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IMAR MEVZUATI CERCEVESINDE ARAZI VE ARSA DUZENLEMESI
ISLEMLERINE YONELIK DANISTAY KARARLARI UZERINE BiR
INCELEME

Sezgin MUTLU
Kamu Yonetimi Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, 2013
Damisman: Do¢. Dr. Murat TEK

OZET

Ulkemizde imar planlarmin zemine uygulanmasi iste§e bagl ve zorunlu
uygulamalar olarak ikiye ayrilmaktadir. Imar planlarinin uygulanmasinda istege bagl
uygulamalar daha ziyade parsel bazinda yapilasma sorunlarini ¢6zmektedir. Parsel
bazini asan biiyilik projelerin kamulagtirma araciligiyla yiritiilmesi ise ciddi finansman
gerektirmektedir. 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi ile hem parsel bazinda
hem de daha biyiik Olgekli uygulamalarin kamuya biiylik yiikk getirmeden

gergeklestirilmesi olanakli hale getirilmistir.

Diizenli kentler ve yapilagma i¢in imar planlarinda hedeflenen fiziki ve sosyal
kosullarin hayata gecirilmesi, sehirlerin dengeli bir sekilde gelismesi ve cagdas duruma
getirilmesi amaciyla yerel yonetimlere ve valiliklere yetkiler taninmaktadir.
Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk
bahgesi, yesil alan, ilkdgretim alani, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerin ve
bu hizmetlerle ilgili tesislerin, hizmet edecegi bolge géz Oniinde bulundurularak, o
bolgede diizenlemeye giren tiim parsellerin katkisi ile bu alanlarin kamusal alana
geemesi saglanmaktadir. Getirdigi yararlar géz oniinde bulunduruldugunda arazi ve
arsa diizenlemesi, cagdas sehircilik agisindan vazgecilmez bir arag olarak 6n plana

cikmaktadir.

Imar Kanunu’nun 18. maddesi ile yerel yonetimlere saglanan ve uygulama
Olceginde biiyiik kolayliklar getiren bu hak ve yetki ¢ergevesinde yonetimlere, kisilerin
muvafakati olmaksizin taginmazlarina iliskin olarak resen imar uygulamasi Yyetkisi

taninmaktadir.



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

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

Bu c¢aligma ile, imar planlarinin canlilik kazanmasinda 6nemli bir rolii olan arsa
ve arazi diizenlemesi hakkinda genel bilgiler verilerek, yasanan sorunlar ortaya
konmaktadir. Bu cer¢evede arazi ve arsa diizenlemesi hakkinda Danistay kararlar
incelenmis ve siirdiiriilebilir arazi yonetimi acisindan imar uygulamalarma yonelik

Oneriler gelistirilmistir.

ANAHTAR KELIMELER

Arazi, Arsa diizenlemesi, imar plam, Diizenleme ortaklik payi, Esdegerlik,

Danistay.



WITHIN THE FRAMEWORK OF ZONING LEGISLATION AN
EXAMINATION ON THE STATE OF COUNCIL DECISIONS ABOUT
LAND READJUSTMENT

Master’s Thesis, Sezgin MUTLU
Public Administration Department, 2013
Supervisor: Assoc. Prof. Dr. Murat TEK

ABSTRACT

The application of development plans to the ground separates into two parts
as voluntary and compulsory applications. The aim of the voluntary applications in
the zoning legislation is to solve the structuring problems. The administration of big
projects exceeding parcel limits via expropriation are required significant finansing.
With the article 18 of Law No. 3194 on Zoning, both applications within the parcel

limits and larger scale-applications are poosible without being a burden to the public.

The putting into practice of the physical and social judgements which is aimed
in development plans for systematic cities and structuring vests local governments and
governorships right and authority for the development of the urbans and providing
contemporariness the urbans in balance. Taking into account of the places which
public utilities that need the places subjecting to arrengement like road, square, park,
parking lot, children’s playground, green areas, place of worship and police station and
the facilities related to this utilities will serve the public, with the assistance of all the
parcels undertaking arrangement, it will be provided that all that places have been
gained by public. Considering the advantages, land readjustment will come to the fore

as a indispensable device in terms of contemprary urbanism.

With the article 18 of Zoning Law, in the framework of this right and authority
which provided to local goverments and produce big easiness in the application scale,
it is provied that the goverments take the aouthority for the use of immovable property

without persons’ consents.


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

The application of the development plan which is performed in accordance ot
he article 18, local goverments are not able to benefit from this method in spite of a
legal obligation and ideal method in respect to urbanism principles and public interest.
Thare are many reasons of that. And also many problems come out in the process of

execution.

With this study, general information and the problems about the land
readjustment that has very important role in getting progress on development plans
will be put forth. In this framework, examining the decisions of State of Council about

the land readjustment , it is tried to shine a light on the subject.

KEY WORDS

Land, Land subdivision, Zoning, Readjustment partnership share,

Equivalency, Council of State.
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GIRIS

Arazi ve arsa diizenlemesi, gelismis ve gelismekte olan iilkeler i¢in kullanilan
bir tekniktir. Bu yontem ile kentsel alanlarda hem yeni alanlarin gelisimi, hem de
yapilagsmis alanlarin yeniden organizasyonu saglanabilmektedir. Arazi birlesimi, plan
uygulamasi, arazi edinimi, altyapi ingaati, arazi gelisiminin finansi, zamana bagh
arazi gelisimi, diisiik ve maliyetli konut i¢in arazi saglama yonlerinden arazi ve arsa
diizenleme yontemi biiylik potansiyele 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 diisiik gelirli, hatta orta gelirli gruplarin barinma i¢in arsaya girisinin
yeterince saglanamamasi, kent kenar alanlarina dogru yogun baski, hem var olan
hem de yeni gelisen konut alanlarindaki altyap1 ve servis alanlarinin eksikligi gibi
ortak sorunlar devlet miidahalesini gerektirmistir. Farkli iilkelerde hiikiimetler,
miidahalenin geregi olarak farkl politikalar {iretmis ve farkli araglar kullanmislardir.
Kullanilan ¢ogu ara¢ ya da programlar, bu sorunlarin ¢éziimiinde yetersiz kalmistir.
Bu yetersizlikler ¢esitli uluslararasi ¢alismalarda da siklikla ortaya konulmustur. Bu
noktada, arazi ve arsa diizenlemesi, uluslararasi literatiirde tiim bu araglara karsi
ilkelerin uygulayacagi dnemli bir alternatif ¢6ziim olarak goriilmektedir. Bununla
birlikte, hem ulusal hem de uluslararasi planlama literatiiriinde arazi ve arsa
diizenlemesinin kullanimi ile 1ilgili yaymnlar oldukg¢a kisith sayidadir (Tirk,

2009:117).

Arazi ve arsa diizenlemesi, imar uygulamasi i¢in ¢ok onemli bir yontem
olmasina ragmen, bu konudaki yaymlarin kisitli olmasi ve bu konuda bir¢ok tartigma
olmas1 nedeniyle yiiksek yargi yerlerinin verdigi kararlarin ne kadar 6nemli oldugu
ortadadir. Bu calisma ile arazi ve arsa diizenlemesinin sorunsuz bir sekilde
uygulanmas1 icin gereken bilgiler verilerek, yargi yerlerinin arazi ve arsa
diizenlemesi hakkinda vermis oldugu kararlar irdelenmek suretiyle, hem teori ile

ugrasan, hem de uygulayan aktorlere yararli olacagi diistiniilmiistiir.



Planlama uygulama siireci ile bir biitlin olarak kabul edilmektedir. Bu
kapsamda plan, uygulama araglar1 ile bir biitiinlik kazanan faktordiir. Imar
planlarinin uygulama araglar1 agisindan imar mevzuatinin ¢ok zengin oldugu
soylenemez. Imar mevzuatnin belirledigi plan uygulama araclari su sekilde

siralanabilir (Tekinbas, 2008: 465):

Plan uygulamalarina iliskin etaplama, Imar Programi, Arsa ve Arazi
Diizenleme Islemleri, Diizenleme yapilmis alanlarda uygulanacak ifraz ve tevhid
islemleri, Kamulagtirma, Sosyal ve teknik donati alanlarmmin kamu arazilerinde
kalmasi halinde gegerli bedelsiz terk iglemleridir. 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 Yonetmelik’te belirlenmistir. Bu kanun ve yoOnetmelikte;
diizenleme sirasinda diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan alanlar (Milli
Egitim Bakanligi’na bagli ilk ve orta 6grenim kurumlari, yol, meydan, park, otopark,
cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol) alanlar diizenlemeyi yapan belediye
tarafindan bedelsiz olarak elde edilebilmektedir. Bu nedenle diizenleme sirasinda,
sayilan kullanimlar i¢in diizenlemeye giren parsellerin yiizol¢timlerinin % 40’ma
kadar varan bir bolim miilk sahiplerinden diizenleme ortaklik pay1r (DOP) olarak
bedelsiz alinabilmektedir. Arazi ve arsa diizenlemesi sehirlerin dengeli bir sekilde
gelismesi ve ¢agdas duruma getirilmesinde 6nemli bir aractir. Bu yoniiyle pek cok
Bati iilkesinde uygulanmaktadir. Anayasal olarak korunan miilkiyet hakkina, miilk
sahiplerinin rizast disinda bir miidahale icermesi nedeniyle birtakim elestirilere

maruz kalmasi da konunun 6nemini artirmaktadir (Tiirk, 2009).

Imar planlar gesitli kentsel islevler arasinda var olan ya da saglanabilecek
olanaklar oOlciistinde, en iyi ¢Oziim yollarina ulagsmak, insan, toplum ve ¢evre
iligkilerinde kisi ve aile mutlulugu ile toplum yasamini etkileyen fiziksel cevreyi
saglikli bir yapiya kavusturmak, yatirimlarin yer segimlerini ve gelisme egilimlerinin
yonlendirmek ve topragin korunma, kullanma dengesini oOl¢iilii bir sekilde
belirlemek, belde halkina iyi ve uygar bir yasama alan1 ve kosullar1 saglamak gibi
onemli amagclarla hazirlanmaktadir. Bu amagla hazirlanan imar planlarinin uygulama

aract olan ve kisilerin miilkiyet hakkini yakindan ilgilendiren arazi ve arsa



diizenlemesinin mantigi, uygulayicilar ve bu uygulamaya muhatap olan kisiler
tarafindan tam olarak anlagilamamaktadir. 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.

Bu calismanin hazirlanmasinda oncelikle bu konu ile ilgili yazilmis kitap,
yiiksek lisans ve doktora tezleri, makale, seminer vs. arastirmasi yapilmis ve yargi
yerlerinin (Danistay ve Yargitay) arazi ve arsa diizenlemesi hakkinda vermis oldugu
kararlar degisik kaynaklardan (internet, kitap ve dergi) elde edilmeye c¢alisilmas.
Kaynak taramasi sonucunda AAD ile ilgili sorunlar ve ¢6ziim onerileri belirlenmistir.
Bu konu ile ilgili mahkeme kararlar tarihsel siiregten ziyade, bu konu hakkinda
degisik tarihlerde Danistay tarafindan verilmis biitiin kararlar bir havuzda topladiktan
sonra incelenmistir. Incelenen kararlardan, konu agisindan benzerlik gosterenler
belirli bagliklar altinda toplanmistir. Ayrilan bu kararlardan 6rnek teskil edilecegi

diistintilenler incelenmeye c¢alismustir.

Imar mevzuatinin belirledigi plan uygulama araglari istege bagli ve zorunlu
uygulamalar olarak ikiye ayrilmaktadir. Istege bagli uygulamalar, parsel sahibi veya
sahiplerinin tamamiin istemesiyle giindeme gelmektedir. Simr diizeltmesi, Ifraz-
tevhid ve terk yontemleri istege bagli uygulama araglaridir. Zorunlu uygulamalar ise
miilk sahiplerinin rizasmna bakilmadan yetkili idarece imar planinin araziye
uygulanmasidir. Bu da kamulastirma uygulamasi, 1slah imar plani (2981/3290 Sayil
Kanun’un 10/c maddesi) uygulamasi, arazi ve arsa diizenleme (3194/18. Madde)
uygulamasi ve kentsel doniisiim-yenileme uygulamalart (Kagizmanli, 2009: 2-3)

olmak tizere dort sekilde yapilabilmektedir.

Calismamizda, yukarida sayilan uygulama araclari hakkinda genel bilgiler
verildikten sonra bu uygulama araclar1 arasindan en ¢ok kullanilan yontem olan arazi
ve arsa diizenlemesi hakkinda teknik detaya fazla girmeden gerekli bilgiler verilmis
ve sonrasinda konu ile ilgili incelenen kararlar arasindan farkli konularda verilmis ve

ornek olacagi diisliniilen Danistay kararlar1 incelenmistir.



Bu calisma ile Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD) konusunda yasanan
sorunlar ele alinmis. Damnistay kararlart incelenerek ortaya ¢ikan sorunlarin
¢Oziimiine 151k tutulmaya ¢alisilmistir. Bu yolla, bilimsel literatiire katkida bulunmak
yaninda, 6zellikle AAD yapim siirecinde rol alan aktorlere (Harita Miihendisi ve
Kadastro Miihendisi), Belediye ve Valilik gibi kamu idarelerine, bu diizenlemeyi

denetlemeye yetkili kisi ve kurumlara yararl olacak veriler sunulmaya calisilmistir.

Ote yandan, Arazi ve Arsa Diizenlemesi bu diizenlemeden etkilenen ve
miilkiyet hakkina kendi iradesi disinda dokunulan miilk sahipleri ve bunlarin
vekilleri agisindan da 6nem tagimaktadir. Bu ¢alismayla, yapilan tasarruf hakkinda
taraflarin bilgi sahibi olmalari, hukuki hak ve yetkilerini kullanirken nelere dikkat

etmeleri gerektigine dair ipuglari ortaya konmaya ¢alisilmistir.

Bu c¢alismanin birinci bolimiinde imar uygulama yontemleri, imar
uygulamasinin tarihgesi, imar uygulamasi ile ilgili mevzuat, bu uygulama
aracglarindan en ¢ok kullanilan ve bu calismanin konusunu olusturan arazi ve arsa
diizenlemesinin temel ilkeleri, asamalari, uygulama ile yakindan ilgisi olan
diizenleme ortaklik payi, teknik ve hukuki aksakliklar ortaya konulmustur. Ikinci
bolimde AAD uygulamasi ile ilgili 6rnek olarak segilen Danistay kararlari
incelendikten sonra, Danistay’in bu konuya yaklagimi belirlenmis, nihayet imar
uygulama araclarindan olan arazi ve arsa diizenlemesine iliskin bulgular ve 6nerilere

yer verilmistir.



BIiRINCi BOLUM

1. IMAR PLANLARININ UYGULANMASI ACISINDAN ARAZi VE
ARSA DUZENLEMESI

Arazi ve arsa dilizenlemesi imar plani ig¢erisinde bulunan binali veya binasiz
0zel ya da kamu tiizel kisiligine ait kullanigsiz yapida olan taginmazlarin miilkiyet
sahibinden muvafakat alinmaksizin birlestirilmesi (hamurlastirma) ve daha sonra
planin gerekli kildig1 dlgiide bir diizenleme ortaklik pay: alindiktan sonra (en fazla %
40) imar plan1 verilerine uygun olarak yeni imar parselleri seklinde diizenlenip
yeniden mal sahiplerine geri verilmesini ayni1 zamanda da kamuya ait alanlarin kamu
hizmetine  sunulmasini  saglayan  bir imar uygulama araci  olarak

tanimlanabilmektedir.

Sehirlerin dengeli bicimde gelismesi ve cagdas duruma getirilmesinde 6nemli
bir yere sahip olan ve Kanun’un Belediye ve Valiliklere verdigi yetkiye dayanilarak
yapilan bu uygulama, bircok gelismis iilkede de uygulanmaktadir (Tiirk ve Unal,
2003).

AAD’nin diger uygulama araglarindan ¢ok daha fazla yarar saglamasi, yetkili
idarelere yiiklendigi kiilfet karsiliginda miilkiyet sahiplerinden diizenleme ortaklik
pay1 (en fazla % 40) alinmasi, diizenli kentlesmenin saglanmasinda 6nemli bir yere
sahiptir. Ancak bu uygulama yontemi iilkemizde kadastral yapinin yetersizligi,

hukuki, teknik ve fiili nedenlerle yeterince uygulanamamaktadir.

Ulkemizin c¢agdas duruma getirilmesi icin bu kadar 6nem arzeden bu
uygulama aracinin diger uygulama araglarindan ayri olarak ele alinip incelenmesi

gerektigi kuskusuzdur.



1.1. Temel Kavramlar

3194 sayili imar Kanunu ve bu Kanun uyarinca yapilacak arazi ve arsa
diizenlemesi ile ilgili esaslar hakkinda yoOnetmelikte gecen bazi kavramlarin
bilinmesi arazi ve arsa diizenlemesinin daha iyi anlasilmasi agisindan 6nem arz

etmektedir. Bu kavramlar sirastyla verilmistir.

a) Belediye Enciimeni: Belediye baskaninin baskanliginda bir bolimii
belediye meclisinin kendi iiyeleri arasindan se¢ilmis, bir boliimii de kent yonetiminin
atanmig gorevlilerinden olusan ve belediye meclisinin toplanmadig1 zamanlarda onun

adina ig goren siirekli kuruldur.

b) Belediye simiri: Belediye idaresinin gorev ve yetki alanini belirlemek

tizere ¢izilen smirdir.

c) Dagitim Cetveli: Her imar adasi i¢in ayri olarak diizenlenen ve bu
diizenleme sonucu meydana gelen parsellerin, hangi kadastro veya imar
parsellerinden, nasil olustugunu, kadastro ve imar parsellerinden alinan diizenleme
ortaklik paymi, gerektiginde malikin muvafakati ile terk edilen alanlar1 ve

kamulagtirilan alanlarin miktarlarini gosteren cetveldir.

d) Diizenleme Sahasi: Sinir1 tespit edilerek, diizenlenmesine karar verilen

sahadir.

e) Diizenleme Simiri: Diizenlenecek imar adalarinin imar planina gore yol,
meydan, park, genel otopark, yesil saha gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi

olmayan alanlar ile ibadet yeri ve karakol yerlerini ¢evreleyen sinirdir.

f) Diizenleme Ortakhik Payi: Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan
Milli Egitim Bakanligi’na baglh ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park,
yesil saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan
alanlar ile ibadet yeri, karakol gibi yerler ve ilgili tesisler i¢in kullanilmak {izere,

diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglart karsiliginda diizenlemeye tabi



tutulan arazi ve arsalarin, diizenlemeden Onceki yiizolglimlerinden % 40’a kadar
diisiilebilen miktar ve/veya zorunlu hallerde malikin muvafakati ile tespit edilen

karsilig1 bedeldir.

g) Ebath Kroki: Ada veya parsellerin paftasi lizerinden alinan veya daha

once tesbit edilmis olan 6lgiilerinin yazili oldugu krokidir.

h) Hata Simir: Olcii degerleri ile plan degerleri arasindaki kabul edilebilir en

biiyiik farktir.

1) Islah Imar Plam: Diizensiz ve sagliksiz bicimde olusmus yap1
topluluklarinin veya yerlesme alanlarinin sinirlarinin belli edilmek suretiyle, mevcut
durumu da dikkate alarak dengeli, diizenli ve saglikli hale getirilmesi amaciyla hali

hazir haritalar lizerine yapilan ve yapilanma sartlarini da belirleyen imar planidir.

i) Imar Plani: Belde halkinin sosyal ve kiiltiirel gereksinimlerini karsilamayi,
saglikli ve giivenli bir ¢evre olusturmayi, yasam kalitesini artirmay1 hedefleyen ve bu
amagla beldenin ekonomik, demografik, sosyal, Kkiiltiirel, tarihsel, fiziksel
ozelliklerine iliskin arastirmalara ve verilere dayali olarak hazirlanan, kentsel
yerlesme ve gelisme egilimlerini alternatif ¢oziimler olusturmak suretiyle belirleyen,
arazi kullanimi, koruma, kisitlama kararlari, orgiitlenme ve uygulama ilkelerini
iceren pafta, rapor ve notlardan olusan belgedir. Imar plani, nazim imar plani1 ve

uygulama imar plani olmak {izere iki asamadan olusur.

J) Kroki: Yaklasik olgekte ve ilizerinde Ol¢ii degerlerinin yazili oldugu ada

veya parsellerin ¢izimidir.

k) Miicavir Alan: Imar mevzuati bakimindan belediyelerin kontrol ve

mesuliyeti altina verilmis olan alanlardir.

[) Nazzm Imar Plami: Onayli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral
durumu islenmis olan, varsa bodlge ve cevre diizeni planlarina uygun olarak

hazirlanan ve arazi parcalarinin; genel kullanig bigimlerini, baglica bolge tiplerini,



bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yap1 yogunlugunu, cesitli
yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiytikliikleri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini ve
problemlerinin ¢oziimii gibi hususlart gostermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak tizere 1/ 2000 veya 1/ 5000 olgekte diizenlenen, detayli

bir raporla agiklanan ve raporu ile bir biitiin olan plandir.

m) Ozet Cetveli: Diizenleme sahasina giren kadastro, varsa imar,
parsellerinin tapu senedi miktari, diizenleme sahasina giren ve girmeyen kisimlari ile
diizenleme ortaklik paylari, varsa kamulastirma ve bagis miktarlar1 ile olusan imar

parselleri ve imar adalarinin yiizol¢imlerinin yazildig: cetveldir.

n) Parsel Numarasi: Bir ada i¢indeki parsellere, her ada i¢in (1) den

baslayarak verilen numaradir.

0) Parselasyon Plami: Imar planmnin araziye uygulanmasindan sonra
yapilacak roleve Olciilerine gore boyut degistirmeyen paftalar {izerine ¢izilen, kesin

parselasyon durumunu gosteren ve tapuya tescil islemlerine esas alinan plandir.

0) Roperli Kroki: Ada ve parsellerin yeri degismeyen sabit tesislere bagl

olarak zeminden alinan 6lg¢iilerinin yazili oldugu krokidir.

p) Tahsis Cetveli: Kadastro veya varsa imar parsellerinin hangi imar

adalarina gittigini gosteren cetveldir.

r) Teknik Yonetmelik: 1/2500 ve daha biiyiik olgekli harita ve planlarin

yapilmasina ait yonetmeliktir.

S) Umumi Hizmetlere Ayrilan Miktar: Bir diizenleme sahasinda yol,
meydan, park, genel otopark, yesil saha gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi
olmayan alanlar ile cami, karakol yerleri ve ilgili tesisler i¢in ayrilan alanlarin

tumuddr.



s) Uygulama Imar Plami: Onayli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral
durumu iglenmis olan ve nazim imar planimna uygun olarak hazirlanan ve ¢esitli
bolgelerin yap1 adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama igin
gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve esaslarini
ve diger bilgileri ayrintilar1 ile gosteren ve 1/ 1000 olgekte diizenlenen raporuyla bir

biitiin olan plandir.

1.2. imar Uygulamasinin Tarihgesi

Uluslararas: anlamda, arazi ve arsa diizenlemesine iligkin ilk uygulamalarin
tarimsal kesimde yapildigi ve yapilan bu uygulamalarin tarimsal liretime uygun

olmayan kii¢ilik arazi pargalarinin birlestirilmesi amacini tasidigi bilinmektedir.

Arazi ve arsa diizenlemesi (hamurlastirma) Feodal yapmnin yikilmasi
sonucunda arazilerin 6zel miilkiyete gecmesi sonucunda arazilerin kiigiildiigii ve
tarimsal liretime uygun olmayan kiicliik pargalarin birlestirilmesi amaciyla 16.

yiizyilda yapilmaya baslanmistir (Ak¢esme, 2006: 60).

Kirsal alanda 16. yiizyilldan beri yapilmakta olan arazi diizenlemelerini
sekillendiren yasal dayanaklar, 18. ylizyildan itibaren yayginlagsmaya baslamistir.
Almanya’da AAD’nin uygulanmas: tarim alanlarinda 1860 yilinda baglayan arazi
toplulastirmasidir. Kamu elinde bulunan tasinmazlarin yeni tesisler i¢in gerekli
kaynag1 yaratmak amaciyla belirli bir oranda kesinti yapildiktan sonra c¢iftcilere
dagittimi amacglanmistir. Frankfurt'da Frankfurt Belediye Bagkani’nin girisimi ile
1902 yilinda eyalet Olgeginde uygulamayir saglayacak diizenleme yapildigr ve
toplulagtirmanin yasalastirildigit ve AAD yetkisinin yalmiz belediyelere verildigine
rastlanmaktadir. Baslangigta % 30 oraninda olan bedelsiz terk oraninin az gelmesi
lizerine kesinti orani, diizenleme yonetim tarafindan zorunlu yapilirsa % 35, arazi

sahiplerinin istegi ile olursa % 40 degerine yiikseltilmistir (Akcesme, 2006: 61).

Kentsel alanlarda arazi ve arsa diizenlemesine iligkin yasal diizenlemeler, cogu
iilkede 20. ylizyilin basindan itibaren sekillenmis ise de, arazi ve arsa diizenlemeleri

caligmalar1 Ozellikle II. Diinya Savasi sonrasinda, bir yontem olarak kullanilmaya
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baslanmistir. Arazi ve arsa diizenlemesi ile ilgili uluslararasi literatiir incelendiginde,
caligmalarin yogun olarak 1980’li yillarin baglarinda hiz kazandigir gozlenmektedir
(Tiirk ve Unal, 2003: 112).

Arsa ve Arazi Diizenlemesini (AAD) uygulayan iilkeler Sekil 1°de goriildiigii
lizere Avrupa kitasinda Almanya, Fransa ve Isveg; Asya kitasinda Japonya, Giiney
Kore, Tayvan, Avustralya, Hindistan, Endonezya, Malezya, Tayland, ve Nepal,
Amerika kitasinda ABD ve Kanada’dir. Almanya, Isvec, Fransa, Japonya, Giiney
Kore, Tayvan, Hindistan ve Bati Avustralya’da AAD uygulamalar1 igin 06zel
kanunlar vardir. Amerika, Norveg, Nepal, Tayland ve Endonezya gibi iilkeler istege

bagli AAD yontemini uygulamaktadir (ispir, 2006: 4).

Sekil 1.: Diinya Uzerinde AAD Uygulayan Ulkeler

B caife SWEDENH
mm@!SGERMANY
: ‘83 TORKNE
15 UNITED STATES s KOREANR - 28 JAPAN
INDIAGH -~ ERTAIWAN
THAILAND EH ' EBPHILIPPINES
COLOMBIALH MALAYSIALH

INDONESIA B

HEAUSTRALIA

25 Ulkede uygulamyor

&5 Baz1 kentlerde uygulaniyor
HHUygulanmasi diigiiniiliiyor
Kaynak: Ispir, 2006: 4

Ulusal anlamda ise, imar mevzuatimizdaki plan uygulamasina iligkin sistem
isleyisinin  tarthsel gelisimine bakildiginda, sehir planlama kavraminin
kurumsallagsmaya basladigi 19. ylizyilin ikinci yarisindan itibaren giinlimiize kadar
yasal kaynaklarda ve uygulamada temel olarak ti¢ yontemin kullanildigi gériilmiistiir.
[fraz-tevhid yontemi, arazi ve arsa diizenlemesi ve kamulastirma ydntemi. Bu
anlamda, arazi ve arsa diizenlemesinin {ilkemizde uzun bir ge¢mise 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

bicimde kullanilmadig1 bilinmektedir. Bununla birlikte, iilkemizde arazi ve arsa
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diizenlemesi yonteminin kentsel alanlarda ne sekilde ve derecede kullanildigina

iliskin somut bilgi ya da ¢alisma bulunmamaktadir (Tiirk ve Unal, 2003: 112-113).

Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Tiirkiye’deki Gelisim Siirecil

Arazi ve Arsa Diizenlemesi Sekil 2°de de goriildiigii tizere tilkemizde ilk kez
Osmanli Imparatorlugu'nun bagkenti ve ticaret merkezi olan Istanbul'un
yapilagsmalarina bir diizen getirilmesi amaciyla Galata bankerlerinin baskisiyla cadde
ve sokaklarin genisletilmesi i¢in yikilmasi gereken binalarin, sahiplerinden deger
pahasi ile satin alinmasi veya istimlak edilerek yiktirilmasina iliskin 1848'de ilk
“Ebniye Nizamnamesi (Yap1 Tiiziigii)” yurtirlige sokulmustur. 1856 yilinda ¢ikarilan
baska bir diizenleme ile beldenin tezyini (siisleme, donama), temizligi ve yollarin
genigletilmesi gibi isler i¢in bedeli karsiliginda istimlak yapilmasi esasi kabul
edilmistir. 1864 tarihli “Turuk ve Ebniye Nizamnamesi (Yollar ve Yapilar Tiizigt)”
sokaklarin genigletilmesi i¢in alinacak yerlerin, sahipleri tarafindan belediyeye
parasiz olarak terk edilmesi esasini getirmis, ancak yeniden sokak acilmasi
durumunda bedeli verilmedikge, malikin tasarruf haklarmin ihlal edilemeyecegini
belirtmistir. 1882 tarihli Ebniye Kanunu’nda, gevresi yol ile smirli adalarin ve
mahallelerin tamaminin ya da 10 haneden ¢ogunun yanmas: halinde buralarin
yeniden ve tarla gibi boliinmesi Ongoriilmistir. Bu amagla her arsa kare ya da
dikdortgen bigimine sokularak gerekli diizenlemeden sonra eski degeri de goz
oniinde 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 sinirlar1 i¢inde bulunan 150°den fazla yapinin
yanmis oldugu mabhalleler ile bunlarin bitisigindeki bostan, bag, bahce ve arsa gibi
yerlerin “tarla” sayilarak hamur kurali geregince yeniden diizenlenmelerine imkan

saglanmstir.

1 Tiirk ve Unal, 2003, Akcesme, 2006 ve Anayasa Mahkemesi’nin 21.06.1990 tarih ve E;1990/9,
K;1990/13 sayili kararindan faydalanilmistir.
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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 planm1 smirlar1 igindeki topraklar iizerinde

birlestirme, ayirma ve % 15 eksigi ile dagitma yetkisi verilmistir.

1933 yilinda kentlerin planlama ¢aligsmasini diizenleyen 2290 sayili “Belediye
Yap1 ve Yollar Kanunu” yiiriirlige konulmustur. Bu kanun ile her tiirlii arsalarin plan
gereklerine gore belediyelerce boliinmesi, birlestirilmesi sirasinda % 15°1lik bir

eksikle dagitilmasi yetkisi Ankara disindaki belediyelere de verilmistir.

1956 yilinda ¢ikarilan 6785 sayilh “Imar Kanunu” ile “Belediye Yap: ve
Yollar Kanunu” yiiriirliikten kaldirilmistir. 6785 sayili Imar Kanununun 42.
maddesinde, “Imar ve yol istikamet planlar1 hududu icindeki binali ve binasiz
gayrimenkullerin, plana uygun sekilde insaata elverisli hale getirilmesi igin
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 ylizde yirmi bese kadar noksani ile sahiplerine dagitmaya Belediyeler
salahiyetlidir.” hikkmii yer almistir. Anilan maddedeki “taginmaz malin gergek
karsiligr verilmeksizin % 25’¢ kadar noksami ile sahiplerine dagitilabilecegine”
ilisgkin hilkmiin Anayasanin (1961 Anayasas1) kamulastirmay1 diizenleyen 38.
maddesine aykiriligi nedeniyle Anayasa Mahkemesinin 22.11.1963 tarih, 1963/65 E,
1963/278 K, sayili karariyla iptal edilmesi {izerine, s6z konusu madde 11.7.1972
tarih ve 1605 sayili Kanunla yeniden diizenlenmis, belediyelerin taginmazlart noksan
dagitma yetkisini igeren kurali yerine “diizenleme ortaklik pay1” ilkesi getirilerek
iptal nedeniyle ortaya c¢ikan bosluk doldurulmustur. Yeni diizenleme ile
belediyelerce imar hududu i¢inde diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
dagitimi sirasinda bunlarin ylizol¢imlerinden yeteri kadar alanin diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsilifinda “diizenleme ortaklik pay1
olarak % 25’ine kadar noksani ile ilgililere dagitmaya belediyelerin yetkili oldugu”

Ongoriilmis ve esaslar gosterilmistir.
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03.05.1985 tarihinde 6785 sayili Imar Kanununu yiiriirlikkten kaldiran 3194
sayill yeni Imar Kanunu, yiiriirliige konulmustur. 3194 sayili imar Kanununun 18.
maddesi, yiiriirlikten kaldirilan 6785 sayili Kanun’un 42. maddesi yerine bazi
diizenlemeler getirmis ve “diizenleme ortaklik pay1” ile ilgili kurallar1 kapsamistir.
Onceki Kanunda diizenleme ortaklik payr olarak almabilecek azami miktar % 25
iken 1985 yilinda kabul edilen 3194 sayili Imar Yasasiin 18. maddesi ile arazi ve
arsa diizenlemesine iligkin kimi yeni hiikiimler eklenmis ve diizenleme ortaklik pay1
% 35'e ¢ikarilmistir. Karabiik Belediyesi aleyhine acilan bir dava sonucu Zonguldak
Idare Mahkemesi, davacinin anayasaya aykirilik iddiasini ciddi bularak Anayasa
Mahkemesi'ne basvurmustur. Anayasa Mahkemesi 21.06.1990 tarih ve E; 1990/8, K;
1990/12 sayil1 karart ile, itiraz konusu diizenleme ortaklik payinin diizenleme sonucu
olusan deger artiglarinin karsiligi oldugunu kabul eder. Ayrica “...igerigi bakimidan
miilkiyet hakkinin 6ziine dokunmadiginin, Anayasa'nin 6ziine ve séziine uygun tiirde
kamulastirma disinda kendine 6zgli bir smirlama getirdiginin kabulii gerekir.”

diyerek diizenlemenin Anayasa'ya aykirt olmadigina karar vermistir.

03.05.1985 tarihli 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesinin 2.
fikrasindaki “otuzbesini” ibaresi belediyelerin diizenleme alanlarinda yapacaklar
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

kurumlari da dahil edilmistir.

5006 sayili Kanunun kabulii asamasinda TBMM’nin 23. Birlesimindeki
tutanaklar incelendiginde, muhalefet ve iktidar partileri gruplarmin = ve
milletvekillerinin, DOP’nin % 35°den % 40’a ¢ikarilmasini ve diizenleme ortaklik
paymndan karsilanacak yerler arasina Milli Egitim Bakanligi’na baglh ilk ve orta
ogretim kurumlarinin katilmasini son derece iyi karsiladiklari goriilmiis olup, DOP
oram1 disinda, AAD sonrasinda miistakil parseller olusturulmasi, Imar planlarmin
yapilmasi, hukuksal sorunlar ve uygulamada yasanan eksikliklere ilgili diizenlemeler
yapilmasi gerektigine iliskin goriisler bildirilmistir (Tirkiye Biiyiik Millet Meclisi
Tutanaklar1 [TBMM], 2003: 5-9).
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Baymdirlik ve Iskan Bakanliginda 25.12.2003 tarihinde yapilan “3194 Sayili
Imar Kanunu’nun 18. maddesinin irdelenmesi” konulu toplantida ise; DOP oranimin
% 40 ¢ikartilmasinin yatirimeilar aleyhine oldugu, kentlerin ihtiyaglarinin artmasi
gibi sanayicilerinde ihtiyaglarinin arttigi bu yiizden % 40 DOP oraninin ¢ok yiiksek
oldugu, % 40’lik payin sadece okul alanlar1 i¢in getirildigi, belediyelerin keyfi
muamelelerde bulunduklar1 ve yasalari istedikleri sekilde yorumladiklari, esas
sorunun bir iilke planin olmamasindan kaynaklandigi, neresinin sanayi alani,
neresinin turizm alami oldugu belli olmadi ortaya konularak uygulamaya iliskin
hukuki diizenlemeler yapilmasi gerektigine iliskin degerlendirmeler yapilmistir
(Baymdirlik ve Iskan Bakanlig1 [BIB], 2003: 5).



Sekil 2: Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Tarihsel Gelisimi

15

1848 Ebniye Nizamnamesi (Yap1 Tiziigi)
Cadde ve Sokaklarin Genisletilmesi Amaciyla Yapilmustir.

v

1856 Yilinda Cikarilan Bagka Bir Diizenleme
Beldenin tezyini (siisleme, donatma), temizligi ve Yollarin Genisletilmesi

v

1864 tarihli Turuk ve Ebniye Nizamnamesi (Yollar ve Yapilar Tiiziigii)
Yangin sonucunda ve Yollarin Genisletilmesi Amaciyla Yapilmistir.

1882 tarihli Ebniye Kanunu
Yangin Sonras1 Yapilacak Olanlar ile Ilgili Kararlar

v

1882 tarihli Ebniye Kanuna 1925 yilinda 642 sayili Kanun ile Yapilan Degisiklikler
Yangin Sonrasi Yapilacak Olanlar ile ilgili Kararlar

v

1351sayili Kanun’a 02.06.1930 tarihinde Eklenen 1663 sayili Kanun

Imar Plam Sinirlani I¢indeki Topraklar Uzerinde Birlestirme, Ayirma Ve %15 Eksigi ile
Naditma Yetkici (Radece Ankara Relediveci Tein)

v

_ 2290 sayili Belediye Yapi ve Yollar Kanunu (1933) )
Imar Plani Sinirlart I¢indeki Topraklar Uzerinde Birlestirme, Ayirma Ve %15 Eksigi Ile
Dagitma Yetkisi (Ankara Digindaki Belediyelere de Bu Yetki Taninmis)

v

6785 sayilt imar Kanunu’nun 42. maddesi (1956)
%25 Oraninda Toprak Kesintisi
A

1963 yilinda Anayasa Mahkemesi %25 Oraninda Toprak Kesintisini Iptal Etti

v

1605 sayili Kanun (1972)
%25 Oraninda Toprak Kesintisi DOP Kavrami
y
3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi (1985)

Diizenleme Orani %35
(Cami ve Karaknal DOP Kaneaminda

v

3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesi (2003)
Diizenleme Orani %40
Milli Egitim Bakanligi’na Bagli Ik Ve Ortadgretim Kurumlart DOP Kapsaminda

Kaynak: (Akgesme, 2006: 67)’den yararlanilarak hazirlanmigtir.
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1.3. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Uygulamasi ile Ilgili Mevzuat

Hiikiimleri

Ulkemizde arazi ve arsa diizenlemesi uygulamalar1 19. yiizyilin ikinci
yarisindan itibaren uygulanmakla birlikte, genis ¢apli yasal diizenlemeler 2. Diinya
savasindan sonra yapilmaya baslanmistir. 1956 yilinda yiirlirliige giren 6785 sayili
Kanun ile yapilan diizenlemede AAD’nin % 25 noksani ile dagitilabilecegine iliskin
hilkkmiin yer aldigi, bu hiikkmiin 1961 Anayasasi’nin 38. maddesinde diizenlenen
kamulastirma ile ilgili hilkme Anayasa Mahkemesince Anayasaya aykiri bulunarak
22.11.1963 tarih, E; 1963/65, K;1963/278 sayil1 karariyla iptal edilmesi iizerine 6785
sayitli Kanun 11.07.1972 tarih ve 1605 sayili Kanunla yeniden diizenlenmis ve
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislart karsihginda % 25 Kesinti
yapilabilecegine iliskin diizenleme ortaklik payi ilkesi getirilerek Kanundaki bosluk
giderilmistir. Daha sonra 03.05.1985 tarihinde 6785 sayili imar Kanun’u yiiriirliikten

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 ¢ikarilmistir. Ulkemizde su an itibariyle yiiriirliikte olan
3194 sayili imar Kanunu’nda arsa ve arazi diizenlemesi ile ilgili yiiriirliikte bulunan

hiikiimleri sunlardir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun “Arazi ve Arsa Diizenlemesi” bashikli 18.

maddesinde:

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

Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
dagitimi sirasinda bunlarin yiizélgiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artislart karsiiginda "diizenleme ortaklik payt" olarak
diistilebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylar, diizenlemeye



tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden o6nceki yiizolciimlerinin yiizde kirkini
gecemez.

(Degisik fikra: 03/12/2003 - 5006 S.K./I1. md.) Diizenleme ortaklik paylari,
diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan Milli Egitim Bakanligina bagh ilk ve
ortadégretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet
yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska
maksatlarla kullanilamaz.

Diizenleme ortaklik paylarimin toplami, yukaridaki fikrada sozii gegen umumi
hizmetler icin, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlari toplamindan az oldugu
takdirde, eksik kalan miktar belediye veya valilikce kamulastirma yolu ile tamamlanir.

Herhangi bir parselden bir miktar sahanmin kamulastirimasimin  gerekmesi
halinde diizenleme ortaklik payi, kamulastirmadan arta kalan saha tizerinden ayrilir.

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

Bu diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme ortaklik payi
alinanlarindan, bu diizenleme sebebiyle ayrica degerlendirme resmi alinmaz.

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

Diizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gére muhafazasinda mahzur
bulunmayan bir yapi, ancak bir imar parseli iginde birakilabiliv. Tamaminin veya bir
kisminin plan ve mevzuat hiikiimlerine gére muhafazast miimkiin goriilemeyen yapilar
ise, birden fazla imar parseline de rastlayabilir. Hisseli bir veya birkag¢ parsel iizerinde
kalan yapuarin bedelleri, ilgili parsel sahiplerince yapi sahibine odenmedikce ve
aralarinda baska bir anlasma temin edilmedik¢e veya siiyuu giderilmedikce bu
yapilarin eski sahipleri tarafindan kullanilmasina devam olunur.

Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan yapilar,
belediye veya valilikce kamulagtiriimadik¢a yiktirtlamaz.

Diizenlenmis  arsalarda  bulunan yapiuara, ilgili parsel sahiplerinin
muvafakatlart olmadigr veya plan ve mevzuat hiikiimlerine gore mahzur bulundugu
takdirde, kiigiik olgiideki zaruri tamirler disinda ilave, degisiklik ve esasli tamir izni
verilemez. Diizenlemeye tabi tutulmast gerektigi halde, bu madde hiikiimlerinin tatbiki
miimkiin olmayan hallerde imar plani ve yonetmelik hiikiimlerine gore miistakil insaata
elverisli olan kadastral parsellere plana gére insaat ruhsati verilebilir.

Bu maddenin tatbikinde belediye veya valilik, odeyecekleri kamulastirma bedeli
yerine ilgililerin muvafakati halinde kamulastiriimasi gereken yerlerine karsilik, plan ve
mevzuat hiikiimlerine gore yapt yapilmasi 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
icin yapilan hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar hari¢ imar plani olmayan
yerlerde her tiirlii yapilasma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak o6zel
parselasyon planlari, satis vaadi sézlesmeleri yapilamaz.”

diizenlemesi yer almaktadir.
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17.12.2003 tarih ve 25319 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 03.12.2003
tarih ve 5006 sayili Kanunla “kirkini” olarak degistirilmis ve diizenleme ortaklik
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 gére parselasyon planlart yapilip, belediye ve miicavir alan
icinde belediye enciimeni, disinda ise il idare kurulunun onaymndan sonra yiiriirliige
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.

Kesinlegen parselasyon planlart tescil edilmek tizere tapu dairesine génderilir.
Bu daireler ilgililerin muvafakati aranmaksizin, sicilleri planlara gore re'sen tanzim ve
tesis ederler.

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

hiikkmii 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” baslikli 10. maddesi’nin (c) bendinde:

“Imar mevzuatina aykiri bina yapilmis, hisseli arsa ve araziler veya ézel
parselasyona dayali arazilerde, imar adasi veya parseli olabilecek biiyiikliikteki
alanlarda, binali veya binasiz arsa ve arazileri birbirleriyle, yol fazlalaryla veya
Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerle birlestirmeye bunlart yeniden ada ve
parsellere ayirmaya, yapilara yeniden dogan imar ada veya parseli i¢inde kalanlart
yapi sahiplerine, yapi olmayanlari diger hisse sahiplerine miistakil veya hisseli veya kat
miilkiyeti esaslarina gore vermeye, bunlar adina tescil ettirmeye ve tescil iglemi 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, uygulamayt
durdurmaz. Bu gibi islemlerde takyitler hisse sahibine isabet edecek miistakil parsele
aynen nakledilir ve yapilan islem Medeni Kanunun 927 nci maddesine gore hak
sahibine bildirilir. Islah imar plani ile diizenlemeye tabi tutulan arsa ve arazilerin yeni
sahiplerine verilmesinde valilik veya belediyelerce arsa ve arazilerin durumuna gore

diizenleme ortaklik payr alinabilir.
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Bu gibi yerlere ait yapilmis olan ozel parselasyon plani, islah imar plani
olabilecek nitelikte oldugu belediye veya valiliklerce uygun goriildiigii takdirde aynen
kabul edilerek tescil edilir.

Uzerinde yapilanma bulunan Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler
valiligin talebi iizerine, belediye veya o6zel 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 liizumlu gériilen arsa veya
araziler eski sahibi kamu idarelerine veya o ise tahsil edilmek iizere hazineye ayni
sartlarla geri verilir.

Islah imar plani yapimis ve yapilacak bolgelerde bu Kanun kapsamina giren ve
tapu tahsis belgesi verilen hazine arsa ve arazileri, iktisap tarihine bakilmaksizin ayni
amacta kullanilmak iizere ilgili belediyelere devredilir.”

hiikmii yer almistir.

Aym Kanun’a 22.05.1986 tarih ve 3290 sayili Kanun ile eklenen Ek-1.

maddesinde:

“Imar plan 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 énce 6zel parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan
yerler dikkate alinarak miistakil, hisseli parselleri veya iizerinde yapilacak binalarin
daire miktarlari géz oniinde bulundurularak kat miilkiyeti esasina gore arsa paylarin
sahipleri adlarina resen tescil ettirmeye valilik veya belediyeler yetkilidir.”

hiikmii yer almistir.
1.4. Tiirkiye’de Imar Plam1 Uygulama Araglar

Ulkemizde modern, saglikli ve yasanabilir kentlerin olusmasi igin ¢esitli imar
uygulama yontemleri uygulanmaktadir. Bu yontemler, istege bagl (3194 sayili imar
Kanunu’nun 15 ve 16. maddesi) uygulamalar ve zorunlu uygulamalar olarak iki
sekilde gerceklestirilmektedir. Istege bagli uygulamalar, parsel sahibi veya
sahiplerinin tamaminin istemesiyle gerceklesir. Ug farkli yontemi s6z konusudur: a)

Sinir diizeltmesi, b) Ifraz, tevhid, c) Terk.

Zorunlu uygulamalar ise; miilk sahiplerinin rizasina bakilmadan yetkili
idarece imar planinin araziye uygulanmasidir. Bunlar: a) Kamulastirma uygulamasi,

b) Islah imar plan1 (2981/3290 Sayili Kanun’un 10/c maddesi) uygulamasi, c) Arazi
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ve arsa diizenleme (3194/18. maddesi) uygulamasi, d) Kentsel doniisiim-yenileme

uygulamalar1 olmak tizere dort sekilde yapilabilir (Kagizmanli, 2009: 2-3).

1.4.1. Istege Bagh Uygulamalar

3194 sayili imar Kanununun 15. ve 16. maddesi ile belediye ve miicavir
siirlart i¢indeki tasinmazlarin tevhit, ifraz ve bunlar {izerine irtifak hakki kurulmasi
ya da bu haklarin kaldirilmasi islemleri “belediye enciimeni’nin onayina, belediye ve
miicavir alan sinirlar1 disinda ise “Il idare Kurulu”nun (22.02.2005 tarihli ve 5302
sayil1 i1 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 iginde plan alaninda, imar
planinda belirtilen ilkelere gore hazirlanan parselasyon planlarmin belediye
enciimeninin onayindan sonra 30 giin siire ile aski ilan1 hilkme baglanmistir. Aski
isleminin mutad vasitalarla duyurulacagi ve aski siiresinin sonunda kesinlesecegi de

bildirilmistir.

Imar Kanununun 15. ve 16. maddelerine istinaden yapilan uygulamalar da
belediye enclimeninin onayindan sonra kesinlesip bir iist yazi ile kontrol igin
Kadastro Miidiirliigiine gonderilir. Kadastro Midiirligii’ne gonderilen belgeler
oncelikle bu miidiirliikce teknik olarak kontrol edilirler. Kadastro Miidiirliigi
parselasyon i¢in yapilmis 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 kiitiigiine tescil edilmek tizere Tapu Midiirliigiine gonderilir Tapu

Miidiirliigiinde de gerekli kontroller yapilarak islem tesis edilir.



21

Sekil 3.: istege Bagh Uygulamanin Akis Semasi

Degisiklik Beyanlarinin Hazirlanmasi

v

Belediye ve Miicavir Alan Sinirlar1 igerisinde Belediye’ye Belediye ve Miicavir Alan
Sinirlar1 Disinda Ise 11 Ozel idaresi’ne Miiracaat

v

Belediye ve il Ozel idaresi Tarafindan Harita ve imar Kontrolii
Karar Alinmasi I¢in Belediye Enciimeni veya il idare Kuruluna Havale

v

Enciimen Karari ve {1 Idare Kurulu Karar Ile Evraklarin
Kadastro Miidiirliigii’ne Intikali

v

Kadastro Kontrolii Yapilmasi

v

Evraklarin Tapu Sicil Miidiirliigii’ne Intikali

v

Tapu Siciline Tescil

Kaynak: (Giiven, 2007: 29)’dan yararlanilarak hazirlanmistir.

Sinir Diuizeltmesi

Iki parsel arasinda, tasinmazin kullanimini etkileyen sinirin olmasi ve bunun
parsel alanlarinin degismemesi sartiyla ve parsel sahiplerinin anlagmasiyla
gerceklestirilen diizeltme islemidir. Ornegin, elverissiz sinira sahip bir parsele
binanin yerlestirilmesini zorlastiran simirin anlagsma yoluyla diizeltilmesi veya
gecmisten gelen kullaniminda binanin tecaviizlii gériinmesi durumunda sinirin parsel
sahiplerinin anlagmasiyla diizeltilmesidir. Sinir diizeltmesi gerceklestirildikten sonra

parsel alanlarinin degismemesi sarttir (Kagizmanli, 2009: 3).

ifraz ve Tevhid

3194 sayili Imar Kanunu’nun 15. maddesinde su diizenleme yer almaktadur;

“Imar planlarina gore yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi
hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan gayrimenkullerin bu kisimlarmmin ifrazina veya
tevhidine izin verilmez.
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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 plani disginda kalan alanlarda yonetmeliklerinde tayin edilecek
miktarlardan kii¢iik ifrazlara izin verilmez.”

Ayni1 Kanun’un 16. maddesi’nde ise su diizenlemeye yer verilmektedir;

“Belediye ve miicavir alan hudutlar: icindeki 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 enciimenleri veya il
idare kurullarinca onaylanir.

Onaylama islemi, miiracaatin belediyelere veya valiliklere intikalinden
itibaren en ge¢ 30 giin icinde sonuglandirilir ve tescil veya terkini igin 15 giin icinde
tapuya bildirilir.

Tapu dairesi, tescil veya terkin islemini bir ay icinde sonuglandirmak
zorundadir.

Bu Kanun hiikiimlerine gére siiyulandirilan gayrimenkullerin sahipleri ilgili
idarenin tebligi tarihinden itibaren alti ay i¢inde aralarinda anlasamadiklar: veya
stiyuun izalesi igin, mahkemeye miiracaat edilmedigi takdirde ilgili idare hissedarmuig
gibi, stiyuun izalesi davasi acabilir.

Taraflarin rizast veya mahkeme karart ile stiyuun izalesi ve arazi taksimi de
yukaridaki hiikiimlere tabidir.”

Sahislarin kendi istekleri ile ilgili uygulama ¢alismalarinda ifraz-tevhid en
cok kullanilan yontemdir. Bir parselin iki veya daha fazla sayida parcalara
boliinmesine ifraz (ayirma), birbirlerine bitisik ve ayni malik veya paydaslarina ait
olan birden ¢ok parselin bir parsel haline doniistiiriilmesine tevhid (birlestirme) denir.
Imar Kanunu’nun 15. maddesi ifraz ve tevhid isleri ile ilgili hiikiimleri tasir. Imar

Kanunu’nun 15 ve 16. maddelerinde;

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 plam1 tamamlanmis olan yerlerde yapilacak ifraz veya

tevhidin bu planlara uygun olmasi sarttir.
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Imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak
ifrazlarin, asgari cephe geniglikleri ve biiyiikliikleri yonetmelikte belirtilen esaslara

gore tespit edilir.

Imar plan1 disginda kalan alanlarda ydnetmeliklerinde tayin edilecek

miktarlardan kiiciik ifrazlara izin verilmez.

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

¢ikmaz sokak ihdas edilemez.

Sekil 4.: Tevhid islemi

Kaynak: Giiven, 2007: 26

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 kiitiigiine tescili ile
gerceklesir. Tevhid parsel malikinin kendi rizasi ile yapilan bir islem olmasi
miinasebetiyle iki sekilde gergeklestirilebilir. Bunlardan biri, parsel sahibi dogrudan
kadastro miidiirliigline miiracaat ederek doner sermaye kanali ile digerinde ise 6zel

harita miithendislik biirolarindan hizmet alinmak suretiyle yapilabilmektedir.
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Sekil 5.: ifraz islemi
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Kaynak: Giiven, 2007: 26

Ifraz islemi imar parseli ya da kadastro parselinin parsel ilgilileri tarafindan

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

Arsasi lizerine bina yapmak isteyen kisi, belediyeye bagvurdugunda, bahse
konu olan parselin bulundugu yere ait imar plami ile kadastro haritasi {ist iste
cakistirildigr zaman, arsanin miistakil parsel olmaya uygun olup olmadig1 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 (Kagizmanli, 2009: 5).
1.4.2. 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 tasinmazlarina miidahale etme

imkanina sahip olmaktadirlar.
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Kamulastirma Uygulamalar

Kamulagtirma islemi, kamulastirma kararinin alinmasindan ve kamulastirilan
tasinmazin ilgili kamu kurum ve kuruluslar1 adina tesciline kadar pek ¢ok asamalari
igeren genis bir siirectir. 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 davalarmn bircogu Avrupa Insan Haklari
Mahkemesi’ne de yapilmis ve bu mahkemenin sonuglar1 Tiirkiye agisindan onemli
sonuclar dogurmus ve biiyiik parasal 6demeler giindeme gelmistir. Bu sakincalar1 da
ortadan kaldirmak tiizere, 24.4.2001 tarihinde 4650 sayili kanunla 2942 sayili

Kamulagtirma Kanunu’na énemli degisiklikler getirilmistir.

2942 sayili Kamulastirma Kanunu kamu yararinin gerektirdigi hallerde gergcek
ve ozel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallarin, devlet ve
kamu tlizel kisilerince kamulastirllmasinda yapilacak islemleri, kamulastirma
bedelinin hesaplanmasini, tasinmaz malin ve irtifak hakkinin idare adina tescilini,
kullanilmayan taginmaz malin geri alinmasini, idareler arasinda tasinmaz mallarin
devir islemlerini, karsilikli hak ve yiikiimliiliikler ile bunlara dayali uyusmazliklarin

¢Ozlim usul ve yontemlerini diizenlemistir.

Bu kanuna gore imar planinda gosterilen yol, park, ¢ocuk bahgesi, okul,
hastane, vb. kamunun kullanacagi veya kamuya hizmet edecek tesislerin iizerine
kurulacak 6zel kisilerin elinde olan arazilerin miilkiyetinin 1lgili kamu kuruluslarina
geemesi gerekebilir. Kamulastirma o6zel miilk sahiplerinin elinde olan bu
tasinmazlarin miilk sahiplerinin rizasi1 almmadan ilgili kamu kuruluslarina

gecirilmesi islemine denilir.

Ulkemizde kamulastirma kamu gérevini iistlenmis kamu tiizel kisileri ve

kamu kurumlar1 tarafindan kamu hizmetini gerg¢eklestirmek 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 oOncelikle idare iginde kurulan
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kiymet takdir komisyonlari, anlasma olmamasi halinde bilirkisiler yardimiyla
mahkemeler belirlemektedir. Kamulastirma bedeli olarak tasinmazin kamulagtirma

tarihindeki degeri esas alinmaktadir.

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

davasi agilabilir (2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 10/d maddesi).

Islah imar Plam (2981/3290 sayih Kanun’un 10/c maddesi) Uygulamalari

Belediye ve miicavir alan sinirlart i¢inde veya diginda, hisseli parsellerde,
mevzuata aykiri yapilmig yapilar ile hazine, belediye, vakif ve il 6zel idarelerine
kayith araziler iizerinde yapilmis, gecekondularin dengeli, diizenli ve saglikli
gelismeye uygun olarak yonlendirilmesini saglamak icin, mevcut durum da goz

onitinde bulundurularak ¢izilen imar planlarina 1slah imar planlar1 denir.

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

kentlesmeyi engelleyici 6nemli etkiler birakmistir (Celik, 2006: 267).

Ortaya c¢ikan bu diizensizlikleri az da olsa diizene koymak ve bilhassa yapilagmanin
oldugu yerlerdeki sehirsel altyapiy1 tesis ederek buralarin asgari 6l¢iide rahatlamasini
fiilen ve hukuken saglamak amaciyla 1984 yilinda 2981 sayili Imar ve Gecekondu
Mevzuatina aykiri olarak yapilan yapilara uygulanacak bazi Islemler ve 6785 sayili
Imar Kanunu’nun Bir maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun yiiriirliige

girmistir
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3290 sayili Kanun ile baz1 maddeleri degistirilen ve bazi maddeler eklenen
2981 sayili Kanunun Uygulanmasina Dair Yoénetmeligin 20. maddesinde 1slah imar

plan1 yapilacak alanlar;

- Bir yerlesme alani ya da yap1 toplulugu niteligi kazanmis gecekondu
alanlar,
- Uzerinde bir yerlesme alan1 ya da yap1 toplulugu niteligi kazanmis

imar mevzuatina aykir1 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 plam1 olabilecek nitelikleri tasimadigi belediye veya

valilik¢e belirlenen 6zel parselasyon planit mevcut alanlardir.

Her ne kadar "imar affi" yonetmeliginde tanimlanan "islah imar plan1"
kavrami 2805 sayili imar Affi Kanunundaki "slah imar plan1" kavramina gore daha
acik hale getirilmigse de, bu kavram planlama agisindan 6nemli sorunlar ortaya
¢ikarmistir. Bu sorunlarin ortaya ¢ikmasinda kanunun planlama konusu igerigindeki
eksiklerdir. Ne af kanunlarinda, ne de yonetmeliklerde "islah imar plani"
olusturulmasina iliskin bir planlama siireci tanimlanmamustir. 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 donanmim gozetilir. Ayrica planlanacak alan icinde
verlesecek niifus da goz oniinde bulundurularak, gerekli sosyal ve teknik donatim
alanlart saglanmir.” denilmekle birlikte, gercekte Islah imar planlarinin sosyal ve
teknik donati alanlarmi saglama yOniinde Onemli eksiklerinin bulundugu
bilinmektedir. Bu planlarda, oncelikle fiili durumu goéz Oniine alinmasi nedeniyle
sosyal ve teknik donati alanlar1 ya minimum diizeyde olusturulmus ya da ¢ogunlukla

getirilmemistir (Tirk ve Tiirk, 2006: 132).
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Islah imar planlamasi ile normal imar planinin ve planlama siirecinin
biitiinliglinii yok eden; toplumsal, ekonomik ve sosyal nitelikler ile mekansal
orlintliyl iligkisiz kilan ve yalnizca eni boyu olan iki boyutlu bir planlama anlayisi
baslamistir. Bu dogrultuda sehircilik bilimini ve insan faktoriinii hige sayan
donatisiz, iglevsiz ve yalnizca mevcut yapilasmay1 yasallagtirmaya doniik parcaci

planlarin olugsmasina olanak saglamistir (Tiirk ve Tiirk, 2006: 132).

2981/3290 sayili Kanun’un 10/c maddesi geregince 1slah imar plan
uygulamasi, ancak temelinde 1slah imar plant bulunmasi halinde miimkiin
olabilmektedir. Islah imar plan1 yapilmamis ise 3194 sayili Kanun’un 18. maddesi

geregince imar uygulamasi yapilmasi gerekmektedir.

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

imar parseli (ferdilestirme) olusturulmasidir.

