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OzET

Ulkemizde re’sen yapilan uygulamalar son yillarda yerel yénetimlerce sikga
rastlanmaktadir. Ancak gerek vatandaslarin bilingsizliginden, gerekse uygulamayi
yapan idarelerin teknik eksikliklerinden ve gerekse ilgili mevzuatlarin iyi bir
sekilde yorumlanamamasi nedeniyle uygulamalara itirazlar yodun bir . sekilde
artmaktadir.

Ulkemiz insanlarinin gelenekleri geregi topradina c¢ok bagl olmasi
uygulama sonucu olusan yeni mulkiyet sinirlarina tepkisiyle ortaya cikarak, ilgili
mercilere itiraz seklini almaktadir. Re’sen yapilan uygulamalaria ilgili davalar ilgili
bélgenin idare mahkemelerine agilmaktadir. Bu noktadan hareketle bu davalarin
olugma sebeplerinin ilgili ilmi aragtirmalannin  yapilarak belirlenmesi,
uygulamalarin sihhati acisindan ¢ok biyik énemler arz etmektedir. Caink( imarin
s6z konusu oldugu yerde, dunimiz2de cok sik¢a telaffuz edilen, “rant” konusu
dindeme gelmektedir. Gayrimenkuller (zerinde bilingsizce yapilacak hatali
islemler ildililerine blyUk ekonomik zararlar getirecektir.

Bu tez caligmasinda imar uygulamalani ile ilgili son yillarda Danistay'da
verilen 73 karar incelenerek idare Mahkemelerince verilen kararlarin hangi
oranda Danigtay’ca kabul gérdagi, ne kadarinin kabul gbérmedigi nedenleriyle
aragtinlip sonuglarinin ilgili siniflandiriimalar yapihip, mevecut problemler teknik ve
yasal yoénden irdelenerek ¢dzim igin uygulama o6ncesi, uygulama safhasi ve
uygulama sonrasi vatandag, yerel yoénetim, 6zel sektér ve idare Mahkemeler
olarak uyulmasi gereken kriterler belirlenerek, objektif bir ¢6zim saglanabilmesi
icin birtakim 6énerilerde bulunulacaktir.



SUMMARY

Investigating the problems of applications modifying post-cadastre parcel
ownership

InTurkey, many local governments apply zoning plans in their own right.
However for a number of reasons such as lack of public awareness, technical
insufficiencies of applying bodies, and misinterpretation of the body of the current
law, many public objections arise against zoning plan applications. Being a sign of
strong traditional dependency of the Country’s people to land, objections to the
newly formed parcel boundaries are often formed into appeals to the
corresponding bodies. Such appeals are directed to the courts of the related
municipality. Therefore, scientific research to determine the causes of appeals to
zoning plan applications are very important in terms of reaching expected goals of
such applications. Because, the value of real estate dramatically increases after a
zoning plan applications and improper use of real estate will result in great
economical losses.

In this thesis, 73 decrees of Federal Court concerning the zoning plan
applications of recent years have been examined to determine the acceptance
rate of local court decisions by Federal Court. The reasons for the rejected local
court decisions have been investigated and classified. The problems have been
inspected with both technical and legal aspects and a number of criteria have
been determined for what have to be done by people, local government, private
sector, and local courts before, during, and after zoning plan applications. Finally,
on the basis of these criteria suggestions for objectif resolutions have been made.

Keywords: Zoning Plan Applications, Real Estate, Local Government.
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1. GENEL BILGILER

Bu bélimde kadastro sonrasinda milkiyet yapisini degistiren
uygulamalarla ilgili bir degerlendirme yapilmistir.

1.1. Girig

Cumhuriyet dénemiyle, mulkiyet kavrami Glkemizde yeni bir boyut
kazanarak miri araziden 6zel mulkiyete gegilmigtir. Tarihi seyri icerisinde ¢ikarilan
tapu ve kadastro kanunlari ile taginmaz mallarin geometrik ve hukuki durumlar
tespit edilerek Devilet guvencesi altina alinmigtir. Genis manada 1950' |li
yillanindan sonra Dinya konjuktarandeki siyasi, politik, ekonomik, sosyo - kuittrel
ve teknolojik gelismeler Ulkemizi de etkileyerek, kentlerde bir takim yeni
olusumiarin meydana gelmesine sebebiyet vermistir. Insanlarin kentlere olan
talebi artinca, yerel yénetimler saglikhi bir kent ortaminin olusturulmasi igin bir
takim alt ve Gst yapi dizenlemelerine gitmek zorunda kalmiglardir. 1954 yilinda
cikarilan 6785 sayil imar Kanunu ile kentlerdeki geligim alaniarn bir plan dahilinde
izine baglanmigtir. Cikartilan imar mevzuati geregi, Belediye sinirlan icerisindeki
gelisme alanlarinin mutlaka imar planlari yapilarak 5 yillik planlar dahilinde, bu
planiar uygulanarak kentlerin yillik imar parseli ihtiyacinin kargilanmasi imkani
taninmigtir. 6785 sayill imar Kanunu'nun 42. maddesi olan “arsa ve arazi
duzenlemesi” ile kentlerin ihtiyact alan imarl arsa temini yaninda sosyal donati
alanlarinin olugturulmas hedeflenmigti, fakat bu uygulamalarin zoruniu olacagina
dair bir dizenlemeye gidilmeyisi, idarecilerin bu uygulamaya soduk bakmasi ve
teknik eleman yetersizliginden dolay: istenilen &lcide uygulama imkani
olamamigtir. Ayrica, planlarnin uygulanmasi igin gerekli olan kamulagtirma
yikinin Belediyeler tarafindan kaldirilamayacak boyutlara ulagmasi imar
planiarinin uygulanmasini imkansiz kilmigtir. 1985 yilinda ¢ikarilan 3194 sayili
imar Kanunu'nun 18. maddesi olan “arsa ve arazi diizenlemesi” ile imar
planlarinin daha adil bir gekilde uygulanmasi amaglanmis, fakat kentlere ¢ig gibi
artan go¢ dolaysiyla ihtiya¢ oraninda imar parseli yine uretilememigtir. Aynca,



siyasilerin oy kaygisi nedeniyle kagak ve plansiz yapilagsmalar tegvik edilerek
hazine arazileri talan edilmistir. Bunun sonucu olarak, 2981 sayili “Imar Affi
Kanunu® ile plansiz yapilagmalar tescil edilmek zorunda kalinmigtir.

Halen re’sen uygulamasi yapilan, 3194/18. maddesi “arsa ve arazi
duzenlemesi® ile 2981/3290/3366/10-c “Islah imar Plam Uygulamasi™ni, yerel
idareler kendi binyelerinde yapabilecekleri gibi, ihale ile 6zel sektére de
yaptirabilme imkanina sahiptirler. Ulkemizde bu uygulamalar genellikie 6zel sektor
tarafindan yapilmaktadir. Bu uygulamalari en hassas b6lumana yeni imar
parsellerinin maliklerinin belirlenmesi olan dagitim agamasi olugturmaktadir.
Re'sen yapilan uygulamalar Ulkemizin gundeminde yer almast c¢ok eskilere
dayanmadidindan dolayi uygulamalardan dodan bazi teknik problemlerin ortaya
ctkmasi normaldir, Onemli olan teknik ve hukuki hatalarin asgariye indirilerek,
mevcut planlarin uygulanabilirliginin artiriimasidir.

Bu galismada, mevcut uygulamalar dolayisiyla ortaya ¢ikan problemlerin
tahlilinin yapiimasi amaglanmigtir. Hatalarin yasal yetersizlikten mi yoksa, teknik
yetersizlikten mi? kaynaklandiginin bilinmesi gerekir. Butin bunlara istinaden
yapilan uygulamalar sonrasinda, bir takim haklarindan mahrum birakildiklarini
iddia ederek Idare Mahkemeleri’'ne dava agan malikler, uygulamanin “hakkaniyet
6lgusti igerisinde cereyan etmediginden” bahsederek dizenlemenin iptalini
istemektedirr Bu noktadan hareketle, bu galigmada; re’sen yapilan
uygulamalardaki itirazlarin sonuglari incelenerek, uygulamalar sonrasinda ortaya
ctkan nimet ve klfetin daha adil bir gekilde paylagiimasi igin, mevcut yasalarda
hangi kriterler géz éniinde bulundurularak nastl bir dizenleme yapiimahdir?, veya
bu mevzuatlarla yapilan uygulamalarin hakkaniyet olgisinde dagitima
yansimalari yeterlimidir? Degilse yeniden bir yasal dizenlemeye gidilerek daha
optimum bir ¢dzim yolunun giindeme getirilmesine ihtiyag var midir? EGer mevcut
yasalar bitan bu noktalarda yeterli ise, sadece teknik ydnden bir takim problemier
mevcut ise bunlar ne tur yaklagimlarla giderilebilir? Siyasal, politik, ekonomik,
sosyo - kuitarel olusumlarin uygulamalardaki menfi etkilerini en aza indirebilmek
icin ne tar yaklagimlar énerilebilir? Bu gibi sorulara ¢ézim yollari aragtirilarak ilgili
mercilere bu nokta itibariyle degisik ufuklar agiimasi hedeflenmigtir.



2. YAPILAN CALISMALAR

Bu bdéiumde mulkiyet kavrami ile ilgili genel tanimlamalar yapilarak,
kadastro sonrasinda mulkiyet yapisini degistiren uygulamalar hakkinda genel
bilgiler verilmigtir.

2.1. Miilkiyet Hakkinin Kazaniimasi

Mulkiyet s6zcugl, Arapga milk sézcuginden gelmektedir. Mulk saltanat
anlamindadir. mulk sézciigunden tareyen butin sézcuklerde gug, kuvvet, iktidar,
egemenlik anlamlart bulunur. Milke sahip olan kisiye malik denir.

Malkiyet hakki her seyden 6nce bir tasarruf ve egemenlik hakkidir. Bu hak
mutlak ve tekelcidir, streklidir, sinirlanmigtir.

“Herkes, mulkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari
amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Mulkiyet hakkinin kullaniimasi toplum yararina
aykiri olamaz” (Anayasa md 35).

2.1.2. Medeni Kanun’da Miilkiyet Hakki

Mulkiyet hakki; hakkin sahibine, hakkin konusu olan egya Gzerinde, hukuk
dlzeninin cizdigi sinirlar igcinde diledigi gibi tasarruf etme yetkisi veren haktir.

Mulkiyet hakki, hukuk dizeninin ¢izdigi sinirlar igcinde, en genis nitelikte bir
ayni haktir (Medeni Kanun mad. 618).

“Taginmaz mal milkiyetinin konusu yerinde sabit olan geylerdir” (Medeni
Kanun mad. 632). Buna gére; arazi, tapu siciline kaydedilen haklar, madenler,
binalar ve bunlarin badimsiz katlar birer taginmaz mal niteligindendir [1].

2.1.2.1. Miilkiyet Hakkinin Cegitleri

Muikiyet hakk:; konusuna gére, “taginir mal” ve “taginmaz mal® malkiyeti, bu

hakka sahip olan kisilerin bir veya birden fazla olmasina gére “6zel mulkiyet® ve



“ortak malkiyet” olarak cesitlere ayrilmaktadir.

Mulkiyet hakkina bir kisi (6zel veya tuzel olabilir) tek bagina malik (sahip)
ise “6zel (mustakil) mulkiyet®, birden fazla kisi malik ise “ortak (mugterek veya
igtirak halinde) mulkiyet” s6z konusu olur [2].

2.1.2.1.1. Ozel (Ferdi) Miilkiyet

Bir kigi bir gseyin batintne tek bagina malik ise bu mulkiyete 6zel mulkiyet
denir. Ornedin; arsa, ba§, bahge,daire, otomobil vb. kisi 0 seyden diledidi gibi
tasarrufta bulunabilir. Ozel milkiyet Medeni Kanunun 618-685 maddeleri arasinda
dazenlenmigtir. Ozel milkiyet iki sekilde kargimiza gikmaktadir.

1) Bagimsiz milkiyet; Bu mulkiyet bir kisinin baskalariyla ortak olmadan,
Medeni Kanun gergevesinde bir gey Gzerinde bireysel sahipligidir.

2) Kat malkiyeti; Bu malkiyet 1966 yilinda ydruriige giren 634 sayili Kat
Malkiyeti Kanunu’'na gére, bir kiginin sahip oldugu 6zel bir mulkiyet cesididir.
Esasen bu milkiyet tam bagimsiz olmayip, arsa payi ile baglantihdir. Esas arsa
Gzerindeki payli mulkiyet, yapinin bagimsiz bélumleri Gzerinde bireysel mulkiyet
hakki s6z konusudur [2].

2.1.2.1.2. Ortak Miilkiyet

Bir sey Gzerinde birden fazla kiginin ayni zamanda malik oldugu mulkiyet
sekline ortak miilkiyet denir. Ortak mulkiyet Medeni Kanunun 623-631 maddeleri
arasinda dtuzenlenmigtir. Ortak malkiyet iki sekilde kendini gésterir.

2.1.2.1.2.1. Misterek Miilkiyet

Bir sey Gzerinde birden fazla kigi, her biri kendi payina ait olmak tzere
malik olup ta, o geyin fiilen taksim edilmemis sekline musterek malkiyet denir.
Musterek miikiyette pay oranlan mulkiyetin esasini olusturur. Paydasiarin

mal Gzerindeki pay oranlari bellidir.



Ornegin;
Ali Korkmaz ;Velioglu  3/20
Ahmet Korkmaz ; Velioglu  7/20
Veysel Dodan ; Murat Oglu 10/20
Masterek mulkiyette, paydaslardan her biri payini temliki tasarruf da
bulunabilir, yani; satabilir, rehin edebilir, borcuna karsilik haciz iglemi yaptirabilir.
Batan bu iglemleri yaptinrken diger paydaslarin iznini almaya ihtiyag yoktur.
Ancak paydaglar, bagkalarina mal Uzerinde maddi kullanmayi gerektiren ayni
haklar veremezler. Ornegi; gecit hakki, sikna (oturma) hakki, kira hakk vb.
Cunki her bir malikin payl, malin her tarafim kapsadigindan bir bagka kigiye
verilecek bdyle bir maddi kullanma hakki, ébiur maliklerin haklarina tecaviz
olusturabilir.
Payin, paydas olmayan ugtnct bir kisiye satiimasi halinde diger
paydaslarin yasal olarak tercihen satin alma (sufa) hakki vardir [2].
Musterek mulkiyetin sona ermesi;
1) Magterek milkiyete konu malin tabii afetler sonucu tamamen yok
olmasiyla,
2) Masgterek milkiyete konu malin paydaslarin anlasarak satmalariyla,
3) Masterek malkiyete konu malin kamulastinimasiyla,
4) Magterek mulkiyete konu malin paydaglari arasinda fiilen taksim
edilmesiyle ki, bu da iki tarlt yapihr:
a) Rizai taksim: Paydaglarin aralarinda anlagarak mali taksim etmeleridir.
b) Kazai taksim: paydaslar aralarinda anlasamadiklari taktirde mahkeme
karariyla mali taksim etmeleridir.

2.1.21.2.2. Igtirak Halinde Miitkiyet

istirak halinde mulkiyet, Medeni Kanunun kabul edildigi 4 Ekim 1926
tarihinden sonra hukukumuza girmig bir milkiyet seklidir. igtirak halinde mlkiyet,
Medeni Kanunun 629-631 maddeleri arasinda dizenlenmistir. istirak halindeki
mulkiyete, ortaklarin hakki malin tizerindeki belli bir paya degil, o malin tamamina
iligkindir. Her malikin hakki, malin tamamini kapsar. Istirak halinde mulkiyette



“senin payin, benim paym” diye bir sey s6z konusu degildir. Dolayisiyla

maliklerden her hangi biri, malin tamami veya belirli bir pay! (zerinde tek bagina
tasarrufta bulunamaz.
Ornegin;
Pinar Korkut ; Bedri kizi
Halya Korkut  ; Hulusi Kizi Verasete igtirak
Orhan Korkut ; Hulusi oglu

Istirak halinde mlkiyette; ortaklardan herhangi birisi, digerlerinin izni
olmadan mulkiyeti konusu malin timi veya bir payr Uzerinde tasarrufta
bulunamaz. Bu nedenle de ortaklar oy birligi ile alacaklar kararlaria malian idare
ederler. Her tarla gelir ve gider ortaklar arasinda sakli paya gére bélastaralar [2].

istirak halinde milkiyetin sona ermesi:

1) istirak halinde mulkiyete konu malin, tabi afetler sonucu tamamen yok
olmasiyla,

2) Mirascilarin anlagarak istirak halinde mulkiyete konu mali satmalariyla,

3) igtirak halinde malkiyete konu malin, kamulagtiriimastyla,

4) igtirak halinde mlkiyete konu malin, taksi edilmesiyle,

5) igtirak halinde milkiyete konu malin malkiyetinin misterek mulkiyete
dénugturtlmesiyle, istirak hali iki tirld mugterek muikiyete dénasur;

a) Istirak halinin mahkeme karariyla (Asliye Hukuk Mahkemesi) misterek
mulkiyete dénlstaraimesiyle (mirasgilardan birinin talebi yeterlidir).

b) Mirasgilarin anlasarak hep birlikte ilgili Tapu Sicil Madarlagune gidip
igtirak halindeki mulkiyeti musterek mulkiyete cevirmeleriyle sona erer.

2.1.2.2. Kadastro Kanunlan Dairesinde Miilkiyet Hakki

insanoglunun gégebelikten kurtulup toprada yerlesik olarak yasamaya
bagladigi giinden itibaren baglica amac: ; faydalandig: taginmaz mallar Gzerinde
mulkiyet hakkina sahip olmak ve bunu korumak olmustur. ilk zamanlarda kaba
kuvvetle korunan taginmaz mal mulkiyeti, medeni toplumlarda din kurallari veya

hukuk kurallariyla korunmaya baslanmig ve bdylece “taginmaz mal milkiyeti”



kavrami ortaya cikmigtir. Mdalkiyete konu olan “mualk” lerin  sahiplidinin
devamhhgini saglamak igin de “kadastro” iglemleri baglatilmistir [1].

Anayasa ve Medeni Kanun geregi, kadastro yapiimak Gzere 1934 yilinda
ctkartilan 2613 sayili “Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu® nun kadastroyu tarifi
“Kadastro, gayrimenkul mallarin hukuki ve hendesi (geometrik) vaziyetlerini tespit
eder ve gosterir” (md.1) seklindedir.

Kadastronun konusu tasinmaz mallardir. Taginmaz mal kavrami igine her
cesit arazi ve arsalar, bina ve tesisler girer. “Milk” olarak da bilinen taginmaz
mallara sahip olmaya “mulkiyet’ denilmigtir [1].

Malkiyet hakkinin konusu seylerdir (egyalardir). Bir geyin hukuki anlamda
sey olarak kabul edilebilmesi i¢in, mulkiyet hakkina konu olmaya elverigli olmasi
gerekir. Bu da maddi bir varlida sahip olmak, tasarruf ve egemenlige elverigli
olmak ve ekonomik bir deger tagimakla olur. Maddi olmayan geyler mulkiyet
hakkinin konusu olamazlar. Ornegin; teknik buluslar vb.

2.2. Kadastro Sonrasinda Miilkiyeti Degigtiren Uygulamalar

......

istege bagl uygulamalar, digeri ise re’sen yapilan uygulamalardir.

2.2.1. istege Bagh Uygulamalar

Eger kamu, imarla ilgili k6klh ¢ézimler Gretmiyorsa veya Gretemiyorsa, mal
sahipleri arazilerini imara uygun bir gekilde kullanabilmek icin kendileri ¢6zim
Gretmek zorunda kalirlar. Yapacaklart bagka bir sey olmadigindan mecburen
kendileri ¢6zGm ararlar. Bazilari, imar planinin kendilerine sagladiyi avantaj
dolayistyla kiglk bir tavizle ¢6ziim bulabilirken, bazilari ¢gok buyuk fedakarlik
yapma durumunda kalirlar [3].

Mal sahiplerinin istegi ile tasinmaziar Gzerinden yapilan uygulamalar
agagida agiklanmgtir.



2.2.1.1. lifraz ve Tevhid

Sahislarin kendi istekleri ile ilgili uygulama c¢alismalarinda ifraz-tevhid
(aywrma-birlestirme) en ¢ok kullanitan sekildir. 3194 sayili imar  Kanunun
16.maddesi ifraz ve tevhid iglemleri ile ilgili hikumileri tasir.

Bir parselin iki veya daha fazla sayida parcalara bélinmesine ayirma
(ifraz), birbirine bitigsik ve ayni malik veya paydaslarina ait olan birden ¢ok
parsellerin bir parsel haline dénusgtarilmesine birlegtirme (tevhid) denir [1].

ifraz ve tevhid;

a) Tanimsal alan duzenlemesi,

b) imar parseli olusturmak , amaciyla yapilir.

ifraz (Ayirma) islemi; kelime anlami ayirma olan ifraz, genellikle ilgilisinin
istegi veya bir yargt karari ile olur. ifraz iglemi bir kiiglmeyi gerektirtiginden, her
gseyden 6nce bu kugllmeye mevzuatin izin vermesi gerekir. Bu nedenle ifrazin
yapilmasindaki iglemler, tevhide nazaran bazi farkliliklar gésterir.

Tapu ve Kadastro Genel MudarlGgi’'nuin yonergesinde, ayirmanin, agagida
belirtildigi gibi iki seklinden bahsedilmektedir.

a) Parselasyon niteliginde olan ayirma: imar parsellerini olusturmak
amactyla ve parseller icerisinde yol, meydan, yesil alan, park, otopark vb. kamu
hizmetlerine ayrilan yerlerden herhangi birini kapsayacak sekilde yapilan ayirma
islemidir.

b) Parselasyon niteliinde olmayan ayirma: Kamu hizmetlerine terk
edilecek alanlari kapsaminda bulunmayan ve yalniz bir parselin birden fazla
parcalara ayriimasi iglemidir.

Birlestirme (Tevhid); imar mevzuatinin geredi olarak, imar adalan
icerisindeki imar parsellerinin boyutlarn yapi nizamina gére belirlenmektedir. Sehir
plancilar tarafindan belirlenen bu kistaslara gére minimum parsel boyutlarindan
daha kuglk boyuttaki parsellere ingaat yapma izni verilmez.

Uygulamada gerek miras yolu ile parsellerin bdélunmesinden, gerekse
parselin imar parseli icinde kalan kisminin yeteri biylklikte olmamasindan
dolayi, imara uygun olmayan parseller olusabilmektedir. Bu sekildeki olugumiarin

sonucunda kaclk parsel sahipleri parsellerini birlestirerek yapilagma yoluna



gidebilmektedirler. Bundan bagka yola yeterince cephesi veya yeterince derinligi
olmayan parsellerin de tevhid islemine ihtiyaci olmaktadir.

Birlestirme isleminin yapilabilmesi igin taginmazlarin ayni kisi veya kisilere
ait ve sinirdag olmas: gerekir. Ancak imar parselinin birlestirme igleminde

birlestirilecek tasinmazlarin ayni gsahislara ait olmasi zoruniulugu yoktur [1].

