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Bu calismada 3194 sayili Imar Kanununun 18’inci maddesi geregince yapilan imar
uygulamalar1 sonrasinda karsilagilan O6nemli sorunlardan biri olan, uygulamanin iptali
durumunda yasanan problemler ele alinmis, temel iptal gerekgeleri degerlendirilmis ve bu
alanda yasanan temel sorunlara yonelik ¢oziim oOnerileri ortaya konulmustur. Calisma
kapsaminda oncelikle imar uygulamalarinin iptaline neden olan etkenler incelenmis ve konu
ile ilgili yarg: kararlar1 teknik yonden degerlendirilmistir. Ozellikle imar uygulamalarinin
iptal edilmesi durumunda geri doniisiim stireci ve miilkiyet problemlerinin ¢6ziimlenebilmesi
icin izlenmesi gereken yaklasimlar tespit edilmistir. imar uygulamasinin geri doniisiimii
sonucunda olusan miilkiyet durumunun tapu siciline kayd: asamasinda kadastro ve tapu
miidirliiklerinde yasanan uygulama ve tescil sorunlart degerlendirilmis ve geri doniisiim i¢in
yapilmasi gereken is ve islemlere iliskin temel Oneriler siralanmistir. Calismada 6rnek olarak
secilen Aksaray ilinde geri donilisiimii yapilan ve halen tescili gergeklestirilemeyen Merkez
ilge Sifahane mahallesi ile Acipinar ve Esmekaya beldelerindeki ¢esitli mahallerindeki imar
uygulamalarindaki yasanan hukuki ve teknik sorunlarin analizi yapilmistir.

Inceleme sahasinda yiiriitiilen gozlemler ve imar uygulama siireclerine iliskin olarak yapilan
biitiin ¢aligmalarin degerlendirilmesi neticesinde; imar uygulamalarin biitiin asamalarinin
teknik ve hukuki anlamda konusunda uzman kisilerce yapilmasi gerektigi vurgulanmalidir.
Bu cercevede uygulamaya karar veren yoneticiler ile uygulamadan etkilenen tasinmaz
maliklerinin uygulamanin gerekliligi ve sonucunda olusacak imar parsellerindeki olas1 deger
artiglar1 ile elde edilecek imar parselleri ve sosyal donati alanlarinin faydalari konusunda
detayli olarak bilgilendirilmesine gereksinim oldugu gdzlenmistir. Imar uygulama siirecinde
gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarinca uygulama oncesi ve sonrasi donemlerdeki
tasinmaz degerlerinin tespiti ve bunlarin muhataplara duyurulmasi yoluyla olusabilecek
itirazlar ve davalarin bertaraf edilmesi miimkiin olabilecegi agiktir. Bu yolla imar
uygulamalarinin iptal edilmesi istemli olarak agilacak davalarin asgari diizeye ¢ekilmesi ve
geri donisiim islemlerinde yasanan sorunlarinin ¢dziimlenmesi mimkiin goriilmektedir.
Sonu¢ olarak tapu sicili daha diizenli tutulmus, imar uygulamalarn gercek anlamda
uygulamaya gecirilmis ve imar ¢aligsmalarinin amacina ulagsmis olmasi saglanabilecektir.

Aralik 2017, 84 sayfa

Anahtar Kelimeler: Imar uygulamasi, 3194 sayili Imar Kanunu, Diizenleme Ortaklik
Pay1, Kamu Ortaklik Payi, imar plani iptali ve geri doniisiim sorunu.



ABSTRACT

Term Project

PROBLEMS ENCOUNTERED IN REINSTATEMENT OF APPLICATIONS
CARRIED OUT UNDER ARTICLE 18 OF THE DEVELOPMENT LAW NO. 3194:
THE CASE OF AKSARAY PROVINCE

Ekrem CALISKAN
Ankara University
Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Real Estate Development and Management

Supervisor: Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS

This study has been discussed the problems encountered upon cancellation of applications, which is
one of the important problems encountered following development applications according to the
Article No. 18 of the Development Law No. 3194. The basic reasons for termination and its grounds
have been evaluated and the proposed solutions for the basic encountered and experienced problems
in the case study area have put forward. Within the scope of the study, firstly the factors causing the
cancellation of the development applications have been examined and the judicial decisions on the
subject have been evaluated technically. In case of cancellation of development applications; the
process of returning to the original state in case of cancellation of application, and the approaches to
be followed to solve property problems have been identified particularly. The application and
registration problems in Directorate of Cadastre and Land Registry offices have been evaluated during
the registration phase of the property status, resulting from the reinstatement of the development
applications to the land registry have been evaluated and the basic suggestions related to the works
that need to be done for reinstatement have been listed. The legal and technical problems encountered
in the development applications in the central district of Sifahane neighborhood and the various
districts of Acipinar and Egmekaya, which have been reinstatement and still cannot be registered in
Aksaray province have been analyzed as a case in this study.

As a result of the observations carried out in the field investigation and the evaluation of all the studies
conducted in relation to the development implementation processes, it should be emphasized that all
stages of development applications should be done by experts in technical and legal sense. In this
context, it has been observed that the managers who decide to apply and the real estate owners who
have been affected by the application need to be informed in detail about the necessity of the
application and the possible value increases in the development plots and the benefits of the
development plots and social equipment areas. In the development application process, it is possible
to eliminate objections and lawsuits that may cause by the real estate development and management
experts in the pre-and post-application periods through the determination of the real estate values and
their announcement to the acceptors or addressees. In this way, it is possible to minimize the lawsuits
to be filed for the termination of development practices and to solve the problems experienced in
reinstatement and transformation processes. As a result, the land registry will be kept more regular,
the development applications that have been implemented in a real sense will be ensured in such way
that the development works have achieved their purpose.

December 2017, 84 pages
Keywords: Development application, Development Law No. 3194, Regulation Shareholding

Share, Public Participation Share, cancellation of development application and
reinstatement problems.



ONSOZ VE TESEKKUR

Gayrimenkul gelistirme uzmanlig1 hizla gelismekte ve basta Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirligii, Milli Emlak Genel Midiirliigii ve Belediyeler olmak {izere bircok kamu
kurumu ve 6zel kesimde Onemli bir kariyer uzmanligi olarak kabul gormektedir.
Belirtilen kurumlar basta olmak iizere bir¢ok kamu ve 6zel kurumda gayrimenkul
gelistirme ve yonetimi uzmanlarinin sayilarinin artirilmasi; saghikli yatirim kararlarinin
verilmesi, uluslararasi standartlara uygun tasinmaz ve varlik degerleme, rasyonel proje
planlama ve gelistirme, proje finansmani ve yonetimi, servetin vergilenmesi ve arazi
yonetimi kararlarinin saglikli verilmesine imkan verecektir. Ayrica imar uygulamalari
yapma yetkisi olan biitiin merkezi ve yerel yonetimlerin planlama ve uygulama
birimlerinde; {ist 6lgek planlama g¢aligmalar1 ile imar uygulamasi Oncesi ve sonrasi
donemlerde tasinmaz degerleme ¢aligmalarinin yapilmasi i¢in de gayrimenkul gelistirme
ve yonetimi uzmanlarinin istihdam edilmesine gereksinim bulunmaktadir. Oldukga genis
caligma alani olan bir dalda lisansiistii ¢alisma yapmama olanak veren, lisansiistii dersleri
ve uygulama agamalarinda her zaman yol gosteren ve verdigi bilgilerle utkumuzu agan
danisman hocam Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS (Ankara Universitesi Gayrimenkul
Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali Baskani), Ankara Universitesi Fen Bilimleri
Enstitiisii Gayrimenkul Gelistirme ve Yo6netimi Anabilim Dali Bagkanliginin ¢cok degerli
Ogretim elemanlari, teknik ve idari personeline, birlikte lisansiistii egitim yaptigim
arkadaglarima, saha calismalar1 ve veri toplama asamalarinda yardimci olan Aksaray
Belediyesi imar Miidiirliigii personellerine ve 6zellikle Nusret AKTAN’a, Aksaray Tapu
Miidiirligi ve Aksaray Kadastro Miidiirliigii personellerine ve egitimim boyunca beni

her zaman destekleyen aileme tesekkiirlerimi sunarim.

Ekrem CALISKAN

Ankara, Aralik 2017
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1. GIRIS

Kentlerde niifusu artis1 ve biiyiime; dogal niifus artigina ilave olarak goclerin etkisi ile
sekillenmektedir. Ozellikle 1950°1i yillarin basindan itibaren kentlere olan yogun gog
akisi, yerel yoOnetimlere saglikli bir kent ortami olusturma igin alt ve st yapi
diizenlemeleri yapma zorunlulugu yiiklemis ve yerel hizmetlerin maliyetlerinde 6nemli
dl¢iide artis olmustur. Bu kapsamda 1954 yilinda ¢ikarilan 6785 sayili Imar Kanunu ile
kentlerdeki gelisimin bir plan dahilinde gergeklestirilmesi Ongériilmiis ve kentsel

bliylimenin yonetimi temel hedef olmustur.

6785 Sayili Kanunun 42’inci maddesinde, arsa ve arazi diizenlemesi ile kentlerin ihtiyact
olan imarli arsa temini yaninda sosyal donati alanlarinin kamuya kazandirilmasi
hedeflenmistir. Belediyelere diizenleme alanina giren kadastro parsellerinden, 42’nci
maddeye uygun olarak dagitim yapilmasinda parsel alanlarindan %25’e kadar, uygulama
dolayistyla meydana gelen deger artiglari karsiliginda diizenleme ortaklik pay1 (DOP)
almabilmesi miimkiin kilinmistir. Bu kapsamda yapilacak kesinti miktari; kamunun yol,
meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi ve yesil alan gibi umumi hizmetleri igin
ayrilmaktadir. DOP orani olarak ayrilan alan %25°ten fazla ¢iktigi durumlarda, geri kalan
alan kamulastirma yapilarak temin edilmektedir. DOP orani olarak ayrilan %25 oraninin
uygulama igin yetersiz kalmasi, imar uygulamalarinin ¢ogunlugunda diisiik diizeyde
kalmakla birlikte kamulastirma mecburiyetinin dogmasi ve bunun sonucunda maliyetin
artmasi, idarecilerin bu uygulamaya soguk bakmasi, teknik eleman yetersizligi ve bu
uygulamalarin sorunlara neden olacag disiincesiyle diizenlemeye gidilmeyisi dolayisiyla
istenilen diizeyde uygulama imkanini1 bulamadigi belirtilmektedir (Biyik ve Uzun 1990).
Buna ilave olarak kentlere artan go¢ dolayisiyla ihtiyag oraninda imar parseli
iretilememistir. Siyasilerin oy kaygis1 nedeniyle kacak ve plansiz yapilagsmalar tesvik
edilmesi nedeniyle Hazine arazileri talan edilmistir. Bunun sonucu olarak, 2981 sayili
Imar Affi Kanunu1 ile plansiz yapilasmalar tescil edilmek zorunda kalinmistir (Biyik vd.

1990).

! Kanunun tam ismi “Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785
Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun”dur.



Yapilan imar uygulamalarina itirazlar olmakta ve bu itirazlar sonucunda imar
uygulamalarinin 6nemli bir kismi, kismen ya da tamamen iptal edilmektedir. Bu
uygulamalarin iptal edilmesi beraberinde 6nemli problemlerin de yasanmasina sebebiyet
vermis Ve Uygulamalara olan giivenin sarsilmasi yaninda biiylik miktarlarda maddi ve
zaman kayiplar dogurmustur. Imar uygulamalarinmn iptal edilmesinin nedenleri ve
sonuclart ile ilgili olarak yapilan Onceki caligmalardan bazilarinin 6zetleri asagida

sunulmusg ve bu ¢alismanin yapilmasina olan gereksinim ortaya konulmustur:

Konu ile ilgili olarak Atasoy (1997) ile Atasoy vd (2002) tarafindan yapilan ¢alismasinda;
imar uygulamalarinda karsilagilan problemler ele alinmig ve bu sorunun ¢oziimiine
yonelik farkli yaklasimlar ortaya konulmustur. DOP ve terk miktar: ile ilgili hatalar,
diizenleme sinir1 ve bolgelerinin belirlenmesinde hangi kriterlerin esas alinmas1 gerektigi,
parselasyon ve dagitim ilkesinin denetimi ve yoldan ihdaslarin diizenlemeye dahil
edileceginin veya bu alanlarin DOP kapsaminda degerlendirilip degerlendirilemeyecegi
konulari ele alinmis ve sonug olarak imar uygulamalarini iptali durumunda eski kadastral
parsellere geri doniisiimiin ¢ok zor olacagi ve yargilama devam eden uygulamalar igin
heniiz tescil gérmemis ise tescil islemlerinin dava sonuglanincaya kadar bekletilmesi
gerekliligi vurgulanmistir. Ayrica yoldan ihdasen olusan parsellerin Danistay kararlari ile

DOP’a dahil edilmesinin dogru olmadig1 ortaya konulmustur.

