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OZET

Bu tez calismasinda &ncelikle 3194 sayili Imar Kanu’nu cergevesinde
yiiriitiilen imar uygulamalarinin tanimi, nigin yapildig1 anlatilmistir. Tlgili kanunun ve
yonetmeliklerinden bahsedilerek imar uygulamalar islem akisi verilmistir. Ardindan
3194 sayili Imar Kanu’nu 18. maddesi kapsaminda Van ili sinirlar icerisinde yapilan
imar uygulamalarindan bazilar1 ve bu uygulamalar yapilirken karsilasilan teknik ve
hukuki sorunlar tizerinde durulmus, uygulama yapilirken karsilagilan sorunlarin
nasil giderildigi agiklanmistir. Ayrica bu asamada Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan yiiriitiilen ve Van icin adeta kangren haline gelen Van Cevre Yolu imar
Uygulamasi Uzerinde de durularak yasanan siire¢ ve yapilan uygulama irdelenmistir.
Yapilan 18. madde imar uygulamalari ile alakali 6nemli Danistay kararlari
paylasilmistir. Sonug kisminda imar uygulamasina baglamadan 6nce dikkat edilmesi
gereken onemli konular (zerinde durulmustur. Ayrica 10 Temmuz 2019 tarihinden
itibaren gecerli olan 3194 sayili imar Kanunu’nda yapilan degisiklikle yiiriirliige
giren yeni durumun uygulamaya olasi etkileri hakkinda, yapilan uygulamalara

atiflarda bulunularak, yorumlarda bulunulmustur.

Anahtar Kelimeler: 18. Madde, imar Uygulamalari, 3194 Sayih imar Kanunu.



SUMMARY

In this Study, first of all, the definition of the zoning practices carried out
within the framework of Zoning Law No. 3194, and why it is made is explained. By
mentioning the related laws and regulations, the process flow of the zoning
applications is given. Then, within the scope of Article 18 of the Law on
Reconstruction No. 3194, some of the development practices within the boundaries
of Van Province and technical and legal problems encountered during the
implementation of these applications were discussed and how the problems
encountered during the implementation were explained. At this stage, the Van Ring
Road Reconstruction Application, which has become a gangrene for Van, is carried
out by the Ministry of Environment and Urbanization.The process and the
application have been examined. Article 18 of the Council of State related to the
zoning practices of the important decisions were shared. In the conclusion, important
issues to be considered before starting the implementation of the zoning have been

emphasized.

Key Words: 18. Substance, Zoning Applications, 3194 Zoning Law.
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1. GIRIS

Ulkemizde imar uygulamalar ile ilgili yasal durumu belirleyen 6785 sayili
imar kanunu 1957 yilinda yiirtirlige girmistir. Bu yasada ilk olarak dizenleme
ortaklik payma karsilik; yol, meydan, yesil alan, park, otopark gibi umumi yerler
belirtilmistir. Ayrica ilk olarak duzenleme ortaklik payi i¢in ayrilan genel hizmet
alanlart DOP oran1 % 25 olarak belirlenmistir.Daha sonra bu oran % 35 ¢ikarilmis bu
oran da yeterli bulunmayinca giintimiizde % 40’a ¢ikarilmis, 10 Temmuz 2019 tarih
ve 30827 sayili resmi gazetede yayinlanan; Tapu Kanunu Ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile DOP oran1 % 45’¢ ¢ikarilmigtir. GUnlimuzde
hala bu oran kullanilmaktadir. Genel hizmet alanlarina ayrilan alanlara g¢ocuk
bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol, Milli Egitim Bakanligina bagli 6gretime
yonelik egitim tesis alanlari, Saglik Bakanligina bagl saglik tesis alanlari, pazar yeri,
semt spor alani, toplu tasima istasyonlart ve duraklari, otoyol hari¢ erisme
kontroliiniin uygulandig1 yol, su yolu, resmi kurum alani, mezarlik alani, belediye
hizmet alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alani, 6zel tesis yapilmasina konu olmayan
agaclandirilacak alan, rekreasyon alani olarak ayrilan parseller ve mesire alanlari gibi
yerler de dahil edilmistir. Yine ayn1 kanun ile, uygulama sahasinda bulunan imar
adalarinda, asgari parsel biyiikligiinii kargilamak suretiyle, imar uygulama alaninda
kalan hisseli arsa ve araziler; tasinmaz hisse sahiplerinin muvafakati halinde veya
fiili kullanim esasina gore miistakil hale getirilebilir denilmektedir. Boylelikle bu
kanunun yayinlandigi tarihten itibaren yapilacak yeni imar uygulamalarinda taginmaz
maliklerin riza gostermesi veya zeminde fiili olarak kullandiklari alanlar baz alinarak
hisseleri oraninda hisse ¢Oziimii yapilip miisterek tapular mistakil tapulara

cevrilebilir ve ortakliklarin giderilmesi yoluna gidilebilir [ Res. Gaz, 6 ].

1.1. Tezin Amaci, Katkisi ve Icerigi

Bu calismada Van Ili ¢evresinde 3194 sayili Imar Kanunu cergevesinde yapilan
18. Madde uygulamalarini irdeleyip, bu uygulamalar yapilirken ne gibi sorunlarla
karsilagildigina dair bilgiler paylasarak, ¢oziim yollar1 konusunda birtakim
degerlendirmelerde bulunulmustur. Buradaki amag¢ s6z konusu problemlerin tespiti

ile yapilacak olan imar uygulamalarinin teknik ve fen yoniinden daha saglikli



yapilmasi, saglikli bir kentlesmenin yapilabilmesi ileride yapilacak olan galigmalara
151k tutmasi ve yasanacak problemleri azaltarak 18. Madde uygulamalarindan dogan

magduriyetlerin giderilmesidir.



2. 3194 SAYILI IMAR KANUNU 18. MADDESINE
GORE DUZENLEME ORTAKLIK PAYI
TARIHCESI VE UYGULAMA ESASLARI

2.1. DUzenleme Ortakhik Pay1

Oncelikli olarak 3194 sayili imar Kanunu 18. Madde uygulamasinin ne
oldugunu tanimlamamiz gerekmektedir. Bu minvalde 3194 sayili imar kanununun
18. Maddesinde belirtildigi sekli ile aktaracak olursak;

3194 Sayili Imar Kanunu Parselasyon planlarnin hazirlanmasi Madde 18’e
gore tanimi:

“Imar hududu iginde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri
veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar ile,
kamu kurumlarmma veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar
yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat
miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini
yaptirmaya belediyeler yetkilidir. So6zii 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
yluzolgiimlerinden yeteri kadar saha, dilizenleme alanindaki niifusun kentsel
faaliyetlerini surddrebilmeleri igin gerekli olan umumi hizmet alanlarinin tesis
edilmesi ve diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislari karsiliginda
"diizenleme ortaklik pay1" olarak diisiilebilir.”

Belediyeler veya valiliklerce uygulamaya tabi tutulan arazi ve arsalarin
parselasyonu esnasinda uygulamaya giren arsalarin yUzOlgimleri Gzerinden genel
hizmet alanlarina denk gelecek kadar alan, uygulamadan dolay1 olusan deger artislart
karsihiginda “DOP” olarak kesilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak DOP
(Duizenleme Ortaklik Paylari), uygulamaya giren arazi ve arsalarin uygulamadan
onceki yuzolcimlerinden en fazla yizde (Degisik: 17.12.2003) kirk besi kadar
kesilebilir. DOP oran1 yiizde 40’i gecemez. Ornegin 1000 m? olarak diizenlemeye
giren bir parselden DOP olarak yiizde kirka tekabil eden en fazla 400 m? kesilebilir.

Kanun metninde bulunan ifade mutlaka her uygulamada ytizde 40 kesilir
anlamma gelmemektedir. Eger yapilan uygulama esnasinda genel hizmet alanlarina

ayrilan kisim gerektiriyorsa, yuzde 40’a kadar kesinti yapilabilir. Aksi taktirde, genel
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hizmet alanlar1 igin 6rnek verecek olursak yuzde 20 oraninda bir kesinti yeterli ise,
uygulamayi yapan idarenin Yylzde 40 oraninda DOP kesme gibi zorunlugu
bulunmamaktadir. Hesaplanan DOP miktari, yizde 40’in altinda ise bu miktar1 yizde
40’a tamamlamak seklinde uygulamay1 yapan idare adina arsa olusturulmasinin da
yasal dayanagi bulunmamaktadir.

(Degisik: 17.12.2003) Diizenleme ortaklik paylari, uygulamaya tabi tutulan
yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligina bagl ilk ve orta 6gretim kurumlari,
yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi
genel hizmet alanlar1 belirtilen amaglart disinda kullanilmazlar.

Diizenleme ortaklik paylarmin toplami, yukaridaki paragrafta sozi gecen genel
hizmet alanlar1 icin, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlar1 toplamindan az
olmasi halinde eksik kalan miktar belediye veya valilikge kamulastirma yontemi ile
tamamlanir.

Herhangi bir parselden bir kismmin kamulastirilmasinin gerekmesi halinde
dizenleme ortaklik payi, kamulastirma yapildiktan sonra kalan miktar Gzerinden
hesaplanir. Bir tasinmazdan sadece bir defa DOP kesilebilir bu durum tasinmazin
yer aldigi alanda imar planinin degismesi ile yeniden bir 18 uygulamasinin
yapilmasina engel degildir.

Uzerinde yap1 bulunan hisseli tasinmazlarda, suyulanma sadece zemine y&nelik
olup, suyuun giderilmesinde yap1 bedeli ayrica dikkate alinir. Uygulama sirasinda
plan ve mevzuata gore korunabilen yapilar tek bir parsel i¢inde birakilabilir, bunun
mimkin olmamasi durumunda ise yapr birkagc imar parseline denk gelebilir bu
sekilde hisseli olan veya birka¢ parsele denk gelen yapilarin bedeli yap1 sahibine
O0denmedikce veya baska bir anlasma saglanmadikga eski malikleri tarafindan
kullanilmaya devam edilir.

Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere denk gelen yapilar
belediye veya valilik¢e kamulastirilmadikg¢a yiktirilamaz.

Dizenlemeye giren tasinmazlarda yer alan yapilara, ilgili tasinmaz sahiplerinin
rizasi olmadigi veya plan ve mevzuat hikimlerine gore sakinca bulundugu takdirde,
kicuk oOlcudeki mecburi tamirler disinda ilave degisiklik ve esashi tamir izni
verilmez. Dizenlemeye alinmasi gerektigi halde, bu madde hukiumlerinin
uygulanmasmin mimkin olmadig: hallerde imar plan1 ve yonetmelik hiikiimlerine
gore miistakil ingaata elverisli olan kadastral parsellere, plana gore insaat ruhsati

verilebilir.



“Bu maddenin tatbikinde belediye veya valilik, kamulastiracaklar1 yap1
miistemilat agag vs. ye karsilik 6deme yapmak yerine belediye ve valilige ait olan ve
yap1 yapilmasi miimkiin olan yerlerden ilgililerin rizasi ile yer verilebilir’ [Kocak ve
Beyaz , 2011].

10 Temmuz 2019 tarih ve 30827 sayili resmi gazetede yayimnlanan; Tapu
Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile DOP orani

yuzde 40 tan ylzde 45 e ¢ikarilmistir [ ResGaz, 6 ].

2.2. Diizenleme Ortakhik Pay1 Tarihgesi

Uluslararast anlamda arazi ve arsa diizenlemelerine gok fazla rastlanmakla
birlikte DOP uygulamasina daha az rastlamlmaktadir. Ingiltere’de 16. Yiizyilda
ozellikle tarimsal Uretime uygun olmayan kugiik arazilerin birlestirilmesi amaciyla
arazi ve arsa diizenlemeleri yapilmis, 18. ylizyilda ise yayginlastirilmistir.

Almanya’da 6.7.1896 tarihinde Baden Eyaletinde uygulanacak bir diizenleme
yapilmig, 1908 yilinda bu uygulamada yapilan degisiklikle, cadde ve sokak
ihtiyacinin  karsilanmasi i¢in arazilerin 1/3’linlin belediye birakilmasi kabul
edilmistir. Frankfurt’ta da 1902 yilinda eyalet Olgeginde uygulanacak DOP
diizenlemesi yapilmis, baslangicta % 30 olan bedelsiz terk oraninin yetersiz gelmesi
Uzerine, uygulamanin, idare tarafindan zorunlu olarak yapilmasi halinde % 35, arazi
sahiplerinin istegi {lizerine olursa yani bedelsiz olarak terk oraninin % 40’a
yiikseltilmesi kabul edilmistir. 1918 tarihli Prusya Yerlesme Kanunu ile Frankfurt
icin hazirlanan Arazi ve Arsa Dizenlemesi Kurali, tiim belediyelerin kapsamina
alinmug bedelsiz terk oran1 % 50’lere kadar ¢ikarilmistir.

Avrupa’da, diizenleme ortaklik pay1 ile ilgili 20. yiizyilin ilk yarisinda yasalarla
diizenleme yapilmis ve cesitli sekillerde uygulanmis, 20. yiizyilin ikinciyarisindan
itibaren Ozellikle II. Diinya Savasindan sonra sik¢a uygulanan bir yontem olarak
basvurulmustur.

Ulkemizde DOP ile ilgili yazili ilk diizenlemelere, Osmanli Imparatorlugu
doneminde, 1848 tarihli Ebniye Nizamnamesinde farkli sekillerde rastlanilmaktadir.
Bu Tiiziikte, genisletilecek yollar icin gereken arazinin yolun iki tarafindaki
arsalardan esit miktarlarda bedelsiz olarak saglanacagi hilkme baglanmistir.Mevcut
yol genislikleri ile, tliziikte 6ngoriilen yol genislikleri arasindakifarkin ¢ok olmamasi

ve bu farkin da yar1 yartya iki taraftan alinmasi bedelsizalinacak miktar1 oldukca
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azaltmaktadir. Yol genisliklerinin daha sonralari arttirtlmasi ile birlikte bedelsiz
alinacak miktar sinirlamaya baslanmistir.

1864 tarihli Turuk ve EbniyeNizamnamesi’nde sokaklarin genisletilmesiigin
gereken yerlerin terkini ile ilgili diizenlemeler bulunmaktadir.

[lIk Imar Kanunu olarak nitelendirilen 1882 tarihli Ebniye Kanunu
(YapilarYasasi) ile, bir mahalle biiyiikliigiindeki alanlarda karakol ve okul yeri
birakilmasi ve alanin simirlar iginde kanal ve kaldirim yapimi i¢in birim cephe
uzunlugu basina belirli bir miktar paranin sehremanetine 6denmesi, bdylece s6z
konusualanlar1 imara acganlarin lagim yapmasi ve agilacak yollarmm kaldirim
masraflarina katilmasi sarti getirilmistir. Ayrica belediyelere agacaklar1 sokaklarin,
yollarin ¢evrelerinin haritalarinin yaptirilmasi1 ve halka ilani, yangin yerlerinin
haritalarinin  yaptirilmasi, genisletilecek yollarda {izerinde yap1 bulunmayan
arsalardagerekli topragin yolun iki tarafindaki arsalardan yar1 yariya bedelsiz
alinmasigorevi verilmistir. Genisletilecek yollarda bir yapinin yiizii kesilmek
zorundakalirsa, belediye geriye kalan yapinin cephesini eskisi gibi yapmakla
yukimli tutulmustur.

1928 yilinda ¢ikarilan 1351 sayili Ankara Sehri Imar Miidiriyeti Teskilat ve
Vazaifine Dair Kanun ve anilan Kanuna 1930 yilinda 1663 sayili Kanun ile yapilan
ilaveler ile imar hudutlar1 igindeki arsalarin ifraz ve tevhit islemlerinden,
diizenlemeye giren arazilerin % 15’1 eksigi ile dagitiminin yapilacagi kabul
edilmistir. 1933 yilinda yiirlirliige giren 2290 sayili Belediye Yapt ve Yollar
Kanunuile tiim belediyelere arsalarin suyulandirilarak dagitma yetkisi verilmistir.

1957 yilinda vyiiriirliige giren 6785 sayili imar Kanunu ile belediyelere imar ve
istikamet planlart i¢inde parselasyonu uygulamaya ve gayrimenkulleri % 25 eksigi
ile dagitma yetkisi verilmistir.1963 yilinda Anayasa Mahkemesi, 6785 sayili imar
Kanunu’nun 42. maddesinde diizenlenen diizenleme ortaklik pay1 ile ilgili hikmuni
“karsiligi 6denmeyen bir kamulastirma islemi” olarak yorumlamis ve miilkiyet
hakkinin 6ziine dokunan bir diizenleme oldugu gerekgesiyle iptal etmistir. 1972
yilinda Anayasa Mahkemesinin iptal ettigi Imar Kanunu’nun 42.maddesi, 1605 sayili
Kanunla yeniden diizenlenerek yapilan kesinti “diizenleme ortaklik pay1” olarak
nitelendirilmis, belediyelere diizenlemeye tabi tutulan arsalarin dagitimi sirasinda,
bunlarin yiizOlgimlerinden % 25’1 gegmeyecek dlglideyeterince bir alani, diizenleme
nedeniyle dogan deger artislar1 karsiliginda “diizenleme ortaklik pay1” olarak diigme

yetkisi tekrar verilmistir. Bu hiikmiinnasil uygulanacagina ve ilkelerine dair
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23.03.1973 tarih ve 14485 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan bir yonetmelik
cikarilmis ve diizenleme ortaklik payr olarak belirlenen alanin diizenlenen yerlerde
ihtiya¢c duyulan yol, meydan, park, otopark, ¢cocuk bahgesi, yesil alan gibi kamusal
hizmetler ve bunlarla ilgili kuruluslardan baska amagclarla kullanilmasini
yasaklanmastir.

1984 yilinda 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilar ve
Bunlara Uygulanacak Hiikiimler Hakkinda Kanun’un 22.5.1986 tarih ve 3290 sayili
Kanunla degisik 18/c maddesiyle, gecekondu ve imar mevzuatina aykiri yapilarin
olusturdugu alanlardaki 1slah imar planlariin uygulanmasi sirasindaarsalarin %
35’ine kadar diizenleme ortaklik payinin alinabilecegine dair hiikiim konulmustur.

3.5.1985 tarih ve 3194 sayili imar Kanunu ile bu kurum yeniden diizenlenmis,
1972 yilindaki diizenleme c¢ok biiyiik degisiklik yapilmadan aktarilmis, diizenleme
ortaklik pay1 oran1 % 35 olarak belirlenmistir. % 35°lik bu oran, 3.10.2003 gin ve
5006 sayil1 Kanunla % 40’a ¢ikarilmistir. [Yilmaz, 2010].

10 temmuz 2019 tarih ve 30827 sayili resmi gazetede yayinlanan; Tapu
Kanunu Ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile DOP orani
yuzde 45 e gikarilmistir [ ResGaz, 6 ].

2.3. 3194 sayili imar Kanunu 18. Maddesine Gore Arazi ve
Arsa Duzenlemesinin (Parselasyon Planlarinin
Hazirlanmasi) Esaslarn

e Oncelikli olarak sehrin gelismekte olan yoni ve yogun yapilasmaya elverisli
yerlerin goz 6nunde bulundurularak diizenleme alani, belediye ve miicavir alan
sinirlart iginde belediye enclimenince, disinda ise il idare kurulunca belirlenir.
Bu alanlar belirlenirken daha ¢ok yeni yapilasmaya uygun olan alanlarin
secilmesine dikkat edilir.

e Bu smurlar igerisinde uygulamaya tabi tutulan yerlerin gereksinimine duyulan
meydan, park, genel otopark, yesil alan gibi genel hizmetler igin ayrilan
alanlarin ytizélgiimleri hesap edilerek, diizenleme sahasi iginde uygulamaya
giren toplam alana bolinmek suretiyle dizenleme ortaklik payir miktarinin

orani bulunur.



Diizenleme Ortaklik Payr (DOP); diizenleme sahasina giren tasinmazlarin
ylizolglimii toplamlarindan, imar adalarinin imar parsellerine ayrilan alanlarinin
yuzoélgimi toplamu ¢ikartilarak bulunur.

Diizenleme ortaklik pay1 oran1 (DOPO) ise; diizenleme sahasinda tespit edilen
diizenleme ortaklik pay1 miktarinin, bu saha i¢indeki kadastro veya imar parsellerinin
toplam yiiz6lgtimii miktarina oranidir [18. Madde Uygulama Y6netmeligi madde:4/d,
11/1, 30 ve 31].

Bu oranin, tasinmaz yuzolgiimiiniin yilizde kirka kadar olan boliimii bedelsiz
alinabilmekte, yiizde kirkindan fazlaya gereksinim duyulmasi halinde yiizde kirkini
gecen kisim igin kamulastirma yoluna basvurulmakta ya da arsa sahibinin istegine
bagli olarak bagis yapilmakta veyahut belediyelerin baska yerlerdeki arsasi ile
degistirilebilmektedir.

i) Hesaplanan diizenleme ortaklik pay1 orani yiizde kirkin altinda ise, bedelsiz
olarak alinacak miktarin yilizde kirkin altindaki oran i¢inde olmasi yasa geregi
olup, bunun yiizde kirka tamamlanmasi gibi bir uygulamaya gidilmesi yasal
acidan miimkiin degildir.

ii) Yiiriirliikten kaldirilan 6785 sayili Imar Yasasi’nin 42. maddesine gore yapilan
arazi ve arsa diizenlemelerinde, bir kisinin yeri, okul, kres, hastane, belediye
hizmet veya diger resmi tesis alant gibi kamu tesis alanlarina denk geldiginde,
bu alanlar kamulastirilincaya kadar, o vatandasa higbir yap1 yapma olanagi
saglamaz ve bir ev yapacak kadar arsa bile verilmezken, 3194 sayili Imar
Yasast’nin 18. maddesi ile bu gibi alanlarda dizenlemeye bagl tutulan tim
parsel malikleri arsalarinin biiyiikliikleri oraninda KOP (Kamusal Ortaklik
Pay1) oraninda pay verilerek ortak edilmekte, KOP'a ayrilan kisim diginda
kalan kisimlari i¢in uygulamanin diizenleme sinir1 igerisinde bagka yerlerden
parsel verilmekte ve boylece zarara ugramalar1 dnlenmektedir.