2.2.1.2. Sinir Diizeltmeleri

iki parselin arasinda kirikli bir sinirin olmasi, tasinmazin kullaniimasinda bir
takim zorluklar meydana getirebilir. Mesela, tasinmaz bir arsa ise Gzerinde
yapilacak binanin yerlestiriimesinde bir takim zorluklar olabilir. bu gibi
durumlarda, iki komgu parsel sahibinin anlagmasi ile aradaki kirtk sinir
dhzeltilebilir. Sinir dazeltmesinde temel alinan husus, iki parselin sinir diizeltmesi
yapildiktan sonra parsellerin alanlarinin degismemesidir. (Sekil 1a)’da géruldagu
gibi, A ve B parselleri arasindaki sinir duzeltilirken yeni sinirin belirli bir dogruya
paralel ve dik olma sarti aranabilecegi gibi (sekil 1b), belirli bir noktadan da
gecme sartt da (sekil 1c) aranabilir. (Sekil 1c)deki ¢dézim bilhassa parsel
cephesinin ¢cok 6nemli oldugu hallerde uygulanir [1].

2.2.1.3. Yola Terk

imar plani uygulama yéntemlerinden birisi de bedelsiz yola terktir. (Sekil
2)de goruldaga gibi arsasi Uzerine bina yapmak isteyen kisi, Belediye'ye
bagvurdugunda, bahse konu olan parselin bulundugu yere ait imar plani ile
kadastro haritasi tst Ustte gakistirildiginda, arsanin mastakil parsel olmaya uygun
olup olmadidi incelenir. E§er bu sartlar yerine geliyorsa, parsele ruhsat
verilebilmesi igin parselin imar adasi diginda kalan ve yola, yesil alana, gocuk
bahgesi gibi yerlere rastlayan kisimlarinin bedelsiz olarak terk edilmesi istenir. Bu
islemin ilgili kanunlarda tam olarak karsih@: yoktur. Bu husus imar yénetmeliginin
16. maddesinden faydalanarak uygulanmaktadir. Bedelsiz yola terk’in % 35ten
fazla cikmasi halinde, fazlalik kisim mal sahibinin uhdesinde kalacak sekilde

belirlenmektedir [1].



10

Sekil 1. Sinir Diizeltmesi

2.2.1.4. Yoldan ihdas

imar plani ile kadastro haritasi gakistinldiginda mevcut yollarin imar adasi
icine rastlayan kisimlarinin sahibi, o kentin tazel Kkisiligidir, yani Belediye
veya koéydur. Bu gibi yerlerin, Belediye veya kéy tlzel kisiligi adina tesciline
‘yoldan ihdas” denir. Uygulamada yoldan tizel kigilik adina tescil edilme,
vatandaga satilma ve bu kisinin parseli ile tevhid edilme isleminin timine de
yoldan ihdas denilmektedir.

Sekil 2. Yola Terk

Yoldan ihdas islemi G¢ safhalidir;

a- imar adas: iginde kalan yol fazlasinin tuzel kisilik adina tapuya tescili,



11

b- Yeni parselin ilgili parsel sahibine satig!,
c- Ayni kigiye ait iki komsu parselin tevhididir.

2.2.1.5. Parselasyon

ifrazin biraz daha genig kapsamlisi olan parselasyon biyUk kadastro
parsellerinin yol, yesil alan, cocuk parki ve kamu hizmetlerine ayrilan yerlere
rastlayan kisimlarinin bedelsiz terkinden sonra (gekil 3)'de géraldaga gibi, geriye
kalan kisminin imar mevzuatina uygun parsel boyutlarinda bélinmesi iglemidir. iki
veyahut daha fazla parsel tevhid edilip, parselasyonu da yapilabilir. Bu durumda
iki islem bir arada yaratalar [1].

2.2.2. Zorunlu (Re’sen) Uygulamalar

Taginmaz maliklerinin rizasina bakilmaksizin yetkili idarece imar planinin

araziye uygulanmasidir [4].

Sekil 3. Parselasyon
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2.2.2.1. 3194/18 Arsa ve Arazi Diizenlemesi

3194 sayili imar Kanunu’nun 18’inci maddesinin amacini, kanun koyucu,
kanunun gerekgeli kararinda sdyle tanimhiyor. “imar hududu iginde bulunan binali
ve binasiz arazi ve arsalarin imar diizenine uygun bir hale getirmek amaciyla bu
yerlerin sahiplerinden muvafakat aranmaksizin mevzuat hiktmlerine gére yeni bir
dizenleme getirmeye ve sahiplerine dagitmaya ve mimkdn olmadidi takdirde
Belediye ve Valilige ait sahalardan yer vermeye Belediye ve Valiliklerin yetkili
kilinmasi amaclanmigtir [5].

Bu madde ile kadastral parsellerin, imar parseli haline gelirken alanlarinin
% 35'ine kadar olan miktari deger artiglar karsihidinda kamuya verilmektedir.
Ancak kanunun 18. maddesi, sehrin konut ihtiyacini kargtlamay! ve diizgin parsel
dretmeyi amaclarken, konut maliyetini olumsuz yénden etkileyen arsa degerini
artirmaktadir. Oyle ki; yabanci tlkelerde yapi maliyetinin % 10'u altinda kalan
arsa degerleri, Ulkemizde % 10-50 arasinda degismekte, son yillarin izlenimleri bu
sininn ¢ok daha aginmak yéniunde gelistigini gdstermektedir [5].

1985'te yurarluge giren 3194 sayill imar Kanunu'nda 18. madde arsa ve
arazi dazenlemesini gbyle aciklamaktadir; “imar hududu iginde bulunan binali
veya binasiz arsa ve arazileri, malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati
aranmaksizin, birbirleriyle, yol fazlalariyla, kamu kurumlarina veya belediyelere ait
bulunan yerleri birlegtirmeye, bunlar yeniden imar planina uygun ada veya
parsellere ayirmaya, mustakil, hisseli veya kat mulkiyeti esaslarina gore hak
sahiplerine dagitmaya ve re’sen tescil iglemlerine yaptirmaya belediyeler yetkilidir.
S6zu edilen yerler belediye ve micavir alan sinirlar diginda ise yukarida belirtilen
yetkiler valilikge kullanilir (3194, md. 18).

Yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, cami ve karakol gibi
umumi hizmetlere ait alanlar icin gerekli olan arazi, dizenleme dolayisiyla
meydana gelen deder artiglan kargihiginda “dizenleme ortaklik payi” (DOP) olarak
duzenlemeye giren parsellerden alinmaktadir. Bu payin parsel yuzélgumane orani
(DOPO) % 35'i gegcemez. Gegtigi durumlarda, yeteri kadar kamulastirma
yaplimasi gerekir (3194, md. 18).
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Arsa ve arazi dizenlemesinde dizenleme alaninin igine bir takim parseller
tamami ile, bir takim parseller ise bir kismiyla girmektedir. Duzenleme kararini,
belediye ve micavir alanda Belediye Enciimeni, bunun haricinde ise il idare
Kurulu verdiginden, Kigilerin bdyle bir islem igin Kadastro MuadarlGgu'ne
bagvurmalari s6z konusu degildir.

2.2.2.2. 2981/3290/3366/10-c Islah imar Plani Uygulamasi

2981, 3290 ve 3366 sayili kanunlarla 1985 yilindan baglayarak, Glkemizde
cok yogun olarak islah imar plani uygulamasi baglamigtir. Arsa ve arazi
dizenlemesi caligmalari yapilamayacak kadar yogun yapilasmis, hisseli, kagak ve
gecekondu olarak yapilagmig bélgelerde uygulanmaktadir.

Islah imar plani uygulamasinda amag¢, imara uygun parsel tretmek degil
cogu zaman mevcut yapilart koruyacak sekilde hissesiz parsel Gretmektir [5].

Uygulama ile kagak, hisseli ve gecekondu bdélgelerindeki yapilarin mulkiyet
sorunlarinin  ¢ézimude olabildigince sosyal ve teknik altyapinin bélgeye
getirilmesi amaclanmigtir [5].

“Imar mevzuatina aykiri bina yapilmis, hisseli arsa ve araziler veya 6zel
parselasyona dayali arazilerde, imar adasi veya parseli olabilecek bayukltkteki
alanlarda, binali veya binasiz arsa ve arazileri birbirleriyle, yol fazlalariyla veya
Devlet'in hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerle birlegtirmeye bunlar yeniden ada
ve parsellere ayirmaya, yapilari yeniden dodan imar ada veya parseli i¢inde
kalanlari yap: sahiplerine, yapi olmayanlarina diger hisse sahiplerine mustakil
veya hisseli veya kat mulkiyeti esaslarina gére vermeye, bunlar adina ve tescil
ettirmeye tescil iglemi disinda kalanlari hisselerini 2942 sayili kamulastirma tespit
edilecek bedeli pesin édenmek veya parsel sahipleri adina kanuni ipotek tesis
edilerek, tapu siciline terkin ettirmeye belediye veya valilikler re’sen yetkilidir.
Belediye veya valiliklerin talebi halinde yetkiler kadastro mudurlikierince de
kullanilir"(2981/3290/3366. md. 10-c).
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2.2.2.3. Kamulagtirma

imar planinda gésterilen, yol, park, ¢ocuk bahgesi, okul, hastane, vb.
kamunun kullanacagi veya kamuya hizmet edecek tesislerin Gzerine kurulacagi
arazinin milkiyeti 6zel kisilerin elinde olabilir. Bu gibi yerleri kullanabilmek icin
bunlarin malkiyetinin ilgili kamu kurulusuna gecmesi gerekir. Mulkiyetin,
sahiplerinin rizasini almaksizin, kamuya aktariima islemine kamulagtirma denir
[3].

Anayasa’nin 46. maddesi dogrudan dogruya kamulastirmanin temel ilkeleri
ile ilgilidir. Buna goére, kamulagtirma,”Deviet veya kamu tuzel kigileri tarafindan
kamu yarari icin gerekli 6zel kisilere ait tasinmaz mallari ve kaynaklarin, kanunla
gbsterilen esas ve usullere gore yetkili organlarca verilen karar uyarinca ve parasi
pesin édenerek zorla milkiyetinin alinmasi veya irtifak kurulmasidir” gseklinde tarif
edilebilir.

Kamulagtirma ile ilgili kanun 1983 yilinda yayimlanan 2942 sayili
“Kamulastirma .Kanunu”dur. Kamulastirma Kanunu ve yénetmeligi yeterli olmadid
durumlarda ilgili kurumlar kendi gérev alanlan icin 6zel olarak hazirlanmig
mevzuattan yararlanirlar [1].

2.2.2.4. Arazi Toplulagtirmasi

Tarimsal yapidan kaynaklanan problemlerin basinda genel olarak
igletmelere ait arazinin muhtelif yerlerde birbirine ayri ¢ok sayida ve diuzensiz
geometrik sekillerde parsellere ayriimig olmasi gelmektedir. Bu sebeple
isletmeler; modern tarim tekniklerinin kullaniimamasi, iggcuntn artmasi, girdilerin
gerektigi gibi kullaniimamasi, zaman kaybina sebep olmasi, sinir ihtilaflarina
meydan vermesi, islenemeyen arazi miktarinin artmasindan dolay: verimli
olamamaktadir.

Tarimsal kalkinmanin saglanabilmesi, blylk o6lcide tarimsal blnyenin
islahina, tarimsal bunyenin islahi ise mulkiyet ve tasarruf sisteminin yeniden
dizenlenmesini zorunlu kilmaktadir. S6z konusu duzenleme ise arazi

toplulagtirmasi ile mumkan olmaktadir.
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Tarkiye'de, 3083 sayil “Sulama Alanlarinda Arazi Dlazenlemesine Dair
Tarim Reformu Kanunu” ile “uygulama yoneltmeligi® hukumlerine gére yapilan
arazi toplulastirma hizmetleri,

- Fazla pargalanmis arazilerin modern igletmecilik esaslarina gére
birlegtirilmeli,

- Gerekli arazi ve toprak islahinin yapilmasi,

- Tarla i¢i yol sebekesinin, ylzey tahliye sisteminin ve sulama tesislerinin
insaasi,

- Fazla meyilli yerlerde teraslama ve agaglandirma gibi toprak muhafaza
tedbirlerinin alinmasi,

- Arazinin yeniden tanzim ve dagitim, mumk{n olan hallerde isletmelerin
genigletiimesi,

- Yerlesim yerlerinin yeniden duzenlenmesi, iskan, elektrikasyon gibi
hizmetlerin saglanmasi,

- igletmelerin 1slahi ve yeniden duzenlenmesi, igletmelerin rasyonel bir
sekilde caligmalarinin temini igin gerekli tedbirlerin alinmasi,
gibi daginik arazilerin birlestiriimesi, birim sahadan en yuksek verimi elde etmek
ve igciligin verimini artirmak icin tarimin batan kollarinda gerekli 1slahin yapilarak
ciftcinin hayat seviyesini yukseltecek batin teknik, sosyal, kaltirel ve ekonomik
tedbirlerin alinmasini hedef almaktir [6].

2.3. Mevcut Uygulamalarda Adalet itkesi ve Prensipleri

Yapilan uygulamalarin hukuka uygun bir sekilde olmasi igin, gerekli yasal
kurallarin uygulanmast gerekir. Bu yasal uygulamalar agagida belirtilmigtir.

2.3.1. Dizenleme Sahalarinin Tespiti
Belediye ve micavir alan sinirlan iginde belediyeler, Belediye Encimeni

Karar ile; diginda valilikler, il idare Kurulu Kararn ile; 5 yillik imar programiarinda

oncelik tanimak ve beldenin inkisaf ve ihtiya¢c durumuna gére, yeterli miktarda
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arsayl, konut yapimina hazir bulunduracak sekilde duzenleme sahalarini tespit
etmek ve uygulamasini yapmak mecburiyetindedir.

Konut yapimina hazir arsa sayisinin, bir onceki yil verilen ingaat
ruhsatindan az olmamasina dikkat edilir.

Belirlenen dlUzenleme sahasi bir mustakil imar adasindan daha kaguk
olamaz.

Ancak, imar adasinin biydk bir kisminin imar mevzuatina uygun bir sekilde
tesekkdl etmig olmasi nedeniyle, yeniden duizenlenmesine ihtiya¢ bulunmamasina
ve diger kisminda bir ka¢ taginmaz malin tevhid ve ifraz yoluyla imar plani ve imar
mevzuatina uygun imar parsellerinin elde edilmesinin mimkin oldugu hallerde,
adanin geri kalan kadastro parselleri muastakil bir imar dizenlemesine konu teskil
edebilir.

Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde imar kanununun 18. maddesi
hikmuntn tatbiki mdmkin olmayan hallerde, mustakil ingaata elverigli olan

kadastro parsellerine, plana gére insaat ruhsat verilir [7].

2.3.2. Diizenleme Sininnin Gegirilmesi

Dazenleme siniri;

a) Iskan sahasinin bittidi yerlerde iskan sinirindan,

b) iskan sahasi i¢indeki yollarda yo! ekseninden,

c) Cami ve karakol yerlerinin dig sinirindan, yesil alan ve genel otopark
alanlarinin duizenleme ortaklik payl orani ve uygulamaya alinan parsel sinirina
gdre uygun gérilecek yerinden gegirilir.

Ancak, imar planlarinda gésterilmis dizenleme sinirlari varsa bu durum
dikkate alinir.

Dizenleme sininnin herhangi bir parseli iki veya daha fazla parcaya
bélmesi halinde, sinir, bu pargalardan diizenleme sahasi diginda kalan bagka bir
imar adasina girmeyenleri varsa bunlari da i¢ine alacak gekilde gegirilir. Parsel

blylk ise, ifraz yapilarak ifraz sinirindan gegirilir [71].
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2.3.3. Diizenleme Sahasina Alnacak Umumi Hizmet Alanlarnnin

Saglanmasi

Duzenleme sahasinin tespitinde; dizenleme ile iskana agilacak sahanin
imar plani ile getirilmis park, otopark, yesil saha ve umumi hizmet alanlarinin
saglanmasi icin bu alanlarin, dizenlemeye giren parsellerden dengeli olarak

alinacak diizenleme ortaklik payi ile kargilanmasina dikkat edilir [7].
2.3.4. Diizenleme Sirasinda Korunacak Yapilar

imar veya kadastro parselleri iizerine inga edilmis ve dizenleme sirasinda,
plan ve mevzuata gére muhafazasinda mahzur bulunmayan bir yap! bile imar
parseli iginde birakilabilir.

Bu gibi yapilarin bulundudu parsellerin yol, meydan, otopark ve yesil saha
gibi yerlere giren kisimiari ile bitistiginde dizgln imar parseli tegkil etmek igin
bahgelerinden gerekli miktar ifraz edilerek, dizenleme ortaklik pay: olarak alinir.
Alinacak miktar dizenleme ortaklik payindan fazla ise kamulastirma ile alinabilir

[7]
2.3.5. Toplu ingaatlarda Imar Diizeni

Kooperatif evleri, siteler, toplu konut ingaati gibi birbirleri ile ilgili birden
fazla binanin veya tesisin:

a) Ifraza gerek kalmaksizin kat mualkiyeti kanununa gére vaziyet planina
esas olmak {izere imar adalarina veya imar parsellerine ayrilarak,

b) Evvelce parsellere veya adalara ayriimis alanlarin, amaglarina uygun
hale getirmek Gizere, vaziyet planian dikkate alinarak tevhid edilmek suretiyle.

imar parselasyon planlari yeniden yapilir veya degistirilir [7].
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2.3.6. imar Parsellerinin Olusturulmasi Ve Dagitiimasi

imar parsellerinin olusturulmasi ve dagitiminda asagidaki esaslar dikkate alinir.

a) Dazenlemeyle olugacak imar parsellerinin mimkin mertebe ayni yerdeki
veya yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanir.

b) Plan ve mevzuata gbre korunmasi mumkin olan yapilarin tam ve
hissesiz bir imar parseline intibak ettirilmesi saglanir.

c) Mal sahibine tahsis edilen miktarin bir imar parselinden kigik olmasi
veya diger teknik ve hukuki nedenlerle mastakil imar parseli verilmemesi halinde;

imar parselasyon planlari ve imar durumu belirlenmis dizenleme
alanlarinda yapilacak binalarin toplam ingaat alani veya bagimsiz b6lum adetleri
belirtilen imar adalan veya parselleri, kat milkiyetine esas olmak uzere
hisselendirilebilir.

Hisselendirme, imar ada veya parsellerin yuzélgima payda kabul edilerek,
hisse sahiplerine ait duzenleme ortaklik paylar ¢ikanldiktan sonra kalan
yUuz6lcimu miktar hisse kabul edilerek kat mulkiyeti uygulanmak Gzere yapilir.

Hisselendirme, ana yapit veya yapilarin toplam insaat alanlari veya
bagimsiz boélim adetleri ile orantili olarak hesaplanir.

Hisselendirilmis parselin tapu kitigundeki “beyanlar hanesine” imar
Kanunu'nun 18 inci maddesindeki kat mulkiyeti esasi uygulanmigtir” ibaresi
yazilir.

Ana yapinin veya yapilarin ingaati ve kullaniimasi gibi hususlarda 634
sayili Kat Malkiyeti Kanunu hakamleri uygulanir.

Dizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve Gzerindeki yapinin
6zelligi itibariyle dazenleme ortaklik payinin alinamadi§i hallerde, ilgilisinin
muvafakat ile diizenleme ortaklik payi miktari bedele dénisturilebilir.

Duzenlemeye tabi tutuimasi gerektigi halde imar Kanunu'nun 18 inci
maddesi hikminun tatbiki mimkin olmayan hallerde ingaata elverigli olan
kadastro parselierine plana gore ingaat ruhsati verilirken de yukandaki hakam
uygulanir.

Bu maddeye gbre yapilacak bedel takdirleri ve bu bedellere itiraz sekilleri
2942 sayili Kamulagtirma Kanunu hikamierine tabidir.
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Bu bedel, dizenlemenin gergeklestiriimesi icin yapilacak kamulagtirmalar
diginda kullanilamaz [7].
2.3.7. Diizenleme Ortakiik Payi Oranina Ait Esaslar

Duzenleme ortaklik pay! orani: Bir diizenleme sahasinda tespit edilen
dizenleme ortakllk payr miktarinin, bu saha icindeki kadastro veya imar
parsellerinin yuz6lcimt miktarina oraninidir.

Evvelce yapilan dlizenlemeler dolayisiyla dizenleme ortaklik pay: veya bu
maksatla bagka isimlerle bir pay alinmis olan arazi veya arsalar bu ortaklik pay!
hesabina katilmaz.

Ancak, taginmaz sahiplerinin talepleri Ozerine, mulga 6785 -1605 sayili
imar Kanunu'nun 39 uncu maddesine gére daha 6nce ifraz edilerek tescil edilen
parsellerden dizenlemeye dahil edilenlerin, ilk parselin ifrazinda alinan terk

oraninin % 35’e tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik pay: alinabilir [7].

2.3.8. Kamu Tesisleri Alanlanna Tahsis

Diuzenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet veya
dier resmi tesis alam gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri
dlzenlemeye giren parselleri oraninda pay verilmek suretiyle hisselendirilir [7].

2.3.9. Uygulama Masrafinin Tahsili

imar planina ve 5 yillik imar uygulama programina dahil olmak sartiyla
dazenleme sahalari, mal sahiplerinin arsa payi orani itibariyle goguniugunun
talebi Gzerine de tespit edilir. Bu takdirde parselasyon masraflari talepte bulunan
mal sahipleri tarafindan karsilanir [7].

2.3.10. Hisseli Arazi Ve Arsa Satisinin Yasaklanmasi

Veraset yoluyla intikal eden, imar Kanunu hikimierine gére suyulandirilan,

Kat Mualkiyeti Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi ve
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depolama amaci igin yapilan hisselendirmeler ile cebri icra yoluyla satilaniar
hari¢, imar plani olmayan yerlerde her tarla yapilasma amaciyla arsa ve parselleri

hisselere ayiracak 6zel parselasyon planlari, satig vaadi sézlegsmeleri yapilamaz

[7]
2.3.11. ifraz Ve Tevhid islemleri

Arazi ve arsa duzenlemesi yapiimig imar adalarindaki bir veya birkag
parselde, meskun alanlardaki kadastro parsellerinde, maliklerin miracaati Uzerine

imar plani ve mevzuatina uygun olmak sartiyla ifraz ve tevhid iglemleri yapilabilir

[71
2.3.12. Tapu Kayitlarina Belirtme Yapilmasi

Diazenlemeye alinan taginmaz mallarin ada ve parsel numaralan ve
belediye encimen karari 6rnedi bir yazi ile birlikte mahalli tapu ve kadastro
idaresine gonderilerek, kayitlarinda “imar Dizenlemesi” alindi§inin belirtilmesi
istenir.

Tapu sicil madarlagunce, duzenleme alanina tamamen veya kismen giren
batun parsellerin sicilinde, bunlarn diazenlemeye tabi olduguna dair gerekli
belirtme yapildiktan sonra, ilgili idarece her tarlQ ifraz ve tevhitlerine izin veriimez.

Umumi hizmete ydnelik dizenlemeler éncelikle ve acilen sonuclandirilir [7].

2.3.13. Diizenlemede Umumi Hizmetlere Aynlacak Payin Hesabi

Dizenleme alanina giren kadastro parselleri ile varsa imar parsellerinin
yuzélgumleri toplamindan, imar adalarinin imar parsellerine aynlan kisimlarinin
yuzélcimleri toplami ¢ikarilarak “umumi hizmetlere ayrilan miktar® bulunarak bir
hesap cetveli dizenlenir.

Bagislanan arazi pargalarinin bulunmasi veya kamulastirilmasi gereken
miktar yerine belediye milkiyetindeki parsellerin tahsisi halinde, kadastro

parselleri ile varsa imar parsellerinin iigili olanlarindan bu miktarlar dugtldukten
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sonra bulunan toplam alan, umumi hizmetlere ayrilan miktarin hesaplanmasi esas
olur [7].