Sar1 (2012) “18. Madde Uygulamalarinin Tapu ve Kadastro Miidiirliikleri Kabul ve Tescil
Siirecinde Karsilagilan Uygulama Sorunlari” baslikli ¢alismasinda; Tapu ve Kadastro
Miidiirliikleri yoniiyle temel sorunlar, bir bolgede imar uygulamasi yapilmigsa ayn1 yerde
tekrar imar uygulamasi yapilip yapilamayacagi, hangi tiir imar uygulamalarinda hangi
ozellikteki alanlarda hisse coziimiine gidilecegi veya gidilemeyecegi, alinirsa bu
parsellerden hangi sartlarda DOP kesintisi yapilabilecegi, DOP kesintisi kapsaminda
hangi parsellerin alinacagi, 1slah imar plan1 uygulamalarinda kanuni ipotekle hisselerin
bedele doniistiirilmesinde hangi kriterlere uyulmasi gerektigi ele alinmistir. Sonugta
yapilan imar uygulamalarinin dayanagi olan ve mevzuatin uzun siiredir herhangi bir
diizenlemeye tabi tutulmadigi imar mevzuatinin yeniden revize edilmesi ve giiniimiiz

sartlarina uyarlanmasi gerektigi yaklasimi sunulmustur.



Baser (2014) “Imar Uygulamalarinda Parselasyon Planinm Iptali ve Geri Déoniisiimii:
Mamak Ornegi” baslikli arastirmasinda; imar uygulamanm iptal edilmesinden sonra
yapilmasi gereken geri doniisiim islemlerinde kadastro miidiirliikleri ve tapu miidiirliikleri
yoniiyle yasanan sorunlar once genel olarak incelenmis ve ikinci asamada Mamak
ilgesinden segilen 6rnek uygulama sonuglarina gore konu irdelenmistir. Sonug¢ olarak
gayrimenkul maliklerine tebligat yoluyla ulasilmak suretiyle uygulamalarin yargiya

tasinmasinin 6niine gegilebilecegi yaklagimi ortaya konulmustur.

Onceki ¢alismalarin sonuglarma gore imar uygulamalarinda gozlenen temel sorunlar ve
Ozellikle yargi kararlar1 planin iptal edilmesinin neden oldugu sorunlarin hemen her imar
uygulamasinda karsilagilabilecek tiirden sorunlar oldugu dikkati ¢ekmektedir. Bazi
sorunlarin 1ilgili yasal diizenlemelerde uygulama esaslari ve kapsaminin agik olarak
tanimlanmamis olmasi, bazi sorunlarin ise uygulamayi yapan kisi ve kurumlarin hatal
islerinden kaynaklanmis oldugu goriilmektedir. Mevzuatta agik olarak tanimlanmamis
olan konularda farkli uygulama 6rneklerinde farkli yaklasim ve yorumlarin yapildigina
tamik olunmaktadir. Bu c¢alismada da oOnceki arastirmalarda ele alinan konular
degerlendirilmekle birlikte, giincel olarak yapilan imar uygulamalarinda genel durum ve
yasanan hukuka aykiriliklar irdelenmis, dava siireci ve geri doniisiimiin nasil olmasi
gerektigi hususlarinda degerlendirme yapilmistir. Uygulamalarin itiraz sonucunda yargi
karari ile iptal edilmesi ve devaminda eski haline doniisiimiinde yasanan hukuki ve teknik

sorunlar ele alinmis ve konu ile ilgili Danistay kararlar1 da tartigilmistir.

Imar uygulamalarmin iptaline sebep olan etkenler irdelenmis, bu etkenler sebebiyle
uygulamalarinin davaya konu edilmemesi i¢in imar uygulama mevzuatinda gerekli yasal
diizenlemelerin yapilmasi, uygulayici idarelerin konu hakkinda uzman teknik personel
bulundurmast ya da danismanlik hizmeti almasi, yasal diizenlemeler gergevesinde
uygulamalar1 denetleyecek imar kurullarinin olusturulmasi geri doniisiime konu olan
uygulamalarda geri doniisiimiin kismi yapilmasi yoniinde verilen yargi kararlarii
engelleyici yasal diizenlemeler yapilmasi, uygulama oncesinde ve uygulama sirasinda
alinacak tedbirlerden en Onemlisi olarak goriilen tasinmazlarin degerlemesinin
gayrimenkul gelistirme ve yOnetimi uzmanlar1 tarafindan yapilarak uygulamanin

muhataplarina Oncesi ve sonrast donemlerde olmak iizere seffaf ve dogru bilgi



verilmesinin gerekliligi anlatilarak dava agilmasinin ve dolayistyla uygulama iptallerinin

Oniine gegilmesi olanaklari tartigilmistir.

Calismada, 18’inci madde uygulamasi bes boliimde incelenmistir. Konu hakkinda genel
ve konu hakkinda daha once yapilan ¢alismalar hakkinda bilgi verildikten sonra ikinci
boliimde, arazi ve arsa diizenlemelerine iligkin tarihsel siire¢, imar uygulamalarinin genel
gergevesi ve uygulamada Kkarsilagilan sorunlar incelenmistir. 18’inci  madde
uygulamasinda yasanan hukuksal sorunlar baslikli tigiincii boliimde, uygulamada yasanan
hukuka aykirililar, itiraz durumunda dava siireci ve iptal durumunda uygulamanin geri
doniisiim siireci ele alinmustir. Calismanin dérdiincii boliimiinde, Aksaray Ili drnegi
degerlendirilmis, konu hakkinda diizenlenen ve uygulamaya dayanak olan tapu ve

kadastro kayitlar1 incelenmistir.



2. ARAZI VE ARSA DUZENLEMELERININ TARIHSEL GELISIMI ILE 3194
SAYILI IMAR KANUNUNUN 18°iNCi MADDESI UYGULAMALARI

2.1 Arazi ve Arsa Diizenleme Yontemlerine iliskin Tarihsel Siire¢

Arazi ve arsa diizenlemesi, 1864 yilinda Turuk ve Ebniye Nizamnamesi, 1882 tarihli
Ebniye Kanunu ve 1925 tarihli 642 Sayili Kanun ile yangm yerlerinin yeniden
diizenlenmesinde ve sekillenmesinde bir uygulama araci olarak kullanilmistir. 1351 sayili
Ankara Sehri Imar Miidiiriyeti Teskilat ve Vezaifine Dair Kanuna 1930 tarihli 1663 Sayili
Kanun ile eklenen maddeler ile arazi ve arsa diizenlemesinin gercevesi genisletilmis ve

ilk kez yangin yerlerinin yeniden diizenlemesi disinda da kullanilmaya baglanmstir.

1933 tarihli 2290 sayili Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu, arazi ve arsa diizenleme
yetkisini Ankara Belediyesi disindaki belediyelere tanimasi ile diger biitiin belediyelerde
de kullanabilecek bir yontem olmustur. 6785 Sayili Kanunun ile arazi ve arsa
diizenlemesi bir yontem olarak 6nerilmis ve kamu hizmetleri i¢in ayrilan yerler i¢in arsa
basia eksik dagitma pay1 %25 olarak belirlenmistir. Ancak %25 eksigi ile dagitima,
karsilik 6denmeksizin yapilan dolayli bir kamulastirma oldugu gerekgesi ile Anayasa
Mahkemesi tarafindan 1963 yilinda karar verilerek iptal edilmistir. 1605 sayili imar
Kanununda Baz1 Degisiklikler Yapilmas1 Hakkinda Kanun ile degisik 6785 Sayili Kanun
ile “Diizenleme Ortaklik Pay1” kavrami getirilmis ve diizenleme ortaklik paylarmin
diizenlenen yerlerdeki gereksinimine ihtiya¢ duyulan yol, meydan, park, otopark, ¢cocuk

bahgesi, yesil alan gibi kamu alanlarinin olusumu i¢in kullanilmasi hitkkmii getirilmistir.

6785 Sayili Kanun ile “imar parselasyon plani” kavrami da getirilmistir. Halen yiiriirliikte
olan, 3194 sayili imar Kanunu ile diizenleme ortaklik pay1 oran1 %35’e yiikseltilmistir.
03.12.2003 tarihinde yayimlanan 5006 sayili imar Kanunu ile Imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Kanunun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanunda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanunun
1’inci maddesi ile diizenleme ortaklik payr oram1 %35°ten %40’a yiikseltilmistir. Ayn1
maddede diizenleme ortaklik paylarinin, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan

Milli Egitim Bakanligina bagli ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark,



cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmet alanlarinin olusumu
icin Kullanilmasi hitkmii getirilmistir. 3194 Sayili Kanuna gére imar plani uygulamasinin
yasal araglari; imar programlari, imar parselasyon planlari, 18’inci madde uygulamasi ile
ilgili islemler, kamulastirmalar, yapi izinleri ve yap1 kullanma izinleri gibi idari

islemlerdir.

3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesinde ve bu maddenin uygulama yonetmeliginde
arazi ve arsa diizenlemesine iliskin slire¢ tanimlanmistir. 1933 yilindan giinlimiize kadar
Tiirkiye Cumhuriyeti’nde imar faaliyetlerine yon veren ii¢ temel kanunda (2290, 6785 ve
3194 Sayili Kanunlar) arazi ve arsa diizenlemesine iliskin anlayis agisindan aralarinda

onemli bir farklilik bulunmamaktadir (Tiirk ve Unal 2003).

2.2 18’inci Madde Uygulamalarimin Yasal Dayanaklar1 Yoniinden incelenmesi

Kentsel arazilerin ve bu yerlerdeki yapilasmalarin, plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina
uygun olusumunu saglamak i¢in imar planiyla belirtilen kullanim bigimlerine uygun hale
getirilmesi i¢in yapilan imar uygulamalarini, genel olarak; arsa ve arazi diizenlemesi,
ifraz, tevhit, kamulastirma ve sinir diizeltmeleri olarak sayilabilir. Bunlardan arsa ve arazi
diizenlemeleri giiniimiiz itibariyle dort degisik yasa maddesine dayali olarak
yapilmaktadir. 3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesine gore; “Belediye ve miicavir alan
smirlart igerisinde belediyeler, belediye enciimeni karari ile bu smirlar diginda ise
valilikler il 6zel idaresinin karari ile binali ve binasiz arsa ve arazileri, maliklerinin veya
diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin; birbirleriyle, yol fazlaliklariyla, kamu
kurumlarina ait yerlerle veya belediyelere ait yerlerle; birlestirmeye, bunlari yeniden imar
planima uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti
esaslarma gore hak sahiplerine dagitmaya ve resen tescil ettirmeye yetkilidir. Iste bu yetki
geregince yapilan parselasyon isleminin tescili i¢in, dncelikle yapilan uygulamanin bir ay
ilan edilmesi gerekir” seklindedir. 3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesine 3290 Sayili
Kanun ile eklenmis ek 1’inci madde uygulamasi, 2981 Sayili Kanunun 10/b maddesi
uygulamast ve 2981/3290 Sayili Kanunun 10/c maddesi uyarinca 1slah imar

uygulamalaridir.



Belediye veya valiliklerin imar uygulamas: yapacaklart zaman, hangi uygulamay1
yapacaklarina yonelik bir kural olmamakla birlikte, her uygulamanin yapilabilmesi igin
gerekli olan kosullar belirlidir. 3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesi uyarinca arsa ve
arazi diizenlemesi yapilabilmesi i¢in gerekli temel sart, ilgili uygulama alaninin imar
planinin bulunmasi ve planda imar uygulamasi yapilacak alanlarin konuta tahsis edilmis
olmasidir. 3290 Sayili Kanun ile eklenmis ek 1’inci madde uygulamasinda ise buna
ilaveten 09.05.1985 tarih ve 3194 Sayili Kanundan 6nce 6zel parselasyona dayali ve hisse
karsilig1 satin alinan yerlerin fiili paylasiminin olmasi gerekir. 3290 Sayili Kanun ile
eklenmis ek 1’inci madde uygulamasi agisindan ancak 1985 yilindan 6nce kabul edilmis
0zel parselasyon alanlar1 tizerinde bu maddeye dayanilarak imar uygulamasi yapmak
miimkiindiir. Imar uygulamalarinda 3290 Sayil: Kanun ile eklenmis ek 1’inci madde ile
hisse ¢6ziimii yapilabilmesi i¢in 1985 yil1 6ncesine ait 6zel parselasyon planina istinaden

olugmus bir fiili paylasim ve kullanimin mevcut olmasi1 aranmalidir.

2981/3290 Sayili Kanunun 10/c maddesi uyarinca imar uygulamas: yapilabilmesi i¢in
2981/3290 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginin 20’inci maddesine gore
10.11.1985 tarihinden 6nce 1slah imar plani sahasinda, yapilasmanin olmasi gerekir. Buna
ilave olarak 2981 Sayili Kanunun 10/b maddesine dayanilarak yapilacak imar
uygulamalarinda da ilgili alandaki miilkiyetin hisseli veya 6zel parselasyona konu olmast
gerekmektedir. 2981 Sayili Kanunun 10/b maddesi ile ilgili bir diger husus, Yargitay
kararlarina gore kamuya bedelsiz aktarilan alanlarin DOP oranini gegmemesi gerektigi
yoniindedir. Bu degisik yasal dayanaklari olan uygulamalardan 3194 Sayili Kanunun
18’inci maddesi uyarinca yapilan imar uygulamalar1 asil uygulama seklidir ve her zaman
uygulanma imkani1 vardir. Diger uygulamalar ise 6zel sartlara baglanmis ve bir gegis
donemi icin hak sahiplerine kolaylik getirmek ve uygulamay1 yapacak olana daha fazla
yetki vermek suretiyle karmasik, hisseli ve kii¢iik miktarlarda olan arazi pargalarinin
miilkiyete iliskin sorunlarinin diizeltilmesi amaciyla kanun koyucu tarafindan ortaya

cikarilmistir.

