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ONSOZ

Imar Kanunu; beldelerin fen, saglik, ¢evre kosullarina uygun ve diizenli
gelismesini saglamak, yapilasmay1 yonlendirmek, kontrol altinda tutmak, sosyal,
kiltirel ve teknik altyapidan yoksun sehirler olusmasini Onlemek amaciyla
diizenlenmistir.

Imar Kanun’un diizenlendigi 1985 tarihinde mevzuatin o dénem igin yeterli
oldugu diisiiniilse de glinimiizde bilimsel anlamda sehircilik ilkelerinde yetersiz
kalmaktadir. Ayrica kent planlamasini yoneten belediye ve il 6zel idaresi bilinyesinde
yeterli ve liyakatli personelin bulunmamasi, siyasi kaygilar, mevzuatin yetersiz
kalmas1 kent planlamasini olumsuz etkilemektedir.

Imar plan1 uygulama yontemleri; kamulastirma, talebe bagl islemler ve arazi ve
arsa diizenlemesi yontemleriyle yapilmaktadir. Bu yontemler icerisinde yetkili idareler
tarafindan en c¢ok kullanilan yoOntemin arsa ve arazi diizenlemesi oldugu
goriilmektedir. Bunun sebebi ise arsa ve arazi diizenlemesinin diger iki yonteme
kiyasla daha teknik, daha ekonomik ve daha adaletli bir uygulamaya sahip olmasidir.

Buna ragmen diger iki yonteme kiyasla etkin yontem olarak kullanilan, miilkiyet
hakki tiizerinde genis yetki tasarrufuna sahip olan arsa ve arazi diizenlemesi
uygulamasindan beklenen sonug¢ alinamamaktadir.

Bu c¢alismada imar planlarinin  uygulanmasi, arsa diizenlemesi, arsa
diizenlemesinin idaremizi ilgilendiren yonleri irdelenmis, bunun yani sira imar
uygulamalarinda karsilagilan sorunlar idaremiz yoniiyle degerlendirilmis ve Oneriler
getirilmeye ¢alisiimistir.

Calismalarim sirasinda tez danigsmanligimi iistlenerek desteklerini esirgemeyen

Basmiifettis Zafer DEMIR ve Miifettis Ilker COBANOGULLARI’na tesekkiir ederim.

Hasan YILDIZ, Ankara, 2015
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KISALTMALAR

a.g.e. > ad1 gecen eser

a.g.y. > ad1 gegen yonetmelik

a.g.s. : ad1 gegen site

AITHM : Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi

AAD : Arazi ve arsa diizenlemesi

BOHYY : Biiyiik Olgekli Haritalarin Yapim Y 6netmeligi.

BOHHBUY : Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim
Y 6netmeligi

D. : Daire

DOP : Diizenleme Ortaklik Pay1

DOPO : Dilizenleme Ortaklik Pay1 Orani

E. . Esas.

Imar Kanunu

: 9.5.1985 tarih 3194 sayili Imar Kanunu

K. : Karar

KHKO : Kamu Hizmetlerine Katilim Orani
md. : madde

MK : Tiirk Medeni Kanunu

TKGM : Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligii
TOKI : Toplu Konut Idaresi

Uygulama Yonetmeligi : imar Kanununun 18’inci Maddesi Uyarinca Yapilacak
Arazi ve Arsa Diizenlemesi Ile Ilgili Esaslar Hakkinda

Y onetmelik



GIRIS

Imar planlari, fiziksel cevreyi saglikli bir yapiya kavusturmak, yatirimlarin yer
secimlerini ve gelisme egilimlerini yonlendirmek ve topragin korunma, kullanma

dengesini en rasyonel bi¢cimde belirlemek iizere hazirlanacak planlardir.

Imar plan1 uygulama ydntemleri; kamulastirma yontemi, talebe bagl uygulamalar
ve arazi ve arsa diizenlemesi yontemidir. Yerel yonetimlerin bu yontemler igerisinde
arazi ve arsa yontemini siklikla kullandig1 gériilmektedir. Arazi ve arsa diizenlemesi
yonteminin diger iki yonteme gore daha teknik ve miilkiyet hakki tizerinde daha genis
tasarrufa sahip olmasi bu yontemin énemi arttirmaktadir. Ancak uygulamay1 yapan
idarelerin biinyesinde yeterli bilgi birikimine sahip personelin bulunmamasi, yeterli
O0denegin bulunmamasi, konuya gereken Onemin verilmemesi, planlamanin
sehirlesmeden ziyade ticari kaygilar igermesi nedeniyle kentlesme desen ve dokusuna
aykirt yerlesim yerleri olugsmaktadir. Planli, saglikli, giivenilir, yasanabilir ve
stirdiirtilebilir yerlesmelerin varlig1 sadece bu yerlesim yerlerinde yasayanlarin refah
diizeyi ile sinirli kalmamakta tiim tilkenin iiretim ve tiiketim alanlarinin yeniden

tiretilmesine yonelik orgiitlenmeyi de dogrudan etkilemektedir.

Bu calismamizda imar uygulamasinin tarihi, diger iilke 6rnekleri, imar ile ilgili
mevzuat, tapu ve kadastro miidiirliiklerinde kontrol ve tescil islemi ile imar planlarinin
uygulanmas1 sirasinda karsilasilan sorunlar idaremizi ilgilendiren yoniiyle

irdelenecektir.



BIiRINCi BOLUM

1. ULKEMIZDE VE DiGER ULKELERDE iMAR UYGULAMASI

1.1. ULKEMIZDE iMAR MEVZUATI VE TARIHSEL GELISiMi

Imar; Arapga iimran(diizenlilikten) kelimesinden gelir. Sézliik anlami bayindir
kilma, onarmadir. Konumuzda imar sdzii, diizenlenen plan ve hazirlanan planlara gére
sehirlerin oturmaya elverisli olmayan kesimlerinin iyilestirilmesi, gelisme bolgelerinin
her tiirlii ihtiyac1 karsilayacak sekilde olugmasini amaglayan caligmalar anlaminda
kullanilmaktadur. !

Ulkemizde imar ve planlama ¢alismalari, Istanbul’un bir béliimiin mahallerinde
imar uygulamasi amaciyla 1848°de ¢ikarilan “Ebniye Nizamnamesi” (Yapilar Tiiziigii)
ile baslamistir. Binalarin bi¢imine ve kentlesme ilkelerine iliskin bu tiiziikte,
kamulastirma, binalara ruhsat verilmesi, bina yapimlarimin denetlenmesi, yol ve
sokaklarin genislikleri ile g¢evrelerinde yapilacak binalarin yiikseklikleri ile ilgili
kurallara yer verilmistir. 2

Istanbul’un bayindirlig ile smirli tutulan 1848 tarihli tiiziik 1864 yilina kadar
yiiriikliikte kalmis, 1864 yilinda yiiriirliige giren ve yalnizca Istanbul’ da degil tiim
Imparatorlukta uygulanacak “Turuk ve Ebniye Nizamnamesi (Yollar ve Yapilar
Tiiziigii)” ile harita yapimina, kamulastirmaya, parsellemeye ve yol genisliklerine
iliskin diizenlenmeler getirilmistir.?

Osmanli déneminin ilk imar yasasi ise 1882 yilinda yiiriirliige giren Ebniye
Kanunu’dur. Bu yasa ile yollar, yangin yerleri ve yapilarla ilgili daha genis kapsamli
diizenlemeler yapilmistir. Mahalle biiyiikliigiindeki alanlarda karakol ve okul yeri

birakilmasi, agilacak yollarin kaldirim harcamalarina katilmasi, ¢evresi yol ile sinirl

1 YILDIZ Ferruh, imar Bilgisi Planlama-Uygulama-Mevzuat, Ankara-2009, Nobel Yayincilik, s. 147

2http://www.emektd.com.tr/Images/Uploads/Files/1104150200 imaretkinliklerininulkemizdekikisage
cmisi.pdf, (29 Ocak 2015)

%a.g.s., (29 Ocak 2015)
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adalarin ve mabhallerin tiimiiniin ya da 10 konutluk bdliimiinden ¢ogunun yanmasi
durumunda buralarin hamur kurali uygulanip kare ya da dikdortgen bi¢ciminde yeniden
boliimlendikten sonra arsalarin eski degerleri de goz Oniine alinarak dnceki sahiplerine
verilmesi; genisletilecek yollar i¢in gerekli topragin yolun iki yanindaki arsalardan
belli bir 6l¢ii i¢inde bedelsiz alinmasi diizenlemeleri yapilmistir. Ayrica belediyelere
acacaklar1 sokak ve yollarin gevreleri ile yangin yerlerinin haritalarinin yaptiriimasi
gorevi verilmistir. Cumhuriyet doneminde yasaya dayali ilk kent diizenlenmesine
gecilmesi ise 1928’de 1351 sayili “Ankara Sehri Imar Miidiiriyeti Ve Teskilat Ve
Vazifelerine Dair Kanun” ile saglanmis ve baskent Ankara’nin imar plan1 yapilmstir.

Imar planlarinda genel hizmetlere ayrilan yerlerde bulunan arsalar igin ilk
yasaklayici diizenleme, 1351 sayili yasa ile getirilerek Imar Miidiirliigii'ne bu gibi
yerler i¢in bes y1li1 gegmemek kosuluyla yap1 yapma yasagi koyma yetkisi verilmistir.
Sozii edilen yasada; imar plan1 sinirlari igindeki arsalar igin gerek bagli basina gerekse
ortaklandirilmis olarak ayirma ve dagitim uygulanabilecegi ve dagitimin yiizde %15
eksigiyle yapilabilecegi belirtilmistir.

1930 yilinda biitiin belediyelere imar plan1 yapma zorunlugu getiren 1580 say1li
“Belediye Kanunu” ve 1933 yilinda da kentlerin planlamasi ¢alismalarini diizenleyen
2290 sayili “ Belediye Yap1 ve Yollar1 Kanunu” yiriirlige sokulmustur. Ebniye
Kanunu’nu da yiirtirliikkten kaldiran 2290 sayili yasa ile yerel yonetimlere elli yillik
imar planlarin1 yaptirma gorevi verilmis, arsalar1 suyulandirarak dagitma yetkisi tiim
belediyeler i¢in gegerli kilnmustir.*

Imar ile ilgili yasal durumu diizenleyen 6785 sayili Imar Kanunu 1957 yilinda
yiriirlige sokulmus ve 2290 sayili yasa yiirtirliikkten kaldirilmistir. 6785 sayili yasada
yalnizda belediye ve komsu alanlari igerisindeki imar etkinlikleri diizenlenmis,
belediye ve komsu alanlari disinda kalan alanlarda uygulanabilecek imar
diizenlenmelerine yer verilmemistir. Imar planlarinda genel hizmetlere ayrilan yerler
i¢in tiim iilkede gecerli olacak diizenleme, 6785 sayili imar Kanunu’nun 33 ve 42’nci
maddelerinde yapilmistir.

6785 sayili imar Kanunu’n 42°nci maddesinde “Imar ve yol istikamet planlari
hududu i¢indeki binali ve binasiz gayrimenkullerin, plana uygun sekilde ingaata

elverisli hale getirilmesi i¢in gayrimenkul sahiplerinin muvafakati aranmaksizin

4a.g.s.,(29 Ocak 2015)



birbirleriyle ve yol fazla ile veya sair belediye, amme hiikmii sahislar1 ile amme
miiesseselerine ait yerlerle birlestirilerek, plan icaplarina gore, miistakil veya stiyulu
olarak parsellere ayirmaya ve bu yerleri ylizde yirmi bese kadar noksani ile sahiplerine
dagitmaya Belediyeler selahitlidir...” hiikkmii yer almistir. Anayasa Mahkemesince
42’nci maddedeki “tasinmaz malin ger¢ek karsiligi verilmeksizin yiizde yirmi bese
kadar noksani ile sahiplerine dagitabilecegine” iligkin hiikkmiin Anayasanin 38’inci
maddesine aykiriligi nedeniyle Anayasa Mahkemesinin 22.12.1963 giinlii, 1963/65
Esas, 1963/278 Karar sayil1 karariyla iptal edilmesi lizerine, anilan madde 11.7.1972
giinlii, 1605 sayili Kanunla yeniden diizenlenmis, belediyelerin taginmazlart noksan
dagitma yetkisini iceren kurali yerine “diizenleme ortaklik pay1” ilkesi getirilerek iptal
nedeniyle ortaya ¢ikan bosluk doldurulmustur.®

6785 sayili imar Kanunu'nu vyiiriirliikten kaldiran 09.05.1985 tarih 3194 sayili
Imar Kanunu ile genel olarak plan onaylama yetkileri merkez ydnetimden alinarak
yerel yonetimlere verilmistir.

6785 sayili yasada diizenleme ortaklik payi {ist sinir1 %25 iken 3194 sayili yasa
ile bu oran %35’¢e yiikseltilmistir. Ayrica, diizenleme ortaklik pay1 kapsamina alinmig
ve uygulama sirasinda diizenleme ortaklik paymin alinmasimin olanakli olmadig:
durumlarda, diizenleme ortaklik paymin bedele doniistiiriilmesi kurali getirilmistir.
3194 sayili Imar Kanunu ile birlikte Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi ve Plansiz
Alanlar Imar Yénetmeligi de yiiriirliige sokulmustur.

17.12.2003 giinti yiiriirliige giren 5006 sayili yasanin 1’inci maddesi ile
diizenleme ortaklik pay1 %40’ a yiikseltilmis ve bu paylarin degerlendirilebilecegi
alanlar arasmna Milli Egitim Bakanligi’na bagli ilk ve ortadgretim kurumlar1 da

eklenmistir.

> ERGEN Cafer, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri, Ankara-2006, Seckin Yayincilik, s. 24



1.2. DIGER VULKELERDE ARSA VE ARAZi DUZENLEMESI
UYGULAMALARI®

1.2.1. Almanya

Almanya’da arazi ve arsa diizenleme islemi “Umlegung” olarak bilinir ve aslinda
kirsal arazi diizenlemesi metotlarinin kentsel kosullara uygulanmasidir. Yaklasik 100
yil 6nce Frankfurt Belediye Baskani olan Franz Adickes, arazi sahiplerinin arazi ve
arsa projelerine katilimini zorunlu kilmak i¢in bir yasa olusturmustur. Bu yasanin ana
fikri diizenleme alaninda kamulastirma yapmaksizin arazilerin donilisiimiini
saglamaktir. Belediyeler kamu kullanimi i¢in gerek duyulan alanlari, tim proje
alanindan bir tiir arazi kesintisi olarak elde etmektedir. Bu kesintiden sonra geriye
kalan net insaat arazisi bir onceki sahiplerine dagitilmaktadir. Boylece arazi sahiplert,
kendi imar parsellerine insaat yapabilir veya bu parselleri arazi piyasasinda satabilirler.
Kadastro parselinden imar parseline doniisimde artan arazi degeri arazi sahibi ve
belediye arasinda (en azindan kismen) dagitilabilir.

Belediyeler, kadastro parseli i¢in finansman ve Odeme yapmak zorunda
olmadigindan bu metot belediyeler i¢in hi¢bir finansal risk anlami tagimamaktadir.
Arazi ve arsa diizenleme sadece bir parsel donilisiim metodu oldugu i¢in sézii edilen
riskleri iceren yeni parsellerin Ozellestirilmesi ile 1ilgili hi¢bir problem de
olmamaktadir. Buna ek olarak ne arazi sahipleri ne de belediyeler arazi alim-satim
vergisi 0dememektedir. Eger bu siirdiiriilebilir kent gelisimi araci iyi bir sekilde
uygulanirsa, arazi sahipleri ve belediyeler arasinda bir igbirligi saglanir.

Almanya’da Arsa ve Arazi Diizenlemesi olarak adlandirilan resmi prosediir ile
birlikte imar planlar1 hayata gecirilmeye baslanmistir. Frankfurt sehrinin ilk belediye
baskant Franz Adickes bu yasanin ¢ikarilmasinda c¢ok etkili olmustur. 1902°de
yasalastirilan ve 1907°de degistirilen bu yasa boylece “Lex Adickes” olarak
adlandirilmistir. Gergek yasal dayanagi Alman Federal Yap1 Yasasi’dir.

Arsa ve arazi diizenlemesinin genel diisiincesi proje alanindaki kadastro
parsellerinin doniislimiidiir. Bunun anlami arazi ve arsa diizenlemesinde yatirimeilar

veya belediyeler vasitasiyla arazi edinimi yoktur. Genel yol, proje alanindaki tiim
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parselleri arazi ve arsa diizenleme kiitlesi olarak adlandirilan bir kiitle halinde birbirine
eklenmesidir. Bu iglem sadece hesaplamalarda kullanilir, proje alanindaki bir imar
parselin olusturulmasinda kullanilmaz.

Bu arazi ve arsa diizenlemesi kiitlesi disinda kalan yollar, otopark alanlari,
kamusal yesil alanlar, ¢ocuk bahgeleri gibi kamu alanlar1 i¢in imar planlarinda
tasarlanan tiim alanlar diizenleme disinda tutulabilir ve belediyeye tahsis edilebilir.
Geriye kalan kiitle yeniden dagitim kiitlesi olarak adlandirilirlar. Eger arazi ve arsa
diizenlemesi alam1 disinda bulunan uygun alternatif araziler katki saglayacaksa;
anaokulu, okul, mezarlik gibi diger kamu kullanimi i¢in gerekli olan bu gibi alanlar
herhangi bir kamu kurumuna veya Belediye’ye verilebilir.

Net ingaat alani olarak adlandirilan yeniden dagitim kiitlesi arazi sahiplerine
yeniden dagitilmalidir. Imar parsellerinin hak sahiplerine yeniden dagitilmasinda iki
farkli kistas vardir. Bunlar: arazi sahiplerinin 6nceki arazilerinin “bagil degeri” ve
“bagil boyutu” dur.

Bagil boyut vasitasiyla yeniden dagitim kriterleri belirlenen projelerde;
diizenleme Oncesindeki kadastro parsellerinin %30’una kadar olan bir kisim higbir
para veya parasal bedel 6denmeden kamu kullanimi i¢in alinabilir.

Almanya’da AAD projelerinde imar parsellerini yeniden dagitmak i¢in kullanilan
ikinci bir yol da kadastro parsellerinin dnceki bagil degerleridir. Bu metot, boyut ile
yapilan yeniden dagitima gore biraz daha karisiktir.

Bagil deger ile yapilan AAD isleminde ana diisiince; imar plani ile gelen deger
artisinin  arazi sahipleri ile belediye arasinda paylastirilmasidir. Arazi sahipleri
planlama ile artan arazi degerleri sonucunda ( kadastro parsellerinin imar parsellerine
dontisiimii sirasinda) bir kazang elde ederler. Belediyeler AAD sonucunda artan arazi
degerini baska bir deyisle kadastro parseli ile imar parseli arasindaki deger farkini
kullanirlar Kisilerin arazilerinin degerlerinin belirlenmesindeki esas piyasa
degerleridir.

Almanya’da AAD projesindeki tiim bu 6nemli kararlarin sorumlulugu belediyeler
tarafindan atanan bagimsiz AAD kuruluna devredilmistir. AAD islemi ile ilgili
Belediye’nin resmi evraklari, tiim kararlar ve AAD alanindaki tiim arazi sahipleri ile

goriismeler bu kurula birakilmistir. Ancak en son karar bagimsiz AAD kurullar



tarafindan alinir. Bu kurullar genellikle bes kisiden olusurlar. Bir avukat, bir kiymet
takdircisi, bir harita miithendisi ve yerel meclisin iki iiyesinden olusur.

Almanya’da AAD projesinde arazi sahiplerinin katilimi1 6nemli bir sathadir. Daha
once de belirtildigi gibi AAD detayli imar planlarmma ulasmalidir. Bu planlama
isleminin iki safhasinda vatandasin katilimi vardir. AAD projesinde tiim arazi
sahiplerinin ¢ogunlugunun yogun bir katilimi1 olur. AAD’nin genel prensiplerinin
yogun goriismeleri i¢inde, arazi sahiplerinin parsellerinin piyasa girdi degerleri, arazi
sahiplerinin istekleri ve yeniden dagitimin farkl 6zellikleri tartisilmalidir. Sonra AAD
Kurulu imar planina onay vermelidir.

Almanya’da Arsa ve Arazi Diizenlemesinin genel adimlari su sekilde
Ozetlenebilir: “Federal Yapi1 Yasas1” kurallarina bagli olarak yerel meclis AAD
projesinin genel tanimi {izerine bir karar alir. Bu erken siirecte projeyi tanitim
toplantisinda tiim arazi sahiplerine bu projenin kurallar1 ve prosediirii hakkinda genel
bir bilgi verilir. Daha sonra AAD Kurulu, AAD proje alani igindeki kisilere ait
parselleri belirtir. Proje alaninin diizenlenmesi i¢in 6zel AAD ¢6ziimlerine karar verir.
Bu kararlar kesinlikle uygulanmak zorundadir. Bu karardan sonra AAD alaninda
gelismeler durdurulur ve diizenlemelere yasaklar getirilir. Bunun anlami1 AAD alani
icindeki tiim 6nemli eylemler  (6rnegin arazinin alim-satimi, arazinin boliinmesi,
fiziksel yapilarin insaati vb.) sadece AAD kurulunun o6zel izni alinarak

gerceklestirilebilir.

1.2.2. Fransa

Fransa da kamu oOzellikle satin alma hakkina sahiptir. Yerel yonetimler sahip
olduklar1 topraklar1 satamamakta, ancak uzun vadeli kiraya verebilmektedir. Yerel
yonetimler toprakla ilgili girisimleri dilerse 12 yil siireyle erteleyebilirler. Toprak
satiglari ise izne tabidir.

Fransa yap1 hakki, imar planina bagl olarak “kamudan satin alinan bir hak” olarak
yorumlanir. Alinan hakkin iki yi1l i¢inde kullanma zorunlulugu vardir.

Vergiler aracilig1 ile planlama sonucunda arsalarda olusan arti degerlerin bir
boliimiiniin kamuya aktarilmasi saglanir. Kamu altyapilarla ilgili harcamalarin

%70’ini geri alir.



Kamu yonetimi, kentsel alanda imar planina uygun girisimleri degisik
yontemlerle 6zendirmeye ¢aligir. Planlt alanda uygulamalari kolaylastirmak ve adaleti
saglamak i¢in belirli ve sinirli bolgelerde topragin iizerine diisen imar hakki oram
esitlenir.

Fransa’da arsa ve arazi diizenlemesi arazi sahiplerinin sorumlulugundadir.
Uygulama ve ekonomik kazancin paylasimi arazi sahiplerinin kontrolii altindadir. Bu
irade belediyeler tarafindan kullanilabilecegi gibi goniillii bir kurumun tanimlanmasi
ile baslayabilen 6zel hissedarlar tarafindan da kullanilabilir. Bu fonksiyon sadece
oybirligi durumunda ortaya ¢iktig1 i¢in, bir sonraki adim yetkili bir kurumun (AFU)
belirlenmesi olacaktir.

Ilk olarak; yetkililer ve arazi sahipleri tarafindan énemli kararlar i¢in esas olacak
bir “6n proje” plani yapilir. Bu plan, alan i¢in 6nerilen diizenleme sinirlarini, bu alan
icerisinde uygulamadan etkilenecek parselleri ve miilkiyet sahiplerinin kayitlarini
icerir. Bu plan yapildiktan sonra projenin ana hatlari, yararlarinin yan sira alt yapi
ithtiyaclarmin da alt1 ¢izilir, maliyet ve maliyet raporu degerlendirilir. Plan1 uygulamak
Ve raporu yonetmek i¢in bir danisman segilir ki bu genellikle bir harita miihendisidir.
Baz1 asamalarda belediyenin var olan arazi kullanim planlar1 goz Oniine alinarak
hazirlanan 6n projeler i¢in kamu destegi almak miimkiindiir.

Yetkililer bir toplanti diizenlerler ve projeye kars1 olan itirazlari alirlar. Bu itirazlar
genel bir toplantida bir araya getirilir. Eger arazi sahiplerinin 2/3’ii veya tiim proje
alaniin en azindan 2/3’{ ne sahip olan kisi projeyi kabul ederse ve proje; kabul edilen
arazi kullanim planlarini takip eder ve belediye tarafindan desteklenirse; ancak bundan
sonra yetkililer proje alanmi i¢indeki yetkili bir kurumu onaylayabilir, bu kuruma
projenin uygulanmasi ve proje maliyetinin liyelerden geri alinmasi i¢in yetki verebilir.
Rizas1 olmayan arazi sahiplerinin bir ay i¢inde sahip oldugu haklar1 beyan etmeleri ve
miilkiyetlerinden vazgeg¢meleri istenir ve arazinin fiyati anlasma yoluyla veya
kamulastirma ile belirlenir.

Imar plan1 nerilen bloklari, insaat alanlarini, sokaklari ve diger teklif edilen
yapilar1 gosterir. Kamu alanlar1 i¢in arazi gereksinimi hesaplardan diisiildiigii i¢in
geriye kalan alan; yeni deger en azindan eski degeri karsilayacak sekilde dagitilir. Bazi
arazi sahipleri en azindan maliyetlerinin bir kismin1 karsilamak i¢in arazilerini gontillii

olarak kiiciiltiirler. Gerekli degisiklikler yapildiktan sonra plan ve belgeler yerel



yetkililere teslim edilir. Bu plan ve belgeler belediye tarafindan onaylandiktan sonra
20 giin askida kalir. Bu ilandan sonra son diizenlemelerle yeniden onaylanmasi i¢in bu
belgeler yerel yetkililere gonderilir. Kurul tarafindan insaat isleri tamamlandiginda;
son maliyet hesaplar1 ve tazminatlar hazirsa kurul feshedilir. Eger gerekli ise yap1
nizami kosullar ile resmi parselasyon planina imar plani ile beraber karar verilir.
Fransiz prosediirii, Alman “Umlegung” prosediirinden daha az kullanilir ve
kurallar1 daha sonradan yapilmistir. Fransa’da ki uygulama daha fazla zaman ve
sorumluluk gerektiren, arazi sahiplerinin daha fazla risk aldig1 bir uygulamadir. Diger
taraftan arazi sahiplerinin kendi politikalarint bir diizeye getirmelerinde daha fazla

olasiliga agiktir.

1.2.3. ingiltere

Ingiltere’de 1848 yilindan sonra zamanla imar konusuna deginen kanunlar
cikarilmistir. Fakat c¢ikarilan biitin kanunlar imar1 bugilinkii anlayisla ele
almamaktaydi. Ozel miilkiyeti kendi sinirlari iginde bagimsiz bir biitiin olarak kabul
ederek buna gore hiikiimler getirmekteydi. Bu kanunlara gére yap1 nizamlarina uymak
sartryla herkes kendi arsasina istedigini yapabiliyordu. Boylece konut bolgeleri iginde
fabrikalar yapilmakta veya komsu arsada ne yapilacagi dikkate alinmadan, her ikisinin
birbirleriyle iliskileri diisiiniilmeden insaat yapilmaktaydi.

1890 yilinda ¢ikarilan iskdn kanunu ile ozellikle is¢i sinifinin uygunsuz ve
sagliksiz konut durumunu ve olusmus kenar mahalleler sorununu ¢ozmek icin
hiikiimler getirilmistir. Bu konudaki kanunlar 1936 yilinda bir araya toplanarak yeni
bir sekilde ele alinmis ve bugiinkii anlayisin esast teskil edilmistir.

1936’dan 1954 yilina kadar imar kanunu degisikliklere ugramis ve imar kanunu
son sekliyle sadece is¢i konutlar1 ve kenar mahallelerle degil tiim konutlarla ve her
tiirlii insaat alanlari ile ilgilenmistir. Bu sekli ile yerel idarelere genis yetkiler taniyan
bir kanun halini almistir.

1909 yilina kadar Genel Saglik Kanunu ile Konut Kanunu; binalarin saglik
sartlarim1 ve Ozellikle is¢i sinifina ait olan konutlar1 ve kenar mahalleleri korumakla
ugragmistir. Ama herkesin kendi arsasina istedigini yapmasina engel olamamiglardir.

Bu nedenlerle 1909 yilinda yiiriirliige konulmustur.



Bu kanun Ingiltere’nin imar konusundaki ilk kanunudur. Bu kanunla yerel
yonetimlere imar planlar1 yapma yetkisi verilmistir. Kanun planlarin saglik sartlaria
uygun, genel ve kullanisl sehir planlar1 olmasini saglayici hiikiimleri igermektedir. Ve
ilk defa imar1 bir biitiin olarak ele alma zorunlulugu kabul edilmistir. Bu kanunla sahis
miilkiyetleri bagimsiz bir biitiin kabul edilmeyerek, sehir denen asil biitiiniin parcalari
kabul edilmis ve insaatin sadece yap1 nizamlarina degil imar planina ve kurallarina da
uymasi zorunlu tutulmustur.

Bu kanuna gore yerel yonetimlerin plan yapabilmeleri i¢in yerel hiikiimetten izin
almasi gerekmektedir. Yapilan plan yerel meclis tarafindan onaylanmadikea yiiriirlige
giremedigi gibi; bazi 6zel durumlarda ise planin parlamento tarafindan onayi
gerekmekteydi.

1909 yilinda c¢ikarilan kanunla baslayan planlama hareketi beklenen hizi
getirmemistir. Ancak imar hareketine 1919 yilinda ¢ikarilan imar kanunu ile ivme
kazandirilmistir.

Imar planimni yapma isini hizlandirmak igin belirli niifusun iizerindeki yerlesim
yerlerine plan yapma (20.000 iizerindeki) zorunlulugu getirilmistir. Ayrica birden
fazla belediyenin de plan hazirlama konusunda birlik olusturacaklari da hiikme
baglanmistir.

1919 yilina kadar plan isleriyle yalnizca yerel yonetimler ugrasirken 1919 yilinda
bu yetki yeni olusan saglik bakanligina devredilmistir. Saglik bakanligi bu gorevi 1943
yilinda olusturulan sehir ve bdlge planlama bakanligina birakmustir.

1933 yilinda c¢ikarilan imar kanunu ile evvelce yalniz bos arazinin planlamasi
yapilabilmekteyken bu defa yerlesik alanlarda da planlama yapmak zorunlulugu
getirilmistir. Plan onanincaya kadar gececek zaman icinde yapilacak imar
uygulamalar1 6zel bir nizama tabidir. Bu nizama uygun ingaat yapan kisiler yeni imar
plan1 nedeniyle bir degisiklige ugrarlarsa bunun tazmini yani bedelinin 6denmesi
gerekmektedir. Buna karsin imar plan1 nedeniyle olusacak deger artislarinin %75’ini
alma hakki yerel yonetimlere taninmugtir.

Ingiltere’de imar uygulamasi ile ilgili kanunlar biiyiik gelisme gdstermistir. Her
yeni ¢ikan kanun eskisinin daha biiyiigli ve miikemmeli seklindedir.

Imar isleri ile ugrasan makamlarda degismistir. Imar kanuna onceden Saglik

Bakanlig1 bakmaktayken sonra konu Bayindirlik Bakanligina 1943 yilinda ise Sehir
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ve Bolge Planlama Bakanligina birakilmistir. 1951 yilinda bu bakanligin ad1 Iskan ve
Yerel Yonetim Bakanlig olarak degistirilmistir.

1944 yilinda ¢ikarilan kanunda ise bakana nizamnameler, yonetmelikler ¢ikarma
yetkisi verilmistir. 1944 yilinda ¢ikarilan kanunla harap bolgelerin ve yangin yerlerinin
planlanmasi ve diizenlemesi 6ngdriilmiis olup bu konuda yapilacak kamulastiriimalar
icin 1939 yili rayigleri esas kabul edilmistir.

1947 yilinda ¢ikarilan kanunda ise bakana nizamnameler, yonetmelikler ¢ikarma
yetkisi verilmistir. Cikarilan yonetmelik, nizamname, emirler kanun kuvvetindedir.
Ayni kanuna gore arazi miilkiyet hakki, araziyi halihazirda kullanmak hakkindan
ibarettir. Uzerinde insaat yapma hakki miilkiyet hakkima dahil degildir. Bu kanun
araziyi degil, arazinin gelisme kiymetini millilestirmistir. Buna karsin arazi sahiplerine
de tazminat hakki verilmistir. Bu kanun 1954 yilinda biiyiik degisiklige ugramis ve
arazinin kamulastirma bedeli halihazir kullanma degeri olarak kabul edilmistir. Bu
kanunla arazinin gelisme degeri mal sahiplerine birakilmigtir.

Ingiltere’de 1947 yilinda planlamanim da {istiinde genel deger artisii kamuya
aktarmak deneyimine girisildi. Bagarisizliga ugrayan bu deneme bir kag¢ yi1l sonra
birakildi. Yani 1954 yilinda planlama yoluyla arazi ve arsalarin alacag art1 degerler
mal sahiplerine birakildi. Bundan sonra 1967 yilinda genis c¢aptaki kamulastirma
Oonlemleri nedeniyle olusan deger artislarini topluma vermeyi Ongoren bir yasa
cikarildi.

Ingiltere’de uzun yillar imar hakkmin ulusallastirilmasi amaciyla galigmalar
yapildi, yasalar ¢ikarildi. Ancak, imarla gelen arti degerlerin tamamen topluma
aktarilmasi basarilamadi.

Bu giinkii uygulamada, topragin dnceki kullanma degeri ile imarla gelen degeri

arasindaki fark, kamu ile miilk sahibi arasinda yar1 yariya paylagilmaktadir.

1.2.4. Hollanda

Hollanda’da topraklarin ¢ok biiyiik bir boliimii kamu elinde oldugundan planlama
ile gelen art1 degerlerin tekrar kamuya aktarilmasina gerek kalmamaktadir. Diger bazi
Avrupa ilkelerinde oldugu gibi belediyelerin elinde biiyiik capta arsa stoku
bulundugundan belediyeler kentsel toprak saglamada zorlanmamaktadir. Kentsel

toprak miilkiyeti kamu elinde oldugundan arsa ve arazi diizenlemesi yapmaya gerek
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yoktur. Kentsel topraklar planlanan hedefler ve plan amaclar1 dogrultusunda yerel

yonetimler veya kamu yonetimi tarafindan kullanilabilmektedir.

1.2.5. Isvicre

Isvigre degisik kantonlardan olusmakta ve her kantonun kendine ait imar
kanunlar1 vardir. Burada Ziirich kantonu imar kanunundan bahsedilecektir. Bu kanun
kantona bagli belediyeler tarafindan ya tamamen ya da kismen uygulanmaktadir. Imar
kanununda belediyelerin alacaklar1 kararlar hiikiimet tarafindan kabul edilip resmi
gazetede yayinlandiktan sonra yiiriirliige girebilmektedir. Yapilacak degisiklikler de
kanton meclisinin kararina baglidir.

Belediyeler biiyiik bir alanin imar planin1 yaptirmak iizere birlesebilirler. Birden
fazla belediyeyi ilgilendiren imar planlarini hazirlamakta hiikiimetin gorevi olup,
belediyeler uygulama imar planlarini hazirlarken bu plana uymak zorundadirlar.

