SORULAR VE CEVAPLAR (iMAR UYGULAMALARI)
Hiseyin KOCAK/ Tapu ve Kadastro Bagmiifettisi

1 — NAZIM IMAR PLANMI, UYGULAMA iMAR PLANI PARSELASYON VE
ASKI ILANLARI

SORU)

a) Nazim imar plani ve Uygulama plani ayni zamanda onaylanip birlikte askiya
cikabilir mi? Yoksa nazim plan slreci, tamamlandiktan sonra digerinin. onayi ve
aski islemlerine mi gecilmelidir? " O

b) Benzer sekilde uygulama imar plani aski surecinde iken 18m0| maddeV
uygulamasi onaylanip, askiya ¢ikabilir mi?

c) Genel anlamda sinirin igerisinde bulunup da kesinlikle duzenlemeye dah|I
edilememesi gereken taginmazlar var midir? (csdemir) ‘

CEVAP) ;

a) Oncelikle imar plani nazim imar plani ve uyguIama imar planlndan olusur.
Ikisi birbirinden bagimsiz olmayip, birbirini tamamlar mahlyettedlr O nedenle de
aski ilanina birlikte ¢cikmak durumundadir. ~

b) Nazim imar pléni ve uygulama |rr'fa‘|‘r‘°pléhlyké"‘sm[eémeden 18 uygulamasina
gecilmemelidir. CUnkd, henuz althk olan blr ust plan kesinlesmeden, sonraki
uygulamalara gecilmemelidir. N

c) 18 uygulamasi kuguk gapta blr sahayl kap3|yorsa Ugunclu soruya gerek
kalmaz. Ancak, c¢alismalar ¢ok gen|§ bir alani kapsiyorsa ve bu saha igerisinde
ornedin orman varsa_ diizenlemeye - dahil edilmez... Ayrica, uygulamanin
istisnalari 3194 sayili Kanunun 3'Uncl maddesinde yer almaktadir. Cok genis
sahalari kapsayan uygulama alanlarin, 3'lincii mad-dede yer alan sahalar yer
aliyorsa, onlar da uygulama dlslnda birakilir.

En kigik dlzenleme, blr |mar adaS| bazinda yapilir. Adaya dahil olan bazi
parseller ya da park uygulama disinda birakilmamalidir. Ancak yapilagsma
nedeniyle, diger parsellerle suyulandirmada zorluk yasanacak parsellerin
bulundugu yerler, ada bazinda olmak kaydiyla uygulama diginda birakilmasi
muamkin 0|abl|ll' (hkocak)

2 - UYGULAMA SAHASININ iKi PARGCA OLMASI

SORU)

,»"‘Aynl beledlye mucavir sahasi icinde birbirinden farkli konumlarda bulunan,
~ birbirleri‘ile bitisik olmayan 2 uygulama sahasi iginde tek bir uygulama numarasi

ve tek bir diizenleme ortak payi hesabi yapilabilir mi?

iki farkli uygulama sahasi yapilmasinin sebebi ise arasinda kalan kisimda daha
once 18 uygulamasi yapiimig olmasidir. (mbb119)
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CEVAP)

"18.Madde Uygulama Yonetmeligi"nin 4/b maddesinden duzenleme siniri
tanimlanmis, 6'nci maddesinde ise siniri gegirilirken dikkat edilecek hususlara
yer verilmistir. Uygulama siniri olarak birbirinden kopuk yerlerin bir butinmusg
gibi uygulamaya tabi tutulabilecegi mevzuatta yer almamaktadir. Mevzuatta yer
almamakla birlikte sakincalari da olabilir. AN

Sayle ki; birbirinden kopuk bu iki parga birbirinden uzak olabilir. Her.iki parcada
yer alan parsellerden ayni oranda DOP kesintisi yapiimistir, ancak DOP ile
olusturulan kamusal alanlar, pargadan birinde yogunlagmis olabilir. O zaman
diger pargadaki parsel malikleri de bu tesislere uzak kaIacagn |g|n haKSIlega
ugramis olur. / :

Eger her iki pargada yer alan parsellerden ayni oranda DOP kesilmesine karsin,
kesilen DOP oraninda o pargada kamusal alan oIU§turuIabrIm[§se herhangi bir
haksizliga sebebiyet verilmemis olur ve de iki ayri parganin tek uygulama
sahasi olarak gosteriimis olmasi sekilden ibaret kalir. Su sekilde bir uygulama
da yapilabilirdi; birbirinden ayri iki parca, daha 6nce uygulama gbérmus aradaki
kisim ile birlikte bir bitiin olarak ele alinip, (imar parsellerinden yeni bir DOP
kesintisi yapilmadan) bir buttn oIarak uygulamaya tabl tutulabilirdi.

Sonug olarak; iki ayri pargadan ayni oranda DOP kesﬂmesme karsin, her bir
parcada kesinti oraninda kamusal alan blrakllmam|§sa uygulama mevzuata
uygun gérinmuyor. ... (hkocak) -

3 - DUZENLEME SINIRINDA ASGARi B\iRI'M
SORU)

Bir makalenizde - 18, uygulamasmln bir imar adasindan daha kiguk
olamayacagini bellrtmlssmlz ‘Bu duruma gore kadastro mudurlikleri dizenleme
sinirt bir imar adasindan kuguk oldugu igin parselasyon dosyasini belediyeye
iade edebilir mi? $ayet iade etme yetkisi varsa, parselasyon planlarinin kontrold
arazi ve arsa yonetmeliginin 40'inci maddesindeki; "Imar parselasyon plénlari
ve eklerinin kadastro. teknigine uygunlugu, bu konudaki ybnetmelik ve
izahnamelere gére mahalli kadastro miidiirliiklerince kontrol edildikten sonra,
mahalli tapu mudurluk/er/ne goénderilir.” hukmune aykirilik teskil etmeyecek mi?
Ayrica / dizenleme sinirnni  belilemek  belediyelerin  yetkisinde  degil
m|d|r’?(yusuf1281)

CEVAP)

18 uygulamasu sirasinda asgari birimin bir imar adasindan daha kuguk
olamayacagini ben sdylemiyorum, 18'inci Madde Uygulama Yonetmeliginin
5'inci madde 3'Uncu fikrasi sdyluyor. Bu fikra; "Belirlenen diizenleme sahasi bir
mustakil imar adasindan daha kiglik olamaz" hukmundedir. Yine ayni
maddenin 4'Uncu fikrasinda, imar adasinda bulunan parsellerden bazilari imar
mevzuati geregince olugmussa, geriye kalan kisimlarda 18 uygulamasi
yapilabilecegi bilgisi bulunmaktadir.
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Bir yerde ilk kez uygulama yapiliyorsa 3'Uncu fikranin uygulanmasi gerektigi,
kismen uygulama yapilmasinin ise ancak, daha 6nce 18 yapilarak olusturulmus
imar adalarinda uygulanabilecegi kanaatine ulastim. Bunun aksi nasll
sdylenebilir bilemiyorum?

Sizin reddetme ile ilgili sorunuza gelince;

Tapu Planlarn Taztgunan 11'inci maddesi; "Bu Tiiziikte ve tapu planlarina lll§km )
teknik mevzuatta yer alan hiikiimlere uygun olmayan talepler; kontrol miihendisi.
sorumlulugunda kontrol ekibince diizenlenen rapora istinaden" kadastro
muddirliiklerince reddedilir. ..." hUkmundedir. ~ /

Yani bu madde geregince kadastro midurliiginin ret yetkisi bulunmaktadir.
Ama bu kapsamda ret edilecek taleplerin neler oldugunu net olarak ortaya
koyabilmek ne yazik ki her zaman miimkin olamamaktadir. Drger taraftan
Danistay kararlari da, kadastro midirligi tarafindan yalnizca teknik yénden
kontrol edilebilecegi, (sizin de belirttiginiz gibi) uygulama ile ilgili yetkinin
belediyede oldugu yoniindedir. O nedenle de- tab]rl yermde ise kadastro
mudurlugu iki arada bir derede kalmaktadir.

Ama burada esas sorgulanmasi gereken kadastro muduarldgunun tavri
midir?... Madem ki mevzuat 6yle 6ngériiyor; uygulamayi yapan idarenin o
kurallara uyup uymadiginin sorgulanmasi gerekmez mi?. ... (hkocak)

4 — 18 UYGULAMASINDA BIiRIM
SORU)

imar parseli olan iki parsel ‘Uzerinde 18’inci madde uygulamasi yapilmasi icin
belediyeye basvurulmus. Belediye imar adasinda bes adet imar parseli
bulundugunu ve Arazi ve Arsa Dizenlemesi ile ilgili Yonetmeligin 5 ve 6'nci
maddeleri geregi en "az bir imar adasi kapsaminda diizenleme yapilmasi
ongorildigunden (imar - adasinin  tamami uygulamaya alinmali diyerek
encumence karar alm|§t|r ‘

Dosya Kadastro Mudurlugtjnce incelendiginde uygulamaya giren 5 parselin
yalnizca 2 ‘tanesinin- birlestigi diger U¢ tanesinin ayni sekilde uygulamadan
ciktigi gorulmugtur

Bu lslem dosyasmln Kadastro Mauduarligince, belediyeye iade edilmesi
dusunulmektedlr dosyada yalnizca birlestirme islemi yapildigindan talebin
kadastro mudurligince karsilanmasi gerekmektedir denilmesi uygun mudur?
,C(berra) ‘

CEVAP)

Bu dosyayl geri gondermeniz dogru olmaz... Evet haklisiniz 2 parselin
birlestiriimesi igin belediye niye 18 uygulamasi yapiyor, konu talebe bagh olarak
15 ve 16'nci maddeler geregince yapilmali idi. Ama 15, 16 geredince yapilacak
islemde parsel sahibinin masraf yapmasi gerekir, 18 uygulamasi resen yapildigi
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icin (burada bagvuru Uzerine yapilmis ama sonugta yapilan ise belediye resen
yetkili oldugu icin) parsel maliki masraftan kurtulmus. Ama bu husus
kadastrocuyu ilgilendirmez.

Ikinci uygulamaya giren parsellerin tiiminde mutlak surette degisiklik olacak
diye bir kural bulunmamaktadir. Hem belediye daha bir fedakarlik yaparak
batin bir adada uygulama yapmis olarak islem dosyasini getirmis... Kadastro
MuadarlGglnin bu dosyayi reddetmesi igin sebep yeterli degildir. .. (hkocak)

5 — 18 UYGULAMA SAHASININ TASILMASI
SORU)

(A) Mahallesi planlanirken imar adalari (B) Mahallesindeki parééilérlh bir kismini
kapsayacak sekilde ¢izilmis. (B) mahallesindeki parsel ise aktlf orman parsell bu
durumda nasil hareket edilir? (Atila) B

CEVAP)

Ormanlarin ilan geregdince isleme tabi tutulup, arsalar lretimesi mimkiin
degildir. (B) Mahallesindeki kisim orman 0Idtjguna gore, diizenleme sinirini
gegirirken (B) Mahallesinde kalan orman olan kismi devre disi birakarak (A)
mahallesinde kalan kisimda uygulama yapablllrsmlz . (hkocak)

6 - BUYUKSEHIR BELEDIYESININ YETKiSi
SORU) N |

Biyuksehir Belediyesi -~ verdigi - “encumen karariyla bir ilge belediyesi
sinirlari igerisinde 18 uygulama3| yapiyor. Ancak uygulama sahasina komsu
ilce belediyenin 4 - parsellm de katiyor. Her ikisi de blyuksehir belediyesine
bagli, idari sinirlari farkl bdyle. blr uygulama yapilabilir mi? ... (yurtsevar02)

CEVAP)

Yargi kararlari "bir ilgfébelédiyesi diger bir ilge sinirlarinda, o belediyeden yetki
alarak dahiimar uygulamasi yapamaz" hikmundedir. CUnku her belediye, yetki
alani kendl beledlyeS| ile sinirhdir. Ancak buyuksehir belediyesine bagli
|Igelerde buyuk§eh|r belediyesinin de yetkisi bulunmaktadir. Dayanagr 5216
sayilr’ Buyukgehlr Belediyeleri Yasasidir (md:7/b). O nedenle de bdyle bir
uygulamayl yapab|I|r

,’Ancak parseller hangi ilce sinirlar icerisinde uygulamaya girmisse, o parsele
karsilik tahsis edilecek imar parselinin de ayni ilge sinirlari igerisinde kalmasi
gerekir. Blylksehir Belediyesinin, idari siniri degistirmek ya da malik bazinda
ilce degisikligi yapmak gibi yetkisi bulunmamaktadir... (hkocak)
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7 — PLAN DEGISIKLIGi VE YOLA TERK
SORU)

Belediyece re'sen yapilan plan degisikligi ile bir parselden yola terk yapilmasi
gereken bir alan var. Vatandagin bedelsiz terk yapmasi halinde;  terk
yapllmadan o©nceki ingaat alanini kullanilabilecegi, bodylece imar . haklarl
yonunde bir kayip olmayacagl yonunde plan notu da bulunuyor. Acaba, |§lkem|‘nk )
18 uygulamasina gére mi, yoksa 15-16'ya gbre mi yapilmasi gerekir, ilgili.
evraklarin belediye tarafindan diizenlenerek 15-16.ya gore yola terk yapilmasi
uygun mu? Yoksa serbest buro tarafindan yapilmasi zorunlu mu’? AmaC|m|z
islem sUrecini kisaltmak. (mustafa06) ey \

CEVAP)

Plan tadilati ile dnceki imar parselinden bir kisim yola terk edilmesi gérekiyorsa
bilindigi Uzere 18 uygulamasi yapilmis bir yerde dogacak lhtlyaglar geregi ikinci
bir dizenlene yapilmasi mumkuindudr. Ancak, blr parselden bir defadan fazla
DOP alinmasi s6z konusu dedgildir. N

Sizin Orneginizdeki plan degisikligine 18 uygulamaSI da 15 ve 16 uygulamasi
da mimkindir. 15 ve 16 uygulamasi daha pratlktlr Cunku, 18 uygulamasi
yapiimasi halinde, mevcut imar parsellnden bir kisim yer eksileceginden, bu
eksilmenin de DOP adi altinda oldugundan bahsedilemeyeceginden 18
uygulamasi sirasinda bu parselden eksuen kisim kadar baska yerden hisse
verilmesi gerekecektir. £

Halbuki parsel maliki 15 ve 16’ nc: maddeler geregdince yola terk talep ediyorsa,
o takdirde eksilen yer kadar yer: verme ‘zorunlulugu ortadan kalkacaktir. Sizin
orneginizdeki durumlar igin 15 ve 16’'nci madde uygulamalari uygulayici
kurumlarin isgini de kolaylagtlracaktlr

15 ve 16'ncI madde gereglnce -olacak islemin haritasinin yapilmasina gelince;
belediye elemani® taraflndan degil, normal bir yola terk isleminde oldugu gibi,
haritasinin serbest harlta ‘muhendisleri tarafindan yapilmasi gerekir (2000/14
sayili genelge) (hkocak)

8 — DUZENLEMEDE ASGARI BIRIM VE iMAR ADASINDA KISMEN 18
UYGULAMASI )

SORU)

_~118 |nc1 madde uygulamasinda dizenleme siniri imar adasini bolebilir mi? Yani
olugan imar adalarin yarisi uygulama igerisinde, yarisi da micavir alan siniri
igerisinde olup uygulama gérmemistir. (gurmeng83)

CEVAP)

18'inci Madde Uygulama Yonetmeliginin 5'inci, madde 3'Uncu fikrasi;
"Belirlenen diizenlene sahasi bir miistakil imar adasindan daha kiglk olamaz"
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hidkmundedir. Yine ayni maddenin 4'Uncu fikrasinda, imar adasinda bulunan
parsellerden bazilari imar mevzuati geregince olugsmusgsa, geriye kalan
kisimlarda 18 uygulamasi yapilabilecegi bilgisi bulunmaktadir.

Uygulama igin asgari birim imar adasi iken, bu imar adasindaki parsellerin bir
kismi imar mevzuatina gore nasil olusmus olabilir? 18 uygulamasi ile olusmus
olsa adanin tamami olusurdu. Geriye 15 ve 16'nci maddeler geregince olugmus
olmasi kalir. :

Henlz 18 uygulamasi yapilmadan bazi parselleri 15 ve 16'nci maddeler
geregince olusan imar adasinda bugiin 18 uygulamasi yapiliyorsa, 15, 16'nci
maddeler geregince olusan parsellerin uygulama dlslnda blrakllmaSI dogru
olmayacaktir. ’ : ~

Zira daha 6nce 15 ve 16 geregince olusan parsellerin her birinden yapilan terk
miktari birbirinden farkli olacaktir. O parsellerin o sekilde birakiimasi halinde
(terk nedeniyle eksilen miktar yoniyle) haksizliga sebep olunacaktir. Ayrica
daha once terk oldugu icin DOP diisilemez diye bir kural da olmadigindan o
parsellerin 18 uygulamasina alinmasina engel bir durum olmayacaktir.