Iii)  Sinir1 saptanarak diizenlemesine karar verilen alan i¢inde kalan arsa ve araziler,
imar planindaki asgari yapilanma kosullarina uygun olacak sekilde ve
biylklikte parsellere ayrilmakta, parselasyon haritalart yapilmaktadir. Bu
parselasyon planlar1 yapilirken mevcut yapilarin bir imar parseli icinde
kalmasina ve taginmaz sahiplerine mimkiin mertebe uygulama oncesi eski
kadastro parsellerinin bulundugu alandan yer verilmesine imkanlar dahilinde

0zen gosterilmesi gerekmektedir.



Iv)  Parselasyon ve tahsis iglemleri yapildiktan sonra yapilan tiim islemlerin
uygunlugu, belediye ve miicavir alan sinirlart iginde belediye enciimenince
disinda ise il idare kurulunca onaylanarak, onaylanan parselasyon planlarinin
bir ay sire ile ilan edilmesi olagan yontemlerle halka duyurulmasi saglanir. Bu
stire icinde parselasyon planlarina itiraz edilebilmektedir. Bir aylik ilan siiresi
sonunda itirazlar1 degerlendirilen ve kesinlesen parselasyon planlari, tescil
edilmek Uzere ilgili tapu dairelerine gdnderilmektedir [3194 imar kanunu

madde 18. madde yonetmeligi].

Bu boliimde anlatilan azami ylzde 40 DOP orani 10 Temmuz 2019 tarih ve
30827 sayili resmi gazetede yayinlanan; Tapu Kanunu Ve Bazi Kanunlarda

Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile yiizde 45 e ¢ikarilmistir.



3. 3194 SAYILI IMAR KANUNU 18. MADDE
UYGULAMASI ILE iLGILI MEVZUATLAR

3.1. 3194 Sayih Imar Kanunu’nun 18. Maddesi

18. madde imar uygulamasi 3194 sayili Imar Kanununun 18. ve 19.
maddesinde belirtilen esaslara gore yapilmaktadir.

18. madde arazi ve arsa diizenlemesi baslhig altinda su sekilde tarif
edilmektedir: imar simirlar1 iceresinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri
malikleri veya diger tasinmaz maliklerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile,
yol fazlalar1 ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan taginmazlarla
birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya,
miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re
‘sen tescil iglemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. S6zii edilen taginmazlar
belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilik¢e kullanilir.
Belediyeler veya valiliklerce uygulamaya tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
sirasinda bunlarmn yiizélglmlerinden yeteri kadar alan, uygulama nedeni ile meydana
gelen deger artislarnt karsiliginda "diizenleme ortaklik pay1" olarak disiilebilir.
Ancak, bu maddeye goére alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin dizenlemeden onceki yuzolgiimlerinin yiizde kirkini
gecemez [3194 sayili imar kanunu madde 18]. Bu maddenin 3. fikrasinda yapilan
degisiklik ile; Duzenleme ortaklik paylari, uygulamaya tabi tutulan yerlerin ihtiyaci
olan Milli Egitim Bakanligina bagli ilk ve ortaggretim kurumlari, yol, otoyol harig
erisme kontroliiniin uygulandig1 yol, su yolu, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi,
yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili

tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz.

e Dop oraninin % 40 1 ge¢mesi durumunda;

e Boylesi durumlarda, uygulayici kurumun daha fazla DOP kesintisi yapma gibi
bir yetkisi bulunmamaktadir. % 40’1 asan kisimlar; 3194 sayili Yasanin 18’inci
maddesinin ~ 4’lincti  fikrasi (ve Uygulama  Yonetmeliginin =~ 32°nci
maddesi) geregince;

e Ya, ayn1 saha igerisinden yapilacak bagislarla karsilanir,
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e Varsa Oncelikle diizenleme alaninda bulunan belediyenin kendi tasinmaz-
larindan,

¢ Yoksa diizenleme alanindaki hazine veya 6zel idareye ait taginmazlarin umumi
hizmetlere ayrilan alanlara rastlayan kisimlarindan,

e (Oda yetmedigi takdirde; uygulayict kurum, tarafindan kamulastirma yapilarak

eksik kisim kargilanir.

18. Madde uygulamasina tabi tutulan bir yerde ikinci bir DOP Kkesintisi
yapilamaz ancak, bu ayni bolgede 2. bir uygulamanin yapilmasina mani teskil etmez
[Kogak ve Beyaz, 2011]. Bu kanuna gore yapilan 18. madde uygulamasi sadece
topraga yOnelik olup, bina veya herhangi bir tasinmaz olmasi durumunda bu bedeller
ayrica dikkate alinir.

Dilzenleme sonrasinda birkag parsele denk gelen bu yapilarin bedelleri
O0denmedik¢e veya malikler arasinda bagka bir anlasma saglanmadigi siirece bu
yapilar eski malikleri tarafindan kullanilmaya devam edilir.

18. Madde uygulamasinin yapilmasinin miimkiin olmadig: hallerde yonetmelik
hukimlerine gore mustakil kadastral parsele plana goére insaat ruhsati verilebilir.
Imar uygulamasinin tatbikinde uygulamay1 yapan belediye veya valilikler tarafindan
kamulastirilacak alanlar igin ilgililerin rizasi alinarak oOdeyecekleri kamulastirma
bedeline karsilik belediye veya valilik arsalarindan yer tahsis edilebilir bu sekilde bir
anlasma yoluna gidilebilir [Kogak ve Beyaz, 2011].

10 Temmuz 2019 tarih ve 30827 sayili resmi gazetede yayinlanan; Tapu
Kanunu Ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasia Dair Kanun ile DOP oran1 %
45 e gikarilmistir. [ ResGaz,6 ]. Bu nedenle yeni ¢alismalarda maksimum DOP orani
olarak yuzde 40 yerine ylzde 45 referans alinmalidir.

Altlik olarak kullanilan uygulama imar planlari {izerine ¢izilen parselasyon
planlar1 belediye sinirlari igerisinde belediye enclimeni belediye sinirlart digindaki
alanlarda il idare kurulu karar1 alindiktan sonra ylirlirlige girer. Hazirlanan bu
parselasyon planlar1 bir ay sire ile uygulamay:1 yapan kurum tarafindan askiya
cikarilir ve bu aski mutat vasitalarla tasinmaz sahiplerine duyurulur. Ask: surecinden
sonra kesinlesen parselasyon planlar1 ve tahsis cetvelleri tescil islemleri igin ilgili
tapu-kadastro  muadirluklerinegénderilir.  Kadastrokontroliinden  sonra  tapu
madurlukleri bu parselasyon planlarina gore tasinmazlar: resen tescil eder [3194
Sayili Imar Yasas1 Madde 19].
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3.2. imar Kanunu’nun 18 Inci Maddesi Uyarinca Yapilacak
Arazi ve Arsa Diizenlenmesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda
Y onetmelik

Bu yonetmeligin amaci 3194 sayili imar kanunu 18. madde imar
uygulamasinin ne sekilde hangi esaslara gore uygulanacaginin belirtilmesidir (Madde
1).

Bu yonetmelikte dlzenleme sahasinin tespit edilirken dikkate alinacak
kriterler, dizenleme sahasinin nerelerden gegecegi, diizenleme sahasinda korunacak
yapilarin belirlenmesi, dagitimdaki esaslar, uygulama haritalarinin hazirlanmasi,
DOP oran1 ve DOP hesabu ile ilgili esaslar belirtilmektedir.

Bu yonetmeligin 4. maddesinde 18. madde uygulamasinda s6zli gecen tim

tanimlar su sekilde yer almaktadir:

e Diizenleme Sahasi: Diizenlenmesine karar verilerek sinir1 tespit edilen sahadir.

e Diizeleme Smiri: Dlzenleme sahasinda igerisinde uygulamaya girecek olan
taginmazlar1 ve imar adalarini ¢evreleyen sinirdir.

e Diizenleme Ortaklik Pay1: Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan yol,
meydan, park, yesil saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve
tescile tabi olmayan alanlar ile cami, karakol, ilk ve ortadgretim yerleri ve ilgili
tesisler igin kullanilmak iizere, diizenleme dolay1 tasinmazlarda meydana gelen
deger artiglar1 karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin,

diizenlemeden 6nceki ylzolglimlerinden % 40°a kadar kesilen miktardir.

Diizenleme Ortaklik Payir (DOP); diizenleme alanina giren parsellerin
ylizOlclimii toplamlarindan, imar adalarmin imar parsellerine ayrilan kisimlarinin

yuzolgimi toplami ¢ikartilarak bulunur.

e Diizenleme Ortaklik Payr Orani: Bir diizenleme sahasinda tespit edilen
diizenleme ortaklik payr miktarinin bu saha igindeki kadastro veya imar
parsellerinin toplam yiizélgimi miktarina oranidir.

Bunu bir 6rnekle agiklamak gerekirse; Bir dizenleme bdlgesinde dizenlemeye

girecek olan toplam kadastro (K) alani 100,000 m2, dizenleme sonunda imar
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parsellerine ayrilacak olan imar adalari alan1 toplam1 (D) 80 000 m? ise, DOP hesab1

su sekilde olacaktir.

e (DOP) =(K)- (D) =100 000-800 000 = 20000 m2

e (DOPO) = (KAA) / (K) =20 000/100 000 =0,20 yani % 20 dir.

e 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 yiizél¢iimlerinin yazildig: cetveldir.

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

e Tahsis Cetveli: Kadastro veya varsa imar parsellerinin hangi imar adalarina
gittigini gosteren cetveldir.

e 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, ilk ve orta 6gretim yerleri ve ilgili tesisler

icin ayrilan alanlarin timidir.

3.2.1. Kadastro Yapilmayan Yerlerdeki Diizenleme Isleri

Kadastrosu heniiz yapilmayan yerlerde imar uygulamalarinda nasil bir yol
izlenecegi imar kanununun 18 inci maddesi uyarinca yapilacak arazi ve arsa
diizenlenmesi ile ilgili esaslar hakkinda yonetmeligin 38. Maddesinde tarif edildigi
sekli ile aktaracak olursak;

Kadastrosu yapilmayan yerlerde arazi ve arsa diizenleme isleri:

e Uygulama sahasinda uygulama Oncesinde Halihazir haritanin yapimi veya
revizyonu sirasinda, miilkiyet sinirlart da 6lctiliir bu miilkiyet sinirli halihazir
haritalar kadastro haritas1 teknik niteligi tasir ve bu Olgller parselasyon

isleminde kullanilir.
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e Tapu kayitlarinda yer alan miilkiyet sinirlarinda malikler arasinda anlasmazlik
ve bu tasimmazlarin kapsadigi alan ile tapu kaydi arasinda hata sinirini asan
farklar yok ise tasinmaz sahiplerinin rizasi halinde mevcut sinirlar kadastro
siirt gibi kabul edilerek imar uygulamasinda kullanilir.

e Uygulamaya girecek olan taginmazlarin yiizél¢iimiiniin tapu sicilinde yazili
miktara kadar veya daha az ¢ikmasi ¢ikmasi durumunda taginmaz sinirlarinda
anlasmazlik yok ise 2644 sayili tapu kanununun 31 ve 32 inci maddeleri
kapsaminda bu yerlere ait halihazir haritalardan yararlanilarak taginmazlarin
bagli bulundugu kadastro miidiirlikklerince bu tasinmazlar tapu haritasina
baglanarak uygulamaya konulabilir. Bu yer icindeki hazine, belediye ve diger
kamu kuruluslarina ait taginmaz mallar tapuda kayitli olsun veya olmasin, talep
halinde, yukaridaki esaslara gore tapu haritasina baglanabilir.

e Mahkeme ilami ile yapilan tesciller haritaya baglanmis ise, bu haritalardan

yararlanilabilir.

3.3. Planh Alanlar Tip Imar Yénetmeligi

3194 sayili Imar Kanunu 18. madde uygulamasi sirasinda yapilacak olan
parselasyon islemlerinde olusacak parsel cephe ve derinlikleri bu yonetmelik
esaslarina gore belirlenir.

Planli alanlar tip imar yonetmeliginin 3. bolimunde yer alan parsel
blyuklikleri baslikli 17. madde de asgari parsel buyuklikleri su sekilde tarif

edilmistir:

3.3.1. Parsel Genislikleri
3.3.1.1. iskan ve Ticaret Alanlarinda

e 4 kata kadar (4 kat dahil) insaata elverisli yerlerde:

¢ Bitisik nizamda: (6.00) m. den,

e Blok baslarinda: Yan bah¢e mesafesi + (6.00) m. den,

e Ayrik nizamda: Yan bahce mesafeleri toplami + (6.00) m. den, az olamaz.
o O kata kadar (9 kat dahil) insaata miisait yerlerde:

e Bitisik nizamda: (9.00) m. den,
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¢ Blok baglarinda: Yan bah¢e mesafeleri toplami + (9.00) m. den az olamaz.

e Ayrik nizamda: Yan bahge mesafeleri toplam1 + (9.00) m. den az olamaz.
e 10 veya daha fazla kath ingaata miisait yerlerde:

e Bitisik nizamda: (12.00) m. den,

¢ Blok baslarinda: Yan bahg¢e mesafesi + (12.00) m. den,

e Ayrik nizamda: Yan bahg¢e mesafeleri toplami + (12.00) m.den, az olamaz.

3.3.1.2. Yalmz 1 Kath Diikkan Yapilacak Ticaret ve Kicik Sanayi

Bolgelerinde

e Bitisik nizamda: (5.00) m. den,
e Blok baglarinda: Yan bahg¢e mesafesi + (5.00) m. den,

e Ayrik nizamda: Yan bahge mesafeleri toplam + (5.00) m. den, az olamaz.

3.3.1.3. Sanayi Alanlarinda

e 30.00m den, az olamaz.

3.3.1.4. Konut Dis1 Kentsel Calisma Alanlarinda

e 40.00m den, az olamaz.

Bu olgllerin tespitinde, kose bagina denk gelen parseller i¢in farkli olarak yol

tarafindaki yan bahge yerine, o yol i¢in belirlenmis on bahge mesafesi hesaba katilir.

3.3.2. Parsel Derinlikleri
3.3.2.1. iskan Ve Ticaret Bolgelerinde

e On bahgesiz nizamda: (13.00) m. den,

e On bahceli nizamda: On bahge mesafesi + (13.00) m. den, az olamaz.

3.3.2.2. Yalmiz 1 Kath Diikkan Yapilacak Ticaret ve Kiguk Sanayi

Bolgelerinde

e On bahgesiz nizamda: (5.00) m. den,
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e On bahceli nizamda: On bahce mesafesi + (5.00) m. den, az olamaz.

3.3.2.3. Sanayi Bolgelerinde

e 30.00 m.den, az olamaz.

3.3.2.4. Konut Dis1 Kentsel Calisma Alanlarinda

e 40.00 m. den, az olamaz.

Parsel alanlari:
Konut dis1 Kentsel ¢calismalari alanlarinda 2000 m2. den az olamaz.
Yapilacak olan imar uygulamasinda olusturulacak parsel boyutlar1 bu

yonetmelikte yer alan 6l¢ilerde olmak durumundadir.
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4.18. MADDE UYGULAMASINDA i$ AKISI

4.1. Uygulama Yapilacak Olan Bolgenin Imar Planinda
Belirlenmesi

Imar uygulamasi yapilmadan énce uygulamay1 yapacak veya yaptiracak olan
birim tarafindan uygulama alaninin belirlenmesi gerekir. Bu uygulama alani
belirlenirken sehrin ihtiyaglarimin dikkate alinmasi onemlidir.  Genel hizmet
alanlarinin kamuya kazandirilmasi bir yana 6zellikle imar yollarinin ag¢ilmasi ulasim
aginin saglikli olmasit ve carpik kentlesmeyi oOnleme uygulama alanlarinin
belirlenmesinde dncelik arz etmektedir. Uygulama sahasi belirlenirken yapilasmanin
az oldugu gelisim alanlarinda uygulama yapma 18. maddenin uygulanabilirligi
acisindan Onemlidir. Bu asamada bagkanlik makami tarafindan uygulama yapilacak
olan yer bilgisi gerekli birime bildirilir. (Ornegin uygulama yapilmas: istenen
mahalle, bdlge ismi v.s) Uygulama yapilmasi istenen bdlgede imar plani tizerinden
bolge tespiti yapilmalidir. Burada genel hizmet alanlarina dikkat edilmelidir. Zira
burada ki asil amag genel hizmet alanlarinin kamuya kazandirilarak sehir igin kaliteli

bir yasam standardinin olusturulmasidir.

4.2. Uygulama Yapilacak Olan Bélge icin Baskanhk
Makamindan Olur Alinmasi

Uygulama yapilacak olan alanin imar planinda belirlenmesinden sonra bu
bolgedeki uygulama ig¢in baskanlik makamindan olur alinmasi gerekmektedir.
Buradaki amac¢ 18. Madde uygulamasina tabi tutulacak olan bolge i¢in bagkanlik
makaminin bilgilendirilmesi ve izin almmasidir. Bagkanlik makamindan olur
alindiktan sonra geri kalan hazirliklar yapilmalidir zira bagkanlik oluru alinmaz ise

uygulama igin yapilacak hazirliklar gereksiz olacaktir.
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4.3. Kadastro Miidiirliigiinden Uygulama Yapilacak Olan
Alan ile ilgili Kadastral Verilerin Temin Edilmesi

Uygulama yapilmasi istenen bolgeye ait kadastral verilerin alinmasi adina il,
flce, Mahalle, ada, parsel bilgileri belirtilerek ilgili Kadastro Miidiirliigiinden
uygulamaya girecek olan parsellerin giincel ve dogru kadastro verileri temin
edilmelidir.Bukadastral ~ veriler kullanilarak uygulama i¢in kadastral ag
olusturulur.Kadastral altligin giincel olmas1 ve ilgili kadastro miidiirliigiinden temin
edilmesi oOnemlidir zira verilerde herhangi bir yanlishik olmasi durumunda

uygulamada basa donmeye ve hatalara neden olacaktir.

4.4. Imar Planinda imar Adalarmm Sayisallastirilmasi
(Imar Althginin Olusturulmasi)

Burada ama¢ uygulamaya girecek olan imar adalarinin imar adasmin dig
yuzeyinden cevrilerek sayisallastirilmasidir. Bu islem yapilirken DOP’ a gidecek
olan genel hizmet alanlarinin sayisallagtirllmamasinadikkatedilmelidir. Clinkii DOP
tan karsilanacak olan alanlarin parselasyon hesabina katilmamasi ve imar ada

kayitlarina yazilmamasi gerekmektedir.

45. Kadastro ve Imar Adalarmin Birlestirilerek Kesin
Diizenleme Sinirinin Belirlenmesi

Uygulama bolgesinde  kadastral  veriler ile sayisallagtirilan  imar
cakistirildiginda imar adalarin1 kesmeyecek sekilde miimkiin mertebe imar yollarinin
ortasindan ge¢mek sureti ile uygulama sinir1 ¢izilir. Diizenleme sinir1 ¢izilirken
uygulama alani bir miistakil imar adasindan daha kigtk olmamalidir.

Ancak, imar adasimin biiyiik bir kisminin imar mevzuatina uygun bir sekilde
olusmus olmas1 sebebi ile tekrar diizenlemesine ihtiya¢ duyulmamasi ve diger
kisminda birkag parselin tevhid ve ifraz yoluyla imar plant ve imar mevzuatina
uygun imar parsellerinin elde edilmesinin olanakli oldugu durumlarda, adanin geri
kalan kadastro parselleri mustakil bir imar uygulamasina tabi tutulabilir. [18. Madde

yonetmeligi madde 5].
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Diizenleme Siniri; iskan sahasinin bittigi yerlerde iskan sinirlarindan, Iskan
sahasi icindeki yollarda yol ekseninden, Cami ve karakol yerlerinin dig sinirindan,
yesil alan ve genel otopark alanlarinin diizenleme ortaklik pay1 orani ve uygulamaya
alman parsel smirina gore uygun goriilecek yerinden gecirilir. Ancak, imar
planlarinda gosterilmis diizenleme sinirlari varsa bu durum dikkate alinir.

Diizenleme smirmin herhangi bir parseli iki veya daha fazla parcaya bdlmesi
halinde; sinir, bu pargalardan diizenleme sahasi disinda kalan kisim eger baska bir
imar adasina girmiyor ise duzenleme smir1 bu kisimlari da igine alacak sekilde
gecirilir. Parsel blyuk ise, ifraz yapilarak ifraz sinirindan gegilir [18.md y6n. Madde
6].

Burada parsel biiyiik ise ve iki imar adasina denk geliyor ise diizenleme sinir1
yol orta aksindan gegcirilerek kadastro ¢ap1 dlizenlemek suretiyle parselin bir kismi
diizenleme sinir1 diginda tutularak diizenlemeye alinmaz. Bu diizenleme sinir1
gecirilirken komsu kadastro parselleri ve komsu imar adalarmin bir kismin
kesmeyecek sekilde miimkiin mertebe yol akslarindan gecirilmesine dikkat
edilmelidir.

Ayrica diizenleme sinir1 belirlenirken; yapilasmanin az oldugu sehrin gelisme
alanlarinin seg¢ilmesine, DOP a ayrilacak olan genel hizmet alanlarinin diizenleme
siirt igerisinde homojen olarak dagilim gostermesine, DOP oranin % 40

gecmemesine dikkat edilmelidir.

4.6. Uygulama Yapilacak Bélge ile ilgili Enciimenden Onay
Alinmasi ve Tapu Sicil Miudiirligiinde Ilgili Parsellere Serh
Diisiiriilmesi

Diizenleme smir1 kesinlesen uygulama bolgesine denk gelen taginmazlarin
bilgileri yazilarak uygulamaya baslamak adina encumene havale edilir ve
enclimenden yapimi i¢in onay alinir.Enciimen den uygulamanin yapimina dair onay
alindiktan sonra uygulamaya girmis olan ilgili parseller i¢in imar uygulamasina
alinmigtir seklinde tapuya serh disiirilmesi igin yazi yazilir ve tapuya serh

diistiriilmesi saglanir.
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4.7. Tapu Miidiirliigiinden Tapu Kayitlarimnistenilmesi ve
Tapu Kayitlar: ile Imar Adalariin Bilgisayara Aktarilmasi

Kadastro miidiirliigiinden alinan kadastral verilere ait guncel tapu
kayitlarinetmap te dagitim kisminda kadastro bolimdne girilir. Bu veriler girilirken
kadastral taginmazin ada parsel numarasi tapu alani hisse pay payda, tasinmaz malik
isimleri gibi nitelikleri dagitima cetveline girilir. Tapu kayitlarindan sonra yine
netmap te ayni dagitim dosyasmin imar kayitlar1 kismina diizenleme sinir1
icerisindeki sayisallastirilmis imar adalar1 numaralar1 ve metrekareleri girilir. Imar
adalar1 girilirken KOP alan1 varsa KOP alani olarak isaretlenmesine dikkat

edilmelidir.