2.3.14. Dilizenleme Ortakhik Payr Orami ve Kamulagtinlacak Alanin

Hesabi

Duzenleme ortaklik payr orani ve kamulastirilacak alan tutari su sekilde
hesaplanir:

Dizenleme ortaklik pay!t orani; umumi hizmetlere ayrilan miktarin,
dazenleme ortaklik payi alinacak parsellerin dizeniemeye giren miktarlar
toplamina bélanmek suretiyle bulunur. Dizenlemeye giren miktar, bu parsellerin
tapu senedi alanindan dtzenlemeye girmeyen ve bagiglan alanlarin ¢ikariimasi
ile bulunur.

Bu oran % 35'ten fazla ¢iktigi takdirde; kamulagtiriimasi gereken alan,
umumi hizmetlere ayrilan alandan, diizenlemeye giren parsel alanlar toplaminin
% 35’inin ¢ikariimasi ile bulunan farkin 100 ile carpip 65’e bélunmesiyle bulunur

[7]

2.3.15. Diizenleme Ortaklik Payindan Fazla Gikan Miktann Saglanmasi

Diuzenleme sahasinda umumi hizmetlere ayrilan miktarin, dazenlemeye
giren alan toplaminin % 35’inden daha fazla ¢gikmasi halinde, bu miktarin % 35'e
dusurtimesi icin 6nce, varsa bu diizenleme sahasindaki belediyeye ait arsalar, bu
ige tahsis edilir. Bunlar yetmedigi takdirde, bu sahada, belediyeye devri mamkin
hazine veya 6zel idare mulkiyetindeki parsellerden; meydan, yol, park, yesil saha,
otopark, toplu tagim istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere rastlayan
kisimiann belediyeye devirleri saglandiktan sonra ayni maksada tahsis edilirler.

Bunlar da yetmedigi takdirde, agagidaki siraya gére kamulastirma yapilir.

a) Kadastro parsellerinin yuzélcimi en biylk olanindan baglamak Gzere,
mustakil imar parselleri verildikten sonra arta kalan miktarian,
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b) Alanlar en kugik bir imar parseli alaninin dértte birinden daha kiguk
olan kadastro ve varsa imar parsellerinin en kugUginden baglanarak yeteri
kadari,

c) Tamami yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark, cami, karakol gibi
umumi tesislere isabet eden kadastro ve varsa imar parsellerinin yeteri kadar

Kamulagtirihr [7].

2.3.16. Diizenleme Ortaklik Payi Orani

Duzenleme ortaklik paylari, dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
duzenlemeden 6nceki yazélgimlerinin % 35’ini gecemez.

Duzenleme ortaklik payi, dazenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
dizenlemeye giren kisimlarinin yuzoélgumleri ile orantilt olarak alinir.

Duzenleme ortaklik payi orani ile, duzenlemeye giren her bir kadastro
parselinin veya evvelce bir pay alinmamig bir imar parseli varsa, bunlarin bagis
veya duzenleme sebebiyle bulunacak ytzélcimu ile carpilip esas yuzélgiminden
cikariimak suretiyle maliklerin dizenlemeden sonra sahip olmasi gereken parsel
yuzdlgtimleri elde edilir [7].

2.3.17. imar Parsellerinin Tegkili

imar adalar, imar plani ve ydnetmelidindeki yapi nizami ile diger ilgili
hakimler dikkate alinmak suretiyle 6nce gegici parsellere ayrilir.

Duzenlenen imar adalarinin parsellere ayrilan kisminin yGzélgima ile her
ada igerisine rastlayan kadastro ve varsa imar parsellerinin yeni yuzélcimieri
toplami kargilastirilarak, kadastro ve varsa imar parselleri kargiligi olarak hangi
imar parselleri tahsis edilebilecedi tespit edilir ve bu amagcla bir “Tahsis Cetveli”
diuzenlenir.

imar adalar igerisinde yerlestirilen parsel sayisi ve her parselin ylzélgiimi
ile hangi kadastro ve varsa imar parselleri karsilik olarak verildigi, dizenlenecek

“Ada Dagitim Cetvelleri” Gizerinde gosterilir [7].
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2.3.18. imar Adalannin Parsellenmesi

imar adalari, imar plani ve yénetmeligi hukumlerindeki sartlara uygun
olarak parsellere ayrilir.

Alan belirlendikten sonra, parseli hisseli durumda birakmamak i¢in sinirlan,
plan yonetmeligine aykiri oimamak kaydiyla az miktarda kaydirilarak kesinlestirilir.

Meskun sahalarda tegkil edilecek parsele, birden fazla mevcut bina
girmesini 6nlemek ve mustakil hale getirebilmek igin, dizgin imar parseli tegkili
yerine, mevzuata uygun bina yapilabilecek parsellerde kadastro parsel sinirlari,
imar parseli sinirt olarak alinabilir [7].

2.3.19. Parsel Numarasi Verilmesi

Duzenlenen imar parsellerine, her ada icin birden ve kuzey batidan
baslanarak, parsel numarasi verilir.
Gerektiginde birden fazla binanin ve tesisin yapilmasini saglamak amaci ile

bir imar adasi bir parsel olarak dazenlenebilir [7].

2.3.20. Parselasyon Planlannin Onaylanmasi

Parselasyon planlan; diizenleme iglerine ait belgelerie beraber belediye ve
mucavir alan igin belediye encimeni, disinda ise il idare kurulunun onayindan
sonra yurGrlage girer. Bu planlar bir ay muiddetle ilgili idarede asilir. Ayrica, mutat
vasitalarla duyurulur. Bu slrenin sonunda planlar kesinlesir. Kesinlesen
parselasyon planlarinin tescili icin, mahalli tapu ve kadastro tegkilatina agagidaki
bilgi ve belgelerin gbnderilmesi gerekir.

a) Parselasyon planin onaylandiginin ve ilan edilerek kesinlestigini bildiren
ve tapuya tescilini isteyen yazi.

b) Parselasyonun dayandidi, (ilgili idarece onayl) ve halen yarariukteki
imar planin onay tarihi ve numarasi ile pafta numarasi| veya numaralari,

c) Parselasyon planinin onaylandidina dair belediye encimeni veya il idare

kurulu karar 6rnegi,
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d) Kadastro standartlarina gére diizenlenmis parselasyon planinin boyut
degigtirmeyen seffaf altliga cizilmig asli ile G¢ kopyasi,

e) Nirengi ve poligon koordinat de§erleri, kanavalari, réper krokileri, 8i¢h
krokileri, dagitim ve yliz6lcim@ hesaplar ile cetvellerden ikiser onayl 6rek [7].

2.3.21. Tapu Siciline Beyan ve Tescil

Tescil iglemi icin tapu sicil madariGklerine génderilen dagitim cetvelleri,
kadastro veya imar parsellerinin bulundugu tapu kitigunin beyanlar hanesine
kaydedilir ve sonra sirayla imar parsellerinin tescili yapilir [7].

2.3.22. Hisse Hesabi

Muhtelif parsellerden hisselendirme suretiyle tesekkll eden imar parselinin
tescili yapilirken, hissenin umumi paydasinda en cok 2400 rakami esas alinir.
Paydanin paya tam bélunemedigi durumlarda bélimden elde edilen rakamda |,
virgtlden sonra gelen itk Gg basamak esas alinir. Bilahare yapilan hesaplarda
cikan fark hissedarlar arasinda hisseleri oraninda dagitilir [7].

2.4. imar Uygulamalannda itiraz Makamlan

Kigiler ybnetimin kararlarina, genellikle kendi cikarlarinin zedelendigini
hissettikleri an itiraz ederier. “Cikarin zedelenmesi® aslinda géreli bir kavramdir.
Yoénetim, genelde yagami ve 6zelde tasinmaz mallardan istifade etmeyi toplum
yaran amaciyla sinirlamaktadir. Bu sinirlama herkese esit oranda tatbik edildigi
takdirde kigileri fazla rahatsiz etmemekte ve kolaylikla kabullenilmektedir. Park
yasagi olan bir yola aracinin birakiimasi 6zgurlagu elinden alinan kisiler herhangi
bir itiraz durumunda olmazlar. Ancak; park etmis araglarla dolu bir yol kenarina
aracint birakmak istemesi durumunda trafik yetkilisinin kendisini engellemeye
kalkmasi sonucunda kisi haksizlia ve esitsizlige ugradigt duygusuna
kapilacaktir. Eger o yorede park yasadi yoksa, muhtemelen gorevliye itiraz
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edecek ve diger araglar 6rnek verecektir. Fakat park yasagi varsa o zaman itiraz
etmeyecek ama ayricalikli isleme maruz kalmanin sikintisint hissedecektir.

iste imar uygulama kararlar karsisinda, kisilerin daginme ve
davraniglarini yukaridaki 6rnege benzetebiliriz. Sekiz kath binalarin hakim oldugu
bir adada bulunan bir parselin, sahibi ingsaat yapmak {zere belediyeye
bagvurdugunda “en ¢ok 5 kat'lik yapi izni verilebilir” diye bir cevap almasi halinde,
bir yanhglik yapildidt izlenimi kendisinde olugacaktir. Ancak imar plani tadilati ile
kat yksekliginin 5 kata indirildigini 6grenince bu kez ayricalikli ve haksiz bir iglem
yapildidi kanisina varacaktir ve dogal olarak itiraz yollarina bagvuracaktir.

Ozel kigiler arasindaki iliskilerde verilen kararlara taraflarin istekleri sonucu
varildigindan, bu kararlar kesin (6zel durumlar harig¢) olup itiraz imkanlari ¢ok
sinirlidir. Evini bagka kigiye sattiktan sonra, istisnai durumlar harig, satig islemine
itiraz edip malini geri almas| adeta imkansizdir. Canka, satig tarafli bir igslem
olup, satan ve alan isteklerini agik¢a ifade etmiglerdir.

Ozel kisi ile ydnetim arasindaki taginmaz temliklerinin durumu ise farkl bir
islemdir. Bu durumda ydénetim, tasinmazin bulundugu bdlgeyi dogrudan kamu
hizmetine tahsis etmig ve hizmeti yerine getirmek amaciyla kamulagtirma sirecine
girmigtir. Taginmazin ne kamu hizmetine tahsisinde, ne de kamulagtirnimasinda,
kisilerin gorus ve duslnceleri alinmamustir.

Yoénetim hukukunda kararlar; kamu yarari amaciyla verildiginden ve ayrica
kamu yararn kisi hak ve menfaatinin Gstlinde kabul edildiginden, taraflar arasinda
esitsizlikler olmaktadir. Ote yandan, yénetimin almis oldudu bu tek yanh ve esit
olmayan kararlarini dengelemek ve kontrol etmek Gzere Anayasa’mizda “ldarenin
her trit eylem ve iglevine karsi yarg! yolu agiktir’ ( md.125) hitkmu ile kontrolin
yargi kanaliyla olacadi belirtiimektedir. Kamu yarari amaciyla verilen kararlar
sonunda sadece temel hak ve 6zgirlkler ihlal edilmemis, aynt zamanda
kararlarin genel kurallara uygun olmasi saglanmig olacaktir [8].

2.4.1. imar Uygulamalannda Yargi Organlan

Bir davanin taraflarina taninan hukuksal! yol “yasa yolu” olarak adiandirilir.

Bu yol ile yanhis olarak verildigi ileri strulen Iidare kararlarinin incelenmesi ve
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degistiriimesi saglanir.

Dava agmak ancak uygulamanin onaylanmasindan sonra kanunlarla
belirlenen bir sare igerisinde davacinin bir dilekge ile ilgili idare veya Vergi
Mahkemesi Baskanlikiarina; bu mahkemelerin bulunmadig: yerlerde Asliye Hukuk
Hakimliklerine verilebilir. Fakat ydnetsel yargi yerlerinde dava agilmasi, ya da
temyiz yoluna basgvurulmasi tersi yasada 6n gérulmedikge dava konusu olan
yonetsel islemlerin, ya da yarg kararlarinin yurttalmesini durdurmaz. Su kadar ki;
mahkeme, taraflardan birinin istemi Gzerine yaratmenin durdurulmasina karar
verebilir. Mahkemenin bu yolda bir karari yoksa ya da yasada agikga ©n
goraimemigse, yuritme kendiliginden durmaz.

Tarkiye'de idarenin iglem ve eylemlerine kars! itirazlar bagvurulabilecek 4
tar yargi organi vardir: Danigtay, Bélge [dare Mahkemeleri, idare Mahkemeleri ve
Vergi mahkemeleri [9].

2.4.2. idare Ve Vergi Mahkemeleri

idare Mahkemeleri, yodnetsel yargi alaninin genel goérevli ilk derece
mahkemeleridir. Yasalarla bagka yargi yerlerinin gérev alanina girmeyen yo6netsel
uyusmazliklara kargl agilacak iptal ve tam yarg: davalar idare Mahkemeleri’nce
karara baglanir. idare Mahkemelerinin gérev alanini belirlemede genel kural,
Vergi Mahkemeleri ile ilk derece mahkemesi olarak Danigtay’'in ve Askeri Yiuksek
idare Mahkemesi’nin gérev alanina girmeyen tim yénetsel uyusmaziiklarda idare
Mahkemeleri gbrevlidir.

Bir bagkan ve iki Gyeden olusan idare ve Vergi Mahkemeleri, iye tam
sayisi ile toplanir ve oy cokludu ile karar verir. Bagkanin yoklugunda mahkemeye
kidemli Qye bagkanlik eder.

idare ve Vergi Mahkemelerinin olagan calisma yéntemi; kurul olarak
toplanip karar vermeleridir. Yasa, bazi uyusmazhklarin, idare ve Vergi
Mahkemeleri'nce kurul olarak degil, tek yargigla ¢ézimlenmesi olanagini da
getirmigtir.
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idare ve Vergi Mahkemelerinin kurul olarak verdidi kararlara karsi
Danistay'a, tek yargicla verdi§i kararlara karsi da Bélge idare Mahkemesi'ne

bagvurma olanag: vardir [S].

2.4.3. Bolge Idare Mahkemeleri

Béige idare Mahkemeleri, bélgelerin codrafya ve is durumlanina gore,
Icigleri Bakanh§i, Maliye ve Gumrik Bakanhdr'min goérist alinarak Adalet
Bakanligrnca kurulur ve yargi cevreleri bilinir. Bolge idare Mahkemeleri bir
bagkan ve iki Gyeden olugur.

idare ve Vergi Mahkemeleri bagkanlarinca, diger tiirde ise, bu gérev Boige
idare Mahkemelerince atanan devamli Oyelerce yerine getirilir. Bélge idare
Mahkemeleri'nde olagan diizen birinci durumdur. ikinci durum ancak is yukanin
gerekli kildi§i bélgede s6z konusu olmaktadir [9].

Bolge idare Mahkemelerinin iki ana gérevi vardir. Bunlar; (sekil 4)de

gbralmektedir.

Bolge Idare Mahkemeleri’nin Gorevleri

Y
Idare ve Vergi Mahkemeleri’nin

tek hakimle verdigi kararlara kargi yapilan
itifazlan gériigmek ve karar almak

Idare ve Vergi Mahkemeleri arasinda

¢ikan uyusmazhklan incelemek ve kesin
karar almak

Sekil 4. Bélge idare Mahkemelerinin Gorevleri

2.4.4. Danigtay

1868 yilinda Fransiz érnegine goére kurulan Danigtay, bir yandan en yuksek

“Yonetsel Mahkeme”, diger yandan da Devlet'in en ylksek “danigma ve inceleme”
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organidir. Bir Anayasa kurumu olan Danigtay bagimsizdir. Danigtay’in hikimet ve
bakanlarla olan iligkileri, Bagbakanlk aracilidi ile yaratalar.

idare gérevleri agisindan Danigtay, calismalarini dosya (zerinde yapar.
Danigtay’'in ¢aligmalari kapali olarak strdarilr. Idari dairelere ve idari daireler
kuruluna gelen dosyalar, daire veya kurul bagkani tarafindan bir Gyeye veya tetkik
hakimine verilir. Bunlar dosyayi, daire veya kurulda konugulmak tzere hazirlarlar.
Daire veya kurulda yapilan gériigme sonunda konu karara baglanir. GérasQimekte
olan igle ilgili bilgi ve belgeler, ilgili kuruluglardan istenebilir. Tamamlayici bilgi
edinmek igin ilgili kuruluglardan yetkili kigiler ¢agrilip dinlenebilir. Danigtay’in
yargi ile ilgili gérevleri agagidaki gibi siralanabilir (Sekil 5).

[ Damstay’in Gorevleri |

Temyize konu
davalan goriigmek
ve karar almak

Sekil 5. Danigtay’'in Gérevleri

a) llk derece mahkemesi olarak Danigtay; 2575 sayili yeni Danigtay
Kanunu'nda gosterilen alanlarda agilan iptal ve tam yargl davalarini karara
baglar.

b) Temyiz yeri olarak Danigtay; Temyiz yeri olarak, ilk derece idare ve
Vergi Mahkemeleri'nce nihai olarak verilmis olan, Bolge idare Mahkemelerine
itiraz yolu ile gidilemeyen kararlar ile, ilk derece mahkemesi olarak Danistay’ca
nihai olarak verilmis olan kararlari inceler ve karara baglar.

c) Uyusmazlik yeri olarak Danigtay; Danigtay uyusmazlik yeri olarak,

ybnetsel yargi yerleri arasinda ¢ikan gérev ve yetki uyugsmaziiklarini giderir.
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d) ictihad: Birlegtirme Kararlari; Danistay, yonetsel yarg: alaninda igtihat
bakimindan uyum saglamak amaci ile igtihadi birlestirme kararlari alir.

Danistay gerek ybnetsel, gerekse yargisal gérevlerini “kurul “ olarak yerine
getirir. Danigtay‘da ikisi yonetsel, sekizi yargisal olmak Gzere, on daire vardir.

Danistay'in yargi gérevleri, sekiz “Dava Dairesi®, "idari Dava Daireleri
Genel Kurulu® ve “gtihadi Birlegtirme Kurulu” tarafindan yerine getirilir.

Dava Daireleri; Danistay’da ydnetsel davalara bakmak Gzere kurulmus olan
sekiz dairenin her birinde bir bagkan ile en az dért Gye bulunur. Dairelerin
gérugme yeter sayisi begtir ve kararlarini gogunlukia alir.

idari ve Vergi Dava Daireleri Kurullari; idari dava daireleri genel kuruly,
idari dava dairelerinin bagkanlari ile Gyelerinden, vergi dava daireleri genel
kurulu, vergi dava dairelerinin bagkan ve Gyelerinden olusur. Dava daireleri genel
kurullarina Danigtay bagkani veya vekillerinden biri bagkanlik eder.

Idari ve vergi dava daireleri genel kurullarinin Gi¢ ana gérevi vardir. Bunlar;

a) [dare Mahkemeleri ile Vergi Mahkemeleri'nce verilen direnme kararlarin
incelemek,

b) Danigtay idari dava daireleri ile vergi dava dairelerince, ilk derece
mahkemesi olarak verilen kararlari temyizen incelemek,

c) Danigtay dava daireleri, ilk derece mahkemesi olarak aldig: yaratmeyi
durdurma kararlarina karsi yapilan itirazlan kesin olarak karara baglanilir.

idari Dava Daireleri Genel Kurulu ile Vergi Dava Daireleri Genel Kurulu
temyiz ya da itiraz yeri olarak gbrev yaparken bu kurullara, incelenen karara
katilmig, ya da karar almig olan daire bagkan ve lyeleri katilamazlar.

ictihad! Birlegtirme Kuruly; igtihads Birlestirme Kurulu, Danigtay Bagskani,
Bagsavci, Bagkan Vekilleri, ve Dava Daireleri ile Uyelerden olugsur. Bu kurul,
Danigtay’in yarg: kararlari arasindaki aykirilik ve uyusmazliklarin giderilmesi, ya
da birlestirilmig ictihatlarin degistirilmesi durumlarinda, ictihadin birlestiriimesine,
ya da degistirilmesine karar verir.

Anayasa Mahkemesi'nin bir kararinda belirtildigi gibi, ictihadi birlestirme,
yeni bir kurul koyma degildir. ictihad: birlestirme kararlari agiklayict bir iglem

niteligindedir. Yorum ve anlam birligini saglama amacini gtider.
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Uygulama Sonras! Yapilan itirazlar
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Sekil 6. Yénetsel Yargida Isleyis Semasi
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ictihadi Dbirlegtirme kararlann Resmi Gazete’de yayimlanmir; bunlar
Danigtay’i, yonetsel yargi yerlerini ve yonetimi baglarlar.

llk derece mahkemesi kararlan ve diger Danigtay kararlari, aynen adli
yargida oldugu gibi, sadece kararin tarafi olan kisi veya makam: baglar. Diger
mahkeme, kisi veya makamlar icin baglayici degildirier [9].

2.4.5. Asliye Hukuk Mahkemesi

Yarg: yetkisi, Tark Milleti adina bagimsiz mahkemelerce kullanilir (Anayasa
m.7).

itirazlar mahkemelere yapilarak uygulamalarin bozulmasi yéntinde karar
almasi icin yasal haklar kullanilir.

Yurdumuzda mahkemeler iki derecelidir yani, birinci (ilk) derecedeki hikim
(bidayet) mahkemeleri ile kontrol mahkemesi olan Yargitay arasinda ikinci bir
mahkeme yoktur.

llk derece mahkemeleri ikiye ayrilir;

1) Genel mahkemeler,

2) Ozel mahkemeler.

Bakacaklar davalar kigi veya ig ¢esgidi agisindan sinirlandiriimamig olup,
aksi yazil bulunmadikga medeni usul hukukunun alanina giren her tarli davaya
bakan mahkemelere genel mahkemeler denir. Bunlar Sulh ve Asliye Hukuk (ve
Ticaret) Mahkemeleridir. Belirli kisiler arasindaki uyugmazliklara veya belirli tip
uyusmazliklara bakmak igin 6zel kanunlarla kurulmus olan mahkemelere ise, &zel
mahkemeler denir. Ormegin Kadastro Mahkemeleri, Is Mahkemeleri gibi.

Her ilgede ve il merkezinde (merkez ilcede) bir Asliye Hukuk Mahkemesi
vardir. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin bir bagkan ve iki Gyeden kurulu toplu
mahkeme olmasi gerekirse de yurdumuzdaki Asliye Hukuk Mahkemeleri tek
hakimlidir ( Ankara, istanbul, izmir harig).

Her ilgede Sulh Hukuk Mahkemesi icin ayri, Asliye Hukuk Mahkemesi icin
ayri olmak Gzere iki hakim yoktur. Isi az olan ilgelerde, her iki mahkemenin de
gbrevini ayni hakim yapar.
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Ozel mahkemelerin baktikiar isler genel degil, 6zeldir. Belli kigiler veya
konular bakimindan sintrlandiriimigtir. Ozel mahkemeler, yalniz 6zel kanunlarinda
gOsterilmisg olan iglere ve davalara bakarlar, bunun digindaki igler ve davalar
genel mahkemeler gérevine girer.

Bir yerde (6rnegin is veya hakim azhg nedeniyle) ayri bir 6zel mahkeme
kuruimamig ise, o 6zel mahkemenin iglerine de genel mahkemeler (Sulh veya
Asliye Mahkemesi) tarafindan bakilir.

Ozel mahkemelerin hepsi de hikiim (llk derece, bidayet) mahkemesi olup,
buniarin Gstindeki kontrol mahkemesi (yuksek mahkeme), genel mahkemelerde
oldugu gibi, Yargitay’'dir [10].