3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesine goére yapilan imar uygulamalarinda dikkat

edilmesi gereken hususlar ve uygulamalarda karsilasilan teknik-hukuki farkliliklarin



degerlendirilmesi yoniinden uygulama siirecinde bu isin uygulayicilart olan harita

mithendislerine bir¢ok gorevler diismektedir (Erdogan ve Ergen 2005).

2.3 18’inci Maddeye Gére imar Uygulamalarmin Genel Durumu

3194 Sayili Kanunun 18’inci madde imar uygulamalarina baslanilmasi belediye veya
valilik tarafindan alinacak idari bir kararla gerceklesir. Bu kararda, diizenleme bolgesi
belirlenir. Diizenleme alani secilirken konut yoniinden gelisme alanlart ve umumi
hizmetlere ayrilan alanlarin herkese dengeli dagitimi ilkelerine dikkat edilir. Bunun
disinda diizenleme smirinin tespitine iliskin varsa imar plani, yoksa yoOnetmelik
kurallarina uyulur. Bu asamadan sonra birtakim 6n ¢aligmalar yapilarak miilkiyete iligkin
bilgiler tespit edilir, halihazir harita yenilenir, uygulamaya yonelik 6zet cetveli, tahsis
cetveli, ada dagitim cetveli, DOP hesab1 cetveli ve kadastro ayirma capr cetvelleri
diizenlenir. Kanunen korunmasi gereken yapilar korunur, DOP alinmayacak parseller
tespit edilir ve kapanan yollarla yesil alan gibi yerler DOP hesabina ilave edilir. DOP her

parselden esit oranda alinir.

Imar uygulamasi yapilacak alanda bulunan umumi hizmet alanlart DOP ile kamuya
kazandirilirken 3194 Sayili Kanunun 18’inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Y &netmeligin (AADY) 12’inci maddesi uyarinca
diger kamu alanlarma ileride kamulastirilmak tizere hisselendirme yapilir. DOP ile
umumi hizmet alanlarina yapilan aktarmalara iicret 6denmez. Bunlar imar uygulamasi
nedeniyle deger artis1 karsiligi olarak alimir, AADY 12’inci maddesine gore yapilan
hisselendirmelerin ise ilerde kamulastirma sirasinda bedelleri 6denecektir. Bundan sonra
miimkiin mertebe ayn1 yerden imar parseli verilmesi ana ilkesi uygulanir. Zorunluluklar
nedeniyle ayni yerden imar parseli verilmesinin miimkiin olmadig: takdirde, en yakin
yerden parsel verme ya da hisselendirme yapilir. Dagitim ve tahsis miistakil, hisseli ve

kat miilkiyeti esasina gore yapilabilir (Erdogan ve Ergen 2005).



2.3.1 Temel ilkeler

Imar uygulamasina iliskin islemlerin isleyisine iliskin temel cerceve agik¢a kanun ve
yonetmelikle belirlenmis olmakla beraber uygulamalarda karsilagilan farkliliklar goz
ontinde bulunduruldugunda uygulamalarda bulunmasi 6ngériilen temel ilkeleri asagida

gibi siralamak miimkiindiir (Erdogan ve Ergen 2005):

e lgili alana ait 1/1.000 veya 1/500 6lcekli uygulama imar planinin olmasi gereklidir.
Birebir arazi kullanimini gostermeyen kiiciik 6lgekli nazim imar planlart ya da mevzii
imar planlarina goére imar uygulamasi olanakli degildir.

¢ 18’inci madde uygulamasi mutlaka imar planina uygun olmalidir. Ciinkii imar plani
hayata gegirilmektedir.

¢ DOP en ¢ok %40’a kadar olmalidir. Bununla beraber her diizenlemede DOP’un %40
olmasi1 imar uygulamasini konut alani elde etme amacindan uzaklastirmaktadir.

e Diizenleme sahasinin sinirlari iginde, imar planina gore konut (iskan) alani olmalidir.
Imar uygulamasi 1/1.000 dlgekli imar planinda iskdna ayrilmis alanlarda uygulanmali
bunun disinda tamami sanayi alani, tarimsal alan ve yap1 yasagi getirilen alanlar gibi
iskana agik olmayan yerlerde imar uygulamasi yapilmamalidir.

e Uygulama alan1 bir parsel olarak belirlenmemeli en az ada bazinda olmalidir. Ancak
adanin bir kismi1 imar planina uygun sekilde yapilanmis ise o zaman geriye kalan sahada
18’inci madde imar uygulamasi yapilabilir.

e Uygulama sonuglarinin belediye ve miicavir alan sinirlar i¢inde belediye enciimeni,
disinda ise il idare kurulu karari ile onanmasi gerekir.

e Kural olarak belediye enciimeni ya da il idare kurulunca onaylanan imar uygulamasi
sonuglarinin tapu mudiirliigii tarafindan tescilinin yapilmasi gerekir. Tapu miidiirliigiiniin
acik¢a kanuna aykirilik olmamasi halinde karsi koyma yetkisi bulunmamaktadir.

¢ 18’inci madde uyarinca yapilan imar uygulamasi resen yapilir. Bu madde uyarinca
yapilan uygulamalarda hak sahiplerinin rizasina ya da muvafakatine gerek yoktur.

e Sadece bu madde dayanak alinarak yapilan uygulamalarda, dagitim-tahsis asamasinda
hisselerin ferdilestirilmesi yani diizenlemeye hisseli giren miilkiyetin tekil milkiyete

dontistiiriilmesi yapilmamalidir.



e imar uygulamasina giren biitiin parsellere karsilik olarak bir yer miistakil, hisseli ya da
kat miilkiyeti esasina gore verilir. Diger bir ifade ile DOP kesintisinden sonra geriye kalan
alanin bagimsiz bir imar parseli olusturmuyor diye bedele doniistiiriilmesi miimkiin

bulunmamaktadir.

Ilke olarak 3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesinin uygulanmasmin amaci, imara
elverisli konut alan1 elde etmek olmalidir. Dolayisi ile tamamen imar plan1 ve yonetmelik
hiikiimlerine uygun olarak yapi adalarinin bulundugu yerlerde sadece imar planinda
ongoriilen yol, yesil alan vb. yerlerin agilmasi ve kamuya kazandirilmasi amaciyla imar
uygulamasi yapilamaz. Belediyelerce sadece hisselerin birlestirilmesi amaciyla imar

uygulamalar1 yapmalari da 18’inci madde uygulamasinin amacina aykirt bulunmaktadir.

2.3.2 Diizenleme ortakhik pay1 hakkinda olmasi gerekenler

3194 Sayili Kanunun 18’inci madde uygulamasina gore diizenlemeye tabi yerlerin
ithtiyact olan Milli Egitim Bakanligina bagh ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan,
park, otopark, ¢cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlere ait
alanlar icin gerekli olan arazi, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislari
karsiliginda, diizenleme ortaklik payr olarak diizenlemeye giren parsellerin
diizenlemeden Onceki yiiz 6l¢iimleriyle orantili olarak alinmaktadir. Bu oranin %401
gecmesi halinde yeteri kadar sahanin kamulastirilmasi gerekir. Yine DOP %40 olmasi
halinde AADY 12’inci maddesi uyarinca kamu tesis alanlarina ayrica pay verilmesini
engelleyen bir hiikiim yoktur. DOP ile kamuya kazandirilabilecek alanlar 3194 Sayili
Kanunun 18’inci maddesinin 3’iincii fikrasinda belirtilmis olmasina ragmen, terminal ve
toplu tagima istasyonu AADY 32’inci maddesine gore, pazar yeri de Danigtay kararlarina
gore DOP ile elde edilebilecek umumi hizmet alanlarina eklenmistir. DOP ile
karsilanacak yol alanlarinin niteligi hakkinda 18’inci maddede agiklayici bir hiikiim
olmamasina ragmen 18’inci maddenin {iglincii fikrasinda DOP ile olusturacak yolun
diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol oldugu vurgulanmistir. DOP ile
karsilanabilecek yolun, daha ¢ok uygulamaya tabi tasinmazlarin hizmetine sunulacak
bolgede olmasi gerektigi diisiiniilebilir. Bununla beraber Karayollar1 Genel Miidiirliigline

ait genisligi 50 metreden asag1 yollarda bu kapsamda degerlendirilebilmektedir. Ama
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tamamen milletlerarasi niteliginde olan genisligi en az 50 metre olan yollar ile otoyollarin

DOP ile kargilanmas1 bu maddenin amacina aykiridir.

DOP ile ilgili bir baska tespit ise kapanan kadastral yollar ile ilgilidir. 3194 Sayili
Kanunun 11’inci maddesine gore hazirlanan imar plani sinirlart igerisindeki kadastral
yollar ile meydanlarin, imar planinin onay: ile bu vasfini kendiliginden kaybederek
onaylanmis imar plani karar ile getirilen kullanma amacina konu ve tabi olacaklar
hiikme baglanmistir. 2644 sayili Tapu Kanununun 21’inci maddesinde koy ve belediye
smirlari i¢inde kapanmis yollarla yol fazlalarinin kdy veya belediye adina tescil olacagi
belirtilmistir. Bu hiikiimlere gore gerek kadastro calismalarinda gerekse tapulama
asamasinda kapanan kadastral yollar, yesil alanlar, pazar yerleri vb. umumi hizmet
alanlar1 belediye sinirlari igerisinde belediye adina yazilip tapu belgeleri diizenlenebilir.
Yapilan uygulamalar da bu yondedir. Ancak bu yontemle belediye adina kayitli olan
tasinmazlarin  bulundugu alanlar1 kapsayan sahada imar uygulamasi yapilmasi
durumunda, bu taginmazlarin belediye adina parsel olmaktan once diizenleme ortaklik
pay1 hesabina katilmasi ve DOP’un geriye kalan umumi hizmetler i¢in belirlenmesi
gerekir (Erdogan ve Ergen 2005). Bunlardan bagka DOP ile ilgili olmasi gereken ilkeleri

asagidaki gibi siralanabilir:

e DOP diizenlemeye giren tiim parsellerden belediye, Maliye Hazinesi, 6zel ve tiizel kisi
vb. esit oranda alinmalidir.

e DOP orani taginmazin diizenlemeden 6nceki kismina uygulanmalidir.

e DOP ile elde edilen alanlar umumi hizmetler diginda belediyelere parsel olusturulmasi
gibi maksatlarla kullanilmamalidir.

e DOP ile karsilanacak alanlara tahsisli yerlerden DOP alinmamalidir.

e Kamulagtirma yapilmasi halinde DOP, kamulastirmadan sonra kalan kisma
uygulanmalidir.

e DOP bir kere almir. Yeniden yapilan uygulamalarda, daha once DOP alinan
tasinmazlardan yeni uygulamanin DOP oraninin daha yiiksek olmasi durumunda fark
kadar DOP alinabilir.

» Taginmaz sahiplerinin talepleri {izerine, miilga 6785-1605 Sayili Kanunun 39’uncu

maddesine gore ya da 3194 Sayili Kanunun 15’inci ve 16’ inc1 maddelerine istinaden daha
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once ifraz edilerek tescil edilen parsellerden diizenlemeye dahil edilenlerin, ilk parselin

ifrazinda alinan terk oranini %40’a tamamlayan fark kadar DOP alinabilir.

Diizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve tizerindeki yapinin 6zelligi itibariyle
DOP’un alimamadigi hallerde, ilgilisinin muvafakati ile DOP miktar1 bedele

doniistiiriilebilir.

2.3.3 Hukuki zorunluluklar

3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesine istinaden yapilacak imar uygulamalarinda
herhangi bir tasinmaza ayni yerden ya da en yakin yerden imar parseli verilmesi genel
ilke olarak benimsenmis oldugundan tasinmaz imar planma gore yol, yesil alan gibi
diizenleme ortaklik pay1 ile elde edebilecek sahalara rastlamasi halinde bu alanlarda zaten
imar parseli olusturulamayacagindan ayn1 yerden parsel verilmesi miimkiin degildir. Yine
imar plan1 uyarinca imar uygulamasi sirasinda AADY’nin 12’inci maddesi uyarinca
ileride kamulastirma yapilmak iizere pay verilen alanlarda da imar parseli
olusturulmayacagindan ayni yerden parsel verilme ilkesi uygulanamaz. Tasinmaz imar
planinda baska alanlara da tahsis edilmis olabilir. Bu tiir durumlar hukuki zorunluluk

olarak agiklanabilir (Erdogan ve Ergen 2005).

2.3.4 Teknik zorunluluklar

3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesine istinaden yapilacak imar uygulamalarinin
dagitim agamasinda ayn1 yerden imar parseli verilebilmesi i¢in zorunlu kriter, bu alanin
imar planiyla konuta tahsis edilmis olmasidir. Taginmazin bulundugu alan imar planiyla
konut alanina ayrildigi takdirde ayni yerden parsel verilmesini engelleyen sebepleri
teknik zorunluluk olarak ifade edebilir. Teknik zorunluluk kadastro parselinin imar
parseline isabet ettigi yer konut alanina rastladigi halde burada olusturulacak imar
parselinin tahsis yapilmasi asamasinda ayni yerde bulunan diger parsellerle birlikte
degerlendirilmesinden dogmaktadir. Ornegin, bir tasinmazin bitisiginde bulunan kat
miilkiyeti tesis edilmis bir tasinmazla hisseli hale gelmesi zorunlulugunun olusmasi gibi

bir durumdan bahsedilebilir. Bununla birlikte ayn1 yerden parsel verilememesi halinde en
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yakin yerdeki parselden verilememesi hali de teknik zorunluluktan kaynaklanmaktadir.
Bu da daha ¢ok umumi hizmet alanlarina ve kamu tesislerine isabet eden sahalarda

bulunan taginmazlar i¢in gegerlidir (Erdogan ve Ergen 2005).