3290 Sayili Kanunla 2981 sayili kanuna getirilen Ek-1. maddesi de uygulama

icin 6nem tagimaktadir. Bu maddeye gore,

"Imar plant 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 parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan
yerler dikkate alinarak miistakil, hisseli parselleri veya iizerinde yapilacak binalarin
daire miktarlart goz oniinde bulundurularak kat miilkiyeti esasina gére paylarimi
sahipleri adlarina resen tescil ettirmeye valilik ve belediye yetkilidir."

denilmektedir. 3194 Sayili Imar Kanununun 18. maddesine gore 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 plani olan yerlerde "6zel parselasyona dayali" veya "hisse

karsilig1 satin alman yerler” olmasi gerekmektedir (Tiirk ve Tiirk, 2006: 136).

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
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sayilt kanunun 18. maddesine gore olusturulan yeni parsellerin tiim paydaslara yine
paylar1 oraninda dagitilmasi 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 goére yapilan diizenlemelerde
hisselerin ferdilestirilmesinin miimkiin olmamasina karsilik, 2981 sayili yasa
uyarinca yapilan diizenlemelerde hisselerin miimkiin oldugunca azaltilmasi ve

miistakil parseller olusturulmasidir (Tiirk ve Tiirk, 2006: 137).

Kentsel Doniisiim-Yenileme Uygulamalari

Kentsel doniisiim, planlama, arsa diizenlemeleri, degerleme, imar, yapilasma,
altyap1 ve kent yonetimi konularinda yeni acilimlar saglamaktadir. Ayrica, tasinmaz
politikalar1 ve miilkiyet diizenlemeleri kapsaminda kentsel mekanin iyilestirilmesine
yonelik iiretilen projelerin kamu-6zel sektor-sivil toplum kuruluslart ve yerel halkin
katilim1 ve ortakliklar1 yoluyla yasama gegirilmesini ve tiim kentsel iglevlerin birbiri
ile uyum icinde biitlinlesmesini saglayan bir eylem plani olarak kabul edilmektedir.
Bu yaklagima gore, kentsel doniigsiim, tim yerel aktorlerin katilacaglr g¢alisma

gruplarinin ve ayrintili galismalarin modellenmesidir (Koktiirk ve Koktiirk, 2007b:1).

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

kapsamaktadir.

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

sahipleriyle anlasma yoluyla da yapilmaktadir.

Kentsel doniisiimle, kentin planli gelismesi, ¢cok katilimli ve giivenli yatirim
olanaklarima kavusmast ve Onemli bir c¢ekim merkezi durumuna gelmesi
amaglanmaktadir. Kentsel doniisiim, c¢ogunlukla kamu-6zel sektor isbirligi ile
gerceklesmekte ve rant degeri yiiksek kent merkezlerindeki ¢okiintii alanlarin1 kente

yeniden kazandirmak diislincesiyle yaygin bi¢imde uygulanmaktadir. Bdylece,
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yasanabilir ¢cevre ger¢eklesmekte ve meydana gelen ekonomik ve sosyal kazanglar da
paylasilmaktadir. Dolayisiyla, kentsel doniisiim, gelismis tlkelerde 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
(Koktirk ve Koktiirk, 2007b:4). Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi verilerine gére
kentlesme oran1 2010 yilinda % 76,2’ye, 2012 yilinda da 77,2’ye yiikselmistir.

Bu siiregte gerek merkezi yonetim ve gerekse yerel yonetimler, kentlesmede
disiplini bir tiirlii saglayamamislardir. Bu yiizden, Tiirkiye’de kentlesme, devletin ve
yerel yonetimlerin denetiminde ve imar planlarina gore degil, cogunlukla her tiirlii
kontrolden uzak bir sekilde ve yasa dist kesimlerin etkinliginde gelismistir.
Dolayisiyla, basta Istanbul, Ankara ve Izmir olmak iizere Tiirkiye’de kentler yiiz

binlerce kagak yapiyla dolup tasmistir (Koktiirk ve Koktiirk, 2007b: 5).

Tiirkiye’deki kacak yap1 ve gecekondu ile miicadele topluma mal edilememis
ve yasaya aykir1 gelismelerin dnlenememesi yiiziinden kirsal alanlardaki yoksulluk
kentlere tasinmistir. Ozellikle kentsel alanlarda yoksullasma siireci derinleserek
stirmiistlir ve glinlimiizde de slirmektedir. Bu siire¢, Tiirkiye’deki ekonomik, sosyal
ve politik yapmin da bir yansimast ve mekandaki bir goriintiisii olarak kabul
edilmektedir (Keles, 1996:510). Tirkiye’de imar yasalarina ve kent kurallarina aykiri
bicimde gelisen bu duruma son vermenin tek ¢6ziim yolu, var olan durumu
hukukilestirmek olarak goriilmiistiir. Bunun igin, son 56 yil iginde (1948-2004)
toplam 17 adet yasa cikarilmistir. Gecekondu ve kacak yapilarin arazide fiilen
kullandiklar1 smirlar ve isgal durumu plan olarak kabul edilmistir. Anayasa
Mahkemesi’nin 21.10.1986 tarihli ve E.1986/16, K.1986/25 numaral1 kararina gore,
bu uygulamalardan yararlanmak i¢in, 1,5-2 milyon dolayinda yap1 basvurmustur. Bu
uygulamalar sirasinda, milyonlarca metrekare kamu arazisi diisiik bedellerle elden
cikarlmistir. Yiizolciimii 200-400 m? arasinda degisen on binlerce parselin tapusu,
isgal edenlere verilmistir. Kentsel alanlarda olusan bu kiiclik miilk sahipligi,

giintimiizde, stratejik planlama ve kentsel doniisiim i¢in en biiyiik engellerden birini
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olusturmaktadir (Ko6ktiirk ve Koktiirk, 2007b: 5-6).

Tiirkiye genelinde kentsel doniisiim uygulamalarina bakildiginda, ¢ok farkli
doniisiim stireglerinin bulundugu goriilmektedir. Bu farklilik, her uygulama ve 6zel
durum i¢in 6zel yasa ¢ikarilmasina yol agmustir. Akabinde, 03/07/2005 tarihli ve
5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesinde yapilan degisiklik ile kentsel
doniisiim ve gelisim projeleri yasallik kazanmigtir. 5998 ve 6306 sayili Kanunlar 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 doniisim ve
gelisim projeleri uygulayabilir. Bir alanin kentsel doniisiim ve gelisim alani olarak
ilan edilebilmesi i¢in yukarida sayilan hususlardan birinin veya bir kag¢inin
gerceklesmesi ve bu alanin belediye veya miicavir alan smurlari igerisinde
bulunmasinin sart oldugu, kamunun miilkiyetinde veya kullaniminda olan yerlerde
kentsel dontisiim ve gelisim proje alani ilan edilebilmesi ve uygulama yapilabilmesi
icin Bakanlar Kurulu kararimin gerekli oldugu diizenlemesi yer almis. Biiyiiksehir
belediye ve miicavir alan siirlar i¢inde kentsel doniisiim ve gelisim projesi alani
ilan etmeye Biyiiksehir belediyeleri yetkili kilinmistir. Biiyiiksehir belediye
meclisince uygun goriilmesi halinde ilge belediyeleri kendi sinirlar i¢inde kentsel

doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilecegi hiikme baglanmstir.

Kentsel doniistim projelerinin uygulandigi yerlerde genellikle az veya cok
siireli miilkiyet hakki kisitlamalari, miilkiyetin kamulastirma, imar diizenlemeleri
veya baska yollarla el degistirmesi vb. uygulamalarin yapildigr goriilmektedir.
Uygulamada kentsel doniistim projeleri yiiriitiilirken 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 farkl
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olmakta ve ortaya c¢ikan sorunlar da c¢esitlenmektedir. Mevcut uygulamalarda

genellikle her iki yontemin de uygulandigini goriilmektedir.

Ulkemizin deprem kusaginda bulunur, 2011 ekim aymnda yasanan Van
depremi, iilkenin bazi kesimlerinin 6zellikle Istanbul ilinde yakin gelecekte derem
riski olasiligimin bulunmasi, bunun yaninda iilkemizde mevcut yapilarin biiyiik bir
kisminin muhtemel afetlere karsi dayanikli olmamalar1 gibi nedenlerle afet riski
altinda bulunan yerlesim yerlerinin bir an 6nce doniistiiriilerek burulardaki iskanin
diizenlenmesi i¢in 31/05/2012 tarih ve 28309 sayili Resmi Gazete yayimlanarak
6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda Kanun bagligi
altinda yiiriirliige girmis ve uygulamada kentsel doniisiim yasasi olarak anilmaya

baslanmistir.

6306 sayili Yasanin esasi; gecekondularin yikilarak kentsel doniisiim
alanlarinin olusturulmasi, sehir merkezlerinde bulunan tim konutlarin depreme
dayaniklilik  testinden gecirilmesi eski kamu binalariin  yenilenmesinden
olusmaktadir (Sancakdar, 2012: 36). Ilk etapta, birinci derece deprem riski tasiyan
illerdeki binalarin tamaminda yaklasik 9 milyon konuta, 9 siddetindeki depreme
dayanikli olacak sekilde deprem testi uygulanacaktir. Deprem testi sonucunda
konutlar; "acil yikilmasi gerekir", "giliclendirilmesi gerekir", "depreme dayanikli
durumda" seklinde li¢ gruba ayrilacaktir. Saglam durumdaki binalar i¢in herhangi bir
islem yapilmayacaktir. Giiclendirilmesi halinde depreme dayanikli duruma gelecek
binalar igin belirli siire verilecek, bu siire iginde binalarin giliglendirilmesi
istenecektir. Acil yikilmasi gereken binalar igin ise yikim karari alinacaktir. Bu
ihtimalde acil olarak yikilmasi yoniinde rapor hazirlanan binalardaki konut

sahiplerine devlet ti¢ teklifte bulunarak ¢esitli yardimlarda bulunacaktir.

Birinci teklif, ¢iiriik binalardaki konut sahiplerine takas teklifi sunulmasidir.
Bu teklif gercevesinde 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 iiretecektir. Ikinci teklif, enkaz bedelinin édenmesidir. Satis, konutun rayig

bedeli iizerine belli oranda prim eklenerek yapilacak, vatandas parasini alip,
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konuttaki haklarmi devlete devredecektir. Uciincii teklif ise, konutun bulundugu
verde yapilacak yeni konutlardan satin alma imkdni sunulacaktir. Bina yenileninceye
kadar ev sahibi, bir baska yerde kirada oturacak, Kira bedelini devlet 6deyecek,
binanin yapilmasi ile birlikte konut sahibi, eski adresindeki saglam konuta tekrar
tagiacaktir. Bu durumda konut sahipleri insaat maliyetinin bir kismini

karsilayacaktir (Sancakdar, 2012).

2981 sayili Yasa ve diger imar Affi getiren yasalarda kacak yapilar veya
yasal mevzuata uygun insa edilmeyen yapilar mesru hale getirilirken, 6306 sayili
yasa ile risk tasiyan yapilarin devlet eliyle giiclendirilmesi esas hale getirilmis gerekli
sartlarin bulunmasi halinde ise saglam yapilar bu kapsama alinmis, yasa
diizenlenmesi ve amaci bakimindan tam tersi bir diizenlemeye gidilmistir. S6z
konusu kanun c¢ikmasi asamasinda basinda genis yer bulmus hakkinda
degerlendirmeler yapilmis olumlu ve olumsuz goriisler yer almistir. Uygulama
asamasinda heniiz ¢ok yeni olmast ve taraflarin tatmin diizeyinin nasil
saglanacaginin bekleyip goriilmesi gerekmektedir. Ancak beraberinde de Kanun
hazirlanis1 ve getirdigi degisiklikler bakimindan bir kisim olumsuz hususlarda yer

almistir.

Sonug olarak, adi1 gecen yasayla tiim yetkiler bakanlikta toplanmis, bakanlik
ise bizzat veya gerekli gordiigii yerde TOKI ve idareleri bu konuda gérevlendirme
yetkisini kendisinde tutmus yerel yonetimler devre dis1 birakilmis, doniisiim
alanlarinda yapilan planlarla iist 6l¢cek planlarin uyumunun aranmamasi nedeniyle
Olcekler arasi biitiinliik bozularak parcaci yaklasimlar 6n plana ¢ikmis, uzlasma
olmamasi halinde acele kamulastirma yolu getirilmis, riskli yapilar disinda kalan
diger yapilardan uygulama biitiinliigii bakimindan Bakanlik¢a 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
acilacak davalarda yiirlitmenin durdurulmasit 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 ylriirliik tarihinden itibaren bir yil igerisinde tiim

yonetmeliklerin degistirilmesi zorunlu hale getirilmis, hazirlanacak yonetmeliklerde
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ise Bakanligin onayi 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 olanag kalmamis
kisilerin miilkiyet hakki orantisiz sekilde smirlanmis, 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
baska bir diizen insa edildiginde zaman zaman biiyiik tepkiler olugsmaktadir. Kentsel
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 aliskanliklarindan ve komsuluk

baglarindan kopartan siireglerdendir.

Kanun’un uygulanmasi asamasinda ilke ve kurallarin belirginlestirilerek tiim
tasinmaz sahiplerinin oluru 6n planda tutulmali ve tasinmaz degerlemesinin objektif
Olciitler dikkate alinarak yapilmali, riskli yapilarin tespitinde bilimsel yontemler 6n
planda tutularak bunun disina ¢ikilmamal, riskli alan tespiti de yine objektif bilimsel
her tiirlii stipheden uzak delil ve yontemlerle belirlenmeli, yerlesim yerinde bulunan

halklarin bilgilendirilerek projelere ve uygulamalara katilimlar1 saglanmalidir.

1.5. 3194 Sayih Kanun’un 18. Maddesi Uyarinca Arazi ve Arsa

Diizenlemesi

Arazi ve arsa diizenlemesi (AAD) sehir planlamasi agisindan kullanigsiz
yaptya sahip kadastro parsellerinin daha ekonomik kullanilabilir bir yapiya
donilistimiini 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 (Colkesen, Sesli ve Akyol, 2007:

273).
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Kanun uygulanirken, diizenleme sonrasi deger artis1 olacagindan, bunun
karsilig1 olarak mevcut kadastro parsellerinden diizenleme ortaklik payr alinmaktadir.
Bu pay diizenlemeye giren parsel alaninin % 40’11 gecemez. Alinan diizenleme
ortaklik paylari, diizenleme alanmin ihtiyaci olan, okul, yol, meydan, park, otopark,
cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi genel kamu hizmetleri i¢in

kullanilir.

Arazi ve arsa diizenlemesine iligkin 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 “otuzbesini” ibaresi
“kirkin1” olarak ve ayn1 maddenin tiglincii fikrasi asagidaki sekilde degistirilmistir.
Diizenleme ortaklik paylari, “diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan Milli
Egitim Bakanligina bagl ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark,
cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu
hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz.” seklinde

degistirilmistir.

Sekil 6.: Tiirkiye’de Uygulanan AAD Mekanizmasi

EKADASTRAL ALAN S00 m2

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

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 olmasi halinde

bunu karsilayan toprak kesintisi % 40 olmaktadir (ispir, 2006: 14).
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Sekil 7.: AAD’den Once ve sonra Tasinmaz Degerindeki Artis

WH&HU

7
E LG

AAD ONCESI AAD SONRASI
Kaynak: Uzun, 2000:117; Ispir, 2006: 14

Ilke olarak Sekil 6’da goriildiigii gibi AAD sonrasi tasinmaz mal sahibi,
yiizolgtimii belli bir oranda azalmasina karsi daha degerli bir imar parseline sahip
olmakta yani DOP kesintisi nedeniyle tasinmazin yiizolglimiiniin eksilmesinden
dogan kaybi karsilanmaktadir. Diger yandan eksilen alanlarin kamusal bir amaca

ayrilmasi ile taginmaz sahibi daha karli ¢ikmaktadir.

Diizenlemeye giren taginmazlarin tamaminda, Sekil 7°de goriildiigii tizere
DOP ile toprak kesintisine ragmen kendi iginde goreceli deger artis1 olmaktadir.
Ancak mevcut AAD sisteminde DOP ile imar haklarn arasinda bir iliski
kurulmadigindan, diizenleme kapsamindaki tiim tasinmazlara ayni yilikiimiin
yiikletilmis olmasinda haksizliklar dogmaktadir. Bir bagka deyisle ayni alana sahip
fakat farkli imar hakkina sahip iki parsele de ayni kesinti oranini uygulamak

adaletsizlige neden olmaktadir (Uzun, 2000: 117).

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

imar parselleri olusturulmustur.
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Sekil 8: Arsa ve Arazi Diizenlemesinde Uygulama Oncesi ve Uygulama Sonras1 Durum

ONCE SONRA

BCCDD

I/c/C0D

I
G'FPRE

Kaynak: Ispir, 2006: 15

Imar planlarinin 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 {izere ¢ok genis yetkiler veren yasal bir
yontemdir. Hukuki yonden bu yontem, bagimsizlik ve yiikiimliilik anlamina gelen
miilkiyet hakkindan kaynaklanan tasarruf yetkisinin karsili§i 6ddenmeden gecici
sinirlandirilmasidir. Ciinkii arsa diizenlemesi sosyal yilikiimliiliiglin bir geregidir.
Arsa diizenlemesinin en belirgin sosyal amaci; tasinmazlarin rasyonel ve en fazla

ekonomik yarar getirecek bigimde kullanimlarina miidahaledir (Uzun, 2000:118).

AAD ile kadastral taginmazlar; imar plani esaslarina uygun olarak konum,
sekil, blyliklik ve malik yapisi bakimindan amaca uygun olarak yeniden
bicimlendirilmektedir. Ayn1 zamanda bazi teknik ve sosyal altyap1 donat1 alanlar1 da
ilgili kamu kurumuna bedelsiz olarak aktarilmaktadir (Yomralioglu ve Uzun, 2001:
5; 1spir, 2006: 16).

1.5.1. Toplulastirma (Hamurlastirma) Kavram

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 (Karavelioglu, 2004: 21).

Hamurlastirma ile mevcut miilkiyet iliskisi dikkate alinarak parseller

olusturulur ve bu parseller lizerinde miilkiyet iliskisinin tekrar belirlenmesi i¢in, imar
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planlar1 gergevesinde parselasyon planlar1 yapilir. iste hamur kurali, imar planlarinin
uygulanabilmesine uygun parseller olusumu, yani arsa iiretimi i¢in mevcut miilkiyet
iliskisinin bir potada eritilmesi suretiyle bir biitiin olusturulmasi ve bu biitiiniin tekrar
farkli toprak sekilleri ve simirlar1 bigiminde miilkiyet oranina goére maliklere

dagitilmas1 asamasini ifade etmektedir (Keles ve Mengi, 2003: 195).

1.5.2. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Miilkiyet Hakki Tle fliskisi

Ulkemizde, Cumhuriyet dénemiyle birlikte hizli ve planl kalkinma hareketi
baslamistir. Kalkinma donemiyle birlikte sehirlerin niifusunda artig baglamis, sehirler
onem kazanmustir. Arazilerin planlamasi yapilarak toplumun bireysel ve kamusal
ithtiyaglar1 karsilanmaya calisilmistir. Giintimiizde ise iilke niifusundaki hizli artis ile
birlikte yeni yerlesim alanlarina ihtiya¢ duyulmasi ve ekonominin lokomotifi
durumunda olan ingaat sektdriiniin cazibe merkezi haline gelmesi nedeniyle imar
planlarinin giiniin ihtiyaclarini karsilayacak olgiide hazirlanmasi Imar Hukuku’nun
iki temel ilkesini ortaya cikarmistir. Birincisi 6zel miilkiyetin giderek daha siki
bi¢cimde sinirlanmasi, ikincisi ise bunun karsiliginda miilkiyet hakk: sahiplerine bazi

haklar taninmasidir (Yasar, 2008: 10).

Arazi ve arsa diizenlemesi, diizenlemeye bagl tutulan yerlerin gereksinimi
olan genel hizmetlerle ilgili tesislerin, o bdlgeye hizmet edecegi gdz Oniinde
bulundurularak, diizenlemeye giren tiim parsellerin katkis1 ile bu alanlarin
saglanmas1 amacina yoneliktir. Bu tesislerin yer aldigi 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 hakki diizenlenmis, bu hakkin ancak kamu yarar1 s6z konusu oldugunda
sinirlandirilabilecegi hitkmii yer almistir. Anayasamizda bu diizenlemenin yer almasi
Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesine Ek Protokol’iin 1. maddesinde ifadesini bulan
“miilkiyet hakkinin” i¢ hukukumuza dogrudan yansimasidir. Miilkiyet hakki, bireyin
diledigi bicimde kullanabilecegi bir hak, sinirsiz bir 6zgiirliik olma niteligini
glinlimiizde yitirmis, miilkiyet anlayisi, bu hakkin, bir bakima sosyal yapida bir hak
oldugu yolunda gelismis, bircok hak gibi bu hakkin da kamu yarar1 amaciyla

siirlanabilecegi ilkesi benimsenmistir. Anayasa Mahkemesi’nin 21.06.1989 tarihli
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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, miilkiyet hakki,
giinimiizde bireylerin temel haklarindan ve Ozgiirliiklerinden biri olarak kabul
edilmektedir. Bunun Olgiisiinii de, Anayasa’nin temel haklarin ve o6zgirliiklerin
simirlanmasma iliskin kuralinda (1982 Anayasasi’nin 13. maddesi) yer alan,
“demokratik toplum diizeninin gerekleri” olusturmaktadir. Yukarida belirtilenler bir
biitlin olarak degerlendirildiginde, miilkiyet hakkinin igerigini ve sinirlarini
belirleyen faaliyetlerde ve bu hakkin kullanimi sirasinda, arsa politikasinin tiim

yiktimliilerinin, yani bireylerin, belediyelerin, valiliklerin, devletin;

a. Miilkiyet hakkinin Anayasa giivencesi altina alinmis olmasi (miilkiyetin

baglayiciligi),

b. Miilkiyet hakkinin kamu yarar1 amaciyla sinirlanabilecegi (miilkiyet hakkini

siirlama 6l¢iitii),

c. Miilkiyet hakkinin kullanilmasinin toplum ve kamu yararmma aykir
olamayacagi (sosyal baglayicilik) ilkelerine dikkat etmeleri zorunludur. Buna gore,
arsa dilizenlemeleri, anayasadaki “sosyal baglayicilik” ¢ergevesinde miilkiyetin
icerigini Odentisiz olarak sinirlandirmakta ve Kanunlar ile de bu smirlamanin

cergevesi ¢izilmektedir (Koktirk ve Koktiirk, 2007a: 267-268).

Arsa diizenlemesi, taginmazlarin, iyelerinin ve diger hak sahiplerinin oluru
aranmaksizin, birbirleriyle birlestirilmesi ve imar planina uygun parsellere ayrilmasi
sirasinda yiizl¢limlerinin yiizde kirkina kadar kismi iizerinde diizenleme dolayisiyla
olusan deger artislar1 karsiliginda disiilen “diizenleme ortaklik payr” ile miilkiyet
hakkina bir smirlama getirmektedir. Ancak miilkiyet hakkina getirilen sinirlama,
yasalarla ve yasalarda Ongoriildiigii bicimde gergeklesmekte, imar planlarinin
uygulamaya gecirilmesindeki kamusal yarar karsisinda demokratik toplum diizeninin
gerekleriyle ve sosyal hukuk devleti ilkesiyle gelismemekte ve boylece oSlgiiliiliik

kuralina uygun bir sosyal denge saglanmaktadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2007a: 268).
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Ozetlemek gerekirse, Miilkiyet hakki smirsiz bir hak olmayip tasmmaz
sahiplerine Anayasa tarafindan tanina yetkilerin yine Anayasada belirtilen gorev ve
yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesi amaciyla Kanunla sinirlanabilecektir. Kanunlarda
(Ornegin; Imar Hukuku’nun temel kanunu olan 3194 sayili Imar Kanunu,
Kamulastirma Kanunu, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu, Kiy1 Kanunu
ve Bogazi¢i Kanunu gibi.) hangi hallerde ne sekilde sinirlanacagi ayrintili olarak
belirlenmistir. Ancak bu sinirlama Anayasada belirtilen temel hak ve 6zgiirliikler igin
belirtilen sinirlama sebepleri nedeniyle demokratik toplum diizenine de uygun olmak

zorundadir.

1.5.3. Arazi ve Arsa Diizenlemesi Yapilmasin1 Gerektiren Nedenler

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

finansman gerektirmektedir.

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

uyarinca arazi ve arsa diizenlemesi yapilmaktadir.

AAD yapma yetkisi verilen belediye veya valiliklere diizenlemeye tabi
tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk 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 katkis1 (diizenleme ortaklik pay1) ile bu alanlarin kamu eline gegmesinin
saglanmasi arazi ve arsa diizenlemesi yapilmasinin ne kadar gerekli oldugunu ortaya

cikarmaktadir.
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1.5.4. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Yararlari

Arazi ve Arsa diizenlemesi ile yapilacak uygulamanin belediyeler ve arazi
sahipleri acisindan yararlari (inam, 1989: 160; Akcesme, 2006: 68-69) asagidaki gibi

siralanabilir;

Belediyeler acisindan:

a) Belediyelerin kamulastirma yiikii biiylik 6l¢iide azalmakta, hatta ortadan
kalkmaktadir.

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

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

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

e) Yapilagsma icin yeterince imar parseli iiretildiginden imara uygun olmayan
arsalarda kagak insaat yapma egilimi biiylik 6l¢lide azalmaktadir.

f) Belediyeler alt yap:r hizmetlerini daha kolay ve hizli bir sekilde
gerceklestirmelerini saglayarak, sehirlerin ¢agdas bir yapiya kavusmalarma imkéan

vermektedirler.

Arazi sahipleri agisindan:

a) Arazi veya arsa, imar uygulamastyla yasal olarak yapilagsmaya uygun, yani
imar parseli haline geldigi i¢in degeri 6nemli dl¢iide artmaktadir.

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

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

saglamaktadir.
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d) Kamu alanlarina rastlayan parsellerin fazladan bir alan kayb1 s6z konusu
olmamaktadir.
e) Diizenleme ile bolgenin ihtiyag duydugu sosyal alt yapi saglanmakta ve

parsel sahipleri bu imkanlardan yararlanmaktadir.

1.5.5. Arazi ve Arsa Diizenlemesi ve Adalet ilkesi

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

artiglar karsiliginda” alindiginin agikga ifade edildigi goriilmektedir.

Arazi ve arsa diizenlemesi bir bolgedeki mevcut kadastro yapisini imar plani
ile degisime zorlamaktadir. Dolayisiyla yapilan uygulama ile sadece o bolge
icerisindeki kadastro parsel sinirlar1 degil, miilkiyete ait ekonomik degerler de
degisime ugramaktadir. Imar planlamas: 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 (Yomralioglu, 1997: 139; Celik, 2006: 227).

Ancak diizenlemeden meydana gelen deger artisinin belirlenebilmesi i¢in
oncelikle taginmazlarin degerini belirleyen faktorler iizerinde durmak gerekecektir.
Taginmazlarin degerini; topografik yapisi, geometrik sekli, tasinmaz icerisindeki
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 uzakliklar 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 sonrasi karsiliginda verilen taginmazin ekonomik degeri, yukaridaki
faktorler agisindan belirlenerek esdeger bir tasinmaz verilip verilmedigine

bakilmamaktadir.
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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 6ngdriilmiis olsa,
bu taginmazlarin 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 soylenebilecek midir?” (Aksay, 1999: 100; Celik, 2006:
228). Bu sorunlar bize her tasinmazda, arazi ve arsa diizenlemesi nedeniyle deger
artisinin ayni olmadigi sonucuyla birlikte her tasinmazdan esit oranda DOP alinmasi

uygulamasinin hukuki bakimdan irdelenmesi geregine gotiirmektedir.

Anayasanin  10. maddesi ile getirilen esitlik ilkesine gore, arsa
diizenlemelerinde her bir katilim parseli yerine, aynt degerde bir imar parseli
verilmelidir. Yani 6zel miilk sahipleri ne kar etmeli ne de zarar etmelidir. Bu
durumda karsimiza arazi ve arsa diizenlemesinde es degerlilik ilkesi ¢ikmaktadir. Bu
ilke geregi diizenleme sonucunda diizenleme nedeni ile alinan DOP ile diizenlemeye
giren tasinmazin deger artis1 es degerde olmalidir. Aksi halde Anayasanin 46.
maddesi ile diizenlenen kamulastirma hiikiimlerine bir aykirilik s6z konusu olacaktir

(Celik, 2006: 228; Yildiz, 1987: 415).

Uygulamada tasginmazlarda meydana gelen deger artislarina bakilmaksizin,
yukarida anlatildig: sekilde diizenlemeye giren alanin, tespit edilen belirli bir orani
DOP olarak biitlin tasinmazlardan esit olarak kesilmektedir. Oysa diizenleme sonucu
her tasinmazda meydana gelen deger artis1 esit olmayabilir. Ozellikle tasinmazda
meydana gelen deger artisi, diizenlenen alan i¢in 6ngoriilen tek DOP oraninin altinda
olabilir. Bu durumda meydana gelen deger artis1 ile DOP orami arasindaki fark ise
bedeli 6denmeksizin, yani {stii kapali olarak kamulastirma olmaktadir ki bu da
Anayasanin kamulastirmay1 diizenleyen hiikkmiine agik bir aykirilik teskil etmektedir.
Ciinkii Anayasanin 46. maddesi hiikmiine gére bedel 6denmeksizin kamulagtirma

yapmak miimkiin degildir.
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Ayni1 durum benzeri diizenleme, miilga 6785 sayili imar Kanunu’nun, 1972
tarihinde degismesinden onceki halinde yer almakta olan 42. maddesinde mevcut
iken, Anayasaya aykiriligi gerekcesi ile Anayasa Mahkemesine bagvurulmus,
Mahkeme 22.11.1963 tarih ve E;1963/65, K;1963/278 sayili karar1 ile maddenin
yazilig bigimi itibariyle ve ortiilii bir sekilde gergek bedeli 6denmeden kamulastirma

yapilamayacagi gerekgesi ile bahsi gecen hiikkmii iptal etmistir.

3194 sayili imar Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasinda diizenlenen DOP’a
kars1 itiraz yoluyla Zonguldak Idare Mahkemesi tarafindan, Anayasanin 46’nci
Maddesi hiikmiine aykir1 oldugu gerekgesi ile Anayasa Mahkemesi’ne bagvurulmus,
Yiiksek Mahkeme ise konuya iliskin olarak vermis oldugu, 21.06.1990 tarih ve
E.1990/8, K.1990/12 sayili karar1 ile 0zet olarak; arazi ve arsa diizenlemesi sonucu
yiiz6l¢iimii bakimindan, ylizde otuzbese kadar eksigiyle olusan yeni parselin, deger
olarak artis gostermekte ve noksaniyla dagitilmasina karsin, tasinmaz malikin
malvarliginda kural olarak bir azalmaya neden olmadig1 sonug olarak 6zel miilkiyet
konusu tasinmazin yeni olusmus imar parseli durumuna getirmek suretiyle kisinin
6zel miilkiyetinde kaldigi, belediyenin almis oldugu bu miktarin kamu hizmeti
yapilmast sirasinda, yine malikin tasinmazinin bulundugu yer icin kullanildigi
gerekgeleri 1le Anayasaya aykiriliginin s6z konusu olmadigi yoniinde karar vermistir

(Celik, 2006: 228).

Fakat mahkeme kararinda dikkat edilmesi gercken husus, arazi ve arsa
diizenlemesi yapilan alanda bulunan tasinmazlarin, diizenleme sonucunda degerinin
arttiginin  kabul edilmis olmasma ragmen, bu deger artisinin biitiin taginmazlar
acisindan esit olup olmadigi hususu ile mutlaka bir deger artiginin meydana gelip
gelmediginin irdelenmemis olmasidir. Yukarida etraflica aciklandig 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
¢ikarilmasi miimkiin oldugu gibi diizenleme sahasi igerisinde bulunan tasinmazlar
icin tek bir DOP oran1 uygulamasinin Anayasaya aykirilifi daha agik olarak
goriilebilecektir (Celik, 2006: 229).
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Bunun ¢6ziim yolu ise arsa diizenlemesinden Once ve sonra taginmazlarin
rayi¢ degerlerinin bilimsel yontemlerle tespiti ile her tasinmaz i¢in 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 plan1 bir rant dagitimi araci olmaktadir.
Imar uygulamalarinda sadece kamusal alanlarin kamuya kazanimi s6z konusu degil,
bazi kisilerin belediye yonetimiyle iyi iligkilerinin sonucu, plani yapan kisiler de
etkilenmektedir. Dolayisiyla ayni bolgede olan iki parsel, lizerine getirilen yogunluk
itibariyle es degerde olmamaktadir. Simdilik hakkaniyete ve esitlige aykir
goriilmeyen % 40’a varan kesinti miktarinin terk edilmesi; bunun yaninda arazilerin
imar plan1 Oncesi degeri ve imar deseniyle birlikte degerlemeye alinmasi
gerekmektedir. Arazi toplulastirmasinda oldugu gibi her parselin degerinin

dagitilmasi gerekmektedir (Celik, 2006: 229-230).

Arazi sahipleri, AAD proje siirecinde iki temel noktaya karsi ¢ikmaktadir.
Birincisi, teknik ve sosyal altyap: alanlarin1 karsilamak {izere yapilan arazi kesintisi
ve bu kesintinin miktarma iliskindir. Kesinti miktarinin artmasi arazi sahipleri
tarafindan istenmemektedir. Ozellikle kiiciik parselleri olan arazi sahiplerinin, kesinti
miktarinin yiiksek olmasi durumunda, AAD sonrasinda bagimsiz parsel sahibi
olabilmeleri gii¢ hale gelmesini neden saymaktadir. Ikincisi ise, dagitima iliskindir.
Dagitimda alanin esas alindigi tilke 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 iilke modellerinde ise, arazi sahipleri, AAD
proje alanlar icerisindeki tasinmazlarin diizenleme oOncesi ve diizenleme sonrasi
belirlenen degerlerin subjektif kararlara dayali olmasi, yine dagitimin da subjektif
temellere dayanmasit gibi durumlara karst c¢ikmaktadirlar. AAD projelerinde
esitsizligin ortadan kaldirilmasi i¢in dagitim ve tasinmazlarin degerlerinin belirlenme
asamalarinda subjektif degerlendirmelerin en az diizeyde tutulmalar1 gerekmektedir

(Tiirk, 2009).
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1.5.6. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Diizenli Kentlesmeye Etkileri

Arsa ve Arazi Diizenlemesi planli kentlesme acisindan kentsel alanlarin
gelismesinde Onemli bir yer tutmaktadir. Degisik {iilkelerde yapilan uygulamalar
AAD’nin kag¢milmaz bir planlama araci oldugunu ortaya koymaktadir. Bunun
yaninda AAD siirdiiriilebilir kentsel gelisimin de énemli bilesenlerinden biri ve ilk
asamasini olusturan imar planlarmin yapimi kadar onemlidir. AAD, planlama
acisindan kullanigsiz yapiya sahip mevcut kadastro parsellerinin daha ekonomik
kullanilabilir bir yapiya doniisiimiinii saglayan etkili bir plan uygulama yontemi olup,
plan uygulama siirecini azaltmasi ve genis bolgelerde uygulanabilir olmas1 yontemin

en 6nemli 6zellikleridir (Yomralioglu, Nisanci ve Uzun, 2007:478).

1.6. Arazi ve Arsa Diizenlemesinde Temel ilkeler

Imar parseli iiretiminin dogru, adaletli ve teknik kurallar i¢inde yapilabilmesi

asagida siralanacak ozelliklerin dikkate alinmasi ile miimkiin olabilir (Uzun, 1997:

186):

a) Imar Kanunu'nun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Y&netmeligi’nin 10. maddesi imar parseli

iiretiminde dikkate alinacak ii¢ temel ilke belirlemistir. Bunlar;

aa) Kadastro parsellerine ayni yerden veya yakinindan imar parseli vermek,

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

cc) Mal sahibine tahsis edilen miktarin bir imar parselinden kiigiik olmasi
veya diger teknik hukuki nedenlerle bagimsiz parsel verilememesi halinde, bu

parsellerin yerine miimkiin oldugu kadar ayni sart ve degerde hisseli parsel vermek,

Yonetmelikte gegen bu bent bagimsiz parselleri hisseli miilkiyet halinde
yeniden tahsisini 6ngérmesi nedeniyle fevkalade onemlidir. Cilinkii bagimsiz bir

parseli degerine bakilmaksizin farkl parsellerle bir araya getirilmesi s6z konusudur.
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Imar parsellerinin iiretilmesinde yukarida sézii edilen ii¢c temel ilke disinda

asagida siralanacak olan esaslara da uyulmalidir.

b) Oncelikle dagitim yapacak teknik ekip, diizenleme bolgesini topografya,

miilkiyet ve malikler agisindan ¢ok 1yi tanimalidir.

C) Mimkiin oldugunca hisseli parsel olusturulmaktan kaginmak gerekir.
Bunun i¢in dagitimdan 6nce diizenleme bolgesinde bir miilkiyet analizi yapilarak,
ayni kisilere ait parsellerin listesi ¢ikarilmali ve dagitim esnasinda goz Oniinde

bulundurulmalidir.

d) Imar parseli olusturulmas sirasinda, éncelikle korunacak yapilarin bir imar
parseline isabet ettirilmesine ¢alisilirken bahge duvar, bag, bahge, sera, kuyu ve
agaclar da dikkate alinmalidir. Bu amagla iiretilen parsel sinirlarinin binalar

kesmemesine 6zen gosterilmeli, gerektiginde kiiciik kaydirmalar yapilmalidir.

e) Mal sahipleri olusturulacak imar parsellerinde yapilacak binalarin boyutlar
i¢in baz1 isteklerde bulunabilir. Isteklerin, imar plan ve ydnetmeligi hiikiimlerine

aykirt olmamasi1 durumunda yerine getirilmesi uygun olur.

1.7. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Asamalar:

Arsa ve arazi diizenlemesinde islem sirasi su sekildedir (Biyik ve Uzun, 1997:

123; Celik, 2006: 180-181);

a) Diizenleme alaninin tespit edilmesi (Belediye Enciimeni veya il idare
Kurulu),

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

c) Diizenleme haritasinin tasdiki,

d) Diizenlemeye giren parsellerin belirlenmesi ve tapu siciline serh verilmesi,

e) Diizenlemeye giren parsellerin alanlarmin bulunmasi,

f) Diizenlemeye giren parsellerin tapudaki kayith degerlerle karsilastirilmasi,

g) Diizenlemeye giren parsellerin hata siirimi asan parsellerin alanlarinin
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diizeltilmesi,

h) Diizenlemeye giren imar adalar1 iginde kalan tescil dis1 yerlerin 6lglimii ve
tescili,

1) Diizenleme ortaklik payinin hesabi,

i) Imar parsellerinin tescili ve dagitima,

J) Parselasyon planinin onays,

k) 30 giinliik aski ilani, itirazlarin incelenmesi, planin kesinlesmesi,

I) Kadastro Miidiirliigiine belediyece yapilacak bagvuruda;

- Parselasyon planinin onaylandigi ve ilan edilerek kesinlestigini bildiren ve
tapuya tescilini isteyen yazi,

- Parselasyonun dayandig: ilgili idarece onayli ve halen yiiriirliikkteki imar
planlarinin onay tarihi ve numarasi ile pafta numarasi veya numaralari,

- Parselasyon planinin onaylandigina dair Belediye Enciimeni veya Il idare
Kurulu karar 6rnegi,

- 1/1000 6l¢eginde cizilmis imar plani ash ve seffaf kopyasi,

- Dagitim cetvelleri, parselin 6zet cetvelleri ve parsel ayirma ¢api ornekleri,

- Nirengi ve poligon koordinat degerleri, kanavalari; roper krokileri,

yiizél¢iimii hesaplarindan ikiser 6rnek verilir.

m) Paftadaki adalara ve parsellere Kadastro Midiirliigiinden aldigi son ada
numarasina gore verilmis ada ve parsel numaralari,

n) Kadastro Midiirligii elemanlarinca, teslim alinan evraklarin once biiro
sonra da arazi kontrolleri yapilir, varsa eksiklikleri tamamlatilir ve {i¢ niisha kontrol
raporu diizenlenir,

0) Planin bir kopyasi ile diger belgeler Tapu Sicil Midiirliigiine gonderilir,

0) Tescilden sonra, 10. maddenin a, b, ¢, d ve e fikrasindaki belgelerin birer
niishast Tapu Sicil Miidiirliiglinde kalir, digerleri Kadastro Miidiirliigiine iade edilir,

p) Kadastro Miidiirliigiince paftalar miirekkeplenir,

r) Parselasyon plani ile ilgili belgelerin birer niishas1 Kadastro Miidiirligiine
intikal ettigi tarihi takip eden ayin 10’una kadar Tapu Kadastro Genel Miidiirliigiine

veya Bolge Miidiirliigiine gonderilir.
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Parselasyon planlari, diizenleme islerine ait belgelerle beraber belediye ve
miicavir alan iginde belediye enciimeni, disinda ise Il idare Kurulunun onayindan
sonra yiiriirliige girer. Bu planlar bir ay miiddetle ilgili idarede asilir. Ayrica, mutad
vasitalarla duyurulur. Bu siirenin sonunda planlar kesinlesir. Kesinlesen parselasyon
planlarinin tescili i¢in, mahalli tapu ve kadastro teskilatina gerekli bilgi ve belgeler
ile gonderilir. Imar Parselasyon planlari tescilden sonra Medeni Kanun ve Tapu Sicil
Tiiziigiinde belirtilen plan yerine geger ve miilkiyete iliskin sinir gosterme islemleri

bu plana gore yapilir. Bu islem adimlarinin akis diyagrami Sekil 9°daki gibidir.



5 Yillik imar
Programlari

Sekil 9.: Tiirkiye’de Arazi ve Arsa Diizenleme Yonteminin fsleyis Siireci

Belediye ve miicavir alan -
siirlar disinda Tapu kayitlarinin Kadastral haritalarmn
il idare Kurulu karar elde edilmesi temini
7'} 7} 7'}
Diizenleme Belediye ve miicavir alan
bélgesinin tespit N smirlari iginde N Uygulayicilarin | Diizenleme haritalarinin
edilmesi Belediye Enciimen Karar1 gérevlendirilmesi " hazirlanmasi

[mar adalarinin
belirlenmesi ve

A

Hesaplanan alanin

A 4

Y

Halihazir haritalarin
temini

Gerekirse halihazir
haritalarin revizyonu

A 4

Diizenlemeye giren

tapudaki alan ile [

kadastro parsellerinin

Kadastral sinirlarin

A

parselasyon planina

A

Kadastral pafta ile imar
plan1 arasindaki uyumun

araziye aplikasyonu karsilastiriimasi alanlarinin hesabi aktarimi saglanmasi
v
Imar ada alanlarmin Diizenleme ortaklik Imar parsellerinin Parsellerin araziye Parsel alanlarinin Parsel ozet
kesin hesabi payinin ve oraninin olugumu ve | aplikasyonu ve revizyon [ hesaplanmasi ve ”| cetvellerinin
hesaplanmasi dagitimu yapilmasi dengelenmesi hazirlanmasi
- Planlarin kadastral kontrol igin Parselasyon — - Y
Tapuya tescil B Kadastro Miidiirliigii’ne B planlarinin | _ It1razlar1n_ Aski Ilam ~ Parselasyon
- gonderilmesi - kesinlesmesi incelenmesi (30 Giin) - planinin onay1

Kaynak: (Giiven, 2007:20)’den yararlanilarak hazirlanmustir.
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1.8. Diizenleme Ortakhik Pay1 (DOP)

Imar uygulamasidan beklenen; diizgiin yapilasmanm yani sira, ayn1 zamanda
0 belde halkinin oturma, calisma, dinlenme, ulasim, saglik, sosyal, kiiltiirel ve
giivenlik ihtiyaglarina da ¢6ziim bulmaktir. Bu olanaklarin saglanmasi, zeminde bazi
tesislerin yapimini da gerektirir. Biitlin bu tesisler i¢in uygulama sahasi i¢erisinde yer
ayrilmasina, bunun i¢in de kaynaga ihtiya¢ bulunmaktadir. Iste bu kaynak diizenleme
sahasina giren tiim taginmazlardan, yiizélgiimlerine gore esit oranda kesinti yapilmak

suretiyle saglanir (Kogak, 2009).

Imar plan1 uygulama araglarindan en 6nemlisi de res’en yapilan 3194 sayili
Kanun’un 18. maddesi ve 2981/3290 sayili Kanun’un 10/c maddesi ve EKk-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 kanunda sozii
edilen kamusal alanlar bir bedel 6denmeksizin kamunun eline geger. Fakat ayni
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 taginmazlarin katilimi en ¢ok % 40
oraninda olabilir. % 40’k diizenleme ortaklik payr oram1 mutlak olmayip

alinabilecek azami miktar1 ifade etmektedir.

3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesine gore; diizenlemeye tabi yerlerin
ihtiyact olan Milli Egitim Bakanligi’na bagh ilk ve orta 6gretim kurumlari, yol,
meydan, park, otopark, ¢cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi
hizmetlere ait alanlar i¢in gerekli olan arazi, diizenleme dolayisiyla meydana gelen
deger artislar1 karsiliginda “diizenleme ortaklik pay1” olarak diizenlemeye giren
parsellerin tiimiinden, diizenlemeden Onceki ylizdl¢glimleriyle orantili olarak

alinmaktadir (Tides, 1997: 30; Ergen, 2006: 207-208).
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1.8.1. Diizenleme Ortaklik Payinin Amaci

Diizenleme ortaklik paymin amaci 3194 sayili Kanun’un 18. maddesinin
ikinci fikrasinda belirtilmistir. Bu fikrada; Belediyeler ve Valiliklerce, diizenlemeye
tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizol¢imlerinden yeteri
kadar sahanin, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglar1 karsilig
nedeniyle en fazla % 40 oraninda “Diizenleme Ortaklik Pay1” olarak disiilebilecegi

Ongorilmiistiir.

Diizenleme islemi ile diizenleme sahasindaki gayrimenkullere, imar plan1 ve
mevzuat  hiiklimlerine uygun yapilanma olanagi saglamakta, bdylece
gayrimenkullerde deger artisi meydana gelmektedir. Bu deger artisindan dolayi
diizenlemeye giren tasinmazlardan kamunun eline ge¢mesi gereken ve Imar
Kanunu’nda tek tek sayilan yerlerin kamunun eline ge¢gmesi amaciyla diizenleme

ortaklik pay1 alinmaktadir.

Kanun, diizenleme ortaklik payimnin imar planinda sadece MEB’e bagli ilk ve
ortaggretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet
yeri ve karakol sahalar1 igin ayrilabilecegini, bu sahalar disinda bir amagla
kullanilmayacagini, bu sahalar disindaki kamu hizmet ve tesis alanlarinin DOP
hesabina dahil edilmeyecegini hiikme baglamistir (Kogak ve Beyaz 2004: 141; Celik,
2006: 209-210). Imar uygulamasinin temel amac1 konut yaprmina hazir altyapili arsa
bulundurmaktir. Sadece kamusal alanlarin kazanimi amaciyla Imar Kanunu’nun 18.

madde uygulamasi yapilmamalidir.

3194 sayili Imar Kanun’un 18. maddesinde DOP’tan karsilanacak alanlar
“yol, meydan, park, otopark ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi”
olarak sayilmistir. Buradaki “gibi” ifadesi bazen kamu tesis alan1 bazen de umumi
hizmet alan1 olarak degerlendirilmistir. Mahkemelere intikal eden konu Danistay
kararlar1 ile aciklik kazanmistir. Umumi hizmet alanlarindan; pazaryeri ve toplu

tagima yollarinin da DOP’dan karsilanacagi dogrultusunda hiikiim verilmistir (Celik,

2006: 209-210).
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1.8.2. Diizenleme Ortaklik Pay1 Ile Kamuya Kazandirilacak Alanlar

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi’nin iigiincii fikrasinda DOP,
diizenlemeye tabi tutulan yerlerden; yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil
saha, ibadet yeri, karakol, MEB'e bagh ilk ve ortaégretim kurumlari gibi umumi

hizmetler ve bu hizmetlerle ilgili tesisler i¢in kullanilir.

Diizenleme alaninda bu kullanimlara ayrilan yerlerin orant % 40'in altinda ise
DOP orani buna gore belirlenir. Diizenleme alani i¢in gereksinim duyulan DOP
orani, yukarida belirtilen umumi hizmetler i¢in ayrilabilecek % 40 oranindan yiiksek
oldugu takdirde ise, sirasi ile belediye miilkiyetindeki arsa ve diizenleme 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
kamulastirma yapilir (Camur, 2005: 40-42).

Hak sahiplerinden muvafakatleri olmadan aliman bu diizenleme ortaklik
paylarinin yukarida belirtilen alanlar disinda kullanilmamas: gerekmektedir.
Yukarida sayilan diizenleme ortaklik paylarma birde genel bir ifade (umumi
hizmetler) kullanilmistir. Bu ifadenin igerigi net olmamakla birlikte Danistay
kararlarinin incelendigi boliimde, bu ifadeye nelerin girecegine iliskin agiklamalar

yapilacaktir.

1.8.3. Diizenleme Ortaklik Payinin Azami Sinir1

AAD nedeniyle kesilecek DOP orani diizenlemeye tabi arazi ve arsalarin,

diizenlemeden 6nceki ylizolglimlerinin % 40’11 gecemez.

3194 sayili Imar Kanunu’nda ifade edilen % 40’lik kesinti mutlak olmay1p;
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 igin
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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 (Celik, 2006: 213).

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
yapilmas1 miimkiindiir (TKGM Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanliginin 03.02.1993
tarihli ve 189-512 sayili bir talimat1) (Kogak, 2009).

1.8.4. Diizenleme Ortakhik Payinin Hesabi

DOP oraninin hesabi, Imar Kanunun 18 Inci Maddesi Uyarinca Yapilacak
Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmeliginin (Uygulama
Yonetmeligi) 30. maddesiyle belirlenmistir (Ozmiis, 2007: 23-25). Buna gore:
Diizenleme alanina giren kadastro parselleri ile varsa imar parsellerinin yiizol¢timleri
toplamdan, imar adalarimin imar parsellerine ayrilan kisimlarmin yiizélgiimleri
toplami ¢ikarilarak umumi hizmetlere ayrilan miktar bulunarak bir hesap cetveli

diizenlenir (md:30/1).

Diizenlemeye giren tiim tasinmazlarin toplam yilizél¢imii yani katilim kiitlesi
(K) diizenleme sahasi igerisindeki, tapulu kadastro ya da eski imar parsellerinin yani
sira kapanan yollar tescil harici hazine mallarinin tiimii anlamma gelir. Yani K
diizenleme sinir1 iginde kalan tiim tasmmmazlardir. Uygulama sonrasi olusan imar
adalarinda imar parsellerine ayrilan kisimlarin yiizl¢iimii, dagitim kiitlesi olarak (D)

ifade edilir. Kamuya ayrilan alan1 (KAA) su sekilde formiile edilebilir;

Kamuya Ayrilan Alan (KAA) = Katilm kiitlesi (K) - Dagitim Kiitlesi (D)

olarak hesaplanr.

Bagislanan arazi parcalarmin bulunmasi veya kamulastirilmas1 gereken
miktar yerine belediye miilkiyetindeki parsellerin tahsisi halinde, kadastro parselleri

ile varsa imar parsellerinin ilgili olanlarindan bu miktarlar diisiildiikten sonra
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bulunan toplam alan umumi hizmetlere ayrilan miktarin hesaplanmasina esas olur

(md:30/2).

Buna gore Diizenleme Ortaklik Payr Oram1i (DOPO) hesabina bakilirsa;
Uygulama yonetmeligine gére DOPO; bir diizenleme sahasinda tespit edilen DOP
miktarinin, bu saha icindeki kadastro veya imar parsellerinin toplam yilizdlglimii
miktarina oranidir. DOPO’nun hesaplama yontemi Uygulama YoOnetmeliginin 31.

maddesinde yer almaktadir. Buna gore;

DOPO, umumi hizmetlere ayrilan miktarin, diizenleme ortaklik pay:1 alinacak
parsellerin diizenlemeye giren miktarlarin toplamina boliinmek 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 kamulastirma ya da bagislama
bulunmamasi durumunda DOP; kamuya ayrilan alanin, diizenleme sinirlar1 iginde
kalan tiim taginmazlarin (katilim kiitlesi) ylizél¢limii toplamina boliimii ile bulunur.

Bu tanimi1 formiil halinde géstermek gerekirse;

Diizenleme Ortaklik Payr Oran1 (DOPO) = Kamuya Ayrilan Alan (KAA) /

Katilim Kiitlesi (K) ne oranlanmasi suretiyle hesaplanir.

Eger diizenleme sahasi igerisinde bagigslanan ya da daha Oncesine ait
kamulagtirilan yer varsa DOPO hesaplanirken, bunlarin da hesaba katilmasi gerekir.
Yani; Diizenleme sahasi (K) igerisinde, kamuya ayrilan alan (KAA) hesaplandiktan
sonra, bagislanan ve/veya daha oOnce kamulastirilmig alan, kamuya ayrilan alan
yiizélgiimiinden diisiildiikten sonra, katilim kiitlesine olan oran DOPQO'dur (Kogak ve

Beyaz, 2004: 153; Ozmiis, 2007: 23-25).

1.8.5. Diizenleme Ortakhik Payinin Yasal Simir1 Asmasi

3194 Imar Kanunu'nun 18. maddesi geregince, diizenlemeye tabi parsellerden

kesilebilecek azami DOP oran1 % 40’tir. Diizenleme sahasinda, kamusal alanlar i¢in
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gerekli miktar1 elde edebilmek i¢in % 40 Kkesinti yapmak yeterli olmayabilir.
Uygulayict kurumun % 40°tan daha fazla DOP kesintisi yapma gibi bir yetkisi
bulunmamaktadir (Kogak, 2009).

3194 Imar Kanununun 18. Maddesinin Uygulanmas1 Hakkinda Y &netmeligin
32. maddesinde diizenlenmistir. Uygulama bdlgesinde diizenleme ortaklik paymin %
40’m tiizerinde c¢ikmasi durumunda Oncelikle bu oranin disiiriilmesi igin varsa
diizenleme sahasindaki belediyeye ait arsalar, bu ise tahsis edilir. Bu arsalarin yeterli
olmamast 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 bdlgesinde yine
ayni alanlarin karsilanmasinda kullanilir. Diizenleme ortaklik paymin karsilamasi
noktasindan bu taginmazlarin yetmedigi durumunda kamulastirma yoluna gidilir

(Ozkaya, 2000: 1038).

Kamulastirmada esas olan, diizenleme sahasindaki tasinmazlardan
yliz6lglimleri oraninda yapilmasidir. Ancak, uygulamada bunun formalitesi ¢ok fazla
olacagindan, Uygulama Yonetmeliginin 32. maddesiyle daha pratik bir yontem
getirilmistir (Kogak, 2009). Buna gore;

a) Kadastro parsellerinin yiizolgiimii en biiyiikk 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,

¢) Tamami yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark, cami, karakol gibi
umumi tesislere isabet eden kadastro ve varsa imar parsellerinin yeteri kadari
kamulastirilir.

1.8.6. Diizenleme Ortaklik Pay1 Kesintisi Yapilmayacak Parseller

Imar uygulamalarinda teknik yonden diizenleme kapsamina almma
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zorunlulugu olan kimi parsellerden DOP kesintisi alinmamas1 gerekmektedir.

a. Uygulamadan once AAD kapsaminda DOP kesintisine ugrayan bir
parselden ikinci bir diizenleme kapsamina alinmis olmasina ragmen yeniden DOP

kesintisi yapilamaz.

b. Herhangi bir nedenle kamusal amaglar (okul, karakol, su deposu, trafo yeri,
vb.) i¢in kamulastirilan ve halen uygulama imar planinda bu tahsis amaclar1 devam

eden parsellerin diizenlemeye alinmis olmalarina ragmen DOP alinmaz.

Her iki durumda da, szl edilen parsellerden DOP kesintisi yapilmamasina
karsin, parsel alanlar1 korumak kaydiyla imar plan1 geregince parsel geometrisinde
yeniden diizenlemeler yapilabilmektedir (Celik, Uzun, Demir ve Nisanci: 2000: 81-
82).

1.8.7. Diizenleme Ortakhk Pay1 Kesintisi Hesabinda Ayirma ve

Birlestirme Nedeniyle Yapilan Terklerin Durumu

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

fazlasi, az terk yapmis iseler DOP kadar kesinti yapilmasi1 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’yu geciyor ise o parselden kesinti
yapilmaz. Ancak DOPO’n1 asan miktar terk fazlasi veya yol fazlasi olarak belediye
adina tescil edilmelidir (Celik, vd., 2000: 82; Ergen, 2006: 245-246).

Danistay Ictihatlarina gore, kapanan kadastral yol mevcut ise, bu alanlarmn
once DOP hesabina aktarilmasi, ancak bundan sonra geriye kalan umumi hizmetlere

ayrilan alanlar i¢in DOP orani belirlenerek, taginmazlardan alinmasi gerekmektedir.
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Aksi halde, hak sahiplerine ait uygulama bolgesinde bulunan kadastro parsellerinden
fazla kesinti yapilmis ve boylelikle daha az alanli miktarda imar parseli verilmis

olmaktadir (Ergen, 2006: 245-246).

1.8.8. Kamu Tesis Alanlarimma Tahsis (KOP)

AAD Yonetmeliginin 12. maddesi, “Diizenleme sahasinda bulunan okul,
kres, belediye hizmet veya resmi tesis alani gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin
parselleri, diizenlemeye giren parsellerin alanlar1 oraninda pay verilmek suretiyle
hisselendirilir.” hiikmiinii icermektedir. Burada; 5006 sayili Kanun geregince DOP
orant % 40’a ¢ikarilmis ve MEB’e bagl ilkogretim kurum yerlerinin de DOP’tan
karsilanmas1 ongoriilmiistiir. O nedenle de yonetmelikte gecen okul, artik KOP’tan

degil, DOP kesintilerinden olusturulmaktadir.

Bilindigi {izere 3194 sayili Kanun’un 18. maddesi geregince diizenlemeye
tabi arsa ve arazilerden diizenlemeden dnceki yiizol¢limlerinden % 40’a kadar alanin
diizenleme ortaklik pay1 olarak kesilebilecegi hiikmii ile birlikte bu kesintilerin hangi
amagla kullanilabilecegine de smirlandirma getirilmistir. Buna gore; diizenleme
ortaklik payr olarak yapilan kesintiler, o diizenleme sahasinin ihtiyaci olan yol,
meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, cami karakol gibi umumi
hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska amagla kullanilamayacaktir.
Ancak okul, hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesisler de kamu yarari

giiden hizmetlerdir.

Bundan da somut olarak anlasilacag: tizere, Kamu Tesis Alanlarina Katilim
Pay1 (KOP) olarak kesilen oranin diizenleme ortaklik payr ile bir ilgisi
bulunmamaktadir. AAD Yo6netmeliginin 12. maddesindeki hiikiim yenilik getiren bir
hiikiimdiir. Bu hiikiim ile miilga yasa ve yoOnetmelik uygulamalarinda yasanan

sikintilara ¢oziim bulmak amag¢lanmustir.

AAD Yonetmeligi’nden once (md. 12); kamuya ayrilacak bu sahalar hangi
kadastro parseline rastlamigsa, ilgilisinin bagis yapmasi ya da kamulastirma yapmak

gerektigini, ilgilisinin bagis yapmamast ve ilgili kurum tarafindan kamulastirma
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yapilmamasi halinde parsel malikinin magdur duruma diismesine neden olmaktaydi.
Bu nedenlerden dolayi, diizenleme sahasindaki tiim parsellerin yiizolgiimleri
oraninda katkilarini saglanmak amaciyla 12. madde ile Kamu Ortaklik Payi1 (KOP)

uygulamasi getirilmistir.

Getirilen bu diizenlemelerin en 6nemli sakincasi, kamu tesisinin rastladigi
yerin kamulastirilmasi durumunda, hissedarin fazla olmasi durumunda, kamulastirma
ve tebligat konusundaki formalitelerin artacak olmasidir. Bununla birlikte, ilgilisinin
hissesinin ¢ok kii¢iik bir miktara tekabiil etmesi nedeniyle, ilgililerin muvafakati ile
bagisini saglamak daha kolay olacaktir (Kogak ve Beyaz: 2004:177; Celik, 2006:
230-231).

