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OZET

Yiiksek Lisans Tezi

3194 SAYILI IMAR KANUNUNUN 18. MADD;«;Si}}JinYGULANMASINDA
KARSILASILAN SORUNLAR VE COZUM ONERILERi

Mehmet Fatih KARAAGAC
Erciyes Universitesi
Fen Bilimleri Enstitusii
Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi Anabilim Dali
Tez Danigsmani: Prof. Dr. Erkan BESDOK
Agustos 2019, ... sayfa

Yasam alanlarimiza ait iiretilen imar Planlarmin genel hedefi kamu yararidir. Imar
planlar1 ile diizenlemeye sokulan alanlarda arazilerin kamu yararma en faydali
kullanimlar1 tespit edilir. Bu sayede imar planlariyla kanun ve mevzuatlarla korunan

kullanimlarin en uygun sekilde tasarruf edilmesi saglanacaktir.

Ulkemizin tiimiiniin planli yasam alanlarina sahip olabilmesi i¢cin son giinlerde Imar
Uygulamalarinda yasal diizenlemeler yapilmaktadir. Imar planlarina tabi tutulan
arazilerden imar planlarmin kesinleserek tescillerin yapilmasi yol park vb... kamu
alanlar1 olustugundan tasinmazlarin maliklerinin yaninda her kesim tarafindan
kulllanilmas1 s6z konusu kamu kullanimina acik alanlar tesis edilmis olmaktadir. Bu
nedenleimar planlarinin sonucunda olusacak olumlu veya olumsuz her durum sadece

imar uygulamalaria konu edilen tasinmaz

maliklerini degil toplumun her kesimini hukuki yonden ilgilendirmektedir. Dolayisiyla

kamunun tiimii yapilacak olan imar planlarinda taraf olabilmektedir.

Gilinlimiizde Arsa ve arazi diizenlemeleri kanunendoért yasa maddesine dayandirilarak
yapilmaktadir. Bunlar, 2981 sayili Yasanin 10/b Maddesi uygulamasi ve 2981/3290
Sayili Yasanmn 10/c Maddesi uyarinca Islah Imar uygulamasi, 3194 Sayili Imar
Kanunun 18. Maddesi ve 18. Maddeye 3290 sayili Yasayla eklenmis Ek 1 Madde
uygulamalaridir. Valilikler veya Belediyelerin yapacaklari imar uygulamalar1 herhangi

bir kurala bagli olmamakla birlikte ,her uygulamanin yapilabilmesi i¢in gerekli olan
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kosullar belirlenmistir. imar Kanununun 18. Maddesi uyarinca arsa ve arazi
diizenlemesi yapilabilmesi i¢in gerekli temel sart, ilgili uygulama sahasinda imar
planinin bulunmasi ve planda imar uygulamasi yapilacak alanlarin konuta tahsis edilmis
olmasidir. Ek Madde 1 uygulamasinda ise buna ilaveten 9.5.1985 Tarih ve 3194 Sayili
Imar Kanunundan 6nce 6zel parselasyona dayali ve hisse karsilig1 satin alinan yerlerin
yani fiili paylasimin olmasi gerekir. Ek madde 1 uygulamasi agisindan ancak 1985
yilindan 6nce kabul edilmis 6zel parselasyon alanlari {izerinde bu maddeye dayanilarak
imar uygulamasi yapmak miimkiindiir. 2981/3290 Sayil1 Yasanin 10/c maddesi uyarinca
imar uygulamasi yapilabilmesi i¢in 2981/3290 Sayili Yasanin uygulama yonetmeliginin
20. maddesine gore 10.11.1985 tarihinden Once 1slah imar plan1 sahasinda,
yapilasmanin olmas1 gerekmektedir. Yine 2981 Sayili yasanin 10/b maddesine
dayanilarak yapilacak imar uygulamalarinda da ilgili alandaki miilkiyetin hisseli veya
0zel parselasyona konu olmasi gerekmektedir. 10/b ile ilgili bir diger husus, son
Yargitay kararlarina gére kamuya bedelsiz aktarilan alanlarin diizenleme ortaklik pay1

(DOP) oranin1 gegcmemesi gerektigi yoniindedir.

Bugiin itibariyle arazi ve arsa diizenlemeleri uygulamalarinda tam bir birlik
saglanamamistir. Bunun da gercek nedeni uygulayici kurumlar tarafindan, imar
uygulamalarinda kendilerine fazla parsel ¢ikarma amacini tasimalaridir. Oysa imar
uygulamalarmin gercek amaci ise imara uygun konut alam elde etmektir. Imar
uygulamalarinda bir taraftan imara uygun konut alanlar1 olusturulurken, diger taraftan
da diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligina bagh ilk ve
ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, pazar yeri,
ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlere ait alanlar i¢in gerekli olan arazileri elde

edilmektir.

Bu calismada, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Madde uygulamasi, uygulama
asamalar1 incelenecek, karsilasilan problemler tespit edilecek ve ¢Oziim Onerileri

sunulmaya calisilacaktir.

Anahtar Sézciikler: 18.madde uygulamalari, Imar uygulamalari, 18.madde
uygulamalarinda karsilasilan sorunlar, Arazi ve arsa diizenlemeleri, parselasyon

planlarinda karsilasilan sorunlar
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ABSTRACT

ARTICLE 18 OF THE LAW NO 3194 RE-CONSTRUCTION APPLICATIONS , ENCOUNTERED
PROBLEMS AND SUGGESTED SOLUTIONS

Mehmet Fatih KARAAGAC
Erciyes University
Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Geodesy and Photogrammetry Engineering
Thesis Advisor: Prof. Dr. Erkan BESDOK
August 2019, ....pages

The conclusive aim of the construction plans and the process of implementation of these
plans is common good. The best way of common good usage of a piece of land on the
arranged areas is designated by these construction plans. By this way, the usages-

protected by the legislations- will be saved up appropriately by these plans.

In practise, by the recent legal regulations, it is intended for our whole country to take a
planned life. Especially, in terms of environmental plans, rules were established to
prevent unplanned areas. In this regard, the construction plan is now a legal
arrangement that concerns each freeholder, the people who use the areas and as a result

every segment of our society.

The arrangement on lands and domains are now made based on four different laws.
These are article 18 of construction law numbered 3194, additional article 1 added to
article 18 by the law numbered 3290, law numbered 2981 article 10/b application and
renovation construction implementations in accordance with the law numbered
2981/3290 article 10/c. While there is

no rule on which implementation will be made when the municipalities and
governorships make a construction implementation; the required conditions for each
implementation are certain. In accordance with the construction law, article 18, the main
condition for the arrangement of land and domain is to have the construction plan of the
implementation area and to allocate the areas to a residence. In addition, in the

additional article 1, before the construction law dated 9.5.1985 numbered 3194, there
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has to be an actual communion of the places bought with share consideration and based
on private parcelin. In accordance with the additional article 1, the construction
implementation can be done only on the private parcelins that were accepted before
1985. In accordance with the article 10/c of the law numbered 2581/3290, for a
construction implementation, there has to be a housing in the renovation construction
plan before 10.11.1985 in accordance with the article 20 of the law dated 2981/3290.
Again for the construction implementations based on the article 10/b of the law
numbered 2981, dominion has to be shared or private parcelin. Another point in 10/b is
that according to the judgements of court of appeal, the areas transfered to public for
free mustn't be over the DOP rates.

Today, there still hasn't been a consensus on the implementation of land and domain.
The main reason is that the implementers aim to have more parcels on construction
implementations. However, the aim of the construction implementation is to have an
appropriate residence for construction. On one hand, residence areas suitable for
construction are being formed, on the other hand, the domains for public service such as
primary and secondary schools, roads, courts, parks, car parks, playgrounds, green

fields, bazaars, chapels and police stations are gotten.

On this studying will be researched article 18 of construction Law numbered 3194

applications, stages of applications and encounteredproblems.

Keywords: Application Of Article 18, construction applications, encountered problems

on applications of article 18, arrangements on lands and domains.
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BOLUM 1
IMAR UYGULAMASININ TANIMI VE TARTHCESI

1.1 GIRIS

Imar uygulamalarinin amaci, yasam alanlarinin diizenli gelismesini saglamak,
yapilagsmay1 yonlendirmek ve kontrol altinda tutmak, sosyal, kiiltiirel ve teknik

altyapidan yoksun sehirlerin meydana gelmesini engellemektir.

Valilikler ve belediyelere, Imar Kanunu ile genis yetkiler verilmektedir. Buna
ragmenyasam alanlarimizinnefes alinabilir sekilde, fen, saglik ve ¢evre kosullarina
uygun, modern, estetik olarak gelistikleri sOylenemez. Kentlerimizin carpik
yapilasmasinin ve Ongoriilemez bir sekilde genislemesinin en biiylik sebepleri yerel
yonetimlerin imar uygulamalarina gereken Ozeni gostermemelerinin yaninda teknik
personel yetersizlikleri, 6denek bulamamalari, siyasi yonden oy kaybi kaygisi ve
bilingsizlik gibi sebepler sayilabilir. Herhangi bir plana ve programa uymaksizin, herbir
vatandasin kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda c¢arpik yapilasmaya yol agmasi planh
sehirlesememenin en biiyiik yarasi haline gelmistir. Bu durumun faturasi her gegen giin
daha da agirlagsmaktadir.Bir yanginda itfaiye araglarinin giremeyecegi sokaklar, dere
yatagina yapilan evler, depreme dayaniksiz yapilar, yapilagsmalarin hemen dibinde
bitiveren ¢6p daglari tahmin edilemeyecek can ve mal kayiplarina neden olacaktir. Bu
nedenle her ne kadar diizenli planlar iiretilse de bu planlarin uygulamalarinda yerel
yonetimlerce tamamen kamu yararini gozetecek sekilde hareket edilmesi ¢ok onemlidir.
Ozellikle giiniimiizde kdyden sehre olan gd¢ nedeniyle kentlerin niifus yogunlugu hizla
artmakta ancak Uretilen imar planlarmin yerlesim alanlarina yansitilmasi ise bu hiza
yetisememektedir. Bu da goc¢ ile biiyliksehirlere gelen niifusun kendi barinma
ithtiyaglarini kontrolsiiz bir sekilde yapmalarina yol agmaktadir. Buna ¢6ziim olarak ise

carpik yapilagsmalarin oniinii agarcasina imar aflar1 ¢ikartilmaktadir.



1.2 imar Uygulamasinin Tanim

Imar sdzii, Arapca ‘iimran’dan (diizenlilikten) gelir. Sozliik anlami; bayindir kilma,

senlendirme, onarmadir [1]

Konumuz olan imar uygulamalart i¢in imar sézii ise diizenlenen plan ve hazirlanan
programlara gore, sehirlerin oturmaya elverisli olmayan kesimlerinin iyilestirilmesi,
gelisme bolgelerinin her tiirlii ihtiyac1 karsilayacak sekilde olusmasini amaglayan
caligmalar anlaminda kullanilmaktadir. Yani, imar edilmis sehir; saglikli, diizenli, rahat,

giivenli ve ekonomik bir sekilde yasanilan sehirdir [2].
1.3 Imar Uygulamalarinin Genel Tarihcesi

Ulkemizde ilk imar uygulamasi, 1848 tarihli, binalarin yap1 bicimine ve
sehircilik ilkelerine dair Ebniye Nizamnamesi ile yapilmistir. 1856 yilinda beldenin
donatimi, temizligi ve yollarin genisletilmesi islemleri sebebiyle, belirli bir bedel
karsiliginda istimlak (kamulastirma) yapilmasi esasi kabul edilmistir. 1864 tarihli Turuk
ve Ebniye Nizamnamesi (Yol ve Yapilar Tiiziigl) uygulamaya konulmustur. Bu Tiiziik

de oncekilere benzer hiikiimler ihtiva etmektedir [3] .

1882 tarihl Ebniye Yasasi ile yollar, yangin yerleri ve binalar ile ile ilgili diizenlemeler
yapilmig, bunun sonucunda yollarin genisletilebilmesi i¢in yeteri kadar kismin esit
miktarda olmak iizere, sokagmn iki tarafinda ikamet eden sakinlerden karsiliksiz

olarak katilim alinabilmesi kurali konulmustur [3].

Ankara’nin imar planinin hazirlanmasi 1928 tarihli 1351 sayili "Ankara Sehri imar
Miidiiriyeti, Teskilat ve Vazifesine Dair Yasa" ile yapilmis ve Cumhuriyet tarihinin ilk

sehircilik diizenlemesi olarak kayitlara gegmistir.

1580 sayili "Belediyeler Yasasi" ile 1933 yilinda kentlerin planlama caligmalarini
diizenleyen 2290 sayil1 "Belediye, Yap1 ve Yollar Yasas1" yiiriirlige girerek Tiirkiye
Cumbhuriyeti sinirlart igerisindeki biitiin belediyelere imar plani hazirlama zorunlulugu
1930 yilindagetirilmis olup diger yandan bu Yasa ile dagitimda % 15'e kadar zayiat izni

verilmistir.



Giiniimiiziin teknik ve sosyal anlaminda ilk Imar Yasas1 09.07.1956 tarihli 6785 sayili

yasadir. S6z konusu Yasanin bazi maddeleri 1605 sayili yasa ile degisiklige ugramistir.

6785 sayili yasanin 42. maddesiyle, kentlerin ihtiyaci olan imarli arsa temini yaninda,
sosyal donati alanlarin kazandirilmas: da hedeflenmistir. Bu Yasa geregince,

Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) adi altinda % 25'e kadar kesinti yapilabilmekte idi.

Uygulamada goriilen aksakliklar ve % 25 DOP oraninin yetersiz kalmasi sebebiyle
halen yiiriirliikte olan 3194 sayili imar Yasas1 diizenlenmistir. 09.05.1985 tarihli ve
18749 sayili Resmi gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren bu Yasa % 35 DOP orani
ongormekte iken 5006 sayili yasa ile bu oran %40'a ¢ikartilmistir. Son olarak 10
Temmuz 2019 tarihinde c¢ikarilan Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair (7181 sayili) kanunun 9.maddesinin 4.fikrasiyla yiizde 40 olan Dop

orani ylizde 45’e ¢ikarilmistur.



BOLUM 2

IMAR UYGULAMASI ILE ILGILI MEVZUATLAR
Imar uygulamalariyla ilgili halen yiiriirliikte olan mevzuatlar su sekildedir:
2.1 3194 sayih imar Kanunu

Imar uygulamalar1 3194 sayili Imar Kanununa gére yapilmaktadir. 03.05.1985 tarihinde
kabul edilen Yasa ile bu Yasaya dayanilarak cikarilan yonetmelikler (09.05.1985 giin
18749 sayili ve 02.10.1985 giin miikerrer 18916 sayili) Resmi Gazetede yayinlanarak
yuriirliige girmistir. Bu Yasa ve yonetmeliklerin yiiriirlige girmesiyle de o tarihe kadar
yiirlirliikkte olan 6785 sayili Yasa ve buna ek 1605 sayili Yasa ile bu yasalara dayali

olarak cikarilan nizamname ve yonetmelikler de yiiriirlilkten kalkmaistir.

Kanunun kapsami 2. Madde de; “Belediye ve miicavir alan sinirlan i¢inde ve disinda
kalan yerlerde yapilacak planlar ile insa edilecek resmi ve 6zel biitiin yapilar bu 3194

sayil1 Yasa hiikiimlerine tabidir.” seklinde tanimlanmustir.

3194 sayili Imar Kanununun istisnalar1 ise 4. maddesinde asagidaki sekilde yer almistir.
2634 sayil1 Turizmi Tesvik Yasast,

2863 sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yasasi,

Bu Yasanin ilgili maddelerine uyulmak kaydiyla 2960 sayil1 istanbul Bogazici Yasast,

3030 sayili Biiyliksehir Belediyelerinin Yonetimi Hakkindaki Yasa (3030 sayili kanun

yerine;

23 Temmuz 2004 tarihli ve 25531 sayili Resmi Gazetede yayinlanan “5216 sayili
Biiyiiksehir



Belediyesi Kanunu” yiiriirliige konmustur.)

Diger 6zel yasalar ile belirlenen veya belirlenecek olan yerlerde, bu Yasanin 6zel

yasalara aykir1 olmayan hiikiimleri uygulanir.

Tiirk Silahli Kuvvetlerine ait harekat, egitim ve savunma amacl yapilar icin, bu Yasa
hiikiimlerinden hangisinin ne sekilde uygulanacagi Milli Savunma Bakanlig ile
Bayindirlik ve Iskdn Bakanligi ( Halen Cevre ve Sehircilik Bakanligi) tarafindan

miistereckenbelirlenir [4].

“3194 sayili Kanunun istisnalar baglikli 4.maddesi ile bu maddeye dayanilarak
Bayindirlik ve Iskan Bakanlhig: ile Milli Savunma Bakanliginca cikarilan 16.12.1985 ve
16.03.1998 tarihli genelgelere gore Milli Savunma Bakanligi tarafindan tahsisli ve
tahsissiz olarak kullanilan veya hizmette kullanilmak iizere muhafaza edilen yerlerde ve
cevresinde yapilan plan degisikliklerinde Milli Savunma Bakanliginin goriisiiniin
alinmasi gerekirken anilan Bakanliktan bu herhangi bir goriis alinmadig: anlasildigindan
mahkemece dava konusu islemlerin iptaline karar verilmesi gerekirken aksi yonde
verilen kararda hukuki isabet bulunmamaktadir.”( Danistay 6. D.(22.11.2005) E.
2003/8098, K. 2005/5702 sayili Karar1)

Arazi ve arsa diizenlemesi ve tescili ile ilgili hususlar Kanunun 18. ve 19. maddelerinde;
hangi konularda yonetmelik hazirlanacagi ise 44.maddesinde yer almaktadir.
2.2 5302 sayih i1 Ozel idareKanunu

Imar mevzuati geregince; belediye ve miicavir alan smirlan disinda yapilan
uygulamalarda karar mercii il Idare Kurulu iken, 5302 sayili 11 Ozel idaresi Yasas1 ile

bu yetki I Ozel Idaresine verilmistir.

Konuyla ilgili 5302 sayili Yasanin 6. maddenin (b) bendi; "Il Ozel idaresi mahalli
miisterek nitelikte olmak sartiyla; imar, yol, su, kanalizasyon, kati atik, ¢evre acil
yardim ve kurutma... Orman koylerinin desteklenmesi, agaclandirma, park ve bahge
tesislerine iligkin hizmetleri belediye sinin disinda yapmakla gorevli ve yetkilidir."

seklindedir.

Yine 5302 sayil1 Yasanin 10/c maddesinde, il ¢evre diizeni planm ile belediye sinirlan



disin- daki alanlarin imar plammi goriisme ve karara baglama yetkisinin i1 Genel

Meclisine ait oldugubildirilmektedir.

Yasada; belediye siirlar1 disindan bahsedilmesine ragmen miicavir alanlar i¢in net bir

bilgi bulunmamaktadir.

Ancak, Icisleri Bakanhign Hukuk Miisavirliginin 17.08.2005 tarihli ve 03344 sayili
goriis yazisinda miicavir alanlar i¢indeki uygulamalarda da eski uygulamaya devam

edilecegi bildirilmistir [1].
2.3 Tapu Planlan Tiiziigii

Tapu Planlarn Tiiziigl; “ Tirk Medeni Kanununun, tasinmazlarin tapu kiitiigiine tescili
ve simirlarinin belirlenmesinde esas alinmasini dngordiigii tapu planlarinin yapimina ve

tizerindeki degisikliklerin izlenmesine iliskin usul ve esaslar1 belirlemek” amaghdir.

