18. MADDE UYGULAMALARININ KADASTRO VE TAPU
MUDURLUKLERINDEKI KABUL VE TESCiL SUREGLERINDE
KARSILASILAN UYGULAMA SORUNLARI

Nevzat Thsan SARI / Tapu ve Kadastro Miifettigi

Not : Bu bildiri 15-16-17 Kasim 2012 tarihlerinde Harita ve Kadastro Mihendisleri Odasi
Istanbul Subesi'nce Istanbul'da dizenlenen Arazi Yonetim Ginleri Sempozyumunda
sunulmus bildiridir.

1. GIRIS

Ulkemizde arsa diizenlemeleri 09.11.1985 tarihinde yurirlige giren 3194 sayili
imar Kanunu'nun 18. maddesi ve bu maddenin uygulanmasiyla ilgili esaslari
aciklayan 1985 tarihli 18. Madde Uygulama Yonetmeligi hukdmlerine gore
yurutulmektedir. Yaklagik yirmi yedi yildir ayni mevzuatla yurutilen arsa
duzenlemeleriyle ilgili hakUmler gunin gereksinimlerine cevap vermekten
uzaklagsmis ve beraberinde bir cok sorunu da ortaya ¢ikarmigtir.

Arsa duzenlemeleri sonucu Uretilen parselasyon planlarinin, tapuda tescile konu
olmas! ve tescilden sonra da tapu plani kimligini kazanmalari nedeniyle arsa
duzenlemeleri hem kadastro mudurluklerini hem de tapu mudurlUklerini dogrudan
ilgilendirmektedir. Mevzuatta ve uygulamada ortaya c¢ikan darbogazlar tapu ve
kadastro mudurlUklerini de sikintiya sokmaktadir. 18. madde uygulamalarinin tapu
ve kadastro mudurlUkleri yonuyle yarattigi sorunlarin belli baslilari asagdida ayrintili
bicimde ele alinmigtir. Bu sorunlar ana basliklariyla sunlardir :

1- Parselasyon Planlarinin Kontrolliinde Yetki Sorunu

2- Plan Degisikligiyle Genel Hizmet Alanlarinin Ozel Miilkiyete Konu Edilmesi
Durumunda Esdeger Alan Ayrilmasi Konusu

3- Kapanan Kadastral Yollarin Nasil Bir isleme Tabi Tutulacagi Meselesi

4- imar Uygulamalarinda Hisse Cézimii Konusu

5- Kadastro Parsellerinin YUzolgumlerinde Bulunan Hatalarin Duzeltiimesi Konusu

6- Parselasyon Planlarinin Kesinlesmesi ve iptalinde Karsilasilan Sorunlar

7- DOP’tan Kargilanacak Alanlarin Sayilarinin Genigletilebilir Nitelikte Olmasi

8- Kamu Tesis Alanlarinin Tescilindeki Sorunlar

9- Kat irtifakli veya Kat Mulkiyetli Tagsinmazlara Digaridan Hissedar Eklenmesi

10-Tasinmazlara Konulan “imar Diizenlemesine Alindi” Belirtmesinin Terkini
Sorunu

2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUKLERi YONUYLE TEMEL SORUNLAR
2.1 - Parselasyon Planlarinin Kontroliinde Yetki Sorunu

Tapu ve kadastro mudurluklerinin 18. madde uygulamalariyla ilgili en onemli
problemi kontrol yetkilerinin mevzuatta agikga tanimlanmamis olmasidir. 3194
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saylll imar Kanunu’nun 18. maddesi geregince yapilan arsa diizenlemelerinin
kontrolii hakkinda imar Kanunu’nda herhangi bir hikim bulunmamaktadir. 18.
Madde Uygulama Yonetmeliginin (imar Kanunu’nun 18. Maddesi Uyarinca
Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmelik) 40.
maddesinde imar parselasyon planlari ve eklerinin kadastro teknigine
uygunlugunun, bu konudaki ydénetmelik ve izahnamelere gére mahalli kadastro
mudurluklerince kontrol edildikten sonra, mahalli tapu mudurltklerine gonderilecegi
belirtimektedir.

Kadastro teknigi kavraminin tanimlandigi bir mevzuat bulunmamaktadir. Burada
s6zU gecen kadastro teknigi kavrami ‘kadastro haritalarinin yapiminda uygulanan
harita yapim teknikleri olarak agiklanabilir. Bu nedenle Ydnetmelik'te yer alan
“kadastro teknigi” tabirinin “kadastral harita yapim teknigi” olarak degistiriimesinin
daha uygun olacadi dusuncesindeyiz. 18. Madde Uygulama Ydnetmeligi'nin 43.
maddesinde imar parselasyon planlarinin tescilden sonra kadastro haritasi (tapu
plani) yerine gececegdi belirtiimistir. Bu nedenle parselasyon planlarinin, kadastro
haritalarinin teknik yeterliligine ve yapim teknigine uygun dizenlenmig olmasi
gerekir.

Kadastral harita yapim teknikleri Tapu Planlarn Tizugiu, BOHHBUY ile Tescile
Konu Harita ve Planlar Yonetmeligi'nde ve Tapu ve Kadastro Genel Mudurlagu
(TKGM) tarafindan cikarilan 07.11.1985 tarih 1477 sayili Genelge eki imar
Mevzuati Hakkinda Yonerge, 01.06.2010 tarih 2010/11 sayili Kadastral Harita
Uretimi ve Kontroli Genelgesi ile 09.11.2010 tarih 2010/22 sayil Tescile Konu
Olan Harita ve Planlarin Kontrolu Hakkinda Genelge'de yer almaktadir.
Parselasyon planlarinin kadastro harita yapim teknigine uygun duzenlenip
duzenlenmedigi kadastro mudurluklerince kontrol edilmelidir.

Tapu mudurltklerinin kontrol yetkisi ise hakh sebep ilkesi kapsamindadir. Tapu
kutagune yapilan tescilin, kendisinden beklenen sonucu meydana getirebilmesi igin
oncelikle dayandigi bir hukuki sebebin bulunmasi ve bu sebebin de gecerli olmasi
gerekir. (4721 sayili TMK 1024. md.) Hicbir hukuki dayanagi bulunmayan veya
mevcut hukuki sebebi gecerli olmayan tesciller yolsuzdur. Yani tapu siciline yapilan
tescilin hakli bir sebebe dayanmasi gerekmektedir. iste tapu midurlikleri bu
kapsamda imar uygulamalarinin hakli bir sebebe dayanip dayanmadigini
irdelemek durumundadir. Zira tapu ve kadastro idaresinin, devletin sorumlulugu
altindaki tapu sicillerinin dizenli bir bigimde tutulmasiyla ilgili gérev ve sorumlulugu
bulunmaktadir.

Belediye ve valiliklerin yetkileri olmadigi halde aldiklari kararlarin, “hakh sebep”
ilkesi cercevesinde uygulama olanadi bulunmamaktadir. Ornegin belediyelerin,
belediye ve mducavir alan sinirlari disinda bulunan tagsinmazlarla ilgili arsa
dizenlemesine yonelik encumen kararinin uygulama olanagi yoktur. Zira 5393
sayili Belediye Kanunu'nun 6. maddesi geregince belediye sinir haritalari tapu ve
kadastro mudurluklerine gonderilmektedir. Bu haritalardan belediyelerin yer
yonunden yetkisini astigi anlagilirsa islem tapu madurligunce reddedilmelidir. Ayni
sekilde parselasyon planinin encimen yerine meclis tarafindan onaylanmasi,
encumen kararinda duzenlemeye alindigi bildirilen tagsinmazin  dagitim
cetvellerinde yer almamasi, belediyelerin devletin hikim ve tasarrufun altindaki
tescil harici alanlari ihdasen kendi adina tescil ettirmek istemesi gibi hususlar hakli
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sebep ilkesi kapsaminda reddedilmelidir.

Ozce, kadastro miidiirliiklerinin kontrol yetkisinin harita yapim teknigiyle,
tapu miuddrliiklerinin kontrol yetkisinin ise hakli sebep ilkesi yonuyle sinirh
oldugunu belirtilebiliriz. Nitekim Danistay 6. Dairesi’'nin 12.05.1999 tarih E.
1998/2248, K. 1999/2522 sayil kararinda imar uygulamalarinda kadastro
mudurluklerinin  kadastro teknigine uygunluk disinda isin esasina girerek
degerlendirme yapamayacagi belirtiimistir. Yine ayni Daire’'nin 05.03.1993 tarih
E.1992/1205, K.1993/826 sayili kararinda, kanuna aykiri yapilan hisse ¢ozumunun
tapuya tescil isteminin tapu muddrlugunce reddedilmesinde isabetsizlik
bulunmadigina karar verilmigtir.

Bilindigi gibi, 27.08.2008 tarihinde yuriurlige giren Tapu Planlar Tuzugu ile
kadastro mudurluklerine red yetkisi verilmis bulunmaktadir. Tapu Planlar
Tdzugunun 11. maddesinde de “teknik mevzuata aykir taleplerin” kadastro
mudurluklerince reddedileceg@i belirtiimistir. Ancak burada dahi “teknik mevzuat”
tabirinin kadastro teknigi ile ilgili mevzuat olmasi gerektigi duslncesindeyiz. Yani
kadastro haritalarinin yapim teknigiyle ilgili olmayan hususlarin kadastro
mudurluklerince reddedilmesinin s6z konusu olamayacagi kanisindayiz.