Ziirich Imar Kanununa gore planlar yapildiktan sonra ilan edilmekte ve sonra
onanmaktadir. Hiikiimet tarafindan planlarin onanmasindan sonra belediyelerin
kamulagtirma yetkisini almis sayilmaktadirlar.

Zirich imar planinda, 6n bah¢e mesafelerine insaat yapilamayacagi, eger yapilirsa
yol genisletme caligmalar1 sirasinda, binalar i¢in herhangi bir kamulagtirma bedeli
O6denmeyecegi hilkkme baglanmistir.

Imara uygun olmayan parsel sinirlarmin diizeltilmesi i¢in mevcut hiikiimlere gore
on degisim anlasmasi teklif edilmektedir. Anlagsma saglanamazsa veya parsellerden
biri, tizerinde bina yapilamayacak duruma gelirse o zaman kii¢iik parsel lehine biiyiik
parselden kamulagtirma yapilmaktadir. Parsel arka smirlart da, aym sekilde
diizeltilmektedir. Bos alanlarin sahipleri bir aywma plam1 ile imar alanina
katilmaktadirlar. Bu diizenlemenin belediye tarafindan yapilmasini isteyebilirler.

Belediyeler diizenleme yaparken arsa sinirlarii degistirmeye, hepsini birlestirip
yeniden ayirmaya ve bu islem sirasinda yollar i¢in gerekli olan alanlar1 ¢ikardiktan
sonra geri kalan alanlar ilk sahiplerine ilk alanlar oraninda dagitmaya yetkilidirler.

Birlestirme ve ayirma sirasinda eski sahibine arsasi arsa olarak verilemiyorsa
diger gayrimenkul sahiplerinden alinacak katilim paylari ile para verilmek suretiyle
esitlik saglanmaktadir. Ancak iizerine ingaat yapilabilecek biiyiikliikteki arsalar igin

mal sahibinin rizast olmadan arsa yerine para verilmemektedir. Kamuya ait alanlarda
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kimsenin hi¢ bir sekilde hak iddia edemeyecegi hiikme baglanmistir. Bu alanlarin
yalnizca kiraya verilebilecegi ve bdylece siirekli olarak kamu miilkiyetinde kalmalar1
saglanmis olmaktadir.

Yol agilmasi, yol giizergahlarinin degistirilmesi veya yollarin genisletilmesi gibi
imar uygulamalar1 nedeniyle artt deger kazanan mal sahiplerini imar masraflarina
katilmalarin1 saglamaya belediyeler yetkilidirler. Katilim paylari, imar masraflarinin
kendi hisselerine diisen kismindan ve artan degerin yarisindan fazla olmamasi gerekir.
Bu pay kamulastirma bedelinden de diisiilebilmektedir.

Hem imar harcamalarina hem de belediye tesislerine katilm paylar
gayrimenkullere bor¢ kaydedilir ve dort yilda odenir. Bu bor¢ gayrimenkuliin
satilmasinda, lizerine insaat yapilmasinda bir defada tamamen alinir. Bu kanuna gore

bir arsada insaat yapabilmek i¢in arsanin yola yeterli derecede cephesi olmasi gereKir.

1.2.6. Japonya

Japonya 20. ylizyilin baslangicindan bu yana katilimer gelisme deneyimine
sahiptir. Bu alanda gercek gelisme 1923’te ki biiylik deprem ve ikinci diinya savasi
sirasinda Japon sehirlerinin agir tahribati sonucunda ortaya cikmistir. Yeniden
yapilanma da arazi sahipleri ve kiracilar ile ortak bir sekilde yeni sehir yapilarinin
kurulmasi i¢in bityiik ve biitiinlesik bir programa gerek duyulmustur. Bu prosediir daha
sonra Japonya’da ana kentsel model i¢in gelistirilip, iyilestirilmistir. Su giinlerde tiim
yeni gelisim alanlarinin yaklasik %50’sinden sorumlu hale gelmistir.

Kokeni Arazi Toplulastirmasi olmakla birlikte, ilk kez 1919 yilinda kentsel alana
uygulanmistir. AAD yetkisi valilik, belediye, bakanlik (Bayindirlik), Kamu sirketleri
(Konut sirketi, bolgesel gelisme sirketi, yeni kent gelistirme sirketi) ve tasinmaz
sahiplerinin olusturdugu 6zel AAD derneklerine verilmistir. DOP kapsami yollar,
parklar ve kanallardan olugsmaktadir. DOP pay1 orani1 %50 olarak uygulanmaktadir. Bu
oranin yarist DOP kapsaminda ki donatilarin alanini karsilamakta, diger yaris1 ise bu
tesislerin yapimi ve AAD masrafinin karsilanmasi i¢in kullanilmaktadir. Hem deger
hem de alana dayali bir AAD yontemleri kullanilmaktadir.

Temel amag¢ hem yeni sehir alanlar gelistirmek hem de eski alanlar1 yenilemek;
biiyiik altyap1 yatirt i¢in yapilar1 diizenlemektir. Alman veya Fransiz modellerinin

aksine, bu model yalnizca kamu veya 6zel sektor i¢in dizayn edilmez. Yerel yetkililer,
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kamu yatirimcilari, biiylik 6zel girisimciler ve siradan arazi sahipleri Arsa ve Arazi
Diizenlemesini uygulayabilir ve ilk adimi atabilir. Eger proje 6zel alan sinirlari i¢inde
tespit edilmisse; bu proje en azindan hem arazi sahiplerinin hem de kiracilarin say1 ve
alan bakimindan 2/3’i tarafindan desteklenmelidir. Baglatanin kim olduguna
bakilmaksizin daha iist mertebeli yetkililer projeyi kabul etmelidir. Bu sonuca ulagsmak
icin kapsamli bir 6n planlama islemi gerekir. Bu 6n planlama isleminde; amaglar,
kosullar, planlama sonuglari, yapilacak yapilar, tahmin edilen maliyet ve kazanimlar
aydinlatilmalidir. Bu planlar iki hafta boyunca askida kalir ve bunlarla ilgili yapilan
itirazlar veya goriisler alinir. Gerekli diizenlemelerden sonra yetkililer uygulama
kurallart ile birlikte 6n plan1 kabul edebilir; arazi sahipleri ve kiracilar i¢in yetkili bir
kurum kurabilir.

Ik olarak kayitlardan ve haritalardan arazi sahipleri belirlenir. Daha sonra alana
veya arazinin degerine gore katilimlar belirlenir. Her bir arazi sahibinin haklarindan
vazgegecegi arazinin ylizde orani, diger taraftan kamu alanlari ve maliyetlerin
O0demeleri belirlenir. Normalde kurum bunun son kismini satar ve projenin kendi
finansmanin1 elde eder. Kesintiden sonra geriye kalan alanlarin ne olacagi AAD
isleminden sonra arazi sahiplerine geriye ne verilecegi belirlenir. Kamu ve 6zel sektor
arasinda maliyet paylasimi karsilikli bir anlagma ile belirlenir. Daha sonra sonug plan
iki hafta boyunca askida kalir. Ozel AAD durumunda, sonug plan 2/3’lik oy cogunlugu
ile desteklenmelidir. Eger bir kamu yetkilisi veya ortaklig1 projeden sorumlu ise,
herhangi bir oylama gerekli degildir ve herhangi bir kurumun kurulmasina gerek
yoktur. Arazi sahipleri ve kiracilar karar alma isleminde, baz1 konularda, danigmana
sahip bir kurulun atanmasiyla ilgilenir. Fakat her haliikarda sonug plan bir iist yetkili
tarafindan kabul edilmelidir. Basvurulara izin verilir ve yonetimsel bir diizende ele

alinir.

1.2.7. Diger Baz1 Ulkeler

Diger baz1 Avrupa iilkelerinde, yerel yonetimlerin elinde biiyiik capta arsa stoku
bulundugundan belediyeler genel hizmetlere toprak saglamada zorlanmamaktadir.
Sosyalist {iilkelerde de toprak miilkiyeti kamu elinde oldugundan arazi ve arsa
diizenlemesi yapmaya gerek yoktur. Kentsel topraklar, planlanan hedefler ve plan

amaglart  dogrultusunda yerel yoOnetimler veya kamu yoOnetimi tarafindan
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kullanilmaktadir. Baz1 Arap iilkelerinde ise 1858 Osmanli arazi kanunnamesi benzeri
uygulamalar stirmektedir. Miri araziler, gibi topraklarin kuru miilkiyeti devlete,
kullanim hakki 6zel ve tiizel kisilere aittir. Kentsel alanda ve yerlesmelerin yakin
cevresinde ancak 500m2’den kiigiik araziler milk olarak kabul edilmektedir.
Topraklarin biiyiik ¢ogunlugu kamu miilkiyetinde oldugundan, bu {ilkelerde yerel

yonetimlerin plan hedeflerini ger¢eklestirmeleri ¢ok kolay olmaktadir.
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IKINCi BOLUM

2. IMAR iLE ILGILi MEVZUAT

Imar uygulamalariyla ilgili halen vyiiriirlikte olan mevzuatlar yasalar,

yonetmelikler ve genelgeler olarak siniflandirilabilir.

2.1. 3194 sayih imar Yasasi

Imar uygulamalar1 3194 sayili Imar Yasasi esaslarina goére yapilmaktadir.
03.05.1985 tarihinde kabul edilen Yasa ile bu Yasaya dayanilarak ¢ikarilan
yonetmelikler (09.05.1985 giin 18749 sayili ve 02.10.1985 giin miikerrer 18916 sayili)
Resmi Gazetede yaymlanarak yiiriirliige girmistir. Bu Yasa ve yonetmeliklerin
yiriirliige girmesiyle de o tarihe kadar yiiriirlikte olan 6785 sayili Yasa ve buna ek
1605 sayili Yasa ile bu yasalara dayali olarak ¢ikarilan nizamname ve yonetmelikler
de yiirtirliikten kalkmastir.

Yasanin kapsami1 2°nci maddesinde; “Belediye ve miicavir alan sinirlan i¢inde ve
disinda kalan yerlerde yapilacak planlar ile insa edilecek resmi ve 6zel biitiin yapilar
bu 3194 sayil1 Yasa hiikiimlerine tabidir.” seklinde tanimlanmistir.

3194 say1li imar Kanununun istisnalari ise 4’iincii maddesinde asagidaki sekilde
yer almistir.

2634 sayilr Turizmi Tesvik Yasasi, 2863 sayili Kiiltlir ve Tabiat Varliklarimi
Koruma Yasas1, Bu Yasanin ilgili maddelerine uyulmak kaydiyla 2960 say1l1 Istanbul
Bogazici Yasasi, 3030 sayil1 Biiyliksehir Belediyelerinin Yonetimi Hakkindaki Yasa,
Diger 6zel yasalar ile belirlenen veya belirlenecek olan yerlerde, bu Yasanin 6zel
yasalara aykirt olmayan hiikiimleri uygulanir.

Tiirk Silahli Kuvvetlerine ait harekat, egitim ve savunma amagl yapilar i¢in, bu
Yasa hiikiimlerinden hangisinin ne sekilde uygulanacagi Milli Savunma Bakanligi ile

Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 tarafindan miistereken belirlenir.
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2.2. 5302 sayili il Ozel Idare Yasasi

Imar mevzuati geregince; belediye ve miicavir alan sinirlan disinda yapilan
uygulamalarda karar mercii Il idare Kurulu iken, 5302 sayili Il Ozel Idaresi Yasast ile
bu yetki il Ozel Idaresine verilmistir.

Konuyla ilgili 5302 sayili Yasanin 6’nc1 maddenin (b) bendi; "Il Ozel Idaresi
mahalli miisterek nitelikte olmak sartiyla; imar, yol, su, kanalizasyon, kati atik, ¢cevre
acil yardim ve kurutma, orman koylerinin desteklenmesi, aga¢landirma, park ve bahge

’

tesislerine iliskin hizmetleri belediye simin disinda yapmakla gorevli ve yetkilidir."
seklindedir.

Yine 5302 sayili Yasanin 10/c maddesinde, il ¢evre diizeni plani ile belediye
smirlan digindaki alanlarin imar planini gériisme ve karara baglama yetkisinin il Genel
Meclisine ait oldugu bildirilmektedir.

Yasada; belediye sinirlar1 disindan bahsedilmesine ragmen miicavir alanlar igin
net bir bilgi bulunmamaktadir. Ancak, Igisleri Bakanligi Hukuk Miisavirliginin
17.08.2005 tarihli ve 3344 sayili gorlis yazisinda miicavir alanlar igindeki

uygulamalarda da eski uygulamaya devam edilecegi bildirilmistir.’

2.3. Tapu Sicil Tiizugi

Tapu Sicil Tiizigi; “ Tirk Medeni Kanunun 6n gordiigii tapu sicillerinin diizenli
bir bi¢imde tutulmak” amaclidir.

Tapu Sicil Tiziigiiniin 20’nci maddesinde imar uygulamalarinda, kesinlesmis
imar parselasyon planlari, dagitim cetvelleri ve gerekli diger belgeler aranir.” ve tescil

ise ayn1 tiiziigiin 27°nci maddesi geregince yapilir.

2.4. Tapu Planlan Tiizigi

Tapu Planlarn Tiiziigliniin amac1 Tirk Medeni Kanununun, taginmazlarin tapu

kiitiigiine tescili ve sinirlarinin belirlenmesinde esas alinmasmi Ongordigi tapu

7 KOCAK Hiiseyin-BEYAZ Metin, 3194 sayih Kanunun 18’inci Maddesi Geregince Imar
Uygulamalari, Ankara-2015, s. 12

gag.e.,s.12

17



planlarinin yapimina ve tizerindeki degisikliklerin izlenmesine iliskin usul ve esaslari
belirlemektir.
Tiziiglin 6’nc1 maddesinde tapu planlarinin yapim ve kontrol sorumlulugun

miihendis tarafindan yapilmasini diizenlemistir.

2.5. 3194 sayih Yasa 44/I-c Yonetmeligi

3194 sayili Yasanin 44/I-c maddesi geregince diizenlenen "Imar Yasasinin 18.
Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkindaki
Yonetmelik" ile 3194 sayili Yasanin 18. maddesi geregince yapilacak arazi ve arsa

diizenlemesinin, nerelerde ve ne sekilde tatbik edilecegi hususlar1 diizenlenmistir.

2.6. 3194 sayih Yasa 44/J Madde Yonetmeligi

Imar uygulamalari; haritas: ilgili kurum tarafindan yapilip ya da yaptirilip,
kadastro miidiirliigiince de kontrol edilmesi gereken islemlerden oldugundan, islemi
yapacak serbest miihendisin ehliyet durumu 3194 sayili Yasanin 44/J maddesi

geregince ¢ikarilan Yonetmelik ile diizenlenmistir. °

2.7. Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeligi

Imar Kanununun 5, 8 ve 44 {incii maddelerine dayanilarak hazirlanan, 14 Haziran
2014 tarihli yonetmeligin amaci “fiziki, dogal, tarihi ve kiiltiirel degerleri korumak ve
gelistirmek, koruma ve kullanma dengesini saglamak, tilke, bolge ve sehir diizeyinde
sirdiriilebilir ~ kalkinmayi desteklemek, yasam  kalitesi  yliksek, saglikli ve
giivenli gevreler olusturmak tizere hazirlanan, arazi kullanom ve yapilasma
kararlar1 getiren mekansal planlarin yapimina ve uygulanmasima iliskin usul ve

esaslar1 belirlemektir.” seklinde tanimlanmistir.

9 a.g.e., ss.13
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2.8. 1477 sayih Genelge

07.11.1985 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan hazirlanan
genelgede imar uygulamalarinin agiklamalari, Tapu ve Kadastro Miidiirliikleri

tarafindan izlenecek yolu diizenleyen bir genelgedir.

2.9. 2010/22 sayih Genelge

09.11.2010 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan hazirlanan
1715 nolu genelge, ilgilileri tarafindan yapilan veya yaptirilan ayirma, sinirlandirma,
parselasyon, kamulastirma, kdy yerlesim haritalari, orman haritalar1 yola terk ve
yoldan ihdas haritalari ile diger tescile konu olan harita ve planlarin kontrol edilmesini

ve kabuliinii diizenleyen bir genelgedir.
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UCUNCU BOLUM

3. IMAR PLANLARI UYGULAMA YONTEMLERI

Imar planlarinda mevcut olan imar adalar1 ve umumi hizmet alanlarinin 6lgme
kurallar1 igerisinde araziye yansitilmasina “imar uygulamasi” denilmektedir. Imar
uygulamalarinin amaci, umumi hizmetlere ayrilan alanlarin toprak ihtiyacinin
saglanmasi ve imar planina uygun miilkiyet dokusunun olusturulmasidir.

Ulkemizde imar uygulamalar1; kamulastirma, talebe bagli uygulamalar ve arsa

diizenlemesi yontemleriyle yapilmaktadir.

3.1. KAMULASTIRMA YONTEMI

Kamulastirma yontemi; imar planlarinda 6zel miilkiyete ait araziler iizerinde
resmi yapilara, tesislere, okul, yol, meydan, park, otopark, yesil alan, ¢ocuk bahgesi,
hal, mezbaha, pazar yeri, toplu tasima istasyonu, terminal gibi resmi resmi ve umumi
hizmetlere ayrilan alanlardaki imar planinin uygulanmasi iglemidir. Yani kamu
yararinin gerektirdigi bu ortam icinde 6zel miilkiyetteki taginmazlarin, bedeli pesin
odenerek kamu miilkiyetine zorla gecirilmesidir. *

Ozel miilkiyete rastlayan tasinmazlarin tamami ya da bir kismi, imar planlarinda
resmi veya umumi hizmetler alanina rastliyorsa, ilgili kurulug tarafindan s6z konusu
tesislerin yapilabilmesi i¢in bu yonteme bagvurulur. Kamulastirma igleminde kisinin
tasinmazi kamu yarar1 amaci ile bedeli pesin ddenerek elinden alinmaktadir. Her ne
kadar kamu yarar1 gozetilip tasinmazin bedeli pesin olarak da 6dense Anayasa da
diizenlenen miilkiyet hakkini kisitlayan bir yontemdir.

Kamulagtirma yonteminin getirdigi sikintilar ele alindiginda en dikkat ¢eken yani,
yontemin esitsizliklere neden olmasidir. imar planmin onaylanmas: ile birlikte

kamulagtirilan yerler heniiz tam degerlendirilmedigi icin, bu taginmazlarin sahipleri

10y AKAR Aytug, imar Mevzuati ve Uygulamasi, Ankara-2000, s.7

1 YILDIZ Ferruh, imar Bilgisi Planlama-Uygulama-Mevzuat, Ankara-2009, Nobel Yayincilik, s. 155
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imarm getirdigi deger artisindan yeterince faydalanmamaktadir. Ote yandan
kamulastirma alan1 diginda kalan tasinmazlar yapilan bu kamulastirmalar nedeni ile
daha uygun konuma kavusarak cok biiylik deger kazanmaktadir. Burada haksizlik
acikca goriilmekte ve kamulastirmanin en sakincali yonii de bu olmaktadir.
Kamulastirma ile planda kamu tesis ve hizmetleri i¢in ayrilan alanlar
kamulastirilmakta, adalar igindeki imar parsellerinin olugsmasina iligkin bir ¢alisma
yapilmamaktadir. Halbuki plan sadece kamu tesis ve hizmetlerinin yapilmasi degil

imar adalarinda &n gériilen yapilarin da plan déneminde yapilmasini1 amaglar.*2

3.2. TALEBE BAGLI UYGULAMALAR

Tasinmaz sahibinin istegi {izerine yapilan bu uygulamalar 3194 sayili Imar
Kanunun 15 ve 16’nc1 maddelerine gore yapilmaktadir.

Imar Kanunun 15’inci maddesi “Imar planlaria gore yol, meydan, yesil saha,
park ve otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan gayrimenkullerin bu
kisimlarinin ifrazina veya tevhidine izin verilmez.

Imar parselasyon plani tamamlanmis olan yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin
bu planlara uygun olmasi sarttir.

Imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarm,
asgari cephe genislikleri ve bliyiikliikleri yonetmelikte belirtilen esaslara gore tespit
edilir.

Imar plan1 disinda kalan alanlarda yonetmeliklerinde tayin edilecek miktarlardan
kiiciik ifrazlara izin verilmez.” hiikmiinde olup imar plani i¢inde ve disinda olan
yerlerde yapilacak uygulamalarda kisitlamalar getirmistir.

Danigtay 6. Dairesinin 1993/1293 Esas, 1994/1032 Karar sayili kararinda; imar
plan1 uyarinca umumi hizmetlere ayrilan boliimii disinda kalan kismi ifraza uygun olan
tasinmazin, umumi hizmetlere ayrilan boliimii kamulastirilmaksizin ifrazina izin
verilmeyecegi yolunda hiikiim tesis etmistir.

Bu yontemde imar plani uygulamasi, tasinmaz sahibinin istegi ile yapildigindan
planin kisim kisim uygulamasina olanak vermekte, bu nedenden dolay1 imar planindan

beklenen amagclar1 tam olarak ortaya koyamamaktadir.

2a.g.e., s. 156.
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3.3. ARAZIi VE ARSA DUZENLEMESI

Arazi ve arsa diizenlemesi yontemi Imar Kanunun 18’inci maddesinde “imar
hududu i¢inde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak
sahiplerinin muvafakati: aranmaksizin, birbirleri ile yol fazlalari ile kamu kurumlarina
veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina
uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina
gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler
yetkilidir. S6zii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen
yetkiler valilik¢e kullanilir.” seklinde tarif edilmistir.

Arazi ve arsa diizenlemesi yonteminde, arazi ve arsalarin dagitimi1 sirasinda yiiz
Olcimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger
artiglarinin karsiliginda diizenleme ortaklik pay1 olarak alinir. Ancak, bu maddeye gore
alimacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
diizenlemeden 6nceki yiizolgiimlerinin ylizde kirkin1 gegemez.

Arazi ve arsa diizenlemesi yontemi, 0zelligiyle itibariyle diger iki yontemden
farkli o6zellikler tasidigindan uygulamayi yapan kisi ve kurumlarin teknik bilgi ve
becerilerinin yeterli diizeyde olmas1 gerekir. Bunlarin yaninda uygulamanin amacina
ulagabilmesi ve haksizliklara neden olmamak i¢in uygulamayi yapan idarelerin etik ve
diiriist ilkelerine sahip olmalar1 gerekir.

Imar plan1 uygulama ydntemleri incelendiginde,®

Kamulagtirma yontemi, parasal yiikii agir, tasinmaz sahiplerine kamulastirma
bedeli olarak hi¢bir zaman imarin getirecegi deger artisin1 veremeyen, teknik anlamda
sadece kamu hizmetinin gerceklestirilecegi sahaya ait plan uygulamasini saglayan bir
yontemdir. Higbir zaman ger¢ek anlamda bir plan uygulamasi olamaz.

Talebe bagli uygulamalarda ise plan, bir biitiin olarak degil parga parca
uygulanmakta, bu da dar anlamda bir plan uygulamasi olmaktadir. Ayrica planin
getirmis oldugu deger artislar1 tasinmaz sahiplerine hakli bir sekilde

yansitilamamaktadir. Ayrica kamu yatirnmlar1 olarak bolgeye getirilecek alt yapi

Bag.e,s. 159
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hizmetleri de plan uygulamasi tam anlamiyla yapilmamis oldugundan zamaninda
getirilememektedir.

Arazi ve arsa diizenleme yontemi ile yapilan uygulamalar, sehircilik ilkeleri goz
Oniine alindiginda gercek anlamda bilimsel bir uygulama seklidir. Gergekten
diizenleme teknik, ekonomik, sosyal adalet¢i bir uygulama seklidir. Arsa ve arazi
diizenlemesi yoOnteminin bir eksigi; dagitimda es degerlilik ilkesinin halen
uygulanmamis olmasidir. Yapilacak yasal bir diizenleme ile taginmazlarin
diizenlemeden onceki degerleri ile diizenlemeden sonraki olusan yeni degerleri
arasindaki farklar gozetilerek kamunun ve tasinmaz sahiplerinin ortak menfaatleri

dogrultusunda bir dagitim gergeklestirilmesidir.

3.3.1. imar Uygulamasimin Hangi Yasa Maddesine Gore Yapilacagi Hususu'

Belediye veya il 6zel idarelerinin, imar uygulamasi yapacaklari zaman onlerinde
lic degisik sekilde imar uygulamas1 yapma imkanlar1 vardir. Bunlar, 3194 sayili Imar
Kanununun 18. maddesinde diizenlenen imar uygulamasi veya buna ilaveten Ek-1
uygulamasi veyahut da 2981/3290 sayili Yasanin 10/c maddesinde diizenlenen imar
uygulamasidir.

Belediye veya il 6zel idarelerince, bahsedilen uygulama yontemlerinden hangisi
uygulanacaktir? Bu idarelerce, belirtilen uygulama yontemlerinden birini tercih etme
imkan1 var midir? Yoksa uygulama yapilacak sahanin 6zelliklerine gére mi uygulama
sekli belirlenecektir. Ya da, bu hususta, hak sahiplerinin tercihi mi gecerli sayilacaktir?
Bu idarelerin tercih ettigi uygulama sekline, yargi yerince miidahale edilebilir mi?

Bu konularda yasa ve yonetmeliklerde agik bir kural bulunmamaktadir Bununla
birlikte, her uygulamanin yapilabilmesi i¢in gerekli olan kosullar belirlenmistir.

3194 sayili Imar Kanununun 18’inci maddesi uyarinca arazi ve arsa uygulamasi
yapilabilmesi i¢in en temel Ozellik imar planimnin bulunmasi ve planda, imar
uygulamasi yapilacak alanlarin konuta tahsis edilmis bulunmasidir.

Ek Madde-1 uygulamasinda ise, buna ilaveten 9.5.1985 tarih ve 3194 sayil1 imar
Kanunundan 6nce 6zel parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan yerlerin,

yani fiili paylasimin olmas1 gerekir. 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesinin son

14 ERGEN Cafer, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri, Ankara-2006, Seckin Yayncilik, s. 98
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fikrasinda, imar plani olmayan yerlerde her tiirlii yapilasma amaciyla arsa ve parselleri
hisselere ayiracak 6zel parselasyon planlar1 ve satis vaadi sdzlesmelerinin yapilmasi
yasaklanmistir. Bu nedenle, 3194 sayili Yasanin yiiriirliige girmesinden sonra artik
0zel parselasyon planlar1 yapilamayacagindan, Ek-1 Madde uygulamasi agisindan,
imar plani olmayan yerlerde ancak 1985 yilindan 6nce kabul edilmis 6zel parselasyon
alanlari iizerinde bu maddeye dayanilarak imar uygulamasi yapilmasi miimkiindiir.*®

Bunlarin disinda ise 2981/3290 sayili Yasanin Uygulama Y onetmeliginin 20°nci
maddesinde sayilan kosullarin bulunmasi halinde 10/c madde uygulamasi
yapilabilecektir. 2981 sayili Yasanin 10/c maddesi uyarinca imar uygulamasi
yapilabilmesi i¢in Oncelikle 1slah imar planmin yapilmasi gerekir. Islah imar
planlarmin sinir1 ise, 10.11.1985 tarihine kadar tamamlanmis veya temel insaati
tamamlanmis veya somel betonlar1 veya kat kolonlar1 dokiilmiis bir yerlesme alani ya
da yap1 toplulugu niteligi kazanmis olan, kanun kapsamindaki yapilarin bulundugu
alanin smir1 olarak ele alindigina gore, bu belirlemeden de hareket edilerek, 10/c
uygulamasi yapilabilmesi i¢in uygulama alaninin 10.11.1985 tarihinden 6nce 2981
sayili Yasanin Uygulama Yonetmeliginin 20°nci maddesinde agiklanan sekilde
yapilmis olmasi gerekir. Yani 10-c uygulamasi yonetmelikte belirtilen;

a) Bir yerlesme alan1 ya da yap1 toplulugu niteligi kazanmis gecekondu
alanlarinda,

b) Uzerinde bir yerlesme alan1 ya da yapi toplulugu niteligi kazanmis imar
mevzuatina aykir1 yapilar bulunan hisseli arsa veya arazilerde,

¢) Uzerinde imar plan1 ve mevzuat hiikiimlerine aykir1 yapilanmalar bulunan ve
bu nedenle, uygulama kabiliyeti kalmamis olan imar plani olan alanlarda,

d) Islah imar plani olabilecek nitelikleri tagimadigi belediye ya da valilikce
belirlenen, 6zel parselasyon plani bulunan alanlarda yapilir.

Ornegin, bugiin itibariyle, 10.11.1985 tarihinde iizerinde hi¢ yap1 bulunmayan
ancak simdi sozii edilen 20’nci maddede belirtildigi gibi olusan karmasik yapilasma
nedeniyle, imar plant uygulamasini imkansiz hale gelse bile, artik bu sahada 10/c
maddesi uyarinca imar uygulamasi yapilmasi miimkiin degildir. Ciinkii dayanak olan
1slah imar planmin yapilmasi miimkiin degildir. O halde, bu sahalarda olagan imar

uygulamasi olan, 3194 sayili Imar Kanununun 18’inci maddesi uyarinca arazi ve arsa

5 a.g.e., s.99
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diizenlemesinin yapilmasi gerekmektedir. Bunun i¢in de 6nce imar planinin yapilmasi
gerekir.1®

2981 sayili Kanunun 10/b madde uygulamasi ise Kanunda “Uzerinde imar
mevzuatina aykiri olarak toplu binalar insa edilmis hisseli veya ozel parselasyona
dayali arsa veya arazilerde, kisilerin hisse miktarlar ve fiili kullanma durumlar
dikkate alinarak valilik veya belediyelerin talebi iizerine:

1. Heniiz kadastrosu yapilmamus yerlerde, kadastro miidiirliiklerince bu Kanunda
belirtilen miilkiyet tespitine dair hiikiimler de uygulanarak,

2. Kadastrosu veya tapulamasi tamamlanmis yerlerde ise bu Kanunla verilen
yetkiler kadastro miidiirliiklerince kullanilarak,

Islah imar planlarimin yapilip yapilmadigina bakilmaksizin: onaylarin alinmasina
ve ilanlarin yapilmasina (aski ilanlart harig), komisyonlarin kurulmasina liizum
kalmaksizin 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri veya 766 sayili Tapulama Kanunu
hiikiimlerine gore hak sahipleri tespit veya yeniden tayin edilerek adlarina tescil edilir.

Bu tespit sirasinda ozel parselasyon planinda gériilen veya hisseli satiglar sonucu
fiilen olusan yol, meydan, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha vs hizmetlere ayrilan
verler ile bunlara iliskin hisseler bedelsiz olarak resen tapudan terkin, okul, ibadet
veri ve benzer kamu hizmetlerine ayrilan yerler ise, bedelsiz olarak ilgili idareler
adina tespit ve tescil edilir.

Bu tespit sirasinda ozel parselasyon planinda gériilen veya hisseli satiglar sonucu
fiilen olusan yol, meydan, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha vs hizmetlere ayrilan
verler ile bunlara iliskin hisseler bedelsiz olarak resen tapudan terkin, okul, ibadet
yeri ve benzer kamu hizmetlerine ayrilan yerler ise, bedelsiz olarak ilgili idareler

)

adina tespit ve tescil edilir.” seklinde tanimlanmis olup bir imar uygulamasi
olmamakla birlikte 6zel kadastro islemidir.

Buna gore;

-10/b maddesi uyarinca diizenleme yapilabilmesi i¢in, taginmazlarin miilkiyetinin
hisseli ya da 6zel parselasyona dayali olmas1 gerekmektedir.

-Valiliklerin ya da belediyelerin 10/b maddesi uyarinca uygulama yapma yetkileri
bulunmamaktadir.  Uygulamanin  yapilmasmi  kadastro  miidiirliiklerinden

isteyebileceklerdir.

%a.g.e., s.99
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-10/b maddesi uygulamast miilkiyet degisikligi olmayip fiili durumun
hukukilestirilmesine iligkin bir uygulamadir.

Bahsedilen bu {i¢ degisik imar uygulamasi usullerinden 18’inci madde uyarinca
yapilacak imar uygulamasi asil uygulama seklidir. Dolayisiyla bu maddeye gore
uygulama yapma imkani her zaman mevcuttur. Diger iki uygulama sekli 6zel sartlara
baglanmis ve bir ge¢is donemi i¢in, hak sahiplerine kolaylik getirmek ve uygulamay1
yapacak olanlara da daha fazla yetki verilmek suretiyle karmasik, hisseli ve kiiciik
miktarda olan arazi pargalarinin bu durumlariin ve miilkiyete iliskin bazi sorunlarin
diizeltilmesi amacglanmistir. Uygulama yapilacak alanlarin durumuna gore uygun
¢ozlim getiren uygulama seklinin tercih edilmesi gerekir.

Bahsedilen ii¢ imar uygulamasi seklinin hangisinin uygulanacagi hususun tespiti,
oncelikle yasaya uygunluk agisindan 6nemlidir. Daha sonra ise uygulamay: yapan
idarenin dagitim sirasinda kullanacagi yetkiler agisindan 6nem arz eder. Yine, bu
tespit uygulama alanindaki hak sahipleri i¢in 6nemlidir. Ciinkii uygulama alan1 daha
cok hisseli alan ise, hisselerin ¢oziilerek miistakil parsel olusturmasi yoniinde yapilan
imar uygulamasi, hak sahiplerinin lehine olmas1 nedeniyle, bu malikleri de yakindan
ilgilendirmektedir. 1’

Danistay 6. Dairesinin 16.06.1998 tarih E:1997/4434, K:1998/3291 sayili
kararinda o6zetle; 3194 sayili Yasanin 18’inci maddesi ve 2981 sayili Yasanin Ek-1
maddesi uyarinca yapilan parselasyon isleminin denetiminde, 6nce uygulama alaninin
0zel parselasyona dayali olarak veya hisse karsiligi satin alinan yerler olup
olmadigimin, diger bir deyisle Ek-1 madde kosullarinin var olup olmadigimin

arastirilmasi seklinde hiikiim kurmustur.

7a.g.e., s.100
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DORDUNCU BOLUM

4. IMAR PLANLARI

Imar mevzuati agisindan konu incelenirse planlari, kapsadiklari alan ve amaglar
acisindan; Mekansal Strateji Planlari, Cevre Diizeni Planlar1 ve Imar Planlar1 olmak
lizere ilige ayirmak miimkiindiir. Imar Planlar1 ise, Nazim imar Planlar1 ve Uygulama
Imar Planlar1 olmak iizere hazirlanmaktadir. Ayrica nitelik agisindan da imar planlari

Mevzii Imar Planlar1 ve Koruma Amagh imar Plani olarak da diizenlenebilmektedir.

4.1. MEKANSAL PLAN

3194 sayilh Imar Kanunu uyarinca hazirlanan, kapsadiklari alan  ve
amaglart agisindan iist kademeden alt kademeye dogru sirasiyla; mekansal strateji

plani, ¢evre diizeni plan1 ve imar planidir.

