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GIRIS

Bugln itibariyle arazi ve arsa duzenlemeleri uygulamalarinda tam bir birlik saglanamamistir.
Bunun da gercek nedeni belediyelerin imar uygulamalarinda kendilerine fazla parsel ¢ikarma
amacini tasimalaridir. Oysa imar uygulamalarinin gergcek amaci ise imara uygun konut alani
elde etmektir. imar uygulamalarinda bir taraftan imara uygun konut alanlari olusturulurken, diger
taraftan da dizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanlhigina bagh ilk ve
ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, gocuk bahgesi, yesil saha, pazar yeri, ibadet
yeri ve karakol gibi umumi hizmetlere ait alanlar i¢in gerekli olan araziler elde edilmektedir. Biz
de bu calismada imar uygulamasiyla ilgili olarak genel bir bilgi sunduktan sonra imar
uygulamalarinin hukuka aykirilik nedenlerini belirtecegiz.

GENEL ACIKLAMA

Arazi ve arsa dizenlemesi hamur kurali, parselasyon, suyulandirma ve imar uygulamasi gibi
terimlerle ifade [2] edilmektedir. 3194 sayili imar Kanunu'na gére arazi ve arsa diizenlemesi,
belediye ve miucavir alan sinirlari iginde belediyece, bu sinirlar diginda ise valiliklerce, imar
hududu (plani) iginde bulunan binali ve binasiz arsa ve arazilerin malikleri veya diger hak
sahiplerinin muvafakati aranmaksizin birbirleri ile, yol fazlalari ile, kamu kurumlarina veya
belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirimesi, bunlari yeniden imar planina uygun ada ve
parsellere ayrilmasi, mustakil, hisseli veya kat mulkiyeti esaslarina gére hak sahiplerine
dagitilmasi ve re’sen tescil islemlerinin yapiimasidir.

Arazi ve arsa dizenlemesine iliskin ana kurallar, 3194 sayili imar Kanunu'nun 18. ve 19.
maddelerinde yer almaktadir. Bu maddedeki hikimlerin digsinda daha ayrintili dizenleme,
2.11.1985 tarih ve 18916 Mukerrer sayilli Resmi Gazete’'de yayimlanarak yurirlige giren 3194
sayili imar Kanunu'nun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili
Esaslar Hakkinda Yonetmelik’te yer almaktadir.

Mevzuatimizda imar hukuku ile ilgili yasa ve yénetmelik bazinda birden ¢ok dizenleme oldugu
gibi, imar uygulamasi da degisik yasa ve yonetmeliklere gére yapilmakta, bdylelikle ilk bakista
bir karisiklik var gibi gériinmekte ve algilanmaktadir.

imar uygulamalarinin yasal dayanaklari su sekildedir:
1. 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca yapilan imar uygulamasi,
2. 2981 sayil Yasanin 10/c maddesi uyarinca yapilan imar i1slah uygulamasi,

3. 2981 sayili Yasaya 3290 sayili Yasa ile getirilen ve 3194 sayili imar Kanunu’'nun 18.
maddesine eklenen Ek Madde 1 uygulamasi ve

4. 2981 sayil Yasanin 10/b maddesi uygulamasi.

Bu calismada, 3194 sayili imar Kanunu'nun 18. maddesine gdre imar uygulamasi yapilmasi
sirasinda, uyulmasi zorunlu olan ve uyulmamasi halinde imar uygulamasini hukuken sakat
olmasi sonucunu dogurabilecek hususlari inceleyecegiz.

3194 sayili imar Kanunu’na gére arazi ve arsa diizenlemesi yapilabilmesi icin éncelikle imar
planinin olmasi gerekir. Bu plan, uygulamaya iliskin olan 1/1000 veya 1/500 6lgekli uygulama
imar planidir. Yoksa, birebir arazi kullanimini géstermeyen ve daha buylk o6lgekte makro
dizeyde arazi kullanimini dizenleyen 1/5000 olgekli Nazim imar Planina gére imar
uygulamasinin yapilmasi olanakli degildir. Yine, mevzi imar planina goére de imar uygulamasi
yapilmasina olanak yoktur.

imar uygulamasi yapilacak diizenleme sahasinin, Yoénetmeligin 5. ve 6. maddelerine uygun
olarak tespit edilmesi gerekir. Imar planinin bitiiniin kapsayan alanda bir defada imar
uygulamasi yapilmasina gerek olmadigi gibi ada bazindan kiguk bir alanda imar uygulamasi
yapilmasi da yukarida anilan 5. maddesinde belirtilen kosullarin varhdi halinde mimkinddr.
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imar uygulamasi sirasinda, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim
Bakanhgina bagh ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil
saha, pazar yeri, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlere ait alanlar igin gerekli olan arazi,
dizenleme nedeniyle artan deger karsihinda bedelsiz olarak, “dizenleme ortaklik pay’” adi
altinda, imar uygulamasina giren parsellerden, dizenlemeden 6nceki yizoélgimleriyle orantih
(esit oranda) bicimde alinmaktadir.