2.4.6. Yargitay (Kontrol Mahkemesi)

Yargitay; adli yargi alanindaki yiksek mahkemedir (Anayasa m.139;
Yargitay Kanunu md.1).

Yargitay, adli mahkemelerce verilen nihai kararlari ve hikimleri son merci
olarak inceleyip karara baglar; kanunla gosterilen belli davalara da ilk ve son
derece mahkemesi olarak bakar (Anayasa m.139,1; Yargitay km.m.3). Bundan
bagka Yargitay, ulkede (adli yarg: alaninda) ictihat birligini de gerceklestirmekle
gobrevlidir.

llk derece mahkemelerince verilmis olan nihai kararlar ve hikumler temyiz
edilince, yuksek mahkeme olan Yargitay tarafindan incelenir. Temyiz edilmezse
bu sekilde kesinlesir.

Yargitay'da 21 adet Hukuk Dairesi ile 10 adet Ceza Dairesi vardir. Her
dairede bir bagkan ile yeteri kadar Gye bulunur. Daireler arasinda konu itibariyle ig
béluma yapilmigtir. Bu nedenle davalar ilgili dairelerce incelenir.

ligili daire ilk derece mahkemesi kararini ya onar ya da bozar. Bu karara
“daire kararn® denir. Tashihi karar (karar duzeltiimesi) istenilmez veya bu
husustaki talep reddedilirse, daire karari kesinlesir.

Buna karsilik, Yargitay'in bozma karan vermesi halinde, ilk derece
mahkemesi bu karara uyabilir veya direnebilir (israr). Mahkeme bu karara uyarsa,

konuyu yeniden goéruserek daire karari dogrultusunda karar verir. Bu karar da
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yeni bir karar oldugu i¢in temyiz yolu agiktir. Su kadar ki, Yargitay'in kendi karari
dogrultusunda verilmis olan bu karar artik onaylamasi gerekir.

ilk derece mahkemesinin "Yargitay kararina direnmesi halinde, dosya
Yargitay Hukuk (veya Ceza) Genel Kurulu'na génderilir. Genel kurul ilk derece
mahkemesinin karartni ya onar ya da bozar. Bu karara “Hukuk (veya Ceza) Genel
Kurulu Karari” denir. Bu karar aleyhine de tashihi karar yoluna bagvurulabilmesi
mimkandar. Tashihi karar istenilmez veya tashihi karar talebi reddedilirse, genel
kurul tarafindan onanan mahkeme karari kesinlegir. Eger, genel kurul karari ilk
derece mahkemesinin kararini bozmusgsa, bu takdirde mahkeme genel kurul karar
dogrultusunda yeni bir karar vermek zorundadir [10].

Yargitay'in c¢esitli daireleri ile genel kurul karan arasinda kanun
hUkGmlerinin  yorumlanmasi, uygulanmasi veya bosluklarin doldurulmasi
hususunda g6rus ayriliklar (geligkiler) belirebilir. Tabiatiyla, bu tip celigkilerin
varli§i hukukun gavenirligini sarsar. iste bu tip celigkiler igtihatiarn Birlegtirme
Genel Kurullari'nca karara baglanarak giderilir. Bu genel kurullar tarafindan
alinan kararlara “ictihadi Birlegtirme Karari® denilir (Yargitay Kanunu md.15,16).

flk derece mahkemesi kararlari, daire karariari ve genel kurul kararlari ister
olay ve ister prensip karar niteliginde bulunsunlar sadece karara taraf olan Kkisi,
mahkeme veya makamlari baglarlar. Diger kisi, mahkeme veya makamlar
agisindan bu kararlar sadece kendisinden kiyas en yararlanilabilecek kaynak
niteligini haizdirler. Buna karsilik, ictihadi Birlestirme Genel Kurulu tarafindan
verilen kararlar, benzer hukuki konularda ilk derece mahkemelerini, Yargitay
Genel Kurullarini ve dairelerini baglar. Hakimler ihtilaflan bu igtihadi birlegtirme
kararlari dogrultusunda incelemek ve hilkkme ba@lamak zorundadir. Bu kararlar
Resmi Gazete'de yayimlanir (Yargitay Kanunu md.45).
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3. BULGULAR

Bu bélimde Arsa ve Arazi Duzenlemesi ve Isiah imar Plant uygulamasi
ile ilgili yiksek yargiya intikal etmig davalarin incelenmesi yaptimistir.

3.1. imar Uygulamalanndan Dolayi Yiiksek Yargiya intikal Eden

Problemler

Ulkemizde 3194 sayili imar Kanunu'nun giderek artan 18. madde ve
2981/10-c maddesi uygulamalari sonucunda ¢ok sayida itirazlar ve davalarin
agildigi tesbit edilmistir. Bu davalarin sebepleri belirli konularda toplansa bile,
sonuglari, davacilan tatmin etmedigi igin bir gogu Yuksek Yargr’'ya da intikal
etmigtir. Davalarin YiOksek Yargr'ya intikaline sebebiyet veren faktérlerin
baglicalar sunlardir:

1) Uygulama mevzuatinin eksik olusu veya agik oimayis!,

2) Uygulamanin alternatif ¢6zimuantn ¢okludu,

3) Uygulayicilarin bilgi veya tecribe eksikligi,

4)Taginmaz maliklerinin bilingsiz olusu dolayisiyla haklarini zamaninda
savunamamalari,

5) lItirazlan ilk inceleyen mahkemenin ¢ok cesitli davalara bakmasi,
dolayisiyla bu konuda uzman olmayisi,

6) Kurulan bilirkisi heyetlerinin ehil, igibilir nitelikte olmayist,

7) Usul yénGnden yapiian hatalar.

Imar uygulamalarindan dogan c¢ogu davalar idari nitelikte oldugundan,
buniarin sonucuna yapilan itirazlarin buyik ¢oduniugu Danistay makamina
olmaktadir. Bu ylizden bu galigmada Danigtay’a intikal ederek karara baglanmis
¢cok sayida dava incelenmis ve bunlardan bazi érnekler secilerek tzerlerinde

yorumlar yapilmistir.
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3.1.1. Arsa ve Arazi Diizenlemesi Uygulamalanyla ilgili Olarak

Danigtay’a intikal Eden Davalar

Bu tGr davalarin Danigtay’da toplandi§i yer Danigtay Altinci Dairesi'dir.
Danigtay Altinci Dairesi’ne, 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi uygulamasi
“Arsa ve Arazi Dizenlemesi” ile ligili olarak 1987-1995 yillar: arasinda intikal eden
44 dava dosyas! incelenmigtir. Idare Mahkemeleri'nce bu davalarin 31'i hakkinda
dizenlemenin bozuimasi, 2'si hakkinda kismen bozulmasi, 10°'u hakkinda ise
davanin reddine karar verilmigtir. Buna kargilik Danigtay Altinci Dairesi ise; idare
Mahkemesi'nce verilen 33 bozma kararindan 22’sini bozmusg, 11’ini ise
onaylamigtir. Ayrica, idare Mahkemesi’'nce verilen 10 red kararinin 8'ini bozmus,

2'sini ise onaylamistir (Tablo 1).

Dava
Sayisi

14

124

10+

% S Sy foiiaer) S & S s
1987 1988 1990 1991 12892 1993 1994

YILLAR

Sekil 8. Danigtay Altinci Dairesi'nce gérustlen davalarin yillara gére dagilimi

Bu davalarin yillara goére dagilimi yukaridaki sekil 8'de gérulmektedir.
Davacilarin idare Mahkemelerine miracaat etmeleri ile Danigtay Altinci
Dairesi’'nin karar arasindaki stirenin yaklasik 2-3 yil surdagi anlagiimaktadir.

Tablo 1°de verilen davalar gruplandirilarak agsagida incelenmigtir.
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3.1.1.1. Aski ilam ile ligili itirazlar (veya Davalar)

Parselasyon islemleri bizzat muhatabina tebligi gerekli stbjektif ve kigisel

igslemler oldugundan, parselasyon iglemi sonucunda verilen yeni parsellerin

tapularinin dizenleme tarihinin islemi 6grenme tarihi olarak alinmasi suretiyle

davanin sire agimi nedeniyle reddedilmesinin dogru olmadigt;

3194/18. maddesi uyarinca yapilan bir uygulamanin Idare mahkemesi'nce;

davacinin, parselasyon plani sonucu olugan parsellerden kendisine tahsis edilen

taginmazin tapusunu aldi§i tarihte parselasyon iglemini &6grendigi, égrenme

tarihinden itibaren 60 gunlik sdre iginde dava agiimasi gerekirken bu stre

icerisinde actimadigi gerekgesi ile davanin stre agimi nedeniyle reddine karar

vermis. Bu karar davaci vekili tarafindan temyiz edilmigtir.

Tablo 1. Damgtay Altinci Dairesince Gorigiilen Arsa ve Arazi Diizenlemesi ile Ilgili davalar

Karar Esas Idare Mah. Karari fli Altinci Daire Kararlari
No No Dava Tiirii Iptal | Red Bozma |Onama |Karar Tarihi
94/3721 94/2996 | Aski llam. * izmir 1. * 22.10.1994
88/1497 | 88/1456 | Aski llam. * ? * 29.12.1988
90/286 88/2108 D.O.P * ? * 08.03.1990
90/477 88/901 D.OP * ? * 28.03.1990
90/1897 | 89/1790 D.O.P * ? * 11.10.1990
93/4077 92/5026 D.OP * Trabzon * 12.10.1993
93/889 92/1572 D.OP * Istan.3 * 08.03.1993
92/4497 | 91/3828 D.O.P * Adana 2. * 25.11.1992
92/3774 91/312 D.O.P * Adana 2. * 19.10.1992
92/3286 92/325 D.O.P * Adana 2. * 24.09.1992
92/3283 91/3189 D.O.P * Kayseri * 24.09.1992
92/1119 91/730 D.O.P * Manisa * 18.03.1992
92/3558 91/1097 D.O.P * Eskige. f 13.10.1992
94/4047 94/1816 D.OP * Eskige. * 08.11.1994
94/4142 94/1986 D.OP * istan. 4 * 10.11.1994
87/818 87/376 D.O.P k.* ? * 16.09.1987
88/1481 | 88/2044 D.O.P G.Y.* ? * 21.11.1988
91/1209 91/118 Dagitim * Sakarya * 16.05.1991
93/5998 93/1045 Dagitim * Kocaeli * 29.12.1993
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93/204 91/783 Dagitim * Edime 27.01.1993
92/3792 | 91/1079 Dagitim * Konya * 20.10.1992
92/3594 | 91/1880 Dagitim * Sakarya * 14.10.1992
92/3478 917474 Dagitim * Antalya * 08.10.1992
92/981 91/1083 Dagitim * Edime * 11.03.1992
91/3189 | 90/1676 Dagitim * Adana 1. * 23.12.1991
90/1008 89/239 Dagitim * Erzurum * 21.05.1990
93/1120 | 92/2305 Dagitim * Sakarya 17.03.1993
93/832 92/1325 Dagitim * lzmir 3. * 05.03.1993
94/3393 94/712 | Diizen.Smn. * Manisa * 07.10.1994
87/970 8776 Diizen.Sin. * ? 21.10.1987
93/4498 | 92/4472 | Huk. Ayki. * Istan.2 27.10.1993
93/1252 93/142 Huk. Ayk. Adana 1. * 01.04.1993
92/3519 | 91/2075 | Huk. Ayki. * Kayseri * 12.10.1992
90/870 89/2251 | Huk. Ayku. Konya 2 14.05.1990
94/2895 | 93/4629 | Huk. Ayki. * Antalya 14.09.1994
91/1934 91197 Huk. Ayki. K.* Sakarya 08.10.1991
92/3612 | 91/2348 | Huk. Ayki. Manisa * 15.10.1992
92/394 90/933 Huk. Ayki. * Adana 2. * 30.01.1992

94/54 94/10 Huk. Ayki. Red 18.03.1994
94/2899 | 93/4620 | Huk. Ayki. * Ankara3 * 15.00.1994
94/1679 94/335 Huk. Ayki. * Sakarya 28.04.1994
94/2444 | 93/3010 | Huk. Ayki. * Sivas * 13.06.1994
93/826 92/1205 | Miig.Miilk. * Aydin * 05.03.1993
92/2894 | 90/1956 | Isteje Géo. Manisa 18.06.1992

Anayasa’nin 126. maddesinde, idari iglemlere kargi agilacak davalarda

stirenin yazili bildirim tarihinden baglayacadl kurala baglanmig, 7201 sayili

Tebligat kanunu'na iligkin Tebligat TGzGg’'nin 51. maddesinde ise tebligin

muhatap muttali olmus ise gecerli olacad, muhatabin beyan ettigi tarihin teblig

tarihi sayilacad ve muhatabi teblige muttali oldugunun ve bunun tarihinin iddia ve

ispatina cevaz bulunmadigi éngéralmastor.

Nitekim, Danustay Ictihatlan Birlestirme Kurulu'nun parselasyon planlarina

karg! agilacak davalara iligkin 12.2.1970 gunlQ, 1970/1 sayili igtihad! Birlegtirme

Karari’'nda da Anayasa’nin, idarenin iglemlerinden dolay: agilacak davalarda sire

asiminin yazih bildirim tarihinden baslayacagi hikmi karsisinda, ilan tarihini dava




39

acma sidresine baglangi¢ kabul etmenin imkansiz oldugu kararina varmistir
(Danigtay 6. H.D. E:94-2996, K:94-3721, 1994).

Bir dijer dava konusunda idare Mahkemesi'nce, yapilan dizenlemeye
iligkin parselasyon planinin Belediye Encimeni karar ile onaylanarak 3194 sayili
yasanin 19. maddesi uyarinca Belediye'de asildigi gibi Belediye hoparlér ile ve
mahalli gazetelerde yayimlanmak suretiyle ilan edildiginin anlagildigi, bu tarihten
cok sonra davacinin yurt disinda oldugunun bahisle haberdar oldugu ve ilgili
idareye miracaat ederek itirazda bulundugu, itirazinin idarece reddi zerine idare
Mahkemesine dilekge ile dava agilmig; agilan davada, stre asimi bulundugu
gerekgesiyle dava reddedilmig, karar davaci tarafindan temyiz edilmigtir.

Olayda ise yurt diginda is¢i olarak ¢alisan davacinin yurda girig yaptiktan
sonra maliki oldugu taginmaz hakkindaki dGzenleme iglemini &6grendigini
belirterek anilan igleme karg! dilekge ile itiraz ettigi, ancak itirazin davali idarece
60 gun icinde cevap verilmemek suretiyle reddedilmesi Uzerine parselasyon
igleminin iptali igin bu davanin agildigt dosyanin incelenmesinden anlasilmaktadir.
Bu itibarla yurt disinda oturan bir kimsenin Belediye sinirlan igindeki hopariér,
aski vs. gibi yollarla islemden haberdar olmasinin mimkan bulunmadi§i, ancak
yurda déndikten sonra haberdar olarak yaptig: yazili itirazin reddinden itibaren
dava agma suresinin baglayacag gésterilmeksizin davanin idare Mahkemesi'nce
sure agimi yéninden reddedilmesini Danigtay Altinci Dairesi, yukaridaki yazili
olan hukumleri geregince bozmustur (Danigtay 6. H.D. E: 88-1456, K: 88-1497,
1988).

Her iki dava konusunda da gérQldOga gibi, 3194/18 arsa ve arazi
duzenlemesi yapildiktan sonra, 3194/19 maddesinde belirtilen “imar planlarina
gére parselasyon planiarn yapilip, Belediye ve micavir alan iginde Belediye
Encimeni, diginda ise il idare Kurulu'nun onayindan sonra ytrirlage girer. Bu
planiar bir ay mtddetle ilgili idarede asilir. Ayrica mutat vasitalarla duyurulur. Bu
slirenin sonunda kesinlesir, tashih edilecek planiar hakkinda da bu hukim
uygulanir.” denilmektedir. Oysa ki, bu sekilde yapilan uygulamalara degisik
nedenlerle, uygulamadan memnun olmayanlarin yapacaklar itirazlarin idare
mahkemeleri olmasa bile Danigtay veya Bolge idare Mahkemeleri tarafindan

bozulmasi yukaridaki davalardan da gérildaga gibi mamkandar.
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3194/19. maddesinde yukarida belirtilen hikim vyerine, uygulama
bdlgesinde tasinmaz maliklerinin Tapu Sicilinde “Mal Sahipleri Sicili’'ne gére
dizenlenen adresierinden yararianilabilir. Bu adreslere bildirim yapildiktan sonra,
yine bu planlar bir ay muddetle ilgili idarede asilir. Ayrica mutat vasitalarla
duyurulur. Bu stirenin sonunda kesinlesir. Seklinde bir uygulama yapilacak olursa,
hem uygulama bélgesindeki tagimaz maliklerinin uygulama ile ilgili bilgi sahip
olmalan saglanir, hem de uygulama sonucunda aski ilani ile ilgili problemilerin

ortadan kalkmas! saglanabilir.
3.1.1.2. Dagitim ile ligili Problemier

Dagitim agamasi ile ilgili olarak Danistay Altinci Dairesine 11 adet dava
intikal etmistir. Bu davalarin daha énce idare Mahkemesi tarafindan diizenlemeye
iligkin tamami bozulmustur.

Danigtay Aitinci Dairesi, bu kararlardan 9 tanesi hakkinda Idare
Mahkemesi’'nin dizenlemeye iligkin iptal kararlarini bozmus, diger 2 kararini da
onaylamistir.

Karar metinlerinin  incelenmesinden  anlagiidigina gore, Idare
Mahkemesi'nce mahallinde yaptinlan kesif ve bilirkisi incelenmesi sonucunda
agagidaki nedenler dolayisiyla iptal karari verilmigtir:

1) Davaciya dlzenleme sonucu olugturulan ve muistakilen tahsis edilen
parselden bagka cesitli parsellerde hisse verildi§i, bunlarin kadastro parselinin
bulundugu adada yer almadig:, parselin yapilasma nizami ve ebatlan agisindan
uygulama yapiimasinin ¢ok guc oldugu gerekcgesiyle (Danistay, 6. H.D. E:92-
1325, K:93-832, 1993).

2) Davaciya eski kadastro parselinin bulundugu yerden 8 ayri mustakil
parsel verildigi, kalan kisminin ise davacinin eski parseline uzak 4 ayri imar
parseli verildigi, oysaki eski parselin tamami umumi hizmetlere ayrilan yerlere
tahsis edildigi bu suretle mevzuata uyarhilik bulunmadi§i (Danigtay, 6. H.D. E:91-
118, K:91-1209, 1991).

3) Davacinin parselinin  kamu kullanim alaninda kaldigi icin

kamulastinlarak kamuya tahsis edilmesi gerekirken, bu parselin tamaminin
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davacidan alinarak buna karsilik 150-200 m. mesafede iskan alaninda arsa tahsis
edildigi yapilan bu islemde hukuka uyarliik bulunmadidi gerekgesiyle (Danistay,
6. H.D. E:93-1045, K:93-5998, 1993).

4) Davacinin maliki oldugu bir parsele karsilik olarak verilen yeni parselin
davacinin eski parselinden uzakta es deger olmayan ve sit alani yakininda kalan,
daha az kiymetli yer oldugu gerekgesiyle (Danigtay, 6. H.D. E:91-1880, K:92-
3594, 1992).

5) 3194/18. maddesine dayall olarak ¢ikariimig olan yénetmeligin Md. 10-a
fikrasi gere@i imar parsellerinin mimkan mertebe ayni yerdeki veya yakinindaki
parsellere verilmesi hususuna aykiri olarak davaciya 900 m. ilerde bir parsel
verilmig olmasinin imar mevzuati ve dagitim ilkelerine aykiri oldugu gerekgesiyle
(Danistay, 6. H.D. E:91-474, K:92-3478, 1992).

6) Davacinin parselinin suyulandirma oncesi B4 katli imar nizamina tabi
alaninda kaldidi, bu yere kargilik davacilara verilen parselin Sekil 9'de géruldagu
gibi B-3 imar nizamina tabi alanda meyilli bir arazide, merkez diginda ve yeni
yapilan oto yola 300-400 m. uzaklikta, davacilarin elinden alinan parsele yaklasik
600 m. mesafede oldudu bu durumda ise, imar Kanunu'nun 18. Maddesi Uyarinca
Yapilacak Arazi ve Arsa Dizenlemesi ile ligili Esaslar Hakkindaki Yénetmeligin
10-a fikras| hikmune uymadig gerekgesiyle (Danistay, 6. H.D. E:92-2305, K:93-
1120, 1993).

7) Yapilan duzenlemede davaciya, tasinmazina karsilik dért ayri adadaki
dért ayn parselde hisseli yer verildi§i, eski konumu itibariyle bulundugu yere gére
yeni parsellerin yaklagik 300-400 m. mesafede verildigi, en énemlisi suyulandirma
oéncesi zaten gok kigUk olan davaciya ait hissenin dizenieme ortaklik payi
ciktiktan sonra kalan hissesinin mistakilen gok kugtk parsellere ayriimis oldugu,
bu nedenle uygulamanin hatali bulundugu gerekgesiyle dava konusu iglemin
iptaline karar verilmigtir (Danigtay, 6. H.D. E:91-783, K:93-204, 1993).

8) Davaci, dizenleme sonrasinda kadastro parselinin degisik imar
adalarina hisselendirildigi, bu sekilde dagitim yapmanin mevzuata aykirt oldugu
gerekcgesiyle (Danigtay, 6. H.D. E:89-239, K:90-1008, 1990).
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9) Dava konusu dosyanin incelenmesinde; idare Mahkemesi'nce
mahallinde yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucunda, dizenlenen bilirkigi
raporu ile parselasyon igleminde imar Mevzuatina uyarhlik bulunmadi§
gerekgesiyle (Danistay , 6. H.D. E:90-1676, K:91-3139, 1991).

idare Mahkemesi'nce yukarida sayili maddeler dolayisiyla ile verilen iptal
kararlari davali idareler tarafindan temyiz edilmistir. Danistay Altinci Dairesi
temyize konu davalarin 9 tanesi hakkinda uygulamanin devam: yénunde karariar
almistir. 2’si hakkinda da idare Mahkemesi kararini onaylamigtir. Séyle ki;

1) Yapilan diuzenlemede davaciya mistakilen bir parsel tahsis edildigi,
kalan kismin da mastakil bir parsel olusturmasinin mimkin bulunmamasi
nedeniyle iki parsele hisselendirildigi. Ayrica dizenleme sonucunda yapilagma
hakkinin da artirildigi1 géz éntne alindiinda davacinin magduriyeti bulunmadig:
gibi, teknik zorunluluk nedeniyle kalan kismin hisseli olarak verilmesinde
mevzuata aykirilik bulunmadigindan eksik olarak verilen bilirkisi raporuna
dayanarak duzenlemenin iptal edilmesinin dogru olmadigi (Danistay, 6. H.D.
E:92-1325, K: 93-832, 1993).

2) Bu tarz dizenlemenin tasinmazlarinin tamami umumi hizmetlere ayrilan
taginmaz maliklerinin  konut alanindan tasinmaz saglamaya yoénelik oldugu,
davaciya kendi yerinden yer tahsisinin mutlak uygulamasi gerekli bir kural
icermemekte, muimkan olmasi halinde dizenleme ile olugacak imar parsellerinin
ayni yerdeki ve yakinindaki eski parsele tahsisinin saglanmasini 6ngérmektedir.
Bu nedenle uygulamanin iptal ediimesinin dogru olmadig: (Danigtay, 6. H.D. E:91-
118, K:91-1209, 1991).