Dolayisiyla ilk kez 18 uygulamasi yapilan bir yerde imar adalarinin bazi
parselleri daha 6nce imar mevzuatina gére o‘Iusmugsa, onlara dokunulmadan
geri kalan kisimlarda uygulama yaplllr g|b| bir seyin uygulama alani
olamayacaktir. )

18 Uygulama Yonetmeliginin 5'inci \m’adde"4'ijnc[] fikrasindan sunu anlamak
gerekir diye distntyorum; 18 uygulamasi ile olusmus bir imar adasinda,
adanin timiine dokunmadan, gerekli goriilecek bazi parsellerde 18 uygulamasi
yapilabilir. Yeni uygulamada yeni bir DOP kesimi s6z konusu olmayacagindan
herhangi bir hak kayblndan bahsetmek de so6z konusu olmayacaktir.
(hkocak) N NV

9-18 UYGULAMASI ‘i‘CkiN_ASkGARi BIRIM
SORU)

3 parseli kapsayan 18 uygulamaS| yapilabilir mi? Sdyle ki; adanin tamami imar
parseli konumunda 15 ve 16'nci maddelere gore imar parsellerine ayrilmis.
Ancak 3 parselde 18 uygulamasi yapiliyor DOPO, 0 ve sonugta 3 parsel tevhit
ediliyor. Bir bakima sinir diizeltmesi bu durum belediyenin yetkisinde midir?
(kempil)

/CEVAP)

18’inci-Madde Uygulama Yonetmeligi'nin 5/3 maddesi; "Belirlenen dizenleme
sahasi bir mustakil imar adasindan daha kiguk olamaz" hikmundedir. Ada
icindeki parsellerden Ugunun birlestiriimesi 18 uygulanarak resen dedil,
ilgililerinin talebi Uzerine 15 ve 16'nci maddeler geregince yapilmasi gerekir. ...
(hkocak)
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10 — DUZENLEME SINIRININ GEGIRILMESI
SORU)

18’'inci Madde Yonetmeliginin 6'nci maddesinin  son bendinde gegen
"Ddzenleme sinirinin  herhangi bir parseli iki veya daha fazla par¢aya bGimesi
halinde; sinir, bu parcalardan diizenleme sahasi disinda kalan baska bir Imar
adasina girmeyenleri varsa bunlari da igine alacak sekilde geglril/r
(SPARTACUS) ,

CEVAP)

Bilindigi Uzere 18 uygulamasi bir imar adasi bazinda yapllabﬂlr Imar adaS|
olusturduktan sonra bu adanin etrafindaki yollari olusturmamigsaniz o imar
adasinin fonksiyonu ne olacaktir? Etrafinda yol yok ve imar parselleri, uygulama
gérmemis kadastro parselleri ile dogrudan sinir olacak. Ve boylece (abartarak
orneklendirilecek olursa); bir imar adasi olugturuyorsunuz ‘bu ada iginde yer
alan imar parsellerinin hi¢ birinin yola cephesi yok Bu halde imar uygulamasi
yaptik diyebilir misiniz? - N

Bundan hareketle; uygulama siniri geglrlrken |ma‘r adas! olusacak sekilde
belirleme yapilmasi yeterli degildir. Uygulama yapllan imar adasi ile daha sonra
uygulamasi yapilacak olan imar adalari arasinda mutlak surette yol ya da
Yonetmelikte sayilan diger tesisler olacakhr I§te sizin su an yapmis oldugunuz
uygulama ile olusturacaginiz adanin, imar mevzuatinin 0ngorduigu imar adasi
olma 6zelligine sahip olabilmesi igin- etrafrnda yer alacak imar yollarini da
olusturmaniz gerekir. ... (h kocak)

11 — DUZENLEME SINIRl HATALI GEQIRILMI$

SORU)

2005 yilinda 18’inci madde imar uygulamaS| yapilmis olup 2005 yilinda mevcut
olan onayli imar planl lizerinden uygulama yapilmistir. Uygulama esnasinda
dizenleme sinirt onayll imar planini sinirinin digindan gegirilmis ve dagitim
sonrasinda da imar plani disarisinda kalan kisimlar (plan olmadigi igin imar
adasi veyar parka yola birakilmamig) bos olarak birakilmistir. (Plan siniri esas
alinip ayirma Qapl diizenlenmesi gerekirken parselin tamami uygulamaya dahil
ed|Im|§t|r) \

Daha sonra 2007 yilinda yeni imar plani yapilarak plan genisletiimis ve daha
once uygulama sonrasi bos birakilan kisim imar adasina tekabul etmektedir.
leoIaylslyIa tescile esas alan ortaya ¢ikmistir. Encimen karari ile 3194/15, 16,
17 ile tescilini yapabilir miyiz, tescil kim adina yapilir? (es deger yer ayrilmasi
konusuna girmiyorum. plan olmayan yer plan varmis gibi terk edilmis.) ...
(ceyhun)
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CEVAP)

Belirttiginize gore imar plani olan kisim o6rnegin herhangi bir parseli ikiye
boluyor. 18 uygulamasi yapilirken bu parsel kismen uygulamaya girmesi
gerekirken, dizenleme siniri parselin tamamini igine alacak sekilde gegirilmis
ama plan diginda kalan kisimda parselleme olmadigi igin bos kalmis. Ve o bos
kalan kisim daha sonra plan genigletmesi nedeniyle tescile konu olmug, klmln
adina tescil edilecek?

Dogru anladimsa durum bdyle olmali? liging bir érnek. O parselin tamami
uygulama girmis olduguna gore, malikine tim ylzolgimi dikkate alinarak imar
parseli tahsil edilmig olmalidir. Daha énce plan disinda bulunan ve teSCI”l olan
yer hatali da olsa plan igindeymis gibi degerlendirilerek - tescilsiz. duruma
dusurulmustir. Tescilsiz olan bu yer imar planinda kalmakla yeniden tescile
konu hale gelmigtir. Evet esdeger yer konusunun gindeme getirilecegi bir 6rnek
degildir. Bence tescilinin Maliye Hazinesi adina yapilmasi gerekir. ... (hkocak)

12 — DUZENLEME SINIRI HATALI GE(;iRiLMi$~~—~k,ﬂ~f2x‘Tf‘{\ ~
SORU) |

Neden maliye belediye degil de'(belediyé kd‘es’eydlnlz 0 zaman da neden
mallye degil derdim)? Ogrenmek |sted|g|m bu yer hangi mevzuata gore hangi
vasifta kaliyor da tescili yapiyoruz. :

ikinci sorum da maliye hazinesi adlné‘;‘tescifly edilirse 17’nci maddeye gore
encimen karariyla yeterli mi, yoksa idari yoldan tescil hikumleri mi
uygulanmali? (cayhun) /

CEVAP)

Her ne sekilde olursa olsun su an tescil harici olan bir yer var. Bu haliyle (tam
uymasa da) bu yer_ Medenl Kanunun 715'inci maddesi kapsaminda kalmaktadir.
Yine Medeni Kanunun 999'uncu maddesi geregince bu yer, imar plani
kapsaminda kalmakla, lzerinde tescile konu bir ayni hak dogmasi nedeniyle
tescile konu olmustur. Bu yerin Maliye Hazinesi adina tescil edilmesi gerekir.
Clnkl bu durumdaki tescilsiz bir yerin belediye, baska bir kurum/kurulus ya da
kisi adina tescil ‘edilecegine dair herhangi bir mevzuat bulunmamaktadir.
(Yalniz; Tapu Kanununun 21'inci maddesi; kapanan yol ve yol fazlaliklarinin
belediye adina tescil edilmesini ongormektedlr Sizin 6rneginiz ise bu kapsama
girmem‘e:kt\édir.) Ayrica bir de 3402 sayili Kadastro Yasasinin 18'inci madde
birinci fikrasi da, bu yerin Maliye Hazinesine tesciline dayanak olusturmaktadir.

Buranin . encimen karariyla tescili yeterli mi, yoksa idari yoldan tescilin
formaliteleri yerine getiriimeli mi? Onceki kathmimda da belirttigim gibi
orneginiz ilging bir drnek. Tam dogrusu nedir, elbette tartisma gorulebilir ama
konuya teorik olarak baktigimizda; yine belirttigim gibi, her ne sebeple olursa
tescil disi bir yer bulunmaktadir. Tescili i¢in, idari yoldan tescilin formalitesinin
yerine getirilmesi gerektigi bence agirlik kazanmaktadir.
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Tescilin hangi vasifla yapilacagi, yani tescil edilecek parselin cinsinin ne olacagi
konusuna fazla takilmayin derim. Talep nasil gelirse kabul edilebilir diye
digunuyorum. "Ham toprak", "hali arazi" olabilecegi gibi; kadastro parselinin,
imar plani igcinde kalmakla birlikte "arsa" vasfini alabilecegine dair Yargitay
kararlari da bulunmaktadir. Yani talep, "arsa" vasfiyla tescil edilmesi yonunde
olursa da kabul edilmesi mumkuanddr. ... (hkocak) \

13 — BUYUKSEHIR ONAY YETKISI
SORU)

Imar uygulamasi yapilan bir yerde, 1/5000 6lgekli Nazim Imar Planlnda plan
tadilati yapiilmis ve fonksiyon olarak yol ve yesil alan bellrlenmlgtlr 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plani iige Belediye Meclisince onaylandigi ve 1/5000
olgekli plana uygun oldugu igin, Blylksehir Belediyesinin 1/1000 6lgekli plani
onaylama sureci beklenmeden imar uygulamasi, planda tadil edilen 1/5000 lik
plan fonksiyonu Uzerinden askiya cikarilabilir mi? Tadil edilen kismin donati
alani olmasi, 1/1000’lik planinda st 6lcekli plana aykiri olamayacagindan yola
cikarak, tadil edilen kismin 1/ 5000’k plan fonksiyonu Uzerinden imar
uygulamasi yapilmasina olanak saglamasi mimkiin midar? (Hafize Pamuk)

CEVAP)

Madem ki Buyuksehir Belediyesinin, ona\yl gerekiyor, o halde en dogrusu, bu
onay! beklemektir. imar uygulamasi yaplidlglnda sonradan da olsa Buyuksehir
Belediyesi onaylarsa sorun olmaz:ama ya onaylamaz ise iige belediyesi yoniiyle
sorumluluk dogabilir. .. (hkocak) \

14 - UQUYGULAMAKNNTEKENCUMENKARAm
SORU) |

a) Kadastro Mudurlugune kontrol icin gonderilen 18’inci madde imar uygulamasi
dosyasinda 3 ayr diizenleme sahasi icin tek encliimen karari alindigi
gorulmustdr. 3 ayriimar uygulamasi dizenleme sahasi ayni encimen kararinda
bulunabilir mi? Yoksa her saha icin ayri ayri mi karar alinmali? Ayri ayri karar
alinmasi gereklyorsa dosya belediyeye geri gonderiimeli mi?

b) Uyguiamadan oncekl tarinte parselden rizai terk yapilmigtir. Bu parselin imar
uygulamasi dosyasinda DOP %40’tan fazla ¢ikmistir. %40 tan sonraki kesintiler
malikin " muvafakati alinmak suretiyle bagis adi altinda terk ettirilmektedir.
Muvafakat. alinarak bagdis olarak terk ettirilen alanlarin daha 6nceden terki
ylyapllmamls alandan dugllmesiyle mi DOP hesabi yapilmah? Yoksa ilk terk
dikkate ‘alinarak hesaplanan DOP’tan sonra mi bagis adi altinda kesinti
yapllmall’? (merlin)

CEVAP) Birden fazla uygulamanin ayni encimen karariyla alinmasina engel bir
mevzuat bulunmamaktadir. O nedenle de ayni encimen karariyla U¢ uygulama
alani i¢in birden karar verilmesi mumkundur.
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18 uygulamasi oncesinde rizai yapilan terkler ile DOP'un %40 asmasi
nedeniyle yaptirilan rizai terkler birbirinden badimsiz islemlerdir. DOP orani
%40'I astigi icin, bunu %40'a gekmek amaciyla rizai terkler yaptiriliyorsa, bunun
onceden ya da sonradan yaptiriimasinin bir farki olmayacaktir. ... (hkocak)

15 — BELEDIYE ENCUMENININ YETKi SAHASI

SORU) "A" belediyesinin idari sinirlar igerisinde kalan bir parsel B
belediyesinde 18’inci madde uygulamasi gérmus. Yapilacak |fraz yola terkx'
isleminde hangi belediyenin karar vermesi gerekir? (atoprakkale)

CEVAP) Her belediye, kendi idari sinirlari iginde yetkllldlr Oncellkle (A)
Kdyundeki bir yerin (B) Koyu Belediyesi tarafindan 18 uygulamasma
alinmamasi gerekirdi. Her nasilsa bu olmus? :

Bu agsamadan sonra her belediye kendi idari sinirlari |g'ér|smde kéfar"vermelldlr
Parsel su an (A) Belediye sahasinda ise; ifraz, tevhit, yola terk islemler igin (A)
Koyl Belediyesi encimeni karari gerekir. .. (hkocak) :

16 — 18 UYGULAMASI VE HISSE ¢OzUMU
SORU) ~ [

Tapu Mudurlugune tescil igin gonderllmlg |mar uygulamaS| hakkinda birkag
sorum olacak; N

a) Yapilan imar isleminde ornek verlyorum A parselinde Ali'nin 1/2 hissesi,
Mehmet'in 1/2 hissesi bulunmaktadlr imar sonrasi Ali 101 ada 1 parsele
giderken, Mehmet 101 ada 2 parsele gidiyor. imar isleminde hissedarlari ayri
parsellere atabilir miyiz, . yoksa bir parselde ne kadar hissedar var ise hepsi
birlikte yeni olugan parsellere gltmek zorunda midir?

b) Yine iglemde A parsellnden %20 DOPO kesiliyorsa, B parselinden %25, C
parselinden hig keS|Im|yor Bu kesinti oranlari Tapu Mudrliklerini baglar mi?
Neden her parselde eglt oranda DOPO kesilmedigini goéris konusu edip
duzeltllmesml talep edeblhr miyiz? (Ah5524)

CEVAP)

a) Yalnlzca 18 uygulama5| yapilmigsa hisse ¢ozumu mumkun dedgildir. Yeni
olugan. her iki parsele de iki hissedarin yine hissedar yapilmasi gerekir. "18'inci
madde uygulamaSI yapilan parselasyon isleminde, mulkiyetin ferdilestiriimesi
ylmumkun degildir. Bu durumda, olusan imar parsellerinin paydaslara yine
'misterek miilkiyet' seklinde veriimesi gerekir." (Danigtay 6.Da.17.11.1998 ta;
E.1998/2193; K.1998/ 5507 sa.ka.)

"[stirak halinde miilkiyete konu olan bir taginmazin, s6zii edilen 42'nci madde
(bu 42'nci madde miilga 6785 sayili imar Yasasinin 42'nci maddesidir. Ayni
husus halen 3194 sayili Yasanin 18'inci maddesinde yer almaktadir) uyarinca
dlizenlemeye tabi tutulmasi halinde olusacak tim imar parsellerinin, paydaslara
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yine istirak halinde miilkiyet seklinde tahsis edilmesi zorunludur.”" (Danistay
6.Daire 21.10.1986 tarih E.1986/470; K.1986/879 sayil kararl.)

Ancak eger 18'inci madde 2981/3290 sayili Yasanin EK.1 maddesiyle birlikte
uygulanmigsa o zaman hissedarlardan birine imar parselinin biri, dlgerlne de
diger imar parseli verilebilir. ~

b) Uygulamaya tabi parsellerden esit oranda DOP kesilmesi gerekir, He“r*‘n‘e_/
kadar uygulama yetkisi belediyeye ait olsa da bu yetki kullanilirken hak kaybina. -
sebebiyet veriliyorsa o zaman bunun kontrolini yapan elemanlarin da (Turk
Ceza Kanununun 279'uncu maddesi kapsaminda) sorumlulugu bulunmaktadir.
DOP ile ilgili kontroliin &zellikle kontrol mihendisleri tarafindan. yapimasi
gerekir. Aksi halde hem kadastro ve hem de tapu mudurlugunun sorumluluk
altina girmesi mumkunddr.

“Umumi hizmet alanlarinin diizenleme sahasi iginde kalan ta§/nmaz mallarin
%35 kadar (bu oran 03.12.2003 tarihli ve 5006 sayili Yasa ile %40°a ¢ikarildi)
olan béliimiiniin, o saha igerisinde hesap edilen zayiat miktari oraninda
gayrimenkul sahiplerinden bir hizmet karsili§i olarak deger artigi da géz éniinde
bulundurulmak suretiyle ve herkesten esit oranda bedelsiz alinmasi gerektigi
yasal olarak 6ngérilmiis bulundugundan, aksi ybnde hiikimler tasiyan idare
mahkemesi kararinda hukuki isabet bulunmamaktad/r (Danistay 6.Da.
28.09.1994 tarih, E.1994/169, K. 1994/326\2 sayili karar). ... (hkocak)

17 — IMAR UYGULAMASI VE HissE’gczUng-
SORU) | =

Kasabadan mahalleye cevrilmis olan bir mevkide, 3200 m”nin 3/5 hissesi bana
ait. Diger hisseler ise 1/5 ve 1/5 ‘seklinde 2 farkli kisiye ait. Bu mevki imara
girmis durumdadir.. Bana ait olan 3/5 hisseli tapuyu tek tapuya dénustirebilir
miyim? (ayaz)

CEVAP)

Parselinizin bulundugu. yerde yalnizca 3194 sayili imar Kanununun 18'inci
madde uygulama3| yapiliyorsa, hisse ¢ozumu soz konusu olmaz. Uygulama
sirasinda parselinizden, belirlenen oranda diizenleme ortaklik payi (DOP) (ki bu
pay yiizélgiimiin %40'ina kadar olabilir, daha az da olabilir, ona uygulamayi
yapan ‘idare karar verir) kesildikten sonra kalan miktara karsilik tahsis edilecek
imar parsel ya da parselleri size yine hisseli verilir... Siz daha sonra hissedarlar
olarak birbirinizin hissesini satin alarak ya da birden fazla parsel size tahsis
~edilirse bu parselleri aranizda (hepinizin rizasi ile) taksim edebilirsiniz.

