaki oluşan çelişki her ne kadar 

normlar hiyerarşisi gereği çözümlenerek kanun maddesinin uygulanma önceliği kabul 

edilse de mevzuattaki bu çelişkinin giderilmesi yeknesaklık için önem arz etmekteydi. Bu 

doğrultuda 2019 yılının Temmuz ayında torba kanunla getirilen Tapu Kanunu ve Bazı 

Kanunlarda Değişiklik Yapılmasına Dair Kanun ile DOP kesinti oranı düzenlenmiş olup 

yeni düzenlemeye birlikte DOP kesintisi %45 olarak belirlenmiş ve yönetmelikte bu 

doğrultuda revize edilmiştir. Günümüzde mevcut koşullarda DOP kesintisi olarak %45 

oranı uygulanmaktadır. 
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4. KAMU ORTAKLIK PAYI (KOP) 

Kamu Ortaklık Payı (KOP) kavramı uygulama aracılığıyla yaşantımıza girmiş öğreti ve 

içtihatlar ile benimsenen bir kavramdır. Kamu ortaklık payı kavramı Arazi ve Arsa 

Düzenlemeleri Hakkında Yönetmeliğinin 17. maddesinde düzenlenen ve temel 

mantığında kamu tesis alanlarına tahsis uygulaması olan Kamu Ortaklık Payı, düzenleme 

yapılan alanda oluşan külfete herkesin katılmasını düzenleme altına almaktadır. Bu 

şekilde 3194 sayılı kanunla getirilen uygulamayla bölgede yaşayanlar arasında eşit bir 

katılım ile ortak ihtiyaçların giderilmesi amaçlanmıştır.  

KOP uygulaması kurumsallaştırılabilmiş değildir. Bunun temelinde ise KOP 

uygulamasıyla meydana gelen payların aşırı derecede küçük olması ve KOP 

uygulamasının mevzuatta detaylarıyla düzenlenmemiş olmasıdır. KOP uygulamasında 

belirli bir standartlar belirlenme hususunda detaylı düzenleme mevcut olmadığı için 

öğretide görüşleri, içtihatlarla mevzuat hükümlerinin karşılaştırılmasından bir neticeye 

ulaşılmaya çalışılmaktadır.  

Arazi kullanımın en verimli haline, çalışmamızda detaylarına yer verildiği üzer imar 

planlamasıyla ulaşılabilmektedir. Estetik, sağlıklı ve güvenli bir şehirleşme birbirleriyle 

uyum içerisinde olan çeşitli ölçeklerdeki planlar sayesinde sağlanabilmektedir. Bahse 

konu planlamaların kademeli bir şekilde araziye uygulanmasıyla kamu yararı 

gerçekleşmektedir. Çarpık şehirleşmenin ve sağlıksız yaşam alanlarının oluşmasının 

önüne ancak ve ancak gereği gibi yapılan imar planlamalarıyla geçilebilir. Öncelikle 

planlama alanının ihtiyaçları doğrultusunda uygulanması gereken imar planları şehrin 

genelinde yerleşim düzenini bozmadan genel yerleşimi şehrin vazgeçilmez bir parçası 

getirme işlemi imar planları ile mümkün olacaktır. İmar planlarının vazgeçilmez bir parça 

haline getirmek ancak ve ancak idare tarafından sunulacak kamu hizmeti alanlarıyla 

mümkün olacaktır. Aksi takdirde plansız bir hizmette yaşam alanını kullananlar planlama 

içerisinde yer alan söz konusu kamu hizmetlerinden yeteri şekilde 

faydalanamayacaklardır.  
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Mülga 6785 sayılı İmar Kanunu’nda kamu ortaklık payı uygulaması düzenlenmemiş 

olması nedeniyle imar planlarında belirlenen kamu tesis alanları bazı zamanlar düzenleme 

bölgesinde yer alan taşınmazın parseline denk gelmekteydi ve malikinin, mülkiyetindeki 

