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OZET

Ulkemizde imar planlarinin zemine uygulanmasi istege bagl ve zorunlu
uygulamalar olarak ikiye ayrilmaktadir. Imar planlarmin istege baglh uygulanmasi daha
ziyade parsel bazinda yapilasma sorunlarini ¢ozmektedir. Parsel bazini asan biiyiik
projelerin kamulagtirma araciligiyla yiiriitiilmesi ise ciddi finansman gerektirmektedir.
3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi ile hem parsel bazinda hem de daha biiyiik
Olcekli uygulamalarin kamuya biiyiik yiik getirmeden gergeklestirilmesi olanakli hale
gelmektedir.

S6zii edilen yasal diizenleme ile diizenli yapilasmig kentler olusturmak igin
imar planlarinda hedeflenen fiziki ve sosyal kararlarin hayata gecirilmesi, sehirlerin
dengeli bir sekilde gelismesi ve ¢agdas duruma getirilmesi amaciyla yerel yonetimlere
ve valiliklere hak ve yetki taninmaktadir. Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci
olan yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil alan, ilkogretim alani, ibadet yeri
ve karakol gibi umumi hizmetlerin ve bu hizmetlerle ilgili tesislerin, hizmet edecegi
bolge gdz Oniinde bulundurularak, o bolgede diizenlemeye giren tiim parsellerin katkisi
ile bu alanlarin kamu eline ge¢cmesi saglanmaktadir. Getirdigi yararlar gz Oniinde
bulunduruldugunda arazi ve arsa diizenlemesi ¢agdas sehircilik agisindan vazgegilmez

bir arag olarak 6n plana ¢ikmaktadir.

Imar Kanunu’nun 18. maddesi ydnetimlere imar planlarinn uygulamasinda
biiyilk kolayliklar getirerek kisilerin muvafakati olmaksizin tasinmazlarina iliskin

olarak resen imar uygulamasi yetkisi taninmaktadir.



18. madde uyarinca yapilan imar plani uygulamalar1 yasal bir zorunluluk
olmas1 ve sehircilik ilkeleri ve kamu yarar1 agisindan ideal bir yontem olmasina
ragmen yerel yonetimler bu yontemden yeterince yararlanamamaktadir. Bunun bir¢ok

nedeni bulunmaktadir. Ayrica uygulama siirecinde de birgok sorun ortaya ¢ikmaktadir.

Bu ¢alisma ile imar planlarinin canlilik kazanmasinda 6nemli bir rolii olan arsa
ve arazi diizenlemesi hakkinda bilgiler verilerek, yasanan sorunlar ortaya konmaktadir.
Bu cerg¢evede arazi ve arsa diizenlemesi hakkinda Danistay kararlar1 incelenmis ve
stirdiirilebilir arazi yOnetimi agisindan imar uygulamalarina yonelik Oneriler

getirilmistir.

ANAHTAR KELIMELER

Arazi ve Arsa Diizenlemesi, Tiirkiye’de Imar Plan1 Uygulama Araglar1 ve
Yontemleri, Diizenleme Ortaklik Payi, Kamu Ortaklik Payi, Arazi ve Arsa

Diizenlemesinde Yasanan Sorunlar, Danistay Kararlari, Onkosullar



THE LAND READJUSTMENT WITHIN THE FRAMEWORK OF
ZONING LEGISLATION AND THE STATE OF COUNCIL DECISIONS
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ABSTRACT

Application of zoning plans to a specific area consists of two parts which are
the voluntary and compulsory applications. The voluntary application of the zoning
plans mainly aims to solve the problems of settlement issues on a single parcel basis.
The administration of bigger projects which exceeds parcel limits via expropriation,
however, requires huge financing resources. With Article 18 of the Law on Zoning
Numbered 3194, both parcel-scale and large applications of zoning plans become
possible without being cumbersome to the public budged.

Thanks to the above mentioned provision, local governors and municipalities
are vested with certain rights and duties so as to realization of the physical and social
decisions which are targeted by the zoning plans, to enjoy a healthy urban
development and to build modern cities. The Land readjustment also enables local
administrations to acquire public places needed for the planned area. Such public
places which can be public roads, squares, parks playgrounds, place of worships,
police stations etc. All the private parcels within the planned area shall have to leave
a fixed land for such public places. Considering its advantages, the land readjustment

comes to the fore as an indispensable mean to achieve contemporary urbanization.
Article 18 of the Zoning Law, thus, provides local administrations with

easiness in the implementation of urban plans enabling them to have the authority to

use of private immovable property without owners’ consent.


http://yeminlisozluk.com/index.php?kelime=land
http://yeminlisozluk.com/index.php?kelime=readjustment

This study outlines general information and problems about land
readjustment which plays a very important role in the realization of urban plans. In
this respect, a number of remarkable judgments rendered by the Council of State are
analyzed and some proposals for the application of land readjustment are put

forwarded in terms of the sustainable administration of urbanization.
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Estate, Zoning, Urban Planing
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|. GIRIS

Arazi ve arsa diizenlemesi, gelismis ve gelismekte olan iilkeler i¢in 6nemli bir
tekniktir. Bu yontem ile kentsel alanlarda hem yeni alanlarin gelisimi hem de
yapilagmig alanlarin yeniden organizasyonu saglanabilmektedir. Arazi birlesimi, plan
uygulamasi, arazi edinimi, altyap1 ingaati, arazi gelisiminin finansi, zamana bagh
arazi gelisimi, diisiik-maliyetli konut i¢in arazi saglama yonlerinden arazi ve arsa
diizenleme yontemi onemli potansiyellere sahiptir. Bu nedenle hem gelismis hem de

gelismekte olan iilkeler agisindan bu teknigin uygulanmasi biiyiik bir 6neme sahiptir.

Kentsel alanlarda servisli kentsel arsa arzinin yetersizligi, arazi piyasasi
icerisinde diigiik gelirli hatta orta gelirli gruplarin barinma i¢in arsaya girisinin
yeterince saglanamamasi, kent kenar alanlarina dogru yogun baski ve hem var olan
hem de yeni gelisen konut alanlarindaki altyap1 ve servis alanlarinin eksikligi gibi

ortak sorunlar devlet miidahalesini gerektirmistir.

Tiirkiye’de, imar planlarinin yapilmasiyla her isin bitmis oldugu yolundaki
anlayis oldukca yaygindir. Cogu kez, plan yapmakla amaca ulasildigi da sanilir.
Oysa, kent planlamasi siirecinin son agamasi, imar planlarinin uygulanmasidir. Arsa
diizenlemesi, imar planlarin1 uygulamada 6nemli bir aractir. Binali ya da binasiz arsa
ve arazileri, bir imar planinin verilerine gore konum, sekil ve alan bakimindan amaca
uygun parseller olusturmak i¢in yeniden diizeltme goOrevini yiiklenen arsa
diizenlemeleri, imar planinin yasama gecirilmesinin en 6nemli ve belki de en gii¢

1
asamasidir.

Arazinin son kullanma durumunu gésteren kadastro haritalar1 ve tapu kiitiigii
bilgilerinin, Imar Kanunu ve ydnetmeliklere gdre, imar planinda ongoriilen arazi
kullanis kararlarina (yerlesme ve yapi diizenine) uygun bi¢imde, imar parsellerinin
olusturulmasi icin yapilan ayirma, birlestirme ve yeniden dagitma iglemleri seklinde
de tamimlanan arsa diizenlemesi, Tiirk hukuk sistemi tarafindan subjektif (6znel) ve

kisisel nitelikte bir idari islem olarak da goriilmektedir. Arsa diizenlemesi, idarenin

! Koktirk Erdal, Arsa Diizenlemeleri Ve Yargr iliskisi (18. Maddenin idari Yargida iptali ve Ortaya
Cikan Sorunlar) Semineri, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 Istanbul Subesi Yayin,
Istanbul, 2007 s.5.



kamu giiclinii kullanarak yiiriittiigii bir islemdir ve ylriirliikteki kurallara uygun

bicimde yapilip yapilmadiginin tek denetim araci idari yargidir.

Arazi ve arsa diizenlemesinin imar uygulamasi i¢in ¢ok 6nemli bir yontem
olmasina ragmen bu konudaki yayinlarin kisitli olmasi, bu konuda bir¢ok tartigmanin
olmasi nedeniyle yiiksek yargmin verdigi kararlarin ne kadar dénemli oldugu da
ortaya ¢ikmaktadir. Bu ¢alisma ile arazi ve arsa diizenlemesinin daha iyi bir sekilde
uygulanmasi1 i¢in gereken bilgiler verilerek, yargi yerlerinin arazi ve arsa
diizenlemesi hakkinda vermis oldugu kararlar irdelenmek suretiyle hem teorik hem

de uygulamadaki aktorlere pratik katkilar saglayacagi diisiiniilmektedir.

Konu

Planlama uygulama siireci ile bir biitlin olarak kabul edilmektedir. Bu
kapsamda plan, uygulama araglar1 ile bir biitiinlik kazanan bir belgedir.
Mevzuatimizda plan uygulama araglar1 sadece uygulama imar planlari ile sinirhdir.
Yine de uygulama imar planlarinin uygulama araglar1 agisindan imar mevzuatinin
cok zengin oldugu sdylenemez. Imar mevzuatinin belirledigi plan uygulama araclari

su sekilde siralanabilir®.

- Plan uygulamalarina iliskin etaplama,

- Imar Programu,

- Arsa ve Arazi Diizenleme Islemleri,

- Diizenleme yapilmis alanlarda uygulanacak ifraz ve tevhid islemleri,

- Kamulastirma,

- Sosyal ve teknik donati alanlarinin kamu arazilerinde kalmasi halinde

gecerli bedelsiz terk islemleridir.

Bu uygulama araglarindan arazi ve arsa diizenlemelerinin ilkeleri 3194 sayili
Imar Kanunu’nun 18. maddesi ve imar Kanunu’nun 18. maddesi Uyarinca Yapilacak

Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Y&netmelik’te belirlenmistir.

2 Tekinbas , Belma Babacan, Yargi Kararlarinda Planlama, TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi. Ankara
2008, s. 465.



Bu kanun ve ydnetmelikte; diizenleme sirasinda diizenlemeye tabi tutulan
yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligi’na baglh ilk ve orta 6grenim kurumlari,
yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol icin
gerekli alanlar diizenlemeyi yapan belediye tarafindan bedelsiz olarak elde
edilebilmektedir. Bu nedenle diizenleme sirasinda, sayilan kullanimlar igin
diizenlemeye giren parsellerin yiizol¢iimlerinin % 40’1na kadar varan bir boliim miilk

sahiplerinden diizenleme ortaklik pay1 (DOP) olarak bedelsiz alinabilmektedir.

Arazi ve arsa diizenlemesinin sehirlerin dengeli bir sekilde gelismesi ve
cagdas duruma getirilmesine yonelik olmast ve pek ¢ok bati iilkesinde bu
uygulamanin benimsenmis olmasi, anayasal olarak korunan miilkiyet hakkina, miilk
sahiplerinin rizasi disinda bir miidahale icermesi nedeniyle birtakim elestirilere

maruz kalmasi da konunun dnemini artirmaktadir.

Amac

Bu ¢alisma ile Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD) konusunda bilgi verilerek
yasanan sorunlar ele alinacak ve Danistay kararlar1 incelenerek ortaya c¢ikan
sorunlarin ¢ézlimiine 151k tutulmaya c¢aligilacaktir. Bu yolla 6zellikle AAD yapim
siirecinde rol alan aktorlere (Harita Miithendisi ve Kadastro Miihendisi), belediye ve
valilik gibi taraflara, bu diizenlemeyi denetlemeye yetkili kisi ve kurumlara yararl

veriler sunulmaya calisilacaktir.

Ayrica bu diizenlemeden etkilenen ve miilkiyet hakkina kendi iradesi disinda
dokunulan miilk sahiplerine ve bunlarin vekillerine yapilan tasarruf hakkinda bilgi
sahibi olma ve hukuki hak ve yetkisini kullanabilmesine yonelik bilgileri tecriibe ve

bilgi birikiminden faydalanmas1 amag edinilecektir.

Onem

Imar planlan gesitli kentsel islevler arasinda var olan ya da saglanabilecek

olanaklar Ol¢iisiinde, en iyl ¢oziim yollarina ulagsmak, insan, toplum, c¢evre



iligskilerinde kisi ve aile mutlulugu ile toplum yasamini etkileyen fiziksel ¢evreyi
saglikli bir yapiya kavusturmak, yatirimlarin yer se¢imlerini ve gelisme egilimlerinin
yonlendirmek ve topragin korunma kullanma dengesini 6l¢iilii bir sekilde belirlemek,
belde halkina iyi ve uygar bir yasama diizeni ve kosullar1 saglamak gibi 6énemli bir

amagcla hazirlanmaktadir.

Bu amagla hazirlanan imar planlarinin uygulama araci olan ve Kkisilerin
miilkiyet hakkini yakindan ilgilendiren arazi ve arsa diizenlemesinin mantig
uygulayicilar ve bu uygulamaya muhatap olan kisiler tarafindan tam olarak

anlasilamamaktadir.

Dolayisiyla bu diizenleme ile muhatap olan kisi/kisilerin yeterli bilgiye sahip
olmamasi ve toplumlarin gelismesinde 6nemli yere sahip olan bu konu hakkinda

yeterli kaynagin olmamasi bu ¢alismanin 6nemini ortaya koymaktadir.

Yontem

Bu calismanin hazirlanmasinda oncelikle bu konu ile ilgili yazilmis kitap,
yiiksek lisans ve doktora tezi, makale, seminer vs. arastirmasi yapilmis ve yargi
yerlerinin (Danigtay ve Yargitay) arazi ve arsa diizenlemesi hakkinda vermis oldugu
kararlar degisik kaynaklardan (internet, kitap, dergi, mahkeme kararlarinin temyizi
lizerine danistaydan donen dosyalar) elde edilmeye calisilmistir. Kaynak taramasi

sonucunda AAD ile ilgili sorunlar ve ¢6ziim Onerileri belirlenmistir.

Bu konu ile ilgili mahkeme kararlar1 tarihsel siirecten ziyade bu konu
hakkinda degisik tarihlerde Danistay tarafindan verilmis kararlar toplanarak ornek
teskil edilecegi diistiniilenler kararlara konunun gidisatina gére bazen konu igerisinde

bazen de dipnot seklinde yer vermeye caligilacaktir.

Kapsam ve Simirhliklar

Imar mevzuatinin belirledigi plan uygulama araglari istege bagl ve zorunlu
uygulamalar olarak ikiye ayrilmaktadir. Istege bagl uygulamalar, parsel sahibi veya

sahiplerinin tamaminin istemesiyle giindeme gelmektedir. Sinir diizeltmesi, Ifraz-
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tevhid ve terk yontemleri istege bagli uygulama araglaridir. Zorunlu uygulamalar ise
miilk sahiplerinin rizasina bakilmadan yetkili idarece imar planinin araziye
uygulanmasidir. Bu da kamulastirma uygulamasi, 1slah imar plani (2981/3290 Sayili
yasanin 10/c Maddesi) uygulamasi, arazi ve arsa dilizenleme (3194/18. Madde)
uygulamasi ve kentsel doniisim-yenileme uygulamalar® olmak iizere doért sekilde

yapilabilmektedir.

Yukarida sayilan uygulama aracglar1 hakkinda genel bilgiler verildikten sonra
bu uygulama araglart arasindan en cok kullanilan yontem olan arazi ve arsa
diizenlemesi hakkinda teknik bilgiye ¢ok fazla girmeden gerekli bilgiler verilecektir.
Konular incelenme agamasinda miimkiin mertebe Danistay kararlarindan da érnekler

vermeye calisilacaktir.

Sunus Sirasi

Bu c¢alismanin birinci bdliimiinde imar uygulama yontemleri, imar
uygulamasinin tarihgesi, imar uygulamasi ile ilgili mevzuat, bu uygulama
araglarindan en ¢ok kullanilan ve bu tezin konusunu olusturan arazi ve arsa
diizenlemesinin temel ilkeleri, asamalari, uygulama ile yakindan ilgisi olan
diizenleme ortaklik pay1, kamu ortaklik pay1, arazi ve arsa diizenlenmesinde yasanan
sorunlar ortaya konulacaktir. Akabinde Arazi ve arsa diizenlemelerinde 6n kosullara
yani ilk inceleme konularindan bahsedilecektir. Konular incelenirken miimkiin
mertebe Danistay kararlarina da yer verilecektir. Son olarak Danistay’in konulara
yaklasiminin nasil oldugu belirtilecek ve en son olarak imar uygulama araclarindan
olan arazi ve arsa diizenlemesine iliskin genel degerlendirme ve sonu¢ kismi yer

alacaktir.

3 Kagizmanl Bugra, Tiirkiye’de Imar Uygulama Yéntemleri ve Sonuglarini Etkileyen Faktorlerin
Incelenmesi. Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Karadeniz Teknik Universitesi, Trabzon 2009, s. 2



2. ARSA VE ARAZi DUZENLEMESI

2.1. Tanimi:

Yapilasmamis parsellere imar planina gore yapilagsma imkani saglamak,
diizenli, planli yapilanmay1 gerceklestirmek i¢in belediye ve miicavir alan sinirlari ile
bu smirlar disinda diizenlenmis uygulama imar planlar1 i¢indeki binali ve binasiz
arazi ve arsalarin "Oncelikle sehrin gelisme yonii ve yogun yapilagsmaya uygun
Ogeleri goz oOnilinde bulundurularak, bu sinirlar i¢inde, diizenlemeye bagli tutulan
yerlerin gereksinme duyulan meydan, park, genel otopark, yesil alan gibi genel
hizmetlere ayrilan alanlarin yiizolgtimleri hesap edilerck, diizenlemeye bagh tutulan
tiim parsel malikleri arsalarinin biiyiikliikleri oraninda pay verilerek imar alanindaki
yapilanma kosullarina uygun olarak parsellere ayrilmasi, parselasyon haritalarinin
yapilmasi ve diizenleme ortaklik payi alinarak, tahsis iglemlerinin belediyeler ve

valiliklerce yapilmasina " arazi ve arsa diizenlemesi” denir *.

Arazi ve Arsa Diizenlemesi, idarece re'sen yapilan bir plan uygulamasi
yontemi olup, imar sinirlar1 iginde bulunan binali ve binasiz arsa ve arazilerin,
malikleri veya diger hak sahiplerinin rizas1 aranmaksizin birbirleriyle, yol fazlalari
ile kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirilmesi, bunlarin
yeniden imar planina uygun ada ve parsellere ayrilarak, miistakil, hisseli veya kat
miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitilmasi ile tapuya tescil iglemlerinden

olusmaktadir’.

Uygulama sirasinda, uygulamay1 yapan yonetim tarafindan arazi ve arsalarin
dagitim1 sirasinda bunlarin yiizél¢ltimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artiglarinin karsiliginda Diizenleme Ortaklik Pay:
olarak alinir. Bu miktar arazi ve arsanin diizenlemeden Onceki yiizdl¢limiiniin %

40°m geg:emeze.

4 Aslantas Giil Filiz, Ercan, Berberoglu Ahmet, Simsek Ozlem, Danistay 6. Daire Kararlar Isiginda,
Imar Hukukunda Arazi ve Arsa Diizenlemesi (Parselasyon ) Yetkin Yaynlar1, Ankara 2006, s, 34.

® Aslantas , Berberoglu , Simsek, s. 35.

®03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili imar Yasasi’nin 18. maddesinde 03.12.2003 tarihli ve 5006 sayil
yasa ile yapilan degisiklikle bu oran % 40 olarak belirlenmistir
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Bu uygulama yonteminde; imar plani diizenleme alanini kapsayan bir bolgede
uygulandigindan, plan bir biitiin olarak uygulanmaktadir. Dolayisiyla bu bolgeye
getirilecek alt yap1 hizmetleri de daha ¢abuk ve daha az maliyetle getirilmis, imara
uygun arsa Uretimi de buna paralel olarak artmis olacaktir. En Onemlisi halkin
faydalanacag1 yol, meydan, park, otopark, yesil alan, ¢ocuk bahgesi gibi kamusal
hizmet alanlari kamuya % 40'a kadar bedelsiz mal edilmektedir. Ayrica imar
planlarinin  getirmis oldugu siibjektif kararlarda bir Olgiide giderilebilmekte,

menfaatler vatandaslara esit bir sekilde dagitilabilmektedir.

Arsa diizenlemesi, gerek islem tiirii ve gerekse diizenlemeye giren parsellerin
yiizolglimlerinden bedelsiz olarak kesilen Diizenleme Ortaklik Pay1r (DOP) nedeniyle, “
uzun yilar boyu yarattigi problemlerle, yeterince anlasilamamis ve kullamlamanug bir
planlama yéntemi ...”,— kadastro parsellerinin, imar plani ile getirilen diizene uygun kullani-

EE Y

list yolundaki “en ciddi miidahale”,— “... bir tiir kamulastirma ...”, “... tipki kamulagtirma

LIS

gibi ... idarenin mal edinmesi yollarindan biri ...”, “... kamulastirma disinda (miilkiyet
hakkini) kendine ozgii bir simrlama olmaywp, bizatihi hakkin oziinii ortadan kaldiran
anayasaya aykirt bir diizenleme...” seklinde nesnel oOlgiitlerden uzak ve uygun olmayan

degerlendirmelere bagli tutulmustur’.

Arazi ve arsa diizenlemesi tanimi iilkemizde genelde, ‘“suyulandirma”,

“parselasyon”, “18. madde uygulamasi” veya “parselleme” olarak ta bilinmektedir.

3194 sayili Imar Kanunu'nun 18 inci maddesinde ise, 'arazi ve arsa

diizenlemesi®* seklinde yer almustir.

Belediyeler veya valilikler tarafindan taginmaz iyelerinin oluru aranmaksizin
yapilan ve re’sen tapu kiitiigline tescil edilen arsa diizenlemesi, idare hukuku
tarafindan kamu giicii kullanilarak yiiriitiilen, siibjektif (6znel) ve kisisel nitelikte bir

idari islem olarak da tanimlanmaktadir.

" Koktiirk Erol, Koktiirk Erdal, Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Hukuksal Dayanagi, TBB Dergisi, Say1
70, 2007.



Sehirlerin dengeli bicimde gelismesi ve ¢agdas duruma getirilmesinde 6nemli
bir yere sahip olan ve Kanun’un Belediye ve Valiliklere verdigi yetkiye dayanilarak

yapilan bu uygulama bir¢ok gelismis iilkelerde de uygulanmaktadlrs.

2. 2. Imar Uygulamasinin Tarihcesi

Uluslararas1 anlamda, arazi ve arsa diizenlemesine iliskin ilk uygulamalarin
tarimsal kesimde yapildigi ve yapilan bu uygulamalarin tarimsal iiretime uygun

olmayan kiiglik arazi pargalarinin birlestirilmesi amacini tasidigi bilinmektedir.

Kirsal alanda 16. yiizyildan beri yapilmakta olan arazi diizenlemelerini
sekillendiren yasal dayanaklar, 18. yiizyildan itibaren yayginlasmaya baglamistir.
Kentsel alanlarda uygulamanin ise, 19. yiizyildan itibaren yayginlasmaya basladigi
goriilmektedir. Kentsel alanlarda arazi ve arsa diizenlemesine iliskin yasal
diizenlemeler, ¢cogu iilkede 20. yiizyilin basindan itibaren sekillenmis ise de, arazi ve
arsa diizenlemeleri caligmalar1 6zellikle II. Diinya Savasi sonrasinda, bir yontem
olarak kullanilmaya baglanmistir. Arazi ve arsa diizenlemesi ile ilgili uluslararasi
literatiir incelendiginde, ¢alismalarin yogun olarak 1980’li yillarin baslarinda hiz

kazandig gé’)zlenmektedirg.

Ulusal anlamda ise, imar mevzuatimizdaki plan uygulamasina iliskin sistem
isleyisinin  tarthsel  gelisimine bakildiginda, sehir planlama kavraminin
kurumsallagsmaya basladig1 19. ylizyilin ikinci yarisindan itibaren giliniimiize kadar
yasal kaynaklarda ve uygulamada temel olarak ii¢ yontemin kullanildigi goriilmiistiir.
[fraz-tevhid yontemi, arazi ve arsa diizenlemesi ve kamulastirma ydntemi. Bu
anlamda, arazi ve arsa diizenlemesinin ililkemizde uzun bir ge¢gmise sahip oldugu
goriilmektedir. Ancak arazi ve arsa diizenleme yontemi bu kadar uzun gegmise sahip
olmakla birlikte, kentsel alanlarda bir imar plan1 uygulama yontemi olarak yogun bir

bi¢imde kullanilmadigi bilinmektedir. Bununla birlikte, {ilkemizde arazi ve arsa

® Tiirk, Sevkiye Sence ve Unal, Yiicel, “Arsa ve Arazi Diizenlemesi Metoduna Iliskin Olumsuz
Onyargi”. ITU  Dergisi/a, 2 (1). (2003).  http://www.itudergi.itu.edu.tr/tammetin/itu-
2003 2_1_SS_Turk.pdf (Erisim Tarihi: 10.05.2010)

® Tiirk ve Unal, 2003


http://www.itudergi.itu.edu.tr/tammetin/itu-_2003_2_1_SS_Turk.pdf
http://www.itudergi.itu.edu.tr/tammetin/itu-_2003_2_1_SS_Turk.pdf

diizenlemesi yonteminin kentsel alanlarda ne sekilde ve derecede kullanildigina

iliskin somut bilgi ya da calisma bulunmamaktadir™.

2.3. AAD’nin Tiirkiye’deki Gelisim Siireci™

Ulkemizde ilk kez Osmanli Imparatorlugu'nun baskenti ve ticaret merkezi
olan Istanbul'un yapilasmalarina bir diizen getirilmesi amaciyla Galata bankerlerinin
baskistyla cadde ve sokaklarin genisletilmesi i¢in yikilmasi gereken binalarin,
sahiplerinden deger pahasi ile satin alinmasi veya istimlak edilerek yiktirilmasina

iligkin 1848'de ilk "Ebniye Nizamnamesi (Yap1 Tiiziigi)" yirtrliige sokulmustur.

1856 yilinda ¢ikarilan bagka bir diizenleme ile beldenin tezyini (siisleme,
donama), temizligi ve yollarin genisletilmesi gibi isler icin bedeli karsiliginda

istimlak yapilmasi esas1 kabul edilmistir.

1864 tarihli “Turuk ve Ebniye Nizamnamesi (Yollar ve Yapilar Tiziigi)”
sokaklarin genigletilmesi i¢in alinacak yerlerin, sahipleri tarafindan belediyeye
parasiz olarak terk edilmesi esasini getirmis, ancak yeniden sokak agilmasi
durumunda bedeli verilmedik¢e, malikin tasarruf haklarinin ihlal edilemeyecegini

belirtmistir.

1882 tarihli Ebniye Kanunu’nda, ¢evresi yol ile sinirli adalarin ve
mabhallelerin tamaminin ya da 10 haneden ¢ogunun yanmasi halinde buralarin
yeniden ve tarla gibi boliinmesi 6ngoriilmistiir. Bu amagla her arsa kare ya da
dikdortgen big¢imine sokularak gerekli diizenlemeden sonra eski degeri de goz
onitinde bulundurularak 6nceki sahiplerine verilecek, yollarin genisletilmesi amaciyla
toprak sahiplerinden arsalarinin dortte birini gegmeyecek bir miktarinin karsiliksiz
olarak alinabilmesi Ongériilmiistiir. Ebniye Kanununda 1925 yilinda 642 sayili
Kanun ile yapilan degisiklikle belediye sinirlari icinde bulunan 150’den fazla yapinin

yanmis oldugu mabhalleler ile bunlarin bitisigindeki bostan, bag, bahce ve arsa gibi

19 Tiirk ve Unal, 2003, Akgesme Halil, 2006, s. 60 ve Anayasa Mahkemesi’nin 21.06.1990 tarih ve
E;1990/9, K;1990/13 sayili kararindan faydalanilmistir.
" Tiirk ve Unal, 2003.



yerlerin “tarla” sayilarak hamur kurali geregince yeniden diizenlenmelerine imkan

saglanmistir.

1928 yilinda ¢ikarilan 1351 sayili Ankara Sehri Imar Miidiiriyeti Teskilat ve
Vazifesine Dair Kanun’a 1930 tarihli 1663 sayili kanun ile eklenen maddeler ile
Ankara Imar Miidiirliigiine imar plan1 smirlar1 igindeki topraklar iizerinde
birlestirme, ayirma ve % 15 eksigi ile dagitma yetkisi verilmistir. 1933 yilinda
kentlerin planlama g¢alismasii diizenleyen 2290 sayili “Belediye Yapi1 ve Yollar
Kanunu” yiiriirlige konulmustur. Bu kanun ile her tiirlii arsalarin plan gereklerine
gore belediyelerce boliinmesi, birlestirilmesi sirasinda % 15°lik bir eksikle

dagitilmasi yetkisi Ankara disindaki belediyelere de verilmistir.

1956 yilinda ¢ikarilan 6785 sayili “Imar Kanunu” ile “Belediye Yap1 ve
Yollar Kanunu” yiiriirliikten kaldirilmistir. 6785 sayili Imar Kanununun 42.
maddesinde, “Imar ve yol istikamet planlar1 hududu igindeki binali ve binasiz
gayrimenkullerin, plana uygun sekilde ingaata elverisli hale getirilmesi icin
gayrimenkul sahiplerinin muvafakati aranmaksizin birbirleriyle ve yol fazlasi ile
veya sair belediye, amme hiikmi sahislar1 ile amme miiesseselerine ait yerlerle
birlestirilerek, plan icaplarina gore; miistakil veya suyulu olarak parsellere ayirmaya
ve bu yerleri yilizde yirmi bese kadar noksani ile sahiplerine dagitmaya Belediyeler
salahiyetlidir.” hiikkmii yer almistir. Anilan maddedeki “tasinmaz malin gercek
karsiligr verilmeksizin % 25’e kadar noksami ile sahiplerine dagitilabilecegine”
ilisgkin hilkmiin Anayasanin (1961 Anayasasi) kamulastirmay1 diizenleyen 38.
maddesine aykirilig1 nedeniyle Anayasa Mahkemesinin 22.11.1963 tarih, 1963/65 E,
1963/278 K, sayili karariyla iptal edilmesi {izerine, s6z konusu madde 11.7.1972
tarth ve 1605 sayili Kanunla yeniden diizenlenmis, belediyelerin tasinmazlari noksan
dagitma yetkisini iceren kurali yerine “diizenleme ortaklik pay1” ilkesi getirilerek

iptal nedeniyle ortaya ¢ikan bosluk doldurulmustur.

Yeni diizenleme ile belediyelerce imar hududu i¢inde diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizélglimlerinden yeteri kadar
alanin diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsiliginda “diizenleme

ortaklik pay1 olarak % 25’ine kadar noksani ile ilgililere dagitmaya belediyelerin

10



yetkili oldugu” Ongdriilmiis ve esaslari gosterilmistir. 03.05.1985 tarihinde 6785
sayili Imar Kanununu vyiiriirliikten kaldiran 3194 sayil1 yeni imar Kanunu, yiiriirliige
konulmustur. 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesi, yiiriirliikten kaldirilan 6785
saylll Yasanin 42. maddesi yerine kimi diizenlemeler getirmis ve ‘“diizenleme
ortaklik pay1” ile ilgili kurallar1 kapsamistir. Onceki Kanunda diizenleme ortaklik
payt olarak alinabilecek azami miktar % 25 iken 1985 yilinda kabul edilen 3194
sayil1 Imar Yasasmin 18. maddesi ile arazi ve arsa diizenlemesine iliskin kimi yeni
hiikiimler eklenmis ve diizenleme ortaklik payr % 35'e c¢ikarilmistir. Karabiik
Belediyesi aleyhine acilan bir dava sonucu Zonguldak Idare Mahkemesi, davacinin
anayasaya aykirilik iddiasin1 ciddi bularak Anayasa Mahkemesi'ne basvurmustur.
Anayasa Mahkemesi, itiraz konusu diizenleme ortaklik paymin diizenleme sonucu
olusan deger artiglarinin karsiligi oldugunu kabul eder. Ayrica “...igerigi bakimindan
miilkiyet hakkinin 6ziine dokunmadiginin, Anayasa'nin 6ziine ve séziline uygun tiirde
kamulastirma diginda kendine 6zgli bir sinirlama getirdiginin kabulii gerekir.”

diyerek diizenlemenin Anayasa'ya aykir1 olmadigina karar vermistir’Z,

03.05.1985 tarihli 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18’inci maddesinin 2.
fikrasindaki “otuz besini” ibaresi belediyelerin diizenleme alanlarinda yapacaklari
kamusal hizmet alanlarinin tesisinde yetersiz kalmasi nedeniyle 03.12.2003 tarih ve
5006 sayili Kanunla “kirkin1” olarak degistirilmis ve diizenleme ortaklik payindan
karsilanacak yerler arasina Milli Egitim Bakanligi’na bagl ilk ve orta ogretim

kurumlar1 da dahil edilmistir.

5006 sayili kanunun kabulii asamasinda TBMM’nin 23. Birlesimindeki
tutanaklar incelendiginde, muhalefet ve iktidar partileri gruplarmimn ve
milletvekillerinin, DOP’nin % 35°den % 40’a ¢ikarilmasini ve diizenleme ortaklik
payindan karsilanacak yerler arasina Milli Egitim Bakanligi’na baglh ilk ve orta
ogretim kurumlarinin katilmasini son derece iyi karsiladiklart goriilmiis olup, DOP

orani disinda, AAD sonrasinda miistakil parseller olusturulmasi, Imar planlarmin

'2 Anayasa Mahkemesi’nin 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/7, K. 1990/11 sayili; 21.06.1990 tarihli ve E.
1990/8, K. 1990/12 sayil1; 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/9, K. 1990/13 say1l; 21.06.1990 tarihli ve E.
1990/9, K. 1990/13 sayil1 kararlar1. (04.02.1991 tarih ve 20776 sayili Resmi Gazete).
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yapilmasi, hukuksal sorunlar ve uygulamada yasanan eksikliklere ilgili diizenlemeler

yapilmasi gerektigine iliskin gorisler bildirilmistir',

Baymdirlik ve iskan Bakanliginda 25.12.2003 tarihinde yapilan 3194 Sayili
Imar Kanunu’nun 18. Maddesinin irdelenmesi Konulu Toplantida ise; DOP oranimin
% 40 cikartilmasinin yatirimcilar aleyhine oldugu, kentlerin ihtiyaclarinin artmasi
gibi sanayicilerinde ihtiyaclarinin arttig1 bu ylizden % 40 DOP oraninin ¢ok yiiksek
oldugu, % 40’lik payin sadece okul alanlari igin getirildigi, belediyelerin keyfi
muamelelerde bulunduklart ve yasalart istedikleri sekilde yorumladiklari, esas
sorunun bir iilke planin olmamasindan kaynaklandigi, neresinin sanayi alani,
neresinin turizm alan1 oldugu belli olmadigindan uygulamaya iliskin hukuki

diizenlemeler yapilmasi gerektigine iliskin degerlendirmeler yapilmustir™.

2.4. Arsa ve Arazi Diizenlemesinin Hukuksal Dayanag

2.4.1. Anayasal dayanaklar

Imar planlarmin hukuki dayanaklarimin basinda Anayasal kurallar yer
almaktadir. 1982 Anayasasi’nda, 1961 Anayasasi’nda oldugu gibi, imar planlarinin
yapilmasini zorunlu kilan agik bir hiikkmiin yer almamaktadir. Anayasa’da, dogrudan
dogruya imar planinin yapilmasin1 6ngdérmeyen ve fakat dolayli da olsa imar planina
anayasal dayanak olusturan kimi hiikiimler yer almaktadir. Imar planmnin ilgili
idarece yapilmasi gerektigine dair agik bir hilkmiin, ne 1961 Anayasasinda ne de
1982 Anayasasinda bulunmadigini belirten Sancakdar’a™ gore de “Anayasa’da
bulunan hukuk devleti, sosyal devlet, temel hak ve hiirriyetler, konut hakki, planl
kalkinma gibi maddelerden hareketle yorum yoluyla imar planinin ilgili idarece

yapilmasi gerektigi sonucuna varilabilir’goriislinii benimsemistir.

13 Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi Tutanaklari [TBMM], 2003: 5-9.

Y Baymndirlik ve iskan Bakanligi [BiB], 2003: 5
1> Sancakdar Oguz, Belediyenin Imar Plan1 Yapmasi Degistirmesi ve Iptal Davasi, Yetkin Yayinlari,
Ankara 1996, s.56.
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Anayasanin planlama konusundan bahsedilen, “Planlama” bashkli, 166.
maddede ; “ekonomik, sosyal ve kiiltiirel kallkinmayi, ozellikle sanayinin ve tarumin yurt
diizeyinde dengeli ve uyumlu bicimde hizla gelismesini, iilke kaynaklarimin dokiim ve
degerlendirilmesini yaparak verimli sekilde kullamlmasini planlamak” gorevi devlete

yiiklenerek iilke ¢capinda bir planlama faaliyetinin yapilmasindan s6z edilmektedir.

Anayasanin  166. maddesinde ekonomik ve toplumsal kaynaklarin
kullanilmasinda planlamadan s6z edilmis ve kalkinmanin planli yontemle

gerceklestirilmesi devlete bir gorev olarak yiiklenmistir™.

Anayasanin 35. maddesinde de “herkesin sahip olabilecegi” miilkiyet hakki
“ancak kamu yarar1 amaciyla kanunla sinirlanabilir” ve “miilkiyet hakkinin
kullanilmast toplum yararina aykirt olamaz” hikkmii yer almaktadir. Miilkiyet
hakki, eski anlaminda bireyin diledigi bi¢imde kullanabilecegi bir hak ve sinirsiz
Ozglir olma niteligini yitirmistir. Miilkiyet anlayisi, bazi noktalardan toplumsal bir
icerik kazanmaya baslamis ve bircok hak gibi bu hakkin da kamu yarar1 amaciya
sinirlanabilecegi ilkesi benimsenmis'’, kisi yarar ile toplum yararmin karsilastigi
alanlarda toplum yarar iistiin tutulmustur’®, Bir¢ok haklar gibi bu hakkinda kamu

yarar1 amactyla ve yasayla sinirlanabilecegi ilkesi kabul edilmistir’®.

Anayasanin bu maddesi, miilkiyet hakkinin mutlak bir hak olmadig1 ve kamu
yarart amactyla smirlandirilabilecegini gdstermek suretiyle, dengesiz ve sagliksiz

kentlesmeyi, toprak vurgunculugunu 6nlemek agisindan bir giivence olusturmustur®.

* Bu konuda Anayasa Mahkemesi de bir kararinda ; “.. Kalkinma planlarmm vyiiriitilmesi...
Anayasanin 6ngordiigii kamu islerindendir” seklinde karar vererek planlama faaliyetlerinin kamu
hizmeti niteliginde olduguna hiikmetmistir[AMK., E: 1967/41, K: 1969/57, R.G. 12.3.1971, S.
13776]

" Anayasa Mahkemesi’nin 21.6.1989 giinlii, E:1988/34 , K:1989/26 sayili kararinda ;“Baslangicta
kisinin esya {izerinde mutlak egemenligi demek olan ve kutsal olarak kabul edilen miilkiyet hakki,
¢agimizda bu niteligini yitirmis, mutlak ve subjektif olarak diisiiniilen bu hak , mutlak olmayan bir
duruma doniismiis ve sosyal islevlerle sinirlandirilmigtir. Taginmazlar bakimindan miilkiyet hakki,
belirli bir zamanda devletin izin verdigi Ol¢lide, tasinmazdan olabildigine yararlanma hakkidir”
denilerek miilkiyet hakkinm sinirsiz olmadigi belirtilmistir. (RG, 5.12. 1989 T, 20363 S).

18 K sktiirk Erol, Koktiirk Erdal , 2007

9 Anayasa Mahkemesi’nin 28.04.1966 tarihli ve E. 1966/3, K. 1966/23 sayih kararindan baglayarak
glinimiize kadar, TBMM’ce cikarillan ¢esitli yasalar ile kanun hiikmiinde kararnamelerin bazi
kurallarinin Anayasanin “miilkiyet hakki” baglikli maddesine aykiriligi saviyla agilan davalara iliskin
Anayasa Mahkemesi’nin bir¢ok kararinda bu konuda benzer agiklamalar yapilmistir .(Koktiirk Erol,
Koktiirk Erdal ).

2 Keles Rusen, Mengi Aysegiil, imar Hukukuna Giris, imge Kitabevi, Ankara 2003.s. 20.
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Miilkiyet hakkina iligkin 35. madde gibi temel hak ve ddevler ile imar
planlar1 arasindaki yakin iliskiyi ortaya koyan bir diger anayasal diizenleme ise 23.
maddedir. Maddeye gore yerlesme hiirriyeti saglikli ve diizenli bir kentlesmeyi
gerceklestirmek amaciyla “kanunla” ‘sinirlanabilecektir. Anayasa metninde ifade
edilen saglikli ve diizenli kentlesmenin gergeklestirilmesi Oncelikle bilimsel
metotlara dayali, objektif, uyulmasi zorunlu kurallar igeren ve toplumun ihtiyaglarina
cevap verebilecek imar planlarinin uygulamaya konulabilmesine baglidir. Bu nedenle
Imar Kanunu yerlesme hiirriyetinin sinirlanmasina dayanak teskil eden baslica

kanunlardan biridir.

Miilkiyet hakkinin Anayasa’nin 35. maddesinin gdsterdigi dogrultuda
sinirlanmasinda en sik kullanilan ara¢ imar planlaridir. Diger bir ifadeyle, plan,
tasinmaz mallarin kamu yararina aykir1 kullanilmasin1 6nlemek, halkin sagligini,
giivenligini, rahatini, esenligini saglamak amaciyla konulan smirlamalarin yasal
dayanagini olusturmaktadir. Idarenin miilkiyet hakkinin kullanilmasma iliskin
sinirlama yetkisi imar planlarinin, yerlesme diizeninin saglanmasindaki etkisini

artirmaktadir?’.

2.4.2. Yasal Dayanaklar

Imar planlarmin ikinci hukuki dayanag ise kanunlardir. Ulkemizde arazi ve
arsa diizenlemesi 19. ylizyilin ikinci yarisindan itibaren uygulanmaya baslanilmakla
birlikte genis c¢apli yasal diizenlemeler 2. Diinya savasindan sonra yapilmaya
baglanmigtir. 1956 yilinda yiiriirlige giren 6785 sayili Kanun ile yapilan
diizenlemede AAD’nin % 25 noksani ile dagitilabilecegine iliskin hiikkmiin yer aldigi,
bu hiikmiin 1961 Anayasasi’nin 38. maddesinde diizenlenen kamulastirma ile ilgili
hiikme Anayasa Mahkemesince aykir1 bulunarak iptal edilmesi iizerine 6785 sayili
Kanun 11.07.1972 tarih ve 1605 sayil1 Kanunla yeniden diizenlenmis ve diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artiglar1 karsiliginda % 25 kesinti yapilabilecegine
iligkin diizenleme ortaklik pay: ilkesi getirilerek Kanundaki bosluk giderilmistir.

21 Altintas Yusuf, imar Planlarinda Yetki Kurallar1 Ve Danistay Kararlar1 Orneginde; Planlamada
Karsilasilan Yetki Sorunlar Ile Coziim Yollar1 (Yiiksek Lisans Tezi) Gazi Universitesi Fen Bilimler
Enstitiisti, Ankara 2007, s. 9-10.
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Daha sonra 03.05.1985 tarihinde 6785 sayili Imar Kanun’u vyiiriirliikten kaldiran
3194 sayili yeni imar Kanunu yiiriirliige konulmustur. Bu Kanun ile diizenleme
ortaklik payr % 35’e cikarilmis ve buna karsilik acilan davayr Anayasa Mahkemesi
reddetmistir. Daha sonra bu oran 2003 yilinda yapilan degisiklik ile % 40’a
cikarilmistir.  Ulkemizde su an itibariyle vyiiriirliikte olan 3194 sayili Imar
Kanunu’'nda arsa ve arazi diizenlemesi ile ilgili yiiriirlikte bulunan hiikiimleri

sunlardir.

3194 sayili imar Kanunu’nun “Arazi ve Arsa Diizenlemesi” baslikli 18.
maddesinde:

“Imar hududu icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri
malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile,
yol fazlalari ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle
birlestirmeye, bunlari yeniden imar planmina uygun ada veya parsellere
aywrmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine
dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. Sozii
edilen yerler belediye ve miicavir alan diginda ise yukarida belirtilen yetkiler
valilikce kullamiir.

Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
dagitimi sirasinda bunlarin yiizolgiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artislart karsiliginda "diizenleme ortakiik
payt” olarak diigiilebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik
paylar, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden onceki
yiizol¢iimlerinin yiizde kirkini gecemez.

(Degisik fikra: 03/12/2003 - 5006 S.K./l1. md.) Diizenleme ortakiik
paylar, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan Milli Egitim
Bakanlhigina bagh ilk ve ortaégretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark,
cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu
hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz.

Diizenleme ortaklik paylarinin toplami, yukaridaki fikrada soézii gegen
umumi hizmetler igin, yeniden ayrilmas: gereken yerlerin alanlar: toplamindan
az oldugu takdirde, eksik kalan miktar belediye veya valilik¢e kamulastirma
yolu ile tamamlanir.

Herhangi  bir parselden bir miktar sahamn kamulastirimasinin
gerekmesi halinde diizenleme ortaklik payi, kamulastirmadan arta kalan saha

tizerinden ayrilir.

15



Bu fikra hiikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla
diizenleme ortaklik payr alinmaz. Ancak, bu hiikiim o parselde imar plan: ile
yeniden bir diizenleme yapilmasina mani teskil etmez.

Bu diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme ortakilik pay
almanlarindan, bu diizenleme sebebiyle ayrica degerlendirme resmi alinmaz.

Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, siiyulanma sadece zemine ait
olup, siiyuun giderilmesinde bina bedeli ayrica dikkate alinir.

Diizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gére muhafazasinda mahzur
bulunmayan bir yapi, ancak bir imar parseli i¢inde birakilabilir. Tamaminin
veya bir kismimin plan ve mevzuat hiikiimlerine gére muhafazasi miimkiin
goriilemeyen yapilar ise, birden fazla imar parseline de rastlayabilir. Hisseli bir
veya birkag parsel tizerinde kalan yapilarin bedelleri, ilgili parsel sahiplerince
yapi sahibine 6denmedikce ve aralarinda baska bir anlagma temin edilmedikce
veya stiyuu giderilmedikge bu yapilarin eski sahipleri tarafindan kullanilmasina
devam olunur.

Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan
vapilar, belediye veya valilik¢e kamulastiriimadik¢a yiktirilamaz.

Diizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin
muvafakatlart olmadigi veya plan ve mevzuat hiikiimlerine gére mahzur
bulundugu takdirde, kiiciik digiideki zaruri tamirler disinda ilave, degisiklik ve
esasli tamir izni verilemez. Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde, bu
madde hiikiimlerinin tatbiki miimkiin olmayan hallerde imar plam ve yonetmelik
hiikiimlerine gére miistakil insaata elverisli olan kadastral parsellere plana
gore ingaat ruhsati verilebilir.

Bu maddenin tatbikinde belediye veya valilik, ddeyecekleri kamulastirma
bedeli yerine ilgililerin muvafakati halinde kamulastirilmas: gereken yerlerine
karsilik, plan ve mevzuat hiikiimlerine gére yapi yapimasi miimkiin olan
belediye veya valilige ait sahalardan yer verebilirler.

Veraset yolu ile intikal eden, bu Kanun hiikiimlerine gore suyulandirilan
Kat Miilkiyeti Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi ve
depolama amaci igin yapilan hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar
hari¢ imar plam olmayan yerlerde her tirlii yapilasma amaciyla arsa ve
parselleri hisselere ayiracak ozel parselasyon planlari, satis vaadi sozlesmeleri

yapilamaz.” diizenlemesi yer almaktadir.

17.12.2003 tarih ve 25319 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 03.12.2003

tarih ve 5006 sayili Kanunla “kirkin1” olarak degistirilmis ve diizenleme ortaklik
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payindan karsilanacak yerler arasina Milli Egitim Bakanli§i’na bagh ilk ve orta

Ogretim kurumlar1 da dahil edilmistir.

Ayn1 Kanun’un “Parselasyon planlarinin hazirlanmasi ve tescili:” baglikli 19.
maddesinde:

“Imar planlarina gore parselasyon planlart yapilip, belediye ve miicavir
alan i¢inde belediye enciimeni, disinda ise il idare kurulunun onaymndan sonra
yiirtirliige girer. Bu planlar bir ay miiddetle ilgili idarede asilir. Ayrica mutat
vasitalarla duyurulur. Bu siirenin sonunda kesinlesir. Tashih edilecek planlar
hakkinda da bu hiikiim uygulanir.

Kesinlesen parselasyon planlart tescil edilmek iizere tapu dairesine
gonderilir. Bu daireler ilgililerin muvafakati aranmaksizin, sicilleri planlara
gore re'sen tanzim ve tesis ederler.

Bir parsel iizerinde birden fazla bina ve tesislerin yapimi gerektiginde
(Kooperatif evleri, siteler, toplu konut insati gibi) imar parselasyon planlar
ifraza gerek kalmadan bu ihtiyaci karsilayacak sekilde diizenlenir veya
degistirilir ve burada, talep halinde, Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri
uygulanwr.” . hitkmii yer almistir.

2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak
Bazi Islemler ve 6785 sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi

Hakkinda Kanun’un “Tapu Verme” baglikli 10. maddesi’nin (¢) bendinde:

“Imar mevzuatina aykirt bina yapilmus, hisseli arsa ve araziler veya ézel
parselasyona dayall arazilerde, imar adasi veya parseli olabilecek biiyiikliikteki
alanlarda, binali veya binasiz arsa ve arazileri birbirleriyle, yol fazlalariyla
veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerle birlestirmeye bunlari
yveniden ada ve parsellere ayirmaya, yapilara yeniden dogan imar ada veya
parseli icinde kalanlari yapr sahiplerine, yapr olmayanlart diger hisse
sahiplerine miistakil veya hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gére vermeye,
bunlar adina tescil ettirmeye ve tescil islemi disinda kalanlarin hisselerini 2942
sayili Kamulastirma Kanununa gore tespit edilecek bedeli pesin ddenmek veya
parsel sahipleri aleyhine kanuni ipotek tesis edilerek, tapu sicilinden terkin
ettirmeye belediye veya valilikler resen yetkilidir. Belediye veya valiliklerin
talebi halinde bu yetkiler kadastro miidiirliiklerince de kullanilir.

Bu gibi arazilerde hisse sahiplerinin malik oldugu hisse iizerindeki
temliki tasarruflar ve bunlarla ilgili takyitler 11/06/1945 tarih ve 4753,
19/07/1943 tarih ve 4486 sayili Kanunlar, 775 sayili Gecekondu Kanunundaki
hiikiimler dahil, uygulamayr durdurmaz. Bu gibi iglemlerde takyitler hisse
sahibine isabet edecek miistakil parsele aynen nakledilir ve yapilan iglem
Medeni Kanunun 927 nci maddesine gore hak sahibine bildirilir. Islah imar
plami ile diizenlemeye tabi tutulan arsa ve arazilerin yeni sahiplerine
verilmesinde valilik veya belediyelerce arsa ve arazilerin durumuna gore
diizenleme ortaklik payt alinabilir.
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Bu gibi yerlere ait yapilmis olan ozel parselasyon plani, 1slah imar plam
olabilecek nitelikte oldugu belediye veya valiliklerce uygun gériildiigii takdirde
aynen kabul edilerek tescil edilir.

Uzerinde yapilanma bulunan Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki
yerler valiligin talebi iizerine, belediye veya ozel idareler adina resen tapuya
tescil edilir. Islah imar planlarinda genel biitceye dahil dairelerin ihtiyaglarim
karsilamak iizere ayrilan veya ayrilacak olan veya bir kamu hizmeti i¢in
llizumlu goriilen arsa veya araziler eski sahibi kamu idarelerine veya o ise
tahsil edilmek tizere hazineye ayni sartlarla geri verilir.

Islah imar plant yapilmis ve yapilacak bolgelerde bu Kanun kapsamina
giren ve tapu tahsis belgesi verilen hazine arsa ve arazileri, iktisap tarihine
bakilmaksizin ayni amagta kullanilmak iizere ilgili belediyelere devredilir.”
hiikmii yer almigtir.

Ayni1 Kanuna 22.05.1986 tarih ve 3290 sayili Kanun ile eklenen Ek-1.
Maddesinde:

“Imar plani olan yerlerde, 09/05/1985 tarih ve 3194 sayili Imar
Kanununun 18 inci maddesi geregince arsa ve arazi diizenlemelerinde, binali
veya binasiz arsa ve arazilere bu Kanundan once ézel parselasyona dayali veya
hisse karsiligi satin alinan yerler dikkate alinarak miistakil, hisseli parselleri
veya iizerinde yapilacak binalarin daire miktarlart goz éniinde bulundurularak
kat miilkiyeti esasina gore arsa paylarmmi sahipleri adlarina resen tescil

ettirmeye valilik veya belediyeler yetkilidir. " hiikmii yer almistir.

Planlamaya iliskin Anayasa tarafindan olusturulan iist yasal cerceve,
planlanan alanin fiziksel 6zellikleri dogrultusunda imar konularini igeren yasalarla

belirgin hale gelmektedir.

Tiirk hukukunda, imar mevzuati yani imar planlarina iliskin diizenlemelere
yer veren kanunlar bu maddede 6rnekseme yoluyla sayilanlardan ibaret degildir.
Milli Parklar Kanunu, Belediye Kanunu, Medeni Kanun, Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunu, Kiltir ve Tabiat bu nitelikteki

Kanunlara verilebilecek 6rneklerden bazilaridir.
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2.4.3.Yonetmeliklerden Kaynakh Dayanaklar

3194 sayih Imar Kanunu, imarla ilgili biitin konular1 ayrmtilari ile
diizenleyemeyeceginden, teknik konularm ayrintilar1  ile  diizenlenmesini

yonetmeliklere birakmustir®.

3194 sayili Kanun’un 44. maddesinde, hangi yonetmeliklerin ¢ikarilmasi
gerektigi gosterilmistir. Ancak, 44.maddede sayilanlar disinda da imarla ilgili

kanunlarin uygulanmasini saglamak iizere ¢ikarilmig birgok yonetmelik vardir.

Bu yonetmeliklere 6rnek olarak sunlar verilebilir: Imar Kanununun 18.
Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi Ile ilgili Esaslar Hakkinda
Yonetmelik; 2.11.1985 tarih ve 18916 sayilh RG’ de yaymmlanan Imar Plami
Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmelik; Halihazir Harita Alimi
[le Zeminde Arazi ve Arsa Diizenleme Uygulamas: Islerini Yiikiimlenecek;
Yonetmeligi; 3030 Sayili Kanun Kapsami Disinda Kalan Belediyeler Tip Imar
Yonetmeligi (RG: 2.11.1985, S. 18916); Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Yiiksek Kurulu ile Koruma Kurullar1 Yonetmeligi (RG: 30.1.1989, S. 20065); Koy
Yerlesme Alan1 Uygulama Yonetmeligi (RG: 20.8.1987, 5. 19550); Bogazici
Yonetmeligi (RG: 19.11.1985); Belediye ve Miicavir Alan Simirlart Iginde ve
Disinda Plani Bulunmayan Alanlarda Uygulanacak Imar Yénetmeligi (RG:
2.11.1985, S. 18916) =.

2.4. Arsa ve Arazi Diizenlemesinin Amaci

Parselleme ile ilgili diizenlemelerin kabul edilmesi ve uygulanmasinin pek
cok amaci bulunmaktadir: (I) Belediye ve miicavir alan icinde ve disindaki
alanlarda gelecekte biiylimenin ve gelismenin saglanmasi. (2) Konut, ulasim,

rahatlik, kullanim kolaylig1, giivenlik, saglik ve refah gibi konularda topluma yeterli

%2 Kalabalik Halil, imar Hukuku Dersleri (Planlama, Arsa, Yap1, Koruma) Seckin Yayinlari, Ankara
2003. s.39.
% Kalabalik, 2003, s.39.
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imkanlarin sunulmasi. (3) Topragin, saglik, yangin, sel vb. tehlikesi olmaksizin,

giiven icerisinde yap1 yapmak amaciyla kullanilabilmesi seklinde sayilabilir 2.

Arsa diizenlemesinin amaci, imar planina, plan raporuna, plan notlarina, imar
yasasina ve yonetmeliklere gore imar adasinin bi¢imi ve boyutu, yap1 diizeni, yap1
yaklagma sinirt ve bahge mesafeleri, yapr yiiksekligi ve derinligi, yerlesme
yogunlugu, taban alami ve kat alani katsayisi, arazinin kullanma sekli, taginmaz
sinirlari, var olan yapilarin durumu géz oniine alinarak sorunsuz, diizgiin, lizerinde
bagimsiz yapt yapmaya elverisli imar parselleri olusturmaktir®. Nitekim Danistay

kararlarinda da ayn1 hususlar vurgulanmustir .

Arsa diizenlemesi, kentlerin gereksinmesi olan yeteri kadar arsayr konut
yapimina hazir duruma getirmeyi amaclamaktadir. Arsa diizenlemesi, imar
planlarinin uygulanmastyla planli ve diizenli yerlesmenin olusmasi ve yapilagmalarin
plan, fen, saglik ve cevre kosullarina uygunlugunun saglanmasi agisindan kamu
yararini koruyan ve gozeten bir islemdir. Arsa diizenlemeleriyle, toplumun
saglayacagi yarar, kisilerin ugrayacagi zarardan fazladir ve bu islem, kamu diizeninin

korunmasi ve saglanmasi amaciyla yapilmaktadir.

Belediyeler, valilikler veya diger kurumlart ve kuruluslari, cesitli yerlerdeki
paylarin1 birlestirerek kendi adlarina imar parselleri olusturmak amaciyla arsa
diizenlemesi yapamazlar27. Ayrica, kamuya tasimmaz kazandirmak amaciyla da
diizenleme yapllamazzg. Bunun  yaninda mevcut yolun genisletilmesi amaciyla

parselasyon islemi yapilamayacagi gibi29 salt imar planinda yer alan yolun acilmast®

24 Kalabalik, 2003, 5.170.

%5 Koktiirk Erol, Koktiirk Erdal ,2007

% D6.D, T. 27.10.1993 , E. 1992/4472, K. 1993/4498; , D.6. D, E: 1994/335, K:1994/1679,
D.6.D., 1994/3956, K.1995/859, 1996, D. 6.D, T.03.03.1997, E. 1996/3408, K. 1997/1148; D.6.D,
E:1998/2000, K:1999/4906, D.6.D, T. 6.11.1997 , E. 1996/6035, K. 1997/5336; D.6. D, T.28.11.2002,
E. 2001/4035, K. 2002/5721; Aslantas , Berberoglu , Simsek, s.40 vd), Yargitay HGK 17.01.1990, E.
1989/16-620, K. 1990/6 sk. (

" D. 6. D, 28.04.1994 tarih, E. 1994/335, K. 1994/1679 sk.

%p6.D, T. 23.01.1992, E. 1990/1293, K. 1992/208; D.6.D, T. 21.01.1998,
E. 1997/384, K. 1998/438, D. 6. D, T. 12.04.2004, E.2002/5689, K.2004/2074 sk. (Aslantas ,
Berberoglu , Simsek, .51, 42)

2 D.6.D, T. 13.04.2004, E.2002/6312, 2004/2165, D.6.D, T. 22.02.2000, E.1999/203, K.2000/1001sk.
(Aslantas , Berberoglu , Simsek, s. 41)

%D.6.D, 06.06.1994 tarih, E.1993/3271, K.1994/2235 sk. (Aslantas , Berberoglu , Simsek, s. 57-58)
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ve salt yesil alan ve kiiltiir parki yapiimasi amaciyla® da parselasyon islemi
yapilamayacaktir. Ancak diizenlemeye konu alanda parselasyon iglemi yapilirken
mevcut yollarin belirlenmesi, park ve yesil alanlarin ayrilmasi planlamanin dogal

sonucudur.

Imar planlarina uygun yapilasmanin saglanmasmin yaninda, imar planlarinda
yer alan hiikiimler dogrultusunda temel hak ve ozgiirliikler iizerinde, 6zellikle de
miilkiyet hakki {izerinde, olusturulan kisitlamalarin sona erdirilmesi de parselasyon
uygulamasmin temel amaclarindan birisidir. Miilkiyet hakki {izerinde kisitlama
getiren bir diizenleme dogrultusunda kamulastirmalarin gerceklestirilebilmesi igin
oncelikle parselasyon uygulamasi yapilarak sorunun diizenleme ortaklik pay1

Olceginde saglanmasi gerekir32.

Bir bolgede arsa diizenlemesinin yapilabilmesi igin Oncelikle 1/1000 olgekli
uygulama imar plani yapilmasi ve yiirtrliige konulmasi, diizenlemenin de bu plana
dayanmasi gerekmektedir. Ayrica, diizenlemenin yasada ve yonetmelikte ongoriilen

yonteme ve bigime uygun yapilmasi da zorunludur.

2.5. Arazi ve Arsa Diizenlemelerinin Onaylanma Siireci ve Yetki

Tiirkiye’de arsa diizenlemesini onaylama ve yiirlirliige koyma ile ilgili
yetkiler belediye ve miicavir alanlar i¢inde belediyelere, disinda ise valiliklere
verilmistir. Tasinmaz iyelerinin olurunu almadan, re’sen tescil islemlerini yaptirmaya
da, sozii edilen idareler yetkili kilmmustir. Imar Yasasi tarafindan verilen yetkiler
emredici niteliktedir, herkesi baglar ve mahkemelerce de kendiliginden gz oniinde

bulundurulur .

Arsa diizenlemesi islemini ve bunun eki olan parselasyon planini, ada dagitim
ve tahsis (siiyulandirma) cetvellerini, nirengi ve poligon koordinat degerlerini,

kanavalari, roper krokilerini, O6l¢ii krokilerini, yiizol¢limii hesaplarimi ve diger

1 D.6.D, 27.10.1993 tarih, E. 1992/4472, K.1993/4498 sk.( Aslantas , Berberoglu , Simsek, s. 59).
%2 Colak, Nusret lker, imar Hukuku, Oniksi Levha Yaymncilik, Ekim 2010, s. 280.
%8 Koktiirk Erol, Koktiirk Erdal, 2007.
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belgeleri onaylama ve yliriirliige koyma yetkisi ise, belediye ve miicavir alan sinirlari
icinde belediye enciimenine, disinda ise il idare kuruluna aittir®. il idare kuruluna
ait yetki, 22.02.2005 tarihli ve 5302 sayili Il Ozel Idaresi Yasasi geregi, “il
Enciimenleri” tarafindan kullanilmaya baglanmistir (m. 25). Belediye ve il
enclimenlerine verilen yetki, bir baska mercie veya makama devredilemez. Yapilan
parselasyon islemlerine karsi yapilan itirazlarin ise, usul ve yetki de paralellik ilkesi
geregi parselasyon islemi yapan kurum veya kurullarca karara baglanmasi
gerekmektedir®. Ornegin, belediyelerde belediye enciimeni diginda belediye bagkani
ya da belediye meclisi arsa diizenlemesi islemini onaylayamaz ve yiirlirliige
koyamaz. Tersi durumda islem iptal edilir. Belediye enciimeni karari ile onaylanarak
yiirlirliige giren arsa diizenlemesi, belediye meclisi tarafindan alinacak bir karar ile

ortadan kaldirilamaz veya iptal edilemez™.

Valilikler, arsa diizenlemesi ile ilgili kontrol, onaylama, yiiriirliige koyma ve
denetim islemlerini il 6zel idareleri genel sekreterligi (imar ve kentsel iyilestirme
miidirliikleri) araciligiyla yerine getirirler. Biiyiiksehir belediye sinirlar1 i¢indeki ilce
veya alt kademe belediyelerinin “parselasyon planlarini” aynen veya degistirerek
onaylamak ve uygulanmasini denetlemek yetkisinin yani sira, nazim imar planinin
yiirlirliige girdigi tarihten baslayarak bir yil i¢inde parselasyon planlarini yapmayan
ilce ve alt kademe belediyelerinin parselasyon planlarin1 yapmak veya yaptirmak

yetkisi de Biiyiiksehir belediyelerine aittir®’.

%3194 sayil Imar Yasast (m. 16, 19); D.6.D, T. 28.02.1990, E: 1989/1077,
K:1990/258; D.6.D, T. 21.01.1997, E. 1996/789, K. 1997/385; Yargitay 6. HD 18.11.1991, E:
1991/13764, K:1991/14196 sk.

% D.6.D, T. 07.03.2006, E;2005/392, K,2006/851 sayili karar1 (Danistay; yukarida igerigine yer
verilen Yonetmelik hiikmii uyarica parselasyon islemlerini yapmak yetkisi bulunan belediye
enclimenince tesis edilen isleme yapilan itirazin yine belediye enciimeninde goriisiilerek karara
baglanmas1 gerekirken belediye baskanligi iglemiyle reddedilmesi hukuka aykiri olduguna
hiikmetmistir.)

*D.6.D, T. 22.12.1998 , E. 1998/549, K. 1998/569 sk.

37.27.06.1984 tarihli ve 3030 sayilh KHK de Biiyiiksehir Belediyelerine arsa diizenlemesini onaylama
ve yiiriirliige koyma yetkisi verilmemisti. {lce belediyelerine verilmis yetkinin belediye meclisi karari
ile Biiyiliksehir Belediyesine devredilmesi olanagi da bulunmamaktayd: (D.6.D, 14.09.1999, E.
1998/4017, K.1999/3968; D.6.D, 23.05.2000, E. 1999/2255, K. 2000/3230 say1l1 kararlar).3030 sayili
KHKyi yiirtirliikten kaldiran 10.07.2004 tarihli ve 5216 sayili Biiyliksehir Belediyesi Yasasi’nda arsa
diizenlemesi ile ilgili kurallara da yer verilmistir. Yasa’ nin konuyla ilgili 7. maddesinin b fikrasi
soyledir; “b) Cevre diizeni planina uygun olmak kaydiyla, biiyiliksehir belediye ve miicavir alan
sinirlart iginde 1/5.000 ile 1/25.000 arasindaki her dlgekte nazim imar planini yapmak, yaptirmak ve

onaylayarak uygulamak; biiyiiksehir igindeki belediyelerin nazim planina uygun olarak
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Boyle bir durumda, ilge ve alt kademe belediyeleri aleyhine bir durum soz
konusu olmaktadir. Ciinkii Biiyiiksehir Belediyelerince plan ve parselasyon yetkisi
kendilerine ge¢mesinden itibaren bu isleri yapmamasi halinde, Biiyiiksehir
belediyelerini uygulama imar plani ve parselasyon planini yapmalari i¢in zorlamak
da miimkiin degildir. Yine bu kuralin yasadan dogmus olmasi nedeniyle bir yillik
siire sonunda ilge ve alt kademe belediyelerin yetkileri de ortadan kaldirilmis

bulunmaktadir.

Imar planlarmin hayata gegmesi igin uygulamanin 3194 sayili Imar
Kanununun 18. maddesine gore yapilmasi zorunludur. 18. madde uyarinca yapilan
parselasyon planlari, 3194 sayili imar Kanununun 19. ve Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmeligin 39. maddelerine gore
belediye ve miicavir alan smirlari i¢inde belediye enciimenince belediye ve
miicavir alan simrlart diginda ise 1l idare Kurulu®'nca onaylanmasi1 yasal
zorunluluktur. Danistay, belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde parselasyon
isleminin tesisinde belediye enclimeninin dolayisiyla parselasyon isleminin bir
parcasi olan parselasyon smirinin tespitinde de belediye enciimeninin yetkili
oldugu seklinde yorumlamlstlr39. Bu kapsamda degerlendirildiginde ise,
parselasyon sinirinin tespitinde yine belediye ve miicavir alan igerisinde belediye
enciimeni bunun disinda kalan yerlerde ise Il Enciimenleri yetkili olmasi

gerekmektedir.

hazirlayacaklari uygulama imar planlarini, bu planlarda yapilacak degisiklikleri, parselasyon
planlarint ve imar 1slah planlarini aynen veya degistirerek onaylamak ve uygulanmasini denetlemek;
nazim imar planimn yiriirliige girdigi tarihten itibaren bir yil i¢inde uygulama imar planlarini ve
parselasyon planlarin1 yapmayan ilce ve ilk kademe belediyelerinin uygulama imar planlarint ve

parselasyon planlarini yapmak veya yaptirmak.” seklinde diizenlenmistir.

%8 22.02.2005 tarihli ve 5302 sayili il Ozel idaresi Yasasi geregi, “Il Enciimenleri” seklinde
anlagilmasi gerekmektedir.

% D.6.D, 28.11.2008 tarih ve E:2007/5904, K:2008/8408 sayil karari, Danistay bu kararinda, dava
konusu taginmazin diizenleme sinir1 diginda birakilmasina iligkin ~ belediye meclisi karariyla
onaylanan 1/1000 dl¢ekli uygulama imar planinin iptali istemiyle agilan dava da idare mahkemesince
isin esasina girilerek imar planinda tamamen yap1 yapilamayacak bir alanda kalan, baska bir
parselasyon alani sinirina girmesi de miimkiin olmayan davaciya ait tasinmazin yalnizca zayiat
oraninin yiiksek olmasi gerekgesiyle imar planinda diizenleme sinir1 disinda birakilmasinda esitlik
ilkesine ve hukuka uyarlik bulunmadigindan bahisle belediye meclis kararinin iptaline karar verilmis
kararin temyizi lzerine parselasyon siniriin tespitinde belediye enciimeni yetkili oldugundan,
belediye meclisince parselasyon sinirmin tespitine iliskin islemde yetki yoniinden hukuka uyarlik
bulunmadigindan dava konusu iglemin iptali yolundaki idare mahkemesi kararinda sonucu itibariyle
isabetsizlik gormeyerek onanmasina karar verilmistir. (www.danistay.gov.tr).
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Daha once Biiyiiksehir belediyelerinin oldugu yerlerde AAD yapma yetkisi
3030 sayili Biiyiiksehir Belediye Kanunu’nda Biiyiiksehir Belediyelerine agik¢a
gorev ve yetki olarak verilmediginden bu konuda yetkili idarenin Ilge Belediyeleri
oldugu hususunda Danistay kararlar1 olmakla birlikte, yukarida yer alan hiikiimlerde
de acikca belirtildigi gibi 2004 yilindan itibaren Biiyliksehir Belediyelerine de bu
yetki verilmistir. Dolayisiyla Biiyliksehir olan illerde Biiyiiksehir Belediyelerinin de
AAD yapma yetkisi bulunmaktadir. Anilan plan ve parselasyon yetkisi Biiyiiksehir

belediyesine verilirken bu iglerin yapilmasi igin bir siire ongoriillmemistir.

5216 sayili Yasa’nin 7.maddesinin (c) fikrasinda, Biiyiiksehir belediyesine
verilmis gorev ve hizmetlerin gerektirdigi proje, yapim, bakim ve onarim isleriyle ilgili
her Olcekteki imar planlarinin yapilmasi Biiyiiksehir belediyesinin gorevleri arasina
almmistir. Bu yetki ile ilge ve alt belediyelerin imar plan1 yapma yetkisi kaldirilmig
bulunmaktadir. Ancak bu yetkinin kullanilmasi i¢in imar plam1 yapilacak alanin
Biiyliksehir belediyesine verilmis gorev ve hizmetlerin gerektirdigi proje, yapim, bakim

ve onarim isleriyle ilgili bir alan olmasi gerekmektedir.

Bu planlarla ilgili olarak, 3194 sayili Yasa’nin 9. maddesi, Baymdirlik ve
Imar Bakanlhigi’na da baz1 yetkiler vermektedir. Buna gére, Kamu yapilariyla ilgili
imar plan1 ve degisikliklerini yapma, yaptirma, degistirme veya onaylama yetkisi
Bakanliga aittir. Yine, bir kamu hizmetinin goriilmesi amaciyla resmi bina ve
tesisler i¢cin imar planlarinda yer ayrilmasi veya degisiklik yapilmasi ve umumi
hayata etkili afetler dolayisiyla veya toplu konut uygulamasi nedeniyle yapilan imar

planlarin1 yapma yetkisi de Baymndirlik ve Iskan bakanligima aittir.

Belediye sinirlart ve miicavir alanlar iginde bulunan ve ozellestirme
programima alinmis kuruluslara ait arsa ve arazilerle ilgili imar planlarinin
hazirlanmasinda belediyelerin yetkilerine istisna getirilerek bu yerlerle ilgili imar
planlarinin Basbakanlik Ozellestirme Yiiksek Kurulunca onaylanmak suretiyle
yiiriirliige girecegi kabul edilmis (IK 9. Mad.) Belediyelerin goriis bildirme disinda

bir yetkisi kalmamastir.
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5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu ile imar yoniinden getirilen bu
diizenlemeler genel olarak degerlendirildiginde, Biiyiiksehir belediyelerine ¢cok genis
yetki taninmig bulunmaktadir. Gérev ile ilgili olarak yapilacak bir hizmet icin gerekli
nazim imar plan1 yapma yetkisi kendisinde olan Biiyiiksehir belediyeleri, bu hizmetti
yerine getirebilmek i¢in uygulama imar planini ve imar uygulamasini yapma yetkisine
de sahip duruma gelmistir Bunun yaninda yasa koyucu tarafindan ¢ikarilan bir¢ok
Yasada da, 3194 sayili imar Yasasi ile iliskisi kurulmadan, bircok kurumun kurulus
yasalarina imar yasasini devre dis1 birakan ve uygulamada birligi bertaraf eden ve

karmasa yaratan kurallar 6ngoriildigli goriilmektedir.

Organize sanayi bolgeleri sinirlar1 igerisinde arazi ve arsa diizenleme
islemlerini OSB tarafindan yonetmelige uygun olarak hazirlanarak sanayi ve ticaret
bakanliginin onaymna sunulmasi ve il idare kurulu karar ile yliriirlige girmesi

kararlastirilmistir. Onayli OSB imar planlari ilgili kurumlara bilgi igin gonderilir®.

06 Agustos 2008 giinlii Resmi Gazete’de yayimlanan kamuoyunda “torba
yasas1” olarak bilinen 5793 sayili 49 maddeden olusan ve 26 ayr1 Yasa da degisiklik
yapan Yasa’nin 15. maddesi ile 3194 sayili imar Yasasi’nin ek 3 iincii maddesi
degistirilmistir ve Ozellestirme idaresine de parselasyon planlarin1 onaylama yetkisi
verilmistir. Bdylece, Ozellestirme Idaresi, imar plan1 yapma ve yiiriirliige koyma

konusundaki yetkisini, bu planlar1 uygulama yetkisi ile genisletmis gérﬁnmektedir“.

Yukarda sozii edilen “Torba Yasasi”nin 43. maddesi ile 5335 sayili Yasa’nin
32. maddesinde yapilan degisiklikle Tiirkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollar:
tarafindan yapilan parselasyon planlarinin onayinda belediye enciimeni yerine
belediye meclisi yetkili kilinmig, arsa diizenlemesini onaylama ve yiirlirliige
koymada belediye ve valilikler devre dis1 birakilmislardir. Bu durum, sakincali bir
stireci de baslatmistir. Ciinkii, gerek 5393 sayili Belediye Yasasi ve gerekse 5216
sayili Biiyiiksehir Belediyesi Yasasi’nda belediye meclisi ve belediye enclimeni

gorev-yetki-sorumluluk bakimindan farkli organlardir. Torba Yasasi ile 3194 sayili

%015 Nisan 2000 giinlii, 24021 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirlige giren 4562 sayili
Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’nun 4.maddesinin 5. ve 6.fikralarinda diizenlenmistir.

! Koktiirk Erdal, Tiirkiye’de Arsa Diizenlemelerinde Yasanan Sorunlar, TMMOB Harita ve Kadastro
Miihendisleri Odas1 Istanbul Subesi tarafindan 15-16-17 Kasim 2012 tarihlerinde “Petrol-Is Sendikas1
Uskiidar-ISTANBUL”da gergeklestirilen, “Arazi Yonetimi Giinleri”nde sunulan bildiri s.11.
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Yasanin 18. Maddesinden farkli bir sekilde belediye enciimeni disinda istisnai bir
onay merci yaratilmis*? ayni zamanda imar Kanunu’nun 18. maddesinde yer alan

kurallarin tamamen disina ¢ikilarak farkli yontemler benimsenmistir.