1.9. imar Parsellerinin Olusturulmasi ve Dagitim Esaslari

Arazi ve arsa diizenlemesinin amacinin; imar plani, plan raporu ve imar
yonetmeligi hiikiimlerine gére imar adasinin tiim bi¢cim ve boyutu, yapi diizeni,
ingaat yaklasma smir1 ve bahce mesafeleri, yap1 yliksekligi ve derinligi, yerlesme
yogunlugu, taban alan1 ve kat alan1 katsayisi, arazinin kullanma sekli, miilk sinirlari,
mevcut yapilarin durumu goz Oniine alinmak suretiyle, {lizerinde yapi yapmaya
elverigli imar parseli olusturmak oldugu agiktir. Bu amacin gergeklestirilmesi igin
kadastral parsellerin dagitimi ve imar parsellerinin olusturulmas: asamasinda

uyulmasi gereken bir takim kurallar bulunmaktadir.

1.9.1. imar Uygulamasina Giren Kadastro Parsellerin Dagitimi

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi geregi parselasyon islemi
yapilabilmesi i¢in, uygulamanin yapilacagi alanda oncelikle imar planinin yapilmis
olmasi, ada ve parsellerin olusturularak, plana gore; Milli Egitim Bakanligina bagh
ilk ve ortadgretim kurumlari, yol meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha
ibadet yeri (cami) ve karakol gibi umumi hizmetlere ayrilan alanlarin belirlenmesi
gerekmektedir (Tides, 1997: 27; Celik, 2006: 249). Diizenlemeye tabi tutulan
yerlerin ihtiyact olan ve Kanunda sayilan yerler i¢in arazi ve arsalardan en ¢ok %

40’a kadar diizenleme ortaklik pay1 (DOP) kesilebilmektedir (Celik, 2006: 249).
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Kadastral bir parselin imar uygulamasina alinmasi halinde asagida belirtilen

alan ya da parsellere dagitilir (Celik, 2006: 249; Ergen, 2006: 259-260):

a) Kadastral parsel diizenleme siniri ile kesilip, ayirma ¢ap1 diizenlenerek bir

kism1 uygulama diginda birakilabilir.

b) Diizenleme sahasi igine alinan kadastral parselin dagitimi agisindan imar
planina gore yolda, yesil alanda ya da konut alaninda kalmasina gore pek fazla bir
fark yoktur. Yani yol, yesil alan, ya da ¢ocuk bahcesinde kalan kadastral parsele
karsilik olarak da yapiya miisait parsellerden yer verilecektir. Ancak, boyle
durumlarda ayn1 yerden parsel verilmesi ilkesinin tam olarak uygulanmasi miimkiin
degildir. Eger, bir uygulama sahasinda, DOP oran1 % 40’tan fazla ¢ikar ise, o zaman,

belirtilen alanlara rastlayan yerlerin kamulastirilmasi s6z konusu olabilir.

c) Kadastral parselin diizenleme sahasi i¢inde kalan kismi iizerinden

belirlenen DOP orani kadar alan, DOP olarak alinir.

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

kadar kamu hizmet alanlarina kamulastirilmak tizere pay ayrilir.

e) Kadastral parselden muvafakat ile bedelsiz terk olarak bir kisim saha

umumi hizmetlere verilebilir.

f) Yine bir kisim alan bagis yapilmis olabilir.

g) Bunlardan sonra geriye kalan alan bagimsiz bir imar parseli i¢in yeterli ve

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

h) Geriye kalan alan bagimsiz bir imar parseli i¢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.
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1) Uygulama alaninda DOP’un % 40’1 agmasi nedeniyle kadastral parselin
tamami1 ya da bir kismi kamulastirilabilir. Bu halde kamulastirma icin AAD

Yonetmeligi’nin 32. maddesinde belirtilen siraya uyulur.

1.9.2. imar Parsellerinin Olusturulmasi ve Dagitimina fliskin Esaslar

Imar Kanunun 18 Inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi 1Ile 1lgili Esaslar Hakkinda Yonetmegi’nin “Imar Adalarmmn

Parsellenmesi” baslikli 36. maddesinde;

“Imar adalar, imar plam ve yénetmeligi hiikiimlerindeki sartlara uygun
olarak parsellere ayrilir.

Alan belirlendikten sonra, parseli, hisseli durumunda birakmamak igin
surlart plan ve yénetmeligine aykiri olmamak kaydiyla az miktarda kaydirilarak
kesinlestirilir.

Meskun sahalarda tegkil edilecek parsele, birden fazla mevcut bina girmesini
onlemek ve miistakil hale getirebilmek icin, diizgiin imar parseli teskili yerine, mevzuata
uygun bina yapilabilecek parsellerde kadastro parsel sinirlart imar parseli simiri olarak
alinabilir.”

hiikmii yer almigtir.

Imar parsellerinin olusturulmas: ve dagitiminda asagidaki esaslar dikkate

alinir (Celik, 2006: 252; Ergen, 2006: 264):

Diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin miimkiin mertebe ayni yerdeki
veya yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanir. Plan ve mevzuata gore korunmasi
miimkiin olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar parseline intibak ettirilmesi saglanir.
Mal sahibine tahsis edilen miktarin bir imar parselinden kiigiik olmas1 veya diger
teknik ve hukuki nedenlerle miistakil imar parseli verilmemesi halinde, imar
parselasyon planlar1 ve imar durumu belirlenmis diizenleme alanlarinda yapilacak
binalarin toplam insaat alani veya bagimsiz boliim adetleri belirtilen imar adalar
veya parselleri, kat miilkiyetine esas olmak iizere hisselendirilir. Diizenlemeye tabi

tutulan parselin zemin durumu ve lizerindeki yapinin 6zelligi itibariyle diizenleme
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ortaklik paymin alinmadig1 hallerde, ilgililerin muvafakati ile diizenleme ortaklik

pay1 miktar1 bedele doniistiiriilebilir.

1.9.3. imar Uygulamas:1 Sirasinda Aym Yerden imar Parsel Verilmesini

Engelleyen Zorunluluk Halleri

Imar parsellerinin olusturulmasi ve dagitimi sirasinda diizenlemeye giren
kadastral parseller, miimkiin ise aynmi yerden tapulanmalidir. Degilse yakinindaki
parsel tahsis edilmelidir. Ancak bunun da teknik ya da bir baska 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 alinmasi ve

hakkaniyete uygun tahsis yapilmasi gereklidir (Karavelioglu, 2004: 73).

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 iizere ii¢ grupta toplanabilir.

1.9.3.1. Hukuki Zorunluluk

Imar uygulamalarinda, parsel olusturma ve dagitim sirasinda, hak sahiplerine
ayni yerden parsel verilmesini 6nleyen nedenler vardir. Oncelikle, eger tasinmazin
imar planina gore yol, yesil alan gibi diizenleme ortaklik pay1 ise elde edilebilecek
sahalara rastlamasi halinde bu alanlarda zaten imar parseli olusturulamayacagindan

ayn1 yerden parsel verilesi miimkiin degildir.

Yine, AAD Yonetmeliginin 12°nci maddesi uyarinca ileride kamulastirma
yapilmak iizere pay verilen alanlarda da imar parseli olusturulamayacagindan, ayni
yerden parseller tahsis edilemez. (Erdogan, 2008: 44). Bu durum hukuki zorunluluk

olarak agiklanabilir.
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1.9.3.2. Teknik Zorunluluk

Imar uygulamasinin  dagiim asamasinda aymi  yerden imar parseli
verilebilmesi igin zorunlu Kriter, bu alanin imar planinda konut alanina tahsis edilmis
olmasidir. Tasinmazin bulundugu alan imar planiyla konut alanina ayrildigi halde,
ayni yerden parsel verilmesini engelleyen sebep, teknik zorunluluk olarak

agiklanabilir.

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 icin gecerlidir. Bu
kadastral parsellere yasal zorunluluk nedeniyle ayni yerden imar parseli verilmesi
olanag1 yok iken, en yakin yerden olusturulan imar parselinden de yer verilmemesi
teknik zorunluluga baglanabilir (Celik, 2006: 255-256).

1.9.3.3. Fiili Zorunluluk

Fiili zorunluluk, tasmmazin diizenleme ortaklik payr kesintisinden sonra
geriye kalan kisminin parsel olamayacak biiyiikliikte olmasi1 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 olusma halidir. Bu
halde, once taginmazin isabet ettigi imar adasindaki diger yerlerde bulunan parsellere
hisselendirilmesi, bunun da miimkiin olmamasi halinde, en yakinindaki imar

adasindan verilmesi gerekmektedir (Erdogan, 2008: 44).

Taginmaza ayni yerden parsel verilmesini engelleyen fiili zorunluluk var diye,

¢ok uzakta bir yerdeki parsele hisselendirilmesi de uygun goriilmemektedir.
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Diger bir husus da, imar planiyla konut alanlarina tahsis edilmekle birlikte,
tasinmazin bulundugu yere yapi yapilmasini engelleyen bagka sebepler de olabilir.
Arazi veya arsanin askeri giivenlik bolgesinde kalmasi, tescilli kiiltiir ve tabiat
varhiginin yap1 yasagi getirilen koruma alaninda bulunmasi, su havzasi koruma
bandinda yer almasi yahut baska bir neden ile yap1 yapilmasini engelleyen bir alana
rastlamis olmasi ihtimaldir. Boyle durumlarda olan alanlara da ingaat yapilmasi
miimkiin degildir. Oyleyse, imar planlarinda konut alanlarinda kalmakla birlikte,
yukarida belirtilen ve yap1 yasagi getirilen alanlarda bulunan arsa ve araziler igin
ayni yerden imar parseli verme durumu gerg¢eklesmeyebilir. Bu gibi haller de fiili

zorunluluk olarak agiklanabilir (Ergen, 2006:313-314).

1.10. Imar Uygulamalari ve Mevzuattan Kaynaklanan Sorunlar

Imar planlarinin gerek yapimi ve gerekse uygulanmasi asamasinda bircok
problemle karsilasilmaktadir. Belediyelerdeki teknik eleman yetersizligi, mevcut
planlarin uygulanmasindaki siyasi kaygilar, uygulamaya yapilan itirazlarin hukuki
sonuglari, idari yargi tarafindan iptal edilen uygulamalarin geri doniisiimiinde
yasanan teknik ve yasal problemler bunlardan bazilaridir. Bu yiizden, planlarin
uygulamasina yonelik olabildigince adil bir yontem olan arazi ve arsa diizenlemesi
gerektigi Ol¢iide uygulama imkéani bulamamaistir. Bunun yerine, parcali yaklasimda
denilen istege bagli imar uygulamalart ile yetinilmistir. Neticede saglikli
kentlesmenin altyapis1 kurulamamis ve kagak yapilagmalarin oniinde gegilememistir

(Karatag, Demir ve Biyik, 2002: 35).

Bolge planlamasina esas olacak eksiklikler, disiplinler arasi koordinasyon
eksikligi, gilincel wverilerin olmamasi gibi nedenlerle yapilan imar plam
uygulamalarinda genelde sikintilar yasanmistir. Diger taraftan arsa ve arazi
diizenlemelerinde, uygulayicilarin yontem ve diizenleme bdlgelerinin se¢iminde,
dagitim ve parselleme tekniklerinin uygulamasinda yaptiklar: hatalara ek olarak imar
mevzuatindan kaynaklanan eksiklikler de uygulamalar1 olumsuz yonde etkilemistir.
Biitiin bunlara ragmen saglikli bir kentlesmenin saglanabilmesi icin, kentin
ihtiyaclarina cevap verebilecek planlarin yapilmasi ve bu planlarin uygulanmasi yerel

idarelerin en 6nemli gorevleri arasinda yer almaktadir (Karatas, vd., 2002; 35).
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Yerel yonetimin en 6nemli gorevlerinden olan AAD’nin 6ncesinde, sirasinda
ve sonrasinda ¢esitli sorunlarla karsilasmak olasidir. Arazi ve arsa diizenlemesi
calismalarinin baslangicindan, bitimine ve bitiminden sonra karsilagilan sorunlari

asagida basliklar altinda siralanabilir (Nikes, 2003: 760):

a) Tapu ve kadastral verilerden kaynaklanan sorunlar

b) Uygulama imar plan1 verilerinden kaynaklanan sorunlar
¢) Tasinmaz sahiplerinden kaynaklanan sorunlar

d) Uygulamay1 yapan idareden kaynaklanan sorunlar

e) Uygulamay yiiriitenden kaynaklanan sorunlar

f) Uygulama hatalarindan kaynaklanan sorunlar

1.10.1. Tapu ve Kadastral Verilerden Kaynaklanan Sorunlar

Arazi ve arsa diizenlemesi ¢alismalart i¢in ilk ihtiya¢ duyulan kadastral
haritalar ve bunlara ait teknik belgelerdir. Kadastral haritalar 3402 sayili Kadastro
Kanunu’na gore, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'ne bagli bulunan Kadastro
Miidiirliikleri tarafindan yapilir. Baslangicindan gilinlimiize kadar ¢esitli Ol¢i
yontemleri kullanilarak (Grafik, tanimlanmis bir koordinat sistemine dayali ortogonal
(prizmatik), kutupsal (takeometrik ve fotogrametrik) tiretilen kadastral haritalar
cesitli hatalar icermektedir. Giinilimiizde haritacilik sektoriinde kullanilan Olgme
aletlerindeki gelisme (Total Station, GPS alicis1) ve bilgisayar kullanim1 sayesinde
yiiksek dogruluk derecesinde harita tiretmek miimkiin olmustur. Ancak giinlimiizde
arazi ve arsa diizenlemesi ¢aligmalarinin biiylik ¢ogunlugu eskiden iiretilen kadastro
haritalar1 ile gerceklestirilmektedir (Saglam, 1999: 95). Bu nedenle de gesitli
kadastral sorunlar ortaya ¢ikmaktadir (Saglam, 1999:95-96).

1.10.1.1. Grafik Kadastro Haritalarindan Kaynaklanan Sorunlar

Grafik kadastro haritalar1 herhangi bir koordinat sistemine dayali olmayan ve
Olcii sistemi genellikle kutupsal (takeometrik) olan haritalardir. Bu sistemde, alet
kurma noktalan arasindaki acilar ve kenarlar Slgiiliir ve bu noktalardan da parsel

koselerinin alimi yapilir. Yapilan olgiilerin harita iizerine gecirilmesi islemi yaklasik
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kuzeye gore ag¢i, mesafe seklinde grafik olarak yapilir. Cizim sirasinda insan
unsuruna dayali ve kontrol edilemeyen hatalardan dolay1 parsel siirlarinda 6nemli
¢izim hatalar1 meydana gelmektedir. Bu hatalar paftalarin yan yana getirilmesi ile
cok net olarak ortaya ¢ikmaktadir. Hatalardan en sik rastlanilani sinirlar arasinda

olusan bosluklardir (http://www.hkmo.org.tr, 2005).

Arazi ve arsa diizenlemesi sahasi grafik kadastro haritalarindan olusuyorsa,
bu paftalarin zemin kontrolleri de zor olmaktadir. Caligma alaninin bir boliimiiniin
grafik, bir boliimiiniin de koordinat sistemine dayali olmasi durumunda paftalar
arasinda biitiinliilk saglamak ayr1 bir sorun olarak karsimiza g¢ikar. Bu ve benzeri
durumlarda kadastral haritalarin sayisallastirilarak saglikli bir altlik elde edebilmesi
icin, bir dizi 6l¢ii ve hesap gerekli olabilir. Bazen bu calismalar istenilen sonucu
vermeyebilir. Boyle durumlarda parsellerin yeniden Olgiilerek paftalariyla
karsilagtirilmast gibi uzun ve karmasik ¢Oziimler gerekebilir. Grafik kadastro
haritalarinda karsilasilan bir sorun da, tapu yiizol¢timii ile haritadan hesaplanan ya da
sayisallagtirma suretiyle elde edilen koordinatlardan hesaplanan parsel yiizolgtimleri

arasindaki farkliliklardir (http://www.hkmo.org.tr, 2005).

1.10.1.2. Sayisal Olmayan Kadastro Haritalarindan Kaynaklanan

Sorunlar

Parsel kose noktalarinin koordinatlariin 6l¢iildiigii ya da hesaplandigi ve
biitliin islemlerin koordinatlardan yapildigi kadastro haritalarina sayisal kadastro
haritalar1 denir. Giiniimiizde iiretilen kadastro haritalar1 sayisal haritalardir. Bu tiir
kadastral  haritalarda  smurlarin = zemine uygulanmasinda ve  parsellerin
yiizélgiimlerinde sorunlarla karsilasmak cok 6zel durumlar disinda miimkiin degildir.
Ancak kutupsal veya ortogonal 6Slgiilerin ¢iziminden ftiretilen kadastro haritalarinda
durum boyle degildir. Parsel kose noktalarinin koordinatlarinin elde edilmesinde
cesitli sorunlar yasanmaktadir. Bu sorunlarin basinda koordinatlarin elde edilmesinde
izlenecek yolun ne olacagi gelmektedir. Parsel kdse noktalarinin koordinatlar
Olciilerden mi, yoksa harita ilizerinden sayisallastirict (Digitizer) veya tarayici
(Scanner) ile mi belirlenecek? Bu konuda kadastro miidiirliikklerinde farkli

uygulamalar yapilmaktadir. Bazi1 kadastro miidiirliikleri 6l¢iileri esas alirken, bazilar
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da paftay1 esas almaktadir. Olgiilerden koordinat hesaplama ile elde edilen parsel
sekli ile harita tlizerindeki parsel sekli arasinda farkliliklar olmaktadir. Harita
tizerinden elde edilen koordinatlardan elde edilen parselin sekli bazen araziye
uymamaktadir. Hangi yOontem kullanilirsa kullanilsin, harita, zemin ve parsel
ylizélgiimleri arasinda hata sinirlarii asan farkliliklar ortaya c¢ikmaktadir. Cogu
uygulamalarda “Pafta esastir” prensibi ile parsel kose koordinatlari harita {izerinden
belirlenmektedir. Yiizol¢lim tutmazliklarinda ise, bazen diizeltme yapilirken bazen
de bu durum dikkate alinmayip tapu yiizolgiimii esas alinmaktadir. Boyle
durumlarda, diizenlemeye giren ylizdlgiimler ile, arazideki yiizolgiimler arasinda
onemli farkliliklar olmakta, bunun sonucunda kadastral parsellere tahsis edilen imar
parsellerinde bir hak kaybi veya haksiz bir kazang meydana gelmektedir
(http://www.hkmo.org.tr, 2005).

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
caligmalarinda ¢ok sik rastlanilmasa bile ortaya ¢ikan bir sorun da, kadastro
tespitlerine yapilan itirazlardan dolayr bazi kadastro parsellerinin halen yargi

surecinde olmasidir.

1.10.2. Uygulama imar Planindan Kaynaklanan Sorunlar

Arazi ve arsa diizenlemesi c¢alismalarinda 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
yap1 adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama igin gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarin1 ve diger bilgileri ayrintilari

ile gosteren plandir.

Arazi ve arsa dlizenlemesi ile, diizenleme sahasi olarak secilen ve sinirlari
belirlenen boélgenin ihtiyaci olan yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil

saha, cami ve karakol gibi umumi hizmet alanlari kamunun eline gecer. Bu alanlarin


http://www.hkmo.org.tr/

68

elde edilmesi i¢in her kadastral parselden dilizenleme ortaklik payr kesilir.
Uygulamada biitiin kadastral parseller esit degerde kabul edilmekte, diizenleme
isleminde parsellerin sadece ylizolglimleri esas alinmaktadir. Egit degerde varsayilan
kadastro parsellerinden diizenleme sonucunda ¢ok farkli degerlerde imar parselleri
iiretilmektedir. Bunun nedeni uygulama imar planindaki yapi adalar1 arasindaki
biiyiik farkliliklar ya da imar planm1 degisiklikleriyle planin var olan adaletsizliginin
daha da c¢ogaltilmis olmasidir. Boyle durumlarda yapi adalari arasinda deger
bakimindan biiyiik farliliklar ortaya ¢ikar. Arazi ve arsa diizenlemesi, ilk bakista,
imar haksizliklarin1 6nliiyor gibi goriinse de, cok farkli yapi diizenlerini igeren bir
bolgede yapilmasi halinde yeni haksizliklarin ortaya g¢ikmasina neden olur. Bu
nedenle diizenleme sahalar1 segilirken, ayn1 yap1 yogunluklarini ve diizenini igeren
yapt adalar1 dikkate alinmali, bu durumun saglanamamasi halinde, imar plam

degisikligi ile bu durum saglanmalidir (Saglam, 1999: 96-97).

1.10.3. Tasinmaz Sahiplerinden Kaynaklanan Sorunlar

Arazi ve arsa diizenlemesi c¢alismalarinda tasinmaz sahiplerinden
kaynaklanan sorunlar1 Uygulama sirasindaki sorunlar ve uygulama sonrasindaki

sorunlar olmak ftizere iki ana baslik altinda toplamak miimkiindiir. (Saglam, 1999:

97-98).

1.10.3.1. Uygulama Sirasinda Karsilasilan Sorunlar

3194 Sayili imar Kanununun 18. maddesine gore belediyeler veya valilikler
tarafindan yapilan veya yaptirilan arazi ve arsa diizenlemesi ¢alismalar1 konusunda
tasinmaz sahipleri, ilgili idare tarafindan yeterince bilgilendirilmediklerinden dolay1

cesitli davraniglar sergilemektedirler.

Yillarca kullandiklar1 tasinmazlarinin istekleri disinda bir takim degisikliklere
ugramast ve tapu kayitlarinin degistirilmesi onlar1 tedirgin etmektedir. Bunun bir
sonucu olarak da, arazi ¢aligmalar1 sirasinda gesitli sorunlar meydana gelmektedir.
Olgme ¢alismalarini engelleme, tasinmazlara girmeye miisaade etmeme vb. gibi. Bu

davraniglar1 sergileyen tasinmaz sahiplerine konu hakkinda yeterince bilgi
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verildiginde, davranmislarmin degistigi gozlenmektedir. Bu nedenle uygulamayi
yapacak olan kurumun tasinmaz sahiplerini bu konuda aydinlatmasi gerekli
olmaktadir (http://www.hkmo.org.tr, 2005).

Arazi ve arsa dlizenlemesi uygulamasinda imar parsel dagitimi ig¢in
birbirinden farklt ¢6ziimler s6z konusudur. Bu islemi bir tek ¢o6ziimi olan
matematiksel denklem gibi diislinmek miimkiin degildir. Ayn1 verilerle birbirinden
farkl1 ¢ok sayida ¢oziim bulmak ve imar parsellerini ona gore olusturmak ve
dagitmak miimkiindiir. Bu nedenle bir diizenleme bdlgesinde yapilmis bulunan bir
uygulamayr sorgulamak ve yorumlamak i¢in pek ¢ok neden bulunabilir.
Uygulamanin bu yapisal 6zelliginden dolay1 tasinmaz sahipleri de bir birinden farkls,
cok sayida soru sormaktadirlar. Tasinmaz sahiplerinin sorularma cevap verilmesi
yasal cergeve igerisinde miimkiinken, bazilarima bu konuyu anlatmak miimkiin
olmamaktadir. Bu nedenle de ¢ogu uygulama idari yargiya gitmektedir. Uygulamay1
yaptiran idarenin konuyu yeterince savunamadigr iptal edilen uygulama sayisinin
artmasindan acik¢a anlasilmaktadir. Arazi ve arsa diizenlemesine karsi tasinmaz
sahiplerince yapilan itirazlari; tahsis edilen imar parselinin yerine itiraz, imar
parselinin hisseli olusuna itiraz, diizenleme sahasi smirina itiraz, uygulama imar

planina itiraz olarak siralanabilir (Saglam, 1999: 98).

1.10.3.1.1. Tahsis Edilen imar Parselinin Yerine itiraz

Arazi ve arsa diizenlemesi ¢alismalarinin en zor asamasi imar parsellerinin
tahsis iglemidir. Bu islemin nasil yapilacagi, uygulamaya iliskin yonetmelikte agikca
belirtilmesine ragmen, yine de zorluklar yasanmaktadir. Bunun nedeni ¢oziimiin
fazla olmasidir. Bir uygulayicinin en uygun ¢6ziim dedigine bir digerinin veya
tasinmaz sahiplerinin farkli bir ¢oziimle karsi ¢ikmasi miimkiindiir. Kars1 ¢ikmayi
gerektiren nedenler kadastro parselinin veya imar parselinin konumundan
kaynaklanabilir. Ornegin bir kadastro parseline imar adasinin kdsesinden imar parseli
tahsis etme ile ada ortasindan tahsis etme arasinda cok farklar vardir. Benzer
ornekleri cogaltmak 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 uygulayici hakkinda yaptiklar
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spekiilasyonlara cevap vermek miimkiin olmayacaktir (http://www.hkmo.org.tr,
2005).

1.10.3.1.2. 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 (¢ok ortakli) bir imar parseline doniismiis
olur. Bu durumdan taginmaz sahiplerinin hoslandigini sdylemek miimkiin degildir.
Boyle durumlarda taginmaz sahipleri, kendilerine hissedar edilen kisi veya kisileri
sorgulamaya baslarlar ve hissedarlarin1 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 (Saglam, 1999: 97-98).

1.10.3.1.3. Diizenleme Sahas1 Simirina itiraz

Belediye enclimenlerince veya il idare kurullarinca onaylanan diizenleme
sahas1 sinirlar1 bazen bir kadastro parselini iki kisma béler. Parselin bir kismu
diizenlemeye konu olurken, diger kismi diizenleme disinda kalir. Bu durum yasaya
ve uygulama yonetmeligine uygundur. Ancak uygulamada bu konuda sorunlar
yagsanmaktadir (Saglam, 1999: 98).

1.10.3.2. Uygulama Sonrasidaki Sorunlar

Arazi ve arsa diizenlemesi ¢alismalarinin tamamlanmasindan sonra kesinlesen
parselasyon planlar1 kontrol ve tescil iglemlerinin yapilmasi i¢cin mahalli tapu ve
kadastro teskilatina gonderilir. Kontrollerden sonra tescil islemleri yapilir ve imar
parsellerinin tapular1 hak sahiplerine dagitilir. Cogu zaman bu iglemlerin
yapilmasindan haberi olmayan kadastral parsel sahipleri vardir. Bu durumda olan
tasinmaz sahipleri yeni fiili durumu benimsemediklerinden dolayi, imar parseli
sahiplerine ¢esitli sorunlar (kavga, yaralama, tehdit vb.) ¢ikartmaktadirlar (Saglam,
1999: 98).
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1.10.4. Uygulamay1 Yapan Idareden Kaynaklanan Sorunlar

Arazi ve arsa diizenlemesi yapan veya yaptiran belediyelerin hemen hemen
timl bu uygulamayi, kamulastirma yapmadan kamuya tahsisli alanlarin bedelsiz
elde edilmesi olarak goriirler. Arsa tiretmek gibi bir kaygilar genellikle yoktur. Onlar
icin 6nemli olan, kamuya kazandirdiklar1 alanlardir. Yeterli sayida teknik elemant
olan belediyeler, uygulamay1 kendi elemanlar ile gerceklestirirken, ¢ogu belediyeler
ise isi ihale ederek yaptirirlar. Isin ihalesinden sonra isi iistlenen miiellif veya miiellif
kuruluslar isi yapip sonuglandirir. Isin iistlenilmesinden sonra belediyeler ile gesitli
sorunlar yasanmaktadir. Bu sorunlar uygulama imar planinda degisiklik, parselasyon
planina yapilan itirazlarin degerlendirilmesi olarak siralamak miimkiindiir

(http://www.hkmo.org.tr, 2005).

1.10.4.1. Uygulama imar Planinda Degisiklik Sorunu

AAD isleminin amaci, imar plani ile yorenin konut, sosyal ve teknik altyap1
ihtiyaclarmin belirlenmesinden sonra, bu ihtiyaclarin hayata gecirilmesini
saglamaktir. Bu islemler bir kez yapildiktan ve yorenin ihtiyaclar1 giderildikten
sonra, gelismeler karsisinda imar plam1 degisikligi ile yeni ihtiyaclar ortaya
cikmadik¢a parselasyon yapilmasi miimkiin degildir. Ancak bazen diizenleme
ortaklik payr kanunun aradigr oranin ¢ok iistiinde ¢ikmaktadir. Boyle durumlarda
kamuya tahsisli alanlarin daraltilmasi i¢in imar plami degisikligi yapilmasi gerekir.
Bu plan degisikliginin yapilmasi bazen ¢ok zor ve sikintili olmasinin yaninda ¢ok

zaman almaktadir (http://www.hkmo.org.tr, 2005).

1.10.4.2. 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 islem oldugundan ilan edilmis olsa bile aradan ¢ok uzun

zaman gectikten sonra veya ilan siiresi igerisinde tasinmaz sahipleri tarafindan
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yapilan itirazlar  belediye enciimenlerince karara  baglanir.  ltirazlarin
degerlendirilmesinde  belediyeler yore halki ile karsi karsiya gelmek
istemediklerinden veya diger bir takim nedenlerden dolay1 ¢ogu zaman birbirleri ile
celisen kararlar verirler. Aynmi konulardaki itirazlarin bazilarina kabul digerlerine red
gibi. Bu durum yeni sorunlarin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir

(http://www.hkmo.org.tr, 2005).

1.10.5. Uygulamay1 Yiiriitenden Kaynaklanan Sorunlar

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 dlizenleme uygulamasi i¢in yasa yapicit zorunluluk getirmemistir (Uzun,
Demir, Demir, Nisanci, Celik, 1999: 108). Ancak imar plani tek basina kendinden
bekleneni veremeyeceginden uygulayict kurumlarin imar planint uygulamalar
konusunda zorunlu tutulmamalari ve bu konuda yasal diizenlemenin olmayist bir

sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Uygulamay1 yapacak kisilerin gerekli teknik ve hukuki bilgilere sahip
olmamalar1 da uygulamada sorunlara neden olmaktadir. Uygulamay1 yapacak kisiler
tiniversitelerden de yararlanilarak meslek i¢i egitime tabi tutularak gerekli teknik ve

hukuki bilgi ile donatilmalidir.

Uygulama sahasma giren parsellerin tapu kiitiiklerinde diizenleme serhi
bulundugundan, isin zamaninda bitmemesi parsel sahiplerinin satis, ifraz, tevhid gibi

islemleri yapamamasina neden olmaktadir (Saglam, 1999:99).
1.10.6. Uygulama Hatalarindan Kaynaklanan Sorunlar
Arazi ve arsa diizenlemesi uygulamasinin en 6nemli agsamasi olan parsellerin

olusturulmas1 ve kadastro parsellerine tahsis iglemi sirasinda yapilan hatalar da

sorunlara yol agmaktadir.
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3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi geregince yapilan AAD nedeniyle
meydana gelen imar parsellerindeki deger artiglar1 karsiliginda imar planlarinda
meydan, yol, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil alan ibadet yeri, karakol ve Milli
Egitim Bakanligina bagli ilk ve ortaggretim 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 kaldirildig1 ve hisseli satiglar yasaklanmistir. Ayrica diizenleme ortaklik
paymin yanlis uygulanmasi sonucu belediyelerin parseller elde etme yoluna gittikleri
ve yakinmalarin mevzuattan degil; uygulatici ve uygulayanlarin konuyu
bilmemesinden kaynaklanmaktadir. Uygulamada yapilan hatalar1 soyle siralayabiliriz
(Ulutas, 1990: 3).

a) Idareler AAD uygulamalar sirasinda gerek bilingli gerekse bilingsiz olarak
DOP’nin kesilmesinde bazi hatalar yapmaktadirlar (Nikes: 2003);

aa) Tuim parsellerden DOP kesilirken belediyeler kendi tasinmazlarindan
DOP kesmediklerinden diger tagmmmazlardan alinmasi gereken orandan fazla
miktarda DOP alinmaktadir.

bb) Bazi belediyelerin yaptiklari 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 yapildigi goriilmektedir.

Ancak, diizenlemeye giren her parselden esit oranda DOP kesintisi yapilmasi,
18. madde ve 10/c uygulamalarmin genel bir kuralidir. Ustelik diizenleme sahasi
igerisindeki DOP farkliliklari, idare mahkemelerinde en basta gelen plan iptal
sebeplerinden birisi oldugundan uygulayicilarin bu konuya &zellikle dikkat etmesi
gerekmektedir (Beyaz, 1995: 4).

cc) Daha once diizenleme ortaklik payr alinmig yerlerden tekrar alindigi

gozlenmektedir. Bu yasaya aykir1 bir durumdur.
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Yerel yonetimlerin karar organlarinin, teknik bilgi diizeyi yoniinden yetersiz
olmalar1 nedeniyle bu tiirdeki uygulamaya yonelik yanligliklarin 6nlenmesi amaciyla
uzman danismanlik 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
kaybma neden olmaktadir. Bunun yani sira, iptal edilen bir ¢ok hukuki probleme
neden olmakta, bazen geriye donilis de miimkiin olmamaktadir. Bu nedenle, imar
uygulamalarinin enciimen veya il idare kurulu onayina sunulmadan once, liniversite,
meslek odast ve kamu kurumlarindan uzman {iyelerin katilimi ile olusturulacak
bagimsiz bir heyet tarafindan tiim ydnleriyle kontrol edilmesinde ve uygulamalarin
bu heyetin goriis ve 6nerileri dogrultusunda diizeltilmesinde, yine bu heyet tarafindan
imar uygulamalar1 konusunda belediyelere danismanlik hizmeti verilmesinde biiyiik

yarar goriilmektedir (Nikes, 2003:763).

Imar uygulamalarmin kesinlesmesinden énce, 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 6nlenecektir (Yakar, 2000: 26).

b) 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
tasinmazlara tam anlamiyla esit olarak yansitilmamaktadir. Tasinmaz alan olarak
korunmus olmakla birlikte deger olarak hak etmedigi halde azalabilmekte ve

cogalabilmektedir (Yakar, 2000: 30).

Bu nedenle, uygulamanin daha adil olabilmesi i¢in, parsellerin yiizél¢iimii
yerine, degerlerinin tespit edilmesi ve diizenlemeden Onceki parsel degerine es
degerde parsel verilmelidir. Bunun i¢in de; oOncelikle, mevzuatimizda esdegerlik

ilkesinin yer almasi saglanmalidir. Planlamadaki elastikiyet yani, her parselin imar
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haklarinin farklilig1 nedeniyle, her parselin edindigi deger artis1 da birbirinden farkl
olacagindan, her parselden esit sekilde yiizde olarak pay kesildiginde bu artis

saglanamaz.

Anayasanin 0ngordiigii esitlik ilkesinden yola ¢ikilacak olursa; taginmaz
malin degeri enflasyon katsayisi ile ¢arpilarak bulunmalidir. Diizenlemeye alinan her
bir kadastro parselinin birim m? fiyatlarindan yola ¢ikilarak katilim bedelleri
hesaplanir. Dagitim yapilmadan hemen 6nce de imar parsellerinin birim m? fiyatlar
tespit edilerek dagitim bedelleri hesaplanir. Boylece, esdegerlik ilkesine gbére imar
parselleri olusturulup mal sahiplerine dagitim yapilarak kesinti ve hisseli dagitim
problemi ortadan kalkacaktir (Yildiz, 1990: 51). Ciinkii deger esitligi yonteminde,
taginmaz hangi diizenleme alanina alinirsa alinsin, diizenleme sonucunda yiizol¢limii
biiylise veya kiiclilse dahi degerini koruyacaktir. Eger, kendi degerinden daha az
degerde bir imar parseli tahsis edilirse aradaki fark parasal olarak 6denecektir. Bu
uygulama, tasinmaz sahiplerini magdur etmedigi gibi uygulayict idareleri
kamulastirma kiilfetinden kurtaracagi gibi tasinmaz sahipleri acisinda da adaletli bir

uygulama olacaktir.

Bununla birlikte, deger esitligi yonteminin uygulanmasindan zor ve karmasik
olmasi nedeniyle, deger esitligi yontemi yerine diizenleme alaninda bulunan ve pilot
olarak segilecek birka¢ tasinmazin uygulama Oncesi ve sonrasindaki degerleri
oranlanarak diizenleme alani i¢in ortalama bir deger artis1 belirlemek sureti ile
diizenleme ortaklik paymin bu deger artis1 oraninda alinmasi saglanabilir. Zaten,
3194 sayili Imar Kanununun 18/2’. maddesinde diizenleme ortaklik pay1 alinmasinin

gerekeesi, “dlizenleme dolayisiyla olusacak deger artislar1” olarak gosterilmistir.

) 18 uygulamasinda belediye resen mal sahiplerinin onayimi 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 onaylari
alinmalidir. Boylece, uygulamada belli 6l¢lide demokratiklesme saglanmis olacaktir

(Yildiz, 1990: 55).
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d) Bazi belediyelerin gegmiste yapmis olduklar1 ve tapuya tescil edilmis imar
uygulamalarinin (3194/18 ve 2981/10-c) dagitim cetvellerinde yanlislik yapildigini
belirterek, sonradan aldiklar1 enclimen kararlar1 ile dagitim cetvellerinde degisiklik
yaptiklari, degisiklik geregince, tescillerin diizeltilmesini istedikleri gézlenmektedir.
Boylece, belediyenin aldigi bir idari kararla (encimen karari), kisilerin miilkiyet
haklarinda degisiklik yapildigina rastlanmaktadir. Belediyelerin yapmis olduklari
imar uygulamalar1 6zlinde birer idari islemdir. Dolayisiyla idari islemin genel
Ozelligi olan idarece her zaman geri alinabilme, degistirebilme imkani her zaman
mevcuttur. Ancak, bir idari islem olan imar uygulamasi, tapu siciline tescille birlikte
idari islem olma ozelligini kaybeder ve adli islem halini alir. Dolayisiyla artik,
islemde yapilacak degisikligin, ya ilgililerin muvafakati ya da mahkeme karar ile

yapilmasi saglanmalidir.

e) Belediyelerin, genellikle diizenleme ¢izgisinin siirladigi alani, dogrudan
diizenlemeye giren alan olarak aldig1, boylece, bazi tescil harici alanlarin diizenleme
cizgisini sinirladigr 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 biytidiigiinden diizenleme sahasi icerisinde DOP’da
yiikselmektedir. Bu nedenle 18. madde uygulamalari kadastro miidiirliiklerince
kontrol edilirken; bu hususa dikkat edilmelidir (Beyaz, 1995: 5).

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 (Cay ve Ozen, 1998: 10).

Medeni Kanunun 912. maddesinde, kimsenin 6zel miilkiyetinde olmayan ve
kamunun kullanilmasma tahsis edilen tasinmazlarin, onlara yonelik ve tescili
gerektiren ayni bir hak olmadikca tescile tabi olmadigi hitkkme baglanmistir. Yani,
kamunun kullanilmasina tahsis edilen tasinmazlarin tescil edilebilmesi igin, tescili

gerektiren bir ayni hakkin dogmasi gerekmektedir.
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Dolayisiyla imar uygulamalarinda, kadastral yollarin ve tescil harici alanlarin
ihdasen tescil edilebilmesi i¢in bir ayni hakkin dogmasi1 gerekmekte, bu da ancak,
imar planiyla getirilen 6zel miilkiyete konu alanlara rastlamasiyla miimkiin

olmaktadir (Yakar, 2001: 12).

f) 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 valilikce kamulagtirma yolu ile
tamamlanacag1 ayn1 Kanunun 18/3. maddesi ile agiklanmistir. Anilan Kanunun 13.
maddesinin son fikrasinda diizenleme ortaklik pay1 ilizerindeki 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 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 kamulastirma yoluyla belediye veya 6zel idarenin miilkiyetine
gecmesi ve daha sonra Medeni Kanunun 912°nci maddesi uyarinca sicilden
cikarilmas: gerekmektedir. Bu nedenle, ilgili idarece yapilan imar uygulamalarma
iliskin dagitim cetvellerinde % 40 DOP’mi1 asan kisimlarin bedelsiz terk veya
kamulastirma olarak (uygulamayi yapan idarenin kendi tasinmaz mallar1 harig)
gosterilmesi miimkiin olmayip, dagitim cetvelleri yukarida agiklanan hususlara gore

diizenlenmelidir (Y1ldiz, 1990:57).

g) 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 tasinmaz mallar uygulamaya girdiginde bagka kadastro ya da imar
parselleriyle suyulandirmaya girmeden diizenlemeden ¢ikmali ya da binanin

bulundugu kismin disindaki bir bélimden DOP kesilmelidir. Bu miimkiin olmaz sa
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bedele dontistiirmek seklinde yapilmalidir (Beyaz, 1996:4).

h) 18 uygulamasi ile, diizenlemeye alinan kayalik veya ¢ok egimli
yapilasmaya uygun olmayan kadastro parsellerine de uygulama geregi yapilan
kesintilerden sonra kalan kisimlar1 i¢in imar parselleri verilmektedir. Oysa,
topografik yapisi ¢ok bozuk oldugu i¢in planci, bu gibi yerleri genellikle yesil alan
olarak ayirmaktadir. Bu gibi kadastro parsellerinin diizenlemeye alinarak karsiliginda
diizglin imar parselleri vermek diger parsel sahiplerine karsi bir haksizliktir. Bu

nedenle, bu gibi alanlarin diizenleme dis1 birakilmasi gereklidir (Cay ve Ozen, 1998:

12).
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IKINCi BOLUM

2. ARAZI VE ARSA DUZENLEMESI ILE ILGILI DANISTAY
KARARLARININ INCELENMESI

Bu béliimde 1956 yilinda vyiiriirliige giren 6785 sayili Imar Kanunu ve 1985
yilinda yiiriirliige giren 3194 sayili Imar Kanunu'nda arazi ve arsa diizenlemesi
(parselasyon) ile ilgili olarak yer alan hiikiimler ¢ercevesinde Danistay’in 2012 yilina
kadar vermis oldugu kararlar ele alinmustir. Oncelikle Danistay dergilerinden,
Danistay’in sitesinden ve degisik kitaplardan elde edilen kararlar bir havuzda

toplanmustir.

Toplanan kararlar bir 6n incelemeden gegirilmis, ardindan ortak o6zellige
sahip olanlar ayrilip, gruplandirilmis ve grup icindekiler tekrara diismemek suretiyle
secilerek ¢oziimlenmistir. Coziimlenerek genel basliklar halinde siralanan konulari

sOyle ozetleyebiliriz.

AAD ile ilgili davalarda hangi yargi yerinin (adli-idari) gorevli oldugu, dava
acma ehliyetine kimlerin sahip oldugu, dava agma siiresi, AAD yapma yetkisinin
hangi idarelerde oldugu, ac¢ilan davadan feragat edildigi zaman ne yapilmasi
gerektigi, AAD’nin nerelerde ve hangi sartlarda yapildigi, diizenleme nedeniyle
meydana gelen deger artis1 nedeniyle almman diizenleme ortaklik payi, AAD’nin
dayanagi imar plani ile iliskisi, imar parsellerinin olusturulmasi ve dagitiminda
yasanan hukuki fiili ve teknik sorunlar, dagitilan parselin esdeger olup olmadigi, ayni
parselde iki veya daha fazla AAD uygulamasi yapilip yapilamayacagi, AAD’nin
mahkeme tarafindan iptali sonrasinda neler yapilmasi gerektigi, AAD ile miilkiyetin

ferdilestirilmesi ile ilgili konularda yaklasimi tespit edilmeye ¢alisilacaktir.
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2.1. Arazi ve Arsa Diizenlemesi Davalarinda Gorevli Yargi Yerinin

Belirlenmesine iliskin Kararlar

2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun 2. maddesinde idari dava
tirleri arasinda iptal davalari; idari islemler hakkinda yetki, sekil, sebep, konu ve
maksat yonlerinden biri ile hukuka aykir1 olduklarindan dolayr iptalleri igin
menfaatleri ihlal edilenler tarafindan agilan davalar seklinde, tam yargi (tazminat)
davalart ise; idari eylem ve islemlerden dolay1 kisisel haklar1 dogrudan muhtel
olanlar tarafindan acilan davalar olarak tanimlanmig, ayrica her tiirli idari

sozlesmeden kaynaklanan davalarda iptal davalari arasinda sayilmustir.

Buna gore, idari yarginin gorev alanini, idarenin, idare hukuku alaninda tek
yanli irade beyani ile hukuki sonuglar doguran islemler hakkinda agilan iptal
davalari, idari eylem ve islemlerden dolayr haklart muhtel olanlar tarafindan agilan
tam yargi davalari ile kamu hizmetlerinden birinin yiriitilmesi i¢in, tahkim yolu
ongoriilen imtiyaz sartlasma ve sézlesmelerinden dogan uyusmazliklar harig, yapilan
her tiirlii idari s6zlesmelerden dolay: taraflar arasinda ¢ikan uyusmazliklara iliskin

davalar olusturmaktadir.

Ayrica 2577 sayil Idari Yargilama Usulii Kanun’un 14. maddesinin 3/a
bendine gore dava dilekgelerinin “gdérev ve yetki” yoniinden incelenecegi, adli
yargmin gorevli oldugu konularda agilan davanin ayn1 Kanun’un 15. maddesi 1/a

bendi uyarinca davanin her asamasinda reddedilecegi ongoriilmiistiir.

Gorev kamu diizenine iligkin oldugu icin gorevsizlik itirazi davanin her
asamasinda ileri siiriilebilir ve mahkemelerce de re'sen goz oniine alinir. Gorevsiz
mahkemede dava agilmigsa ne olacaktir? Bu durumda adli ve askeri yarginin
gorevine giren konularda acilan davalarin reddine idari yargmin gorevli oldugu
konularda ise gorevli olmayan mahkemeye a¢ilan davanin gorev yoniinden reddine
karar verilerek dava dosyasmin gorevli mahkemeye gonderilmesine Kkarar verilir

(Sancakdar, 1996: 171).
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Ancak adli yargida gorev retle sonuglanan davalarda bu kararin
kesinlesmesinden itibaren 30 giin iginde usuliine uygun diizenlenmis dilekgelerle
yeniden dava acilmasi gerekir. Davacinin talebi olmaksizin dogrudan gonderilen
dava dosyalarinda idare mahkemeleri dosya esas kaydinin kapatilarak dosyay1 tekrar
adli yar1 yerine gonderilmesine karar vermektedir. Bunun yaninda adli yargida gérev
retle sonuglanan davalarda davacinin talebi lizerine gonderilmisse idare mahkemeleri
davanin usuliine uygun diizenlenmis dilekgelerle dava acilmasi1 gerektigi
gerekcesiyle dilekge ret karar1 vermekte, dilekce ret kararinda belirtilen hususlara

uygun diizenlenmis dilekgelerle dava yenilenmesi halinde davaya bakilmaktadir.

Burada yapilmasi gereken gereksiz yazigsmalara 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 acilmasi gerektigi

en dogru yol olarak kabul edilmesi gerekir.

Danistay'in igtihatlariyla diizenleyici bir iglem olarak kabul edilen imar plani
veya plan degisikligine karsi agilacak dava, Bakanligin diizenleyici islemi olarak
kabul edileceginden davanin gorevli mahkeme olan Danistay'da goriilmesi
gerekecektir. Ancak parselasyon islemi diger planlardan farkli olarak bireysel ve
stibjektif idari islemler kapsaminda degerlendirildiginden bu islemlere karsi da ancak
idare mahkemelerinde dava agilacagindan uygulama islemlerine karis1 ilk derece

mahkemesi olarak Danistay’da dava agilmasi miimkiin degildir.

Bu hiikiimlere gére AAD uygulamasi sonucunda agilan davalarda hangi yargi
yerinin gorevli oldugu konusunda Danistay’in ve Uyusmazlik Mahkemesi’nin nasil

kararlar verdigi incelenecektir.

a) Damistay 6. Dairesinin 30.11.1993 tarih ve E;1993/1631, K;1993/5107

sayili karari

3194 sayili imar kanununun 18.maddesi uyarinca yapilan parselasyon iglemi

sonucu diizenlenen tapularin iptali istemiyle agilan davada Idare Mahkemesi, agilan
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davanin imar diizenlemesi islemine yonelik olmayip tapularin iptali istemine yonelik
oldugu, Medeni Kanunun 935. maddesi geregince tapu kayitlari {izerinde tescil,
terkin, tashih gibi islemlere iliskin davalarin ¢6ziimiiniin adli yargi yerlerine ait

oldugu, belirtilerek davanin gorev yoniinden reddine karar verilmistir.

Danistay, Uyusmazlik Mahkemesinin 1990/7 sayili kararina atif yaparak
tapularin dayanaginin 3194 sayilh imar Kanununun 18. maddesi oldugu, imar
kanunundan kaynaklanan uyusmazligin ¢6ziim yerinin idari yargi olduguna karar

vererek yerel mahkeme kararinin bozulmasina karar vermistir.

b) Damstay 6. Dairesinin 25.10.2011 tarih ve E;2009/8946, K;2011/3971

sayili karan

Davacilarin miistereken maliki olduklari1 taginmazin imar uygulamasi sonucu
olusan yeni tapu kayitlarinin ve tescil isleminin iptaline istemiyle a¢ilan dava da
Idare Mahkemesi, parselasyon islemine karsi ayrica dava acildigi, goriilmekte olan
davada salt tapu sicil kaydinin iptaline hiikmedilmesinin talep edildigi belirtilerek
uyusmazligin goriim ve ¢oziimiinde Adli Yargi Yolu gorevli oldugu gerekgesiyle

davanin gorev yoniinden reddine karar verilmistir.

Danigtay ise, tapuya tescil islemi 3194 sayili Imar Kanununun 18.maddesi
uygulamasina dayali olarak yapilmis oldugundan ve Uyusmazlik Mahkemesi'nin
08.07.1991 giinli, E;1991/10, K;1991/14 sayili kararinda; idari islem ortadan
kaldirilmadan kisiye verilen tapunun iptalinin s6z konusu edilemeyecegi, bu nedenle
davanin bir idari islemin iptaline yonelik oldugunun kabulii ile bu tiir davalarin idari
yarginin gorev alaninda bulundugu hususu karara baglanmis oldugundan, imar
uygulamasina bagl olarak yapilan tapuya tescil igleminin yargisal denetiminin idani
yargl yerine ait oldugunu belirterek yerel mahkeme kararinin bozulmasma karar

vermistir.
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C) 24.07.2009 tarih ve 27298 sayih Resmi Gazetede yayimlanan
Uyusmazhik Mahkemesi’nin (Hukuk Boliimii) 02.02.2009 tarih ve E;2008/69,
K;2009/9 sayih Karar:

Davaciya ait agaclarin, tasinmazin imar uygulamasi sonucu yol ve kanal
olarak ayrilmasi nedeniyle kesilmesinden dolay1 ugranilan zararin tazmini istemiyle
adli yargi yerinde acilan dava da sulh hukuk mahkemesi; belediye tarafindan ilge
merkezinde imar diizenlemesi yapmak amaci ile Imar Kanunu’nun 18. maddesine
dayanarak yapilan islemin idari bir islem oldugu, bu idari islem sonucunda
diizenleme ortaklik payr olarak belediyenin miilkiyetine gegen yerler iizerindeki
agaglarin kesilmesinin de bu idari islemin devami niteligindeki bir islem oldugu,
Idari Yargilama Usulii Kanunu'nun 2. maddesi hiikmiince bu islemden dogan zararin
da idari islemden kaynaklanan ve tam yargi davasimna konu olusturan bir zarar
niteliginde oldugu, bu itibarla, davanin idari yarginin gorev alanina girdigi sonucuna

varildig1 gerekgesiyle gorevsizlik karari vermis.

Bu karar iizerine idari yargi yerinde agilan dava sonucunda idare mahkemesi;
idarenin, miilkiyeti davaciya ait olan agaclari haksiz fiil neticesinde kesilmesi ile
meydana gelen zararin tazminine yonelik bulunan davanin, Borglar Kanunu'nun
haksiz fiillere iligkin hiikiimlerine gore adli yarg: yerince ¢oziimlenmesi gerekecegi,
bu nedenlerle, 2247 sayili Uyusmazlik Mahkemesinin Kurulus ve Isleyisi Hakkinda
Kanun'un 19.maddesi uyarinca gorevli yargi yerinin belirlenmesi igin dava

dosyasiin Uyusmazlik Mahkemesi'ne gonderilmesine karar verilmistir.

Uyusmazlik Mahkemesi ise; 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.maddesi
uyarinca tesis olunan arazi ve arsa diizenlemesi sonucu davaciya ait olan taginmazin
(dlizenleme ortaklik pay1 olarak alinarak) yol ve kanal olarak ayrildigi, tasinmazin
zemininin uyusmazlik konusu yapilmadigi, bu tasinmazdaki g¢esitli meyve
agaclarinin herhangi bir bedel 6ddenmeden kesilmesi nedeniyle ugranilan zararin

tazmini istemiyle dava agildigini belirlemistir.

Belirtilen duruma gore, imar uygulamasi sonucunda ugranilan zararin

tazminine ydnelik bulunan davanin, 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu'nun



84

2/1-b maddesinde yer alan "Idari eylem ve islemlerden dolayr kisisel haklari
dogrudan muhtel olanlar tarafindan agilan tam yargi davalar1" kapsaminda idari yargi

yerince ¢oziimlenmesi gerektigine karar vermistir.

Parselasyon planlarini onaylama ve yiriirliige koyma konusunda tek yetkili
organ, belediye ve miicavir alan sinirlart igcinde belediye enclimeni, disinda ise il

Enciimenidir (Koktiirk, 2007:85).

Bu idareler tarafindan tesis olunan ve subjektif islem olan arazi ve arsa
diizenlemelerine karst idari yargi yerinde dava acilacagi hususunda tartisma
bulunmamakla birlikte bu islemlere dayali olarak yapilan islemlerin de iptali

istenilmektedir.

Yukarida yer alan Danistay ve Uyusmazlik Mahkemesi kararlarinda da
bahsedildigi tlizere arazi ve arsa diizenlemesine karst dava acilmamigsa da arazi ve
arsa diizenlemelerine dayali olarak tapuya tescil veya buna dayali olarak acilan

tazminat davalarin da idari yarg1 yerinde goriilmesi gerekmektedir.

Eger tapuda yapilan her tiirli tescil, terkin ve serh verilmesi islemlerinin
dayanagi idari islem degil ise bu islemlere karsi adli yargi yerinde dava konusu

yapilmalidir.

2.2. Arazi ve Arsa Diizenlemesi Davalarinda Dava A¢ma Ehliyeti’ne

Iliskin Kararlar

Idari yargida ehliyet (iptal davalarinda) dava konusu yapilacak islem ile
davacinin kisisel, mesru (makul) ve giincel menfaatinin ihlal edilmis bulunmasi yani

davaci ile idari islem arasinda menfaat iligkisi olmasi gerektigini ifade etmektedir.

Menfaatin sahsi olmasi, idari islemin davacisi olan ilgiliye dogrudan dogruya
veya dolayisiyla etki etmesi demektir. Menfaatin sahsi (kisisel) olmasindan kasit
kararin sadece davaciyr etkilemesi degildir. Objektif tasarruflarda, tasarrufun etki

alani genis oldugundan bu etkiye maruz kalan her sahis menfaat sahibi sayilir. Yani
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idari islemin o kisi hakkinda yapilmasi gerekmeyip o kimseyi etkilemesi yeterlidir

(Sancakdar,1996: 178).

Menfaatin mesru sayilabilmesi i¢in hukuki bir durumdan ¢ikmasi ya da ona
dayanmas1 gerekir. Ornegin Anayasa, kanun, tiiziik, yonetmelik, ictihat, idari teamiil
imar plan1 gibi. hukuken olmayan bir menfaat mesru sayilamaz (Sancakdar,
1996:178).

Menfaatin aktiiel ya da halen mevcut olmas1 demek; en ge¢ davanin ikdmesi
sirasinda s6z konusu idari islem, yani imar plani, parselasyon bakimindan mevcut ve

tahakkuk etmis olmasi1 demektir (Sancakdar, 1996: 179).

2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu’nda ehliyet konusunda diizenleme
yapilmamistir. Bu Kanun’un 31. maddesi ehliyet konusunda Hukuk Usuli
Muhakemeleri Kanunu’na (04.02.2011 tarih ve 27836 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu) atifta bulunmustur. Hukuk
Muhakemeleri Kanunu ise ehliyet konusunda Medeni Kanun’a atif yapmuistir.
Dolayisiyla agilan davalarda dava agan kisinin ehliyetli olup olmadigi Medeni Kanun

hiikiimlerine gore ¢oziilecektir.

Bu béliimde 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu geregince davanimn
acilmasi sirasinda isin esasina gegmeden Once arsa ve arazi diizenlemesi ile ilgili
davalarda bakilmasi1 gereken ehliyet konusunda nasil kararlar verdigi tespit edilmeye

calisilacaktir.

a) Danistay 6. Dairesinin 13.11.1995 tarih ve E;1995/410, K;1995/4427

sayil karari

Tapuda malik olarak goziikmeyen ancak harici satis sozlesmesi ile tasinmazi
satin alan kisinin “Gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi” harici olarak satin aldigi
tasinmaz lizerinde tesis olunan parselasyon isleminin iptali istemiyle idare

mahkemesinde dava agmis.
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Idare Mahkemesi, 3194 sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca yapilan
parselasyon islemlerinin tapuda kayitl tasinmazlarla ilgili olmasi, tapu maliklerini
ilgilendirmesi nedeniyle tapu ile iligkisi olmayan davacinin harici satig vaadi
sozlesmesine dayanarak parselasyon islemini dava konusu yapmasinin miimkiin

bulunmadig gerekgesiyle davanin ehliyet yoniinden reddine karar verilmistir.

Danistay da, tapuda malik olarak géziikmeyen tapu disi tasinmazi satin alan
kisinin bu tasinmazda yapilan parselasyon islemini dava  konusu

yapamayacagindan yerel mahkeme kararinin onanmasina karar vermistir.

Bu kararin verilmesinden uzun zaman ge¢mesine ragmen Danistay asagida
yer verilecek olan kararda da goriilecegi iizere verdigi bu kararini degistirmeyerek
tapuda malik olmayan kisinin parselasyon islemine kars1 dava agma ehliyeti

olmadigina karar vermistir.

b) Danistay 6. Dairesinin 21.09.2007 tarih ve E;2005/2790, K;2007/5059

sayili karari

Davacinin, gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi ile satin aldigi tasimmazin
bulundugu alanda yapilan parselasyon isleminin iptali istemiyle agilan dava da; Idare
Mahkemesi, davacinin ehliyetli olup olmadigi yoniinde bir inceleme yapmayarak
davacilarin tasarrufunda bulunan tasinmazin bulundugu alanda yoldan ihdas suretiyle
belediye adina imar parselleri olusturuldugundan bahisle islemin esas yoniinden

iptaline karar verilmistir.

Danistay onceki kararlarinda oldugu gibi, parselasyon islemleri siibjektif
nitelikte islemler oldugundan, parselasyon islemlerine ancak islem tarihinde

miilkiyet hakk1 olanlar dava agabileceklerdir.

Tasinmaz miilkiyetinin asil belirleyici unsuru tapu senedi oldugu halde
anilan tasinmazin tapulu maliki olmayanlar tarafindan gayrimenkul satis vaadi
sOzlesmesine dayanilarak miilkiyet iddiasiyla acgilan davada dava agma ehliyeti

bulunmadigina karar vererek yerel mahkeme kararin1 bozmustur.
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Danistay’in siibjektif islemlerden olan parselasyon islemlerine karsi tapu
malikinin dava agabilecegini, tapu harici satis olan, tasinmaz satis vaadi

sOzlegmesini bu isleme karsi dava agmak i¢in yeterli gormedigi goriilmektedir.

Yukarida yer alan Danistay’in iki karar1 da yerinde olmakla birlikte
iilkemizde yaygin olan noter satis vaadi sdzlesmelerinin taginmaz satin aldigini
zanneden kisilerin aleyhine oldugu goriilmektedir. Ancak Danistay siibjektif islemler
olan parselasyon (arazi ve arsa diizenlemesi) islemlerine kars1 6zel kisiler tarafindan
acilan davalarda davay1 agan kisinin mesru ve giincel menfaatinin ancak tapu senedi
ile miimkiin olduguna iliskin kararlar vermis. Bu tiir kararlarin da Danistay’ca bir

ictihat olarak kabul edildigini gérmekteyiz.

c) Danistay 6. Dairesinin 05.04.2005 tarih ve E;2003/573, K;2005/1938

sayilh karanr

Hazineye ait olan bir parselde arazi ve arsa diizenlemesi yapilmasi {lizerine
bu parselasyon isleminin hukuka aykir1 oldugunu diisiinen defterdar parselasyon

isleminin iptali istemiyle dava agmus.

Idare Mahkemesi, hazineyi ilgilendiren davalarin muhakemat miidiirii ya
da hazine avukati tarafindan agilabilecegi, defterdarlarin dava agma ehliyetinin

bulunmadigr gerekgesiyle davanin ehliyet yoniinden reddine karar verilmistir.

Danistay ise; defterdarlarin bulunduklari illerde daire amiri olarak hazineyi
ilgilendiren konularda idari dava agmaya yetkili olduklari, hazineye ait tasinmazla
ilgili parselasyon isleminin iptali istemiyle dava acabileceklerinden davanin

ehliyet yoniinden reddinde isabet gérmeyerek yerel mahkeme kararini bozmustur.