4.1.1. Mekansal strateji plani

Ulke kalkinma politikalar1 ve bolgesel gelisme stratejilerini mekansal diizeyde
iligskilendiren, bolge planlarinin ekonomik ve sosyal potansiyel, hedef ve stratejileri ile
ulasim iligkileri ve fiziksel esiklerini de dikkate alarak degerlendiren, yer alti1 ve
yer iistii kaynaklarin ekonomiye kazandirilmasina, dogal, tarihi ve kiiltiirel degerlerin
korunmasina ve gelistirilmesine, yerlesmeler, ulasim sistemi ile kentsel, sosyal ve
teknik altyapinin yonlendirilmesine dair mekansal stratejileri belirleyen, sektorlere
iliskin mekansal politika ve stratejiler arasinda iligkiyi kuran, 1/250.000, 1/500.000
veya dahaiist 6lgek haritalar lizerinde sematik ve grafik dil kullanilarak
hazirlanan, lilke biitiiniinde ve gerekli goriilen bolgelerde yapilabilen, sektorel ve

tematik paftalar ve raporu ile biitiin olan plandir.
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4.1.2. Cevre Diizeni Planlar

Varsa mekansal strateji planlarmin hedef ve strateji kararlarina uygun olarak
orman, akarsu, gol ve tarim arazileri gibi temel cografi verilerin gosterildigi, kentsel
ve kirsal yerlesim, gelisme alanlari, sanayi, tarim, turizm, ulasim, enerji gibi sektorlere
iliskin genel arazi kullanim kararlarini belirleyen, yerlesme ve sektorler arasinda
iliskiler ile koruma-kullanma dengesini saglayan 1/50.000 veya 1/100.000 dlgekteki
haritalar tizerinde 6l¢egine uygun gosterim kullanilarak bolge, havza veya il

diizeyinde hazirlanabilen, plan notlar1 ve raporuyla bir biitiin olarak yapilan plandir.

4.1.3. imar Planlar

Imar planlar1 nazzim imar planlar1 ve uygulama imar plani olmak {izere

hazirlanirlar.

4.1.3.1. Nazim imar plam

Mevcut ise ¢evre diizeni planinin genel ilke, hedef ve kararlarina uygun olarak,
arazi pargalarinin genel kullanis bicimlerini, baglica bolge tiplerini, bdlgelerin
gelecekteki niifus yogunluklarini, ¢esitli kentsel ve kirsal yerlesme alanlarinin gelisme
yon ve biiytikliikleri ile ilkelerini, kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlarini, ulagim
sistemlerini gostermek ve uygulama imar planlarmmin  hazirlanmasina esas
olmak tizere, varsa kadastral durumu islenmis olarak 1/5.000 6l¢ekte, biiyiiksehir
belediyelerinde 1/5000 ile 1/25.000 arasindaki her dl¢ekte, onayli halihazir haritalar
lizerine, plan notlar1 ve ayrintili raporuyla bir biitiin olarak hazirlanan plandir. Nazim
imar plani sehre iliskin yerlesme prensiplerinin genel ilkelerini belirtir, kesin sinir ve
bi¢im belirlememekle birlikte sehrin gelecekte nasil olabilecegini diizenleyen bir

plandir.

4.1.3.2. Uygulama imar plam

Nazim imar plani ilke ve esaslarina uygun olarak yorenin kosullar1 ve planlama
alanimin genel 6zellikleri, yapmin kullanim amaci ve ihtiyaci, erisilebilirlik,
stirdiiriilebilirlik ve ¢evreye etkisi dikkate alinarak; yapilasmaya iliskin yap1 adalari,

kullanimlari, yap1 nizami, bina yiiksekligi, taban alani katsayisi, kat alani, kat
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sayist veya emsal, yapi yaklasma mesafesi, on cephe hatti, ifraz hatti, kademe hatti,
ada ayrim c¢izgisi, tasit, yaya ve bisiklet yollari, ulagim iligkileri, parklari, meydanlari,
kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlarini, gerektiginde; parsel biiyiikliikleri, parsel
cephesi ve derinligi, arka cephe hatti, yol kotu ve bu kotun altindaki kat adedi,
bagimsiz bolim sayist gibi yapilasma ve uygulamaya iligskin kararlari, uygulama i¢in
gerekli imar uygulama programlarma esas olacak uygulama etaplarini ve diger
bilgileri ayrintilar1ile gosteren ve varsa kadastral durumu islenmis olarak
1/1.000 olgekte onayli halihazir haritalar iizerinde, plan notlari ve ayrintili raporuyla
bir biitiin olarak hazirlanan plani ifade eder.

Bu plan uygulama ve parselasyon haritalarina esas teskil eder. Ancak, teknik
anlamda harita niteligi yoktur. Uzerinden uygulama amagch &l¢ii alinamaz.8

Bu planlar, belediye ve miicavir alan siirlar1 icerisinde belediyeler tarafindan
yapilir veya yaptirilir. Belediye meclisince onaylanarak yiiriirlige girerler. Onay
tarihinden itibaren bir ay siire ile ilan edilir. ilan siiresi icerisinde yapilan itirazlar,
belediye meclisinde goriisiilerek on bes giin i¢inde kesin karara baglanir.

Belediye ve miicavir alan smirlart diginda kalan yerlerde yapilacak planlar, il
genel meclisince onaylanarak yiiriirlige girer. Onay tarihinden itibaren bir ay siire ile
ilan edilir. Ilan siiresi igerisinde yapilan itirazlar, valilik tarafindan incelenerek on bes
giin i¢cinde kesin karara baglanir.

Imar planlarinin bazi nitelikleri tasimasi gerekir. Imar planlarinin niteliklerini su
sekilde tanimlamak miimkiindiir:*°

e Genellik Ilkesi: Imar planlari, kentin gelecekteki gelismesini ana cizgileriyle
gosterir, ayrintilara inmez. Ayrintilar, uygulama planlarinda (tatbikat planlari) yer alir.
Ayrica her belediyenin imar yonetmeliklerinde gosterilir. Gergekten, kent planlari,
Imar Kanuna gore, Nazim Planlar ve Uygulama Planlari olmak {izere ikiye ayrilmakta
ve uygulamaya iliskin ayrintilar1 belirtme gorevi ikincilere birakilmaktadir.

e Genis Kapsamlilik Ilkesi: imar planlar1 sadece kentin fiziksel gelisimi ve toprak
kullanim ile degil ayn1 zamanda kent biitiiniiniin toplumsal ve ekonomik sorunlarini

da kapsar.

8 YAKAR Aytug, imar Mevzuati ve Uygulamasi, Ankara-2000, s.6.

19 KELES Rusen, Kentlesme Politikas1, Ankara-2008, imge Kitabevi, s.183-186
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e Uzun Siireli Olma Ilkesi: imar Planlar1 kentlerin gelecegini ilgilendiren, uzun
donem i¢indeki gelismesini denetim altina alan ve sehirde yasayanlarin amagclarina
uygun olarak sehrin gelecegini yonlendirirler. Bu ilkenin hayata gecirilmesi de
gelecege iliskin Ongoriilerin ve tahminlerin isabetli olmasini gerektirir.

e Zorunluluk Ilkesi: Onaylanmig imar planlarinin kural olarak, disina ¢ikilamaz.
Bu planlar, herkes i¢in uyulmasi zorunlu olan belgelerdir. Sadece, tasinmaz mal
sahipleri ya da sehirde yasayan herkes degil, plan1 hazirlayanlar da onaylayanlar da bu
planlara uymak zorundadirlar.

e Nesnellik ilkesi: Planlarin nesnel olmasi demek, herkese esitlik ve adalet
ilkelerine uygun olarak uygulanmasi ve yine bu ilkeler ¢er¢evesinde hazirlanmasi
demektir. Belli kisileri ve gruplar1 koruyan ya da bazilarinin aleyhine amag tasiyan
planlar bu ilkeyi tasimazlar. Nesnel olmayan planlarda hakk:i haleldar olanlar
tarafindan yargiya tasinarak iptal edilirler.

e Aciklik 1lkesi: Herkesce uyulmasi zorunlu olan imar planlarmnin, herkes
tarafindan bilinmesinde de zorunluluk vardir. Bu ise, kent planlarma agiklik
kazandirmakla olur. Kent planlarinin agikligi, bir yandan, plan hazirlama agamasinda
halkin katkisin1 almakla, 6te yandan onaylanmig bir kent planini halkin bilgisine
sunmakla saglanir.

e Esneklik Ilkesi: Imar Planlarinin yapilip onaylandiktan sonra ¢ok 6nemli
nedenler olmadik¢a artik degistirilmelerine firsat verilmemelidir. Gereksinme
durumunda plan degistirilmeden ve planin ilke ve bitiinligi igerisinde kalinarak
uygulama yapabilme olanag1 verecek sekilde planlar esneklik tagimalidir. Devaml
degisiklik ve esneklik kaygilariyla planin yozlagma tehlikesi vardir ki buda
planlamanin temel ilkeleriyle bagdagsmaz. Sehirler bagli olduklar tilkelerin toplumsal
ve ekonomik yapisindaki degismelere kosut olarak degistikce, onlar i¢in hazirlanmis
olan planlarm da yeni kosullara uydurulmasina olanak tanimak gerekir. Iste buna
"esneklik ilkesi" ad1 verilmektedir. Su halde, kent planlan, ne hi¢ degistirilemeyecek
bicimde hazirlanmis kat1 belgeler, ne de sik sik degistirilerek gerek¢esiz bir bigimde
yaz-boz tahtasina ¢evrilebilecek belgeler olmalidir. Esneklik, plani tiimiiyle ortadan
kaldirmayan, hakli gerekgelere dayanan, planin kendisini tamamlayici nitelik

tasimalidir.
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BESINCI BOLUM

5. DUZENLEME ORTAKLIK PAYI

Diizenleme ortakli pay: ile ilgili yazili ilk diizenlemelere Osmanli Déneminde
rastlanilsa da yakin dénemdeki 1957 tarihli 6785 say1li Imar Kanunun da belediyelere
imar ve istikamet planlar1 i¢inde uygulamaya giren parsellerden %25 eksigi ile
dagitma yetkisi vermistir.

Ancak bu eksik dagitma yetkisi Anayasa Mahkemesinin 1963 tarihli E:1963/65,
K:1963/278 kararinda “karsiligi 6denmeyen bir kamulastirma islemi” olarak
yorumlanmis ve miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan bir diizenleme oldugu gerekcesiyle
iptal edilmistir.

1972 yilinda, Anayasa Mahkemesinin iptal etti§i Imar Kanunu’nun 42’nci
maddesi, 1605 sayili Kanunla yeniden diizenlenerek yapilan kesinti “diizenleme
ortaklik pay1” olarak nitelendirilmis, belediyelere diizenlemeye tabi tutulan arsalarin
dagitimi sirasinda, bunlarin yiizélgtimlerinden %25°1 gegmeyecek dl¢ilide yeterince bir
alani, diizenleme nedeniyle dogan deger artislar1 karsiliginda “diizenleme ortaklik
pay1” olarak diisme yetkisi tekrar verilmistir.

Diizenleme ortaklik payini s6yle tanimlamak miimkiindiir; 3194 sayil1 Kanun’un
18’inci maddesi ¢ercevesinde diizenlenen yerlerin gereksinimi olan yol, meydan, park,
yesil saha, otopark gibi genel hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile
MEB’e bagl ilk ve orta 6grenim kurumlari, ibadet yeri, karakol yerleri gibi genel
hizmetler i¢in kullanilmak iizere ayrilan ve diizenleme dolayisiyla meydana gelen
deger artiglar1 karsiliginda, diizenlemeye konu edilen arazi ve arsalarin, diizenlemeden
onceki yiizolgiimlerinden %40'a kadar ve bir kez kesilebilen miktar ve/veya zorunlu
hallerde malikin muvafakati ile tespit edilen karsiligi bedeldir.

3194 say1l1 Imar Kanununda yeniden diizenlenen diizenleme ortaklik payina itiraz
iligkin agilan dava da Anayasa Mahkemesinin 21.06.1990 tarih ve E:1990/7, K:
1990/11 sayil1 kararinda “Arazi ve arsa diizenlemesi ile imar parselleri olusturularak

konut yapimina hazir arsalarin saptanmastyla imar olanaklar: saglayan belediye,
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viiklendigi kiilfet ve hizmetler nedeniyle, tasinmazlardan deger artisi karsiliginda, yine
onlarin genel hizmetleri yoniinden ortaklasa kullanmalar: amacwyla; yol, meydan,
park, yesil alan, genel otopark, cami ve karakol gibi yerler icin, yasa koyucunun
saptadigt yiizde otuz bese kadar kismini, diizenleme ortaklik payi olarak alabilmesi
sehirlerin dengeli bicimde gelismesi ve ¢agdas duruma getirilmesine yoneliktir.
Esasen pek ¢ok bati iilkesinde bu tiir uygulamalar benimsenmistir... Yerlesme yerleri
ile bu yerlerdeki yapilasmalarin plan, fen, saghk ve c¢evre kosullarina uygun
olusmasint saglamak amaciyla diizenlenmis olan Imar Yasasi'min dava konusu 18.
maddesinin ikinci fikrasi, belediyeye diizenlemeye bagli tutulan tasinmaz
maliklerinden, gotiiriilen hizmetten dolayr bir karsilik alma yetkisi vermektedir.
Diizenlemeden onceki tasinmazina karsilik olarak verilen tasinmaz da malikin
tasarrufuna ozgiilendiginden, uygulamaya esas hiikiimlerin Anayasa'va aykiriligr séz
konusu degildir.” agiklamalarinda bulunarak diizenleme ortaklik paymin sehirlerin
plan, fen, saglik ve c¢evre kosullarina uygun olarak olusmasini saglayan, miilkiyet
hakkinin 6zline dokunmayan, deger artis1 karsiliginda yoérenin ihtiyaci olan umumi
hizmet alanlarinin olusmasini saglayan bir uygulama oldugunu belirtmistir.

Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesinde goriilen miilkiyet davalarinda Insan Haklari
Ve Temel Ozgiirliiklerin Korunmasma Iliskin Sézlesme ’ye Ek Protokoliin 1’inci
maddesi ihlal edildigine dair davalar agilmaktadir. Ek protokoliin 1’inci maddesi sOyle
diizenlenmistir; “Her gercek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi
gosterilmesini isteme hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu yarar: sebebiyle ve yasada
ongoriilen kosullara ve uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve
miilkiinden yoksun birakilabilir.”

Diizenleme ortaklik payi ile ilgili olarak AIHM’de goriilen davada mahkeme 22
Eyliil 20009 tarihli kararinda “mevcut davadaki imar plani degisikligi, yeni parselasyon
ve arazi diizenlemelerinin ... Belediyesine yol, meydan ve yesil alan yapimi i¢cin imkdn
tamdigini, bunun sonucunda miidahalenin kamu yararina bir amaca hizmet ettigi
kanaatine vardigi, basvuramin arazisinin bir kismimin sehir planlamasina katilim
kapsaminda belediyeye devredilmesiyle ugradigi zararin, bu bolgede yapilan
calismalar sonucu ortaya ¢ikan deger artisimin bir karsiligi olarak gériilebilecegini

kabul ettigi, sehir planlamast i¢in basvurana empoze edilen diizenleme ortaklik
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paymin kamu yarart ile ilgili sahsin haklarimin korunma zorunlulugu arasindaki adil
dengeyi tehlikeye sokacak nitelikte olmadigi kanaatine vardig:” goriillmektedir.

Imar Kanunun 18.3 maddesinde diizenleme ortaklik pay1 ile olusturulabilecek
alanlar “diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligina bagli
ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha,
ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden” siralanmakla birlikte bu alanlar
disindaki tesislerinde diizenleme ortaklik payindan karsilanabilecegi yorumu
cikmaktadir. Nitekim Danistay 6. Dairenin 16.11.1995 tarih E:1995/1737,
K:1995/4591 sayili kararinda “Temyizi istenilen mahkeme kararinda pazar yerinin
diizenleme ortaklik payindan karsilanamayacag belirtilmis ise de, yukarida sozii
edilen yasa maddesinin degerlendirilmesinden pazar yerinin de maddede belirtilmig

2

olan umumi hizmetler kapsamina girdigi sonucuna varilmistir.” Yine ayn dairenin
22.10.1992 tarih E:1991/1550, K:1992/3867 sayili kararinda “Yukarida yer alan
madde hiikiimlerine gore; yollarin, diizenleme ortaklik payr karsiliginda alinan
hisselerden karsilanacagi, diizenlemeye giren parsellerin alanlart oraminda pay
verilmek suretiyle yapilacak hisselendirmenin ise, Yonetmeligin 12 nci maddesinde
belirtilen tesislere ayrilan alanlari igin yapilabilecegi agiktir.

Bu itibarla, toplu tasim yollarinin imar mevzuatina gore bir yol niteliginde oldugu
ve diizenleme ortaklik payindan karsilanmasi gerekecegi, bu nedenle, diizenleme
isleminde mevzuata aykiriltk bulunmadigr ...." ve yine ayni dairenin 14.04.2004 tarih
E:2002/6584, K:2004/2274 sayili kararinda “Dava konusu olayda da planlarda
gosterilen spor alamimin semt spor alant olmasi halinde diizenleme ortaklik payindan
karsilanmasi, bolgesel bir spor alani ve tiim kente hizmet verecek bir kamu tesis alani
olmast halinde ise kamu ortaklik payr ile olusturulmasi gerektigi sonucuna
ulasildigindan, spor alammin niteligi arastirdarak irdelenmek suretiyle karar
verilmesi gerekmektedir.” bu yondedir. Bdylelikle Imar Kanununda sayilan alanlar
disinda “ Pazar yeri, toplu tasim yeri ve semt spor alanlarinin” da diizenleme ortaklik

payindan karsilanmasi gerekir.
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5.1. DUZENLEME ORTAKLIK PAYI ORANI HESABI

Diizenleme ortaklt payir oranmin hesabi Uygulama Yonetmeliginin 11’inci
maddesinde “Bir diizenleme sahasinda tespit edilen diizenleme ortaklik payi
miktarinin, bu saha igindeki kadastro veya imar parsellerinin yiizél¢iimii miktarlarina
oranidwr. Evvelce yapilan diizenlemeler dolayisiyla diizenleme ortaklik payr veya bu
maksatla baska isimlerle bir pay alinmis olan arazi veya arsalar bu ortaklik pay
hesabina katilmaz. Ancak, taginmaz sahiplerinin talepleri iizerine, miilga 6785-1605
sayilt Imar Kanununun 39 uncu maddesine gore daha once ifraz edilerek tescil edilen
parsellerden diizenlemeye dahil edilenlerin, ilk parselin ifrazinda alinan terk oranin
% 35'e tamamlayan fark diizenleme ortaklik payr alinabilir.” hiikmiinde agiklanmustir.
Bu hesaba gore diizenleme ortaklik pay miktarinin bulunmasi da gerekecek olup bu
hesapta ayn1 yonetmeligin 30’uncu maddesinde “Diizenleme alanina giren kadastro
parselleri ile varsa imar parsellerinin yiizol¢iimleri toplamindan, imar adalarinin
imar parsellerine ayrilan kisimlarinin yiizélgiimleri toplami ¢ikarilarak "umumi
hizmetlere ayrilan miktar" bulunarak bir hesap cetveli diizenlenir.

Bagislanan arazi par¢alarinin bulunmasi veya kamulastiriimas: gereken miktar
yerine belediye miilkiyetindeki parsellerin tahsisi halinde, kadastro parselleri ile varsa
imar parsellerinin ilgili olanlarindan bu miktarlar diisiildiikten sonra bulunan toplam
alan, umumi hizmetlere ayrilan miktarin hesaplanmasina esas olur.” agiklanmistir.

Uygulamada diizenleme ortaklik paymm hesaplanmasinda sorunlarla
karsilagildigi, Danistay kararlart ile de uygulayicilarin daha bir ¢ikmaza distiigii

goriilmektedir. Bununla ilgili olarak sayisal 6rneklerle konuyu agiklamak gerekirse;

5.1.1. Diizenleme Bolgesinde Sadece Kadastro Ve imar Parsellerinin Bulunmasi
Durumu

Diizenlemeye giren kadastro parselleri toplami................... K=40000 m?
Diizenlemeye giren evvelce pay almmamis eski imar parsellerinin
toplami............. {=10000 m?

Diizenleme alanindaki imar yap1 adalar1 toplami................. T=35000 m?
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Bu verilere gore;

Katilim Kiitlesi=K+i=50000 m?
DOP=K-T=50000-35000=15000 m?
(DOPQ)=15000 m?/50000 m?= %30 olarak bulunur.

5.1.2. Diizenleme Bolgesinde Bagislarin Bulunmasi Durumu

Diizenlemeye giren kadastro parselleri toplami................... K=290000 m?

Diizenlemeye giren evvelce pay alinmamis eski imar parsellerinin
toplami............. [=10000 m?

Diizenleme alanindaki imar yapi adalari toplamiu................. T=200000 m?

Diizenleme alanindaki bagis toplami..........ccccceevvviiiiiinennn. B=5000 m?

Not; Bagisin kamusal alanda kullanilmak tizere yapildig1 varsayilirsa uygulama
yonetmeliginin 30’uncu maddesine gore bu bagis alanlarinin katilim kiitlesinden
diistilmesi gerekmektedir.

Bu verilere gore;

Katilim Kiitlesi=K+i-B=295000 m?

DOP=K-T-B=295000-200000=95000 m?

(DOP0)=95000 m?/295000 m?= %32,203390 olarak bulunur.

5.1.3. Diizenleme Bolgesinde Yola Terk ile Olusan Parsellerin Bulunmasi
Durumu

Uygulama Yonetmeliginin 11’inci maddesinde daha 6nce alinmis terk oranimi
%40’a tamamlayan fark diizenleme ortaklik pay1 alinacagi belirtilmistir. Danistay
kararlar1 dogrultusunda ‘Onceki terk oramini o diizenleme alanindaki DOP oranina
tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik payr alinabilir’ seklinde anlasilmasi
gerekir. 2

Diizenleme alaninda, daha 6nce terk alinmis parsellerin bulunmasi durumunda,

daha once terk yapilmig parseller, terkten onceki yiizélgiimleri ile DOPO hesabina

20 Danigtay 6.Dairenin 28.08.1990 tarih E:1989/801, K: 1990/477 sayil karari, Danigtay 6. Dairesinin
19.10.1992  tarihli  E:1991/312, K.1992/3774  sayili; 28.08.1990 tarihli E:1989/801,
K:1990/477 sayili; 13.03.1997 tarihli E:1996/1478, K:1997/1367 sayili kararlar1
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dahil edilir. Eger diizenleme alaninda terki olan her parsel i¢in hesaplanan diizenleme
ortaklik payi, terk miktarlarindan az ise daha 6nce yapilan terk miktarlar1 esas alinir.
Kesilecek diizenleme ortaklik payi, terk miktarindan fazla ise aradaki fark o parselden
kesilir.

Omegin, 1000 m?’lik bir tasinmazin 200 m?’sinin daha 6nce bedelsiz terk
edildigini varsayalim. Bu durumda eski terk orani %20’dir. Sonraki diizenlemede, bu
parsellerden baska 10000m? daha tasinmazin diizenlemeye girdigini ve imar parselleri
toplaminin 8000m? oldugunu varsayalim.

DOPO=((1000+10000)-8000)/(1000+10000)=%27.272727

1000X%27.272727=272.73 272.73-200=72.73  800-72.73=727.27

Yani bu parsele %27.272727°lik kesintiden sonra 727.27m? imar parseli tahsis

edilmelidir.

5.1.4. Diizenleme Bélgesinde Yoldan ihdaslarin Bulunmasi Durumu

Yollar 6zel miilkiyete konu olmayip kamuya ait mallar oldugundan Medeni
Kanunun 999’uncu maddesi geregince tescile tabi degildir. Sadece 6l¢iiliip haritasinda
gosterilmekle yetinilir.

Medeni Kanunun 999’uncu maddesinde “Ozel miilkiyete tdbi olmayan ve
kamunun yararlanmasina ayrilan tasinmazlar, bunlara iliskin tescili gerekli bir ayni
hakkin kurulmasi s6z konusu olmadikga kiitiige kaydolunmaz. ” belirtildigi sekilde ayni
hakkin dogmasi halinde tescile tabi olurlar.

Yoldan ihdasi su sekilde tanimlamak miimkiindiir;

Plan uygulamalarinda, kdy veya belediye sinirlar1 igerisinde, mevcutta kadastro
yolu olarak hizmet verirken, plan uygulamasiyla, imar adalar1 igerisinde kalarak,
kapanan yollar ile artik yol fazlalarinin 2644 sayili Tapu Kanunun 21’inci maddesi
geregince, belediye sinirlar igerisinde “Belediye Tiizel Kisiligi” disinda ise “Kdy

Tiizel Kisiligi adina tescil islemine yoldan ihdas denir.?

21 KOCAK Hiiseyin-BEYAZ Metin, 3194 sayili Kanunun 18’inci Maddesi Geregince Imar
Uygulamalari, Ankara-2015, s. 198
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Imar Kanununun 11’inci maddesinde, imar plam smirlar1 icerisinde bulunan
kadastral yollar ile meydanlarin, planin onayr ile bu vasiflarin1 kendiliginden
kaybederek imar plani ile getirilen kullanim amacina tabi olacaklar1 belirtilmistir.

Bu nedenle kadastral yollarin imar planina alinmasi salt tescil edilmeleri igin
yeterli bir sebep olmayacak, bu alanlarin plandaki kullanim amacia bakmak da
gerekecektir. Yani kadastral yol, imar planinda tescil harici bir alana rastliyorsa, yani
yol imar plani ile birlikte yine tescil harici bir alan (yol, park, yesil alan vb.) haline
gelecekse tescili gerektirici bir hak dogmayacagindan tapuya tescil edilmeyecektir.
Ancak kadastral yolun bulundugu yer, imar planinda tescile tabi bir alana rastliyorsa,
bu durumda tescili gerektirici hak dogacak ve kapanan bu kadastral yol, belediye veya
koy tiizel kisiligi adina tescil edilecektir.?2

Yoldan ihdaslarla ilgili olarak Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tasarruf Isleri
Daire Bagkanliginin 29.01.2001 tarih 519 sayil1 talimatinda, belediye sinirlart disinda
micavir alan i¢inde kapanan yollarin “kéy tiizel kisiligi” adina yapilacagini,
16.12.1996 tarih 47-5418 sayili talimatinda ise biiyliksehirlerde ihdasin “il¢e
belediyesi” adina yapilacagini agiklamistir.

Danistay 6. Daire E: 2012/1904, K: 2013/6299 sayili kararinda;

Ozetle; Damistay Altinci Dairesinin kapanan kadastral yollara iliskin yerlesik
kararlar1: kapanan kadastral yollarin ilgili idare adina tescil edilmemesini degil, tescil
edildikten sonra parselasyon islemi kapsaminda, kadastral durumda, kadastral
sahadaki kullanim amacina kosut olarak diizenleme sinir1 igerisindeki umumi hizmet
alanlar i¢in kullanilmasini; eger umumi hizmet alanlarindan, idarenin elde ettigi
tasinmaz daha fazla ise ancak o zaman Anayasa Mahkemesi kararina yansiyan
ihtimaller dogrultusunda kullanilabilecegi, bunun disinda 6zel hukuk rejimi
cercevesinde kullanilmasi konusunda takdir yetkisinin bulunmadigi hakkinda hiikiim
tesis etmistir. Kararin gerekgesine bakildiginda ise;

Yollar zaman i¢inde gelisen ihtiyaglara bagl olarak imar planlarinda degisiklik
yapilmasi suretiyle kapatilabilecegi gibi bazi1 yol pargalarinin aciga ¢ikmasi da ihtimal

dahilindedir. Kapanan ya da aciga ¢ikan yol veya yol parcalar1 kamu mali niteligini

22 SARI Nevzat I, 18. Madde Uygulamalarinin Kadastro ve Tapu Miidiirliiklerindeki Kabul ve Tescil
Siireclerinde Karsilagilan Uygulama Sorunlari, Arazi Yonetimi Giinleri, 15-17 Kasim 2012,HKMO,
Istanbul-2014, 5.413
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kaybederek idarenin 6zel mali haline geleceginden kamu mallarina iliskin koruma
ortadan kalkar. Bu nedenle itiraz konusu kural boylece agiga ¢ikan tasinmazlarin tapu
sicilinin sagladig1 giivenceden yararlanabilmesi i¢in tapu siciline tescilini
ongormektedir, idare yeni bir kararla bu tasinmazlari kamu yararina tahsis ederek
kamu malina da déniistiirebilir. Aym sekilde Imar Kanununun 18. maddesi geregi
parsellerin yeniden diizenlenmesinde eski yol parcalarini 6zel kisilerin arsalari ile
birlestirebilir. Eger yeniden kamu yararina tahsis edilmezse, idare 6zel hukuk rejimi

cergevesinde bu mallara tasarruf eder, gerekirse satabilir.

2644 sayili Tapu Kanununun 21. maddesi ile bu maddenin iptali isteminin reddine
ilisgkin Anayasa Mahkemesince verilen kararin irdelenebilmesi i¢in; dncelikle 3194
sayill Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilacak parselasyon isleminin
degerlendirilmesi gerekmektedir:

3194 sayili Yasanin 18. maddesine gore yapilacak arazi ve arsa diizenlemesinin
bir alanda uygulanabilmesinin 6n kosulunu, bu Yasa uyarinca onaylanarak yiiriirliige
konulmus uygulama imar planinin bulunmasi olusturmaktadar.

Imar Kanununun 10’uncu maddesi belediyelere; imar planlarinm vyiiriirliige
girmesinden en ge¢ 3 ay icinde, bu plani tatbik etmek iizere 5 yillik imar programlarim
hazirlamak goérevi vermis; Yonetmeligin 5’inci maddesi de, 5 yillik imar
programlarinda dncelik tanimak ve beldenin inkisaf ve ihtiya¢ durumuna gore, yeterli
miktarda arsayi, konut yapimina hazir bulunduracak sekilde diizenleme sahalarini
tespit etmek ve uygulamasini yapmak mecburiyeti getirmistir.

Parselasyon islemi, imar planinin araziye uygulamasi islemi olup, bu ¢ercevede
Yonetmeligin - 4/n  maddesinde; "Parselasyon Plani: Imar planmnin araziye
uygulamasindan sonra yapilacak roleve dlciilerine gore boyut degistirmeyen paftalar
izerine ¢izilen, kesin parselasyon durumunu gosteren ve tapuya tescil iglemlerine esas
alian plandir." seklinde tanimlanmistir.

Parselasyon islemi icin Oncelikle diizenleme sahasinin tespit edilmesi
gerekmektedir. Yonetmeligin 4/a-b maddesindeki Diizenleme Sahasi ve Diizenleme
Sinir1 tanimlarina yukarida yer verilmis; 4/h maddesinde, bir diizenleme sahasinda yol,

meydan, park, genel otopark, yesil saha gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi
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olmayan alanlar ile cami, karakol yerleri ve ilgili tesisler i¢in ayrilan alanlarin timiinii
Umumi Hizmetlere Ayrilan Miktar olarak nitelendirilmistir.

Diizenleme Ortaklik Pay1 ise Yonetmeligin 4/c maddesinde; diizenlemeye tabi
tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark gibi umumi
hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile cami, karakol yerleri ve ilgili
tesisler icin kullanilmak iizere, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislari
karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin, diizenlemeden Onceki
yiizolglimlerinden %40'a kadar diistilebilen miktar ve/veya zorunlu hallerde malikin

muvafakati ile tesbit edilen karsilig1 bedel olarak belirtilmistir.

Bu aciklamalar 15181nda;

Uygulama imar plan1 kapsaminda diizenleme sahasinda tespit edilen bolge
icerisindeki umumi hizmetlere ayrilan alanlarin toplam yiizolgiimi, diizenleme
ortaklik payr miktarini olusturmakta olup; bu saha i¢indeki diizenleme ortaklik pay1
miktarinin kadastro veya imar parsellerinin toplam yiiz6l¢iimii miktaria oranlanmasi
ile diizenleme ortaklik payr orani hesaplanmakta, diizenleme dolayisiyla meydana
gelen deger artiglart karsiliginda "diizenleme ortaklik pay1" olarak diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden Onceki yilizol¢iimlerinden esit oranda
alinmaktadir.

3194 sayil1 Yasanin 18. maddesi ile Yonetmelik, ilgili idareye bu oranin tespit ile
maliklerinden alinmasi konusunda takdir hakki tanimamakta; imar planinda umumi
hizmetlere ayrilan alanlarin ancak diizenleme ortaklik payi i¢in kullanilmasi, baska
maksatlarla kullanilmamasi zorunlulugunu getirmektedir. "Diizenleme ortaklik pay1"
alinmasinin Anayasaya aykirilik olusturmadigi da yukarida gerekgesine yer verilen
kararda ayrmtis1 ile gerekcelendirilmis; mevzuatta diizenleme ortaklik pay1
hesaplanmasina iliskin aciklanan esaslar Danistay Altinci1 Dairesinin kararlarina ayn
sekilde yansimastir.

Diizenleme sahasinda, diizenlemeyi yapan ilgili idarenin kadastral malik sifati
tasimadan parselasyon islemi sonrasinda imar parselinde malik olmasina 3194 sayili
Yasamin 18. maddesi imkan vermemektedir.

Ancak, 3194 sayili imar Kanununun 11’inci maddesinin 4342 sayili Yasanin 35.

maddesiyle degisik 4’lincii fikrasi, hazirlanan imar plani sinirlar igindeki kadastral
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yollar ile meydanlar, imar planinin onayi ile bu vasiflarini kendiliginden kaybederek,
onaylanmis imar plani karari ile getirilen kullanma amacina konu ve tabi olacagini
ongormekte olup; bu suretle kapanan yollarin imar planindaki kullanim amacinin
degismesi ile ihdas edilerek ilgili idare adina tesciline 2644 sayili Tapu Kanununun
21’inci maddesi olanak saglamaktadir.

Kapanan yollarin ihdas yoluyla ilgili idare adina tescilinden sonra bu taginmazin
diizenleme sahasinda ne sekilde kullanilacagr 3194 sayili Yasanmin 18. maddesinde
getirilen ilkelerle belirlenmektedir.

Bagka bir ifadeyle, uyusmazliga konu edilen kadastral yollarin, imar plani 6ncesi
umumi hizmet vasfi iistlenmis "arz pargasinin" onaylanmis imar plani kararinda
ongoriilen kullanim amacina uygun sekilde kullanilmasi zorunlu olup, kadastral
durumdaki bu yollarin kapatilip ilgili idare adina ihdas edilerek tescil gérmesinin,
diizenleme sahasinda kadastral asamada malik olmayan ancak ihdas yoluyla adina
tescil yapilan ilgili idarenin, kadastral tasinmaz malikleri gibi nitelendirilmesi s6z
konusu degildir. Bu nedenle imar parselinden idare adina tahsis yapilmasina Anayasa
ile 3194 sayil1 Yasanin 18. maddesinin nasil, hangi kosullarla olanak sagladiginin ele
alinmasi gerekmektedir.

