3194 SAYILI iMAR KANUNU’NUN 18. MADDE’Si UYARINCA YAPILACAK
ARSA VE ARAZI DUZENLEMELERI ILE iLGILI YONETMELIK,
18. MADDE UYGULAMALARINDA KARSILASILAN GUCLUKLER,
16. MADDEYE BASVURU KOSULLARI VE DAVA SURECLERI

18. MADDE IMAR UYGULAMALARINA GENEL BAKIS

18. Madde Imar Uygulamalarina baslanilmasi idari bir kararla gerceklesir. Bu kararda,
diizenleme bolgesi belirlenir. Diizenleme alani secilitken konut yoniinden gelisme
alanlar1 ve umumi hizmetlere ayrilan alanlarin herkese dengeli dagitimi ilkelerine dikkat
edilir. Bunun disinda diizenleme sinirinin tespitine iligkin varsa imar plani, yoksa
yonetmelik kurallaria uyulur.

Bu asamadan sonra birtakim 6n g¢alismalar yapilarak miilkiyete iliskin bilgiler tespit
edilir, halihazir harita yenilenir, uygulamaya yonelik 6zet cetveli, tahsis cetveli, ada
dagitim cetveli, DOP hesabi cetveli ve kadastro ayirma ¢api cetvelleri diizenlenir. Bu
asamada kanunen muhafazasi gereken yapilar korunur, DOP alinmayacak parseller
tespit edilir ve kapanan yollarla yesil alan gibi yerler DOP hesabina ilave edilir. DOP
her parselden esit oranda alinir. Imar uygulamasi yapilacak alanda bulunan umumi
hizmet alanlar1 DOP ile kamuya kazandirilirken Yonetmeligin 12. maddesi uyarinca
diger kamu alanlarina ileride kamulastirilmak {tizere hisselendirme yapilir. DOP ile
umumi hizmet alanlarina yapilan aktarmalara {icret 6denmez. Bunlar imar uygulamasi
nedeniyle deger artist karsiligi olarak alir, 12. maddeye gore yapilan
hisselendirmelerin ise ileride kamulastirma sirasinda bedelleri 6denecektir.

Bundan sonra miimkiin mertebe ayn1 yerden imar parseli verilmesi ana ilkesi uygulanir.
Zorunluluklar nedeniyle ayni yerden imar parseli verilmesinin miimkiin olmadigi
taktirde, en yakin yerden parsel verme yada hisselendirme yapilir. Dagitim ve tahsis
mistakil, hisseli ve kat miilkiyeti esasina gore yapilabilir.

1. 18. MADDE UYGULAMASINDA TEMEL iLKELER

18. Madde Uygulamasina iliskin uygulamalardaki isleyis kanun ve yonetmelikle
belirlenmis olmakla beraber uygulamalarda karsilagilan farkliliklar g6z Oniinde
bulunduruldugunda uygulamalardaki temel ilkelerin asagida belirtilen sekillerde olmasi
gerektigi sdylenebilir.

o [llgili alana ait 1/1000 veya 1/500 olgekli uygulama imar planmnin olmasi
gereklidir. Birebir arazi kullanimini gdstermeyen kii¢iik Olgekli nazim imar
planlar1 yada mevzii imar planlarina gore imar uygulamasi olanakli degildir.

o 18. Madde uygulamas1 mutlaka imar planina uygun olmalidir. Ciinkii imar plani
hayata gecirilmektedir.

e DOP en ¢ok % 40’ a kadar olmalidir. Bununla beraber her diizenlemede DOP’
un % 40 olmas1 imar uygulamasini konut alani elde etme amacindan uzaklastirir.

o Diizenleme sahasinin sinirlari i¢cinde imar planina gore konut(iskan) alani olmasi
gerekir. Imar uygulamas1 1/1000 dlgekli imar planinda iskana ayrilmis alanlarda
uygulanir. Bunun disinda tamami sanayi alani, tarimsal alan ve yap1 yasagi
getirilen alanlar gibi iskana acik olmayan yerlerde imar uygulamasi yapilamaz.

o Diizenleme sahasi i¢inde yap1 olup olmamasi 6nemli degildir.
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e Uygulama alan1 bir parsel olarak belirlenemez. Uygulama alani en az ada
bazinda olmalidir. Ancak adanmn bir kismi imar planma uygun sekilde
yapilanmis ise o zaman geriye kalan sahada 18. Madde uygulamas: yapilabilir.

e Uygulama sonuglarinin belediye ve miicavir alan siirlar1 iginde belediye
enciimeni, disinda ise 11 idare Kurulu karari ile onanmas1 gerekir.

e Kural olarak belediye enciimeni yada Il Idare Kurulunca onaylanan imar
uygulamasi sonuclarinin tapu idaresince tescilinin yapilmasi gerekir. Tapu
idaresinin ¢ok agikg¢a kanuna aykirilik olmamas: halinde karst koyma yetkisi
yoktur.

e 18. Madde uyarinca yapilan imar uygulamasi resen yapilir. Bu madde uyarinca
yapilan uygulamalarda hak sahiplerinin rizasina yada muvafakatine gerek
yoktur.

e Sadece bu madde dayanak alinarak yapilan uygulamalarda, dagitim-tahsis
asamasinda hisselerin ferdilestirilmesi yani diizenlemeye hisseli giren
miilkiyetin tekil miilkiyete doniistiiriilmesi yapilamaz.

 Imar uygulamasma giren biitiin parsellere karsilik olarak bir yer miistakil, hisseli
yada kat miilkiyeti esasina gore verilir. Yani DOP kesintisinden sonra geriye
kalan alanin bagimsiz bir imar parseli olusturmuyor diye bedele doniistiiriilmesi
miimkiin degildir.

Bununla beraber 18. Maddenin amaci imara elverisli konut alan1 elde etmek olmalidir.
Dolayis1 ile tamamen imar plani ve yonetmelik hiikiimlerine uygun olarak yap1
adalarmin bulundugu yerlerde sadece imar planinda ongoriilen yol, yesil alan vb.
yerlerin acilmast ve kamuya kazandirilmast amaciyla imar uygulamasi yapilamaz.
Belediyelerce sadece hisselerin birlestirilmesi amaciyla imar uygulamalari yapmalari da
18. Maddenin amacina aykiridir.

2. DUZENLEME ORTAKLIK PAYI iLE iLGILi ESASLAR

18. Madde uygulamasina gore diizenlemeye tabi yerlerin ihtiyact olan Milli Egitim
Bakanligina bagli ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, g¢ocuk
bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlere ait alanlar i¢in gerekli
olan arazi, diizenleme dolayistyla meydana gelen deger artislar1 karsiliginda, diizenleme
ortaklik payr olarak diizenlemeye giren parsellerin diizenlemeden Onceki yiiz
Olctimleriyle orantili olarak alinmaktadir. Bu oranin % 40’1 ge¢gmesi halinde yeteri kadar
sahanin kamulastiriimas1 gerekir. Yine DOP %40 olmasi halinde Arsa ve Arazi
Diizenlemesi Yonetmeliginin (AAD) 12. Maddesi uyarinca ayrica kamu tesis alanlarina
pay verilmesini engelleyen bir hiikiim yoktur.