alanda kamulaştırma tarihine kadar tasarruf hakkı kullanılamaz hale gelmekteydi 

(İŞLEYİCİ 2018). Bu nedenle ki kamulaştırmanın ertelendiği her vakitte malik mağdur 

olmaktaydı. Bununla birlikte kamu tesis alanı aslında kamusal alanı kapsadığından ve 

kamu alanlarının değerlerinin ise yüksek olmamasından kaynaklı olarak alanın 

kamulaştırılması yapıldığı vakit söz konusu parselin malikine taşınmazının karşılığına 

tam olarak verilmemekteydi. Bu tür sakıncalar barındırması nedeniyle sosyal dengenin 

tam anlamıyla sağlanamamasından kaçınmak amacıyla KOP kavramı düzenlenmiştir.  

Kamu ortaklık payı uygulaması düzenleme yapılan alandaki kamu tesis alanlarının 

oluşturulmasıyla düzenleme alanında mevcut tüm parsellerden kamulaştırmak amacıyla 

eşit oranda yapılan kesintilerden ibarettir. Burada farklı olarak dikkat edilmesi gereken 

nokta parsellerin kamulaştırılmasına kadar geçen sürede taşınmaz, taşınmazından pay 

alınan malikin de hissedarı olduğu bir taşınmaz olarak tescili yapılmaktadır. Velev ki 

malik, KOP hissesini almaktan feragat ederse söz konusu pay direkt kamu tesis alanının 

ilgilisi olan idare adına tescil edilmek suretiyle kamulaştırılmaktadır.  

Bir parselasyon işlemi olan KOP, parselasyon aşamasında taşınmazın maliklerden 

herhangi bir muvafakat alınmaksızın idare tarafından kendiliğinden kamu tesis alanları 

için ayrılacak kısmın oransal hesaplamasının yapılması ve taşınmazdan bir miktar pay 

alınmasıdır. Bu şekilde alınan pay kamu tesis alanına tahsis edilecek parsele direkt 

aktarılmaktadır. Elbette ki burada idare tek taraflı olarak kamu gücünden 

yararlanmaktadır. Şöyle ki taşınmaz malikinin rızası olmaksızın malikin mülkiyetine 

sınırlama getirilmektedir. Bu yönüyle KOP da DOP kesintisi gibi sübjektif ve kişisel idari 

işlem niteliğine sahiptir. Özetle KOP, idare tarafından tek taraflı olarak yapılan ve 

taşınmaz malikinin muvafakatinin aranmadığı işlemlerdendir. Kamu gücüne dayanan 

icrai nitelikte bu işlem ile bireylerin haklarının hukuki anlamdaki statülerinde belli başlık 

değişiklikler olmaktadır.  
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KOP uygulaması, özünde bir kesinti değil aslında bir dağıtım ölçütüdür. Keza KOP 

uygulamasında DOP kesintisinde olduğu gibi herhangi bir kesinti söz konusu değildir. 

DOP kesintisinde mülkiyet sona ererken KOP uygulamasında kadastro parselinin imar 

planı doğrultusunda şayet kamu tesis alanlarına rastlayan bir alanı varsa oluşacak külfeti 

tüm parsel maliklerine dağıtmaktadır. Bu şekilde parseli kamu tesis alanına rastlayan 

malik tek başına zarara uğramayıp mevcut zararın külfetine sosyal adalet ve eşitlik ilkeleri 

çerçevesinde herkes katılmaktadır.  

Kamu ortaklık payının amacı parselasyon işlemleri sırasında düzenleme alanında ihtiyaç 

duyulan kamu hizmetlerinin karşılanması için düzenleme sınırı içinde parselleri bulunan 

tüm maliklerin külfete eşit şekilde katılmasını sağlamaktır. Bu şekilde idare yürütmekte 

olduğu kamu hizmetlerini sunma imkânını sorunsuz bir şekilde yerine getirebilecektir. 