[13

Tiiziigiinliin 6’nc1  maddesi; tapu planlarinin  yapim, control, aplikasyon,
sayisallagtirma ve hatalarin diizeltilmesi islerinin teknik sorumlulugu miihendis

tarafindan tislenilir” hiikmiindedir.
2.4 Tapu Sicil Tiiziigii

Tapu Sicil Tiziigi; “Tirk Medeni Kanununun 6ngordiigii tapu sicillerinin diizenli bir

bi¢imde tutulmak” amaghdir.
Imar planlar1 geregince yapilan uygulama tescil ile sonuglanr.

Imar parsellerinin tescili ile ilgili olan Tapu Sicil Tiiziigiiniin 20’inci madde 1/f bendi
geregince; “ Imar uygulamalarinda; kesinlesmis imar parselasyon planlari, dagitim
cetvelleri ve gerekli diger belgeler aranir” aym tiizligilin 27 nci maddesiuyarincatescil

islemi yapilir.
2.5 18’inci Madde Uygulama Yonetmeligi

3194 sayili Yasanin 44/I-c maddesi geregince diizenlenen "Imar Yasasmin 18. Maddesi
Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkindaki
Yonetmelik" ile; 3194 sayili Yasanin 18. maddesi geregince yapilacak arazi ve arsa

diizenlemesinin, nerelerde ve ne sekilde tatbik edilecegi hususlari diizenlenmistir.



2.6 Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi

14 Haziran 2014 tarihli ve 29030 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren *
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi” nin amaci 1’inci maddesinde su sekilde yer

almistir;

“fiziki, dogal, tarihi ve kiiltiirel degerleri korumak ve gelistirmek, koruma ve kullanma
dengesini saglamak, 1llke, bodlge ve sehir diizeyinde siirdiiriilebilir kalkinmay1
desteklemek, yasam kalitesi yiliksek, saglikli ve giivenli ¢evreler olusturmak iizere
hazirlanan, arazi kullanim ve yapilasma kararlar1 getiren mekansal planlarin yapimina

ve uygulanmasina iligskin usul ve esaslar1 belirlemektir.”
2.7 3194 sayil Yasa 44/J MaddeY 6netmeligi

Imar uygulamalari; haritas: ilgili kurum tarafindan yapilip ya da yaptirilip, kadastro
miidiirliigiince de kontrol edilmesi gereken islemlerden oldugundan, islemi yapacak
serbest miihendisin ehliyet durumu 3194 sayili Yasanin 44/] maddesi geregince

c¢ikarilan Yonetmelik ile diizenlenmistir.
2 .8 Bohhbiiy

Biiyiik Olcekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Yonetmeligi (BOHHBUY)’nin amac1

1’inci maddesinde su sekilde agiklanmstir;

“a) Biiyiik olgekli (1/5000 ve daha biiylik) mekansal (cografi) bilgilerin ve haritalarin
tiretiminde iilke genelinde standardin saglanmasini, {iretimin tek elden izlenmesini ve

sektorde hizmet tekrarin 6nlenmesini,

b) Biiyiik dlgekli mekansal bilgilerin ve haritalarindaki konum bilgilerinin, Tiirkiye
Ulusal Temel GPS Ag1 koordinat sistemine dayali ii¢ boyutlu kartezyen koordinatlar
(X, Y, Z) veya GPS elipsoidinde jeodezik koordinatlar ( enlem, boylam, elipsoit
yiiksekligi) ile Tiirkiye Ulusal Diisey Kontrol Ag1 — 1999°a dayali Helmert ortametrik
yiiksekliklerinin (H), yersel, uydu ve uzay, inersiyal fotogrametrik teknikler kullanilarak
sayisal, c¢izgisel ve fotogrametrik teknikler kullanilarak sayisal, c¢izgisel ve
fotogrametrik olarak elde edilmesini, cografi bilgi sistemlerine althik olusturacak

bicimde ulusal very degisim formatinda derlenmesini, bilgi teknolojileri ve kartografik



tekniklerle gorsellestirilmesini saglamaktir.”
2.9 1477 sayih Genelge

3194 sayili Imar kanununun Tapu ve Kadastro Idaresini ilgilendiren kisimlarin
aciklamalar1 ve izlenecek yol TKGM-Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanlhigi ¢ikisl,
07.11.1985 tarih, 1477 sayil1 genelge eki yonerge ile diizenlenmistir.

Imar kanunu ile ilgili olarak ilk ve en genis diizenleme bu genelge ile yapilmstir.
2.10 2010/11 sayih Genelge

BOHHBUY ‘iin kurallar1, bu genelgesi ile diizenlenmistir.

(13

Genelgenin amact 1’inci maddesinde; kadastral haritalarin sayisal olarak
tiretilmelerini ve kontrollerini bir standard baglamak ve uygulama birligi saglamak.”

olarak agiklanmustir.
2.11 2010/22 sayih Genelge

Parselasyon islemleri; haritasi ilgilisince yaptirilip, kadastro miidiirliiklerince kontrol

edilen islemlerdendir.Bu islemlerle ilgili diizenleme bu genelgede yer almaktadir.
2.12 2013/11 sayih Genelge

Kamu kurum ve kuruluglarina ait yerlerin idari yoldan tescili amaciyla ¢ikarilan bu
genelgenin (IV) nolu baslig altinda; Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerden
olan ve kadastro caligmalarinda tespit ve tescil dis1 birakilmis yerlerin, imar plani
kapsaminda kalmasi halinde yapilacak tescil ve terkin islemleri bu genelgede

diizenlenmistir.

2.13 Tapu Kanunu ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun

(04.07.2019 kabul tarih ve 7181 nolu Kanun)

Bu kanunun 9.maddesinin 4.fikrasiyla Diizenleme Ortaklik Paymnin yilizde 45°e

¢ikarilmasi kanunlastirilmistir.

“Bu madde hiikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme



ortaklik payr alinmamasi esastir. Ancak, her tiirlii imar plani1 karar1 ile yapilagma
kosulunda ve niifusta artis olmasi halinde, artis olan parsellerden, uygulama sonucunda
olusan degerinin 6nceki degerinden az olmamasi kaydiyla, ilk uygulamadaki diizenleme
ortaklik payr oranin1 % 45’e kadar tamamlamak iizere ilave diizenleme ortaklik pay1

kesintisi yapilabilir.”



BOLUM 3

IMAR PLANLARININ UYGULAMA SEKLI

Yiiriiliige giren imar planlarinin sonuglanmasi, bu planin1 zemine uygulanmasiyla
gerceklesir. 3194 sayili imar Kanunu geregince iamr planlariin uygulanmasi 3 farkli

yontemle yapilmaktadir. Buna gore;

o Kamulastirma yapmak suretiyle,
o Ilgilisinin istegi {izerine
. Suyulandirma (Arsa ve arazi diizenlemesi) suretiyle

imar planlarinin uygulanmas1 miimkiindiir.
3.1 Kamurlastirma Yapmak Suretiyle imar Uygulamasi

Imar alanim kamulastirarak imar uygulamas: yapma yetkisi, belediyeler ve valiliklere

aittir.

Kamulastirma yapmak suretiyle imar uygulamasi, normal sartlarda ilgili idare i¢in cazip
bir uygulama degildir (Yildiz 1999). Idarenin kamulastirma yapmak suretiyle

vatandaslara parsel dagitmasi gibi bir durum s6z konusu olmaz.

Ancak, umuma ait tesislerin olusturulmasi ya da olaganiistli durumlarda evsiz kalanlarin
yerlestirilmesi ya da yeni iskan edilecek kisilerin yerlestirilmesi amaciyla kamulastirma

suretiyle uygulama giindeme gelebilir.

Boylesi durumlar igin kamulastirma suretiyle uygulama yapmaya Imar Yasasinin

10’uncu maddesiyle imkanverilmistir.
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3.1.1 Kamulastirma Islemi
2942 sayili Kamulastirma Kanununa gore, kamulagtirma islemi yapilir.
3.1.2 Kamulastirma Yasasinin Amaci

Kamulagtirma Kanununun amaci ve kapsami 1’inci maddesinde “Kamu yararinin
gerektirdigi halinde gergcek ve Ozel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan
tasinmaz mallarin, Devlet ve kamu tiizel kisilerince kamulastirilmasinda yapilacak
islemleri, kamulastirma bedelinin hesaplanmasini, tasinmaz malin ve irtifak hakkinin
idare adina tescilini, kullanilmayan tasinmaz malin geri alinmasini, idareler arasinda
tasinmaz mallarin devir islemlerini, karsilikli hak ve yiikiimliilikler ile bunlara dayali
uyusmazliklarin ¢dziim usul ve yontemlerini diizenler. Ozel kanunlara dayanilarak
gercek ve Ozel hukuk tiizel kisileri adina yapilacak kamulastirmalarda da, bu Kanun
hiikiimleri uygulanir.” seklinde agiklanmistir.Kamulastirmanin konusu taginmaz mallar,

kaynaklar ve irtifak haklaridir.
3.1.3 Kamulastirma i¢in Kamu Yarar Karan

Yasanin 3/son maddesi geregince; kamulastirma yapacak idarenin ilk ig olarak
kamulagtirma i¢in yeterli 6denek temin etmesi gerekmektedir. Sonrasinda ise kamu
yarart karar1 almmasi gerekmektedir. Bu konuda yetkili merciler Kanunun 5’inci
maddesinde, alinan kamu yarar1 kararinin onay mercileri ise kanunun 6’nc1 maddesinde
yer almistir. Bazi durumlarda kamu yarar1 karar1 alinmasina veya onaylanmasina gerek
olmayabilir. Bu durumlar ilgili bakanlikca onayli 6zel plani, projesi veya imar plani
bulunan ve buna gore yapilacak hizmetleri kapsayan islemlerdir. Sadece ilgili idarece

kamulastirma islemine baslanildigini gosteren bir karar alinmasi yeterlidir.
3.1.4 Tapu Kiitiigiine Serh ve Kamulastirma

Alman kamu yarar1 kararinin onaylanmasindan sonra Yasanin 7. maddesi geregince
kamulastirmaya konu parselin tapu kiitiik sayfasina idari serh diisiiliir. Ilgili idarenin
biinyesinde kurulan "Bedel Takdir Komisyonun" belirleyecegi fiyat lizerinden uzlasma
komisyonu araciligiyla, kamulastirmaya konu parsel satin alinma yoluna gidilir.

Ilgilisinin satmaya yanasmamasi halinde ilgili idare mahkemeye basvurur.
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Tapu kiitligline konan serhten itibaren 6 ay icinde, gerekli uzlasma saglanip satin alma
islemi tamamlanmadigi ya da kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescili
isteginde bulunduguna dair mahkemeden alinacak belge tapu sicil miidiirliigiine ibraz

edilmedigi takdirde, bu serh Tapu Sicil Miidiirligiince resen sicilden silinir [5].

Kamulastirma Islemi; taraflarin anlagmasi ile satin alma suretiyle ya da mahkeme karari

geregince tapuda yapilacak islem ile sonuclandirilir.
3.1.5 Kamulastirmadan Arta KalanKisimlar

Kamulastirmadan arta kalan kisimlarla ilgili olarak nasil bir uygulama yapilacagi 3194

sayili Imar yasasinin 17. maddesi ile diizenlenmistir.

Buna gore; “belediye veya valilik, kendi mali olan veya imar planlariin tatbiki sonucu
kamulastirmadan artan parcalarla istikameti degistirilen veya kapanan yol ve
meydanlardan hasil olan sahalardan miistakil insaata elverisli olmayan parcalari,
bitisigindeki arsa veya bina sahibine bedel takdiri suretiyle satmak, gayrimenkul
sahiplerinin yola giden yerlerden dolay1 tahakkuk eden istihkaklarini bedel takdiri
suretiyle degistirmek veya komsu gayrimenkul sahibi takdir edilen bedelle satin
almaktan imtina ederse, suyulandirilip satmak suretiyle imar planina uygunlugunu

temin eder.

Bunlardan miistakil insaata elverisli olanlari, kamu yarari icin, belediye veya valilikge,
yeri alinan sahislarin muvafakatleri halinde istihkaklarina karsilik olarak bedel takdiri

ve icabinda denklik temini suretiyle degistirmeye belediye ve valilik yetkilidir.”

Ayrica belediye veya valilikler ile suyulu olan miistakil ingaat yapmaya miisait bulunan
imar parsellerinde, belediye veya valilikler hisselerini parselin diger hissedarlarina
bedel takdiri suretiyle satmaya, ilgililer satin almaktan imtina ederse, suyuun izalesi

suretiyle sattirmaya yetkilidir.

17.maddeye gore bedel takdirleri ve bu bedellere, itiraz sekilleri 2942 sayihi

Kamulastirma Yasast hiikiimlerine gore yapilir.
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3.1.6 Kamulastirma fle Tlgili DigerHususlar

Kamulastirma suretiyle imar uygulamasina tabi tutulacak taginmazlarla ilgili olarak
gerekli diizenlemeler yine Yasanin diger maddelerinde yer almistir. Buna gore; imar
programina alinan alanlarda kamulastirma yapilincaya kadar emlak vergisi 6denmesi
durdurulur. Kamulastirmanin yapilmasi halinde durdurma tarihi ile kamulastirma tarihi
arasinda tahakkuk edecek olan emlak vergisi, kamulastirmay1 yapan idare tarafindan

Odenir.

Belediye veya valilikler, imar planlarinin uygulanmasi sirasinda, bir gayrimenkuliin
tamamin1 kamulagtirmadan o yerin muayyen saha, yiikseklikte ve derinligindeki kismi

tizerinde kamu yarar1 amaciyla irtifak hakki tesis edebilir [1].
3.2 ilgilisinin istegi Uzerine Imar Uygulamasi

Imar planlari esas olarak 18. madde uygulamasiyla suyulandiriimak suretiyle yapilir.
Ancak, 17.madde uygulamasi yapilmasinin geciktigi durumlarda, ilgilisi yap1 yapmak
istediginde bir an 6nce imar parseline kavusmak isteyebilir. Eger mevcut parseli imar
planinda da miistakil bir imar parseline denk geliyorsa, talep etmek suretiyle, Imar

Yasasmin 15. ve 16. maddeleri geregince bu parseline kavusabilir [1].

Eger ilgilinin parseli tamamen park, yesil alan yol gibi umuma ait tesislere, rastlarsa, ya
da tamami bu durumdaki yerlerde kalmayip, kismen kalan durumlarda, parselin geri
kalan kism1 miistakil bir imar parselini olusturacak durumda olmayabilir. O takdirde, bu
parselin malikinin, talep ile imar parseline kavusmas1 miimkiin olmayacak, 18. madde

geregince suyulandirma ¢alismalarin1 beklemek zorunda kalacaktir.

Heniiz 18. madde uygulanmamis kadastro parsellerine 15. ve 16. maddelerin uygulanip
uygulanmayacag hususunda dogan tereddiitler, Bayindirhik ve Iskan Bakanligi (halen
Cevre ve Sehircilik Bakanligi) Teknik Arastirma (TAU) Genel Miidiirliigiince 31 Ocak
2000 tarihli ve 2023 sayili genelgesinde 15. ve 16. maddelerin kadastro parsellerine
uygulanmayip, 18. madde geregince olugsmus parsellere uygulanabilecegi goriisiine yer

verilmistir.

Bu goriise gore; imar yasasinin 15. ve 16. maddeleri ile belirlenen ifraz ve tevhit

islemleri, 18. madde kapsaminda yapilacak arazi ve arsa diizenlemesi islemi yerine
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gececek bir islem degildir. Bu maddeler uyarinca yapilacak islemler, 18. madde
uygulamasi yapilarak imar parseli olusturulmus alanlarda giindeme getirilebilecek
uygulamalardir. Ayn1 goriis TAU Genel Midiirliigiiniin; 05.04.2004 tarihli ve 3401

sayil1 genelgesinde de yinelenmistir.

Uygulamada ilk is, parsel sahibi ya da vekili, ilgili kadastro miidiirliigiinden parselinin
konum bilgileri talep eder. Konum bilgileri aldiktan sonra, ilgili belediyeye basvurulup,
parselinin imar planiyla cakistirilmasimi talep eder ve parseline denk gelen imar
parselinin durumunu 6grenir. Parselinin miistakil bir ya da birkag parsele denk geldigini

ogrendikten sonra, bu durumu bir haritaya baglanmas1 saglanir.

Yapilan harita, belediye tarafindan kontrol edildikten sonra imar planina uygun
bulunursa belediye enciimeni tarafindan karara baglanir ve haritas1 da onaylanir.
Belediye enciimeni tarafindan onaylanan dosya, ilgilisi ya da islemi yapan miihendis
(ylklenici) tarafindan, ilgili kadastro midiirliigiine getirilir. Kadastro miidiirliigiince
gerekli teknik kontrol yapilarak dosya tescil edilmek iizere ilgili tapu sicil

miudiirligiinegdnderilir.

Tapu sicil midirliigiince de; isleme tabi parselin tapu kiitiiglindeki eski sayfasi
kapatilip, olusan yeni parseller i¢in miistakil sayfa ag¢ilmak ve son parsel numaralar
verilmek suretiyle tescil edilir. Eger yalnizca bir parsel olugsmussa; tapu kiitigliniin eski

sayfasi kapatilmaz yalnizca yiizélgtimii diistliir.

Talep suretiyle yapilacak uygulamanin kosullari; Yasanin 15. ve 16. maddeleriyle

diizenlenmistir.
3.3 Suyulandirma (Arsa Ve Arazi Diizenlemesi) Suretiyle imar Uygulamasi

Arsa ve arazi diizenlemesi suyulandirma suretiyle yapilir. Imar planlarmin
uygulamasinda da esas olan bu yontemdir. Bu Yonteme gore; uygulama imar
planlarindan, parselasyon planlar1 hazirlanir. Parselasyon planlan, belediye ve miicavir
alan icinde belediye enclimeni, disinda ise il 6zel idaresinin onayindan sonra yiirlirliige

girer [6].

Bu planlar bir ay siireyle ilgili idarede asilir. Ayrica olagan araglarla duyurulur. Bu

siirenin sonunda kesinlesir. Tashih edilecek planlar hakkinda da bu hiikiim uygulanir.
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Kesinlesen parselasyon planlart kontrol ve tescil edilmek iizere tapu ve kadastro
miidiirliigiine gonderilir. Kadastro miidiirliigiince gerekli kontrollerin yapilmasinin
ardindan parselasyon planlar1 Tapu sicil miidiirliigiine gonderilir. Tapu sicil miidiirliigi,
ilgililerin muvafakatin, aranmaksizin, uygulama dosyasi igerisinde yer alan "Dagitim

Cetvellerine" gore tescilleri yapar [7].
3.3.1 Diizenlemenin tanim

Imar smirlar1 iginde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri birlestirmeye ve planin
Oongordiigii bigimde yap1 yapilabilecek sekilde bunlar1 yeniden imar planina uygun ada

veya parsellere ayirmaya "diizenleme" denir [8].
3.3.2 Diizenlemenin Amaci

Yapilacak uygulamalar, se¢ilen diizenleme sahalari igerisindeki kamuya ait bir takim
alanlarin (yol, park, otopark, cocuk bahgesi meydan, yesil saha dini tesis alani ve
karakol yerleri gibi), uygulamaya alinan kadastro parsellerinin belli bir oran dahilinde
istiraki ile elde edilmesi ve geriye kalan kadastro parsellerinin diizgiin ve yapilasmaya

uygun bir parsel seklinde geri verilmesinden ibarettir.