Eger uygulama; 3194 sayili Kanunun 18'inci maddesiyle, 2981/3290 sayili
Kanunun EK.1 maddesi birlikte yapiliyorsa ve gerekli dizenleme ortaklik payi
orani kesildikten sonra sizin parselinize karsillk birden fazla parsel
verilebiliyorsa o zaman hissedarlara (hisseleri yetiyorsa) mustakil imar parseli
verilmesi mumkunddr. ... (hkocak)

www.artvinkadastro.gov.tr Editor: M. Faruk DEMIR/Kontrol Miihendisi 11/46




SORULAR VE CEVAPLAR (iMAR UYGULAMALARI)
Hiseyin KOCAK/ Tapu ve Kadastro Bagmiifettisi

18 — MUSTAKIL VE HIiSSELI DAGITIM YETKISI
SORU)

Eskiden kdy, simdi belediye olan bir yerde 800 m?.lik bir arsamiz var. Eski mal
sahibi 1980’li yillarda yol paylarini ayirmig oldugunu soOyleyerek bize arsayi
satmig ve arsamizin kenarindan yillardir yol gegtigi halde, su an 18’inci - madde
uygulamasi yapilan yerimizde yol paylari ayrimadigi igin bolgede ‘eski mal
sahibi blylk miktarda hak sahibi gériiniyormus. 18’inci madde uygulamasi ile
800 m?lik yerimizde %27 lik hisse DOP olarak ayrilmig, ilk askida 584 m?lik
yerimizin oldugu goriilmesine ragmen, ikinci bir diizenleme ile mistakil olarak
466 m2.lik yerin tarafimiza birakildigi, kalan 118 m?¥lik yerin komg;u arsa ile
hissedar olarak diizenlendigi tarafimiza bildirilmistir. Bu konuda resmi olarak
higbir teblig yapilmadi, uygulamay! yapan mihendisten binasi var ve uzun
slrecek izale-i suyu davalarini saymazsak oray! kullanma sonra mdstakil
yerimizden bizden 118 m? daha alarak bizi diger yan kom$unun arsasma 118
m2.lik hissedar yapiyorlar. Sebebini ne olabilir? (LYL) ’

CEVAP)

Eski malikin soyledigini belirttiginiz "yol paylari ayrildi" seklinde bir ifade tam
olarak ne anlama geldigi belli degildir. Daha dogrusu mevzuatta boyle bir tanim
yoktur. Olsa olsa, daha énce bu parselden bir kisim yer yola terk edilmis olabilir.
"Yol paylari ayr|Imad|g| icin eski malik bilylk miktarda hak sahibi
gorunuyormus" gibi sozlere itibar ' etmeym 'glnkl yoldan vatandasa yer
verilmez. Hatta size satilan parselden daha 6nce yola terk yapilmis oldugu
halde plan degisikligi nedeniyle burasi yol yapilmaktan vazgegilmis olsa bile
size geri dénmez. Siz 6ncelikle satin aldiginiz parselin 800 m? oldugunu,
fazlasinin bqunmadlglmkabuI e‘din‘ N

18 uygulamasi swasmda beledlyelerln %40'a kadar DOP kesme yetkisi
bulunmaktadir. Slzm parselmlzm bulundugu uygulama sahasindan %27
kesilmis. \

Bir yerde 18 uygulamasi yapmak, ayni yerde ikinci bir uygulama yapilmasina
engel degildir. Ancak birinci uygulamada DOP kesilmigse ikinci uygulamada
DOP kesintisi yapilamaz. Nitekim sizin parselde yapilan ikinci uygulamadan da
DOP kesintisi yapiimamistir (yani ikinci uygulamada yizolgimde kigiltme
yapllmamlgtlr) O uygulama sahasindaki parseller 466 m?lik olsa gerek ki, 466
m? ik bir: parsel biitin olarak verilirken, artik kalan kisim ise bir baska imar
parselinde, _baska parsellerden gelenlerle hisselendirilmistir. Buraya kadar
olanlarin _hepsinde de mevzuata aykir bir durum bulunmamaktadir. Bunun
xlmevzuatl 3194 sayili imar Yasasinin 18’inci maddesidir.

Ancak her seye ragmen itiraz etmeyi dusundugundz bir konu varsa, bu konuda
hala sansiniz bulunmaktadir. S6yle ki; Yapilan uygulama bir aylik ilana gikartilir.
Ancak bu ilan Danistay tarafindan resmen teblig hukminde sayilmadigindan,
uygulamanin ilaninin bitim tarihinden itibaren 10 yil yillik sure igerisinde Mahalli
idare Mahkemelerinde dava agma hakkiniz bulunmaktadir. (hkocak)
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19 — 18 UYGULAMASI VE HISSE AYRIMI
SORU)

18’inci madde uygulamalarinda hisse ayrimi yapilmadan (EK.1 olmadan)
parselasyon yapilabilir mi? (COBANOgGULLARI_ HARITA)

CEVAP)

18'inci maddenin mutlak surette Madde EK.1 ile birlikte uygulanacagdi ya da
yapilan uygulamada mutlaka hisse ayrimi yapilacagr gibi bir  kural
bulunmamaktadir. Siz yalnizca 18'inci madde uygulamasi yapkyorsanlz “hisse
¢O6zUmu yapamazsiniz. Hisse ¢ozumu yapilamamasi, 18 uygutamasma engel
degildir. ... (hkocak) ‘

20 - MUSTAKIL YERINE HISSELI PARSEL VERILMESI ~
SORU) ;

imar Kanununun 18’inci maddesi geregi diizenleme yapl\la"cak olan bir sahada
bulunan kadastro parsellerinden 3 tanesi ayni k|§|ye ait ise ve aralarinda deger
farki yok ise, bu parsellerden DOP allndlktan 'sonra herbir kadastro parseline
ayri ayri imar parseli tahsis etmek mumkun |ken parsellerin sahibinin talebine
istinaden U¢ imar parseli tahsis etmek: yerlne Uc imar parselinin toplam yiiz
6lglimi kadar bir imar parselini tahsis etmek mimkin mudir? (poyraz)

CEVAP)

Bir uygulama sahasmda kuguk |mar parsellerl ve buyuk imar parselleri;
uygulama sahasinda Ug¢ ayrl k|§|ye ait kadastro parseli var. Bu Ug¢ ayri kadastro
parselinin her birine kiigik: imar- parselleri verilebilecekken, (icli birden biyiik
imar parseline hissedar yapllmls Parsel sahipleri, bu §eklldek| bir uygulamadan
memnun olmayip dava acarsa Danigtay bozma sebebi sayabilir. (Mustakil
parsel verebllecekken, hisseli verilmis diye.) Ancak ilgililer bu durumdan gikayeti
olmaz ise ayni par_selde,;hlsselendlrllmeS| muUmkuinddr. Sonugta kiglk imar
parselleri kalmadllbﬂyijk\irhar parselinde hisselendirildi olur.

Parsellerln aynl k|§|ye ait olmasina gelince; bilindigi izere 18 uygulamasi resen
yapilan' bir islemdir. igilisinin talebi o dogrultuda olsun ya da olmasin bir (st
paragrafta orneklendlrlldlgl Uzere, belediyenin, U¢ ayri kadastro parselini ayni
|mar parselmde toplanmasi mumkundur. (hkocak)

  \,21:::\_ YQLDA VE PARKTA KALAN PARSEL

SORU)

Almay! dusundugum belediye sinirna komsu 3310 m? tarla 18'inci madde
uygulamasi ile park ve yola ayrilmig belediye imar planlarina gore 710 m? yer

kalmis. ... Parkin m?si kadar belediye bana bagka yerden arsa mi verecek? Bu
isin ¢6zUmU nasil olur? (tky)
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CEVAP)

Belediye, bir yerde imar uygulamasi yaparken, Dizenleme Ortakh Payi (DOP)
ad1 altinda, her parselin yuzolgiminde %40 kadar kesinti yapma yetkisi
bulunmaktadir. Bu kural her zaman %40 kesinti yapilir anlaminda degildir. Eger
sizin parselinizin bulundugu yerde yapilan uygulama sirasinda DOP oraniidaha
az clkarsa daha az kesmesi gerekir. Sonugta sizin almayi distinddgiiniz
parselin 3310 m? oldugundan bahsediyorsunuz; bu duruma gore o parselde‘n en; )
fazla 1324 m? kesinti yapilabilir, geri kalan 1986 m? i¢in imar parsell vermesr :
gerekir. (N

O parselin bulundugu yere yol ve park denk geldidi igin ayni yerden imar parsell
verilemeyecektir, ancak en yakin yerde olugacak imar parsellmn tahSIS edllmeS|
gerekir. ‘

Eger belediye imar uygulamasini hemen yapiyorsa durum bu §ekilded|r Ancak
belediye uygulamayi geciktirirse siz o parselde b|r 'sey yapamazsiniz. Bina
yapmak isteseniz, belediye ruhsat verebilmek- |g|n Oncellkle imar parselinin
olusturulmasini isteyecektir. / :

Eder sizin parseliniz yola ve parka denk gelmemis olsa idi, belediyenin resen
yapacagi calismayi beklemeden Kendi rizaniz ile  imar parseline ya da
parsellerine kavusabilirdiniz ama sizin parsehmz yol ve parka denk geldigi icin
bu sekilde imar parselinize kavusamayacaksmlz

Bahsettiginiz 700 m? eger b‘|r,mustakll*|mar parseline denk geliyorsa ona
kavusmak igin geri kalanin timinu terk etmek durumunda kalirsiniz, kendi
rizanizla terk etmis olacaginiz igin de daha sonra size geri dénmesini isteme
hakkiniz olmayacak. Sonug olarak belediye imar uygulamasini yapmadigi
surece o parselin durumu belirttigim gibi olacaktir. (hkocak)

22 — UYGULAMA SAHASINDAKI HAZINE TASINMAZLARI
SORU)

Uygulamaya glfén “ha‘ziné parsellerine, Kanunun 171’inci madde geregdince
terkler ile |Ig|11 olarak tapu kutugunun beyanlar hanesine resen serh konulabilir
mi? Yoksa |Ig|I|S| malmudurlugunun talebi saglanmali midir? ... (sdtozdmr)

CEVAP);

18 uygula\ma\alanl icerisine tekabll eden Devletin hUkim ve tasarrufa altindaki
,ryerler ve tapulu Hazine mallarindan; yol, park, ... gibi umumi tesislere rastlayan
k|S|mIar|n terki resen degil, Defterdarlik ya da Malmudurlugunun talebi ile olur.

. Zaten Danigtay kararlarindan anlagilan; o uygulama bolgesinde DOP orani
%40'| asmadigi surece terk zorunlulugu da bulunmamaktadir. DOP orani %40"
asarsa, bu orani %40'a distrmek igin oOncelikle o uygulama bdlgesindeki
belediye taginmazlarina basvurulur. Belediye tasinmazi bulunmuyorsa ya da
bulunsa bile yeterli olmuyorsa o zaman Hazine tasinmazlarindan, planda
umuma ait yerlere rastlayanlarin terki gerekir.
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Sonug olarak;

a) Imar plani icinde kalan Devletin hikim ve tasarrufu altindaki yerler ile
Hazinenin tapulu mallarinin yol, park ... gibi yerlere rastlayan kisimlarin, 18
uygulamasi yapilmadik¢a, resen terk edilmesi s6z konusu degildir. 18
uygulamasi yapilmadigi halde yollarin olusturulmasi gerekiyorsa, (ya da Hazine
imar parseline kavusmak istiyorsa), Hazine tasinmazlari da tlpkl"sahls
tasinmazlari gibi igslem gorur. Defterdarlik ya da Malmuaduarlagunun talebi |Ie yolak )
terk iglemi yapilir. :

b) Daha sonra 18 uygulamasi yapilirken eger DOP orani %40'I asmiyorsa, yine
11'inci madde geregince yola ya da parka, ... rastlayan kisimlarin. o amacla
kullanilmamasi gerekir. Nasil ki, sahis parsellerinden bedelsiz terk edilen
miktarini, yeni belirenen DOP oranina tamamlayan kadari daha DOP
kesiliyorsa, Hazine tagsinmazlari i¢in de ayni islem uygulanmalldrr PN

c) Eger ki, 18 uygulamasi yapiliyor ve de DOP orani %40'tan fazla Qlklyorsa
oncelikle o uygulama bolgesi icerisinde bulunan belediye tasinmazina
basvurulur. Belediye taginmazi yoksa ya da olsa‘blle“ yeterli olmuyorsa iste o
zaman Hazine mallarindan, yol, park, ... gibi umumi tesislere rastlayan kisimlari
o amagla kullanilabilir. Bunun igin de Bakanllk oluru gerekmektedlr

d) Danigtay kararlari bunu isaret etmektedl;rk. \Nlteklm DANISTAY 6.Dairenin
09.11.1992 tarih E.1991/3280, K.1992/4042 sayili karari; "Devletin hiikiim ve
tasarrufa altinda bulunan yerlerin tescilinin dogrudan belediye adina yapilmasi
konusunda belediyenin tescil yetkisi bulunmamaktadir.” seklindedir.

e) Terk amaciyla Tapu ve Kadastro idaresine basvuran Defterdarlik ya da
Malmiidurligu temsilcilerine de; 18 uygulamasi yapiimadikga terk zorunlugu
bulunmadigini, terk yapmalari halinde de daha sonra 18 uygulamasi yapilirken,
yine DOP orani %40 asmadigi slrece 11'inci maddede bahsedilen amag igin
kullanilma zorunlulugu bulunmadigi, Hazinenin taginmazinin bu dogrultuda
takipgisi olmalari konusunda bilgilendirmenizi dneririm. ... (hkocak)

23 - TESCILSiz YER\L‘ERi:N IMAR UYGULAMASI

SORU)

(;al|$t|g";1mlz\\"‘bir\iﬁm\yetki sahasinda bir belde belediyesi, bu yer 1950 yillarinda
koy iken: tamamlanmis calismalarda kultar arazileri ev ve arsalarin tapulari
verilmis, gerl kalan kisim taglik diye tescil harici birakiimis. Simdi beldenin
timinde 18’inci madde uygulamasi yapiliyor ve bu imar sahasi icinde kalan
,'ta§|lk ve bunun gibi yerler maliye hazinesi adina ihdas edilip 18’inci madde
uygulamasma tabi tutuluyor.

Sormak istedigi;

a) Bu tescil harici yerler bu sekilde maliye adina ihdas edilir mi?
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b) Bu tescil harici taghk gibi yerler 18’inci madde uygulamasi oncesi tescil
isteyen kurum tarafindan tescil edilmesi gerekir mi?

c) imar planinda kapanan kadastro yollarinin ihdasindan bahsediliyor imar
planinda kalan bosluk taglik park ya da bunun gibi yerlerin ihdasi olur mu, |hdas
denilince sadece kapanan yollarin ihdasi mi anlagiimali? ~

CEVAP)

"Taslk", Medeni Kanunun 715 ve 999'uncu maddesi geregince tescile tabi
degildir. Bu yer imar plani igerisinde kalmakla Uzerinde tescili gerektiren ayni
hak dogmasi nedeniyle yine Medeni Kanunun 999'uncu maddeS| gereglnce
tescile konu olur. / ;

a) Tescil hazine adina yapilir. Clnku tescilsiz yerler Ha;ine malldl‘lj./ N

b) Bu yerler igin isteyen kurum tescil talebinde bulunamaz, yalnizca Maliye
Hazinesi boyle bir talepte bulunabilir. Tescil, 18 dosyas! diizenlenmeden &nce
talep edilebilecegdi gibi, 18 dosyasi ile b|rI|kte de olabilir. Eger dncesinde tescil
edilmeyip 18 dosyasi ile gelmigse, tapu muidirliga taraflndan bu taginmaz
Hazine adina tescil edilip, 18 uygulamasi ile- olugan parsellere 'gitti" gostermek
Uzere tapu katuk sayfasi kapatilir. ' D RO

c) Yukaridaki cevaplardan da anla§|lacégjf Uzé‘re’, "taghk" yerlerin Hazineye
yazimi ile yollarin ihdasinin kar|§t|rllrﬁam‘as| gerekir. ... (hkocak)

24 - TESCIL HARICI YERLERDE UYGULAMA
SORU)

18’inci madde uygulamasma |I|$k|n hazirlanan bir dosyanin kontroll
yapiyorum. Diizenleme sahasl icerisinde tescil harici bir alan uygulamaya
alinmis. Bu taglnmazm encimen kararinda belirtimesi gerekmekte midir?
Ayrica tescil harici olan bir yerin imar Kanunun 15, 16’nci maddelerine veya
18'inci maddesine istinaden yapilan uygulama da 2013/11 sayili genelgemize
gére plan kapsaminda bir yer oldugu icin Orman Kurulugundan goriis yazisi
almamiz gerekir mi? (Harita Miih)

CEVAP)

Tescil *hakl\'\\i*ci yef 18 uygulamasi dahilinde kalmis ise, dogru olan; nasil Ki
enciimen kararinda, uygulamaya dahil parseller bahsediliyorsa, tescil harici olan
xyerlerln de bahsedilmesidir.

