
II- Ýmar Hukukunda Tevhit
(Birleþtirme)

A.  Taným

Ýmar hukukunda imar planlarýnýn uygulanma-
sýnda kullanýlan yöntemlerden birisi de tevhit
yöntemidir. Tevhit (birleþtirme) iki ya da daha
çok parselin, bir parsel haline getirilmesi þeklin-
de tanýmlanabilir.1 Tapu Kadastro Genel Müdür-
lüðü’nün 1993/6 nolu Genelgesi’ne göre2 birleþ-
tirme, birbirine bitiþik birden çok parsellerin bir
parsel haline dönüþtürülmesidir. “Tevhit - birleþ-
tirme- yöntemi”, yeni bir yapýnýn ya da tasarýnýn
gerçekleþtirilebilmesi için ayrý ayrý ellerde bulu-
nan taþýnmaz mallarýn, tek bir mülkiyette topla-
narak üzerinde yapý yapýlmasýna elveriþli bir par-
sel þekline sokulmasý3 þeklinde tanýmlanmakta-
dýr. Bir baþka deyiþle “tevhit yöntemi,” kadastral
parselin imar planýnda umumi hizmetlere4 ayrý-
lan alanlar dýþýnda okul, hastane, kreþ, belediye
hizmet alaný ve diðer resmi yapý ve tesis alanlarý
gibi kamu kullanýmýna ayrýlan alanlara rastlayan
kýsýmlarý ayrý ayrý vasýflarýna göre tapuya tescil
ettirilerek, geriye kalan kýsýmlarý ise imar planý ve
imar mevzuatý esaslarýna göre uygun imar par-
sellerinin oluþturulmasý amacýyla birleþtirilmesi
þeklinde tanýmlanabilir.5 3194 sayýlý Kanunda
“tevhit” ile ilgili hükümler 15. ve 16. maddelerde
getirilmiþtir. ÝK m. 15 ve 16 uygulamasý; parse-
lasyon planý oluþturulmadan, kadastral parselle-

rin imar parsellerine uygunluðunun saðlanmasý-
ný ifade etmektedir.6

Ýmar mevzuatý yönünden tevhit (birleþtirme),
birden fazla taþýnmazýn imar mevzuatý ve imar
planýna uygun olarak yapý yapmaya elveriþli imar
parselleri oluþturmak amacýyla birleþtirilmesidir.
TODAÝE tarafýndan belediyeler için hazýrlanan “Ý-
mar Ýþleri” elkitabýnda, ifraz, bir taþýnmazýn plan
ve yönetmelik koþullarýna göre parsellere bölün-
mesi þeklinde taným-
lanmaktadýr.7 Kentbi-
lim Terimleri Sözlü-
ðü’nde8 birleþtirme
(tevhit) (fr: assembla-
ge, Ýng: unification),
yeni bir yapýnýn ya da
tasarýnýn gerçekleþti-
rilebilmesi için, ayrý
ayrý ellerde bulunan
taþýnmaz mallarýn,
tek bir mülkiyette
toplanarak üzerinde
yapý yapýlmasýna el-
veriþli bir parsel þek-
line sokulmasý iþlemi
olarak ifade edilmek-
tedir. 

Ýfraz yöntemi gibi
tevhit yöntemi de 19.
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Ýmar mevzuatý
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fazla taþýnmazýn
imar mevzuatý ve
imar planýna
uygun olarak
yapý yapmaya
elveriþli imar parselleri
oluþturmak amacýyla
birleþtirilmesidir.
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yüzyýlýn ikinci yarýsýndan beri tüm kanunlarda yer
almýþtýr. Örneðin, 1882 tarihli Ebniye Kanunun-
da ham arazi, bað, bostandan mahalle oluþtur-
mak için yapýlan ifrazlardan bir karakol yeri, bir
okul yeri terk etmek zorunlu hale getirilmiþtir.9

B. Amacý ve Tevhidin Yapýlabileceði
Durumlar

Tevhit (birleþtirme), taþýnmazlarýn tarýmsal a-
maçlý daha ekonomik kullanmak, sanayi amaçlý
büyük yatýrýmlara giriþmek, daha büyük arsa o-
luþturarak inþaat yapma izni almak veya komþu
parselle aradaki ortak sýnýrý düzeltmek gibi pek
çok amaçla yapýlabilir.10

Tevhit (birleþtirme); 

a. Ýmar planý bulunan alanlarda3194 sayýlý Ý-
mar Kanunu’nun 18. maddesine göre henüz ara-
zi ve arsa düzenlemesi yapýlmamýþ yerlerde, ayný
Kanunun 15 ve 16. maddelerine

b. Plansýz alanlarda (imar planý bulunmayan
yerlerde) ise Plansýz Alanlar Uygulama Yönetmeli-
ðinde belirtilen ölçütler çerçevesinde yapýlabilir.11

c. Birleþtirilecek taþýnmazlar üzerinde rehin ve
irtifak haklarý gibi tapu siciline kaydedilebilen hak-
lar ile taþýnmaz mal yükümlülükleri gibi þerh edi-
len haklar varsa; birleþtirme iþleminin yapýlabil-
mesi için, bütün hak sahiplerinin ve rehin alacak-
lýlarýnýn muvafakatlerinin alýnmasý zorunludur.12

d. Diðer taraftan, 6183 sayýlý Amme Alacakla-
rýnýn Tahsil Usulü Hakkýnda Kanunun 73. mad-
desine göre, üzerinde kamu haczi bulunan bir
taþýnmaz mal bir baþka malla birleþtirilemez.
6183 sayýlý Kanunun 73. maddesinde þöyle de-
nilmektedir. “Borçlu, alacaklý amme idaresinin
muvafakatini almaksýzýn hacizli mallarda tasar-
rufta bulunamaz. Hüsnüniyet kaidelerine aykýrý
olarak hacizli mal üzerinde üçüncü þahsýn elde
ettiði haklarýn, alacaklýnýn haczi ile o mala taal-
luk eden haklarýn ihlal ettiði nispette butlanýna
mahkemece hükmolunur.”

C. Tevhidin Arazi ve Arsa
Düzenlenmesinden (Parselasyondan) Farký

Tevhit, arazi ve arsa sahibinin birden fazla a-
razi veya arsasýný ya da baþka kiþilerin mülkiye-
tinde bulunan birden fazla arazi ve arsalarýn, bu
kiþilerin kendi istekleriyle birleþtirmesidir. Bu
nedenle tevhit iþlemi rýzaya dayanmaktadýr. Di-
ðer bir ifadeyle, tevhit iþlemleri, ilgililerin baþvu-
rusu üzerine belediyelerce yapýlan parselasyon

iþlemleridir. 

Buna karþýlýk, AAD (parselasyon, cebri ifraz),
belediye ve mücavir alan sýnýrlarý içinde beledi-
yece, bu sýnýrlar dýþýnda ise il özel idarelerince
(valiliklerce), imar hududu (plâný) içinde bulunan
binalý veya binasýz arsa ve arazilerin malikleri ve-
ya diðer hak sahiplerinin muvafakati aranmaksý-
zýn birbirleri ile, yol fazlalarý ile, kamu kurumlarý-
na veya belediyelere ait bulunan yerlerle birleþti-
rilmesi, bunlarý yeniden imar plânýna uygun ada
ve parsellere ayrýlmasý, müstakil, hisseli veya kat
mülkiyeti esaslarýna göre hak sahiplerine daðýtýl-
masý ve re’sen tescil iþlemlerinin yapýlmasýdýr.

D. Ýmar Planý Bulunan Alanlarda Tevhit

Ýmar planý bulunan alanlarda, yapýlacak tev-
hitler, parselasyon planýnýn oluþturulup oluþtu-
rulmadýðýna göre deðiþmektedir. 

