ARAZI VE ARSA DUZENLEMELERI HAKKINDA
YONETMELIKTE DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR
YONETMELIK

1 Eyliil 2025 PERSEMBE
Resmi Gazete Sayi: 33014

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgindan:

MADDE 1 - Tanim Degisiklikleri

22/2/2020 tarihli ve 31047 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Arazi ve Arsa Dizenlemeleri Hakkinda
Yonetmeligin 4 Gncl maddesinin birinci fikrasina asagidaki bentler eklenmistir:

s) Aski dagitim cetveli

Duzenlemeye giren tasinmazlarin, ada ve parsel numaralarini, tapu alanlarini, hisse oranlarini ve hissesine karsilk
gelen alanlari, hisse miktarina karsilik kesilen dliizenleme ortaklik payi ile kesinti sonucu olusan tahsis miktarini,
dagitim sonucu tahsis edildigi imar ada ve parsel numarasi ile parsel alanini, tahsis edildigi parsel hissesi ve
hissesine karsilik gelen alani ve varsa kamulastirma, bagdis miktarlari ile olusan imar parselleri yizolglmlerini,
tescil edilecek yeniimar ada ve parsel numarasi sirasina gore gosteren, 24/3/2016 tarihli ve 6698 sayil Kisisel
Verilerin Korunmasi Kanunu kapsaminda internet duyuru ve ilanlari i¢in hazirlanan cetveldir.

s) imar hakki aktarimi

1/1000 olgekli uygulama imar planinin bulundudu, arazi ve arsa diizenlemesi yapilmis ya da yapilmasi mimkdn
olmayan alanlarda, parselin tamaminin ya da bir kisminin umumi ve kamu hizmet alanlarinda kalmasi sebebiyle,
parsel Uzerinde 6zel mulkiyete konu yapilasma hakkinin verilememesi durumunda, verilemeyen emsale esas
insaat hakkinin baska parsel ya da parsellere imar plani karari ile tasinmasi islemidir.

t) Alici parsel

Uygulama imar plani karari ile imar hakkinin aktarildigi/qgittigi parsel.

u) Verici parsel

Uygulama imar Plani karari ile umumi ve kamu hizmet alanlarinda kaldig icin 6zel miilkiyete konu yapilasma
hakki verilemeyen parsel.

ii) Parselasyon plani izleme ve denetleme sistemi (PARSID)

Askiya cikarilan parselasyon planlarinin duyuru ve itiraz streglerinin e-Devlet Gzerinden yurdtuldigu bilgi
sistemidir.



MADDE 2 - Umumi ve Kamu Hizmet Alanlarinin Kamu Eline Gecirilmesi

Ayni Yonetmeligin 5 inci maddesinin birinci fikrasinda yer alan "bu Yonetmelikteki dncelik sirasina gore" ibaresi
"bu Yonetmeligin 14 incl maddesinde belirtilen usul ve esaslara gore" seklinde yeniden diizenlenmis, dordiinci
fikrasinda yer alan " (b) bendine" ibaresi "(c) bendinin (2) numarali alt bendine" seklinde degistirilmis, ikinci, besinci
ve altinci fikralar asagidaki sekilde dedistirilmistir:

(2) Ozel Hukuk Kisilerinin Miilkiyetindeki Alanlar

Ozel hukuk kisilerinin miilkiyetinde olup uygulama imar planinda umumi ve kamu hizmet alanlarina ayrilan
alanlar:

a) Oncelikle imar Kanununun 18 inci maddesine gére arazi ve arsa diizenlemesi yapilarak,

b) Diizenleme ortaklik payi oraninin %45' i asmasi veya daha 0nce diizenleme ortaklik payi kesintisi
yapildigindan dolayi ikinci kez diizenleme ortaklik payi kesintisi yapilamamasi halinde, parselasyon plani ile tescil
harici ve belediye mulkiyetindeki alanlardan veya muvafakat alinmak kaydiyla kamuya ait tasinmazlardan ya da
Hazine mulkiyetindeki alanlardan karsilanarak,

c) (a) ve (b) bentleri kapsaminda kamu eline gegisi saglanamiyorsa, herhangi bir 6ncelik sirasi olmaksizin:

e 1) imar hakki aktarimi yapilarak,

e 2) 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayill Kamulastirma Kanunu kapsaminda siraslyla, ilgisine gore
Hazine veya ilgili idarelerin mulkiyetindeki tasinmazlar ile trampa yapilmak ya da satin alinmak,
kamulastirimak suretiyle,

kamu mulkiyetine gegirilir.