Gecekondu dontisiim projesi uygulayacagi alanlarda veya miilkiyeti Toplu
Konut idaresi Baskanligi’na ait arsa ve arazilerden konut uygulama alani olarak
belirledigi alanlarda veya valiliklerce toplu konut iskan sahasi olarak belirlenen
alanlarda ¢evre ve imar biitiinliiglinii bozmayacak sekilde her tiir ve dlgekteki imar
planlarin1 yapma, yaptirma ve tadil etme yetkisi belediyelerden alinarak Toplu Konut
idaresi Baskanhigina verilmistir. 5793 sayili Yasanin 7. maddesi ile de TOKi’ye

plan onama yetkisi de verilmistir )

Anilan Kanunun daha 6nceki Anayasa mahkemesi kararlarinda da yer alan
“mahalli miisterek ihtiyaclar’ yerel yonetimlerce karsilanacagi, yerlesme ve konut
politikalar1 ile buna iligkin imar planlarinin Anayasa Mahkemesince tanimlanan
mahalli miisterek ihtiyaclardan oldugu®® ve Toplu Konut idaresi Baskanligi’na
verilen imar plan1 yapma yetkisi, 6zerk mahalli idarelerin; 6ziinde yerel ve kamusal
hizmet karakterinin agir bastigi mahalli miisterek ihtiyaglardan olan yerlesme ve
konut politikalar1 ile buna iliskin imar planlarini, kendi sorumluluklar1 altinda ve
yerel niifusun ¢ikarlar1 dogrultusunda diizenleme yetkisine agik bir miidahale olup
Avrupa Yerel Yonetimler Ozerklik Sarti’na da aykirilik teskil ettigi gerekgesiyle
Muhalefet partisi tarafindan Anayasa Mahkemesine gotiiriilmiis olup, Anayasa
Mahkemesi’nin  8.12.2004 tarih ve E:2004/61, K: 2004/123 sayili karariyla; “

Anayasa, kisinin ve toplumun refah, huzur ve mutlulugunu saglamay: Devletin temel amag ve
gorevieri arasinda saymistir. Nitekim, Anayasa’min Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Odevler
Béliimiiniin Konut Hakku ile ilgili 57. maddesinde Devlete, sehirlerin ozellikleri ve sartlarin
gozeten bir planlama ¢ergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alma ve toplu

konut tesebbiislerini destekleme gorevi verilmistir. Toplu Konut Idaresi, iilkenin konut

*2 Koktiirk Erdal 2012, s 12.

#12.05.2004 tarih ve 25460 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 05.05.2004 tarih ve 5162 sayih
Toplu Konut Kanununda ve Genel Kadro ve Usulii Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararnamenin Eki
Cetvellerin Toplu Konut idaresi Baskanligina Ait Bolimiinde Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanunun 2 nci maddesi ile degistirilen 2.03.1984 tarih ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunun 4 iincii
maddesi

* Anayasa Mahkemesi, 26.06.2002 Tarih ve E.2001/377, K.2002/59) karar1 (9.11.2002 tarih ve

2493 1sayili Resmi Gazete’de yayimlanmaistir.)
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sorununu ¢ézmek i¢in kurulmustur. Gecekondu doniisiim projesi de konut sorununu ¢ozmeye
yoneliktir. Ulkenin konut sorununu ¢ozmek iizere kurulan Toplu Konut Idaresi
Baskanlhigi 'na, gecekondu doniisiim projesi uygulanacak alanlarla, toplu konut alanlarinda
cevre ve imar biitiinliigiinii bozmayacak sekilde imar plani yapma yetkisinin verilmesi sosyal
devlet olmanin geregidir. Ayrica, Toplu Konut Idaresi Baskanhgi’'na verilen imar plan
yapma yetkisi yerel yonetimleri tamamen devreden ¢ikarip dislamamaktadir. Yasa, belediye
meclislerine veya valiliklere Toplu Konut Idaresi Baskanligi'nca yapilan/yvaptirilan imar
planlarini ii¢ ay icerisinde aynen ya da degistirerek onaylama yetkisini vermektedir. Ug aylik
stirenin ise yerel yonetimlerin plani incelemeleri ve ilgili kurulus ve taraflarin goriislerinin
de alinmasina yonelik oldugu anlasilmaktadir. Ote yandan hak ve menfaatleri ihldl edilen

gercek ve tiizelkisilerin yargi mercilerine basvurmalarini engelleyen bir hiikiim de

5 99

bulunmamaktad®™.” gerekgesiyle anayasaya aykir1 bulmayarak kuralin iptaline iliskin

istemin reddine karar vermistir.

Anayasa Mahkemesi’nin bu karartyla Gecekondu donilisiim projesi
uygulayacagi alanlarda veya miilkiyeti Toplu Konut idaresi Baskanligi’na ait arsa ve
arazilerde smirl1 olarak Toplu Konut idaresi’nin plan yapma yetkisinin bulundugu

kabul edilmistir.

5793 sayili Yasanin 7. Maddesi ile TOKI’ye verilen plan onama yetkisi Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigli tarafindan yanlis bir degerlendirmeyle arsa
diizenlemesini de kapsadigi seklinde yorumlanarak, Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirligii tarafindan 26.11.2008 tarihli ve 2008/20 Genelge yayimlanmissa da soz
konusu genelge’nin "...bu planlara gére yapilacak imar uygulamasina iliskin
parselasyon planlarimin  ayrica Belediye veya Valilik karari aranmaksizin
kontrolliik islemleri ilgili Kadastro Miidiirliigii tarafindan yapildiktan sonra
Tapu Sicil Miidiirliiklerinde tescilleri re'sen yapilacaknr.” ibaresinin  Danistay 6.
Dairesi’nin 07.02.2012 tarih ve E:2009/3263, K:2012/485 sayili karar ile iptaline
karar vermistir. Bunun iizerine genelge degistirilerek s6z konusu parselasyon
planlarinin  Cevre ve Sehircilik Bakanliginca onaylanmasi halinde taleplerin
karsilanacag ibaresi ile parselasyon planlarinda Belediye veya Valilik (i1 Ozel
Idaresi) karar1 aranmak suretiyle Tapu Miidiirliikklerinde tescilleri re'sen

yapilacaktir. ibaresi eklenmistir.

*® Bkz. 26.10.2005 tarih ve 25978 sayili Resmi Gazete
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Son yillarda, imar plani verilerini de igine alan, “arsa payi” veya “insaat
miktary” gibi farkli bigimlerde dagitim ve diizenleme yapilmasi onerilmektedir ve
tartistlmaktadir. Bu tiir onerilerin uygulama bulmasi i¢in Imar Yasasi iginde
tanimlanmast gerekmektedir. Tersi durumda, belediyeler veya valilikler, yasada
belirtilmeyen uygulama bigimlerine gore diizenleme yapamazlar. Belediyeler veya
valilikler yasada Ongdriilmeyen yetkileri kullanamayacaklar1 gibi, yasada agikca
belirtilen uygulama bigimlerine aykir1 islem de tesis edemezler. Belediye ve il

enciimenlerinin bu yonde almis olduklari kararlar hukuka ayk1r1d1r46.

Arsa diizenlemeleri konusundaki uyusmazliklarin temelini belediye ve il
enciimeni kararlar1 olusturmaktadir. Arsa diizenlemesini onaylama ve yiirlirliige
koyma ile ilgili olarak bu kurullardan baska mercilerin veya makamlarin vermis
oldugu kararlar hukuken gegerli degildir. Dolayisiyla, arsa diizenlemelerinin tapuya
tesciline dayanak olusturan belediye ve il enciimeni karari, kesin ve yliriitiilmesi
gerekli bir idari islemdir ve iptal edilmeleri durumunda arsa diizenlemesi “hi¢

vapilmamig” kabul edilir ve diizenlemeden Onceki kadastro durumuna geri doniiliir.

Onaylanan parselasyon planlari, "'bir ay" siire ile ilgili idarede asilir ve
ayrica alisilmis araglarla belde halkina duyurulur. Planlar bu siirenin sonunda
kesinlesir (Imar K. md. 19/1). Planlara yapilan itiraz iizerine bir diizeltme soz

konusu ise, diizeltilen planlar hakkinda da ayn1 hiikiimler uygulanir.

Kesinlesen parselasyon planlari, ilgili belgelerle*” birlikte, tescil edilmek
tizere tapu idaresine gonderilir (18. Madde Yon, md. 39). Bu belge ve bilgileri
alan tapu idaresince, ilgililerin muvafakatini aramaksizin, sicilleri planlara goére

re'sen diizenlenir ve ayrica diizenleme alanina tamamen veya kismen giren

* Koktiirk Erol, Koktiirk Erdal 2007.

*" Tapu dairesine gonderilecek belgeler sunlardir: (a) Parselasyon planlarimin onaylandigi ve ilan
edilerek kesinlestigini bildiren ve tapuya tescilini isteyen yazi, (b) parselasyonun dayandigi ilgili
idarece onayli ve halen yiiriirlikteki imar planinin onay tarihi ve numarasi veya numaralari, (c)
parselasyon planinin onaylandigina dair belediye enciimeni veya il idare kurulu karar 6rnegi, (d)
kadastro kuralla—rina gore diizenlenmis parselasyon planinin boyut degistirmeyen seffaf altliga
cizilmis ash ile li¢ kop—yasi, (e) Nirengi ve poligon koordinat degerleri, kanavalari, répor krokileri,
Olcii krokileri, dagitim ve yiiz 6l¢liim hesaplart ile cetvellerden ikiser onayli 6rnek (18. Madde Yo6n
Md. 39).
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parsellerin tescilli olduklar1 tapu kiitiigii sayfalarinin beyanlar hanesine "imar
diizenlenmesine alinmistir” seklinde yazilir. Bu islemden sonra, tasinmazlarin

ayirma ve birlestirilmelerine idarece izin verilmez.

Yukarda agiklanan diizenlemelerle Biiyiiksehirler ile merkezi idarelerin
yetkileri artirilmis Ilk kademe ve Ilge belediyelerin yetkileri azaltilma yoluna

gidilmistir. Biitiinciil anlayistan ziyade parcacil anlayis egemen olmaya baglamistir.

2.6. Tiirkiye’de imar Plam1 Uygulama Araclan

Ulkemizde modern, saglikli ve yasanabilir kentlerin olusmasi i¢in gesitli imar
uygulama yontemleri uygulanmaktadir. Bu yontemler, istege bagl ( 3194/15. ve 16.
madde) uygulamalar ve  zorunlu uygulamalar olarak iki  sekilde

gerceklestirilmektedir.

Istege bagli uygulamalar, parsel sahibi veya sahiplerinin tamaminin
istemesiyle gerceklesir. Ug farkli yontemi séz konusudur;

a. Sinir diizeltmesi,

b. Ifraz, tevhid,

c. Terk,

Zorunlu uygulamalar ise miilk sahiplerinin rizasina bakilmadan yetkili
idarece imar planinin araziye uygulanmasidir. Bu da;

a. Kamulastirma uygulamasi,

b. Islah imar plan1 (2981/3290 Sayil1 yasanin 10c Maddesi) uygulamasi,

c. Arazi ve arsa diizenleme (3194/18. Madde) uygulamasi,

d. Kentsel doniisiim-yenileme uygulamalari,

olmak iizere dort sekilde yapilabilir®®,

Bu imar uygulama yontemlerine ayrintiya girmeden deginildikten sonra 3194
sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca yapilan arazi ve arsa diizenlemesi

hakkinda gerekli bilgiler verilecektir.

8 Kagizmanli, 2009, s. 2-3.
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2.6.1. istege Bagh Uygulamalar

3194 sayili Imar Kanununun 15. ve 16. maddesi ile belediye ve miicavir
siirlart i¢indeki taginmazlarin tevhit, ifraz ve bunlar {izerine irtifak hakki kurulmasi
ya da bu haklarin kaldirilmas iglemleri “belediye enciimeni’nin onayina, belediye ve

miicavir alan smirlar1 disinda ise “il idare Kurulu” (22.02.2005 tarihli ve 5302

2

sayil1 11 Ozel Idaresi Yasasi’nin 10. maddesi’nin ( ¢ ) fikras1 geregi, “il Enciimeni

seklinde anlasilmasi gerekmektedir) onayina tabi tutulmustur (Sekil 3).

Imar Kanununun 19. maddesiyle de imar smir1 i¢inde plan alaninda, imar
planinda belirtilen ilkelere gore hazirlanan parselasyon planlarinin belediye
enciimeninin onayindan sonra 30 giin siire ile aski ilan1 hilkkme baglanmistir. Aski
isleminin mutad vasitalarla duyurulacagi ve aski siiresinin sonunda kesinlesecegi de

bildirilmistir.

Imar Kanununun 15. ve 16. maddesine istinaden yapilan uygulamalarda
belediye enclimeninin onaymdan sonra kesinlesip bir iist yazi ile kontrol igin
Kadastro Miidiirliigiine gonderilir. Kadastro Miidiirliigii'ne gonderilen belgeler
oncelikle bu miidiirliikce teknik olarak kontrol edilirler. Kadastro Midiirliigi
parselasyon i¢in yapilmig Olgiileri arazide, hesap ve ¢izimleri de biiroda inceler.
Kontroller sirasinda tespit edilen hata ve noksanliklar var ise bu noksanliklar ilgili
kuruma ve yiikleniciye verilerek diizeltilmesi istenir. Kontrolden gecen dosyalar
daha sonra tapu kiitiigline tescil edilmek iizere Tapu Miidiirliigiine gonderilir Tapu

Miidiirligiinde de gerekli kontroller yapilarak islem tesis edilir.
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Sekil 1.: istege Bagh Uygulamanin Akis Semasi

Degisiklik Beyanlarinin Hazirlanmast

v

Belediye ve Miicavir Alan Sinirlar1 Igerisinde Belediye’ye Belediye ve
Miicavir Alan Sinirlar1 Disinda ise i1 Ozel idaresi’ne Miiracaat

v

Belediye ve il Ozel idaresi Tarafindan Harita ve Imar Kontrolii

v

Karar Alinmasi I¢in Belediye Enciimeni veya il Idare Kuruluna Havale

v

Enciimen Karari ve Il idare Kurulu Karari ile Evraklarin
Kadastro Miidiirliigii’ne Intikali

v

Kadastro Kontrolii Yapilmasi

v

Evraklarin Tapu Sicil Midiirliigii’ne Intikali

v

Tapu Siciline Tescil

2.6.1.1. Simir Diizeltmesi

Iki parsel arasinda, tasinmazin kullanimini etkileyen smirmn olmasi ve bunun
parsel alanlarinin degismemesi sartiyla ve parsel sahiplerinin anlagsmasiyla
gerceklestirilen diizeltme islemidir. Ornegin, elverigsiz sinira sahip bir parsele
binanin yerlestirilmesini zorlagtiran sinirin anlasma yoluyla diizeltilmesi veya
gecmisten gelen kullaniminda binanin tecaviizlii gériinmesi durumunda sinirin parsel
sahiplerinin anlagmasiyla diizeltilmesidir. Siir diizeltmesi gerceklestirildikten sonra

parsel alanlarinin degismemesi sarttir 9,

2.6.1.2. ifraz ve Tevhid

6785 sayili eski Imar Yasasi'min 39. Ve 3194 sayili yiiriirliikteki Yasa’nin

15> ve 16.°* Maddeleri ile Imar Yonetmeliginin 21. Maddesi tasinmaz sahiplerinin

* ispir, 2006: 12; Kagizmanli, 2009: 3
*0°3194 sayili imar Kanunu’nun 15. maddesinde su diizenleme yer almaktadir; “imar planlarina gére
yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan
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istegi lizerine, ya da yargi karar ile (2644 sayili Tapu Yasas1 32.Md.) ayirma ve
birlestirme (ifraz ve tevhid) yoluyla da imar parselleri olusturulmasina olanak
tanimaktadir. 3194 sayili Imar Yasasi’'nin 15.maddesi ile 3030 Sayili Kanun
Kapsami Disinda Kalan Belediyeler Tip imar Yonetmeligi’nin 24. maddesi bir imar
adasinda ayirma birlestirme isleminin yapilabilmesini imar parselasyon planinin

tamamlanmis olmasi kosuluna baglamaktadir®,

Ayirma (ifraz) tapu kiitiigiinde tek parsel olarak kayitli bulunan bir taginmaz
malin diizenlenen haritalara gore birden ¢ok pargaya ayrilarak tapu kiitiigline tescil
edilmesi islemidir (TST.65). Imar Kanununun 15 ve 16 act maddeleri uyarinca

ayirma isleminin, parselasyon niteliginde olan ve olmayan olarak iki ¢esidi vardir:

1.Parselasyon niteliginde olan ayirma (ifraz); imar parsellerini olusturmak
amaciyla ve parseller igerisinde yol, meydan, yesil alan, park, otopark vb. kamu
hizmetlerine ayrilan yerlerden herhangi birini kapsayacak sekilde yapilan ayirma

islemidir.

2.Parselasyon niteliginde olmayan ayirma (ifraz); kamu hizmetlerine terk
edilecek alanlar1 kapsaminda bulundurmayan ve yalnizca bir parselin birden fazla

parcalara ayrilmasi iglemidir.

S6z konusu maddelerde, imar planlarinda umumi hizmetlere ayrilan

tasinmazlarin bu kisimlarinin ifraz ve tevhidi yasaklanmis, imar parselasyon plam

gayrimenkullerin bu kisimlarinin ifrazina veya tevhidine izin verilmez.imar parselasyon plani
tamamlanmis olan yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin bu planlara uygun olmasi sarttir. Imar
planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarin, asgari cephe genislikleri ve
biiyiikliikleri yonetmelikte belirtilen esaslara gore tespit edilir. Imar plam disinda kalan alanlarda
yonetmeliklerinde tayin edilecek miktarlardan kiigiik ifrazlara izin verilmez. ”

>l Ayni Kanun’un 16. maddesi’nde ise su diizenlemeye yer verilmektedir; “Belediye ve miicavir alan
hudutlar i¢indeki gayrimenkullerin re'sen veya miiracaat iizerine tevhid veya ifrazi, bunlar iizerinde
irtifak hakki tesisi veya bu haklarin terkini, bu Kanun ve yonetmelik hiikiimlerine uygunlugu belediye
enclimenleri veya il idare kurullarinca onaylanir. Onaylama islemi, miiracaatin belediyelere veya
valiliklere intikalinden itibaren en ge¢ 30 giin iginde sonuglandirilir ve tescil veya terkini i¢in 15 giin
icinde tapuya bildirilir. Tapu dairesi, tescil veya terkin islemini bir ay iginde sonuclandirmak
zorundadir. Bu Kanun hiikiimlerine gore stiyulandirilan gayrimenkullerin sahipleri ilgili idarenin
tebligi tarihinden itibaren alt1 ay i¢inde aralarinda anlagamadiklar1 veya siiyuun izalesi igin,
mahkemeye miiracaat edilmedigi takdirde ilgili idare hissedarmis gibi, sliyuun izalesi davas1 agabilir.
Taraflarin rizas1 veya mahkeme karari ile siiyuun izalesi ve arazi taksimi de yukaridaki hiikiimlere
tabidir.”

52 Ersoy Melih, imar Plan1 Uygulamalarinda Diizenleme Islemi, Mekan Planlama ve Yargi
Denetimi, (Derleyenler: Melih Ersoy; H. Cagatay Keskinok), Yargi Yayinevi, Ankara 2000, s. 5.
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tamamlanmis olan yerlerde ifraz ve tevhidin yapilabilmesi ise imar planina uygun
olmast kosuluna baglanmis ve imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen
yerler ile imar plam1 disinda kalan alanlarda yapilacak ifrazlar yonilinden ise
yonetmeliklerde belirtilen kurallara uyulmasi kosulu aranmistir. Belediye ve miicavir
alan hudutlar i¢indeki tasinmazlarin tevhit veya ifrazi ile bunlar {lizerinde irtifak
hakki tesisi veya bu haklarin terkini iglemlerinin tapu dairesince sonuglandirilmasi
ise bu islemlerin imar Kanunu ve ydnetmelik hiikiimlerine uygunlugunun ilgili idari
kurullarca onaylanmasi sartina baglanmistir. Kisaca, ifraz ve tevhit islemlerinin
yapilabilmesi, imar mevzuatina uygun olmalarina ve bu uygunlugun ilgili idari
kurullarca tespit edilerek onaylanmasina baglidir. Getirilen bu diizenleme ile

saglanmak istenen nihai amacin kamu yarar1 oldugu kuskusuzdur.

Imar planlarina gore yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi
hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan gayrimenkullerin bu kisimlarinin ifrazina veya

tevhidine izin verilmez.

Imar parselasyon plan1 tamamlanmis olan yerlerde yapilacak ifraz veya

tevhidin bu planlara uygun olmas sarttir.

2981 sayili Yasa’da ifraz yapilmasina izin verilmemis olup, 3194 sayili
Yasa’da Imar diizenlemesi yapilmis alanlarda tasmnmaz maliklerinin tamaminin
muvafakati ile ifraz ve tevhid yapilabilecegi diizenlenmistir. Yetkili idarelerin resen
tevhid ve ifraz yapabilmesi i¢in de imar planlarinda bu kosullarin 6ngériilmiis olmasi
gerekmektedir.>® Imar plani bulunan alanlarda ifraz ve tevhidin yapilabilmesi igin
oncelikle parselasyon planinin yapilmas1 gerekmektedir. Danistay tasinmaz
sahiplerinin tamaminin muvafakati saglanarak tevhit ve ifraz isleminin yapilmasi

gerektigine iliskin kararlar vermistir ",

%% D.6.D, T. 18.09.2002, E.2001/2910, K.2002/3857 sayili karar1 (Aslantas , Berberoglu , Simsek,
2006, s. 270).

54 D.6.D E. 2005/6177, K. 2006/598 sayil1 kararinda, dava, davacinin hissedar1 oldugu Manisa 1li, ...
pafta, ... ada, ... sayili parselin bulundugu alanda 3194 sayili Imar Kanununun 18.maddesi uyarinca
parselasyon islemi yapilmasina iliskin 30.11.2004 giinlii, 921 sayili belediye enclimeni kararinin iptali
istemiyle acilan davada; Idare Mahkemesince; mahallinde yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi
sonucu diizenlenen rapor ile dosyadaki belgelerin birlikte degerlendirilmesinden, 1 ve 2 sayili
parseller disindaki parsellerin tamaminin son imar planina gore tevhit, ifraz ve yola terkleri
yapildigindan parselasyon yapilabilecek sadece bu parsellerin kaldigi, davacidan diizenleme ortaklik
pay1 alinmadig1, yola giden yerler i¢in uygulama talep eden ..."1n bagis yaptigi, imar plan1 degisikligi
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Imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak
ifrazlarin, asgari cephe genislikleri ve biiyiikliikkleri yonetmelikte belirtilen esaslara

gore tespit edilir.

Imar plan1 disginda kalan alanlarda ydnetmeliklerinde tayin edilecek

miktarlardan kiiciik ifrazlara izin verilmez™.

Ayrica yonetmelik hiikiimlerine gore, imar plani olmayan alanlarda ifraz
suretiyle yeniden olusturulacak parsellerin kamuya ait bir yola cephesi bulunmasi
sarttir. Yalmiz ¢ikmaz sokaklara cephesi olan parseller ifraz edilemez. Ifraz suretiyle

¢ikmaz sokak ihdas edilemez.

Sekil 2.: Tevhid islemi

Kaynak: Giiven, 2007: 26

ile yollarm genisletildigi,. bu plan degisikliginin parselasyon islemine dayanak teskil ettigi, parsel
sahiplerinin % 51'inden fazlasimin istemi iizerine mevzuat geregi uygulama yapilabilecegi sonucuna
varildig1 gerekgesiyle davanin reddine karar verilmis, bu karar davaci vekilince temyiz edilmesi
iizerine, uyusmazliga konu bdlgede imar plani degisikligi ile yollar genisletildiginden ikinci defa
parselasyon islemi yapilmasi gereginin dogdugu, ancak 1186 ada, 1 sayili parselin maliki ile 2 sayili
parselin diger hissedarinin basvurusu iizerine sadece bu iki parseli kapsayacak sekilde tesis edilen
islemin parselasyon degil ifraz ve tevhit islemi niteliginde oldugu, parselasyon krokisinden adanin
diger kisimlarinda plana uygunlugun saglanmadigi, bu itibarla tasinmaz sahiplerinin tamaminin
muvafakati saglanarak yapilmasi gereken tevhit ve ifraz isleminin 3194 sayili imar Kanununun 18.
maddesinin uygulandigindan bahisle re'sen gerceklestirilmesinde mevzuata uyarlik bulunmadig
sonucuna varildigindan, adadaki diger parsellerin plana uygunlugunun saglanip saglanmadigi
konusunda yeniden kesif ve bilirkisi incelemesi yaptirilarak karar verilmesi gerektigi gerekgesiyle
bozulmasina karar verilmistir. (DD, Yil, 2006, S. 113, 5.207-209).

> Bkz Plansiz Alanlar Yonetmeligi m.13, 62 , Tip imar Yénetmeligi, 15, 17,18,19,20 maddeleri
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Tevhid imar parsellerinin tek basina istenen yapilasma sartlarini yerine
getiremedikleri hallerde ya da imar disindaki kadastro parsellerinin birbirleri ile
birlestirilmesinin istendigi hallerde yapilan bir islemdir. Birlestirme islemi parseller
arasinda ki sinirlarin kaldirilmasi (Sekil 4) ve yeni seklin tapu kiitiigline tescili ile
gerceklesir. Tevhid parsel malikinin kendi rizasi ile yapilan bir islem olmasi
miinasebetiyle iki sekilde gerceklestirilebilir. Bunlardan biri, parsel sahibi dogrudan
kadastro miidiirliigiine miiracaat ederek doner sermaye kanali ile digerinde ise 6zel

harita miithendislik biirolarindan hizmet alinmak suretiyle yapilabilmektedir.

Sekil 3.: ifraz islemi
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Kaynak: Giiven, 2007: 26

Imar planina gére kapanan yollar veya mahreci bulunmasma ragmen yapi
adas1 ortasinda kalan parseller ifraz edilemezler. Bu gibi yerler Imar Kanununun
ilgili hiikiimleri uygulanamadigi ve yap1 yapilmasina miisait bir durum elde
edilemedigi takdirde, bu hiikiimler uygulanincaya veya kamulastirilincaya kadar

sahiplerince oldugu gibi kullanilmaya devam olunur.
Ayrik yap1 nizamina tabi olup, imar plani ile farklh ytlikseklik veya kullanim
kararlar1 getirilmis imar parselleri tevhid edilemez. Aralarinda (3.00) m. ve daha

fazla kot farki bulunan imar parselleri tevhid edilemez.

Ifraz yolu ile cephesi olmayan parsel ihdasi, ancak imara miisait hale

getirildigi parsele suyulandirilarak yapilir.
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Ifraz islemi imar parseli ya da kadastro parselinin parsel ilgilileri tarafindan

arzu edilen sekilde imar mevzuatina gore parcalara ayrilmasi islemidir (Sekil 5).

Parselasyon islemlerine iliskin genel diizenlemeler iceren Imar Kanununun
18.Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi Ve Arsa Diizenlemesi Ile Ilgili Esaslar
Hakkinda Yonetmeligin 5.maddesinin {i¢ ve dordiincii fikralarinda, belirlenen
diizenleme sahasinin bir miistakil imar adasindan daha kiigiik olamayacagi, ancak
imar adasinin biiyiik bir kisminin imar mevzuatina uygun bir sekilde tesekkiil etmis
olmasi nedeniyle yeniden diizenlenmesine ihtiyag bulunmamasi ve diger kisminda
bir ka¢ tasinmaz malin tevhit ve ifraz yoluyla imar plan1 ve imar mevzuatina uygun
imar parsellerinin elde edilmesinin miimkiin oldugu hallerde, adanin geri kalan
kadastro parsellerinin miistakil bir imar diizenlemesine konu teskil edebilecegi
ongoriilmiis, ayn1 Yonetmeligin ifraz ve Tevhit islemleri baslikli 15.maddesinde ise,
arazi ve arsa diizenlemesi yapilmis imar adalarindaki bir veya birkag parselde,
meskun alanlardaki kadastro parsellerinde, maliklerin miiracaat1 iizerine imar plani
ve mevzuatina uygun olmak sartiyla ifraz ve tevhit islemleri yapilabilecegi kurala

baglanmustir.

S6z konusu yonetmelik hiikiimlerine gore parselasyon isleminin en az bir ada
bazinda yapilmasi ve diizenleme smirmnin anilan yonetmelikte belirtilen sekilde
gecirilmesi gerektigi, istisna olarak adanin bir kisminin imar mevzuatina uygun
tesekkiil etmesi durumunda adanin geri kalan kadastro parsellerinin parselasyon

islemine konu olabilecegi aciktir.

29.6.2001  giinlii, 4706  sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin
Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun’un 7. maddesinin, 3.7.2003 giinlii, 4916 sayili Kanun’un 6.
maddesiyle degistirilen birinci fikrasinin “Ifiaz, tevhit, tescil ve tespit islemleri imar
mevzuatindaki kisitlamalara tabi olmaksizin...” bollimiinlin, Anayasa’ya aykiriligi
iddiastyla agilan davada, 02.04.2011 tarih ve 27893 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Anayasa Mahkemesi’nin 20.1.2011 tarih ve E: 2009/13, K : 2011/23
sayilh karariyla, itiraz konusu kuralda yer alan “imar mevzuatindaki kisitlamalara
tabi olmaksizin” ibaresi, Hazine’ye ait taginmazlarin ifraz, tevhit ve tescil

islemlerinin imar mevzuatindaki kisitlamalarin  dismma ¢ikarilmasi sonucunu
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dogurmakta ve Imar Kanunu ile konuya iliskin yonetmeliklerde éngoriilen kurallara
aykirt da olsa Maliye Bakanligi’nin bu yondeki taleplerinin ilgili idarelerce yerine

getirilmesini zorunlu kilmaktadir.

S6z konusu islemlerin yapilabilmesi i¢in imar mevzuatina uygun olma
kosulunun ortadan kalkmasi ve bu uygunlugun idari kurullarca denetiminin olanaksiz
kilinmasi1 ise imar hukukunda denetimsiz bir alan olusturmakta, bu da Devletin bu

konudaki gbézetim ve denetim gorevini yerine getirmesine engel olmaktadir.

Anayasa’nin 5. ve 56. maddeleriyle Devlete verilen 6devlerin somut tedbirlerle
nasil yerine getirilecegi yasa koyucunun takdirinde ise de s6z konusu d6devler yerine
getirilirken Hazineye ait tasinmazlarin ifraz ve tevhit islemleri yoniinden ayricalik
taninarak bu islemlerin imar mevzuatindaki kisitlamalar digsinda tutulmasi,
Anayasa’nin anilan maddeleriyle bagdagmadigi gerekgesiyle itiraz konusu kuralda
yer alan “imar mevzuatindaki kisitlamalara tabi olmaksizin” ibaresi, Anayasa’nin 5.

ve 56. maddelerine aykiri oldugu gerekgesiyle iptaline karar vermistir.

Dolayisiyla Anayasa Mahkemesi karari ile de ifraz ve tevhid islemleri belirli
kurallara baglanmis olup bu kurallar disina ¢ikilarak yapilacak islemlerin ise

mevzuata uygun olmadig belirlenmistir.

2.6.1.3. Terk

Arsas1 lizerine bina yapmak isteyen kisi, belediyeye bagvurdugunda, bahse
konu olan parselin bulundugu yere ait imar plani ile kadastro haritasi iist {iste
cakistirildigr zaman, arsanin miistakil parsel olmaya uygun olup olmadig: incelenir.
Eger bu sartlar yerine geliyorsa, parsele ruhsat verilebilmesi i¢in, parselin imar adasi
disinda kalan ve yola, yesil alana, cocuk bahgesi gibi yerlere rastlayan kisimlarinin

bedelsiz olarak terk edilmesi istenir.

Yola terk islemi ise, imar planlarinin uygulanisi sirasinda, imar parsellerinin

olusturulabilmesi i¢in tasinmaz mal maliklerince bedelli veya bedelsiz olarak

% Kagizmanli, 2009, s. 5.
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tasinmazin tamaminin veya bir kisminin imar planma uygun olarak kamu yararina

yola, yesil alana, parka terk edilmesi islemidir®’.

Yola terk kapsamina imar plani gere8i kamuya ayrilan sahalarda girmektedir.
Bu boliimde gecen “yola terk” ifadesi, aynt zamanda yesil alan, park otopark,
meydan ¢ocuk bahgesi, ibadethane ve karakol gibi genel hizmetlere ayrilan yer ve
tesisler i¢in de gegerlidir. Parselasyon isleminin 6zel bir sekli olan yola terk
isleminde, isleme tabi parselin parsel numarasi degistirilmediginden bu islem sonucu
tapu kiitiiglinden yeni bir sayfa agilmaz. Yola giden kismin yiliz6lgiimii tapu

kiitiigiinden diisiiliir™.
2.6.2. Zorunlu uygulamalar

Zorunlu uygulamalar miilk sahiplerinin rizasina bakilmadan yetkili idarece
imar planinin araziye uygulanmasidir. Bu uygulama yontemine miilk sahibi/sahipleri
riza gostermese de imar parselleri olusturarak konut yapimina hazir hale getirme gibi
zorunlulugu bulunan yetkili idareler miilk sahiplerinin taginmazlarina miidahale etme

imkanina sahip olmaktadirlar.

2.6.2.1. Kamulastirma Uygulamasi

Kamulastirma islemi, kamulagtirma kararinin alinmasindan ve kamulastirilan
taginmazin ilgili kamu kurum ve kuruluslart adina tesciline kadar pek ¢ok asamalari
iceren genis bir silirectir. Kamulastirma islemi, ¢ogu kez, yetki, sekil, sebep, konu ve
maksat yoniinden idari yargida, kamulastirma bedeline kars1 da adli yargida sayisiz
davalara konu olmustur. Hatta bu davalarm birgogu Avrupa Insan Haklari
Mahkemesi’ne de yapilmig ve bu mahkemenin sonuglari Tirkiye agisindan 6nemli
sonuclar dogurmus ve biiyiik parasal 6demeler glindeme gelmistir. Bu sakincalar1 da
ortadan kaldirmak {tizere, 24.4.2001 tarihinde 4650 sayili kanunla 2942 sayili

Kamulastirma Kanununa 6nemli degisiklikler getirilmistir.

*" Celik Kemal, Planlama ve imar Kanunu Uygulamasi Arazi ve Arsa Diizenlemesi, Ankara 2006,
s.153.
%8 Celik 2006, s, 153.
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2942 sayili Kamulastirma Kanunu kamu yararinin gerektirdigi hallerde
gergek ve Ozel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallarin,
devlet ve kamu tiizel Kkisilerince kamulastirlmasinda yapilacak islemleri,
kamulagtirma bedelinin hesaplanmasini, tasinmaz malin ve irtifak hakkinin idare
adma tescilini, kullanilmayan taginmaz malin geri alinmasini, idareler arasinda
tasinmaz mallarin devir islemlerini, karsilikli hak ve ylkiimliliikler ile bunlara

dayali uyusmazliklarin ¢6ziim usul ve yontemlerini diizenlemistir.

Bu kanuna gore imar planinda gosterilen yol, park, ¢cocuk bahgesi, okul,
hastane, vb. kamunun kullanacagi veya kamuya hizmet edecek tesislerin {izerine
kurulacak 6zel kisilerin elinde olan arazilerin miilkiyetinin ilgili kamu kuruluslarina
geemesi gerekebilir. Kamulagtirma o6zel miilk sahiplerinin elinde olan bu
tasinmazlarin miilk sahiplerinin rizast almmadan ilgili kamu kuruluslarina

gecirilmesi islemine denilir.

Ulkemizde kamulastirma kamu gorevini {istlenmis kamu tiizel kisileri ve

kamu kurumlari tarafindan kamu hizmetini gergeklestirmek amaciyla yapilmaktadir.

Kamulagtirma sonrasinda 6zel miilkiyete konu olan tasinmazin bedeli 6zel
durumlar haricinde nakit olarak 6denmektedir. Cesitli durumlarda trampa yapma
hakki da bulunmaktadir. Kamulastirma bedelini 6ncelikle idare ic¢inde kurulan
kiymet takdir komisyonlari, anlasma olmamasi1 halinde bilirkisiler yardimiyla
mahkemeler belirlemektedir. Kamulastirma bedeli olarak taginmazin kamulastirma

tarihindeki degeri esas alinmaktadir.

Kamulagtirmaya konu tasinmaz malin maliki tarafindan kamulastirilan
taginmazin bedelinin tespiti amaciyla Asliye Hukuk Mahkemesince yapilan tebligat
giiniinden, kendilerine tebligat yapilamayanlara tebligat yerine ge¢mek {izere
mahkemece gazete ile yapilan ilan tarihinden itibaren otuz giin i¢inde, kamulagtirma
islemine kars1 idari yargida iptal ve maddi hatalara kars1 da adli yargida diizeltim

davasi agilabilir.
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2.6.2.2. Islah imar plam (2981/3290 sayili Yasanin 10/c maddesi) ve Ek -1
Maddesi uygulamasi

Mevcut Imar planlarmin zemine uygulanmasindaki gecikmeler ve hizli
kentlesme karsisinda, sehirlerde imara uygun yeterince arsa iiretilememis olmasi
diizensiz ve kagak yapilasmaya yol agmistir. Ayrica hisseli arsa satiglarinin getirdigi
olumsuzluklarda bilhassa belediye ve miicavir alan sinirlar1 igerisinde, planh

kentlesmeyi engelleyici 6nemli etkiler birakmustir™,

Ortaya ¢ikan bu diizensizlikleri az da olsa diizene koymak ve bilhassa
yapilasmanin oldugu yerlerdeki sehirsel altyapiy tesis ederek buralarin asgari dlgiide
rahatlamasin1 fiilen ve hukuken saglamak amaciyla 1984 yilinda 2981 sayili Imar ve
Gecekondu Mevzuatina aykir1 olarak yapilan yapilara uygulanacak bazi islemler ve
6785 sayili Imar Kanunu’nun Bir maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun

yiirlirliige girmistir.

22.5.1986 Tarihinde 3290 sayili Kanun ile 2981 sayili kanunun bazi
maddeleri degistirilmistir. Ozellikle 2981 sayili kanunun 10. maddesi degisiklige

ugramistir.

Belediye ve miicavir alan simirlar i¢cinde veya disinda, hisseli parsellerde,
mevzuata aykirt yapilmis yapilar ile hazine, belediye, vakif ve il 6zel idarelerine
kayitlh araziler iizerinde yapilmis, gecekondularin dengeli, diizenli ve saglikli
gelismeye uygun olarak yonlendirilmesini saglamak i¢in, mevcut durum da goz

6niinde bulundurularak gizilen imar planlarma 1slah® imar planlari denir.

3290 sayil1 Yasa ile baz1 maddeleri degistirilen ve baz1 maddeler eklenen
2981 sayil1 Yasanin Uygulanmasina Dair Yonetmeligin 20. maddesinde 1slah imar

plan1 yapilacak alanlar;

% Celik 2006 , s, 267.

% Celik 2006 , s, 267.

% Tslah kelimesi sozliikte: “iyi bir hale koyma, iyilestirme diizeltme, kusur ve eksikliklerini
tamamlama, miikemmel hale koyma anlamlarimi ifade eder. imar mevzuat1 cercevesinde 1slah imar
plan1 ve gecekondu mevzuatina aykiri olarak yapilmis yapilarin bulundugu parsellerle hisseli
parsellerin bulundugu alanlarin mevcut imar planimi, fiili duruma asgari miidahale ile yeniden
diizenlemek anlaminda kullanilir.
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- Bir yerlesme alan1 ya da yapr toplulugu niteligi kazanmis gecekondu
alanlari,
- Uzerinde bir yerlesme alanm1 ya da yapi1 toplulugu niteligi kazanmis imar

mevzuatina aykiri yapilar bulunan hisseli arsa veya araziler,

- Uzerinde imar plan1 ve mevzuat hiikiimlerine aykir1 yapilanmalar olan ve

bu nedenle uygulama kabiliyeti kalmamis imar plani bulunan alanlar,

- Islah imar plani olabilecek nitelikleri tagimadigi belediye veya valilikce

belirlenen 6zel parselasyon plant mevcut alanlardir.

Her ne kadar "imar affi" yonetmeliginde tanimlanan "islah imar plani"
kavrami 2805 sayili Imar Affi Kanunundaki "islah imar plani" kavramina gore daha
acik hale getirilmisse de, bu kavram planlama acisindan onemli sorunlar ortaya
¢ikarmistir. Bu sorunlarin ortaya ¢ikmasinda kanunun planlama konusu igerigindeki
eksiklerdir. Ne af kanunlarinda, ne de yoOnetmeliklerde "islah imar plani"
olusturulmasina iliskin bir planlama siireci tanimlanmamistir. Sadece Imar Affi
Yonetmeliginin 23. maddesinde, 1slah imar plan1 hazirlanmasinda dikkat edilecek hu-
suslara iliskin kurallar getirilmis ve yine yonetmeligin 23. maddesinde "Planlar,
miimkiin oldugu kadar fiili durum dikkate alinarak yapilir. Yapilasma kosullarinin
belirlenmesinde, mevcut teknik donanim gozetilir. Ayrica planlanacak alan iginde
verlesecek niifus da goz oniinde bulundurularak, gerekli sosyal ve teknik donatim
alanlart saglanmir.” denilmekle birlikte, gercekte Islah imar planlarinin sosyal ve
teknik donati alanlarim1 saglama yoniinde O©nemli eksiklerinin bulundugu
bilinmektedir. Bu planlarda, dncelikle fiili durumu gz oniine alinmasi1 nedeniyle
sosyal ve teknik donati alanlar1 ya minimum diizeyde olusturulmus ya da ¢cogunlukla

getirilmemistiﬁl.

Islah imar planlamasi ile normal imar planinin ve planlama siirecinin
biitiinliiglinii yok eden; toplumsal, ekonomik ve sosyal nitelikler ile mekansal
orlintliyt iligkisiz kilan ve yalnizca eni boyu olan iki boyutlu bir planlama anlayisi

baslamistir. Bu dogrultuda sehircilik bilimini ve insan faktoriinii hice sayan

®1 Tiirk Sevkiye Sence, Tiirk Celil, Hukuki ve Teknik Boyutlariyla Arazi ve Arsa Diizenlemesi, Beta
Basim, Istanbul 2006, s. 132.
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donatisiz, iglevsiz ve yalnizca mevcut yapilasmayi yasallagtirmaya doniik pargaci

planlarin olusmasina olanak saglamlstlrez.

2981/3290 sayili Kanun’un 10/c maddesi geregince 1slah imar plani
uygulamasi, ancak temelinde 1slah imar plant bulunmasi halinde miimkiin
olabilmektedir. Islah imar plani yapilmamis ise 3194 sayili Kanun’un 18. maddesi

geregince imar uygulamasi yapilmasi gerekmektedir.

Danistay 6. Dairesi’nin 07.05.2004 tarih ve E:2002/6616, K.2004/2869 sayili
kararinda “ 3194 sayili Yasadaki kurallara gére hazirlanmis imar plant uyarinca yapilacak
parselasyon igleminin, aym Yasa’mn 18. maddesinde belirlenen ilke ve kurallar
cercevesinde, 1slah imar planina dayanilarak yapilacak parselasyon isleminin ise 2981 sayili
Yasa’min 10/c maddesinde belirlenen ilke ve kurallar ¢ercevesinde yapilacagi, 2981 sayili
Yasa Kurallarina gore hazirlanmis islah imar plamina dayalr olarak 3194 sayili Yasa'nin
18. maddesi uyarinca parselasyon iglemi yapilamayacagr vurgulanmis davaya konu
parselasyon igleminin islah imar planina dayali olarak 3194 sayili Yasa min 18. maddesi ile
2981 sayulr Yasa’'min 10/c maddesi hiikiimleri bir arada uygulanmak suretiyle tesis edilen
dava konusu islemde hukuka uygunluk bulunmadigr belirlenerek” séz konusu enciimen
kararina karsi agilan ve iptalle sonuglanan yerel mahkeme kararvin onamistir. Danistay in
bu konudaki yerlesik igtihatlart da bu yonde olup bir¢ok Kararlarinda bu hususlar
vurgulanmistir®,

Islah Imar planlarinin miimkiin oldugu kadar fiili kullanim durumu dikkate
almmarak ve mevcut dokuyu koruyarak, mevcut yapilara en az zayiat verilmek

suretiyle yapilmasi gerekir.

3290/2981 sayili Kanun’un 10/c maddesinin (1slah imar plani uygulamasi)
onemli bir kurali da hisseli parsellerin miimkiin oldugunca azaltilmas1 ve miistakil

imar parseli (ferdilestirme) olusturulmasi amaglanmaktadir.

2981 sayili Yasa 6785/1605 sayili Yasa’dan oldukga farkli amaclar
tasimaktadir. 6785/1605 Sayili Imar Kanunu yerlesme yerlerinin plan, saglk ve
cevre sartlarina uygun olusumu amaci tagirken, 2981 sayili kanun ise, imar ve
gecekondu mevzuatina aykiri olarak insa edilmis ve insa halindeki biitiin yapilar

hakkinda uygulanacak islemleri diizenleme amacini tagimaktadir.

%2 Tiirk S S, Tiirk C 2006, s. 132.
% D.6.D, T. 21.03.2002 ve E:2001/6522, K:2002/1813 sayili karari, D.6.D T.08.11.2001 ve
E:2000/4133, K:2001/5405 sayili karar1, (yayimlanmamis).
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Uygulama agisindan 2981 sayili imar Affi Kanunu 2805 sayili kanuna gore
benzer yonde kararlar getirmistir. Uygulama silirecinde 3290 sayili kanunla degisik
2981 sayili kanunun 10-c maddesinde 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesinde
getirilen arazi ve arsa diizenlemesine benzer bir diizenleme getirilmistir. Ancak bu
getirilen arazi ve arsa diizenlemesi 18. maddeye gore uygulamayir daha da
kolaylastirici, hiikkiimler icermekle birlikte burada da kat miilkiyetine dayali dagitima
aciklik getirilmemistir. Ayrica, Imar Affi Yonetmeliginin 20. maddesinde 1slah imar
planlan yapilmasi i¢in tamimlar arasinda olmayan, kullaniminda yap1 toplulugu
niteligi kazanmamis yada tizerinde hi¢ yap1 bulunmayan, ancak zemin iizerinde sinir
isaretleri ile belirlenerek arsa, bahce ve bag gibi yapi haricinde zilyet edilmek
suretiyle hisseli tapu kayitlarina dayanan kullanim ve iyelikler goriilmezden
gelinmigtir. Halbuki, {ilke diizeyinde bu gibi tasinmazlarin varliklar inkar edilemez
boyutlardadir. Hissedar sayilar1 birkag tapu kiitiigiinii dolduracak kadar ¢ok olanlar
vardir. Bu sekilde hisseli kullanila gelen tasinmazlarin iizerlerinde yapilagma
olmamasi, 1slah imar plan1 g¢aligmalarindan ve dayanagi kanun hiikiimlerinden
yararlanmalarina engel teskil etmistir. Yargi kararlarinda da bu hususun uygun
bulunmasi sonucu, hisseli satilan ve {izerinde kanunlarin sinirladigi tarihten once
yap1 yapilamamis tasinmazlarin imar parselleri yine hisseli olarak yapilmak durumu
ile kars1 karsiya kalmistir. Hissedarligin giderilmesi; ya Tiirk Medeni Kanununun yol
gdsterimine yada 3194 sayili Imar Kanununun 16. maddesinin uygulanmasina
birakilmistir. Cok biiyiik sayilarla ifade edilen yada edilecek olan paydaslarin
adreslerinin tespiti, miilkiyetlerinin intikalleri yapilarak giincellestirilmesi sonucunda
da hepsinin ya bir araya gelerek anlagmalari, gelememeleri yada anlamamalari
durumlarinda da yasal yollara bagvurmalarinin ¢ok zor oldugu tespit edilmis olmali
ki, konuya bastan beri var olmasi gereken, var olup da bir tiirlii 6zimsenemeyen
kolaylik 3290 sayili Kanunun Ek.1 maddesi ile bulunmus ve rahatlama

saglanmlst1r64.

3290 Sayili Kanunla 2981 sayili kanuna getirilen Ek - 1. maddesi de
uygulama igin &nem tasimaktadir. Bu maddeye gore, "Imar plani olan yerlerde,
9.5.1985 tarih ve 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi geregince arazi ve arsa

diizenlemelerinde, binali veya binasiz arsa ve arazilere bu Kanundan once ozel

% Tirk S S, Tiirk C, 2006, s. 132.
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parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan yerler dikkate alinarak
miistakil, hisseli parselleri veya iizerinde yapilacak binalarin daire miktarlari goz
ontinde bulundurularak Kat miilkiyeti esasina gore paylarini sahipleri adlarina resen
tescil ettirmeye valilik ve belediye yetkilidir." denilmektedir. 3194 Sayili Imar
Kanununun 18. maddesine goére yapilan arazi ve arsa diizenlemelerinde
ferdilestirilmesi miimkiin olmayan paydaslarin, 3366 ve 3290 sayili kanunlarla
degisik 2981 sayili Imar Affi Kanununa eklenen bu madde sayesinde ferdilesmesine
olanak saglanmaktadir. Ancak Ek-1. maddenin uygulanabilmesi i¢in imar plan1 olan

651

yerlerde "6zel parselasyona dayali" veya "hisse karsiligr satin alman yerler™" olmasi

gerekmektedir®.

3194 sayili Yasa’nin 18. maddesi uyarinca imar uygulamasi yapilmasi

calismalarina baglanilan bir alanda 6zel parselasyona izin verilmez®'.

2981 sayili Yasanin 3290 sayili Yasa ile degisik Ek-1 maddesinin 3194 sayili
Yasanin 18.maddesi uyarinca yapilacak parselasyon islemlerini tamamlayici
nitelikte uygulama yapilmasina olanak sagladigi, bu maddenin amacinin 3194 sayili
Yasa uyarinca yapilan parselasyon islemlerinin uygulanmasinda problemlere neden
olan 6zel parselasyona dayali olarak veya hisse karsiligi satin alinan yerlere bir
¢oziim getirmek oldugu, 2981 sayili Yasanin Ek-1 maddesinin 3194 sayili Yasanin
18.maddesinden farkli olarak 6zel parselasyona dayali satin alinan yerlerin
miistakil tahsis edilmesi olanagini sagladigi, anilan maddenin uygulanabilmesi i¢in
diizenlemenin 1slah imar planmna dayanmasimnin gerekmedigi anilan Yasa

maddelerince ortaya konulmaktadir.

Damstay 6. Dairenin 1.2.2011 tarih ve E: 2010/8982, K: 2011/125 sayili kararinda,
“Gaziantep, Sehitkamil, Beylerbeyi Mahallesi, 34 pafta, 3524 sayil parsel sayili tasinmazin
da bulundugu alanda 3194 sayili Yasa'min 18.maddesi ile 2981 sayili Yasa'min 3290 sayil
yasayla eklenen Ek-1.maddesi uyarinca parselasyon plani yapilmasina iliskin 5.9.2007
giinlii, 1022 sayili belediye enciimeni kararinin iptali istemiyle acilmis, Idare Mahkemesince,

yerinde yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucunda diizenlenen bilirkisi raporu ile

% D.6.D 24.12.2001 tarih ve E:2000/6887, K:2001/6424 sayili karar1, yine ayni Dairenin 07.11.2001
tarih ve 2000/4693, K:2001/5319 sayili kararlar1 (Aslantas , Berberoglu , Simsek, 2006, s. 466,468)
% Tirk S S, Tiirk C, 2006, s. 135.

" D.6.D 17.02.1993 tarih ve E:1992/2498, K:1993/525 sayili karar1 (Aslantas , Berberoglu , Simsek,
2006, s. 476).
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dosyadaki bilgi ve belgelerin birlikte degerlendirilmesinden, uygulama alam icerisinde
kalan 671 ve 672 sayuli imar adalarimin bir kismint uygulama alam disinda birakilmus iken
659 nolu adamin bir kismimin uygulama alam igine dahil edilerek gecirildigi, pazar yeri,
spor alani, oyun alani, belediye hizmet alani, egitim tesisi, saglik tesisi, sosyal tesis alani
olarak gésterilen alanlarn diizenleme ortaklik payr (DOP) hesabina katilmadigi, bu
alanlarin imar adalart ile birlikte degerlendirilerek hatali (DOP) oraninin hesaplandigt
anlasildigindan, dava konusu islemde mevzuata uyarlk bulunmadigi gerekcesiyle iptaline
karar verilmis , bu karar davali idare vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz iizerine yapilan incelemede, dosyada; dava konusu alanmin ozel parselasyona
dayali olarak veya hisse karsiligt alman yerlerden olup olmadigina iliskin
belgelerin bulunmamast ve davall idarece bu hususun ortaya konulmamasi nedeniyle 2981
sayili Yasa'mn Ek-1. maddesi'nin uygulanmast kosullarimin  bulunmadigi  sonucuna
ulasildigindan, dava konusu islemde bu nedenle de hukuka wuyarlik goriilmedigi”
gerekcesiyle mahkeme kararini sonucu itibari ile onamistir.(yayimlanmamaistir)

Kanunda bu iki terime iligkin hi¢gbir tanimlama yada aciklama getirilmemistir.
Ancak bu konuda su sekilde bir yorumlamaya gidilebilir: Kanundan o6nce, bir
taginmazin resmi olmayan 6zel parselasyon plani yapilarak ve ¢ogu kez de bu plan
noterden de tasdik ettirilmek suretiyle, pargalara ayrilmis ana tasinmazdan hisse satin
alarak zeminde bu plana gore yerleri belirli olan paydaslarin meydan getirdigi
edinim sekli "Ozel parselasyona dayali yerler" niteliginde olup, plani olmayip
yalnizca tapuda hisse satin alinmak suretiyle zeminde ayr1 ayr1 yerler kullanilarak
stiregelen iyelik sekli ise "hisse karsilig1 satin alman yerler" gostermektir. Bu tiir

iyelik bi¢imine iilkemizde ge¢misten beri stirekli rastlanmaktadir®.

3194 Sayili Imar Kanunun 18. maddesi ile 3366 sayili ve 3290 sayili
kanunlarla degisik 2981 sayili kanununun 10-c maddesi benzer 6zellikler tasimakla
birlikte onemli farkliliklarda icermektedirler. Bu maddelerde farkliliklar her iki

kanununun ¢ikis amacinin farkli olmasindan kaynaklanmaktadir.

3194 sayili imar Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilan arazi ve arsa
diizenlemesi ile ilgili 3366 ve 3290 sayili kanunlarla degisik 2981 sayili kanunun 10-
¢ maddesine gore yapilan arazi ve arsa diizenlemesi arasindaki en biiyiik fark, 3194

sayill kanunun 18. maddesine gore olusturulan yeni parsellerin tiim paydaslara yine

% Tirk S S, Tiirk C, 2006, s. 135.
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paylar1 oraninda dagitilmasi1 seklinde iken, 2981 sayili kanun uyarinca yapilan
diizenleme de ise parsellerin miistakil olarak dagitilabilmesi olarak ifade edilmistir
Her iki yasa arasinda temel farkin 18. maddeye gore yapilan diizenlemelerde
hisselerin ferdilestirilmesinin miimkiin olmamasina karsilik, 2981 sayili yasa
uyarinca yapilan diizenlemelerde hisselerin miimkiin oldugunca azaltilmasi ve

miistakil parseller olusturulmasidir %9,

2.6.2.3. Kentsel Doniisiim-Yenileme Uygulamalari

Hem gelismis ve hem de gelismekte olan iilkelerde, kentin tamamen veya
kismen yenilenmesi, sagliklastirilmasi, canlandirilmasi uygulamalari
yayginlasmaktadir. Ozellikle, kentsel déniisiim uygulamalariyla, kentlerin ekonomik
ve fiziksel ¢okiintiiye ugramis bolgelerinde iyilesme saglanarak yasam kalitesinin

artirllmasi ve kent ekonomisinin giiclendirilmesi amaglanmaktadir.

Kentsel doniisiim; kentsel gelismenin, toplumsal, ekonomik ve mekansal
olarak yeniden ele alindig1 ve kentteki sorunlu alanlarin saglikli ve yasanabilir hale
getirilmesi i¢in yikip yeniden yapma, canlandirma, sagliklastirma veya yeniden
yapilandirma igin proje lretilmesi ve uygulama yapilmasidir. Kentsel doniisiim bir
kentin dokusunu bozan sorunlarin giderilmesi olarak da tammlanmaktadir.”
Danistay ise, kentsel donilisiim alanlarinin kentin gelisimine uygun olarak eskiyen
kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek, kentin tarithi ve kiiltiirel dokusunu
korumak, konut, sanayi ve ticaret alanlar1 olusturmak ve deprem riskine karsi1 6nlem
almak icin belirlenmesi gereken alanlar seklinde tanimlamis, kentsel doniisiime konu
edilen parsellerin biiyliik boliimiiniin bos alanlardan olusmasi nedeniyle kentsel
dontisiim alani olarak belirlenmesine iliskin islemin iptali yoniinde verilen mahkeme

kararinin onamasina karar Vermistir7l.

Kentsel doniisiim, planlama, arsa diizenlemeleri, degerleme, imar, yapilasma,

altyap1 ve kent yonetimi konularinda yeni agilimlar saglamaktadir. Ayrica, tasinmaz

% Tirk S S, Tiirk C, 2006, s. 137.

06306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 2. maddesinde de
benzer diizenlemeye yer vermistir. Bkz. 31/05/2012 tarih ve 28309 sayili Resmi Gazete

' D.6.D, 05.10.2009 tarih ve E:2007/7539, K:2009/9074 sayili karar1, (DD. S.123, s .256).
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politikalart ve miilkiyet diizenlemeleri kapsaminda kentsel mekanin iyilestirilmesine
yonelik tiretilen projelerin kamu-6zel sektor-sivil toplum kuruluslart ve yerel halkin
katilim1 ve ortakliklar1 yoluyla yasama gegirilmesini ve tiim kentsel islevlerin birbiri
ile uyum icinde biitiinlesmesini saglayan bir eylem plani olarak kabul edilmektedir.
Bu yaklasima gore, kentsel doniisiim, tiim yerel aktorlerin katilacagi calisma

gruplariin ve ayrintili ¢aligmalarin modellenmesidi r2.

Kentsel doniisiim-yenileme uygulama alanlar1 islev kaybina ugramis atil
durumdaki ¢alisma ve sanayi alanlarini, kacak yapilasmanin oldugu konut alanlarini
ve bunun gibi sorunlu olarak nitelendirilebilecek kentsel c¢okiintii alanlarini

kapsamaktadir.

Kentsel dontligiim-yenileme uygulamasi kamulagtirma, 3194 sayili Kanunl8.
maddesine benzer nitelikte yapilmakla birlikte halkin katilimi ve miilkiyet

sahipleriyle anlasma yoluyla da yapilmaktadir.

Kentsel doniisiimle, kentin planli gelismesi, ¢cok katilimli ve glivenli yatirim
olanaklarina kavusmast ve oOnemli bir ¢ekim merkezi durumuna gelmesi
amaglanmaktadir. Kentsel doniisiim, cogunlukla kamu-6zel sektor isbirligi ile
gerceklesmekte ve rant degeri yliksek kent merkezlerindeki ¢okiintii alanlarini kente
yeniden kazandirmak diisiincesiyle yaygin bicimde uygulanmaktadir. Bdylece,
yasanabilir ¢cevre gerceklesmekte ve meydana gelen ekonomik ve sosyal kazanglar da
paylasilmaktadir. Dolayisiyla, kentsel doniisiim, gelismis iilkelerde siirdiiriilebilir

planlamanin girisimci ve kaynak yaratici etkin bir araci olarak kullanilmaktadir.

Ulkemizde, 1927 yilinda % 24.2 olan kentlerde yasayan niifusun orani, 1950
yilina kadar 6nemli bir degisim gostermemistir. 1950 yilinda, % 25 olan kentlerde
yasayan niifusun orani, sonraki yillarda siirekli artis gostererek 2000 yilinda % 64.9’a

yiikselmistir.

2 Koktirk Erol, Koktirk Erdal, Tirkiye’de Kentsel Déniisim Ve Almanya Deneyimi
(http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/SN6E_ffaca95e3e5242b_ek.doc E:08.08.2012 ).
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Bu siirecte gerek merkezi yonetim ve gerekse yerel yonetimler, kentlesmede
disiplini bir tiirli saglayamamaislardir. Bu yilizden, Tiirkiye’de kentlesme, devletin ve
yerel yonetimlerin denetiminde ve imar planlarina gore degil, cogunlukla her tiirlii
kontrolden uzak bir sekilde ve yasa dis1 kesimlerin etkinliginde gelismistir.
Dolayisiyla, basta Istanbul, Ankara ve Izmir olmak iizere Tiirkiye’de kentler yiiz

binlerce kagak yapiyla dolup tagmustir’,

Tiirkiye’deki kagak yap1 ve gecekondu ile miicadele topluma mal edilememis
ve yasaya aykirt gelismelerin dnlenememesi yiiziinden kirsal alanlardaki yoksulluk
kentlere tasmmistir. Ozellikle kentsel alanlarda yoksullasma siireci derinleserek
stirmiistiir ve giiniimiizde de siirmektedir. Bu siireg, Tiirkiye’deki ekonomik, sosyal
ve politik yapinin da bir yansimasi ve mekandaki bir goriintiisii olarak kabul
edilmektedir’® Tiirkiye’de imar yasalarina ve kent kurallarina aykiri bigimde gelisen
bu duruma son vermenin tek ¢éziim yolu, var olan durumu hukukilestirmek olarak
goriilmiistiir. Bunun igin, son 56 yil iginde (1948-2004) toplam 17 adet yasa
cikartlmistir. Gecekondu ve kacak yapilarin arazide fiilen kullandiklart sinirlar ve
isgal durumu plan olarak kabul edilmistir. Anayasa Mahkemesi’nin 21.10.1986
tarihli ve E.1986/16, K.1986/25 numarali kararina goére, bu uygulamalardan
yararlanmak i¢in, 1.5-2 milyon dolayinda yapi bagvurmustur. Bu uygulamalar
sirasinda, milyonlarca metrekare kamu arazisi diisiik bedellerle elden ¢ikarilmistir.
Yiizéleiimii 200 - 400 m? arasinda degisen on binlerce parselin tapusu, isgal edenlere
verilmistir. Kentsel alanlarda olusan bu kiiclik miilk sahipligi, giiniimiizde, stratejik

planlama ve kentsel doniisiim igin en biiyiik engellerden birini olusturmaktadir’.

Tiirkiye genelinde kentsel doniislim uygulamalarina bakildiginda, ¢ok farkli
doniisiim siireclerinin bulundugu goriilmektedir. Bu farklilik, her uygulama ve 6zel
durum i¢in 6zel yasa ¢ikarilmasina yol acmustir’®.  Akabinde, 03/07/2005 tarihli ve
5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesinde yapilan degisiklik ile kentsel

"3 K oktiirk, Erdal, Koktiirk Erol, 2007.

™ Koktiir Erdal, Koktiirk Erol , Keles, 1996.

"> K gktiirk, Erdal, Koktiirk Erol, 2007.

6 Haydarpasa Limani olarak kullanilan tasinmazlarla ilgili, 21.09.2004 tarihli ve 5234 sayili Bazi
Kanun ve KHK’de Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun (Gegici Madde: 5),

04.03.2004 tarihli ve 5104 sayil1 Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu,

16.06.2005 tarihli ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Korunmasi Hakkinda Kanun
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doniisiim ve gelisim projeleri yasallik kazanmistir. 5998 ve 6306 sayili Yasalar ile

de ilave hiikiimler eklenmistir.

Bu Kanunda yapilan degisiklik ile; Belediye, belediye meclisi karariyla;
konut alanlari, sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklari, kamu hizmeti
alanlar1, rekreasyon alanlar1 ve her tiirlii sosyal donati alanlar1 olusturmak, eskiyen
kent kisimlarin1 yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu
korumak veya deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel doniistim ve
gelisim projeleri uygulayabilir. Bir alanin kentsel doniisiim ve gelisim alani olarak
ilan edilebilmesi icin yukarida sayilan hususlardan birinin veya bir kaginin
gerceklesmesi ve bu alanin belediye veya miicavir alan smirlart igerisinde
bulunmasinin sart oldugu, kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda olan yerlerde
kentsel doniisiim ve gelisim proje alani ilan edilebilmesi ve uygulama yapilabilmesi
icin Bakanlar Kurulu kararimin gerekli oldugu diizenlemesi yer almis. Biiyiiksehir
belediye ve miicavir alan smirlar1 icinde kentsel doniisiim ve gelisim projesi alani
ilan etmeye biiyiiksehir belediyeleri yetkili kilinmistir. Biiyiiksehir belediye
meclisince uygun goriilmesi halinde ilge belediyeleri kendi sinirlart i¢inde kentsel

dontigiim ve gelisim projeleri uygulayabilecegi hiikme baglanmustir.

Tiirkiye’de, kentsel doniisiim deyince akillara ‘gecekondu bdlgelerinin
dontigimii” geliyor. Kentsel doniisiimiin dogasina aykiri1 olarak, kentlerin farkh
sorunlarina karst genellikle tek ve ayni ¢oziimler uygulaniyor. Kentsel doniisiim
calismalarina neden olusturan sorunlar, fiziksel mekanin doniisiimiine indirgenirken,
yerlesime iliskin ekonomik, sosyal ve Kkiiltiirel boyutlar genellikle dikkate

77
alinmamaktadir’’.

" Sofya Belediyesi yetkililerinin 2005-06 ve 2008 yillarinda Batalova Vodenitsa adli Roman
mabhallesini, kamu arazisinde yasadisi olarak yasadiklari iddias1 ile ve baska bir alternatif barinma
Onermeksizin ikamet edenleri tahliye ederek yikma girisimi ile ilgili olarak Yordanova ve Digerleri
Bulgaristan’a kars1 acilan davada, Avrupa Insan Haklari Mahkemesi; tahliye karari orantili bir
miidahaleye dayanmadigi, kendi ig¢inde sorunlu bir yasaya dayandigi, Yasanin uygulamalarina da
bakildiginda usulsiiz miidahaleye kars1 koruyacak bir tedbir tanimlanmamasinin yani sira demokratik
bir toplum olmanin gereklerine iliskin de higbir degerlendirmeye yer verilmedigi, Bulgaristan’in
insanlari, barinma 6zel yasam ve aile yasami haklarini ¢igneyecegi i¢in Roman yerlesiminden tahliye
edemeyecegi ve Roman ailelerin Sofya’da bulunan Batalova Vodenitsa mahallesinden tahliyelerinin
demokratik bir topluma uygun olmadigin1 ve Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesinin 8 Madde’sinin
ihlaline yol agtigina oy birligi ile karar vermistir. (http://www.sendika.org/yazi.php?yazi_no=44885
E:15.10.2012).
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Kentsel dontigiim projelerinin uygulandigi yerlerde genellikle az veya ¢ok
stireli miilkiyet hakki kisitlamalari, miilkiyetin kamulastirma, imar diizenlemeleri
veya bagka yollarla el degistirmesi vb. uygulamalarin yapildig goriilmektedir.
Uygulamada kentsel doniisiim projeleri yiiriitiiliirken tercih edilen yontemlere bagh
olarak ortaya ¢ikan uyusmazliklar da degisiklik gostermektedir. Uygulamalar,
eskiyen yapilarin yiktirilarak yeni yapilar insa edildikten sonra eski kullanicilarina
verilmesi seklinde yapildiginda sonuglar1 farkli iken; uygulamaya konu bdlgede
yasayanlarin tasfiyesi seklinde yenileme yapildiginda ise sonuglar daha farkh
olmakta ve ortaya ¢ikan sorunlar da c¢esitlenmektedir. Mevcut uygulamalarda

genellikle her iki yontemin de uygulandigim gérmekteyiz ',

Ulkemizin deprem kusaginda yer almasi, gegtigimiz y1l ekim ayinda yasanan
Van depremi, iilkemizin deprem kusaginda bulunmasi, iilkenin bazi kesimlerinin
ozellikle Istanbul ilinde yakin gelecekte derem riski olasiliginin bulunmasi, bunun
yaninda iilkemizde mevcut yapilarin biiylik bir kisminin muhtemel afetlere kars
dayanikli olmamalar1 gibi nedenlerle afet riski altinda bulunan yerlesim yerlerinin bir
an 6nce doniistiiriilerek burulardaki iskanin diizenlenmesi igin yeniden Yasa tasarisi”®
hazirlanarak meclise sunulmus ve ¢ok az bir degisiklik yapilarak 31/05/2012 tarih ve
28309 sayil1 Resmi Gazete yayimlanarak 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun bagligr altinda yiiriirliige girmis ve uygulamada

kentsel doniisiim yasasi olarak anilmaya baslanmistir.

Kisilerin miilkiyetin deprem nedeniyle doniistiiriilmesi siirecinde glindeme
gelen Yasa’nin esasi; Qgecekondularin yikilarak kentsel doniisim alanlarinin
olusturulmasi, sehir merkezlerinde bulunan tiim konutlarin depreme dayamiklilik
testinden gegcirilmesi eski kamu binalarimin yenilenmesinden olusmaktadlrso. Ik
etapta, birinci derece deprem riski tasiyan illerdeki binalarin tamaminda yaklasik 9
milyon konuta, 9 siddetindeki depreme dayanikli olacak sekilde deprem testi

uygulanacaktir.

"8 Celik Mehmet Sitki, Meveut Kentsel Déniisiim Uygulamalarinda Ortaya Cikan Sorunlar TMMOB
Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 Istanbul Subesi tarafindan 15-16-17 Kasim 2012 tarihlerinde
gerceklestirilen, “Arazi Yonetimi Giinleri”nde sunulan bildiri

” Tasart hakkinda genis degerlendirme icin bkz. Sancakdar Oguz, Deprem Zararlarimin
Azaltilmasinda Miilkiyet Hakkini Ilgilendiren Olas1 Doniisiimler, IKU Fasikiil Cehamer Aylik Hukuk
Dergisi, Mart, 2012.

8 Sancakdar, 2012
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Deprem testi sonucunda konutlar; "acil yikilmas1 gerekir", "giiclendirilmesi
gerekir”, "depreme dayanikli durumda" seklinde ti¢ gruba ayrilacaktir. Saglam
durumdaki binalar i¢in herhangi bir islem yapilmayacaktir. Gii¢lendirilmesi halinde
depreme dayanikli duruma gelecek binalar igin belirli siire verilecek, bu siire i¢inde
binalarin giiclendirilmesi istenecektir. Acil yikilmasi gereken binalar igin ise yikim
karar1 alimacaktir. Bu ihtimalde acil olarak yikilmasi yoniinde rapor hazirlanan
binalardaki konut sahiplerine devlet li¢ teklifte bulunarak cesitli yardimlarda

bulunacaktir &.

Ilki, ¢iiriik binalardaki konut sahiplerine takas teklifi sunulmasidir. Bu teklif
cergevesinde vatandaslara TOKi'nin yaptig1 saglam konutlar verilecektir. Yikilacak
konutunun rayi¢ bedeli ile secilen TOKI konutu arasinda fark olursa, vatandas bu
farki 20 yila ulasan vadelerle 6deyecek. Talep fazla olursa TOKI yeni projeler
tiretecektir. ikincisi, enkaz bedelinin odenmesidir. Satis, konutun rayic bedeli {izerine
belli oranda prim eklenerek yapilacak, vatandas parasini alip, konuttaki haklarini
devlete devredecektir. Uciincii teklif ise konutun bulundugu yerde yapilacak yeni
konutlardan satin alma imkan: sunulacaktir. Bina yenileninceye kadar ev sahibi, bir
baska yerde kirada oturacak, Kira bedelini devlet d6deyecek, binanin yapilmasi ile
birlikte konut sahibi, eski adresindeki saglam konuta tekrar tasinacaktir. Bu durumda

konut sahipleri ingaat maliyetinin bir kismin1 karsilayacaktir.

2981 sayili Yasa ve diger Imar affi Yasalarinda kagak yapilar veya yasal
mevzuata uygun yapilmayana yapilar mesru hale getirilirken, 6306 sayili yasa ile risk
tasiyan yapilarin devlet eliyle giiclendirilmesi esas hale getirilmis gerekli sartlarin
bulunmas: halinde ise saglam yapilar dahi bu kapsama dahil edilmis, Yasa

diizenlenmesi ve amaci bakimindan tam tersi bir diizenlemeye gidilmistir.

S6z konusu kanun ¢ikmasi agamasinda basinda genis yer bulmus hakkinda
degerlendirmeler yapilmis olumlu ve olumsuz goriisler yer almistir. Uygulama
asamasinda henliz ¢ok yeni olmasi ve taraflarin tatmin diizeyinin nasil

saglanacaginin bekleyip goriilmesi gerekmektedir. Ancak beraberinde de Kanun

8 Sancakdar, 2012
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hazirlanis1 ve getirdigi degisiklikler bakimindan bir kisim olumsuz hususlarda yer

almistir.

Kisaca ozetlemek gerekirse soz konusu yasayla tiim yetkiler bakanlikta
toplanmis, bakanlik ise bizzat veya gerekli gordiigii yerde TOKI ve idareleri bu
konuda gorevlendirme yetkisini kendisinde tutmus yerel yonetimler devre dist
birakilmig, donilisiim alanlarinda yapilan planlarla iist 6l¢ek planlarin uyumunun
aranmamasi nedeniyle Olcekler arasi biitlinlilk bozularak pargaci yaklagimlar 6n
plana ¢ikmis, uzlagma olmamasi halinde acele kamulastirma 82 yolu getirilmis, riskli
yapilar disinda kalan diger yapilardan uygulama biitiinliigii bakimindan Bakanlikca
gerekli goriilenler de bu Kanun hiikiimlerine tabi tutmakla sirf bulundugu alan
nedeniyle miilkiyet hakki orantisiz bir sekilde kisitlanmis, bu Kanun uyarinca tesis
edilen idari islemlere karsi agilacak davalarda yliriitmenin durdurulmasi imkani
ortadan kaldirilarak adil yargilanma hakkina aykiri davranilmis, tek bir yasayla
birden ¢ok Kanunlar ilga edilmis, bizzat imar islerini diizenleyen kanunun dahi bir
nevi hiikiimleri askiya alinmis, bu kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren bir yil
icerisinde tiim yoOnetmeliklerin degistirilmesi zorunlu hale getirilmis, hazirlanacak
yonetmeliklerde ise Bakanligin onayr getirilerek diizenleyici islemlerde de idari

vesayet getirilmistir.

Tiim bu diizenlemeler tek bir Yasayla yapilmis doniisiim ilan edilen alanlarda
imar islerinde temel Yasa olan Imar Kanunu’nun uygulanma olanagi kalmamus
kisilerin miilkiyet hakki orantisiz sekilde simirlanmis, Ozel genel kanun ayrimina

gidilmemistir.

Kentsel doniisiim, her ne kadar yenilenmeyi ve gelismeyi hedeflese de
oncelikle bir yikim siirecini igermekte, carpik da olsa var olan bir yapiy1 yikip yerine

bagka bir diizen inga edildiginde zaman zaman biiyiik tepkiler olugmaktadir. Kentsel

82 D.6.D 29.10.2011 tarihli, 2009/10848, K:2011/4020 sayili kararinda, kentsel doniisim projesi

uygulanabilmesi igin aranan kosullarin varligimin tek bagina acele kamulagtirma yapilmast i¢in yeterli
olmadigi, dava konusu Bakanlar Kurulu kararinda 2942 sayili Kamulastirma Kanununun 27.
maddesinde ongoriilen acele kamulastirma prosediiriiniin uygulanmasi igin gerekli olan olaganiistii
durumlarin ve bu yonteme basvurulmasi ile amaglanan kamu yararinin somut olarak ortaya konulmasi
gerektigi aranmustir. (Yayimlanmamus).
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doniigiim projeleri her ne kadar insanlar1 ¢arpik ve sagliksiz yasam alanlarindan ¢ok
daha ‘insanca’ kosullarda yasamaya olanak saglayan gelisim projeleri de olsalar bu
siirecler ayn1 zamanda insanlar1 yerlerinden, eski aligkanliklarindan ve komsuluk

baglarindan kopartan siireglerdendir.

Yasa’nin uygulanmasi asamasinda ilke ve kurallarin belirginlestirilerek tiim
tasinmaz sahiplerinin oluru 6n planda tutulmali ve tasinmaz degerlemesinin objektif
Olctitler dikkate alinarak yapilmali, riskli yapilarin tespitinde bilimsel yontemler 6n
planda tutularak bunun digina ¢ikilmamali, riskli alan tespiti de de yine objektif
bilimsel her tiirlii siipheden uzak delil ve yontemlerle belirlenmeli, yerlesim yerinde
bulunan halklarin bilgilendirilerek projelere ve uygulamalara katilimlar

saglanmalidir.

2.7. 3194 Sayih Kanun’un 18. Maddesi Uyarinca Arazi Ve Arsa

Diizenlemesi

Arazi ve arsa diizenlemesi (AAD) sehir planlamasi agisindan kullanissiz
yaptya sahip kadastro parsellerinin daha ekonomik kullanilabilir bir yapiya
dontigtimiinii saglayan bir imar plan1 uygulama aracidir. AAD' de temel ilke, bir
diizenleme bolgesindeki mevcut kadastro parsellerinin tek bir kiitle haline
getirildikten sonra -imar plan1 verilerine uygun olarak, yeni imar parselleri seklinde
diizenlenip yeniden mal sahiplerine geri verilmesini ayni zamanda da kamuya ait

alanlarin kamu hizmetine sunulmasini saglamaktir 8

Kanun uygulanirken, diizenleme sonrasi deger artisi olacagindan, bunun
karsilig1 olarak mevcut kadastro parsellerinden diizenleme ortaklik pay1 alinmaktadir.
Bu pay diizenlemeye giren parsel alaninin % 40’11 gecemez. Alinan diizenleme
ortaklik paylari, diizenleme alaninin ihtiyaci olan, okul, yol, meydan, park, otopark,
cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerin yapimi i¢in

kullanilir.