1. Parselasyon Planý Oluþturulmuþsa 

Ýmar Kanunu’nun 15. maddesinde, “Ýmar
planlarýna göre, yol, meydan, yeþil saha, park ve
otopark gibi umumi hizmetlere ayrýlan yerlere
rastlayan gayrimenkullerin bu kýsýmlarýnýn ifrazý-
na izin verilmez. Ýmar parselasyon planý tamam-
lanmýþ olan yerlerde ifraz veya tevhidin bu plan-
lara uygun olmasý þarttýr” denilmektedir. Öncelik-
le belirtelim ki, maddede geçen “plan” deyimin-
den kasýt, imar planý deðil, “parselasyon pla-
ný”dýr.13 Bu hükümden anlaþýldýðýna göre, ÝK m.
15 sadece imar parselasyon planý tamamlanmýþ
olan yerlerde yapýlacak tevhidin bu planlara uy-
gun olmasý gerekir. Dolayýsýyla, imar planlarý yü-
rürlüðe girdikten sonra imar parselasyon planlarý
oluþturulmuþsa, þüphesiz yapýlacak tevhitlerin de
bu plan gereðince yapýlmasý bir zorunluluktur.

ÝK m. 15 hükmünün amacý, parselasyon pla-
ný tamamlanan yerlerdeki tevhit iþlemlerini yön-
lendirmek, buna karþýlýk, parselasyon planý ta-
mamlanmamýþ olan yerlerdeki kadastro parsel-
lerinin ilgili Yönetmelikteki14 tayin edilen kuralla-
ra uygun olarak birleþtirme iþlemlerini düzenle-
mektir.15 Bu nedenle, sadece parselasyon planla-
rý tamamlanmýþ ve imar parselleri oluþmuþ alan-
lardaki imar parsellerinin tevhidinin yapýlmasý
ayrýca kadastro parsellerinin yönetmelikte belirti-
len þartlara göre tevhit iþleminin yapýlmasý
mümkündür. ÝK m. 15 ve 16 hükümlerinin, par-
selasyonu tamamlanmýþ olan alanlardaki parsel-
lerin tevhidi ile imar planý kapsamý dýþýnda kalan
kadastro parsellerinin yönetmelikte belirtilen e-
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saslar dâhilinde tevhit iþlemlerinin yapýlmasý a-
macýyla kullanýlmasý uygundur.16

Parselasyon planý bulunduðu halde henüz uy-
gulama yapýlmadýðý durumlarda, Ýmar Kanunu-
nun 15 ve 16. maddeleri gereðince uygulama
yapýlmasý gerekiyorsa, ilgililerin (taþýnmaz malik-
lerinin) talebi gerekmektedir.17

Uygulamada ÝK m. 15 ve 16’nýn hatalý uygu-
lamalarýna rastlanýlmaktadýr. Örneðin yollar ve a-
dalar oluþturulup kadastro parsellerinin parse-
lasyonu yapýlarak imar parselleri oluþturulmak-
tadýr. Böyle bir uygulama, hem imar planlarýnýn
uygulanmasý aþamasýnda hem de mülkiyetle il-
gili pek çok sorunlarýn çýkmasýna neden olmak-
tadýr. Örneðin “kadastro parsellerinin tamamý
kamu hizmetlerine ayrýlan kýsýmlarda kalan par-
sellerde uygulama çalýþmalarý yapýlamamaktadýr.
Ayrýca plan uygulamasýnýn kadastro parseli ba-
zýnda yapýlmasý nedeniyle parsellerde alýnan be-
delsiz terk oranlarý o parsele isabet eden kamu
alanýyla orantýlý olarak artýp azalabilmekte, hatta
bazý parsellerden çok yüksek oranda yola terk
yaptýrýlýrken, bazýlarýnda hiç terk miktarý çýkma-
makta, bazýlarýnda ise parselin tamamen kamu
alanýnda kalmasý nedeniyle uygulama iþlemi hiç
yapýlamamaktadýr. Bu da bazý parsel maliklerinin
lehine veya aleyhine durum yaratmakta ve eþitlik
ilkesi zedelenmektedir. Bu þekilde parça parça
uygulanan imar planlarýnda, geriye çok yoðun
kamu hizmetlerine ayrýlan bölgeler kalmaktadýr.
Bu kalan alanlarda düzenleme ortaklýk payý ora-
nýnýn çok çýkmasý nedeniyle Kanunun 18. mad-
desi uyarýnca arsa ve arazi düzenlemesi yapma
olanaðý da kalmamaktadýr. Bu durumda, bu a-
lanlarda ilgili belediyece kamulaþtýrma yapýlmasý
gerekmekte, bunun maliyeti de çok yüksek oldu-
ðundan pek uygulanamamaktadýr. Geriye kalan
alanlarda imar planýný uygulama olanaðý kalma-
dýðýndan, bu tür yerlerde genellikle plan deðiþik-
liði yoluyla kamu alanlarýna ayrýlan yerler daral-
týlmakta veya tamamen kaldýrýlmaktadýr. Bu da
plan bütünlüðünün bozulmasýna ve yeterli sos-
yal, teknik alt yapýdan yoksun kent planlarýnýn
ortaya çýkmasýna neden olmaktadýr.”18

Bu nedenle, ÝK m. 15 ve 16 hükümlerinin,
parselasyon planý tamamlanmýþ olan alanlardaki
parsellerin tevhidi ile imar planý kapsamý dýþýnda
kalan kadastro parsellerinin, Yönetmelikte belir-
tilen esaslar dahilinde tevhit iþlemlerinin yapýl-
masý amacýyla yapýlmasý uygun olacaktýr.19

Uygulamada, “tevhit” iþlemleri ile “parselas-

yon” birbirine karýþtýrýlmakta, taþýnmazýn malik ve-
ya maliklerinin talebi olmadan tevhit iþlemine tabi
tutularak, yanlýþlýklar yapýlmaktadýr. Bazý belediye-
lerin 3194 sayýlý Kanunun 15 ve 16. maddelerine
aykýrý þekilde, kiþiler adýna kayýtlý bir veya iki taþýn-
mazý, kayýt maliklerinin tamamýnýn talebi aranma-
dan tevhide tabi tuttuklarý ve uygulamaya konu
taþýnmaz maliklerinden ya da hissedarlarýndan bi-
rinin talebini esas alarak diðer taþýnmazlarý da uy-
gulamaya sokarak imar parsellerini oluþturdukla-
rý; uygulamaya konu encümen kararýnda ve tescil
için tapu ve kadastro idaresine gönderdikleri yazý-
da ise resen yapýlan bu uygulamanýn 3194 sayýlý
Kanunun 18. maddesi gereðince yapýlan bir uy-
gulama olduðunu ve aský ilanýnýn yapýldýðý belirti-
lerek uygulamanýn 3194 sayýlý Kanunun 19. mad-
desi gereðince tescilini istedikleri görülmektedir.20

Böyle bir uygulama ÝK m. 18’hükmüne aykýrýdýr.
Çünkü Ýmar kanununun 18. Maddesi Uyarýnca Ya-
pýlacak Arazi ve Arsa Düzenlemesi Ýle Ýlgili Esaslar
Hakkýnda Yönetmelik’in 5. maddesinin 3. ve 4.
fýkralarýnda, “Belirlenen düzenleme sahasý bir
müstakil imar adasýndan daha küçük olamaz. An-
cak, imar adasýnýn büyük bir kýsmýnýn imar mev-
zuatýna uygun bir þekilde teþekkül etmiþ olmasý
nedeniyle, yeniden düzenlemesine ihtiyaç bulun-
mamasý ve diðer kýsmýnda birkaç taþýnmaz malýn
tevhit ve ifraz yoluyla imar plâný ve imar mevzua-
týna uygun imar parsellerinin elde edilmesinin
mümkün olduðu hallerde, adanýn geri kalan ka-
dastro parselleri müstakil bir imar düzenlenmesi-
ne konu teþkil edebilir” denilmektedir. Bu neden-
le, AAD (18 Madde Uygulamasý) yapýlacak düzen-
leme alanýnýn en az
baðýmsýz bir imar a-
dasý olmalý ya da imar
adasýnýn büyük bir
bölümü daha önceki
uygulamalarla teþek-
kül etmiþ olmakla bir-
likte birkaç parselde
18. madde uygula-
masý adý altýnda yapý-
lacak tevhitlerle imar
adasýnýn tamamý olu-
þacaksa o bir veya iki
parselde imar düzen-
lemesi yapýlabilir.

