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1- imar Uygulamalarinda Hisse Coziimii

3194 sayili imar Kanunu’nun 18 inci maddesi uyarinca yapilan imar uygulamalarinda hisse ¢ézimii
(ferdilesme) yapilamamaktadir. Yani birden ¢ok maliki bulunan tasinmazlarda, 18 inci madde
uygulamasi ile bir veya birka¢ hissedara miistakil imar parseli tahsis edilememektedir. imar
uygulamalarinda kék parselin tahsis edildigi imar parsellerinde maliklerin timu hissedar olmaktadir.

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 692, 698 ve 699 uncu maddelerine gére, misterek mulkiyet ya
paydaglarin rizasi ile ya da mahkeme karari ile sona erdirilebilir. Dolayisiyla 18 inci madde
uygulamalarinda belediye ve valiliklerin bir encimen karari ile paydashdi ortadan kaldirarak
mustakillestirme yapmalari mimkin degildir. Ayni sekilde istirak halinde mulkiyete konu taginmazlarin
imar uygulamasina tabi tutulmasi halinde olusan tim imar parsellerinin paydaslara yine istirak halinde
miulkiyet seklinde tahsis edilmesi zorunludur. (Danistay 6. Daire E.1992/1205, K.1993/826 -
E.1984/470, K.1986/879)

Kanun koyucu 3290 sayili Kanun ile 2981 sayili imar Affi Kanunu’na bir madde ekleyerek (Ek-1 inci
madde) bazi sartlarin varligi halinde 18 inci madde uygulamalarinda hisse ¢6zimu yapilmasini
mimkin kilmistir. 2981 sayili Kanun’un Ek-1 inci maddesi “imar plani olan yerlerde, 9/5/1985 tarih ve
3194 sayili imar Kanununun 18 inci maddesi geregince arsa ve arazi diizenlemelerinde, binali veya
binasiz arsa ve arazilere bu Kanundan énce 6zel parselasyona dayali veya hisse kargsiligi satin alinan
yerler dikkate alinarak mdistakil, hisseli parselleri veya lizerinde yapilacak binalarin daire miktarlari
g6z 6ninde bulundurularak kat miilkiyeti esasina gbre arsa paylarini sahipleri adlarina resen tescil
ettirmeye valilik veya belediyeler yetkilidir.” hUkmundedir.

Bilindigi gibi, 09.11.1985 tarihinde yiiriirliige giren 3194 sayili imar Kanunu’nun 18 inci maddesinin son
fikrasi ile tasinmazlari hisselere ayiracak 6zel parselasyon planlarinin yapilmasi yasaklanmistir. iste
2981 sayili Kanun’un Ek-1 inci maddesi ile 3194 sayili imar Kanunu’nun yiriirlige girdigi 09.11.1985
tarihinden 6nce 6zel parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan yerlerin imar uygulamalari
ile hissedarlara mustakil olarak verilmesi imkani getirilmistir.

2981 sayili Kanun’un Ek-1 inci maddesinin metninden de anlasilacagi gibi, hisse ¢6zimU yapilacak
parseller binali olacagi gibi binasiz da olabilecektir. Ayrica yapilan uygulamanin bir 1slah imar planina
dayanmasi da gerekmemektedir. Bu degerlendirmelerden 2981 sayili Kanun’un Ek-1 inci maddesinin,
18 inci madde uygulamalarinda gecmiste 6zel parselasyona dayall veya hisse karsihdi satin alinan
yerlerin mustakil olarak, kullanan hissedarlara verilmesini mimkin kilan istisnai bir dizenleme oldugu
anlasiimaktadir.

Glnimuzde belediye ve valiliklerin 1985 yilindan sonra imar uygulamasi ile olusmus tasinmazlardaki
hisseleri de Ek-1 inci madde uygulamasi ile ¢dzerek hissedarlara mustakil imar parseli tahsis ettikleri
gorilmektedir. Oysa yukarida da belirttigimiz gibi, Ek-1 inci madde, 3194 sayih imar Kanunu’nun
yiirurliik tarihi olan 09.11.1985 tarihinden 6nce 6zel parselasyona dayali veya hisse karsilig
satin alinan yerlerde uygulanabilmektedir.