2013/11 saylll genelgede; “...Nazim imar plani ve uygulama imar plani bulunan
yerlerde ise, belediye ve mucavir alan sinirlari igerisinde orman idaresi ve ilgili
belediyesince; belediye ve miicavir alan sinirlari diginda orman idaresi ve ilgili il
6zel idaresinden tescile engel bir durumun bulunmadiginin bildirildiginin...”
aranmasi gerektigi belirtimektedir... O nedenle de; tescil harici yerlerin plan
dahilinde kalmasi halinde gerek 15 ve 16'nci maddeler geregince yapilacak
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islemlerde ve gerekse 18 madde uygulamasinda Orman Kurulusundan gorus
alinmasi gerekir. ... (hkocak)

25 — BOSLUKLAR HAZINE ADINA TESCIL EDILMELI
SORU)

Imar adasinda kalan ve kadastro galismalarinda bogluk olan bir kisim tasmmaz )
belediye encumen karari ile imar parseli oldugundan bahisle |hdas yoluyla;"
tescilini talep edebilir mi? (alperen6025) N\ ¢

CEVAP)

Belediyeler ancak 2644 sayili Tapu Kanununun 21’inci-maddesi geregince
kapanan yol ve yol fazlaliklarini ihdas edebilir. O da (Dan|§tay kararlarina gére)
DOP sifira dusurildikten sonra. Onun diginda bosluklarin. belediye. adina tescil
edilecegine dair mevzuat da bulunmamaktadir. Kadastro Kanununun 16 ve
18’inci maddeleri geregince, bosluklarin Hazine adma *escn edilmesi gerekir. .
(hkocak) % S

26 — HAZINE MALLARININ TERKI

SORU) N NS

Belediye sinirlan |ger|smde imar planl bulunan yerde "hukumet konagi ve

mustemilati ve arsasi” nltehglndekl maliye ‘parseli ile ilgili malmidirliginin

yaptirmis oldugu ifraz dosyasinda kadastro parselinin imar planina gére ifrazi

ve yola terkiyle birlikte 4 ayri parsel olu§tu Buna gore; olusan 2 parselin niteligi

imar planindaki durumuna gore park ve ‘agaclandirilacak alan olarak yazilabilir
mi? (mesanas) : . ¥

CEVAP)

Bilindigi Uzere yol ve park ‘tescile tabi degildir ve imar Kanununun 15'inci
maddesine gore bu tur yerlere rastlayan parsellerin ifrazina izin verilmez. Ancak
encliimence bu 4 parsehn ifrazina izin verilmisse hepsi de hazine adina tescil
edlleblllr ~

Beledlye talep ethgl takdirde Maliye tarafindan imar Kanununun 11’inci maddesi
geregince. kamuya ayrilan yerlere ait parseller belediyeye bedelsiz terk edilebilir.
Bu-durumda bile ifraz edilen bu dort parsel 6ncelikle tapuya tescil edilmeli, daha
sonra terk edilecek parsellerin tapu kutugunun beyanlar hanesine 11’inci
/lmagdedekl 'serh yapildiktan sonra terkin edilmelidir. (07.11.1985 tarih 1477
sayili genelge) (mert80)

CEVAP)
Yol ve parka terk Hazineye ait parselden de olsa, DOP orani %40'l asmadidi

siirece tesciline gerek yoktur. imar Kanununun 11'inci maddesindeki ifadeden,
Hazine mali olup da imar planinda yola, parka ...vs. rastlayan kisimlar her
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durumda o amagla kullaniimak Uzere terk edilir. Bu yapilirken de 6nce tescil
edilip sonra da o amag icgin kullaniimak Gzere. tapu kutigu kapatilir anlami
cikarildigindan, 1477 sayili genelge bu anlayisa uygun olarak duzenlenmistir.

Halbuki 11'inci maddenin ayrintisi Yonetmeliginin 32'nci maddesinde yer
almaktadir. Buna gére DOP orani %40l asarsa, bu orani %40'a disirmek
Uzere Once uygulama+ sahasinda bulunan belediye taginmazlarina ’ba§v'u”r'ulur
Belediye tasinmazi yoksa ya da var oldugu halde yeterli gelmiyorsa o takdlrde )
uygulama sahasinda bulunan Hazine tasinmazlarindan yol, park, ... g|b|'
DOP'tan karsilanan tesislere rastlayanlar kullanilir.

Yani DOP %40l gegmedigi siirece, %40'l gegse bile o uygulama ~~sahasmda
belediye tasinmazi bulunmadidi, ya da bulunsa bile yeterli olmadi§i siirece
Hazine mallari kamusal alanlarda kullaniimak Uzere terk edllmez (DANISTAY
Kararlari da ayni dogrultudadir.)

Bu kosullar somut olarak ortaya ¢ikmadigi strece de Hazine mallarindan yola
parka rastlayanlar yerler neden belediyeye -terkin edilsin. 1477 sayil
genelgedeki dizenleme 11'inci maddeye gore. her durumda Hazine mallarinin
yola, parka rastlayan kisimlarinin her durumda o amaglar icin kullanilmak Uzere
terk edilmesi gerekir pesin hukmu ile duzenlenmls oldugundan itibar edilmemesi
gerekir. : e

(Ancak uygulamada ne yazik ki itibar edilmeye devam edilip, DOP orani henlz
belirlenmeden, %40'l asip asmadlgﬁ belli olmadan Hazine mallarindan yola
parka rastlayanlar once tescil sonra terk ettirimeye devam edilmektedir. Ama
bu sekildeki uygulama yukarida belirttigim gerekgelerle hatalidir). ... (hkocak)

27 - ORMANLARDA IMAR UYGULAMAS! YAPILAMAZ
SORU) |

ligemizde Belediye Devlet Ormanl vasfl ile Hazine adina kayitli taglnmazm da
bulundugu alana ‘imar plani degisikligi uygulamasi sonucunda “orman” vasifli
tasinmazin bir klsmlnl rekreasyon alani kalani da yol ve agaclandirilacak alan
olarak bellrlemlgtlr ‘

Devlet Ormam vasﬂ ile kayith tagsinmaz plan degisikligi ile rekreasyon alani ve
agaglandlrllacak alan ayrica yol olarak imara tabi hale getirilebilir mi, bunun icin
|ptal davaS| agllma3| gerekmez mi? (Cengiz000)

,CEVAP)
Anayasa. ile kati kurallarla glvence altina alinmig olan ormanlarin imar

uygulamasina tabi tutulmasi mimkin degildir. Boyle bir islem Anayasa'nin
169'uncu maddesine aykiri duser. ... (hkocak)
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28 — ARKLAR HAZINE ADINA UYGULAMA GIRER
SORU)

Parselasyon yapilacak (18’inci madde uygulamasi) saha 1950'li yillarda
tapulamasi yapilan ve paftalari grafik olarak ¢izilmig bir bdlgedir. Paftalara
bakildiginda, uygulama alaninda parsellerin arasinda SU ARKI olarak gdriilen
yerler vardir. Bugun bu ozellikleri tamamen kaybolmus olup aktif Su arki olarak
da kullanilmiyor. imar plani geregi de bu kisimlar uygulamadan énce Hazine
adina ihdas edilip parsel numarasi almasi lazim ki dagitim cetvellerlnde

gOsterilebilsin. \ /

Hazine adina tescili icin (Dogal arklar Devletin hikim ve tasarrufu altinda olan
yerlerdendir. O nedenle de DSi'den uygun goriis almaya gerek yoktur) seklinde
cevaplamissiniz. ihdas haritasinin kadastro mudarlagunce kontrolii esnasinda
bu yaziyi istiyor. ... Bu konuda Genel Mudurlugun bir gortsu, talimati var midir?
(tekinharita) R SN

CEVAP)

Paftasinda ark olarak gorinen yerler fiilen kalmam|§ olsa blle o kisimlarin, pafta
lizerinden hesaplanacak yiizolcimi ile Hazine adina uygulamaya girmesi
gerekir. Arklarin belediye adina ihdas edllemeyecegl ark nedeniyle elde
edilecek tasinmazin Hazine adina tescrl ‘edilecegine dair Danigtay karari
bulunmaktadir.  (DANISTAY  6.Daire 127051999 tarih  E.1998/2248,
K.1999/2522) DAL P IR

Sonug olarak; dogal arklar DeVIeti;n*hUkUm\ve tasarrufu altindaki yerlerdendir ve
de plan iginde kalmasi nedeniyle tescile tabi olmasi durumunda DSi'den goris
alinmasina gerek bqunmamaktadlr ‘Ayrica, mutlaka uygulama oncesi tescil
edilmesi gerekir gibi zorunluluk da- bulunmamaktadir. Nasil ki, kapanan yollar
daha énce tescil edilmeden dogrudan Ozet cetvelinde ihdas olarak gosterildigi
gibi Devletin hikim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerin de dogrudan Ozet
cetvelinde Hazme adrna gosterllme5| mumkanddr. ... (hkocak)

29 — ARKLARIN IMARA TABI TUTULMASI
SORU)

18 uygulamasmda duizenleme sahasi igerisinde kalan arklarin tescilinde 2006/8
sayili genelge geregi DSi'den, arkin tescilinde sakinca olmadigina dair uygun
gorus almaya gerek var midir? (HARITA)

*CEVAP).

Dogal arklar Devletin hikim ve tasarrufu altinda olan yerlerdendir. O nedenle
de DSi'den uygun goriis almaya gerek yoktur. Daha énce DSIi tarafindan
kamulastinimak suretiyle olusturulmus bir tesis, imar plani geregince
kaldiriimasi gerektiginde bu yerin Hazine adina isleme girmesi icin DSi'nin
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onayina gerek duyulur. Aksi halde Arklar icin DSi'den goériis alinmasina gerek
yoktur. ... (hkocak)

30 — DERENIN iIHDASI VE UYGULAMAYA GIRMESI
SORU)

. 15 ve 16’'nc1i maddelere istinaden dereden ihdas yapilarak imar plamna gore\
parsellerle styulandirma yapilabilir mi? (MC) N DAY

CEVAP)

Dere yataklar tescile tabi degildir. Ancak imar plani i¢inde kalmasi nedeniyle
tescile konu olursa, tescil Maliye Hazinesi adina yapllmalldir 18 uygulamasini
beklemeden talep edilmesi halinde 15 ve 16'nci maddeler geregince bu yerlerin
Maliye Hazinesi adina tescili mumkundur. Daha ‘sonra - yapllacak 18
uygulamasina bu yer Maliye Hazinesi adina girer. Ve dlger parsellerden farksiz
bir sekilde suyulandirmaya tabi tutulabilir. . (hkocak

31 — PLAN SAHASINDA KALAN AKTIF DERENIN DURUMU

SORU)

imar plani hazirlanirken aktif derenin thklsmlda planlanmis durumda. Aktif
dere ihdas edilebilir mi? Dizenleme siniri nasil gecirilmelidir? (Atila)

CEVAP)

Plan iginde kalmasi ya da dUzeh‘Ieme‘sa"haS| icerisine alinmasi o yerin mutlaka
ihdas edilmesini gerektlrmez Duzenleme siniri iginde kalsa bile, o dere aktif ise
ihdas edilmesi dogru olmaz. Ama diizenleme siniri icinde kalmasinda da bir
sakinca bqunmamaktadlr Girdi, ¢ikti seklinde islem yapilarak o yerin dere olma
durumu devam ett|r|||r (h kocak)

32 - DERELERlN DOP'TA KULLANlLMAS|
SORU) \ | \ ‘/ /

18 uygu"lama\SI yapilacak alanda tapulama harici dere bulunmaktadir. 1/1000 lik
planda da dere, biraz kaydirilarak iglenmis. Uygulama sahasi igerisinde bu
derey| tescn etmeden (kadastro parseli olusturmadan) DOP %40'i bulmaktadir.
Eger dereyi hazine adina tescil edersek DOP g¢ok ¢ok yiiksek rakamlara
“ulagmaktadir. Bu sebepten dolay! dereyi tescil etmeden uygulamayi yapabilir
‘ m|y|z’7\ (borasera)

CEVAP)

Daha onceki katilimlarimda da belirttigim Gzere, DOP orani %40'' asmadigi
surece Devletin hikim ve tasarrufu altindaki yerlerden kamusal alanlara terk
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zorunlulugu yoktur. Sizin anlatiminiza gore, derenin tumu DOP'tan kargilanacak
yer i¢in kullaniimasi halinde DOP %40 olmaktadir. Eger dere Hazine adina
uygulamaya girerse DOP orani fazla oluyor... Burada yapilmasi gereken sudur;

a) Oncelikle bu dere, uygulama sonrasinda da dere olarak kalacaksa; dere
yuzolgumu uygulama sahasi yuzolgumunden dusultr. Yokmus gibi |§Iem gorur
Ya da uygulamaya girdi—¢ikti yapilir.

b) Eger dere kapaniyorsa diger sahis parsellerinden farksiz bir sekilde Maliye
Hazinesi adina uygulamaya girer. Sahis parsellerinden kesilen oranda DOP
kesintisi yapildiktan sonra geri kalan miktara karsilik verilecek imar parsellerl 'de
hazine adina olur. ~

c) Sahis parsellerin farki sudur; Eger o uygulama sahasmda DOP orani %40"
asarsa, bu orani %40'a dusurmek icin uygulama sahasmda bulunan belediye
tasinmazlarina basvurulur. Belediye tasinmazi yoksa ya da oIsa bile yeterli
gelmiyorsa o zaman bu kapanan derenin, yol, park, L.VS. gibi yerlere
rastlayanlari o amag icin kullaniimak Gzere terk: edlllr (DOP u %40'a dusurmek
igin derenin timdndn terk zorunlulugu yoktur. . -~

d) Derenin yol, park, ...vs. yerlere rastlayanlarl terk edllmesme ragmen DOP
hala %40'a dismiyorsa, (uygulama sahasmda bagis da yoksa) o zaman
belediyenin kamulagtirma yapmasi gereklr ...... (hkocak)

33 — ISIMSIZ SAHIS PARSELINDE l:JY‘GkUI“_AMA
SORU) |

18 uygulamasi yapacagimiz alanda niteligi bostan kullibesi, bostan kuyusu olan
parseller var. Bu parsellerin malik kisminda "....... mahallesi ..... ada ..... parsel"
(sahis parseli) yazmaktadir. Bagka iktisabinda ve beyanlar hanesinde higbir sey
yazmamaktadir. Malik kisminda "...... mahallesi ..... ada... parsel" yazan
parsellerin ortak kullamm oldugunu ve Maliye Hazinesi adina mi tescil edilmesi

gerekir. . (borasera) .
CEVAP)

Uygulama sahasmda yer alan bostan kulibesi ve bostan kuyusu olan
parsellerin tapu kutugunde mi boyle yaziyor. EGer Oyle ise o parsellerin olusum
sebebine bakln kadastro ile olusmussa aski ilanina bakin, malik yéniyle tapu
kitigine eksik bir yazim varsa tamamlanmasini saglayin, ona gore
uygulamaya alin. Yapilacak arastirma sonucu hig bir bilgiye ulagilamiyorsa,
yfbence o durumdak| parseller uygulamaya Hazine adina girmelidir. ... (hkocak)

34 — DUZENLEME SINIRI, DERE VE DOP
SORU)

Uygulama sahasi igerisindeki derelerin durumu nasil degerlendirilmelidir?
Hazine adina ihdas ya da DOP kesilir mi? Plan geregince dere yatagi
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degistiriimisse ve de kapanan ve plan geregdi acilan derenin durumu ne olur?
Yeni dere yatagi DOP’tan mi olusturulur? ... (bga)

CEVAP)
Duzenleme siniri igerisinde kalan dere yatagi,

a) Eger, uygulama sonrasi yine dere yatagdi olarak kaliyorsa, der‘ke"kyétégl,
uygulamaya girdi—¢ikti yapilir. Hazine adina ihdas ya da dere yatagl igin: DOPJ
kesimi s6z konusu edilmez.

b) Eger imar planinda dere olarak kalmiyorsa, o yer Hazine adma uygulamaya
girer, diger parsellerden kesilen oranda DOP kesildikten sonra geri kalan kisim
igin verilecek imar parselleri de Hazine adina tahsis edilir. Oncesi dere olan
yere Hazine adina verilecek imar parseli tekabul edebljecegl g|b| gahlslara ait
parseller de tekabul edebilir. N

c) Oncesinde var olan derenin ortadan kaldlrlllp,“yerl‘ne uygulama sahasi
icerisinde baska bir yerde dere gegirilmesi farkh bir durum. Boyle bir zorunluluk
varsa bile dere yerinin DOP kesintisi ile olusturulacaglna dair herhangi bir
mevzuat bulunmamaktadir. ~ , 8

Ancak su yapllabilir; Kapanan dere alanl |Ie yenl olusturulan dere alani
karsilanabilir... Yani, kapanan ve yem olugturulan derenin yuzolgumleri
hesaplanir. ( ~

c.1) Her ikisi de ayni glklyorsa eskl dereye kar§|I|k yeni dere olusturulmus olur.
Tipki, uygulamaya girdi — ¢ikti misali. Eski derenin yiizélgimu hesaplanip, yeni
derenin yuzoélcimu de buna uygun ‘olarak ayrilmak suretiyle bu durum
ayarlanabilir. DOV

c.2) Kapanan derenin yﬂzélgi]mij yeni olusturulan derenin yuzolgimunden fazla
cikarsa; yeni derenin. yuzolgumunden fazlasi Hazine adina uygulamaya girer..
Ornegin kapanan yoiun yiz6lgtim 50 birim, yeni olusturulan derenin yuzolgumu
ise 40 birim olsun. Eski derenin 40 birimlik kismi yeni olusturulan dere igin
kuIIanlllrken gerlye kalan 10 birimlik kisim Hazine adina uygulamaya girer. ...
(hkocak) ~

35 - UYGULAMA SAHASINDA MEZARLIK

SORU)

_r'lUyguIama ‘sahas| icerisinde bir adet mezarlik bulunmaktadir. Bu mezarlk
kullanilmakta olup tapusu gok hisseli milkiyet seklindedir. Mezarligin bulundugu

parsel KOP'tan mi karsilanir? (extral4)

CEVAP)
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Umumi mezarliklarin mulkiyeti; belediye bulunan yerlerde belediyelere, kdylerde
ise koy tuzel kisiligine aittir. (Mezarlik Yerlerinin Insaasi ile Cenaze Nakil ve
Defin Islemleri Hakkinda Yonetmelik md:8)

Mulkiyeti belediye adina olacagina gore mezarlik vyerlerinin DOP'tan
kargllanmasi uygun olmayacaktir. "18’inci Madde Uygulama Yonetmeligi“nin
12'nci maddesinin ifadesinden; mezarlik yerlerinin KOP'tan karsllanmasmda b|r
sakinca olmayacagi anlami ¢ikarilabilmektedir. O

Fakat soyle bir sorun yasanabilir;, mezarlik, kuguk bir uyguléma séhéél
icerisinde kaliyorsa o zaman DOP ve KOP kesintisinden sonra parsel sahlplerl
icin bir sey kalmayabilir. o

O nedenle de uygulama sahasinin buyuk oldugu sahalarda mezarllklar KOP'tan
kargilansa da kuguk uygulama sahalarinda belediyenin kamulagtlrma yapmaS|
daha uygun dusecektir diye dugtnuyorum. . (hkocak) ‘

36 — 18 UYGULAMA SAHASINDA YOL VE ASKERI BOLGE
SORU)

imar Kanununun 18’inci maddesi geregl uygulama yapllacak bir alanda imar
planina gore olusacak yeni adalar bir on boyu daha onceden Karayollarinca
istimlak edilen alanlara isabet etmekte ve yoldan ihdas alanlari olugsmaktadir.

a) Muicavir alan iginde bqunan bu mevklde ihdasa konu olan bu alanlar
Karayollari adina mi, yoksa Beledlye adma mi ihdasa konu olmalidir?

b) Hazineye ait ve Askerl Guvenhk BolgeS|d|r serhi bulunan taginmazlar
herhangi bir sekilde klsmen ya da tamamen imar uygulamasina tabi tutulabilir
mi? (mustafacan).