Uygulamada tev-
hit ile parselasyonun
karýþtýrýldýðýna iliþkin
Danýþtay kararlarý
bulunmaktadýr.21
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Uygulamada taþýnmazýn malik veya malikleri-
nin muvafakati veya rýzasý alýnmadan tevhit iþ-
lemleri yapýlmaktadýr. Oysa Danýþtay’ýn da vur-
guladýðý gibi, tevhit ve ifraz iþlemleri ancak par-
selasyon planý yapýlmýþ yerlerde maliklerin mu-
vafakati ile yapýlabilir; henüz kadastro parselleri
olan ve maliklerinin muvafakatinin bulunmadýðý
bir yerde ifraz ve tevhit iþlemi yapýlamaz.22 Malik
veya maliklerinin muvafakati veya rýzasý olmaksý-
zýn ifraz yapýlamayacaðý genel kuralýnýn bir tek
istisnasý, 2981 sayýlý Kanunun Uygulanmasýna
Dair Yönetmelik’in23 26. maddesinin 2. fýkrasýn-
da bulunmaktadýr. Bu hükme göre, “Islah imar
planýna konu olmayan hisseli araziler üzerinde
yapýlmýþ binalarýn, tapu haritalarýnda veya ka-
dastro planlarýnda mevcut olan ve tapuda tescili
olmayan, kamu kullanýmýna açýk olan bir yola
cephesi var ise, ve bina maliklerinin fiili kullanma
alaný, hisse miktarýný aþmýyor ise Ýl Ýdare Kurulu
veya Belediye Encümeni Kararýna dayalý olarak
ifraz iþlemleri yapýlýr.”24

Yine uygulamada, 3194 sayýlý Kanunun 16.
maddesinin uygulamasý ile 3194 sayýlý Yasanýn
18. maddesi uyarýnca Yapýlacak Arazi ve Arsa
Düzenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkýnda Yönet-
meliðin 15.maddesinin uygulamasý birbirine ka-
rýþtýrýlmaktadýr. Danýþtay kararlarý bu kanýmýzý
doðrulamaktadýr.25

Sonuç olarak kýsaca özetlemek gerekirse,
3194 sayýlý Ýmar Kanunu’nun 18. maddesine gö-
re, belediye ve mücavir alan sýnýrlarý içinde bele-
diyeler, bu sýnýrlar dýþýnda ise, il özel idareleri,26 i-
mar hududu (plâný) içinde bulunan binalý veya bi-
nasýz arsa ve arazilerin malikleri veya diðer hak
sahiplerinin muvafakati aranmaksýzýn birbirleri i-
le, yol fazlalarý ile, kamu kurumlarýna veya beledi-
yelere ait bulunan yerlerle birleþtirilmeye, müsta-
kil, hisseli veya kat mülkiyeti esaslarýna göre hak
sahiplerine daðýtmaya ve re’sen tescil iþlemlerini
yaptýrmaya yetkili bulunmaktadýrlar. 18. Madde
uyarýnca yapýlan AAD, yapýlan imar adalarýndaki
bir veya birkaç parselde ve meskûn alanlardaki
kadastro parsellerinde maliklerinin baþvurusu ü-

zerine, imar planý ve imar mevzuatýna uygun ol-
masý þartýyla tevhit yapýlmasý mümkündür.

Ýmar parselasyon planlarýnýn tanýmý, hazýrlan-
masý ve onayý ile ilgili olarak 18. madde ile ilgili
açýklamalarýmýz esnasýnda duracaðýmýz için bu-
rada tekrar etmeyeceðiz.

2. Parselasyon Planý Oluþturulmamýþsa 

a) Genel Olarak

3194 sayýlý Ýmar Kanunu’nun 15. maddesinin
2. fýkrasýnda, “Ýmar parselasyon planý tamam-
lanmýþ olan yerlerde yapýlacak ifraz veya tevhidin
bu planlara uygun olmasý þarttýr” hükmü yer al-
maktadýr. 

Madde metninde geçen “plan” deyiminden,
“imar planý” deðil, “parselasyon planý” anlaþýl-
malýdýr.27

Ýmar Kanunu m. 15. ve 16. madde hükümle-
rinin uygulanmasý; parselasyon oluþturulmadan,
kadastral parsellerin imar parsellerine uygunlu-
ðunun saðlanmasýný ifade etmektedir. Kadastral
parselin imar planýnda yol, meydan, park, oto-
park, çocuk bahçesi, yeþil alan, ibadet yeri, ka-
rakol yeri gibi umumi hizmetlere ayrýlan alanlarýn
ilgilisinin muvafakati ile sicilden terk ettirilmesi i-
le umumi hizmetlere ayrýlan alanlar dýþýnda okul,
hastane, kreþ, belediye hizmet alaný ve diðer res-
mi tesis alanlarý gibi kamu kullanýmýna ayrýlmýþ
alanlara rastlayan kýsýmlarý ayrý ayrý vasýflarýna
göre tapuya tescil ettirilerek, geriye kalan kýsým-
larda ise, imar planý ve yönetmelik esaslarýna gö-
re uygun imar parsellerinin oluþturulmasýdýr.28

b) ÝK m. 15 ve 16 Gereðince Tevhit Ýþleminin
Türleri

Ýmar Kanununun 15 ve 16 ncý maddeleri uya-
rýnca tevhit iþleminin, parselasyon niteliðinde o-
lan ve olmayan olmak üzere iki çeþidi bulunmak-
tadýr:

(1) Parselasyon Niteliðinde Tevhit

Parselasyon niteliðinde olan tevhit; imar par-
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22 Danýþtay 6. D., 14.10.1992, E. 1991/1817, K. 1992/3593.

23 Bkz: 3290 sayýlý Kanun Ýle Bazý Maddeleri Deðiþtirilen ve Bazý Maddeler Eklenen 2918 sayýlý Kanunun Uygulanmasý Dair Yönetmeliðin 3366 sayýlý Ka-
nun Uyarýnca Bazý Maddelerinin Deðiþtirilmesine ve Bazý Maddeler Eklenmesine Dair Yönetmelik. 

24 Deðiþiklik: RG: 18.8.1987, Sayý: 19548.

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

26 22.2.2005 gün ve 5302 sayýlý Ýl özel Ýdaresi Kanunu’nda (m. 6/a), belediye sýnýrlarý il sýnýrý olan Büyükþehir belediyeleri hariç, belediye ve mücavir alan
dýþýnda kalan yerlerde yapýlacak planlar il özel idaresince veya ilgilisince yapýlmakta ve il genel meclisince uygun görüldüðü takdirde (m. 10/c), onaylana-
rak yürürlüðe gireceði öngörülmektedir. 3194 sayýlý Ýmar Kanununun 8/1-b maddesinde, “belediye ve mücavir alan dýþýnda kalan yerlerde yapýlacak plan-
larýn valilik veya ilgilisince yapýlýr veya yaptýrýlýr. Valilikçe uygun görüldüðü takdirde onaylanarak yürürlüðe girer” denilmektedir. Ancak, belediye ve müca-
vir alanlar dýþýndaki imar hizmetleri, 5302 sayýlý Ýl Özel Ýdaresi Kanunu (RG: 04.03.2005, Sayý: 25745) ile (m. 6/1-b) il özel idarelerine görev olarak veril-
miþ, ayný Kanunun 10/1-c maddesi ile de, belediye sýnýrlarý il sýnýrý olan Büyükþehir belediyeleri hariç, il çevre düzeni planlarý ile belediye sýnýrlarý dýþýndaki
imar planlarýný görüþmek ve karara baðlamak il genel meclisinin görevleri arasýnda sayýlmýþtýr. Bu durumda, 3194 sayýlý Kanun (m.8) hükmü ile 5393 sayý-
lý Ýl Özel Ýdaresi Kanunu arasýnda, belediye ve mücavir alan dýþýndaki imar planlarýnýn hazýrlanmasý, kararlaþtýrýlmasý ve onaylanmasýnda bir çatýþma orta-
ya çýkmaktadýr. 5302 sayýlý Ýl Özel Ýdaresi Kanunu’nun 70. maddesi, 3194 sayýlý Ýmar Kanunu ile Ýl Özel Ýdaresinin sorumlu ve yetkili kýldýðý görev ve hizmet-
lerle ilgili olarak, 5393 sayýlý Kanun hükümlerine aykýrýlýk bulunmasý halinde, 5393 sayýlý Kanun hükümlerinin uygulanacaðýný hükme baðlamaktadýr. Bu ne-
denle, 3194 sayýlý Kanunun 8. maddesindeki “valilik” kavramýný “il özel idaresi” olarak anlamak gerekir.