Yine DOP ile kamuya kazandirilabilecek alanlar yukarida yazildigi iizere Imar
Kanununun 18. maddesinin 3. fikrasinda belirtilmis olmasina ragmen, terminal ve toplu
tasima istasyonu, AAD yoOnetmeliginin 32. maddesine gore, Pazar yeri de Danistay
kararlarina gore DOP ile elde edilebilecek umumi hizmet alanlarina eklenmistir (Ergen,
2004).

Yine DOP ile karsilanacak yol alanlarinin niteligi ile 18. Maddede agiklayict bir hiikiim
olmamasia ragmen 18. Maddenin iiglincii fikrasinda DOP ile olusturacak yolun
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diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol oldugu vurgulanmistir. Buna gére
DOP ile karsilanabilecek yolun, daha ¢ok beldede yasayanlarin hizmetine sunulacak
nitelikte olmasi gerektigi disiiniilebilir. Bununla beraber Karayollar1 Genel
Miidiirligiine ait genisligi 50 m den asagt yollarda bu kapsamda
degerlendirilebilmektedir. Ama tamamen milletlerarasi niteliginde olan genisligi en az
50 m olan yollar ile oto yollarin DOP ile karsilanmasi bu maddenin amacina
aykiridir(Ergen, 2004).

DOP ile ilgili bir baska tespit ise kapanan kadastral yollar ile ilgilidir. Imar Kanunun 11.
Maddesine gore hazirlanan imar plan1 sinirlart igerisindeki kadastral yollar ile
meydanlarin, imar planinin onay1 ile bu vasfin1 kendiliginden kaybederek onaylanmis
imar plam1 karar1 ile getirilen kullanma amacma konu ve tabi olacaklari hiikme
baglanmistir. Yine 2644 Sayili Tapu kanunun 21. maddesince kdy ve belediye sinirlar
icinde kapanmis yollarla yol fazlalarinin kdy veya belediye adina tescil olacagi
belirtilmistir. Bu hiikiimlere gore gerek kadastro calismalarinda gerekse tapulama
asamasinda kapanan kadastral yollar, yesil alanlar, pazar yerleri vb umumi hizmet
alanlar1 belediye sinirlari igerisinde belediye adina yazilip tapu belgeleri diizenlenebilir.
Zaten uygulamalarda bu yondedir. Ama bu sekilde belediye adina kayitli olan
taginmazlarin bulundugu alanlar1 kapsayan sahada imar uygulamasi yapilmasi
durumunda, bu taginmazlarin belediye adina parsel olmaktan 6nce diizenleme ortaklik
pay1 hesabina katilmasi ve  DOP’un geriye kalan umumi hizmetler i¢in belirlenmesi
gerekir.

Bunlardan bagka DOP’la ilgili hiikiimleri genel olarak soyle 6zetleyebiliriz.

o DOP diizenlemeye giren tiim parsellerden belediye, maliye hazinesi, 6zel ve
tiizel kisi vb. esit oranda alinmalidir.

e DOP orani taginmazin diizenlemeden 6nceki kismina uygulanir.

e DOP ile elde edilen alanlar umumi hizmetler disinda belediyelere parsel
olusturulmasi gibi maksatlarla kullanilamaz.

o DOP ile karsilanacak alanlara tahsisli yerlerden DOP alinmaz.

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

e DOP bir kere alinir. Yeniden yapilan uygulamalarda, DOP oraninin daha yiiksek
olmas1 durumunda fark kadar DOP alinabilir.

o Tasinmaz sahiplerinin talepleri iizerine ,miilga 6785-1605 Sayili Imar
kanununun 39. maddesine gore daha oOnce ifraz edilerek tescil edilen
parsellerden diizenlemeye dahil edilenlerin, ilk parselin ifrazinda alinan terk
oranini % 40’ a tamamlayan fark kadar DOP alinabilir.

o Diizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve tizerindeki yapinin 6zelligi
itibariyle DOP’un alinamadig: hallerde, ilgilisinin muvafakati ile DOP miktar1
bedele doniistiiriilebilir.

3. IMAR PARSELLERININ OLUSTURULMASI VE DAGITIMINA iLiSKIN
ESASLAR

Diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin miimkiin mertebe ayni yerde veya
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yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanir ve plan ve mevzuata gore korunmasi
miimkiin olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar parseline intibak ettirilmesi saglanir.
Bununla beraber dagitim esnasinda parsellerin eski yerlerinden yeni parseller
verilmesini engelleyen bir takim zorunluluklar olabilir. Bunlar1 hukuki, teknik ve fiili
zorunluluklar olmak tizere 3 grupta toplayabiliriz.

3.1. HUKUKI ZORUNLULUKLAR

Eger tasinmazin imar planina gore yol, yesil alan gibi diizenleme ortaklik pay1 ile elde
edebilecek sahalara rastlamasi halinde bu alanlarda zaten imar parseli
olusturulamayacagindan ayni yerden parsel verilmesi miimkiin degildir. Yine imar plani
uyarinca imar uygulamasi sirasinda AAD Yonetmeliginin 12. Maddesi uyarinca ileride
kamulastirma  yapilmak iizere pay verilen alanlarda da imar parseli
olusturulmayacagindan ayni yerden parsel verilme ilkesi uygulanamaz. Tasinmaz imar
planinda bagka alanlara da tahsis edilmis olabilir. Bu tiir durumlar hukuki zorunluluk
olarak acikliyoruz.

3.2. TEKNIK ZORUNLULUKLAR

Imar uygulamasinin dagitim asamasinda ayni yerden imar parseli verilebilmesi igin
zorunlu kriter, bu alanin imar planiyla konuta tahsis edilmis olmasidir. Tasinmazin
bulundugu alan imar planiyla konut alanina ayrildigi taktirde ayni yerden parsel
verilmesini engelleyen sebepleri teknik zorunluluk olarak ifade edebiliriz. Teknik
zorunluluk kadastro parselinin imar parseline isabet ettigi yer konut alanina rastladigi
halde burada olusturulacak imar parseline tahsis yapilmasi asamasinda ayni yerde
bulunan diger parsellerle birlikte degerlendirilmesinden dogmaktadir. Bununla birlikte
ayn1 yerden parsel verilememesi halinde en yakin yerdeki parselden verilememesi hali
de teknik zorunluluktan kaynaklanmaktadir. Bu da daha c¢ok yukarida bahsedilen
umumi hizmet alanlarina ve kamu tesislerine isabet eden sahalarda bulunan taginmazlar
i¢in gecerlidir.