Anayasa Mahkemesinin 21.06.1990 giinlii, E: 1990/7, K: 1990/11 sayili kararinda
da yer aldig1 gibi, 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesinde yer alan "diizenleme
ortaklik pay1" 6ngoriisiiniin, bir kamu hizmeti nedeniyle artan deger karsilig1 oldugu;
tasinmazlarda meydana gelecek deger artist gdz Oniline alindiginda, bu kuralin
Oongordigi oranin demokratik toplum diizeninin gereklerine ters diismedigi; hakli ve
dogru bir amaca yonelik bulundugundan icerigi bakimindan miilkiyet hakkinin 6ziine
dokunmadig1; Anayasanin 6ziine ve séziine uygun tiirde kamulastirma disinda kendine
Ozgi bir sinirlama getirdigi ve bu kuralla getirilen sinirlamanin demokratik toplum
diizeninin gereklerine aykir1 olmadig1 goriilmektedir.

Yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilagmalarin plan, fen, saglik ve cevre
kosullarina uygun olusmasini saglamak amaciyla diizenlenmis olan 3194 sayili
Yasanin 18. maddesi ise, ilgili idareye diizenlemeye tabi tutulan taginmaz
maliklerinden, gotiiriillen hizmetten dolay1 bir karsilik alma yetkisi vermekte olup,
diizenlemeden Onceki tasinmazina karsilik olarak verilen tasinmaz da malikin

tasarrufuna ozgiilendigi, miilkiyet hakkina kendine 6zgii simirlama getirdigi, bu
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kapsamda daha once genel hizmetler i¢in kullanilan kadastral yollarin imar plani karari
ile arzdaki fiili kullanimi sona ermekle birlikte; alanda imar plani ile genel hizmetler
kapsamindaki yollar i¢in tasinmaz ayrilmasi karsisinda, ihdasen tescil edilen kapanan
yollarin diizenleme sonucu elde edilen umumi hizmetler alanma tahsis edilmesi
gerekmektedir.

Aksine bir yaklasim, umumi hizmet alanlar1 olarak hizmet géren ve kapanan
yollarin miktar1 kadar ilave bir alanin, adeta "diizenleme ortaklik payr" gibi kesilmesi,
kadastral karsiligi olmadan diizenleme alaninda tasinmaz edinmesi sonucunu dogurur
ki, bu durumun miilk sahiplerinin aleyhine bir sonug¢ yaratmasi bir yana, 3194 sayili
Yasanmin 18. maddesinin amacinin disinda, ilgili idare adina taginmaz elde edilmesine
imkan saglayacaktir.

Danistay 6. Dairesinin yerlesik kararlar1 da; parselasyon islemi yapilirken
diizenleme alaninda kapanan kadastral yollarin bulunmasit durumunda diizenleme
ortaklik payinin, kamu alanlarina ayrilan yerlerden bu kapanan kadastral yollarin
diisiilmesinden sonra hesaplanmasi ve diizenlemeye giren parsel maliklerinden bu
miktarin alinmasi suretiyle sahis arazilerinden daha fazla oranda diizenleme ortaklik
pay1 kesilmesine yol agilmamasini dngérmektedir.

Danistay Altinci Dairesinin yerlesik kararlart Anayasa Mahkemesinin 12.01.2012
giinli, E:2011/23, K:2012/3 sayili karart ile birlikte degerlendirildiginde ise;

Anayasa Mahkemesinin kararinda; kapanan ya da aciga ¢ikan yol veya yol
parcalart kamu mal1 niteligini kaybederek idarenin 6zel mali haline geleceginden kamu
mallarma iliskin koruma ortadan kalkacagi, bu nedenle agiga ¢ikan tasinmazlarin tapu
sicilinin sagladig1 glivenceden yararlanabilmesi i¢in tapu siciline tescilini ongordiig,
idarenin yeni bir kararla bu tasinmazlar1 kamu yararina tahsis ederek kamu malina da
doniistiirebilecegi, ayni sekilde Imar Kanununun 18. maddesi geregi parsellerin
yeniden diizenlenmesinde eski yol parcalarim1 6zel kisilerin arsalar ile
birlestirebilecegi, eger yeniden kamu yararina tahsis edilmezse, idare 6zel hukuk
rejimi cergevesinde bu mallara tasarruf edebilecegi, gerekirse satabilecegi, idarenin
keyfi uygulamalara sapmasi halinde buna karsi adli ve idari yargida dava agma
yollarinin ag¢ik oldugu, bu nedenle keyfilige yol acacak bir diizenleme oldugunun
sOylenemeyecegi, Anayasanin 125. maddesine gore, idarenin her tiirlii eylem ve

islemlerine kars1 yargi yolu oldugu vurgulanmaktadir.
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Anayasa Mahkemesi kararinda da yer verildigi iizere, Anayasanin 125. maddesine
gore idarenin her tiirlii eylem ve islemlerine kars1 yargi yolu agiktir.

2577 sayil idari Yargilama Usulii Kanununun 2. maddesinde tanimlanan iptal
davalar1 ile tam yargi davalarmi 2576 sayilh Bolge idare Mahkemeleri, Idare
Mahkemeleri ve Vergi Mahkemelerinin Kurulus ve Gorevleri Hakkinda Kanunun 5.
maddesi uyarinca, idare mahkemeleri ¢oziimlemekle gorevlendirilmistir. Anayasanin
155. maddesinde diizenlenen Danistay, idari mahkemelerce verilen ve kanunun baska
bir idari yargt merciine birakmadigi karar ve hiikiimlerin son inceleme mercii olarak
gorevlendirilmis Yiiksek idare Mahkemesidir.

Bu diizenlemelere gore, 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesi uyarinca tesis
edilen idari islemin yargisal denetimini yapmakla ilk derecede idare mahkemesi,
temyiz asamasinda ise Danistay gorevlidir. Bagka bir ifadeyle, parselasyon isleminin
iptali istemiyle acilan davanin goriim ve ¢oziimii Anayasa Mahkemesi kararina
yansidig1 gibi idari yargi mercilerine ait olup, anilan kararda, kapanan yollarin hukuki
giivencesinin tapu siciline kayit yoluyla saglanmasindan sonra, bu tasinmazin adina
tescil yapilan idare tarafindan kullanilabilmesine iliskin ihtimali durumlar sayilarak,
keyfi uygulamalara karsi yargi yolunun da acik oldugu tizerinde durulmus olup,
parselasyon islemi kapsaminda, bu denetim de idari yargr mercilerine aittir.

Danistay Altinc1 Dairesinin kapanan kadastral yollara iliskin yerlesik kararlari,
kapanan kadastral yollarin ilgili idare adina tescil edilmemesini degil, tescil edildikten
sonra parselasyon islemi kapsaminda, kadastral durumda, kadastral sahadaki
kullanilma amacina paralel olarak, uygulama imar plan1 asamasinda, diizenleme sinir1
igerisindeki umumi hizmet alanlar1 i¢in kullanilmasmi, eger umumi hizmet
alanlarindan idarenin elde ettigi tasinmaz daha fazla ise ancak o zaman Anayasa
Mahkemesi kararina yansiyan diger ihtimaller dogrultusunda kullanabilecegi, bunun
disinda 6zel hukuk rejimi kapsaminda kullanmasi konusunda bir takdir yetkisinin
bulunmadig, aksine bir degerlendirmenin Imar Kanununun amac ile de celisecek,
parselasyon isleminin bu ama¢ disinda tasinmaz edinme amacina yoneltebilecek,
18’inci maddede belirlenen sinirlamalarin agilmast sonucunu doguracaktir.

Ayrica yine ayni dairenin 10.11.1994 tarih E:1994/1686 K:1994/4142,11.02.2004
tarih  E:2002/4557 K:2004/713, 19.12.2002 tarih E:2001/6392 K:2002/6191,
19.02.1997 tarih E:1996/959 K:1997/874 sayili kararlar1 da ayn1 yondedir.
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Danistay kararlar cercevesinde konuya sayisal 6rnek vermek gerekirse;?

Uygulama alan1 300000 m?, uygulama alaninda kamuya ayrilan saha 6l¢iimii
120000 m?, bu uygulama alaninda 20000 m? kapanan kadastral yol bulunmakta ise
DOP orani;

120000m?-20000m?=100000 m? (ihtiya¢ duyulan miktar)

300000m?- 20000m?=280000m? (DOP kesilebilecek miktar)

100000m?/280000m?=0,35714285 yani %35,714285 olarak bulunur.

Idareler tarafindan yapilan uygulamada ise yukarida ki érnek verilecek olursa
kapanan vyollar ilgili idare tarafindan ihdas edilmis olacak ve DOPO orani
120000m?/300000m? =%40 olarak bulunacakti.

5.2. DUZENLEME ORTAKLIK PAYI iLE iLGiLi GENEL iLKELER?

¢ DOP, diizenlemeye giren tiim parsellerden belediye, maliye hazinesi, 6zel ve
tiizel kisi, yoldan ihdas vb. esit oranda (ylizde olarak) alinmalidir.

¢DOP, imar plan1 yapilmasiyla dogrudan alinmaz, ancak imar uygulamasi
sirasinda aliabilir.

¢ DOP orani, tasinmazin diizenlemeden 6nceki kismina (alanina) uygulanir.

e¢DOP ile elde edilen alanlar, umumi hizmetlerin disinda belediyelere parsel
olusturulmasi gibi baska maksatlarla kullanilamaz.

eDOP ile olusturulacak umumi hizmet alanlari, 3194 sayili Yasanin 18.
maddesinde sayilan alanlarla siirli degildir. Ornegin, pazar yeri, toplu tagim yeri, semt
spor alan1 da bu kapsamdadir.

¢ DOP ile karsilanacak alanlara tahsisli yerlerden DOP alinmaz. Ornegin, imar
planinda ve miilkiyet olarak karakol ve cami gibi alanlara tahsisli yerlerden DOP

alinmaz.

2 KOCAK Hiiseyin-BEYAZ Metin, 3194 sayili Kanunun 18’inci Maddesi Geregince Imar
Uygulamalari, Ankara-2015, s. 205

24 ERGEN Cafer, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri, Ankara-2006, Seckin Yaymcilik, s. 231-233
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¢ Bir uygulama alan1 tespit edildikten sonra bu alan iginde imar planiyla umumi
hizmetlere ayrilan alanlar sabit oldugundan, kural olarak DOP miktar1 da uygulama
yapan kisilere gore degismez ve sabittir. Ancak, diizenleme alaninin degistirilmesi
halinde umumi hizmetlere ayrilan sahalarin alanlar1 degisebileceginden DOP orani da
degisebilir.

e Kamulastirma yapilmasi halinde DOP, kamulastirmadan sonra kalan kisma
uygulanir.

eDOP bir kere alinir. Yeniden yapilan imar plani iizerine yapilacak uy-
gulamalarda, DOP orani daha yiiksek olmasi halinde fark kadar DOP alinabilir. Aksi
halde, daha once yapilan imar uygulamasi sirasinda DOP alinan taginmazin tekrar
DOP hesabina alinmamasi gerekir.

¢ DOP ile kazanilip ancak daha sonra imar plani tadilatiyla konut alaninda kalan
yol fazlaliklarinin eski maliklerine bedelsiz iadesi miimkiin degildir. Bu olayin
belediyelerce kotiiye kullanilarak dolayli olarak belediye adina tasinmaz kazanilmasi
yontemine bagvurulmamasi gerekir.

e Onceden tespit edilen DOP oranina gére uygulama alan1 sinir belirlemek yerine,
usuliine gére uygulama alani tespit edildikten sonra DOP orani belirlenmelidir. Ancak
once uygulama alani tespit edildikten sonra DOP oraninin %40’tan yiiksek ¢ikmasi
halinde AAD Yo6netmeliginin 32. maddesine gore uygulama alani sinirinda degisiklik
yapilabilir.

e i¢inde konut alan1 bulunmayan uygulama sahasi tespit edilerek, bu alanda sadece
imar planityla umumi hizmetlere ayrilan yerleri DOP ile karsilamak amaciyla imar
uygulamasi yapilamaz.

e Diizenleme nedeniyle DOP alinan alanlardan ayrica degerlendirme resmi
alinmaz.

¢ DOP zorunlu hallerde malikin muvafakati ile fazlalik yoniinde farkli tespit
edilebilir.

e Taginmaz sahiplerinin talepleri iizerine, miilga 6785-1605 sayili imar
Kanununun 39. maddesine gore daha once ifraz edilerek tescil edilen parsellerden
diizenlemeye dahil edilenlerin, ilk parselin ifrazinda alinan terk oranini %40’a

tamamlayan fark kadar Diizenleme Ortaklik Pay1 alinabilir.
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¢ Diizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve {izerindeki yapinin 6zelligi
itibariyle diizenleme ortaklik paymin alinamadigi hallerde, ilgilisinin muvafakati ile
diizenleme ortaklik payr miktar1 bedele doniistiiriilebilir.

e Kadastral parselin bir kismi ifraz edilerek tasinmazin geriye kalan kisminin
uygulamaya alinmasi halinde, diizenleme ortaklik paymin sadece uygulamaya alinan
kismin yiizolglimiinden kesilmesi gerekir.

¢ Bir parselden DOP alindiktan sonra geriye kalan alanin konut alani olan bir
parsele tahsis edilmesi gerekir. Bunun aksine tasinmazdan DOP kesildikten sonra

geriye kalan kismin DOP ile elde edilebilecek alanlara tahsis edilmemesi gerekir.

5.3. DUZENLEME ORTAKLIK PAYI KESINTiSi YAPILMAYACAK
PARSELLER?

Imar uygulamalarinda teknik yonden diizenleme kapsamina alinma zorunlulugu
olan kimi parsellerden DOP kesintisi alinmamasi1 gerekmektedir. Soyle ki;

e Uygulamadan Once arazi ve arsa diizenlemesi kapsaminda DOP kesintisine
ugrayan bir parselden ikinci bir diizenleme kapsamina alinmis olmasina ragmen
yeniden DOP kesintisi yapilmaz.

e Herhangi bir nedenle kamusal amaglar (okul, karakol, su deposu, trafo yeri vb.)
i¢cin kamulastirilan ve halen uygulama imar planinda bu tahsis amaglar1 devam eden
parsellerin diizenlemeye alinmis olmalarina ragmen DOP alinmaz.

eDaha oOnce tasinmazdan yola terk edilen oranin, diizenleme ortaklik pay1
oranindan fazla olmasi durumunda DOP kesilmez,

Her {i¢ durumda da, s6zii edilen parsellerden DOP kesintisi yapilmamasina karsin,
parsel alanlar1 korunmak kaydiyla imar plani geregince parsel geometrisinde yeniden

diizenlemeler yapilabilmektedir.

25 ERGEN Cafer, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri, Ankara-2006, Se¢kin Yaycilik, s. 238
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ALTINCI BOLUM

6. PARSELASYON PLANLARININ KONTROL VE TESCILI

Imar uygulamasi, teknik kontrolii ve tescile tabi olmasi1 nedeniyle, hem kadastro
midirliigiinic hem de tapu midirligini ilgilendiren bir islemdir. Kadastro
Miidiirliigiinde kontrol islemi; Uygulama Yonetmeligi, BOHHBU Yonetmeligi,
TKGM’nin 2010/22, 1477 sayili genelgesi ile TKGM nin talimatlar1 ¢ergevesinde
gerceklestirilmektedir.

flgili idare tarafindan yapilan uygulamada parselasyon planlarmin
kesinlesmesinin ardindan ilgili idarece Kadastro Miidiirliigiine yapilacak basvuruda;

e Parselasyon planiin onaylandigr ve ilan edilerek kesinlestigini bildiren ve
tapuya tescilini isteyen yazi.

e Parselasyonunun dayandig: (ilgili idarece onayli) ve halen yiiriirliikkteki imar
planiin onay tarihi ve numarasi ile pafta numarasi veya numaralari,

e Parselasyon planinin onaylandigina dair belediye enclimeni veya il 6zel idare
enclimen karar1 6rnegi,

e Kadastro standartlarina gore diizenlenmis parselasyon planinin  boyut
degistirmeyen seffaf altliga cizilmis ash ile ti¢ kopyasi,

eNirengi ve poligon koordinat degerleri, kanavalari, roper krokileri, Olcii
krokileri, dagitim ve yiiz Ol¢lim hesaplart ile cetvellerden ikiser onayli 6rnek

bulunmasi gerekir.

6.1. KONTROL EDILECEK HUSUSLAR?

Arsa diizenlemesinin kontrolii hakkinda Imar Kanununda herhangi bir hiikiim
bulunmamaktadir. 18’inci madde uygulama yonetmeliginin 40’1inc1 maddesinde imar

parselasyon planlar1 ve eklerinin kadastro teknigine uygunlugunun, bu konudaki

26 YAKAR Aytug, imar Mevzuat: ve Uygulamasi, Ankara-2000, .62
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yonetmelik ve izahnamelere gore mahalli kadastro midiirliiklerince kontrol edildikten
sonra, mahalli tapu midiirliiklerine gonderilecegi belirtilmektedir.

Tapu Planlar1 Tiiziigi’niin 10’uncu maddesinde Tapu planlarmin kadastro
miidiirliigii tarafindan teknik mevzuat c¢ergevesinde kontrol edilecegi, yine ayni
tiiztigiin 6’nc1 maddesinde tapu planlarinin yapim, kontrol, aplikasyon, sayisallagtirma
ve hatalarin diizeltilmesi islerinin teknik sorumlulugunun miihendis tarafindan
iistlenilecegi hiikmii mevcuttur.

S6z konusu mevzuat hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde, Imar
Kanununun 18’inci maddesine istinaden yapilan parselasyon planlariin kontroliine,
kadastro miidiirliiklerinin kontrol miithendislerinin yetkili oldugu anlagilmaktadir.

18’inci madde uygulamasi sonucunda diizenlenen parselasyon haritalarinin tescile
konu olmasi nedeniyle, parselasyon haritas1 ve ekleri, BOHHBU Yonetmeligi ile
Tescile Konu Harita ve Planlar genelgesindeki usul ve esaslara gore kontrol edilir.

Ancak, 18’inci madde uygulamasmin diger biiyiikk oOlgekli ve tescile konu
haritalardan farkl olarak baz1 6zellikleri bulundugundan, bu ¢alismada 18’inci madde
uygulamasinin farkli yonlerinin kontrolii izerinde durulacaktir.

Kontrol, biiro ve arazi kontrolii olmak {iizere iki asamada gergeklestirilir. Ancak
kontrole baglanmadan oOnce, kadastro miidiirliigline verilen belgelerin kontrole
baslanmasi i¢in yeterli olup olmadiginin anlasilmasi gerekir. Bunun i¢in bir 6n kontrol
yapilmasinda fayda vardir. On kontrolde, uygulamanim yasal dayanagmi olusturan
belgelerin olup olmadigi, varsa mevzuata uygun olup olmadig: arastirilmali ve
verilmesi gereken tiim belgelerin dosyada bulunup bulunmadigi kontrol edilmelidir.

Biiro kontroliinde, genel olarak uygulama sonucunda diizenlenen harita ve diger
belgelerin, teknik mevzuatta belirtilen standartlarda diizenlenip diizenlenmedigi,
yapilan hesaplarin dogrulugu ve tersimatlarin standartlara uygunlugu,

Arazi kontroliinde ise harita ve diger belgelerde belirtilen bilgilerin zemine

uygunlugu ile zemin tesisleri kontrol edilir.
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6.1.1. On Kontrol
6.1.1.1. Enciimen Karari

3194 sayili Imar Kanununun 18’inci maddesiyle, arsa diizenleme yetkisi
belediye ve miicavir alan sinirlart igerisinde belediyeye, bu sinirlar disinda ise
il Ozel idarelerine verilmistir. Arsa dilizenlemesi ile olusturulan parselasyon
haritalarinin _hukuki nitelik kazanabilmesi i¢in, belediye ve miicavir alan smirlar
icerisinde belediye enciimenince, disinda ise il 6zel idare enclimenince onaylanmis
olmasi gerekmektedir.

Bu nedenle, arsa diizenlemesinin kontroliinden 6nce, parselasyon haritalarinin
imar mevzuatina uygunlugunun ilgili karar merciince usuliine uygun olarak onaylanip
onaylanmadig1 hususu arastirilmalidir.

TKGM’nin 7.11.1985 tarih 1477 sayili genelge eki yoOnergesinin V’inci
maddesinin 4’tinci fikrasinda, enciimen ve il idare kurulu kararlarinin irdelenmesine
gerek olmadan, karar dogrultusunda islemlerin yapilmasi ongdriilmiistiir. Boyle bir
belirtmeye gerek duyulmasimin nedeni, Imar Kanununun 18’inci maddesi ile arsa
diizenlemesi isleminde belediye ve il 6zel idarelerinin resen tescil islemlerini
yaptirmaya yetkili kilinmis olmalaridir.

Ancak, Imar Kanununun 19’uncu maddesinde tapu
dairelerinin ilgililerinin muvafakati aranmaksizin sicilleri planlara gore resen tanzim
tesis edecekleri belirtilmistir. Buna gére, belediye ve il 6zel idareleri imar Kanununun
18’inci maddesi ile verilen resen tescil ettirme yetkisi, TKGM’ye kars1 verilmis bir
yetki olmadigi, 19’uncu maddede “ilgililerin muvafakati aranmaksizin” ibaresiyle bu
yetkinin taginmaz tlizerindeki hak sahiplerine kars1 verilmis oldugu, hatta bu yetkinin
tapu miidiirliikleri tarafindan kullamlacag1 anlasilmaktadir.?’

Enclimen kararina dayali olarak yapilan islemlerde, kararda islemin dayandigi
mevzuatin kanun ve maddesi ile diizenlemeye alinan ada-parsellerin agik ve tereddiide

yer vermeyecek sekilde belirtilmis olmasi gerekir.

27 a.g.e, s.63
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Nitekim Danistay 6. Dairesinin 10.03.2004 tarih E:2002/5617, K:2004/1412 say1l1
kararinda;

“parselasyon gibi miilkiyete iliskin islemlerde, diizenleme sahasina dahil edilmis
bulunan parsellerin tek tek belirtilmesi gerekirken birka¢ ada ve parsel numarasinin
vazilmasi suretiyle “vs” ibaresinin kullanilmasinda hukuka uyarlilik bulunmadigr”
seklinde hiikiim kurmustur.

Buna gore Kadastro Miidiirliigii’nce enclimen kararinin ilgili idarece onaylanip
onaylanmadigi, uygulamanin dayandigi kanun ve maddesinin kararda belirtilip
belirtilmedigi, uygulamaya giren ada-parsellerin agik bir sekilde yazilip yazilmadigi

kontrol edilir.

6.1.1.2. imar Plam

Imar uygulamasmin kesinlesmis imar uygulama planma dayanmasi sarttir.
Bilindigi gibi, imar planlari, nazim ve uygulama imar plani olarak iki agamada
yapilmakta ve belediye meclisi veya il genel meclisi karartyla onaylandiktan sonra 1
ay siireyle ilan edilmek suretiyle kesinlesmektedir.

Imar Kanununun 5’inci maddesinde tamimlandig: iizere, imar uygulamalarmin
dayanagini, imar uygulama planlar1 olusturmaktadir. Bu nedenle, imar uygulamasinin
kesinlesmis bir imar uygulama planina dayandiginin anlagilmasi bakimindan, imar
uygulama planinin onay tarihi ve numarasi ile pafta numaralar ilgili idare tarafindan

belirtilmis olmalidir. Bu belirtme igin, dagitim cetvellerinde yer bulunmaktadir.?®

6.1.1.3. Diizenleme Sinir Krokisi

Diizenleme alanlari, belediye ve miicavir alan sinirlar1 igerisinde belediye
enclimeni, disinda ise il 6zel idare enclimeni karariyla belirlenmektedir. Diizenleme
alanlarinin  belirlenmesinde, bir standart olmadigindan, diizenleme alaninin
belirlenmesine iliskin kararlarla diizenleme sinir1 arasinda ¢eliskiler olabilmektedir.

Diizenleme smir krokisinin amaci, hangi tasinmazlarin diizenlemeye
alindiginin tespit edilmesidir. Bu nedenle, diizenleme siir krokisinde, diizenlemeye

tamamen veya kismen giren tiim kadastro ve imar parselleri ile ihdas edilen kisimlar

B a.g..,5.65
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29

gosterilmis olmalidir.” Diizenleme sinir krokisinin nasil hazirlanacagi TKGM

2010/22 sayil1 Genelgenin Ornek-3’de gosterilmistir.

6.1.1.4. Kadastro Parsellerinin Halihazir Haritaya Aktarilmasi

Diizenleme alani igerisine giren kadastro parsellerinin sinirlari, ayni yere ait
halihazir paftaya serbest miihendis tarafindan aktarilir. Aktarma isleminin kadastro
paftasina uygun olarak yapilip yapilmadigi, kadastro elemanlarinca kontrol edilir.

Ayrica, diizenleme alanmin dis sinirlarina isabet eden kadastro parsellerinin
halihazir paftaya aktarilan sinirlari, arazide kontrol edilerek konum dogrulugu
arastirtlir. Halihazir haritaya aktarilan smirlarin kadastro paftasima ve zemine
uygunlugunun tespiti halinde, halihazir pafta bu durum belirtilerek kontrol miithendisi
ve miidiir tarafindan imzalanarak tasdik edilir. Ozalit kopyasi kadastro miidiirliigiinde

arsivlenir.>°

6.1.2. Biiro Kontrolii

Biiro kontrolii belgeler lizerinde yapilan kontroldiir. Biiro kontroliinde dikkat

edilmesi gereken hususlar asagida siralanmastir:

6.1.2.1. Ayirma Caplan

Ayirma caplari, belediye enciimeni veya il Ozel idare encliimeni tarafindan
onaylanmis olmali ve ayirma caplarinda, parselin tescilli ylizolgiimii ile diizenlemeye
giren ve girmeyen kisimlarinin yiizélgiimleri gosterilmis olmalidir.

Kadastro teknik elemanlarinca, diizenleme alan1i smir1 kadastro paftasina
islenerek bu alan igerisinde kalan parseller tespit edilir. Kismen diizenleme alanina
giren parsellerin ayirma caplarindaki ifraz hattinin diizenleme smiria uygunlugu
kontrol edilir. Ayirma g¢api diizenlenmis olan parsellerin diizenlemeye giren ve
girmeyen kisimlarinin yiiz6l¢imii hesab1 kontrol edilir. Bu yiizolglimlerinin
toplaminin tescilli yiizélglimiine uygunlugunu incelenir.

Ayirma ¢ap1 diizenlenen parseller icin tescil bildirimi hazirlanir ve diizenleme

Y ag.e., s.65
30 TKGM’nin 09.11.2010 tarih 2010/22 sayili genelgesi
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disinda kalan kisim bir parca ise parsel numarasi korunur, birden fazla parga ise o

adanin ya da birimin son parsel numarasini takip eden numaralar verilir.

6.1.2.2. Yiizol¢iimii Hesaplari

Imar ada ve parsellerinin yiizolgiimleri, parsellerin bulundugu pafta iizerinden
grafik olarak hesap edilir ve koordinatlarina gore hesaplanan yiiz ol¢timleri ile
karsilagtirilarak kaba hata olup olmadig: arastirilir. Sayisal degerlere gore yiiz 6l¢lim

degerlerinin dogru hesaplanip hesaplanmadig1 bilgisayar ortaminda kontrol edilir.

6.1.2.3. DOP ve DOPO Hesab1

Imar Kanununun 18’inci maddesinin 2’nci fikrasinda, belediyeler veya
il 6zel idarelerince diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda,
bunlarin yiizol¢iimlerinden yeteri kadar sahanin, diizenleme dolayisiyla meydana
gelen deger artiglar1 karsiliginda “diizenleme ortaklik payr” olarak diisiilebilecegi,
ancak bu miktarin taginmazin diizenlemeden Onceki yiizol¢limiiniin %40’ m1
gecemeyecegi hilkkmii mevcuttur.

Buna gore, diizenleme ortaklik payr alinip alinmamasi, belediye veya il 6zel
idarelerinin takdirine birakilmis olmakla birlikte, diizenleme ortaklik pay: alindigi
takdirde, bunun ist sinirt belirlenmis ve uygulama yonetmeliginde de hesap sekli
gosterilmistir.

Yine Imar Kanununun 18’inci maddesinin 6’nci fikrasinda, herhangi bir
parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik pay1 alinamayacagi kurali getirilmistir.

Buna gore, DOPO ve DOP hesaplarina iliskin kontrol edilecek hususlar
sunlardir:®!

e Diizenleme alanindaki, daha oOnce diizenleme ortaklik payr veya bagka
isimlerle bir pay alinmamis tiim parsellerin diizenleme ortaklik pay1 orani hesabina
katilmis olmasi,

¢ Diizenleme ortaklik pay1 oraninin %40°tan fazla olmamasi,

31 YAKAR Aytug, imar Mevzuat: ve Uygulamasi, Ankara-2000, .69
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e Diizenleme alanindaki, daha once diizenleme ortaklik pay1r veya bagka
isimlerle bir pay alinmamis olan miilkiyeti kime ait olursa olsun tiim parsellerden
diizenleme ortaklik payr alinmis olmasi,

¢ Diizenleme alanindaki, diizenlemeye giren eski imar parselleri varsa bunlardan
diizenleme ortaklik paymin kesilmemesi kuralina uyulup uyulmadig,

e Diizenleme ortaklik paymin bedele doniistiiriildiigi durumlarda bunun
belirtilmis olmasi,

hususlar1 kontrol edilir.

6.1.2.4. Ozet cetvelleri

Ozet cetveli, diizenleme alanina giren kadastro parselleri ile varsa imar
parsellerinin; tescilli ylizolglimii miktari, diizenleme alanina giren ve girmeyen
kisimlari, diizenleme ortaklik paylari, varsa kamulastirma ve bagis miktarlarinin
gosterildigi ve olusan imar parselleri ve adalarinin yiizélglimlerinin yazildig
cetveldir.®?

Buna gore;®

eOzet cetvellerinde uygulama yonetmeliginin 4/e maddesinde belirtilen ve
yukarida sayilan bilgilerin bulunup bulunmadigi,

eBir kismi diizenlemeye giren parsellerin, diizenlemeye giren ve girmeyen
kisimlarinin ayirma ¢apinda gosterilen miktarlara uygunlugu,

¢ Diizenlemeye giren parsel ylizol¢timlerinin tescilli ylizél¢timlerine uygunlugu,

e Varsa ihdas suretiyle olusturulan parsel yiizol¢timlerinin, ihdas haritalarindaki
yiiz6l¢limiine uygunlugu,

e Varsa bagis ve kamulastirma miktarlarinin gosterilip gosterilmedigi,

e Diizenleme ortaklik payinin, diizenleme alanindaki oran iizerinden kesilip

kesilmedigi,

32 Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi Ve Arsa Diizenlemesi ile lgili Esaslar
Hakkinda Yonetmelik, 02.11.1985 tarih 18916 sayili R.G., md. 4/e

3 YAKAR Aytug, imar Mevzuat: ve Uygulamasi, Ankara-2000, $.69-70
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eDaha Once yapilan imar uygulamasiyla diizenleme ortaklik payr alinmis
parsellerden diizenleme ortaklik pay1 alinmamis olmasi,

e imar parsellerine tahsis edilen miktarin, tahsis ve dagitim cetvellerindeki
miktarlara uygunlugu,

e imar ada ve parsel yiizolgiimlerinin yiizol¢iimii hesap cetvelindeki degerlere
uygunlugu,

hususlar1 kontrol edilir.

6.1.2.5. Tahsis cetvelleri

Tahsis cetveli, diizenleme alan1 igerisindeki kadastro ve varsa imar parsellerinin
hangi imar adalarina gittigini gosteren cetveldir.>*

e Tahsis cetvellerinde uygulama yonetmeliginin 4/g maddesinde belirtilen
bilgilerin bulunup bulunmadig,

e Diizenlemeye giren parsellerin, diizenleme ortaklik payr diisiildiikten sonra
kalan miktarlarinin tamaminin, imar adalarina tahsisinin yapilip yapilmadigi,

e Diizenlemeye giren parsellerin tahsis edildigi imar adalarmin, dagitim
cetvelinde gosterilen adalara uygunlugu,

e Diizenlemeye giren parsellerin imar adalarina tahsis miktar1 toplaminin 6zet
cetvelinde belirtilen tahsisi gereken miktara uygunlugu,

hususlar1 kontrol edilir.

6.1.2.6. Dagitim cetvelleri

Dagitim cetveli, her imar adasi i¢in ayr1 olarak diizenlenen, diizenleme sonucu
meydana gelen parsellerin hangi kadastro veya imar parsellerinden nasil olustugunu,
kadastro ve imar parsellerinden alinan diizenleme ortaklik payini, gerektiginde malikin
muvafakati ile terk edilen alanlar1 ve kamulastirilan alanlarin miktarlarini gosteren

cetveldir.3®

3 Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi Ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar
Hakkinda Yonetmelik, 02.11.1985 tarih 18916 sayili R.G., md. 4/g

$a.g.y, md. 4/f
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Buna gore,

Dagitim cetvellerinde uygulama yonetmeliginin 4/f maddesinde belirtilen ve
yukarida sayilan bilgilerin bulunup bulunmadigi, Diizenlemeye giren tiim parsellerin
dagitim cetvelinde gosterilip gosterilmedigi,

eDagitim cetvellerinde gosterilen imar parsellerinin  yiiz6lglimlerinin,
yiizél¢iimii hesap cetvelindeki degerlere uygunlugu,

e Diizenlemeye giren her parsel i¢in ayri1 ayr1 olmak iizere dagitimi yapilan
miktar toplaminin tahsisi gereken miktarlara uygunlugu,

hususlart ile genel olarak diizenlenen belgelerde isim, unvan, imza, kase, miihiir
gibi unsurlarin bulunup bulunmadig1 ve ¢izelgeler iizerinde eklenti, silinti, kazinti
yapilip yapilmadigi kontrol edilmelidir.

Belgeler tizerinde herhangi bir eklenti, silinti veya kazinti bulundugu takdirde,
bu diizeltmelerin paraf, tarih ve miihiir konularak onaylanmis olmas1 gerekir.%

18’inci madde uygulamalarinda dagitim cetvelleri ile birlikte Tescil Sayfasi
veya Tescile Esas Dagitim Cetveli adi altinda malik bazinda dagitim cetvellerinin
diizenlendigi, bu cetvellerde imar parsellerinin maliklerinin ve hisselerinin belirlendigi
ve tapu midiirliiklerince bu cetvellerin tescile esas alindig1 gortilmektedir.

Bu tiir belgelerin, tapu miidiirliikklerinin tescil ve hisse hesab1 islerini
kolaylagtirmak ya da dagitim cetvellerinin daha anlasilabilir olmasini saglamak
amaciyla yapildig1 diisiiniilmektedir.

Ancak, uygulama yonetmeliginin 4/f maddesinde dagitim cetvellerinin, imar
adas1 bazinda diizenlenecegi acik¢a belirtilmis, bu cetvellerde hangi bilgilerin
bulunacagi sayilmis ve 6rnegi yonetmelik ekinde gdsterilmistir. Dolayisiyla, bu tanima
uymayan dagitim cetvellerinin herhangi bir yasal dayanagi bulunmadig: gibi belediye
ve il 6zel idarelerinin 18’inci madde uygulamasi ile imar parsellerinin maliklerini
belirleme ve hisse oranlarini tespit etme gibi bir yetkileri de bulunmamaktadir.