4.8. DOP ve KOP Hesabinin Yapilmasi

Kadastral tapu kayitlar1 ve sayisallastirilmis Imar adalari girilmis dagitim
cetvelinde; DOP’u hesaplatmadan 6nce diizenleme sinir1 igerisinde KOP alani var ise
KOP hesabmin yaptirilmasi gerekir. KOP hesab1 yaptirildiktan sonra dagitim
kisminda her parsel i¢in kop alanina denk gelen miktar ilgili imar adasina
dagitildiktan sonra yine dagitim kismuinda DOP hesab1 yaptirilir boylece DOP

kesintisinden sonra her parsel i¢in parselasyona katilacak olan kisim kalmis olur.

4.9. Parselasyon Planlarmin Hazirlanmasi ve Parselasyon
Planlarimin Askiya Cikarilmasi I¢in Enciimene Yaz
Yazilmasi

DOP ve KOP hesabi yapilip kesintiler alindiktan sonra taginmazlar i¢in kalan
miktarlar ile ilgili sayisallastirilan imar adalarinda parselasyon yapilarak
kesintilerden sonra kalan miktar kadar yer tahsis edilir. Parselasyon plani yapilirken
yeni verilen imar parseli mimkin mertebe kadastral parselin eski yerinden ve
halihazirharitada var olan mevcut yapilara dikkat edilerek olusturulmaya g¢alisilir.
Parselasyon plani bittikten sonra bu parselasyon planlarinin askiya ¢ikarilmasi igin
enciimene havale yazis1 yazilir ve aski i¢in enciimenden onay alindiktan sonra ilgili
idarenin muhtelif yerlerinde aski ilan tutanaklar1 hazirlanarak 1 ay sire ile askiya

¢ikarilir.
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4.10. Aski Sirecindeki Parselasyon Planlar ile Tlgili
Itirazlarm  Degerlendirilmesi ve  Varsa  Gerekli
Duzeltmelerin Yapilmasi

Parselasyon plani ve dagitimi tamamlanarak askiya ¢ikan uygulamaya yonelik
tasinmaz sahiplerince yapilan itiraz dilekgeleri uygulamay1 yapan idare tarafindan
aski siiresince kayit altina alinir. Burada itirazlarin iyi anlasilmasi bakimindan itiraz
dilekgelerine ek olarak taginmaz sahipleri ile birebir goriisiilerek not edilmesi itiraz
edilen kisimlarin dogru anlasilmast bakimindan Onemlidir. Aski siiresi
tamamlandiktan sonra yine askidan indirme tutanaklari hazirlanarak uygulama
askidan indirilerek, aski siiresince uygulamaya yonelik yapilan itiraz dilekgeleri
degerlendirilir ~ve teknik agidan mimkiin olan, yapilmasi  gereken
duzeltmeleryapilarak tasinmaz sahiplerine bilgi verilir. itiraz dilekgelerinin
degerlendirilmesi ve buna gore diizeltmelerin yapilmasindan sonra parselasyon plani

tamamlanmis olarak son seklini almis olur.

4.11. Kesinlesen Parselasyon Planlarimin Onay1 ve Tapu
Kadastro Mudurligiine Gonderilmesi I¢cin Enciimen Onay1
Alinmasi

Askidan indirilerek itirazlar1 degerlendirilen ve son seklini alan parselasyon
planlar ile ilgili enclimene havale edilerek parselasyon plan onay1 ve ilgili kadastro
ve tapu miuddrliklerine kontrol ve tescil islemlerinin yapilmasi adina
gonderilebilmesi i¢in enclimenden son bir onay alinir. Boylece parselasyon plani son

sekli ile onaylanmis olarak tescil islemlerine gonderilir.

4.12. Kadastro Miidiirliigiinde Dosyanin Kontrol Edilmesi

Parselasyon plani tamamlanmis, dagitimi yapilmis olan dosya ¢iktilart alinarak
biiyiik 6l¢ekli harita yapim yonetmeligine uygunlugu bakimindan gerekli kontrollerin
yapilmasi adina ilgili kadastro midiirliigiine {ist yazi ile gonderilir. Burada kadastro
miidiirliigiinin dosyay1 biiyiik 6lgekli harita yapim yonetmeligine gore kadastral
veriler bakimindan kontrol etmesi yetki agimi yaparak dagitim ve parselasyon plant

bakimindan uygulamayi yapan idarenin idari isleyisine miidahale etmemesi
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Onemlidir. Kadastral alt yapi bakimindan gerekli kontrolleri yapilan uygulama
dosyasi kadastro miidiirliigli tarafindan onaylanarak iist yazi ile tescil islemleri i¢in

ilgili tapu mudiirligiine génderilir.

4.13. Kadastro Kontroliinden Sonra Tescil Icin Dosyanin
Tapu Sicil Midiirliigiine Gonderilmesive Uygulamanin
Tescili

Igili kadastro mudurliigii tarafindan kontrolii tamamlanan dosya tescil islemi
icin tapu midirliigiine gonderilir, tapu midirligii giincel tapu kayitlarina goére
gerekli kontrolleri yaptiktan sonra parselasyon planina uygun olarak hazirlanan

dagitim cetvellerine uygun olarak uygulamayi yeni hali ile tescil eder.
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5. UYGULAMAYAPILIRKEN KARSILASILAN
SORUNLAR ve COzUM ONERILERi: VAN
ORNEGI

5.1. Mera Arazilerinin Mera Vasfim Yitirmeden
Uygulamaya Alinmasi

Mera kanunun 1. Maddesinde “Daha 6nce ¢esitli kanunlarla tahsis edilmis veya
kadimden beri kullanilmakta olan mera, yaylak, kislak ve kamuya ait otlak ve
cayirlarin tespiti, tahdidi ile kdy veya belediye tiizel kisilikleri adina tahsislerinin
yapilmasini, vasiflarina uygun bir sekilde kullandirilmasini, bakim ve islahinin
yapilarak verimliliklerinin artirilmasini ve siirdiirilmesini, kullanimlarinin siirekli
olarak denetlenmesini, korunmasin1 ve gerektiginde kullanim amacinin
degistirilmesini saglanmaktadir denmektedir.”

Mera vasfindaki yerlerin tahsis amaci degistirilmeden 18. madde uygulamasina
dahil edilmesi mera kanuna aykiridir. Bu yerlerin hangi durumlarda mera vasfinin
disinda kullanilabilecegi mera kanunun 14. maddesinde ifade edilmektedir.

Tahsis amaci degistirilmedigi siirece; mera, yaylak ve kislaktan bu Kanunda
belirtilenden baska bi¢cimde kullanilamaz. Fakat, bu Kanuna veya daha Onceki
kanunlara gore mera, yaylak ve kislak olarak tahsis edilmis olan veya kadimden beri

bu amagla kullanilan arazilerden;

e Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanliginin talebi Uzerine, 3213 sayili Madeni
Kanunu ve 6326 sayili Petrol Kanunu hiikiimlerine gore, arama faaliyetleri
sonucunda rezervi belirlenen maden ve petrol faaliyeti i¢in zaruri olan,

e Kiiltiir ve Turizm Bakanligmin talebi iizerine, turizm yatirimlari i¢in zaruri
olan,

e Kamu yatirimlari yapilmasi igin gerekli bulunan,

o (Degisik: 3/7/2005- 5403/27 Md.) Koy yerlesim yeri ile uygulama imar plani
veya uygulama planlarina ilave imar planlarinin hazirlanmasi, toprak
muhafazasi, gen kaynaklarmin korunmasi, milli park ve muhafaza ormani
kurulmasi, dogal, tarihi ve Kultlrel varliklarin korunmasi, sel kontroli,

akarsular ve kaynaklarin diizenlenmesi, bu kaynaklarda yapilmasi gereken su
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triinleri tiretimi ve termale dayali tarimsal Gretim faaliyetleri igin ihtiyag
duyulan,

442 sayili Koy Kanununun 13 ve 14’tincii maddeleri kapsaminda kullanilmak
Uzere ihtiyag duyulan,

Ulke giivenligi ve olaganiistii hal durumlarinda ihtiyag duyulan,

Dogal afet bolgelerinde yerlesim yeri i¢in ihtiya¢ duyulan,

(Ek: 26/3/2008-5751/3 md.; Degisik: 9/7/2008-5784/26 md.) Enerji Piyasasi
Duzenleme Kurumunun talebi {izerine, 4628 sayili Elektrik Piyasas1 Kanunu,
4646 sayili Dogal Gaz Piyasas1 Kanunu ve 5015 sayili Petrol Piyasast Kanunu
hikumlerine gore, petrol iletim faaliyetleri ile elektrik ve dogal gaz piyasasi
faaliyetleri icin gerekli bulunan,

(Ek: 26/3/2008-5751/3 md.) Jeotermal kaynakli teknolojik seralar igin ihtiyac
duyulan,

(Ek: 10/9/2014-6552/112 md.) Bakanlar Kurulunca kentsel doniisim ve
gelisim proje alani olarak ilan edilen, Yerlerin, ilgili mudirligin talebi,
komisyonun ve defterdarligin uygun goriisii lizerine, valilik¢e tahsis amaci
degistirilebilir ve s6z konusu yerlerin tescilleri Hazine adina, vakif meralarinin
tescilleri ise vakif adina yaptirilir. [Degisik ikinci fikra: 9/7/2008-5784/26 md.]
Bu madde kapsaminda bagvuruda bulunan kamu kurumlar ile isletmeciler,
faaliyetlerini gevreye ve kalan mera alanlarina zarar vermeyecek sekilde
yuritmek ve kendilerine tahsis edilen yerleri tahsis siresi bitiminde eski
vasfina getirmekle yiikiimlidiirler. Bu yerler, tahsis stiresi bitiminde 6zel sicile
kaydedilir [Madde 14].

4342 sayili Mera Kanuna asagidaki geGici madde eklenmistir.

Gegici Madde 3: Belediye ve miicavir alan sinirlan igerisinde kalan ve

1.1.2003 tarihinden 6nce kesinlesen imar planlart igerisinde yerlesim yeri olarak

isgal edilerek mera olarak kullanimi teknik olarak miimkiin olmayan yerlerin tahsis

amaci degistirilerek Hazine adina tescilleri yapilir. Ancak ilgili belediye veya kamu

kurum ve kuruluglar1 adina tescil edilmis olanlarin dava konusu olup olmadigina

bakilmaksizin ticretsiz olarak tescilleri aynen ibda edilir. Hazine adina tescil edilmesi

gerekirken gercek veya tlizel kisilere tescil edilmis tasinmazlara iligkin acilan

davalardan, emlak ve rayi¢ bedellerinin toplaminin yaris1 lizerinden tasinmazlarin
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halen maliki olan kisilerce Hazineye bedelinin 6denmesi kaydiyla vazgegilir.
Evvelce agilan davalarda Hazine lehine kesinlesen kararlara konu tasinmazlarin
tapular1 aym1 esaslara gore ©Onceki maliklerine veya kanuni mirasgilarina
devredilir [5178 Mera Kanunu Ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda
Kanun Madde 5].

Yukaridaki bilgilerden hareketle belediyeler 1.1.2003 tarihinden 6nce mera
alanlariin bulundugu boélgeleri imar planlarina dahil ederek mera komisyon kararina
gerek kalmaksizin mera alanlarinin mera vasfini yitirmesine ve bunun sonucunda
0zel mulkiyete konu edilmesine sebep olmaktaydi. Fakat daha sonra yukarida ifade
edilen 5178 sayili kanun ile 1.1.2003 tarihinden itibaren mera alanlar1 imar planlarina
dahil edilmis olsa bile mera komisyon karar1 olmaksizin mera vasfini yitiremeyecegi
ibaresi eklenmistir.

Mera; 4342 sayili Mera Yasasinda; “Hayvanlarin otlatilmas: ve otundan
yararlanilmasi i¢in tahsis edilen veya kadimden beri bu amagcla kullanilan yer” olarak
tanimlanmustir.

Imar uygulamasinda meralarin nasil bir yol ile uygulamaya alinacagi, 3194
say1l1 Imar kanununun 11’inci maddesinin dérdiincti bendinde yer almakta idi. Buna
gore; Imar plam sinirlar iginde kalan kadastral yollar, meydanlar gibi meralar da
imar planmin onay1 ile bu vasiflarini kendiliginden yitirerek, onaylanmig imar plani
karar ile getirilen kullanim amacina konu olmakta idi. bu durum; 03.05.1985 tarih ve
3194 sayili Imar Kanununun 11’inci maddesinin 4’iincii fikrasi"Hazirlanan imar
plan1 sinirlart i¢indeki kadastral yollar, meydanlar ile meralar, imar planinin onayi ile
bu vasiflarin1 kendiliginden kaybederek, onaylanmig imar plani karari ile getirilen
kullanma amacina konu ve tabi olurlar.” seklinde iken , 4342 sayili Mera Kanununun
35’inci maddesi ile, "Hazirlanan imar plani sinirlar1 igindeki kadastral yollar ile
meydanlar, imar planimnin onay1 ile bu vasiflarin1 kendiliginden kaybederek,
onaylanmis imar plani karari ile getirilen kullanmaamacina konu ve tabi olurlar "
seklinde degistirilmistir.Dolayis1 ile3194 sayili Yasanin 11’inci madde dordincu
bendi, 28.02.1998 tarihli 4342 sayili Mera Yasasmin 35’inci maddesiyle, yeniden
diizenlenmis ve meralar bu uygulamanin disinda birakilmistir. Bu degisiklik
sonucunda, mera vasifli tasinmazlarin dogrudan imar uygulamasina tabi tutulmasi
mimkun degildir. Bu durum Danistay kararinda su sekilde ifade edilmistir: “Mera

vasifli tasinmazlarin, parselasyona tabi tutulamaz. Mera olarak tahsisli tasinmazlarin
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tahsis amaci degistirilerek mera vasiflar1 kaldirilmadikga parselasyon iglemine dahil
edilmesi olanakl degildir” [Danistay 6. Dairesi Karari].

Tahsis amaci degistirilmedik¢e mera, yaylak ve kislaklarin Mera Yasasinda
gosterilenden baska sekilde kullanilamaz. Bu sebeple meralarin uygulamada
kullanilabilmesi i¢in meralarin tahsis amacinin degistirilmesi gerekmektedir.
Meralarin tahsisi ve tahsis amacinin degistirilmesi yetkisi; ilgili tarim ve koy isleri
Bakanliginda iken 4342 sayili Mera Yasasinin 14’ilincii maddesinde 5178 sayili
Yasanin 3’iincli maddesiyle yapilan degisiklikle Valilige devredilmistir.

Meralarin imar planlari kapsaminda kalmasi halinde de meranin tahsis amaci
degistirilmek suretiyle uygulamaya alinmasi mimkunddr. Tahsis amaci degistirilen
meralar, oncelikle Hazine adina tescil edildikten sonra imar uygulamasina alinir.
Uygulama sirasindan diger tasinmazlardan kesilen oranda DOP kesildikten sonra
kalan kisim i¢in verilen imar parselleri de Maliye Hazinesi adina tahsis edilir.

Buna gore; Imar plani nedeniyle tahsis amaci degisen meralarin miilkiyeti
Maliye Hazinesine geger. Maliye Hazinesi; bu sekilde tahsis amaci1 degisen meralari,
uygulama 6ncesinde adina tescil ettirebilecegi gibi uygulama dosyasiyla birlikte de
tescil edilebilir.

18 Uygulamas: Oncesinde tescili yapilmis olsun ya da olmasin meralar
uygulamaya Maliye hazinesi adina girer. Uygulamaya tabi diger parsellerden
kesildigi oranda DOP kesildikten sonra kalan miktar igin verilecek imar parselleri
Maliye Hazinesine tahsis edilir. Bu nedenle; mera, yaylak ve kislaklar ile umuma ait
cayir ve otlak alanlari, harman yeri, panayir, yerleri gibi kamu orta mali tasinmaz
mallarin (01.01.2003 tarihinden once kesinlesmis) imar plani (nazim imar plani,
uygulama imar plan1 ve mevzi imar plani) sinir1 igerisinde kalmasi durumunda, imar
uygulamasint yapacak kurumca bu yerlerin oncelikle 4342 sayili Mera Kanunu
kapsaminda vasiflarimin  degistirilerek, Hazine adina tapuya tescillerinin
saglattirilmas1 gerekmektedir [Web 1, 2019].

Ozetle; 01.01.2003 tarihinden 6nce kesinlesmis bir imar plani icerisinde yer
alan mera alanlar1 i¢in mera komisyon karar1 olmaksizin mera vasfi degistirilerek bu
yerler hazine adina tescil edilip uygulamaya alinabilirdi fakat bu tarihten sonra mera
alanlar1 imar plani siirlar icerisinde kalsa bile mera komisyon karar1 olmaksizin
vasfi degistirilemez uygulamaya alinamaz, uygulamaya ancak ve ancakmera

komisyon karar1 geregince vasfi degistirilerek konulabilir.
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18. Madde imar uygulamasina alinan Van Cevre yolu Etaplarinda mera alanlart
ve daha bir¢ok husus dikkate alinmamis, bazi etaplar yanlis sekilde tescil gormiis bu
hatalardan dolayr maliklerce uygulamaya dava ac¢ilmis uygulamanin iptali ile
tasinmaz sahipleri magdur olmustur. Konuyu daha detayli aktaracak olursak; Cevre
ve Sehircilik Bakanligt  Makammin 07.02.2013 tarihli 2364 sayili oluru ile
onaylanan ve yine Bakanlik Makaminin 18.04.2013 tarihli ve 6091 sayili oluru ile
kesinlesen Van merkez ve cevresi ilave ve revizyon imar planina istinaden yapilan,
Van ili ¢evreyolu giizergah: ve etrafinda 1.ve 2. Etap imar uygulamalari isleri sirasi
ile 21.06.2013 tarihli 9382 ve 22.04.2013 tarihli ve 6116 sayili bakanlik makami
oluru ile kesinleserek ilgili tapu ve kadastro miidiirliiklerinde tescil islemleri
gerceklestirilmistir. Bunun yani sira yine ayni bolgede 3,4 ve 5 numarali etaplarin
yapimi i¢in gerekli ihale islemleri bakanlik tarafindan yapilmis ve bu bolgede
bulunan taginmazlarin tamamina;3194 sayili imar kanununun 18. Maddesi geregince
imar uygulama serhi, ¢evre ve sehircilik bakanliginin talebi dogrultusunda ilgili tapu
ve kadastro mudurluklerinde diistilmiistiir. Tescil islemi gergeklesen uygulamalara
(1.ve 2. Etap) gesitli yerel mahkemelerde tasinmaz maliklerince davalar agilmus,
acilan davalar sonucunda bir¢ok iptal karari verilmistir. S6z konusu mahkeme
kararlarinda; uygulamalarin yasal dayanagi olan 3194 sayili imar kanunu ve
uygulama yonetmeliginde belirtilen esaslara uyulmadigi ve uygulamanin dayanagi
olan imar planindan kaynaklanan gesitli hatalarin iptale sebep oldugu goériilmektedir.
Ancak asil olarak birgok mahkeme kararinda oldugu gibi, Van1. Idare mahkemesinin
E.2014/907 sayili kararinda belirtildigi iizere dava konusu uygulamanin temel
amaglarindan olan 50 m ve {izeri genisligindeki erisime kontrollii yol (Van gevre
yolu) sadece uygulamanin yapildig1 bolgenin ihtiyaglarina yonelik onerilen bir yol
degil, 18. Madde uygulamasina dahil edilmeyen Van’daki diger bolgelerde ikamet
edenlerin hatta bu kentte yasamayanlarin bile istifade edebilecegi tiim kente ve
cevre kentlere de hizmete edecek bir yol oldugu bu nedenle bu yolun sadece Van’in
0 bolgedeki tasinmazlardan kesilmesinin  uygun olmadig1” hiikmiinden hareketle
iptal islemlerinin gergeklestirildigi bilinmektedir.

Ayrica Van 1. Idare mahkemesinin bu karart Danistay 6. Dairesinin (Esas
No0:2016/1299) sayili karari ile onaylanmistir. Van Cevre yolu etaplari 18. madde
uygulamalarinda iptali gerektiren bir diger durum ise yukarida genis bir sekilde ifade
edildigi gibi mera alanlarinin mera komisyon karari olmadan mera vasfini yitirmeden

dogrudan maliye adina uygulamaya alinarak tescil ettirilmesidir.
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Sekil 5.1: Van cevre yolu 2. etap mera alani.

Sekil 5.1 de kirmizi ile gosterilen alan Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan
Van ili i¢in tasarlanan Van Cevre Yolu 2. Etap imar uygulamasinda yer alan bir
kisim mera alanimi gostermektedir. Sekil 5.1 de gorildiugii tizere bahse konu mera
alan1 mera komisyon karar1 olmaksizin imar plan ¢aligmasina dahil edilmis, daha
sonra 3194 sayili Imar Kanununun 18. Maddesi geregince yapilan imar uygulamasi
calismasina dahil edilerek parselasyon islemine tabi tutulmustur.