3.3. FiiLi ZORUNLULUKLAR

Fiili zorunluluk tasmmmazin diizenleme ortaklik payr kesintisi sonrasi geriye kalan
alanmin bagimsiz parsel olamayacak biiyiikliikte olmas1 halinde bu alana karsilik olarak
uygulama Oncesi taginmazin bulundugu yerin disinda yakininda veya baska bir yerden
hisse verilmesidir. Bu halde Once tasinmazin isabet ettigi imar adasindaki diger
yerlerdeki parsellerle hisselendirilmesi bu da miimkiin olmazsa en yakinindaki imar
adasindan verilmesi gerekmektedir. Diger bir hususta imar planiyla konut alanlarina
tahsis edilmekle birlikte taginmazin bulundugu yere yapi yapilmasinin engelleyen,
askeri yasak bolge, su havzasi koruma bandinda olmasi vb. gibi sebeplerin olmasidir.

4.15 VE 16. MADDEYE BASVURU KOSULLARI

Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’min 31.0.1.2001 tarihli ve 86 Sayili Genelgesinde de
3194 sayili Imar Kanununun 15. ve 16. maddeleri ile belirlenen ifraz ve tevhid
islemlerinin, 18. madde kapsaminda yapilacak arazi ve arsa diizenlemesi islemi yerine
gececek bir islem olmadigr ifade edilmis ve bu maddelerle yapilacak iglemlerin 18.
madde uygulamasiyla imar parseli olusturulmus alanda giindeme gelecek uygulamalar
oldugu belirtilmistir.
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Imar kanunun 15. Maddesi tevhid ve ifraz islemlerini tanimlar iken 16. Madde ise
Tescil ve Siiyuun Izalesini (ortakligin ortadan kaldirilmasi /giderilmesi ) ve onaya
yetkili merciyi tanimlamaktadir.

Imar Kanunun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili
Esaslar Hakkinda Yonetmelik’te 15 ve 16. Maddeye basvurulart su sekilde
Ozetleyebiliriz;

e Madde 5_Belirlenen diizenleme sahasi bir miistakil imar adasindan daha kii¢iik
olamaz. Ancak imar adasinin biiyiik bir kisminin imar mevzuatina uygun bir
sekilde tesekkiil etmis olmasit nedeniyle, yeniden diizenlemesine ihtiyag
bulunmamast ve diger kisimda birkag taginmaz malin tevhit ve ifraz yoluyla
imar plan1 ve imar mevzuatina uygun imar parsellerinin elde edilmesinin
miimkiin oldugu hallerde, adanin geri kalan kadastro parselleri miistakil bir imar
diizenlemesine konu teskil edebilir.

Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde Imar Yasasmin 18 inci maddesi
hiikmiiniin tatbiki miimkiin olmayan hallerde, miistakil insaata elverisli olan ka-
dastro parseline plana gore insaat ruhsati verilir.

e Madde 6 (Diizenleme Sinir1) Diizenleme sinirinin herhangi bir parseli iki veya
daha fazla parcaya bolmesi halinde; sinir, bu pargalardan diizenleme sahasi
disinda kalan bagka bir imar adasina girmeyenleri varsa bunlari1 da i¢ine alacak
sekilde gegirilir. Parsel biiyiik ise, ifraz yapilarak ifraz sinirindan gegirilir.

« Madde 8 (Diizenleme Sirasinda Korunacak Yapilar) Imar veya kadastro
parselleri ilizerine insa edilmis ve diizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gore
muhafazasinda mahsur bulunmayan bir yap1 bir imar parseli i¢inde birakilabilir.

Bu gibi yapilarin bulundugu parsellerin yol, meydan, otopark ve yesil saha gibi
yerlere giren kisimlari ile bitisigindeki diizglin imar parseli teskil etmek i¢in
bahgelerden gerekli miktar ifraz edilerek diizenleme ortaklik pay1 olarak alinir.
Alinacak miktar lizerinden diizenleme ortaklik payindan fazla ise kamulagtirma
ile alinir.

« Madde 9 ( Toplu Insaatlarda Imar Diizeni) Evvelce parsellere veya adalara
ayrilmig alanlarin, amaglarina uygun hale getirmek iizere, vaziyet planlari
dikkate almarak tevhit edilmek suretiyle, Imar parselasyon planlar1 yeniden
yapilir veya degistirilir.

o Madde 15_( Ifraz ve Tevhit Islemleri) Arazi ve arsa diizenlemesi yapilmis imar
adalarindaki bir veya birkag parselde, meskiin alanlardaki kadastro parsellerinde,
maliklerin miiracaat1 ilizerine imar plani ve mevzuatina uygun olmak sartiyla
ifraz ve tevhit islemleri yapilabilir.
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5. 3194 SAYILI iM__AR KANUNU’NUN  18. MADDESINE GORE YAPILAN
ARAZI VE ARSA DUZENLEMELERINDE KARSILASILAN SORUNLAR

Arazi ve arsa diizenlemesi caligmalarinin temel girdileri tapu ve kadastro verileri ile
uygulama imar plami verileridir. Bu veriler, 3194 sayili Imar Kanununun 18’inci
maddesi ve bu madde uygulamasini agiklayan yonetmelik esaslarina gore isleme tabi
tutulur. Ancak, uygulamanin Oncesinde, sirasinda ve sonrasinda ¢esitli sorunlarla
karsilagsmak olasidir. Bu sorunlar1 ana basliklar altinda soyle siralayabiliriz:

1) Tapu ve Kadastral verilerden kaynaklanan sorunlar,

2) Uygulama imar plani verilerinden kaynaklanan sorunlar,
3) Tasmmaz sahiplerinden kaynaklanan sorunlar,

4) Uygulamay1 yapan idareden kaynaklanan sorunlar,

5) Uygulamay yiiriitenden kaynaklanan sorunlar,

6) Uygulama hatalarindan kaynaklanan sorunlar. (1)

5.1. TAPU VE KADASTRAL VERILERDEN KAYNAKLANAN SORUNLAR

Arazi ve arsa diizenleme calismalari igin ilk ihtiya¢ duyulan kadastral haritalar ve
bunlara ait teknik belgelerdir. Kadastral haritalar 3402 sayili Kadastro Kanununa gore,
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigline bagli Kadastro Miidiirliikleri tarafindan yapilir.
Baslangicindan giiniimiize kadar gesitli 6l¢ii yontemleri kullanilarak iiretilen kadastral
haritalar c¢esitli hatalar icermektedir. Giiniimlizde haritacilik sektoriinde kullanilan
Olgme aletlerindeki gelisme ve bilgisayar kullanimi sayesinde yiiksek dogruluk
derecesinde harita liretmek miimkiin olmustur. Ancak, gilinlimiizde arazi ve arsa
diizenlemesi c¢alismalarinin  pek c¢ogu eskiden iretilen kadastro haritalart ile
gerceklestirilmektedir. Bu nedenle de, ¢esitli kadastral sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Bu
sorunlar sunlardir:

1) Herhangi bir koordinat sistemine dayali olmayan ve genellikle takeometrik
yontemle, alet kurma noktalar1 arasindaki ag¢1 ve kenarlarin, bu noktalardan da
parsel koselerinin 6lgiilerek, yapilan dlgiilerin yaklasik kuzeye gore agi-mesafe
seklinde harita tizerine ge¢irilmesiyle {iretilen grafik haritalardaki; ¢izim
sirasinda insan unsuruna dayali, kontrol edilemeyen parsel sinirlarinin ¢izim
hatalar1 ve buna bagl olarak, tapu kayitlarindaki ytizol¢timleri ile hesaplanan
parsel yiizol¢timleri arasindaki farkliliklarin ortaya ¢ikmasi.