CEVAP)

a) Kamulastirma ile““OI\L‘jsan ybl imar plani kapsaminda ihdas konu oldugunda,
ihdasin, kamulagtlrma yapan kurum adina yapilmasi gerekir.

b) 3194 saylll imar Kanununun "istisnalar" baslikli 4'Gnct madde ikinci fikrasi su
§ekllded1r "Tirk Silahli Kuvvetlerine ait harekat, egitim ve savunma amacli
yapilar lgm bu Kanun hiikiimlerinden hangisinin ne sekilde uygulanacagi Milli
Savunma Bakanllg/ ve Iskan Bakanligi tarafindan miistereken belirlenir" Bu
madgjenln sorunuzu cevapladigini distunayorum. ... (hkocak)

* 37 1.DERECE DOGAL SIiT ALANINDA UYGULAMA
SORU)
1. derece dogal sit alaninda kalan yerde imar uygulamasi yapilabilir mi?

yapilamazsa neden? Belediye burada kamulastirma mi yapmak zorunda, yoksa
baska bir yolla ¢6zime kavusturulabilir mi? (RoNIN)
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CEVAP)

Bir alanin, Koruma Bdlge Kurulunca sit olarak ilani, bu alanda her dlgekteki plan
uygulamasini durdurur (2863 s.Kanun md:17). Bu bdlgelerde "Koruma Amaclh
Imar Planlarinin" yapilmasi gerekir. Diger yerlerde oldugu gibi belediyenin bu
yerleri imar plani igerisine alip, diledigi sekilde bir imar uygulamasi yapma
yetkisi bulunmamaktadir... Bu Konuyla ilgili ayrintil bilgiyi 2863 sayili
Kanununun 17 ve ilgili diger maddelerini okumanizi 6neririm. ... (hkocak)- )

38 - TALEBE BAGLI UYGULAMA
SORU)

..Taleple bir parsele iligkin (bolge degil) sadece iki parsel SUyUUIu diye 18'’inci
madde icin dilekge yaziyor. Bunu belediye yapmak zorunda mi? Mesela simdi
degil ileride yapacakmis falan diyebilir mi ve bu blraz §ah|sa ozel olmuyor mu
suyuulu diye 18 yapmak? (gs44) . ~

CEVAP)

HAYIR. Belediye, vatandasin bu yondeki taleblnl yerlne getirmek zorunda
deglldlr Daha sonra yapacagiz demesine de gerek yoktur... Vatandas istiyorsa,
kendi arasinda taksim yapabilir, olmadi §uyuun glderllme3| icin dava acabilir.

. Planh bir yerde uygulama yetkisi beledlyeye alttlr Ama mutlaka su zamana
kadar uygulama yapmasi gereklr gibi, bir zorunluluk bulunmamaktadir.
Belediyenin mali, teknik ve personel yonuyle imkanlari elverdikge uygulamayi
yapabilir. Ama bu arada, 18 uygulamasml beklemeksizin imar parseline
kavusmak isteyen vatanda§lar JImar Kanununun 15 ve 16'nci maddeleri
geregince islem yaptirabilirler. I§te 15 ve 16'nci maddeler kapsaminda bir dosya
dlzenlenerek Tapu Kadastro Idaresine gelmigse, bu dosyanin kontrolii ve tescili
ancak ilgililerin taleblne bagll olarak sonuglandirilir. ... (hkocak)

39 - MASRAHNVAIANDASTARAHNDANODENME&
SORU)

) Beled1yeler masraftan kacindigi igin 18 madde uygulamalarini genelde
vatandasin yaptlrmasml bekliyor. Masraflari vatandas karsilamasi durumunda
duzenleme siniri veriyor ve bitin masraflar vatandas tarafindan karsilanarak
uygulama sonuglandlrlllyor .. (ilyas61)

CEVAP)

Vatandas talep etmis ve bedelini de ddemis olsa bile, belediye tarafindan 18'inci
madde uygulamasinin formaliteleri (dagitim, ilan, ...vs.) yerine getiriimisse;
Tapu Kadastro yonuyle bu islem artik talebe bagh islem degil kontrollik
islemdir. Belediye vyetkisi kapsaminda resen yapmis oldugu bu islemi,
muvafakate gerek kalmaksizin, 3194 sayili Yasanin 19'uncu maddesi geregince
tescil ettirebilir. ... (hkocak)
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40 - IMAR PLANI GEREGINCE KAMULASTIRMA
SORU)

Belediye; imar yoluna giren parselin, sadece imar yoluna denk gelen kismini
kamulastirmak istiyor ve bu karari kamulagtirma karari ile almis durumda. 2942
sayll Kamulastirma Kanunu 6’nci maddesinin tUmune baktigimizda hemen
hemen bltlin kamulastirma kararlarinda valiligin onayi gerekli diyor ama son
bendinde; "Onayli imar planina veya ilgili bakanliklarca onayli 6zel plan ve.
projesine goére yapilacak hizmetler icin ayrica kamu yarari 1karari allnmasma ve
onaylanmasina gerek yoktur. Bu durumlarda yetkili icra organinca kamulastirma
islemine baglanildigini gésteren bir karar alinir." ibaresi gegiyor..

SORUM

a) Benim bahsettigim durum ilgili olarak, 6’nci maddemn son bendlnce Valiligin
onay! yoktur anlami mi gikiyor? SR

b) Tescil Bildiriminde (beyannamede) imar yoluna :’(‘Jir‘e“‘niik:|3|,m vatandasin adina
mi yoksa belediyenin adina mi yazilacak? (SPARTACUS)"

CEVAP)

a) Kamulastirma Kanununun 6'nci. maddesinde’yalnlzca onay degil, kamu
yarari karari alinmasina da gerek olmadigindan’ bahsedilmektedir. Bir yer imar
plani icinde kalmasi nedeniyle- kamuiastlrlllyorsa o kamulastirma islemi igin
kamu yarari karari almaya dahi gerek yoktur Dolayisiyla onaylanmasina da
gerek bqunmamaktadlr

b.1) Bilindigi Uzere onIar_'teSciletabyi-deQiIdir. Ornegin parsel tek malikli ya da
hisseli olsun, bitin malikler bu isleme onay veriyorsa; tescil bildirimine dnce
parsel bir biitiin olarak yazilir ve lzeri cizilir. Alt satirlara sirasiyla kalan kisim
parsel numarasi degls;.tlrllmeden yazilir, onun alt satirina da kamulagtirilan kisim
yazilir ve malik gosterllmeSJne gerek yoktur. "Yol (kamulastirma)" seklinde
belirtme yapllabmr

igilisi ferag verdlglne gore onun mdulkiyetinden c¢ikiyor demektir, yollar tescil
edilemeyecegi icin belediye miilkiyeti olarak da yazilamayacaktir. Oyleyse en
uygun colant Onerdigim sekilde yazilmasidir. Tescil bildirimine gore, tapu
kutugunde yapilacak islem tipki bir yola terk islemi gibi olacaktir. Kiitiik sayfasi
kapatllmadan kamulagtlrllan kKismin yuzolgumunun dusulmesi gerekir.

,fb.-2_) Parsel hisseli ise ve hissedarlardan timu ferag vermeye yanasmiyorsa,
mahkeme karari gelinceye kadar yapilacak iglem bulunmamaktadir. Mahkeme
karari geldiginde de yine ayni (b.1) bash§inda bahsedildigi gibi islem yapilmasi
gerekecektir.

b.3) Parsel hisseli ve hissedarlardan bazilari ferag vermeye yanasirken, bazilari
yanasmiyorsa o zaman imar planinin parseli kestigi yerden parsel ikiye ayrilir,
kalan kismin parsel numarasi aynen muhafaza edilir. kamulastirilan kisim ise
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ana parsel numarasi taksim A ile gosterilir (6rnegin 57/A gibi). Gerek
kamulastirilan ve gerekse kalan parganin sahipleri olarak eski malikler yazilir.
Tapu kutugunde; kalan parca eski kutuk sayfasinda aynen birakilir, eksilen
miktar yuzolgumunden dugurulir. Kamulastirilan kisim ise yine kutukte mustakil
bir sayfaya eski malikler adina kaydedildikten sonra, ferag veren maliklerinin
ismi gizilerek idarenin adi yazilir. Daha sonra diger maliklerle ilgili |§Iemler de
tamamlandiktan sonra, kutuk sayfasi kapatilir. ... (hkocak) N

41 - KAMULASTIRMA VE IMAR UYGULAMASI:;
SORU)

a) Kamulastirma karari alinmis ve Kamulagtirma Kanununu’h' 7{50{ maddesine
istinaden serh disulmuUs parsellerde 18’inci madde uygulamasn yapllablllr mi?
Yapilirsa yontem nasildir? _

b) Kamulastirmada o6ncelik pazarlik usultdir, Idare  pazarlik usuliinde
vatandagla anlagsamadi§i igin mahkemeye miracaat etmistir. Bu durumda
yargida kamulagtirma iglemi surerken bu parsellenn 18’'inci madde
uygulamasina tabi tutulmasi mumkidn mudar? Mimkiin ise 18’inci madde
uygulamasi kamulastirma islemini iptal ettirir mi? (yusus1281)

CEVAP) /@:j,_;[/

a) Kuitik sayfasinda Kamulastlrma Kanununun 7'nci madde belirtmesi
bulunmasi 18 uygulamasina- engel degl|dll‘ Bilindigi Uzere 7'nci madde
belirtmesi yapilan parsel halen eski malike ait demektir. O nedenle de o parselin
halen kayith maliki kim ise onun: adlna uygulamaya girer, diger parsellerden
kesilen oranda DOP keS|Id|kten sonra geri kalan miktara kargilik verilen imar
parselleri o malike tahS|s edlllr '

b) Parsel kamulastlrma kapsamlnda davall ise bu da 18 uygulamasina engel
degildir. Ayni sekrlde ‘parselin halen kayith malik kim ise onun adina
uygulamaya girer, dlger parsellerden kesilen oranda DOP kesildikten sonra geri
kalan miktara kar$|I|k verilen imar parselleri yine o malike tahsis edilir. Eger
davali olduguna dalr tapu kitigiinde herhangi belirtim varsa, ek olarak yeni
olusan |mar parselierlne bu dava da tasinir.

18 uygulamaS| kamula$t|rma islemini iptal ettirir diye bir sey yoktur. Ama
kamula§t|rma hangi amacla yapiliyor, yeni olusan parsellerin konumu ile
kamulag.tlrma amaci birbiriyle celisir mi, bunlar ayrica sorgulanacak konular
~ama her geye ragmen sorularinizda yer alan kamulagtirma agamalari, 18
- uygulamasina engel degildir. ... (hkocak)
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42 — KAMULASTIRILAN TASINMAZLARIN KULLANIMI
SORU)

imar planinda yol olmasi nedeniyle bir cok parsel belediye tarafindan
kamulastirilarak belediyenin mulkiyetine geg¢mis ancak tapuda herhangi bir
terkin islemi yapilmamigtir. Daha sonra belediye blylk bir alanda
(kamulastirdigi parsellerinde igerisinde yer aldigi alanda) 18 uygulamasr- )
yapmaktadir. Uygulamada belediye, yol olarak kamulagstirdigi bu parsellen lmarf"
planinda sosyal tesis alanina tahsis etmistir. \ ~

Burada yol amaciyla kamulastirilan taginmazlarin 18 uygulama3| |ger|sme dahil
edilerek Sosyal Tesis Alanindan (resmi kurum alanindan) tahsisi dogru mudur.
Sayet parseller yol amaciyla terkin yapilmis olsaydi DOP dU§ecekt| Yapilan
uygulamaya gore DOP daha yuksek ¢ikmaktadir. Yol olarak kamula§‘t|rllan bir
parselin 18 uygulamasinda bagka kamu alanina tahS|s yapltmam ile ilgili yarg!
kararlari var midir? (yusuf1281) ~ ~

CEVAP)

Kamulastirma iglemi, imar planinda yol oldugu gerekgeS| ile yapiimistir. Evet
sizin de belirttiginiz gibi yollar DOP kesintisi ile olusturulmaktadir. Her ne kadar
yol icin kamulastirilmis olsa bile, yine D@Ptan ‘olusturulan park, otopark, okul
yeri, cami yeri, karakol yeri, gibi yerler |g|n kullanlrsa 2924 sayilh Kamulastirma
Yasasinin 23'Uncu maddesi uygun dugecektlr

Belediye; ben buralar kamulastlrdlm artlk bana ait yerlerdir, istedigim gibi
kullanirm diyemez. Kamula§t|rd|klar|m| yine kamunun kullanacag yerler igin
kullaniyorum demesinin mantlgl olabilir. Ama tahsis edilen yerler DOP'tan
olusturulan yerler degllse o zaman bu durum, sizin de belirttiginiz gibi, DOP
oranini etklleyecektlr ;

Bu durumda beledlyenln yaptlgl icraattan, o mahaldekilerin dolayli yoldan da
olsa zararlari olacaktir. Dolayisiyla da belediyenin yaptigi islem tartisma goturar
duruma diisecektir. Konu yargiya intikal ederse, bu konuda yarginin yaklasimi
ne olur bllemem (hkocak)

43 - KAMULA$TIRILAN YER AMACI DISINDA KULLANILAMAZ
SORU)

,WTEJAS taraflndan lojmanlar ve hizmet binalari amacgli kamulastirilan alanda
beledlye tarafindan bu alanin bir kismi 18 uygulamasina tabi tutulup bu kisimda
yaklasik 50 civarinda kisi ve farkli kamu kurumlari malik olacak sekilde parsel
dagitimi yapimistir?
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CEVAP)

Kamulastirilan yer amaci disinda kullanilamaz. Kamulastirilan yerde uygulama
yapilip, kamulastirma amacina uygun parseller olusturulmussa tamam. Ancak,
TEDAS disindaki kisi ve kuruluglara tahsis edilecek sekilde parsel
olusturulmasinin dogru olmadigini digunayorum. ... (hkocak)

44 - KAMULASTIRMA ISLEMi AYRI IMAR UYGULAMASI AYRlJ
ISLEMLERDIR ,

SORU)

1999 yilinda 4872 m? tasinmaz ortasindan DSP'nin seti gegtlgr |g|n 3’e ifraz
oluyor. 1575 m? DSI parseli icin malikler nzai ferag verlyorlar Dlger
parsellerden 557 m? olan cay tarafinda yer aliyor. 3uncu parselse 2740 m?
olarak tescil goruyor. AR RN ~

Daha sonra 2011 yilinda yapllan reV|zyon |mar planlnda 2740 m? parsel
uygulama alaninda denilerek 910 m? DOP kesmtIS| yapllmak isteniyor. Sizce bu
mumkun ma? ... (truvah) N N

CEVAP) N

Sizin parselinizde yapilan ilk islem bir’kahGIaStErma igslemidir. Bu islemde siz ya
tapu mudurligunde ferag verlrsmlz ya da DSI tarafindan agilacak dava ile iglem
ayni sonuca ulasir. 0,

lkinci isleme gelince; ‘bunun bir imar- uygulamasi oldugu anlasiliyor. imar
uygulamasi, kamulastirma |§‘Ie‘mindeh bagimsiz ayr bir islemdir ve de
belediyenin, uygulamaya glren parsellerden %40’a kadar DOP kesme yetkisi
bulunmaktadir. (Yani-sizin 2740 m?lik parselinizden 1040 m? kadar kesinti
yapma yetkisi bulunmaktad/r) ‘Sonug olarak ilk iglem ile ikinci iglem arasinda
herhangi bir baglanti bulunmamaktadir. Ve sizin; "ilk islem nedeniyle
(kamulagtirma nedenlyle) ferag vermigtim, ikinci islem nedeniyle (imar
uygulamasi neden/yle) yeni bir kesinti yapamazlar" seklindeki iddianiz
dayanak3|z Qlur

Ancak, uygulamaya giren diger parsellerden, sizin parselden kesilen orandan
dahaaz oranda DOP kesildigini 6grenirseniz ya da hepsinden ayni oranda DOP
kesildigi: halde kesintiler kamusal alanlar igin kullaniimayip belediye tarafindan
kendisi adlna parsel Uretildigini tespit ederseniz ya da imar uygulamasi sonucu
,f"lslze tahsis edilen parselin yerini begenmezseniz durumda, uygulamanin iptali
|stem1yle idare mahkemesinde dava acabilirsiniz. ... (hkocak)
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45 —- KAMULASTIRMA AYRI, 18 UYGULAMASI AYRIDIR
SORU)

Benim yapacagim uygulama alani igindeki bir parselden daha once Devlet

Demiryollari gegtiginden burada Maliye Hazinesi bir kamulastirma yapmis. Yani

parsel 3'e ifraz olmus. Bu parsellerden biri de benim uygulama sahamin |g|nde

kaliyor. Simdi ben bu parselden DOP kesmeli miyim? EJer kesersem de bu

kamulastlrma orani DOP'tan kuguk ise DOP'a tamamlama §ekI|nde mi olacak'?~ !
.. (MeHMeTDaLGiC) S\ ~

CEVAP)

18 uygulamasi yapacadimiz sahada bulunan parsellerden birinin gel’d|3| olan
ana parselden demiryolu geciyor. Demiryolu parsel igcinden gegt|g| icin parsel iki
kisma ayriliyor. Yani bir ana parsel varken bu parselden demlryolu gecgen ve
geri kalan kisimlar olmak (zere toplam Ug¢ pargaya ayrlllyor Simdi bu
parsellerden biri sizin uygulama sahanizda kallyor ‘Bu kisimla ilgili DOP
kesintisini soruyorsunuz. (sorunuzdan bu §ekllde anlaglllyOri.’)