2981 sayili Kanun’a eklenen Ek-1 inci madde ile 3194 sayili imar Kanunu’'nun yirirliik tarihinden énce
Ozel parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan yerlerin mustakil olarak hissedarlara
veriimesine olanak saglanarak bir anlamda gayri resmi kullanilan bu tir tasinmazlara mastakil tapu
verilmesi amaglanmistir. Aslinda Ek-1 inci madde ile bu tirden tasinmazlarin hukukilesmesi
saglanarak bu alanlara bir nevi af getirilmis olmaktadir. Ek-1 inci madde, 3194 sayili imar Kanunu’nun
18 inci maddesine gore yapilan imar uygulamalariyla birlikte isletiimesine ragmen gegmise yonelik bir
af niteliginde olmasindan dolayr 3194 sayili imar Kanunu'na degil 2981 sayili imar Affi Kanunu'na
eklenmisgtir.

1/5



Yukarida yapilan degerlendirmeler 1siginda sunu belirtmek gerekir ki, 1985 yilindan sonra imar
uygulamasi ile hisseli hale gelmis tasinmazlarda Ek-1 inci madde uygulanmak suretiyle hisseleri
¢ozerek mustakillestirme yapmak mimkin degildir. Bu tir taginmazlarda, maliklerin talebi ile ifrazen
taksim seklinde mustakillestirme yapilmali ya da ortaklik mahkeme karari ile sona erdirilmelidir.

Belediye ve valiliklerin de 3194 sayili imar Kanunu’nun 16/4 (incli maddesi geregi o taginmazda
hissedarmis gibi ortakhdin giderilmesi igin dava agma hakki bulunmaktadir. Ancak uygulamada,
belediye ve valiliklerin bu yasal haklarini kullanmak yerine Ek-1 inci maddenin uygulanabilme kosullari
tasimayan tasinmazlardaki hisseleri de bu maddeye istinaden resen ¢ézdukleri gérilmektedir. Bu tur
uygulamalar ise Ek- 1 inci maddenin getirdigi kurala aykiri oldugdu igin yargi organlan tarafindan iptal
edilmektedir.

2- imar Uygulamalarinda Kadastro Miidiirliiklerinin Kontrol Yetkisi

2981 sayili Kanun’un Ek-1 inci maddesi ile hisse ¢dzimu yapilabilmesi igin 6zel parselasyona dayali
veya hisse karsiligi satin alinan yerlerin zeminde bélinmis halde bulunmasi ve bu yerlerin 3194 sayili
imar Kanunu'nun yirirlik tarihi 09.11.1985 tarihinden énce hisselenmis olmasi gerekmektedir. Tapu
ve Kadastro Genel Muaduarligi’nin gesitli talimatlarinda, Ek-1 inci maddede belirtilen kosullarin
bulunup bulunmadigini belirlemek uygulamay! yapan belediye ve valiliklerin sorumlulugunda oldugu
belirtilerek bu kosullarin var oldugunun enciimen kararinda zikredilmesi kosuluyla hisse ¢6zimu iceren
imar uygulamalarinin irdelenmeden tescil edilecegdi belirtilmistir.

Kanaatimizce zeminde fiili bélisum oldugunu belirleme yetkisi belediye ve valiliklerde olsa da, hisseli
hale gelmenin 09.11.1985 tarihinden énce olup olmadidini konusunda sorumluluk idaremize aittir. Zira
hisse ¢d6zimi yapilan tasinmazin tapu kaydi idaremizce tutulmakta ve bu tasinmazin edinme sebebi
ve hisseli hale gelme tarihi tapu kayitlarindan anlasilabilmektedir. Bu durumda idaremiz tagra birimleri,
kendilerine gelen hisse ¢ézumu ile ilgili uygulamalarda hisse ¢ézimu yapilan tasinmazin tapu kaydini
inceleyerek hangi sebeple olustugunu ve hangi tarihte hisseli hale geldigini belirlemeli ve iglemin bu
anlamda kanuna uygun olup olmadigini irdelemelidir.