2.3.5 Fiili zorunluluklar

3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesine istinaden yapilacak imar uygulamalarinda fiili
zorunluluk taginmazin DOP kesintisi sonrasit geriye kalan alaninin bagimsiz parsel
olamayacak biiylikliikte olmasi halinde, bu alana karsilik olarak, uygulama Oncesi
taginmazin bulundugu yerin disinda yakininda veya bagka bir yerden hisse verilmesidir.
Bu halde Once tasinmazin isabet ettigi imar adasindaki diger yerlerdeki parsellerle
hisselendirilmesi, bu da miimkiin olmazsa en yakinindaki imar adasindan verilmesi
gerekmektedir. Diger bir hususta imar planiyla konut alanlarina tahsis edilmekle birlikte,
taginmazin bulundugu yere yap1 yapilmasinin engelleyen askeri yasak bolge, su havzasi

koruma bandinda olmasi gibi sebeplerin olmasidir (Erdogan ve Ergen 2005).

2.4 18’inci Madde Uygulamalarinda Karsilasilan Sorunlar

Arazi ve arsa diizenlemesi ¢alismalarinin temel girdileri, tapu ve kadastro ile uygulama
imar plani verileridir. Bu veriler, 3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesi ve bu madde
uygulamasinit agiklayan yonetmelik esaslarmma gore isleme tabi tutulur. Ancak,
uygulamanin Oncesinde, sirasinda ve sonrasinda ¢esitli sorunlarla karsilasmak

miimkiindiir. Bu sorunlar asagidaki gibi siralanabilir:

e Tapu ve kadastral verilerden kaynaklanan sorunlar,

e Uygulama imar plani verilerinden kaynaklanan sorunlar,
e Taginmaz sahiplerinden kaynaklanan sorunlar,

¢ Uygulamayi yapan idareden kaynaklanan sorunlar,

e Uygulamay yiiriitenden kaynaklanan sorunlar,

¢ Uygulama hatalarindan kaynaklanan sorunlar,

e Tapu ve Kadastro Miidiirliikleri yoniiyle temel sorunlar,
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2.4.1 Tapu ve kadastral verilerden kaynaklanan sorunlar

Arazi ve arsa diizenleme c¢alismalari i¢in ilk ihtiya¢ duyulan, kadastral haritalar ve bunlara
ait teknik belgelerdir. Kadastral haritalar, 3402 sayili Kadastro Kanununa gére Tapu ve
Kadastro Genel Midiirliigii (TKGM)’ne bagh kadastro midiirliikleri tarafindan yapilir.
Baslangicindan giiniimiize kadar ¢esitli 6l¢ii yontemleri kullanilarak iiretilen kadastral
haritalar ¢esitli hatalar icermektedir. Giiniimiizde haritacilik sektoriinde kullanilan 6lgme
aletlerindeki gelisme ve bilgisayar kullanimi sayesinde yiiksek dogruluk derecesinde
harita tiretmek miimkiin olmustur. Ancak giiniimiizde arazi ve arsa diizenlemesi
calismalarinin pek ¢ogu, eskiden iiretilen kadastro haritalari ile gergeklestirilmektedir. Bu
nedenle de cesitli kadastral sorunlar ortaya ¢ikmaktadir (Erdogan ve Ergen 2005). Bu

sorunlar ve ¢6ziim Oneriler agagidaki gibi siralanabilir:

e Herhangi bir koordinat sistemine dayali olmayan ve genellikle takeometrik yontemle,
alet kurma noktalar1 arasindaki a1 ve kenarlarin, bu noktalardan da parsel kdselerinin
Olciilerek, yapilan olgiilerin yaklasik kuzeye gore aci-mesafe seklinde harita {lizerine
gecirilmesiyle iiretilen grafik haritalardaki, ¢izim sirasinda insan unsuruna dayali, kontrol
edilemeyen parsel siirlarinin ¢izim hatalar1 ve buna bagli olarak, tapu kayitlarindaki
yiiz6lglimleri ile hesaplanan parsel ylizolgtimleri arasindaki farkliliklarin ortaya ¢ikmasi.
Grafik haritalar sayisallastirildiktan sonra, harita ve zeminde ortak olan noktalar, halihazir
haritanin yer kontrol noktalarina dayali olarak Glgiilerek ortak nokta koordinatlar: elde
edilir. Bu ortak noktalardan doniisiim yapilarak elde edilecek sinirlar halihazir haritaya
aktarilir. Bu aktarma sirasinda yanilma sinir1 digi durumlarla karsilasilabilir. Boyle
durumlarda diizenleme siniri, kadastro adasi smirlarina dayandirilmalidir. Bu sekliyle
uygulama yapilmalidir.

e Halihazir miilkiyet durumu ile kadastro paftalarinin uyusmamasi. Bazi uygulamalarda
harita esas alinirken, baz1 uygulamalarda yiizolglimii diizeltmesi yapilmakta, bazisin da
ise bu dikkate alinmadan tapu yilizol¢iimii esas alinmaktadir. Boyle durumlarda,
diizenlemeye giren yiizolglimleri ile arazideki yilizol¢iimleri arasinda 6nemli farkliliklar
olmakta, bunun sonucunda da kadastral parsellere tahsis edilen imar parsellerinde bir hak
kaybt veya haksiz bir kazang meydana gelmektedir. Bu tir pafta zemin

uyumsuzluklarinda; harita yapimi sirasinda hata yapildiginin teknik belgelerinden
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anlasilmast durumunda, 3402 Sayili Kanunun 41’inci maddesi kapsaminda gerekli
diizeltme yapilmalidir. Teknik belgelerden boyle bir sonug¢ ¢ikarilamiyorsa; bilirkisi
beyanlari ile bu belirleme yapilarak, 3402 Sayili Kanunun 22/a maddesi ¢ercevesinde
kadastro paftalarinda degisiklik yapilir. Bunun disindaki pafta zemin uyumsuzluklari
mutlaka 4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 645’inci maddesi kapsaminda, “Eger,
plandaki yani kadastro haritasindaki sinirlar ile zemindeki sinirlar arasinda bir farklilik
var ise, asil olan plandaki sinirdir” hiikkmiine gore haritada gosterilen sinirin esas alinmasi
ve yer tespitlerinin de buna gore yapilmasi gerekir. Fakat bu diizeltmeler zaman
almaktadir. Bu nedenle, diizeltme mevzuati, arsa diizenlemelerini siirlincemede
birakmayacak sekilde yeniden degerlendirilerek diizenlenmelidir.

¢ Diizenleme bolgesindeki kadastro parsellerinin hisseli satis1 sonucunda tapu sicilindeki
hisselendirmelerde hatalar olabilmekte, hisse toplamlar1 parsel alanindan farkl
cikabilmektedir. Bu gibi hatalarin diizeltilmesi, Tapu Sicil Tizigii niin ilgili maddesine
gore hak sahiplerinden onay alinmak suretiyle veya dava agilarak yapilmaktadir. Bu
davalarin sonucunu beklemek de parselasyon igslemini yavaslatmaktadir. Bu hatalarin
yapilmamas1 konusunda dikkatli davranilmalidir.

e Kadastro haritasi ile imar planinin dayandirildigi halihazir haritanin 6l¢ek birliginin
olmamasi. Bu durumda kadastro haritasinin 6l¢egi imar uygulama haritasinin dlgegine
dontistiiriilir. Koordinat birligi yoksa koordinat sistemleri arasinda doniigiim yapilir.
Ancak her iki islem de oldukga kiilfetli olup, 6zel ara¢ gereg gerektirmektedirler. Ayrica
doniisiim isleminde yapilan hatalar ve karsilasilan zorluklar da teknik agmazlara neden
olmaktadir. Imar plani ve kadastral haritalarin koordinat sistemi birligi saglanarak tek bir

koordinat sistemine gecilmeli ve harita iiretimleri bu sekilde yapilmalidir.

2.4.2 Uygulama imar planindan kaynaklanan sorunlar

Arazi ve arsa diizenlemesi g¢aligmalarinda ikinci ihtiya¢c duyulan, uygulama imar
planlaridir. Bu c¢alismalar sirasinda bazi sorunlar imar planindan kaynaklanmaktadir
(Erdogan ve Ergen 2005). Belirtilen sorunlar ve planlamaya iliskin oneriler asagida gibi

siralanabilir:
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eimar planimin yapimi asamasinda plan miielliflerinin, planlar1 standart topografik
kadastral haritalara yani kadastral durumu islenmis halihazir haritalar {izerine ¢izmeleri
gerekirken, pratikte planlarin gogunun kadastral olmayan haritalar {izerine ¢izilmistir. Bu
nedenle planlar, son halihazir durumu gosteren ve kadastral durum ile tiim yapilagsmalarin
tam ve dogru olarak islenmis oldugu harita iizerine ¢izilmelidir. Bu konuda, 3194 Sayili
Kanunun tanimlarin verildigi 5’inci maddesinde, uygulama imar planinin taniminda
“tasdikli halihazir haritalar {izerine varsa kadastral durumu islenmis olarak” hiikmii
degistirilerek, imar planlarinin giincel ve kadastral durumu islenmis halihazir haritalar
tizerine ¢izilmesi zorunlu hale getirilmelidir.

e Arsa ve arazi diizenlemesi uygulamalarinda, biitiin kadastral parseller esit degerde kabul
edilmekte, diizenleme isleminde parsellerin sadece yiizolglimleri esas alinmaktadir.
Uygulama imar planindaki yapi1 adalari arasindaki biiyiik farkliliklar nedeniyle, esit
degerde varsayilan kadastro parsellerinden diizenleme sonucunda ¢ok farkli degerlerde
imar parselleri iretilmektedir. Bu nedenle, diizenleme sahalar1 segilirken, ayni yapi
yogunluklarin1 ve diizenini igeren yapi adalari dikkate alinmali ve uygulayici idare
tarafindan taginmazlarin gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarina gerekli
degerleme ¢alismalar1 yaptirilarak uygulama dncesi ve sonrasinda olusacak degerleri de
dikkate alinmalidir.

e Diizenleme Ortaklik Payr Orami %40’tan fazla olan bolgelerde, belediyeler
kamulastirmadan kagmak icin, diizenlemeye girmemektedirler. Bunun 6nlenmesi i¢in,
imar planlar1 yapilirken, diizenleme ortaklik payinin %40’1n altinda kalacak sekilde
planlama yapilmali ve diizenleme bolgesi sinirlart da planda gosterilmelidir. Kamu tesis
alanlar1 da homojen dagitilmalidir. Ornegin her bolgede bir okul, bir cami, bir kres
olusturulmasi sdylenebilir.

e Parselasyona yonelik teknik belirleyicilerin, genel yasal diizenlemeler disinda, birisi
lejant parametreleri, digeri imar adasinin eni, boyu, bigimi gibi geometrik 6zellikleridir.
Uygulamada sonug¢ olarak ayni yasal organin onayindan gecerek kesinlesen bu
belirleyiciler birbiri ile ¢elisir sekilde uygulayicinin karsisina gelmektedir. Onceden genel
anlamda uyumlu olan bu belirleyiciler, daha sonraki meclis kararlar ile ¢eliskili duruma
getirilebilmektedir. Bu belirleyicilerin ¢eliskili durumdan kurtarilmasi1 gerekmektedir.
eimar planlarinda sik sik degisiklik yapilmas: nedeniyle, uygulamalar da siirekli
yapilmakta, bu da defalarca gereksiz calismalar yapilmasina neden olmaktadir.

Dolayisiyla belediyelerin kisith kaynaklarmin gereksiz yere kullanimi séz konusu
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olmaktadir. Bu nedenlerle; imar degisiklikleri ve uygulamalari bir kurala baglanip ¢ok sik

yapilan degisiklikler 6nlenmelidir.

2.4.3 Tasinmaz sahiplerinden kaynaklanan sorunlar

Arsa ve arazi diizenlemesine karsi taginmaz sahiplerince ¢esitli itirazlar yapilmaktadir.

Bu itirazlar1 agagidaki basliklar altinda siralanabilir (Erdogan ve Ergen 2005):

e Tahsis edilen imar parselinin yerine itiraz: Imar parsellerinin tahsis islemi, cok ¢dziimlii
olmasi nedeniyle arsa ve arazi diizenlemesi isleminin en zor asamasidir. Tasinmaz
sahiplerinin itirazlarin1t minimuma indirmek i¢in dagitim sirasinda her kadastro parseline
ayni degerde ya da yakin degerde imar parseli tahsis edilmelidir.

eimar parselinin hisseli olusuna itirazz DOP alinmasindan sonra bir imar parseli
olamayacak kadar kii¢iik olan kadastro parsellerine hisseli imar parseli tahsis etmek yasa
geregidir. Diizenleme 6ncesinde miistakil miilkiyet durumunda olan taginmaz, diizenleme
sonucunda hisseli bir imar parseline doniismiis olur. Bu durumda tasinmaz sahipleri
uygulamanin iptali i¢in idari yargiya basvurmaktadirlar.

e Diizenleme sahasi sinirina itiraz: Belediye enciimenleri veya il idare kurullarinca
onaylanan diizenleme sahasi sinirlari, bazen bir kadastro parselini iki par¢aya boler.
Parselin bir kismi diizenlemeye konu olurken, diger kismi diizenleme disinda kalir. Bu
durum yasaya ve uygulama yonetmeligine uygundur. Fakat tasinmaz sahipleri uygulama
hakkinda tam olarak bilgilendirilmediginden diizenleme smirinin hatali belirlendigi
gerekcesiyle itiraz etmektedirler. Ayrica arazi ve arsa diizenleme c¢alismalarinin
tamamlanarak, imar parsellerinin tapuya tescil edilip, tapularin hak sahiplerine
dagitilmasindan sonra da tasinmaz sahipleri yeni fiili durumu benimsemeyerek ¢esitli

sorunlar nedeniyle itiraz ve yargi yolunu tercih etmektedirler.

