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ONSOZ

imar uygulamalari, insan ve toplum hayatini diizenleyen, kamusal ihtiyaglarin
kargsilanmasi bakimindan mulkiyet hakkina dogrudan etki eden birgok dizenlemeyi
icerisinde barindiran sistemsel bir batindur. Bu butindn en 6nemli bileseni de insan
emegdi olan, tim Anayasa ve yasa normlarinca korunan mulkiyet olgusudur.
Gunumuzde bu olgu, salt olarak bir sahiplik tanimlamasindan, klasik manalarindan
daha fazla anlamlara gelmekte, hayata dair, yasami planlayan butin sosyal ve teknik

projelerin alt yapisini olugsturmaktadir.

Idarelerin, imar uygulamalari ile ilgili mevzuattan dogan gérevlerini yerine
getirir iken, aslinda planladiklari, bir nevi o bélge halkinin gelecegidir. Asil olan amacg,

yorenin, halki ile birlikte planh gelisimidir.

Bu ¢alisma ile dncelikli olarak 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesi ile
2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi
islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirimesi Hakkinda
Kanun'un 10/c maddesi 1sinda yapilan imar uygulama iptallerinin mulkiyet hakkina
etkileri, 6rnek davalar ve sonuglari istikametinde agiklamaya c¢alisilacak, bu hususlar
uzerinde gerekli degerlendirmelerim, imar uygulamalarinin iptal sebeplerini ortadan

kaldirmaya yonelik onerilerim yer alacaktir.

Oncelikle Tez Danismanim olmayl kabul eden, bilgisi, deneyimi ve
yardimlariyla beni yénlendiren Tapu ve Kadastro Uzmani Metin ULUDAG’a, ¢alisma
sliresince en biyiik destegi veren sevgili esim Kiibra TUNAS’a ve hicbir fedakarligi

esirgemeyen Devrek Tapu Miidiirliigii’ndeki mesai arkadaglarima ¢ok tesekkiir ederim.



OZET

Ulkemizde kentsel manada hizli bir degisim ve doniisiim siireci yasanmaktadir. Bu
degisim ve doniisiimiin temelinde ise kentin gelismesine yon verecek nitelikte imar planlari ve
bunlari, hukuki diizenlemeler ve yargi ictihatlari ¢ercevesinde uygulayacak kamu idarelerine
ihtiya¢ duyulmaktadir. Yasa koyucu imar uygulamalari konusunda, bunlar1 diizenleyen
yasalarin amaglar1 noktasinda kamu idarelerine onemli yetkiler vermis, imar uygulamalarini

da kamu yararina hizmet eden, 6nemli enstriimanlar olarak kamu hizmetine sunmustur.

Ancak imar uygulamalar incelendiginde kanunun amacina hizmet etmeyen, kamu
yararindan ¢ok, kamusal zarar ortaya ¢ikaran, miilkiyet hakkini en derinden zedeleyen ve
kolay kolay geri doniisii miimkiin olmayan imar uygulamalar1 karsimiza ¢ikmakta, bunlarinda

idari yargi yerlerinde iptal edilmesi ile son bulan birgok dava siireci baslamaktadir.

Bu calisma ile dncelikli olarak, Imar hukukunun tanimi ve iilkemizdeki tarihi gelisimi
ile genel olarak 3194 Sayili Kanun’un 18. maddesi ile 2981 Sayili Kanun’un 10/c
maddelerine gore yapilan imar uygulamalar1 hakkinda bilgi verilmis, imar uygulamalarinin
idari yargt yerlerinde iptal edilme sebepleri, 6rnek kararlar 15181nda ortaya konmus ve imar
uygulama iptallerinin miilkiyet hakki iizerine etkileri de adli/idari yargi yerleri tarafindan

verilen kararlar dogrultusunda irdelenerek agiklanmistir.

Bu ¢alismada Devrek ilgesi 6rnegi, somut bir olay olarak incelenmek sureti ile konu,
yargl kararlari, toplumsal etkileri yonlerinden degerlendirilmis, imar uygulama iptallerini

ortadan kaldirmaya yonelik ¢6ziim 6nerilerinin ortaya konulmasi amaglanmustir.

Anahtar Kelimeler: Imar Kanunu, imar uygulamalari, imar plani, parselasyon, miilkiyet



ABSTRACT

A quick change and transformation process in refer to urbanization has been
experienced in our country. On the basis of change and transformation, the public
administrations which will implement their development plans that will shape the nature of
the development of the city and those developments within the frame of legal regulations and
jurisprudence are needed. Legislator has given the major powers to public administrations on
the purposes of the laws that regulate them about development plan implementation that serve
the public interest and has provided development plan as important tools which serve the

public service.

Otherwise, development plans which do not serve the purpose of law and reveal a very
public loss than the public interest and undermines property rights most deeply and that
cannot be also recycled easily come across when they are examined, the several judicial
processes that has been ended with the cancellation of the administrative parts of many cases

begins.

With this study as a priority, the information about development plans which are made
according to 10/C items of the Law in the number 2981 with 18th Article of the zoning law in
the number 3194, has been given generally with definition and its historical development in
our country. The cancellation reasons of these development applications in the administrative
jurisdiction has been set forth in the light of the sample decisions and the effects of the
development practice cancellations on the property rights have been explained by being
examined in accordance with the decisions which are made by judicial/administrative

tribunals.

In this study, the example of the town named Devrek has been reviewed in aspects of
the social effects, event and judicial decisions, by means of examination as a concrete issue
and it is aimed that the possible solutions about eliminating the zoning application

cancellations are confessed.

Keywords  : Zoning Law, zoning applications, zone planning, parcel planning, property
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GIRIS

Imar planlar1 ve bunlarin uygulamalari, insan, toplum, gevre iliskilerinde kisi ve aile
mutlulugu ile toplum hayatin1 yakindan etkileyen fiziksel cevreyi saglikli bir yapiya
kavusturmak, yatirnmlarin yer secimlerini ve gelisme egilimlerini yonlendirmek ve topragin
koruma, kullanma dengesini en rasyonel bigimde belirlemek amaciyla yapilirlar.! Imar
uygulamalar1 ile amaglara ulasilmasmin yolu ise bu uygulamalarin hukuki ve teknik alt
yapisinin ¢ok saglikli olmasindan ge¢mektedir. Bu genel kurallara uyulmadig: hallerde ise
kamu idareleri ile vatandaglar davali olarak karsi karsiya gelmekte, bu durum birgok

ekonomik ve sosyal sorunlara neden olmaktadir.

Bu caligmada imar uygulamalarinin incelenmesi, iptal kararlar1 ve uygulama sonuglari,
miilkiyet hakki kapsaminda degerlendirilerek, uygulamalarin iptal kararlari ve sonuglar1 bes

ana baslik halinde incelenmis;

Birinci béliimde Imar Hukuku bashigi altinda, genel hatlari ile imar hukukunun tanimi ve
iilkemizdeki tarihi gelisimi ve 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi ile 2981 sayili imar
ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili
Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun’un 10/c maddelerine
gdre yapilan imar uygulamalari; ikinci boliimde Idari Yargida Imar Hukuku bashg: altinda,
imar uygulamalarmin baslica hukuka aykirilik nedenleri, iigiincii boliimde Imar Uygulama
Iptallerinin Miilkiyet Hakkina Etkileri bashig: altinda, iptallerin Adli ve Idari Yarg: kararlari
15181 altinda miilkiyet hakkina etkileri, dordiincii boliimde Degerlendirme ve Oneri bashig
altinda iptal Kkararlarimin nedenleri ile miilkiyet hakki ve toplumsal sonuglari agisindan
irdelenmesi, degerlendirilmesi ve ¢oziim &nerileri, besinci boliimde Devrek Ilgesi Somut
Ornegi’nin Irdelenmesi ve Konunun Idaremiz Acisindan Ele Alimasi bashigi altinda, somut
olay Devrek Ilgesi 6rnegi 1s1ginda imar uygulama iptallerinin topluma yansimalar1 ile imar
uygulamalarma iliskin mahkeme kararlarinin tescil sekli ve hiikiimleri ile Idaremizin bu

davalar karsisindaki genel goriisti agiklanmistir.

! Danistay 6. Dairesi’nin, Esas : 2010/2297, Karar : 2010/1020, Tarih : 08.11.2010



BIiRINCi BOLUM

IMAR HUKUKU

1.1. IMAR HUKUKUNUN TANIMI

Imar, Arapca “umran” dan tiiretilmis olup, senlendirme, bayindir hale getirme
anlamma gelmektedir. Kavram bugiin ayn1 anlami igermekle birlikte daha genis olarak,
nizam, diizenlilik (planlama) kavramimi da kapsamaktadir. Imar, soyut bir kavram olup,
mevcut bir kamusal ya da 0zel araziyi yine soyut ¢izgilerle (plan) kurmaca bir gelecege

yonelik olarak diizenleme, kararlastirma yolunda bir aractir (Kalabalik, 2012:8).

Diger bir tanimda imar; yeryiiziiniin genel kullanis bi¢imlerini, yap1 yogunlugunu
yerlesme alanlarinin gelisme ve biiytikliiklerini, ulasim sistemlerini, yap1 adalarini, bunlarin
yogunluk ve diizenini, yollari, meydanlar ve yesil alanlar1 belirleme isi olarak ifade edilmistir

(Kardes, 2004:383).

Imar Hukuku gerek planlama ve gerekse yargilama yénleri ile sadece belli bir alana
yonelik diizenlemeleri degil, tilkenin genelini kapsayan ve iilkeyi biitiinlin bir parcasi olarak,
ahenk icerisinde tasarlayan fen, cevre ve saglik kurallar ile sosyal ve ekonomik bir biitiinliik

kuran sistemdir.

Hukuk dal1 olarak Imar Hukuku, Tiirk hukuk sisteminde Kamu Hukuku’nun bir dali
olan Idare Hukuku igerisinde yer almaktadir. Imar Hukuku’nun konu alanmi; kamu kurumu
niteligi tasiyan belediyelerin, valiliklerin, bakanliklarin ve plan yapma yetkisi verilmis
baskaca kamu kurum ve kuruluslarinin almis olduklar1 imar ve planlama kararlar1 ve bu

kararlarin uygulanmasi sonucu ortaya ¢ikan hukuki sorunlar olusturmaktadir.
Yiiksek mahkeme, 0rnek kararlarinda bu hususu hiikiim altina almas;

“...Bilindigi tizere, gerek imar kanunlari ile yapilan parselasyon islemlerinin gerekse

imar affi yasalarinda Ongoriilen imar 1slah calismalarinin bir idari karara dayandig



kuskusuzdur. Idari karara yonelik davalarin inceleme yeri de idari yargidir...”

«...Isin esasina gelince; az 6nce de aciklandig iizere dava konusu parselin son tapu
kayd: imar uygulamasi sonucu olusturulmustur. Imar uygulamasma iliskin islemler idari
nitelikte olup, idari yargi yerince iptal edilmedik¢e davaya bakilmasi miimkiin degil ise de,
goriilmekte olan dava miilkiyet uyusmazligina iliskin bulunmaktadir. Dairemizin son
yillardaki uygulamalarina gore miilkiyete iliskin uyusmazliklarda imar uygulamas: iptal
ettirilmeden davanin yiiriitiiliip sonuglandirilmast miimkiindiir...” seklinde bir¢ok karara

imza atmuistir.

Buna paralel olarak planlama ve imar konularinda yetkili kamu kuruluslarinin bu

tiirden islemleri iizerindeki yargi denetimi de idari yargi denetimidir.

1.2. IMAR HUKUKU’NUN ULKEMIZDEKIi GELIiSIMi

Imar Hukuku’nun iilkemizdeki gelisimi incelendiginde, bu alandaki yasal

diizenlemelerin baslangic1 Osmanli Imparatorlugu’na kadar dayanmaktadir.

[k kez 1848 yilinda binalarm yap1 bigimine ve sehircilik ilkelerine iliskin, “Ebniye
Nizamnamesi” ¢ikartilmig, Istanbul'un imar1 ile sl tutulan 1848 tarihli Ebniye
Nizamnamesi 1864 yilinda yiiriirliige giren ve tiim {ilke genelinde uygulanacak olan “Turuk
ve Ebniye Nizamnamesi” ile bu alanda yeni diizenlemeler yapilmistir (Ersoy, Keskinok,

2001:73).

Osmanli imparatorluk déoneminin ilk imar kanunu ise 1882 yilinda yiiriirliige giren
Ebniye Kanunu’dur. Bu kanunla 1864 tarihli Turuk ve Ebniye Nizamnamesi kaldirilmig ve
nizamnameye gore daha genis kapsamli hiikkiimler getirilmistir. Ebniye Kanunu ile bir mahalle
bliytikliiglindeki alanlarda karakol ve okul yeri birakilmasi ve alanin sinirlart i¢inde kalan ve
kaldirim yapimi i¢in birim cephe uzunlugu basina belirli bir miktar paranin sehremanetine
O0denmesi, boylece sdz konusu alanlar1 imara aganlarin lagim yapmasi ve agilacak yollarin

kaldirim masraflarina katilmasi sart1 getirilmistir (Kalabalik, 2005:73-74).

? Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin 18.04.2011 tarih, Esas: 2011/3621Karar: 2011/4500 numaral1 karari
® Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 04.03.2009 tarih ve 2009/106 numaral karari
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Cumbhuriyetin ilk déoneminde ise bu kanunlarin getirdigi tecriibelerden ve karsilasilan
eksikliklerden de yararlanilarak 1925 yilinda 583 Sayili Kanun ¢ikarilmistir. Tiirkiye’de ilk
sehir diizenlemesi 1928 yilinda ¢ikarilan 1351 sayili “Ankara Sehri Imar Miidiiriyeti Teskilat
ve Vezaifine Dair Kanun” ile saglanmis ve Baskent Ankara’nin imar plani bu yasaya

dayanilarak hazirlanmistir (Ergen, 2006:23).

Bu yasa ile iilkemizde hamur kuralinin® tiim kentsel alana yayginlastirilmasi

saglanmistir.

Ulkemizde profesyonel manada tiim yonleri ile imar konusu diizenleyen 6785 sayili
Imar Kanunu 1957 yilinda yiiriirliige girmis ve 09.05.1985 tarih ve 18749 sayili Resmi
Gazete’de yayimmlanan 3194 sayili imar Kanunu ile de halen cari olan hiikiimler getirilerek,

uygulamalar bu esas {izerinde devam etmektedir.

1.3. 3194 SAYILI IMAR KANUNU’NUN 18. MADDESIi UYARINCA ARAZIi ve ARSA
DUZENLEMESI

3194 sayilh Imar Kanunu 09.05.1985 giinlii, 18749 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiiriirliige konulmus ve yine Imar Kanunu’nun 18. maddesi Uyarinca Yapilacak
Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik de 02.11.1985 tarih ve
18916 sayili1 Resmi Gazete’de yayimlanmistir.

Imar Kanunu’nun 18. Maddesi “Madde 18- Imar hududu i¢inde bulunan binali veya
binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin,
birbirleri ile, yol fazlalar1 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.

* Hamur Kurali, Arsa ve Arazi Diizenlemesi'ne Kentbilim'inde "hamur kurali" adi verilmektedir. Bu yontem,
1902 yilinda Almanya’nin Frankfurt Belediye Baskan1 Lex Addikes tarafindan gelistirilmistir.
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Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
sirasinda bunlarin yiizolgiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayistyla meydana gelen
deger artislar1 karsiliginda "diizenleme ortaklik pay1" olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye
gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
diizenlemeden Onceki yiizolglimlerinin yiizde kirkin1 gegemez. (Degisik tiglincii fikra:

3/12/2003-5006/1 md.)

Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli
Egitim Bakanligina bagl ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢cocuk
bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili

tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz.

Diizenleme ortaklik paylarinin toplami, yukaridaki fikrada sozii gecen umumi
hizmetler i¢in, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlar1 toplamindan az oldugu takdirde,

eksik kalan miktar belediye veya valilik¢e kamulastirma yolu ile tamamlanir.

Herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamulastirilmasinin gerekmesi halinde
diizenleme ortaklik payi, kamulastirmadan arta kalan saha {izerinden ayrilir. Bu fikra
hiikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik pay1 alinmaz.
Ancak, bu hiikiim o parselde imar plani ile yeniden bir diizenleme yapilmasina mani teskil

etmez.

Bu diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme ortaklik pay:

alinanlarindan, bu diizenleme sebebiyle ayrica degerlendirme resmi alinmaz.

Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, siiyulanma sadece zemine ait olup, siiyuun
giderilmesinde bina bedeli ayrica dikkate alinir. Diizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gore
muhafazasinda mahzur bulunmayan bir yapi, ancak bir imar parseli i¢inde birakilabilir.
Tamamimnin veya bir kismimin plan ve mevzuat hiikiimlerine gére muhafazasi miimkiin
goriilemeyen yapilar ise, birden fazla imar parseline de rastlayabilir. Hisseli bir veya birkag
parsel lizerinde kalan yapilarin bedelleri, ilgili parsel sahiplerince yap1 sahibine 6denmedikge
ve aralarinda bagka bir anlagma temin edilmedik¢e veya siiyuu giderilmedik¢e bu yapilarin

eski sahipleri tarafindan kullanilmasina devam olunur.

Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan yapilar, belediye

veya valilikge kamulastirilmadikca yiktirilamaz.
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Diizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatlari
olmadig1 veya plan ve mevzuat hiikiimlerine gére mahzur bulundugu takdirde, kiiciik 6l¢iideki
zaruri tamirler disinda ilave, degisiklik ve esasli tamir izni verilemez. Diizenlemeye tabi
tutulmasi gerektigi halde, bu madde hiikiimlerinin tatbiki miimkiin olmayan hallerde imar
plan1 ve yonetmelik hiikiimlerine gore miistakil insaata elverisli olan kadastral parsellere

plana gore ingaat ruhsati verilebilir.

Bu maddenin tatbikinde belediye veya valilik, 6deyecekleri kamulastirma bedeli
yerine ilgililerin muvafakati halinde kamulastirilmasi gereken yerlerine karsilik, plan ve
mevzuat hilkkiimlerine gore yap1 yapilmasi miimkiin olan belediye veya valilige ait sahalardan

yer verebilirler.

Veraset yolu ile intikal eden, bu Kanun hikiimlerine gore siiyulandirilan Kat
Miilkiyeti Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama amaci i¢in
yapilan hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar hari¢ imar plani olmayan yerlerde her
tiirli yapilagsma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak 6zel parselasyon planlari, satig

vaadi s6zlesmeleri yapilamaz.” hitkkmiindedir. (URL.1)

Diizenleme ortaklik payina iliskin Anayasa’ya aykirilig1 6ne siiriilerek iptal istemiyle
dava acilmis ise de Anayasa Mahkemesi, 21.06.1990 giin, E: 1990/11 sayili karariyla soz

konusu fikranin Anayasa’ya aykirt olmadigina karar vermistir.

Imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca yapilacak uygulamalarda, imar parsellerinin
olusturulmas1 ve dagitiminda dikkate almacak esaslar, Imar Kanunu’nun 18. Maddesi
Uyarmca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi Ile Ilgili Esaslar Hakkinda Y®énetmelik ile

belirlenmistir. Buna gore;

Diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin miimkiin mertebe ayni yerdeki veya

yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanir.

Plan ve mevzuata gore korunmasi miimkiin olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar

parseline intibak ettirilmesi saglanir.

Mal sahibine tahsis edilen miktarin bir imar parselinden kiigiik olmasi veya diger
teknik ve hukuki nedenlerle miistakil imar parseli verilmemesi halinde, imar parselasyon
planlar1 ve imar durumu belirlenmis diizenleme alanlarinda yapilacak binalarin toplam insaat

alan1 veya bagimsiz boliim adetleri belirtilen imar adalari1 veya parselleri, kat miilkiyetine esas
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olmak tiizere hisselendirilebilir. Hisselendirme, imar ada veya parselinin yiizolgimii payda
kabul edilerek, hisse sahiplerine ait diizenleme ortaklik paylart ¢ikarildiktan sonra kalan
ylizOlgimii miktar1 hisse kabul edilerek kat miilkiyeti uygulanmak {izere yapilir.
Hisselendirme, ana yap1 veya yapilarin toplam insaat alanlar1 veya bagimsiz boliim adetleri ile
orantil1 olarak hesaplanir. Hisselendirilmis parselin tapu kiitiigiindeki beyanlar hanesine “Iimar
Kanunu’nun 18 inci maddesindeki kat miilkiyeti esast uygulanmistir” ibaresi yazilir. Ana
yapinin veya yapilarin insaati ve kullanilmasi gibi hususlarda 634 sayili Kat Miilkiyeti

Kanunu hiikiimleri uygulanir.

Diizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve lizerindeki yapiin o6zelligi
itibariyle diizenleme ortaklik payinin alinamadigr hallerde, ilgilisinin muvafakati ile

diizenleme ortaklik payr miktar1 bedele doniistiiriilebilir.

Diizenlemeye tabi tutulmas: gerektigi halde imar Kanunu’nun 18. maddesi hiikmiiniin
tatbiki miimkiin olmayan hallerde, miistakil ingaata elverisli olan kadastro parsellerine plana

gore ingaat ruhsati verilirken de bu hiikiimlere riayet edilir.

Imar uygulamalarina istinaden yapilacak bedel takdirlerin ve bu bedellere itiraz
sekilleri 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine tabidir. Bu bedel, diizenlemenin

gerceklestirilmesi icin yapilacak kamulastirmalar diginda kullanilamaz.

Imar uygulamasina baslanilmasi idari bir kararla olur. Bu kararda diizenleme bolgesi
belli edilir. Diizenleme alan1 segilirken konut yoniinden gelisme alanlar1 ve umumi hizmetlere
ayrilan alanlarin herkese dengeli dagitimi ilkelerine dikkat edilir. Bunlarin diginda diizenleme
smirmin tespitine iliskin varsa imar plani yoksa yonetmelik kurallarmma uyulur (Ergen,

2006:146).

1.4. 2981 SAYILI KANUN’UN 10-C MADDESIi UYARINCA YAPILAN
DUZENLEMELER

2981 Sayili Kanun’un 10. maddesinin “c” fikras1 ile 6zel miilkiyete konu tasinmazlar
ile devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin birlestirilerek, yeniden dagitilmasi ve tahsis
yapilamayan hissedarlarin hissesinin bedele doniistiiriilmesi yoluna gidilmektedir. Bu

uygulamada, imar mevzuatina aykiri olarak yapilasmis alanlara, diizen getirme adina binal1 ve
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binasiz arsalarin imar uygulamasina konu edilmesi s6z konusudur (Sari, 2008:10).

2981 Sayili Kanun’un 1. maddesinde; “Bu Kanunun amaci; imar ve gecekondu
mevzuatina aykiri olarak insa edilmis ve inga halindeki biitiin yapilar hakkinda uygulanacak
islemleri diizenlemek ve bu islemlere dair miiracaat, tespit, degerlendirme, uygulama ve

duyuru esaslarini ve ilgili diger hususlari belirlemektir” seklinde belirtilmistir.

Kanun, mevcut yapilarin korunmasindan yola ¢ikarak, imar ve gecekondu mevzuatina
aykirt olarak insa edilmis ve insa halindeki biitiin yapilar hakkinda uygulanacak islemleri
diizenlemek amacini tasimaktadir. Gliniin kosullar1 dikkate alinarak kamu idaresi tarafindan
ortadan kaldirilma kabiliyeti bulunmayan, fiili olusumun 1slah edilmesi yoluna gidilmektedir.
Bunun yaninda yasa koyucu sosyal donati alanlarina uygulama bolgesinde bulunan hak

sahiplerinin katilmasini saglamak i¢in kamu payina katilmalarin1 da diizenlemistir (Abama,

1990:533).

2981 Sayili Kanun’un 8. maddesinde 3290 Sayili Kanun ile degisik 2. maddesi; “Bu
tespit kapsamina, temel ingaati tamamlanmig veya somel betonlar1 dokiilmiis olmak kayd: ile
hazine, belediye, il 6zel idarelerine ait veya Vakiflar Genel Miidiirliigii’nlin idare etmekte
oldugu arsa veya arazilerdeki insaatina, kanunun 14. maddesinin “f” fikrasindaki belirtilen
tarihlerden 6nce (10 Kasim 1985 tarihinden sonra yapilan gecekondular ile insasina baslanan
imar mevzuatina, ruhsat ve eklerine aykirt yapilar ile Canakkale Bogazinda 2 Haziran 1981
tarthinden sonra yapilan gecekondular ile 1 Ekim 1983 tarihinden sonra ingasina baslanan
imar mevzuatina, ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar) baglanmis mesken, kismen isyeri ve konut
olarak kullanilan veya evvelce konut olarak kullanilip sonra isyerine ¢evrilen gecekondular ile
imar mevzuatina, ruhsat ve eklerine aykir1 tim yapilar dahildir” hiikkmiinde olup, bu madde ile

kanundan faydalanacak yapilar belirtilmistir. (URL.1)

Kanunun uygulanmayacag1 6zel alanlar ise, 2981 Sayili Kanun’un 3. maddesinde;
“Ancak Istanbul ve Canakkale Bogazlar1 (6zel kanun ¢ikarilincaya kadar) ile 2863 sayili
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu uyarinca belirlenmis ve belirlenecek yerlerle,
askeri yasak bolgeler ile giivenlik bolgelerinde ve Tiirk Silahli Kuvvetlerine ait hareket,
egitim ve savunma amacli yerlerdeki yapilarda bu kanun hiikiimleri uygulanmayacaktir”

seklinde belirtilmistir. (URL.1)



2981 Sayili Kanun’un 12. maddesi “Islah edilerek muhafaza edilecek yapilarin imar
yoluna veya kiy1 kenar ¢izgisine veya karayollar1 yaklasma sinirina tecaviiz durumlart
giderildikten ve ayrica komsu parsele tecaviizlii olanlarin taraflar arasinda anlasma saglanarak
islemleri tamamlandiktan sonra belirtilen durumlara gére muhafazalarina karar verilir. Imar
yoluna tecaviizli yapilar imar yolunun uygulamasmin 5 yil i¢inde gerceklesmeyecegi
yoniinde enciimen tarafindan karar verilmesi durumunda 5 yillik gecici ruhsat verilir.
Akabinde sartlarin uygun olmasi durumunda bu siire 5 yi1l daha uzatilabilir” hiikmiinde olup,

bu kapsamda 1slah edilerek, muhafaza edilebilecek yapilar belirtilmistir. (URL.1)

2981 Sayili Kanun’un 14. maddesinde kamu alanlarindan olan ve kanundan

yararlanamayacak yapilar asagida belirtilmistir:

e Imar planlarinda baska bir amaca tahsis edilmis alanlarda yapilan tehlikeli madde
depolar1 veya bu amaca tahsis edilmis yerlerdeki yapilar.

e 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Gilivenlik Bolgeleri Kanunu’nun yapi yasagi
koydugu alanlarda veya Milli Savunma Bakanlig1’nca tahsisli veya tahsissiz kullanilan
arsa ve araziler Ustline yapilmis yapilardan 2981 Sayili Kanun’un yiiriirlige giris
tarihinden itibaren bir yil i¢inde askeri makamlardan muhafazasi i¢in izin alinmayan
yapilar,

e 2643 sayili Turizmi Tesvik Kanunu uyarinca ilan edilmis bulunan turizm alan ve
merkezlerinde imar mevzuatina aykiri olarak insa edilmis veya insast devam eden
ancak bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren bir yil i¢inde yiiriirliikteki ¢esitli
Ol¢ekli imar planlariyla gelistirilmis bulunan kararlara uygun hale getirilemeyen
yapilar,

e 5 Haziran 1945 tarih ve 4749 Sayili Kanun ile onaylanmig bulunan sivil havacilik
anlasmasinin 14 sayili teknik mania esaslarina uymayan ve havaalanlar1 civarinda
Ulastirma Bakanligi’nca smurlar1 belirlenen saha iginde bulunup da bir yillik siire
icinde teblig esaslarina uygun hale getirilmeyen yapilar,

e i¢cme suyu ve kullanma suyu temin edilen ve edilecek olan baraj, gol, golet gibi
yiizeyde bulunan su kaynaklarmin mutlak ve kisa mesafeli koruma alani, icme ve
kullanma suyu temin edilen yer alt1 su kaynaklar1 etrafinda birakilan koruma alani

icindeki yapilar,



I¢me ve kullanma suyu kaynaklar1 mutlak koruma alani, igme suyu temin edilen veya
edilecek baraj gol ve goller etrafinda, en yiiksek su seviyesinde su ile karanin
olusturdugu ¢izgiden itibaren yatay olarak 300 m, genisligindeki alani, kisa mesafede
koruma alani ise mutlak koruma alanindan itibaren 700 m’ lik alani ifade eder.

10 Kasim 1985 tarihinden sonra yapilan gecekondular ile insasina baslanan, imar
mevzuatina, ruhsat ve eklerine aykiri yapilar ve Canakkale Bogazi’nda 2 Haziran 1981
tarithinden sonra yapilan gecekondular ile 1 Ekim 1983 tarihinden sonra insasina
baslanan ve imar mevzuatina, ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar,

Karayollar1 kamulastirma sinirina tecaviiz edilen ve konut olarak kullanilan yapilarla
kamulagtirma sinirina 10 m’ den daha yakin olan konut dist maksatlarla yapilan
yapilar,

TCDD Genel Midirliigii miilkiyetinde bulunan gar, istasyon, lojman, liman
sahalartyla, demiryolu giizergahlar1 ilizerinde TCDD Genel Miidiirliigii’'niin izni
alinmadan yapilan yapilar,

Kiy1 tanimina giren yerlerde, gergek ve tiizel kisilere ait yapilar,

Cami, mescit, tiirbe gibi yerlerin sinirlar1 iginde kalan veya bu yerlerin sinirlari iginde

kalmamakla beraber eserlerin biitiinliigiinii bozan yapilar olarak belirtilmistir. (URL.1)

Bunlarin disinda, uygulama disinda kalan bina, arazi ve arsalar bakimindan uygulama

yapilmas1 miimkiin degildir.

2981 Sayili Kanun’un 10/c-son maddesi, “Islah imar plani yapilmis ve yapilacak

bolgelerde bu kanun kapsamina giren ve tapu tahsis belgesi verilen hazine arsa ve arazileri,

iktisap tarihine bakilmaksizin ayni amagta kullanilmak iizere ilgili belediyelere devredilir”

seklinde diizenlenmistir. (URL.1)

Bedele doniistiirme yapilmasinin zorunlu oldugu alanlarda, 1slah imar planlar

geregince, imar uygulamasi yapma yetkisini kullanacak olan belediyeler, hazine ve il 6zel

idaresi adina kayitli olan tapulari kendi uhdesine almaktadir. Daha sonra uygulama yapilmak

suretiyle hak sahiplerine tapular1 dagitilmaktadir. Yapilacak arazi ve arsa tahsisinde ilk 6nce

yapilmast gereken ferdilestirmeyi saglayacak miinferit parseller olusturulmasidir (Sari,

2008:20).
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2981 Sayili Kanun kapsaminda yapilan imar uygulamalarinda taginmazlarin hamur
haline getirildikten sonra yapilasma alanlar1 maliklerine, sosyal donati alanlar1 kamu
parsellerine ve tescil edilemeyen kisimlar da bedele doniistiiriilmek suretiyle uygulama
yapilmaktadir. Diger yandan, yapilasma ihtiyaglarinin gerisinde kalmis arsalara yon vermek
ve gelisi glizel olugsmus yapilagsmay1 ortadan kaldirmak adina hamurlagtirma yapilmaktadir.
Hamurlastirmada, kamu ve 6zel hukuk kisisinin uhdesinde bulunan taginmazlarin miilkiyet

durumlarina bakilmaksizin  birlestirilmesi ve yeniden hak sahiplerine dagitilmasi

gerekmektedir (Abama, 1990:211).

2981 Sayili Kanun’un 10/c maddesi ile 3194 Sayili Kanun’un 18. maddesi bu anlamda
cok biiyiikk bir araci, kamu idarelerine vermistir. Bu diizenleme toplumun yapilagsma

hususunda 6niinii agma ve sorunlara ¢dziim tiretme adina ihdas edilmistir (Kapan, 1998:91).

Imar uygulamasi, sehirlesmeye acilacak alanlarin miilkiyet simirlarinin yeniden ele
alinarak (arazi ve arsa diizenlemesi yapilarak), imar planlarina uygun yeni ve diizenli arsa

liretme gayesiyle yapilmaktadir (Karavelioglu, 2004:21).

Yapilasmaya uygun alan iiretebilmek, bir beldenin imar planlar1 geregince onceden
yapilagsmaya hazirlanmasi1 ve planlardaki teknik ve sosyal donati alanlarinin aynen mekana
yansitilmasina baglidir. Kentsel arazinin imar planit dahilinde yapim ve uygulamasi ile bir
taraftan yol, meydan, park, otopark, yesil alan, ibadet yeri ve okul gibi genel hizmetlere
ayrilan yerler belirlenirken diger taraftan da, hem ada diizenlemesi hem de imara uygun
hisseli veya miistakil imar parselleri olusturulmasi saglanmaktadir (Aslantas, Simsek,

Berberoglu, 2006:29).

2981 Sayili Kanun’un 10/c maddesi uyarinca, bir parsel veya kadastro parselleri
tizerinde 1slah imar plam1 yapilmasi ve uygulamasinin sartlari; 3290 Sayili Yasa ile bazi
maddeleri degistirilen ve bazi maddeler eklenen 2981 Sayili Kanun’un Uygulanmasina Dair

Yonetmeligin 20. maddesinde agiklanmaktadir. Buna gore;

e Bir yerlesme alan1 ya da yap1 toplulugu niteligi kazanmis gecekondu alanlarinda,
e Uzerinde bir yerlesme alan1 ya da yapi toplulugu niteligi kazanmis imar mevzuatina

aykir1 yapilar bulunan hisseli arazilerde,
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e Uzerinde imar plan1 ve mevzuat hiikiimlerine aykir1 yapilanmalar bulunan ve bu
nedenle uygulama kabiliyeti kalmamis olan imar plan1 alanlarinda,

e [slah imar plan1 olabilecek nitelikte oldugu belediye ve valiliklerce uygun goriilmeyen
0zel parselasyon plan1 mevcut alanlarda, (eger bu gibi yerlere ait yapilmis 6zel
parselasyon plani, 1slah imar plani olabilecek nitelikte oldugu belediye ve valiliklerce
uygun goriildiigii takdirde aynen kabul edilerek tescil edilir) 1slah imar uygulamasi

yapilacagi hiikiim altina alinmistir. (URL.2)

Islah imar planlarinin miimkiin oldugu kadar fiili kullanim durumu dikkate alinarak ve
mevcut dokuyu koruyarak, mevcut yapilara en az zayiat verilmek suretiyle yapilmasi gerekir.
2981 Sayili1 Kanun’un 10/c maddesi uyarinca 1slah imar plan1 uygulamasi, ancak temelinde
1slah imar plan1 bulunmasi halinde miimkiindiir. Bu uygulamanin 6nemli bir kurali da;
hisselerin miimkiin oldugunca azaltilmasi ve miistakil imar parseli (hisselerin
ferdilestirilmesi) olusturulmasinin amacglanmasidir. Islah imar planina konu olan hisseli
arazilerde, 2981 Sayili Kanun’un 10/c maddesi uyarinca, 1slah imar planina dayali olarak

yapilan parselasyon planlart yetkili kurullarca onaylanir.

Imar diizenlemeleri ile ilgili kanunlarda imar uygulamalarinin, belediye ve miicavir
alan st i¢inde belediyeler, belediye enciimeni karari ile; disinda valilikler, il idare kurulu

karar1 ile onaylanarak yiiriirliige girecegi hiikiim altina alinmistir.

Bununla birlikte Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 Teknik Arastirma ve Uygulama Genel
Midiirliigi’niin 29.02.2008 tarih ve 2008/2 sayili genelgesinde 22.02.2005 kabul tarihli 5302
sayill 11 Ozel Idaresi Kanunu’nun Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girdigi,
04.03.2005 tarihine kadar belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda kalan alanlarda, imarla
ilgili faaliyetler, 5442 sayil il Idaresi Kanunu uyarinca valiligin organi olan Baymdirlik ve
Iskan Miidiirliiklerince yiiriitiilmekte iken 5302 sayili Kanun’un 6-b maddesi uyarinca, imar
hizmetlerinin il 6zel idaresine gectigi belirtilerek, 5302 Sayili Kanun’un yiriirlige girdigi
tarihten itibaren, yap1 kullanma izni ve yap1 ruhsati diizenlenmesine iliskin islemler de dahil
olmak {izere, imara iligkin tiim gorevlerin il 6zel idaresinin ilgili organlarinca
gerceklestirilmesinin  zorunlu oldugu belirtilmistir. 5302 Sayili Kanun’un 10-c maddesi
geregince belediye sinirlart il sinir1 olan biiyiiksehir belediyeleri harig il ¢evre diizeni plani ile

belediye sinirlar1 disindaki alanlar imar planlarini goriismek ve karara baglamak gorevi il
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genel meclisine birakilmistir. Yine aymi kanunun 70. Maddesinde, “Uygulanmayacak
hiikiimler” basligi altinda “Bu Kanunla, il 6zel idaresinin sorumlu ve yetkili kilindig1 gérev ve
hizmetlerle ilgili olarak, ...5442 sayil il Idaresi Kanunu, ...ve 3194 sayili Imar Kanununda
bu Kanun hiikiimlerine aykirilik bulunmasi durumunda bu Kanun hiikiimleri uygulanir.”
hiikmiinde olup, bu diizenleme ile il idare kurullarmin gerek 3194 Sayili Kanun ve gerekse
5442 Sayili Kanunda belirtilen imara iliskin tim yetkilerinin il 6zel idaresine birakildigi

hiikiim altina alimmistir. (URL.1)

Yine 6360 sayili On Dért Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi Ilge Kurulmasi
fle Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasia Dair Kanun’un
“Bliyliksehir belediyesi kurulmasi ve smirlarinin belirlenmesi” baglikli 1/5. maddesi
“MADDE-1/5. Birinci, ikinci ve dordiincii fikrada sayilan illerdeki il 6zel idarelerinin tiizel
kisiligi kaldirilmistir.” hiikmiinde olup, ayni kanunun “Cesitli hiikiimler” baglikli 3/2.
Maddesi “ MADDE-3/2. Mevzuatla il 6zel idarelerine yapilan atiflar bu Kanun kapsaminda
tiizel kisiligi kaldirilan il 6zel idareleri i¢in ilgisine gore bakanliklara, bakanliklarin bagl veya
ilgili kuruluslart ile bunlarin tasra teskilatina, Hazineye, valiliklere, biiyiiksehir belediyelerine
ve bagl kuruluglarina veya ilge belediyelerine yapilmis sayilir. Tiizel kisiligi kaldirilan il 6zel
idarelerine 22/2/2005 tarihli ve 5302 sayili il Ozel Idaresi Kanunu ve diger mevzuatla
verilmig olan yetki, gérev ve sorumluluklar ilgisine gore bu kurum ve kuruluslar tarafindan
kullanilir ve yerine getirilir. S6z konusu il 6zel idarelerinin mahkemelerde siiren davalar ile il
0zel idaresi olarak faaliyet gosterdikleri donem ve yapilan islemlere iliskin olarak agilacak
davalarda muhatap, devir isleminin yapildig: ilgili kurum ve kurulustur.” hiikmiinde olup,
yine ayni kanunun GECICI MADDE 1/3. Maddesi “GECICIi MADDE 1/3. 1 inci maddeye
gore tiizel kisilikleri kaldirilan belediye ve koylerin personeli, her tiirlii tasinir ve taginmaz
mallar1, hak, alacak ve borglari, komisyon karariyla ilgisine gore bakanliklara, biiyiiksehir
belediyesi, bagl kurulusu veya ilge belediyesine devredilir. Devir islemi ilk mahalli idareler

genel se¢imi itibariyla uygulamaya konulur.” hitkmiindedir. (URL.1)

6360 Sayili Kanun kapsaminda bulunan il 6zel idarelerinin mahalli idareler genel
secim tarihi olan 30.03.2014 tarihinden itibaren kaldirilmis olmasi nedeniyle bu alanlarda il
ozel idarelerinin imara iligkin tim yetki ve gorevleri de devir islemlerinin yapilacagi

belediyelere gecmektedir.
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Imar parselasyon planlari, tescilden sonra 4721 sayilh Tiirk Medeni Kanunu,
17.08.2013 tarih ve 28738 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren Tapu Sicili
Tizigli ve diger hukuki diizenlemelerde karsiligimi bulan plan yerine gecerek, gerek
miilkiyete iliskin islemler ve gerekse buna yonelik teknik islemler (aplikasyon, vb...), Tapu

Midiirligli ve Kadastro Midiirligii tarafinda bu planlara uyularak yerine getirilir.

1.5. IMAR HUKUKU’NDA SOZU GECEN BAZI TANIMLAR

Imar uygulamalarinin hukuka aykirilik nedenlerini, idari yarg: kararlar1 1s181nda ele
almadan Once, calismanin bundan sonraki kisminda sik¢a karsimiza c¢ikacak olan teknik
terimlerin tanimlarinin yapilarak, bunlarla ilgili gerekli hususlarin agiklanmasi isabetli

olacaktir.

1.5.1. Diizenleme Sahasi

Sinir1 tespit edilerek, diizenlenmesine karar verilen sahadir.

Belediye ve miicavir alan sinir1 iginde belediyeler, disinda valilikler, yetkili
kurullariin Kararlari ile; 5 yillik imar programlarinda oncelik tanimak ve beldenin inkisaf ve
ithtiya¢ durumuna gore, yeterli miktarda arsayi, konut yapimina hazir bulunduracak sekilde
diizenleme sahalarin1 tespit etmek ve uygulamasini yapmak mecburiyetindedir. Konut
yapimina hazir arsa sayisinin, bir 6nceki yil verilen insaat ruhsatindan az olmamasina dikkat

edilir. Belirlenen diizenleme sahas1 bir miistakil imar adasindan daha kii¢iik olamaz.

Ancak, imar adasinin biiyiik bir kisminin imar mevzuatina uygun bir sekilde tesekkiil
etmis olmasi nedeniyle, yeniden diizenlemesine ihtiya¢ bulunmamasi ve diger kisminda
birka¢ tasinmaz malin tevhit 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 teskil edebilir.
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1.5.2. Diizeleme Sinir1

Diizenlenecek imar adalarinin imar planina gore yol, meydan, park, genel otopark,
yesil saha gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile cami ve karakol

yerlerini ¢evreleyen sinirdir. Diizenleme Sinir;

a) Iskan sahasinin bittigi yerlerde iskan sinirlarindan,
b) Iskan sahasi i¢indeki yollarda yol ekseninden,

c¢) Cami ve karakol yerlerinin dis sinirindan, yesil alan ve genel otopark alanlarin diizenleme
ortaklik payr oran1 ve uygulamaya alman parsel sinirina gore uygun goriilecek yerinden
gecirilir. Ancak, imar planlarinda gosterilmis diizenleme sinirlar1 varsa bu durum dikkate

alinir.

Diizenleme sinirinin herhangi bir parseli iki veya daha fazla parcaya bélmesi halinde;
siir, bu parcalardan diizenleme sahasi disinda kalan bagka bir imar adasina girmeyenleri
varsa bunlar1 da i¢ine alacak sekilde gecirilir. Parsel biiyiik ise, ifraz yapilarak ifraz sinirindan

gegilir.

1.5.3. Diizenleme Ortaklik Pay:

Diizenleme Ortaklik Pay1, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan,
park, yesil saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tdbi olmayan alanlar
ile ibadet yeri, karakol yerleri ve ilgili tesisler i¢in kullanilmak {izere, diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artiglar1 karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin,
diizenlemeden onceki yilizolgimlerinden % 40'a kadar diistilebilen miktar ve/veya zorunlu
hallerde malikin muvafakati ile tespit edilen karsilig1 bedeldir. Bir diizenleme sahasinda tespit
edilen diizenleme ortaklik payr miktarinin, bu saha igindeki kadastro veya imar parsellerinin

yiizol¢limii miktarina oranindan diizenleme ortaklik pay1 orani bulunur (Tiirkdogan, 2009:30).

Evvelce re’sen yapilan diizenlemeler dolayisiyla diizenleme ortaklik payr veya bu
maksatla baska isimlerle bir pay alinmis olan arazi veya arsalar bu ortaklik payr hesabina

katilmaz. Ancak, tasmmaz sahiplerinin talepleri iizerine, miilga 6785-1605 sayili Imar
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Kanunu’nun 39. maddesine goére daha oOnce ifraz edilerek tescil edilen parsellerden
diizenlemeye dahil edilenlerin, ilk parselin ifrazinda alinan terk oranimmi % 40°a tamamlayan

fark kadar diizenleme ortaklik pay1 alinabilir.

3194 Sayili Kanun’un 18. maddesi geregince % 35 olan diizenleme ortaklik pay1
orani; 03.12.2003 tarih ve 5006 Sayili Kanun ile % 40’a ¢ikarilmigtir. Bunun yaninda ayni
yasa ile cami yeri “ibadet yeri” olarak degistirilmis ve diizenleme ortaklik paymndan
karsilanacak umumi hizmet sahasina Milli Egitim Bakanligi’na bagh ilk ve orta &gretim

kurumlari da eklenmistir.

Diizenleme sahasinda kamusal alanlar i¢in gerekli miktar1 elde edebilmek igin %40
kesinti yapmak yeterli olmayabilir. Bu gibi durumlarda uygulayici kurumun daha fazla
diizenleme ortaklik payr kesintisi yapma gibi bir yetkisi bulunmamaktadir. %40’1 asan
kisimlar 3194 Sayili Kanun’un 18/4. maddesi geregince; Ayni saha icinde yapilacak
bagislarla, varsa oncelikle diizenleme alaninda bulunan belediyenin kendi taginmazlarindan,
yoksa diizenleme alanindaki hazine veya 6zel idareye ait tasinmazlarin umumi hizmetlere
ayrilan alanlara rastlayan kisimlarindan, bunun da yetmedigi durumlarda kamulastirma

yapilmak suretiyle eksik kisim karsilanir.

Diizenleme ortaklik payr ile kamuya kazandirilabilecek alanlar yukarida yazildigi
tizere 3194 Sayili Kanun’un 18. maddesinin 3. fikrasinda belirtilmis olmasina ragmen,
terminal ve toplu tasima istasyonu, pazar yeri de Danistay’in farkli kararlarinda diizenleme

ortaklik payu ile karsilanabilecek umumi hizmet alanlari olarak degerlendirilmistir.

Diizenleme ortaklik payi ile ilgili bir baska tespit ise kapanan kadastral yollar ile
ilgilidir. 3194 Sayili Kanun’un 11. maddesine gore hazirlanan imar plani sinirlart igerisindeki
kadastral yollar ile meydanlarin, imar planinin onayi ile bu vasfini kendiliginden kaybederek
onaylanmis imar plani karari ile getirilen kullanma amacina konu ve tabi olacaklar1 hiikme
baglanmistir. Yine 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 21. maddesince kdy ve belediye sinirlar
icinde kapanmis yollarla yol fazlalariin kdy veya belediye adina tescil olacag: belirtilmistir.
Bu hiikiimlere gore gerek kadastro ¢alismalarinda gerekse tapulama asamasinda kapanan
kadastral yollar, yesil alanlar, pazar yerleri vb. umumi hizmet alanlar1 belediye sinirlar
icerisinde belediye admna yazilip tapu belgeleri diizenlenebilir. Zaten uygulamalar da bu
yondedir. Ama bu sekilde belediye adina kayitli olan tasimmazlarin bulundugu alanlari
kapsayan sahada imar uygulamasi yapilmasi durumunda, bu tasinmazlarin belediye adina
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parsel olmaktan once diizenleme ortaklik payr hesabina katilmasi ve diizenleme ortaklik

payimnin geriye kalan umumi hizmetler i¢in belirlenmesi gerekir (Erdogan, Ergen, 2005).

Diizenleme ortaklik paymin bu sahalar disinda baska bir amagla kullanim1 miimkiin

degildir.

1.5.4. Diizenleme Ortakhik Payr Oram

Bir diizenleme sahasinda tespit edilen diizenleme ortaklik payr miktarinin bu saha

icindeki kadastro veya imar parsellerinin toplam yiizol¢iimii miktarina oranidir.

1.5.5. Ozet Cetveli

Diizenleme sahasina giren kadastro, varsa imar parsellerinin tapu senedi miktari,
diizenleme sahasina giren ve girmeyen kisimlari ile diizenleme ortaklik paylari, varsa
kamulagtirma ve bagis miktarlari ile olusan imar parselleri ve imar adalarinin yiizél¢limlerinin

yazildig1 cetveldir (Karavelioglu, 2004:78).

Bu cetvele baktigimiz zaman oncelikle tasinmazin diizenlemeye girip girmedigini ve
eger girmis ise ne kadarlik kismmnin diizenlemeye alindigini diizenlemeye giren
tasinmazlardan ne kadar diizenleme ortaklik payr alindigini varsa diger kesintilerin neler
oldugunu gormekteyiz. Ancak bu cetvel daha ¢ok uygulamayr yapan harita miihendisi
acisindan onemlidir. Cilinkii uygulamaci bu cetvel ile elindeki ana girdi alanlarmi bir arada

gormiis olur. Bu cetvelde yer alan tasinmazlar uygulama sirasinda yoguracagi hamurun ham

maddesidir (Ergen, 2006:318).

1.5.6. Tahsis Cetveli

Kadastro veya varsa imar parsellerinin hangi imar adalarina gittigini gosteren

cetveldir.
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Imar adalari, imar plan1 ve yonetmeligindeki yapr nizami ile diger ilgili hiikiimler
dikkate alinmak suretiyle 6nce gecici parsellere ayrilir. Diizenlenen imar adalarinin parsellere
ayrilan kisminin yiizolglimii ile her ada igerisine rastlayan kadastro ve varsa imar parsellerinin
yeni yiizOl¢limleri toplami karsilastirilarak, kadastro ve varsa imar parselleri karsilig1 olarak
hangi imar adasi i¢cinde imar parselleri tahsis edilebilecegi tespit edilir ve bu amacla

diizenlenen tahsis cetvelinde gosterilir (Kapan, 1998:98).

1.5.7. Dagitim Cetveli

Her imar adas1 i¢in ayr1 olarak diizenlenen ve bu diizenleme sonucu meydana gelen
parsellerin, hangi kadastro veya imar parsellerinden, nasil olustugunu, kadastro ve imar
parsellerinden alinan diizenleme ortaklik payimi, gerektiginde malikin muvafakati ile terk
edilen alanlar1 ve kamulastirilan alanlarin miktarlarin1 gosteren cetveldir. Dagitim isleminde

yonetmelikte yapilan diizenlemelere riayet edilmesi gerekmektedir. Buna gore;

e Plan ve mevzuata gore korunmasit miimkiin olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar
parseline intibak ettirilmesi saglanmalidir. Mal sahibine tahsis edilen miktarin bir imar
parselinden kiiciik olmasi veya diger teknik ve hukuki nedenlerle miistakil imar parseli
verilmemesi halinde, imar parselasyon planlar1 ve imar durumu belirlenmis diizenleme
alanlarinda yapilacak binalarin toplam ingaat alam1 veya bagimsiz boliim adetleri
belirtilen imar adalar1 veya parselleri, kat miilkiyetine esas olmak {izere

hisselendirilebilir.

e Diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin miimkiin mertebe ayni yerdeki veya

yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanmalidir.