3) Duzenleme alaninda alinan dizenleme ortaklik payi kamu hizmet
alanlarinin karsilanmasina yeterli bulundugundan, davaci parselinden D.O.P.
alindiktan sonra herhangi bir kamulagtirma yapmadan iskan alanindan parsel
tahsis edilmesinde hukuka aykinlik bulunmamaktadir. Bu durumda, Idare
Mahkemesi'nce parselin tamaminin kamulagtiriimasi gerekeceginden dolay! dava
konusu iglemin iptaline karar verilmesinde isabet gérulmedigi (Danigtay, 6. H.D.
'E:93-1045, K:93-5998, 1993).

4) Dosyanin incelenmesinden, Uygulama imar Planinda kdy meydani ve

otopark sahasinda kalan davaciya ait tagsinmazin, 3194/ 18. maddeye gobre



yapilan dizenleme sirasinda % 3 oraninda D.O.P. alindiktan sonra imar plani
geregi ayni yerden tahsis edilmesinin mumkin olmamasi nedeniyle davaciya
kadastro parseline karsilik 250 m. uzaklikta mustakil bir parsel tahsis edilmesi
munasebetiyle, idare Mahkemesi'nce diizenlemenin iptaline karar veriimesinde
isabet gérulmedigi (Danistay 6. H.D. E:91-1880,K:92-3594, 1992).

5) idare Mahkemesi’'nce verilen karara dayanak yapilan bilirkisi raporu
tamamen hukuki icerik tasiyan, teknik konuya deginmeyen, davacinin imar hukuku
acisindan bir kaybi olup olmadi§i yéninden gérus belitmeyen, 900 m. ilerde
oldugu belirtilen taginmazin kése basi parsel oldugu hususu g6z Onune
alinmaksizin dizenlenmig bir rapor oldugu ve karar verilmesi yeterli olmadigi
sonucuna variimigtir (Danistay, 6. H.D. E:91-474, K:92-3478, 1992).

6) idare Mahkemesi'nce dizenlemenin bozma nedeni olarak zikredilen
gerekgelerin yerinde goértimesi dolayisiyla, Danigtay Altinci Dairesi'nce, Idare
Mahkemesinin kararinin onaylanmasina karar verildi (Danistay, 6. H.D. E:92-
2305, K:93-1120, 1993).

7) idare Mahkemesince yukarida ozetlenen bozma  gerekcelerinin,
Danigtay Altinci Dairesince yerinde goérilerek idare Mahkemesi kararinin
onaylanmasina karar verildi (Danigtay, 6. H.D. E:91-783, K:93-204, 1993).

8) Uyusmazlik konusu olayda da, davacinin taginmazina karsilik ayni yerde
tahsis yapilamamasi nedenlerini aragtinlmadan salt yénetmelik maddesinin
lafzina bakilarak duzenlemeye bozma kararinin verilmesinde isabet géraimemistir
(Danigtay 6. H.D. E:89-239, K:90-1008, 1990).

9) Dava konusu taginmazin yer aldigi béigenin tamamen tarla niteliginde
olup imar plani sinin icine alindidi, yGraritkteki imar planinda tasinmazin
tamamen Belediye hizmet alani, gocuk bahgesi, sagiik tesisi ve imar yollarina
tahsisli oldugu, yapilan dizenleme ile kadastro parseline karsilik degisik imar
adalarinda konut alaninda kalan bes ayn imar parselinin tahsis edildigi, bir
kisminin da Belediye hizmet alaninda hisselendirildigi anlagiimaktadir. Bu itibarla
idare Mahkemesi'nin bozma kararinda isabet gériilmemistir (Danistay, 6. H.D.
E:90-1676, K:91-3189, 1991).

Danigtay Altinci Dairesi tarafindan verilen kararlarin incelenmesi sonucu;

idare Mahkemesi tarafindan, bilirkisilere hazirlattirilan raporlarin buyik bir
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kismimin eksik hazirlandi§i ortaya cikmaktadir. Ozellikle esaslar hakkindaki
ybnetmeligin “ dizenlemeyle olugacak imar parsellerinin mumkin mertebe ayni
yerdeki veya yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanir” hukmine uyulmadigt,
hazirlanan raporlarda bu fikraya atifta bulunarak dizenlemenin iptali yéninde
gorus bildirilmektedir. Oysaki teknik yonden bunun mimkdn olup olmadigindan
hi¢ s6z edilmemektedir.

3.1.1.3. Duzenleme Ortaklik Pay1 (D.O.P.) ile ilgili Problemler

Dazenleme ortakhik pay! ile ilgili olarak Danigtay Altinct Dairesi'nce
gérustilen 14 tane dava dosyasindan 10'u igin Idare Mahkemeleri dizenlemenin
iptali, bir tanesi hakkinda kismen iptal, diger 3 tanesi hakkinda da davanin
reddine karar vermistir. Buna Kkarsihk Danigtay Altinct Dairesi; Idare
Mahkemelerince dizenlemenin iptaline karar verilen 6 dosya ile bir kismen iptal’i
bozmustur. idare Mahkemesi'nce 3 red kararina karsin bir bozma ile 2 onama
karari vermigtir. Genel manada Danistay Altinci Dairesi, idare Mahkemesi'nin 14
kararina kargin 8 bozma, 4 tane de onama karar vermistir.

Karar metinlerinin incelenmesinde, asagidaki problemler ortaya cikmigtir.

1) imar dizenlemesinin amaci; imar planlamasina uygun yapilagmanin
saglanmasi igin imar ada ve parselleri olusturmak oldugu, bu amacin
gerceklesmesi icin de duzenleme sinin iginde kalan alanda yasa ve ilgili
yonetmelik hikminde ongérllen esaslar dahilinde bitln taginmazlarin birlikte
degerlendirilmesinin gerekli oldugu olayda ise, diizenleme alani iginde farkls
uygulamalar bulundugu, bir kisim parsellerin % 40’a yakin oranda bedelsiz terk ile
yapilagsmasina izin verildigi, bir kisminda ise D.O.P. alinmadigi, bir kisminda da
hesaplanan D.O.P.’nin (zerinden kesinti yapildigi anlasiimaktadir, bu nedenle
dizenlemenin iptaline karar verilmigtir.

Danigtay Altinci Dairesi'nce; Uygulama esnasinda davaciya ait parseller
icin 3194/18. madde hikOmlerine azami dikkatin goésterildigi belirtiimektedir.
Duzenleme alanindaki bazi parsellerden daha énce % 40 oraninda terk iglemi
yapmig olmalar nedeniyle D.O.P.’nin alinmamasi, yapilagsmig bulunan bazi

kadastro parsellerinden ada sistemine gecilmesi icin dizenleme sinin igine
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alinmasi, diger bir imar adasinda kullanma yapilagma kabiliyeti minferiden
gerceklesmeyecek imar parselleri olusturulmasi parselasyon planinin davaci ile
ilgili b6limunan iptalini saglayacak nedenler degildir (Danistay 6. H.D. E:91-3828,
K:92-4497, 1992).

2) Dava konusu karar metninin incelenmesinde, davacilara ait parselin
toplam yUzélgiminden- % 35 oraninda duzenleme ortaklik pay! alindidi, buna
ragmen taginmazin diger bir kisminin planda park olarak dlizenlenmig alandan da
hisselendirilmek suretiyle verildigi, buna ragmen idare Mahkemesi'nce davanin
reddine karar verilmigtir.

Danigtay Altinci Dairesince; Imar planinda park olarak dizenlenmis
bulunan alanda taginmaz maliklerinden 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesi
Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Duzenlemesi ile ligili Esaslar Hakkinda
Yonetmeligin 12. maddesinde “Dizenleme sahasinda bulunan okul, hastane,
kres, Belediye hizmet veya diger resmi tesis alani gibi umumi tesislere ayrilan
alanlarin parselleri, dizenlemeye giren parsellerin alanlari oraninda pay verilmek
suretiyle hisselendirilir’” denilmektedir. Oysa ki; D.O.P'nin % 35'in Uzerine ¢ikmas!
sonucu eksik kalan miktarin kamulastiriimas) séz konusu oldugu halde parsellerin
tamamindan adi ge¢en madde hikmince park alanina tekrar pay verilmesi
hukuka aykin gorGimektedir, bu nedenle idare Mahkemesi kararinda isabet
goérulmemistir (Danisgtay 6. H.D. E:91-1097, K: 92-3558, 1992).

3) Davaciya ait parselin iki kez ifraz iglemine tabi tutulmasi sonucu %43
oraninda yola igtirak payr alinmasina kargi bir dijer parselden hig kesinti
yapllimamasi, idare Mahkemesi’'nce diizenlemenin iptali karar verilmigtir.

Danistay Altinci Dairesi'nce; dava konusu parselin daha onceki ifrazi
nedeniyle % 26 oraninda yola istirak payr alinmig, aym parsel tekrardan
duzenleme bélgesi icerisine dahil edilerek dizenlemeye tabi tutulmug. Daha 6nce
yola terk edilen miktar eklenmek suretiyle yeniden dizenlenmis ve bu parsel
Gzerinden % 35 oraninda D.O.P. alinmistir. Bu durum “Iimar Kanunu'nun 18.
Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Dizenlemesi ile iigili Esaslar
Hakkinda Yénetmeligin 11. maddesinin 3. fikrasinda; ancak, tasinmaz sahiplerinin
talepleri Gzerine milga 6785/ 1605 sayili imar Kanununun 39. maddesine gére

“daha 6nce ifraz edilerek tescil edilen parsellerden diizenlemeye dahil edilenlerin,
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ilk parselin ifrazinda alinan terk oranini %35’e tamamlayan fark kadar dtuzenleme
ortakiik pay: alinabilir’ kurah yer almaktadir. Dava dosyasinin incelenmesinden,
daval parselin ilk parselin ifrazindan olustugu, ifraz nedeni ile % 26 oraninda
yola istirak payi alindi§i dolayisiyla % 26 terk oranini % 35’'e tamamlayan fark
kadar D.O.P. alinmasi gerektigi ve D.O.P.’nin alinis sekli duzenlemenin tamamini
ilgilendirdiginden davali parselin de bulundugu alanda 3194 sayih yasanin 18.
maddesi uyarinca yapilan duzenleme isleminde mevzuata uyarlik bulunmadigi
aciktir. Bu durumda didzenleme igleminin tamaminin yukarida belirtilen gerekge ile
iptal edilmesi gerekirken yalnizca dava konusu parselle ilgili olarak iptal karar
verilmesinde isabet gérulmemistir (Danigtay, 6. H.D. E:92-325, K:92-3286,1992).

4) Davact kooperatife ait arsanin imar dizeniemesine tabi tutulmasi
sonucunda, D.O.P. olarak terk edilen bélumin yasada 6n gértlen % 35 oraninin
altinda kalmasi nedeniyle, eksik alanin arsa kargth@ belli bir bedelinin
kooperatifce 6denmesine iliskin Belediye Encimenince karar alinmasi, Idare
Mahkemesi'nce davanin reddine karar verilmigtir.

Danigtay Altinci Dairesi; dava dosyasinin incelenmesinde; parselin zemin
durumu ve U(zerindeki yapinin 6zelligi itibariyle dizenleme ortaklik payi
alinamamasi ve ilgili kooperatifin onay! ile duzenleme ortaklik payinin bedele
dénustartlmesi s6z konusu degildir. Diger bir anlatimla, uyusmazlik bedele
dénustartlen bir ortaklik payinin miktarindan dogmayip, Belediye’'nin dizenleme
ortaklik payinin en az % 35 oraninda olacagi ve bu miktarda bedelsiz arsa terki
saglanmiyorsa farkinin édenmesinin istenmesinden kaynaklanmaktadir. Sonug
olarak ortada bedel uyusmazligi ve adli yargiyi ilgilendiren bir durum degil, imar
yasasinin Belediye’ce yanlis yorumlanmasindan dogan bir encimen Kkarari
mevcut bulunmaktadir (Danistay, 6. H.D. E:88-2044, K:88-1481, 1988).

5) Davacinin hissedar oldugu kadastro parselinin imar parseline
dénastaralmesi icin yaptigi bagvurunun reddi Gzerine 6teki hissedarlarla birlikte
taginmazinin % 50’sini Belediyeye hibe olarak vermeye razi olduklari, buna karsin
Belediye encumeni kararn ile % 50’sini hibe olarak kabul edilerek parselasyon
planinin onandi§i buna ragmen idare Mahkemesince davanin reddine karar

verilmigtir.
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Danigtay Altinci Dairesi; davacinin hissedar oldugu kadastro parselinin
imar parseline dénustaralmesi icin yaptigi bagvurunun Belediye’ce reddi Gzerine
6teki hissedarlarla birlikte taginmazinin % 50’sini Belediye'ye hibe etmeye razi
oldugunu belirttigi, ancak ertesi guna verdigi dilekge ile, dilekgede bu isteminden
vazgegtigi, buna kargin Belediye Enctmeni karari ile % 50'sini hibe olarak kabul
edilerek parselasyon planinin onandidi, bu iglemin iptali i¢cin agilan davada ise,
Idare Mahkemesinin yasal % 35 oraninda diizenleme ortaklik payi alinabilecegi
sonucuna vararak dava konusu islemin % 35’i agsan katilma pay: alinmasina iligkin
kismini iptal etti§i anlagiimaktadir. Yasada éngérilen D.O.P. orarm mutlak bir
degeri ifade etmeyip, ancak dizenleme alaninda umumi hizmetlere giden kisimlar
hesaplandiktan sonra alinabilecegi, bu nedenle bdyle bir hesaplama
yaplimaksizin tasinmazin % 35'inin dahi alinmasi yanlistir. Diger taraftan,
tasinmazin imar parseline doénusturidimesi igin yapilacak duzenlemenin hibe
kosuluna baglanmasinin da yasaya aykin oldugu agiktir. Dava konusu iglemin
hibenin kabult ile dizenlemenin yapilmasi nitelijinde oldugu ve bu durumda
islemin timindn iptal edilmesi sonucuna variimistir (Danigtay, 6. H.D. E:87-376,
K:87-818, 1987).

6) Belediye enclimeni karan ile imar uygulamasi sahasi iginde kalan 7 adet
parselden uygulamadan dolay1 D.O.P.’nin alinmamasina karar verildigi, davali
idarenin bilirkisi raporuna itiraz dilekgesinde ise, bu parsellerin daha énce imar
planinda kamu hizmetlerine ayrilmis olmalari nedeniyle kamulagtiriimak suretiyle
Belediye adina tescil edildigini ve bu nedenle D.O.P.nin kesilmedigi 6ne
strGimektedir.

Danistay Altinci Dairesi; Kamulagtirma nedeniyle Belediye adina tescil
edilen iki kadastro parseli dizenleme sonucunda tamaminin pazar yerinden tahsil
edildi§i diger iki parselin ise kismen pazar yeri kismen de imar adalarindan imar
parselleri verildigi diger iki parselinin ise tamina kargilik imar parselleri verildigi
anlagildigindan, Belediye mulkiyetinde dizenlemeye giren ve kamu hizmetlerine
de tahsis edilmeyen kadastro parseilerinden D.O.P. kesilmeksizin Belediye adina
imar parselleri olugturuimasinda; diger taraftan dizenleme bdlgesinde kapanan
yollarin yoldan ihdas edilerek Belediye adina parsel Uretiimemeside 3194/ 18.

maddesi uyarinca yapilacak Arazi ve Arsa Dizenlemesi ile ilgili Esaslar
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Hakkindaki Yonetmelik kurallarina uygun bulunmamaktadir. Bu nedenle bilirkisi
raporunda yer alan ve yukarida belirtilen konularda yeterli bir inceleme yapilarak,
bu hususlarin parselasyon iglemini davaci yéninden bir haksizigin olup
olmadiginin aragtinimas gerekir (Danigtay, 6. H.D. E:92-5026, K:93-4077, 1993).

7) Davacinin parselinden D.O.P.'nin % 35den fazla alindig: ileri
strdimektedir, oysa ki parselinin bir kisminin ilkokul alanina diger bir kisminin
acikk pazar yerine hisselendirildigi kalan kisminin da mustakilen verildigi
anlagiimaktadir,

Danigtay Altinci  Dairesi; Uyusmazlik konusu olayda davacinin
dazenlemeye giren parselinden % 35 D.O.P. kesintisi yapildiktan sonra parselinin
bir kismini ilk okul alanina bir kisminin da agik pazar yerinden hisselendirildigi
bunun diginda da kalan parseline karsilik iki adet mustakil imar parseli verildigi
anlagiimakta olup davacidan % 35 oraninin tGzerinde D.O.P. alinmadi§i ortadadir.
Dolayisiyla % 35'in Gstlinde kalan kisminin kamu hizmetlerine tahsis edildigi hisse
oldudu agik olup, idare Mahkemesi'nce bu husus géz 6niinde bulundurulmaksizin
% 35'in {zerinde D.O.P. ahndlgu‘gerekg:esiyle igslemin iptal edilmesi yanlis bir
karardir.

8) Idare Mahkemesince; uygulama bblgesindeki parsellerden D.O.P.
kesintisi alinmak suretiyle Belediye adina parsel tahsisi yapilarak dazenlemenin
iptaline karar verilmigtir.

Danigtay Altinci Dairesi; Uygulama bélgesinde bulunan davacilarin sahip
olan kadastro parselinin (zerinde 4 katli betonarme bina inga ettikleri, diizenleme
ile binanin bir imar parselinde korunmasina 6zen goésterilerek bir imar parseli
icerinde muhafaza edildigi diJer taraftan davacilardan % 35'in altinda D.O.P.
alindiktan sonra kalan yerlerine karsilik adi gegen parselden tahsis edildigi fakat
parseline karsilik tahsis edilen alanin kuguk olmasi dolayisiyla dizenleme
alaninda Belediye’nin de tasinmazlar olmasi ile Belediye’nin bu parselde
hisselendiriimesi davaci ydninden avantaj teskil etmektedir. Davacinin iddia etmis
oldugu Belediye adina parsel tahsisi D.O.P. kesintisinden gelmeyip Belediye’'nin
kendi taginmazindan tahsis edildigi yapilan inceleme sonucunda géruimistir.
Bundan dolay! idare Mahkemesi'nce uygulamanin iptal edilmesi yanhs bir karardir
(Darugtay 6. H.D. E:91-1730, K:92-1119, 1992).
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9) Davacinin parselinden D.O.P.'nin % 35'den fazla kesinti yapildig, fazla
olarak alinan yer igin takdir edilen bedel yerine arsa verilmesi yolundaki isteminin
reddine iligkin Belediye Encimeni kararinin iptali istemiyle agiimis ve karara
baglanmigtir. idare Mahkemesi'nce dava reddedilmistir.

Danigtay Altinci Dairesi; Belediye'lerin yapti§i dizenlemeler sonucunda
takdir edilen bedel yerine arsa verilmesi yolundaki istemin, ancak duzenleme
iglemine kargi acilacak bir davada incelenebilecegi, dava konusu iglemin ise
dizenleme isleminin kesinlesmesinden itibaren yillar gectikten sonra yapilan
bagvurunun reddine iligkin ve dizenleme iglemi diginda bir igslem olmast ve
davacinin isteminin bu asamada {darenin kabuline bagdh bulunmasi kargisinda
tesis edilen dava konusu iglemde mevzuata aykirilik bulunmamaktadir. Bu
nedenle ldare Mahkemesi'nce davanin reddine iligkin karar isabetli géritimis ve
onaylanmigtir (Danigtay 6. H.D. E:94-1816, K:94-4047, 1994).

3.1.1.4. Hukuka Aykin Olarak Yapilan Diizenlemelerin irdelenmesi

Hukuka aykin olarak yapildidi ileri strtlen uygulamalarda, Danigtay Altinci
Dairesi'nce gérusilen 12 adet dava dosyasindan 7'si hakkinda idare Mahkemeleri
dizenlemenin iptali, bir tanesi hakkinda kismen iptal, diger 4 tanesi hakkinda da
davanin reddi kararini vermistir. Buna karsilik Danigtay Altinci Dairesi; idare
Mahkemelerince diizenlemenin iptaline karar verilen 7 dosyanin 4’ Gni bozmus, 3’
Unl de onaylamistir. Idare Mahkemelerince 4 red kararina kargin 3 bozma, bir de
onama karari vermisti. Genel manada Danigtay Altinci Dairesi, Idare
Mahkemesi'nin 12 kararina kargin 8 tanesini bozmug, 4'Gni de onaylamigtir.

Karar metinlerinin incelenmesinde idare Mahkemesi'nce, yaptirilan kesif ve
bilirkigi incelemesi Gzerine asadidaki problemler ortaya ¢cikmistir:

1) Duzenleme sahasinda Belediye bagkaninin tasinmaz: bulunmaktadir.
Belediye Enciimeni’nce, parselasyon planlarinin onaylanmasi sirasinda bagkanin
tasinmazi bulunmasindan dolayi oy hakki bulunmamaktadir. Buna ragmen
Belediye bagkaninin da istirakiyle Belediye Encimeni’nde oy kullanmast sonucu
parselasyon planinin onaylanmasi gerekgesiyle, davaci tarafindan itirazda

bulunulmus, idare Mahkemesi tarafindan dava red edilmistir
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Danigtay Altinci Dairesi'nce dava konusu Belediye Encumeni karari ile
onaylanan parselasyon planin dlUzenleme sinirn iginde kadastro parselinin
Belediye bagkanina ait oldugu anilan parselasyon plani ile bu tasinmazin yeni
olusturulan imar parsellerinden birine mustakilen tahsis edildigi oysa ki “ 1580
saylli Belediye Kanunu'nun 77. maddesinde Belediye Encimeni’nin Belediye
bagkani ile secilmis Encimen Gyelerinde ve 88. Madde de yazili Daire
Bagkanlarindan olugacagi belirtilmis, ayni Yasanin 80. Maddesinde ise, Encumen
Oyelerinin  6zel suretle ilgili olduklari  sorunlarin  gérigmelerinde
bulunamayacaklari karari yer almistir’. Su hale gére, dava konusu taginmazla
ayni adada ve dlzenleme siniri iginde bulunan tasinmazin imar parseline
dénustaralmesini 6n géren parselasyon planinin onaylanmasina iliskin Belediye
Encumeni toplantisina bizzat igtirak eden Belediye bagkani’nin yukarida deginilen
Yasa kuralina aykin olarak hareket ettigi gerekgesiyle Belediye Encimen
kararinin Mevzuata aykirihi§ gézetilmeksizin davanin reddi yolunda verilen Idare
Mahkemesi kararinda usul ve yasaya uyarlilik bulunmamaktadir (Damistay 6. H.D.
E: 1989-2251, K: 1990-870, 1990).

2) Kadastro parselinin, arsa ve arazi duzenlemesine goére parselasyona
tabi tutulmasi sonucu olusan tagimazda davaci kooperatif tarafindan yapilmakta
olan ingaatin, duzenleme bélgesinde bulunan kadastro parselinin
hissedarlarindan olan bir kiginin parselasyon planina karsi agmis oldugu davada
idare Mahkemesi’nce verilen yaritmenin durduruimast karari gerekge gésterilerek
ingaatina baglanan kooperatifin ingaatinin durdurulmasina iligkin davali idare
isleminin iptali istegiyle aciimig, idare Mahkemesi'nce yuritmenin durdurulmasi
kararlarinin iptal kararlar gibi dava konusu iglemin tesis edildigi andan itibaren
dogurduklari tim sonuglar ile birlikte kaldinimalan anlamina gelecegi ve bu
kararlarin sadece davaci yéninden hukim ifade edecegi fiili ya da hukuki bir
imkansizlik s6z konusu ise idarece iptal edilen islemden zarar gérenlerin zararinin
kargilanmasi doddugu, ancak higbir durumda idarece iptal edilen igslemin yol actigi
zararlardan kaginilmasina veya herhangi bir yoldan bu iglemin tesisine katkisi
bulunmayan Gglnct kigilere zarar verecek sgekilde islem tesisine imkan

bulunmadidi gerekgesiyle ingaatin durdurulmasinda hukuka uyarhlik bulunmadigi
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gerekcgesiyle dava konusu islemin iptaline karar verilerek, bu karar davali
tarafindan temyiz edilmistir.