Nitekim Danigtay 6. Dairesi Tapu Planlari Tuzugu ile kadastro mudurltklerine ret
yetkisi taninmasindan sonra verdigi 04.11.2009 tarih E.2009/4994, K.2009/10761
sayill kararda da, imar uygulamasina tabi tutulan duzenleme sahasinin bir imar
adasindan kuglk oldugu gerekgesiyle kadastro mudurligance iglemin
onaylanmamasini, kadastro mudurluklerine taninan kadastro teknigi yonunden
inceleme yetkisinin asilmasi olarak degerlendirmis ve kadastro muduarlagince
dosyanin onaylanmamasini hukuka aykiri bulmustur.

Yukarida da belirttigimiz gibi tapu ve kadastro muduarlUklerinin parselasyon
planlarinin  kontroliindeki yetkileriyle ilgili karmasanin temelinde gerek Imar
Kanununda gerekse 18. Madde Uygulama YoOnetmeligi'nde vyeterli aciklama
olmamasi yatmaktadir. Bu nedenle de uygulamayi yapan idareler ile tapu ve
kadastro mudurlikleri arasinda, kontrol yetkisinin kapsami hakkinda bazi farkli
yorumlar ortaya ¢ikmakta ve karsilikli yetki asimlari s6z konusu olabilmektedir. Bu
durum uygulamada burokrasinin tikanmasina yol ac¢tigi gibi bazen de hukuka
uygun olmayan uygulamalarin tesciline neden olmaktadir.

Uygulamay! yapan idareler 3194 sayili imar Kanunu’nun 19. maddesini isaret
ederek tapu ve kadastro dairelerinin ilgililerinin muvafakati aranmaksizin sicilleri
planlara gore re’sen tanzim etmekle yukimld oldugunu belirtmekte ve TKGM'’nin
07.11.1985 tarih 1477 sayih Genelge eki Yonergesi'nin V. maddesinin 4.
fikrasinda, enciimen ve il idare kurulu kararlarinin (5302 sayili il Ozel idaresi
Kanunu’nun 6. maddesiyle imar ilgili il idare kurulunun yetkileri il ézel ydnetimlerine
gecmistir.) irdelenmesine gerek olmadan, karar dogrultusunda igslemlerin yapiimasi
gerektigi yonundeki dizenlemesini gerekce gostermektedir. Kanaatimizce belediye
ve valiliklere imar Kanunu’nun 18. maddesi ile verilen re’sen tescil ettirme yetkisi,
tasinmaz Uzerindeki hak sahiplerinin muvafakatini aramamak Utzere verilmis bir
yetkidir. Yoksa TKGM’ye karsi verilmis bir yetki degildir.

Dolayisiyla, TKGM’nin 07.11.1985 tarih 1477 sayili Genelge eki Yonergesi'nde
belirtilen, encumen veya il idare kurulu kararlarinin irdelenmemesi gerektigine dair
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duzenlemenin yerinde olmadigi, hatta bu cimlenin, uygulamada yanlis anlagilarak
birtakim sikintilara neden oldugu gozlenmektedir. Bazi belediyelerin bu cumleyi
kullanarak usulsuz iglerini gegirmek igin tapu ve kadastro mudurlUklerini zorladiklari
bilinen bir gercektir.

Oysa yukarida israrla belirttigimiz gibi imar uygulamalarinin tescilinde kadastro
mudurliklerinin harita yapim teknigiyle ilgili, tapu mudurliiklerinin ise tescilin
gegerli bir sebebe dayanip dayanmadigiyla ilgili kontrol yetkileri
bulunmaktadir. Bu yetkinin beraberinde sorumlulugu da getirdigi aciktir. Kaldi ki,
5237 sayilli TCK’'nin 279. maddesi geregdi sugun islendigini goreviyle baglantil
olarak 0ogrenen kamu gorevlisi bu hususu yetkili makamlara bildirmekle
yukimltduar. Bu anlamda tapu ve kadastro mudurlugu galisanlarinin adli bir gorevi
de bulunmaktadir. Goruldugu gibi tapu ve kadastro madurltkleri bir yandan yerel
yonetimlerin baskilari, 3194 sayili imar Kanunun 19. maddesi ve TKGM'nin 1477
saylll Genelge eki YoOnergesi'nde belirtlen hukumler ile TCK 279. maddede
belirtilen yukimlulik arasinda sikisip kalmaktadir.

Su an belediye ve valiliklerin sinirsiz plan degistirme ve uygulama yetkileri
bulunmaktadir. 3194 sayili Kanun ile imar ilgili genig yetkiler, merkezden alinip
belediye ve valiliklere verilmistir. Bu kadar genis yetkiye ragmen belediye ve
valiliklerin imar uygulamalari konusunda yeteri denetime tutulmadigi bir
gergektir. Ayrica imar planlarinin hayata geciriimesinde son asama olan
parselasyon planlarinin tapu ve kadastro miudirliiklerine gelmeden once
yerindelik ve hukukilik anlaminda kontrol edilecegi bir mekanizma imar
mevzuatinda ongoriilmemistir. Milkiyet hakki Gzerinde bu denli genis yetkinin
kullanildigi imar uygulamalarinda, yasal bir kontrol zorunlulugunun olmayigi buyuk
bir eksikliktir.

1985 yilinda yurarlige giren 3194 sayih Kanun'un 43. maddesiyle, Cevre ve
Sehircilik Bakanhgrna belediyelerin imar faaliyetlerini teftis, inceleme ve denetim
yetkisi veren 710 sayili Kanun yarurlikten kaldiriimigtir. Boylece belediyelerin imar
planlamalari ve uygulamalariyla ilgili Cevre ve Sehircilik Bakanhdrnin denetim
yetkisi kaldirilarak bu Bakanligin yetkisi 3194 sayili Kanun’'un 9. maddesinde
belirtilen hususlarla sinirlandiriimis  ve denetim yetkisi 3152 sayili icisleri
Bakanliginin Teskilat ve Vazifeler Hakkinda Kanun uyarinca igisleri Bakanhginca
kullanilmaya baslanmistir. Ancak icisleri Bakanhginca ¢ dért yilda bir yapilan
denetimlerin yeterli oldugunu sdylemek mumkun degildir.

Hal bdyle olunca, tapu ve kadastro mudurlikleri parselasyon planlarinin tescili
sirasinda imar uygulamasini butun yonleriyle kontrol etmek zorunda kalmaktadir.
Bu hususta tapu ve kadastro mauadurluklerinin acik bir yetkisi bulunmadigi
dusundlse bile tapu ve kadastro calisanlari TCK 279. maddeye goére kendilerine
yiklenen adli gorevi yerine getirmekle yikimltdirler. Ote yandan, idari yarginin da
yerindelik denetimi yapma yetkisi bulunmamaktadir. Anayasanin 125/4. maddesi
geredi idari yarginin yetkisi idari eylem ve islemlerin hukuka uygunlugunun
denetimiyle sinirh olup, bu yetki yerindelik denetimi seklinde kullanilamamaktadir.

3194 sayih Kanun ile vyetkilerin yerel yonetimlere verilmesinden bu yana
uygulamada iyi sinav verilemedigi bir gercektir. Ancak sorunun ¢ézimu igin imar
yetkilerinin tekrar merkeze alinmasinin yerinde olmayacag! degerlendiriimektedir.
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Zira Ulkemiz yerel yoOnetimlerin gugclendiriimesi, Ozerkliklerinin savunulmasini
dngéren Avrupa Yerel Yonetimler Ozerklik Sartina taraf bir Glkedir. Bu nedenle
mevcut yapi uzerinde belediye ve valiliklerin imarla ilgili faaliyetlerini layikiyla yerine
getirmelerini saglayacak mekanizmalara (personel, donanim, vb.) kavusturulmalari,
merkezin ise duzenleyici ve denetleyici bir rol Ustlenmesi yerinde olacaktir.

Bu nedenle oOnerimiz imar plani yapimi, degisikliklerini ve uygulanmasini
denetleyecek, bu konuda danigsma goérevi Ustlenecek bir imar kurulunun
olusturulmasidir. Bu kurul Universite, meslek odasi ve kamu kurumlarindan uzman
uyelerin katilmi ile olugturulabilir. Bu kurulun bagimsiz olarak ¢aligsmasi, merkez ve
tasrada orgutlenmesi, ayri bir batge ve sekretaryasinin bulunmasi 6énerimizdir. Bu
kurulun bagkani illerde Vali de olmamalidir. Zira bu durum Avrupa Yerel Yonetimler
Ozerklik Sartina aykiri olacaktir.

Imar uygulamalarinin, belediye veya il enciimeninin onayina sunulmadan énce bu
kurul tarafindan vyerindelik ve hukukilik anlaminda tim yonleriyle kontrol
edilmesinde ve uygulamalarin bu kurulun gorus ve Onerileri dogrultusunda
dizeltiimesinde, vyine bu kurul tarafindan imar uygulamalari hususunda
belediyelere danigmanlik hizmeti verilmesinde buyuk yarar vardir. Bu sayede yanli
ve yanlis uygulamalar en aza indirilecek, tapu ve kadastro mudurlUklerine yuklenen
agir sorumluluk hafifleyecek, dagitimin sosyal adalete uygun olarak yapilmasi
saglanacak, birgcok hatali uygulama yargilya intikal etmeden duzeltilecek,
uygulamalarin iptal edilmesi nedeniyle ortaya ¢ikmasi muhtemel hukuki problemler
azalacak ve milli servet israfi 6nlenecektir.