Duzenleme ortaklik payinin, dizenlemeye dahil edilip dizenleme ortaklik payil alinmasi gereken
her parselden esit oranda alinmasi gerekir. [8] Diizenleme ortaklik payi olarak dogrudan % 40
oraninin uygulanamayacag! gibi dizenleme ortaklik payl oraninda kesilen paylarin baska
maksatlarda (arsa olusturulmasi) kullaniimasi da mimkin degildir. Dizenleme ortaklik payi
kesintisi yapilabilmesi igin imar planinin yapilmasi yeterli olmayip yurdrlikteki imar planina gére
imar uygulamasinin yapilmasi gerekir.

Yoénetmeligin 12. maddesine goére, dizenleme sahasinda bulunan hastane, kres, belediye
hizmet veya diJer resmi tesis alani gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri igin
dizenlemeye giren parsellerin oraninda pay verilmek suretiyle hisselendiriime yapilmaktadir.
Kamu tesis arsalarinin dizenleme ortaklik payr orani ile karsilanmasi muamkin degildir.
Hisselendirme, dlzenleme ortaklik payi kesintisinden ayri olarak, her parselden esit oranda ve
ileride ilgili resmi kurumca kamulastiriimak tzere yapiimaktadir.

Ydénetmeligin 10. maddesinde, diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin mimkin mertebe ayni
yerdeki veya yakinindaki eski parsellere tahsisinin saglanacagi ana kural olarak belirlenmistir.
Ancak bu kural her zaman uygulanacak bir kural degildir. Bunun igin kosullarin uygun olmasi
gerekir. Eger kosullar uygun degilse bu kural uygulanamaz ve baska yerden parsel verme
durumu s6z konusu olabilir. Ayni maddenin (b) bendinde ise plan ve mevzuata gére korunmasi
muimkun olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar parseline intibak ettiriimesinin saglanacag
kuralina yer verilmistir.

imar uygulamasinin dagitim asamasinda, asagida belirtilen hususlardan birinin varligi halinde,
hak sahiplerine ayni yerden parsel tahsisi olanagi kalkar.

1. Tasinmazin imar planinda dizenleme ortaklik paylr ile olusturulmasi gereken
dizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligina bagh ik ve
ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, pazar
yeri, ibadet yeri (cami) ve karakol gibi umumi hizmet alanlarina isabet etmesi (hukuki
zorunluluk),

2. Tasinmazin imar planinda AAD Yodnetmeliginin 12. maddesinde belirtilen sahalarda
kalmasi (hukuki zorunluluk),

3. Tasinmazin bagimsiz imar parseli olabilecek blyUklikte olmamasi (fiili zorunluluk),

4. Tasinmaz imar planinda konut alaninda kalmakla birlikte, ayni parsele tahsis
edilebilecek birden cok kadastral parselin ya da hak sahibinin bulunmasi (teknik
zorunluluk),

5. Tasinmazin imar planinda konut alaninda kalmasi ve yukarida sayilan hususlarin
bulunmamasi durumunda, taginmazin bulundugu alanin askeri givenlik bdlgesi,
korunmasi gerekli tasinmaz ve kiltir varligi koruma alani vb. nedenlerle imar parseli
olusturulamayacak sahaya isabet etmesi (fiili zorunluluk).

3194 sayih Yasanin 18. maddesine gére imar uygulamasi yapilirken hisselerin ¢ozilmesi
mUmkin degildir. 2981/3290 sayil Yasanin 10/b maddesine gdre yapilan imar islah uygulamasi
sirasinda ise hisselerin ¢6zllmesi mumkindidr. 3194 sayili Yasa uyarinca yapilacak imar
uygulamasi sirasinda hisse ¢6zimu ayri bir madde ile dizenlenmistir.

Yasa koyucu tarafindan, 3290 sayili Yasa ile 3194 sayili Yasanin 18. maddesine bir madde
eklenerek, belirli sartlar altinda, 3194/18. madde uygulamalarinda da hisse ¢6zimine
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gidilebilecegini belirlemistir. 3290 sayil Yasanin Ek Madde 1 ile 3194 sayili Yasanin 18.
maddesi uyarinca yapilacak dizenlemelerde belediye ve valiliklere re’sen hisseyi ¢ézme yetkisi
verilmistir. Buna gore; hissedarlar arasinda zeminde bir paylasim olmali ve imar plani aynen
uygulanmalidir. Bu sartlarin saglanmasi halinde hissedarlar arasinda bir nevi taksim yapmak
suretiyle ferdilestirme mimkuandur.