Bu nedenle, malik bazinda diizenlenen tescil sayfasi ya da tescile esas dagitim
cetveli gibi belgelerin asil dagitim cetvelleri ile birlikte diizenlenmis olmasi
durumunda kadastro miidiirliiklerince kontrol sirasinda dikkate alinmamasi gerekir.

Ancak kadastro ve imar parsellerine sirali malik isimlerinin bulundugu dagitim

3% YAKAR Aytug, imar Mevzuat: ve Uygulamasi, Ankara-2000, s.71

54



cetvellerinin kontrolii tapu miidiirliiklerine aittir. 3’

6.1.3. Arazi Kontrolii

Islemin yapiminda kullanilan ve yeni tesis edilen yer kontrol noktalarimnin zemin
tesis ve Olgiilerinin, parsel kose nokta zemin tesislerinin
BOHHBU Yoénetmeligi’nin ilgili maddeleri ve parsel zemin 6lciilerine gore plana
uygunlugu kontrol edilir ve bunlara iliskin “Geodezi Biiro Kontrol Formu” ve “Arazi

Kontrol Formu” doldurulur.

6.1.3.1. Nirengi Kontrolii

Nirengi tesislerinin; yliklenici tarafindan daha Once diizenlenip, kadastro
miidiirliiglince onaylanan istiksaf kanavasima uygun yapilip yapilmadig ile nirengi
zemin tesislerinin, roperlerinin, BOHHBU Yonetmeligi ve Kadastral Harita Uretimi
ve Kontrolii Genelgesinin hiikiimleri dogrultusunda yapilip yapilmadigi kontrol

edilir.®®

6.1.3.2. Poligon Tesis ve Roper Kontrolii

Poligon tesislerinin; yiiklenici tarafindan daha once diizenlenip kadastro
miudiirligiince onaylanan istiksaf kanavasina uygun yapilip yapilmadigi,
Poligon zemin tesislerinin, BOHHBU Y 6netmeligi ve Kadastral Harita Uretimi

ve Kontrolii Genelgesinin 6ngériisii dogrultusunda yapilip yapilmadigi kontrol edilir.

6.1.3.3. Parsel Cephe Kontrolii

Parselasyon islemlerinde; uygun dagilimda, uygulamadaki parsel sayisinin yiizde

besinden az olmamak {izere parsel cephe ve kdsegen uzunluklari kontrol edilir.

37 TKGM’nin 09.11.2010 tarih 2010/22 sayili genelgesi

3% KOCAK Hiiseyin-BEYAZ Metin, 3194 sayili Kanunun 18’inci Maddesi Geregince Imar
Uygulamalari, Ankara-2015, s. 294

¥a.g.e 5.294
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Ayrica, yapilan bu kontroller krokiye baglanmak suretiyle arazi kontrol formuna

eklenir.*°

6.1.3.4. iImar Ada ve Parsellerin Detay Noktalariin Konum Kontrolii

Diizenlemeye giren imar ada ve parsellerinin uygun dagiliminda %10
kadarinin  arazide kontrol noktalarindan Olgiileri  yapilarak  hesaplanacak
koordinatlarin réleve 6l¢ii krokilerindeki koordinatlarla uygunlugu arastirilir. Ayrica
ada ve parsel zemin tesislerinin uygunlugu ile detay kontrolleri BOHHBU

Yonetmeligindeki esaslara gore yapilir.*

6.2. PARSELASYON PLANLARININ TESCILI

Imar uygulamasinin teknik kontrolii Kadastro Miidiirliigiinde tamamlandiktan
sonra dosya tapu miidiirliigiine gonderilir. Imar uygulamasi akitsiz bir islem
olmasindan dolay1 resmi senet diizenlenmez. Tapu miidiirliiglince imar uygulamasinin
tescilinde Tapu Sicil Tiztiginiin 20’nci maddesi geregince “kesinlegmis imar
parselasyon planlari, dagitim cetvelleri ve gerekli diger belgeler” aranir.

Tapu miidiirliigiince, talep yevmiye defterine kaydedildikten sonra diizenlemeye
aliman tamamen veya kismen giren biitiin parsellerin tapu kiitligiiniin beyanlar
hanesinde "imar diizenlenmesine alinmistir.............. tarth ........ yevmiye" seklinde

gerekli belirtme yapilmasi gerekir.

6.2.1. Tapu Miidiirliigiinde Tescil islemi

Tapu miidiirliigilince tescil islemi yapilirken;

* Uygulamaya giren tasinmazlarin maliklerinin hisse kaybi1 olup olmadigina,

* Uygulamaya giren biitiin tasinmazlardan esit oranda DOP alinip alinmadigina,
* Enclimen kararinda belirtilen parsellerin uygulamaya girip girmedigine,

* Enciimen kararinda, islemin dayandigi mevzuata uygun olarak ¢alisma yapilip

yapilmadigina,

40a.g.e.,s.294

41 TKGM’nin 09.11.2010 tarih 2010/22 sayili genelgesi
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» Uygulama alaninda bulunan tescilsiz hazine taginmazlariin ilgili idare adina
tescil edilip edilmedigi,

» Ozet cetveli, tahsis cetveli ve dagitim cetvellerinin dogru bir sekilde hazirlanip
hazirlanmadigi,

Kontrol edilir.

TKGM’nin 1477 sayili genelge uyarinca imar uygulamasinin tescilinde asagida
belirtilen hususlar tescile engel degildir;

» Taginmaz mal maliklerinin ve miilkiyetten gayri ayni hak sahibi olanlarin talep
ve muvafakati aranmaz,

» Taginmaz mallar lizerinde kamu veya kisi alacagi nedeniyle siciline haciz ve
ihtiyati haciz konulmus olmasi,

« Ihtiyati tedbir konulmus olmasi veya iflas veya konkordato ile verilen miihlet
serhinin bulunmasi,

» Kadastroca maliklerin belirlenememis ve mahkemece de heniiz karara
baglanmadigindan malik tablosu agik birakilmig olmasi,

* Kismen veya tamamen kamulastirilmasina karar verilmis olmast,

« Ozel yasalarla takyitli olmas1 (Ornegin: 775, 4753 gibi)

* Taginmaz mallarin rehinli bulunmasi,

» Taginmaz mallar iizerinde kat irtifaki bulunmasi veya kat miilkiyetine ¢evrilmis

olmasi.

6.2.1.1. ibadet Yeri, Karakol, i1k ve Orta 6gretim Alanlarinin Tescili

Diizenleme ortaklik paymdan olusturulan ibadet yeri, karakol ve ilk ve orta
Ogretim alanlar tescile tabi olup bu alanlarin nasil tescil edilecegi TKGM’nin
12.06.2009 tarih 1462-2791 sayili talimatinda soyle agiklanmistir;

“.diger taraftan, diizenleme ortaklik payindan olusan "karakol" yerlerinin
dogrudan hazine adina tesciline iliskin olarak Genel Miidiirliik Merkez Inceleme
Kurulunun 6/Ocak/2000 tarih ve 30 sayili kararinda, DOP'dan karakol yeri olarak
ayrilan taginmaz malin kamu orta mallan siciline kaydedilmeden dogrudan dogruya
tapu kiitiigiine kaydedilmesi, ancak olusumuna iliskin gerekli serhlerin tapu kiitiigtiniin

ilgili siitunlarina diistilmesi gerektiginin uygun oldugu belirtilmistir.
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Bu itibarla, diizenleme ortaklik payindan elde edilen ibadet yerleri ve karakol
verlerinin tescile konu edilerek Maliye Hazinesi adina tescil edilmesi, cami yerlerinin
de Diyanet Isleri Baskanligina tahsis edilmesi gerekmektedir.

Bununla birlikte, 222 sayili Ilkogretim ve Egitim Kanununun 65 inci maddesi
"Okullar i¢in tahsis, satin alma veya kamulastirma yolu ile saglanan topraklarla bu
topraklar iizerinde yapilacak bina veya tesisler, bulunduklar: yerlere gore koy veya
ozel idareler adina tapuya tescil edilir.

Bunlarin ve bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten once yapilmis olan okul
binalart ile tesislerinin daimi bakim ve onarim giderleri, bulunduklar: yerlere gore
ozel idare veya koy biitcelerinden karsilanir." hiikmiinii icermekte olup, anilan madde
hiikmii uyarinca ilk ogretim alanlaruin ézel idare adina tescil edilmesi, lise ve dengi

okul yerlerinin ise Maliye Hazinesi adina tescil edilmesi gerekmektedir.”

6.2.1.2. Imar Uygulamasinda Kat Miilkiyetinin Tescili*’

6.2.1.2.1. Kat Miilkiyetli Tasinmazin Tek Imar Parselini Olusturmasi

Zeminde kat miilkiyeti kurulu tasinmaz, uygulamaya girdiginde higbir degisiklik
olmadan ¢ikmissa yani kat miilkiyetine ¢evrili tasinmaz, basli basina bir imar parselini
teskil ediyorsa uygulamadan dogan degisiklik sadece tasinmazin ada parsel numarasini
ve kiitiik sayfa numarasini etkileyecektir.

Bu durumda; kat miilkiyeti nedeniyle kapanmis olan ana gayrimenkul sayfasinin
beyanlar hanesinde, sayfanin tekrar agildig belirtilip, tasinmazin bilgileri yeni imar
parseline nakil edilmek suretiyle kapatilmali ve kat miilkiyeti kiitiiglinde tescilli
bagimsiz boliimlerin kayitlarinda ana gayrimenkule ait kiitiik sayfa numarasi ile ada
ve parsel numaralar degistirilip bu degisikliklerin nedeni kayitlarin beyanlar

hanesinde gosterilmesi gerekir.

42 BEYAZ Metin, 14 Haziran 2014, http://tapu-kadastro.net/index.php/makaleler-2/imar-2/545-imar-
uygulamalarinda-kat-muelkiyetinin-tescili, (15 Nisan 2015)
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6.2.1.2.2. Kat Miilkiyetli Tasinmazin Miistakil Kalan Kisminin Baska Bir imar
Parseline Rastlamasi

Kat miilkiyetine konu kadastro parselinin, ana yapinin bulundugu kismi bir imar
parselini teskil eder de, geri kalan kismi1 da bagka bir imar parseline tekabiil ederse;

e Ana yapinin bulundugu kismin sadece yiiz6l¢iimii eksilecek ve de ada, parsel
numarasi degisecektir. Bunun i¢in; kat miilkiyeti nedeniyle daha evvel kapanmis
gayrimenkul sayfasinin agildig1 “Beyanlar” hanesinde belirtilerek, kiitiik bilgileri yeni
imar parseline taginmak suretiyle tekrar kapatilmali ve bagimsiz boliim sayfalarindaki
ana yapinin ylizél¢limii, ana gayrimenkul sayfa numarasi siitunlar1 degistirilmeli ve
degisikligin sebebi “Beyanlar” hanesinde belirtilmelidir.

¢ Yapinin bulunmadigi kisim, tek basina bir imar parselini teskil edebilecegi gibi,
diger kadastro parselleri ya da yol veya yesil alanla birlikte de suyulandirilmis olabilir.

- Eger tek basina bir imar parselini teskil ediyorsa, o takdirde yapilacak olan, arsa
paylar1 oraninda kat maliklerine miistereken miilkiyet hissesi vererek tescil yapmaktir.

- Diger kadastro parselleri ya da yoldan ihdaslarla birlikte suyulandiriliyorsa, imar
parselinin yiizélglimii payda kabul edilip imar parsellerini olusturan kadastro
parsellerinin yiizol¢iimii pay itibar edilip kat miilkiyetine konu olan taginmaza diisen
miisterek miilkiyet hissesi arsa paylar1 oraninda kat maliklerine dagitilmalidir. Kalan
hisseler ise yiizolglimleri ile orantili olarak diger parsel maliklerine ya da yoldan

nedeniyle belediyeye dagitilmalidir.

6.2.1.2.3. Kat Miilkiyetli Tasinmazin Suyulandirilmasi

Kat miilkiyetine ¢evrilmis tasinmaz mal; yoldan ihdas edilmis olan belediyenin
tasarrufundaki yerlerle ya da sahislara ait bos parseller veya yine sahislara ait kat
miilkiyeti kurulmus diger parsellerle suyulandirilmasi miimkiindiir. Bu durumlarin her

biri ayr1 bagliklar altinda irdelenecek olursa;

6.2.1.2.3.1. Kat Miilkiyetli Yerin Belediye Tasinmaz ile Suyulandirilmasi

Kat miilkiyetine ¢evrilmis tasinmaz, diger kadastro ya da imar parselleriyle veya
yoldan ya da yesilden dolay1 belediyenin tasarrufunda bulunan yerlerle suyulanmaya

giriyorsa o takdirde yapilacak olan, kat miilkiyeti sebebiyle kapanmis olan ana
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gayrimenkul sayfasi tekrar a¢ilip, imar kiitiik sayfasina nakil suretiyle tekrar
kapatilmali ve acma kapama nedenleri ana gayrimenkul
sayfasinin “Beyanlar” hanesinde belirtilmelidir.

Imar kiitiik sayfasina tasinan ana gayrimenkul sayfasinda ise imar parselinin
yiizOl¢limii payda ve imar parsellerini olusturan kadastro parsellerinin yiizél¢iimii pay
itibar olunarak, kat miilkiyetine konu taginmaza diisecek miisterek miilkiyet hissesi,
arsa paylar1 oraninda bagimsiz bolim maliklerine dagitilmali, kalan hisse ise
suyulanan diger kadastro parsellerine ya da yol veya yesilden ihdas edilen yerlerin
yiizol¢limii oraninda belediyeye verilmelidir.

Daha sonra imar parselinin kiitik sayfasinin “Beyanlar” hanesinde, imar parseli
tizerindeki yap1 miilkiyetinin, kat miilkiyeti kiitiigliniin hangi sayfasinda kat
miilkiyetine ¢evrilmis oldugu belirtilmeli ve kat miilkiyetine konu taginmazin disinda
bu imar parseline suyulanan kadastro parsellerinin ya da yol veya yesilden dolay1
belediye hissenin zeminde bagimsiz boliimii bulunmadigi, bu sahislara, ait miisterek
miilkiyet hissesinin sadece zemine ait oldugu iizerindeki yapiyr ihtiva etmedigi
acgiklanmalidir.

Ayrica bagimsiz boliimlerin kat miilkiyeti kiitiik
sayfasinin “Beyanlar” hanelerinde de, gayrimenkuliin hangi imar ada ve parseline
suyulandigi, hangi kiitiik sayfasinda tescili yapildig: belirtilmeli ve baskaca degisiklik
yapilmamalidir. Dolayisiyla ana gayrimenkuliin yeni kaydedildigi bu kiitiik sayfasi
kesinlikle kapatilmamalidir.

eBu gibi durumlarda sadece yoldan veya yesilden ihdasdan dolay1 belediyeye
hisse verilmesi pek problem c¢ikarmayabilir. Zira belediye hissesinin belediyece
kiymet takdiri yapilarak kat maliklerine satilmasi suretiyle sorun rahatlikla

giderilebilir.

6.2.1.2.3.2. Kat Miilkiyetli Yerin Sahis Tasinmazi ile Suyulandirilmasi

Sahislara ait parsellerin, kat miilkiyeti kurulu bir taginmazla imar parselinde
suyulanmasi, belediye tasinmazi ile olan suyulandirma gibi rahat olmayacaktir. Zira
bdyle bir durumdan Kat Miilkiyeti Kanununun 54°iincii maddesi devreye girecektir ki,
bu takdirde ortakligin giderilmesi konusunda biitiin maliklerin anlagmasi

gerckmektedir. Bu anlasmada kat miilkiyetine konu parsele suyulanan parsel malikine
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ya da maliklerine ait hissenin, bagimsiz bolim maliklerince satin alinmasi seklinde
olacaktir.

Diizenlenecek resmi senetle s6z konusu hissenin ya da hisselerin tamami satin
alindig1 takdirde, bagimsiz boliim maliklerinin arsa paylarinda higbir degisiklik
yapmadan, ana gayrimenkuliin kayitli bulundugu imar kiitiik sayfasi kapatilmali ve kat
miilkiyetinin hangi kat miilkiyeti kiitiik sayfalarinda tescilli oldugu ana gayrimenkul
sayfasiin ilgili siitununda gosterilmeli ve bagimsiz boliimlerin kayitlarindaki ana
gayrimenkul ada parsel numaralari ile yliz Olglim siitunlart degistirilmeli
ve “Beyanlar” hanesindeki kayitlar artik bir anlam1 kalmadigi i¢in terkin edilmelidir.

Eger s6z konusu hisse biitlin kat malikleri tarafindan arsa paylar1 oraninda degil
de belli kat maliki ya da malikleri tarafindan satin alinirsa 0 takdirde o malik ya da
maliklere ait arsa paylarinda degisiklik yapilarak arsa paylari arttirllmali diger
maliklere ait arsa paylarinda ise azaltma yoluna gidilmelidir. Tabii bu is i¢in de arsa
paylarini gosterir liste degismeli, resmi senet diizenlenmeli ve tiim malikler akitte hazir
bulunmalidir.

Bu durumda; ana gayrimenkuliin kayith bulundugu imar kiitiik sayfasi1 kapatilmali
ve kat miilkiyetinin, kat miilkiyeti kiitiiglinlin hangi sayfalarinda tescili oldugu
kapanan sayfasiin ilgili siitununda gosterilmeli, bu arada kat miilkiyeti kiitiiglinde
kayith bagimsiz boliimlerin kayitlarindaki ana gayrimenkule ait ada parsel numaralari
ile yiliz 6l¢tim siitunlar1 degistirilmeli ve diizenlenen resmi senet geregince bagimsiz
boliimlerin arsa paylarinda degisiklik yapilmalidir. Ayrica kat miilkiyeti
kiitiiglintin “Beyanlar” hanesindeki kayitlar terkin edilmelidir.

Boyle  bir anlasmaya  varilamamast  durumlarinda Kat ~ Miilkiyeti
Kanununun 54’iincii maddesi geregi, suyulanan her gayrimenkuliin suyulandirmadan
onceki geger degerleri ortakligi gidermekle gorevli sulh mahkemesince ayr1 ayri takdir
edilerek, bunlardan degeri en fazla olan gayrimenkullerin bu degerle satin alinmasi
teklifine karar verir ve bu teklif kabul edilip bedel 6denince ortaklik giderilmis olur.

Kesinlesen sulh mahkemesi kararinin tebliginden baslayarak bir ay i¢inde bedel
O0denmez veya 6 ay icinde banka mektubu veya ayni teminat gosterilmezse
ortaklastirilan gayrimenkullerin tiimii, imar durumuna gére miimkiinse kat miilkiyeti
muhafaza ve diger gayrimenkuller buna ilhak edilerek, eger bu miimkiin degilse kat

miilkiyeti kaldirilarak, agik artirma suretiyle satilip ortaklik giderilir ve satig bedeli her
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gayrimenkuliin ikinci fikra uyarinca takdir edilmis olan degerleri arasindaki orana gére

maliklere paylastirilir.

6.2.1.2.3.3. Kat Miilkiyetli Yerin Diger Kat Miilkiyetli Yerle Suyulandirilmasi

Suyulandirma ile ilgili asil problem olan husus uygulama sirasinda, kat
miilkiyetine konu bir taginmazla diger bir kat miilkiyetine konu tasinmazin birlikte
imar parseline suyulanmasi (tevhidi) halidir ki bu durum, tescili hemen hemen
imkansiz kilar.

Zira bu takdirde bagimsiz boliim maliklerine diisen arsa paylari ile bunlara bagh
olarak miisterek miilkiyet hisselerinin hesabini yapmak oldukg¢a gii¢ olacagindan ve
bu degisiklikler Kat Miilkiyeti Kanununun 12°’nci maddesinde sayilan belgelerden
listede ve projede vaziyet planinda degisikligi gerektireceginden bdyle bir durumda
tescil miimkiin olmayip yapilacak sey imar parseline suyulanan her iki ana
gayrimenkuliin ve bunlara bagli bagimsiz bélimlerin  kiitik sayfalariin
“Beyanlar” hanelerinde hangi plana gore hangi parsel ya da parsellerle suyulandiginin
yazilmasi ile yetinilmeli ve imar parseline suyulanan kadastro parsel maliklerinin
kendi aralarinda anlasarak Kat Miilkiyeti Kanununun 12°nci maddesindeki belgelerle
liste ve projeyi, vaziyet planin1 degistirip getirmelerini ve kendi aralarinda belirleye-
cekleri arsa paylar1 oraninda kat miilkiyetini degistirmek en uygun olacaktir.

Bu olmadig1 takdirde yapilacak is taraflardan birinin sulh hakimine gitmesi
olacaktir ki bu takdirde mahkeme karar1 geregince islem yapilacaktir.

Her iki halde de mevcut kat miilkiyeti terkin edilip yeni sayfalarda tescil

yapilmalidir.

6.2.1.2.3.4. Blok Halindeki Kat Miilkiyetli Tasinmazlarin Suyulandirilmasi

Yine uygulamada karsilasilan Orneklerden birisi de bir¢ok blok halinde kat
miilkiyeti tescilli bulunan tasinmazlarin, imar uygulamasi dolayisiyla ifrazlarinin
yapilarak her bir blogun bir miifrez parcada ya da bir iki blogun bir pargada, diger blok
ya da bloklarin ise diger miifrez parcada kalmasi halidir ki, bu takdirde yapilacak olan

miifrez imar parsellerinde kalan bloklarin arsa paylarmi, o miifrez parselin
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yiizol¢limiinii esas alarak ylikseltmek ise de bu husus arsa paylarinda degisikligi
gerekecektir.

Ustelik birden ¢ok bloklu kat miilkiyeti halinde tasarruf edilirken kullanilan ortak
yerlerin kullaniminda problemler ¢ikabilecektir.

Bu gibi durumlarda da taraf iradelerinin disinda bir sey yapmak miimkiin
olmadigindan, burada yapilabilecek tek sey kat miilkiyetine ¢evrilmis ana
gayrimenkuliin vaziyet planinda gosterilen her bir blogun, hangi imar parseline
suyulandiginin bagimsiz boliimlerin  kiitik sayfalarinin “Beyanlar” hanesinde
belirtilmesi ve tiim bagimsiz bolim maliklerinin kendi aralarinda anlasarak her bir
miifrez parcada ayr1 ayr1 kat miilkiyetine gecilmesi, ortak kullanim yerlerini ise Tapu
Sicil Tiiziiglinlin 26’ nc1 maddesi geregince tescil edilmesidir.

Bu halde de tescil yapilirken mevcut kat miilkiyeti terkin edilip, yeni sayfalara

tescil edilmelidir.

6.2.1.3. Kat irtifaki Kurulmus Tasinmazlarda imar Uygulamasi
6.2.1.3.1. Kat Irtifakh Tasinmazin Tek imar Parselini Olusturmasi

Kat irtifaki kurulan arsa eger miistakil bir imar parseli seklinde uygulamadan
cikmigsa, kat irtifakinin yeni imar parseline tasinmasi ile birlikte islem yapilmali ve

kiitiik bilgileri yenilenmelidir.

6.2.1.3.2. Kat Irtifakh Tasinmazin Tek imar Parselini Olusturmamasi

Kat irtifaki kurulu taginmaz bagka imar parselleriyle, parcalara ayrilarak
suyulandirilmis ise bu durumda tasinmaz {izerinde yapi yapilamayacak hale
geldiginden kat irtifakinin terkin edilmesi gerekir. Bununla birlikte kayitta kat irtifaki
kurulu olmasina ragmen, zeminde yap1 yapilmis ve yapinin iskin ruhsati alinmais ise,
artitk kayit kat irtifaki olarak goziikse de, yapilacak uygulama {ist basliklarda
bahsedildigi iizere kat miilkiyetine ge¢mis taginmazlarda uygulama nasil ise aynen
Oyle olmalidir.

Biitin bu nedenlerle belediyelerin 3194 sayili Kanunun 18’inci maddesi
uygulamalarini, yapilasmis alanlarda uygulamaktan kacinmalari, uygulama yapiyor

iseler uygulama sahasinin halihazir zemin durumunu 6zellikle dikkate almalari, tapu
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miidirliikklerinden almis olduklar1 kayitlarin en son durumu yansitmasina dikkat
etmeleri gerektigi gibi, kat miilkiyetine ya da kat irtifakina konu parselleri uygulamaya
soktuklarinda; diger parsellerle suyulandirmamaya ¢alismalari, DOP alinacaksa
bunun, yilizélgiimiinden diisiilmek suretiyle degil de bedele doniistiirme seklinde

yapmalar yararli olacaktir.

6.2.2. imar Uygulamalarinda Hisse Hatalar*3

Imar uygulamalarina tabi parsellerde hisse hatasi ii¢ asamada yapilabilir;

6.2.2.1. Uygulama Oncesi Yapilan Hisse Hatasi

Heniiz imar uygulamasi yapilmadan 6nce tapu miidiirliigiinde yapilan hisseli satis
islemlerinde hisse biiyiitmesi sirasinda yanlislik yapilmis olmasi nedeniyle tiim
hissedarlarin paylar1 toplandiginda paydadan biiyiik ya da kiiciik gelebilmektedir.

Bu gibi durumlarda hisse hatasinin hangi islemde yapildig: tespit edilerek Tapu

Sicil Tiiziiglinlin 74 lincti maddesi geregince ilgilisinden muvafakat istenerek durum
diizeltilebilir. Ancak ilgililerin muvafakat etmemesi halinde bunun tescile engel
olmayacagina dair Genel Miidiirliik talimatlar1 bulunmaktadir. Buna gore;
“..... Bilindigi gibi, 1477 nolu genelgede, 3194 sayili Kanunun 18’inci maddesi
uygulamasina giren kadastro parsellerindeki ayni ve gsahsi haklarin, takyit ve
tedbirlerin, uygulamanin tesciline engel teskil etmedigi, kadastro parseli iizerindeki
tiim ayni ve sahsi haklarin, takyit ve tedbirlerin yeni imar parsellerine oldugu gibi
aktarilmasi gerektigi belirtilmistir.

Dolayisiyla, uygulamaya giren kadastro parsellerindeki bir hisse hatasi da tescile
engel olmamaktadir. Tapu Miidiirliigiince yapilmasi gereken sey, kadastro parselinde
hisselerde hata da olsa, aynen oldugu gibi yeni imar parsellerine tasiyarak, ondan
sonra gerekli diizeltmelerin Medeni Kanunun 935 (Yeni md:1027) ve Tapu Sicil
Tiiziigiintin 85 ’inci (Yeni md:74) maddelerine istinaden muvafakat ya da mahkeme
karart ile yapilmasi oldugundan, once hisse hatasinin diizeltilip sonra uygulamanin

tescilinin beklenmesi hatalidir.

4 BEYAZ Metin, 4 Aralik 2014, http://www.tapu-kadastro.net/index.php/makaleler-2/imar-2/577-
imar-uygulamalarinda-hisse-hatalari, (6 Mayis 2015)
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Bu nedenle, oncelikle kesinlesmis olan ve ..... Mabhallesi, 352 ve 354 adalarin
muhtelif parsellerini kapsayan séz konusu imar uygulamasinin ada dagitim cetvelleri
dogrultusunda tapu kiitiiklerine tescillerinin yapilmasindan sonra 352ada 11
parselden olusan imar 1184 ada 1 parselin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine ‘352
ada 11 parselin kadastro tahdit ve tespiti sirasinda hissedarlarda H 'nin 70/4032 olan
hissesinin 170/4032 ve R 'nin 475/4932 olan hissesinin 175/4032 olarak hatali sekilde
kesinlestirilmis oldugundan adi gegen H ve R dahil olmak tizere bu imar parsellerinin
tiim hissedarlarimin  (0lmiisse miras¢ilarimin) M.K’nin 935 (Yeni md:1027) ve
T.8.T’nin 85’inci maddesi (Yeni md:74) geregince yazili talep ve muvafakatleri
alinmak suretiyle veya mahkeme kararvyla bu hisse hatalarinin diizeltilmesi gerektigi’
hususunda belirtme yapilarak, diizenlenecek imar tapularmmin ilgililere verilmesi

gerekmektedir.”**

6.2.2.2. Uygulama Sirasinda Yapilan Hisse Hatasi

Uygulamaya tabi kadastro parselinde herhangi bir hisse hatasi olmadigi halde
uygulama sirasinda hisse hatasi yapilmigsa ve bu hata tescil dncesi kontrol sirasinda
tapu miidiirliigiince fark edilmisse; islem dosyas: reddedilip ilgili idareye geri
gonderilmelidir.

Ilgili idarece de bir iist baslikta bahsedildigi {izere dogru hisselendirmelere gore
yeniden diizenlenecek dagitim cetvelleri aski ilanina ¢ikarilarak kesinlestikten sonra
tesciller yapilmalidir.

Bu sekilde yapilan hata tescil sonrast fark edilmigse;

Ayni sekilde, konu ilgili idareye intikal ettirilmeli ve idarece, ilgili parselin
bulundugu adada imar tadilatinin yapilmasi saglanmalidir.

Tapu midiirligiince konu belediyeye intikal ettirilirken, ayn1 parsellerin tapu
kiitiigiiniin Beyanlar hanesine de gerekli belirtim yapilir.

Tadilat i¢in belediye enciimeninin karar1 yeterli degildir. Yukarida bahsedildigi
tizere dogru hisselere gore yeniden dagitim cetveli diizenlenmeli, ilana ¢ikartilarak

kesinlestirilmelidir.

4 TKGM-Tasarruf Isleri Dairesi Baskanligi’nin 12.06.1995 tarih 2394 say1li talimat:
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Kesinlesmis yeni dagitim cetvellerine gore parsellerin tescili tapu kiitiiglinde yeni

acilacak sayfalara tescil edilir ve tadilata konu parsellerin eski sayfalari kapatilir.

6.2.2.3. Tescil Sirasinda Hisse Hatas1 Yapilmasi

Uygulamaya tabi parselde ve yapilan uygulamada herhangi bir hisse hatasi
bulunmadigi halde tescil sirasinda hata yapilmis olabilir.

Bu sekilde yapilan hatanin sonradan fark edilmesi halinde diizeltmenin nasil
yapilacagi konusunda Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 20.10.1997 tarih 564—
3718 sayili talimati su sekildedir;

“..... ilgili tapu miidiirliigiince yapilan hatali tescil nedeniyle dilek¢i D.D. ile N.Y’e
eksik pay, R.G. ile S.4ya ise fazla pay verildiginden, ilgililere yazili tebligat yapilarak,
Medeni Kanunun 934/2 nci (yeni Kanunun 1026 nct) maddesi geregince bir aylik stire
verilip, yazili muvafakatlerini vermemeleri ya da dava agmamalart halinde hatali
islemin re’sen diizeltilebilecegini belirtmesi,

Verilen bu siire icerisinde, ilgililerin dava agmayacaklarmin bildirilmesi ya da
cevap verilmemesi halinde, hatali tescil islemi re’sen diizeltilerek Medeni Kanunun
927°’nci (Yeni Kanun 1019’uncu) maddesi uyarinca, islem sonucundan ilgililere

)

duyuru yapilmasi, gerekmektedir.’
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YEDINCi BOLUM

7. IMAR UYGULAMALARINDA KARSILASILAN SORUNLAR

Imar uygulamalar1 sonucu, diizenleme bélgelerinde miilkiyet yapisi yeniden
diizenlenir. Bu diizenleme sirasinda uygulamayi yapan idarelerin uymalar1 gereken bir
takim ilkeler vardir. Ancak imar uygulamasin1 yapan idareler arasinda uygulama
birliginin saglanamamasi, imar mevzuatinin farkli yorumlanmasi sonucu sorunlarla
karsilasilmaktadir. Parselasyon isleminin tapuda tescil olmasi ve tescil sonras1 Tapu
Sicil Tiiziigliniin ana unsurlarindan sayilan plan yerine gegmesi nedeniyle tapu ve
kadastro miidiirliiklerini yakindan ilgilendirmektedir. Imar uygulamas: isleminde,
tapu ve kadastro miidiirliiklerinde karsilagilan bazi sorunlar ayrintili bigimde
incelenmistir. Bu sorunlar sunlardir;

¢ Diizenleme sahalarmin tespiti ve sinirt.

e Kadastro parsellerinin yiizolgiimlerinde bulunan hatalar ve diizeltilmesi

e Parselasyon planlariin kesinlesmesi, iptali ve geri doniistim.

¢ DOP’tan karsilanacak alanlarin sayilarinin genisletilebilir olmasi.

e imar uygulamalarinda hisse ¢dziimii.

e imar uygulamasinda yoldan ihdaslarin degerlendirilme bigimi.

e Parselasyon planlarinin kontroliinde yetki sorunu.

7.1. DUZENLEME SAHALARININ TESPIiTi VE SINIRI

Uygulama Yonetmeligi’nin 5’inci maddesinde “Beledive ve miicavir alan
simwrlart icinde belediyeler, belediye enciimeni karart ile; disinda valilikler, il idare
kurulu karart ile; 5 yillik imar programlarinda oncelik tanimak ve beldenin inkisaf ve
ihtiya¢ durumuna gére, yeterli miktarda arsayi, konut yapimina hazir bulunduracak
sekilde diizenleme sahalarini tespit etmek ve uygulamasini yapmak mecburiyetindedir.

Belirlenen diizenleme sahast bir miistakil imar adasindan daha kiiciik olamaz.
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Ancak, imar adasimin biiyiik bir kisminin imar mevzuatina uygun bir sekilde
tesekkiil etmis olmast nedeniyle, yeniden diizenlemesine ihtiya¢ bulunmamasi ve diger
kisminda birkag¢ tasinmaz malin tevhid ve ifraz yoluyla imar plani ve imar mevzuatina
uygun imar parsellerinin elde edilmesinin miimkiin oldugu hallerde, adanin geri kalan
kadastro parselleri miistakil bir imar diizenlemesine konu tegkil edebilir.” hiikkmii yer
almaktadir. S6z konusu hiikkiim gerc¢evesinde, diizenleme sahalarinin en az bir imar
adasmi kapsamasi gerektigi, ancak 6zel durumlarda diizenleme sahasinin imar plani
ile belirlenmis bir imar adasindan da kiigiik olabilecegi belirtilmektedir.

Diizenleme sinirinin tespiti ise ayn1 yonetmeligin 6°’nc1 maddesinde;

“a) Iskdn sahasimn bittigi yerlerde iskdan simrindan,

b) Iskdn sahasi icindeki yollarda yol ekseninden,

¢) Cami ve karakol yerlerinin dig simirindan, yesil alan ve genel otopark
alanlarimin diizenleme ortaklik payr orani ve uygulamaya alinan parsel sinirina gore
uygun goriilecek yerinden gegirilir.

Ancak, imar planlarinda gosterilmis diizenleme simirlar: varsa bu durum dikkate
alimr.

