imar Hukukunda Ifraz ve Tevhid
Yontemi ve Karsilasilan Sorunlar II

II- Iimar Hukukunda Tevhit
(Birlestirme)

A. Tanim

imar hukukunda imar planlarinin uygulanma-
sinda kullanilan yéntemlerden birisi de tevhit
yontemidir. Tevhit (birlestirme) iki ya da daha
cok parselin, bir parsel haline getirilmesi seklin-
de tanimlanabilir.' Tapu Kadastro Genel Mudiir-
laga’'niin 1993/6 nolu Genelgesi'ne gore? birles-
tirme, birbirine bitisik birden ¢ok parsellerin bir
parsel haline donustirilmesidir. “Tevhit - birles-
tirme- yontemi”, yeni bir yapinin ya da tasarinin
gergeklestirilebilmesi i¢in ayr ayn ellerde bulu-
nan tasinmaz mallarin, tek bir milkiyette topla-
narak Uzerinde yapi yapilmasina elverigli bir par-
sel sekline sokulmasi® gseklinde tanimlanmakta-
dir. Bir bagka deyisle “tevhit yontemi,” kadastral
parselin imar planinda umumi hizmetlere* ayri-
lan alanlar disinda okul, hastane, kres, belediye
hizmet alani ve diger resmi yap1 ve tesis alanlar
gibi kamu kullanimina ayrilan alanlara rastlayan
kisimlari ayrn ayr vasiflarina goére tapuya tescil
ettirilerek, geriye kalan kisimlari ise imar plani ve
imar mevzuati esaslarina gére uygun imar par-
sellerinin olusturulmasi amaciyla birlestirilmesi
seklinde tanimlanabilir.’ 3194 sayih Kanunda
“tevhit” ile ilgili hikiimler 15. ve 16. maddelerde
getirilmistir. IK m. 15 ve 16 uygulamasi; parse-
lasyon plani olusturulmadan, kadastral parselle-

(' Halil KALABALIK

rin imar parsellerine uygunlugunun saglanmasi-
ni ifade etmektedir.®

imar mevzuati yoniinden tevhit (birlestirme),
birden fazla tasinmazin imar mevzuati ve imar
planina uygun olarak yapi yapmaya elverisli imar
parselleri olusturmak amaciyla birlestirilmesidir.
TODAIE tarafindan belediyeler icin hazirlanan “i-
mar lsleri” elkitabinda, ifraz, bir tasinmazin plan
ve yonetmelik kosullarina gore parsellere bolin-
mesi seklinde tanim-

lanmaktadir.” Kentbi- r
lim Terimleri Sézla-
gi'nde® birlestirme
(tevhit) (fr: assembla-
ge, Ing: unification),
yeni bir yapinin ya da
tasarinin gerceklesti-
rilebilmesi icin, ayn
ayr1 ellerde bulunan
tasinmaz mallarin,
tek bir milkiyette
toplanarak izerinde
yapi yapilmasina el-
verisli bir parsel sek-
line sokulmasi islemi
olarak ifade edilmek-
tedir.

imar mevzuati
yonunden tevhit
(birlestirme), birden
fazla tasinmazin
imar mevzuati ve
imar planina

uygun olarak

yapl yapmaya

olusturmak amaciyla

. i .. | birlestirilmesidir.
Ifraz yontemi gibi

tevhit yontemi de 19. k

* Prof. Dr., Sakarya Universitesi, iktisadi ve idari Bilimler Fakiltesi Kamu Yénetimi Balomu Hukuk Bilimleri Anabilim Dali Ogretim Uyesi

1 KOCAK-DORTGOZ-BEYAZ, Tapu - Fen islemleri, s. 79.

2 apu Kadastro Genel Miidirligi'nin 1.12.1993 tarih ve 1993/6 olu ve “Kadastro Miidirliklerince Uygulanan Degisiklik islemleri” konulu genelgesi icin
bkz: http:/ /www.tkgm.gov.tr/ana.php2Sayfa=genelgedetay&Id=162, (07.10.2007).

3 KELES, Kentbilim Terimleri SézIigi, s. 142; TODAIE, Belediyeler icin Elkitabi, imar isleri Ankara 2002, s. 243.

4 “Umumi hizmet” kavrami, 3194 sayili Kanunun, 10/2., 11/1., 13. maddenin bashg, 15/1, 18/3., 33. madde bashginda ve bu Kanunun 18. maddesi-
nin uygulanmasi amaciyla gikarilan Yénetmelikte, “yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil alan, ibadet yeri ve karakol gibi yerleri ifade etmek a-

maciyla kullanilmaktadir.

5 TURK - UNAL, “Arsa ve Arazi Dizenlemesi Metoduna iliskin Olumsuz Onyargi”, s. 113.
6 TURK - UNAL, “Arsa ve Arazi Dizenlemesi Metoduna iliskin Olumsuz Onyarg”, s. 111,

7 TODAIE, Belediyeler icin Elkitabi, imar isleri Ankara 2002, s. 243.
8 KELES, Kentbilim Terimleri Sozlugu, s. 27.
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yuzyilin ikinci yarisindan beri tim kanunlarda yer
almistir. Ornegin, 1882 tarihli Ebniye Kanunun-
da ham arazi, bag, bostandan mahalle olustur-
mak igin yapilan ifrazlardan bir karakol yeri, bir
okul yeri terk etmek zorunlu hale getirilmistir.’

B. Amaci ve Tevhidin Yapilabilecegi
Durumlar

Tevhit (birlestirme), tasinmazlarin tarimsal a-
magh daha ekonomik kullanmak, sanayi amagh
buytk yatinmlara girismek, daha blyiik arsa o-
lusturarak ingaat yapma izni almak veya komsu
parselle aradaki ortak sinir diizeltmek gibi pek
¢ok amagla yapilabilir. ™

Tevhit (birlestirme);

a. imar plani bulunan alanlarda3194 sayl i-
mar Kanunu'nun 18. maddesine gére heniz ara-
zi ve arsa duzenlemesi yapilmamis yerlerde, ayni
Kanunun 15 ve 16. maddelerine

b. Plansiz alanlarda (imar planmi bulunmayan
yerlerde) ise Plansiz Alanlar Uygulama Yonetmeli-
ginde belirtilen olgiitler cercevesinde yapilabilir."

c. Birlestirilecek tasinmazlar tizerinde rehin ve
irtifak haklari gibi tapu siciline kaydedilebilen hak-
lar ile taginmaz mal yukamlaltkleri gibi serh edi-
len haklar varsa; birlestirme isleminin yapilabil-
mesi i¢in, butiin hak sahiplerinin ve rehin alacak-
lilarinin muvafakatlerinin alinmasi zorunludur.*

d. Diger taraftan, 6183 sayill Amme Alacakla-
rinin Tahsil Usult Hakkinda Kanunun 73. mad-
desine gore, lzerinde kamu haczi bulunan bir
tasinmaz mal bir baska malla birlestirilemez.
6183 sayih Kanunun 73. maddesinde soyle de-
nilmektedir. “Bor¢lu, alacaklh amme idaresinin
muvafakatini almaksizin hacizli mallarda tasar-
rufta bulunamaz. Hisnlniyet kaidelerine aykiri
olarak hacizli mal tizerinde lGgincli sahsin elde
ettigi haklarin, alacaklinin haczi ile o mala taal-
luk eden haklarin ihlal ettigi nispette butlanina
mahkemece hikmolunur.”

C. Tevhidin Arazi ve Arsa
Diizenlenmesinden (Parselasyondan) Farki

Tevhit, arazi ve arsa sahibinin birden fazla a-
razi veya arsasini ya da bagka kisilerin miulkiye-
tinde bulunan birden fazla arazi ve arsalarin, bu
kisilerin kendi istekleriyle birlestirmesidir. Bu
nedenle tevhit islemi rizaya dayanmaktadir. Di-
ger bir ifadeyle, tevhit islemleri, ilgililerin bagvu-
rusu Uzerine belediyelerce yapilan parselasyon

islemleridir.