27 KOÇAK-BEYAZ, Ýmar Uygulamalarý, s. 129.

28 TÜRK – ÜNAL, “Arsa ve Arazi Düzenlemesi Metoduna Ýliþkin Olumsuz Önyargý”, s. 114. 



sellerini oluþturmak amacýyla ve parseller içeri-
sinde yol, meydan, yeþil alan, park, otopark vb.
kamu hizmetlerine ayrýlan yerlerden herhangi bi-
rini kapsayacak þekilde yapýlan birleþtirme iþle-
midir.29

Belediye ve valiliklerce (il özel idareleri), arsa
ve arazi düzenleme yetkisini kullanýrken, kiþilerin
parselleme isteklerini karþýlamak için, Ýmar Ka-
nununun 15. ve 16. maddelerinde yer alan iste-
ðe baðlý parsellemenin baðlý bulunduðu kurallar
uygulanýr.

(2) Parselasyon Niteliðinde Olmayan (Basit)
Tevhit

Parselasyon niteliðinde olmayan tevhit; kamu
hizmetlerine terk edilecek alanlarý kapsamýnda
bulundurmayan ve yalnýzca birden fazla parselin
tek bir parsele dönüþtürülmesi iþlemidir. 

Parselasyon niteliðinde bulunmayan birleþtir-
me için Tapu Sicil Müdürlüðünce aþaðýdaki bel-
geler istenir.

- Birleþtirme için serbest mühendislerce dü-
zenlenmiþ ve uygunluðu kadastro müdürlüðün-
ce kontrol edilerek onaylanmýþ ve bir üst yazýya
baðlanmýþ üç takým dosya içinde deðiþiklik be-
yannamesi, kontrol raporu ve eki belgeler,

- Birleþtirilmesi istenen taþýnmaz malýn ya da
mallarýn sahibi ya da sahiplerine ait veya yetkili
temsilcilerinin nüfus cüzdaný veya pasaportu ve
temsil belgesi,

- Ýstendiði takdirde tapu senetlerine yapýþtýrýl-
mak üzere taþýnmaz mal sahibinin son altý ay i-
çinde çekilmiþ 6x4 cm. büyüklüðünde vesikalýk
fotoðrafý,

- Taþýnmazýn bulunduðu yere göre Belediye
Encümeni veya 5302 sayýlý Kanun gereðince il ö-
zel idaresinin olumlu kararý.

Baðýmsýz bölümlerin tevhidi (birleþtirilmesi)
mümkündür. Niteliðinin dükkân veya mesken ol-
masý sonucu deðiþtirmez. Yeter ki Belediye En-
cümeni bu birleþtirmeye olumlu karar vermiþ ol-
sun. Encümenin olumlu kararý ve deðiþiklik be-
yannamesi doðrultusunda ayýrma veya birleþtir-
me yapýlabilir. 

c)  Gelecekteki Geliþmeye Açýk Alanlarda Tevhit

Kentin gelecekte geliþmesine ayrýlmýþ olan a-
lanlarda (inkiþaf sahalarda) yapý izni verilebilme-
si, önceden parsellemenin yapýlmýþ olmasýný içe-
ren bazý þartlara baðlý tutulmuþtur. Bu alanlarda
yapý yapýlmasý sýký þartlara baðlanmýþtýr. Gerçek-
ten Ýmar Kanununun 23’üncü maddesinin 1’inci
fýkrasýna göre, iskân sýnýrlarý içinde olup da, imar
planýnda beldenin geliþmesine ayrýlmýþ bulunan
alanlarda her ne þekilde olursa olsun yapý izni
verilebilmesi için; ilk olarak bu alanlarýn imar
planý esaslarýna ve yönetmelik hükümlerine uy-
gun olarak parsellemesinin gerçekleþtirilmiþ ve
belediye encümeni ya da il özel idaresi tarafýn-
dan onaylanmýþ bulunmasý, ikinci olarak ise,
plana ve bulunduðu bölgenin þartlarýna göre yol-
larýnýn, içme suyu ve kanalizasyon þebekelerinin
yapýlmýþ olmasý gereklidir. 

Ancak, parselasyon planlarý onaylanmýþ bu-
lunmakla beraber, yolu ve kanalizasyonu henüz
bulunmayan bu gibi yerlerde yapý izni verilmeme-
si mutlak deðildir. Þöyle ki; bu gibi yerlerde, ya-
pýya izin verilebilmesi için, ilgili idarenin çizdiði
bir plana göre, yolu ve kanalizasyonu yaptýrýlmýþ,
ya da payýna düþen yol ve kanalizasyon bedelinin
%25’i peþin olarak ödenmiþ, geri kalan %75’inin
de hizmetin ilgili idarece tamamlandýðý tarihten i-
tibaren 6 ay içinde ödeneceðinin yüklenilmesi
gerekmektedir. Yapý bitinceye kadar yol ve kana-
lizasyon iþlerinin bitirilememesi, fosseptik ya da
geçici bir tesisle bu ihtiyacýn karþýlanamamasý
durumlarýnda, yapýya kullanma izni verilmez.30

Ayrýca, Ýmar Kanunu, toplu konut alanlarýn-
da, ilgili kiþi ve kurumlarca ilgili idarenin izni ile
tamamý yapýlýp tamamlanan yol ve kanalizasyo-
nun iki yanýnda yer alan baþka parsel sahiplerin-
den kendi parsellerine düþen yol ve kanalizasyon
bedeli alýnmadýkça, kendilerine yapý izni verilme-
yeceðini hükme baðlamaktadýr.31 Eðer, toplu ko-
nut alanlarýnda, alt yapý tesisleri belediyelerce o-
naylanmýþ projesine uygun olarak ilgili kiþi ve
kurumlarca yapýlýp tamamlanmýþsa, altyapý hiz-
metleri nedeniyle belediye tarafýndan kendilerin-
den artýk hiç bir bedel alýnamaz.32

d) Mahalleler Kurulmasý Amacýyla Tevhit

Kent ve kasabalarda mahalleler kurulmasý a-
macýyla da, isteðe baðlý parselasyonun yapýlmasý
söz konusu olabilir.33 1957 yýlý baþýnda 6785 sayý-
lý Eski Ýmar Kanununun yürürlüðe girmesiyle,
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29 KARAVELÝOÐLU, Açýklamalý-Uygulamalý-Ýçtihatlý Ýmar Kanunu, Cilt 1, s. 532.

30 3194 sayýlý Ýmar Kanunu m. 23, f.2.