Idari islemlerde usulde paralellik ilkesi geregi belediye enciimenince yapilan
parselasyon isleminde daha sonradan yapilacak diizeltmenin yine belediye enclimeni karar1 ile
yapilarak, bu diizeltme karar1 uyarinca yeniden dagitim cetvelinin diizenlenmesi ve askiya

c¢ikarilmas1 gerekmektedir.
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1.5.8. Parselasyon Plam

Imar planmin araziye uygulanmasindan sonra yapilacak roleve dlgiilerine gore boyut
degistirmeyen paftalar lizerinde ¢izilen, kesin parselasyon durumunu gosteren ve tapuya tescil

islemlerine esas alinan plandir.

1.5.9. Diizenleme Sahalarimin Belirlenmesi

Imar Kanunu’nun 18. maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlenmesi Ile

Ilgili Esaslar Hakkinda Y&netmeligin 5. maddesinde;

“Belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde belediyeler, belediye enciimeni karari ile;
disinda valilikler, il idare kurulu (5302 Sayili Kanun veya 6360 Sayili Kanun kapsaminda
yetkili ilgili idare) karari ile; 5 yillik imar programlarinda oncelik tanimak ve beldenin inkisaf
ve ihtiya¢ durumuna gore, yeterli miktarda arsayi, konut yapimina hazir bulunduracak sekilde
diizenleme sahalarini tespit etmek ve uygulamasini yapmak mecburiyetindedir. Konut
yapimina hazir arsa sayisinin, bir dnceki yil verilen ingaat ruhsatindan az olmasima dikkat
edilir. Belirlenen diizenleme sahasi bir miistakil imar adasindan daha kii¢lik olamaz. Ancak,
imar adasmin biiyiik bir kisminin imar mevzuatina uygun bir sekilde tesekkiil etmis olmasi
nedeniyle, yeniden diizenlemesine ihtiya¢ bulunmamasi ve diger kisminda birka¢ taginmaz
malin tevhit ve ifraz yoluyla imar plan1 ve imar mevzuatina uygun imar parsellerinin elde
edilmesinin miimkiin oldugu hallerde, adanin geri kalan kadastro parselleri miistakil bir imar
diizenlenmesine konu teskil edebilir. Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde Imar
Kanunu'nun 18. maddesi hiilkmiiniin tatbiki miimkiin olmayan hallerde, miistakil insaata

elverisli olan kadastro parsellerine plana gore insaat ruhsati verilir” denilmektedir.

Diizenleme sahasinda umumi hizmetlere ayrilan saha yok ya da az ise bu durum ve
uygulamanin sonucu o bolgede tasinmazi bulan maliklerin lehinedir. Kural olarak umumi
hizmetlere ayrilacak saha yok demek de miimkiin olmayabilir. Cilinkii imar uygulamasinin
siirmin tespiti yapilirken en azindan diizenleme sinirt yol ekseninden gegirileceginden bir
miktar da olsa (yol gibi) umumi hizmetlere ayrilan alanin olmasi muhtemeldir (Ergen,
2006:318).

19



Parsel bazinda diizenleme yapilmasi miimkiin degildir. Ancak imar adasinin biiyiik bir
kisminin imar mevzuatina uygun olarak olusmus olmasi nedeniyle yeniden diizenlenmesine
imkan bulunmamasi ve diger kisminin da birkag¢ tasinmaz malin tevhit ve ifraz yoluyla imar
plani ve mevzuatina uygun imar parsellerinin elde edilmesinin miimkiin olmasi1 halinde adanin
bu kisminda kalan parseller miistakilen diizenlemeye tabi tutulabilir. Diizenlemenin imar
planina ve yonetmelik hiikiimlerine aykir1 olmamasi gerekir. Parselasyon uygulamasi ile imar
planinda degisiklik yoluna gidilmesi miimkiin degildir. Idarenin sirf baska parsellerde
bulunan hisselerini birlestirmek i¢in diizenleme yapmasmin olanagi yoktur. Diizenlemede
amag ingaata elverigli imar parseli elde edilmesidir. Bu nedenle diizenleme alan1 igerisinde
artik parsel olusturulmamalidir. Ayni1 sekilde tescil harici kalmis Devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda bulunan yerlerin 6zel kisilerin yerleriyle birlikte diizenlemeye tabi tutulmasi ve sonra
da bunlarin tamaminin diizenleme ortaklik payr olarak diisiilmesi miimkiin degildir

(Tiirkdogan, 2009:35).

1.5.10. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Kesinlesmesi ve Parselasyon Planinin Onay1

Imar Kanunu’nun 18. maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlenmesi Ile

Ilgili Esaslar Hakkinda Y&netmeligin 39. maddesinde;

“Parselasyon planlari, diizenleme islerine ait belgelerle beraber belediye ve miicavir
alan icinde belediye enciimeni, disinda ise il idare (5302 Sayili Kanun veya 6360 Sayili
Kanun kapsaminda yetkili ilgili idare) kurulunun onayindan sonra yiiriirliige girer. Bu planlar
bir ay miiddetle ilgili idarede asilir. Ayrica, mutat vasitalarla duyurulur. Bu siirenin sonunda
planlar kesinlesir. Kesinlesen parselasyon planlarmin tescili i¢in, mahalli tapu ve kadastro

teskilatina asagidaki bilgi ve belgelerin géonderilmesi gerekir:

e Parselasyon planmin onaylandig1 ve ilan edilerek kesinlestigini bildiren ve tapuya
tescilini isteyen yazi,
e Parselasyonun dayandigi (ilgili idarece onayli) ve halen yiiriirliikteki imar planimnin

onay tarihi ve numarasi ile pafta numarasi veya numaralari,
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e Parselasyon planinin onaylandigina dair belediye enclimeni veya il idare (5302 Sayili
Kanun veya 6360 Sayili Kanun kapsaminda yetkili ilgili idare) kurulu karar1 6rnegi,

e Kadastro standartlarina gore diizenlenmis parselasyon planinin boyut degistirmeyen
seffaf altliga ¢izilmis asl ile {i¢ kopyasi,

e Nirengi ve poligon koordinat degerleri, kanavalari, réper krokileri, dl¢ii krokileri,

dagitim ve yiizol¢iimii hesaplar ile cetvellerden ikiser onayli 6rnek” hiikmiindedir.

(URL.2)

Parselasyon planlar1 belediye ve miicavir alan igerisinde belediye enciimeni, disinda
ise il idare (5302 Sayili Kanun veya 6360 Sayili Kanun kapsaminda yetkili ilgili idare)
kurulunun onayindan sonra ylirtirliige girer. Parselasyon planlar1 da tipki imar planlarinda
oldugu gibi aciklig1 saglamak iizere bir ay siire ile ilgili idarede asili kalir, ayrica alisilmig
vasitalarla duyurulur. Aski siiresi igerisinde ilgililer bunlara karsi itirazda bulunabilirler.
Belediye veya valilik itirazlar1 yerinde gordiigli takdirde gerekli diizenlemeleri yapar ve
yeniden belediye enciimeni ve il idare (5302 Sayili Kanun veya 6360 Sayili Kanun
kapsaminda yetkili ilgili idare) kurulunun onayina sunar, bu siirenin sonunda kesinlesir.
Kesinlesen parselasyon planlar1 tescil edilmek iizere tapu miidiirliigiine gonderilir. Tapu
mudiirliikleri ayni hak sahiplerinin riza ve muvafakatini aramaksizin sicilleri planlara goére

re’sen diizenlerler.

Idari islemler usulde paralellik ilkesi geregince tesis edildikleri usulle geri alinir veya
diizeltilirler. Parselasyon planlarina ilan siiresi igerisinde yapilan itirazlarin ilgili idare

tarafindan incelenerek karara baglanmasi zorunludur.
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IKiINCi BOLUM

IDARIi YARGIDA iMAR HUKUKU

2.1. IMAR UYGULAMALARINDA BASLICA HUKUKA AYKIRILIK NEDENLERI

Imar uygulamalarinin idari yarg: yerlerince iptal edilmesi idarelerce iptal kararlarinin
uygulanmasi konusunda celiskiye diigiilmesi, tasinmazlar {izerinde bulunan kisisel ve ayni
haklarin akibetlerinin ne olacagi hususunun bir¢ok tartismaya ve davaya konu edilmis olmast

bu uygulamalarin ne denli 6nemli oldugunu ortaya ¢ikarmaktadir.

Imar uygulamalarinin iptal edilmeleri sonucunda ayni ve kisisel haklarin zarar
gordiigii, kamu yararinin olumsuz etkilendigi, tapu siciline giiven ilkesinin bozuldugu “hukuki

durumlar” veya “hukuka uygun durumlar” ortaya ¢ikmaktadir.

Giiniimiizde; Idari yarg1 yerlerinde imar uygulamalarinin iptaline iliskin agilan
davalarda sikga iptal kararlarinin goriillmege baslanmasi, bu konunun biitiin yonleri ile tekrar

tekrar irdelenmesinin gerekliligini ortaya koymaktadir.

Imar uygulamalarmnin iptaline iliskin idari yargi kararlari, 6rnek davalar 1siginda

incelendiginde;

Zonguldak idare Mahkemesi’nin konuya iliskin bir kararinda ézetle;

“...tasinmazin bulundugu yer ... enclimeninin 20.01.2009 tarih ve 2009/12 sayili
karar1 ile 2981 Sayil1 Kanun’un 10/c maddesi uyarinca parselasyona tabi tutuldugu, 2981
Sayil1 Kanun’un 10/c maddesi uyarinca yapilan uygulamanin, uygulamanin yapildig: tarihte
yiirlirlikte bulunan 1/1000 Olgekli uygulama imar planina dayali olarak yapildig:
anlasilmaktadir. Bakilan davada 2981 Sayili Kanun’un 10/c maddesi uyarinca yapilan
uygulama Islah imar planina dayali olarak degil uygulamanin yapildig: tarihte yiiriirliikte
bulunan 1/1000 olcekli uygulama imar planina dayali olarak yapilmistir. 2981 Sayili
Kanun’un 10/c maddesi uygulamasimin yasada belirtilen sartlar uyarinca usuliine uygun

olarak hazirlanmis 1slah imar planina dayali olarak yapilabilmesi miimkiindiir. Uygulama



Imar planina dayali olarak 2981 Sayili Kanun’un 10/c maddesi uyarinca parselasyon islemi
yapilamaz. Ancak 3194 Sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca diizenleme yapilabilir. Bu
itibarla, 2981 Sayili Kanun’da belirtilen sartlar uyarinca usuliine uygun olarak hazirlanmis
1slah imar planina dayali olmaksizin, uygulamanin yapildigi tarihte yiirtirliikte bulunan 1/1000
Olcekli uygulama imar planina dayali olarak 2981 Sayili Kanun’un 10/c maddesi uyarinca
imar uygulamasi1 yapilmasma iligkin dava konusu iglemde hukuka uygunluk
bulunamamaktadir...”+ seklinde hiikiim kurmus olup, dava imar uygulamasmin iptaline
iliskindir. Yerel Mahkemenin karar1 Danistay 6. Dairesi’nin 2010/7042 esas ve 2011/1757

numarali karari ile onanarak kesinlesmistir.

Kararda 2981 Sayili Kanun’un 10/c maddesi uyarinca yapilacak olan imar
uygulamasinin, ancak temelinde 1slah imar plan1 bulunmasi halinde miimkiin olacag
hususuna vurgu yapilarak, islah imar plan1 bulunmayan alanda, uygulama imar planina dayali
olarak yapilan 2981 Sayili Kanun’un 10/c maddesi uygulamasi hukuka uygun goriilmemis ve

iptaline karar verilmistir.

Zonguldak Idare Mahkemesi’nin konuya iliskin bir kararinda 6zetle;

“...miilkiyeti davacilara ait tasmnmazin bulundugu alaninda imar uygulamasi
yapilmasina iliskin belediye enclimeninin kararinin iptali istemiyle bakilmakta olan davanin
acildigl, ayni alanda imar uygulamasi yapilmasina iliskin enclimen kararinin iptali istemiyle
davacilar tarafindan agilan davada mahkememizce 08.02.2010 tarih ve E: 2009/1218, K: 119
sayili karar ile iptal karari verilmesine ragmen davali idarece bu kararin geregi yerine
getirilerek kadastral parsellere doniis yapilmadan dava konusu karar ile imar uygulamasina
gidildigi, ...bu durumda mahkememizce verilen karar ile iptal edilen enciimen kararina
dayanarak yapilan imar uygulamalarinin iptal edilerek kadastral parsellere doniildiikten sonra
kadastral parsellerin esas alinmasi sureti ile imar uygulamasi yapilmasi ve kapanan kadastral
yolunda dogrudan davali belediye adina, ihdas edilmeyip, diizenlemeye giren tasinmazlardan
daha az oranda diizenleme ortaklik paymin alinmasini saglayacak sekilde kamu alanlarina
ayrilan yerlere dahil edilmesi gerekmekte iken bu hususlara uyulmaksizin tesis edildigi

saptanan dava konusu islemde hukuka uyarlik bulunmamistir...”s geklinde hiikiim kurmus,

* Zonguldak idare Mahkemesi’nin 2009/1218 Esas ve 2010/119 karar sayil1 ilami

> Zonguldak Idare Mahkemesi’nin 2011/2070 Esas ve 2012/468 numarali karari
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yerel mahkemenin karari temyiz edilmeksizin kesinlesmis olup, dava imar uygulamasinin
iptaline iligkindir.

Kararda, iptal edilen imar uygulamas: sonucunda olusturulan sicillerden kadastral
parsellere geri doniildiikten sonra ancak aymi bolgede ikinci bir imar uygulamasinin
yapilabilecegi belirtilerek, sicil ile illiyet bagi kopan, tescili yolsuz tescil haline gelen imar
parsellerine dayanilarak yapilan ikinci imar uygulamasi hukuka uygun goriilmemis ve iptaline

karar verilmistir.

Damistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dosyanin incelenmesinden, uyusmazliga konu bolgede imar plani degisikligi ile
yollar genigletildiginden ikinci defa parselasyon islemi yapilmasi gereginin dogdugu, ancak
1186 ada, 1 sayili parselin maliki ile 2 sayili parselin diger hissedarinin basvurusu {izerine
sadece bu iki parseli kapsayacak sekilde tesis edilen islemin parselasyon degil ifraz ve tevhit
islemi niteliginde oldugu, parselasyon krokisinden adanin diger kisimlarinda plana
uygunlugun saglanmadiglr anlagilmistir. Bu nedenle, tasinmaz sahiplerinin tamaminin
muvafakati saglanarak yapilmasi gereken tevhit ve ifraz isleminin 3194 sayili Imar
Kanununun 18. maddesinin uygulandigindan bahisle re'sen gerceklestirilmesinde mevzuata
uyarlik bulunmadig1 sonucuna varildigindan, adadaki diger parsellerin plana uygunlugunun
saglanip saglanmadigi konusunda yeniden kesif ve bilirkisi incelemesi yaptirilarak karar
verilmesi gerektiginden, Idare Mahkemesi kararinda isabet goriilmemistir. ...Aciklanan
nedenlerle, idare Mahkemesinin 20.7.2005 giinlii, E:2005/60, K:2005/848 sayili kararinin
(BOZULMASINA),...”s seklinde hiikiim kurmus olup, dava imar uygulamasinin iptaline
iliskindir.

Kararda 18. madde uygulamasinin, amacinin vatandasin talebi ile ifraz ve tevhit
islemine cevaz vermeyecegi belirtilerek, uygulamalarin, adadaki diger parsellerin de imar

planina uygunlugunu saglayacak sekilde yeniden diizenlenmesi hususuna dikkat ¢ekilmistir.

® Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 2005/6177Karar: 2006/598 Tarih: 15.02.2006
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Konya idare Mahkemesi’nin konuya iliskin bir kararinda dzetle;

...Dava, ..., ... Ilgesi, 35 pafta, 179 ada, 28 parsel sayili tastnmazin bulundugu alanda
3194 sayili imar Kanununun 18. maddesi uyarinca parselasyon yapilmasma iliskin 21.9.2001
giinlii, 697 sayil1 belediye enciimeni kararmin iptali istemiyle acilmis; idare mahkemesince,
yerinde yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucunda diizenlenen raporla, dosyadaki bilgi
ve belgelerin birlikte degerlendirilmesinden, yapilan diizenleme sonucunda olusturulan imar
parsellerinin standart bir biyiikliiglinlin bulunmadigi, objektif kriterlere dayanilmadigi,
kentsel siluet agisindan birbirine yakin adalarda bile farkli yapilasma ve yogunluk kararlarinin
olusturuldugu anlasildigindan, dava konusu islemde mevzuata uyarlik bulunmadig
gerekeesiyle iptaline karar verilmis, ...”7 seklinde hikkim kurmus olup, dava imar
uygulamasinin iptaline iliskindir. Yerel Mahkemenin karari temyiz edilmis, Danistay
6. Daire’si, 2003/1709 esas ve 2004/26 numarali karari ile yerel mahkemenin kararini bozarak
dosyanin ad1 gegen mahkemeye gonderilmesine karar verilmistir. Danistay, bozma kararinda,
imar plan1 ile ilgili fakli hususlara dikkat c¢ekerek hiikiim kurmus olmakla, idare
mahkemesinin iptal sebepleri olarak saydigi hususlar bu tiir davalarda gegerli olan iptal

sebepleri olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Kararda yapilan imar uygulamasi ile olusturulan imar parsellerinin standart bir
biiyiikliigiiniin  bulunmadigi, objektif kriterlere dayanilmadigi, kentsel siluet acisindan
birbirine yakin adalarda bile farkli yapilasma ve yogunluk kararlarinin olusturuldugu tespit

edilmis ve imar uygulamasi hukuka uygun goriilmeyerek iptaline karar verilmistir.

Damistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Uyusmazlik konusu alan1 kapsayan 1slah imar planinin 26.8.1996 giinlii, 1996/64
sayilt belediye meclisi karartyla onandigr ve 27.8.1998 giinlii, 1998/552 sayili belediye
enclimeni karartyla 2981 Sayili Yasa'nin 10/c maddesi uyarinca parselasyon islemi yapildigi,
1. derece arkeolojik sit alaninda kalan anilan parselin imar planinda park yeri olarak ayrilmis
olmas1 nedeniyle bedele doniistiiriildiigli, yapilan itiraz lizerine dava konusu islemle yasal
oranda diizenleme ortaklik payir alindiktan sonra 7507 ada, 1 sayili parselde hisseli tahsis

yapildig1 anlasildigindan, 2981 Sayili Yasa'nin miistakil imar parselleri olusturarak

! Konya Idare Mahkemesinin 27.11.2002 giinlii, E:2001/1868, K:2002/1594 say1l1 karar
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ferdilestirmeyi saglikli bir duruma getirme amact goz oniinde bulunduruldugunda, davaciya
mistakil parsel tahsis edilmesinin miimkiin olup olmadigi arastirilmaksizin tesis edilen
islemde mevzuata uyarlik goriilmediginden iptaline karar verilmis, ... Dava konusu olayda
ise, 26.7.1996 giinlii, 4226 sayili ... II numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulu
karar1 uyarinca 1. derece arkeolojik sit alani olarak ilan edilmis bir alanda 2981 Sayil
Yasa'nin uygulanma olanagi bulunmamasina karsin, 26.8.1996 giinlii, 1996/64 sayili belediye
meclisi karariyla 1slah imar planinin kabul edildigi ve kabul edilen bu plan uyarinca anilan
Yasa'nin 10/c maddesi uyarinca dava konusu parselasyon isleminin yapildig1 anlagilmaktadir.
Bu durumda, 1. derece arkeolojik sit alan1 kapsaminda davaciya ait uyusmazlik konusu
tasinmazin bulundugu alanda 2863 sayili Yasa'da ongoriilen usul ve esaslar ile belirlenen
ilkeler g6z ardi edilerek 2981 Sayil1 Yasa uyarinca yapilan parselasyon igsleminde mevzuata
uyarlik bulunmadigindan dava konusu islemin iptali yolundaki idare Mahkemesi kararinda
sonucu itibariyle yasal isabetsizlik goriilmemistir...”8 seklinde hiikiim kurmus olup, dava

imar uygulamasinin iptaline iligkindir.

Kararda 2981 Sayili Kanun'un miistakil imar parselleri olusturarak ferdilestirmeyi
saglikli bir duruma getirme amaci goz 6niinde bulunduruldugunda, davaciya miistakil parsel
tahsis edilmesinin miimkiin olup olmadig1 arastirilmaksizin uygulama yapilmasi ve 1. derece
arkeolojik sit alan1 kapsaminda bulunan bir tasinmazinda uygulamaya konu edilmesi, kanuna
ve uygulama yonetmeligine aykirilik sebebi olarak kabul edilmis ve imar uygulamas: hukuka

uygun goriilmeyerek, iptaline karar verilmistir.

Damistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...mevkilerinde hazineye ait tasinmazlarm bulundugu alanda 3194 sayili Imar
Kanununun 18.maddesi uyarinca yapilan parselasyon islemine iliskin ... giinli, ... sayili
belediye enciimeni kararmin iptali istemiyle agilmis; Idare Mahkemesince, yerinde yaptirilan
kesif ve bilirkisi incelemesi sonucunda diizenlenen raporla dosyadaki bilgi ve belgelerin
birlikte degerlendirilmesinden, dava konusu parselasyon isleminde esit oranda diizenleme
ortaklik payr alinmadigi, imar plan1 geregi kapanan yollardan ihdas suretiyle olusan

tasinmazlarin diizenleme ortaklik paymndan karsilanan yerlere tahsisi gerekirken belediye

® Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 2002/2857 Karar: 2003/5230 Tarih: 28.10.2003
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admna tescil edilerek fazla diizenleme ortaklik payr alinmasina neden olundugu, Uygulama
Yonetmeliginin 12.maddesi uyarinca diizenlemeye girenlerin esit oranda hisselendirilmesi
gereken kamu tesis alanlarmin biiyiik bir boliimiinlin hazine tasinmazlarindan karsilandigi
anlasildigindan, dava konusu islemde mevzuata uyarlik bulunmadigi gerekgesiyle iptaline
karar verilmis; karar davali idare vekili tarafindan temyiz edilmistir. Dava konusu iglemin
yukarida dzetlenen gerekgeyle iptali yolundaki temyize konu ... Idare Mahkemesinin ... giinlii,

. sayili kararinda, 2577 Idari Yargilama Usulii Kanununun 49.maddesinin 1.fikrasinda
sayllan bozma nedenlerinden higbirisi bulunmadigindan, bozma istemi yerinde goriilmeyerek
anilan mahkeme kararinin (ONANMASINA), ...”° seklinde hiikiim kurmus olup, dava imar

uygulamasinin iptaline iligkindir.

Kararda ihdas yapilmak sureti ile olusturulan parsellerin, diizenleme ortaklik payindan
diisiilmesi gerekir iken belediye adina tescilinin yapilmasi sureti ile uygulamaya giren
parsellerden fazladan diizenleme ortaklik payr alinmasina sebep olundugu tespiti yapilarak

imar uygulamasi hukuka uygun goériilmemis ve iptaline karar verilmistir.

Danistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“Dava. ... parsel sayili taginmazin 2981 Sayili Yasanin 10-c maddesi uyarinca
parselasyon islemine tabi tutulmasina iliskin 8.11.1994 giinlii, 94/3454 sayili belediye
enciimeni kararmin iptali istemiyle agilmig, idare mahkemesince; 16300 m2'lik hisseli
tasinmazin dava konusu islemle ikiye ifraz1 ile 14.100 m2'lik kisminin paydaslardan ifraz
isteminde bulunan ... kalan 2200 m2'lik kismimnin da hisselerine isabet eden paylar sabit
kalmak kaydiyla aralarinda davacinin da bulundugu diger hissedarlara verildiginin
anlasildigindan dava konusu islem de 2981 Sayili Yasanin 10/c maddesi hiikmiine aykirilik
bulunmadig1 gerekcesiyle davanin reddine karar verilmis, bu karar davaci tarafindan temyiz
edilmigtir. ... Dosyanin incelenmesinden, ... parsel sayili 16.300 m2'lik tasinmazin
paydaslardan ..."niin bagvurusu tizerine dava konusu islemle 2981 Sayil1 Yasanin 10. maddesi
uyarinca ikiye ifraz edilerek 14.100 m2'lik kisminin ..kalan 2200 m2'lik kisminin ise
hisselerine isabet eden paylar sabit kalmak kaydiyla aralarinda davacinin da bulundugu diger

hissedarlara verildigi anlasilmistir. Bu durumda 2981 Sayili Yasa uyarinca ifraz islemi

% Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 2001/6013 Karar: 2002/6006 Tarih: 16.12.2002
27



yapilamayacagi, ifraz isleminin diger paydaslarin muvafakatiyle 3194 sayili imar kanunu
uyarinca yapilabilecegi agik oldugundan davanin reddi yolundaki idare mahkemesi kararinda
isabet goriilmemistir. ...”10 geklinde hiikiim kurmus olup, dava imar uygulamasinin iptaline
iligkindir.

Kararda 2981 Sayili Kanun’un 10/c maddesi uyarinca ifraz islemi yapilamayacagi,
ifraz isleminin diger paydaslarin muvafakatiyle 3194 Sayili Kanun uyarinca yapilabilecegi
mahkemece tespit edilmis ve yapilan uygulamanin 2981 Sayili Kanun’un amacinin ¢ok
disinda oldugu belirtilerek Idare Mahkemesi’nin bu hususlara dikkat etmesi yoniinde karar

verilmisgtir.

Damistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“... Dosyanin incelenmesinden, ... 1/7 pafta, 2000 parsel sayili tasinmazin 1/5000
6lcekli nazim imar plani ile 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinda mevzi imar plani olarak
gosterildigi, ayrica 1/1000 6lgekli imar plani notlarinda ( MIP ) notunun "planda yazil
yogunluk, diizen ve planin getirdigi alan, kullanma ilkesine uymak kosulu ile hazirlanacak
mevzi imar planlarina gore diizenleme yapilacak alanlardir. Bu alanlarda planin genel
hiikiimleri belirlenen sinir iginde uygulanir” seklinde tanimlandigi, 20000 m1'lik taginmazin
3194 sayili Yasanin 18. maddesi uyarinca parselasyon islemine tabi tutularak 7000 mi1
diizenleme ortaklik payr alindiktan sonra 11.912.56 m?'nin eski parsellerden, geriye kalan
alanin 5854 ada 1 parsel ile 5835 ada 1 parselden tahsis edildigi, ayrica tasinmazin bulundugu
alamin plan notunda belirlenen T.M.LP'nin ( Tasdikli mevzi imar plan1 ) bulunmadig
anlagilmistir. Olayda tasinmazin uygulama imar planinda mevzi imar plan1 yapilacak alan
olarak belirlendigi, planda ada, parsel diizenlemelerinin yapilmadigi gibi anlagsmazlik konusu
yere ait tasdikli mevzi imar planinin da olmadigi, dolayisiyla bir yerlesim planindan soz
edilemeyecegi, yukarida anilan yasal diizenlemeler uyarinca tasinmazin 3194 sayili Yasanin
18. maddesi uyarinca parselasyon islemine tabi tutulabilecek durumda bulunmadigi agik
oldugundan, davanin reddi yolundaki idare mahkemesi kararinda isabet goriilmemistir.
Aciklanan nedenlerle Istanbul 2. Idare Mahkemesinin 30.4.1997 giinlii, E: 1995/2040, K:
1997/485 sayili kararinin (BOZULMASINA), ...”11 gseklinde hiikiim kurmus olup, dava imar

9 Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1997/5447 Karar: 1998/4661 Tarih: 19.10.1998

" Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1997/5436 Karar: 1998/6285 Tarih: 14.12.1998
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uygulamasinin iptaline iligkindir.

Kararda imar uygulamasinin (parselasyon) yapilabilmesi i¢in Oncelikle uygulamanin
yapilacagi alanda usuline uygun olarak kesinlesen imar planinin bulunmasi gerektigi
hususuna yer verilmistir. Imar planlarinda uygulama sahas1 igerisinde bulunacak olan imar
ada ve parsellerinin olusturulmas: ile yol, meydan, park gibi umumi hizmet alanlarinin
ayrilmis olmasi gerektiginden; uygulama imar planinda bu diizenlemelere yer verilmeksizin
“mevzi imar plan1 yapilacak alan” olarak belirlenen kisimlarda, onayli mevzi imar plani
yapilmadan olusturulan parselasyon plam1  hukuka uygun bulunmamis ve Idare

Mahkemesi’nin bu hususlara dikkat etmesi yoniinde karar verilmistir.

Damistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

13

. Dosyanin incelenmesinden, sozii edilen diizenleme alanina giren kadastral
parsellerin toplam alaninin 174805 m2, imar planinda yol, yesil alan gibi kamu alanlarina
ayrilan yerlerin toplam alaninin ise 59926 m2 oldugu ve 6392 m2 miktarin da kapanan
yollardan elde edildigi, diizenleme sonucu iskana acgilacak alanlarda imar planlariyla
Oongoriilmiis olan park, otopark, yesil saha ve umumi hizmet alanlarmin saglanmasi i¢in
diizenlemeye giren kadastral parsellerin %35 ine kadar diizenleme ortaklik payinin bedelsiz
olarak alinabilecegi, ancak kamu alanlarin ayrilan yerler toplamindan kapanan kadastral
yollarin miktar1 diisiildiikten sonra kalan miktarin kadastral parsel maliklerinden alinmasi
gerektigi, bu durumda, anilan diizenleme alaninda diizenleme ortaklik payr oraninin 59926-
6392-174.805=0.30 olmas1 gerektigi halde davaci hissesinden %35 oraninda kesildigi
anlasildigindan mevzuata uyarlik bulunmayan diizenleme isleminin iptali yolundaki mahkeme
kararinda sonucu itibariyle isabetsizlik bulunmamaktadir. Ac¢iklanan nedenlerle ....... 4. Idare
Mahkemesinin  21.1.1994 giinli E:1992/1398. K:1994/59 sayili kararmin yukaridaki
gerekceyle (ONANMASINA), ...”712 seklinde hiikiim kurmus olup, dava imar uygulamasinin
iptaline iligkindir.

Kararda uyusmazlik konusu taginmazin da yer aldig1 diizenleme alaninda uygulanacak
diizenleme ortaklik payr hesabinda; kamu alanlarina ayrilan yerler toplamindan, kapanan

kadastral yollarin miktar1 diisiildiikten sonra kalan miktarin kadastral parsellere boliinmesi

12 Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1994/1986 Karar: 1994/4142 Tarih: 10.11.1994
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sonucu bulunan oranin uygulanmasi gerektigi belirtilerek, yapilan uygulamada bu hususa
riayet edilmemesi nedeni ile hatali diizenleme ortaklik paymin hesaplandig1 gerekgesi ile imar

uygulamasi hukuka uygun goriilmemis ve iptaline karar vermistir.

Damistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

.Dava, oot s . Mahallesinde davacilarin hissedar1 olduklar1 taginmazlarin
....... Spor Tesisleri alani olarak ayrilmasina iligkin imar 1slah planina dayanilarak tanzim
olunan parselasyon planmnin ve pay dagitimi isleminin iptali istemiyle agilmis, Idare
Mahkemesince, mahallinde yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucu diizenlenen raporda
Ozetle, diizenleme Oncesi davacilarla birlikte 4 ayr1 adada ve 7 parselde muhtelif oranlarda
hissedar1 bulunan N.A. isimli kisiye toplam 5252 m2 hissesine karsilik diizenleme sonrasi
miistakil olarak 3 ayr1 parsel, Yasin Varisli'ya ise 1958 m2 hissesine karsilik 1 miistakil
parsel verilmesine karsin, davacilarin bir parselde 18 kisiyle birlikte hissedar kilindiklari,
diger parselde de beraber hisselendirildiklerinin anlasildigi, diizenlemenin teknik olarak
yerinde bulunmasina karsilik sonug olarak bir haksizlik yaratildiginin belirtildigi gerekcesiyle
s0z konusu diizenlemenin iptaline karar verilmis, bu karar davali idare tarafindan temyiz
edilmistir. Dava konusu islemin yukarida 6zetlenen gerekceyle iptali yolundaki temyize konu
....... 9. Idare Mahkemesinin 18.12.1992 giinlii, E:1991/1773, K:1992/2294 sayili kararinda,
2577 sayil Idari Yargilama Usulii Kanununun 49. maddesinin 1. fikrasinda sayilan bozma
nedenlerinden higbirisi bulunmadigindan bozma istemi yerinde goriilmeyerek anilan
mahkeme kararinin (ONANMASINA), ...”13 seklinde hiikiim kurmus olup, dava imar

uygulamasinin iptaline iliskindir.

Karar ile davacilarin paydasi oldugu tasinmazlarin parselasyon islemine tabi tutulmasi
lizerine paydaslarin bazilarina miistakil imar parselleri verilmesine karsin davacilara ¢ok
hisseli imar parseli verilmesinin uygun olmadigi belirtilmistir. Dava konusu imar
uygulamasinin incelenmesi neticesinde bu tiirden bir diizenlemenin teknik olarak yerinde
bulunmasina karsin dagitim isleminde haksizhik yaratildii mahkeme tarafindan
degerlendirilerek bu yonii ile imar uygulamasi hukuka uygun goriilmemis ve iptaline karar

verilmistir.

3 Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1993/2471 Karar: 1993/3934 Tarih: 05.10.1993
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Damistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dava, .., .. llgesi, 11051 ada, 2 parsel sayilh tasinmazin bulundugu alanda
parselasyon yapilmasina iliskin 24.8.2000 giinlii, 770 sayil1 belediye enciimeni karar1 ile bu
karara yapilan itirazin reddine iliskin 19.10.2001 giinlii, 978 sayili belediye enciimeni
kararmin iptali istemiyle acilmis; Idare Mahkemesince, uyusmazlik konusu tasimmazin
bulundugu alanda daha 6nce 16.2.1995 giinlii, 210 say1l1 belediye enciimeni karar ile yapilan
parselasyon isleminin mahkemece iptal edilmesi iizerine, iptal edilen ilk diizenlemedeki ada
ve parseller {izerinden yeniden diizenleme yapildigi, ancak ilk diizenlemenin iptal edilmesi
nedeniyle, diizenlemenin yapildig1 bolgede kadastral miilkiyete doniis saglanmis olacagindan,
yeni yapilan diizenlemenin kadastral durum dikkate alinmak suretiyle yapilmasi gerekirken,
iptal edilen diizenlemede yer alan parseller iizerinden yapilan parselasyon isleminde mevzuata
uyarlik bulunmadigi gerekcesiyle iptaline karar verilmis, bu karar davali idare vekili
tarafindan temyiz edilmistir. Dava konusu islemin yukarida Ozetlenen gerekgeyle iptali
yolundaki temyize konu Antalya 1. Idare Mahkemesinin 31.10.2001 giinlii, E: 2001/225, K:
2001/1105 sayili kararinda, 2577 sayih idari Yargilama Usulii Kanununun 49. maddesinin 1.
fikrasinda sayilan bozma nedenlerinden higbirisi bulunmadigindan, bozma istemi yerinde
goriilmeyerek anilan mahkeme kararinin (ONANMASINA),...”1# seklinde hiikiim kurmus

olup, dava imar uygulamasinin iptaline iligkindir.

Kararda bir bolgede yapilan parselasyon isleminin mahkemece iptal edilmesi halinde,
diizenlemenin yapildigr bolgede kadastral miilkiyete doniis saglanmis olacagindan, yeni
yapilan diizenlemenin kadastral durum dikkate alinmak suretiyle yapilmasi gerekirken, iptal
edilen diizenlemede yer alan imar parselleri {izerinden yapilan imar uygulamasi hukuka uygun

gormeyerek, iptaline karar verilmistir.

Idare Dava Daireleri Genel Kurulu’nun konuya iliskin bir kararinda 6zetle;

“... Dosyanin incelenmesinden, davaci tarafindan s6z konusu tasinmazi kapsayan
alanin 3194 sayili Yasanin 18. maddesi uyarinca parselasyona tabi tutulmasina iliskin islem
ile bu islemin dayanagini olusturan 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinin kendi tasinmazi

yoniinden iptali istemiyle dava ag¢ildig1 ve dava dilekcesinde bu plana yonelik olarak, planin

1 Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 2002/2368 Karar: 2003/5127 Tarih: 24.10.2003
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belediye meclisinden gegirilmedigi, askiya cikarilmadigi, bu haliyle 3194 sayili imar
Kanununun 8inci maddenin aykir1 oldugu iddiasinda bulunuldugu halde, idare mahkemesince
yalnizca parselasyon islemi incelenmek suretiyle karar verildigi, ancak anilan parselasyon
isleminin dayanagini olusturan imar plam1 hakkinda herhangi bir karar verilmedigi
anlasildigindan, uyusmazliga konu edilen imar plani da incelenerek bir karar verilmesi
gerektiginden, bu konu incelenmeden verilen karar usul ve hukuka uygun bulunmamaistir.
Aciklanan nedenlerle, davacinin temyiz isteminin kabulii ile Aydin 1. idare Mahkemesinin
1.10.1996 giinlii, E: 1996/895, K: 1996/1022 sayili Kararinin,Danistay Altinct Dairesinin
bozma karar1 dogrultusunda ( BOZULMASINA ),...”15 seklinde hiikiim kurmus olup, dava

imar uygulamasinin iptaline iligkindir.

Kararda imar uygulamasinin (parselasyon) yapilabilmesi i¢in dncelikle uygulamanin
yapilacagl alanda usuline uygun imar planinin yapilmis olmasi ( belediye meclisinde
onaylanmis ve usuliine uygun olarak ilan edilmis olan) gerekmekte oldugunu belirtilmis ve

Idare Mahkemesi’nin bu hususlara dikkat etmesi yoniinde karar verilmistir.

Danistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dava dosyasinin incelenmesinden, parselasyon islemi sonucu olusan 3731 ada, 1
sayil1 imar parselinin 30 m2" sinin ... tarafindan satin alinmasindan sonra bu kiginin 3753 ada,
18 sayili parsel iizerinde evi olmasina ragmen Onceki parselasyon islemiyle hisse
verilmediginden, evinin oldugu yerden hisse verilebilmesi amaciyla sadece iki imar parseline
iligskin olarak 26.6.1998 giinlii, 602 sayil1 belediye enclimeni karariyla parselasyon isleminin
yapildig1 ve bu islem sirasinda yeniden diizenleme ortaklik payr alinmadig: anlagilmaktadir.
... yasa kuralindan anlagsilacag tizere parselasyon islemi ile imar planina uygun parsellerin
olusturulmasi ve yol, yesil alan gibi kamu alanlarinin imar parsellerinde olusan deger artisi
karsiliginda diizenlemeye giren parsel maliklerinden bedelsiz olarak alinarak kamunun eline
gegmesi saglanir. Dolayisiyla, parselasyon igleminin amaci imar plani ile ydrenin konut,
sosyal ve teknik altyap: ihtiyaclarinin belirlenmesinden sonra bu ihtiyaglarin hayata
gecirilmesini saglamaktir. Bu islemler bir kez yapildiktan ve yorenin ihtiyaclar giderildikten

sonra gelismeler sonucunda imar plani degisikligi ile yeni ihtiyaglar ortaya ¢ikmadikca

15 {dare Dava Daireleri Genel Kurulu’nun Esas: 1997/369 Karar: 1999/1Tarih: 08.01.1999
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parselasyon yapilmast miimkiin degildir. Bu durumda, imar plani ile yeni bir diizenleme
yapilmasin1 gerektirecek bir neden olmaksizin ikinci kez parselasyon yapilmasinda imar
hukukuna uyarlik bulunmadig1 gibi yapilan parselasyon isleminden sonra bir parselden hisse
satin alan kisiye davacinin parselinden hisse verilmesi amaciyla parselasyon yapilmasi da
hukuka aykirt oldugundan dava konusu islemin iptaline iliskin mahkeme kararinda sonucu
itibariyle isabetsizlik goriilmemistir. Acgiklanan nedenlerle, temyize konu Samsun Idare
Mahkemesinin 30.11.1998 giinlii, E: 1998/579, K: 1998/1404 sayili kararmnin yukarida
belirtilen gerekgeyle (ONANMASINA), ...”16 geklinde hiikiim kurmus olup, dava imar

uygulamasinin iptaline iliskindir.

Kararda parselasyon isleminin amacinin, yorenin imar planina uygun olarak konut,
sosyal ve teknik altyapr ihtiyaclarinin belirlenmesinden sonra bu ihtiyaglarin hayata
gecirilmesini saglamak oldugu, bolgede imar uygulamasinin bir kez yapildiktan ve y6renin
ihtiyaglar1 giderildikten sonra, gelismeler sonucunda imar plant degisikligi ile yeni ihtiyaglar
ortaya ¢ikmadik¢a parselasyon yapilmasinin miimkiin olmadig1 hususlarina yer verilmis, bu
durumda, imar plani ile yeni bir diizenleme yapilmasini gerektirecek bir neden olmaksizin
ikinci kez parselasyon yapilmasinda imar hukukuna uyarlik bulunmadig: sebebi ile, ikinci kez

yapilan imar uygulamasi hukuka uygun goriilmemis ve iptaline karar verilmistir.

Damistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

13

.. Dava, ..., ..."de hazineye ait 3 pafta; 219, 755, 1271, 1432, 2303 parseller ile 3001
ada, 1 parsel ve 3002 ada, 8 parsel sayili tasinmazlarin bulundugu alanda yapilan parselasyon
isleminin iptali istemiyle a¢ilmis; idare mahkemesince, diizenleme kapsamindaki parsellerden
% 35 oraninda diizenleme ortaklik pay1 alindigr ve miimkiin oldugu kadar ayni ya da yakin
yerlerde olusturulan imar parsellerinden hisse ya da bagimsiz imar parseli verildigi, davaci
tarafindan 4025 ada, 1 sayili parselin imar planinda yesil alan olarak ayrildig:1 halde hazine
adina tescilinin 6ngoriildiigii ileri siiriilmekte ise de bu parselin kadastral 1255, 1432, 2303
sayilt parseller ile tescil disi alandan ihdas edilen G ve H parsellerin suyulandirilmasi, her
parselden % 35 diizenleme ortaklik payr alinmasi ile olusturuldugu anlasildigindan, bu

iddiaya itibar edilmedigi, 6te yandan 3 pafta, 755 sayili parsellerle ilgili herhangi bir iglem

'® Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1999/1215 Karar: 2000/1847 Tarih: 04.04.2000
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yapilmadigindan bu parsel numarasinin dava dilekg¢esine sehven yazildig1 sonucuna ulasildigi
gerekcesiyle davanin reddine karar verilmis; bu karar davaci tarafindan temyiz edilmistir.
...3194 sayili Yasanin 18. maddesinde belediyeler ve valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan
arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizdlglimlerinden yeteri kadar sahanin
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislart karsiliginda "diizenleme ortaklik pay1"
olarak diistilebilecegi, diizenleme ortaklik paylarinin, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin
ihtiyaci olan yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, cami ve karakol gibi
umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla kullanilamayacagi
hiikkme baglanmistir.... Ayni yonetmeligin 12. maddesinde diizenleme sahasinda bulunan
okul, hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis alan1 gibi umumi tesislere ayrilan
alanlarin parselleri diizenlemeye giren parsellerin alanlar1 oraninda pay verilmek suretiyle
hisselendirilecegi hiikmiine yer verilmis,... Bu diizenlemeler birlikte degerlendirildiginde;
belediyelerin imar diizenleme c¢alismasi yapmaya yetkili oldugu, bu diizenleme sirasinda
umumi kullanimlar i¢in diizenlemeye giren sahanin en ¢ok % 35 ine kadar diizenleme ortaklik
payt alinabilecegi, bu saha ihtiyaci karsilamadigi takdirde belediyeye ait arazinin, bu da
yetmezse hazine ve Ozel idareye ait arazilerden imar planinda umumi hizmetlere ayrilan
arazilerin belediyeye bedelsiz devri ile bu arazilerin genel kullanim yerlerine tahsisinin
saglanacagi, bu gibi yerler var iken diizenlemeye giden sahalardan her ne sekilde olursa olsun
% 35'in lizerinde diizenleme ortaklik pay1 alinamayacagi gibi bunu asan kismin da kamusal
kullanim yerlerinden tahsis edilemeyecegi sonucuna ulagilmaktadir....Yukarida sozii edilen
yonetmeligin 12. maddesinde hangi alanlardan hisselendirme yapilabilecegi agikca
belirtildiginden diizenleme ortaklik payr ile olusturulmasi gereken park alaninda parsel
olusturularak diizenlemeye giren parsellerden bu parsele tahsis yapilamaz. Bu durumda,
miilkiyeti hazineye ait 1432 ve 2303 sayili parsellerden % 35 oraninda diizenleme ortaklik
pay1 alindiktan sonra imar planinda park alaninda kalan 4025 ada, 1 sayili parselden tahsis
yapilmasi, imar mevzuatina aykiri oldugundan davanin reddi yolundaki mahkeme kararinda
isabet goriilmemistir. Aciklanan nedenlerle Izmir 3. idare Mahkemesinin 25.12.1998 giinlii,
E: 1997/428, K: 1998/1134 sayili kararinin (BOZULMASINA), ...”17 seklinde hiikiim

kurmus olup, dava imar uygulamasinin iptaline iliskindir.

Y Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1999/1868 Karar: 2000/3241 Tarih: 23.05.2000
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Kararda diizenleme ortaklik payi ile olusturulmasi gereken park alaninda parsel
olusturularak diizenlemeye giren parsellerden Arazi ve Arsa Diizenlemesi Yonetmeligi’nin
12. maddesi kapsaminda bu parsele (park alanina) tahsis yapilmasinin imar mevzuatina aykiri
oldugu tespiti yapilmis, Idare Mahkemesi’nin bu hususlara dikkat etmesi yoniinde karar

verilmisgtir.

Damistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dava, .., .., .. mahallesi, ... ada, ... parsel sayili ... Vilayeti il Ozel Idare
Miidiirliigii'ne ait iizerinde ilkogretim okulu bulunan tasinmazi da kapsayan alanda 3194
sayil1 Yasanin 18. maddesi uyarinca parselasyon yapilmasina iligkin 20.08.1992 giinlii, 65-92
sayil1 islemin iptali istemiyle agilmis, idare Mahkemesince, 3194 sayili yasanin 18. maddesi
uygulamalarinda bagimsiz parsel verilememesi durumunda ayni sart ve degerde hisseli parsel
verilmesinin miimkiin oldugu, diizenleme ortaklik payr alindiktan sonra yapilagma ve imar
durumuna goére yeni olusturulacak parselin hisseli verilmesinin hukuka aykir1 olmadigi
gerekeesiyle davanin reddine karar verilmis, bu karar davacilar vekilince temyiz edilmistir.
3194 sayili Yasanin 18. maddesinde, belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan
arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizolgiimlerinden yeteri kadar sahanin
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislart karsiliginda diizenleme ortaklik payi
olarak diisiilebilecegi, hiikkme baglanmistir. Dosyada yer alan belge ve bilgilerin
incelenmesinden, okul alani olarak kullanim amaci devam ettigi anlasilan ve imar planinda da
bu amacin siirekliligi saglanan uyusmazliga konu taginmazin parselasyon islemi sonucunda
degerinin artmasi s6z konusu olmadigindan, okul alanindan diizenleme ortaklik pay1 kesintisi
yapilmak suretiyle tesis edilen parselasyon isleminde hukuka uyarlik bulunmadigi sonucuna
varilmistir. Bu durumda, mahkeme kararinda isabet bulunmamaktadir. A¢iklanan nedenlerle
Malatya idare Mahkemesinin 20.12.2000 giinlii, E: 2000/359, K: 2000/1371 sayil1 kararinin
(BOZULMASINA),...”18 seklinde hiikiim kurmus olup, dava imar uygulamasinin iptaline
iliskindir.

Kararda imar planinda okul alani olarak bulunan bir taginmazin, imar planinda bu

amacinin halen devam ettigi belirlenmis olup, uygulama sonucunda bu parselin herhangi bir

'8 Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 2001/2999 Karar: 2003/1045 Tarih: 19.02.2003
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sekilde deger artisina konu olmayacaginin tespiti yapilmis ve bu taginmazda imar
uygulamasinin yapilmasi neticesinde ortaya cikacak olan deger artisinin karsiligi olarak
mevzuatimizda tanimi yapilan diizenleme ortaklik payr kesintisinin yapilmamasi gerektigi
vurgulanarak imar uygulamasi yapilan bu kesinti sebebi ile hukuka uygun goriilmemis ve

iptaline karar verilmistir.

Danistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“... Dava, Bursa Ili, Yildirim Il¢esi, Ortabaglar Mahallesi, ... pafta, ... ada, ... parsel
sayil1 tasinmazi da kapsayan alanda 3194 sayili imar Kanunu'nun 18. maddesi ile 3290 sayil
Yasanin Ek 1. maddesi uyarinca yapilan parselasyonun onaylanmasina iligkin belediye
enciimeninin 23.09.2008 giinlii, 2213 sayili kararimmn iptali istemiyle acilmis; Idare
Mahkemesince, dosyanin incelenmesinden, 2981 Sayili Yasanin 10/b maddesinin
uygulanmas1 sirasinda kamu hizmetlerine ayrilan alanlar1 karsilamak tizere terk yapilan
alanda 3194 sayili Yasanin 18. maddesine gore uygulama yapilirken yeniden diizenleme
ortaklik pay1 alinmasina olanak bulunmadigi, uyusmazlik konusu olayda, davaciya daha dnce

2981 Savili Yasanin 10/b maddesinin uygulanmasi sirasinda yaklasik %35 oraninda vol icin

bedelsiz terk yaptirildigi halde dava konusu islemle de davacidan yeniden dizenleme ortaklik

pay1 alindig1 anlasildigindan, dava konusu islemde hukuka uyarlik goriilmedigi gerekcesiyle

iptaline karar verilmis; bu karar davali idare vekili tarafindan temyiz edilmistir. Dava konusu
islemin yukarida Ozetlenen gerekgeyle iptali yolundaki temyize konu Bursa 3. Idare
Mahkemesinin 29.05.2009 giinlii, E:2008/910, K:2009/420 sayili kararinda, 2577 sayil idari
Yargilama Usulii Kanunu'nun 49. maddesinin 1. fikrasinda sayilan bozma nedenlerinden
hicbirisi bulunmadigindan, Bozma istemi yerinde goriilmeyerek anilan mahkeme kararimin (
ONANMASINA ),...”12 seklinde hiikiim kurmus olup, dava imar uygulamasinin iptaline
iliskindir.

Kararda, ayni tasinmazin birden fazla re’sen yapilan imar uygulamasma konu
edildiginde, yapilan ikinci imar uygulamasindan 3194 Sayili Kanun’un 18. maddesi 15181
altinda diizenleme ortaklik pay1 kesilmemesine yonelik bir karar verilmistir. Esasen malikin

rizasi ile bedelsiz terk yapilan hallerde, uygulamadan kesilen diizenleme ortaklik paymin bu

¥ Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 2009/8585 Karar: 2010/167 Tarih: 18.01.2010
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terklerde dikkate alinmasi sureti ile hesaplanmasi ve kesintinin bu fark ile birlikte uygulamada
hesaplanan diizenleme ortaklik payma tamamlanmast yiiksek mahkemelerin {izerinde

hemfikir oldugu bir husustur.

Bu iptal kararinin gerekg¢esinde, parselden ilk uygulamada bedelsiz terk olarak malikin
rizast ile %35 oraninda kesinti yapildigi dikkate alinmadan, ikinci imar uygulamasinda
diizenleme ortaklik pay1 olarak bu oranin da iistiinde yeni bir kesinti yapilmasi hukuka uygun

goriilmemis ve uygulamanin iptaline karar verilmistir.

Damistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...dosyanin incelenmesinden davacinin hissedar1 oldugu Izmir, Urla Ilgesi, Igmeler (
Sira ) Mahallesi, ... ada, ... sayili parseli de kapsayan alanda yapilan parselasyon uygulamasi
sonucunda davaciin evinin bulundugu yerin imar planinda yol ve yesil alanda kalmasi
nedeniyle korunamadigi, davacinin 163m?'lik hissesinden %35 oraninda diizenleme ortaklik
pay1 alindiktan sonra kalan 106m?'lik hissenin imar planinda "belediye kent parki, rekreasyon
alan1" olarak ayrilan C-2 parselinden tahsis edildigi, anlasildigindan davaciya yapi1 adasinda
hisse verilmesi gerekirken, belediye kent parki ve rekreasyon alani olarak ayrilan ve sonucu
itibariyle yesil alan ve park alani olarak nitelendirilebilecek yerden hisse verilmek suretiyle
tesis edilen dava konusu parselasyon isleminde hukuka uyarlik bulunmadigi gerekcesiyle
iptaline karar verilmis, bu karar davali idare tarafindan temyiz edilmistir. 3194 sayili Imar
Kanununun 18.maddesinde, diizenleme ortaklik paylarinin diizenlemeye tabi tutulan yerlerin
ithtiyac1 olan yol, meydan, park, otopark, ¢cocuk bahgesi, yesil saha, cami ve karakol gibi
umumi hizmetler ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarda kullanilamayacag:
ongoriilmiistiir. 3030 sayilh Kanun Kapsami: Disinda Kalan Belediyeler Tip Imar
Yonetmeliginin kent bolgeleri tanimlar1 ve alan kullanig sartlart baglikli 14.maddesinde ise,
piknik ve eglence ( rekreasyon ) alanlarinin, kentin agik ve yesil alan ihtiyaci basta olmak
tizere, kent i¢inde ve cevresinde giinii birlik kullanima yonelik ve imar plami karari ile
belirlenmis eglence, dinlenme, piknik ihtiyaglarimin karsilanabilecegi lokanta, gazino,
kahvehane, ¢ay bahgesi, biife, otopark gibi kullanimlar ile tenis, ylizme, mini golf, oto kros
gibi her tiir sportif faaliyetlerin yer alabilecegi alanlar olarak tanimlanmig, bu alanda
yapilacak yapilarin emsalinin ( 0,051 ), yiiksekliginin ( 6.50 ) metreyi ge¢cmeyecegi
belirtilmistir. Yukarida icerigi yazili hiikiimlerin birlikte degerlendirilmesinden, rekreasyon
alaninda, yesil alan yaninda lokanta, gazino, kahvehane gibi tesislerin yapilabilecegi sonucuna
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varildigindan bu alanin diizenleme ortaklik payindan karsilanacak alan olarak kabul edilmesi
mimkiin olmadig1 gibi imar planinda yol ve yesil alanda kalmasi nedeniyle yerinde
korunamayan davaci parsellerinin rekreasyon alaninda degerlendirilmesinde de hukuka
aykirilik bulunmamaktadir. Aciklanan nedenlerle temyize konu Izmir 1. Idare Mahkemesinin
22.9.2004 ginlii, E:2003/1510, K:2004/1003 sayili kararinin (BOZULMASINA),...”20

seklinde hiikiim kurmus olup, dava imar uygulamasinin iptaline iliskindir.

Karara konu olan imar uygulamasinda, taginmazlardan kesilen diizenleme ortaklik
payindan rekreasyon alani olusturuldugu tespitine yer verilmistir. Mahkeme, rekreasyon alan1”
tizerinde yesil alan yaninda lokanta, gazino, kahvehane gibi tasinmazlarin yapilabilecegi
dolayzst ile ticari faaliyetlere konu edilebileceginden bu tiirden alanlarin diizenleme ortaklik
payindan karsilanacak alan olarak kabul edilmesinin olanagi bulunmadigim belirterek, idare

Mahkemesi’nin bu hususlara dikkat etmesi yoniinde kararini vermistir.

Danistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“... Dava. ... Mahallesi. ... ada, ... parsel sayili tasinmazi da kapsayan alanda 3194
sayil1 Yasanin 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyon isleminin iptali istemiyle a¢ilmus;
idare mahkemesince, yerinde yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucu diizenlenen
raporla dosyadaki bilgi ve belgelerin birlikte incelenmesinden, dava konusu parselasyon
isleminde imar mevzuatina aykirihik bulunmadigr sonucuna varildigindan davanin reddine
karar verilmis; karar davaci vekilince temyiz edilmistir. .... Dosyanin incelenmesinden ise
temyiz edilen idare mahkemesi kararna dayanak olusturan bilirkisi raporunda dava konusu
parselasyon isleminin yapildig1 alanda diizenleme sahasi sinirlarinin yonetmelik hiikiimlerine
uygun olarak tespit edilip edilmediginin incelenmedigi, anilan islem ile de park, yesil alan,
yol ve cami alaninin kamuya kazandirildiginin belirtildigi anlagilmaktadir. Bu durumda, ilgili
mevzuat hiikiimleri uyarinca kamuya tasinmaz kazandirilmasi amaciyla parselasyon islemi

yapilamayacagindan mahkemece konusunda uzman kisilerden olusan yeni bir bilirkisi

2 Danigtay 6. Dairesi’nin Esas: 2004/8126 Karar: 2007/841 Tarih: 13.02.2007

* Planh Alanlar Tip Imar Yonetmeligi’nin 14/2 maddesi (Degisik:RG-8/9/2013-28759) “ac) Piknik ve eglence
(rekreasyon) alanlari: Kentin agik ve yesil alan ihtiyaci basta olmak iizere, kent i¢inde ve ¢evresinde giinii birlik
kullanima yonelik ve imar plani karari ile belirlenmis; eglence, dinlenme, piknik ihtiyaglarinin karsilanabilecegi
lokanta, gazino, kahvehane, ¢ay bahgesi, biife, otopark gibi kullanimlar ile, tenis, ylizme, mini golf,otokros gibi
her tiir sportif faaliyetlerin yer alabilecegi alanlardir. Bu alanda yapilacak yapilarin emsali (0,05) i, kat adedi
2’yi, asma katl yapilarda (9.30) m.yi, asma katsiz yapilarda (8,30) m.yi gecemez.” hiikmiindedir. (URL.2)
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kuruluna yukarida belirtilen hususlar g6z Oniinde bulundurulmak suretiyle inceleme
yaptirilarak olusacak sonuca gore yeniden bir karar verilmesi gerekmektedir. Agiklanan
nedenlerle Malatya idare Mahkemesinin 1.10.1996 giinlii, E:1996/207, K:1996/768 sayili
kararinin (BOZULMASINA),...”2t seklinde hiikiim kurmus olup, dava imar uygulamasinin
iptaline iligkindir.

Kararda ilgili mevzuat hiikiimleri uyarinca salt kamuya tasinmaz kazandirilmasi
amaciyla parselasyon islemi yapilamayacagi belirtilmistir. Mahkeme, idarelerin Arsa ve Arazi
Diizenlemesi Yonetmeligi hiikiimlerine gore beldenin ihtiyag durumuna gore yeterli miktarda
arsayl konut yapimina hazir bulunduracak sekilde diizenleme sahalarini tespit etme ve bu
yonde imar uygulamalarmi yapma goérevinin  bulundugunu vurgulayarak, Idare

Mahkemesi’nin bu hususlara dikkat etmesi yoniinde karar vermistir.

Danistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dosyanin incelenmesinden davacinin 530 ve 200 m2 lik hisselerle paydasi oldugu
tasinmazdaki 530 m2 lik hissesinden 159 m2 diizenleme ortaklik pay1 alindiktan sonra 2706
ada, 8 sayil1 229 m2 lik parselin miistakil verildigi 142 m2 nin ise bedele ¢evrildigi 200 m2
lik hissesinden ise 60 m2 diizenleme ortaklik payr alindiktan sonra 2705 ada, 8 sayili
parselden 140/190 hisse verildigi anlasilmaktadir. 3194 sayili Yasanin 18. maddesinde
diizenlemeye giren hisselerin bedele donstiiriilebilecegine iliskin ~ bir  hiikiim
bulunmadigindan, davaci hisselerinin bir kisminin bedele doniistiiriilmesinde yasal isabet
bulunmamaktadir. Ote yandan, 2981 Sayili Yasanin uygulanmasi durumunda da, bu yasadaki
bedele doniistiirmenin amaci kiigiik hisselerin degerlendirilmesine yonelik oldugundan,
davacinin miistakil imar parseli tahsis edilebilecek biiyiikliikteki hissesinin bedele
dontstiirtilmesi yerinde degildir. Dava konusu islemin iptali yolundaki temyize konu Sakarya
Idare Mahkemesinin 13.3.1996 giinlii, E:1994/570, K:1996/555 sayili kararmin yukarida
belirtilen gerekgeyle (ONANMASINA),...”22 seklinde hiikiim kurmus olup, dava imar

uygulamasinin iptaline iligkindir.

Kararda 3194 Sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyonda,

2! Danigtay 6. Dairesi’nin Esas: 1997/384 Karar: 1998/438 Tarih: 21.01.1998
?2 Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1996/5651 Karar: 1997/5364 Tarih: 27.11.1997
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diizenlemeye giren hisselerin bedele doniistiiriilemeyecegi acik¢a belirtilmis ve imar
uygulamasi bu bedele doniistiirme islemi sebebi ile hukuka uygun goériillmemis ve iptaline

karar verilmistir.

Danistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda o6zetle;

“...Dosyanin incelenmesinden; diizenlemeye tabi tutulan davaciya ait parselin de
icinde bulundugu alanm, ....... Goli kiyisinda bulundugu ve Goliin mutlak koruma alaninda
kaldigi, 1 ....... Ili Mahalli Cevre Kumlunun 3.4.1991 giinlii, 4 sayil1 kararinda da bu alanlarda
Su Kirliligi Kontrol Yonetmeliginin 17 ve 18. maddelerinde belirtilen koruma tedbirlerinin
aynen uygulanmasina karar verildigi anlagilmaktadir. So6zii gecen Yonetmeligin 17.
maddesinin ( B ) bendinde ise mutlak koruma alaninda higbir yap1 yapilamayacagi
Oongoriilmiistiir. Bu nedenle dava koruma isleminin hicbir sekilde yapi yapilmast miimkiin
olmayan bir alanin parselasyon islemiyle konut alanina agilmayacagi gerekcesiyle iptal
edilmesi gerekirken, idare Mahkemesince yapilan diizenlemenin hem teknik olarak hem de
Kiy1 Kanununa aykirt oldugu gerekgesiyle iptal edilmesi sonucu itibariyle yerinde
bulunmaktadir. A¢iklanan nedenlerle ....... Idare Mahkemesinin 9.6.1993 giinlii, E:1992/66,
K: 1993/657 sayili kararinin yukaridaki gerekgesiyle (ONANMASINA), ...”23 gseklinde

hiikiim kurmus olup, dava imar uygulamasinin iptaline iliskindir.

Kararda diizenlemeye tabi tutulan davaciya ait parselin de iginde bulundugu alanin,
g0l kiyisinda oldugu, bu kisimlarin mutlak koruma alaninda olup, Su Kirliligi Kontrol
Yonetmeligi’nin -~ 17/b  maddesi  geregince mutlak koruma alanlarinda  yap1
yapilamayaca@indan, higbir sekilde yapr yapilmasi miimkiin olmayan bir alani parselasyon
islemine tabi tutarak konut alanina agan imar uygulamasi hukuka uygun goriillmemis ve

iptaline karar verilmistir.

Damistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

13

. Dava, davacinin taginmazmin bulundugu yerde 26.6.1990 giinlii, 580 sayili
Belediye Enclimeni karar1 ile 3194 sayili Yasanin 18. maddesi uyarinca yapilan 1. diizenleme
isleminden sonra 10.7.1990 giinlii, 601 sayil1 Belediye Enciimeni karar1 ile yapilan 2.

diizenleme isleminin iptali istemiyle acilmis, Idare Mahkemesince, davaciya 1.diizenleme

% Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1993/4629 Karar: 1994/2895 Tarih: 14.09.1994
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sonucu 3 ve 16 parsel sayili taginmazlarin verildigi, daha sonra belediyenin baz1 parsellerdeki
hisselerinin bir biitiin haline getirilebilmesi i¢in 2. diizenlemenin yapildig1, imar Kanununun
18. maddesine gore belediyelerin ancak imar hududu i¢inde bulunan binal1 veya binasiz arsa
ve arazilerin malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleriyle, yol
fazlalar ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar
yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti
esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya yetkili oldugu, belediyelerin sadece baska
parsellerdeki hisselerini birlestirmek i¢in diizenleme yapamayacagi, bu nedenle davali idarece
yapilan 2. diizenleme isleminde hukuka uyarlik goriilmedigi gerekgesiyle dava konusu islemin
iptaline karar verilmis, bu karar davali idarece temyiz edilmistir. Dava konusu islemin
yukarida &zetlenen gerekgesiyle iptali yolundaki temyize konu Sakarya Idare Mahkemesinin
3.11.1993 giinlii, E: 1992/486, K:1993/955 sayili kararinda, 2577 sayili idari Yargilama
Usulii Kanununun 49. maddesinin 1. fikrasinda sayilan bozma nedenlerinden higbirisi
bulunmadigindan bozma istemi yerinde goriilmeyerek anilan mahkeme kararinin
(ONANMASINA),...”24 gseklinde hiikiim kurmus olup, dava imar uygulamasinin iptaline
iliskindir.

Kararda belediyelerin sadece baska parsellerdeki hisselerini birlestirmek igin 3194
Sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca parselasyon islemi yapamayacaklarini, parselasyon
isleminin amacinin, yorenin imar planmna uygun olarak konut, sosyal ve teknik altyapi
ithtiyaclarmin belirlenmesinden sonra bu ihtiyaclarin hayata gegirilmesini saglama oldugu,
bolgede imar uygulamasinin bir kez yapildiktan ve yorenin ihtiyaglari giderildikten sonra,
gelismeler sonucunda imar plan1 degisikligi ile yeni ihtiyaclar ortaya ¢ikmadikga parselasyon
yapilmasinin miimkiin olmadig1 hususuna yer verilmis, bu durumda imar plani ile yeni bir
diizenleme yapilmasini gerektirecek bir neden olmaksizin ikinci kez parselasyon yapilmasinda
imar hukukuna uyarlik bulunmadigi gerekgesi ile, ikinci kez yapilan imar uygulamasi hukuka

uygun goriillmemis ve iptaline karar verilmistir.

? Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1994/335 Karar: 1994/1679 Tarih: 28.04.1994
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Damistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“... Dava, Gebze Ilgesi, Darica Yolu, Istasyon Mevkiinde bulunan davaciya ait ... ada,
... parsel sayili tasinmaz ve yine davacinin paydasi oldugu ... parsel sayili taginmazla ilgili
1slah imar plan1 uygulamasinin iptali istegiyle acilmis, idare mahkemesince yaptirilan kesif ve
bilirkisi incelemesi sonucu diizenlenen raporda; eski imar planina gore 1974 yilinda
gerceklestirilen diizenlemede davacinin miilkiyetindeki parsellerden % 21, 1987 yilinda
yiirlirliikteki imar planina gore yapilan dava konusu diizenlemede ise % 12 diizenleme
ortaklik pay1 alinmak suretiyle % 33"e tamamlanmis oldugunun yasal sinirin asilmadiginin ve
islemin mevzuata uygun bulundugunun belirtildigi, bu rapordaki goriislerin mahkemece kabul
edildigi, bu nedenle tesis edilen islemde hukuka aykirilik bulunmadigi gerekcesiyle
reddedilmis, karar davaci tarafindan temyiz edilmistir. ... Yasa ve yonetmelik hiikiimleri
birlikte degerlendirildiginde, 3194 sayili Yasanin 18. maddesi uyarinca yapilacak arsa ve arazi
diizenlemelerinde meydana gelen deger artislar1 karsiliginda diizenlemeye giren parsellerden
yiizOl¢timiiniin % 35 kadar diizenleme ortaklik pay1 alinabilecegi, onceden diizenleme ortaklik

pay1 alinan parsellerin bu hesaba katilmayacagi, ancak daha 322 6nce Miilga 6785 sayili Yasa

uyarinca dizenlemeye tabi tutulan parsellerin ancak sahiplerinin istegi lizerine diizenlemeye

tabi tutularak Onceden alinan diizenleme ortaklik pavylarinin hesaba katilarak % 35°e

tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik payi alinabilece§i agiktir. Dosyanin

incelenmesinden dava konusu tasinmazdan 1984 yilinda imar plan1 uyarinca Miilga 6785-
1605 sayil1 Yasa geregi diizenlemeye tabi tutularak % 21 oraninda diizenleme ortaklik pay1
alindig1, daha sonra yiiriirliige giren plan uyarinca yapilan ikinci diizenleme ile de taginmaz
sahibinin talebi disinda anilan yasa ve yonetmelik hiikiimlerine aykir1 olarak % 12 oranina
varan fark kadar diizenleme ortaklik paymnin alinarak yasaca belirlenen % 35°lik oranin
altinda % 33 oranina tamamlattirildigl anlasildigindan, 3194 sayili Yasanin 18. maddesi
uyarinca tesis edilen arsa ve arazi diizenlemesinde mevzuata ve hukuka uyarlik
bulunmamaktadir. Bu nedenle davanin reddine iliskin idare mahkemesi kararinda isabet
goriilmemistir. Ag¢iklanan nedenlerle Sakarya Idare Mahkemesinin 28.11.1990 giinlii, E:
1989/112, K: 1990/783 sayili kararinin (BOZULMASINA),...”25 gseklinde hiikiim kurmus

olup, dava imar uygulamasinin iptaline iligskindir.

% Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1993/714 Karar: 1993/5180 Tarih: 08.12.1993
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Kararda mahkeme, imar yasa ve yonetmelik hiikiimlerini birlikte degerlendirmis ve
18. madde uyarinca yapilacak arsa ve arazi diizenlemelerinde meydana gelen deger artiglari
karsiliginda diizenlemeye giren parsellerden, parsellerin diizenlemeden dnceki yiizélglimiiniin
% 35 (%40)’i kadar diizenleme ortaklik payr alinabilecegi, Onceden re’sen yapilan
uygulamalarda diizenleme ortaklik payr alman parsellerin, ikinci kez re’sen yapilan imar

uygulamalarina konu edildiginde bu hesaba katilmayacagi belirtilmistir.

Mahkeme, konu parsellerde onceki uygulamada re’sen diizenleme ortaklik payi
alindigini belirterek, ikinci imar uygulamasindan dolay1 sahiplerinin istegi disinda, diizenleme
ortaklik pay1 miktarinin, birinci uygulamaya ilave olarak % 12 oraninda farkin alinmasinin
yasa hiikmiine aykir1 oldugu gerekgesi ile yapilan imar uygulamasi, hukuka uygun

goriilmemis ve Idare Mahkemesi’nin bu hususlara dikkat etmesi yoniinde karar verilmistir.

Danistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“... Dava, Bodrum ... Mah. 91 ada, 3 parsel sayili tasinmazin 3194 sayili imar
Kanunu'nun 18. maddesi uyarinca diizenlemeye tabi tutulmasi sonucunda olusan imar
parsellerinin tapuya tescil edilmemesine iliskin islemin iptali dilegiyle acilmig, idare
mahkemesince; 3194 sayili imar Kanunu'nun 18. maddesinin metni agiklanarak uyusmazlikta
belediyenin diizenleme sonucu olusan parsellerin tescili talebinin Tapu Sicil Tiizigliniin 25 ve
Medeni Kanun'un 925. maddeleri geregince reddedildigi, anilan yasa hiikiimleri ile re'sen
tescil yaptirma yetkisinin belediyelere verilmis oldugu, davali idarenin tescile iliskin takdir
yetkisi bulunmadigi gerekcesiyle dava konusu islem iptal edilmis, karar davali Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigi'nce temyiz edilmistir. ... Dosyanin incelenmesinden, dava
konusu 91 ada, 3 parsel sayili kadastral tasinmazda belediye ile birlikte iki kisinin hissedar
oldugu, Imar Kanunu'nun 18. maddesi uyarinca yapilan diizenleme sonucu 7 adet imar parseli
olusturulup bunlardan bes adedinin belediyeye oteki ikisinin de ayri ayri diger hissedarlara
miistakilen tahsis edildigi bodylece miisterek miilkiyetin davact belediye tarafindan
ferdilestirildigi, anilan diizenleme sonucu olusan imar parsellerinin tescili isteminin de dava
konusu islemle reddedildigi anlasilmaktadir. Bu durumda, mevzuata uygun olmayan
parselasyon isleminin tapuya tescili isteminin reddedilmesinde yasaya aykirilik s6z konusu
olmadigindan islemin tapu ve kadastro idaresinin tescile iliskin takdir yetkisi
bulunmadigindan bahisle iptal edilmesinde isabet goriilmemistir. A¢iklanan nedenlerle usul
ve yasaya aykir1 verilen temyize konu Aydin Idare Mahkemesinin 12.12.1991 giinlii, E:
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1988/9, K: 1991/1011 sayili kararinin (Bozulmasina),...”26 seklinde hiikiim kurmus olup,

dava imar uygulamasinin iptaline iliskindir.

Kararda 3194 Sayili Kanun’un 18. maddesine gore yapilan uygulamalarda, tasinmaz
miilkiyetinde misterek miilkiyet hiikiimleri s6z konusu ise bu tasinmazin parselasyon islemi
sonucu olusacak tiim imar parsellerinin de miisterek miilkiyet hiikiimlerine gore tahsis
edilmesi gerektigi Tirk Medeni Kanunu’nun amir hiikiimleri geregi ortaya ¢iktigina yer
verilmis, imar uygulamasi neticesinde bir kisim hissedarlara miistakil parsel isabet etmesinin

hatal1 oldugu tespit edilmistir.

Kararda, Tapu Midiirliigi’niin bu hususu tespit etmesi ile parselasyon iglemini ret
ettigi yer bulmus olmakla, ret kararinin da iptal edilmesi ayrica bu davada konu edilmistir.
Yiiksek mahkeme, Tapu Miidiirliigli’niin bu konuda tescile yonelik inceleme ve takdir yetkisi
olmadig1 gerekgesini kuran idare Mahkemesi’nin kararin1 bozmus, kararda “mevzuata uygun
olmayan parselasyon isleminin tapuya tescili isteminin reddedilmesinde de yasaya aykirilik”

goriilmemis ve Idare Mahkemesi’nin bu hususlara dikkat etmesi yoniinde karar verilmistir.

Danistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

...Dava, ....... , Merkez ilge, ....... Mahallesi, 435 pafta, 3455 ada, 4 parsel sayili yerde
bulunan gecekondusu nedeniyle adina tapu tahsis belgesi diizenlenen davacinin taginmazinin
1slah imar plani ile diizenlemeye tabi tutulmasina iliskin isleme yonelik itirazin reddi yolunda
tesis edilen islemin iptali istemiyle agilmis, Idare Mahkemesince 2981 Sayili Yasanin 3290
sayil1 Yasayla degisik 10. maddesinin ( a ) ve ( ¢ ) fikralar1 ile 13. maddesinin ( b ) fikras1 ve
18. maddenin ( c¢ ) fikrast hiikiimleri aciklandiktan sonra anilan hiikiimlerin birlikte
incelenmesinden tapu tahsis belgesine konu olan ve 1slah imar plani sinirlar icerisinde kalan
taginmazlardan en ¢ok %35 oraninda diizenleme ortaklik payr alinabileceginin anlagildig,
olayda davaci adina 400 m2 i¢in tapu tahsis belgesi diizenlendigi, uygulama sonucu 218 m2
yer tahsis edildigi, boylece %35 ten fazla diizenleme ortaklik pay1 alindigi, islemin mevzuata
aykirt oldugu gerekgesiyle islem iptal edilmis, karar davali idare vekilince temyiz edilmistir.
... Olayda ise, davaciya gecekondusunun isgal ettigi 400 m2 karsiliginda tapu tahsis belgesi

verildigi, daha sonra diizenlenen 1slah imar plani ile yapisinin bulundugu yerde olusturulan

?® Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1992/1205 Karar: 1993/826 Tarih: 05.03.1993
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218 m2 yiizolglimlii imar parselinin kendisine miistakilen tahsis edildigi, uyusmazligin
Yasada oOngoriilen %35 orani lizerinde diizenleme ortaklik payr alindigi noktasindan
kaynaklandig1, ayni1 gerekge ile de Idare Mahkemesince islemin iptaline karar verildigi temyiz
dosyasinin incelenmesinden anlasilmaktadir. Oysa yukarida da deginildigi gibi tapu tahsis
belgesi, miilkiyeti tespit eden nitelikte bir belge olmadigindan bu belge sahibinin halen
idarenin miilkiyetinde bulunan tasinmazin bir kismmin diizenleme ortaklik payr olarak
alindig1 iddiasini ileri siirebilmesi miimkiin degildir. "Zira, Yasada ongoriillen diizenleme
ortaklik paymin ancak tapulu miilkler i¢in s6z konusu olabilecegi aciktir. Bu husus
gozetilmeksizin davaciya yapisinin bulundugu yerde olusturulan 218 m2'lik parselden baska
arsa tahsis edilmedigi gerekgesiyle islemin iptalinde isabet goriilmemistir. Agiklanan
nedenlerle, eksik incelemeye dayali temyize konu ....... 2. idare Mahkemesinin 9.1.1990
giinlti, E: 1988/135, K: 1990/1 sayili kararinin bozulmasina;...”27 seklinde hiikiim kurmus

olup, dava imar uygulamasinin iptaline iligkindir.

Kararda diizenleme sahasi igerisinde kalan davaciya isabet eden 400 m? lik bir alani
kapsayan tapu tahsis belgeli tasinmazin bulundugu ve bu alanda yapilan imar uygulamasi
sonucunda davactya 218 m? yer tahsisinin yapildigi, uygulama ile bu tasinmazdan kanunda

izin verilen orandan fazla diizenleme ortaklik payi kesildigi tespit edilmistir.

Kararda farkli bir hususa ayrica dikkat ¢ekilmistir. Tapu tahsis belgesinin, miilkiyet
tespit eden bir belge olmamasi, konu tasinmazin halen idare adina tescilli bulunmasi sebebi ile
davacinin, isbu davada taraf olamayacagi hususu ortaya konmustur. Dolayisi ile tapu kayit
maliki olmayan bir kisinin, tasinmazdan kesilen diizenleme ortaklik paymin yanlis oldugunu
ileri siirmesinin de hukuka uygun olmadigini tespit ederek Idare Mahkemesi’nin bu hususlara

dikkat etmesi yoniinde karar verilmistir.

Danistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“... Dava, ... ilgesi ... mahallesinde davacilara ait 386, 388, 389 ve 390 sayil1 kadastro
parsellerini de i¢ine alan 128 ada i¢in yapilan parselasyon planinin kendi taginmazlar ile ilgili
béliimiiniin iptali istemiyle acilmis, idare Mahkemesince yerinde yapilan kesif ve bilirkisi

incelemesi sonucu diizenlenen raporda, uyusmazIlik konusu parselasyon planinin davacilarin

% Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1990/1511 Karar: 1992/749 Tarih: 27.02.1992
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taginmazlarina iliskin boliimiiniin sehircilik ilkelerine, belde ihtiyaglarina ve imar mevzuatina
uygun oldugu yolunda goriis belirtildigi, bu raporla dava dosyast ve islem dosyasindaki bilgi
ve belgelerin birlikte incelenmesinden dava konusu diizenlemede 3194 sayili imar yasasinin
18. maddesi ve ilgili yonetmelik hiikiimlerine aykirilik bulunmadiginin anlasildigi
gerekcesiyle davanin reddine karar verilmis, karar davacilar tarafindan temyiz edilmistir.
Dosyanin incelenmesinden,... Imar Yasasi ve ydnetmelikte diizenleme ortaklik paymin en
fazla % 35 oraninda alinabilecegi belirtilmis olup, davacinin belediye baskanligina verdigi
25.10.1989 giinlii dilekgeye belediye baskaninin imzasi ile konulan serhte bu bolgede % 23
oraninda ortaklik pay1 alindig1 ifade edildiginden, yukarida yazili yonetmelik hitkmii uyarinca
davacilardan alinan ortaklik payinin da bu oranda olacagi agiktir. Bu durumda davacilarin
daha once bedelsiz olarak taginmazlarinin % 14 oranindaki boliimiinii yola terk etmeleri
nedeniyle dava konusu parselasyon sirasinda bu oranin % 23" e tamamlanmasi gerektigi halde,
yeniden bu oranda pay alinmasinda yonetmelik hiitkmiine uyarlik bulunmadigindan, dava
konusu parselasyon planinin davacilarin parseline iligkin boliimiiniin iptali gerekirken davanin
reddine karar verilmesinde isabet goriilmemistir. A¢iklanan nedenlerle temyize konu Aydin
Idare Mahkemesinin 30.12.1988 giinlii, E:1987/141 K:1988/820 sayili kararmin
BOZULMASINA,...”28 seklinde hiikiim kurmus olup, dava imar uygulamasinin iptaline
iligkindir.

Kararda Imar Kanunu'na gore evvelce ifraz edilmis bulunan parsellerin parselasyon
islemine tabi tutulmas: halinde evvelce malikin rizasi ile bedelsiz terk yapilan hallerde,
yapilacak imar uygulamasinda diizenlenme ortaklik paymimn ancak % 35'e (uygulama
neticesinde ortaya ¢ikan orana) tamamlanmasi miimkiin oldugundan, evvelce ifraz edilen
parsellerden yola terk edilen kismin diizenleme ortaklik payindan diisiilmesi ile ortaya ¢ikan
fark kadar kismin diizenleme ortaklik payr olarak alinmasi gerekli iken, mahkemece
tasinmazlardan diizenleme ortaklik paymim tamami kadar yeni bir kesinti yapilmasinin
hukuka uygun olmadig1 tespiti yapilarak Idare Mahkemesi’nin bu hususlara dikkat etmesi

yoniinde karar verilmistir.

%8 Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1989/901 Karar: 1990/477 Tarih: 28.03.1990
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Damistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dava, davacimin paydasi oldugu ... mahallesi, 10 pafta, 183 ada, 18 parsel sayili
tasinmazin parselasyon islemine tabi tutulmasi ve buna dayanilarak tapuya konan serhin iptali
istemiyle acilmis, Idare Mahkemesince, yorede yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucu
diizenlenen raporda, dava konusu diizenlemenin imar Kanunu'nun 18. maddesine ve ilgili
yonetmelik kurallar1 ile imar plani, sehircilik esaslar1 ve kent verilerine uygun oldugu
belirtilmig, ... bu karar davaci vekilince temyiz edilmistir. Dosyanin incelenmesinden,
davacinin diizenlemeye konu 18 parsel sayili tasinmazin miisterek maliklerinden biri oldugu,
davacinin hissesine karsilik binasinin bulundugu kismin bagimsiz olarak tahsis edildigi,
boylece miisterek miilkiyetin davali idarece parselasyon islemi ile ferdilestirildigi
anlagilmaktadir. (Medeni Kanunun miisterek miilkiyetin sona ermesini diizenleyen 627 ve
628. maddelerinde, miisterek miilkiyetin paydaslarin rizalariyla taksim edilerek, uyusmazlik
halinde ise ortakligin giderilmesi davasi yoluyla mahkeme kararina dayanilarak sona
erdirilebilecegi 6ngoriilmiis olup, bunun disinda herhangi bir taksim usulii bulunmamaktadir.
Bu durum karsisinda miisterek miilkiyete konu olan bir tasinmazin parselasyon islemine tabi
tutulmasi halinde olusacak tiim imar parsellerinin paydaslara yine miisterek miilkiyet seklinde
tahsis edilmesi zorunludur.) Bu nedenle mevzuata uygun olmayan parselasyon isleminin iptali
gerektiginden aksi yondeki temyize konu ... Idare Mahkemesinin 8.11.1988 giinlii,
E:1986/1328, K:1988/1091 sayili kararinda isabet bulunmadigindan kararin bu boliimiiniin
BOZULMASINA, 2577 sayil1 Yasa'nin 49/2 maddesi uyarinca igin esasinin incelenmesine
gecilerek ayni gerekgelerle parselasyon isleminin iptaline; kararin tapudaki serhin iptali
istemine yonelik bolimiiniin gorevden reddine iliskin kisminda ise 2577 sayil1 Yasa'nin 49/1
maddesinde sayilan bozma nedenlerinden higbirisi bulunmadigindan, anilan mahkeme
kararmin bu boliimiinin ONANMASINA,...”20 seklinde hiikiim kurmus olup, dava imar

uygulamasinin iptaline iliskindir.

Kararda 3194 Sayili Kanun’un 18. maddesine gore yapilan uygulamalarda, tasinmaz
miilkiyetinde miisterek miilkiyet hiikiimleri s6z konusu ise bu taginmazdan parselasyon islemi
sonucu olusacak tiim imar parsellerinin de miisterek miilkiyet hiikiimlerine gore tahsis

edilmesi Tiirk Medeni Kanunu’nun amir hiikiimleri geregi ortaya ¢iktigina, tasinmaz miilkiyet

? Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1989/265 Karar: 1989/1913 Tarih: 11.10.1989
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sistemi olarak miisterek miilkiyetten, miistakil miilkiyet hiikiimlerine doniisiim i¢in nasil bir

(13

yol izlenmesi gerektigi mevzuatimizda belirli olduguna “...Medeni Kanunun miisterek
miilkiyetin sona ermesini diizenleyen 627 ve 628. maddelerinde, miisterek miilkiyetin
paydaglarin rizalariyla taksim edilerek, uyusmazlik halinde ise ortakligin giderilmesi davasi
yoluyla mahkeme kararina dayanilarak sona erdirilebilecegi 6ngdriilmiis olup, bunun disinda

herhangi bir taksim usulii bulunmamaktadir....” yer verilmistir.

Imar uygulamasi neticesinde bir kisim hissedarlara miistakil parsel isabet etmesini,
mahkeme bir nevi “ferdilesme” islemi olarak nitelendirmis, bu yoniiyle imar uygulamasi

hukuka uygun goriillmemis ve iptaline karar verilmistir.

Danistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda o6zetle;

“... Dava, Denizli Ili, Bereketli Beldesi, ... ada, ... sayili parselin bulundugu alanda
3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyon islemine iliskin
18.11.2003 giinlii, 78 sayili belediye enciimeni kararmin iptali istemiyle acilmis, idare
Mahkemesince; yerinde yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucu diizenlenen rapor ile
dosyadaki bilgi ve belgelerin birlikte degerlendirilmesinden, tasinmazin bulundugu alanda
14.11.2003 giinlii, 26 sayili belediye meclisi karariyla plan degisikligi yapildigi, planin
kesinlestigi, davaciya parselasyon islemi sonucu taginmazinin bulundugu alandan ayni
miktarda yer verildigi, diizenleme ortaklik payr alinmadigi, kamu ortaklik payr olarak da
tahsis yapilmadigi bu durumda dava konusu islemde hukuka aykirilik bulunmadigi sonucuna
varildig1 gerekgesiyle davanin reddine karar verilmis, bu karar davaci vekili tarafindan temyiz
edilmigtir. Bir alanda parselasyon yapilmasinin amaci imar planina uygun diizgiin imar parseli
olusturmaktir. Dava konusu islemin tesis edildigi tarihte yiirtirliikte olan hiikiimler uyarinca
bu islem sirasinda diizenleme nedeniyle tasinmazlarda olusan deger artiglar1 karsiligi,
tasinmazlarin %35 ¢ kadar kismi bedelsiz olarak alinabilir. Parsel sahiplerinin kalan
paylarina karsilik ise miimkiin mertebe eski parsellerinin bulundugu yerde veya yakininda
yapisabilecekleri bir imar parseli verilmesi zorunludur.Plan geregi tlimii umumi hizmet
alanlarina rastlayan ve bu nedenle bulundugu yerden tahsis yapilamayan parsellere ise
olabildigince yakin baska bir imar parselinden yer verilmesi gerekmektedir. Dosyanin
incelenmesinden, daha dnce parselasyon islemi yapildigindan plan degisikligi lizerine yapilan
ikinci parselasyon isleminde davacidan diizenleme ortaklik payr alinmadigi, ancak davaciya
parselasyonun amacina aykir1 olarak, yapilasabilecegi bir imar parselinden hisse

48



verilmeksizin diizenleme ortaklik payindan olusturulmasi gereken agaglandirilacak alandan
tahsis yapildig1 anlagilmaktadir. Bu durumda davanin reddi yolundaki mahkeme kararinda
isabet goriilmemistir. A¢iklanan nedenlerle Denizli idare Mahkemesinin 29.07.2005 giinlii,
E:2004/278, K:2005/610 sayili kararinin bozulmasina, ...”30 seklinde hiikiim kurmus olup,

dava imar uygulamasinin iptaline iligkindir.

Kararda parselasyon islemi sonucu, tasinmaz maliklerine Arazi ve Arsa Diizenlemesi
Yonetmeligi’nin 10. maddesi 1s18inda miimkiin mertebe eski parsellerinin bulundugu yerde

veya yakininda yapilasabilecekleri bir imar parseli verilmesinin gerekli oldugu belirtilmistir.

Idare Mahkemeleri’nin bu tiirden yeni kararinda dagitim islemine esas olarak konu
tasinmazlarin konumsal 6zellikleri ile “bulundugu yerde veya yakininda yapilasabilecekleri”
tiirden konumsal yaklasimlar disinda, mahkemelerin bir “esdegerlik” tanimi yaparak, isleme
konu taginmaza, yap1 yogunlugu vb... ozelliklerde benzer olan tasinmazlarin verilmesi de
uygun goriilmekte, 6rnek davada ise Ozellikle davaci tasinmaz maliklerine yapilagsmasi
mimkiin olmayan “agaglandirilacak alanlardan” tasinmaz tahsis edilmesinin hukuka uygun
olmadigmin tespiti yapilarak idare Mahkemesi’nin bu hususlara dikkat etmesi yoniinde karar

verilmistir.

Damistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“... Dava, davacilara ait Malatya Ili, ... ada, ... ve ... sayili parsellerin bulundugu
alanda 3194 sayili Yasanin 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyon islemine iligkin
5.8.1997 giinlii, 3292 sayili belediye enciimeni kararinin iptali istemiyle agilmis; idare
Mahkemesince, parselasyon gibi miilkiyete iliskin islemlerde, diizenleme sahasina dahil
edilmis bulunan parsellerin tek tek belirtilmesinin gerektigi, olayda ise, bu husus goz ardi
edilerek sadece birka¢ ada ve parsel isminin belirtilmesi suretiyle "vs." ibaresinin kullanildig1
ve davacilara ait tasinmazlarin parsel numaralarinin belediye enciimeni kararinda acikga
belirtilmedigi gerekg¢esiyle hukuka aykiri olarak tesis edilen dava konusu islemin iptaline
karar verilmis, bu karar davali idare verilince temyiz edilmistir. Dava konusu islemin
yukarida &zetlenen gerekgeyle iptali yolundaki temyize konu Malatya Idare Mahkemesinin

20.6.2002 giinlii, E:2001/1593, K:2002/836 sayili kararinda, 2577 sayili idari Yargilama

% Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 2006/2217 Karar: 2008/2361 Tarih: 16.04.2008
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Usulii Kanununun 49.maddesinin 1.fikrasinda sayilan bozma nedenlerinden higbirisi
bulunmadigindan, bozma istemi yerinde goriilmeyerek anilan mahkeme kararinin
(ONANMASINA),...”3t geklinde hiikiim kurmus olup, dava imar uygulamasmin iptaline
iliskindir.

Kararda 3194 Sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyon islemine
iligkin belediye enciimeni kararinda, parselasyon islemi gibi miilkiyetin 6zline dokunan idari
islemlerde, genel olarak Idare Hukuku’nda idari islemlerin unsurlar1 olarak doktrinde ve yargi
kararlarinda yetki, sekil, sebep, konu ve amag olarak sayilmakta olan hususlara riayet edilmesi
gerektigi belirtilerek, diizenleme sahasina dahil edilmis bulunan parsellerin tek tek
belirtilmesinin zorunlu oldugu hususuna yer verilmis, davaya konu enciimen kararinda ise bu
husus goz ardi edilerek, uygulamaya konu parsellerden sadece birkag ada ve parsel isminin
belirtilmesi suretiyle "VS." ibaresinin kullanilmasini, davacilara ait tagmmmazlarin parsel
numaralariin belediye enciimeni kararinda agikga belirtilmemesini hatali olarak nitelendirmis

ve bu yonii imar uygulamasi hukuka uygun gériillmemis ve iptaline karar verilmistir.

Danistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dava, ... 51 pafta 2952 parsel sayili tasinmazin bulundugu alanda 3194 sayili
Yasanin 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyon isleminin iptali istemiyle acilmis; idare
mahkemesince, miisterek miilkiyete konu olan bir tasinmazin parselasyon islemi sonucu
olusan imar parsellerine yine miisterek miilkiyet esasina gore tahsisi zorunlu iken olayda
ferdilestirme yoluna gidilmesinde mevzuata uyarlik bulunmadig1 gerekg¢esiyle dava konusu
islemin iptaline karar verilmis, karar davali idare vekili tarafindan temyiz edilmistir. 3030
sayil1 Yasa hiikiimleri ile biiyliksehir belediyelerinin yetkileri ayrintili olarak diizenlenmis ve
bu hiikiimler disinda imar ile ilgili konularda diizenleme ve uygulama yetkisi verilmemistir.
Parselasyon islemi biiyiiksehir belediyelerinin gorevleri arasinda sayilmamistir. Dosyanin
incelenmesinden. ... lice Belediye Baskanligi'nin 19.3.1996 giinlii, 899 sayili yazis1 ile imar
uygulama simirinin meclis ve enciimen kararlar1 ile yeniden diizenlenerek biiyiiksehir
belediyesine verilen uygulama yetkisinin ihale bitim siiresine kadar uzatildiginin bildirilmesi

tizerine biiyliksehir belediye sinirlar1 icinde bulunan ... Belediyesindeki tasginmazlara yonelik

3! Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 2002/5617 Karar: 2004/1412 Tarih: 10.03.2004
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dava konusu parselasyon isleminin 19.12.1996 giinlii, 2826 sayili ... Biiyiiksehir Belediye
Enclimeni karartyla yapildigi anlasildigindan, biiyiiksehir belediyelerinin gorevleri arasinda
yer almayan dava konusu islemde yetki yoniinden yasaya uyarlik bulunmamaktadir. Her ne
kadar, ilgce belediye meclisi karar1 ile parselasyon yapma yetkisi biiyiiksehir belediyesine
devredilmisse de, yasa ile ilge belediyesine verilmis yetkinin belediye meclisi karar ile
biiyliksehir belediyesine devredilemeyecegi agiktir. Bu nedenle dava konusu islemin iptali
yolundaki idare mahkemesi kararinda sonucu itibariyle isabetsizlik goériilmemistir. Dava
konusu islemin iptali yolundaki temyize konu Istanbul 2.idare Mahkemesinin 31.3.1998
giinli, E:1997/196, K.-1998/301 sayili kararin yukarida belirtilen gerekgeyle
(ONANMASINA),...”32 geklinde hiikiim kurmus olup, dava imar uygulamasinin iptaline
iliskindir.

Kararda kanunda agikc¢a yetkisi olmayan bir idarenin (Biiyiikksehir Belediyelerinin)
parselasyon islemi yapmasinin miimkiin olmadigi, yasa ile ilge belediyesine verilmis yetkinin
belediye meclisi karar1 ile biyliksehir belediyesine devredilmesi de miimkiin
bulunmadigindan, Biiyiiksehir Belediyesi’nin karar1 ile yapilan imar uygulamasi yiiksek

mahkeme kararinda hukuka uygun goriillmemis ve iptaline karar verilmistir.

Damistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dava ... Koyl, ... pafta, ... parsel sayili hazineye ait tasinmaza iligkin olarak 2981
Sayili Yasanin 10/c maddesi uyarinca yapilan parselasyon isleminin iptali istemiyle agilmais;
idare mahkemesince, mahallinde yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi lizerine diizenlenen
raporun dosyada bulunan bilgi ve belgelerle birlikte degerlendirilmesinden, uyusmazlik
konusu 2104 m2 lik taginmazdan %35 oraninda diizenleme ortaklik pay: alindiktan sonra,
1277,67 m2 lik kisminin karakol alanindan, 90 m2 lik kisminin ise imar parselinden tahsis
edildigi anlasildigindan 3194 sayili Yasanin 18. maddesi uyarinca diizenleme ortaklik pay1
olarak alinan alanlardan olusturulmasi gereken karakol alanindan yer tahsis edilmesine iliskin
islemde mevzuata uyarlik goriilmedigi gerekcesiyle dava konusu islemin iptaline karar
verilmis, bu karar davali idare tarafindan temyiz edilmistir. Dava konusu islemin yukarida

ozetlenen gerekgeyle iptali yolundaki temyize konu Samsun Idare Mahkemesinin 26.12.1997

%2 Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1998/4017 Karar: 1999/3968 Tarih: 14.09.1999
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giinlii, E:1997/590, K:1997/1725 sayili kararinda, 2577 sayih Idari Yargilama Usulii
Kanununun 49. maddesinin 1. fikrasinda sayilan bozma nedenlerinden higbirisi
bulunmadigindan bozma istemi yerinde goriilmeyerek anilan mahkeme kararinin
(ONANMASINA),...”33 geklinde hiikiim kurmus olup, dava imar uygulamasinin iptaline
iligkindir.

Kararda, 3194 Sayili Kanun da diizenleme ortaklik paymdan karsilanacak alanlar
igcerisinde sayilan bir yerin, diizenleme ortaklik paymin disinda Arazi ve Arsa Diizenlemesi
Yonetmeligi’nin 12. maddesinde belirtilen diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres,
belediye hizmet veya diger resmi tesis alani gibi umumi tesislere ayrilan alanlar gibi
degerlendirilerek diizenlemeye giren parsellerin alanlari oraninda pay verilmek suretiyle
hisselendirilmesi ve uygulamaya bu sekilde yon verilmesi hukuka uygun goriilmemis ve

uygulamanin iptaline karar verilmistir.

Damistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“... Dosyanin incelenmesinden, davacinin parselasyon islemi sonucunda kendilerine
taginmazlarinin tamaminin tahsis edilmedigi, eksik yer verildigi iddias1 ile bu davay1 actigi,
ancak, dosyada bulunan ada dagitim cetvellerinde parsel maliklerinin isimleri
bulunmadigindan, ¢ok sayida paydasi olan kadastral parselin yerine tasinmaz tahsis edilip
edilmediginin anlasilamadig1 ve dosyadaki diger belgelerin uyusmazligin ¢éziimlenmesi igin
yeterli bilgi icermedigi anlasilmaktadir... Yasa hiikiimlerine gore diizenlenen, Ada dagitim
cetvelleri ve diger kayitlarin dagitima iliskin bilgileri saglikli bir sekilde icermesi zorunludur.
Bu kayitlarin hatali ve belirsiz olmas1 durumunda parselasyon isleminin hukuka uygun bir
sekilde tesis edildiginden s6z edilemez. Bu durum karsisinda, davaci iddialarinin agikliga
kavusturulmasi amaciyla yukarida anilan kurallar uyarinca diizenlenmis olmasi gereken ada
dagitim cetvellerinin ve olaym ¢dzlimlenmesi i¢in gerekli bulunan, tasinmazin eski ve yeni
durumunu gosteren krokilerin, imar plani orneklerinin davali idareden istenilmesi suretiyle
uyusmazligin ¢dziimlenmesi gerekmektedir. Agciklanan nedenlerle Antalya 2. Idare
Mahkemesinin  17.6.1997 giinlii, E: 1996/409, K: 1997/532 sayili kararimin
(BOZULMASINA),...”34 seklinde hiikiim kurmus olup, dava imar uygulamasinin iptaline

% Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1998/795 Karar: 1999/1545 Tarih: 17.03.1999

% Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1997/5781 Karar: 1998/6711 Tarih: 22.12.1998
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iligkindir.

Kararda parselasyon islemine dayanak olan ada dagitim cetvellerinde dagitima iliskin
tiim bilgilerin saglkli bicimde yer almasi gerektigi belirtilerek, genel olarak Idare
Hukuku’nda idari islemlerin unsurlar1 olarak doktrinde ve yargi kararlarinda yetki, sekil,
sebep, konu ve amac¢ olarak sayilmakta olan hususlara riayet edilmesi gerektigi ortaya
konulmus, ada dagitim cetvellerinin hatali ve belirsiz olmasi durumunda yapilan parselasyon
isleminin hukuka aykir1 olacag: tespiti yapilarak, Idare Mahkemesi’nin bu hususlara dikkat

etmesi yoniinde karar verilmistir.

Damistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda o6zetle;

“...Dava. ... parsel sayili tasinmazin bulundugu yerde 3194 sayili Yasanin 18. maddesi
uyarinca parselasyon yapilmasma iliskin 15.2.1991 giinlii, 30 sayili belediye enclimeni
karariin iptali istemiyle acilmis; idare mahkemesince, eski 4262 sayili 653 m2'lik parselin
129 m2'si diizenleme ortaklik payr olarak alindiktan sonra geri kalan 524 m2'lik alana
karsilik yeni olusturulan 897 ada, 5 ve 6 parsel sayili taginmazlardan hisse verildigi, davacinin
parselinden daha onceki imar uygulamasinda kamuya terk edilen oran dikkate alinarak
diizenleme ortaklik paymnin %25.5 yerine %9.7 oraninda tutulmasinda hukuka aykirilik
bulunmamakta ise de davacimin paymin Oncelikle kadastral parselinin bulundugu yerde
olusturulan 896 ada, 3 sayili parselde degerlendirilmesi gerekirken herhangi bir hukuki ve
teknik bir zorunluluk bulunmadigi halde baska bir adada olusturulan parsellerden pay
verilmesinin hukuka aykir1 oldugu gerekg¢esiyle dava konusu islemin iptaline karar verilmis;
bu karar davali idare vekili tarafindan temyiz edilmistir. Dava konusu islemin yukarida
ozetlenen gerekgeyle iptali yolundaki temyize konu Izmir 1.1dare Mahkemesi’nin 2.10.1996
giinlii B: 1996/148, K: 1996/762. sayili kararinda, 2577 sayil Idari Yargilama Usulii
Kanununun 49. maddesinin 1. fikrasinda sayilan bozma nedenlerinden higbirisi
bulunmadigindan bozma istemi yerinde goriilmeyerek anilan mahkeme kararinin

onanmasina,...”’35 seklinde hiikiim kurmus olup, dava imar uygulamasinin iptaline iligkindir.

Kararda davacinin payimnin kadastral parselinin bulundugu yerde olusturulan imar

parselinde Arazi ve Arsa Diizenlemesi Yonetmeligi'nin 10. maddesi 1s18inda

% Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1997/810 Karar: 1998/460 Tarih: 21.01.1998
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degerlendirilmesi gerekirken, herhangi bir hukuki ve teknik zorunluluk bulunmadigi halde
baska bir adada olusturulan parsellerden pay verilmesi hukuka uygun bulunmamis ve iptaline

karar verilmistir.

Damistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dava. ... bolgesindeki hisseli alanda 2981/3290 sayili Yasa uyarinca yapilan
parselasyon islemine komsu 7 parsel sayili tasinmazin maliki tarafindan yapilan itiraz {izerine
tesis edilen ve davaciya ait 539 ada, 8 ve 9 sayili parselleri de kapsayan alanin parselasyon
isleminde degisiklik yapilmasina iligkin olan 24.8.1990 giinlii, 6682 sayili ... Belediye
Enciimeni kararinin iptali istemiyle a¢ilmis... yapilan incelemede, ... dava konusu islem ile 8
ve 9 parsel sayili tasinmazlarin alaninin komsu lehine kiigliltiildiigii ve davacinin 57 m2'lik
taginmazinin bedele doniistiiriildiigli anlasildigindan, komsu parsel sahibinin istemi iizerine bu
parsel sahibine daha fazla yer tahsis edilmesi i¢in tesis edilen ve ferdilestirmeyi saglikli bir
hale getirme ve kiiciik oranlarda hisseli parseller olusturmay1 6nleme amaci tasimayan bedele
doniistiirme isleminde 2981 Sayili Yasanin 10/c maddesine ve mevzuata uyarlik goriillmedigi
gerekcesiyle dava konusu islemin iptaline karar verilmis bu karar davali idarelerden ...
Belediye Baskanligi tarafindan temyiz edilmistir. Dava konusu islemin yukarida 6zetlenen
gerekceyle iptali yolundaki temyize konu Istanbul 4.idare Mahkemesinin 18.10.1996 giinlii,
E:1995/13 K-.1996/1324 sayili kararinda, 2577 sayil1 idari Yargilama Usulii Kanununun 49.
maddesinin 1.fikrasinda sayilan bozma nedenlerinden higbirisi bulunmadigindan bozma
istemi yerinde goriilmeyerek anilan mahkeme kararinin (ONANMASINA),...””36 seklinde

hiikiim kurmus olup, dava imar uygulamasinin iptaline iliskindir.

Kararda 2981 Sayili Kanun’un 10/c maddesi uygulamalarinda, ‘“bedele doniistiirme
isleminin” amacimin ferdilestirmeyi saglikli bir hale getirme ve kiiglik oranlarda hisseli
parseller olusturmayr onlemek oldugunun tespiti yapilarak, bu amacin diginda herhangi bir
amagla bedele doniistiirme isleminin yapilmasi hukuka uygun bulunulmamis ve uygulamanin

iptaline karar verilmistir.

% Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1997/2333 Karar: 1998/388 Tarih: 20.01.1998
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Damistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

.Dava, oot s Mahallesinde davacilarin hissedar1 olduklari tasinmazlarin
....... Spor Tesisleri alan1 olarak ayrilmasina iliskin imar 1slah planina dayanilarak tanzim
olunan parselasyon planmnin ve pay dagitimi isleminin iptali istemiyle agilmus, idare
Mahkemesince, mahallinde yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucu diizenlenen raporda
Ozetle, diizenleme Oncesi davacilarla birlikte 4 ayr1 adada ve 7 parselde muhtelif oranlarda
hissedar1 bulunan N.A. isimli kisiye toplam 5252 m2 hissesine karsilik diizenleme sonrasi
miistakil olarak 3 ayr1 parsel, Yasin Varigli'ya ise 1958 m2 hissesine karsilik 1 miistakil
parsel verilmesine karsin, davacilarin bir parselde 18 kisiyle birlikte hissedar kilindiklari,
diger parselde de beraber hisselendirildiklerinin anlasildigi, diizenlemenin teknik olarak
yerinde bulunmasina karsilik sonug olarak bir haksizlik yaratildiginin belirtildigi gerekgesiyle
s0z konusu diizenlemenin iptaline karar verilmis, bu karar davali idare tarafindan temyiz
edilmistir. Dava konusu islemin yukarida 6zetlenen gerekgeyle iptali yolundaki temyize konu
....... 9. Idare Mahkemesinin 18.12.1992 giinlii, E:1991/1773, K:1992/2294 sayili kararinda,
2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanununun 49. maddesinin 1. fikrasinda sayilan bozma
nedenlerinden higbirisi bulunmadigindan bozma istemi yerinde goriilmeyerek anilan
mahkeme kararinin (ONANMASINA),...”s7 seklinde hiikim kurmus olup, dava imar

uygulamasinin iptaline iliskindir.

Kararda davacilarin da paydast oldugu tasinmazlarin parselasyon islemine tabi
tutulmasi tizerine paydaslarin bazilarina miistakil imar parselleri verilmesine karsin davacilara
cok hisseli imar parseli verilmesinin uygun olmadigi belirtilmis, yapilan diizenlemenin teknik
olarak yerinde bulunmasina karsilik sonu¢ olarak davacilar yonii ile bir haksizlik yaratildig:
gerekgesiyle yapilan imar uygulamasi hukuka uygun bulunulmamis ve iptaline karar

verilmistir.

Danistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dava, ..."da 703 ada, 19 parsel sayili tasinmazin parselasyon islemi oncesi yola
terk edilen boliimiiniin 3194 sayili Yasanin 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyonla imar

parseline dontistiiriilerek ayn1 Yasanin 11. maddesi uyarinca belediye adina tesciline iligkin

% Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1993/2471 Karar: 1993/3934 Tarih: 05.10.1993
55



islemin iptali istemiyle agilmig; idare mahkemesince, miilkiyeti hazineye ait 166 pafta, 703
ada, 19 parsel sayili tasinmaz gecekondularla isgal edilmis durumdayken kadastro miidiirligi
tarafindan 2981 Sayili Yasanin 10/b maddesi uyarinca tasinmazla ilgili fiili duruma uygun
parselasyon calismasinin yapildigi, bu calismalar sirasinda dava konusu tasinmazin yola
ayrilan boliimiiniin bedelsiz terk edilerek belediyeye devredildigi, daha sonra bu bolgeye
iligkin uygulama imar planinin hazirlandigi, ardindan 3194 sayili Yasanin 18. maddesi
uyarinca parselasyon yapildigr ve daha once bedelsiz olarak yola terk edilen yerlerin imar
parseline dontistiiriilerek ayn1 yasanin 11. maddesinin 1. fikrasina dayanilarak belediye hissesi
olarak tahsis edildigi, 3194 sayil1 Yasanin 11. maddesinin 3. fikras1 geregince imar planlariyla
kullanilig bi¢imi degistirilerek imar parseli haline getirilen tasinmazlarin devir alinan idareye
iadesi gerektiginden dava konusu taginmazin bedelsiz yola terk edilip belediyeye devredilen,
ancak daha sonra imar parseline doniistiiriilen kisminin yapilan parselasyon islemiyle belediye
hissesi olarak tahsisinde hukuka uyarlik bulunmadigi gerekg¢esiyle dava konusu islemin
iptaline karar verilmis; karar davali belediye baskanligi tarafindan temyiz edilmistir. Dava
konusu islemin yukarida dzetlenen gerekceyle iptali yolundaki temyize konu Istanbul 2. Idare
Mahkemesinin 28.2.1997 giinlii, E: 1996/823, K: 1997/158 sayil1 kararinda, 2577 sayili Idari
Yargilama Usulii Kanununun 49. maddesinin 1. fikrasinda sayilan bozma nedenlerinden
hicbirisi bulunmadigindan bozma istemi yerinde goriilmeyerek anilan mahkeme kararinin
(ONANMASINA),...”38 seklinde hiikiim kurmus olup, dava imar uygulamasinin iptaline
iliskindir.

Kararda, 3194 Sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca parselasyon yapilan alanda,
miilkiyeti hazineye ait olan ve daha Once bedelsiz olarak yola terk edilen yerlerin imar
parseline doniistiiriilerek ayni yasanin 11/1. maddesine dayanilarak belediye hissesi olarak
tahsis edildigi tespit edilmistir. 3194 Sayili Kanun’un 11/3. maddesi geregince imar
planlariyla kullanilis bigimi degistirilerek imar parseli haline getirilen taginmazlarin devir
aliman idareye iadesi gerektiginden, dava konusu tasimmazin 3194 Sayili Kanun’un 11/1.
maddesi geregince bedelsiz yola terk edilip belediyeye devredilen, ancak daha sonra imar
parseline donistiiriilen kismimin yapilan parselasyon islemiyle belediye hissesi olarak

tahsisinde hukuka uyarlik bulunmadigi, bu kisimlarin ilk terkini yapan idare adina tescil

% Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1997/3703 Karar: 1998/2935 Tarih: 03.06.1998
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edilmesi gerektigi belirtilerek, imar uygulamasi hukuka uygun bulunulmamis ve iptaline karar

verilmistir.

Damistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dava, miilkiyeti ... Vakfina ait ... Caddesi, 11 pafta, 35 ada, 1 parsel sayili ve
tizerinde cami bulunan 874 mi'lik taginmaza iliskin olarak 3194 sayili Yasanin 18. maddesi
uyarinca yapilan parselasyon islemine iliskin 28.11.1994 giinlii, 6754 sayili belediye
enclimeni karariin ve bu isleme yapilan itirazin reddedilmesi yolundaki 30.1.1995 giinlii, 530
sayil1 belediye enciimeni kararinin iptali istemiyle acilmis; idare mahkemesince, 3194 sayili
Yasanin 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyon islemlerinin, imar sinir1 i¢inde bulunan
binali veya binasiz arsa ve arazilerin malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati
aranmaksizin birbirleri ile, yol fazlalar ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan
yerlerle birlestirilmesi ve bunlarin yeniden imar planina uygun ada ve parsellere ayrilmasi
suretiyle ingaata veya diger kullanim sekillerine uygun diizgiin imar parselleri olusturulmasi
amactyla tesis edilebilecegi, uyusmazlik konusu olayda, imar planinda yol ve yesil alanda
kalan 35 ada, 1 parsel sayili tasinmaz ve komsu parselde bulunan ve cami alaninda kalan 254
ada, 48 parsel sayilli tasinmazi kapsayan alanda parselasyon islemi tesis edildigi
anlasildigindan, miistakil insaat yapmaya elverisli diizgiin imar parselleri olusturma amaci
tasimayan ve imar planinda umumi hizmet alanina ayrilmis iki ayr1 parseldeki paylarin
birlestirilmesi i¢in tesis edilen parselasyon isleminde mevzuata uyarlik goriilmedigi gerekgesi
ile dava konusu islemlerin iptaline karar verilmis; bu karar davali idare tarafindan temyiz
edilmistir. Dava konusu islemin yukarida 6zetlenen gerekceyle iptali yolundaki temyize konu
Aydin Idare Mahkemesinin 19.3.1996 giinlii, E: 1995/677, K: 1996/257 sayili kararinda, 2577
sayilh Idari Yargilama Usulii Kanununun 49. maddesinin 1. fikrasinda sayilan bozma
nedenlerinden higbirisi bulunmadigindan bozma istemi yerinde goriilmeyerek anilan
mahkeme kararinin (ONANMASINA),...”30 seklinde hiikiim kurmus olup, dava imar

uygulamasinin iptaline iligskindir.

Kararda 3194 Sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyon iglemlerinin,

imar smir1 iginde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazilerin malikleri veya diger hak

% Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1996/6035 Karar: 1997/5336 Tarih: 26.11.1997
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sahiplerinin muvafakati aranmaksizin birbirleri ile, yol fazlalar ile, kamu kurumlaria veya
belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirilmesi ve bunlarin yeniden imar planina uygun ada ve
parsellere ayrilmasi suretiyle insaata veya diger kullanim sekillerine uygun diizgiin imar
parselleri olusturulmasi amaciyla tesis edilebilecegi belirtilerek, bu amag¢ disinda, kamu
hizmetine ayrilmig iki parseli birlestirme amaci tastyan parselasyon islemi hukuka uygun

bulunmamis ve iptaline karar verilmistir.

Damistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dava, Imar durumu verilmemesine iliskin 26.5.1998 giinlii, 1885 sayil1 islem ile bu
islemin dayanagi 3.7.1997 giinlii, 1322 sayili belediye enciimeni karariyla 2981 Sayili
Yasanin 10-c maddesi uyarinca yapilan parselasyon igleminin ... ada, ... sayil1 parsele iliskin
kismimin iptali istemiyle acilmis, Idare Mahkemesince Danistay Altinci Dairesince verilen
10.4.2001 giinlii, E:2000/1351, K:2001/1829 sayili bozma kararmma uyularak, mahallinde
yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucu diizenlenen rapor ile dosyadaki bilgi ve
belgelerin birlikte degerlendirilmesinden, yoldan ihdas edilen alanlarin imar parseline
dontistiirtilerek diizenleme ortaklik payr oraninin olmasi gerekenden fazla hesaplanmasina
neden olundugu, kamu ortaklik payr kapsaminda alanlarin olmasina ragmen kamu ortaklik
pay1 oraninin belirlenmedigi, davact hissesinin de kamu ortaklik payi ile olusturulan alanda (
meslek lisesi alaninda ( birakildigi, bu durumda parselasyon isleminde hukuka uyarlik
bulunmadig1 sonucuna varildig1 gerekgesiyle dava konusu islemin iptaline karar verilmis, bu
karar davali idare vekilince temyiz edilmistir. Dava konusu islemin yukarida Ozetlenen
gerekeeyle iptali yolundaki temyize konu Istanbul 1.idare Mahkemesinin 31.12.2003 giinlii,
E:2003/471, K:2003/1744 sayil1 kararinda, 2577 sayili idari Yargilama Usulii Kanununun 49.
maddesinin 1.fikrasinda sayillan bozma nedenlerinden higbirisi bulunmadigindan, bozma
istemi yerinde goriilmeyerek anilan mahkeme kararinin (ONANMASINA),...”40 seklinde

hiikiim kurmus olup, dava imar uygulamasinin iptaline iliskindir.

Kararda yoldan ihdas suretiyle olusturulan alanlarin belediye imar parsellerine
dontistiiriilmesinin hatali oldugu, bu kisimlarin diizenleme ortaklik paymndan diisiilmesi sureti

ile degerlendirilmesi gerektigi belirtilmistir. Dava konusu uygulamada bu yapilmadigindan

“ Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 2004/5446 Karar: 2006/1146 Tarih: 15.03.2006
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diizenleme ortaklik paymin olmast gerekenden fazla hesaplandigi kararda ayrica yer

bulmustur.

Yine dava konusu kararda, kamu hizmetlerine katilim payr kapsaminda alanlarin
bulunmasina ragmen, bu oranin hesabmin yapilmasinda hata yapildigi, hisselendirmenin
diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis alant
gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin, diizenlemeye giren parsellerin alanlari oraninda pay
verilmek suretiyle olusturulabilecegi dikkate alindiginda, tek bir parselden bu
hisselendirmenin yapilmasmin uygun olmadigi tespit edilerek, yapilan imar uygulamasi

hukuka uygun bulunulmamis ve iptaline karar verilmistir.

Damistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...dosyanin incelenmesinden; ... ..Imar Plam1 Yapilmas: ve Degisikliklerine ait
Yonetmeligin 23 {incli maddesinin 2 nci fikrasindaki, yollarin kaydirilmasinda miilkiyet ve
yapilasma durumunun esas alinacagi hiikmiine aykir1 hareket edildigi, degisikligin sehircilik
ilkeleri ve planlama esaslar1 yoniinden sakincali oldugu, diizenleme sonucunda davaciya
tahsis edilen parselin tek basina insaat yapmak ic¢in elverisli olmamasi nedeniyle
diizenlemenin de mevzuata aykiri oldugu gerekgesiyle, dava konusu islemlerin iptaline
yonelik olarak verilen 3.10.1991 giinli, E: 1988/2552, K: 1991/902 sayili Kararin, temyiz
incelemesi iizerine, ....Davaci, imar plan1 degisikligi ve 3194 sayili Imar Kanununun 18 inci
maddesinin uygulanmasi yoniinden dava konusu ettigi 787 parsel ile ilgili uyusmazlikta, ayni
yerde bulunan ve bos olan 721, 723 ve 724 sayili parsellerin de kendisine ait oldugunu,
yapilan plan degisikliginin yol ile ilgili diizenlemesinde, yolun bos olan bu parsellere dogru
degil de lizerinde depo ve mesken olarak kullanilan yapi bulunan 787 parsele dogru
genisletilmesinin, imar planlariin yapilma esaslarini diizenleyen yonetmelik hiikiimlerine,
3194 sayili Kanunun 18 inci maddesinin uygulanmast iizerine yapilan diizenlemenin de Imar
Kanunu hiikiimlerine uygun olmadigini iddia etmektedir....Imar plani degisikligi ile adalarin
yoniiniin degistirilmesi sonucunun 787 parselin durumunu etkiledigi agiktir. Imar plam
degisikligiyle 787 parsel giineyinde kalan yolun baz1 yerlerde kaydirildig1 goriilmektedir. S6z
konusu parsel yol genisletilmesi ve yol kaydirilmasmin birlikte yapilmasiyla daha ¢ok
etkilenmistir. Imar plam1 degisikliginde, 720 ve 730 parseller arasinda kalan kavsak trafik
acisindan sorun yaratacak niteliktedir. Benzer durum 787 parsel kosesindeki kavsakta da
mevcuttur. ....Ayrica 720, 721 ve 722 parsellerin kuzeyinde kalan yol kesiminin ¢iziminde
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hata oldugu gériilmektedir. ...imar planlarinda imar parsellerinin gdsterilmesi gerekmektedir.
Oysa 787 parseli de igeren 76 sayili imar adasinda imar parselleri gosterilmemis, imar
parselleri parselasyon planlariyla olusturulmustur. 76 sayili imar adas1 i¢indeki 1 No'lu parsel
( davaciya ait787 kadastro parseli ) bina yapimina uygun olmayacak odlgiilere sahiptir. Konut
alanlarinda ingaat yapimina uygun olmayan parsellerin olusturulmamasi temel ilkedir. ...
Ayrica bu parsel 76 No'lu imar adasinin imar planinda igaretli yap1 yaklagma sinir1 i¢inde
kaldigindan, imar mevzuatina gore insaat izni verilmesi miimkiin degildir ( Ikinci kesif
sonucu hazirlanan 6.6.1991 kayit giinlii bilirkisi raporu ). Davaciya, 787 parselin bulundugu
yerde diizenleme sonrasi olusturulan 76 ada, 1 parsel tahsis edilmistir. Ancak s6z konusu
parsel tek basina ingaat yapilmasi miimkiin olmayacak Olgililere sahip olup, tek basina ele
alindigindan imar planina gore insaat yapimina izin verilmeyen bir alan i¢inde kalmaktadir.
Bu haliyle 18. madde Uygulama Yonetmeliginin 10 uncu maddesine uygun olmadigi
anlagilmaktadir ( 6.6.1991 kayit giinlii bilirkisi raporu ). ... uyusmazlik konusu 787 parsel
yoniinden dava konusu imar plan1 ve 3194 sayili Kanunun 18 inci madde uygulamasinin
mevzuata uygun olmadigimi gostermekte ve islemlerin, tespit edilen aksakliklar dikkate
alinmak suretiyle idarece yeniden diizenlenmesini gerektirmekte olup; idare mahkemesince de
bilirkisi raporlariyla saptanan hususlar dikkate alinmak suretiyle verilen iptal Kararinin, usul
ve hukuka uygun oldugu anlasilmaktadir. Aciklanan nedenlerle davali idarenin temyiz
isteminin reddiyle, Adana 1.Idare Mahkemesince verilen ve mahkemenin iptal Kararinda
israrina iligkin bulunan 27.6.1996 giinlii, E: 1995/1182, K: 1996/986 sayili Kararin
(ONANMASINA),...”#1 geklinde hiikiim kurmus olup, dava imar uygulamasinin iptaline
iliskindir.

Kararda, imar uygulamasinda Davaciya tahsis edilen imar parselinin tek basina insaat
yaptlmast miimkiin olmayacak Olgiilere sahip oldugu, ayrica bu parselin tek basina ele
alindiginda imar planina gore insaat yapimina izin verilmeyen bir alan iginde kaldigi yine
uygulama imar planlarinda imar parsellerinin gosterilmesi gerekmekte iken, imar parsellerinin
gosterilmemis oldugu (imar parselleri parselasyon planlariyla olusturularak gosterildigi) yine
olusturulan imar parsellerinin bir kisminin bina yapimina uygun olmayacak Olciilere sahip

oldugu tespit edilmistir.

4 {dari Dava Daireleri Genel Kurulu’nun Esas: 1996/755 Karar: 1998/160 Tarih; 27.03.1998
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Bu hususlar ile ilgili olarak 3194 Sayili Kanun da konut alanlarinda ingaat yapimina
uygun olmayan parsellerin olusturulmamasi temel ilke olup, yine olusturulan parsellerin imar
planinda isaretli yap1 yaklagsma siir1” iginde kaldigi, bu hali ile uygulamanin Arazi ve Arsa
Diizenlemesi YoOnetmeligi’nin 10. maddesine uygun olmadig belirtilmek sureti ile yapilan

imar uygulamasi hukuka uygun bulunulmamuis ve iptaline karar verilmistir.

* Yap1 yaklagma siiri: Planda ve yonetmelikte belirtilmis olan yapmin komsu parsellere en fazla yaklasabilecegi
siirdir.
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UCUNCU BOLUM

IMAR UYGULAMA iPTALLERININ MULKIYET HAKKINA
ETKIiLERIi

3.1. MULKIYET HAKKININ TANIMI

Genel manada miilkiyet hakki, taginir veya tasinmaz bir esya iizerinde hak sahibine
kullanma (usus), yararlanma (fructus) ve tasarruf (abusus) yetkisi veren, hukuk diizeninin
sinirlart icinde kullanilabilen mutlak ve ayni bir haktir. Miilkiyet hakki cagdas hukuk
sistemlerinde pek c¢ok sinirlamalara ugramis olup, bu nedenle dokunulamaz degil

siirlandirilabilir bir hak olarak kabul edilmektedir. (URL.3)

Anayasa’da yapilan diizenlemede “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu
haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi

9%

toplum yararina aykirt olamaz.”” hiikkmiine yer verilmistir.

Tirk Medeni Kanunu’nda “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlar
icinde, o sey tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine
sahiptir. Malik, malim1 haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi
acabilecegi gibi, her tiirlii haksiz el atmanin 6nlenmesini de dava edebilir.”™ hitkkmiine yer

verilmistir.

4.11.1950 tarihinde imzalanan ve Tiirkiye tarafinda 18.05.1954 tarihinde onaylanan
Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi’nde “Her gercek ve tiizel kisinin mal ve miilk
dokunulmazligina saygi gosterilmesini isteme hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu yarari
sebebiyle ve yasada Ongoriilen kosullara ve uluslararast hukukun genel ilkelerine uygun
olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir. Yukaridaki hiikiimler, devletlerin, miilkiyetin

kamu yararina uygun olarak kullanilmasini diizenlemek veya vergilerin ya da baska katkilarin

* Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin, “Miilkiyet Hakk1” baslikli 35. maddesi

4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu’nun “Miilkiyet Hakkinin Igerigi” baslikli 683. maddesi



veya para cezalarinin Odenmesini saglamak icin gerekli gordiikleri yasalart uygulama

konusunda sahip olduklari hakka halel getirmez.”” hiikmiine yer verilmistir.

Bu baglamda imar uygulamalari, miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan veya onu ortadan
kaldiran bir nitelige sahip olmakla, miilkiyet hakkina etkileri baglaminda incelendiginde
cagdas bir yaklasimla, sosyal devlet ilkesi geregi olarak kamu yarar1 temelinde karsimiza

c¢ikan uygulamalardir.

Imar planlarmin ve devaminda uygulamalarmin hukuk kurallar1 arasindaki yeri, imar

planlarina hakim olan ilkeler ve dogurdugu hukuki sonuglari a¢isindan degerlendirildiginde;

Bir idari fonksiyon olarak planlama, “igerigi ne olursa olsun, dnceden saptanmis hedef
ya da hedeflere, yine dnceden saptanmis siirede ulasmak i¢in izlenecek yon ve yontemleri
belirleme eylemi”#2 olarak tanimlanmaktadir. Imar planlamasinin amaci, belediye ve miicavir
alanlar ile bu alanlarin disinda, kamu ve toplum yararin1 gergeklestirecek hukuki gergevenin

olusturulmasidir.

Tiim hukuk sistemlerinde yerel planlarin yapilmasi ve uygulanmasi sirasinda uyulmasi
gerekli goriilen ilkeleri tasimasi gerekli olup; “agiklik”, “genellik™, “iist dereceye baglilik”,
“kamu yarar1”, “esneklik”, “genis kapsamlilik”, “uzun siireli olma”, “bilimsellik” ve “katilim”

ilkelerinin yan1 sira, “hukuk devleti” ve “zorunluluk™ ilkeleri ayrica 6nem arz etmektedir.+3

“Hukuk devleti ilkesi geregince, imar planlar1 ve bunlart uygulanmasi amaciyla
idarece yapilan diizenlemeler keyfi olmamali; makul bir sekilde, mesru ve kamusal amaclarin
gerceklestirilmesiyle ilgili, Anayasanin ikinci kisminda yer alan temel hak ve hiirriyetlerle
uyumlu, ozellikle 35. maddesi ile gilivence altina alinan miilkiyet hakkina saygili olmalidir.
Ayrica, idare imar planlari ve bunlar1 uygulamak amaciyla idari islemler yaparken, hukuk
devleti ilkesinin bir geregi olarak, Anayasa ve kanunlarca belirlenen usullerin takip edilmesi

gereklidir.”++

* Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesi Eki Birinci Protokoliin “Miilkiyetin Korunmasi” baslikli Birinci Maddesi
*2 Omer Bozkurt, Turgay Ergun, Seriye Sezen, Kamu Yonetimi Sozliigii, 1. Basim, Ankara 1998, 5.206

* Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun, Esas: 2010/5-662, Karar: 2010/651, Tarih: 15.12.2010

4 Halil Kalabalik, imar Hukuku, Ankara 2005, .63
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Anayasa’nin temel hak ve o6zgiirliiklerin sinirin1 gosteren 13. maddesinde, temel hak
ve hiirriyetlerin, Devletin iilkesi ve milletiyle boliinmez biitliinligiiniin, milli egemenligin,
Cumbhuriyetin, milli giivenligin, kamu diizeninin, genel asayisin, kamu yararinin, genel
ahlakin ve genel sagligin korunmasi amaci ile ve ayrica Anayasanin ilgili maddelerinde
Ongoriillen 0Ozel sebeplerle, Anayasanin soziine ve ruhuna uygun olarak kanunla
sinirlanabilecegi, temel hak ve hiirriyetlerle ilgili genel ve 6zel sinirlamalarin demokratik
toplum diizeninin gereklerine aykir1 olamayacagi ve Ongoriildiikleri amag¢ disinda
kullanilamayacagi, bu maddede yer alan genel simirlama sebeplerinin temel hak ve

hiirriyetlerin tiimii i¢in gecerli oldugu belirtilmistir.

Bu baglamda demokratik hukuk devletinin amac1 kisilerin hak ve dzgiirliiklerden en
genis bicimde yararlanmalarin1 saglamak oldugundan bu tiirden idari diizenlemelerde insani

one cikaran bir yaklagimin esas alinmas1 gerekir.

Imar planlarinin uygulamaya gecirilmesindeki kamusal yarar karsisinda miilkiyet
hakkinin smirlanmasinin  demokratik toplum diizeninin gerekleriyle ¢elisen bir yonii
bulunmamakta ise de, imar uygulamalarinin tiim bu yukaridaki diizenlemelere uyulmadan icra
edilmesi karsisinda idari yargi yerlerince iptal edilmesi sonucunda ortaya ¢ikan belirsizligin
kisisel yarar ile kamu yarar1 arasindaki dengeyi bozarak miilkiyet hakkini kullanilamaz hale
getirmesi, miilkiyet hakki {izerinde olmasi gereken smirlamayr asan ve miilkiyet hakkinin
0ziine dokunan bir nitelik tagimaktadir. Bu tiirden uygulama iptallerinin, malikin taginmaz
tizerindeki tasarruf hakkimi belirsiz bir siire i¢in kullanilmaz hale getirerek bir hukuk
devletinde kisinin hak ve 6zgiirliikleri ile kamu yarar1 arasinda bulunmasi gereken dengenin

bozulmasina yol agarak hukuk giivenligini yok ettigi de asikardir.

Calismanin bundan sonraki asamalarinda, iptal edilen imar uygulamalarinin
sonucunda adli/idari yarg:1 yerlerince verilen kararlar ile bunlarin miilkiyet hakkina etkileri

Olctilecektir.

3.2. KONUNUN iDARI YARGI KARARLARI ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI

Imar planlarmin gerek mahkemeler tarafindan iptal edilmesi, gerekse yetkili merciler
tarafindan degistirilmesi, elde edilmis olan bir¢ok ayni ve sahsi hakkin yani sira, yapilasmaya

iligskin bir¢ok kararin, yapi ruhsatlarinin da degismesine sebep olmaktadir.
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Bu durumda, binlerce konut, isyeri ve araziyi kapsayan bu degisiklikler karsisinda,
daha Once alinmis olan izin ve ruhsatlar ile baslanan ya da tamamlanmasi yakin olan
insaatlarin durumlarinin ne olacagi sorunu ortaya ¢ikar. Mevcut durumlari, yeni diizenlemeye
tiimiiyle tabi tutmak, milli servetin yok olmasina neden olacagi gibi idareye olan giiveni
sarsacagindan insanlar1 kacak yapilagmaya yonlendirebilir. Bu durumda, imar planlarinin
degistirilmesi halinde, kamu yarart ve hizmetin yiritilmesi engellenmeden, bireylerin
haklarinin korunmasi gereklidir. Bu nedenle idare hukukunun ilkelerinden biri olan

kazanilmis haklarin korunmasi giindeme gelir (Ogurlu, 2012).
Idari Yarg: Yerlerinin, konuya iliskin kararlari, 6rnek davalar 1s181nda incelendiginde;

Danistay 6. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda o6zetle;

“...Dosyanin incelenmesinden, davaciya ait tasinmazin bulundugu alandaki yapi
nizaminin B-5 olarak belirlenmesi iizerine bir kat ilavesi i¢in 9.1.1998 giinlii yap1 ruhsatinin
diizenlendigi, yapinin bu ruhsata dayanilarak tamamlandigi ve 26.3.1999 giinlii yap1 kullanma
izin belgesinin alindigi; ancak, davacilara ait yapinin kat yiiksekligini belirleyen imar plani
degisikliginin Izmir 2.idare Mahkemesinin 10.11.1998 giinlii, E:1997/799, K:1998/812 sayili
karariyla iptaline karar verilmesi {izerine ingaat ruhsatinin iptal edilerek bu islemin davaciya
teblig edildigi dava konusu islemle de yapmin yikimina karar verildigi anlagilmaktadir.
Olayda dava konusu yapinin ruhsatinin iptaline iligskin islemin yap1 sahibine teblig edilmesine
ve dava konusu belediye enclimeni kararinda ruhsatin iptal edildigi belirtilmesine karsin
davaci tarafindan ruhsat iptaline iliskin igslem dava konusu edilmemis ise de, ruhsatin iptaline
iligkin islem yikim isleminin sebep unsurunu olusturdugu icin hukuki denetiminin yapilmasi

gerekmektedir. Imar planinda B-5 yapilasma kosullarinda kalan tasinmaz iizerinde ilave kat

yvapimi icin 9.1.1998 giinlinde insaat ruhsati verilmis, insaatin verilen ruhsata uygun olarak

tamamlanmasi tizerine de 26.3.1999 giiniinde vapi kullanma izni belgesi diizenlenmistir. Bu

islemler nedeniyle davacinin hatasi, hilesi veya davaciva isnat edilebilecek bir kusur olmadigi

gibi sOz konusu insaat o tarihte viirurliikte olan imar planina da uygun olarak insa edilmistir.

Bu arada ingaat devam ederken 10.11.1998 giinlii idare mahkemesi karariyla alanda kat artis1
getiren imar plani degisikliginin iptaline karar verilmis, ancak davali idarece iptal hiikmii
uyarinca kararin verildigi tarihte ingsaatin durdurulmasi gerekirken bu tarihten sonra 5.7.2001

tarithinde yapinin miihiirlenmesi yoluna gidilmistir. Davacinin yapisi i¢in insaat ruhsatinin

diizenlenmesi kazanilmis hak icin tek basina veterli olmasa da Idare Mahkemesince iptal
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hitkkmiiniin verildigi tarihe kadar ilgilinin hatas1 hilesi va da kusuru olmadan vyapiya devam

edilmesi durumunda mahkeme kararinin verilmesini takiben davali idarece yapinin ruhsatinin

iptal edilerek insaatin mihirlenmesi, bu asamava kadar gelmis vapin fiili durumunun da

kazanilmis hak olarak kabul edilmesi gerekmektedir. Olayda ise imar plami degisikliginin

iptaline iliskin idare mahkemesi kararinin 10.11.1998 tarihinde verilmesine ve davaciya
20.3.1999 giiniinde yap1 kullanma izni verilmesine karsin davali idarece yapi bittikten sonra
20.4.2001 giinlii islemle insaat ruhsatinin, 17.7.2001 giinlii islemle de yap1 kullanma izninin
iptal edildigi ve yap1 tatil zaptinin 5.7.2001 tarihinde diizenlenerek yapinin miihiirlendigi
anlasildigindan, yikim kararinin alindig: tarihte davacinin kazanilmis hakkinin bulundugunun
kabulii zorunludur. Bu durumda, s6z konusu tasinmazin bulundugu alanda kat artig1 getiren
imar plan1 degisikliginin 10.11.1998 giinlii mahkeme karari ile iptal edildigi gerekcesiyle yap1
bittikten sonra ingaat ruhsati iptal edilerek yapinin yiktirilmasina iliskin islemde hukuka
uyarlik bulunmamaktadir. Agiklanan nedenlerle Izmir 1. idare Mahkemesinin 20.6.2002
giinlii, E:2001/1113, K:2002/621 sayili kararinin (BOZULMASINA),...”45 seklinde hiikiim
kurmus olup, dava konu tasinmaz iizerinde davacinin 10 nolu dairesinin bulundugu 4 kath
yapmin 4.katinin ingaat ruhsatinin iptal edilmesi nedeniyle ruhsatsiz konuma diistiigli i¢in
3194 Sayili Kanun’un 32. maddesi uyarinca yiktirilmasina iligkin 18.9.2001 giinlii 1981 sayili

belediye enclimeni kararinin iptali istemiyle agilmigtir.

Kararda yap: insaati devam ederken idare Mahkemesi karariyla, yap1 alaninda kat
artig1 getiren imar plani degisikliginin iptal edilmesi ile idare tarafindan iptal hilkmii uyarinca
iptal kararinin verildigi tarihte insaatin durdurulmasi gerekirken, bu tarihten ¢ok sonra,
yapinin mithiirlenmesi yoluna gidilmesinin uygun olmayacagi belirtilmis, mahkeme kararinda
“...her ne kadar davacinin yapisi i¢in insaat ruhsatinin diizenlenmesi kazanilmis hak icin tek
basina yeterli olmasa da Idare Mahkemesi nce iptal hiikmiiniin verildigi tarihe kadar ilgilinin
hatasi, hilesi ya da kusuru olmadan yapiya devam edilmesi durumunda, mahkeme kararinin
verilmesini takiben davali idarece yapinin ruhsatinin iptal edilerek insaatin miihiirlenmesi, bu
asamaya kadar gelmis yapmin fiili durumunun da kazanilmis hak olarak kabul edilmesi
gerekmektedir...” diyerek bu tirden durumlarda davacinin kazanilmis hakkinin

bulundugunun kabuliinii bir zorunluluk olarak nitelendirmistir.

*® Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 2002/6073 Karar: 2004/3442 Tarih: 02.06.2004
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Damistay 1. Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Istisari diisiince isteminin konusunu, 18.11.1983 giin ve 2960 sayili Bogazici
Kanununun 3.5.1985 giin ve 3194 sayili imar Kanununun 47 inci maddesiyle degisik 3 {incii
maddesinin ( g ) bendinde yer alan hiikiimlerin ve ayn1 Yasanin gecici 7 inci maddesinin 1
inci fikras1 hiikkmiiniin Anayasa Mahkemesince iptal edilmesi iizerine, 3194 Sayili Kanunun
yirtrliige girdigi 9.5.1985 giiniinden Anayasa Mahkemesince iptal kararinin verildigi
11.12.1986 giliniine kadar olan siireyle Anayasa Mahkemesince iptal kararmin verildigi
11.12.1986 giinlinden ilan edildigi 18.4.1987 giiniine kadar olan siire i¢inde Bogazigi
ongoriiniim bolgesinde ruhsat alan ve konut yapan ilgililerin insaatlarinin durumlarina goére
kazanilmig haklarin saptanmasi ve ayrica Anayasa Mahkemesince iptal edilen ve Bogazigi
ongoriiniim bolgesindeki yapilara imar affi getiren 3194 sayili Yasanin Gegici 7 inci
maddesinin 1 inci fikrasinin da uygulama ve miiktesep hak yoniinden degerlendirilmesi
hususlar1 olusturmaktadir. ... Istisari diisiince istemine konu olan olayda, Bogazici alanimin
korunmasi ve gelistirilmesinde uyulacak esaslar1 belirleyen 2960 sayili Bogazi¢i Kanununun
3 iincii maddesinin ( g ) bendiyle, 6zellikle, Bogazi¢i 6ngdriiniim bolgesinde konut yapilmasi
yasaklanmisken, 3194 sayili Imar Kanununun 47 inci maddesiyle bu bolgede smrl
yapilagmaya olanak saglanmis ve bu hiikkmiin Anayasa Mahkemesince iptal edilmesiyle s6z
konusu alandaki mevcut yapilasmada miiktesep haklarin genel olarak saptanmasi sorunu

ortaya cikmustir. ... iptal edildigi bilinen bir kanuna gdre verilmis imar ruhsatlarina dayali

insaatlar s6z konusu olacagindan, idarenin bu tarihten sonra vaptig islemlerin hukuka uygun

oldugu sOvylenemez, ancak, bu tiir islemlerin dahi siibjektif sonuclart oldugu vadsinamaz.

.....Bu bakimdan 11.12.1986-18.4.1987 giinleri arasinda imar ruhsati verilmis ve bu siire

icinde insaatlar1 tamamlanmis vapilarin ilgilileri yoniinden vukaridaki esaslar g6z Oniine

alinarak ve hukuk diizeninde korunmaya deger bir hakkin varlifimin saptanmasi kosuluyla

hukuki durumlarinin degerlendirilmesi gerekecegi, 11.12.1986-18.4.1987 giinleri arasinda

imar ruhsati verilmesine karsilik insaatlar1 anilan siire icinde tamamlanmamis vapilarda da,

siibjektif hakkin dogumunun saptanmasi ve ilgilileri yoninden korunmava deger bulundugu

nispette _hukuki sonuclarinin surdiriilebilmesi  yolunda islemler vapilmasi gerekecegi,

11.12.1986-18.4.1987 giinleri arasinda yapimina hi¢ baslanmamis olmakla birlikte 18.4.1987

tarthinden sonra yapimlarma baslanmis ve tamamlanmamis veya bu giline degin

67



tamamlanmamis veyahut bu giine kadar insaata baglanmamis ruhsat sahiplerinin dogmus bir
haklarinin olmadigi agiktir....”#6 seklinde hiikiim kurmus olup dava, 3194 Sayili Kanun’un
Gegici 7/1. maddesinin Anayasa Mahkemesi’nce iptal edilmesi iizerine ortaya c¢ikan

duraksamanin giderilmesine yoneliktir.

Kararda bu tiirden durumlarda, kazanilmis hakkin olusabilmesi i¢in objektif bir hukuk
kuralimin kisilere uygulanmasiyla birlikte, yapilacak kisisel islemlerle de objektif hukuk
kurallarinin 6zel hukuki duruma doniismesi gerektigini ortaya koymustur. Kazanilmis hakkin
her olaya gore Ozel olarak incelenmesi gerektigi, bir baska anlatimla kazanilmis hak
kavraminin fonksiyonellik igerdigi doktrinde kabul edilen bir husus oldugu hiikiim altina

alinmistir.

Yukaridaki yargit kararlarinin paralelinde, mevzuatimizda da “kazanilmis hak”

konusundaki diizenlemeler mevcuttur.

3194 Sayili Kanun’un 29. maddesinde, “Yapiya baslama miiddeti ruhsat tarihinden
itibaren iki yildir. Bu miiddet zarfinda yapiya baslanmadigi veya yapiya baslanip da her ne
sebeple olursa olsun, baglama miiddetiyle birlikte bes y1l iginde bitirilmedigi takdirde verilen
ruhsat hiikiimsliz sayilir. Bu durumda yeniden ruhsat alinmasi mecburidir. Baslanmig
insaatlarda miiktesep haklar saklidir” demekle baslanmis insaatlarda, ruhsatina uygun olarak

ingaat yapimina devam edilecegi hiikiim altina alinmustir.

Yine 2981 Sayili Kanun’un 22.5.1986 tarih ve 3290 sayili Kanunla degisik, 9/a.
maddesinde, “...daha once imar mevzuatina aykir1 olarak ruhsat verilip de bu ruhsata ve
eklerine gore insa edilen veya insa halindeki yapilarla, her ne sebeple olursa olsun ruhsat ve
kullanma izni iptal edilen yapilar i¢in, tehlike arz edenler ve 14. madde kapsaminda kalanlar
hari¢, daha 6nce verilen ruhsat ve kullanma izinleri kazanilmis hak kabul edilir. Bu gibi
yapilardan ayrica harg¢ ve para cezasi alinmaz. K&y muhtarlarindan alinan her tiirlii izin, ruhsat
ve iskan bu Kanun kapsaminda olup, ruhsatli ve iskanli yapilar sayilir. Yalniz konutlar harig,
1§ yeri, imalathane ve fabrikalar bu Kanuna gore hesap edilecek bina insaat harci ve ekli
cetvele gore tahakkuk edecek harci 6demek zorundadir. Ruhsat alinarak insaatina baglanmas,

ancak ruhsat ve eklerine aykiri olmasi nedeniyle miihiirlenerek (5) yillik ruhsat miiddeti

*® Danistay 1. Dairesi’nin Esas: 1988/336 Karar: 1988/355 Tarih: 19.12.1988
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icinde tamamlanmamis yapilara, binanin biten kisimlari i¢in, fenni sorumlulugu {istlenmis
roleve plani esas alinarak imar planindaki gabarisine gére yeniden ruhsat verilmek suretiyle
yapinin tamamlanmasina izin verilir” hilkmii ile daha 6nce verilen ruhsat ve kullanma

izinlerinin kazanilmis hak olarak kabul edilecegi hiikme baglanmistir.

Yine Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan hazirlanan ve 08/09/2013 Tarih ve
28759 sayili Resmi Gazete’de yaymlanarak yiiriirliige giren Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmeligin gegici 5 ve 6. maddelerinde
“Gegici Madde 5- Kamu kurum ve kuruluslarinca bu maddenin yiiriirlige girdigi tarihten
once ihale karar1 veya ihale tarihi alinmig veya ihalesi yapilmis olan ancak ruhsat
diizenlenmemis yapilarin ruhsati diizenleyen idareye bildirilmesi halinde bu yapilarin ruhsat
islemleri 1/6/2013 tarihinden once yiiriirliikte olan mevzuata gore sonuglandirilir. Binalarda
enerji verimliligine iliskin yapilacak uygulamalar ile binalarda yangin tedbirlerine iliskin
uygulamalarda da ihale kararin veya ihale tarihinin alindig1 veya ihalenin yapildig: tarihte
yiiriirliikte olan mevzuata gore ruhsat diizenlenir.”, “Gegici Madde 6- 1/6/2013 tarihinden
once yap1 ruhsatt almak i¢in yapilan miiracaatlar ile bu tarihten en fazla bir yil 6nce olmak
tizere belirli parsellere yonelik olarak; yikim ruhsati bagvurusunda bulunmak veya riskli yap1
tespiti yaptirmak tizere bagvurulmak veya noter tasdikli insaat s6zlesmesi yapilmak veya yeni
insaat yapmak lizere ifraz, tevhit, ihdas, yola terk islemi i¢in basvurulan veya imar durum
belgesi almak lizere basvuru yapilmis ise bu parsellere iliskin yapi1 ruhsati miiracaatlar
1/6/2013 tarihinden itibaren en gec¢ bir yil icinde sonuglandirilmak kaydiyla 1/6/2013
tarithinden Once yiiriirliikkte olan mevzuata ve talep edilmesi halinde bu Yonetmeligin lehte

olan hiikiimlerine gore neticelendirilir.” hiikiimlerine yer verilmistir.

Bu yonetmelik hiikkiimlerine gore yapilacak olan uygulama imar plani
degisikliklerinde, kamu kurum ve kuruluslarinca bu maddelerin yirirliige girdigi tarihten
once ihale karar1 veya ihale tarithi alinmig veya ihalesi yapilmis olan ancak ruhsat
diizenlenmemis yapilarin ruhsatlarinin, degisiklikten 6nceki imar planina gore diizenlenmesini
ongormiis, yine 1/6/2013 tarthinden once yap1 ruhsati almak i¢in yapilan miiracaatlarda ise bu
tarihten en fazla bir yil dnce olmak tizere belirli parsellere yonelik olarak; yapi1 ruhsati
miiracaatlar1 1/6/2013 tarihinden itibaren en ge¢ bir yil i¢inde sonuglandirilmak kaydiyla
1/6/2013 tarthinden Once yiirlirliikkte olan mevzuata gore diizenlenmesini 6ngoérmektedir. Bu

degisikliklerde amaclanan giiniimiiz ekonomik ve sosyal kosullarinda, kamu yatirimlarinda,

69



ihale siirecinde bulunan yatirimlarin bile sekteye ugramamasi ve bir¢ok alanda ortaya ¢ikacak

kamusal zararin Oniine gecebilmektir.

Imar islerinde ilgililer yoniinden kazanilmis haklarin dogumunun saptanmasinda; yap1
ruhsati, yap1 kullanma izni gibi islemlerin ve insaata baglanmis olmasi, tamamlanmis olup
olmadigi, tamamlanmamigsa hangi seviyede bulundugu durumlarinin ve bunlarin tarihlerinin
onemli bir etken oldugu, bu kavram ve esaslardan hareket edilerek, olaya gore kisilerin imar
islerindeki haklarinin kazanilmis bir hak teskil edip etmedigi konusunda bir sonuca gidilmesi
gerektigi ortaya c¢ikmaktadir. Diizenleyici islem ile eylemli durumun olustu§u asamada
“kazanilmis hak™ olgusunun kabul edilmesi gerektigi yukaridaki yasal diizenlemeler ile yargi

kararlarinda ortaya konulmaktadir.

Kanaatimce, sorun tam da bu asamada karsimiza ¢ikmaktadir. Yukaridaki kararlar ve
tim diizenlemeler dogrultusunda, imar islerinde ilgililer yoniinden kazanilmis haklarin
dogumunun saptanmasinda “ingaata baslanmis olmasi, tamamlanmis olup olmadigi,
tamamlanmamigsa hangi seviyede bulundugu durumlarinin ve bunlarin tarihlerinin 6nemli bir
etken oldugu” hususlarina dikkat cekilmis, ancak bunlarin 6ncesinde ortaya konan, yer
secimi, plan, proje, etiit, insan kaynaklar1 caligmalari ve beklentiler gibi unsurlar higbir
sekilde dikkate alinmamistir. Yapi ruhsatinin sadece fiziki yansimasi iizerinde durulmasi
yeterli degildir. Giiniimiiz ekonomik kosullarinda, yatirimlarin karar alma agamasi ile
basladig1 dikkate alindiginda, “korunmasi gerekli durum” veya “kazanilmis hak™ olarak
karsimiza ¢ikan bu hususlara ilave olarak ruhsatlama oncesi yapilmas: gereken ve yukarida
bahis edilen 6n calismalarinda tazminini iceren yeni diizenlemelerin ortaya konulmasi

gerekmektedir.

Anayasa’nin 153. maddesinde, hakkinda Anayasa Mahkemesi’nce iptal karar1 verilen,
kanun, kanun hiikkmiinde kararname veya bunlarin hiikiimlerinin iptal kararlarinin Resmi
Gazete’de yayimlandig: tarihte yiirtirliikkten kalkacagy, iptal kararlarinin geriye yiirlimeyecegi,
Anayasa Mahkemesi kararlarinin Resmi Gazete’de hemen yayimlanacagi ve yasama, yiiriitme

ve yargi organlarini, idare makamlarini, gercek ve tiizel kisileri baglayacagi ongoriilmiistiir.

Bu Anayasa hiikmii ile hi¢ siiphesiz iptal kararindan oOnce yapilan islem ve
uygulamalarda iiclincli sahislarin elde ettigi kazanmilmis haklarin ve kamu diizeninin
korunmasi esastir. Kazanilmis haklarin korunmasi1 Hukuk Devleti ilkesinin geregidir. Hukuk
Devletinde biitiin devlet faaliyetlerinin hukuk kurallarina uygun olmasi1 énemli ve temel bir
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ilkedir. Idari islemlerin geriye yiiriimezligi ilkesi de kazanilmis haklarn korunmasi amacini

giiden ve idarenin faaliyetlerini genel planda sinirlayan bir ilke olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Tiim bunlarin sonucunda, mahkemelerce ortaya konan ve sik¢a karsimiza ¢ikan “...her
ne kadar davacinin yapisi igin ingaat ruhsatinin diizenlenmesi kazanilmis hak igin tek basina
yeterli olmasa da...” tespitinin diginda, isin sadece, ilgililerinin imar iglerindeki haklarinin
kazanilmis bir hak teskil edip etmediginden ziyade, konunun yukarida belirtilen ekonomik
durumundan da ortaya ¢ikan kazanilmis haklar1 ve bunlarin tazmini seklinde yeniden

degerlendirilerek ele alinmasi gerekmektedir.

Ozellikle halkin cari imar diizenlemelerine dayanarak idarenin vermis oldugu izinler
cergevesinde gerek yatirnm gerekse ikamet amaci ile yapi1 yapmak istedigi diisiiniildiiglinde,
kisilerin hatasi, hilesi ya da kusuru olmadan ortaya c¢ikan bu zararlarin mutlaka tazmin
edilmesi gerekmektedir. Tiim bu zararlar, miilkiyet hakkina dayanarak yapilan girisimler ve
imar uygulama iptalleri neticesinde ortaya ¢ikan sorunlarin ve maddi kayiplarn farkli bir

yansimasidir.

3.3. KONUNUN ADLi YARGI KARARLARI ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI

Adli Yarg: Yerlerinin, konuya iliskin kararlari, 6rnek davalar 15181nda incelendiginde;

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dava, imar Oncesi durumun ihyasi istemine iligskindir. Mahkemece, davanin

kabuliine Karar verilmistir. Dosya iceriginden, toplanan delillerden; davaya konu 5732 ada
14 numarali parselde imar uygulamasi sonucu davacinin paydas kilindigi, ancak Bursa 2.
Idare Mahkemesi'nin 2003/1994 esas, 2003/1992 Sayili Karar 1 ile davaci Hazine tarafindan
acilan davanin kabuliine Karar verilerek davaya konu islemin davaciya iliskin kisminin iptal
edildigi, anilan bu Karar dan sonra Osmangazi Belediye Enciimeninin 2.7.2009 tarihli
Karartyla yeni imar uygulamasi yapilarak 7481 ada 14 parsel sayili tasinmazda davacinin

paydas kilindig1 anlagilmaktadir. Bilindigi iizere, gerek imar kanunlar ile yapilan parselasyon

islemlerinin gerekse imar aff1 yasalarinda 6ngorilen imar 1slah calismalarinin bir idari Karar

a dayandig1 kuskusuzdur. Idari Karar a yonelik davalarin inceleme veri de idari vargidir. O

halde, bu tiir uygulamalarla olusan kavitlarin iptali istegiyle acilan davalar, kavitlarin
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olusumuna esas alinan, diger bir sdvyleyisle tapu kaydinin illeti ve sebebi sayilan idari Kararin

degistirilmesi veva ortadan kaldirilmasi sonucunu doguracagindan, idari Karar . idari vyargi

verinde ortadan kaldirilmadikca genel vargida tapu sicilindeki diizeltmenin vapilabilmesi

miimkiin degildir. Somut olaya gelince; iptali istenilen 5732 ada 14 Sayili imar parselinin
dayanagini olusturan idari islemin iptal edildigi, bu iptalden sonra 2009 yilinda yeni bir imar
uygulamasinin yapildigt ve 7481 ada 14 Sayili imar parselinin olustugu, bu parselin tescilinin
dayanagini1 olusturan idari islemin hukuki gecerliligini korudugu, noksanin tamamlanmasi
yolu ile getirtilen belgelerle sabittir. Hal bdyle olunca, davanin reddedilmesi gerekirken
yanilgili degerlendirme ile yazili oldugu iizere Karar verilmesi dogru degildir. SONUC:
Davalilarin, temyiz itirazlar1 yerindedir. Kabuliiyle, hilkmiin aciklanan sebepten oOtiirii (
BOZULMASINA ),...”#7 seklinde hiikiim kurmus olup, dava imar 6ncesi durumun ihyasi
istemine iligkindir.