Uygulama sahaniz igerisinde bulunan parsel ana parselden bedelsiz yola terk
yapillmak suretiyle olusmamistir. Bir kamulagtlrma islemi yapilmis bedeli de
odenmigtir. O nedenle de kalan parsellerdekl_18 ‘uygulamasinda DOP keserken
daha onceki eksiime hesaba (katilacak ~mi dlsiincesine hi¢ gerek
bulunmamaktadir... DOP orani %'de kag¢ belirlenmisse, bu parselden de o
oranda kesinti yapilmasi gerekir. ... (hkocak)

46 — EGITIM TESIS ALANINDA IFRAZ -
SORU)

imar planinda egitim:tésis_i aléhmda (ilkogretim, orta 6gretim v.b.) bulunan ada
bazinda bir parsel ifraz edilebilir mi? Ya da Egitim tesisi alanlarinin ifraz sartlari
nelerdir? (SPARTACUS)

CEVAP)

B|I|nd|gr uzere |m'ar plani icerisindeki "egitim tesis alani", DOP'tan
olusturulmaktadir 18'inci maddenin uygulamasi gecikiyor, egitim alaninin bir an
once olu§t0rulma3| gerekiyorsa olusturulmasi mumkundur.

_w'fC")m\efQin; kamulastirma yapmak seklinde bu tesisler olusturulabilecegi gibi;
tesiéie\rih» olusturulacaglr kadastro parseli ya da parselleri uygun kadastro
parsellerinde ise (6rnegdin: vatandas tarafindan bagislanan bir parsel (izerinde
olabilir ya da belediye tagsinmazi Uzerinde bulunabilir ve de belediye buranin o
amagcla kullanmasinda sakinca gormuyor olabilir ya da hazine tasinmazi veya
Devletin hikim ve tasarrufu altindaki tasinmaz uzerinde olabilir ve de ilgili
Bakanlik, Yasanin 11'inci maddesi geregince o amagla kullaniimasina onay
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vermis olabilir. iste bu gibi durumlarda) kamulastirmaya gerek olmaksizin da bu
tesislerin olusturulmasi mumkundur.

Ifraz isleminin yapilabilmesi igin teknik anlamda ayrica 6zel bir sarta gerek
yoktur, yeter ki belediye enciimeni tarafindan; yapilan islemin imar mevzuatlna
aykiri olmadigi onaylanmis olsun. ... (hkocak)

47 — 18 UYGULAMASI VE DOP
SORU)

Belediyenin sosyal tesis alani olarak planlarda ayrilmig bir alanda 18'inci madde
uygulamasi yapmak istiyorum. Buradan DOP kesintisi yapmadan (terk miktari
ile ihdas edilen miktar ayni yiizélgiime sahip) kadastro parselini imar parseline
donugturebilir miyim, burada ihdas yapmadan bu islemi g|rd| ikt yaparak
yapabilir miyim ya da ihdas yapsam da Buyuksehlr adlna |hdas yapablllr miyim?
(dennissea) " <

CEVAP)

18 uygulamasi yapilirken DOP kesintisi yapma zorunlulugu bulunmamaktadir.
Gerekmiyorsa kesilmez. Sizin sorunuza - gellnce sosyal tesis alani olarak
planlanan kisma kimin parseli denk gellyor k| terk ile indas birbirini karsiliyor?

Bu tesis belediyenin kendi taslnmazma m| denk geliyor? Oyle ise su sekilde
hareket edebilirsiniz; Danistay kararlarl kapanan yollarin 6ncelikle DOP'tan
olusturulan tesisler igin kullanllmasml (yanl ihdas edilmeden) 6ngdrmektedir.
Buradan hareketle, kapanan on sosyal tesis igin kullanildiginda herhangi bir
DOP kesintisine gerek kalmlyorsa DOP kesmeden iglemi yapabilirsiniz.
(hkocak) AN NV

48 - YOLA TERKI ‘Q‘LAN\PAIQSELDE UYGULAMA VE DOP
SORU) |

Parselim 18|nC| madde uygulamasma tabi tutuldu. Parselimin Ust kisminda
bulunan parseide kismi bir uygulama yapilmisti ve bu uygulamaya tabi parsel
dérde ifraz oldu yolun Ustlinde kalan iki parsel vatandasa verildi, ortasi yola terk
oldu ve alt kismi ise belediyeye kaldi. Belediyeye kalan kisim bizim parselimize
bityigikti*'rf:r\a\\’z\ml yaptirip bu parseli belediyeden aldik.

,,-’lSu-::\ah\uygulamaya giren parselimiz; ana parselimizden daha 6nce yola terk
yap\ii\lp,\belediyenin o yolun altinda kalan artik parseli ile birlegtirilerek
olusmustu. Simdi belediyeden aldigim bu pargadan ylizde 40 mi kesilecek
yoksa yola terki olan kisim eklenip ylizde 40 mi kesilecek? (hince)
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CEVAP)

Bu tur bir soruyla ilk kez karsilagiyorum. Bilindigi Uzere 18'inci Madde Uygulama
Yonetmeliginin 11'inci maddesi geregince; daha once yola terki bulunan
parseller 18 uygulamasina tabi tutuldugunda, daha onceki terk oranini bugun
belirlenmis olan DOP oranina tamamlayan kadar kesinti yapilir.

Simdi sizin bir parseliniz var ve bu parseliniz, daha énce kendinize ait parselden- )
yola terk yapilarak olusturuldu. Ama parsel olusturulurken, bir baska parselden !
yola terk sonrasi kalan bir miktar yer de eklendi. Bu parsel, iki ayri parselden iKi
ayri miktar (oran) eksiime vyapilarak olusturuldu. O zaman bu parsel 18
uygulamasina tabi tutuldugunda, daha 6nce olan terklerin. her biri ayri ayri
dikkate alinip, her birinden, DOP oranina tamamlayan kadar yaplracak kesinti
de ayri olacaktir. Bunu sayisal olarak érneklendirelim;

800 m?lik bir parselimiz var. Bu parsel, 750 m?'si, dah\a‘féﬁnce\bizfe ait olan 1000
m?ik parselden 250 m? terk edildikten (yani %25 oramnda terk ‘edildikten) sonra
kalandr. ... 800 m?lik parselin geri kalan 50 m? 'si ise, bir baska parselden %20
oraninda terk islemi yapildiktan sonra kalan artlk bir parsehn bizim parselimize
katilan kismidir.

Simdi bu parselin de dahil edildigi bir alanda 18 uygulamasi yapiimakta ve DOP
orani da %40 olarak belirlenmistir. ... 800 m2'I|k parselimizden kesilecek DOP
oraninin hesabinin su §ekllde oImaSI gereklr ‘

Parselin 750 m?sinden, %25 kesmta yaplldlgl icin; kesinti yapilan kisim eklenip
1000 m2 bulunduktan sonra %40'a tekabul eden rakam hesaplanir ve daha
onceki terk miktari bu mlktardan dU§uIerek geri kalan kadari DOP olarak kesilir.
(Yani ana parselden %15 oramnda daha kesinti yapilir.) ... 800 m2'lik parselin,
daha 6nce bagka parselden gelen 50 m2'lik kismindan ise daha énce yapilan
kesintinin %20'ye tekabiil ettigini biz biliyoruz. Kesinti éncesi bu parselin, ana
parselin kag m2'sine;‘denk geldigini hesaplariz. Bu da 62,5 m%dir. (%20 terk
sonras! yani %80' 50 m* ise %100'U 62,5' m*dir). Bu 62,5 m?yi dikkate alarak
%40 hesaplamr bulunan rakamdan daha once terk edilen (%20'ye tekabdll
eden) 12,5 m dusulur ve. gerl kalan kadar daha kesinti yapilir. ... (hkocak)

49 - YOLA TERKi BULUNAN PARSELDEN DOP KESINTISI
SORU)

Damgtay ‘kararlarindan da anlasilacagi Uzere butun parsellerden esit
,*fmlktardan DOP kesintisi zorunlulugu vardir.

Ornegm;
Duzenleme Bolgesinde DOPO : 0.30 olsun.

Parseli Yiizélclimii 1000 m olsun 200 m?si yola terk yapilmis olsun.

www.artvinkadastro.gov.tr Editor: M. Faruk DEMIR/Kontrol Miihendisi 31/46




SORULAR VE CEVAPLAR (iMAR UYGULAMALARI)
Hiseyin KOCAK/ Tapu ve Kadastro Bagmiifettisi

Parselin su an tapudaki yiizélciimii 800 m? dir.

Yola Terk edilen kismi hesaba katmasam 800 m? {izerinden mi DOP kesintisi
yapacagim? YA DA Belediye olarak biz bu parselden DOP kes-mek istemesek
herhangi bir dayanagimiz olabilir mi? (SPARTACUS)

CEVAP)

Danistay kararlarina bakildiginda; sordugunuz soru ile ilgili herhangl blr problem '
bulunmamaktadir. 1000 m?lik parselden daha énce 200 m? yer yola terk edilmis
(yani %20'si yola terk edilmig), bugin 18 uygulamasi yapiliyor ve de DOP orani
%30 olarak belirlenmis. Daha 6nce yola terki bulunan parselden; terk oranini
bugin belirlenen DOP oranina tamamlayan kadar daha kesmtl _yapiimasi
gerekir. ~ )

Parselden daha 6nce terk edilen oran %20 idi. Bugun DOP oranl %30 olarak
belirlendigine gore, onceki kesinti orani olan %20'yi, %30'a tamamlayan kadar
daha kesinti yapiimasi gerekir. Yani bu parselden %10 oraninda daha kesmtl
yapiimasi gerekir. Bu %10'luk kesintinin, parselln ilk- yuzolgumu olan 1000 m?
uzerinden yapilmasi gerekir. . (hkocak) '

50—1&16YAGORETERKVEDOP/ 
SORU)

Hocam 3194/15 ve 16'nci maddelérlne giire b‘ir parselasyon yaptik ve kesintimiz
%18 ciktl. Belediye burada %40 tamamlamak icin bizden %22 talep edebilir mi?
(gurmen83) . ,

CEVAP)

Daha 6nce 15 ve 16'nci maddeler geregince yola terk yapilmig bir parsel, 18
uygulamasi yapilan saha igerisinde yer alirsa, daha 6nce terk miktarini DOP
oranina tamamlayan miktarin kesilmesi mimkindir. Yani, daha 6nce %18 yola
terki bulunan bir parselden, 18 uygulamasi sirasinda %40'a tamamlamak
amaclyla %22 daha kesilmesi miimkindur. Bu kural, mutlaka %40'a tamamlanir
seklinde degerlendmlmemelldlr Eder gerekiyorsa %40'a tamamlayan fark kadar
daha kesmtl yapn‘ablllr

Ornegln DOP oraninin %30 olmasi yeterli ise %40 degil, %30'a tamamlayan
fark: allnmalldtr Burada dikkat edilmesi gereken sey sudur; %30'luk DOP orani
ﬁyeterh iken' belediyenin %40'a kadar kesme yetkin var deyip, fazladan
kestlklerlnden belediye adina parsel Uretmemelidir.

Egder daha 6nce 18 uygulamasi yapilan bir yerde %18 DOP kesintisi yapilmis
olsa idi, ikinci uygulama sirasinda yeniden DOP kesme yetkisi olmazdi. ...
(hkocak)
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51 — BEDELSIZ TERKI BULUNAN PARSELDE UYGULAMA VE DOP
SORU)

18’inci madde uygulamasi sirasinda 15 ve 16’nci maddeye gore terk yapilan bir
parselde plan tadilati sonrasi terk edilen alanin bir kismi tekrar indasen tescil
ediliyor. ... Séz konusu parselin tapu alani 5000.00 m2 bunun 15 ve 16'nci
madde |Ie 1000 00 m2'si terk edilerek 1000.00 m2 lik dort'e ifrazi yapiliyor.. Plan
tadilati sonrasi eski kadastral parsel sinirlari icerisinde 500.00 m2'si |hdasen~"
tescil ediliyor. Normal gartlarda tapu alani 5000.00 m2 olan bir parsehn yapllan
1000.00 m2'lik terkin énceki parsellere dagihimi 1000.00/4000.00 =0.25 m2
olmasi gerekiyor. Yani 250.00 m2 parsellere disen terk miktari olmasi
gerekiyor.

Ihdas sorasi parselin soyagacini yaparken 500.00 m2lik lhdaSI sonraS| 500.00
m2 terki kalan parselin onceki terkin hesabinda ise 500 00/ '4500.00 =
0.111111111 orani bulunduktan sonra 4*1000.00 m2’ I|k parsellere 111.11 m2;
onceki terk sonradan olugsan 500.00 m2’lik parsele 55 56 m2 onceki terk isabet
ettirmem dogru bir islem midir? (azsey) B,

CEVAP)

Daha 6nce bedelsiz terk bulunan parsekf18ffuygulamasma tabi tutuldugunda,
onceki terk miktarini DOP oranina tamamlayan miktar kadar DOP kesintisi
yapilir. Orneginizde, 5000 m2'lik bir parselden 1000 m2 terk bulunmaktadir. Bu
%20'ye tekabiil eder. Daha sonra plan 'dégi§ikligi nedeniyle bir ihdas soz
konusu. Anlatiminizdan bu ihdas edilen 500 m2 yine parsel maliki ya da
maliklerine donmus oIdugu anlaslllyor

Sonug olarak; ana parsel 5000 m2 lken terk ve ihdas sonrasi toplam 4500 m2
kalmis. Eksilen miktar ise 500 'm2'dir. DOP hesabi yaparken de 500/5000=
%10'luk bir eksilme var. §ekI|nde degerlendirilip, ona gére DOP adi altinda
yapilacak kesintinin hesap edilmesi daha pratik olacaktir. ... (hkocak)

52—18UYGULAMAS{VEYOLATERKiOLANPARSELLER
SORU) .

Mudurlugumuzce Beledlyenln talebine istinaden muhtelif tasinmazlara imar
uygulamasi yapilacaktir beyani tesis edilmis ve takyidat tapu kayitlari da
gonderllmlgtlr Ancak daha sonra belediyeden gelen ikinci bir yazida "imar
,*1Uygulama5| yapilacak bu tasinmazlardan daha o6nce vyola terk yapilip
yaplimadlgl ve yapildiysa miktarlarinin belirtiimesi" talep edilmektedir.

Tapu mudurluklerlnln yola terk miktarlarini arastirmak ve belitmek gibi bir
gorevi var midir? Ayrica yazinin kadastro madarligine gonderilmesi gerekmez
miydi? ilk defa boyle bir taleple karsilastim ve biraz arastirma yapinca ancak
bunu bulabildim;
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imar Kanununun 18inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile |lgili Esaslar Hakkinda Yonetmeligin 16’nci maddesi;
“‘Duzenleme sahasina giren kadastro ve imar parsellerinin tapu sicil
kayitlarindaki ada ve parsel numaralari, yuzolgumleri, cinsleri, malikleri, hisse
oranlari ve mulkiyetten gayri ayni haklara ait bilgiler, mahalli tapu kadastro
elemanlari gozetiminde belediye veya valiliklerce gorevilendirilen personel
tarafindan cikartilir. Pafta 6rnekleri mahalli tapu kadastro teskilatindan. |sten|r
demektedir. A ~

Bu konu hakkinda bagka genelge, yonetmelik, talimat, vb.. var mldlr ve yaZ|y|
belediyeye iade etmeli miyiz? (Ahmet Yilmazer) % :

CEVAP)

Yola terki bulunan parseller Tapu Muadurligl Arsivinde tapu kutugunden
Kadastro Mudurlida Arsivinde ise fen klasdrinden gorulebillr Konu, Tapu
MuaduarlGginden mi, Kadastro Madurligunden mi sorulacaktlr’?

Aslinda Yonetmeligin 16'nci maddesindeki duzenleme bu sorunun cevabini
vermektedir. Uygulamayl yapan idare taraflndan gorevlendlrllen eleman
tarafindan tapu kayitlarindaki bilgiler alinirken, yola terk durumu da gorulecektir.
O esnada ilgili elemanin o bilgiyi de bellrtmeSI ge/reklr Onun diginda ayrica
tapucular ya da kadastrocularin han‘gi : “parselde yola terk oldugunu
arastirmasina gerek kalmaz. . (hkocak)

53 — TERKIBULUNANPARSELDE18UYGULAMASHEEDOP
SORU)

...Parselin 6nceden yoyla"te(kini“yapm|§ yaklasik %15 civarinda terk yapmis ve
daha sonra ayrik nizamda sitesini tamamlamig. Simdi biz bu parselinde iginde
oldugu alanda 18’inci madde uygulamasi yapacagiz. Ancak DOP orani 35'lerde
ve simdi bu parseli uygulamaya dahil edip eksik kalan miktari da kesecek
miyiz? Eger kes’érsek~~kat irtifaklar bozulmaz mi?