Konu ile ilgili Van 1.Idare Idare Mahkemesinin 2014/907 Esas No ve
2015/1484 Karar Nolu karari ve buna paralel olarak Danistay 6. Dairesinin
2016/1299 Esas Numarali kararin1 Ozetle aktaracak olursak; "Duzenlemeye tabi
tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park, yesil saha genel otopark gibi umumi
hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile MEB'na bagh ilk ve Orta
Ogrenim kurumlari, ibadet yeri, karakol yerleri ve ilgili tesisler igin kullanilmak
Uzere DOP'un hesaplandigt ve uygulandigi saptanmistir. Ancak dava konusu
uygulamanin temel amaglarindan olan 50 m ve Uzeri genisligindeki erisme kontrollii
yol (Van Cevre Yolu) sadece uygulamanin yapildigi bolgenin ihtiyaglarina yonelik
Onerilen bir yol degil, tiim kente hizmet edecek Olcekte bir yoldur. Bu nedenle
uygulama ile kesilen DOP'un bu yol i¢in kullanilmas1 uygun degildir".

Daha sonra 29/09/2016 tarihli ve 2016/9301 Sayili Bakanlar kurulu karart ile

Van ¢evre yolunun 18. Madde uygulamasi ile agilacagi kararlastirilmistir. Tiirkiye
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genelinde yukaridaki mahkeme kararinda ifade edilen ¢evre yollarmin tiim kente
hizmet etmesi nedeniyle ile acilan birgok cevreyolu 3194 sayili imar Kanunu ile
degil kamulastirma yontemi ile agilmistir. Yolun imar plani igerisindeki uzunlugu
yaklasik 33 km, yolun toplam alani ise imar plani igerisinde yaklasik 240 ha olup
kamulagtiritlmast durumunda ¢ok ciddi maliyetler olmayacak ve bdlge halkinin
yasadig1 magduriyetler giderilmis olacaktir. Vatandaslar tasinmazlar1 {izerinde 2014
yilindan beri kullanamadiklar1 tasarruf haklarini kullanabileceklerdir. Ayrica ¢evre
yolu etaplar1 olarak yol gilizergahinin ¢ok ilerisindeki genislikte bir alan (yaklasik
6000 ha) 18. Madde imar uygulamasi kapsamina alinmig magduriyet alanin1 daha da
genislemis, vatandaglarin bu alana denk gelen tasinmazlari lizerindeki haklarini
kisitlamustir.

Gerek iptal islemi gergeklesen uygulamalarda gerekse de imar uygulama serhi
konulmus ancak heniiz uygulama islemleri yapilmamis olan etaplarin tiimiinde
bircok yapilagmaya gidilmis, alim satim islemleri gerg¢eklesmistir. Tasinmaz
maliklerinin tamami hem mahkemece verilen iptal kararlar1 hem de tasinmazlari
tizerinde bulunan serh sebebi ile miilkiyete dayali bir¢ok haklarmni kullanamadig:
goriilmektedir. Ayrica uygulama yapilirken bolgenin sosyo- demografik yapisi (asiret
vs.) gbz oniinde bulundurulmamis uygulamada tasinmaz maliklerinin taginmazlarinin
sinirlart uygulama geregi degismis ve taginmazlarin kiigiik metrekarelerinden dolay1
birgok malik birbirine ortak edilmek durumunda kalinmistir. Hal bdyle iken bolgenin
sosyo-demografik yapisindan kaynakli olarak taginmaz sahipleri arasinda ¢ok ciddi
boyuta varacak sorunlar ¢ikmaktadir. Dolayisi ile Van ¢evreyolunun 18. Madde imar
uygulamasi ile agilmasi durumunda bu sorunlarin daha da katlanacagi ve bolge
halkinin magdur olacag: asikardir. Bu durumun 2014 yilindan bu yana devam ettigi
ve gerekli islemlere zaman kaybetmeksizin baglanilmasi durumunda dahi uzun bir
sure devam edecegi, mahkeme siireclerinin tekrar yasanacagi mahkeme
kararlarindan dolay1 siirenin daha da uzayacagi, siirecin bu sekilde uzamasindan
zaten magdur olan halkin boylesi bir durumda magduriyetinin artacagi, yolun daha
da maliyetli bir hal alacagi, bolgede yasayan asiretlerin ,ailelerin birbiri ile ¢cok
ciddi sorunlar yasayacagi ve ilerde telafisi mimkin olmayan zararli sonuglar
doguracagi siiphesizdir.

Sonug olarak Van Cevre yolunun kamulastirilmasi ile yaklagik 33 km uzunluk
ve 240 (ha) alana denk gelen bir alan kamuya kazandirilmis olacak, 6000 (ha) alanin

ve bu alanlarda tasinmazlara sahip vatandaslarin magduriyetleri giderilecek yolun
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cok kisa siirede agilmasi saglanarak boOlgenin sosyo- demografik yapisi zarar
gormemis olacak ve Van halki kangren haline gelmis bir sorunun ¢oziilmesinden

dolay1 hem ekonomik olarak rahatlayacak hem de rahat bir nefes almis olacaktir.

5.2. Yapilasmanin Yogun Oldugu Bolgelerde Uygulama

5.2.1. Daha Once Uygulama Gérmiis Yerlerde Yogun Yapilasmadan
Sonra Geri Doniisiim Yeni Uygulama Yapilmasi

Sekil 5.2: Van ili ipekyolu ilgesi Hafiziye 18. madde uygulamas:.

Van Ili, Ipekyolu Ilgesi Hafiziye Mahallesinde 2006 yilinda ilk defa 18. Madde
uygulamasi yapilmis genel hizmet alanlarina denk gelen DOP kesintisi yapildiktan
sonra 916/5 numarali kadastral parselin bulundugu ve uygulamadan sonra sar1 renk
ile cevrili alana ortak malik getirilmistir. 2006 yilinda yapilan bu uygulamadan sonra
sekil 5.2°deki guncel ortofotoda goriildiigii tizere kirmiz1 renk ile gizilen 916 ada 5

nolu parsel malikleri yeni getirilen musterekleri dikkate almayarak hem sar1 renk ile
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cizilen yeni alanin tamamini kullanarak yapilasmaya gitmishemde uygulamada yeni
getirilen miistereklere itiraz ederek dava yoluna gitmislerdir.Uygulamada yer alan
maliklerin agtiklar1 davalar neticesinde 2006 yilindaYapilan bu uygulama Van 2.
Idare Mahkemesi’nin 2011/169 Esas ve 2012/80 Sayili karar1 ile iptal iptaledilmis,
Van 2. Idare Mahkemesi tarafindanverilen bu iptal karar1 Danistay Altinc1 Dairesinin
2012/6599 Esas, 2012/7459 Sayili karar1 ile onanmistir. Verilen mahkeme karar1 géz
oniinde bulundurularak Van Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 2015 yilinda s0z
konusu alanda geri doniisiim yeni uygulama islemine gidilmistir. Fakat uygulamanin
iptal edildigi tarihe kadar gegen siire zarfinda 916 ada 5 nolu parsel maliklerince sari
renk ile ¢izilen 2646 ada 5 nolu parselin bulundugu alanin tamaminda yapilagsmaya
gitmis peyzaji diizenlemis bos alan birakmamisglardir. Geri dontisim yeni uygulama
islemi yapilirken yogun yapilagsmanin oldugu yerde kat miilkiyetine gegildigi igin
DOP kesilmemis ilk uygulamadaki sari renk ile ¢izilen alan korunmustur. Zaten
yogun yapilasmadan dolay1 alanin DOP kesilerek kiculmesi de mumkin degildir.
Fakat buradaki malikler ilk uygulamada gelen maliklerin kendilerinden ayri bir
parselde verilmelerini talep etmektedir. Asil sorun burada baglamaktadir zira yogun
yapilasmadan dolay1 ilk uygulamada gelen maliklere ayrilacak blylklikte bos alan
kalmadigindan (tip imar yonetmeligine gore herhangi bir imar parseline yetecek
biiyiikliikte bos alan kalmadigi Sekil 5.2°deki yapilagsmadan goriilmektedir.) dolay1
2015 yilinda yapilan uygulamada zaruri olarak yine burada 2646 ada 5 nolu parselde
miisterek olarak verilmek zorunda kalinmistir. 2015 yilinda Van Biyiiksehir
Belediyesi tarafindan Mahkeme kararina istinaden yapilan geri doniisiim yeni
uygulama igin 916 ada 5 nolu parsel sahiplerince Van 3. idare Mahkemesi’nde dava
acilmig, davada yogun bir sekilde yapilagmis olan parsellerine miisterek
getirilmesinin ¢evre ve sehircilik ilkelerine aykiri oldugu dile getirilmistir. Bahse
konu dava ile ilgili karar veren Van 3. Idare Mahkemesi asagidaki mahkeme
kararinda da goriilecegi iizere yogun yapilasmadan dolay1 miisterekligi giderecek bos
alan kalmadigi, sar1 renk ile gosterilen alanin yapilagsmadan dolay1 kiigiilmesinin
veya miisterekligi giderecek ayri bir parsel olusturulmasinin tip imar yonetmeligine
gbre miumkin olmadigi, sar1 renk ile gosterilen ve yeni verilen 2646 ada 5 nolu
parselin fiili kullanim alanima denk geldigi, parsele miisterek getirilmesinin teknik
zorunluluk geregi kagmilmaz oldugundan hareketle 916 ada 5 nolu parsel

tasinmazlarini haksiz bularak idare lehine karar vermistir.
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5.2.2. Ilk Uygulamadan Sonra imar Plan Degisikliginin Yapilmasi ve
Idare Mahkemesi Kararlar1 Geregi Geri Doniisiim Yeni Uygulama
I¢cin Bolgede Yogun Yapilasmadan Dolay1 Parsel Olusturacak Bos
Alamin Kalmamasi

Sekil 5.3: Van ili Ipekyolu ilgesi Asaginorsin ilk uygulama.

Yapilan ilk uygulama, Sekil 5.3’te goruldigi tizere 3 ve 2 nolu parsellerde
yapilasma olmamis dolayisi ile DOP kesintisinden sonra kalan miktarlar igin
bagimsiz bir parsel olusturacak alan bulunmaktadir. Sekil 5.3 te yapilan 18. madde
uygulamasindan sonra bu uygulama idare mahkemesi tarafindan iptal edilmis ve

bolgede geri doniisiim yeni uygulama yapilmasina karar verilmistir.
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Sekil 5.4: Asaginorsin ilk uygulama sonrasi yapilasma.

[lk uygulamadan sonra yapilan ikinci uyugulamada ise yine yogun
yapilasmadan dolay1 uygulama yapilan alandaki diizenleme sahasi igerisindeki imar
planinda kesinti oran1 DOP tan yiiksek olan parseller igin ayrilacak alan kalmamuistir.
[k uygulama yapildig1 zamanki imar plan1 degismis yeni planda 3 numaral parsel
egitim tesis alan1 olarak belirlenmis, 2 numarali parsel disindaki tiim parseller
yapilagmis ve kat mulkiyetine gegmistir. Ustelik ayn1 bolgede Sekil 5.4’te goriildiigii
gibi bu siire zarfinda tek bos alan olan 2 numarali parsele yap1 yapilmis ve bu yapi
i¢in ruhsat alinmigtir. Yeni imar planina gore uygulama yapilmaya calisildiginda
egitim tesis alani olarak ayrilan parsel i¢in DOP kesildikten sonra kalan alani
tastyabilecek herhangi bir bos alan kalmamigtir. Dolayis1 ile mevcut plan degisikligi
ile yeni uygulamada egitim tesis alanina ayrilan alan i¢in parsel olusturmak teknik
olarak miimkiin olmamustir. Parsel teknik zorunluluk geregi oldugu yerde birakilmak
zorunda birakilmig egitim tesis alani DOP' tan karsilanamamis s6z konusu egitim
tesis alan1 yeri normal imar parseli olarak islem gérmiistiir. (Van ili ipekyolu Ilgesi

Asaginorsin mahallesi imar uygulamast).
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5.3. Imar Planindan Kaynakh Sorunlar

5.3.1. Imar Plan Degisikliginden Dogan Sorunlar

Sekil 5.5: Van ili ipekyolu ilgesi Topguoglu mahallesi imar uygulamas:.

Bu uygulamada yapilmadan once Sekil 5.5’te kirmizi ile gosterilen alan
otopark cebi olarak kullanilmaktadir. Bu sinira gore ifraz yapildiktan sonra 1, 2, 3, 4
ve 5 numarali binalar yapilmisg, kat miilkiyetine ge¢mistir. Siyah ile gosterilen alan
ise bina girisleri ve otopark olarak kullanilmaktaydi. Bu islemden sonra plan
revizyonu ile kirmizi ile gosterilen otopark cebi imar adasina dahil edilmis imar adasi
bliyiimiistiir. Bu plan revizyonundan sonra 18. madde uygulamasina gegilmis fakat
sekilden de goriildiigi tizere adaya eklenen ve kirmizi ile taranan alanda herhangi bir
parsel olugmasi mimkiin degildir. Hal bdyle iken uygulama yapildiginda buradaki
alan buyumesinden dolayr buraya disaridan bir malik getirme zorunlulugu
dogmustur. Halbuki kat milkiyetine gegmis yapilasmis yerlerde teknik zorunluluk
olusmadik¢a disaridan ortaklik getirilmesi miimkiin degildir. Fakat otopark cebinin
iptal edilerek imar adasina dahil edilmesinden dolay1 bu adanin alan1 biiylimiis fakat
eklenen alan uzun ince oldugundan burada ayri bir parsel olusturmak teknik olarak
miimkiin degildir. Bu sekilde ya disaridan ortaklik gelecek veya ayri bir parsel i¢in
bos alan bulunulacaktir. Burada adada tek bos yer olan ve siyah ile gosterilen yerde
adanimn biliyiimesinden dolayr metrekareyi tamamlamak ic¢in disaridan malik

getirilmek zorunda kalinmistir. Fakat bu islem bina girislerini kapatmis, burada
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yasayan site sakinlerini magdur etmistir (Van Ili, Ipekyolu ilgesi Topcuoglu
Mahallesi Imar Uygulamas1). Bu gibi yerlerde idare imar planini yapmadan 6nce 18.
Madde imar uygulamasi yapan birim ile koordineli sekilde hareket etmeli imar
uygulamasi yapacak olan birimlerden goriis alarak imar planina yon vermelidir.
Boylesi bir calisma yukarida bahsedilen sorunlarin 6nceden ¢oOzllmesine ve
uygulamanin daha saglikli yapilmasina yardimci olacaktir.

Bu uygulamadan sonra geri doniisiim yeni uygulama yapilarak s6z konusu
magduriyetin giderilmesi adina imar plan degisikligine gidilmis kirmizi ile ¢izilen
cep otoparki tekrar olusturulmus boylece yapilacak yeni uygulamada fazla olan alan
cep otoparka tahsis edildigi i¢in herhangi birinin ortak edilmesine gerek kalmayacak

sekilde on hazirlik yapilmistir.

5.3.2 imar Plan ile Zeminde Yapilasmanin Uyusmamasi

= IBADET YERI
2900

Sekil 5.6: Van ili Ipekyolu ilgesi Tebrizkap1 mahallesi imar uygulamas.
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Sekil 5.6°da goriildiigii tizere 1/1000 lik uygulama imar planinda 2900 ada 1
nolu parsel ibadet alani olarak tasarlanmistir. 2016 yilinda yapilan uygulamada sz
konusu ada ibadet alan1 olarak DOP’tan karsilanmis, buradaki malikler farkli yerlere
tasinmustir. 2016 yilinda yapilan ilk uygulama sonrasinda mahalle sakinlerince cami
yaptirilmig fakat cami yapilirken imar planinda ibadet alani olarak belirlenen 2900
ada 1 nolu parsele degil adanin kuzeyinde yer alan ve yesil renkle cizilen alana
yaptirilmistir. Hal boyle iken 2019 yilinda yapilan geri doniisiim yeni uygulama
isleminde bu sorun ile karsilasilmistir. Sorunun giderilmesi adina uygulamada zaten
mevcutta yesil alan olarak gosterilen yerde cami mevcut oldugundan yapilan
uygulama oncesinde imar plan degisiklgine gidilmis ve 2900 ada 1 nolu parselde yer
alan ibadet alan1 imar planinda yapilan degisiklik ile ayni metrekarelerde yesil ile
gosterilen alana kaydirilmis uygulamaya o sekilde gegilmistir. Boylelikle imar plan
althgr ile zeminde yapilan yapilasma uyumlu hala getirilerek ¢6zum yoluna

gidilmistir.

5.4. Enciimen Kararindaki Sekil Eksiklikleri

3194 sayili imar kanunu 18. madde uygulamasinda uygulamaya baslamadan
once uygulama yapilacak yer icin enciimen kari1 almir. Bu encimen kararinda
uygulamaya girecek olan tim parseller zikredilir. Enciimen karar1 alinirken bazi
parsellerin zikredilmemesi sekil hatalarina neden olmaktadir. Boylesi sekil hatalar
sonradan almman enciimen kararinda yazilmayan parseller de zikredilerek idarenin
hatalarin1 diizeltebilecegi ilkesi geregi giderilebilir. Bu durum Danigtay kararlarinda

ifade edilmistir [Danistay 6. Dairesi Karari].

55. Uygulumada Esdeger Esash Bir Dagitimin
Yapilmamasindan Kaynakh Sorunlar

Bilindigi lizere 18. madde yOnetmeliginde uygulamaya giren kadastral parselin
mumkiin mertebe eski yerinden verilmesi gerektigi bunun miimkiin olmadig1 teknik
zorunluluk durumlarda ise bir kisminin bagka yerden verilebilecegi ongOriilmiistiir.
Fakat genel itibari ile idare mahkemelerinin baktigi davalarda bilirkisiler teknik
zorunluluk ilkesini g6z ardi ederek parselasyon isleminin tamamina iliskin

matematiksel dagitim hesab1 yapmadan halihazirda bulunan yapilari hesaba
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katmadan bir kismi eski yerinde verilemeyen uygulamalar icin olumsuz karar
vermektedir. Bu durum Danistay kararinda 6zetle su sekilde ifade edilmistir.

18 inci madde ile ilgili Yonetmeligin 10/a maddesi hiikmii, mutlak
uygulanmasi gerekli bir kural olmayip, diizenleme ile olusan imar parsellerinin ancak
‘miimkiin olmasi’ halinde ayni yerdeki veya yakinindaki eski parsele tahsisinin
saglanmasini dngormektedir.”

“Dava dosyasinin incelenmesinden; davacinin 5000 m? yiizél¢iimlii taginmazin
dizenlemeye tabi tutulmasi sonucu tasinmazin % 31’1 oraninda 1537 m? lik kisminin
diizenleme ortaklik payi olarak alindigi, kalan miktarin 2948 m?2 lik kisminin
mistakil parsel olarak eski yerinden tahsis edildigi, 348 m? nin ise farkli yerdeki
parsellere hisselendirilmek suretiyle verildigi, uyusmazlhigm ¢oziimii i¢in Idare
Mahkemesince yaptirilan bilirkisi incelemesi sonucu diizenlenen raporda bu tarz
dizenlemenin tasinmazlarinin tamami umumi hizmetlere ayrilan tasinmaz
maliklerine konut alanindan tasinmaz saglamaya yonelik oldugu, davaciya kendi
yerinden yer tahsisinin miimkiin oldugu, bu durumun ise yonetmelik hiikmiine uygun
olmadig1 goriisiine yer verilmesi nedeniyle, mahkemece diizenleme isleminin
mevzuata aykir1 bulunarak iptal edildigi anlagilmistir”.

Ancak, yonetmelik hiikmii mutlak uygulanmasi gerekli bir kural icermemekte,
miimkiin olmasi1 halinde dizenleme ile olusacak imar parsellerinin ayni1 yerdeki ve
yakinindaki parsele tahsisinin saglanmasini 6ngérmektedir.

Bu durumda, eski tasinmazin bulundugu yerde 8 miistakil parsel tahsis edilen
davaciya, kalan % 10 oranindaki kismin baska yerlerden tahsisinin mevzuata aykiri
bulunmamasi nedeniyle islemi iptal eden temyize konu mahkeme kararinda hukuki
isabet goriilmemistir” [Danistay 6. Dairesi Karart1].

S6z konusu Danigtay Kararindan hareketle idare mahkemelerinde bilirkisi
olarak gelen teknik elemanlarin yukarida da ifade edildigi gibi uygulamay1 bir bitiin
olarak degerlendirmemesi, en yakin yerden yer verilip verilemeyecegine dair
herhangi bir matematiksel hesap yapmamasi , mevcut yapilar1 dikkate alma ve teknik
zorunluluk gibi kriterleri goz ardi ederek teknik zorunluluk geregi bir kismi eski
yerinden verilemeyen parseller igin olumsuz goriis bildirmekte ve uygulamanin
iptaline neden olarak hem kamuyu zarara ugratmakta hem de uygulama boélgesine
yapilacak olan belediye hizmetlerinin aksamasina neden olmaktadir.

Ayrica yapilan uygulamalarda yine teknik zorunluluk geregi bazi durumlarda

imar planinda kesinti orami diisiiriilmesi gereken DOP orani miktarindan fazla olan
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taginmazlarda Dop miktarindan fazla olan kisimlar1 igin es deger bir yer tahsis etmek
mumkin olmayabilir. Bu durum genellikle siirekli bahsettigimiz yogun yapilasmanin
oldugu yerlerde karsimiza ¢ikmaktadir. Dolayisi ile 18. madde uygulamalar
irdelendiginde es deger bir yer tahsis edilmemesinin mevcut halihazir yapilardan

kaynakli olup olmadigina bakilmali ve o sekilde bir degerlendirme yapilmalidir.

5.6. Yoldan Ihdas ile Belediye Adina Parsel Olusturulmasi

5.6.1. Kadastral Yollarin ihdasi

Plan igerisinde kalip kapanan kadastral yollar; belediye sinirlar igerisinde ise
belediye adina, belediye sinirlar1 disinda ise kdy tiizel kisiligi adina uygulamaya
dahil edilir. Uygulamaya tabi tutulan diger parsellerde oldugu gibi DOP kesildikten
sonra kalan miktara karsilik verilecek olan imar parsellerinin belediye sinirlari
icerisinde belediye, disinda ise koy tiizel kisiligine tahsis edilmesinde yasaya aykiri
herhangi bir husus bulunmamaktadir.

Ancak, bu seklide yapilan uygulamaya karsi dava agilmasi halinde, Danistay
tarafindan; yollarin ihdas1 “uygulamanin iptali” i¢in sebep sayilmaktadir.