Diizenleme sumirinin herhangi bir parseli iki veya daha fazla par¢aya bolmesi
halinde; simir, bu parcalardan diizenleme sahasi diginda kalan baska bir imar adasina
girmeyenleri varsa bunlart da icine alacak sekilde gecirilir. Parsel biiyiik ise, ifraz
yvapularak ifraz simirindan gegirilir.” belirtilmistir.

Diizenleme siniriin gegirilmesi imar uygulamalarinin 6nemli asamalarindan biri
olup diizenleme sinir1 ile ilgili olarak Danistay kararlar1 soyledir;

eDiizenleme smirmin gegirilmesi esaslarma aykir1 olarak ve hicbir neden
gosterilmeden bir baska kadastral adanin belirli bir parselini de kapsayacak sekilde
yapilan diizenlemede mevzuata uyarlik bulunmadig1 hakkinda.*®

eSadece planda Ongdriilen imar yollarinin agilmasi amaciyla parselasyon
uygulamas1 yapilamayacagi, bir imar adasindan kiiciik alanda imar uygulamasi
yapilabilmesi i¢in Uygulama Yonetmeliginin 5. Maddesinde yer alan kosullara

uyulmasi gerektigi hakkinda.*®

4 Danigtay 6. Dairenin 22.10.2002 giin ve E:2001/3346, K:2002/4697 sayil karari

46 Danistay 6. Dairenin 20.11.2002 giin ve E:2001/4889, K:2002/5409 sayili karari
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e Diizenleme smir tespit edilirken, teknik zorunluluk bulunmamasi halinde
komsu parseller uygulama alanina dahil edilirken bir parselin uygulama disinda
birakilamayacagi hakkinda.*’

Teknik Arastirma Uygulama Genel Midiirligiiniin 05.04.2004 tarih 3401 sayilt
genelgesinde de diizenleme smiri ile ilgili olarak “Diizenleme sinirt bélgeleme
yvapilarak etaplar halinde belirlenmelidir Ancak, arazi ve
arsa diizenlenmesi islemlerinde; diizenleme sinirlarinin belirlenmesinde benzer imar
kosullari i¢eren bolgeler segilmeli ve arazi kullanim tiirii birbirine yakin olan bolgeler
olmasina dikkat edilmelidir. 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planlar: genelde konut,
turizm, sanayi, ticaret, vb. gibi sektorel kullanimlar: kapsadigindan, anilan bélgelerde
kamuya ayrilan sosyal donati alanlart ihtiya¢lart da farkli olacagindan, yapilacak
imar uygulamalarinda diizenleme alaninin ve sinirinin tespit edilmesi igleminde, plan
kararlarimin - uyumlulugunun goéz oniinde bulundurulmas: ve kendi igerisinde
degerlendirilmesi gerekmektedir.” hilkkmii bulunmaktadir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Kadastro Dairesi’nin ise 30.07.2015 tarih
825904 sayili talimatinda “fmar Kanunun 18'inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi
ve Arsa Diizenlemesi ile flgili Esaslar Hakkindaki Yonetmelik'in 5'inci maddesi;
"Belirlenen diizenleme sahasi bir miistakil imar adasindan daha kiigiik olamaz. Ancak,
imar adasvmn biiyiik bir kisminin imar mevzuatina uygun bir sekilde tesekkiil etmis
olmasi nedeniyle, yeniden diizenlemesine ihtiya¢ bulunmasi ve diger kisminda birkag¢
tasinmaz malin tevhid ve ifraz yoluyla imar plani ve imar mevzuatina uygun imar
parsellerinin elde edilmesinin miimkiin olmadigi hallerde, adanin geri kalan kadastro
parselleri miistakil bir imar diizenlemesine konu teskil edebilir' seklinde olup,
mevzuatina uygun olmayan kontrolliik dosyalarinin Belediyesinden diizeltilmesi
istenilmeli, 1srar edilmesi halinde Tapu Planlar: Tiiziigiiniin 11 ve 12°nci maddeleri
hiikiimleri geregince reddedilmelidir.” hikkmii bulunmaktadir. Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirligli'niin talimati incelendiginde; uygulamay: yapan belediyenin,
uygulamay1 ada bazinda degil sadece parsel bazinda yaptig1 ve uygulama sonucunda
yeni imar adalarinin olugsmayip uygulamay1 sadece komsu adanin yolunu diizenlemek
amacl yapildigr anlasildigindan talimatin yerinde oldugu goriilmiistir. Ayrica

yonetmelige aykirt olarak diizenlenen, diizenleme sinirlarinin Tapu Planlar

47 Danistay 6. Dairenin 25.04.2000 giin ve E:1999/4338, K:2000/2423 say1ili karar1
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Tlizigi’niin 11 ve 12’nci maddelerine gore Kadastro Miidiirliigiince reddedilme
imkani bulunmaktadir.

Yine Danigtay 6. Dairesinin 07.10.1994 tarih E:1994/712, K:1994/3393 sayil
kararinda “® imar planlarinin parca par¢a imar diizenlemesine tabi tutulmasinin
miimkiin oldugu hakkinda karar1 mevcuttur.

Arazi ve arsa diizenlemesinde biiyiikliigii belirleyen miistakil bir imar adasidir. Ve
imar planlarinin par¢a parca uygulanmasinda miimkiindiir. Ancak birbirine sinir ya da
komsu iki parselin farkli diizenleme sahalarinda kalarak farkli oranlarda diizenleme
ortaklik payr kesilmesi miimkiindiir. Bu durumunda haksizliga yol agabilecegi
goriilmektedir.

Miistakil bir imar adasini, diizenleme sahalarinin alt sinir1 olarak 6n goéren
Yonetmelik maddesinin asil tartisilmasi gereken yonii ortaya ¢ikardigi parcacil
uygulama anlayisidir. Daha az malik ile uzlasi saglamak ve miilkiyetin dontigiimiinii
daha hizl1 ¢oziimlemek icin diizenleme sahalarinin olabildigince kii¢iik tutulmasina
firsat veren bu yapi, kentin iiretilmesi siirecini derinden etkilemektedir.*°

Ulkemizde ortaya ¢ikan yapili ¢evrelerin mekansal siireklilik, kentin
okunabilirligi ve kimligi agisindan kanaatimizce “miistakil imar adas1” tanimlamasinin
somut bir ol¢iit olarak kabul edilemeyecegi, s6z konusu belirsizligin ancak diizenleme
sahalarmin kapsayacagi alanmn biiyiikliigli acisindan tanimlanmasi durumunda

giderilebilecegi diisiiniilmektedir.

7.2. KADASTRO PARSELLERININ YUZOLCUMLERINDE BULUNAN
HATALAR VE DUZELTILMESI

Imar uygulamalarinin yapilmas: sirasinda karsilasilan sorunlardan bir digeri
uygulamaya giren kadastro parsellerinin ylizélglimlerindeki hatalar ve bunlarin
diizeltilmesinde karsilan sorundur. Bilindigi ilizere imar uygulamas: kadastro
parsellerinin tapu sicilinde kayith yiiz6l¢timii tizerinden yapilmaktadir. Ancak ge¢mis
yillarda grafik, klasik veya fotogrametrik olarak iiretilen haritalardaki parsellerin

yiizolgtimleri grafik yontemlerle hesaplandigindan belirli bir hatayr barindirmaktadir.

48 Danigtay Dergisi, Say1 90, 1996, 5.667-669

49 MESHUR Mehmet C., Arsa Diizenlemesinin Kentsel Mekan Olusumu Acisindan irdelenmesi, Arazi
Yonetimi Giinleri, 15-17 Kasim 2012,HKMO, Istanbul-2014, 5.426
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Bu hatalarin yanilma sinir1 disinda olmast halinde, imar uygulamasindan 6nce
kadastro miidiirliigiince diizeltilmeleri gerekir.

Imar uygulamasi sirasinda parselin tapu yiizolgiimii ile hesaplan bulunan deger
arasinda yanilma smirini asan bir fark bulunmasi ve parselin kismen uygulamaya
girmesi durumunda; hata uygulamaya girmeyen kisimda birakilir, fen klasorti ile tapu
kiitiigiiniin beyanlar hanesine “Yiiz 6l¢iimii hatalidir” seklinde belirtme yapilir ve
hatanin en kisa siirede diizeltilmesi saglanir.

2010/22 sayili genelgenin 11.21.b maddesi “..Ayrica, pafta zemin uyumu tespit
edilen bu parsellerin tescile konu harita ve planlarin yapiminda uygulamaya kismen
girmesi durumunda, hata, parselin uygulama alani disinda kalan kisminda birakilacak
sekilde islem yapilir ve ilgili belgelerinde bu parselde yiizolciimii hatast bulundugu
belirtilir. Uygulama diginda bwrakilan bu parsellerde bulunan yiizélgiimii hatalar
ilgili mevzuati geregince en kisa siirede diizeltilir.”” hiikmiindedir.

Eger uygulamaya giren kadastro parselinin tamaminda yiizolglim hatas1 var ise
yine 2010/22 sayili genelgenin 11.21.b maddesi geregince isleme su sekilde yon
verilir; hesaplanan yiizol¢iimii ile tapuda kayith yiiz6lgiimii arasinda yanilma sinirini
asan farklilik bulunmasi durumunda malikin muvafakatinin saglanmasi durumunda
hatanin diizeltilmesi miimkiindiir. Malikin muvafakat vermemesi durumunda ise
hatanin 3402 sayili Kadastro Kanun’un 41’inci maddesi Yonetmeligine gore hatanin
diizeltilmesi gerekmektedir.

Danigtay 6. Dairesi’'nin 04.06.2007 tarih E:2005/1684, K:2007/3246 sayili
kararinda “Kadastro ¢alismalarinin yapilmasindan sonra tapuya tescil islemlerinin
yvapilacagi ve kadastro alani ile tapu kayitlar: arasinda fark olmast durumunda buna
iligkin uyusmazhiklarin adli yarg: yerince ¢oziimlenecegi agiktir.

Parselasyon iglemi ise, yukarida anilan Kanun hiikmii uyarinca tapu kayitlar
tizerinden yapilacagindan, tapu kayitlari esas alinarak parselasyon iglemi
vapilmasinda hukuka aykirilik bulunmaktadir. Bu durumda, Mahkemece anilan
gerekgeyle dava konusu islemin iptal edilmesinde isabet goriilmemistir.” seklinde
hiikiim kurmustur.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanligi’nin
05.01.1998 tarih, 5414 sayil1 bir talimatinda ““ Bilindigi iizere, 3402 sayili Kadastro

Yasasimin 41 inci maddesinde, kadastrolar: kesinlesmis tasinmaz mallarda vasif ve
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miilkiyet degisikligi disinda kalan olgii, tersimat ve hesaplamadan dogan fenni
hatalarin ilgililerinin miiracaati iizerine veya kadastro miidiirliigiince resen
diizeltilecegi hiikiim altina alinmigtir.

Bu nedenle;

1 — 141 ada 1 nolu imar parseline suyulanan parsellerden 611 ve 1043 nolu
parsellere iliskin olarak Golbast Kadastro Sefliginin 27.02.1987 tarih ve 34 sayili
vazisinda, adi gecen parsellerin tapulama ¢alismalarinda, tersimatlarinda yapilan
hatadan dolayr miktarlarimin yanlis hesaplandigi ifade edildiginden, konunun
ayrintilarini iceren bu hususta diizenlenecek bir rapor ve diizeltme seklini gosterir
krokinin bir yaziya eklenerek, teblig tarihinden itibaren 30 giinliik siire icerisinde
diizeltmenin kaldirilmast igin sulh hukuk mahkemesinde dava agilmadigi takdirde tapu
kiitiigii, pafta ve diger fenni belgeler iizerinde ekli krokiye gore gerekli diizeltmenin
vapilacagr hususunun, 611 ve 1043 nolu parsel malikleri ile diger hak sahiplerine
teblig edilmesi,

Ayrica, olgii hatasina konu parsellerin tescilli bulunduklar: kiitiik sayfalarinin
beyanlar hanesine, Kadastro Yasinin 41 inci maddesine gore diizeltme yapilacagina
ve 50z konusu parsellerin daha onceden yapilan imar uygulamasina dahil edildiklerine
dair uyarict nitelikte belirtme yapiimasinin saglanmasi,

2 — 30 giinliik siire icerisinde diizeltmenin kaldirilmasi icin dava ag¢ilmadig
takdirde diizeltmeye iliskin belgelere istinaden ilgili tapu sicil ve kadastro
miidiirliiklerince gerekli diizeltmenin yapildiktan sonra yapilan imar uygulamasi
dogrultusunda (uygulama evraki nazara alinarak) 141 ada 1 nolu imar parselinin
tescil edilmesi ve pafta ile diger teknik belgelerde eksiklik varsa bunlarin da
tamamlanarak sonucundan ilgililerine bilgi verilmesi,

Sayet belirtilen siire icerisinde mahalli sulh hukuk mahkemesine diizeltmenin
kaldirilmast i¢in dava acildigi takdirde, dava dosya numaralart ilgili parsellere ait
tapu kiitiik sayfalarinin beyanlar hanesine iglenip diizeltmeye iliskin belgelerin tasdikli
birer orneklerinin ilgili mahkemeye gonderilmesi, ayrica, yapilmis bulunan imar
uygulamasi hakkinda ayrintili bilgi verilmesi, ” bulunmaktadir.

Imar Uygulama Yo6netmeligi’nin 27°nci maddesi “Parselasyon planina aktarilan
biitiin kadastro parsellerinin yiizol¢iimleri bulunarak, senet yiizolgiimleri ile

karsilastirilir. Iki yiiz 6lciim arasindaki fark, asagidaki formiiliin verdigi farktan az ise
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tapu miktart esas alimwr; fazla fark bulunmast halinde, mahalli tapu ve kadastro
teskilati ile isbirligi yapilarak parsel alanindaki farkin giderilmesi saglanir.
df=0,00042 M VF hiikmiindedir.

Y onetmelikte belirtilen yanilma sinir1 formiilii sadece parselasyon planinin 6lgegi
ile parselin yiizol¢limiine baglidir ve kadastro parsellerinin tescilli yiizolgiimlerini
kesin deger olarak kabul etmektedir. Oysa kadastro parsellerinin yiizol¢timleri kesin
deger olmadig gibi yiiz 61¢iim hesaplama yontemleri de birbirinden farklidir. Kadastro
parsellerinin grafik olarak hesaplanmis yiizolgiimlerinde belli bir miktar hata
yapilmasi halinde dogru kabul edilmekte, dolayisiyla tescilli yiizél¢imii her zaman
kesin deger olmamaktadir. Ancak, bu yanilma smir1 formiili, tescilli yiizolgtimleri
kesin deger kabul etmektedir.

Ornegin 1/5000 dlgekli kadastro paftasi iizerinden 1/1000 6lgekli parselasyon
planina aktarilan bir kadastro parselinin yiizolgiimii 10.000 m2 olsun. Kadastro
sirasinda bu parselin yiizélgiimiiniin BOHYY *nin 260°1inc1 maddesi geregince 230 m2
hatali hesaplanmasina izin verilmistir. Oysa Uygulama Yonetmeligi’nin 27°nci
maddesi ile parselasyon plani iizerine aktarildiktan sonra, bu parselin yiizolglimiiniin,
tescilli ylizolgiimiinden ancak 42 m2 farkli olmasina izin verilmektedir. Oysa burada
yanilma smnirinin en az 230+42=272 m2 olmasi1 gerekmektedir. Yani bu yanilma
smirina  tescilli  ylizolglimiiniin  yanilma sinir1 da  eklenmelidir. Kanaatimizce
Yonetmelikte belirtilen madde kadastro parsellerinin parselasyon planina
aktarilmasinin ~ kontroliinii ~ diizenlemektedir. Yoksa kadastro  parselindeki
yiizél¢iimiiniin parselasyon planinin dlgegine degil kadastro paftasinin 6lgegine bagh
oldugunda siiphe yoktur.>!

Bilindigi iizere, Y&netmelik’te yer alan formiil, Biiyiik Olgekli Haritalarin Yapim
Yonetmeligi’nden alinmistir. Bu Yonetmelik, 20.04.2012 tarih ve 28270 say1lt Resmi
Gazete ’de yayinlanarak yiiriirliikten kaldirilmis durumdadir.

Uygulamada kadastro parsellerinin yiizolglimlerinde esas alinacak bir formiil

kalmamistir. Bu noktada imar uygulamalar1 icin sayisal yontem diginda grafik

%0 SARI Nevzat I, 18. Madde Uygulamalarinin Kadastro ve Tapu Miidiirliiklerindeki Kabul ve Tescil
Siireglerinde Karsilasilan Uygulama Sorunlari, Arazi Yonetimi Giinleri, 15-17 Kasim 2012,HKMO,
Istanbul-2014, s.417-418

Slag.e., s.418
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metotlarla ylizol¢timleri hesaplanan kadastro parselleri i¢in yanilma siirlarinin sadece
yiiz Olglim ve Olgege bagli olarak degil haritanin yapim teknigi ve hesaplama
yontemleri de dikkate alinarak Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliiglince belirlenmesi
ve Uygulama YoOnetmeliginin 27°nci maddesinde belirtilen hiikmiin yiiriirliikten
kaldirilarak bu maddenin parsellerdeki yiiz 6l¢iim kontrollerinin Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirligii tarafindan belirlenen esaslara gore yapilacagnin belirtilmesi

seklinde bir hiikiim getirilmesinin daha yerinde olacagi degerlendirilmektedir.

7.3. PARSELASYON PLANLARININ KESINLESMESI, iPTALI VE GERIi
DONUSUM

3194 sayili imar Kanunu’nun 18’nci maddesi uyarinca yapilan imar uygulamalar
Belediye Enciimeni, 11 Ozel idare Enciimeni veya Biiyiiksehir Belediye Enciimeni
karart ile kesinlesir ve bir ay siire ile aski ilanina ¢ikar. Bu siire i¢inde yapilan itirazlar
degerlendirilir ve karara baglanir. Maliklerce iptal davalari; aski siiresini izleyen
tarihten itibaren, aski siiresinde yapilan itirazin reddine iligkin tarihten veya 6grenme
{izerine altmis giin i¢inde bulunulan yerin Idare Mahkemesinde acilir. Bilindigi iizere,
parselasyon islemi siibjektif bir islem oldugu i¢in ilgilisine teblig edilmelidir. Ancak
uygulamada bu teblig yapilmamakta sadece ilan ile yetinilmektedir. Bu durumda
uygulamanin iizerinden yillar gectikten sonra bile iptal davalar1 acilabilmekte ve
uygulamalar iptal edilebilmektedir.

Diizenleme bolgesinde tasinmazi bulunan malikler, tasinmazi ile ilgili diizenleme
ortaklik payi, tahsis, dagitim, usul yanligligi, kamu tesis alanina yapilan kesintiler vb.
konular yoniinden hukuka aykirilik oldugu yoniinde iddialar bulunmasi veya
diizenleme diginda kaldigindan diizenlemeye dahil edilmesi gerektigi yoniinde iddia
ile Idari Yargida iptal davasi agabilmektedirler. Bu davay: agabilmeleri igin kisilerin
siibjektif ehliyetlerinin olusmasi gerekmektedir. Ilgililer haklarini ihlal eden bir idari
islem dolayisiyla Danistay’a veya idare Mahkemesi’ne dogrudan dogruya tam yargi
davasi, Once iptal davasi ardindan da tam yargi davasi veya iptal ve tam yargi davasi
acabilmektedirler. Bu sekilde haklari ihlal edilenler karsi idareye tazminat davasi
acabilmektedirler.

Idari yargi tarafindan verilen iptal kararlar1 otuz giin i¢inde yerine getirilmeli en

azindan imar uygulamasi i¢in yeni bir diizenleme yapilacagina iligkin bir karar
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alinmalidir. Bilindigi gibi idare hukukunda yerlesmis ilkelerden biri de yetki ve usulde
paralellik ilkesidir. Bu ilke ile bir iglemin tesisinde uygulanan usul ve esaslarin ayni
islemin geri alinmasinda veya kaldirilmasinda da uygulanmasi gerektigi kabul
edilmistir. Buna gore 18’nci madde uygulamasi i¢in ilk olarak belediye enciimeni
uygulama karar1 almaktadir. Ayni sekilde islem iptal edildiginde yine belediye
enciimeninin iptal karar1 almasi ve geri doniis islemlerini baglatmasi1 gerekmektedir.
Burada otuz giinliik siire i¢inde enciimen tarafindan uygulamanin iptal kararinin
alinmasi yeterli olmaktadir.

Danistay veya Idare Mahkemesince verilen iptal karar1 ile idari islem tamamen
ortadan kalkmis sayilmakta ve idareler iptal gerekcelerine uygun olarak islemi yeniden
tesis etmekle yiikiimlii olmaktadirlar. Iptal hiikmii idareye, bu islemi hi¢ yapmamus
gibi eski durumu yeniden tesis ve iade etmek gorevini yiiklemektedir.

Ancak unutulmamalidir ki 18’nci madde uygulamalarinin iptalinde, malik
degisimi olmussa, kok parsele geri doniis yalnizca kagit lizerinde saglanabilmekte,
yillar i¢cinde olusan yapilagmalara, malik degisimlerine, hisselilik durumlarina higbir
miidahale yapilamamaktadir. Dolayisiyla islemin yok hiikmiinde sayilmas: ile
bolgedeki biitlin miilkiyet haklar1 ve yapt nesneleri de yok hiikkmiinde
sayllamamaktadir. Iptal tarihine kadar olusan hukuki durumlarin ve edinilmis haklarm

da ayn1 zamanda korunmasi gerekmektedir. °2

7.3.1. imar Uygulamasinin Bashca Hukuka Aykir1 Sebepleri®
7.3.1.1. Diizenleme Bolgesinin Secimi ve Simirinin Belirlenmesi

Diizenleme sinirinin gegirilme kosullari, imar kanunun 18’nci maddesi uyarinca
yapilacak arazi ve arsa diizenlemesi ile ilgili esaslar hakkinda yonetmeligin altinci
maddesinde agikca belirtilmistir. Bu ilkelere aykir1 sekilde belirlenen diizenleme
bolgesi i¢in hukuka aykir1 oldugu gerekgesiyle davalar acilabilmektedir. Sinirin hatali

gecirilmesine iligkin durumlar asagidaki sekillerde olusmaktadir:

52 CELIK Nida, Iptale Konu imar Plan1 Uygulamalarinda Geri Déniis Isleminin irdelenmesi Ve Céziim
Onerileri Yaklagimi, Trabzon, 2013, Yiiksek Lisans Tezi, s.21

Bage., s.24
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¢ Diizenleme siiriin okul, karakol ve okul alanlarin1 bolerek gegirilmesi,

e Diizenleme sinirinin hatali gecirilmesiyle artik parsellerin olugsmast,

¢ Orman arazilerinin diizenleme bolgesine alinmasi,

e Diizenleme smir1 ile boliinen parselin bir kisminin uygulama alani digina

birakilmasimnin AAD yonetmeliginin 5 ve 6’nc1 maddelerine aykiri sekilde yapilmasi.

7.3.1.2. Imar Uygulamalarinin Amaci Disina Cikma ve Yéntem Secimi

Arazi ve arsa diizenlemesi ile amaglanan imar parselleri iiretmek ve bunu
yaparken de sosyal ve teknik altyapi ihtiyaglarini bolgedeki kadastral parsellerden esit
oranda kesinti yaparak saglamaktir. Ornegin, imar adasinin olmadig1 ve sadece kamu
ihtiyaclarmin karsilandig1 bir uygulama yasalara aykir1 sekilde yapilmis olmaktadir.

18’nci madde ve Ek-1 madde uygulamalar1 ancak uygun kosullarin varliginda
isleme konulabilir. Ornegin, 3194 sayili Imar Kanunu’na dayali olarak yapilan Ek-1
madde uygulamalari igin bazi kosullarin olusmasi gerekmektedir. Bunlar; zeminde
eylemli bir paylasimin olmasi ve islemin 9.5.1985 tarihinden 6nce hisseli olmasi ve
Ozel parselasyona dayandirilmasidir. Bu kosullar olugsmadan yapilan imar uygulanmasi
islemin iptaliyle sonuglanmaktadir. Idari yargiya konu olmus ve iptal nedeni sayilmis
uygulama yanligliklar1 asagidaki gibidir:

e Kamuya tasinmaz kazandirmak amaciyla uygulama (3194-18 veya 3290-Ek1)
yapilmast,

¢ Uygulama alaninda hi¢ yap1 adasinin bulunmamasi,

¢DOP adi altinda alinan yerlerin kamu hizmetinde kullanilmak {izere satiga
sunulmasi,

e18nci madde wuygulamasinin 06zel amach olarak mali istisnalardan
yararlanilmas1 amaciyla yapilmasi,

e 18’nci madde uygulamasi ile hisse ¢ozliimii yapilmasi,

e Ek-1 madde kosullar1 olusmadan islemin uygulamaya konulmasi.
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7.3.1.3. Idarelerin Yaptiklar1 Usul Yanhshklar

Imar uygulamas1 yapma gorevi belediye ve miicavir alan smirlari iginde
belediyelerin, miicavir alan sinirlar1 disinda il 6zel idarelerinin gorevidir. Ayrica
kendisine uygulama yapma yetkisi verilen Toplu Konut Idaresi ve Ozellestirme
Dairesi Bagkanligi gibi kurumlar da bu idareler arasinda yer almaktadir. Bu
uygulamalar1 bazi usul ve esaslar dahilinde yapmak ve hukuki agidan aykiriliga
sebebiyet vermemek idarelerin yetki ve sorumlulugundadir. Ancak kimi zaman idari
usulde yapilan hatalar uygulamanin iptali gerektirecek boyutlarda olabilmektedir. imar
uygulamasinin iptal edilmesine neden olan bazi usul yanlisliklar1 asagidaki gibidir:

e Enclimen kararindaki belirsiz ifadeler,

¢ Uygulamanin hangi mevzuata gore yapilacaginin belirtilmemesi,

e imar uygulama ydnteminin ortaya konulmamast,

e imar uygulamasin dayanag olarak biitiin maddelerin yazilmast,

e Ozellestirme kapsamindaki alanlarda (buna benzer diger alanlar), belediyelerin
imar uygulama yetkisi bulunmamasia ragmen, belediyelerce imar uygulamasi
yapilmasi,

eistege bagh diizenlemelerde, istemcilerin tasmmmaz alanlar1 toplaminin
diizenlemeye giren parsel alanlar1 toplamindan yilizde 50’den fazla olmas1 kuralinin
dikkate alinmamasi,

e Uygulama alaninda tasinmazlar1 olan belediye bagkan ve enclimen iiyelerinin,
parselasyon planinin onanmasina iligkin belediye enciimen toplanti ve kararina
katilmasi,

eEnciimen kararinda diizenleme kapsaminda yer alacak kimi parsellerin
belirtilmemesi,

e Aski siiresi i¢inde yapilan itirazin dikkate alinmamasi,

e Aski siiresi icinde yapilan itirazin belediye enciimeni yerine belediye
baskanliginca cevaplandirilmast,

¢ Belediye Encilimeni tarafindan birinci diizenleme islemi kesinlesip tapu tescilleri
olustuktan sonra, ikinci kez diizenleme yapilabilmesi kosullar1 olusmadan tescile esas

idari kararm iptal edilmesi,
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e Enclimen tarafindan hukuk diizenine degisiklik getiren ve yasal dayanagi
bulunmayan bir sekilde ikinci kez imar uygulamasi yapilmasi,

¢ Diizenleme bolgesinin se¢iminin Belediye Enciimeni yerine Belediye Meclisi
tarafindan yapilmasi,

e Birinci uygulamanin yargi karan ile iptalinden sonra yapilan ikinci uygulamanin
geri dontigiim cetvelleri hazirlanmadan yapilmast,

¢ Tapu alanlarinin dikkate alinmayip paftadan elde edilen degerin dikkate alinmas1
ve tecvizin dikkate alinmamasi,

e Parselasyon planlarinin muhatabina teblig edilmemesi,

¢ 18 uygulamasina yapilan itirazin idare tarafindan degerlendirilmesi sonucunda
itiraz sahibine teblig edilmemesi ve islemin idarece geri alindig1 veya iptal edildigi
yolunda belediye enclimenince alinmis bir kararin olmamasi,

e  Daha 6nce yapilan uygulamanin iptal edilmesi ile yapilan ikinci uygulama

ile birinci uygulamanin iptal gerekgesinin yerine getirilmemesi.

7.3.1.4. Imar Planlariyla ilgili Yapilan Yanhshklar

Mevzuata ve hukuka uygun bir sekilde yapilmasi gereken imar uygulamalari i¢in
en dnemli altik gesitli dlgiit ve kriterlere dayali olarak yapilan imar planlandir. Imar
planlarinda daha sonradan ortaya ¢ikan bir eksiklik, imar planini gegersiz sayacagi gibi
ona bagli olarak yapilan uygulamalarin da sakatlanmasina neden olmaktadir. Imar
plani ile ilgili yapilan hatalar, uygulamalar1 asagidaki sekillerde etkileyebilmekte ve
islemin iptaline neden olabilmektedir.

e imar planlart althik teskil ettiginden iptal olmasi durumunda uygulamanin da
iptal olmasi,

e imar plan1 olmayan yerlerde 18°nci madde uygulamasi yapilmasi,

e imar planinin; sehircilik ilkeleri, planlama esaslari ve kamu yararma uygun
olmamast nedeniyle hukuka uygun olmamasi ve buna bagli olarak yapilan
uygulamanin da gegersiz olmasi,

e Uygulamay1 yiiklenen Harita miihendisinin yetkisi olmamasia ragmen imar

planina miidahale etmesi ve imar adasini yol ile bolmesi.
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7.3.1.5. DOP’un ve KOP’un Yanhs Hesaplanmasi ile Hatali Kesinti Yapilmasi

Diizenleme ortaklik pay1; yol, yesil alan, otopark vb. kamu alanlarinin planda
ongoriildiigi sekilde tesis edilebilmesi i¢in diizenlemeye giren kadastral parsellerin
alanlariyla orantili olarak maksimum %40 oraninda yapilan kesintidir. Bu oranmn
hesaplanmasi yetkili idare tarafindan titizlikle yapilmalidir. Zira hesap islemi sirasinda
yapilan en kii¢iik hata uygulamanin tamamen sakatlanmasina neden olacaktir.

Planda dngoriilen diger fonksiyonlar ise kamu tesis alanlaridir. Bu alanlar i¢in her
bir parselin ilk tahsis alanlarindan, hesaplanan oranda KOP kesintisi yapilir ve bu
sekilde kamunun ihtiyaci olan alanlar karsilanir. Kesinti yapilan miktarlar ilgili kamu
idaresince kamulastirilir.

Uygulama swrasinda yapilan yanlhslklar ise dogrudan uygulamanin
sakatlanmasina neden olmaktadir. Cilinkii DOP veya KOP kesintileri dogrudan imara
tahsis alanlarini etkilemektedir, Yapilan hatanin giderilip tahsis alanlarinin tekrar
hesaplanmas1 gerekmektedir. Konuya iliskin yargiya intikal etmis iptal nedenleri
asagidaki gibidir:

e  Daha Once yapilan terk oranlarinin hesaba katilmamasi,

e DOP hesabinda, bagislanan alanlarin kamuya ayrilan alanlardan
diisiilmemesi,

e  DOP kesilmeyecek parselden DOP kesilmesi (diizenleme sonrast deger artisi
saglamayan parseller; trafo, pilon yeri, su deposu gibi),

e  Daha 6nce DOP kesilmis parsellerden tekrar DOP kesilmesi,

e  Yoldan ihdaslarin bagis olarak gosterilerek kamuya ayrilan alandan
diistiriilmemesi,

e  DOP un diizenlemeye giren kadastral parsellerden farkli oranlarda alinmasi,

e  Bazi parsellerden DOP kesilmemesi,

e DOP oranmnin sondan yedi hanesinin alinmasi gerekirken yuvarlatilma
yapilmasi,

e  Kamu tesis alanlarinin DOP ile saglanmasi,

e  Hesap yapilmaksizin maksimum %40 DOP kesintisi yapilmasi ve fazla
kesinti ile belediyeye parsel olusturulmasi,

e Semt Olcekli kent donatilarinin yerine kent Olgekli donatilar icin DOP
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kesilmesi,

e  Daha dnce yapilan hibenin DOP oranindan diisiiriilmemesi,

. Yerel donatilar disindaki, uygulama sahasinda yer alan iiniversite, otoyol ve
hipodrom gibi kent/bdlge 6lgegindeki donatilarin DOP ile karsilanmasi,

eKamu tesis alanlarmin diizenlemeye giren tiim parsellerden pay verilmek

suretiyle olusturulmamas.

7.3.1.6. Parselasyon, Dagitim, Tahsis Ilkelerine Aykir1 Davranilmasi

Yonetmelikte belirlenen parselleme-tahsis ilkelerine gore diizenleme sonucunda
olusacak imar parsellerinin miimkiin oldugu kadar ayn1 yerdeki eski parsel sahibine
tahsisi, buna imkan olmadig1 veya mal sahibine teknik nedenlerle miistakil parsel
verilememesi halinde bu parsel yerine miimkiin oldugu kadar ayni sart ve degerde
hisseli parsel verilmesi gerekmektedir. Plan ve mevzuata gore korunmasi miimkiin
olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar parseline intibak ettirilmesi saglanir. Hukuki,
teknik ve fiili zorunluluk durumlar disinda yapilan parselasyon islemi idari yargiya
tasinmakta ve bu davalar iptal ile sonu¢lanmaktadir.

Asagida konuya iliskin iptal nedenleri siralanmustir:

e Fiilen kullanilan araziye isabet eden imar adasindan parsel tahsisi
yapilmamasi,

e  Tahsis edilen yerlerin orman gibi kullanim hakki kisitlanmis yerler ile
sinirlandirilmasi,

e  Payl ve miistakil tahsislerin orantisiz olarak yapilmasi ile davaci aleyhine
bir durumun olusmasi (teknik olarak ferdi tahsis miimkiin iken 6rnegin: Ek-1 ile % 86
payli, %14 ferdi tahsis yapilmasi),

e  Yapilagsmaya uygun olmayan imar parsellerinin tiretilmesi,

e 18. madde ile hisse ¢oziimii yapilmasi (3290-Ek-1 kosullarinin yoklugunda
miilkiyetin ferdilestirilmesi),

e  Higbir teknik, hukuki ve fiili zorunluluk yok iken, parselin bulundugu imar
adasindan yeni parsel verilmemesi,

e  Uygulama sonrasi verilen parselin esdeger olmamasi ( manzara ve genis yola

cephe bu durumu etkiler),
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e  Mevcut ruhsatli yapimnin muhafazasi ve tek basina bagimsiz parsel olarak
tahsisi miimkiin iken bu hususta imar mevzuatina uyulmamasi,

e  DOP sonrasi imara tahsisi edilecek alanin bagimsiz parsele yeterli oldugu
halde bu alanin bagimsiz parsel olarak verilmemesi, parca parga dagitilmasi,

. DOP sonrasi geriye kalan alana karsilik olarak bos bir parsel verilmesi
miimkiin iken {izerinde tamamlanmis ve lcilincli sahsa ait yapt bulunan parsele
verilerek fiilen yap1 yapilmasinin ortadan kaldirilmast,

e Imar plam notlari ve TIP Imar Yonetmeligine aykiri parsellerin
olusturulmasi,

e Imara tahsis edilecek alanin tamamimin ya da bir kismmin, DOP ile
olusturulmasi gereken DOP donatilarina ait alanlara tahsis edilmesi,

e Uygulama sonrasinda DOP’tan sonra kalan kismin tamaminin AAD
Yonetmeliginin 12. maddesi uyarinca kamu hizmet alanina verilmesi,

e 18 uygulamas1 sonucu olusan parsellerin payli miilkiyet esaslarina gore tiim
paydaslara tahsis edilmemesi,

. Dagitimda fiilen kullanilan alanin tamamen disina ¢ikilarak sirkiilasyon
yapilmasi,

e  Parsel lizerindeki muhdesatlarin (bina, duvar, sera, kuyu vb. ) dikkate
alinmayarak dagitim yapilmasi,

e  Daha fazla parsel tiretilmesi miimkiin iken daha az parsel tiretilmesi,

. Eski ve yeni parsel konumlan arasinda 6nemli deger farklarinin bulunmasi,

e  Imar plani ile kazanilan imar hakkimnin 18 uygulamasiyla kisitlanmasi,

e Bagimsiz bir imar parseli olacak iken bagimsiz bir parsel olarak
verilmemesi,

. Tahsis edilen parsellerin parca parca dagitilmasi,

e  Hissedarlara verilen parseller arasinda asir1 deger farki olmasi.