CEVAP) A

Daha 6r}:1c\:e\yo‘lé*térki bulunan parsel 18 uygulamasina tabi tutulursa; onceki
terki DOP olarak belirlenene tamamlayan kadar daha kesinti yapilmasi gerekir.
(Da'yanalg;'1\8\'inci Madde Yonetmeligi md:11)

Ornegin; kadastro parseli 1000 m2 olsun. Once %15 terk (yani 150 m2 terk)
yap\ii\a\rak parsel olugssun. Su an yapilan 18 uygulamasi sirasinda DOP orani
%35 belirlenmis olsun... %15'i, %35'e tamamlayan kadar daha kesinti
yapilmasi, yani %20 daha kesinti yapilmasi gerekir... %20, parselin ilk
yuzolgimu 1000 m2 Gzerinden yapllir.
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Haklisiniz, daha 6nce imar parseli olustugu icin bu parselden %20 daha kesinti
yapildiginda parselin yuzolgumu kugulmeyecek ama onceki hissedarlarin
hissesi azalacagindan yeni hissedarlarin katiimasi gerekecektir... irtifak hakki
bozulmasi pek dnemli degildir. Yeni hissedarlara gore yeniden kurulabilir. Eger
yapilmig bir bina varsa, sonradan katillan hissedarlarin yapi Uzerinde hakkl
olmaz. (Dayanak: md:18). ... (hkocak)

54 — TERKI BULUNAN PARSELDE PARSELASYON
SORU)

Suan yapmakta oldugumuz bir 18’inci madde uygulamasi var. Bu uygulamada
15 ve 16'ya gore yapilmis bir yola terk var. Bunlarin eski terklerini geriye donus
yapmam gerekiyor. Ve suan ki DOP oranimiz %21°dir. Konu olan parselimiz A
nolu parsel ve bu parselin terkleri var. A nolu parselin-geldisi su sekilde; ilk
kadastro parseli B nolu parseldir. B nolu parselin alani 1211,25 m? dir ve bu B
nolu parsel 309,70 m? yola terkinin ardindan-ifraz olup 1, 2, 3, 4, 5, 6 nolu
parseller olmustur. Bu parsellerden 6 nolu parsél baska bir kadastro
parselleriyle tevhit olup A nolu parsel olmustur. Ve tevhitten sonra A nolu parsel
6,12 m? yola terk yapmigtir. Suan ki A nolu parselin alani 753,83 m¥dir.

Sorum surada basliyor; ben bu A nolu parseli diizenlemeye alirsam eger ilk
kadastro halinden itibaren yapilan terkleri geri verecek miyim? Eger geri
vereceksem eski DOP oranlarini hesapladim ve B nolu 6len eski parselin
yaptigi terkte oran 0,25 ve Anolu parselin yaptigi terk orani da 0,008'dir. Benim
yapmis oldugum diizenlemede DOP oranim 0,21 dir. Bu hesaplamalar
neticesinde geri dondsu nasil yapablllrlm'? (kbabacan)

CEVAP)

Sorunuz anlasildi. - Ama c“eva‘p\ ‘derseniz zor. Daha dogrusu ince hesap
gerektiriyor. Oncelikle (B) parselinden yola terk yapilmis ve %255686 oraninda
bir kayip s6z konusudur. Eder 6 nolu parsel kendi basina parselasyona tabi
tutulmus olsa idi, bugiin belirlenen %21 DOP oranindan daha fazla bir kayipla
olustugu igin uygulama S|rasmda DOP kesilmesine gerek olmayacakti.

6 nolu parsel yeni b|r isleme tabi tutularak bir bagka parselle birlestiriliyor.
Birlestigi parselin daha énce bir kaybi olmadigini diisiinelim ve hesap yapalim;
(B) parsellnden terk yapilarak 6 nolu parsel olusturulmustu. (B) parselinden terk
edilen 309,70 m?'nin ne kadari 6 nolu parsele denk gelmektedir. 1, 2, 3, 4, 5 ve
6'nolu parsellerln yuzolgimleri dikkate alinarak bu miktari hesaplayablllrsmlz
Boylece 6 nolu parselin kaybinin kag m? oldugunu bulursunuz.

Ornegin B parselinin ifrazi sonucu olusan 6 parselin hepsinin yizdlgiminin esit
oldugunu farz edilirse 6 nolu parselin kaybi 51,12 m? olarak hesaplanir. ilave
olarak 6 nolu parsel tevhide tabi tutulduktan sonra terki bulunmaktadir. Bu
terkin, oran olarak 0,008 oldugunu soyliyorsunuz. (A) parseli olarak kalan
miktara bakilacak olursa; birlestirme sonucu olugan parselin yuzolgimu 754 m?2.
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Bu miktardan dugulen oran 0,008'dir. Ve yapilan terk miktari 1 m?den bile az.
Yuvarlak hesap; onceki terk ile sonraki terkin toplamini 52 m? olarak
hesaplayalim.

Simdi DOP orani %21 olarak belirlenmis. (A) parselin terk éncesi miktari olan
754 m? Gzerinden %21'i hesaplayalim. (754 x 0,21 = 158,34 m?.). Soru konusu
parselden 158,34 m? kesinti yapilmasi gerekir. Ancak bu parselden daha once
terk edilen miktar toplami 52 m? oldugu icin bunun digulmesi gereklr Yanl,
(158,34 — 52,00 = 108,34 m=3.) ~ '

Sonug olarak (A) parselinden kesece§iniz miktari 108,34 m?  olarak
hesaplarsiniz... Igin geri donus, ...vs. yéninl siz halledin. (Burada dikkat
edeceginiz husus B parselinin ifrazi ile olusan 6 adet parSelln\yUZOIgumunun
esit oldugu varsayilarak yapilan hesaptir. Eger o parsellerin yiizolgtimleri farkli
ise, eksilme oranlarini da ona gore hesaplamaniz gerekir. o zaman 51,12
olarak buldugumuz deger degisecek, buna bagl oIarak buldugumuz toplam terk
miktari da degisecektir. ... (hkocak) '

55 — TEIAS TASINMAZINDAN DOP KESILMESI < 1
SORU)

Uygulama sahasinin iginde teias kurumuna ait olan bir parsel var ve uygulama
sirasinda teias parselinden DOP keS|I|p kalan tahsis trafo alanina yapilmistir.
Ancak s6z konusu alana iligkin dava ag:tllar ve idare mahkemesinin kararinda
ise DOP kesintisinin yapllmasmln uygun olmadlglna dair karar var. Bildigim
kadariyla 18’inci Madde Yonetmehglnde bdyle bir sey yok. Bu parselden DOP
kesilmesi gerekir mi? (gs44) B3

CEVAP) TEIAS yerlnden DOP keStImeyeceglne dair bilgi yok. Kesilecegine dair
net bilgi de yok ama normal sartlarda kesilmesi gerekir gibi digtinilebilir ama
idari yarg! tarafindan, trafo yerleri kamuya hizmet amagli tesis yerleri gibi
degerlendirilmis ola‘bilir Bir de yargi kararlarinin genel mantiginda su vardir;
uygulama sonrasi eger blr deger artigi s6z konusu degilse DOP kesilmesi
uygun deglldlr

Sonugta . b|r yargl kararl var ve hangi gerekge ile olursa olsun (kararda
gerekg:eS| yazlyordur) DOP kesilmemesi gerekir diyor. Konunun Danistay
asamasl varsa onun da sonucunu alin ayni, dogrultuda karar gikarsa; bundan
sonraki uygulamalar|n|2| karar dogrultusunda yonlendirmeniz gerekir.
(hkocak) -
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56 — TEIAS TASINMAZINDAN DOP KESILMESI -2
SORU)

.. Idare Mahkemesi DOP kesilmez diye uygulamayi iptal etmis ancak Danistay
sure asimi nedeniyle bozmus. Sonra tekrar olmus tekrar bozulmus sonug olarak
kesinlesmis idare mahkemesi karari yok dimi? (gs44) V

CEVAP)

idare Mahkemesinin karari siire asimi gerekgesiyle Danistay tarafindan
reddedilmig. Idare Mahkemesinin karari gegerli mi, gecersiz. mi? Oncelikle bu
sure asimi hangi iglem icindir. Davanin ilk acilig sureS| ml yoksa idare
Mahkemesinin kararina karsi itiraz suresinin agimi mi? %)

Eger ilk dava agimi igin sure agimi gerekgesiyle ret edilmi$sé Evet o konuda bir

karar yok anlamina gelir. Ama idare Mahkemesinin kararina kar§| itiraz icin sure

asimi gerekgesiyle ret edilmigse; o zaman Idare Mahkemesmln karari gecerli

olur. Yani kesinlesmis bir mahkeme karari var demektlr . Bir de bu konuda

devam eden bir yargi sureci var dlyorsunuz onun ne oldugu anlasilamamisgtir.
...(hkocak) AN

57 — UZERINDE YAPI BULUNAN PARSELDEN#D/OP KESILMESI
SORU) i |

Tescilli bir binanin bulundugu alanda 18|nC| madde uygulamasi yapilabilir mi,
DOP kesilir mi? Saygilar (gs44)

CEVAP)

Uzerinde bina bulunan bir parsel de 18 uygulamasina girebilir. Uygulamada bu
sekildeki 6rneklerléf~‘¢\ok‘*Sf‘ay!‘da kargilasmaniz mumkundur. Vatandas 15, 16
geregince imar parselini olusturup, yapisini yaptiktan sonra orada 18
uygulamasa glindeme. gelebilir. Daha &nceki terk oranini DOP oranina
tamamlayan' kadar daha DOP kesintisi yapilmasi gerekir. (Eger  hic DOP
kesintisi yapllmamlg bir parsel sd6z konusu ise bugin belirlenen oranda DOP
kesmt|31 yapmr )

Bu. kesmtl sonrasmda o parsele karsilik verilecek olan miktar yapinin bulundugu
parselden daha kiglk ylizdlgiime sahip olursa, o parsele disaridan hisse girer.
_v'l'18\1:\nCI maddenin metninde de bahsedildigi lizere hisse parsele dairdir bina eski
mal\iki\n blmaya devam eder.

Uzerinde kat mulkiyeti kurulu parsellerde 18 uygulamasi ile ilgili bir makale bu
Sitede yer almaktadir. Sitenin "MAKALELER" kategorisi "IMAR" sayfasinda "18
UYGULAMASINDA KAT MULKIYETI ESASINA GORE HISSELENDIRME"
basliklh makaleyi okumanizi éneririm. ... (hkocak)
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58 — TERMINAL YERI VE DOP

SORU)

Oto terminal yerleri DOP’tan mi KOP’tan mi karsilanir?(xyz)
CEVAP)

Terminal yeri, imar Yasasinin 11'inci maddesinde "umumi hizmet alan!" ‘olarak '
belirtiimesine  kargin, 18inci maddede DOP'tan karsilanacak  tesisler
siralandirilirken terminale yer verilmemistir. Yasal olarak somut olmayan
durumlar i¢in Yargi kararlarina bakmak gerekir diye dusunuyorum. BU konuda
benim elimde somut bir yargi karari bulunmamaktadir, Daha once DOP
kesintileriyle olusturulan yolun belediye tarafindan ihdas edllebllme3| icin ayni
bdlgede esdeger yer ayirmasi gerekir. Bu olamlyorsa kamulaf;;ttrma yapmasi
gerekir. , N T

Aksi halde ihdas sz konusu edilemez. Terminal KOP'tan olusturuluyorsa; o
parsele uygulama sahasindaki biitiin parsel malikleri hisseleri oraninda malik
olurlar. Bu malikler, birer birer tapu muaddrlugiine gidip ferag verirlerse ya da
belediye burayr kamulastirirsa, mulklyetlnln beledlyeye gegcmesi mumkun
olabilir. ... (hkocak)

CEVAP)

Danistay 6.Dairesinin 14/04/2004 tarih ve 2004/2274 karar sayili kararinda :
“..Imar Kanunun 18inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Duzenlemesi ile ilgili ESasIar' Hakkinda Yénetmeligin 4’Gincii maddesinin (c)
bendinde; "Duzenleme OrtakllkPa‘yl;,,dijzenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci
olan yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan
ve tescile tabi olmayan alanlar ile cami, karakol, yerleri ve ilgili tesisler igin
kullanilmak (Gzere, diizenleme dolayisiyla meydana gelen degder artislar
karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin, diizenlemeden 6nceki
ylzélgiimlerinden %35'e kadar dusulebilen miktar ve/veya zorunlu hallerde
malikin muvafakati ile tespit edilen karsiigi bedeldir" seklinde tanimlanmis, ayni
Yénetmeligin 12’nci. maddesinde, diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane,
kres, beledlye hizmet veya diger resmi tesis alani gibi umumi tesislere ayrilan
alanlarin parsellerl duzenlemeye giren parsellerin alanlari oraninda pay
verllmek suretlyie hisselendirilecegdi hilkkme baglanmistir.

Yukarlda bellrtllen maddelerin birlikte degerlendirilerek yorumlanmasindan; bir
ﬂalanln kamu tesis alani olmasi halinde anilan Y6netmeligin 12'nci maddesine
g6re, umumi hizmet alani olmasi halinde ise 4'lincii madde uyarinca diizenleme
ortaklik payl ile olusturulmasi gerekmektedir, denilmektedir. Yukaridaki
Danigtay kararinda Umumi Tesis Alanlari ile Umumi Hizmet Alaninin kriterleri
ve bunlara hangi maddelerin uygulanacagi gosterilmektedir. Terminal, imar
Kanununun 11’inci maddesinde Umumi Hizmet Alani olarak goésterildigine gore;
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buradan hareketle ve kiyaslama ile bir sonuca varilabilecegini dugunuyorum.
(m.satir)

59 — RESMi KURUM ALANINDA TERK VE DOP
SORU)

Ozel sektér olarak yapmis oldugumuz bir 18 uygulamasinda diizenleme siniri
icinde resmi kurum alani olan bir imar adasi var ve Uzerindeki parsel ‘15‘\/ie‘ '
16'nci maddelere gbre yola terki yapiimis maliye hazinesine kayith ‘te:miz imar
parseli halini almis. Bu parsel diizenlemeye girdikten sonra (eski dopu dikkate
alinarak) gerekli DOP kesintisi nedeniyle yeni olugan yizolgimu dogal olarak
azaldigindan resmi kurum olarak ayrilan imar adasini doldurmarﬁaktadlr

Bu durumda resmi kurum olan imar adasina nasil bir tah3|s yapmallylm geri
kalan boglugu KOP’tan mi karsilamaliyim yoksa beledlye |Ie veya baska biriyle
hisselendirmeli miyim? (celikcenk) w X

CEVAP)

18 Uygulama Y®énetmeliginin 11’inci’madde 3’tincl fikrasi; "Ancak, tasinmaz
sahiplerinin talepleri tzerine, milga 6785,‘—1605‘say’|/ll' imar Kanununun 39’'uncu
maddesine gore daha once ifraz edilerek tescil edilen parsellerden
diizenlemeye dahil edilenlerin, ilk parselin ifrazinda alinan terk oranini % 35'e
tamamlayan fark diizenleme ortaklik payi alinabilir." seklindedir.

Bu maddede yer alan; "...sahipkl‘e‘rinin ,télepleri uzerine ..." ve "... %35'e

tamamlayan fark DOP alinabilit" ifadelerine bakilacak olursa;
— Parsel sahibi talep etméZs_ﬁé fa‘rkka'darl kesilmeyecek mi?

— "..DOP alinabilir" |fadesmden hareketle, sahibi talep etse bile belediye
inisiyatif kuIIanlp fark kadarllk kismi kesmeyebilir mi?

— Kesilmesi gerektlglnde de mutlaka %35'e (artik %40'a) tamamlayan fark mi
keS|Iecekt|r’>

Sorularf gundeme gelmektedlr

Bu~ sorularln cevaplan Danigtay 6'nci  Dairesinin  kararlariyla netlige
kavugmugtur Buna gore; ilgilisi talep ederse ya da etmezse gibi bir ayrim
/yapllmaylp, ‘daha onceki terki DOP oranina tamamlayan fark kadar (yani %40'a
degil, DOP orani ne belirlenmisse o orana tamamlayan kadar) daha kesinti
yapilacaktir.

Sizin verdiginiz 6rnege gelince; (konuya teorik olarak bakildiginda) Hazine
tasinmazinin da diger parsellerden herhangi bir farki olmadan uygulamaya
alinmasi ve de daha onceki terki DOP oranina tamamlayan fark kadar daha
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kesinti yapilip, bagska parsellerden gelecek olanlarla hisselendiriimesi gerekir.
Ancak o zaman sizin cevap aradiginiz problem ortaya ¢ikmaktadir.

Bence iki segenek Uzerinde durulmasi gerekir;

Birincisi o yerde belediyenin de parseli uygulamaya giriyorsa, belediye
parselinin  bu parsel ile hisselendirilimesidir. (KOP'tan kesilecek & olanla
hisselendiriimesi halinde, bu parsel Uzerinde pek ¢ok parsel malikinin gok kuguk )
hisselerle hisslendiriimesi gerekir, KOP kesilenler daha sonra ilgilileri muvafakat
ettikge ya da belediye tarafindan yargi karari getirildiginde milkiyeti beledlyeye
gececektir... Yani sonug olarak "daha uzun bir yoldan" yine belediye hissedar
olacaktir. O nedenle de pek onerilecek bir secenek oIdugunu dugunmuyorum

Ikincisi ise; (teorik olarak bakildiginda tartismaya acik da olsa) sonugta resmi
kurum alani olmasi nedeniyle; DOP keS|Imey|p, uygulamaya glrdl—glktl
yapilmasidir. ... (hkocak)

60 — BUTUN PARSELLERDEN DOP KESILIR
SORU)

3194 /18 madde uygulama sahasi olarak tesplt edllen bolgede; ruhsatli veya
ruhsatsiz yapilarin bulundugu parsellerden hangllerlnden DOP alinamaz.
Ruhsatli binalarin bulundugu parsellerden DOP /kesintisi alinabilir mi? Alinirsa
bu bélgede Maliye Hazinesi ve Belediye adina kayith parsel bulunmadigindan
dolayi diger komsu parsellerin mallklerl bu blnanln bulundugu parsele hissedar
mi? (AHMETGULG6) &

CEVAP)

3194/18 uygulamasi yapilan saha igerisinde kalan butin parsellerden esit
oranda DOP kesilmesi gerekir. Uygulamaya tabi parselde ruhsath ya da
ruhsatsiz bina olmasi bu kurali degistirmez. Zorunlu durumda, komsu parsel
maliklerinin, bina bul‘uh‘an parselde hissedar yapilmasi mumkundur.