8 Yomralioglu, 1992.
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Arazi ve arsa diizenlemesine iliskin yapilan son degisiklik olan 03.12.2003
tarih ve 5006 sayili kanunun 1. maddesi ile 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun 18 inci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan “otuz besini” ibaresi
“kirkin1” olarak ve ayni maddenin ii¢lincii fikras1 asagidaki sekilde degistirilmistir.
Diizenleme ortaklik paylari, “diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli
Egitim Bakanligina bagl ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark,
cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu
hizmetlerle 1ilgili tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz.”  seklinde

degistirilmigtir

Imar planlarmin yiiriirliige girmesiyle kadastral miilkiyetin ve tasmmaz
kullaniminin planda o©ngoriilen kullanima uygun duruma getirilerek, kentsel
alanlarda, imar mevzuat1 ve yonetmeligine uygun yapilasmanin saglanmasi ve kentin
imar planinda belirtilen kararlar dogrultusunda ve asamalarla gelistirilmesi
amaglanmaktadir. Bu siirecte, 3194 sayili yasanin 18. maddesi, tasinmaz sahiplerinin
birlikte hareket etmemeleri ve dolayisiyla aralarinda uzlagma saglayamamalari
durumunda, tasinmazlari birlestirme, ayirma ve yeniden dagitma islemleri ile tim
miilk sahipleri imar planlarinin uygulanmasini kolaylastiracak yonde davranislara

zorlayan bir denetim yetkisi olarak islev yiiklenmektedir 8

Sekil 4. Tiirkiye’de Uygulanan AAD Mekanizmasi

KADASTRAL ALAN 500 m2

Kaynak: Uzun, 2000: 116, ispir, 2006: 14

8 Karatas, 1998.
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Ulkemizde uygulanan alan sisteminde, diizenleme ortaklik pay: adi altinda
yalnizca diizenleme kapsaminda yer alan bazi yerel kamu tesisleri i¢in gerekli alan
icin kesinti yapilmaktadir. Bu kesinti orani, deger artis1 karsiliginda ve en ¢ok % 40
olabilmektedir. Teorik olarak, tasinmaz deger artisinin en az % 54 olmas1 halinde

bunu karsilayan toprak kesintisi % 40 olmaktadir® .

Sekil 5. AAD’den Once ve sonra Tasinmaz Degerindeki Artis

WH“@HHU

AAD ONCESI AAD SONRASI

Kaynak: Uzun, 2000:117; Ispir, 2006: 14

Ilke olarak Sekil 7°de da goriildiigii gibi AAD sonrasi tasinmaz mal sahibi,
yiizol¢limii belli bir oranda azalmasina karsi daha degerli bir imar parseline sahip
olmakta yani DOP Kesintisi nedeniyle taginmazin yiizolglimiiniin eksilmesinden
dogan kayb1 karsilanmaktadir. Diger yandan eksilen alanlarin kamusal bir amaca

ayrilmasi ile taginmaz sahibi daha karli ¢ikmaktadir.

Diizenlemeye giren taginmazlarin tamaminda, Sekil 6’da goriildiigl {izere
DOP ile toprak kesintisine ragmen kendi ig¢inde goreceli deger artisi olmaktadir.
Ancak mevcut AAD sisteminde DOP ile imar haklar1 arasinda bir iliski
kurulmadigindan, diizenleme kapsamindaki tiim tasinmazlara ayni yiikiimiin

yiikletilmis olmasinda haksizliklar dogmaktadir. Bir baska deyisle ayn1 alana sahip

8 [spir, 2006: 14.
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fakat farkli imar hakkina sahip iki parsele de ayni kesinti oranim1 uygulamak

adaletsizlige neden olmaktadir *°

AAD, hem kamu altyap1 tesisleri i¢in gerekli olan alanlarin deger artisi
karsiliginda karsiliksiz edinilmesi ve hem de imar planindaki kurallar ile yapi
diizenleme hiikiimlerine goére tasinmazin sekil, konum ve biiyiikliikleri dikkate
alimarak amaca uygun bi¢imlendirilmesi anlamima gelen bir aractir. Sekil 8’de
kadastro parsellerinden uygulama sonrasi diizgiin sekilli ve ihtiyaci karsilayabilecek

imar parselleri olusturulmustur.

Sekil 6: Arsa ve Arazi Diizenlemesinde Uygulama Oncesi ve Uygulama Sonrasi1 Durum

SONRA

BCCDD

I/c/C0D

I
G'FPRE

Kaynak: Ispir, 2006: 15.

Imar planlarmin uygulama araci olarak AAD yetkisi, 1985 yilina kadar
yalnizca belediyelere verilmis iken, daha sonra imar mevzuati ile valiliklere de
taninmistir. AAD, kentsel gelismenin en 6nemli araglarindan biri olarak, belediyelere
ve valiliklere belirli kosullar1 saglamak iizere ¢ok genis yetkiler veren yasal bir

yontemdir.

Hukuki yonden bu yontem, bagimsizlik ve yiikiimlilik anlamina gelen
miilkiyet hakkindan kaynaklanan tasarruf yetkisinin karsiligt 6denmeden gecici
sinirlandirilmasidir. Ciinkli arsa diizenlemesi sosyal yiikiimliiliigiin bir geregidir.
Arsa diizenlemesinin en belirgin sosyal amaci; tasinmazlarin rasyonel ve en fazla

ekonomik yarar getirecek bi¢imde kullanimlarina miidahaledir 8

8 Uzun, 2000
87 Uzun, 2000
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AAD ile kadastral taginmazlar; imar plan1 esaslarina uygun olarak konum,
sekil, biyiiklik ve malik yapisi bakimindan amaca uygun olarak yeniden
bicimlendirilmektedir. Ayn1 zamanda bazi teknik ve sosyal altyap1 donati alanlar1 da

ilgili kamu kurumuna bedelsiz olarak aktariimaktadir %.
2.7.1. Hamurlastirma Kavrami

Hamurlastirma, arazi ve arsa diizenlemesi yapilacak alanlardaki taginmazlarin
3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesine gére ve 2981 sayili kanunun 10.
maddesi “c” fikrasina gore, imar planina uygun ada ve parseller olusturmasi

amaciyla, yapilan toplulastirma islemidir®.

Hamurlastirma ile mevcut miilkiyet iliskisi dikkate alinarak parseller
olusturulur ve bu parseller iizerinde miilkiyet iligkisinin tekrar belirlenmesi i¢in, imar
planlar1 ¢ercevesinde parselasyon planlar1 yapilir. Iste hamur kurali, imar planlariimn
uygulanabilmesine uygun parseller olusumu, yani arsa {iretimi i¢in mevcut miilkiyet
iligkisinin bir potada eritilmesi suretiyle bir biitiin olugturulmasi ve bu biitiiniin tekrar
farkli toprak sekilleri ve sinirlar1 bigciminde miilkiyet oranina gore maliklere

dagitilmas1 asamasini ifade etmektedir™.

2.7.2. AAD’nin Miilkiyet Hakki ile Tliskisi

Ulkemizde, Cumhuriyet dénemiyle birlikte hizli1 ve planl kalkinma hareketi
baslamistir. Kalkinma doénemiyle birlikte sehirlerin niifusunda artig baglamis, sehirler
Oonem kazanmustir. Arazilerin planlamasi yapilarak toplumun bireysel ve kamusal
ithtiyaclar karsilanmaya calisilmistir. Gliniimiizde ise iilke niifusundaki hizl artis ile
birlikte yeni yerlesim alanlarina ihtiyag¢ duyulmasi ve ekonominin lokomotifi
durumunda olan ingaat sektoriiniin cazibe merkezi haline gelmesi nedeniyle imar
planlarmin giiniin ihtiyaglarmi karsilayacak olgiide hazirlanmasi Imar Hukuku nun

iki temel ilkesini ortaya cikarmistir. Birincisi 6zel miilkiyetin giderek daha siki

88 Yomralioglu ve Uzun, 2001; ispir, 2006: 16).
8 Karavelioglu, 2004: 21.
% Keles ve Mengi, 2003: 195; Sar1, 2008:31.
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bicimde sinirlanmasi, ikincisi ise bunun karsiliginda miilkiyet hakk: sahiplerine bazi

haklar taninmasidir .

Arazi ve arsa diizenlemesi, diizenlemeye bagli tutulan yerlerin gereksinimi
olan genel hizmetlerle ilgili tesislerin, o bolgeye hizmet edecegi gz Oniinde
bulundurularak, diizenlemeye giren tiim parsellerin katkist ile bu alanlarin
saglanmasi amacina yoneliktir. Bu tesislerin yer aldig1 imar parselleri yalniz isabet
ettigi kadastral parsele degil, diizenlemeye giren tiim parsellere alanlar1 oraninda pay

verilmek suretiyle sosyal bir denge kurulmaktadir.

Anayasa’nin 35. maddesinde, miilkiyet hakk: diizenlenmis, bu hakkin ancak

kamu yarar1 s6z konusu oldugunda sinirlandirilabilecegi hilkkmii yer almigtir.

Anayasamizda bu diizenlemenin yer almasi Avrupa Insan Haklar
Sozlesmesine Ek Protokol’iin 1. maddesinde ifadesini bulan “miilkiyet hakkinin” i¢

hukukumuza dogrudan yansimasidir.

Anayasada miilkiyet hakki,? “Herkes miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla simirlanabiliv. Miilkiyet hakkinin
kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz,” seklinde sinirsiz bir hak olarak
taninmamis, kisi yarart ile toplum yararinin karsilastigi alanlarda, toplum yarar
istlin tutulmustur. Miilkiyet hakkinin kullanilmasini kamu yarar1 amaciyla bazi
yiikiimlere ve kosullara baglamak ve bdylece miilkiyet hakkini yasayla sinirlamak
devletin hakki, yiikiimlere ve kosullara uymak da tasinmaz iyesinin borcu olarak
goriilmiistiir. Anayasa Mahkemesi, miilkiyet hakkinin bu iki yondeki sinirlamadan

baska herhangi bir kosulla sinirlandirilmasini kabul etmemektedir®,

Belediyece imar uygulamasinin gerceklestirilmesi, Anayasanin 57. maddesinde

yer alan konut hakkinin geregince kullanilabilmesi i¢in; Devlete verilen "sehirlerin

%! Hasan Nuri Yasar, Imar Hukuku, s.10.

% 1924 Anayasasi edinme ve kullanma Ozgiirliikleriyle (m. 70) miilkiyeti “bireyin do
gal haklarindan” saymasma karsin, 1961 Anayasast (m. 36) “sosyal kapsamli temel
haklardan” biri olarak nitelendirmis ve bu baslik altindaki diizenleme degismeden
ve oldugu gibi korunarak 1982 Anayasasi’nin “kisinin haklar1 ve ddevleri” boliimiindeki 35. maddede
yer almustir.

% Anayasa Mahkemesi’nin 21.06.1989 tarihli ve E. 1988/34, K. 1989/26 sayili karar1 (T. 5.12 1989, S.
20363 RG)
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Ozelliklerini ve ¢evre sartlarin1 gosteren bir planlama ¢ercevesinde konut ihtiyacini
karsilayacak tedbirleri" alma, ayrica "toplu konut tesebbiislerini destekleme"

gorevinin geregidir.

Nitekim Arazi ve arsa diizenlemesi ile imar parselleri olusturularak konut
yapimina hazir arsalarin saptanmasiyla imar olanaklari saglayan belediye, yiiklendigi
kiilfet ve hizmetler nedeniyle, tasinmazlardan deger artis1 karsiliginda, yine onlarin
genel hizmetleri yoniinden ortaklasa kullanmalar1 amaciyla; yol, meydan, park, yesil
alan, genel otopark, temel egitim alani, cami ve karakol gibi yerler igin, yasa koyucunun

saptadigi ylizde kirki kadar kismini, diizenleme ortaklik payi1 olarak alabilmesi sehirlerin

dengeli bicimde gelismesi ve ¢cagdas duruma getirilmesine yoneliktir.

4721 Sayili Tirk Medeni Yasasimnin 683. maddesinde miilkiyet hakkinin
Ogelerini belirleyen kuralinda ise, "Bir seye malik olan kimse, hukuk diizenin simirlari
icinde, o sey tizerinde dildigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine
sahiptir. Malik, malint haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karst istihkak davasi
agabilecegi gibi, her tiirlii haksiz el atmanin onlenmesini de dava edebilir" bigimindedir.
Boylece Medeni Yasa da, kisiye, malik oldugu sey iizerinde, yasalarin koydugu
sinirlamalara uymak kosuluyla istedigi gibi tasarruf hakkini tanimis bulunmaktadir.
Yasa koyucu da, miilkiyet hakkina diledigi sinirlamalar1 getirmekte serbest olmayip
Anayasanin 35. maddesini g6z 6niinde tutmak zorundadir. Yasa koyucu, ancak kamu
yarart amaci ile temel haklardan olan miilkiyet hakk: iizerinde sinirlama yapmaya
yetkili kilinmis ve malikin de bu hakk: toplum yararina aykir1 bigimde kullanmasi

engellenmistir.

Miilkiyet hakki, bireyin diledigi bicimde kullanabilecegi bir hak, sinirsiz bir
Ozgiirlik olma niteligini giiniimiizde yitirmis, miilkiyet anlayisi, bu hakkin, bir
bakima sosyal yapida bir hak oldugu yolunda gelismis, bir¢ok hak gibi bu hakkin da

kamu yarar1 amactyla sinirlanabilecegi ilkesi benimsenmistir

Anayasanin 13. maddesinin birinci fikrasinda agiklandigi iizere; temel hak ve
Ozgiirlikler, kamu yararmin korunmasi amaciyla, Anayasanin 6ziine ve ruhuna
uygun olarak yasayla sinirlanabilir. AAD uygulamasinda; tasinmazlarin, malikleri ve

diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleriyle birlestirilmesi ve imar
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planina uygun parsellere ayrilmasindan sonra yiiz6lgtimlerinin yiizde kirkina kadar
kism1 iizerinde diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsiliginda,
diisiilen "dlizenleme ortaklik paylarn” diizenlemeyi yapan idarenin miilkiyetine
gecmemekte, ancak, diizenlemeye bagl tutulan yerlerin gereksinimi olan yol,
meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil alan, cami, karakol ve temel egitim gibi
genel hizmetlere ve bunlarla ilgili tesislere 6zgiilenmektedir. Oysa kamulastirmada
miilkiyet el degistirmekte, kamulastirilan tasinmaz kamulastirma yapan idarenin mali

olmaktadir.

Miilkiyet hakki, giiniimiizde bireylerin temel haklarindan ve 6zgiirliiklerinden
biri olarak kabul edilmektedir. Bunun 6l¢iisiinii de, Anayasa’nin temel haklarin ve
ozgirliiklerin sinirlanmasina iliskin kuralinda (1982 Anayasasi, m. 13) yer alan,

“demokratik toplum diizeninin gerekleri” olusturmaktadir **.

Yukarida belirtilenler bir biitiin olarak degerlendirildiginde, miilkiyet hakkinin
icerigini ve siirlarini belirleyen faaliyetlerde ve bu hakkin kullanimi sirasinda, arsa

politikasinin tiim yilikiimliilerinin, yani bireylerin, belediyelerin, valiliklerin, devletin;

1. Miilkiyet  hakkinin ~ Anayasa  gilivencesi altina  alimmis  olmasi
(miilkiyetin baglayiciligy),

2. Miilkiyet hakkinin kamu yarari amaciyla sinirlanabilecegi (miilkiyet hakkinm
sinirlama 6l¢iitii)

3. Miilkiyet hakkinin kullanilmasmin toplum ve kamu yararma aykir
olamayacag (sosyal baglayicilik)

ilkelerine dikkat etmeleri zorunludur. Buna gore, arsa diizenlemeleri,
anayasadaki “sosyal baglayicilik” ¢ercevesinde miilkiyetin igerigini ddentisiz olarak

sinirlandirmakta ve yasalarla95 da bu siirlamanin gergevesi gizilmektedir%.

% Anayasa Mahkemesi’nin 21.06.1989 tarihli ve E. 1988/34, K. 1989/26 sayili; 21.06.1990 tarihli ve
E. 1990/7, K. 1990/11 sayili, 29.12.1999 tarihli ve E. 1999/33, K. 1999/51 sayili kararlarinda,
“...Temel hak ve Ozgiirliklerin soyut anayasa kurali olmaktan ¢ikarilmasi, kullanilabilir ve
uygulanabilir bir duruma getirilmesi ve kisi yoniinden pratik bir deger tasiyabilmesi igin sinirlarinin
belirlenmesi, kullanma ve uygulanma yollarinin gosterilmesi gerektigi...” belirtilmektedir.
%09.07.1956 tarihli ve 6785 sayili Imar Yasasi (m. 42), 6785 sayili yasada degisiklik yapan
11.07.1972 tarihli ve 1605 say1li yasa (m. 42), 03.05.1985 tarihli ve 3194 say1li imar Yasas1 (m. 18),
3290-3366 sayili yasalarla degisik 24.02.1984 tarihli ve 2981 sayil1 Imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler Hakkindaki Yasa (m. 10/b-c ve Ek m. 1).

% Koktiirk Erol, Koktirk Erdal a.g.m
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Arsa diizenlemesi, tasinmazlarin, iyelerinin ve diger hak sahiplerinin oluru
aranmaksizin, birbirleriyle birlestirilmesi ve imar planina uygun parsellere ayrilmasi
sirasinda yiizolgiimlerinin yiizde kirkina kadar kismi {izerinde diizenleme dolayisiyla

olusan deger artiglar1 karsiliginda diisiilen “diizenleme ortaklik pay197”

ile miilkiyet
hakkina bir simirlama getirmektedir. Ancak miilkiyet hakkina getirilen sinirlama,
yasalarla ve yasalarda Ongoriildiigli bicimde gergeklesmekte, imar planlarinin
uygulamaya gegirilmesindeki kamusal yarar karsisinda demokratik toplum diizeninin
gerekleriyle ve sosyal hukuk devleti ilkesiyle ¢elismemekte ve bdylece Olgiiliiliik

kuralina uygun bir sosyal denge saglanmaktadir®®,

Dolayisiyla, arsa diizenlemesi islemi, Anayasa’nin, “...sosyal bir hukuk devleti”

(m. 2), “temel hak ve hiirriyetlerin, ozlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasa’nin

7 3194 sayill Imar Kanunu’nun 18. maddesinin ikinci fikrasmna kars: agilan 03.02.1991 tarih ve

20775 sayili Resmi Gazete, Anayasa Mahkemesinin 21.06.1990 giinlii E: 1990/8, K: 1990/12 sayili
kararinda; arazi ve arsa diizenlemesi sonucu tasinmazin esas yiizolgiimiinden diigiilen "diizenleme
ortaklik payi"nin, bir kamu hizmeti nedeniyle artan deger karsiliginda, diizenlemeye tabi tutulan
bolgenin gereksinimi olan hizmet ve tesisler icin kullanilmasimi 6ngordiigii, iptali istenilen islem
konusu taginmazdan "diizenleme ortaklik pay1" olarak ayrilan yerleri, sehirlesme icin gerekli olan
genel hizmetlerde kullanmaya yetkili kilindig1, 6ngoriilen kosullarla yonetimin bu yetkisini kotiiye
kullanmasi dnlenmek istenmistir. Bu bakimdan, kamu yarar1 nedeniyle ve dengeli bicimde sinirlama
sonucu, degerlenen yeni yerinde yapilanma hakkini kullanabilecek olan malikin miilkiyet hakkinin
6ziine dokunuldugundan sz edilemeyeceginden itiraz konusu kuralin, miilkiyet hakkini, arazi ve arsa
diizenlemesi sonucu taginmazin esas yiizolglimiinden diisiilen "diizenleme ortaklik payi"nin, bir kamu
hizmeti nedeniyle artan deger karsiliginda, diizenlemeye tabi tutulan bélgenin gereksinimi olan hizmet
ve tesisler i¢in kullanilmasini 6ngordiigii, iptali istenilen kuralla yonetim, kamulastirma disinda,
kisinin miilkiyet hakkini yasayla sinirlandirirken, islem konusu taginmazdan "diizenleme ortaklik
payl" olarak ayrilan yerleri, sehirlesme icin gerekli olan genel hizmetlerde kullanmaya yetkili
kilindig1, ongodriilen kosullarla yonetimin bu yetkisini kotiiye kullanmasi 6nlenmek istendigi, bu
bakimdan, kamu yarart nedeniyle ve dengeli bi¢imde sinirlama sonucu, degerlenen yeni yerinde
yaptlanma hakkimi kullanabilecek olan malikin miilkiyet hakkinin 6ziine dokunuldugundan séz
edilemeyeceginden itiraz konusu kuralin, miilkiyet hakkini, Anayasanin 13. maddesinin ikinci
fikrasina uygun bicimde simirladigi kabul edilmektedir. Boylece, 3194 sayilh Imar Yasasi ile
ongoriilen uygulamanin temel islev ve amaci, sehirlerin fiziksel konumunda siiregelen, garpik,
diizensiz, sagliksiz yapilagsmalari Onlemek; saglikli uygar ve c¢agdas kentlesme kosullarini
gerceklestirmek oldugu ve séz konusu etkinliklerde kamu hizmeti ve dolayisiyla kamu yarar1 6n
planda yer aldigina gore miilkiyet hakkinin yasa ile sinirlamasina olanak taniyan kurallarin
varligindan kusku duyulmamas: gerektigi, Anayasa Mahkemesinin kimi kararlarinda belirtildigi gibi,
yasayla yapilan kisitlamanin topluma saglayacagi yarar, kisilerin ugrayacagi zarara gore agir
bastigindan, burada kamu yararmin varligin1 kabul etmek gerektigi, sosyal nitelik tasiyan miilkiyet
hakkinin toplum ve toplum yarari ile dogrudan ve yakindan ilgili olmas1 karsisinda bu konuda da
bireyle toplum yararmin karsilastigi durumlarda toplum yararinin iistlin tutulmasimin dogal oldugu,
yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilagsmalarin plan, fen, saglik ve cevre kosullarina uygun
olugmasini saglamak amaciyla diizenlenmis olan Imar Yasasmin dava konusu 18. maddesinin ikinci
fikrasi, belediyeye diizenlemeye bagli tutulan maliklerinden, gotiiriilen hizmetten dolay: bir karsilik
alma yetkisi verdigi ve diizenlemeden onceki tasinmazina karsilik olarak verilen taginmaz da malikin
tasarrufuna 6zgiilendiginden, Arazi ve Arsa Diizenlemesi miilkiyet hakkina miidahale olmakla birlikte
uygulamasinin esas hiikiimlerinin Anayasaya aykiriligi s6z konusu olmadig1 gerekgesiyle itiraza konu
maddenin iptal isteminin reddine karar vermistir.

% Keéktiirk Erol, Koktiirk Erdal, 2007.
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ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagh olarak ve ancak yasayla
suirlanabilecegi, bu simirlamanin ... demokratik toplum diizeninin gereklerine ve
olgiiliiliik ilkesine aykirt olamayacagi” (m. 13), “miilkiyet hakkimin ancak kamu
yvarart amactyla, yasayla simirlanabilecegi (m. 35)” ilkeleriyle uyumludur ve

miilkiyet hakkina kendine 6zgii bir snirlama getirmektedir .

Kent planlamasimnin uygulama asamasi da diyebilecegimiz, imar planlan
cercevesinde arazi ve arsa diizenlemesinin yapilmasi suretiyle, miilkiyet hakkinin
kullaniminda kamu yarar1 lehine kisitlamalar getirilmek ve kamu hizmet alanlarina
herkesin tasinmaz varligi oraninda katilimimin saglanmasiyla, sosyal adaletin

gerceklestirilmesi de s6z konusudur 100,

Ozetlemek gerekirse, Miilkiyet hakki sinirsiz bir hak olmayip tasinmaz
sahiplerine Anayasa tarafindan tanina yetkilerin yine Anayasada belirtilen gorev ve
yukiimliiliiklerin yerine getirilmesi amaciyla Kanunla sinirlanabilecektir. Kanunlarda
101 ise hangi hallerde ne sekilde sinirlanacagi ayrintili olarak belirlenmistir. Ancak bu
sinirlama Anayasada belirtilen temel hak ve ozgiirliikler i¢in belirtilen sinirlama

sebepleri nedeniyle demokratik toplum diizenine de uygun olmak zorundadir.

2.7.3. AAD Yapilmasim Gerektiren Nedenler

Imar planlarmin uygulanmasinda istege bagl uygulamalardan tevhit ve ifraz
yontemi parsel bazinda yapilasma sorunlarimi ¢ozerken, kamulastirma biiyiik

finansman gerektirmektedir.

Bu nedenlerle diizenli kentler ve yapilasma i¢in imar planlarinda hedeflenen
fiziki ve sosyal kararlarin hayata gegirilmesi, sehirlerin dengeli bir sekilde gelismesi
ve ¢agdas duruma getirilmesi icin 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi

uyarinca arazi ve arsa diizenlemesi yapilmaktadir.

% Koktiirk Erol, Koktiirk Erdal ,2007.
100 Aksay, 1999.

! Ornegin Imar Hukuku’nun temel kanunu olan 3194 sayili imar Kanunu, Kamulastirma Kanunu, Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu, Kiy1 Kanunu ve Bogazigi Kanunu gibi kanunlarda miilkiyet hakkinin gesitli
sinirlama sekilleri gériilmektedir.
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AAD yapma yetkisi verilen belediye veya valiliklere diizenlemeye tabi
tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil alan,
ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerin ve bu hizmetlerle ilgili tesislerin,
hizmet edecegi bolge goz oniinde bulundurularak, o bolgede diizenlemeye giren tiim
parsellerin katkisi (diizenleme ortaklik pay1) ile bu alanlarin kamu eline gegmesinin
saglanmasi arazi ve arsa dlizenlemesi yapilmasinin ne kadar gerekli oldugunu ortaya

¢ikarmaktadir.

2.7.4. AAD’ nin Yararlan

Imar sinirlar1 iginde bulunan binali yada binasiz arazi ve arsalar1 birlestirmeye
ve planin 6ngordiigi bicimde yap1 yapilabilecek sekilde bunlari yeniden imar planina

uygun ada veya parsellere ayirmaya "diizenleme" denir.

Bu sekilde yapilacak uygulamalar, segilen diizenleme bolgelerindeki kamuya ait
bir takim alanlarin (yol, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, meydan, yesil saha, camii ve
karakol yerleri gibi), bolgeye isabet eden kadastro parsellerinin belirli bir orana kadar
katilimu ile elde edilmesi ve bu kadastro parsellerinin diizgiin ve yapilasmaya uygun bir

parsel seklinde geri verilmesinden ibarettir 102

. Arazi ve arsa diizenlemesi, ifraz (ayirma)
ve tevhid (birlestirme) 'in biiyiitiilmiis bir sekli olarak goriiliir ise de aralarinda 6nemli
farklar vardir.

a) Uygulama i¢in hisseli arazilerle, ifraz ve tevhid de oldugu gibi hissedarlarin
rizasmin alinmast gerekmemektedir. Bundan dolayr meydana gelebilecek zaman kaybi
biiyiik 6l¢iide ortadan kalkmaktadir.

b) Ifraz ve tevhid de genellikle giiniimiizde biitiin belediyelerde uygulandig
gibi, ingaat izni isteyen arazi sahibi imar yoluna giden arazisini parasiz terke
zorlanmaktadir. Bunun ise yasal dayanagi yoktur. Arsa ve arazi diizenlemesinde ise kamu

tesisleri i¢in gerekli Olan arazinin biiyiik bir kismi (% 40 ) diizenleme alanlarindaki biitiin

parsellerden orantili olarak kesilebilmektedir.

192 Y omralioglu, 1988.
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€ ) En az bir imar adasinda uygulama yapildig1 igin, ifraz ve tevhidin aksine
diizgiin imar parseli Uretilebilmektedir. Diizgiin imar parseli ise, insaat maliyetini

azaltmakta, net kullanim alanini artirmakta ve homojen, giizel bir gériiniim saglamaktadir.

d) Imar planlarmin hazirlanmasinda kamu tesisleri i¢in ayrilan, 6zel miilkiyete
ait arazilerin sahipleri bu uygulama ile korunabilmektedir. S6z konusu tesisler i¢in gerekli
olan alan, lizerine rastlayan arazilerin belediyelerin istedigi zaman kamulastirmastyla

degil, diizenlemeye giren biitiin parsellerden orantili olarak kesilmektedir.

Gortldigii gibi diger uygulama sekillerine nazaran arazi ve arsa diizenlemesi,
imar planinin uygulanmasin1 daha kisa siirede, daha biiylik alanda ve en az problem

olacak sekilde ¢dziimlemektedir. Ozellikle diizenleme yolu ile yapilan uygulamalar ile

hem belediyeler hem de arazi sahipleri kazangh ¢ikmaktadir®,

Arazi ve Arsa diizenlemesi ile yapilacak uygulamanin belediyeler ve

arazi sahipleri agisindan yararlar1 agagidaki gibi siralanabilir;

Belediyeler acisindan:

a) Belediyelerin kamulastirma yiikii biiyiik 6l¢lide azalmakta, hatta ortadan
kalkmaktadir.

b) Arazi sahiplerinin oluru gerekmedigi i¢in uygulama kolaylasmakta ve
hizlanmaktadir.

c) Imar planlar, vakit gecirilmeden, giincelligini kaybetmeden
uygulanabildigi i¢in arazi sahibi imara uygun yapilagsmaya uymakta, kamuya
ayrilmis alanlara izinsiz yapilabilecek binalarin yapilmasi zamaninda 6nlenmektedir.

d) Imar uygulama alanlarinda yapilasma hizlanmakta bu da konut ihtiyacinin
imara uygun olarak kargilanmasini saglamaktir.

e) Yapilagsma i¢in yeterince imar parseli iiretildiginden imara uygun olmayan

arsalarda kagak insaat yapma egilimi biiylik 6l¢lide azalmaktadir.

103 Akyol, 1985.
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f) Belediyeler alt yapt hizmetlerini daha kolay ve hizli bir sekilde
gerceklestirmelerini saglayarak, sehirlerin cagdas bir yapiya kavusmalarina imkan

vermektedirler.

Arazi sahipleri agisindan:

a) Arazi veya arsa, imar uygulamasiyla yasal olarak yapilasmaya uygun, yani
imar parseli haline geldigi i¢in degeri 6nemli 6lgiide artmaktadir.

b) Uygulama ile satmak veya bina yapmak i¢in, gerekli olan imar parseli
ihtiyac1 karsilanmaktadir. Boylece pasif kullanimli siirli arsa, aktif kullanilir hale
gelmektedir.

c) Insaata elverisli olmayan kiiciik kadastro parselleri birlestirilerek, imara
elverisli bir parsel haline getirilmekte ve parsel sahiplerine insaat yapabilme imkan
saglamaktadir.

d) Kamu alanlarina rastlayan parsellerin fazladan bir alan kayb1 s6z konusu
olmamaktadir.

e) Diizenleme ile bolgenin ihtiyag duydugu sosyal alt yapr saglanmakta ve

parsel sahipleri bu imkanlardan yararlanmaktadir.

2.7.5. Arazi ve Arsa Diizenlemesi ve Adalet ilkesi

Diizenleme ortaklik payini diizenleyen, 3194 sayili Kanunun 18. maddesinin
2’nci fikrast incelendiginde, DOP’un “diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger

artislar1 karsiliginda” alindiginin acik¢a ifade edildigi goriilmektedir.

Arazi ve arsa diizenlemesi bir bolgedeki mevcut kadastro yapisini imar plani
ile degisime zorlamaktadir. Dolayisiyla yapilan uygulama ile sadece o bdlge
icerisindeki kadastro parsel smurlari degil, miilkiyete ait ekonomik degerler de
degisime ugramaktadir. Imar planlamasi arazi ve arsa diizenlemesi yapilmak
suretiyle uygulanmasi nedeniyle, kadastro parsellerinin sahip oldugu mevcut
ekonomik degerleri olumlu olarak etkilemekle birlikte, bu etkilenme hepsinde esit ve

ayni olmamaktadir'®.

104 yomralioglu, 1997: 139; Celik, 2006: 227.
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Ancak diizenlemeden meydana gelen deger artisinin belirlenebilmesi i¢in
oncelikle taginmazlarin degerini belirleyen faktorler iizerinde durmak gerekecektir.
Tasinmazlarin degerini; topografik yapisi, geometrik sekli, taginmaz igerisindeki
mevcut kaynaklar, kullanilabilir parsel alani, mevcut kamu hizmetlerinden
yararlanma orani, ¢evre faktorleri, toprak kalitesi, parselin yola veya baska kamusal
alanlara cephesi, izin verilmis kat ve ingaat alani, belirli ekonomik ve sosyal

merkezlere uzakliklar1 gibi faktorler etkilemekte ve belirlemektedir.

Arazi ve arsa diizenlemesi ile ilgili olarak, kadastro parselleri karsiliginda,
DOP miktar1 kadastro alanlarindan diisiilmek suretiyle kalan miktarin, malike tahsis
edilip edilmedigi irdelenmekte, tasinmazin diizenleme Oncesi ekonomik degeri ile
diizenleme sonrast karsiliginda verilen tasinmazin ekonomik degeri, yukaridaki
faktorler acgisindan belirlenerek esdeger bir tasinmaz verilip verilmedigine

bakilmamaktadir.

Oysa diizenlemeye giren kadastro parseli karsiliginda, yukarida belirtilen
degerlendirme faktorleri dikkate alinmak suretiyle, verilen imar parsellerinin es
degerde olup olmadigina bakilmamakta ve bu da bizi bir takim adaletsiz
uygulamalara gotiirmektedir. Ornegin genis bir diizenleme sahasi igerisinde bulunan
tasinmazlardan, 101 nolu parselin bulundugu kisim 5 kat miisaadeli, 102 nolu
parselin bulundugu kisim ise 2 kat miisaadeli olarak imar planinda 6ngoriilmiis olsa,
bu tasinmazlarin arazi ve arsa diizenlemesi nedeniyle esit olarak deger artisina
muhatap olduklar1 kabul edilebilecek midir? Bunun yani sira miistakil kadastro
parselinin teknik nedenlerle hisseli hale getirilmesi durumunda, bu parselin

degerinde bir artig oldugu sdylenebilecek midir? *%,

Bu sorunlar bize her tasinmazda, arazi ve arsa diizenlemesi nedeniyle deger
artisinin ayni olmadigi sonucuyla birlikte her taginmazdan esit oranda DOP alinmasi

uygulamasinin hukuki bakimdan irdelenmesi geregine goétiirmektedir.

Anayasanin 10’uncu maddesi ile getirilen esitlik ilkesine gore, arsa

diizenlemelerinde her bir katilim parseli yerine, aym1 degerde bir imar parseli

105 Aksay, 1999: 100; Celik, 2006: 228.
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verilmelidir. Yani 6zel miilk sahipleri ne kar etmeli ne de zarar etmelidir. Bu
durumda karsimiza arazi ve arsa diizenlemesinde es degerlilik ilkesi ¢gikmaktadir. Bu
ilke geregi diizenleme sonucunda diizenleme nedeni ile alinan DOP ile diizenlemeye
giren tasinmazin deger artis1 es degerde olmalidir. Aksi halde Anayasanin 46’inc1
maddesi ile diizenlenen kamulagtirma hiikiimlerine bir aykirilik s6z konusu

olacaktir'®®.

Soyle ki uygulamada tasinmazlarda meydana gelen deger artislarina
bakilmaksizin, yukarida anlatildig: sekilde diizenlemeye giren alanin, tespit edilen
belirli bir oran1 DOP olarak biitiin taginmazlardan esit olarak kesilmektedir. Oysa
diizenleme sonucu her tasinmazda meydana gelen deger artis1 esit olmayabilir.
Ozellikle tasinmazda meydana gelen deger artis1, diizenlenen alan igin dngoriilen tek
DOP oraninin altinda olabilir. Bu durumda meydana gelen deger artist ile DOP orani
arasindaki fark ise bedeli 0denmeksizin, yani iistii kapali olarak kamulagtirma
olmaktadir ki bu da Anayasanin kamulastirmay:1 diizenleyen hiikmiine acik bir
aykirilik teskil etmektedir. Ciinkii Anayasanin 46°’nc1 maddesi hiikmiine goére bedel

0denmeksizin kamulastirma yapmak miimkiin degildir.

Ayni durum benzeri diizenleme, miilga 6785 sayili Imar Kanunu’nun, 1972
tarithinde degismesinden Onceki halinde yer almakta olan 42. maddesinde mevcut
iken, Anayasaya aykiriligi gerekcesi ile Anayasa Mahkemesine basvurulmus,
Mahkeme 22.11.1963 tarih ve E.1963/65 — K.1963/278 sayili karari ile maddenin
yazilig bigimi itibariyle ve ortiilii bir sekilde gercek bedeli 6denmeden kamulastirma

yapilamayacagi gerekgesi ile bahsi gecen hiikmii iptal etmistir.

3194 sayili Imar Kanununun 18’inci maddesinin 2’inci fikrasinda diizenlenen
DOP’a karsi itiraz yoluyla Zonguldak Idare Mahkemesi tarafindan, Anayasanin
46’nct Maddesi hiikmiine aykir1 oldugu gerekgesi ile Anayasa Mahkemesi’ne
basvurulmus, Yiiksek Mahkeme ise konuya iliskin olarak vermis oldugu, 21.06.1990
tarith ve E.1990/8, K.1990/12 sayil1 karar ile 6zet olarak; arazi ve arsa diizenlemesi
sonucu yiiz6l¢iimii bakimindan, yiizde otuz bese kadar eksigiyle olusan yeni parselin,

deger olarak artis gostermekte ve noksaniyla dagitilmasina karsin, tasinmaz malikin

106 elik, 2006: 228; Yildiz, 1987: 415.
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malvarliginda kural olarak bir azalmaya neden olmadig1 sonug olarak 6zel miilkiyet
konusu taginmazin yeni olusmus imar parseli durumuna getirmek suretiyle kisinin
0zel miilkiyetinde kaldigi, belediyenin almis oldugu bu miktarin kamu hizmeti
yapilmasi sirasinda, yine malikin tasmmmazinin bulundugu yer i¢in kullanildig

gerekeeleri ile Anayasaya aykiriliginin s6z konusu olmadig1 yoniinde karar vermistir.

Fakat mahkeme kararinda dikkat edilmesi gereken husus, arazi ve arsa
diizenlemesi yapilan alanda bulunan taginmazlarin, diizenleme sonucunda degerinin
arttiginin kabul edilmis olmasma ragmen, bu deger artisinin biitiin tagimazlar
acisindan esit olup olmadigi hususu ile mutlaka bir deger artisinin meydana gelip
gelmediginin irdelenmemis olmasidir. Yukarida etraflica agiklandigi gibi diizenleme
sonucunda mutlaka bir deger artis1 olmadig1 gibi bazi durumlarda deger kaybinin da
olabilecegi de goz ardi edilmistir. Bu hususlar irdelendigi zaman farkli bir sonug
cikarilmast miimkiin oldugu gibi diizenleme sahasi igerisinde bulunan taginmazlar
icin tek bir DOP orani uygulamasinin Anayasaya aykirilifi daha acik olarak

goriilebilecektir.

Bunun ¢oziim yolu ise arsa diizenlemesinden Once ve sonra taginmazlarin
rayi¢ degerlerinin bilimsel yontemlerle tespiti ile her tasinmaz icin aradaki farkin
denklestirmesi seklinde olacaktir. Burada ise DOP oraninin farklilastirilmasi sonucu
en uygun diizenleme yolu olarak ortaya ¢ikacaktir. Imar planlarinin sehir plancist
tarafindan hazirlanmasiyla birlikte, imar plani bir rant dagitimi araci olmaktadir.
Imar uygulamalarinda sadece kamusal alanlarin kamuya kazanimi séz konusu degil,
baz1 kisilerin belediye yonetimiyle iyi iligkilerinin sonucu, plani yapan kisiler de
etkilenmektedir. Dolayisiyla ayni bdlgede olan iki parsel, iizerine getirilen yogunluk
itibariyle es degerde olmamaktadir. Simdilik hakkaniyete ve esitlige aykiri
goriilmeyen % 40’a varan kesinti miktarinin terk edilmesi; bunun yaninda arazilerin
imar plan1 Oncesi degeri ve imar deseniyle birlikte degerlemeye alinmasi
gerekmektedir. Arazi toplulagtirmasinda oldugu gibi her parselin degerinin

dagitilmast gerekmektedirlm.

107 Celik, 2006: 228-230.
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Arazi sahipleri, AAD proje siirecinde iki temel noktaya karsi ¢ikmaktadir.
Birincisi, teknik ve sosyal altyapi alanlarin1 karsilamak {izere yapilan arazi kesintisi
ve bu kesintinin miktarina iligkindir. Kesinti miktariin artmasi1 arazi sahipleri
tarafindan istenmemektedir. Ozellikle kiigiik parselleri olan arazi sahiplerinin, kesinti
miktarmin yliksek olmasi durumunda, AAD sonrasinda bagimsiz parsel sahibi
olabilmeleri gii¢ hale gelmesini neden saymaktadir. ikincisi ise, dagitima iliskindir.
Dagitimda alanin esas alindigi iilke modellerinde, arazi sahipleri, AAD sonucunda,
arazi sahiplerine orijinal parsel alanindan daha farkli yerden yer verilmesi, dagitimin
subjektif temellere dayanmasi, dagitim sonrasinda parselin hisseli hale gelmesi gibi
durumlar kars1 ¢ikilan noktalardir. Dagitimda degerin esas alindigi tilke modellerinde
ise, arazi sahipleri, AAD proje alanlari igerisindeki tasinmazlarin diizenleme oncesi
ve diizenleme sonrasi belirlenen degerlerin subjektif kararlara dayali olmasi, yine
dagittimin da subjektif temellere dayanmasi gibi durumlara karsi ¢ikmaktadirlar.
AAD projelerinde esitsizligin ortadan kaldirilmasi i¢in dagitim ve tasimmazlarin
degerlerinin belirlenme asamalarinda subjektif degerlendirmelerin en az diizeyde

tutulmalar1 gerekmektedir®.

2.7.6. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Diizenli Kentlesmedeki Yeri

Arsa ve Arazi Diizenlemesi planli kentlesme acgisindan kentsel alanlarin
gelismesinde 6nemli bir yer tutmaktadir. Degisik iilkelerde yapilan uygulamalar
AAD’nin kacmilmaz bir planlama araci oldugunu ortaya koymaktadir. Bunun
yaninda AAD siirdiiriilebilir kentsel gelisimin de 6nemli bilesenlerinden biri ve ilk
asamasini olusturan imar planlarmmin yapimi kadar o6nemlidir. AAD, planlama
acisindan kullanigsiz yapiya sahip mevcut kadastro parsellerinin daha ekonomik
kullanilabilir bir yapiya donisiimiinii saglayan etkili bir plan uygulama yontemi
olup, plan uygulama siirecini azaltmasi ve genis bolgelerde uygulanabilir olmasi

yontemin en dnemli ozellikleridir'®.

19 Tiirk, 2009.
1%y omralioglu, Nisanci ve Uzun, 2007.
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2.8. Arazi Ve Arsa Diizenlemesinde Temel ilkeler

Imar parseli iiretiminin dogru, adaletli ve teknik kurallar icinde yapilabilmesi

asagida siralanacak 6zelliklerin dikkate alinmasi ile miimkiin olabilir'? .

1. Imar Kanunun 18 Inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmeligi’nin 10. maddesi imar parseli

iiretiminde dikkate alinacak ii¢ temel ilke belirlemistir. Bunlar;

a) Kadastro parsellerine ayn1 yerden veya yakinindan imar parseli vermek,

b) Korunacak yapilara tecaviizsiiz olarak ve hissesiz bir imar parseli vermek,

c¢) Mal sahibine tahsis edilen miktarin bir imar parselinden kii¢lik olmasi1 veya
diger teknik hukuki nedenlerle bagimsiz parsel verilememesi halinde, bu parsellerin

yerine miimkiin oldugu kadar ayni1 sart ve degerde hisseli parsel vermek,

Yonetmelikte gecen bu bent bagimsiz parselleri hisseli miilkiyet halinde
yeniden tahsisini ongormesi nedeniyle fevkalade onemlidir. Cilinkii bagimsiz bir

parseli degerine bakilmaksizin farkli parsellerle bir araya getirilmesi sdz konusudur.

Imar parsellerinin iiretilmesinde yukarida sdzii edilen ii¢ temel ilke disinda

asagida siralanacak olan esaslara da uyulmalidir.

2. Oncelikle dagitim yapacak teknik ekip, diizenleme bdlgesini topografya,
miilkiyet ve malikler agisindan ¢ok iyi tanimalidir.

3. Miimkiin oldugunca hisseli parsel olusturulmaktan kaginmak gerekir.
Bunun i¢in dagitimdan 6nce diizenleme bolgesinde bir miilkiyet analizi yapilarak,
ayni kigilere ait parsellerin listesi c¢ikarilmali ve dagitim esnasinda goéz Oniinde
bulundurulmalidir.

4. Imar parseli olusturulmasi sirasinda, éncelikle korunacak yapilarm bir imar
parseline isabet ettirilmesine calisilirken bahge duvar, bag, bahge, sera, kuyu ve
agaclar da dikkate alinmalidir. Bu amagla iiretilen parsel sinirlarinin binalar

kesmemesine 6zen gosterilmeli, gerektiginde kiiciik kaydirmalar yapilmalidir.

19 yzun, 1997: 186);
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5. Mal sahipleri olusturulacak imar parsellerinde yapilacak binalarin boyutlar

icin baz1 isteklerde bulunabilir. Isteklerin, imar plan ve ydnetmeligi hiikiimlerine

aykir1 olmamasi1 durumunda yerine getirilmesi uygun olur.

2.9. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Asamalari

Arsa ve arazi diizenlemesinde islem sirasi su sekildedir'*;

1. Diizenleme alaninin tespit edilmesi (Belediye Enciimeni veya il Idare

Kurulu),

. Uygulama verisi temini (Kadastral harita ve tapu kayitlari),

. Diizenleme haritasinin tasdiki,

2
3
4. Dilizenlemeye giren parsellerin belirlenmesi ve tapu siciline serh verilmesi,
5. Diizenlemeye giren parsellerin alanlarinin bulunmast,

6

. Diizenlemeye giren parsellerin tapudaki kayith degerlerle karsilagtirilmast,

7. Diizenlemeye giren parsellerin hata sinirini asan parsellerin alanlariin

diizeltilmesi,

tescili,

8. Diizenlemeye giren imar adalar i¢inde kalan tescil dis1 yerlerin dl¢timii ve

9. Diizenleme ortaklik payinin hesabu,

10. Imar parsellerinin tescili ve dagitim,

11. Parselasyon planinin onayzi,

12. 30 giinliik aski ilany, itirazlarin incelenmesi, planin kesinlesmesi,

13. Kadastro Miidiirliigiine belediyece yapilacak basvuruda;

- Parselasyon planimin onaylandigi ve ilan edilerek kesinlestigini bildiren ve

tapuya tescilini isteyen yazi,

- Parselasyonun dayandig: ilgili idarece onayli ve halen yiiriirliikteki imar

planlariin onay tarihi ve numarasi ile pafta numarasi veya numaralari,

- Parselasyon planinin onaylandigina dair Belediye Enciimeni veya Il Idare

Kurulu karar 6rnegi,

11 Bryik ve Uzun, 1997: 123; Celik, 2006: 180-181.
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- 1/1000 6l¢eginde cizilmis imar plani ash ve seffaf kopyasi,

- Dagitim cetvelleri, parselin 6zet cetvelleri ve parsel ayirma ¢ap1 drnekleri,

- Nirengi ve poligon koordinat degerleri, kanavalari; réper krokileri,
yilizél¢iimii hesaplarindan ikiser 6rnek verilir.

14. Paftadaki adalara ve parsellere Kadastro Miidiirliigiinden aldig1 son ada
numarasina gore verilmis ada ve parsel numaralari,

15. Kadastro Miidiirliigli elemanlarinca, teslim alman evraklarin once biiro
sonra da arazi kontrolleri yapilir, varsa eksiklikleri tamamlatilir ve ii¢ niisha kontrol
raporu diizenlenir,

16. Planin bir kopyasi ile diger belgeler Tapu Sicil Miidiirliigiine gonderilir,

17. Tescilden sonra, 10. maddenin a, b, ¢, d ve e fikrasindaki belgelerin birer
niishas1 Tapu Sicil Miidiirliigiinde kalir, digerleri Kadastro Miidiirliigiine iade edilir,

18. Kadastro Miidiirliiglince paftalar miirekkeplenir,

19. Parselasyon plani ile ilgili belgelerin birer niishas1 Kadastro Midiirligiine
intikal ettigi tarihi takip eden ayin 10’una kadar Tapu Kadastro Genel Miidiirliigiine

veya Bolge Miidiirliigiine gonderilir.

Parselasyon planlari, diizenleme islerine ait belgelerle beraber belediye ve
miicavir alan icinde belediye enciimeni, disinda ise Il enciimeninin onayindan sonra
yiriirlige girer. Bu planlar bir ay miiddetle ilgili idarede asilir. Ayrica, mutad
vasitalarla duyurulur. Bu siirenin sonunda planlar kesinlesir. Kesinlesen parselasyon
planlariin tescili i¢in, mahalli tapu ve kadastro teskilatina gerekli bilgi ve belgeler
ile gonderilir. Imar Parselasyon planlar1 tescilden sonra Medeni Kanun ve Tapu Sicil
Tiiziglinde belirtilen plan yerine geger ve miilkiyete iliskin sinir gosterme iglemleri

bu plana gore yapilir. Bu islem adimlarinin akis diyagrami sekil 7°daki gibidir.
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Sekil 7 : Tiirkiye’de Arazi ve Arsa Diizenleme Yénteminin isleyis Siireci

Belediye ve miicavir
alan sinirlar1 disinda Talig ka(}jf'lltlam_nn Kadastral
11 Idare Kurulu karari elde ediimesi haritalarin temini
7y 7y 7y
. Diizenleme Belediye ve miicavir -
5 Yillik Imar »| Dbolgesinin tespit alan sinirlari iginde | Uygulaylc.:l.larm > Du;enleme
Programlari edilmesi Belediye Enciimen gorevlendirilmes haritalarinin
v v
Halihazir Gerekirse halihazir
haritalarin haritalarin revizyonu
v
ima_lr adalarmm | Hesaplanan alanin | Diizenlemeye giren | Kadastral sinirlarin =~ | Kadastral pafta ile imar
belirlenmesi ve |7 tapudaki alanile [* kadastro parsellerinin  |* parselasyon planina | plan1 arasindaki uyumun
araziye aplikasyonu karsilastirilmasi alanlariin hesabi aktarimi saglanmasi
v
Imar ada alanlarinin Diizenleme ortaklik Imar parsellerinin | Parsellerin araziye Parsel alanlarinin .| Parsel dzet
kesin hesabi payinin ve oraninin > olusumu ve d aplikasyonu ve > hesaplanmasi ve “|  cetvellerinin
hesaplanmas: dagitim revizyon yapilmasi dengelenmesi hazirlanmasi
- Planlarin kadastral kontrol igin Parselasyon - - y
Tapuya tescil | Kadastro Miidiirligii’ne P planlarinin P _Itlrazlarm_ P Aski Ilan P Parselasyon
N gonderilmesi N kesinlesmesi | incelenmesi [ (30 Giin) - planmin onay

Kaynak: (Giiven, 2007:20)’den yararlanilarak hazirlanmstir.
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Arsa ve arazi diizenlemesinin safahati hakkinda genel bir bilgi verdikten

sonra ayr1 ayr1 bagliklar halinde incelenecektir.

2.9.1. Arsa ve Arazi Diizenleme Alaninin Belirlenmesi ve Karar Alinmasi

Diizenleme alani, imar planmin, arsa diizenlemesiyle araziye yansitilmasi
planlanan kismudir. Diizenleme alaninin biiyiikligii ve bu alan igerisindeki genel
hizmetlere ayrilan alanlar, diizenleme ortaklik payr oramm ve varsa kamulastirma

miktarimi belirleyeceginden diizenleme alanlarimin tespit edilmesi ve diizenleme sinirinin

gecirilmesi uygulamanin en énemli safhalarmdan biridir**2.

Uygulama imar planlarinin yiiriirligiine girmesinden sonra belediyelerin bu
planlar1 tatbik etmek i¢in uygulama imar planinin yiiriirliige girme tarihinden itibaren
ti¢ ay icerisinde bes yillik imar programlarinin hazirlanmasi zorunlulugu, 3194 sayili
Imar Kanununun 10. maddesi geregidir. imar Kanununun 10. maddesi ile imar
planlariin yiiriirlige girmesinden sonra bu planlan uygulamak {izere belediyelerin
imar programlan hazirlayacaklar1 belirtilmis, bes yillik imar programlaman
goriisiilmesi sirasinda ilgili yatirimer kuruluslarin = temsilcilerinin de gortsleri

alinmak iizere toplantiya katilacaklar1 éngoriilmiistiir *.

Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkindaki Yonetmelik'te be belediyelerin, 5 yillik
imar programlarinda dncelik tanimak ve beldenin gelisme ve ihtiya¢ durumuna gore
yeterli sayida arsay1 konut yapimina ha zirlayacak sekilde diizenleme sahasi tespit
etmek ve uygulamasini yapmak mecburiyetinde olduklar1 belirtilmektedir. Yine ayni
yonetmelikte, konut yapimina arz olunacak arsa sayisinin ise, bir dnceki yil verilen
insaat ruhsatindan az olmamasina dikkat edilecegi ve belirlenen diizenleme sahasinin

da bir miistakil imar adasindan kiigiik olamayacag belirtilmektedir.

1z Hiiseyin KOCAK, Metin BEYAZ, Imar Uygulamalar1, Ankara, 2004, s. 34.
3 Tirk Celil, Tirk S Sence, Hukuki ve Teknik Boyutlariyla Arazi ve Arsa Diizenlemesi , Beta
Yayinlar1 2006 , s. 146.
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Imar Kanununun 18. Madde Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi
ile Ilgili Esaslar Hakkindaki Yonetmelik de imar parselasyonlarinda diizenleme
sinirlarinin  belirlenmesinde, imar planlarinda gosterilmis diizenleme sinirlarinin

varsa dikkate alinacagindan sz etmektedir.

Belirlenen diizenleme sahasinin, miistakil bir imar adasindan kii¢lik olmamasi
gerekir. Ancak, imar adasinin biiyiik bir kisminin imar mevzuatina uygun bir sekilde
tesekkiil etmis olmasi nedeniyle, yeniden diizenlenmesine ihtiya¢ bulunmamasi ve
diger kismin da birka¢ tasinmaz malin tevhit ve ifraz yolu ile imar plani ve imar
mevzuatina uygun imar parsellerinin elde edilmesinin miimkiin oldugu hallerde,
adanin geri kalan kadastro parselleri miistakil bir imar diizenlemesine konu teskil
edebilir. 2981/3290 sayili Yasanin 10/c maddesine gore diizenleme sahasi parsel

bazina kadar daraltilabilir**.

Belediyeler acgisindan makul olani ise, maddi ve teknik imkanlar Slgiisiinde,
uygulama alanin1 genis tutmak suretiyle hem DOP ile karsilanacak alanlarin
kiilfetinin daha genis sahaya yayilmasi ve hem de daha fazla konuta miisait parsel
olusturulmasi ve hem de umumi hizmetlere tahsisli yerlerin yogun oldugu bolgelerde
kamulastirma kiilfetinden kurtulmas: saglanir. Nitekim AAD Yonetmeliginin 7'nci

maddesi bu hususa isaret etmektedir’™.

Unal tarafindan bu ilgili maddeler arasinda bir iliski kurularak, imar
planlarinin uygulanmasi i¢in, imar programlan hazirlanacagi ve her program dénemi
icin belirli uygulama etab1 cergevesinde uygulama simirlarinin saptanarak imar
parselasyonlariin yapilacagi ve uygulamanin buna gore gerceklesecegi seklinde yo-
rum getirilmistir. Getirilen bu yorumlara gore, uygulama imar planlarinin bes yillik
imar programlarina dahil edilen kisimlarin igerisinde kalan biitiin alanlarin,
diizenleme alan1 olarak kabul edilmesinin gerekli oldugu ve uygulamanin ise bir
biitlin olarak yada etaplar halinde gerceklesebilecegi, uygulama imar planlarinin
araziye tatbiki ve imar parselleri iiretilmesi i¢in ise, mali ve teknik olanaklar
dogrultusunda en cok gerek goriilen etaptan baslanmak kaydi ile arazi ve arsa

diizenlemesinin yapilmasi belediye enciimeninin kararina birakilmistir. Gortiliiyor

14 Celik, s. 185.
15 Celik, s. 186.
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ki, imar programlarmin karara baglanmasi belediye meclisleri tarafindan yerine
getirilir iken, imar programlarinin uygulama onceligi i¢in verilecek Kkararlarda
belediye enciimenleri yetkilidir. Diizenleme sahalarinin belirlenmesi Imar

Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili

Esaslar Hakkindaki Y6netmeliginin 5. maddesine gore yapilmaktadir™®.

2.9.2. Diizenleme Sinirinin Cizilmesi

Arazi ve arsa diizenleme sinir1, diizenleme yapilacak alanin belirlenmesi i¢in
yapay olarak belirlenen sinirdir. Gergekte boyle bir sinir olmadigr gibi, arz (zemin )
tizerine isaretlenmesi de s6z konusu degildir. Ancak, dengeli bir diizenleme ortaklik
pay1 hesabina esas olacak sekilde uygulama imar planinin uygulanmasina arag

teskil etmektedir'®’.

Diizenleme (uygulama) sinir1, diizenlenecek sahayi kesin olarak tespit etmek,
diizenlemeye girecek ya da bir kismu girmeyecek parselleri belirlemek, komsu alanlarda
ileride yapilacak diizenlemelerde iki diizenleme arasinda diizenlemeye girmemis alan
kalmasmi ya da bazi alanlardan iki kere diizenlemeye girmesini onlemek amaciyla
cizilirt®.

Arazi ve arsa sinirlart belirlenirken uygulama imar plani kararlar olduk¢a 6nem
tasimaktadir. Uygulama imar planlarinda diizenleme smirlart belirlenmemis ve plan
notlarinda da bir yol gdsterme yok ise, 3194 sayili Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca
Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkindaki Yénetmeligin 6'nci
maddesindeki esaslar uygulanacaktir. Buna gore diizenleme siniri;

a. Iskan sahasmin bittigi yerlerde iskan sinirindan,

b. Iskan sahasi igindeki yollarda yol ekseninden,

118 5ongu, 1981.
17 Tiirk Celil, Tiirk S Sence |, s. 147.
18 Tirk Celil, Tiirk S Sence |, s. 147.
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c. Cami (ibadet yeri) ve karakol yerlerinin dis siirindan, yesil alan ve
otopark alanlarimin diizenleme ortaklik pay1 ve uygulamaya alman parsel sinirina

gore uygun goriilecek yerinden, gegirilir.

Ancak, imar planlarinda gosterilmis diizenleme sinirlart varsa bu durum
dikkate almir. Diizenleme simirinin herhangi bir parseli ikiye veya daha fazla
parcaya bolmesi halinde; siir, bu pargalardan diizenleme sahasi disinda kalan
kismin baska bir imar adasina girmeyenleri varsa bunlar1 da igine alacak sekilde

gecirilir. Parsel biiylik ise, ifraz yapilarak ifraz sinirindan gegirilir.

Burada 6nemli olan konu, diizenleme ortaklik payr oranlarinin kent
biitiiniinde dengeli bir sekilde dagilimmin saglanmasi ve bu oranda biiyiik

farkliliklarin olmamasinin temin edilmesidir.

Diizenleme sahalar1 olusturulmadan once tiim yerlesim ylizeyinin analizi
yapilmali, yerlesim bdlgesinin geneline ait katilim pay1 (Diizenleme Ortaklik Paya) orani
-yaklagik- elde edilmelidir. Daha sonra yapilacak diizenleme ¢alismalarma esas olacak
kismi diizenleme sahalart bu katilim payi oranlarim saglayacak -yani kamuya ayrilan
alanlarin homojen dagitildigi alanlar- sekilde belirlenmelidir. Aksi halde gelisi giizel
olusturulan diizenleme sahalan i¢in birbiriyle denk olmayan katilim paylari elde edilecek, bu
da planlamanin istikrarmi ve kamunun olaya bakis acisini olumsuz yonde etkileyecek,
belki de belediyeleri istenmeyen kamulastirma c¢alismalarnyla kars1 karsiya

birakacaktir'®,

Bu genel durumun yam sira diizenleme sahasinda uygulamaya mani olacak
herhangi bir durumun olup-olmadigi (imar plani lejanti, imar planinda tadilat yapilip-

yapilmadigy, bu sahada yer alan herhangi bir ada veya adalarin daha 6nce diizenleme goriip

119 Inam Saban, Arazi Ve Arsa Diizenlemesinde 3194 Sayili Imar Kanununun 18. Maddesi

Uygulamalar1 Selguk Universitesi Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisli§i Anabilim Dali Yiiksek
Lisans Tezi , Konya 1989, s.31.
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gormedigi) arastirilir. Eger bu sahanin komsusunda bir diizenleme yapilmis ise smir

birlestirilir, kenarlarsam saglanir.

Yap1 adasmin biiylik bir kesiminin imar planina uygun bir sekilde olugsmus
olmasi nedeniyle yeniden diizenlemeye ihtiya¢ bulunmamasi ve kalan kisminda bir kag
tasinmazin birlestirme ve ayrilmasiyla imar parsellerinin olugabilmesi durumunda yalmzca

bu kisimda diizenleme yapilabilir.

Diizenleme smur1, genellikle bolgeyi cevreleyen yollarin eksenlerinden gegirilir.
Diizenleme sahasi, demiryolu hattinda son buluyorsa demiryolu ekseni, bir akarsuda son
buluyorsa bu akarsu yataginin saha tarafindaki kenari, orman alaminda son buluyorsa
orman alani baglama ¢izgisi diizenleme sahasi sinir1 olarak alinir. Yerlesme alaninin
bittigi yerde diizenleme sinir1, yerlesme sinirini izler. Yerlesme siniri, imar plamna gore
kamusal bir alanda son buluyorsa diizenleme simir1 bu alam da igine alir. Smur, herhangi
bir parseli iki ya da daha ¢ok parsele boliiyor ve pargalardan sinir disinda kalani baska bir
imar adasina girmiyorsa bu durumda simr disinda kalan parga da diizenleme alanina
girer.

Ozellikle kentsel gelisme alanlarinda diizenleme bélgeleri etaplarinken,
kamuya ayrilan alanlar ile sosyal donati alanlarimin, biitiin diizenleme
bolgelerindeki  dagitimlarinin  olabildigince esit olmasina dikkat edilmesi

gerekmektedir.

Diizenleme bolgelerinin bu sekilde etaplanmasi, imar uygulamalariin iptal
nedenlerinin basinda gelen dagitim ilkelerinin olabildigince yerine getirilmesine
imkan saglayacaktir. Ayrica bu sekilde bir diizenleme ile %40 oranina yakin bir

sosyal donat1 alaninin bedelsiz bir sekilde kamuya doniisiimii saglanmis olacaktir.

Bu sayede imar planlarinda diizenleme siirinin gecirilmesi yapilacak lokal

uygulamalarin 6niine gecilmesinde yardimci olacaktir. Dolayisiyla diizenleme siniri
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gecirilirken tahsis ve dagitim asamasi da diisliniilmeli, arazi ve arsalarin fiili

kullanimina uygun, sirkiile edilmeyecek sekilde sinir gegirilmelidir.

2.9.3. Tapu Kayitlarinin Elde Edilmesi

Arazi ve arsa diizenlemelerinde uygulama imar planlart kararlar
dogrultusunda olusturulacak imar parsellerinin sahiplerinin tayin ve tespiti tapu
sicilinde kayitl bilgilerinden yararlanilarak yapilmak zorundadir. Yine diizenleme
ortaklik paymin hesabi taginmazlarin tapu sicilinde kayitli oldugu alanlarindan
hareketle hesaplanabilmektedir. Demek oluyor Ki, arazi ve arsa diizenlemesi
yapilmasinda tapu sicilinde yazili olan bilgilere ekleme yada ¢ikarma yapilmadan
tam olarak uyulmak zorunlulugu vardir. Uygulayici, tapu sicilinde yazili olan tescilin
hatali oldugunu tespit etse ve dogrusunu bilse yada bulsa da diizelterek bildigi yada
buldugu dogrusu gibi islem yapamaz. Herhangi bir neden ile diizeltme yapilir ve
Tapu Sicil Midiirligii de haberdar edilmez ise, arazi ve arsa diizenlemelerinin
sonucunda, tapu siciline tescilden Once son kontroliiniin yapilmasi ve tapu
kiitiigiiniin kapatilmasi i¢in tapu kayitlarin revizyonunun yapilmasi sirasinda, tapu
sicilinde yazilanlarin disinda yapilmis olan biitiin diizeltmeler Tapu Sicil ilgilileri
tarafindan tespit edilir. Tespit edilen ve uygulayicilar tarafindan Tapu Sicil
Miidiirligiine bildirilmeden yapilan tiim diizeltmeler, ya Tapu Sicilinde yazildig1
sekline doniistiiriilerek tescil edilir, yada arazi ve arsa diizenlemesinin Tapu Sicilinde
yazildigr gibi diizeltilerek getirilmesi uygulayicilardan istenir. Gerekli diizeltmeler
yapilincaya kadar tescil yapilmaz. Yapilmasi halinde ise tescilin, Tirk Medeni
Kanunun 1024. maddesi kapsami i¢inde kalarak yolsuz tescil durumuna diisecegi
bilinmelidir. Arazi ve arsa diizenlemesi sirasinda tapu kayitlarinin elde edilmesi
"Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile

llgili Esaslar Hakkinda Y énetmeligin 16. maddesinde belirlenmistir 120

120 Tiirk Celil, Tiirk S Sence , s, 163.
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2.9.4. Halihazir Haritalarin Revizyonu, Tescil Dis1 Kalmis Yerlerin
Tescili, Kadastro Haritasi ile 6l¢ek ve Koordinasyonun Saglanmasi ve Miiktesep

Haklarin Tespiti

2.9.4.1. Halihazir Haritalarin Revizyonu ve Miiktesep Haklarin Tespiti;

Imar plan1 uygulamalarinda ¢ok karsilasilan sorunlardan birisi de, halihazir
harita yapimindan sonra insa edilen ve haritada goriilmeyen ruhsatlt ve ruhsatsiz
yapi, yol, enerji nakil hatt1 vs. gibi kalict tesislerin durumudur. Cogu zaman haritada
gorilmedigi i¢in plan yapiminda dikkate alinmayan bu yap1 ve tesisler uygulamada
sorun olup, ¢ogu zaman plan degisikligini gliindeme getirmekte, parselasyon plani
islemini, gerek istiksaf ve gerekse siire yoniinden olumsuz etkilemektedir. Bu
nedenle, islemlere baglanmadan arazi istiksafi yapilarak, haritada goriilmeyen yap1 ve
tesislerin harita revizyonu yapilmali ilavelerin onayli imar planinda tadilat gerektirip

gerektirmedigi ilgililerce belirlendikten sonra uygulamaya baslaniimalhidir'®,

Diizenleme sahasinda yer alan biitiin taginmazlarin alimi yapilarak miilkiyet
ve miiktesep haklar ortaya konur. Daha 6nce halihazir haritasi yapilmis alanlarda,
haritanin yapimi ile planlamanin arasinda gecen zaman siiresinde bir takim izinli ya
da izinsiz yapilasma olabilir. Dolayisiyla bu yapilar haritast {izerinde
goriinmeyeceginden diizenleme sahasinin halihazir haritast yenilenir (revizyona tabi
tutulur). Halihazir haritasinda gorlinmeyen yapi ve tesislerin (ve varsa diger
detaylarin) alimi yapilir. Bunlar haritasina tersim edilerek sahaya ait halihazir harita
giincellestirilir. Haritasinda bulundugu halde zeminde var olmayan yapi, tesis ve

detaylar harita {izerinden iptal edilir*?.

imar planlarinin taslak olusumu asamasinda imar ada hatlarina isabet eden
yapt ve tesisleri -haritada mevcut olanlara- yeniden 6l¢iip tersimat kontrolii yapmakta
fayda vardir. Sahanin son durumunu gosteren -yenilenmis- halihazir haritalar

tizerinde imar planlar1 olusturulur123.

121 Celik, s. 190.
122 {pam , s. 35.

128 Kyzilkaya, 1985 ve Giirler, 1983.
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Revizyon, sadece giincel yapilmis tesisler i¢in degil, kadastro paftasinda
bulunan ve ilgililer icin maddi ya da manevi degeri bulunan bagka tesis ya da

unsurlar i¢in de gereklidirm.

2.9.4.2. Tescil Dis1 Kalms Yerlerin Tescili:

Kamunun ortak kullanimina sunulan yol, meydan, park, yesil saha, terminal
gibi alanlar tapuya tescil edilmezler. Ancak diizenleme islemi karar1 alinmasiyla,
diizenleme sahasindaki boylesi yerlerde 6zel miilkiyetle beraber hamur haline
getirilip yeni imar adalar1 dolayisiyla da imar parsellerinin olusumunu saklarlar. Yani
daha once kamu hizmetinde olan alanlar yeni diizenlemeyle imar parseli halini
alabilir. Bu nedenle diizenleme kararinin alinmasiyla beraber, diizenleme ¢alisma-
larina baslamadan 6nce bu alanlar 6lgiiliir, haritalar1 diizenlenir. Belgeler enciimen
karar ile beraber Tapu Kadastro teskilatina gonderilerek belediye veya miicavir alan
sinirlart igerisinde ise belediye adina, disinda ise Ozel Idare adina tescili istenir

(3194 sayili imar Kanunu 11. Maddesi geregi) ve tescil ettirilir 12>,

2.9.4.3 Halihazir Harita ile Kadastro Haritas1 Arasmnda Olcek ve

Koordine Birliginin Saglanmasi;

Diizenleme ¢alismalarinda, halihazir harita ile kadastro haritasi arasinda
koordinat ve 6lgek birligi saglanmalidir ki ayni1 iglemlere altlik olabilsinler. Bu birlik

cogu kez saglanabildigi halde saglanamadigi durumlarda olabilir.

Calismalarda halihazir haritanin 6lgek ve koordinat degerleri esas alinmali,
islemler bu degerlere dayandirilmalidir. Bu nedenle: Kadastro haritasi Olgegi,
halihazir harita 6lgeginden biiylik ise, kadastro haritalar1 hassas pantograf veya

fotomekanik yontemlerle kiigiiltiilebilir'?,

124 Celik s, 190
125 fnam S, s. 37
126 fnam S, s. 38
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Kiicik  Olcekli  kadastro  haritalar1  biiyliltillerek  kullanilamazlar.
Kullanilabilmeleri i¢in taginmazlarin, 6l¢ii krokileri degerlerine gore halihazir harita
Olceginde yeniden tersim edilmeleri gerekir. Kadastro haritasi ile halihazir harita
arasinda koordinat birligi yoksa arazide gerekli olgiiler yapilarak kadastro haritasi
koordinat degerleri halihazir harita koordinat degerlerine (koordinat doniisiimii

islemleri uygulanarak) déniistiiriiliir (I.Y. Hd.)

2.9.5. Kadastro Ayirma Caplarinin Olusturulmasi

Diizenleme st tespit edilirken, simirin gecirilmesindeki kriterler geregi
sinirmn bazi parselleri ikiye bdlmesi kaginilmazdir. iste bu durumlarda, parselin bir
kismi boliinerek diizenleme sinir1 disinda birakilmasina karar verilmesi halinde

kadastro ayirma capt diizenlenir™’.

Ayirma siniria ait gerekli olgiiler yapildiktan sonra ayirma caplari, 6lgekli
olarak cizilir. Cap tlizerinde parselin toplam yiizol¢limii, diizenlemeye giren ve
girmeyen pargalarin yiizolgiimleri ayri ayri gosterilir. Diizenlemeye giren veya
girmeyen parcalarin sayiSi birden fazla ise, her bir parcanin yiizél¢iimii ayr1 ayri
gosterilerek sonugta toplamlart alinir. Bu toplam yiizolgimii, diizenlemeye giren

veya girmeyen alanlar olarak isleme sokulur'?,

Diizenleme smiriyla pargalanan kadastro parselinde diizenlemeye giren
parcaya parsel numarast verilmez. Parselin esas numarasiyla anilir veya imar plani
numarasi belirtilmekle yetinilir. Ancak diizenleme ye girmeyen her parca igin ilgili
kadastro kurumunun bilgisi, dahilinde de o kadastro adasinin son parsel numarasini
izleyen numaralar verilir. Eski imar parsellerinin bir kism1 diizenleme sinir1 diginda
birakilamaz. Dolayisiyla ayirma ¢ap1 diizenlenemez. Boylesi durumlarda biitiinliigi
saglamak i¢in imar parselinin tamami diizenleme sahasi icerisine alinir veya diginda

tutulur?®,

127 Celik, s. 204.
128 fnam, s. 38.
129 fpam, s. 39.
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Diizenlenen kadastro ayirma ¢aplari, parselasyon planlartyla beraber

belediye enclimenince onaylanarak ilgili kadastro kurumuna gonderilir

2.9.6. Tapu Kayitlarina Belirtim Yapma (Serh Koyma)

Diizenleme sinirina ait harita ile kadastro ayirma caplari belediye
enciimenince onaylandiktan sonra diizenlemeye alinan parsellerin ada ve parsel
numaralari, diizenleme karara ornegi ile birlikte yerel tapu kadastro kurumuna
gonderilerek tapu kayitlarinda "Imar Diizenlemesi" ne alindigiin belirtilmesi istenir.

Tapu kayitlarinda bu belirtimin yapilmasina "serh koyma" ad1 da verilir.

Diizenleme c¢alismalar siiresince tasinmaz mallar tizerindeki her tiirlii hukuki
haklar1 kisitlayan bu serh ile diizenlemeye alinan tasinmazlar iizerinde yapilmasa
muhtemel olan birlestirme-ayirma, alim-satim, ipotek ve benzeri islemlerin
diizenlemenin bitimine kadar dondurulmasi, ilgili sahislara karsi dogabilecek hak

kaybina yer verilmemesi amaclanir (1.Y. Md.: 29).

2.9.7. Uygulama Haritalarinin Olusturulmasi

Imar planlarinin uygulama i¢in gerekli ayrintilarinmn harita ¢izim teknigine
gore halihazir harita iizerine cizimi ile elde edilen haritalara "Imar Uygulama

haritalara" denir**°,

Nazim plan ilkelerine bagl kalinmis ve fiziki sehircilik estetigi verilerek
olusturulmus imar plan1 paftasi tizerine konarak Kkarelajlara gore tam gakistirma
saglanmis halihazir harita paftalarina ve cizilen uygulama haritalari, harita ve planlarin

yapimina ait teknik yonetmelik esaslar1 dahilinde bazi sartlar saglamasi gerekir

Bu sartlardan Oncelikle gerek imar planlar1 gerekse uygulama haritalart

boyut degistirmeyen saydam (astrolon, pokalon gibi) altliklara (paftalar) ¢izilmelidir.

130 Giirler, 1983.
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Sonra imar plani paftasi ile yenilenmis son mevcut durumu gosterir halihazir harita

paftalar1 ayni dlcekte olmalidirlar ki bu dlcek genelde 1:1000'dir™3.

Uygulama haritalariin ¢izimi, harita ¢izimi normlarinda (0,2 mm incelikte)
2H sertlik derecesindeki kursun kalemlerle yapilir. imar plani cizgileri, baz1 plan
anlatimlarimi tam ifade edebilmek igin ¢izim normlart disinda ¢izilmis olabilir.
Halbuki imar planlarina gore olusturulacak uygulama haritalari, iizerinden ol¢li

alinabilecek nitelikte olmalidir'®.

Imar planlar1 iizerindeki bilgiler, uygulama haritalarma eksiksiz
gecirilmelidir. Imar planlarinda gosterilen korunacak hatlar (ki planda, biiyiik uclu
c¢izim kalemleriyle kisa kesik ¢izgilerle belirtilirler) tamamiyla korunmali, yollar tam
genisliginde cizilerek {iizerine yol genislikleri yazilmalidir. Mevcut yapilar goz
ontinde bulundurularak yollar, normal sartlarda 1 m., zorunlu sartlarda 2 m.'ye kadar
kaydirilabilir. Ancak bu kaydirmalarda yol genislikleri daraltilmamali, yolun bir
tarafindaki yapilar kurtulacak derken diger tarafindaki yapilar yikilacak duruma
getirilmemeli ve plan estetigi (6zellikle yol eksenleri ile imar adalarinin birbirlerine

gore konumlar1) bozulmamalidir™,

Uygulama haritalar1 diizenlendikten sonra ilgili Tapu-Kadastro kurumuyla
irtibat kurularak yapi adalari numaralandirilir, Numaralama, o bolgede tapu-kadastro
kurumunun en son verdigi ada numarasina takiben ardisik olarak yapilir. Ancak,
bolgede daha Onceden imar uygulamaga yapilmamis ise belediyenin de bilgisi

dahilinde numaralama, bu imar ada numaralarini takip eder™>*.

Adalardan herhangi birisine ait numara, ada tescile tabi olmamais bile olsa,
bir bagka adaya verilemez. Ve bu numaralar sadece sayadan ibaret olup harfli, romen

rakamla veya taksimatla bir gdsterime sahip olamaz (1.Y. Md.: 19),

3 fnam , s. 42.
132

Inam, s. 42.
13 {nam , s. 42.
3 fnam , s. 42.
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2.9.8. Yer Kontrol Noktalarmin Siklastirilmasi

3194 sayili Imar Yasasinin 18'inci maddesi geregi olan imar uygulama
caligmalari, yer kontrol noktalarina dayali olarak yapilir. Uygulama bolgesindeki
tesis edilmis yer kontrol noktalar1 bulunarak, bulunmayanlar ihya edilerek kullanilir.
Yer kontrol noktalarinin yeniden tesisinde ifraz (ayirma) isleminde ifade edilen

siraya uyulur.