7.3.2. imar Uygulamasina Dayanak Alinan imar Plaminin iptal Edilmesi Halinde
Uygulama

Eger imar plani iptal edilmisse, Ilgili idare tarafindan iptal nedenlerini dikkate
alarak yeni bir plan yapilmali ve mevzuata uyularak amacin gergeklestirilmesi

gerekmektedir. Yapilan imar uygulamasi plana dayali oldugundan, ilgili idarece iptal
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karar1 dogrultusunda yeni bir uygulama yapilip yapilmayacagi irdelenmelidir. Buna
gore;

e Planin iptal nedeni yalnizca imar hakki ve yap diizeni Ile ilgili ise uygulama
yapmaya gerek yoktur.

¢ Plan iptali kamusal donatilarin yol, yesil alan, otopark, vb. ile ilgili geometrik
bi¢cimi ve alan1 degistirmek ise yeni plana gore imar parsellerinden yeniden ikinci imar
uygulamasi yapilmalidir. ®* Burada su hususu belirtmekte yarar vardir. Imar plani ile
Imar uygulamasina kars1 dava agma siiresini kagiran kisinin, imar planinm sehircilik
ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina aykiri olmasi nedeniyle parselin
kullanim1 yoniinden olumsuz etkilenmesinin s6z konusu olmasi halinde, imar planin
uygulanmasi sirasinda bu plan dava konusu edilebilir. Eger imar plani, sahihinin de
iddia ve istekleri yoniinden iptal edilirse (yukaridaki -b- bendinde oldugu gibi), iste
bdyle bir durumda yargi kararinin yeniden yapilan imar plani ile parselin kullanimi ile
ilgili olarak lehe gelisme olabilir. Bu nedenle imar plani ya da Imar uygulamasina kars
son ilan tarihinden itibaren idari dava agma siiresi olan altmis giin i¢inde dava
acilmadigindan bahisle, artik imar ile ilgili dava hakkinin kalmadiginin

diisiiniilmemesi gerekir. *°

7.3.3. DOP, KOP ve imar Parseli Iadelerinin Geri Doniisiim Isleminde
Degerlendirilme Bicimi:*®

Bir geri dontis cetvelinde, ti¢ farkli iadeden s6z etmek miimkiindiir. Bunlar; DOP,
KOP ve imar parseli i1adeleridir. Bu yapilan iadelerin sonucunda toplamda iki farkl
kadastral parsel olusur.

Birinci parsel, DOP ve imar parseli iadelerinden olusurken, ikinci parsel, DOP ve

KOP iadelerinden olusur. Her iki parsel toplandiginda kadastral parselin diizenlemeye

>* CELIK Kemal, UZUN Bayram, DEMIR Osman, NISANCI Recep, imar Uygulamalarinda Yargi

Denetimi Sonuglarinin ikinci Uygulama Y®&niinden Degerlemesi, Samsun Barosu Dergisi, 2000, Say1:
2-3,s.87-88
5 ERGEN Cafer, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri, Ankara-2006, Seckin Yayincilik, s. 478

% CELIK Nida, Iptale Konu imar Plan1 Uygulamalarinda Geri Déniis Isleminin frdelenmesi Ve Céziim
Onerileri Yaklasimi, Trabzon, 2013, Yiiksek Lisans Tezi, s.48
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giren son senet alanini verir. Bu sekilde yarginin s6z ettigi kok parsellere doniilmiis
olur.

Burada iki farkli iade parseli olusturulmasindaki amag¢ bu parsellerin iki farkli
malikinin olmasidir. Zira DOP ve imar parseli iadeleri iptal tarihindeki malike ait iken,
diger DOP ve KOP iadeleri de uygulama tarihindeki malike aittir. Ciinkii kamu tesis
alanina yapilan kesintiler uygulama tarihindeki malikten yapilmistir ve ayn1 malike ait
olmalidir ve hesap cetvelinde bu alan i¢in de DOP oraninda bir kesinti yapildigindan,
bu sekilde geri donerken de DOP iadesini alarak geri donmelidir.

Aslinda temelde olusan tek bir parseldir ancak farkli hissedarlara sahiptir. Baska
bir deyisle, uygulama tarihinde miistakil olan bir parsel, uygulama iptal edilip geri
doniildiigiinde hisseli hale doniismektedir. Bu durum ancak iptale kadar gecen siirecte
alim-satim olmussa gecerli olmaktadir. Aksi takdirde iade ile olusan KOP parseli ile

imar parselinin tek bir maliki olur.

7.3.4. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin Geri Déniisiim ile Tlgili
Uygulamasi

Imar uygulamalarmin iptalinden sonra ilgili idarenin sadece geri déniisiim yapip
yapmast, iptal edilen imar uygulamast ile yeni yapilan imar uygulamasinda farkli DOP
oranlarinin ne sekilde tasarruf edilecegi konusunda 16.12.2014 tarih 57 sayili Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii’niin Tapu ve Kadastro Kurul Karar1 su sekildedir;

“....Bayindirlik ve Iskdn Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel
Miidiirliigiinden alinan 23.02.2010 tarih ve 1718 sayili yazida “Sonug¢ olarak, bir
alanda ilk defa yapilmis olan parselasyon isleminin yarg: karariyla iptal edilmesinden
sonra, diizenleme oncesi kadastral miilkiyete yani ilk kadastral parsele (kdk parsele)
doniilmesi ve yargi karar1 gerekcesi dikkate alinarak soz konusu alanda yeniden
parselasyon islemi yapilmasi gerektiginden, kadastral durum dikkate alinmak suretiyle
yapilmas1 gereken diizenlemenin, iptal edilerek yok hiikmiinde sayilan imar parselleri
tizerinden yapilmasi miimkiin bulunmamaktadir. Bu tiir uygulama alanlarinda, eski
uygulama iizerinden el degistirmis imar parselleri var ise, geriye doniiliip yeniden
hesaplanan DOP oranindaki fazlaliktan dolayi, tasinmazi imar parseli olarak edinen
malikin miilkiyet hakkinin korunmasi agisindan, farkin belediyesince temini gerekir.

Geriye doniiliip yeniden hesaplanan DOP oraninin az olmasi halinde ise, fazla
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miktarda DOP kesintisi yapilan eski malikin zararimin belediyesince telafi edilmesi
gerekmektedir.” ifade edilmistir.

Adalet Bakanligi Hukuk Isleri Genel Miidiirliigiinden alinan 21.07.2010 tarih ve
20821 sayili yazida da, “...yiirlitmeyi durdurma kararlarina iligkin tapu kayitlarina
uyarict belirtme yapildigi, dava sonucu ilgili idarece yapilacak islemin beklenildigi,
iptal kararlar1 karsisinda da gerek taleple gerekse re’sen yapilan uygulamalarin ilgili
idarece ayni yasal prosediir ile iptal edilerek geriye doniisiin saglanmasi ve iptal
gerekcelerini dikkate alan yeni bir uygulama yapilmasi gerektigi yoniinde ilgililerin
idareye bagvurmasinin saglanmasi,” gerektigi bildirilmistir.

Danigtay 10. Dairesinin 22.04.2013 tarihli, 2012/6474 esas ve 2013/3575 sayili
kararinda; “...Idare Mahkemesince, geri doniisiim cetveli Kecioren Kadastro
Miidiirliigiince uygun bulunarak tescil igin kendisine gonderilen Kalecik Tapu Sicil
Miidiirliigiince, Yonetmelikte yer alan bagh yetkiye istinaden tescil islemi
gercgeklestirilmesi gerektigi belirtilerek 4.6.2010 tarih ve 486-430 sayili isleminin
iptaline karar verilmis ise de; imar tadilati sonucu olusan bazi parsellerin satis
suretiyle el degistirdigi, bazi parsellerde de cins degisikligine gidildigi yine Maliye
Hazinesi adina dereden ihdasen olusturulan bes adet parselin doniisiimde tekrar
ihdasen terkin olarak gosterildigi, bu yoniiyle tescilli imar uygulamasinin geri
donitistine yonelik yapilan uygulamada eksiklikler bulundugu goriilmektedir.
Yukarida aktarilan yasal diizenlemeler uyarinca, tapu idaresinin bir biitiin olarak
tapuda usuliine uygun tescil islemi yapmakla miikellef oldugu nazara alindiginda,
21.5.2010 tarih ve 2010/8 sayili Bélge Inceleme Kurulu kararinda belirtilen eksikler
giderilmeden tapuda tescil isleminin yapilmasina imkan bulunmamaktadir.

Bu durumda; usuliine uygun yapilmayan tescil iglemi sonucu dogacak hukuki
sonuglar dikkate alinmaksizin ve bolge inceleme kurulu kararinda belirtilen eksiklikler
giderilmeksizin, tescil igsleminin gerceklestirilmemesine yonelik olarak tesis edilen
4.6.2010 tarih ve 486-430 sayili islemin iptali yolunda verilen kararda yasal isabet
bulunmamaktadir.

Aciklanan nedenlerle, 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu'nun 49 uncu
maddesine uygun bulunan davalilar temyiz isteminin kabuliine, Ankara 11. Idare
Mahkemesi'nin  23/1/2012  giinlii, E:2010/1052; K:2012/56 sayili  kararin
BOZULMASINA ... ” hilkmedilmistir.
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Buna gore;

a) Mahkeme karari ile iptal edilen imar uygulamalarinin belediyelerce iptal
karar1 dogrultusunda hazirlanacak geri doniis cetvelleri ilizerinde, Yargitay ve
Danistay’in bagislanan yerin bagislama amaci disina ¢ikmasi durumunda bagislayana
geri donmesi gerektigi yolundaki kararlari ve Anayasal miilkiyet hakki da dikkate
alindiginda, tasinmazda el degistirme olmasi durumunda yapilan bedelsiz terk
miktarlarinin terki yapan malike donmesi,

b) Yine geri doniis cetvellerinde iade edilecek DOP miktarinda, yeni yapilacak
uygulamada tespit edilen DOP orant 6nem kazanmakta olup, yeni DOP oraninin
onceki DOP oranindan az olmasi durumunda aradaki fark kadar imar parseli
maliklerinde (imar parselinde iktisap ettigi miktardan) artma; yeni DOP nin 6nceki
DOP oranindan fazla olmasi1 durumunda ise (imar parselinde iktisap ettigi miktardan)
azalma olacag dikkate alindiginda;

Anayasayla gilivence altina alinan miilkiyet hakki baglaminda imar parselinde
sonradan malik olan maliklerin miilkiyetlerinde geri doniis ve yeni uygulama sonrasi
herhangi bir artma ya da azalma olmamasi;

-Yeni DOP oraninin 6énceki DOP oranindan az olmasi durumunda aradaki farkin
onceki uygulamada DOP kesilen eski malike donerek bu miktar tizerinden eski malikin
yeni yapilacak uygulamaya dahil edilmesi;

-Yeni DOP oraninin onceki DOP oranindan fazla olmasi durumunda ise,
uygulamada DOP kesilen malikten ikinci kez DOP kesilmesi ya da tasinmazi imar
parseli olarak iktisap eden yeni malikten ilave DOP kesilmesi yargi kararlari ve
Anayasal miilkiyet hakki karsisinda miimkiin olmayacagindan, DOP oranindaki
artistan dogacak farkin belediyenin kendi miilkiyetinde bulunan taginmazlardan
karsilanmasi, yeterli gelmemesi durumunda ise kamulastirma suretiyle karsilanmasi
gerekmektedir.

Idare Mahkemelerince uygulamalarin iptaline iliskin verilen kararlar karsisinda
ilgili idarelerce bu iptal kararlar1 uyarinca daha 6nce yapilan imar uygulamasinin
kismen veya tamamen yeniden diizenlemeye konu edilmesi ilgili idarenin yetki ve
sorumlugunda bulunmakla birlikte, idare tarafindan yalnizca uygulama 6ncesi duruma
doniilmesine karar verilerek geri donilis cetvellerinin tanzim edilip kadastro

parsellerinin olusturulmas1 miimkiin olmayip, geri doniis cetvellerinin ve bunlar
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tizerinden yapilacak yeni uygulamaya iliskin dagitim cetvellerinin ayr1 ayri
diizenlenerek (mevcut imar parsellerinde ayni ve sahsi hak iktisap edenleri de dikkate
almak kaydiyla) yasal prosediir cercevesinde gerekli ilan ve tebligatlar yapilarak
kesinlestirilmesi halinde tescillerin yapilmasi miimkiindjir.

Bu nedenle, sadece tescilli imar uygulamasinin geri doniisline yonelik yapilan
uygulamanin tesciline yonelik talebin karsilanmast miimkiin bulunmamaktadir.

Bununla birlikte, s6z konusu imar uygulamasi sonucu olusan imar parsellerinin
tapu kiitiigii beyanlar1 hanesine bahse konu mahkeme kararinin varligi yéniinde Tapu
Sicili Tiiztigiiniin 52/2. maddesi uyarinca beyan belirtmesi yapilmasi gerekmektedir.”

Tapu ve Kadastro Kurulu tarafindan aliman karar incelendiginde; imar
uygulamasinin iptalinden sonra sadece geri doniisiim yapilmamali ayni1 zamanda ilgili
idare tarafindan ikinci bir imar uygulamasi yapilmasini belirtmektedir.

2577 sayih IYUK un 28’inci maddesi geregince, mahkeme kararinin icaplarma
gore idarenin mahkeme kararinin kendisine tebliginden itibaren otuz giin i¢inde “islem
tesis etme veya eylemde bulunma” mecburiyeti vardir. Bu nedenle idari yargi yerinde
iptal edilen imar uygulamasini, ilgili idare ayni1 usulle imar uygulamasini diizenleme
oncesi duruma dondiirmelidir. Ancak burada sunu da belirtmek gerekir ki,
uygulamanin geri alinmasindan sonra idarenin yeni bir uygulama yapma zorunlulugu
bulunmamaktadir. Planlar1 uygulama ve ylriitme faaliyetleri belediye/il 6zel
idarelerde oldugundan Tapu ve Kadastro Miidiirliiklerince idareyi geri doniisiimden
sonra yeniden uygulama yapmaya zorlamasi dogru degildir. Ancak idare her haliikarda
hukuka aykirilig1 saptanan ve yasal dayanaktan yoksun hale gelen imar uygulamasini
geri almalidir. Bu geri alma islemi (geri doniisiimden sonra yeni bir uygulama
yapilmayacaksa dahi) usul ve yetkide paralellik ilkesi geregi imar uygulamasinin
tesisindeki ayni usul ile olmalidir. Yani idarece geri doniisiim cetvelleri diizenlenmeli
ve geri doniisiim plan1 ve cetvelleri, enciimen karartyla onandiktan sonra bir ay siireyle
ilana almmali ve ilan sonucu kesinlestirildikten sonra kadastro miidiirliiklerine
gonderilmelidir.>’

Ayrica bagis adi altinda yapilan kesintilerin kesinti tarihindeki malike geri

donmesi gerektigini bildirmektedir. Ancak, yapilan terk ya da bagislar iptal edilen imar

7 SARI Nevzat 1, 18. Madde Uygulamalarinin Kadastro ve Tapu Miidiirliiklerindeki Kabul ve Tescil
Siireclerinde Karsilasilan Uygulama Sorunlari, Arazi Yonetimi Giinleri, 15-17 Kasim 2012,HKMO,
Istanbul-2014, 5.420
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uygulamasi Oncesinde tesis edilen islemlerdir. Bu nedenle iptal edilen uygulama ile
iliskilendirilmemelidirler. Zira terkler nasil ki uygulamanin en basinda DOP hesabi1
yapilirken dikkate alinmislarsa yeni yapilacak uygulamada da ayni sekilde dikkate
alinmalidirlar. Sonug olarak yapilan terk yine ayni islevi goérmiis olacaktir. Bu
alanlarin tekrar diizenlemeye dahil edilip hatta ilk maliklerine geri dondiiriilmesi gibi
hatal1 iglemler uygulanabilir olmaktan uzak goriilmektedir.

Diger taraftan belediye ve il 6zel idareler hilkkmen iptal edilen imar uygulamasini
geri aldiktan sonra yeni bir uygulama da yapabilir. Ancak imar uygulamasinin geri
dondiiriilmeden mevcut imar parselleri iizerinden yeni bir uygulama yapilmasi dogru
degildir. Ciinkli imar parselleri dayanag kararin hitkmen iptali ile yolsuz tescil
niteligini almaktadir. Yolsuz tescille dogmus imar parselleri lizerinden yeni bir
uygulama yapmak da miimkiin degildir. Bu nedenle yeni bir uygulama yapilacaksa
dahi imar uygulamasi ilk 6nce diizenleme Oncesi duruma dondiiriilmeli ve daha
sonrasinda yeni bir uygulama yapilmalidir.

Imar uygulamasini yapan idarelerin hitkkmen iptal edilen parselasyon islemini geri
almalar1 veya geri aldiktan sonra yeni bir uygulama yapmalar1 halinde sorun
kalmamaktadir. Ancak buna ragmen idarelerin hiitkmen iptal edilen arsa diizenlemesini
geriye dondiirecek bir islem tesis etmedikleri uygulamada sik¢a goriilmektedir. Bu
durumda tasinmaz sahipleri, idari yarginin iptal kararina dayanarak adli yargi yerinde
tapu iptali ve tescil davasi agmaktadirlar. Adli yargi mahkemeleri de dava agan parselle
ilgili diizenleme 6ncesi duruma geri doniilmesi karar1 vermekte ve tasinmaz sahipleri
bu kararlarin uygulanmasini tapu ve kadastro miidiirliiklerinden istemektedirler. >

Iste bu noktada tapu ve kadastro miidiirliikleri sikintiya diismektedir. Zira adli
yargi mahkemelerince geriye dondiiriilmesine karar verilen parselin, diizenleme 6ncesi
rastladig1 alanda su an yolsuz da olsa bagka imar parselleri bulunmakta, bdylece
diizenleme Oncesine dondiiriilen parselle bagka imar parselleri i¢ ice gegmektedir. Bu
durumda adli yargi mahkemesince verilen kararin uygulanmasinda miidiirliiklerde

tereddiit olusmaktadir. °°

%8 a.g.e., 5.420

Ya.g.e., s.420
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Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii’niin baz1 6zelgelerinde bu tiir durumlarda,
geri dondiriilen parselin rastladigi yerdeki imar parseli maliklerinin davada taraf
olmamasi1 nedeniyle mahkeme kararinin uygulanmamasi1 ve imar parselinin taraf
oldugu yeni bir mahkeme karar1 getirilmesinin istenmesi gerektigi ifade edilmistir.
Baz1 6zelgelerde ise mahkeme kararinin uygulanarak i¢ ice giren tasinmazlarin
beyanlar hanesine miikerrer olduklar1 yoniinde belirtme yapilarak parsel maliklerine
cifte tapu durumunu yeni bir mahkeme karariyla gidermelerinin istenmesi gerektigi
belirtilmistir. &

Kanaatimizce idari yargi karariin yerine getirilmemesi iizerine adli yargi yerinde
acilan davalarda, sadece dava konusu parselin degil uygulamayla olusan biitiin
parsellerin geri dondiiriilmesine karar verilmesini ongorecek yasal diizenlemelerin
yapilmasi, bir anlamda adli yargi mahkemelerinin kismi geri doniisiime iliskin karar
vermeleri engellenmelidir. Aksi takdirde imar uygulamalarinda diizenlemeye giren
parsellerin toplam yiiz 6lglim miktart {izerinden biitiin hesaplamalar ve dagitimlar
yapilmaktadir. Bu durum uygulamaya giren parsellerin birbiriyle siki sikiya baglh
oldugunu gostermekte ve bu parsellerden birinin dahi diizenleme O&ncesine
dondiiriilmesi halinde uygulamanin biitiinliniin esastan etkilenecegi gercegini ortaya
cikarmaktadir. Bu nedenle adli yargt mahkemelerinde verilen kismi geri doniis
kararlarinin nasil uygulanacagi yerine, kismi karar verilmesini engelleyecek
mekanizmalar iizerinde tartismalarin yogunlagmasmin daha faydali olacag

degerlendirilmektedir.

74. DOP’TAN KARSILANACAK ALANLARIN  SAYILARININ
GENISLETILEBILIR OLMASI

3194 sayili Imar Kanun’unun 18/3. maddesinde “Diizenleme ortaklik paylari,
diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan Milli Egitim Bakanligina bagl ilk ve
ortaogretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet
yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska

maksatlarla kullanilamaz.” seklinde bir hitkkme yer verilmistir.

80a.g.e., s.420
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Kanun metninde Diizenleme ortaklik paymnin kullanilacagi genel hizmet alanlar1
“gibi” kelimesi kullanilarak ornekleyici sayim olarak verilmistir. Dolayisiyla
diizenleme ortaklik paymdan karsilanacak genel hizmet alanlarinin sayisi
genisletilebilir niteliktedir. Nitekim Danistay’in “ Pazar yerleri, toplu tasim yollari,
semt spor alanlarmin” diizenleme ortaklik paymdan karsilanabilecegi yoniinde
kararlart mevcuttur. Imar Kanununda siralanan diizenleme ortaklik payindan
karsilanabilecek alanlarinin genisletilebilir nitelikte olmasi durumunda tapu ve
kadastro miidiirliikleri sikinti yasamakta, tescile sunulan dosyalarda diizenleme
ortaklik payindan karsilanan kimi genel hizmet alanlarinin bu madde kapsaminda olup
olmadigimi belirleyememekte ve tereddiide diismektedir. Bu durumda ¢ogu zaman
midirliikklerin {ist birimlere goriis sormasina neden olmakta ve bdylece imar
uygulamalarmin tescili gecikmektedir. %

3194 Sayili imar Kanunu ile Bazi Kanun Ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Tasarisinda diizenleme ortaklik payinin
kullanilacag1 genel hizmet alanlarinda degisiklige gidilmekte olup “Diizenleme
ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim
Bakanligina bagh ilk ve ortaogretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk
bahgesi, oyun alani, semt spor alani, Pazar yeri, toplu tasima durak ve istasyonlari,
birinci basamak saglik tesis alanlari ile yesil saha olarak planlanan tagkin koruma
alanlari, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili
tesislerden baska maksatlaria kullanilamaz.” hitkmiine yer verilmistir. Kanun
tasarisinda Danistay kararlarina gore diizenleme ortaklik payindan karsilanan “Pazar
yeri, toplu tasima durak ve istasyonlarina” yer verilmis ayrica “oyun alanlari, birinci
basamak saglik tesis alanlari ile yesil saha olarak planlanan tagkin koruma alanlar1”
madde metnine eklenmistir. Kanun tasarisinda ornekleyici ifade devam ettirilmistir.
Ayrica 3194 sayili Kanunda yer bulan “yesil saha” ibaresi kanun tasarisinda “yesil
saha olarak planlanan taskin koruma alanlar1” olarak degistirilmistir.

Bu konuda Tiirkiye Mimarlar Ve Miihendisler Odasi’nin goriisii su yondedir.
“Tasarmin 6. maddesi ile 3194/18. Maddede degisiklik yapilarak, “yesil saha olarak
planlanan tagkin koruma alanlart” da DOP hesaplart icine alinmaktadir. Imar

Kanunun 18. Maddesi, “sosyal donanimlarin’ mali harcama olmadan elde edilmesi

fla.g.e., s.421
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icin kullanilan bir tekniktir. Koruma alanlari igin kullanilan bir teknik degildir. Kald:
ki, burada yer verilen “taskin koruma alani” gibi afet baglaml bir arazinin, “yesil
saha” olarak planlanmasi da standartlar yéniiyle problem yaratacak bir nitelik
tasimaktadir. Ozetle, 18 Madde gerekgelerine uymayan bu tiir ifadelere yer verilmesi
uygun degildir. Koruma alanlari ve afet baglamli alanlar i¢in zaten ilgili mevzuat
dogrultusunda islem yapilabildigi icin, karmasa ve sorun yaratacak kavramlarin
kanunlar igine yerlestirilmesinden kaginiimalidir.

Getirilen diizenleme ile, yapilasma ve her tirlii kullanmim amaci disinda
birakilmasi zorunlu olan riskli alanlardan birisi olan taskin alanlarinin diizenleme
ortaklik payr icine alinarak, gercekte aktif yesil alan olarak kullanilmasi miimkiin
olmayan bu alanlarn, yesil alan hesabina katilmasi ile yesil alan standartlar: fiili
olarak azaltilmaktadir. Hdlihazirda yapr yogunlugunun artmasina yol acan bu
diizenleme ile birlikte diisiiniildiigiinden; temel teknik altyapi ihtiyact olan “yol”u
olmayan yesil alanlardan yoksun bir ¢evre olusturulmaktadir.

Taskin koruma alamimin yesil alan olarak tamimlanmasi riskli alanin kamu
kullanmimina ag¢ilmast anlamina gelmektedir.”

3194 say1li Imar Kanun’unda diizenleme ortaklik payindan karsilanabilecek genel
hizmet alanlarinin sayimi sirasinda yer verilen ornekleyici ifadenin Kanun tasarisinda
da devam ettigi goriilmekle birlikte kanaatimizce 6rnekleyici ifade yerine genel hizmet
alanlarmin agikga tereddiide yer vermeyecek sekilde belirtilmesinin daha uygun

olacag1 degerlendirilmektedir.

7.5.IMAR UYGULAMALARINDA HiSSE COZUMU KONUSU

3290 sayili kanunla, 2981 sayili kanuna eklenen Ek-1’inci madde ile Imar
Kanununun 18’inci maddesi uyarinca yapilan arsa ve arazi diizenlemelerine 6zel bir
uygulama bigimi getirilmistir. Ek-1 madde metni su sekildedir:

“Ek Madde 1: Imar plan olan yerlerde, 9/5/1985 tarih ve 3194 sayili Imar
Kanununun 18 inci maddesi geregince arsa ve arazi diizenlemelerinde, binali veya
binasiz arsa ve arazilere bu Kanundan once 6zel parselasyona dayali veya hisse
karsilig1 satin alinan yerler dikkate alinarak miistakil, hisseli parselleri veya iizerinde

yapilacak binalarin daire miktarlar1 goz 6niinde bulundurularak kat miilkiyeti esasina
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gore arsa paylarini sahipleri adlarina resen tescil ettirmeye valilik veya belediyeler
yetkilidir.”

Bilindigi gibi, 18’inci madde uygulamalarinda, belediye ve il 6zel idarelerin
miisterek miilkiyet halindeki tasinmazlarda hisse ayristirma yani taksim yetkisi
bulunmamaktadir. Bu husus, bir¢ok yargi kararinda vurgulanmistir.

Bu madde ile bir af kanunu olan 2981 sayili kanunun amacina uygun olarak bazi
kosullarin varligi halinde 18’inci madde uygulamalarinda belediye ve il 06zel
idarelerine, taksim yapma yetkisi verilmistir. Buna gore, bu maddenin
uygulanabilmesi yani 18’inci madde uygulamasi sirasinda taksim yapilabilmesi i¢in
bu kanundan Once Ozel parselasyon planina dayali veya 6zel parselasyon plani
bulunmamakla beraber pay karsilig1 satin alinan ve fiilen kullanilan yerlerin sinirlari
zeminde belli olmalidir.

Danistay 6. Dairesinin 24.02.1999 tarih KE1998/1233 K:1999/1112 sayili
kararinda, 2981 sayili yasanin 3290 sayil1 yasa ile degisik Ek-1 maddesinin 3194 sayili
yasanin 18’inci maddesi uyarinca yapilacak parselasyon islemlerini tamamlayici
nitelikte uygulama yapilmasina olanak sagladigi, bu maddenin amacinin 3194 sayili
yasa uyarinca yapilan parselasyon islemlerinin uygulanmasinda problemlere neden
olan 6zel parselasyona dayali olarak veya hisse karsilig1 satin alinan yerlere ¢6ziim
getirmek oldugu, 2981 sayili yasanin Ek-1’inci maddesinin 3194 sayili yasanin 18’inci
maddesinden farkli olarak G6zel parselasyona dayali satin alinan yerlerin miistakil
tahsis edilmesi olanagin1 sagladig1 belirtilmistir. %2

Belediye ve il 6zel idarelerin giiniimiizdeki uygulamalarinda 1985 yilindan sonra
imar uygulamasi ile olusmus taginmazlardaki hisseleri de Ek-1 inci madde uygulamasi
ile ¢ozerek hissedarlara miistakil imar parseli tahsis ettikleri goriilmektedir. Oysa
belirttigimiz gibi, EK-1 inci madde 3194 sayili Imar Kanunu’nun yiiriirliik tarihi olan
09.11.1985 tarthinden 6nce 6zel parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan
yerlerde uygulanabilmektedir.

Tapu ve Kadastro Miidiirliiklerinde kontrol ve tescil asamasinda hisse ¢oziimii
yapilan imar uygulamalarinda islemin nasil degerlendirilecegi netlik kazanmamakla
birlikte Danistay 6’nc1 Dairesinin E:1992/1205, K:1993/826 sayili kararinda su sekilde

hiikiim kurmustur:

82 YAKAR Aytug, imar Mevzuat: ve Uygulamasi, Ankara-2000, $.59
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“Miisterek miilkiyete konu bir tasinmazin 3194 sayili Yasamin 18’inci maddesine
gore parselasyon islemine tabi tutulmasi halinde olusacak tiim imar parsellerinin yine
miistereken verilmesi gerektigi, ferdilestirmeyi ongéren parselasyon planinin
mevzuata aykiri olmast nedeniyle tapuya tescil isteminin reddinde isabetsizlik
goriilmedigi”

Danistay 6’nc1 Dairesinin Ek-1 maddesi uygulama sartlart olusmadigi halde
yapilan uygulamanin tapu miidirliiglince reddedilmesinde sakinca bulmamasina
karsin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin konuya iligkin goriisii 05.01.2015 tarih
89922 sayili talimatinda soyle agiklanmistir:

“Yukaridaki aciklamalar c¢ercevesinde 3194 Sayili Kanunun 18. maddesi ile
birlikte yapilan 2981 Sayili Kanunun EK-1 nci madde uygulamasinin uygun olup
olmadiginin degerlendirilmesi ilgili belediyenin yetki ve sorumlulugunda olup, bu
sekilde kesinlestirilen uygulamaya dair enciimen kararinda, uygulamanin 3194 Sayil
Kanunun 18. Maddesi ve 2981 Sayili Kanunun EK-1 inci maddeleri hiikiimlerince
yvapildiginin belirtilmesinin Idaremiz agisindan yeterli olacagi
degerlendirilmektedir.”

Kanaatimizce zeminde fiili boliistim oldugunu belirleme yetkisi belediye ve il 6zel
idarelerinde olsa da, hisseli hale gelmenin 09.11.1985 tarihinden 6nce olup olmadigini
konusunda sorumluluk tapu miudiirliiklerine aittir. Uygulamada diizenlemeyi yapan
idarece diizenleme bolgesinin “09.11.1985 tarihinden Once hisseli hale” geldigini
belirten zeminde tutanaklar tutuldugu goriilmektedir. Ayrica alman enciimen
kararlarinda “islemin Ek-1 sartlarinin tasindig1” yoniindeki ibarelerin bulunmasi tapu
miidiirliigiince yapilacak olan kontrol sorumlulugunu azaltmamaktadir. Neticede hisse
¢Oziimi yapilan tasinmazin tapu kaydi tapu midirliiklerinde tutulmakta ve bu
taginmazin edinme sebebi ve hisseli hale gelme tarihi tapu kayitlarindan
anlagilabilmektedir. Bu durumda tapu miidiirliikleri, kendilerine gelen hisse ¢oziimii
ile ilgili uygulamalarda hisse ¢6ziimii yapilan taginmazin tapu kaydini inceleyerek
hangi sebeple olustugunu ve hangi tarihte hisseli hale geldigini belirlemeli ve islemin

bu anlamda kanuna uygun olup olmadigini irdelemelidir.
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7.6. IMAR UYGULAMASINDA YOLDAN IHDASLARIN
DEGERLENDIRILME BiCiMi

18’inci madde uygulamasinda, diizenleme alanindaki kadastral yollarin ne gibi bir
isleme tabi tutulacagi konusunda mevzuatta ayrintili bilgi bulunmadigindan farkh
goriisler ve uygulamalar ortaya ¢ikmustir.

Kadastral yollar, arsa diizenlemesinde nasil kullanilirsa kullanilsin, diizenleme
ortaklik payr oranim1 ve dolayisiyla tasinmaz maliklerine tahsis edilecek miktar
dogrudan etkiledigi i¢in, farkli uygulamalar belediyeleri, uygulayicilar1 ve mal
sahiplerini kars1 karsiya getirmektedir. Bu nedenle kadastral yollarin diizenleme
sirasinda ne gibi bir isleme tabi tutulacagi konusunun acgikliga kavusturulmasi
gerekmektedir.