Bu konu ile ilgili yetki, 3194 sayili imar kanunun 18. maddesine gore miicavir alanlar
icinde belediyelere, miicavir alan disinda da valiliklere verilmistir. Kanuna gore,
diizenlemeye tabi tutulan arsa ve arazilerin dagitim1 sirasinda  bunlarin
yiizOlclimlerinden yeteri kadar saha diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger
artislar1 karsiliginda "Diizenleme Ortaklik Pay1" olarak diisiilebilir. Ancak bu pay,
diizenlemeye tabi tutulan arazi ye arsalarin diizenlemeden oOnceki yilizol¢limlerinin

%A40'm1 gegemez.

Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol,
meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, dini tesis alani, okul alani, karakol
gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarda

kullanilamaz.

Ifraz, tevhit islemleri ile Arsa ve arazi diizenlemesi karsilastirildiginda her ne kadar arsa
ve arazi diizenlemesi bu iki islemin daha biiylik ve genis alanlara uygulamasi gibi

goziikse de bu islemler arsainda ¢ok biiyiik farklar gbze ¢arpmaktadir.
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Tasinmaz sahiplerinin muvafakati1 alinmadan Ifraz ve tevhit islemlerinin
sonuglandirlmast miimkiin olmayip bu o6zellik bu islemlerin en 6nemli ayird edici
Ozelligidir. Tasinmaz maliklerinin muvafakati aranmaksizin resen yapilan bir islem
olarak 18. Madde uygulamalar1 dikkat ¢ekmektedir. Bu durumda tasinmaz maliklerinin

ikna edilmesi gibi bir zorunluluk olmamasini saglamaktadir.

Yine ifraz ve tevhit islemlerinde, genellikle biitiin belediyelerde yapilan uygulama,
insaat izni i¢in bagvuran arsa maliklerinden, arsanin imar yoluna giden kisminin
bedelsiz olarak belediyeye terk edilmesi istenmektedir. Belediyelerce yapilan bu islemin
yasal hi¢bir dayanagi yoktur. 18. Madde uygulamalarinda ise diizenlemeye alinan biitiin
arazilerden esit oranda (%40’a kadar) kesinti yapilarak, kamu tesisleri i¢in gerekli olan
araziler temin edilebilmektedir. Imar planlarinda kamu tesisleri icin ayrilan, 6zel
miilkiyete ait arazilerin sahipleri bu uygulama ile korunabilmektedir. S6z konusu
tesisler icin gerekli olan alan, lizerine rastlayan arazilerin belediyelerin istedigi zaman
kamulastirmasiyla degil, diizenlemeye giren biitlin parsellerden orantili olarak

kesilmektedir [6].

[fraz ve tevhid islemerinin aksine arsa ve arazi diizenlemeleri en az bir ada bazinda
yapildigindan diizgiin imar parselleri tiretilebilmektedir. Bu da hem maliyeti azaltmakta
ve kullanim alanlarini arttirmakta hem de homojen dagilimli yerlesim alanlari ile giizel

bir sehirlesme goriiniimii meydana getirmektedir.

Aslinda diger imar uygulama yontemleriyle beraber karsilastirildiginda arsa ve arazi
diizenlemesi, imar planlarinin uygulanmasini daha kisa zamanda, daha genis alanda ve
daha az probleme sebep olacak sekilde sonucglandirmaktadir. Belediyeler ve tasinmaz
malikleri arsa ve arazi diizenlemeleri igerisinde 18.madde uygulamasi

sonuglandirilan islemlerde daha faydali ve karli sonuglar elde etmektedir.



BOLUM 4

18. MADDE UYGULAMASININ ISLEM SURECI

4.1 Diizenleme Alaninin Tespit Edilmesi

Belediye ve miicavir alan sinirlar1 igerisinde belediyeler, belediye enciimeni karari ile;
miicavir alan diginda ise valilikler, il idare kurulu karar1 ile 5 yillik imar programlarinda,
bolgenin ihtiyag durumuna gore, yeterli sayida arsayr konut yapimima hazir
bulunduracak sekilde diizenleme sahalarimi tespit eder ve uygulamasini yapar.
Diizenleme sahasi bir imar adasindan kiigiik olamaz. Fakat, imar adasinin biiyiik bir
boliimiiniin imar mevzuatina uygun olarak meydana getirilmis olmasi halinde, adanin

geri kalan kadastro parselleri imar diizenlemesine konu teskil edebilir.

Diizenlemesi yapilacak sahanin se¢iminden sonra bu alanin bir sinir ¢izgisi ile son
seklini almas1 ve diizenleme bdlgesinin kesinlestirilmesi gerekir. Buna gore diizenleme

sIirt;
Iskan sahasinin bittigi yerlerde iskan smirindan,
Iskan sahasi icindeki yollarda yol ekseninden,

Dini tesis alan1 ve karakol yerlerinin dig sinirindan,

Yesil alan ve genel otopark alanlarinin, uygulamaya alinan parsel sinirlarina gore uygun

goriilecek yerinden gegirilir.
Ancak, imar planlarinda gosterilmis diizenleme sinirlar1 varsa bu durum dikkate alinir.

Diizenleme smirinin herhangi bir parseli iki veya daha fazla parcaya bolmesi halinde
sinir, bu parcalardan diizenleme sahasi disinda kalan baska bir imar adasina

girmeyenleri varsa bunlar1 da i¢ine alacak sekilde gegirilir. Eger diizenleme bdlgesine
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komsu alanlarda daha 6nceden bir diizenleme yapilmis ise bolgelere ait sinirlar aynen

alinir [6].

Arsa ve arazi diizenlemesinde, diizenleme yapilacak alanin se¢imi diizenlemenin ilk
onemli adimmini olusturmaktadir. Bu nedenle diizenleme bolgelerinin se¢iminde
AADY’nin 5. maddesi dikkate alinmalidir. Bu konu ile ilgili yonetmeligin bu
maddesinde baglayici en onemli esaslar; konut yapimina hazir arsa sayisinin, bir dnceki
yil verilen insaat ruhsatindan az olmamasma dikkat edilmesi ve programa alinan

bolgelere ve beldenin ihtiya¢ duydugu yerlere dncelik taninmasiseklindedir.

Bunlarin disinda diizenleme sahalarinin tespitinde asagidaki hususlara dikkat

edilmelidir.
Kentin yapilagma bolgeleri géz oniine alinarak tespit edilmeli,
Kamu hizmetlerine ayrilan alanlarin bélgeye esit sekilde dagilmis olmasina,

Yiikselti farklarinin ve parsel birim fiyatlarinin asir1 derecede farklilik gosterdigi yerlerde,

diizenleme sahalarinin genis olmayan ¢aplarda tercih edilmesine,

Secgilecek Alana komsu alanlarda daha onceden bir uygulama yapilmis ise,bu

bolgelerdeki DOPO'nun da segilecek yeni alanda yaklasik ayn1 degerde tutulmasina,
DOPO'un%40'T gegmeyecek sekilde se¢ilmesine,

Yapilagsma olmayan veyaayapilagsmis bolgelerin, secilmesine dikkat edilmelidir.
4.2 Diizenleme Bolgesine Ait Verilerin Temin Edilmesi

Diizenleme sahasi olarak tespit edilen bolgeye ait miilkiyet verileri ilgili Kadastro
Miidiirliiklerinden, tapu kayitlart ise ilgili Tapu Miidiirliiklerinden temin edilir. Tapu
kayitlar1 ile miilkiyet haritalarindaki alanlarin bir biri ile uyusmasi gerekir ancak
miilkiyet haritalarinin olusturulma zamanindaki teknoloji gz oniinde bulundurulursa
bunun miimkiin olamayacagi acik¢a goriilebilir. Bu da uygulama esnasinda bazi

problemlere yol agmaktadir.

Yine kayitlarin temini esnasinda dikkat edilmesi gereken diger bir husus ise tapu

kayitlarindan meydana gelebilecek hisse hatalaridir. Satiglar, intikaller veya veraset
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coziimlemeleri gibi islemlerin tapu kiitiiklerine yazilmasi esnasinda maliklerin hisse
oranlar kiitiikleri yanlis yazilmis olabilir. Teknolojik gelismeler neticesinde kullanilan
programlar ile bu hatalar minimuma indirilmis olup ayrica bu programlar sayesinde
mevcut olan hisse hatalar1 da kolaylikla tespit edilebilmektedir.Diger yandan hisse
hatalarinin uygulamalardan 6nce tapu miidiirliiklerince yapilacak olan bir ¢aligmayla
tespit edilerek diizeltme islemlerinin daha hizli ve eksiksiz bir sekilde yapilmasi

uygulamalarin zaman kaybina ugramadan gerceklesmesini saglayacaktir.

Diger yandan kayitlar1 istenilen tasinmazlarin tapu kiitiiklerine imar uygulamasina tabi

olduklarini

belirten bir serh diisiilmesi istenir. Boylelikle ifraz ve tevhit islemlerinin yapilmasi

engellenerek

18. madde uygulama evraklarini etkileyecek degisikliklerin 6niine gecilmis olur. Ancak
bu uygulama alim-satimlar1 da etkileyeceginden tercih edilmemektedir. Ciinkii ifraz ve
tevhit islemleri de 18. Madde uygulamasi da Belediye Enciimenince onaylanacagindan
bu uygulamaya gerek duyulmamaktadir. Bunun yerine tescil asamasinda dagitim
cetvellerinde herhangi bir degisiklik yapilmamak kaydiyla uygulama dosyasindaki

malikler giincellenerek dosyanin tapuya tescili saglanmis olur.
4.3 Kadastro Ayirma Caplarimin Ve Thdaskrokilerinin Diizenlenmesi

Diizenleme sinir1 ile iki veya daha fazla pargaya boliinen kadastro parselleri igin birer
kadastro ayirma ¢ap1 diizenlenir. Cap iizerinde, parsele ait bilgilerin (pafta no, ada no,
senet ylizOl¢limii vb.) yani sira, diizenleme alanina giren ve girmeyen alanlarin alan
miktarlar1 da gosterilir. Diizenleme alani i¢inde kalan kisim i¢in, yeni bir parsel
numarast verilip, kadastro fen klasoriindeki eski parsel numarasinin agiklama kismina
da ne kadar yiiz6l¢iimiimiin uygulamaya girdigi hususunda agiklama yazilir. Diizenleme
sinir1 diginda kalan en bliylik parsel eski parsel numarasi ile kalir. Diizenleme sinir1
disindan kalan diger kisimlara ise ayn1 adanin en son parsel numarasi verilerek geldileri
fen klasériindeki agiklama kisimlarina yazilir. Tlgili belediye enciimenince, imar plani

ve kadastro ayirma caplari onaylanir.

Kadastro ayirma caplar1 diizenlenirken, parsele ait orijinal 6l¢ii degerlerinden yani

parselin kose koordinatlarindan yararlanilir. Parselin diizenleme sahasi disinda kalan
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kisimlart i¢in diizenleme sinir1 parselin yeni sinir1 olacaktir.

Diizenlemeye giren parsellere katilacak bir diger alan miktar1 da ihdas edilmesi gereken
alanlardir. Medeni kanunun 912. maddesine gore meydan, yol, park gibi kamunun ortak
kullaniminda olan yerler tapuya tescil edilmezler. Bu gibi yerler yeni imar planinda yap1
adalar icine rastlayabilmektedir. Bu durumda, bu tiir yerler kamu kullanimindan
cikarilmis demektir ve bu gibi yerlerin tapuya tescil edilmeleri gerekir. Bu nedenle bu
tiir yerlerin, diizenlemeye baslamadan &nce alanlar1 hesaplanmali ve " ihdas" adi

altinda, diizenlemeye giren kadastro parselleri alanlarina eklenmelidir [6].
4.4 Tmar Adalarmimn Ve Yollarinin Olusturulmasi

Belediye tarafindan 6nceden onaylanmis olan 1/1000 o6l¢ekli uygulama imar planina
gbre imar adalar1 olusturulur. Bu islem i¢in ilk olarak imar planmi paftalar1 taranarak
koordinat doniisiimii yapilir. Donlisimii yapilan pafta “raster veri” olarak CAD

programindan agilir ve bu veri lizerinden ada kose koordinatlar tespitedilir.

Biitiin ada koseleri kabaca tespit edildikten sonra, uygulama sahasina sinirt bulunan
imarl1 ada ve parseller varsa bu adalarin smirlar1 ve aradaki yollar esas alinarak biitiin
yollar imar planin gére olusturulur. Imarl adalar yoksa uygulama sinirt digindaki
parsellerin sinirlarina dikkate alinarak biitlin yollar olusturulur. Biitiin yollarin olusmasi

ile imar adalarinin kdse koordinatlar1 da son seklini almaktadir.

Imar planlari {izerinde yol genisliklerinin yazmasi ve ada kenarlarinin kalin gizgiler ile
gosterilmesi nedeniyle ilk olarak yollarin olusmasi daha saglikli olacaktir. Yollarin imar
planlarindan belirtilen degerden farkli olmasi yerine ada sinirlarinda yapilan kiigiik
kaydirmalar ile hem imar planina uygunluk hem de yol ve adalarin nizami sekilde

olusturulmasi saglanir.

Son olarak CAD programi yardimiyla olugsan imar adalarinin alanlar1 hesaplanir. Bu

sayede dagitim cetvellerine esas olacak imar adalarinin alanlar1 belirlenmis olmaktadir.

4.5 Kayitlarin Dagitim Cetvellerine Girilmesi Ve Diizenleme Ortaklik Pay: ile
Kamu Oratkhik Payimmin Hesabi

Dagitim iglemine ait biitiin verilerin elde edilmesi ile artik dagitim islemlerine
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gecilebilir. Bu islem i¢in kadastro parsellerine ait tapu alanlarinin ve malik bilgilerinin
dagitim programina girilmesi gerekir. Kadastro kayitlariin girilmesinin ardindan yeni
olusacak imar parsellerine iliskin bilgilerde programa kaydedilir. Imar parsellerinin
girilmesi esnasinda Kamu Ortaklik Pay1r (KOP) icin ayrilan alanlarin ortak katilim

alanlar1 oldugu belirtilmelidir.

Imar ve kadastro kayitlarinin programa girilmesinin ardindan Diizenleme Ortaklik Payi
(DOP) hesab1 yapilir. Diizenleme Ortaklik Payi; diizenleme alanina giren parsellerin

yiiz6l¢limiitoplamlarindan,imaradalarininimarparsellerineayrilankisimlarininyiizél¢timii

toplami ¢ikartilarak bulunur. Diizenleme ortaklik payr orani ise; diizenleme sahasinda
tespit edilen diizenleme ortaklik payr miktarmin, bu saha igindeki kadastro veya imar
parsellerinin toplam yiizol¢limii miktarina oranidir (18. Madde Uygulama Y 6netmeligi
madde:4/d, 11/1, 30 ve 31). Bu oran uygulamaya giren kadastro parsellerinin

%740’1ndan fazla olamaz.

Diizenleme ortaklik payr ve diizenleme ortaklik payi orami asagidaki formiillerden

hesaplanmaktadir.
DOP=TKA-TTA

TKA—TTA
DOPO = x 100

TKA
Burada;

DOP= Diizenleme Ortaklik Payi, DOPO = Diizenleme Ortaklik PayiOrani, TKA =
Toplam Kadastro Alani,

TTA = Toplam Tahsis Alanidir.

Kamu ortaklik payr ve kamu ortaklik payr oran1 ise asagidaki formiillerle

hesaplanmaktadir.
KOP =TTA —KAA

KOPO= (TTA - KAA)/TTA *100
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Burada ;

KOP= Kamu Ortaklik Pay1

KOPO= Kamu Ortaklik Pay1 Oran

TTA= Toplam Tahsis Alan1

KAA = Kamuya Ayrilan Alandir

4.6 Halihazir Haritalarin Giincellenmesi

Imar planlarina altlik teskil eden halihazir haritalar arazideki en son durumu gosterir
sekilde olmalidir. Ancak bu ¢ofu zaman miimkiin olmamaktadir. Ozellikle segilen
diizenleme sahalar1 yapilagmaya ve gelismeye miisait alanlar olduklarindan, bu gibi
alanlarda devamli olarak bir yiizeysel degisiklik s6z konusudur. Bu nedenle halihazir
haritalarin revizyonu yapilarak, arazide mevcut olan ve haritada olmayan bina ve
yapilar parselasyon isleminde dikkat edilmesi gereken bilgilerin araziden alimi

yapilarak halihazir haritanin giincel tutulmasi saglanir.
4.7 imar Parsellerinin Olusturulmasi

Diizenleme ortaklik paymin biitlin parsellerden esit olarak diisiilmesinin ardindan,
maliklerin hisseleri dogrultusunda, imar adalar1 imar parsellerine boliniir. Parsellerin
olusturulmasinda ana hedef, imar plani notlarina bagli kalmak sartiyla, yapilagsma
kosullarin1 saglayan minimum hissedarli maksimum sayida parsel olusturmaktir.
Miistakil olarak parsel verilemeyen kisiler ise hisseliolarak suyulandirilarak imar

parseline tahsisisaglanir.

Parsellerin olusturulmasinda dikkat edilecek bir diger hususta zemindeki mevcut
yapilardir. Olusan parseller miimkiin oldugu kadar yapilar1 kesmemeli ve maliklerin
hisse miktarlarina saglayacak sekilde olmalidir. Aksi durumda yapilan diizenleme ile

kisiler arasinda ¢ikacak sorunlara yol a¢ilmis olmaktadir.
4.8 Dagitim Cetcellerinin Hazirlanmasi

Olusan imar parsellerinin de dagitim cetvellerine eklenmesi ile dagitim yapmak i¢in

gerekli olan biitliin verilerimiz saglamis olduk. Dagitim cetvellerine girilen tapu
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kayitlarinin dogru olup olmadiginin da kontrol edilmesinin ardindan dagitim islemine
gecilebilir. Ciinkii kayitlarin girilmesi esnasinda yapilabilecek bir hata dagitimdan 6nce
kontrol edilmezse hatanin dagitim isleminin sonuna kadar tespiti miimkiin degildir. Bu
sathada tespit edilen hatanin ¢6zliimii ise dagitimin tamamin iptal edip hatayr diizeltmek

ve biitlin dagitim islemini tekrar yapmaktir. Buda fazlaca zaman kaybina yol agacaktir.

Gerekli kontrollerinde yapilmasi ile diizenleme ortaklik pay:r diisiiliin hisselerin imar
parsellerine dagitimi yapilir. Oncelikle KOP hisselerinin dagitimi, daha sonra yap1
yapilabilecek alanlara yani faydali alanlara dagitim yapilir. Dagitim esnasinda hisseler
oncelikle kadastral altliklarina isabet eden imar parsellerine dagitilmalidir. Bu gerekge,
Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi Ile ilgili

Esaslar Hakkinda Yonetmeligin 10. Maddesi ile hiikiim altina alinmistir.

Kadastral parselin tamaminin yol, park, vb. gibi faydasiz alanlarda kalmasi durumunda
yine 10. Madde de belirtilen hususlar dogrultusunda yakindaki bir imar parseline
hisselendirilir. Biitiin kadastral hisselerin, imar parsellerine dagitilmasi ile dagitim
islemi tamamlanmis olur. Bu islemin sonucunda dagitimi yapilmamis kadastro parseli

bulunmamalidir.
4.9 Uygulama Dosyasimin Diizenlenmesi

Dagitim cetvellerinin de hazirlanmasinin ardindan uygulama dosyas1 tanzim edilerek
ilgili kisiler tarafindan imzalanir. Bir uygulama dosyasinda asagidaki cetvel ve krokiler

bulunmalidir.

Ozet Cetveli: Diizenleme sahasina giren kadastro, varsa imar, parsellerinin tapu senedi
miktari, diizenleme sahasina giren ve girmeyen kisimlar ile diizenleme ortaklik paylari,
varsa kamulastirma ve bagis miktarlari ile olusan imar parselleri ve imar adalarmin

yiizolgtimlerinin yazildig1 cetveldir.
Diizenleme Sahasi: Sinir1 tespit ederek, diizenlenmesine karar verilen sahadir.