Bu nedenle illerde ve merkezde oOrgutlenecek imar kurullarinin gorev, yetki ve
sorumluluklari ile verdigi kararlarin hukuki niteligi ve tapu ve kadastro idareleri ile
imar uygulamasi yapan kurumlari baglayiciligi yasa ile duzenlenmeli, ayrica bu
yasada so6z konusu kurullarin disinda TKGM de dahil diger idarelerin imarla ilgili
goérus vermeleri engellenmeli, imar uygulamalarinin tescilinde tapu ve kadastro
muadurlUklerinin kontrol yetkisinin siniri, igerigi ve kapsami harita yapim teknikleri
ve hakli sebep ilkesi baz alinarak net bir bicimde ele alinmaldir.

2.2 - Plan Degisikligiyle Genel Hizmet Alanlarinin Ozel Miilkiyete Konu
Edilmesi Durumunda Esdeger Alan Ayrilmasi Konusu

3194 sayili imar Kanunu'nun 18/3. maddesinde diizenleme ortaklik paylarinin,
duzenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli EQitim Bakanhgina bagh ilk ve
ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, gocuk bahcgesi, yesil saha,
ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden
baska maksatlarla kullanilamayacagi belirtilmigtir.

Elbette imar uygulamasi yapilmis bir yerde zaman iginde gelisen ihtiyaglar
kargisinda genel hizmet alanlarinin kaldirilmasi gerekebilir. Ancak yapilacak bu
plan dedisikliginin gelisiglzel yapilmamasi gerekir. Bu konuda bazi kurallar
getirilmistir. Plan Yapimina Dair Esaslar Hakkinda Yonetmelik'in 27. maddesinde,
imar planindaki bir sosyal ve teknik alt yapi alaninin kaldirilabilmesinin ancak bu
tesisin hizmet goturdugu bolge icinde esdeger yeni bir alanin ayrilmasi suretiyle
yapilabilece@i belirtiimigtir. Burada “hizmet goétirulen bolge” kavramindan imar
uygulamasi yapilmis dizenleme sahasinin anlasiimasi gerektigi dusuncesindeyiz.
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Genel hizmet alanlarinin kaldiriimasi sirasinda, genel hizmet alaninin bu alana
karsilik es deger olarak ayrilan yere nakledilmesi ve bu genel hizmet alaninin
tasindigi esdeger parseldeki maliklerin de kaldirilan hizmet alanina aktariimasi
seklinde bir imar uygulamasi yapilmasi gerekir. Yani ayni dizenleme sahasinda
bulunan, tescil harici genel hizmet alani ile tescilli bir imar parselinin trampasi
(takasi) seklindeki imar uygulamalari ideal olan uygulama seklidir. Ancak imar
uygulamasini yapan idareler, uygulamada ¢ogu kez bu yolu tercih etmemekte,
esdeg@er olarak ayrilanin alanin daha sonra kamuya kazandirilacagini belirterek
plan degisikligiyle kaldirilan yani kapatilan genel hizmet alaninin kapsadigi yerin
tescilini istemektedir.

Iste bu noktada tapu ve kadastro mudurlikleri sikintiya diugmektedir. Zira
mudaurlukler, plan degisikligiyle kapatilan genel hizmet alanina kargilik ayni bolge
icerisinde esdeder bir alanin ayrilip ayrilmadiginin belgelenmesi hususunda acik
bir mevzuat yer almadigindan bu konuda tereddut yasamaktadir. Uygulamada bazi
kadastro mudurlikleri es deger alaninin ayrildigi bdlgenin imar planinda
isaretlenmesini istemekte, bazi mudurlUkler ise sadece bir yazi ile veya encimen
karariyla es deger alan ayrildiginin belirtiimesini yeterli gormektedir. TKGM’nin ise
bu konuda bir i¢ dizenlemesi bulunmamakla birlikte her olaya iligskin verilmis farkli
talimatlari bulunmaktadir.

Kanaatimizce plan degisikligiyle genel hizmet alanlarinin kapatilmasindaki es
deger alan ayrilmasi sarti, planin butinldgunian korunmasiyla ilgili olup uygulamayi
yapan idareleri baglayicidir. Bu husus genel hizmet alani olmaktan ¢ikarilan alanin
tescilinin gegerliligi ile ilgili bir husus (hakh sebep ilkesi kapsaminda bir konu)
degildir. Bu nedenle tapu ve kadastro mudurliklerinin plan degisikliklerinde es
deger alan ayrilip ayrilmadigini irdelemelerinin yerinde olmadigi disuncesindeyiz.
Bu tur durumlarda encimen kararinda plan degisikliginin yapildiginin belirtiimesi
yeterlidir. Zira belediye ve valilikler, plan degisikligini zaten Plan Yapimina Dair
Esaslar Hakkinda Yonetmelik hukumlerine uygun olarak yapmak zorundadir.

Bu nedenle tapu ve kadastro mudurlUklerinin genel hizmet alanlarinin plan
degisikligiyle kaldiriimasinda, belediye ve valiliklerden resmi olarak es deger alan
ayrildiginin ifade edilmesini istemesi veya esde@er alan ayrilan alani imar planinda
isaretlenmesini istemelerinin yersiz oldugu degerlendiriimektedir. Aslinda bir 6nceki
boliumde onerdigimiz imar kurullari iste bu noktada goérev Ustlenmeli ve kaldirilan
genel hizmet alanina karsilik es degerde bir yer ayrilip ayriimadigini, ayrilanin bu
alanin ayni duzenleme alaninda olup olmadigini irdelemeli ve yapilan bu plan
degisikliginin kamu vyarari ve sehircilik ilkeleri esaslarina ve hukuka uygun
olduguna karar verdikten sonra plan degisikliginin yapilmasinin daha uygun olacagi
degerlendiriimektedir.

Ancak burada bir hususa dikkat cekmekte yarar vardir. Plan degisikligiyle kaldirilan
yani kapatilarak 6zel mulkiyete konu edilen tescil harici alanin kimin adina tescil
edilecegi 6nemlidir. 4721 sayih TMK’'nin 999. maddesi geregince 6zel mulkiyete
tabi olmayan tescil harici alanlar, tescili gerektirici bir hak dogdugu zaman tapu
siciline tescil edilmelidir. Plan degisiklidi ile kapatilan ve imar parseli haline gelerek
O0zel mulkiyete konu olan tescil harici genel hizmet alanlari, tescili gerektirici bir hak
dogmasi nedeniyle tapuya tescil edilmelidir. Ancak bu alanlarin kimin adina tescil
edileceginin kanunda gosterilmis olmasi gerekir.
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Yani yapilan her ihdas isleminin bir kanuni dayanaginin olmasi gerekir. Kapanan
yollar ve vyol fazlalari 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 21. maddesi geregince,
kapanan meydanlar ise 3194 sayili imar Kanunu’nun 17 ve 3402 sayili Kanunun
18. maddesi ve bu maddeyi aciklayan Tasinmaz Mallarin Sinirlandirma, Tespit ve
Kontrol isleri Hakkinda Yénetmelik'in 12. maddesine gére bulunduklari yere gore
belediye veya koy tuze kigilikleri adina tescil edilmelidir.

Yol, yol fazlalari ve meydanlarin digindaki genel hizmet alanlarinin (6érnegin, park,
yesil alan, cocuk bahgesi vb.) plan geredi kapansalar dahi belediye ve kdy tizel
kisilikleri adina tescillerinin mimkun olmadigr duguncesindeyiz. Zira bu alanlarin
kapandiklari takdirde belediye veya koy tuzel kigilikleri adina tescil edilecegine dair
kanuni bir dizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle yol, yol fazlasi ve meydanlarin
disindaki genel hizmet alanlarinin plan degisikligi ile kapatiimasinda bu alana
karsilik olarak gosterilen (esdeger alan olarak ayrilan) parselin malikleri adina
dogrudan tescil edilmesi seklinde yani tescilli bir imar parseliyle trampa (takas)
yapilmasi seklinde uygulama yapilmasi gerektigi distunulmektedir. Bu konudaki
teredduitlerin giderilerek bu tur alanlarin ihdas edilip edilemeyecekleri, ihdas
edilecekler ise tescillerinin kimin adina yapilacagi hususunda imar mevzuatinda
anlasilir, net hukamlere yer verilmesinin gerektigi kanaatindeyiz.

2.3 - Kapanan Kadastral Yollarin Nasil Bir isleme Tabi Tutulacagi Meselesi

4721 sayih TMK’nin 999. maddesi geredince 6zel milkiyete tabi olmayan tescil
harici alanlarin, tescili gerektirici bir hak dogdugu zaman tapu siciline tescil
edilecegini, imar plani geregi kapanan yollar ve yol fazlalarinin da 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 21. maddesi geregince, bulunduklari yere gore belediye veya koy tuzel
kisilikleri adina tescil edilecegini bir dnceki bolimde belirtmistik. Kadastral yollar ile
ilgili 2644 sayih Tapu Kanunu’na gore daha 6zel bir kanun niteligi tagiyan 3194
saylli imar Kanunu'nda 6zel bir hilkkim de getiriimistir. imar Kanunu'nun 11.
maddesinde, imar plani sinirlari icerisinde bulunan kadastral yollar ile meydanlarin,
planin onay! ile bu vasiflarini kendiliginden kaybederek imar plani ile getirilen
kullanim amacina tabi olacaklari belirtilmistir.