31 3194 sayýlý Ýmar Kanunu m. 23/3. 3194 sayýlý yürürlükteki Ýmar Kanunu’nun 23. maddesine tekabül eden 6785 sayýlý Ýmar Kanunu’nun ilgili maddesi ye-
niden düzenlenmiþti ve bu tarihlerde Toplu Konut Kanunu yürürlükte deðildi. 1981 tarihli ve 2487 sayýlý Toplu Konut Kanunu (RG: 8 Temmuz 1981, S. 17396)
yürürlüðe girince, toplu konut alanlarýnda isteðe baðlý parselleme iþlemlerinin bu kanuna göre yürütülmesi gerekiyordu. Toplu Konut Kanunu ve bu Kanunun
uygulanmasý için çýkarýlan uygulama yönetmeliðine (RG: 19 Ocak 1972, S. 17579) kooperatifler ve toplumsal güvenlik kurumlarý, parselasyon planlarýyla,
alt yapý ana planlarýný kendileri hazýrlayýp Bayýndýrlýk ve Ýskân Bakanlýðý’na onaylatmalarý ve ilgili belediyeye vermeleri gerekiyordu. Bu kuruluþlarýn yol ve
kanalizasyon gibi, parsellemenin ön þartý olan hizmetleri yerine getirmek zorunda bulunmalarý, açýkça belirtilmiþ olmasa da, kendi görevleri arasýnda idi. Bu
Kanun 2 Mart 2 Mart 1984 tarih ve 2985 sayýlý Toplu Konut Kanunu’nun 8. maddesi ile yürürlükten kaldýrýlmýþtýr. 2985 sayýlý Kanun ve uygulama yönetme-
liðinde ise bu konuda herhangi bir hükme rastlanmamaktadýr. 

32 3194 sayýlý Ýmar Kanunu m. 23, f.4.

33 KELEÞ, Kentleþme Politikasý, s. 393.



mülga hale gelen 1882 tarihli Ebniye Kanunu,
boþ topraklar üzerinde, bað, bostan, bahçe gibi a-
lanlarda yapý yapýlmasý, mahalle kurulmasý için
parça parça topraðýný satmak isteyenleri, gerekli
ve zorunlu görüldüðü takdirde, orada karakol ve
okul yeri býrakmalarý, sýnýrýna kadar kanalizasyon
yapmalarý, satýlan yerler için alýnan paradan kaldý-
rým gideri için belli bir bedeli belediyeye ödemele-
ri þartýný getirmiþti. Söz konusu kanunun 6’ncý
maddesinde, arsa sahibinin belediyeye verdiði di-
lekçesine harita verilmesini de öngörmüþtü. Yapý-
lacak incelemeler sonucunda, bu gibi yerlerde
mahalle kurulmasýnda herhangi bir sakýnca yok-
sa, sokaklar harita üzerine çizilecek, gerekli görü-
lürse karakol yerleri de belirtilecekti. Ayrýca, ma-
halle biriminin kurulmasý için Ýçiþleri Bakanlýðý’nýn
da izninin alýnmasý zorunlu idi.

Son 50 yýllýk imar tarihimizde, mahalle birim-
lerinin kurulmasý giriþimlerinin hemen hepsinde,
merkezi idare ile yerel yönetimlerin belli ölçüde
iþbirliði yaptýklarý görülür. Ankara’da Yeniþehir34

ve Yenimahalle’nin35 ve son olarak da Batýkent’in
kurulmalarý bunlarýn örnekleridir.36

E. Ýmar Planý Dýþýnda Kalan Alanlarda
Tevhit

Ýmar Kanununun 15. ve 16. maddeleri, imar
planý kapsamý dýþýnda kalan alanlardaki kadastro
parsellerinin yönetmelikte belirtilen esaslar
dâhilinde tevhit iþlemlerinin yapýlmasý amacýyla
kullanýlmasý uygundur.37

Belediye ve mücavir alan sýnýrlarý içinde ve dý-
þýnda kalan ve planý bulunmayan alanlardaki
parsel geniþlik ve derinlikleri, “Plansýz Alanlar Ý-
mar Yönetmeliði”38 ile tespit edilmiþ bulunmak-
tadýr. Bunlara yukarýda deðinilmiþti.

F. Tevhit Usulü

Birleþtirme (tevhit) de ayýrma gibi, teknik ça-
lýþmayý gerektirmesi ve de tescile tabi olmasý ne-
deniyle hem Kadastro Müdürlüðü’nü hem de Ta-

pu Sicil Müdürlüðü’nü ilgilendiren bir iþlemdir.

Birleþtirme iþleminin aþamalarý þu þekilde-
dir:39

- Kadastro müdürlüðüne baþvuru yapýlýr. Özel
kiþilere ait taþýnmazlar için, birleþtirmeye tabi
parsellerin mali ya da malikleri tarafýndan bizzat
ya da temsilcileri aracýlýðýyla Kadastro Müdürlü-
ðüne baþvuru yapýlýr. Sözlü baþvurular da kabul
edilir.40 Ancak resmi kurum ve kuruluþlara ait bir-
leþtirme talepleri resmi yazý ile yapýlmalýdýr. Baþ-
vuruda; birleþtirilmesi istenilen taþýnmaz malla-
rýn tapu senetleri veya tapu kayýt örnekleri, malik
veya hissedarlarý kimliði, vekil aracýlýðýyla yapýlý-
yorsa vekaletname örneði, vasi veya kayyým ara-
cýlýðýyla yapýlýyorsa, mahkeme kararý ve kimliði,
veli tarafýndan yapýlýyorsa vukuatlý aile kayýt ör-
neði ve kimliði, ve þirket sahibi, vakýf, dernek ve-
ya kooperatif temsilcisi tarafýndan yapýlýyorsa
yetki belgesi ile kimliði eklenir. 

- Talebin kaydý yapýlýr

- Eksik belgeler varsa tamamlattýrýlýr

- Deðiþiklik tasarýmý hazýrlanýr,

- Belediye encümeni ya da il özel idare kararý
alýnýr,

- Üç nüsha tescil bildirimi (deðiþiklik beyan-
namesi) hazýrlanýr,

- Döner sermaye tahakkuk ve tahsili yapýlýr

- Teknik kontroller tamamlanýr,

- Tescil için tapu sicil müdürlüðüne gönderilir

- Tescil sonrasý; iþlem pafta ve klasörüne iþle-
nir ve kontrol edilir.

III- Ýfraz ve Tevhit Ýþlemlerinin 
Onayý ve Þuyuun Ýzalesi Davasý

G. Onaylama Yetkisi

3194 sayýlý Kanunun 15. maddesi, Belediye
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34 Ebniye Kanunu’nun hükümleri yeterli görülmediðinden, Ankara için özel kanunlar çýkarýlmýþtýr. Örneðin, 1925 tarih ve 583 sayýlý Ankara’da Ýnþasý Mu-
karrer Yeni Mahalle Ýçin Muktazi Yerler Ýle Bataklýk ve Mezarlýðý Arazinin Þehremanetince Ýstimlâki Hakkýnda Kanun (RG: 19 Þubat 1341, S. 90) ile, Anka-
ra Þehremaneti’ne, bugün “Yeniþehir” adýyla bilinen semtte mahalle kurmak ve konut ihtiyacýný karþýlamak amacýyla, 4 milyon metrekare topraðý 1925 yýlýn-
da 1915 yýlýnda kayýtlý toprak deðerinin 15 katý üzerinden kamulaþtýrma yetkisi vermiþti. Ýþte bugünkü Yeniþehir ve Kýzýlay semtleri bu topraklar üzerine ku-
rulmuþtur. 588 sayýlý Kanun 27 Ekim 1988 tarih ve 3488 sayýlý Uygulama Ýmkâný Kalmamýþ Olan Kanunlarýn Yürürlükten Kaldýrýlmasý Hakkýnda Kanunun 1.
maddesi ile yürürlükten kaldýrýlmýþtýr.