Grafik haritalar sayisallastirildiktan sonra, harita ve zeminde ortak olan noktalar,
halithazir haritanin yer kontrol noktalarina dayali olarak Olciilerek ortak nokta
koordinatlari elde edilir. Bu ortak noktalardan doniisiim yapilarak elde edilecek
stnirlar halihazir haritaya aktarilir. Bu aktarma sirasinda tecviz dist durumlarla
karsilagilabilir. Boyle durumlarda diizenleme siniri; kadastro adasi sinirlarina
dayandirilmalidir. Bu sekliyle uygulama yapilmalidir.

2) Halihazir miilkiyet durumu ile kadastro paftalarinin uyusmamasi.

Kimi uygulamalarda harita esas alinirken kiminde yiizolgiimii diizeltmesi
yapilmakta kiminde ise bu dikkate alinmadan tapu yiizél¢iimii esas alinmaktadir.
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Boyle durumlarda, diizenlemeye giren yiizdlgiimler ile, arazideki yiizolgtimler
arasinda onemli farkliliklar olmakta, bunun sonucunda da kadastral parsellere
tahsis edilen imar parsellerinde bir hak kaybi veya haksiz bir kazan¢ meydana
gelmektedir.

Bu tiir pafta zemin uyumsuzluklarinda; harita yapimi sirasinda hata yapildiginin
teknik belgelerinden anlasilmasi durumunda, 3402 sayili Kadastro Kanununun
41’nci maddesi kapsaminda diizeltilir. Teknik belgelerden boyle bir sonug
cikarilamiyorsa; bilirkisi beyanlar1 ile bu belirleme yapilarak, 2859 sayili
Yenileme Kanunu ¢ercevesinde kadastro paftalarinda degisiklik yapilir.

Bunun digindaki pafta zemin uyumsuzluklar: mutlaka Medeni Kanunun 645’inci
maddesi kapsaminda, (“Eger, plandaki yani kadastro haritasindaki siirlar ile
zemindeki sinirlar arasinda bir farklilik var ise, aslolan plandaki sinirdir.”)
haritada gosterilen smirin esas alinmasi ve yer tespitlerinin de buna gore
yapilmasi gerekir.

Fakat bu diizeltmeler zaman almaktadir. Bu nedenle, diizeltme mevzuati, arsa
diizenlemelerini ~ siirlincemede  birakmayacak sekilde yeniden gbdzden
gecirilmelidir.

3) Diizenleme bolgesindeki kadastro parsellerinin hisseli satisi sonunda tapu
sicilindeki hisselendirmelerde hatalar olabilmekte, hisse toplamlar1 parsel
alanindan farkli ¢ikabilmektedir. Bu gibi hatalarin diizeltilmesi, Tapu Sicil
Nizamnamesinin 107. Maddesine gore ilgilisinden onay alinmak suretiyle veya
dava acilarak yapilmaktadir. Bu davalarin sonucunu beklemek de parselasyon
islemini yavaglatmaktadir. Bu hatalarin yapilmamasi1 konusunda dikkatli
davranilmalidir.

4) Kadastro haritas1 ile, imar planinin dayandirildigi halihazir haritanin 6lgek
birliginin olmamasi. Bu durumda kadastro haritasinin 6l¢egi imar uygulama
haritasinin 6lgegine doniistiiriiliir. Koordinat birligi yoksa, koordinat sistemleri
arasinda doniisiim yapilir. Ancak, her iki islem de oldukga kiilfetli olup, 6zel
arac gere¢ gerektirmektedirler. Ayrica, donilislim isleminde yapilan hatalar ve
karsilasilan zorluklar da teknik agmazlara neden olmaktadir.

5.2. UYGULAMA IMAR PLANINDAN KAYNAKLANAN SORUNLAR

Arazi ve arsa diizenlemesi ¢aligmalarinda ikinci ihtiyag duyulan, uygulama imar
planlaridir. Bu ¢aligmalar sirasinda bazi sorunlar imar planindan kaynaklanmaktadir. Bu
sorunlar ve planlamaya iliskin 6neriler soyle siralanabilir:

1) Imar planmin yapimi asamasinda plan miielliflerinin, planlar1 Standart
Topografik Kadastral yani, kadastral durumu islenmis halihazir haritalar iizerine
cizmeleri gerekirken, pratikte planlarin ¢ogunun kadastral olmayan haritalar
lizerine ¢izilmis olmasi. Bu nedenle planlar, son halihazir durumu gosteren ve
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kadastral durum ile tiim yapilasmalarin tam dogru olarak islenmis oldugu harita
tizerine ¢izilmelidir.

Bu konuda, 3194 sayili imar Kanununun tanimlarin verildigi 5’inci maddesinde,
uygulama imar planmnin taniminda “tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa
kadastral durumu islenmis olarak™ hiikmii degistirilerek, imar planlarmin giincel
ve kadastral durumu islenmis halihazir haritalar iizerine ¢izilmesi zorunlu hale
getirilmelidir.

2) Arsa ve arazi diizenlemesi uygulamalarinda, biitiin kadastral parseller esit
degerde kabul edilmekte, diizenleme isleminde parsellerin sadece yiizdlgiimleri
esas alimmaktadir. Uygulama imar planindaki yapi adalar1 arasindaki biiyiik
farkliliklar nedeniyle, esit degerde varsayilan kadastro parsellerinden diizenleme
sonucunda ¢ok farkli degerlerde imar parselleri iiretilmektedir. Bu nedenle,
diizenleme sahalar segilirken, ayni yap1 yogunluklarini ve diizenini iceren yapi
adalar1 dikkate alinmalidir.