Kararda, imar uygulamasi sonucunda olusan sicillerin dayanagi olan imar
uygulamasinin idari yargi karari ile iptal edildigi belirtilmis ve imar sicilinin yolsuz tescil
halini aldig1 tespiti yapilmistir. Dava konusu parsellerde ikinci bir imar uygulamasi yapilmis,
yeni imar sicilleri olusturulmus durumda olup, ikinci imar uygulamasiin herhangi bir iptal
davasina konu edilmedigi belirtilmistir. Mahkeme son yapilan imar uygulamasinin hukuki
gegerliligini korudugunu belirtmis ve eski kadastro parsellerine geri doniisiin veya bu
parsellerin ihyasinin s6z konusu olamayacagini, miilkiyet haklarmin son olusturulan imar

sicili lizerinden devam edecegini hiikiim altina almistir.

Diger bir degisle tescilin dayanagini olusturan idari islem hukuki gecerliligini
korudugu siirece, acilan bir iptal-tescil davasinin dinlenmesine olanak yoktur. Karar, imar
uygulamalarinin genel sonucu itibari ile miilkiyet hakki tizerindeki yenilik dogurucu ve kati

etkisini gostermesi agisindan 6nemlidir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin konuya iligkin bir kararinda ézetle;

“... Dava, imar Oncesi durumun ihyasi ve tescil isteklerine iliskindir. Mahkemece,

imar Oncesi duruma doniilmesi isteginin kabuliiyle tasinmazin sicil kaydinin terkinine, tescil

isteginin ise reddine karar verilmistir. Hemen belirtilmelidir ki; tapu kayitlarinin tutulmasi

" Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2011/3621 Karar: 2011/4500 Tarih: 18.04.2011
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prensiplerinden bir tanesi tescil; digeri, sicilin aleniligi ve giivenilirligi; bir digeri, Hazinenin

kusursuz sorumlulugu; sonuncusu ise, gecerli bir hukuki sebebin varligi, bir baska ifadeyle

sicil kaydinin illetten miicerret bulunmamasidir. Somut olayda; imar uygulamasi idari yargi
yerinde iptal edildigine gore, T.... Medeni Kanunu'nun 1025.maddesi hiikmii uyarinca sicilin
yolsuz tescil durumuna diisecegi ve imar Oncesi kadastral duruma doniilecegi tartismasizdir.
... O halde, tasinmazin imar Oncesi niteliginin tereddiide mahal birakmayacak sekilde
belirlenmesi, hakkinda 6zel miilkiyete konu olacak sekilde bir tescil hilkkmii mii, yoksa 6zel
sicilinde gosterilmesi mi, ya da kadastro harici birakilmast mi1 gerekecegi hususunun
degerlendirilmesi zorunludur. Yapilacak arastirma ve inceleme neticesinde anilan yerin
kadastroya tabi tutulmadig1 anlasilir ise, 1966 tarihinde yiirtirliige giren 775 sayili Yasanin
3.maddesi uyarinca miilkiyetinin belediyeye intikali Ongoriilen taginmazlardan olup
olmadigmin tespiti de énem arz etmektedir....”*8 seklinde hiikiim kurmus olup, dava, imar

oncesi durumun ihyasi ve tescil isteklerine iligkindir.

Kararda, iptal edilen imar uygulamasi soncunda olusan tapu sicilinin yolsuz tescil
durumuna diistiigii belirtilmis ve devam eden davada tasinmazin evveliyatina gidilerek, buna

uygun inceleme ile karar verilmesi karara baglanmistir.

Tapu sicilinin prensiplerinden bir tanesi tescilin gegerli bir hukuki sebebe bagliligi,
baska ifadeyle sicil kaydinin illetten miicerret bulunmamasidir. Tapu sicilinin dayanagi olan
idari islemin iptal edilmesi ile tescilin sebebe baglilig1 ilkesi ortadan kalkmakta, tescil yolsuz

tescil durumuna diismektedir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“... Dosvya iceriginden ve toplanan delillerden;davacinin Hazinenin de taraf oldugu

tescil ilamina davanarak imar ile olusan parsel kavitlarinin iptalivle adina tesciline karar

verilmesini istedigi anlasilmaktadir. Ger¢ekten de davacinin Hazinenin de taraf oldugu tescil
ilam1 ile Tirk Medeni Kanununun 705. maddesi uyarinca taginmazin miilkiyetini edindigi
halde,bu kararin sicile yansitilmadigi,daha sonra ¢ekisme konusu tasinmazlarin bulundugu
alanin imar uygulamasina tabi tutuldugu ve yeni imar parsellerinin olustugu goriilmektedir.

Ancak.ilk vapilan imar uygulamasinin idare Mahkemesince iptal edildigi,ilgili idarece,idare

*® Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin 2011/12862 Esas, 2012/833 Sayili Karar
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Mahkemesinin iptal karar1 gozetilerek bilahare aynm verde ikinci imar uygulamasinin vapildigi

ve buna dair islemin kesinlesmek suretivle yeni geometrik ve miilkivet durumlarinin olusarak

sicile yansitildig1 belirlenmistir. Noksanin tamamlanmasi yoluyla getirtilen Seyhan Kadastro

Miidiirliigiiniin 15.11.2007 tarihli yazisinda,tescil hiikmiiniin imar islemine tabi tutulan ve

dava konusu edilen tasinmazlart kapsadigi belirtilmistir. Davacinin iddiasi,imar isleminin

usulsiiz vapildigina iliskin olmavip.tescil ilami geregince imarla olusan hak durumunun

kendisine ait olduguna iliskindir.Baska bir anlatimla vyolsuz tescile dayanilarak istekte

bulundugu goriilmektedir. Bu durumda,mahkemece yapilacak is tescil ilami ve dayanagi

haritanin yerine uygulanmasi suretiyle kapsaminin kesfen saptanmasi,dava konusu edilen
tasinmazlarin (imar parsellerinin) tescil ilam1 kapsaminda kalip kalmadiginin duraksamaya
yer verilmeyecek sekilde acikliga kavusturulmasitescil hiikmii kapsaminda kaldiginin
anlagilmasi halinde imarla olusan Hazine paylarinin iptali ile davaci adina tesciline karar
verilmesi gerekirken yanilgili degerlendirme ile yazili oldugu iizere hiikkiim kurulmus olmasi
dogru degildir. Davacinin temyiz itirazi yerindedir.Kabulii ile hilkmiin agiklanan nedenden
otiirii H.U.M.K.'nun 428.maddesi geregince BOZULMASINA,...”#° seklinde hiikiim kurmus
olup, dava tescil ilamina dayanarak imar ile olusan parsel kayitlarmin iptali ile adlarina

yeniden tesciline karar verilmesine iligkindir.

Kararda, imar uygulamalarinin iptal edilmesi sureti ile sicilin yolsuz hale geldigi
hiikiim altina alinmis, ayrica, bu sicillere dayanilarak (imar uygulamalarinin gecerli oldugu
zaman icerisinde konu edilen) verilen Hukuk Mahkemesi kararlarinin da agikca yolsuz tescile
dayanan kararlar kapsamina doniistiigli belirtilmis, mahkemelerin verdigi kararlarin

kapsaminin yeniden degerlendirilmesi gerektigi hiikiim altina alinmistir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

13

. mahkeme karanyla olusan miilkivet hakk: eo0zetilmeden davali adina vapilan

tescilin yolsuz oldugunu ileri siiriilmek suretiyle, imarla davali adina olusan 229 ada 12 parsel

sayili tasinmaz tapusunun iptali ile imar Oncesi 1574 parseldeki 4700/13700 hisseden pavyina

disen kismin Hazine adina kavit ve tescili istenmektedir. Miilkiyet hakkinin tescille

dogabilmesi icin gecerli bir hukuki sebebe dayanmasi gerekir. Cekisme konusu taginmazin

* Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin 2007/12245 Esas, 2008/3832 Sayil1 Karart
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3194 Sayili Imar Kanununun 18. Maddesi uygulamasi sonucu 1574 parsel sayili tasinmazdan
olustugu ve 1574 parselin tamaminin imar uygulamasina tabi tutuldugu tartismasizdir.3194
sayillt Yasanin 18. maddesi hilkkmiine gore yapilan imar uygulamalarinda “Hamur kurali”
denilen diizenleme ile kadastral parseller birlestirilerek dnce bir biitiin haline getirilmekte,
sonra bir kismi ortak yerlere ayrilmakta, arta kalan yerlerde hak sahiplerine dagitilmaktadir.

Bu uygulama sonucu kadastral parselde malik olan kisilere daha az ver verildigi gibi,

kadastral parseldeki yeri ile hic ilgisi olmayan bir imar parseli verilebilmekte veya bir baska

imar parselinde paydas hale getirilmektedir. Somut olayda ¢c6ziime kavusturulmasi gereken;

E.. 2.Aslive Hukuk Mahkemesinin 25.01.1976 tarih 1972/231 Esas ve 1974/ 32 karar sayili

ilaminda hiikme esas alinan 22.11.1973 tarihli tescil krokisi kapsami ile hazinenin bagli

tutulup tutulmayacagidir. Oncelikte belirtilmelidir ki, Hazineye miilkiyet hakki saglayan

anilan mahkeme karar1 infaz edilmediginden Hazine adina tapuda sicil kaydi olusmadig gibi
Hazineyi kapsamu ile baglayacak bir ¢apta olusmamustir. Imar uygulamasi sirasinda 1574
parseldeki Hazinenin miilkiyet hakki tapuya yansimadigina, cap olugmadigina gore;
Hazinenin 1574 parsel iizerinde iptal tescil krokisi ile ayrilan kismin tiim tasinmaza orani
kadar (4700/13700) hakkinin bulundugunun kabulii gerekir. Bu hak 3194 Sayili Imar
Kanununun 18. Maddesi uygulamasi ile 1574 parselden ayrilan imarla olusan tiim imar
parselleri lizerine de bu oranda yansiyan bir haktir. O halde 1574 parselden imar sebebi ile
olusan tiim tasinmazlar icin kroki kapsaminda kalip kalmadigina bakilmaksizin Hazine
tarafindan tapu iptal tescil davasi agilabileceginin kabulii gerekir. Aksi diisiincenin kabulii

halinde imar Oncesi aymi statiide olan paydaslardan imar uygulamas: ile tasmmazi Hazine

krokisi kapsaminda kalanlar icin davanin kabuliine, disinda kalanlar icin davanin reddine

karar verilmesi gerektigi sonucunu doguracagindan, bu durum hakkanivete uygun olmavacagi

gibi Anavasanin esitlik ve genellik ilkesine de aykirilik teskil edecektir. Bunun disinda, eldeki

davadaki uyusmazlik sonuclandirilmak istenirken bu kez paydaslar arasinda bircok davanin

acilmasina da sebebiyet verileceginden usul ekonomisine de uygun olmayacaktir. Hal boyle

olunca; 1574 parselden imarla olusan 229 ada 12 parsel sayili tasinmaz {izerinde Hazinenin
kesinlesmis ilama dayanan miilkiyet hakki bulundugu anlasildigina gére Hazine davasinin
(4700/13700) pay goz Oniine alinarak kabuliine karar verilmesi gerekirken, yazili oldugu

sekilde reddine karar verilmis olmas1 isabetsizdir. Davacinin vekilinin temyiz itirazlar1 bu
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bakimdan yerindedir. Kabuliiyle, hilkmiin a¢iklanan nedenlerden dolayr (6100 sayil1 Yasanin
gecici 3.maddesine gore) HUMK.'nun 428.maddesi geregince BOZULMASINA,...”50
seklinde hiikiim kurmus olup, dava tapu iptali ile Hazine adina kayit ve tescili talebine
iligkindir.

Mahkeme kararinda, yapilan imar uygulamasmimn timi ile idari yargida iptal
edilmesinin parsel maliklerinin bir¢ogunun kazanilmis haklarina uygun olmayacagini ve
bununda hakkaniyet ilkesi ile bagdasmayacagimi tespit etmistir. Idari yargi yerlerinde
uygulamanin tamaminin iptal edilmeden de bu tiirden tapu-iptal ve tescil davalarinin adli
mercilerde goriilebilmesinin, devaminda agilacak birgok davayr engelleyecek olmasi ve usul
ekonomisi agisindan uygun olacagi kanaati ile tasinmazlarin, imar uygulamasi ile illiyet bagi

koparilmadan davanin kabul edilebilecegini karar altina almustir.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Uyusmazlik, 7 no'lu parselin paydasliginin giderilmesine iliskindir. Mahkemece
davanin kabulii ile taginmazin satis1 suretiyle paydashigin giderilmesine karar verilmesi
tizerine hiikiim, davali vekili tarafindan temyiz edilmistir. Dava konusu edilen ve satisina

karar verilen H... Mahallesi 2045 ada 7 parsel no'lu 579.41 m2 arsali kerpic ev nitelikli

tasinmaz 27.03.2008 tarihinde vapilan imar uygulamasi sonucu olusmus ve taraflar adina

payli miilkiyet hiikiimlerine tabi olarak tescil edilmistir. Ne var ki dava dist Turhan ve

arkadaslari tarafindan Van Ikinci Idare Mahkemesi'nin 2009/368 esas sayili dosyasinda V...

Beledive Baskanligi alevhine imar uygulamasinin iptali icin dava acilmis, mahkemece de

03.06.2009 tarihinde viiriitmenin durdurulmasina karar verilmistir. Imar planinin iptali icin

acilan davada stvuulandirma isleminin iptaline karar verilmesi halinde ortada imar parseli

kalmavacagindan pavydasligin giderilmesi davasi da konusuz kalmis olur. Bu durumda

mahkemece sozii edilen idari yargida agilan davanin sonucunun beklenerek olusacak duruma
gore davanin esasit hakkinda bir karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde eksik inceleme
sonucu hiikiim kurulmasi dogru goriilmediginden kararin bozulmasi gerekmistir. Sonug:
Yukarida agiklanan nedenlerle temyiz itirazlarinin kabulii ile HUMK'nin 428. maddesi

uyarinca hilkmiin (BOZULMASINA)...”st seklinde hiikiim kurmus olup, dava konu parselin

0 Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin 2011/7741 Esas, 2011/9914 Sayili Karari

*! Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 2010/3042 Esas, 2010/6904 Sayili Karari
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paydasliginin giderilmesine iligkindir.

Kararda, tasinmazin dayanagi olan imar uygulamasinin iptali i¢in agilan davanin,
tamamen adli yargi meselesi olan “ortakligin giderilmesi davasina” etkisi dolayisi ile miilkiyet

hakki tizerine etkisi gozler oniine konmaktadir.

Imar uygulamasinin iptaline yonelik acilan dava dolayisi ile tapu sicilinin yolsuz
duruma diismesi ihtimali, miilkiyet hakkinin sahibine tanidigi dava tiirlerinden biri olan
“ortakligin giderilmesi davasin1” etkilemekte, olas1 iptal durumunda konu taginmazin pay ve
paydaglarinin degisecegini dogrudan kabul eden mahkeme, bunun “bekletici neden” olarak

kabulii ile davanin bekletilmesini karar altina almaktadir.

Ancak bu beklemenin siiresi belli olmayip, bu beklemenin taraflar iizerinde yaratacagi
sosyal ve ekonomik kayiplarin 6lgiisii de bilinememekte, bunlarin olas1 sonuglart da dikkate
alinmamaktadir. Beklemenin sonucunda “tapu siciline giiven ilkesinin” de olumsuz yonde

etkilenecegi agikardir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“... Dava, 3194 sayili Yasanin 18. maddesine dayali muarazanin giderilmesi bina ve
oteki yapilarla meyve agaglari kaim bedellerinin saptanarak yasal faiziyle davalidan tahsili ve
ecri misille borglu olmadiginin tespiti isteklerine iliskindir. Davali idare, 2886 sayili Yasanin
75. maddesi uyarinca davanin reddini savunmustur. Mahkemece, davacinin ecri misil igin
muarazanin men'i talebi, idare mahkemelerinin gorev alani igerisinde kaldig1 ve davacinin
imar uygulamasi sonucu Hazineye ait olan tasinmazdaki bina ve agag¢ bedellerinin kendisine
O6demeye zorlamasinin yasaya uygun olmadigi gerekgesiyle, davanin reddine karar verilmistir.
Hiikiim, taraflarca ayr1 ayr1 temyiz edilmis ise de; davalinin temyiz itirazlar1 yerinde degildir,
reddine. Davacinin temyizine gelince; davaci, 1677 parselden 1550/8380 payr 19.6.1968
tarihinde satin almistir. Ana kadastral parsel, paydaslar arasinda fiilen taksim edilmistir. Her
paydas kendisine teslim edilen yerde yapilanmistir. Davaci da kullanimina terk edilen yerin
etrafin1 tag ve briket duvarla ¢evirmistir. Buraya iki katli bina, iki ayr1 komiirliik, su deposu
insa etmis ve bir de su kuyusu acmistir. Elmenligindeki yerde cesitli cins ve yasta meyve

agaclar yetistirmistir. Hal boyle iken, Mamak Belediyesi, ana kadastral parsel ve

cevresindeki 2981-3290 savili Yasa 10/C maddesi uygulamasi vapmustir, imarla, davacinin

miilkivet ve elmenligindeki veri (binasi, muhdesatlari, bahce duvari, su kuyusu ve meyve
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agaclar1) imarda, ihdasen beledive adina kaydedilmistir. Aym beledive, 5.1.1993 tarih ve

13/02 nolu enciimen karari uvarinca, buravyi, bedelsiz olarak Malive Hazinesine devir etmistir.

Bundan sonra, Maliye Bakanlig1i, Ankara Defterdarligi, Hisar Emlak Miidurliigiince tanzim

edilip, tebligi vapilan 25.11.1999 giin 44093 nolu ecri misil ihbarnamesiyle, davacidan

255.760.000 TL.s1 ecri misil talep etmistir. Davaci, bu isteme, ayn1t miidiirliik nezdinde itiraz

etmis; itirazi ret edilmistir. Miiteakiben, davaci, idare mahkemesine, ecri misil ihbarnamesinin
diizenlenmesine iligkin islemin iptali ve ylriirliigiin durdurulmasi istekli dava agmistir, idare
Mahkemesi, 2886 sayil1 Yasanin 75. maddesinden bahisle davanin reddine karar vermis; karar
kesinlesmistir. Bu kez, davaci, deginilen Yasa maddesi ve 6nceki miilkiyet hakkina tutunarak
eldeki davayr agmistir. Bir bagka anlatimla, idare, imar oncesi miilk ve muhtesat sahibinden,
Yasaya aykir1 ecri misil talep etmekle ve 6183 sayili Yasadan bahisle muaraza ¢ikarmistir. Bu
nedenle, davacinin isbu davayr agmakta hukuki yararmin bulundugu kuskusuzdur. Ote
yandan, imar parseli olusumunun dayanagini teskil eden 2981-3290 sayili Yasa 10/C maddesi
uygulamasi veya 3194 sayili Kanunun 18. maddesi hiikkmiince, suyulandirma sonucu olusan

parsele el atma halinde; muhtesat bedeli 6denmeksizin, men, kal ve ecri misil istenemeyecegi

Yasa geregidir. Bir baska anlatimla, yukarida deginilen Yasa maddelerinin uygulanmalari

sonucu ayrilmaz parca (mitemmim ciiz) olan vapi ile arz arasindaki hukuki iliski kesilmis,

bazi durumlarda, vapi, lizerinde bulundugu vyerin malikinden baskasina birakilan imar

parselleri nedenivle, vapilarin bedelleri, ilgili parsel sahiplerince, vapi (muhtesat) sahibine

o0denmedigi veva aralarinda bu yonde bir anlasma vapilmadigi siirece bu vapilarin 6mirlerini

dolduruncava kadar eski sahiplerinin hicbir ecri misil (kira) bedeli 6demeksizin kullanma

imkan1 saglanmistir. Yasa koyucu, imar parseli malikine karsi yapi1 sahibini koruma

zorunlulugunu duymustur. Hal boyle olunca, isin esasinin incelenerek, bir hiikiim kurulmasi
gerekirken, somut olay ve hukuki niteleme yanlis degerlendirilerek yazili oldugu {izere karar
verilmesi isabetsizdir. Aciklanan nedenlere iliskin davacinin temyiz itirazlar1 yerindedir.
Kabuliiyle hilkmiin HUMK.nun 428. maddesi uyarinca (BOZULMASINA),...”s2 seklinde
hiikiim kurmus olup, dava, muarazanin giderilmesi, bina ve oteki yapilarla meyve agaglari
kaim bedellerinin saptanarak yasal faiziyle davalidan tahsili ve ecri misille bor¢lu olmadiginin

tespiti isteklerine iligkindir.

*2 Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin 2003/2311 Esas, 2003/2548 Sayili Karari
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Kararda, davaya konu taginmazlar iizerinde yapilan imar uygulamasi ile miilkiyet
hakk: tamamen ortadan kaldirilmis, tasinmaz belediye idaresi adina iizerinde davacilar adina
kayitli bulunan muhdesatlar1 ile birlikte tescil edilmis, devaminda ikinci bir enciimen karari

ile de konu taginmazin hazineye devri saglanmistir.

Burada dikkat edilmesi gereken husus, imar uygulamasindan Once yasal olan
yapilagmalarin, imar uygulamasi sonrasinda olusan parsellerde, yap1 malikine isabet etmeyen

alanda kalmasi neticesinde, muhdesat ile arzin illiyet baginin koparilmis olmasidir.

Muhdesat maliki, uygulama sonrasinda kendi tasinmazinda isgalci haline diistiriilmiis,
olay imar oncesi miilk ve muhdesat sahibinden, ecri misil talebine kadar uzanmigtir. Sonug
itibari ile imar uygulamalarmin miilkiyet hakkini tamamen ortadan kaldirdigini ortaya

koymak ac¢isindan bu karar 6nemlidir.

Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Olaymmiza gelince; davaci dava dilekcesinde 11595 parsel sayili tasinmazin aynen

taksim ya da satig suretiyle ortakligin giderilmesini talep etmis,davali ise tasinmazin imar

planinda okul veri olarak avrildigini, idare mahkemesine plan degisikligi vyapilmasi,

tasinmazin okul alanindan cikarilmasi icin dava actiklarimi bu dava sonucunun beklenerek

aynen taksim voluyla ortakligin giderilmesini istemistir. Davali tarafindan dava konusu

tasinmazin ilkokul alanindan ¢ikarilarak imara agilmasina iliskin belediyeye yaptigi
08.06.2001 tarihli bagvurunun cevaplanmayarak zimnen reddine dair islemin iptali icin
Istanbul 3.Idare Mahkemesine agilan davada 15.05.2007 tarih 2006/1786 Esas, 2007/1314
sayil1 Karar ile 1/5000 6lgekli nazim imar planinin daha 6nce Avcilar Belediyesi tarafindan
acilan davada Istanbul 2.Idare Mahkemesinin 30.11.2005 tarih 2003/1018 Esas, 2005/2493
sayil1 karari ile planin iptaline karar verildiginden 1/5000 6lgekli nazim imar planmin tadiline
iligkin talebin zimnen reddine dair islem agisindan karar verilmesine yer olmadigina, 1/1000
6l¢ekli uygulama imar planinin tadiline iliskin talebin zimnen reddine dair islemin iptaline
karar verilmis, kararin Danistay 6. Dairesinin 22.06.2009 tarih 2008/952 E, 2009/7651 sayili
karar1 ile onanmasi iizerine davali bu karara dayanarak plan degisikligi yapilmasi i¢in

belediyeye basvurmus, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Bayimndirlik Komisyonunun

14.04.2011 tarihli karan ile dava konusu parselin okul alanindan cikarilarak konut alanina

alinmasina karar verilmis ve bu karar Istanbul Biiviiksehir Belediye Meclisinin 12.08.2011

tarihli karar ile onaylanmistir. Dosya i¢inde bulunan 16.02.2004 tarihli bilirkisi raporunda da
79




Istanbul 3. idare Mahkemesinin iptal kararmin Damstay tarafindan onanmasi halinde
tasinmazin ifrazinin miimkiin olacaginin bildirildigi goriilmiistiir. Bu durumda mahkemece

tasinmaz tlizerinde yeniden kesif yapilarak, imar planinda yapilan degisiklikler de dikkate

alinmak suretiyle tasinmazin aynen taksim suretiyvle ortakliginin giderilmesinin mimkin olup

olmadiginin tespit edilerek, sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde eksik

inceleme ile karar verilmesi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmas1 gerekmistir.
SONUC:Yukarida aciklanan nedenlerle temyiz itirazlarinin kabulii ile 6100 sayili HMK.ya
6217 Sayili Kanunla eklenen gegici 3.madde hiikmii gozetilerek HUMK.nin 428.maddesi
uyarinca hitkmiin BOZULMASINA,...”ss seklinde hiikiim kurmus olup, dava konu

tasinmazin aynen taksim ya da satis suretiyle ortakligin giderilmesini talebine iligkindir.

Kararda imar planinin uygulamasinin yani sira, uygulama imar planinda taginmazin
kamuya tahsis edilen bir alana ayrilmasi dahi miilkiyet hakkini ortadan kaldirmakta, hukuk

mahkemelerinde verilecek kararlari dogrudan etkilemekte oldugu gz oniine serilmistir.

Burada dikkat edilmesi gereken onemli husus, yapilan planlama ile uygulamalarin es
zamanlt olmasi ve uygulama sahasinda tasinmazi bu tlirden kamusal alanlara isabet eden
vatandaslarin imar haklarinin Gtelenmeden baska alanlardan verilmesi veya tasinmazlarin

kamulastirilmasi sureti ile plandaki durumun uygulanmasidir.

Imar planlama islemi ile devaminda yapilacak uygulamalarin illiyet bagi igerisinde bir
biitiin halinde miilkiyet haklarina, devaminda yapilasma haklarina riayet edecek sekilde
planlamanin ve uygulamalarin zamaninda yerine getirilmesi Onemli bir husus olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.

Yargitay S. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dava, imar uygulamasi sirasinda bedele doniistiiriilen davaci payr nedeniyle
davacilar lehine tesis edilen ipotek bedelinin arttirilmasi istemine iliskindir. Mahkemece
davanin konusuz kaldigindan bahisle karar verilmesine yer olmadigina karar verilmis, hiikiim
davacilar vekilince temyiz edilmistir. Yapilan incelemede; imar uygulamasi sonucu davacilar
paymin, davalilarin payina ilave edilerek davalilarin ipotek borglusu yapildigi anlagilmistir.

Her ne kadar imar uygulamasi dava dis1 liciinci kisiler tarafindan acilan iptal davasi sonucu

> Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin 2012/3460 Esas, 2012/7286 Sayili Karar
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iptal edilmis ise de: davacilarin payinin davalilar lizerinde kaldig1, ayrica imar uygulamasinin

iptalinin dava agmayan kisiler yoniinden sonu¢ dogurmayacagi hususlari gdzetilerek, isin

esast hakkinda hiikiim kurulmasi gerekirken, yazili nedenlerle davanin reddine karar
verilmesi, Dogru goriilmemistir. Davacilar vekilinin temyiz itirazlar1 yerinde oldugundan
hiikmiin agiklanan nedenlerle HUMK'nin 428. maddesi geregince (BOZULMASINA),...”54
seklinde hiikiim kurmus olup, dava imar uygulamasi sirasinda bedele doniistiiriilen davaci

pay1 nedeniyle davacilar lehine tesis edilen ipotek bedelinin arttirilmasi istemine iliskindir.

Kararda imar uygulamasi neticesinde pay1 bedele doniistiiriilen kisilerin miilkiyet
haklarmim tamamen ortadan kalktigi tespit edilerek davacilara ait hisselerin bedele

doniistiiriilmesi sebebi ile lehlerine kanuni ipotek tesis edildigi belirtilmistir.

Yine mahkemece dava konusu imar uygulamasi isleminin, bu davanin taraflari disinda
tictincii bir kisi tarafindan dava edilerek iptal edilmesi sonucunda, imar uygulama iptalinin
dava agmayan kisiler tarafindan sonu¢ dogurmayacagmin tespiti yapilmis, bedele
doniistiiriilen paylarin, davalilar adina kalmaya devam edecegi belirtilmektedir. Ayrica yiiksek
mahkeme iptal neticesinde ipotek miktar1 yonii ile yerel mahkemenin kararinda yer aldigi hali
ile bu davanin konusuz kaldig1 gerekgesini de kabul etmemistir. Davalarin sonuglari, davaci
malik agisindan degerlendirildiginde, hem tasinmazi (miilkiyet hakki) ortadan kalmis, hem de

bedelini belirsiz bir siire talep edemez veya buna itiraz edemez hale gelmistir.

Bu siirecler sonucunda miilkiyet hakkini veya tasinmazin bedelini alacagi konusunda
herhangi bir tereddiit yoksa da, bu zaman igerisinde yoksun kaldigi maddi olanaklarin tazmini
yoluna gidilemeyecegi de aciktir. Ornek davada imar uygulama iptalinin miilkiyet hakkini

dogrudan ne sekilde etkiledigi bir kez daha ortaya ¢ikmustir.

Yargitay S. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dava, kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili istemine iligskindir.
Mahkemece, idari yargi gorevli oldugundan davanin reddine karar verilmis, hiikkiim davaci
vekilince temyiz edilmistir. Dosyada bulunan delil ve belgelerden davacinin taginmazina
karsilik diizenleme ortaklik payr diisiildiikten sonra 6220 Ada 7 ve 6233 Ada 2 nolu

parsellerden pay verildigi anlasilmis ise de; Bursa Yildinm Kaymakamligi Birinci Bolge

> Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin 2010/11031 Esas, 2010/15798 Sayili Karari
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Tapu Sicil Miidiirliigii'niin 11.02.2010 tarihli yazisindan; "Imar uygulamasinin iptaline karar

verilmis ise de, geri donlisim islemi heniiz ikmal edilmemis oldugu" bildirildiginden,

davacinin tasinmazina karsilik olarak verilen parsellerin fiilen mevcut olup olmadigi

arastirilip sonucuna go0re arz uzerinde davacinin kullanimini engelleyen bir durum var ise

karsihgina hiilkmedilmesi gerekirken, yazili sekilde gorevsizlik karari verilmesi, Dogru

goriilmemistir. Davaci vekilinin temyiz itirazlar1 yerinde oldugundan hiikmiin agiklanan
nedenlerle HUMK'in 428. maddesi geregince (BOZULMASINA),...”s5 seklinde hiikiim

kurmus olup, dava kamulastirmasiz el atilan taginmaz bedelinin tahsili istemine iligkindir.

Kararda dava konusu tasinmazda yapilan imar uygulamasi neticesinde diizenleme
ortaklik pay1 kesildikten sonra, kalan miktar1 i¢in adina isabet eden parsellerin, imar
uygulamasinin iptali sonucunda yolsuz tescil haline doniistiigli, herhangi bir geri donilisiim
islemi de ikmal edilmediginden dava konusu tasinmazin gerek imar sicilinin, gerekse
kadastral durumunun akibetinin tam olarak bilinemedigi (davacinin tasinmazina karsilik
olarak verilen imar parsellerinin fiilen mevcut olup olmadig1 hususunun tespiti yapilarak)
belirtilerek  taginmazlarin ~ durumunun  netlestirilmesi  i¢in  yeniden incelenmesine

hiikmedilmistir.

Ortada miilkiyet agisindan tam bir kargasa oldugu acgiktir. Bu asamada tasinmazlar

tizerinde herhangi bir gegerli miilkiyet hakkindan bahis etmek miimkiin olmamaktadir.

Yargitay 16. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda o6zetle;

“...Cekismeli tasinmazin bulundugu c¢alisma alaninda 1973 yilinda kadastro
calismalar1 yapilmis davaya konu tasinmaz ve gevresi tespit dis1 birakilmistir. Davaya konu
tasinmaz 1993 yilinda 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 22/2. maddesi geregince yapilan
kadastro calismalar1 sirasinda 13 ada 3386 parsel numarasiyla tespit edilip Hazine adina tescil
edilmistir. Kadastro isleminin kesinlesip Hazine adina tapu olusmasindan sonra tasinmaz once
takas yolu ile 11 Tiizel Kisiligine, sonrada davali kooperatife ve sahislara intikal etmistir. 1996
yilinda 3194 sayili Imar Kanunu geregince yapilan uygulama sonunda yeni imar parselleri
olusmus ve imar uygulamasi kesinlesmistir. 24.01.2002 tarihinde davaci tarafindan 2510

sayil1 Yasa geregince adlarina olusturulan 02.12.1952 tarih ve 14 numarali tapu kaydinin imar

> Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin 2010/11412 Esas, 2010/15473 Sayili Karari
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uygulamasi sonucu olusan 277 ada 1 ve 278 ada 1 sayili parsellerin bir boliimiinii kapsadigi
gerekcesiyle dava acilmis ve yukarda Ozetlenen karar ittihaz olunmustur. ... davaci taraf
isteginin 3402 sayili Yasa'nin 22/2. maddesi geregince yapilan kadastro ¢alismasi sonucu
olusan tapu kaydinin iptaline yonelik oldugu, eski tarihli ve dogru temele dayanan tapuya
deger verilmesi gerektigi diisiincesiyle karar verilmistir. Tasinmazlarla ilgili olarak yapilan
idari islemler nedeniyle bu degerlendirmenin dogru oldugunu kabul etmek miimkiin degildir.

Mahkemece de kabul edildigi tizere 3402 sayili Yasa'nin 22/2. maddesi geregince vyapilan

kadastro sonunda olusan kadastro parseli imar uygulamasi sonucu ifraz edilmis ve veni

parseller olusmustur. Imar uyeulamasi idari bir islemdir. Imar parsellerinin olusumunu

saglayan idari kararin idari vargi verine iptali saglanmadan imar Oncesi kadastral miilkivet

durumunun geri dondiiriilmesi miimkiin degildir. imar parsellerinin dayanagini teskil eden

idari kararin iptalinden sonra imar Oncesi kadastral miulkiyet durumu geri doner. Bu nedenle

oOncelikle idari islemin idari vargi verinde iptalinin saglanmasi konusunda davacilara siire

verilip idari vargi verinden alinacak karara gore degerlendirme vapilip bu uyusmazlifin

bundan sonra sonuglandirilmasi gerekir. ... Kabule gore de davalilar Medeni Kanunun 1023

maddesi geregince tapu sicil kiitiigiindeki sicile giivenerek tasinmazi satin aldiklarimi ve

olayda ivyi nivetli bulunduklarini ileri stirdiklerine gore davalilarin gercekte iyi niyetli olup

olmadigi, tapuva giiven ilkesinin olayda davalilar vararina uygulama verinin bulunup

bulunmadiginin arastirilip tartisilmamasi da vasava uyeun bulunmamaktadir. Yukarida izah

edildigi ve Mahkemece de kabul edildigi tlizere kadastro sonucu Hazine adina olusan tapu

kaydi cesitli nedenlerle el degistirmistir. Kayitta tasinmazin davali olduguna dair bir serh

olmadig1 gibi intikaller sirasinda usuliine uygun olarak acilmis bir davada bulunmamaktadir.

Avrica, davaci tarafin ileri surdigii gibi olayda tapuva giiven ilkesinin uygulamasini

onleyecek cifte tapu durumu da s6z konusu degildir. Zira davacilarin dayandigi tapu kaydi ile

kadastro ile olusan ve davali tarafin dayandigi tapu kayitlarinin ayni kiitiikte kayitli olmamasi
3402 sayil1 Kadastro Kanunu'nun 12/4. maddesinde ifade edildigi tizere davacilarin tapusunun
isleme tabi kayit niteligini kaybetmis olmalar1 nedeniyle ¢ifte tapu durumunun varligindan

soz edilemez. Bu itibarla tapuya giiven ilkesinin uygulama imkininin bulunup

bulunmadiginin arastirilip tartisilmasi gerekir. Mahkemece davanin kabuliine karar verilirken

bu hususun diisiiniilmemesi de isabetli bulunmamaktadir. Temyiz itirazlar1 bu nedenlerle
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yerinde bulundugundan kabuliiyle hiikkmiin (BOZULMASINA),...”s6 seklinde hiikiim kurmus

olup, dava tapu iptal ve tescil talebine iligkindir.

Mahkeme kararinda, imar uygulamalari sonucunda yapilan tescile dayanilarak elde
edilen tasinmaz miilkiyetinin “tapu sicil kiitiigiindeki sicile glivenerek satin alinan tasinmaz”
oldugundan bahisle “sicile giiven ilkesinden” dolay1 korunmasi gerekli tapu kayit niteliginde

oldugunu belirtmistir.

Imar uygulamalarina tabi tutulan parsellerde, evveliyat kayitlarindan gelen haklar
acisindan konunun incelenmesi neticesinde iki fakli illiyet bagi karsimiza c¢ikmaktadir.
Bunlardan ilki tasinmazin fiziki (geometrik) durumu itibari ile {izerinde bulunan binalar,
muhdesatlar vb... ile arasinda bulunan fiziki illiyet bagi, ikinci olarak ise evveliyatinda sahip
olunan ayni haklarm hukuki illiyet bagidir. Imar uygulamalar ile yapilan hamur kurali ve
dagitimlar1 neticesinde fiziki illiyet baginin koptugu agik olmakla, hukuki illiyet baginin
kopmayacagi Anayasa ve Tiirk Medeni Kanun geregidir. Mahkeme, kararinda bu hususlara

dikkat ¢cekmistir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

”...Dava, imar parseline el atmanin 6nlenmesi, yikim ve ecri misil isteklerine iliskin

olup, mahkemece davanin konusuz kaldig1 gerekcesiyle Karar verilmesine yer olmadigina

hiikmedilmistir. Dosya icerigi ve toplanan delillerden, taraflarin paydasi olduklari 60 numarali

kadastro parselinin imar uygulamasina tabi tutuldugu 3 parselin davaci, 4 parselin daval

adina imar cap kayitlarinin olustugu, davalinin 60 parsel sayili tasinmaza payli miilkiyet

halinde iken insa etmis oldugu vapi ve eklentisinin imar uygulamasi neticesinde davaciya

Ozgiilenen 3 imar parseline taskin hale geldigi, ne var ki gerek 3 gerekse 4 numarali imar

parsellerinin _hukuki illetini teskil eden idari islemin idari vargida acilan dava neticesinde

eldeki davanin derdest oldugu sirada iptal edilerek 29.9.2006 tarihinde idari vargr Kararinin

kesinlestigi anlasilmaktadir. Hemen belirtilmelidir ki, c¢ekisme konusu imar parselinin

dayanagi idari islem iptal edildigine gore, cekismeye konu edilen 3 ve 4 numarali

tasinmazlarin sicil kavitlar: Tiirk Medeni Kanunu'nun 1025. maddesi hiikmii uyarinca volsuz

tescil durumuna diismiistiir. Buna gore, taraflar arasindaki cekismenin ¢dziime kavusturulmasi

*® Yargitay 16. Hukuk Dairesi’nin 2004/10242 Esas, 2005/10693 Sayil1 Karari
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acisindan Oncelikle taraflara imar cap kavitlarinin iptali ve kadastral parselin geometrik ve

hukuki durumuna cevrilmesi bakimindan dava acilmasi icin olanak taninmasi, acildigi

takdirde o davanin sonucunun beklenilmesi ve imar parselinin iptal edilerek kadastral

milkivet durumuna donilmesi halinde taraflar arasindaki cekismenin paydasin paydas

alevhine acacag1 davaya doniiseceginden Tiirk Medeni Kanunu'nun 688 ve devam eden

diizenlemeler uyarinca uyusmazhifin ¢éziime kavusturulacagi gézetilmelidir. Diger taraftan,

taskinlik kamusal tasarruf niteliginde bulunan idari islem sonucu gercgeklestiginden davalinin
iradesi disinda gergeklesen bu islemden Otiirii davanin agilmasma sebebiyet verdigi
sOylenemez. Kabule gore de; davacinin yargilama gideri ve bu giderlerden sayilan avukatlik
ticretinden sorumlu tutulmasi olanaksizdir. O halde, davacinin temyiz itirazlar1 yerindedir.
Kabulii ile hiikmiin agiklanan nedenlerden 6tiirii ( BOZULMASINA ),...”57 seklinde hiikiim
kurmus olup, dava imar parseline el atmanin Onlenmesi, yilkim ve ecri misil isteklerine
iligkindir.

Kararda dava konusu imar parselinin dayanagi imar uygulamasinin iptal edilmesi ile
dava konusu tasinmazlarin sicil kayitlarinin Tiirk Medeni Kanunu’nun 1025. maddesi hiikmii
uyarinca yolsuz tescil durumuna doniistiigii hiikiim altina alinmis, derdest davada olusan imar
parsellerinin miilkiyetini iptal eden, kadastro parsellerine doniisli saglayan “geri doniistim”

isleminin yapilmasinin beklenmesine karar verilmistir.

Bu ve benzeri bircok davada ortaya c¢ikan husus, imar uygulama iptallerinin
devaminda ortada gercek bir miilkiyet kaydindan bahis edilemeyecegi olgusudur. Kadastral
parseller iptal edilmis, yeni parsellerin tescili ise yolsuz hale gelmistir. Bu arada sayet tapu
sicilinde, iptale iligkin bir belirtme yapilmamis ise, gercekte var olmayan tasinmazlarin ayni
ve sahsi haklara konu edilmeye devam edilmesi de ayrica biiylik bir sorun olarak karsimiza

¢ikmaktadir.

Imar uygulama iptallerinin en 6nemli sonuclarindan birisi de “tapu siciline giiven

ilkesini” bu yonii ile tartisilir hale getirmesidir.

* Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin 05.11.2012 Tarih, 2012/7819 Esas, 2012/12280 Sayili Karari
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Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Davact vekili; miivekkilinin 28/06/2005 tarihinde satin alarak adina tescil

vaptirdigi 1162 ada, 12 parselde kain gayrimenkulin iizerinde bulunan konutu rizasi

olmaksizin ve herhangi bir hukuki hakka dayanmaksizin izinsiz olarak davalinin kullanmakta

oldugunu belirterek, satin alindigi tarihten dava tarihine kadar fazlava iliskin haklar1 sakl

kalmak tizere simdilik 8.000-TL ecri misil bedelinin ve sebepsiz zenginlesme tazminatinin

kanuni faizi ile birlikte davalidan tahsiline Karar verilmesini dava ve talep etmistir. Davali

vekili; imar uygulamasi sonucu olusan ve davacinin bundan sonra satin aldig1 tasinmazin imar

uygulamasinin idare Mahkemesince iptal edildigini, dolayisiyla davacinin dayandidi parsele

sahip olmamasz itibariyle aktif husumet ehliyeti olmadigini, davali miivekkilinin dava edilen

parsele kendi adina degil babasinin miilkiyet hakkina istinaden isgal etmekte oldugunu, bu
sebeple davaliya husumet tevcihinin hatali oldugunu, babasi S. Y. tarafindan ilk malik K. T.
aleyhine satis vaadi alicis1 olarak TMK. nun 716. Maddesine gore iptal ve tescil davasi
acildigini belirterek davanin reddine Karar verilmesini savunmustur. Umraniye Belediye
Bagkanlig1 tarafindan dava konusu bolgede imar uygulamasi ve suyulandirma yapilmadan
once davalmin babast S. Y.'in ana tasmnmazdan 200/3412 hisseyi Uskiidar 2. Noterliginin
11/06/1990 tarih 39966 yevmiye ile diizenleme seklindeki temlik sozlesmesi ile tapu
malikinden temlik aldig1 ve iizerine bina yaptig1, Belediyenin 28.10.2004 tarihinde enciimen
Karar 1 ile bolgede imar uygulamasi ve suyulandirma islemi yaptigi, bu islem sonucu olusan
1162 ada, 12 parsel sayili arsa vasifli taginmazin 28/06/2005 tarihinde satin alma nedeniyle
davaci adma kayit edildigi, ancak dava dis1 "SS Y... Ist. Oto Yedek Parga Toplu Isleri Yapi
Kooperatifi "nin Umraniye Belediye Baskanligi aleyhine agmis oldugu Istanbul 3. Idare
Mahkemesinin 2005/1496 sayili suyulandirma isleminin iptal davasi sonucunda uygulamanin
iptal edildigi, bu Kararin Danistay tarafindan onanmakla kesinlestigi anlagilmaktadir.
Dairemizce getirtilen idare Mahkemesi dosyas1 ve davaciya ait tapu kaydinin geldigi onceki

kayitlar incelendiginde, davaciya ait 12 parsel sayil tasinmazin geldisinin Umraniye Belediye

Baskanlig1 tarafindan imar uygulamasit ve suvyulandirma vapilmadan Onceki 5837 parsel

oldugu ve Idare Mahkemesi’nin imar uygulamasini iptal ettigi tasinmazlardan birinin de bu

tasinmaz oldugu anlasilmaktadir. Ancak, kesifte dinlenen fen bilirkisisi bu imar

uygulamasimin iptali isleminin sonuglar1 iizerinde durmamis, raporunda bu hususu
irdelememistir. O halde, bilirkisiden dava konusu taginmazin imar uygulamasinin iptali

isleminin hukuki sonucunun dava konusu tasinmaza etkisi sorularak, sonucunun nazara
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alinmas gerekirken eksik inceleme ile hiikiim kurulmasi usul ve yasaya uygun goriilmemistir.
Ayrica, davalinin babasi tarafindan satis vaadi sozlesmesine dayali olarak tapu iptali ve tescil
davasi agilan taginmazin dava konusu 12 parsel sayili tasinmaz olmasi halinde, davalinin
kullaniminin iyi niyetli olup olmadig1 inceleneceginden, o davanin bilirkisi raporu bu dosya
icine alinarak ayni yer olup olmadig1 bilirkisiden sorularak saptanmadan, davacinin soyut
beyani ile farkli yer kabul edilerek Karar verilmesi dogru degildir. SONUC: Bu itibarla
yukarida acgiklanan esaslar géz oniinde tutulmaksizin yazili sekilde hiikiim tesisi isabetsiz,
temyiz itirazlar1 bu nedenlerle yerinde oldugundan kabulii ile hiikkmiin ( BOZULMASINA
),...”s8 seklinde hiikiim kurmus olup, dava ecri misil bedelinin ve sebepsiz zenginlesme

tazminatinin kanuni faizi ile birlikte tahsiline iligkindir.

Kararda davaci, miilkiyet hakkinin dayanagi olan imar uygulamasinin iptali ile maliki
oldugu binada tapu sicilinin yolsuz tescil halini aldig1 gerekcesi ile “tazminat isteginin

hukuksuz olarak nitelendirilmesi iddiasi ile kars1 karsiya kalmistir.

Diger bir yonii ile tasinmaza dayanak olan imar uygulamasinin iptal edilmesi

neticesinde davacinin aktif husumet ehliyetinin olup, olmadig1 yonii soru konusu edilmistir.

Tamamen yasalara uygun olarak edinilmis miilkiyetin imar uygulamasina konu
edilmis olmasi ve uygulamanin da idari yargi yerince iptal edilmesi ile malikin, miilkiyet
hakkinin kendisine vermis oldugu “tazminat davas1 agma/tazminat hakkini arama” hakki dahi

tartismal1 hale geldigi ortaya ¢cikmustir.

Yargitay 4. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dava, tapu sicilinin hatali tutulmasindan ve satim sdzlesmesine konu malin ayiph

cikmasindan dogan zararin Odetilmesi istemine iliskindir. Yerel mahkemece istem kabul

edilmis; Karar , davalilarca temyiz olunmustur. Davaci, Didim Ilcesi Gevrek mevkiinde

bulunan 854 ada 50 ve 53 parselleri satin aldigini, tasinmazlar lizerinde otel ve yiizme havuzu

bulundugunu, satin aldig1 parsellerin imar uygulamasi ile olusmus bulundugunu, bir siire

sonra imar uygulamasinin iptal edilerek parsellerin 6nceki haline iade Karar 1 alindigini,

otelin yiizme havuzunun bulundugu 53 no'lu parselin 657 sayil1 parsele tasindiginin kendisine

bildirildigini, otelin havuzlu degeri ile havuzsuz degeri arasinda fark bulundugu gibi, satin

%8 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2012/12829 Karar: 2012/17003 Tarih: 05.07.2012
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aldig1 tasinmaz ile kendisine verilen tasinmaz degeri arasinda biiyiik fark bulundugundan

fazlava iliskin haklar1 sakli kalmak kaydiyla 750.000.00TL nin dava tarihinden itibaren vasal

faizi ile birlikte Gdetilmesini istemistir. Davalilar, davacinin zarar gérmesine neden olan

islemde kendilerinin bir kusur ve sorumluluklari bulunmadigini, imar uygulamasinin Didim
Belediyesince yapilarak tapuya tescili i¢in gonderildigini, dava konusu parsellerin imar
uygulamasi sonucu olustugunu, sonradan yine belediye tarafindan imar kanunu 19. md
uyarinca geri dondiirme Karar 1 alindigini, kendilerine dava yoneltilemeyecegini beyanla

davanin reddi gerektigini savunmuslardir. Yerel mahkemece, davali hazinenin tapu sicilinin

tutulmasindan dogan zararlardan kusursuz sorumlu oldugu gerekcesi ile, diger davalilarin da

hukuki ayipli olan mali davaciva satmakla davacinin ugradigi zarardan sorumlu olacaklan

kanaati ile istemin kabuliine Karar verilmistir. Dosya arasindaki bilgi ve belgelerden,

davacinin satin aldigi otelin, Didim ilgesi Gevrek mevkiinde bulunan 854 ada 50 parsel
iizerinde bulundugu, Imar Kanunu 18. madde uygulamasindan 6nce 31 no lu parsel iken
uygulama sonrast 50 parsele doniistiigli, uygulamanin iptali ile ayni adada geri doniistimii
yapilarak 31 parsel haline geldigi anlasilmaktadir. Ancak, otel ile birlikte satin alinan havuzun
bulundugu 854 ada 53 no lu parselin 6ncesinde hangi ada ve parsel no su ile kim adina tapu
sicilinde kayitli oldugu dosya arasindaki belgelerden anlagilamamaktadir. Havuzun hangi
parsel iizerine kim tarafindan hangi tarihte yaptirildigi, maliki ile ilgili beyanlar hanesinde
serh bulunup bulunmadigi, Imar Kanununun 18. maddesi uygulamasi sonucu havuz ve
tizerinde bulundugu tasinmazin kim adina tapuya tescil edildigi, havuz ve havuzun iizerinde
bulundugu tasinmaz boliimii, dncesinde baska bir malik adina kayith ise bu malikin parselinin
18. madde uygulamasi sonucu nereye gittigi, 6zellikle 18. madde uygulamasinin iptalinden
sonra havuz ve ilizerinde bulundugu parselin hangi parsel olarak hangi malik adina geri
dondiirtildiigii, davacinin halen havuzdan faydalanma imkani1 bulunup bulunmadigi hususlari
arastirilmamis, eksik inceleme ile Karar verilmistir. Su durumda yukarida gosterilen
eksikliklerin giderilmesi, ihtiya¢ duyulmasi halinde tapu sicilinin tutulmas: ve imar
uygulamalar1 konusunda teknik yardim i¢in konusunda uzmanligi bulunan bilirkisi veya
bilirkisi heyeti goriisiine bagvurulmasi ile varilacak sonuca uygun bir Karar verilmesi gerekli
iken eksik inceleme ile hiikiim kurulmasi dogru goriilmemis, Kararin bu nedenle bozulmasi

gerekmistir.  SONUC: Temyiz olunan Kararin  yukarida gosterilen nedenlerle
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(BOZULMASINA ),...”5 seklinde hiikiim kurmus olup, dava tapu sicilinin hatal
tutulmasindan ve satim s6zlesmesine konu malin ayipl ¢ikmasindan dogan zararin 6detilmesi
istemine iliskindir.