Konuyla ilgili Danistay kararlari; "DOP oOranmin, kamu alanlarina ayrilan
yerler toplamindan, kapanan yolarin  diisiilmesi suretiyle hesaplanmasi
gerekir" seklindedir [Danistay 6. Da.28.06.1994, E.1994/169, K.1994/3262; Danistay
6.Dairesinin; 14.11.1994 tarih, E:1994/2039, K.1994/4189; 10.11.1994 tarih
E.1994/1686, K.1994/4142; 19.12.2002 tarih, E.2001/6392, K.2002/6191 sayili
kararlar1 da ayn1 konu ile ilgilidir].

Yani Ozetle Danistay kararlari; Uygulama sahasinda kapanan kadastral
yollarmn, oncelikle DOP'tan olusturulan yerler icin kullanilacagi, kalan olursa onun
ihdas edilebilecegi yolundadir. Yani, kapanan yollar kullanilmak suretiyle DOP orani
sifira diistiriildiigii halde halen kalan miktar varsa, bu miktar, Tapu Yasasinin 21’inci
maddesi geregince ihdas edilmesi miimkiin olabilecektir [Web 2, 2019].

Yukarida bahsedildigi sekilde; Imar planinda kaldigi icin kapanan yollar
18’inci madde geregince diizenleme dosyasi igerisinde ihdas gosterilip, belediye
sinirlar1 i¢inde belediye adina, disinda ise koy tiizel kisiligi adina uygulamaya girdigi
halde herhangi bir itiraz ve/veya dava acilmaz ise, yapilan uygulama yasaya aykiri

diismedigi gibi, bdyle bir uygulamanin, 2644 sayili Tapulama Yasasimin 21’inci
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maddesi gibi yasal dayanagi bulunmaktadir.Ancak, herhangi bir itiraz ve/veya dava
acilmasihalinde bu sekildeki uygulama,gerekcesine yukarida ollarin 18 uygulamasi
dosyasinda ihdas gosterilmesi, uygulamanin iptaline sebep olmasi nedeniyle
uygulamada yeni ¢6zimler getirilmesine neden olmaktadir. Soyle ki; plan icerisinde
kalan yollar; hentiz 18 uygulamas: yapilmadan 6nce, Tapu Yasasinin 21’inci maddesi
dayanak gosterilerek Imar Yasasmin 15 ve 16’nc1 maddesi geregince belediye ya da
koy tiizel kisiligi adina tescili saglandiktan sonra, 18 uygulamasina (artik ihdas
olarak degil) belediye ya da koy tiizel kisiliginin tasinmazi olarak alinmakta bdylece
herhangi bir dava agilmasi sonucunda uygulamanin iptaline karsi tedbir alinmaktadir
[Kocak ve Beyaz 2011].

Burada en biiyiikk problem daha once ihdas edilerek belediye adina parsel
olusturulup tescil edilen bir uygulamanin geri doniisiim yeni uygulama islemine tabi
tutulmasi sirasinda ortaya ¢ikmaktadir. Soyle ki; Yukarida da ifade edildigi Uzere
idare mahkemeleri belediye adina ihdastan parsel olusturulmasimi iptal sebebi
saymaktadir. Zira olusturulan parsel artik tescil gormiis belediye adma tapusu
cikmistir ve bu tapunun artik yok sayilmasi miimkiin degildir. Yapilacak geri
doniisiim yeni uygulamada tescil géormiis bu taginmazlar yok sayilamayacagina gore
uygulamaya konulmasi zorunlulugu dogmakta bu durum idare mahkemelerinin
kararinin uygulanmasini zorlagtirmaktadir. “Idare Mahkelerinin béyle bir Kkarar
vermesi durumunda idarenin ne yapmasi gerekir?” sorusu karsimiza ¢ikmaktadir.
Boylesi bir durumda kanaatimizce idarenin izleyecegi yol daha dnceki uygulamada
ihdastan olusturulan ve tapusu ¢ikan tescil gérmiis bu tasinmazlarin idarenin onay
vermesi durumunda DOP hesabina bagis olarak katilmasi ve DOP oraninin bdylece
diigiiriilmesi  olmalidir.Aksi durumunda geri doniisiim yeni uygulamayi yapan
idarenin hem mahkeme kararini yerine getirmesi hem de tescil gérmiis tapuyu yok

saymasi mimkiin olmayacagindan uygulama yapma olanagi kalmamaktadir.
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5.6.2. 3194 Sayih imar Kanunu’nun 15. ve 16. Maddeleri Geregince
Terkler ve Ihdas

Daha once Imar Yasasmim 15 ve 16’nc1 maddeleri geregince bedelsiz olarak
yola terk edilen yerler yeni bir plan tadilati ile tescile konu olursa, ihdas edilebilir
mi?

Bu soruya yillar yili somut bir cevap bulunamadigi i¢in farkli kurumlar
tarafindan farkli goriisler verilmekte iken en son Anayasa Mahkemesinin 12.01.2012
tarih E.2011/23, K.2012/3 sayil1 karari ile bir nokta konmus durumdadir.

Oncesinde; Teknik Arastirma Uygulama Genel Midiirliigiiniin goriisii; Imar
Yasasmin 15 ve 16’nc1 maddesi geregince yapilan bedelsiz terklerin ihdasinin
yapilamayacagi yolunda idi [Web 3, 2010].

Ilgili kurumun ihdas konusunda israri halinde ne yapilacagi konusu ise Genel
Miidiirliigiimiiz Tas.isl.Da.Bsk.nin 24.10.2001 tarihli ve 4060 sayili talimati ile
diizenlenmisti. Bu talimat da, talebin karsilanmasini, ancak MK.1019 geregince, o
yeri daha once terk edene duyurulmasini, ayrica ihdas ile olusan parselin kiitiik
sayfasina ihdas ile olusturuldugunun yazilmasin1 6ngérmekte idi. Anayasa
Mahkemesinin 12.01.2012 tarih E.2011/23, K.2012/3 sayili karar1 ise; 15 ve 16'nc1
maddeler geregince terk edilen yerlerin; daha sonra 18 uygulamasi yapilirken
belediye tarafindan ihdas edilebilecegi yolundadir.

Anayasa Mahkemesinin bu kararinin genis 6zeti su sekildedir;

“Yollar zaman iginde gelisen ihtiyaclara bagli olarak imar planlarinda
degisiklik yapilmasi suretiyle kapatilabilecegi gibi bazi yol parcalarinin agiga
¢tkmast da ihtimal dahilindedir. Kapanan ya da agiga cikan yol veya yol parcalar
kamu mali niteligini kaybederek idarenin 6zel mali haline geleceginden kamu
mallarma iliskin koruma ortadan kalkar. Bu nedenle itiraz konusu kural boylece
aciga cikan tasinmazlarin tapu sicilinin sagladig1 giivenceden yararlanabilmesi icin
tapu siciline tescilini 6ngérmektedir. Idare yeni bir kararla bu tasmnmazlar1 kamu
yararina tahsis ederek kamu malina da doniistiirebilir. Ayn1 sekilde Imar Kanunu’nun
18. maddesi geregi parsellerin yeniden diizenlenmesinde eski yol pargalarini &zel
kisilerin arsalar1 ile birlestirebilir. Eger yeniden kamu yararina tahsis edilmezse,
idare 6zel hukuk rejimi ¢cercevesinde bu mallara tasarruf eder, gerekirse satabilir.

Kamu mallarinin ve idarenin 6zel mallarmin tabi oldugu hukuki rejim

mevzuatimizda ayrintili olarak diizenlenmistir. idarenin keyfi uygulamalara sapmasi
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halinde buna kars1 adli ve idari yargida dava agma yollar1 agiktir. Bu nedenle itiraz
konusu kuralin keyfilige yol agacak bir diizenleme oldugu sdylenemez.

Diger taraftan kamu mallar1 devletin miilkiyeti altindadir. Itiraz yoluna
bagvuran mahkeme her ne kadar yollarin kaynag: itibariyle 6zel miilkiyet konusu
tasinmaz olma ihtimalini dikkate alarak malik tarafindan rizaen yola terk edilen
alanlarin idarenin bir karar ile yol olmaktan ¢ikarilarak idarenin 6zel mali haline
getirilmesinin Anayasanin 35. maddesine aykirilikolusturdugunu ileri siirmiisse de,
yollar kaynag itibariyle 6zel milkiyetteki tasinmazlara dayansa bile bunlar cesitli
usullerle kamu mal1 haline getirilmis olabilirler. Kamulastirma, diizenleme ortaklik
payr ayrilmast gibi usuller 6zel miilkiyetteki tasinmazlarin yol yapilmasinda
bagvurulacak temel usullerdir. Bu hallerde malik tasinmazin karsiligini ya
kamulastirma bedeli, tazminat ya da geri kalan tasinmazlarinin deger artis1 yoluyla
elde etmis ve tasinmazin miilkiyeti kamuya gecmistir. Malikin rizasiyla yola terk
etmesi de kaynaklardan birisi olmakla birlikte bu durumda bir bagislama s6z konusu
olup hukukumuzda bagislamanin sarta bagli olarak yapilmasi miimkiindiir. Eger
malik bagisladigr tasinmazin yol disinda baska bir ama¢ icin kullanilmasini
istemiyorsa sarta bagl bagislama yapma imkanina sahiptir. Bu yonuyle itiraz konusu
kuralin miilkiyet hakkina miidahale teskil ettigi soylenemez...”

Bu karara gore; 15 ve 16’nc1 maddeler geregince yola terk yapilirken; terk
edilen bu yerin yol disinda bagka bir amagla kullanilamayacagina dair herhangi bir
sart kosulmamissa, terk edilen kisim bir bagis sayilacak ve bu yer daha sonra tescile
konu oldugunda da, eski maliki tarafindan hak iddiasinda bulunulamayacaktir.

Dolayisiyla da terk edilen kisim artik herhangi bir yoldan (kadastral yoldan)
farksiz duruma geleceginden, ihdas konusunda da kadastral yollardan bir farki
olmayacaktir [Kogak ve Beyaz 2011].

Yukarida kadastral yollarin ihdas1 basliginda ifade edildigi gibi bu tasinmazlar
ya uygulama Oncesi ilgili idare tarafindan kendi adina tescil edilir veya herhangi bir
dava olmamasi kosulu ile uygulama esnasinda belediye adina ihdas edilerek parsel

olusturulur.
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5.7. Vakif Arazilerinde Uygulama

Bilindigi lizere 3194 sayili imar kanunu 18. madde uygulamasi resen yapilan
bir uygulamadir, fakat vakif arazilerinin de uygulama sahasina girdigi durumlarda
uygulama resen bile olsa yapilan imar uygulamasinin askiya ¢ikarilmadan once
vakiflar genel miidiirliigiine bildirilmesi goriis alinmas1 gerekmektedir.

Bu durum 5737 sayili vakiflar kanununun Vakif kiiltiir varliklarinin
korunmasi ve imar uygulamalarinin bildirilmesi baslikli 22. maddesinde agik¢a ifade
edilmektedir.

Kamu kurum ve kuruluslari, koruma imar planlarmi diizenlerken vakif kiiltiir
varliklariyla ilgili hususlarda Genel Miidiirliigiin goriisiinii almak zorundadirlar.

Genel Midiirliige ve mazbut vakiflara ait tasinmaz mallarla ilgili olarak
belediyeler ile diger kamu kurum ve kuruluslarinca yapilan uygulama imar ve
parselasyon planlarinin, askiya ¢ikarilmadan once ilgili idareler tarafindan Genel
Miidiirliige bildirilmesi zorunludur [Web 4, 2019].

Dolayist ile vakiflar genel midiirligiine ait tasinmazlarin da iginde yer aldigi
uygulamalarda aski siirecinden 6nce vakiflar genel miidiirliiglinden goriis alinmalidir.
Aksi taktirde vakiflar genel miidiirligii tarafindan uygulamaya dava agilmakta ve
uygulamanin iptali istenmektedir.

Konu ile ilgili ornek verecek olursak Van Biiyiiksehir Belediyesi Imar ve
Sehircilik Daire Baskanligi Harita Sube Miidiirliigii tarafindan Van Ili, Ipekyolu
flcesi Buzhane Mahallesinde igerisinde Buzhane Cami Vakfina ait 557 ada 3 nolu
tasinmazin da bulundugu alanda 3194 sayili Imar Kanunu 18. Madde uygulamasi
cergevesinde imar uygulamast yapilmig, mahalle muhtar1 aracilii ile s6z konusu
uygulamanin yapilacagina dair tebligatlar muhtarliga gonderilmistir. Fakat yukarida
da ifade edildigi gibi Buzhane Cami Vakfi Vakiflar Kanunu gergevesinde kendilerine
bizzat bildirim yapilmas1 gerektiginden hareketle bahse konu uygulamaya Idare
Mahkemesinde dava agmis, acilan dava sonucunda 5737 sayili1 Vakiflar Kanunu’nun
22. Maddesine aykir1 hareket ederek bildirim yapilmamasindan dolay1r uygulamaya

kars1 ilgili mahkemede iptal karar1 verilmistir.
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5.8. DOP ve KOP Alanlarimin Yanhs Yorumlanmasi
Sonucu Olusan Sorunlar

5.8.1. DOP Oraninin % 40’tan Fazla Cikmasi

3194 sayil1 Imar Kanunu 18. madde uygulamasima gore maksimum DOP orani
% 40 olarak belirlenmistir. Fakat bazi durumlarda genel hizmet alanlarinin ihtiyacina
gore DOP oran1 % 40 1 {izerine ¢ikabilmektedir, bu durumda DOP oraninin % 40
veya altina digiiriillmesi gerekmektedir.

3194 Imar Yasasiin 18’inci maddesi geregince, diizenlemeye tabi parsellerden
kesilebilecek azami DOP oran1 % 40’tir. Diizenleme sahasinda, kamusal alanlar i¢in
gerekli miktar1 elde edebilmek i¢in % 40 kesinti yapmak yeterli olmayabilir.

Boylesi durumlarda, uygulayict kurumun daha fazla DOP kesintisi yapma gibi
bir yetkisi bulunmamaktadir. % 40’1 asan kisimlar; 3194 sayili Yasanin 18’inci
maddesinin 4’tinct fikras1 (ve Uygulama Y 6netmeliginin 32°nci maddesi) geregince;

e Ya, ayni saha icerisinden yapilacak bagislarla karsilanir,

e Varsa oncelikle dizenleme alaninda bulunan belediyenin kendi tasinmaz-
larindan,

e Yoksa diizenleme alanindaki hazine veya 0Ozel idareye ait tasinmazlarin
umumi hizmetlere ayrilan alanlara rastlayan kisimlarindan,

e O da yetmedigi takdirde; uygulayict kurum, tarafindan kamulagtirma yapilmak

suretiyle eksik kisim karsilanir [Kocak ve Beyaz 2011].

10 Temmuz 2019 tarih ve 30827 sayili resmi gazetede yayinlanan; Tapu
Kanunu Ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile DOP oran1 %
45 e cikarilmistir [ ResGaz, 6 ]. Boylesi durumlarda ilgili idareler yuksek
maliyetlerden dolayr kamulagtirma islemine bagvurmamak adina imar planlarini
hazirlarken genel hizmet alanlarinin en yiiksek DOP kesinti oran1 olan yizde 45 'i

gecmeyecek sekilde uygulama imar planlarini hazirlamaktadirlar.

5.8.2. DOP’ tan Olusturulan Tesisler ve Tescil

18. madde uygulamasinda DOP'tan karsilanan yol, park, ¢cocuk bahcgesi gibi
alanlar tescile tabi degilken; okul, cami ve karakol gibi yerler tescile tabi olmasi

gereken yerlerdir. 10 temmuz 2019 tarih ve 30827 sayili resmi gazetede yayinlanan;
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Tapu Kanunu Ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile Genel
hizmet alanlarina ayrilan alanlara ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol,
Milli Egitim Bakanlhigina bagl Ogretime yonelik egitim tesis alanlar, Saglik
Bakanligina bagli saglik tesis alanlari, pazar yeri, semt spor alani, toplu tasima
istasyonlar1 ve duraklari, otoyol hari¢ erisme kontroliiniin uygulandig: yol, su yolu,
resmi kurum alani, mezarlik alani, belediye hizmet alani,sosyal ve kiiltiirel tesis
alani, Ozel tesis yapilmasina konu olmayan agag¢landirilacak alan, rekreasyon alani
olarak ayrilan parseller ve mesire alanlar1 gibi yerler de dahil edilmistir [ResGaz, 6 ].
Tescil Islemi su sekilde yapilmalidir;

Tescile tabi olmayan park ve c¢ocuk bahcgesi gibi alanlara ada ve parsel
numarasi verilmesi gerekir. Park ya da ¢ocuk bahgesi diger parsellerle bitisik ise,
diger parsellerle birlikte ayni ada igerisinde de yer alabilir, 0 zaman bu ada igerisinde

parsel numarasini alir.

e Okul alan1 olarak ayrilan alanlar; Hazine adina tescil edilir. Tescilden
sonra,belediye ve micavir alan iginde 6zel idareye, disinda ise kdy tiizel
kisiligine devredilir [Web 5, 2019].

e Karakol yerleri olarak ayrilan alanlar da yine Maliye Hazinesi adina tescil
edilir.

e Cami alan1 olarak ayrilan alanlar ise, Maliye Hazinesi adina tescil edildikten
sonra Diyanet Isleri Baskanligina tahsisleri saglamr. (Konuyla ilgili olarak
Bayimndirlik ve Iskan Bakanligi, (TAU) Genel Miidiirliigiinden 01.11.2000
tarihli ve 25444 say1l1 gorisii de ayni dogrultudadir [Kogak ve Beyaz 2011].

S0z konusu alanlarin beyannamelerinin nasil olacagini gorsel olarak aktaracak

olursak;
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Sekil 5.7: Imar uygulamasinda egitim tesis alan1 yeri beyannamesi.
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Sekil 5.8: Imar uygulamasinda ibadet yeri beyannamesi.

Sekil 5.7 ve Sekil 5.8 de goriildiigli iizere ibadet yeri ve egitim tesis alanlar
icin hazirlanan beyannamelerde tasinmaz sahibi Maliye hazinesi olarak yazilir,
beyanlar hanesinin diisiinceler kismina ise DOP tan karsilandig1 belirtilerek Egitim
tesis alani1 icin Millf Egitim Bakanlhigina tahsisli, ibadet alan1 i¢in de Diyanet Isleri

Bagkanligina tahsisli ibaresi eklenir.
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5.9. Diizenleme Sinirimin Hatah Gegirilmesi

Diizenleme Sinir1; Iskan sahasinin bittigi yerlerde iskan smirlarindan, iskan
sahasi icindeki yollarda yol ekseninden, Cami ve karakol yerlerinin dis sinirindan,
yesil alan ve genel otopark alanlarinin diizenleme ortaklik pay1 orani ve uygulamaya
aliman parsel smirma gore uygun gorulecek yerinden gecirilir. Ancak, imar
planlarinda gosterilmis diizenleme sinirlari varsa bu durum dikkate alinir.

Diizenleme sinirinin herhangi bir parseli iki veya daha fazla parcaya bolmesi
halinde; sinir, bu pargalardan diizenleme sahasi1 disinda kalan bagka bir imar adasina
girmeyenleri varsa bunlart da igine alacak sekilde gegirilir. Parsel biiyiik ise, ifraz
yapilarak ifraz sinirindan gegilir [18. Madde Y 6netmeligi Madde 6].

Diizenleme smir1 imar adasini keserek gecemez ve yol orta akslarindan
gecirilir, fakat dizenleme smirt disinda uygulamaya girecek olan kadastral parselin
kiigiik bir kism1 kaliyor ve bu kalan bagka bir imar adasina girmiyor ise sinirin yol
orta aksindan degil de diizenleme sinir1 disinda kalan kiigiik parcanin etrafindan

dontlerek gecirilmesi mimkunddr. Bunu bir 6rnek ile gosterecek olursak;

Sekil 5.9: 18. madde uygulamasinda diizenleme sinir1 gegirilmesi.

Sekil 5.9’dan da anlasilacagi iizere kirmizi renk ile ¢izilen diizenleme sinir1 yol
orta ekseninden degil pembe renk ile cizilen ve baska bir imar adasina girmeyen
kadastral parsellerin sinirindan gecirilmistir. Boylece gereksiz bir sekilde kadastral
cap diizenlenerek tasmmazin kiiciik bir kisminin uygulama disinda kalmasi

engellenmistir. Sonu¢ olarak yol veya komsu parsellere denk gelen alanlarda
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diuzenleme smirinin  yol orta ekseninden gegmesi bazi parsellerde ¢ap
diizenlenmesine neden olacak ise diizenleme sinirinin diizenlemeye giren parsellerin

bitim siirindan gegirilmesi daha uygun olacaktir.

5.10. Mulkiyet Yapisindan Kaynakh Sorunlar

5.10.1. Cok Ortakh Yapilagsmis Biiyiik Parsellerin Oldugu Alanlar

Sekil 5.10: Cok ortakli yogun miilkiyetlerin oldugu alanlar.

Sekil 5.10°da goriildiigii tizere 908 ada 4-5-6 nolu parsellerin bulundugu
alanda 3194 sayili imar kanunu 18. madde uygulamasi ¢ercevesinde imar uygulamasi
yapilmaya calisilmigtir. Ancak uygulama oncesi yapilan 6n hazirhikta Sekil 5.11°den
de goriildigi tizere parsellerin ¢ok bilyiik oldugu, parsellerde yogun yapilagsma
oldugu ve bu parseller icerisinde ¢ok sayida miisterek bulundugu, bu miistereklerin
kendi aralarinda gayri resmi olarak paylasim yaptiklar1 goriilmiistiir. Hal boyle iken
herhangi bir imar uygulamasinda boylesi biiyiik parsellerin kiigiik parcalara
ayrilmasinda tek bir parselde miisterek olan ortaklarin pargalara ayrilan tim
parsellerde miisterek olacagi bu sekilde magduriyetlerin olacagi asikar oldugundan

s0z konusu yerde imar uygulamasi yapilmasindan vazgecilmistir.
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5.10.2. Parsellerin Kii¢iik Olmasindan Kaynakli Sorunlar

Sekil 5.11: Uygulamada kiiguk parseller.