2981 sayili Yasanin 3290 sayili Yasa ile dedisik Ek Madde 1'in 3194 sayili Yasanin 18.
maddesi uyarinca yapilacak parselasyon iglemlerini tamamlayici nitelikte uygulama yapilmasina
olanak sagladigi, bu maddenin amacinin 3194 sayili Yasa uyarinca yapilan parselasyon
islemlerinin uygulanmasinda problemlere neden olan 6zel parselasyona dayall olarak veya
hisse karsiligi satin alinan yerlere bir ¢6zim getirmek oldugu, 2981 sayili Yasanin Ek Madde
1’in 3194 sayili Yasanin 18. maddesinden farkli olarak 6zel parselasyona dayali olarak satin
alinan yerlerin mustakil tahsis edilme olanagdini sagladidi, anilan maddenin uygulanabilmesi igin
dizenlemenin islah imar planina dayanmasinin gerekmedigi anlasiimaktadir.

IMAR UYGULAMALARINDA HUKUKA AYKIRILIK NEDENLERI

3194 sayili imar Kanunu'nun 18. maddesi uyarinca yapilan imar uygulamalari (izerine mulk
sahibi olan hazine, resmi kurum veya 06zel sahislar tarafindan ileri surebilecekleri hukuka
aykirihk nedenleri genel olarak asagidaki hususlarin bir ya da birkagi olabilir.

1. imar plani bulunmayan yerlerde imar uygulamasi yapilmasi ya da uygulama alaninin
kimsen de olsa plansiz sahayi kapsamasi,

2. Duzenleme sinirinin imar planina ve AAD Yonetmeligi hikimlerine aykir tespit
edilmesi , (Bu baglamda diizenleme siniri disinda kalan malikin de bu yénuyle iptal
davasi agmasinda menfaati dolayisiyla dava agma ehliyeti vardir.),

3. Dlzenleme sinirt ile bélinen parselin  bir kisminin uygulama alani disinda
birakilmasinin AAD Yoénetmeligine aykiri olmasi (5 ve 6. maddelere aykirilik),

4. DOP (diizenleme ortaklik payi) oraninin hatali hesaplanmasi,

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

6. DOP oraninin her parselde esit oranda uygulanmamasi, kimi parsellerden hic DOP
alinmamasi,

7. Higbir teknik, hukuki ve fiili zorunluluk yok iken, ayni yerden parsel veriimemesi,

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

9. Uygulama sonrasi verilen parselin esdeder olmamasi, Ornedin kadastral parselin
bulundugu yerin imar planina gére 30 m. yola cepheli ve 8 kat yapi nizaminda kaldigi
halde verilen parselin ise imar planinda 12 m. yola cepheli ve 5 kat yapi nizaminda
bulunmasi,

10. DOP sonras! imara tahsisi edilecek alanin bagimsiz parsele yeterli oldugu halde bu
alanin bagimsiz parsel olarak verilmemesi, parca par¢a dagitilmasi,

11. DOP sonrasi geriye kalan alana karsilik olarak bog bir parsel verilmesi mimkin iken
Uzerinde tamamlanmis ve Uglincl sahsa ait yapi bulunan parsele verilerek fillen yapi
yapilmasinin ortadan kaldiriimasi,

12. Tagsinmazdan 6nce DOP kesilerek, geriye kalan sahadan AAD Yd&netmeliginin 12.
maddesine gore kamu hizmet alanina kamulastiriimak Uzere pay verilip daha sonra
geriye kalan sahanin ise imara tahsis edilmesi, oysa 6nce AAD Yd&netmeliginin 12.
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

maddesi uyarinca kamuya pay ayrilmasi gerekirken, bundan dnce DOP kesildiginden,
bdylece DOP’ un kamulastirmadan sonra geriye kalan kisma uygulanacagina iliskin
3193 sayili imar Kanununun 18. maddesindeki kuralin ihlal edilmesi, bu haliyle
tasinmazdan daha fazla DOP kesilmesi,

Parselden (daha 6nce) yola terk edildigi halde DOP hesabinin parsele uygulanmasinda
bu hususun dikkate alinmamasi,

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

Uygulama alaninda tasinmazlari olan belediye baskan ve encimen Uyelerinin,
parselasyon planinin uygulanmasina iligkin belediye enciimen kararina katilmasi,

3194 sayili Yasanin 18. maddesine gore yapilan ve Ek Madde 1 sartlari bulunmayan
dizenleme alaninda hisselerin ¢ézilmesi,

Belediye encimeni kararinda imar uygulamasinin hangi mevzuata gore yapildiginin
belli olmamasi (ya da imar uygulamasin dayanagi olarak bitiin maddelerin yazilmasi),