Medeni Kanun’un 999 uncu maddesinde, kimsenin 6zel miilkiyetinde olmayan ve
kamunun kullanmasina tahsis edilen tasinmazlarin, onlara yonelik ve tescili gerektiren
ayni bir hak olmadikca tescile tabi olmadigi hikkme baglanmistir. Yani kamunun
kullanmasina tahsis edilen taginmazlarin tescil edilebilmesi i¢in, tescili gerektiren bir
ayni hakkin dogmasi gerekmektedir. Dolayisiyla imar uygulamalarinda kadastral
yollarin ihdasen tescil edilebilmesi i¢in, bir ayni hakkin dogmasi gerekmekte, bu da
ancak kadastral yollarin imar plamiyla getirilen 6zel miilkiyete konu alanlara
rastlamastyla miimkiin olmaktadr. ®3

Nitekim Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii'niin 2010/22 sayili Genelgesi’nin
19/4’iincii maddesinde “Parselasyon sirasinda imar yapt adalar ile ¢akistigi icin
kapanan kadastral yollarin ihdas edilmesi durumunda ihdas edilen parseller igin
ihdas krokisi ve tescil bildirimi diizenlenir. Ihdas edilen parsellerin niteligi tescil
bildiriminin diisiinceler siitununda belirtilir.” denilerek sadece imar yap1 adalariyla
cakisan kadastral yollarin tescil edilecegi ve bu yollarin rastladiklar: imar yap1 adasi
ile c¢akisma durumlarin1 gosterir ihdas krokilerinin ve tescil bildirimlerinin

diizenlenecegi hiikiim altina alinmigtir. %

8 YAKAR Aytug, imar Mevzuat: ve Uygulamasi, Ankara-2000, .36

6 SARI Nevzat 1, 18. Madde Uygulamalarinin Kadastro ve Tapu Miidiirliiklerindeki Kabul ve Tescil
Siireglerinde Karsilagilan Uygulama Sorunlari, Arazi Yoénetimi Giinleri, 15-17 Kasim 2012,HKMO,
Istanbul-2014, 5.413
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3194 sayili Kanun’un 17°nci maddesi “Belediye veya valilik, kendi mali olan veya
imar planlarimin  tatbiki sonucu kamulastirmadan artan parcalarla, istikameti
degistirilen veya kapanan yol ve meydanlarda hasil olan sahalardan miistakil ingaata
elverisli olmayan parcalari, bitisigindeki arsa veya bina sahibine bedel takdiri
suretiyle satmak, gayrimenkul sahiplerinin yola giden yerlerden dolay: tahakkuk eden
istihkaklarini bedel takdiri suretiyle degistirmek ve komsu gayrimenkul sahibi takdir
edilen bedelle satin almaktan imtina ederse, siiyulandirip satmak suretiyle imar
planina uygunlugunu temin eder.” hitkmiindedir.

Buna gore belediye veya il 6zel idareler, kapanan yollardan miistakil insaata
elverigli olmayan pargalari, bitisigindeki arsa veya bina sahibine satarak, komsu parsel
maliki satin almazsa suyulandirip satarak imar planina uygunlugunu temin etmekle
gorevlendirilmislerdir. Bu alanlardan miistakil ingaata elverisli olanlar1 ise belediye ve
il Ozel idareler kamu yarari igin, yeri aliman sahislarin muvafakatleri halinde
istihkaklarina karsilik olarak kullanabileceklerdir.

Goriildigii gibi imar plan1 geregi kapanarak belediye sinirlar iginde belediyeler
adina tescil edilen kadastral yollari, belediyeler istedigi sekilde kullanamamaktadir.
Bu konuda belediyelere bir kisitlama getirilmis ve bu alanlart nasil 6zel miilkiyete
gecirecekleri 3194 sayili Imar Kanunu’nun 17°nci maddesi ile tarif edilmistir. Buna
ragmen Danistay’in istikrar bulmus kararlarinda kapanan kadastral yollarin kamuya
ayrilan alanlara tahsis edilmesi (kamu alanlarindan diisiilmesi) ve ondan sonra DOP
hesab1 yapilmasi gerektigi belirtilmistir. Bu kararlar 2644 sayili Tapu Kanunu’nun
21’inci maddesine aykir1 oldugu gibi 3194 sayili Imar Kanunu’nun 17°nci maddesine
de aykiridir. ®°

Zira kapanan yollar Tapu Kanunu’nun 21’inci maddesine gore belediye sinirlari
i¢inde belediyeler adina tescil edilmeli ve tescil edilen bu alanlar 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 17’°nci maddesinde belirtilen usulle 6zel miilkiyete gegirilmelidir. Kald1
ki, Danigtay’in kapanan yollarin kamu alanlarina tahsis edilmesi seklindeki kararlari,
yine Danistay’in “miistakil insaata elverisli olmayan kapanan yollarin bitisik parsel

hissedarlarina hisseleri oraninda satilmalidir” ve “yol fazlalarmin bitisigindeki

®a.g.e., s.413

94



parsellerden hangileri igin gerekeceginin parselasyon plani ile belirlenmesi gerekir”
seklindeki cesitli kararlar1 ile de celismektedir.

Ote yandan, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18’inci maddesinin metninde
belediyelerin tasinmazlar1 “yol fazlalar1” ile birlestirmeye yetkili oldugu belirtilmis ve
18’inci Madde Uygulama Yo6netmeligi’'nin ekinde verilen tahsis ve imar ada dagitim
cetvellerinde yoldan ihdasen olusturulan alanlara iliskin bir siituna yer verilmistir.
Ancak Danistay’in 1srarli kararlar1 kapanan yollarin genel hizmet alanlarina tahsis
edilmesi seklindedir. Bu kararlar tapu ve kadastro miidiirliiklerinde de tereddiitlerin
olugmasina yol agmakta ve bu konuda fakli uygulamalarin yapilmasina neden olmakta,
bu uygulamalar ise gereksiz emek ve zaman kaybina yol agmaktadir.

Bu konuda tapu ve kadastro miidiirliiklerinin TKGM nin 1477 sayil1 Genelge eki
Yonergesindeki “ada dagitim cetveline gore yoldan alinan kisimlar varsa bunlarin
ayrica kadastro ada ve parseli olarak tesciline gerek olmayip, tapu senedinin
iktisabinda aciklanarak geldi siitununa (yoldan) ibaresinin yazilmasi yeterlidir.”
seklindeki diizenlemesinin yerinde oldugu ve bu Genelge eki Ydnerge ile 2010/22
sayili  Genelge uyarmnca uygulama yon verilmesinin uygun oldugu
degerlendirilmektedir.®’

Imar Kanun’un Uygulama Y&netmeligi’nin 30’uncu maddesinde, “Diizenleme
alanina giren kadastro parselleri ile varsa imar parsellerinin yiizol¢timleri toplamindan,
imar adalarinin imar parsellerine ayrilan kisimlarinin yiizélgiimleri toplami ¢ikarilarak
“genel hizmetlere ayrilan miktar” bulunarak bir hesap cetveli diizenlenir.” denildigi
31’inci maddesinde de, “Diizenleme ortaklik pay1 orant (DOPO), genel hizmetlere
ayrilan miktarin, diizenleme ortaklik payr alinacak parsellerin diizenlemeye giren
miktarlart toplamina boliinmesi yoluyla bulunur. Diizenlemeye giren miktar, bu
parsellerin tapu senedi alaninda diizenlemeye girmeyen ve bagislanan alanlarin
c¢ikarilmasi ile bulunur,” seklinde bir DOP hesabinin 6ngoriildiigii bilinmektedir.

Y 6netmelikte ongoriilen Diizenleme Ortaklik Pay1 hesabinda, “kapanmais yollarla
yol fazlalarinin” diizenleme ortaklik payr miktarindan diistilerek diizenleme ortaklik

payinin hesaplanacagina iliskin hig bir hiikiim bulunmamaktadir.

®a.g.e., s.414
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Danistay, yoldan ihdaslarin isabet ettikleri imar parsellerine hisselendirilmesi
yerine, timiiniin belli bir yerde toplanarak belediyeler adina parsel olusturulmasini ve
belediyelerin bu sekilde olusturduklari parselleri 3’lincii kisilere satarak yasaya aykiri
uygulamalar yapmalarim1 kabul etmemekte ve buna bir tepki olarak iptal kararlari
vermektedir. Danigtay’in, idarelerce yapilan bu yanlis uygulama ve yetki kullanimini
iptal etmesi dogrudur. Harita miithendisliginde de, idarelerce “ihdas” edilen bu yerlerin
bir yerlerde toplanip idare adina tasinmaz kazanilmasi ve 3’iincii kisilere satilmasi
benimsenmemektedir.

Ancak Danistay konuyu bir ileri boyuta tasiyarak yetkinin yanlig kullanildigindan
hareketle, bu kez yoldan ihdas edilen yerlerin tapuya tescilini de iptal sebepleri
arasinda saymaktadir. Bir diger deyisle, Danistay, yukarida belirtilen yasalarin ruhuna
ve ongordiigl kurallara uygun bir sekilde tesis edilen islemleri yani idarelerin, yoldan
ihdaslari isabet ettikleri imar parsellerine hisselendirmeleri ve Imar Yasasi’nin 17°nci
maddesine goére parsel sahiplerine 2942 sayili yasaya gore belirlenecek bedel
tizerinden hisselendirilen parsel maliklerine satmalarini da yasa ve hukuka aykir1 kabul
etmektedir. Danigtay’in bu karari ise yanlis ve hukuka aykiridir.

Idarelerin yoldan ihdaslardan kendi adlarina parsel olusturmalarmin iptalindeki
haklilik, bu kez yoldan ihdaslarin tapuya tescil edilemeyecegi seklindeki yerindelik
denetimi yapilarak hukuka aykir1 yanlis kararlar verilmesinin de dayanagini
olusturmamalidir.

Kaldi ki, Anayasa Mahkemesi’nin 12.01.2012 tarihli ve E.2011/23, K.2012/3
sayilt karari ile birlikte Danistay’in tartismali kararlarmi degistirmesi beklenmekte

hukuka uygun kararlara dénmesinin isabetli olacag diisiiniilmektedir.

7.7. PARSELASYON PLANLARININ KONTROLUNDE YETKi SORUNU

Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi Ve Arsa Diizenlemesi
fle Tlgili Esaslar Hakkinda Y&énetmeligin 40’ inc1 maddesi “/mar parselasyon planlar:

ve eklerinin kadastro teknigine uygunlugu, bu konudaki yonetmelik ve izahnamelere

68 KOKTURK Erdal, Tiirkiye’de Arsa Diizenlemelerinde Yasanan Sorunlar, Arazi Yonetimi Giinleri,
15-17 Kasim 2012,HKMO, Istanbul-2014, 5.389
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gore mahalli kadastro miidiirliiklerince kontrol edildikten sonra, mahalli tapu sicil
miidiirliiklerine gonderilir.” hiikkmiindedir. Madde metninde kullanilan kadastro
teknigine uygunlugundan anlasilmasi gereken “kadastro haritalarmmin yapiminda
uygulanan harita yapim teknikleri” olarak agiklanabilir. Cilinkii imar uygulamasi
sonucu olusacak parselasyon plant Tapu Sicilinin unsuru olan “plan” yerine
gecmektedir.

Nitekim Danistay 6’nc1 Dairesinin 12.05.1999 giin E:1998/2248 K:1999/2522
sayili kararinda sdyle hiikiim kurmustur . “Kadastro Miidiirliigiince yapilan kontrol
sonucunda, yapilan parselasyon islemi ile kapanan sulama ark: nedeniyle elde edilen
tasinmazin devletin hiikiim ve tasarrufunda bulundugundan Hazine adina tescili
gerekirken belediye adina tescil edildiginden bahisle onaylanmamasinin, kadastro
miidiirliiklerine tanminan yetki asilarak miilkiyet durumunun incelenmesi suretiyle
belediye adina tescilin yapiimayacagi yolunda tesis edilen islemde mevzuata uyarlk
bulunmadigi hk.”

Tapu miidiirliiklerinin kontrol yetkisi ise hakli sebep ilkesi kapsamindadir. Tapu
kiitiigiine yapilan tescilin, kendisinden beklenen sonucu meydana getirebilmesi igin
oncelikle dayandigr bir hukuki sebebin bulunmasi ve bu sebebin de gecerli olmasi
gerekir. Hicbir hukuki dayanagi bulunmayan veya mevcut hukuki sebebi gecerli
olmayan tesciller yolsuzdur. Yani tapu siciline yapilan tescilin hakli bir sebebe
dayanmas gerekmektedir. Iste tapu miidiirliikleri bu kapsamda imar uygulamalarmin
hakli bir sebebe dayanip dayanmadigmi irdelemek durumundadir. Zira tapu ve
kadastro idaresinin, devletin sorumlulugu altindaki tapu sicillerinin diizenli bir
bi¢imde tutulmasiyla ilgili gérev ve sorumlulugu bulunmaktadir.®®

Danigtay 6 Dairesi’nin 05.03.1993 tarih E.1992/1205, K.1993/826 sayili
kararinda, kanuna aykir1 yapilan hisse ¢oziimiiniin tapuya tescil isteminin tapu
miidiirliigiince reddedilmesinde isabetsizlik bulunmadigina karar verilmistir. Yani
tapu midirlikleri imar uygulamalarinin hakli bir sebebe dayanip dayanmadigini

irdelemek zorundadir.

% SARI Nevzat 1, 18. Madde Uygulamalarinin Kadastro ve Tapu Miidiirliiklerindeki Kabul ve Tescil
Siireglerinde Karsilagilan Uygulama Sorunlari, Arazi Yonetimi Giinleri, 15-17 Kasim 2012,HKMO,
Istanbul-2014, 5.408
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TKGM’nin 7.11.1985 tarih 1477 sayili genelge eki yonergesinin V’inci
maddesinin 4’{incii fikrasinda, enciimen ve il idare kurulu kararlarinin irdelenmesine
gerek olmadan, karar dogrultusunda islemlerin yapilmasi 6ngdriilmiistiir. Boyle bir
belirtmeye gerek duyulmasinin nedeni, Imar Kanununun 18’inci maddesi ile arsa
diizenlemesi isleminde belediye Ve il 6zel idarelerin resen tescil iglemlerini yaptirmaya
yetkili kilmmis olmalaridir. Ancak, Imar Kanununun 19’uncu maddesinde tapu
dairelerinin ilgililerinin muvafakati aranmaksizin sicilleri planlara gére resen tanzim
tesis edecekleri belirtilmistir. Buna gore, belediye ve il 6zel idarelere imar Kanununun
18’inci maddesi ile verilen resen tescil ettirme yetkisi, TKGM’ye kars1 verilmis bir
yetki olmadigi, 19’uncu maddede “ilgililerin muvafakati aranmaksizin” ibaresiyle bu
yetkinin tasinmaz iizerindeki hak sahiplerine kars1 verilmis oldugu, hatta bu yetkinin
tapu miidiirliikleri tarafindan kullanilacagi anlagilmaktadir.

Dolayisiyla, TKGM’nin 7.11.1985 tarih 1477 sayili genelge eki yonergesinde
belirtilen, enclimen veya il 6zel idare enclimen kararlarinin irdelenmemesi gerektigine
dair diizenlemenin yerinde olmadigi, hatta bu ciimlenin, uygulamada yanlis anlagilarak
birtakim sikintilara neden oldugu goézlenmektedir. Bazi belediyelerin bu ciimleyi
kullanarak usulsiiz islerini ge¢irmek i¢in tapu ve kadastro midiirliiklerini zorladiklari,
bunun aksine bazi tapu ve kadastro midiirliiklerinin de bu ciimlenin arkasina siginarak
tim kararlar1 uygulamaya c¢alistiklart bilinen bir gergektir. Belediye ve il &zel
idarelerin yetkileri olmadigi halde aldiklar1 kararlarin, “hakli sebep” ilkesi
cercevesinde uygulama olanagi bulunmamaktadir. Burada yetki ve sorumluluk
hususlarinin iyi ayirt edilmesi gerekir. Kararin yerine getirilebilmesi i¢in, karar veren
merciin bu karar1 vermeye yetkili olmas1 gerekir.”

Yetkisi olmadig1 halde aldig1 kararlar yerine getirilemez. Yetkisi oldugu halde
hatal1 ya da mevzuata aykir1 karar verilmigse, bu hatanin ya da mevzuata aykiriligin
kimleri sorumluluk altina sokacagina bakilmalidir. Eger, bu hatadan yalnizca karar
veren merci sorumlu ise kararin yerine getirilmesinde bir sakinca bulunmamaktadir.
Ancak, kararin geregini yerine getiren de sorumlu olacaksa, o zaman kararin yerine
getirilmemesi gerekir. Aksi takdirde, kararin geregini yerine getiren de sorumluluktan

kurtulamaz. Ayrica, kararlarin uygulanabilmesi i¢in asgari bazi hususlarin kararlarda

7° YAKAR Aytug, imar Mevzuat: ve Uygulamasi, Ankara-2000, s.64
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bulunmasi gerekir. Ornegin, kararda diizenlemenin yasal dayanag: agikc¢a belirtilmis
olmalidir. Yine, kararda, s6z konusu parselasyon planinin imar mevzuatina uygun
oldugu ve onaylandigi hususlar tereddiide neden olmayacak sekilde belirtilmis
olmalidir.”

Tiirkiye’de belediyelerde imar uygulamalarina esas karar siire¢lerinin seffafligi ve
katilimceilig1 konusunda sorunlar oldugu goriilmektedir. Belediyelerin kurumsal
yapilarindan kaynaklanan sorunlarin yarattigi katilimcilik sorunlarinin yaninda ilgili
mevzuatta dngoriilen diizenlemelerin hayata gegirilmemis olmasi hesap verebilir bir
imar uygulama sisteminin olusmasinda engel olusturmaktadirlar. Imar konusunun
yarattigl rant sorunlarin 6nemli nedenlerinden birisi olarak ortaya c¢ikmaktadir.
Kurumsal ve yargisal denetim siireglerine iliskin sorunlardan bahsedilmekle birlikte,
denetim sisteminin mevcut olmasi bir avantaj ise de sitemin seffafligi ve katilimcilig
ile ilgili sorunlar hesap verebilir bir imar uygulama sisteminin olusmasini
engellemektedir.”

Miilkiyet hakki {lizerinde genis yetki kullanima sahip olan imar plani yapimi,
degisikliklerini ve uygulanmasini denetleyecek, bu konuda danisma gorevi iistlenecek
bir imar kurulunun olusturulma gerekmektedir. Bu kurulun bagimsiz olarak ¢aligmasi,
merkez ve tasrada oOrgiitlenmesi, ayr1 bir biitge ve sekretaryasinin bulunmasi
gerekmektedir.

Imar uygulamalarmin, belediye veya il 6zel idare enciimeninin onayina
sunulmadan Once bu kurul tarafindan yerindelik ve hukukilik anlaminda tiim
yonleriyle kontrol edilmesinde ve uygulamalarin bu kurulun goriis ve Onerileri
dogrultusunda diizeltilmesinde, yine bu kurul tarafindan imar uygulamalar1 hususunda
belediyelere danigmanlik hizmeti verilmesinde bilyiik yarar vardir. Bu sayede yanlis
uygulamalar en aza indirilecek, tapu ve kadastro miidirliiklerine yiiklenen agir
sorumluluk hafifleyecek, dagitimin sosyal adalete uygun olarak yapilmasi saglanacak,

bircok hatali uygulama yargiya intikal etmeden diizeltilebilecektir

1ag.e., s.64

2 yILDIZ Cemal, Biiyiiksehirlerde Imar Uygulamalarinda Hesap Verilebilirlik, Trabzon, 2014,
Doktora Tezi, s.1
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8. SONUC VE ONERILER

Ulkemizde en ¢ok uygulama alani bulan ve miilkiyeti alan1 ve miilkiyet yapisini
yeniden diizenleyen arazi ve arsa diizenlemeleri, hizla artan niifusun konut ihtiyacini
karsilayan en etkin yontem olarak bilinmektedir. 3194 sayili Imar Kanunun 18’inci
maddesinde diizenlenen imar uygulamasi, yasanin amacina uygun olarak kullanilmasi
halinde, hem idareler hem de tasinmaz sahipleri acgisindan yararli olmakla birlikte
ozellikle tasinmazlar1 imar planiyla kamu ve umumi hizmet alanlarina tahsis edilenler
acisindan faydalhdir. Imar uygulamasi sonucunda bir taraftan imar planinda umumi
hizmetlere ayrilan yerler kamuya kazandirilmakta, diger taraftan kural olarak
uygulama sahasinda bulunan ve mevcut haliyle diizensiz sekilde olmalari nedeniyle
bu durumu insaat yapmaya elverisli olmayan arsalarin konut yapilabilecek parsel
haline geldiginden degerlerinde artis olmakta ve bdylece planli sehirlesmeye
gecilmektedir. Cagdas ve diizenli sehirlesmeye gecilebilmesi i¢in idarelerce, gelisme
alan1 1yi secilerek, vatandaslarin carpik yapilasmaya baslamadan once parselasyon
islemlerini tamamlamasi ve bunun sonucunda da sosyal ve teknik alt yap1 tesislerini
inga etmesi gerekir.

Bu c¢aligmamizda imar planlariin uygulanmasi, arsa diizenlemesi, arsa
diizenlemesinin idaremizi ilgilendiren yonleri irdelenmis, bunun yani sira imar
uygulamalarinda karsilasilan sorunlar idaremiz yoniiyle degerlendirilmis ve genel
olarak su sonuglara ulasilmstir;

eUygulama sahasinin belirlenmesi ve diizenleme smnirinin  gegirilmesi
uygulamada en ¢ok karsilasilan sorunlardan bir tanesi olup Uygulama Y &netmeliginin
5’inci maddesinde diizenleme sahasinin miistakil bir imar adasindan kiiglik
olamayacagii 6n gormiistiir. Ancak yapilan bu tanim ile bazi haksizliklara yol
acilmistir olacaktir. Soyle ki birbirine sinir ya da komsu iki parselin farkli diizenleme
sahalarinda kalarak farkli oranlarda diizenleme ortaklik pay1 kesilmesi miimkiindiir.

Bu durumunda haksizliga yol agabilecegi goriilmektedir.
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Uygulama yonetmeliginde bahsedilen “miistakil imar adasi” tanimlamasinin
somut bir Ol¢iit olarak kabul edilemeyecegi on goriilmekle birlikte bahsedilen
haksizlik ve diger sorularin Oniine gecebilmek adina diizenleme sahalarmin asgari
alanin biiyiikliik tanimlamasinin yapilmasinin yerinde olacagi degerlendirilmektedir.

e Diizenlemeye giren parsellerin alanlarindaki hatalar ve bunlarin diizeltilmesi
karsilagilan sorunlardan bir digeridir. Uygulamaya giren parsellerin yiiz dlgiimleri
kontroliiniin sorumlulugu Kadastro Miidiirliigiindedir. Parsellerin alanlar ilk tesis
kadastro islemlerinden giliniimiize kadar farkli sekillerde hesaplanmaktadir. Burada da
yanilma smirin1 asip agmadigi kontrol edilir. Ancak gilincel olarak hazirlanmig bir
yanilma sinir1 formiilii gelistirilmemistir. Kadastro miidiirliiklerince kontrol isleminde
kullanilan yanilma sinirt formiilii 1988 tarihli Biiyiikk Olcekli Haritalarin Yapim
Yonetmeligi’nde diizenlenen formiildiir. Bu Yo6netmelik, 20.04.2012 tarih ve 28270
sayil1 Resmi Gazete ’de yayinlanarak yiiriirliikten kaldirilmis durumdadir. Tapu ve
Kadastro Genel Midiirliigiiniin 2010/22 sayili genelgenin 11.21.b maddesinde
yanilma sinirini asan hesaplamadan kaynaklanan hatalarda malikin muvafakat vermesi
durumunda hatanin diizeltilebilecegi hiikkmii getirilmistir. Bu hiikiim uygulamay: bir
nebze rahatlatan bir maddedir. Ancak yanilma sinirmi agan ve malikin muvafakat
vermedigi durumlarda hata 3402 sayili Kanunun 41’inci maddesi uyarinca
diizeltilmektedir. Bu kisimda da tebligatlar i¢in harcanan emek ve zaman kaybi
uygulamay1 etkilemektedir.

Parselasyon, kamulastirma, arazi toplulastirmas: gibi miilkiyet hakki iizerinde
biiyiik tasarruflara sahip olan is ve islemlerde hali hazirda kullanilan yanilma sinir1
formiiliiniin yeterli olmayacagi bilinmektedir. Yanilma sinirin1 asan ve malik sayisinin
cok oldugu tasinmazlarda tebligat islemleri uzun siirdiigiinden, uygulamada yanilma
smirmin 5 kati, 10 kat1 kadar yanilma sinirinin biiyiitiildiigti bilinmektedir. Yanilma
siirinin mevzuatta 5 veya 10 kat1 kadar biiytitiilecegi ile ilgili herhangi bir diizenleme
yoktur. Ancak islemin biran 6nce tamamlanmasi, kamu yatirimlarinin gecikmemesi
adina islemi bu sekilde kontrol eden miihendisler agir bir sorumlulugun altina
girmektedir. Tasinmaz miilkiyeti hakkinda yeterli bilgi ve beceri deneyimine sahip

olan Kurumumuzun, bilimsel anlamda yeni bir formiil tiretmesi zor gériinmemektedir.
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Buna gore sayisal yontem disinda grafik metotlarla yiizolgiimleri hesaplanan
kadastro parselleri i¢in yanilma sinirlarinin sadece yiiz 6l¢iim ve 6lgege bagli olarak
degil haritanin yapim teknigi ve hesaplama yontemleri de dikkate alinarak Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigiince belirlenmesi ve Uygulama YoOnetmeliginin 27°nci
maddesinde belirtilen hiikkmiin yiiriirliikten kaldirilarak bu maddenin parsellerdeki yiiz
olgtim kontrollerinin TKGM tarafindan belirlenen esaslara gore yapilacaginin
belirtilmesi seklinde bir hiikiim getirilmesinin yerinde olacagi degerlendirilmektedir.

e imar uygulamalar1 Belediye Enciimeni, il 6zel idare enciimeni veya Biiyiiksehir
Belediye Enciimeni karar1 ile kesinlesir ve bir ay siire ile aski ilanina ¢ikar. Bu siire
icinde yapilan itirazlar degerlendirilir ve karara baglanir. Maliklerce iptal davalar;
aski siiresini izleyen tarihten itibaren, aski siiresinde yapilan itirazin reddine iliskin
tarihten veya dgrenme iizerine altmus giin icinde bulunulan yerin idare Mahkemesinde
acilir. Parselasyon islemi siibjektif bir islem kabul edildiginden ilgilisine teblig
edilmelidir. Ancak uygulamada bu teblig yapilamamakta sadece ilan ile
yetinilmektedir. Bu durumda uygulamanin tizerinden yillar gegtikten sonra bile iptal
davalar1 acilabilmekte ve uygulamalar iptal edilebilmektedir. Bu asamadan sonra ise
kazanilan haklar nedeniyle geri doniis islemi daha karmagsik hale gelebilmektedir.
Bunu 6nlemek i¢in parselasyon planlarmin ilanmin kadastro ilanlar1 gibi ilgililere
sahsen teblig hiilkmiinde oldugunun yasada yer almasinin veya ilan edilerek kesinlesen
parselasyon planlarina karst belirli bir siire gectikten sonra dava agilamayacagi
yoniinde hiikiimlere yer verilmesinin uygun olacagi degerlendirilmektedir.

e Kesinlesen parselasyon planlarinin davaya konu olmasi halinde iptal edilmesi
miimkiindiir. Ancak iptal sonras1 yapilacak geri doniis islemi ile ilgili bir diizenleme
bulunmamakta, talimat ya da goriislerle islem tesis edilmeye calisiimaktadir. Iptal
sonrast geri donilis isleminin usul ve esaslarmi diizenleyen bir yoOnetmeligin
hazirlanmasiin daha yerinde olacagi diistiniilmektedir. Ciinkii sadece talimat ve
goriislerle veya imar mevzuatindaki diger maddelerle ve konuya dayanak olusturan
diger kanun maddeleri ile miilkiyet hakkiyla ilgili tesis edilmis biitlin islemleri geri
almak, kaldirmak ve yeniden tesis etmek her zaman kolay olmamaktadir. Her
uygulama geri doniildiigiinde kendi problemlerini de beraberinde getirmektedir. Bu
yiizden 3194 sayil1 yasaya bir kanun maddesi ilave edilmelidir ve yeni bir yonetmelik

cikarilmalidir. Bu yonetmelikte, iptal kararinin alinmasindan ikinci uygulamanin
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yapilmasina kadar gecen siiregler usul yoniinden belirtilmelidir ve siire¢ ayrintilartyla
anlatilmalidir.

e imar uygulamalarinda dagitim cetvellerine ek olarak tipki kadastro tutanaklart
gibi her imar parseli veya kadastro parseli i¢in imar uygulama tutanaklarinin
olusturularak imar parselinin nasil olusturuldugu, tahsisin hangi fiili, teknik ve hukuki
gerekgelere dayandirildiginin bu tutanaklarda agiklanmasi parselasyon planinin
anlagilmasini saglayacagini ve imar uygulamalarinin iptaline neden olabilecek bir
takim sikintilarin oniine gegebilecegi diisiiniilmektedir.

e Miilkiyet hakk: tizerinde bu denli genis yetki kullanima sahip olan imar plani
yapimi, degisikliklerini ve uygulanmasini denetleyecek, bu konuda danigsma gorevi
istlenecek bir imar kurulunun olusturulmasi gereklidir. Nitekim Avrupa’da yapilan
imar uygulamasinda bu tarz kurullar mevcuttur. Bu kurulun bagimsiz olarak ¢alismast,
ayr1 bir biitgesinin bulunmasi, kurulun etkinligini arttiracaktir.

Imar uygulamalarinin belediye veya il 6zel idare enciimeninin onayma
sunulmadan 6nce bu kurul tarafindan yerindelik ve hukukilik yoniinden tiim yonleriyle
kontrol edilmesinde ve uygulamalarin bu kurulun goriis ve 6nerileri dogrultusunda
diizeltilmesinde, uygulama sonrasi olusabilecek hatalar en aza indirecektir. Imar
uygulamasimin amaci planl sehirlesmeye ge¢mek ve carpik kentlesmeyi onlemek
olduguna gore boyle bir kurulun mevcudiyeti gereklidir.

e Uygulamay1 yapan idarelerce yargi kararlarindan stireklilik gosteren igtihatlarin,
parselasyon iglemlerinin tesisi sirasinda dikkate alinmasi uygulamada ortaya ¢ikacak

sorunlar1 azaltici etki yapacaktir.

103



KAYNAKCA

2942 Sayili Kamulastirma Kanunu (1983, 8 Kasim) T.C. Resmi Gazete, 18215

2981 Sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler ve 6785 sayil1 Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda

Kanun (1984, 8 Mart) T.C. Resmi Gazete, 18335

3194 Sayili imar Kanunu ( 1985, 9 Mayis) T.C. Resmi Gazete, 18749

5216 Sayili Biiyiiksehir Belediye Kanunu (2004, 23 Temmuz) T.C. Resmi Gazete,
25531

BEYAZ, M. (2005) “Imarla ilgili Damstay Kararlar1,” Tasinmaz Miilkiyeti Denet¢ileri
Dernegi Dergisi, 55, 48-50

Biiyiik Olgekli Haritalarin Yapim Yonetmeligi (1988, 31 Ocak) T.C. Resmi Gazete,
19711

Biiyiik Olcekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Ynetmeligi (2005, 15 Temmuz) T.C.
Resmi Gazete, 25876

CELIK, N. (2013) iptale Konu imar Plan1 Uygulamalarida Geri Déniis Isleminin

Irdelenmesi Ve Coziim Onerileri Yaklasimi, Trabzon: Yiiksek Lisans Tezi

CELIK, K., UZUN B., DEMIR O. ve NISANCI R. (2000) “Imar Uygulamalarinda
Yargi Denetimi Sonuglarmin Ikinci Uygulama Yoniinden Degerlemesi,” Samsun

Barosu Dergisi, 2-3, 87-88

COLKESEN 1., SESLIF. A., AKYOL N. (2007) “Avrupa Birligi'ne Uyum Siirecinde
Tiirkiye’deki Arsa Ve Arazi Diizenlemesi Uygulamalar,” “HKMO 11. Tiirkiye
Harita Bilimsel ve Teknik Kurultay:”, Ankara

ERGEN, C. (2006) Arazi ve Arsa Diizenlemeleri, Ankara: Se¢kin Yayinevi

104



Imar Kanunun 18’nci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi Ile

ilgili Esaslar Hakkinda Y6netmelik (1985, 2 Kasim) T.C. Resmi Gazete, 18916

KALABALIK, H. (2002) Imar Hukuku (Planlama, Arsa, Yapi, Koruma), Ankara:
Seckin Yaymevi

KARAVELIOGLU, C. (2007) Degisiklik Aciklama ve I¢tihatlarla Imar Kanunu 18.
Madde Uygulamasi, Ankara: Karavelioglu Hukuk Yayinevi

KELES, Rusen (2008) Kentlesme Politikas:, Ankara: imge Kitabevi

KOCAK, H.ve BEYAZ, M. (2007) Imar Uygulamalar:, Ankara: Ozkan Matbaacilik

KOCAK, H. ve BEYAZ M. (2015) 3194 sayili Kanunun 18’inci Maddesi Geregince

Imar Uygulamalari, Ankara: Sonsdz Gazetecilik

KOCAK, H. ve BEYAZ, M. (2005) “Parselasyon Isleminin Iptali ve Geriye Doniis
Cetvelleri,” Tasinmaz Miilkiyeti Denetcileri Dernegi Dergisi, 55, 2-4

KOKTURK E (2014), Tiirkiye’de Arsa Diizenlemelerinde Yasanan Sorunlar, “Arazi

Yonetimi Giinleri”, Istanbul

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi (2014, 14 Haziran) T.C. Resmi Gazete, 29030

MESHUR M. C. (2014) Arsa Diizenlemesinin Kentsel Mekan Olusumu Agisindan

Irdelenmesi, “Arazi Yonetimi Giinleri”, Istanbul

SARI N. 1. (2014), 18. Madde Uygulamalarinin Kadastro ve Tapu Miidiirliiklerindeki
Kabul ve Tescil Siireglerinde Karsilasilan Uygulama Sorunlari, “Arazi Yonetimi

Giinleri”, Istanbul

105



YAKAR A. (2000) Imar Mevzuati ve Uygulamasi, Ankara: Inceleme-Arastirma
Raporu

YILDIZ, C. (2014) Biiyiiksehirlerde Imar Uygulamalarinda Hesap Verilebilitlik,

Ankara: Doktora Tezi

YILDIZ, F. (2009) Imar Bilgisi Planlama-Uygulama-Mevzuat, Ankara: Nobel
Yayincilik

TKGM (2010) “Kadastral Harita Uretimi Ve Kontrolii Genelgesi (2010/11)”, 1704

TKGM (2010) “Tescile Konu Olan Harita ve Planlarin Kontrolii Hakkinda Genelge
(2010/22)”, 1715

INTERNET KAYNAKLARI

BEYAZ Metin, (2014, 14 Haziran),imar Uygulamalarinda Kat Miilkiyetinin Tescili,
www.tapu-kadastro.net , (15 Nisan 2015)

BEYAZ Metin, (2014, 4 Aralik), Imar Uygulamalarinda Hisse Hatalari, www.tapu-
kadastro.net, (6 Mayis 2015)

http://www.emektd.com.tr/Images/Uploads/Files/1104150200 imaretkinliklerininulk
emizdekikisagecmisi.pdf, (29 Ocak 2015)

106


http://www.tapu-kadastro.net/
http://www.tapu-kadastro.net/
http://www.tapu-kadastro.net/
http://www.emektd.com.tr/Images/Uploads/Files/1104150200_imaretkinliklerininulkemizdekikisagecmisi.pdf
http://www.emektd.com.tr/Images/Uploads/Files/1104150200_imaretkinliklerininulkemizdekikisagecmisi.pdf