Imar uygulamalarindaki sorunlardan bir tanesi de uygulmaya giren kiigiik
alanli parsellerin DOP kesintisinden sonra kalan kisimlarinin planli alanlar
yonetmeliginde belirlenen kriterlere uymamasi, buna bagli olarak tek mustakil parsel
verilememesidir. Bu durumlarda uygulmaya girmeden énce tek mustakil parsel olan
tasginmazlar teknik zorunluluk geregi yeni bir imar parselinde ortak edilmek
durumunda kalinabilmektedir. 18. madde imar uygulmasinin tasinmaz maliklerine
benimsetilmesi zaten zor bir durum iken bu sekilde teknik zorunluluklar uygulamay1
yapan idareler i¢in daha da zor bir hal almaktadir. Van Biiyiliksehir Beldiyesi
tarafindan 2018 yilinda yapilan uygulamada Sekil 5.11°de yesil renk ile cizilen
36,37,38,39 nolu kadastral parseller DOP kesintisinden sonra tek basina parsel
olusturamayacak kadar klc¢ik tasinmazlar oldugundan bu parseller siyah ile gizilen 8

nolu parselde 3 numaral parsel ile ortak bir sekilde verilmek zorunda kalinilmistir.
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5.11. 18. Madde ile 2981 Sayih Yasamn 10 C ve 3290 Sayih
Yasanin Ek-1 Maddesinin Birlikte Uygulanmasindan
Kaynaklh Sorunlar

2981 sayili yasanin 10 C Maddesi: Imar mevzuatina aykir1 bina yapilmus,
hisseli arsa ve araziler veya 6zel parselasyona dayali arazilerde, imar adasi veya
parseli olabilecek buyUklikteki alanlarda, binali veya binasiz arsa ve arazileri
birbirleriyle, yol fazlalartyla veya devletin hikim ve tasarrufu altindaki yerlerle
birlestirmeye bunlar1 yeniden ada ve parsellere ayirmaya, yapilara yeniden dogan
imar ada veya parseli i¢inde kalanlar1 yap1 sahiplerine, yap1 olmayanlar1 diger hisse
sahiplerine miistakil veya hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore vermeye, bunlar
adina tescil ettirmeye ve tescil islemi disinda kalanlarin hisselerini 2942 sayili
Kamulastirma Kanununa gore tespit edilecek bedeli pesin 6denmek 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 mudirluklerince de kullanilir.

3290 sayil1 yasanin Ek 1 maddesi: Ek Madde 1-(Ek: 22/5/1986- 3290/15 Md.
Imar plam olan yerlerde, 9/5/1985 tarih ve 3194 sayili Imar Kanununun 18 inci
maddesi geregince arsa ve arazi dizenlemelerinde, binali veya binasiz arsa ve
arazilere bu Kanundan 6nce 6zel parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan
yerler dikkate alinarak mastakil, hisseli parselleri veya iizerinde yapilacak binalarin
daire miktarlar1 goz oniinde bulundurularak kat miilkiyeti esasina gére arsa paylarini
sahipleri adlarina resen tescil ettirmeye valilik veya belediyeler yetkilidir.”

18’inci madde ile Ek 1 maddesinin birlikte uygulanabilmesi i¢in uygulamaya
giren alanin, 3290 sayili Kanunun yiirtirlige girdigi 22.05.1986 tarihinden 6nce 6zel
parselasyona dayali ve hisse karsiligi satin alinmis olmasi gerekir. Bu tarihten sonra
0zel parselasyona dayali ve hisse karsilig1 satin alinan yerlerde 18’inci madde ile Ek
1 maddesi birlikte uygulanamaz, uygulansa da iptal edilir. Ayrica s6z konusu iki
uygulamanin birlikte uygulanabilmesi igin uygulama yapilacak olan yerde 1slah imar
plan1 olmalidur.

Enciimen kararinda o6zellikle belirtmek kosuluyla, “3194 sayili  imar
Kanunu’nun 18’inci maddesi” ile “2981 sayilh Imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 sayili Imar Kanunu’nun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanunun 3290 sayili Kanun ile eklenen Ek 1
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maddesi” birlikte uygulanarak 18’inci madde uygulamalariyla yapilamayan hisse
¢cOzumu uygun hale gelebilmektedir. EK 1 maddesinin uygulanacag: alanlar; imar ve
gecekondu mevzuatina aykiri yapilasmanin bulundugu alanlar olabilecegi gibi aykir
yapilasmanin olmadigi alanlar da olabilir:

18’inci madde ile Ek 1 maddesinin birlikte uygulanmasi, 31/05/2012 tarihli
Resmi Gazete ’de yayimlanan “6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” madde 23 ve madde 24/ (1) uyarinca 31.05.2018
tarihinde yurdrlikten kalkacaktir:

“Madde 23- 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili imar Kanunu’nun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun yiirtirliikten kaldirilmistir.”;

Ozetle; 3194 sayili yasanin 18. maddesi ile 2981 sayili yasanin 10 C ve 3291
sayili yasanin Ek 1 maddesinin birlikte uygulanmasinin kosulu séz konusu
uygulaman yapilacagi yerde islah imar planinin olmasi sartidir. Islah imar plan
yapilmadan mevcut uygulama imar planlar1 {izerinde hem 3194 sayili imar
kanununun 18. Maddesi ile birlikte 3290 sayili kanunun EK 1 maddesinin birlikte
uygulanarak hisse ¢0zUmu yapilan uygulamalar mevzuata uymadiklar1 belirtilerek

mahkemeler tarafindan iptal edilmektedir.

5.12. Hisseli Parsel Verilmesi ile Ilgili Sorunlar

18. madde imar uygulamalarinda en fazla gorilen sorunlardan bir tanesi
mustakil parsel olarak uygulamaya giren bir parselin uygulama sonrasinda miisterek
parsel olarak verilmesi olayidir. Imar uygulamasi yonetmelik esaslarina gore
uygulamaya mdastakil olarak giren bir parsel yine uygulama sonrasinda miistakil
olarak ¢ikmali, uygulamaya miisterek olarak giren bir parsel ise yine uygulama
sonrasinda miisterek olarak ¢ikmalidir. Mdusterek olarak uygulama giren bir
tasinmazda hisse ¢oziimii yapilarak miistakil parsel olarak verilmesi miimkiin
degildir. Bazi durumlarda uygulamaya miustakil olarak giren bir parsel DOP
kesintisinden sonra teknik zorunluluk geregi miisterek olarak cikabilmektedir. Bu
durum tasinmaz sahipleri arasinda anlasmazliklarin ¢ikmasina ve magduriyetlerin
olusmasina neden olmaktadir. Fakat yapilan birtakim uygulamalarda uygulamaya
mustakil olarak giren parsel teknik zorunluluk olmadigi halde uygulama sonrasinda

miisterek parsel olarak verilebilmekedir. Imar Kanununun 18 Inci maddesi uyarinca
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yapilacak Arazi ve Arsa Dizenlenmesi ile ilgili esaslar hakkinda yonetmelige gore
yukarida da belirtildigi iizere ancak ve ancak teknik zorunluluk geregi genel hizmet
alanlar1 i¢in gerekli kesinti yapildiktan sonra kalan kistm minimum bir imar parseli
olusturmaya yetmiyor ise mustakil parsel verilememesi durumunda zorunlu olarak
ruhsat ve eklerine uygun bir imar parseli olusturmak adina miisterek parsel verilebilir
aksi durumda mustakil tam hisseli olarak giren bir parselin uygulama sonrasi
miisterek olarak hisselendirilmemesi gereklidir.Boylesi durumlarda uygulama ilgili
idare mahkemeleri tarafindan yiiriitmeyi durdurma karar1 verilmektedir. Konuyu bir

ornek sekil ile agiklayacak olursak;

Sekil 5.12: Van ili Ipekyolu ilgesi AKkopri uygulamast.

Sekil 5.12 de goriilecegi izere pembe renk ile gizilen 1 ve 4 nolu kadastral
parseller imar uygulamasinda DOP kesintisine tabi olduktan sonra kalan kisimlari
tek bagina bir imar parseli olusturmaya yetmemektedir. Bilindigi Gzere Imar Kanunu
18. Madde uyarinca yapilacak arazi ve arsa diizenlenmesi ile ilgili esaslar hakkinda
yonetmeligi gore teknik zorunluluk geregi DOP kesintisinden sonra metrekare olarak
tek basina miistakil bir parsel olusturmaya yetmeyen tasinmazlar kendilerine en
yakin parselde es deger esasli olarak miisterek verilebilmektedir. Dolayis1 ile s6z
konusu iki parsel teknik zorunluluk geregi 3 numarali kadastral parsel ile kirmizi
renk ile boyanan 2643 ada, 10 numarali parselde uygulama ile miisterek edilmek

durumunda kalinmustir.
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5.13. Uygulama Sonrasi ifraz, iptal, Geri Doniisiim Hisseli
Dagitim

Burada en 6nemli sorunlardan bir tanesi yapilan imar uygulamasindan sonra
3194 sayili imar kanununun 15. ve 16. maddeleri geregince ifraz yapilmasi ve ifraz
edilen tasinmaz pargalarmin satilmas:t ile miisterek tapudan miistakil tapuya
gecilmesi sonrasinda uygulamanin iptal edilmesi ile yapilacak olan geri dOnlsiim
yeni uygulama isleminde miistakil tapuya doniisen tasinmazlarin tekrar miisterek
haline getirilmek zorunda kalinmasidir. Konu ile ilgili 17.11.1998 tarih, 1998/2193
Esas, 1998/5507 Karar numarali Danistay Karar1 su sekildedir;18 inci madde
uyarinca yapilan parselasyon isleminde, miilkiyetin ferdilestirilmesi miimkiin
degildir. Bu durumda, olusturulan imar parsellerinin paydaslara yine ‘miisterek
miilkiyet’ seklinde tahsisi gerekir.”

Bunu bir 6rnek ile agiklamak gerekir ise 6rnegin Sekil 5.13’te miisterek olan A
kadastro parseli ifraz ile 1, 2, 3 ve 4 numarali parsellere ayrilmis ve bunlarin her biri
ayr1 kisilere satilmis olsun. 1 nolu parsel V'e, 2 nolu parsel Y'ye, 3 nolu parsel ise
Z'ye 4 nolu parsel N’ye satilmis olsun.

Uygulama iptal edilip yeni uygulama oncesi geri doniisiim yapildiginda (ilk
kadastro parseli olan A ya dontildiigiinde) bu parselde artik V, Y Z ve N malikleri
hissedar olarak gelecektir. Ayni kok parsel olan A parseli geri doniisiim sonrasinda
yapilacak olan yeni uygulamada yine 4 parsel olarak ayrilsa bile kadastral kok
parselde miisterek olan V, Y, Z ve N malikleri 18. madde imar uygulamasinda hisse
¢Oziimii yapilamadigindan dolay1 yine 4 parselde miisterek olarak verilmek
durumundadir. Yani 6zetle aktaracak olursak imar uygulamasi sonrasinda imar
kanununun 15. ve 16. maddeleri geregince ifraz yapilarak miisterek tapudan miistakil
tapuya gecilmesi durumu s6z konusu uygulamanin iptali ile yapilacak olan geri
doniisim ve sonrasindaki yeni uygulama ile bozulmakta ve c¢ok ciddi
magduriyetlerin dogmasina neden olmaktadir. Bahse konu magduriyetin giderilmesi
adina uygulama iptal edilse dahi yapilacak olan geri doniisiim sonrasi yeni uygulama
ile ifraz durumundan sonra satis yolu ile elde edilen haklarin korunmas1 adina hisse
¢Ozlimii yapilarak tapularin mistakil olarak verilmesine olanak saglayan herhangi bir
hukuki karar da bulunmamaktadir. Dolayist ile ancak 18. madde uygulamasi
sonrasinda yapilan ifrazlarin dikkate alinarak tekrar mistakil verilebilmesine yonelik

hukuki bir karar ¢ikmasi1 durumunda bahse konu problem asilabilecektir.
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Sekil 5.13: Uygulama sonrasi ifraz.

5.14. Uygulama Oncesinde Yapilan Ifrazin DOP Oranindan
Diisiik Olmasi

18. madde imar uygulamalarinda en biiyiik sikintilardan biri de uygulama
yapilamadan once imar kanunun 15. ve 16. Maddesine gore yapilan ifraz-terk
islemlerinde genel hizmet alanlarina bedelsiz terk edilen oranin uygulama da
hesaplanan DOP oranin dan diisiik olmasidir. Zira 18. Madde yonetmeliginin 11.
Maddesine gore daha 6nce imar kanununun 15. ve 16. Maddelerine gore terk yapilan
parsel maliklerinin terk oraninin uygulamada belirlenen DOP oranin dan az olanlari
ancak bu maliklerin kabul etmesi halinde kesinti yapilarak aradaki farkin DOP
oranina tamamlanmasini belirtmekte iken yarg: kararlariuygulama oncesinde imar
kanununun 15. ve 16. Maddesine gore terk edilen oranin DOP oranina
tamamlanmasini aradaki farkin parselden kesilmesini 6n gormektedir. Bu durum
uygulama oncesinde terk isleminden sonra kanuni hak cergevesinde yeni sinirlarina
gore Ozellikle yapilasmaya ge¢mis tasinmaz malikleri i¢in biraz daha kesinti ve buna
bagli olarak smirlarin tekrar degismesi anlamina gelir.BOylesi bir durum
uygulamalarda biyiik sikintilar dogurabilmektedir. Kanaatimizce de daha Once terk

yapilan parsellerden uygulama esnasinda tekrar DOP kesilmesinin daha da buyik
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sorunlara neden olacagi, kendi rizasi ile terk yaparak yapilasmis ve smirlarinm
belirleyerek yasam alanini buna gore dizayn etmis tasinmaz maliklerinin daha sonra
resen yapilan 18. Madde imar uygulamalarindaki tasinmazlar gibi hesaba katilmasi
hakkaniyetli olmayacagi asikardir. Boylesi durumlarin 6niine gegilmesi gerekecek ise
uygulama yapilacak olan bolgelerin stratejik planlarda belirtilmesi imar uygulamasi
bitinceye kadar o bolgelerde imar kanunun 15. ve 16. Maddelerine gore islem
yaptirilmamasi saglanmali ve imar uygulamasi kesinlikle hayata gegcirilmelidir. Aksi
taktirde ne zaman yapilacagi bile belli olmayan imar uygulamasi i¢in énceden imar
kanunun 15. ve 16. Maddelerinin vermis oldugu hak cercevesinde islem
yapilanparselllerden yillar sonra yapilan 18. Madde imar uygulamsindan tekrar

kesinti yapilmas1 hakkaniyetli olmayacaktir.

Sekil 5.14: Uygulama oncesi ifraz-terk.

Sekil 5.14 te Van Ili, Ipekyolu Ilgesi, Hatuniye Mahallesinde yapilan 18.
Madde imar uygulamasinda 2016 yilinda Van Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan imar
uygulmasi yapilmis, sekilde kirmizi renk ile ¢izilen ve uygulama oncesinde ifraz-
terk islemi gormiis olan parsellerden 18. Madde imar yonetmeliginin 11. Maddesi
dikkate almarak DOP kesilmemistir. Fakat uygulama igerisinde yer alan bagka
maliklerin agmis oldugu iptal davasinda mahkeme Sekil 5.14 teki aday1 da dikkate

almis bu parsellerden DOP kesilmemesini gerekce gostererek s6z konusu
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uygulamayi iptal etmistir. Bunun {izerine Van Biiyliksehir Belediyesince yapilan geri
donilisiim yeni uygulama isleminde s6z konusu parsellerden mahkeme karar1 goz
oniinde bulundurularak daha once yapmis olduklar1 terk oranlar1t DOP oranina
tamamlatilmis ve bu parsellerden tekrar kesinti yapilmistir. Yapilasmis bu adada
parsellerin tekrar kesinti yapilarak kiigiilmesi ve sinirlarin degismesi buyuk
sikintilara neden olacagi igin parsellerin sinirlarinin ¢ok degismemesi ve evlerin
parsel sinirlart i¢inde kalmasi amaciyla DOP oranma tamamlanan fark kadar
belediye tasinmazi bu parsellerin her birine ortak getirilmek durumunda kalinmastir.
Bdylece en azindan bu taginmaz maliklerinin hissedar getirilen belediye payimi alarak

sorunun ¢ozulmesi 6n gorilmiustiir.

5.4. Encimen Kararindaki Sekil Eksiklikleri

3194 sayili imar kanunu 18. madde uygulamasinda uygulamaya baslamadan
once uygulama yapilacak yer i¢cin enciimen karar1 alinir. Bu enciimen kararinda
uygulamaya girecek olan tim parseller ifade edilir. Enciimen karar1 alinirken bazi
parsellerin ifade edilmemesi sekil hatalarma neden olmaktadir. Boylesi sekil hatalar
icin sonradan alinan enciimen kararinda yazilmayan parsellerin de ifade edilerek
idarenin hatalarini diizeltebilecegi Danistay kararlarinda ifade edilmistir. [Danistay

6. Dairesi Karari].

5.15. KOP (Kamusal Ortakhk Payir) Icin Ayrilan Alanmn
Uygulamaya Giren Tum Parsellerden Pay Alimarak
Olusturulmasi

Imar Uygulamlarinda karsilasilan ve uygulamaya giren tasinmaz maliklerinin
kabullenemedigi islmelerden biri de KOP parselinin uygulamaya giren tim
maliklerden karsilanmasidir. Uygulamada KOP parseli tiim maliklerden karsilandigi
icin uygulamaya giren her bir parselden metre kare olarak kugtk miktarlar gelmekte
ve bu KOP parselinde tim malikler ortak olmaktadir. Bu durumda KOP parseline
cok fazla malik sahip oldugundan parselin kamulastirilmasi daha da zor hale
gelmektedir. Ayrica burada en 6nemli sorunlardan bir tanesi KOP alaninin denk
geldigi tasinmaz malikten de KOP pay1 kesildikten sonra kalan kismi i¢in yeni yer

ayrilmasi olusturmaktadir. Boylesi bir durum KOP alami kapsayan tasinmaz
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malikinin baska parsellere ortak gotiiriilmesi zorunlulugunu dogurmakta ve
uygulamada maliklerin birbiri ortak hale gelmesine neden olabilmektedir. Bu sekilde
bir uygulamanin topragin her bir miktarinin biiyiikk 6nem tasidigi cografyamizda
maliklerce benimsenmeyecegi bu ortakligin biiyiik sorunlara neden olacagi asikardir.
Dolayis1 ile 18. Madde yonetmeliginde ve ilgili kanunlarda KOP alaninin
uygulamaya giren tim parsellerden karsilanmasi yerine uygulamada denk geldigi
kadastral parsele verilmesi seklinde yer almasi hem daha hakkaniyetli hem de
uygulamanin hayata gegirilmesi, maliklerce kabul gérmesi agisindan daha yararl

olacaktir.

SAGLIK
TESISI ALANI

Sekil 5.15: KOP (Kamu Ortaklik Pay1) parseli.

Sekil 5.15’te 3958 ada 1 parelde yer alan ve KOP olarak karsilanmasi gereken
Saglik Tesis Alan1 2016 yilinda Van Biiyliksehir Belediyesi tarafindan yapilan imar
uygulamasinda tiim maliklerden karsilanmig, bu pasrelde uygulamaya giren tim
tasinmazlar kiglk oranlarda ortak edilmistir. KOP alanmin denk geldigi kadastral
parsel ise KOP orani kadar miktar kesildikten sonra kalan kisimlar1 baska yerlerde
bagka maliklere ortak gotiiriilmek zorunda kalmmustir. Bu durum  tasmmmaz
maliklerince benimsenmemis biiyUk itirazlarda bulunulmustur. Hal boyle iken soz
konusu uygulama ile ilgili olarak 2018 yilindan yapilan geri doniisiim yeni uygulama
isleminde bu durum dikkate alinmig, KOP alan1 olarak ayrilan imar adasin1 kapsayan

tasinmaz malikine tahsis edilmis, boylelikle tim maliklerin burada ortak edilmesi ve
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KOP i¢in ayrilan imar adasimi igerisine alan parselin baska parsellere ortak

gidilmesinin Oniine gecilmistir.
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6. COZUM ONERILERIYLE ILGILI DANISTAY
KARARLARI

6.1. 3194 Sayih imar Kanunu 18. Madde Uygulamalari ile
Ilgili Damistay Kararlar

6.1.1. 18 Uygulamasindaki Sekil Eksikliklerinin Sonradan
Giderilebilecegi Hk.

Ozet:

“3194 sayil Yasamin 18 inci maddesi uyarinca yapilan diizenleme iglemindeki sekil
eksikligi daha sonra alinan enciimen Karar: ile giderilebilir.” Konu ile ilgili
DANISTAY 6. Dairesinin 13.06.1994 tarih, E.1993/3010, K.1994/2444 sayili karart
su sekildedir,; dava, ..... Merkez 2. Bolge, .....Mahallesi, 13 pafta, 79 ada 36 parsel
sayili yerdeki tasinmazda 3194 sayii Yasamin 18 inci maddesi uyar:nca diizenleme
vapilmasina iliskin 30.07.1991 giinlii, 2290 sayui belediye enciimeni karari ile bu
karar yapiulan itirazin reddine iliskin 27.09.1991 giinlii, 3182 sayili enciimen
kararmmin iptali istemiyle acilmis, Imar Yasasimn 18 inci Maddesi Uyarinca
Yapilacak Arazi ve Arsa Dlzenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmeligin,
Diizenleme Sahalarmmin Tespiti Esaslart bashklt 5 inci maddesinde, diizenleme
sahasimin bir miistakil imar adasindan kiiciik olamayacagi hiikme baglanmistir.
Dosyanin incelenmesinden, 13 pafta, 79 adanmin iptali istenilen 30.07.1991 giinlii,
2290 sayili belediye enciimeni karariyla diizenlemeye tabi tutuldugu, sadece
davacinin 36 parselinin bu kararda gosterilmedigi, ancak bu sekil noksanliginin,
daha sonra alinan 20.12.1991 gunli, 4232 sayili enciimen karar: ile giderilmis
oldugu ve diizenleme isleminin de Imar Yasasimin 18 inci maddesinde belirlenen
yontem ve ilkeler wuyarinca yapildigi bilirkisi  raporunun incelenmesinden
anlasiimaktadir.”

