18'inci MADDE UYGULAMASI ve HISSE COZUMU
Hiiseyin KOCAK / Tapu ve Kadastro Bagmiifettisi

A — Diizenleme YetKisi

3194 sayili imar Yasasmin 18 inci madde birinci fikrasina gére; belediye ve miicavir alan siirlarl
icerisinde belediyeler, belediye enciimeni karari ile; bu simurlar disinda ise valilikler il dzel idaresinin
karar1 ile; Binali ve binasiz arsa ve arazileri, maliklerinin veya diger hak sahiplerinin muvafakati
aranmaksizin;

Birbirleriyle,

Yol fazlaliklartyla,

Kamu kurumlarina ait yerlerle,
Veya belediyelere ait yerlerle,

Birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya
kat miilkiyeti esaslarina gére hak sahiplerine dagitmaya ve resen tescil ettirmeye yetkilidir.

B— Miistakil ya da Hisseli Parsel olusturma

18 inci madde birinci fikrasinda, belediye (ya da valiligin) imar diizenlemesi sonucu; ... miistakil veya
hisseli ... olarak hak sahiplerine dagitmaya” yetkili oldugu belirtilmektedir.

Bu yetkiye dayanilarak, uygulamaya girmis hisseli kadastro parseline karsilik —hisse ¢oziimii yapilmak
suretiyle— imar parseli verilebilecek midir?

* Konuyla ilgili bir Danistay karari su sekildedir;

“18 inci madde uyarinca yapilan parselasyon isleminde, miilkiyetin ferdilestirilmesi miimkiin degildir. Bu
durumda, olusturulan imar parsellerinin paydaslara yine ‘miisterek miilkiyet’ seklinde tahsisi gerekir.”
(DANISTAY 6. Da. 17.11.1998 t. E.1998/2193, K.1998/5507 sayil1 karar1)

* "[stirak halindeki tasinmazlarin imara tabi tutulmas: halinde de dagitim yine istirak halinde olur.
(DANISTAY 6. Dairesinin 21.10.1986 tarih, E.1986/470, K.1986/879 say1l1 karar1)

1 — Miistakil Dagitim;

Danistay kararlarina gore; 18 uygulamasiyla hisse ¢oziimii yapilamayacaksa, 18 inci maddedeki
“Miistakil Dagiim” ne anlama gelmektedir?

Tek malikli ya da hisseli olsun, diizenlemeye tabi bir kadastro parselinden gerekli DOP miktari
diistildiikten sonra kalan miktar, miistakil bir imar parselini olusturmaya yetecek boyutta ise bu imar
parseli miistakil olarak o kadastro parseline verilir

Ornegin; Diizenlemeye tabi kadastro parseli 600 m? dir. Diizenlemede DOP orami %40 olarak
belirlenmistir. Yeni olugan imar parselinin yiizol¢iimii de 360 m? dir.

600 m? lik kadastro parselinden %40 oraninda DOP miktar1 diisiildiikten sonra geriye 360 m? kalir.
Dagitima tabi tutulacak miktar budur. Bu miktar miistakil bir imar parselinin yiizélglimii kadardir... O
nedenle de diizenlemeye tabi kadastro parseline karsilik, diizenleme sonucu olusan imar parselinin
verilmesi miistakil dagitimi1 ifade eder.

Kadastro parseli tek malike ait oldugu gibi hisseli de olabilir. Kadastro parselindeki tim hissedarlara
birlikte, miistakil imar parselinin verilmesi, miistakil dagitimdir. Yani miistakil dagitim; her bir hissedara
miistakil imar parseli verilmesini degil, bir kadastro parseline karsilik, miistakil bir ya da birka¢ imar
parselinin verilmesini ifade eder.

Bir bagka 6rnek; Kadastro parselinde bes hissedar bulunsun, uygulamaya giren bu parselden gerekli DOP
orani diisiildiikten sonra kalan miktar i¢in 10 adet imar parselinin verilmesi miimkiin olsun;

Yeni olusan 10 parselin her bir kadastro parselinde oldugu iizere bes hissedar adina yazilacaktir. Bu
sekildeki dagitim da miistakil dagitima 6rnektir.
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2 — Hisseli Dagitim;

Diizenlemeye tabi kadastro parselinden DOP orami diigiildiikten sonra kalan miktarin miistakil bir imar
parseli olusturmaya yetmemesi ve de hukuki ve teknik nedenlerle miistakil imar parseli verilememesi
durumunda; kadastro parselinin, bagka kadastro parseli ya da parselleriyle birlikte herhangi bir imar
parselinde hisselendirilebilir.

Ornegin; diizenlemeye tabi kadastro parseli 500 m? dir. Diizenlemede DOP oram1 %40 olarak
belirlenmistir. Yeni olusan imar parselinin yitizolgimii 360 m? dir.

500 m? lik kadastro parselinden %40 oraninda DOP miktar1 diistildiikten sonra geriye 300 m? kalir. Bu
miktar miistakil bir imar parseli i¢in yeterli olmadigindan bu kadastro parseline karsilik miistakil bir imar

parseli verilemediginden baska kadastro parselleriyle hisselendirilmek durumundadir.

3 — Hem Miistakil ve Hem de Hisseli Dagitim

Uygulamaya giren kadastro parselinden gerekli DOP orani diisiildiikten sonra kalan miktar miistakil bir
ya da daha fazla imar parselini olusturmasinin yanisira artik kaliyorsa; tam dolduranlar i¢in miistakil,
artik kalan i¢in ise hisseli olarak yer verilebilir.

Ornegin; Diizenlemeye tabi kadastro parseli 1000 m? dir. Diizenlemede DOP oram1 % 40 olarak
belirlenmistir. Yeni olusan imar parselinin yiizél¢iimii 360 m? dir.

1000 m? lik kadastro parselinde %40 DOP diisiildiikten sonra 600 m kalir. Bu miktara karsihik, 360 m? lik
bir imar parseli miistakil olarak verilirken, geri kalan (600 — 360 =) 140 m? baska bir imar parselinde,
bagka kadastro parsellerinden gelenle hisselendirilir.

* * %
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