Bu nedenle kadastral yollarin imar planina alinmasi salt tescil edilmeleri igin yeterli
bir sebep olmayacak, bu alanlarin plandaki kullanim amacina bakmak da
gerekecektir. Yani kadastral yol, imar planinda tescil harici bir alana rastliyorsa,
yani yol imar plani ile birlikte yine tescil harici bir alan (yol, park, yesil alan vb.)
haline gelecekse tescili gerektirici bir hak dogmayacagindan tapuya tescil
edilmeyecektir. Ancak kadastral yolun bulundugu yer, imar planinda tescile tabi bir
alana 6zgulenmigse, bu durumda tescili gerektirici hak dodacak ve kapanan bu
kadastral yol, belediye veya koy tuzel kigiligi adina tescil edilecektir.

Nitekim TKGM’nin 09.11.2010 tarih 2010/22 sayili Genelgesi'nin 19/4. maddesinde
“Parselasyon sirasinda imar yapi adalari ile ¢akistigi igin kapanan kadastral yollarin
ihdas edilmesi durumunda ihdas edilen parseller igin ihdas krokisi ve tescil bildirimi
diizenlenir. Ihdas edilen parsellerin niteligi tescil bildiriminin dlisiinceler sitununda
belirtilir.” denilerek sadece imar yapi adalariyla ¢akigsan kadastral yollarin tescil
edilecegi ve bu yollarin rastladiklari imar yapi adasi ile ¢akisma durumlarini
gosterir ihdas krokilerinin ve tescil bildirimlerinin duzenlenecegi hukim altina

Nevzat fhsan SARI : Tapu ve Kadastro Miifettisi Sayfa 7



alinmigtir.

Diger taraftan, imar yapi adalari ile cakistigi igin kapanarak belediye veya koy tuzel
kigilikleri adina tescil edilen kadastral yollarin imar uygulamalarinda ne sekilde
tasarruf edilecedi 3194 sayili imar Kanunu'nun 17. maddesinde agiklanmistir. Bu
maddeye gore belediye veya valilikler, kapanan yollardan mustakil ingaata elverigli
olmayan pargalari, bitisigindeki arsa veya bina sahibine satarak, komsu parsel
maliki satin almazsa gUyulandirip satarak imar planina uygunlugunu temin etmekle
gorevlendirilmiglerdir. Bu alanlardan mustakil insaata elverigli olanlari ise belediye
ve valilikler kamu vyarar igin, yeri alinan sahislarin muvafakatleri halinde
istihkaklarina karsilik olarak kullanabileceklerdir.

Goruldagu gibi imar plani geregi kapanarak belediye sinirlari icinde belediyeler
adina tescil edilen kadastral yollari, belediyeler istedigi sekilde kullanamamaktadir.
Bu konuda belediyelere bir kisittama getirilmig ve bu alanlari nasil 6zel mulkiyete
gecirecekleri 3194 sayili imar Kanunu’nun 17. maddesiyle tarif edilmistir. Buna
ragmen Danigtay’in istikrar bulmus kararlarinda kapanan kadastral yollarin kamuya
ayrilan alanlara tahsis edilmesi (kamu alanlarindan disutlmesi) ve ondan sonra
DOP hesabi yapilmasi gerektigi belirtiimistir. Bu kararlar 2644 sayili Tapu
Kanunu’'nun 21. maddesine aykiri oldugu gibi 3194 sayili imar Kanunu’nun 17.
maddesine de aykiridir.

Zira kapanan yollar Tapu Kanunu’nun 21. maddesine gore belediye sinirlari icinde
belediyeler adina tescil edilmeli ve tescil edilen bu alanlar 3194 sayili imar
Kanunu’nun 17. maddesinde belirtilen usulle 6zel mulkiyete gecirilmelidir. Kaldi ki,
Danistay’in kapanan yollarin kamu alanlarina tahsis edilmesi seklindeki kararlari,
yine Danistay’in “mustakil ingaata elverigli olmayan kapanan yollarin bitigik parsel
hissedarlarina hisseleri oraninda satimalidir” ve “yol fazlalarinin bitisigindeki
parsellerden hangileri igin gerekeceginin parselasyon plani ile belirlenmesi gerekir”
seklindeki gesitli kararlari ile de gelismektedir.

Ote yandan, 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesinin metninde belediyelerin
tasinmazlar “yol fazlalari” ile birlestirmeye yetkili oldugu belirtiimis ve 18. Madde
Uygulama Yonetmeligi'nin ekinde verilen tahsis ve imar ada dagitim cetvellerinde
yoldan ihdasen olusturulan alanlara iligkin bir sutuna yer verilmistir. Ancak
Danigtay’in israrli kararlari kapanan yollarin genel hizmet alanlarina tahsis edilmesi
seklindedir. Bu kararlar tapu ve kadastro mudurlUklerinde de tereddutlerin
olusmasina yol agmakta ve bu konuda fakli uygulamalarin yapilmasina neden
olmakta, bu uygulamalar ise gereksiz emek ve zaman kaybina yol agmaktadir.

Bu konuda tapu ve kadastro muadurliklerinin TKGM’'nin 1477 sayih Genelge eki
Yonergesindeki “ada dagitim cetveline gére yoldan alinan kisimlar varsa bunlarin ayrica
kadastro ada ve parseli olarak tesciline gerek olmayip, tapu senedinin iktisabinda
aciklanarak geldi sitununa (yoldan) ibaresinin yazilmasi yeterlidir.” seklindeki
dizenlemesinin yerinde oldugu ve bu Genelge eki Yoénerge ile 2010/22 sayili
Genelge uyarinca uygulama yon verilmesinin uygun oldugu degerlendiriimektedir.

Uygulamada ¢ogu kez belediye ve valiliklerin mustakil ingaata elverisli olmayan
kapanan yollari, bir yerde toplayarak kendi adina imar parselleri olusturuldugu
gorulmektedir. Oysa mustakil ingaata elverigli olmayan kapanan yollar, isabet ettigi
imar parseline hisselendiriimeli ve 3194 sayili imar Kanunu’'nun 17. maddesinde
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belirtilen usulle 6zel muilkiyete gegirmelidir.

Belediye ve valiliklerin kapanan yollardan mustakil insaat elverisli olmayan artik
parcalari bitisigindeki parsel ile hisselendirmek yerine bunlari bir yerde toplayarak
kendi adlarina imar parseli Gretmeleri kanuna aykiridir. Danistay’in uygulamada bu
husustaki kanuna aykiriiga odaklanmasinin daha vyerinde olacagi, kapanan
yollarin kamu alanlarina tahsis edilmesi yonundeki kararlarini yararlukteki mevzuat
gercevesince yeniden gbzden gegirmesinde yarar bulundugu degerlendiriimektedir.
Alternatif olarak da idarenin yasal duzenlemeyle kapanan yollarin tasarrufu
konusunda agik hukumlere yer vermesi dusunulmeli ve bu konudaki tereddutler
ortadan kaldiriimahdir.

2.4 - imar Uygulamalarinda Hisse Céziimii Konusu

3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca yapilan imar uygulamalarinda
hisse ¢6zimu (ferdilesme) yapilamamaktadir. Yani birden ¢ok maliki bulunan
tasinmazlarda, 18. madde uygulamasi ile bir veya birka¢ hissedara mustakil imar
parseli tahsis edilememektedir. Kadastral parselin tahsis edildigi imar parsellerinde
maliklerin tim0 hissedar olmaktadir. Danistay kararlarinda, 4721 sayilli TMK’'nin
692, 698 ve 699. maddelerine gore, musterek mulkiyet ya paydaslarin rizasi ile ya
da mahkeme karari ile sona erdirilebilecegi belirterek belediye ve valiliklerin resen
hisse ¢oziimi yapamayacagi belirtiimistir. istirak halinde milkiyete konu
tasinmazlarda da hisse ¢6zimi yapmak mumkin degildir. (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 gartlarin varhd halinde 18. madde
uygulamalarinda hisse ¢6zUmu yapilmasini mumkun kilmigtir. 2981 sayil
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 6nce 6zel parselasyona dayall veya hisse karsiligi satin
alinan yerler dikkate alinarak mustakil, hisseli parselleri veya (lizerinde yapilacak binalarin
daire miktarlarr gbz éniinde bulundurularak kat miilkiyeti esasina gbére arsa paylarini
sahipleri adlarina resen tescil ettirmeye valilik veya belediyeler yetkilidir.” hUkmUundedir.

Bilindigi gibi, 09.11.1985 tarihinde ylrirliige giren 3194 sayili imar Kanunu’nun 18.
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 yirirliige girdigi 09.11.1985 tarihinden énce 6zel
parselasyona dayall 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
¢6zumU yapilacak parseller binali olacagi gibi binasiz da olabilecektir. Ayrica
yapilan uygulamanin bir i1slah imar planina dayanmasi da gerekmemektedir. Bu
degerlendirmelerden 2981 sayili Kanun’'un Ek-1 inci maddesinin, 18. madde
uygulamalarinda gecmiste Ozel parselasyona dayali veya hisse karsihigl satin
alinan yerlerin mustakil olarak, kullanan hissedarlara verilmesini mumkin kilan
istisnai bir duzenleme oldugu anlasiimaktadir. Ek-1 inci madde, gegcmige yonelik bir
af niteliginde olmasindan dolayidir ki 3194 sayili imar Kanunu’na degil 2981 sayili
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imar Affi Kanunu’na eklenmistir.