Damstay 21.11.2003 tarih ve E;2002/2944, K;2003/6145 sayih
kararinda, miilkiyeti hazineye ait tasinmazla ilgili olarak yapilan parselasyon
islemine kars1 11 Ozel Idare Miidiirliigii’nce dava agilmas1 miimkiin olmadigindan,
davanin ehliyet yoniinden reddi gerekirken isin esasina girerek karar veren Idare

Mahkemesi kararinin bozulmasi gerektigine karar vermistir.
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Damistay 13.04.2010 tarih ve E;2008/5743, K;2010/3726 sayil
kararinda, miilkiyeti hazineye ait tasinmazlarda yapilan parselasyon iglemine
kars1 Mal Miidiirii tarafindan acilan dava da Malmiidiirii’nii ehliyetli gorerek isin

esas1 hakkinda karar vermistir.

Damstay 28.06.2011 tarih ve E;2009/6071, K;2011/2527 sayih
kararinda da, miilkiyeti hazineye ait olan tasinmaz da yapilan parselasyon
isleminin iptali istemiyle agilan dava da Idare Mahkemesi, hazineyi ilgilendiren
uyusmazlik hakkinda Kaymakamligin Maliye Bakanlig1 adina dava agma ehliyeti
bulunmadigr gerekgesiyle davanin ehliyet yoniinden reddine karar vermis,
Danistay ise, parselasyon islemine karsi Kaymakamligin dava agma ehliyeti
bulundugunu kabul ederek ehliyet ydniinden davay1 reddeden Idare Mahkemesi

kararinin bozulmasina karar vermistir.

Istanbul 4. Idare Mahkemesi 29.06.2008 tarih ve E;2012/498. K;2012/1551
sayil1 kararinda; 02/11/2011 tarihinde yiiriirlige giren 659 sayili Genel Biitge
Kapsamindaki Kamu Idareleri ve Ozel Biitgeli Idarelerde Hukuk Hizmetlerinin
Yiiriitiilmesine iliskin Kanun Hiikmiinde Kararname ve 10/12/2003 tarihli ve 5018
sayitli Kamu Mali Yoénetimi ve Kontrol Kanununa ekli (I) ve (II) sayili cetvelleri
birlikte degerlendirerek Maliye Hazinesi'ne ait her tiirli dava ile Hazine'nin
miilkiyetindeki taginmazlarin ayn’iyla ilgili her tirlii davalar1 agma gorev ve
yetkisinin Maliye Bakanligi veya Maliye Bakanligi Bashukuk Miisavirligi ve
Muhakemat Genel Miidiirliigii'ne ait oldugu belirtilmis.

Istanbul Defterdarligi Anadolu Yakas: Milli Emlak Dairesi Baskanlig1 Kartal
Emlak Miidiirliigii'nlin uyusmazlikta 'taraf sifati'n1 haiz olmamasi ve goriilen davayi
acma gorev ve yetkisinin Maliye Bakanligt ve Maliye Bakanligi Bashukuk
Miisavirligi ve Muhakemat Genel Miidiirliigii'nde olmas1 sebebiyle, Istanbul
Defterdarligit Anadolu Yakasi Milli Emlak Dairesi Basgkanligi Kartal Emlak

Miidiirliigii tarafindan agilan davanin ehliyet yoniinden reddine karar vermistir.

Maliye Bakanligi’nin il ve ilgelerin en yliksek amiri olan defterdarin hazineyi

ilgilendiren dava da taraf olmasi ve hazinenin hakkini savunmasi normal
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karsilanmakla birlikte Istanbul Idare Mahkemesi tarafindan belirtilen 658 sayili KHK
ile 5018 sayili Kanun hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde (I) ve (II) sayilt
cetvelde yer almayan Defterdarligin dava agma ve davalarda taraf olma sifatina haiz

olmamas1 gerekmektedir.

Yukarida yer verilen Danistay kararlari, 02.11.2011 tarihinde yiirtirliige giren
659 sayili Genel Biite Kapsamindaki Kamu Idareleri ve Ozel Biitceli Idarelerde
Hukuk Hizmetlerinin Yiiriitiilmesine Iliskin Kanun Hiikkmiinde Kararname’den 6nce
verilmis kararlardir. Bu KHK nin yiiriirliige girmesinden sonra miilkiyeti hazineye
ait taginmazlar ile ilgili parselasyon islemlerine karsit hangi idarenin dava
acabileceginin Danistay tarafindan bu KHK hiikiimleri dikkate alinarak belirlenecegi

diistiniilmektedir.

d) Damistay 6. Dairesinin 23.09.1999 tarih ve E;1998/4164,K;1999/4196

sayilh karan

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyon
islemine kars1 tapu maliki olmayan ancak bu parselin komsusu tarafindan bu

islemin iptali istemiyle dava agilmistir.

Idare Mahkemesi, parselasyon isleminde uygulamaya giren tasmmazin
komsu parselinin maliki tarafindan agilan parselasyon isleminde komsu parsel
malikini ehliyetli bularak isin esasina girmis ve imar plan1 bulunmayan bir alanda

yapildig1 gerekgesiyle parselasyon isleminin iptaline karar verilmistir.

Danistay ise, kisisel cikarlar1 ihlal eden, somut, siibjektif nitelikte olan
dava konusu parselasyon islemine karsi, parselasyon yapilan sinirlar igerisinde
ayni hakki bulunmayan davaci tarafindan komsuluk hukukuna dayanilarak dava
acildigi, dava konusu islemle herhangi bir hak ve menfaati bulunmayan davaci
tarafindan agilan bu davanin ehliyet yoniinden reddi gerekirken mahkemece isin
esasina girilerek bir karar verilmesinde isabet gormeyerek yerel mahkeme kararini

bozmustur.
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Imar planlar1 konusunda, islemin dogrudan dogruya iptal davasi agacak kisi
hakkinda yapilmis olmasi gerekmemekte, ciddi, kabul edilebilir, glincel ve hukuken
gecerli bir “menfaat ihlali” bulunmas: ve dolayisiyla islemin kisiyi dolayli da olsa
etkilemis olmas1 yeterli kabul edilmektedir. Ornegin, genel nitelikte diizenleyici
islem olan imar planlarina karsi, belediye meclis liyesi, semt sakini (komsuluk),
hemserilik ya da meslek odasi sifatiyla menfaatin ihlal edildigi gerekgesiyle dava
acilabilirken, kisisel ¢ikarlar1 ihlal eden somut, subjektif nitelikteki parselasyon
islemine karst benzer bir sekilde agilan dava ehliyetsizlik yonilinden

reddedilmektedir.

Yukarida yer alan Danistay kararlarindan da anlasilacagi tizere AAD tapuda
kayith tasinmazlarla ilgili islemdir, tapu maliklerini ilgilendirir, tapuda tescil
edilmemis haklar diizenlemede g6z Oniline alinmaz, bunun sonucu olarak tapuda
malik olmayanlar bu islemler aleyhine dava agcamazlar. Ote yandan ehliyet yaninda
menfaatin ihlal edilmesi seklinde bir sart da aranmistir. Bu sart her isteyenin AAD
islemine kars1 dava agmasini 6nlemek igin 6ngoriilmiistiir. Idari islemin dava konusu

yapilabilmesi i¢in davacinin bu islemden etkilenmesi de gerekmektedir.

Idari yargida agilan her davada davayr agan kisinin davayr agmada kisisel,
mesru  (makul) ve gilincel menfaatinin olup olmadigi hususu ayr1 ayrn
degerlendirilerek dava agan kisinin ehliyetli olup-olmadigina karar verdikten sonra
isin esasina girerek karar vermesi gerekmektedir. Eger kisisel, mesru ve giincel bir
menfaat olmadigint davanin ilk asamasinda tespit ederse ehliyet yoniinden davanin
reddine karar verilmelidir. Ilk asamada tespit edilemez ve sonradan ehliyetsiz oldugu
tespit edilirse yine davanin ehliyet yoniinden reddine karar verilmek zorundadir.
Davalarin hizli sonuglandirilmasi1 ve Mahkemelerin gereksiz yere dosyada islemler
yaparak emek harcamamasi i¢in davanin ilk ac¢ildig: sirada dosyanin iyi incelenmesi
ve davayr agan gergek veya tiizel kisinin ehliyetli-ehliyetsiz oldugunun tespit

edilmesi gerekmektedir.
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2.3. Arazi ve Arsa Diizenlemesi Ile ilgili Davalarda Dava A¢ma Siiresi’ne

Mliskin Kararlar

Siire terimi, soyut bir kavram olan zamanin somut bir kesimini ifade eder. Bu
anlamda siireler, belirli olarak smirlandirilmis veya onceden saptanabilir zaman
kesimleridir. Hukukun degisik dallari, bu zaman kesimlerini, diizenledikleri hukuksal
iligkilerde, cesitli hukuksal sonuglarin dogmasini saglayacak bigimde kullanirlar

(Sancar, 1970: 70).

Bilindigi gibi, idari yargida, idare mahkemelerinde agilacak iptal ve tam yarg1
davalari belirli siire kesitleri igerisinde agilmamis iseler, idare mahkemelerinin dava
konusu istemi esas yoniinden denetleyebilme imkéanlari bulunmayacaktir (Ayaydin

ve Canbazoglu, 2011: 273).

Idari yargida dava agma siiresi kamu diizenine iliskindir. Davanin siiresinde
acilmamis oldugu iddias1 davanin her asamasinda taraflarca ileri siiriilebilecegi gibi;
davanin taraflar1 siire 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-b).

Imar Kanununda dava agma siiresi bakimmdan 6zel bir siire dngoriilmedigi
i¢in dava agma siiresi genel hiikiimlere gére belirlenir. Bu nedenle Idari Yargilama
Usilii Kanunundaki dava agma siiresine iligkin hiikiimler uygulanir. Gergekten 2577
sayili Idari Yargilama Usul Kanunu’nun 7. maddesinde dava agma siiresi Danistay
ve idare mahkemelerinde altmis giin olarak belirlenmistir Siirenin baslangici ise
yazil1 bildirim tarihinden itibaren baslayacagi kurala baglanmistir. Yazili bildirimin
stibjektif idari tasarruflar1 kapsayacagi acik olmakla birlikte, bunun diizenleyici idari
islemler bakimindan ilan1 kapsamayacagimi kabul eden miiellifler bulunmaktadir

(Sancakdar, 1996: 185).
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Eger tasinmaz malikleri arazi ve arsa diizenlemesi islemlerine karsi aski
stiresi igerisinde itiraz etmemislerse veya bu siirede haberdar olmamislarsa, islemin
tebligi veya 6grendigi tarihten itibaren dava agma siiresi olan 60 giin igerisinde dava
acilmasi gerekir. Arsa diizenlemelerinin, “bir ay siireyle ilgili idarede asilmasi” ve
“ayrica mutat vasitalarla duyurulmasi1”, 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 Kkisiler,
arsa diizenlemelerinin iptali i¢in her zaman (bu islemin varligin1 bir sekilde

ogrendikleri zamandan itibaren) dava acabileceklerdir (Koktiirk 2007: 31).

Arsa ve arazi diizenlemeleri (parselasyon islemleri) siibjektif islemlerdir.
Dolayisiyla bu islemin ilgililere teblig edilmesi gerekir. Ancak, uygulamada bu teblig

yapilmamakta ve ilan ile yetinilmektedir.

Imar uygulamalar ilgililere teblig edilmediginden, miilk sahiplerince aradan
uzun bir zaman ya da yil/yillar gectikten sonra bile, bu islemi §grenme iizerine
parselasyon isleminin iptali i¢cin dava acilabilir. Bu durum ise gerek uygulamayi
yapan idare agisindan gerekse dava konusu edilen parselin uygulama sonrasi

sahipleri agisindan sikint1 yaratmaktadir.

Bu boliimde, arsa ve arazi diizenlemesi ile ilgili davalarda siire konusunda

Danistay’in nasil kararlar verdigi tespit edilmeye ¢alisilacaktir.

a) Damstay Ictihadi Birlestirme Kurulu’nun 12.02.1970 tarih ve
E;1969/2, K;1970/1 sayih karari

3194 sayili Imar Kanunu yiiriirlige girmesinden once yiiriirliikte bulunan
6785 sayili Imar Kanununun 45. maddesinde imar ve yol istikamet planlarina gore
hazirlanan parselasyon planlar1 yapilip, belediye enciimeninin, varsa imar idare
heyetinin tasdikinden sonra, bir ay miiddetle belediye dairesine asilir. Tashih

edilecek planlar da ayn1 hitkkme tabidir.
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Bu planlara aski miiddetinin hitamindan itibaren 30 giin iginde itiraz
edilebilecegi, miiddeti icinde yapilacak itirazlar belediyece tetkik veya uygun
goriiliirse tashih edilerek tekrar enciimenin, varsa imar idare heyetinin tasdikine
sunulacagi, kat’ilesen parselasyon planlarin tescil edilmek iizere tapu ve kadastro
dairesine gonderilecegi, bu daireler alakalilarin muvafakatini aramaksizin sicillerini bu
plana gore tanzim ve tesis ederler. Bu maddeye gore yapilan ilan tebligat addedilir,

hiikmii yer almigtir.

Ictihadin Birlestirilmesine konu olan kararlarda, dava ilan tarihine gore, idari
dava agma siiresi gegirildikten sonra agilmis ise de; bu davalarin agildigi tarihte
yiuriirlikte bulunan T.C Anayasasinin 114. maddesinin 12. fikrasindaki ‘“idarenin
islemlerinden dolay1 acilacak davalarda siire asimi yazili bildirim tarihinden baslar”
hilkkmii muvacehesinde ilan tarihini dava agma siiresine baslangi¢ kabul etmek

imkansizdir.

Zira Anayasanin temel hukuk kurallar1 disinda bir konuyu ayrintilarryla
diizenlemesi ve bu hilkmiin daha 6nceki kanunlarda bulunup ayni konuyu diizenleyen
hiikiimlere aykiri olmasi halinde, konuyu yeniden diizenleyen Anayasa hiikmiiniin
uygulanmasi tabiidir. Bu nedenlerle i¢tihadin, yazili bildirim tarihini dava agma siiresine
baslangi¢ olarak kabul eden, Damstay 6. Dairesinin E;1967/996, K;1968/216 ve
E;1965/454, K;1966/1647 sayili kararlari gibi birlestirilmesine salt ¢ogunlukla karar

vermistir.

b) Damistay 6. Dairesi’nin 23.01.2004 tarih ve E;2002/3687, K;2004/387

sayili karari

Davaci vekili tarafindan, miivekkilinin tagmmazin1 kapsayan alanda yapilan

parselasyon igleminin iptali istemiyle dava acilmustir.

Idare Mahkemesi, Asliye Hukuk Mahkemesinde tapu iptali istemiyle agilan
davada yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucu diizenlenen bilirkisi raporuna
davaci vekili tarafindan itiraz edildigi, davaci vekilinin bu tarihte parselasyon isleminden

haberdar oldugu, davacinin da bu tarihte islemden haberdar oldugunun kabulii
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gerektiginden bahisle 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu'nun 7. maddesinde
ongoriilen 60 giinliikk siire icinde agilmasi gereken davanin, 60 gilinlik dava agma
stiresinden sonra agildigi gerekgesiyle davanin siire asimi yoniinden reddine karar

verilmistir.

Danistay ise, T.C. Anayasasinin 125.maddesinde, idari islemlere karsi agilacak
davalarda siirenin yazili bildirim tarihinden itibaren baslayacagi, 2577 sayih Idari
Yargilama Usulii Kanununun 7. maddesinin 2. fikrasinda da Anayasa kuralina paralel bir
diizenleme getirilerek idari uyusmazliklarda dava agma siiresinin yazili bildirimin
yapildig1 giinden baslayacag belirtilmis, 7201 sayili Tebligat Kanununa iligkin Tebligat
Tiiziigliniin 51. maddesinde ise tebligin muhatap muttali olmus ise gegerli olacagi,
muhatabin beyan ettigi tarihin teblig tarihi sayilacagi ve muhatabin teblige muttali olma

tarihinin ispatinin karsi tarafa ait oldugunu belirtmistir.

Bunlardan sonra davanin esasina girerek; Asliye Hukuk Mahkemesi’nde agilan
davadaki bilirkisi raporunun davaciya degil, davacinin vekiline teblig edildigi, davacinin
bu tarihte dava konusu islem hakkinda dava agmaya yeterli diizeyde bilgi sahibi
olmadigi, bu nedenlerle s6z konusu raporun dava agmaya esas alinamayacagindan

bahisle yerel mahkeme kararinin bozulmasina karar vermistir.

Kararda yukarida yer verilen Danistay ictihatlari Birlestirme Kurulunun
parselasyon planlarina karst agilacak davalara iligkin 12.2.1970 giinlii, E:1969/2,
K:1970/1 sayih Igtihad: Birlestirme Kurulu kararma atif yapilmstir.

Danistay idari islemin iptali istemiyle acilan davalarda dava agma stiresinin idari
islemin teblig edildigi tarihten itibaren baslayacagini yukaridaki kararinda ve birgcok
kararinda belirtmistir. idari islemi dava konusu yapacak kisinin islemi tiim ayrintilariyla
ogrendikten sonra dava agma siiresinin baslayacagina karar vermistir. Genel vekile veya
avukat olan vekile yapilan tebligin dava agma siiresini baglatmayacagim hiikiim altina
almigtir. Danistay’in bu sekilde karar vermesi, yani adina islem tesis edilen kisiye teblig
yapilip yapilmadigini sorgulamasi ve buna gore davanin siiresinde agilip acilmadigina
karar vermesi aleyhine islem tesis edilen kisileri koruyucu ve hakkaniyete uygun diisen

bir karar oldugu diistiniilmektedir.
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c) Idari Dava Daireleri Genel Kurulu’nmun 29.09.2000 tarih ve
E;2000/573, K;2000/966 sayih karari

2634 sayili Kanun’un 7. maddesi uyarinca Turizm Bakanliginca onaylanan
1/1000 6lgekli uygulama imar plani revizyonu ile belediye enciimeni karari ile
onaylanan parselasyon isleminin iptali istemiyle ilk derece Mahkeme olan
Danigtay 6. Dairesi’nde agilan davada anilan Mahkeme; davanin parselasyon
islemine iligkin boliimiiniin siireasimi nedeniyle reddine, imar planina iliskin

boliimiiniin ise incelenmeksizin reddine karar verilmistir.

Danistay’in ilk derece Mahkemesi olarak baktigi davalarda temyiz mercii
olan Danistay Dava Daireleri Genel Kurulu, 2577 sayili idari Yargilama Usulii
Kanununun 7. maddesinin 4. fikrasinda "ilam gereken diizenleyici islemlerde dava
sliresi, ilan tarihini izleyen giinden itibaren baglar. Ancak bu islemlerin
uygulanmasi tizerine ilgililer, diizenleyici islem veya uygulanan islem yahut her
ikisi aleyhine birden dava acabilirler. Diizenleyici isleminin iptal edilmemis
olmasi bu diizenlemeye dayali islemin iptaline engel olmaz" hiikmiiniin yer aldig:

belirtilmis.

Bu hiikiim uyarinca diizenleyici islemlere karsi, ilan tarihinden itibaren
dava acilabilecegi gibi, bu diizenlemeye dayali olarak bir islem tesis edilmesi
halinde, dava agma siiresi ge¢mis olsa bile diizenleyici islemin iptali istemiyle
uygulama isleminin tabi oldugu dava a¢gma siiresi icinde dava agma olanagi
getirildigi belirtilerek, Danistay 6. Dairenin karar1 dogrultusunda uygulama
islemine (parselasyon) karsi agilan davada siire asimi bulunmasi halinde,
diizenleyici islemin iptali isteminin de incelenmeksizin reddi gerektigi sonucuna

varmistir.

Kisaca anlatmak gerekirse, Danistay Idari Dava Daireleri Genel Kurulu
diizenleyici islemin (imar plani degisikligi) dava konusu edilmesi halinde, siiresi
gecirilse de eger uygulama iglemi (parselasyon) siiresi igerisinde dava konusu
edilirse Mahkemenin parselasyon islemi ile birlikte imar plan1 degisikligini de

esastan inceleyerek karar verilmesi gerektigini diisiinmektedir. Ancak bu karar da
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as1l onemli nokta, dava agma siiresi gecirilen diizenleyici islem ile bu islemin
uygulamasi olan parselasyon isleminin dava konusu edildigi ve parselasyon

isleminin siiresinde dava konusu edilmedigi durumda ne olacaktir?

Burada imar plan1 degisikligi ve parselasyon davalarina bakan Danistay 6.
Dairesi parselasyon islemi siiresinde dava konusu edilmemisse parselasyon isleminin
siire asimi1 nedeniyle reddi gerektigi, imar plan1 degisikliginin ise incelenmeksizin
reddi gerektigine iliskin karar verilmistir. Damstay Idari Dava Daireleri Genel

Kurulu da Danistay 6. Dairesi’nin Kararinin onanmasina karar vermistir.

d) Idari Dava Daireleri Genel Kurulu’mun 05.07.1996 tarih ve
E;1995/242, K;1996/405 sayili karari

Davacilar tarafindan parselasyon isleminin iptali istemiyle a¢ilan dava da
Idare Mahkemesi, baz1 davacilara davaya davali idare yaninda katilanlarmn vekili
tarafindan ihtarname seklinde yapilan iadeli taahhiitlii bildirimi islemin teblig tarihi
kabul ederek bu kisiler yoniinden davanin siire yoniinden reddine, bazi1 davacilar

yoniinden ise dava konusu islemin iptaline karar vermistir.

Bu kararin, siire asimi nedeniyle reddine iliskin kisminin davacilar, iptale
iliskin kisminin ise miidahil tarafindan temyiz edilmistir. Danigtay; mahkeme
kararmin siire asimi nedeniyle reddine iligkin kisminin bozulmasina, miidahillerin

temyiz isteminin ise incelenmeksizin reddine karar vermistir.

Yerel mahkeme vermis oldugu siire ret kararinin hukuka uygun oldugundan
bahisle bu kararinda 1srar etmis ve bu israr karar1 davacilar tarafindan temyiz

edilmis.

Danistay Altinci Dairesi 22.06.1994 giinlii. E;1994/530. K;1994/2648 sayili
kararinda da; bir islemin ilgililerine tebliginin, islemi yapan veya uygulamaya
koyan makam tarafindan yapilmasi gerektigi; davacilara, davaya davali idare
yaninda katilanlarin vekili tarafindan ihtarname seklinde yapilan iadeli taahhiitli

bildirimin tebligat islemi olarak kabul edilmesinin miimkiin bulmamis. Davacilar
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tarafindan agilan davada, dava agma siiresinin baslangi¢ tarihi olarak, miidahil
vekilince yapilan bildirimin teblig tarihinin esas alinmasinin, hukuka aykir

oldugunu belirtmis.

Bu nedenlerle idare mahkemesince temyiz isteminde bulunan davacilar
yoniinden de davanin esas1 hakkinda karar verilmesi gerekirken, davanin bir kisim

davacilar agisindan siire yoniinden reddine iliskin kararda isabet gormemistir.

Danistay idari Dava Daireleri Genel Kurulu da; Danistay Altinci Dairesinin
bozma karari dogrultusunda, yerel mahkemenin siire yoniinden israr kararinin

bozulmasina karar vermistir.

e) Damistay 6. Dairesinin 24.10.1994 tarih ve E;1994/2996, K;1994/3721

sayilh karanr

Davaci tarafindan, kendisine ait olan tasinmazi da kapsayan alanda kabul
edilen parselasyon isleminin iptali istemiyle acilan dava da Idare Mahkemesi,
davacinin, parselasyon plani sonucu olusan parsellerden kendisine tahsis edilen
tasinmazin tapusunu aldigi tarihte parselasyon islemini Ogrendigi, Ogrenme
tarihinden itibaren 60 giinliik siire icinde dava acilmasi gerektigi halde bu siire

gecirildikten sonra agilan davanin siire asim1 nedeniyle reddine karar verilmistir.

Danistay, parselasyon islemlerinin siibjektif ve kisisel islemler oldugu,
idarenin boyle bir islemi bizzat davaciya ve 7201 sayilt Kanun’un ilgili hiikiimleri
uyarinca teblig etmesi gerektigi belirtilerek parselasyon islemi sonucunda verilen
yeni parsellerin tapularimin diizenlenme tarihinin, islemi 6grenme tarihi olarak
alinmasi suretiyle, davanin siire agimi nedeniyle reddedilmesine iliskin idare

mahkemesi kararini bozmustur.

AAD’lere kars1 dava agma siiresinin teblig tarihinden itibaren baglayacagi
yargl ictihatlariyla kabul edilmistir. Bircok Danistay kararinda da buna vurgu
yapilmistir. Bu nedenle bu konuda imar mevzuatina parselasyon islemlerinin

tebligine iliskin idareleri de baglayacak olan bir hiikim konulmasi ve yapilan



98

parselasyon islemlerinin teblig edilmesi gerekmektedir. Yoksa bu islemlerin teblig
edilecegine iliskin bir hiikiim bulunmadigindan idareler kendilerini teblig konusunda
zorunlu hissetmeyeceklerdir. Aradan uzun zaman gegtikten sonra AAD’yi yeni
O0grendigini sdyleyen tapu malikinin 68renme tarihi esas alinacak ve mahkemede
davay1 siiresinde gordiikten sonra belki de islemin hukuka aykir1 olduguna karar
verecektir. Bu durum ise uzun yillar sonra yapilan AAD’nin iptalini gerektirecek ve

hem hak sahipleri hem de idareleri zor durumda birakacaktir.

2.4. Arazi ve Arsa Diizenlemesi Yapma Yetkisi’ne Iliskin Kararlar

Biiytiksehir 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 (11 idare Kurulu) oldugu hitkme baglanmustir.

3030 sayili Biiyiliksehir Belediyesi Kanunu’nda AAD yapma yetkisi biiyiik
sehir belediyelerinin gorevleri arasinda sayilmadigindan Ilge belediyeleri tarafindan
yapilmakta iken 2004 yilinda yiiriirliige giren 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu'nun 7. maddesinin (b) bendinde;

“Cevre diizeni planina uygun olmak kaydiyla, Biiyiiksehir belediye ve miicavir
alan smrlary icinde 1/5.000 ile 1/25.000 arasindaki her élcekte nazim imar planini
yapmak, yaptirmak ve onaylayarak uygulamak; Biiyiiksehir i¢indeki belediyelerin nazim
plana uygun olarak hazirlayacaklar: uygulama imar planlarini, bu planlarda yapilacak
degisiklikleri, parselasyon planlarini ve imar islah planlarini aynen veya degistirerek
onaylamak ve uygulanmasin denetlemek; nazim imar plinimin yiiriirliige girdigi
tarihten itibaren bir yil icinde uygulama imar plinlarini ve parselasyon plinlarini
yapmayan ilge ve ilk kademe belediyelerinin uygulama imar planlarint ve parselasyon
plianlarmm yapmak veya yaptirmak” (c) bendinde de, “Kanunlarla Biiyiiksehir
belediyesine verilmis gorev ve hizmetlerin gerektirdigi proje, yapim, bakim ve onarim
isleriyle ilgili her dlcekteki imar planlarmi, parselasyon pldnlarini ve her tirlii imar
uygulamasmi yapmak ve ruhsatlandirmak, 20.7.1966 tarihli ve 775 sayili Gecekondu
Kanununda belediyelere verilen yetkileri kullanmak”

Biiyliksehir belediyesinin gorevleri arasinda sayilmistir.
Ayrica, 5393 sayili Belediye Kanununun 73.maddesinde kentsel doniisiim

projesine iliskin esaslar diizenlenmis, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunun
7/c maddesinde ise Belediye Kanunun 73.maddesindeki yetkileri kullanmak
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Biiyiiksehir belediyesinin gorevleri arasinda sayilmastir.

Bu hiikkiimlere gore arazi ve arsa diizenlemesi-parselasyon yapma yetkisinin
belediye ve miicavir alan sinirlar igerisinde il¢e belediyelerinde belediye ve miicavir

alan sinirlar1 disinda ise Valiliklerde (il Idare Kurulu) oldugu kurala baglanmustir.

Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’na dogrudan parselasyon yapma yetkisi
verilmemistir. Ancak nazim imar planlarinin yiirtirliige girmesinden itibaren bir yil
icerisinde parselasyon planlar1 ilge belediyesi tarafindan yapilmadigi takdirde,
Biiyiiksehir Belediye Enclimeni’ne dogrudan parselasyon yapma yetkisi verilmistir.
Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’na dogrudan parselasyon yapma yetkisi sadece

kentsel doniisiim alanlarinda verilmistir.

Bu hiikiimler dogrultusunda Danistay’in AAD yetkisi hakkinda nasil kararlar

verdigi tespit edilmeye calisilacaktir.

a) Damistay 6. Dairesi’nin 14.09.1999 tarih ve E;1998/4017, K;1999/3968

sayilh karari

3194 sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyon igleminin
iptali istemiyle acilan dava da Idare Mahkemesi, miisterek miilkiyete konu olan bir
tasinmazin parselasyon islemi sonucu olusan imar parsellerine yine miisterek
miilkiyet esasina gore tahsisi zorunlu iken olayda ferdilestirme yoluna gidilmesinde
mevzuata uyarlik bulunmadigi gerekgesiyle dava konusu islemin iptaline Kkarar

verilmistir.

Danistay, Biiyliksehir belediye siirlari iginde bulunan .... belediyesindeki
tasinmazlara yonelik dava konusu parselasyon isleminin Biiyiiksehir belediye
enciimeni karariyla yapildigi, Biiyliksehir belediyelerinin 3030 sayili Kanun da
gorevleri arasinda parselasyon yapma yetkisi bulunmadigindan parselasyon

islemini yetki yoniinden yasaya aykir1 bulmus.
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Ayrica ilge belediye meclisi karar1 ile parselasyon yapma yetkisi
Biiyiiksehir belediyesine devredilemeyeceginden yerel mahkeme kararinin sonucu

itibariyle dogru olduguna karar vermistir.

3030 sayili Kanun’u yiiriirliikkten kaldiran 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi
Kanun’unda Biiyliksehir Belediye Baskanliklarina dogrudan parselasyon yapma
yetkisi vermemekle birlikte, Ilge Belediyelerinden onanmak iizere gelen ve
Biiyliksehir Belediyesinin onay1 olmadan ylriirliige giremeyen parselasyonlarini

aynen veya degistirerek onaylamak ve uygulanmasini1 denetlemek yetkisi verilmistir.

b) Damstay 6. Dairesinin 04.11.2004 tarih ve E;2003/1960, K;2004/2003

sayili karan

Davacilara ait tasinmazlarin belediye hizmet alanina doniistiiriilmesi yolunda
1/5000 o6lgekli nazim imar planinda yapilan degisiklige iliskin kararinin iptali
istemiyle acilan dava da, Idare Mahkemesi, kentsel kullanimlarin yer se¢iminin ve
mekansal biiyiikliiklerinin  belirlenmesinde planlama yontem ve ilkelerinin
gozetilmedigi, gerekli olan teknik ve sosyal donati alani standartlarina uyulmadigi,
nazim imar plan1 degisikliginde zorunluluk bulunmadigi, dava konusu islemde
sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina uyarlik bulunmadigi

gerekgesiyle nazim imar plani degisikliginin iptaline karar verilmistir.

Danistay, ilge belediyelerinin yetki alani icinde olan arazi ve arsa
diizenlemesinin hangi amag¢ ve ydntemle yapilacaginin belirlendigi, nazim imar
planlarim1 yapmakla yiikiimlii olan davali Biiyiiksehir belediyesince yapilan dava
konusu nazim imar planina yetkili belediyenin parselasyon isleminin sonuglarini
yaratacak nitelikte plan notu hiikiimleri Ongdriilmesinin hukuka aykiri oldugu
gerekcesiyle dava konusu islemin iptali yolundaki idare mahkemesi kararinda sonucu

itibariyle isabetsizlik bulmamis ve kararin onanmasina karar vermistir.
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c) Damistay 6. Dairesi’nin 07.03.2006 tarih ve E;2005/392, K,2006/851

sayili karari

Davacinin tasinmazinin bulundugu alanda 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18.
ve 2981 sayili Kanun’un Ek:1. maddeleri ile 2981 sayili Kanun’un 10/c maddesine
gore yapilan parselasyon islemine yapilan itirazin Belediye Baskanligi tarafindan

reddine karar verildigi, bu ret isleminin iptali istemiyle dava ag¢ilmistir.

Idare Mahkemesi, usule iliskin incelemede sakinca bulunmayarak isin esasina
gecildigi ve kesif ve bilirkisi incelemesi yapildiktan sonra rapor dogrultusunda;

islemin iptaline karar verilmistir..

Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmeligin 5. maddesinde "Belediye ve
miicavir alan simirlart icinde belediyeler, belediye enciimeni karari ile ... yeterli
miktarda arsayi, konut yapimina hazir bulunduracak sekilde diizenleme sahalarini

tespit etmek ve uygulamasini yapmak mecburiyetindedir " hitkkmii getirilmistir.

Danistay; yukarida igerigine yer verilen Yonetmelik hiikkmii uyarica
parselasyon islemlerini yapmak yetkisi bulunan belediye enclimenince tesis edilen
isleme yapilan itirazin, yine belediye enclimeninde goriislilerek karara baglanmasi
gerekirken belediye baskanligi islemiyle reddedilmesi hukuka aykirt olduguna karar

vermistir.

d) Damstay 6. Dairesi’nin 11.04.2006 tarih ve E;2004/1462, K,2006/1872

sayil karari

Davacinin sahibi oldugu tasinmazi da kapsayan alanda 3194 sayili Yasa'nin
18.maddesi uyarinca imar uygulamasi yapildigi, davacinin bu uygulamaya itiraz
ettigi, belediye enclimeninin bu itiraza iligkin olarak davacimnin sahibi oldugu
parsellerin miimkiin oldugu kadar imar uygulamas1 disinda birakilmas1 yolunda bir
karar aldig1, ancak herhangi bir uygulamanin ve tebligin yapilmadigi, bunun iizerine

parselasyon isleminin iptali istemiyle dava acgilmistir.
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Idare Mahkemesi, parselasyon islemine karsi davaci tarafindan yapilan itiraz
lizerine aliman enciimen kararmin islemin geri alindigmi gosterdiginden bahisle
konusuz kalan davanin esast hakkinda karar verilmesine yer olmadigina Karar

verilmistir.

Danistay, islemin geri alindigindan séz edebilmek i¢in davali belediye
enclimenince dava konusu islemin tesis edildigi usulle geri alinmak suretiyle hukuk
aleminden kaldirilmasi gerekirken, bu usule uyulmayip, bir takim kayit ve sartlara
bagli olarak islemin geri alinacagi yoniinde bir karar alindigi ve idare mahkemesi
kararinin temyizi agamasinda bile dava konusu islemin idarece geri alindigi veya
iptal edildigi yolunda belediye enclimenince alinmis bir karar olmadigindan bahisle

yerel mahkeme kararinin bozulmasina karar vermistir.

Yukarida yer verilen Danistay kararinda da oldugu gibi idare Hukukunda
usulde paralellik ilkesi genel ilke olarak kabul edilmistir. Islemi tesis eden idare o
islemi kaldirmaya, degistirmeye ve geri almaya da yetkilidir. Isleme yapilan itiraz1 da
islemi hangi idare tesis etmis ise o idare tarafindan degerlendirilmesi gerekmektedir.
Bunun istisnasi ise Kanun da itiraz edilen idare/kurum veya merciin gosterilmis

olmasidir. Bu gibi durumlarda itiraz merciine kaldirma yetkisi verilmistir.

Ayrica idari islemi tesis eden idare tesis ettigi islemin higbir sart olmadan geri
alabilir. Belirli sartlar ile islemini geri alacagin belirttigi takdirde islem yiiriirliiktedir
ve geri alinmig bir islemden s6z edilemez. Bu islem dava konusu yapildig: takdirde
isin esasma girilerek bir karar verilmesi gerekmektedir. Islem geri alindigindan

bahisle davanin konusuz kaldigina karar verilmemesi gerekir.

e) Damistay 6. Dairesi’nin 28.11.2008 tarih ve E;2007/5904, K;2008/8408

sayil karari

Dava konusu tasmmmazin diizenleme sinir1 disinda birakilmasimna iliskin
belediye meclisi karariyla onaylanan 1/1000 6lgekli uygulama imar planinin iptali
istemiyle agilan dava da Idare Mahkemesi, dava konusu islemi tesis etmeye hangi

idarenin yetkili oldugu noktasinda bir inceleme yapmamus. Isin esasma girerek imar
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planinda tamamen yap1 yapilamayacak bir alanda kalan, baska bir parselasyon alani
simirina girmesi de miimkiin olmayan davaciya ait tasinmazin yalnizca zayiat
oraninin yiiksek olmasi gerekgesiyle imar planinda diizenleme simir1 disinda
birakilmasinda esitlik ilkesine ve hukuka uyarlik bulunmadigindan bahisle belediye

meclis kararinin iptaline karar verilmistir.

Danistay, belediye ve miicavir alan sinirlart iginde parselasyon igleminin
tesisinde belediye enciimeninin dolayisiyla parselasyon isleminin bir parcasi olan
parselasyon sinirinin tespitinde de belediye enciimeni yetkili oldugundan belediye
meclisince parselasyon sinirinin tespitine iliskin islemde yetki yoniinden hukuka

uyarlik bulmayarak yerel mahkeme kararini sonucu itibariyle onamustir.

f) Damistay 6. Dairesi’nin 08.07.2009 tarih ve E;2009/3083, K;2009/8040

sayilh karanr

Davaci idare tarafindan miilkiyet hazineye ait tasinmazin bulundugu alanda
parselasyon yapilmasina iligkin belediye enclimen kararinin iptali istemiyle agilan
dava da Idare Mahkemesi, dava konusu belediye enciimeni kararmin 5216 sayil
Yasanin 7. maddesinin (b) bendi uyarinca Erzurum Biiyiiksehir Belediyesince
onaylanmasi ve 3194 sayili Yasanin 19. maddesi uyarinca ilan1 gerekirken bu usule
uyulmaksizin tesis edilen islemde hukuka uyarlik bulunmadig1 gerekgesiyle iptaline

karar verilmistir.

Danistay da, belediye enciimeni karar1 5216 sayili Yasanin 7. maddesi
uyarinca Biiyliksehir belediyesince onaylanmasi durumunda tekemmiil etmis, kesin
ve yiiriitiilebilir bir islem haline gelmis olacagi, Biiyliksehir belediyesinin onayindan
gecmeyen belediye enciimeni karar1 kesin ve yiiriitiilebilir bir islem olmadigindan,
davanin incelenmeksizin reddine karar verilmesi gerektigine karar vermis ve yerel

Mahkeme kararini bozmustur.

Imar planlarmin  hayat gegmesi i¢in 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
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Ile Tlgili Esaslar Hakkinda Y&netmeligin 39. maddelerine gore belediye ve miicavir
alan sinirlar1 i¢inde belediye enclimenince belediye ve miicavir alan sinirlart disinda

ise 11 Idare Kurulu’nca onaylanmasi yasal zorunluluktur.

Daha once Biiyliksehir belediyelerinin oldugu yerlerde AAD yapma yetkisi
3030 sayili Biyiiksehir Belediye Kanunu’nda Biiyliksehir Belediyelerine agikca
gbrev ve yetki olarak verilmediginden bu konuda yetkili idarenin ilce Belediyeleri
oldugu hususunda Danistay kararlari olmakla birlikte, 2004 yilindan itibaren
Biiyiiksehir Belediyelerine ilce belediyeleri tarafindan yapilan parselasyon planlarin
aynen veya degistirerek onama yetkisi verilmistir. Ancak dogrudan parselasyon
yapma yetkisi verilmemistir. Bunun istisnast olarak da imar planlarinin
yapilmasindan itibaren bir yil igerisinde ilce Belediyesi parselasyon yapilmadig
takdirde bu yetkinin Biiyiiksehir Belediye Baskanligi tarafindan kullanabilecegi

diizenlenmistir.

Bu anlatimlara gore, Biiyiiksehir Belediye Enclimeni tarafindan parselasyon
yapildigi ve bu islemin de iptali istemiyle idari yargi yerinde dava acildig: takdirde,
idari yarg1 yerince Ilce Belediyesi’nin kendisine ait yetkiyi siiresinde kullanip
kullanmadigina bakilmali, siiresi igerisinde parselasyon yapmadiginin anlasilmasi
halinde yetki Biiyiiksehir Belediyesi’ne gegtiginden Biiyiiksehir Belediye
Enclimeni’nin bu konuda yetkili oldugunu kabul ederek, isin esasina gegerek karar

vermesi gerekmektedir.

Ayrica yukarida yer verilen Danistay kararinda da belirtildigi iizere, Ilge
Belediyeleri tarafindan yapilan parselasyonlarin Biiyliksehir Belediyesinin onayina
sunulmasi gerektigi, bu islemler onay ic¢in Biiyliksehir Belediye Baskanligi’na
sunulmadigi veya Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylanmadigi siirece ortada
idari davaya konu olabilecek kesin ve yiiriitiilebilir bir islemin oldugundan s6z

etmeye olanak bulunmamaktadir.
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2.5. Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Acilan Davalardan Feragat’e

Mliskin Kararlar

2577 sayih idari Yargilama Usulii Kanununun 31.maddesi ile géndermede
bulunulan Hukuk Muhakemeleri Kanununun (eski Hukuk Usulii Muhakemeleri
Kanunu) 307. (eski 91) maddesinde, feragat iki taraftan birinin talep sonucundan
vazgeemesi olarak tanimlanmis, 309. (eski 93) maddesinde feragat beyaninin dilekge
ile veya yargilama sirasinda sozlii olarak yapilacagi, 311 (eski 95) maddesinde de
dava hakkinda feragatin kesin hiikmiin biitiin sonuglarimi1 doguracagindan feragatle

uyusmazligin taraflar arasinda ¢ozlilmiis olacagi kabul edilmektedir.

Bu boliimde, arsa ve arazi diizenlemesi ile ilgili davalarda feragat konusunda
Danistay’in nasil kararlar verdigi ve parselasyon isleminin dayanagi uygulama imar

planlarinda nasil karar verdigi tespit edilmeye c¢alisilacaktir.

a) Damistay 6. Dairesi’nin 18.10.2006 tarih ve E;2004/4881, K;2006/4890

sayili karari

Davali idare tarafindan yapilan arazi ve arsa diizenlemesine iliskin islemin
iptali istemiyle agilan dava da Idare Mahkemesi, dava konusu edilen parselasyon
isleminin iptali istemiyle davacilar tarafindan daha 6nce agilan bir dava da feragat
edildigi ve mahkeme bu davada feragat nedeniyle karar verilmesine yer olmadigina
karar verdigi, bunun disinda bir parselasyon islemi tesis edilmedigi, dava konusu
edilen iglemin iptali istemiyle agilan davada feragat nedeniyle karar verilmesine yer

olmadigina karar verildigi belirtilmis.

Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu'nun 95. maddesi uyarinca da dava
hakkinda feragatin kesin hilkmiin biitiin sonuglarin1 doguracagi, dolayisiyla feragat
ile uyusmazligin taraflar arasinda ¢o6ziilmiis oldugundan bahisle davanin reddine

karar verilmistir.

Danigtay yerel mahkeme kararint mevzuata ve hukuka uygun bularak

onanmasina karar vermistir.
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b) Danistay 6. Dairesi’nin 06.02.2012 tarih ve E;2011/8477, K;2012/442

sayili karari

Davaciya ait taginmazlari kapsayan alanda 1/1.000 6l¢ekli uygulama imar
plani ve 1/5.000 6l¢ekli nazim imar plani tadilati yapilmasina iliskin Meclis karari ile
3194 sayili Kanunun 18. maddesi ve 2981 sayili Kanunun Ek-1. maddesi uyarinca
parselasyon uygulamasi yapilmasina iliskin belediye enciimeni kararimin iptali

istemiyle dava agilmustir.

Idare Mahkemesi, dava konusu parselasyon isleminde 2981 sayili Kanunun
Ek-1. maddesinin uygulanma kosullarimin bulunmadigi gerekgesiyle dava konusu

islemlerin iptaline karar verilmistir.

Bu kararin verilmesinden sonra iptale yonelik kararin temyiz asamasinda

davadan feragat edilmis.

Idari yargida iptal davasi, kural olarak ilgililerin haklarmi ve cikarlarini
korumanin yaninda, yiiriitme ve idarenin hukuka uygun davranmasini
gerceklestirmeye yoneliktir. Bu 06zelligi ile iptal davalarinin objektif ve soyut
nitelikte bir dava tiirii oldugu teoride genel olarak ifade edilmekle birlikte, istisnai
olarak, iptal davalarimin subjektif ve somut nitelikte orneklerinin de oldugu

uygulamada gézlenmektedir.

Sadece davacinin kisisel ¢ikarini ihlal eden somut, subjektif nitelikteki
islemlerin iptali istemiyle acgilan davalarda hiikiim verildikten sonra Kkarar
kesinlesmeden davanin herhangi bir asamasinda davacinin davasindan feragat
edebileceginin kabulii gerekir. Zira bireysel yararin s6z konusu oldugu durumda ihlal
edilen kamu yarar1 degil, bireysel yarardir. Kendi yarar1 lizerine mutlak tasarruf
yetkisine sahip olan bireyin davasindan feragatinde de herhangi bir kisitlama

diistiniilemez.

Bu bakimdan, feragate iliskin uyusmazliklarda, kamu yarar1 ve bireysel yarar

dl¢iitiiniin belirlenmesi dnem arz etmektedir. Orneklemek gerekir ise; davacilar veya
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kurum ve kuruluslar tarafindan belde veya semt sakini sifatiyla agilmis objektif
nitelikteki bir iptal davasinda kamu yarar1 6l¢iitii mutlak oldugundan, mahkemece
verilen yiirlitmenin durdurulmast veya iptali kararindan sonra davacinin davasindan

feragat etmesi diisiiniilemez.

Danistay yukarida yer alan agiklamalar1 yaptiktan sonra, davaci vekilinin
feragat istemini yerinde gormemis ve isin esasina gecilerek Mahkeme kararmin

onanmasina karar vermistir.

Idari yarg1 yerlerinde subjektif islemler olan parselasyon islemlerine kars
tapu maliki disinda bir kisinin dava agamayacagi kabul edilmekle birlikte, imar
planlarina komsu, semt sakini sifati ile dava agilabilmektedir. Bu davalar bazen kétii
niyetli kisiler tarafindan agilmakta ve isteklerini elde ettikten sonra ilk derece veya
temyiz incelemesi sirasinda feragat edilmektedir. Danistay ilk derece veya temyiz
incelemesi sirasinda yapilan feragati istisnai de olsa bazen kabul etmemekte ve isin
esasina gecerek karar vermektedir. Bu gibi durumlarda davanin konusuna, islemin
kamu yararim ilgilendiren bir islem mi yoksa kisisel yani subjektif islem mi
olduguna dikkat etmektedir. Eger islem subjektif bir islem ise davanin her
asamasinda feragati kabul ederek “feragat nedeniyle karar verilmesine yer

olmadigina” davayi sonuglandirmaktadir.

Islemin kamu yararina tesis edilen bir islem oldugunu ve bu islemin hukuka
aykirithigt Mahkeme asamasinda tespit edilerek buna iligkin “yiirlitmenin
durdurulmasima veya islemin iptaline” bir karar verilmis ise bu kararlardan sonra

yapilan feragati kabul etmeyerek isin esas1 hakkinda karar vermektedir.

Danistay’in  bu yaklasimin1i dogru bulmakla birlikte, kamu yararim
ilgilendiren davalarda yerel mahkeme tarafindan islemin hukuka aykiriliginin
tespitine iligkin bir karar verilmese de, acilan davadan feragat edilse de feragat kabul
edilmeyerek isin esasina girilip bir karar verilmesi gerektigini diisiinmekteyim. Hatta
idari yargi sisteminde savcilik miiessesesinin olusturulmasi ve bu tiir kamu yararin
ilgilendiren davalarin savcilik tarafindan takip edilmesi ve Mahkeme Oniine

getirilmesi gerekmektedir.
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Savcilik miiessesi idari yargida olmayinca kamu yararini ilgilendiren hususlar
ile ilgili idare tarafindan hukuka aykir1 islemler tesis edilmekte ve kisiler tarafindan
bu islemler Mahkeme Oniine getirilmedigi siirece islem hukuka aykir1 bir sekilde
durmakta ve hukuka aykiriligi Mahkeme tarafindan tespit edilemeyen bu islemler
dayanak alinarak baska islem ve eylemler yapilmaktadir. Mesela hukuka aykir1 imar
planina gore parselasyon islemi tesis edilmekte ve daha sonra insaat ruhsati verilerek
ingaat tamamlanmaktadir. Insaat tamamlandiktan sonra da kisiler agisindan

kazanilmis haklar dogmaktadir.

Arazi ve arsa diizenlemeleri imar planlarindan farkli olarak siibjektif
islemlerdir. Yani sadece tapu kayitlarinda malik olanlar1 ilgilendirmekte ve o
kisilerin menfaatine olumlu ve/veya olumsuz etki etmektedirler. Kisiler haklarinin
olumsuz yonde etkilendigini ileri siirerek idari yargida dava agmakta ve islemin
iptalini istemektedirler. Ancak daha sonra davanin bir asamasinda bu haklarindan
vazgecmektedirler. Mahkemeler de islemde kamu yarar1 olmadig1 ve siibjektif bir
islem oldugundan feragat nedeniyle, karar verilmesine yer olmadigina karar
vermektedirler. Ancak burada feragat eden davaci ise bu kisinin kimliginin tespit
edilmesi eger davaci avukati ise avukata bu konuda davacinin vekaletnamede yetki

verip vermedigine dikkat edilmektedir.

2.6. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Nerelerde ve Hangi Sartlarda

Yapilacagina fliskin Kararlar

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesine gére AAD yapilabilmesi igin
oncelikle bu alanda imar planmin yapilmis olmasi, ada ve parsellerin olusturularak
plana gore yol, meydan, park vb. umumi hizmetlere ayrilan alanlarin belirlenmesi

gerekmektedir.

AAD’nin amact olan kullanigsiz yapiya sahip kadastro parsellerinin daha
ekonomik kullanilabilir hale getirilmesi oldugundan oncelikle bu alanda bir planin
olmast ve bu planda yol, meydan, park gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlerin

belirlenmis olmas1 gerekmektedir.
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Bu boéliimde AAD’nin nerelerde yapilmasi gerektigi ve AAD yapilmasi i¢in
gereken sartlar ile ilgili Danistay’in yaklasimin ne oldugu tespit edilmeye

caligilacaktir.

a) Danistay 6. Dairesi’nin 14.12.1998 tarih ve E;1997/5436, K;1998/6285

sayili karari

Davacinin hissedar oldugu davaya konu parsele iliskin olarak onayli
uygulama imar planinda ve 1/5000 6lcekli planda MIP (mevzi imar plani) kosulu
getirildigi, tasinmazin uygulama imar plani sinirlari i¢inde diizenleme sahasinda
kaldig1 gerekgesiyle 3194 sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca parselasyon

islemine tabi tutuldugu, bu islemin iptali istemiyle dava a¢ilmistir.

Idare Mahkemesi, davacinin hissedar1 oldugu parselle ilgili yapilasma
kosulunun onayli imar planinda belirlendigi, diizenleme ortaklik payr alinmis olan
arazi veya arsalardan sonradan yapilacak diizenlemelerde tekrar ortaklik pay1
alinamayacag, parselin planda MIP olarak belirlenmis olmasimin ayni plan notuna
gore plan biitiinliigii icerisinde diizenleme alanina dahil edilerek parselasyona tabi

tutulmasina engel teskil etmedigi gerekgesiyle davanin reddine karar verilmistir.

Danistay, taginmazin uygulama imar planinda mevzi imar plani yapilacak
alan olarak belirlendigi, planda ada, parsel diizenlemelerinin yapilmadigr gibi
anlagsmazlik konusu yere ait tasdikli mevzi imar planinin da olmadigi, dolayisiyla bir
yerlesim planindan sz edilemeyecegi, yukarida anilan yasal diizenlemeler uyarinca
tasinmazin 3194 sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca parselasyon islemine tabi
tutulabilecek durumda bulunmadigi belirterek, davanin reddi yolundaki yerel

mahkeme kararinin bozulmasina karar vermistir.

3194 sayili imar Kanunu’na gore arazi ve arsa diizenlemesi yapilabilmesi i¢in
oncelikle imar planinin olmasi gerekir. Bu plan, uygulamaya iligkin olan 1/1000 veya
1/500 6l¢ekli uygulama imar planidir. Yoksa, birebir arazi kullanimini gostermeyen
ve daha biiyiik 6lgekte makro diizeyde arazi kullanimini diizenleyen 1/5000 6lcekli

Nazim Imar Planma gore imar uygulamasinin yapilmasi olanakli degildir. Yine,
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mevzi imar planina gore de imar uygulamasi yapilmasina olanak yoktur.

Ote yandan parsellerin olusturularak plana gore yol, meydan, park vb. umumi

hizmetlere ayrilan alanlarin belirlenmesi gerekmektedir.

Bunlar yapilmadan O©nce arazi ve arsa diizenlemesi yapma olanagi
bulunmadigi halde, yukarida yer alan enciimen kararinda séz konusu islemler
yapilmadan parselasyon isleminin tesis edildigi goriilmiis ve Danistay isabetli bir

karar vermistir.

b) Damistay 6. Dairesi’nin 04.04.2000 tarih ve E;1999/1215, K;2000/1847

sayili karan

Davaciya ait olan degisik iki ada da bulunan parselleri kapsayan alanda

yapilan parselasyon igleminin iptali istemiyle dava a¢ilmistir.

Idare Mahkemesi, esit oranda diizenleme ortaklik payr alinmadigindan dava

konusu parselasyon isleminin iptaline karar verilmistir.

Danistay, parselasyon isleminin amacinin imar plani ile yorenin konut, sosyal
ve teknik altyapr ihtiyaclarmin belirlenmesinden sonra bu ihtiyaclarin hayata
gecirilmesini saglamaktir. Bu islemler bir kez yapildiktan ve yorenin ihtiyaclar
giderildikten sonra gelismeler sonucunda imar plam1 degisikligi ile yeni ihtiyaglar

ortaya ¢cikmadikga parselasyon yapilmasi miimkiin degildir.

Imar plami ile yeni bir diizenleme yapilmasmi gerektirecek bir neden
olmaksizin ikinci kez parselasyon yapilmasinda imar hukukuna uyarlik bulunmadig:
gibi yapilan parselasyon isleminden sonra bir parselden hisse satin alan kisiye
davacinin parselinden hisse verilmesi amaciyla parselasyon yapilmasi da hukuka
aykirt oldugundan dava konusu islemin iptaline iligkin mahkeme kararinda sonucu

itibariyle isabetsizlik bulunmadigina karar vererek yerel mahkeme kararin1 onamustir.
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Diizenli kentler ve yapilasma i¢in imar planlarinda hedeflenen fiziki ve sosyal
kararlarin hayata gegcirilmesi ve sehirlerin dengeli bir sekilde gelismesi ve ¢agdas
duruma getirilmesi igin 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi yerel yonetimlerce
veya valiliklerce 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 gdz Oniinde bulundurularak, o
bolgede diizenlemeye giren tiim parsellerin katkist ile bu alanlarin kamu eline

gecmesinin saglanmasi amaciyla parselasyon islemi yapilmaktadir.

Yukarida yer alan Danistay kararinda ise bu amaca aykir1 olarak kisisel
saikler ile hareket edilerek parselasyon islemi yapildiginin tespit edilerek, idarece

yapilan parselasyon isleminin iptal edildigi goriilmektedir.

c) Damistay 6. Dairesi’nin 13.10.1999 tarih ve E;1998/3692, K;1999/4794

sayilh karan

Davali idare tarafindan tesis edilen imar plani degisikligi ile bu plana dayal

olarak yapilan parselasyon isleminin iptali istemiyle dava agilmistir.

Idare Mahkemesi, davanmn imar planinimn iptali istemine yonelik boliimiiniin
1985 onayli imar planinda park alaninda kalan dava konusu tasinmaza iliskin
herhangi bir imar plami degisikligi yapilmadigindan ortada kesin ve yliriitilmesi
zorunlu bir islem bulunmadig1 gerekgesiyle reddine, davanin parselasyon islemine
yonelik boliimiiniin ise taginmazin trafo yeri olarak kamulastirilmasma iliskin
islemlere baslanilmasina karsin parselasyona esas alinan tapu kayitlarinda miilkiyet
durumunun degismemis olmasi nedeniyle islemin tapudaki malikler adina
yuritildiigli, davaci tarafindan parselasyon isleminin mevzuata aykiri oldugu
yolunda bir iddia ileri siiriilmedigi gibi yapilan yargisal denetimde de islemde yasaya
aykirilik bulunmadigi, kamulastirma bedeli 6denen tasinmazda yapilan parselasyon
nedeniyle ugranilan zararin tam yargr davasi ile tazmininin mimkiin oldugu

gerekgesiyle davanin reddine karar verilmistir.



112

Danistay, kamulastirma islemine karsi idari yargi ya da adli yargr yerlerinde
dava acilip agilmadiginin anlasilmadigini, s6z konusu taginmazin imar planinda park
alan1 olarak ayrilmasi ve trafo yeri olarak tahsis edilmesi ayrica tapuda kamulagtirma
ile ilgili serh bulunmasi nedenleriyle davali belediye baskanliginin plan uygulamasi
olarak kamulastirma isleminden haberdar oldugunun kabulii gerektigi, parselasyona
iliskin Ozet cetvellerinin dosyada bulunmamasi nedeniyle diizenlemeye giren
kadastro parselleri ve bu parsellere karsilik verilen hisseler tespit edilemediginden bu
hususlarin arastirilmasi gerektigi sonucuna vararak, kamulastirilan yerlerin tapuda
davaci idare adina kayitli olmamasinin bu sekilde parselasyon yapilmasina gerekce

olusturmayacagindan davanin reddi yoniindeki yerel mahkeme kararin1 bozmustur.

Parselasyon islemini yapan idare tapu kayitlarin1 esas almaktadir.
Kamulastirma islemi yapilamis bir tasinmaz var ve tescil yapilmamis ise sorun
cikmamaktadir. Eger kamulastirilan tasinmaz tapuya tescil edilmemis ve
kamulastirmaya iliskin bir serh konulmus ise parselasyonu yapan idare bunu dikkate
almak zorundadir. Kamulastirma yapilmasina ragmen bununla ilgili tescil
yapilmamis ve serhte konulmamis ise bu tasinmazin kamulastirma yapilarak idarenin
eline gectigi parselasyon yapan idare tarafindan bilinmeyebilir ve kamulastirma
yapilmamis gibi eski malik lizerinden tescil islemleri yapilabilir. Bunu engellemek
icin kamulagtirmanin tescil edilmesi veya buna iliskin tapuya serh konulmasi

gerekmektedir.

d) Damistay 6. Dairesi’nin 16.03.2007 tarih ve E,2005/28, K;2007/1673

sayili karari

Orman alani olarak belirlenmis bir alanda yapilan parselasyon isleminin iptali

istemiyle dava agilmistr.

Idare Mahkemesi, miilkiyeti ihtilafli olan dava konusu parselin de icinde
bulundugu alanda yapilan parselasyon isleminin 3194 sayili imar Kanununun 18.
maddesi ile ilgili Uygulama Yonetmeligi hiikiimlerine uygun olarak tesis edildigi

anlasildigindan davanin reddine karar verilmistir.
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Danistay savcisi; siibjektif nitelikte islemler olan parselasyon islemlerine
kars1 ancak islem tarihinde miilkiyet hakki olanlar dava agabileceginden ve
tasinmazin miilkiyetinin asil belirleyici unsuru tapu senedi oldugu halde davacinin
anilan taginmazin tapulu maliki olmamasi, davacinin bu alanin tapuda adina tescilini
sagladiktan sonra yeniden diizenleme yapilmasini isteyebileceg§inden bu asamada
menfaat ihlali kosulu gergeklesmemesi nedeniyle davanin ehliyet yoniinden reddine

karar verilmesi gerektigi yoniinde goriis belirtmistir.

Danistay, 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesine gére parselasyon
islemi ile yiirtirliikkte bulunan imar plan1 hiikiimlerine uygun olarak iizerinde yap1
yapmaya elverisli diizglin imar parselleri olusturmak amacglandigindan, orman alani
olarak belirlenmis yerlerin, insaata elverisli imar parseli haline getirilemeyecek
alanlar olmasi nedeniyle parselasyon islemine tabi tutulmalarina yasal olanak

bulunmamaktadir.