Diizenleme alani igerisinde ve ¢evresinde, halihazir harita yapimi veya
kadastro calismalar1 sirasinda tesis edilen nirengi ve poligon noktalarindan, zemin
tesisleri bulunanlar tespit edilir. Zemin tesisi bulunmayanlardan, roper krokileri
yardimiyla ihya edilebilecekler, ihya edildikten sonra, mevcut yer kontrol noktalari,
uygulama haritast tizerine koordinatlarina gore tersim edilir. Bu noktalar yardimiyla
uygulama i¢in gerekli, yeter sayida nokta tesis etmek ve koordinatlar1 hesaplamak
suretiyle nokta siklastirmasi yapilir. Mevcut yer kontrol noktalarinin dagilimina ve
olusacak giizergahlarin durumuna gore, uygulama igin yeter miktarda, yeni yer
kontrol noktasinin tesisi i¢in yer se¢imi yapilir. Ve zemine aplike edilerek nokta

siklastirmasi yap111r135.

2.9.9. Nirengi Noktas1 Siklastirmasi

Uygulama i¢in ihtiya¢ duyulacak nirengi noktalarinin yeri, plan {izerinden
belirlenip zemine aplike edilebilecegi gibi dogrudan zeminde de belirlenebilir. Eger
belirleme plan iizerinden yapilmigssa, mevcut nirengilerin koordinatlarindan
yararlanilarak zemine aplike edilir. Zemin tesisi yapildiktan sonra yine mevcut
nirengiler yardimiyla koordinati hesaplanir ve uygulama haritasina kesin tersimi

yap1hr136.

Eger, belirleme dogrudan zeminde yapilmigsa o takdirde yine mevcut nirengi
noktalar1 yardimiyla bu noktalarin 6l¢iimii yapilip koordinatlar1 hesaplanir ve
uygulama haritasina tersimi yapilir. Thya edilen ya da yeni tesis edilen nirengi

noktalarinin zemin tesisi Biiyiik Olgekli Haritalarn Yapim Yonetmeliginde

135 Celik s. 189.
136 Celik s. 189.
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belirlenen boyutta zemin tesisi yapilir ve toprak iistii tesisleri kurulur. Roper krokileri

diizenlenir ve hesaplar1 yapilir ',

2.9.10. Poligon Noktasi Siklastirmasi

Uygulama icin ihtiya¢ duyulan poligon noktalarinin yeri belirlenirken su

hususlara dikkat edilir'3,

Yeni poligon noktalarinin tesisi ile olusan ana poligon gilizergahinin
uzunlugu 1600 metreyi, ara poligon giizergahinin uzunlugu 1200 metreyi ve

yardimc1 poligon giizergahinin uzunlugu ise 600 metreyi gegmemelidir.

Uygulamanin dik koordinat yontemi ile yapilmasi durumunda iki poligon
aras1 uzunluk zorunluluk olmadik¢a 150 metreyi ve bir giizergahtaki nokta sayisi da

20-25'1 gegmemelidir.

Kirilma agilar1 200 grad dolayinda ve kenarlar birbirine miimkiin oldugunca

esit uzunlukta olmalidir.

Poligonlar, adalarin gelecekte yapilana dolacagi ve yollarin trafige
acilmasiyla oOlgiilerin giliclesecegi diisiintilerek, noktalarin olusturacagi kenarlar
adalar1 kesmeyecek ve ol¢iide kolaylik saglayacak yerlere tesis edilmelidir. Yolun iki

kenarinda kaldirim yapimina ayrilmig kesimler, poligon tesisi i¢in uygun yerlerdir.

Poligon noktalar1, kendinden bir 6nceki ve sonraki noktay1 iyice gorebilmeli,
olabildigince ayr1 giizergahlara ait noktalar, yan yollar boyunca bir birine

baglanabilmelidir.

Yeni tesis edilecek noktalar, koordinatlarina goére elektronik aletle veya
aplikasyon elemanlarina gore zemine isaretlenir. Bu noktalara aga¢ kaziklar

cakilarak, noktalarin birbirini ve detay noktalarim1 goriisii ile giizergahlarin olusumu

137 Hiiseyin KOCAK, Metin BEYAZ, Imar Uygulamalar1, Ankara, 2004, 5.64, Celik K, s, 189.
138 Ferruh YILDIZ, imar Bilgisi, Ankara, 1999, s.153.
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gozden gegirilerek, gerekiyorsa noktalarin yerleri degistirilir. Noktalarin kesin yerleri

tespit edildikten sonra, zemin tesisleri yapilir. Poligon roper krokileri diizenlenir.

2.9.11.Kadastral Parsellerin Halihazir Harita ile Cakistirilmasi

AAD Yonetmeliginin 26'nc1 maddesi geregince; imar sahasinda kalan
kadastro parsellerinin halihazir haritaya aktarilmasi gerekir. Kadastro ve imar
calismalarinin; 31 Ocak 1988 tarihli Biiyiik Olgekli Haritalarm Yapim Y6netmeligi
ve TKGM'in 1994/5 ve 1999/1 sayili genelgelerinde sayisal yapilmasi

ongoriilmektedir.

Arazi ve arsa diizenlemesinde kadastro parsellerinin aktarimini
Yonetmeligin 26'nc1 maddesinde diizenlenmistir."* Yénetmelikte gecen bu ifadeler
sayisal caligmalar icin adapte edildiginde, su sekilde hareket edilmesi gerektigi

14
sonucuna ulagilir'®.

Tesis kadastrosu Biiyiik Olgekli Haritalarin Yapim Y onetmeliginin
yiirlirliik tarihinden sonra, bu yonetmelik geregince sayisal yapilmissa; parsel kose

noktalarina ait sayisal degerler mevcut olacagindan bu degerler yardimiyla,

Tesis kadastrosu sayisal yapilmadigi halde, daha sonra sayisallagtirma
caligmalar1 yapilmissa ya da 2859 sayili Yasa geregince yenileme calismalar1 ya da
2981/3290 sayil1 Yasalar geregi imar affi caligmalar1 sayisal yapilmigsa bu sayisal

degerler yardimiyla,

139 Yonetmeligin 26. maddesi Kadastro haritasinin 6lgegi parselasyon plan 6lgegine uygun ve

kadastro paftasi da boyut degistirmeyen cinsten ise, tersimat kopya usulii ile, 6lgeklerin degisik olmasi
veya kadastro paftasiin boyut degistiren bir kagida ¢izilmis bulunmasi halinde, tersimat kadastro 6l¢ii
krokilerindeki degerlere gore yapilir. Kadastro haritasi 6lgegi, parselasyon plani 6lgeginden biiyiik ise,
kadastro haritalar1 hassas pantograf veya fotomekanik usullerle kiiciiltiilebilir. Kiigiik 6lgekli kadastro
haritalarindan biiytiltiilerek istifade edilemez. Bu durumda kadastro sinir1, parselasyon planina ve dlgii
krokilerine gore yeniden tersim edilir.Kadastro haritasi ile parselasyon plani arasinda koordinat birligi
yoksa, arazide gerekli dl¢ii yapilarak kadastro koordinati parselasyon plani koordinatina doniistiiriiliir.
Parselasyon planlarina, varsa sokak ve cadde isim ve numaralan veya meydan isimleri yazilir.
Diizenleme sahasina giren kadastro paftalarinin, koordine veya Ol¢li degerlerine gore, halihazir
haritalara aktarilmamasi halinde; 2859 sayili1 Tapu ve Kadastro Paftalarin1 Yenileme Kanunu ile Tapu
ve Kadastro Paftalarin1 Yenileme Y6netmeliginin 22 - 27'nci maddelerine gore islem yapilir

19 Celik ,191-192.
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Tesis kadastrosu sayisal olmadigi ve de daha sonra herhangi bir
sayisallagtirma ¢aligmalar1 yapilmadigi halde orijinal 6l¢ii degerleri mevcutsa, bu

degerlerle bulunacak sayisal degerler yardimiyla,

Kadastro parsellerine ait orijinal 6l¢ii degerleri de bulunmadigi halde
paftasindan sayisal degerler elde edilebiliyorsa (Ornegin fotogrametrik paftalar)
paftasindan elde edilecek sayisal degerler yardimiyla,

kadastro parselleri, imar paftasina aktarilir.

Kadastro parsellerine ait sayisal degerlerle imar plani arasinda koordinat

birligi varsa, dogrudan bu degerlerle,

Koordinat birligi yoksa iki koordinat sistemi arasinda yeterli sayida ve
uygun dagilimda ortak nokta tespit edilerek kadastro koordinatlari imar
koordinatlarina doniistiiriiliir ve aktarma islemi doniisim sonucunda elde edilen

koordinatlara gore yapilir.

2.9.12. Grafik Paftalarin Halihazir Haritaya Aktarilmasi

Kadastro parsellerinin halihazir paftaya aktarimindaki en 6nemli problemler
grafik paftalarda yasanmaktadir. Kadastro parsellerine ait orijinal ol¢li degerleri
yoksa ya da oldugu halde gerek bu degerlerden ve gerekse paftasindan yeterli
hassasiyette sayisal degerler elde edilemiyorsa; eldeki verilerle kadastro parselleri
zemine aplike edildikten sonra imar koordinat sistemine gore tesis edilmis yer
kontrol noktalar1 yardimiyla alimi yapilarak, kadastro parselleri halihazir haritaya
aktarilir. Ancak pratikte bu fazla ragbet goren bir uygulama sekli degildir. Ayrica
yapilsa bile eger kadastro paftalar: ile parselasyon planlari arasinda koordinat birligi
yoksa bu doniisim nasil yapilacagi hususunda, teknik mevzuatta herhangi bir

diizenleme bulunmamaktadir**.

Bu nedenle ayn1 yontemle de olsa ayri ayr1 yapilan doniisiim hesabi, blok

halinde diger blokla {ist {iste binmeler veya bu bloklarin arasinda bosluklar dogacak

141 Celik 192.
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sekilde celiskilerin ortaya ¢ikmasina neden olabilmekte, yer kontrol noktalarinin
homojenligi bozuldugundan farkli yer kontrol noktalarindan ¢ikis alindiginda
aplikasyonlarda ayni sonuca ulasilamamaktadir. Bu durum imar uygulamalarinin en

onemli teknik problemlerinden biridir'*.

Bu tiir proplemlere sebebiyet verilmemesi i¢in imar koordinat sisteminin
iilke agina dayandirilmasi zorunlulugu getirilmeli, mevzi koordinat sistemlerinin
kullanilmasima miisaade edilmemeli, bu uygulamaya gecilene kadar yapilacak

déniisiim hesaplarina bir standart getirilmelidir'®.

2.9.13. Uygulama haritasinin hazirlanmasi

Imar plan1 olan bir yerde bu planin zemine aplikasyonunu saglamak amaciyla
parselasyon uygulama haritas1 diizenlenir. Uygulama haritast; uygulama imar planina
aykir1 olamaz ve farkli unsurlar iceremez. Yapilan uygulama ile imar planina aykiri
olarak imar yoluna rastlayan kisimlarda parsel olusturulmasi ve konut alanina
rastlayan kisimlarda yol ihdas1 yasaya aykiridir. Imar uygulama planlarinda; yapi
adalar1, yap1 diizenlen, yap1 ylikseklikleri, yol uzunluklari ve yol genislikleri
belirlenmistir. Ancak, uygulama imar planlar1 daha ¢cok goze hitap edecek sekilde
tersim edildiginden, harita c¢izim teknigine uygun degildir. Dolayisiyla imar
uygulama planlarinin harita olarak kullanilmasi, tizerinden 6l¢li alinmasi miimkiin

degildir***.

Imar planlarmin zemine uygulanabilmesi icin, Teknik Yonetmelikte
belirtilen teknik esaslara sahip olmasi gerekir. Imar planlarindaki cizgiler ise bu

standartta degildir'®.

Uygulama haritalarinda; diizenleme alanindaki biitiin detaylar, cephe
hatlar1i, yol genislikleri ve korunmasi gereken yapilar gosterilir. Uygulama

haritasinda imar planinda verilen yol genislikleri ve ada boylarina uyulur.

12 Kogak, Beyaz, 2004 ,s. 49, Celik 192.
13 Celik 193.

144 Celik 193-194.

195 Celik 193-194.

89



2.9.14. imar Adalarinin Numaralandirilmasi

Imar adas1; 3194 sayili Imar Yasasmin 5'inci maddesinde; "Imar planindaki
esaslara gore meydana gelen adadir" seklinde tanimlanmistir. Ada numaralamasi

sunlara dikkat edilir *.

Verilen ada numarasi herhangi bir tescile tabi olmasa dahi ayni numara
baska bir adaya verilmez. Ada numaralari, sadece sayidan ibaret olup, harfi, romen
rakamli ve taksimli olamaz (AADY/md:20). Umumi hizmetlere ayrilan ve tescile
tabi olmayan alanlara ada numarasit verilmez. Ada numaralarinin verilmesinde,
diizenleme alaninin belediye sinir1 i¢inde veya disinda olmasina dikkat edilmelidir.
Biiyiik Olgekli Haritalarin Yapim Y&netmeliginin 118'inci maddesi geregince ada
numaralari, belediye sinir1 icerisinde miiteselsil olarak verilitken belediye sinir1

disinda kadastro ¢alisma alan1 bazinda miiteselsil olarak verilmelidir.

Belediye sinir1 disinda, gerek miicavir alan igerisinde gerekse valiliklerin
yetki alaninda, diizenleme alanlarindaki adalarin numaralandirilmasinda, kadastro
calisma alanlarinin dikkate alinmasi gerekmektedir. Birden fazla kadastro ¢aligma
alaninin ayni diizenleme alani igerisine girmesi durumunda, her kadastro ¢aligma
alani i¢in ayr1 olarak son ada numarasini takip eden numaralar verilmelidir. Bir
diizenleme alaninda ayr1 kadastro caligma alanlarina ait ayni ada numaralarinin
bulunmasi durumunda, karisikliga neden olunmamasi i¢in, bu ada numaralarinin

basina kdy isminin yazilmasinda fayda vardir.
2.9.15. Ada Aplikasyon Krokilerinin Hazirlanmasi ve Aplikasyonu
Imar adalarinin zemine aplikasyonu, uygulama haritasindan elde edilecek
sayisal degerler yardimiyla miimkiin olabilecektir. Bunun i¢in de, her bir ada i¢in

ayr1 ayr1 olmak tlizere ada uygulama krokileri hazirlanir.

Ada uygulama krokileri, parselasyon haritasindan yararlanilarak hazirlanir.

Gilintimiiz teknolojisi bilgisayarla ¢calismay1 gerektirdiginden, aplikasyon i¢in gerekli

148 Celik 193-194.
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degerler, bilgisayar ortaminda sayisal olarak elde edilir. Nirengi ve poligonlara
dayandirilarak hazirlanan ada uygulama krokilerinde; biitiin detaylar, cephe hatlari,
yol genislikleri, ger¢cek boyutlarina uygun sekilde gosterilir. Diizenleme alanindaki
imar adalari, uygulama krokisi yardimiyla nirengi ve poligonlara dayali olarak
zemine aplike edilir. Ada kirik noktalar1 arasindaki mesafenin 75 metreyi gegmesi

halinde, her 50 metrede bir kose nokta tesisi yapilir'®’.

2.10. Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP)

Arazi ve arsa diizenlemesinde; imara uygun arsa iretimi ve diizglin
yapilagmanin yani sira ayni zamanda belde halkinin; oturma, ¢alisma, dinlenme,
ulasim, saglik, sosyal, kiiltiirel ve giivenlik ihtiyaclarina da ¢6ziim bulmaktir. Bu
olanaklarin saglanmasi, zeminde bazi tesislerin yapimim1 da gerektirir. Tim bu
yapilar ve tesislerin elde edilmesinde kamulastirma yontemi her zaman yeterli
olmamaktadir. . Iste bu kaynak diizenleme sahasma giren tiim tasinmazlardan,
yiizol¢limlerine gore esit oranda kesinti yapilmak suretiyle saglanir 148

Bunun i¢in Imar Kanunu’nun 18. maddesinde ve maddenin uygulanmasina
iligkin ¢ikarilan yonetmeligin 4. maddesinde getirilen kurallarla bu hususta yasal

. . . 14
diizenlemelere yer vermistir *°.

7 Celik 193-195.

18 Kogak H, 2009.

149°3.5,1985 tarih ve 3194 sayili imar Kanununun 18 inci maddesinin 2'inci fikras1 "Belediyeler veya
valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizélgiimlerinden
yeten kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglari karsiliginda "diizenleme
ortaklik payt" olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylari,
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden dnceki yiizél¢liimlerinin yiizde otuzbesini
gecemez." Ayni Kanun’un 3'lincii fikrasi ise; "Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan
yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, cami ve karakol gibi
umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarda kullanilamaz." Seklinde
diizenlenmis, Diizenleme ortaklik payr (DOP), imar Kanununun 18'inci Maddesi Uyarinca Yapilacak
Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmeligin 4/c maddesinde ise ; "DOP;
Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan meydan, park, yesil saha, genel otopark gibi umumi
hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile cami, karakol yerleri ve ilgili tesisler i¢in
kullanilmak iizere, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsiliginda, diizenlemeye
tabi tutulan arazi ve arsalarin, diizenlemeden 6nceki yiiz6lg¢iimlerinden %35 kadar diisiilebilen miktar
ve/veya zorunlu hallerde malikin muvafakati ile tespit edilen karsiligi bedeldir." seklinde
tanimlanmistir.  imar Kanunu ve AAD Yonetmeliginde %35 olarak ifade edilen DOP orani; Imar
Kanunu ile Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785
Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanunda Degisiklik
Yapilmasina  iliskin 5006  Sayili Kanun ( 17.12.2003 tarih ve 25319 Sayili Resmi Gazetede
yayimlanmustir) ile degistirilerek %040'a cikarilmig 17.12.2003 tarihinde ise cami ibaresi ibadet
yerleri olarak degistirilmistir.
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Kanun koyucunun diizenleme islemleri karsiliginda alinacak olan araziyi
diizenleme ortaklik pay1 olarak ifade etmistir. Kanun koyucu, tarla vasifli bir arazinin
imar parseline doniistiiriilmesi siirecinde ortaya konulan idari islemler karsiligi
olarak, diizenleme yapan idarenin, diizenleme konusu araziye ortak oldugunu ifade

etmektedir **°,

Anayasa Mahkemesi, 1956 yilinda yiiriirliige giren 6785 sayili Kanun’un 42.

(1113

maddesindeki ““... bu yerleri yiizde yirmibese kadar noksaniyla sahiplerine dagitmaya
... seklindeki kurall, “... Tarla, yahut hamur kaidesi adi verilen bu usul sonucu istisnai,
diger bir tabirle, dolayistyla kamulastirma durumu ortaya ¢ikmaktadwr ... gercek karsilig
pesin odenmedikge kamulastirma yapilamaz ...” gerekgesiyle 22.11.1963 tarihli ve E.

1963/65, K. 1963/278 ! sayili karariyla iptal etmistir

<

Anayasa Mahkemesi’nce verilen iptal karari, bir kisim yazarlarca “...hamur
yetkisi, belediyelerce, diinyamn hemen hemen her yerinde kullamlmaktaydi. Ve bu yetki,
ivelik haklani mutlak kullanma ozgiirliigiinii kamu yaran diistincesiyle simrlandiran son
diistinsel gelismelere de aykiri degildi”, ... Anayasa Mahkemesi'nin bu karari modern
sosyal fonksiyonlu miilkiyet goriisiine uymama bir yana, imar ve sehircilik ilkelerini de goz

dniinde bulundurmanus bigiminde elestirilmistir .

Arsa diizenlemesinin, Anayasa’nin kamulastirma ile ilgili kuralina gore
degerlendirilmesi imar hukukuna da yansimustir. Bunun bir sonucu olarak, diizenli
kentlesme agisindan 6nem tastyan asil Anayasa kuralimin kamulastirma maddesinde
bulundugu belirtilmis ve kamulastirma hukukunun, arsa diizenlemesini
kolaylastiracak bicimde gozden geg¢irilmesi ve gelistirilmesi (inerilmistir.w3 Bu
degerlendirmelerin bir sonucu olarak, 6785 sayili imar Yasasi’nin 42. maddesine,
11.07.1972 tarihli ve 1605 sayili yasa ile yapilan degisiklikle, diizenleme ortaklik

paymin, “diizenleme nedeniyle meydana gelen deger artislart karsiliginda,’

diistildiigli deyimi eklenmis ve arsa diizenlemeleri yeniden uygulama bulmustur.

130 Colak N, s. 302.

151 14.01.1964 tarih ve 1606 sayili Resmi Gazete
152 K sktiirk Erol, Koktiirk Erdal, s.270.

158 K sktiirk Erol, Koktiirk Erdal, 5.270 .
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Anayasa Mahkemesi’nin 22.11.1963 tarihli iptal kararindan yaklasik 27 yil
sonra (26.01.1990 giinii), bu kez Zonguldak Idare Mahkemesi, gerekgesi ayn1 olan
dort ayr1 dava ile birlikte, 3194 sayili Imar Yasasi’nin 18. maddesinin ikinci
fikrasinda yer alan, “Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin  dagitimi  sirasinda bunlarin  yiizolgiimlerinden yeteri kadar saha,
diizenleme dolayistyla meydana gelen deger artiglart karsiliginda ‘diizenleme
ortaklik payr’ olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme
ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden onceki
yiizolgiimlerinin - yiizde otuz begini gegemez” kuralini, “kamulastirma bedeli
odenmeksizin ozel miilkiyete el atma niteligi tasidigindan, Anayasa’nin 46.
maddesine aykirt bulundugu” gerekgesiyle iptali i¢in Anayasa Mahkemesi'ne
basvurmus ve bu istem, bu kez, Anayasa’nin 46. maddesindeki kamulastirma kurali
yerine 35. maddesindeki “miilkiyet hakki” kuralina gore incelenerek anayasaya

aykiriligin olmadigina karar verilmistir 154

Dolayisiyla Anayasa Mahkemesi arsa ve arazi diizenlemesi karsiligi alinan
bedeli 22.11.1963 tarith ve E. 1963/65, K. 1963/278 sayili kararinda bedeli
O0denmeksizin kamulagtirma yapilmasinin miimkiin olmadig1 gerekcesiyle maddeyi
iptal etmesi ve noksan dagitim seklindeki kesintiyi Anayasa’nin kamulagtirma
ilkelerine aykir1 bulmus ise de 1990 ve daha sonraki yapilan degerlendirmelerinde
yapilan diizenleme sonucu deger artisin1 kamuya doniis olarak miilkiyet ilkesi esasi
baz almarak degerlendirmis ve Anayasa’ya aykir1 olmadigina karar vererek imar

diizenlemesinde yetkili bulunan idarelerin elini giiglendirmistir.

Colak  diizenleme ortaklik paymin alinmasinda, maliklerin yapilan
diizenlemenin masraflarina katilmasi gereginin bir sonucu olarak diizenleme ortaklik
payiin alinmasi gerekliligi, diizenleme ortaklik payinin diizenlemeyle araziden imar
parseline doniisen gayrimenkullerde yasanan deger artigina bagli olarak, arazinin bir
kisminin bu artisin karsiligr olarak idareye terk edilmesi gerektigi, diizenleme
ortaklik payinin alinma nedeni, diizenleme yapilan alanda ortaya ¢ikan kullanimlarin

zorunlu geregi olan kamu yatirim ve faaliyetlerinin gerektirdigi arazi ihtiyacinin bu

1 Anayasa Mahkemesi’nin 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/7, K. 1990/11 sayili; 21.06.1990 tarihli ve E.
1990/8, K. 1990/12 sayili; 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/9, K. 1990/13 sayili; 21.06.1990 tarihli ve E.
1990/9, K. 1990/13 sayili kararlar1. (anayasa.gov.tr)
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hizmetlerin muhataplarindan diizenleme sirasinda karsilanmasidir seklinde {i¢ temel

yaklagim bulundugunu belirtmistir 155,

Imar plan1 uygulama araclarindan en 6nemlisi de re’sen yapilan 3194 sayili
Yasanin 18. maddesi ve 2981/3290 sayili Yasanin 10/c maddesi ve Ek-1 Maddeleri
uyarinca yapilan imar uygulamalaridir. Bu uygulamalarda artan deger karsiliginda
diizenlemeye giren taginmazlardan degerlendirme resmi veya ayni vergi niteligindeki
DOP (Diizenleme Ortaklik Pay1) kesintisi yapilarak yasada sozii edilen kamusal
alanlar bir bedel 6denmeksizin kamunun eline gecer. Fakat ayn1 zamanda da
diizenlemeye giren tiim parsellerin yapilasmaya uygun miistakil veya hisseli olarak
imar parseli haline getirilir. Olusturulan imar parsellerinin ihtiyaci olan kamu hizmet
alanlarina diizenlemeye giren tasinmazlarin katilimi en ¢ok % 40 oraninda olabilir. %
40’lik diizenleme ortaklik payr orani mutlak olmayip alinabilecek azami miktari

ifade etmektedir.

Diizenleme ortaklik payinin belli kamusal yatirim ve hizmetlere ayrilmasi
gerektigi yoniindeki diizenlemeyle, bu paylarin parselasyon uygulamasi yapilan
alanda yasanan deger artislarinin karsilig1 olarak, diizenleme alaninda ortaya ¢ikan
bazi kamusal kullanimlarin ve hizmetlerin arsa ihtiyacinin bu bdlgede bulunan

malikler tarafin karsilanmasi gerekliligi belirtilmistir *.

Dolayisiyla, arsa ve arazi diizenlemesi siireci sonrasinda maliklerden alinan
diizenleme ortaklik paylarinin, diizenleme alaninda ortaya ¢ikan kamusal yatirim ya
da hizmet ihtiyacina katilimi1 saglamak iizere, arazilerde yasanan deger artis karsilig

olarak alinmis oldugunu ifade etmek miimkiindiir.

2.10.1. Diizenleme Ortaklik Payinin Amaci

Diizenleme ortaklik paymin amaci 3194 sayili Yasanin 18. maddesi ikinci
fikrasinda belirtilmistir. Bu fikrada; Belediyeler ve Valiliklerce, diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizélglimlerinden yeteri kadar

sahanin, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsiligi nedeniyle en

135 Colak, s. 304.
1% Colak, s. 304.
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fazla % 40 oraninda “Diizenleme Ortaklik Pay1” olarak disiilebilecegi

Ongorilmiistiir.

Diizenleme islemi ile diizenleme sahasindaki gayrimenkullere, imar plan1 ve
mevzuat  hiikiimlerine uygun yapilanma olanagi saglamakta, boylece
gayrimenkullerde deger artis1 meydan gelmektedir. Bu deger artisindan dolay:
diizenlemeye giren tasinmazlardan Imar Kanunu’nda tek tek sayilan yerlerin

kamunun eline gegmesi amaciyla diizenleme ortaklik pay1 alinmaktadir.

Yasa, diizenleme ortaklik payinin imar planinda sadece MEB’e bagl ilk ve
ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet
yeri ve karakol sahalar1 icin ayrilabilecegini, bu sahalar disinda bir amagla
kullanilmayacagini, bu sahalar digindaki kamu hizmet ve tesis alanlarinin DOP
hesabina dahil edilmeyecegini hiikkme baglamustir™’ Imar uygulamasinin temel amaci
konut yapimina hazir altyapili arsa bulundurmaktir. Sadece kamusal alanlarin

kazanimi amaciyla Imar Kanunu’nun 18. madde uygulamasi yapilmamalidir.

Diizenleme ortaklik paymnin diizenleme yapilan alanlarin "ihtiyaci" igin
alinmasidir. Eger DOP alinarak gergeklestirilen umumi hizmetler bu alanlarin ihtiyaci
degilse, DOP alinmasi da olanakli degildir. Diger bir deyisle, DOP ad1 altinda yapilan

kesintiler belediyeler lehine arsa iiretmek i¢in kullanilamaz.

Diizenleme ortaklik paymin alinabilmesi i¢in diizenleme yapilan alanda
deger artis1 da meydana gelmesi gerekir eger diizenleme yapilan alanda her hangi bir

deger artis1 yoksa diizenleme ortaklik pay1 alinmamasi gerekir.

2.10.2. Diizenleme Ortaklik Pay: fle Kamuya Kazandirilacak Alanlar

3194 sayilh Imar Kanunu’nun 18. maddesi’nin iigiincii fikrasinda DOP,
diizenlemeye tabi tutulan yerlerden;
-Yol,
- Meydan,

137 Kogak ve Beyaz 2004: 141; Celik, 2006: 209-210.
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- Park,

- Otopark,

- Cocuk bahgesi,

- Yesil saha,

- Ibadet yeri,

- Karakol™®,

- MEB'e bagli ilk ve ortadgretim kurumlari

gibi umumi hizmetler ve bu hizmetlerle ilgili tesisler i¢in kullanilir.

6001 sayili  Karayollar1 Genel Miidiirliigliniin Teskilat Ve Gorevleri
Hakkinda Kanun’un 19 maddesinin son fikrasinda yapilan diizenleme ile ilk kez

karayollart da DOP’na dahil edilmistir otoyollar ise hari¢ tutulmustur 159,

Kanun'da umumi hizmetler siralandiktan sonra "gibi"  sdzcigi
kullanilmaktadir. Kanun yazim teknigi acisindan son derece sakincali olan bu
sOzciigiin ne yazik ki kullanilmis olmasi, soézciigiin kapsaminin ag¢ilmasini
gerektirmektedir. 3194 Sayili Imar Kanunun, 11-13 ve 18. maddelerinde, hepsi de
farkli kapsamda olan {i¢ ayr1 "umumi hizmet" tanimi yapilmaktadir. Buradan, yasa
koyucunun, ilgili madde hiikiimlerine goére tanimlamalar yaptigi, dolayisiyla da,
"gibi" sozciigiinii "benzer" anlaminda kullanmadigini belirtmistir.**® Bunun yaninda
Ersoy sadece 18. Madde'de degil diger maddelerde de, siralananlarin disinda umumi

hizmeti yorum yoluyla kanun metnine sokmak olanakli degildir. Buyurgan’a gore'®’,

18 D 6.D 17.03.1999 tarih ve E;1998/795 K;1999/1545 sayil1, 22.02.2011 tarih ve E: 2008/2363, K:
2011/412 say1li karari

%9 13/07/2010 tarih ve 27640 sayilh Resmi Gazete yayimlanmistir. Madde metni su sekildedir:
kesinlesen karayolu giizergah planlari kapsaminda karayollarmin yer aldigi alanlara iliskin olarak,
belediyeler veya il 6zel idarelerince, ilk kez yapilan imar plani diizenlemelerinde, otoyollar harig
olmak iizere, kesinlesmis gilizergah planlarindaki karayollari, 3194 sayili Kanunun 18. maddesi
hiikiimleri kapsaminda olusturulacak diizenleme ortaklik paylar1 hesabina eklenir. ilgili belediyeler
veya il oOzel idareleri, s6z konusu islemleri Genel Miidiirliik ile esgiidiimlii olarak ve ivedilikle
sonuglandirir.

160 Ersoy,2000, s.8.

18! Bakiniz, Buyurgan 2009, s. 112. imar Yasasi’nda diizenleme ortaklik pay1 olarak diisiilecek 9 adet
yer sayildiktan sonra, “... gibi” deyimi gelmektedir. Buyurgan, “Biz, bu agiklamalardaki “gibi”
kelimesinden farkli farkli sonuglar ¢ikarilmasina, “Bu da kamu hizmetidir” denilmesine pek taraftar
degiliz. Yani Yasanin, maddenin belirttikleriyle yetinilmesi gerektigini diisliniiyoruz,” goriisiindedir.
(Koktiirk 2012 s. 10 ).
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Imar Yasasi'nda sayilan diizenleme ortaklik pay1 olarak diisiilecek 9 adet yere ekleme

yapilamaz ve bu say1 artirilamaz. Anayasa Mahkemesi de benzer goriistedir'®,

Ozetle, diizenleme ortaklik paylar1 burada siralananlarin disinda hizmetler
i¢cin kullanilamaz. goriisleriyle madde metninin dar yorumlamis ve madde de sayilan
disindaki hizmetler i¢in  diizenleme ortaklik payr alinmamasi gerektigini

vurgulamaistir.

Bunun yaninda kanun maddesindeki “gibi” ifadesi bazen kamu tesis alani
bazen de umumi hizmet alani olarak degerlendirilmistir. Danistay, bir alanin kamu
tesis alani olmasi halinde anilan Ydnetmeligin 12. maddesine gore, umumi hizmet
alan1 olmasi halinde ise, 4.madde uyarinca diizenleme ortaklik pay1 ile olusturulmasi
gerektigi goriisiiyle, pazar yeri163, ¢ocuk bahgesi alani*®, oyun alam™®, toplu tagim
yollarllee, agaclandirilacak yerler'®’ gibi alanlarin  umumi hizmetler kapsamina
girmesi nedeniyle diizenleme ortaklik payindan karsilanmasi gerektigi hakkinda

kararlar vermistir.

1623194 sayili imar Yasasi’min 13. maddesinin birinci fikrasi, Anayasa Mahkemesi’nin 29.12.1999
tarihli ve E. 1999/33, K. 1999/51 sayili karar ile iptal edilmistir. imar Yasasi’mn iptal edilen 13.
maddesinin birinci fikrasinda; 1) resmi yapilara, 2) (resmi) tesislere, 3) okul, 4) cami, 5) yol, 6)
meydan, 7) otopark, 8) yesil saha, 9) ¢ocuk bahgesi, 10) pazar yeri, 11) hal, 12) mezbaha gibi on iki
farkli yer sayildiktan sonra, “...ve benzeri umumi hizmetlere ayrilan alanlarda...” deyimine de yer
verilmisti. Anayasa Mahkemesi de, iptale iligkin vermis oldugu 29.12.1999 tarihli ve E. 1999/33, K.
1999/51 sayili kararinda, “..maddede belirtilen umumi hizmetlere ayrilan alanlarda...” deyimi
yanisira, ““...maddede belirtilen hizmetlere ayrilan alanlarin...” deyimini de kullanarak, s6zii edilen on
iki adet yerin genel ifadelerle sayisinin daha fazla artirillamayacagini kabul etmistir. Anayasa
Mahkemesi, sozl edilen maddeyi amacina gore degil lafzi olarak yorumlamis ve maddede belirtilen
taginmaz tiirlerinin siirlt olduguna ve genisletilemeyecegine karar vermistir.

%3 Diizenleme alanindaki “Pazar yeri” kamu ortakhk payi olarak degerlendirilerek bu yolla
olusturulmus ise de bu alanin da Imar Kanunu’nun 18. maddesinde belirtilmis olan umumi hizmetler
kapsamina girmesi nedeniyle diizenleme ortaklik payindan olusturulmasi gerektigine iliskin D6.D,
22.01.2003 tarih ve E;2001/6613, K;2003/591 say1l1 karari

164 « Cocuk bahgesi alam" diizenleme ortaklik payindan karsilanmasi gereken bir kamu hizmeti alam
oldugundan anilan yerin Uygulama Yo6netmeliginin 12.maddesi kapsaminda olusturulmasi gereken
bir kamu tesisi alan1 olarak kabul edilmesinde mevzuata uyarlik bulunmadigina iliskin 12.12.2000
tarih ve E:1999/5357, K:2000/6351 say1l1 karar1

185 Yukarida dipnotlarda yer alan ayni gerekgelerle verilen 17.01.2000 tarih ve E:1999, K:2000/102
nolu karar1

1% Toplu tasim yollarmin" yol niteliginde olmasi nedeniyle diizenleme ortaklik paymndan karsilanmast
gerektigi hakkindaki 22.10.1992 tarih ve E:1991/1550, K:1992/3867 sayili karar1

" Damistay Idari Dava Daireleri’nin 22.11.2007 tarih ve E;2004/244, K;2007/2331 sayili karari
(Yonetmeligin 4. maddesinin (h) fikrasinda yesil saha, aktif ve pasif ayrimi yapilmaksizin "Umumi
Hizmetlere Ayrilan Yer" olarak kabul edildigi, imar Plan1 Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara
Dair Yonetmeligin 3. maddesinin 8. fikrasinda ise "Aktif Yesil Alanin" tanimi yapildigi, EK 2 sayili
cetvelde agaglandirilacak alanlar, "Acik ve Yesil Alanlar" baslig1 altinda yer almis bulundugundan
"pasif yesil alan" olan agaglandirilacak alanin diizenleme ortaklik pay1 kapsaminda degerlendirilmesi
gerektigi gerekgesiyle 1srar edilen mahkeme kakarinin onanmasina karar vermistir.)
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Danistay 14.04.2004 tarih ve E:2002/6584, K:2004/2274 sayili kararinda ise,
umumi hizmet kavrami bakimindan ikili bir ayrima giderek planlarda gosterilen spor
alaniin semt spor alani olmasi halinde diizenleme ortaklik payindan karsilanmasi,
bolgesel bir spor alan1 ve tiim kente hizmet verecek bir kamu tesis alani olmasi
halinde ise kamu ortaklik payi ile olusturulmasi gerektigi yoniinde karar vermistir.

Spor alaninin hizmet verdigi bolge ve niteligine vurgu yapmaistir.

Yesil alanin diizenleme ortaklik paymdan karsilanmast gerekirken

"

"Rekreasyon alaninin yesil alan yaninda lokanta, gazino, kahvehane gibi
kullanimlar1 igermesi nedeniyle bu alanin yol, meydan, park, ¢ocuk bahgesi vb. gibi
diizenleme ortaklik payindan karsilanacak bir alan olarak kabul edilmesinin miimkiin

olmadigina karar vermistir 168,

DOP olarak kesilenler, bu sahalar disinda bir amacla kullanilamaz, yapilan

kesintiler ile belediye adina parsel iiretilmez™®.

Diizenleme alaninda bu kullanimlara ayrilan yerlerin orant % 40'in altinda ise
DOP oram1 buna gore belirlenir. Diizenleme alani i¢in gereksinim duyulan DOP
orani, yukarida belirtilen umumi hizmetler i¢in ayrilabilecek % 40 oranindan ytiksek
oldugu takdirde ise, sirasi ile belediye miilkiyetindeki arsa ve dilizenleme sahasi
icinde bulunup belediyeye devri miimkiin olan Maliye Hazinesi ve Ozel idare
miilkiyetindeki arsa ve araziler, belediyeye devri saglandiktan sonra kullanilir.
Bunlar da yetersiz kaldig1 takdirde yonetmeligin 32. maddesindeki siraya gore

kamulagtirma yaplhrlm.

Hak sahiplerinden muvafakatleri olmadan aliman bu diizenleme ortaklik
paylarinin yukarida belirtilen alanlar diginda kullanilmamasi1 gerekmektedir.
Yukarida sayilan diizenleme ortaklik paylarma birde genel bir ifade (umumi

hizmetler) kullanilmistir. Bu ifadenin igerisine nelerin girdigi a¢ik olmamakla

168 08.11.2001 tarih ve €:2000/4793, K:2001/5374 sayih karar.

% D6.D, 22.10.1991, E.1991/5, K.1991/2101 sayih, 13.02.2007 tarih ve E;2004/8126, K,2007/841
sayil karar1.

70 Camur, Kiibra Cihangir (Aralik 2005). “imar Plan1 Uygulamalarinda Arazi ve Arsa Diizenlemesi:
DOP ve KOP Nedir?”, Memleket Mevzuat Dergisi, Say1: 6, s. 40—42.
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birlikte Danistay kararlarinda bu ifadeye nelerin girecegine iligskin kisaca agiklamalar
yapilmistir. Ancak Diizenleme ortaklik paymnimn dogrudan miilkiyet hakkim
ilgilendirdiginden dar yorumlanarak tasinmaz sahiplerinin haklarinin korunmasinda

azami dikkat edilmesi gerekir.

2.10.3. Diizenleme Ortakhik Payinin Azami Sinir1

AAD nedeniyle kesilecek DOP orani diizenlemeye tabi arazi ve arsalarin,

diizenlemeden onceki yiizol¢limlerinin % 40°1n1 gecemez.

3194 sayili imar Kanunu’nda ifade edilen % 40’lik kesinti mutlak olmayip;
alinabilecek azami miktar1 ifade ettigi, baska bir deyisle diizenleme alaninin,
hesaplanacak ihtiyaci olan umumi hizmet tesisleri kadarinin alinabilecegi sinir olarak
kabul edilmistir. Diizenleme sahasi olarak belirlenen alanda kamu hizmetleri icin
ayrilan kisim i¢in % 15-30 oraninda bir kesinti yeterli oluyorsa bu oranda DOP
kesintisi yapilmalidir. DOP oraninin % 40 olarak azami sinirdan kesilmesi miimkiin

degildir'™.

Bazi durumlarda tasinmaz sahiplerinden % 40’imn {izerinde DOP
almabilmektedir. Ornegin, 6. Daire'nin E:1990/1511, K: 1992/749 ve E:1992/4665,
K: 1993/2702 sayili kararlarinda tapu tahsis belgesi bulunan davacilardan uygulama
sonucu yasal orandan fazla DOP alinmasi isleminde mevzuata aykirilik
goriilmemigtir. "Zira, yasada Ongoriilen diizenleme ortaklik payr ancak tapulu
miilkler i¢in s6z konusudur. Tapu tahsis belgesi ise miilkiyeti tespit eden bir belge
olmadigl i¢in yasaya aykiri bir durumdan s6z edilemez" denilerek bu tiir

uygulamanin 6zel durumlarda gecerli oldugunu hilkkme baglamistir

Ayrica; her uygulama sahasinda mutlaka DOP kesilmesi gibi bir zorunluluk
da bulunmamaktadir. Eger uygulama sahasinda kamuya ayrilacak alanlar herhangi

bir DOP kesintisi yapilmadan olusturulabiliyorsa, DOP kesilmeden de uygulama

171 Celik, s. 213.
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yapilmas1 miimkiindiir (TKGM Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanliginin 03.02.1993

tarihli ve 189-512 sayih bir talimat1) *"2.

2.10.4. Diizenleme Ortakhik Payinin Tasinmazlardan Esit Alinmasi

Diizenleme Ortaklik Payinin tiim ortaklardan ayni oranda alinmasi gerektigi
18.madde uygulamalarmin temel kosullarindan birisidir. Buradaki esitlik
yiizolgtimleri oranindadir. Toplam diizenleme alanindaki kamuya ayrilan alani
dengelemek kaydiyla, sahis ve belediyeye ait tasinmazlara farkli oranda DOP orami
uygulamaz. DOP alinmasi geregini diizenleyen 3194 sayili Yasanin 18'inci
maddesinde; herhangi bir sahis, kurum ya da kurulusun tasinmazina ayricalik
taninmamustir. Uygulama sahasinda bulunan tasinmazlardan (ister belediye ve isterse

hazine adina kayitli olsun) ayni oranda DOP kesintisi yapilir 7

Imar uygulamalarinda belediye parsellerinden, DOP kesilmemesi yada az
kesinti yapilmasi, belediyelerin zenginlesmesine neden olmaktadir. Ilgililerden DOP
olarak farkli oranda, kesinti yapilan miktarlar belediye lehine arsa iiretmek igin
kullanilmamalidir. Dolayisiyla bazi parsellerden DOP kesilmemesi ya da farkli
oranda kesinti yapilmasi durumunda, uygulama bolgesinde nimet-kiilfet dengesinin

saglanmas1 miimkiin olmamaktadir.

Ancak, 2981 sayili “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili imar Kanunu’nun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun”a gore yapilan diizenleme islemlerinde bu yasanin
10 /c Maddesi hiikmii geregince bu oran taginmaz sahiplerinden farkli miktarlarda
alinabilmektedir. Ilgili hiikiim bu 6zel durumun kosullarini da belirtmektedir. Buna
gore, “Islah Imar Plam ile diizenlemeye tabi tutulan arsa ve arazilerin yeni
sahiplerine verilmesinde valilik veya belediyelerce, arsa ve arazilerin durumuna gore
diizenleme ortaklik pay1 almabilir” denilerek, bu oranin belirlenmesi ilgili Idarelere

birakilmaktadir. Kuskusuz, tasinmaz sahiplerinden farkli oranlarda DOP alinmasi

172 K ocak, 2009.

13 D.6.D, T. 28.09.1994, E.1994/169, K.1994/3262; T. 20.11.1990, E.1989/614, K.1990/2207,
T.19.12.2002,, E.2001/6392, K.2002/6191, E:1992/3949, K:4461, T. 14.11.200, E: 2004/2757, K :
2005/5386, T. 20.04.201, E:2009/852, K: 2011/914 sk.
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i¢cin Islah Imar Plan1 smirlar1 icinde olmak, mevcut yapilarin durumu ve tasinmazin
yeni plandaki konumu gibi hususlar géz Oniine alinmak zorundadir. Ancak, gerek
yasa metninde ve gerekse ilgili yonetmelikte bu tiir uygulamalarla farkli oranlarda
DOP alian tasinmaz sahipleri arasinda sosyal adaletin nasil saglanacagina iliskin ne

yazik ki hig bir hitkme rastlanmamaktadir’”™,

Uygulama sahasinda bulunan parsellerde yiizél¢iimii hatasi varsa dncelikle bu
hatanin diizeltilmesi gerekir. Hata diizeltilmeden isleme alinirsa, uygulama
sahasindaki parsellerden, esit oranda DOP kesintisi yapma goriintiisii altinda farkli
DOP kesilmesine sebep olunur. Boyle bir seye sebebiyet vermemek bakimindan,
uygulama Oncesi ylizolglimii kontrolleri sirasinda, tescili yiizol¢limiin tecvizi asar
sekilde hatali oldugu tespit ediliyorsa Oncelikle bu hatanin diizeltilmesi, DOP

kesiminin de bu diizeltilmis yiizél¢iimii tizerinden yapilmas gerekir *.

Bazi belediyelerce yapilan imar uygulamalarinda ise, ihdas edilen sahalardan
DOP kesilmedigi, DOP'un, sadece sahislar adina kayith taginmazlardan kesildigi,
bdylece, ilgililerden DOP ad1 altinda yapilan kesintilerden belediye lehine miistakil
parsel tiretildigi bilirkisi raporlarinda ve mahkeme kararlarinda gozlenmektedir. Bu
gibi durumlar ise bolgede parseli olan sahislar aleyhine belediye lehine haksiz

kazanima neden olmustur.

2.10.5. Diizenleme Ortaklik Payinin Bir Kez Alinmasi

Diizenleme uygulamasi nedeniyle alinacak ortaklik payr bir kere alinir.
Diizenleme karsilig1 alinacak ortaklik paylarinin miktarin1 kanunda sayilan kamusal
kullanimlar bakimindan gerekli olan arazi ihtiyaci belirledigine gore, idare tarafindan
planlama sirasinda ve siirecinde yapilan hesaplamalara bagli olarak belirlenen bu
fonksiyonlarda sonradan degisiklikler yasandigi gerekgesiyle ilave ortaklik pay1 talep
edilemez'’®. Buna karsilik diizenleme ortaklik alinmadan, imar parseli olan bir
arazinin yeni bir imar plani nedeniyle yeniden diizenlemeye tabi tutulmasina bir mani

yoktur.

1% Ersoy, s. 9.
175 K ocak, 2009.
178 Colak, s. 305.
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Kogak'"" gore, neeki uygulamada, diizenleme ortaklik payr alinmigsa daha
sonraki  diizenlemelerde artik diizenleme ortaklik payr adi altinda bir kesinti
yapilamaz. Imar ve kadastro parsellerinin birlikte diizenlemeye tabi tutuldugu
durumlarda DOP orami onceki uygulamadaki orandan daha fazla da olsa, imar
parsellerinden yine DOP kesilmez. 2981 sayili Yasanin 10/b maddesinin
uygulanmasinda DOP kesintisi bulunmadigindan 10/b madde uygulamasi yapilmis
bir yerde daha sonra 18 uygulamasi yapiliyorsa DOP kesilmeli, eger 10/c uygulamasi
sirasinda DOP kesintisi yapilmigsa, ayn1 yerde daha sonra 18 uygulamasi sirasinda
yeni bir DOP kesintisi yapilmamali; onceki uygulamada DOP kesintisi
yaptlmamissa, ayni yerde daha sonra 18 uygulamasi sirasinda DOP kesintisi

yapilmasi gerektigi goriisiine yer vermistir.

Colak’a'"® gore Imar parseli olan bir arazi iizerinde yapilan yeni bir
parselasyon uygulamasinda yeniden diizenleme ortaklik payi alinmayacagi yoniinde
acik bir diizenleme, alman diizenleme ortaklik paymin kanuni {ist sinirda alinmig
olmasi durumunda gecerlidir. Yapilan ilk parselasyon uygulamasinda alinan
miktarla, alinabilecek en {ist miktar arasinda kalan kismin, yeniden diizenleme
yapildiginda alinmasina mani bir durum yoktur. Mevcut imar parselinin yeniden
diizenlemeye konu edilmesi durumunda, yeni diizenleme nedeniyle ortaya g¢ikan
kanunda sayilan genel kamusal kullanimlara iligkin arazi ihtiyacinin karsilanmasina
yonelik olarak, ilk alinan diizenleme paymna ilave olarak, %40 oranina kadar ilave

diizenleme ortaklik payr alinabilmesi miimkiindiir. gériisline yer vermistir.

Yasa’nin 18. maddesinde herhangi bir parselden bir defadan fazla DOP
alinmaz. Ancak, bu hiikiim o parselde imar plani ile yeniden diizenleme yapilmasina
engel degildir. Yeniden diizenlemede daha dnceki kanunlara gore (6785 sayili
Yasanin 42. ve 2290 sayil1 Yasanin 6. madde uygulamalar1 nedeniyle pay alinanlar)

%25 DOP alinan yerler, %40'a tamamlanabilir.

Parselasyon isleminin amacit imar plani ile yorenin konut, sosyal ve teknik
altyap1 ihtiyaglarinin belirlenmesinden sonra bu ihtiyaglarin hayata gecirilmesini

saglamaktir. Bu islemler bir kez yapildiktan ve yorenin ihtiyaclart giderildikten

7 Kogak, 2009.
178 Colak, s. 305.
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sonra gelismeler sonucunda imar plant degisikligi ile yeni ihtiyaglar ortaya
cikmadikga parselasyon yapilmasi miimkiin degildir. Imar plam degisikligi ile yeni
ihtiyaclar ortaya c¢ikmasi halinde ise isin tabiati geregi diizenleme ortaklik payi
alinmasi gerekir . Ancak bu oran higbir sekilde dnceki veya daha sonra yapilan
diizenlemeler nedeniyle diizenleme ortaklik pay1 diizenleme 6ncesi tasinmazin % 40

n1 higbir sekilde gegmemesi gerekir.

Danistay onceki uygulamada, diizenleme ortaklik pay1 alinmissa daha sonraki
diizenlemelerde artik diizenleme ortaklik payr adi altinda bir kesinti
yapilamayacagina iligkin kararlar1*™ bulunsa da son yillarda igtihat degisikligine
giderek daha once diizenleme ortaklik payr alinmis olsa da ilk alinan diizenleme
payina ilave olarak, %40 oranina kadar ilave diizenleme ortaklik pay1 alinabilecegine

kararlar vermistir.

Danistay, bedelsiz yola terk isleminin bir parselasyon islemine dayanmamasi
nedeniyle, yapilan terkin, diizenleme ortaklik payr olarak degerlendirilmesinin
mimkiin olmadig1, ancak istek lizerine terk yapilmigsa bu terk oranini yeni
diizenlemede belirlenmis diizenleme ortaklik payr oranina tamamlayan fark kadar
diizenleme ortaklik pay1 alinabilecegi ve bu durumun hakkaniyete ve esitlik ilkesine

uygun oldugunu belirtmistir **.

2.10.6. Diizenleme Ortaklik Payinin Hesabi

DOP oranmin hesabi, imar Kanunun 18 Inci Maddesi Uyarinca Yapilacak
Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Y&netmeliginin (Uygulama
Yonetmeligi) 30. maddesiyle belirlenmistir. Buna g6r6181 diizenleme alanina giren
kadastro parselleri ile varsa imar parsellerinin yiizolglimleri toplamdan, imar
adalarmin imar parsellerine ayrilan kisimlariin yiizélgtimleri toplami ¢ikarilarak

umumi hizmetlere ayrilan miktar bulunarak bir hesap cetveli diizenlenir (md:30/1).

9 D6.D, T.08.12.1993, E.1993/174, K.1993/5180 sk.

189 D6.D, T.05.11.2001, E;2000/4420, K;2001/5161 sk.

181 Ozmiis, Levent, Yeni Kentsel Aalnlarda Kamusal Alan Parsellerinin Olusturulmasinda Uygulama
Sorunlar1 ve Cayyolu Oregi. Yiiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi, Ankara 2007, s. 23-25.
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Diizenlemeye giren tiim taginmazlarin toplam yiizélglimiinii yani katilim
kiitlesi (K) ile gosterilsin K diizenleme sahasi igerisindeki, tapulu kadastro ya da eski
imar parsellerinin yani sira kapanan yollar tescil harici hazine mallarinin tiimi

anlamina gelir. Yani K diizenleme sinir1 iginde kalan tiim taginmazlardir.

Uygulama sonrasi olusan imar adalarinda imar parsellerine ayrilan kisimlarin
yiizol¢timiinii, dagitim kiitlesi olarak (D) gosterilsin. (D, diizenleme ile olusan yap1
adalar1 ve Uygulama Yonetmeliginin 12 'nci maddesinde adi gecen okul, hastane,
kres, belediye hizmet veya diger tesisler i¢in ayrilan alanlar1 ifade eder.)

Kamuya ayrilan alan1 ise (KAA) ile gosterilsin.

Kamuya Ayrilan Alan = Katilim kiitlesi - Dagitim Kiitlesidir.

(KAA) = (K)-(D)

Bagislanan arazi parcalarinin bulunmasit veya kamulastirilmasi gereken
miktar yerine belediye miilkiyetindeki parsellerin tahsisi halinde, kadastro parselleri
ile varsa imar parsellerinin ilgili olanlarindan bu miktarlar disiildiikten sonra

bulunan toplam alan umumi hizmetlere ayrilan miktarin hesaplanmasina esas olur

(md:30/2).

Buna gore Diizenleme Ortaklik Pay1 Orani1 (DOPO) hesabina bakilirsa;
Uygulama yonetmeligine gore DOPO; bir diizenleme sahasinda tespit edilen
DOP miktarinin, bu saha i¢indeki kadastro veya imar parsellerinin toplam ylizol¢timii

miktarina oranidir.

DOPO’nun nasil hesaplanacagi Uygulama Yonetmeliginin 31. maddesinde

yer almistir. Buna gore;

DOPO, umumi hizmetlere ayrilan miktarin, diizenleme ortaklik pay1 alinacak
parsellerin diizenlemeye giren miktarlarin toplamina bdliinmek suretiyle bulunur.
Diizenlemeye giren miktar, bu parsellerin tapu senedi alanlarindan diizenlemeye

girmeyen ve bagislanan alanlarin ¢ikarilmasi ile bulunur (md:31/2).

Diizenleme sahasinda, herhangi bir kamulagtrma ya da bagislama

bulunmamasi durumunda DOP; kamuya ayrilan alanin, diizenleme sinirlar1 iginde
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kalan tiim taginmazlarin (katilim kiitlesi) yiizol¢timii toplamina boliimii ile bulunur.

Bu tanimi1 formiil halinde gostermek gerekirse;

Diizenleme Ortaklik Payr Oran1 = Kamuya Ayrilan Alan / Katilm Kiitlesi
Yani;
DOPO = (KAA) / (K)

Eger diizenleme sahasi igerisinde bagislanan ya da daha Oncesine ait
kamulagtirilan yer varsa DOPO hesaplanirken, bunlarin da hesaba katilmas1 gerekir.
Yani; Diizenleme sahas1 (K) icerisinde, kamuya ayrilan alan (KAA) hesaplandiktan
sonra, bagislanan ve/veya daha once kamulastirilmis alan, kamuya ayrilan alan

yiizOl¢limiinden diisiildiikten sonra, katilim kiitlesine olan oran DOPQO' dur'®?,

Danistay uyusmazlik konusu olayla ilgili olarak, diizenleme alani
icerisinde yer alan yoldan ihdas edilen alanlarin diizenleme ortaklik pay1 alanindan
diistilmemesine karsin bu alanlara karsilik olarak belediye adina parsel
olusturulmadigi gibi ihdas edilen alanlarin ilave donati alanmi olarak kullanmak
amactyla kamusal alana terk edildigi ve bu sekliyle dahi diizenleme ortaklik pay1
oraninda ¢ok Onemli bir degisime yol agmadigimi kabul etmis. Parselasyon
isleminde diizenleme ortaklik paymin hesaplanmasi yoniinden hukuka aykirilik
gérmemis. Islemin diger yonlerden imar mevzuatina uygunlugunun incelenerek

karar verilmesi amaciyla yerel mahkeme kararinin bozulmasina karar vermistir 183

2.10.7. Diizenleme Ortaklik Payinin Yasal Sinir1 Asmasi

3194 Imar Kanunu’nun 18. maddesi geregince, diizenlemeye tabi parsellerden
kesilebilecek azami DOP oran1 % 40’tir. Diizenleme sahasinda, kamusal alanlar i¢in
gerekli miktar1 elde edebilmek ig¢in % 40 kesinti yapmak yeterli olmayabilir.
Uygulayict kurumun % 40’tan daha fazla DOP kesintisi yapma gibi bir yetkisi

bulunmamaktadir .

182 Kogak ve Beyaz, 2004: 153; Ozmiis, 23-25
18 D6.D, T. 15.01.2007, E;2005/6291, K;2007/11 sk.
18 Kocak, 2009
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3194 Imar Kanununun 18. Maddesinin Uygulanmasi Hakkinda Y®&netmeligin
32. maddesinde diizenlenmistir. Uygulama bdlgesinde diizenleme ortaklik paymin %
40’1in iizerinde ¢ikmasi durumunda oOncelikle bu oranin diisiiriilmesi i¢in varsa
diizenleme sahasindaki belediyeye ait arsalar, bu ise tahsis edilir. Bu arsalarin yeterli
olmamasi durumunda uygulama sahasindaki belediyeye devri miimkiin hazine ve
0zel idareye ait parsellerden umumi hizmetlere ayrilan; yol, meydan, park, yesil saha,
otopark, toplu ulasim istasyonlar1 ve terminal gibi alanlar uygulama boélgesinde yine
ayni alanlarin kargilanmasinda kullanilir. Diizenleme ortaklik paymin karsilamasi

noktasindan bu taginmazlarin yetmedigi durumunda kamulastirma yoluna gidilir *®

Imar diizenlemelerinde oncelikle diizenlemeye girecek alanin boyutlarinin,
daha sonrada bu alanda genel hizmetlere ayrilacak alanlarin belirlenmesi
gerekmektedir. Diizenleme ortaklik paymin diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin diizenlemeye giren kisimlarinin yiizél¢iimleri ile umumi hizmetlere ayrilan
alanlarin oranlanmasi yoluyla bulunacagi, umumi hizmetlere ayrilan alanlar
diizenleme ortaklik payr olarak alinan arsa ve arazi pargalarinin toplam yoluyla
karsilanmadig1 durumlarda kamulagtirma yontemi uygulanmasi gerekmektedir. Yani
umumi hizmetlere ayrilan alanin 3194 sayili Kanun ile belirlenen DOP oranindan (%
40) fazla gelmesi halinde bu oram1 asan kisim i¢in kamulagtirma yapilmasi

gerekecektir %

Kamulastirmada esas olan, diizenleme sahasindaki tasinmazlardan
yiizolglimleri oraninda yapilmasidir. Ancak, uygulamada bunun formalitesi ¢ok fazla
olacagindan, Uygulama Yonetmeliginin 32. maddesiyle daha pratik bir yontem

getirilmistir187.

8 (zkaya, Eraslan, Agciklamali ve Igtihatl Imar Kanunu Serhi ve Mevzuati, Ankara: Seckin

Yayinlari, 2000, s. 1038.

186 Danistay 6. Dairesi’nin 13.06.1994 tarih ve E;1993/3088, K;1994/2443 sayili kararinda; Danistay,
idare mahkemesi tarafindan yapilan ara karar ile davali idareden “diizenleme sahasinda diizenlemeye
giren toplam diizenleme alani ile bu diizenleme ile kamuya ayrilan alanlarin ne miktarda oldugu”
sorulmasi iizerine gonderilen cevapta; 1slah imar planinin uygulanmasi sonucunda olusan ada ve
parsellerin sayisinin ¢ok fazla oldugu ve genis bir alan1 kapsamasi nedeniyle kamuya ayrilan alan
miktar1 hakkinda kesin bir bilgi verilemedigi belirtilmis ise de, s6z konusu bu alanlar belirlenmeksizin
diizenleme ortaklik payinin alinmasi ve oraninin da belirlenmesi imar mevzuatina gére miimkiin
olmadig1 gerekcesiyle davanin reddi yoniindeki yerel mahkeme kararinin bozulmasina karar vermistir
187 Kogak, 2009.
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Buna gore

a— Kadastro parsellerinin yiizol¢limii en biiylik olanindan baslamak iizere,
miistakil imar parselleri verildikten sonra arta kalan miktarlari,

b— Alanlar1 en kiigiik bir imar parseli alaninin dortte birinden daha kiigiik olan
kadastro ve varsa imar parsellerinin en kiigiigiinden baglayarak yeteri kadari,

c— Tamamu yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark, cami, karakol gibi
umumi tesislere isabet eden kadastro ve varsa imar parsellerinin yeteri kadari

kamulastirilir.

Kamulastirma yapilmis parsellerde, DOP kamulastirmadan arta kalan miktar
tizerinden alinir. DOPO %40'dan fazla ¢ikmasi ve diizenleme alaninda kamu
miilkiyetinde arazi olmamasi durumunda kamulastirilmast gereken alan umumi
hizmetlere ayrilan alandan, diizenlemeye giren parsel alanlari toplaminin %40'mmin

c¢ikarilmasi ile bulunan farkin 100 ile ¢arpilip 60'a boliinmesiyle bulunmaktadir'®,

2.10.8. Diizenleme Ortakhik Pay1 Kesintisi Yapilmayacak Parseller

Imar Kanunun 18 .inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmeligin 4. maddesi’nin ( ¢ )
fikrasinda, ...diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislart karsiliginda...

diizenleme ortaklik payr alinacagini diizenlemistir.

Eger yapilan diizenleme sonucu diizenleme giren alanda deger artis1 meydana

gelmiyorsa diizenleme ortaklik payr alinmamasi gerekir.

Danistay okul alanmi olarak kullannm amaci devam ettigi anlasilan ve imar
planinda da bu amacin siirekliligi saglanan uyusmazliga konu taginmazin parselasyon

islemi sonucunda degerinin artmasi s6z konusu olmadigindan, okul alanindan

188 Ersoy, s.12.
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diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilmak suretiyle tesis edilen parselasyon islemini

hukuka uygun bulmamistir*®,

Herhangi bir nedenle kamusal amaclar (okul, karakol, su deposu, trafo
yeri,vb.) i¢cin kamulastirilan ve halen uygulama imar planinda bu tahsis amaglari

devam eden parsellerin diizenlemeye alinmis olmalarina ragmen DOP alinmaz.

Her iki durumda da, sozii edilen parsellerden DOP kesintisi yapilmamasina
karsin, parsel alanlar1 korumak kaydiyla imar plan1 geregince parsel geometrisinde

yeniden diizenlemeler yapilabilmektedir %,

2.10.9. Diizenleme Ortaklik Payr Kesintisi Hesabinda Ayirma ve

Birlestirme Nedeniyle Yapilan Terklerin Durumu

Imar uygulamasi asamasinda parsellerin daha &nceden yapmis olduklar
terklerinin diizenlemeye dahil edilerek, eski alanlar1 bulunduktan sonra DOP
kesintisi yapilmasi gerekmektedir. Fazla terk yapmis iseler belediye adina terk

fazlasi, az terk yapmus iseler DOP kadar kesinti yapilmasi gerekmektedir.

Eger diizenlemeye alinan parsellerden herhangi birinin uygulama Oncesi;
6785/39. madde veya 3194/15-16. maddelerine istinaden lokal imar uygulamasi ile
kamuya yapilan terki DOP kesintisinden az ise; terki, kesinti miktarina tamamlayan
miktar kadar kesinti yapilir. Eski terki, yeni DOPO oranin1 gegiyor ise o parselden
kesinti yapilmaz. Ancak DOPO’n1 asan miktar terk fazlasi veya yol fazlasi olarak

belediye adina tescil edilmelidir™".

Danigtay Igtihatlarma gore, kapanan kadastral yol mevcut ise, bu alanlarin
once DOP Hesabina aktarilmasi, ancak bundan sonra geriye kalan umumi hizmetlere
ayrilan alanlar icin DOP orami belirlenerek, tasinmazlardan alinmasi gerekmektedir.

Aksi halde, hak sahiplerine ait uygulama boélgesinde bulunan kadastro parsellerinden

1¥9p6.D, T. 19.22003, E: 2001/2999, K: 2003/1045, D6.D, T. 24.04.2003, E:2002/302,
K:2003/2542, T. 15.06.2004, E:2003/578, K:2004/3818, T. 19.02.200, E:2001/2999, K:2003/1045
say1l1 kararlar1 da bu yondedir.

190 elik, Uzun, Demir ve Nisanci: 2000: 81-82.

191 Celik, vd., 2000: 82; Ergen, 2006: 245-246.
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fazla kesinti yapilmig ve boylelikle daha az alanli miktarda imar parseli verilmis

olmaktadir*®?,

2.10.10. 15 ve 16. Maddeler Geregi Yola Terk Yapilmus Parselden DOP
Kesilmesi

Uygulama Yonetmeligi 11/3'lincii maddedeki ifadeye gore; Daha Once
bedelsiz yola terk bulunan taginmazlarin ilgilisinin talepleri ile %35'e (5006 sayili

Yasa geregi %40'a) tamamlanacagi hususudur.

Buna gore; diizenleme sahasinda bulunan tasinmazlardan daha 6nce belirli bir
miktar yola terk edilmis olsa bile yine de DOP alinmasi gerekir. Danistay
kararlarinda, ilgilisinin talebi olmazsa alinamaz seklinde bir belirtim de

bulunmamaktadir'®®,

Her ne kadar Uygulama Yonetmeliginin 11 'inci maddesinde, daha Once
alimmig terk oranin1 %35'e (5006 sayili Yasa geregi %40'a) tamamlayan fark kadar
diizenleme ortaklik payir alinacagi belirtilmis olmasina karsin, bunun Onceki terk

, . 194
oraninin, o diizenleme alanindaki DOP oranina tamamlayan fark kadar1 alinir™".

Danistay, bedelsiz yola terk isleminin bir parselasyon islemine dayanmamasi
nedeniyle, yapilan terkin, diizenleme ortaklik payr olarak degerlendirilmesinin
mimkiin olmadigi, ancak istek Tlzerine terk yapilmigsa bu terk oranimi yeni
diizenlemede belirlenmis diizenleme ortaklik payr oranina tamamlayan fark kadar
diizenleme ortaklik pay1 alinabilecegi ve bu durumun hakkaniyete ve esitlik ilkesine

uygun oldugu yoniinde karar vermistir 195,

Idari Dava Daireleri ise, bdyle bir ayrima gitmeksizin yol igin rizaen yapilan
terk ile yesil alan i¢in yapilan bagis diizenleme ortaklik pay1 kapsaminda oldugundan

3194 sayili imar kanununun 18. Maddesi uyarinca diizenlemeye tabi tutulan

192 Ergen, 2006: 245-246.

193 Celik K s. 206, Kogak H, Beyaz M, s. 164.

19 DE.D, T.19.10.1992, E.1991/312, K.1992/3774 ; T. 28.08.1990, E.1989/801, K.1990/477,
T.13.03.1997, E.1996/1478, K.1997/1367, T. 05.05.2010 , E: 2008/3603, K: 2010/4508 sayil
kararlari.

1 p6.D, T. 05.11.2001, E;2000/4420, K;2001/5161 sk.
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yerlerden daha 6nce yapilan yola terk ile yesil alan icin yapilan bagis miktarin %
35'e tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik pay: alinabilecegi yoniinde igtihatlar

bulunmaktadir*®®,

18 inci madde uygulamasi oncesinde, 15 ve 16 nc1 maddeler geregince yola
terki bulunan parsel kismen uygulamaya tabi tutuluyorsa, uygulamaya tabi tutulan
kisima rastlayan yiiz 6l¢iimden onceki terk orani dikkate alinip, her bir pargaya, o
parcanin ylizol¢limii oraninda yola terk edilen kismin yilizol¢timii de dikkate alinarak

islem yapilir™”.

Ana parselde 15 ve 16°’nc1 maddeler geregince yola terk yapildiktan sonra,
yeni parseller olusmus ve bu parsellerde daha sonra 18 uygulamasi yapiliyorsa, DOP
hesabi, tipk1 yola terk sonrasi kismen uygulamaya giren parsellerde oldugu {izere her
parselin, ana parselde payina diisen miktar ve yapilan kesinti degeri dikkate alinarak

yaplhrlgg.

Terk sonrasi olusan parseller ayr1 ayr1 uygulamaya tabi tutulursa, uygulama
bolgelerinde belirlenen DOP oranina gore, her bir parselden yapilacak DOP

kesintisinin hesab1 ayr1 yapllacaktlrlgg.

Daha énce Imar Yasasmin 15 ve 16. nc1 maddelerine gore yapilan yola terk
orani, daha sonra yapilacak 18 inci madde uygulamasindan belirlenecek DOP
oranindan fazla ise, fazladan yapilan terk iizerinde ilgilisi hak iddiasinda
bulunamayacaktir. Ancak; bedelsiz olarak terk edilen kismin, o bolge i¢in belirlenen
DOP oranindan olan fazlaligi, belediyenin talebine ve de muvafakatine istinaden terk

eden malike geri donmesi miimkiindiir®®.

Diizenleme ortaklik payi ile yapilan uygulama, diizenlemeye bagl tutulan
yerlerin gereksinimi olan genel hizmetlerle ilgili tesislerin, o bolgeye hizmet edecegi

gdz Onilinde bulundurularak, diizenlemeye giren tiim parsellerin katkisi ile bu

1% DIDDGK, T.19/02/2009, E:2005/3220, K:2009/35 sayili karar1 (www.danistay.gov.tr).
to7 Kocak , 2009.

108 Kocgak , 2009.

199 Kocgak , 2009.

20 Celik, 5.226-227.
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alanlarin saglanmasi amacina yoneliktir. Bu tesislerin yer aldig1 imar parselleri yalniz
isabet ettigi kadastral parsele degil, diizenlemeye giren tiim parsellere alanlari

oraninda pay verilmek suretiyle sosyal bir denge kurulmaktadir.

Arazi ve arsa diizenlemesi nimet ve kiilfeti biitlin taginmaz sahiplerine
hakkaniyetli bir sekilde dagitma felsefesi ile cikarildigina gore; daha once 15 ve
16'nc1 maddelere gore bedelsiz olarak terk edilen kismin, o bolge i¢in belirlenen
DOP oranindan olan fazlalig1 dikkate alinmaksizin, uygulama iginde parsel sahibine

iade edilmesi gerekmektedir?®.

Kentlerin Imar planlarmin yapilmasi ve bu asamada genel hizmetler ve
bunlarla ilgili yapilar i¢in yerler ayrilmasindaki kamu yarar1 kuskusuzdur. Ancak
getirilen bu diizenleme ile miilkiyet hakki sahibinin arazi ve arsa iizerindeki miilkiyet
hakki ytizde kirkina kadar son bulmaktadir. Bagka bir anlatimla miilkiyet hakki, arazi
ve arsa diizenlemesinden onceki duruma gore yiizde kirkina kadar bir oranda ortadan
kalkmaktadir. Hi¢ bir demokratik toplumda, bir hizmet nedeniyle kisilerin arazi veya
arsasinda meydana getirildigi varsayilan deger artisi karsilifinda onun miilkiyet
hakkinin kismen veya tamamen ortadan kaldirilmasi kabul edilemez. Miilkiyet
hakkinin bir kism1 ortadan kaldirilsa bile bu oranin daha diisiik seviyelerde tutulmasi,
alanin ayrildigt ama¢ disinda kullanilmamasi ve tiim parsel maliklerinden esit

degerde alinmasi gerekir.

2.11. Kamu Tesis Alanlarina Tahsis (KOP)

AAD Yonetmeligi’nin 12. maddesi, “diizenleme sahasinda bulunan okul,
kres, belediye hizmet veya resmi tesis alant gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin
parselleri, diizenlemeye giren parsellerin alanlari oraninda pay verilmek suretiyle
hisselendirilir” hiikmiinii igermektedir. Burada; 5006 sayili Yasa geregince DOP
orant % 40’a cikarilmis ve MEB’e bagh ilkogretim kurum yerlerinin de DOP’tan

karsilanmasi ongdriilmiistiir. O nedenle de yonetmelikte gecen okul, artik KOP’tan

26 Celik, s. 227.
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202

degil, DOP kesintilerinden olusturulmaktadir™“. Burada yonetmelik hiikmii dar

yorumlanmali Milli Egitime bagh ilkogretim kurumu disindaki resmi okul ve

yiiksekogretim alanlarin ise kamu ortaklik payindan karsilanmasi gerekirzog.

Bilindigi lizere 3194 sayili Yasanin 18. maddesi geregince diizenlemeye tabi
arsa ve arazilerden diizenlemeden Onceki yilizolgiimlerinden % 40’a kadar alanin
diizenleme ortaklik pay1 olarak kesilebilecegi hiikmii ile birlikte bu kesintilerin hangi

amacla kullanilabilecegine de sinirlandirma getirilmistir.

18. madde geregince kesilen DOP’larla (Diizenleme Ortaklik Paylariyla)
olusturulan tesisler disinda; uygulama sahasinda, kamu hizmeti géren kres, hastane,
belediye hizmet veya diger resmi tesis alani gibi tesislere de ihtiya¢ bulunmaktadir.
Iste bu tesisler igin ayrilan parseller de, diizenlemeye giren parsellerin alanlari
oraninda pay verilerek hisselendirilmek suretiyle olusturulur. Kisaca kamu hizmetleri
katilim pay1 (KOP) olarak kesilen oranin diizenleme ortaklik pay:r ile bir ilgisi

bulunmamaktadir®®

. Bu sekilde olusturulan parsellerdeki hisseler, tescil maliklerinin
bagisi ile ya da tesisi ilgilendiren kurumun kamulastirma yapmas: ile ilgili kuruma

gecer 2°.

Koktiirk, kamu tesisleri arsalarina tahsis uygulamasi, bir kesinti degil, bir
dagitim Olgiitii olarak tanimlamis. Bu uygulama , belediye ve valilikleri, kadastro

parselini tamami imar planinda kamu tesislerine rastlayan parsel sahiplerine, yalnizca

22 D6.D, T.7.5.2010, E:2008/6013, K:2010/4660 sayili kararinda, mahkemece davaciya ait parselin
de bulundugu uyusmazlik konusu alanda 3194 sayili imar Kanunu'nun 18.maddesi uyarinca yapilan
diizenleme sonucu davact adina kamu ortaklik payr olarak hisse tahsis edilen 2903 ada, 1 parsel
taginmaz yirtrlitkteki 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda mesleki 6gretim tesisi alaninda kaldigi,
ancak okul yerlerinin mevzuat geregi diizenleme ortaklik pay: kesintilerinden olusturulmasi gerektigi
anlasildigindan dava konusu islemde dagitim ilke ve esaslarina uyarlik bulunmadigi gerekgesiyle
iptalle sonuglanan mahkeme kararinin onanmasina karar vermistir.(yayimlanmamis).

23 D6.D, T., 7.5.2010, E: 2008/5494, K: 2010/4661 sayil kararinda, idare Mahkemesince, miilkiyeti
hazineye ait 273 ada, 3 parsel sayili tasinmazin bulundugu yerde yapilan imar uygulamasi sonucu séz
konusu parselden diizenleme ortaklik pay:r kesildikten sonra kalan alan karsiliginda imar planinda
yiiksek dgretim tesis alaninda bulunan 497 ada, 3 sayili parselden tahsis yapildigi anlasildigindan,
imar planinda yiliksek 6gretim tesis alaninda bulunan parsellerin uygulamaya giren tiim parsellerden
hisselendirme yapilmak suretiyle kamu ortaklik paymdan olusturulmasi gerekirken davaci adina
dogrudan tahsis yapilmasi suretiyle olusturulmasi nedeniyle, dava konusu islemde dagitim ilke ve
esaslarina uyarlik bulunmadig1 gerekgesiyle iptaline karar verilmis, bu karar davali idarece temyiz
edilmesi sonucu danistayca onaylanmistir.(yayimlanmamis).

?D6.D, T., 22.10.1992, E.1991/1550, K.1992/3867, T., 08.03.1993, E.1992/1572, K.1993/889 sk.
(www.danistay.gov.tr).