Ornek davada imar uygulamasi sonucunda igerisinde otel binasi ve yiizme havuzu
bulunan imar parseli olusturulmus, tapu siciline bu sekilde tescil edilen bu taginmaz, otel
binast ve havuzu ile birlikte satis islemine konu edilerek davaci adina tescil edildigi

anlagilmistir.

Konu tasinmaz amacina uygun olarak ticari faaliyetini stirdiirmekte iken, taginmazin
konu edildigi imar uygulamasinin iptali ile iptal isleminin devaminda yapilan geri doniisiim
islemi sonucunda otel binasinin ayri1 parsel olarak davaci adina, havuzun ise ayr1 parsel olarak

farkl1 kisi adina tescil edildigi iddiasinin ileri siiriildiigi tespit edilmistir.

Dava konusu tasinmazi bir biitiin halinde (havuz ve otel binasi ile birlikte) devir alan
davacinin, imar geri doniisiimiinden sonra kendisine otel binasi ile bu kismi1 kapsayan parselin
isabet ettigini, isabet eden parselin evveliyati (satin aldigi andaki) ile arasinda ¢ok biiyiik
deger farkinin oldugu, bu olusan zararin da tapu sicilinin hatali tutulmasindan kaynaklandigi
nedeni ile Devletin tapu sicilinin tutulmasindan kaynaklanan kusursuz sorumluluk ilkesi

geregi tazminini dava konusu etmis ve halen derdest olarak dava devam etmektedir.

Imar uygulama iptalinin etkileri incelendiginde miilkiyet hakkinin tamamen tahrip
oldugu, davacinin iddiast dogrultusunda olusan zararimin 750.000,00 TL oldugu, bu zararin
tazmini konusunda idare ile davali hale geldigi agiktir.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Davact vekili dava dilek¢esinde; dava konusu tasinmazda davali belediyenin

yaptig1 imar uygulamasinin iptali icin idare mahkemesinde "imar iptali" davasi actiklarini,

idare mahkemesince davanin kabulii cihetine gidilerek imar uygulamasinin iptaline Karar

verildigini, Kararin Danistay denetiminden gecerek 04.07.2008 tarihinde kesinlestigini,

davalinin vargilama sirasinda tasinmazi kirava vermek suretiyle kira geliri elde ederek

miuvekkili aleyhine sebepsiz zenginlestigini belirterek: 21.08.2008 tarihinden geriye dogru 10
villik siire icin 10.000,00 TL. 1slahen 71.021.33 TL alacagin davali belediveden tahsilini talep

¥ Yargitay 4. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2012/8385 Karar: 2012/11521 Tarih: 03.07.2012
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etmistir. ... Somut olayda; davaci, davasini sebepsiz zenginlesme olgusuna dayandirmis,

davali beledivenin imar iptali davasinin yargilamasi devam ederken dava konusu tasinmazdan

elde ettigi kiralar1 talep etmis, mahkemece, sebepsiz zenginlesme kurallari cercevesinde

talebin hakli olduguna Karar verilmistir. ecri misil, tasinmaz ( veya tasinir ) {izerinde
zilyetligi bulunmayan malik tarafindan, tasinmaza bir hakka dayanmadan veya malike kars1
ileri siiriilebilir bir hakka dayanmadan zilyet olan kimseye karsi yoneltilebilen bir dava
tiriidiir. Mahkemece; davacinin talebinin ecri misil olarak nitelendirip ona goére hiikiim tesisi
gerekirken, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinden kaynaklanan alacak davasi olarak
nitelendirilmesi dogru goriilmemis, bu husus bozmayr gerektirmistir. Ayrica, davaci
21.08.2008 tarihinden geriye dogru alacak talebinde bulunmasina ragmen; mahkemece bu
tarihten sonras1 i¢in de ( 01.02.2009 tarihine kadar ) davalinin elde ettigi kira gelirinin faizi ile
birlikte davalidan tahsiline Karar verilmis olmasi usul ve yasaya aykir1 olup bu hususu
bozmayr gerektirmistir. SONUC: Bu itibarla yukarida agiklanan esaslar géz Oniinde
tutulmaksizin yazili sekilde hiikiim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlar1 bu nedenlerle yerinde
oldugundan kabulii ile hiikmiin ( BOZULMASINA ),...”60 seklinde hiikiim kurmus olup,
dava sebepsiz zenginlesmeden dolayr ortaya cikan alacagin tahsilinin talep edilmesine

yoneliktir.

Ornek davada, imar uygulamas: sonucunda maliki oldugu tasmnmazim kiraya veren
tasinmaz maliki hakkinda; taginmazin dayanagi olan imar uygulamasinin iptali sebebi ile
sebepsiz zenginlesmeden Otiirli zararin tazmini davasi agilmistir. Dava ile imar uygulamasi
sonucunda malik olan kisinin miilkiyetinin tescil edildigi tarihten sonra, imar uygulamasi
neticesinde malik olan kisinin fiilen miilkiyetinde bulundugu, imar uygulamasinin tescil tarihi
ile imar uygulamasiin iptal edildigi tarihe kadarki siirede edinilen kira gelirinin istenilmesi

talep edilmistir.

Imar sicili ile malik olan miilkiyet hakki sahibinin en tabi hakki olan ve miilkiyet
hakkinin temel unsurlar1 arasinda bulunan “taginmaz maldan yararlanma, {iriinlendirme

yetkisi” kisitlanmig ve tartisilir hale gelmistir.

Bu davanin 15181nda, edinimi “imar uygulamasi1” olan taginmazlar iizerinde tam manasi

ile miilkiyet hakkindan bahis etmek pekde miimkiin olamayacaktir. Ne zaman ve ne sekilde

% Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2012/10582 Karar: 2012/16572 Tarih: 02.07.2012
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bir imar uygulamasimin iptali davast ve devaminda sebepsiz zenginlesme, tazminat vb...
davalar ile karsilasilabilecegi durumu belirsizligini  korumaktadir. Malik agisindan
distindiirtictidiir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dava, imar parselinin iptali ile tasinmazin 6nceki geometrik ve milkiyet durumuna

ihyast istegine iliskindir. Mahkemece, davanin kabuliine Karar  verilmistir. Dosya

iceriginden ve toplanan delillerden; ¢ekisme konusu tasinmazin bulundugu alanda Balikesir

Belediyvesince 1988 vilinda vyapilan imar suyulandirma islemi ile 3462 ada 3 parsel sayili

tasinmazin davacinin bayii adina tescil olundugu, anilan imar uygulamasina dair islemin

Bursa idare Mahkemesinin 26.12.1991 tarih, 1988/1496 esas, 1991/814 Karar sayili ilami ile

iptal edildigi, akabinde aynmi alanin yeniden imara acilarak ayni beledivece ikinci kez vapilan

imar uygulamasi ile 7557 ada 7 parsel olarak davacmin bayii ve davali adina sicil kaydinin

olustugu, davacinin anilan taginmazda 19.02.2004 tarihli akitle satig suretiyle pay edindigi,
ikinci imara dair islemin iptaline yonelik acilan davanin Balikesir Idare Mahkemesinin

29.01.2008 tarih, 2007/553 esas, 2008/307 Karar sayili ilami ile vasal siirede dava

acilmadigindan reddedildigi, Kararin derecattan gecerek 02.04.2012 tarihinde kesinlestigi,

Ote yandan; diger paydaslardan Havva Tekir'in Sufa hakkini kullanarak agtig1 dava sonucunda

Balikesir 3. Aslive Hukuk Mahkemesince 30.12.2004 tarih, 2004/228 esas, 2004/979 Karar

ile davanin kabuliine Karar verilerek tasinmazdaki davaci payinin iptaline Karar verildigi,

anilan Kararin derecattan gecmek suretivle 17.07.2005 tarihinde kesinlestigi, davacinin

tasinmazda paymnin mahkeme Karar 1 ile dava tarihinden once iptal edildigi anlagilmaktadir.

Davaci, dava konusu tasinmazin bulundugu alanda vapilan imar uygulamasinin idari vargil

verinde iptal edildigi, sicil kaydinin davanaksiz hale geldigini ileri siurerek eldeki davavyi

acmistir. Mahkemece, sicil kaydinin illetini teskil eden idari islemin idari yarg:r yerinde iptal

edilerek kavitlarin dayanaksiz hale geldigi ve sicil kaydinin yolsuz tescil durumuna distigi

gerekcesi ile davanin kabuliine Karar verilmistir. Dosya kapsami ile, davacinin dava konusu

7557 ada 7 sayili imar parselinde 19.02.2004 tarihinde satis suretivle pay edindigi, ne var ki,

paydaslardan Havva' nin actigi dava sonucunda davaci payinin iptaline Karar verilerek

davacinin kavitla ilgisi kalmadigi, baska bir deyisle dava tarihi itibariyle davacinin kayda

dayali bir hakkinin olmadig1 goriilmektedir. O halde, davanin aktif husumet ehliyetinin

yoklugundan reddine Karar verilmesi gerekirken yanilgili degerlendirme ile yazili oldugu
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tizere hiikiim kurulmus olmasi dogru olmadigi gibi, kabule goére de, mahkemece, imar
uygulamasinin iptal edilerek sicilin dayanaksiz hale geldigi kabul edildigi halde, yolsuz
tescile konu imar parseli iizerinden hiikiim kurulmus olmasi da dogru degildir. SONUC:
Davali Havva'nin bu yonlere iligkin temyiz itirazlar1 yerindedir. Kabulii ile hiikmiin (
BOZULMASINA ),...”st seklinde hiikiim kurmus olup, dava, imar parselinin iptali ile

taginmazin Onceki geometrik ve miilkiyet durumuna ihyasi istegine iliskindir.

Ornek davada imar uygulamas1 sonucunda miisterek miilkiyet esaslarina gore olusan
tasinmazda, tasinmazin paydasi olmayan 3. kisiye satis islemine konu edildigi, devaminda

imar uygulamasinin iptal edilerek tescilin yolsuz duruma diistiigii belirtilmistir.

Yiiksek mahkeme kararinda, yerel mahkemece imar uygulamasinin iptali ile tapu
sicilinin dayanaksiz hale geldigi kabul edildigi halde, yolsuz tescile konu imar parseli
izerinden satis islemine iliskin 6n alim hakki dolayisi ile hiikiim kurulmasinin dogru olmadigi

tespitini yapmustir.

Imar uygulamasinm iptalinin iki 5Snemli sonucu, miilkiyet hakkina iki dnemli etkisi bu
ornek davada karsimiza ¢ikmaktadir. Oncelikli olarak, gecerli tapu kaydma giivenilerek
yapilan bir alim-satim islemi iptal neticesinde konu parsel agisindan neredeyse “yok
hiikkmiinde” sayilmis, yine tasinmazin diger paydasi agisindan ise, paydaslar Tiirk Medeni

Kanunu’ndan dogan dava haklarin1 kullanamaz hale gelmislerdir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dava, imar parseline el atmanin Onlenmesi ve yikim isteklerine iliskindir.

Mahkemece, davanin kismen kabuliine Karar verilmistir. Dosya icerigi ve toplanan

delillerden, davalilarin 62 savili ana kadastral parselde paydas iken insa ettikleri binanin

buviik boliimiinin, Beledivece vapilan 2981/3290 savili Yasa'nin 10/c uygulamasi sonucunda

olusan ve davacilar adina kayithh bulunan 1124 ada 2 savyili parsel icerisinde kaldigi; 10/c

uygulamasinin _Idari Yargi verinde iptal edilip iptal Kararimin kesinlestigi, veni bir

uygulamanin da yapilmadigi anlasilmaktadir. Bilindigi iizere, tapu kaydinin illeti ve sebebi

savilan idari islemin iptal edilmesi halinde, bu suretle olusan kavitlarin volsuz tescil

durumuna diisecegi; 6te vandan, idari islemi iptal eden Idari Yargr Karar 1 niteligi itibariyle

® Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2012/6375 Karar: 2012/7335 Tarih: 14.06.2012
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onceki kavitlar1 kendiliginden canlandirmavacagindan, kadastral duruma doniilmesinin adli

yargida ayrica agilacak dava sonucunda saglanabilecegi kuskusuzdur. Somut olayda, ¢cekigsme

konusu 1124 ada 2 parsel sayili tasinmazin dayanagi olan 2981/3290 sayili Yasa'nin 10/c
uygulamasi iptal edildigine gore, eldeki uyusmazligin ¢6ztime kavusturulabilmesi bakimindan

onceki kadastral kaydin canlandirilmasinda zorunluluk vardir. Hal bdyle olunca, kadastral

kavit durumuna doniilmesi yoniinde dava acmalar icin davalilara Onel taninmasi ve sonucuna

gOre bir Karar verilmesi gerekirken, hukuki dayanagi kalmayan imar kaydi Gizerinden yazili

bicimde hiikiim kurulmasi dogru degildir. SONUC: Taraflarin temyiz itiraz1 agiklanan

nedenden oOtiirli yerindedir. Kabuliiyle, hiikkmiin ( BOZULMASINA ),...”62 seklinde hiikiim

kurmus olup, dava imar parseline el atmanin 6nlenmesi ve taginmaz tizerinde bulunan binanin

yikim talebine iliskindir.

Kararda, dikkat c¢ekilmesi gereken husus tasinmazin dayanagi olan imar
uygulamasinin iptal edilmis olmasi gerekgesi ile gerek taraf, gerek esas yonii ile dava konusu

edilecek taginmaza ait miilkiyet olgususun bulunmadiginin tespit edilmesidir.

Iptal karar1 neticesinde uygulama ile olusan imar sicilleri yolsuz tescil durumuna
diismiis, kadastral parsellerin ihyasi igin de idari bir islem yada buna yonelik bir davanin

acilmasi gerekmektedir.

Imar uygulamasinm iptali, dogurdugu sonug itibari ile miilkiyet hakkini ortadan
kaldirmis, gerek malikleri acisindan, gerek hukuk sistemi agisindan kargasaya yol agmustir.
An itibari ile ortada gecerli bir tasinmaz miilkiyeti kalmamistir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

...Dava, imar Oncesi durumun ihvasi ve tescil isteklerine iliskindir. Mahkemece, imar

oncesi duruma doniilmesi isteginin kabuliiyle tasinmazin sicil kaydinin terkinine, tescil

isteginin ise reddine Karar verilmistir. Hemen belirtilmelidir ki; tapu kayitlarinin tutulmasi

prensiplerinden bir tanesi tescil; digeri, sicilin aleniligi ve giivenilirligi; bir digeri, Hazinenin
kusursuz sorumlulugu; sonuncusu ise, gecerli bir hukuki sebebin varligi, bir baska ifadeyle
sicil kaydinin illetten miicerret bulunmamasidir. Somut olayda; imar uygulamasi idari yargi

yerinde iptal edildigine gore, Tiirk Medeni Kanunu'nun 1025.maddesi hiikmii uyarinca sicilin

%2 Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2012/7472 Karar: 2012/7249 Tarih: 13.06.2012
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yolsuz tescil durumuna diisecegi ve imar Oncesi kadastral duruma doniilecegi tartismasizdir.

Bilindigi lizere, 3194 sayili Kanun'un degisiklikten 6nceki 11/son maddesi aynen "Hazirlanan

imar planm icindeki kadastral vyollar, meydanlar ile meralar imar planinin onayi ile bu

vasiflarim1 kendiliginden kaybederek onaylanmis imar plan1 Karar 1 ile getirilen kullanma

amacina konu ve tabi olurlar" hiikkmii 6ngériilmiis olup, anilan yasal diizenlemedeki "mera"

tabiri 1998 tarihinde yiirtirliige giren 4342 sayili Mera Kanunu'nun 35.maddesi ile hiikiim
fikrasindan cikarilarak yasal diizenleme degisiklige tabi tutulmustur. Ote yandan, 2644 sayili
Tapu Kanunu'nun 21.maddesi hiilkmii uyarinca, kapanmis olan yollarin miilkiyetinin iginde
yer aldig tiizel kisiye ait olacaginda kusku bulunmadig gibi, 3194 sayili Imar Kanunu'nun
17.maddesi hiikmiinde de ayni diizenlemeye yer verilmistir....Hal boyle olunca, yukarida
deginilen ilkeler ve yasal diizenlemeler degerlendirilerek sonucuna gore bir Karar verilmesi
yerine, eksik arastirma ile yetinilip yazili oldugu iizere hiikiim kurulmasi dogru
degildir.SONUC:  Hazinenin, temyiz itiraz1 agiklanan nedenlerden otiirli yerindedir.
Kabuliiyle, hiikkmiin ( BOZULMASINA ),...”ss geklinde hiikkiim kurmus olup, dava imar

oncesi durumun ihyasi ve tescil isteklerine iligskindir.

Ornek davada, hazineye ait olan ve kamu mali niteligi tastyan tasinmazlarm imar
uygulamasina tabi tutuldugu, ancak yapilan imar uygulamasinin iptal edilmesi ile birlikte imar
sicilinin Tirk Medeni Kanunu’nun 1025. maddesi uyarinca sicilin yolsuz tescil duruma

diismesi ile imar oncesi kadastral duruma doniilecegi tereddiitsiiz bir sekilde tespit edilmistir.

Kararin igerisinde bu geri doniisiim yapilirken tescil tarihi ile iptal tarihi arasinda
gecen siire igerisindeki hukuki varligin tapu kayitlarimin tutulmasi prensipleri ¢ergevesinde

“usulii kazanilmig hak ilkesinin gozetilmesi gerekecegi” hiikiim altina alinmigtir.

Karar bu yonii ile yol gosterici bir karar olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dava, imar Oncesi kadastral parsellerin ihyasi istegine iliskindir. Mahkemece,

davanin konusuz kaldig1 gerekgesiyle hiikiim tesisine yer olmadigina Karar verilmistir.
Dosya igerigi ve toplanan delillerden; ozellikle eksigin tamamlanmast yoluyla getirtilen

belgelerden; davact kurum adina kayith kadastral 1561 ada 3, 5, 6, 7, 9, 10, 11, 12, 13, 14 ve

% Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2011/12865 Karar: 2012/969 Tarih: 08.02.2012
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44 parsel sayili tasinmazlarin 14.8.1997 tarih 3987 savyili, 16.7.2001 tarih 3157 savili ve

18.10.2006 tarih 2693 sayili imar uygulamalarina tabi tutuldugu, bunlardan ilk iki imar

diizenlemesinin idari vyargi verinde iptal edilerek kesinlestigi, son olarak vapilan 3.imar

uygulamasina iliskin idari islemin iptali amaciyla davaci kurum tarafindan Adana 2. Idare

Mahkemesinin 2009/1425 E. Savyili acilan davada S.Belediye Enciimeninin 18.10.2006 tarih,

2693 sayili Karar 1 ile vapilan arsa ve arazi diizenlemesine iliskin kisminin iptaline Karar

verilerek temyiz asamasinda oldugu goOrilmektedir. Anilan idari islemin iptali isteginin

reddedilmesi durumunda sicilin illetini teskil eden idari islemin hukuksal varligini koruyacagi

ve bu nedenle kadastral parselin ihvasi cihetine gidilemeyecegi, dolayisiyla davamin reddi

gerekecedi, aksi durumda idari islemin iptalinin kesinlesmesivle sicilin dayanaksiz kalacagi

ve Vvolsuz tescile doniisecegi kuskusuzdur. Aciklanan bu ilke gozetildiginde, mahkemece

davanin konusuz kaldigindan s6z edilerek Karar verilmesine ver olmadig1 biciminde hiikkiim

kurulmasina olanak bulunmadifi agiktir. Hal bdyle olunca, Adana 2. Idare Mahkemesinin

2009/1425 E. 2010/1867 K. Sayil1 idari davanin sonucunun beklenmesi, hasil olacak sonuca

gore bir Karar verilmesi gerekirken, eksik inceleme ve yanilgili degerlendirmelerle yazili
oldugu tizere hiikim kurulmus olmast dogru degildir. SONUC: Davaci idarenin, temyiz
itirazlar1 agiklanan nedenlerden &tiirii yerindedir. Kabulii ile hiikmiin ( BOZULMASINA
),...”6+ seklinde hiikiim kurmus olup, dava imar oncesi kadastral parsellerin ihyas1 istegine
iliskindir.

Kararda, bir kisim parseller tizerinde 1997 tarihinde 3987 karar numarali, 2001
tarihinde 3157 karar numarali ve son olarak ta 2006 tarihinde 2693 karar numarali enciimen
kararlar1 ile imar uygulamalarina konu edildigi, ilk iki imar uygulamasinin iptali sonucunda
2006 tarihinde son uygulamanin yapildigi mahkeme kararinin igeriginden anlasilmistir. Yine
tasinmazin konu edildigi son imar uygulamasinin da idare Mahkemesi’nin 2009/1425 esas
sayili davasina konu edilerek iptal karar1 verildigi ve bu kararin da temyiz asamasinda oldugu

belirtilmistir.

Yiiksek mahkeme, eldeki davada, idari davanin sonuglanmasinin “bekletici sebep”
olarak sayilmasi gerektigini, bunun sonucuna gore imar sicilinin yolsuz tescile doniisiip,

donilismeyeceginin tespit edilerek hiikiim kurulmasina karar vermistir.

* Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2012/312 Karar: 2012/685 Tarih: 01.02.2012
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Burada dikkat ¢ekilmesi gereken en 6nemli husus, tasinmazlarin konu edildigi ilk imar
uygulamasinin 1997 tarihinde yapildigi, bu tarihten giiniimiize halen tasinmazlarin
miilkiyetinin ¢ekismeli ve hukuki niteligini kayip edebilecek durumda olmasidir. Burada 15
yil1 asan bir siiredir taginmazlarin miilkiyetinin davali oldugu, tescillerinin stirekli yolsuz hale
diistiigti, davaya taraf olan idareler arasindaki karmasanin bu zaman zarfinda devam ettigi
aciktir. Glinlimiiz ekonomik kosullar1 ve taginmaz gelistirme projelerinin varligr karsisinda

ortaya ¢ikan kamusal zararin biiyiikligiinii ortaya koymak agisindan 6énemlidir.

Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dava, kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili istemine iliskindir.

Mahkemece davanin kabuliine Karar verilmis, hiikiim davali idareler vekillerince temyiz
edilmistir. Dosyada bulunan kanit ve belgelere gore; dava konusu taginmazin 2850 m2 iken,
bunun 1960 m2'sinin imar uygulamasi gordiigli, 490 m2 nin Diizenleme Ortaklik Pay1 olarak
kesildigi, kalan 1470 m2 i¢in de imar parseline gittigi, imar uygulamasina girmeyen 890
m2'nin dava konusu 749 parsel sayili tasinmazda davacilarin uhdesinde kaldigi, daha sonra bu
miktarin da imar uygulamasina tabi tutuldugu, 271 m2'nin diizenleme ortaklik pay1 olarak
kesildigi kalan 619 m2 i¢in de 20065 ada, 1 parsel ve 20066 ada, 3 parselden hisse verildigi

anlasilmaktadir.

Her ne kadar mahkemece s6z konusu 2. imar uygulamasinin iptal edildigi belirtilerek, davava

konu imar uygulamasi ortadan kalktigindan bahisle 890 m2'lik tasinmaza davali idareler

tarafindan trafo, yol ve park vapilmak suretiyle el atildigindan bedelinin tahsiline Karar

verilmis, ise de, s6z konusu imar uygulamasinin iptaline iliskin davacilar tarafindan idari

yargl yoluna basvurulmadigi aciktir. Idari yarg1 Kararlarinin niteligi itibariyle siibjektif olup,

sadece taraflarini baglayacagi tartismasizdir. Bu nedenle, idare mahkemesince verilen Karar

davacilar icin sonu¢ dogurmayacagindan vapilan imar uygulamasi bunun sonucunda olusan

tapu kavitlar1 davaci yoninden gecerliligini korumakta olup tapu kayitlarinda geri doniisim

olmadig1 gibi veni olusan tapularin bulundugu alanda davali idarelerce kamulastirmasiz el

atilmadig anlasildigindan davanin reddine Karar verilmesi gerekirken, yazili gerekgelerle

kabuliine Karar verilmesi, Dogru goriilmemistir. SONUC: Davali idareler vekillerinin
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temyiz itirazlar yerinde oldugundan hiikmiin agiklanan nedenle ( BOZULMASINA ),...”65
seklinde hiikim kurmus olup, dava kamulastirmasiz el atilan tasinmaz bedelinin tahsili
istemine iliskindir.

Ornek davada idari yargi kararlarmin niteligi itibariyle siibjektif olduguna vurgu
yapilarak, iptal edilen imar uygulamasinin yargilamasi esnasinda, isbu davanin davacisinin,
idari yargida taraf olmadigi sebebi ile iptal kararinin bu parseller acisindan dogrudan

uygulanamayacagi hiikiim altina alinmastir.

Mahkeme, iptal edilen imar uygulamasi sonucunda olusan tapu kayitlarinin davaci
yonii ile gegerliligini korumakta oldugunun tespitine yer vermis olup ancak geri doniisiim
isleminden sonra dava konusu hususlarin yeniden incelenebilecegine 1s1k tutmustur.
Mahkeme, davacinin taginmazinin belli bir payinin imar uygulamasi neticesinde imar plani
dahilinde trafo, yol veya park yapilmasinin kamulastirilmasiz el atma olarak diisiiniilmesinin

hatal1 oldugu sonucuna varmistir.

Esasen iptal edilen bir uygulama olmakla, davacinin bu iptal davasina taraf olmadigi
icin, uygulama dolayisi ile parselinden alinan diizenleme ortaklik paymin gecerli oldugunun

kararini vermistir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Davacilar; c¢ekisme konusu narenciye bahgesi vasfindaki, payli miilkiyet {izere
malik olduklar1 31 ada, 65 parseli de kapsayan alanda 3194 sayili yasanin 18. maddesi
uyarinca yapilan imar uygulamasi sonucunda bir kistm yerin "yesil alan, yol ve park alani
olarak" belediyeye terk edildigini, 20.09.2000 tarihli son imar uygulamasi ile de bir kism1 yol
olarak ayrilirken bir kisminin da bes parcaya ifraz edildikten sonra davalilar adina tescil
edilerek imar parsellerinin olusturuldugunu, son imar uygulamasinin hukuka aykir1 oldugunu
ileri siirerek, imar parsellerinin iptali ile 31 ada, 5 parsel olarak adlarina tesciline Karar
verilmesi isteginde bulunmuslar, mahkemece de davanin reddine Karar verilmistir. Iddianin
iler1 stiriiliis bigimi ve aciklanan niteligi itibariyle sonugta davanin; kadastral parsele doniis
istegini icerdigi kuskusuzdur. Ote yandan somut olayda davacilarin imar uygulamasinin iptali

icin idari yargi yerinde dava agtiklart ve halen bu davanin derdest oldugu goriilmektedir.

% Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2011/2181 Karar: 2011/10028 Tarih: 07.06.2011
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Anilan davanin kabulii halinde davalilar admna olusturulan sicilin illetten yoksun duruma
gelecegi ve yolsuz tescil niteligini alacagi boylesi bir durumda da davacilarin ( eski kayit
maliklerinin ) T.M.K.'nun 1025. maddesi uyarinca tapu sicilinin diizeltilmesini dava
edebilecekleri tartismasizdir. Her ne kadar, heniiz s6zii edilen bigimde bir dava agma olanagi
yok ise de bu amagla agilan davanin usul ekonomisi agisindan yalnizca bu nedenden Otiirii
dava reddedilmemeli, idari yargi yerinde agilan dava bekletici sorun sayilarak , o davada
verilecek sonug ¢ergevesinde bir hiikkiim kurulmalidir. SONUC: Davacilarin, bu yone deginen
temyiz itirazlar yerindedir. Kabuliiyle hiikmiin agiklanan nedenden 6tiirii ( BOZULMASINA

),...”66 seklinde hiikkiim kurmus olup, dava kadastral parsele doniis istemine iligkindir.

Ormek dava miilkiyet hakkinm, 3194 Sayili Kanun da belirtilen uygulama amaglarina
aykiri bir sekilde nasil yok edildiginin ve degistirildiginin 6nemli bir Ornegini teskil
etmektedir. Taginmaz iizerinde yapilan imar uygulamasinda taginmazin tamami yesil alan, yol
ve park olarak bedelsiz sekilde belediyeye terk edildigi, devaminda bu tasinmazlari da
kapsayan ikinci bir imar uygulamasi ile bu terk edilen kisimlarin bir boliimiiniin amacinin
korundugu, bir boliimiiniin ise farkli imar parsellerine suyulandirilmak sureti ile miilkiyete

konu edildigi anlagilmaktadir.

Burada dikkat cekilmesi gereken husus, sadece imar uygulamasi enstriimaninin
kullanilarak ( uygulama ve degisiklik), kadastral parsel malikinin miilkiyet hakkinin nasil
ortadan kaldirildigimin ve hukuksuz olarak ne sekilde miilkiyet hakkina konu edilmesinin

ayrica sorgulanmasi gerekmektedir.

Yine tasinmazlar tizerinde yapilan son imar uygulamasina agilan iptal davasindan
oOtlirii de davacilarin an itibari ile haklarimi arayamamalari, iptal davasinin “bekletici sebep”

olarak ortaya c¢ikmasi yine miilkiyet hakkini tahrip eden bir husus olarak karsimiza

¢ikmaktadir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dava, tapu iptal ve eski kadastral hale iade istegine iliskindir. Mahkemece, davanin

kismen kabuliine Karar verilmistir. Dosya icerigi ve toplanan delillerden; davacilarin kayden

3951 parsel sayili tasinmazda kat malikleri olduklari, imar uygulamasi sonucu 6 imar parsel

% Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2011/90 Karar: 2011/982 Tarih: 07.02.2011
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sayili tasinmazin davacilarla birlikte davali Hazine adina miistereken tescil edildigini, imar

uygulamasinin kesinlesen Istanbul 1. Idare Mahkemesinin 1998/1489 Esas, 398 Karar sayili

ilamivyla iptal edildigi, boylece hukuki dayanaktan yvoksun kalan imar kaydinin vyolsuz tescil

haline geldigi anlasildigina gore, mahkemece davali Belediye yoniinden husumetten davanin
reddine, diger davali yonlinden davanin kabuliine Karar verilmis olmasi kural olarak

dogrudur. Ne var ki, noksanin tamamlatilmasi yoluyla elde edilen bilgi ve belgelerden,

cekismeli 6 imar parselinin dayanag1 imar uygulamasinin, hitkmen iptal edildiginden bahisle,

bolgede yeniden imar uygulamasi yapilarak, 6 sayili imar parselinin, onceki (eski) kadastral

parsel siirma ve yiizélglimiine doniisiimii saglanarak, davacilar adina yeniden 3951 sayili

imar parseli olarak 01.06.2007 tarihinde tescil edildigi ve bu imar uygulamasina karsin dava

acilmadig1 goriilmektedir. Hal bdyle olunca, eski hale getirme isleminin konusu

kalmadigindan, konusu kalmayan dava hakkinda Karar verilmesine ver olmadigina Karar

verilmesi gerekirken, yanilgili degerlendirme ile yazili oldugu iizere hitkiim kurulmasi dogru

degildir. SONUC: Taraflarin temyiz itirazlari bu nedenle yerindedir. Kabulii ile hiikmiin
aciklanan nedenden 6tiirli ( BOZULMASINA ),...”s7 seklinde hiikiim kurmus olup, dava tapu

iptal ve eski kadastral hale iade istegine iliskindir.

Omek davada, konu tasinmazlarin bulundugu alanda imar uygulamas1 yapilmis, tapu
siciline tescil edilen bu uygulama, idare mahkemesi tarafindan iptal edilerek, yine belediye
idaresi tarafindan iptal kararnin yerine getirildigi, tasinmazin kadastral parsel haline tekrar
dondiiriildiigi ve devaminda da ikinci bir imar uygulamasina konu edilerek yeni imar
parselinin olusturularak tescil edildigi ve son imar uygulamasina herhangi bir iptal davasinin

acilmadigi tespit edilmistir.

Dava, belediye idarelerine emsal teskil edecek sonuglari icermesi yoniinden énemlidir.
Belediye idaresi, yaptig1 uygulama ile tapu sicili korumaya yonelik tiim gorevlerini yerine
getirmis, herhangi bir miilkiyet kargasasina imkan tanimadan, taraf vatandaglar1 olabildigince

az magdur etmek sureti ile gorevini yerine getirmistir.

®" Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2007/8662 Karar: 2007/9207 Tarih: 01.10.2007
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Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dava, tapu iptali ve tescil istegine iliskindir. Mahkemece, davanin gérev yoniinden
reddine Karar verilmistir. Dosya igerigine, toplanan delillerden; 2524 ada 15 parsel

tasinmazin davali belediye tarafindan 1989 vilinda vapilan idari islem sonucu suyulandirmavya

tabi tutuldugu ve imar ile olusan 3052 ada 11 parselde belediyenin paydas kilindigi,
davacilarin imara tabi tutulan 2524 ada 15 kadastral parseldeki kayit maliklerinden pay satin

alarak 3052 ada 11 parselde paydas olduklari; daha sonra ayni yerde belediyece 2. imar

uygulamasinin yapildigi, acilan dava sonucu imar uygulama isleminin idari yargi verinde iptal

edildigi, bunun uzerine davali belediye tarafindan veniden vyapilan 3. imar uygulamasinin

hatali olmasi nedenivyle heniiz sicile yansitilmadig1 anlasilmaktadir. Davacilarin istegi, idari

yargl verinde iptal edilen onceki imar uygulamasi sonucu ortaya cikan durum nedeniyle imar

oncesi kadastral hak durumuna doniilmesine dairdir. Ac¢iklanan isleyis icerisinde davacilarin

2524 ada 15 kadastral parseldeki haklarini satis yoluyla edindikleri paydaslarin haklarina
halef olarak onceki kadastral parsel miilkiyet durumuna doniilmesini istemekte haklart oldugu
diisiiniilmelidir. Belirtilen iddia ile agilan davanin adli yargi yerinde goriilmesi gerekecegi
kuskusuzdur. Davacilarin heniiz sicile yansimayan son imar diizenlemesi bakimindan idari
yargiya bagvurmamis olmalar1 bu sonucu degistirmez. Hal boyle olunca; igin esasina girilerek
bir Karar verilmesi gerekirken yargi yolu nedeniyle davanin reddedilmis olmasi dogru
degildir. SONUC: Davacilarin temyiz itirazlar1 yerindedir. Kabulii ile hiikmiin agiklanan
nedenlerle ( BOZULMASINA ),...”68 seklinde hiikiim kurmus olup, dava tapu iptali ve tescil
istegine iligkindir.

Ornek davada, konu tasinmazin bulundugu alanda ilk imar uygulamas1 1989 tarihinde
yapilarak tapu siciline tescil edildigi, devaminda bu tasinmazlar iizerine ikinci bir imar
uygulamasinin yapildigi ve tapuya tescil edilen bu uygulamanin idare mahkemesi tarafindan
iptal edilmesi ile konu tasinmazlarin igiincli imar uygulamasina konu edildigi ve bu

uygulamanin da hatali olmasi sebebi ile heniiz sicile yansitilmadigi tespit edilmistir.

Bu siireglerin incelenmesinde karsimiza ¢ikan husus, konu taginmazlarin miilkiyetinin
(tescilinin) 20 yila yakin bir siiredir hukuki dayanaktan yoksun kaldigi, yolsuz tescil halini

tasidigi, bu sebeplerden otiirli adli mahkemelerde goriilen davalar sonuglandirilamadigindan

% Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2006/3554 Karar: 2006/4865 Tarih: 27.04.2006
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taraflar arasinda bulunan husumetin ortadan kaldirilamadig1 anlagilmaktadir.

Konu taginmazlarin incelenmesi sonucunda yaklasik ceyrek asra yaklasan siire
zarfinda vatandaglarin miilkiyet hakkindan mahrum kalmalarindan kaynaklanan maddi ve
manevi zararin kim tarafindan nasil tazmin edilece8i hususunun basli basina bir arastirma

konusu oldugu siiphesizdir.

Bu asamada miilkiyet hakki agisindan varilabilecek tek sonu¢ durumun vahim
oldugudur.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dava, yapilan imar uygulamasinin iptali nedeniyle imar parselinin kadastral

duruma doniistiiriilmesi istemine iliskindir. Mahkemece, davanin reddine Karar verilmistir.

Dosya igerigi ve toplanan delillere gore davali Belediye yoniinden davanin husumet nedeniyle
reddinde bir isabetsizlik yoktur. Bu yone deginen temyiz itirazlar1 yerinde degildir. Reddine.

Ne var ki, davacimin imar uygulamasina tabi tutulan 1 nolu kadastral parselde paydas

bulundugu, imar uygulamasi sonucunda 5, 8 ve 9 nolu imar parsellerinde paydas kilindigi,

idari vargl verinde acmis oldugu idari islemin iptali davasinin kabul edildigi, boylece imar

parsellerinin hukuki dayanaktan yoksun hale geldigi anlasiimaktadir. Bu durumda, yapilacak

is.kadastral parsele doniilmek suretivle davaci hakkinin kendisine teslim edilmesinden

ibarettir.Uvygulama olanaksizliginin mahkeme Kararinin ( idari vargr ) uygulamasina engel

teskil etmevecegi de aciktir.Fiili durumda ortaya cikan giicliikler ve infaza iliskin sorunlar,

kesinlesen vargir Kararlar1 uyarinca ilgili idarece yeniden vapilacak imar diizenlemeleri ile

olanakli hale gelecegi diisiiniilmelidir. Hal boyle olunca,davacinin kadastral parselinin ihyasi
suretiyle davanin kabuliine Karar verilmesi gerekirken yazili oldugu tlizere hiikiim kurulmasi
dogru degildir. SONUC: Davaciin bu yone deginen temyiz itirazlar yerindedir.Kabuliiyle
hikkmiin  agiklanan nedenlerden oOtiiri H.UM.K.'nun 428. maddesi uyarinca
BOZULMASINA,...”® seklinde hiikiim kurmus olup, dava yapilan imar uygulamasinin iptali

nedeniyle imar parselinin kadastral duruma doniistiiriilmesi istemine iliskindir.

Ornek davada, tasinmazin bulundugu alanda yapilan imar uygulamasmin idari yarg

yerinde iptal edildigi, bdylece tapu sicilinin hukuki dayanaktan yoksun hale geldiginin tespiti

% Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2004/14677 Karar: 2005/468 Tarih: 27.01.2005
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yapilarak, iptal edilen imar siciline dayanarak karar verilemeyecegi, kadastral parsellerinde
kendiliginden ihya olanaginin bulunmadigi konusunda 6gretide ve uygulamada yol gosterici

bir karara imza atilmistir.

Mahkeme kararinda, fiili durumda ortaya ¢ikan giigliikler ve infaza iliskin sorunlarin,
kesinlesen yargi kararlar1 uyarinca ilgili idarece geri doniis ile birlikte yeniden yapilacak imar
diizenlemeleri ile ortadan kaldirilmas1 gerektigini belirtilmistir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“...Dava, tapu iptal ve tescil istegine iliskindir. Davacilar, 1770 m2 miktarindaki 743

ada 36 parsel sayili tasinmaz, miras birakanlar1 Fevzi adina kayith iken, K. Belediyesince
yapilan imar suyulandirmasi sonucu 653 m2 lik 3040 ada 2 sayili imar parselinin murislerine
verildigini; kalan paymin bedele doniistiiriildiigiinii; 3040 ada 4 sayili imar parselinin ise
hazine ve 1. Valiligi adima tescil edildigini; uygulamanin i. 6. Idare Mahkemesinin 31.10.1997
tarih 1996/1267-1340 sayili Karariyla iptal edildigini ileri siirerek iptal ve tescil isteginde

bulunmuslardir. Mahkemece, davanin kabulii ile 3040 ada, 4 parselde ( B ) harfi ile gosterilen

687 m2 lik kisim icin iptal ve tescile iliskin olarak verilen Karar , Dairece ""... imar

suyulandirmasi ile olusturulan parsellerin sebebini teskil eden idari islemin idari yargl verinde

iptal edildigi, bovlece imar parsellerinin illetsiz kaldig1 gdzetilerek imar 6ncesi hak durumu

dikkate alimarak Karar verilecegi kuskusuzdur. Davada ...istemin O6nceki kadastral parsele

doniistiirilme niteliginde bulundugu sonucuna varilmaktadir...""

gerekcesiyle bozulmus;
bozma lizerine mahkemece ek rapor alindiktan sonra, direnmeden sz edilerek yeniden Karar
verilmis; ... Mahkemece, olusturulan uzman bilirkisiler kurulunun, bozmadan 6nceki asil ve
ek raporlarinda 3040 ada 4 parselin 36 sayili kadastral parsel igerisinde kalan ( B ) harfi ile
gosterilen boliimiiniin davacilar admna tescili gerektigi bildirilmis; bozmadan sonraki ek
raporlarinda ise, olusan fiili durum nedeniyle kadastral parsele doniis olanagi kalmadig:
miitalaa edilmistir. Bunun iizerine mahkemece, bozmadan 6nceki Karar yinelenmek suretiyle

hiikiim kurulmustur. Hiikkme yonelik davalilarin temyiz itirazlar1 yerinde degildir, reddine.

Davacilarin temyizine gelince; Bilindigi lizere Anayasanin 125. maddesinin 1. fikrasinda

idarenin her tirli eylem ve islemine karsi vargi vyolu aciktir"" denildikten sonra 138.

maddenin son fikras1 ""Yasama ve Yiritme organlar ile idare, mahkeme Kararlarina uymak

zorundadir, bu organlar ve idare, mahkeme Kararlarini hicbir surette degistiremez, bunlarin

yerine getirilmesini  geciktiremez"" hilkmiinii  Ongdrmiistiir.  Yargi mercilerince verilen
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Kararlar, yontemine uygun bicimde kesin hiikiim niteligini kazandiginda ""Lazim-il icra"" (

uygulanmasi gereken ) duruma gelirler. Somut olayda, davacilar miras birakani tarafindan

idari yargi yerinde agilan dava sonucu davacinin parseline iligskin olarak imar uygulamas iptal

edilmis ve kesinlesmistir. Dairenin bozma ilaminda belirtildigi {izere imar suyulandirmasi,

davaci voninden dayanagim vitirmistir. Yapilacak is, kadastral parsele doniilmek suretiyle

davaci hakkinin kendisine teslim edilmesinden ibarettir. Sonradan olusan fiili durum ( cadde

v.s. tesis acilmasi ) mahkeme ( idari vargir ) Kararinin uygulanmasima engel teskil edemez.

Bovyle bir diisince hukuk devleti anlayisiyla da bagdasmaz. Kaldi ki mulkivet hakki yine

Anavasanin 35. maddesiyle teminat altindadir. Miilkivetin nasil el degistirebilecegi ve nasil

kamuya tahsis edilebilecegi yasalarda belirlenmis olup olayda bovyle bir islem va da tahsis de

yoktur. Fiili durumda ortayva cikan giiclikler ve infaza iliskin sikintilarin ¢oziminin,

kesinlesen varg1r Kararlar1 dogrultusunda ilgili idarece yeniden vapilacak imar dizenlemeleri

ile olanakl hale gelecegi diisiiniilmelidir. Hal boyle olunca davacinin kadastral parselinin

ihyas1 suretiyle davanin kabuliine Karar verilmesi gerekirken yazili oldugu iizere hiikiim
kurulmasi dogru degildir. SONUC: Davacilarin temyiz itirazlar1 yerindedir. Kabuliiyle
hikmiin  agiklanan  nedenlerden  otiiri  HUMK'nin  428. maddesi  geregince
BOZULMASINA,...”70 seklinde hiikiim kurmus olup, dava tapu iptal ve tescil istegine
iligkindir.

Ornek davada, dava konusu tasinmazlarinda igerisinde bulundugu alanda yapilan imar
uygulamasinin idari yargi yerinde iptal edilmis olmasiyla karara dayanak olan uzman
bilirkisilerin raporlarinda, imar uygulamasinin iptali sonucunda evveliyatinda davacilara ait
olan kadastro parselinin bir kisminin davacilar adina tescilinin gerektigi bildirilmis; sonraki
ek raporlarinda ise olusan fiili durum nedeniyle kadastral parsele doniis olanagi kalmadig:

miitalaa edilerek, mahkemenin bu rapor dogrultusunda karar verdigi tespit edilmigtir.

Yiiksek mahkemece yapilan incelemede Ornek bir karara imza atilarak, mahkeme
kararlarinin yontemine uygun bi¢cimde kesin hiikiim niteligini kazandiginda “Lazim-iil icra” (
uygulanmasi1 gereken ) duruma geldigini belirterek, sonradan olusan fiili durumun idare

mahkemesi kararinin uygulanmasina engel teskil etmeyecegini hiikiim altina almistir.

" Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2004/11454 Karar: 2004/12516 Tarih: 04.11.2004
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Burada olusan fiili durumun niteliginin idare tarafindan degerlendirilerek, gerek
miilkiyetin nasil el degistirebilecegi ve gerekse geometrik ve hukuki agidan taginmazin nasil
kamuya tahsis edilebilecegi hususunda, kesinlesen yargi kararlar1 dogrultusunda ilgili idarece
incelemeler yapilarak, fiili durumda ortaya c¢ikan giicliikler ve infaza iliskin sikintilarin
¢Ozlimiiniin, geri doniis ile birlikte yeniden yapilacak imar diizenlemeleri ile olanakli hale

gelecegi on goriilmiistiir.

Karar, konunun tiim paydaslarina emsal teskil edecek ve yol gosterici olarak kabul
edilecek tiirdendir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin konuya iliskin bir kararinda ozetle;

“ Dava, imar uygulamasi sonucu olusan imar parsellerinin iptal ve tescili istegine

iliskindir. Mahkemece, imar uygulamasinin idari yargi yerinde iptal edildiginden s6z edilerek,

Karar verilmesine ver olmadigina seklinde hiikiim kurulmustur. Bilindigi lizere, kadastral

parsellerin imar uygulamasina tabi tutulmasi halinde kadastral kavitlarin iptal edilerek imar

parsellerine donistiiriildiigii ve yeni sicillerin olusturuldugu kuskusuzdur. Davaya konu edilen

tapu kaydini olusturan islemin kesinlesen idari yargi Karariyla ortadan kaldirilmasi halinde,

tapu kaydi kendiliginden hiikiimsiiz hale gelmez. Kesinlesen bu idari Karar , ilgilisine

kadastral sicilin ihvas1 ( kadastral duruma doniilmesi ) icin talep ve dava hakki verir. O halde,

hukuki davanagi kalmavan ve bu sebeple volsuz tescil niteligini tasivan imar parsellerinin

tapudaki kaydinin iptali ile imar Oncesi kadastral parsele donistiiriilmesine Karar verilmesi

gerekirken yazili oldugu iizere hiikkiim kurulmasi isabetsizdir. Ayrica, imar suyulandirma
islemine herhangi bir katilimi bulunmayan Tapu Sicil Miidiirliigiine davada husumet
yonetilmesi de dogru degildir. Davaci ve davalilardan Tapu Kadastro Genel Midiirliigliniin
temyiz itirazlar1 yerindedir. SONUC: Kabulii ile hiikkmiin agiklanan nedenlerden Otiirii
HUMK.nun 428. maddesi geregince BOZULMASINA,...”7t seklinde hiikiim kurmus olup,

dava imar uygulamasi sonucu olusan imar parsellerinin iptal ve tescili istegine iligkindir.

Ornek kararda, kadastral parsellerin imar uygulamasmna tabi tutulmasi sureti ile
kadastral kayitlarin iptal edilerek, imar parsellerine doniistiiriildiigi ve devaminda yeni imar

sicillerinin olusturuldugu tespit edilmistir. Tapu siciline tescili yapilan imar uygulamasinin

" Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2004/488 Karar: 2004/1294 Tarih: 18.02.2004
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sebebini teskil eden idari islemin, idari yargi yerinde iptal edilmekle, imar parsellerinin illetsiz
kaldig1 gozetilerek, bu durumun ilgilisine kadastral sicilin ihyas1 (imar oncesi kadastral

parsele doniistiiriilmesi) icin talep ve dava hakki verecegi hiikiim altina alinmistir.

Kararla birlikte uygulamada celigkili durumda bulunan imar uygulama iptallerinin
sonucunda Tapu Miidiirliiklerinde dogrudan miilkiyete yonelik herhangi bir islem tesis

edilmemesi gerektigi bir kez daha ortaya konmustur.

Burada gorev yukaridaki ornek kararlarda vurgulandiglr lizere imar uygulamasi
yapmakla gorevli idarelere diismekte, kesinlesen yargi kararlar1 dogrultusunda ilgili idarece
incelemeler yapilarak, yeniden imar diizenlemeleri yapilmasi sureti ile sicile yon verilmesi

Ongoriilmektedir.
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DORDUNCU BOLUM

DEGERLENDIRME VE ONERI

41. IMAR UYGULAMALARININ fPTAL SEBEPLERi  ACISINDAN
DEGERLENDIRILMESI

Hizli kentlesmenin yasandigi, kentli niifusumuzun siirekli artig gosterdigi giiniimiiz
kosullarinda, diizenli konut alanlarina hizla ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu konunun en 6nemli
diizenleyicisi olarak yerel yonetimler karsimiza ¢ikmakta, Imar Kanunu’ndan kaynaklanan
yetkileri dogrultusunda, yapmak zorunda olduklari imar planlar1 ve bunlara bagl olan imar

uygulamalarinin 6nemi daha da artmaktadir.

Carpik kentlesmenin ve kagak yapilasmanin Onleyicisi olarak kabul edilen imar
uygulamalarinda basartya ulasilmasi, bdolgenin ihtiyaglarini dogru tespit eden, bunlari
karsilama yetenegi bulunan, vizyonu genis kamu idarelerinin, bu ¢alismalarini yerine
getirirken konuyu diizenleyen kanun, yonetmelik ve diger hukuki dayanaklara dikkat ederek

caligmalarina baghdir.

Imar uygulamalarindan hemen sonra, halkin buna reaksiyon gostermesi, bdlgede
yapilagmanin hemen baslamasi, devaminda uygun yatirim imkanlarinin dogabilecegi cazibe
alanlar1 olarak algilanip, insanlar1 buralara ¢ekmesi, bu konunun ¢ok ciddi bir sekilde ele
alinmasini zorunlu kilmaktadir. Idarelerin, imar uygulamalarinin yapiminda ve onamasinda
idari yargimin konuya bakis agisini ¢ok iyi bilmeleri ve bunlari gdzeterek g¢alismalarini

yapmalar1 yine dnemli bir husus olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Imar uygulamalarinin sik sik iptal edilmesi, tasinmazlar iizerinde yapilasmanin
baslamasi, yapilarin tamamlanma asamasina gelmesi, birgok tiirii ile rehin iglemlerine konu
edilmeleri, {izerlerinde kat miilkiyeti tesisinin kurulmus olmasi, alim-satimlarin yapilmasi,
gerek ortakligin giderilmesi yolu ile gerekse cebri satislarla miilkiyetin el degistirmesi sureti
ile tapu sicilinin siirekli degigmesi, yeni haklarin ortaya ¢ikmasi, idari yarg: tarafindan verilen
iptal kararlarinin uygulanmasinda gerek uygulamayi yapan idare gerekse de Kadastro

Miidiirliikleri ve Tapu Miidiirliikleri agisindan birgok zorlugu da beraberinde getirmektedir.