Bilindigi gibi hisse ¢cdzimune ydnelik imar uygulama dosyasi ilk 6nce kadastro mudurligine gelmekte,
kadastro mudurligince igslemin kadastro teknigine uygun oldugu saptandiktan sonra dosya tescil
edilmek Uzere tapu mudurligune gdénderilmektedir. Hisse ¢dzimuine iligkin dizenlenen dagitim
cetvellerinden hangi tasinmazlarda hissenin ¢ézildiga anlasilabilmektedir.

Aslinda 2981 sayili Kanun’un Ek-1 inci maddesine goére yapilan 18 inci madde uygulamalarinda,
¢bzulen hisseleri gosterir bir cetvel mevzuatta tanimlanmamistir. 18 inci Madde Uygulama
Yoénetmeligi'nde Ozet, tahsis ve dagitim cetvelleri tanimlanmis ve bu cetvellerin érnekleri Yénetmelik
ekinde gdsterilmistir. 18 inci Madde Uygulama Ydénetmeligi'ne gore imar uygulamalarinda 6zet, tahsis
ve dagitim cetvellerinin yonetmelik ekindeki drneklere uygun olarak malik ve hisse bilgisi olmadan ada
ve parsel bazinda diizenlenmis olmasi gerekir.

2981 sayili Kanun'un Ek-1 inci maddesi ile birlikte yapilan 18 inci madde uygulamalarinda ise sadece
hisse ¢6zimu yapilan parseller igin 6zet, tahsis ve dagitim cetvellerine ek olarak malik ve hisse
bilgileri bulunan bir cetvelin tapu mudurligine ydnelik olarak dizenlenerek uygulama dosyasina
konulmasi gerekir. Uygulamada, hisse ¢oziminin gosterildigi bir cetvel mevzuatta
tanimlanmadigindan hisse ¢6zimu yapilan tasinmazlar genellikle “tescil sayfasi”, “suyulandirma
cetvel’ veya “tescile esas dagitim cetveli” adi altinda dizenlenmektedir. Bu anlamda 2981 sayili
Kanun’un Ek-1 inci maddesine gore yapilan hisse ¢bézimlerinde ¢odzllen hisseleri gosterir malik ve
hisse bilgileri bulunan cetvelin hukuki olarak 18 inci Madde Uygulama Ydnetmeligi’'nde tanimlanmasi
ve bu cetvelin Yonetmelik ekinde gosterilmesinin gerektigi degerlendiriimektedir.

2981 sayili Kanun’'un Ek-1 inci maddesine gore yapilan hisse ¢6zUmunl igeren uygulama dosyasi
kadastro ve tapu mudurligine geldiginde bu cetveller dikkatlice incelenerek hisse ¢6zimu yapilan
tasinmazlar belirlenmeli ve bu tasinmazlarin hangi tarihte ne sekilde hisseli hale geldidi tespit
edilmelidir. Ancak sunu da belitmek gerekir ki burada asil yetki ve sorumluluk kadastro
mudurliklerinde degil, tapu midurltklerindedir.
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Tapu ve Kadastro Genel Midirligi’niin 2010/22 sayili Genelgesi'nin 19/7 nci maddesinde “lslem
dosyasi igerisindeki kadastro ve imar parsellerine sirall malik isimlerinin bulundugu dagitim
cetvellerine iliskin ¢iktilarin kontrol(i tapu mdiddrligine aittir.” denilerek bu konudaki kontrol
sorumlulugunun tapu madurliklerinde oldugu acikga belirtiimistir. Tapu muadurligu islem dosyasinda
gerekli incelemeyi yaparak, 3194 sayili imar Kanunu’'nun yiiriirliik tarihinden sonra hisseli hale gelen
tasinmazlarin da Ek-1 inci madde kapsaminda miustakil hale getirildigini tespit ederse, bu kanuna
aykiri tescil istemini reddetmesi gerektigi distincesindeyiz.