Aski siresi iginde yapilan itirazin dikkate alinmamasi (itiraza cevap verilmemesinin
hukuka aykiri olmasi) ya da aski suresi iginde yapilan itirazin belediye encimeni yerine
belediye baskanhginca cevaplandiriimasi,

Uygulama alaninda DOP % 40’1 astig1 halde énce belediye tasinmazlarinin DOP’a dahil
edilmesi gerekirken dogrudan kamulastirma yapiimasi,

Uygulama sirasinda DOP'un % 401 asmasi nedeniyle kamulastirma yapilirken,
DOP’un, tasinmazin kamulastirmadan sonraki alanina uygulanmasi gerekirken,
tasinmazin kamulastirmadan énceki alanina uygulanmasi,

Daha 6nce 2981 sayili Yasanin 10/c maddesi uyarinca imar uygulamasi yapilmis ve
hicbir degisiklik yok iken sadece bazi kisilere verilen parsellerin geometrik seklinin
degistiriimesi ya da ipotek tesisi amaciyla yeniden imar uygulamasi yapilmasi,

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

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

Tasinmazin, imar planindaki tahsisi yerini, sehircilik ilkesine, planlama esaslarina ve
kamu yararina aykir bulan malik tarafindan, uygulama igleminin dayanag: genel
dizenleyici islem olan imar planinin da hukuka aykiri olmasi bdylece imar planinin ve
buna dayali olarak yapilan imar uygulamasinin hatali ve hukuka aykiri olmasi,

imar uygulamasinin dayanagi olan imar planinin iptal edilmesi,

Uygulama alaninda % 40’lik kadar umumi hizmet alani yok iken dogrudan % 40
oraninda DOP uygulanarak belediye adina parsel olugturulmasi, % 40 oraninin mutlak
bir oran olmamasi,

Uygulama sahasindan gegen otoyolun DOP ile kargilanmasi,

Uygulama sahasinda imar planina gére konut alaninin bulunmamasi, belediyece,
umumi hizmetlere ayrilan alanlari DOP ile karsilanmasi amaciyla uygulama yapilmasi,
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29. Uygulama sahasinin imar planina gére tamaminin agdaclandirilacak alan ile tarimsal
niteligi korunacak alanda kaldigindan belediyece bu alanda parga parga bulunup
kapanan kadastral yollarin bir araya getirilmesi amaciyla imar uygulamasi yapilmasi,

30. Uygulama sahasinda tamamen plana aykiri yapi bulundugu ve burada 2981/3290 sayili
Yasa uyarinca ruhsata baglanan mevcut yapilar dikkate alindiginda, bu alanda imar
plani uygulamasinin imkansiz hale geldiginden islah imar uygulamasinin yapiimasi
gerektigi halde 3194 sayili Yasanin 18. maddesine gére imar uygulamasi yapilmasi,

31. Tasinmazin sehven tapudaki kayitl alanindan daha kiglk alanh olarak imar
uygulamasina alinmasi ve bdylece uygulama sonrasinda daha kuguk yer verilmesi,

32. Uygulama sonrasinda dagitim yapilirken maddi hata yapilmasi,

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

34. imar uygulama sahasinin ézellestirme kapsamina alinan kuruma ait olmasi nedeniyle
artik belediyelerin buralarda uygulama yetkisinin bulunmamasina ragmen bu alanlarda
belediyelerce imar uygulamasi yapilmasi,

35. imar uygulamasi éncesi tasinmazin yol alaninda kaldi§i gerekgesiyle bu taginmaza
karsilik imar parseli tahsis edilmemesi,

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

SONUC

3194 sayili imar Kanununun 18. maddesinde diizenlenen imar uygulamasi, yasanin amacina
uygun olarak kullanilmasi halinde, hem idareler hem de tasinmaz sahipleri agisindan yararli
olmakla birlikte 6zellikle tagsinmazlar imar planiyla kamu ve umumi hizmet alanlarina tahsis
edilenler agisindan gok faydalidir. imar uygulamasi sonucunda bir taraftan imar planinda umumi
hizmetlere ayrilan yerler kamuya kazandiriimakta, diger taraftan, kural olarak uygulama
sahasinda bulunan ve mevcut haliyle diizensiz sekilde olmalari nedeniyle bu durumu itibariyle
ingsat yapmaya elverigsli olmayan arsalarin konut yapabilecek parsel (temiz parsel) haline
geldiginden degerlerinde artis olmakta ve bdylece planli sehirlesmeye gegilmektedir. Cagdas ve
dizenli sehirlesmeye gecilebilmesi icin idarelerce, gelisme alanlari iyi secilerek, vatandaslarin
carplk yapilasmaya baslamalarindan 6nce parselasyon islemlerinin tamamlanmasi ve bunun
sonucunda da sosyal ve teknik alt yapi tesislerinin insa edilmesi gerekir.
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