Dava konusu parselasyon islemine tabi tutulan .... parsel sayili tasinmazin
miilkiyetinin davacilar, {giincii sahislar, Maliye Hazinesi ve Orman Genel
Miidiirligi arasinda ihtilafli olup miilkiyet ile ilgili davanin devam ettigi, Orman
Genel Miidiirliigii'nce de anilan taginmazin bir kismmin orman sayilan yerlerden
oldugunun iddia edildigi anlagilmaktadir. Dava konusu .... sayili parselin paftasi,
yiiz6lglimii, ne kadarmin orman alaninda ne kadarinin sahis arazisinde kaldigi adli
yargida goriilen davanin sonuglanmasi halinde kesinleseceginden tasinmazin hangi
boliimiiniin orman alan1 oldugu hususu netlesmeden anilan yerde 3194 sayili
Yasa'nin 18. maddesi uyarinca parselasyon islemi tesis edilerek imara elverisli
parseller olusturuldugundan s6z etmek parselasyon isleminin amacina aykirilik

tasimaktadir.

Bu itibarla parselasyon islemi tesis edilemeyecek alanlardan olup olmadig:
kesin olarak belirlenmeyen dava konusu .... parsel sayili taginmazin parselasyon
islemine tabi tutulmasinda mevzuata uyarlik goriilmediginden idare mahkemesince
islemin iptali gerekirken aksi yonde verilen kararda isabet bulunmayarak yerel

mahkeme kararinin bozulmasina karar vermistir.
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Danistay parselasyon islemi tesis edilen .... parsel sayili tasinmazin ihtilafli
oldugu, bu sebeple s6z konusu tasinmazin ihtilaf ¢oziildiikten sonra orman alani
olmasini ihtimal olarak gérmiis. Bu durumun da parselasyonun igleminin amacina

aykir1 olabilecegi diisiincesiyle dava konusu islemin iptaline karar vermistir.

Danistay’in bu diigiincesinin yaninda Danistay savcisinin da belirttigi gibi,
stibjektif nitelikte islemler olan parselasyon iglemlerine karst ancak islem tarihinde
miilkiyet hakki olanlar dava agabileceklerdir. Olayda ise dava konusu parselasyon
isleminin tesis edildigi .... parsel sayili tasinmazin miilkiyetinin davaciya ait olup
olmadigi belli degildir. Bu konuda agilan dava sonucunda davacinin miilk sahibi olup
olmadig1 anlasilacaktir. Bu konuda Danistay savcisina katilmak miimkiin degildir.
Ciinkii s6z konusu yerin davaciya ait olup olmadigi bellidir. Eger bu davada
davacinin ehliyeti olmadigindan bahisle ehliyet ret karar1 verilmis olursa, davacinin
daha sonra isleme karsi dava agma siiresi gegmis olabileceginden davaci hak kaybina
ugrayabilecektir. Bu nedenle Danistay’in vermis oldugu kararin hukuka uygun

oldugu diistiniilmektedir.

e) Damistay 6. Dairesi’nin 22.01.2008 tarih ve E;2007/4213, K;2008/240

sayih karan

Davaciya ait tasinmazin kamulastirilmasina iliskin belediye enclimeni

kararmin iptali istemiyle dava agilmistir.

Idare Mahkemesi, dava konusu kamulastirma isleminin imar planina
dayandirildigi, ancak imar planinin araziye uygulanmasi olarak tanimlanan
parselasyon plan1 yapilmadan diizenlemeye girecek tiim parsellerden alinacak
diizenleme ortaklik pay1 ile karsilanmas1 gereken yol ve cocuk bahgesi i¢in dogrudan
kamulastirma yapilmasinda hukuka uyarlik bulunmadig1 gerekgesiyle dava konusu

islemin iptaline karar verilmistir.

Danistay, revizyon imar planinda kismen yol kismen de ¢ocuk bahgesi olarak
ayrilan dava konusu tasinmazin bulundugu boélgenin biiyiik Ol¢iide yapilastigi ve

davali idarece imar planindaki tahsis amacma uygun olarak taginmazin



115

kamulastirilmasina karar verdigi, dava konusu tasinmazin bulundugu bdlgede
yapilasmanin biiyiik 6l¢iide tamamlanmis olmasi nedeniyle, imar Kanununun 18.
maddesi uyarinca imar diizenlemesi yapilarak tasinmazin kamu eline gegmesinin
saglanmas1 miimkiin olmadigindan, yukarida belirtilen usullere uygun olarak tesis
edilen kamulastirma isleminde hukuka aykirilik bulunmadigindan yerel mahkeme

kararinin onanmasina karar vermistir.

Idarelere 3194 sayili imar Kanunu’nda parselasyon islemi tesis etme ve 2942
sayilh Kanun uyarinca da kamulastirma yapma yetkisi verilmistir. Bu zorunlu
uygulamalardan hangisinin yapilacagi konusunda idareye takdir hakki taninmistir.
Yarg: yerleri bu islemleri denetlerken idarenin yerine gegerek kamulastirma yerine
parselasyon islemi tesis etmeliydin seklinde karar veremez. Mevzuatimizda
parselasyon yapilmadan kamulastirma yapilamayacagina yonelik bir sinirlama
bulunmamaktadir. Bu sekilde bir karar verilirse yargi yeri yerindelik denetimi

yapmis olacaktir.

Bu gerekcenin daha iyi anlasilmas: i¢in asagida bu diisiinceyi destekleyici

Danistay kararina yer verilmistir.

f) Danistay 6. Dairesi’nin 14.03.2008 tarih ve E,2006/720, K;2008/1760

sayili karari

Davaciya ait tasinmazin imar planinda sehirlerarasi otobilis terminali
kompleksi (otogar) alaninda kaldigindan bahisle kamulagtirilmasina iligkin belediye

enclimeni kararinin iptali istemiyle dava agilmigtir.

Idare Mahkemesi, kamulastirma isleminin dayanag imar planindan sonra
bolgede imar uygulamasi yapilmadigr anlasildigindan, umumi hizmet tesisleri i¢in
gerek kamulagtirma yoluyla, gerekse DOP yoluyla alinan yerlerin kiilfetinin
bolgedeki tiim parsel maliklerine esit oranda yansimasi gerektiginden, imar plani
uyarinca imar uygulamasi yapilmadan umumi tesis niteligindeki otogar alaninin tim
kiilfetinin davaci iizerinde birakilmasi sonucunu doguran dava konusu islemde

hukuka uygunluk bulunmadigi gerekcesiyle iptaline karar verilmistir.
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Danistay, 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu uyarinca, Kamu yarar1 kararina
dayali olarak veya imar plani uyarinca kamulastirma yapilabilir. Onayli imar plani
veya ilgili bakanliklarca onayli 0©zel plan ve projesine gore yapilacak

kamulastirmalarda, ayrica kamu yarar1 karar1 alinmasina gerek yoktur.

Imar planlarinin uygulanmasi, planlanan bolgede arazi ve arsa diizenlemesi
yapilmak suretiyle olabilecegi gibi kamu hizmetlerini veya tesebbiislerini yapmakla
yikiimlii bulunan idareler, kamulastirma yapmak suretiyle de imar planinin

uygulanmasini saglayabilirler.

3194 sayil Kanunun 18. maddesi uyarinca kural olarak arazi ve arsa
diizenlemesi yapmak konusunda belediye ve miicavir alan sinirlar1 iginde sadece
belediyeler disinda ise valilikler yetkili olmakla birlikte bunlarin disinda pek ¢ok
idare kanunlarla yapmak yiikiimliliginde bulunduklari kamu hizmetlerinin ve

tesebbiislerinin yiiriitmek i¢in kamulastirma yapabilmektedir.

Dolayisiyla imar uygulamasi yapma yetkisi olmayan pek cok idarenin
kamulastirma yetkisi vardir ve bu idareler imar uygulamasi yapilmasini beklemeden

kamulastirma yapabilmektedirler.

Ote yandan, higbir yasal diizenlemede, planli bir bdlgede arazi ve arsa
diizenlemesi (imar uygulamasi) yapilmadan kamulastirma yapilamayacagina yonelik

bir sinirlama da bulunmamaktadir.

Kanunlarla simirlanmayan bir hususun yorum yoluyla sinirlandirilmasinda ve
kamulastirma yetkisinin daraltilmasinda hukuka uygunluk bulmayarak, yerel

mahkeme kararinin bozulmasi gerektigine karar verilmistir.

g) Damistay 6. Dairesi’nin 22.04.2008 tarih ve E;2006/1662, K;2008/2479

sayili karari

Mera vasifli tasinmazda 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca

yapilan parselasyon islemine iliskin belediye enclimeni kararmin iptali istemiyle
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dava acilmustir.

Idare Mahkemesi, daha &nce parselasyon yapildigi ve diizenleme ortaklik pay1
alindig1 i¢in yeni imar plan1 uyarinca yapilan parselasyon isleminde davacinin
tasinmazlarindan yeniden diizenleme ortaklik pay1 alinmamustir. Eski parselin oldugu
yerde olusturulan imar parsellerinin verildigi sadece kamu ortaklik pay1 oraninda
kamusal alanda hisselendirilmistir. Bu duruma gore uyusmazliga konu islemde

hukuka aykirilik bulunmadigi gerekcesiyle davanin reddine karar verilmistir.

Danigtay Savcisi, parselasyon isleminin amacinin; imar plani, plan raporu ve
imar yonetmeligi hiikiimlerine gore imar adasinin tim bi¢im ve boyutu, yap1 diizeni,
insaat yaklasma sinir1 ve bahge mesafeleri, yap1 yiiksekligi ve derinligi, yerlesme
yogunlugu, taban alani ve kat alani katsayisi, arazinin kullanma sekli, miilk sinirlari,
mevcut yapilarin durumu g6z Oniine alinmak suretiyle sorunsuz, iizerinde yapi
yapmaya elverigli imar parseli olusturmak oldugundan parselasyon isleminin
nedeninin acik olarak ortaya konulmasi gerekir. idare mahkemesince dava konusu
islemin imar planina uygun olup olmadigi, parselasyon yapimi kosullarinin olusup
olusmadig1 gibi hususlar degerlendirilmeden verilen kararin bozulmasi gerektigi

yoniinde goriis bildirmistir.

4342 sayilt Mera Kanununun 14. maddesinde, tahsis amaci degistirilmedikce
mera, Yyaylak ve kislaktan bu Kanunda gosterilenden baska sekilde
yararlanilamayacagi, ancak, bu Kanuna veya daha onceki kanunlara gore mera,
yaylak ve kislak olarak tahsis edilmis olan veya kadimden beri bu amacla kullanilan
arazilerden; kdy yerlesim yeri ile uygulama imar plani veya uygulama planlarina
ilave imar planlarinin hazirlanmasi, toprak muhafazasi, gen kaynaklarinin korunmasi,
milli park ve muhafaza ormani kurulmasi, dogal, tarihi ve kiiltiirel varliklarin
korunmasi, sel kontrolii, akarsular ve kaynaklarin diizenlenmesi, bu kaynaklarda
yapilmas1 gereken su {irlinleri iiretimi ve termale dayali tarimsal {iretim faaliyetleri
icin ihtiya¢ duyulan yerlerin, ilgili miidiirliigiin talebi, komisyonun ve defterdarligin
uygun goriisii ilizerine, valilikge tahsis amaciin degistirilebilecegi ve s6z konusu
yerlerin tescillerinin Hazine adina, vakif meralarinin tescillerinin ise vakif adina

yapilacagi hiikme baglanmigtir.
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Danistay yukarida yer alan mevzuat hiikkmiine yer verdikten sonra bu hiikiim
uyarinca mera olarak tahsisli tasinmazlarin belirtilen usul ¢er¢evesinde tahsis amaci
degistirilerek mera vasiflar1 kaldirilmadik¢a parselasyon islemine dahil edilmesini
olanakli bulmamis. Dava konusu islemle diizenleme sinir1 i¢ine alinan mera vasifli

tasinmazlarin durumunun buna gore incelenmesi gerekmektedir.

Ote yandan, parselasyon isleminin amaci imar planina uygun diizgiin imar
parselleri olusturmak oldugundan, yeni imar planina gore yeniden parselasyon
yapilma nedenlerinin olup olmadigi, plana uygun parselasyon yapilip yapilmadigi
hususlar1 ve davacinin ayni yer ile ilgili olarak actig1 dava sonucuna gore parselasyon
yapilip-yapilmadiginin aragtirilmasi gerektigini belirterek yerel mahkeme kararinin

bozulmasina karar vermistir.

AAD diizenli ve ¢agdas bir kentin olugmasi i¢in kamu yarar1 amaci giidiilerek
yapilmalidir. Ancak iilkemizde parsel sahipleri tarafindan yapilan basvuru iizerine
kisisel cikarlar gozetilerek arazi ve arsa diizenlemeleri de yapilmaktadir. AAD nin
amaci kullanigsiz yapiya sahip parsellerin kullanisli hale getirilmesi oldugundan
kentlesmenin saglandigi, parsellerin kullanighh oldugu alanlarda, sit alanlarinda,

orman ve mera alanlarinda arazi ve arsa diizenlemesi yapilamaz.

Danistay’da yukarida yer verilen kararlarinda bu sekilde yapilan AAD
uygulamalarin hukuka aykirt oldugunu belirterek bu yonde verilmeyen yerel

mahkeme kararlarini bozmustur.

2.7. Arazi ve Arsa Diizenlemeleri’nde Diizenleme Nedeniyle Alinan

Diizenleme Ortakhk Payna iliskin Kararlar

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi geregince AAD sonucunda
meydana gelen deger artislart karsiliginda imar planlarinda MEB’e bagh ilk ve
ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet
yeri, karakol gibi yerlerin kamunun eline ge¢mesi diizenlemeye giren tasinmazlardan

alinan DOP ile saglanmaktadir.
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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 karsilig
olarak, dlizenleme yapan idarenin, diizenleme konusu araziye ortak oldugunu ifade

etmektedir (Colak, 2010: 302).

Diizenleme ortaklik paymin alinmasinda, maliklerin yapilan diizenlemenin
masraflarina katilmasi gereginin bir sonucu olarak diizenleme ortaklik payinin
alinmas1 gerekliligi, diizenleme ortaklik paymnin diizenlemeyle araziden imar
parseline doniisen gayrimenkullerde yasanan deger artigina bagl olarak, arazinin bir
kisminin bu artisin karsiligi 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
hizmetlerin muhataplarindan diizenleme sirasinda karsilanmasidir seklinde ti¢ temel

yaklagim bulundugunu belirtmistir (Colak, 2010: 304).

Diizenleme ortaklik paymnin belli kamusal yatirim ve hizmetlere ayrilmasi
gerektigi yoniindeki diizenlemeyle, bu paylarin parselasyon uygulamasi yapilan
alanda yasanan deger artiglarinin karsiligi olarak, diizenleme alaninda ortaya cikan
bazi kamusal kullanimlarin ve hizmetlerin arsa ihtiyacinin bu bdlgede bulunan

malikler tarafin kargilanmas1 gerekliligi belirtilmistir (Colak, 2010: 304).

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

olarak alinmis oldugunu ifade etmek miimkiindiir.

Danigstay, bir alanin kamu tesis alan1 olmasi halinde anilan Yo6netmeligin 12.
maddesine gore, umumi hizmet alani olmasi halinde ise, 4. madde uyarinca
diizenleme ortaklik pay: ile olusturulmasi gerektigi goriisiiyle, pazar yeri, ¢ocuk
bahgesi alani, oyun alani, toplu tasim yollari, agaclandirilacak yerler gibi alanlarin
umumi hizmetler kapsamina girmesi nedeniyle diizenleme ortaklik paymdan

karsilanmasi gerektigi hakkinda kararlar vermistir.
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Bu béliimde, arsa ve arazi diizenlemesi ile ilgili davalarda diizenleme ortaklik
pay1 (DOP) konusunda Danistay’in nasil kararlar verdigi ve yukaridaki Kanunda yer
alan umumi hizmetlere, sayilanlarin disinda nelerin DOP olarak kesilebilecegi tespit

edilmeye c¢alisilacaktir.

a) Damistay 6. Dairesi’nin 16.06.2004 tarih ve E;2003/493 K;2004/3850

sayil karar1.

Davaciya ait tasinmazlarinin bulundugu alanda belediye enciimeni
tarafindan tesis edilen parselasyon iglemi ile bu isleme yapilan itirazin reddine

iligkin islemin iptali istemiyle dava agilmistir.

Idare Mahkemesi, davaciya ait 446 ada 24 ve 26 sayili parselin tevhid ve
ifraz1 sonucu % 23 oranindaki kisminin yola terk, 718 m?’sinin ise yesil alan
olarak davaci tarafindan hibe edilmis. Bu islemlerden sonra kalan taginmaz 22 adet
parsele ayrilmistir. Bu parselasyon islemi sirasinda % 23 oranindaki yola yapilan
terkin dikkate alinarak % 35'e tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik pay1
alinmis. Bunlarin davacimin iradesi dogrultusunda ve muvafakati ile belediyeye
hibe edilen 718 m?’lik tasinmazin diizenleme ortaklik payr hesabinda dikkate

alinmadig1 gerekg¢esiyle davanin reddine karar verilmistir.

Danistay savcisinin aksine tetkik hakimi, davacinin taginmazlariin tevhid
ve ifraz1 sirasinda yesil alan olarak hibe ettigi alan miktarinin diizenleme ortaklik
payindan diisiilmesi gerekmektedir. Bu hususa uyulmaksizin tesis edilen
islemlerde hukuka uyarlik bulunmadigindan yerel mahkeme kararinin bozulmasi

gerektigi yonilinde goriis belirtmistir.

Danistay, 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca diizenlemeye
tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil
saha, cami ve karakol gibi umumi hizmetler i¢in diizenleme ortaklik pay1
aliabilecek olmasi karsisinda yol veya yesil alan i¢in yapilan terkin amacinin ayni
oldugu, salt adinin hibe olmas1 nedeniyle anilan yesil alan i¢in yapilan terkin kamu

alani1 i¢in yapilan terk’den ayr1 diigiiniilemez.
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Olayda, tasinmazlarin ifrazin1 saglayabilmek ig¢in aymi islemle ve ayni
zamanda yola terk ve hibenin yapildigi, ilk parsellerin tevhid ve ifraz1 sirasinda
yapilan 718 m? hibenin de davaci tasinmazlarindan alinacak diizenleme ortaklik
payindan distilmesi gerektigi gerekcesiyle, dava konusu islemin reddi yolundaki

idare mahkemesince verilen kararin bozulmasi gerektigine karar vermistir.

Uygulama sahasinda yer alan parselden daha énce Imar yasasinin 15. ve 16.
maddeleri geregince bedelsiz terk yapilmissa, DOP kesintisi yapilirken bu terk
dikkate alinir. Daha oOnce yapilan terk ile uygulama sirasinda belirlenen DOP

oraninin tekabiil ettigi yiizol¢iim arasindaki fark kadar kesinti yapilir (Kogak, 2009).

Yukaridaki olayda davaci tarafindan bedelsiz terk yapildigi, yani davaci kendi
parselinin bir kismim1 bedelsiz olarak yesil alan olmast igin hibe ettigi
anlasilmaktadir. Bu kisinin parselinden alinan yesil alan kadar DOP diistilmedigi
taktirde bu kisiden umumi hizmetler i¢in alinmasi gereken DOP oranindan ¢ok fazla
DOP alinmis olacak. Bu da arazi ve arsa diizenlemesinde gergeklestirilmek istenen
diizenlemeye giren tasinmazlardan esit miktarda DOP alinmasi kuralina aykiri

diisecektir.

b) Damistay 6. Dairesi’nin 22.01.2003 tarih ve E;2001/6613, K;2003/591

sayili karari

Davaciya ait tasinmazin bulundugu yerde 3194 sayili Kanun’un 18. maddesi
uyarinca parselasyon yapilmasina iligkin belediye enclimeni kararinin iptali istemiyle

dava agilmustir.

Idare mahkemesi, % 35’ten az oranda diizenleme ortaklik pay:r alinmak ve
kadastral parselin bulundugu yerden tahsis yapilmak suretiyle tesis edilen islemde

hukuka aykirilik bulunmadig1 gerekgesiyle davanin reddine karar verilmistir.

Danistay, diizenleme alanindaki “pazar yeri” kamu ortaklik payr olarak
degerlendirilerek bu yolla olusturulmus ise de, bu alamin da (pazar yeri) Imar

Kanunu’nun 18. maddesinde belirtilmis olan umumi hizmetler kapsamina girmesi
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nedeniyle, diizenleme ortaklik payindan olusturulmasi gerektigi gerekgesiyle islemin

reddine iliskin yerel mahkeme kararinin bozulmasi gerektigine karar vermistir.

c) Damistay 6. Dairesi’nin 05.12.2001 tarih ve E;2000/5490, K;2001/6098

sayih karan

Davaciya ait tasinmazi da kapsayan alanda 3194 sayili Kanun’un 18. maddesi

uyarinca tesis edilen parselasyon isleminin iptali istemiyle dava agilmustir.

Idare Mahkemesi, diizenleme sahasi iginde imar planinda pazar alanina
ayrilan yerin diizenleme ortaklik payr kapsaminda degerlendirilmesi gerekirken, bir
kamu tesisi niteliginde bulunmadigi halde AAD Yonetmeligi’nin 12. maddesi
uygulanarak imar planinda pazar yeri alani olarak ayrilan parselden davacilara hisse
verildigi, bunun mevzuata uygun olmadig1 gerekgesiyle dava konusu islemin iptaline

karar verilmistir.

Idare Mahkemesi kararinda, imar planinda “pazar alanma” ayrilan yerin
diizenleme ortaklik payindan diisiilecegi bir kez daha vurgulanmis. Danistay da
istikrar kazanan kararlarma uygun olarak verilen Idare Mahkemesi kararinin

onanmasina karar vermistir.

d) Damstay 6. Dairesi’nin 13.02.2007 tarih ve E;2004/8126, K,2007/841

sayilh karan

Davaciin hissedar1 oldugu parseli de kapsayan alanda belediye encilimeni
karariyla davacinin evinin bulundugu yerin imar planinda yol ve yesil alanda kalmasi
nedeniyle korunamadigi, davacinin 163 m?’lik hissesinden % 35 oraninda diizenleme
ortaklik pay1 alindiktan sonra kalan 106 m*’lik hissenin imar planinda "belediye kent
parki, rekreasyon alan1" olarak ayrilan C-2 parselinden tahsis edildigi, bu parselasyon

isleminin iptali istemiyle dava agilmigtir.

Idare Mahkemesi, davaciya yap: adasinda hisse verilmesi gerekirken,

belediye kent parki ve rekreasyon alani olarak ayrilan ve sonucu itibariyle yesil alan
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ve park alani olarak nitelendirilebilecek yerden hisse verilmek suretiyle tesis edilen
dava konusu parselasyon isleminde hukuka uyarlik bulunmadigi gerekgesiyle iptaline

karar verilmistir.

Danistay, rekreasyon alaninda, yesil alan yaninda lokanta, gazino, kahvehane
gibi tesislerin yapilabilecegi, bu alanin diizenleme ortaklik payindan karsilanacak
alan olarak kabul edilmesi miimkiin degildir. Davaci parsellerinin imar planinda yol
ve yesil alanda kalmasi nedeniyle yerinde korunmayarak rekreasyon alaninda
degerlendirilmesinde de hukuka aykirilik bulunmadigindan yerel mahkeme kararinin

bozulmasina karar vermistir.

Danistay rekreasyon alanlarini (yesil alan, lokanta, gazino, kahvehane gibi
yerler) diizenleme ortaklik payindan karsilanacak alanlar olarak kabul etmemistir. Bu
gibi yerlerin DOP ile karsilandig1 kararlarin iptaline karar vermistir. Danistay’in da
belirttigi gibi, rekreasyon alanlari sadece yesil alandan olugsmamaktadir. Bu gibi
yerler, yesil alan yaninda diizenleme ortaklik payindan karsilanmayacak bagska
amaglarla da kullanilabilmektedir. Burada Danistay’in isabetli karar verdigi

diistiniilmektedir.

e) Damstay 6. Dairesi’nin 08.11.2001 tarih ve E;2000/4793, K;2001/5374

sayili karari

Hazineye ait 30 adet taginmazin da bulundugu alanda yapilan parselasyon

islemine iliskin belediye enciimeni kararinin iptali istemiyle dava acilmus.

Idare Mahkemesi, hazineye, parselasyon islemi sonucu 23 parselin tam
olarak, 10 adet de belediye veya diger sahislarla hisseli imar parselinin verildigi,
ancak imar planinda rekreasyon alaninda kalan parsellerin diizenleme ortaklik
payindan karsilanmasi gerektiginden, bu alanda imar parseli olusturularak hazineye

verilmesinde mevzuata uyarlik bulunmadigina karar verilmistir.

Danistay; rekreasyon alaninda, yesil alan yaninda lokanta, gazino, kahvehane

gibi tesislerin yapilabilecegi, bu alanin diizenleme ortaklik payindan karsilanacak
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alan olarak kabul edilmesinin miimkiin olmadig1 gibi, hazine arazilerinin bir kisminin
rekreasyon alaninda degerlendirilmesinde de hukuka aykirilik bulunmadig

gerekeesiyle yerel mahkeme kararinin onanmasina karar vermistir.

Danistay, yesil alan yaninda lokanta, gazino, kahvehane gibi tesislerin
yapilabilecegi rekreasyon alanlarmin 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesinde
belirtilen alanlardan olmadigini belirterek bu gibi yerlerin Diizenleme ortaklik pay1
olarak degerlendirilmeyecegini kabul etmistir. Danistay DOP olarak karsilanacak
alanlara dikkat ederek 3194 sayili Kanun’da smirli olarak sayilan yerleri
genisletmemeye gayret gostermistir. Bu yaklasimin dogru oldugu diisiiniilmektedir.
Eger sinirli olarak sayilan Diizenleme Ortaklik Payr ile alinmasi gerekli yerler
genisletilirse idareler tarafindan bu husus kullanilarak magduriyetlerin yasanmasi s6z

konusu olabilir.

f) Damistay 6. Dairesi’nin 09.02.2000 tarih ve E,1999/831, K;2000/714

sayili karar

1/1000 o6lgekli koruma imar plani kapsaminda olan taginmazlarin 3194 sayili
imar Yasasinin 18. maddesi uyarinca parselasyona tabi tutulmasina iliskin islemin

iptali istemiyle dava agilmistir.

Idare Mahkemesi, 161 pafta, 631 ada, 9 sayili parsel ile bitisik 8 sayili
parselin 1/1000 Slgekli koruma amagh imar plan1 kapsaminda kaldigi, plan geregi
imar parseli olusturabilmek icin 8 sayili parsel ile 9 sayili parselin 19,95 m*’lik
kismmin tevhidi gerekmektedir. Ancak davacit kurumun muvafakati olmadig: i¢in
tevhid islemi yapilamamaktadir. Bunun iizerine imar parselinin tesekkiilii i¢in davali
idarece 8 ve 9 parsel sayili tasinmazlari i¢ine alan adada, ada ici parsel diizenlemesi
yapildigi, diizenleme sonucu 229 m? yiizolgiimli 9 sayili parselden, diizenleme
sahas1 i¢in bir diizenleme ortaklik payr orani belirlenmeden, plan kapsaminda
diizenlemeye esas zayiat orani olarak belirlenen % 11 oraninda, 25,19 m? diizenleme
ortaklik payr alinmis. Alinan diizenleme ortaklik paymnin diizenleme sahasi i¢indeki
hangi kamusal kullanim alanlar1 i¢in alindiginin belli olmadigi, ayrica diizenleme

sonras1 olusan 14 ve 15 parsel sayili tasinmazlara diizenleme ortaklik payr kadar
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davali idarenin hissedar edildigi ve bunun mevzuata aykiri oldugu gerekgesiyle dava

konusu islemin iptaline karar verilmistir.

Idare Mahkemesi tarafindan verilen bu karar, idare vekili tarafindan temyiz
edilmis ise de Danistay, yerel mahkeme kararini mevzuata uygun bularak

onanmasina karar vermistir.

Diizenleme ortaklik payi, diizenleme sahasi igerisinde bulunan parsel
maliklerinden, o yerdeki umumi hizmetlere ayrilan yerler igin esit miktarda
alinmalidir. Hangi yerler i¢in diizenleme ortaklik pay1 alinacagi 3194 sayili Kanun da
acikca belirtilmistir. Bu belirtilenler disinda DOP alinamaz. Ote yandan, diizenleme

ortaklik pay1 i¢in ayrilan alanlar baska bir amagla kullanilamaz.

Yukarida yer alan kararda belediye, hangi umumi hizmete ayrilacak alan igin
DOP alinacagini belirlememis, ayrica diizenleme ortaklik payr kadar belediye
hissedar edilmis. Sonu¢ olarak belediye umumi hizmetler i¢in alinmasi gereken
DOP’u umumi hizmet alanlarina kullanmak i¢in degil de, kendisine tasinmaz
edinmek amaciyla almistir. Bu yiizden idare mahkemesi bu islemin hukuka aykiri
oldugu sonucuna vararak yerinde bir karar vermistir. Bu karar Danistay tarafindan da

uygun bulunarak onanmistir.

g) Damistay 6. Dairesi’nin 28.11.2002 tarih ve E;2001/4035, K;2002/5721

sayih karari

3194 sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca parselasyon yapildigi, imar
planinda diizenleme sahasinda Defterdarlik Hizmet Alani, Resmi Kurumlar, Belediye
Tesis Alan1 ve ¢evre yoluna cepheli yesil alan oldugu, bu alanlardan yesil alanda
Devlet Demir Yollar ile 6zel sahislara ait parsellerin, 2069 ada, 1 sayili parselde
Defterdarlik hizmet binasinin, 2 sayili parselde, Adliye hizmet binasinin bulundugu
ada iizerinde yapilarin da oldugu Devlet Demir Yollar ile 6zel sahislara ait
parsellerin bulundugu, ayrica parselasyon sonucu, kapanan kadastral yollarin imar
parselline doniistiiriilerek belediye adma tescil edildigi ve belediye adina parsel

olusturuldugu, bu islemin iptali istemiyle dava agilmustir.
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Idare mahkemesi, diizenleme ortaklik paymin kapanan kadastral yollar
diisiildiikten sonra hesaplanmasi gerekirken bu sekilde hesaplama yapilmamis.
Parselasyon islemi yeteri kadar arsay1 konut yapimina hazir hale getirmek amacina
aykirt olarak, sadece kamu tesis alanin1 kapsayan alanda yapilmis. Imar plam
hiikkiimlerine aykir1 olarak, belediye tesis alaninda parseller olusturulmus. Cevre
yoluna cepheli ve yesil alanda kalan parsellerin, civarda konut yapimina agilacak
imar adalar1 bulunmadigi halde, yalnizca diizenleme ortaklik payr almak amaciyla
tizerinde yapilasmalar bulunan ve kamu hizmetine tahsisli tasinmazlar ile
hisselendirilmistir. Bu sebeplerle tesis edilen dava konusu islemde hukuka uyarlik

bulunmadig gerekgesiyle, iptaline karar verilmistir.

Danistay, parselasyon isleminin amaci; imar planina uygun diizgiin imar
parselleri olusturmak ve olusan deger artislar1 karsiliginda yol, meydan, park,
otopark, cocuk bahgesi, yesil saha ve karakol gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlerin,
diizenleme sahasindaki parsellerin % 35'i gegmemesi kosuluyla kesinti yapilmasi

suretiyle bedelsiz olarak kamunun eline gegmesini saglamaktir.

Idare mahkemesince, bu islemin amacinin yeteri kadar arsay1 konut yapimina
hazir hale getirmek oldugu ve yalnizca kamu tesis alanimi kapsayan sahada
parselasyon yapilamayacagi gerekcesinde isabet bulmamis. Ayrica kapanan kadastral
yollarin, belediyeye ait kadastral parsel olarak diizenleme alanina dahil edilmesi ve
belediye adina miistakil ya da hisseli parsel olusturulmasi suretiyle daha fazla oranda
diizenleme ortaklik payr alinmasi1 miimkiin bulunmadigindan, dava konusu islemde
hukuka uyarlik gérmeyerek yerel mahkeme kararinin degisik gerekceyle onanmasina

karar vermistir.

h) Damistay 6. Dairesi’nin 18.03.1992 tarih ve E;1991/730, K;1992/1119

sayil karari

Davacilara ait taginmazin diizenlemeye tabi tutulmasi sonucunda 26 m?
diizenleme ortaklik payr alindiktan sonra davaciya yeni tesekkiil eden 109 ada, 9
say1ll imar parselinden 161 m? pay verildigi, imar parselinin kalan 40 m?’lik paymin

da belediyeye verildigi, bu parselasyon isleminin iptali istemiyle dava agilmistir.
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Idare Mahkemesi, 3194 sayili Kanun’un 18.maddesinde diizenleme ortaklik
paylarinin hangi amaglar i¢in kullanilacag agik¢a hiikme baglandigindan diizenleme
ortaklik paylarmin imar parselinde belediye hissesi olarak alinmasinin kanuna agik¢a

aykir1 diistiigii gerekgesiyle dava konusu islemin iptaline karar verilmistir.

Danistay; davacilarin 187 m? alanli parselinin sahibi olduklari, ancak 201 m?
miktarindaki yeri kapsayacak sekilde 4 katli betonarma bina insa ettikleri, diizenleme
ile binanin bir imar parselinde korunmasina 6zen gosterilerek 109 sayili imar
adasinda 201 m? alanli 9 sayili imar parselinin olusturuldugu ve davacilardan % 35'in
altinda 26 m? diizenleme ortaklik payr alindiktan sonra kalan yerlerine karsilik bu
imar parselinden 161 m? pay verildigi, bu parseldeki 40 m?’lik payin da belediyeye
tahsis edildigi bu imar parselindeki belediye payinin diizenleme ortaklik paylarindan
gelmeyip, belediyenin maliki oldugu tasinmazlarin da diizenleme kapsaminda
olmasindan kaynaklandigi, yapilan islemde mevzuata aykirilik bulunmadig
gerekgesiyle islemin iptali yolundaki idare mahkemesince verilen kararda isabet

gormeyerek bu kararin bozulmasina karar vermistir.

AAD yapma yetkisi olan idarelerin de kendi 6zel nitelikte tasinmazlari
olabilir. AAD uygulamasinda eger bu tasinmazlarda diizenleme kapsamina alinmissa
bunlardan da belirlenen oranda DOP kesildikten sonra kalan parsel yine belediye
hissesi olarak tapuya kaydedilmesi gerekmektedir. Bu tasinmazlardan DOP
kesilmedigi takdirde diizenlemeye giren tasinmazlardan fazla DOP kesilmesi
gerekecektir. Bu durum ise diger parsel sahipleri aleyhine bir durum yaratacaktir.

Adaletli bir dagitim i¢in belediyenin hissesinden de DOP kesilmesi gerekmektedir.

1) Damistay 6. Dairesi’nin 17.03.1999 tarih ve E;1998/795 K;1999/1545

sayil karari

Hazineye ait tasinmaza iligkin olarak 2981 sayili Kanun’un 10/c maddesi

uyarinca yapilan parselasyon isleminin iptali istemiyle dava acilmistir.

Idare Mahkemesi, uyusmazlik konusu 2.104 m2’lik tasinmazdan % 35

oraninda diizenleme ortaklik pay1 alindiktan sonra, 1.277,67 m?’lik kisminin karakol
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alanindan, 90 m*’lik kisminin ise imar parselinden tahsis edildigi, 3194 sayili
Kanun’un 18. maddesi uyarinca diizenleme ortaklik pay1 olarak alinan alanlardan
olusturulmas1 gereken karakol alanindan yer tahsis edilmesine iligkin islemde
mevzuata uyarlik goriilmedigi gerekgesiyle dava konusu islemin iptaline karar

verilmistir.

Danigtay, DOP’un 3194 sayili Kanun da belirtilen alanlar i¢in ve belirtilen
miktarda kesildigi i¢in idare mahkemesinin kararimi mevzuata uygun bularak

onanmasina karar vermistir.

i) Damstay 6. Dairesi’nin 17.01.2000 tarih ve E;1999/1445, K;2000/91

sayili karan

Davaciya ait parselin bulundugu alanda 3194 sayili imar Kanun’un 18.

maddesi uyarinca yapilan parselasyon isleminin iptali istemiyle dava agilmistir.

Idare Mahkemesi, dava konusu olayda; 61 m?lik dava konusu tasinmazdan
21,35 m? diizenleme ortaklik pay1 alindigi, 17,08 m?’sinin okul alaninda kalan 3135
ada. 1 sayili parselden pay olarak verildigi, 22,57 m?sinin ise parselasyon islemiyle
korunan ve smirlar1 degismeyen, iizerinde tescilli kiimbet bulunan ve eski yerinde
olusturulan 3164 ada, 1 sayili parselde hisselendirildigi anlagilmaktadir. Tescilli
kiimbet bulunan kadastral parsel sinirlarinda bir degisiklik yapilmayarak aynen
korunmustur. Bu yerin parselasyon islemiyle diizenleme ortaklik pay1 alinarak hisseli
bir duruma doniistiiriilemeyecek yerlerden oldugundan dava konusu iglemde

mevzuata uyarlik bulunmadig1 gerekgesiyle iptaline karar verilmistir.

3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile 1lgili Esaslar Hakkinda Yonetmeligin “Diizenleme Sirasinda

Korunacak Yapilar” baglikli 8. Maddesinde;

“Imar veya kadastro parselleri iizerine insa edilmis ve diizenleme sirasinda,
plan ve mevzuata gorve muhafazasinda mahzur bulunmayan bir yapi bir imar parseli
icinde birakilabilir.

Bu gibi yapilarin bulundugu parsellerin yol, meydan, otopark ve yesil saha
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gibi yerlere giren kisimlart ile bitisiginde diizgiin imar parseli teskil etmek igin
bahgelerinden gerekli miktar ifraz edilerek diizenleme ortaklik payr olarak alinir.
Aliacak miktar diizenleme ortakitk payindan fazla ise kamulastirma ile alinabilir."

hiikmii yer almaktadir.

Danistay yukarida yer verilen mevzuat hilkkmiine yer verdikten sonra dava
dosyasin1 inceleyerek, dava konusu parselasyon islemiyle tescilli kiimbet'in
bulundugu yerde kadastral parsel sinirlarinda bir degisiklik yapilmadan, aynen
korunarak imar parseline doniistiiriilmiistir. Kadastral parselin, yol, meydan, otopark
ve yesil alan gibi yerlere giren kisimlarinin ve bu gibi yerler igin ifraz edilecek
boliimii bulunmamaktadir. Bu duruma gore, dava konusu parselden diizenleme
ortaklik pay1 alinmasi gerekliligi bulunmadigindan, Danistay tarafindan, dava konusu

islemin iptali yoniindeki, yerel mahkeme kararinin onanmasina karar verilmistir.

j) Damistay 6. Dairesi’nin 05.11.2001 tarih ve E;2000/4420, K;2001/5161

sayili karar

Davaciya ait olan parselin parselasyona tabi tutulmasina iliskin belediye

enciimeni isleminin iptali istemiyle dava acilmistir.

Idare Mahkemesi, davaciya ait parselin enciimen karariyla 3194 sayili
Kanun’un 16. maddesi uyarinca yapilan ifraz isleminin, imara uygun parsel
olusturmak yoniinde yapilan bir diizenleme islemidir. Yola isabet eden kismin
ayrilarak, bedelsiz terk edilmesi nedeniyle, yola terk edilen kismin, diizenleme
sirasinda alman bir pay olarak kabulii gerekmektedir. Bu durumda, ifraz islemi
yapilarak bir kisminin bedelsiz olarak bir kisminin da yola terk edilmesi nedeniyle
dava konusu parselasyon islemi sirasinda bu tasinmazin diizenleme ortaklik pay1
hesabina katilmamasi gerekirken, yeniden diizenleme ortaklik payr alinmasinda
hukuka uyarlik bulunmadigi gerekgesiyle dava konusu islemin iptaline Karar

verilmistir.

Danistay, bedelsiz yola terk isleminin bir parselasyon islemine dayanmamast

nedeniyle, yapilan terkin, diizenleme ortaklik pay1 olarak degerlendirilmesinin
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miimkiin olmadigi, ancak istek Tlizerine terk yapilmissa 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 belirtmis.

Bu duruma gore, dava konusu parselde yapilan bedelsiz yola terk oranini,
parselasyon islemiyle belirlenmis diizenleme ortaklik payr oranina tamamlayacak
fark kadar diizenleme ortaklik pay1 alinmasinda hukuka aykirilik bulmayarak idare

mahkemesi kararin1 bozmustur.

Yukarida yer alan karar da idare Mahkemesi ve Damstay ayni kurali kabul
etmislerdir. Bedelsiz yola terk yapilmis ise terk yapilan kistm kadarin DOP’tan
diisiilmesi gerektigi hususunda ayni karar1 vermisler. Ancak bedelsiz terk yapilan
kisim alinmas1 gerekli DOP oranindan diisiikse yani alinmasi gerekli DOP 50 m? ve
yola terk 30 m? ise geriye kalan 20 m> DOP olarak alinabilmektedir. Bu hususu Idare
Mahkemesi de Danistay da kabul etmisler. Idare Mahkemesi yola terk miktar1 ile
alinmas1 gerekli DOP oraninin ayni oldugunu diislinerek bir karar verilmistir.
Danistay da yola terk edilen alanin DOP oranindan daha az oldugunu tespit etmis ve

hukuka uygun bir karar vererek yerel Mahkeme kararini bozmustur.

k) Damistay 6. Dairesi’nin 13.06.1994 tarih ve E;1993/3088, K;1994/2443

sayih karan

Davaciya ait parselin 2981 sayili Kanun uyarinca diizenlemeye tabi

tutulmasina iligskin iglemin iptali istemiyle dava ag¢ilmistir.

Idare Mahkemesi, davaciya ait 2.018 m? yiizdl¢iimlii tasinmazdan % 35
oraninda diizenleme ortaklik payr olarak 706,3m?’sinin alindigi, 409,7 m?’sinin
bedele doniistiirtildiigii, kalan hissesine karsilik 902 m? yiizol¢imlii parsel verilmis.
2.018 m?’lik tasinmazin 556 m?’sinin imar 1slah planinda ¢ocuk bahgesi ve 560 m?’si
de yola ayrilmis. Toplam diizenleme alani ile kamuya ayrilan alanlarin miktarinin ne
kadar oldugunun sorulmasi iizerine ara kararina verilen cevapta; islah imar planinin

uygulanmasi sonucunda olusan ada ve parsellerin sayisinin ¢ok fazla oldugu ve genis
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bir alan1 kapsamasi nedeniyle kamuya ayrilan alan miktar1 hakkinda kesin bir bilgi
verilmedigi sadece davacinin tasinmazina komsu diger adalardaki parsellerden de %
35 oraninda diizenleme ortaklik pay1 alindigr bildirilmis. Idare Mahkemesi verilen

ara karardan sonra iglemin hukuka uygun bularak davanin reddine karar verilmistir.

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 {izerine gonderilen
cevapta; islah 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, séz konusu bu
alanlar belirlenmeksizin diizenleme ortaklik paymin alinmasi ve oraninin da
belirlenmesi imar mevzuatina gore miimkiin olmadig1 gerekgesiyle yerel mahkeme

kararinin bozulmasina karar vermistir.

Imar diizenlemelerinde &ncelikle diizenlemeye girecek alanin boyutlarimin,
daha sonrada bu alanda genel hizmetlere ayrilacak alanlarin belirlenmesi
gerekmektedir. Diizenleme ortaklik paymin, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin diizenlemeye giren kisimlarinin yiizélgiimleri ile umumi hizmetlere ayrilan
alanlarin oranlanmasi yoluyla bulunacagi, umumi hizmetlere ayrilan alanlar
diizenleme ortaklik payr olarak alinan arsa ve arazi pargalarinin toplama yoluyla
karsilanmadig1 durumlarda, kamulastirma yontemi uygulanmasi gerekmektedir. Yani
umumi hizmetlere ayrilan alanin 3194 sayili Kanun ile belirlenen DOP oranindan (%
40) fazla gelmesi halinde bu orami asan kisim i¢in kamulastirma yapilmasi
gerekecektir. Bu hususlara aykir1 olarak tesis olunan imar uygulamasi islemi icin
acilan davayr reddeden Iidare Mahkemesi karar1 Danistay tarafindan yerinde bir

gerekge ile bozulmustur.

I) Damistay 6. Dairesi’nin 18.12.1996 tarih ve E;1996/532, K;1996/5842

sayili karari

Davaciya ait .... ili. ... ilgesi, .... parsel sayili tasinmazin da i¢cinde bulundugu

alanda yapilan parselasyon isleminin iptali istemiyle agilan dava da idare mahkemesi,
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davaciya ait .... sayili parselin bulundugu alanin imar planinda ilkokul, park, otopark
ve yol olarak ayrildigi, bu plan geregince yapilan parselasyon islemi sonucunda
tasinmazdan % 35 oraninda diizenleme ortaklik payr alindiktan sonra geriye kalan
alan imar planindaki amaca tahsis edilmis. Boylece davacinin tasinmazinin

tamaminin kamu hizmet alanina ayrilmistir.

3194 sayili Kanun’un 18. Maddesi Uygulama Yo6netmeliginin 12. maddesi
geregince, kamu hizmet alanlari o bolgeye hizmet edeceginden, o bdlgede
diizenlemeye giren tiim parsellerin alanlar1 oraninda hisselendirilmesi suretiyle
olusturulmasi gerekirken yapilan uygulama sonucunda davaciya ait taginmazin
tamaminin kamu hizmet alaninda birakilmasinda mevzuata uyarlik bulunmadigi
gerekcesiyle dava konusu islemin iptaline karar verilmis ve bu karar davali idareler

tarafindan temyiz edilmistir.

Danistay; kamu hizmet alanlarinin sadece davacidan degil, bolgede yasayan
ve bu alani kullanacak olanlardan esit miktarda kesilmesi gerekirken, esitlige aykiri
bir sekilde davacinin taginmazindan karsilanmasina iliskin islemi iptal eden idare

mahkemesi kararini, mevzuata uygun bularak onanmasina karar vermistir.

m) Danistay 6. Dairesi’nin 23.05.2000 tarih ve E;1999/1868, K;2000/3241

sayili karari

Hazineye ait 3 pafta, 219.755,1271,1432.2303 parseller ile 3001 ada, 1 parsel
ve 3002 ada, 8 parsel sayili tasinmazlarin bulundugu alanda yapilan parselasyon

isleminin iptali istemiyle dava agilmigtir.

Idare Mahkemesi, diizenleme kapsamindaki parsellerden % 35 oraninda
diizenleme ortaklik pay1 alindig1 ve miimkiin oldugu kadar ayni ya da yakin yerlerde
olusturulan imar parsellerinden hisse ya da bagimsiz imar parseli verilmis. Davaci
tarafindan 4025 ada, 1 sayili parselin imar planinda yesil alan olarak ayrildig: halde
hazine adina tescilinin 6ngoriilldiigi ileri stiriilmekte ise de; bu parselin kadastral
1255, 1432, 2303 sayili parseller ile tescil dis1 alandan ihdas edilen G ve H

parsellerin suyulandirilmasi, her parselden % 35 diizenleme ortaklik pay1 alinmasi
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olusturuldugundan bu iddiaya itibar etmemistir.

Ote yandan 3 pafta, 755 sayih parsellerle ilgili herhangi bir islem
yapilmadigindan bu parsel numarasinin dava dilekgesine sehven yazildig1 sonucuna

ulasildig1 gerekgesiyle davanin reddine karar verilmistir.

Danistay; belediyelerin imar diizenleme ¢alismasi yapmaya yetkili oldugu, bu
diizenleme sirasinda umumi kullanimlar i¢in diizenlemeye giren sahanin en ¢ok %
35'ine kadar diizenleme ortaklik payr alinabilecegi, bu saha ihtiyaci karsilamadigi
takdirde belediyeye ait arazinin, bu da yetmezse hazine ve Ozel idareye ait
arazilerden imar planinda umumi hizmetlere ayrilan arazilerin belediyeye bedelsiz
devri ile bu arazilerin genel kullanim, yerlerine tahsisinin saglanacagi, bu gibi yerler
var iken diizenlemeye giden sahalardan her ne sekilde olursa olsun % 35'in iizerinde
diizenleme ortaklik payr alinamayacagi gibi bunu asan kisminda kamusal kullanim

yerlerinden tahsis edilemez.

Ayrica, diizenleme ortaklik pay:r ile olusturulmasi gereken park alaninda
parsel olusturularak diizenlemeye giren parsellerden bu parsele tahsis
yapilamayacagindan, miilkiyeti hazineye ait 1432 ve 2303 sayili parsellerden % 35
oraninda diizenleme ortaklik pay alindiktan sonra imar planinda park alaninda kalan
4025 ada, 1 sayili parselden tahsis yapilmasini imar mevzuatina aykiri bularak

davanin reddi yolundaki yerel mahkeme kararinin bozulmasina karar vermistir.

Diizenleme ortaklik pay1 ile karsilanmasi gereken yerlerin kullaniminin
disinda bu yerlerin baska bir amagla kullanilmayacagi bir kez daha Danistay

tarafindan vurgulanmis.

n) Damistay 6. Dairesi’nin 15.01.2007 tarih ve E;2005/6291, K;2007/11

sayili karari

Davaciya ait parseli de kapsayan alanda daha once parselasyon yapilmasi
yolundaki belediye enciimeni kararmin iptali istemiyle agilan davalarda, kapanan

kadastral yollardan diizenleme ortaklik payr diisiildiikten sonra kalan kisminin
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belediye adina tescil edilmesinin ve bu sekilde diizenleme ortaklik payi oraninin
artirtlmasinin  hukuka aykiri oldugu gerekgesiyle iptaline karar verilmistir. Bu
karardan sonra uyusmazlik konusu taginmazdan % 32,78 oraninda diizenleme
ortaklik payr alinarak 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. ve 2981/3290 sayili
Kanun’un Ek-1 maddeleri uyarinca parselasyon yapilmasina iliskin belediye

enciimeni kararinin iptali istemiyle bu dava agilmistir.

Idare Mahkemesi, dava konusu islemle uyusmazlik konusu tasmnmazdan %
32,78 oraninda diizenleme ortaklik payr alindigi, yoldan ihdas edilen alanlarin
diizenleme ortaklik payr hesabina katilmadan dogrudan dogruya kamusal alanlara
terk edilerek diizenleme ortaklik payr daha fazla belirlenmistir. Bu nedenle dava
konusu islemde hukuka uyarlik bulunmadigi gerekcesiyle dava konusu islemin

iptaline karar verilmistir.

Danistay uyusmazlik konusu yer ile ilgili olarak daha dnce acilan davadaki
bilirkisi raporundan faydalanarak uyusmazlik konusu olayla ilgili olarak, diizenleme
alani icerisinde yer alan yoldan ihdas edilen alanlarin diizenleme ortaklik payi
alanindan diistilmemesine karsin bu alanlara karsilik olarak belediye adina parsel
olusturulmadig1 gibi ihdas edilen alanlarin ilave donati alami olarak kullanmak
amaciyla kamusal alana terk edildigi ve bu sekliyle dahi diizenleme ortaklik pay:

oraninda ¢ok dnemli bir degisime yol agmadigin1 kabul etmis.

Dava konusu parselasyon isleminde, diizenleme ortaklik payimnin
hesaplanmasi yoniinden hukuka aykirihik goriilmemistir. Islemin, diger yonlerden
imar mevzuatina uygunlugunun incelenerek karar verilmesi amaciyla, yerel

mahkeme kararinin bozulmasina karar vermistir.

0) Damstay Idari Dava Daireleri’nin 22.11.2007 tarih ve E;2004/244,
K;2007/2331 sayih karan

Davacilar murisine ait parselin 3194 sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca
parselasyona tabi tutulmasina iliskin belediye enciimeni karar1 ile bu karara yapilan

itirazin reddine iligkin belediye enclimeni kararmnin iptali istemiyle dava agilmigtir.
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Idare Mahkemesi, 1/2 hissesi davacilarin murisine ait bulunan parselin,
tamami1 1.166 m? olan parselden % 29,3 oraninda DOP alindiktan sonra kalan
hissesine karsilik ayni yerde olusturulan 1.597 ada 2 sayili parselin tahsis edildigi,
ayrica, agaclandirilacak alan (pasif yesil alan) olarak ayrilan 1595/1 sayili parselden
de 109.46 m? hisse verildigi, buna karsin diizenleme sahasindan bulunan miilkiyeti
Belediyeye ait toplam 4.564 alanli kadastral 48/118 say1l1 parsel ile toplam 1.736 m?
alanli kadastral 48/130 sayili parselin de sahis parselleri gibi diizenlemeye dahil
edilerek belediyeye imar parseli verildigi, boylece % 29.3 DOP, % 18
agacglandirilacak alan i¢in alinmakla toplam zayiatin % 48 oldugu anlasildigindan
diizenleme sahasinda umumi hizmet alanlar1 % 35'den fazla ¢iktigi i¢in belediye
tasinmazlarinin - DOP  oranmin  diislirilmesinde  kullanilmas1  gerektigi  ve
agaclandirilacak alanlar, yesil alan kapsamina girdigi i¢in buradan hisse verilmesi
olanagi bulunmadigindan tesis edilen islemde mevzuata uyarlik bulunmadig

gerekgesiyle iptaline karar verilmistir.

Danigtay temyiz incelemesinde, dava konusu parselasyon iglemiyle % 29,32
oraninda diizenleme ortaklik payr alindigi, ortak katilim payi oraninin ise % 18,7
olarak hesaplandigi, belediyeye ait tasinmazlarin da parselasyon kapsamindaki diger
parseller gibi parselasyona girdigi, diizenleme ortaklik pay1 orant % 35"t gecmedigi
icin belediyeye ait taginmazlarin diizenleme ortaklik payr oraninin diisiiriilmesi
amaciyla kullanilmasina olanak bulunmadigi, bununla birlikte, diizenlemeye giren
tiim parsellerin esit oranda hisselendirildigi ve diizenleme ortaklik payr kapsaminda
yer almayan, davali idarece agaclandirilacak alan olarak tanimlanan 1595 ada, 1
say1l1 parselin 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca Yapilacak Arazi ve
Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmeligin 12. maddesi uyarinca
olusturulacak bir yer niteliginde olup olmadig irdelenerek ve uyusmazlik hakkinda
yeniden bir karar verilmesi gerektigi gerekcesiyle yerel Mahkeme kararinin

bozulmasina karar verilmistir.

Idare Mahkemesi de, dava konusu islemin iptali yolundaki ilk kararinda 1srar

etmistir.

Davali idare, umumi hizmete ayrilan bir yer niteliginde olan agaglandirilacak
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alandaki ortak katilim payimnin kesin olmayip kamulastirma ve ingaata esdeger bir
belediye arsasi ile takas edilecek alan oldugu, bu nedenle idarece yapilan 18. madde
uygulamasinda hukuka aykirilik bulunmadigi gerekgesiyle, israr kararini temyiz

ederek bozulmasini istemis.

Danistay idari Dava Daireleri; bozulmasi istenen kararin usul ve hukuka
uygun bulundugu, dilekg¢ede ileri siiriilen temyiz nedenlerinin kararin bozulmasini
gerektirecek nitelikte olmadigi anlasildigindan davali idarenin temyiz isteminin

reddine ve idare Mahkemesinin 1srar kararinin onanmasina karar vermistir.

2.8. Arazi ve Arsa Diizenlemesi Sirasinda Aym Yerden Parsel
Verilmesini Engelleyen Zorunluluk (Hukuki, Fiili ve Teknik Nedenler)

Hallerine Dair Kararlar

Parselasyon islemi sonrasinda, olusturulan imar parsellerinin maliklere
dagitiminda, miilkiyet hakkinin bir parselde toplanmasi gerekir. Parsel boyutlar
bakimindan bir parsel olugturamayan ya da bir imar parseli boyutunu asan kisimlar
icin hisseli parsel olugturulmas1 miimkiindiir. Mal sahibine tahsis edilen miktarin
bir imar parselinden kii¢lik olmasi veya diger teknik ve hukuki nedenlerle miistakil
imar parseli verilmemesi halinde ve imar parselasyon planlari ve imar durumu
belirlenmis diizenleme alanlarinda yapilacak binalarin toplam ingaat alan1 veya
bagimsiz boliim adetleri belirtilen imar adalar1 veya parselleri, kat miilkiyetine

esas olmak iizere hisselendirilebilir (Colak, 2010: 299).

Diizenleme oncesi sahip olunan miilkiyetin diizenleme karsili alinacak pay1
diisiildiikten sonra kalan miktari, olusturulan parsel boyutlarindan daha kii¢iik 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 iizerinde yapilacak toplu
yapilagsmalarda, birden ¢ok bagimsiz boliimii olacagi belli olan alanlarda miisterek
parsel miilkiyeti tanimlanmasi yoluna gidilmesi gerekir. Aksine bir yaklagim
ortaya konulmasi durumunda maliklerin magduriyetine yol acilmis olur (Colak,

2010: 299).
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Arazi ve arsa diizenlemelerinde, parsel olusturma ve dagitim sirasinda, hak
sahiplerine ayn1 yerden parsel verilmesini dnleyen nedenler vardir. Bunlar yukarida

aciklandigi lizere, fiili, hukuki ve teknik zorunluluklardir.

Bu boliimde bu zorunluluk halleri ile ilgili olarak Danistay’in nasil kararlar

verdigi tespit edilecektir.

a) Damistay 6.Dairesinin 27.01.1992 tarih, E;1990/873, K;1992/230 sayih

karan

Davacilarin  hissedar1 oldugu parseli de kapsayan bolgede 3194 sayili
Kanun’un 18. maddesi uyarinca yapilan arazi ve arsa diizenlemesinin iptali istemiyle

dava agilmustir.

Idare Mahkemesi, parselasyon nedeniyle davacilardan % 31,9 oraninda
diizenleme ortaklik payr alindiktan sonra ..... parselden kalan 390 m? ve ...
parselden kalan 377 m? hisselerin tek parselde birlestirilerek 767 m?’lik .... ada ....
parsel sayili tasinmaz davacilara tam olarak tahsis edilmistir. Yapilan bu islemin

mevzuata uygun oldugu sonucuna varilarak davanin reddine karar verilmistir.

Danistay, dava konusu taginmazlarin bulundugu yerde olusturulan imar
parsellerinin metrekare itibariyle bliyiikk oldugu, davacilara ait taginmazlarin
diizenleme ortaklik pay1 diisiildiikten sonra kalan kisimlarinin imar plani ile getirilen
ebatlar1 saglamadigi, bu nedenle davacilarin iki kadastro parseline karsilik iki
miistakil imar parseli verilmesinin teknik olarak miimkiin olmadig1 anlasilmis olup,
diizenleme isleminde mevzuata aykirilik bulmayarak yerel mahkeme kararinin

gerekceli onanmasina karar vermistir.

Arazi ve arsa diizenlemeleri uygulama imar planlarmma uygun olarak
yapilmalidir. Bu plana uygun olarak yapilmayan planlar sadece bu sebepten hukuka
aykirt bulunarak iptal edilmektedir. Yukarida yer verilen kararda da davacilarin
hissedar1 oldugu iki parselden DOP alindiktan sonra kalan kisimlarin miistakil parsel

verilmesini saglayacak ebatta olmadigindan hem hukuki, hem de teknik zorunluluk
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nedeniyle davacilara tek parsel verilmek zorunda kalindigi, dolayisiyla parselasyon
isleminin mevzuata uygun oldugu sonucuna varilmig ve parselasyon islemin de

hukuka aykirilik bulunmamastir.

b) Danistay 6. Dairesi’nin 05.03.1993 tarih ve E;1992/1325, K;1993/832

sayili karari

Davacinin maliki oldugu iki adet parselde 3194 sayili imar Kanunu’nun
18. maddesi uyarinca arazi ve arsa diizenlemesi yapilmasina iligkin islemin iptali

istemiyle davaci tarafindan dava agilmistir.

Idare Mahkemesi, davaciya diizenleme sonucu 16 m? hisse verilen 77 ada,
15 parsel sayili tasinmazin yapilasma nizami ve ebatlar1 agisindan insaat
yapilmasinin ¢ok gii¢ oldugu gerekcesiyle dava konusu islemin iptaline karar

verilmistir.