Kadastro mudurltklerinin imar uygulamalarinda kontrol yetkisi ise kadastro teknigine uygunlukla
sinirhdir. Nitekim, 18 inci Madde Uygulama Yénetmeligi'nin 40 inci maddesinde “imar parselasyon
plénlari ve eklerinin kadastro teknigine uygunlugu, bu konudaki ybénetmelik ve izahnamelere gére
mahalli kadastro midiirliiklerince kontrol edildikten sonra, mahalli tapu sicil middirliklerine génderilir.”
denilerek kadastro madurliklerinin kontrol yetkisinin kadastro teknigine uygunluk yénuyle sinirl oldugu
belirtilmistir. Yani kadastro muadurlUkleri imar uygulamalarini kadastro teknigi yoninden kontrol
edebilir, bunun disindaki kanuna aykiriliklari ise ancak tapu muduarligine bildirerek islemin reddini
isteyebilirler.

Bu durumda kadastro midurliklerince imar uygulama dosyasinin incelenmesi sirasinda kanuna aykiri
bicimde yapilan hisse ¢6zimine rastlanmasi halinde dosya tekrar degerlendiriimek Uzere belediyeye
ya da valilige iade edilmeli, 1srar edilmesi halinde ise islem onaylanarak tapu muduarligine
gonderilmeli ve tapu madurliginden islemi reddetmesi istenilmelidir. Kadastro midurltklerinin kanuna
aykiri hisse ¢6zUmU yapilmasindan dolayl talebi reddetmesi s6z konusu degildir. Zira kadastro
madarlUklerinin - bu  konuda kontrol vyetkisi olmadigi icin red vyetkisinin de bulunmadigi
degerlendiriimektedir.

Nitekim, Danistay kararlari da imar uygulamalarinda kadastro muadurliklerinin kadastro teknigine
uygunluk digsinda isin esasina girerek degerlendirme yapamayacagini belitmektedir. Danistay 6 nci
Dairesi'nin 12.05.1999 tarih E. 1998/2248, K. 1999/2522 sayili kararinda, kadastro muidurligince
yapilan kontrol sonucunda, yapilan parselasyon islemi ile kapanan sulama arkinin devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulundugundan hazine adina tescili gerekirken belediye adina tescil edildiginden
bahisle islemin onaylanmamasinda, kadastro muadurligunin yetkisini asarak mulkiyet durumunu
inceledigi belirtiimis ve kadastro muidurligince islemin onaylanmamasinin hukuka aykiri olduguna
hikmedilmistir.

Ancak Danistay’in ayni Dairesi’nin 05.03.1993 tarih E.1992/1205, K.1993/826 sayil kararinda, kanuna
aykiri yapilan hisse ¢6ziumunlin tapuya tescil isteminin tapu muadurligince reddedilmesinde
isabetsizlik bulunmadigina karar verilmis ve tapu mudurliklerinin kanuna aykiri talepleri tescil
etmemesinin yerinde oldugu vurgulanmistir.

Bilindigi gibi, 27.08.2008 tarihinde yurarlige giren Tapu Planlari TGzugu ile kadastro muadurlUklerine
red yetkisi verilmis bulunmaktadir. Tapu Planlari TuztGgunin 11 inci maddesinde de “teknik mevzuata
aykin taleplerin” kadastro mudurliklerince reddedilecegdi belirtiimistir. Ancak burada dahi “teknik
mevzuat” tabirinin kadastro teknidi ile ilgili mevzuat olmasi gerektigi distncesindeyiz. Yani kadastro
teknigi ile ilgili olmayan hususlarin kadastro miudurliklerince reddedilmesinin sz konusu olamayacagi
kanisindayiz.