Buna karsilik, AAD (parselasyon, cebri ifraz),
belediye ve mucavir alan sinirlan icinde beledi-
yece, bu sinirlar disinda ise il 6zel idarelerince
(valiliklerce), imar hududu (plani) iginde bulunan
binali veya binasiz arsa ve arazilerin malikleri ve-
ya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksi-
zin birbirleri ile, yol fazlalar ile, kamu kurumlari-
na veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlesti-
rilmesi, bunlari yeniden imar planina uygun ada
ve parsellere ayrilmasi, mistakil, hisseli veya kat
mulkiyeti esaslarina goére hak sahiplerine dagitil-
masi ve re’sen tescil islemlerinin yapilmasidir.

D. imar Plani Bulunan Alanlarda Tevhit

imar plani bulunan alanlarda, yapilacak tev-
hitler, parselasyon planinin olusturulup olustu-
rulmadigina gore degismektedir.

1. Parselasyon Plani Olusturulmussa

imar Kanunu'nun 15. maddesinde, “Imar
planlarina gore, yol, meydan, yesil saha, park ve
otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlere
rastlayan gayrimenkullerin bu kisimlarinin ifrazi-
na izin verilmez. Imar parselasyon plani tamam-
lanmis olan yerlerde ifraz veya tevhidin bu plan-
lara uygun olmasi sarttir” denilmektedir. Oncelik-
le belirtelim ki, maddede gecen “plan” deyimin-
den kasit, imar plani degil, “parselasyon pla-
nm”dir.”® Bu hikiimden anlasildigina gore, IK m.
15 sadece imar parselasyon plani tamamlanmis
olan yerlerde yapilacak tevhidin bu planlara uy-
gun olmasi gerekir. Dolayisiyla, imar planlari yi-
rurlige girdikten sonra imar parselasyon planlari
olusturulmussa, siiphesiz yapilacak tevhitlerin de
bu plan geregince yapilmasi bir zorunluluktur.

iK m. 15 hitkkmiiniin amaci, parselasyon pla-
ni tamamlanan yerlerdeki tevhit islemlerini yon-
lendirmek, buna karsilik, parselasyon plani ta-
mamlanmamis olan yerlerdeki kadastro parsel-
lerinin ilgili Yonetmelikteki' tayin edilen kuralla-
ra uygun olarak birlestirme islemlerini diizenle-
mektir.”” Bu nedenle, sadece parselasyon planla-
r1 tamamlanmis ve imar parselleri olusmus alan-
lardaki imar parsellerinin tevhidinin yapilmasi
ayrica kadastro parsellerinin yonetmelikte belirti-
len sartlara gore tevhit isleminin yapilmasi
miimkindir. IK m. 15 ve 16 hikimlerinin, par-
selasyonu tamamlanmis olan alanlardaki parsel-
lerin tevhidi ile imar plani kapsami disinda kalan
kadastro parsellerinin yonetmelikte belirtilen e-

9 TURK - UNAL, “Arsa ve Arazi Diizenlemesi Mefoduna iliskin Olumsuz Onyargi”, s. 111. Bkz: htip://www.itudergi.itu.edu.tr/tammetin/itu-

a_2003_2_1_SS_Turk.pdf, (16.04.2007).
10 KOCAK-DORTGOZ-BEYAZ, Tapu - Fen Islemleri, s. 79.
11 KOCAK-DORTGOZ-BEYAZ, Tapu - Fen Islemleri, s. 79.

12 Tapu Sicil Tizigi, m. 75.

13 CELIK, Planlama ve imar Kanunu Uygulamasi Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 132.

14 Maddede gecen Yénetmelik, kanaatimizce, 3030 sayili Kanun Kapsami Disinda Kalan Belediyeler Tip imar Yénletmeligi‘dir.

15 CELIK, Planlama ve imar Kanunu Uygulamast Arazi ve Arsa Dizenlemesi, s. 133.



saslar déhilinde tevhit islemlerinin yapilmasi a-
maciyla kullanilmasi uygundur.'®

Parselasyon plani bulundugu halde heniiz uy-
gulama yapilmadigi durumlarda, imar Kanunu-
nun 15 ve 16. maddeleri geregince uygulama
yapilmasi gerekiyorsa, ilgililerin (tasinmaz malik-
lerinin) talebi gerekmektedir."”

Uygulamada IK m. 15 ve 16'nin hatali uygu-
lamalarina rastlaniimaktadir. Ornegin yollar ve a-
dalar olusturulup kadastro parsellerinin parse-
lasyonu yapilarak imar parselleri olusturulmak-
tadir. Boyle bir uygulama, hem imar planlarinin
uygulanmasi asamasinda hem de miilkiyetle il-
gili pek ¢ok sorunlarin ¢ikmasina neden olmak-
tadir. Ornegin “kadastro parsellerinin tamami
kamu hizmetlerine ayrilan kisimlarda kalan par-
sellerde uygulama calismalar yapilamamaktadir.
Ayrica plan uygulamasinin kadastro parseli ba-
zinda yapilmasi nedeniyle parsellerde alinan be-
delsiz terk oranlari o parsele isabet eden kamu
alaniyla orantili olarak artip azalabilmekte, hatta
baz1 parsellerden cok ylksek oranda yola terk
yaptirilirken, bazilarinda hi¢ terk miktan ¢ikma-
makta, bazilarinda ise parselin tamamen kamu
alaninda kalmasi nedeniyle uygulama islemi hig
yapilamamaktadir. Bu da bazi parsel maliklerinin
lehine veya aleyhine durum yaratmakta ve esitlik
ilkesi zedelenmektedir. Bu sekilde parga parga
uygulanan imar planlarinda, geriye ¢ok yogun
kamu hizmetlerine ayrilan bolgeler kalmaktadur.
Bu kalan alanlarda diizenleme ortaklik pay1 ora-
ninin ¢ok ¢ikmasi nedeniyle Kanunun 18. mad-
desi uyarinca arsa ve arazi dizenlemesi yapma
olanagi da kalmamaktadir. Bu durumda, bu a-
lanlarda ilgili belediyece kamulastirma yapilmasi
gerekmekte, bunun maliyeti de ¢ok yiiksek oldu-
gundan pek uygulanamamaktadir. Geriye kalan
alanlarda imar planini uygulama olanagi kalma-
digindan, bu tir yerlerde genellikle plan degisik-
ligi yoluyla kamu alanlarina ayrilan yerler daral-
tilmakta veya tamamen kaldinlmaktadir. Bu da
plan butinligunin bozulmasina ve yeterli sos-
yal, teknik alt yapidan yoksun kent planlarinin
ortaya ¢lkmasina neden olmaktadir.”'®

Bu nedenle, iIK m. 15 ve 16 hiikimlerinin,
parselasyon plani tamamlanmig olan alanlardaki
parsellerin tevhidi ile imar plani kapsami disinda
kalan kadastro parsellerinin, Yonetmelikte belir-
tilen esaslar dahilinde tevhit islemlerinin yapil-
masi amaciyla yapilmasi uygun olacaktir.'