(5) Mevcut Yapilarin Bedeli

Kamu hizmetlerine ayrilan alanlarda mevzuata uygun olarak yapilmis yapilar belediye veya valilikge bedeli/enkaz
bedeli 6denerek yikilir. Parselasyon plani tescil oimus alanlarda imar plani degisikligi sonucunda kamu
hizmetlerine ayrilan alanlara isabet eden imar mevzuatina uygun yapilar ile yapi disindaki diger muhdesatlar
belediye veya valilikge bedeli ddenerek kaldirilir.

(6) Hibe, Bagis ve Trampa islemleri

Uygulama imar planinda umumi ve kamu hizmet alanina ayrilan 6zel miilkiyetteki alanlarin, kamu lehine
hibe/badis/terk yapilmasi ya da Hazine veya kamu mulkiyetindeki alanlarla trampa yapiimasi halinde; sahis veya
Ozel hukuk kisilerinden hi¢bir vergi, resim, harg, lcret, doner sermaye Ucreti ve herhangi bir ad altinda bedel
alinmaz.

MADDE 3 - ifraz ve Tevhid islemleri

Ayni Yonetmeligin 7 nci maddesinin tGgunci fikrasinda yer alan "ikinci fikrada" ibaresi "ikinci fikranin (b), (c) ve (¢)
bentlerinde" seklinde degistirilmis ve ayni maddeye asadidaki fikra eklenmistir:

(6) Plan Disi Alanlarin Ayrilmasi

ifraz ve/veya tevhide konu olan parsel ya da parsellerin; 1/1000 dlcekli uygulama imar plani disinda kalan kismi
herhangi bir sart aranmaksizin ayrilabilir. Kamu mulkiyetindeki alanlar ile 5018 sayili Kanunda belirtilen merkezi
yoOnetim kapsamindaki kamu idareleri yetkisi icindeki kamu yatirimlarinin bulundugu alanlarin tamami plan
icerisinde kalsa dahi bir kismi herhangi bir sart aranmaksizin uygulama disinda birakilabilir. Uygulama icerisinde



kalan kisimlar 33 tincii maddenin birinci fikrasina gore, uygulama disinda kalan kisimlar ise tasinmazin énceki
vasflyla tescil olur.

MADDE 4 - Olaganiistui Hal Alanlan

Ayni Yonetmeligin 9 uncu maddesine asagidaki fikra eklenmistir:

(6) Ozel Durum Alanlan

5/4/2023 tarihli ve 7452 sayili Olaganiistii Hal Kapsaminda Yerlesme ve Yapilasmaya iliskin Cumhurbaskanhg
Kararnamesinin Kabul Edilmesine Dair Kanun kapsaminda kalan alanlarda ve 38/B maddesinin ikinci fikrasinin (e)
bendi kapsaminda yapilacak parselasyon planlarinda; aralarinda baglanti bulunmayan alanlar tek bir dizenleme
sahasina/parselasyon planina konu edilebilir.

MADDE 5 - Dliizenleme Sinirlan

Ayni Yonetmeligin 10 uncu maddesine asagidaki fikra eklenmistir:

(5) Kamu Yatirim Alanlari

Kamunun mulkiyeti ile 5018 sayili Kanunda belirtilen merkezi yonetim kapsamindaki kamu idareleri yetkisi
icindeki kamu yatirimlarinin bulundugu alanlarda diizenleme siniri; 3194 sayili Kanun, ilgili yonetmelikleri ve imar
planlarina aykiri parsel olusturmamak kaydiyla yukarida sayilan kosullara bagli olmaksizin gegirilebilir.

MADDE 6 - Miilkiyet Bilgileri Bagvurulari

Ayni Yonetmeligin 11 inci maddesinin Gguincl fikrasi asagidaki sekilde dedistirilmistir:

(3) Kadastro Mudiirliigii Bagvurulan

Tasinmaz sahipleri, tasinmaz sahiplerinin yetkilendirdigi kisi ya da firma yetkilisi veya uygulamayi yapan idare;
arazi ve arsa diizenlemesine alinacak parsellerin mulkiyet bilgilerini almak igin, ilgili kadastro mudurligine yazili
olarak basvurur. Dizenlemeye giren alanin siniri ve koordinatlari veya arazi ve arsa diizenlemesi yapilacak
parsellerin listesi basvuru sahibi tarafindan imza altina alinarak basvuru ekinde sunulur.