Davactya diizenleme sonucu bilyiik olan kadastral parselden daha fazla 525
m?’lik miistakil imar parseli verilmis ve yapilasma hakki da arttirilmistir. Dolayisiyla
davacinin magduriyetinin s6z konusu olmadigi gibi, teknik zorunluluk nedeniyle
kalan kisminin hisseli olarak verilmesinde mevzuata aykirilik bulunmadigindan
bahisle islemin iptalinde isabet gérmeyerek yerel mahkeme Kkararmin bozulmasina

karar vermistir.

c) Damistay 6. Dairesi’nin 22.09.1999 tarih ve E;1998/4543, K;1999/4156

sayili karari

Davacinin hissedart oldugu 14.632 m? yiizdlglimli parselin 8.547 m?*’lik
kisminin parselasyon islemi kapsamina alinmis. Bu islem ile; 1.283 m?’lik davaci
payindan diizenleme ortaklik pay1 alindiktan sonra kalan kismin bu yerde olusturulan
1892 ada parsel 1902 ada 6 parsel 1902 ada 11 parsel ve 1902 ada 12 parsel sayili
tasinmazlardan pay verilmesi suretiyle karsilanmis. Kadastral parsel {izerine davaci
tarafindan insa edilen ve imar affi yasalar1 uyarinca ruhsata baglanmis olan fabrika

binasi ise bu yerde olusturulan 1902 ada, 7, 8 ve 9 parsel sayili tasinmazlar tizerinde
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kalmistir. Davaci tarafindan bu parselasyon isleminin iptali istemiyle dava agilmistir.

Idare mahkemesi, 14.632 m?’lik kadastral parselin 8.547 m?’lik kisminin
iginde bulundugu alanda dava konusu parselasyon islemi tesis edilmistir. Bu parselin
hissedar1 olan davaci tarafindan 416 m?’lik alan iizerine insa edilen fabrika binasinin
imar affi yasalar1 uyarinca ruhsata baglanmis. Korunmasi gereken bu yapinin
bulundugu alanin yapi sahibine tahsis edilmesinin parselasyon isleminin temel
ilkelerinden birisi olmasina ragmen, davaciya fabrika binasinin bulundugu yerde
olusturulan imar parsellerinden tahsis yapilmistir. Bu duruma gore; korunmasi
mimkiin olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar parselinin i¢ine alinmasi suretiyle
kullanim devamliliginin saglanmasi gerektigine iliskin kurala uyulmaksizin yapilan

parselasyon isleminin mevzuata aykir1 oldugu gerekgesi ile iptaline karar verilmistir.

Danistay, uyusmazlik konusu taginmazlar ayrik nizam 3 katli ve ayrik nizam
7 kath konut alaninda kalmis. Davaciya ait igyeri niteliginde olan fabrika binasinin
imar planindaki tahsis sekline uygun bir yapi niteligi tasimadigi, bu yapinin miistakil
bir imar parseli i¢inde korunmasi zorunlulugunun bulunmadigi, kadastral parsel
davaci ve diger hissedarlarin miisterek miilkiyetinde bulundugundan ve her bir
paydas tasinmazin her noktasinda hak sahibi oldugundan, kadastral parselin kiicilik
bir boliimiine fabrika binasi inga eden davaciya fabrika binasinin tizerinde bulundugu
yerde olusturulan parsellerin tahsis edilmemis olmasinda ve yine kadastral parselin
sinirlart i¢inde olusturulmus bulunan sézii edilen binaya komsu parsellerden pay
verilmesine iliskin islemde mevzuata aykirilik gérmeyerek yerel mahkeme kararin

onamistir.

Danistay yukaridaki kararin da, davacinin taginmazda hissedar oldugunu ve
bu tasimmazin bir yerine yapi yaptigini belirtmis ve bu yapinin miistakil parsel
olmadigindan imar uygulamasi ile korunma zorunlulugu olmadigini belirtmistir.
Yani tizerinde yap1 bulunan parselde yapilan imar uygulamalarin miimkiin mertebe
ayni yerden yer tahsis edilmesi gerektigi kuralinin miistakil parseller i¢in miimkiin
oldugu, hisseli parseller i¢in ayn1 yerde korunma zorunlulugunun olmadiginm

belirttigi goriilmektedir.
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Gergekten de bir ¢ok hissedar1 olan biiyiik bir tasinmazin bir yerine diger
hissedarlarin rizasi hilafina bir hissedar tarafindan yapilan yap1 nedeniyle o kisiye ait
yapmin bulundugu yerden yer tahsisi yapilmasi ¢ogu zaman hakkaniyete aykiri
durumlar olusturabilmektedir. Ayrica parselasyonu yapan idareleri de zor durumda
birakabilecektir. Bu nedenle Danistay’in da verdigi kararda da belirttigi tizere
parselasyon islemlerinde miimkiin mertebe ayni yerden tahsis yapilmasi kuralinin

miistakil parsellerde uygulanmasi gerektigi diistiniilmektedir.

d) Damistay 6. Dairesi’nin 22.02.1989 tarih ve E;1988/1763, K;1989/409

sayilh karar

Davacilarin hissedart olduklari parselin 3194 sayili Kanun’un 18. maddesi
uyarinca arazi ve arsa diizenlemesine tabi tutulmasina iliskin islemin iptali istemiyle

davacilar tarafindan dava agilmistir.

Idare Mahkemesi, davacilarin tasinmazindan % 26 oraninda diizenleme
ortaklik payr alindiktan sonra kalan 115 m? yerlerine karsilik yeni olusan imar
adasmin 1 ve 2 sayili parsellerinden hisse verilmis. Ancak yeni olusan imar adasinda
davacilara miistakil verilebilecek parseller var iken iki parselde hisseli yer
verilmesinin gerekgcelerinin ortaya konulmadigi gerekgesiyle dava konusu islemin

iptaline karar verilmistir.

Danistay, kadastral durumu itibariyle 156 m? olan davacilara parselin
parselasyon nedeniyle biiyiik bir kism1 yolda kaldigindan ayni yerde yer verilmesini
miimkiin bulmamis. Parselasyondan sonra meydana gelen parsellerin de davacilarin
hisselerinden biiyiilk olmasi nedeniyle yeni olusan parsellerden davacilara hisse
verilmesini mevzuata uygun bularak dava konusu islemin iptali yoniindeki yerel

mahkeme kararinin bozulmasina Karar verilmistir.
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e) Damstay 6. Dairesi’nin 15.02.2001 tarih ve E;2000/151, K;2001/949

sayili karari

Davacinin hissedar oldugu parselin 3194 sayili Kanun’un 18. maddesi
uyarinca parselasyon islemine tabi tutulmasina iligkin islem ile davacinin kadastral
parseldeki hissesinin diizenleme sonucu imar plani hiikiimleri geregi miistakil
imar parseli verilmesi kosulunu saglamadigi ve davaciya kadastral parselinin
bulundugu yerde olusturulan baska bir parselden hisse tahsis edilmesine iliskin

islemin iptali istemiyle dava agilmistir.

Idare Mahkemesi, davacinin 502,50 m?’lik kadastral 50 sayilt parselde 2/8
oraninda hissedar oldugu, hissesine diisen 125,62 m?*’den % 35 oraninda diizenleme
ortaklik pay1 alindiktan sonra arta kalan 81,65 m?’nin plan uyarinca tek basina imar
parseli verilmesine yetmedigi, bu sebeple davaciya ayni yerde olusturulan 8.301
ada, 4 sayili parselde hisse verildigi, davacinin yapisinin isabet ettigi 3 sayili
parselin de aynmi yerdeki 1471 ada, 4 sayili kadastral parsel hissedarina tahsis
edildigi, uygulama zemine ait olup yapi bedeli suyuun giderilmesinde ayrica
dikkate alinacagindan dava konusu parselasyon isleminde mevzuata aykirilik

bulunmadig1 gerekgesiyle davanin reddine karar verilmistir.

Danistay, davacinin kadastral parselinin bulundugu yerde yaptig1 ruhsatl
binasinin oldugu yerde olusturulan 8.301 ada, 3 sayili parselde hissedar yapilmasi
gerektiginden, 8301 ada, 3 sayili parselin miistakil olarak 1471 ada, 4 sayili
kadastral parsel hissedarina verilmesine ve davacinin anilan parselde hissedar
yapilmamasina iligkin islemi diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin miimkiin
mertebe ayni yerdeki veya yakinindaki parsellere tahsisinin saglanacagi yolundaki
kurala uygun bulmayarak, aksi yondeki idare mahkemesi kararinin bozulmasina

karar vermistir.

3194 sayili Kanunun 18 Inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmeligi’nin 10/a maddesinde
diizenlemeyle olusacak parsellerin miimkiin mertebe ayn1 yerdeki veya yakinindaki

parsellere tahsisinin yapilmasi gerektigi hilkkmiine yer verilmesine ragmen, yukarida
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dava konusu yapilan iglem ile her hangi bir zorunluluk (fiili, hukuki veya teknik
zorunluluk) olamamasina ragmen davaciya baska yerden tahsis yapildigi,
Danistay’da bu kurala aykir1 davranilarak tesis olunan parselasyon igleminin iptaline

karar vermistir.

f) Damstay 6. Dairesi’nin 23.12.1999 tarih ve E;1998/5820, K;1999/6845

sayili karari

Davaciya ait 1492, 1493, 1498 ve 1499 parsel sayili tasinmazlara yonelik
olarak 3194 sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyon isleminin

iptali istemiyle dava agilmistr.

Idare Mahkemesi, dava konusu parselasyon islemi ile davaciya ait
taginmazlardan daha 6nce yapilan terkler de gbz 6niinde bulundurularak yasal oranda
diizenleme ortaklik payr alindiktan sonra kadastral parsellerin bulundugu yerde
olusturulan 3.117 m? yiizol¢limli 8.568 ada, 1 sayili parselde tahsis yapilmasina
olanak varken higbir teknik zorunluluk bulunmadigi halde eski yerlerinden uzakta
bulunan 8573 ada, 2 sayili parselde 211/2400 oraninda hisse tahsis edildigini
belirtmis.

Davacinin diizenleme ortaklik payr alindiktan sonra kalan 518 m? yeri
karsiliginda imar planina gére 2.000 m*’den az parsel biiyilk olmamasi nedeniyle
miistakil parsel verme olanagi bulunmasa dahi kadastral parsellerinin bulundugu
yerde olusturulan imar parselinde hissedar yapilmasi gerekirken hukuki ve teknik bir
zorunluluk bulunmadan baska bir yerde hisseli parsel tahsisine iliskin dava konusu

islemde mevzuata uyarlik bulunmadig: gerekgesiyle iptaline karar verilmistir.

Danistay da, Idare Mahkemesi tarafindan davaciya miistakil parsel verilme
olanagi hukuken miimkiin olmamakla birlikte, fiili, hukuki ve teknik zorunluluk
olmadig1 halde, kendi parselinin bulundugu yerde hissedar yapilmasi gerekirken bu
kurala aykir1 olarak davramildigindan islemin iptaline yoniinde verilen Idare

Mahkemesi kararinin onanmasina karar vermistir.
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g) Damistay 6. Dairesi’nin 22.10.2003 tarih ve E;2002/2374, K;2003/5072

sayili karari

Davaci kendisine ati parselin planda konut alaninda kaldigi, dava konusu
uygulamayla da kadastral parselinin bulundugu yerin belediye ve tigilincii kisiler
adina tahsis edildigi, kendilerine de kadastral parseline uzakta bulunan baska bir
parselden hisse tahsis edildigi ileri siiriilerek dava konusu parselasyon isleminin

iptali istemiyle dava agmus.

Idare Mahkemesi, dava konusu parselin diizenlenme dncesi alaninin 75,00 m?
oldugu, bu alandan % 35 oraninda diizenleme ortaklik pay1 alindiktan sonra % 28
oraninda kamu tesis alanina, % 37 oraninda 27,75 m? imar parseline tahsis yapilmas.
Bu parsel (29 sayil) lizerindeki kagir binanin imar mevzuatina gore tam ve hissesiz
bir imar parseline tekabiil edecek konum ve biiyiiklikte olmadigindan bahisle

davanin reddine karar verilmistir.

Danistay, davaciya kadastral parselinin bulundugu yerden tahsis yapilmama
gerekgesinin, konusunda uzman {niversite Ogretim iiyelerinden olusturulacak {i¢
kisilik bilirkisi kuruluna incelettirilerek bir karar vermesi gerektiginden bahisle yerel

mahkeme kararini bozmustur.

h) Damistay 6. Dairesi’nin 21.05.1990 tarih ve E;1989/239, K;1990/1008

sayilh karan

Davaciya ait parselin 3194 sayili Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca
parselasyona tabi tutulmasina iliskin belediye enciimeni kararinin iptali istemiyle dava

acilmistir.

Idare Mahkemesi, davacimin miilkiyetinde bulunan parseline karsilik, yeni
olusan imar parsellerinin miimkiin mertebe ayni yerdeki veya yakinindaki eski
parsellere tahsisinin saglanacagi hiikmiine aykir1 olarak, yeni olusan B adasi, 3 no.lu
parselden 10 m?, C adas1 1 no’lu parselden 46,52 m? olmak tiizere hisseli parsel

verilmesinde mevzuata uyarlik bulunmadig: gerekgesiyle dava konusu edilen iglemin
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iptaline karar verilmistir.

Danistay, davacinin tasinmazina karsilik ayni yerde arsa tahsisinin teknik
yonden miimkiin olup olmadigi arastirilmadan salt yonetmelik maddesinin lafzina
bakilarak ve diizenleme ortaklik paylarinin diizenlemeye tabi parseller arasinda esit
olarak alinip alinmadig1 hususu incelenmeden iptal karar1 verilmesini hukuka aykiri

bularak yerel mahkeme kararinin bozulmasina karar vermistir.

Mevzuatimizda yeni olusan imar parsellerinin miimkiin mertebe ayni yerdeki
veya yakinindaki eski parsellere tahsisinin saglanacagi hiikmii yer almakla birlikte;
arsa tahsisinin yapilmasini gerekli kilacak hukuki, fiili veya teknik zorunluluk sebepler
var ise baska yerden arsa tahsisi yapilabilecektir. Bu zorunluluklardan hi¢ birisi yok

iken baska yerden arsa tahsisi yapilmasi mevzuata aykiridir.

Bu nedenle parselin bulundugu yerden arsa tahsisi yapilmis ise yerel mahkeme
tarafindan bunun nedenlerinin arastirilmasi gerekmektedir. Yani teknik bir neden var
mi1? Bunun da ancak bu konuda uzman olan kisiler tarafindan anlasilabileceginden,
mahkemece bilirkisi incelemesi yapilmasi ve bilirkisiler tarafindan sunulacak olan
rapor Mahkemece tetkik edildikten sonra bir karar verilmesi gerekmektedir. Yukarida
yer alan Danistay kararinda da Danistay Mahkemeye teknik zorunluluk olup
olmadiginin tespit edilmesi yani bu konuda bilirkisi raporu alindiktan sonra bir karar

verilmesi gerektigi gerekcesiyle yerel Mahkeme kararinin bozulmasina hiitkmetmistir.

1) Damistay 6. Dairesi’nin 28.01.1999 tarih ve E;1998/426, K;1999/479

sayili karari

Davacinin 400 m? alanli ve {izerinde yap1 bulunmayan 2855 ada, 1 sayili
parseldeki 190 m? hissesine karsilik anilan parselin yakininda olusturulan ve {izerinde
bir bagka sahisa ait yap1 bulunan 349 m? alanli 2863 ada, 8 sayili parselden
1305/2400 (190 m?) pay verilerek yapr sahibi ile hisselendirildigi ve davacinin
hissesinin bulundugu 2855 ada, 1 sayili parselin ise davaci digsindaki eski hissedarlara
(davali idare de dahil) miistereken tahsis edilmesine iliskin enciimen kararinin iptali

istemiyle dava agilmistr.
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Idare Mahkemesi, kesif ve bilirkisi incelemesi yapilmasina karar vermis ve
kesif ve bilirkisi incelemesi sonrasinda bilirkisiler tarafindan dosyaya sunulan
bilirkisi raporunu hiikkme esas alarak, dava konusu alanda bahg¢e mesafeleri,
parsellerin durumu, yapilagsma orani ve yap1 yogunlugu dikkate alindiginda davacinin
190 m? hissesinin miistakil parsel haline getirilerek 60 m? oturma alanli bir yapinin
yapilmasinin kamu yararina ve mevzuata aykiri olacagindan bahisle davanin reddine

karar verilmistir.

Danistay, dava konusu parselasyon islemiyle davacinin hissesi oraninda
miistakil parsel olusturmak miimkiin olmasa bile kadastral parselinin bulundugu
yerden hisse verilmesi gerekirken zorunluluk olmadig: halde iizerinde yap1 bulunan
bir parselden hisse verilmesinde hukuka uyarlik bulmayarak yerel mahkeme

kararinin bozulmasina karar vermistir.

i) Damistay 6. Dairesi’nin 18.05.1999 tarih ve E;1998/2676, K;1999/2714

sayili karar

Davaciya ait 4704, 2968 ve 2985 parsel sayili {i¢ adet tasinmazi kapsayan
alanda yapilan parselasyon islemi ile toplam yilizolgimi 1.096 m? olan
taginmazlardan, yore i¢in hesaplanan % 20 oraninda toplam 226,90 m?'lik diizenleme
ortaklik payr alindiktan sonra kalan 881,56 m?lik tasmmmazin eski yerlerinde
olusturulan parsellerin miistakil olarak tahsis edilmesi suretiyle karsilandigi, fazladan
verilen 11 m?'lik kisim i¢in ise davaci aleyhine ipotek tesis edilmesine iligkin islemin

iptali istemiyle dava agilmistir.

Idare Mahkemesi, davacinin 3 adet parselinin parselasyona tabi tutuldugu ve
her bir parselden esit oranda diizenleme ortaklik payr alinmasi gerekirken farkli
oranlarda alindigi, parsellerin konumlari nedeniyle degerlerinin farkli oldugu, daha
degerli yerde bulunan parselden daha fazla, degersiz yerdeki parselden ise ¢cok daha
az oranda diizenleme ortaklik pay1 alinarak esdegerde tahsis yapilmadigi, 4704 parsel
sayil1 165 m? ylizolglimlii degerli yerdeki tasinmaza yeni 357 ada, 1 parsel numarasi
verildigi ve 85 m? yiizolglimlii olarak olusturuldugu ve bu degerli parselde olusan

magduriyetin esdegerde olmayan 2968 ve 2985 parsel sayili tasmmmazlar ile
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giderilmeye c¢alisildig1 anlasildigindan, parselasyonun esitlik ilkesine de aykir

oldugu gerekgesiyle dava konusu islemlerin iptaline karar verilmistir.

Danistay, 4704 parsel sayili tasinmazin daha degerli bir konumda bulundugu,
bu yerden diizenleme ortaklik pay1 alindiktan sonra 131,18 m? pay kalmis ise de eski
taginmazin biiyiik bir kisminin yol alaninda kalmis olmasi nedeniyle yol alan1 disinda
kalan kisminin daha kiiciik bir parsel haline getirildigi ve 85 m*lik miistakil bir imar
parseli olarak davaciya tahsis edildigi, eksik verilen 46,18 m?lik kisminin ise yol
alaninda kalmis olmasi nedeniyle eski yerinden verilmesi olanagi bulunmadigi ve
baska bir yerden verilmesinin zorunlu oldugu, bu nedenle, ayn1 diizenleme alaninda
bulunan davaciya ait eski 2968 ve 2985 parsel sayili taginmazlarla birlikte
degerlendirildigi ve bu tasinmazlarin bulundugu yerde olusturulan ve miistakil olarak
davaciya tahsis edilen 378 ada, 11 parsel, 378 ada, 12 parsel, 378 ada, 13 parsel ve

363 ada, 3 parsel sayili tasinmazlara ilave edildigi anlagilmistir.

Sonug olarak, diizenleme ortaklik paymin yore i¢in % 20 oraninda ve her
parselden esit oranda DOP alindigi, eski parsellerin bulundugu yerde olusturulan
yeni imar parsellerinin miistakil olarak davaciya tahsis edildigi, fazladan verilen 11
m?lik kisim i¢in ise ipotek tesis edildigi acik oldugundan ve parselasyon isleminde
mevzuata aykirilik bulunmadigindan, dava konusu islemlerin iptali yolundaki idare
mahkemesi kararinda isabet gérmeyerek anilan mahkeme kararinin onanmasina karar

vermistir.

j) Damistay 6. Dairesi’nin 16.06.2004 tarih ve E;2003/417, K;2004/3857

sayili karari

Davaciya ait parselin 3194 sayili Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca
parselasyona tabi tutulmasina iligkin belediye enciimeni kararinin iptali istemiyle dava

acgilmistir.

Idare Mahkemesi, islemin tesis edildigi tarihte tasinmazlarin konut alaninda
bulundugu, parselasyonun amacinin yiirtirliikkteki plana uygun imar ada ve parselleri

olusturmak oldugundan, davacilarin konut alaninda bulunan kadastral
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tasinmazlarinin disinda ve uzaginda yer verilemeyecegi, idarece planin parselasyon
isleminden sonra degistirildigi davacilarin taginmazinin konut alanindan ¢ikarilarak
agaclandirilacak alana alindig1 iddiasinin davacilara tasinmazlarinin uzaginda yer
verilmesine gerekgce olarak gosterilemeyecegi islemin hukuka aykirt oldugu

gerekgesiyle iptaline karar verilmistir.

Danistay ise, parselasyon isleminin tesis edildigi tarihte yiiriirliikte olan imar
planinda konut alaninda kalmakla birlikte fiillen mezarlik alani olan davacilar
tasinmazi1 daha sonra islevine uygun olarak imar planinda "agaglandirilacak alan"
olarak belirlenmistir. Parselasyon islemlerinde agaclandirilacak alandan tahsis
yapilmast miimkiin degildir. Bu durumda fiili zorunluluk nedeniyle tasinmazlarin
bulundugu yerde korunamadigi anlasildigindan islemin iptali yolundaki Idare

Mahkemesi kararinin bozulmasi gerektigine karar vermistir.

3194 sayili Kanun’un 18. maddesinin 1. fikrasinda, imar hududu iginde
bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin
muvafakati aranmaksizin birbirleri ile yol fazlalar1 ile kamu kurumlarina veya
belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlart yeniden imar planina uygun
ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak
sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyelerin yetkili

oldugu kurala baglanmigtir.

Imar Kanunu’nun 18 Inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmeligin 10/a maddesinde, diizenleme
ile olugacak imar parsellerinin miimkiin mertebe ayn1 yerdeki veya yakinindaki eski
parsellere tahsisinin saglanacagi, aynt madde (b) bendinde de, plan ve mevzuata gore
korunmasi miimkiin olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar parseline intibak

ettirilmesinin saglanacagi kurali yer almaktadir.

Yukarida yer alan yasa ve yoOnetmelik hiikiimlerine gore, parselasyon
islemiyle amaglananin imar plani, plan raporu ve imar yonetmeligi hiikiimlerine gore
imar adasinin tiim bi¢im ve boyutu, yap1 diizeni, ingaat yaklagsma sinir1 ve bahge

mesafeleri, yap1 yiiksekligi ve derinligi, yerlesme yogunlugu, taban alani ve kat alani



148

katsayisi, arazinin kullanma sekli, miilk sinirlar1, mevcut yapilarin durumu géz 6niine
alinmak suretiyle sorunsuz, iizerinde yapi yapmaya elverigli imar parseli

olusturmaktir.

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 ayni 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

belirten kararlar vermistir.

Yukarida yer verilen kararlarda da belirtildigi lizere, diizenlemeye giren
parsellerin ayni yerden, hissesiz, miilkiyet problemi yaratmayacak sekilde tahsisinin
saglanmasi gerekmekte ise de; ayn1 yerden parsel verilmesini engelleyen fiili, hukuki
ve teknik bir zorunluluklar vardir. Bu zorunluluklar nedeniyle bagka yerden hisseli
parsel tahsisi yapilmaktadir. Bunu Danistay hukuka uygun bularak aksi yondeki

Mahkeme Kkararlarin1 bozmustur.

Baska yerden, hissesiz, insaat yapmaya elverisli ve miilkiyet sorunu
yasatmayacak parseller liretmek, parselasyon islemlerinde genel prensip olarak kabul
edilmistir. Ancak bazi durumlarda bu miimkiin olamamaktadir. Bu gibi zorunluluk

hallerinde, genel kurala aykiri1 davranilmasi parselasyon islemini sakatlamayacaktir.

2.9. Arazi ve Arsa Diizenlemesi Sonrasinda Verilen Parselin Esdeger

Olmamasi ile Tlgili Kararlar

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesine gore yapilan AAD’nde imar
planina uygun olarak yeni olusan parsellerin dagitiminda alan esitligi yontemi
uygulanmaktadir. Alan esitlii yontemi esas alinarak diizenlemeye tabi tutulan
alanlarda, tiim arsa ve arazilerin birim alanlarmin es deger oldugu kabul
edilmektedir. Buna gore diizenlemeye giren tiim parsellere, ilk alanlar1 oraninda imar

parseli verilmekte ve bu uygulamanin adil oldugu kabul edilmektedir.
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Oysa, dlizenlemeye giren arsa ve arazilerin birim alanlar1 es degerde olmadigi
gibi, diizenlemeden sonra olusan imar parsellerinin birim alanlar1 da es degerde
degildir. Yiizol¢liimii, tasinmaz degerini etkileyen en oOnemli unsurlardan biri
olmasina ragmen tasinmaz degeri her zaman ylizol¢iimiine bagli olmayabilir. Ciinkii
tasinmaz degerini etkileyen ylizdlglimden bagka birgok unsur vardir (Celik,

2006:162).

Bu unsurlar parseli etkileyen topografya, parselin sekli, ekonomik degeri olan
mevcut kaynaklar, parselin kullanilabilir alani, diger parsellerden farkli olarak kamu
hizmetinden daha fazla faydalaniyor olmasi, parselin g¢evresi, topraginin daha degerli
olmasi, parselin goriisii (mesela deniz manzarali), cadde kenarinda olmasi veya
caddeye ¢ikisinin kolay olmasi, Egitim merkezine, saglik servislerine, alig-veris
merkezine, piknik alanina, ¢ocuk bahgesine, sehir merkezine, otopark sahasina,
itfaiye’ye, karakol’a, ibadet merkezine, anayola, demir ve deniz yollarina olan
uzaklik, trafigi yogun olan yollara ve kavsaklara, eglence merkezlerine, havaalani,
fabrika ve tren yollarina olan uzaklik olup olmamasi, sehrin zararli bolgelerine
uzaklik, izin verilmis kat adedi, parselin ada igerisindeki konumu, parsel cephe sayisi

faktorler olarak sayilabilir (Yomralioglu, 1997: 140-147).

Yukarida aktarilan ve benzer sorunlar 1s1ginda, iilkemizde uygulanan alan

esitligi yontemi hususunda Danistay’in yaklasimi tespit edilmeye calisilacaktir.

a) Danistay 6. Dairesi’nin 22.10.1992 tarih ve E;1991/402, K;1992/3869

sayili karari

Davaciya ait 36 parsel sayili tasinmazi da kapsayan alanda kabul edilen

parselasyon isleminin iptali istemiyle dava agilmistir.

Idare Mahkemesi, tasinmazin belediye meclisi karariyla yapilan imar plani
degisikligi sonucu konut alanindan ¢ikartilarak yesil alan olarak ayrildigi, daha sonra
yapilan parselasyon sonucu davaciya yesil alana ayrilan 36 parsel sayili taginmaza

karsilik ayn1 adada 10 parselin 2/3 hissesi verilmis.
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Uyusmazlik teknik bilgi gerektirdiginden mahallinde yaptirilan kesif ve
bilirkisi incelemesi sonucunda diizenlenen raporda, davacinin 424 m? biiyiikliigiinde,
tizerinde miistakil konut yapmaya uygun ve miilkiyeti yalniz kendisine ait bir parsele
sahip iken, diizenleme ile 546 m? biiyiikliiglinde yeni diizenlenen imar yoluna
yaklasik 45 derecelik bir aci1 ile gelen, genisligi arka cephede 14 m. bir kenar
uzunlugu 32,05 m. diger kenar uzunlugu 45.54 m. olan ve boyutlar1 itibartyla
yalnizca her katta bir konut yapilmasina olanak saglayan bir parsele ortak etitrildigi

tespit edilmis.

Planin parselasyon ilkeleri ve kamu yarar1 agisindan dogru goriilmekle
birlikte planlama teknikleri ile bagdasmadigi, imar parsellerinin davaciya da tek
basina bir imar parseli verilebilecek sekilde diizenlenerek davacinin kaybettigi daha
iyi ve degerli konumdaki arsanin telafi edilebilecegi ve hakkaniyet ilkesine bdylece
ulagilabileceginin belirtildigi, bilirkisi raporu hiikkme esas alinabilecek nitelikte
bulundugu, bilirkisi raporu hiikme esas imar uygulamasi-parselasyonun dava konusu

taginmazla ilgili kisminin iptaline karar verilmistir.

Danistay ise, davaya konu taginmazin, belediye meclisi karariyla imar planin
da degisiklik yapilarak yesil alana tahsisli oldugu, yapilan diizenleme ile diizenleme
alaninda % 22,28 oraninda diizenleme ortaklik payr alindigi, yasal sinirlar i¢inde
kalan diizenleme ortaklik pay1 ¢ikarildiktan sonra davaciya ait parselin kalan kismina
karsilik ayni adada olusturulan ve konut alaninda kalan 10 sayili parselin 2/3
hissesinin tahsis edildigi, karara dayanak alinan bilirkisi raporunda ise, uyusmazlik
konusu parselin diizenleme Oncesi ve sonrast konumu goz Oniine alinmaksizin
davacinin diizenleme Oncesinde imar planinda yesil alana tahsisli parselinin daha
degerli oldugu kabul edilip, miistakilen bir imar parseli verilebilecek sekilde
diizenleme yapilarak davacinin ugradigi zararin telafi edilebilecegi, 10 sayili parselin
2/3 hissesinin davaciya tahsis edilmesinde planlama teknikleri ve hakkaniyet ve

esitlik ilkelerine aykir1 davranildig: belirtilmis.

Oysa, dava konusu parselin diizenleme Oncesi tiimiiyle yesil alana tahsisli
oldugu ve bu haliyle kamulastirilmasi gerektigi g6z o6niine alindiginda, imar planinda

konut alaninda kalan 10 sayili parselin teknik zorunluluk nedeniyle 2/3 hissesinin



151

tahsis edilmesi karsisinda davacinin deger kaybi yoniinden magduriyetinin s6z
konusu olamayacagi, diizenleme isleminde mevzuata aykirilik bulunmadigi halde
niteligi yukarida agiklanan eksik inceleme iiriinii bilirkisi raporuna dayanilarak
islemin iptalinde usul ve yasaya uyarlik bulunmadigindan yerel mahkeme kararinin

bozulmasina karar vermistir.

b) Damistay 6. Dairesi’nin 17.03.1993 tarih ve E;1992/2305, K;1993/1120

sayih karan

Davacilarin hissedar1 oldugu parseli de igeren bdlgede 3194 sayili Kanun’un
18. maddesi uyarinca diizenleme yapilmasina iliskin islemin iptali istemiyle dava

acilmustir.

Idare Mahkemesi, davacilarin eski 525 no'lu parselinin suyulandirma &ncesi
B-4 katli Imar nizamina tabi alanda kaldig1, yapilan tadilatla eski 525 no’lu parselin
bir kisminin bulundugu 2.104 ada ayni imar nizaminda ticaret bolgesi olarak, 2.105
ada, 11 nolu parsel PTT santral binas1 olarak, 12 parselin belediye hizmet binasi yeri
olarak belirlenerek B-4 imar nizaminin aynen korundugu, bu yerden alinan yere
karsilik davacilara verilen 2.047 ada 2 nolu parselin ise B-3 imar nizamina tabi
alanda meyilli bir arazide, merkez disinda ve yeni yapilan oto yola 300-400 m
uzaklikta, davacilarin elinden alinan parsele yaklagik 600 m. mesafede oldugu, bu
durumun ise, Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkindaki Yonetmeligin 10. maddesi (a) fikrasindaki;
"diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin miimkiin mertebe ayni yerdeki veya
yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanir." hiikmiine uymadig1 sonucuna varilarak

dava konusu islemin iptaline karar verilmistir.

Gortilecegi lizere mevzuatimiz AAD uygulamalarinda “alan esitligi” ilkesini
benimsemis ise de Danistay davacilara tahsis edilen tasinmaz 6nceki tasinmazindan
daha degersiz ise, yani Onceki parsel ile yeni verilen parselin davaci aleyhine degeri
azalmis ise, parselasyon islemini iptal ederek “deger esitligi” ilkesini benimsemistir.
Davacinin parselinin degerinden daha az bir parsel verildigi i¢cin de Danistay idare

mahkemesi kararini, hakkaniyete uygun bularak onanmasina karar vermistir.
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Yukarida yer alan kararlardan anlasilacagi iizere Tiirkiye’de yapilan imar
uygulamalarinda “alan esitligi” sistemi benimsenmis ise de, Danistay diizenlemeye
giren parseller ile diizenleme sonrasi olusan parseller arasinda deger farkinin olmasi,
halinde diizenlemenin hukuka aykir1 olduguna karar vermektedir. Eski parsel ile yeni
parsel/parseller arasinda deger farki olup olmadigmma dikkat etmekte ve boyle bir
durumun olustugunu bilirkisi raporu veya baska belgelerle tespit ettigi takdirde
diizenlemenin iptaline karar vermektedir. Ancak, arsa diizenlemelerinde, esdegerlik
ilkesi uygulanmadig1 siirece, eski parsel ile yeni parsel arasindaki “deger farki”

hesaplanamayacaktir.

Ciinkii, idare diizenlemeye giren parsel malikinin eski parseli ile yeni
parselinin degerini hesaplamamaktadir. idari yarg1 yerinde de eski parsel ile tahsis
yapilan yeni parselin degeri hesaplanmamakta, sadece genel degerlendirmeler
yapilarak (eski parselin cadde karsisinda yeni parselin ise sokak arasinda oldugu
gibi.) eger deger farkinin oldugunu tespit ederse diizenlemenin iptaline karar

vermektedir.

c) Damistay 6. Dairesi’nin 17.01.2000 tarih ve E,1998/6414, K;2000/106

sayih karan

3194 sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyon islemi
sonrasinda davaciya tahsis edilen parsel ile eski parseli arasindaki deger farkindan

kaynaklandigi ileri siirtilen ..... lira zararin tazmini istemiyle dava agilmistir.

Idare Mahkemesi, yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucu diizenlenen
rapor ile ek rapor ve dosyanin birlikte degerlendirilerek, parselasyon isleminin
mevzuata uygun oldugu anlasildigindan davali idareye atfedilebilecek bir hizmet

kusurunun bulundugundan s6z etme olanagi bulunmadigini kararda belirtmis.

Daval1 idarenin kusurunun bulunmadigi, tasinmazlar arasinda deger farkindan
dolay1 davali idarenin tazminat 6demekle yiikiimlii tutulamayacagi gerekcesiyle

davanin reddine karar verilmistir.



153

Danistay, 3194 sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca imar plani bulunan
alanlarda plan hiikiimlerine uygun olarak imar parselleri olusturmak amaciyla
parselasyon iglemleri yapilmaktadir. Anilan madde uyarinca yapilan parselasyon
isleminde kisilerin diizenlemeye giren parselleri ile diizenleme sonrasi tahsis edilen
parselleri arasinda deger farki bulunmasi durumunda, parselasyon islemlerinin yasa
ve yonetmeliklere aykiriligt 6ne siirlilerek iptalinin istenilmesi gerekmektedir. S6z
konusu deger farki bir iptal nedenidir ve tazminat hukuku kapsaminda degildir. Bu
nedenle davanin bu gerekgeyle reddine karar verilmesi gerekirken, hizmet kusuru
bulunmadigi gerekgesiyle reddine karar verilmesinde, sonucu itibariyle isabetsizlik

gormeyerek Mahkeme kararinin onanmasina karar vermistir.

Ulkemizde alan esitligi ilkesi kabul edilse de, Danistay yukaridaki kararinda,
diizenlemeye giren ve tahsis yapilan parsel arasinda deger farki varsa bu deger
farkinin idareden tazminat olarak istenilemeyecegine karar verilmistir. Ayrica
kararinda eski ve yeni parsel arasinda deger farki bulunmasi halinde diizenlemenin
iptalinin istenilecegi, bu sekilde yapilan imar uygulamasmin iptali gerekecegini

vurgulamistir.

d) Damstay 6. Dairesi’nin 03.11.2003 tarih ve E,2002/2922, K;2003/5324

sayili karari

Davacilara ait 125 ada, 57 ve 114 parsel sayili tasinmazlarin bulundugu
bolgede 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyon
isleminin ve bu isleme yonelik itirazin reddine iliskin belediye enciimeni kararinin

iptali istemiyle dava agilmistir.

Idare Mahkemesi, dava konusu tasinmazlarin giiney cepheleri kiyr kenar
cizgisinden itibaren yaklasik 5 metre icerde iken, tasinmazlarin denize olan yakinlig
g0z ard1 edilerek denize yakin olarak olusturulan imar adalarindan davacilara yer
verilmeyerek daha kuzeyde ve denizden uzaktaki imar parsellerinden yer verildigi,
davacilarin kadastral parsellerinin kuzeyinde yer alan kadastral parsel sahiplerine
eski yerlerinde ve denize daha yakin yerde olusturulan imar parsellerinden tahsis

yapildig1 anlasildigindan, dava konusu islemlerde mevzuata ve hakkaniyete uyarlik
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bulunmadig1 gerekgesiyle iptaline karar verilmistir.

Danistay, davacilarin kadastral parsellerinin yeri ve bu yerde imar parseli
olusturularak tahsis yapilamayacagi dikkate alindiginda, dava konusu parselasyon
islemiyle fiziki ve teknik zorunluluklar da g6z oniinde bulundurularak, kadastral
parsellerin disinda olusturulan imar parsellerinden tahsis yapilmasinda mevzuata
aykirihik bulunmadigindan, parselasyon isleminin iptali yolunda verilen idare

mahkemesi kararinda isabet gérmeyerek bozulmasina karar vermistir.

Yukaridaki kararda goriilecegi ilizere, diizenlemeye giren parseller arasinda
deger farki bulundugu zaman imar uygulamasinin iptaline karar verilmekle birlikte,
Danistay fiili, hukuki ve teknik bir zorunluluk oldugu takdirde iki parsel arasinda
deger farki olup olmadigini dnemsemeyerek “alan esitligi” ilkesini uygulamis ve

uygulamanin hukuka uygun olduguna karar vermistir.

e) Damistay 6. Dairesi’nin 10.10.2003 tarih ve E,2003/5021, K;2003/4766

sayili karari

Davaci kuruma ait olup hastane olarak kullanilan taginmazin bulundugu
alanda, 3194 sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca parselasyon yapilmasina iligkin

belediye enclimeni kararinin iptali istemiyle dava agilmustir.

Idare Mahkemesi, uyusmazlik konusu tasinmazdan daha dnce yapilan ifraz
sirasinda yola terk edilen miktarin dikkate alinmasi suretiyle % 11 oraninda
diizenleme ortaklik payr kesintisinden sonra ayni yerden tahsis yapildig
anlasildigindan dava konusu islemde mevzuata aykirilik bulunmadigi gerekcesiyle

davanin reddine karar verilmistir..

Danistay, hastane alani olarak kamusal amacgli kullanimi devam ettigi
anlagilan ve imar planinda da bu amacin siirekliligi saglanan uyusmazliga konu
tasinmazin parselasyon islemi sonucunda degerinin artmasi s6z konusu
olmadigindan, hastane alanindan diizenleme ortaklik payr kesintisi yapilmak

suretiyle tesis edilen parselasyon isleminde hukuka uyarlik bulunmadigindan yerel
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mahkeme kararinin bozulmasina oybirligiyle karar vermistir.

Imar uygulamas: (parselasyon) yapilan yerlerde diizenlemeye giren parsele
“esdeger” yer verilmesi gerektigi, es deger yer verilmedigi takdirde diizenlemenin
iptaline ilisgkin Danistay 6. Dairesi’nin 27.02.2007 tarih ve E,2004/7461,
K;2007/1204 sayili, 19.09.2008 tarih ve E,2008/7193, K;2008/5660 sayaili,
04.10.2010 tarih ve E, 2008/11473, K; 2010/8643 sayili, 13.04.2010 tarih ve E,
2008/4919 K;2010/3727 sayil1 kararlar1 da bulunmaktadir.

3194 sayili imar Kanununun 18. maddesinin Uygulama Y&netmeliginin 10.
maddesinde, diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin miimkiin mertebe, ayni
yerdeki veya yakinindaki eski parsellere tahsisinin saglanacagi hiikiim altina

alinmustir.

3194 sayili imar Kanunu uyarinca yapilan 18. madde uygulamalarinda
kadastro parsellerinde bulundugu yerden yer verilmesi uygulamalarda dikkate
alinmasi gereken bir husustur. Bunun miimkiin olmadig1 hallerde eski yerine esdeger
bir alandan yer verilmesi gerekmektedir. Ancak en yakin ve eski yerine esdeger yer
verilmesinin somut bir 6l¢iisii bulunmamaktadir. Somut bir 6l¢li olmamasina karsin;
idareler, diizenleme sonucu imar parsellerinin olusturulmas: ve dagitimi sirasinda
tahsis edilen parselin, diizenleme Oncesi tasinmaz ile imar planindaki arazi kullanim
karari, kat adedi, topografik durumu, alt yapist ve diger Ozellikleri nedeniyle
ekonomik degerlerini dikkate almalar1 gerekir. Aksi halde dava konusu olmakta ve

uygulamanin iptaline yol acabilmektedir.

Danistay da her ne kadar mevzuatimizda alan esitliginin gozetilmesi gerektigi
yoniinde hiikiim olsa da parselin dagitim asamasinda degerinde olup olmadigina
dikkat etmekte ve degerli bir yerde olan tasinmaza karsilik DOP diisiildiikten sonra
degersiz bir yer verilmigse diizenlemenin iptaline karar vermektedir. Bu incelemeler
genelde bilirkisi incelemesi yaptirilarak c¢oziimlenmektedir. Tagimmazin eskiden
oldugu yerin cadde iizeri olmasi daha sonra bulundugu yerden uzakta degersiz bir

parsel verilmesi iptal nedeni olarak kabul edilmektedir.
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AAD uygulamasinin adaletli ve objektif olmasi i¢in mevzuatimizda bulunan
alan esitligi yonteminden vazgegilerek, esdeger yontemin uygulanmasina yonelik

yasal degisikliklerin yapilmas1 gerektigi diisiiniilmektedir.

2.10. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Dayanag Genel Diizenleyici islem

Olan imar Planna Iliskin Kararlar

3194 sayili imar Kanunu’nun 5. maddesinin 3. fikrasinda uygulama imar
plani; “tasdikli hélihazir haritalar tizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak
nazim imar plani esaslarina gore ¢izilen ve g¢esitli bolgelerin yap1 adalarini, bunlarin
yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama igin gerekli imar uygulama programlarina
esas olacak uygulama etaplarin1 ve diger bilgileri ayrintilar1 ile gosteren plandir,”

seklinde tanimlanmustir.

Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin 3. maddesinin 1. fikrasinda da
Imar Kanunu’ndaki tanima paralel bir tanim yapilmistir. Bu tanima gére; uygulama
imar plani: onayl halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu iglenmis olan ve
nazim imar planina uygun olarak hazirlanan ve cesitli bolgelerin yap1 adalarini,
bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar uygulama
programlarina esas olacak uygulama etaplarim1 ve esaslarmi ve diger bilgileri
ayrintilar1 ile gosteren ve 1/1000 Olgekte diizenlenen raporuyla bir biitiin olan

plandir.

Arazi ve arsa diizenlemesi yapilabilmesi igin Oncelikle diizenlemenin
yapilacagl arsa ya da araziyi kapsayan uygulama imar planmnin yapilmis ve
onaylanmis olmasidir. Kesinlesmis uygulama imar plani1 kapsaminda yer almayan

alanlarda diizenleme yapilamaz.

AAD imar planlarinin hayata gecirilmesini saglayan kisisel-siibjektif
islemlerdir. Imar planlarin1 yapma ve degistirme yetkisi belediye meclisine ait iken
bu planlar uyarinca AAD yapma yetkisi belediye enciimenine (il idare kuruluna)
aittir. Ayrica diizenleyici igslem niteli§inde olan uygulama imar planlarina karsi o

bolgede yasayan kisiler (hemsehri sifatiyla) tarafindan ilan tarihinden itibaren veya
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uygulama imar planinin degistirilmesi i¢in basvuru yapma ve bunun sonucunda
stiresinde dava agma olanagi bulunmakla birlikte imar uygulamalar1 siibjektif
islemler oldugundan bu islemlere sadece mesru giincel menfaati olanlar (tapuda

malik) tarafindan dava agilabilmektedir.

Bu boliimde AAD’nin dayanagi olan uygulama imar planlar1 arasinda ne tiir
bir iliski olduguna, her iki isleme de dava agilip acilamayacagina, bu islemlerden
herhangi birinin iptali halinde digeri ile ilgili ne tiir kararlar verildigi vb. hususlara

iliskin Danistay’in yaklagimi tespit edilmeye ¢alisilacaktir.

a) Damistay 6. Dairesi’nin 07.10.1994 tarih ve E;1994/712,K;1994/3393

sayili karan

3194 sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca yapilan diizenlemenin iptali
istemiyle agilan dava da idare Mahkemesi, imar planinin tasdik sinir1 ile diizenleme
siirinin ¢akistirilmamasinin mevzi imar planinin islevsel biitlinliigiinii ve dengesini
bozdugu, bdylece uygulamaya alinan sinir i¢inde kalan alanda sosyal alt yapinin
saglanmasinin zorlastigi, kentsel donatim i¢in gerekli kamu alanlarinin hazineye ait
araziye denk getirilerek daha sonra bedelsiz terklerin saglanmasinin amaglandigi,
uygulama smirinin  zorlanmas1 bir taraftan mevcut imar plam ile imar
yonetmeliklerini zorlarken yapilan uygulamanin Imar Kanunun 18 Inci Maddesi
Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi Ile Ilgili Esaslar Hakkinda
Yonetmeliginin 7. maddesine uymadigi sonucuna varildigi gerekgesiyle dava konusu

islemin iptaline karar verilmistir.

Danistay, 3194 sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyonun
sinirlarinin, dayanagi olan imar plani sinirlar1 ile mutlaka ¢akismasi zorunlu olmayip
imar planlarinin parca parga imar diizenlemesine tabi tutulmasinin miimkiin oldugu,
bu nedenle imar mevzuatina uygun olan diizenleme isleminin, diizenleme sinirinin
dayanag1 olan imar plani smirlar ile ¢akigmamasi nedeniyle iptali yolundaki idare
mahkemesi kararinda isabet gérmeyerek s6z konusu yerel mahkeme kararinin

bozulmasina karar vermistir.
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Yukarida yer verilen kararda, uygulama imar plan1 yapilmadan arazi ve arsa
diizenlemesi yapilamamakla birlikte, arazi ve arsa diizenlemesinin uygulama imar
planinin sinirlart ile ¢akismazi zorunlu degildir. Uygulama imar planmin bir
kisminda hatta uygulama imar planinin igerisindeki bir ada da dahi imar uygulamasi
yapilabilmektedir. Danistay da bu hususu belirterek bu sebeple imar uygulamasinin

iptaline karar verilemeyeceginden yerel Mahkeme kararini bozmustur.

b) Damstay 6. Dairesi’nin 12.01.2004 tarih ve E;2003/1709, K;2004/26

sayili karan

Davaciya ait parselin bulundugu alanda 3194 sayili Imar Kanununun 18,
maddesi uyarinca parselasyon yapilmasina iliskin belediye enciimeni kararinin iptali

istemiyle dava agilmustir.

Idare Mahkemesi, yapilan diizenleme sonucunda olusturulan imar
parsellerinin  standart bir biiyiikliglinin =~ bulunmadigi, objektif kriterlere
dayanilmadig1 kentsel siluet agisindan birbirine yakin adalarda bile farkli yapilasma
ve yogunluk kararlarinin olusturuldugu anlasildigindan, dava konusu islemde

mevzuata uyarlik bulunmadigi gerekcesiyle iptaline karar verilmistir.

Danistay, parselasyon igleminin dayanagi 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plam
dava konusu edilmediginden, dava konusu parselasyon igleminin 1/1000 o6lcekli
uygulama imar planina ve parselasyon ilkelerine uygun yapilip yapilmadiginin

irdelenmesi suretiyle yeniden bir karar verilmek iizere karar1 bozmustur.

Arazi ve arsa diizenlemesi (parselasyon) isleminin dayanagi uygulama imar
planlaridir. Bu plan hazirlanip yiiriirliige girdikten sonra parselasyon islemi bu plana
uygun olarak yapilmalidir. Mahkeme imar plani ile parselasyon plani birlikte dava
konusu edilmis ise imar planinin dava agma siiresi ge¢mis olsa bile, bu planin
uygulamasi olan parselasyon islemi siiresinde ise her ikisini de inceler ve teknik
olarak gerekli goriirse, bilirkisi incelemesi yaptirarak her ikisi hakkinda davayi

sonuclandirir.
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Ancak sadece parselasyon islemi dava konusu edilmis ise bu islemin
Danistay’in da belirttigi gibi Yasa ve Yonetmelik hiikiimleri ile 1/1000 6lcekli
uygulama imar planina uygun olup olmadigini denetler ve sadece parselasyon islemi
hakkinda kararimi verir. Dava konusu edilmeyen imar plan1 hakkinda bilirkisi

inceleme yapmis ve hukuka aykiriligini tespit etmis olsa bile hiikiim kuramaz.

Aslinda idare tarafindan yapilan imar plani/imar plan1 degisikligi mevzuata,
hukuka veya kamu yarar1 ve hizmet gereklerine aykiri olmus olsa bile bu islem
hakkinda hi¢ kimse dava agmaz ise hukuka aykir1 olan bir islem yiirtirliikte
bulunacak ve idare bu plana gore birgok islem tesis edecek ve diizensiz bir kentlesme
meydana gelecektir. Daha once de belirtildigi {izere, idari yargida savcilik
miiessesesinin kurulmasi ve savcinin res’en harekete gegerek hukuka aykiriliklar:
tespit edip Mahkeme Oniine getirerek bu sekilde kamu yararinin saglanmasi
gerekmektedir. Bu konu idari yargida her zaman tartisilmakla birlikte bir adim

atilmamustir.

c) Damistay 6. Dairesi’nin 11.06.2003 tarih ve E;2002/1904, 2003/3599

sayilh karan

Davaciya ait parselde 3194 sayili Kanun’un 18.maddesi uyarinca parselasyon

yapilmasina iligkin belediye enciimeni kararinin iptali istemiyle dava agilmistir.

Idare Mahkemesi, belediye meclisi karar1 ile dava konusu parselin bulundugu
alanda plan degisikligi yapildigi s6z konusu kararda parselasyon isleminin mevzuata
aykirt oldugunun vurgulandigi dolayisiyla idarenin de parselasyon isleminin
mevzuata aykir1 oldugunu kabul ettigi, plan tadilat1 yapilmakla dava konusu islemin

dayanaksiz kaldig1 gerekgesiyle iptaline karar verilmistir.

Danistay, parselasyon islemlerinde imar plani esas alinarak planda dngoriilen
konut ve diger umumi alanlarin olusturulmasi, konut alanlarinin yapilasmaya uygun
imar adasi ve parseli haline getirilmesi amaglanir. Bu nedenle parselasyon yapilan bir
alanda sonradan plan degisikligi yapilmasi parselasyonun dayanagini ortadan

kaldirmayacagindan plan tadilat1 yapilmasiyla s6z konusu iglemin hukuka aykir1 hale
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gelmeyecegi agiktir. Ancak yeni plana gore gerekirse yeniden parselasyon islemi
yapilabilmesinin miimkiin oldugunu belirterek dava konusu parselasyon islemi plan
degisikligi ile dayanaksiz hele gelmediginden bu gerekge ile islemin iptaline karar
verilmesinde isabet bulmayarak yerel mahkeme kararinin bozulmasina karar

verilmistir.

Yukarida yer alan kararlarin incelenmesinden AAD imar planlarinin
uygulama aract oldugundan bu planlara uygun olarak diizenleme yapilmasi
gerekmektedir. Eger plan dava konusu edilmemis ise Danistay AAD’nin plana ve
parselasyon ilkelerine uygun olup olmadigin1 denetlemektedir. Eger plana uygun bir

diizenleme yapilmamis ise AAD’nin iptaline karar verilmektedir.

AAD uygulama imar plani ile birlikte dava konusu edilmis ise uygulama imar
planinin dava agma siiresinin geg¢ip ge¢medigine bakilmamakta ve diizenleme ile
birlikte dava olumlu veya olumsuz sonuglanmaktadir. Mesela plan hukuka uygun
kabul edilse de diizenleme hukuka aykir1 kabul edilebilmekte ve AAD yo6niinden

iptal karar1 verilmektedir.

AAD’nin uygulama aract genelde 1/1000 o6lgekli olan uygulama imar
planlaridir. AAD ile birlikte 1/1000 6lgekli uygulama imar plani dava konusu
edilebilmekle birlikte 1/5000 ve 1/25000 ve daha biiyiik olgekli planlar AAD ile
birlikte dava konusu edilse de bu planlar yoniinden davanin siiresinde acilip
acilmadigina yani bu planlarin ilan tarihinden itibaren dava agma siiresi olan 60 giin
icinde agilip agilmadigina bakilmakta ve bu planlara karsi agilan dava siiresinde
degilse bu planlar yoniinden davanin siire asimi nedeniyle reddine Kkarar

verilmektedir.

Danistay bir kararinda uygulama imar plani ile AAD uygulamasinin birlikte
dava konusu edildigi bir dosyada AAD siiresinde agilmadigindan bu diizenlemenin
dayanagi olan uygulama imar planimnin incelenmeksizin reddine karar vermistir.
Ancak AAD yapilmamis olsa idi sadece uygulama imar planina kars1 acilan davanin
siire asimi nedeniyle reddine karar verilecekti. Dolayisiyla AAD uygulamasi

stiresinde degilse sadece diizenleme dava konusu edildigi i¢in siiresinde acildigi
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kabul edilen uygulama imar planinin da siire asimi nedeniyle reddine karar verilmesi
gerektigi yoniinden Danistay’in ve Idari Dava Daireleri’nin verdigi karara katilmak

miimkiin degildir.

Danistay bagka bir kararinda AAD’nin dayanagi uygulama imar plani olmakla
birlikte uygulama imar planina karsi agilan davada, uygulama imar planin iptaline
karar verilmis olsa da, AAD kendiliginden hukuka aykir1 hale gelmeyecegine karar
vermistir. AAD’nin dayanagi uygulama imar plani olsa da uygulama imar plan1 ve
AAD uygulamasi ayr islemler, ayr1 idari kurumlar tarafindan tesis edilen islemler
olmasindan dolayi, uygulama imar planinin iptalinden sonra AAD ortadan kalkmasa
da plan dayanak alindigindan, yeni bir imar plan1 yapilmasi ve Danistay’inda

belirttigi gibi gerekirse yeni bir AAD uygulamasi yapilmasi gerekmektedir.

2.11. Korunmasi Gerekli Kiltiir ve Tabiat Varliklar:1 Olan Yerlerde AAD
Uygulamasi1 Yapilmadan Once Koruma Bélge Kurulu’ndan izin Ahnmasi

Gerektigi Hakkinda Damstay Kararlar

23.07.1983 tarth ve 18113 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 2863 sayili
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu’nun 17. maddesinin (a) bendinde, “Bir
alanin koruma bolge kurulunca sit olarak ilani, bu alanda her olgekteki plan
uygulamasini durdurur. Sit alaninin etkilesim c¢evresine iliskin varsa 1/25.000 dlgekli
plan kararlar1 ve notlar1 alanin sit statiisii dikkate alinarak yeniden gozden gecirilerek

ilgili idarelerce onaylanir.

Koruma amagli imar plani yapilincaya kadar, koruma boélge kurulu tarafindan
¢ ay icinde geg¢is donemi koruma esaslari ve kullanma sartlart belirlenir.
Belediyeler, valilikler ve ilgili kurumlar s6z konusu alanda ilgili meslek odalari, sivil
toplum kuruluslar1 ve plandan etkilenen hemserilerin katilimi ile toplantilar
diizenleyerek koruma amagli imar planini hazirlatip, incelenmek ve sonuglandirilmak
lizere koruma bolge kuruluna vermek zorundadir. ki yil i¢inde koruma amagl imar
plan1 yapilmadig takdirde, gecis donemi koruma esaslari ve kullanma sartlarinin

uygulanmasi, koruma amacli imar plani yapilincaya kadar durdurulur.
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Bu iki yillik siire i¢inde zorunlu nedenlerle plan yapilamadigi takdirde
koruma bolge kurulunca bu siire bir yil daha uzatilabilir. Koruma bolge kurulunda
goriigiillen ve uygun goriilen koruma planlari onaylanmak iizere ilgili idarelere

gonderilir.

llgili idareler, koruma amach imar planmi en gec iki ay icinde goriisiir ve
varsa degismesini istedigi hususlar1 koruma bolge kuruluna bildirir. Koruma bolge
kurulunda bu hususlar da degerlendirilir ve kurul tarafindan uygun goriilen haliyle
planlar ilgili idarelere onaylanmak iizere gonderilir. Altmis gilin igerisinde
onaylanmayan planlar kesinleserek yiiriirliige girer. Koruma amagli imar planinin
yirlirliige girmesiyle gecis donemi koruma esaslar1 ve kullanma sartlar1 ayrica karar

almaya gerek kalmadan ortadan kalkar.” diizenlemesi yer almistir.

3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesinin amaci ise imar plani bulunan
alanlarda plan hiikiimlerine uygun olarak imar parselleri olusturmak oldugu,
Yukarida yer alan mevzuat hilkkmii geregince de kiiltiir ve tabiat varliklarinin
bulundugu yerde koruma amagl imar planlarinin Koruma Boélge Kurulu tarafindan
uygun goriilmedigi taktirde bir imar planinin olmadigi, dolayisiyla koruma amagh

imar planlar1 onaylanmadan bu alanda AAD yapilamaz.

Bu boliimde kiiltlir ve tabiat varlilarinin oldugu yerlerde AAD’nin yapilip
yapilamayacagi hakkinda Danistay’in yaklagiminin nasil oldugu tespit edilmeye

calisilacaktir.

a) Damstay 6. Dairesi’nin 15.10.2001 tarih ve E;2000/3784, K;2001/4619

sayil karari

Davaciya ait parselin bulundugu bolgede 3194 Sayili Imar Kanununun 18.
maddesi ve 2981 sayili Kanun’un Ek-1. maddesi uyarinca yapilan parselasyon

islemine iliskin belediye enciimeni karariin iptali istemiyle dava agilmistir.

Idare Mahkemesi, davaciin tasmnmazinin eski yerinde olusturulan parselde

bulunan 200 m? hissesinden diizenleme ortaklik pay1 ¢ikarildiktan sonra 114,69 m?
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pay verildigi 15,31 m? de kentsel hizmet alaninda kalan 147 ada, 12 sayili parselden
tahsis yapildigi anlasildigindan, dava konusu islemde mevzuata aykirilik

bulunmadig1 gerekgesiyle davanin reddine karar verilmistir.

Danistay, 3194 sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyon
islemlerinin imar plant bulunan alanlarda plan hiikiimlerine uygun olarak imar
parselleri olugturmak amaciyla yapilabilecegi acik oldugundan, koruma kurulunun
dogal sit alan1 kararina dayal1 olarak koruma amagli imar plan1 yapilincaya kadar
plan1 bulunmayan ve sadece o bdlgede s6z konusu imar plani yapilincaya kadar
uygulamayr Ongoren yapilanma sartlarina gore parselasyon islemi yapilmasi
miimkiin olmadigindan, bu husus arastirilmaksizin davanin reddi yolunda verilen
idare mahkemesi kararinda isabet gormeyerek yerel mahkeme kararinin bozulmasina

karar vermistir.