2.4.4 Uygulama yapan idareden kaynaklanan sorunlar

Belediyelerin 3194 Sayili Kanunun 18’inci madde uygulamasi i¢in zorunlu tutulmamalari

ve uygulama yapmamalarinin nedeni yasada, imar planlarinin yapimima mechuriyet
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getirildigi halde, uygulanmasi igin bir zorunluluk getirilmemesi olarak degerlendirilebilir.
Ancak, plan uygulandig1 zaman kendinden bekleneni verebilir. Bu nedenle, uygulayici
kurumlarin plani uygulamakla zorunlu tutulmalari konusunda yasal diizenlemeler
yapilmalidir. Belediyelerin mali imkansizliklar1 nedeniyle uygulamalar yeteri miktarda
yapilamamaktadir. Gerekli kaynak olusturulmasi halinde uygulamalar daha siiratli ve
daha yaygin yapilabilecektir. Parselasyon planlaria 30 giinliik aski ilan siiresi i¢erisinde
tasinmaz sahiplerince yapilan itirazlarin degerlendirilmesinde, belediyelerce ¢elisen
kararlar verilmesi nedeniyle parsel sahiplerinin dava yoluna gitmesi de uygulamayi
yavaslatmaktadir. Bunun i¢in uygulamaya yapilan itirazlar, konuyla ilgili kurulacak
olan 6zel ihtisas mahkemelerinde degerlendirilerek, uygulamanin daha kisa siirede

tamamlanmasi saglanmalidir (Erdogan ve Ergen 2005).

2.4.5 Uygulamay yiiriiten teknik elemanlardan kaynaklanan sorunlar

Imar uygulamalar1 asamasindaki temel kisitlarin basinda nitelikli insan kaynagmin
yetersizligi siklikla ileri stiriilmektedir. Bu alanda yasanan baglica sorunlar asagidaki gibi

Ozetlenebilir:

e Teknik Yetersizlik: Uygulamay: yapacak kisilerin gerekli teknik ve hukuki bilgilere
sahip olmamalar1 da uygulamada sorunlara neden olmaktadir. Uygulamay1 yapacak
kisiler liniversitelerden de yararlanilarak meslek ici egitime tabi tutularak gerekli teknik
ve hukuki bilgi ile donatilmalidir.

e Isi Zamaninda Bitirememek: Uygulama sahasina giren parsellerin tapu kiitiiklerinde
diizenleme serhi bulundugundan, isin zamaninda bitmemesi parsel sahiplerinin satis, ifraz
ve tevhit gibi islemleri yapamamasma neden olmaktadir. Bunun i¢in diizenleme
caligmalarinin kisa siirede bitirilmesi gerekmektedir. Bunun i¢in de uygulamay: yiiriiteni

denetleme onlemleri alinmalidir.
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2.4.6 Uygulama hatalarindan kaynaklanan sorunlar

Arazi ve arsa dlizenlemesi uygulamalarinin en 6nemli agsamasi olan imar parsellerinin
olusturulmasi ve kadastro parsellerine tahsisi islemi sirasinda yapilan hatalar da sorunlara
yol agmaktadir (Erdogan ve Ergen 2005). Bu hatalar1 asagidaki gibi siralamak

miumkindiir;

¢ Uygulamalarda miistakil parsel verilmemekte ve diizenleme ortaklik pay1 %40 olmasina
karsin; diizenleme ortaklik payinin uygulama sahasinin geregi olarak bu oranin altinda
kalmast durumunda, belediye kendi miilkiyetinde arsa elde etmek ig¢in, diizenleme
ortaklik paymin %40’a tamamlanan miktarini kendi adina tescil ettirmemelidir.

¢ Bazi belediyelerin yaptiklari 3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesi ve 2981/3290 Say1li
Kanunun 10/c maddesi uygulamalarinda, diizenleme sahasi igerisindeki parsellerden
farkli oranlarda DOP kesintisi yaptiklari, diizenleme sahasi igerisinde belirlenen genel
DOP oraninin her taginmazda uygulanmadigi, bu oranin altinda veya lstiinde kesinti
yapildigi gorilmektedir. Ancak, diizenlemeye giren her parselden esit oranda DOP
kesintisi yapilmasi, 3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesi 18’inci madde ve 2981/3290
Sayili Kanunun 10/c uygulamalarinin genel bir kuralidir. Bu nedenle diizenleme sahasi
igerisindeki DOP farkliliklari, idare mahkemelerinde en basta gelen plan iptal
sebeplerinden birisi oldugundan uygulayicilar bu konuya 6zellikle dikkat etmelidir.

e Daha once DOP alinmig yerlerden tekrar alindigi gézlenmektedir. Bu yasaya aykir bir
durumdur. Uygulayici idarelerin karar organlarinin, teknik bilgi diizeyi yoniinden yetersiz
olmalar1 nedeniyle bu tlirdeki uygulamaya yonelik yanlisliklarin dnlenmesi amaciyla
uzman danmismanlik kurumu olusturulmalidir. Arsa diizenlemesinin taginmaz sahiplerini
en cok ilgilendiren yonii dagitimdir. Buna paralel olarak, dagitim yargiya intikal eden
konularin basinda gelmektedir. Bu nedenle, yargiya basvuruldugu takdirde haksiz
uygulamalar birkag¢ yil sonra iptal edilmekte, o zamana kadar yapilan yatirimlar bosa
gittigi gibi, uygulamaya harcanan emek ve masraflar da milli servet kaybina neden
olmaktadir. Bunun yani sira, iptal edilen uygulama bir¢ok hukuki probleme neden
olmakta, bazen geriye doniis de miimkiin olmamaktadir.

e Vatandasin aleyhine bir durum olarak degerli yerdeki arsasinin yerine degersiz arsa

verilmektedir. Dagitim objektif yapilmis olsa bile, tasinmazlarin deger durumu dikkate

19



alinmadigindan imar planmin getirmis oldugu menfaat ve kiilfetler tasinmazlara tam
anlamiyla esit olarak yansitilamamaktadir. Tasinmaz alan olarak korunmus olmakla
birlikte deger olarak hak etmedigi halde azalabilmekte veya cogalabilmektedir. Bu
nedenle, uygulamanin daha adil olabilmesi i¢in, parsellerin ylizolglimii yerine,
degerlerinin tespit edilerek diizenlemeden Onceki parsel degerine esdegerde parsel
verilmelidir.

¢ 3194 Sayili Kanunun 18’inci madde uygulamasinda belediye resen mal sahiplerinin
onayinit almadan onlar1 bagka mal sahipleri ile hisseli hale getirebilmektedir. Vatandasin
bilmedigi, tanimadigi kimselerle hisseli hale gelmesini engellemek igin, yeni bir
diizenlemede, bu sekilde zorunlu hisselendirme s6z konusu olacak olursa, vatandaslarin
onaylar1 alinmalidir.

e Belediyelerin gegmiste yapmis olduklar1 ve tapuya tescil edilmis imar uygulamalarinin
dagitim cetvellerinde yanlighk yapildigini belirterek, sonradan aldiklari enciimen
kararlar1 ile dagitim cetvellerinde degisiklik yaptiklari, degisiklik geregince tescillerin
diizeltilmesini istedikleri gézlenmektedir. Boylece, belediyenin aldig1 bir idari kararla,
kigilerin miilkiyet haklarinda degisiklik yapildigina rastlanmaktadir. Belediyelerin
yapmis olduklart imar uygulamalar1 6ziinde birer idari islemdir. Bu nedenle idari
islemlerin genel 6zelligi olan idarece her zaman geri alinabilme, degistirilebilme imkan1
her zaman mevcuttur. Ancak, bir idari islem olan imar uygulamasi, tapu siciline tescille
birlikte hak meydana getirdigi i¢in idari islem olma 6zelligini kaybeder ve hukuki bir
islem halini alir. Dolayisiyla artik, islemde yapilacak degisikligin, ya ilgililerin
muvafakati ya da mahkeme karar1 ile yapilmasi saglanmalidir.

e Belediyelerin, genellikle diizenleme ¢izgisinin sinirladigi alani, dogrudan diizenlemeye
giren alan olarak aldigi, boylece, bazi1 tescil harici alanlarin, diizenleme ¢izgisinin
siirladigl alana girmekle beraber, imar adalarina isabet etmedigi halde bu alanlarin
kadastro parseli gibi degerlendirilerek diizenleme sahasi toplamina eklendigi
goriilmektedir. Bu durumda, diizenlemeye giren alan, gercekte oldugundan daha fazla
gosterilerek biiyiidiigiinden diizenleme sahasi iginde DOP orani da yiikselmektedir.
eBelediye adina ihdas edilen sahalardan DOP uygulamalar ile kesinti yapilmadigi,
sadece sahislar admna kayith taginmaz mallardan kesinti yapildigr gozlenmektedir.
Diizenleme sahasi igerisindeki biitin parsellerden DOP uygulamasinda kesinti

yapilmalidir.
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e Belediye veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan alanlarda 3194 Sayili Kanunun
18’inci maddesi uyarinca %40°1 gegmeyen diizenleme ortaklik pay1 alinabilecegi, umumi
hizmetlere ayrilan yerlerin DOP miktarindan fazla olmasi halinde eksik kalan miktarin
belediye veya valilik tarafindan kamulagtirma yolu ile tamamlanacagi ayni kanunda
aciklanmistir. 3194 Sayili Kanunun 13’iincii maddesinin son fikrasinda diizenleme
ortaklik payi lizerindeki miktarlarin mal sahiplerince ilgili idarelere bedelsiz olarak terk
edilebilecegi de belirtilmistir. Buna gore, ilgili idarelerce kadastro parsellerinden
kamulastirma yapilmamis ya da maliklerce tapu miudiirliigiine talepte bulunularak
bedelsiz terk edilmemis ise, DOP iizerindeki bedelsiz terk veya kamulastirmaya konu
olacak kisimlarin yol, meydan, yesil alan gibi yerlere rastlasa dahi bir parsel numarasi
altinda imar planindaki vasfi aynen yazilmak suretiyle kadastro parselindeki malikleri
adma dagitim cetvellerinin diizenlenmesi ve tescillerin yapilmasindan sonra; bu yerlerin
bedelsiz terk veya kamulastirma yoluyla belediye veya 6zel idarenin miilkiyetine gegmesi
ve daha sonra 4721 Sayili Kanunun 912°nci maddesi uyarinca sicilden ¢ikarilmasi
gerekmektedir. Bu nedenle, ilgili idarelerce yapilan imar uygulamalarina iligkin dagitim
cetvellerinde %40 DOP miktarin1 asan kisimlarin uygulamayi yapan idarenin kendi
tasinmaz mallar1 hari¢ bedelsiz terk veya kamulastirma olarak gosterilmesi miimkiin
olmayip, dagitim cetvelleri buna gore diizenlenmelidir.

¢ 3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesi uygulamalarinda; zeminde kat miilkiyeti ya da
kat irtifak1 kurulu tasinmaz mallarin da uygulamaya alinarak diger kadastro parselleri ile
birlikte imar parsellerine suyulandirildigi gozlenmektedir. Bu gibi durumlar tapu sicilinde
uygulamanin tescilini zorlagtirmaktadir. Bu nedenle, zeminde kat irtifaki ya da kat
miilkiyeti kurulu taginmaz mallar uygulamaya girdiginde baska kadastro ya da imar
parselleriyle suyulandirmaya girmeden diizenlemeden ¢ikmali ya da binanin bulundugu
kismin disindaki bir boliimden DOP kesilmelidir.

¢ 3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesi uygulamasi ile diizenlemeye alinan kayalik veya
cok egimli yapilasmaya uygun olmayan kadastro parsellerine de uygulama geregi yapilan
kesintilerden sonra kalan kisimlari i¢in imar parselleri verilmektedir. Oysa topografik
yapist ¢ok bozuk oldugu i¢in planci, bu gibi yerleri genellikle yesil alan olarak
ayirmaktadir. Bu gibi kadastro parsellerinin diizenlemeye alinarak karsilifinda diizgiin
imar parselleri vermek diger parsel sahiplerine kars1 bir haksizliktir. Bu nedenle, bu gibi

alanlarin diizenleme disinda birakilmalidir.
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2.4.7 Tapu ve kadastro miidiirliikleri yoniiyle temel sorunlar

Tiirkiye Cumhuriyeti’nde arsa diizenlemeleri 09.11.1985 tarihinde yiiriirliige giren 3194
Sayili Kanunun 18’inci maddesi ve bu maddenin uygulanmasiyla ilgili esaslar1 agiklayan
1985 tarihli 18’inci Madde Uygulama Yonetmeligi hiikiimlerine gére yiiriitilmektedir.
Uzun bir stireden beri ayn1 mevzuatla yiiriitiilen arsa diizenlemeleriyle ilgili hiikiimler
giinlin gereksinimlerine cevap vermekten uzaklagsmis ve beraberinde bir¢cok sorunu da
ortaya ¢ikarmistir. Arsa diizenlemeleri sonucu iiretilen parselasyon planlarinin, tapuda
tescile konu olmasi ve tescilden sonra da tapu plan1 kimligini kazanmalar1 nedeniyle arsa
diizenlemeleri hem kadastro midiirliiklerini, hem de tapu miidiirliiklerini dogrudan

ilgilendirmektedir.