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

Kanaatimizce zeminde fiili bolusum oldugunu belirleme yetkisi belediye ve
valiliklerde olsa da, hisseli hale gelmenin 09.11.1985 tarihinden Once olup
olmadigini konusunda sorumluluk tapu muadurluklerine aittir. Zira hisse ¢6zUmu
yapilan tagsinmazin tapu kaydi bu muadurlUklerde tutulmakta ve bu tasinmazin
edinme sebebi ve hisseli hale gelme tarihi tapu kayitlarindan anlasilabilmektedir.
Bu durumda tapu mudurlikleri, kendilerine gelen hisse ¢oézimu ile ilgili
uygulamalarda hisse ¢ézumua yapilan tasinmazin tapu kaydini inceleyerek hangi
sebeple olustugunu ve hangi tarihte hisseli hale geldigini belirlemeli ve iglemin bu
anlamda kanuna uygun olup olmadigini irdelemelidir.

Nitekim TKGM’nin 2010/22 sayili Genelgesi'nin 19/7. maddesinde “islem dosyasi
icerisindeki kadastro ve imar parsellerine sirall malik isimlerinin bulundugu dagitim
cetvellerine iligkin g¢iktilarin kontrolii tapu mdddrltigine aittir.” denilerek bu konudaki
kontrol sorumlulugunun tapu mudurlUuklerinde oldugu agikg¢a belirtilmistir. Tapu
mudirligl islem dosyasinda gerekli incelemeyi yaparak, 3194 sayili imar
Kanunu’nun yurarlik tarihinden sonra hisseli hale gelen tasinmazlarin da Ek-1 inci
madde kapsaminda mustakil hale getirildigini tespit ederse, mudurligun hakh
sebebi bulunmayan bu kanuna aykiri tescil istemini reddetmesi gerektigi
degerlendiriimektedir.

Hisse ¢6zumul ile ilgili sorunun temelinde belediye ve valiliklerin imar
uygulamalarinda hisseleri ¢ézemiyor olmasi yatmaktadir. 3194 sayili imar
Kanunu’'nun 18. maddesinde belediye ve valiliklerin taginmazlar “mdstakil, hisseli
veya kat milkiyeti esaslarina gére” hak sahiplerine dagitmaya yetkili oldugu
belirtilmistir. Buradaki “mdstakil’ tabirinden ne kastedildigi acik degildir. Ancak yargi
kararlari, buradaki tabirin hisselerin ¢ozulerek hissedarlara mustakil ayri birer imar
parseli verilmesini degil, uygulamaya alinan tasinmazlara karsilik ayri birer imar
parseli verilmesini kastettigini imar Kanunu’na gére daha genel bir kanun olan Tiirk
Medeni Kanunu’na atif yaparak aciklamiglardir.

Hal bdyle olunca belediye ve valilikler, sadece 3194 sayili imar Kanunu’nun
yururluk tarihinden 6nce 0zel parselasyona dayall veya hisse karsiligi satin alinan
yerler icin istisnai bir hukium olarak getirtilen 2981 sayili Kanun’'un Ek-1 inci
maddesini, bu kanin kapmasinda olmayan diger tasinmazlar igcin de isleterek
hisseli durumu sona erdirmektedir. Zira belediye ve valiliklerin elinde bu maddeden
baska hisse ¢dzimune yonelik bir diuzenleme bulunmamaktadir. Boyle olunca da
itraz durumlarinda Ek-1 inci maddenin belirledigi kosullari tasimayan hisse
cozumleri yargi tarafindan iptal edilmektedir.
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Kanaatimizce her turli yapilasma amaciyla taginmazlarn hisselere ayiracak ozel
parselasyon planlarinin yapiimasini yasaklayan 3194 sayili imar Kanunu, yeni
olusan imar parsellerinin ¢ok hisseli olmasini degil tam tersine mustakil olarak
hissedarlara verilmesini amaclamaktadir. Nasil ki, 5403 sayili Toprak Koruma ve
Arazi Kullanimi Kanunu tarim arazilerinin hisseli olmasini degil tam tersine mustakil
hale getirilmesini hedefliyorsa 3194 sayili imar Kanunu da arsalarin miistakil olarak
dagitiimasini hedeflemektedir.

Bu nedenle, Turk Medeni Kanunu’na gore daha 6zel bir kanun nitelligi tagiyan 3194
saylll imar Kanunu'nun 18. maddesinin yeniden kaleme alinarak imar
uygulamalarinda hisselerin ¢ozulerek mustakillestirme yapilabileceginin acikga
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.

Ote yandan, 2981 sayili Kanun, 29.05.2012 tarih 29309 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturalmesi Hakkinda
Kanun’un 23. maddesi ile yururlikten kaldiriimistir. Ancak 6306 sayili Kanun’un bu
hakma (23. maddesi) Ug yil sonra yururluge girecektir. Yani 2981 sayili Kanun Ug
yil daha yurUrlikte olup sonrasinda yurarlikten kalkacaktir. 2981 sayili Kanun’un
yerine ikame edilen 6306 sayili Kanun’un 6. maddesi ile de Cevre ve Sehircilik
Bakanligina hisseleri ayirip birlestirme yetkisi yani mustakillestirme yapabilme
yetkisi verilmigtir.

Ancak imar mevzuatinda ¢ozllen hisseleri gosterir bir cetvel tanimlanmamisgtir. 18.
Madde Uygulama Yonetmeligi ekinde verilen ozet, tahsis ve dagitim cetvellerinde
hisse ve malik bilgileri bulunmamaktadir. Hisse ¢ézimunun gosterildigi bir cetvel
mevzuatta tanimlanmadigindan hisse ¢6zumu yapilan tasinmazlar uygulamada
genellikle “tescil sayfasi”, “suyulandirma cetvel’ veya “tescile esas dagitim cetvel”
adi altinda duzenlenen cetvellerde gosteriimektedir. Bu anlamda 2981 sayili
Kanun'un Ek-1 inci maddesine gore yapilan hisse ¢ézumlerinde ¢bzllen hisseleri
gOsterir malik ve hisse bilgileri bulunan cetvelin 18. Madde Uygulama
Yonetmeligi'nde hukuken tanimlanmasi ve bu cetvelin Yonetmelik ekinde

gOsterilmesinin gerektigi degerlendiriimektedir.

Keza, 18. maddenin 8 ve 9. fikralarinda belirtilen yapilarin hisseli bir parsel
Uzerinde kalmasi veya birka¢ parsel Uzerine rastlamasi halinde yapinin sahibinin
gOsterilecedi cetveller mevzuatta tanimlanmalidir. Ayrica yapilar gibi muhdesat
niteliginde olan tasinmaz Uzerindeki dikili seylerin de (aga¢, agacgik ve tarimsal
artnler gibi) uygulama sonucu baska parsellerle hisseli hale gelmesi veya
tamamen sahibinden bagkasina ait bir imar parseli icinde kalmasi durumlarinda da
bu dikili seylerin sahibine veriimesi seklinde duzenleme yapilmali ve yine
mevzuatta tanimlanacak 6zel cetvellerde bu dikili seylerin sahiplerinin de
gosteriimesi yonunde vyasal duzenlemeler vyapilmasinin yerinde olacagi
dusuncesindeyiz.

Ote yandan, 18. Madde Uygulama Yoénetmeligi'nin 10. maddesine gdére sadece
duzenleme ortaklik payl bedele donusturulebilmektedir. Kiguk hisselerin bedele
donusturdlmesine imkan yoktur. Oysa artik durumda olan kigluk hisselerin de
bedele donustirilmesine imkan saglanmasinin yerinde olacagr ancak bu

Nevzat fhsan SARI : Tapu ve Kadastro Miifettisi Sayfa 11



saglanirken tam bir imar parseli verilebilecekken hisseli sekilde dagitim yapilmasini
yasaklayan bir kuralin da yasada yer almasinin uygun olacagi kanaatindeyiz.
Ayrica uygulamada Ozellikle kamu tesis arsalarinin tescili sirasinda sikinti yagatan
paydalarin en ¢ok 2400 rakami olmasi gerektigi yonundeki 18. Madde Uygulama
Yonetmeligi'nin 42. maddesinde belirtilen kuralin da yururlukten kaldiriimasinin
yerinde olacagi dugunulmektedir.

2.5 - Kadastro Parsellerinin Yiizolglimlerinde Bulunan Hatalarin Duzeltilmesi
Konusu

Imar uygulamasi kadastro parsellerinin tapu sicilinde kayith yizélgimii tGzerinden
yapillmaktadir. Ancak gecmis yillarda grafik, klasik veya fotogrametrik olarak
uretilen haritalardaki parsellerin yuzolgumleri grafik yontemlerle hesaplandigindan
belirli bir hatayir barindirmaktadir. Bu hatalarin yaniima siniri disinda olmasi
halinde, imar uygulamasindan once kadastro mudurlugince duzeltiimeleri gerekir.
Parselasyon planinin yapimi sirasinda, tapu sicilinde duzeltme yapilmadan kesin
koordinatlara goére yapilan hesapla bulunan yuzdlgimlerinin esas alinmasi ise
Danistay tarafindan dogru bulunmamaktadir. (Danistay 6. Dairesi’'nin E:2002/330,
K: 2003/2297 ve E:2005/1684, K:2007/3246 sayil karart)

Imar uygulamasina alinacak kadastro parsellerindeki diger teknik hatalar da
uygulama oncesi 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 41. maddesi kapsaminda
dizeltiimelidir. Pafta zemin uyumu bulunan parsellerdeki hesaplamalardan
kaynaklanan yanilma siniri disindaki yuzolgim hatalar ise TKGM’nin 2010/22
sayili Genelgesi geregince ilgililerin (tagsinmaz Uzerindeki mulkiyet ve mulkiyetten
baska ayni hak sahiplerinin) muvafakati alinarak dizeltilebilmektedir. Pafta zemin
uyumu bulunan parsellere yonelik imar uygulamalarini geciktirmeyecek bdyle bir
kolaylik getirilmistir. Muvafakat alinamamasi halinde ise 41. madde kapsaminda
resen duzeltme yoluna gidilmektedir.