3) Diizenleme Ortaklik Payr Orami %40 tan fazla olan bdolgelerde, belediyeler
kamulastirmadan kagmak icin, diizenlemeye girmemektedirler. Bunun
onlenmesi i¢in, imar planlar1 yapilirken, diizenleme ortaklik paymin %40 in
altinda kalacak sekilde planlama yapilmali ve diizenleme bdlgesi sinirlar1 da
planda gosterilmelidir. Kamu tesis alanlar1 da homojen dagitilmalidir. Ornegin,
her bolgede bir okul, bir cami, bir kres kalmasi gibi.

4) Parselasyona yonelik teknik belirleyicilerin, genel yasal diizenlemeler disinda,
birisi lejant parametreleri, digeri imar adasinin eni, boyu, bi¢imi gibi geometrik
ozellikleridir. Uygulamada sonug olarak ayni yasal organin (belediye meclisi)
onayindan gecerek kesinlesen bu belirleyiciler birbiri ile celisir sekilde
uygulayicinin karsisina gelmektedir. Onceden genel anlamda uyumlu olan bu
belirleyiciler, daha sonraki meclis kararlari ile (bir bolgede kat artimi verilmesi
gibi) celigkili duruma getirilebilmektedir. Bu belirleyicilerin g¢eligkili durumdan
kurtarilmas1 gerekmektedir.

5) Imar planlarinda sik sik degisiklik yapilmasi nedeniyle, uygulamalar da siirekli
yapilmakta, bu da defalarca fuzuli ¢alismalar yapilmasina neden olmaktadir.
Dolayisiyla belediyelerin kisith kaynaklarinin gereksiz yere kullanimi s6z
konusu olmaktadir. Bu nedenlerle; imar degisiklikleri ve uygulamalari bir kurala
baglanip ¢ok sik yapilan degisiklikler 6nlenmelidir.

5.3. TASINMAZ SAHIPLERINDEN KAYNAKLANAN SORUNLAR

Arsa ve arazi diizenlemesine karsi tasinmaz sahiplerince c¢esitli itirazlar
yapilmaktadir. Bunlarin baglicalari:
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1) Tahsis edilen imar parselinin yerine itiraz: Imar parsellerinin tahsis islemi,
¢ok ¢ozliimlii olmas1 nedeniyle arsa ve arazi diizenlemesi isleminin en zor
asamasidir. Tasinmaz sahiplerinin itirazlarini minimuma indirmek ig¢in
dagitim sirasinda her kadastro parseline ayn1 degerde ya da yakin degerde
imar parseli tahsis edilmelidir.

2) Imar parselinin hisseli olusuna itiraz: Diizenleme ortaklik payr alinmasindan
sonra bir imar parseli olamayacak kadar kiiclik olan kadastro parsellerine
hisseli imar parseli tahsis etmek Yasa geregidir. Diizenleme oOncesinde
miistakil miilkiyet durumunda olan tasinmaz, diizenleme sonucunda hisseli
bir imar parseline donlismiis olur. Bu durumda tasmmaz sahipleri
uygulamanin iptali i¢in idari yargiya bagsvurmaktadirlar.

3) Diizenleme sahasi sinirina itiraz: Belediye enciimenleri veya il idare
kurullarinca onaylanan diizenleme sahasi sinirlart bazen bir kadastro
parselini iki kisma boler. Parselin bir kismi diizenlemeye konu olurken, diger
kismi1 diizenleme disinda kalir. Bu durum yasaya ve uygulama yonetmeligine
uygundur. Fakat, tasinmaz sahipleri diizenleme sinirinin hatali belirlendigi
gerekcesiyle itiraz etmektedirler.

Ayrica, arazi ve arsa diizenleme ¢alismalarinin tamamlanarak imar
parsellerinin tapuya tescil edilip tapularin hak sahiplerine dagitilmasindan
sonra da taginmaz sahipleri yeni fiili durumu benimsemeyerek cesitli
sorunlar ¢ikartmaktadirlar.

5.4. UYGULAMAYI YAPAN iDAREDEN KAYNAKLANAN SORUNLAR

1)

2)

Belediyelerin 18. Madde uygulamasi i¢in zorunlu tutulmamalar1 nedeniyle
uygulama yapmamalari: Yasada, imar planlarinin yapimina mecburiyet
getirildigi halde, uygulanmasi i¢in miieyyide konmamustir. Ancak, plan
uygulandigr zaman kendinden bekleneni verebilir. Bu nedenle, uygulayici
kurumlarmm plan1  uygulamakla zorunlu tutulmalar1 konusunda yasal
diizenlemeler yapilmalidir.

Mali imkansizlik: Belediyelerin mali imkansizliklar1 nedeniyle uygulamalar
yeteri miktarda yapilamamaktadir. Gerekli kaynak yaratilmasi halinde
uygulamalar daha siiratli ve daha yaygin yapilabilecektir.

Parselasyon planlarina yapilan itirazlarin degerlendirilmesi: Parselasyon
planlarina, 30 giinliik aski ilan siiresi icerisinde tasinmaz sahiplerince yapilan
itirazlarin  degerlendirilmesinde, belediyelerce ¢elisen kararlar verilmesi
nedeniyle parsel sahiplerinin dava yoluna gitmesi de uygulamay:
yavaglatmaktadir. Bunun icin, uygulamaya yapilan itirazlarin konuyla ilgili
kurulacak olan 6zel ihtisas mahkemelerinde degerlendirilerek uygulamanin daha
kisa siirede tamamlanmasi saglanmalidir.
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5.5. UYGULAMAYI YURUTENDEN KAYNAKLANAN SORUNLAR

1) Teknik Yetersizlik: 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.

2) Isi Zamaninda Bitirememek: Uygulama sahasina giren parsellerin tapu
kiitiklerinde diizenleme serhi bulundugundan, isin zamaninda bitmemesi
parsel sahiplerinin satis, ifraz, tevhit gibi islemleri yapamamasina neden
olmaktadir. Bunun i¢in diizenleme ¢alismalarinin kisa siirede bitirilmesi
gerekmektedir. Bunun i¢in de uygulamayi yiiriiteni denetleme onlemleri
alimmalidir.

5.6. UYYGULAMA HATALARINDAN KAYNAKLANAN SORUNLAR

Arazi ve arsa dlizenlemesi uygulamalarinin en 6nemli agamasi olan imar parsellerinin
olusturulmas1 ve kadastro parsellerine tahsisi islemi sirasinda yapilan hatalar da
sorunlara yol agmaktadir. Bu hatalar1 asagidaki sekilde siralamak miimkiindiir.

1)

2)

3)

Uygulamalarda miistakil parsel verilmemekte ve diizenleme ortaklik pay1 %40
olmasina karsin; diizenleme ortaklik paymnin bazi planlarin geregi bu oranin
altinda kalmasina ragmen, belediyeler kendi miilkiyetlerinde arsa elde etmek
icin, diizenleme ortaklik paymin %40’a tamamlanan miktarin1 kendilerine
tapulattirmaktadirlar.