Mevzuatta ve uygulamada ortaya ¢ikan darbogazlar tapu ve kadastro miidiirliiklerini de
sikintiya sokmaktadir. 3194 Sayili Kanunun 18’inci madde uygulamalarinin tapu ve
kadastro miidiirliikleri yoniiyle olusturdugu sorunlarin genel itibariyle karsilasilanlar

degerlendirilmistir (Sar1 2012). Bu sorunlar ana basliklariyla asagidaki gibi siralanabilir:

e Parselasyon planlarinin Kontroliinde yetki sorunu.

e Plan degisikligiyle genel hizmet alanlarinin 6zel miilkiyete konu edilmesi durumunda
esdeger alan ayrilmasi konusu.

¢ Kapanan kadastral yollarmn nasil bir isleme tabi tutulacag: konusu.

e Imar uygulamalarinda hisse ¢6ziimii konusu.

e Kadastro parsellerinin yiizol¢iimlerinde bulunan hatalarin diizeltilmesi konusu.

e Parselasyon planlarinin Kesinlesmesi ve iptalinde Karsilasilan sorunlar.

¢ DOP’tan karsilanacak alanlarin sayilarinin genisletilebilir nitelikte olmasi.

e Kamu tesis alanlarinin tescilindeki sorunlar.

e Kat irtifakli veya kat miilkiyetli tasinmazlara disaridan hissedar eklenmesi.

e Tasinmazlara konulan “Imar Diizenlemesine Alind1” belirtmesinin terkini sorunu.
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2.4.7.1 Parselasyon planlarimin kontroliinde yetki

Tapu ve kadastro miidiirliklerinin 18’inci madde uygulamalari ile ilgili en Snemli
problemi kontrol yetkilerinin mevzuatta agik¢a tanimlanmamis olmasidir. 3194 Sayili
Kanunun 18’inci maddesi geregince yapilan arsa diizenlemelerinin kontrolii hakkinda

Imar Kanunu’nda herhangi bir hiikiim bulunmamaktadur.

AADY’nin 40’mc1 maddesinde imar parselasyon planlari ve eklerinin kadastro teknigine
uygunlugunun, bu konudaki yonetmelik ve aciklamalara gore mahalli kadastro
miidirliiklerince kontrol edildikten sonra, mahalli tapu miudiirliiklerine gonderilecegi
belirtilmektedir.  Kadastro  teknigi  kavrammin  tanimlandigit  bir mevzuat
bulunmamaktadir. Burada sozii gegen kadastro teknigi kavrami “kadastro haritalarinin
yapiminda uygulanan harita yapim teknikleri” olarak agiklanabilir. AADY’nin 43’{incii
maddesinde imar parselasyon planlarinin tescilden sonra tapu plan1 yerine gegecegi
belirtilmistir. Bu nedenle parselasyon planlariin, kadastro haritalarinin teknik
yeterliligine ve yapim teknigine uygun diizenlenmis olmasi gerekir. Kadastral harita
yapim teknikleri Tapu Planlari Tiiziigii, Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretme
Yonetmeligi ile Tescile Konu Harita ve Planlar Yo6netmeligi’nde ve 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 Kontrolii Genelgesi ile
09.11.2010 tarith 2010/22 sayili Tescile Konu Olan Harita ve Planlarin Kontrolii
Hakkinda Genelgede yer almaktadir.

Parselasyon planlarimin  kadastro harita yapim tekniine wuygun diizenlenip
diizenlenmedigi Kadastro Miidirliiklerince kontrol edilmelidir. Tapu miidiirliiklerinin
kontrol yetkisi ise hakli sebep ilkesi kapsamindadir. Tapu kiitiigiine yapilan tescilin,
kendisinden beklenen sonucu meydana getirebilmesi i¢in dncelikle 4721 Sayil1 Kanunun
1024’iincti maddesi geregince dayandigi bir hukuki sebebin bulunmasi ve bu sebebin de
gegerli olmasi gerekir Higbir hukuki dayanagi bulunmayan veya mevcut hukuki sebebi
gecerli olmayan tesciller yolsuzdur. Yani tapu siciline yapilan tescilin hakli bir sebebe
dayanmas1 gerekmektedir. Tapu miidiirliikkleri bu kapsamda imar uygulamalarinin hakl

bir sebebe dayanip dayanmadigini irdelemek durumundadir.
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Tapu ve kadastro idaresinin, devletin sorumlulugu altindaki tapu sicillerinin diizenli bir
bi¢imde tutulmasiyla ilgili gorev ve sorumlulugu bulunmaktadir. Belediye ve valiliklerin
yetkileri olmadig1 halde aldiklari kararlarin, “hakli sebep” ilkesi ¢ergcevesinde uygulama
olanag1 bulunmamaktadir. Ornegin belediyelerin, belediye ve miicavir alan smirlari
disinda bulunan taginmazlarla ilgili arsa diizenlemesine yonelik enclimen kararinin
uygulama olanagi yoktur. 5393 sayili Belediye Kanununun 6’inc1 maddesi geregince
belediye smir haritalar1 tapu ve kadastro midiirliiklerine gonderilmektedir. Bu
haritalardan belediyelerin yer yoniinden vyetkisini astigi anlasilirsa islem tapu
miudiirligiince reddedilmelidir. Ayni sekilde parselasyon planinin enciimen yerine meclis
tarafindan onaylanmasi, enciimen kararinda diizenlemeye alindig1 bildirilen taginmazin
dagitim cetvellerinde yer almamasi, belediyelerin devletin hiikiim ve tasarrufun altindaki
tescil harici alanlar1 ihdasen kendi adina tescil ettirmek istemesi gibi hususlar hakli sebep
ilkesi kapsaminda reddedilmelidir. Kisaca, kadastro midiirliiklerinin kontrol yetkisinin
harita yapim teknigiyle, tapu miidiirliiklerinin kontrol yetkisinin ise hakli sebep ilkesi

yoniiyle sinirli oldugu belirtilebilir.

Danistay 6. Dairesinin 12.05.1999 tarihli ve (Esas) E. 1998/2248, K. 1999/2522 sayili
Kararinda, imar uygulamalarinda kadastro miidiirliiklerinin kadastro teknigine uygunluk
disinda isin esasimna girerek degerlendirme yapamayacagi belirtilmistir. Danistay 6.
Dairesinin 05.03.1993 tarih ve E. 1992/1205, K. 1993/826 sayili Kararinda ise, kanuna
aykirt yapilan hisse ¢Oziimiinlin tapuya tescil isteminin tapu miudiirligiince
reddedilmesinde isabetsizlik bulunmadigina karar verilmistir. Diizenlenerek, 27.08.2008
tarthinde yiirtirliige giren Tapu Planlar1 Tiiziigl ile kadastro miidiirliiklerine red yetkisi
verilmis bulunmaktadir. Tapu Planlari1 Tiiziigiintin 11’inci maddesinde “teknik mevzuata
aykir1 taleplerin” kadastro miidiirliiklerince reddedilecegi belirtilmistir. Ancak burada
dahi “teknik mevzuat” tabirinin kadastro teknigi ile ilgili mevzuat olmasi gerekir. Yani
kadastro haritalarinin  yapim teknigiyle ilgili olmayan hususlarin kadastro

miidiirliiklerince reddedilmesinin s6z konusu olmamas gereklidir.

Danigtay 6. Dairesi Tapu Planlar1 Tiiziigli ile kadastro midiirliiklerine ret yetkisi
taninmasindan sonra verdigi 04.11.2009 tarih ve E. 2009/4994, K. 2009/10761 sayili

Kararda da, imar uygulamasina tabi tutulan diizenleme sahasinin bir imar adasindan
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kiigiik oldugu gerekgesiyle kadastro miidiirliiglince islemin onaylanmamasini, kadastro
mudiirliiklerine taninan kadastro teknigi yoniinden inceleme yetkisinin agilmasi olarak
degerlendirmis ve kadastro miudiirliigiince dosyanin onaylanmamasini hukuka aykiri
bulmustur. Bu nedenle tapu ve kadastro miidiirliiklerinin parselasyon planlarinin
kontroliindeki yetkileriyle ilgili karmasanin temelinde gerek Imar Kanunu’nda, gerekse
AADY’nde yeterli agiklama olmamasi yatmaktadir. Bu nedenle de uygulamayi yapan
idareler ile tapu ve kadastro miidiirliikleri arasinda, kontrol yetkisinin kapsami hakkinda
baz1 farkli yorumlar ortaya cikmakta ve karsilikli yetki asimlari s6z konusu
olabilmektedir. Bu durum uygulamada biirokrasinin tikanmasina yol agtig1 gibi bazen de
hukuka uygun olmayan uygulamalarin tesciline neden olmaktadir. Uygulamay1 yapan
idareler 3194 Sayili Kanunun 19’uncu maddesini isaret ederek tapu ve kadastro
dairelerinin ilgililerinin muvafakati aranmaksizin sicilleri planlara gore resen tescil
etmekle ylkiimli oldugunu belirtmekte ve TKGM’nin 07.11.1985 tarih 1477 sayili
Genelge eki Yonergesinin V’inci maddesinin 4’lincii fikrasinda, “enciimen ve il idare
kurulu kararlarinin 5302 sayil il Ozel Idaresi Kanununun 6’inc1 maddesi ile imar karari
alma yetkisi olan il idare kurulunun yetkileri, il 6zel yonetimlerine gegmistir” hitkmii
mevcut oldugundan irdelenmesine gerek olmadan, karar dogrultusunda islemlerin

yapilmasi gerektigi yoniindeki diizenlemesini gerekce gostermektedir.

Belediye ve valiliklere 3194 Sayli Kanunun 18’inci maddesi ile verilen resen tescil
ettirme yetkisi, tasinmaz tizerindeki hak sahiplerinin muvafakatini aramamak {izere
verilmis bir yetkidir. TKGM’ye kars1 verilmis bir yetki degildir. Dolayisiyla TKGM’nin
07.11.1985 tarih 1477 sayil1 Genelge eki Yonergesinde belirtilen, enclimen veya il idare
kurulu kararlarinin irdelenmemesi gerektigine dair diizenlemenin yerinde olmadigi, hatta
bu ciimlenin, uygulamada yanlis anlagilarak birtakim sikintilara neden oldugu
gozlenmektedir. Bazi1 belediyelerin bu climleyi kullanarak usulsiiz islerini gegirmek igin
tapu ve kadastro miidiirliiklerini zorladiklar1 bilinen bir gercektir. Imar uygulamalarmin
tescilinde kadastro miidiirliiklerinin harita yapim teknigiyle ilgili, tapu miidiirliiklerinin
ise tescilin gegerli bir sebebe dayanip dayanmadigiyla ilgili kontrol yetkileri
bulunmaktadir. Bu yetkinin beraberinde sorumlulugu da getirdigi dikkati ¢ekmektedir.
5237 sayil1 Tiirk Ceza Kanununun 279’uncu maddesi geregi sugun islendigini goreviyle

baglantili olarak 6grenen kamu gorevlisi, bu hususu yetkili makamlara bildirmekle
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yiikiimliidiir. Bu anlamda tapu ve kadastro miidiirliigli ¢alisanlarinin adli bir gorevi de

bulunmaktadir.

Tapu ve kadastro miidiirliikleri yerel yonetimlerin baskilar1 ile 3194 Sayili Kanunun
19’uncu maddesi ve TKGM’nin 1477 sayili Genelge eki Yonergesinde belirtilen
hiikiimler ile 5237 Sayili Kanunun 279’uncu maddesinde belirtilen yiikiimliilikk arasinda
sikisip kalmaktadir. Belediye ve valiliklerin sinirsiz plan degistirme ve uygulama
yetkileri bulunmaktadir. 3194 Sayili Kanun ile imarla ilgili genis yetkiler, merkezden
alinip Belediye ve valiliklere verilmistir. Bu kadar genis yetkiye ragmen belediye ve
valiliklerin, imar uygulamalar1 konusunda yeterli denetime tabi tutulmadigi
gozlemlenmektedir. Ayrica imar planlarinin hayata gecirilmesinde son asama olan
parselasyon planlarinin, tapu ve kadastro miidiirliiklerine gelmeden 6nce, yerindelik ve
hukukilik anlaminda kontrol edilecegi bir mekanizma imar mevzuatinda
ongoriilmemistir. Miilkiyet hakki iizerinde bu denli genis yetkinin kullanildigi imar

uygulamalarinda, yasal bir kontrol zorunlulugunun olmayis1 biiyiik bir eksikliktir.