Bu caligmada tespit edilen ve idari yargi yerlerinin kararlarma konu edildigi hali ile
imar uygulamalarinin baglica hukuka aykirilik nedenleri olarak kabul edilen hususlar,
iceriklerine gore tasnif edildiginde, uygulama iptallerinin yaklasik %80’lik kisminin
uygulamay1 yapan idareden kaynaklandigi, %20’lik kisminin ise yargi yerlerinin takdir
haklarin1 kullanmaktan kaynaklandig: tarafimdan yapilan degerlendirmeler neticesinde ortaya

cikmigtir.

Bu durum, idarenin planlama ve uygulama gorevini yerine getirirken konu ile ilgili

mevzuat hiikiimlerini ve mahkeme kararlarini ¢ok ta 6ziimsemediklerini ortaya koymaktadir.

80
70

B Takdir hakki
dolayisi ile iptal

O Teknik sebeple
iptal

Sekil 4.1: idari yargida, imar uygulamalarimn iptal sebeplerinin tiirlerine gore dagilim

Bu degerlendirmeler 1s18inda imar uygulamalarimin iptal nedenleri basliklar halinde

asagidaki sekillerde siniflandirilabilmektedir.

4.1.1. Diizenleme Ortaklik Payinin Hesaplanmasindan Kaynaklanan iptal Nedenleri

Imar uygulamalarinin iptal sebepleri arasinda baslica siray1 diizenleme ortaklik pay:
tizerinde yapilan uygulama hatalar1 almaktadir. Hesap hatalari, diizenleme ortaklik payi ile
olusturulan parsellerin durumu, olusturulmasi veya olusturulmamast da énemli sayida bozma

sebebi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
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Esasen konu ile ilgili gerek mevzuat hiikiimleri ve gerekse ictihat kararlar1 ¢ok net bir
sekilde aciklamalara yer verirken bu tiirden hatalarin yapilmasi, konu bilincinin tam olarak

yerlesmemesi ile ilgidir.

Iptal sebebi olarak karsimiza ¢ikan hatalarin basinda diizenleme ortaklik pay1 oraninin
hatal1 hesaplanmasi, kapanan kadastral yollarin diizenleme ortaklik payr oranina dahil

edilmesi gerekirken idare adina parsel olusturmasi gelmektedir.

Yine, diizenleme ortaklik pay1 oraninin her parselde esit sekilde uygulanmamasi, kimi
parsellerden hi¢ diizenleme ortaklik payr alinmamasi, parselden yola terk edildigi halde
diizenleme ortaklik pay1 hesabinin parsele uygulanmasinda bu hususun dikkate alinmamasi1 da

iptal sebebi olarak sik¢a karsimiza ¢ikmaktadir.

Bunlarin disinda uygulama sonrasinda diizenleme ortaklik payindan sonra kalan
kismin tamaminin Arazi ve Arsa Diizenlemesi Yonetmeliginin 12. maddesi uyarinca kamu
hizmet alanina verilmesi, uygulama alaninda % 40’lik kadar umumi hizmet alan1 yok iken
dogrudan % 40 oraninda diizenleme ortaklik payr uygulanarak belediye adina parsel
olusturulmasi, uygulama sahasinda imar planina gére konut alaninin bulunmamasi, tamamen
imar planina uygun olarak yapilanma saglanmis olan bolgede sadece yollarin veya yesil
alanin ya da resmi kurum alaninin diizenleme ortaklik pay:r ile elde edilmesi amaciyla
uygulama yapilmasi diizenleme ortaklik payima yonelik yapilan diger hatalar olarak karsimiza

cikmaktadir.
4.1.2. Imar Uygulamalarina Dayanak Olan Imar Planlarindan Kaynaklanan iptal
Nedenleri

Imar uygulamalarmin iptal sebepleri arasinda 6nemli bir yeri uygulamaya dayanak

olan imar planlarindan” kaynaklanan hatalar almaktadir.

* Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik’in, Tanimlar Baglikli 3. maddesi;

“1) Nazim imar Plam: (Degisik:RG-2/9/1999-23804) Onayli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu
islenmis olan, varsa bdlge ve cevre diizeni planlarina uygun olarak hazirlanan ve arazi pargalarmin; genel
kullanig bicimlerini, baglica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapi
yogunlugunu, ¢esitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiytikliikleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve
problemlerinin ¢6ziimii gibi hususlar gostermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak tizere
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2981 Sayili Kanun’un 10/c maddesi uyarinca yapilan uygulamalarin, 1slah imar
planina dayali olarak yapilmasi gerekir iken, uygulama imar planina dayali olarak parselasyon
isleminin yapilmasi, yine usuliine uygun olarak yiiriirliige konulmus (yetkili kurullarca
onaylanmis ve usuliine uygun olarak ilan edilmis olan) uygun imar plani bulunmayan
sahalarda imar uygulamasinin yapilmasi, koruma imar plan1 kapsaminda diizenleme yapilmasi
gereken mutlak koruma alanlarinda veya arkeolojik sit alanlarinda, uygulama/islah imar
planlarina dayanarak uygulama yapilmasi veya yapilan uygulamalarin kismen de olsa plansiz
sahay1 kapsamasi gibi imar uygulama iptallerine sebebiyet veren hatalar sik¢a karsimiza
cikmaktadir.

4.1.3. iptal Edilen imar Uygulamalar1 Neticesinde, Yolsuz Tescile Dayanan Veya Uygun
Geri Doniisiimii Yapilmayan Sicillere Dayamlarak Yapilan imar Uygulamalarindan

Kaynaklanan iptal Nedenleri

Imar uygulamalarinin iptal sebepleri arasinda onemli bir yeri iptal edilen imar
uygulamalarindan sonra, usuliine uygun olarak geri doniisii yapilmadan, ihdas parselleri ve
diizenleme ortaklik pay1 parselleri iade edilmeden (imar uygulamasi ile kapanan parseller ihya

edilmeden) ikinci bir imar uygulamasina tabi tutulmasi gelmektedir.

1/2000 veya 1/5000 o6lgekte diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve raporu ile bir biitiin olan plandir.

2) Uygulama 1imar Plam: (Degisik:RG-2/9/1999-23804) Onayli  halihazir  haritalar  iizerine
varsa kadastral durumu islenmis olan ve nazim imar planina uygun olarak hazirlanan ve gesitli bolgelerin yapi
adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama icin gerekli imar uygulama programlarina esas
olacak uygulama etaplarin1 ve esaslarim ve diger bilgileri ayrintilar: ile gosteren ve 1/1000 olgekte diizenlenen
raporuyla bir biitiin olan plandir.

3) Revizyon Plani: (Degisik:RG-17/3/2001-24345) Her tiir ve dlgekteki planin ihtiyaca cevap vermedigi veya
uygulamasimin mimkiin olmadig1 veya sorun yarattigi durumlar ile tist 6l¢ek plan kararlarina uygunlugun
saglanmasi amaciyla planin tamaminin veya plan ana kararlarim etkileyecek bir kisminin yenilenmesi sonucu
elde edilen plandir.

4) ilave Plan: (Degisik:RG-17/3/2001-24345) Yiiriirliikte bulunan planin ihtiyaca cevap vermedigi durumlarda,
mevcut plana bitisik ve mevcut planin genel arazi kullanim kararlar ile siireklilik, biitiinliik ve uyum saglayacak
bi¢imde hazirlanan plandir.

5) Mevzii imar Plam: (Degisik:RG-2/9/1999-23804) Mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz kalmasi veya
yeni yerlesim alanlarimin kullanima agilmasi gereginin ve sinirlarinin ilgili idarece belirlenmesi halinde, bu
Yonetmeligin plan yapim kurallarina uyulmak {izere yapimi miimkiin olan, yiiriirliikteki her tiir ve 6lgekteki plan
sinirlart disinda, planla biitiinlesmeyen konumdaki, sosyal ve teknik altyapi ihtiyaglarin1 kendi biinyesinde
saglayan, raporuyla bir biitlin olan imar planidir.
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Imar uygulamalarmin iptalleri sonucunda ortaya ¢ikan genel sonug, uygulama iptalleri
neticesinde imar sicillerinin dayanaksiz kaldigindan bahisle “yolsuz tescile” doniistiigiidiir.
Tirk Medeni Kanunu’nun 1023. maddesindeki amir hiikiim geregi yolsuz tescile dayanilarak
yapilan tescillerde yolsuz tescil halini alacagi ortaya c¢ikmakta, bu durumda idari yargi

yerlerinin imar uygulamalarini iptal etme nedeni olarak karsimiza sik¢a ¢cikmaktadir.

4.1.4. Imar Uygulamalarinin Genel Amaclari Disina Cikilarak Yapilan Imar

Uygulamalarindan Kaynaklanan iptal Nedenleri

Imar uygulamalarinin iptal sebepleri arasinda dnemli bir yeri mevzuatin izin verdigi

uygulama amacinin disinda yapilan imar uygulamalar1 olusturmaktadir.

Vatandaglara ait taginmazin 2981 Sayili Kanun uyarinca ifraz islemine tabi tutulmasi,
salt kamuya tasinmaz kazandirilmasi amaciyla imar uygulamalarimin yapilmasi (imar
uygulamalarinin amacinin, yérenin imar planina uygun olarak konut, sosyal ve teknik altyapi
ihtiyaglarinin belirlenmesinden sonra bu ihtiyaglarin hayata gegirilmesini saglama oldugu),
belediye idarelerinin sadece baska parsellerdeki hisselerini birlestirmek amaci ile uygulama
yapma yoluna gitmesi, 2981 Sayili Kanun’un 10/c maddesi uygulamalarinda, “bedele
doniistiirme isleminin” amacinin ferdilestirmeyi saglikli bir hale getirme ve kiigiik oranlarda
hisseli parseller olusturmayr onlemek amaci disinda ortakligin giderilmesine hizmet etmesi

karsimiza ¢ikan 6rneklerin baginda gelmektedir.

4.1.5. imar Uygulamalarinda Yapilan Kaba Hatalardan Kaynaklanan Iptal Nedenleri

Imar uygulamalarinin iptal sebepleri arasinda énemli bir yeri yetkili idarelerin hatali

yaptiklart imar uygulamalar1 olusturmaktadir.

3194 Sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca yapilan uygulamalarda, diizenlemeye
giren hisselerin bedele doniistiiriilmesi, yine 18. madde uygulamalarinda, tasinmaz
miilkiyetinde miigterek miilkiyet hiikiimleri s6z konusu iken, olusan tiim imar parsellerinin de
miisterek miilkiyete gore tahsis edilmemesi sureti ile uygulamada bir nevi “ferdilesme” islemi

yapilmasi, uygulamaya konu belediye enciimeni kararlarinda, diizenleme sahasina dahil
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edilmis bulunan parsellerin tek tek belirtilmesi gerekir iken "VS." gibi ibarelerin kullanilmasi
ile konu parsel numaralarinin kararda agikca belirtilmemesi, yetkisi olmayan bir idarenin
(Biiyiiksehir Belediyelerinin) imar uygulamasi islemi yapmasi, imar uygulamasina esas
parselasyon islemine dayanak olan ada dagitim cetvellerinde dagitima iliskin tiim bilgilerin
saglikli bicimde yer almamasi, uygulama sonucunda tek basina ingaat yapilmast miimkiin
olmayacak olgiilere sahip imar parsellerinin olusturulmasi (Imar Kanunu’nda, konut
alanlarinda insaat yapimina uygun olmayan parsellerin olusturulmamasi temel ilkedir)

karsimiza ¢ikan 6rneklerin baginda gelmektedir.

4.1.6. idari Yarg: Yerlerinin Takdir Haklarim Kullanmak Sureti ile Yaptiklar1 imar
Uygulama Iptalleri

Imar uygulamalarinin iptal sebepleri arasinda %20°lik bir kismu da idari yarg
yerlerinin takdir haklarin1 kullanmak sureti ile verdikleri kararlarin olusturdugu bu ¢alisma

esnasinda yukarida tarafimdan yapilan degerlendirmelerde sikca ortaya konmustur.

Iptal kararlarinda, paydaslarin bazilarina miistakil imar parselleri verilmesine karsin
bazilarina ¢ok hisseli parsel verilmesinin teknik olarak yerinde bulunmasina kargin dagitim
isleminde haksizlik yaratildigi belirtilmis ve bu husus birgok kararda iptal sebebi olarak

karsimiza ¢ikmaistir.

Yine bir¢ok kararda hisse ¢oziimiinde adil ve hakkaniyetli davranilmamasi, bir kisim
hissedarlara verilen bagimsiz parsellerin daha degerli olmasi hususlar1 lizerinde durulmus ve

imar uygulamalari hukuka uygun goriilmemistir.

Yine parselasyon igleminin amacinin, yorenin imar planina uygun olarak konut, sosyal
ve teknik altyapi ihtiyaglarinin belirlenmesinden sonra bu ihtiyaglarin hayata gegirilmesini
saglama oldugu, bolgede imar uygulamasmin bir kez yapildiktan ve yoOrenin ihtiyaglari
giderildikten sonra, gelismeler sonucunda imar plani degisikligi ile yeni ihtiyaglar ortaya
cikmadik¢a parselasyon yapilmasmin miimkiin olmadigi hususlarina yer verilerek bu
durumda, imar planmi ile yeni bir diizenleme yapilmasini gerektirecek bir neden olmadigi
kanaati ile ikinci kez yapilan imar uygulamalarinin hukuka uygun goériilmedigi durumlarda

bir¢ok iptal sebebi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
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Yine parselasyon islemi sonucu, taginmaz maliklerine mimkiin mertebe eski
parsellerinin bulundugu yerde veya yakininda yapisabilecekleri bir imar parseli verilmesi
hususunda yeni kararlarda mahkemelerin “esdegerlik” tanimi1 yaparak, konu tasinmazlara
imar haklar1 agisindan esdeger 6zellikler tagiyan taginmaz verilmesi uygun goriilmekte, farkl
uygulamalara konu olan imar diizenlemeleri hukuka uygun goriilmeyerek, bu durum da iptal

sebebi olarak sikg¢a karsimiza ¢ikan 6rneklerin baginda gelmektedir.

42. IMAR UYGULAMA IiPTALLERININ MULKIYET HAKKINA ETKIiSi
ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI

Sehirler, dinamik varliklar olup, canlidirlar. Insanlar, sahip olduklar1 yasama
enerjisinin bir kismini icerisinde yasadiklart kent ile paylasir, karsilikli etkilesim icerisinde
olagan hayatlarin1 idame ettirirler. Yerlesim alanlarini, ticaret veya sanayi bolgelerini ve diger
yasamsal alanlar1 igerisinde barindiran kenti, bu baglamda barindirdig: halki ile, sosyokiiltiirel
ve ekonomik yonden birbirinden ayirmak miimkiin olmamakta ve imar planlarinin da bu
durumu diizenleyen en Onemli araglardan birisi oldugu dikkate alindiginda, imar
uygulamalarinin ve buna dayali iptallerin sonuclarinin hayati ciddi bir sekilde etkileyecegi,

olagan hayat akisina miidahale edecegi tartigsmasiz bir gergektir.

Cagimizda, miilkiyet hakki denildigi zaman, salt miilkiyet hakkindan ziyade
(kullanma, yararlanma ve tasarruf yetkisini tizerinde bulunduran), ekonomik c¢agin getirdigi
sartlarin paralelinde, gayrimenkul sektoriiniin ekonomi alanindaki faaliyetleri, konut ve
tasinmaz sektoriiniin finansman1 konusundaki geligsmeler, yerel yonetimlere ve kamuya ait
tasinmazlarinin yonetimindeki beklentiler, arazinin miilkiyeti ile tasarrufu acisindan ortaya
cikan gelismeler, kentsel arazi kullanimindaki degismeler ve kullanim planlamalari,
kamulastirma ve o6zellestirme uygulamalari, tasinmaz degerleme uygulamalari, yabancilarin
miilk edinimi, kiiresel sermaye hareketlerinin ve gayrimenkul yatirimlarinin tilkemize
cekilmesi, kamu tasinmazlart yonetimi, kentsel doniislim uygulamalarina etkisi ve
degerlendirilmesi, imar uygulamalari sonucunda proje gelistirme, rant artis1 ve vergileme,
tasinmaz yonetimi uygulamalar1 ve yeniden iskan konularima yonelik bir dizi gayrimenkul
sisteminin de giindemimize gelmesi, bunlarin getirdigi profesyonellikle taginmaz miilkiyetini

topyekun etkileyen, degistiren, ortadan kaldiran imar uygulamalarinin titizlikle ele alinmasi
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gerekmektedir.

Bu calismada tespit edilen ve idari yargi yerlerinin imar uygulamalarimin iptali
yoniinde verdigi kararlarin, konu tasinmazlarin miilkiyet hakkini olumsuz etkiledigi ve
yukarida sayilan gayrimenkul sistemlerinin uygulanabilirligini ortadan kaldirdigi ortaya
cikmistir. Uygulamalara iliskin iptal kararlar1 sonucunda, olusturulan imar parsellerinin
dayanagi idari iglemin idari yargi yerinde iptali sebebiyle imar parsellerinin illetten yoksun
duruma distiigii, diger bir deyisle imar uygulamalar1 neticesinde olusan kaydin yolsuz tescil

halini aldig1 herhangi bir tereddiide yer birakmayacak sekilde ortaya konmustur.

Omek davalarda ortaya ¢ikan genel sonug, bu sicillere dayanilarak, imar
uygulamalarinin gecerli oldugu zaman igerisinde elde edilen tasarruflarinda, dayanaksiz
kaldigindan bahisle, bu tiirden edinimlerinde agik¢a “yolsuz tescile” dayanan tasarruflara
dontistiiglidiir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 1023. maddesindeki amir hiikiim geregi, “Madde 1023- Bir
ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken iiciincii kisi bu
tescile dayanamaz. Baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten
yoksun bulunan tescil yolsuzdur. Boyle bir tescil yiiziinden ayni hakki zedelenen kimse,
tescilin yolsuz oldugunu iyi niyetli olmayan {igiincii kisilere karsi dogrudan dogruya ileri
stirebilir.” bu durumu bilen veya bilmesi gereken kisilerin bu tescile dayanarak, yeni veya
baska bir hak edinemeyecegi ortaya konmaktadir. Yine yolsuz tescile dayanan kisinin “aktif

dava ehliyeti” bulunmadig1 mahkemelerin birgok karari ile sabit hale gelmistir.

Imar uygulama iptallerinin miilkiyet iizerindeki en ©nemli etkilerinin basinda,
miilkiyetin tartisilir hale gelmesi ile ortaya ¢ikan karmasik durum gelmektedir. Bu hususta,

karsimiza farkh sekillerde yansimaktadir.

© Aktif dava ehliyeti, “...idari islemlerin hukuka uygunlugunun yargi yoluyla denetimini amaglayan
iptal davasinin goriigiilebilmesinin 6n kosullardan biri olan "dava agma ehliyeti", her idari isleme kars1 herkes
tarafindan iptal davasi agilmasinin idare ile islemlerinde istikrarsizlia neden olmamasi ve idarenin isleyisinin bu
yiizden olumsuz etkilenmemesi i¢in, dava konusu edilecek islem ile dava agacak kisi arasinda belli Slgiitler
icinde menfaat iligkisinin varligini ifade etmektedir. Her olay ve davada, idari islem ile dava acacak kisi arasinda
ongoriilen siibjektif ehliyet kosulu olarak menfaat ihlalinin kisisel, mesru ve giincel bir menfaat olmasi dlgiitleri
ekseninde yargi mercilerince degerlendirilerek takdir edilecektir....” Damstay 6. Dairesi’nin 16.02.2004 tarih,
2002/4662 Esas, 2004/779 karar sayili ilam1

“...Davact sifat1 ile dava acan bir kimsenin dava konusu hak iizerinde tasarruf yetkisi yoksa, o kimse gercek
anlamda taraf sifatin1 tasimaz...” Yargitay 14. Hukuk Daire’nin 20.10.2008 tarih, 2008/9838 Esas, 2008/11962
karar sayil1 ilami
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Bu yansimalardan birisi, Mahkemelerin, iptal edilen imar sicillerini “itibar edilebilir
kayit” olarak gérmemesidir. Imar uygulamalarinin iptali neticesinde yolsuz tescil haline diisen
tapu sicilinin gerek yetkili idarelerin yapacagi geri doniisiim islemleri yolu ile ve gerckse
taraflarin kadastral parsellerin ihyas: davalar1 agmak sureti ile yeniden, hukuki dayanaga bagl
bir sekilde olusturduktan sonra sicil kayitlar1 giivenilir hale gelmektedir. Ancak bu agamadan
sonra tasinmaz malikleri mevzuatin kendilerine tanidigi dava tiirlerinden olan davalari

acabilme/gorebilme yetkisini kullanabilmektedirler.

Mahkemeler, tescilin yolsuz hale dontistigii durumlarda eldeki davalarin yargilamasi
stirecinde sicilin olusturulmasini “bekletici neden” olarak kabul etmekte, bu da birgok dava
da siiresi belli olmayan bir beklemenin Oniinii agmaktadir. Bu beklemenin taraflar iizerinde
yaratacagi sosyal ve ekonomik kayiplarin dl¢iisii bilinememektedir. Yine gecikmis adaletin

hukuk sistemimize etkileri son donemde bir¢ok tartismanin konusunu olusturmustur.

Benzer bir durumda, hisselerinin bedele doniistiiriilmesi sebebi ile lehlerine kanuni
ipotek tesis edilen kisiler agisindan karsimiza ¢ikmaktadir. Bu kisiler disinda, tigiincii bir kisi
tarafindan dava edilerek iptal edilen imar uygulamasi neticesinde, imar uygulama iptalinin,
dava agmayan Kkisiler tarafindan sonu¢ dogurmayacagi mahkemelerin bir¢ok kararinda yer
bulmustur. Burada iptal ile birlikte bedele donistiiriilen payin, imar uygulamasinda adina
tescil edilen kisiler hissesinde kalmaya devam edecegi sonucuna varilmig olup, iptal
neticesinde ipotek miktar1 yoniiniin de olasi geri doniisiim islemleri sonuna kadar belirsiz
olacagi sebebi ile ipotek bedelinin konu edildigi davalarin konusuz kaldigi gerekgesi
mahkemelerce kurulmustur. Ancak davalarin sonuglar1 malik agisindan degerlendirildiginde,
hem taginmazi (miilkiyet hakki) ortadan kalmis, hem de an (iptal karar1 ve devaminda geri
doniistim islemi yapilmadan) itibari ile bedelini talep edemez veya buna itiraz edemez hale

gelmigtir.

™ “Bekletici neden, bir davanin goriilerek karara baglanmasi igin ¢oziilmesi gereken ve davanin goriildiigii
mahkemeden baska bir mahkemenin gorevine giren 6n sorun. Bu sorun da mahkemece ¢oziileceginden,
yargilanacak bir uyusmazlik bigiminde ele alinir. Bu nedenle asil davayla bekletici sorunun ¢éziilmesini igeren
ikincil nitelikteki dava arasinda baglant1 vardir. Bir sorunu bekletici sorun sayip saymamak kural olarak asil
davayr géren mahkemenin degerlendirmesine birakilir. Ornegin bir eylemin sug sayilip sayllmamasi, o sugun
ilgili oldugu hukuktan baska bir hukuka (medeni hukuka, ticaret hukukuna, icra iflas hukukuna ya da idare
hukukuna) iligkin bir sorunun ¢6ziilmesine bagliysa, bunun bir bekletici sorun sayilip sayilmayacagina asil
davay1 goren ceza mahkemesi karar verir (Ceza Muhakemeleri Usulii Kanunu m. 255/1). Boyle bir durumda
yargilama, bekletici sorunun gorevli mahkemece ¢oOziilmesine degin durur...” Erisim: (http://www.eokul-
meb.com/bekletici-sorun-ne-demek-41150/), 11/10/2013
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Bu siiregler sonucunda miilkiyet hakkini veya taginmazin bedelini alacagi konusunda
bir tereddiit olmasa da bu zaman igerisinde yoksun kaldigi maddi olanaklarin tazmini yoluna

gidilmeyecegi de agiktir.

Yine bu yansimalardan birisi, benzer bir¢ok olayda karsimiza g¢ikan husus, yolsuz
tescil durumuna dontisen imar parsellerinin, uygulamaya dayanak olan evveliyat parsellerine
doniisii saglayan “geri donilisim” igleminin yapilmasinin beklenilmesi durumudur. Yine bu
stirecin sonunda imar uygulamasi ile dayanak parseller iptal edilmis, imar parsellerinin tescili
ise iptal karar1 neticesinde yolsuz hale gelmistir. Bu arada sayet tapu sicilinde iptale iliskin bir
belirtme yapilmamis ise, ger¢ekte var olmayan tasinmazlarin ayni ve sahsi haklara konu

edilmeye devam edilecek olmasi ayrica biiylik bir sorun olarak karsimiza ¢ikacaktir.

Imar uygulamalarinmn iptalinin en énemli sonuglarindan birisi de bu yonii ile “tapu

9wk

siciline giiven ilkesinin™*** tartigilir hale gelmesi ve zarar gormesidir.

Konuya farkli bir bakis agis1 getirmesi bakimindan asagidaki 6rnek davalar tekrar

hatirlamak biiytlik fayda saglayacaktir.

Calismanin onceki boliimlerinde detayli olarak incelenen 6rnek davada; Bir kisim
parseller iizerinde yapilan ilk imar uygulamasinin gegmisi 1997 tarihine kadar geri gitmekte
olup devaminda konu parseller tizerinde verilen iptal kararlar1 neticesinde 2001 tarihinde ve
son olarak da 2006 tarihinde imar uygulamalari yapildigi, mahkeme kararindan anlagilmistir.
Bunun devaminda 2006 tarihinde yapilan son uygulamanin da ... Idare Mahkemesi’nin
2009/1425 esas sayili karari ile iptal edildigi ve bu kararin da temyiz asamasinda oldugu
davanin igeriginden anlagilmis durumdadir. Yiiksek mahkeme (Yargitay), eldeki davanin
goriilebilmesi i¢in iptal davasinin sonuglanmasinin “bekletici sebep” olarak sayilmasi

gerektigi yonilinde giincel kararini vermistir.

ok

“ Tapu Siciline Giiven Ilkesi, Tapu Kiitiigiindeki tescile iyi niyete dayanarak miilkiyet veya baska bir siirl
ayni hak kazanan, 3. kisinin bu kazanimi korunur. Ancak bu bazi kosullara baglidir. Medeni Kanunun ilgili
diizenlemesi geregince sicile giivenerek ayni hakki kazanan kisi {iglincli bir kisi olmalidir. Yani tescilin
dayandig1 hukuki iligkin taraflar1 ve kiilli halefler ti¢lincii kisi olmadiklari i¢in bu maddeden yararlanamazlar.
Ugiincii kisinin sicildeki yolsuz tescile dayanmasi gerekir ve 3. kisi buna giivenmelidir. Ugiincii kiginin sicildeki
yolsuz tescile gilivenerek kazandigi hak bir ayni hak olmalidir. Bir sahsi hakkin bu yolla kazanilmas1 miimkiin
degildir. 3. Kisinin kazaniminda igleme iliskin adina yolsuz tescil bulunanin tasarruf etkisi eksikligi diginda diger
tim gecerlilik unsurlart mevcut olmahdir. Yolsuz tescile giivenerek ayni hakki kazanan 3. Kisi iyi niyetli
olmalidir. Bu islemin dayanagi olan islemin yolsuz oldugunu bilmemeli, bilebilecek durumda olmamalidir. Bu
Medeni Kanunun 3. Maddesi anlaminda bir iyi niyettir. Iyi niyet b te bir adi karinedir. Aksini ispat eden kisi
bunu ispatlamalidir.
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Burada dikkat g¢ekilmesi gereken en Onemli husus, siire¢ olarak 1997 tarihinden
giinimiize yaklasik 15 yildir tasinmazlarin miilkiyetinin ¢ekismeli ve hukuki nitelikten

yoksun oldugudur.

Yine ¢aligmanin 6nceki boliimlerinde detayli olarak incelenen 6rnek davada; Bir kisim
parseller iizerinde yapilan ilk imar uygulamasinin 1989 tarihinde yapilarak tapu siciline tescil
edildigi, devaminda bu tasinmazlar iizerine ikinci bir imar uygulamasinin yapildigi, tapuya
tescil edilen bu uygulamanin idare mahkemesi tarafindan iptal edilmesi ile konu taginmazlar
tizerinde tiglincii imar uygulamasi yapilmis oldugu ve bununda hatali olmasi sebebi ile heniiz
sicile yansitilmadig tespit edilmistir. Bu siirecin incelenmesinde kargimiza ¢ikan husus, konu
tasinmazlarin miilkiyetinin (tescilinin) 20 yila yakin bir siiredir hukuki dayanaktan yoksun
kaldig1 ve yolsuz tescil halini tasidigidir. Bu sebepten dolayr da hukuk mahkemelerinde
goriilen davalar sonuglandirilamadigindan taraflar1 arasinda husumetli kaldigi, husumetlerin

bu siire¢ igerisinde siire geldigi anlasilmaktadir.

Yine ¢alismanin onceki boliimlerinde detayli olarak incelenen 6rnek davada; Imar
uygulama iptallerinin dogrudan tasinmaz degerine yaptigi olumsuz etki ortaya ¢ikmustir.
Konu taginmazlar, imar uygulamasi sonucunda “otel binasi ve yiizme havuzu” niteligi ile tapu
siciline tescil edilmis, bu hali ile de satig islemine konu edilerek davaci adina tescil edildigi
anlagilmistir. Devaminda taginmaz amacina uygun olarak ticari faaliyetini stirdiirmekte iken,
tasinmazin da konu edildigi imar uygulamasmin iptal edildigi, iptal isleminin devaminda
yapilan geri doniisiim islemi sonucunda otel binasinin ayr1 parsel olarak davaci adina, ylizme
havuzunun ise ayr1 parsel olarak farkli kisiler ile birlikte tescil edildigi agilan dava ile ortaya
¢ikmistir. Tasinmazi bir biitiin halinde (otel binasi ve yiizme havuzu ile birlikte) devir alan
davacinin, imar geri doniisiimiinden sonra kendisine otel binast ile bu kismi kapsayan
tasinmazin isabet ettigini, tasinmazlarin evveliyat: olan imar parseli ile yeni olusan parsel
arasinda cok biiyiilk deger farkinin oldugunu, bu olusan zararinda tapu sicilinin hatali

199 %%%%

tutulmasindan kaynaklandigi sebebi ile “kusursuz sorumluluk ilkesi”* geregi dava etmis ve

" Kusursuz sorumluluk ilkesi, Medeni Kanunun 1007°nci maddesine gére, “Tapu sicilinin tutulmasindan
dogan biitiin zararlardan Devlet sorumludur. Devlet, zararin dogmasinda kusuru bulunan gorevlilere riicu eder.
Devletin sorumluluguna iliskin davalar, tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesinde goriiliir”, hilkmiinde
olup(URL.1);
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halen derdest olarak davas: devam etmektedir. Bu olayda imar uygulamasinin iptalinin etkileri
incelendiginde miilkiyet hakkinin tamamen tahrip oldugu, davaci tarafindan ortaya g¢ikan
zararin 750.000,00 TL oldugunun iddia edildigi ve bu zararin tazmini igin idare ile davali hale

geldigi agiktir.

Yukaridaki 6rnekler giiniimiiz ekonomik kosullar1 ve yukarida bahis edilen taginmaz
gelistirme projelerinin varligi dogrultusunda incelendiginde yaklasik ¢eyrek asra yaklagan
siire zarfinda vatandaslarin miilkiyet hakkindan mahrum kalmalarindan kaynaklanan maddi ve
manevi zararin biiylikliigli ortaya c¢ikmaktadir. Konu yerel yonetimlere ve kamuya ait
taginmazlarin yonetimindeki beklentiler, kullanim planlamalari acisindan
degerlendirildiginde, maddi boyutlar1 ile Olgiilemeyen kamusal faydalardan mahrum

kalinmas1 ayrica diisiindiiriictidiir.

Unlii ekonomist Adam Smith (1723-1790), 1776 yilinda yazdigi “Milletlerin
Zenginligi” (Wealth of Nations) adl1 eserinde sermayeyi “emegi arttiran her sey” ve “emegin
daha verimli ¢aligmasini saglayan bir etken” olarak tanimlamigtir. Smith’e gore, alet, makine,
toprak, giibre... birer sermayedir ve sermayeye konacak bir vergi iiretimi azaltacak bdylece
hem devletin hem de toplumun faydasini azaltacaktir. Smith, ilk defa sermayeyi sabit sermaye
ve degisen sermaye olarak ikiye ayirmis, sabit sermaye olarak binalar1 ve gayrimenkulleri
tanimlamigtir. Smith’e gore bu sermaye elden ele dolasmadan sahibine bir kar getirir. Smith,
hammadde veya satilacak mallar gibi degisken sermayenin el degistirmeden dolay1 sahibine

kar getirecegini, bunlarin miibadele edilmedikge bir fayda saglamayacagini sdylemistir.

A. Smith'e gore tasarruf geciktirilmis bir tiikketimdir. Bu giinlin tiiketimini yarina

Fkkk

birakmaktir. Smith'e gore bir tilkenin sermaye birikimi arttik¢a zenginligi de artmaktadir.

Tapu sicilinin tutulmasina iligkin bir eylem veya kaginma, eylem veya kaginmanin hukuka aykirt olmasi, zarar
ve hukuka aykir1 eylem veya kaginma ile zarar arasinda uygun bir illiyet bag: sartlarinin bir arada bulunmasiyla
kusursuz sorumluk durumu ortaya ¢ikmaktadir.

“Tapu sicillerinin tutulmasindan dolay1 dogacak biitiin zararlardan Hazine sorumlu olup, Hazinenin buradaki
sorumlulugu kusursuz sorumluluktur....” Ornek Karar: Yargitay 4'ncii Hukuk Dairesi’nin 26.4.1999 giin esas
1999/2788, Karar 1999/3666 sayili karar1

Fkkk

Adam Smith, An Inquiry Into the Nature and Causes of the Wealth of Nations (Milletlerin Zenginliginin
Dogas1 ve Sebepleri Hakkinda Arastirma), URL: (http://www.dusuncetarihi.com/makale/milletlerin-zenginligi-
1), Erisim: 11/10/2013
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Smith, sabit sermayenin 6nemini 1776 yilinda ortaya koyarak, bunlarin elden ele
dolagmadan bile sahibine kar getirecegini belirtmis, iilkemizde ise 20. yiizyilda taginmaz
miilkiyetinin, tamamen idarenin, kanundan kaynaklanan yetkisine dayanarak “kamu yarari
hedefiyle” yaptig1 uygulamalardan dolay1 ¢eyrek asra yaklasan bir siire zarfinda tasarruf
edilememesi, tasinmaz miilkiyetinin sorunlu/karmasa igerisinde bulunmasi, imar iptalleri ile

olusan durumun vahametini ortaya koymaktadir.

T.H. Marshall*, vatandasligin sivil, sosyal ve politik olmak tizere {i¢ kurucu 6gesinin
bulundugunu belirtmis, miilkiyet haklarmin bu o6gelerin 6nemli bir unsuru oldugunu
sOylemigtir. Feodalizmin yikildig1 Avrupa'da, artik miilkiyet hakki, sivillesmeye giden en
onemli yollardan birisidir. Miilkiyet hakki, kendisine bagli olarak ortaya cikan calisma,

iiretme, 6zgiirce tilkketme, miibadele etme gibi kazanimlarin dayanagidir (Yuncu 2011:34).

Ulkemizde ise durum diinyada algilandigindan farklihk gostermektedir. Miilkiyet
hakkina gerekli Onemin verilmemesi, konumuz itibari ile uygulama iptallerinin dolayl
sonuclarindan 6tiirii, isleme konu bolgeler gorece fakirlesmekte, beklenilen diizeyde sermaye

hareketligi saglanamamaktadir.

Kanaatimce bu husus, yabancilarin yatirim ve taginmaz mal edinimlerine de olumsuz
etki etmektedir. Dogal olarak kimse, sonunu géremedigi bir yatirimi yapmak istemeyecektir.
Tasinmazlarin degerlerine etki eden en onemli faktor, tasarruf kabiliyeti, yani miilkiyet
hakkidir. Bunun belirsiz oldugu bélgelerde degerli tasinmazlardan bahsetmek de pek miimkiin

olmamaktadir.

4.3. IMAR UYGULAMASI iPTALLERINI ORTADAN KALDIRMAYA YONELIK
ONERILER

Calismanin 6nceki boliimlerinde tiim yonleri ile irdelenen ve idari yargi yerlerinin,
imar uygulamalarini iptal sebebi olarak karsimiza g¢ikan hususlarla ilgili iptal kararlarini
ortadan kaldirmaya yonelik birtakim Onleyici c¢aligmalarin yapilmasinin gerekliligi ortaya

cikmaktadir. Imar uygulama iptallerinin miilkiyet hakki kapsaminda ortaya koydugu olumsuz

Fekkkk

Thomas Humphrey Marshall, 1950 yilinda yayimlanan “Yurttaglik ve Toplumsal Siniflar” isimli makalenin
yazar1, {inlii Ingiliz sosyolog. ..
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sonuclar bunu kaginilmaz kilmaktadir.

4.3.1. imar Uygulamalarinin Konu Edildigi Iptal Davalarina Yonelik Dava Zaman

Asimi/Hak Diisiiriicii Siire

Imar uygulamalar1, kamu menfaatleri ve miilkiyet haklar ile yakindan iliskilidir. imar
uygulamalarinin 3194 Sayili Kanun’un parselasyon planlarinin hazirlanmasi ve tescili baslikl
19. maddesinde” belirtilen usuliine uygun sekilde kesinlesmesinden sonra, tapu sicilleri
yeniden olusturulmakta ve miilkiyete yonelik bir¢ok yapisal diizenleme, imar haklari, kamusal
yatirnmlar hayata gegirilmektir. Bu tiirden uygulamalarin toplumsal agidan énemli etkilerinin
yaninda, bireysel manada uygulama Oncesi var olan ayni haklara yonelik bir takim
haksizliklara yol agabilecegi de kuskusuzdur. Bu sekilde magdur olan vatandaslarin Hukuk

Devleti ilkesinin bir geregi olarak “hak” aramasi Anayasal bir zorunluluktur.

Burada dikkat edilmesi gereken husus, kisisel fayda/kamusal fayda/iistiin kamusal
fayda denklemi kurarak, “hak aramanmn” smirlarmin ¢izilmesinin gerekliligidir. Imar
uygulamalar1 sonucunda miilkiyetin 6ziinii olusturan haklara erisememek ve erisilen haklari
kaybetmek gibi sonuglarin oldugu bir durumda dahi yarg: yerlerinin kismen de olsa “ihkak1

99kK

haktan imtina™"* etmemek anlayisiyla, miilkiyetin 6ziine dokunan uygulamalara, iptal kararlar
ile sinirlamalar getirmesi, imar uygulamasi ile ortaya ¢ikan birgok kazanilmis hak olgusunu da
zedelemekte, kisisel fayda/kamusal fayda/iistiin kamusal fayda denklemini tamamen

bozmaktadir.

Bu tiirden imar uygulama iptalleri, yenilik dogurucu birgok yargisal siirecin de
baslangicini olusturmaktadir. Gerek genel ekonomik ve sosyal nedenler, gerekse adli yonii
ileusul ekonomisi agisindan, bu tiirden genel diizenleyici sonuglart bulunan imar

uygulamalarmin iptallerine iliskin davalarda Idari Yargi Yerleri’nin davayr kabul

* 3194 Sayili imar Kanunu “Madde 19- Hazirlanan parselasyon planlari, belediye ve miicavir alanlar iginde
belediye enciimenleri, disinda ise il idare (5302 Sayili Kanun veya 6360 Sayili Kanun kapsaminda yetkili ilgili
idare) kurulu tarafindan onaylandiktan sonra yiiriirliige girer. Bu planlar ilgili idarede bir ay miiddetle asilir.
Ayrica mutat vasitalarla duyurulur.” Hiikmiindedir. (URL.1)

** Thkaki haktan imtina, Hakkin yerine getirilmesinden kaginilmasi; yargilama yapmaktan (adalet dagitmaktan)
kaginma; bu tiir bir davranig hem TCK anlaminda sugtur, hem de yargica kars1 tazminat davasini gerektirir.
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etmeleri/etmemeleri agisindan bir “dava zaman asimi”**/“hak diisiiriici”™" siire taniminin

yapilmasi gerekmektedir.

Imar uygulamalarmin iptaline yonelik acilan birgok davada, 2577 sayili Idari

EEE T

Yargilama Usulii Kanunu’nun dava agma siirelerini belirleyen 7. maddesindeki™**, dava
agma siiresi, 6zel kanunlarinda ayr1 siire gosterilmeyen hallerde Danistay'da ve Idare
Mahkemeleri’nde altmis ve Vergi Mahkemeleri’nde otuz giin olarak tespit edilmis ise de
yiikksek mahkeme (Danistay), bircok Kararinda “...3290/2981 Sayili Kanun’un 10/c maddesi
ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca parselasyon planlarinda ve dagitim
cetvellerinde kapsadiklar1 alan ig¢indeki her taginmaz mala karsilik sahiplerine verilecek
bagimsiz veya siiyulu imar parsellerinin parsel biiytikliikleri, hisse miktari, parsellerin
konumu ve yine bedele doniistiiriilen hisse miktari, idarece takdir edilen bedel gibi hususlar

ayrt ayri gosterildiginden, bu planlarin diizenlemeye tabi tuttuklar1 tasinmaz sahipleri igin

siibjektif ve kisisel islemler olduklari; bu itibarla idarenin boyle bir islemi bizzat tasinmaz mal

*** Zamanasimi, yasanin belirttigi kosullar altinda bir zaman ge¢mesiyle bir hakki kazanmak, bir yiikiimliiliikten
kurtulmak veya bir hakki talep etme imkanini kaybetmek durumudur. Zamanasimi hukuk kurallarmin kisilere
tanidig1 haklarin, getirdigi yaptirimlarin yine hukuk kurallar ile belirlenen siireleri agsmasidir. Bir diger deyisle
bir hak hukuk kuralinda 6ngoriilen siirede kullanilmadiginda hukuk diizeninde birtakim sonuglar dogmaktadir.
Zamanasimi, hem bor¢lar hukukunda hem de ceza hukukunda karsilasilan bir hukuk terimidir. Borglar
hukukunda zamanasimi, borcun dogumundan sonra, belli bir siirenin gegmesi sonucunda borgluya borcu
ddemekten kacinma hakki veren bir sebeptir. Ornegin, bir dava veya icra takibine maruz kalan borglu, borcun
zamanagimina ugradigini ileri siirerek borcu 6demekten kaginabilir. Zamanagimi bir defidir, yani savunma
olanagidir.

*kkk

Hak diisiiriicii siire, yasada veya mukavelede diizenlenmis olan belli bir siirenin ge¢mesiyle sadece dava
hakkinin degil, bizzat hakkin kendisinin diismesidir. Hak diisiiriicii siire, zaman asiminin aksine hakki diisiiren
niteliktedir. Baz1 haklarin kanunen belirlenen siire igerisinde kullanilmamasi, hakkin sona ermesi sonucunu
dogurur. Bu tiir siirelere hak diisiiriicii siire denir ve kamu yarar1 amaci ile diizenlenmislerdir. Zamanasimindan
farklar1 sunlardir; -Hakim tarafindan kendiliginden dikkate alinir, taraflarin bunu 6ne siirmelerine gerek yoktur. -
Durmasi veya kesilmesi s6z konusu olmaz. -Defi degil, itiraz niteligindedir.

Fkdokk

2577 Sayihi Idari Yargilama Usulii Kanunu “Madde 7- 1. Dava agma siiresi, 6zel kanunlarinda ayn siire
gdsterilmeyen hallerde Danistay'da ve Idare Mahkemelerinde altmis ve vergi mahkemelerinde otuz giindiir. 2.
Bu siireler; a) Idari uyusmazliklarda; yazili bildirimin yapildigi, b) Vergi, resim ve harglar ile benzeri mali
yiikiimler ve bunlarin zam ve cezalarindan dogan uyusmazliklarda: Tahakkuku tahsile bagli olan vergilerde
tahsilatin; teblig yapilan hallerde veya teblig yerine gegen islemlerde tebligin; tevkif yoluyla alinan vergilerde
istihkak sahiplerine 6demenin; tescile bagli vergilerde tescilin yapildigi ve idarenin dava agmasi gereken
konularda ise ilgili merci veya komisyon kararinin idareye geldigi; Tarihi izleyen glinden baglar. 3. Adresleri
belli olmayanlara 6zel kanunlarindaki hiikiimlere gore ilan yoluyla bildirim yapilan hallerde, 6zel kanununda
aksine bir hiikiim bulunmadikga siire, son ilan tarihini izleyen giinden itibaren on bes giin sonra islemeye baslar.
4. Tlam gereken diizenleyici islemlerde dava siiresi, ilan tarihini izleyen giinden itibaren baglar. Ancak bu
islemlerin uygulanmasi iizerine ilgililer, diizenleyici islem veya uygulanan iglem yahut her ikisi aleyhine birden
dava agabilirler. Diizenleyici iglemin iptal edilmemis olmasi bu diizenlemeye dayali islemin iptaline engel
olmaz.” Hitkmiindedir. (URL.1)
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sahibine ve 7201 Sayili Kanun’un ilgili hiikiimleri uyarinca teblig etmesi gerektigi
kuskusuzdur. Oyle ise, idarece yapilan imar uygulamasi isleminden kaynaklanan her tiirlii
dava i¢in zamanasimi, teblig (yazili bildirim) tarihinden baslayacaktir....”72 hiikmiinii
kurarak, acilan davalarda, bu diizenlemelerin ilgililerine 7201 sayili1 Tebligat Kanunu’na gore
bizzat teblig edilmedigi durumlarda, ilgililerinin haberdar oldugu tarihte dava hakkim

kullanmalar1 durumunda davay1 kabul ederek yillar sonra bile birgok iptal karar1 vermisglerdir.

Bu durum, imar uygulamasina dayanan bir¢ok tasinmazin, teorik olarak usuliine uygun
teblig edilmeyen biitiin uygulamalarin iptal davasi ile her an kars1 karsiya kalabilecegini
gostermektedir. Bu davalarin yillar sonra agilarak, mahkemelerce iptal kararlarinin verilmesi
“tapu siciline giiven ilkesini” tartisilir hale getirmis, siire¢ igerisinde, aradan gecen zamandan

sonra imar parsellerinin miilkiyetini “yolsuz tescil” haline doniistiirmiistiir.

Bu ise calismanin 6nceki boliimlerinde iizerinde israrla durulan miilkiyet hakkini

tartisilir ve belirsiz hale getiren en 6nemli unsurlardan birisi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Onlem alinmasi gereken husus, hak arama hiirriyeti kisitlanmadan, makul siireler
icerisinde Anayasa’nin 125. maddesi” ile, gerek 3194 Sayili Kanun’un 18. maddesi geregince
yapilan kamulastirma islemlerinde ve gerekse 2981 Sayili Kanun’un 10/c maddesine gore
yapilan bedele doniistiirme islemi olan uygulamalarda, ilgili kanunlarda yapilan atiflar
neticesinde, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 25. maddesi™ ile 6098 sayil1 Tiirk Borglar

*kk

Kanunu'nun 149. maddesindeki™ genel prensipler istikametinde ‘“dava zaman asimi

stires1”/*hak disiiriicii stire” kapsaminda, bu davalarin agilmasi ve kabul edilmesi hususunda

2 Damistay Altinc1 Dairesi’nin 24.10.1994 Tarih, 1994/2996 Esas, 1994/3721 numarah karari

* T.C. Anayasasi, Yargt Yolu baslikli “Madde 125- Idarenin her tiirlii eylem ve islemlerine kars1 yargi yolu
aciktir. ... Idari islemlere karsi acilacak davalarda siire, yazili bildirim tarihinden baslar.” Hiikmiindedir.
(URL.1)

13

** 2942 Sayilh Kamulastirma Kanunu, Haklarin Simirlandirilmas1 ve Miilkiyetin Idareye Gegmesi bashkli
Madde 25- (Degisik 05/05/2001 - 4650/14 md) Haklarin kullanilmasi ve borglarin yerine getirilmesi bakimindan
kamulastirma islemi, mal sahibi i¢in 10 uncu madde uyarinca mahkemece yapilan tebligatla baglar. Miilkiyetin
idareye gegmesi, mahkemece verilen tescil karari ile olur. Mahkemece verilen tescil karari1 tarihinden itibaren
tasinmaz mal sahibinin, kamulastirilmas: kararlagtirilan tasinmaz malda yeni insaat veya ekim yapmak veya
mevcut insaatta esasli degisiklikler meydana getirmek gibi kullanma haklar1 kalkar. Bundan sonra yapilanlarin
degeri dikkate alinmaz.” Hiikmiindedir. (URL.1)

*kK

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu, Zamanagiminin Baglangici baglikli, “Madde 149- Zamanasimi, alacagin
muaccel olmasiyla islemeye baslar. Alacagin muaccel olmasinin bir bildirime bagli oldugu hallerde, zamanasimi
bu bildirimin yapilabilecegi giinden iglemeye baglar.” Hilkmiindedir. (URL.1)
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bir diizenleme yapilmali, vatandaslarin bu haklarin1 kullanirken, kamusal zararlar doguracak

“hukuki” / “hukuka uygun” durumlarin yaratilmasina imkan saglanmamalidir.

4.3.2. imar Uygulamalarimin Konu Edildigi Belediye/Valiliklerin Yetkili Kurullarin

Toplantilarinda, Kurulun Yapis1 ve On inceleme

Imar uygulamalarinin iptal nedenleri arasinda énemli bir kismin uygulamay1 yapan
idareden kaynaklandigi, uygulamalarda yapilan hatalarin, idari yargi yerlerinin bir¢ok iptal
kararlarma dayanak edildigi iptal kararlarinin irdelenmesinden anlasilmistir. Idari yarg
kararlarina konu edildigi hali ile imar uygulamalarinin hukuka aykirilik nedenleri olarak kabul
edilen hususlarin igeriklerine gore tasnif edildiginde, uygulama iptallerinin yaklasik %80°lik
kisminin idareden kaynaklanan hatalardan ortaya ciktigi ¢alismanin Onceki bdliimlerinde

tarafimdan yapilan degerlendirmelerde ortaya konmustur.

Cok agiktir ki, bu durum, idarelerin planlama ve uygulama goérevini yerine getirir iken
konu ile ilgili mevzuat hiikiimlerini ve mahkeme kararlarini ¢ok da 6ziimsemediklerini ortaya
koymaktadir. Yapilan uygulamalarda bir kisim idareler, politik duruslari, bolge halkinin imar
planlarina bakis agis1 veya siyaseten alinan kararlar gibi birgok sebepten dolayr bu tiirden
hatali/noksan imar uygulamalarina ve devaminda da iptal gerekgelerinin ortaya ¢ikmasina

sebep olabilmektedir.

Burada dikkat ¢ekilen husus, imar uygulamalarinda idareden kaynaklanan hatalarin en
aza indirilmesi i¢in imar uygulamalarinin yetkili kurullarda imzaya ac¢ilmadan veya tartisildigi
toplantilar da karar alinmasindan dnce, bagimsiz iiyelerin komisyona istirak ettirilmesi sureti

ile diizenleme tizerinde bir 6n inceleme yapilmasidir.