MADDE 7 - Diuizenleme Ortaklik Paylari

Ayni Yonetmeligin 14 Gncl maddesinin ikinci fikrasinda yer alan "Dlizenleme ortaklik paylarinin asagidaki éncelik
sirasina gore alinmasi esastir:" ibaresi "Duzenleme ortaklik payina konu alanlar;" seklinde yeniden diizenlenmis
ve cesitli bentler degistirilmistir:

Diizenleme Ortaklik Payina Konu Alanlar

b) ibadet yeri, karakol ve Milli E§itim Bakanligina bagli 6gretime y&nelik egitim tesis alanlari, kamu tarafindan
hizmet verilecek kres ve giindiz bakim evleri.

e) Bolgenin geneline hizmet veren spor alanlari.
g) Kamu hizmeti igin planlanan teknik altyapi ve trafo alanlari.

1) Uygulama imar plani kararlariyla belirlenen diger umumi ve kamu hizmet alanlari.



(5) Kapanan Yollarin Tescili

Ancak kapanan kadastro ve imar yollarinin toplam alaninin, diizenleme sahasindaki diizenleme ortaklik payina
konu olan umumi ve kamu hizmet alanlarindan fazla olmasi durumunda; artan miktar 2644 sayili Kanunun 21inci
maddesi hikimlerine gore koy tuzel kisiligi, belediye veya Hazine adina tescil edilir. Bu fikra hiikimleri geregince
Belediyesi adina tescil edilecek alanlar, biylksehir belediyesi olan yerlerde; 10/7/2004 tarihli ve 5216 sayili
Blyuksehir Belediyesi Kanununda belirtilen belediyelerin gérev dagiimina gore ilgili belediye adina tescil edilir.

(7) Ozel Parselasyon Planlari

24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785
Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistiriimesi Hakkinda Kanunun 10 uncu maddesine gére dzel parselasyon
plani yapilan veya hisseli satislar sonucu fiilen olusan yol, cocuk bahcesi, otopark, meydan ve benzeri hizmetlere
ayrilan yerler i¢in bedelsiz terkin edilen alanlarin ve kesintilerin toplaminin, uygulama sahasindaki diizenleme
ortaklik payindan az olmasi durumunda, parselasyon plani sirasinda diizenleme ortaklik payina tamamlayan fark
kadar dizenleme ortaklik payi kesintisi yapilabilir. Parselasyon planinda yapilan kesinti miktari ile dnceki kesinti
ve terklerin toplam orani %45'i gegemez.

MADDE 8 - Diizenleme Ortaklik Pay1 Asim Durumlari

Ayni Yonetmeligin 15 inci maddesinin birinci fikrasi degistirilmis ve yeni fikralar eklenmistir:

(1) Diizenleme Ortaklik Payi Karsilama Usulii

Duzenleme sahasindaki umumi ve kamu hizmet alanlari dizenleme ortaklik payindan karsilanir. Ancak,
duzenleme sahasinda diizenleme ortaklik payina konu alanlarin ytizde kirk besten (%45) fazla olmasi veya DOP
kesildiginden dolayi ikinci kez DOP kesilememesi durumunda, 14 tincli madde de belirtilen usul ve esaslara gore
dizenleme ortaklik payi alindiktan sonra eksik kalan alan; diizenleme sahasindaki tescil harici alanlardan,
belediye miulkiyetindeki alanlardan veya muvafakat alinmak kaydiyla; kamuya ait tasinmazlardan ya da hazine
mulkiyetindeki tasinmazlardan bedelsiz karsilanir.

(2) Kamulastirma Durumlarni

Dizenleme ortaklik payinin %45'i asan kisimlarinin kamulastirmaya konu edilmesi halinde; 14 (incii maddedeki
siraya gore ylizde kirk bes (%45) oraninda diizenleme ortaklik payi kesintisi yapildiktan sonra geriye kalan umumi
ve kamu hizmet alanlarinda, parsellerin umumi ve kamu hizmet alanlarina isabet eden kisimlari, isabet eden
alanlari oraninda kamulastiriimak tzere umumi ve kamu hizmet alanina tahsis edilir.