Bu yönüyle KOP uygulamasının maksat unsurunun kamu yararı, sebep unsurunun ise 

kamu tesis alanlarına alan tahsis etme olduğu anlaşılmaktadır. KOP uygulamasının bir 

diğer amacı ise kamulaştırma tarihine kadar tek bir malikin külfete katlanmamasıdır. 

Böyle bir durumda tek bir malik üzerine bırakılan külfet sosyal adalet ve eşitlik ilkesi ile 

bağdaşmayacaktır. KOP uygulaması ile düzenleme yapılan alandaki tüm malikler kamu 

tesis alanının paydaşı haline gelmekte böylelikle idarenin denetimi de birçok kişi 

tarafından yapılabilmektedir. KOP uygulamasıyla meydana gelen değer artışından kamu 

tesis alanları daha az faydalanmaktadır. Bu şekilde bir ya da birkaç malikin parseline 

özgülemeden maliklerin gerçek anlamda değer artışından yararlanmamalarının önüne 

geçmek ise uygulamanın bir diğer amacıdır.  

Danıştay 6.Dairesi 18.04.2011 tarih, Esas 2010/11784, Karar 2010/866 sayılı kararında 

KOP uygulamasının amacını. “Düzenleme alanı kapsamında ihtiyaç duyulan kamu 

hizmetlerinin karşılanmasında, düzenleme sınırı içinde parselleri bulunanların katılımını 

sağlamak, bu yolla düzenleme alanının kamu hizmetine yönelik altyapısını oluşturmaktır. 

Ancak bu amaç gerçekleştirilirken düzenleme alanındaki tüm parsellerden, büyüklükleri 

oranında kamu ortaklık payı alınacağı gibi bu alandaki bütün umumi tesislere 

hisselendirilmesi gerekmektedir.” şeklinde açıklamaktadır. Danıştay kararından yola 

çıkarak da KOP uygulamasının esas amacının aslında kamu tesis alanlarının altyapısının 
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hazırlanması olduğu anlaşılmaktadır. Bu kamu tesislerinin oluşturulmasında tüm parsel 

maliklerinin katımının sağlanması eşitlikçi yaklaşımın bir gereğinden ibarettir.  

KOP, düzenleme alanında mülkiyet sahiplerinin parsellerinde ileride yapılacak olan 

kamulaştırma için belirlenen miktarca kamu tesis alanlarına özgülenmesiyle ortaya çıkan 

bir uygulamadır. KOP, maliklerin mülkiyetlerinde bir sınırlama yapmaktadır. Anayasa 

veyahut kanunlarda açıkça bir düzenleme yapılmayan KOP uygulamasının aksine DOP 

kesintisinde, kesintinin kamu yararı amacıyla yapılması ve bunun yanı sıra değer artışı 

karşılığında yapılıyor olması nedeniyle mülkiyet hakkına ihlal anlamına gelmemektedir. 

KOP uygulaması da her ne kadar kamu yararı amacıyla gerçekleştirilse de hatta 

kamulaştırmanın yapılmasıyla bedelinin ödeneceği açıkça herkes tarafında 

benimsenilmiş olsa da KOP uygulamasının herhangi bir kanun ile değil de yönetmelik 

vasıtasıyla yapılıyor olması mülkiyet hakkına getirilen KOP sınırlamasının hukuka aykırı 

olup olmadığını hususunda görüş ayrılıklarına neden olmaktadır. Keza bunun yanı sıra 

mülkiyet hakkı sınırlandırmasının kamu yararı neticesinde ve kanunla yapılması gerektiği 

hususu düşünüldüğünde, yönetmelik düzenlemesi ile mülkiyet hakkına sınırlama getiren 

KOP uygulamasının, mülkiyet hakkı ancak kanunla sınırlandırılabilir hükmüne 

dolayısıyla da Anayasaya aykırı olduğu açıkça ortadadır. Bununla birlikte gerek Avrupa 