Yapilacak inceleme ile idari yargi yerleri tarafindan bozma sebebi olarak karsimiza
cikan teknik hatalarin en aza indirilmesi hedeflenerek, tutulacak teknik bir rapor/klise ile de
mevcut olan hata ve noksanliklar kayit altina alinarak ilgili kurula bilgi aktarilmasi

saglanacaktir.

Komisyona/kurula istirak edecek bagimsiz iiyelerin, Il Kadastro Miidiirliigii, il Cevre
ve Sehircilik Miidiirliigii veya konu ile ilgisi bulunan Mimar ve Miihendisler Odas1 veya

Harita ve Kadastro Miihendisler Odasi gibi sivil toplum kuruluglari tarafindan
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gorevlendirilmesi sureti ile imar uygulamalarinin siibjektif deger yargilarindan uzak bir gozle,
tiim teknik yonleri ile profesyonel olarak ele alinmasi neticesinde tiim yonleri ile incelenmesi

sureti ile bu tiirden hatalarin en aza indirilmesi mimkiin olabilecektir.

Bu asamada akillara iki énemli husus gelebilmektedir. Oncelikli olarak, gorevli
kadastro midiirliigii tarafindan bu sekilde bir kontrol mekanizmasinin zaten isletildigidir.
Ancak, bu caligmanin sonuglarinin ortaya koydugu sekilde imar iptallerinin yogunlugu
karsisinda bu kontrol mekanizmasinin farkli sebeplerle yetersiz kaldigi anlasilmaktadir. Tim
iilkede, teknik manada bir yapisal durus ortaya konmali ve uygulamalar standart hale
getirilmelidir. Bu da yeni olusturulacak bu tiirden i¢ kontrol mekanizmalari ile miimkiin

olabilecektir.

Diger 6nemli husus ise bu diizenleme ile devaminda yapilacak gorevlendirmelerin
giiniimiiziin ¢agdas demokrasi algisina uygun olarak yapilmasidir. Konunun en 6nemli
paydaslarinin yerel yonetimler oldugu dikkate alindiginda, Diinya’da, 15.10.1985 tarihinde
imzaya agilan, Tiirkiye’nin de 21.11.1988 tarihinde imza ederek, onayladigr ve 3/10/1992
tarih ve 21364 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirirliige giren Avrupa Yerel
Yonetimler Ozerklik Sarti'ndaki* genel hususlara riayet edilerek bu diizenlemenin yapilmasi

ile modern bir kontrol mekanizmasi olusturulmasi 6ngoriilmektedir.

Bu diizenleme yerel yonetimler lizerine getirilen bir vesayet mekanizmasi gibi
algilanmamali, kamu yararimin geregi acisindan gerekli bulunan bir 6n inceleme olarak ortaya

¢tkmalidir.

3

* Avrupa Yerel Yonetimler Ozerklik Sarti — Giris Boliimii, ...Isbu Sarti imzalayan Avrupa Konseyi iiyesi
Devletler, Avrupa Konseyi’nin amacinin iiyeleri arasinda ortak miraslar1 olan ideal ve ilkeleri korumak ve
gerceklestirmek ig¢in daha ileri bir birlik saglamak oldugunu diisiinerek, Bu amacin gergeklestirilmesinin
yollarindan birisinin idari alanda anlagsmalar yapmak oldugunu diisiinerek, Yerel makamlarin her tiirli
demokratik rejimin temellerinden birisi oldugunu diistinerek, Vatandaglarin kamu islerinin sevk ve idaresine
katilma hakkinin Avrupa Konseyine iiye Devletlerin tiimiiniin paylastigi demokratik ilkelerden biri oldugunu
diislinerek, Bu hakkin en dogrudan kullanim alaninin yerel diizeyde olduguna kani olarak, Gergek yetkilerle
donatilmis yerel makamlarin varliginin hem etkili hem de vatandaslara yakin bir yonetimi saglayacagina kani
olarak, Degisik Avrupa iilkelerinde 6zerk yerel yonetimlerin korunmasi ve gii¢lendirilmesinin demokratik
ilkelere ve idarede ademi merkeziyetcilige dayanan bir Avrupa olugturulmasinda dnemli bir katki saglayacagini
diistinerek, Bunun demokratik bir sekilde olusan karar organlarina ve sorumluluklari bakimindan, bu
sorumluluklarin kullanilmasindaki olanak ve yontemler bakimmdan ve bu sorumluluklarin karsilanmasi igin
gerekli kaynaklar bakimindan genis bir 6zerklige sahip yerel makamlarin varligini gerektirdigini teyit ederek,
Taraflar bu Sart’in 12 maddesinde belirtilen sekil ve Olciide kendilerini asagidaki maddelerle bagli kabul
edeceklerini taahhiit ederler...” seklindedir.
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4.3.3. imar Uygulamalarinda On ilan ve Sonug Bilgilendirme Aski ilam Yapilmasi

Imar uygulamalarinin genis halk kesimlerini dogrudan etkilemesi, imar
uygulamalarinin sonuglarinin bir¢ok yonii ile hayatin akisimi degistirdigi, biiyiilk capta
kamusal fayda/zarar sonucunu dogurdugu yukarida detayli olarak agiklanmistir. Bu tiirden
onemli diizenlemelerin, hangi mahalle/ada/parselleri kapsadigini, muhtemel bitis siiresini
gosteren On ilan yapilmast ve imar uygulamalarmma baslanildiginin tapu siciline serh
konulmasinin mecburi tutulmasi, ilgililerinin yapilacak imar uygulamasindan haberdar olmasi
bakimindan 6nemli bir fayda saglayacaktir. Bu 6n ilanin yapilmasi imar uygulamalarina
vatandaglarin katilimi1 ve ilgisini ist diizeye c¢ikaracak, imar uygulamalarinin planlanan

hedeflerine ulasilmasinda 6nemli bir rol oynayacaktir.

Yine vyapilan imar uygulamalarmin sonuglarini gdsteren Dbilgilendirme ilan
cetvellerinin hazirlanarak ilan edilmesi, uygulamalar kesinlesmeden, ilgilileri tarafindan idrak
edilerek incelenmesi, gercek ve tiizel kisilerin bilgilerine sunulmasi, imar uygulamalar ile
yapilan dilizenlemelerin tim yonleri ile ele alinmasi sureti ile yapilacak itirazlarin
degerlendirilerek olasi dava agilmasinin Oniine gegilmesi agisindan biiyilk 6nem arz

etmektedir.

Bu asamada yapilacak itirazlarin komisyonlarda incelenerek karara baglanmasi ayni
sebeple acilacak birgok iptal davasinin oniine gegebilecek, ilgililerinin mahkemelere gitmeden
idareye basvuru yapmalar1 suretiyle Sonradan iptal sebebi sayilabilecek tiirden
diizenlemelerin/hatalarin  Oniine gegilebilecektir. Bu ilanlar hem imar uygulamasi ile
ulagilmak istenilen faydayr maksimum hale getirecek, hem de kamusal kaynaklarin heba

edilmesini 6nleyecek ve yargilamalar agisindan da usul ekonomisi saglayacaktir.

4.3.4. imar Uygulamalarinda Kent Konseylerinin Kararlarinin Alnmasi ve Denetim

Olgusu (Yerindelik Taniminin Yapilmasi)

Imar uygulamalarmin iptal sebepleri arasinda belli bir kismin yarg1 yerlerinin takdir
haklarini kullanmaktan kaynaklandigi sonucu caligmanin onceki boliimlerinde tarafimdan

yapilan degerlendirmelerde ortaya konmustur.

Bu durumda, idarenin planlama ve uygulama gorevini yerine getirirken bdlgenin
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ihtiyaglarim1 karsilamaktan uzak olan imar uygulamalari yaptigint veya yapilan imar
uygulamalarinin, iptal davalarini inceleyen yargi yerlerince bu sekilde algilandigini diistinmek

higte yanlis olmayacaktir.

Imar planlar1 ve uygulamalarinin yargi denetimine acildig1 zaman, yargimmn usul ve
esas agisindan denetim yaptigi, Kimi zaman da yargi denetiminin amaci disina ¢ikilarak
yerindelik denetimine doniistiigii iptal kararlarinda karsimiza c¢ikmaktadir. Imar
uygulamalarinin, yargi yerleri tarafindan denetimi gercgeklestirilirken kullanilan ve gelistirilen
Olctilerin i¢inin doldurulamamasi, zaman zaman tesis edilen kararin aksi yonlerde sonug

dogurmasina yol agmaktadir.

Iptal davalarinin incelenmesi neticesinde idari yargi yerlerinin iptal kararlarinda,
“...teknik olarak yerinde bulunmasina karsin dagitim isleminde haksizlik yaratildigini...”,
“...hisse ¢oziimiinde adil ve hakkaniyetli davranilmamasz...”, “..bir kisim hissedarlara verilen
bagimsiz parsellerin daha degerli olmasi...”, “... bolgede imar uygulamasinin bir kez
yapildiktan sonra ... yeni bir diizenleme yapilmasini gerektirecek bir neden olmadigi kanaati
ile ikinci kez yapilan imar uygulamasinin hukuka uygun goriilmedigi...”, parselasyon islemi
sonucu, tasinmaz maliklerine miimkiin mertebe eski parsellerinin bulundugu yerde veya
yakininda yapisabilecekleri bir imar parseli isabet etmedigi durumlarda mahkemelerin
“esdegerlik” tanimi1 yaparak, “...esdeger bir tasinmaz verilmesini...” gibi tamamen siibjektif

takdir hakkina dayanan bir ¢ok iptal sebebine sikca yer verildigi ortaya ¢ikmaktadir.

Yine, imar uygulamalar ile ilgili en biiyiik eksiklerden birisi de denetim olgusudur.
Mevcut kanunlarda, imar islemleri ile gorevli idarelerin imar faaliyetlerinin olagan denetimi
tam manasi ile yapilamamaktadir. 3194 Sayili Kanun’dan onceki yasal diizenlemelerde, imar
uygulamalarinin denetimi, donemin bazi bakanliklarina birakilmis iken, 3194 Sayili Kanun’da

bu konuda bir denetim mekanizmasina yer verilmemistir.

Yerel demokrasi ve uygulamalar agisindan olaya bakildiginda bu olumlu bir gelisme
olmakla beraber, imar uygulamalarinin ve devaminda olasi iptal kararlarinin agir sonuglarinin
bulundugu dikkate alindiginda yapilmasi gereken giiniimiiz demokrasi sartlarina uygun bir

denetim olgusunun ortaya konmasidir.
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Burada konu ile ilgili yerindelik denetiminin, bunun klasik tanimi1* disinda, yeniden

tanimlanarak imar uygulamalarina yon verilmesi faydali olacaktir.

Onemli olan husus, uygulamanin konu edildigi bélge sartlarinin, hem yetkili idarece
hem de davaya bakmakla gorevli yargi yeri tarafindan tam manasi ile bilinmesi ve idrak
edilmesidir. Bu hususlar, hem uygulamay1 yapan idareye yol gosterici olacak, hem de olasi
davaya bakmakla gorevli mahkemenin takdir hakkini kullanir iken bolge sartlaria en uygun

karar1 vermesine imkan saglayacaktir.

Imar uygulamalarinin gerek yetkili idarelerce yapilmasi asamasinda, gerekse idari
yarg1 yerlerince yapilan yargilama esnasinda iilkemizin farkli cografi bolgelerinde, cok farkl
geleneklerden ve kiiltiirlerden gelen insanlarin yasadigi, bolgelerimizin sosyoekonomik
yonden ¢ok biiyiikk farkliliklar gosterdigi gercegi altinda, bolge sartlarina uygun

degerlendirmelerin yapilmasi gerekmektedir.

Bunun 6nemli bir araci olarak, gerek demokratik bir yerindelik denetimi gerekse bolge
insaninin  diigiincelerinin, sosyoekonomik deger yargilarinin imar uygulamalarina ve
devaminda konu edilebilecegi mahkeme kararlarina 151k tutacak hale getirilerek,

somutlagtirilmasi “kent konseylerinden” gegmektedir.

* Yerindelik denetiminin klasik tanimi, idarenin tasarrufunda olan, idarenin takdir yetkisinin ve uzmanliginin
geregi olarak idarece yapilmasi gereken denetimdir.

* Kent Konseyleri, 5393 sayili Belediye Kanunu ve 26313 sayili Kent Konseyi Yonetmeligi’ne dayanarak
kurulmus yapilardir. Kurulus amagclar;; “kent yasaminda, kent vizyonunun ve hemsehrilik bilincinin
gelistirilmesi, kentin hak ve hukukunun korunmasi, siirdiiriilebilir kalkinma, ¢evreye duyarlilik, sosyal
yardimlasma ve dayanisma, saydamlik, hesap sorma ve hesap verme, katilim, yonetisim ve yerinden ydnetim
ilkelerini hayata gec¢irmek’tir. Merkezi yOnetimin, yerel yonetimin, kamu kurumu niteligindeki meslek
kuruluglarinin ve sivil toplumun ortaklik anlayisiyla, hemsehrilik hukuku gergevesinde bulustugu; kentin
kalkinma onceliklerinin, sorunlarinin, vizyonlarmin siirdiiriilebilir kalkinma ilkeleri temelinde belirlendigi,
tartisildig1, ¢oziimlerin gelistirildigi ortak aklin ve uzmanlagmanin esas oldugu demokratik yapilar ile yonetisim
mekanizmalarini ifade eder.

Kent konseyi; merkezi yOnetimi, yerel yonetimi, kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluglarimi ve sivil
toplumu ortaklik anlayisi ile bulugturmak iizere, mahallin en bilyiikk miilki idare amiri veya temsilcisi, belediye
bagkan1 veya temsilcisi, sayisi 10’u ge¢memek iizere kamu kurum ve kuruluslarin temsilcileri, mahalle
muhtarlari, belediye teskilatin1 kurmus olan siyasi partilerin temsilcileri, tiniversitelerden gelen temsilci, kamu
Kurumu niteligindeki meslek kurulusglarinin, sendikalarin, noterlerin, barolarin ve ilgili dernekler ile vakif
temsilcileri ile kent konseyince kurulan meclis ve ¢aligma gruplarinin temsilcilerinden olusur.

Kent konseyinin ¢alisma ilkeleri ise $dyle siralanabilir. YG21 siireci kapsaminda (1992 yilinda Rio de Janeiro’da
yapilan Birlesmis Milletler Cevre ve Kalkinma Konferansi’nin bir sonucu olarak karsimiza ¢ikan, 21°nci yiizyil
giindemini_olusturmayi amaclayan, tiim insanlarin temel ihtiyaclarinin karsilanmasini, yasam standartlarinin
iyilestirilmesini, eko sistemlerin daha iyi korunmasini ve daha giivenli, huzur dolu bir gelecege giden yolun yapi
taslarmin dosenmesini, surdiirilebilir gelisme ve siirdiiriilebilir kalkinmayi hedefleyen bir eylem plamdir.),
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Kent konseylerinde alinacak kararlarin uygulamalara yansitilmasi, mevcut denetim
eksikligini ortadan kaldiracak, gerek idareden kaynaklanan karar/takdir hatalarni en aza
indirecek, gerekse yargilama esnasinda yargi yerlerince g6z oniinde bulundurularak verilen
kararlarda “mahkemenin takdirini” degil, “halkin takdirini” yansitan kararlarin ortaya
¢ikmasina imkan saglayacaktir.

Kent konsey kararlarinin bu konuda dikkate alinmasi, ililkemizde yakin zaman

*%

Oncesine kadar yasanan ve Anayasa’da yapilan diizenlemelerle™ teorik olarak ortadan
kaldirilan yargi yerleri tarafindan yapilan yerindelik denetimlerini fiilen de ortadan

kaldiracaktir.

Idari yarg yerlerince yapilan yargilamalarda, mahkemenin takdir yetkisini kullanacag1
durumlarda, uygulamalarin konsey kararlarina uygunlugunu incelemek sureti ile birgok

tartisma daha baslamadan sona erecektir.

kentine sahip ¢ikma, aktif katilim ve ¢oziimde ortaklik ilkelerinin biitiinliiglinde, kentlerin yasanabilir bir
gelecege tasinmasina katkida bulunmak, Tiirkiye Cumhuriyeti Devletinin imzaladig1 ve onayladigi Birlesmis
Milletler Zirveleri ile diger Uluslararas1 sozlesmelerde kent ve kent yasamina yonelik temel ilkeleri hayata
gecirmek, Kent vizyonunun ve hemsehrilik bilincinin gelistirilmesi, kentin hak ve hukukunun korunmasi,
stirdiiriilebilir kalkinma, ¢evreye duyarlilik, sosyal yardimlagma ve dayanisma, saydamlik, hesap sorma ve hesap
verme, katilim ve yerinden yOnetim ilkelerini 6n planda tutmak, Uluslararas1 gelismeleri ve iilke kosullarim
gozeterek, tarafsiz bir yaklagimla goriis ve onerilerini olusturmak, katilimcilig1 ve ortak akla dayanan uzlagmay1
esas almak, degisimi ve yenilikleri 6nceden fark ederek sonu¢ odakli ¢aligma kiiltiiriinii benimsemektir.

** Anayasa, “Madde 125 - ... Idarenin her tiirlii eylem ve islemlerine kars1 yarg: yolu agiktir. (Degisik ciimle:
07/05/2010-5982 S.K./11. md.) Yarg: yetkisi, idari eylem ve iglemlerin hukuka uygunlugunun denetimi ile smirli
olup, higbir surette yerindelik denetimi seklinde kullanilamaz. Yiiriitme gorevinin kanunlarda gosterilen sekil ve
esaslara uygun olarak yerine getirilmesini kisitlayacak, idari eylem ve islem niteliginde veya takdir yetkisini
kaldiracak bicimde yargi karari verilemez....” Hikmiindedir. (URL.1)
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BESINCI BOLUM

DEVREK ILCESi SOMUT ORNEGI’NiN IRDELENMESI VE
KONUNUN IDAREMIiZ ACISINDAN ELE ALINMASI

Calismanin onceki boliimlerinde deginilen hususlar1 somutlastirmak agisindan bu
ornegi irdelemek yerinde olacaktir. Yine konunun idarelerimiz agisindan degerlendirilmesi bu
boliimde yapilarak, ¢aligmanin konusunu olusturan imar uygulamalariin iptaline yonelik
mahkeme kararlarmin tescil sekli ve hiikiimleri ile Idaremizin bu davalar karsisindaki genel

goriisii bu boliimde irdelenecektir.

Calismanin yukaridaki boliimlerinde imar uygulamalarinin iptaline ve devaminda
uygun sekilde geri donilisiimiine iligkin yapilan tespitler adim adim Devrek ilgesi ornek
uygulamalarinda, gerek uygulamayi yapan yetkili idare, gerekse yarg: yeri tarafindan hayata

gecirilmistir.

Sonu¢ olarak miilkiyet hakki ile glinlimiizde bundan ayri diisliniilemeyen diger

hususlarin ne sekilde zarar gordiigii somut olayla bir kez daha gozler 6niine serilmektedir.

5.1. ORNEGIN INCELENMESI

Bu calismanin konusunu teskil eden somut olayda, Zonguldak ili Devrek ilgesi
Ismetpasa Mahallesi Hac1 Abdullah Sabri Efendi Sokak’ta bulunan 54 ada 103, 104, 105, 106,
107, 118, 119, 120, 121, 122, 123, 124, 125 ve 126 nolu parseller iizerinde Devrek Belediyesi
Enclimeni’nin 20/01/2009 tarih ve 2009/12 numarali karar ile 2981 Sayili Kanun’un 10/c
maddesi uygulamas1 yapilmis olup, tapuya tescili yapilan bu imar uygulamasi Danistay
tarafindan onanan Zonguldak Idare Mahkemesi’nin 2009/1218 esas ve 2010/119 numarali
karar ile iptal edilmis, ayni tasinmazlar iizerinde bu defa Devrek Belediyesi Enciimeni’nin
07/07/2011 tarih ve 2011/95 numarali karar1 ile 3194 Sayili Kanun’un 18. maddesi
uygulamas1 yapilmis, tapuya tescili yapilan bu imar uygulamas: yine Zonguldak Idare
Mahkemesi’nin 2011/2070 esas ve 2012/468 numarali karar1 ile iptal edilmis, aym

taginmazlar lizerinde bu defa da Devrek Belediyesi Enclimeni’nin 09/08/2012 tarih ve



2012/115 numarali karar1 ile 3194 Sayili Kanun’un 18. maddesi uygulamasi ile 3290 Sayili
Kanun’un Ek-1. maddesi uygulamasi yapilarak tapuya tescil edilmis olup bu uygulamanin da

yeni bir iptal davasina konu edildigi ve derdest davasinin devam ettigi tespit edilmistir.73

Konu taginmazlar iizerinde yapilan ilk uygulama, Devrek Belediyesi Enciimeni’nin
20/01/2009 tarih ve 2009/12 numarali karar1 ile 2981 Sayili Kanun’un 10/c maddesi
uygulamasidir. imar uygulamasi usuliine uygun olarak kesinlesmis ve tapu siciline tescili

gergeklestirilmistir.

Bu uygulama ile yapilasmaya uygun olmayan kadastro parsellerinden “arsa” vasfinda
yapilagmaya uygun imar parsellerinin {iretilmesi amaglanmistir. Bolgenin en temel miilkiyet
ozelliklerinin baginda, tasinmazlarin malikleri tarafindan genel olarak taksim ve paylasmaya
gidilmemesi nedeni ile miilkiyetlerin birden fazla kisiden olusan miisterek miilkiyet halinde

olmasi1 gelmektedir.

Bu durumda taginmazlar lizerinde yapilan uygulamada esasen amag¢ 2981 Sayili
Kanun’un 10/c maddesindeki genel amaca hizmet etmek ile birlikte bu maddenin 6n gordiigii
hissenin bedele doniistiiriilmesi siirecini ¢alistirarak imar planina uygun yapi parselleri elde
etmektir. Bir nevi yapilan is, paylt miilkiyet iligkisinin ortadan bu yolla kaldirilmas1 ve imarh

parselleri miistakil olarak elde etmektir.

Ancak tapuya tescili yapilan bu imar uygulamasi Zonguldak Idare Mahkemesi’nin
2009/1218 esas ve 2010/119 numarali karar1 ile iptal edilmistir. Mahkemenin iptal
gerekcesinde “...taginmazlarin 2981 Sayili Kanun’un 10/c maddesi uyarinca parselasyona tabi
tutuldugu, 2981 Sayili Kanun’un 10/c maddesi uyarinca yapilan uygulamanin, uygulamanin
yapildig1 tarihte yiirtirliikte bulunan 1/1000 o6lgekli uygulama imar planina dayali olarak
yapildigr anlagilmaktadir. 2981 Sayili Kanun’un 10/c maddesi uygulamasinin yasada
belirtilen sartlar uyarinca usuliine uygun olarak hazirlanmis 1slah imar planina dayali olarak
yapilabilmesi miimkiindiir. ... dava konusu islemde hukuka uygunluk bulunamamaktadir...”74
hiilkmii kurularak imar uygulamasi iptal edilmis ve karar Danistay denetiminden gecerek

onanmistir.

"3 Yetkili kisi, Devrek Belediyesi imar Miidiirliigii, Sozlii goriisme, 2013.
" Zonguldak idare Mahkemesi’nin 2009/1218 Esas ve 2010/119 karar sayil ilanu
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Iptal kararindan sonra yapilmasi gereken gerek bu calisma ile ortaya konan hususlar ve
gerekse genel kabul goren uygulamalarin 15181 altinda, idarl yargilama hukuku doktrini ve
Danistay igtihatlarina gore yerlesmis olan durum, ilgili idarenin iptale yonelik yargi kararina
uygun olacak sekilde tasinmazlar lizerinde bulunan ayni ve sahsi haklar1 dikkate almak sureti
ile kadastral parsellere doniisii saglayarak, hemen akabinde (uygulamada geri doniis dosyasi

ile birlikte hazirlanan) ikinci imar uygulamasinin yapilmasi gerekmektedir.

Esasen konu parseller lizerinde yapilan diger uygulamalarda, bu kararin sonucuna gore
yeniden yapilan imar uygulamasi niteligindedir. Devrek Belediyesi, iptal edilen imar
uygulamasinin yerini alacak sekilde ayni tasinmazlar iizerinde bu defa 07/07/2011 tarih ve
2011/95 numarali enciimen karar1 ile 3194 Sayili Kanun’un 18. maddesi uygulamasi
yapmistir. Imar uygulamasi usuliine uygun olarak kesinlesmis ve tapu siciline tescili

gerceklestirilmistir.

Bu uygulama ile yukarida bahis edilen ve 1slah imar plani bulunmayan alanlarda
yapilan 2981 Sayili Kanun’un 10/c maddesi uygulamasi ile yapilan hata ortadan kaldirilmais,
konu taginmazlar lizerinde mevcut uygulama imar planina dayanan 18. madde uygulamasi
yapilmis olup, bu imar uygulamasi da temyiz edilmeksizin kesinlesen Zonguldak Idare

Mahkemesi’nin 2011/2070 esas ve 2012/468 numarali karari ile iptal edilmistir.

Mahkeme iptal gerekcesinde *...miilkiyeti davacilara ait tasinmazin bulundugu
alaninda imar uygulamas: yapilmasma iligkin Devrek Belediye Enclimeni’nin 07.07.2011
tarih ve 2011/95 sayili kararin iptali istemiyle bakilmakta olan davanin agildigi, ayni alanda
imar uygulamas yapilmasina iligkin enciimen kararinin iptali istemiyle davacilar tarafindan
acilan davada mahkememizce 08.02.2010 tarih ve E: 2009/1218, K: 119 sayili karar ile iptal
karar1 verilmesine ragmen davali idarece bu kararin geregi yerine getirilerek kadastral
parsellere doniis yapilmadan dava konusu karar ile imar uygulamasina gidildigi, 327 ada 11
parseldeki 278/2400 oranindaki belediye hissesinin de kapanan kadastral yoldan ihdas edildigi
anlagilmistir.... Bu durumda mahkememizce verilen karar ile iptal edilen enciimen kararina
dayanarak yapilan imar uygulamalarinin iptal edilerek kadastral parsellere dontildiikten sonra
kadastral parsellerin esas alinmasi sureti ile imar uygulamasi yapilmasi ve kapanan kadastral
yolunda dogrudan davali belediye adina ihdas edilmeyip, diizenlemeye giren taginmazlardan
daha az oranda diizenleme ortaklik paymin alinmasini saglayacak sekilde kamu alanlarina

ayrilan yerlere dahil edilmesi gerekmekte iken bu hususlara uyulmaksizin tesis edildigi

130



saptanan dava konusu islemde hukuka uyarlik bulunmamistir...”7s hiikmiinii kurarak

uygulamayui iptal etmistir.

Bu uygulama ile hedeflenen oncelikli husus, iptal kararinda belirtilen hususlar
dogrultusunda imar uygulamasinin sonuglari ile birlikte tasinmazlar {izerinde yeni kurulan
ayni ve sahsi haklar1 da gozetecek (geri doniisiim cetvellerinin olusturulmasi ve olusturulan
geri doniisim cetvellerinde ortaya konan taginmazlar iizerinde) yeni bir uygulamanin
yapilmasidir. Ancak son uygulamada geri doniisiim cetvellerinin olusturulmasi hususunda
enclimen kararinda gerekli agiklamalar yapilmamis ve yapilan uygulamada kadastral

parsellerin ihyasi yoluna gidilmemis oldugu gerekgesi ile imar uygulamasi iptal edilmistir.

Devrek Belediyesi tarafindan bu defa da ayni tasinmazlar tizerinde 09.08.2012 tarih ve
2012/115 numarali enclimen karar1 ile 18. madde uygulamasi yaninda 3290 Sayili Kanun’un
Ek-1. maddesi uygulamasi yapilarak tapuya tescil edilmistir. Yine bu uygulamanin da yeni bir

iptal davasina konu edildigi ve derdest davasinin devam ettigi yukarida belirtilmistir.

5.2. KONUNUN iDAREMIiZ ACISINDAN ELE ALINMASI

Calismaya konu edilen imar uygulamalarina yonelik gerek imar planlarinin
olusturulmasinda, gerek imar uygulamalarinin yapimima ve kesinlestirilmesine yonelik

calismalarda Idarelerimizin &ncelikli bir gérevi bulunmamaktadir.

3194 Sayili Kanun ile bu kanuna ait uygulama yonetmeliginde belediye ve miicavir
alan sinirlar1 i¢inde belediyeler, bu alanlarin diginda valilikler, yetkili kurullarimin Kararlar
ile; 5 yillik imar programlarinda oncelik tanimak ve beldenin inkisaf ve ihtiyag durumuna
gore, yeterli miktarda arsayi, konut yapimina hazir bulunduracak sekilde diizenleme sahalarini

tespit etmek ve uygulamasini yapmak mecburiyetindedirler.

Idarelerimizin goérevi ise, parselasyon planlarmm uygulama mevzuatlar1 kapsaminda
yetkili kurullarca onanarak, gerekli aski ilan islemlerinin tamamlanmasi sureti ile usuliine
uygun olarak kesinlestikten sonra teknik kontrollerinin yapilmasi i¢in Kadastro

Miidiirliiklerine gonderilmek sureti ile baslamaktadir. Imar uygulama dosyalar:1 Kadastro

7 Zonguldak idare Mahkemesi’nin 2009/1218 Esas ve 2010/119 karar sayil1 ilami
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Miidiirliiklerimiz tarafindan yapilan teknik kontrollerden sonra, tapu siciline tescil edilmek
tizere Tapu Miidirliiklerine gonderilmektedir. Tapu Miidiirliiklerimiz tarafindan bir takim
hukuki kontroller yapildiktan sonra, islem yevmiye defterine kayit etmek sureti ile 3194
Sayili Kanun’un 19. maddesindeki diizenlemeye istinaden ilgililerinin muvafakati

aranmaksizin, tapu sicilleri planlara gore resen tanzim ve tesis edilirler.

Calismanin 6nceki boliimlerinde de detayli olarak ele alindigi {izere kamu kurumu
niteligi tasiyan belediyelerin, valiliklerin, bakanliklarin ve plan yapma yetkisi verilmis
baskaca kamu kurum ve kuruluslarinin almis olduklari imar ve planlama kararlar1 ve bu
kararlarin uygulanmasi sonucu ortaya ¢ikan hukuki sorunlarin ¢éziim yeri idari yarg: yerleri
olup buna paralel olarak planlama ve imar konularinda yetkili kamu kuruluslarinin bu tiirden

islemleri lizerindeki yargt denetimi de idari yargi denetimidir.

Imar uygulamalarina yonelik agilacak davalarda husumetin, uygulamaya yénelik idari
karar1 alan idareye yoneltilecegi 2577 Sayili Kanun ile Danistay’in yerlesmis
uygulamalarinda ortaya konmustur. Imar uygulama iptalleri hususunda idaremize yéneltilen
davalarda, Idaremizin bu davalarin tarafi olmadigi Hukuk Miisavirligimizin de bir¢ok

savunmasina ve goriigiine konu edilmistir’.

Bunun yaninda Idaremizin imar uygulamalarinin tescil makami olmas1 sebebi ile imar
uygulamalarinin iptaline yonelik usuliine uygun kesinlemis mahkeme kararlarinin

uygulanmas asamasindaki birtakim hususlar idaremizi yakindan ilgilendirmektedir.

Iptal kararlar neticesinde dogrudan bu kararlarin idaremiz tarafindan karsilanmasi
miimkiin degildir. imar uygulamasmin iptaline iliskin kesinlesmis bir mahkeme kararinin
Idaremize gonderilmesi halinde, konu parsellerin “beyanlar hanesine” bozma karar ile ilgili
gerekli belirtmenin yapilmasi gerekmekte olup, bu husus {i¢iincii sahislarin haklarini korumak
bakimindan Tapu Midiirliiklerimizde yerlesmis bir uygulama olarak karsimiza ¢ikmaktadir

(Kocgak, Beyaz, 2011:382).

Esasen imar uygulamalarmin iptaline iliskin kararlardan sonra yapilmasi gereken
gerek bu calisma ile ortaya konan hususlar ve gerekse genel kabul géren uygulamalarin 15181

altinda yerlesmis olan durum, ilgili idarenin iptale yonelik yarg: kararia uygun olacak sekilde

® Ornek yazi: Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Hukuk Misavirligi'nin 14/9/2004 Tarih ve
B.09.1TKG0610000-013-04-507/4224 sayil1 yazisi
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taginmazlar lizerinde bulunan ayni ve sahsi haklar1 dikkate almak sureti ile uygulama 6ncesi
parsellere doniisii saglayarak, hemen akabinde (uygulamada geri doniis dosyasi ile birlikte

hazirlanan) ikinci imar uygulamasinin yapilmasidir.

Konu ile ilgili benzer nitelikte bir goriisiinde Bayindirlik ve iskan Bakanligi Teknik
Arastirma ve Uygulama Genel Mudiirliigl, “...bir alanda ilk defa yapilmis olan parselasyon
isleminin yargi karartyla iptal edilmesinden sonra, diizenleme Oncesi kadastral miilkiyete yani
ilk kadastral parsele (kok parsele) doniilmesi ve yargi karariin gerekcesi dikkate alinarak soz
konusu alanda yeniden parselasyon islemi yapilmasi gerektiginden, kadastral durum dikkate
alimmak suretiyle yapilmasi gereken diizenlemenin, iptal edilerek yok hiikmiinde sayilan imar
parselleri tizerinden yapilmasi miimkiin bulunmamaktadir...” diyerek imar uygulama iptalleri

sonrasinda nasil bir yol izlenebilecegini gostermistir.”

Yine konu ile ilgili benzer nitelikte bir gériisiinde Adalet Bakanligi Hukuk Isleri Genel
Midirligt, “...yiritmeyi durdurma kararlarina iliskin tapu kayitlarina uyaric1 belirtme
yapildigi, dava sonucu ilgili idarece yapilacak islemin beklenildigi, iptal kararlan karsisinda
da gerek taleple gerekse resen yapilan uygulamalarin ilgili idarece ayn1 yasal prosediir ile iptal
edilerek geriye doniislin saglanmast ve iptal gerekgelerini dikkate alan yeni bir uygulama
yapilmasi gerektigi yoniinde ilgililerin idareye bagvurmasimin saglanmasi..." seklinde imar

uygulama iptalleri sonrasinda nasil bir yol izlenebilecegi gosterilmistir.”

Konuya iliskin Idaremizin uygulamalar1 da yukarida belirtilen hususlara uygun olarak

devam etmektedir. Soyle ki;

Tapu ve Kadastro Genel Miidirligi XIX. Bolge Miidirliigii’ntin 22.01.2009 tarihli
yazist Ozetle “...Ancak s6z konusu durumda yapilan imar uygulamasinin Zonguldak Bolge
Idare Mahkemesi karariyla bozulmus olmasinin kurumumuzca bir baglayiciligi olmamakla
birlikte Imar Kanunu’nun 19. maddesi geregince kadastral parsellere déniistiiriilmesi miimkiin
olmamakla birlikte imar uygulanmalarindan geri donilisiimiin zorunlu oldugu hallerde,
uygulamanin yapildigi mahalle gore belediye veya il enciimeni karar1 gerekmekte olup,

mevcut imar parsellerinde yer alan ayni ve sahsi hak sahiplerini de dikkate almak suretiyle,

" Ornek Yazi: Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midiirliigii’niin 23.02.2010
tarih ve 1718 sayili yazisi

"8 Ornek yazi: Adalet Bakanligi Hukuk Isleri Genel Miidiirliigii niin 21.07.2010 tarih ve 20821 sayil1 yazisi
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mahkeme karar1 dogrultusunda Devrek Belediyesince geri doniisiim cetvelleri ile birlikte ayni
anda yapilacak yeni bir imar uygulamasi ile mahkeme kararinin uygulanmasi miimkiindiir...”"
seklinde olup, yine ayn1 Miidiirliigiin 10.06.2008 tarihli benzer bir yazisi da “...Buna gore;
gerek teknik yonden ve gerekse hukuki yonden infazinin miimkiin olmadiginin tespit edilmesi
durumunda; mevcut imar parsellerinde yer alan ayni ve sahsi hak sahiplerini de dikkate almak
suretiyle, Tosya Belediyesince geri doniisiim cetvelleri ile birlikte ayn1 anda yapilacak yeni
uygulamaya ait dagitim cetvellerinin de hazirlanarak ayr1 ayr1 kesinlestirilmesi halinde, geri
doniistimlerinin yapilmasini miiteakiben yeni bir imar uygulamasi ile mahkemenin iptal
gerekcesine konu kadastro parsellerinin bulundugu kadastro adalarini eski haliyle ihdas edip

olusturduktan sonra kalan kismin yeni bir imar uygulamasi ile isleme yon verilmesi

hususunda;...”® seklindedir.

Idare Mahkemelerince uygulamalarin iptaline iliskin verilen kararlar karsisinda ilgili
idarelerce bu iptal kararlari uyarinca daha once yapilan imar uygulamasmin kismen veya
tamamen yeniden diizenlemeye konu edilmesi ilgili idarenin yetki ve sorumlugunda
bulunmakla birlikte, idare tarafindan yalnizca uygulama oncesi duruma doniilmesine karar
verilerek geri doniis cetvellerinin tanzim edilip kadastro parsellerinin olusturulmasi miimkiin
olmayip, geri doniis cetvellerinin ve bunlar iizerinden yapilacak yeni uygulamaya iliskin
dagitim cetvellerinin ayr1 ayri diizenlenerek (mevcut imar parsellerinde ayni ve sahsi hak
iktisap edenleri de dikkate almak kaydiyla) yasal prosediir ¢ercevesinde gerekli ilan ve
tebligatlar yapilarak kesinlestirilmesi halinde tescillerin yapilmasi miimkiindiir. Bu nedenle,
sadece tescilli imar uygulamasinin geri doniisiine yonelik yapilan uygulamanin tesciline
yonelik talebin karsilanmast miimkiin bulunmamaktadir. Bununla birlikte, s6z konusu imar
uygulamasi sonucu olusan imar parsellerinin tapu kiitiigli beyanlar1 hanesine bahse konu
mahkeme kararinin varligr yoniinde Tapu Sicili Tiizigli’niin 52/2. maddesi uyarinca beyan

belirtmesi yapilmasi gerekmektedir (Arslan, 2013).

® Ornek yazi: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii XIX. Bslge Midiirliigii’niin 22.01.2009 tarihli yazisi
% Ornek yazi: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii XIX. Bolge Midiirliigii’niin 10.06.2008 tarihli yazisi
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SONUC

Imar uygulamalarmin insan ve toplum hayatina etkilerinin ne denli biiyiik oldugu bu
calisma ile tekrar ortaya konulmustur. Imar uygulamalari amaclarma uygun olarak
yapildiginda hem yerel yonetimler, hem tasinmaz sahipleri, hem de kentte yasayanlar

acisindan biiyiik faydalar saglamaktadir.

Uygulamalar ile evveliyatinda plansiz olarak ¢arpik yapilasmaya konu edilmis, gerekli
sosyal donatilar1 igerisinde barindirmayan yerlesim alanlari, yapilan uygulamalardan sonra
imara uygun, modern kentin ihtiya¢ duydugu hizmet alanlarina sahip, yatirim yapilmaya

elverigli alanlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Bu alanlarda miilkiyet haklar1 yeniden tanimlanmis, 6zellikle ¢ok malikli, kiigiik
hissedarlarin bulundugu sahalarda, gerekli ferdilestirme ve hisselerin bedele doniistiiriilmesi
saglanmig olup tasinmazlar tasarruf edilebilir hale getirilerek biiyiik oranda deger artislar1 da

ortaya ¢ikmuistir.

Imar uygulamalarinin iptalleri neticesinde insan ve toplum hayatin1 ve kamusal diizeni

bozan bir¢ok sonucun ortaya ¢iktig1 bu ¢aligma ile teyit edilmistir.

Imar uygulamalarmin iptalleri neticesinde, toplumu olusturan gercek ve tiizel kisiler,
en dogal haklar1 olan ve Anayasa ile tiim alt hukuk normlarinca korunan miilkiyet haklarindan
mahrum kalmislardir. Diizenlemelerin amaglart  dogrultusunda ¢oziilmesi beklenen
problemlerin ortadan kaldirilmasi gerekirken, idari/adli yargi yerleri ile toplumun ve kamu

idarelerinin taraf olduklar1 biiyiik bir hukuki kargasa ortam1 olugsmaktadir.

Toplum, imar uygulamalar1 ile yapilan diizenlemelere hemen reaksiyon gostermis,
verilen yap1 haklar1 ve izinleri dogrultusunda, bu alanlarda siiratli bir yapilagsma ve buna bagl
birgok yatirrm ortami dogmustur. Insanlar, bu bdlgelerde gerek yerlesme ve gerekse yatirim
amaci ile birgok kararlar almiglar ve belki de mevcut evlerini, araglarin1 veya is yerlerini
satarak buralarda yerlesme veya ticaret yapmak iizere bdlgeye gelmislerdir. Imar
uygulamasinin iptali ile esasen biitiin bu projelerin temel dayanagi olan miilkiyet hakk: yolsuz
ve tartisilir hale gelerek, insanlar bir nevi karamsarhia siiriiklenmislerdir. Bu durumun
sonuglariin ayrica sosyal agidan degerlendirilmesi bile basli basina ayri bir ¢alismanin

konusunu teskil etmektedir.



Calismada, ceyrek asra yakin zamandir, imar uygulamalart ve bunlarin sonucunda
acilan davalar neticesinde miilkiyet hakki kullanilamayan tasinmazlara iliskin 6rnekler sikga
karsimiza ¢ikmustir. Insan &mrii iizerinde ¢ocukluk ve ihtiyarlik donemlerinin disinda kalan,
aktif olarak calisilacak, kararlar alinacak, geleceklerin planlanacagi Omiir siiresine, bu
zamanin oranlanmasi halinde, esasen sorunun daha biiyiik oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Insan,
aktif omriiniin nerdeyse yarisinda taginmazini gerektigi gibi tasarruf edememekte, hayatini

planlayamamaktadir.

Bu konuda kiiciik bir rnekle durumun tespiti daha kolay olacaktir. Zonguldak ili’nin
konumu ve bdlgesel maden yatagi olmasi sebebi ile kent merkezinin biiylik bir bolimii
Havza-i Fahmiye Kanunu (Tagkomiirii Havzalarinin Korunmasi Kanunu) kapsaminda tescil
harici durumunda olup, yine kent merkezinin belirli bir bolimi de ormanlik saha olarak
bulunmaktadir. Geriye kalan saha igerisinde kente, belli basli yapilasacak ve yerlesecek
alanlarin varhigmin azhigr asikar olmakla, bu bolgede yapilan biiyiik ¢apli bir imar
uygulamasinin iptali ile kentin en gbézde ve smirli sayida bulunan yerleskelerinin
miilkiyetinden de bahis edilemeyecektir. Bu durumun sonuglarinin kenti tamamen etkileyecek

capta olacagini tahmin etmek ¢ok da zor degildir.

Imar uygulamalarinin iptallerinin en biiyiik etkilerinden birisi de, miiteahhitler ve yan
sektor yatirimcilart agisindan ortaya ¢ikmaktadir. Uygulama sonucunda olusan parsellere
verilen imar haklari, verilen insaat ruhsatlar1 ile hayata gecirilmis, tasinmazlar iizerine insa
edilecek yapilara iligkin etiit ve proje ¢alismalari tamamlanmus, tasinmazlar tizerine binalarda
insa edilmeye baslanmustir. iptal kararlari neticesinde insa calismalari her seferinde
durdurulmus ve insaat alanlari miihiirlenerek kapatilmistir. Bunun sonucunda yatirimeilarin
sermayesi etkin sekilde kullanilamamis ve gelecek belirsiz oldugundan yeni projeler de

gelistirilememistir.

Uygulama iptallerinin miilkiyet hakkindan kaynaklanan maddi sonuglari dikkate
alindiginda, tiim iilkedeki toplam kaybin degerinin ¢ok biiyiik oldugu siiphesizdir. Ozellikle
uygulamalara konu bdlgelerin ekonomik atilimlarinin ¢ok giiclii olmadigi, kayiplarin biiyiik

boyutlarda oldugu sonucunu tahmin etmek pek de zor olmayacaktir.

Uygulama iptallerinin diger 6nemli bir sonucu da tapu Sicili agisindan ortaya
cikmaktadir. Tapu siciline giliven ilkesi, iptal edilen her uygulama ile birlikte biraz daha
zedelenmekte ve uygulamalardan hemen sonra malik olan kisiler agisindan iptaller
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neticesinde olumsuz sonuglar ortaya ¢ikmaktadir.

Gerek incelenen Devrek Ilgesi &rneginin sonuglart ve gerekse genel olarak imar
uygulamalarinin iptalleri neticesinde ortaya ¢ikan tiim sonuglar birbirinden ¢ok farkliliklar
gostermemektedir. imar uygulamalarinin sosyal cevresini ¢ok hizli bir sekilde etkilemesi,
sermaye hareketlerinin verimliligini dogrudan etkiledigi, kamu kurumlar1 a¢isindan 6nemli bir
zamanlama ve planlama islevi gordiigii, prestij kaybina veya kazanimina neden oldugu, tapu

sicilini de dogrudan etkiledigi dikkate alindiginda;

Imar uygulamalarinin yasal dayanaklar1 ve uygulama amagclarmin ¢ok iyi bilinmesi ve
hizl1 kentlesmenin yasandigi, alt yapili arsaya hizla ihtiya¢ duyuldugu ve yapilasmanin hizli
arttigi  gliniimiiz kosullarinda imar uygulamalarinin ¢ok titiz bir sekilde yapilmasi
gerekmektedir. Planlanan y6renin bugiinkii durumunun, gelecekteki imkanlarinin ve gelisme
yoniinlin en dogru sekilde ongoriilmesi ile yore halkina en iyi yasama diizeni ve kosullar
saglamak amaciyla, kentin kendine 6zgii yasayis bi¢cimi ve karakterini yansitan, halkin sosyal
ve kiiltlirel gereksinimlerini karsilamaya yonelik imar uygulamalarinin hayata gegirilmesi

gerektigi bu calisma ile bir kez daha ortaya ¢ikmaktadir.
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Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Danigtay 6. Dairesi’nin Esas: 1997/3703 Karar: 1998/2935 Tarih: 03.06.1998, Kazana -
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Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Danigtay 6. Dairesi’nin Esas: 1998/4017 Karar: 1999/3968 Tarih: 14.09.1999, Kazanci
Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1998/795 Karar: 1999/1545 Tarih: 17.03.1999, Kazanci
Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Danigtay 6. Dairesi’nin Esas: 1999/1215 Karar: 2000/1847 Tarih: 04.04.2000, Kazanci
Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 1999/1868 Karar: 2000/3241 Tarih: 23.05.2000, Kazanci
ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 2001/6013 Karar: 2002/6006 Tarih: 16.12.2002, Kazanci
Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 2001/2999 Karar: 2003/1045 Tarih: 19.02.2003, Kazanci
ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 2002/6073 Karar: 2004/3442 Tarih: 02.06.2004, Kazanci
Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 2002/5617 Karar: 2004/1412 Tarih: 10.03.2004, Kazanci
Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Danigtay 6. Dairesi’nin Esas: 2002/2368 Karar: 2003/5127 Tarih: 24.10.2003, Kazanci
Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 2002/2857 Karar: 2003/5230 Tarih: 28.10.2003, Kazanci
Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Danigtay 6. Dairesi’nin Esas: 2004/8126 Karar: 2007/841 Tarih: 13.02.2007, Kazanci
Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 2004/5446 Karar: 2006/1146 Tarih: 15.03.2006, Kazanci
Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Danistay 6. Dairesi’nin Esas: 2005/6177 Karar: 2006/598 Tarih: 15.02.2006, Kazanci
Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Danigtay 6. Dairesi’nin Esas: 2006/2217 Karar: 2008/2361 Tarih: 16.04.2008, Kazanci
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Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Danigtay 6. Dairesi’nin Esas: 2009/8585 Karar: 2010/167 Tarih: 18.01.2010, Kazanci -
Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Danistay 6. Dairesi’nin, Esas: 2010/2297, Karar: 2010/1020, Tarih: 08.11.2010, Kazanc1 -
Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Konya Idare Mahkemesi’nin Esas: 2001/1868 Karar: 2002/1594 Tarih 27.11.2002, (Erisim)
(http://www.kararara.com/danistay/6d/danistay7066.htm), 11/10/2013.

Idari Dava Daireleri Genel Kurulu’nun Esas: 1996/755 Karar: 1998/160 Tarih: 27.03.1998,
Kazanc1 - Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm),
11/10/2013.

Idari Dava Daireleri Genel Kurulu’nun Esas: 1997/369 Karar: 1999/1 Tarih: 08.01.1999,
Kazana - Ic¢tihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm),
11/10/2013.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun Esas: 2009/106, 04.03.2009 Tarihli Karari, Kazanci -
Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun, Esas: 2010/5-662, Karar: 2010/651, Tarih: 15.12.2010,
Kazanca1 - Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm),
11/10/2013.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2003/2311, 2003/2548 Sayili Karar1, Kazanc - I¢tihat
Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2004/14677, 2005/468 Sayili Karar1, Kazanc - I¢tihat
Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2004/11454, 2004/12516 Sayili Karari, Kazanci -
Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2004/488, 2004/1294 Sayili Karari, Kazanci - Ictihat
Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2006/3554, 2006/4865 Sayili Karari, Kazanc - ictihat
Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.
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Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2007/12245, 2008/3832 Sayili Karari, Kazane - I¢ctihat
Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2007/8662, 2007/9207 Sayili Karari, Kazanei - Ictihat
Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2011/3621, 2011/4500 Sayili Karari, Kazaneci - Ictihat
Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2011/12862, 2012/833 Sayili Karari, Kazanei - Ictihat
Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2011/7741, 2011/9914 Sayili Karar1, Kazanc - Ictihat
Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2011/12865, 2012/969 Sayili Karar1, Kazanci - I¢tihat
Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2011/90, 2011/982 Sayili Karar1, Kazanei - ictihat Bilgi
Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2012/7819, 2012/12280 Sayili Karar1, Kazane - I¢tihat
Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2012/6375, 2012/7335 Sayili Karar1, Kazaner - I¢tihat
Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2012/7472, 2012/7249 Sayili Karar1, Kazanc - Ictihat
Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2012/312, 2012/685 Sayili Karari, Kazanci - I¢tihat
Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2012/12829, 2012/17003 Sayili Karari, Kazanci -
Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2012/10582, 2012/16572 Sayili Karari, Kazanci -
Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 4. Hukuk Dairesi’nin Esas: 1999/2788, 1999/3666 Sayili karar1, Kazanci - Ictihat
Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.
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Yargitay 4. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2012/8385, 2012/11521 Sayili Karar1, Kazane - I¢tihat
Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2010/11031, 2010/15798 Sayili Karari, Kazanci -
Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2010/11412, 2010/15473 Sayili Karari, Kazanci -
Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2011/2181, 2011/10028, Sayili Karar1, Kazaneci - I¢ctihat
Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 5. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2012/3460, 2012/7286 Sayili Karari, Kazaneci - Ictihat
Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2010/3042, 2010/6904 Sayili Karar1, Kazanci - I¢tihat
Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Yargitay 16. Hukuk Dairesi’nin Esas: 2004/10242, 2005/10693 Sayili Karari, Kazanci -
ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim) (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm), 11/10/2013.

Zonguldak Idare Mahkemesi nin Esas: 2009/1218, 2010/119 Sayil Karari,

Zonguldak Idare Mahkemesi nin Esas: 2011/2070, 2012/468 Sayili Karar1.
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