205 Kocak, 2009.
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bu yerlerden pay vererek magdur olmalarina yol agmak yerine bu yerleri
diizenlemeye giren tiim parsel sahiplerini DOP sonrast paylart oraninda
hisselendirerek, anayasada ifadesini bulan sosyal adalet ve esitlik ilkeleri

dogrultusunda uygulama yapmaya zorlamaktadir 206,

Danistay ise, parselasyon islemleri sirasinda aliman kamu ortaklik payinin
amacimi; diizenleme alam1 kapsaminda ihtiyag duyulan kamu hizmetlerinin
karsilanmasina, diizenleme sinir1 iginde parselleri bulunanlarin katilimini saglamak,
bu yolla diizenleme alaninin kamu hizmetine yonelik altyapisini olusturmaktir.
Ancak bu amag¢ gerceklestirilirken diizenleme alanindaki tiim parsellerden,
biiyiikliikleri oraninda kamu ortaklik pay1 alinacagi gibi bu alandaki biitiin umumi

tesislere hisselendirilmesi gerekmektedir®®’

seklinde agiklamistir

Kamu tesis arsalari i¢in diizenleme sahasi igerisindeki taginmazlardan belirli
bir miktar pay ayrilmak durumunda olup, bu miktarin oranina “Kamu Hizmetlerine
Katilim Oran1” adi verilmekte, kamu hizmetlerine ayrilan hisseler i¢in de “kamu

ortaklik pay1r (KOP)” kavrami kullamImaktadir®®,

Her seye ragmen, vatandaslarin dagitim hakkindan bir miktar paymn ileride
kamulagtiracak kamu hizmet tesislerine verilmesi, miilkiyet hakkini kisitlayan bir
unsur olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu nedenle kamu hizmet tesisleri arsalar1 icin
ayrilacak paylara “kisithh hisse” adi da verilmektedir. Kisithh hisse ve DOP
kesintisinden arta kalan kisim ise (imar adalarina dagitimi yapilacak miktar) kisitsiz

(serbest) hisse ismini almaktadir®®.

AAD Yonetmeligi’nin 12. maddesi’nden once; kamuya ayrilacak bu sahalar
hangi kadastro parseline rastlamigsa, ilgilisinin bagis yapmasi ya da kamulastirma
yapmak gerekmekte idi. Ilgilisinin bagis yapmamasi ve de ilgili kurum tarafindan

kamulagtirma yapilmamasi halinde parsel maliki magdur duruma diismekte idi.

206 K 5ktiirk E, 2008.

2718.04.2011 tarih ve E:2010/11784, K: 2011/866 sayili, 16.4.2010 tarih ve E: 2008/5832

K:2010/3900 kararlari, (yayimlanmamis).

2% Sar1 N. I, imar Uygulamalarinda Kamu Ortaklik Pay1 (KOP ) Sorunu ve Oneriler
(http://www.tasinmazmulkiyeti.org.tr/tr/?Sayfa=Detay&|d=81)

2 Sar1 N 1, a.g.m.
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Ornegin; Uygulama alaninda hastane igin yer ayrilmigsa Saglik Bakanligi’nin
kamulagtirmasini beklemek gerekmekteydi. Bu bakanliklar tarafindan kamulagtirma
yapilamiyor ya da (vatandasi bagisa zorlamak i¢in) yapilmiyor, uygulama sahasindan
bu tesislerde kaldirilamiyor. O parselden kaldirilsa bile ayni bdlgenin bu tesislere
ihtiyact bulundugu i¢in aym1 bolgedeki bir bagka parsele konmasi gerekiyor, o
taktirde de bir bagka parsel maliki magdur edilmis oluyor dolayisiyla da problem

¢Ozililmemis oluyordu.

O nedenle de; nasil ki, diizenleme sahasinda bulunan taginmazlardan kamuya
ayrilan yerler i¢in diizenleme ortaklik pay1 ad1 altinda esit oranda kesinti yapiliyorsa;
kamu tesislerine ayrilan sahalar icin de aymi yontem uygulanip, diizenleme
sahasindaki tiim parsellerin ylizolglimleri oraninda katkilar1 saglanmak amaciyla 12.
madde ile Kamu Ortaklik Payr (KOP) uygulamasi getirilmistir. DOP gibi KOP da

tiim tasinmazlardan hisseleri oraninda alinmalidir™®.

Uygulamada biiylik cogunlukla, diizenlemeye giren parsellerden ilk once
DOP kesilmekte sonrasinda ise kalan alan iizerinden kamu hizmet tesisi arsalar1 igin
ayrilan parsellere tahsis yapilmaktadir. DOP hesabi1 da, uygulamaya giren
taginmazlarin yiizolglimlerinin tamamu {lizerinden yapilmaktadir. Oysa bu uygulama
hatali olup, ilk dnce tasinmazdan kamu ortakhk payr ayrilarak kamu hizmeti
arsalarina tahsis yapilmah ve sonrasinda da kalan sahadan DOP alinmahdir.
Kamu ortaklik paylart ileride kamulastirilacak hisselerdir. 3194 sayili Imar
Kanununun 18/5. maddesi, “herhangi bir parselden bir mikiar sahann
kamulagtirdmasimin ~ gerekmesi  halinde  diizenleme  ortakhik  payinin,
kamulastirmadan arta kalan saha iizerinden ayrilmasi” gerektigine hiikmetmektedir.
Anilan madde sadece uygulama 6ncesi bir kisim kamulastirilan uygulama sonrasi
kamulastirilmasi gerekli tasinmazlar1 da kapsamaktadir. Bu durumda DOP hesabi da,
DOP alinacak tasinmazlarin kamulastirilan veya ileride kamulastirilacak olan alanlar

disindaki ytizolgtimleri toplami lizerinden yap11mahd1r211.

210 Danistay uygulamaya giren hisselerden bir kismindan kamu ortaklik pay1 kesilmemesine ragmen
bir kismindan da farkli oranda kesilmesi seklinde yapilan parselasyon isleminin iptaline iligkin
mahkeme kararini onamistir. D6.D, T. 24.03.2008, E: 2006/2265, K: 2008/1959 nolu karari,
T.,10.6.2009 ve E:2007/6709, K:2009/7104 sayili karar1 (yayimlanmamis).

MearNiagm
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Her ne kadar 18. madde uygulama ydnetmeliginin 31. maddesi DOP
hesabinda, tasinmazlarin KOP’a verilen kismi1 disindaki alanlarin toplaminin esas
alinmasin1 degil sadece DOP alinacak parsellerin uygulamaya giren kisimlar
toplaminin esas alinmasmi 6ngérmekte ise de, tasinmazin bir kisminin
kamulastirilmas: veya ileride kamulastirilacak olmasi halinde DOP hesabi, DOP
alacak tasinmazlarin kamulastirilan veya ileride kamulastirilacak olan kisimlari
disindaki alanlar1 toplam1 dikkate aliarak yapilmalidir. Bu durum, Imar Kanununun

18/5. maddesinin amir hiikmii geregidir®.

Tasinmazlardan once Arsa ve Arazi Diizenleme YoOnetmeligi’nin 12. maddesi
uyarinca kamuya pay ayrilmasi gerekirken, bundan 6nce DOP kesildiginden, boylece
DOP’un kamulastirmadan sonra geriye kalan kisma uygulanacagina ilisgkin 3194
sayill Imar Kanunu'nun 18. maddesindeki kuralin ihlal edilmesi, imar

uygulamalarina karsi ileri siiriilebilecek hukuka aykirilik nedenlerindendir 213

Imar uygulamalarinda hukuka uygun diismeyen diger bir durum ise,
dagitimin tamamen kamu hizmet alanlarina isabet eden yerlere yapilmasidir. Kamu
hizmet alanlar1 o bolgeye hizmet edeceginden, bu alanlarin o bdlgede diizenlemeye
giren tiim parsellerin alanlar1 oraninda hisselendirilmesi suretiyle olusturulmasi
gerekmektedir. Bunun aksi bir uygulama, yani bir kisiye ait tasinmazin tamaminin
kamu hizmet alaninda birakilmasi hakkaniyete uygun 01mayacakt1r214. Tasinmazdan
DOP kesildikten sonra kalan kismin tiimiiniin kamu hizmet alaninda birakilmasi

hukuka uygun bulunmamaktadir®®,

Arazi ve arsa diizenlemelerinde yetkili idarelerin, uygulama sahasi iginde
kamunun ortak kullanimina ait alanlar varsa kamu ortaklik payr hesaplamasi
yapilarak, parselasyon isleminin kapsamina giren parsellerden bu yolda kesintiye
gidilmesi gerekir. Kamu ortaklik paymndan karsilanmasi gereken alanlardan
uygulamaya giren parsel sahiplerine normal bir parsel gibi bagimsiz bir parsel olarak

tahsis edilmemesi gerekir. Bunun yaninda diizenlemeye giren parsellerden

22 Qan N. 1, a.g.m

23 Ergen, 2009.

21 D6.D, T., 15.03.1993, E:1992/1624, K:1993/1015 (www.danistay.gov.tr).
25p6.D, T.18.12.1996, E : 1996/532 , K : 1996/5842 (www.danistay.gov.tr).
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diizenleme ortaklik pay1 ve kamu ortaklik pay1 hisseleri kesildikten sonra miimkiin

olan en yakin yerdeki konut alanindan tahsis yapilmasi gerekir **°,

Danistay ise, diizenleme alani i¢indeki kamu ortaklik pay1r kapsaminda
alanlarin tanimlanmasina ragmen uygulamada kamu ortaklik payr oraninin
belirlenmemesinin, kamu yararina, sehircilik ve planlama ilkelerine uygun

bulmamuistir 24,

Uygulamada ise zaman zaman diizenleme ortaklik payindan karsilanmasi
gereken yerlerin kamu ortaklik payindan , kamu ortaklik paymndan karsilanmasi
gereken yerlerin ise diizenleme ortaklik paymndan karsilandigi, bu sekilde yapilan

enciimen kararlarina kars1 agilan davalarin ise iptalle sonuglandigi goriilmektedir 218,

Ayrica kamu tesis arsalarna tahsis uygulamasi Imar Yasasi’nda yer
almamaktadir. Ozel dagitim uygulamasi olarak yonetmelikle belirlenen tahsis
isleminin kanunda yer almamasi, hilkmii kanun kapsami disina ¢ikmis gibi

gostermektedir. Bu hitkmiin 6ncelikle kanunda yer almas1 gerektigi belirtilmistir 2*°,

Son olarak kamu tesislerine tahsis edilecek parsellerle ilgili kanunda ana
ilkelerin detayli olarak belirlenmesinin ardindan yonetmelikte kamu ortaklik paymin
ne oldugunun tanimlanmasi, oraninin hesap sekli ve bu oranin bir sinirinin olup
olmayacagi, dagitimin esaslari, hissenin ana tasinmaza gore mi yoksa kalan alanlara
gbére mi belirlenecegi konusu ve tescilden sonraki kamulastirma islemlerine iliskin

hiikiimlerin agiklanmasi yerinde olacaktir.

2.12. imar Uygulamasinda Yoldan Thdaslar

Yoldan ihdas, evveliyati yol olmasina karsilik, imar plan1 geregi kapanan
yollarin imar planindaki amacina uygun olarak isleme tabi tutulmasidir. Bagka bir

anlatimla imar plan1 uygulamalarinda, kdy veya belediye sinirlar1 icerisinde, mevcutta

28p6.D., T., 22.10.2010, E: 2008/13060, K: 2010/9713.(yayimlanmamis)

' p6.D., T.,10.2010, E:2008/11152, K: 2010/9029 . (yayimlanmamus)

28 D6.D.,T, 22.01.200, E:2001/6613, K:2003/591, T.,22.02.2001, E:2000/53, K:2001/1123,
T.,12.12.2000, E:1999/5357, K:2000/6351.(yayimlanmamus)

29 Biyik ve Uzun, 1990.
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kadastro yolu®®

olarak hizmet verirken, plan uygulamasiyla, imar adalari igerisinde
kalarak, kapanan yollar ile artik yol fazlalarinin 2644 sayili Tapu Yasasinmn 21'inci
maddesi geregince, belediye siirlar1 igerisinde "Belediye Tiizel Kisiligi", disinda ise
"Koy Tiizel Kisiligi" adina tescil islemine yoldan ihdas denir. 2644 sayili Tapu
Yasasmin 21' inci maddesi geregi kdy ve belediye sinirlar1 i¢cinde kapanmis yollarla
yol fazlaliklar1 kdy veya belediye namina tescil olunur. Yoldan ihdas islemi de
"Ayirma" gibi, teknik c¢alismay1 gerektirmesi ve ayni zamanda tescile tabi olmasi

nedeniyle; hem kadastro miidiirliiglinii ve hem de tapu sicil miidiirliigiini ilgilendiren

bir islemdir %

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesinde, diizenleme sinir1 iginde kalan
binali binasiz arsa ve arazilerin maliklerinin veya diger hak sahiplerinin oluru olup
olmadigina bakilmaksizin bu yerlerin “..yol fazlalar1 ...” ile bir diger deyisle

“yoldan ihdaslarla” birlestirilmesi 6ngorilmektedir.

4721 sayill Tirk Medeni Kanunu’nun kaydedilmeyecek tasinmazlar baslikli
999. maddesinde de, “Ozel miilkiyete tdbi olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan
tasinmazlar, bunlara iliskin tescili gerekli bir ayni hakkin kurulmasi soz konusu olmadik¢ca
kiitiige kaydolunmaz. Tapuya kayuth bir tasinmaz, kayda tabi olmayan bir tasinmaza
doniisiirse, tapu sicilinden ¢ikarilir.” seklinde diizenlemeye yer vererek bu yerlerin idari
yoldan tescili i¢in diizenlemeler yapilmistir. Bu yerlerin tescile konu olmalar halinde

miilkiyet durumlar1 da Kadastro ve Tapu Yasalari ile acikliga kavusturulmustur.

2644 sayilh Tapu Yasasi’nin 21. Maddesinde de, “Kdy ve belediye sinirlart
icinde kapanmus yollarla yol fazlalart koy veya belediye namina tescil olunur,”
denilmektedir. Bu kurala paralel olarak, Kadastro Yasasi’'nin 16/A maddesindeki,
“...Kamu hizmetinde kullanilan, ... kapannugs olan yollar, meydanlar, ... parklar

ve bahgeler ve bosluklar ve benzeri hizmet mallart kayit, belge veya ozel yasalarina

220 Kadastro calismalar1 sirasinda eylemsel olarak kullanilmakta oldugu belirlenmis ve kadastro

haritasinda yol olarak gosterilmis olan alanlar kadastral yollar olarak tanimlanir. Kadastral niteligi
kazanmis olan bu yollar daha sonraki donemlerde eylemli kullanimdan ¢iksalar ve kapansalar bile
kadastral yol olarak gériiniiyor olmalar1 nedeniyle imar Kanunu Cergevesinde yapilacak bir imar
uygulamasina degin 2644 sayili Yasa’nin 21. madde kapsaminda yoldan olusturma big¢iminde koy
yada belediyelerin miilkiyetine konu edilemezler. BU yollarin kdy yada belediyelerin 6zel
miilkiyetine gegirilebilmesi i¢in Imar Kanunu cercevesinde yapilacak imar uygulamasim ve Imar
Kanunu’nun 11. maddeine gore yetki elde edilmesi beklemek gerekecektir.

?2 Celik 2006, s. 237.

117



gore belediye, koy veya mahalli idare birlikleri tiizelkisiligi adlarina tespit
olunur...” kurali ile Kadastro ve Tapu Yasalar1 arasinda birbirini destekleyen paralel
bir diizenleme yapilmistir. Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii’niin 06.04.1994
tarihli Tescile Konu Olan Harita ve Planlarin Kontrol Yonergesi Hakkinda
Genelge’de de, “Yoldan Thdas Haritalar1” bashigi altinda diizenlemeler yapilmis ve
“ihdas” edilecek yerlerin ilgili kurumlar1 adma tapuya tescil edilmeleri

ongdriilmiistiir 2,

imar Yasasi'nn 17. maddesinde?”® de, imar plami geregi “istikameti
degistirilen veya kapanan yol ve meydanlarin” imar parseli i¢indeki kisimlarinin,
bu imar parsellerine hisselendirilmesi, belediye veya koy tiizel kisiligi adina tescil
edildikten sonra imar parseli maliklerine Kamulastirma Yasasi’na gore satilmalari

ongorilmiustiir.

Yukarida aktarilan imar, tapu ve kadastro mevzuatina gore, kapanan yollarin,
diizenlenecek ihdas haritalar1 ile tapu kiitiigline bagimsiz birer parsel olarak
kaydedilmeleri ve dagitim sirasinda, imar planinda isabet ettikleri imar parseline
hisselendirilmeleri  gerekmektedir. Bagimsiz ingaata elverigli olmayanlarin
bitisigindeki veya planda isabet ettikleri imar parsellerinin maliklerine paylar
oraninda satilmalari, parsel malikleri satin almay1 kabul etmezlerse, belediyelerin bu
kisimlar: hisselendirerek izale-1 siiyu yoluyla satmalar1 gerekmekte; bagimsiz insaata
elverisli olanlarin ise, kisilere ait parsellerin yola giden yerleriyle takas edilmeleri

gerekmektedir 224,

Yoldan ihdas iglemi belediye ve miicavir alan ig¢inde belediyeler tarafindan,

disinda ise valilik tarafindan yaptirilir. Belediye (veya valilik), ihdas haritalarini,

222 K oktiirk Erdal 2012, s.7.

?2 Imar Kanunu’nun 17. maddesinde, Belediye veya valilik, kendi mali olan veya imar planlarinin
tatbiki sonucu kamulastirmadan artan pargalarla, istikameti degistirilen veya kapanan yol ve
meydanlarda hasil olan sahalardan miistakil insaata elverigli olmayan parcalari, bitisigindeki arsa veya
bina sahibine bedel bigilmesi yoluyla satmak, taginmaz sahiplerinin yola giden yerlerden dolay:
tahakkuk eden istihkaklarimi bedel bigilmesi yoluyla degistirmek ve komsu tasinmaz sahibi bigilen
bedelle satin almaktan kaginirsa, siiyulandirip satmak yoluyla imar planina uygunlugunu saglar.
Diizenlemesine yer verilmistir.

?%* Koktiirk Erdal, Arsa Diizenlemesi Yoldan fhdas ve DOP Hesabu, Istanbul Biilten, TMMOB Harita
ve Kadastro Miihendisleri Odas1 Istanbul Subesi Yayni, Istanbul, Kasim 2008, s. 6-7.
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kendi biinyelerindeki miihendisler tarafindan yaptirabilecegi gibi serbest harita

miihendisine de yaptirabilir®®,

Ihdas, bir imar plan1 uygulamasi geregi olup, plan olmadan ihdas yapilmasi

miimkiin degildir®*®,

Bu nedenle koy tiizel kisiliklerinin tasarrufunda bulunan
yollarin fiilen kullanimindan bahisle kdy muhtarinin talebine istinaden ihdas
edilmesi miimkiin degildir. Bu tip yollarin ihdas edilebilmesi i¢in kdyde mutlaka bir
koy yerlesim planinin yapilmis olmasi ve bu plan geregince ihdasin talep edilmesi
gerekir. Yine dikkat edilmesi gereken bir nokta belediye miicavir sahasinda imar
plant uygulamasi belediye tarafindan yapilmis olsa bile, kapanan yollar koy tiizel

kisiligi adina tescil edilir. Belediye adina tescili miimkiin degildir 221,

Imar tadilati nedeniyle yol, park gibi sosyal tesisin yeri degisiyorsa, ayni
bolgede es deger bir yer belediyeye ait bir parselden verilebilir. Ya da, eski yerinden
kaldirilan yol, park veya karakol gibi sosyal tesis, ayni1 bolge icerisinde belediye
tarafindan kamulastirilan bir yere taginiyorsa, o takdirde; kapanan tesisin yerinin

belediyece ihdas1 miimkiindiir.

Diizenlemelerde; DOP kesintilerinden olusturulan yol, park,..vs. gibi
tesislerin sonradan, imar tadilat1 ad1 altinda yapilan uygulama ile tescile konu olsa

bile bu yerleri eski maliklerine geri donmesi de miimkiin degildir. Sonug olarak; daha

2% [hdasla ilgili genel kurallar 1994/5 nolu genelge eki yonergede su sekilde siralanmustir.

Yoldan ihdas haritalar1 yer kontrol noktalarina dayali olarak yapilir.

Yoldan ihdas edilen parselin sinirlari, komsu parsellerin tiim sinirlari ile imar adasinin sinir1 zemine
aplike edilerek belirlenir.

Yoldan ihdas edilen parselin kése noktalarma Biiyiik Olcekli Haritalarin Yapim Yonetmeliginin
153'iincli maddesi uyarinca zemin tesisi yapulir.

Yoldan ihdas edilen parsel ile komsu parsellerin aplike edilen sinirlarinin dlgiilerek gosterildigi roleve
olgii krokisi diizenlenir. Olgiiler yer kontrol noktalarina bagli olarak yapildiktan sonra parsel kose
noktalarinin koordinatlar1 ve ylizol¢limii sayisal hesaplanir.

Yoldan ihdas edilen parsel mevcut kadastro paftasina islenir. Bu parsel g¢evresindeki parsellerle
birlesip bir imar parseli olusturdugu takdirde agilmis ya da agilacak olan paftasina aktarilir. Daha 6nce
ayirma, parselasyon, yola terk vb. islemler dolayisiyla pafta agilmig ise degisiklik, bu paftaya dolu
pafta sisteminde islenir. Her islem i¢in ayrica pafta agilmaz.

?26 Ancak Kadastral olmayan yollar, yani 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 16/A maddesine gore
kadastro galigmalar1 sirasinda kamunun ortak kullanimina ya da kamusal hizmetlere ayrilan yerler ile
devletin yetki ve egemenligi altinda bulunan sahipsiz yerlerden kapanmis olan yollar, meydanlar,
pazar yerleri, parklar ve bahgeler, bosluklar ve benzeri yerlerin kayit, belge veya 6zel kanunlarina
gore Hazine, kamu kurum ve kuruluslari, il, belediye koy veya mahalli idare birlikleri tiizelkisiligi,
adlarina tespit olunur. Bunlarin kapanan kadastral yol niteliginde olmadigi, kadastro caligmalari
asamasinda kapanmis oldugu belirlenen yollar oldugu anlagilmalidir. Bir yolun kadastral yol olmasi
i¢in kadastro haritasinda gosterilmis olmas1 gerekir.

#7 Celik , 2006, s. 239.
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once kesilen DOP'lar ile olusturulan yol, park, vs. gibi yerlerin kaldirilmasi, aym

bolgede esdeger ver ayrilmastyla miimkiindiir.

hdas suretiyle imara tabi yerlerden de DOP kesilir. kadastral yollar ihdas
edilmek suretiyle uygulamaya dahil edilmisse, bu ihdaslardan da DOP kesilmesi
gerekir.

Ihdasa konu kadastral yollarin kullanimi konuyla ilgili mevzuat ve yargi
kararlarinin tek ortak noktada birlesmemesi nedeniyle, farkli belediyeler tarafindan

farkli sekillerde uygulanmaktadir.

Bu uygulamalardan bir kismi; imar planindaki kullanim bigimi ne olursa
olsun, yola ya da 6zel miilkiyete konu yerlere rastlamasi dikkate alinmaksizin, tim
kapanan yollar ihdasa konu edilmektedir. Baz1 uygulamalarda; kapanan kadastral
yollar imar planinda yola rastliyorsa ihdasa konu edilmeyip, onun disinda kalanlar
edilmekte, kapanan kadastral yollar imar planinda; yol ile birlikte meydan, park,
otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, camiye karakol gibi umuma ait yerlere rastliyorsa
ihdasa konu edilmeyip, yalnizca 6zel miilkiyete konu yerlere rastlayan kisimlar
ihdasa konu edilmekte, plan i¢indeki kapanan yollar, planda dogrudan kamuya

ayrilan yerlere kullanilmakta, ihdasa konu edilmemektedir®®®,

Kadastral yollarin, imar plami karar ile getirilen kullanma amaci 6nemlidir.
Kadastral yollar, imar planinda da yol, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, ... vs. gibi
umumi tesislere rastliyorsa; daha once tescilli olmayan yerlerin, plan geregi olarak da
tescile tabi olmamalart nedeniyle kullanma amacinda degisme yok demektir.
Oyleyse, ihdasa konu edilmemelidir. Eger, kapanan kadastral yollar, planda kamuya

ayrilan yerlerden daha fazla ise; fazla kisim ihdasa konu edilebilecektir.

Ayrica, yol ve umuma ait yerler digina rastlayan kisimlar igin tescili
gerektiren bir ayni hak dogmasi nedeniyle Medeni Yasanin 999'uncu maddesi

geregince tescile konu edilmesi gerekmektedir.

228 Celik, s.241.
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Uygulamada, belediyeler, bu gibi yerleri, tek bir yerde toplayarak kendilerine
parsel olusturmak i¢in kullanmaktadirlar. Harita ve kadastro miihendisleri de,
belediyelerin bu hukuka, imar mevzuatina aykir1 isteklerine ses ¢ikarmayarak
uygulamaya sokmaktadirlar. Cilinkli herhangi bir sahada kadastral yollarin ihdas
edilebilmesi i¢in, bu yollarin plan geregi kapanmasi gerekir. Yani kadastral yollarin
imar uygulamasi neticesinde kapanmasi Sonucu gerekli sartlarin varligi halinde ilgili
idareler adina tescil edilir. Heniiz plan yapilmaksizin yapilan tesciller de ise belediye

adina tasinmaz kazandirilmas1 amaclanmaktadir.

Danistay, yoldan ihdaslarin isabet ettikleri imar parsellerine hisselendirilmesi
yerine, tlimiiniin belli bir yerde toplanarak belediyeler adina parsel olusturulmasini
ve belediyelerin bu sekilde olusturduklart parselleri 3. kisilere satarak yasaya aykiri
uygulamalar yapmalarin1 kabul etmemekte ve buna bir tepki olarak iptal kararlari

vermektedir??®,

Bunun yaninda Danistay, belediyelerin bu yanlis ve hukuka aykiri

uygulamalarina karsi, kapanan yollarin kamu alanlarina ayrilan yerler

n

toplamindan diisiilmesine ..." ve DOPO hesabinin buna gore yapilmasma karar

vermis ve ardindan da pek ¢ok karariyla da bunu ictihada doniistiirmiistiir®.

Sakarya 1. Idare Mahkemesi, Danistay’in yukarida belirtilen kararlarindan
cesaret alarak, “..22.12.1934 giinlii, 2644 sayilh Tapu Kanunu’nun 21. maddesinin,
Anayasa’nin 2. ve 35. maddelerine aykiriligi...” iddiasiyla iptaline ve yiiriirligliniin
durdurulmasma karar verilmesi istemiyle Anayasa Mahkemesi’ne basvurmustur.
Anayasa Mahkemesi, 12.01.2012 tarihli ve E.2011/23, K.2012/3 sayili karar ile
“...yollar zaman iginde gelisen ihtiyaglara bagh olarak imar planlarinda degisiklik
yvapilmasi suretiyle kapatilabilecegi gibi bazi yol parcalarimin agiga ¢ikmasi da ihtimal
dahilindedir. Kapanan ya da a¢iga ¢ikan yol veya yol par¢alart kamu mali niteligini
kaybederek idarenin 6zel mali haline geleceginden kamu mallarina iliskin koruma ortadan
kalkar. Bu nedenle itiraz konusu kural béylece aciga ¢ikan tasinmazlarin tapu sicilinin

sagladigi giivenceden yararlanabilmesi icin tapu siciline tescilini ongormektedir. Idare yeni

2 p6.D., T., 19.12.2002, E. 2001/6392, K. 2002/6191,; D6.D, T. 09.12.1999, E. 1998/6273, K.
1999/6359, D6.D, T. 15.01.2007, E. 2005/6291, K. 2007/11, (www.danistay.gov.tr), T. 06.05.2010, E
: 2009/1990, K :2011/1173.(yayimlanmamus).

20 D6.D, T. 10.11.1994, E. 1994/1986, K. 1994/4142.(www.danistay.gov.tr),
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bir kararla bu tasinmaziart kamu yararina tahsis ederek kamu malina da doniistiirebilir.
Aymi sekilde Imar Kanunu'nun 18. maddesi geregi parsellerin yeniden diizenlenmesinde eski
vol par¢alarimi 6zel kisilerin arsalari ile birlestirebilir. Eger yeniden kamu yararina tahsis
edilmezse, idare Ozel hukuk rejimi ¢ercevesinde bu mallara tasarruf eder, gerekirse

satabilir...” gerekgesi ile istemi reddetmistir 2**,

Koktirk, Anayasa Mahkemesi bu karariyla, Danistay’in kararlilik haline

getirdigi igtihatlarinin tam tersi bir karar verdigini belirtmistir 282

15 ve 16’nc1 maddeler geregince yola terk yapilirken; terk edilen bu yerin yol
disinda baska bir amagla kullanilamayacagina dair herhangi bir sart kosulmamaissa,
terk edilen kisim bir bagis sayilacak ve bu yer daha sonra tescile konu oldugunda da,

eski maliki tarafindan hak iddiasinda bulunulamayacaktir.

Anayasa Mahkemesi’nin bu karar1 gecmiste yapilan uygulamalar igin
uygulanma imkani yoktur. Bundan sonraki imar uygulamalarina etki etmesi
miimkiindiir. Bununla birlikte uygulama ge¢miste yapilmis olmakla beraber halen
devam eden davalari etkilemesi s6z konusu olabilir. Tabi ayn1 konuda Danistay’in
verecegi yeni kararlar onem kazanmaktadir. Anayasa Mahkemesi’nin anilan karari
ise yargi organlarma yol gosterici olmali uyusmazliklart ¢6ziimiinde goéz Oniinde

bulundurulmalidir.

Yukarida aktarilan yasalarin ruhuna ve ongérdiigii kurallara uygun bir sekilde
tesis edilen islemleri yani idarelerin, yoldan ihdaslar1 isabet ettikleri imar parsellerine
hisselendirilmeleri ve Imar Yasasi’nin 17. Maddesine gére parsel sahiplerine 2942
saylli yasaya gore belirlenecek bedel itizerinden hisselendirilen parsel maliklerine
satmalarina yasal bir engel bulunmadig1 gibi Anasaya Mahkemesi’nin karari ile bu

husus acikca ortaya konulmustur.

2.13. Imar Parsellerinin Olusturulmasi Ve Dagitim Esaslari

Arazi ve arsa diizenlemesinin amacinin; imar plani, plan raporu ve imar

yonetmeligi hiikiimlerine gore imar adasinin tiim bigim ve boyutu, yapr diizeni,

231 17 Mart 2012 ve 28236 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
2% K gktiirk Erdal, 2008, s, 8.
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ingaat yaklasma sinir1 ve bahge mesafeleri, yap1 yiiksekligi ve derinligi, yerlesme
yogunlugu, taban alan1 ve kat alan1 katsayisi, arazinin kullanma sekli, miilk sinirlari,
mevcut yapilarin durumu goéz Online alinmak suretiyle, ilizerinde yapi1 yapmaya

elverisli imar parseli olusturmak oldugu agiktir.

Bu amacin gerceklestirilmesi i¢in kadastral parsellerin dagitimi ve imar
parsellerinin olusturulmasi asamasinda uyulmasi gereken bir takim kurallar vardir.

Bu kurallar1 mevzuatta belirlenen ilkeler 1s18inda soyle siralayabiliriz.

2.13.1. imar Uygulamasina Giren Kadastro Parsellerin Dagitimi

3194 sayih Imar Kanununun 18. maddesi geregi parselasyon islemi
yapilabilmesi icin, uygulamanin yapilacagi alanda oncelikle imar planinin yapilmis
olmasi, ada ve parsellerin olusturularak, plana goére; Milli Egitim Bakanligina bagl
ilk ve ortadgretim kurumlari, yol meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha
ibadet yeri (cami) ve karakol gibi umumi hizmetlere ayrilan alanlarin belirlenmesi

233

gerekmektedir™". Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan ve Kanunda

sayilan yerler i¢in arazi ve arsalardan en ¢ok % 40’a kadar diizenleme ortaklik pay1

(DOP) kesilebilmektedir

Kadastral bir parselin imar uygulamasina alinmasi halinde asagida belirtilen

alan ya da parsellere dagitilir 24

1. Kadastral parsel diizenleme sinir1 ile kesilip, ayirma cap1 diizenlenerek bir
kism1 uygulama disinda birakilabilir.

2. Diizenleme sahasi igine alinan kadastral parselin dagitimi agisindan imar
planina gore yolda, yesil alanda ya da konut alaninda kalmasia gore pek fazla bir
fark yoktur. Yani yol, yesil alan, ya da ¢ocuk bahgesinde kalan kadastral parsele
karsilik olarak da yapiya miisait parsellerden yer verilecektir. Ancak, bdyle

durumlarda ayn1 yerden parsel verilmesi ilkesinin tam olarak uygulanmasi miimkiin

23 (Celik, 2006: 249; Tiides, 1997: 27.
234 Celik, 2006: 249; Ergen, 2006: 259-260.
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degildir. Eger, bir uygulama sahasinda, DOP orani % 40’tan fazla ¢ikar ise, o zaman,

belirtilen alanlara rastlayan yerlerin kamulastirilmasi s6z konusu olabilir.

3. Kadastral parselin diizenleme sahasi iginde kalan kismi iizerinden

belirlenen DOP orani kadar alan, DOP olarak alinir.

4. AAD Yonetmeligi’nin 12. maddesine gore, her parselden esit yiizde orani

kadar kamu hizmet alanlarina kamulastirilmak iizere pay ayrilir.

5. Kadastral parselden muvafakat ile bedelsiz terk olarak bir kisim saha

umumi hizmetlere verilebilir.

6. Yine bir kisim alan bagis yapilmis olabilir.

7. Bunlardan sonra geriye kalan alan bagimsiz bir imar parseli i¢in yeterli ve

teknik olarak da miimkiin ise bagimsiz bir imar parseline tahsis edilir.

8. Geriye kalan alan bagimsiz bir imar parseli ic¢in yeterli degilse yahut
bagimsiz bir imar parseli verildikten sonra geriye kalan alan yeni bir imar parseli i¢in
yeterli degil ya da teknik zorunluluk nedeniyle baska sahislarla birlikte bir parsele

verilebilir.

9. Uygulama alaninda DOP’un % 40’1 asmas1 nedeniyle kadastral parselin
tamami1 ya da bir kismi kamulastirilabilir. Bu halde kamulastirma i¢in AAD

Yonetmeligi’nin 32. maddesinde belirtilen siraya uyulur.
2.13.2. imar Parsellerinin Olusturulmasi ve Dagitimina fliskin Esaslar
Imar Kanunun 18 Inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile Tlgili Esaslar Hakkinda Yonetmegi’nin 10. maddesinde

diizenlenmistir. Imar parsellerinin olusturulmas: ve dagitiminda asagidaki esaslar

dikkate alinir.
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2.13.2.1. imar Parselinin kadastro parselin bulundugu yerden veya

yakinindan verilmesi

Yonetmeligin 10. Maddesinde imar parsellerinin olusturulmasi ve dagitimina

iliskin esaslar siralanmaktadir.

Diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin miimkiin mertebe ayni yerdeki
veya yakinindaki eski parsellere tahsisi saglamir. Imar parsellerinin miimkiin
mertebe eski parsellere uygun olarak dagitilmasi yoniindeki ilke ihtiyaca cevap
verememektedir. Ifadede yer alan miimkiin mertebe ifadesi, idareye bir takdir hakk1
birakmaktadir®®, Kamu yarart bakimindan zorunluluk bulunmayan durumlarda,
yeni parsellerin dagitiminda farkli yerlerden parsel verilmesi hukuka aykir
olacaktir. Konuyla ilgili Danistay’in yerlesmis i¢tihatlar1 da aym dogrultudadlr236.

Anilan Yonetmeligin 10. maddesinden, yolda kalan taginmazlarin hemen
arkasindaki tagimmazlarin kadastral maliklerinden alinarak yolda kalan kisilere
verilmesi amaglanmamaktadir. Bu nedenle Oncelikle, kadastral parsel maliklerine
miimkiin mertebe yeni olusan imar parsellerinin eski kadastral parseline denk gelen
yerin verilmesine calisilacak eger bu miimkiin olmaz ise yakinindaki eski parselden

yer verilmesi yoluna gidilecektir®’.

Ancak, bilindigi lizere imar uygulamasi, mevcut kadastro parsellerinin hamur
islemine tabi tutulup, yeni bir diizenleme suretiyle yapilmaktadir. Diizenleme

oncesinde sahip olunan arazide olusturulan imar parselinin arazinin eski sahibine

25 (Colak, s.297.

2% Nitekim D6.D. T. 21.01.1998 tarih, E. 1997/810, K. 1998/460 sayili kararinda; "Davaci payimn,
kadastral parselinin bulundugu yerde olusturulan imar parselinde degerlendirilmesi gerekirken, hukuki
ve teknik zorunluluk bulunmadigi halde kendisine baska bir adada olusturulan parselden pay verilmesi
hukuka aykiridir. " seklindedir, Ayrica, Parselasyon isleminin amacinin, imar adasinin tim bigim ve
boyutu, yapi1 diizeni, insaat yaklagma sinir1 ve bahce mesafeleri, yapi1 yiiksekligi ve derinligi,
yerlesme yol, taban alan1 ve kat alami katsayisi, arazinin kullanma sekli, miilk sinirlari, mevcut
durumu g6z oniine alinmak suretiyle sorunsuz, iizerinde yap1 yapmaya elveris parseli olusturmak
oldugunu ve bu dogrultuda parselasyon islemiyle davacinin hissesi oraninda miistakil parsel
olusturmak miimkiin olmasa bile kadastral parselinin bulundugu yerden hisse verilmesi gerekirken
zorunluluk olmadig1 halde itizerinde yapi1 bulunan bir parselden hisse verilmesinin hukuka aykiri
olduguna karar vermistir. D6.D. E1998/ 426, K: 1999/479 sayili ve 28.01.1999 tarihli karar. Benzer
yondeki kararlar i¢in bakimz, D 6. D. T. 08.06.2004 , E:2002/568, K:2004/3604, D6.D. T.
12.04.2004, E:2002/6494, K:2004/2067, D6.D, T. 26.03.2004, E:2002/4841, K:2004/1802 (
www.danistay.gov.tr).

27 Ergen Cafer, Imar Uygulamalarinda Ayni  Yerden Parsel Verilmesi Sorunu

http://www.duslerforum.org/imar-uygulamalarinda-ayni-yerden-parsel-verilmesi-sorunu-
1192910.html?s=efc7d6228d63c746d5725a093d102105&amp; erisim tarihi 15.08.2012.
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verilmesi gerektiginde tereddiit yoktur. Olusturulan imar parselinin eski malike
verilememesinin gerekcesi ancak kamusal zorunluluklar ya da gereklilikler
olabilir. Ornegin Bu diizenleme sirasinda, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin
ihtiyaci olan yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, cami ve
karakol gibi kamu hizmetleri i¢in gerekli tesislerin de olusturulmasi
gerekmektedir. Iste bu tesisler igin diizenleme sahasinda yer ayrilmak
durumundadir. Bu tesisler diizenleme sahasinda daha 6nce de kamuya ait yerlere
rastlayabilecegi gibi 6zel miilkiyete konu kadastro parsellerine de rastlayabilir. O
nedenle de diizenleme sahasindaki kadastro parsellerine karsilik ayni yerden imar
parseli vermek miimkiin olamamaktadir. Bu durum, yalmizca ilgili parselleri
etkilemekle kalmaz. Kamuya ait herhangi bir tesise rastlamayan kadastro
parselleri de bu durumdan etkilenir. O nedenle de ayni yerden tahsis her zaman

miimkiin  olmayabilir®®.

Dolayisiyla malikin arazisi diizenleme sonucunda
kamusal kullanimlara ayrilmissa, imar parselinin bir bagka yerden verilmesinin

hukuka aykir1 oldugunu iddia etmek miimkiin olmayacaktir.

Diizenleme sonucunda kadastro parselinin bulundugu yerden malike imar
parselinin verilememesinin kabul edilebilir gerekcesi, diizenleme sonucunda
ortaya c¢ikan kamusal kullanim gereklerine ayrilmasidir. Kamusal kullanim
gerekeesi olan kullanimlar, yol, meydan, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet
yeri, karakol ve ilkogretim okullar1 gibi, diizenleme nedeniyle ortaya ¢ikan

kamusal ihtiyaglari olarak karsimiza glkarzgg.

Buna Kkarsilik, kadastro tapusu malikinin arazisinde ortaya ¢ikan imar
parselinin malikine verilmeyip bir baska kisiye verilmesini da hukuken savunmak
miimkiin olmayacaktir. Elbette parsellerin belirli dl¢iilerde boyutlarinin belirlenmesi
gerekliligi nedeniyle, maliklere parcali miilkiyet ya da birden ¢ok parsel, bir kismi

miistakil, kalan kiisurat kisminin miisterek verilmesinde hukuka aykiriliktan

28 pe.D. T. 21.05.1990, E. 1989/239, K. 1990/1008 sayili kararinda, .. 3194 sayili Yasanin 18 inci
Maddesi Uyarinca yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemeleri ile Tlgili Esaslar Hakkindaki Y énetmeligin,

diizenlemeyle olusan imar parsellerinin miimkiin mertebe ayni yerdeki veya yakinindaki parsellere

tahsisinin saglanacagi yolundaki 10/a madde hiikmii ile yasa koyucu, teknik yonden imkan olmasi

halinde taginmaz sahibine ayn1 yerden veya yakinindan arsa tahsisini ongérmektedir. Teknik yonden

bunun miimkiin olmamasi halinde taginmaz sahibine baska bir yerden tahsis yapilmas: da kaginilmaz

olacaktir. (yayimlanmamas).

2 (Colak, s.297.
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bahsetmek miimkiin degildir. Ancak, olusturulan imar parsellerinin dagitimi
yapilirken maliklerin paylarina diisen kismin karsiligi olarak verilecek parsellerin
onceki yerden, miimkiin degilse yakinlarindan ve ayni niteliklere sahip arazilerden
verilmesi gerekir. Diizenleme sonucunda bazi maliklerin durumlarinin ekonomik
olarak iyilesmesi, bazilarinin hak kaybina ugramasi seklinde bir uygulamaya izin
verilmemelidir®®.

Buna gore, diizenleme sonucunda ortaya ¢ikan imar parsellerinin teknik bir
zorunluluk olmadik¢a eski sahiplerine tahsisinin saglanmasi gerekmektedir. Bu
olanakl1 degil ise en yakin parsellerin tahsisi yoluna gidilmelidir. Bu saglanamiyorsa
yine Uygulama Yonetmeligi geregince tahsis miimkiin mertebe en yakin yerden
olmasi1 gerekmektedir. Bu yakinlikta kistasin ne olacagi konusunda yonetmelik te bir
aciklik bulunmamaktadir. Ancak bu konudaki Danistay kararlari, bu yakinligi, aym

ada i¢inde olarak belirlemistir. Aksi halde diizenlemenin iptaline sebep sayilmustir®*’,

Teknik zorunluluklar nedeniyle baska bir imar adasinda parsel tahsisi
yapiliyorsa, imar haklar1 a¢isindan malikin bir kayb1 olmamas1 gerekir. Yani parsel,
ancak ayni yapilasma kosullarini tasiyan baska bir alana kaydirilabilir. Buna
uyulmamasi, Yonetmeligin 10. Md. aykirilik nedeniyle yargisal denetim sirasinda
diizenleme isleminin iptaline gerekce olabilmektedir. imar planlar1 ile daha &nce
benzer kosullardaki kadastral arazi pargalar1 piyasa degerleri birbirinden ¢ok farkl
olan imar parsellerine doniistiiriilmektedir. Ornegin, aym imar adasinda ayirma
cizgisinin iki boliimiinde birbirinden farkli yapilagsma kosullar1 6ngoriilebilir. Benzer
bicimde imar parsellerinin konumlar1 ortak alanlarla olan iligkileri bakimindan
farklilhik gosterecektir. Tiim bu durumlarda imar parsellerinin degerleri arasinda
onemli ayrimlar olusabilir®*.

Parselasyon islemi sonrasinda en ¢ok yakinmalara neden olan bu noktaya
Idarelerin 6zellikle dikkat etmesi geregi vardir. Kuramsal olarak, olusturulacak tiim
parsellerin piyasa degerleri birbirinden farkli olacaktir. Bu takdirde de bu kadastro
parseline karsilik tahsis edilecek imar parselinin verilecegi yer 6zellik arz etmektedir.

Bu 6zellik, esdeger yer verilmesi seklinde olacaktir. Danistay 6. Dairesi diizenleme

249 Colak, N. 1, 5. 297.
241 Kogak H., K.Miilkiyet Tapu Ve Kadastro Miifettigleri Dernegi Tanitim Organi
242 Ersoy 2000, s.12.
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islemi sonrasinda tahsis edilen parsel ile eski kadastral parselin birbirinden ¢ok uzak
olmasi ya da ekonomik degerlerin birbirinden ¢ok farkli olmasi durumlarinda islemi
iptaline karar verebilmektedir®*.

Idarenin uygulamasi da 6. Daire'nin E:1992/2581, K: 1993/2258 sayili karar ile

Tahsis sorununu kura yolu ile agsmak isteyen bir

"yasada parsel sahiplerinin noter huzurunda g¢ekilecek kura ile saptanmasini 6ngéren

bir hiikkiim bulunmadigindan” iptal edilmistir.

Ozetlemek gerekirse, ideal olan1 aym kadastro parseline rastlayan imar
parsellerinden yer tahsis edilmesidir. ilgilinin kadastro parselinde bina bulunuyorsa,
ilgilisinin bu binadan mahrum edilmemesi ve de yeni bina yapmasina olanak
saglamasi, Imar plam1 bulunmasina ragmen heniiz uygulama yapilamiyorsa ayni

Yasanin 15 ve 16 ac1 maddeleri geregince taninan olanaklardan yararlanabilmesidir.

Burada 6nemli olan, diizenlemeyi yapan idarenin keyfi muamele yapmayip
iyi niyet ve teknik olanaklar Olglisiinde hareket etmesidir. Ancak adil bir sekilde
tahsis edilmeme durumu her zaman olagelmis durumlardir. Nitekim Idarelerin
yapmis oldugu uygulama islemlerine karsi acilan bir¢ok davalarin idare aleyhine
sonu¢lanmast bunun agik gostergesidir. Parselinde diizenleme yapilan kisilerin ise
bir kisim dava agma hakkindan haberdar olmamakta, bir kismi1 dava agma siiresini

kagirmakta, bir kismi ise ¢esitli nedenlerle dava agma hakki kullanmamaktadirlar.

Bu gibi nedenlerle de, parselasyon uygulamasi sonrasinda ortaya ¢ikan imar
parsellerinin dagitiminda idarenin yetkilerinin daha belirgin ilkelerle sinirlandirilmasi
ve miilkiyet hakkinin hukuk disi miidahalelere karsit korunma altina alinmasi

gerekmektedir.

2.13.2.2. Bina Maliklerine imar Parselinin Tam ve Hissesiz Verilmesi

Plan ve mevzuata gore korunmasi miimkiin olan yapilarin tam ve hissesiz bir
imar parseline intibak ettirilmesi saglanir. Korunmasi miimkiin olan yapilardan
bahsedilirken, her seyden Once ruhsatli ve/veya iskanli yapilarin korunmasinin
miimkiin oldugu g6z oOniinde bulundurulmalidir. Kagak bir yapinin korunmasina

yonelik bir yaklasim sergilenmesi, bu yonde parselasyon calismalarinin

3 Bkz. D6.D. E:1984/834, K: 1985/101. (www.danistay.gov.tr).
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yonlendirilmesi beklenmemelidir. Hukuka uygun ve korunabilir durumda olan
yapilarin bir parselde birakilmasi onemlidir. Hukuka uygun olarak yapilmis bir
yapinin imar planlarinda yer alan yapilasma hakkindan fakli niteliklere sahip olmasi
durumunda da bu yapilarin bir parselde birakilmasi gerekir. Hukuka uygun yapilarin
ortadan kaldirilmas: gerekiyorsa bunun kamulastirma yoluyla gerceklestirilmesi

gerektigi agiktir®*,

Yapilan diizenlemede ideal olani, yeni olusan imar parselinin, hangi kadastro
parseline karsilik tahsis edilmisse o kadastro parseliyle ayni yerde olmasidir. Ciinkii
tahsis edilen imar parseli, kadastro parseliyle cakismiyorsa, ilgilisinin, imar parselini
olusturup imar nizamina uygun binasini yapamadigr gibi, kadastro parselinde
herhangi bir bina varsa bunu da bir siire sonra terk etmek durumunda kalacaktir.
Halbuki imar parseliyle kadastro parseli ayni yere rastlamis olsa idi; olusan imar
parseli i¢inde kalacak bina imar nizamina aykir1 olsa bile, imar nizamima uygun
yapiy1 yapincaya kadar yine bu yapidan yararlanmis olacaktir. Ilgilisi imar parseliyle
birlikte imar nizamina uygun yapiyr hemen yapamayabilir zira maddi olanaksizlik
yalnizca belediyelere 6zgii bir durum olmayip, diizenleme sahasindaki parsel

malikleri i¢in de gegerlidir.

Bazi hallerde ayni1 yerden parsel verilmesi yasal zorunluluktur. 3194 sayili
Yasanin 18. Maddesine Iliskin Yonetmeligin 8. maddesinde, imar veya kadastro
parselleri iizerine insa edilmis ve diizenleme sirasinda plan ve mevzuata gore
muhafazasinda mahzur bulunmayan bir yapmin bir imar parseli “Imar Parseli"
icinde birakilabilecegi kurala baglanmistir. Baz1 yazarlara gore ise (Cafer Ergen)
gore bu hiikiim ancak konut olan parseller i¢in gegerlidir. Bahsedilen sekildeki
parselde isyeri olmasi halinde anilan kuralin uygulanmasi miimkiin degildir.

gorustini savunmustur.

Yonetmeligin 10. maddesinde, “Plan ve mevzuata gére korunmasi miimkiin olan
yapilarin tam ve hissesiz bir imar parseline intibak ettirilmesi saglanr” derken yapidan
bahsetmektedir. Yapinin tanimi ise, 3194 sayili imar Kanununun 5. maddesinde yer
almigtir. Bu tanima gore yapi; “karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi

yeralti ve yeriistii insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini icine alan sabit ve

24 Colak, s. 297.
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miiteharrik tesislerdir.” seklinde tanimlanmistir. Dolayistyla yap1 kavrami konut ve
bina kavramindan daha genis bir kavram olup her iki yapiy1 i¢inde barindirmaktadir.
Bir igyerinin ise yap1 olarak degerlendirilmemesinde ise Yasal dayanak
bulunmamaktadir. Ciinkii yonetmelik maddesi sinirlayici bir ifadeye yer vermemis
olup, yap1 kavramindan bahsetmektedir. Dolayisiyla isyeri niteligindeki fabrika
binasinin da yap1 olarak degerlendirilmesi ve buna goére uygulama yapilmast

gerekmektedir.

Danigtay Imar planinda farkli bir amaca tahsis edilmis yerde kalan yapinn,
parselasyon iglemi sirasinda korunmamis olmasinda ve davaciya baska bir

parselden tahsis yapilmasinda mevzuata aykirilik bulunmadigini belirtmistir®*.

Konuya iligkin Danigtay Altinci Dairesi’nin E:1989/2440, K:19903/2158
sayili kararinda;

Dava, davacimin hissedart oldugu tasinmazi da iceren alamn 2981 sayili Yasa
uyarinca yapilan islah imar plam ile parselasyona tabi tutulmasina iliskin islemin iptali
istegiyle acilmis, Idare Mahkemesince, yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucu
diizenlenen rapor dogrultusunda yapilan diizenlemede davacimin fiilen kullandig
tasinmazin imar parseli olarak korundugu halde, dagitimda bu parselin baskasina tahsis
edildigi, davaciya ise i1slah imar plam simir1 disinda diizenlenmeye girmeyen parselden
hisse verildigi, bu durumun ise 2981 sayili Yasamin 3290 sayii Yasa ile degistirilen
10.maddesinin (c) bendine ve 3194 sayili Yasanin 18.maddesi uyarinca Yapilacak Arazi ve
Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmeligin 10.maddesine aykirt diistiigii
gerekgesiyle parselasyon isleminin davaciya iliskin kisminin iptaline karar verilmig, bu karar
davali tarafindan temyiz edilmesi tizerine bozma istemi yerinde goriilmeyerek anilan

mahkeme kararinin onanmasina karar verilmistir.

Yine Danistay 6. Dairesi’nin 31.12.2004 tarih ve E:2003/2232, K:2004/7291

say1l1 kararinda,

“uyusmaziik konusu alanda bulunan davaci kuruma ait tasinmazlar tizerinde kurum
tesislerinin yer aldigi, kadastral 96 ada 1,2,3 parseller tizerinde 1659 ada, 1, 2 ve 3 sayili
parsellerin olusturuldugu, 1 ve 3 sayili parsellerin hazine adina, 2 sayiuli parselin ise davaci
adina tescil edildigi, hazineye tahsis edilen 1659 ada, 3 sayili parsel iizerinde kurum
tesislerinin bir kismunin  kalmasi nedeniyle bu sekilde yapilan tahsisisin kurum is ve
islemlerinin yerine getirilmemesi sonucunu dogurdugu iddialarinda bulunarak parselasyon
isleminin dava konusu edildigi,

25 D6.D. T.22.09.1999, E;1998/4543, K;1999/4156. (UYAP. mevzuat programi).
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Idare Mahkemesince, yerinde yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucu diizenlenen
raporda da; kadastral 2 ve 3 sayili parsellerin bulundugu yerde olusturulan 1659 ada 2 ve 3
sayilt parsellerin toplam 65.735 m2 oldugu ve bu planminda O. Isletmesi Ac¢tk Depo ve
Tesisleri Alani olarak belirlendigi, davaciya tahsis edilen 2 sayili parselin 38.512 m2,
hazineye tahsis edilen 3 sayili parselin ise, 27.223 m2 oldugu, bu kullanim amacinda iki ayr
parsel olusturularak ayri ayri davaci ve hazineye tahsis yapilmasi yerine 65.735 m2.1ik tek
bir parseli olusturularak kurum tesislerinin korunmasi gerektigi, olusacak bu biiyiikliikteki
tek bir parselde hazine ile hisseli tahsis yapilmast halinde hazine hissesinin kuruma
tahsisinin de kolaylasacag belirtilmis bulunmaktadir.

Bu durumda, davacinin parselasyon sonucu olusan ve hazineye tahsis edilen 1659 ada,
3 sayili parselde tesislerinin bir kismi kalacak sekilde parsel olusturulmasinin  parselasyon
ilkelerine aykinlik  tasidig iddiastmin  bilirkisilerce yapilan tespitlerle birlikte
degerlendirilmesi sonucunda, davaci idarenin yapr ve tesislerinin biitiinliigiinii bozacak
sekilde parsel olusturularak tahsis yapimasinda hukuka uyarlik bulunmadigi gerekcesiyle
Mahkeme kararinin bozulmasina karar verilmistir

Danistay bu kararinda davaciya ait tesislerin bulundugu alanin miistakil
tahsis etme imkani1 varken buna uyulmaksizin tesis edilen parselasyon isleminde
hukuka uygunluk bulmamistir. Danistay 6. Dairesi 22.09.1999 tarih ve E;1998/4543,
K;1999/4156 sayili kararinda fonksiyon degisikligi nedeniyle korunamayan yapinin
bulundugu alanda baska kisilerin hissedar yapilmasini olanakli bulurken, 31.12.2004
tarih ve E:2003/2232, K:2004/7291 sayil1 kararinda ise fabrika binasi bulunan yerin

davaciya miistakil olarak tahsis edilmemesini hukuka aykir1 bulmustur.

Nitekim uygulama yapilan yerde fabrika binasi bulunan kisinin fabrika binasi
disinda hissedar yapilmasi s6z konusu fabrika binasina ise sahibi disindaki kisilerin
hissedar yapilmas1 esasen, Bina Maliklerine Imar Parselinin Tam ve Hissesiz
Verilmesi ilkesi ile Imar Parselinin kadastro parselin bulundugu yerden veya
yakinindan verilmesi ilkesi ile birlikte degerlendirildiginde parselasyon ilkelerine
uygun bir dagitim olmamaktadir. Ciinkii bir parselde binasi bulunan kisi ayni
zamanda bu parselde de hak sahibi oldugu ve miimkiin oldugunca kendi parselinden
yer verilmesi gerektigi temel parselasyon ilkelerindendir. Bir fabrika binasinin yolda
yesil alanda veya kamuya ayrilan bir alanda kalmasi halinde ise korunamayacagi bu

halde ise sahibi olan kisiye bagka bir yerden yer verilmesinin dogal oldugu da agiktir.

Ancak, fabrika sahibinin hi¢bir gegerli neden olmaksizin bagka bir parselden
hissedar yapilirken fabrika binasinin bulundugu alanin ise diger tasinmaz sahiplerinin
hissedar yapilmasi yukaridaki her iki ilke birlikte degerlendirildiginde hukuka uygun

bulunmadig: kanaatindeyim.
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Danistay 6. Dairesi’nin 15.02.2001 tarih ve E;2000/151, K;2001/949 sayih
kararinda ise, “diizenleme sonucu geriye kalan alan miistakil parsel icin yeterli
olmasa bile, teknik bir zorunluluk bulunmadigi halde davacimin ruhsatl binasinin

bulundugu yerde olusturulan parsele hisselendirilmemesini hukuka aykirt bulmustur.

3194 sayili imar Kanunu ve bu Kanuna dayali olarak cikarilan AAD
Yonetmeligi geregince parsel olusturma ve dagitim sirasinda hak sahiplerine ayni
yerden parsel verilmesi genel kural olmakla birlikte ayn1 yerden parsel verilmesinin
Onleyen fiili, hukuki ve teknik zorunluluklar vardir. Danistay eger bu zorunluluk
halleri varsa ayn1 yerden parsel verilmese de diizenlemenin hukuka uygun oldugunu

belirterek kararlar vermistir.

2.13.3. Imar Uygulamasi Sirasinda Aym Yerden imar Parsel Verilmesini

Engelleyen Zorunluluk Halleri

Imar parsellerinin olusturulmas: ve dagitimi sirasinda diizenlemeye giren
kadastral parseller, miimkiin ise ayni yerden tapulanmalidir. Degilse yakinindaki
parsel tahsis edilmelidir. Ancak bunun da teknik ya da bir bagka nedenle miimkiin
olmamasi halinde tasinmaz sahibine bir baska yerden tahsis yapilabilir. Ote yandan
parselasyon islemi ile parsel tahsisi yapilirken tahsis edilen yeni parsel ile eski
parselin hem uzakliginin hem de ekonomik degerlerinin birlikte dikkate alinmas1 ve

hakkaniyete uygun tahsis yapilmasi gereklidir 246

Diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin miimkiin mertebe ayni yerde veya
yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanir ve plan ve mevzuata gore korunmasi
miimkiin olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar parseline intibak ettirilmesi saglanir.
Bununla beraber dagitim esnasinda parsellerin eski yerlerinden yeni parseller
verilmesini engelleyen bir takim zorunluluklar olabilir. Bunlar1 hukuki, teknik ve fiili

zorunluluklar olmak tizere {li¢ grupta toplanabilir.

8 Karavelioglu, Celal, Degisiklik Ag¢iklamali ve ictihatli imar Kanunu 18. Madde Uygulamast,
Arazi ve Arsa Diizenlemesi, Parselasyon, S6zkesen Matbaacilik, Ankara 2004, s. 73.
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2.13.3.1. Hukuki Zorunluluk

Imar uygulamalarinda, parsel olusturma ve dagitim sirasinda, hak sahiplerine
ayn1 yerden parsel verilmesini 6nleyen nedenler vardir. Oncelikle, eger tasinmazin
imar planina goére yol, yesil alan gibi diizenleme ortaklik payi ile elde edilebilecek
sahalara rastlamasi halinde bu alanlarda zaten imar parseli olusturulamayacagindan

ayn1 yerden parsel verilmesi miimkiin degildir.

Ancak s6z konusu parsellerin imar planlarinda yol, yesil alan gibi diizenleme
ortaklik pay1 ile elde edilebilecek yerlere ayrilmasinin uygun olup olamadiginin
tespiti amaciyla buna iliskin diizenleyici islemlere karsi dava agilabilecektir. Ac¢ilan
dava da s6z konusu fonksiyonlar iptal edildiginde bu gibi zorunluluktan bahsetmeye

de olanak bulunmamaktadir.

Yine, AAD Yénetmeliginin 12°nci®*’ maddesi uyarinca ileride kamulastirma
yapilmak iizere pay verilen alanlarda da imar parseli olusturulamayacagindan, ayni
yerden parseller tahsis edilemez?*®.  Bu durum hukuki zorunluluk olarak

agiklanabilir.

Danigtay, davacinin eski yerinin bilyliik bir kisminin umumi hizmet alanlar
olarak belirlenen yerde kalmasi nedeniyle eski yerinden imar parseli verilmesi
miimkiin olmadigindan eski yerine miimkiin oldugu kadar yakin ve esdegerde imar
parselleri tahsis edildigi anlasildigindan parselasyon isleminde de mevzuata aykirilik

bulunmadigina karar vermistir.

Yine Damstay 6. Dairesi’nin 22.02.1989 tarih ve E;1988/1763, K;1989/409
sayih kararinda ise,
“Damnistay; kadastral durumu itibariyle 156 m? olan davacilara ait ..... parsel sayili
tasinmazin diizenleme nedeniyle biiyiik bir kisminin yolda kalmasi nedeniyle diizenlemeden
sonra ayni yerde yer verilmesinin miimkiin olmadigi, diizenlemeden sonra meydana gelen

parsellerin de davacilarin hisselerinden biiyiik olmasi karsisinda yeni olusan imar adasinin

?7 imar Kanunun 18 inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar

Hakkinda Yo6netmeligin 12. maddesi, diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye
hizmet veya diger resmi tesis alan1 gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri diizenlemeye giren
parsellerin alimlar1 oraninda pay verilmek suretiyle hisselendirilir. seklinde diizenlenmistir.

*® Harita Kadastro Miihendisleri Odas1 [HKMOY], 2008: 44
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..... ve ..... sayili parsellerinden hisse verildigi anlasilmis olup, yapilan diizenlemenin Imar
Kanununun 18. maddesi ve bu maddenin uygulanmasina iliskin yonetmelige uygun olarak
gergeklestirildiginden iglemin iptali yoniindeki yerel mahkeme kararinin onanmasina” Karar

vermistir.

Ayrica parselasyon plant davacilarin hisseleri acgisindan degil, diizenlenen
tiim adalar agisindan incelendiginde, diger tasinmaz sahiplerine de yukarida belirtilen
Yonetmelik hiikiimlerine gore dagitim yapilmasi gerekeceginden, davacilarin biiyiik
bir kism1 yolda kalan tasinmazlari i¢in daha kiiclik bir parselin miistakil olarak
verilmesi veya tim hissenin tek bir parselden verilmemesi gerektigi iddialar1 dava

konusu parselasyon planini sakatlayici nitelikte gormemistir.

Danistay Altinct Dairesi’nin 22.10.1992 giin ve E: 1991/402, K: 1992/3869
sayili kararinda, “Imar planinda yesil alana tahsisli olan davaci tasinmazina karsilik
parselasyon sonucu olusan bir parselin 2/3 iinlin verilmesinde mevzuata aykirilik
bulunmadigi nedeniyle mahkemece, diizenlenen bilirkisi raporunda diizenleme
Oncesi imar planinda yesil alana tahsisli davaci parselinin daha degerli oldugunun
belirtildigi gerekce gosterilerek diizenleme isleminin iptaline karar verilmesinde

isabet goriilmedigi gerekgesiyle” yerel mahkeme kararini bozmustur.

Yine Danigtay 6. Dairesinin 13.02.2002 giin E: 2000/7528, K: 2002//1108
sayil kararinda, “kadastral taginmazin imar planinda yol yesil alan gibi umuma ait
kullanim alanlarinda kalmasi nedeniyle parselasyon sonucu eski yerinde imar
parseli olanagr bulunmayan hallerde kadastro tasinmazin yakinindaki imar

parselinden tahsis yapilmasinin hukuka uyguna’’ karar vermistir.

2.13.3.2. Teknik Zorunluluk

Imar uygulamasinin  dagiim asamasinda ayni yerden imar parseli
verilebilmesi i¢in zorunlu kriter, bu alanin imar planinda konut alanina tahsis edilmis
olmasidir. Tasinmazin bulundugu alan imar planmiyla konut alanina ayrildig:1 halde,

ayn1 yerden parsel verilmesini engelleyen sebep, teknik zorunluluk ile a¢iklanabilir.
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Teknik zorunluluk, kadastro parselinin imar planina isabet ettigi yer, konut
alanina tahsisli oldugu halde, burada olusturulacak imar parseline tahsis yapilmasi
asamasinda ayni yerde bulunan diger kadastro parselinin birlikte degerlendirilmesi
gereginden kaynaklanmaktadir. Ayni sekilde, ayn1 yerden parsel verilmemesi halinde
en yakin yerdeki parselden verilmeme hali de teknik zorunluluktan
kaynaklanmaktadir. Bu da daha ¢ok yukarida bahsedilen umumi hizmet alanlarina ve
kamu tesislerine isabet eden sahalarda bulunan tasinmazlar i¢in gecgerlidir. Bu
kadastral parsellere yasal zorunluluk nedeniyle ayni yerden imar parseli verilmesi
olanagi yok iken, en yakin yerden olusturulan imar parselinden de yer verilmemesi

teknik zorunluluga baglanabilir®®.

Bazen de, biiyiik bir alana sahip olan hak sahibine bir miktar parsel tam
olarak wverilirken, geriye kalan kisimlara ayni yerden ya da yakinindan yer
verilememektedir. iste boyle durumlarda, parsel dagitim konusunu uygulamaya giren
diger tasinmazlarla birlikte degerlendirmek gerekir. Yani, tek bir kadastral parselin
alan ve durumuna bakilarak dogru bir sonuca ulasmamiz miimkiin olamaz. Ciinkii bir
tasinmazdan tiretilebilecek parsel kadar imar parselinin bu kisiye verilmesi halinde
digerlerine parsel verilemeyebilir. Ayni1 yerden parsel tahsisinin miimkiin olup
olmadiginin denetiminin ise agilan davalar {izerine yargi yerlerince yapilmasi

gerekmektedir®®.

Danistay bu konudaki bir kararinda, “mahkemece, dava konusu parselasyon
islemiyle davacimin kadastral parseline karsilik teknik zorunluluklar nedeniyle tiim
parsellerin aymi yerden verilemedigi, miimkiin mertebe bulundugu yerden ya da yakimindaki
parsellerden tahsis yapildigr anlasildigindan bahisle iglemin hukuka uygun oldugu sonucuna
ulasilms ise de teknik zorunluluk kavramindan neyin kastedildigi, acikca belirtilmediginden

mahkeme kararinda isabet goriilmedigi” gerekgesiyle bozulmasina karar vermistir®".

Teknik zorunluluk nedeniyle, hak sahibine alanina karsilik olarak tam parsel
verildikten sonra geriye kalan ve tam bir parsel i¢in yeterli olmayan miktar i¢in
miimkiin ise parcalanmadan bir imar pareline hisseli olanak aktarilmasi gerekir.
Eger, diger tasinmazlarin durumu da g6z oniine alindiginda, bu miimkiin degil ise, o

zaman parcalar halinde diger paresellere hisse olarak da aktarilabilir. Ancak

9 Celik, 2006: 255-256.
20 Celik, 2006: 256.
Z1p6. D, T.21.5.1990, E: 1989/239, K: 1990/1008 sk.
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bagimsiz bir imar parseli olabilecek kadar biiyiik olan alanin pargalara boliinerek,

bagkalarina ait parsellere dagitimi yapilmasin®?,

Damstay 6. Dairesi’nin 05.03.1993 tarih ve E;1992/1325, K;1993/832

sayih kararinda ise,

“Dava konusu islem ile; davacimin maliki oldugu 475, teki 135 m? yiizél¢iimlii iki
adet tasinmazin diizenlemeye tabi tutulmus. Sozii gecen parsellerin daha onceki yola
terklerinden otiirii diizenleme ortaklik payr alinmamug. Diizenleme sonucu olusturulan ve eski
1798 parselin yerine isabet eden 525 m? yiizélgiimlii 78 ada, 15 parsel miistakilen tahsis
edilmis. Kalan kismimin da miistakil bir parsel olusturmasimin miimkiin bulunmamasi
nedeniyle iki ayri parselde 4 ve 16 m? olmak tizere hisselendirilmis. 47 m?’sine karsilik ise
Imar Kanunun 18 Inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi Ile Ilgili

Esaslar Hakkinda Yonetmeliginin 12. maddesi uyarinca okul alanindan pay verilmis.

Danistay, davaciya diizenleme sonucu biiyiik olan kadastral parselden daha fazla 525
m?’lik miistakil imar parseli verildigi ve yapilagsma hakkimin da arttiriimistiv. Dolayisiyla
davacimin magduriyetinin s6z konusu olmadigr gibi, teknik zorunluluk nedeniyle kalan
kisminin hisseli olarak verilmesinde mevzuata aykirilik bulunmadigi” gerekgesiyle islemin
iptalinde  isabet  gormeyerek  yerel = mahkeme  kararin1  bozmustur”.

(Www.danistay.gov.tr.)

Imar uygulamalarinda, umumi hizmetlere ayrilan sahalar ile kamulastirilmak
lizere pay verilen alanlarin ¢ok olmasi ya da uygulama alaninda yer alan kadastral
parsellerin alanlarinin kiiclik miktarlarda olmas1 halinde, miimkiin mertebe aym
yerden imar parseli verme ilkesine uyulmasi imkansizlasir. Bunun nedeni ise teknik

zorunluluktan kaynaklanmaktad1r253.

Danigtay baska bir kararinda ise, davaciya ait tasimmazin parselasyon
islemine tabi tutulmasi sonucunda, davaciya parselinin bulundugu yerin uzaginda
daha az kathi imar nizamina tabi yerden imar parseli verilmesini imar mevzuatina

aykirt bulmustur.

22 Celik, 2006: 256.
23 (Celik, 2006: 257.
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Diizenlemeye giren parsellerin diizenleme ortaklik payi diisiildiikten sonra
kalan kisimlarinin imar plani ile getirilen ebatlar1 saglamamasi durumunda ancak

hisseleri oraninda imar parseli verilebilecektir.

Danigtay 6.Dairesinin 27.01.1992 tarih, E;1990/873, K;1992/230 sayil

kararinda

“Idare mahkemesi, dava konusu parselasyon nedeniyle davacilardan % 31,9 oraninda

diizenleme ortaklik payr alindiktan sonra 453 parselden kalan 390 m? ve 1379 parselden kalan 377 m?
hisselerin tek parselde birlestirilerek 767 m?’lik 12 ada 1 parsel sayili tasinmazin davacilara tam
olarak tahsis edilmistir. Yapulan bu islemin mevzuata uygun oldugu sonucuna varilarak davanin
reddine karar verildigi kararin temyizi tizerine Danistay, dava konusu tasinmaziarin bulundugu yerde
olusturulan imar parsellerinin metrekare itibariyle biiyiik oldugu, davacilara ait taginmazlarin
diizenleme ortaklik payr diisiildiikten sonra kalan kisimlarvun imar plani ile getirilen ebatlar
saglamadigi, bu nedenle davacilarin iki kadastro parseline karsilik iki miistakil imar parseli

verilmesinin teknik olarak miimkiin olmadigi gerekgesiyle yerel mahkeme kararimi gerekgeli onayarak

: miistakil parsel verilememesinin teknik nedenini ortaya koymustur.

(yayimlanmamis ).

Damstay 6. Dairesi’nin 23.12.1999 tarih ve E;1998/5820, K;1999/6845

sayil kararinda ise,

“dava konusu parselasyon iglemi ile davaciya ait tasinmazlardan daha once yapilan
terkler de goz oniinde bulundurularak yasal oranda diizenleme ortaklik payr alindiktan sonra
kadastral parsellerin bulundugu yerde olusturulan 3117 m? yiizolgtimlii 8568 ada, 1 sayili
parselde tahsis yapilmasina olanak varken hicbir teknik zorunluluk bulunmadigr halde eski
yerlerinden uzakta bulunan 8573 ada, 2 sayili parselde 211/2400 oraminda hisse tahsis
edildigi, bu durumda davacimin diizenleme ortaklik payr alindiktan sonra kalan 518 m? yeri
karsiliginda imar plami uyarinca 2000 m?’den az parsel biiyiikliigii olmamasi nedeniyle
miistakil parsel verme olanagr bulunmasa dahi kadastral parsellerinin bulundugu yerde
olusturulan imar parselinde hissedar yapimasi gerekirken hukuki ve teknik bir zorunluluk
bulunmadan baska bir yerde hisseli parsel tahsisine iliskin dava konusu islemde mevzuata

uyarlik bulunmadigi gerekgesiyle” uygulama isleminin iptaline karar veren mahkeme

kararinin onanmasina karar vermistir. (yayimlanmamas)
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2.13.3.3. Fiili Zorunluluk

Fiili zorunluluk, tasinmazin diizenleme ortaklik pay1 kesintisinden sonra
geriye kalan kisminin parsel olamayacak biiyiikliikkte olmasi halinde fiilen o yerden
parsel verilemez. Bu fiili durumda s6z konusu alana karsilik olarak uygulama 6ncesi
tasinmazin bulundugu yerin disinda baska bir yerde hisseli parsel olugsma halidir. Bu
halde, 6nce tasinmazin isabet ettigi imar adasindaki diger yerlerde bulunan parsellere
hisselendirilmesi, bunun da miimkiin olmamasi halinde, en yakinindaki imar

- . . 254
adasindan verilmesi gerekmektedir™".

Tasinmaza ayni yerden parsel verilmesini engelleyen fiili zorunluluk var diye,

cok uzakta bir yerdeki parsele hisselendirilmesi de uygun goriilmemektedir.

Diger bir husus da, imar planiyla konut alanlarina tahsis edilmekle birlikte,
tasinmazin bulundugu yere yap1 yapilmasini engelleyen baska sebepler de olabilir.
Arazi veya arsanin askeri giivenlik bolgesinde kalmasi, tescilli kiiltiir ve tabiat
varliginin yapr yasagi getirilen koruma alaninda bulunmasi, su havzasi koruma
bandinda yer almas1 yahut bagka bir neden ile yap1 yapilmasini engelleyen bir alana
rastlamig olmasi ihtimaldir. Boyle durumlarda olan alanlara da insaat yapilmasi
miimkiin degildir. Oyleyse, imar planlarinda konut alanlarinda kalmakla birlikte,
yukarida belirtilen ve yap1 yasagi getirilen alanlarda bulunan arsa ve araziler icin
ayn1 yerden imar parseli verme durumu gerceklesmeyebilir. Bu gibi haller de fiili

zorunluluk olarak aglklanabilir255.

Ornegin, Danistay Altinci Dairesinin 12.12.2001 giin ve E: 2000/ 5423, K:
2001/6376 sayili kararinda: "...Parselasyon islemiyle, yiiriirliikte bulunan imar plan
hiikiimlerine uygun olarak iizerinde yapr yapmaya elverigli diizgiin imar parselleri
olusturmak amaglanmaktadir. 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bélgeleri
Kanunu ve ilgili yonetmelik hiikiimlerine gore ise, askeri giivenlik bélgeleri icinde insaat
yvapilabilmesi yetkili komutanliktan izin alinmasi kosuluna bagl oldugundan parselasyon

islemi yapilarak imar parseli olusturulmasi ve tasinmaz sahiplerine dagitiminin yapilmasi

24 HKMO, 2008, s. 44.
2 Ergen, 2006, s. 313-314.
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miimkiin degildir..." gerekgesiyle konut yapimina tam olarak acik olmayan alanda imar

parseli iiretilmesine imkan olmadigina karar vermistir.

Tasinmaz sahibine ayni yerden parsel verilememe nedeni, imar uygulamasina
dayanak alinan Yasa maddesinden kaynaklanabilir. 2981/3290 sayili Yasa’nin 107.
maddesi uyarinca yapilan uygulamalarda, ¢ok kiiciik olan hisselere bedele
doniistiiriilerek, bunlara parsel hi¢ verilmeyebilir. Bu maddeye ya da Ek-1 maddesine
gore yapilan uygulamalarda, dagitim asamasinda, hisseler ferdilestirilirken, bu

nedenle ayn1 yerlerden imar parseli verilmesi miimkiin olmayabilirZSB.

3194 sayili imar Kanunu ve bu Kanuna dayali olarak ¢ikarilan AAD
Yonetmeligi geregince parsel olusturma ve dagitim sirasinda hak sahiplerine ayni
yerden parsel verilmesi genel kural olmakla birlikte aymi yerden parsel
verilmesinin Onleyen fiili, hukuki ve teknik zorunluluklar vardir. Danistay eger bu
zorunluluk halleri varsa ayni yerden parsel verilmese de diizenlemenin hukuka

uygun oldugunu belirterek kararlar vermistir.

Parselasyon islemlerine karsi acgilan davalarda idare mahkemelerince
dagitim sirasinda hak sahiplerine ayni yerden yer verilip verilmedigi verilmemisse
bunun teknik ve fiili nedenlerinin bulunup bulunmadigini tespit etmek amaciyla
kesif ve bilirkisi incelemesi yaptirilmakta, konusunda uzman bilirkisilerce sunulan

rapordaki saptamalar karara esas alinabilmektedir.