Uygulamada, “tevhit” islemleri ile “parselas-

yerel s'p/aset

yon” birbirine karistinlmakta, taginmazin malik ve-
ya maliklerinin talebi olmadan tevhit islemine tabi
tutularak, yanlsliklar yapilmaktadir. Bazi belediye-
lerin 3194 sayili Kanunun 15 ve 16. maddelerine
aykin sekilde, kisiler adina kayith bir veya iki tasin-
mazi, kayit maliklerinin tamaminin talebi aranma-
dan tevhide tabi tuttuklar1 ve uygulamaya konu
tasinmaz maliklerinden ya da hissedarlarindan bi-
rinin talebini esas alarak diger tasinmazlar da uy-
gulamaya sokarak imar parsellerini olusturdukla-
r1;; uygulamaya konu enciimen kararinda ve tescil
icin tapu ve kadastro idaresine gonderdikleri yazi-
da ise resen yapilan bu uygulamanin 3194 sayil
Kanunun 18. maddesi geregince yapilan bir uy-
gulama oldugunu ve aski ilaninin yapildig: belirti-
lerek uygulamanin 3194 sayili Kanunun 19. mad-
desi geregince tescilini istedikleri gérilmektedir.*
Boyle bir uygulama K m. 18’hikkmiine aykindir.
Giinkii Imar kanununun 18. Maddesi Uyarinca Ya-
pilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar
Hakkinda Yoénetmelik'in 5. maddesinin 3. ve 4.
fikralarinda, “Belirlenen diizenleme sahasi bir
mustakil imar adasindan daha kiicik olamaz. An-
cak, imar adasinin buyltk bir kisminin imar mev-
zuatina uygun bir sekilde tesekkiil etmis olmasi
nedeniyle, yeniden diizenlemesine ihtiyag bulun-
mamasl ve diger kisminda birkag tasinmaz malin
tevhit ve ifraz yoluyla imar plani ve imar mevzua-
tina uygun imar parsellerinin elde edilmesinin
mumkin oldugu hallerde, adanin geri kalan ka-
dastro parselleri mustakil bir imar diizenlenmesi-
ne konu tegkil edebilir” denilmektedir. Bu neden-
le, AAD (18 Madde Uygulamasi) yapilacak diizen-
leme alaninin en az

bagimsiz bir imar a- r \
dasi olmali ya da imar

adasinin buyuk bir
bélumi daha 6nceki
uygulamalarla tesek-
kil etmis olmakla bir-
likte birkag parselde
18. madde uygula-
masl adi altinda yapi-
lacak tevhitlerle imar
adasinin tamami olu-
sacaksa o bir veya iki
parselde imar dizen-
lemesi yapilabilir.

Uygulamada
IKm. 15 ve 16'nin

rastlaniimaktadir.
Ornegin yollar ve
adalar olusturulup

parselasyonu
yapilarak imar
parselleri
olusturulmaktadir.

Uygulamada tev-
hit ile parselasyonun
karistinldigina iligkin
Danistay  kararlar
bulunmaktadir.* k

16 KOCAK-B.EYAZ, imar Uygulamalari, s. 129.
17 KOCAK-B.EYAZ, imar Uygulamalari, s. 129.

18 CELIK, Planlama ve imar Kanunu Uygulamasi Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 133.

19 CELK, Planlama ve imar Kanunu Uygulamasi Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 134.

20 KOCAK-BEYAZ, imar Uygulamalari, s. 130.

21 Danistay 6.D., 15.02.2006, E. 2005/6177, K. 2006/298, sayil Karari, DD, Say1 113; nistay 6. D., 14.1.2003 giin ve E. 2001/6965, K. 2003/196

sayil karari, bkz: Danistay Kararlari Dergisi Sayi 1.

hatali uygulamalarina

kadastro parsellerinin
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Uygulamada tasinmazin malik veya malikleri-
nin muvafakati veya rizasi alinmadan tevhit is-
lemleri yapilmaktadir. Oysa Danistay’in da vur-
guladigi gibi, tevhit ve ifraz iglemleri ancak par-
selasyon plani yapilmis yerlerde maliklerin mu-
vafakati ile yapilabilir; henliz kadastro parselleri
olan ve maliklerinin muvafakatinin bulunmadigi
bir yerde ifraz ve tevhit islemi yapilamaz.* Malik
veya maliklerinin muvafakati veya rizasi olmaksi-
zin ifraz yapilamayacagi genel kuralinin bir tek
istisnasi, 2981 sayih Kanunun Uygulanmasina
Dair Yénetmelik'in® 26. maddesinin 2. fikrasin-
da bulunmaktadir. Bu hitkme goére, “Islah imar
planina konu olmayan hisseli araziler Uzerinde
yapilmis binalarin, tapu haritalarinda veya ka-
dastro planlarinda mevcut olan ve tapuda tescili
olmayan, kamu kullanimina agik olan bir yola
cephesi var ise, ve bina maliklerinin fiili kullanma
alani, hisse miktarini agmiyor ise il idare Kurulu
veya Belediye Enclimeni Kararina dayali olarak
ifraz iglemleri yapilir.”*

Yine uygulamada, 3194 sayill Kanunun 16.
maddesinin uygulamasi ile 3194 sayilh Yasanin
18. maddesi uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Duzenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yonet-
meligin 15.maddesinin uygulamasi birbirine ka-
ristirlmaktadir. Danistay kararlari bu kanimizi
dogrulamaktadir.®

Sonug olarak kisaca oOzetlemek gerekirse,
3194 sayih imar Kanunu’nun 18. maddesine go-
re, belediye ve mucavir alan sinirlari icinde bele-
diyeler, bu sinirlar disinda ise, il 6zel idareleri,? i-
mar hududu (plani) icinde bulunan binali veya bi-
nasiz arsa ve arazilerin malikleri veya diger hak
sahiplerinin muvafakati aranmaksizin birbirleri i-
le, yol fazlalari ile, kamu kurumlarina veya beledi-
yelere ait bulunan yerlerle birlestiriimeye, musta-
kil, hisseli veya kat milkiyeti esaslarina gére hak
sahiplerine dagitmaya ve re’sen tescil islemlerini
yaptirmaya yetkili bulunmaktadirlar. 18. Madde
uyarinca yapilan AAD, yapilan imar adalarindaki
bir veya birka¢ parselde ve mesk(n alanlardaki
kadastro parsellerinde maliklerinin basvurusu -

zerine, imar plani ve imar mevzuatina uygun ol-
masi sartiyla tevhit yapilmasi mimkundur.

imar parselasyon planlarinin tanimi, hazrlan-
masi ve onayi ile ilgili olarak 18. madde ile ilgili
aciklamalarimiz esnasinda duracagimiz icin bu-
rada tekrar etmeyecegiz.

2. Parselasyon Plani Olusturulmamissa
a) Genel Olarak

3194 sayili imar Kanunu'nun 15. maddesinin
2. fikrasinda, “Imar parselasyon plam tamam-
lanmig olan yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin
bu planlara uygun olmasi sarttir” hilkmu yer al-
maktadir.

Madde metninde gecen “plan” deyiminden,
“imar plan1” degil, “parselasyon plani” anlasil-
malidir.”’

imar Kanunu m. 15. ve 16. madde hiikiimle-
rinin uygulanmasi; parselasyon olusturulmadan,
kadastral parsellerin imar parsellerine uygunlu-
gunun saglanmasini ifade etmektedir. Kadastral
parselin imar planinda yol, meydan, park, oto-
park, ¢ocuk bahgesi, yesil alan, ibadet yeri, ka-
rakol yeri gibi umumi hizmetlere ayrilan alanlarin
ilgilisinin muvafakati ile sicilden terk ettirilmesi i-
le umumi hizmetlere ayrilan alanlar disinda okul,
hastane, kres, belediye hizmet alani ve diger res-
mi tesis alanlarn gibi kamu kullanimina ayrilmig
alanlara rastlayan kisimlar1 ayr ayri vasiflarina
gore tapuya tescil ettirilerek, geriye kalan kisim-
larda ise, imar plani ve yonetmelik esaslarina go-
re uygun imar parsellerinin olusturulmasidir.®®

b) IK m. 15 ve 16 Geregince Tevhit isleminin
Turleri

imar Kanununun 15 ve 16 nc1 maddeleri uya-
rinca tevhit isleminin, parselasyon niteliginde o-
lan ve olmayan olmak Uzere iki ¢esidi bulunmak-
tadur:

(1) Parselasyon Niteliginde Tevhit

Parselasyon niteliginde olan tevhit; imar par-

22 Danistay 6. D., 14.10.1992, E. 1991/1817, K. 1992/3593.

23 Bkz: 3290 sayili Kanun ile Bazi Maddeleri Degistirilen ve Bazi Maddeler Eklenen 2918 sayili Kanunun Uygulanmasi Dair Yénetmeligin 3366 sayili Ka-
nun Uyarinca Bazi Maddelerinin Degistiriimesine ve Bazi Maddeler Eklenmesine Dair Yonetmelik.