35 Ankara’da mahalle kurulmasýnýn ikinci örneðini Yenimahalle oluþturmaktadýr. 1948 tarih ve 5218 sayýlý Ankara Belediyesine, Arsa ve Arazisinden Belli
Bir Kýsmýn Mesken Yapacaklara 2490 Sayýlý Kanun Hükümlerine Baðlý Olmaksýzýn ve Muayyen Þartlarla Tahsis ve Temlik Yetkisi Verilmesi Hakkýnda Kanun
(RG: 22 Haziran 1948, S. 6932) ile belediyeye elinde bulunan ve kanunla edineceði arsalarý 2490 sayýlý Artýrma, Eksiltme ve Ýhale Kanunu’na baðlý olmak-
sýzýn konut yapmak isteyenlere daðýtmak yetkisi verilmiþtir. 1949 yýlýnda metrekaresi 1 liradan ihtiyaç sahiplerine daðýtýlan bu ucuz arsalar üzerinde bir yýl i-
çinde yapýya baþlamak ve iki yýl içinde bitirmek zorunluluðu getirilmiþ uygun þartlarla borçlanma imkâný saðlanmýþtý. Ucuz arsa, elveriþli þartlarla borçlandýr-
ma ve yapýyý tamamlamaya zorlamak gibi tedbirlerle kent planlamasý ve konut politikalarý açýsýndan baþarýlý sonuçlar alýnabileceðine iyi bir örnek olan Ye-
nimahalle, 1975’te 200 bin, 1980’de 300 bin, 1990 da 400 bir nüfuslu bir “mahalle”den ziyade bir “uydu kent” görümü kazanmýþtýr. Ayrýntýlý açýklamalar
için bkz: YAVUZ-KELEÞ-GERAY, Þehircilik: Teori-Politika-Uygulama, s. 393.

36 KELEÞ, Kentleþme Politikasý, s. 195. 

37 KOÇAK-BEYAZ, Ýmar Uygulamalarý, s. 129.

38 Belediye ve Mücavir Alan Sýnýrlarý Ýçinde ve Dýþýnda Planý Bulunmayan Alanlarda Uygulanacak Ýmar Yönetmeliði iken bu Yönetmeliðin adý, 30.6.2001 ta-
rihli RG’de yayýmlanan Yönetmelik deðiþikliði ile “Plansýz Alanlar Ýmar Yönetmeliði” olarak deðiþtirilmiþtir.

39 Bu konuda geniþ açýklamalar için bkz: KOÇAK-DÖRTGÖZ-BEYAZ, Tapu - Fen Ýþlemleri, s. 85; ÇELÝK, Planlama ve Ýmar Kanunu Uygulamasý Arazi ve Ar-
sa Düzenlemesi s.147. 

40 KOÇAK-DÖRTGÖZ-BEYAZ, Tapu - Fen Ýþlemleri, s. 85.



ve mücavir alan hudutlarý içindeki gayrimenkul-
lerin re’sen veya müracaat üzerine tevhit veya if-
razý, bunlar üzerinde irtifak hakký tesisi veya bu
haklarýn terkini, bu Kanun ve yönetmelik hü-
kümlerine uygunluðunu onaylama yetkisini, be-
lediye ve mücavir alan sýnýrlarý içinde belediye
encümenlerine, dýþýnda ise il idare kurullarýna
vermiþtir. Ancak, 5302 sayýlý Ýl Özel Ýdaresi Ka-
nunu’na göre, belediye ve mücavir alan sýnýrlarý
dýþýnda her türlü imar iþlemlerini yapma yetkisi il
özel idarelerine görev olarak verildiðinden ve
3194 sayýlý Kanunun bu hükümleri 5302 sayýlý
Kanunla ilga edildiðinden, kanaatimce, ifraz ve
tevhit iþlemlerinin, Kanunun yürürlüðe girdiði
4.3.2005 tarihinden itibaren il özel idarelerince
onaylanmasý gerekir. Ancak, 5302 sayýlý Kanun-
da ifraz ve tevhit iþlemlerinin il özel idaresinin
hangi organý tarafýndan onaylanacaðý açýkça be-
lirtilmediðinden, bu onay iþleminin, belediyeler-
deki uygulamaya paralel þekilde, il özel idareleri-
nin organý olan il encümenlerinin yapýlmasý ve
bu konuda gerekli düzenlemelerin de yapýlmasý
uygun olacaktýr. Diðer bir ifadeyle, ÝK m. 15 ve
16 gereðince, belediye sýnýrlarý ile mücavir alan
sýnýrlarý içerisindeki taþýnmazlarýn tevhit ve ifrazý
iþlemleriyle, bunlar üzerinde irtifak hakký tesisi
ve terkininde mutlaka il encümeni veya belediye
encümeni kararýnýn ibraz edilmesi zorunludur. 

Re’sen veya müracaat üzerine tevhit veya ifra-
zý ve irtifak hakký tesis veya terkin iþlemlerinin
belediye encümeni veya il özel idarelerince ona-
yýnýn amacý, imar planýna, imar mevzuatýna ve
kanun tüzük ve yönetmeliklere uygunluðunun
saðlanmasýdýr.

H. Onaylamada Süre

3194 sayýlý Ýmar Kanunu’nun 16. maddesinin
2. fýkrasýnda, “..onaylama iþlemi, müracaatýn
belediyelere veya valiliklere intikalinden itibaren
en geç 30 gün içinde sonuçlandýrýlýr ve tescil ve-
ya terkini için 15 gün içinde tapuya bildirilir” de-
nilmektedir. Buna göre, belediye veya mücavir a-
lan sýnýrlarý içinde belediye encümenleri, dýþýnda
ise il idare kurullarý, ifraz ve tevhit baþvurularýnýn
kendilerine intikalinden (ulaþmasýndan) itibaren
en geç 30 gün içinde sonuçlandýrýlarak, tescil
veya terkini için 15 gün içinde tapuya bildirilme-
si gerekmektedir. 

Kanaatimizce, bu süreler, bireyler açýsýndan
güvence niteliðinde olmayýp, idarenin daha seri,
çabuk ve daha hýzlý hareket etmesini saðlamaya
yöneliktir. Çünkü, Kanunda bu sürelere uyulma-
dýðý takdirde yaptýrýmýnýn ne olacaðý gösterilme-
miþtir. Diðer taraftan, bu süreler içinde iþlemin
ilgili idarelerce onaylanmadýðý takdirde, onaylan-
mýþ sayýlacaðýna iliþkin bir hüküm de bulunma-
maktadýr, yani bir zýmni kabul iþlemi de söz ko-
nusu olamaz. Çünkü, idare hukuku kurallarýna
göre idarenin susmasý ya da hareketsiz kalmasý,
genellikle zýmnî net kararý olarak kabul edilmek-

le birlikte, bu susma ya da hareketsiz kalma ile i-
darenin bir isteði ya da talebi kabul etmiþ sayýla-
caðýnýn kanunda açýkça öngörüldüðü hallerde,
bu susmaya da hareketsiz kalma, zýmnî kabul iþ-
lemi olarak görülmektedir. Örneðin, 3194 sayýlý
Ýmar Kanunu’na (m. 30) göre, yapý tamamen
bittiði takdirde tamamýnýn, kýsmen kullanýlmasý
mümkün kýsýmlarý tamamlandýðý takdirde bu ký-
sýmlarýn kullanýlabilmesi için, yapý izni veren va-
liliðe ya da belediyeye baþvurularak yapý kullan-
ma izninin alýnmasý gerekir. Ýlgili idare, yapýlan
bu baþvuruyu en geç 30 gün içinde sonuçlandýr-
mak zorundadýr; baþvurunun bu süre içinde so-
nuçlandýrýlmamasý halinde, kullanma izni veril-
miþ sayýlýr (m. 30/2). Zýmnî kabul iþlemleri, ida-
renin susmasýnýn ilgililer lehine hukukî sonuçlar
doðuracaðý yaptýrýmý altýnda, idareye çabuk ka-
rar alma yükümlülüðü getirmektedir.