İnsan Hakları Sözleşmesi gerek Avrupa İnsan Hakları Mahkemesi gerek Danıştay KOP 

uygulamasının mülkiyet hakkının özüne dokunan bir uygulama olmadığına dair kararları 

mevcuttur. Ancak Anayasa’da belirtilen ve kanunla belirlenmemiş temel hak ve 

hürriyetlerin sınırlandırılmasında sadece kamu yarar amacının varlığı sınırlandırmaya 

meşruiyet kazandırmayacaktır bu nedenle KOP uygulamalarının yönetmelik 

maddesinden ziyade kanuni bir temele dayandırılması hukuk devleti olmanın 

gerekliliklerindendir.  

4.1 Kamu Ortaklı Payı (KOP) Tarihçesi 

Her ne kadar KOP uygulamasının çok daha öncelere dayandığı düşünülse de ilk olarak 

3194 sayılı İmar Kanunu ile Türk İmar Hukuku içerisine dâhil edilmiştir. Eski imar 

kanunu dönemlerinde kamu tesis alanlarının oluşturulması için yapılan kamulaştırma 

faaliyetleri aslında KOP kavramının teorik olarak var olmasa da pratikte var oluşunun 
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göstergesidir. Kamu tesis alanlarının oluşturulmasında kullanılan kamulaştırma yöntemi 

6785 sayılı kanun döneminde getirilmiştir. Hatta esas kaynağını arazi ve arsa 

düzenlemelerine ilişkin düzenlenen 42. maddenin uygulanmasını açıklamak için çıkarılan 

“İmar Kanunu’nun 42. Maddesi Uyarınca Yapılacak Arazi ve Arsa Düzenlemeleri 

Hakkında Yönetmelik” hükümlerinden almaktadır. Çalışmamızda detaylarına yer 

verildiği üzere kamu tesis alanlarının oluşturulması amacıyla başvurulan kamulaştırma 

faaliyetinin eşitlik ilkesine pek de uygun olmadığı görüşü mevcuttu bu nedenle sürekli 

eleştiri konusu haline gelmekteydi. Böylesine bir eleştiri konusunun önüne geçmek 

amacıyla 3194 sayılı imar kanunun ilgili maddesinde düzenlenen arazi ve arsa 

düzenlemeleriyle birlikte uygulama yönetmeliğinde planlama yapılan bölgelerde 

hisselere ayırma imkânı tanınmıştır.  

Mülga 6785 sayılı İmar Kanunu madde 42’de düzenlenen kamulaştırma şekli 3194 sayılı 

İmar Kanunu’nda paralel bir düzenleme ile vücut bulmuştur. Düzenleme ile birlikte idare, 

arazi ve arsa düzenlemesi yapma yetkisine sahip olmuştur. Yapılan düzenleme ile birlikte 

ilk aşamada DOP kesintisi %25 olarak belirlenmiş olmakla birlikte kamu tesis alanı ile 

umumi hizmet alanı ayırımına gidilmemiştir. Bu nedenle İmar Kanunu’nda yapılan yeni 

düzenleme ile KOP uygulaması ile yapılan kamu tesis alanlarının DOP kesintisi ile 

karşılanmasına karar verilmiştir. Getirilen düzenleme ile DOP kesintisinin yeterli 

gelmediği noktalarda Arsa ve Arazi Düzenlemeleri Yönetmeliğine “Tamamı meydan, 

otopark, çocuk bahçesi ve yeşil saha gibi kamu tesislerine isabet eden kadastro ve varsa 

eski imar parsellerinin yeteri kadarı kamulaştırılır” şeklinde getirilen düzenleme 

uygulanmaktaydı. Anlaşılacağı üzere kamu tesis alanı ya da umumi hizmet alanı ayırımı 

tam olarak yapılmadığı için yapılan imar planlarında kamu hizmet alanı olarak belirlenen 

yerler için DOP kesintisinin yetmemesi halinde söz konusu alan kamulaştırma yöntemi 

kullanılmak suretiyle oluşturulmaktaydı. Her ne kadar KOP herhangi bir yasal dayanağı 

olmasa da kamu tesis alanlarında uygulanan DOP ve kamulaştırma faaliyetleri ile 

durumun gerektirdiği ihtiyaçlar nedeniyle gizli bir karakter olarak kendini 

göstermektedir.  