24 Degisiklik: RG: 18.8.1987, Sayi: 19548.

25 Danistay 6.D., 11.11.11992, E. 1991/3601, K. 1992/4150; Danistay 6. D., 15.10.1992, E. 1991/2348, K. 1992/3612.

26 22.2.2005 giin ve 5302 sayili il 6zel idaresi Kanunu'nda (m. 6/a), belediye sinirlart il sinint olan Biyiksehir belediyeleri haric, belediye ve micavir alan
disinda kalan yerlerde yapilacak planlar il 6zel idaresince veya ilgilisince yapilmakta ve il genel meclisince uygun gériildigu takdirde (m. 10/c), onaylana-
rak yirirlige girecedi éngérilmektedir. 3194 sayili imar Kanununun 8/1-b maddesinde, “belediye ve miicavir alan disinda kalan yerlerde yapilacak plan-
larin valilik veya ilgilisince yapilir veya yaptinilir. Valilikce uygun gérildigi takdirde onaylanarak yirirlige girer” denilmektedir. Ancak, belediye ve miica-
vir alanlar disindaki imar hizmetleri, 5302 sayili il Ozel idaresi Kanunu (RG: 04.03.2005, Sayi: 25745) ile (m. 6/1-b) il 6zel idarelerine gérev olarak veril-
mis, ayni Kanunun 10/1-c maddesi ile de, belediye sinirlari il siniri olan Biyiksehir belediyeleri harig, il gevre diizeni planlari ile belediye sinirlar disindaki
imar planlarini gérismek ve karara baglamak il genel meclisinin gérevleri arasinda sayilmistir. Bu durumda, 3194 sayili Kanun (m.8) hikmi ile 5393 sayi-
It il Ozel idaresi Kanunu arasinda, belediye ve micavir alan disindaki imar planlarinin hazirlanmasi, kararlastirlmasi ve onaylanmasinda bir catisma orta-
ya cikmaktadir. 5302 sayili il Ozel idaresi Kanunu'nun 70. maddesi, 3194 sayili imar Kanunu ile il Ozel idaresinin sorumlu ve yetkili kildigi gérev ve hizmet-
lerle ilgili olarak, 5393 sayili Kanun hiskiimlerine aykirilik bulunmasi halinde, 5393 sayili Kanun hikiimlerinin uygulanacagini hikme baglamaktadir. Bu ne-
denle, 3194 sayili Kanunun 8. maddesindeki “valilik” kavramini “il 6zel idaresi” olarak anlamak gerekir.

27 KOCAK-BEYAZ, imar Uygulamalari, s. 129.
28 TURK - UNAL, “Arsa ve Arazi Dizenlemesi Metoduna iliskin Olumsuz Onyargr”, s. 114.



sellerini olusturmak amaciyla ve parseller igeri-
sinde yol, meydan, yesil alan, park, otopark vb.
kamu hizmetlerine ayrilan yerlerden herhangi bi-
rini kapsayacak sekilde yapilan birlestirme isle-
midir.*

Belediye ve valiliklerce (il 6zel idareleri), arsa
ve arazi dizenleme yetkisini kullanirken, kisilerin
parselleme isteklerini karsilamak icin, imar Ka-
nununun 15. ve 16. maddelerinde yer alan iste-
ge bagh parsellemenin baglh bulundugu kurallar
uygulanir.

(2) Parselasyon Niteliginde Olmayan (Basit)
Tevhit

Parselasyon niteliginde olmayan tevhit; kamu
hizmetlerine terk edilecek alanlari kapsaminda
bulundurmayan ve yalnizca birden fazla parselin
tek bir parsele donustirialmesi islemidir.

Parselasyon niteliginde bulunmayan birlestir-
me icin Tapu Sicil Madurlagince asagidaki bel-
geler istenir.

- Birlestirme icin serbest mihendislerce da-
zenlenmis ve uygunlugu kadastro mudurligin-
ce kontrol edilerek onaylanmig ve bir Uist yaziya
baglanmis ¢ takim dosya icinde degisiklik be-
yannamesi, kontrol raporu ve eki belgeler,

- Birlestirilmesi istenen tasinmaz malin ya da
mallarin sahibi ya da sahiplerine ait veya yetkili
temsilcilerinin ntfus clizdani veya pasaportu ve
temsil belgesi,

- Istendigi takdirde tapu senetlerine yapistiril-
mak Uzere tasinmaz mal sahibinin son alt1 ay i-
cinde ¢ekilmis 6x4 cm. buyikliginde vesikalik
fotografi,

- Tasinmazin bulundugu yere goére Belediye
Enctiimeni veya 5302 sayili Kanun geregince il 6-
zel idaresinin olumlu karari.

Bagimsiz bolimlerin tevhidi (birlestiriimesi)
mimkuindur. Niteliginin diikkan veya mesken ol-
mas! sonucu degistirmez. Yeter ki Belediye En-
ciimeni bu birlestirmeye olumlu karar vermis ol-
sun. Enctiimenin olumlu karar ve degisiklik be-
yannamesi dogrultusunda ayirma veya birlestir-
me yapilabilir.

c) Gelecekteki Gelismeye Acik Alanlarda Tevhit

yerel s'p/aset

Kentin gelecekte gelismesine ayrilmis olan a-
lanlarda (inkisaf sahalarda) yap:1 izni verilebilme-
si, 6nceden parsellemenin yapilmis olmasini ige-
ren baz sartlara bagh tutulmustur. Bu alanlarda
yap1 yapilmasi siki sartlara baglanmistir. Gergek-
ten imar Kanununun 23’iincii maddesinin 1’inci
fikrasina gore, iskén sinirlari iginde olup da, imar
planinda beldenin gelismesine ayrilmig bulunan
alanlarda her ne sekilde olursa olsun yapi izni
verilebilmesi igin; ilk olarak bu alanlarin imar
plani esaslarina ve yonetmelik hiktmlerine uy-
gun olarak parsellemesinin gerceklestirilmis ve
belediye enciimeni ya da il 6zel idaresi tarafin-
dan onaylanmis bulunmasi, ikinci olarak ise,
plana ve bulundugu bélgenin sartlarina gore yol-
larinin, igme suyu ve kanalizasyon sebekelerinin
yapilmis olmasi gereklidir.