Yani kisacasi uygulama esnasinda sehven meydana gelen sekil eksiklikleri
sonradan alinan enclimen karar1 ile de giderilebilir. Bu durumlarda uygulamanin basa

dénmesine gerek yoktur.
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6.1.2. 18. Uygulamasiyla Hisse Coziimii Yapilamayacag HKk.

DANISTAY 6. Dairesinin 17.11.1998 tarih,E.1998/2193, K.1998/5507 Sayili
Karari’nin Ozeti;

“Miisterek miilkiyetin, yapilan uygulama ile ferdilestirilmesi miimkiin degildir. Bu
nedenle ferdilesmeyi ongoren parselasyon plamimin mevzuata aykiriligi nedeniyle
tapuya tescili isteminin idarece reddi dogrudur.Dava, Bodrum, Omurca Mahallesi
91 ada 3 parsel sayili tasinmazin 3194 sayili Imar Yasasimun 18 inci maddesi
uyarinca diizenlemeye tabi turulmas: sonucunda olusan imar parsellerinin tapuya
tescil edilmemesine iliskin islemin iptali dilegiyle agilmis, Idare Mahkemesince;
3194 sayili Imar Yasasimn 18 inci maddesinin metni aciklanarak uyusmazlikta
belediyenin duzenleme sonucu oOlusan parsellerin tescil talebinin Tapu Sicil
Tiiziigiiniin 25 [Yeni Tiiziik—Madde:27] ve Medeni Kanunun 925 inci [Yeni Medeni
Kanun—Madde:1016] maddeleri geregince reddedildigi, anilan Yasa hiikiimleri ile re
‘sen tescil yaptirma yetkisinin belediyelere verilmis oldugu, davali idarenin tescile
iliskin takdir yetkisi bulunmadigi gerek¢esiyle dava konusu islem iptal edilmig, karar
davali Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince temyiz edilmistir.

Medeni Kanun'un, miisterek miilkiyetin sona ermesini diizenleyen 627 ve 628 inci
[Yeni Medeni Kanun—Madde:699] maddelerinde, miisterek miilkiyetin paydaslarin
rizalaryla taksim edilerek uyusmaziik halinde ise ortakligin giderilmesi davasi
voluyla mahkeme kararina dayanilarak sona erdirilebilecegi ongoriilmiis olup,
bunun disinda herhangi bir taksim usulll bulunmamaktadir. Bu durum karsisinda,
miisterek miilkiyete konu olan bir taginmazin parselasyon islemine tabi tutulmasi
halinde olusacak tiim imar parsellerinin paydaslara yine miisterek miilkiyet seklinde
tahsis edilmesi zorunludur.

Dosyanin incelenmesinden, dava konusu 91 ada 3 sayili kadastro tasinmazinda
belediye ile birlikte iki kisinin hissedar oldugu, Imar Yasasimn 18 inci maddesi
uyarinca yapilan diizenleme sonucu 7 adet imar parseli olusturulup, bunlardan 5
adedinin belediye, Oteki ikisinin de ayri ayri diger hissedarlara miistakil tahsis
edildigi, boylece miisterek miilkiyetin davact belediye tarafindan ferdilestirildigi,
anilan diizenleme sonucu olusan imar parsellerinin tescil isteminin de dava konusu
islemle reddedildigi anlasilmaktadir. Bu durumda mevzuata uygun olmayan
parselasyon igleminin tapuya tescili isteminin reddedilmesinde yasaya aykurilik soz
konusu olmadigindan islemin tapu ve kadastro idaresinin tesciline iliskin takdir
yetkisi bulunmadigindan bahisle iptal edilmeSinde isabet goriilmemistir.

Aciklanan nedenlerle usul ve yasaya aykiri olarak verilen temyize konu Idare
Mahkemesinin  12.12.1991 gunlu E.1988/9, K.1991/1011 sayili  kararimin
bozulmasina karar verildi.”

Ozetle; 18. madde uygulamasina miistakil olarak giren parsel mustakil olarak
cikar, miisterek olarak giren parsel ise ka¢ pargaya boliiniir ise boliinsiin tim bu
parcalarda miistereklerin tamami yine hissedar olarak bulunmak zorundadir. Bu
durumun aksi uygulamanin iptalini gerektirmektedir. Ayrica hangi 6zel durumlarda
hisse ¢coziimii yapilabilecegi; yukarida "5.10. 18. madde ile 2981 sayili yasanin 10 ¢
ve 3290 sayili yasanin Ek 1 maddesinin birlikte uygulanmasindan kaynakli sorunlar"
baslig1 altinda detaylica aktarilmistir.
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Bir baska Danistay kararinda yine bu durum;

Ozet; “18 inci madde uyarinca yapilan parselasyon isleminde, miilkiyetin
ferdilestirilmesi miimkiin degildir. Bu durumda, olusturulan imar parsellerinin
paydaslara yine ‘miisterek miilkivet’ seklinde tahsisi gerekir.Ozel sahis ve
belediyenin miisterek mulkiyetinde bulunan tasinmazilarda paydaslardan her biri,
payt oraminda tasinmazin her noktasinda hak sahibidir. Miisterek milkiyete konu
tasznmazlarda paydasiik giderilmeden 3194 sayili Yasamin 18 inci maddesi uyarinca
yvapilacak parselasyon islemlerinde, yeni olusturulan imar parsellerinin paydaslara
yine miisterek miilkiyet seklinde tahsis edilmesi gerekir.

Uyusmazlik konusu olayda ise, parselasyon isleminin tesis edilmesinden ve ada
dagitim cetvellerinin ilan edilmesinden sonra dizenlenen 20.12.1996 gunli, 5178
sayili davali idare imar isleri miidiirliigii yazisinda ve savunmada 3194 sayili
Yasanmin 16 nci maddesi uyarinca ifraz ¢alismalarinin baslatildigi belirtildiginden
parselasyon isleminin tesis edildigi tarihteki tasinmazlarin miisterek miilkiyette
bulundugu ve bu parselasyon iglemi sonucunda davacilara miisterek miilkiyet
seklinde tasinmaz tahsis edilmedigi sonucuna varimaktadwr. Dosyada bulunan
28.11.1996 glnll, 2209-2208 sayili belediye enciimeni kararlarinda parsellerin
3194 sayilr Yasamin 16 nct maddesi uyarinca ifraz edildigi belirtilmekte ise de,
davacilarin bilgisi olmadan tesis edildigi sonucuna varilan bu enciimen Kararlarimin
parselasyon isleminden sonra tesis edilip edilmediklerinin ve hukuki gecerliliklerinin
arastirilmast  ve bu aragtrma sonucuna goére Uyusmazligin ¢OzUmlenmesi
gerekmektedir.” seklinde ifade edilmistir.

Bu arada oOzellikle dikkat edilmesi gereken durum sudur; 18. madde
uygulamasi yapilmadan 6nce 3194 sayili imar kanununun 15. ve 16. maddelerine
gore ifraz edilmis olan parsellerin mistakil olarak verilebilecegi, 18. madde
uygulamasindan sonra ise yapilan ifrazlar ile miisterek tapudan mdastakil tapuya
ayrilan malikleri geri doniisiim yeni uygulama ile kok parsele doneceginden yine
misterek olarak verilmesi gerektigidir. Yani 18. madde uygulamasindan sonra
yapilan ifraz islemi ile miisterek tapudan miistakil tapuya doniisen islemin 3194
sayili imar kanunu 18. madde uygulamasi gercevesinde yapilacak olan geri doniisiim

yeni uygulama isleminde bir gegerliligi bulunmamaktadir.

6.1.3. Aym Yerden Parsel Verilememesi Hk.

DANISTAY 6.Dairesinin 22..02.1989 tarih, E.1988/1763, K.1989/409 sayili
kararinin Ozeti:

“156 m? alanh kadastro parselinin blyiik bir kisminin yolda kalmas: nedeniyle ayni
yerden parsel verilmesinin miimkiin olmamasi1 ve diizenleme sonucu olusan
parsellerin davacilarin  hissesinden biiyiik olmasi karsisinda, iki ayri imar
parselinden hisse verilmesinde yasaya aykirilik yoktur. ” Burada yol disinda herhangi
bir genel hizmet alanina denk gelen tim alanlar igin de gecerli bir durum soz
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konusudur, dolayist ile zorunluluk hallerinde taginmazin farkli yerlerde verilmesi
olagan bir durum olmaktadir.

6.1.4. Maliki Aym, Birden Cok Kadastro Parseline Karsihk Tek
Imar Parselinin Verilmesi Hk.

DANISTAY 6.Dairesinin 27.01.1992 tarih, E.1990/873, K.1992/230 sayili
kararinin Ozeti:

“Diizenlemeye giren iki kadastro parselinden diizenleme ortaklik payr diisiildiikten
sonra kalan kisimlarimin imar plan: ile getirilen ebatlar: saglamamast durumunda,
iki kadastro parseline karsilik iki imar parseli verilmesi teknik olarak mumkin
olamayacagindan, bu halde miistakil imar parseli tahsisi yasaya uygundur. Dava,
davacilarin hissedart oldugu Toklu Koyl 453 ve 1379 parsel sayuli tasinmazlar: da
iceren bolgede 3194 sayili Yasamin 18 inci maddesi uyarinca yapilan diizenlemenin
iptali istemiyle acilmis, Idare Mahkemesince, mahallinde yaptirilan kegif ve bilirkisi
incelemesi sonucunda duzenlenen rapor ile dosyadaki belgelerin birlikte
incelenmesinden, davacilarin % 31,9 oraminda diizenleme ortaklik payr alindiktan
sonra 453 parselden kalan 390 m2 ve 1379 parselden kalan 377 m2 hisselerin tek
parselde birlestirilerek 767 m? lik 12 ada 1 parselin davacilara tam olarak tahsis
edildiginin anlasildigi, yapilan bu diizenlemenin Imar Yasasimn 18 inci maddesine
ve Uygulama Yonetmeligi hikimlerine uygun oldugu sonucuna varilarak davanin
reddine karar verilmig ve bu karar davacilar tarafindan temyiz edilmistir.

Davamin yukarida ozetlenen gerekceyle reddi yolundaki temyize konu Idare
Mahkemesi kararinda 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Yasasiun 49 uncu
maddesinin 1 inci  fikrasinda sayilan  bozma  nedenlerinden  hig¢birisi
bulunmamaktadir.

Ote yandan dava dosyasinda mevcut ada dagitzm cetvelinin incelenmesinden, dava
konusu tasinmazlarim bulundugu yerde olugturulan imar parsellerinin metrekare
itibariyle biiyiik oldugu, davacilara ait tasinmazlarin diizenleme ortaklik payt
diisiildiikten sonra kalan kisimlarimin imar plam: ile getirilen ebatlar: saglamadig,
bu nedenle davacilarin iki kadastro parseline karsilik iki miistakil imar parseli
verilmesinin teknik olarak mimkin olmadig: anlasilmis olup, diizenleme isleminde
bu yonden de mevzuata aykirilik bulunmamaktadir.

Temyize konu Trabzon Idare Mahkemesinin 29.12.1989 ginli, E.1987/680,
K.1989/1271 sayili kararinin yukaridaki gerekgesinin ilavesi suretiyle onanmasina...
Karar verildi.”

Bahse konu islemde uygulama esnasinda bir malikin diizenleme sahasi
icerisinde iki farkli yerde kiigk parselleri olmasi durumunda yasal olan DOP
kesintisi yapildiktan sonra kalan kisimlar cephe ve derinlik bakimindan planli alanlar
tip imar yonetmeligin taktirde tek bir yerde birlestirilerek miistakil olarak verilmesi
gerekebilmektedir. Tasinmaz maliklerin bdylesi bir taginmayi kabul etmemesi
durumunda imar parseli ebatlarin1 saglamak adina kesintiden sonra kalan kisimlari

mevcut eski yerlerinde imar parseli olusturma zorunlulugu geregi ancak ve ancak
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baska bir parsel ile miisterek olarak verilebilir. Bu durumda ise miisterekten dolay1
hem kendisi i¢in hem de miisterek yapilan diger parsel ig¢in daha biiyiik bir

magduriyet sz konusu olabilmektedir.

6.1.5. 18. Uygulamasi Yapilmis Yerde 2981 Ek.1 Uygulamasimin
Islah imar Plam1 Olmadan Uygulanamayacag HK.

Danistay 6. Dairesinin 24.02.1999 tarih, E.1998/1233, K.1999/1112 Sayili
Kararinin Ozeti;

“3194 sayith Yasamin 18 inci maddesine (O0re yapilan parselasyon isleminde
hisselerin ferdilestirilmesinin miimkiin olmamasina karsin, 2981 sayili Yasanin EK.1
madde kogullarvmin dava konusu olayda mevcut olmadigi halde, hisselerin
ferdilestirilmesi amaciyla 2981 sayili Yasamn EK.1 maddesinin uygulanmasi
mevzuata aykiridir.

3194 sayili Imar Yasasimin 18 inci maddesinin birinci fikrasinda; ‘Imar hududu
icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak
sahiplerinin muvafakati aranmaksizin birbirleriyle, yol fazlaliklariyla, kamu kurum
ve kuruluslarina veya belediyeye ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar: yeniden
imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, mustakil hisseli veya kat malkiyeti
esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve resen tescil iglemlerini yaptirmaya
belediyeler vyetkilidir.Sozii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise
yukarida belirtilen yetkiler valilikce kullanilir’ hiikmii yer almis ve 2981 sayili
Yasanmin 3290 sayili Yasa ile degisik EK.1 maddesinde; ‘fmar plam olan yerlerde
09.05.1985 tarih ve 3194 sayili Imar Yasasimin 18 inci maddesi gereSince arsa ve
arazi duzenlemelerine binali veya binasiz arsa ve arazilere bu yasadan Once 0Ozel
parselasyona dayali veya hisse karsiligi alinan yerler dikkate alinarak miistakil,
hisseli parselleri veya iizerinde yapilacak binalarin daire miktari géz oniinde
bulundurularak kat milkiyeti esasina gore arsa paylarint sahipleri adlarina resen
tescil ettirmeye valilik veya belediyeler yetkilidir.” Kuralina yer verilmis, 298 1sayili
Yasamn 10/c maddesinde de; ‘Imar mevzuatina aykirt bina yapilmis, hisseli arsa ve
araziler veya 0zel parselasyona dayali arazilerde, imar adast veya parseli olabilecek
blyUklUkteki alanlarda, binali veya binasiz arsa ve arazileri birbirleriyle, yol
fazlaliklariyla veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerle birlestirmeye,
bunlari yeniden ada ve parsellere aywrmaya, yapilart yeniden dogan imar ada ve
parseli icinde kalanlar: yapt sahiplerine, yapir olmayanlar: diger hisse sahiplerine
mustakil veya hisseli veya kat mulkiyeti esaslarina gére vermeye, bunlar adina tescil
ettirmeye ve tescil islemi disinda kalanlarin hisselerini 2942 sayili Kamulastirma
Yasasina gore tespit edilecek bedeli 6denmek veya parsel sahipleri aleyhine kanuni
ipotek tesis edilerek, tapu sicilinden terkin ettirmeye belediye ve valilikler resen
yetkilidir. Belediye ve valiliklerin talebi halinde bu yetkiler kadastro mudtrliklerince
de kullanilir NUkmU kurala baglanmistir.

Burada kisaca 3194 sayili imar kanunu ile 2981 sayili yasanmin Yukarida a¢iklanan
yasa maddeleri birlikte degerlendirildiginde 2981 sayili Yasanmin 3290 sayili Yasa ile
degisik EK.1 maddesinin 3194 sayili Yasanmin 18 inci maddesi uyarinca yapilacak
parselasyon islemlerini tamamlayici nitelikte wuygulama yapilmasina olanak
sagladigi, bu maddenin amacimin 3194 sayili Yasa uyarinca yapilan parselasyon
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islemlerinin uygulanmasinda problemlere neden olan 0zel parselasyona dayali
olarak veya hisse karsiligi satin alinan yerlere bir ¢oziim getirmek oldugu, 2981
sayili Yasimin EK.1 maddesinin 3194 sayili Yasamin 18 inci maddesinden farkl
olarak ozel parselasyona dayali satin alinan yerlerin miistakil tahsis edilmesi
olanagint sagladigi, anilan maddenin uygulanabilmesi icin diizenlemenin islah imar
planina dayanmasinin gerekmedigi, sonucuna variimaktadir.

Mahkemece mahallinde yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucu diizenlenen
raporun incelenmesinden, 37194 sayili Yasamin 18 inci maddesine gore yapilan
parselasyon isleminde hisselerin ferdilestirilmesinin miimkiin olmamasina karsin,
2981 sayili Yasamin EK.1 madde kosullarimin dava konusu olayda mevcut olmadig
halde hisselerin ferdilestirilmesi amaciyla 2981 sayili Yasamin EK.I maddesinin
uyusmaziik konusu olayda uygulandigi anlasilmaktadir.”

Ek 1 maddesinin ayni yerde uygulanmasimin ancak ve ancak islah imar plani
var ise uygulanabilecegi aksi taktirde iki kanunun aymi yerde uygulanmasinin

miimkiin olmadig: ifade edilmistir.

6.1.6. Aym Yerden Imar Parselinin Verilememesi Hk.

Danistay 6.Dairesinin  18.05.1991 tarih, E.1991/118, K.1991/1209 Sayili
Karar’nin Ozeti:

“18 inci madde ile ilgili Yonetmeligin 10/a maddesi hiikmii, mutlak uygulanmasi
gerekli bir kural olmaywp, diizenleme ile olusan imar parsellerinin ancak ‘miimkiin
olmasi’ halinde ayni yerdeki veya yakinindaki eski parsele tahsisinin saglanmasini
Ongormektedir. Dava dosyasinin incelenmesinden,; davacinin 5000 m? yiizol¢timlii
tasinmazin diizenlemeye tabi tutulmasi sonucu tasinmazin % 31°i oraninda 1537 m?
lik kismimin diizenleme ortaklik payr olarak alindigi, kalan miktarin 2948 m? lik
kisminin miistakil parsel olarak eski yerinden tahsis edildigi, 348 m? nin ise farkl
yerdeki parsellere hisselendirilmek suretiyie verildigi, uyusmazligin ¢6zUmQ igin
Idare Mahkemesince yaptirilan bilirkisi incelemesi sonucu diizenlenen raporda bu
tarz diizenlemenin tagsimmazlarinin tamami umumi hizmetlere ayrilan tasinmaz
maliklerine konut alamindan tasinmaz saglamaya yénelik oldugu, davaciya kendi
yerinden yer tahsisinin mimkin oldugu, bu durumun ise yonetmelik hiikmiine uygun
olmadig1 goriisiine yer verilmesi nedeniyle, mahkemece diizenleme isleminin
mevzuata aykirt bulunarak iptal edildigi anlasiimistir.

Ancak, yonetmelik hikmu mutlak wuygulanmast gerekli bir kural icermemekte,
mumkiin olmast halinde diizenleme ile olugsacak imar parsellerinin aym yerdeki ve
yakinindaki parsele tahsisinin saglanmasini éngérmektedir.

Bu durumda, eski tasinmazin bulundugu yerde 8 miistakil parsel tahsis edilen
davaciya, kalan % 10 oranindaki kismin baska yerlerden tahsisinin mevzuata aykirt
bulunmamast nedeniyle islemi iptal eden temyize konu mahkeme kararinda hukuki
isabet goriilmemistir.” Ayni durum igin bir baska Danistay kararinda yine ayni
durum su sekilde ifade edilmistir.

Danistay 6.Dairesinin 21.05.1990 tarih, E.1989/239, K.1990/1008 Sayili Karari'nin
Ozeti: “Idare Mahkemesince; parselasyon islemi, ‘yeni olusan imar parsellerinin
miimkiin mertebe ayni yerde veya yakinindaki eski parsellere tahsisinin saglanacagi’
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kuralina uyulmad:g: gerekgesiyle iptal edilmis ise de, ayni yerden parsel tahsisinin
miimkiin olup olmadigi Hususlar: incelenmeden karar verilmesi dogru degildir.

3194 sayilh Yasamin 18 inci Maddesi Uyarmmca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri ile Ilgili Esaslar Hakkindaki Yonetmeligin, diizenlemeyle olusan imar
parsellerinin miimkiin mertebe aym yerdeki veya yakimindaki parsellere tahsisinin
saglanacag yolundaki 10/a madde hukmi ile yasa koyucu, teknik ydnden imkan
olmas: halinde tasinmaz Sahibine aymi yerden veya yakimindan arsa tahsisini
ongormektedir. Teknik yénden bunun mimkiin olmamas: halinde tasinmaz sahibine
baska bir yerden tahsis yapilmas: da kaginilmaz olacaktir.”

Danistay kararlarinda da anlagilacagi iizere teknik olarak zorunlu olmasi
halinde kesintiden sonra kalan kisimlarin tamami ayni yerden verilemeyebilir
dolayist ile idare mahkemelerin bilirkisi raporlarindaki eksik ve yanlis
yorumlamasindan kaynakli olarak teknik zorunluluk ilkesini goz ardi ederek parselin
bir kisminin farkli yerlerde verilmesini gerekge gostererek uygulamayi iptal etmesi

dogru degildir.

Bilirkisi raporunun teknik zorunlulugu g6z ardi ederek eksik ve yanlis
olmasindan kaynakli bdylesi bir durumda idare mahkemesinin iptal kararinin yanlis

oldugu ile alakali bagka bir Danigtay kararinda ise durum su sekilde ifade edilmistir;

Ozet:

“Davaciya parselasyon sonucu biiyiik olan kadastral parselinden daha fazla alanii
miistakil imar parseli verilerek bu sekilde yapilasma hakkimin arttirtimast ve kalan
kismi  igin  de  teknik  zorunluluk  nedeniyle  baska  parsellerden
hisselendirilmesihususlart gozetilmeden mahkeme bilirkisi raporuna dayanilarak
islemin iptaline karar verilmesi yanlistir.