18. Madde Uygulama Yonetmeligi'nin 27. maddesinde parselasyon planina
aktarilan butun kadastro parsellerinin yuzolgumleri bulunarak, senet ytuzolgumleri
ile karsilagtirilacag! ve iki yuzolgum arasindaki farkin madde metninde belirtilen
formulin verdigi farktan az ise tapu miktarinin esas alinacagi, aradaki farkin
formalin verdigi degerden fazla olmasi halinde ise mabhalli tapu ve kadastro
teskilati ile isbirligi yapilarak parsel alanindaki farkin giderilmesinin saglanacag
belirtilmistir. (Yonetmelik'te belirtilen formiil df = 0,00042 MY F = df = m? cinsinden

hata siniri, M = parselasyon plani 6lgedi ve F = m? cinsinden yiizélglimii)

Goruldagu uzere, bu yaniima siniri formult sadece parselasyon planinin dlgegi ile
parselin yuzolguimune baglidir ve kadastro parsellerinin tescilli yuzolgumlerini kesin
deger olarak kabul etmektedir. Oysa, kadastro parsellerinin yuzolgimleri kesin
deger olmadigi gibi yuzolcim hesaplama yéntemleri de farkh farklidir. Kadastro
parsellerinin grafik olarak hesaplanmis ylUzolgimlerinde belli bir miktar hata
yapilmasi halinde dogru kabul edilmekte, dolayisiyla tescilli yuzolgimua her zaman
kesin deger olmamaktadir. Ancak, bu yanilma siniri formuld, tescilli yazolgimleri
kesin deger kabul etmektedir.

Ornegin 1/5000 olgekli kadastro paftasi Uzerinden 1/1000 Olgekli parselasyon
planina aktarilan bir kadastro parselinin yiizélgimii 10.000 m? olsun. Kadastro
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sirasinda bu parselin yiizélgimiinin BOHYY’nin 260. maddesi geregince 230 m?
hatali hesaplanmasina izin verilmistir. Oysa Uygulama Yonetmeligi'nin 27. maddesi
ile parselasyon plani Uzerine aktarildiktan sonra, bu parselin yuzolgimunun, tescilli
ylizdlciminden ancak 42 m? farkli olmasina izin veriimektedir. Oysa burada
yanilma sinirnin en az 230+42=272 m” olmasi gerekmektedir. Yani bu yaniima
sinirina tescilli yuzolgumunun yanilma sinirt da eklenmelidir. Kanaatimizce
Yonetmelikte Dbelirtlen madde kadastro parsellerinin  parselasyon planina
aktariimasinin  kontrolint  duzenlemektedir. Yoksa kadastro parselindeki
yuzolgimunun parselasyon planinin Olgegine degil kadastro paftasinin dlgegine
bagl oldugunda suphe yoktur.

Ote yandan, Yonetmelik'te yer alan formil, Buylk Olgekli Hartalarin Yapim
Yonetmeligi'nden alinmigtir. Bilindigi gibi bu Yonetmelik yurarlukten kaldiriimis
durumdadir. (20/04/2012 tarih ve 28270 sayili Resmi Gazete) Uygulamada
kadastro parsellerinin ylizélgiimlerinde esas alinacak bir formiil kalmamistir. iste bu
noktada imar uygulamalari icin sayisal yontem disinda grafik metotlarla
yuzolgimleri hesaplanan kadastro parselleri i¢in yanilima sinirlarinin sadece
yuzolgum ve oOlgege bagh olarak degil haritanin yapim teknigi ve hesaplama
yontemleri de dikkate alinarak TKGM’ce belirlenmesi ve 18. Madde Uygulama
Yonetmeliginin  27. maddesinde belirtilen hukmun yurarlikten kaldirnlarak bu
maddenin parsellerdeki yuzolgim kontrollerinin  TKGM tarafindan belirlenen
esaslara gore yapilacaginin belirtiimesi seklinde bir hukim getiriimesinin daha
yerinde olacagi degerlendiriimektedir.

2.6 - Parselasyon Planlarinin Kesinlesmesi ve iptalinde Karsilagilan Sorunlar
2.6.1 Parselasyon Planlarinin Kesinlegsmesindeki Sorunlar

3194 sayili imar Kanunu’nun 19. maddesinde, belediye/il enclimeni onayindan
sonra yururluge giren parselasyon planlarinin, bir ay muddetle ilgili idarede
asilacag! ve ayrica mutat vasitalarla duyurulacagi ve planlarin bu sure sonunda
kesinlesecegdi belirtiimigtir. 18. Madde Uygulama Yonetmeligi'nin 39. maddesinde
ise parselasyon planinin ilani ve kesinlesmesiyle ilgili aciklayici bir hUkme yer
veriimemis ve Kanun’un 19. maddesinde belirtilen ifadeler tekrarlanmakla
yetinilmistir.

Goruldagu gibi kanun metninde ilan slresince itirazin yapilip yapiimayacagi belirsiz
birakilmig ve ilaninin salt bir duyuru niteliginde mi ve yoksa hak dusurucu bir sureyi
belirten aski ilani mi oldugu belirtiimemigtir. Bu ilaninin niteligi parselasyon islemine
karsi acilacak davalardaki dava agma suresini dogrudan etkilemektedir. Kanun’un
19. maddesindeki ilanlarla ilgili bolumun anlagilir sekilde iyi kaleme alinamadigi
dusuncesindeyiz. Bu nedenle parselasyon planlarina karsi dava agma suresinin ne
zaman baglayacagli hususundaki duraksama vyargl kararlari ile giderilmistir.
Danigtay kararlarina gore imar planlari genel dizenleyici igslemler iken parselasyon
planlari bireysel idari iglemlerdendir ve bu nedenle ilgililere yazili teblig
edilmesinden itibaren dava agma hakki baglamaktadir.

imar uygulamalari, ilgililerin rizasina bagli olmadan idarenin tek tarafli olarak
yaptigi idari islemlerdendir. Idarenin tek tarafli islemleri ise genel dizenleyici
islemler ve bireysel idari igslemler olarak ikiye ayrilmaktadir. Bireysel idari islemler,
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belli kisi ve durumlara iligkin olarak yapilan idari islemlerdir. Ornedin memurun
atamasi veya bir binanin ruhsatlandiriimasi gibi. Duzenleyici idari islemler ise, belli
kisi ve durumlara iliskin olmayip, genel ve soyut hukuk kurallari koyan iglemlerdir.
Ornegin, tuzik ve ydnetmelik gibi. Bireysel idari islemlerin yirirlige girmesi icin
ilgililere teblig edilmesi, genel duzenleyici islemlerin yururlige girmesi iginse
yayimlanmalari veya ilan edilmeleri gerekir.

Danistay kararlarinda parselasyon planlarinin kigisel ve subjektif islemler (bireysel
idari igslem) olmasi nedeniyle hak sahiplerine teblig edilmesinin gerektigi
belirtilmistir. 12.02.1970 tarih E: 1969/2, K: 1970/1 sayili Danistay ictihadi
Birlestirme Kurulu Kararinda da, parselasyon planlarina kargi dava agma suresinin
yazili bildirim tarihinden bagslayacagi belirtiimistir. (Bu igtihadi birlestirme kurul
kararindan sonra miilga 6785 sayili imar Kanunu’nun 45. maddesinde 1605 sayili Kanunla
degisiklik yapilarak, parselasyon planlarinin askiya c¢ikarilmasinin yani sira ilgililere
Tebligat Kanunu hiikiimlerine gére teblig edilmesi kurali getirilmistir.)

Kanun metnindeki belirsizlik ve Danistay’in parselasyon iglemlerini bireysel idari
islem saymasi, tebligattaki zorluklar nedeniyle kisilere yazili bildirim yapiimadan
ilanen kesinlesen parselasyon planlarina karsi yillar sonra dava agilmasina olanak
saglamakta ve bu nedenle parselasyon planlarinin tapuda tescilinden yillar sonra
iptal edilmesi tehdidini gindeme getirmektedir. Yillar sonra iptal edilen parselasyon
igslemleri de ilgililerin magduriyetine yol agmakta, ekonomik kayiplari beraberinde
getirmekte ve tapu sicilini de yaz boz tahtasina dontstirmektedir.

Kanaatimizce imar planlarina dayali yapilan parselasyon planlari da kamulastirma
planlari gibi kamu yarari amaciyla yapiimaktadir. imar uygulamalarinda da tipki
kadastro calismalarinda oldugu gibi eski miulkiyet durumu tasfiye edilmekte ve
tasinmazlarin sinirlarina ve yerine bagh kalinmaksizin yuzolgcumlerine bagli
kalinarak yeni bir mulkiyet dokusu olusturulmaktadir. Parselasyon iglemi ile genel
hizmet alanlari olusturulmakta ve sehircilik ilkelerine uygun yapi yapmaya musait
tasinmazlar elde edilmektedir. Buradaki ustin kamu yaran gozetilerek
kesinlesen parselasyon planlarinin sonradan iptal edilmesini 6nleyecek yasal
duzenlemelere yer verilmesinin son derece yararl olacagi dusuncesindeyiz.