Mülga imar kanunu madde 42 ve mülga kanun uygulama yönetmeliğinin 33. maddesinde 

kamu tesis alanlarının oluşturulmasında DOP kesintisinin yeterli olmadığı hallerde 
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kullanılan kamulaştırma yöntemleriyle herhangi bir bölme işlemi yapılmamaktaydı. 

Bundan dolayı sadece kamu tesis alanı yapılan parselin sahip veya sahiplerinden oluşan 

külfete katlanması beklenmekteydi. Söz konusu külfet kamu alanında meydana gelen 

değer artışının beklenenin çok altında olması ve bölgenin uzun süre kamulaştırma 

yapılması için bekletilmesi nedeniyle doğmaktaydı. Sırf taşınmazın kamu tesis alanına 

denk gelmesi nedeniyle yaşanan söz konusu külfet, sosyal adalet ilkesine aykırılık teşkil 

etmekte bu nedenle de eleştiriler almaktaydı. Şöyle ki herkese hizmet edilmesi amacıyla 

ayrılan kamu tesis alanları için herkesin değil de sadece bölgesi alanına giren kişilerin 

mülkiyetlerinden bedelsiz kamulaştırmalar yapılıyor oluşu ayrı bir eleştiri konusu 

oluşturmaktaydı. Sayılan tüm bu nedenlerle yeni bir düzenleme yapılması sosyal, hukuk 

devletin gerekleri haline gelmiş durumda olması münasebetiyle yeni kanun döneminde 

KOP uygulaması düzenlemesi yapılmıştır.  

İlk kez yönetmelik hükmüyle mevzuata giren KOP uygulaması, 1985 yılında çıkarılan 

3194 sayılı imar kanunu döneminde 18. madde (AAD) Uygulama Yönetmeliğinin 12. 

maddesiyle birlikte mevcut mevzuatımıza dâhil olmuştur. Söz konusu düzenleme ile 

birlikte kamu tesis arsalarına tahsis başlığında düzenlenen KOP uygulaması, ilerleyen 

dönemlerde kamulaştırma yapılmak üzere düzenleme alanındaki mevcut maliklerin 

hepsinin taşınmazlarından pay alınması şeklinde uygulanmaktadır. Bu şekilde amme 

hizmetinin oluşturulmasında maliklerin eşit bir şekilde külfete katlanması 

sağlanmaktadır. 

Özetle KOP uygulaması, DOP kesintisi ve kamulaştırma yöntemleri ile zımnen 

uygulanan bir olguyken herhangi bir hisselendirme yapmaksızın yönetmelikle 

uygulanmaktaydı ancak söz konusu uygulama sosyal ve hukuk devleti olma ilkeleri ile 

pek de bağdaşmamaktaydı bu nedenle 3194 sayılı imar kanununda yapılan KOP 

düzenlemesi ile belli başlı eleştirilerin ortadan kalkması sağlanmıştır. 
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5. ÖRNEK YARGI KARARI 

DANIŞTAY 6. DAİRESİ 9.3.2021 tarihli 1006/3399 nolu kararında Davacıya ait … ili, 