Danigtay Altinci Dairesi'nce, olayda adi gecen kadastro parselinin
hissedarlarindan biri tarafindan parselasyon planina kargt agilan davada anilan
parselde yapilan diizenlemenin imar Mevzuati’'na aykiri oldugu gerekgesiyle idare
Mahkemesi'nce verilmis olan ylratmenin durdurulmasi kararinin gereginin yerine
getirilebilmesi, imar Mevzuati'na aykiri dizenleme nedeniyle daha fazla zarar
ortaya cikmamasi nedeniyle s6z konusu dlzelemeye dayanilarak davaci
kooperatif tarafindan bu yerde yapilan insaatin durdurulmasi yolunda davall
idarece tesis edilen dava konusu islem hukuka uygun bulunmaktadir. Kaldi ki adi
gecen kadastro parseli ile ilgili dizenleme islemi Mahkeme karariyla iptal
edilerek bu karar temyiz edilmemek suretiyle kesinlesmis olup, bu durum
karsisinda davali idarece Mahkeme kararinda gbsterilen gerekgeler
dogrultusunda anilan yerde yeniden dlizenleme yapilacagi ve davaci kooperatife
ait imar parselinin durumunun s6zl edilen dizenleme sonucunda yeniden
belirlenecegdi ve buna bagl olarak Gzerinde yapiimakta olan ingaatin devam edip
etmeyecedi konusunun da bu suretle agikliga kavugacag@l tabidir. Bu nedenle
yukarida belirtilen gerekge ile Idare Mahkemesi kararinda isabet gérilmemis ve
bozulmustur (Danigtay, 6. H.D. E:90-933, K: 92-394, 1992).

3) Hazine'ye ait adalarda yer alan muhtelif parsellerin 18. Madde uyarinca
dizenlemeye tabi tutuldugu, dava konusu Belediye Enciimeni kararinda uygulama
sahasinin tamaminin yesil alan ve kiltir park amacina uygun olarak imar
Duzenlemesi'ne gidildiginin anlagiimasi karsisinda 3194 Sayili imar Kanunu'nun
18. maddesine iligkin Yonetmelik HUkGmleri uyarinca “ Ancak ingaata elverigli
imar parselleri elde etmek amaciyla bu maddelerin uygulamasi mimkan
olacagindan, yesil alan ve kiltar park alanina minhasir 3194 sayili yasanin 18.
maddesinin uygulanmasina imkan bulunmadiindan tesis olunan dava konusu
islem de mevzuatta uyarlilik bulunmadii gerekgesiyle islem iptal edilmistir (sekil
10.).

Danigtay Altinci Dairesi'nce yukarida dzetlenen gerekgeyle iptali yolundaki

temyize konu idare Mahkemesi'nin kararinin bozma istemi yerinde gérulmeyerek
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anilan Mahkeme kararinin onaylanmasina karar verildi (Danigtay 6. H.D. E:92-
4472, K:93-4498, 1993).

Hazine
Arazisi

............................ a8 Y b DAt W B b O A S A b A 0 e T E B8 8 o s e

o

///// / 7 Sahasi / / 8 A /
.l

Dlzenleme Sinin

Sekil 10. Hazine Arazisi Uzerinde Hukuka Aykiri Olarak Yapilan Uygulama

4) Dava konusu iglemde, ayni yapi adasinda iki ayri ingaat nizaminin
ortasinda ve her ikisinin i¢ i¢ce girdigi bir parsel olusturularak yapilagmanin hemen
hemen imkansiz kilindi§, fakat ldare Mahkemesi'nce; mahallinde yaptirilan kesif
ve bilirkisi incelemesine ragmen, diazenleme igleminin imar mevzuatina uygun
oldugu sonucuna varilarak dava idare Mahkemesi'nce reddedilmigtir, karar
davacilar tarafindan temyiz edilmisgtir (sekil 11).

Danistay Altinci Dairesi'nce; imar Kanunu’nun 18. maddesinin amacinin,

imar planina uygun yapilagsmay: saglamaya yonelik olmasina karsin, ayni yapi



adasinda iki ayri ingaat nizaminin ortasinda ve her ikisinin i¢ ice girdigi bir parsel
olugturularak yapilagmanin hemen hemen imkansiz kilinmak suretiyle yapilan
diazenlemenin, yasanin amacina agikga aykiri dustiga ortadadir. Esasen bu
durum Mahkeme’ce yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucunda diuzenlenen
bilirkisi raporunda da belirtilmistir. Bu itibarla, dava konusu iglemin iptali
gerekirken hicbir yeterli gerekgeye dayaniimaksizin anilan bilirkisi raporunun
aksine davanin reddine karar verilmesinde yasal isabet gérilmemistir (Danistay 6.
H.D. E:93-142, K: 93-1252, 1993).

Sekil 11. Ada Ayirma Gizgisi Uzerine Tahsis Edilen imar Parseli

5) Dava konusu igslemde, yola cephesi olmayan 19 m2 buyuklagundeki bir
parsel ile 40 m2 buytklGgundeki diger bir taginmazin giya 3194 sayili yasanin
18. maddesi uyarinca re'sen didzenleme sonucu 60 m2'lik bir parsel haline
getirilmesi ve bdylece imara uygunlugun saglanmas: karsisinda tesis edilen
iglemde isabetsizlik bulunmadi§i sonucuna varilarak dava reddedilmig ve bu karar
davaci tarafindan temyiz edilmistir (sekil 12).

Danistay Altinci Dairesince; imar Kanunu'nun 16. maddesinde, Belediye

ve mucavir alan hudutlari igindeki gayrimenkullerin re’sen veya muracaat Gzerine
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tevhid ve ifrazinin yapilabilecedi belirtilmistir, 3194 sayilhi imar Kanunu'nun 18.
Maddesi uygulamasina iligkin yb6netmeligin 15. maddesinde, arazi ve arsa
duzenlemesi yapimig imar adalarindaki bir veya birka¢ parselde meskun
alanlardaki kadastro parselierinde maliklerin miracaati Gzerine imar plani ve
mevzuatina uygun olmak Gzere ifraz ve tevhid iglemleri yapilabilece@i kurali yer
almistir. Uyusmazlik konusu olayda, iki parselin birlegtiriimesi amaciyla 3194
sayili yasanin 18. maddesinin uygulandigi anlagiimakta ise de, yapilan islemin
kismi ada dlazeniemesi degil bir tevhid iglemi oldugu ve davacinin muvafakatinin
alinmamis olmasi nedeniyle Belediye Encumen kararinin yasal dizenlemeye
aykin oldugu sonucuna vanlmistir. Bu durumda idare Mahkemesi'nce dava
konusu iglemin 18. madde uyarinca tesis edildigi kabul edilmek suretiyle davanin
reddine karar verilmesinde isabet gériimemigtir (Danigtay 6. H.D. E:91-2348,
K:92-3612, 1992).

oy SR N x . >,
SR

\

Diizenleme
Sinint

Sekil 12. Tevhid igleminin Arsa ve Arazi Duzenlemesi Gibi Uygulanmasi

6) Dava, tasinmazin bulundudu alanda 3194 sayili yasanin 18. maddesi
uyarinca dizenleme yapilmasina iligkin Belediye EncUmeni kararinin iptali

istemiyle acgilmig, idare Mahkemesi'nce; anilan yasa kurali ile ayni yasanin
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uygulanmasi esaslarina iligkin yénetmeligin 32. maddesinde yer alan duzenleme
ortaklik payinin % 35den fazla ¢ikmasi halinde kamulastirmanin ne sekilde
yapilacad: ile ilgili kurallar aciklandiktan sonra mahallinde yaptirilan kesif ve
bilirkisi incelemesi sonucu dizenlenen raporda davacinin taginmazinin bir
kisminin uygulama diginda birakildigi, ayrica D.O.P.’nin kesintisi yapildiktan
sonra tahsisin oyun alanina yapildigi gerekgesiyle davaciya ait kismin iptaline
idare Mahkemesi'nce karar verildi.

Danigtay Altinci Dairesi'nce; davaciya ait taginmazin bir bolumanin
karayoluna isabet etmesi nedeniyle diizenleme diginda birakilmasinin, 3194 sayili
imar Kanununun 18. maddesi uygulamasina iliskin yonetmelik kurallarina aykiri
olmasi hususu géz éninde bulundurulmadan, Mahkemece hukuki olan bu konu
incelenmeksizin yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucu diizenlenen rapora
gére iglemin iptaline karar verilmesinde isabet géralmemistir (Danistay 6. H.D.
E:91-2075, K:92-3519, 1992).

7) Tarkiye Cumhuriyeti Devlet Demir Yollari igletmesi Genel MUdurlaginin
muilkiyetinde bulunan bélum, Belediyece; Iimar planina ve 3194 sayili imar
Kanunu'nun 18. maddesine gére uygun imar parseli elde edebilmesi amaciyla
2942 sayih Yasanin 30. maddesine gore “kamu thzel kisilerine ve kamu
kurumlarina ait taginmaz mala, bu idarelerden birinin ihtiyaci olmasi halinde isin
anlagma yolu ile ¢bzimlenecedi, anlagsma olmadi§i takdirde, uyusmazhidin,
Danigtay’'ca incelenerek karara ba@lanaca@:” hukmiu geredince devir alinmak
istenmektedir. Bu durumda hangi kamu kurumunun ihtiyacinin  daha fazla
olduguna bakilir. Dava konusunda ise; devri istenilen taginmaz mal kesinlesmis
imar plani igerisinde yer aldigindan 18. maddeye uygun bir kamulastirma
isteminin bulunmadi§i, ayrica 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’nun 5. ve 30.
maddeleri uyarinca kisi yarar olarak s6z konusu taginmazin Belediye'ce
kamulagtinimasinda Belediye'nin bir yarar olmadigi gibi kamu yaran da
bulunmadigindan bdyle bir istemin reddine karar verilmigtir (Danistay, 6. H.D.
E:94-10, K:94-54, 1994).

8) 3194 sayili yasanin 18. maddesi uyarinca dizenleme bélgesi igindeki

taginmaz maliklerinden Belediye Encimeni karar ile dizenleme masraflarinin
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istenmesine iligkin kararin imar mevzuatinda bir hGkmunin yer almadigindan
bunun kanuna agikga aykir oldudu , diger taraftan gehir imar planina gére anilan
diizenlemenin zorunlu oldugu, dizenleme ortaklik payi alindiktan sonra kalan
kisma karsilik kadastro parselinin bulundugu yerden davaciya mustakilen imar
parselinin tahsis edildiginin anlagiimasi karsisinda diizenleme isleminde yasaya
aykirihk bulunmadidi gerekgesiyle sadece dizenleme masrafi istenmesine iligkin
kismi iptal edilmig, davaci tarafindan temyiz edilmigtir.

Danigtay Altinci Dairesi'nce yukarida o6zetlenen gerekgeyle, davanin
kismen reddi kismen de islemin iptali yasaya uygun bulunmusg, idare
Mahkemesi'nin karari onaylanmistir (Danigtay 6. H.D. E:91-197, K!91-1934,
1991).

9) Dava konusu islemde; Egridir géluntin 0-300 m. mesafesinde 3194 sayili
yasa hikmince konuta yénelik imar adalan olusturuldugu, dizenleme sonucu
olusan imar adalarinda Kiyi Kanunu'nun Uygulanmasina Dair Yénetmeligin 8/B
maddesinde ongérulen yapilagsmanin da tesekkll etmedigi gerekgesiyle dava
konusu islemin davaci taginmazina yénelik olarak idare Mahkemesi'nce iptal
karari verilmig, bu karar davali idare tarafindan temyiz edilmigtir.

Danigtay Altinct Dairesi'nce dosyanin incelenmesinde; Go6liun mutlak
koruma alaninda kaldigi, ayrica Cevre Kurulu karari ile Su Kirliligi Kontrol
Yoénetmeligi'nin 17 ve 18. maddelerinde belirtilen koruma tedbirlerinin aynen
uygulanmasina karar verildigi anlagiimaktadir. S6z0 gegen yénetmeligin 17.
maddesinin (B) bendinde ise mutlak koruma alaninda higbir yapi yapilamayacagi
6éngéralmastar. Bu nedenle dava koruma igleminin hicbir gekilde yap! yapilmasi
mimkin olmayan bir alanin parselasyon iglemiyle konut alanina agilmayacag
gerekgesiyle iptal edilmesi gerekirken, Idare Mahkemesince yapilan
duzenlemenin hem teknik olarak hem de kiyi kanununa aykiri oldugu gerekgesiyle
iptal edilmesi yerinde bir karar bulunmus ve onaylanmistir (Danigtay 6. H.D. E:93-
4629,K:94-2895, 1994) ( Sekil 13).

10) Dava konusu iglemin incelenmesinde; davacinin bulundugu sahada imar
Kanunu'nun 18. maddesinin uygulanmasina iligkin Belediye Encumen kararinin
da, kendi parselinin zikredilmemesine ragmen uygulamaya gidildigi ve dava

acildiktan sonra parselin 18. madde kapsamina alindi§i, bu nedenle davacinin
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parseline 18. madde uygulamasinin hukuki dayanaktan yoksun oldugu
gerekgesiyle iglem davacinin parseline yénelik olarak idare Mahkemesi'nce iptal
edilmig, bu karar davali idare tarafindan temyiz ediimistir.

\‘-Kadastro
Parseli

Sinin

Koruma Alan Sinirt

Sekil 13. Egridir G6lu Koruma Alani igerisinde Hukuka Aykiri Yapilan Uygulama

Danigtay Altinci Dairesince; Belediye Encimen karannda sadece
davacinin parselinin bu kararda gésterilmedi@i, ancak bu sekil noksaniginin daha
sonra alinan Belediye Enciimen kararinda bu eksikligin gideriimis oldugu ve
dizenleme igleminin de imar Kanununun 18. maddesinde belirlenen yéntem ve
ilkeler uyarinca yapildii dava dosyasinin incelenmesinden anlasiimaktadir. Bu
durumda [darelerin hatall islemlerini dizeftilebilece§i ilkesi ile yerinde yaptiriian
kesif ve bilirkisi incelemesi sonucu diizenlenen rapordaki bulgular da gdzetilerek

yeniden bir karar verilmesi gerekmektedir. Agiklanan nedenlerie idare Mahkemesi
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kararinin bozulmasina karar verilmigtir (Danistay 6. H.D. E:93-3010, 94-2444,
1994).

3.1.1.5. Diizenleme Siminnin Gegirilmesi ile ilgili Problemler

Dazenleme sinirinin gegirilmesi ile ilgili olarak Danigtay Altinci Dairesi'nce
verilmigtir. Buna karsilik Danigtay Altinci Dairesi'nce bir bozma bir de onaylama
karar verilmigtir.

1) Dava konusu iglemde; yalnizca bir parselden ibaret kiigtk bir b&lumanin
sekil 14'de gorulduglu gibi dizenleme digt birakildi§i, bu durumun Yasa'ya ve
yénetmelige aykiri oldugu gibi kulfetlerin esit dagitilmasi sonucunu dogurdugu, bu
nedenle dava konusu imar dizenlemesinin iptaline karar verilmistir. Bu karar
daval! idare tarafindan temyiz edilmistir.

Danigtay Altinci Dairesi'nce; dava konusu imar dizenleme bélgesinde
sadece bir kadastro parselinin dizenleme digi birakiimasi imar mevzuatina ve
kilfetlerin esit dagitilmasi ilkesine aykirt oldugu gibi imar planina da aykiri
dusmektedir. Bu nedenle Idare Mahkemesi kararinin yerinde bir karar oldugu
gerekgesiyle onaylanmasina karar verilmigtir (Danigtay 6. H.D. E:87-76, K:87-970,
1987).

2)Dava konusunun incelenmesinde; imar planin tasdik sinin ile diizenleme
sinirinin gakistirilmamasinin mevzi imar planin iglevsel bttinlaganii ve dengesini
bozdugu, bdylece uygulamaya alinan sinir icinde kalan alanda sosyal altyapinin
saglanmasinin zorlasgtigi kentsel donatim iginde gerekli kamu alanlarinin hazineye
ait araziye denk getirilerek daha sonra bedelsiz terklerin sadlanmasinin
amagclandigi. Uygulama sinirinin zorlanmasi bir taraftan mevcut imar plan ile imar
Yonetmeliklerini zorlarken yapilan uygulamanin 3194 sayili yasanin 18. maddesi
ile uygulama yo6netmeliginin 2. bélimin 7. maddesine uymadidi sonucuna
varildigi gerekgesiyle dava konusu iglemin iptaline karar verilmistir. Bu karar

davali idare vekili tarafindan temyiz edilmistir.
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Sekil 14. Kadastro Ayirma Capi ile ilgili problem

Danistay Altinci Dairesi'nce dosyanin incelenmesinden; mevzii imar plani
uyarinca imar parsellerinin olugturulmasi seklinde 3194 sayih Yasanin 18.
maddesi uyarinca dizenleme yapildi§i, mevzii imar planinin parselasyon plani
diginda kalan bélimunin adaclandirilacak alan ve aritma tesisi olarak ayrildid,
bu nedenle parselasyon iglemine tabi tutuimasinda bir zoruniuluk bulunmadigi
anlagiimaktadir. 18. madde uyarinca yapilan parselasyonun sinirlarinin dayanagi
olan imar plan sinirlan ile mutlaka gakigmast zoruniulugu olmayip, imar
planlarinin pargca parga imar diazenlemesine tabi tutulmasi mUmkianddr. Bu
nedenle imar mevzuatina uygun olan dizenleme igleminin dizenleme sinirinin
dayanagi olan imar plani sinirt ile gakigmamasi nedeni ile iptali yolundaki idare

Mahkemesi kararinda isabet géraimemigtir (Danigtay 6. H.D. E:94-712, K:94-
3393, 1994).
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3.1.1.6. Miigterek Miilkiyet ile ligili Problemler

Mugterek mulkiyetle ilgili olarak Danistay Altinci Dairesi'ne 1 tane dava
dosyas! intikal etmistir. Bu dava hakkinda idare Mahkemesince iptal karar
verilmig, dava Damigtay Altinci Dairesi tarafindan bozulmustur.

Dava, davacinin mugtereken maliki oldugu tasinmazin 3194 sayili imar
Kanun'un 18. maddesi uyarinca dizenlemeye tabi tutulmasi sonucunda olugan
imar parsellerinin tapuya tescil edilmemesine iligkin iglemin iptali istemiyle agilmis,
idare Mahkemesi'nce; 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesinin metni
aciklanarak uyusmazlikta Belediye'nin dizenleme sonucu olusan parsellerin
tescili talebinin Tapu Sicil Tazagdd’'ntn 25 ve Medeni Kanunu’nun 925. maddeleri
geregince reddedildigi, anilan yasa hukumleri ile resen tescil yaptirma yetkisinin
Belediyelere verilmis oldugu, davah idarenin tescile iligkin takdir yetkisi
bulunmadig! gerekgesiyle dava konusu islem iptal edilmistir

Danigtay Altinci Dairesince dava dosyasinin incelenmesinde; Medeni
Kanun'un mugterek malkiyetin sona ermesini duzenleyen 627 ve 628.
maddelerinde, muigterek mulkiyetin paydasglarin rizalariyla taksim edilerek,
uyusmazlik halinde ortakhigin giderilmesi davasi yoluyla Mahkeme kararina
dayanilarak sona erdirilebilece@i 6n gortimas olup, -bunun disinda herhangi bir
taksim usull bulunmamaktadir. Bu durum kargisinda, mugterek mulkiyete konu
olan bir taginmazin parselasyon islemine tabi tutulmasi halinde olugacak tim imar
parsellerinin paydaglara yine musterek mulkiyet seklinde tahsis edilmesi
zorunludur. Bu nedenle mevzuata uygun olmayan parselasyon isleminin tapuya
tescili isteminin reddedilmesinde yasaya aykirilik s6z konusu olmadigindan
islemin Tapu ve Kadastro Idaresi'nin tescile iligkin takdir yetkisi bulunmadigindan
bahisle iptal edilmesinde isabet gérilmemigtir ( Danistay 6. H.D. E:92-1205, K:93-
826,1993).

3.1.1.7. istege Gore Yapilan Uygulamalarla ilgili Problemler

3194 sayih Imar Kanun'un 18. maddesinin iste§e gére uygulanmasi ile ilgili

olarak Danigtay Altinci Dairesi'ne 1 tane dava dosyasi intikal etmistir. idare
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Mahkemesi'nce davanin reddine karar verilmig, bu karar Darustay Altinci
Dairesi’nce onaylanmigtir.

Karar metninin incelenmesinde; davaciya ait parseller ile bagka kigilere ait
parselleri iceren alanda 3194 sayil yasanin 18. maddesinin uygulanmasi istemin
reddine iliskin islemin iptali istegiyle agilmis, idare Mahkemesi'nce; mevzuat
hikumlerine gére Belediyelerin 5 yillik imar programi hazirlamalari gerekmekte
olup, dava konusu ada hakkinda Belediye'nin boyle bir hazirhiginin oimadig, 6te
yandan idare hukuku ilkelerine goére, idarelerin kazai yoldan bir tasarrufa
zorlanmast da hukuken mumkin bulunmadigindan, davaci isteginin reddinde
yasaya aykirihk gérilmedidi gerekgesiyle davanin reddine karar verilmis, bu karar
davaci tarafindan temyiz edilmigtir.

Danigtay Altinci Dairesi'nce; yukarida Ozetlenen gerekgeyle Idare
Mahkemesi’'nin karannin isabetli olduu sonucuna varilarak onaylanmistir
(Danigtay 6. H.D. E:90-1956, K:92-2894, 1992).

3.1.2. Arsa ve Arazi Diizenlemesi Uygulamalanyla ilgili Olarak

Yargitay’a intikal Eden Problemler

Arsa ve Arazi Duzenlemesinin basarisi, mal sahiplerine ait dizenleme
Oncesi parsel deger dagihmi ile dizenleme sonrasi deder dagiliminin mutlak
suretle birbirlerine paralel olmasina baghdir. Ancak bdyle bir yaklagim ile, imar
planinin duzenleme bdlgesindeki butin parsel sahiplerini esit bir sekilde
etkilemesi saglanarak, uygulamadaki haksizliklar ortadan kaldirilabilir {11]. Bu
haksizliklar yapilacak bir yasal dizenleme ile ortadan kaldinimadi§ surece
agadidaki tabloda bazi 6rnekleri verilen problemierin ortaya ¢ikmasi dogaldir.
Cunklh  mevecut uygulamalarda parsel degerini  etkileyen  kriterlerin
degerlendiriimesi yapilmamaktadir. Bu galismamizda 6rnek teskil edecek bazi
problemierin degerlendirmesi yapilmigtir.