Diizenleme Simir1: Diizenlenecek imar adalarinin imar planina gore yol, meydan, park,
genel otopark, yesil saha gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar

ile cami ve karakol yerlerini ¢evreleyen sinirdir.
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Diizenleme ortaklik pay1 hesabi: arazideki deger artigina karsilik yapilan kesintidir.

Ayirma Caplari: diizenleme sinir1 ile kesisen kadastro parsellerinin uygulama sahasi
icinde ve disinda kalan kisimlarinin alanlarini kése koordinatlarini ve eger almissa yeni

isimlerini gosteren krokidir.

Thdas Krokisi: uygulama sahasi igerisinde bulunan tescil harici alanlarin yeni olusan
imar adalarinin sinirlari igerisinde kalan kisimlarinin alanlarini ve kése koordinatlarini

gosterir krokidir.

Tahsis Cetvelleri: Kadastro veya varsa imar parsellerinin hangi imar adalarina gittigini

gosteren cetveldir.

Dagitim Cetveli: Her imar adast i¢in ayr1 ayri diizenlenen ve diizenleme sonucu
meydana gelen parsellerin, hangi kadastro veya imar parsellerinden geldigini, nasil
olustugunu, kadastro ve imar parsellerinden alinan diizenleme ortaklik payini,
gerektiginde malikin muvafakati ile terk edilen alanlar1 ve kamulastirilan alanlarin

miktarlarini gosteren cetveldir.

Ada Roleve Krokisi: Ada ve parsellerin cephe mesafelerinin ve kdse koordinatlarinin

yazildig: krokidir.

Alan Hesaplari: Ada ve parsellerinin alanlarinin ve tecviz degerlerinin gosterildigi

hesap cetvelleridir.

Yukarida aciklanan cetvellerin tamaminin olusturulmasinin ardindan uygulama

dosyasinin tanzimi tamamlanmis olur.
4.10 Parselasyon Planimin Onaylanmasi , Askiya Cikarilmasi Ve Tescil islemler

Diizenlenenimar uygulamasi dosyalarini, teknik personeller, hazirlayanlar ve kontrol
edenlerimzalar. Serbest harita miihendislik biirolarinca hazirlanan 18.madde dosyalari
biiro yetkilisi harita miihendisleri tarafindan da imzalanir. Sonrasinda hazirlanan imar
uygulama dosyasi 3194 sayili imar kanunun 19. Maddesi uyarinca, belediye ve miicavir
alan i¢inde belediye enciimeni, diginda ise il idare kurulu tarafindan onaylanir. Ayrica

diizenlemeye tabi tutulan alan Biiyiiksehir Belediye sinirlari igerisinde ise hazirlanan
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uygulama dosyalar1 5216 sayili Biiyiiksehir Belediye Kanunun “Biiyiiksehir
belediyesinin gorev, yetki ve sorumluluklari” konulu 7. Maddesinin b bendi uyarinca
Biiyliksehir Belediye Enciimeni tarafindan da aynen ya da degistirilerek onaylanir.
Enclimen kararlar1 ile onaylanan 18. Madde uygulama dosyalar1 yine 3194 sayili imar
kanunun 19. Maddesi uyarinca mutat vasitalarla halka ilan edilerek 1 ay siireyle ilgili
Idare tarafindan aski ilanina ¢ikarilir. Uygulama sahasi sinirlar icerisindeki arsa ve
arazilerin maliklerince aski siiresinceimar dosyasindaki uygulama haritalar1 ve dagitim
cetvellerini incelemesi seffaf sekilde saglanir. 1 aylik aski siiresince arsa ve arazilerin
maliklerince parselasyon plani islemine itiraz hakki mevcuttur. Aski siiresi igerisinde
diizenlemeye tabii tutulan arsa ve arazilerin maliklerinden herhangi birinin veya birkag
tanesinin, hazirlanan parselasyon planina itirazi olursa, diizenlemeye yapilan itirazlar
belediye smirlar1 ve miicavir alan igersinde ise ilgili Belediye Enciimenince, miicavir
alan disinda ise ilgili il Idare Kurulunca degerlendirilir. Yapilan itirazlarin hepsininveya
bir kisminin kabuliidurumunda onay ve aski islemleri tekrar edilir. Yapilan itirazlarin
hepsinin reddeilmesihalinde ise hazirlanan parselasyon plan1 kesinlesmis olur.
Yiizolgim ve arazi kontrolleri ile diger kontrollerin yapilmasi i¢in kesinlesen
parselasyon planlarina yonelik hazirlanan imar uygulama dosyasi, ilgili Kadastro
Midiirliigiine gonderilir. Kadastro miidiirliigiindeki kontrollerinin tamamlanmasina
miiteakiben 18. Madde uygulama dosyasi tescil iglemleri i¢in ilgili Tapu Midiirligiine
gonderilir. Hisse karsilastirmalari ve maliklerin kontrol edilmesi neticesinde Tapu
Miidiirliigiince, 1ilgililerin muvafakati aranmaksizin, parselasyon planinin tapu

kiitiiklerine re'sen tescili yapilir.
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Tablo 4.1. Maddeye Gére Uygulama Islem Semast ;

5 Yillik imar Programilan
A 4
Duozenleme Bolgesinin
Tespit Edilmesi
Y Belediye ve Miicavir
Belediye ve Mucavir Alan Alan Sinirdan
Slmrian_lginde Belediye > Disinda il idare
Encumen Karan Kurulu Karan
v
Halihazir % Uygulayici Kisilerin - Tapu Kayitlarinin
Hantalann Temini Goreviendinlmesi Elde Edilmesi
y
Gerekirse Halihazir % Diazenleme Hantasinin = Kadastral
Haritanin Revizyonu Hazirlanmasi Haritalann Temini
A4

Kadastral Pafta lle imar
Plani Arasindaki Uyumun
Saglanmasi

4
Kadastral Sinirlann
Parselasyon Planina
Aktanimasi

y
Duzenlemeye Giren
Kadastro Parsellerin

Alanlarinin Hesaplanmasi

2

Hesaplanan Alanin
TapudakiAlan lle
Karsilastinlmasi

v
Imar Adalarinin Belirlenmesi
Imar Adalannin Araziye
Aplikasyonu

v

imar Ada Alanlarinin
Kesin Hesabi




l

Diazenleme Ortaklik Payim
wve Oraninin Hesaplanmas

w

Imar Parsellerinin Olusumu
wve Dagitimm

!

Parsellerin Araziye
Aplikasyonu ve Revizyon
Olcalerinin Yapilmasi

l

Parsel Alanlarnnin
Hesaplanmasi ve
Dengelenmesi

|

Parsel Ozet Cetvellerinin
Hazirlanmasi

h 4

Parselasyon Planinin
Onayi

l

Ask: llam

itirazlann incelenmesi

Parselasyon Planlarnnin
Kesinlesmesi

JP

_Planlann Kadastral Kontrol
Icin Kadastro Madariagu' ne
Gondenlmesi

!

Tapuya Tescil
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BOLUM 5

18. MADDE UYGULAMALARINDA KARSILASILAN SORUNLAR

Bir kentin planli gelismesi, imar planinin yapilagsma ihtiyaclarina gore hazirlanmasina,
yapilagsma ihityaclarinin belirlenmesinden Once hazirlanan imar planlarinin zemine
uygulanmasina baglidir. Uygulama planlar teorik ve teknik agidan uygun olsa da
bunun pratik agidan uygulama sahasina aktarilmasi sirasinda planda beklenilen

durumlar her zaman olugsmamaktadir.

Imar uygulamalarinda baz alinan veriler tapu-kadastro ve imar plani verileridir.
18.madde uygulamasinda, bu verilerle uygulamay1 yaptiran belediye ve uygulamayi
iistlenen yiiklenici ile ilgili olarak uygulamanin baslangicindan 6nce, uygulama

esnasinda ve uygulama bittikten sonra ¢esitli problemlerle kars:1 karsiya kalinmaktadir.
18.madde uygulamalarinda karsilasilan sorunlari;

Uygulamaya Baslanilmadan Onceki Sorunlar

Uygulama Esnasinda Karsilagilan Sorunlar

Uygulama Bittikten Sonraki Sorunlar

olarak 3 baslikta incelenebilir.

5.1 Uygulamaya Baslamlmadan Onceki Sorunlar;

Tapu ve kadastro verilerinden kaynakli teknik sorunlar

Uygulama imar planlarindan kaynakli sorunlar.
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5.1.1 Tapu Ve Kadastro Verilerinden Kaynakh Teknik Sorunlar

Bu problemin temelinde teknolojik yetersizlikler bulunmaktadir. 18. Madde
uygulamalarinda kullanilan altliklarin ve imar planlarinin hazirlanmasi asamasinda
yasanan teknolojik eksiklikler bu sorunun kaynagini teskil eder. Ayrica paftalarin farkl
koordinat sistemlerinde {iretilmesi ve bu sistemler arasinda yapilan doniisim
islemlerinin hata paylar1 da 18. Madde uygulamalarinda karsilasilan teknik sorunlarin

ortaya ¢ikmasinda etkili olmustur.

Parselasyon Planlar1 kadastral haritalar ile imar planlarinin ve hélihazir haritalarin
cakistirtlmas1 sonucu yapilan degerlendirme ile gerceklestirilir. Planlarin en onemli

unsuru olan kadastral altliklarda var olan uyusumsuzluklarin giderilmesi gerekmektedir.

Halihazir alth@a aktarilan tiim arsa ve arazilerin alanlari, uygulayici tarafindan
hesaplanarak tescilli alanlariyla karsilastirihir. Her iki yiizélg¢limlerarasindaki fark,
Uygulama Yo6netmeliginin 27.Maddesinde formiille elde edilen degerlerden az ¢ikarsa
tapuda tescilli yiizOlgimleri esas almir.Yiiz¢olgim farklart formiille elde edilen
farklardan fazla ¢ikmasi durumunda ise, ilgili kadastro midiirliigii ile diyaloga gegilerek

yiiz6lglim farklarinin giderilmesi istenir. Bu formiil asagida verilmektedir.
df=0,00042 x M x VF

Burada;

df = Hata simr1 (m? cinsinden),

M = Parselasyon plani 6l¢eginin paydasi,

F = Yiizol¢iimiidiir. (m? cinsinden)

Imar uygulamasina tabi tutulan kadastro parsellerinde tespit edilecek hatalarmn

diizeltilmesini iki gruba ayirarak incelenmesi miimkiindiir.

o Tamami uygulamaya tabi tutulan kadastro parsellerinde tespit edilen hatanin
diizeltilmesi,
o Kismen uygulamaya tabi tutulan kadastro parsellerinde tespit edilen hatanin

diizeltilmesi,
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5.1.1.1 Tamam Uygulamaya Tabi Tutulan Kadastro Parsellerinde Hata

Uygulamaya tabi tutulan kadastro parsellerinde hata tespit edilmesi durumunda
yapilmast gereken islem, bu hatanin diizeltilmesi ve parsellerin, uygulamaya dogru

yiizolglim degerleriyle alinmasidir.

Yiizolgiimii diizeltmesi, ilgilisinin muvafakati ile yapilir. Bu miimkiin degilse; 3402

sayil1 Kadastro Yasasinin 41. madde uygulamasiyla miimkiindiir.

Uygulama sahasindaki kadastro parsellerinin yiizél¢limlerinin farkli ¢itkmasi halinde;
llgililere ulasilamazsa,

Ulasildig1 halde muvafakat alinamazsa,

41' inci madde uygulamas1 yapilmas1 halinde, tebligat icin yine ilgilisine ulagilamazsa,

Ya da kendisine tebligat yapilan ilgili dava yoluna giderse (bu davanin sonucunun

beklenmesi gerekeceginden) uygulama dnemli 6l¢iide aksamaya ugrayacaktir.

Yapilacak 18. Madde uygulamasinin hazirlanmasi, onaylanmasi, aski ilani ve tescil
islemleri dikkate alinacak olursa, bu aksamalara meydan vermeden pratik yol

secilmelidir.
Yiizol¢iimii Diizeltmesi Gerektirmeyen Durumlar

Eger ylizolglim farklilig1 tecviz sinirlan igerisinde ise sorun bulunmamaktadir. Parsel
imar uygulamasina, kontroller esnasindatespit edilen hesap alanmiyla degil, tapu

kiitiiglinde tescilliyiizolglimiiyle alinmalidir.

Ya da ylzolgtim farkliligi tecviz sinirlart disinda olmasina ragmen, kaba bir hatanin
varhigindans6z edilemezse, yine sorun olmayacaktir. Bu durumda parsel imar
uygulamasina, kontroller esnasindatespit edilen hesap alaniyla degil, tapu kiitiigiinde

tescilliylizolgiimiiyle alinmalidir.

Yapilan yiizolglim karsilastirmalart tamamen kontrol amaciylayapildigindan, mevcut
verilerin zemine uygulanmasi1 ve giincel 6lgiim teknigine gére yeniden zemin alimi

yapilarak yiizélgiimii hesaplanmast gibi bir mecburiyet bulunmamaktadir.
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Uygulamaya girecek kadastro parsellerinin yiizolglimleri sayisal degerler lizerinden elde
edilemiyorsa, grafik yontemle hesaplanabilir. Ya da mevcut verilerin uygulanabilirligi
bulunmadigindazeminde yapilan 6lgiimlerle kadastal altliklar beraber degerlendirilerek

yiizlgtim hesaplanabilir.

Boylelikleelde edilen yiizolglimleri yukarida da bahsedildigi iizere kontrol amagh
oldugundan son bulunan degerle tescilli ylizolgiimleri arasindaki fark tecviz iginde
kaliyorsa ya da tecvizi assa bile bu fark, herhangi bir kaba hatanin varhigini gosterir

boyutta degilse o parsel tescilli ylizélglimiiyle uygulamaya tabi tutulmaktadir.
Yiizol¢iimii Diizeltmesi Gerektiren Durumlar

Tapuda kayith yiizolglim ile hesaplanan yiizolgiim arasindaki fark, tescilli
yiizOlclimiinde bir kaba hatanin varhigin1 gosterecek boyutta ise (6rnegin; tescilli
yiiz6l¢timii 2000 m? oldugu halde, son bulunan deger 3000 m? ise) bu hatanin kaynag1
arastirilir. Ve eger kontrol sirasinda bulunan degerin, parselin gercek yiizolgimii oldugu
anlasilirsa, tescilli yiizol¢iimi degil, yeni bulunan degere gore parselin uygulamaya

alinmasi gerekecektir.

Hata incelemesi ile ilgili 6nemli bir konu; ilk tesis kadastrosu ¢aligmalari
esnasindauygulamaya tabi tutulan kadastro parsellerinde miktar fazlaliginin olup

olmadigidir.

Bu nedenleuygulamaya tabi tutulan parsellerin tapu miidiirliigii arsivindeki kadastro
tutanaklaridan ve bu parsellere uygulanan eski kayitlardan inceleme yapilir. (Ornegin;
Uygulamaya tabi tutulan kadastro parseli fiilen zeminde 3500 m?’dir. Tesis kadastrosu
calismalar: sirasinda miktar fazlaligi tespit edildiginden fazla olan miktarin kesilmesi
gerektiginden 1000 m? kesilip, 2500 m? olarak tescil edilmis, fakat miktar fazlalilig
kadastral paftasina islenmemis olabilir. Son yiizol¢iim hesab1 ise, kadastral paftasindan
veya fiili zemindeki durumdan hesaplandigindan tapuda kayith yiizélgiimiinden farkli
cikacaktir. Tespit edilen boyle durumlarda; uygulamaya giren parsel, tescilli

yiizolglimiiyle uygulamaya tabi tutulur.

Yukarida bahsi gegen konular disinda gercekten bir hatanin varhigi tespit ediliyorsa;
yapilmasi gereken oncelikle uygulamaya tabi tutulan parseldeki bu hatanin diizeltilmesi,

daha sonra uygulamaya dahil edilmesidir.
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Aksi takdirde hata oldugu halde, parsel tapu miktari ile isleme aliniyorsa ve yeni
hesaplananyiizol¢iimde artma varsatasinmazin maliki veya malliklerihak kaybina
ugrayabilecegi gibi, yiiz6l¢iim eksilmesi durumunda ise o tasinmaz maliki veya
malikleri lehine islem yapilirken, diger tasinmaz malikleri aleyhine bir sonuca

ulasilmasi s6z konusu olmaktadir.
Bu durumlara 6rnek olabilecek ii¢ unsur asagida sirasiyla 6rneklenmektedir.

Birinci duruma ait Ornekte, isleme tabi parselin tescilli yiizolgtimi 1000 m? olsun,
uygulama sirasinda, bu parselin (yeni hesapla bulunan) gercek yiizélglimiiniin 800 m?

oldugu tespit edilmis olsun.

DOP oranimin %40 oldugu varsayilirsa; Séz konusu parsel, tapu miktari olan 1000 m?
ile uygulamaya alindiginda, DOP oram diisiildiikten sonra dagitima tabi tutulacak alan

600 m? olarak bulunur.

Bu parselin gercek yiizdlgiimiiniin 800 m? oldugu diisiiniiliirse, 800 m* lik kadastro
parseline

kar$111k600m2’likkls1m$uyuland1rrnayatabitutulmusolacakt1rkibusonug8OOmzden
%?25oranindaDOPkesimiyleeldeedilmisolur. Yaniuygulamayagirendigerparsellerden

%40 DOP kesilirken, yiizolglimii hatasi bulunan parselden %25 DOP kesilmis

olmaktadir.

Ikinci duruma ait ornekte, hata miktar1 artirilacak olursa, rnegin tapu alani 1000 m?
olan parselin yiizol¢glimii 600 m? hesaplanmis olmasina ragmen, bu parsel uygulamaya,

tescilli yilizélgiimii olan 1000 m? olarak alinmis olsun.

Bu parselden %40 DOP kesildikten sonra 600 m?yer verilecektir. Yani gercek
yiizolglimii
600mZolanbirkadastroparselinekarslhk,(ﬁstelik%40DOPkesildiktensonra)600m2yer

verilmesi gibi komik bir sonug elde edilecektir.

Ugiincii duruma ait Ornekte, uygulama sirasinda bulunan yiizdlgiimii, tescilli
yiizol¢limiinden fazla ¢ikarsa ve o parsel uygulamaya tescilli yiizol¢limiiyle alinirsa, bu

takdirde de tasinmaz maliki zarara ugramis olur.
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Ornegin; tescilli yiizdlgiimii 2000 m?, hesaplanan yiizolglimii ise 2400 m?%, DOP orani
%40 olsun. Parsel, tescilli ylizélglimiiyle uygulamaya alinip DOP orani diisiildiikten

sonra dagitima tabi tutulacak alan 1400 m? olarak bulunur.

Bu parselin gercek yiizdlgiimiiniin 2400 m? oldugu diisiiniiliirse, 2400 m? lik bir
kadastro parseline karsilik 1400 m®lik bir alan suyulandirmaya tabi tutulmus olacaktir

ki, bu sonug 2400 m? den %41,66666 oraninda DOP kesintisiyle eldeedilir.

Boylece de, uygulamaya tabi diger parsellerden %40 oraninda DOP kesintisi yapilirken,
bu parselden %41,666667 oraninda DOP kesilmis olacaktir. (Artis seklindeki
yiizOlgimi farkliligr arttikga, buna paralel olarak kesilen DOP orani da artacaktir.)