1985 yilinda yiiriirlige giren 3194 Sayili Kanunun 43’incii maddesi ile Cevre ve
Sehircilik Bakanligina belediyelerin imar faaliyetlerini teftis, inceleme ve denetim yetkisi
veren 710 Sayili Kanun yirirliikten kaldirilmistir. Boylece belediyelerin imar
planlamalar1 ve uygulamalariyla ilgili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin denetim yetkisi
kaldirilarak s6z konusu Bakanligin yetkisi 3194 Sayili Kanunun 9’uncu maddesinde
belirtilen hususlarla sinirlandirilmis ve denetim yetkisi 3152 sayili Igisleri Bakanliginin
Teskilat ve Vazifeleri Hakkinda Kanun uyarinca, Igisleri Bakanhiginca kullanilmaya
baslanmigtir. Ancak Igisleri Bakanliginca ii¢ dort yilda bir yapilan denetimlerin yeterli
oldugunu soylemek miimkiin degildir. Bu nedenle tapu ve kadastro miidiirliikleri,
parselasyon planlariin tescili sirasinda, imar uygulamasini biitiin yonleriyle kontrol
etmek zorunda kalmaktadir. Bu hususta tapu ve kadastro miidiirliiklerinin agik bir yetkisi
bulunmadig: diisiiniilse bile, tapu ve kadastro ¢aliganlar1 5237 Sayili Kanunun 279’uncu
maddesine gore kendilerine yiiklenen adli goérevi yerine getirmekle ylikiimliidiirler.
Ayrica idari yarginin da yerindelik denetimi yapma yetkisi bulunmamaktadir. Anayasanin
125/4’iincti maddesi geregi idari yargmin yetkisi idarl eylem ve islemlerin hukuka

uygunlugunun denetimiyle smirli olup, bu yetki yerindelik denetimi seklinde
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kullanilamamaktadir. 3194 Sayili Kanun ile yetkilerin yerel yonetimlere verilmesinden
bu yana uygulamada iyi sinav verilemedigi anlagilmaktadir. Ancak sorunun ¢oziimii igin
imar yetkilerinin tekrar merkeze alinmasinin yerinde olup olmayacag husus

degerlendirilmelidir.

Tiirkiye Cumhuriyeti yerel yonetimlerin giiclendirilmesi, 6zerkliklerinin savunulmasini
ongdren Avrupa Yerel Yonetimler Ozerklik Sartina taraf bir iilkedir. Bu nedenle mevcut
yap1 lzerinde belediye ve valiliklerin imarla ilgili faaliyetlerini layikiyla yerine
getirmelerini saglayacak personel, donanim ¢ibi mekanizmalara kavusturulmalari,
merkezin ise diizenleyici ve denetleyici bir rol istlenmesi diistiniilmelidir. Uygulayici
idarelere yon verecek imar plan1 yapimini, degisikliklerini ve uygulanmasini
denetleyecek, bu konuda danigma gorevi listlenecek bir imar kurulunun olusturulmasi
yoniinde gerekli yasal diizenleme yapilmalidir. Bu kurul tiniversite, meslek odasi ve kamu
kurumlarindan uzman tyelerin katilim1 ile olusturulabilir. Bu kurulun bagimsiz olarak
calismasi, merkez ve tagrada orgilitlenmesi, ayri bir biitce ve sekretaryasinin bulunmasi
yoniinde ¢alisma yapilmalidir. Bu kurulun bagkani illerde vali olmamalidir. Bu durum
Avrupa Yerel Yonetimler Ozerklik Sartina aykiri olacaktir. Imar uygulamalarmin,
belediye veya il enciimeninin onayma sunulmadan 6nce bu kurul tarafindan yerindelik ve
hukukilik anlaminda tiim yonleriyle kontrol edilmesinde ve uygulamalarin bu kurulun
gorliis ve Onerileri dogrultusunda diizeltilmesinde, yine bu kurul tarafindan imar
uygulamalar1 hususunda belediyelere danigmanlik hizmeti verilmesinde biiyiik yarar
vardir. Bunun sonucunda yanli ve yanlis uygulamalar en aza indirilecek, tapu ve kadastro
miidiirliiklerine yiiklenen agir sorumluluk hafifleyecek, dagitimin sosyal adalete uygun
olarak yapilmasi saglanacak, bircok hatali uygulama yargiya intikal etmeden
diizeltilecek, uygulamalarin iptal edilmesi nedeniyle ortaya ¢ikmast muhtemel hukuki
problemler azalacak ve milli servet israfi onlenecektir. Bu nedenle illerde ve merkezde
orgiitlenecek imar kurullarinin gorev, yetki ve sorumluluklar ile verdigi kararlarin
hukuki niteligi ve tapu ve kadastro idareleri ile imar uygulamasi yapan kurumlari
baglayiciligi yasa ile diizenlenmeli, ayrica bu yasada s6z konusu kurullarin disinda,
TKGM’de dahil diger idarelerin imarla ilgili goriis vermeleri engellenmeli, imar

uygulamalarinin tescilinde tapu ve kadastro miidirliiklerinin kontrol yetkisinin siniri,
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icerigi ve kapsami harita yapim teknikleri ve hakli sebep ilkesi gibi hususlar net bir
bi¢cimde ele alinmalidir (Sar1 2012).

2.4.7.2 Plan degisikliklerinde esdeger alan tahsisi

Uygulayici idareler tarafindan yapilan plan degisikligiyle genel hizmet alanlarinin 6zel
miilkiyete konu edilmesi durumunda esdeger alan ayrilmasi konusu hassasiyeti olan
hususlardandir. 3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesi 3’iincii fikrasinda DOP’un,
diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligi’na bagl ilk ve
ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri
ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden bagka maksatlarla
kullanilamayacagi belirtilmistir. Imar uygulamas1 yapilmis bir yerde zaman iginde gelisen
ihtiyaclar karsisinda genel hizmet alanlariin kaldirilmasi gerekebilir. Ancak yapilacak
bu plan degisikligi gelisigiizel yapilmamalidir. Bu konuda bazi kurallar getirilmistir. Plan
Yapimina Dair Esaslar Hakkinda Yo6netmeligin 27’inci maddesinde, imar planindaki bir
sosyal ve teknik alt yap1 alaninin kaldirilabilmesinin ancak bu tesisin hizmet gotiirdiigi
bolge i¢inde esdeger yeni bir alanin ayrilmasi suretiyle yapilabilecegi belirtilmistir.
Burada “hizmet gétiiriilen bolge” kavramindan imar uygulamasi yapilmis diizenleme

sahasinin anlagilmasi gerekir.

Genel hizmet alanlarinin kaldirilmasi 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 aktarilmasi seklinde bir imar
uygulamasi yapilmasi gerekir. Yani ayn1 diizenleme sahasinda bulunan, tescil harici genel
hizmet alani ile tescilli bir imar parselinin trampasi seklindeki imar uygulamalar1 ideal
olan uygulama seklidir. Ancak imar uygulamasini yapan idareler, uygulamada ¢ogu kez
bu yolu tercih etmemekte, esdeger olarak ayrilan alanin daha sonra kamuya
kazandirilacagini belirterek plan degisikligiyle kaldirilan yani kapatilan genel hizmet
alanmin kapsadig1 yerin tescilini istemektedir. Bu noktada tapu ve kadastro miidirliikleri
sikintrya diismektedir. Midiirliikler, plan degisikligiyle kapatilan genel hizmet alanina
karsilik, ayn1 bolge icerisinde esdeger bir alanin ayrilip ayrilmadigmin belgelenmesi

hususunda a¢ik bir mevzuat hiikmii yer almadigindan bu konuda tereddiit yasamaktadir.
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Uygulamada bazi1 kadastro miidiirliikleri, es deger alanin ayrildig1 bolgenin imar planinda
isaretlenmesini istemekte, bazi miidiirlikler ise sadece bir yazi ile veya enciimen
karariyla, es deger alan ayrildiginin belirtilmesini yeterli gérmektedir. TKGM’nin ise bu
konuda bir i¢ diizenlemesi bulunmamakla birlikte her olaya iliskin verilmis farklh

talimatlar1 bulunmaktadir.

Plan degisikligiyle genel hizmet alanlarinin kapatilmasindaki es deger alan ayrilmasi
sartt, planin bitiinliigliniin korunmasiyla ilgili olup uygulamayir yapan idareleri
baglayicidir. Bu husus genel hizmet alan1 olmaktan ¢ikarilan alanin tescilinin gegerliligi
hakli sebep ilkesi kapsaminda degildir. Bu nedenle tapu ve kadastro miidiirliikklerinin plan
degisikliklerinde es deger alan ayrilip ayrilmadigini irdelemelerinin yerinde olmadigi
degerlendirilmektedir. Bu tiir durumlarda, enciimen kararinda plan degisikliginin
yapildigiin belirtilmesi yeterlidir. Belediye ve valilikler, plan degisikligini zaten Plan
Yapimma Dair Esaslar Hakkinda Yonetmelik hiikiimlerine uygun olarak yapmak
zorundadir. Bu nedenle tapu ve kadastro miidiirliiklerinin genel hizmet alanlarin plan
degisikligiyle kaldirilmasinda, belediye ve valiliklerden resmi olarak es deger alan
ayrildiginin ifade edilmesini istemesi veya esdeger alan ayrilan alani1 imar planinda

isaretlenmesini istemelerinin yersiz oldugu degerlendirilmektedir.

Hayata gecirilmesinin faydali olacag: diisiiniilen imar kurullar1 iste bu noktada goérev
istlenmeli ve kaldirilan genel hizmet alanmna karsihik es degerde bir yer ayrilip
ayrilmadigini, ayrilanin bu alanin ayni diizenleme alaninda olup olmadigini irdelemeli ve
yapilan bu plan degisikliginin kamu yarar1 ve sehircilik ilkeleri esaslarina ve hukuka
uygun olduguna karar verdikten sonra plan degisikliginin yapilmasinin daha uygun
olacagi degerlendirilmektedir. Ancak plan degisikligiyle kaldirilan, yani kapatilarak 6zel
miilkiyete konu edilen tescil harici alanin kimin adina tescil edilecegi 6nemlidir. 4721
Sayili Kanunun 999’uncu maddesi geregince 6zel miilkiyete tdbi olmayan tescil harici
alanlar, tescili gerektirici bir hak dogdugu zaman tapu siciline tescil edilmelidir. Plan
degisikligi ile kapatilan ve imar parseli haline gelerek 6zel miilkiyete konu olan tescil
harici genel hizmet alanlari, tescili gerektirici bir hak dogmasi nedeniyle tapuya tescil

edilmelidir. Ancak bu alanlarin kimin adma tescil edileceginin kanunda gosterilmis
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olmasi gerekir. Yani yapilan her ihdas isleminin bir kanuni dayanagiin olmasi gerekir

(Sar12012).

2.4.7.3 Kapanan kadastral yollar

Kapanan yollar ve yol fazlalar1 2644 Sayili Kanunun 21’inci maddesi geregince, kapanan
meydanlar ise 3194 Sayili Kanunun 17’inci ve 3402 Sayili Kanunun 18’inci maddesi ve
bu maddeyi aciklayan Tasinmaz Mallarin Sinirlandirma, Tespit ve Kontrol Isleri
Hakkinda Yonetmeligin 12’inci maddesine gére bulunduklar1 yere gore belediye veya
koy tiizel kisilikleri adina tescil edilmelidir. Yol, yol fazlalar1 ve meydanlarin digindaki
genel hizmet alanlarinin 6rnegin, park, yesil alan, ¢ocuk bahgesi vb. alanlarin plan geregi
kapansalar dahi Belediye ve koy tiizel kisilikleri adina tescillerinin miimkiin olmamasi
gerekir. Bu alanlarin kapandiklari takdirde belediye veya koy tiizel kisilikleri adina tescil
edilecegine dair kanuni bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle yol, yol fazlas1 ve
meydanlarin digindaki genel hizmet alanlarmin plan degisikligi ile kapatilmasinda bu
alana karsilik olarak gosterilen ve esdeger alan olarak ayrilan parselin malikleri adina
dogrudan tescil edilmesi seklinde yani tescilli bir imar parseliyle trampa yapilmasi
seklinde uygulama yapilmasi1 gerektigi diisiiniilmektedir. Bu konudaki tereddiitlerin
giderilerek bu tir alanlarin ihdas edilip edilemeyecekleri, ihdas edilecekler ise
tescillerinin kimin adina yapilacagi hususunda imar mevzuatinda anlasilir, net hiikiimlere

yer verilmelidir.

Kadastral yollar ile ilgili 2644 Sayili Kanuna gore daha 6zel bir kanun niteligi tagiyan
3194 Sayili Kanunda 6zel bir hikkiim de getirilmistir. 3194 Sayili Kanunun 11’inci
maddesinde, imar plani sinirlar icerisinde bulunan kadastral yollar ile meydanlarin,
planin onay1 ile bu vasiflarin1 kendiliginden kaybederek imar plani ile getirilen kullanim
amacina tabi olacaklari belirtilmistir. Bu nedenle kadastral yollarin imar planina alinmasi
salt tescil edilmeleri i¢in yeterli bir sebep olmayacak, bu alanlarin plandaki kullanim
amacina bakmak da gerekecektir. Diger bir ifade ile kadastral yol, imar planinda tescil
harici bir alana rastliyorsa, yani yol imar plani ile birlikte yine tescil harici bir alan yani
yol, park, yesil alan gibi bir alan haline gelecekse tescili gerektirici bir hak

dogmayacagindan tapuya tescil edilmeyecektir. Ancak kadastral yolun bulundugu yer,
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imar planinda tescile tabi bir alana 6zgiilenmisse, bu durumda tescili gerektirici hak
dogacak ve kapanan bu kadastral yol, belediye veya koy tiizel kisiligi adina tescil

edilmelidir.