Arsa ve Arazi Duzenlemesi sonrasinda adli nitelik tasiyan davalar
Yargitay'da Gg farkli Hukuk Dairesi'nde géristimektedir. Bunlar: Birinci Hukuk
Dairesi, Besinci Hukuk Dairesi ve On dérdinc Hukuk Dava Dairesidir. Tablo 2'de

verilen davalar guruplandirilarak agagida incelenmistir.
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Tablodaki bilgilerin degerlendirilmesi sonucunda asagidaki problemler

ortaya ¢ctkmigtir.

3.1.2.1. Elatmanin Onlenmesi ile ligili Davalar

Arsa ve Arazi Duzenlemesi sonrasinda Yargitay Hukuk Daireleri'nce

gorasiien 11 dava dosyasi hakkinda Asliye Hukuk Mahkemeleri'nce 7’si igin

kabul, 4’0 igin

davanin reddine karar verilmis, buna kargin Yargitay Hukuk

Daireleri bu kararlarin 10’u igin bozma, biri igin ise kararin onaylanmasina karar

vermistir.

Karar metinlerinin incelenmesinde agagidaki problem hemen hemen

tamaminda ortaya ¢ikmaktadir;

Tablo 2. Arsa ve Arazi Dizenlemesine iliskin Yargitay Kararlari

Karar Esas |Asliye Hukuk M. Karan ilifiice | Daire | Hukuk Dairesi kararlar

No No Dava Tiirii { Kabul | Red No | Bozma | Onama | Karar Tar.
87/14085 |87/590 Elat Onlen * | Gerkezk. 1 * 02.02.1987
94/1963 |94/1514 Elat Onlen b’ Kayseri 1 * 18.02.1994
94/3022 {94/878 Elat.Onlen * 1 * 09.03.1994
87/590 86/14085 | Elat.Onlen * 1 > 02.02.1987
95/16952 [95/16163 | Elat.Onlen * 1 * 20.12.1995
93/14275 [93/11290 | Elat.Onlen * 1 * 24.11.1993
88/10714 |88/7138 Elat.Onlen * 1 * 17.10.1988
89/2568  [89/579 Elat.Onlen * 1 * 09.03.1989
94/7058  [94/3505 Elat.Onlen > 5 * 04.04.1994
92/14834 [92/11173 | Elat.Onlen * 1 * 02.12.1992
87/4889 |86/5798 Elat.Onlen * 14 * 08.06.1987
89/10811 [89/1651 Miis.Mmal. * 1 * 02.10.1989
93/10321 |{93/2968 Mis.Miil. * 14 * 23.12.1993
92/4855 [91/9672 Satig vaati * 14 * 30.04.1992




Arsa ve Arazi diuzenlemesi dncesi kadastro parselinin malkiyet alanina
yapilan davaya konu korunmasi mimkan olmayan binanin imar parselasyonu
sonucu olusturulan davaliya ait imar parseline katildigi, bu gerekgeyle Asliye
Hukuk Mahkemesi'nce eletmanin dnlenmesi karari verilmistir.

Yargitay Hukuk Dairesi; cekigmeli yerdeki binanin imar parselasyonu
6ncesi mi yoksa sonrasi mi yapildigi yolundaki taraf delilleri toplamali ve davalinin
bina bedelini (kaim bedeli) davaciya édemesi ya da aralarinda bagka bir
anlasmanin yapilmasi gerekir. Bu durum 3194 sayili imar yasasinin 18.
maddesinde agik¢a vurgulanmigtir. O halde Asliye Hukuk Mahkemesi'nce yeniden
bir bilirkigi aracihidi ile gekigsmeli binanin nitelidinin ve kaim bedelinin belirlenmesi
ve davaci lehine depo eftiriimesi gerekeceginden yerel mahkeme kararinin
bozulmasina karar verilmigtir (Yargitay 1. H.D. E:93/11290, K:93/14275, 1993,
E:88/70138, K:88/10714, 1988).

3.1.2.2. Miigterek Miilkiyetle ilgili Davalar

Masterek mulkiyetle ilgili davarda ileri strilen isteklerin 6zU itibariyla, imar
Yasasina ve Yoénetmeligine dayal olarak yapilan iglemler idari nitelikte olup, bu
iglemlerle ilgili davalar, ancak idare Mahkemeleri'nce gorastlerek karar verilmesi
gerekirken yerel mahkemeleri'nce bu iglem yapiimamis ve problemler Yargitay'a
intikal etmigtir. Yargitay Hukuk Daireleri de bu davalar hakkinda g6revsizlik karari
vermiglerdir (Yargitay 1. H.D. E:89/1651, K:89/10811, 1989).

3.1.2.3. Satis Vaadi Sézlesmesi lle ligili Davalar

Dava konusu olay, Arsa ve Arazi Duzenlemesi uygulamasi yapilan
dizenleme bbélgesindeki taginmazlarla ilgili olarak yapilan satig vaadi
s6zlegmesinin tesciline yoneliktir.

Davanin Asliye Hukuk Mahkemesi’'nce reddine karar verilmis. Yargitay'ca
konunun incelenmesinde; 3194 sayili imar Kanun'un 18. maddesi uyarinca,
konusuna giren taginmazlarin yapilagma amaciyla hisselendirmek suretiyle satig
ve satig vaadleri yasaklandigindan bu husus Gzerinde durulup, imar planinda
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yapilagmaya acilan yerler icinde kaldigi anlagilirsa, ifraz mimkin olmasa dahi
imar Kanun'un 18. maddesi uyarinca hisselendirilmesi mimkin ise hisse islemi ile
tescile gitme imkani dogacagindan bu husus Gzerinde durulmadan karar verilmesi
uygun bulunmamigtir (Yargitay 14. H.D. E:91/9672, K:92/4855, 1992).

3.1.3. Islah imar Plani Uygulamasiyla ilgili Olarak Danistay’a intikal
Eden Davalar

Danigtay Altinci Dairesi'ne 2981/3290/3366/10-c  Islah Imar Uygulamasi
ile ilgili olarak 29 dava dosyasi intikal etmistir. Genel manada bu dosyalar
hakkinda ilk mahkeme olan idare Mahkemeleri 22 si igin diizenlemenin iptali, 7 si
icin ise davanin reddine karar verilmigtir. Buna karsilik Danigtay Altinci Dairesi bu
kararlarin 16 tanesini bozmus, 13 tanesi hakkinda ise onaylama karari verilmigtir.
Idare Mahkemeleri'nce dizenlemenin iptaline karar verilen 22 dava dosyasi igin,
Danigtay Altinci Dairesi 11 tanesini bozmus 11 tanesini de onaylamigtir. idare
Mahkemeleri'nce 7 dava dosyasi icin davanin reddine karar verilmesine karsin

Danigtay Altinci Dairesi 5 ini bozmus, 2 sini de onaylamigtir (Tablo 3).

Tablo -3 Danigtay Altinci Dairesi’'nce gorisilen kararlar

idare Mahkemesi il Altinci Daire Kararlar
kararlar

Karar No | Esas No D.Tari Iptal | Red Bozma | Onama | Kabul Tar.
94/4142 | 94/1986 D.O.P * Istanbul-4 * 10.11.1994
94/2443 | 93/3088 D.OP * istanbul-2 * 13.06.1994
93/4461 | 92/3949 D.O.P * Sakarya * 25.10.1993
90/2207 | 89/641 D.O.P * ? * 20.11.1990
91/2101 90/5 D.O.P * Manisa * 22.10.1991

93/825 | 92/1169 D.OP * Istanbul-5 * 05.03.1993

92/749 | 90/1511 D.OP * Izmir-2 * 27.02.1992
93/5180 | 93/714 D.O.P. . Sakarya * 25.10.1993
94/4338 | 94/1213 | Dagitim * Eskisehir * 17.11.1994
93/2702 | 92/4665 | Dagitim * Ankara-7 * 28.06.1993
93/2258 | 92/2581 | Dagitim * istanbul-6 * 10.06.1993




Tablo 3.'in devami
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93/2889 | 92/3101 | Dagitim Izmir-3 05.07.1993
92/5030 | 91/772 | Dagmtim Edime 21.12.1992
92/2986 | 90/1252 | Dagitim Adana-1 23.06.1992
92/2171 | 90/2974 | Dagitim Adana-1 14.05.1992
92/624 91/1649 Dagitim Adana-1 19.02.1992
92/1178 | 90/1907 | Dagitim Istanbul-1 23.03.1992
94/1933 | 93/3019 | Dagitim Istanbul-2 25.01.1993
93/3934 | 93/2471 Dagitim Ankara-9 05.10.1993
94/3436 | 94/523 | Huk.Ayk. . Manisa 10.10.1994
92/1178 | 90/1907 | Huk.Ayk. Istanbul-1 23.03.1992
94/169 | 93/1285 | Huk.Ayk. Ankara-1 20.01.1994
93/4058 | 92/3910 | Huk.Ayk. * Istanbul-3 11.10.1993
93/4870 | 93/47 Ipotek Adana-2 17.11.1993
94/3075 | 93/4147 | Ipotek Istanbul-2 21.09.1994
93/2069 | 92/2241 Ipotek Istanbul-6 25.05.1993
93/4265 | 92/3904 | lpotek Istanbul-3 13.10.1993
94/113 | 92/308 Ipotek * Izmir-3 29.05.1991
92/501 90/582 Ipotek Istanbul-1 11.02.1992

Bu davalarin yillara gére dagiimi asagdidaki sekil 15°'de gériimektedir.
Davacilarin idare Mahkemelerine miracaat etmeleri ile Danigtay Altinct

o 2 e

Dairesi’'nin kararn arasindaki strenin yaklasgik 2-3 yil srdaga anlagiimaktadir.
3.1.3.1. Dagitim ile ligili Problemier

Dagitim asamasi ile ilgili olarak Danigtay Altinci Dairesi'ne 11 Dava intikal
etmistir. Bu davalarin daha o6nce dizenlemeye iligkin tamami bozulmustur.
Danigtay Altinci Dairesi; Bu kararlardan 7'si hakkinda Idare Mahkemesi'nin
duzenlemeye iligkin iptal kararlarini bozmus diger 4 kararini da onaylamigtir.

Karar metinlerinin incelenmesinde agagidaki problemler ¢cikmigtir.

1) Dava konusu iglemde davacilarin tasinmazina dizenleme sonrasinda
aglnctu bir kisinin mugtereken malik oldugu, oysa ki Medeni Kanun'un 627 ve
628. maddeleri uyarinca bunun mimkan olmadidi, dava konusu olayda da

tasinmazin ifrazindan sonra olugsan parsellerin hissedarlarin tumane hisseleri
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oraninda tahsisi gerekirken mulkiyetin ferdilegtiriimesinin mimkin olmadig:

gerekgesiyle idare Mahkemesi’nce diizenlemenin iptaline karar verilmigtir.

Dava
Sayis1 1

144

121

10

1987 1980 1981 1982 1983 1994

YILLAR

Sekil 15. Danigtay Altinci Dairesi’nce goérasialen davalarin yillara gére dagilimi

Danigtay Altinci Dairesi'nce; 3194 sayih imar Kanun'un 18. maddesi
uyarinca yapilan Arsa ve Arazi Dazenlemesi ile 2981/10-c maddesine gdre
yapilan Islah imar plani uygulamas: arasindaki en 6nemli fark, 3194/18.
maddesine gbére olusturulan yeni parsellerin timQ hissedarlara yine hisseleri
oraninda dagitiimasi gerekirken 2981/10-c maddesi uyarinca yapilan
dizenlemede ise hisseli parsellerin mastakil olarak dagitilmasi ortaya
cikmaktadir, bu nedenle idare Mahkemesince verilen kararin bozulmasi
saglanmigtir (Danigtay 6. H.D. E:90-2974, K:92-2171, 1992, E:90-1252, K:92-
2986, 1992, E:91-1649, K:92-624, 1992).

2) Islah imar plant uygulamasi sonucu olugan parsellerin, diizenlemeye tabi
tutulan parsellerde hissedar sayisinin 6zel parsel sayisindan fazla oimasi
nedeniyle noter huzurunda cekilen kura sonucu parsellerin dagitimi yapilmig,
fakat idare Mahkemesi'nce mevzuata uyarhlik gérilmeyerek dava iptal edilmistir.

Danigtay Altinci Dairesi'nce; 2981/10-c maddesi uyarinca yapilan

parselasyon sonucu olugan parsellerin kura ile dagitiimasinda isabet



goralmediginden mahkeme karan onaylanmigtir (Danigtay, 6. H.D. E:92-2581,
K:93-2258, 1993).

3) Dava konusu olayda, 2981/10~c maddesi uyarinca yapilan diizenlemede

3194 sayil Imar Kanun'un imar plant yapilmasinda uyulmasi gerekli standartlarin
imar islah planlarinda aranmamasinin gerekmemesine kargin dava konusu planda
bu standartlarin gézetildiginin anlasildigi, 10-c maddesine aykiri olarak tahsis
edildigi, Gzerinde yapim tarihi ¢ok eski binalar bulunana taginmazin konut alani
olarak davacilara verilebilecedi gerekgesiyle idare Mahkemesince dava konusu
islem iptal edilmigtir.

Danigtay Altinci Dairesi'nce; dava konusu olayda karara dayanak olarak
alinan bilirkisi raporunda islah imar planinin kapsadigi alanin yapilasma durumu,
sosyal donati alanlarinin olup olmadidi, bunlarin konumlandirilabilecedi bos
arazinin bulunup bulunmadi§t hususlan hi¢ ele alinmaksizin soyut olarak
3194/18. maddesinde Ongdrulen standartlarin arandigindan bahisle sonuca
ulagildi§i, dizenleme bdigesinin tamamen yapilagtigi dosya incelemesinden
anlagiimaktadir. Bu itibarla, bélgede yasayaniarin saghginin korunmast gibi
6nemli ve oncelikli bir kamu hizmetine tahsis edilmek Gzere planda yer
ayrilmasinda planlama ilkeleri ile kamu yararina ayriliktan séz edilemez. Bu
nedenle idare Mahkemesi kararinin bozulmasina karar verilmigtir (Danigtay 6.
H.D. E:90-1907, K:92-1178, 1992).

4) Imar Islah planiyla yapilan parselasyon sonucu davaciya yapisinin
bulundugu yerin diginda ve de§er olarak daha dustk bir parsel verilmesinin
mevzuata uyarliik bulunmadi§: gerekgesiyle idare Mahkemesi'nce dizenlemenin
davacinin taginmazina iligkin kisminin iptaline karar verilmisgtir.

Danigtay Altinci Dairesi'nce; dava konusu islah imar planinin planlama ilke
ve esaslan agisindan degerlendirildigi zaman, kadastro parseli zerinde evi olan
bir kimsenin uygulama ile kendi taginmazi ile kiyaslanamayacak derecede daha
diglk degerde bir parselden tahsis yapiimasinin mevzuata uygun olmadid
gerekgesiyle idare Mahkemesi'nce verilen karari yerinde bularak onaylanmasina
karar vermistir (Danigtay 6. H.D. E:91-772, K:92-5030, 1992).

5) Dava dosyasinin incelenmesinden, uyusmazlik konusu taginmazin
bulundugu bélgede yapilan islah imar plani sonucunda yeniden olugan imar
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parselinde, davacinin yapisinin  korunmasi ve hissesinin bir kismim bedele
donlstarmek suretiyle yer tahsis edildigi, yine ayni parselde yapilar bulunan
diger hissedarlara da ayni sekilde yer tahsis edildigi, bu arada aym parselden
belli bir hissenin de dizenlemeye uygun olarak parselde yapist bulunmayan
Belediye'ye tahsis edildigi anlagiimaktadir. Béylece Belediye adina hisse tahsisi
yvapilmak suretiyle diger hissedarlara ve davaciya daha dusik miktarda hisse
verilerek parsel olusturuldugu, ayrica s6z konusu duzenleme sonucu olusan
parsel Uzerinde birden ¢ok hissedara ait yapilarin korundugu ve parselin alaninin
yeterli olmamasi nedeniyle hak sahiplerinin hisselerinin kalan kisminin bedele
dénastiirmek suretiyle tahsisi gergeklestirildigi gérilmektedir. Bu nedenle idare
Mahkemesi’nce hukuka uyarlik bulunmadi§i gerekgesiyle dizenlemenin iptaline
karar verilmigtir.

Danigtay Altinci Dairesi’'nce; 2981/10-c maddesi geregince arsa ve
arazilerde yapilacak dlzenleme sonucunda olugsan yeni parsellerin
belirlenmesinde parsel Uzerinde yapisi bulunan hissedarlara oncelik hakki
taninacag: tabiidir. Olayda da bu o6ncelie dikkat edildigi gibi ayni parselde
dizenleme 6ncesi de hissedar olan Belediye’nin bu hissesine karsilik hisseli veya
mustakil olarak arsa tahsis edilmesi geredi de g6z oninde bulundurularak
duzenleme iglemi yapidigindan, idare Mahkemesince Belediye adina hisse
tahsisi yapiimak suretiyle ayni parselde yapisi bulunan kigilerin daha duguk hisse
sahibi olmalarina neden oldugu gerekgesiyle dava konusu dizenlemenin iptal
edilmesinde isabet géralmemistir (Danigtay, 6. H.D. E:93-3019, K:94-1933, 1994).

3.1.3.2. Diizenleme Ortaklik Payi ( D.O.P) ile ilgili Problemier

1) 2981/10-c maddesi ile ilgili olarak yapilan islah imar uygulamas: ifraz
isleminin mevcut imar plani tatbikatina uygun olarak yapilmadigi geneide yesil
alan, yol ve kanala rastlayan yerlerde parsel olusturuldudu, diizenlenen alan
icinde D.O.P. oraninin % 23 olmasina ragmen hissedarlarin bir kismindan bu
oranin Ustinde, bir kismindan ise bu oranin altinda D.O.P. alindigi yapilan
parselasyon igleminin dagitim safhasinda da fiili kullanim durumuna uyulmadig

gerekgesiyle idare Mahkemesi'nce dizenlemenin iptaline karar verilmigtir.
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Danigtay Altinci Dairesince yukarida Ozetlenen gerekgeyle Idare
Mahkemesi’'nce duzenlemenin iptaline karar verilmesi karan uygun bulunarak
onaylanmistir (Danigtay 6. H.D. E:92-3949, K:93-4461, 1993).

2) Duzenleme igleminden once 1974 yilinda gergeklestirilen
dizenlemede davacinin mdlkiyetindeki parsellerden % 21, 1987 yilinda
yurarlikteki  Islah Imar Plani uygulamasina gére yapilan dava konusu
dizenlemede ise % 12 D.O.P. alinmak suretiyle % 33'e tamamlanmis oldugunun
yasal sininn agiimadiginin ve iglemin mevzuata uygun bulundugunun belirtildigi,
bilirkigi raporundaki goriglerin idare Mahkemesi'nce kabul edildigi, bu nedenle
tesis edilen iglemde hukuka aykiniik bulunmadigi gerekgesiyle dava
reddedilmigtir.

Danigtay Altinci Dairesi'nce dosyanin incelenmesinden, dava konusu
taginmazdan 1984 yilinda imar plani uyarinca malga 6785/ 1605 sayili yasa
geregi duzenlemeye tabi tutularak % 21 oraninda D.O.P. alindigi, daha sonra
yurarlige giren plan uyarinca yapilan ikinci diizenleme ile de tasinmaz sahibinin
talebi diginda anilan yasa ve yénetmelik hikimlerine aykiri olarak % 12 oranina
varan fark kadar dizenleme ortaklik payinin alinarak yasaca belirlenen % 35 lik
oranin altinda % 33 oranina tamamlattirildi§i anlagildigindan 3194 sayili yasanin
18. maddesi uyarinca tesis edilen arsa ve arazi diizenlemesinde mevzuata ve
hukuka uyarlik bulunmamaktadir. Bu nedenle davanin reddine iligkin Idare
Mahkemesi kararinda isabet géruimemigtir (Danmigtay 6. H.D. E:93-714, K 93-
5180, 1993).

3) 2981/ 10-c maddesi ile ilgili olarak yapilan islah imar plani uygulamasi
nedeniyle duzenleme sinir icindeki kamu alanlarinin kargilanmas: amaciyla %
35e kadar D.O.P. alinabileceginden, Belediye'ce béyle bir hesaplama
yapiimaksizin % 35 D.O.P. alinmak suretiyle Belediye adina imar parseli
olusturulmug, fakat buna ragmen idare Mahkemesi'nce davacinin tasinmazina
kargilik % 35 D.O.P. kesintisi yapildiktan sonra kalan kismina kargilik yer tahsis
edildigi gerekcesiyle dava reddedilmisgtir.

Danistay Altinci Dairesi'nce; davacinin hissedar oldugu tasinmazda ne de
islah imar plani uygulamasinin yapildidi bélgede yer alan parsellerde Belediyenin
hi¢c parseli bulunmadigt halde alinan % 35 oraninda D.O.P. ile Belediye adina
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muhtelif mustakil ve hisseli parseller olusturuldugu temyiz dosyasinin
incelenmesinden anlasiimaktadir. Duzenleme ortakhik payr mutiak bir degeri ifade
etmeyip, ancak dlzenleme alaninda umumi hizmetlere giden kisimlar
hesaplandiktan sonra alinabilecedi cihetle bdyle bir hesaplama yapilmaksizin
azami oran olan % 35 pay alinip, bunun da Belediye adina imar parselleri
olusturmakta kullanilmasinda yasaya aykirilik agiktir. Bu nedenle davaciya hissesi
oraninda mistakil ve hisseli parseller tahsis edildiginden bahisle idare
Mahkemesi'nce davanin reddedilmesinde isabet bulunmamaktadir (Danigtay 6.
H.D. E:90-5, 91-2101, 1991).

4) Yine bir baska dava konusunda da Belediye’nin dizenleme bdlgesinde
parseli bulunmasina kargin, % 35’ in altinda diizenleme ortaklik payinin yeterli
olmasi halinde Belediyelerin bu orani % 35’e tamamlayarak aradaki farki kendi
adlarina tapuda tescil ettirmeleri gerekcesiyle Idare Mahkemesi'nce
dizenlemenin iptaline karar verilmistir.

Danigtay Altinci Dairesi'nce; Belediyenin 6zel mulki bulunmasi halinde bu
taginmazlardan da diizenlemeye giren diger arazi ve arsalarla esit oranda D.O.P.
alinmasi gerekece@i, bu oranin en fazla % 35 olabilecedi, % 35’in altinda
diazenleme ortaklik payinin yeterli oimasi halinde Belediyelerin bu oram % 35'e
tamamlayarak aradaki farki kendi adlarina tapuda tescil ettiremeyecekleri agiktir
denmektedir (Danigtay 6. H.D. E:89-641, K:90-2207, 1990).

5) Duzenleme bdélgesinde davacinin tasinmazina karsilik % 35 oraninda
D.O.P. kesintisi yapildiktan sonra taginmazin bir kisminin bedele dénugtaraldaga,
kalan hissesine kargilik mustakil bir parsel verildigi, taginmazin bir kismi gocuk
bahcesine, bir kismi da yola aynldidi, toplam dizenleme alani ile kamuya ayrilan
alanlarin miktarinin ne kadar oldugunun ara kararla sorulmasi (zerine ara
kararina verilen cevapta; islah imar plani uygulanmasi sonucunda olugan ada ve
parsellerin sayisinin cok fazla oldugu ve genis bir alani kapsamasi nedeniyle
kamuya ayrilan alan miktari hakkinda kesin bir bilgi verilmedigi, sadece davacinin
tagsinmazina komsu diger adalardaki parsellerden de % 35 oraninda D.O.P.
alindidi bildirilmigtir. Bu durumda dava konusu iglemde mevzuata aykirihk

bulunmadi§i gerekgesiyle davanin reddine karar verilmigtir.
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Danistay Altinci Dairesi'nce; Duzenleme sahasinda, duzenlemeye giren
toplam dizenleme alani ile bu dizenlemede kamuya ayrilan alanlarin ne miktarda
oldudunun sorulmasina kargin davali Idarece verilen cevapta islah imar planinin
uygulanmasi sonucunda olugan ada ve parsellerin sayisinin ¢ok fazla oldugu ve
genis bir alani kapsamasi nedeniyle kamuya ayrilan alan miktari hakkinda kesi bir
bilgi verilemedigi belirtilmis ise de, s6z konusu bu alanlar belirlenmeksizin D.O.P.
alinmasi ve oramnin da belirlenmesi imar mevzuatina gére mamkin
bulunmamaktadir (Danistay, 6. H.D. E:93-3088, K:94-2443, 1994).