Bu durumda akla þöyle bir soru gelmektedir.
Belediye encümenleri veya il idare kurullarý, baþ-
vurularýn kendilerine intikalinden itibaren 30 gün
içinde onaylamadýklarý takdirde, mahkeme kara-
rýyla idarelerin bu onaylamayý gerçekleþtirmeye
zorlamalarý mümkün müdür? Veya, ÝK m.
16/2’de belirtilen bu süre içerisinde ifraz veya
tevhit baþvurularý onaylanmadýðý takdirde, idare
aleyhine uðranýlan zararlar varsa, tam yargý da-
valarý (tazminat davalarý) açýlabilir mi?

Kanaatimce ilk soruya verilecek cevabýmýz ha-
yýr olacaktýr. Çünkü, hukuk sistemimizde, mah-
keme kararýyla idarenin bir iþlem yapmaya zor-
lanmasý mümkün de-
ðildir. Mahkemeler
ancak, idarenin yap-
týðý iþlemleri hukuka
uygunluk/aykýrýlýk a-
çýsýndan incelemek
ve hukuka aykýrý ise
iptal etme yetkisine
sahiptirler; ayrýca ida-
reyi bir iþlem yapma-
ya veya bir eylemde
bulunmaya zorlaya-
cak þekilde karar ver-
me yetkileri yoktur.

Buna karþýlýk, ÝK
m. 16/2’de belirtilen
30 günlük süre içeri-
sinde, ilgililerin ifraz
veya tevhit baþvurula-
rý onaylanmadýðý tak-
dirde, ilgililerin bu
yüzden uðradýklarý zararlar varsa, idare aleyhine
tam yargý davalarý (tazminat davalarý) açýlabilirler.

Ý. Tapu Dairesince Yapýlacak Ýþlemler ve 
Süresi

Þartlý ifraz veya tevhit yapýlamaz. Çünkü Tapu
Sicil Tüzüðünün 11. maddesinde þarta baðlý olarak
tapu siciline tescil yasaklanmýþtýr. Bu nedenle, Be-
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layacak þekilde karar
verme yetkileri yoktur.



lediye veya valiliklerden gelen þartlý ifraz veya tevhit
kararlarýnýn kabul edilmemesi gerekir. Ancak bele-
diye veya valilikler (il özel idareleri) ifraz veya tevhit
için karar verirken, tescili bozucu veya hükümsüz
kýlýcý olmamak þartýyla ilgililere bir kýsým yükümlü-
lükler yüklemiþ olabilirler. Bu yükümlülüklere rað-
men iþlem karþýlanmakla beraber, bunlarýn dahi ta-
pu sicilinde gösterilmesi mümkün deðildir.41

Tapu Kadastro Genel Müdürlüðü’nün bir Tali-
matýnda þöyle denilmektedir: “3290, 3366 ya-
sayla 2981 sayýlý Yasa ile 3194 sayýlý Ýmar Yasa-
sýnda, bu yasalara göre yapýlacak arazi ve arsa
düzenlemeleri sonucunda müstakil imar parseli
olmayan ve düzenlemeye girmeyen alanlardaki
parsellerle þüyuulandýrma zorunluluðu bulunan
taþýnmaz mallarýn tecilli olduklarý kütük sayfala-
rýnýn beyanlar hanesine “þuyuulandýrmaya tabi-
dir” veya “inþaat yapýlamaz” þeklinde belirtme
yapýlacaðý hususunda bir hükme yer verilmemiþ-
tir. Buna göre; ayýrma ve birleþtirme iþlemlerine
yönelik þarta baðlý encümen kararlarýnýn kabul e-
dilmemesi ve bu kararlara istinaden tapu kayýtla-
rýna hangi tarihte ve hangi parsellerde yapýlaca-
ðý belli olmayan bir düzenleme için þuyuulandýr-
ma þerhi verilmemesi veya beyanlar hanesine
belirtme yapýlmamasý gerekmektedir.”42

3194 sayýlý Ýmar Kanunu’nun 16. maddesinin
3. fýkrasýna göre, “Tapu dairesi, tescil veya terkin
iþlemini bir ay içinde sonuçlandýrmak zorunda-
dýr” Buna göre, Tapu Sicil Müdürlükleri, tevhit,
ifraz ve bunlar üzerinde imar planlarý ile ilgili irti-
fak hakký tesisi veya bu haklarý terkini ile ilgili o-
larak belediye encümenleri veya il idare kurulla-
rýnca verilen kararlarýn bir ay içerisinde terkin ve-
ya terkin etmek zorundadýrlar.Ayný husus Tapu
Kadastro Genel Müdürlüðü’nün 1477 no.lu Ge-
nelgesinde de vurgulanmaktadýr. Ancak ilgilisin-
ce takip edilmemesi sonucu Kanunda belirtilen
süre içerisinde sonuçlandýrýlamamasý durumun-
da bu husus talebin uygun bir yerinde açýklana-
rak, talep sahibinin imzasý alýnmalýdýr.43

J. Þüyuun Ýzalesi

1. Taným ve Kavram 

Ýmar planlarýnýn uygulanabilmesi, saðlýklý kent-
leþmenin gerçekleþtirilmesi ve maliklere yapý yapma
imkânýnýn tanýnmasý için, þüyulu halde bulunan
parsellerin bu durumlarýnýn giderilmesi gerekir.44

3194 sayýlý Kanunun 16. maddesinin 4. fýkrasýn-
da, bu kanuna göre þuyulandýrýlan taþýnmaz mal sa-
hiplerinin, ilgili idarenin (belediyenin veya il özel ida-

relerinin) bu durumu kendilerine bildirdikleri tarih-
ten itibaren altý ay içinde anlaþamadýklarý veya þüyu-
un izalesi (uyuþmazlýðýn giderilmesi) için mahkeme-
ye müracaat etmedikleri takdirde, idarenin hisse-
darmýþ gibi þüyuun izalesi davasý açabileceði öngö-
rülmektedir. Zira idare açýsýndan imar planlarýnýn
uygulanabilmesi için ve malikler yönünden ise yapý-
laþma imkânýnýn saðlanabilmesi için, þüyulu parsel-
lerin bu durumdan çýkartýlmasý gerekir.45

Kentbilim Terimleri Sözlüðü’nde izale-i þüyuu
(paydaþlýðýn giderilmesi) þöyle tanýmlanmaktadýr:
Bir taþýnmaz üzerinde paylý mülkiyeti olan iki ya da
daha çok kiþinin, söz konusu taþýnmazý aralarýnda
bölüþtürmeleri ve bölüþmede anlaþma olmazsa ta-
þýnmazýn bir bütün olarak satýlarak ele geçen pa-
ranýn malikler arasýnda bölüþtürülmesidir.46

2. Taraflarýn Anlaþmasý Ýle

3194 sayýlý Kanunun 16. maddesinin 4. fýkra-
sýna göre, bu kanuna göre þüyuulandýrýlan taþýn-
maz mal sahiplerinin, ilgili idarenin (belediyenin
veya il özel idarelerinin) bu durumu kendilerine
bildirdikleri tarihten itibaren altý ay içinde anlaþa-
rak ortaklýðýn giderilmesini saðlamalarý gerekir.
Zira idare açýsýndan imar planlarýnýn uygulana-
bilmesi için ve malikler yönünden ise yapýlaþma
imkânýnýn saðlanabilmesi için, þüyulu parsellerin
bu durumdan çýkartýlmasý gerekir.47

3. Mahkeme Kararý Ýle

3194 sayýlý Kanunun 16. maddesinin 4. fýkrasý-
na göre, bu kanuna göre þüyuulandýrýlan taþýnmaz
mal sahiplerinin, ilgili idarenin (belediyenin veya il
özel idarelerinin) bu durumu kendilerine bildirdik-
leri tarihten itibaren altý ay içinde anlaþarak ortak-
lýðýn giderilmesini saðlayamamalarý halinde, þüyu-
un izalesi için mahkemeye baþvurabilirler.