Ancak, parselasyon planlar onaylanmis bu-
lunmakla beraber, yolu ve kanalizasyonu hentiz
bulunmayan bu gibi yerlerde yapi izni verilmeme-
si mutlak degildir. Soyle ki; bu gibi yerlerde, ya-
piya izin verilebilmesi icin, ilgili idarenin cizdigi
bir plana gore, yolu ve kanalizasyonu yaptiriimis,
ya da payina dusen yol ve kanalizasyon bedelinin
%25'i pesin olarak 6denmis, geri kalan %75’inin
de hizmetin ilgili idarece tamamlandigi tarihten i-
tibaren 6 ay icinde 6deneceginin ylklenilmesi
gerekmektedir. Yapi bitinceye kadar yol ve kana-
lizasyon islerinin bitirilememesi, fosseptik ya da
gecici bir tesisle bu ihtiyacin kargilanamamasi
durumlarinda, yapiya kullanma izni verilmez.*

Ayrica, imar Kanunu, toplu konut alanlarin-
da, ilgili kisi ve kurumlarca ilgili idarenin izni ile
tamami yapilip tamamlanan yol ve kanalizasyo-
nun iki yaninda yer alan baska parsel sahiplerin-
den kendi parsellerine diisen yol ve kanalizasyon
bedeli alinmadikg¢a, kendilerine yapi izni verilme-
yecegdini hiikme baglamaktadir.>’ Eger, toplu ko-
nut alanlarinda, alt yapi tesisleri belediyelerce o-
naylanmis projesine uygun olarak ilgili kisi ve
kurumlarca yapilip tamamlanmigsa, altyapi hiz-
metleri nedeniyle belediye tarafindan kendilerin-
den artik hig bir bedel alinamaz.*

d) Mahalleler Kurulmasi Amaciyla Tevhit

Kent ve kasabalarda mahalleler kurulmasi a-
maciyla da, istege bagh parselasyonun yapilmasi
s6z konusu olabilir.”® 1957 yili baginda 6785 sayi-
h Eski imar Kanununun vyirarlige girmesiyle,

29 KARAVELIOGLU, Aciklamali-Uygulamali-igtihatli imar Kanunu, Cilt 1, 5. 532.

30 3194 sayili imar Kanunu m. 23, £.2.

31 3194 sayili imar Kanunu m. 23/3. 3194 sayili yirirlikteki imar Kanunu’nun 23. maddesine tekabiil eden 6785 sayili imar Kanununun ilgili maddesi ye-
niden diizenlenmisti ve bu tarihlerde Toplu Konut Kanunu yirirliskte degildi. 1981 tarihli ve 2487 sayili Toplu Konut Kanunu (RG: 8 Temmuz 1981, S. 17396)
yurirlige girince, toplu konut alanlarinda istege bagl parselleme islemlerinin bu kanuna gére yiritilmesi gerekiyordu. Toplu Konut Kanunu ve bu Kanunun
uygulanmasi igin cikarilan uygulama yénetmeligine (RG: 19 Ocak 1972, S. 17579) kooperatifler ve toplumsal giivenlik kurumlari, parselasyon planlariyla,
alt yapi ana planlarini kendileri hazirlayip Bayindirlik ve iskan Bakanligi'na onaylatmalari ve ilgili belediyeye vermeleri gerekiyordu. Bu kuruluslarin yol ve
kanalizasyon gibi, parsellemenin 8n sarti olan hizmetleri yerine getirmek zorunda bulunmalari, agikea belirfilmis olmasa da, kendi gérevleri arasinda idi. Bu
Kanun 2 Mart 2 Mart 1984 tarih ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nun 8. maddesi ile yirirlikten kaldirilmishr. 2985 sayili Kanun ve uygulama y&netme-

liginde ise bu konuda herhangi bir hikme rastlanmamaktadir.
32 3194 sayili imar Kanunu m. 23, f.4.
33 KELES, Kentlesme Politikasi, s. 393.
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milga hale gelen 1882 tarihli Ebniye Kanunu,
bos topraklar tizerinde, bag, bostan, bahce gibi a-
lanlarda yapi yapilmasi, mahalle kurulmasi igin
parca parcga topragini satmak isteyenleri, gerekli
ve zorunlu gorildiugu takdirde, orada karakol ve
okul yeri birakmalari, sinirina kadar kanalizasyon
yapmalari, satilan yerler icin alinan paradan kaldi-
rim gideri icin belli bir bedeli belediyeye 6demele-
ri sartimi getirmisti. S6z konusu kanunun 6'nci
maddesinde, arsa sahibinin belediyeye verdigi di-
lekgesine harita verilmesini de 6ngérmustu. Yapi-
lacak incelemeler sonucunda, bu gibi yerlerde
mabhalle kurulmasinda herhangi bir sakinca yok-
sa, sokaklar harita Gzerine gizilecek, gerekli gora-
lurse karakol yerleri de belirtilecekti. Ayrica, ma-
halle biriminin kurulmasi igin igisleri Bakanhgr’'nin
da izninin alinmasi zorunlu idi.

Son 50 yillik imar tarihimizde, mahalle birim-
lerinin kurulmasi girisimlerinin hemen hepsinde,
merkezi idare ile yerel yonetimlerin belli 6lctide
isbirligi yaptiklar1 goruliir. Ankara’'da Yenisehir*
ve Yenimahalle'nin® ve son olarak da Batikent’in
kurulmalari bunlarin érnekleridir.*®

E. imar Plan1 Disinda Kalan Alanlarda
Tevhit

imar Kanununun 15. ve 16. maddeleri, imar
plani kapsami disinda kalan alanlardaki kadastro
parsellerinin yonetmelikte belirtilen esaslar
dahilinde tevhit islemlerinin yapilmasi amaciyla
kullanilmasi uygundur.”

Belediye ve mucavir alan sinirlar iginde ve di-
sinda kalan ve plani bulunmayan alanlardaki
parsel genislik ve derinlikleri, “Plansiz Alanlar i-
mar Yonetmeligi™® ile tespit edilmis bulunmak-

tadir. Bunlara yukarida deginilmisti.
F. Tevhit Usuli

Birlestirme (tevhit) de ayirma gibi, teknik ga-
lismay1 gerektirmesi ve de tescile tabi olmasi ne-
deniyle hem Kadastro Mudurligi’'ni hem de Ta-

pu Sicil Midurlugi’nt ilgilendiren bir islemdir.

Birlestirme isleminin asamalarn su sekilde-
dir:*

- Kadastro mudiirligiine bagvuru yapihr. Ozel
kisilere ait tasinmazlar igin, birlestirmeye tabi
parsellerin mali ya da malikleri tarafindan bizzat
ya da temsilcileri araciligiyla Kadastro Madurli-
glne basvuru yapilir. S6zIli bagvurular da kabul
edilir.** Ancak resmi kurum ve kuruluslara ait bir-
lestirme talepleri resmi yazi ile yapilmalidir. Bas-
vuruda; birlestirilmesi istenilen tasinmaz malla-
rin tapu senetleri veya tapu kayit 6rnekleri, malik
veya hissedarlarn kimligi, vekil aracihgiyla yapili-
yorsa vekaletname Ornegi, vasi veya kayyim ara-
ciligiyla yapiliyorsa, mahkeme karar ve kimligi,
veli tarafindan yapiliyorsa vukuatl aile kayit or-
negi ve kimligi, ve sirket sahibi, vakif, dernek ve-
ya kooperatif temsilcisi tarafindan yapiliyorsa
yetki belgesi ile kimligi eklenir.

- Talebin kaydi yapilir
- Eksik belgeler varsa tamamlattirilir
- Degisiklik tasarimi hazirlanir,

- Belediye encliimeni ya da il 6zel idare karari
alinur,

- Ug niisha tescil bildirimi (degisiklik beyan-
namesi) hazirlanir,

- Déner sermaye tahakkuk ve tahsili yapilir
- Teknik kontroller tamamlanur,
- Tescil i¢in tapu sicil miudurligine génderilir

- Tescil sonrasi; islem pafta ve klasorine igle-
nir ve kontrol edilir.