2.13.4. Imar Parsellerinde Miilkiyetin Parsel Boyutlarina Uygun Olarak

Tek Parselde Toplanmasi

Parselasyon islemi sonrasinda, olusturulan imar parsellerinin maliklere
dagitiminda, miilkiyet hakkinin bir parselde toplanmasi gerekir. Parsel boyutlari
bakimindan bir parsel olusturamayan ya da bir imar parseli boyutunu agan kisimlar
icin hisseli parsel olusturulmasi miimkiindiir’. Mal sahibine tahsis edilen miktarin
bir imar parselinden kiiciik olmasi veya diger teknik ve hukuki nedenlerle miistakil

imar parseli verilmemesi halinde ve imar parselasyon planlart ve imar durumu

26 Celik, 2006, S. 258-259.
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belirlenmis diizenleme alanlarinda yapilacak binalarin toplam insaat alani veya
bagimsiz boliim adetleri belirtilen imar adalari veya parselleri, kat miilkiyetine

esas olmak iizere hisselendirilebilir %',

Diizenleme 6ncesi sahip olunan miilkiyetin diizenleme karsili alinacak pay1
diistildiikten sonra kalan miktari, olusturulan parsel boyutlarindan daha kiiciik ya
da sahip olunan miktar bir parselin yiiz 6l¢iimiinden fazla ise, dagitim yapildiktan
sonra kalan miktarin baskalariyla birlikte miistereken bir bagka imar parselinde
verilmesi miimkiindiir. Benzer sekilde, bir arazi {izerinde yapilacak toplu
yapilagmalarda, birden ¢cok bagimsiz boliimii olacag: belli olan alanlarda miisterek
parsel miilkiyeti tanimlanmasi yoluna gidilmesi gerekir. Aksine bir yaklasim

ortaya konulmasi durumunda maliklerin magduriyetine yol agilmis olur 258

2.13.5. imar Parselinin Olusturulmasinda ve Dagitiminda Diger Ilkeler

2.13.51 Parselin Yiizolcimii Uzerinden Diizenleme Ortaklhk

Pay Diisiilerek Hisselendirme Yapilmasi

Medeni Kanunun miilkiyeti diizenleyen maddeleri agisindan Yonetmeligin
10. maddesi yorumlandiginda, hisseli bir alanin diizenleme ile miistakil miilkiyete
sahip imar parselleri haline getirilemeyecegi ortaya ¢ikmaktadir. Nitekim 18. Madde
ile 1ilgili Yonetmeligin yayinlanmasindan hemen sonra Tapu Kadastro Genel
Miidiirliigii 7.11.1985 giin ve 1477 sayili genelgesinde, "Imar géren kadastro veya
eski imar parselleri lizerinde mevcut ayni ve sahsi haklar, irtifak haklari, rehinler,
serhler, beyanlar, takyitler yeni imar parsellerine aynen nakledilir" ifadesi ile bu
sartlar1  tagimayan diizenleme islemlerinin tapuya tescil edilmeyecegini
belirtmektedir. Tescil edilmeyen bir diizenleme isleminin yapilmasi1 Yasaya acikca
aykirt olacaktir. Bu nedenle, hisseli bir alanda yapilan diizenleme sonrasinda
olusturulan imar parsellerinde, hisselerin oldugu gibi korunmas: gerekmektedir.
Stiyuunun giderilmesi yollar1 arasinda diizenleme islemi bulunmamaktadir. Nitekim

yargi kararlari da bu yéndedir®’. Danistay 6. Dairesinin E: 1992/1205, K: 1993/826

27 Colak, s. 299.
28 Colak, s. 299.
9 Ersoy, s. 13.
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sayili kararinda su ifadelere yer verilmektedir: "miisterek miilkiyete konu olan bir
tasinmazin parselasyon islemine tabi tutulmasi halinde olusacak tiim imar
parsellerinin paydaglara yine miisterek miilkiyet seklinde tahsis edilmesi zorunludur.
Dava konusu diizenleme isleminde diizenleme sonucu 7 adet imar parseli olusturulup
bunlardan bes adedinin belediyeye oteki ikisinin de ayr1 ayri diger hissedarlara
miistakilen tahsis edilerek miisterek miilkiyetin belediye tarafindan ferdilestirilmesi"
isleminin tapuya tescil isteminin reddedilmesini yerinde bulmustur. Yine aym
Mahkemenin E:1993/2471, K: 1993/3934 sayili karar1 ile davacilarin da paydasi
oldugu tasinmazlarin parselasyon islemine tabi tutulmasi {iizerine paydaslardan
bazilarina miistakil imar parselleri verilmesine karsin davacilara ¢ok hisseli parsel

verilmesinin uygun olmadigi belirtilmektedir.

2.13.5.2 Hisselendirmede Kat Miilkiyetinin Esas Alinmasi

Imar parselasyon planlari ve imar durumu belirlenmis diizenleme alanlarinda
yapilacak binalarin toplam insaat alani veya bagimsiz bolim adetleri belirtilen imar
adalar1 veya parselleri, kat miilkiyetine esas olmak {iizere hisselendirilebilir.
Hisselendirme, imar ada veya parselinin yiizolgiimii payda kabul edilerek, hisse
sahiplerine diizenleme ortaklik paylar1 ¢ikarildiktan sonra kalan yiizol¢iimii miktari

hisse kabul edilerek kat miilkiyeti uygulanmak iizere yapilir®®.

Hisselendirme, ana yap1 veya yapilarin toplam ingaat alanlar1 veya bagimsiz

boliim adetleri ile orantili olarak hesaplanir.

Hisselendirilmis parselin tapu kiitiigiindeki beyanlar hanesine "Imar

Kanununun 18 inci maddesindeki kat miilkiyeti esas1 uygulanmistir" ibaresi yazilir.

Ana yapinin veya yapilarin insaat1 ve kullanilmasi gibi hususlarda 634 sayili

Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri uygulanir.

20 y11d1z, 1999.
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2.13.5.3 Diizenleme Ortaklik Payinin Bedele Doniistiiriilmesi

Diizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve iizerindeki yapinin
Ozelligi itibariyle diizenleme ortaklik paymin alinamadigi hallerde, ilgilisinin
muvafakati ile diizenleme ortaklik payr miktar1 bedele doniistiiriilebilir. Diizenleme
ortaklik paymin bedele doniistiiriilmesi suretiyle, var olan yapilarin oturum
alanlarindan diizenleme pay1 alinmasi gibi bir uygulamanin 6nlenmesi saglanmis
olur. Malikin miilkiyetinde bulunan bir araziden diizenleme karsilig1 pay alinmasi
yoluna gidilmesi, sayet yapinin mevcut haliyle korunmasina engel olusturacaksa,
diizenleme ortaklik paymmin karsiligi olarak belirlenen bedelin idareye 0denmesi
yoluna gidilebilir. Boyle bir yola gidilebilmesi i¢in ilgili malikin bu yonde

uygulamay1 kabul etmesi gerekir®".

2.13.5.4 Diizenleme Yapilmadan insaat Ruhsati Diizenlenmesi

Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde imar Kanununun 18 inci
maddesi hitkmiiniin tatbiki miimkiin olmayan hallerde, miistakil insaata elverisli
olan kadastro parsellerine plana gore insaat ruhsati verilirken de yukaridaki
hiikiim uygulanir. Diizenleme karsilig1 alinmasi gereken paylarin alinmasinda
malikler arasinda ayrim yapilmasi sonucunu doguracak yaklasimlardan
kacimilmasi gerekir. Bu dogrultuda diizenleme ortaklik payr alinamayacak
olmakla birlikte yapilagsmaya elverisli parsellerden de diizenleme ortaklik
paymin karsiliginda bedel 6denmesi yoluna gidilir. Bu kapsamda yapilacak
uygulamada, malikin yapilasma yoluna gidebilmesi i¢in diizenleme karsiligi

belirlenen bedeli 6demesi gerekir®®.

2.13.5.5. Parselasyon Siirecinde Bedel Takdirlerinin Kamulastirma

Kanununa Tabi Olmasi

Parselasyon diizenlemesi siirecinde kamulastirmaya iliskin bedel takdirlerin

ve bu bedellere itiraz sekilleri 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine

%1 Colak, s. 300.
%2 Colak, s. 301.
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tabidir. Bu bedel, diizenlemenin gerceklestirilmesi i¢in yapilacak kamulastirmalar

disinda kullanilamaz.

2.13.6. 18. Madde, 10/c Maddesi ve Ek -1 Maddesi Uygulamalarinda

Miilkiyet Durumuna Goére imar Parsel Tahsis Sekilleri

Imar uygulamalarinda amag miistakil imar parseli olusturmak olmalidir.
Ancak her li¢ Yasa’da farkli diizenlemeler yer almaktadir. Uygulama sonrasinda hak
sahipleri arasinda miilkiyetten dogan sorunlarin ¢éziimlenmesinde fayda vardir. 3194
sayill Yasa’nin 18. maddesine goére yapilan imar uygulamalarinda hisseli olan
parsellerin yine hisseli olarak tahsis edilmesi gerekir. Yani hisselerin ¢oziilmesi yani
ferdilestirilmesi miimkiin degildir263. Danistay’in  yerlesmis igtihatlar1 da bu
yﬁndedir264.

AAD diizenlemelerinde dagitim-tahsis asamasinda hisselerin ferdilestirilmesi
(hisse ayrigtirmasi) yani diizenlemeye hisseli giren miilkiyetin tekil miilkiyete

doniistiiriilmesi yapilamaz.

3194 sayil1 Yasa uyarinca yapilacak imar uygulamasi sirasinda hisse ¢oziimii
3290 sayil1 Yasa ile 3194 sayili Yasanin 18. maddesine bir madde eklenerek, belirli
sartlar altinda AAD uygulamalarinda da hisse ¢6ziimiine gidilebilecegini
belirlemistir. 3290 sayili Yasanin Ek Madde 1 ile 3194 sayili Yasanin 18. maddesi
uyarinca yapilacak diizenlemelerde belediye ve valiliklere re’sen hisseyi ¢6zme
yetkisi verilmistir. Buna gore; hissedarlar arasinda zeminde bir paylasim olmali ve
imar plan1 aynen uygulanmalidir. Bu sartlarin saglanmasi halinde hissedarlar

arasinda bir nevi taksim yapmak suretiyle ferdilestirme miimkiindiir.

2981 sayili Yasanin 3290 sayili Yasa ile degisik Ek Madde 1'in AAD

islemlerini tamamlayicit nitelikte uygulama yapilmasmma olanak sagladigi, bu

%3 p6.D, T. 05.03.1993, E;1992/1205, K;1993/826 sayili kararmnda, Medeni Kanunun
miisterek miilkiyetin sona ermesini diizenleyen 627 ve 628 maddelerinde, miisterek miilkiyetin
paydaslarin rizalariyla taksim edilerek, uyusmazlik halinde ise ortakligin giderilmesi davasi
yoluyla mahkeme kararmna dayanilarak sona erdirilebilecegi 6ngoriilmiis olup, bunun disinda
herhangi bir taksim usulii bulunmadig1, miisterek miilkiyete konu olan bir taginmazin parselasyon
islemine tabi tutulmasi halinde olusacak tiim imar parsellerinin paydaslara yine miisterek miilkiyet
seklinde tahsis edilmesinin zorunlu olduguna karar vermistir.

% D.6.D, T.14.12.1999, E;1998/6253, K;1999/6546, T.18.01.2000, E:1998/7417, K:2000/146, T.
25.12.2007, E:2005/6406, K:2007/8012, T. 02.04.2010, E:2008/4228, K:2010/3186, sk.
(yaymmlanmamus).
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maddenin amacinin 3194 sayili Yasa uyarinca yapilan parselasyon islemlerinin
uygulanmasinda problemlere neden olan 6zel parselasyona dayali olarak veya hisse
karsiligr satin alman yerlere bir ¢oziim getirmek oldugu, 2981 sayili Yasanin Ek
Madde 1’in 3194 sayili Yasanin 18. maddesinden farkli olarak 6zel parselasyona

dayali olarak satin alinan yerlerin miistakil tahsis edilme olanag1 saglamaktadir.

Danistay 6. Dairesi’nin 03.12.2007 tarih ve E:2005/6819, K:2007/7118 sayili

‘

kararinda, “ zeminde 3290 sayui Yasanmin Ek: 1. maddesinin uygulanmasini gerektirir
ozel parselasyona elverigli bir yapilasmanin bulunmadigi, parsellerin imar
uygulamasi sonucu olustugu, onceki parselin bulundugu yerde dava konusu
parselasyon islemi sonucu olusan ? ada, ? ve ? sayili parsellerden hisse tahsisini
engeller bir durumun olmamasina karsin baska kadastro parselinden davaci
tasinmazi yerinde olusturulan imar parsellerine hisse getirilmesinde ve hisse hatasi
oldugundan bahisle tapu kayitlarina gore daha diisiik oranda hisse tahsis
edilmesinde hukuka uyarlik bulunmadigiin anlasildigi gerekgesiyle” dava konusu
parselasyon isleminin iptaline iliskin mahkeme kararini onam1$t1r265.

Danistay 6. Dairesi’nin baska bir kararinda ise®®®,  “konumu belli
alanlarda bulunan tasinmazlarin  6zel parselasyona dayali olarak veya hisse
karsiligi  satin alinan yerlerden olup olmadigi anlasilamadigi ve Mahkemesince

oncelikle alanda 2981 sayili Yasa’'nin ek 1. maddesinin uygulanabilme kosullarinin

bulunup bulunmadigi hususunun saptanmas:” gerektigini vurgulamistir.

Gerek 2981 sayili Yasanin 10/c maddesi ve gerekse Ek-1 Madde
uygulamalarinda anilan 18. maddeden farkli olarak hisseli parsellerin miistakil imar
parseli olarak hak sahiplerine verilmesi miimkiindiir. Dolayisiyla hisselerin
ferdilestirilmesi ancak bu iki madde uyarinca yapilacak uygulamalarda gegerli olan

bir yoéntemdir®®’,

% D.6.D, T. 06.04.2005, E: 2003/1580, K:2005/1997 sayili karari, T. 14.11.2005, E:2003/8027,
K:2005/5402 sayili karar1 da benzer nitelikte oldugu gibi Danistay 6. Dairesinin yerlesmis igtihatlar
da bu yondedir.

20 D 6.D, T.06.03.2012, E:2010/10342, K:2012/861 sk. ( yaymlanmanuis)

27 Celik , s. 261.
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Her ii¢ uygulama sonucu yapilacak dagitimda da, kat miilkiyeti esasina gore
dagitim (parsel tahsis) imkanm1 vardir. Uygulamada ise kat miilkiyeti esasina gore

dagitima pek rastlanilmamaktadir®®®,

Belediyelerin 18'nci madde uygulamalarinda dikkati ¢eken diger bir husus
ise, Belediyelerin hisseli taginmazlarda hisse ayristirmasi (taksim) yoluna gitmeleri
olmustur. Halbuki 3194 sayili yasanin 18. madde uygulamasinda Belediyelerin 2981
sayilt yasa 10/c. maddesindeki gibi taksim yapma yetkileri yoktur. 18'nci madde
uygulamalarinda taksim yapabilmek i¢in Belediye Enciimen kararinda 2981/3290
sayili yasanin Ek- 1. maddesindeki yetkinin kullanildiginin agik¢a belirtilmesi

gerekir®®.

Ancak burada dikkat edilmesi gereken 2981 sayili Yasanin ek 1. maddesinin
uygulanabilmesi i¢in gerekli sartlarin bulunup bulunmadiginin iyice etiid edilerek
ortaya konulmasi gerekmektedir®”®. Yapilan uygulamalarda belediye veya yetkili
birimlerce her iki maddenin birlikte uygulanma olanagi bulunmamasina ragmen 3194
sayili1 Yasa’nin 18. maddesi ile 2981 sayili Yasanin 3290 sayili Yasa ile degisik Ek
Madde 1. maddesini birlikte uygulamak suretiyle bir kisim parsel maliklerine
mistakil parsel ihdas ederken bir kisim parsel maliklerine ise hisseli parsel tahsis
etmektedirler. Bu sekilde yapilan bir tahsis ise yukarida aktarilan madde hiikiimleri
gdz Oniline alindigindan hukuka uygun bir diizenleme olmamaktadir. Danistay 6.
Dairesinin 24.02.1999 tarih, E.1998/1233, K.1999/1112 sayil1 kararinda ise bu husus
acikca ortaya konulmus olup, 3194 sayili Yasanin 18 inci maddesine gore yapilan

parselasyon isleminde hisselerin ferdilestirilmesinin miimkiin olmamasina karsin,

%68 Ergen , s. 230.

269 3290 ve 3366 sayili yasa ile degisik 2981 sayili yasanin Ek 1'mci maddesi ; "Imar plani olan
yerlerde 9.5.1985 tarih ve 3194 sayili Imar Kanununun 18'nci maddesi geregince arsa ve arazi
diizenlemelerinde binali veya binasiz arsa ve arazilere bu kanundan 6nce 6zel parselasyona dayali
veya hisse karsiligr satin alman yerler dikkate alinarak, miistakil, hisseli parselleri veya {izerinde
yapilacak binalarin daire miktarlar1 g6z Oniinde bulundurularak kat miilkiyeti esasina gore arsa
paylarmni sahipleri adina resen tescil ettirmeye valilik veya belediyeler yetkilidir". seklinde
diizenlenmistir.

203194 sayili Yasamn 18' inci maddesine gore yapilacak diizenlemelerde, bu Kanundan énce 6zel
parselasyona dayali olarak satin alinan taginmaz mallarin sahiplerine miistakil olarak, hisseli satin
alman taginmaz mallarin ise hisse miktarlar1 dikkate alinarak yine hisseli olarak tahsis edilecegi
sonucuna varilmaktadir. Ayrica 3194 sayili Kanundan 6nce 6zel parselasyona dayanan veya hisse
karsilig1 satin alinmayan yerlerde bu Kanun hilkkmiiniin uygulanacagi agiktir. Bu hiikiim ile Ek-1 inci
maddenin 3194 sayili Imar Kanununun yiiriirliige giris tarihinin esas alinarak 1985 tarihinden 6nce
satin alinma sart1 ile siire kisitlamasinin yapildig1 anlagilmaktadir.
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2981 sayil1 Yasanin EK.1 madde kosullarinin dava konusu olayda mevcut olmadigi
halde, hisselerin ferdilestirilmesi amaciyla 2981 sayili Yasanin EK.1 maddesinin

uygulanmasini mevzuata aykir1 bulmustur.

Yukarida yer alan Danistay kararlarindan da anlasilacagir ilizere AAD
uygulamalarinda ferdilestirme (hisse ¢0ziimii) yapilabilmesi i¢in 3290 sayili
Yasa’nin EK-1 maddesindeki yetkinin kullanilmasi gerekmektedir. Yani AAD
uygulamasi 3194 sayili Kanun’un 18. maddesine ve 3290 sayili Kanun’un EK-1
maddesine dayali olarak yapilmalidir. Ancak 3290 sayili Kanun’un EK-1.
maddesinin uygulanabilmesi i¢cinde zeminde fiili boliinmenin olmasi gerekmektedir.
Zeminde fiili boliinme yoksa Ek-1' inci madde geregince taksim yapilamayacagi

belirtilmistir.

Ancak zeminde fiili boliinme olmadig1 halde 18. madde uygulamasinda ille
de taksim yapilmak ve ilgililerine miistakil parsel verilmek isteniyorsa o takdirde de
taksime konu tasinmaz maliklerinden, yapilan taksime muvafakat ettiklerine dair

yazili beyanlar1 alinarak taksim yapilabilecegi de kabul edilmistir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesinde ve bu maddenin uygulanmasina
dair ¢ikarilan Yonetmelikte, kat miilkiyeti uygulamasina dair ayrintili bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu nedenle, gerek 18. madde ve gerekse Ek-1 Madde uyarinca
yapilacak imar uygulamalarinda, kat miilkiyeti uygulamasinda 634 sayili Kat

Miilkiyeti Kanununa gore islem yapilmasi daha uygun olacaktir.

634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanununun 10. maddesinde ise, ana gayrimenkuliin
timiiniin miilkiyeti kat miilkiyetine ¢evrilmeden o gayrimenkuliin yalniz bir veya
birka¢ boliimii iizerinde kat miilkiyeti kurulamayacagi, 12. maddesinde ise, kat
miilkiyetinin kurulmasi igin, o gayrimenkuliin malik veya 'biitiin paydaslarin
dilekceyle  tapu  dairesine  bagvurarak istemde  bulunmalarn  gerektigi
belirtilmektedir’*. Kat miilkiyeti kurulmas: igin gerekli belgeler ise kat miilkiyeti

kanununda ayrintil1 olarak say11m1§t1r272.

2981/3290 sayili Yasa’nin 16. maddesinde kat miilkiyeti tesisi 6zel olarak

diizenlenmistir. Bu maddeye gore, bu kanunun uygulama alanina giren yapilarda kat

" Karavelioglu, Cilt I, s. 1140, Celik, s. 260.
272 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 12 ve devami maddeleri.
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miilkiyetine geciste, bu Kanunun 8. maddesindeki belgelere (tespit ve degerlendirme
belgesi) dayanilir. Kat miilkiyeti kurulmasinda ortak maliklerden birinin talebi ile
yetinilir. Diger ortaklar bu isleme itiraz edemeyecekleri gibi binanin giderlerine
katilmaktan ve yOnetim plani yapmaktan kaginamazlar. Kag¢inmalar1 halinde 634
sayili Kat Miilkiyeti Kanununun hakimin miidahalesini gerektiren 33. maddesi
hiikmii uygulanir. Arsa payina baglanmamis ve imar mevzuatina aykiri olarak inga
edilmis bagimsiz bdliimlerde, arsanin tamami i¢in beyan edilen degerden, bu
bagimsiz boliim i¢in tespit edilecek deger orani, diger kat maliklerini arsa paylar
oran: da kendilerine pesin veya en geg¢ bir y1l igerisinde ddenmesi halinde yap1 yeni

den kat miilkiyetine doniistiiriiliir.

Yukarida bahsedilen miistakil, hisseli ve kat miilkiyeti esasina gore tescil
edilen kisimlarin disinda kalan hisseler imar parseli olarak verilmesi yerine bunlarin
maddi degerleri verilebilir. Bu sekilde kadastro parseline ve hisseye karsilik arsa
yerine, paraya da ipotek senedi verme yetkisi sadece, 2981/3290 sayil1 Yasanin 10/c

maddesi uyarinca yapilan imar uygulamalar1 sirasinda olanaklidir.

Tescil dis1 kalan hisseler, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'na gore tespit

edilecek bedeli pesin 6denmek suretiyle tapu sicilinden terkin edilebilir.

Yine tescil dist kalan hisselerin bir kismi da, 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu'na gore tespit edilecek bedeli parsel sahipleri aleyhine kanuni ipotek
tesis edilerek, tapu sicilinden terkin edilebilir. Burada kanuni ipotek belediye

aleyhine degil kendisine parsel verilen sahislar aleyhine kurulmaktadir.

Bu iki durumda, unutulmamasi gereken husus ise, (a) ve (b) bentlerindeki
halin gerceklesmesi sirasinda, tasinmaz sahiplerinden diizenleme ortaklik payi
kesilmemesi gerekir. Aksi halde, hem diizenleme nedeniyle tasinmazinin
degerinde artis meydana geldi diye diizenleme ortaklik payr (DOP) alinip ve
hem de tasmnmazin bedelinin O6denerek hak sahibinin elinden ¢ikmasi tezat

olusturur.
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6306 sayili  Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanunda ise uygulama kat miilkiyetine doniistiirme yeniden dagitim gibi hususlar 6.

maddesinde diizenlenmistir 2”.

2.14. 3194/18. Madde Uygulamasi ile 2981/3290 Sayih Yasanin 10/c
Madde Uygulamasi Arasindaki Farklar

3194 sayili Imar Kanununun 18. madde uygulamasi ile 2981/3290 sayili
Yasanin 10/c madde uygulamasi arasindaki farklari asagidaki sekilde maddeler

halinde 6zetlemek miimkiindiir®’*.

1. 3194 sayih Imar Kanununun 18.maddesi uyarinca yapilacak imar
uygulamasi asil olup 2981/3290 sayil1 Yasanin 10/c maddesi uyarinca yapilacak islah
imar uygulamalari gegici bir donem i¢indir. Yani, 10/c maddesi ile imar mevzuatina

aykir1 yapi1 yapilan alanlara ¢oziim getirme amaclanmistir.

2. Dolayisiyla bir alanda 10/c uygulamas: bir kez yapilir. 3194 sayili imar

v

Kanununun 18. madde uygulamasi ise imar plani degistiginde yeniden yapilabilir.

3. 3194 sayili Yasanin 18. maddesi uyarinca yapilan imar uygulamasi ancak
uygulama imar plani bulunan alanlarda uygulanir. Buna karsin 2981/3290 sayili
Yasanin 10/c maddesi uyarinca yapilan 1slah imar uygulamasi ise imar plani bulunup
da uygulama imkani kalmayan alanlarla birlikte, uygulama imar plani bulunmasa
bile, bir yerlesme alan1 ya da yap1 toplulugu niteligi kazanmis gecekondu alanlarinda,
yine iizerinde bir yerlesme alani ya da yapi toplulugu niteligi kazanmis imar

mevzuatina aykiri yapilar bulunan hisseli arazilerde uygulanabilmektedir.

4. 2981/3290 sayili Yasanin 10/c uygulamasinda hisse ¢oziimii (hisselerin
ferdilestirilmesi) miimkiindiir. Oysa 18. madde uygulamasinda hisse ¢oziimii
miimkiin degildir. Uygulama 6ncesi tasinmazda hisse orani ne ise dagitim sonrasit bu
kadastral parsellerin aktarildigi imar parsellerinde de hisse orani ayn1 kalmaktadir.
Ancak, 3194 sayili Imar Kanunun 18. maddesine ek madde olarak getirilen ve

2981/3290 sayili Yasaya eklenen Ek Madde 1 kapsaminda bulunan yerler iizerinde

273 31/05/2012 tarih ve 28309 sayili Resmi Gazetede yayimlanmustir.
2™ Celik, s. 197-198.
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yapilacak imar uygulamalari islemlerinde hisselerin ¢oziimii (ferdilestirilmesi)

mimkindiir.

5.2981/3290 sayili Yasanin 10/c uygulamasinda iizerinde yapi olmayan ve
bagimsiz parsel verilemeyecek alanlarin bedele doniistiiriilmesi uygulamasi vardir.
Ciinkii imar agisindan tamamen kargasa olan bir ortamdan ¢agdas diizene gecis
amagclanmistir. 3194 sayili Imar Kanununun 18. madde uygulamasinda ise ancak
muvafakat ile parsel ilizerindeki yapmin 6zel durumu itibariyle DOP alinmasinin
olanakli olmamasi durumunda diizenleme ortaklik paymin bedele doniistiiriilmesi

olanak dahilindedir.

6. Imar uygulamasi acisindan bakildiginda, imara uygun olmayan bir yapinin
korunmasi 10/c uygulamasinda daha kolaydir. 18. madde uygulamasinda ise imar
planina goére konut alani1 disinda kalan ya da konut disi amagla yapilan ve umumi
hizmet alanlarina rastlayan yapimin korunmasi miimkiin degildir. Yani 10/c
uygulamasinda, 1slah imar plant yapmin durumuna gore ayarlanabilir. 18. madde

uygulamasinda ise buna olanak yoktur.

7. 3194 sayili Imar Kanununun 18. madde uygulamalarinda, imar uygulamasi
imar planinin yapilmasindan hemen sonra yapilabilecegi gibi ¢cok sonralari 6rnegin
20 y1l sonra yapilabilir. Oysa 1slah imar uygulamasinda 1slah imar plani yapilmasi ve
bu plana gore 1slah imar uygulamasi yapilmasi bir dizi islem seklinde algilanmalidir.
Her ne kadar 1slah imar plani ile 1slah imar uygulamasindan her biri ayrica ya da
birlikte dava konusu edilebilen islemler olmakla birlikte 10/c uygulamasi agisindan
sadece 1slah imar planinin yapilmasi o bolgedeki tasinmaz ve yapi sahipleri agisindan
yeterli sonu¢ dogurmamaktadir. Yeterli sonucun dogabilmesi i¢in 1slah imar plani ile

birlikte uygulamanin da yapilmasi gerekmektedir.

8. Acik bir ifade ile iizerinde yapi1 olmayan alanlarda 10/c maddesine
dayanilarak uygulama yapilmast miimkiin degildir. Buna karsin 18. madde
uygulamasinda uygulama alaninda yapi1 olup olmamasmin O6nemi yoktur.
Dolayisiyla 18. madde uygulamasi yap1 olan alanda da uygulanir, yap1 olmayan

alanda da yapilir yeter ki uygulama imar plani bulunsun.

9. 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilan imar

uygulamasinin esas amaci, imara uygun (imar mevzuatina uygun) parsel iiretmek
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olup, 1slah imar uygulamasinda ise amag, imara uygun parsel liretmekten ziyade
mevcut var olan yapilar1 koruyacak ve miimkiin oldugunca hissesiz temiz parsel
iiretmek olarak 6zetlenebilir. Dolayisiyla imar uygulamasinda ideal parsel tiretilirken
1slah imar uygulamasinda ideal durumuna bakilmaksizin var olan yapilara gore

uygulama yapilir.

10. 2981 sayili Yasanin 10/c maddesine gore, yasal olarak parsel bazinda da
imar uygulamasi yapilabilir iken, 3194 sayili Yasanin 18. maddesi uyarinca ancak
ada bazinda uygulama yapilir. Eger sartlar1 var ise, adanin geriye kalan kisminda imar
plani ve imar mevzuatina uygun olarak yapilasmanin varligi halinde, ada bazindan

daha kiiclik alanda da imar uygulamasi yapilmas1 miimkiindiir.

2.15. Parselasyon Haritasinin Onay Ve Tescil Safhasi
2.15.1. Onay Ve Tescil Safhasi

Parselasyon planlan; imar planlarinin uygulanmasi sonucu meydana getirilen
imar parsellerinin sekillerini, diizenlemeye dahil edilen tapu sicilinde yazil
tasinmazlarin (bazen yoldan ihdas gibi kayithh olmayanlarda olabilir), bu
tasinmazlardan alman diizenleme ortaklik paylarini, uygulamaya giren tasinmazlarin
imar haklarin1 ve kendilerine tahsis edilmesi gerekli olan imar haklan miktarlarini,
imar parsellerinin olusum sekillerini, imar uygulamasina giren parsel alanlar1 ve
sekilleri ile arazi ve arsa diizenlemesi sonrasinda olusan imar parselleri ve sekillerini,
diizenleme ortaklik payi alanlarint ve kamu ortaklik sahalari alan, miktar ve
sekillerinin belirlendigi, hisseli, miistakil yada kat miilkiyetli imar parselleri dagitim
cetvellerinden olusan evraklar toplulugu 21 oldugu gibi diizenlemeye tabi tuttuklar

taginmaz sahipleri i¢in siibjektif ve kisisel islemler niteligindedir.

Tim bu evraklar, arazi ve arsa diizenleme isini yapan gerg¢ek ya da tiizel
kisiler tarafindan hazirlanmak durumundadir. Hazirlanan arazi ve arsa diizenlemesine

ait tiim evraklar, uygulama sahasindaki yetki durumuna gore ya belediye ya da il 6zel

2" Tirk, S., S, Tirk, C, s. 210.
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idaresi yetkili birimleri®’® tarafindan, hem teknik hem de hukuki yonden incelenerek

yapilan iglemler onaylanmak durumundadir. Ancak parselasyon yapilan alanda
belediye enciimenini veya Il Enciimeni iiyelerini olusturan kisilerin veya ikinci

derece dahil kan ve sthri hisimlarinin parselasyon yapilan alanda tasinmazi varsa bu

kisilerin toplantiya ve alinan kararlara katilmamas: gerekir®’’.

Onaya Bagli Olan Belgeleri,

- Diizenleme sinuri,

- Kadastro ayirma ¢aplari,

- Ozet ve dagitim cizelgeleri,

- Parselasyon haritasi,
olarak sayarsak bunlardan parselasyon haritas1 ile 6zet ve dagitim cizelgelerinin
birer 6rnegi ilgili ilan kdsesinde bir ay asili kalarak duyuru yapilar. Bunun yaninda

belgelerin askiya gikarildigina dair mahalle muhtarliklarma bildirimde bulunulur.?’®

Mal sahipleri, diizenleme calismalarinda yapilmast muhtemel hatalari
Oonlemek amaciyla aski (duyuru) siiresini izleyen 30 giin igerisinde itirazda
bulunabilirler. Belediye ve miicavir alan simirlari igerisinde belediyeye, disinda
kalan yerlerde Valilige yapilan bu itirazlara olumlu ya da olumsuz -gerekgeli-
cevaplara, ilgililerine, yine ayn1 kurumca bildirilir. Yerinde goriilen itirazlar igin

gerekli diizeltmeler yapilarak yeni durum yine onaya sunularak kesinlik kazandirilir.

Uygulamada ise parselasyon islemlerine karsi yapilan itirazlara zaman
zaman belediye baskani veya belediye bagkan yardimcist veya imar midiirii
yazisiyla istemin esasina iligkin cevap verilmekte genel itibariyle de istem yerinde
goriilmeyerek reddedilmektedir. Buna karsi ilgililerin agtigi davalar ise islemin

yetkili makamlar tarafindan tesis edilmedigi gerekcesiyle iptalle sonuglanmakta ve

2% Parselasyon planlarinin hazirlanmasi ve parselasyon islemlerinin yapilmasinda yetkili organin
belediye ve miicavir alan icinde belediye enciimeni oldugu, parselasyon planlarinin diizenleme
islerine ait belgelerle beraber belediye ve miicavir alan ignde belediye enciimeni disinda ise il idare
kurlunun onayindan sonra yiiriirlige girecegi hakkinda D6.D, T.21.01.1997, E:1996, K:1997/385 sk.
?"'bkz 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 35. maddesinin son fikrasi, 22.02.2005 tarihli ve 5302 sayili
il Ozel idaresi Kanunu’nun 27. maddesinin son fikrasi

2 {nam, s. 81.
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temyiz edilmesi halinde ise Danistay’ca onaylanmaktadir®®. Ayrica, itirazi geri
¢evrilen mal sahipleri Yasal dava agma siiresi igerisinde (60 giin) bu konuda gorevli

ve yetkili Mahkemelere bagvurma haklar1 vardir®®°.

Onaydan gecen belgeler tizerinde herhangi bir degisiklik, ekleme veya kazima-
silinti iglemleri yapilamaz. Yapilmasi gereken durumda, belge, yeniden onaya sunulur.

Eski belge iptal edilir veya gerekgesi belirtilerek dosyasinda bulundurulur.

Diizenlemeye iliskin belgeler ii¢ niisha olarak diizenlenir. Belgelerin asillari
Belediye Harita Miidiirliigiine Harita Miidiirliigii olmayan yerlerde ilgili birim arsivine,

diger iki kopya niisha tescil i¢in yerel tapu-kadastro teskilatina gonderilir.

Kadastro Miidiirliigii de arazi ve arsa diizenlemesi ile ilgili hazirlanan
biitiin evraklari, Tescile Konu Harita Y&netmeligi ve Biiyiik Olgekli Haritalarm
Yapim Ydonetmeligi ve/veya Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim
Yonetmeligi sartlart icerisinde teknik yonden kontrol edilerek teslim almak duru-
mundadir. Arazi ve arsa diizenleme isinin kontrolleri, hem evrak iizerinde, hem de
arazi lizerinde yapilmak suretiyle, yapilanlarin yonetmeliklere uygunlugu test edilir.
Kadastral kontrollerin nasil yapilacagi Tescile Konu Haritalar Yonetmeligi'nin 28-
42. maddelerinde diizenlenmistir. Ayrica, 3194 Sayili Imar Kanununun 18. Maddesi
Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda

Y 6netmeligim 40. maddesi de bu konuya deginmektedir %",

2% D6.D, T. 10.06.1999, E:1998/3061, K:1999/3273 sayili kararinda, usulde paralellik ilkesi
geregince idari islemi tesis eden makam, islemin geri alinmasi, kaldirilmas: ya da degistirilmesinde
yetkili oldugundan, parselasyon isleminin smirlarinin degistirilmesine iligkin istemin belediye
enclimenince incelenmesi gerekirken, imar miidiirliigiince tesis edilen islemde yetki yoniinden hukuka
uygunluk bulunmadigina iliskin karar vermistir. D6.D, T. 25.10.1994, E:1994/449, K:1994/3763, sk,
D6.D, T. 22.05.2002, E:2001/2305, K:2002/3091 sk.

%0 fpam. s, 82

81 Ayrintili bilgi igin bkz. 06.08.1973 tarih ve 14617 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Tescile Konu

Olan Harita Ve Planlar Yonetmeligi’nin 28-42. maddeleri,
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2.15.2 imar Parsellerinin Tapuya Tescili

Arazi ve arsa diizenlemeleri sonuglari teknik acidan Kadastro
Midiirliigliniin kontrollerinden gectikten ve tescil edilmelerinde bir sakinca
olmadigi tespit edilerek onaylandiktan sonra, evraklar tescil edilmek iizere Tapu

Sicil Midiirliigiine gonderilir™?,

Tapu Sicil Mudiirliigiinde, arazi ve arsa diizenleme islemine tabi tutulan
tasinmazlarin tapu sicili ile ilgili belgeleri, tapu kiitigiindeki yazilanlarla
karsilastirilarak herhangi bir hata/yapilip yapilmadigi, dagitim cetvellerinde tapu
kaydina gore, ilave veya noksan malik yazilip yazilmadigi, ad, soyad, baba adlarinin
dogru olup olmadig, kesilen diizenleme ortaklik payi ile kalan imar parseli kullanim
hakkinin eski tapu kayit miktarlarini tutup tutmadigi kontrol edilir. Ayrica, Tapu
Sicilinde yazili tasinmazin hangi imar parsellerine gittigi, birka¢ imar parseline
gitmis ise toplamlarinin diizenleme ortaklik pay1 da dahil edildiginde Tapu Sicilinde
yazili alani tutup tutmadigi kontrol edilir. Tapu Sicil Midiirliigiine sunulan arazi ve
arsa diizenleme evraklarmin Tapu Sicilini ilgilendiren bdliimlerinin yonetmeliklere

uygunlugu da kontrol edilir 283,

Bu kontrollerin bitirilmesinden sonra, arazi ve arsa diizenlemesine tabi
tutulan taginmazlarin Tapu Sicili tizerindeki yazili sayfas1 Tapu Sicil Mudiirligi
yetkilileri tarafindan kapatilir. Sayfa kapatilmasinda sayfa numarasinin bulundugu
slitlin gapraz olarak cizilir. Malik tablosundaki en son malikin altindaki ilk satir da
kirmiz1 miirekkep ile ¢ift ¢izgi ¢izilerek kapatilir. Tapu kiitiigiiniin bu sayfasindaki

beyanlar hanesine "bu taginmaz imar uygulamasina tabi tutulmustur." ibaresi

%82 Yonetmeligin 39. maddesinde,. Kesinlesen parselasyon planlarmim tescili i¢in, mahalli tapu ve
kadastro teskilatina asagidaki bilgi ve gelelerin gonderilmesi gerekir: a. Parselasyon planinin
onaylandig1 ve ilan edilerek kesinlestigini bildiren ve tapuya tescilini isteyen yazi, b. Parselasyonun
dayandig (ilgili idarece onaylr) ve halen yiiriirlikteki imar planinin onay tarihi ve numarasi ile pafta
numarasi veya numaralari, c. Parselasyon planinin onaylandigina dair belediye enciimeni veya idare
kurulu karar1 6rnegi, d. Kadastro standartlarina gore diizenlenmis parselasyon planinin boyut
degistirmeyen seffaf althiga ¢izilmis asli ile iz kopyasi, e. Nirengi ve poligon koordinat degerleri,
kanavalar1, roper krokileri, 6l¢ii krokileri, dagitim ve yiizolciim hesaplar: ile cetvellerden ikiser
onayli 6rnek. seklinde sayilmistir.

?® Tiirk S., Sence, Tiirk Celil., s 215.
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yazilarak tarih ve yevmiye numarasi kaydedilir. Arazi ve arsa diizenlemesi islemi ile
baska sayfaya tescil edilecek olan imar parselinin yeni kiitiik sayfa numarasi ile
kapatilan eski kiitiik sayfa numaralan karsilikli olarak irtibatlandirilmak (miinakale

yapilmak) suretiyle yeni olugsmus olan imar parselinin tescili tamamlanir®®,

Tapu Siciline tescil, Tapu Sicil Nizamnamesi dogrultusunda ve
nizamnamenin 27. maddesine dayanilarak yapilmak durumundadir. Arazi ve arsa
diizenlemesinin sonuglariin tescilleri sirasinda uygulamaya tabi tutulan kadastral
parsel tizerindeki serhler, irtifak haklari, ipotekler ve beyanlar hanesindeki tasinmaz
ile ilgili biitiin bilgiler eksiksiz yeni sayfaya tasinir. Bu bilgilerin yazili oldugu siitun
ve satirlarinda malik hanesinde oldugu gibi kapatilmasi bir hataya meydan
vermemek adina faydali olacaktir. Arazi ve arsa diizenlemesi ile ilgili yapilan islem
sonuglarmin tescillerinin yapilmasi 3194 Sayili imar Kanununun 18. Maddesi
Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda
Yonetmeligi'nin 41. maddesi ile belirlenmistir. Arazi ve arsa diizenlemesi sonuglari
tescilden sonra Tiirk Medeni Kanununun 1019. maddesine gore ilgililere teblig

edilmesi gerekmektedir %

Imar parsellerine tescil ile hukuki bir kisilik verilerek diizenleme islemi
sona erdirilir. Diizenleme c¢aligmalar1 sonrasinda parselasyon haritas1 kadastro

paftasi, imar parselleri de kadastro parselleri niteligi kazanir.

2.16. Arsa Ve Arazi Diizenleme Yontemleri

Ulkemizdeki AAD uygulamalar1 ile imar uygulama planlarinin kisa bir siire
icerisinde araziye yansitilarak, ingaata uygun yeni imar parsellerinin {retilmesi
amaglanmistir. Ulke genelinde yiiriitilen AAD calismalarinda uygulana gelmekte
olan mevcut kanun ve yonetmelikler bu amaca imkan saglamak ile birlikte, yapilan

diizenleme ¢alismalarinda hala bir takim ciddi problemlerin oldugu goriilmektedir.

8% Tiirk S., Sence, Tiirk Celil, s 215.
8 Tyirk S., Sence, Tiirk Celil s 216.
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Ozellikle yapilan uygulamalarda, parsellerin yeniden dagitimi asamasinda,
parsellerin objektif kriterlere goére degerlendirilememesi, proje planlamasinin
eksikligi ve mevcut teknolojinin yeterince kullanilamamasi, yapilan uygulamalari

olumsuz yonde etkilemektedir?®®.

Ote yandan, arazi ve arsa diizenlemeleri, anayasadaki “esitlik”” kuralina uygun
bir igerikle de ele alinamamustir. Bu yiizden, iilkemizde son 50 yilda (1956-2006),
kesintilerle de olsa uygulanmaya calisilan, adina “hamur kurali”, “tarla kurali”,
“suyulandirma” gibi cesitli isimler takilan arsa diizenlemesinin, anayasanin esitlik
kurali yani sira, miilkiyet hakkina iligkin kuralinda yer alan sosyal baglayicilik

temelinde yeniden ele alinmasi gerekmektedir®®’.

AAD gercekte, herhangi bir bolgedeki mevcut kadastro yapisint imar plani ile
degisime zorlamaktadir. Ciinkii yapilan uygulama ile sadece o bolge igerisindeki
kadastro parsel siirlar1 degil, miilkiyete ait mevcut ekonomik degerler de degisime
ugramaktadir. imar planinin bolgeye gelisi, o bolgedeki kadastro parsellerinin sahip
oldugu mevcut ekonomik degerleri olumlu yonde etkilemektedir, ancak bu etki biitiin
parseller i¢in ayni degildir. Dolayisiyla ¢ogu kez mal sahiplerinin uygulamalardan

sikayetleri s6z konusu olmaktadir®,

AAD 'nin basarisi, mal sahiplerine ait diizenleme Oncesi parsel deger dagilimi
ile diizenleme sonrast deger dagilimlarimin mutlak suretle birbirlerine paralel
olmasma baglidir. Ancak boyle bir yaklagim ile imar planinin diizenleme
bolgesindeki biitiin parsel sahiplerini esit bir sekilde etkilemesi saglanarak,

uygulamadaki haksizliklar ortadan kaldirilabilir®.

286Yomralioglu Tahsin,, Arsa ve Arazi Diizenlemesi I¢in Yeni Bir Uygulama Sekli
(www.hkmao.org.tr/resimler/ekler/2M5C_8240cbh8235e9¢49_ek.pdf E:10.10.2012)

*87 K oktiirk Erol, Koktiirk Erdal , Arsa Diizenlenmesinde Esdegerlik ilkesinin Modellenmesi, 2007.
288 Yomralioglu, a.g.m.

289 Yomralioglu, a.g,m.
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Arsa diizenlemesinde ideal hal, ilgili parsel sahiplerinin tiimiiniin anlayis ve
riza gostermesidir. Fakat bu ideal hal hemen hemen hi¢ ger¢ceklesmez ve arsa

diizenlemesi yasa ile formiile edilir®™.

Bu katilimin hangi esitlik modeline gore alinacagi hususu iki farkli yontemin

ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Bunlar “alan esas1” ve “deger esas1” yontemleridir.

2.16.1. Alan Esas1 Yontemi

Alan esas1 yontemi temel alinarak diizenlemeye tabi tutulan alanlarda, tiim arsa
ve arazilerin birim alanlarinin esdeger oldugu ve diizenlemeden sonra birim alanin

deger artisinin sabit oldugu kabul edilmektedir.

Alan esas1 yontemi, bu yoniiyle tasinmazin yiizél¢limiinii 6n plana ¢ikaran ve
kent topragini sadece yiizeyden ibaret sayan bir yontemdir. Buna goére, umumi
hizmetlere ayrilan alanlarin olusturulmasi i¢in diizenlemeye giren tiim parsellerden
esit oranda alan kesilmekte ve bu uygulamanm adil bir uygulama oldugu kabul

edilmektedir 2.

Yiiriirliikteki Imar Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasinda diizenleme ortaklik
pay1 alinmasinin gerekgesi, “diizenleme dolayisiyla olusacak deger artislar1” olarak
gosterilmigtir. Oysa ililkemizde 1848 yilindan bu yana cikarilan imara iliskin
kanunlarda arsa diizenlemelerinde alan esitligi yontemi esas alinmis, boylelikle
diizenleme Oncesinde tiim parsellerin birim alanlarinin esdegerde oldugu ve

diizenleme dolayisiyla olusan deger artiglarinin da esit oldugu kabul edilmistir®®.

Imar Kanunu “esit orantili toprak kesintisi” denilen alan esasina dayali arsa
diizenleme seklini icerdiginden, yapilan uygulamalarda tiim parsellerin esit degerde

oldugu “kabulii” vardir.

2% Ugurcan UYGUN, Imar Uygulamasinda Deger Esasi Kriterlerine Gére Dagitim Probleminin
Yapay Zeka Yontemiyle Coziimii, Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitiisii , Yiiksek Lisans Tezi, 2011, s.
28.

21 Uygun, s. 29.

%2 Uygun, s. 29.
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Ulkemizde, 1982 Anayasasmin 35.maddesinde “Herkes, miilkiyet ve miras
haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir.
Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykir1 olamaz.” hiikkmii ile kisinin en
dogal hakki olan miilk edinme hakkinin kullanimini, tamamen sinirsiz birakilmamais
ve bunun kamu yarar1 gozetilerek bazi sinirlamalarda bulunabilecegi hiikmiinii

getirmistir.

Anayasa Mahkemesi®®® tarafindan verilen kararlarda, arsa diizenlemelerinin
hukuksal dayanaginin kamulastirmaya iligkin hiikiimlerinde degil, miilkiyet hakkina
iliskin hiikiimlerinde bulundugu belirtilmis ve arsa diizenlenmesinde “miilkiyetin

icerigi ve sinirlari agisindan da belirlemelere” yer vermistir.

Arazi ve arsa diizenlenmesinde, dilizenlemeye giren parsellerin
yiizolglimlerinden, Diizenleme Ortaklik Payr Orani (DOPO) adiyla “esit orantili
toprak kesintisi” yapilmakta ve bu kesintinin, diizenleme nedeniyle olusan deger
artisinin karsilig1 oldugu varsayilmaktadir. Yapilan uygulamalardan bilinmektedir ki,
parsellerden yapilan esit orantili toprak kesintileri, dagitim parsellerinde, esit orantili

deger artiglarin1 bazen saglasa da her zaman saglamamaktadir.

Danistay bir¢ok kararinda diizenleme ortaklik paymnin esit olarak alinmasi
gerektigine 1iliskin kararlar vermisse de, yapilan uygulama sonucu dagitilan
parsellerin degerlerinin de es deger nitelikte ve hakkaniyete uygun parseller olmasi

sartin1 aramaktadir.

Eger diizenleme bdlgesindeki tiim tasinmazlar esit degerde ise, alanlara gore

dagitim yapilabilir.

Ulkemizde Imar Kanununa gére yapilan imar uygulamalarinda, tasinmazlarda
ortaya cikan deger artislarinin kamuya kazandirilmasinin, tim parsellerden esit
oranda diizenleme ortaklik pay: kesilerek, bu kesilen paylarla kamu hizmetlerine

ayrilan alanlarin kazandirilmasina indirgendigi goriilmektedir. Alan esasina dayali

2% Tiirk Anayasa Mahkemesi’nin 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/7, K. 1990/11 sayily; 21.06.1990 tarihli ve E.

1990/8, K. 1990/12 sayili; 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/9, K. 1990/13; 21.06.1990 tarihli ve E. 1990/10, K.
1990/14 sayili kararlari.
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imar uygulamasinda, parsellerin diizenleme Oncesi ve sonrasi degerleri
belirlenmediginden, diizenleme ile elde edilen deger artisi da bilinmemektedir.
Bunun sonucunda da, kamuya mal edilebilecek deger artis1 da hesaplanamamaktadir.
Kamunun zarar etmemesi ve esitlik agisindan bakilmasi gerekliliginden dolayi, “imar
hakki agisindan es deger parsel verilmesi” ile sorunun ¢oziilmesi ve diizenleme
ortaklik payr hesabinin da deger esasi yontemlerine gore yapilmasi ilkesi kabul

edilmelidir®®*.

2.16.2. Deger Esas1 Yontemi

Deger esasina yontemi diger adiyla deger esitligi yontemi, bircok Avrupa
iilkesinde uygulanmaktadir. Ulkemizde, son yillarda imar konusunda sdz sahibi
kisiler arasinda kabul gérmeye baslayan bu yontem, diizenlemeye giren parsellerin
diizenleme oncesindeki degerlerinin diizenleme sonrasindaki degerlerine esit olmasi
ilkesine dayanmaktadir. Baska bir anlatimla, diizenlemeye giren bir tagimmazin

maliki, diizenleme dolayistyla ne kéar, ne de zarar etmelidir®.

Arsa ve arazi diizenleme bolgelerinin, bir uygulama imar planinin gecerli
oldugu alanda ve kismen imar edilmis yerlerin i¢inde bulunmalari zorunludur. Deger
esasma gore uygulama, altyapisi tamamlanmis, ¢cogunlukla yerlesim yerleri iginde
kalan bolgelerde sik¢a yapilmaktadir. Islah bolgesi olarak adlandirilan bu yerlerde,
imara olgun topraklardan, arsa yine arsa olarak kalirken, yeni diizenleme ile tarla
veya bahgelerde kiiltiir degisikligi olmakta ve bu yerler arsa niteligine

kavusmaktadirlar®®.

Ulkemizde, insan, toplum, kent ve gevre yerine rant odakli olarak basvurulan
arsa dilizenlemesi, belediyelerce ve valiliklerce taginmaz sahipleri hig
bilgilendirilmeden re'sen (dogrudan) yapilmaktadir ve tescil edilmektedir. Meydana
gelen deger artisi nedeniyle tiim parsel maliklerinden esit oranda kesinti

yapilmaktadir.

294 K sktiirk Erol, Koktiirk Erdal, 2007.
2% Uygun ,s. 33.
2% Uygun, s . 33.
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Arazi ve arsa diizenlemesinde, bir kadastro parselinin malikinin, diizenleme
nedeniyle “ne kar ne de =zarar etmemelidir. Deger esasinda sistemin 06zii
tasinmazlarin diizenlemeden 6nce de sonra da ayni1 degerde olmasini saglamaktir.
Dolayisiyla, arsa diizenlemesi ile herhangi bir spekiilatif kazang elde edilmesine izin
verilmemektedir. Katilim ve dagitim parselleri arasindaki deger farkinin kamuya
dondiriilmesi, sistemin adalet temelinde dilizenlenmesinin en  O6nemli

gostergelerinden birisidir 2.

Oysa, arsa diizenlemeleri sonunda, kamu hizmetlerine ve bu hizmetlerle ilgili
tesislere 0zgiilenen alanlar ayrildiktan sonra da, parsellerde diizenleme Oncesine gore
bir deger artis1 ortaya cikmaktadir. Deger esasi yonteminde, bu miktar kolayca
saptanmakta ve belediyeye mal edilmektedir. Belediyeler de adi1 gecen arsalari, daha
sonraki diizenlemelerde ve/veya kamulastirma durumunda degerlendirmektedirler.
Buna karsin, Tiirkiye'de uygulandigi sekliyle, esit orantili toprak kesintisine dayali
sistemlerde, deger artisinin ne Olciide gerceklestigini saptamak olanaksizdir. lyi
isleyen bir esdegerlik modeli, ancak iyi isleyen bir degerleme sisteminin olmasi ve

istikrarli bir ekonomi durumunda sdz konusu olabilir.

Danigtay 6. Dairesinin 17.01.2000 tarih ve E:1998/6414, K:2000/106 sayili
kararia gore; “diizenlemeye giren parseller ile diizenleme sonrasi olusan parseller
arasinda deger farkinin olmasi, diizenlemenin, 2577 sayili Idari Yargilama Usulii
Kanunu'nun 2. maddesinin I-a fikrasi uyarinca, sekil (usul) yoniinden hukuka
aykirilik nedenleri arasinda sayilmaktadir. Ancak, arsa diizenlemelerinde, esdegerlik
ilkesi uygulanmadig: stirece, kararda sozii edilen “deger farkinin” hesaplanmasi
olanagi bulunmamaktadir. Bu durumda, anilan Danistay Kararinin ne sekilde

uygulanacagi tartismalidir®®®.

Anayasa Mahkemesi de, 12.10.1976 tarih ve E:1976/38, K:1976/46 sayili
kararinda “...... bir taginmazin degerinden asagi bir karsilikla 6zel miilkiyetten
c¢ikarilmasina, Anayasanin hi¢bir hitkkmii izin vermemektedir.....” denilmektedir. Bir
baska deyisle, “...... miilkiyet hakkinin dogal bir sonucu olarak, bu bedelin, tasinmaz

mal degerinin tam karsilig1 olmasi gerekir.....”

27 K 5ktiirk ve Koktiirk, 2007.
298 K sktiirk ve Koktiirk, 2007.

159



Arsa diizenlemeleri ve kamulastirma gibi uygulamalarin dayanagi olan
“toplum / kamu yarar1” kavrami, miilkiyetin karsiliksiz veya degerinden daha asagida
devrine dayanak tutulamaz. Ciinkii Anayasanin 13.maddesi gere8i “temel haklarin

(6rnegin: milkiyet hakkinin) 6ziine dokunmak olanaksizdir.”

Bununla birlikte, kamu yararina dayanan uygulamalarda (arsa diizenlemeleri,
kamulastirma gibi islemlerde) tasinmazin gergek karsiliginin édenmesi durumunda,
miilkiyet hakki, paraya ¢evrilmek suretiyle korunmus olacagindan, “6ze dokunma”
durumu da “smirlama” niteligine dontismiis olacaktir. Anayasa Mahkemesi, bunun
disindaki bir anlayisin, yani gercek deger yerine daha diisiik bir degerin 6denmesinin,
“o tasinmazin kismen miisaderesi”’ niteligini tasiyacagi goriisiindedir. Miilkiyet
hakkinin 6zline dokunmayan bir sinirlamaya, Anayasanin 2. 13. ve 35.

maddelerindeki ilkeler gbz oniine alindiginda kars1 ¢ikilamaz.

Tiirk imar mevzuatina gore yapilan arsa diizenlemelerinde (6785/1605 sayilt
Imar Kanunu, Madde: 42; 3194 sayili Imar Kanunu, Madde: 18), her kadastro
parselinden diizenleme ortaklik payr adiyla yapilan esit orantili kesintinin,
“diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsihginda” nitelemesi
ile agiklanmasinin nedeni, yukarida belirtilen Anayasa kurallari ve Anayasa
Mahkemesi kararlaridir. Buna ek olarak, 22.11.2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu’nun 754. maddesindeki, “...tasinmaz miilkiyeti hakkinin kamu
yarar icin kisitlanmasi... 6zel kanun hiikiimlerine tabidir...” kurali da birlikte
degerlendirildiginde, arsa diizenlemelerinde esdegerlik ilkesinin Imar Kanunu iginde

olusturulmasinin olanakli oldugu anlagilmaktadir.

Bununla birlikte, “esit orantih toprak Kkesintisi ilkesi “ne goére uygulanan
arsa dlizenlemesiyle, yukarida belirtilen Anayasa Mahkemesi kararlarindaki
ongoriilerin yasama gecirildigini sdylemek olduk¢a zordur. Ciinkii Anayasa
Mahkemesi’nin 6ngordiigli uygulama bicimi, “esit orantih toprak kesintisi” degil,

“esdegerlik ilkesi” temelindeki arsa diizenlemesi olmalidir. Arsa diizenlemelerinde,
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parsellerin diizenleme 6ncesi ve sonrasi degerlerinin esit olmas1 Anayasa Mahkemesi

ve Damistay’in da benimsedigi, zorunlu gozetilmesi gereken bir ilkedir®®,

Yasa ve yonetmelikte deger esas1 dogrudan yer almasa da Danistay ve idarece
mahkemelerince bu husus g6z Onilinde bulundurulmaktadir. Nitekim Danistay,
bireylerin tasinmazlarina yonelik olarak tesis edilen parselasyon islemleri sonrasinda
tahsis edilen alanlarin daha 6nce malik olunan taginmazdan daha az degere sahip
olmasi anlamina gelen esdeger yer verme ilkesi, idari yargi mercilerince parselasyon
islemlerine yonelik bir iptal sebebi olarak kabul etmektedir. Bunun yam sira
parselasyon iglemleri sonrasinda parsel maliklerine esdeger yer verilmemesi
durumunda olusan hukuka aykiriliklar ancak ilgili idaresince hakkaniyete uygun bir
¢Oziim tasimak kaydiyla s6z konusu islemin geri alinmasi, ortadan kaldirilmasi veya
yeni bir islem tesis edilmesi ya da yargit karariyla islemin iptali yoluyla
giderilebilecek olup, bu tiir hukuka aykiriliklarin tazminat miiessesi ile ¢oziimi

miimkiin bulunmamaktadir®®.

Danistay bircok kararinda®®!, imar diizenlemelerinde esdeger olabilecek imar
parsellerinin mevcut oldugu halde diizenleme sonrasi esdeger yer verilmemesini iptal
sebebi saymis, esdeger yer verilmesinin tespitini ise bu konuda uzman bilirkisilere

birakmustir.

29 K sktiirk Erol, Koktirk Erdal, Yeni Bir Imar Tiizesinin Ve En Onemli Ogesi Olarak Arsa
Diizenlemelerinde Esdegerlik ilkesinin Olusturulmasi, 10. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik
Kurultay1 Ankara, 2005.

(http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/SY62_105_ek.pdf E:19.09.2012)

30D 6.D, T 23.03.2010, E: 2008/1269, K: 2010/2957 sk. (yayimlanmarmis)

1D .6.D, T. 22.03.2010, E: 2009/4267, K : 2010/2921 sayili kararinda, idare Mahkemesince, yerinde
yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucu diizenlenen raporla dosyadaki bilgi ve belgelerin birlikte
degerlendirilmesinden, dava konusu diizenleme isleminde diizenleme sinirinin imar adalart i¢inden
gecirildigi, diizenleme sinirinin kadastro sinirlarini takip ettigi, imar yollarindan gecirilmedigi, artik
parseller birakildigi, esdeger alandan tahsis yapilmadigi, esdeger olabilecek imar parsellerinin mevecut
oldugu ve bu gibi yerlere tahsis yapilabilecek iken 5 ayr1 parselde hissedar yapilarak miilkiyet sorunu
olusturuldugu, yapilan diizenleme islemi bu haliyle mevzuata uygun olmadigi anlasildigindan, hukuka
uyarlik bulunmadig1 gerek¢esiyle dava konusu islemin iptaline karar verilmis, kararin davali idare
vekili tarafindan temyizi iizerine Danistayca onanmasina karar verilmistir. Ayni Dairenin 25.10.2010
giin ve E:2008/11223, K2010/9792 sayili, 04.10.2010 tarih ve E: 2008/11473, K: 2010/8643 sayuili,
21.6.2010 giinlii, E: 2008/9733 , Karar No : 2010/6390 sayili karar1 da benzer niteliktedir.
(yayimlanmamus).
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Bu kapsamda idare mahkemelerince arazi ve arsa diizenleme islemlerine karsi
acilan davalarda davanin durum ve niteligi de dikkate alinarak 6zellikle davaci veya
davacilarin esdeger yer verilmedigi, verilen yerin daha az degerli oldugu gibi
iddialar1 bulundugu veya resen yapilan incelemelerde genellikle kesif bilirkisi
incelemesi yaptirilarak karar verildigi goriilmektedir. Bilirkisilerin ise konusunda
uzman sehir plancisi, harita ve kadastro miihendisi, gayrimenkul degerleme
uzmanindan olusmasina dikkat edilmektedir. Bilirkisi heyetince hazirlanan rapor

mahkemece degerlendirilerek karar verilmektedir.

Bu kapsamda tasinmaz degerine etki eden faktorleri tiim faktorler géz oniinde
bulundurularak degerleme bu kistaslara gore yapilmalidir. Tasinmaz maliki
tarafindan 6zel ve genel sebepler nedeniyle tasinmaz degerlemesinde mutlak sonuca
ulasmak imkansizsa da objektif degerleme agisindan esitsizligin en aza indirgendigi

bir sistem olarak bakilabilir.

Temelini tasinmaz degerleme sisteminin olusturacagi arsa diizenlemelerinde
esdegerlik ilkesinin gecerli ve uygulanabilir kilinmasinda, imar sisteminin yeni
bastan bir ele alinisina gereksinmesi vardir. Bunun icin, basta Anayasa yargisi olmak
tizere, Tirk hukuk sisteminin ve yargi organlarinin, miilkiyet, siirece katilanlarin

esitligi, degerleme gibi konulardaki goriis ve igtihatlart onem arz etmektedir

Dolayistyla, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesinde somutlanan “Arsa
Diizenlemesi” konusunu yeniden modellemede, yeni yaklagimlara gereksinme vardir
ve yeni diisiinceler gelistirilmelidir. Ozellikle, her parselden esit oranda toprak
kesintisi yapilmasi ilkesine dayanan arsa diizenlemesinin yerine, temelini tasinmaz
degerlemesinin  olusturdugu esdegerlik ilkesinin benimsenmesi kaginilmaz

gérﬁnmektedir302.

302 K 5ktiirk ve Koktiirk, 2005.
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3. IMAR UYGULAMALARI VE MEVZUATTAN KAYNAKLANAN
SORUNLAR

Imar planlarmin gerek yapimi ve gerekse uygulanmasi asamasinda birgok
problemle karsilasiimaktadir. Belediyelerdeki teknik eleman yetersizligi, mevcut
planlarin uygulanmasindaki siyasi kaygilar, uygulamaya yapilan itirazlarin hukuki
sonuglar1, idari yargi tarafindan iptal edilen uygulamalarin geri doniistimiinde
yasanan teknik ve yasal problemler bunlardan bazilaridir. Bu yiizden, planlarin
uygulamasina yonelik olabildigince adil bir yontem olan arazi ve arsa diizenlemesi
gerektigi olgiide uygulama imkani bulamamistir. Bunun yerine, parcali yaklagimda
denilen istege bagli imar uygulamalar1 ile yetinilmistir. Neticede saglikli
kentlesmenin  altyapist  kurulamamis ve kacak yapilagsmalarin  Oniinde

gecilememistir®®,

Bolge planlamasina esas olacak eksiklikler, disiplinler arasi koordinasyon
eksikligi, gilincel verilerin olmamast gibi nedenlerle yapilan imar plani
uygulamalarinda genelde sikintilar yasanmistir. Diger taraftan arsa ve arazi
diizenlemelerinde, uygulayicilarin yontem ve diizenleme bolgelerinin se¢iminde,
dagitim ve parselleme tekniklerinin uygulamasinda yaptiklar1 hatalara ek olarak imar
mevzuatindan kaynaklanan eksiklikler de uygulamalar1 olumsuz yonde etkilemistir.
Biitiin bunlara ragmen saglikli bir kentlesmenin saglanabilmesi igin, kentin
ithtiyaclarina cevap verebilecek planlarin yapilmasi ve bu planlarin uygulanmasi yerel

idarelerin en 6nemli gorevleri arasinda yer almaktadir®®,

Yerel yonetimin en énemli gorevlerinden olan AAD’nin dncesinde, sirasinda
ve sonrasinda c¢esitli sorunlarla karsilasmak olasidir. Biz burada arazi ve arsa
diizenlemesi caligmalarinin baglangicindan, bitimine ve bitiminden sonra karsilasilan
sorunlari ele alip inceleyecegiz.

Bu sorunlari ana basliklar altinda sdyle siralayabiliriz **.

303 Karatag, Kamil-Demir, Osman-Biyik, Cemal (Nisan-2002). “Tiirkiye’de Imar Uygulama

Asamasinda Cikan Sorunlar ve Oneriler”, Tiirkiye Belediyeler Birligi Dergisi, 677, s. 35.

S04 Karatas, vd., 2002; 35.

305 Nikes, Sebnem, “3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi Uyarinca Yapilan Arsa ve Arazi

Diizenlemelerinde Karsilasilan Sorunlar”. Gazi Universitesi Fen Bilimleri Dergisi 16 (4), 2003, s.760.
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1-) Tapu ve kadastral verilerden kaynaklanan sorunlar

2-) Uygulama imar plani verilerinden kaynaklanan sorunlar
3-) Tasinmaz sahiplerinden kaynaklanan sorunlar

4-) Uygulamay1 yapan idareden kaynaklanan sorunlar

5-) Uygulamay: yiiriitenden kaynaklanan sorunlar

6-) Uygulama hatalarindan kaynaklanan sorunlar

3.1. Tapu ve Kadastral Verilerden Kaynaklanan Sorunlar

Arazi ve arsa diizenlemesi caligmalar1 i¢in ilk ihtiyag duyulan kadastral
haritalar ve bunlara ait teknik belgelerdir. Kadastral haritalar 3402 sayili Kadastro
Kanunu’na gore, Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii’'ne bagli bulunan Kadastro
Midiirliikkleri tarafindan yapilir. Baslangicindan giinlimiize kadar cesitli 6lci
yontemleri kullanilarak (Grafik, tanimlanmis bir koordinat sistemine dayali ortogonal
(prizmatik), kutupsal (takeometrik ve fotogrametrik) iiretilen kadastral haritalar
gesitli hatalar igermektedir. Gilinlimiizde haritacilik sektoriinde kullanilan 6lgme
aletlerindeki gelisme (Total Station, GPS alicis1) ve bilgisayar kullanimi sayesinde
yiiksek dogruluk derecesinde harita iiretmek miimkiin olmustur. Ancak giiniimiizde
arazi ve arsa dlizenlemesi ¢alismalarinin biiyiikk ¢ogunlugu eskiden tiretilen kadastro

haritalar ile gergeklestirilmektedir306.

Bu nedenle de c¢esitli kadastral sorunlar ortaya c¢ikmaktadir. Bu sorunlara

asagida kisaca yer verilecektir®’.

3.1.1. Grafik Kadastro Haritalarindan Kaynaklanan Sorunlar

Grafik kadastro haritalar1 herhangi bir koordinat sistemine dayali olmayan ve
Olcti sistemi genellikle kutupsal (takeometrik) olan haritalardir. Bu sistemde, alet
kurma noktalan arasindaki agilar ve kenarlar 6l¢iiliir ve bu noktalardan da parsel
koselerinin alimi yapilir. Yapilan olgiilerin harita {izerine gecirilmesi islemi yaklasik

kuzeye gore aci, mesafe seklinde grafik olarak yapilir. Cizim sirasinda insan

306 ga5lam, 1999, s. 95-96.
%97 Saglam, 1999, s. 95-96.
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unsuruna dayali ve kontrol edilemeyen hatalardan dolay1 parsel sinirlarinda 6nemli
¢izim hatalar1 meydana gelmektedir. Bu hatalar paftalarin yan yana getirilmesi ile
cok net olarak ortaya c¢ikmaktadir. Hatalardan en sik rastlanilani sinirlar arasinda

olusan bosluklardir.

Arazi ve arsa diizenlemesi sahasi grafik kadastro haritalarindan olusuyorsa,
bu paftalarin zemin kontrolleri de zor olmaktadir. Calisma alaninin bir boliimiiniin
grafik, bir boliimiiniin de koordinat sistemine dayali olmasi durumunda paftalar
arasinda biitiinliilk saglamak ayri bir sorun olarak karsimiza ¢ikar. Bu ve benzeri
durumlarda kadastral haritalarin sayisallagtirilarak saglikli bir altlik elde edebilmesi
icin, bir dizi 6l¢ii ve hesap gerekli olabilir. Bazen bu calismalar istenilen sonucu
vermeyebilir. Bdyle durumlarda parsellerin yeniden Olciilerek paftalariyla

karsilastirilmast gibi uzun ve karmasik ¢oziimler gerekebilir.

Grafik kadastro haritalarinda karsilasilan bir sorun da, tapu yiizél¢iimii ile
haritadan hesaplanan ya da sayisallagtirma suretiyle elde edilen koordinatlardan

hesaplanan parsel ylizolgtimleri arasindaki farkliliklardir.

3.1.2. Sayisal Olmayan Kadastro Haritalarindan Kaynaklanan Sorunlar

Parsel kose noktalarinin koordinatlarinin 6lgiildiigi ya da hesaplandigi ve
biitiin islemlerin koordinatlardan yapildigi kadastro haritalarina sayisal kadastro
haritalar1 denir. Gliniimiizde tretilen kadastro haritalar1 sayisal haritalardir. Bu tiir
kadastral  haritalarda  sinirlarin  zemine uygulanmasinda ve  parsellerin
yiizélgiimlerinde sorunlarla karsilasmak cok 6zel durumlar disinda miimkiin degildir.
Ancak kutupsal veya ortogonal 6l¢iilerin ¢iziminden iiretilen kadastro haritalarinda
durum boyle degildir. Parsel kdse noktalarinin koordinatlarinin elde edilmesinde
gesitli sorunlar yasanmaktadir. Bu sorunlarin basinda koordinatlarin elde edilmesinde
izlenecek yolun ne olacagr gelmektedir. Parsel kdse noktalarinin koordinatlari
Olgiilerden mi, yoksa harita iizerinden sayisallagtirict (Digitizer) veya tarayici

(Scanner) ile mi belirlenecek?
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Bu konuda kadastro miidiirliiklerinde farkli uygulamalar yapilmaktadir. Baz1
kadastro miidiirliikkleri Olgiileri esas alirken, bazilar1 da paftayr esas almaktadir.
Olgiilerden koordinat hesaplama ile elde edilen parsel sekli ile harita {izerindeki
parsel sekli arasinda farkliliklar olmaktadir. Harita T{izerinden elde edilen
koordinatlardan elde edilen parselin sekli bazen araziye uymamaktadir. Hangi
yontem kullanilirsa kullanilsin, harita, zemin ve parsel ylizlgiimleri arasinda hata
sinirlarini asan farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir. Cogu uygulamalarda “Pafta esastir”
prensibi ile parsel kdse koordinatlar harita tizerinden belirlenmektedir. Yiizolglim
tutmazliklarinda ise, bazen diizeltme yapilitken bazen de bu durum dikkate
alinmay1p tapu yiizolgiimii esas alinmaktadir. Boyle durumlarda, diizenlemeye giren
yiizolgtimler ile arazideki yiliz6lgtimler arasinda 6nemli farkliliklar olmakta, bunun
sonucunda kadastral parsellere tahsis edilen imar parsellerinde bir hak kayb1 veya

haksiz bir kazan¢ meydana gelmektedir.

Tapu ve kadastral verilerden kaynaklanan bir sorun da hisseli miilkiyette
hisse paylar1 toplaminin paydaya oraninin "1" olmayisidir. Yani agik hisse bulunmasi
durumudur. Bu durumlarda hatanin kaynagini bulup diizeltmek bazen hukuki
sorunlarin  dogmasina neden olabilmektedir. Arazi ve arsa diizenlemesi
calismalarinda cok sik rastlanilmasa bile ortaya c¢ikan bir sorun da, kadastro
tespitlerine yapilan itirazlardan dolayr bazi kadastro parsellerinin halen yargi

stirecinde olmasidir.

3.2. Uygulama imar Plamindan Kaynaklanan Sorunlar

Arazi ve arsa diizenlemesi caligmalarinda ikinci asama, uygulama imar
planlaridir. Uygulama imar plani, tasdikli halihazir haritalar iizerine, varsa kadastral
durumu islenmis olarak nazim imar plani esaslarina gore cizilen ve ¢esitli bolgelerin
yapt adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama igin gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarin1 ve diger bilgileri ayrintilar

ile gdsteren plandir.

Arazi ve arsa diizenlemesi ile diizenleme sahasi olarak segilen ve sinirlari
belirlenen bolgenin ihtiyact olan yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil

saha, cami ve karakol gibi umumi hizmet alanlar1 kamunun eline geger. Bu alanlarin
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elde edilmesi i¢in her kadastral parselden diizenleme ortaklik payr kesilir.
Uygulamada biitiin kadastral parseller esit degerde kabul edilmekte, diizenleme
isleminde parsellerin sadece yiizolgiimleri esas alinmaktadir. Esit degerde varsayilan
kadastro parsellerinden diizenleme sonucunda c¢ok farkli degerlerde imar parselleri
tiretilmektedir. Bunun nedeni uygulama imar planindaki yapi adalari arasindaki
biiyiik farkliliklar ya da imar plani degisiklikleriyle planin var olan adaletsizliginin
daha da c¢ogaltilmis olmasidir. Boyle durumlarda yapi adalar1 arasinda deger
bakimindan biiyiik farliliklar ortaya ¢ikar. Arazi ve arsa diizenlemesi, ilk bakista,
imar haksizliklarim1 onliiyor gibi goriinse de, ¢cok farkli yap1 diizenlerini igeren bir
bolgede yapilmasi halinde yeni haksizliklarin ortaya ¢ikmasina neden olur. Bu
nedenle diizenleme sahalar secilirken, ayn1 yap1 yogunluklarini ve diizenini igeren
yapt adalar1 dikkate alinmali, bu durumun saglanamamasi halinde, imar plam

degisikligi ile bu durum saglanmahdlrgog.

3.3. Tasinmaz Sahiplerinden Kaynaklanan Sorunlar

Arazi ve arsa diizenlemesi ¢alismalarinda tasinmaz sahiplerinden
kaynaklanan sorunlari

1-) Uygulama sirasindaki sorunlar

2-) Uygulama sonrasindaki sorunlar olmak tiizere iki ana baslik altinda

incelemek miumkundiir.

3.4. Uygulama Sirasindaki Sorunlar

3194 Sayili Imar Kanununun 18. maddesine gore belediyeler veya valilikler
tarafindan yapilan veya yaptirilan arazi ve arsa diizenlemesi ¢alismalari konusunda
tasinmaz sahipleri, ilgili idare tarafindan yeterince bilgilendirilmediklerinden dolay1

cesitli davranislar sergilemektedirler.

Yillarca kullandiklar1 tasinmazlarinin istekleri disinda bir takim degisikliklere
ugramast ve tapu kayitlarinin degistirilmesi onlar1 tedirgin etmektedir. Bunun bir

sonucu olarak da, arazi ¢aligmalar sirasinda ¢esitli sorunlar meydana gelmektedir.

3%8 Saglam, 1999: 96-97.
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Olgme ¢aligmalarim engelleme, tasinmazlara girmeye miisaade etmeme vb. gibi. Bu
davraniglar1 sergileyen tasinmaz sahiplerine konu hakkinda yeterince bilgi
verildiginde, davranmislariin degistigi gozlenmektedir. Bu nedenle uygulamayi
yapacak olan kurumun tasinmaz sahiplerini bu konuda aydinlatmasi gerekli

olmaktadir.

Arazi ve arsa dilizenlemesi uygulamasinda imar parsel dagitimi igin
birbirinden farkli ¢6ziimler s6z konusudur. Bu islemi bir tek ¢oziimii olan
matematiksel denklem gibi diistinmek miimkiin degildir. Ayn1 verilerle birbirinden
farkli ¢ok sayida ¢Oziim bulmak ve imar parsellerini ona gore olusturmak ve
dagitmak miimkiindiir. Bu nedenle bir diizenleme bolgesinde yapilmis bulunan bir
uygulamayr sorgulamak ve yorumlamak i¢in pek c¢ok neden bulunabilir.
Uygulamanin bu yapisal 6zelliginden dolay1 tasinmaz sahipleri de bir birinden farkli,
cok sayida soru sormaktadirlar. Taginmaz sahiplerinin sorularina cevap verilmesi
yasal cerceve igerisinde miimkiinken, bazilarina bu konuyu anlatmak miimkiin
olmamaktadir. Bu nedenle de ¢ogu uygulama idari yargiya gitmektedir. Uygulamay1
yaptiran idarenin konuyu yeterince savunamadigi iptal edilen uygulama sayisinin

artmasindan agikga anlasilmaktadir.