Yiizol¢iimii  Diizeltmesi Yapilmadan Kesin  Yiizol¢iimii  Degeriyle

UygulamaY apilmasi

Uygulama Oncesi ylizolgimii kontrolii yapilmis ve yeni bulunan deger tescilli

yiizOl¢iimiinden daha az ¢ikarsa, ilgilisi bunun diizeltilmesine muvafakat etmeyebilir.

Bu durumdaki parseller igin 3402 sayili Yasanin 41. maddesi uygulanabilir. Ancak, bu
maddeye gore yapilan diizeltmelerin bir tebligat zorunlulugu bulunmaktadir.
Uygulamada 6denek yetersizligi ve de tebligat muhatabina ulagilamama gibi sorunlarla
karsilagilmaktadir. Bu sorunlar asilsa bile, diizeltmeye karsi ilgilisinin dava agmasi

halinde, uygulama 6nemli 6lglide aksamaktadir.

Medeni Kanunun 1007. maddesi geregince tapu sicilinde kayithi tasinmazlar Devletin
giivencesi altindadir. Bu giivence sinirlar itibariyle gegerlidir. Eger sinirlarda herhangi
bir degisiklik olmuyorsa; uygulama sonrasi yapilacak olan ilan da hesaba katilarak
hatali kadastro parselleri, son bulunan dogru yiizélgiimii degerleriyle uygulamaya tabi

tutulmalidir.

Busekildeki uygulamalarin, idari yarg: tarafindan iptali endisesiyle hatal1 yiizdl¢limleri
hi¢ diizeltilmeden fazlalik ya da eksiklik DOP'a giden kisimda eritilerek islem yapmak
yoluna gidilebilmektedir. Ilgilisinin, yiizdl¢iimii hatasindan haberi olmadigindan bdyle
bir uygulamaya yiiz6l¢iimii nedeniyle itiraz gelmemekte, ancak, esas hak kaybina bu tiir
uygulamalarla sebep olunmaktadir. Bu baglamda parselasyon oncesi uygulamaya tabi

kadastro parsellerinin yiiz6l¢timiinde bir kaba hata tespit edilmesi halinde; 6ncelikle bu
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hatanin diizeltilmesi yoluna gidilmeli ancak diizeltmenin, uygulamay: aksatacagi

durumlarda, son bulunan yiizol¢limii degeriyle uygulamaya alinmasionerilir.

Boyle bir uygulama, idari Yargi tarafindan bozma sebebi sayilmamaktadir. Danistay'in,
bu konuyu da kapsar sekilde olan kararlari; tapu sicilindeki hatalarin, parselasyon

islemini kusurlu hale getirmeyecegi yolundadir.

Bu sekildeki uygulamalarda; parselin ana sayfasindaki yiizolglimii degeriyle, gittilerinin
ylizol¢iimii degerleri arasinda celiski olacagir goniinde bir endiseye kapilmaya gerek

bulunmamaktadir.

Bu konudaki celigkinin giderilmesinde uygulamaya giren parselin kiitiikk sayfasinda,
parselasyon Ozet cetvelindeki sayisal yilizolglimii yazildiktan sonra kiitiikk sayfasi
kapatilir. Boylece kapatilan sayfa ile imar parselleri i¢in yeni agilan sayfalar arasinda

yiiz6l¢limii konusunda herhangi bir celiskiye de sebep verilmemis olur.

5.1.1.2 Kismen Uygulamaya Tabi Tutulan Kadastro Parsellerinde Hata Ve

Diizeltme

Kadastro parselinintimii degil de, bir kism1 uygulamaya giriyorsa; yine uygulamay1
aksatmamak icin, hatanin tiiriine gore, mevzuata ters diismeyecek sekilde diizeltme

asagidaki boliimde agiklandig: sekilde yapilmalidir.
Yiizolciimii Hesabinda Hata Olmasi Durumunda

Kismen imar uygulamasina giren parselde ylizol¢limii hatasi tespit edilirse, oncelikle
hatanin giderilmesi, daha sonra uygulamaya ge¢ilmesi, Oncelik taninmasi gereken bir
uygulama sekli olacaktir. Ancak, islem ivedilik arz ediyor fakat diizeltme i¢in ilgilisi

muvafakat etmiyorsa islemin aksayacagi da muhakkaktir.

Bu nedenle de; parselin uygulamaya giren boliimii kesin degeriyle hesaplanmali,
uygulamaya esas bu kesin deger olmalidir. Tescilli yiizolgiimiiyle, son bulunan
yiizOl¢climii arasindaki fark tecviz ic¢inde kaliyorsa, imara giren ve kalem kismina
yiizlgiimleri oraninda dagitim yapilabilir. Ancak, tecvizi asan bir kaba hata s6z konusu

ise bu uygulama yapilmalidir.

Uygulamaya giren kismin kesin degeriyle hesaplanan yiizol¢limi, isleme tabi parselin
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yiizOl¢ciimiinden diisiilmeli, hata ise, daha sonra diizeltilmek iizere kalan kisimda

birakilmalidir.

Tespit edilen bir kaba hatanin, uygulamaya giren kisimda birakilmasi ya da uygulamaya
giren kisimla, kalan kisim arasinda dagitima tabi tutulmasi halinde; parselin
yiizOl¢limiinde kiiclilme varsa, dagitim sonrasi verilecek hisse, diizeltmeye giren gercek
ylizol¢giimiine gore daha fazla olacaktir. Tersine, yiizolglimiinde biiyiime varsa, o
takdirde de verilecek hisse dii- zenlemeye giren gercek degere gore daha diisiik
kalacaktir. Bu durumu anlatan iki ana unsur bulunmaktadir. Bu iki ana unsur asagida

sirastyladrneklendirilmektedir.

Birinci duruma ait 6rnekte, sayisal olarak yeni hesaplanan deger tescilli degerden az
cikmasi halinde; yani yarist uygulamaya giren parselin tescilli yiizolgiimii 1200 m?
olsun, uygulama sirasinda yiiz6l¢iimiinde bir kaba hata oldugu fark edilsin ve son

hesapta, aslinda bu parselin gergek yiizol¢iimiiniin 900 m® oldugu tespit edilmis olsun.

Yiizolgiimiinde kiiclilme oldugu i¢in biiyiik bir ihtimalle ilgilisi diizeltmeye muvafakat
etmeyecek, 41. maddenin uygulanmasi halinde de dava yolunu sececektir. Bu durumda
hata, uygulamaya giren ve kalan kisma dagitilmasi halinde su sekilde bir sonug
¢ikacaktir. Parselin gergek yiizolgiimii 900 m? uygulamaya giren kismi ise 450 m? dir.
Hata dagitimi yapildiginda uygulamaya giren kisim sanki 600 m%‘imis gibi islem

gorecektir.

DOP oraninin %40 oldugu varsayilirsa, uygulama sonucu bu parsel malikine verilecek
hisse 360 m?’ye tekabiil edecektir. Yani gercekte 450 m? olarak uygulamaya giren bir
parsele karsilik 360 m?’lik yer verilmis olacaktir ki; bu ise, diger parsellerden %40
kesilirken bu parselden %20’lik DOP kesilmis gibi bir sonu¢ elde edilmesine neden

olacaktir.

Eger hata dagitilmayip, oldugu gibi uygulamada kalan kisimda birakilmis olsa idi, yani
uygulamaya giren kismin hassas hesap sonucu bulunan yiizolglimii degeri 450 m?

olmasina

karsin, hatanmn bu kisimda birakilmast ile bu parsel Imar uygulamasima 750 m? olarak
girmis gibi isleme tabi tutulmus olacaktir ki, bu sekilde isleme giren parselden %40°lik
DOP kesilmesi halinde ise verilecek hisse 450,00 m®ye tekabiil edecektir. Yani
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uygulamaya giren gercek yiizolgiimii miktar1 450 m? iken, %40 DOP kesintisi sonucu

verilecek miktarin 450,00 m? olmasi gibi gercek dis1 bir sonug elde edilmis olacaktir.

Ikinci duruma ait drnekte, sayisal olarak yeni hesaplanan deger tescilli degerden fazla
¢tkmasi durumunda ise ilgilisinin muvafakatini almak daha kolay olacaktir. Ancak
herhangi bir nedenle ilgilisi bulunamiyorsa ve 41. maddenin uygulanmasi halinde ise
formalite siireler nedeniyle gecikme olacaksa o takdirde, hatanin dagitimi ya da tiimden
imara giren kisma birakilmasi halinde yine yukaridaki Ornekteki gibi ancak bu defa

parsel malikinin aleyhine olacak sekilde dogru olmayan sonuglar elde edilecektir.

Bu nedenle de imar uygulamasina kismen giren bir kadastro parselinintapuda kayitl
yizolglimiiniin  hatali oldugu anlasildiginda, yiiz6l¢iim diizeltmesi herhangi bir
nedenden dolayr hemen yapilamiyor ve uygulamanin sonuglandirilmasi kamu yarari
icinoncelik arz ediyorsa; hata payinin, uygulamaya giren ve girmeyen kisma dagitilmasi

ya da tamaminin uygulamaya giren kisimda birakilmasi dogru bir tercih olmayacaktir.

Uygulamaya tabi tutulan parselin uygulamaya ayirma capi ile giren kismimin net
yiiz6l¢limii ile uygulamaya alinip, hatanin, daha sonra diizeltilmek {izere ayirma capi ile
ayrilan kadastro parselinin uygulamaya tabi tutulmayan kisimda birakilmasidaha dogru

bir tercih olacaktir.
Tersimat Hatas1 Olmasi Durumunda

Uygulamaya tabi tutulan kadastro parselinin kose noktalarindan birinde veya birkaginda
tersimat hatast bulunuyorsa ve hata diizeltilmesi halinde, imar uygulamasina giren
kismin yiizol¢climiine bir etkisi olmuyorsa, yine, uygulamaya giren kisim kesin
yiizolgim degeriyle hesaplanarak, uygulamaya tabi tutulan parselin yiizolglimiinden

diisiilmeli, kalan kisimda diizeltme daha sonra yapilmalidir.

Diger yandan tersimat hatasi, uygulamaya tabi tutulan kisimda kaliyorsa veya bu
kisitmda kalmamasina karsilik, diizeltilmesi halinde uygulamaya giren kismin
yiizél¢iimiinii de etkiliyorsa; yine, uygulama 6ncesi o parselin ylizol¢limiiniin diizeltilip

diizeltilmeyecegi hususunun degerlendirilmesi gerekecektir.

Ornegin; Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi, Kiigiikbalikli Mahallesi’ne ait uygulama imar

plani ¢alismasi yapilmig fakat parselasyon islemine gecmek icin gerekli kadastral altlik
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elde edilememistir. Kadastral haritalarda ve tersimat islemleri arasinda ¢eliski asagida

yer alan Sekil 5.1.de goriilmektedir.

al1

81y
ARAZ| OLCUM
DEGERLERI

PAFTA

872

Sekil 5.1.de: Kiiglikbalikli Mahallesi yerlesim alanina ait kadastral pafta ve arazi 6lgtim
degerlerinin Cakistirilmas.

Celigkili kismin, uygulama yapilan kisimla bir ilgisi bulunmayip disarida kaliyorsa;
uygulamaya giren kisim, ayni sekilde, kesin degeriyle hesaplanarak ana parsel
yiizélgiimiinden diistilmelidir. Geri kalan kisimdaki ¢eliski mahiyetine goére daha sonra
idari yoldan ya da yargi yoluyla diizeltilmelidir. Eger ¢eliskili kisim, uygulamaya giren
kisimda kaliyorsa o takdirde, yine uygulama dncesi diizeltmenin yapilip yapilamayacagi

giindeme gelecektir.

Esas teskil eden pafta ve bu paftada da yer alan sayisal degerleri ifade eden tersimat
degerlerinden elde edilen ¢izim cakistirildiginda goriilen: Parsellerde kayiklik oldugu ve
baz1 parsellerde ise sekil uyusmazliklar1 s6z konusu oldugudur. Hata arastirmasi igin
tapu tescil degerlerinin de dikkate alinmas1 gerekmektedir. Fakat bu degerler ile ¢izim
degerleri arasinda da farkliliklarin oldugu gozlenmistir. Bu durumda belediye agisindan
yapilacak bir sey s6z konusu degildir. Saglikli parselasyon uygulamasi i¢in saglikli
kadastral veriler iizerinden ¢alisilmadir. Kadastro Miidiirliigli tarafindan temin

edilmelidir. Elde olan verilerle parselasyon yapilamayacagi gibi miilkiyetler arasinda
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var olan problemin, ¢o6ziilmesi sorumlulugu da Kadastro Miidiirliigline aittir.
Miidiirliikge de yapilacak en dogru olan, baz alinacak degerlerin tutarsiz olusu

nedeniyle yenileme kadastrosu ¢alismasiyapmaktir.
Farkliligin Hesap Yonteminden KaynaklanmasiDurumunda

Tesis kadastrosu sirasinda bulunan yiizélglimii degerinin, o hesapta kullanilan yonteme
gore tecviz icerisinde kalmis yani herhangi bir Olgii, tersimat ve yiizol¢limii hatasi
bulunmadigr halde son bulunan sayisal degerle, tescilli deger arasinda farklilik
bulunuyorsa bu deger eski tecviz smiri igerisinde kalacak ya da tecvizi assa bile
minimum seviyede olacaktir. Aksi takdirde bir hesap hatasindan s6z etmek gerekir.
Kismen uygulamaya giren yerlerde bu sekilde hesap yonteminden kaynaklanan bir
farklilik tespit edilmesine karsin herhangi bir nedenle o an diizeltmesinin yapilmamasi
halinde, herhangi bir tartismaya girmeye gerek kalmadan, uygulamaya giren kisma
herhangi bir hata dagitimi yapmadan net yilizOlglimii hesaplanarak uygulamaya

sokulmali, fazlalik ya da eksiklik seklindeki farklilik ise kalan kisimda birakilmalidir.

Kalan kisimdaki farklilik, daha sonra; 2016/2 nolu genelge ve 41. madde geregince ya
da herhangi bir uygulama veya sayisallastirma c¢alismas1 yapilacak olursa 1994/5 nolu

genelge geregince diizeltilmelidir.

Eger yapilacak diizeltme uygulamaya giren kismi da etkiliyorsa, o takdirde yukarida da
bahsedildigi iizere yapilacak diizeltmenin tebligati ve ilgilisinin bu tebligata dava
acmas! durumunda uygulama énemli dl¢glide aksayacagindan; uygulama sonrasi bir aski
ilaninin da varlig1 disiiniilerek bu durumdaki parseller, hesaplanacak dogru degerlere
gore uygulamaya alinmasi yapilacak en dogru hareket olacaktir. Tersimat hatalarinda ve
kismen ya da tamamen imara tabi olan parsellerde, hatanin giderilemeyecegi
durumlarda; gergegi yansitmayan sonuglarin ortaya ¢ikmasina sebep olmamak igin,
imar uygulamasina tabi tutulan kadastro parsellerinde yiizolgiimii farkliliklarinin
bulunmasi halinde, genel kural ilk 6nce yiizolgiim hatasinin diizeltilmesi daha sonra
uygulamaya tabi tutulmasidir.Yani uygulama Oncesi hatanin diizeltilmesi esastir.
Konuyla ilgili TKGM-Tasarruf islemleri Dairesi Baskanligi’nin 05.01.1998 tarih, 541-4

say1l1 bir talimati ile nasil bir yol izlenmesi gerektigi belirtilmistir.

Tasinmaz malik veya maliklerinin miiracaati veya kadastro miidiirlii§iince tespiti
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durumunda re’sen kadastrosu kesinlesmis taginmazlarda cins ve miilkiyet degisikligi
disinda kalan 6l¢lim, tersimat veya hesaplamadan kaynakli hatalar, 3402 sayil1 Kadastro
Yasasmin 41. Maddesine gore diizeltilebilmektedir. Buna istinaden uygulanacak
yontemi kisaca anlatmak gerekirse; Oncelikle problemli parsellerin tapulama
caligmalarinda, tersimat islemlerinde yapilan hatadan dolayr miktarlarinin yanlis
hesaplandig1 anlasilmis ise bu hususta diizenlenecek olan konunun ayrintilarini igeren
rapor ve diizeltme seklini gosterir krokinin hazirlanmasi gerekir. Daha sonra ilgili parsel
maliklerine tebligden itibaren 30 giinliik siire icerisinde diizeltmenin kaldirilmasi i¢in
sulh hukuk mahkemesinde dava acilmasi, aksi halde tapu kiitiigii, pafta ve diger fenni
belgeler iizerinde hazirlanan kroki ve rapora gore diizeltmenin yapilacagi hususu

bildirilmelidir.

Ayrica, 6l¢ii hatasina konu parsellerin tescilli bulunduklar kiitiikk sayfalarinin beyanlar
hanesine, Kadastro Yasasinin 41. maddesine gore diizeltme yapilacagina ve s6z konusu
parsellerin daha Onceden yapilan imar uygulamasina dahil edildiklerine dair uyarici

nitelikte belirtme yapilmasi saglanmalidir.

Bu uyarilar yapildig: halde ilgili parsel sahipleri tarafindan diizeltmenin kaldirilmasina
dair davanin verilen siirede acilmadigi gozlenmis ise diizeltmeye iliskin belgelere
istinaden 1lgili tapu ve kadastro miidiirliiklerince gerekli diizeltmenin yapildiktan sonra
yapilan imar uygulamasi dogrultusunda (uygulama evraki dikkate alinarak) parsellerin
gerekli evraklar1 diizenlenerek, tescil edilmesi ve paftalara islenmesi saglanmali ve

maliklere bilgi verilmelidir.

Sayet belirtilen siire icerisinde mahalli sulh hukuk mahkemesine diizeltmenin
kaldirilmas: i¢in dava acildig: takdirde, dava sonucuna gore hareket edilmelidir (Kogak
ve Beyaz 2007). Bu arada unutulmamasi gereken; Tapu sicilindeki hatalarin,
parselasyon islemini kusurlu duruma diisiirmeyecegidir ki, Danistay kararlar1 da bu

yondedir.
5.1.2 Uygulama Imar Planlarindan Kaynakh Sorunlar

Arazi ve arsa diizenlemesi ¢alismalarinda ihtiya¢ duyulan, uygulama imar planlaridir.
Bu caligmalar sirasinda bazi sorunlar imar planindan kaynaklanmaktadir. Bu sorunlar bu

boliimde sirasiyla incelenmektedir.
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5.1.2.1 Halihazir Haritalarin Giincel Olmayanlarinin Kullanilmasi

Imar planlarinin Standart Topografik Haritalar iizerine, yani kadastral durumu islenmis
giincel halihazir haritalar iizerine ¢izilmesi gerekmektedir. Ancak imar planlarinin ¢ogu
uygulamada plan miielliflerince giincel olmayan halihazir ve kadastral altliklara

cizilmektedir.

Bu konuda, 3194 sayili imar Kanununun tanimlarin verildigi 5'inci maddesinde,
uygulama imar planinin taniminda "tasdikli halihazir haritalar {izerine varsa kadastral
durumu islenmis olarak" hiikkmii degistirilerek, imar planlarinin giincel ve kadastral
durumu islenmis halihazir haritalar lizerine ¢izilmesi zorunlu hale getirilmelidir. Bu
ilkenin uygulanmasi planin, parselasyon asamasinda calismanin gercekgilik arz etmesi
ve ayn1 zamanda parselasyon planina yapilacak itirazlarinda 6niine gegmekte, plan tescil
olsa dahi mahkeme karar1 ile planin iptal siirecine girmesine de engel olacaktir. Buna
ragmen imar plani calismalari: Agustos-Eyliill 1995 tarihli fotogrametri yontemiyle
tiretilmis ve Eyliil-Ekim tarihli hava fotograflari ile gilincellestirilmis halihazir haritalar
tizerine ¢izilmektedir. Bu da en cok yerlesik alanlarda yapilan planlarin isabetli

olamamasina neden olmaktadir.
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Sekil 5.2. de verilen Osmangazi Ilgesi Kiiciikbalikli Mahallesi yerlesim alanin da
yapilan 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani burada 6rnek olarak incelenecektir.