I11- ifraz ve Tevhit islemlerinin
Onay1 ve Suyuun Izalesi Davasi
G. Onaylama Yetkisi

3194 sayih Kanunun 15. maddesi, Belediye

34 Ebniye Kanunu’nun hikiimleri yeterli gérilmediginden, Ankara icin ézel kanunlar cikarilmistir. Ornegin, 1925 tarih ve 583 sayili Ankara’da insasi Mu-
karrer Yeni Mahalle icin Muktazi Yerler ile Bataklik ve Mezarligi Arazinin Sehremanetince istimlaki Hakkinda Kanun (RG: 19 Subat 1341, S. 90) ile, Anka-
ra Sehremaneti’ne, bugiin “Yenisehir” adiyla bilinen semtte mahalle kurmak ve konut ihtiyacini karsilamak amaciyla, 4 milyon metrekare topragi 1925 yilin-
da 1915 yilinda kayth toprak degerinin 15 kah tizerinden kamulashrma yetkisi vermisti. iste bugiinki Yenisehir ve Kizilay semtleri bu topraklar iizerine ku-
rulmustur. 588 sayili Kanun 27 Ekim 1988 tarih ve 3488 sayili Uygulama imkani Kalmamis Olan Kanunlarin Yorirlikten Kaldirimasi Hakkinda Kanunun 1.
maddesi ile yirirlokten kaldinlmistr,

35 Ankara’da mahalle kurulmasinin ikinci &rnegini Yenimahalle olusturmaktadir. 1948 tarih ve 5218 sayili Ankara Belediyesine, Arsa ve Arazisinden Belli
Bir Kismin Mesken Yapacaklara 2490 Sayili Kanun Hikimlerine Bagl Olmaksizin ve Muayyen Sartlarla Tahsis ve Temlik Yetkisi Verilmesi Hakkinda Kanun
(RG: 22 Haziran 1948, S. 6932) ile belediyeye elinde bulunan ve kanunla edinecegi arsalari 2490 sayili Artirma, Eksilime ve ihale Kanunu’na bagl olmak-
sizin konut yapmak isteyenlere dagitmak yetkisi verilmistir. 1949 yilinda metrekaresi 1 liradan ihtiyag sahiplerine dagitilan bu ucuz arsalar Gzerinde bir yil i-
cinde yapiya baslamak ve iki yil icinde bitirmek zorunlulugu getirilmis uygun sartlarla borglanma imkani saglanmist. Ucuz arsa, elverisli sarflarla borglandir-
ma ve yaply! tamamlamaya zorlamak gibi tedbirlerle kent planlamasi ve konut politikalart agisindan basaril sonuglar alinabilecegine iyi bir &rnek olan Ye-
nimahalle, 1975'te 200 bin, 1980’de 300 bin, 1990 da 400 bir nijfuslu bir “mahalle”den ziyade bir “uydu kent” gérimi kazanmistir. Ayrintili agiklamalar
icin bkz: YAVUZ-KELES-GERAY, Sehircilik: Teori-Politika-Uygulama, s. 393.

36 KELES, Kentlesme Politikast, s. 195.
37 KOCAK-BEYAZ, imar Uygulamalari, s. 129.

38 Belediye ve Miicavir Alan Sinirlari icinde ve Disinda Plani Bulunmayan Alanlarda Uygulanacak imar Yénetmeligi iken bu Yénetmeligin adi, 30.6.2001 ta-
rihli RG'de yayimlanan Yénetmelik degisikligi ile “Plansiz Alanlar imar Yénetmeligi” olarak degistirilmistir.

39 Bu konuda genis agiklamalar igin bkz: KOCAK-DORTGOZ-BEYAZ, Tapu - Fen islemleri, s. 85; CELIK, Planlama ve imar Kanunu Uygulamasi Arazi ve Ar-
sa Dizenlemesi 5.147.

40 KOCAK-DORTGOZ-BEYAZ, Tapu - Fen islemleri, s. 85.



ve mucavir alan hudutlarn igindeki gayrimenkul-
lerin re’sen veya muracaat Uzerine tevhit veya if-
razi, bunlar Gzerinde irtifak hakki tesisi veya bu
haklarin terkini, bu Kanun ve yonetmelik hi-
kiimlerine uygunlugunu onaylama yetkisini, be-
lediye ve micavir alan sinirlan iginde belediye
encimenlerine, diginda ise il idare kurullarina
vermistir. Ancak, 5302 sayil il Ozel idaresi Ka-
nunu’'na gore, belediye ve miicavir alan sinirlar
disinda her turli imar iglemlerini yapma yetkisi il
Ozel idarelerine gorev olarak verildiginden ve
3194 sayil Kanunun bu hukumleri 5302 sayil
Kanunla ilga edildiginden, kanaatimce, ifraz ve
tevhit islemlerinin, Kanunun yurarlage girdigi
4.3.2005 tarihinden itibaren il 6zel idarelerince
onaylanmasi gerekir. Ancak, 5302 sayili Kanun-
da ifraz ve tevhit islemlerinin il 6zel idaresinin
hangi organi tarafindan onaylanacagi agikga be-
lirtilmediginden, bu onay isleminin, belediyeler-
deki uygulamaya paralel sekilde, il 6zel idareleri-
nin organi olan il encimenlerinin yapilmasi ve
bu konuda gerekli dizenlemelerin de yapilmasi
uygun olacaktir. Diger bir ifadeyle, IK m. 15 ve
16 geregince, belediye sinirlar ile miicavir alan
sinirlar igerisindeki tagsinmazlarin tevhit ve ifrazi
islemleriyle, bunlar Gzerinde irtifak hakki tesisi
ve terkininde mutlaka il encimeni veya belediye
encumeni kararinin ibraz edilmesi zorunludur.

Re’sen veya miracaat tizerine tevhit veya ifra-
z1 ve irtifak hakki tesis veya terkin islemlerinin
belediye enciimeni veya il 6zel idarelerince ona-
yinin amaci, imar planina, imar mevzuatina ve
kanun tuzik ve ydnetmeliklere uygunlugunun
saglanmasidir.

H. Onaylamada Siire

3194 sayili imar Kanunu’'nun 16. maddesinin
2. fikrasinda, “..onaylama iglemi, miuracaatin
belediyelere veya valiliklere intikalinden itibaren
en ge¢ 30 glin iginde sonuglandirilir ve tescil ve-
ya terkini i¢in 15 gin iginde tapuya bildirilir” de-
nilmektedir. Buna gore, belediye veya muicavir a-
lan sinirlari iginde belediye enciimenleri, disinda
ise il idare kurullari, ifraz ve tevhit bagvurularinin
kendilerine intikalinden (ulagsmasindan) itibaren
en ge¢ 30 gin icinde sonucglandirilarak, tescil
veya terkini icin 15 gun icinde tapuya bildirilme-
si gerekmektedir.

Kanaatimizce, bu sureler, bireyler agisindan
glivence niteliginde olmayip, idarenin daha seri,
cabuk ve daha hizlh hareket etmesini saglamaya
yoneliktir. Clinkli, Kanunda bu sirelere uyulma-
dig1 takdirde yaptiriminin ne olacagi gosterilme-
mistir. Diger taraftan, bu sureler icinde islemin
ilgili idarelerce onaylanmadigi takdirde, onaylan-
mis sayllacagina iliskin bir hiikkim de bulunma-
maktadir, yani bir zimni kabul igslemi de s6z ko-
nusu olamaz. Cinki, idare hukuku kurallarina
gore idarenin susmasi ya da hareketsiz kalmasi,
genellikle zimni net karari olarak kabul edilmek-

yerel s'p/aset

le birlikte, bu susma ya da hareketsiz kalma ile i-
darenin bir istedi ya da talebi kabul etmis sayila-
caginin kanunda agikca 6ngoruldiga hallerde,
bu susmaya da hareketsiz kalma, zimni kabul is-
lemi olarak gériilmektedir. Ornegin, 3194 sayih
imar Kanunu'na (m. 30) gére, yapi tamamen
bittigi takdirde tamaminin, kismen kullanilmasi
mumkuin kisimlari tamamlandigr takdirde bu ki-
simlarin kullanilabilmesi icin, yapi izni veren va-
lilige ya da belediyeye basvurularak yapi kullan-
ma izninin alinmasi gerekir. Ilgili idare, yapilan
bu basvuruyu en ge¢ 30 giin i¢inde sonuglandir-
mak zorundadir; basvurunun bu sire icinde so-
nuglandirilmamasi halinde, kullanma izni veril-
mis sayilir (m. 30/2). Zimni kabul iglemleri, ida-
renin susmasinin ilgililer lehine hukuki sonuclar
doguracagi yaptirimi altinda, idareye g¢abuk ka-
rar alma yikimlaliga getirmektedir.