… ilçesi, … Mahallesi, … Mevkii, .. pafta, .. parsel sayılı 000,00m² yüzölçümlü 

taşınmazın 02.02.2001 onay tarihli 1/5000 ölçekli nazım imar planında ve 23.09.2005 

onay tarihli 1/1000 ölçekli uygulama imar planında "olimpiyat parkı" alanında kaldığı, 

uzun yıllardan beri tahsis amacına uygun bir tesis yapılmadığı, bu durumun mülkiyet 

hakkını ihlal ettiğinden taşınmazının kamulaştırılması istemiyle yapılan başvuruların 

reddi üzerine bakılan dava açılmıştır.3 

Dava dosyası incelendiğinde ilgili taşınmazın Kamu Ortaklık Payı adı altında 

hisselendirilerek olimpiyat park alanı lejantına tabi tutularak umumi hizmetlere ayrılan 

alanlar içerisinde kaldığı görülmektedir. İmar Kanunun ilgili maddesinde bu alanlara 

düşen taşınmazların bağlı bulunduğu kamu kurumunca planının onaylandığı tarihi 

takiben 5 yıl içerisinde kamulaştırılarak kamu mülkiyetine geçirilir veya ilgili kurumun 

muvafakat alınarak taşınmazın planına uygun özel tesis yapılabilir. Ancak park alanları 

bu husustan hariç tutulmuştur. Bu sebeple kamu kurumunun kamulaştırma yapmaması 

üzerine mağduriyet oluşmuştur ve davacı lehine sonuç alınmıştır.  
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6. GENEL DEĞERLENDİRME VE SONUÇ 

İdare tarafından kamu hizmetlerinin en etkili şekilde sunulma araçlarından biri de imar 

planlarında yapılan düzenlemelerdir. Hemen her alanda ortaya çıkabilecek ve kamunun 

ortak yaşamını doğrudan etkileyen söz konusu mevcut problemlerin birtakım planlamalar 

eşliğinde çözülmesi görevi idareye verilmiştir. Çalışmada detaylarına yer verildiği üzere 

imar faaliyetleri bireylerin yaşam alanlarının daha yaşanabilir hale getirilmesi amacıyla 

yapılmaktadır. Anayasal düzenlemelerde de yer verildiği üzere planlama faaliyetleri titiz 

bir çalışmanın sonucunda ortaya konulmalıdır. Bu nedenledir ki imar faaliyetlerine ilişkin 

planlamalar amacına uygun olarak yürütülmeli planlama görevi mevcut planlamanın esas 

ve ilkeleri neticesinde yapılmalıdır. Böylelikle yapılan planlama işlemleri bir bütünsellik 

içerisinde yapılmış olmakla birlikte alınması mümkün en yüksek verimin sağlanması 

amaçlanmaktadır. Diğer taraftan elbette ki her idari işlemde hedeflenen ana amaç olan 

kamu yararının da sağlanması gerekmektedir. Planlamalar sadece kısa vadede değil uzun 

vadede de yarar sağlayacak şekilde yapılmalıdır. Bu da ancak ve ancak planlamanın 

bilimsel teknikler kullanılarak yapılması ve teknolojik imkânlardan faydalanmak 

suretiyle sağlanacaktır.  

İmar planı, toprakla ilişkilendirilmeli ve uygulanabilirliği mümkün olmalıdır. Bunu 

anlamanın yollarından biri de planın uygulama araçları arasında sayılan ve uygulamada 

en çok başvurulan arazi ve arsa düzenlemesidir. Parselasyon olarak da adlandırılan olgu, 

taşınmaz sahibi kişilerin, mülkiyet haklarında da ciddi etkiler yaratmasıyla da ayrı bir 

yere sahiptir. Elbette ki planlama faaliyetlerinde gösterilen demokratik ve eşitlikçi 

yaklaşım parselasyonda da gösterilerek yapılan işlemlerde aleniyet sağlanmalıdır. Ancak 

mevcut uygulamalarda parselasyon alanında alan esaslı bir kesinti yapılmaktadır. Bu da 

eşitsizliğe yol açmaktadır. Şöyle ki aynı parselasyon alanında 2 emsal alan yüksek 

yoğunluklu bir parsel içinde %45’e kadar kesinti yapılırken düşük yoğunluklu örneğin 