BINALARIN BULUNDUGU YER BOS GORUNUYOR

H29-D-24-D-1-A

Sekil 5.2 Kiigiikbalikli Mahallesi yerlesim alaninin 1/1000 6lgekli halihazir haritas.

Sekil 5.3.deki 2009 tarihli hava fotografinda isaretli alanda binalar yer aldig1
goriilmektedir. Fakat Sekil 5.2. deki halihazir haritada s6z konusu alanin bos oldugu

goriilmektedir. Bilindigi tlizere imar planlart onayli halihazir haritalar tizerine
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cizilmektedir. Bu durumda binalar imar planmnin ¢izimi asamasinda dikkate
alinamayacaktir. Yani imar planlarinda korunmasi ve konut kullanimli alanlarda
kalmas1 gereken yapilar Sekil 5.4.den de goriilecegi lizere yapi yapilamayacak olan

‘Pazar’ alanina rastlamaktadir.

Sekil 5.3. Kiiciibaliklt Mahallesi uydu fotografi.
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Sekil 5.4. Kiigiikbaliklt Mahallesi yerlesim alnina ait 1/1000 6lgekli uygulama imar
plan.
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Bu durum yap1 sahiplerine ciddi zarar verecegi i¢in sorunun ¢dziilmemesi durumunda
yap1 sahiplerinin hukuki yollara bagvuracagi, bunun ise planin iptaline kadar gidecek

sikintilara yol agacagi kaginilmaz olacaktir.

Nitekim halihazir haritalar {izerinde yapilar1 goriinen ve plan sinirlar1 dahilinde yapilari
korunan diger yapi sahiplerine taninan imkanlardan yararlanamadigi i¢inde plan

amacina ulagamamis ve objektif olmaktan ¢ikmis olacaktir.

Sonug olarak; Planlarin gercek zamanli ve amacina uygun olmasi i¢in giincel halihazir
planlara ¢izilmesi gerekir. Fakat bu giincellemeler belediyelere maddi yonden yiik
getirdigi gibi zaman anlaminda da kayiplara neden olmaktadir. Maddi yonden yeterli
biitceye sahip olmayan ya da biitgesini buna harcamak istemeyen belediyeler zorunlu
olan bu yontemden kacinmaktadirlar. Bu da sosyal donati, yol ve yesil alanlarin yer
aldig1 altliklarda 6zel miilkiyete ait binalarin varliginin fark edilememesine ve sahislarin
magduriyetine yol agacagi kaginilmaz oldugu gibi; iptali de s6z konusudur. Yani gercek

olmayan plan 6lii bir plandir diyebiliriz.

Dolayistyla yapilmasi gereken, oncelikle plan Oncesi arazi calismalari yapilmali ve
haritalarm giincellestirilmesi saglanmalidir. Ik etapta zaman kaybi1 gibi goziikse de
sonradan olusabilecek itirazlarin, iptallerin ve magduriyetlerin dniine gegecegi asikardir.

Aslinda kayiptan s6z etmek akillicaolmayacaktir.
5.1.2.2 imar Planimin Teknik Olarak Hatal Olusu

Parselasyon planina uygulanabilirligini engelleyecek bir bagska problem ise miilkiyetin
dikkate alinmamasidir. Ayn1 zamanda olusan imar adalarinin, sekli ve sosyal donatilarin
yapi1 adalarina dagilimi da ayn1 oranda 6nemlidir. Bahsi gecen bu durumlar1 Giresun 1li,
Merkez Ilgesi, Erikliman Mahallesinde belediyeye sunulan bir imar plani iizerinde

incelenecektir.
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TARLA YOLU

Sekil 5.5. Erikliman Mabhallesi 1/1000 6lgekli uygulama imar plana.

Sekil 5.1.deki planda da goriildiigii gibi 3 adet kadastral parsel {izerine 1/1000 6lgekli
uygulama imar plam ¢izilmistir. Imar plani iizerine parselasyon plani yapilacaktir.
Yalniz burada ilk dikkati ¢eken konu bu 3 kadastral parsel disina tasmis ve tescilce
konu olan imar adas1 ve park alanidir. Park alan1 kamuya ayrilan alanlardan oldugu igin,
sinir parselasyon planinda kadastral miilkiyet sinir1 {izerine alinarak, komsu parselin

miilkiyetine tecaviizii engellenmisolur.

Ancak parselasyon ile ¢oziilemeyecek olan konu ise konut adasinda miilkiyet sinirinin
dikkate alinmayisidir. Planin bu sekilde olusu uygulama yapilmasina engeldir. Ciinkii
alian meclis kararinda bahsedilen ve imara konu olan 3 parseldir. Bu nedenle tescile
konu olan bir alanin bir baska parsele isabet etmemesi gerekir. Bu durumda planin

tekrar diizenlenip onaylanmasi gerekmektedir.
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Bu imar planin da goriilen diger bir sorun ise konut adalarinin geometrik seklidir. Bu
adalarda nizami konut parselleri olusturmak c¢ok giictiir. Cekme mesafeleri de dahil
edilince insaat yapilacak taban alanina bina yapmak zordur. Bu a¢idan bakinca
parselasyon islemi ile bu sekilsiz parsele dagitimi yapilacak sahsin magduriyeti s6z

konusu olacaktir.

Uygulamada sonug olarak ayni yasal organin (belediye meclisi) onayindan gecerek

kesinlesen bu belirleyiciler birbiri ile gelisir sekilde uygulayicinin karsisinagelecektir.
5.1.2.3 Planlarin Yeterli Nitelige Sahip Olamamasi

Planlarin yeterince arastirilarak ve ihtiyaglarin tespitinin yapilmamasi, jeolojik etiid
calismasinin ayrintili yapilmamis olmasi gibi nedenle imar planlarinda sik sik degisiklik
yapilmaktadir. Bu sebeple, uygulamalar siirekli yapilmakta, bu da defalarca fuzuli
calismalar yapilmasina neden olmaktadir. Dolayisiyla belediyelerin kisitli kaynaklarinin
gereksiz yere kullanimi s6z konusu olmaktadir. Bu nedenlerle; imar degisiklikleri ve

uygulamalari bir kurala baglanip ¢ok sik yapilan degisiklikler dnlenmelidir.
5.1.2.4 Dop Fazlas1 Kamulastirmalar

Diizenleme ortaklik payr oram1 %40’dan fazla olan bdlgelerde, belediyeler
kamulastirmadan kagmak i¢in, diizenlemeye girmemektedirler. Bunun dnlenmesi i¢in,
imar planlan yapilirken, diizenleme ortaklik payinin %40’1in altinda kalacak sekilde
planlama yapilmali ve diizenleme bodlgesi sinirlart da planda gosterilmelidir. Kamu tesis
alanlar1 da homojen dagitilmalidir. Ornegin, her bdlgede bir okul, bir cami, bir kres

kalmasi gibi durumlar s6z konusu olabilmektedir.
5.1.2.5 Mevzii Planlardan Kaynaklanan Hatalar

Mevzii imar planlari; mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz kalmasi veya yeni
yerlesim alanlarmin kullanima agilmasi gereginin ve smirlarinin ilgili idarece
belirlenmesi halinde, bu Yonetmeligin plan yapim kurallarina uyulmak {izere yapimi
miimkiin olan, yiirtrlilkteki her tiir ve Olgekteki plan smirlar1 disinda, planla
biitlinlesmeyen konumdaki, sosyal ve teknik altyapi ihtiyaclarmi kendi biinyesinde

saglayan, raporuyla bir biitlin olan imar planidir.
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Mevzi planin taniminda da yer aldig1 iizere kent planindan kopuk ve tamamen ilgili
tasinmaz sahibinin yararlanmasi i¢in hazirlanan bu planlar ile belediyelerin resen
yiiriirliige koydugu ilave planlar arasinda temel farkliliklar bulunmaktadir. Ilave planlar
yerlesmede yasayan niifusun ihtiyaglar1 i¢in hazirlandigi halde mevzi planlarin ilgili
miilkiyet sahiplerinin yararlart dogrultusunda kendilerinin talepleri {izerine onaylanan

planlardir.

Mevzi plan sahalarinda yasal iist sinirdan fazla ¢ikan diizenleme ortaklik payr (DOP)
icin belediyelerin kamulastirma bedeli ayirmasi miimkiin degildir. Bu nedenle mevzii
imar plani notlarinda DOP fazlasi alanlarin bedelsiz olarak terk edilmesi yoniinde bir
plan notu mutlaka mevcut olmalidir. Ciinkii bir veya birka¢ tasinmaz sahibine ait
taginmazlarin degerlendirilmesi ve bu miilkiyet sahiplerinin yararlanmasi i¢in umuma
hizmet etmekle gorevlendirilen belediyelerin kaynak ayirmasi ve sinirli sayidaki

miilkiyet sahibine fayda saglamasi1 kamusal nitelige sahip bir islem olmayacaktir.

Ancak sehirlerin niifusunun ¢ok hizli artmasi nedeniyle her giin artan konut ihtiyacini
karsilamak amaciyla belediyeler hizla konut alanlari {iretmektedir. Uretilen bu alanlar
zaman zaman mevzii planlarin bulundugu bolgeleri de igine alarak artmaya devam
etmektedir. Bu durumda mevzii planin onaylandigi donemde yalnizca bir kisim
miilkiyet sahiplerinin ihtiyacin1 karsilamakta iken simdi biitiin sehrin ihtiyacim

karsilayacak alanlar olmuslardir.

Teknolojik yetersizlikler ve denetimsizlik nedeniyle tescil asamasinda terk edilmeyen
ve bu giine kadar uhdesinde yasayan DOP fazlas1 kamulagtirma alanlar1 hem belediyeler
aleyhine kamulastirma davalarina sebep olmakta hem de bodlgede yapilacak yeni

uygulamalara engel teskil etmektedir.

Ornegin; Osmangazi Ilgesi Demirtas Mahallesinde bulunan tapulama 429 ve 431 nolu
parseller 75480 nolu parselasyon plani ile uygulamaya alinmis ve s6z konusu mevzii
olarak belediyece onaylanmistir. Yine bu mevzii plana iligkin plan notlar1 arasinda
“sosyal altyap1 alanlar1 tapuda bedelsiz terkini yapilmadan ve alt yapinin tamami
gerceklesmeden yap1 izni verilemez.” hiikmii ile 75480 nolu parselasyon plani
sonucunda olusacak DOP alanlarinin tamaminin belediyeye bedelsiz terk edilmesi

istenmistir.
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Daha sonra bolge ihtiyaclar1 ve teknik hatalar nedeniyle s6z konusu bolgede yeniden
planlama ¢alismasi ihtiyac1 dogmus, yine bu planda mevzii olarak onaylamistir. Bu plan
akabinde hazirlanan 84016/3 nolu parselasyon plani1 bolgenin ihtiyaci olan yeni yollar
acilmis ve uhdesinde yasayan alanlarla birlikte hem ileride bir karigiklig1 yol agmamasi
hem de bedelsiz terk islemlerinin daha hizli ve kontrol altinda yapilabilmesi i¢in yola ve
yesil alanlara olusturulan bir 44982 ada 1 nolu parsele hisselendirimistir. Ancak izlenen

bu yontem de belediyeye ciddi miktarda kamulastirma kiilfeti getirmistir.

Sonug olarak; tapu sicil miidiirliigiince miilkiyet sahiplerine yaptirilmayan bedelsiz
terkler hem miilkiyet sahiplerine, hem de belediyeye zarar vermektedir. Buna bdlgede
bulanan konut ve ticaret alanlarinin biiyiik bir kisminin el degistirmesi de eklenince kisi
ve kurumlarin yasadig1 magduriyet artmaktadir.Burada miilkiyet sahipleri; el degistirme
sonucunda eski miilkiyet sahibinde kalan ve bedelsiz olarak terk edilmesi gereken
alanin eski miilkiyet sahibince terk edilmemesi neticesinde onayli imar plani geregince
belediyeden insaat izinin alamamaktadir. Belediyelerde bu alanlarda hizmetlerini rahat
ve saglikli bir sekilde yiiriitememekte, dolayisiyla hem maddi olarak hem de zamansal

anlamda zararaugramaktadirlar.

Bu gibi durumlarda belediye tarafindan yapilmasi gereken islem bolgeyi kapsayan yeni

bir imar plani ¢aligmasi yaparak sorunu ¢éziime kavusturmaktir.
5.1.2.6 Koordinat Sistemleri Arasindaki Farkhiliklardan Kaynaklanan Problemler

Imar uygularinin en 6nemli hatalar1 arasinda sayilmaktadir. Genel olarak imar
paftalarinin yerel koordinat sisteminde ve kadastro paftalar iilke koordinat sisteminde
oldugundan imar uygulamalarinda koordinat doniisiimii yapilmast zorunlu bir hal

almstir.

Gerek ortak notlarin uygun dagilimda olmamasi, sayisal olarak yetersiz olmasi, gerekse
sistemler arasi hassasiyet farliliklarin olmasi nedeniyle, koordinat doniisiimleri, teknik
olarak yeterli sihhatte olmamaktadir. Bu sorunun ortaya ¢ikmasinda, doniistim hesabinin

uygulayicilar1 baglayici teknik mevzuatin olmayist en 6nemli sebeplerindendir.

Teknik bakimdan yetersiz olarak yapila gelen doniisim hesaplan, koordinat
sistemlerinin homojenligini bozmakta ve arazi koordinatlar1 ile pafta koordinatlar

arasinda uyumsuzluklar ortaya c¢ikmaktadir. Yani, bir nokta, hangi yer kontrol
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noktasindan aplike edilmis ise daha sonra ayn1 noktadan aplike edilmedigi takdirde ayni
sonuca ulasilmas1 miimkiin olamamaktadir. Bu nedenle, parca parca yapilan dontistimler
arasinda binmeler olabilecegi gibi bosluklar da ortaya ¢ikabilmekte ve bu durum teknik

agmazlara neden olmaktadir.

Doniisiim hesabiyla ilgili olarak TKGM, Fen Dairesi Bagkanliginin 15.05.1997 tarih,
450 sayil1 bir talimat1 asagidaki sekildedir.

Doniisiim hesabina konu olan yerlerde kadastro ¢alismalarinin 1950 yillarinda yapilmig

oldugu,

Kadastrosu yapilan bu yerlerde 1963 yilinda iller Bankas: tarafindan halihazir haritalar:
yapildigi ve bu sebekede Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigliniin mevzii nirengi agma

ait noktalarin bir kisminda ortak nokta olarakkullanildigi,

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigliniin mevzi nirengi agina ait noktalarinin biiylik
¢ogunlugunun tahrip oldugu ve bunlara ait teknik belgelerin olmamasi nedeniyle ihya

edilemedigi,

Tescile Konu Harita ve Planlar Yonetmeligi ve talebe bagl islemlerin yapilmasinda
zorluklarla karsilasildigi, uygulamalar sirasinda; kadastro mevzii koordinat sistemi,
kesinlesmis imar koordinat sistemi ve yeni imar plant yapimma esas olmak

tizereyapilacak

halihazir haritalarin dayandigi {ilke koordinat sistemindeki (koordinatlari G.P.S.'le
belirlenen) nokta koordinatlarinin arasinda doniisiim yapabilmek i¢in doniisiim

katsayilara ihtiya¢ duyuldugu,

-Yapilan donilisiim hesaplar1 sonucunda bulunan parametrelerin Helmert Doniistimii

kullanilarak
hesaplandigi, anlagilmistir.

Buna gore;
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Yapilan doniisiim hesabinin koordinat hesaplarina esas alinan referans yiizeylerin farkl
olmas1 nedeniyle, Helmert Doniisiim hesab1 yontemi ile degil de Affin Doniisiimhesabi

yontemi ileyapilmasi,

Kadastro caligmalarinin, yukarida anilan bdlgelerin tamaminda, kadastro aginin degisik
zamanlarda oturtulmasi ve nokta duyarliklar1 hakkinda bilgi bulunmamasi nedeniyle
tamaminda hesaplanacak bir parametreye bagli olarak kesinlesmis imar sistemine

dontistiiriilmesinin sakincaliolacagi,

Olusturuldugu yillarin kosullarinda 6l¢ii ve hesaplart yapilan noktalarin koordinatlarina
dayal1 olarak yapilan déniisiim hesabinin sonuglarinin Biiyiik Olgekli Haritalarin Yapim
Yonetmeligine gore degerlendirilmemesi gerektigi ancak, Yonetmelige gore yapilan
calismalarda  kullanilmasi durumunda  YoOnetmelikte  belirtilen esaslara

uygunlugunaranmasi,

Tescile Konu Harita ve Planlar Yonetmeligi ve talebe bagli islemler kapsaminda
yapilacak islemlerde kadastro paftasinin zemine uygulamasinin ada bazinda ve haritanin
yapim yonetmeligi hassasiyetinde yapilmasi ve doniisiim gerekli ise doniistiiriilecek
sisteme ait yer kontrol noktalarina dayali roleve Olglisii yapilarak o sistemdeki

degerlerin elde edilmesi, gerekir.

Sonug olarak, bu durumun giin gectikce icinden ¢ikilamaz sorunlara yol actigi bilinen
bir gergek olmasina kargin bu konuya gereken 6nemin verilmedigi ve gerekli tedbirlerin

alinmas1 yoniinde herhangi bir ¢aligmanin yapilmadig: goriilmektedir.

Bu nedenle, imar koordinat sistemlerinin iilke agina dayandirilmasi zorunlulugu

getirilerek koordinat sistemi sorunu ¢oziilmelidir.

Arazi ve arsa diizenlemimar uygulamalar igin gerekli olan kadastro altliklari, bugiine
kadar ¢esitli 6lgme teknikleri ile (grafik, lokal bir koordinat sistemine dayali , kutupsal
(takeometrik) ve fotogrametrik) iiretilmistir. Bu kadastro altliklari, hem {iretildikleri
zamanlarda teknolojik imkanlarin kisitl olmasi hem de giinlimiize kadar gegen uzun
stireler nedeni ile ugradiklar1 tahribatlar nedeni ile giivenilirligini ve dogrulugunu
yitirebilmektedir. Gilinlimiize gelindiginde teknolojik gelismelerden haritacilik bilim
dali da kendi acgisundan bir ¢ok gelisme saglamis ve sektorde kullanilan 6lgme

aletlerindeki gelismelerle daha yiiksek dogrulukta haritalar {iretilebilmektedir.
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Imar planlarinin esas alindigihali hazir harita ile kadastro altliklarindaki, gerekse
koordinat sistemi gerekse yiizey farkliliklarinedeni ile, baz alinan tiim haritalalar birbiri
icerisinde doniisiime tabi tutulmaktadir.Harita altliklarinda olusturulmasi amaclanan
birliktelik icin hem zaman hem de ¢esitli Ozel arag-gereglerin  kullanilmasi
gerekmektedir. Olgek degistirme ve koordinat ddniisiimii yapmaya yarayan mekanik,

optik ve elektronik aletlerden yararlanilabilmektedir.

18.madde uygulamasinin ¢ogunlukla yapisiz veya az yapilasmis alanlarda yapilmasi
ongoriilmektedir. Ancak bu her zaman miimkiin olmayabilir ve uygulamaya tabii
tutulan sahada kadastro yapim yontemi olarak grafik veya takeometrik yontem secilmis
ve tapulama kanunu ile yapilmigsa; Ol¢eklerin ayn1 olmamasi ve koordinat farkliligina
bir de halihazir yapilasma durumu ile paftalarin ¢akismamasi eklenmektedir. Biitiin
kadastral kontolleri yapilmasina karsin tapuda tescil islemi gérmemis veya yapilan
islemin degisikligi paftalara islenmemis hisseli tasarruflar, 15. ve 16.madde

uygulamalari, diizenleme isini oldukga gii¢ bir hale getirmektedir.