Baz1 belediyelerin yaptiklart 3194 sayili Yasanin 18’inci maddesi ve 2981/3290
sayil1 Yasanin 10/c maddesi uygulamalarinda, diizenleme sahasi igerisindeki
parsellerden farkli oranlarda D.O.P. kesintisi yaptiklari, diizenleme sahasi
igerisinde belirlenen genel D.O.P. oraninin her tasinmazda uygulanmadigi, bu
oranin altinda veya tistiinde kesinti yapildig1 goriilmektedir.

Ancak, diizenlemeye giren her parselden esit oranda D.O.P. kesintisi yapilmasi,
18’inci madde ve 10/c uygulamalarinin genel bir kuralidir. Ustelik diizenleme
sahas1 igerisindeki D.O.P. farkliliklari, idare mahkemelerinde en basta gelen
plan iptal sebeplerinden birisi oldugundan uygulamacilarin bu konuya 6zellikle
dikkat etmesi gerekmektedir.

Daha oOnce diizenleme ortaklik payr alinmis yerlerden tekrar alindigi
gozlenmektedir. Bu Yasaya aykir1 bir durumdur.

Yerel yonetimlerin karar organlarinin, teknik bilgi diizeyi yoniinden yetersiz
olmalar1 nedeniyle bu tiirdeki uygulamaya yonelik yanligliklarin 6nlenmesi
amactyla uzman danigmanlik kurumu olusturulmalidir. Zira, arsa
diizenlemesinin tasinmaz sahiplerini en ¢ok ilgilendiren yonii dagitimdir. Buna
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paralel olarak, dagitim yargiya intikal eden konularin basinda gelmektedir. Bu
nedenle, yargiya basvuruldugu takdirde haksiz uygulamalar birkag yil sonra iptal
edilmekte, o zamana kadar yapilan yatirimlar bosa gittigi gibi, uygulamaya
harcanan emek ve masraflar da milli servet kaybina neden olmaktadir. Bunun
yani sira, iptal edilen bir ¢ok hukuki probleme neden olmakta, bazen geriye
doniis de miimkiin olmamaktadir.

4) Vatandasin aleyhine bir durum olarak degerli yerdeki arsasinin 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 yansitilamamaktadir. Tasinmaz alan
olarak korunmus olmakla birlikte deger olarak hak etmedigi halde azalabilmekte
veya ¢ogalabilmektedir.

Bu nedenle, uygulamanin daha adil olabilmesi i¢in, parsellerin ylizol¢iimii
yerine, degerlerinin tespit edilmesi ve diizenlemeden 6nceki parsel degerine es
degerde parsel verilmelidir.

5) 18 uygulamasinda belediye resen mal sahiplerinin onayini almadan onlar1 baska
mal sahipleri ile hisseli hale getirebilmektedir. Vatandasin bilmedigi, tanimadigi
kimselerle hisseli hale gelmesini engellemek i¢in, yeni bir diizenlemede, bu
sekilde zorunlu hisselendirme s6z konusu olacak olursa, vatandaslarin onaylari
alinmalidir.

6) Bazi belediyelerin ge¢miste yapmis olduklar1 ve tapuya tescil edilmis imar
uygulamalarinin  (3194/18 ve 2981/10-c) dagitim cetvellerinde yanliglik
yapildigin1  belirterek, sonradan aldiklar1 enciimen kararlar1 ile dagitim
cetvellerinde degisiklik yaptiklari, degisiklik geregince, tescillerin diizeltilmesini
istedikleri gozlenmektedir.

Boylece, belediyenin aldig1 bir idari kararla (encimen karari), kisilerin miilkiyet
haklarinda degisiklik yapildigina rastlanmaktadir. Belediyelerin  yapmis
olduklar1 imar uygulamalar1 6ziinde birer idari islemdir. Dolayisiyla idari
islemlerin genel 6zelligi olan idarece her zaman geri alinabilme, degistirilebilme
imkan1 her zaman mevcuttur. Ancak, bir idari islem olan imar uygulamasi, tapu
siciline tescille birlikte idari islem olma 6zelligini kaybeder ve adli islem halini
alir. Dolayisiyla artik, islemde yapilacak degisikligin, ya ilgililerin muvafakati
ya da mahkeme karar1 ile yapilmasi saglanmalidir.

7) Belediyelerin, genellikle diizenleme ¢izgisinin smirladigi alani, dogrudan
diizenlemeye giren alan olarak aldigi, bdylece, bazi tescil harici alanlarin,
diizenleme cizgisinin smirladigl alana girmekle beraber, imar adalarma isabet
etmedigi halde bu alanlarin kadastro parseli gibi degerlendirilerek diizenleme
sahas1 toplamina eklendigi goriilmektedir. Bu durumda, diizenlemeye giren alan,
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gercekte oldugundan daha fazla gosterilerek biiyiidiiglinden diizenleme sahasi
icerisinde D.O.P. da yilikselmektedir.

8) Belediye adina ihdas edilen sahalardan D.O.P. kesilmedigi, sadece sahislar adina
kayith tasinmaz mallardan kesildigi gozlenmektedir. Oysa, diizenleme sahasi
igerisindeki tiim parsellerden D.O.P. kesilmelidir.

9) Belediye veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan alanlarda 3194 sayili Imar
Kanununun 18/2’nci maddesi uyarinca % 40’1 gegmeyen diizenleme ortaklik
pay1 aliabilecegi, umumi hizmetlere ayrilan yerlerin D.O.P. miktarindan fazla
olmas1 halinde eksik kalan miktarin belediye veya valilikge kamulastirma yolu
ile tamamlanacagi ayn1 Kanunun 18/3’lincii maddesi ile agiklanmistir. Anilan
Kanunun 13’iincli maddesinin son fikrasinda diizenleme ortaklik pay1 tizerindeki
miktarlarin mal sahiplerince ilgili idarelere bedelsiz olarak terk edilebilecegi de
belirtilmistir. Buna gore, ilgili idarelerce kadastro parsellerinden kamulastirma
yaptlmamis ya da maliklerce tapu sicil mudiirliigiine talepte bulunularak
bedelsiz terk edilmemis ise, D.O.P. Ttzerindeki bedelsiz terk veya
kamulastirmaya konu olacak kisimlarin yol, meydan, yesil alan gibi yerlere
rastlasa dahi bir parsel numarasi altinda imar planindaki vasfi aynen yazilmak
suretiyle kadastro parselindeki malikleri adina dagitim cetvellerinin
diizenlenmesi ve tescillerin yapilmasindan sonra; bu yerlerin bedelsiz terk veya
kamulagtirma yoluyla belediye veya 6zel idarenin miilkiyetine ge¢gmesi ve daha
sontra Medeni Kanunun 912°nci maddesi uyarinca sicilden c¢ikarilmasi
gerekmektedir. Bu nedenle, ilgili idarelerce yapilan imar uygulamalarina iliskin
dagitim cetvellerinde % 40 D.O.P. 'm1 asan kisimlarin bedelsiz terk veya
kamulagtirma olarak (uygulamay1 yapan idarenin kendi tasinmaz mallar1 harig)
gosterilmesi miimkiin olmayip, dagitim cetvelleri yukarida agiklanan hususlara
gore diizenlenmelidir.