Nitekim, Danistay 6'nci Dairesi Tapu Planlan Tizlugu ile kadastro muddrliklerine red vyetkisi
taninmasindan sonra verdigi 04.11.2009 tarih E.2009/4994, K.2009/10761 sayili kararda da, imar
uygulamasina tabi tutulan dizenleme sahasinin bir imar adasindan kiglk oldugu gerekgesiyle
kadastro muaddurligince islemin onaylanmamasini, kadastro mudurliklerine taninan kadastro teknigi
yonunden inceleme yetkisinin asiimasi olarak degerlendirmis ve kadastro madurliguince isin esasina
girilerek dosyanin onaylanmamasinin hukuka aykiri oldugu tespitinde bulunmustur.

Yukarida da belirttigimiz gibi imar uygulanmalarinda kadastro mudurliginin kontrol yetkisi kadastro
teknigi yonayle sinirlidir. Yani kadastro mudurlikleri imar uygulamalarinda kadastro teknigi ile ilgili
hususlari ret konusu yapabilir. Ornegin réleve 6lgii krokilerinin diizenlenmesindeki eksiklikler,
yuzolgimlerinin - desimetrekareye kadar hesaplanmamasi, Odlgulerin  kontrolli  d6l¢cl  seklinde
yapilmamasi, arazide yer kontrol noktalari ile ada ve parsel kdse nokta tesislerinin kadastro teknigine
uygun olmamasi vb... Bunun diginda kadastro teknigi ile ilgili olmayan ve tescili ilgilendiren kanuna
aykiri taleplerin tapu mudurluklerince reddedilmesi gerektigi disunulmektedir.
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3- Ozet, Sonug ve Oneriler

imar uygulamalarinda hisse ¢éziimii yapilabilmesi ve kadastro miidirliiklerinin kontrol yetkisiyle ilgili
Ozet olarak sunlar soylenebilir :

. 3194 sayili imar Kanunu'nun 18 inci maddesi uyarinca yapilan imar uygulamalarinda hisse
¢6zimu (ferdilesme) yapilamamaktadir.

. 2981 sayili Kanun’un Ek-1 inci maddesi ile 3194 sayili imar Kanunu'nun yirirlige girdigi
09.11.1985 tarihinden dnce 6zel parselasyona dayall veya hisse karsiligi satin alinan yerlerin imar
uygulamalarinda hissedarlara mustakil olarak verilmesi imkani getirilmigtir.

. Ek-1 inci madde ile gegcmiste Ozel parselasyona dayali veya hisse karsihidi satin alinan
yerlerin hukukilesmesi saglanarak bu alanlara bir af getirilmistir. Bu madde, 3194 sayili imar
Kanunu'nun 18 inci maddesine goére yapilan imar uygulamalariyla birlikte isletiimesine ragmen
gecmise yonelik bir af niteliginde oldugundan 3194 sayili imar Kanunu’na degil 2981 sayili imar Affi
Kanunu’'na eklenmistir.

. 09.11.1985 tarihinden sonra imar uygulamasi ile hisseli hale gelmis tasinmazlarda Ek-1 inci
madde uygulanmak suretiyle hisseleri ¢bzerek mustakillestirme yapmak mumkuin degildir.

. 2981 sayili Kanun'un Ek-1 inci maddesinin metninden de anlasilacagi gibi, hisse ¢6zimu
yaplilacak parseller binall olacadi gibi binasiz da olabilecektir. Ayrica yapilan uygulamanin bir islah
imar planina dayanmasi da gerekmemektedir.

. 2981 sayili Kanun’un Ek-1 inci maddesine goére yapilan 18 inci madde uygulamalarinda,
¢ozllen hisseleri gosterir bir cetvel mevzuatta tanimlanmamistir. Bu uygulamalarda malik ve hisse
bilgileri bulunan cetvelin hukuki olarak 18 inci Madde Uygulama Yonetmeligi'nde tanimlanmasi ve bu
cetvelin Yonetmelik ekinde gosterilmesi gerekmektedir.