Arazi ve arsa diizenlemesine karsi taginmaz sahiplerince yapilan itirazlarin

baslicalar1 sunlardir.

1-) Tahsis edilen imar parselinin yerine itiraz
2-) Imar parselinin hisseli olusuna itiraz
3-) Diizenleme sahasi sinirina itiraz

4-) Uygulama imar planina itiraz

3.5. Tahsis Edilen imar Parselinin Yerine itiraz

Arazi ve arsa diizenlemesi calismalarinin en zor asamasi imar parsellerinin
tahsis islemidir. Bu islemin nasil yapilacagi, uygulamaya iligkin yonetmelikte a¢ikca
belirtilmesine ragmen, yine de zorluklar yasanmaktadir. Bunun nedeni ¢dziimiin
fazla olmasidir. Bir uygulayicinin en uygun ¢6ziim dedigine bir digerinin veya

tasinmaz sahiplerinin farkli bir ¢6ziimle kars1 ¢ikmasi miimkiindiir. Kars1 ¢ikmay1
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gerektiren nedenler kadastro parselinin veya imar parselinin konumundan
kaynaklanabilir. Ornegin bir kadastro parseline imar adasinin kosesinden imar parseli
tahsis etme ile ada ortasindan tahsis etme arasinda c¢ok farklar vardir. Benzer
ornekleri c¢ogaltmak miimkiindiir. Bu nedenle dagitim sirasinda her kadastro
parseline ayn1 degerlerde ya da yakin degerlerde imar parselleri tahsis etmek gerekir.
Aksi halde tasinmaz sahiplerinin sorularina ve uygulayict hakkinda yaptiklar

spekiilasyonlara cevap vermek miimkiin olmayacaktlrsog.

3.6. Imar Parselinin Hisseli Olusuna Itiraz

Diizenleme ortaklik payr alinmasindan sonra bir imar parseli olamayacak
kadar kiiciik olan kadastro parsellerine hisseli imar parseli tahsis etmek yasa
geregidir. Diizenleme Oncesinde miistakil miilkiyet durumunda olan tasinmaz, arazi
ve arsa diizenlemesi sonucunda hisseli (¢cok ortakll) bir imar parseline doniismiis
olur. Bu durumdan taginmaz sahiplerinin hoslandigini sdylemek miimkiin degildir.
Boyle durumlarda tasinmaz sahipleri, kendilerine hissedar edilen kisi veya kisileri
sorgulamaya baslarlar ve hissedarlarini kendileri segmek isterler. Bu da ¢ogu zaman
miimkiin olmaz. Ancak tartisma devam eder. Bu konuda uygulamanin iptali i¢in idari

yargiya miiracaat eden tasinmaz sahipleri vardir’™.

3.7. Diizenleme Sahasi Sinirina itiraz

Belediye enciimenlerince veya il idare kurullarinca onaylanan diizenleme
sahas1 smirlart bazen bir kadastro parselini iki kistma bdler. Parselin bir kismi
diizenlemeye konu olurken, diger kismi diizenleme disinda kalir. Bu durum yasaya
ve uygulama yonetmeligine uygundur. Ancak uygulamada bu konuda sorunlar

yasanmaktadir

3.8. Uygulama Sonrasindaki Sorunlar

Arazi ve arsa diizenlemesi ¢alismalariin tamamlanmasindan sonra

kesinlesen parselasyon planlart kontrol ve tescil islemlerinin yapilmasi i¢in mahalli

399 §aglam, 1999: 98 .
310 ga5lam, 1999: 97-98
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tapu ve kadastro teskilatina gonderilir. Kontrollerden sonra tescil islemleri yapilir ve
imar parsellerinin tapular1 hak sahiplerine dagitilir. Cogu zaman bu islemlerin
yapilmasindan haberi olmayan kadastral parsel sahipleri vardir. Bu durumda olan
tasinmaz sahipleri yeni fiili durumu benimsemediklerinden dolayi, imar parseli

sahiplerine gesitli sorunlar ¢ikartmaktadirlar. Kavga, yaralama, tehdit vb. gibi **.

3.9. Uygulamay1 Yapan Idareden Kaynaklanan Sorunlar

Arazi ve arsa diizenlemesi yapan veya yaptiran belediyelerin hemen hemen
timii bu uygulamayi, kamulastirma yapmadan kamuya tahsisli alanlarin bedelsiz
elde edilmesi olarak goriirler. Arsa liretmek gibi bir kaygilar genellikle yoktur. Onlar
icin onemli olan, kamuya kazandirdiklar1 alanlardir. Yeterli sayida teknik elemant
olan belediyeler, uygulamay1 kendi elemanlar ile gerceklestirirken, cogu belediyeler
ise isi ihale ederek yaptirirlar. Isin ihalesinden sonra isi iistlenen miiellif veya miiellif
kuruluslar isi yapip sonuglandirir. Isin {istlenilmesinden sonra belediyeler ile gesitli

sorunlar yaganmaktadir.

Bunlari soyle siralamak miimkiindiir.

1) Uygulama imar planinda degisiklik sorunu

2) Parselasyon planina yapilan itirazlarin degerlendirilmesi sorunu

3.10. Uygulama imar planinda degisiklik sorunu

AAD isleminin amaci, imar plani ile yorenin konut, sosyal ve teknik altyap1
ithtiyaglarimin  belirlenmesinden sonra, bu ihtiyaclarin hayata gecirilmesini
saglamaktir. Bu islemler bir kez yapildiktan ve yorenin ihtiyaglari giderildikten
sonra, gelismeler karsisinda imar plani degisikligi ile yeni ihtiyaglar ortaya
cikmadik¢a parselasyon yapilmast miimkiin degildir. Ancak bazen diizenleme
ortaklik payr kanunun aradiglr oranin ¢ok iistiinde ¢ikmaktadir. Boyle durumlarda

kamuya tahsisli alanlarin daraltilmasi i¢in imar plant degisikligi yapilmasi gerekir.

3.?1 Saglam,.ismail (1999). “Arazi ve Arsa Diizenlemesi Uygulamalarinda Karsilagilan Sorunlar
Uzerine Bir Inceleme”. T.M.M.O.B. Harita ve Kadastro Miihendisleri Odast Dergisi, 86, s. 97-98.
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Bu plan degisikliginin yapilmasi bazen ¢ok zor ve sikintili olmasinin yaninda ¢ok

zaman almaktadir.

3.11. Parselasyon planina yapilan itirazlarin degerlendirilmesi sorunu

Kanunun 6ngordiigii islemlerin yapilmasindan sonra, parselasyon planlar1 30

giin siire ile askiya ¢ikartilir ve ilan edilir.

AAD subjektif bir iglem oldugundan ilan edilmis olsa bile aradan ¢ok uzun
zaman gectikten sonra veya ilan siiresi igerisinde tasinmaz sahipleri tarafindan
yapilan  itirazlar  belediye enciimenlerince  karara  baglanir. Itirazlarin
degerlendirilmesinde  belediyeler yore halki ile karsi karsiya gelmek
istemediklerinden veya diger bir takim nedenlerden dolay1 ¢ogu zaman birbirleri ile
celisen kararlar verirler. Ayn1 konulardaki itirazlarin bazilarina kabul digerlerine ret

gibi. Bu durum yeni sorunlarin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir.

3.12. Uygulamay Yiiriitenden Kaynaklanan Sorunlar

1) Kentlerin diizenli ve saglikli gelismesi yapilan imar planlart ile
gerceklestirilmektedir. Imar planlarini yaptirmak zorunlu iken, imar yasasinda agik
bir hiikiimle imar planlarinin mekana yansimasini saglayacak yontemlerden biri olan
arsa arazi diizenleme uygulamasi i¢in yasa yapici zorunluluk getirmemistir 312 Ancak
imar plan1 tek basina kendinden bekleneni veremeyeceginden uygulayict kurumlarin
imar planimi uygulamalar1 konusunda zorunlu tutulmamalar1 ve bu konuda yasal

diizenlemenin olmayis1 bir sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir.

2) Teknik Yetersizlik: Uygulamay1 yapacak kisilerin gerekli teknik ve hukuki

bilgilere sahip olmamalar1 da uygulamada sorunlara neden olmaktadir.

Uygulamay1 yapacak kisiler {liniversitelerden de yararlanilarak meslek igi

egitime tabi tutularak gerekli teknik ve hukuki bilgi ile donatilmalidir.

?12 Uzun, Bayram-Demir, Osman-Nisanc1, Recep-Celik, Kemal (1999). “Kentsel Arazilerde Tkinci
Imar Uygulamasin1 Gerektiren Nedenler”, Dogu Karadeniz Bolgesinde Kadastro ve Miilkiyet
Sorunlart Sempozyumu, 11-12 Ekim 1999, Trabzon: s. 107-121.
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3) Isi Zamaninda Bitirememek: Uygulama sahasina giren parsellerin tapu
kiitiiklerinde diizenleme serhi bulundugundan, isin zamaninda bitmemesi parsel

sahiplerinin satis, ifraz, tevhid gibi islemleri yapamamasina neden olmaktadir®®,

3.13. Uygulama Hatalarindan Kaynaklanan Sorunlar

Arazi ve arsa diizenlemesi uygulamasinin en 6nemli asamasi olan parsellerin
olusturulmas1 ve kadastro parsellerine tahsis islemi sirasinda yapilan hatalar da

sorunlara yol agmaktadir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi geregince yapilan AAD nedeniyle
meydana gelen imar parsellerindeki deger artiglar1 karsiliginda imar planlarinda
meydan, yol, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil alan ibadet yeri, karakol ve Milli
Egitim Bakanligina bagli ilk ve ortadgretim kurumlarina ayrilmis alanlar i¢in %40’a
kadar olan kisimlarin bedelsiz olarak kamunun eline ge¢mesi saglanmaktadir. Ancak
3194 sayili yasa ile 6785 sayili Kanun’un 42. madde uygulamasindan dogan
sakincalarin kaldirildigr ve hisseli satiglar yasaklanmistir. Ayrica diizenleme ortaklik
payimnin yanlis uygulanmasi sonucu belediyelerin parseller elde etme yoluna gittikleri
ve yakinmalarin mevzuattan degil; uygulatict ve uygulayanlarin konuyu

bilmemesinden kaynaklanmaktadir®*,

Uygulamada yapilan hatalar1 soyle siralayabiliriz;

1) Idareler AAD uygulamalar1 sirasinda gerek bilingli gerekse bilingsiz
olarak DOP’nin kesilmesinde baz1 hatalar yapmaktadirlar (Nikes: 2003);

a) Tim parsellerden DOP kesilirken belediyeler kendi tasinmazlarindan
DOP kesmediklerinden diger tasinmazlardan alinmasi gereken orandan fazla

miktarda DOP’1 alinmaktadir.

313 Saglam, 1999,s. 99.

314 Ulutas, Cahit, (Kasim-1990). “Seminer A¢ihis Konusmalar1”, 3194 sayili Imar Kanunu 18. Madde
Uygulamalari Semineri, Ankara,s. 11-13.

http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/G2BS 2f627fff19fda46 ek.pdf , E:20.08.2012)
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b) Bazi belediyelerin yaptiklart 3194 sayili Yasa’nin 18’. maddesi ve
2981/3290 sayili Kanun’un 10/c maddesi uygulamalarinda, diizenleme sahasi
igerisindeki parsellerden farkli oranlarda DOP kesintisi yaptiklari, bu oranin altinda

veya istiinde kesinti yapildig1 goriilmektedir.

Ancak, diizenlemeye giren her parselden esit oranda DOP kesintisi yapilmasi,
18. madde ve 10/c uygulamalarmin genel bir kuralidir. Ustelik diizenleme sahasi
icerisindeki DOP farkliliklari, idare mahkemelerinde en basta gelen plan iptal
sebeplerinden birisi oldugundan uygulayicilarin bu konuya 6zellikle dikkat etmesi

gerekmektedir®™.

c) Daha o6nce diizenleme ortaklik payr alinmis yerlerden tekrar alindigi

gozlenmektedir. Bu yasaya aykirt bir durumdur.

Yerel yonetimlerin karar organlarinin, teknik bilgi diizeyi yoniinden yetersiz
olmalar1 nedeniyle bu tiirdeki uygulamaya yonelik yanlisliklarin 6nlenmesi amaciyla
uzman danmismanlik kurumu olusturulmalidir. Zira, arsa diizenlemesinin tasinmaz
sahiplerini en ¢ok ilgilendiren yonii dagitimdir. Buna paralel olarak, dagitim yargiya
intikal eden konularin basinda gelmektedir. Bu nedenle, yargiya basvuruldugu
takdirde haksiz uygulamalar birkag y1l sonra iptal edilmekte, o zamana kadar yapilan
yatirimlar bosa gittigi gibi, uygulamaya harcanan emek ve masraflar da milli servet
kaybmna neden olmaktadir. Bunun yani sira, iptal edilen bir ¢ok hukuki probleme
neden olmakta, bazen geriye doniis de miimkiin olmamaktadir. Bu nedenle, imar
uygulamalarinin enclimen veya il idare kurulu onayina sunulmadan 6nce, tiniversite,
meslek odast ve kamu kurumlarindan uzman {iyelerin katilimi ile olusturulacak
bagimsiz bir heyet tarafindan tiim ydnleriyle kontrol edilmesinde ve uygulamalarin
bu heyetin goriis ve onerileri dogrultusunda diizeltilmesinde, yine bu heyet tarafindan
imar uygulamalar1 konusunda belediyelere danigmanlik hizmeti verilmesinde biiyiik

yarar gérﬁlmektedir316.

315 Beyaz, Metin (1995). “Belediyelerin Hatali imar Uygulamalar1”. Miilkiyet Dergisi, n.6(17), s. 5.
%1% Nikes: 2003).
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Imar uygulamalarmin kesinlesmesinden 6nce, yapilacak bu kontrol sayesinde
yanli uygulamalar en aza indirilecek, dagitimin sosyal adalete uygun olarak
yapilmas1 saglanacak, bir ¢ok hatali uygulama yargiya intikal etmeden diizeltilecek,
uygulamanin iptal edilmesi nedeniyle ortaya ¢ikmasi muhtemel hukuki problemler

azalacak ve milli servet israfi dnlenecektir’:’.

2) Vatandasin aleyhine bir durum olarak degerli yerdeki arsanin yerine
degersiz arsa verilmesi, dagitim objektif yapilmis olsa bile, tasinmazlarin deger
durumu dikkate alinmadigindan imar planinin getirmis oldugu menfaat ve kiilfetler
taginmazlara tam anlamiyla esit olarak yansitilmamaktadir. Tasinmaz alan olarak
korunmus olmakla birlikte deger olarak hak etmedigi halde azalabilmekte ve

gogalabilmektedirgls.

Bu nedenle, uygulamanin daha adil olabilmesi igin, parsellerin yiizolgiimii
yerine, degerlerinin tespit edilmesi ve diizenlemeden Onceki parsel degerine es
degerde parsel verilmelidir. Bunun icin de; Oncelikle, mevzuatimizda esdegerlik
ilkesinin yer almasi saglanmalidir. Bu nasil saglanacaktir? Planlamadaki elastikiyet
yani, her parselin imar haklarinin farkliligi nedeniyle, her parselin edindigi deger
artist da birbirinden farkli olacagindan, her parselden esit sekilde yiizde olarak pay

kesildiginde bu artis saglanamaz.

Anayasanin 0ngordiigii esitlik ilkesinden yola c¢ikilacak olursa; tasinmaz
malin degeri enflasyon katsayisi ile carpilarak bulunmalidir. Peki, artan deger

karsil1g1 nasil saptanacaktir?

Diizenlemeye alinan her bir kadastro parselinin birim m? fiyatlarindan yola
cikilarak katilim bedelleri hesaplanir. Dagitim yapilmadan hemen once de imar

parsellerinin birim m? fiyatlar: tespit edilerek dagitim bedelleri hesaplanir. Boylece,

3 Yakar, Aytug , “18.Madde Uygulamasimin Elestirisi ve Oneriler”. Miilkiyet Dergisi, Say1: 39, 2000,

s. 26..
318 yakar, 2000: 30.
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esdegerlik ilkesine gore imar parselleri olusturulup mal sahiplerine dagitim yapilarak

kesinti ve hisseli dagitim problemi ortadan kalkacaktir®™®

Ciinkii deger esitligi yonteminde, tasinmaz hangi diizenleme alanina alinirsa
alinsin, diizenleme sonucunda yiizol¢iimii biiyiise veya kiiciilse dahi degerini
koruyacaktir. Eger, kendi degerinden daha az degerde bir imar parseli tahsis edilirse
aradaki fark parasal olarak 6denecektir. Bu uygulama, taginmaz sahiplerini magdur
etmedigi gibi uygulayici idareleri kamulastirma kiilfetinden kurtaracagi gibi tasinmaz

sahipleri acisinda da adaletli bir uygulama olacaktir.

Ancak, deger esitligi yonteminin uygulanmasindan zor ve karmasik olmasi
nedeniyle, deger esitligi yontemi yerine diizenleme alaninda bulunan ve pilot olarak
secilecek birka¢ tasinmazin uygulama oncesi ve sonrasindaki degerleri oranlanarak
diizenleme alani i¢in ortalama bir deger artist belirlemek sureti ile diizenleme

ortaklik paymin bu deger artis1 oraninda alinmasi saglanabilir.

Zaten, 3194 sayili Imar Kanununun 18/2°. maddesinde diizenleme ortaklik
pay1 alinmasmin gerekgesi, “diizenleme dolayisiyla olusacak deger artislar’” olarak

gosterilmistir.

3) 18 uygulamasinda belediye resen mal sahiplerinin onayini almadan onlari
baska mal sahipleri ile hisseli hale getirebilmektedir. Vatandasin bilmedigi,
tanimadig1 kimselerle hisseli hale gelmesini engellemek i¢in, yeni bir diizenleme de,
bu sekilde zorunlu hisselendirme s6z konusu olacak olursa, vatandaslarin onaylar
alinmalidir. Bdylece, uygulamada belli Ol¢iide demokratiklesme saglanmis

2
olacaktir®®°.

4) Baz1 belediyelerin ge¢miste yapmis olduklart ve tapuya tescil edilmis
imar uygulamalarimin (3194/18 ve 2981/10-c) dagitim cetvellerinde yanlishk
yapildigini belirterek, sonradan aldiklar1 enclimen kararlar1 ile dagitim cetvellerinde

degisiklik yaptiklar, degisiklik geregince, tescillerin diizeltilmesini istedikleri

39 Y1ldiz, Nazmi (1990). “Arsa Diizenlemelerinde Esdegerlik”, 3194 sayili Imar Kanunu 18. Madde
Uygulama Semineri, 10-11 Ekim 1990, Ankara: 49-57, Ankara: Bayindirlik Ve Iskan Bakanlig
Teknik Arastirma Ve Uygulama Genel Miidiirligl Yayini 1990, s. 49-57.

2 Y1ldiz, 1990. s. 49-57.
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gozlenmektedir. Boylece, belediyenin aldigi bir idari kararla (enclimen karari),
kisilerin miilkiyet haklarinda degisiklik yapildigina rastlanmaktadir. Belediyelerin
yapmis olduklar1 imar uygulamalar1 6ziinde birer idari islemdir. Dolayisiyla idari
islemin genel 6zelligi olan idarece her zaman geri alinabilme, degistirebilme imkan1
her zaman mevcuttur. Ancak, bir idari islem olan imar uygulamasi, tapu siciline
tescille birlikte idari islem olma o6zelligini kaybeder ve adli islem halini alir.
Dolayisiyla artik, islemde yapilacak degisikligin, ya ilgililerin muvafakati ya da

mahkeme karar1 ile yapilmasi saglanmalidir.

5) Belediyelerin, genellikle diizenleme ¢izgisinin sinirladigi  alani,
dogrudan diizenlemeye giren alan olarak aldigi, bdylece, bazi tescil harici alanlarin
diizenleme ¢izgisini sinirladig1 alana girmekle beraber, imar adalarina isabet etmedigi
halde bu alanlarin kadastro parseli gibi degerlendirilerek diizenleme sahasi toplamina
eklendigi goriilmektedir. Bu durumda, diizenlemeye giren alan, gergekte oldugundan
daha fazla gosterilerek biiylidiigiinden diizenleme sahasi igerisinde DOP’da
yiikselmektedir. Bu nedenle 18. madde uygulamalari kadastro midiirliiklerince

kontrol edilirken: bu hususa dikkat edilmelidir®?.

Yine benzer sekilde belediyelerin, diizenleme ile tiim kadastral yollar1 ihdas
ederek belediyeleri adina uygulamaya dahil etmek suretiyle, diger parseller ile
birlikte DOP diisiildiikten sonra geriye kalan kismi imar parseli olarak belediyeler

adma tescil ettikleri goriilmektedir®?.

Medeni Kanunun 912. maddesinde, kimsenin 6zel miilkiyetinde olmayan ve
kamunun kullanilmasma tahsis edilen tasinmazlarin, onlara yonelik ve tescili
gerektiren ayni bir hak olmadikga tescile tabi olmadigi hiikkme baglanmistir. Yani,
kamunun kullanilmasina tahsis edilen tasinmazlarin tescil edilebilmesi i¢in, tescili

gerektiren bir ayni hakkin dogmas1 gerekmektedir.

Dolayisiyla imar uygulamalarinda, kadastral yollarin ve tescil harici alanlarin

thdasen tescil edilebilmesi i¢in bir ayni hakkin dogmasi1 gerekmekte, bu da ancak,

%! Beyaz, 1995 3-6. .
3._22 Tayfun ve Ozen, Hatice (1998). “Imar Uygulamalarinda Karsilagilan Problemler ve Konya
Ornegi”, Miilkiyet Dergisi, 28, s. 8-13.
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imar planiyla getirilen 6zel miilkiyete konu alanlara rastlamasiyla miimkiin

olmaktadir®??,

6) Belediye ve Valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan alanlarda 3194 sayili
Imar Kanununun 18/2. maddesi uyarinca %40°1 gegmeyen diizenleme ortaklik payi
alinabilecegi, umumi hizmetlere ayrilan yerlerin DOP miktarindan fazla olmasi
halinde eksik kalan miktarin belediye veya valilikge kamulastirma yolu ile
tamamlanacag1 ayn1 Kanunun 18/3. maddesi ile agiklanmistir. Anilan Kanunun 13.
maddesinin son fikrasinda diizenleme ortaklik pay1 tizerindeki miktarlarin mal
sahiplerince ilgili idarelere bedelsiz olarak terk edilebilecegi de belirtilmistir. Buna
gore, ilgili idarelerce kadastro parsellerinden kamulastirma yapilmamis ya da
maliklerce tapu sicil miidiirliigline talepte bulunularak bedelsiz terk edilmemis ise,
DOP iizerindeki bedelsiz terk veya kamulastirmaya konu olacak kisimlarin yol,
meydan, yesil alan gibi yerlere rastlasa dahi bir parsel numarasi altinda imar
planindaki vasfi aynen yazilmak suretiyle kadastro parselindeki malikleri adina
dagitim cetvellerinin diizenlenmesi ve tescillerinin yapilmasindan sonra; bu yerlerin
bedelsiz terk veya kamulagtirma yoluyla belediye veya 6zel idarenin miilkiyetine
gecmesi ve daha sonra Medeni Kanunun 912°nci maddesi uyarinca sicilden
cikarilmasi gerekmektedir. Bu nedenle, ilgili idarece yapilan imar uygulamalarina
iliskin dagitim cetvellerinde % 40 DOP’ni1 asan kisimlarin bedelsiz terk veya
kamulastirma olarak (uygulamayi yapan idarenin kendi tasinmaz mallar1 harig)
gosterilmesi miimkiin olmayip, dagitim cetvelleri yukarida aciklanan hususlara gore

diizenlenmelidir®*,

7) 18. madde uygulamalarinda; zeminde kat miilkiyeti ya da kat irtifaki
kurulu tasinmaz mallarin da uygulamaya alinarak diger kadastro parselleri ile birlikte
imar parsellerine suyulandirildigi, bu gibi durumlar tapu sicilinde uygulamanin
tescilini zorlagtirmaktadir. Bu nedenle, zeminde kat irtifaki ya da kat miilkiyeti
kurulu taginmaz mallar uygulamaya girdiginde baska kadastro ya da imar

parselleriyle suyulandirmaya girmeden diizenlemeden c¢ikmali ya da binanin

%23 Yakar, Aytug (2001). “imar Uygulamalarinda Tescil Harici Olanlarin Durumu”, Miilkiyet Dergisi,
Say1: 40, s. 12.
324 Y1ldiz, 1990, s :49.
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bulundugu kismin disindaki bir boliimden DOP kesilmelidir. Bu miimkiin olmaz sa

bedele doniistirmek seklinde yapilmalidir 3.

8) 18 uygulamasi ile diizenlemeye alinan kayalik veya c¢ok egimli
yapilagmaya uygun olmayan kadastro parsellerine de uygulama geregi yapilan
kesintilerden sonra kalan kisimlari i¢in imar parselleri verilmektedir. Oysa topografik
yapist ¢ok bozuk oldugu icin planci, bu gibi yerleri genellikle yesil alan olarak
ayirmaktadir. Bu gibi kadastro parsellerinin diizenlemeye alinarak karsiliginda
diizgiin imar parselleri vermek diger parsel sahiplerine karsi bir haksizliktir. Bu

nedenle, bu gibi alanlarin diizenleme dis1 birakilmasi gereklidir .

%2> Beyaz, 1996, 3-6
326 Cay ve Ozen, 1998: 8-13
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4, ARSA VE ARAZiI DUZENLEMESININ IDARI YARGIDA
ONKOSULLAR YONUNDEN INCELENMESI

Idarenin planlama faaliyeti icerisinde yer alan imar planlamasi faaliyetinin
onemli bir bolimii imar planlar1 eliyle yerine getirilmektedir. Yukarida deginilen,
imar hukukunun hukukun hangi alanina ait olduguna iliskin tartismalar bir yana
birakilacak olursa, imar planlarinin, idare hukuku ilke ve esaslar1 dogrultusunda tesis
edilip edilmediklerinin denetlenmesi problemi kacinilmaz olarak idare hukukunun
bir diger temel konusu olan idarenin yargisal denetimi ve bu denetimin araglar1 olan
idari davalar ve Ozellikle iptal davalari eliyle imar planlarinin yargisal denetimi

konusunu giindeme getirmektedir.

Bilindigi lizere, 1982 Anayasasi, “idarenin her tiirlii eylem ve islemlerine karst
yargt yolu aciktir.” diizenlemesini icermektedir (m. 125/1). IYUK m. 2 ise idarenin
islem ve eylemlerinin denetlenecegi idari davalari;, “iptal davalari”, “tam yargi
davalar:1” ve “idari sézlesmelerden dogan uyusmaziiklar” olmak lizere ii¢ kategori
icerisine toplamistir. Imar planlari diizenleyici islem, parselasyon islemleri ise,
bireysel ve subjektif islemler olarak kabul edilmistir. Her idari islem gibi arazi ve
arsa diizenlemesine iliskin islemlerde idari yargi yerlerince hukuka uygunluk

yoniinden incelenerek denetime tabi tutulmaktadir.

Arsa diizenlemelerinin iptali istemleri, idari yargida iki asamada

incelenmektedir. Birinci asamada, yargi yeri, acilan davayr 2577 sayili Idari

»327 olarak da

Yargilama Usulii Yasasi’nin 14. maddesinde yer alan ve “ilk inceleme
tanimlanan &n kosullar ydniinden incelemektedir. On kosullara iliskin olarak anilan
Kanunun 3. ve 16. maddeleri arasinda hiikiimler konulmus olup, dava dilekgeleri
tizerindeki ilk incelemenin 14. maddede Ongoriilen sira ile yapilmasi gerektigi

diizenlenmistir %,

821 2577 sayii Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun 14. maddesinin 3. fikrasinda, dilekgeler,

Danigtayda daire bagkaninin gorevlendirecegi bir tetkik hakimi, idare ve vergi mahkemelerinde ise
mahkeme baskani veya gorevlendirecegi bir iiye tarafindan: a) Gorev ve yetki, b) idari merci
tecaviizii, ¢) Ehliyet, d) Idari davaya konu olacak kesin ve yiiriitilmesi gereken bir islem olup
olmadigi, e) Siire asimi, f) Husumet, g) 3 ve 5 inci maddelere uygun olup olmadiklari, Yoénlerinden
sirastyla incelenir. 6 fikrasinda ise, yukaridaki hususlarin ilk incelemeden sonra tespit edilmesi
halinde de davanin her sathasinda 15 inci madde hiikmii uygulanir.

%28 Sancakdar 1996 s, 170.
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Onkosullar yéniinden bir eksiklik yoksa dava konusu olan islemin hukuka

uygun olup olmadig1 hususlari igin esasina girilerek incelenir.

Bu boliimde oncelikle ilk inceleme ve esas yoniinden aykiriliklara kisaca
deginilerek esasa iligskin aykiriliklarin birinci bolimde anlatilan hususlara havale
edilerek kisaca deginilip iptal sonrasi kok parsele doniisten de kisaca bahsedilerek

konu bitirilecektir.

4.1 Gorev Ve Yetki
4.1.1. Gorev

Hangi tiir mahkemenin hukuka aykir1 inceleyeceginin belirtilmesi
bakimindan idari yargi alaninda 6zel gorevli ilk ve son derece mahkemeleri Danistay
ve Askeri Yiiksek Idare Mahkemesi genel gorevli mahkemeler ise idare
mahkemeleridir’’.  Idari yargida gérevli mahkemenin tespitinde 6ncelikle ozel
gdrevli mahkemelerin gorevine girip girmedigine bakilir. Ozel gorevli mahkemelerin

gorevi igine girmeyen davalar genel gorevli mahkemelerde agilir.

Imar planina iliskin davalar bakimindan gérevli mahkemenin tespitinde ayrik
bir durum, 6zel bir diizenleme yoktur. iptal davalarinda genel gorevli mahkemeler
idare mahkemeleri oldugu i¢in belediye meclisince hazirlanan imar planlarina karsi

kural olarak idare mahkemesinde iptal davasi agilabilir.

Parselasyon planlarini onaylama ve yliriirliige koyma konusunda tek yetkili
organ, belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde belediye enciimeni, disinda ise il

Enciimenidir®®®.

Istisnaen, ilk derece mahkemesi olarak Danistay'da goriilecek davalar ise
2575 sayill Damistay Kanununun 24. maddesinde diizenlenmistir. Ornegin
bakanliklarin diizenleyici islemlerine kars1 acilacak davalar Danistay da goriilecektir.

(Dan. K. m.24, f. 1, b(d)). Bu nedenle eger imar planin1 Bakanlik yapmissa,

9 KOKTURK Erdal, Arsa Diizenlemeleri Ve Yargi Iliskisi (18. Maddenin idari Yargida iptali
Ve Ortaya Cikan Sorunlar) Semineri, 2007.
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Danistay'in miistakar igtihatlartyla diizenleyici bir islem olarak kabul edilen imar
plan1 veya plan degisikligine karsi agilacak dava, Bakanligin diizenleyici islemi

olarak kabul edileceginden davanin gorevli mahkeme olan Danistay'da goriilmesi

gerekecektir®*

331
f

. Ancak parselasyon islemi diger planlardan farkli olarak bireysel ve
stibjekti idari islemler kapsaminda degerlendirildiginden bu islemlere kars1 da
ancak idare mahkemelerinde dava agilacagindan uygulama islemlerine karigt ilk

derece mahkemesi olarak Danistay’da dava agilmasi miimkiin degildir.

Imar planlarinin mekéan boyutu oldugu (konumuz bakimindan belediye ve
miicavir alan) ve mahkemelerin de yargi ¢evresinin tespitinin mekansal ya da cografi
bir alani ifade etmesi karsisinda eger birden ¢ok idare mahkemesinin yetki alanina
giren bir uyusmazlik s6z konusu ise davanin yine Danistay'da goriilmesi gerekir

(Danistay K. m.24, f.1,)

Uygulamada genel itibari ile arazi ve arsa diizenleme sonucu meydana
geldigi zararin tahsili amaciyla agilan davalar ile tapu kayitlarina iliskin
uyusmazliklarda hangi yargi yerinin gorevli oldugu hususunda farkli mahkemelerde
dava agiliyor ise de, dayanagmi arazi ve arsa diizenlemesi olusturan tazminat
davalarinin®? ve parselasyon islemi sonucu diizenlenen tapularin® iptali istemiyle
agilan davamn idari yargimin gorevinde bulundugu ve idare mahkemelerinde dava

konusu edilmesi gerekir.

330 9575 sayil Yasa’nin 24. (¢ ) fikrasi, 02/07/2012 tarih ve 6352 S.K./45. maddesiyle “Bakanliklar
ile kamu kuruluslar1 veya kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslarinca ¢ikarilan ve iilke ¢apinda
uygulanacak diizenleyici islemlere karst acilan davalara Danistay’in ilk derece Mahkemesi olarak
bakacag: kararlagtirilmis, iilke ¢apinda uygulanma olanagi bulunmayan diizenleme iglemlerine karsi
ise artik taginmazin bagli bulundugu ilin yargi ¢cevresindeki idare mahkemesi bakacaktir.

31D.6.D, 19.03.2002 giin ve E:2001/581, K:2002/1739 sayili karar1,13.06.2001 giin ve E:2001/1497,
K:2001/3294 sayili karar1 (yayimlanmamais).

332 Uyusmazlik mahkemesi, Davactya ait agaglarin, tasinmazin imar uygulamasi sonucu yol ve kanal
olarak ayrilmasi nedeniyle kesilmesinden dolay1 ugranilan zararin tazmini istemiyle agilan davanin
idari yargi yerinde ¢oziimlenmesi gerektigine karar vermistir. Bkz. 24.07.2009 tarih ve 27298 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan Uyusmazlik Mahkemesi’nin (Hukuk Boliimii) 02.02.2009 tarih ve
E;2008/69, K;2009/9 sayili Karari

333 Damistay, 3194 sayili imar kanununun 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyon isleminin iptali
istemiyle adli yargiya ac¢ilan davanin uyusmazliga hakem sifatryla bakan asliye hukuk mahkemesince
verilen gorevsizlik kararinda mevzuata uyarlik bulunmadigi, 6te yandan; parselasyon islemi sonucu
diizenlenen tapularin iptali istemiyle acilan davanin idari yarginin gorevinde bulunduguna karar
vermigtir. Danmistay 6. Dairesinin 30.11.1993 tarih ve E;1993/1631, K;1993/5107 sayili karari,
23.12.1993 giin ve E:1993/2324, K:1993/5729 sayili karar1 benzer niteliktedir.
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Imar planinin yargisal yolla ortadan kaldirilmasina ancak idare mahkemeleri
ya da Danistay yani sonugta idari mahkemeler karar verebilir. 527 Bagka

mahkemeler degil®*.

Gorev kamu diizenine iliskin oldugu igin gorevsizlik itirazi davanin her
asamasinda ileri siirlilebilir ve mahkemelerce de re'sen goz oniine alinir. Gorevsiz
mahkemede dava acilmigsa ne olacaktir? Bu durumda adli ve askeri yargmin
gorevine giren konularda agilan davalarin reddine idarl yarginin goérevli oldugu
konularda ise gorevli olmayan mahkemeye agilan davanin gérev yoniinden reddine
karar verilerek dava dosyasinin gorevli mahkemeye gonderilmesine, karar verilir.**

Ancak adli yargida gorev retle sonuclanan davalarda bu kararin
kesinlesmesinden itibaren 30 giin i¢inde usuliine uygun diizenlenmis dilekgelerle
yeniden dava acilmasi gerekir. Davacinin talebi olmaksizin dogrudan gonderilen
dava dosyalarinda idare mahkemeleri dosya esas kaydinin kapatilarak dosyayi tekrar

336

adli yar1 yerine gonderilmesine karar vermektedir™ . Bunun yaninda adli yargida

337 idare

gorev retle sonuglanan davalarda davacinin talebi iizerine gonderilmisse
mahkemeleri davanin usuliine uygun diizenlenmis dilekgelerle dava agilmasi
gerektigi gerekcesiyle dilekce ret karari vermekte, dilekce ret kararinda belirtilen
hususlara uygun diizenlenmis dilekgelerle dava yenilenmesi halinde bakilmaya

devam edilmektedir.

Burada yapilmasit gereken gereksiz yazismalara ve zaman kaybina yer
verilmemesi i¢in adli yargida gorev retle sonuglanan davalarda kesinlesme tarihinden
itibaren 30 giin igerisinde 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu'nun 3. ve 5 .
maddelerine uygun olarak diizenlenmis dilekcelerle dogrudan dava agilmas1 gerektigi

en dogru yol olarak kabul edilmesi gerekir.

%3 sancakdar 1996, s, 171.
335 Sancakdar 1996 , s, 171.
3% IDDGK ’nun 03.12.1993 giin ve E:1993/769,K:1993/583 sayili karari, DD. s. 89, sh 114-116,

Istanbul 7. Idare Mahkemesi’nin 13.11.2006, E:2006/2018, K:2006/395.

337Adli yargi yerinin verdigi gorev ret kararinda "istemi halinde dosyanin gorevli idari yargi yerine
gonderilecegi"nin belirtilmesi nedeniyle davacinin, adli yarg: yerine verdigi dilekgeye dayanilarak,
idare mahkemesine dosyanin ve davacinin dilek¢esinin gonderilmesi suretiyle, agilan davanin esasinin
incelenmesi gerektigi hakkinda karar1 i¢in bkz. Damigtay 10. Dairesi'nin 18.5.2007 tarih ve E:
2005/5959, K : 2007/2739 sayili karari, benzer yénde IDDK 31.05.2007 tarih ve E:2006/4713,
K:1302 sayili karari, DD, s 117-sh. 5556.
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4.1.2. Yetki

Davanin, cografi anlamda iilkenin neresindeki yargi yerinde agilacagi ve nerede
goriilece8i yetki kurallari ile belirlenir. Bir yargi yerinin yetki alani onun yargi

cevresiyle sinirlidir yani yargi yeri ancak kendi yargi ¢cevresine giren islere bakabilir.

Idari yargida yetki kamu diizeni ile ilgilidir. Bu nedenle taraflar yetki
sozlesmesi ya da yetki sart1 ile yetkili idare mahkemesini anlagsma yoluyla tespit
edemezler. Yetkisizlik itirazi taraflarca ileri siirlilmese bile mahkemelerce
kendiliginden dikkate alimir. Idari davalarda genel yetki kurali olan idari merciin
bulundugu yerdeki idare mahkemesi 'kurali burada islemeyecektir. Ciinkii idari
Yargilama Usilii Kanunu m.34'te. "Tasinmaz Mallara ve Kamu Idarelerine Iligkin
Davalarda Yetki" baslig1 altinda imara iliskin davalarda yetkili mahkeme "tasinmaz

mallarin bulundugu yer idare mahkemesi" olarak belirlenmistir 3.

Idari Yargilama Usuliinde 6zel ve kesin bir yetki kurali éngoriilmiisse, yetki
kamu diizenine iligkin oldugundan, genel yetki kurallarina gidilemeyecegine gore
0zel yetki kurali genel yetki kuralin1 kaldirir . Bu nedenle artik imar planini yapan
ya da degistiren belediyenin, yargi ¢evresine dahil oldugu yerdeki idare mahkemesi
degil, tasinmazin fiilen bulundugu yerdeki idare mahkemesi davaya bakacaktir. Bu
ozellikle kesif, bilirkisi ve delil tespiti bakimindan yargilamanin ¢abuk islemesini

saglamakta ve usll ekonomisine de uygun bir diizenleme olmaktadir®®.

Arazi ve arsa diizenlemesi dogrudan tasinmazi ilgilendirdiginden ve Iidari
Yargilama Usulii Kanununda da o6zel olarak diizenlendiginden sz konusu
diizenlemeyi hangi idare yaparsa yapsin taginmazin yargi c¢evresine dahil oldugu

idare mahkemesi bakacaktir.
4.2. idari Merci Tecaviizii

Idari islemin iptali icin idare mahkemesinde dava agilmadan once, ilgili

idareye bagvurulmasi yasa ile ongdriilmiis ise, bu bagvuru yapilmadan dava agilmasi

338 gancakdar 1996 s, 172.
339 Sancakdar 1996 s, 172.
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durumunda mahkeme, dava dilekgesinin gorevli idareye gonderilmesine karar verir.
Idareye basvurmadan dogrudan idari yargida dava acilmasi durumunda, “idari

mercii tecaviizii”’nden so6z edilmektedir

Yasa ile zorunlu olmasa da, idari yargida dava agilmadan Once idari
islemlerin kesinlik  kazanmasi  bakimindan  “idari  basvuru”  yolunun
tiiketilmesi istenmektedir’*. Bununla birlikte, arsa diizenlemesinin iptali davasi
acilmadan Once, parselasyon islemlerinin kaldirilmasi, geri alimmasi ya da
degistirilmesi i¢in iist makamdan, list makam yoksa islemi yapan makamdan istemde
bulunulacagma iliskin yasa ile dngériilen bir zorunluluk bulunmamaktadir. imar

planlar1 konusunda da benzer bir diizenleme vardir®,

4.3. Ehliyet

2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu'nda ehliyet konusunda diizenleme
yapilmamistir. Bu Kanun’un 31. maddesi ehliyet konusunda Hukuk Usuli
Muhakemeleri Kanunu’na atifta bulunmustur. Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu
ise 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu ile miilga edildigi, anilan Yasa’nin
447. maddesinin 2. fikrasinda ise, mevzuatta, yiirlirliikkten kaldirilan 18/6/1927
tarihli ve 1086 sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanununa yapilan yollamalar,
Hukuk Muhakemeleri Kanununun bu hiikiimlerin karsiligini olusturan maddelerine
yapilmig sayilir. hilkkmiine yer vermistir. Hukuk Muhakemeleri Kanunu ise ehliyet

konusunda Medeni Kanun’a atif yapmaistir.

Bu nedenle genel ehliyet kurallar idari yargilama usalii ilkeleri ¢ercevesinde
uygulama alan1 bulacaktir. Bu nedenle gercek kisilerde taraf ehliyetinin karsiligi
olan medeni haklardan yararlanma ehliyeti sa§ dogmak sartiyla cocugun ana
rahmine diistiigii andan baglar (Medeni Kanun m. 28/2 fikras1 ). Ancak medeni
haklan kullanma yetkisine yani fiil ehliyetine sahip olunmadik¢a idari davalarda
davaci konumunda bulunamaz. Yani kural olarak kendi baslarina dava agma ve
buna iliskin usili islemler yapilamaz. (Medeni Kanun 9. m.). Bu nedenle 6rnegin
velayet hakkin1 hdiz olduklari siirece ¢ocuklar adina ana, babalar1 dava agabilir.

Yine riist 18 yasin ikmaliyle baslar. Evlenme yoluyla ya da mahkeme karari ile

340 D.6.D, T. 18.11.1992, E.1992/146, K.1992/355 sk.
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(kazai riistii) 18 yasindan once de kisinin resit sayilmast mimkiindiir (Medeni K.
m.11,12). Resit kisi adina veli, vasi, kayyim gibi kanuni temsilciler dava agamazlar.

Agarlarsa ehliyet yoniinden reddedilir®*.

Imar planina kars: tiizel kisiler de dava acabilir. Tiizel kisi, 6zel hukuk tiizel
kigisi Ornegin bir dernek veya bir ticari sirket (kollektif, komandit, limited ve
anonim sirket) kooperatif ya da vakif olabilir veya kamu hukuku tiizel kisisi olabilir.
Hemen belirtelim ki dava agma ehliyeti bakimindan kamu tiizel kisiligi mutlaka

aranmaz. Yani tiizel kisiligi olmayan bazi kamu ve kuruluslar1 ve davaci olabilir®*%.

Iptal davalarinda siibjektif ehliyet olarak kabul edilen "menfaat ihlali" konusu
imar planlarma kars1 davalar bakimindan oldukg¢a onemlidir. Iptal davasi agabilme
bakimindan, tesis edilen idari islem ile davaci olmak isteyen sahis arasinda bir

"menfaat iligkisi" ya da eski deyimle "alaka"nin bulunmasi gerekir.

Her olay ve davada, idari islem ile dava acgacak kisi arasinda ongoriilen

1343

0znel ehliyet kosulu olarak menfaat ihlalinin kisisel™, mesru** ve gﬁncela45 bir

menfaat iligkisi olmasi gerekir. Bu idari yargiya 6zgii bir miiessesedir.

Dava agma ehliyeti, imar planlari ile arsa diizenlemeleri konularinda farkli

diizenlemelere bagl tutulmustur.

% Sancakdar 1996 s, 176.
342 v Hazine avukati bulunmayan ilgede mal miidiirlerinin hazineyi ilgilendiren konularda idare dava
agmaya yetkili bulunduklar..." D.6.D, T. 5/6/1991, E. 90/220, K. 91/1356 (yayimlanmamustir);
"...Defterdarlarin hazineyi ilgilendiren konularda idari dava agmaya yetkili bulunduklar1 nedeniyle mahkemece
hazineye ait taginmazlarla ilgili imar planinin iptali istemiyle agilsin davanin ehliyeti yoniinden reddinde
isabet goriilmedigi..." D.6.D, T. 1.1/11/1990, E. 89/639, K. 90/2119.(yayimlanmanustir).  Hazineyi
ilgilendiren davalarda defterdarlarin bulunduklari illerde daire amiri olarak dava agmaya yetkili
olduklart acik oldugundan hazineye ait tasinmazla ilgili parselasyon isleminin iptali istemiyle agilan
davanin ehliyet yoniinden reddine iliskin kararda isabet bulunmadigi hakkindaki D.6.D, T.
0?3.04.2005, E;2003/573, K;2005/1938 s k

Sancakdar 1996, s. 178, "_Menfaatin sahsi olmas1 idari islemin davacisi olan ilgiliye dogrudan
dogruya veya dolayisiyla etki etmesi demektir. Menfaatin sahsi (kisisel) olmasindan kasit kararin
sadece davaciy1 etkilemesi degildir. Objektif tasarruflarda, tasarrufun etki alan1 genis oldugundan dan
bu etkiye maruz kalan her sahis menfaat sahibi sayilir. Yani idari islemin o kisi hakkinda yapilmasi
gerekmeyip o kimseyi etkilemesi yeterlidir .
4 Sancakdar 1996, s. 178, Menfaatin mesru sayilabilmesi i¢in hukuki bir durumdan ¢ikmasi ya da
ona dayanmasi gerekir. Ornegin Anayasa, kanun, tiiziik, yonetmelik, igtihat, idari teamiil imar plam
gibi. Hukuken olmayan bir menfaat mesru sayillamaz.
*° Sancakdar 1996, s. 179, Menfaatin aktiiel ya da halen mevcut olmasi demek; en ge¢c davanin
ikdmesi sirasinda sdzkonusu idari islem, yani imar plani; bakimindan mevcut ve tahakkuk etmis
olmas1 demektir.

185



Imar planlar1 konusunda, islemin dogrudan dogruya iptal davasi agacak kisi
hakkinda yapilmis olmasi gerekmemekte, ciddi, kabul edilebilir, giincel ve hukuken
gecerli bir “menfaat ihlali” bulunmas1 ve dolayisiyla islemin kisiyi dolayli da olsa
etkilemis olmasi yeterli kabul edilmektedir. Ornegin, genel nitelikte diizenleyici
islem olan imar planlarina karsi, belediye meclis ﬁyesi346, semt sakini (komsuluk),
hemserilik ya da meslek odasi sifatiyla menfaatin ihlal edildigi gerekcesiyle dava
acilabilirken®’, kisisel cikarlari ihlal eden somut, subjektif nitelikteki parselasyon
islemine kars1 benzer bir sekilde acilan dava ehliyetsizlik yOniinden
reddedilmektedir*®®. Ornegin, hazineye ait bir tasnmaz iizerinde irtifak hakki
bulunan kisinin bile parselasyon islemine karst dava agma ehliyeti

bulunmamaktadir®®®.

Arsa diizenlemesi islemine karsi, dava agma sartin1 tapu kiitiigline kayith
olmasina baglamistir. Yani parsel sahibi olmayan kisilerin 6rnegin harici satig vaadi
sézlesmesine35o dayanarak tasimazi satin alan, tapu tahsis belgesi sahibi kisilerin

dava agma ehliyeti bulunmamaktadir.

Yukarida yer alan agiklamalar ve Danistay kararlarindan da anlagilacagi
iizere AAD tapuda kayith tasinmazlarla ilgili islemdir, tapu maliklerini ilgilendirir,

tapuda tescil edilmemis haklar diizenlemede gbz Oniine alinmaz, bunun sonucu

%6 D.6.D, E:2008/7042, K: 2010/9636 sayili kararinda, dava konusu belediye meclisi kararinin
oylanmasi sirasinda muhalefet ile ilgili goriis belirtmek iizere s6z alan olup olmadigi, davacilarin
karara muhalif kalip kalmadiklarina iliskin somut bir belge veya muhalefet serhinin bulunup
bulunmadig1 hususu arastirildiktan sonra yeniden bir karar verilmesi gerektigine karar vermistir.( DD
.128, 5 185-187).

%7D.6.D, T. 23.09.1999, E;1998/4164,K;1999/4196 sayili kararinda, Kamu yararini ilgilendiren genel
nitelikte diizenleyici islem olan imar planina karsi semt sakini (komsuluk) sifatiyla menfaatin ihlal
edildiginden bahisle iptal davasi agilmasi olanakli ise de kisisel ¢ikarlari ihlal eden, somut, siibjektif
nitelikteki parselasyon islemine karsi dayanilarak acilan davanin ehliyet yoniinden reddi gerektigi

onde karar vermistir
8 D.6.D, T. 23.09.1999, E:1998/4164, K;1999/4196 sk.

349 D.6.D, T. 28.11.1990, E.1989/689, K.1990/2362 sk.

30 D6.D, T. 13.11.1995, E;1995/410, K;1995/4427 sayih karari, Gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesine dayanilarak parselasyon isleminin iptali istemiyle agilan davanin ehliyet yoniinden
reddedilmesine iligkin idare mahkemesi kararinda mevzuata aykirilik goriilmedigi hk., D.6.D, T.
21.09.2007, E;2005/2790, K;2007/5059 sayili karari, tasinmaz miilkiyetinin asil belirleyici unsurunun
tapu senedi olmasi nedeniyle, tapu kayitlarinda bu yonde bir serh bulunmamasina karsin, satis vaadi
sozlesmesi ile anilan taginmazda hisse satin alindigindan bahisle, miilkiyet iddiasiyla parselasyon
islemine dava agilamayacagi hakkinda.
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olarak tapuda malik olmayanlar bu islemler aleyhine dava agamazlar. Danistay
bunun tek istisnasi olarak kuvvetlendirilmis sahsi hak olan ve tapuya serh diisiilen
kira soOzlesmesi ile tasinmazi kiralayan kiracinin kiraladigi tasinmaza iliskin
parselasyon islemine yonelik dava agmakta menfaatinin dolayisiyla ehliyetinin

1 Ote yandan ehliyet yaninda menfaatin ihlal

bulundugunu kabul etmektedir
edilmesi seklinde bir sart da aranmistir. Bu sart her isteyenin AAD islemine karsi
dava agmasini 6nlemek igin dngoriilmiistiir. idari islemin dava konusu yapilabilmesi

icin davacinin bu islemden etkilenmesi gerekmektedir

Ancak idari yargida iptal davast agma sarti menfaat ihlali seklinde agiklanmig
olup tasinmazi gayrimenkul vadi sozlesmesi ile satin alan kisilerin ,komsu parsel
sahiplerinin mesru (makul) ve giincel menfaatinin olup olmadigi hususu ayri ayri
degerlendirilerek olaymn durum ve niteligine gore karar verilmelidir. Sirf taginmaz

maliki olmadig1 gerekgesiyle dogrudan ehliyet ret karar1 verilmemelidir.

4.4. Idari Davaya Konu Olacak Kesin ve Yiiriitiilmesi Gereken Bir Islem

Olup Olmadig:

Bir idari islemin iptal davasina konu olabilmesi i¢in kesin ve yiiriitiilebilir
yani icrai olmasi gerekir. Bu baglamda, idari yargi denetimine tabi olabilecek idari
islemler, bu iki kistasi bir arada tasiyan, “kesin ve yiiriitilmesi gereken” idari
islemlerdir. Bir bagka ifade ile idarenin tiim idari islemleri degil ancak yasayla
belirlenen bu iki niteligi beraberce tasiyan islemleri iptal davasina konu

edilebilecektir®?.

Biitlin idari islemler “icrailik” vasfina sahip degildir, idari islemler ancak
belli baz1 kayit ve sartlar altinda bu vasfa sahip olabileceklerdir. idari islemlerin
hukuksal durumlarda yeni birtakim degisiklikler yapabilme giiciine sahip olmalari
icrai islemlerin diger idari islemlerden ayirt edilebilmelerini saglayan en Onemli

kriterdir Bir diger ifade ile idarenin tek yanli olarak, muhatabinin kabul veyahut

*1'D.6.D, T.29.05.2001, E:2000/2025, K:2001/2888 sk.
%2 Ayaydin Dilhun , Canbazoglu Kerem, imar Planlarinmn Yargisal Denetimi-l, TBB Dergisi 2011 (93), s. 41.
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muvafakatine gerek olmadan acikladigi iradesi ile hukuki sonuglar dogurmasina,

hukuk diizeninde degisiklige yol agmasina idari kararlarin icrailik 6zelligi denir

Bir islemin icrailik niteligini kazanmasi ile iptal davasina konu yapilip
yapilmamas1 tamamen ayr1 hukuki sorunlardir. "Icrailik" &zellligi bizatihi islemin
niteligi bakimindan ©6nem tasirken "etkililik" islemin T{giincii kisiler iizerinde
dogurdugu hukuki sonuglar agisindan onem tasimakta ve dolayisiyla da daha ¢ok

menfaat kosulunu ilgilendirmektedir™>.

Belediyenin hazirladigt imar planlan araya bagkaca bir islemin varligina
gerek olmaksizin dogrudan ¢esitli hukuki sonuglar yarattigi i¢in icral niteliktedir.
Imar plan1 yapilmas: konusunda hazirliklara baslanilmas: yolundaki belediye meclisi
karart icrai nitelikte bir karar olmayip 6n islem niteligindedir ve bu nedenle dava
konusu edilemez. islemin "kesin" olmasi ile islemin uygulanmaya hazir olmasi

anlaslllr.354

Biiyiiksehir ilce sinirlar1 dahilinde bulunan belediyelerce yapilan parselasyon

-355 356

islemleri™ Biiyliksehir belediyesince de onaylanmasi gerekir™". Onaya tabi iglemler

onay Oncesinde geri, alinabilir ya da onaylanmayabilir. Bu nedenle islemin onaydan

once kesinlik kazanmasindan s6z edilemez®>’.

Idari islemin yiiriirliige girmesi ile uygulanabilir olmas1 farkl1 seylerdir. Bu
husus dava agma siiresinin baslangict bakimindan da 6nem tasimaktadir. Parselasyon
planlar1 belediye ve miicavir alan icinde belediye enciimeni, diginda ise il idare
kurulunun onayindan sonra yiiriirliige girer. Bu planlar bir ay miiddetle ilgili idarede
asilir. Ayrica mutat vasitalarla duyurulur. Bu siirenin sonunda kesinlesir. Danistay 6.

Dairesi planlar aski ¢ikarilmamigsa yani ilan edilmemisse kesin ve yiiriitiilmesi

%3 Sancakdar 1996, s. 182.

% Sancakdar 1996, s. 182.

%% 52176 sayih Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun 7. mad. b fikras:

%6 D.6.D, 20.11.2008 tarih ve E: 2008/11309, K: 2008/8068 sayili kararinda:...5216 sayili Yasa’nin
7/b maddesi uyarinca ilgili belediyelerce yapilan parselasyon igleminin onaylanmak {izere biiyiiksehir
belediyesine gonderilmesi gerektiginden, biiyiiksehir belediyesinin onayina sunulmayan dava konusu
parselasyon isleminde hukuka uyarlik bulunmadig1 gerekcesiyle parselasyon isleminin iptali yoniinde
verilen mahkeme kararini onamigtir

%7 Sancakdar 1996, s. 183.
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gerekli islem bulunmadig: yéniinde kararlar®™® verilmesi gerektigini vurgularken son
yillarda bu igtihadindan donerek planlar ve parselasyon islemi ilan edilmeksizin
yiiriirliige konulmugsa Yasa'da ongoriilen usul tamamlanmaksizin tesis edilmis bir
islem olacagindan, bu sekil eksikligi nedeniyle iptal edilmesi gerektigi yoniinde
kararlar vermeye baslamistir. Danistay Idari dava Daireleri Kurulu ise mevzuat
hiikiimleri uyarinca onaylanmakla yiiriirliige giren imar planlariin kesinlesmesi igin
anilan madde hiikiimlerine gore bir ay siireyle askiya ¢ikarilmak suretiyle ilan
edilmeleri gerekmedigi ve onaylandiktan sonra ilan edilmeksizin uygulamaya
konulan bir imar plan1 Yasa'da 6ngoriilen usul tamamlanmaksizin tesis edilmis bir
islem olacagindan, bu sekil eksikligi bulundugu ve bu nedenle de islemin iptal

edilmesi gerektigi yoniinde kararlar vermektedir®®.

Arsa diizenlemesinin yliriirliige girmesinden sonra kesinlesmesi i¢in ayrica
bir ay siireyle ilan1 ve bilinen araglarla duyurulmasmin ongoriilmesi, gergeklesme
sartlarindan olmayip, yalnizca kadastro ve tapu siciline tescil ve parsel iyeleri
hakkinda hiikiim belirtmesi agisindan 6nemlidir. Tamam olan bir idari islem (arsa
diizenlemesi iglemi), belediye enciimeni veya il enclimeni karar1 ile yiiriirliige girer,
ancak ilan asamas1 tamamlanmadan tescile konu olamaz ve taginmaz iyelerine karsi
ortaya konulamaz. Yani tamam olan bir idari islem (6rnegin imar plani) o anda
yiirtirliige girer, fakat ilan veya teblig edilmedikce {i¢iincii kisilere karst dermeyan

olunamaz®®.

Taginmazin yer aldig1 bolgede, dogrudan bir degisiklik yapmayan, yalnizca
daha sonra bu boélge i¢in yapilacak imar planlarma althk olusturan “halihazir
harita” yukarida belirtildigi sekilde, kesin ve yiriitiilebilir yani “icrai” nitelikte bir

karar olmayip “hazirhk” ya da bir baska deyisle “on islem” niteligindedir ve idari

361

dava konusu olamaz™-. Benzer sekilde, imar plani yapilmasi konusunda hazirliklara

baslanilmas1 yolundaki belediye meclisi karar1 da icrai nitelikte bir karar

olmadigindan dava konusu edilemez®®.

%8 D.6D, T.22.10.2002, E:2001/3287, K: 2002/4670 sk.
9 DIDDK ‘nun T. 7.10.2010, E : 2007/136, K: 2010/1358 sk.
g%olKéktﬁrk Erdal, s. 28.

D. 6.D, 19.03.1991, E.1989/2743, K.1991/467; 21.04.1992, E.1992/188, K.1992/1740.
%2D.6.D, T. 20.10.2004, E: 2003/965, K: 2004/5093 sayili kararinda, Bursa, Cekirge Mahallesi,
(Eski) 335 pafta, 1699 ada, 40 ve 41 sayili parsellerin bulundugu alanda 3194 sayili Yasanin
18.maddesi ile 2981 sayili Yasa'min ek 1.maddesi geregi uygulama yapilmasinin uygun goriilerek
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4.5, Siire Asim

Siire terimi, soyut bir kavram olan zamanin somut bir kesimini ifade eder. Bu
anlamda siireler, belirli olarak sinirlandirilmis veya onceden saptanabilir zaman
kesimleridir. Hukukun degisik dallari, bu zaman kesimlerini, diizenledikleri hukuksal

iliskilerde, ¢esitli hukuksal sonuglarin dogmasini saglayacak bigimde kullanirlar®®,

Bilindigi gibi, idari yargida, idare mahkemelerinde agilacak iptal ve tam yargi
davalari belirli siire kesitleri igerisinde agilmamis iseler, idare mahkemelerinin dava

konusu istemi esas yoniinden denetleyebilme imkanlar1 bulunmayacakt1r364.

Idari yargida dava agma siiresi kamu diizenine iligkindir. Davanmn siiresinde
acilmamis oldugu iddias1 davanin her asamasinda taraflarca ileri siiriilebilecegi gibi;
davanin taraflar1 silire itirazinda bulunmasa dahi, davanin siiresinde agilip
acilmadigina yonelik inceleme, gerek dava acilirken ilk inceleme safhasinda ve
gerekse ilk incelemeden sonraki tiim yargilama sathalarinda mahkemece re’sen
yapilir. Dava agma siiresi ge¢mis ise, dava siireasimi nedeniyle reddedilir (I'YUK md.

14-3-e, 15/1-h).

Imar Kanununda dava agma siiresi bakimindan 6zel bir siire dngoriilmedigi
i¢in dava agma siiresi genel hiikiimlere gore belirlenir. Bu nedenle Idari Yargilama

Usilii Kanunundaki dava agma siiresine iligkin hiikiimler uygulanir. Gergekten

diizenleme harita ve hesap cetvellerinin hazirlanarak getirtilmesine iligkin 23.11.2001 giinldi, 2371
sayili belediye enclimeni kararinin iptali istemiyle agilan dava da idare mahkemesince dava konusu
kararla uygulama yapilmasina karar verilmesi, kararda bahsi gecen parsellerin yapisinda yaratacagi
degisiklikler nedeniyle hukuki sonuglar dogurdugundan idari davaya konu olabilecek kesin ve
yiiriitiilmesi zorunlu bir idari islem niteliginde oldugu, anilan adada, 3, 4 ve 7 sayili parsellerin
kapsam disinda tutuldugu, 1 sayili (Eski 8) parsel maliki disinda diger parsel maliklerinin herhangi bir
taleplerinin bulunmadig anlasildigindan, diizenleme sahasinin bir imar adasindan daha kiigiik oldugu,
ayrica parsel maliklerinin ¢ogunlugunun talebinin bulunmadigi gerekgesiyle dava konusu islemin
iptaline iliskin mahkeme kararmm bu haliyle parselasyon yapilmasi yoniindeki talebin uygun
bulunarak gerekli calismalarin yapilmasina karar verilen bir islem olmasi nedeniyle heniiz ortada
diizenleme haritasi, hesap cetveli, dagitim cetveli gibi siiregler tamamlanarak onaylanmis ve
onaylanarak diizenlemeye giren parsellerin maliklerinin hukuki durumunu etkileyecek nitelik
kazanmig bir diizenleme islemi bulunmadigi ve kesin ve yiiriitiilmesi zorunlu bir islem niteliginde
bulunmayan dava konusu islemin bu ger¢evede degerlendirilmesi suretiyle uyusmazlik hakkinda
yeniden bir karar verilmesi gerektigi gerekcesiyle bozulmasina karar vermistir. (yayimlanmamis)

%3 Mithat Sancar, “idari Yargilama Usul Kanunu’nun 10 ve 11. Maddeleri Baglaminda iptal
Davalarinda Siire”, Amme Idaresi Dergisi, C.23, S.1, Mart 1990, s. 70.

%4 Ayaydin D, Canbazoglu K. 2011, s. 273.
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anilan kanun m.7, f.I'de dava agma siiresi Danistay ve idare mahkemelerinde altmis
giin olarak belirlenmistir.*® Siirenin baslangic1 ise yazili bildirim tarihinden itibaren
baslayacagi kurala baglanmistir. Yazili bildirimin siibjektif idari tasarruflar
kapsayacagi acik olmakla birlikte, bunun diizenleyici idari islemler bakimindan ilan

kapsamayacagim kabul eden miiellifler bulunmaktadir®®.

Arsa diizenlemeleri sirasinda hazirlanan parselasyon planlarinda ve dagitim
cetvellerinde yer alan her tasinmaza karsilik verilecek bagimsiz ya da hisseli imar
parsellerinin biiylklikleri, pay miktarlari, konumu gibi oOzellikler ayr1 ayr1
gosterildiginden, belirtilen islemin diizenlemeye konu olan tasinmazlarin iyeleri i¢in
oznel ve kisisel islemler olduklari Danistay’in siiregelen ictihatlart®®’ ile kabul
edilmis bulunmakta dolayisiyla parselasyon islemlerine karsi acilan davalarda
stirenin yazilt bildirim tarihinden itibaren bagslaylp baslayamayacagina iliskin
ihtilaflar Danistay ictihatlar1 Birlestirme kuru karariyla ortadan kaldirilarak yazili bildirim

tarthinin esas almacag belirlenmistir®®,

Tim bu hususlarla birlikte belirtmek gerekir ki idari yargilama usuliinde,
idari davaya konu olabilecek nitelikteki idari uyusmazliklarla ilgili olarak ilgililere,
s6z konusu idari uyusmazlik hakkinda idari dava agma hakki tanindig1 gibi; anilan
idari uyusmazliktan 6tiirii dava agmadan evvel idari makamlara bagvuru hakki da
taninmistir. Buna gore; ilgililer tarafindan idari dava agilmadan 6nce, idari islemin
kaldirilmasi, geri alinmasi, degistirilmesi veya yeni bir islem yapilmas: (ist
makamdan, iist makam yoksa islemi yapmis olan makamdan, idari dava agma siiresi
icinde istenebilecek ve bu basvuru, islemeye baslamis olan idari dava agma siiresini
durduracaktir. Basvurudan itibaren altmis giin i¢inde bir cevap verilmezse istek
reddedilmis sayilacaktir (IYUK md.11). S6z konusu madde hiikmii, idari basvuru
neticesine baglh olarak agilan iptal davalarinda, idari dava agma siiresinin
hesaplanmasinda biiyilik bir 6neme sahiptir. Zira, yapilan idari bagvuru ile birlikte,
idari islemin yazili bildirimi iizerine islemeye baslayan dava agma siiresi durmakta,

idarenin basvuru iizerine verecegi yanit ya da basvuru iizerine altmis giin icerisinde

%% Sancakdar 1996, s. 185

%% sancakdar, 1996, s. 185.

*7D.6, 29.11.1988, E.1988/1456, K.1988/1497; 21.10.1998,E.1997/4802, K.1998/4766.

%8 Parselasyon planlarma karsi agilan davalarda dava agma siiresinin, Anayasa'mn 114'incii
maddesine gore, yazili bildirim tarihinden itibaren baslayacagi hakkinda bkz. Dan.Igt. Bir. Kar. T.
12/2/1970, E. 1969/2, K. 1970/1. Damstay I¢tihatlar1 Birlestirme Kararlar1 I1. 1967-1972, sh.66-71.
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yanit vermemesi sonucu olusan zimni ret yanit1 ile birlikte dava agma siiresi yeniden

islemeye baglamaktadir®®®.

Idari islem niteligindeki imar planlar ile ilgili hiikiimler ihtiva eden ozel

370 idari

kanun niteligindeki 3194 sayili imar Kanununun 8. Maddesinin (b) bendinde
dava agmadan evvel idari bagvuruda bulunabilme hakkini diizenleyen 2577 Sayili
Kanun’un 11. maddesine paralel olarak ilgililere, imar planlarina kars1 idari dava

agmadan evvel idari bir bagvuruda bulunma hakki taninmistir

Ancak, idari bagvuruda bulunmaya yonelik olarak her iki kanun hiikmiinde
yer alan ifadeler paralel olmakla birlikte, basvuru siireleri agisindan bir farklilik
mevcuttur ki, 2577 Sayilh Kanun idari dava agmadan Once yapilacak idari
basvurularda, bagvuruda bulunma siiresini idari dava agma siiresi, altmig giin, olarak
belirlemis olmasina ragmen, 3194 Sayili Kanun bu siireyi 1 ay olarak belirlemistir.
Peki, idari islem niteligindeki imar planlarina kars1 idari bir dava agmadan evvel idari
makamlara yapilacak bagvurular ile ilgili olarak, bagvuru siiresinin hesabinda hangi

kanun hikmi dikkate alinacaktir?

Bu noktada genel kanun — 6zel kanun iliskisi baglaminda bir degerlendirme
yapilarak, imar planlar1 agisindan 3194 Sayili Kanun 6zel kanun niteligini haiz
oldugundan, imar planlarina kars1 idari dava agmadan evvel yapilacak olan 2577
Sayili Kanun kapsamindaki  idari bagvurularda, 3194 sayili Yasanin 8/b

maddesindeki bir aylik ozel itiraz siiresi baz alinacaktir.

Bu durumda diizenleyici islem niteligindeki planlarda da oldugu gibi belediye
meclisinin ilan tarihini izleyen giinden itibaren altmis giin iginde itiraza cevap

vermesini bekleyecektir. Eger idare bu altmis giin i¢cinde cevap vermez ise, altmiginci

369 Senol Coskun — Sevki Davut, Imar Planlarina Kars1 Acilacak Davalarda Siire Problemi, 2011

%0 fmar Kanunu’nun 8. maddesinin (b) fikrasinda, Iimar Planlari; Nazim imar Plam ve Uygulama
Imar Planindan meydana gelir. Mevcut ise bdlge plani ve ¢evre diizeni plan kararlarina uygunlugu
saglanarak, belediye smirlar1 icinde kalan yerlerin nazim ve uygulama imar planlar ilgili
belediyelerce yapilir veya yaptirilir. Belediye meclisince onaylanarak yiiriirliige girer. (Degisik climle:
08/08/2011-648 s.K.H.K./21. md.) Bu planlar onay tarihinden itibaren belediye baskanliginca tespit
edilen ilan yerlerinde ve ilgili idarelerin internet sayfalarinda bir ay siireyle es zamanl olarak ilan
edilir.Bir aylik ilan siiresi iginde planlara itiraz edilebilir. Belediye baskanliginca belediye meclisine
gonderilen itirazlar ve planlar1 belediye meclisi onbes giin iginde inceleyerek kesin karara baglar.

kurali yer almaktadir.
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giiniin bitimi ile birlikte zimni ret islemi®’* olusmus olacaktir. Bu takdirde ilgili,
zimni ret iglemini takip eden altmis giinliik genel dava agma siiresi igerisinde imar
planinin veya diizenleme isleminin iptali istemiyle davasini agcmalidir. Bu sekilde
acilmis bir dava siiresi icerisinde acgilmis bir dava olacagi icin dilek¢ede baska bir
eksiklik yok ise idari yargi mercilerince dosya tekemmiil ettirilerek isin esasina
gecilebilecektir. Fakat ilgili, zimni ret islemini takip eden altmis giinliik siireyi
gecirdikten sonra imar planina karsi iptal davasini acarsa, bu takdirde dava siireasimi

nedeniyle reddedilecektir®.

Yukarida belirtilen yasa hiikiimlerine gore, arsa diizenlemelerinin, “bir ay
stireyle ilgili idarede asilmasi halinde’ plana aski siiresinde itiraz edilebilmektedir.
Itiraz plan1 yapan merciye yapilmasi gerekir. Ozellikle arazi ve arsa diizenlemesi
islemlerinde aski siiresinde tasinmaz malikleri®”® itiraz etmisse uygulama isleminden
haberdar olduklar1 kabul edilmekte dava a¢gma siiresi ise son aski siiresi itibaren
daval1 idare 60 giin i¢inde cevap verirse bu cevap tarihinden itibaren cevap vermezse
bu zimni ret tarihini takip eden dava agma siiresi olan 60 giin i¢inde acilmayan
davalarda slire asimi bulunmakta ve yapilan yargilamalarda siire ret karari

verilmektedir.

%71 jdari islemlerin tiirleri ve zimni ret islemi hakkinda genis bilgi icin bkz. Metin Giinday, /dare

Hukuku, Imaj Yay., Ankara 2004, s. 109-123.

372« davacmin ilan siiresi igerisinde yapmus oldugu itiraz iizerine son ilan tarihini izleyen giinden

itibaren 60 giin icinde cevap verilmeyerek istek reddedilmis sayildigindan, bu tarihi izleyen giinden

itibaren 60 giinliik dava agma siiresi gecirildikten sonra acilan davada siireagimi bulunmaktadir...” D.

6.D., 7.2.2000, E.1999/103, K.2000/586 (yayinlanmamuistir).

33 Ogzellikle arazi ve arsa diizenlemesi islemlerinde aski siiresinde parsel malikleri itiraz etmisse
uygulama isleminden haberdar olduklari kabul edilmektedir. Nitekim, davacinin hissedart oldugu,
Basaksehir ilcesi, Kayabasi mevkii, Ikitelli mahallesi sinirlar1 dahilinde bulunan 13 pafta 184 sayili
parseli de kapsayan bolgede 3194 sayili Kanun'un 18.maddesi uyarinca davali Toplu Konut idaresi
Bagkanliginin 13.07.2009 tarih ve 3353 sayili onayi ile yapilan dava konusu imar uygulamasinin
20.07.2009-18.08.2009 tarihleri arasinda davali Basaksehir Belediye Baskanligi'nca askiya ¢ikarildigs,
davacinin aski siiresi igerisinde 17.08.2009 tarihli dilekgesi ile itirazda bulundugu, , dava konusu imar
uygulamasina vaki 17.08.2009 tarihli itiraz dilekgelerinin incelenmesinden de anlasildigi {izere
davacinin, aski itiraz siiresi igerisinde tasinmazlarina yonelik davali idarece yapilan bir imar
uygulamasindan haberdar oldugu siiphesiz oldugundan, davanin aski siiresinin bittigi 18.08.2009
tarihinden itibaren itiraza 60 giin i¢inde cevap verilmemesi lizerine ikinci altmis giin i¢inde agilmasi
gerekirken bu siire gecirildikten ¢ok sonra 07.10.2010 tarihinde agilan davada siire asimi1 nedeniyle
reddine karar veren Istanbul 10. idare Mahkemesi’nin 11.03.2011 tarih ve E:2010/ 2000, K:2011/370
sayil1 kararmin davaci tarafindan davanin siiresinde agildigi gerekgesiyle temyiz edilmesi sonucu
Danistay 6. Dairesi’nin 23.12.2011 tarih ve E:2011/5743, K:2011/5605 sayili kararryla mahkeme
kararin1 onamustir. Nitekim D.6.D ‘sinin benzer nitelikteki kararlar1 da mevcuttur. Ornegin, 11.04.2011
giin ve E : 2010/7665, K: 2011/791 sayili, 20.4.2011 giin ve E : 2010/9087, K : 2011/927 sayil1,
19.10.2009 tarih ve E:2009/4979,K:2009/9923, yayinlanmamus kararlari, IDDGK, 29.09.2000 tarih ve
E;2000/573, K;2000/966 sayil1 karari
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Aski siiresinde yapilan itiraza karst dava agma siireleri gecirildikten sonra

. . . .. 374
idarece verilen cevap da dava agma siiresini canlandirmaz™"".

Eger tasinmaz malikleri arazi ve arsa dilizenlemesi islemlerine karsi aski
stiresi igerisinde itiraz etmemisglerse veya bu siirede haberdar olmamislarda, islemin
tebligi veya 6grendigi tarihten itibaren dava agma siiresi olan 60 giin igerisinde dava
acilmasi gerekir. Arsa diizenlemelerinin, “bir ay siireyle ilgili idarede asilmas1” ve
“ayrica mutat vasitalarla duyurulmasi”, ilgililerine dogrudan bildirim seklinde
kabul edilmemektedir. . Bu durumda, arsa diizenlemesine konu taginmazin iyelerine,
yapilacak sorusturmalarla saptanan adreslerinde dogrudan yazili bildirimin yapilmasi
gerekmektedir. Tersi durumda, diizenleme nedeniyle menfaati ihlal edilen kisiler,
arsa diizenlemelerinin iptali i¢cin her zaman (bu islemin varligim bir sekilde

ogrendikleri zamandan itibaren) dava acabileceklerdir®”.

Aradan yillar gectikten sonra, tapu sicilinde kayith tasinmazinin arsa
diizenlemesine konu oldugunu 6grenen bir kisi, idareye (belediye veya valilik) bir
dilekge ile bagvurarak eski parseli hakkinda bir bilgi (imar durumu, halihazir harita
Ornegi gibi) ister. Belediye tarafindan, s6z konusu parselin arsa diizenlemesine konu
oldugu belirtilerek, ilgilisine yeni olusan parselle ilgili bilgi verilir. Bu bilgiyi edinen
taginmaz Sahibinin, arsa diizenlemesi hakkinda herhangi bir bilgiye sahip olmadigin
iddia etme hakki bulunmamaktadir. Parsel sahibinin ya da yasal temsilcisinin®"®,
arsa diizenlemesi yapildigini 6grendigi tarihten baslayarak 60 giin i¢cinde dava agcma
hakki vardir. Bu siireyi ge¢irmesi halinde dava agma hakki kaybolur ve yeni durumu
kabul etmis sayilir. Parsel sahibinin ya da yasal temsilcisinin, kadastro veya tapu sicil

mudiirligiine bagvurarak aldig1 yanitlar da benzer sonuglar dogurmaktadir.

¥4 D.6.D. T. 26.10.2009, E : 2007/7269, K: 2009/10319 sayih kararinda, “aski siiresi iginde
davacinin yaptigi itirazin aski siiresini izleyen 60 giinliik siire igerisinde cevap verilmeyerek reddi s6z
konusu oldugundan, takip eden 60 giinliik siire icinde dava agilmasi gerekirken, yeni bir dava agma
stiresi baglatmayan itirazin reddine iligkin islemin tebligi iizerine 11.4.2006 tarihinde agilan davada
stire asim1 bulunduguna karar vermistir. (yayimlanmmus).