Bu nedenle, parselasyon planlarinin ilaninin kadastro ilanlari gibi ilgililere sahsen
teblig hukminde oldugunun yasada yer almasinin veya ilan edilerek kesinlesen
parselasyon planlarina karsi belirli bir (hak disurlcu) sure gectikten sonra dava
agllamayacagi  yonunde hukumlere yer verilmesinin  uygun olacagi
degerlendiriimektedir. Ayrica yasada kesin aski ilanindan 6nce bilgilendirme ilani
ongorulerek ilgililere bir itiraz hakki taninabilir. Bu sayede parselasyon planinin
yapimi sirasinda ortaya ¢lkan maddi hatalar da kesin aski ilanindan once
duzeltilebilir. Bunun yani sira itiraz sureleri ve itiraz mercileri de yasada net olarak
gOsterilmelidir.

2.6.2 Parselasyon Planlarinin iptaliyle Birlikte Ortaya Gikan Sorunlar

18. madde uygulamalarinin tek yanh bir idari islem oldugunu belirtmistik. Kural
olarak idari iglemler her zaman geri alinabilir. Ancak arsa duzenlemesi tapu siciline
tescil edildikten sonra idari igslem olma Ozelligini kaybederek adli bir igslem haline
donusur. Bu nedenle imar uygulamasini yapan idarelerin tescil edilmis olan arsa
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dizenlemesini iptal ederek duzenleme oOncesi duruma donduirme yetkileri
bulunmamaktadir. Imar uygulamasinin eski duruma dondurulmesi ancak yeni bir
imar uygulamasiyla mamkun olabilir.

18. madde uygulamalarinin iptali ile ilgili davalar idari yargi yerinde agilmakta, arsa
dizenlemesinin dayanadi olan belediye/il encimen kararlari zaman zaman iptal
edilebilmektedir. Bu durumda arsa duzenlemesinin dayanagi kararin iptali ile imar
parsellerinin hukuki dayanagi kalmamaktadir. Bu sebeple imar sonucu olusan tapu
kayitlari yolsuz tescil niteligini almaktadir. Ancak imar uygulamasinin dayanagi
encumen kararinin kesinlesen idari yargi karariyla ortadan kaldiriimasi halinde,
tapu kaydi kendiliginden hukimsuz hale gelmemektedir. Bu durumda hukuka aykiri
bu imar uygulamasini ilgili idare, uygulama oncesi duruma dondurmelidir. Yani
idare yargl mahkemelerinin kararinin muhatabi tapu ve kadastro mudurlukleri dedgil
uygulamay! yapan idarelerdir ve bu nedenle idari yargi karar ile dogrudan tapu
muaduarligunde iglem yapilarak uygulamanin geri alinmasi s6z konusu degildir.

2577 sayih IYUK'un 28. maddesi geregdince, mahkeme kararinin icaplarina gore
idarenin mahkeme kararinin kendisine tebliginden itibaren otuz gun iginde “iglem
tesis etme veya eylemde bulunma” mecburiyeti vardir. Bu nedenle idari yargi
yerinde iptal edilen imar uygulamasini, ilgili idare ayni usulle imar uygulamasini
dizenleme Oncesi duruma dondurmelidir. Ancak burada sunu da belirtmek gerekir
ki, uygulamanin geri alinmasindan sonra idarenin yeni bir uygulama yapma
zorunlulugu bulunmamaktadir.

Bu nedenle idareleri mahkeme karari dogrultusunda geri donisumden sonra tekrar
yeni bir uygulama yapmaya zorlayacak turde talimatlar verilmesi yersizdir. Ancak
idare her halUkarda hukuka aykirilig1 saptanan ve yasal dayanaktan yoksun hale
gelen imar uygulamasini geri almalidir. Bu geri alma islemi (geri dontsimden
sonra yeni bir uygulama yapilmayacaksa dahi) usul ve yetkide paralellik ilkesi
gere@i imar uygulamasinin tesisindeki ayni usul ile olmalidir. Yani idarece geri
donusum cetvelleri dizenlenmeli ve geri donusum plani ve cetvelleri, encimen
karartyla onandiktan sonra bir ay sureyle ilana alinmah ve ilan sonucu
kesinlegtirildikten sonra kadastro mudurlUklerine gonderilmelidir.

Ote yandan, belediye ve valilikler hiikkmen iptal edilen imar uygulamasini geri
aldiktan sonra yeni bir uygulama da yapabilir. Ancak imar uygulamasinin geri
dondurulmeden mevcut imar parselleri Uzerinden yeni bir uygulama yapilmasi
dogru degildir. ClUnkU imar parselleri dayanadi kararin hikmen iptali ile yolsuz
tescil niteligini almaktadir. Yolsuz tescille dogmus imar parselleri Uzerinden yeni bir
uygulama yapmak da mumkun degildir. Bu nedenle yeni bir uygulama yapilacaksa
dahi imar uygulamasi ilk 6nce duzenleme oncesi duruma dondurilmeli ve daha
sonrasinda yeni bir uygulama yapiimahdir.

imar uygulamasini yapan idarelerin hitkmen iptal edilen parselasyon islemini geri
almalar veya geri aldiktan sonra yeni bir uygulama yapmalari halinde sorun
kalmamaktadir. Ancak buna ragmen idarelerin hikmen iptal edilen arsa
dizenlemesini geriye dondurecek bir islem tesis etmedikleri uygulamada sikga
gorulmektedir. Hal boyle olunca da tagsinmaz sahipleri, idari yarginin iptal kararina
dayanarak adli yargl yerinde tapu iptali ve tescil davasi agmaktadirlar. Adli yargi
mahkemeleri de dava agan parselle ilgili duzenleme 6ncesi duruma geri donulmesi
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karari vermekte ve tasinmaz sahipleri bu kararlarin uygulanmasini tapu ve
kadastro mudurluklerinden istemektedirler.

iste bu noktada tapu ve kadastro mudirliikleri sikintiya diismektedir. Zira adli yargi
mahkemelerince geriye dondurulmesine karar verilen parselin, dizenleme 6ncesi
rastladigl alanda su an yolsuz da olsa baska imar parselleri bulunmakta, bdylece
duzenleme Oncesine dondurulen parselle bagka imar parselleri i¢ ice gegcmektedir.
Bu durumda adli yargi mahkemesince verilen Kkararin uygulanmasinda
mudurluklerde tereddut olusmaktadir.

TKGM’nin bazi 6zelgelerinde bu tlr durumlarda, geri dondurilen parselin rastladigi
yerdeki imar parseli maliklerinin davada taraf olmamasi nedeniyle mahkeme
kararinin uygulanmamasi (Milga HUMK 237. md ve meri HMK 303. maddeye gére
kesin hiikiim sadece davanin taraflarini baglamaktadir.) ve imar parselinin taraf oldugu
yeni bir mahkeme karari getiriimesinin istenmesi gerektigi ifade edilmigtir. Bazi
Ozelgelerde ise mahkeme kararinin uygulanarak i¢ ice giren tasinmazlarin beyanlar
hanesine mukerrer olduklari yonunde belirtme yapilarak parsel maliklerine cifte
tapu durumunu yeni bir mahkeme karariyla gidermelerinin istenmesi gerektigi
belirtilmigtir.

Kanaatimizce idari yargi kararinin yerine getiriimemesi Uzerine adli yarg! yerinde
acllan davalarda, dava konusu parselin degil uygulamayla olusan butun parsellerin
geri dondurulmesine karar verilmesini 6ngorecek yeni yasal kurallar getirilmeli yani
bir anlamda adli yargi mahkemelerinin kismi geri donusume iligkin karar vermeleri
engellenmelidir. Zira imar uygulamalarinda dizenlemeye giren parsellerin toplam
yuzolgum miktari Gzerinden butin hesaplamalar ve dagitimlar yapiimaktadir. Bu
durum uygulamaya giren parsellerin birbiriyle siki sikiya baglh oldugunu
gOstermekte ve bu parsellerden birinin dahi diuzenleme oncesine dondurulmesi
halinde uygulamanin budtininin esastan etkilenecedi gergegini ortaya
cikarmaktadir. Bu nedenle adli yargi mahkemelerinde verilen kismi geri donus
kararlarinin nasil uygulanacag! yerine, kismi karar veriimesini engelleyecek
mekanizmalar Uzerinde tartismalarin yogunlasmasinin daha faydali olacagi
degerlendiriimektedir.

Ote yandan, imar uygulamalarinda dagitim cetvellerine ek olarak tipki kadastro
tutanaklari gibi her imar parseli veya kadastro parseli icin imar uygulama
tutanaklarinin olusturularak imar parselinin nasil olusturuldugunun ve kadastro
parselinin hangi gerekgelerle ne sekilde dagitima tabi tutuldugunun bu tutanaklarda
raporlanmasinin parselasyon planinin anlasiimasini saglayacagini ve imar
uygulamalarinin iptaline neden olabilecek bir takim sikintilari ortadan
kaldirabilecedi duslUncesindeyiz. Ayrica, imar uygulamalarina karsi agilan
davalarda mahkemelerin belirli bir sure i¢inde karar vermelerini zorunlu kilacak
yasal duzenlemelere de vyer verilmesinin oldukga yerinde olacagi
deg@erlendiriimektedir.

2.7 - DOP’tan Karsilanacak Alanlarin Sayilarinin Genisletilebilir Nitelikte
Olmasi

3194 sayili imar Kanunu'nun 18/3. maddesinde “Diizenleme ortaklik paylari,
diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligina bagli ilk ve
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ortaégretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri
ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla
kullanilamaz.” seklinde bir hilkme yer verilmigtir.