MADDE 9 - Yapilasmis Alanlarin Degerlendirilmesi

(1) Yapi Bulunan Parsellerde Uygulama

Duzenlemeye tabi tutulan parsellerden umumi ve kamu hizmet alanlarina denk gelen kisimlar hari¢ olmak Uzere,
Uzerinde yapi bulunan parsellerde:

a) Duzenleme ortaklik payi kesildikten sonra asgari imar parseli sartlarinin saglanamadidi hallerde,
Belediye/Valilik milkiyetindeki alanlardan veya Hazine tasinmazlarindan tahsis yapilmak suretiyle
hisselendirilerek parselasyon plani yapilir.

b) Belediye/Valilik veya Hazine tasinmazi bulunmamasi ya da yeterli gelmemesi durumunda, parselasyon plani
yapimi sirasinda; Gzerindeki yapilar dolayisiyla diizenleme ortaklik payinin tamaminin ya da bir kisminin
alinamadigi ve asgari imar parseli sartlarinin saglanabildigi hallerde, yasalara uygun olarak insaa edilmis mevcut



yapi nedeniyle kesinti yapilamayan parsele denk gelen miktari bedele donulstirmek suretiyle parselasyon plani
yapilabilir.

MADDE 10-17 - Diger Teknik Diizenlemeler

[Bu maddeler c¢esitli teknik diizenlemeleri icermektedir]

YEDINCi BOLUM - iIMAR HAKKI AKTARIMI
MADDE 38/A - imar Hakki Aktarimina Konu Alanlar

(1) Aktarim Yapilabilecek Durumlar

5 inci madde hukUmleri uygulanmak kaydiyla uygulama imar plani veya plan hukmu ile imar hakki aktarimi
yapilabilir. Bu kosullari saglayan aktarim islemlerinde:

a) 10/7/2019 tarihinden once 3194 sayili Kanunun 18 inci madde uygulamasi sonucu kamu ortaklik payi (KOP)
olarak olusmus alanlarda,

b) Arazi ve arsa diizenlemesi yapilmasina ragmen kamu eline gecisi saglanamayan umumi ve kamu hizmet
alanlarinda,

c) Parselasyon plani tescil edilmis alanlarda, imar plani degisikligi ve/veya imar plani revizyonlari ile umumi ve
kamu hizmet alanlarina ayrilan ve ikinci kez DOP kesintisi yapilamamasi nedeniyle kamu eline gegisi
saglanamayan alanlarda,

¢) 3194 sayil Kanunun 15 inci maddesine gére yapilan uygulamalar nedeniyle, tamami ya da bir kismi 6zel
milkiyette kalan umumi ve kamu hizmet alanlarinda,

d) imar planinda tamami ya da biiyiik bir kismi umumi ve kamu hizmet alaninda kalan ve gevresindeki parsellerde
arazi ve arsa duzenlemelerinin tamamlanmasi nedeniyle tek basina arazi ve arsa diizenlemesinin uygulama
kabiliyeti kalmayan parsellerde,

aktarimi yapacak ilgili idare veya kurumun il bazinda yetki alani icerisinde imar hakki aktarimi yapilabilir.

MADDE 38/B - imar Hakki Aktariminin Yapilmasi

(1) Aktarim Usul ve Esaslari
imar hakkr aktarimi uygulama imar plani veya plan hilkmii ile asagidaki usul ve esaslara gére yapilir:
a) Aktarma islemi, alici ve verici parselin deder tespitleri izerinden yapilir.

b) Planli alanlarda alici parselin emsale esas insaat alaninin %30'unu gegmemek lizere imar plani/plan hiikmu ile
belirlenmis oranlar kadar artirilabilir.

c) Alici parselin metrekare birim degeri verici parselin metrekare birim dederinden fazla olamaz.



MADDE 38/C - imar Hakki Aktariminda Deger Tespiti

(1) Deger Tespit Usulleri

Deger tespitinde asagida belirtilen usul ve esaslara uyulur:

a) imar hakki aktarimi 6ncesinde alici ve verici parselin deder tespiti yapilir.

b) Verici parselin deder tespitinde, parselin verilemeyen imar hakkinin dederi gozetilir.

c) 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununa gore yetkilendirilmis lisansli en az iki gayrimenkul
degerleme kurulusu tarafindan belirlenen degerlerin ortalamasindan az olmamak kaydiyla idarece olusturulan
kiymet takdir komisyonu tarafindan, 2942 sayili Kanunun 11 inci maddesindeki bedel tespit esaslarina gére
belirlenir.

MADDE 18-22 - Son Hiikiimler

MADDE 21 - Yurirluk

Bu Yonetmelik yayimi tarihinde yururluge girer.

MADDE 22 - Yiiriitme

Bu Yonetmelik hiikiimlerini Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakani yiriitiir.

Bu yonetmelik 11 Eyliil 2025 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanarak ydrdrltige girmistir.