Esit oranda. DOP keS|ImemeS| durumu 2981/3290 sayih Kanunun 10/c
uygulamasmda mustakll parsel verebilmek igin belirlenen oranda DOP
kesﬂemedlgl durumlarda kesilemeyen miktar bedele donugturulebilir.

Ancak*bu:\kural 1\‘8 inci madde uygulamasinda isletilemez. Danigtay kararlari da
bu dogrultudadlr (DANISTAY 6 Daire 15.11.1994 tarih E.1994/2378,
K. 1994/4284) .. (hkocak)
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61 — BUTUN PARSELLERDEN DOP KESILIR
SORU)

3194 sayili imar Kanununun 18’inci madde uygulamasina tabi tutulan hangl
parsellerden DOP kesintisi yapilamaz. ... (yazar) \

CEVAP)

Kural olarak 18 uygulamasina tabi butun parsellerden esit oranda. DOP kesmt|3|
yapilir. Hi¢ bir parselin ayricaligi yoktur... Ancak daha once bir parselden 15've
16'nci maddeler geregi yola terk varsa, bu terkin orani 18 uygulamaSI sirasinda
belirlenen DOP oranina esit ya da daha fazla ise o parselden DOP keSIImez
(hkocak) ~

62 — DAIMIi INTIFA HAKKI VE DOP KESILMESI

SORU)

18’inci madde duzenleme siniri iginde mallye haznnesme alt olan bir kag parsel
bulunmaktadir. Bu parsellere tapuda dalml intifa “hakki" seklinde serh
konulmustur. Bu parsellerden DOP kesintisi- yapllacak midir? Maliye hazinesi
adina degil de vatandasin olsaydi ve tapusunda “daimi intifa hakki” seklinde
serh olsa yine de DOP kesintisi yapulp yaplimayacagl hakkinda ayri bir karar
cikar mi?

Eger DOP kesintisi yapllmayacaksa 18’ |nC| madde uygulamasi asamasinda ilgili
kurumun veya vatandagln oluru ile parseller kaydirilabilir mi? (SPARTACUS)

CEVAP)

Tapu kutagunde bulunan "dé:imlkint"iyfa hakki", imar uygulamasi icin hi¢ bir 6zellik
arz etmemektedir. Parsel vatanda§|n da olsa hazinenin de olsa fark etmek,
uygulama sahasmdal« dlger tasinmazlardan kesilen DOP kadar kesinti yaplilir.

Parselin kaydlrllmasma gellnce zaten uygulama sirasinda teknik ve hukuki bir
zorunluluk olmadlkga imar parselinin ayni yerden verilmesi gerekir. Bu genel bir
kuraldir. . Ama 'zorunluluk durumunda diger parsellere karsilik nasil ki baska
yerden parsei verﬂeblllyorsa o parsele karsilik da verilebilir. (Kaldi ki zorunluluk
olmasa ve de ayni yerden parsel verilmek istense bile kiiglik capta kayikliklar
mutlaka olablllr ) ... (hkocak)

63 = MAHKEME KARARI iLE OLUSAN PARSELDE 18 UYGULAMASI VE
" DOP. KESILMESI

SORU)

Mahkeme karari ile kadastro parseli iginde parsel olusturup tescil edilmistir.
(cinsleri ise arsa, avlulu kagir ev, dikkan vs..). Belediye oraya 18’inci madde
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uygulamasi yapacaktir. Hocam belediye mahkeme karar ile tescil edilmis
parsellerden DOP kesintisi alir mi, almaz mi?

Not: Belediye kesinti yapilmaz diyor da. (daha énce orada 15, 16 ve 18’inci
madde uygulamasi gormemis). (M_MUAZ)

CEVAP)

Imar uygulamasinda; daha 6nce mahkeme karari ile olugsmus bir parsel ile
kadastro galismalari ile olusmus parselin hig bir farki yoktur. Mahkeme karari ile
olusmus olsun, 18 uygulamasinda diger parsellerden kesilen oranda DOP
kesintisinin yapllmaS| gerekir. Bu konuda hig bir tereddut yoktur (hkocak)

64 — IMAR UYGULAMASINDA DOP KESILMEMESI
SORU)

Bir ilge belediyesinde yapmis oldugumuz - 18.madde ' uygulamasinda;
Danistay’in; “Parselasyon islemi imar planinda okul alani olarak ayrilan ve bu
amacla kullanimi devam eden taginmazda deger artisi’ yaratmayacagindan,
dizenleme ortaklik payr alinamayacagi” yonundekl kararina istinaden,
dizenlemeye girip DOP kesilmeden glkan _parseller bulunmakta. Bu
parsellerden DOP alinmayacaginin beledlye encimen kararinda belirtimesine
gerek var midir? Uygulama su an kadastro kontrol agsamasinda ve biz
yaptigimiz uygulamada boyle bir durumdan encimen kararinda bahsetmedik.
eger bahsedilmesi gereklyorsa yem bir encumen karariyla ¢6zume ulasilir mi?
(celikcenk) O\

CEVAP)

Bilindigi Uzere parselasyona tabl butun parsellerden ayni oranda DOP kesintisi
yapilmasi gerekir. Dan|§tay kararlarl geredi deger artigi s6z konusu olmadigi
icin DOP kesintisi yapllmayan parseller varsa bunlarin encumen kararinda
belirtiimesi gerekir ‘Aksi halde, bu parsellerden DOP kesintisinin neden
yapiimadigi kadastro -muaduarlaga  tarafindan  anlasilamayacagi igin  geri
cevrilmesi s6z konusu olur. Konuyu sifahi belitmek de yetmez. O nedenle de
eksik olan lfadenln ek bir encumen karari ile giderilebilecegini dusunuyorum. .
(hkocak)

65 — CINSI "ARSA" OLAN TASINMAZDAN DOP KESILMESI
SORU)

Mev»zu imar plani ile yerlesime konu olmus bir parselin tapu kutugunde hala
"tarla" gortntyor. ... Acaba DOP ya da kamuya terk olmadan islem yapildi da,
bunun i¢in mi nitelik degismedi sorusu aklimiza geldi. Degerli Hocam, "arsa"
niteligi Uzerinde duruyor olmam, buyluk olgcide DOP kesintisi yapilip
yapilamayacagi ile ilgili. Tapuda niteligi "arsa" gortinen bir tagsinmazdan artik bir
daha DOP kesilemeyecegi (6785/39 ya da 3194/15 ve 16. madde
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uygulamalariyla arsa niteligi kazananlar disinda) sonucuna ulagiyoruz.
(fozer86)

CEVAP)

18 uygulamasi yapilmadan, herhangi bir parselden, 15 ve 16'nci madde
geregince yola terk yapiimak suretiyle imar parselinin olugmaS| mimkindar. 15
ve 16'nci maddeler gereglnce olusan parsellerin cinsi de "arsa" olur. Bu gekllde )
olusup cinsi "arsa" olan bir parsel 18 uygulamasina tabi tutulursa DOP.
kesilmeyecek diye bir kural bulunmamaktadir. DOP kesilir, ancak daha &nce
terk edilen miktar dikkate alinarak kesilir. (Yani daha 6nce terk edilen miktar
%20'ye tekabiil ediyor olsun. Bugiin 18 uygulamasi sirasinda' DOP oranl %26
belirlenmis olsun. Herhangi bir terk islemine tabi olmayan’ parsellerden %26
DOP kesilirken, %20 yola terki bulunan parselden %6 kadar DOP kesilmekle
yetinilir.) Pan- N

imar parseli olustugu halde cinsinin "arsa" yapllmamls olmasma gellnce daha
once bir tarihte Genel Miidirligimiiz bir talimatla parsel cinslerinin aynen yeni
parsellere taginmasini 6ngormus, o nedenle de- belll tarihler arasinda yapilan
islemlerde, ana parselin cinsi yeni parsellere aynen ta§|nm|§ Bu durum sizi
yaniltmasin. ‘ ! i

Yen| b|r DOP kesilip, kesilmeyecegini behrleyen aS|I husus o parselin cinsinin
"arsa" olmasi degil, 15, 16'nci maddeler geredi mi, yoksa 18'inci madde
uygulamasi sonucu mu olugsmus oldugudur_Eger 15 ve 16'nci maddeler
geregince olusmussa; terki DOP oranina, tamamlayan kadar daha DOP
kesilmesi gerekir, eger parsel 18 uygulamaS| ile olusmussa o zaman ikinci bir
DOP kesintisi yapilamaz. . (hkocak)

66—DOPEKLEMEYAP¢MA$L  ,u
SORU)

Belediyece yapllan |mar uygulamasma maliye hazinesi tarafindan dagitimin adil
olmadigi gerekge3| ile aski sureci igerisinde idari mahkemeye dava agilmistir.
Belediye de "imar: uygulamasma dava acimistir" yazisi ile tecil amaci ile
dosyay! mudurlugumuze gondermistir. Madarligumuzin kanaati aski surecinde
dava agilan' imar uygulamasinin tescil igin tapu mudurligine
gondeniemeyecegl dava sonucunun kesinlesmesi gerektigi yoniindedir.

Ancak *b:\eledlye ‘tarafindan muadarlGgimuze verilen sifahi bilgi s6z konusu
enclimen kararina iliskin durdurma karari olmadi§i seklindedir. S6z konusu
~dava ile ilgili yaptigimiz incelemede ise maliye hazinesinin haksizliga ugradig
ve muhtemelen dava sonucu islemin iptal edilecegi yoniindedir.

Aski surecinde iglemin iptaline yonelik dava agiimis ise parselasyon planlari
kesinlesmis sayilir mi, ya da idare mahkemesine iletilen dava ile ilgili yarutmeyi
durdurma karari aranir mi, aranirsa mudurluk olarak bdyle bir kararin alinmasini
idare mahkemesinden isteyebilir miyiz? (alisir)
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CEVAP)

Bilindigi Uzere 2644 sayili Tapu Kanununun 21. maddesi; "Kdy veya belediye
sinirlari iginde kapanmis yollarla yol fazlaliklari kdy veya belediye namina tescil
olunur" hukmundedir. DANISTAY Kararlari ise; "DOP oraninin, kamu alanlarina
ayrilan yerler toplamindan, kapanan yolarin dusulmesi suretiyle hesaplanmasi
gerekir" seklindedir. (Danigtay 6.Da.28.06.1994, E.1994/169, K. 1994/3262)

Yani DANISTAY kararlarina gore; kapanan kadastral yollar, DOP - |Ie :
karsilanacak tesisler igin kullanilacak, bu sekilde DOP sifira diistrldigu halde
halen kadastral yollardan kalan miktar varsa, bu kisim, Tapu KanununUn21’inci
maddesi geregince ihdas edilebilecektir. DANISTAY kararlarina ragmen
belediyeler kapanan yollari ihdas etmeye devam ederken, bu nasil bir belediye
ki, arta kalan kismi bile ihdas etmeyip katilim parsellerl mallklerl lehine
kullanmaya calisiyor.

Sonug olarak; belediye, kadastral yollar nedeniyle DOP" U‘S|f|r\a\1 duSu‘rdugu halde
kalani da vatandas lehine kullanmak istiyorsa bunda saklnca bulunmamaktadir.
.. (hkocak) /

67 — OKUL YERI CiNSi "TARLA"

SORU) N\
Valilik tizel kisiligi adina tescilli cinsi "'tarla tapu kutugunun beyanlar hanesinde
"kagir okul binas!" belirtimi olan parsel 18 uygulamasina tabi tutuluyor. Diger
parsellerden kesildigi oranda DOP kesintisi yapildiktan sonra kalan miktar kadar
yer imar parseli olarak bagka yerden wverilirken, bahse konu vyer, kesilen
DOP'lardan okul yeri olarak kesinlestiriliyor.

Uygulamaya karsi dava égmyok‘ Bu ‘davada, bilirkigi, bahse konu olan parselde
DOP kesmemeli, dogrudan okul yer| birakmali idiniz diyor ... Hangisi dogrudur?
(mehmetgunesll)

CEVAP)

Bilirkisi oyle' degerlendlrlp raporunu Oyle yazmigsa, o dogrultuda karar da
cikabilir. -Ancak, Danistay kararlarindan hareketle benim degerlendlrmem su
sekildedir; Eger o parselin cinsi tapu kutugunde dogrudan "okul yeri" olarak
tescilli ‘olsa idi, bilirkiginin raporu yiizde yiz dogru olabilirdi. Ancak parselin cinsi
tarla. Nasil ki bir vatandasin tasinmazi uygulamaya girerken belirlenen oranda
DOP keSII|yorsa Hazine tasinmazinin da ondan herhangi bir farki
, fbulunmamaktadlr

Soyle blr yanll$ yaklagim vardir; "Hazine tagsinmazi eger, DOP'tan olusturulacak
yerlere rasthyorsa, o amagla kullaniimak Uzere bedelsiz terk edilir." Buna
dayanak da imar Yasasinin 11'inci maddesi gésteriimektedir. Halbuki; 11'inci
maddenin ¢alistirilabilmesi igin, dncelikle DOP'un %40'tan fazla gikmasi gerekir.
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Bu fazlahgdr %40'a indirebilmek igin de o uygulama sahasi igerisinde belediyeye
ait tagsinmazlarin kullanilmasi gerekir. Belediyenin taginmazi yoksa ya da yeterli
gelmiyorsa, o takdirde uygulama sahasi igerisinde olup da DOP'tan
olusturulacak yerlere rastlayan Hazine tasinmazlarindan karsilanir. Bu
kargilama islemi de dogrudan yapilacak bir islem dedgildir. Bakanligin quru
olursa yapilabilir. ... (hkocak) \

68 — BELEDIYE TASINMAZININ DOPTA KULLANILMASI

SORU)

18 uygulamasi sirasinda belediye tagsinmazindan bagisin yaptlablltrllgl nedlr’?
(omer_41) RN\
CEVAP)

Uygulama sahasinda yer alan tasinmazini beledlye bu uygulama sahasi
icerisinde olusturulan sosyal tesisler icin kuIIanmaS| mumkundur Boylece, o
uygulama sahasinda yer alan parsellerden daha az DOP kesilmesini de
saglamis olur. ... (hkocak) N

69 - PARSEL YUZOLGUM HESAPLARI. |

o

SORU)
imar dagitim cetvelinde hlssyélendirrﬁélé“r“d‘é belirlenen pay ve paydada cmZlik
farklarin olmasi tescil a(;lsmdan ‘sakinca Yyaratir mi, duzeltmek i¢in dosyanin
iadesi gerekir mi? (EMEKTAR TAPUCU)

CEVAP)

Fen Dairesi Baskaniigi cikisli olan 2010/11 sayili genelgenin 107'nci
maddesinde; "Parsellerln yuizélgtimleri, kése noktalarinin koordinat degerlerine
gore deSImetrekareye kadar hesaplanir. ..." denmektedir. Bundan hareketle,
hisse hesaplarinin- da S|f|r hata ile tutturulamadlgl durumlar igin, bu kuralin
gecerli oImaS| gereklr. (hkocak)

70 - HATALFYUZOLQUMILEPARSELASYON
SORU)

Ger(;,ek yuzolgumu 31000 m? olmasina ragmen hesaplama hatasi sonucu
_,,--"tapu kaydl 14000 m? olarak tapu katigune tescil edilmis olan bir kadastro
- parseli 2001 yilinda 14000 m? olarak diizenleme ortaklik payi da diisiilerek imar
uygulamasina tabi tutuluyor ve imar kesinlesiyor. Ancak daha sonra kadastro
parselinin gercek ylzolgimiinin 31000 m? oldugu ve hesaplama hatasi
yapildigi anlagiliyor.

Kadastro parselinin yuzolgimunun duzeltilerek tekrar imar uygulamasina tabi
tutulabilmesi mimkdn madar? ... (coldtimes)
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SORULAR VE CEVAPLAR (iMAR UYGULAMALARI)
Hiseyin KOCAK/ Tapu ve Kadastro Bagmiifettisi

CEVAP)

18 uygulamasi yapilmis bir kadastro parselinde hata oldugu anlasiimig olsa bile,
olugsan parseller artik tescil edilmis olduklarindan, eski ana parselinin
yuzOolgimunu duzeltilip yeniden uygulamaya almak seklinde bir uygulama
yapillamaz. Belediyenin, ayni yerde tadilat yapmasi halinde de, son(imar
parsellerinin yuzolgumunu dikkate almasi gerekir. Yine evveliyata dbh‘ﬂleméz

Ancak, bilindigi Uzere parselasyon cgaligmasi ilani Danigtay taraflndan resmen,«”
teblig hikmunde sayilmadigindan, uygulamanin kesinlesme tarlhl uzermden
belli bir sire ge¢mis olsa da, idare mahkemesinde dava agllabllLr Dava sonucu
uygulama iptal edilirse, belediye uygulamayi yenilemek durumunda kalacaktlr
iste 0 zaman yiizdlgim hatasini gidermis olarak parseli, uygulamaya almak
durumunda kalacaktir. ... (hkocak) :
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