0,30 emsalli alan içinde yine %45’e kadar kesinti yapılmaktadır. Yine bölgesine göre 

değişiklik göstermekle birlikte konut lejantlı alanlar için de %45’e kadar kesinti 

yapılırken ticari veya Sosyal ve Kültürel Alan lejantlı yer içinde %45’e kadar kesinti 

yapılmaktadır. Halbuki DOP uygulamasında değer artışına istinaden yapılan kesinti 

adından da anlaşılacağı üzere değer artışından dolayı yapılıyorsa düzenlemeye tabi alanın 
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düzenlemeden önceki değeri ile düzenlemeden sonraki değeri arasındaki farktan yapılırsa 

eşitlik gerçekleşmiş olur ve birçok itirazın da önüne geçilmiş olunur.  

Parselasyon uygulaması, yapıldığı bölgede mülkiyet hakkına fazlaca etki eden bir işlem 

olması nedeniyle çalışmamızın konusunu oluşturan DOP ve KOP uygulamaların 

gerçekleştirilmesinde aslında sebep konumundadır. Şöyle ki parselasyon işleminin 

sonucu olarak DOP veya KOP uygulaması hayat bulmaktadır. Uygulamada her ne kadar 

ilk olarak DOP daha sonrasında da KOP kesintisi yapılsa da İmar Kanunu’nda “Herhangi 

bir parselden bir miktar sahanın kamulaştırılmasının gerekmesi halinde düzenleme 

ortaklık payı, kamulaştırmadan arta kalan saha üzerinden ayrılır.” şeklinde ifade 

edilmek suretiyle önce KOP ardında da DOP kesintisi yapılması gerekmektedir. 

Kamu Ortaklık Payı uygulaması, kamu tesis alanlarına ayrılmış bölgelerin toplam 

alanının, katılım kütlesine bölünmesi suretiyle belirlenmektedir. Belirlenen alan mevcut 

tüm mülkiyet sahiplerinden eşit oranda kesinti yapılarak kamusal bölge olarak ayrılır. 

Bahse konu edilen bu alanlar mülkiyet sahipleri adına tescil edilir ve ilerleyen süreçte 

ilgili idarece 5 yıl içerisinde kamulaştırılır. DOP uygulaması ise yapılan kamusal hizmet 

nedeniyle mülkiyet sahibini taşınmazında meydana gelen artış oranında yapılan 

kesintiden ibarettir. Bu yönüyle kesintinin taşınmazda gerçekleşen değer artışına karşılık 

yapılması gerekçesiyle DOP kesintisi hukuka uygun olarak kabul görmektedir. Elbette ki 

DOP uygulaması da kusursuz değildir. Şöyle ki; imar uygulaması yapılırken umumi 

hizmet ve kamu hizmet alanlarını yapılabilmesi için belli alanlar üzerinde kesintiler 

yapılması gerekmektedir. Bu da ancak ve ancak geçmişte günümüze şekillenerek gelen 

KOP ve DOP uygulamalarıyla gerçekleşmektedir.  

Sonuç olarak; Osmanlı Döneminden günümüze geçirdiği çeşitli değişikliklerle şu anki 

görünümüne kavuşan KOP ve DOP uygulamaları, imar planlamalarının bütüncül bir 

şekilde yapılması ve bu topraklar üzerinde yaşayan herkese daha yaşanılabilir bir alan 

kurulması için ihtiyaç kaynaklı doğmuşlardır. Elbette ki parselasyon işlemlerinin getirilen 

mevzuat hükümlerine uygun olarak yapılması ve idarece yapılan imar planlamalarının, 

planlama esas ve ilkeleri doğrultusunda gerçekleştirilmesiyle mümkün olacaktır.  
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