Olayda, davacimin maliki oldugu 475, oteki 135 m? yiizol¢iimlii iki adet taginmazin
dizenlemeye tabi tutuldugu, s6zi gegen parsellerin daha Onceki yola terklerinden
otiirti diizenleme ortaklik payr alimmadigi, diizenleme sonucu olusturulan ve eski
1798 parselin yerine isabet eden 525 m2 yuzolciimli 78 ada 15 parselin mistakil
olarak tahsis edildigi, kalan kisminin da miistakil bir parsel/ olusturulmasinin
miimkiin bulunmamasi nedeniyle iki ayri parselde 4 ve 16 m? olmak iizere
hislendirildigi, 47 m? sine karsilik ise Imar Yasasimin 18 inci maddesine iliskin
yonetmeligin 12 nci maddesi uyarinca okul alaninda pay verildigi temyiz dosyasinin
incelenmesinden anlasilmaktadir.”

Bu durumda, davaciya diizenleme sonucu biiyiik olan kadastral parselden daha
fazla 525 m? lik mistakil imar parseli verildigi ve yapilagsma hakkinin da arttirildigi
g0z oniine alindiginda davacinin magduriyetinin s6z konusu olmadigr gibi, teknik
zorunluluk nedeniyle kalan kisminin hisseli olarak verilmesinde mevzuata aykirilik
bulunmadigindan eksik incelemeye dayali bilirkisi raporuna itibar edilmek suretiyle

islemin iptalinde isabet gérulmemistir...”
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6.1.7. Pazar Yerinin DOP’tan Karsilanacagi Hk.

DANISTAY 6. Dairesinin 16.11.1995 tarih,E.1995/1737, K.1995/4591 Sayili
Karar1’nin Ozeti:

“Pazar yeri’ de 3194 sayili Yasanin 18 inci maddesinde diizenlenen umumi hizmetler
kapsamindaki  yerlerden oldugundan, bu yer de dlzenleme ortakl: pay: ile
karsilanabilir

3194 sayithh Yasamin 18 inci maddesinin 3’tincii fikrasinda; ‘Diizenleme ortaklik
paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan yol, meydan, park, otopark,
cocuk bahgesi, yesil saha, cami ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetler
ile ilgili tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz’ hiikmiine yer verilmistir.
Temyizi istenilen mahkeme kararinda, pazaryerinin, dizenleme ortaklik payindan
karsilanamayacagi belirtilmis ise de yukarida s0zi edilen yasa maddesinin
degerlendirilmesinden, pazaryerinin de maddede belirtilmis olan umumi hizmetler
kapsamina girdigi sonucuna varilmisti. Bu nedenle s6z konusu gerekgenin kararda
yer almasinda isabet goriilmemigtir.”

Burada pazar yeri genel hizmet alan1 olarak ele alinmis o civarda yasayan
maliklerin hepsinin ortak kullanim alan1 olarak goriilmiistiir. Asil sorun pazar yerinin
0 boOlgede yasamayan vatandaslar ig¢in de kullanilabilir bir alan oldugu farkli
bolgelerde yasayan vatandaslarin da gelip bu pazar yerlerinde aligveris yaptigi
gorulmektedir. Hal boyle olunca pazar yerinin sadece 0 boélgede yasayan ve
uygulamaya giren parsellerden karsilandig1 halde farkli bolgelerde yasayan kisilerce
de kullanilmasinin hakkaniyetli olup olmadigi bu bdélgelerin kamulastirilacak olan

KOP alanlarindan karsilanmasimin daha mi hakkaniyetli oldugu sorusu karsimiza

cikmaktadir.

6.1.8. Toplu Tasima Yolunun DOP’tan Karsilanacag Hk.

DANISTAY 6.Dairesinin 22.10.1992 Tarih, E.1991/1550, K.1992/3867 Say1li
Karari’nin Ozeti:

“Imar plamina goretoplu tasim yoluolan yerin, parselasyon islemi sonucu
diizenlenen ortakltk pay: ile olusturulmas: gerekir Idarece bu yerin parselasyona
dahil tiim parsellerden alinan paylarla olusturulmast isabetli goriilmemigtir.3194
sayuli Imar Yasasimn 18 inci maddesinde; diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye
tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil
saha, cami ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden
baska maksatla kullanilamayacagi, Imar Yasasimn 18 inci Maddesi Uyarinca
Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yéonetmeligin 12 nci
maddesinde ise; ‘Diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet
veya diger resmi tesis alani gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri,

65



duzenlemeye giren parsellerin alanlari oraminda pay verilmek suretiyle his-
seslendirilecegi’ kurallar: yer almaktadur.

Dosyanin incelenmesinden; 2300 m? lik taginmazin 05.05.1983 glnli Belediye
Encumeni karariyla 649 m2 sinin bedelsiz yola terk ettirildigi, kalan 1651 m? yere
imar durumu verilerek insaat yapildigi, daha sonra dava konusu parselasyon
planyla % 35 oranina tamamlatilarak 156 m? diizenleme ortaklik payr alindig,
kalan 1495 m2? nin1278 m? sinin eski parselinin bulundugu yerde olusturulan 1508 m?
lik parseline hislendirildigi, 217 m? sinin ise toplu tasim yoluna hislendirildigi ve bu
toplu tasim yoluna, dlzenlemeye giren biitiin parsellerden hisse verildigi
anlasilmaktadir.

Yukarida yer alan madde hukimlerine gére; yollarin, dizenleme ortakliik payi
Karsiliginda aliman hisselerden karsilanacagi, diizenlemeye giren parsellerin
alanlart  oraminda pay verilmek suretiyle yapilacak hisselendirmenin ise,
Yonetmeligin  12°’nci  maddesinde belirtilen tesislere ayrilan alanlar igin
yapilabilecegi agiktir.

Bu itibarla, toplu tasim yollarinin imar mevzuatina gére bir yol niteliginde oldugu ve
diizenleme ortaklik payindan karsilanmasi gerekecegi, bu nedenle, diizenleme
isleminde mevzuata aykirilik bulunmadigi gerekcesiyle Idare mahkemesince davanin
reddine karar verilmesinde isabet gorilmemistir.”

6.1.9. Spor Alammmin DOP/KOP’tan Karsilanacagi HKk.

DANISTAY 6. Dairesinin 14.04.2004 tarih, E.2002/6584, K.2004/2274 Sayili
Karar1 Ozeti:

“Semt spor alammin dizenleme ortaklik payindan (DOP ’tan), bolgesel spor
alanimin kamu ortaklik payindan (KOP 'tan) karsilanmasi gerekir.

Dava, Adana Yiiregir, .... Koyl, ... parsel sayili tasinmazin ‘spor alani’ olarak
belirlenmesine iligkin imar plani degisikligi ile 27.08.1998 giinlii 2012 sayili belediye
enctimeni karariyla yapilan parselasyon isleminin iptali istemiyle agilmis, Idare
Mahkemesince; plan hiyerarsisi icinde alt olgekli olan 1/1000 6lgekli uygulama imar
planinda 1/5000 ©6lgekli nazim imar plamina wuygun olarak tasinmazin ‘Spor
Alani’ olarak belirlendigi, Ust 0lcekli planin iptalinin istenilmemis olmas: karsisinda
dava konusu planda hukuka aykirilik bulunmadigi gerekgesiyle davanin anilan plana
yonelik kisminin reddine, spor alamimin tescile tabi olmayan bir alan olmas:
nedeniyle dizenleme ortaklik payindan (DOP’tan) karsilanmas: gerekirken
davacinin hissedar yapilmasinda hukuka uyarlik bulunmadigi gerekgesiyle iptaline
karar verilmis, bu karar taraflarca temyiz edilmistir.

Temyize konu mahkeme Kkararimin imar plamna yonelik davamin reddine iligkin
kisminda 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Yasasimn 49. maddesinin 1. fikrasinda
sayilan bozma nedenlerinden hi¢ birisi bulunmamaktadir.

Davanin parselasyon iglemine yonelik kismina gelince;

Imar Yasasimn 18 inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile
Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmeligin 14 iincii maddesinin (c) bendinde; ‘Diizenleme
Ortaklik Payi; diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan yol, meydan, park,
yesil saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan
alanlar ile cami, karakol yerleri ve ilgili tesisler icin kullanilmak iizere, diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artislart karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan
arazi ve arsalarn, diizenlemeden énceki yizélciminden % 35 e kadar diisiilebilen

66



miktar ve/veya zorunlu hallerde malikin muvafakati ile tespit edilen karsilig
bedeldir” seklinde tanimlanmis, aymi Yonetmeligin 12 inci maddesinde, diizenleme
sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis alani
gibi umumi hizmetlere ayrilan alanlarin parselleri, dizenlemeye giren parsellerin
alanlart oraninda pay verilmek suretiyle hisselendirilecegi hiikme baglanmustir.
Yukarida belirtilen maddelerin birlikte degerlendirilerek yorumlanmasindan,; bir
alanin kamu tesis alani olmast halinde anilan Yénetmeligin 12’nci maddesine gore,
umumi hizmet alami olmast halinde ise 4’iincii madde uyarinca diizenleme ortakiik
pay: ile olusturulmas: gerekmektedir.

Dava konusu olayda da planlarda gosterilen spor alaninin semt spor alani olmasi
halinde dizenleme ortaklik payindan karsilanmasi, bolgesel bir spor alani ve tiim
kente hizmet verecek bir kamu tesis alani olmast halinde ise kamu ortakiitk payi ile
olusturulmasi gerektigi sonucuna ulasildigindan, spor alaminin niteligi arastirilarak
irdelenmek suretiyle karar verilmesi gerekmektedir.

Aciklanan nedenlerle, temyize konu Izmir 4.Idare Mahkemesinin 22.03.2002 giinlii,
E.2001/1367, K.2002/499 sayili kararvun imar plamna yonelik  kisminin
onaylanmasina, parselasyon islemine yonelik kisminin bozulmasina, dosyasinin adt
gecen mahkemeye gonderilmesine 14.04.2004 giiniinde oybirligiyle karar verildi.”

Semt spor alanlarinin diizenleme sahasi igerisinde o bolgede yasayan kisilere
hizmet etmesinden kasitla genel hizmet alani olmasi ve DOP’tan karsilanmasi
gerektigi, bolgesel spor alanlarinin ise sadece o bolgede yasayanlar tarafindan degil
tim kent tarafindan kullanilacagindan kasitla kamulastirilmas: gerek alan olarak
KOP tan karsilanmasi ifade edilmistir. Fakat gliniimiizde semt spor alanlar1 da sadece
0 bolgede yasayanlar tarafindan degil tum kentliler tarafindan kullanilabilmektedir.
Dolayist ile boylesi 6zel durumlarda spor alanlarinin ne kadarlik bir alana hizmet

ettiginin belirlenmesinin gii¢ olacagi kanisindayiz.

6.1.10. Yola Terki Bulunan Parselden DOP Kesilmesi Hk.

DANISTAY 6. Dairesinin 28.08.1990 tarih, E.1989/801, K.1990/477 Sayil
Karari’nin Ozeti:

“3194 sayili Imar Yasasimn 18 inci maddesinin uygulamasina iliskin yénetmeligin
11 inci maddesine gore evvelce ifraz edilmis bulunan parsellerin, diizenleme islemine
tabi tutulmas: halinde, dizenleme ortaklik payimin ancak % 35°e tamamlanmasi
miimkiin oldugundan, evvelce ifraz edilen ve bu nedenle % 14 oraninda pay alinan
davacilara ait parselden diizenleme sahasina dahil parsellerden % 23’
tamamlanacak sekilde dii-zenleme ortaklik payr alinmast gerekir. Dosyasinin
incelenmesinden davacilara murislerinden intikal eden 3120 m? lik taginmazin
aralarindaki anlagma ile ifraz edilerek imara uygun bagimsiz parseller haline
getirildigi, bu anlasma ve ifrazin 04.12.1984 ginu enclimen karar: ile uygun
bulunarak bagimsiz parsellerin tapuya tescil edil-digi, bu ifraz sirasinda tasinmazin
vaklasik % 14 ’iinii olusturan 448 m?lik boliimiiniin belediyeye yol icin terk edildigi,
daha sonra ayn: parselleri de icine alan dizenleme yapilarak bu defa ayni bolgede
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yer alan diger tasin-mazlarla birlikte % 23 oraminda diizenleme ortaklik pay:
alindigi anlasiimaktadir.

Ancak Imar Yasasinn 18 inci maddesi uyarinca yapilacak arazi ve arsa diizenlemesi
ile ilgili esaslart dizenleyen yonetmeligin 11 inci maddesinde, tasinmaz sahiplerinin
istekleri iizerine yiiriirliikten kalkan Imar Yasasimin 39 uncu maddesine gore daha
once ifraz edilerek tescil edilen parsellerden, diizenlemeye alinanlarin ilk parselin
ifrazinda aliman terk oranini % 35°e tamamlayan fark kadar dizenleme ortaklik pay
alinabilecegi hiikme baglanmis bulunmaktadir.

Imar Yasast ve Yonetmelikte, diizenleme ortaklik payimin en fazla % 40 oraminda
alinabilecegi belirtilmis olup, davacimin belediye baskanligina verdigi 26.10.1989
gunlt dilekgeye belediye baskaninin imzast ile konulan serhte bu bolgede % 23
oramnda ortaklik payr alindig ifade edildiginden, yukarida yazilr yonetmelik hikm
uyarmnca davacilardan alinan ortaklik payimin da bu oranda olacag aciktir.

Bu durumda davacilarin daha 6nce bedelsiz olarak tasinmaziarinin % 14 oranmindaki
boliimiinii yola terk etmeleri nedeniyle dava konusu parse-lasyon sirasinda bu oranin
% 23°e tamamlanmasi gerektigi halde, yeniden bu oranda pay alinmasinda
yonetmelik hiikmiine uyarlik bulunmadigindan, dava konusu parselasyon planinin
davacilarin parseline iligkin boliimiiniin iptali gerekirken davamin reddine karar
verilmesinde isabet goriilmemistir.”

Arazi ve arsa diizenlemesi ile ilgili esaslar1 diizenleyen 18. Madde
yonetmeligin 11 inci maddesinde, daha 6nce imar yasasiin 15. ve 16. Maddelerine
gore ifraz yola terk islemi yapilan parsellerde uygulama esnasinda maliklerin istegi
dogrultusunda daha 6nce yapilan terk oraninin uygulamada yer alan DOP oranin dan
daha az olmasi halinde bu tasinmazlardan aradaki fark kadar kesinti yapilabilir
denilmektedir. Fakat burada asil sorun daha once ifraz yapilarak ruhsatlasmis yapi
kullanmaz izni alinmis ve ifraz sonrasi tip imar yonetmeligine gore ¢cekme mesafeleri
yapmus bu tlr parsellerde tekrar kesinti yapilmasi durumunda yapi ¢gekme mesafeleri
bozulacagindan ve yapilarin mevcut parsel sinirlart igerisinde kalmasi tehlike arz

edeceginden kanun ile elde etmis oldugu haklar g6z ard1 edilmis olur.
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7. SONUC

3194 Sayili Imar Kanunu 18. Madde imar uygulamalarinin, hizli bir kentlesme
ve yapilasmanin oldugu giinimizde, yetkili kurumlarin, 6zellikle belediyelerin imar
uygulamasi yapmalarina imkan saglayan, schrin ihtiyaci olan genel hizmet
alanlarinin kamu eline bedelsiz gegmesi i¢in maliyetleri diisiiren bir uygulama
oldugu goézden kagirilmamalidir. Aksi halde belediyelerin yiiksek kamulastirma
bedelleri ile karsikarsiya kalmasina neden olunmaktadir. Bu durumda sunulacak olan
kamu hizmetleri ya ¢ok maliyetli olmakta ya da yuksek maliyetten dolayr hig
sunulamamaktadir.

DOP kesinti uygulamasi, IK. ve AADY’de yer alan ilkelere ve yargl
kararlarina uygun bir sekilde hareket edilerek sosyal adalet, hakkaniyet, esitlik,
idareye guven ilkeleri gergevesinde yapilmalidir.

Genellikle DOP kesintisi, hukuka ve amacina uygun olarak yapildiginda, hem
belediyeler, hem tasinmaz sahipleri, hem de kent yasayanlari igin biiylik faydalar
saglamaktadir. Uygulamadan onceki haliyle diizensiz, garpik, sosyal donatilardan,
umumi hizmet alanlarindan mahrum sahalar, diizenlemeden sonra imara uygun,
modern kentin ihtiya¢ duydugu hizmet alanlarina sahip olan yerlerhaline gelmekte ve
uygulama bolgesindeki parsellerde deger artislari olmaktadir. Eger herhangi bir
deger artisi olmuyorsa, DOP kesintisi yapilmamali, deger artis1 olacak ise DOP
kesintisi yapilmalidir. Aksi halde kisilerin magduriyetine neden olunabilmektedir.
Biitiin bunlar yapilirken toplumun her kesiminin Gzellikle Universite ve meslek
odalarmin teknoloji, bilgi, deneyim ve birikiminden yararlanilmali, halkin katilimi
saglanmalidir.

Imar uygulamas yapilacak ise dncelikli olarak sehirlesmeye yeni agilan veya
acilmasi planlanan yerlerde yapilasmanin az oldugu yerlerde yapilmali, yapilasmanin
yogun oldugu yerlerde ise idarece mimkin mertebe kamulastirma yapilmalidir.

Imar uygulamalarinda &zellikle geri déniisiim yeni uygulama islemlerinde
dikkat edilmesi gereken ¢ok dnemli bir konu da daha dnce uygulama gérmiis alanda
yeni uygulama oncesinde yapilan geri doniisiim islemlerinde, 6nceki uygulamadaki
tescil sayfalari ile tapu kayitlarinin karsilastirilmasidir. Zira 6nceki uygulamada ilgili
tapu sicil midirligiiniin yanlis tescili miimkiindiir. Bu durumda tapu kayitlarindaki
hisselerin toplamu ile giincel tapu kaydindaki toplam alan miktar1 uygulamanin tescil

sayfalari ile karsilastirilmali, tapu sicil miidiirliigiince yanlis tescilden dolay1 veyahut
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onceki uygulamadan kaynakli miktar hatalar1 var ise diizeltilmeli uygulamaya daha
sonra gecilmelidir. Aksi taktirde hisselerin tutmamasindan kaynakli islemlerin
saglikli ve dogru bir sekilde devam etmemesine ve uygulamada hatalarin ¢ikmasina
neden olacaktir.

Ayrica imar uygulamalarin en 6nemli ayagi uygulama kesinlestikten sonra
ilgili alanlarda hemen caligmalara gegmeketir. Uygulamaya hayata gegirilmedigi
taktirde kagit lizerinde yapilan ¢alismanin 0 bolgeye katkis1 gozle goriilemeyecegi
icin bir ehemmiyeti olmayacak ve uygulamanin yapildig1 bélgeye modern sehirlesme
acisindan bir katkis1 olmayacaktir. Uygulamaya gecilerek modern sehirlerin ihtiyag
duydugu hizmet alanlarina sahip bir kentlesmenin olmasit ve uygulama sahasinin
DOP kesintisinden sonra deger kazanmasi uygulamalar ile ilgili olumsuz 6n yargilari
bertaraf edecek, idarelerin elini giclendirecektir.

Tez calismamiz devam ederken 10 Temmuz 2019 tarih ve 30827 sayili resmi
gazetede yayinlanan; Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasia Dair
Kanun ile Imar Kanunu’nun 18. Maddesinde birtakim 6nemli degisiklikler olmustur.
Ornegin; DOP igin ayrilacak olan alanlara , Saghik Bakanligina bagh saglk tesis
alanlari, pazar yeri, semt spor alani, toplu tasima istasyonlar1 ve duraklar1 gibi yerler
de eklenerek tez igerisinde 6. Boliimde de dile getirilen ve bu alanlarin DOP’tan m1
yoksa KOP’tan mi1 karsilanacagi ancak ilgili Danistay kararlari ile belirlenen alanlar
yeni imar kanununa dahil edilmistir. Bu durum hem idarelerin uygulama yaparken
tez icerisinde 5. b6limde 5.8 basligi ile dile getirilen DOP ve KOP alanlarinin yanlis
yorumlanmasindan kaynakli sorunlari bertaraf edecek hem de mahkemelerin ytkind
hafifletecektir. Ancak; bahse konu kanun ile DOP oraninin yiizde 45 ¢ ¢ikmasi zaten
halihazirda yuzde 40 gibi bir DOP oranimi yiiksek bulan tasinmaz maliklerin daha
¢ok mahkemelere bagvurmasina ve uygulamay: yapan idarelerle karsi karsiya
gelmesine neden olacaktir.

Ayrica yeni kanunla 18. Madde imar uygulamasinda uygulamaya giren
tasinmaz sahiplerinin muvafakati halinde veya fiili kullanim durumlarina gore hisse
¢Ozlimii yapilarak miisterek tapularin, uygulama ile mistakil tapulara ¢evrilebilecegi
dile getirilmis, bdylece tez icerisinde 5. bélimde 5.13 bashig: altinda dile getirilen
uygulama sonrasi ifraz, iptal, geri doniisiim hisseli dagitim ile yine 6. boliimde 6.1.2
baslikli hisse ¢6ziimiiniin yapilamayacag ile ilgili Danistay kararinda ifade edilen

sorunlar bu kanun ile ¢c6ziime kavusturulmaya ¢alisilmistir.
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Fakat yeni kanun ile hisse ¢ozumi icin dile getirilen ilgililerin muvafakati
hisseli tapularin uygulama ile miistakil tapuya doniismesine her zaman olanak
saglamayabilir. Zira boylesi durumlarda tim maliklerin ortak bir parselasyonda
hemfikir olmalar1 ¢okta kolay olmayacaktir. Bunun yerine s6z konusu kanun ile tim
ilgililerin muvafakati yerine iicte iki ¢ogunluk gibi bir ifade olmasi idarelerin elini
daha da kolaylastirmis olacakti, kanunda ifade edilen fiili kullanim alanlarina gore
ayirma islemi ise Ulkemizde zeminde fiili kullanim miktar1 ile tapu kayitlarinda
malik adina yer alan hisse miktarina genel olarak esit olmadigindan uygulamay1
yapan idare birtakim zorluklarla karsilacaktir. Yine de hisse ¢6ziminiln
yapilabilmesi durumunda tasinmaz sahiplerinin 18. Madde imar uygulamalarina

olumlu yaklagmasina sebebiyet verecegi degerlendirlmektedir.
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