Danistay bu kararinda parselasyon (imar uygulamasi) yapilabilmesi i¢in bu
bolgede imar planinin yapilmis olmasi gerektigini bir ¢ok kararin da oldugu gibi bu
kararinda da vurgulamis. Dogal sit alanlarinda da ayni sekilde parselasyon
yapilabilmesi i¢in koruma amagh imar plani yapilmasini gerekli oldugunu belirtmis.
Koruma amacglh imar plani yapilmadan uygulama imar plan1 yapilincaya kadar
ongoriilen yapilasma sartlarina gore imar uygulamasi yapilamayacagindan bu
kararlara gore yapilan parselasyon isleminin iptaline karar verilmistir. Imar
uygulamasi imar planina uygun olarak yapilmasi gerektiginden uygulama imar plani
yapilmadan yapilan parselasyonun iptalinin yerinde bir karar oldugu

diistiniilmektedir.

b) Damistay 6. Dairesi’nin 12.04.2005 tarih ve E;2003/5365, K;2005/2128

sayih Karari

Davaciya ait parselinde bulundugu alanda 3194 sayili Imar Kanununun 18.
maddesi uyarinca parselasyon yapilmasina iliskin belediye enciimeni kararinin iptali

istemiyle dava agilmustir.
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Idare Mahkemesi, aralarinda davaciya ait tasinmazin da bulundugu alanin 1.
Bolge olarak tespit edilerek parselasyon iglemine tabi tutuldugu séz konusu bolgede
bulunan sekiz adet parsel lizerinde bulunan yapilarin korunmasi gerekli tasinmaz
kiiltiir varligi 6zelligi gostermediginden tescilinin uygun olmadigina iliskin Eskisehir
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kurulunun kararinin iptali istemiyle agilan
davada s6z konusu parsellerin iizerinde bulunan yapilarin korunmasi gerekli
taginmaz kiiltiir varlig1 oldugu ve koruma kurulunca tescil edilmeleri gerektiginden
bahisle islemin iptal edildigi, bu durumda dava konusu diizenleme alani igerisinde
kalan bir kisim taginmazlar iizerinde korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varlig
bulundugu anlasildigindan Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Kurulunca alinacak
karar dogrultusunda parselasyon yapilmasi gerekirken bu durum gozetilmeksizin
tesis edilen islemde hukuka uyarlik goriilmedigi gerekgesiyle iptaline Karar

verilmistir.

AAD’nin amaci diizensiz parselleri insaat yapimina uygun diizenli parseller
haline getirmek oldugundan, insaat yapilmasinin yasak oldugu veya insaatin nasil
yapilacaginin belirli olmadigi yerde, AAD diizenlemesi yapilamayacagi agiktir.
Danistay’da bu amactan hareketle kiiltiir ve tabiat varliklarinin oldugu yerlerde,
AAD yapilmasin1 hukuka aykiri bularak Idare Mahkemesi kararinin onanmasina

karar vermistir.

2.12. Tkinci Kez Arazi ve Arsa Diizenlemesi Yapilmasina iliskin Kararlar

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi’nin 6. fikrasinda, «....herhangi bir
parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik payr alinmaz. Ancak, bu hiikiim o
parselde imar plani ile yeniden bir diizenleme yapilmasina mani teskil etmez.”
hiikmiine yer verilmistir. Bu hiilkme gore birinci imar uygulamasi sonucunda olusan
imar parsellerinde, idari yargi yerleri tarafindan verilmis bir iptal karari ve imar
planinda usuliine uygun olarak yapilmis bir degisiklik olmadik¢a AAD yapilmasi

miumkin olmamaktadir.

Diizenleme uygulamasi nedeniyle alinacak ortaklik payr bir kere alinir.

Diizenleme karsilig1 alinacak ortaklik paylarinin miktarini kanunda sayilan kamusal
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kullanimlar bakimindan gerekli olan arazi ihtiyac1 belirledigine gore, idare tarafindan
planlama sirasinda ve siirecinde yapilan hesaplamalara bagli olarak belirlenen bu
fonksiyonlarda sonradan degisiklikler yasandig1 gerekgesiyle ilave ortaklik pay talep
edilemez. Buna Kkarsilik diizenleme ortaklik alinmadan, imar parseli olan bir arazinin
yeni bir imar plani nedeniyle yeniden diizenlemeye tabi tutulmasina bir mani yoktur

(Colak, 2010: 305).

Imar parseli olan bir arazi {iizerinde yapilan yeni bir parselasyon
uygulamasinda yeniden diizenleme ortaklik payi alinmayacagi yoniinde agik bir
diizenleme, alinan diizenleme ortaklik payinin kanuni iist smirda alinmis olmasi
durumunda gecerlidir. Yapilan ilk parselasyon uygulamasinda alinan miktarla,
aliabilecek en iist miktar arasinda kalan kismin, yeniden diizenleme yapildiginda
alinmasina mani bir durum yoktur. Mevcut imar parselinin yeniden diizenlemeye
konu edilmesi durumunda, yeni diizenleme nedeniyle ortaya ¢ikan kanunda sayilan
genel kamusal kullanimlara iliskin arazi ihtiyacinin karsilanmasina yonelik olarak,
ilk alinan diizenleme payma ilave olarak, %40 oranina kadar ilave diizenleme

ortaklik pay1 alinabilmesi miimkiindiir (Colak, 2010: 305).

Bu boliimde AAD sonrasinda olusan yeni parseller tizerinde ikinci veya daha
fazla AAD yapilip yapilamayacagi, yapilamayacaksa hangi hallerde yapilabilecegi,
yapilamayacaksa nedenleri konusunda Danistay’in yaklagimi tespit edilmeye

calisilacaktir.

a) Damistay 6. Dairesi’nin 04.04.2000 tarih ve E;1999/1215, K;2000/1847

sayili karari

Davaciya ait parsellerin bulundugu alanda yapilan parselasyon isleminin iptali
istemiyle acilan dava da idare Mahkemesi, dava konusu parselasyon isleminin esit
oranda diizenleme ortaklik payr alinmamasi nedeniyle hukuka aykir1 oldugu
gerekcesiyle iptaline karar verilmis, bu karar davali idare tarafindan temyiz

edilmistir.
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Danistay, imar plami ile yeni bir diizenleme yapilmasini gerektirecek bir
neden olmaksizin ikinci kez parselasyon yapilmasinda hukuka uyarlik bulunmadigi
gibi yapilan parselasyon isleminden sonra bir parselden hisse satin alan kisiye
davacinin parselinden hisse verilmesi amaciyla parselasyon yapilmasi da hukuka
aykirt oldugundan dava konusu islemin iptaline iliskin mahkeme kararinda sonucu
itibariyle isabetsizlik gormeyerek yerel mahkeme kararinin onanmasina karar

verilmigtir.

Danistay, imar uygulamasimnin ikinci kez yapilmasimin idari islemi
sakatlamayacagini belirtmis, ancak ikinci kez imar uygulamasi yapilabilmesi i¢in
diizenleme yapilmasini gerektirecek hukuken itibar edilebilir bir sebebin olmasi
gerektigini vurgulamistir. Yukarida dava konusu yapilan islem de hicbir sebep
yokken tesis olundugu, yani hukuken gecerli bir sebep olmaksizin imar uygulamasi

yapildigindan Danistay bu imar uygulamasinin iptali gerektigine hilkkmetmistir.

b) Damstay 6. Dairesi’nin 10.11.2005 tarih ve E;2005/1282, K;2005/5301

sayll Karar

Hazineye parsellerin bulundugu alanda 3194 sayili imar Kanununun
18.maddesi uyarinca yapilan parselasyon islemine iliskin belediye enciimeni

kararmnin iptali istemiyle dava ac¢ilmistir.

Idare Mahkemesi, ikinci defa yapilan uyusmazliga konu parselasyonla daha
sorunlu bir miilkiyet dokusunun yaratildig1, dava konusu islemin 3194 sayili Imar
Kanununa, ilgili yonetmeliklere, planlama-uygulama esaslarina aykirt bulundugu

sonucuna varildigi gerek¢esiyle imar uygulamasinin iptaline karar verilmistir.

Danistay, 3194 sayili Imar Kanununun arazi ve arsa diizenlenmesinde
uyulacak kurallar belirleyen 18.maddesinden anlasilacag iizere parselasyon iglemi
ile imar planina uygun parsellerin olusturulmasit ve yol, yesil alan gibi kamu
alanlarinin imar parsellerinde olusan deger artisi karsiliginda diizenlemeye giren

parsel maliklerinden bedelsiz olarak alinarak kamunun eline gegmesi saglanir.
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Bu baglamda, parselasyon isleminin amaci imar plani ile yOrenin konut,
sosyal ve teknik altyap1 ihtiyaglarinin belirlenmesinden sonra bu ihtiyaglarin hayata
gecirilmesini saglamaktir. Bu islemler bir kez yapildiktan ve ydrenin ihtiyaclar
giderildikten sonra gelismeler sonucunda imar plani1 degisikligi ile yeni ihtiyaclar

ortaya ¢ikmadikga parselasyon yapilmasi miimkiin degildir.

Bu durumda, imar plan1 ile yeni bir diizenleme yapilmasini gerektirecek bir
neden olmaksizin ya da ilk parselasyon yargi karariyla iptal edilmeksizin ikinci kez
parselasyon yapilmasinda imar hukukuna uyarlik bulunmadigindan, yerel mahkeme

kararinin belirtilen gerekce ile onanmasina karar verilmistir.

c) Danistay 6. Dairesi’nin 18.01.2008 tarih ve E;2006/325, K;2008/48

sayili karar

Davaciya ait parselin bulundugu alanda 3194 sayili Imar Kanununun
18.maddesi uyarinca yapilan parselasyon islemine iliskin belediye enciimeni

kararinin iptali istemiyle dava agilmistir.

Idare Mahkemesi, davaciya ait parseldeki yapinin imar plani yiiriirliige
girmeden Once yapildigi, boylece parselin imar parseli haline geldigi, 3194 sayili
Kanun’un 18.maddesinin amacimin yap1 yapmaya uygun olmayan kadastro
parsellerini uygulama icine almak oldugu, bu nedenle parselin uygulama disinda
birakilmasi gerektigi, mal sahiplerinin gereksiz yere hazine ile ortak malik durumuna
getirildigi, parselin deger kaybettigi, bu durumda parselasyon isleminin hukuka

aykirt oldugu sonucuna varildig gerekcesiyle iptaline karar verilmistir.

Danistay; lizerinde yap1 bulunmasi nedeniyle kadastral parsel imar parseli
haline gelmeyecegi gibi, imar parselinin bulundugu alanda da yeni imar planina

uygun yeniden parselasyon yapilmasina engel bir durum yoktur.

Kald1 ki, imar parseli plana uygun parsel oldugundan, ancak parselasyon
islemi ya da ifraz ve tevhid islemiyle olusturulabilir. Boylece, yollar, yesil alan ve

benzeri kamu alanlari ile imar adasi i¢inde parsellerin olugsmasi saglanir.
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Bu durumda, iizerinde yap1 bulunan parselin imar parseli oldugu uygulama
disinda birakilmas1 gerektigi, kadastral parsellerin parselasyon islemine tabi
tutulabilecegi gerekcesiyle dava konusu iglemin iptaline karar verilmesinde hukuka
uyarlik bulunmadigindan, yerel mahkeme kararinin bozulmasi gerektigi yoniinde,

karar vermistir.

d) Damistay 6. Dairesi’nin 15.02.2008 tarih ve E,2006/991, K;2008/968

sayih karan

Davaciya ait parseli kapsayan 3194 sayili Kanun'un 18 ve 2981 sayili
Kanun'un Ek-1. maddesi uyarinca yapilan imar uygulamasmin kabuliine iliskin

belediye enclimeni kararinin iptali istemiyle dava agilmistir.

Idare Mahkemesi, davaciya ait tasinmazin bulundugu alanda {iciincii defa
imar uygulamasi yapilmasini gerektiren kosullarin olusmadigi, ikinci uygulama ile
tahsis edilen .... sayili imar parselindeki yapilasma kosullarinin {igiincii uygulama ile
ortadan kaldirildig1, ayrica davaci parselinde bir ¢ok kez imar uygulamasi yapilarak
miilkiyet hakkinin zedelendigi sonucuna varildigindan, dava konusu imar

uygulamasinda hukuka uygunluk bulunmadig1 gerekgesiyle iptaline karar verilmistir.

Danigtay; imar plani ile yeni bir diizenleme yapilmasini gerektirecek bir
neden ortaya konulmaksizin iiglincii kez imar uygulamasi yapilmasinda hukuka
uyarlik bulunmadigindan mahkemece verilen iptal kararinda sonucu itibariyle

isabetsizlik goriilmeyerek onanmasina karar verilmistir.

e) Damistay 6. Dairesi’nin 06.02.2012 tarih ve E;2011/3813, K;2012/447

sayil karari

Davaci sirkete ait parseli de kapsayan alanda 3194 sayili Imar Kanununun 18.
maddesi uyarinca parselasyon uygulamasi yapilmasia Belediye Enclimeni karari ile
bu karara yapilan itirazin kismen reddine iligskin belediye encliimen kararinin iptali

istemiyle dava agilmistir.
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Idare Mahkemesi, daha once diizenlemeye tabi tutularak davaciya ait
tasinmazdan %1,9 oraninda diizenleme ortaklik paymin alindigi, 3194 sayili
Kanunun 18. maddesi uyarinca yapilan dava konusu parselasyon uygulamasi ile s6z
konusu tasinmazdan ikinci kez 9%30,46 oraninda diizenleme ortaklik pay1
alinmasinda hukuka uyarlik bulunmadig1 gerek¢esiyle dava konusu islemin iptaline

karar verilmistir.

Danistay, bedelsiz yola terk isleminin bir parselasyon islemine dayanmamasi
nedeniyle yapilan terkinin, diizenleme ortaklik pay1 olarak degerlendirilmesinin
miimkiin olmadigi, bu terk oranini yeni diizenlemede belirlenmis diizenleme ortaklik
pay1 oranina tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik payr alinabilecegi ve bu

durumun hakkaniyete ve esitlik ilkesine uygun oldugunu belirtmis.

Her ne kadar Idare Mahkemesince daha &nce yapilan imar uygulamasi
nedeniyle s6z konusu tasinmazdan kesinti yapildig1 ve anilan parselden ikinci kez
diizenleme ortaklik payr alinamayacagi belirtilerek dava konusu islemin iptaline
karar verilmisse de, bahsi gegen alanda yeniden diizenleme yapilmasi nedeniyle,
daha once yapilarin kesintilerin dikkate alinmasi suretiyle diizenleme ortaklik pay:

alinabilecegi acgiktir.

Bu duruma gore, aym parselden ikinci kez diizenleme ortaklik pay1
kesilemeyecegi gerekgesiyle dava konusu islemin iptali yolunda verilen Idare

Mahkemesi kararinda isabet gormeyerek bozulmasina karar vermistir.

Danistay yukarida yer verilen kararlarinda da belirttigi lizere, mevzuatimizda
ikinci veya daha fazla AAD wuygulamasi yapilmasmi yasaklayan bir hiikiim
bulunmadigi, ancak ikinci veya daha fazla AAD yapilmasini belirli sartlara
baglamistir. Bunlardan biri birinci kez yapilan AAD’nin mahkeme tarafindan iptal
edilmesidir. Zaten bu durumda Anayasa’nin 138 ve 2577 sayil Idari Yargilama Usul
Kanunu’nun 28. maddesi iptal edilen AAD uygulamasinin yapilmasi (islemin hig
dogmamis bir hale getirilmesi) i¢in idareye yiikiimliiliikk yliklenmistir. Bu sartlardan
biri de imar planinda degisiklik yapilmasidir. Bu sartlar disinda yeni imar

uygulamasi yapilmasini gerektirecek bir neden olmaksizin ikinci ve/veya iiciincii kez
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yapilan AAD uygulamalar1 Danistay tarafindan iptal ile sonu¢lanmaktadir.

Danistay onceki uygulamada, diizenleme ortaklik payr alinmigsa 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

iliskin kararlar vermistir.

Ayrica, Damstay 6. Dairesi’nin 05.11.2001 tarih ve E;2000/4420,
K;2001/5161 sayih kararinda, bedelsiz yola terk isleminin bir parselasyon islemine
dayanmamasi nedeniyle, yapilan terkin, diizenleme ortaklik payr olarak
degerlendirilmesinin miimkiin olmadigi, ancak istek iizerine terk yapilmigsa bu terk
oranini yeni diizenlemede belirlenmis diizenleme ortaklik pay1 oranina tamamlayan
fark kadar diizenleme ortaklik pay1 alinabilecegi ve bu durumun hakkaniyete ve
esitlik ilkesine uygun oldugunu belirtmistir. Yukarida yer verilen 2012 tarihli kararda

da goriilecegi lizere Danistay bu goriisiinii halen devam ettirmektedir.

2.13. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Yargi Karan ile iptal Edilmesi

Sonrasinda Yapilacak Islemler ile flgili Kararlar

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 ¢ikarilan yonetmelikler dogrultusunda
gerceklestirilen ve sonuclan da hem aski ilan1 ile herkesin bilgisine sunulan, hem de
ilgilisine yazi ile teblig edilen, diizenlemeyi yapan kisi yada kisilerin inisiyatifinin

egemen oldugu bir caligmadir (Tiirk ve Tiirk, 2006: 221).

Arazi ve arsa diizenleme caligmalari 6zel ya da tiizel 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 (Tiirk ve Tiirk, 2006: 223).

Boyle bir durumda hak sahipleri yapilan diizenlemenin diizeltilmesi veya
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degistirilmesi talebiyle diizenlemeyi yapan idareye basvuruda 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, yargi yerince iptal karar1 verilmesi halinde, islemden 6nceki
duruma doniilmektedir. Dolayisiyla, iptal karari, islemi yapildig: tarihten baglayarak
ortadan kaldirmakta ve boylelikle idarenin, yargi yoluyla hukuka uygun islem tesis

etmesi saglanmaktadir.

Anayasanin 2. maddesinde, Tiirkiye Cumhuriyetinin hukuk devleti oldugu
vurgulanmakta ve 138. maddesinin son fikrasinda, “yasama ve yiirlitme organlart ile
idare, mahkeme kararlarina uymak zorundadir; bu organlar ve idare, mahkeme
kararlarin1 higbir suretle degistiremez ve bunlarin yerine getirilmesini geciktiremez.”

yolunda agik, kesin ve buyurucu bir kurala yer verilmektedir.

2577 sayih Idari Yargilama Usulii Kanununun 28. maddesinin 4001 sayili
Yasayla degisik 1. fikrasinin birinci tiimcesi de “Danistay, bolge idare mahkemeleri,
idare ve vergi mahkemelerinin esasa ve ylriitmenin durdurulmasma iligkin
kararlarinin icaplarina gore idare, gecikmeksizin islem tesis etmeye veya eylemde
bulunmaya mecburdur.” seklindeki kuraliyla Anayasa’nin 2. maddesinde yer alan
“hukuk devleti” ilkesine uygun bir diizenleme getirmektedir. S6z konusu ilke
karsisinda, idarenin maddi ve hukuki kosullara gére uygulanabilir nitelikte olan bir
yargt kararmmi “aynen” ve “gecikmeksizin” uygulamaktan baska bir segenegi

bulunmamaktadir.

Arazi ve arsa diizenlemesinin idare mahkemesince iptal edilmesi halinde, eski
kadastro parsellerine doniilmesi ve bodylece dogru wverilerle yeniden ikinci
uygulamanin yapilmasi gerekmektedir. Eski kadastral parsellere doniis icin geriye
doniis cetvelleri hazirlanmali ve bunlari belediye enciimeni veya il enclimeni onayina
sunmalidir. Diizenleme Oncesi duruma doniilmesi i¢in hazirlanan ve onaylanarak

yiriirliige konulan belgeler kadastro ve tapu sicil midirligiine gonderilerek,
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hukuksal dayanagi kalmayan “yolsuz tescil”’in ortadan kaldirilmasi ve diizenleme

oncesi duruma dontilmesi saglanmalidir.

Bir parsel malikinin ag¢tig1 dava geregi bir iptal bulunmasina 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 saha ile ilgili geri doniisim ve yeni bir

uygulamaya ihtiyag olacaktir.

Iptale ragmen belediye geri doniisiim islemini yapmiyorsa, ilgilisinin; Iidare
Mahkemesinin kararina dayanarak Asliye Hukuk Mahkemesinde tapu iptali davasi

acmasi gerekir.

Bu béliimde AAD’nin idari yargi yerlerinde iptal edilmesi sonrasinda, bir
islem tesis edilip edilmeyecegi, edilecekse nasil bir islem tesis edilmesi gerektigi

yoniinde Danistay’in nasil kararlar verdigi tespit edilmeye ¢aligilacaktir.

a) Damstay 6. Dairesi’nin 19.10.1999 tarih ve E;1998/4313 K;1999/4953

sayih karan

Davaciya ait parsel ilizerinde bulunan yapinin 3194 sayili Kanun’un 32.
maddesi uyarinca yikimina iliskin belediye enciimeni kararinin iptali istemiyle dava

acilmistir.

Idare Mahkemesi, dava konusu tasmmazin bulundugu bolgede yapilan
parselasyon planm1 sonucu olustugu, davali idarece verilen yapi ruhsati ile ingaata
baglandig1 ancak sozii edilen parselasyon isleminin 34 parselle ilgili kisminin idari
yargl yerince verilen karar ile iptal edilmesi iizerine dava konusu 3 parsel sayili
tasinmazin  da i¢inde yer aldigi 732 sayili parselasyon planinin yeniden
diizenlenecegi gerekcesiyle dava konusu tasinmaz i¢in verilen insaat ruhsatinin iptal
edildigi, yargi karan ile parselasyon planinin kararda sozii edilen parselle ilgili
kisminin iptaline karar verilmis ise de, parselasyon planlariin 6zelligi geregi belli

bir kisminda yapilacak olan diizeltme ya da degisiklik plana giren tiim parsellerin
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miktar ve sinirlarini etkileyeceginden anilan plan uyarinca olugsmus parsellerde yapi
yapilmak iizere verilen insaat ruhsatlarinin iptal edilerek yapilarin yikimina karar
verilmesine iligkin dava konusu islemde hukuka aykirilik bulunmadigi gerekcesiyle

davanin reddine karar verilmistir.

Danistay, dava konusu parselasyon isleminin iptali yolunda verilen karardan
sonra makul bir siire icinde yeniden bir parselasyon islemi tesis edilmesi
gerektiginden olayda yeniden bir parselasyon islemi yapilip yapilmadigi, yapilmis ise
davacinin  yapisinin, yapilan bu parselasyon islemi kapsaminda korunup
korunmayacagi hususunun goz 6niinde bulundurulmasi gerekgesiyle, yerel mahkeme

kararinin bozulmasina karar vermistir.

Arsa diizenlemesi yetki ve sekil yoniinden hukuka aykiri bulunarak iptal
edilmisse, idare, yeniden ayni1 yolda bir karar alarak bu hukuka aykirilig: diizeltebilir.
Parselasyon isleminin iptali yolunda verilen karardan sonra, “makul bir siire i¢inde”
yeniden parselasyon isleminin yapilmasi ve gerekli diizeltmelerin bu islem sirasinda

yapilip yapilmadiginin kontrol edilmesi gerekmektedir.

Mahkeme islemi sebep, konu ve maksat yonlerinden iptal etmisse, bu
durumda islemin tamamen yok sayilmasi ve yapildigi tarihten baglayarak ortadan
kaldirilmast gerekmektedir (Sancaktar, 1996: 212). 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
alanlarinin hatali hesap edilmesi gibi tiim uygulamanin hukuken sakat oldugu
gerekgesine yer verilmesi halinde, ilgili idarece imar uygulamasinin tamamen yeniden

yapilarak yargi kararinin uygulanmasi yerine getirilmis olur.

Yukarida yer verilen Danistay kararinda parselasyon islemi tesis edildikten
sonra verilen ingaat ruhsatinin parselasyon islemi iptal edildiginden bahisle ruhsatin
iptal edilemeyecegi, makul bir siire igerisinde yeniden parselasyon yapilmasi gerektigi
ve bu parselasyondan sonra insaat ruhsatinin iptal edilip edilmeyecegini belirlemesi
buna gore islem tesis edilmesi gerektigini belirtmistir. Bu sekilde yapilmadig

takdirde usule uygun olarak alinmis insaat ruhsatinin sirf parselasyon iptal edildigi



174

i¢in iptal edilmesi kisilerin haklarin1 zedeleyecegi ve hakkaniyete aykir1 olacaktir.

b) Danistay 6. Dairesi’nin 08.03.2006 tarih ve E;2004/1082, K;2006/953

sayih Karari

Davaciya ait parselin bulundugu alanda 3194 sayili Kanun’un 18.maddesi ve
2981 sayili Kanun’un Ek-1.maddesi uyarinca yapilan parselasyon islemine iligkin

belediye enclimeni kararinin iptali istemiyle dava acilmistir.

Idare Mahkemesi, uyusmazliga konu parselin bulundugu yerde belediye
enclimeni karariyla yapilan parselasyon isleminin yargi karariyla iptal edilmesinden
sonra ilk kadastral parsele (kok parsele) doniilmesi ve yargi kararmin gerekcesi
dikkate alinarak yeniden parselasyon islemi yapilmasi gerekirken iptal edilerek
hukuk aleminden kalkmis olan imar parselleri iizerinden yeniden parselasyon
yapilmasinda hukuka uyarlik bulunmadig1 gerekg¢esiyle dava konusu islemin iptaline

karar verilmistir.

Danistay’in onadig1 bu karardan daha sonra 15.04.2011 tarih ve E; 2009/727,
K; 2011/837 sayili kararinda da,

” Uyusmazlik konusu parselleri kapsayan ilk parselasyon isleminin yarg: karari
ile iptali tizerine ilk parselasyon islemi tesis edildigi tarvih itibariyle hukuken ortadan
kalktigi igin, dava konusu parselasyon islemi ile ilk (kok ) parsellere doniilerek ilk (kék
parsel) parsellerin esas alinarak iglem tesis edilmesi gerektiginden, yargi karart ile
iptali edilen parselasyon islemi sonucu olusan imar parsellerinin esas alinarak tesis

edilen dava konusu parselasyon isleminde hukuka uyarhk bulunmadigina”

belirtildigi lizere, yapilan ilk parselasyonun yargi karart ile iptali sonrasinda
kadastral parsellere doniis yapilarak kadastral parsellerin esas alinmasi suretiyle

parselasyon yapilmasi gerektigine iliskin kararlar vermektedir.
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c) Damistay 6. Dairesi’nin 23.02.2007 tarih ve E;2004/8073, K;2007/1098

sayili karari

Davali idare tarafindan yapilan parselasyonunun Mahkeme tarafindan iptal
edilmesinden sonra bu kararin gerekleri yerine getirilmediginden bahisle ugranildigi
ileri siiriilen ..... TL maddi ve ....TL manevi zararin tazmini istemiyle dava

acilmistir.

Idare Mahkemesi, parselasyon isleminin iptaline iliskin idare mahkemesi
karar1 uyarinca islem yapilabilmesi i¢in nazim imar planinin degismesinin gerektigi
ve planlama siirecinin baglatilarak devam ettirildigi anlasildigindan, yargi kararinin
uygulanmamasindan bahsedilemeyecegi  gerekgesiyle davanin reddine Karar

verilmistir.

Danistay, davaciya ait taginmazla ilgili imar uygulamasimin yarg: karariyla
iptal edildigi, iptal kararmm davali idareye .....tarihinde teblig edildigi, ancak
uygulama alanmin dar olmasi ve etrafindaki parsellerin ifraz gérmeleri nedeniyle
uygulama alaninin genisletilerek yeniden diizenleme yapilmasinin ¢oziim
getirmeyecegi, ayrica 1/5000 o6lcekli planin yapilmasindan sonra bahse konu
mahkeme karar1 gereginin yerine getirilebilecegi gerekgesiyle karar gereginin yerine
getirilmedigi diger taraftan, karar gereklerini yerine getirmeyen ..... Belediye

Baskani1 ve diger ilgililer hakkinda sorusturma izni verildigi anlasilmaktadir.

Bu durumda mahkeme kararinin yasada belirtilen siire igerisinde yerine
getirilmedigi anlagildigindan davali idare aleyhine tazminata hiikmedilmesi
gerekirken kararda belirtilen gerekgelerle tazminat isteminin reddedilmesinde hukuki
isabet gormeyerek yerel mahkeme kararinin bozulmasi gerektigine karar verilmistir.
Bu durumda, davacilarin manevi tazminat talebinin aksine degerlendirmeye dayali
olarak reddi yolunda verilen temyize konu mahkeme kararinda hukuki isabet

goriilmemistir.
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Bu karardan baska Danistay 6.Dairesi’nin 29.09.2009 tarih ve E;2009/677,
K;2009/8762 say1l1 karar1

“davacimin hissedart oldugu taginmaz ile ilgili parselasyon isleminin iptaline
iliskin yargr kararmmin geregini yerine getirmeyen davali idarenin hizmet kusuru
bulundugu, davacimn var olan tasinmaz iizerinde tasarrufta bulunamadigi, a¢tigi izale-i
suyu davasindan bu sebeple sonug¢ alamadigi gibi idarece yeni bir tahsis yapilmayarak
hizmet kusurunun siirdiirildiigii agik olup davacinin bu nedenle olugan maddi zararinin
tazmini gerekmektedir. Diger taraftan, davali idarenin hizmet kusuru olusturan olumsuz
tutumunun davaci iizerinde biraktigi etkinin manevi tazminatin unsurlart bakimindan
degerlendirilmesi suretiyle davacimin manevi tazminata iliskin talebi hakkinda da
hiikiim kurulmas: gerektigi”

bulunmaktadir.

Ayrica, Danistay 6.Dairesinin  13.12.2010 tarih ve E;2009/8728,
K;2010/11205 say1l1 kararinda da,

“Yargi karart ile iptal edilen imar planlarindan sonra buna gére yapilan
parselasyon igleminin de iptali yolundaki yargi karart iizerine, tapuda islem goren
parselasyon igleminden geri doniis islemlerinin yapilmas: gerekmektedir. Bu amacgla,
yargt karar iizerine, yasal siire icerisinde, oncelikle bu yolda belediye enciimeni
karari alinmasi, bu karar uyarinca kabul edilecek geri doniise dair dagitim cetvelleri
Tapu Sicil Miidiirliigii'me goénderilerek parselasyon oncesi durumun yeniden tesisi
saglanmalidr.

Uyusmazhikta, yargt kararlari ile imar planlarinin iptali sonucu ortaya ¢ikan
durum iizerine, parselasyon isleminin iptali yolunda verilen yargi kararimin yasal
stiresinden ¢ok sonra uygulanmak suretiyle yargi karari gereginin yerine
getirilmesinin siiriincemede birakilmasi, davacilarmm uzun yllardw siiren hukuk
miicadelesi karsisinda, hukuk devleti ilkesinin geregi olarak davacilarin ¢ektigi act ve
stkantimin kismen de olsa karsilanmasi gerekmektedir. ”

iptal edilen parselasyon sonucunda makul bir siire icerisinde kok parsele
dontilerek yeni bir parselasyon islemi tesis etmeyen idarelerin hizmet kusuru isledigi
ve maddi ve manevi tazminat ile sorumlu tutulmasi gerektigi yoniinde kararlar

vermistir.

Sonug olarak; idari yarg: kararlarinin uygulanmasi ile ilgili Anayasa’nin 138.
maddesi ve 2577 sayili Idari Yargilama Usul Kanunu’nun 28. maddesi hiikmii
karsisinda AAD’nin mahkeme tarafindan iptali sonrasinda islemi tesis eden idare
tarafindan (belediye enciimeni ve il idare kurulu) makul bir siire igerisinde mutlaka

bir karar alinmali ve kararin hig¢ tesis edilmemis gibi bir hukuki duruma getirilmesi
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saglanmalidir. Bu sekilde davranmayarak hi¢ islem tesis etmeyen idarelerin hizmet
kusuru nedeniyle tazminat sorumlulugu dogmaktadir. Makul siirenin dolup

dolmadigimi her olaya gore Idare Mahkemeleri tespit edecektir.

2.14. Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Miilkiyetin Ferdilestirilmesine Iliskin

Kararlar

AAD diizenlemelerinde dagitim-tahsis asamasinda hisselerin ferdilestirilmesi
(hisse ayristirmasi) yani diizenlemeye hisseli giren miilkiyetin tekil miilkiyete

doniistiiriilmesi yapilamaz.

3194 sayili Kanun’un 18. maddesine gore imar uygulamasi yapilirken
hisselerin ¢oziilmesi miimkiin degildir. 3194 sayili Yasa uyarinca yapilacak imar
uygulamasi sirasinda hisse ¢oziimii 2981 sayili Kanun ile 3194 sayili Kanun’un 18.
maddesine bir madde eklenerek, belirli sartlar altinda AAD uygulamalarinda da hisse
¢oziimiine gidilebilecegini belirlemistir. 2981 sayili Kanun’un Ek-1. maddesi ile
3194 sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca yapilacak diizenlemelerde belediye ve
valiliklere re’sen hisseyi ¢ozme yetkisi verilmistir. Buna gore; hissedarlar arasinda
zeminde bir paylasim olmali ve imar planit aynen uygulanmalidir. Bu sartlarin
saglanmasit halinde hissedarlar arasinda bir nevi taksim yapmak suretiyle

ferdilestirme miimkiindjir.

2981 sayili Kanun’un 3290 sayili Kanun ile degisik Ek-1. maddesinin AAD
islemlerini tamamlayict nitelikte uygulama yapilmasina olanak sagladigi, bu
maddenin amacinin 3194 sayili Yasa uyarinca yapilan parselasyon islemlerinin
uygulanmasinda problemlere neden olan 6zel parselasyona dayali olarak veya hisse
karsilig1 satin alinan yerlere bir ¢6ziim getirmek oldugu, 2981 sayili Kanun’un Ek-1.
maddesinin 3194 sayili Kanun’un 18. maddesinden farkli olarak 6zel parselasyona

dayal1 olarak satin alinan yerlerin miistakil tahsis edilme olanagi saglamaktadir.

Bu bolimde AAD yapma yetkisine sahip idarelerin diizenlemeye giren
miilkiyeti hisseli olan miilk sahiplerine, diizenleme sonrasinda tek parsel verme

yetkisi olup olmadigi ve hangi durumlarda tek parsel verebilecegine iliskin
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Danistay’in yaklasimi tespit edilmeye calisilacaktir.

a) Damstay 6. Dairesi’nin 05.03.1993 tarih ve E;1992/1205, K;1993/826

sayih karan

Davaciya ait parselin 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca
diizenlemeye tabi tutulmasi sonucunda olusan imar parsellerinin tapuya tescil

edilmemesine iligkin islemin iptali istemiyle dava agilmistir.

Idare Mahkemesi, 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesinin metni
aciklanarak uyusmazlikta belediyenin diizenleme sonucu olusan parsellerin tescili
talebinin Tapu Sicil Tiziginin 25 ve Medeni Kanunun 925. maddeleri geregince
reddedildigi, anilan yasa hiikiimleri ile resen tescil yaptirma yetkisinin belediyelere
verilmis oldugu, davali idarenin tescile iliskin takdir yetkisi bulunmadigi

gerekgesiyle dava konusu islemin iptaline karar verilmistir.

Danistay, Medeni Kanunun miisterek miilkiyetin sona ermesini diizenleyen
627 ve 628 maddelerinde, miisterek miilkiyetin paydaslarin rizalariyla taksim
edilerek, uyusmazlik halinde ise ortakligin giderilmesi davast yoluyla mahkeme
kararina dayanilarak sona erdirilebilecegi ongoriilmistiir. Bunun diginda herhangi bir
taksim usulii bulunmadigi, miisterek miilkiyete konu olan bir tasinmazin parselasyon
islemine tabi tutulmasi halinde olusacak tiim imar parsellerinin paydaslara yine

miisterek miilkiyet seklinde tahsis edilmesi zorunlu oldugu belirtilmis.

Dava konusu parselde belediye ile birlikte iki kisinin hissedar oldugu, imar
Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilan diizenleme sonucu 7 adet imar parseli
olusturulup bunlardan bes adedinin belediyeye Oteki ikisinin de ayr1 ayr1 diger
hissedarlara miistakil olarak tahsis edildigi boylece miisterek miilkiyetin davaci
belediye tarafindan ferdilestirildiginden parselasyon isleminin mevzuata uygun
olmadigi, bu nedenle parselasyon sonucunda olusan parselin tescil talebinin reddine
iliskin islemde mevzuata ve hukuka aykirilik gérmeyerek yerel mahkeme karariin

bozulmasina karar verilmistir.
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Arazi ve arsa diizenlemesi yapma yetkisi ve bu diizenleme sonucunda olusan
yeni parsellerin tapuya tescil islemlerini talep etme yetkisi belediyelere verilmistir.
Bu yetkiye istinaden yapilan tescil talebini tapu dairesinin reddetme gibi bir takdir
yetkisi bulunmamaktadir. Tapu dairesinin parselasyon isleminin mevzuata uygun
oldugunu denetleme ve uygun olmadigmi diisiindiigli parselasyon islemi sonucu
olusan yeni parselleri tescil etmeme gibi bir yetkisi bulunmamaktadir. Bu nedenle
yukarida idare mahkemesi tarafindan verilen kararin mevzuata uygun oldugu

distiniilmektedir.

b) Damistay 6. Dairesi’nin 14.12.1999 tarih ve E;1998/6253, K;1999/6546

sayilh karanr

Davaciya ait parseli de kapsayan alana iliskin olarak 3194 sayili Kanun’un 18.

maddesi uyarinca yapilan parselasyon isleminin iptali istemiyle dava agilmistir.

Idare Mahkemesi, dava konusu islem ile tasinmazlardan diizenleme ortaklik pay:
alindiktan sonra miktarin iki imar parseline boliindiigii, parseller iizerindeki miilkiyet
hakkinin, miilk sahiplerine hisseleri oraninda verildigi, islemin imar planina uygun oldugu
anlasildigindan, islemde mevzuata aykirilik bulunmadigi gerekgesiyle davanin reddine

karar verilmistir.

Danistay, 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
kararma dayanilarak sona erdirilebilecegi 6ngoriilmiis olup, bunun diginda herhangi
bir taksim wusulii bulunmadigi, miisterek miilkiyete konu olan bir taginmazin
parselasyon islemine tabi tutulmasi halinde olusacak tiim imar parsellerinin
paydaglara yine miisterek miilkiyet seklinde tahsis edilmesi zorunlu oldugundan,
olayda islem Oncesinde payli durumda bulunan 47 sayili parselden olusan imar
parsellerinin yine payli olarak tahsisi gerekirken, ferdilestirme yoluna gidilmesinde
mevzuata uyarlik goriilmeyerek yerel mahkeme kararinin bozulmasina karar

vermistir.
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c) Damstay 6. Dairesinin 24.02.1999 tarih, E.1998/1233, K.1999/1112

sayili karari

Danistay, 2981 sayili Kanun’un 3290 sayili Kanun ile degisik EK-1
maddesinin 3194 sayili Kanun’un 18. maddesi uyarinca yapilacak parselasyon
islemlerini tamamlayic1 nitelikte uygulama yapilmasina olanak sagladigi, bu
maddenin amacinin 3194 sayili Yasa uyarinca yapilan parselasyon islemlerinin
uygulanmasinda problemlere neden olan 6zel parselasyona dayali olarak veya hisse
karsilig1 satin alinan yerlere bir ¢6ziim getirmek oldugu, 2981 sayili Yasinin EK-1
maddesinin 3194 sayili Kanun’un 18. maddesinden farkli olarak 6zel parselasyona
dayali satin alinan yerlerin miistakil tahsis edilmesi olanagini sagladigi, anilan
maddenin uygulanabilmesi i¢in diizenlemenin 1slah imar planina dayanmasinin

gerekmedigi sonucuna varmis.

Sonug olarak; 3194 sayili Kanun’un 18. maddesine gore yapilan parselasyon
isleminde hisselerin ferdilestirilmesinin miimkiin olmamasina kargin, 2981 sayili
Kanun’un EK-1. madde kosullarinin dava konusu olayda mevcut olmadigi halde
hisselerin ferdilestirilmesi amaciyla 2981 sayili Kanun’un EK-1. maddesinin
uyusmazlik konusu olayda uygulandigi anlasildigindan davanin reddi yolundaki

yerel mahkeme karariin bozulmasi gerektigine karar vermistir.

Yukarida yer alan Danistay kararlarindan da anlasilacagi iizere AAD
uygulamalarinda ferdilestirme (hisse ¢0ziimii) yapilabilmesi icin 2981 sayili
Kanun’un EK-1. maddesindeki yetkinin kullanilmasi gerekmektedir. Yani AAD
uygulamasi 3194 sayili Kanun’un 18. maddesine ve 2981 sayili Kanun’un EK-1
maddesine dayali olarak yapilmalidir. Ancak 2981 sayili Kanun’un EK-1.

maddesinin uygulanabilmesi i¢inde zeminde fiili boliinmenin olmas1 gerekmektedir.

AAD uygulamasinda yetkili belediyeler zeminde fiili boliinme olmadigi
durumlarda idari yargida diizenlemenin iptal edilmemesi i¢in diizenlemeye giren
tasinmaz maliklerinden yapilan taksime (fiili boliinmeye) muvafakat ettiklerine dair

yazil1 beyanlar1 alinmak suretiyle islem tesis ettikleri de goriilmektedir.
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Baz1 yerlerde ise 2981 sayili Kanun’un EK-1. maddesi’nin uygulama olanagi
bulunmamaktadir. Bu yerler 2981 sayili Kanun’un 3. maddesinde belirtilmistir. Bu
Kanunda agik¢a uygulamayacagi belirtilmesine ragmen Danistay bir¢ok kararinda
uygulanmasini mevzuata aykirt gérmemistir. Son zamanlarda verdigi kararlarda ise
bu yerlerde 2981 sayili Kanun’un EK-1. maddesinin uygulanamayacagi yoniinde

kararlar vermektedir. Bu kararlardan birine asagida yer verilecektir.

d) Damistay 6. Dairesi’nin 23.01.2012 tarih ve E;2009/4635, K;2012/223

sayili karar

Istanbul 1li, Sariyer ilgesi, .... Mahallesi, 1246 ada, 4 sayili parselin 3194
sayili Kanunun 18. ve 2981 sayili Kanunun Ek-1. maddeleri uyarinca parselasyona
tabi tutulmasma iligkin belediye enciimeni karari ile dayanagi 1/1.000 olgekli
Uygulama Imar Planinin ve 1/5.000 6lgekli Nazim Imar Planmin iptali istemiyle

dava agilmustir.

Idare Mahkemesi, parselasyon yoniinden; 6zel parselasyona dayali olarak
satin alinan yerlerin miistakil tahsisinin miimkiin oldugu, 6zel parselasyonla kamuya
terk edilen alanlarin dikkate alinmayarak satici iizerinde birakildigi ve davacinin
bilerek ve isteyerek terk ettigi hissesinin tekrar satict varislerine verildigi

gerekcesiyle dava konusu parselasyon isleminin iptaline karar verilmistir.

2981 sayili Kanunun 3. maddesinde: "Istanbul ve Canakkale (Ozel kanun
c¢ikarilincaya kadar) Bogazlar ile 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Kanunu uyarinca belirlenmis ve belirlenecek yerlerde, Askeri Yasak Bolgeleri ve
Giivenlik Bolgelerinde, Tiirk Silahli Kuvvetlerine ait harekat, egitim ve savunma

amacli yapilarda bu Kanun hiikiimleri uygulanmaz." hiikmii yer almaktadir.

Danistay yukarida yer alan mevzuat hikkmiine yer verdikten sonra, dava
konusu taginmazin bulundugu bdlgenin sit alani olarak belirlendigi ve Bogazici
Gerigoriinim ve Etkilenme Bolgesi smirlart igerisinde bulundugu, bu durumda
yukarida belirtilen kanun hiikmii uyarinca bu alanda 2981 sayili Kanun hiikiimlerinin

uygulanamayacagi, dava konusu parselasyon isleminin ise, 3194 sayili Imar
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Kanununun 18. maddesi ile 2981 sayili Kanunun Ek-1 maddesinin uygulanmasi
suretiyle tesis edildigi, uyusmazlik konusu alanda 2981 sayili Kanunun Ek-1.
maddesinin uygulama olanagr bulunmadigindan, dava konusu islemin iptali

yolundaki idare mahkemesi kararinin sonucu itibariyle onanmasina karar vermistir.

2.15. Arazi ve Arsa Dizenlemelerinin Dava Konusu Edilmesi

Durumunda AAD’ne Danistay’in Yaklasimi

Danistay kararlar1 idarenin mevzuatin kendisine verilen yetkileri nasil
uygulayacagi ve miilkiyet hakkina sahip kisilerin arazisinde uygulanan arazi ve arsa

diizenlemelerinde nasil hareket edecegi konusunda yol gosterici olmaktadir.

Arazi ve arsa diizenlemesinin dava konusu edilebilmesi i¢in Oncelikle kesin
ve yiiriitiilebilir bir islemin olmasit gerekir. Daha sonra agilacak davanin Danistay ve
Ogretide de kabul edildigi gibi davaci ile iptali istenilen islem arasinda bir bag
“menfaat” olmaldir. Idari islem ile dava acan kisi arasinda mesru, giincel ve ciddi bir
iligski s6z konusu ise menfaat baginin bulundugu kabul edilmektedir. Bunlar var ise
idari yargi yerleri ve Danistay dava konusu edilen islemin siiresinde agilip
acilmadigina bakmaktadir. Danistay parselasyon islemlerinin siiresinde agilip
acilmadigini tespit etmek i¢in miilk sahibine (davaci) davali idare tarafindan Tebligat
Kanunu veya Tebligat Tiizligii 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 agilmadiysa 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 gecmis olsa bir teblig edilmediginden davacinin dava
konusu islemi Ogrenme tarihi esas alinmakta ve silire itirazlar1 yerinde

gorilmemektedir.

Bu usule iliskin incelemelerden sonra Danistay parselasyon isleminin esasina
girmektedir. Idare mahkemeleri ve Danistay esasa iliskin incelemelerde Oncelikle
diizenleme ortaklik paymim 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesinde belirtilen

(2003 yilinda yapilan degisiklik ile % 40) orandan fazla almip alinmadigina
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bakmakta eger bu sinir asilmis ise bu yonden dava konusu islemi iptal etmektedirler.
Eger bunda sorun yoksa diizenleme smirina ve eski parsel ile yeni parsellerin
olusumuna bakmakta bunda da bir sorun goriilmez ise teknik bir konu oldugundan
bilirkisi incelemesi yapilmakta ve bilirkisi raporunun incelenmesinden sonra iptal

ve/veya ret karar1 vermektedir.

Yukarida yer verilen Danistay kararlarinda AAD ile ilgili baglica hukuka
aykirihiklar ve bu hukuka aykiri islemlere karst Danistay’in yaklagimini soyle

Ozetleyebiliriz.

a) AAD davalarinda Danistay ve Uyusmazlik Mahkemesi gorevli yargi
yerinin idari yargida oldugunu kabul etmektedirler. Ancak bazen bu davalarda
gorevli yargi yerinin hangisi oldugu bu kadar basit olarak anlagilamayabiliyor. Bu tiir
durumlarda idari yargi ve adli yargi yeri gorev ret karari vermekteler. Bu gibi
durumlarda Danistay idari islem olan AAD ve bu islemin dayanak alinarak yapilan
islemlere kars1 acilacak davalarda idari yargimin gorevli olduguna karar vermektedir.
Mesela AAD’den bagimsiz olarak agilan taginmazin aynina Tapu Miudirliigli niin
islemlerine iligkin olarak agilan davalarda gorevli yargi yeri adli yargit kabul
edilmekle birlikte AAD’den sonra yapilan tapu islemlerindeki yanlisliga kars1 agilan
davalarm idari yargida agilmasi ve bu yargi yerinde goriilmesi gerekmektedir. Ote
yandan AAD’den sonra bu islemden kaynakli tazminat davalarinin da idari yargi

yerince bakilarak sonuclandirilmasi gerekmektedir.

b) AAD’nin iptali istemiyle agilan davalarda davayr acanin (davaci) bu
davay1 agmakta kisisel, mesru (makul) ve giincel menfaatinin ihlal edilmis bulunmasi
yani davaci ile idari islem arasinda menfaat iligkisi olmasi gerektigi Danistay
tarafindan kabul gérmiistiir. 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 kayitli tasinmazlarla ilgili bir
islem oldugu, tapu maliklerini ilgilendirdigi, tapuda tescil edilmemis haklar

diizenlemede g6z Oniine alinmayacadi, bunun sonucu olarak tapuda malik
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olmayanlarin bu islemlere karsi dava agma konusunda ehliyetli olmadiklarina iliskin
pek cok karar vermistir. Danistay tapuda malik olarak gorlinmeyen ancak noter satis
vaadi sozlesmesine dayali olarak acilan davalarda davaciyr ehliyetli olarak

gormemistir.

c) AAD islemlerin subjektif islemler oldugunun Danistay tarafindan kabul
edildigi ve bu islemlerin 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 ileri
stiren kisi 6grenme tarihini belirterek dava agmakta ve bu davalarin siiresinde oldugu

kabul edilmektedir.

AAD islemleri ile ilgili mevzuatimizda sadece ilan ile ilgili hiikiim
oldugundan AAD yapan idareler sadece ilan etmekle yetinmektedirler. Ancak
Danigtay ilam1 yeterli gormemektedir. Bu konuda 1970 yillarda verilmis olan
Danistay Ictihad1 Birlestirme karar1 oldugu ve bu tarihten sonra bu yénde kararlar
verildiginden bu konuda yasal diizenlemeye gidilerek AAD islemlerinin
diizenlemeye giren tapu maliklerine teblig edilmesi yOniinde idareleri baglayici

hiikiim konulmasi yerinde olacaktir.

d) 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
smirlar1 disinda ise Valiliklerde (11 idare Kurulu) oldugu hiikme baglanmistir. Biiyiik
sehir olan belediyelerde ise bu yetkinin hangi idarede oldugu 5216 sayil1 Biiyiiksehir
Belediye Kanunu’nun 7. maddesinde belirtilmistir. Bu madde de Biiyiiksehir
Belediye Baskanligi’na dogrudan parselasyon yapma yetkisi vermemis. Ancak imar
planlarimin yiiriirliige girmesinden itibaren bir yil icerisinde parselasyon planlari ilce
belediyesi tarafindan yapilmadigi taktirde Biiyliksehir Belediye Encilimeni’ne
dogrudan parselasyon yapma yetkisi verilmistir. Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’na
dogrudan parselasyon yapma yetkisi sadece kentsel doniisiim alanlarinda verilmistir.
Biiyliksehir Belediye Baskanliklar1 bu yetki kendisine verilmis gibi parselasyon
yapmakla birlikte Damstay bu yetkinin ilce Belediyesine ait oldugu belirtilerek
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yetkisiz idare olan Biiyilk Sehir Belediye Enciimeni 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 sinirlari igerisinde belediye enclimeni
yetkili oldugu halde bu isleme yapilan itirazin Belediye bagkani tarafindan
degerlendirilerek reddedildigi bir olayda islemin iptaline karar vermistir. Bir baska
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 kullanilmas1 gerekmektedir.
Ayrica bu igslemlere itirazin hangi idare tarafindan incelenecegi ve karara baglanacag:
hakkinda bir hiikiim olmamasina ragmen idari yargida genel kabul goérmiis 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 gore AAD diizenlemesine hangi idare tarafindan karar verilmis ise yapilan

itirazlar inceleme yetkisi de o idarededir.

e) 2577 sayih Idari Yargilama Usul Kanunu’nun 31. maddesinin atifta
bulundugu Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu'nun 95. maddesi uyarinca dava
hakkinda feragatin kesin hiikmiin biitiin sonuglarimi doguracagindan feragat ile

uyusmazligin taraflar arasinda ¢6zlilmiis olacagi kabul edilmektedir.

Imar planlar1 genel diizenleyici ve kamu yarar1 amaciyla yapilan islemler
oldugundan bu tiir davalarda feragatin kesin hiikmiin sonuglarin1 dogurup

dogurmadigi tartisilmali olmakla birlikte siibjektif olan ve sadece tapuda malik
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olarak goziiken Kkisileri ilgilendiren AAD’lerde feragatin kesin hiikmiin biitiin
sonuglarin1 dogurdugu Danistay tarafindan kabul edilmektedir. Dava agan kisi veya
bu kisinin feragat etmek yetkisi verdigi vekili feragat ettigini hicbir sarta baglamadan
isterse AAD ile ilgili davalarda isin esasina girilmeden karar verilmesine yer

olmadigna iligkin karar verilmektedir.

f) 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 1s1g1inda soyle 6zetleyebiliriz.

Mevzuatimiza gore DOP diizenlemeye giren her parselden esit oranda
alinmas1 gerekirken kimi parsellerden hi¢ DOP alinmadigi, diizenlemeye giren
parselin bir kismi AAD’den Once yola terk edildigi halde DOP oraninin
belirlenmesinde bu hususun dikkate alinmamasi, ikinci kez yapilan AAD’de AAD
Yonetmeligi’nin ag¢ik hikkmiine ragmen tekrar DOP alinmasi, belediye
taginmazlarinin DOP’a dahil edilmemesi, AAD sonrasinda parselde kalan kismin
DOP ile kargilanmasi gereken alanlara tahsis edilmesi, uygulama alaninda % 40’lik
kadar umumi hizmet alam1 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 kargilanmasi baslica hukuka aykirilik nedenleridir.

g) Arazi ve arsa diizenlemelerinde, parsel olusturma ve dagitim sirasinda, hak
sahiplerine ayn1 yerden parsel verilmesini dnleyen nedenler vardir. Bunlar yukarida

aciklandig lizere, fiili, hukuki ve teknik zorunluluklardir.

Imar uygulamasmin dagitim asamasinda, asagida belirtilen hususlardan

birinin varlig1 halinde, hak sahiplerine ayn1 yerden parsel tahsisi olanag: kalkar.

aa) Tasmnmazin imar planinda diizenleme ortaklik payr ile olusturulmasi
gereken diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan Milli Egitim Bakanligina

bagl ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil
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saha, pazar yeri, ibadet yeri (cami) ve karakol gibi umumi hizmet alanlarina isabet

etmesi (hukuki zorunluluk),

bb) Tasinmazin imar planinda AAD Yonetmeliginin 12. maddesinde

belirtilen sahalarda kalmasi (hukuki zorunluluk),

cc) Tasimnmazin bagimsiz imar parseli olabilecek biiyiikliikkte olmamasi (fiili

zorunluluk),

dd) Tasinmaz imar planinda konut alaninda kalmakla birlikte, ayni parsele
tahsis edilebilecek birden ¢ok kadastral parselin ya da hak sahibinin bulunmasi

(teknik zorunluluk),

ee) Taginmazin imar planinda konut alaninda kalmasi ve yukarida sayilan
hususlarin bulunmamast durumunda, taginmazin bulundugu alanin askeri giivenlik
bolgesi, korunmasi gerekli tasinmaz ve kiiltiir varligi koruma alani vb. nedenlerle
imar parseli olusturulamayacak sahaya isabet etmesi (fiili zorunluluk) (Ergen, 2006:
219).

Bu kural ayni sekilde Danistay tarafindan kabul goérmiistiir. Bu kurala ragmen
bazen hicbir hukuki, fiili ve teknik zorunluluk olmadigi halde ayni yerden parsel
verilmedigi, mevcut ruhsatli 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 ii¢lincii sahsa
ait yap1 bulunan parsele verilerek fiilen yap1 yapilmasiin ortadan kaldirildigindan

Danistay tarafindan AAD islemlerinin iptaline karar verilmistir.

h) Danistay kararlar1 ¢dziimlenirken de bahsedildigi iizere 3194 sayili imar
Kanunu’nun 18. maddesine goére yapilan AAD’de imar planina uygun olarak yeni
olusan parsellerin dagitiminda alan esitligi yontemi uygulanmaktadir. Alan esitligi

yontemi esas alinarak diizenlemeye tabi tutulan alanlarda tiim arsa ve arazilerin birim
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alanlarinin es deger oldugu kabul edilmektedir. Buna gore diizenlemeye giren tiim
parsellere, ilk alanlari oraninda imar parseli verilmekte ve bu uygulamanin adil

oldugu kabul edilmektedir.

Kentsel alanlarin planlanmasi tarimsal araziden kentsel araziye doniistim
stirecidir. Bu siire¢ i¢inde tasinmazlarin yasal konumlar1 degismekte ve imar planin
gerektirdigi kisitlamalar 6ne ¢ikmaktadir. Bu diizenleme ayni zamanda taginmazlarin
ekonomik degerlerini de degistirmektedir. Bir baska ifadeyle tarimsal araziden,
imarh araziye gegis slireci sonucunda ortaya ¢ikan ekonomik degisim goriilmektedir.
Imar planinin uygulanmas: ile de tasmmazlarin smirlarinin degismesi yaninda,
ekonomik degerleri de tekrar degisime konu olur. Sonucta imar plani yapimi ve
uygulamasi sonucunda tasinmaz degerleri diizenleme 6ncesi ve sonrasinda farklilik
gosterir. Bu nedenle AAD uygulamasinda “alan” esasi yerine “deger” esasini temel
alan bir diizenlemeye ihtiya¢ vardir. Nitekim iilkemizdeki AAD uygulamalarina
yapilan itirazlar, mutlak suretle degerlemenin dikkate alinmasi geregini ortaya

koymaktadir.

Deger esasina dayali bir AAD’nin vazgecilmez unsuru, diizenleme, 6ncesi ve
sonrasi tagsinmaz degerlerinin saptanmasidir. Ciinkii degere dayali bir AAD i¢in
diizenleme Oncesi parseller aras1 deger dagilimi ayni sekilde diizenleme sonrasina
yansitilmalidir. Bunu saglamak i¢in, parsellerin yeniden dagitimi asamasinda birim
alan yerine birim parsel degeri esas alinmalidir. Ancak, tasinmazlarin mevcut
degerlerinin tespitindeki zorluklar bdyle bir uygulama seklini zorlastirmaktadir. Bu
nedenle, parsellere ait rayi¢ degerlerin yerine kullanilabilecek yeni deger
parametreleri belirlenebilir. Bunun i¢in planlama 6ncesi ve sonrasi biitiin parseller,
belli deger kriterlerine gore ayr1 ayr1 analiz edilmelidir. Boyle bir yaklasim karmasik
bir yapiya sahip olup, bilgisayar kullanimin1 ka¢inilmaz kilar. Ozellikle giiniimiizde
haritacilik alaninda etkin bir sekilde kullanilmakta olan Cografi Bilgi Sistemleri
(CBS), boyle bir islemin gergeklestirilmesi igin gerekli konumsal bilgi analizini

rahatga saglamaktadir (Yomralioglu, Nisanc1 ve Uzun, 2007:488).

Her ne kadar iilkemizde tasinmaz degerlemesi ile ilgili belirgin bir fiyat

analizi olmadigindan deger tespitinde zorluklar ile karsilasilmakta ise de AAD
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uygulamalar1 bir takim yapisal sorunlar ile kars1 karsiyadir. Bunlardan en onemlisi
uygulamanin alan esasina gore gerceklestirilmesi ve yeniden dagitim sirasinda arazi
degerlerinin objektif bir bicimde dikkate alinmamasidir. AAD’nin 6nceki degeri ile
sonraki degerini esas alan yontem ile ilgili mevzuatimizda degisiklik yapilmalidir.
Bu yontem subjektif olan “alan” esas1 yonteminden daha adil ve objektif oldugu

distiniilmektedir.

Danistay her ne kadar diizenleme nedeniyle deger artis1 olmadigi halde DOP
alinmasini ve AAD’den Onceki degerden diisiik degerde parsel verilmesini iptal
nedeni olarak goérmiis ise de bu konuda yasal degisikliklerin yapilmast ve AAD
uygulamasinin daha adil bir islem haline getirilmesi saglanmalidir. Yoksa tasinmazin
degerini etkileyen faktorler dikkate alinmadan alan hesabi yapilarak diizenlemeye
gidilecek ve dagitim sirasinda DOP kesildikten sonra o parselin degeri diisecek ve

adaletsiz bir uygulama ortaya ¢ikmis olacaktir.

1) AAD’nin dayanagi olan uygulama imar planlarimin saglikli  bir
kentlesmenin saglanmasi i¢in kentin ihtiyaglarina cevap verecek gelisen ve degisen
sartlar dikkate alinarak yapilmasi gerekmektedir. Ancak bu sekilde hazirlanmis
uygulama imar planlarindan sonra AAD yapilmasi gerekmektedir. Yoksa daha sonra
imar plan1 degisikligi yapilmak zorunda kalinacak ve ikinci veya daha fazla AAD

yapilmasi gerekebilecektir. Buda degisik sikintilarin olugmasina sebep olacaktir.

AAD’nin dayanagi uygulama imar plani olsa da ayn1 anda yapilmas1 yoniinde
yasal bir zorunluluk bulunmamaktadir. Mesela imar planlar1 1980 yilinda yapilmis
olsa da AAD uygulamas1 2010 yilinda yapilabilmektedir. Danistay imar plani
bulunmayan yerlerde AAD yapilmasi ve uygulama alanin kismen de olsa plansiz
sahayl, ormanlik alani, merayi, korunmasi gerekli kiiltiir ve tabiat varliklarim
kapsamasint AAD’nin iptali sebebi olarak gormektedir. Ayrica imar planlar ile
AAD’nin sinirlarinin  ¢akismasinin  zorunlu olmadigina ve parga 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 o6lcekli uygulama imar planina ve parselasyon

ilkelerine uygun yapilip yapilmadigini irdelemekle yetinilmesi gerektigine, uygulama
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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 plani 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.