Tapu verilerden kaynakli diger bir sorun, hisse paylarinin toplandigindan tam pay1
vermemesi durumudur. Ozel parselasyona konu edilen tasinmazlarm yillar énce hisseli
olarak tasarlanarak satisinin tapu disinda adi senetle veya noterlikte yapilmasi
sonucunda, uygulamaya tabi tutulacak tasinmazin tapu kaydinda bununla ilgili her hangi

bir tescil islemini olmamasindan kaynaklanmaktadir.

5.2 Uygulama Esnasinda Karsilasilan Sorunlar

Uygulama sirasinda karsilasilan sorunlar,

Uygulama imar planinda dikkate alinan veya alinmayan kriterlerden kaynakli sorunlar,
Uygulamayi yaptiran idarelerden kaynakli sorunlar,

Uygulamay iistlenen yiikleniciden kaynakli sorunlar,

olarak ii¢ ana baglikta incelenebilir.
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5.2.1 Uygulama Imar Planinda Dikkate Alinan Veya Alinmayan Kritellerden

Kaynakh Sorunlar

Bu sorunlar asagidaki sekilde siralanabilir:

Ayni1 degerde ve kiymette olmayan kadastro parsellerinin diizenlemeye alinmasi
Farkli yapilagsma sart1 olan imar adalarinda adaletli dagitim yapilamamast

Kamu tesis alanlanna tahsis edilen parsel sahiplerinin magduriyetinin 6nlenmesi.
Diizenleme sahasinda bulunan kapanan yollar ile yol fazlalarinin durumu
Diizenleme 6ncesinde iizerine irtifak hakki tesis edilen parsellerindurumu

5.2.1.1 Ayni degerde ve kiymette olmayan kadastro parsellerinin diizenlemeye

alinmasi

Diizenlemeye alinan, kadastro parsellerine, bulunduklari konuma bakilmaksizin
(kayalik, dere veya c¢ok meyilli), yapilasmaya uygun olmayan kadastro parsellerine de,
uygulama geregi aynt DOPO degeriyle hesaplanan DOP kesintisinden sonra, kalan
kisimlar1 i¢in imar parseli verilmektedir. Halbu ki topografik yapisi ¢ok bozuk oldugu
i¢in, planci, bu gibi yerleri genellikle yesil saha olarak ayirmaktadir. Bu gibi kadastro
parsellerini diizenlemeye alarak, karsilifinda diizgiin imar parseli vermek, diger hak
sahiplerine kars1 bir haksizlik sayilabilir. Cok degerli olmayan bu gibi kadastro

parsellerinin kamulastirilmasi veya diizenleme dis1 birakilmasi daha iyi olur [9].
5.2.1.2 Farkh yapilasma sarti1 olan imar adalarinda adaletli dagitim yapilamamasi

Diizenleme sonucunda, esit degerde varsayilan kadastro parsellerinden, gercekte farkli
degerlerde imar parselleri iiretilmektedir. imar parsellerinin, gercekte farkli degerde
olmasininnedeni,uygulamaimarplanindakiyapiadalarinindegisikgenisliktekiyollara

cephesinin olmasindan kaynaklanmakta, bu husus, dagitimda uygulayicilart gii¢
durumda birakmaktadir. Boyle durumlarda yapi adalari arasinda deger bakimindan
bliylik farkliliklar ortaya ¢ikar. Bu gibi carpikliklar1 ortadan kaldirmak i¢in ii¢ gesit

¢Ozlim Onerisi getirilebilir [10].

. Diizenleme sahasi secilirken, ayni yap1 yogunluklarini ve diizenini kapsayan
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yapi1 adalar1 dikkate alinmali, bu durumun mevcut imar planinda saglanmamasi halinde;

imar plan1 degisikligi ile belirtilen durumsaglanmalidir.

e Bu gibi durumlarda, kadastro parsel smirlarinin kapladigi alanlar oraninda, imar
parselleri olusturulmali, zorunlu kalindiginda ise, o yerdeki kadastro parsellerinin

rastladig1 alanlarin oranlar1 dikkate alinarak hisseli parsel verilme yoluna gidilmelidir

[9]

e Arsa ve arazi diizenleme caliGmalarinda geliGmiG bati iilkelerinde uygulanan, DOP
kesintilerinin ve tahsis edilecek imar parselinin, parsel degerini etkileyen faktorlere

gore yapilmasi halinde imar planindan kaynaklanan sorunlar ortadan kalkar [11].

5.2.1.3 Kamu tesis alanlarina tahsis edilen parsel sahiplerinin magduriyetinin

onlenmesi

Kadastral durumun halihazir paftaya islenmesiyle, dnemli biiytikliikteki kamu tesis
alanlarinin sadece bir veya iki kadastro parselinin {izerine oturtulmasi dolayisiyla, ilgili
parsel sahiplerinin, yeni parselasyonda baska yerlere dagitilmasi gibi haksizliklarin
onlenmesi gerekir. Ayrica diizenleme yapilacak olan bolgelerin halka duyurulmasina
onem verilmelidir. Ciinkii kamu tesis alanlarina rastlayan kadastro parselleri ¢ok diisiik

fiyatla satin alinabilmektedir [9] .
5.2.1.4 Diizenleme sahasinda bulunan kapanan yollar ile yol fazlalarinin durumu

2644 sayil1 Tapu Kanununun 21. maddesi uyarinca, kdy ve belediye sinirlari iginde

kapanmus yollar ile yol fazlalar1 kdy veya belediye namina tescil edilecektir.

"Burada kapanmis yollarla yol fazlalarinin, i¢inde bulundugu kamu tiizel kisiligi adina
tescil edilmesi keyfiyetinin belirleyici unsuru, miilki sinir itibariyle i¢inde bulundugu
kamu tiizel kisisi adina tescilin yapilmasidir. Yani belediye sinirlar1 igerisinde bulunan
ve plan geregi kapanan yollar ile yol fazlalar ilgili belediye tiizel kisiligi, kdy smnirlari
icerisinde bulunan ve plan geregi kapanan yollar ile yol fazlalar ise koy tiizel kisiligi

adma tescil edilecektir.

Yukanda belirtilen ve miicavir alan olarak imar yetkisinin belediyelerde bulundugu

alanlarda, plan uygulamasi geregi kapanan yollar ile yol fazlalari ise belediye tiizel



60

kisiligi adia degil, miilki sinirlar1 icerisinde bulunduklan kdy tiizel kisiligi adina tescil

edilecektir [12].

5.2.1.5 Diizenleme oncesinde iizerinde irtifak hakki tesis edilmis parsellerin

durumu

Kadastro parselleri ile ilgili irtifak hakkinda (gecit hakkinda), yola baglantis1 olmayan
bir parsele, ilgili parselle komsu ve yola cephesi olan bir parselin belirlenen bir kismi

tizerinden, yoldan faydalanmasinin saglanmasidir (Sekil 5.6.).

YO

194
18

Gegit Hakki

YOL

16
17 15

Sekil 5.6. Diizenleme Oncesinde iizerinde irtifak hakki (gecit hakki) tesis edilmis
parsellerin durumu

18. madde uygulamasinin temel amaglarindan biri de; diizenlemeye alinan biitlin
kadastral parsellerin, mevcut olanaklardan ve plan ile getirilecek sosyal ve teknik
donatilardan (yol, su, kanal vb.) yararlanmasim1 saglamaktir. Arazi ve arsa
diizenlemesinin sonug {iriinii olan parselasyon haritasinda, biitiin kadastral parsellerin
imar yollarina cephe almasi gerekmektedir (Sekil 5.6.). Bu sonug, gecit hakkini

dogrudan ilgilendirmektedir. Diizenleme sonucunda, irtifak hakkinin konulmasindaki
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fayda, tamamen ortadan kalktigindan veya baska bir ifade ile irtifak hakki Tapu Sicili
disinda sona erdiginden, tescilin maddi varligi kalmamaktadir. Bundan dolayi tescilin

terkini ancak, ylkiimlii taginmaz mal sahibinin rizasi ile ge¢it hakkinin terkini
gerceklestirilebilecektir [13].
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Sekil 5.7. Diizenleme 6ncesinde iizerinde irtifak hakki tesis edilmis parsellerin durumu

5.2.2 Uygulamay: Yapan idareden Kaynakh Sorunlar

Imar uygulamasini yaptiran belediyelerle ilgili olarak, idare mahkemelerinde agilan

davalardan edinilen bilgiye gore, idareden kaynaklanan bazi sorunlar asagidaki sekilde
siralanabilir;

Diizenleme alaninin hesaplanmasinda yapilan hatalar

Miistakil olarak yapilan 18. Madde uygulamalannda yapilan hatalar

Miisterek miilkiyetli bir arazinin paydaslara parsellenmesinde yapilan hatalar
Nazim plan hazirlanmadan uygulama imar planina gore 18. maddeninuygulanmasi

Tahsis edilecek imar parselinin iki parca halinde verilmesi, kii¢iik parganin kamu
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hizmetlerine katilim pay1 olarak suyulandirilmasi

Mevzii imar plani yaptirirken arazinin yiizde ellisinin (50) belediyeye terkini
Diizenleme isinin ihale edilmesinden sonra yiiklenici ile belediye arasindaki sorunlar
5.2.2.1 Diizenleme sahasinin alaninin hesaplanmasinda yapilan hatalar;

Imar plan1 uygulamasinda diizenlemeye giren alan, diizenleme sinirmin gegirilmesi ile
belirlenir. Diizenleme sinir1 ile belirlenen alan igerisinde kalan kadastro parselleri ile
tescil dis1 olmasia ragmen uygulama sirasinda imar adalari igerisine isabet ederek
kapanan kadastral yol, meydan, dere boslugu gibi alanlarin toplami "diizenlemeye giren

alan1" olustururlar.

Buna kars1, yapilan bazi uygulamalarda, diizenleme ¢izgisinin sinirladig alan, dogrudan
diizenlemeye giren alan olarak alinmaktadir. Boylece diizenleme ¢izgisinin sinirladigi
alana giren ancak; imar adalarina isabet etmediginden kapanmayan tiim tescil dist
alanlar (yol, meydan, park vb gibi) kadastro parseli gibi degerlendirilmektedir (Uzun,
1990). Bu sekilde yapilan uygulama ile diizenlemeye giren alan, gergekte olmasi
gereken miktardan daha fazla artmakta, boylece uygulama boélgesi icin hesaplanacak
DSA, kamuya ayrilan, alan (KAA) ve DOPO olmas1 gerekenden daha biiylik bir degere
ulastirmaktadir. DOPO'nin, olmasi gerekenden daha biiylik degerde elde edilmesiyle,
yapilan fazla kesinti miktari ilgili belediye adina haksiz sekilde tescil edilmektedir.

5.2.2.2 Miistakil olarak yapilan 18. madde uygulamalarinda yapilan hatalar;

18. madde uygulamasi, gliniimiizde artik arazi sahipleri tarafindan da istenilmekte ve bu
amagla miistakil ve belirli arazileri kapsayacak sekilde uygulamalar yapilmaktadir. Imar
planlarinda  belirlenmis olan  yesil sahalar, bdlgedeki biitiin  vatandaslarin
yararlanmasi i¢indir. Ancak miistakil ada boyutlarinda yapilan imar uygulamalarinda
yesil sahalar, belediye enciimenince diizenleme dis1 birakilmakta, sonucta ilgili
belediye, 18. Madde uygulamasimin belediyelere sagladigi biiylik nimetleri goéz ardi

ederek, yesil sahalar1 kamulastirma isine yonelmektedir (Uzun, 1990).
5.2.2.3 Miisterek miilkiyetli bir arazinin paydaslara parsellenmesi;

Miisterek miilkiyet halindeki (miras olarak intikal eden) bir arazide, paydaslara tahsis
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edilecek alanin parsellenmesinde, paydaslara ait hisselerin ¢oziilerek miistakil parsel
uretildigi goriilmektedir. Bu sekilde yapilan uygulamada; eger paydaslar kendi
aralarinda rizai taksim yaparak paylarina diisen arazi lizerine yapi yapmislarsa ve
paydaslarin payma diisen parsel, minimum boyuttaki bir imar parselinden biiyiikse,
yapilan islem yasaya uygundur; 18.Madde uygulamasinda bu durumda olan paydaslara,
binalarinin bulundugu parsel, miistakil parsel olarak tahsis edilir. Ancak minimum
boyutta bir imar parseli tahsis edilemeyecek durumda olan bir paydasa, miistakil bir
parsel verilmesi, paydaslar arasinda biiyiilk ayricalik ve haksizliklara sebebiyet
vermektedir. Ciinkii her bir paydasa tahsis edilen parseller, degeri itibariyle birbirinden

cok farkliliklar gosterebilmektedir [14].

5.2.2.4 Nazim plan hazirlanmadan uygulama imar planina gore 18. maddenin

uygulanmasi;

Uygulama imar planinin, tasdikli halihazir haritalar tizerine, varsa kadastral durumu
islenmis olarak nazim plani esaslarma gore ¢izilmesi, Ozetle, imar yasasinda tanim
olarak belirtilmektedir. Ancak belediye teskilat1 yeni kurulmus bazi beldelerde yapilan
18. madde uygulamalarinda, nazim plan hazirlanmadan, uygulama imar planinin keyfi
bir sekilde yapildig: goriilmektedir ((nce 1999). Bu sekilde olusturulan uygulama imar
planlarinda yapilacak degisikliklerle, belediyenin menfaat karsiliginda bazi cevrelere
rant saglamas1 ve bazi vatandaglar1 da magdur etmesi miimkiin goriilmektedir, ilerde
olabilecek olumsuz durumlar1 6nlemek bakimindan, diizenlemesi yapilacak bir beldede
once nazim planin sonra da buna uygun olarak uygulama imar planinin yapilmasi

gerekmektedir.

5.2.2.5 Tabhsis edilecek imar parselinin iki parca halinde verilmesi, kii¢iik par¢canin

kamu hizmetlerine katihm payi olarak suyulandirilmasi;

Bazi belediyeler, secilen bir bolge i¢in yaptiklar1 18. madde uygulamasinda, belirlenen
DOPO'na gore bir parselden DOP miktari ¢ikarildiktan sonra, kalan kismin imar parseli
olarak, miimkiin oldugu kadar eski bulundugu yerinden veya yakinindan tek parca
halinde verilmesi gerekirken; belediyenin bunu, imar planlarinda belirlenmis sosyal
hizmet alanlarin1 genisletmek amaciyla, iki parcali olarak dagittigi; uygulamada biiyiik
parcanin, ilgili parselin i¢inde bulundugu imar adasinda; kiiciik parganin ise, diger

parsellerden bu sekilde alinan pargalarla birlikte, kamu hizmetlerine katilim pay1 olarak,
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belediyenin tasarladigi imar adasinda belirlenen bir parsele, diger parsel malikleriyle

hisselendirilerek dagitimini yaptigi1 gorilmektedir [15].

18. madde uygulama yonetmeliginin 12. maddesine gore, bir diizenleme sahasinda
DOPO'nin haricinde parsellerden ayrica kamu hizmetlerine katilim pay1 oranina gore,
kamu hizmetlerine katilim pay1 alinir, alinan paylar belediyenin belirledigi bir parselde
diger parsel malikleriyle birlikte suyulandirilir. Bu olayda belediyenin, bu metodu

uygulamasi gerekirdi.

Belediye bu uygulamay:1 yaparken; diizenlemede alinan DOP“mn haricinde, kamu
hizmetlerine katilim pay1 olarak, diizenlemeye giren parsellerden ikinci bir kesinti
yapmadiklari, bu sekilde yapilan uygulamanin vatandasin menfaatine daha uygun
oldugu belirtilerek, parsel maliklerinin hisselendirildigi parselin ilerde kamulastirmasi
durumunda, hissedarlara kamulastirma bedellerinin 6denecegi, isteyen vatandaslarin
kamulagtirma bedelini almadan hisselerini ilgili kamu kurumuna hibe edebilecekleri

belirtilerek, bu parcali uygulamaya karsi itirazlarin azaltilmasini saglamaktadirlar.
5.2.2.6 Mevzii imar plam yaptirirken arazinin %50’ sinin belediyeye terkini;

Bir belediye, imar sinir1 yakininda gelismekte olan bir bdlge i¢in, uygulama imar plani
yapmadan,insaat yapacak olan arsa sahiplerinden, nazim imar planina gére mevzii imar
plan1 yaptirmalarin1 ve mevzii imar plam1 yaptirirken, kamuya ait hizmetlerde
kullanilmak tizere, arazinin, yasal sinir1 yiizde otuz besin (35) ¢ok iistiinde ytizde ellisini
(50) terkin etmelerini istemektedir (Gnce1999). 18. Madde uygulamasina gore bir
diizenleme sahas1 ve bu saha i¢cin DOPO belirlenmeden yapilan islemin, hicbir yasal
dayanaginin olmadigi, bir gergektir. Mevzii imar planlarinin genelde, imar sahasinin
biitlinlinli saglayan plan anlayisina ters diistiigii bilinmektedir, bu itibarla iyi bir ¢6ziim
degildir. Bu olayda belediyenin yapmasi gereken, gelismekte olan ilgili bolgeyi icine
alacak sekilde imar sinirin1 genisletmek ve bu saha i¢in uygulama imar plani yaptirip,

18. maddeye gore uygulama imar planini araziye aplike etmektir.
5.2.2.7 Tasinmaz mal sahiplerinden kaynaklanan sorunlar;

18. madde uygulamalarinda belediye veya valiliklerce, arazi ve arsa sahiplerine,
calismalarin mahiyeti ve Onemi hakkinda yeterince bilgi verilmediginden dolayi,

tasinmaz mal sahiplerinin, tedirginligi yansitan ¢esitli davraniglar gosterdigi ve bunun
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sonucu olarak 6lgme caligmalarini engelledigi; bu gibi davranig gosteren tasinmazmal
sahiplerine konunun 6nemi agiklandiginda, davranislarinin olumlu yonde degistigi,
uygulayicilardan duyulmaktadir. Bu nedenle, diizenlemeyi yaptiracak kurumun,
tasinmaz mal sahiplerini, bu konuda aydinlatmasi faydali olacaktir. Bir diizenleme
sahas1 icin belediye enclimenince veya il idare kurulunca onaylanan sinir, bazen bir
kadastro parselini iki kisma boler. Parselin bir kism1 diizenlemeye konu olurken, diger
kisim diizenleme disinda kalir. Bu durum, yasaya ve uygulama yonetmeligine uygun
olmasma ragmen; tasinmaz mal sahipleri, diizenleme smnirmin hatali belirlendigi
gerekgesi ile itiraz etmektedirler. Yapilan itirazlar, belediyeler veya valilikge reddedilse

bile, idari yargi bu konuda zaman zaman uygulamayi iptal etmektedir.
5.2.3 Uygulamayi Ustlenen Yiikleniciden Kaynakh Sorunlar

Uygulama bolgelerindeki onemli agaglar i¢in, plan yapimi ve uygulanmasi sirasinda
korunmasi icin gerekli titizlik gosterilmelidir (Tokmanoglu 1989). Ayrica yiiklenicinin
diizenleme sahasinda arazinin en son durumunu gosteren halihazir haritalar tizerindeki
bilgileri; 6zellikle korunmasi gerekli goriilen binalari, meyve veren agaclar (zeytin,
elma, ceviz vb agaglar gibi) uygulama haritasina isaretlemesi ve parselasyon plani

hazirlanirken bu hususa ¢ok dikkat etmesi gerekmektedir.