10) 18 uygulamalarinda; zeminde kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulu tasinmaz
mallarin da uygulamaya alinarak diger kadastro parselleri ile birlikte imar
parsellerine suyulandirildigir gozlenmektedir. Bu gibi durumlar tapu sicilinde
uygulamanin tescilini zorlastirmaktadir. Bu nedenle, zeminde kat irtifaki ya da
kat miilkiyeti kurulu tasinmaz mallar uygulamaya girdiginde baska kadastro ya
da imar parselleriyle suyulandirmaya girmeden diizenlemeden ¢ikmali ya da
binanin bulundugu kismin disindaki bir béliimden D.O.P. kesilmelidir.

11) 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
cok bozuk oldugu icin planci, bu gibi yerleri genellikle yesil alan olarak
ayirmaktadir. Bu gibi kadastro parsellerinin diizenlemeye alinarak karsiliginda
diizgiin imar parselleri vermek diger parsel sahiplerine kars1 bir haksizliktir. Bu
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nedenle, bu gibi alanlarin diizenleme dis1 birakilmasi1  gereklidir.

6. 3194 SAYILI IMAR KANUNU’NUN 18. MADDESINE GORE
YAPILAN ARAZI VE ARSA DUZENLEMELERINDE YASANAN HUKUKA
AYKIRILIKLAR

3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca yapilan imar uygulamalar
tizerine miilk sahibi olan hazine, resmi kurum veya 06zel sahislar tarafindan ileri
siirebilecekleri hukuka aykirilik nedenleri genel olarak asagidaki hususlarin bir ya da
birkac olabilir.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

Imar plan1 bulunmayan yerlerde imar uygulamasi yapilmasi ya da uygulama
alaninin kismen de olsa plansiz sahay1 kapsamasi,

Diizenleme sinirinin imar planina ve AAD Yonetmeligi hiikiimlerine aykiri
tespit edilmesi , (Bu baglamda diizenleme sinir1 disinda kalan malikin de bu
yoniiyle iptal davasi agmasinda menfaati dolayisiyla dava agma ehliyeti vardir.),

Diizenleme smir1 ile boliinen parselin bir kisminin uygulama alani disinda
birakilmasinin AAD Yd6netmeligine aykirt olmasi (5 ve 6. maddelere aykirilik),

DOP (diizenleme ortaklik pay1) oraninin hatali hesaplanmast,

Kapanan kadastral yollarin DOP oranina dahil edilmesi gerekirken belediye
adina parsel olusturulmasi,

DOP oraninin her parselde esit oranda uygulanmamasi, kimi parsellerden hig
DOP alinmamasi,

Hicbir teknik, hukuki ve fiili zorunluluk yok iken, aym1 yerden parsel
verilmemesi,

Mevcut ruhsatli yapinin muhafazasi ve tek basina bagimsiz parsel olarak tahsisi
miimkiin iken bu hususta imar mevzuatina uyulmamasi,

Uygulama sonrasi verilen parselin esdeger olmamasi, 6rnegin kadastral parselin
bulundugu yerin imar plania gore 30 m. yola cepheli ve 8 kat yap1 nizaminda
kaldig1 halde verilen parselin ise imar planinda 12 m. yola cepheli ve 5 kat yap1
nizaminda bulunmasi

10) DOP sonrasi imara tahsisi edilecek alanin bagimsiz parsele yeterli oldugu halde

bu alanin bagimsiz parsel olarak verilmemesi, par¢a parga dagitilmasi,
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11) DOP sonrasi geriye kalan alana karsilik olarak bos bir parsel verilmesi miimkiin
iken {izerinde tamamlanmis ve liclincli sahsa ait yap1 bulunan parsele verilerek
fiilen yap1 yapilmasinin ortadan kaldirilmasi,

12) Tasinmazdan 6nce DOP kesilerek, geriye kalan sahadan AAD Yo6netmeliginin
12. maddesine gore kamu hizmet alanina kamulastirilmak iizere pay verilip
daha sonra geriye kalan sahanin ise imara tahsis edilmesi, oysa dnce AAD
Yonetmeliginin 12.maddesi uyarinca kamuya pay ayrilmasi gerekirken, bundan
once DOP kesildiginden, bdylece DOP’ un kamulastirmadan sonra geriye kalan
kisma uygulanacagina iliskin 3193 sayili Imar Kanununun 18. maddesindeki
kuralin ihlal edilmesi, bu haliyle tasinmazdan daha fazla DOP kesilmesi,

13) Parselden (daha Once) yola terk edildigi halde DOP hesabmin parsele
uygulanmasinda bu hususun dikkate alinmamasi,

14) Daha 6nce yapilan uygulama sirasinda DOP kesilmis ve sonra yapilan uygulama
imar plani tadilatryla yeni bir umumi hizmet ya da kamu hizmet alani ilave
edilmedigi halde yeniden DOP alinmasi,

15) Uygulama alaninda tasinmazlari olan belediye baskan ve enciimen iiyelerinin,
parselasyon planimin uygulanmasina iliskin belediye enclimen kararina
katilmasi,

16) 3194 sayili Yasanin 18. maddesine gore yapilan ve Ek Madde 1 sartlar
bulunmayan diizenleme alaninda hisselerin ¢6ziilmesi,

17) Belediye enciimeni kararinda imar uygulamasinin hangi mevzuata gore
yapildiginin belli olmamasi1 (ya da imar uygulamasin dayanagi olarak biitiin
maddelerin yazilmasi),

18) Aski siiresi iginde yapilan itirazin dikkate alinmamasi (itiraza cevap
verilmemesinin hukuka aykir1 olmasi) ya da aski siiresi i¢inde yapilan itirazin
belediye enclimeni yerine belediye baskanliginca cevaplandirilmasi,

19) Uygulama alaninda DOP % 40’1 astigi halde 6nce belediye taginmazlarinin
DOP’a dahil edilmesi gerekirken dogrudan kamulastirma yapilmasi,

20) Uygulama sirasinda DOP’un % 40’1 agmas1 nedeniyle kamulastirma yapilirken,
DOP’un, tasinmazin kamulagtirmadan sonraki alanina uygulanmasi gerekirken,
tasinmazin kamulagtirmadan 6nceki alanina uygulanmasi,

21) Daha 6nce 2981 sayili Yasanin 10/c maddesi uyarinca imar uygulamasi yapilmig
ve higbir degisiklik yok iken sadece bazi kisilere verilen parsellerin geometrik
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seklinin degistirilmesi ya da ipotek tesisi amaciyla yeniden imar uygulamasi
yapilmast,