¥ Koktiirk Er. 2007 5.31.

%% Danistay, avukata yapilan tebligatin veya avukat tarafindan yapilan bagvuruya verilen cevabin
tasinmaz maliki tarafindan dava agma siiresini baglatmayacagi, tasinmaz sahibi bakimindan dava
agma siiresinin ancak bizzat taginmaz malikine teblig edilmekle ve anilan kiginin arazi ve arsa
diizenleme islemini her tiirlii siiphe ve tereddiitten uzak bir sekilde 6grendigi tarihte baslayacagim
kabul etmektedir. D. 6.D, T. 23.01.2004, E;2002/3687, K;2004/387, T.20.09.2010, E:2008/10367,
K:2010/8096, T. 20.09.2010, E:2008/10233, K:2010/8095 sayili kararlari (yayimlanmamus).
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Arazi ve arsa diizenlemelerinde istisnai haller sakli kalmak kaydiyla idari
dava agma siiresinin isleyebilmesi i¢in, uyusmazliga konu idari islemin ilgilisine
usuliine uygun olarak teblig edilmesi gerekmektedir. Dava agma siiresine esas
alimacak usuliine uygun yazili bildirimin ise, 7201 sayili Tebligat Kanunu

hiikiimlerine gore ve PTT idaresi araciligi ile yapilmasi gereklidir.

Ayrica Imar planlarina kars1 dava agma siiresini gegirmis olsalar bile, ilgililer,
imar planlarinin uygulanmasi lizerine, diizenleyici islem (imar plani) veya uygulanan
islem (arsa diizenlemesi, kamulastirma, yap1 tatil tutanagi, izale-i suyu ve benzeri
islem) veya her ikisi aleyhine birden dava acabilirler. Bunun i¢in 6ncelikle arazi ve

arsa diizenlemesi islemlerine karsi agilan davanin siiresinde olmas1 gerekir.

Yukarida yapilan agiklamalardan da anlasilacagi iizere dava agma siiresi,
diizenleyici bir iglem olan imar planlarinda ilan tarihini izleyen giinden itibaren
baslamakta (I.Y.U.Y., Madde: 7/4), buna Karsin, tasnmaz sahipleri i¢in subjektif ve
kisisel tasarruf niteliginde olan arsa diizenlemesi isleminde ise, diizenleme
sonuclarinin parsel veya hak sahiplerine yazili olarak bildirildigi tarihi izleyen
giinden itibaren baslamaktadir (1.Y.U.Y., Madde: 7/2). Gériiliiyor ki, imar planlari ile

arsa diizenlemelerine kars1 yargiya basvurma farkli sekillerde diizenlenmistir.

Dava agma siiresinin son giinii ¢alismaya ara vermeye rastlarsa ara vermenin
sona erdigi giinli izleyen tarihten itibaren yedi giin uzamis sayilir. Caligmaya ara
verme stiresi 08/08/2011 tarith ve 650 s.K.H.K. nin 11. maddesiyle degistirilen
IYUK m.61'de 20 Temmuz - 31 Agustosa olarak belirlenmisti. Ancak anilan hiikiim
Anayasa Mahkemesi’nin 18.07.2012 tarih ve E:2011/113, K:2012/108 sayili karari
ile iptal edilmis ve 01.01.2013 tarih ve 28515 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmus,
iptal hiikkmiiniin ise Resmi Gazete’de yayimlanmasindan baslayarak 6 ay sonra
yiiriirliige girmesine karar vermistir. Su an itibari ile adli tatille ilgili herhangi bir

diizenleme yapilmamustir.

Son olarak, AAD’lerine kars1 dava agma siiresinin teblig tarihinden itibaren
baglayacagi yargi igtihatlariyla kabul edilmis ve bir¢ok Danistay kararinda da buna
vurgu yapilmistir. Bu nedenle bu konuda imar mevzuatina parselasyon iglemlerinin
tebligine iliskin idareleri de baglayacak olan bir hiikiim konulmasi ve yapilan
parselasyon islemlerinin teblig edilmesi gerekmektedir. Yoksa bu islemlerin teblig
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edilecegine iliskin bir hiikiim bulunmadigindan idareler kendilerini teblig konusunda
zorunlu hissetmeyecekler ve aradan uzun zaman gectikten sonra AAD’yi yeni
O0grendigini soyleyen tapu malikinin 6grenme tarihi esas alinacak ve mahkemede
davay1 siiresinde gordiikten sonra belki de islemin hukuka aykiri olduguna karar
verecektir. Bu durum ise uzun yillar sonra yapilan AAD’ nin iptalini gerektirecek ve
hem hak sahipleri hem de idareleri zor durumda birakacaktir. Bu nedenle genel bir
dava agma siiresi konulmali, idare arazi ve arsa diizenlenmesine iliskin islemleri

diizenleme sahasinda hak sahibi olan kisilere teblig etmelidir.

4.6. Husumet

Iptal davalar idari islemlerin objektif hukuka uygunluklarmin denetlendigi
davalar olduklar1 i¢in teorik olarak islemi yapan idareye degil isleme karsi agilan
davalardir. Ancak bir usuli gereklilik olarak davaya konu edilen idari islemi tesis

eden makamin dava dilekcesinde gosterilmesi gerekmektedir.®”’

Idarf yargilama usiliinde "ehliyet" daha cok davaci bakimindan "husumet" ise
davali bakimindan 6nem tagimaktadir. Goriildiigli iizere idari yargida taraf ehliyeti
hukuk ustliindekinden farklidir. Husumet islemi tesis eden makam ya da mercie

yoneltilir. imar planlamas1 bakimindan islemi tesis eden idareye bakmak gerekir.

Bir baska deyimle, dava konusu parselasyon islemi bir bakanlik¢a yapilmigsa
bu bakanlik, biiyliksehir belediyesi tarafindan yapilmissa, biiyiiksehir belediyeleri,
belediye ve miicavir alan simurlari igerisinde yer alan bir alana iligkin belediye
enclimeni tarafindan yapilmissa ilgili belediye baskanligi, , belediye siirlar disinda
il enciimeni tarafindan yapilmissa il 6zel idareleri hasim mevkiinde gosterilmelidir.
Bu nedenle belediye meclisi ya da belediye enciimeni, il enclimeni veya ilgili
mudiirliikler hasim olarak gosterilemez. Yine imar planini yapan kisiler ya da kamu

gorevlilerinin de hasim olarak gosterilmeleri miimkiin degildir.?’78

Hasmin yanlis gosterilmemesi ya da hi¢ gosterilmemesi halinde mahkeme
dava dilekgesinin tespit edilecek gercek hasma tebligine karar verir. Idari davalarda

dava konusu islemi tesis eden davali idarenin, yani hasmin gosterilmesi gerekmekle

7 Ayaydin D, Canbazoglu K. 2011, s. 280.
%8 Sancakdar , 1996, s. 190.
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birlikte, adli yarginin aksine davanin dogru hasima yoneltilmis olup olmadig1 sorunu
bir ilk itiraz degil, kamu diizenine iliskin ve idare mahkemesince resen gozetilecek

bir durumdur®’®.

Dava yanlis hasim gosterilmek suretiyle acgilmis olsa dahi
mahkemesince gergek hasimla belirlenerek ve dosya tekemmiil ettirilerek karar
verilir.

4.7.Idari Yargilama Usulii Yasasi’nin 3. ve 5. Maddelerine Uygunluk

2577 sayili kanunun 1. maddesinin 2. fikrasinda Danistay, Bolge Idari
Mahkemeleri, idare mahkemeleri ve vergi mahkemelerinde yazili yargilama usulii
uygulanir ve inceleme evrak iizerinde yapilir hiikkmii yer almakta ve Idari yargida
yargilamanmn nasil yapilacagimi gostermektedir. Bu diizenleme geregi  Idari
davalarin; Danistay, idare mahkemesi ve vergi mahkemesi baskanliklarina hitaben
yazilmis imzali dilekgelerle acilmasi gerekmektedir. Imzasiz dilekceyle dava
acilmasi halinde ise farkli gérﬁsler380 mevcut olmakla birlikte Danistay’in  dilekge

1
%8l Esasen davanin  davaci,

ret edilmesi gerektigi yoniinde kararlar1 bulunmaktadir.
temsilcisi veya vekili tarafindan imzali dilekce ile agilmasi gerekmekte ise de idare
mahkemeleri ve Danistay dilek¢enin sirf imzasiz olmasi halinde dilekge ret karari
verme yoluna gitmektedirler. Yenilenen dilek¢ce imzalanmigsa yargilamaya devam
edilmeli aksi takdirde ayni yanligliklarin yenilenen dilek¢ede de bulunmasi nedeniyle

davanin reddine karar verilmesi gerekir.

Dava dilekgesi arazi ve arsa diizenlemesini yapilan taginmazin yargi

cevresine dahil oldugu idare mahkemesine hitaben yazilir. Taraflarin ve varsa

9 Ayaydin D, Canbazoglu K. 2011, s. 280.

%0 Dava dilekgesi imzasiz olursa hukuki durumun ne olacagina iligkin muhtelif goriigler vardir. S6yle
ki; esas olan her tiirlii dava dilekgesinin davaci veya vekili tarafindan imzalanmasi, yazi bilmeyen
veya imzalanma yetenegi bulunmayan kimselerinde imza yerine gegmek {izere bir isaret veya miihiir
kullanmalaridir. (HUMK m.297). Dava dilekgesinin altinda hi¢ imza bulunmaz ya da imza olmakla
birlikte imzanimn sahibi davaci veya vekili degilse ne olacaktir? Imzay1 bu belgeye hukuki degerini
veren esasn iligkin bir unsur olarak mi1 yoksa bigime iligkin bir unsur olarak mi degerlendirmek
gerekir? CALIK, esasa iligkin olarak degerlendirilirse davanin agilmamis sayilmasina karar verilecegi
oysa bunun ¢ok agir bir netice olacagini bu nedenle eksikligin tamamlatilmasi yoluna gidilmesi
gerektigini soylemektedir. Bkz. CALIK Ahmet, Idari Yargida Dava Dilekgesinin imzasiz Olmasi,
Giiniimiizde Yargi, Temmuz 1980, S.51. iYUK m. 15/1 -d'de "... veya noksanlar1 tamamlanmak yahut
...dilekgelerin reddine" denmektedir. Sancakdar’a gore, imza, dava dilekgesinde bulunmasi gereken
zorunlu bir unsur olmaldir. Nitekim YUK m.3 (Degisik: 10/6/1994-4001 s.K 1mn.2) ile dava
dilekgesinin imzali olmasi gerektigi agik¢a belirtilmistir. Nasil ki, idari islemler yetkili mercilerin
imzas1 olmaksizin tamamlanamiyor ya da 6rnegin yargi kararinda hakimin imzasinin bulunmamasi
bozma nedeni olarak kabul ediliyorsa, dava dilek¢esinde davacinin imzasinin bulunmamasi ile onun
dava agmaya yonelik iradesi ortaya konulamadigindan dolay1 dava dilekg¢esi bu yoniiyle hukuki bir
degere sahip olmasa gerektir. (Sancakdar 1996, s. 191).

*1DIID., T.22//1/1979, E.1978/1313, K.1979/134.
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vekillerinin veya temsilcilerinin ad ve soyadlar1 ve adresleri ile gercek kisilere ait
Tiirkiye Cumhuriyeti kimlik numarasi, dava konusu ve sebepleri ile dayanilan
deliller, parselasyona iliskin islemin teblig veya 6grenme tarihi belirtilmeli ve dava
konusu karar ve belgelerin asillar1 veya Ornekleri dava dilekgesine eklenmeli ve
dilekgeler ile bunlara ekli evrakin 6rnekleri de karsi taraf sayisindan bir fazla olarak

verilmelidir.

Dilekgelerde davaci ya da davali sayis1 birden ¢ok ise, her birinin ad ve
adresinin de ayr1 ayr1 ve acik olarak yazilmasi ve dilek¢enin her bir davaci tarafindan
ayrt ayri imzalanmasit gerekmektedir. Taraflarin adresleri, kendilerine bildirim

yapilmasini saglayacak agiklikta olmalidir.

Dava dilekcesinde, dava konusu olan eylem veya islemin, hangi nedenlerle
hukuka aykir1 oldugu belirtilmelidir. Ayrica davacinin dayandigi kanitlar da, dava
dilekgesinde yer almalidir. Idari islemin yada idari kararmn bildirim tarihinin
dilekcede gosterilmemesi dilekge ret sebebi ise de, bu tarih, yargi yerince dilekge
ekindeki belgelerden tespit edilebiliyor ise, bildirim tarihinin dilek¢eye yazilmamasi

dilekge ret sebebi olarak goriilmemektedir.
Dilekceler ve savunmalar ile davalara iliskin her tiirlii evrak
IYUK m.5'te "Aym Dilekge ile Dava Acilabilecek Haller" diizenlenmistir.

Kural, her idari islem aleyhine ayr1 ayr1 dava agilmasidir. Ancak aralananda
maddi veya hukuki bakimdan baglilik ya da sebep sonug iliskisi varsa, ayni sahsi

ilgilendiren birden fazla islem aleyhine bir dilekge ile de dava agilabilir.

Birden fazla sahsi ilgilendiren islemden dolayr miisterek dilekce ile dava
acilabilmesi i¢in hak veya menfaatlerinde istirak ile maddi olay veya hukuki

sebeplerin ayn1 olmasi gerekir.

Ustl ekonomisi agisindan gerekli olan bu maddenin uygulanmasinda maddi
bagliligin, hukuki bagliligin ne oldugu, menfaatte istirakten ne anlasilmasi gerektigi

bliyiik olciide igtihatlarla belirlenebilecek hususlardir. Belirtelim ki, miisterek ya da
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istirak halinde miilkiyet durumlarinin hakta istirak kosulunu gerceklestirdigi, kabul

edilmektedir®?,

Danistay igtihatlarina gore; hukuki bagliliktan s6z edilebilmesi i¢in dava
konusu islemlerin yargisal denetiminin aymi yargi yerinin gorev ve yetkisi iginde
bulunmasi1 gerekir. Yargt yerlerinin farkli olmasi hukuki bagliligi, ortadan

kaldirmaktadir®®®,

Hukuki baglilig1 ortadan kaldiran bir baska neden de dava konusu edilen
islemlerin degisik yargilama usiliine tabi olmasidir. Bu nedenle 6rnegin bir karar

diizeltme istemi ile yeni agilan bir dava bir araya getirilemez®®,

Danistay, islemlerin imar mevzuatindan kaynaklanmasi, ayni yapiya iliskin
olmas1 ve sonuglar1 bakimindan birbirlerini etkiler nitelikte bulunmasi halinde maddi

385

ve hukuki bagliligin bulundugunu kabul etmektedir™". Arazi ve arsa diizenlemesi

kapsaminda ayr1 ayri kigilere ait tasinmazlar s6z konusu ise bu kisiler birlikte dava

ag:amazlar386.

Hazirlanan dava dilekgesi 1.Y.U.K. m.3 ve m.5'te aykir1 ise bu maddelere
uygun sekilde diizenlenmesi i¢in dava dilekgesinin reddine karar verilerek otuz
giinliik bir siire verilir. (L.Y.UK. m. 15, fl, b(d)). Dava dilekgesinin reddedilmesi
tizerine, yeniden verilen dilekcelerde ayni yanlishiklar yapildigi takdirde dava

reddedilir (I1.Y.U.K. m. 15, £.5).

Dava dilekgesinin reddi ile davanin reddi farkli seylerdir. Dilekce ret
kararlar1 temyiz edilemese de ayni yanlishklarin yapildigi gerekcesiyle verilen dava
ret kararlar1 temyiz edilebilmektedir. Dava ret kararinin temyiz edilmesi halinde ise,
bu kararin  dayana@ dilekg¢e ret karari da temyiz merciince incelenmeye tabi
tutulmakta usulsuiiz dilekge ret karar1 verilmigse kararin bozulmasina karar
vermektedir. Ancak dilekce ret karar1 tek basma temyiz edilmesi miimkiin
olmadigindan 30 giin i¢cinde yenilenmesi gerekir. Bu siire icerisinde yenileme yoluna

gidilmeyipte dogrudan temyiz edilirse hem temyiz agamasinda incelenmemekte hem

382 gancakdar, 1996, s.192.

%3 D7D, T.17/12/1984, E.1984/691, K.,984/2598, DD, S.58-59, sh.241.
384 sancakdar, 1996, s.192.

385 Sancakdar, 1996, s.192.

%6 D .6.D, T.16.05.2002, E:2001/2778, K:2002/2933 sk.
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de davanin yenilenme siiresi kagirilmaktadir. S6z konusu hususlara meydan
vermemek i¢in dilekge ret karariyla sonuglanan davalarin 30 giin i¢inde usuliine

uygun diizenlenmis dilekgelerle yenilenmesi gereKir.

Bu boliimde, idari yargida arazi ve arsa diizenlemesi islerine karsi acilacak
davalarda ilk inceleme konular1 diger bir ifade ile 6nkosullar incelenmis olup, esas
yoniinden incelenme kismi ise bundan 6nceki boliimlerde her bir konu iginde ayr1
ayr1 incelendiginden tekrara da yer yermemek amaciyla ayr1 bir baslik altinda

incelenmemis konusu iliskin kisimlara havale edilerek bu boliim sonlandirilmistir.

Bunun yaninda arazi ve arsa diizenlemesinin iptalinin sonug¢larindan kisaca

bahsedilerek tezin degerlendirme sonug kismina gegilecektir.
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5. ARSA DUZENLEMELERININ iPTAL EDILMESININ
SONUCLARI

Arazi ve arsa diizenlemeleri salt matematik sonuglar degildir. Diizenleme,
ancak Anayasa, Medeni Kanun, Tapu Kanunu, Kadastro Kanunu, imar Kanunu, imar
Affi Kanunu ve bu kanunlara dayanilarak c¢ikarilan yonetmelikler dogrultusunda
gergeklestirilen ve sonuglan da hem aski ilan1 ile herkesin bilgisine sunulan, hem de
ilgilisine yaz1 ile teblig edilen, diizenlemeyi yapan kisi yada kisilerin inisiyatifinin

egemen oldugu bir ¢alismadir.*®’

Arazi ve arsa diizenleme calismalar1 6zel yada tlizel kisiler tarafindan
yapilip, kamu kurum ve kuruluslar tarafindan kontrol ve denetimden gecirildikten
sonra kesinlestirilmesine karsin yine de bazi hatalar yapilabilmekte yada uygulama
sonuglan hak sahipleri tarafindan kabul edilememektedir.*®® Boyle bir durumda hak
sahipleri yapilan diizenlemenin diizeltilmesi veya degistirilmesi talebiyle
diizenlemeyi yapan idareye bagsvuruda bulunabilecekleri gibi istemin kabul
edilmemesi halinde veya dogrudan diizenlemenin iptali istemiyle dava

agabileceklerdir.

Bu nedenle, tasinmaz sahipleri, menfaatlerinin ihlal edildigi gerekgesiyle
idari yargida “hak™ aramakta, yarg: yerince iptal karar1 verilmesi halinde, islemden
onceki duruma doniilmektedir. Dolayisiyla, iptal karari, islemi yapildigi tarihten
baglayarak ortadan kaldirmakta ve boylelikle idarenin, yargi yoluyla hukuka uygun

islem tesis etmesi saglanmaktadir.

Islemin iptal edilmesiyle idare kararin gereklerine gore hemen islem tesis
etmek zorundadir. Hukuka aykiri islemin ortadan kalkmasiyla, sakat islemin

yapilmasindan énceki duruma déniiliir ya da doniilmesi gerekir®®.

Tiirk hukuk sistemi, tapu kaydinin olusmasinda, “sebebe baghhk” kuralini
kabul etmistir. Bunun bir sonucu olarak, tapu kaydinin “saghkli” olmasi i¢in

dayanagini olusturan “sebebin” gecerli olmasi1 zorunludur. Arsa diizenlemelerinde,

7 Tirk C, Tiirk S. S.s. 221.
%88 Tyirk C, Tiirk S. S.,s. 223.
%89 K gktiirk Erdal 2007, s. 47.
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tapu kaydinin dayanagi olan sebep; istege bagli olmayan ve re’sen tescil edilen
diizenlemelerde, “belediye enciimeni” veya “il enciimeni ” karar1, Istege bagli olan
ve diizenlemeye konu parsellerin iyelerinin tamaminin yazili oluru ile tescil edilen
diizenlemelerde ise, belediye enciimeni veya il enciimeni karar1 alinmis olsa da, tapu
memuru Oniinde diizenlenen ve imzalanan “resmi senet™tir. Bu belgeler herhangi bir
nedenle gegersiz hale gelmisse, tapu kaydi sebepten ve illetten yoksun duruma
dismekte ve boyle bir tapu kaydinin iptali ilgililerince her zaman

istenebilmektedir’®,

Arsa diizenlemesinin idari yargida iptal edilmesi, tapu kiitiigiine tescil edilen
diizenleme sonuglarinin, yanlis bir idari tasarruftan ileri geldigini ve hukuksal
dayanaktan yoksun oldugunu gosterir. Boylelikle, tapu kiitiigiindeki kayitlar “yolsuz

tescil” durumuna dl'iser391.

Goriildiigi gibi, diizenleme sonucu tapu kiitiigiine kaydedilen islemlerin idari
yargl karar1 ile ortadan kaldirilmasiyla, tapu kayitlari, kendiliginden hiikiimsiiz
“gecersiz” hale gelmez. Belediye enciimeni ya da il idare kurulu kararinin iptali ile
birlikte tapudaki islemlerin gegmisi de kapsayacak sekilde yolsuz tescile doniismesi,
tapu kiitiigiindeki kayitlarin kendiliginden silinmesi (terkin edilmesi) i¢in yeterli

degildir®®.

Idari yarg: tarafindan verilen iptal karari, ilgilisine, tapu kiitiigiindeki kaydin
diizenleme Oncesi duruma doniilmesi, bir bagka deyisle kadastral miilkiyet
durumunun ihyast (eski durumuna getirilmesi) ve kadastral miilkiyete dayanilarak

adli yargi yerinde el atmanin 6nlenmesi davalarin1 agma olanagi saglarsgs.

Arsa diizenlemesi yetki ve sekil yoniinden hukuka aykir1 bulunarak iptal
edilmisse, idare, yeniden aymi yolda bir karar alarak bu hukuka aykiriligt
diizeltebilir®®. Parselasyon isleminin iptali yolunda verilen karardan sonra, “makul
bir siire icinde” yeniden parselasyon isleminin yapilmasi ve gerekli diizeltmelerin

bu islem sirasinda yapilip yapiimadigimin kontrol edilmesi gerekmektedir®®.

%0 v1 HD, 25.01.1995, E.1994/15858, K.1995/572; HGKK, 12.05.1999, E.1999/1-282, K. 1999/302.
%1 v8.HD, 22.02.2000, E.2000/669, K.2000/1454.

%92 K 5ktiirk Erdal 2007, s 48.

893 Ksktiirk Erdal 2007, s 48.

%4 D6.D, 13.06.1994, E.1993/3010, K.1994/2444.

3% D6.D, 19.10.1999, E.1998/4313, K.1999/4953.
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Mahkeme islemi sebep, konu ve maksat yonlerinden iptal etmisse, bu
durumda islemin tamamen yok sayilmasi ve yapildigi tarihten baslayarak ortadan

kaldirilmasi gerekmek‘[edir396

. Yani uygulamaya katilan tasinmazlardan fazla DOP
alinmasi, imar plani1 bulunmayan yerde 3194 sayili Yasanin 18. maddesi uyarinca
imar uygulamasi yapilmasi, diizenlemeye giren parsel sayisi ve alanlarmin hatali
hesap edilmesi gibi tiim uygulamanin hukuken sakat oldugu gerekcesine yer verilmesi
halinde, ilgili idarece imar uygulamasinin tamamen yeniden yapilarak yargi kararinin

uygulanmasi yerine getirilmis olur.

Arazi ve arsa diizenlemesinin idare mahkemesince iptal edilmesi halinde, eski
kadastro parsellerine doniilmesi®®’ ve boylece dogru verilerle yeniden ikinci
uygulamanin yapilmasi gerekmektedir 398 Eski kadastral parsellere doniis i¢in geriye
doniis cetvelleri hazirlanmali ve bunlar belediye enciimeni veya il enciimeni onayina
sunmalidir. Diizenleme 6ncesi duruma doniilmesi i¢in hazirlanan ve onaylanarak
yiriirliige konulan belgeler kadastro ve tapu sicil midirliigline gonderilerek,
hukuksal dayanagi kalmayan “yolsuz tescil”’in ortadan kaldirilmasi ve diizenleme

oncesi duruma doniilmesi saglanmalidir.

Bir parsel malikinin agtigi dava geregi bir iptal bulunmasma karsin, iptal
davasina konu parselin geri dondiiriilmesinden diger parseller de etkileniyorsa,
etkilenen parsellerin tiimiiniin geri dondiiriilmesi gerekir. Iptal edilen parselin
etkiledigi alan tespit edilebiliyorsa, o sahaile ilgili geri doniisim ve yeni bir

uygulamaya ihtiyag olacaktir

Kadastro parsellerinin maliklerinin, imar parseli olduktan sonra degismis

olmast geri doniisim ve yeni bir uygulamaya mani degildir. Eski kadastro

%% Sancakdar, 1996, s. 212.

39753 22007 tarih ve E:2004/8073, K:2007/1098 sayil1 kararinda, Parselasyon isleminin yargi karari ile
iptali sonucunda iptal kararinin gereginin yerine getirilmesinin ilk kosulunun, ilgilisi acisindan
parselasyon oncesi hukuki duruma yeniden gelinmesinin saglanmasi oldugu, bu itibarla davali idarece
ileri siiriilen hususlarin iptal gerekgeleri gergevesinde irdelenmesi ve yargi kararmm uygulanip
uygulanmadigi hakkinda bir karar verilmesi gerektigi gerekcesiyle parselasyon igleminin iptali onucu
tazminat isteminin reddeden mahkeme kararinin bozulmasina karar vermistir.

** D6.D, 16.4.2010 giin ve E: 2008/5856, K:2010/3899 sayili kararinda, dava konusu olayda, alanda
yapilan ilk parselasyonun yargi karari ile iptali sonrasinda kadastral parsellere doniis yapilarak
kadastral parsellerin esas alinmasi suretiyle parselasyon yapilmasi gerekirken, iptal edilen parselasyon
sonucu olugsmus olan imar parsellerinin esas alinmasi suretiyle parselasyon yapildig: anlasildigindan,
anilan iglemde bu yonden dagitim ilke ve esaslarina uyarlik bulunmadig1 yoniinde karar vermistir
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parsellerinin maliklerinin yerini artitk sonradan hak sahibi olan imar parsellerinin

malikleri alacaktir®®®.

Iptale ragmen belediye geri doniisiim islemini yapmiyorsa, ilgilisinin; idare
Mahkemesinin kararina dayanarak Asliye Hukuk Mahkemesinde tapu iptali davasi

. 400
acmasi gerekir™ .

Eger tescili yapilmig bir parselasyon planinda, iptal karar1 verilmis ise, eski
kadastral dokuya donecek sekilde “geri doniis cetveli” hazirlanmali, kararin geregini
yerine getirici yeni dagitim yapilmali, geri doniis cetvelleri ile yeni dagitim ayn1 anda

enciimence onaylanmalidir.

Danigtay da yapilan ilk parselasyonun yargi karari ile iptali sonrasinda

kadastral parsellere doniis yapilarak kadastral parsellerin esas alinmasi suretiyle

parselasyon yapilmasi gerektigine iligkin kararlar vermektedir®®®,

39 Kogak Hiiseyin, 18 Uygulamasimin iptali ve Geri Déniisiim
(www.tasinmazmulkiyeti.org.tr/tr/?Sayfa=Detay&Id=925 — E:15.10.2012)

400 K o¢ak, a.g.m.

01 15.06.2010 giin ve E : 2008/8930, K : 2010/6211 sayili kararinda, parselasyon isleminin idare
Mahkemesince iptali iizerine, anilan parselasyon iglemi tiim hukuki sonugclar ile birlikte tesis edildigi
tarih itibariyle ortadan kalktigindan, anilan mahkeme kararmin uygulanmasi amaciyla ilk (kdk)
parsele doniilerek islem tesisi gerekirken, yargi karari ile iptal edilen parselasyon islemi sonucu olusan
imar parsellerinin esas alinarak tesis edilen parselasyon isleminde hukuka uyarlik bulunmadigindan
islemin iptaline karar verilmesi gerekirken ret yoniinde verilen mahkeme kararinin bozulmasina karar
vermistir. D6.D, E: 2000/2368, K:2003/5127 , 15.04.2011tarih ve E: 2009/727, K : 2011/837 sayili ,
09.04.2010 tarih ve E: 2008/5509, K: 2010/3512 sayili, 09.04.2010 tarih ve E: 2008/5455, K:
2010/3513 say1l1 kararlar1 da benzer niteliktedir. (yayimlanmamus)
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6. ARAZI VE ARSA DUZENLEMELERINDE DANISTAY’IN
YAKLASIMI

Arazi ve arsa diizenlemesinin dava konusu edilebilmesi i¢in Oncelikle kesin
ve ylriitiilebilir bir iglemin olmasi1 gerekir. Daha sonra agilacak davanin Danistay ve
ogretide de kabul edildigi gibi davaci ile iptali istenilen igslem arasinda bir bag
“menfaat” olmalidir. idari islem ile dava acan kisi arasinda mesru, giincel ve ciddi bir
iliski s6z konusu ise menfaat baginin bulundugu kabul edilmektedir. Bunlar var ise
idari yargi yerleri ve Danistay dava konusu edilen islemin siiresinde agcilip
acilmadigina bakmaktadir. Danistay parselasyon islemlerinin siiresinde acilip
acilmadigini tespit etmek i¢in miilk sahibine (davaci) davali idare tarafindan Tebligat
Kanunu veya Tebligat Tiiziigii geregince teblig yapilip yapilmadigina bakmakta, eger
teblig edildi ve bu teblig tarihinden itibaren 2577 sayili Idari Yargilama Usul
Kanunu’nun 7. maddesinde belirtilen siirede (60 giin) dava acilmadiysa davayi siire
asim1 bulundugundan reddetmektedir. Ancak parselasyon yapma yetkisi olan idareler
genellikle parselasyon islemini teblig etmemekte ve ilan ile yetinmektedir. Bu
nedenle aradan uzun yillar gegmis olsa bir teblig edilmediginden davacinin dava
konusu islemi Ogrenme tarihi esas alinmakta ve slire itirazlar1 yerinde

goriilmemektedir.

Bu usule iliskin incelemelerden sonra Danistay parselasyon isleminin esasina
girmektedir. Idare mahkemeleri ve Danistay esasa iliskin incelemelerde oncelikle
hukuki bilgiler ile ¢oziilmesi gereken konulari incelemekte, bu hususlarda bir
aykirihik gérmezse ve uyusmazlifin ¢oziimii teknik bilgi gerektiriyorsa kesif ve
bilirkisi incelenmesi yaptirilmasin1 aramakta, bilirkisi raporunun yeterli olup

olmamasina gore de karar vermektedir.

Yukarida yer verilen Danistay kararlarinda AAD ile ilgili baslica hukuka
aykirihiklar ve bu hukuka aykiri islemlere karsi Danistay’in yaklasimini soyle

Ozetleyebiliriz.

1) AAD’inden kaynaklanan uyusmazliklardan dogan davalarin goriim ve

¢Oziim yeri idari yargidir. Ancak AAD’ si sonucu agilan tazminat ve tapu
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tescilinden dogan uyusmazliklarda gorevli yarg: yeri yoniinden ihtilafa diisiilmekte
Danistay ve Uyusmazlik Mahkemesi ise bu tiir uyusmazliklardan kaynaklarin
davalarda gorevli yargi yerinin idari yargi oldugunu kabul etmektedirler. Bu tiir
uyusmazliklarda onemli olan husus ise islemin dayanagini AAD olusturmasidir.
Arazi ve arsa diizenlemesi disinda tapuya kayit islemlerinden veya tazminat
davalarindan  kaynaklanan  uyusmazliklarda  gorevli = Mahkeme  adliye

mahkemeleridir.

2) AAD’nin iptali istemiyle agilan davalarda davayr aganin (davaci) bu
davay1 agmakta kisisel, mesru (makul) ve giincel menfaatinin ihlal edilmis bulunmasi
yani davaci ile idari islem arasinda menfaat iligskisi olmasi1 gerektigi Danistay
tarafindan kabul gormiistiir. Ancak bu konuda dava agan kisinin ehliyetli olup
olmadigina her davada ayr1 ayr1 bakilarak karar verilmelidir. Bu konuda Danistay’in

kararlar1 yol gosterici olmaktadir.

Danistay ise verdigi kararlarda AAD’nin tapuda kayith tasinmazlarla ilgili bir
islem oldugu, tapu maliklerini ilgilendirdigi, tapuda tescil edilmemis haklar
diizenlemede g6z Oniine alinmayacagi, bunun sonucu olarak tapuda malik
olmayanlarin bu islemlere kars1 dava agma konusunda ehliyetli olmadiklarina iliskin
pek cok karar vermistir. Danistay tapuda malik olarak gdriinmeyen ancak noter satis
vaadi sOzlesmesine dayali olarak agilan davalarda davaciyr ehliyetli olarak
gormemistir. Tek istisnas1 olarak kuvvetlendirilmis sahsi hak olan ve tapuya serh
diisiilen kira s6zlesmesi ile tasinmazi kiralayan kiracinin kiraladigi tasinmaza iliskin
parselasyon islemine yonelik dava agmakta menfaatinin dolayisiyla ehliyetinin

bulundugunu kabul etmektedir.

3) AAD islemlerin subjektif islemler oldugunun Danistay tarafindan kabul
edildigi ve bu iglemlerin her ne kadar Yasada ilan edilmesi ile ilgili hiikiim varsa da
diizenlemeye giren tapu maliklerine teblig edilmesi gerektigini kabul ettiginden
aradan uzun zaman gectikten sonra kendisine AAD isleminin teblig edilmedigini
veya AAD isleminden higbir sekilde haberi olmadigimi ileri siiren kisi 6grenme

tarihini belirterek dava agmakta ve bu davalarin siiresinde oldugu kabul edilmektedir.
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AAD islemleri ile ilgili mevzuatimizda sadece ilan ile ilgili hiikiim
oldugundan AAD yapan idareler sadece ilan etmekle yetinmektedirler. Ancak
Danistay ilam1 yeterli gormemektedir. Bu konuda 1970 yillarda verilmis olan
Danistay i¢tihad1 Birlestirme karar1 oldugu ve bu tarihten sonra bu yonde kararlar
verildiginden bu konuda yasal diizenlemeye gidilerek AAD islemlerinin
diizenlemeye giren tapu maliklerine teblig edilmesi yoniinde idareleri baglayici

hiikiim konulmasi yerinde olacaktir.

4) Biiyiiksehir belediyesi olmayan yerlerde arazi ve arsa diizenlemesi yapma
yetkisinin 3194 sayili Kanun’un 8. maddesi geregince belediye ve miicavir alan
sinirlart igerisinde belediyelerde (belediye enclimeni) belediye ve miicavir alan
sinirlar1 disinda ise Valiliklerde Idare Kuruluna ait iken 22.02.2005 tarih ve 5302
sayill 11 Ozel Idaresi Yasasi geregi, “Il Enciimenlerine ait oldugu hiikme
baglanmistir. Biiyiiksehir olan belediyelerde ise bu yetkinin hangi idarede oldugu
5216 sayili Biiyiiksehir Belediye Kanunu’nun 7. maddesinde belirtilmistir. Bu madde
de Biiyliksehir Belediye Baskanligi’'na dogrudan parselasyon yapma yetkisi
vermemis, ancak imar planlarinin yiiriirliige girmesinden itibaren bir yil igerisinde
parselasyon planlart ilge belediyesi tarafindan yapilmadigi taktirde Biiytliksehir
Belediye Enciimeni’ne dogrudan parselasyon yapma yetkisi verilmistir. Bunun
yaninda Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi’na dogrudan parselasyon yapma yetkisi
sadece kentsel doniisiim alanlarinda verilmistir. Biiyliksehir Belediye Baskanliklari
bu yetki kendisine verilmis gibi parselasyon yapmakla birlikte Danigtay bu yetkinin
Ilge Belediyesine ait oldugu belirtilerek yetkisiz idare olan Biiyiiksehir Belediye

Encilimeni tarafindan tesis olunan islemlerin iptaline karar vermektedir.

AAD ile ilgili yetkinin hangi idarelerde oldugu agik olarak belirtilmekle
birlikte yetkisiz idareler tarafindan bilingli veya bilingsiz olarak bu islemler tesis
edilmekte veya bu islemlere yapilan itirazlar yetkisiz idare tarafindan tesis
edilmektedir. Danistay bu islemleri tesis etmeye yetkili olmayan idare tarafindan
tesis edilen veya yapilan itirazin bu idare tarafindan cevaplandirilmamasi halinde
yetkisiz idare tarafindan verilen islemi iptal etmektedir. Mesela Danistay bir
kararinda AAD’de belediye ve miicavir alan sinirlar1 igerisinde belediye enclimeni
yetkili oldugu halde bu isleme yapilan itirazin Belediye bagkani tarafindan

degerlendirilerek reddedildigi bir olayda islemin iptaline karar vermistir. Bir bagka
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olayda ise imar uygulama sahasinin 6zellestirme kapsamina alinan kuruma ait olmasi
nedeniyle artik belediyelerin burada yetkisi olmadigindan belediyelerce burada AAD

yapma yetkisine sahip olmadigina karar vermistir.

Mevzuatimizda AAD yapmada hangi idarelerin yetkili oldugu agik olarak
belirtilmis oldugundan bu idareler tarafindan bu yetkinin kullanilmasi1 gerekmektedir.
Ayrica bu islemlere itirazin hangi idare tarafindan incelenecegi ve karara baglanacagi
hakkinda bir hiikiim olmamasina ragmen idari yargida genel kabul gérmiis yetki ve
usulde paralellik ilkesi geregi olarak bir idari iglemi kim tesis etmisse o islemi geri
almaya, kaldirmaya ve diizeltmeye de o idare yetkili oldugu kabul edilmistir. Bu
duruma gére AAD diizenlemesine hangi idare tarafindan karar verilmis ise yapilan

itirazlar1 inceleme yetkisi de o idarededir.

5) AAD nedeniyle meydana gelen parsellerdeki deger artisi nedeniyle DOP
alinmaktadir. Ancak DOP’un alinmasi ile ilgili olarak hatalar ve hukuka aykiriliklar

yapilmaktadir. Bunlar1 Danistay’in kararlari 1s181inda sdyle 6zetleyebiliriz.

Mevzuatimiza goére DOP diizenlemeye giren her parselden esit oranda
alinmas1 gerekirken kimi parsellerden hi¢ DOP alinmadigi, diizenlemeye giren
parselin bir kismi AAD’den oOnce yola terk edildigi halde DOP oraninin
belirlenmesinde bu hususun dikkate alinmamasi, belediye tasinmazlarinin DOP’a
dahil edilmemesi, AAD sonrasinda parselde kalan kismin DOP ile karsilanmasi
gereken alanlara tahsis edilmesi, uygulama alaninda %40°lik kadar umumi hizmet
alan1 yok iken dogrudan %40 oraninda DOP alinmasi ve belediye adina parsel
olusturulmasi, uygulama sahasindan gecen otoyolun mevzuatimizda DOP ile
karsilanacak alanlar arasinda yer almamasina ragmen DOP ile karsilanmasi baslica

hukuka aykirilik nedenleridir.

Danistay ikinci kez yapilan AAD’de DOP alinmamasi yOniinde kararlar
vermekte iken son yillarda ikinci diizenleme nedeniyle kanunda belirlenen orana

tamamlanincaya kadar DOP pay1 alinabilecegini kabul etmeye baglamistir.

6) Arazi ve arsa diizenlemelerinde, parsel olusturma ve dagitim sirasinda, hak
sahiplerine ayni yerden parsel verilmesini 6nleyen nedenler vardir. Bunlar yukarida

aciklandig lizere, fiili, hukuki ve teknik zorunluluklardir.
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Imar uygulamasinin dagitim asamasinda, asagida belirtilen hususlardan

birinin varlig1 halinde, hak sahiplerine ayn1 yerden parsel tahsisi olanagi kalkar.

a- Tasmmmazin imar planinda diizenleme ortaklik payi ile olusturulmasi
gereken diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan Milli Egitim Bakanligina
bagli ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil
saha, pazar yeri, ibadet yeri (cami) ve karakol gibi umumi hizmet alanlarina isabet
etmesi (hukuki zorunluluk),

b- Taginmazin imar planinda AAD Yo6netmeliginin 12. maddesinde belirtilen
sahalarda kalmasi (hukuki zorunluluk),

c- Tasinmazin bagimsiz imar parseli olabilecek biiylikliikte olmamasi (fiili
zorunluluk),

d- Taginmaz imar planinda konut alaninda kalmakla birlikte, ayni parsele
tahsis edilebilecek birden c¢ok kadastral parselin ya da hak sahibinin bulunmasi
(teknik zorunluluk),

e- Tasinmazin imar planinda konut alaninda kalmasi ve yukarida sayilan
hususlarin bulunmamasi durumunda, taginmazin bulundugu alanin askeri giivenlik
bolgesi, korunmasi gerekli tasinmaz ve kiiltiir varligr koruma alani vb. nedenlerle

imar parseli olusturulamayacak sahaya isabet etmesi (fiili Zorunluluk)402.

Bu kural ayn1 sekilde Danistay tarafindan kabul gérmiistiir. Bu kurala ragmen
bazen higbir hukuki, fiili ve teknik zorunluluk olmadig1 halde ayni yerden parsel
verilmedigi, mevcut ruhsatl yapinin muhafazasi ve tek basina bagimsiz parsel olarak
tahsisi miimkiin oldugu halde bu hususa uyulmadigi, DOP sonrasi imara tahsis
edilecek alanin bagimsiz parsele yeterli oldugu halde bu alanin bagimsiz parsel
olarak verilmeyerek parca parca dagitildigi, DOP sonrasi geriye kalan alana karsilik
olarak bos bir parsel verilmesi miimkiin iken iizerinde tamamlanmis ve {i¢iincii sahsa
ait yap1 bulunan parsele verilerek fiilen yap1 yapilmasinin ortadan kaldirildigindan

Danistay tarafindan AAD islemlerinin iptaline karar verilmistir.

7) 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesine gére yapilan AAD’de imar

planina uygun olarak yeni olusan parsellerin dagitiminda alan esitligi yontemi

492 Ergen, 2004: 219.
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uygulanmaktadir. Alan esitligi yontemi esas alinarak diizenlemeye tabi tutulan
alanlarda tiim arsa ve arazilerin birim alanlarinin es deger oldugu kabul edilmektedir.
Buna gore diizenlemeye giren tiim parsellere, ilk alanlar1 oraninda imar parseli
verilmekte ve bu uygulamanin adil oldugu kabul edilmektedir. Tasinmaz maliklerine

daha az degerli yerden yer verilmesini iptal nedeni olarak gérmektedir.

Arsa diizenlemelerinde, parsellerin diizenleme oncesi ve sonrasi degerlerinin
esit olmasi gerekmektedir.Yukarida yer verilen Danistay kararlarinda da goriilecegi
tizere Danistay da AAD uygulamasi yapilan yerde bulunan tasinmazin 6nceki degeri
ile sonraki degeri arasinda farklilik oldugunu tespit ederse uygulamanin iptaline
karar vermektedir. Mevzuatimizda alan esitligi ilkesi yer alsa da Danistay taginmazin
onceki degeri ile sonraki degerini karsilastirmaktadir. Mesela taginamaz cadde
tizerinde ve ¢ok degerli oldugu halde yerinde korunmayip uzak bir yerde taginmaz
tahsisi yapildig1 takdirde tasinmaz sahibinin miilkiyetinin degerinden daha az

degerde yerde tahsis yapildigindan bahisle AAD’ nin iptaline karar vermektedir.

Danistay her ne kadar diizenleme nedeniyle deger artisi olmadig1 halde DOP
alimmasint ve AAD’den Onceki degerden diisiik degerde parsel verilmesini iptal
nedeni olarak gdérmiis ise de, tasinmaz degerinin belirlenmesinde arazi ve arsa
diizenlemesinden onceki degerin mi yoksa diizenleme yapildiktan sonra meydana
gelen deger artislarinin mi1 baz alinacagina iligkin net bir belirleme yoluna

gitmemektedir.

8) AAD’nin dayanagi olan uygulama imar planlarmin saghkli bir
kentlesmenin saglanmasi i¢in kentin ihtiyaclarina cevap verecek gelisen ve degisen
sartlar dikkate alinarak yapilmasi gerekmektedir. Ancak bu sekilde hazirlanmis
uygulama imar planlarindan sonra AAD yapilmas: gerekmektedir. Yoksa daha sonra
imar plan1 degisikligi yapilmak zorunda kalinacak ve ikinci veya daha fazla AAD

yapilmasi gerekebilecektir. Buda degisik sikintilarin olusmasina sebep olacaktir.

AAD’nin dayanag1 uygulama imar plani olsa da ayn1 anda yapilmasi yoniinde
yasal bir zorunluluk bulunmamaktadir. Mesela imar planlart 1980 yilinda yapilmis
olsa da AAD uygulamasi 2010 yilinda yapilabilmektedir. Danistay imar plani

bulunmayan yerlerde AAD yapilmasi ve uygulama alanin kismen de olsa plansiz
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sahayl, ormanlik alani, merayi, korunmasi gerekli kiiltiir ve tabiat varliklarini
kapsamasint AAD’nin iptali sebebi olarak gormektedir. Ayrica imar planlart ile
AAD’nin sirlarinin  ¢akismasinin zorunlu olmadigina ve parca parca AAD
uygulamasi yapilabilecegini, genel diizenleyici islem olan imar plani dava konusu
edilmedigi takdirde AAD’nin 3194 sayili imar kanununun 18. maddesi ile ilgili
yonetmelik hiikiimleri ile 1/1000 o6l¢ekli uygulama imar planimna ve parselasyon
ilkelerine uygun yapilip yapilmadigini irdelemekle yetinilmesi gerektigine, uygulama
imar planina dava agma siiresi gegmis olsa da AAD yapilmis ise bu islem ile birlikte

uygulama imar planinin da dava konusu edilebilecegini kabul etmistir.

Danistay ayrica bir kararinda AAD ile birlikte bu uygulamanin dayanagi
uygulama imar plant da dava konusu edilmis ve AAD’nin dava agma siiresi
gecirilmis ise AAD uygulamasinin siireasimi nedeniyle reddine, uygulama imar
planinda incelenmeksizin reddine karar verilmesi gerektigine, AAD uygulamasindan
sonra yapilan plan degisikliginin AAD’yi hukuka aykir1 hale getirmeyecegine karar

vermistir.

Danigtay’in yukarida sayilan kararlarma katilmakla birlikte uygulama imar
plani ile dava konusu yapilan AAD’nin siiresinde agilmadigi hallerde tek basina dava
konusu yapilsa idi slireasimi nedeniyle reddi gereken davanin uygulama imar planina
iliskin kisminin incelenmeksizin reddi yerine siire asimi nedeniyle reddine karar

verilmesi gerektigi diistiniilmektedir.

10) Danistay AAD isleminin yarg: karari ile iptali sonucunda Anayasa’nin
138. maddesi ve 2577 sayili idari Yargilama Usul Kanunu’nun 28. maddesinden
bahsederek iptal kararinin nasil yerine getirilmesi gerektigi hakkinda bilgiler

vermistir.

Bu bilgilerden anlasilacag: iizere iptal kararindan sonra bu karar1 30 giin
icerisinde uygulamakla yiikiimlii idare Oncelikle kadastal parsellere doniis
cetvellerini hazirlayarak onamasi, tapu kayitlarinda degisiklik olmussa eski hale
doniisiinlin saglamasi ve ilgilisi agisindan parselasyon oncesi hukuki duruma yeniden
gelmesine iligkin bir karar almasi gerekmektedir. Yani AAD’nin iptalinden sonra

AAD uygulamasini yapan idare bir karar alarak eski AAD uygulamasini iptal etmeli
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(kok parsele doniis) ve o islemin hi¢ dogmamis gibi bir duruma gelmesini
saglamalidir. Bunlar yapilmadig: siirece yargi karari uygulanmamais olacak ve yetkili
idarenin mahkeme kararini uygulamamasi nedeniyle yetkili kisiler hakkinda sug

duyurusunda bulunulabilecek ve tazminat davasi agilabilecektir.

10) Son olarak 3194 sayili Kanun’un 18. maddesi uygulamalarinda
ferdilestirme (hisse ¢6ziimii) 2981 sayili Kanun’un Ek-1. maddesi uygulamasi

yapilmadan miimkiin olmamaktadir.

Danistay’da kararlarinda 3194 sayili Kanun’un 18. maddesi geregince yapilan
AAD uygulamalarinda hisse ¢6ziimiiniin yani hisseli miilkiyet sahibine miistakil bir
parsel verilmesini hukuka aykirt bulmustur. Bunun ancak 2981 sayili Kanun’un Ek-1
maddesi uygulandiginda miimkiin olabilecegini kabul etmistir. Daha 6nce verdigi
kararlarda ancak 2981 sayili Kanun’un 3. maddesi “Istanbul ve Canakkale (Ozel
kanun c¢ikarilincaya kadar) Bogazlar1 ile 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim
Koruma Kanunu uyarinca belirlenmis ve belirlenecek yerlerde, Askeri Yasak
Bolgeleri ve Giivenlik Bolgelerinde, Tiirk Silahli Kuvvetlerine ait harekat, egitim ve
savunma amagli yapilarda bu Kanun hiikiimleri uygulanmaz.” hiikkmi yiiriirlikte
olmasina ragmen bu maddede belirtilen yerlerde de 2981 sayili Kanun’un Ek-1
maddesinin uygulanabilecegine iliskin kararlar vermekteydi. Son zamanlarda verdigi
kararlarda ise bu madde de belirtilen yerlerde 2981 sayili Kanun’un Ek-1 maddesinin

uygulama olanagi bulunmadigina iliskin kararlar vermektedir.

Danistay’in incelenen kararlarindan ¢ok fazla ¢eliskili kararlar1 olmamasina

ragmen zaman zaman farkl kararlarda vermektedir.

Sonug olarak, miilkiyet hakkina dogrudan miidahale gerektiren arazi ve arsa
diizenlemeleri ¢agdas bir kentin korunmasi hususunda 6nemli bir role sahiptir. Bu
diizenleme dolayisiyla diizenleme ortaklik payr adi altinda belirli bir pay (%40)
alinmakla birlikte sonugta bunlarin karsiliginda tasinmaz sahiplerine imara uygun ve
ingaat yapmaya elverigli parsel verildiginden yararli oldugu diisiiniilmektedir. Bu
parselasyon iglemlerinin vatandaslarin miilkiyet hakkini ihlal edebilecegi ve diizenli
kentlesmede onemli rolii oldugu diisiiniildiigiinde yiiksek yargi yeri olan Danistay’in

verdigi kararlar biliylik 6nem arz etmekte, hukuka gliven duygusunun artmasinda
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etkin bir rol oynamaktadir. Bu yarg:i kararlar1 ile hukuka olan giiven saglanmakta,
haksiz bir idari islem yapildigin1 diisiinen kisilerin rahat bir sekilde hakkini almak
i¢in yargiya basvurmasi saglanmaktadir. Idareler agisindan ise kendilerine taninan
yetkinin ne oldugu nasil kullanmasi gerektigi, nelere dikkat etmesi gerektigi

konusunda yol gdsterici bir rol oynamaktadir.
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GENEL DEGERLENDIRME VE SONUC

Arazi ve arsa dlizenlemesi imar planlarinin araziye uygulanmasinda énemli
bir uygulama yontemidir. Ayrica demokratik toplum diizeni i¢inde dnemli bir hak
olan miilkiyet hakkini da ¢ok yakindan ilgilendirmektedir. Diger taraftan toplumsal
yasam i¢in planli ve diizenli bir kentlesmenin saglanmasi son derece dnemli bir
konudur. Dolayisiyla arazi ve arsa diizenlemesi bireysel haklarla kamu yararinin

cakistig1 bir alan olusturmaktadir.

Imar mevzuatinda, arsa diizenlemelerinin temelini olusturan kurallardan
goriilmektedir ki, arsa diizenlemelerinin bir teknik bir de hukuksal olmak tizere iki
yani vardir. Planlarin mekana uygulanmasinda, harita miithendislik hizmetleri kadar,
planlama teknigi ile idari yargi sistemi ve kararlar1 konularinda da bilgi sahibi olmak
gerekmektedir. Ayrica, ada dagitim ve tahsis cetvelleri diizenlenirken kadastro ve

tapu sicili sistemi hakkinda da kapsamli bilgilere gereksinme vardir.

Teknik agidan kolay goriinmekle beraber, hukuksal ve sosyal agilardan
kapsamli kurallara ve iligkilere sahip olan arsa diizenlemelerindeki basari, 6nemli

ol¢iide, ilgili tlin alanlarda uzman olmay1 gerektirmektedir.

Yi1gilmis kent sorunlari, heniiz yerlesik ve orgiitlii bir toplum yasamina ayak
uydurma kiiltiirlimiizin gelismemis olmasi, kisileri kendi sorunlarinin ¢dziimiinde
oncelik istemeye ve bireyci davranmaya itmektedir. Hele konu kisinin miilkiyet
hakkin1 da ilgilendiriyorsa kisiler degisimi, plani, uygulamayi, dnce kendi ¢ikarlarini

koruma yoniinde yonlendirmeye ¢alismaktadir.

Imar uygulamalari sonucu, diizenleme bolgelerinde miilkiyet altyapist
yeniden diizenlenir. Bu diizenleme esnasinda uygulayicilarin yasa geregi uyulmasi
gereken bir takim parselleme ve tahsis ilkeleri vardir. Uygulayict imar planina
istinaden yeni miilkiyet sinirlarini belirlerken hangi imar adasinda kimlere imar
parseli tahsis edilecegini bu ilkeler dikkate alinarak belirler. Bu esnada imar
planlarindaki zorunluluklardan dolayr bazi tasinmazlar (6zellikle konumu donati

alanlarina isabet edenler) mutlak surette bir sirkiilasyona tabi tutulacaklardir.
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Bu nedenle arazi ve arsa diizenlemesi yapilirken yasal prosediire ve

hakkaniyet ilkesine titizlikle uyulmasi biiyiik 6nem arz etmektedir.

Arazi ve arsa diizenlemesi oncelikle 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.
maddesinde ve bu madde baz alinmak suretiyle diizenlenen yonetmelikle ayrintili
olarak diizenlenmis ve temel Yasa olarak ta Imar Yasasi kabul edilmistir. Bash
basina miistakil bir kanun veya en az bir kanunun bir boliimii olusturacak diizeyde
bir yasa ¢ikarilmasi gerekirken tek maddelik bir diizenlemeyle yetinilerek yapilan
uygulamalara yon verilmistir. Zaman zaman Yasa koyucu tarafindan torba yasa
denilen yasalarla degisiklik yapilmaya gidilmisse de bu degisikliklerde farkli
idarelerde arsa ve arazi diizenleme konusunda yetkili hale getirilmis esasa iliskin

herhangi bir degisiklige yer verilmemistir.

Bu kapsamda Tiirkiye’de arsa diizenlemesi islemi belediye ve miicavir alan
siirlart iginde belediye enclimeni diginda ise il enciimeni kabul edilmekte iken
zamanla yapilan degisikliklerle birden ¢ok idare’nin arsa ve arazi diizenlemesi
yapma konusunda yetkili hale getirilmistir. Mahalli ve miisterek nitelikteki
ihtiyaglar1 karsilamak amaciyla kurulan yerel yonetimlerin yaninda merkezi
idarelerin bunun yaninda cesitli kurumlarin®® arsa ve arazi diizenlemesinde yetkili
hale getirilmesinde biitiinliik bozulmakta, pargacil anlayls hakim olmaya
baslamaktadir. Yetki konusunun yeniden tanimlamak ve agiklia kavusturmak

miimkiin mertebe yerel idareleri bu konuda tek yetkili hale getirmek gerekir.

Ulkemizin fiziki planindan baslayarak, biiyiik 6lgekli yani makro planlardan
mikro planlara dogru bir zaman ve mekan etaplamasi olusturulamamistir. Ust ve alt
Olcekli imar planlar1 arasinda karsihikli iligkiler kurulamamis, mekanlarin
parcalanmasi dnlenememis ve planlarin etkili bigcimde uygulanmasi saglanamamuistir.
Belediyelerin ve wvaliliklerin, imar planlarinin iiretimi ve uygulama siirecinde

denetlenmelerine iligkin mekanizmalar da olusturulamamustir.

403 TOKI, Ozellestirme Idaresi, Karayollar1 Genel Miidiirliigii, TCDD, Ilgili Bakanliklar
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Almanya’da arsa diizenlemesi igin bagimsiz ve Ozerk “Diizenleme
Kurulu”nun olusturulmasi; diizenlemeye giren parsellerin malikleriyle yiiz yiize
gorlstildiikten sonra diizenleme karar1 alinmasi; diizenleme kararinin duyurulmasi;
diizenlemeye giren parsellerin durum haritasinin ve ¢izelgesinin olusturulmasi ve
duyurulmasi; tahsis siirecinde parsel malikleriyle yeniden yiliz ylize gorligmeler
yapilmasi; diizenleme planinin hazirlanmasi ve duyurulmasi; diizenleme planinin
kesinlestiginin duyurulmasi siireglerinde dikkat ¢eken nokta, her asamaya iliskin
diizenlemeye giren parsel maliklerine bilgi verilmesidir. Almanya’da, arsa
diizenlemesinin daha adil ve saydam oldugunda kusku yoktur. Olusturulan sistem,
parsel malikleri ile olabildigince uzlagmaya gidilerek sorunun kalici bir sekilde
¢Oziimiinlii hedeflemektedir. Diizenleme bir kez yapildiginda, neredeyse kusursuz,

geri doniisii olmayan ve herkesi memnun eden sonuglar dogurmaktad1r404.

Bu nedenle Arazi ve arsa diizenlemesi siki kurallara baglanmali tim asamalar
acik ve net ortaya konularak harita miihendisleri, iiniversite ogretim gorevlileri,
yerel yonetim temsilcileri, sivil toplum kuruluslari, tasinmaz malikleri ve yargi
organlarindan secilen kisilerle olusturulacak komisyonla taslak diizenlemeli tiim
kamuoyuyla paylasilmali, giinliik kazanglardan ziyade tiim toplumun hosnut olacagi
ve ayni zamanda Avrupa normlarina da uygun bir diizenleme yapilmalidir.
Diizenleme asamasinda oOncelikle parsel maliklerinin de diizenlemeye katilimi
saglanarak oncelikle uzlasma yolu tercih edilmeli uzlasma olmamasi halinde ise,
uygulayict kurumlar ile tasinmaz sahipleri arasinda ODB ad1 altinda yapilan dagitimi
ve uygulamaya yapilacak itirazlar1 kurum adina inceleyecek bir denetleme kurulu

olusturulmalidir.

Diizenli bir kentlesmesinin saglanmasi i¢in biiyilk 6neme sahip olan
uygulama imar planlarinin araziye uygulanmasi araglarindan biri olan ve iilkemizde
en ¢ok uygulanan arazi ve arsa diizenlemesinin mantig1 tam olarak anlagilamamistir.
Uygulamay1 yapan kisiler ve halk bu konuda bilingsiz oldugundan uygulama

sonrasinda bu sebeplerden dolay1 yargi yerlerinde bir¢ok iptal karar1 verilmektedir.

494 K oktiirk Erdal Tiirkiye’de Arsa Diizenlemelerinde Yeni Bir Model Arayisi
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Avrazi ve arsa diizenlemesi, yalnizca teknik degil, ayn1 zamanda hukuksal ve
sosyal islemleri de i¢inde barindirmaktadir. Arsa diizenlemesi isini yapacak olan bir
harita miihendisinin, tapu, kadastro, imar, planlama ve miilkiyet konularinda yeterli
diizeyde bilgi sahibi olmali, arazi ve arsa diizenlemesini ilgilendiren mevzuat1 ve

mevzuatta yapilan degisiklikleri de izlemesi gerekmektedir.

Oncelikle konunun teknik olmasi dolayisiyla bu konudaki teknik eleman
ihtiyacinin  karsilanmasi i¢in 6zel sektor, iiniversite ve diger kurumlarin bilgi
birikiminden olabildigince yararlanilmali ve ilgili idarelerde (belediye vs.) bununla
ilgilenen kisilere gerekli egitim, seminer, konferans vs. verilmelidir. Arazi ve arsa
diizenlemesi isinin hukuksal ve teknik olmak {iizere iki temel calismay1 gerektirdigi
dikkate alindiginda ikili bir ayrima gidilerek hukuksal isleri bir diizenleme kuruluna,

teknik isleri ise harita mithendislerine vermek tercih edilmelidir.

Arazi ve arsa diizenlemesi yapilirken zaman zaman parsel bazinda veya
kisileri talebi tizerine yapildig1 goriilmekte olup, bu yontem terk edilerek mutlaka ada
bazinda diizenleme yapilmali, diizenleme sinir1 objektif kriterler belirlenerek

gecirilmelidir.

Mevzuat agisindan idarenin ada bazinda diizenleme yapmasinin bir sakincasi
bulunmamakla birlikte diizenlemeye sadece bir adanin sokuldugunda DOP oram
yiiksek olabileceginden parcacil uygulamalardan uzaklasilarak AAD uygulama
siirlarinin imar plani tasarimi asamasinda veya imar planinin yiiriirliige girmesinden
hemen sonra belirlenmelidir. Aradan uzun zaman gectikten sonra bu tiir bir

diizenleme yapilmasinin bir¢ok sakincasi bulunmaktadir.

Uygulamada, kamu tesisleri arsalarina yapilan hisselendirme, DOP sonrasi
kalan paylara gore degil, diizenlemeye giren kadastral parseller lizerinden yapilarak
yasa ve hukuka aykir fiili bir durum yaratilmis bulunmaktadir. Oysa, 3194 sayili
Imar Yasas’’nin 18. Maddesinde, kadastral parsellerden diizenleme ortaklik payi
orani disinda baska bir oran ve sifatla kesinti yapilmasma iliskin bir kural

bulunmamaktadir.

217



Yasada ve Yonetmelikte, diizenlemeye giren parsellerden diizenleme ortaklik
payr disiildiikten sonra kalan paylarin  dagitim kiitlesi icindeki yerlere
dagitilmalari/yerlestirilmeleri ongdriilmektedir. Kamu hizmet tesisleri alanlar1 da

miilkiyet konusu olan ve dagitim kiitlesi i¢inde yer alan yerler arasindadirlar.

Dolayisiyla, bu yerlerle ilgili islem “KOP” adiyla bir dagitim degil,
yonetmeligin 12. maddesine gore bir hisselendirme seklinde olmalidir ve bu
hisselendirme de DOP kesildikten sonra kalan paylar iizerinden gerceklestirilmelidir.
Ayrica KOP yasada diizenlenmemis ve yonetmelik maddesinde yer alan hiikiimler
uyarinca bu konuda uygulamalar yapilmaktadir. Bu husus kanunla diizenlenerek

yasal dayanagi ortaya konulmalidir.

Arazi ve arsa diizenlemeleri sonucu dagitimda, diizenlemeye giren kadastral
taginmazin kendi yerinde, yaninda yada diizenleme sahasi icerisinde esdeger bir
yerde imar parseline doniistiiriilmesi hem etik ve kanuni bir zorunluluktur. Bazi
hallerde, uygulama sahasinin bir imar adas1 olmas1 ve uygulama plani kararlarina,
gore de adanin parcalara ayrilmasi olanagr yok ise, diizenlemeye giren biitiin
taginmazlardan diizenleme ortaklik paylart diisiildiikten sonra kalan alanlari imar
kullanma hakki olarak imar paylari kadar bu imar adasina dolayisi ile de imar
parseline paylar1 oraninda ortak olarak payli miilkiyet seklinde tescil edilecektir.
Dolayisiyla diizenleme ile hisseli tasinmazlarin yaninda miistakil tasinmazlarda
hisseli hale getirilmekte, 18. madde kapsaminda hisselerin ferdilestirilmesine imkan
verilmemektedir. Bu husus ise beraberinde bir¢cok problemlere yol agmaktadir.
Ornegin ¢ok diisiik oranlarda birden gok hissedar yapilmakta, miisterek miilkiyette
taginmaz kullanimi hissedarlarin oluruna birakilmakta, ayrica ¢ok kiigiik bir hissedar

ortakligin giderilmesi davasi agma imkanina kavugmaktadir.

Arazi ve arsa diizenlemesinden amag ise, diizenleme yapilan alandaki
kadastral tasinmazlardan uygulama imar plani kararlarina uygun imar parselleri
meydana getirmesidir. Bu asamada arazi ve arsa diizenlemesi ile mevcut problemler
¢oziime kavusturulmali yeni problemler iiretilmemeli, payli miilkiyet coziilerek

miimkiin mertebe ferdilestirme olanag: getirilmelidir.

218



Arazi ve arsa diizenlemesi miilkiyet hakkin1 dogrudan ilgilendirmektedir. Bu
kapsamda yasada diizenleme ortaklik pay1 olarak diisiilecek yerlerin sayisi sinirli
olarak sayilmis ve gibi ifadesine yer verilmistir. Kanun teknigi agisindan miilkiyet
hakkinin smirlanmasi sonucunu doguran arsa ve arazi diizenlemesi islemini temel
unsuru olan diizenleme ortaklik pay1 kapsaminda diisiilecek yerler tek tek sayilmali,
gibi ve benzer ifadeler madde metninden ¢ikartilmalidir. Ayrica diizenleme yapilan
alanlarda mutlaka %40 oraninda diizenleme ortaklik payr alinmasi yoluna
gidilmemeli, diizenleme ortaklik payindan karsilanmasi gereken alana isabet eden
kisimlar ortaya konularak bu alanlara isabet eden yerler oraninda kesintiye
gidilmelidir. Amac1 asacak diizeyde kesintiye gidilmemeli, Olciiliik ilkesine azami
dikkat edilmelidir.

DOP c¢ercevesinde degerlendirilmesi gereken alanlar kapsamina, son
zamanlarda, ozellikle Danistay kararlartyla yoldan ihdaslar ve pazar yeri de dahil
edilmistir. Oysa bu tiir alanlarin tamamen DOP kapsaminda degerlendirilmesi

diizenleme teknigi agisindan iyi bir yaklasim olmamaktadir.

Idareler, yerlesmis Danistay ve mahkeme igtihatlarin1 bilmelerine ragmen
isteyerek veya istemeyerek yanlis diizenleme kararlar1 alabilmektedirler. idareler bu
tutum ve davranislan terk ederek en azindan yerlesmis mahkeme igtihatlar1 takip
edilerek bu dogrultuda islem yapilmali, lizumsuz emek harcanmamali, kamu

kaynaklar1 daha verimli kullanmalidir.

3194 sayih Imar Kanunu'nun 18. maddesine gore yapilan arsa
diizenlemelerinde, her kadastro parselinden esit oranda diizenleme ortaklik pay:
diisiilmesi, “diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsihginda”
nitelemesi ile agiklanmakta DOP olarak diisiilen miktarin gergcek karsiliginin,
diizenlemeyle parselde meydana geldigi varsayilan ancak miktar1 bilinmeyen bir
deger artis1 ile denklestigi kabul edilmektedir. Yani diizenleme nedeniyle deger
artisinin ne kadar oldugu tespit edilememektedir. Tiim parsellerde esit sekilde deger
artist meydana geldigi kabul edilmekte ve tiim parsellerden esit olarak DOP
alinmaktadir. Varolan sistem ise, bir degerleme yapilarak bunun saglanip

saglanmadigini kanitlama olanag1 vermemektedir
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Arazi ve arsa diizenlemesi dogrudan miilkiyet hakkini ilgilendirmekte
meydana gelen deger artisindan daha fazla miktarda DOP alinmasi halinde miilkiyet
hakk1 orantisiz sekilde sinirlanmis olacaktir. Tersi durumda ise yapilan diizenleme ile

meydana gelen deger artisi parsel sahibine rant getirisi saglamis olacaktir.

Yani yirirliikte bulunan mevzuat geregince arazi ve arsa diizenlemelerinde
alan esitligi yontemi kullanilmaktadir. Yani belirli bir oran (en fazla %40) miilkiyet
sahibinden alinarak kalan miktar ayn1 veya baska yerden verilmektedir. Bu yontem
adil olmayan sonuglara yol agabileceginden deger esitligi yonteminin kullanilmasi
gerekmektedir. Kisilerin miilkiyet hakkinin daha iyi korunabilmesi i¢in bu konuda
degisik yontemlerin kullanilmasi, bunun i¢in de miilk sahiplerinin taginmazinin
onceki degeri tespit edilmesi ve daha sonra verilen tasinmazin degeri ile karsilastirma
yapilarak diizenleme nedeniyle tasinmazin degerinin artip artmadigini belirleyici
olacak sekilde 3194 sayili Kanunda degisiklik yapilmasi ve arazi ve arsa

diizenlemesinde deger esasinin esas alinmasi gerekir.

Ayrica bir idari islem olan AAD’nin yapilmasindan sonra AAD
uygulamalarma bakan bir ihtisas mahkemesi bulunmamaktadir. Idari yargida ise
bir¢ok idarenin islemlerine bakildigindan mahkemelerin bu konuda uzmanlasamadigi
gozlemlenmistir. Bu konunun teknik bir konu olmasindan dolayr mahkemelerce
bilirkisi incelemesi yapilmasina karar verilmektedir. Ancak mahkemeler tarafindan
secilen bilirkisilerin yeteri kadar uzman olmamasi nedeniyle celigkili kararlarin
ciktigr da belirlenmistir. Bilirkisilik miiessesi yeniden diizenlenerek arazi ve arsa
diizenlemesi konusunda bilirkisi yapabilecek konusunda uzman kisilerin sayisi

artirilmalidir.

Ote yandan arazi ve arsa diizenlemesinin yapilmasindan sonra bu
diizenlemeye yapilacak itirazlar1 denetleyecek mekanizmanin kurulmasindan sonra
en son asamada bu idari islemlerin hukuka uygun olup olmadigini inceleyecek
Tirkiye’nin belirli bolgelerinde bu konu ile ilgili uzmanlasmis mahkemelerin
kurulmasi, bakilan bu davalarin daha kisa siirede sonuclandirilmasi ve hedeflenen

adil ve diizenli kentin olugsmasi saglanmalidir.
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AAD’lerine kars1 dava agma siiresinin teblig tarihinden itibaren baglayacag:
yargl ictihatlartyla kabul edilmis ve bir¢cok Danistay kararinda da buna vurgu
yapilmistir. Bu nedenle bu konuda imar mevzuatina parselasyon islemlerinin
tebligine iligskin idareleri de baglayacak olan bir hiikiim konulmasi ve yapilan
parselasyon islemlerinin teblig edilmesi gerekmektedir. Yoksa bu islemlerin teblig
edilecegine iliskin bir hiikiim bulunmadigindan idareler kendilerini teblig konusunda
zorunlu hissetmeyecekler ve aradan uzun zaman gectikten sonra AAD’yi yeni
o0grendigini sdyleyen tapu malikinin 68renme tarihi esas alinacak ve mahkemede
davay: stiresinde gordiikten sonra belki de islemin hukuka aykiri olduguna karar
verecektir. Bu durum ise uzun yillar sonra yapilan AAD’nin iptalini gerektirecek ve
hem hak sahipleri hem de idareleri zor durumda birakacaktir. Bu nedenle genel bir
dava a¢gma siiresi konulmali*®, idare arazi ve arsa diizenlenmesine iliskin islemleri

diizenleme sahasinda hak sahibi olan kisilere teblig etmelidir.

Arazi ve arsa diizenlemesinin sonuglanarak kesin ve ylriitiilebilir bir islem
haline gelmesinden sonra hukuka aykir1 oldugu iddiasiyla acilan davanin idari yargi
tarafindan iptal edilmesi, yapilan uygulamalarin idari islemin hi¢ yapilmamig gibi
eskiye donmesini gerektirebilir. Bu durumda eski kadastral yapiya donmek ¢ok
zordur. Ciinkii tescil ile iptal arasinda gegen siire zarfinda zeminde ve miilkiyet
durumunda bir¢cok degisiklikler s6z konusu olmaktadir. Bu tiir problemleri
olabildigince en aza indirgeyebilmek i¢in tescil asamasina gelmis uygulamalarin;
eger yargiya intikal etmis durumlari s6z konusu ise dava sonuglanmadan tescil

edilmemesinin saglanmasi faydali olabilir.

Idari yargi yerleri de AAD uygulamalarinin 6nemini dikkate alarak bu
konuda acilmis davalart en c¢abuk sekilde sonuclandirmasi gerekmektedir. Bunun
yaninda idari yargi yerlerinin yaninda idari yarginin son agamasi olan Danistay’in
ADD uygulamasinda kararlart ¢ok onemlidir. Ciinkii bu diizenlemenin en son
asamas1 ve kisilerin adil bir uygulama icin basvurabilecekleri son kapidir. Ulkede
yasayan insanlarin hukuka olan giliveninin artmasi ancak bu kararlarla

saglanmaktadir. Yarg: kararlarinin Anayasamizda yer alan hukuk devleti ilkesinin

%05 Kadastro uygulamalarina kars1 acilan davalarda 1 ay ve 10 yillik siireler bulunmakta, arazi ve arsa
diizenleme islemlerine kars1 benzer bir diizenlemeye yer verilmeli, Medeni kanunda miilkiyet

hakkinin zamanasimi suretiyle kazanmasina iliskin siiriilerden de faydanilmalidir.
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islerlik kazanmasi ile diizenli ve ¢agdas bir kentin saglanabilmesinin vazgegilmez bir
0gesi oldugu aciktir. Yarg: yerlerinin ortaya koydugu igtihatlar gerek idareye gerekse

vatandaglara yasalarin uygulanmasi konusunda 1s1k tutmaktadirlar.

Uygulamada AAD ile ilgili bir¢ok sorun yasanmaktadir. Bu yasanan sorunlar
bilingli veya bilingsiz olabilmektedir. Bu sorunlarin yasanmamasi igin idarelerin
Danistay ictihatlarini diizenli olarak takip etmesi ve bu igtihatlara gore islemler tesis
etmesi gerekmektedir. Igtihatlar takip edilmedigi siirece ayn1 yanlisliklar tekrar tekrar
yapilacak ve idari yargi yerleri de bu islemleri iptal edecek. Bu sekilde zaman, is
giicli vs. kayiplar ortaya c¢ikacaktir. Bazen yargi yerleri tarafindan verilen kararlari
idareler anlayamamakta ve yargi karariin nasil uygulanacagini bilememektedirler.
AAD uygulamalar teknik bilginin yaninda hukuki bilgiyi de gerektirmektir. Gerekli
olan bu bilgilerin uygulamay1 yapan idare ajanlarina verilmesi i¢in gerekirse hizmet
ici egitim verilmesi ve AAD ile ilgili teknik ve hukuki bilgiye sahip kisilerin bu

egitimlere katilmasinin saglanmasi gerekmektedir.

Arazi ve arsa diizenlemesi sonucu olusacak olan imar parsellerinin miilkiyet
tayininde diizenlemeye giren tasinmazlarin miilkiyet tablosuna uyulmasi sirasinda
intikali yapilmamis olanlarin intikallerinin yapilmasi, kimi hisse devirlerinin
yaptlmasi, rizai taksimlerin yapilmasi, miilkiyet sahiplerinin adreslerinin
giincellestirilmesi, miilkiyet sahiplerinin ad, soyadi, baba adlarindaki hatalarin,
ayrica hisse ve alanlardaki hatalarin diizeltilmelerinin resen yapilabilmesi gibi
yetkilerin yasal bir diizenleme ile arazi ve arsa diizenlemesi sirasinda diizenlemeyi
yapan kurumlara verilmesi imar parsellerinin olusumunu ve kullanimlarini

kolaylagtiracaktir. Ayrica, kat miilkiyeti esasli dagitimin sartlar1 da olusturulmalidir.

Ulkemizde arsa diizenlemesinin biitiinciil bir yaklasimla yasal dayanaklarinin
olusturulmasi gerekmektedir. Bu kurallarin yer alacagi yasa ise Imar Yasasi olmal,
bu yasa disinda bir kisim Yasalarda imar yasasmin amacindan uzaklasacak ve
parcacil anlayisin hakim olacagi diizenlemelerin terk edilmesi gerekir. Yeni bir
diizenlemede tiim hususlar agik¢a ortaya konulmali, idarenin takdir yetkisini en aza

indiren kurallara yer verilmelidir.
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Bu yasal diizenlemeler yapilirken en adil oldugu diisiiniilen esdegerlik
ilkesini (parselin oncesi ve sonrasi degerlerinin esit olmasi) uygulayan Almanya’nin
Imar mevzuatindan ve bu iilkenin tecriibelerinden yararlanilmasi ve Ulkemizin

durumuna uygun olarak degisikliklerin yapilmasi1 gerekmektedir.

Unutulmamalidir ki; sadece sekli anlamda hukuk devletinin 6zelliklerinin
bulunmasi bir devleti hukuk devleti yapmaya yetmez.; bir devlette yaptirim araglari
ne kadar eksiksiz, kapsayici ve caydirici olursa ve mevcut kanuni diizenlemeler ne
kadar etkin uygulanirsa o devlet ancak bu sartlarla gergek anlamda bir hukuk devleti

olarak kabul edilebilir.
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