Bu durumda akla sdéyle bir soru gelmektedir.
Belediye encimenleri veya il idare kurullari, bas-
vurularin kendilerine intikalinden itibaren 30 gin
icinde onaylamadiklarn takdirde, mahkeme kara-
riyla idarelerin bu onaylamay1 gergeklestirmeye
zorlamalari mUmkin muidar? Veya, K m.
16/2’de belirtilen bu siire igerisinde ifraz veya
tevhit basvurulan onaylanmadig: takdirde, idare
aleyhine ugranilan zararlar varsa, tam yargr da-
valar (tazminat davalari) agilabilir mi?

Kanaatimce ilk soruya verilecek cevabimiz ha-
yir olacaktir. Cunkd, hukuk sistemimizde, mah-
keme karariyla idarenin bir islem yapmaya zor-
lanmasi mumkun de-
gildir. Mahkemeler
ancak, idarenin yap-
tigr islemleri hukuka
uygunluk/aykirilik a-
cisindan incelemek
ve hukuka aykir ise
iptal etme yetkisine
sahiptirler; ayrica ida-
reyi bir islem yapma-
ya veya bir eylemde
bulunmaya zorlaya-
cak sekilde karar ver-
me yetkileri yoktur.

Buna karsilik, IK
m. 16/2’de belirtilen
30 gunlik sire igeri-
sinde, ilgililerin ifraz
veya tevhit bagvurula-
r1 onaylanmadidi tak- k
dirde, ilgililerin bu
yuzden ugradiklar zararlar varsa, idare aleyhine
tam yarg: davalari (tazminat davalari) agilabilirler.

leri hukuka uygun-

I. Tapu Dairesince Yapilacak islemler ve
Siresi
Sarth ifraz veya tevhit yapilamaz. Cinku Tapu

Sicil TGztglinin 11. maddesinde sarta bagl olarak
tapu siciline tescil yasaklanmistir. Bu nedenle, Be-

 \

Mahkemeler ancak,
idarenin yaptig islem-

luk/aykirilik agisindan
incelemek ve hukuka
aykin ise iptal etme
yetkisine sahiptirler;
ayrica idareyi bir islem
yapmaya veya bir ey-
lemde bulunmaya zor-
layacak sekilde karar
verme yetkileri yoktur.
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lediye veya valiliklerden gelen sarth ifraz veya tevhit
kararlarinin kabul edilmemesi gerekir. Ancak bele-
diye veya valilikler (il 6zel idareleri) ifraz veya tevhit
icin karar verirken, tescili bozucu veya hukiumsuz
kilici olmamak sartiyla ilgililere bir kisim ytukiamli-
lukler yiklemis olabilirler. Bu yiktumliliklere rag-
men iglem kargllanmakla beraber, bunlarin dahi ta-
pu sicilinde gosterilmesi mimkin degildir.*!

Tapu Kadastro Genel Mudurlugi'nin bir Tali-
matinda soyle denilmektedir: “3290, 3366 ya-
sayla 2981 sayih Yasa ile 3194 sayili imar Yasa-
sinda, bu yasalara gore yapilacak arazi ve arsa
duzenlemeleri sonucunda miustakil imar parseli
olmayan ve diizenlemeye girmeyen alanlardaki
parsellerle stiyuulandirma zorunlulugu bulunan
tasinmaz mallarin tecilli olduklan kuittk sayfala-
rinin beyanlar hanesine “suyuulandirmaya tabi-
dir” veya “insaat yapilamaz” seklinde belirtme
yapilacagi hususunda bir hitkme yer verilmemis-
tir. Buna gore; ayirma ve birlestirme islemlerine
yonelik sarta bagh enclimen kararlarinin kabul e-
dilmemesi ve bu kararlara istinaden tapu kayitla-
rina hangi tarihte ve hangi parsellerde yapilaca-
g1 belli olmayan bir diizenleme i¢in suyuulandir-
ma serhi verilmemesi veya beyanlar hanesine
belirtme yapilmamasi gerekmektedir.”*

3194 sayili imar Kanunu’'nun 16. maddesinin
3. fikrasina gore, “Tapu dairesi, tescil veya terkin
islemini bir ay iginde sonuglandirmak zorunda-
dir” Buna gore, Tapu Sicil Mudurlukleri, tevhit,
ifraz ve bunlar Gzerinde imar planlari ile ilgili irti-
fak hakki tesisi veya bu haklar terkini ile ilgili o-
larak belediye enciimenleri veya il idare kurulla-
rinca verilen kararlarin bir ay igerisinde terkin ve-
ya terkin etmek zorundadirlar.Ayn1 husus Tapu
Kadastro Genel Madirlagi’'nin 1477 no.lu Ge-
nelgesinde de vurgulanmaktadir. Ancak ilgilisin-
ce takip edilmemesi sonucu Kanunda belirtilen
slire igerisinde sonuglandirilamamasi durumun-
da bu husus talebin uygun bir yerinde aciklana-
rak, talep sahibinin imzasi alinmahdir.”?

J. Siiyuun izalesi

1. Tanum ve Kavram

imar planlarinin uygulanabilmesi, saghkli kent-
lesmenin gergeklestiriimesi ve maliklere yap1 yapma
imkéninin taninmasi igin, siyulu halde bulunan
parsellerin bu durumlarinin giderilmesi gerekir.*

3194 sayih Kanunun 16. maddesinin 4. fikrasin-
da, bu kanuna gore suyulandirilan tasinmaz mal sa-
hiplerinin, ilgili idarenin (belediyenin veya il 6zel ida-

relerinin) bu durumu kendilerine bildirdikleri tarih-
ten itibaren alt1 ay icinde anlagsamadiklari veya stiyu-
un izalesi (uyusmazhgin giderilmesi) igin mahkeme-
ye miracaat etmedikleri takdirde, idarenin hisse-
darmig gibi siiyuun izalesi davasi agabilecegi 6ngo-
rulmektedir. Zira idare acisindan imar planlarinin
uydulanabilmesi igin ve malikler yéniinden ise yapi-
lasma imkéninin saglanabilmesi i¢in, stiyulu parsel-
lerin bu durumdan gikartiimasi gerekir.*

Kentbilim Terimleri Sézlugi'nde izale-i siyuu
(paydashgin giderilmesi) soyle tanimlanmaktadir:
Bir tasinmaz Uzerinde payl milkiyeti olan iki ya da
daha ¢ok kisinin, s6z konusu tasinmaz aralarinda
bolustirmeleri ve béligsmede anlagsma olmazsa ta-
sinmazin bir bitiin olarak satilarak ele gecen pa-
ranin malikler arasinda boélustirilmesidir.*

2. Taraflarin Anlasmast [le

3194 sayili Kanunun 16. maddesinin 4. fikra-
sina gore, bu kanuna gore siiyuulandirilan tasin-
maz mal sahiplerinin, ilgili idarenin (belediyenin
veya il Ozel idarelerinin) bu durumu kendilerine
bildirdikleri tarihten itibaren alt1 ay iginde anlasa-
rak ortakligin giderilmesini saglamalar gerekir.
Zira idare agisindan imar planlarinin uygulana-
bilmesi i¢in ve malikler yoniinden ise yapilagsma
imkaninin saglanabilmesi igin, styulu parsellerin
bu durumdan ¢ikartilmasi gerekir.*’

3. Mahkeme Karart ile

3194 sayih Kanunun 16. maddesinin 4. fikrasi-
na gore, bu kanuna gére styuulandirilan taginmaz
mal sahiplerinin, ilgili idarenin (belediyenin veya il
Ozel idarelerinin) bu durumu kendilerine bildirdik-
leri tarihten itibaren alt1 ay icinde anlasarak ortak-
ligin giderilmesini saglayamamalan halinde, styu-
un izalesi icin mahkemeye basvurabilirler.