Goruldagu gibi kanun metninde DOP’un kullanilacagi genel hizmet alanlari “gibi”
kelimesi kullanilarak ornekleyici (tadadi) sayim olarak verilmistir. Dolayisiyla
DOP’tan karsilanacak genel hizmet alanlarinin sayisi genisletilebilir niteliktedir.
Tapu ve kadastro mudurlukleri bu konuda sikinti yagamakta ve kontrole sunulan
dosyalarda DOP’tan karsilanan kimi genel hizmet alanlarinin bu madde
kapsaminda olup olmadigini belirleyememekte ve tereddiude dusmektedir. Bu
durum ¢ogu zaman mudurluklerin Ust birimlere gorus sormasina neden olmakta ve
bdylece imar uygulamalarinin tescili gecikmektedir.

Ote yandan, uygulamadaki bu belirsizlikten dolayl hangi alanlarin DOP’tan
kargilanacagi maalesef Danigtay kararlari ile netlik kazanmakta ve bu anlamda
bazi uygulamalarin iptali de s6z konusu olabilmektedir. Bu nedenle Kanun’da
ornekleyici sayim yerine bu alanlarin tek tek zikredilerek sinirlayici (tahdidi) sayim
yapilmasinin uygulamadaki darbogazi giderecegi degerlendiriimektedir.

2.8 - Kamu Tesis Alanlarinin Tescilindeki Sorunlar

18. Madde Uygulama Yonetmeligi'nin 12. maddesine gore dizenleme sahasinda
bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis alani gibi
umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri, duzenlemeye giren parsellerin
yuzolgimleri oraninda pay verilmek suretiyle hisselendiriimektedir. Ancak bu
uygulama, kamulastirilacak kisma rastlayan parselin dagitiminda zorluklara neden
olmakta ve ayrica uygulamanin tescili ile olugsan resmi tesis taginmazlarindaki
hissedar sayisi fazla olunca da bu alanlarin kamulastirimasindaki islemler
uzamaktadir. Ayrica kamu kurumlarini tescilden itibaren belirli bir surede
kamulastirmaya zorlayacak bir duzenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle, kamu
ortaklik payl uygulamasindan vazgecilerek kamu tesis arsalarina rastlayan
kadastro parsellerinin kamulagtirilmasinin zorunlu hale gelmesi seklinde yeni
duzenleme yapilmasinin yerinde olacagi dusuncesindeyiz.

Eder kamulastirma kulfetini tm maliklere yaymak amaciyla kamu ortaklik payi
uygulamasindan vazgegilmeyecekse, o takdirde kamu tesislerine tahsis edilecek
parsellerle ilgili kanunda ana ilkenin belirlenmesinin ardindan yonetmelikte kamu
ortaklik payinin ne oldugunun tanimlanmasi, oraninin hesap sekli ile bu oranin bir
sinirinin  olup olmayacaginin belirtiimesi, dagitim esaslarinin ve hissenin ana
tasinmaz ylzolgimuine gore mi yoksa DOP sonrasi kalan yuzolgume gore mi
belirlenecegi konusunun ele alinmasi ve tescilden sonraki kamulastirmanin ne
sekilde yapilacag! hususlarinin da agiklanmasi yerinde olacaktir.

2.9 - Kat irtifakh veya Kat Miilkiyetli Taginmazlara Disaridan Hissedar
Eklenmesi

imar uygulamalarinda kat irtifakli veya kat milkiyetli taginmazlara disaridan yani
bagka kadastro parsellerinden hisse eklendigi uygulamalarla karsilasiimaktadir. Bu
sekilde ana tasinmazda kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulmamis hisseler
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olugsmaktadir. Bu durum ise 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu'’nun 5. maddesinde
belirtilen “anagayrimenkulde, kat miilkiyetine baglanmamis veya lehine kat irtifaki
kurulmamig arsa payi birakilamaz.” seklindeki kurala aykiri oldugu igin kat irtifaki veya
kat mulkiyetinin sone ermesi gundeme gelmektedir.

Oysa kat irtifakh veya kat mulkiyetli taginmaza sonradan ilave edilen hisseyi kat
irtifaki/kat mulkiyeti kurulmus ana tasinmazdaki hissedarlar satin alabilir ve bu
sekilde ortaklik sona erdirilerek kat irtifaki veya kat mdulkiyetinin devami
saglanabilir. Uygulamadaki bu darbodazi asmak icin TKGM, 18.02.2004 tarih 845
saylli Bolgelerarasi duyurusunda, kat irtifakli veya kat mulkiyetli tasinmaza
sonradan ilave edilen hissenin sadece ana tagsinmazda gosterilmesini, higbir
sekilde kat irtifaki veya kat mulkiyetiyle iligkilendiriimemesini ve bagimsiz bolumlere
ait sayfalarin beyanlar hanesine de sonradan ilave edilen hissenin zemine yonelik
oldugunun belirtiimesi gerektigini hukum altina almigtir.

Zemine yonelik hisselerle ilgili igslemlerin ana taginmaz uUzerinden yuratulmesi tapu
sicilinin ddzenli tutulmasini olumsuz etkilemektedir. Bu sekilde tescil edilen
parsellerde ortakhgin bir an evvel giderilmesi gereklidir. Bu konuda 634 sayil
Kanun'un 54. maddesinde sadece kat mulkiyetli tasinmazlarda ortakhdin nasil
sona erdirilecegi duzenlenmistir. Kat irtifakli tasinmazlar iginse bir hikim
bulunmamaktadir. Ortaklik sona erdirilemeyince de kat irtifaki veya kat mulkiyeti
sona ermektedir.

Bu nedenle imar mevzuatinda 634 sayili Kanun kapsaminda tescil edilmis
tasinmazlara sonradan hisse ilave edilmesini Onleyecek duzenlemelerin
yapilmasinin yerinde olacagi degerlendiriimektedir. Kat irtifakl veya kat mulkiyetli
tasinmazlara tahsis edilecek alanin bir imar parselinden kiguk kalmasi durumunda
ise alinacak DOP bedele donusturulmelidir. Yoldan alinan kisimlar ile hisselenme
varsa belediyece parsel maliklerine bu hisseler hemen devredilmeli ve parsel
sahipleri aleyhine kanuni ipotek tesis edilmelidir. Bu yonde mevzuat degisikligi
yapllmasinin tapu sicilinin dizenli tutulmasini saglayacagi ve vatandaglarin
magduriyetini 6nleyecegi degerlendiriimektedir.

2.10 — Tasinmazlardaki “imar Diizenlemesine Alndi” Belirtmesinin Terkini
Sorunu

18. Madde Uygulama Yonetmeligi'nin 29. maddesinde, duzenlemeye alinan
tasinmazlarin ada ve parsel numaralari ve belediyeye encumen karari oérneginin bir
yazi ile mahalli tapu ve kadastro idaresine gonderilerek, tapu kayitlarina
tasinmazlarin imar dizenlemesine alindigina dair belirtme yapiimasinin istenecegi
ve tapu mudurligunce de tasinmazlarin kayitlarina bu belirtmenin yapilacagi
hakam altina alinmistir.

Ancak uygulamada tapuda belirtme yapilmasindan yillar sonra dahi imar
uygulamalarinin yapilmadigi gézlenmektedir. Bu durumda, tasinmazlarin tapu
kayitlarinda bulunan bu belirtmeler yillarca tasinmazlar Uzerinde kalmakta,
tasinmaz maliklerini kisitlamakta ve belediye ve valiliklerin yazisi olmadikga da
terkin edilememektedir.

Bu nedenle bu belirtmeye bir sure sinirinin konulmasi ve bu sure sonunda tapu
muadarlUklerince bu belitmenin resen terkin edilmesinin saglanmasi, belediye ve
valiliklerin parselasyon planlarini bir an evvel tamamlamalarini saglayacak ve
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tasinmaz maliklerinin uzun stre magdur edilmesinin dnune gegecektir.
3. SONUG

Imar uygulamalariyla ilgili etkinlikler, yirmi yedi yildir ayni mevzuat gergevesinde
yurutilmektedir. Son on yil igcerisinde Borg¢lar Kanunu, Turk Medeni Kanunu, Tark
Ticaret Kanunu gibi temel kanunlar yeniden kaleme alinmasina kargin ulkenin
kalkinmasinda 6nemli rol oynayan arsa duzenlemeleri ve sehircilik faaliyetleriyle
ilgili esaslari dizenleyen imar kanunu ve bu kanuna baglh yonetmeliklerin hala
degismemesi dikkat cekicidir. Bir diger dikkat c¢eken nokta ise arsa
dizenlemelerinin su an gunun gereksinimlerine cevap veremeyen mevzuat ve idari
talimatlar yerine Danistay kararlari dogrultusunda yurutulmesidir.

Arsa duzenlemelerinin yirmi yedi yildir ayni mevzuat ¢ergevesinde yurutulmesi ve
bu mevzuat igerisinde arsa duzenlemelerini kontrol edecek bir mekanizmanin
gelistiriilmemis olmasi buyuk bir eksiklik olmakla birlikte bu durum arsa
dizenlemelerinin tescilinde nihai merci olan tapu ve kadastro mudurluklerine agir
sorumluluklar yiklemektedir. Bu anlamda belki de en gok TKGM’nin tasra birimleri
sikintlya dusmektedir. Bu nedenle, kamu ve 06zel sektdr galisanlarinin gorugleri
dogrultusunda imar kanunu ve yonetmeliklerinin yeniden kaleme alinmasinin ve
arsa duzenlemelerinde kamu kurumlarinin Ustlenecegdi rollerin kesin gizgilerle

belirlenmesinin gerektigi degerlendiriimektedir.
* k% *

18 Ocak 2013 Cuma
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