Diizenlemeyi iistlenen yiiklenicinin, parsel dagitiminda dikkatsizlikten veya art niyetle
yaptig1 hatalar, diizenlemeden rahatsiz olan arazi sahibi ile diizenlemeyi yaptiran

belediyeyi kars1 karsiya getirmektedir.

Uygulamada yiiklenicinin parsel dagitimiyla ilgili olarak yaptiklar1 yanlisliklar, 6rnek

olarak asagida belirtilmistir;

Dagitim sirasinda, tahsis edilen kadastro parselinin binasiz veya meyve agagsiz oldugu
varsayilarak parselasyon plan1 hazirlandigl; {izerindeki binasinin  veya meyve

agaclarinin bagkasina tahsis edilmesiyle tasinmaz mal sahiplerinin magdur oldugu,

Diizenlemeye giren bir parsel malikine, diizenleme sonucunda, miimkiin oldugu kadar
eski yerinden veya yakinindan parsel tahsis etmesi gerektigi halde, tahsis edilecek alan
miktari, minimum imar parselinden biiyiik oldugunda; birini eski yerine yakin yerden

digerini farkli yapilagsma sartlar1 olan, uzakta bulunan bir imar adasindan tahsis ettigi;
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Diizenleme oncesinde bir taginmaz mal, ana yoldan ¢ok i¢ kisimda kaldigi halde,
parselasyon yapilirken; ana yola cephesi olan parsel sahiplerine ana yolun ¢ok
gerisinden; ana yola cephesi olmayan parsel sahibine ise ana yola cephesi olacak sekilde
parselasyon plani diizenlendigi, bu konularla ilgili olarak idare mahkemelerine agilan
davalardan anlagilmaktadir. Diizenlemeyi yaptiran belediye aleyhine agilan davalarda ve
bu tiir hatalar, ilgili diizenleme sahasinda yapilan 18. madde uygulamasinin iptaline

neden olmaktadir.

Gerek yiiklenicinin, gerekse yukarida belirtilen hatalardan dolayr sorumlu olan
belediyenin kamuoyuna karsi seffafligini gdéstermesi bakimindan agagida belirtilen

hususlarin uygulamasi 6nerilebilir;

Diizenleme bolgesinde tahsis edilecek her yeni imar parseli i¢in, neden o parselin tahsis

edildigini belirten bir rapor (veya tutanak) diizenlenmeli,

Yiiklenicinin tamamlayip belediyeye teslim ettigi diizenlemeyle ilgili askiya ¢ikacak-
biitiin cetveller ve parselasyon haritasi, aski ilanindan 6nce, bu konuda uzman olan
tiniversite hocalarina incelettirilmeli ve bu 6n incelemeden sonra ortaya cikabilecek

hatalar, yiikleniciye diizelttirildikten sonra askiya ¢ikarilmalidir.
Belediye ile diizenlemeyi {istlenen yiiklenici arasindaki sorunlar;

18. madde uygulamasin yiiriiten yiiklenici ile diizenlemeyi yaptiran belediye arasindaki

en 6nemli sorun, uygulama imar planinda yapilan degisiklik sorunudur.

Diizenleme ¢alismalarinda DOPO'nin kirkin (40) ¢ok tistiine ¢ikmasi durumunda, yiizde
kirktan (40) fazlasimin kamulastirma ile saglanacagr kanunda ve yonetmelikte
belirtilmektedir. Cogu belediyelerin kamulastirmayr yapacak yeterli kaynagi
bulamadigindan, kamulastirma yerine DOPO'n1 yiizde kirka (40) indirme yoluna
gittikleri belediyelerde calisan meslekdaglardan duyulmaktadir. Bdyle durumlarda
kamuya tahsis edilen alanlar azaltilir. Bunun i¢in belediye meclislerinden imar plani

degisiklik kararini ¢ikartmak bazen zor olmakta ve zaman almaktadir.
5.3 Uygulama Sonrasindaki Sorunlar

Uygulama sonrasinda olusan sorunlar; genel olarak belediyeden, arazi sahiplerinden
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kaynaklanan sorunlar ile 3194 sayili Imar Kanunun 19. Maddesine gére yapilan tescilde

karsilasilan sorunlardir.
5.3.1 Diizenlemeyi yaptiran belediyeden kaynakl sorunlar;

18. madde uygulamas1 yapildiktan sonra, imar planlarinda goriilen ada biiyiikliiglindeki
yesil alanlar, diger kamu alanlar1 bazi beldelerimizde, amaclar1 disinda yapi adasina
dontstiirilmektedir. Yine baska bir durum da bazi beldelerde, belediye enciimenince
onaylanarak tescil edilen parselasyon haritasinda, tescilden sonra parselasyon
haritasinda kamu tesis alanlar1 ve imar adalannin dis hatlarinin, olusturan yol
boyutlarinin ihlal edildigi goriilmiistiir. Parselasyon planinda yapilan degisiklikler ile
yoldan ihdas veya yola terk olusabilmektedir. Bu sonug, uygulamanin temel ilkelerine

aykirnidir [14].

18. madde uygulamasinda, parselasyon planlar1 belediye ve miicavir alan sinirlar1 icinde
belediye enclimeni onayindan sonra bir ay siireyle ilana ¢ikanlir. Bu siire i¢ginde parsel
sahipleri tarafindan yapilan itirazlar, belediye enciimenince kararabaglanir. Itirazlarin
degerlendirilmesinde belediyeler, yore halki ile karsi karsiya gelmekistemediklerinden
ve diger birtakim nedenlerden dolayi, ¢ogu zaman tutarsiz karar verirler (ayn1 konudaki
itirazlarin bazilarina kabul, digerlerine red gibi). Bu durum, yeni sorunlarin dogmasina

nedenolmaktadir.
5.3.2 Tasinmaz mal sahiplerinden kaynakh sorunlar

Diizenleme sahasinda, imar parsellerinin dagitimi1 konusunda uygulama yonetmeliginde,
"parsel sahiplerine miimkiin oldugu kadar eski yerlerinden veya yakinindan yer verilir"
seklinde bir hiikiim varsa da; ayni verilerle birbirinden farkli sayida ¢6ziim bulmak ve
imar parsellerini ona gore olusturmak ve dagitmak miimkiindiir. Taginmaz mal
sahiplerinin en fazla etkilendikleri konu, parselasyonda kendilerine tahsis edilen

parselin, imar planindaki konumu ve bagimsiz veya hisseli olusudur.
5.3.3 Tahsis edilen imar parselinin yerine itirazlar;

Diizenleme c¢alismalarinin en zor asamasi, imar parsellerinin tahsis islemidir.
Uygulamaya iligkin hiikiimler yonetmelikte yer almasina ragmen yine de zorluklar

yasanmaktadir. Bunun nedeni, ¢6ziimiin fazla olmasindandir. Yani, bir uygulayicinin
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onerdigi en uygun ¢oziim sekline, diger bir uygulayici, bagka bir Oneri ile karsi
cikabilmektedir. Burada ortak bir ¢oziim yolu olusturmak i¢in, dagitim sirasinda her
kadastro parseline ayni degerlerde ya da yakin degerlerde imar parseli tahsis etmek
gerekir. Ayrica taginmaz mal sahiplerine tahsis edilen her parsel i¢in, neden o
parselin/parsellerin tahsis edildiginin, kadastro parsellerinin diizenlenmesinde oldugu
gibi, bir tutanagin veya gerekceli raporun diizenlenmesi, imar parselinin yeri igin
yapilan itirazlar1 en aza indirir, bdylece parselasyon planini hazirlayan yiiklenici ile bu
planlar1 onaylayan belediye enciimen iiyeleri de olumsuz saibelerden kurtulur. Aksi

halde, tasinmaz sahiplerinin itirazlarina cevap vermek miimkiin olmaz.
5.3.4 Imar parselinin hisseli olusuna yapilan itirazlar;

Diizenleme oOncesinde miistakil miilkiyet durumunda olan taginmaz mal, diizenleme
sonrasinda, diizenleme ortaklik pay1 alinmasindan sonra, yiizol¢iimii itibariyle normal
bir imar parselinden kiigiikse - imar yasas1 geregi olarak hisseli (¢ok hissedarl1) bir imar
parseline donlismiis olur. Boyle durumlarda tasinmaz mal sahipleri, kendilerine hissedar
edilen kisi veya kisileri sorgulamaya baslarlar ve hissedarlarin1 kendileri se¢mek

isterler.



BOLUM 6
SONUCLAR VE ONERILER
6.1 Sonuclar

Arazi ve arsa diizenlemeleri, sehirlerimizdeki plansiz yapilasmay1 engelleme yoniinden,
imar uygulamalarinda ¢ok onemli bir yer tutmaktadir. Fakat mevcut uygulama

yontemlerinde hala bir takim sorunlar ile kars1 karsiya kalinmaktadir.

Imar uygulamalarinda parselasyon islemine baslamadan 6nce kullanilacak verilerin
mutlaka saglikli olmasi gerekir. Gerek tapu verileri gerekse kadastral verilerin birbirleri
ile uyusumlu olmasi, bu islemin ana unsurunu olusturmaktadir. Ciinkii yapilan plan ile
miilkiyet yeniden sekil alacagi i¢in gercek degerinden farkli dagitimlara neden olur.
Buda parselasyon planinin tescil asamasina kadar idari bir islem iken, tescil olduktan
sonra hukuki bir islem oldugu i¢in geriye doniisli zor olacaktir. Kisacas1 uygulamay1
yapan ya da onaylayan kurum agisindan giivensizlige, bunun yaninda da malikler
acisindan da magduriyete sebep olacaktir. Buna gore, uygulamada goriilen tiim
eksiklikler ve aksakliklar, tapuya tescil yapilmadan, arazide fiili uygulamaya
doniismeden giderilmelidir. Bu da ancak iyi bir kontrolle miimkiindiir. Bunun i¢in
denetim mekanizmasi 1yi iglemelidir. Bu nedenle; Teknik eleman destegi saglanmali,
uygulayici elemanlar yetistirilerek yasal ortam buna gore hazirlanmalidir. Eksikliklerin
giderilmesinde ve elemanlarin yetistirilmesinde; iiniversiteler, ilgili odalar, belediyeler

ile Bayindirlik ve Iskan Bakanligi gérevalmalidir.

18.Madde uygulamasinin olmazsa olmazlarindan olan 1/5000°lik Nazim Iimar Plan1 ve
1/1000’lik Uygulama Imar Planlaridir. Bu Imar Planlari ile zaten Parselasyon Planin
nasil sekillenecegini biiyiikk Olglide belirlemektedir. Plan hiyerarsi agisindan da
Parselasyon Plani, Imar Planlarina bagl yapilmaktadir. Bazi imar Planlarinin saglikli

olmadig1 ve hatta parselasyonun 6niinii tikayacak boyutta oldugu da goriilmektedir. Bu
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nedenle palanlar tiretilirken Sehir Planlarcilarinin yaninda, bu planlarin asil uygulayicisi

olan Harita Miihendisleri’nin de bulunmasi gerekmektedir.

3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesinde diizenlenen imar uygulamasi, kanunu
hedefine uygun olarak uygulanmasi durumunda, uygulayici idareler ve tasinmaz
malikleri yoniinden faydali olmakla birlikte 6zellikle tasinmazlari imar planiyla kamu
ve umumi hizmet alanlarma ayrilanlar agisindan ¢ok yararlidir. Imar uygulamasi
neticesinde bir yonden imar planinda umumi hizmetlere ayrilan yerler kamu hizmetine
sunulmakta, diger yandan, uygulama alaninda bulunan ve hali hazirda diizensiz olan ve
ingaat yapmaya uygun olmayan arazilerin diizgiin yapilasma yapabilecek imar parselleri
haline geldiginden, kiymet artiglar1 olmaktadir. Boylece planli kentlesme
saglanmaktadir. Modern ve diizenli kentlesmeye ulasilmasi i¢in idarelerce, yapilagsma
alanlar1 titizlikle secilerek, barmmma ihtiyaci duyanlarin c¢arpik sehirlesmeye
basvurmalarindan Once parselasyon iglemlerinin bitirilmesi ve sonugta da sosyal
donatilarin ve teknik alt yap1 tesislerinin yapilmasi gerekir. Fakat yiiriirlikte bulunan
mevzuatlarin birbirleri ile c¢elisen noktalarimin giderilmesi gerekmektedir. Planlari
uygulayacak olan yerel yonetimlerin gorev siirelerinin smirli olmasi itibari ile zaman
kaybina teamiilleri yoktur. Bu da mevzuatin farkli yorumlanmasina neden olmakta ve
bu siireci yargi yolu izlemektedir. Oyleyse zaman kaybmin 6nlenmesi ve birlik ve
beraberligin saglanmasi i¢in genelgeler ve standartlar ¢ikarilmali ve imar mevzuatina

yeni diizenlemeler getirilmelidir.

Acikegasi; diizenli kentlesme i¢in {iretilen imar planlarinin mekana yansitilmasinda
onemli bir uygulama yontemi olan 3194 sayili Imar Kanununun 18'inci madde
uygulamasi, eksikliklerin giderilmesi ve gerekli diizenlemelerin yapilmasi halinde;
kamuya ayrilan alanlarin, adil bir sekilde uygulamaya alinan her parselin katiliminin
saglanarak elde edilmesine olanak tanidigi i¢in su anda en uygun imar uygulama
seklidir.

6.2 Oneriler

3194 sayili Imar Yasasmin 18. madde uygulamasi bugiin uygulanan yontemler arasinda
en kapsamlisi olmasma ragmen, hala bazi gereksinimlerine ihtiya¢c duymaktadir.

Bunlardan bazilar1 asagida maddeler halinde verilmistir.
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1) Kanunun 18. maddesinde, diizenlemeye giren tasinmazlardan diizenleme ortaklik
pay1 alinacagi ve bunun her bir parsel icin %40’ gegcemeyecegi, %401 gecen kisimlarin
ise kamulastirma yontemiyle c¢oziilecegi belirtilerek, bunun disinda bir kesintiden
bahsedilmemistir. Buna karsilik, 18. maddenin yoOnetmeliginde, kamu hizmetine
sunulan kamu idareleri i¢in kamu tesis arsalart hissesi ifadesi bulunmaktadir. Ancak bu
ifadenin kanunda yer almamasi bu hiikkmiin kanunun kapsami disindaymis gibi

algilanmasina sebep olmaktadir.

Kamu tesis arsalari hissesi ile alakali yonetmelikteki ilgili boliimlere kanunda da atifta
bulunulmas: gerekmektedir. Kadastro parsellerinden diizenleme ortaklik pay1
kesildikten sonar olusan mar parsellerinden kamu tesis arsalari hisseleri i¢in de ayrica
hisse alinacagi ve bunun nasil ve hangi yontemler kullanilarak yapilabilcegi seffaf ve

anlasilabilir ekilde izah edilmelidir.

2) Kanun, deger artis1 nedeniyle diizenlemede alinabilecek miktarlari; kamulastirma ve
diizenleme ortaklik payr olarak sinirlamis ve Kanunun 18'inci maddesinin 6'nct
paragrafinda "herhangi bir parselden birden fazla diizenleme ortaklik pay: alinamaz"
hiikmii bulunmasina ragmen, yonetmeligin 11'inci maddesinin son paragrafinda "Ancak
tasinmaz sahiplerinin talebi {izerine miilga 6785-1605 sayili Imar Kanununun 39'uncu
maddesine gore daha Once ifraz edilerek tescil edilen parsellerden diizenlemeye dahil
edilenlerin, parselin ifrazinda alinan terk oranmni % 40’a tamamlayan fark kadar
diizenleme ortaklik payr almabilir." hiikmii konulmustur. Bu hiikiim, % 40'a
tamamlayan olmayip, diizenleme ortaklik payr oranina tamamlayan seklinde

yonetmelikte diizeltilmelidir.

3) 18'inci madde uygulamast ile olusturulan parselasyon ve dagitima yapilan itirazlarin
yerel yonetim tarafindan geri ¢evrilmesi durumunda yargiya intikali sonucunda, verilen
uygulama iptal kararlar1 ile diizeltme yapilacaginda, itiraza konu olmayan diger
parsellerin durumunda meydana gelecek degisiklikler sorun yaratmaktadir. Bunun igin,

itirazlarin degerlendirilmesi agsamasinda dikkate alinarak diizenleme yapilmasi gerekir.

4) 18. madde uygulamalar1 yapilirken genelde yapilasmamis veya az yapilagmis
alanlarda yapilmaktadir. Uygulama alanlarimin kadastral altliklar1 eski tarihli ve
tapulama ile yapilmis ise, hem oOlcek farkliligi hem de koordinat sistemlerinin

farkliligimin  yaninda halihazir miilkiyet durumu ile kadastral altliklarin birbirini
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gerceklememesi de eklenmektedir. Tapuda tescil edilememis veya yapilan tescilleri
kadastral altliklara islenilmemis hisseli tasarruflar, ayirma ve birlestirme uygulamalari
gibi islemler uygulamanin yapilmasimi oldukca gli¢lestirmektedir. Bu tarz c¢alisma
alanlarinda kadastronun yenileme c¢aligmalar veya sayiallastirma ¢aligmalarinin
hizlandirilmas1 miimkiinse bu g¢aligmalarla birlikte imar uygulamalariin yapilmasini

saglayacak yasal dlizenlemelere gidilmesi uygun olacaktir.

Kadastral parsellerin yiiz6l¢iim kontrollerinde tecvizi asan farklarin giderilmesinde
kadastro miidiirliikleri ile uygulayici idareler arasinda saglam isbirligi kurulmalidir.
Cozimler noktasinda parselasyon islemlerinde uzman {iniversite hocalariyla da
planlanan uygulamalar hakkinda fikir alis verislerinde bulunulmasi ilerde ¢ikabilecek

sorunlart minimuma indirilmesi hususunda yardimci olacaktir.

5) Imar uygulama sahalarinda tasinmaz malikleri her an hazir olmayabilirler. imar
uygulamasinin yapilacagi yer ve tarih ilgililere dnceden teblig edildigi takdirde yasal
haklarin korunmasinda ve kullanilmasinda bilgilendirilmis olacaklardir. 18. Madde
uygulamasi kamu cikarlar1 ve miilkiyet haklar1 ile yakindan ilgilidir. Bu nedenle
uygulayicilarin gerekli teorik ve pratik bilgi ve birikimlerinin yani sira tasinmaz ile
alakali hukuki siirecler ve islemler hakkinda da yeterli bilgi ve birikime sahip olmalari
cikabilecek sorunlarin indirgenmesini saglayacaktir. Ilgili idareler bu konuda uygulayici
ve planlayicilarina hukukgularla ders vererek personellerini meslek igi egitime tabi
tutabilirler. Bunun yaninda yapilan imar uygulamalarina itirazlari konuyla ilgili 6zel
ihtisas mahkemelerinde gériisiilmesi uygulamanmn hizim  arttiracaktir.  Imar
uygulamalarinin hizli goriilmesi ve karara baglanmasi i¢in 6zel yetkili mahkemelerin

kurulmas1 uygun olabilir.

Son olarak, yapilacak imar uygulamalar1 ile alakali ¢alisma alani igerisinde ilgili
sahislara ulasilmali ve dogru ve acgik sekilde bilgilendirme yapilmasi gerekmektedir.
Igili idareler bu konuda vatandasa acik bilgilendirme toplantilar1 diizenleyebilir ve ilgili

idarelerce yardim masalar1 kurularak, bilgilendirici brostirler dagitilabilir.
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