Ancak bu düzenlemelere raðmen belediyele-
rin bu hükme dayanarak, þuyuun izalesi davasý
açtýklarý hemen hemen hiç görülmemiþtir.48 Hal-
buki, imarda bir devrim düþüncesiyle 6785 sayýlý
Kanun metnine alýnmýþ olan 46. madde hükmü-
ne göre, belediyelerce derhal harekete geçilerek
eski mahallelerdeki taþýnmazlarýn (arsalarýn, ara-
zilerin, binalarýn yol fazlalarýnýn…) þüyuun izalesi
yoluna gidilmelidir. Böylelikle tam bir imar parse-
line kavuþulacak ve sonuç olarak da modern bi-
nalarýn yükselmesi, ara yollarýnýn kendiliðinden
açýlmasý ve dolayýsýyla þehir ve kasabalarýn güzel-
leþmesi, trafik sorumlarýnýn çözümlenmesi ve be-
lediye hizmetlerinin toplu bir halde görülebilse i-
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çin de imkanlar elde edilmiþ olacaktýr.49

Ýzale-i þuyu, ortaklýðýn giderilmesi demektir. Ýþti-
rak halinde veya müþterek mülkiyet esaslarýna göre
birden çok kimse adýna kayýtlý bulunan taþýnmaz
mallarýn taksimi konusunda, hissedarlarýn anlaþa-
mamasý halinde mahkeme kararý ile taþýnmaz malýn
ihaleyle satýlmasý anlamýna gelir. Ýhale hissedarlar a-
rasýnda veya üçüncü kiþilere açýk olarak yapýlabilir.
Ýzale-i þuyu satýþýnýn tapuya tescili için tapu sicil mü-
dürlüðünce aþaðýdaki belgeler istenir.

1) Mahkeme satýþ memurluðunun satýþ mü-
zekkeresi,

2) Bu müzekkerede; ihalenin kesinleþmiþ ol-
duðunun belirtilmesi, ihale alýcýsýnýn nüfus bilgi-
lerinin ve üzeri mühürlenmiþ fotoðrafýnýn bulun-
masý, ihale bedelinin gösterilmiþ olmasý gerekir.
(Fotoðraf zorunlu olmamakla beraber, bulunma-
sýnda fayda vardýr.)

3) Ýstem bizzat yapýlýyorsa ihale alýcýsýnýn nü-
fus cüzdaný veya pasaportu ile iki adet fotoðrafý,

4) Ýstem temsilci aracýlýðýyla yapýlýyorsa,
temsil belgesi ve temsilcinin nüfus cüzdaný veya
pasaportu ile fotoðrafý.

4. Ýlgili Ýdarenin Þüyuun Ýzalesi Davasý
Açmasý Ýle

Bilindiði gibi, 3194 sayýlý Kanunun 18. madde-
sine göre belediyeler ve 5302 sayýlý Kanuna göre
il özel idareleri, taþýnmazlarý imar planýna uygun
þekilde yapý yapmaya elveriþli hale getirmek için
maliklerinin muvafakati aranmaksýzýn birbirleriyle,
öteki kamuya ayrýlan yerlerle baðýmsýz olarak ve-
ya þüyulu olarak parsellere ayýrmaya yetkili kýlýn-
mýþtýr. Böylece düzenli imar parsellerinin oluþtu-
rulmasý amaçlanmýþtýr. Þüyuulandýrma ile ilgili o-
larak 6785 sayýlý eski Ýmar Kanunu’nun 41 ve 42.
maddelerinde açýk hüküm bulunmakta idi. Bu
maddelere benzer hükümler 3194 sayýlý Ýmar Ka-
nunu’nun 17 ve 18. maddelerinde yer almýþtýr.

Zorunlu olarak þüyulu hale getirilen bu taþýn-
mazlarýn bu þekilde kalmalarý imar planlarýnýn uygu-
lanmasý açýsýndan doðuracaðý sakýncalar gidermek
için Ýmar Kanunu’nun 16. maddesinin 3. fýkrasý hü-
küm altýna alýnmýþtýr. Bu fýkra, 6785 sayýlý Ýmar Ka-
nunu’nun 46. maddesinin bir tekrarý niteliðindedir.
Buna göre, Ýmar Kanunu gereðince þüyuulandýrýlan
taþýnmazlarýn malikleri ilgili idarenin teblið tarihin-
den itibaren 6 ay içerisinde aralarýnda anlaþýp, mül-
kiyetin kime ait olacaðýný belirlemedikleri veya þüyu-
un izalesi yönünde dava açmadýklarý takdirde, ilgili

idare hissedarmýþ gibi mahkemeye müracaat ede-
rek dava açabilecektir. Bu gibi hallerde ilgili idare
kamu adýna dava açtýðý için mahkeme masrafý ve
vekâlet sureti ile sorumlu tutulmamasý gerekir.50 An-
cak uygulamada ilgili idarelerce açýlmýþ bu tür da-
valara pek rastlanmamaktadýr.

Sonuç

Ülkemizde imar planlarýnýn uygulanmasý ama-
cýyla kullanýlan “ifraz ve tevhit”, “arazi ve arsa dü-
zenlemesi” ve “kamulaþtýrma” yöntemleri arasýn-
daki iliþkiler olmasý gerektiði gibi kurulamamýþtýr.
Bunun sonucu olarak da, kentsel alanlarýn yalnýz-
ca geniþletilmesini kolaylaþtýran ve yatýrýmlarýn bu
amaçla yönlendirilmesini saðlayan yaklaþýmlar
benimsenmiþtir. Kentsel topraklar, “kadastral a-
lanlar” ve “imarlý alanlar” þeklinde ikiye indirgene-
rek, kentleþme politikasý yalnýzca birinciden ikin-
ciye geçiþ olarak algýlanmýþtýr.51 Bu süreç içinde,
imar planlarýnda konut ve ticaret gibi fonksiyonlar
verilen parsellerde Ýmar Kanunu’nun 15 ve 16.
maddelerine göre yapýlan uygulamalar (ifraz ve
tevhit yöntemi) yoðunlaþmýþtýr. Dolayýsýyla, imar
planlarýnda, bir veya birden çok yapý yapma
imkâný bulunan parsellerde, arsa düzenlemeleri
yerine parsel bazýndaki uygulamalar giderek art-
mýþtýr. Bunun karþýsýnda imar planlarýnda umumi
hizmetlere ve kamu tesislerine rastlayan parselle-
rin süresi içinde ilgili kuruluþlar tarafýndan kamu-
laþtýrýlamamasý nedeniyle bu parsellerin malikleri
maðdur edilmiþlerdir. Bunun bir sonucu olarak
planlama bükünlüðü bozulmuþ, imar planlarý bir
bütün olarak uygulanma imkânýný yitirmiþ ve gi-
derek imar planlarýnda deðiþiklik talepleri siste-
min belirleyici unsuru haline gelmiþtir.52

Ýmar planlarýnýn uygulanmasýndaki yetersiz-
likler, eksiklikler ve yanlýþlýklar yüzünden imarlý
parseller ile haksýz rant elde edilirken, süreç, i-
mar planlarýnda kamu hizmetlerine rastlayan
parsellerin aleyhine iþlemiþ ve durum toplum i-
çinde ve kiþiler arasýnda huzursuzluklara ve ada-
letsizliklere neden olmuþtur.

Bu geliþmelerin önemli bir nedeni, imar planla-
rýnýn uygulanmasýný saðlayacak araçlarýn etkili bir
þekilde imar mevzuatýnda tanýmlanmamasý ve mo-
dellendirilememesidir.53 Bu nedenle, arazi ve arsa
düzenlemesi, imar planlarýnýn uygulanmasýnýn tek
aracý haline getirilmesi gerekir. Ýfraz ve tevhit iþlem-
lerine ise parselasyon planý bulunan alanlarda sade-
ce basit ifraz niteliðinde bulunan ifraz ve tevhitlere i-
zin verilmelidir.
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