6) Islah imar planmi Uzerinde yapilan dizenleme ile her parselden farkl
sekilde D.O.P. alindigindan Idare Mahkemesi’nce geligkili bilirkisi raporuna itibar
edilerek davanin reddine karar verilmigtir.

Danigtay Altinci Dairesi’'nce; davaciya ait taginmazin da iginde yer aldi§
bolgede, islah imar plani yapildi§i, anilan plana dayanilarak yapilan dizenlemede
ise her parselden farkli oranlarda D.O.P. alindi§i nedeninin de ne davali idarenin
savunmasinda, ne de duzenlemeye iligkin belgelerde agiklanmadidi temyiz
dosyasinin incelenmesinden anlagiimaktadir. Nitekim Idare Mahkemesince
karara dayanak alinan bilirkisi raporunda da Belediyenin plan siniri igerisinde
hangi oranda ortaklik payl kesece@ini ancak plan sinirlan icindeki donat
alanlannin hesaplanarak karar verebilecedi hususuna deginildigi, buna karsin
anilan raporda dizenlemenin sehircilik ve planlama ilkelerine uygun oldugu
sonucuna varildigi belirtiimektedir. Bu durumda dava konusu dazenlemede
mevzuata uyarlilik bulunmadifi g6z o6nine alinmaksizin niteli§i yukarida
aciklanan geligkili bilirkisi raporuna itibar edilmek suretiyle davanin reddinde yasal
isapet géruimemigtir (Danigtay, 6. H.D. E:92-1169, K:93-825, 1993).

7) Davaya konu olan ve islah imar plani sinirlan icerisinde kalan
taginmaziardan en ¢ok % 35 oraninda D.O.P. alinabileceginin anlagildigi, olayda
davaci adina 400 m2 igin tapu tahsis belgesi dlizenlendigi uygulama sonucu 218
m2 yer tahsis edildigi béylece % 35 den fazla D.O.P. alindi§i, islemin mevzuata
aykiri oldugu gerekgesiyle iglem iptal edilmigtir.

Danigtay Altinct Dairesi'nce; yukarida da deginildigi gibi tapu tahsis
belgesi, mulkiyeti tespit eden nitelikte bir belge olmadigindan bu belge sahibinin

halen idarenin mulkiyetinde bulunan taginmazin bir kisminin D.O.P. olarak
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alindigi iddiasint ileri strebilmesi mumkan degildir. Zira imar mevzuatinda
6ngérulen D.O.P. nin ancak tapulu mulkler icin s6z konusu olacagi agiktir. Bu
nedenle davaciya yapisinin bulundugu yerde olugturulan 218 m2’lik parselden
baska arsa tahsis edilmedidi gerekgesiyle islemin iptalinde isabet gérilmemigtir
(Danistay, 6. H.D. E:90-1511, K:92-749, 1992).

3.1.3.3. ipotekle ilgili Problemler

1) Davacinin yapisinin bulundugu parselde yeni dizenleme sonucu olugan
parselin yapi sahibi olan davaciya tahsis edilmesi gerekirken, tahsis edilmedigi
gibi bagka yerden de tahsis yapiimayarak davacinin durumunun alacak-borg
iligkisi ile c¢oézimlenmeye calisildi§i anlasiimigtir. Bu nedenle idare
Mahkemesi'nce dizenlemenin iptaline karar verilmigtir.

Danigtay Altinci Dairesi'nce; 2981/10-c maddesi ile i1slah imar plani
uyarinca yapilacak dizenlemeden sonra olugsan parsellerin 6ncelikie yapisi
bulunanlara tahsisi amaclanmaktadir. Oysa uyusmazhik konusu olayda, davaciya
binasinin bulundudu parselin tahsis edilmedigi, baska bir yerden de arsa tahsisi
yaptimadi§i, davacinin yapisinin bulundugu parselin tahsis edildigi kiginin ise bu
parsel GUzerinde yapisi bulunmadigindan dolayr idare Mahkemesi'nce verilen
kararin onaylanmasina karar verilmigtir (Danigtay, 6. H.D. E:93-47, K:93-4870,
1993).

2) Davaciya ait parsel ile bir deg@isik parselin 2981/3290 sayili yasanin 10-
¢ maddesi uyarinca duzenlemeye tabi tutulmasi sonucu, davacinin dizenleme
dncesi 10.000 m2 olan yerine karsilik % 18 D.O.P. dastldukten sonra yeni olusan
duruma gore tahsis de okul alamina 727 m2 lik pay verildigi, kalan kisminin ise
bedele dénustaraldaga, ayrica park alant ya da mandira yerinde kaldigi seklinde
davali idarece celigkili ifadeler kullaniimasindan dolay: idare Mahkemesi'nce
dizenlemenin iptaline karar verilmisgtir.

Danigtay Altinci Dairesi'nce; 2981/3290 sayilh yasanin uygulama
yonetmeliginin 20. maddesi uyarinca; islah imar plam yapilacak yerlerin, bir
yerlesme alani yada yap! toplulugu niteligi kazanmig gecekondu alani, Gzerinde

imar mevzuatina aykir yapilar bulunan hisseli arsa veya arazi, imar plani ve
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mevzuat hikimlerine aykin yapilagmalar bulunan ve bu nedenle imar planinin
uygulama kabiliyeti kalmamis olan alan, islah imar plani olabilecek nitelikleri
tasimadig! Belediye yada valilikge belirlenen, 6zel parselasyon plani bulunan alan
olmasi gerekmekte olup bu nitelikleri tasimayan uyusmazlik konusu alanda
2981/3290 sayili yasanin uygulanmasi nedenleri de davali idarece agikhiga
kavugturulmamigtir. Bu nedenle idare Mahkemesi'nce verilen diizenlemenin iptali
karari uygun bulunarak onaylanmigtir (Danisgtay, 6. H.D. E:92-2241, K:93-2069,
1993).

3) Islah imar plam uygulamasi sonucu davaci taginmazina katilan yer igin
parsel sahibi adina kanuni ipotek tesis edildigi, 2942 sayili yasa geregince ancak
Kiymet Takdir Komisyonlar’'nca bir kez yapilan bedel takdirinin Belediye
Encimeni’nce artirnimasina iligkin yasalarda uygunluk goéralmedidi gerekcesiyle
Idare Mahkemesi'nce dava konusu iglemin iptaline karar verilmistir.

Danigtay Altinci Dairesi’nce; yukarida ozetlenen yasaya goére idare
Mahkemesi’'nce verilen karar uygun bulunmus ve onaylanmigtir ( Danigtay, 6.
H.D. E:92-3904, K:93-4265, 1993).

4) Dava konusu taginmazin yer aldidi alanin i1slah imar plani hazirlanarak
dizenlemeye tabi tutuldugu, davacimin 200/10291 hisse itibariyle sahip oldugu
alanda D.O.P. cikarildiktan sonra payina dugen 159.02 m2 i¢in dizenlemeden
sonra 115 m2 alanli taginmazi tamami kendisine verildigi, kalan 44 m2 igin lehine
ipotek tesis edildigi, daha sonra diizenleme sonucu ayni adada bulunan tasimaz
maliklerinden bazilarinin bagvurulan sonucu dava konusu Belediye Encimen’i
karari ile bu adadaki parselde suyulandirma cetvelleri yeniden hazirlanarak, daha
Once hissesi Uzerinde yapisi bulunmayan tasinmaz malikine davacinin yapisi
bulunan parseli tahsis edilmis, davacinin hissesinin ise tiumi bedele
déntgtralmastar. Bu nedenle Idare Mahkemesince dava konusu islemde
mevzuata uyarhihk bulunmadi§i gerekgesiyle iptaline karar verilmigtir.

Danigtay Altinci Dairesi'nce; idare Mahkemesi'nce verilen karar isabetli
bulunarak onaylanmigtir (Danistay, 6. H.D. E:93-4147, K:94-3075, 1994).

5) Islah imar plani caligmasi sonucu, davacinin parseli zerine tesis edilmig

bulunan kanuni ipoteklerin, kamulagtirma hukumlerine aykiri oldugu iddiasiyla
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iptali istemiyle agillan dava sure asimi nedeniyle idare Mahkemesince
reddedilmistir.

Bu karar temyiz incelemesi sonucunda Danigtay Altinci Dairesi'nin karari
ile davaci lehine taginmazlar Gzerine 2981/10-c maddesi uygulamasi uyarinca
tesis edilen kanuni ipotegin iptali istegiyle agilan davanin, Medeni Kanun'un 935.
maddesi hikma uyarinca adli yarg: yerinde gériimesinin zorunlu bulundugu,
davanin gérev yéninden incelenmesi gerektigi gerekgesiyle bozulmustur.

idare Mahkemesi, bozma kararina uymayarak aldi§i bir kararla
uyusmazhgin gérasalmesi ve ¢6ziminan idari yargiya ait oldugu ancak davada
stire agimi bulundug@u belirtilerek ilk kararinda israr etmigtir. Davaci israr kararinin
temyizen incelenerek bozulmasini istemektedir.

Karanin Danigtay idari Daireleri Genel Kurulu'nda incelenmesinde; ipotek
tesisinin iptaline iligkin uyusmazhigin gérim ve ¢6zUmUnun idari yargimin goérev
alani iginde bulunmas: kargisinda mahkemenin bu yondeki 1srarli karari, sonucu
itibariyle hukuka uygun goéralmastar. Uyusmazhdin gérim ve ¢ézimindn idari
yarglya ait olmasina iligkin israr kararina ydnelik temyiz isteminin bu yénden
reddine ve mahkeme kararinin davanin stre asimi nedeniyle reddine iligkin
kismina yonelik temyiz bagvurusu karara baglanmak Uzere dosyanin goérevli
Danigtay Altinci Dairesi Bagkanhdina goénderilmesine karar verildi (Danigtay,
1.D.G.K. E:92-308, K:94-113, 1994).

3.1.3.4. Hukuka Aykin Yapilan Diizenlemelerin irdelenmesi

1) 2981/1'0-0 islah imar plani uygulamasi ile; idare Mahkemesi'nce,
mahallinde yaptinlan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucunda diizenlenen bilirkisi
raporunda, 3194 sayili imar Kanunu’nun imar plani yapiimasinda uyulmasi gerekli
standartlarin, 2981 sayili yasanin 10-c 1slah imar plani uygulamasi agamasinda
da aranmasi Uzerine, ayrica yapim tarihi cok eski binalar bulunan taginmazin
konut alani olarak davacilara verilebilecegi gerekgesiyle dava konusu iglem iptal
edilmisgtir.

Danigtay Altinci Dairesi; karara dayanak olarak alinan bilirkisi raporunda

Islah imar Planinin kapsadigi alanin yapilasma durumu, sosyal donati alanlarinin
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olup olmadigdi, bunlarin konumlandirilabilece@i bos arazinin bulunup bulunmadigi
hususlari hi¢ ele alinmadan soyut olarak 3194 sayili Imar Kanunu'nda éngériilen
standartlarin arandifindan bahisle sonuca ulagildi§i, uyusmazhk konusu islah
imar planina iligkin krokide ise planlanan alanin tamamen yapilagtigi
anlasiimaktadir. Bu itibarla, bélgede yasayanlarin sagh§inin korunmasi gibi
énemli ve oOncelikli bir kamu hizmetine tahsis edilmek {zere planda yer
ayrilmasinda planlama ilkeleri ile kamu yararina aykirliktan s6z edilemez. Bu
nedenle idare Mahkemesi kararinin bozulmasina karar verildi (Danistay, 6. H.D.
E:90-1907, K:92-1178, 1992).

2) 1987 yilinda yapilan 2981/10-c uygulamasi ile tapu kayitlar ve bu parsel
Gzerindeki mevcut yapilar tespit edilmis, 1219 adet parselin ifrazi yapilarak
sonuclandiriilmigtir. Davacinin bu parselden kendisine hisse satan kisiler aleyhine
adli yargi yerinde 1988 yilinda agmis oldugu dava lehine sonuglanmistir. Ancak
Tapu Sicil Madurlagiu’'nce 6zel parselin hangi imar ada ve parseline isabet ettigi
bilinmediginden, Belediye'ce yapilan parselasyon iglemine kargi dava acmigtir.
Fakat Idare Mahkemesi'nce, tescil davasinin lehine sonuglanmasi séza edilen
ifraz iglemini hukuken gegersiz kilmayacagi gerekgesiyle dava reddedilmigtir.

Danigtay Altinci Dairesi; yukarida 6zetlenen gerekge ile Idare
Mahkemesi’'nce verilen karari uygun bularak onaylamistir (Danigtay 6. H.D. E:92-
3910, K:93-4058, 1993).



4. IRDELEME

Bu calismamizda 3194 sayi kanun'un 18. maddesi ile ilgili olarak
Yargitay'a intikal eden ve sonuglanan 14 dava ile yine 3194 sayili kanun’un 18.
maddesi ve 3290 sayili kanun’la degisik 2981 sayili kanun'un 10/c maddesi ile
ilgili olarak Danigtay’a intikal edip sonuglanan 44 dava incelenmistir. 18.madde ile
ilgili olarak Yargitay'a intikal eden bir kisim dava dosyasi idare Mahkemesi'nin
gorev alanina girdi§i gerekgesiyle Idare Mahkemesine génderme karari
verilmigtir. Yukarida bahsedilen Yargitay kararlan yayinlanmis kararlar olup,
Yargitay ilgili hukuk dairesinin konumuzla ilgili yayinlanmamig baska kararlarida
mevcuttur. incelenen Danigtay kararlarinin bir kismi yayinlanmamis kararlar olup,
Danigtay tarafindan yayinlanmamis kararlarlar tarafimiza verilmesine ragmen,
ayni derecede bir mahkeme olan Yargitay'in yayinlanmamis kararlarini
saklamasinin gerekgesi anlagilamamistir.

Toplam olarak incelenen 87 dava sonucunda davalan itiraz sebeplerine
gore siniflandirdigimiz da; teknik eksiklik, yasal eksiklik ve vatandaslarin
bilingsizliginden kaynaklandigi sonucuna varilmistir.

Teknik eksiklikten kastimiz; s6zU edilen uygulamalar yapan ve yaptiran
harita muhendislerinin tamamiyla davaya konu olan daditim ve parselasyon
kismindaki mantiksal igleyis surecinde yeterince bilgiye sahip olamamasi veyahut
bilgiye ulagamamast nedeniyle hakkaniyet ve plan kosullari verileri dikkate
alinmaksizin uygulamanin yapilmasidir. Yasal eksiklikten kastimiz ise; yapilan
duzenlemenin ilgiliye kanun ve yénetrheliklere uygun olarak tebli§ edilememesidir.
Gergcekten de uygulamada yapilan, Tebligat Kanunu dikkate alinmaksizin
duyurunun mutad vasitalarla yapilmasidir. Vatandasglarin bilingsizligine gelince;
yapilan dizenlemeyi, kendisinin lehine olup olmadigini dikkate almaksizin yanhs
yonlendirmeler neticesinde yargiya intikal ettirmesidir.

Neticede incelenen davalar sunu gostermektedir ki, blyGk paralar ve
isglch harcanarak yapilan ve yaptirilan uygulamalar yargr kararlanyla
uygulanamaz bir hale getiriimekte ve agilan davalar mahkemelerin is guctni

artirmaktadir.



5. SONUGLAR

Bu calisma sonucunda, re’sen yapilan uygulamalar ile ilgili yargiya intikal
eden davalarin siniflandiriimalari yapilarak, uygulamalardaki problemler objektif bir
sekilde ortaya konmaya c¢alisildi. Ulkemizin degisik bolgelerinde uygulanmakta olan
imar uygulamalarinin sadece yargiya intikal edenlerinde ki mevcut problemler
incelenebildi. Bu demek degildir ki, idari yargtya intikal etmeyen uygulamalarda hig
bir problem yoktur. Aslinda ilgili birimlerinden projeleri tedarik edilerek, yargiya
intikal etmeyen dosyalarla ilgili bilimsel calismalar da dikkate alinarak, her iki
aragtirmanin neden - sonug iligkileri ile ilgili karsilastirmalar yapilarak, re’sen yapilan
uygulamalarda ki problemilerin, objektif bir sekilde elde edilmesi saglanmalidir.

Yaptigimiz arastirma sonucunda gorduk ki; problemler uygulamalarin farkli
asamalarinda degisik sekilde ortaya ¢cikmaktadirlar. Bunlart;

1 - Uygulama éncesinde,

2 - Uygulama safhasinda,

3- Uygulama sonrasinda meydana gelen problemler olarak siniflandirmak
mOmkandur.

Bu safhalarda problemlerin olugmasinda etkili olan faktérleri de;

1’- Uygulama bdlgelerinin belirlenmesinde yapilan hatalar

2 - Mevcut altliklarin glincel olmamasindan kaynakianan hatalar,

3 - Imar planlarinin uygulanabilirliginin olmamasindan kaynaklanan hatalar,

4 - Ozel sektérin uygulamalari degisik yorumlamasindan kaynaklanan
hatalar,

5 - Uygulamalarda sekil noktasinda yapilan hatalar,

6 - Kontrol mekanizmalarinin vasifsizhgindan kaynaklanan hatalar,

7 - Vatandaslarinin bilingsizliginden kaynaklanan hatalar,

8 - Bilirkigilerin ehliyetsizliginden kaynakianan hatalar,

9 - ligili davalarin dava dilekgelerini yazan avukatlik btrolarinin, problemi
teshiste yanlis yénlendirmelerinden kaynaklanan hatalar,

10 - ligili mahkemelerin problemlere olan yasal yaklagimlarindan kaynaklanan

hatalar,
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11 - Yerel idareler, 6zel sektér ve vatandaglar arasindaki kopukluklardan
kaynaklanan hatalar geklinde tayin edebiliriz. Yukarida izah etmeye galistigimiz
hatalan siniflandirirsak bunlarin;

1 - Yasal probiemler,

2 - Teknik problemler,

3- Vatandaglardan kaynaklanan problemler seklinde ortaya ¢iktigi sonucuna
variimigtir.



6. ONERILER

Re’sen yapilan uygulamalar, daha ¢ok kentlerin gelisme bélgeleri dikkate
alinarak, ihtiyach alanlann tayin edilmesiyle, ilgili birimierce belirienir. Bu noktada
saglikh kararlar verilebilmesi icin, kentsel gelisme alanlarinin, son teknolojik
gelismelerden faydalanilarak, dodru bir sekilde belirlenmesiyle, uygulama
bélgelerinin secimindeki objektiflik saglanmahidir.

Kendi sorumluluk sahasinda hizmetlerini ylriten belediyeler, ihale
actiklarinda ve ihale sonuglandiginda ihaleye istirak eden muhendislik girketlerinin
performanslarini (projenin suresi, halkla iligkiler, ahlaki degerler vb.) ilgili brolarin
bagh bulundugu odalara bildiriimesi ve dergi ve biitenlerde yayinlanmasi
neticesinde tim resmi kurumlarin uyariimasi saglanmalidir.

7201 sayih Tebligat Kanunu hakamlerine gére, ilgili idarenin yapmis oldugu
islem neticesinde, etkilenen kigilere sonuglarin bildirimi nufusa kayith oldugu
adresdeki haneye veya aile fertlerine yapmak yUkimlGlGga kargisinda, 3194 sayili
imar kanunu'nun 19. maddesinde 6ngérulen aski ilani ile tebli§ hiukamleri
celismektedir. Ayrica igtihat kararlari ile Yargitay ve Danigtay kararlarn da 7201
kanunun 6ngordagl tebligat seklini kabul etmektedir. Bu sekilde tebligatla geri
dénmesi ve telafisi mimkan olmayan zararlarin da 6niine gegilmis olacaktir..

Ozel sektérun, re'sen yapilan uygulamalara etkisinin maksimum seviyede
olmasi, uygulama sonucunda olugan yeni milkiyet dokusunda, malik - parsel
iligkisinin belirlenmesinde etkili bir sekilde ortaya g¢ikmaktadir. Buradan hareketle
‘re’sen yapilan uygulamalarin dagitim agamasinda olaya farkli yaklagim getirmenin
zorunlulugu ortaya gikmigtir. Yani uygulamalarda uygulamanin objektifligini saglayan
daditim agamasinin tek elden belirlenmesinin mutlak suretle 6niine gegilmelidir. Bu
ilgili birimlerce olugturulacak bir uzmanlik heyeti sayesinde gercgeklestirilebilir.

Bir bolgenin kiltirel yapisini bilmek icin o yerde ki kentsel dokunun
gelismesine bakmak yeterli olacaktir. Eger kentlerin alt ve Gst yapi olarak geligimi
saglikh degilse, meseleyi sadece o bélgede yasayan insanlarin ekonomik durumtari
ile ligkilendirmek dogru olmayacaktir. Bu kuitarel yapi ile ciddi boyutlarda paralellik
olusturur. Uygulama bdlgelerindeki vatandaglarin, olumiu veya olumsuz yénde
uygulamalara etkileri, icinde bulunduklar: kuitarel gelismiglikle alakalidir. Buradan
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hareketie imar uygulamalan ile ilgili olarak vatandaslarin, ilgili birimler vasitasiyla
mutlak suretle bilgilendiriimeleri saglanmalidir.

Uygulamalara yapilan itirazlar, avukatlik birolar: tarafindan takip edilmektedir.
Dava dilekgeleri avukatlar tarafindan ilgili projeler incelendikten sonra yaziimaktadir.
Avukatlarin imar uygulamalarinin teknik ve yasal yorumlamalarini, ilgili disiplin
elemanlarn gibi yapmalari beklenemez. Bundan dolayidir ki, ilgili avukatlik burolari,
dava dilekgelerinin hazirlanmasi asamasinda, igerisinde harita mihendisinin de
bulundugu bir damigmanlik heyeti olusturarak dava dosyalarini incelemeleri,
problemi teghiste ¢ok etkili olacaktir.

idare Mahkemeleri'nce tayin edilecek bilirkigiler mutlak suretle uzman kisiler
olarak belirlenmelidir. Bunun igin de 6ncelikle; Universitelerde, 6zel sekttrde ve
kamu kuruluglarinda caligan kigilerden ihtisas alanlarmna gore bilirkigiler
segilmelidirler.

imar uygulamalart sonrasinda elde edilen rant'in, gayrimenkul sahiplerine
hisseleri oraninda aktariimasina mevcut yasalar imkan tamimamaktadir. Bunun
icinde, vakit kaybetmeden, gayrimenkul degerlerini etkileyen faktérlerle ilgili, bilimsel
calismalar yapilarak, ortaya gikan kriterlere gére, objektif uygulamalarin yapiimasini

saglayacak yasal diizenlemelere mutlak suretle gidilmesi gerekir.
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