22) Uygulama sonrasinda DOP’tan sonra kalan kismin tamamimnin ya da bir
kisminin, DOP ile olusturulmasi gereken Milli Egitim Bakanligina bagli ilk ve
ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil
saha,pazar yeri, ibadet yeri (cami) ve karakol gibi umumi hizmetlere ait alanlara
tahsis edilmesi,

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

24) Tasinmazin, imar planindaki tahsisi yerini, sehircilik ilkesine, planlama
esaslara ve kamu yararina aykir1 bulan malik tarafindan, uygulama isleminin
dayanagi genel diizenleyici islem olan imar planinin da hukuka aykir1 olmasi
bdylece imar planinin ve buna dayali olarak yapilan imar uygulamasinin hatali
ve hukuka aykir1 olmasi,

25) imar uygulamasinin dayanagi olan imar planinin iptal edilmesi,

26) Uygulama alaninda % 40°’lik kadar umumi hizmet alan1 yok iken dogrudan % 40
oraninda DOP uygulanarak belediye adina parsel olusturulmasi, % 40 oraninin
mutlak bir oran olmamasi,

27) Uygulama sahasindan gecen otoyolun DOP ile kargilanmasi,

28) Uygulama sahasinda imar planina gére konut alaninin bulunmamasi, belediyece,
umumi hizmetlere ayrilan alanlar1 DOP ile karsilanmasi amaciyla uygulama
yapilmasi,

29) Uygulama sahasinin imar planina gore tamaminin agaglandirilacak alan ile
tarimsal niteligi korunacak alanda kaldigindan belediyece bu alanda parga parga
bulunup kapanan kadastral yollarin bir araya getirilmesi amaciyla imar
uygulamasi yapilmasi,

30) Uygulama sahasinda tamamen plana aykir1 yap1 bulundugu ve burada 2981/3290
sayilt Yasa uyarinca ruhsata baglanan mevcut yapilar dikkate alindiginda, bu
alanda imar plan1 uygulamasinin imkansiz hale geldiginden 1slah imar
uygulamasinin yapilmast gerektigi halde 3194 sayili Yasanmn 18. maddesine
gore imar uygulamasi yapilmasi,

www.artvinkadastro.gov.tr Editor: M. Faruk DEMIR/Kontrol Miihendisi 15/17




31) Taginmazin sehven tapudaki kayitli alanindan daha kiigiik alanli olarak imar
uygulamasina alinmast ve bdylece uygulama sonrasinda daha kiigiikk yer
verilmesi,

32) Uygulama sonrasinda dagitim yapilirken maddi hata yapilmasi,

33) Tamamen imar planina uygun olarak yapilanma saglanmis olan bolgede sadece
yollarin (veya yesil alanin ya da resmi kurum alaninin vb.) DOP ile elde
edilmesi amaciyla uygulama yapilmasi,

34) Imar uygulama sahasmin 6zellestirme kapsamma alinan kuruma ait olmasi
nedeniyle artik belediyelerin buralarda uygulama yetkisinin bulunmamasina
ragmen bu alanlarda belediyelerce imar uygulamasi yapilmasi,

35) Imar uygulamas1 &ncesi tagmnmazin yol alaninda kaldigi gerekcesiyle bu
tasinmaza karsilik imar parseli tahsis edilmemesi,

36) Hisse ¢oziimiinde adil ve hakkaniyetli davranilmamasi, bazi hissedarlara daha
degerli yer verilmesi.

7. 18. MADDE UYGULAMASINA KARSI DAVA ACMA SURESI iLE ILGILI
DANISTAY KARARLARI

18. madde uygulamasina kars1 dava a¢cma siiresi teblig ile baslar.
Danistay ictihadi Birlestirme Kurulu Karar1
Kararin Ozeti

Parselasyon planlarina karsi acilan davalarda dava agma siiresinin, Anayasanin
114’tincti maddesine gore yazili bildirim tarihinden itibaren baslayacagi hk.

6785 sayili imar Kanununun 45’inci 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.

Bu planlara aski miiddetinin hitamindan itibaren 30 giin i¢inde itiraz edilebilir. Miiddeti
icinde yapilacak itirazlar belediyece tetkik veya uygun goriliirse tashih edilerek tekrar
enclimenin, varsa imar idare heyetinin tasdikine sunulur.

Kat’ilesen parselasyon planlari tescil edilmek iizere tapu ve kadastro dairesine
gonderilir. Bu daireler alakalilarin muvafakatini aramaksizin sicillerini bu plana gore
tanzim ve tesis ederler. Bu maddeye gore yapilan ilan tebligat addedilir” hiikkmii yer
almis ve Igtihadin Birlestirilmesine konu olan her ii¢ kararda da dava ilan tarihine gore
3546 sayili Danistay Kanununun 32’nci maddesi ile belli idari dava agma siiresi
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gecirildikten sonra acilmis ise de bu davalarin agildig: tarihte yiirtirliikte bulunan TC
Anayasasinin 114’lincti maddesinin 12’nci fikrasindaki “idarenin islemlerinden dolay1
acilacak davalarda siire asimi yazili bildirim tarihinden baslar” hiikmii muvacehesinde
ilan tarihini dava agma siiresine baslangi¢ kabul etmek imkansizdir. Zira Anayasanin
temel hukuk kurallar1 disinda bir konuyu ayrintilariyla diizenlemesi ve bu hiikkmiin daha
onceki kanunlarda bulunup ayni konuyu diizenleyen hiikiimlere aykir1 olmasi halinde,
konuyu yeniden diizenleyen Anayasa hiikmiinlin uygulanmasi tabiidir. Bu nedenlerle
ictihadn, yazili bildirim tarihini dava agma siiresine baslangi¢ olarak kabul eden, 6’nc1
Dairenin Esas 1967/996, Karar 1968/216 ve Esas 1965/454, Karar 1966/1647 sayili
kararlar1 dairesinde Dbirlestirilmesine 7.2.1990 tarihinde {gte iki oycoklugu
olmadigindan 12.2.1970 tarihinde salt cogunlukla karar verildi.

Danistay. Altinci Daire’nin 10.11.2000 giin ve E: 2000/4216, K: 2000/5676 s.k.
Kararin Ozeti

Parselasyon islemine karsi 6grenme {izerine dava agma siirecinin baslayabilmesi igin
adli yargidaki durusma sirasinda sadece parselasyon yapildiginin 6grenilmesi lizerine bu
siirenin baslamayacagi, ilan tarihine gore de dava agma siiresinin baslamayacagi,
parselasyon isleminin bizzat davaciya teblig edilmesi gerektigi, dava agma siiresinin

baslayabilmesi icin parselasyon ile ilgili olarak ayrintili bilgiye sahip olunmasi gerektigi
hk.
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