Ancak bu duzenlemelere ragmen belediyele-
rin bu hikkme dayanarak, suyuun izalesi davasi
actiklart hemen hemen hi¢ géralmemistir.”® Hal-
buki, imarda bir devrim distincesiyle 6785 sayili
Kanun metnine alinmis olan 46. madde hikm-
ne gore, belediyelerce derhal harekete gecilerek
eski mahallelerdeki tagsinmazlarin (arsalarin, ara-
zilerin, binalarin yol fazlalarinin...) siiyuun izalesi
yoluna gidilmelidir. Boylelikle tam bir imar parse-
line kavusulacak ve sonug olarak da modern bi-
nalarin yiukselmesi, ara yollarinin kendiliginden
acilmasi ve dolayisiyla sehir ve kasabalarin glizel-
lesmesi, trafik sorumlarinin ¢éziimlenmesi ve be-
lediye hizmetlerinin toplu bir halde gorilebilse i-
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¢in de imkanlar elde edilmis olacaktir.*

izale-i suyu, ortakhgin giderilmesi demektir. Isti-
rak halinde veya musterek mulkiyet esaslarina gére
birden ¢ok kimse adina kayith bulunan tasinmaz
mallarin taksimi konusunda, hissedarlarin anlaga-
mamasi halinde mahkeme karar ile taginmaz malin
ihaleyle satiimasi anlamina gelir. ihale hissedarlar a-
rasinda veya uguncu kisilere agik olarak yapilabilir.
izale-i suyu satisinin tapuya tescili igin tapu sicil mii-
dirligince asagidaki belgeler istenir.

1) Mahkeme satis memurlugunun satis mi-
zekkeresi,

2) Bu mizekkerede; ihalenin kesinlesmis ol-
dugunun belirtilmesi, ihale alicisinin niifus bilgi-
lerinin ve Uzeri muhirlenmis fotografinin bulun-
masl, ihale bedelinin goésterilmis olmas: gerekir.
(Fotograf zorunlu olmamakla beraber, bulunma-
sinda fayda vardir.)

3) istem bizzat yapiliyorsa ihale alicisimin nii-
fus clizdani veya pasaportu ile iki adet fotografi,

4) Istem temsilci araciligiyla yapiliyorsa,
temsil belgesi ve temsilcinin nifus ctizdani veya
pasaportu ile fotografi.

4. llgili /darenin Stiyuun [zalesi Davast
Acmast lle

Bilindigi gibi, 3194 sayili Kanunun 18. madde-
sine gore belediyeler ve 5302 sayili Kanuna gore
il 6zel idareleri, tasinmazlar imar planina uygun
sekilde yap1 yapmaya elverisli hale getirmek igin
maliklerinin muvafakati aranmaksizin birbirleriyle,
oteki kamuya ayrilan yerlerle bagimsiz olarak ve-
ya suyulu olarak parsellere ayirmaya yetkili kilin-
mustir. Boylece diizenli imar parsellerinin olustu-
rulmasi amaglanmistir. Styuulandirma ile ilgili o-
larak 6785 sayih eski Imar Kanunu'nun 41 ve 42.
maddelerinde agik hikim bulunmakta idi. Bu
maddelere benzer hiikiimler 3194 sayili imar Ka-
nunu’'nun 17 ve 18. maddelerinde yer almstir.

Zorunlu olarak styulu hale getirilen bu tasin-
mazlarin bu sekilde kalmalari imar planlarinin uygu-
lanmasi agisindan doguracagdi sakincalar gidermek
igin Imar Kanunu'nun 16. maddesinin 3. fikrasi hii-
kiim altina alinmigtir. Bu fikra, 6785 sayili Imar Ka-
nunu’'nun 46. maddesinin bir tekrarn niteligindedir.
Buna gore, Imar Kanunu geregince stiyuulandirilan
tasinmazlarin malikleri ilgili idarenin teblig tarihin-
den itibaren 6 ay icerisinde aralarinda anlasip, mul-
kiyetin kime ait olacagini belirlemedikleri veya stiyu-
un izalesi yoninde dava agmadiklan takdirde, ilgili

yerel s'p/aset

idare hissedarmig gibi mahkemeye miuracaat ede-
rek dava acgabilecektir. Bu gibi hallerde ilgili idare
kamu adina dava actigi icin mahkeme masrafi ve
vekélet sureti ile sorumlu tutulmamasi gerekir.” An-
cak uygulamada ilgili idarelerce agilmis bu tir da-
valara pek rastlanmamaktadir.

Sonug

Ulkemizde imar planlarinin uygulanmasi ama-
ciyla kullanilan “ifraz ve tevhit”, “arazi ve arsa di-
zenlemesi” ve “kamulastirma” yéntemleri arasin-
daki iligkiler olmasi gerektigi gibi kurulamamistir.
Bunun sonucu olarak da, kentsel alanlarin yalniz-
ca genisletilmesini kolaylastiran ve yatirimlarin bu
amacla yonlendirilmesini saglayan yaklasimlar
benimsenmistir. Kentsel topraklar, “kadastral a-
lanlar” ve “imarl alanlar” seklinde ikiye indirgene-
rek, kentlesme politikasi yalnizca birinciden ikin-
ciye gecis olarak algilanmistir.”® Bu sureg iginde,
imar planlarinda konut ve ticaret gibi fonksiyonlar
verilen parsellerde Imar Kanunu’nun 15 ve 16.
maddelerine gore yapilan uygulamalar (ifraz ve
tevhit yontemi) yogunlagsmistir. Dolayisiyla, imar
planlarinda, bir veya birden ¢ok yapi yapma
imkéani bulunan parsellerde, arsa diizenlemeleri
yerine parsel bazindaki uygulamalar giderek art-
mustir. Bunun karsisinda imar planlarinda umumi
hizmetlere ve kamu tesislerine rastlayan parselle-
rin stresi icinde ilgili kuruluslar tarafindan kamu-
lastirllamamasi nedeniyle bu parsellerin malikleri
magddur edilmislerdir. Bunun bir sonucu olarak
planlama bukunligu bozulmus, imar planlar bir
biitiin olarak uygulanma imkénini yitirmis ve gi-
derek imar planlarinda degisiklik talepleri siste-
min belirleyici unsuru haline gelmistir.”

imar planlarinin uygulanmasindaki yetersiz-
likler, eksiklikler ve yanligliklar yiziinden imarh
parseller ile haksiz rant elde edilirken, sureg, i-
mar planlarinda kamu hizmetlerine rastlayan
parsellerin aleyhine islemis ve durum toplum i-
cinde ve Kkisiler arasinda huzursuzluklara ve ada-
letsizliklere neden olmustur.

Bu gelismelerin 6nemli bir nedeni, imar planla-
rinin uygulanmasini saglayacak araglann etkili bir
sekilde imar mevzuatinda tanimlanmamasi ve mo-
dellendirilememesidir.”® Bu nedenle, arazi ve arsa
diizenlemesi, imar planlarinin uygulanmasinin tek
araci haline getirilmesi gerekir. ifraz ve tevhit islem-
lerine ise parselasyon plani bulunan alanlarda sade-
ce basit ifraz niteliginde bulunan ifraz ve tevhitlere i-
zin verilmelidir. [
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