Danistay’in yukarida sayilan kararlarina katilmakla birlikte uygulama imar
plani ile dava konusu yapilan AAD’nin siiresinde ac¢ilmadig: hallerde tek basina dava
konusu yapilsa idi siireasim1 nedeniyle reddi gereken davanin uygulama imar planina
iliskin kismimin incelenmeksizin reddi yerine siire asimi nedeniyle reddine Kkarar

verilmesi gerektigi diistiniilmektedir.

i) Danistay AAD isleminin yargi karart ile iptali sonucunda Anayasa’nin 138.
maddesi ve 2577 sayih Idari Yargilama Usul Kanunu’nun 28. maddesinden
bahsederek iptal kararinin nasil yerine getirilmesi gerektigi hakkinda bilgiler

vermistir.

Bu bilgilerden anlagilacagi iizere iptal kararindan sonra bu karari 30 giin
icerisinde uygulamakla yiikiimli 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
(kok parsele donlis) ve o islemin hi¢ dogmamis gibi bir duruma gelmesini
saglamalidir. Bunlar yapilmadig siirece yargi karari uygulanmamis olacak ve yetkili
idarenin mahkeme kararin1 uygulamamasi nedeniyle yetkili kisiler hakkinda sug

duyurusunda bulunulabilecek ve tazminat davasi agilabilecektir.
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j) En son olarak 3194 sayili Kanun’un 18. maddesi uygulamalarinda
ferdilestirme (hisse ¢ozliimii) 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 once verdigi
kararlarda ancak 2981 sayili Kanun’un 3. maddesi “Istanbul ve Canakkale (Ozel
kanun ¢ikarilincaya kadar) Bogazlari ile 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu uyarinca belirlenmis ve belirlenecek yerlerde, Askeri Yasak
Bolgeleri ve Glivenlik Bolgelerinde, Tiirk Silahli Kuvvetlerine ait harekat, egitim ve
savunma amagl yapilarda bu Kanun hiikiimleri uygulanmaz.” hiikkmii yiirtirliikte
olmasina ragmen bu maddede belirtilen yerlerde de 2981 sayili Kanun’un Ek-1
maddesinin uygulanabilecegine iligkin kararlar vermekteydi. Son zamanlarda verdigi
kararlarda ise bu madde de belirtilen yerlerde 2981 sayili Kanun’un Ek-1 maddesinin

uygulama olanag1 bulunmadigina iliskin kararlar vermektedir.

Idare mahkemeleri cok degisik davalara baktigindan teknik bir konu olan
arazi ve arsa diizenlemelerine tam olarak hakim olamadigr ve bu konuya hakim
olunsayd: teknik olarak bilirkisiye miiracaat etmeden ¢ozebilecegi konular hakkinda
da bilirkisi incelemesi yaptirmakta ve gelen rapor karar vermede Onem arz

etmektedir.

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 taginmaz sahiplerine imara uygun ve

ingaat yapmaya elverisli parsel verildiginden yararli oldugu diisiiniilmektedir.

Bu parselasyon islemlerinin vatandaslarin miilkiyet hakkini ihlal edebilecegi
ve diizenli kentlesmede 6nemli rolii oldugu disiiniildiigiinde yiiksek yargi yeri olan

Danistay’in verdigi kararlar biiyilk 6nem arz etmekte, hukuka giiven duygusunun



192

artmasinda etkin bir rol oynamaktadir. Bu yargi kararlar1 ile hukuka olan giiven
saglanmakta, haksiz bir idari islem yapildigini diigiinen kisilerin rahat bir sekilde
hakkini almak igin yargiya basvurmasi saglanmaktadir. Idareler acisindan ise
kendilerine taninan yetkinin ne oldugu nasil kullanmasi gerektigi, nelere dikkat

etmesi gerektigi konusunda yol gosterici bir rol oynamaktadir.

2.16 Arazi ve Arsa Diizenlemeleri’nde Yasanan Sorunlara Coziim

Onerileri

Imar uygulamalar1 sonucu, diizenleme bolgelerinde miilkiyet altyapisi
yeniden diizenlenir. Bu diizenleme esnasinda uygulayicilarin yasa geregi uyulmasi
gereken bir takim parselleme ve tahsis ilkeleri vardir. Uygulayict imar planina
istinaden yeni miilkiyet sinirlarint 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 (Atasoy,

Demir, Uzun ve Nisanci, 2002:191-192).

Bu asama adaletli bir dagitim i¢in ¢ok Onemlidir. Dolayisiyla bu tiir
uygulamalarin konusunda uzmanlasmis deneyimli kisiler tarafindan yapilmasinin
gerekliligi anlasilmaktadir. Uygulayici kurumlar ile uygulayicilar arasinda ODB adi
altinda (Sekil 10), yapilan dagitimi ve uygulamaya yapilacak itirazlar1 kurum adina
inceleyecek bir denetleme kurulu olusturulmalidir. Ayrica, bu kurum konusunda

uzman kisilerden olusturulmalidir.
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Sekil 10.: AAD Uygulamalarinin ODB Tarafindan Denetlenmesi

[ Uygulama Karar 1 ]

ihale

Ozel Ozel Denetleme
Miihendislik Biirosu(ODB) <
Biirosu

Parselasyon
ve Gerekcgeli
Raporu
[ ] +
Denetim
(ODB)

[=
v
Parselasyon

ve Dagitimin
Uygunlugu
|

Asla itiraz >——

TKM
Kontrol

ODB uzmanlar parselasyon ve dagitim isleminin yapilacag: parsellerle ilgili

Kaynak: Atasoy, vd., 2002:191

olarak hazirlanmis dagitim raporlarina ve gerekgelerini talep eder, uygulamada eger
teknik ve hukuki hatalar var ise denetleme biirosu, bu hatalar1 gerekgceleriyle birlikte
miihendislik biirosundan yeniden diizenlemesini isteyebilir. Bu sayede olabildigince
objektif bir denetleme yapilacak olur ve uygulamada meydana gelebilecek hatalarin

uygulama sonuglanmadan 6niine gegilmesi saglanir.

ODB biirolar1 olusturulmadig: takdirde uygulamada meydana gelen hatalar
diizeltilmedigi i¢in parsel sahipleri uygulamanin hatali oldugunu ileri siirerek imar

uygulamasini idari yargi yerine tasiyacaklardir.

Bu wuygulamalarinin idari yargt tarafindan iptal edilmesi yapilan
uygulamalarin eskiye doniisiimiinii gerektirebilir. Bu durumda eski kadastral yapiya
donmek ¢ok zordur. Ciinkii tescil ile iptal arasinda gecen siire zarfinda zeminde ve
miilkiyet durumunda bir¢ok degisiklikler s6z konusu olmaktadir. Bu tiir problemleri

olabildigince ~minimuma indirgeyebilmek i¢in tescil asamasma gelmis
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uygulamalarin; eger yargiya intikal etmis durumlarnn s6z konusu ise dava
sonuclanmadan tescil edilmemesinin saglanmasi faydali olabilir. Tescil edildigi ve
uygulamanin yapildig1 yerdeki parsel sahiplerine imar uygulamasi yapildig: teblig
edilmedigi takdirde aradan uzun zaman gegecek ve parsel sahibi teblig yapilmadigi

i¢in dava acgabilecektir.

Aradan uzun zaman gegse de idari yargi yeri davayi siiresinde kabul edecek
ve isin esasma gececektir. Idari yargi yerinde is yogunlugu nedeniyle uzun siiren
dava sonuclaninca Danistay’a tasinacak ve uzun yargilama sonucunda bir karar
verilmis olacak. Eger karar AAD nin iptali yoniinde olursa yillar 6nce yapilmig AAD
uygulamasi en basa donecek ve bu asamada yapilmis islemler nedeniyle parsel
sahipleri ve idare zor durumda kalacaktir. Bunlarin yasanmamas: icin ODB
biirolarinin kurulmasi icin gerekli mevzuat degisikligi yapilmali ve idare tarafindan
yapilan AAD’ler bu objektif biirolarda gorev yapan uzmanlar tarafindan

denetlendikten sonra kesinlesmesi gerekmektedir.

DOP kapsaminda degerlendirilmesi gereken alanlar kapsamina, son
zamanlarda 6zellikle Danistay kararlariyla yoldan ihdaslarda dahil edilmistir. Oysa
bu tiir alanlarin tamamen DOP kapsaminda degerlendirilmesi diizenleme teknigi

agisindan dogru bir yaklagim degildir (Atasoy, vd., 2002:192).

AAD uygulamalar: sirasinda gerek bilingli gerekse bilingsiz bir sekilde DOP

payimin kesilmesinde baz1 hatalar yapilmaktadir bunlar;

AAD kapsaminda diger tiim parsellerden DOP kesilirken Belediyelerin kendi

tasinmazlarindan DOP kesilmemesi,
AAD uygulamalarinda baz1 parseller iizerinde korunmasi gerekli binalarin
bulunmasi sonucu bu parsellerden DOP alinamamasi nedeniyle farkli uygulamalarin

yapilmasi,

Degisik parsellerden farkli oranlarda DOP alinmast,
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AAD Uygulamas1 6ncesinde re’sen yapilan uygulamalar nedeniyle DOP adi
altinda kesinti yapilan parsellerden ikinci kez uygulama bolgesine alinmasi sonucu

DOP’ nin kesilmesi seklinde 6zetlenebilir.

Sekil 11.: AAD Uygulamalarinda DOP Orani ve Terk Miktarimin Sematik Gosterimi

1985
4 imar Uygulamasi
DOP
6785 sayih b=bl
Yasaya gire 3194 sayih al
nvonlama
b d c c=cl di
" < ;

a = 6785 gore terk yapilmig ¢= Diizenleme dncesi DOP kesilmis
al = Diizenleme sonrasi; al=(a+Terk) - DOP c1= Diizenleme sonrasi; C1=¢
b = Diizenleme dncesi DOP kesilmis d= Diizenleme Oncesi terk yapilmis
b1 = Diizenleme sonrasi; bl=b d1= Diizenleme sonras: d1=(d+Terk) -

Kaynak: Atasoy vd., 2002:187

Danistay kararlarinda ihdasen olusan alanlarin tamamen DOP kapsaminda
degerlendirilmesi yoniinde kararlar verilmektedir. Oysaki sekil 11’de gosterilen
durumda DOP=0 ¢ikmaktadir. Bu gibi durumlarda kamunun aleyhine diger
parsellerin lehine bir durum olusmaktadir. Bu baglamda DOP oraninin sifir ¢ikmasi
sebebiyle yoldan ihdasin teknik olarak DOP oranina yansitilmasi miimkiin
goriinmemektedir. Yoldan ihdasin yerel yonetimlere verilmesi bu uygulamalarin

tesvik edilmesine de imkan saglamis olacaktir (Atasoy, vd., 2002:188).

Arazi  ve arsa diizenlenmesinde, dilizenlemeye giren parsellerin
yiizOl¢limlerinden, Diizenleme Ortaklik Payr Oram1 (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 artislarini bazen saglasa da her zaman saglamamaktadir.
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Danistay bir¢ok kararinda diizenleme ortaklik paymin esit olarak alinmasi
gerektigine iliskin kararlar vermisse de, yapilan uygulama sonucu dagitilan
parsellerin degerlerinin de es deger nitelikte ve hakkaniyete uygun parseller olmasi

sartin1 aramaktadir.

Eger diizenleme bolgesindeki tiim taginmazlar esit degerde ise, alanlara gore

dagitim yapilabilir.

Ulkemizde Imar Kanunu'na gore yapilan imar uygulamalarinda,
tasinmazlarda ortaya ¢ikan deger artiglarinin kamuya kazandirilmasinin, tim
parsellerden esit oranda diizenleme ortaklik payi kesilerek, bu kesilen paylarla kamu
hizmetlerine ayrilan alanlarin kazandirilmasina indirgendigi goriilmektedir. Alan
esasina dayali imar uygulamasinda, parsellerin diizenleme Oncesi ve sonrasi degerleri
belirlenmediginden, diizenleme ile elde edilen deger artis1 da bilinmemektedir.
Bunun sonucunda da, kamuya mal edilebilecek deger artis1 da hesaplanamamaktadir.
Kamunun zarar etmemesi ve esitlik agisindan bakilmasi gerekliliginden dolay1, “imar
hakki acisindan es deger parsel verilmesi” ile sorunun ¢oziilmesi ve diizenleme
ortaklik payr hesabmmin da deger esasi yontemlerine gore yapilmasi ilkesi kabul

edilmelidir.

Anayasa Mahkemesi de, 12.10.1976 tarih ve E:1976/38, K:1976/46 sayili

kararinda “...... bir tasinmazin degerinden asagi bir karsilikla 6zel miilkiyetten
c¢ikarilmasina, Anayasanin hi¢bir hiikkmii izin vermemektedir.....” denilmektedir. Bir
baska deyisle, “...... miilkiyet hakkinin dogal bir sonucu olarak, bu bedelin, tasinmaz

mal degerinin tam karsilig1 olmas1 gerekir.....” belirttigi gibi miilkiyet hakk: sahibi
olan ve AAD uygulamasi sonucunda miilkiyet hakkina dokunulan kisinin parselinin

degerinin 6nceki degerinden az olmamasi gerekmektedir.

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 geregi “temel haklarin

(6rnegin: miilkiyet hakkinin) 6ziine dokunmak olanaksizdir.”
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Kamu yararina dayanan uygulamalarda (arsa diizenlemeleri, kamulastirma
gibi islemlerde) taginmazin gercek karsiliginin 6denmesi durumunda, miilkiyet
hakki, paraya ¢evrilmek suretiyle korunmus olacagindan, “6ze dokunma” durumu da
“sinirlama” niteligine donilismiis olacaktir. Anayasa Mahkemesi, bunun disindaki bir
anlayisin, yani ger¢ek deger yerine daha diisiik bir degerin 6denmesinin, “o
tasinmazin kismen miisaderesi” niteligini tagiyacagi goriisiindedir. Miilkiyet hakkinin
0ziine dokunmayan bir sinirlamaya, Anayasanin 2., 13. ve 35. maddelerindeki ilkeler

g0z Oniine alindiginda karsi ¢ikilamaz.

Bununla birlikte, “esit orantili toprak kesintisi ilkesi’ne gore uygulanan arsa
diizenlemesiyle, yukarida belirtilen Anayasa Mahkemesi kararlarindaki dngoriilerin
yasama gecirildigini sdylemek oldukc¢a zordur. Ciinkii, Anayasa Mahkemesi’'nin
Oongordiigii uygulama bigimi, “esit orantili toprak kesintisi” degil, “esdegerlik ilkesi”
temelindeki arsa diizenlemesi olmalidir. Arsa diizenlemelerinde, parsellerin
diizenleme Oncesi ve sonrasi degerlerinin esit olmasi, Anayasa Mahkemesi ve

Danistay’in da benimsedigi, zorunlu gozetilmesi gereken bir ilkedir (Koktiirk ve

Koktiirk, 2005:565).

Bu durum, tasinmazlarin degerlerinin belirlenmesinin nesnel ve hukuksal
temellerinin agiklanmasint gerektirmektedir. Ancak, bu asamada, bir konunun

acikliga kavusturulmasi gerekmektedir.

04.11.1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nda, 24.04.2001
tarihli ve 4650 sayili yasa ile yapilan bir degisiklikle, genelde kamu kurumlar
yararina karar veren kiymet takdir komisyonlari kaldirtlmis ve bunun yerine,
idarelerin, “tasinmaz mallar hakkinda yapacagi kamulastirmalarda satin alma
usuliinii 6ncelikle uygulamalar1” ilkesi kabul edilmistir (Madde: 8). Buna gore, idare,
kendi biinyesinde olusturacagi komisyonlar tarafindan saptadigi tahmini bedeli
belirtmeden, tasinmazi pazarlikla satin almay1 istedigini resmi taahhiitlii bir yaziyla
iyeye bildirmek zorundadir. Idare ve tasinmaz iyesi anlasamadiklar takdirde, idare,
tasinmazin bulundugu yer asliye hukuk mahkemesine basvurarak, taginmazin kendi
Ongordiigl bedel tizerinden tesciline karar verilmesini isteyebilir. Mahkeme, yasada

belirtilen siire i¢inde her iki tarafi durugsmaya ¢agirir ve anlagmalari durumunda, bu
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bedeli kamulastirma bedeli olarak kabul eder. Tersi durumda, taraflarin, ilgililerin ve
bilirkisilerin katildig1 bir kesif yapar ve tasinmaz malin degerini belirten raporlari
taraflara bildirir. Taraflarin tekrar anlagamamalari durumunda, yargig, yeni bir
bilirkisi kurulu atar ve taraflarin ve bilirkisilerin raporlari ve beyanlarindan
yararlanarak, “adil ve hakkaniyete uygun bir kamulastirma bedeli tespit eder.
Mahkemece tespit edilen bu bedel, tasinmaz mal, kaynak veya irtifak hakkinin

kamulastirilma bedelidir” (Madde: 10).

Kamulastirma Kanunu’nda yapilan degisiklik, kisileri, Idarenin oldu-bitti
seklindeki islemlerinden ve nesnel Olgiitlerden uzak tasinmaz degerlemelerinden
korumasi bakimindan Onemlidir. Bununla birlikte, so6zii edilen degerleme
yonteminin, Idarelerin (belediyeler veya valiliklerin) diizenleme alanindaki arsa ve
arazilerin veya diger hak sahiplerinin “muvafakati aranmaksizin” esdegerlik ilkesine
gore re’sen yapacaklart arsa diizenlemeleri bakimindan uygulanabilir oldugu da

sOylenemez.

Deger oOlgiitline gore arsa diizenlemelerinin basladigi sirada ve dagitimi
esnasinda, taginmazlarin, nesnel yontemlerle iki kez degerlendirilmesine gereksinme
vardir. Bu ylizden, deger Olciitiine gore yapilacak arsa diizenlemelerinde,
Kamulastirma Kanunu’nda ongoériilenden farkli bir tasinmaz degerleme yonteminin
olusturulmas: gerekmektedir. Bu yontem icin, 2942 sayili yasada yapilacak bir
degisiklikle, “arsa diizenlemelerindeki tasinmaz degerlemeleri Imar Kanunu’ndaki
kurallara tabidir” nitelemesi eklenerek, bu konu, Imar Kanunu iginde ayri bir

bolimde diizenlenmelidir.

Gerek kamulastirma, gerek arsa diizenlemeleri i¢in tasinmaz degerlemesi
egitimi  almis kisiler yeglenmelidir. Bunun i¢in de iiniversitelerde egitim
programlarina tasinmaz degerlemesi dersleri konulmahidir (Koktiirk ve Koktiirk,

2005:566-567).

Arsa diizenlemelerinde, parsellerin diizenleme Oncesi ve sonrasi degerlerinin
esit olmas1 gerekmektedir. Yukarida yer verilen Danistay kararlarinda da (2.9 basghig

altinda) goriilecegi tlizere Danistay da AAD uygulamas: yapilan yerde bulunan
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tasinmazin Onceki degeri ile sonraki degeri arasinda farklilik oldugunu tespit ederse
uygulamanin iptaline karar vermektedir. Mevzuatimizda alan esitligi ilkesi yer alsa
da Danistay tasinmazin 6nceki degeri ile sonraki degerini karsilastirmaktadir. Mesela
tasinamaz cadde tlizerinde ve ¢ok degerli oldugu halde yerinde korunmayip uzak bir
yerde tasinmaz tahsisi yapildigi takdirde tasinmaz sahibinin miilkiyetinin degerinden
daha az degerde yerde tahsis yapildigindan bahisle AAD’nin iptaline karar

vermektedir.

Yukarida yer verilen Anayasa ve Danistay kararlari ile taginmazin 6nceki
degeri ile sonraki degerini esit kabul eden “es degerlilik ilkesi” bu ilkenin
uygulandig1 Almanya’nin mevzuatinin incelenerek Iimar Kanunu ve Yénetmeligi’nde
degisiklikler yapilmasi gerekmektedir. Mevzuatimizda AAD konusunda ¢ok eksiklik
olmasma ragmen DOP orami haricinde degisiklik yapilmamaktadir. Bunun igin
Yasama organinin harekete gegcirilmesi ve bu degisikliklerin en hizli bir sekilde

yapilmast i¢in gerekenler yapilmalidir.
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SONUC VE ONERILER

Arazi ve arsa diizenlemesi toplumlarin gelismesinde onemli bir yere sahiptir.
Belde halkina iyi ve uygar bir yagsama diizeni ve kosullar1 saglamak kadar 6énemli bir
amacla hazirlanan imar planlarinin uygulama aracidir. Miilkiyet hakkini yakindan
ilgilendirmekte ve kamu yararmin en iist seviyede belirlendigi bir diizenlemedir. Ote
yandan toplumsal yasam icin planli ve diizenli kentlesmenin saglanmasi i¢in son
derece onemlidir. Dolayisiyla arsa ve arazi diizenlemesinde bireysel haklar ile kamu

yarar1 ¢cakigmaktadir.

AAD diizenlemelerinin teknik ve hukuksal olmak iizere iki yoni
bulunmaktadir. Planlarin araziye uygulanmasi isini yapan harita mithendislerinin
miihendislik hizmetleri, bu hizmetler sonucunda ilgili idareler tarafindan alinan
kararlar, bu kararlar sonucunda ada dagitim ve tahsis cetvelleri diizenlenirken
kadastro ve tapu sicili sistemi ve tiim bunlar1 denetleyen idari yargi sistemi hakkinda
bilgi sahibi olmak gerekmektedir. Arazi ve arsa diizenlemelerinde tam bir basari
saglanabilmesi i¢cin AAD’nin tim asamalarinda islemleri gergeklestiren

kisi/kuruluslarin teknik ve hukuki yonden uzman olmasini gerektirmektedir.

Arsa ve arazi diizenlemeleri kisilerin miilkiyet hakkin1 yakindan
ilgilendirdiginden miilkiyet sahipleri yapilan uygulamada kendi ¢ikarinin 6n planda
tutulmasi i¢in idareleri yonlendirmeye ve etkilemeye calismaktadirlar. Uygulayicilar
da, imar planina istinaden yeni miilkiyet sinirlarini belirlerken hangi imar adasinda
kimlere imar parseli tahsis edilecegini belirlerken objektif davranmayarak bazi

kisileri koruyucu diizenlemeler yapmaktadirlar.

Tiim bu nedenlerden dolayi, miilkiyet hakkini yakindan ilgilendiren ve
sonucunda haksizliklara yol agma ihtimali bulunan arazi ve arsa diizenlemelerinde
miilkiyet sahiplerinin kendilerine ayricalik taninmasi i¢in yaptiklari yonlendirmelere
aldirmaksizin uygulayicilar tarafindan AAD ile ilgili mevzuata ve hakkaniyete
titizlikle uyulmasi gerekmektedir. Uyulmadig: takdirde yargi yerlerince mevzuata ve
hakkaniyete uygun davranilip davranilmadigi tespit edilerek diizenlemenin iptaline

karar verilmesi ve herkesin yanlis bir islem tesis edildigi takdirde idari yargi yerince
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iptal edilecegini bilmesi ve buna gore islemler tesis etmesi gerekmektedir.

AAD ile ilgili genel prensipler 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesinde
belirtilmis ve bu Kanun maddesi dayanak alinarak diizenlenen Yonetmelikte AAD
ile ilgili ayrintilara yer verilmistir. AAD uygulamasi ile ilgili bir Kanun veya
Kanun’un bir bolimiinii kapsayan diizeyde bir Kanun c¢ikarilmasi gerekirken
Kanun’un sadece bir maddesinde yer verilerek yapilan uygulamalara bu madde yon

vermistir.

Ulkemizde diizenleme ortaklik pay1 oranmin ve bu amagla ayrilan yerlerin
sayisinin artirilmasi disinda, arsa diizenlemeleri ile ilgili farkli idarelerde arsa ve
arazi diizenleme konusunda yetkili hale getirilmis, esasa iliskin herhangi bir
degisiklige gidilmemistir. Bununla birlikte, Almanya’nin iyi isleyen bir sisteme sahip
olmalarina ragmen, degisen ve gelisen kosullara uyum saglamak igin sistem siirekli

degistirilmektedir.

Tiirkiye’de de AAD ile ilgili mevzuat degisiklikleri yapilmasi ve bu
degisiklikler yapilirken AAD’yi adil bir sekilde uyguladigr diisiiniilen Almanya’nin
Imar mevzuatindan ve bu iilkenin tecriibelerinden yararlanilmas1 ve Ulkemizin

durumuna uygun olarak degisikliklerin yapilmas1 gerekmektedir.

Ulkemizde AAD yapma yetkisi belediye ve miicavir alan smrlar iginde
belediye encliimeni disinda ise il enciimeni kabul edilmekte iken zamanla yapilan
degisiklikler ile birden ¢ok idare AAD yapma konusunda yetkili hale getirilmistir.
Yerel yonetimlerin disinda gesitli kurumlarin AAD’de yetkili hale getirilmesinde
biitiinlik bozulmaktadir. Bu nedenle AAD yapma yetkisinin miimkiin mertebe yerel
idarelere birakilmasi ve TOKI gibi kurumlarn AAD yapma yetkisine sahip

olmamasi i¢in mevzuatimizda gerekli degisikliklerin yapilmas1 gerekir.

Almanya’da arsa diizenlemesi i¢in bagimsiz ve oOzerk “Diizenleme
Kurulu”nun olusturulmasi; diizenlemeye giren parsellerin malikleriyle yiiz ylize
gorlstildiikten sonra diizenleme karar1 alinmasi; diizenleme kararinin duyurulmasi;

diizenlemeye giren parsellerin durum haritasinin ve ¢izelgesinin olusturulmasi ve
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duyurulmasi; tahsis silirecinde parsel malikleriyle yeniden yiiz yiize gorlismeler
yapilmasi; diizenleme planinin hazirlanmasi ve duyurulmasi; diizenleme planinin
kesinlestiginin duyurulmasi siireclerinde 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 kalicit bir sekilde
¢ozlimiinli hedeflemektedir. Dilizenleme bir kez yapildiginda, neredeyse kusursuz,
geri doniisii olmayan ve herkesi memnun eden sonuglar dogurmaktadir (Koktiirk ve
Koktiirk, 2007¢:513).

Tiirk Imar Mevzuatinin kokeni Almanya olmakla birlikte, Almanya’dan
aldigimiz yasay1 kendimize uydurmak iizere ve hatta sistemini de kavramadan istisna
hiikiimleri koyarak degistirmis ve sistemi bozmusuz. Imar mevzuatinin tiimiiyle ele
alinip, plan yapim ve uygulanmasinin saglikli bir sisteme baglanmasi gerekmektedir

(Unal, 2003: 184).

Almanya’da dagitim olgiisii olarak deger ve alan oOlgiisii kullanilmaktadir.
Bunlardan alan Ol¢iisiiniin  Tirkiye’deki sistemle bir ilgisi bulunmamaktadir.
Almanya’da, diizenlemeye giren tiim parsellerin m? birim degerleri ayni ise alan
Olciisii uygulanmaktadir. Bunu belirlemek icin, diizenlemeden o©nce mutlaka
degerleme yapilmaktadir. Dolayisiyla, hangi Ol¢ii (deger veya alan Olgiisii)
kullanilirsa kullanilsin mutlaka tiim parsellerin degerlemesi yapilmaktadir. Oysa,
Tirkiye’de, diizenleme Oncesi herhangi bir degerleme yapilmadan kuramsal olarak
tiim parsellerin ayni degerde olduklar1 varsayilmaktadir. Bu durum, Tiirkiye’deki
sistemin bastan adaletsiz oldugunun kanitidir. Tirkiye’deki tartismalarin kdkeni de
bu adil olmayan yeglemedir. Tiirkiye’de esdegerlik ilkesinin benimsenmesiyle bu

durum da ortadan kalkacaktir (Yildiz, 1977: 62).

AAD’nin basarili bir sekilde yapilmasi ve sonuglandirilmasi i¢in oncelikle
konunun teknik olmasi dolayisiyla bu konudaki teknik eleman ihtiyacinin
karsilanmas1 i¢in Ozel sektor, {liniversite ve diger kurumlarin bilgi birikiminden
olabildigince yararlanilmali ve ilgili idarelerde (belediye vs.) bununla ilgilenen

kisilere gerekli egitim, seminer, konferans vs. verilmelidir. Arazi ve arsa
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diizenlemesi isinin hukuksal ve teknik olmak {izere iki temel ¢alismay1 gerektirdigi
dikkate alindiginda ikili bir ayrima gidilerek hukuksal isleri bir diizenleme kuruluna,

teknik igleri ise harita miithendislerine vermek tercih edilmelidir.

Ayrica, Arazi ve arsa diizenlemesi siki kurallara baglanmali tiim asamalar
acik ve net ortaya konularak harita miihendisleri, liniversite ogretim gorevlileri,
yerel yoOnetim temsilcileri, sivil toplum kuruluslari, tasinmaz malikleri ve yargi
organlarindan segilen kisilerle olusturulacak komisyonla taslak diizenlemeli tiim
kamuoyuyla paylasilmali, giinliik kazanc¢lardan ziyade tiim toplumun hosnut olacagi
ve aynt zamanda Avrupa normlarima da uygun bir diizenleme yapilmalidir.
Diizenleme asamasinda Oncelikle parsel maliklerinin de diizenlemeye katilimi
saglanarak Oncelikle uzlasma yolu tercih edilmeli uzlasma olmamasi halinde ise,
uygulayici kurumlar ile tasinmaz sahipleri arasinda ODB ad1 altinda yapilan dagitimi
ve uygulamaya yapilacak itirazlar1 kurum adina inceleyecek bir denetleme kurulu

olusturulmalidir.

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
Tiirkiye’nin belirli bolgelerinde bu konu ile ilgili uzmanlagmis mahkemelerin
kurulmasi, bakilan bu davalarin daha kisa siirede sonuglandirilmasi ve hedeflenen

adil ve diizenli kentin olusmasi saglanmalidir.

Idari yargi yerleri de AAD uygulamalarinin 6nemini dikkate alarak bu
konuda acilmis davalar1 en cabuk sekilde sonu¢landirmasi gerekmektedir. Bunun
yaninda idari yargi yerlerinin yaninda idari yarginin son asamasi olan Danistay’in
ADD uygulamasinda kararlar1 ¢ok Onemlidir. Ciinkii bu diizenlemenin en son
asamas1 ve kisilerin adil bir uygulama i¢in basvurabilecekleri son kapidir. Ulkede
yagsayan insanlarin hukuka olan giliveninin artmasi ancak bu kararlarla
saglanmaktadir. Yargi kararlarinin Anayasamizda yer alan hukuk devleti ilkesinin
islerlik kazanmasi ile diizenli ve cagdas bir kentin saglanabilmesinin vazgecilmez bir
0gesi oldugu agiktir. Yargi yerlerinin ortaya koydugu ictihatlar gerek idareye gerekse

vatandaslara yasalarin uygulanmasi konusunda 11k tutmaktadirlar.
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Uygulamada AAD ile ilgili birgok sorun yasanmaktadir. Bu yasanan sorunlar
bilin¢li veya bilingsiz olabilmektedir. Bu sorunlarin yasanmamasi icin idarelerin
Danistay ictihatlarini diizenli olarak takip etmesi ve bu ictihatlara 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 ¢ikacaktir. Bazen yargi yerleri tarafindan verilen kararlari
idareler anlayamamakta ve yargi kararinin nasil uygulanacagini bilememektedirler.
AAD uygulamalari teknik bilginin yaninda hukuki bilgiyi de gerektirmektir. Gerekli
olan bu bilgilerin uygulamay1 yapan idare ajanlarina verilmesi igin gerekirse hizmet
ici egitim verilmesi ve AAD ile ilgili teknik ve hukuki bilgiye sahip kisilerin bu

egitimlere katilmasinin saglanmasi gerekmektedir.

Bu degisiklikler yapilmadan su an yiiriirliikkte olan mevzuatimizla ADD’nin
ideal bir sekilde yapilabilmesi i¢in idarelere, idari yargi yerlerine 6nemli gorevler
diismektedir. Idarelerin bu konuda bilerek veya bilmeyerek bir hata yapildiginda
mahkeme tarafindan iptal edileceginin bilinmesi ve bu iptal sonrasinda ¢ok karmasik
durumlarin meydana gelebileceginin farkina vararak islemler tesis etmesi

gerekmektedir.

Bu sekilde davranilmadig: takdirde AAD yapilan yerdeki parsel malikleri ve
idareler zor duruma diisecek ve idare tarafindan AAD hi¢ yapilmamis gibi en basa
dondiiriilmeye calisilacaktir. Bu diizenlemeye uygun olarak insaat ruhsati alan miilk

sahipleri sikint1 yasayacaklardir.

Sonu¢ olarak, Arazi ve Arsa diizenlemesinin adil ve hukuki olarak
yapilabilmesi igin, AAD’yi iyi uygulayan Ulkelerin mevzuati iyi incelenerek
biitiinciil bir yaklasimla AAD’nin kendine ait Kanunu ve Yonetmeliginin
olusturulmasi gerekmektedir. Bu Kanun ve Yo6netmelik disinda bagka Ydnetmelik ve
Kanunlarda AAD ile ilgili diizenleme yapilmamalidir. AAD ile ilgili atiflarin bu
Kanun’a ve Yonetmelige yapilmasi gerekir. Yeni diizenlemede tiim hususlar agikca

ortaya konulmali, idarenin takdir yetkisini en aza indiren kurallara yer verilmelidir.
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EK 1.: Coziimlenen Danistay Kararlari (1)
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Dairesi Esas Yili Esas No Karar Y1ili Karar No Karar Tarih
1 DIiBK 1969 2 1970 1 12.02.1970
2 6 1988 1763 1989 409 22.02.1989
3 6 1989 239 1990 1008 21.05.1990
4 6 1990 873 1992 230 27.01.1992
5 6 1991 402 1992 3869 22.10.1992
6 6 1992 1325 1993 832 05.03.1993
7 6 1992 1205 1993 826 05.03.1993
8 6 1992 2305 1993 1120 17.03.1993
9 6 1993 1631 1993 5107 30.11.1993
10 6 1993 3088 1994 2443 13.06.1994
11 6 1994 530 1994 2648 22.06.1994
12 6 1994 712 1994 3393 07.10.1994
13 6 1994 2996 1994 3721 24.10.1994
14 6 1995 410 1995 4427 13.11.1995
15 IDDGK 1995 242 1996 405 05.07.1996
16 6 1996 532 1996 5842 18.12.1996
17 6 1997 5436 1998 6285 14.12.1998
18 6 1998 426 1999 479 28.01.1999
19 6 1998 1233 1999 1112 24.02.1999
20 6 1998 795 1999 1545 17.03.1999
21 6 1998 2676 1999 2714 18.05.1999
22 6 1998 4017 1999 3968 14.09.1999
23 6 1998 4543 1999 4156 22.09.1999
24 6 1998 4164 1999 4196 23.09.1999
25 6 1998 3692 1999 4794 13.10.1999
26 6 1998 4313 1999 4953 19.10.1999
27 6 1998 6253 1999 6546 14.12.1999
28 6 1998 5820 1999 6845 23.12.1999
29 6 1999 1445 2000 91 17.01.2000
30 6 1998 6414 2000 106 17.01.2000
31 6 1999 831 2000 714 09.02.2000
32 6 1999 1215 2000 1847 04.04.2000
33 6 1999 1215 2000 1847 04.04.2000
34 6 1999 1868 2000 3241 23.05.2000
35 IDDGK 2000 573 2000 966 29.09.2000
36 6 2000 151 2001 949 15.02.2001
37 6 2000 3784 2001 4619 15.10.2001
38 6 2000 4420 2001 5161 05.11.2001
39 6 2000 4420 2001 5161 05.11.2001
40 6 2000 4793 2001 5374 08.11.2001
41 6 2000 5490 2001 6098 05.12.2001
42 6 2001 4035 2002 5721 28.11.2002
43 6 1991 730 1992 5721 28.11.2002
44 6 2001 6613 2003 591 22.01.2003
45 6 2002 1904 2003 3599 11.06.2003
46 6 2003 5021 2003 4766 10.10.2003
47 6 2002 2374 2003 5072 22.10.2003
48 6 2002 2922 2003 5324 03.11.2003
49 6 2002 2944 2003 6145 21.11.2003
50 6 2003 1709 2004 26 12.01.2004
51 6 2002 3687 2004 387 23.01.2004




EK 1.: Coziimlenen Damstay Kararlar: (2)
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Dairesi Esas Yili Esas No Karar Y1ili Karar No Karar Tarih
52 6 2003 493 2004 3850 16.06.2004
53 6 2003 417 2004 3857 16.06.2004
54 6 2003 1960 2004 2003 04.11.2004
55 6 2003 573 2005 1938 05.04.2005
56 6 2003 5365 2005 2128 12.04.2005
57 6 2005 1282 2005 5301 10.11.2005
58 6 2005 392 2006 851 07.03.2006
59 6 2004 1082 2006 953 08.03.2006
60 6 2004 1462 2006 1872 11.04.2006
61 6 2004 4881 2006 4890 18.10.2006
62 6 2005 6291 2007 11 15.01.2007
63 6 2004 8126 2007 841 13.02.2007
64 6 2004 8073 2007 1098 23.02.2007
65 6 2004 7461 2007 1204 27.02.2007
66 6 2005 28 2007 1673 16.03.2007
67 6 2007 4213 2008 240 16.03.2007
68 6 2005 2790 2007 5059 21.09.2007
69 IDDK 2004 244 2007 2331 22.11.2007
70 6 2006 325 2008 48 18.01.2008
71 6 2006 991 2008 968 15.02.2008
72 6 2006 720 2008 1760 14.03.2008
73 6 2006 1662 2008 2479 22.04.2008
74 6 2008 7193 2008 5660 19.09.2008
75 6 2007 5904 2008 8408 28.11.2008
76 UYMHB 2008 69 2009 9 02.02.2009
77 6 2009 3083 2009 8040 08.07.2009
78 6 2009 677 2009 8762 29.09.2009
79 6 2008 5743 2010 3726 13.04.2010
80 6 2008 4919 2010 3727 13.04.2010
81 6 2008 11473 2010 8643 04.10.2010
82 6 2009 8728 2010 11205 13.12.2010
83 6 2009 727 2011 837 15.04.2011
84 6 2009 6071 2011 2527 28.06.2011
85 6 2009 8946 2011 3971 25.10.2011
86 6 2009 4635 2012 223 23.01.2012
87 6 2011 8477 2012 442 06.02.2012
88 6 2011 3813 2012 447 06.02.2012




EK 2.: incelenen Damistay Kararlari (1)
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No Dairesi Esas Yih Esas No Karar Yih Karar No Karar Tarihi
1 IBK 1969 2 1970 1 12.02.1970
2 IBK 1970 1 1971 1 24.02.1973
3 IBK 1971 1 1979 1 08.03.1979
4 IBK 1971 9 1979 5 15.03.1979
5 6 1985 1011 1986 36 15.01.1986
6 6 1986 97 1986 318 25.03.1986
7 6 1986 893 1986 747 25.09.1986
8 6 1987 903 1988 389 16.03.1988
9 6 1988 2044 1988 1481 21.11.1988
10 6 1988 1456 1988 1497 29.11.1988
11 6 1987 1011 1988 1501 30.11.1988
12 6 1998 1763 1989 409 22.02.1989
13 6 1989 265 1989 1913 11.10.1989
14 6 1988 2465 1989 2337 29.11.1989
15 6 1988 2801 1990 104 22.02.1990
16 6 1988 2780 1990 281 28.02.1990
17 6 1989 901 1990 477 28.03.1990
18 UYM 1990 7 1990 7 02.04.1990
19 6 1989 239 1990 1008 21.05.1990
20 6 1989 1439 1990 1223 06.06.1990
21 6 1989 40 1990 1787 18.10.1990
22 6 1989 3197 1990 2938 26.12.1990
23 6 1989 1402 1991 76 31.01.1991
24 UYMHB 1991 10 1991 14 08.07.1991
25 6 1991 288 1991 1975 09.10.1991
26 UYMHB 1991 30 1991 30 14.10.1991
27 6 1990 5 1991 2101 22.10.1991
28 UYMHB 1991 33 1991 35 18.11.1991
29 6 1990 897 1991 3120 17.12.1991
30 6 1990 757 1992 223 27.01.1992
31 6 1991 1649 1992 624 19.02.1992
32 6 1990 950 1992 790 28.02.1992
33 6 1991 730 1992 1119 18.03.1992
34 6 1992 1167 1992 2196 14.05.1992
35 3 1996 6195 1997 2457 17.06.1992
36 6 1992 325 1992 3286 24.09.1992
37 6 1992 1630 1992 3291 24.09.1992
38 6 1991 720 1992 3555 13.10.1992
39 6 1991 1728 1992 3582 14.10.1992
40 6 1991 1817 1992 3593 14.10.1992
41 6 1991 2348 1992 3612 15.10.1992
42 6 1991 1430 1992 3817 21.10.1992
43 6 1991 1550 1992 3867 22.10.1992
44 6 1991 402 1992 3869 22.10.1992
45 6 1992 570 1992 3966 03.11.1992
46 6 1991 3280 1992 4042 09.11.1992
47 6 1991 3243 1992 4039 09.11.1992
48 6 1991 331 1992 3340 11.11.1992
49 6 1991 3601 1992 4150 11.11.1992
50 6 1991 781 1993 690 24.02.1993
51 6 1992 1325 1993 832 05.03.1993
52 6 1992 1205 1993 826 05.03.1993
53 UYMm 1993 1 1993 1 11.03.1993
54 6 1992 1910 1993 1101 16.03.1993
55 6 1992 2305 1993 1120 17.03.1993
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No Dairesi Esas Yili Esas No Karar Yih Karar No | Karar Tarihi |
56 6 1992 1715 1993 1645 22.04.1993
57 6 1993 763 1993 3111 15.09.1993
58 6 1992 3910 1993 4058 11.10.1993
59 6 1992 4578 1993 4259 13.10.1993
60 6 1992 3911 1993 4329 18.10.1993
61 6 1992 3949 1993 4461 25.10.1993
62 6 1993 2268 1993 4842 16.11.1993
63 6 1993 1631 1993 5107 30.11.1993
64 6 1993 714 1993 5180 08.12.1993
65 6 1992 4612 1993 5197 09.12.1993
66 6 1993 1004 1993 5355 14.12.1993
67 6 1993 1046 1993 5997 29.12.1993
68 6 1993 1333 1994 1194 07.04.1994
69 6 1994 335 1994 1679 28.04.1994
70 6 1993 3019 1994 1933 11.05.1994
71 IDDK 1993 83 1994 312 10.06.1994
72 6 1993 3088 1994 2443 13.06.1994
73 6 1993 3010 1994 2444 13.06.1994
74 6 1993 4629 1994 2895 14.09.1994
75 6 1993 4620 1994 2899 15.09.1994
76 6 1993 4147 1994 3075 21.09.1994
77 6 1994 149 1994 3143 23.09.1994
78 6 1994 169 1994 3262 28.09.1994
79 6 1982 3062 1984 1748 01.10.1994
80 6 1994 712 1994 3393 07.10.1994
81 6 1994 1108 1994 3671 19.10.1994
82 6 1994 2996 1994 3721 24.10.1994
83 6 1994 1816 1994 4047 08.11.1994
84 6 1994 1213 1994 4338 17.11.1994
85 6 1994 3179 1994 4965 19.12.1994
86 6 1994 1309 1995 254 18.01.1995
87 6 1994 3956 1995 859 22.02.1995
88 9 1984 993 1985 361 22.02.1995
89 6 1994 3927 1995 899 01.03.1995
90 6 1994 4550 1995 1016 14.03.1995
91 6 1994 4947 1995 1985 17.05.1995
92 6 1995 1036 1995 2325 08.06.1995
93 UYMHB 1995 43 1995 45 02.10.1995
94 IDDGK 1995 204 1995 722 13.10.1995
95 6 1995 2537 1995 3713 16.10.1995
96 6 1995 410 1995 4427 13.11.1995
97 6 1995 87 1995 4542 15.11.1995
98 6 1995 1737 1995 4591 16.11.1995
99 9 1994 6085 1995 3117 21.11.1995
100 6 1995 185 1995 3784 29.12.1995
101 6 1995 7412 1996 3658 19.09.1996
102 6 1995 7086 1996 3987 27.09.1996
103 6 1995 7076 1996 4029 09.10.1996
104 6 1996 532 1996 5842 18.12.1996
105 6 1996 789 1997 385 21.01.1997
106 9 1995 1767 1997 347 31.01.1997
107 6 1986 601 1987 166 18.02.1997
108 6 1996 2577 1997 828 19.02.1997
109 6 1996 1478 1997 1367 13.03.1997
110 6 1996 1577 1997 1528 20.03.1997
111 UYMHB 1997 35 1997 33 07.07.1997
112 6 1998 2252 1998 4657 19.10.1997




EK 2.: incelenen Damstay Kararlan (3)
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No Dairesi EsasYih | EsasNo | Karar Yih Karar No | Karar Tarihi
113 6 1996 4194 1997 4581 21.10.1997
114 6 1996 6035 1997 5336 26.11.1997
115 6 1996 5651 1997 5364 27.11.1997
116 1 1998 3 1998 8 19.01.1998
117 6 1997 284 1998 438 21.01.1998
118 6 1997 810 1998 460 21.01.1998
119 6 1997 384 1998 438 21.01.1998
120 6 1997 1848 1998 759 12.02.1998
121 6 1997 1582 1998 893 18.02.1998
122 IDDK 1996 755 1998 160 27.03.1998
123 6 1997 2335 1998 2171 22.04.1998
124 6 1997 3703 1998 2935 03.06.1998
125 6 1997 4434 1998 3291 16.06.1998
126 6 1997 4482 1998 4127 28.09.1998
127 6 1997 6950 1998 5903 30.09.1998
128 IDDGK 1997 658 1998 351 16.10.1998
129 6 1997 5447 1998 4661 19.10.1998
130 6 1998 2252 1998 4657 19.10.1998
131 6 1998 2193 1998 5507 17.11.1998
132 6 1997 6239 1998 5540 18.11.1998
133 6 1997 6818 1998 5545 18.11.1998
134 6 1997 6715 1998 6196 09.12.1998
135 6 1987 1065 1988 1599 13.12.1998
136 6 1997 54361 1998 6285 14.12.1998
137 6 1997 6821 1998 6316 14.12.1998
138 6 1997 6755 1998 6641 21.12.1998
139 1 1998 549 1998 569 22.12.1998
140 6 1997 6901 1998 6773 23.12.1998
141 6 1997 6544 1998 6788 23.12.1998
142 UYMHB 1998 74 1998 71 28.12.1998
143 IDDGK 1997 369 1999 1 08.01.1999
144 6 1998 875 1999 58 10.01.1999
145 6 1998 291 1999 198 13.01.1999
146 6 1998 403 1999 364 26.01.1999
147 6 1998 426 1999 479 28.01.1999
148 6 1998 724 1999 563 04.02.1999
149 6 1998 6273 1999 6359 09.02.1999
150 UYMHB 1999 4 1999 7 22.02.1999
151 6 1998 1367 1999 1254 09.03.1999
152 6 1998 1846 1999 1432 12.03.1999
153 6 1998 795 1999 1545 17.03.1999
154 6 1998 2183 1999 1829 12.04.1999
155 6 1998 1839 1999 2054 20.04.1999
156 6 1998 2272 1999 2222 26.04.1999
157 6 1998 1719 1999 2361 29.04.1999
158 6 1998 2248 1999 2522 12.05.1999
159 6 1998 2676 1999 2714 18.05.1999
160 6 1998 2653 1999 2953 26.05.1999
161 6 1998 4017 1999 3968 14.09.1999
162 6 1998 4017 1999 3668 14.09.1999
163 6 1998 4543 1999 4156 22.09.1999
164 6 1998 3467 1999 4157 22.09.1999
165 6 1998 4164 1999 4196 23.09.1999
166 6 1998 5024 1999 4696 12.10.1999
167 6 1998 3692 1999 4794 13.10.1999
168 6 1998 2000 1999 4906 19.10.1999
169 6 1998 4313 1999 4953 19.10.1999




EK 2.: incelenen Damistay Kararlari (4)
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No Dairesi Esas Yih Esas No Karar Yih Karar No Karar Tarihi
170 6 1999 176 1999 6124 06.12.1999
171 6 1998 6338 1999 6153 06.12.1999
172 6 1998 6264 1999 6281 08.12.1999
173 6 1998 6273 1999 6359 09.12.1999
174 6 1998 6253 1999 6546 14.12.1999
175 6 1999 6898 1999 6851 23.12.1999
176 6 1998 6048 1999 6844 23.12.1999
177 6 1998 5820 1999 6845 23.12.1999
178 6 1999 1445 2000 91 07.01.2000
179 6 1998 7510 2000 88 17.01.2000
180 6 1998 6414 2000 106 17.01.2000
181 9 1999 670 2000 39 19.01.2000
182 6 1999 2838 2000 433 26.01.2000
183 6 1998 831 2000 714 09.02.2000
184 6 1999 765 2000 806 14.02.2000
185 6 1999 504 2000 935 16.02.2000
186 6 1999 774 2000 1650 22.03.2000
187 6 1999 1153 2000 1696 28.03.2000
188 6 1999 1215 2000 1847 04.04.2000
189 6 1999 1443 2000 1844 04.04.2000
190 6 1999 2227 2000 2214 17.04.2000
191 6 1999 4338 2000 1423 25.04.2000
192 6 1999 1643 2000 2469 26.04.2000
193 6 1999 2255 2000 3230 23.05.2000
194 6 1999 1868 2000 3241 23.05.2000
195 6 1999 2048 2000 3233 23.05.2000
196 6 1999 3851 2000 3294 24.05.2000
197 6 1999 2354 2000 3585 07.06.2000
198 UYMHB 1999 57 2000 13 12.06.2000
199 6 1999 2012 2000 4029 15.06.2000
200 6 1999 2732 2000 4008 15.06.2000
201 6 2000 1598 2001 3974 15.06.2000
202 6 1999 2248 2000 4203 22.06.2000
203 IDDGK 2000 573 2000 966 29.09.2000
204 6 1999 4297 2000 4925 10.10.2000
205 6 1999 3090 2000 5158 17.10.2000
206 6 1999 3205 2000 5204 18.10.2000
207 6 1999 3994 2000 5332 24.10.2000
208 6 1999 2153 2000 5453 31.10.2000
209 6 1999 4868 2000 5471 06.11.2000
210 6 2000 4216 2000 5676 10.11.2000
211 6 1999 4588 2000 5914 21.11.2000
212 6 1999 5217 2000 6250 11.12.2000
213 6 1999 6620 2001 229 15.01.2001
214 6 1999 6252 2001 392 22.01.2001
215 6 2000 5423 2001 6376 12.02.2001
216 6 2000 154 2001 783 12.02.2001
217 6 2000 151 2001 949 15.02.2001
218 6 2000 351 2001 1352 19.03.2001
219 6 2000 522 2001 1549 26.03.2001
220 UYMHB 2001 21 2001 21 16.04.2001
221 6 2000 1289 2001 2132 19.04.2001
222 6 2000 1407 2001 2262 26.04.2001
223 6 2000 3186 2001 2341 07.05.2001
224 6 2000 2429 2001 2477 09.05.2001
225 6 200 2025 2001 2888 29.05.2001
226 IDDGK YD it.2001 451 14.09.2001




EK 2.: incelenen Damstay Kararlan (5)
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No Dairesi Esas Yih Esas No Karar Yih Karar No Karar Tarihi
227 6 2000 1911 2001 4951 18.09.2001
228 6 2000 3326 2001 4430 09.10.2001
229 6 2000 3784 2001 4619 15.10.2001
230 6 2000 4485 2001 5173 05.11.2001
231 6 2000 4420 2001 5161 05.11.2001
232 6 2000 4133 2001 5405 08.11.2001
233 6 2000 4793 2001 5374 08.11.2001
234 6 2000 4172 2001 5751 20.11.2001
235 6 1998 7055 1999 6078 03.12.2001
236 6 2000 5653 2001 5912 03.12.2001
237 6 2000 5490 2001 6098 05.12.2001
238 IDDK 1999 318 2001 909 14.12.2001
239 6 1998 7510 2000 88 17.12.2001
240 6 2000 6082 2002 150 09.01.2002
241 6 2000 6485 2002 209 10.01.2002
242 6 2000 5091 2002 498 21.01.2002
243 6 2000 7654 2002 743 04.02.2002
244 6 2000 6285 2002 1006 11.02.2002
245 6 2000 6612 2002 1115 13.02.2002
246 6 2000 7540 2002 1239 19.02.2002
247 6 2001 575 2002 1415 11.03.2002
248 6 2000 352 2002 1560 14.03.2002
249 6 2001 822 2002 1702 19.03.2002
250 6 2001 1650 2001 2178 11.04.2002
251 6 2001 3185 2002 2337 17.04.2002
252 6 2001 4025 2002 2616 08.05.2002
253 6 2001 1949 2002 3046 21.05.2002
254 6 2001 2305 2002 3091 22.05.2002
255 6 2001 2868 2002 3850 18.09.2002
256 6 2001 3103 2002 4151 08.10.2002
257 6 2001 3325 2002 4127 08.10.2002
258 6 2000 3384 2001 4247 09.10.2002
259 6 2001 3338 2002 4211 09.10.2002
260 6 2001 2989 2002 4432 14.10.2002
261 6 2001 3346 2002 4697 22.10.2002
262 6 2002 4647 2002 4916 23.10.2002
263 6 2001 5342 2002 4880 07.11.2002
264 6 2001 4753 2002 4956 11.11.2002
265 6 2001 4470 2002 4954 11.11.2002
266 6 2002 5154 2002 5012 12.11.2002
267 6 2001 4143 2002 5085 13.11.2002
268 6 2001 5370 2002 5031 13.11.2002
269 6 2001 4198 2002 5053 13.11.2002
270 6 2001 5003 2002 5159 14.11.2002
271 6 2001 4889 2002 5409 20.11.2002
272 6 2001 4152 2002 5384 20.11.2002
273 6 2001 4035 2002 5721 28.11.2002
274 6 2001 6163 2002 5755 03.12.2002
275 6 2001 5873 2002 5781 10.12.2002
276 6 2001 6330 2002 6445 25.12.2002
277 6 2001 6778 2003 48 06.01.2003
278 6 2001 6753 2003 63 08.01.2003
279 6 2001 6637 2003 77 09.01.2003
280 6 2001 6799 2003 100 09.01.2003
281 6 2001 6965 2003 196 14.01.2003
282 6 2001 6613 2003 591 22.01.2003
283 6 2001 6329 2003 790 30.01.2003




EK 2.: incelenen Damistay Kararlari (6)
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No | Dairesi Esas Yili EsasNo | Karar Yih | Karar No | Karar Tarihi
284 6 2002 6559 2003 1328 05.02.2003
285 6 2001 2999 2003 1045 19.02.2003
286 5 2002 1907 2003 838 17.03.2003
287 6 2002 330 2003 2297 17.04.2003
288 6 2002 316 2003 2404 21.04.2003
289 6 2002 495 2004 2512 22.04.2003
290 6 2002 425 2003 2549 24.04.2003
291 6 2002 1127 2003 2777 06.05.2003
292 6 2002 1069 2003 2813 08.05.2003
293 6 2002 1110 2003 3003 14.05.2003
294 6 2002 585 2003 3221 23.05.2003
295 6 2002 1109 2003 3347 28.05.2003
296 6 2002 957 2003 3352 28.05.2003
297 6 2002 1904 2003 3599 11.06.2003
298 6 2002 691 2003 3966 16.06.2003
299 6 2002 675 2003 4165 26.06.2003
300 6 2002 675 2003 4165 26.06.2003
301 6 2002 1857 2003 4475 24.09.2003
302 UYM 2003 66 2003 66 29.09.2003
303 6 2003 5021 2003 4766 10.10.2003
304 6 2002 2848 2003 4806 13.10.2003
305 6 2002 2841 2003 5074 22.10.2003
306 6 2002 2374 2003 5072 22.10.2003
307 6 2002 2368 2003 5127 24.10.2003
308 6 2002 1857 2003 5230 28.10.2003
309 6 2002 2844 2003 5224 28.10.2003
310 6 2002 2080 2003 5281 31.10.2003
311 6 2002 2922 2003 5324 03.11.2003
312 6 2002 2922 2003 5324 03.11.2003
313 6 2002 165 2003 5739 14.11.2003
314 6 1992 4612 1993 5197 09.12.2003
315 6 2003 1709 2004 26 12.01.2004
316 6 2002 3687 2004 387 23.01.2004
317 6 2002 3713 2004 459 27.01.2004
318 6 2002 4557 2004 713 11.02.2004
319 6 2002 3171 2004 1122 25.02.2004
320 6 1993 1293 1994 1032 09.03.2004
321 6 1993 1293 1994 1032 09.03.2004
322 6 2002 5617 2004 1412 10.03.2004
323 6 2002 5621 2004 1570 16.03.2004
324 6 2002 4872 2004 1575 16.03.2004
325 6 2002 4841 2004 1802 26.03.2004
326 6 2002 6494 2004 2067 12.04.2004
327 6 2002 6584 2004 2274 14.04.2004
328 6 2003 8026 2004 2712 30.04.2004
329 6 2002 6992 2004 2758 03.05.2004
330 6 2002 6647 2004 2779 04.05.2004
331 6 2003 2515 2004 3027 14.05.2004
332 6 2003 600 2004 3476 03.06.2004
333 6 2003 481 2004 3586 08.06.2004
334 6 2003 493 2004 3850 16.06.2004
335 6 2003 700 2004 4166 25.06.2004
336 6 2003 833 2004 5011 18.10.2004
337 6 2003 965 2004 5093 20.10.2004
338 6 2003 1960 2004 5303 04.11.2004
339 6 2003 1928 2004 5388 05.11.2004
340 6 2003 2646 2004 7050 27.12.2004




EK 2.: incelenen Damstay Kararlan (7)

221

No Dairesi Esas Yih Esas No Karar Yih Karar No Karar Tarihi
341 6 2003 2232 2004 7291 31.12.2004
342 6 2003 5830 2005 1997 06.04.2005
343 6 2003 5866 2005 2170 13.04.2005
344 6 2005 3010 2005 4519 07.10.2005




222

EK 3.: incelenen Yargitay Kararlan

No Dairesi Esas Yili Esas No Karar Yili Karar Karar Tarihi

1 5 1992 6540 1992 15154 15.06.1992
2 1 1992 8159 1992 8857 03.07.1992
3 1 1992 11173 1992 14834 02.12.1992
4 1 1993 11290 1993 14275 24.11.1993
5 14 1993 2968 1993 10321 23.12.1993
6 14 1993 3092 1993 10325 23.12.1993
7 1 1994 1514 1994 1963 18.02.1994
8 1 1994 878 1994 3022 09.03.1994
9 5 1995 2229 1995 3428 20.02.1995
10 1 1995 6278 1995 8043 17.04.1995
11 5 1995 12446 1995 13658 13.09.1995
12 1 1995 16163 1995 16952 20.12.1995
13 5 1996 5090 1996 8622 28.05.1996
14 14 1996 3362 1996 6943 05.11.1996
15 14 1998 3519 1998 4155 26.05.1998
16 14 1999 8136 1999 8707 03.12.1999
17 1 1999 12913 1999 13067 09.12.1999
18 5 1999 19703 2000 1449 08.02.2000
19 8 2000 669 2000 1454 22.02.2000
20 1 2001 1909 2001 3535 26.03.2001
21 1 2001 7509 2001 7736 27.06.2001
22 13 2001 10173 2001 11882 21.12.2001
23 1 2002 1210 2002 17757 12.02.2002
24 14 2002 5558 2002 7741 18.11.2002
25 18 2003 3237 2003 5457 23.06.2003
26 1 2003 9098 2003 10113 02.10.2003
27 YCGK 2003 4-203 2003 247 07.10.2003
28 4 2003 6573 2003 12121 21.10.2003
29 1 2003 12469 2003 12847 19.11.2003
30 1 2004 3026 2004 3539 29.03.2004
31 4 2004 8686 2004 9549 15.07.2004
32 4 2004 9499 2004 11065 06.10.2004
33 YHGK 2004 5-555 2005 17 02.02.2005
34 5 2005 22 2005 674 03.02.2005
35 1 2005 3073 2005 4524 13.04.2005
36 4 2004 11248 2005 5374 12.05.2005