. 2981 sayili Kanun’un Ek-1 inci maddesine gore yapilan hisse ¢6zUimunl igeren uygulama
dosyasi geldiginde bu cetveller dikkatlice incelenerek hisse ¢dzUmu yapilan tagsinmazlar belirlenmeli
ve bu tasinmazlarin hangi tarinte ne sekilde hisseli hale geldigi tespit edilmeli ve kanuna aykiri bir
hisse ¢ozimi yapilip yapiimadidi belirlenmelidir.

. Hisse ¢6zUmU konusundaki kontrol yetkisi ve sorumlulugu kadastro mudurliklerinde degil,
tapu muddrliklerindedir. Kadastro miduirliginin imar uygulamalarinda kontrol yetkisi ise kadastro
teknigine uygunluk yonuyle sinirhdir.

. Tapu Planlar Tuztgi’'nin 11 inci maddesinde “teknik mevzuata aykiri taleplerin” kadastro
mudurliklerince reddedileceg@i belirtiimistir. Ancak burada dahi “teknik mevzuat” tabirinin kadastro
teknigi ile ilgili mevzuat olmasi gerektigi degerlendiriimektedir.

. Kadastro mudurlikleri kadastro teknigi disindaki kanuna aykiriliklari tapu madurligine
bildirerek islemin reddini saglamalidir. Tapu mudurliklerinin kanuna aykiri imar uygulamasi taleplerini
reddetme yetkisi bulunmaktadir.

Hisse ¢6zUmu ile ilgili sorunun temelinde belediye ve valiliklerin imar uygulamalarinda hisseleri
¢cozemiyor olmasi yatmaktadir. 3194 sayili imar Kanunu'nun 18 inci maddesinde belediye ve
valiliklerin tasinmazlar “mdstakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gére” hak sahiplerine dagitmaya
yetkili oldugu belirtilmigtir. Buradaki “mdistakil’ tabirinden ne kastedildigi acik degildir. Ancak yargi
kararlari, buradaki tabirin hisselerin ¢dzllerek hissedarlara mustakil ayri birer imar parseli veriimesini
degil, uygulamaya alinan tasinmazlara karsilik ayri birer imar parseli verilmesini kastettigini Medeni
Kanun’a atif yaparak agiklamislardir.

Hal bdyle olunca belediye ve valilikler, sadece 3194 sayili imar Kanunu’nun yirirliik tarihinden énce
Ozel parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan yerler igin istisnai bir hiikiim olarak getirtilen
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2981 sayill Kanun'un Ek-1 inci maddesini, bu kanin kapmasinda olmayan diger tasinmazlar icin de
isleterek hisseli durumu sona erdirmektedirler. Zira belediye ve valiliklerin elinde bu maddeden bagka
hisse ¢bzimiine yonelik bir dizenleme bulunmamaktadir. Béyle olunca da itiraz durumlarinda Ek-1
inci maddenin belirledigi kosullari tagimayan hisse ¢éztmleri yargi tarafindan iptal edilmektedir.

Kanaatimizce her tirli yapilasma amaciyla tasinmazlari hisselere ayiracak 6zel parselasyon
planlarinin yapiimasini yasaklayan 3194 sayili imar Kanunu, yeni olusan imar parsellerinin gok hisseli
olmasini degil tam tersine mistakil olarak hissedarlara verilmesini amaclamaktadir. Nasil ki, 5403
saylh Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu tarim arazilerinin hisseli olmasini degil tam tersine
mistakil hale getirilmesini hedefliyorsa 3194 sayili imar Kanunu da arsalarin mistakil olarak
dagitiimasini hedeflemektedir.

Bu nedenle, 3194 sayili imar Kanunu’nun 18 inci maddesinin yeniden kaleme alinarak imar
uygulamalarinda hisselerin ¢ozilerek mustakillesme yapilabileceginin agikga belirtiimesi ve bu islemin
belediye ve valiliklerce nasil yapilacaginin objektif kriterlere baglanarak esaslarinin tespit edilmesi
mulkiyet sorunlarina son verecegi gibi uygulamadaki karmasay! ve sorunlari da ortadan kaldiracaktir.
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