TKGM’nin 09.11.2010 tarih 2010/22 sayili Genelgesi’nin 19/4’tincti maddesinde
“Parselasyon sirasinda imar yap1 adalari ile ¢akistig1 i¢in kapanan kadastral yollarin ihdas
edilmesi durumunda ihdas edilen parseller i¢in ihdas krokisi ve tescil bildirimi diizenlenir.
Ihdas edilen parsellerin niteligi tescil bildiriminin diisiinceler siitununda belirtilir”
denilerek sadece imar yapi adalariyla ¢akisan kadastral yollarin tescil edilecegi ve bu
yollarin rastladiklar1 imar yap1 adasi ile ¢akisma durumlarini gosterir ihdas krokilerinin
ve tescil bildirimlerinin diizenlenecegi hiikiim altina alinmigtir. Ayrica, imar yap1 adalari
ile cakistig1 i¢in kapanarak belediye veya koy tiizel kisilikleri adina tescil edilen kadastral
yollarin imar uygulamalarinda ne sekilde tasarruf edilecegi 3194 Sayili Kanunun 17’inci
maddesinde acgiklanmigtir. Bu maddeye gore belediye veya valilikler, kapanan yollardan
miistakil insaata elverisli olmayan pargalari, bitisigindeki arsa veya bina sahibine satarak,
komsu parsel maliki satin almazsa sUyulandirip satarak imar planina uygunlugunu temin
etmekle gorevlendirilmislerdir. Bu alanlardan miistakil insaata elverisli olanlar1 ise
belediye ve valilikler kamu yarar1 igin, yeri aliman sahislarin muvafakatleri halinde

istihkaklarina karsilik olarak kullanabileceklerdir.

Imar plam geregi kapanarak, belediye simirlari iginde belediyeler adina tescil edilen
kadastral yollar1, belediyeler istedigi sekilde kullanamamaktadir. Bu konuda belediyelere
bir kisitlama getirilmis ve bu alanlar1 nasil 6zel miilkiyete gecirecekleri 3194 Sayili
Kanunun 17’inci maddesiyle tarif edilmistir. Danistay’in kararlarinda, kapanan kadastral
yollarin kamuya ayrilan alanlara tahsis edilmesi yani kamu alanlarindan diistilmesi ve
ondan sonra DOP hesab1 yapilmasi gerektigi belirtilmistir. Bu kararlar 2644 Sayili
Kanunun 21’inci maddesine aykiri oldugu gibi 3194 Sayili Kanunun 17’inci maddesine
de aykiridir. Kapanan yollar, Tapu Kanunu’nun 21’inci maddesine gore, belediye sinirlari
icinde belediyeler adina tescil edilmeli ve tescil edilen bu alanlar 3194 Sayili Kanunun

17’inci maddesinde belirtilen usulle, 6zel miilkiyete gecirilmelidir.
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Danistay’in kapanan yollarin kamu alanlarina tahsis edilmesi seklindeki kararlari, yine
Danistay’in  “miistakil insaata elverisli olmayan kapanan yollarin bitisik parsel
hissedarlarina hisseleri oraninda satilmalidir” ve “yol fazlalarinin bitisigindeki
parsellerden hangileri i¢in gerekeceginin parselasyon plani ile belirlenmesi gerekir”
seklindeki gesitli kararlari ile de gelismektedir. 3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesinin
metninde, belediyelerin tasinmazlar1 “yol fazlalar1” ile birlestirmeye yetkili oldugu
belirtilmis ve AADY’nin ekinde verilen tahsis ve imar ada dagitim cetvellerinde, yoldan
ihdasen olusturulan alanlara iliskin bir siituna yer verilmistir. Ancak Danistay’in 1srarl
kararlar1, kapanan yollarin genel hizmet alanlarina tahsis edilmesi seklindedir. Bu kararlar
tapu ve kadastro miidiirliiklerinde de tereddiitlerin olugsmasina 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 miidiirliiklerinin, TKGM’nin
1477 sayili Genelge eki Yonergesindeki “ada dagitim cetveline gore yoldan alinan
kisimlar varsa bunlarin ayrica kadastro ada ve parseli olarak tesciline gerek olmayip, tapu
senedinin iktisabinda agiklanarak geldi siitununa yoldan ibaresinin yazilmasi yeterlidir”
seklindeki diizenlemesinin yerinde oldugu ve bu genelge eki yonerge ile 2010/22 sayili

Genelge uyarinca uygulama yon verilmesinin uygun oldugu degerlendirilmektedir.

Uygulamada c¢ogu kez belediye ve valiliklerin, miistakil insaata elverisli olmayan
kapanan yollart bir yerde toplayarak, kendi adina imar parselleri olusturuldugu
goriilmektedir. Miistakil insaata elverigli olmayan kapanan yollar, isabet ettigi imar
parseline hisselendirilmeli ve 3194 Sayili Kanunun 17’inci maddesinde belirtilen usulle
0zel miilkiyete gecirmelidir. Belediye ve Valiliklerin, kapanan yollardan miistakil insaat
elverisli olmayan artik pargalar bitisigindeki parsel ile hisselendirmek yerine, bunlar1 bir
yerde toplayarak kendi adlarina imar parseli iiretmeleri kanuna aykiridir. Danistay’in
uygulamada bu husustaki kanuna aykirilifa odaklanmasinin daha yerinde olacag,
kapanan yollarin kamu alanlarina tahsis edilmesi yoniindeki kararlarimi yiiriirliikteki
mevzuat ¢ercevesince yeniden gézden gegirmesinde yarar bulundugu ifade edilmelidir.
Alternatif olarak da idarenin yasal diizenlemeyle kapanan yollarin tasarrufu konusunda
acik hiikiimlere yer vermesi disliniilmeli ve bu konudaki tereddiitler ortadan
kaldirilmalidir (Sar1 2012).
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2.4.7.4 Hisse ¢oziimii

Imar uygulamalarinda hisse ¢oziimii konusunda 3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesi
uyarinca yapilan imar uygulamalarinda hisse ¢6ziimii veya ferdilesme yapilamamaktadir.
Diger bir ifade ile birden ¢ok maliki bulunan tasinmazlarda, 18’inci madde uygulamasi
ile bir veya birkac hissedara miistakil imar parseli tahsis edilememektedir. Kadastral
parselin tahsis edildigi imar parsellerinde maliklerin tiimii hissedar olmaktadir. Danistay
kararlarinda, 4721 Sayili Kanunun 692’inci, 698’inci ve 699’uncu maddelerine gore,
miisterek miilkiyet ya paydaslarin rizasi ile ya da mahkeme karar1 ile sona erdirilebilecegi
belirterek belediye ve valiliklerin resen hisse ¢dziimii yapamayacag belirtilmistir. Istirak
halinde miilkiyete konu tasinmazlarda da hisse ¢oziimii yapmak miimkiin degildir. Bu
konuda Danigtay 6. Daire E.1992/1205, K.1993/826 ile Danistay 6. Daire E.1984/470,
K.1986/879 sayili Kararlart mevcuttur. Kanun koyucu 3290 Sayili Kanun ile 2981 Sayili
Kanunun Ek 1’inci maddede belirtilen sartlarin varligi halinde 18’inci madde

uygulamalarinda hisse ¢6ziimii yapilmasini miimkiin kilmistir.

2981 Sayili Kanunun Ek-1’inci maddesi; “Imar plan1 olan yerlerde, 9.5.1985 tarih ve
3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesi geregince arsa ve arazi diizenlemelerinde, binali
veya binasiz arsa ve arazilere bu kanundan 6nce 6zel parselasyona dayali veya hisse
karsiligr satin alinan yerler dikkate alinarak miistakil, hisseli parselleri veya iizerinde
yapilacak binalarin daire miktarlar1 g6z 6niinde bulundurularak kat miilkiyeti esasina gore
arsa paylarini sahipleri adlarina resen tescil ettirmeye valilik veya belediyeler yetkilidir”
hitkmiindedir. 09.11.1985 tarihinde yirirliige giren 3194 Sayili Kanunun 18’inci
maddesinin son fikrasi ile taginmazlar1 hisselere ayiracak 6zel parselasyon planlarinin

yapilmas1 yasaklanmastir.

2981 Sayili Kanunun Ek-1’inci maddesi ile 3194 Sayili Kanunun yiiriirlige girdigi
09.11.1985 tarihinden once 6zel parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan
yerlerin imar uygulamalari ile hissedarlara miistakil olarak verilmesi imkani getirilmistir.
2981 Sayili Kanunun EK-1 inci maddesinin metninden de anlasilacag tizere, hisse
¢cozlimil yapilacak parseller binali olacagi gibi binasiz da olabilecektir. Ayrica yapilan

uygulamanin  bir 1slah imar planina dayanmasi da gerekmemektedir. Bu
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degerlendirmelerden 2981 Sayili Kanunun Ek-1’inci maddesinin, 18’inci madde
uygulamalarinda ge¢miste Ozel parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan
yerlerin, miistakil olarak kullanan hissedarlara verilmesini miimkiin kilan, istisnai bir

diizenleme oldugu anlasilmaktadir.

2981 Sayili Kanunun Ek-1’inci maddesi, gegmise yonelik bir af niteliginde olmasindan
dolayr 3194 Sayili Kanununa degil, 2981 Sayili Kanuna eklenmistir. Giiniimiizde
belediye ve valiliklerin 1985 yilindan sonra imar uygulamasi ile olusmus tasinmazlardaki
hisseleri de 2981 Sayili Kanunun Ek-1. madde uygulamas: ile ¢ézerek hissedarlara
mistakil imar parseli tahsis ettikleri goriilmektedir. 2981 Sayili Kanunun EK-1’inci
maddesi, 3194 Sayili Kanunun yiiriirliik tarihi olan 09.11.1985 tarihinden 6nce ozel
parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan yerlerde uygulanabilmektedir.
Zeminde fiili boliisiim oldugunu belirleme yetkisi belediye ve valiliklerde olsa da, hisseli
hale gelmenin 09.11.1985 tarihinden 6nce olup olmadigint konusunda sorumluluk tapu
midirliiklerine aittir. Hisse ¢6ziimii yapilan taginmazin tapu kaydi bu midiirliiklerde
tutulmakta ve bu tasinmazin edinme sebebi ve hisseli hale gelme tarihi tapu kayitlarindan
anlasilabilmektedir. Bu durumda tapu miidiirliikleri, kendilerine gelen hisse ¢oziimii ile
ilgili uygulamalarda hisse ¢6ziimii yapilan tasinmazin tapu kaydini inceleyerek hangi
sebeple olustugunu ve hangi tarihte hisseli hale geldigini belirlemeli ve islemin bu

anlamda kanuna uygun olup olmadigini irdelemelidir.

TKGM’nin 2010/22 Sayili Genelgesinin 19/7. maddesinde “Islem dosyas: igerisindeki
kadastro ve imar parsellerine sirali malik isimlerinin bulundugu dagitim cetvellerine
iligkin ¢iktilarin kontrolii tapu miidirliigiine aittir” denilerek bu konudaki kontrol
sorumlulugunun tapu miidirliklerinde oldugu acikca belirtilmistir. Tapu miidiirliigii
islem dosyasinda gerekli incelemeyi yaparak, 3194 Sayili Kanunun ytirtirliik tarihinden
sonra hisseli hale gelen tagmmmazlarin da 2981 Sayili Kanunun Ek-1’inci madde
kapsaminda miistakil hale getirildigini tespit ederse, hakli sebebi bulunmayan kanuna
aykirt bu tescil istemini reddetmesi gerektigi degerlendirilmektedir. Hisse ¢oziimii ile
ilgili sorunun temelinde belediye ve valiliklerin imar uygulamalarinda hisseleri

¢ozemiyor olmas1 yatmaktadir.
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3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesinde belediye ve valiliklerin taginmazlari “miistakil,
hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore” hak sahiplerine dagitmaya yetkili oldugu
belirtilmistir. Buradaki “miistakil” tabirinden ne kastedildigi acik degildir. Ancak yargi
kararlari, buradaki tabirin hisselerin ¢oziilerek hissedarlara miistakil ayri birer imar
parseli verilmesini degil, uygulamaya alinan taginmazlara karsilik ayr1 birer imar parseli
verilmesini kastettigini Imar Kanunu'na gére daha genel bir kanun olan 4721 Sayili

Kanuna atif yaparak agiklamislardir.

Belediye ve valilikler, sadece 3194 Sayili Kanunun yiiriirliik tarihinden 6nce 6zel
parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan yerler i¢in istisnai bir hiikiim olarak
getirtilen 2981 Sayili Kanunun EK-1’inci maddesini, bu kanun kapmasinda olmayan diger
tasinmazlar i¢in de isleterek hisseli durumu sona erdirmektedir. Belediye ve valiliklerin
elinde bu maddeden bagka hisse ¢oziimiine yonelik bir diizenleme bulunmamaktadir.
Boyle olunca da itiraz durumlarinda 2981 Sayili Kanunun Ek-1’inci maddenin belirledigi
kosullar1 tagimayan hisse ¢oziimleri yarg: tarafindan iptal edilmektedir. Bu nedenle her
tirlii yapilasma amaciyla taginmazlari hisselere ayiracak 6zel parselasyon planlarinin
yapilmasini yasaklayan 3194 Sayili Kanun, yeni olusan imar parsellerinin ¢ok hisseli
olmasini degil tam tersine miistakil olarak hissedarlara verilmesini amaglamaktadir. Buna
benzer bir durum olarak degerlendirilebilecek 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanim1 Kanunu tarim arazilerinin hisseli olmasin1 degil tam tersine miistakil hale
getirilmesini hedefliyorsa 3194 Sayili Kanunu da arsalarin miistakil olarak dagitilmasini
hedeflemektedir. Bu nedenle, 4721 Sayili Kanuna gore daha 6zel bir kanun niteligi
tasiyan 3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesinin yeniden kaleme alinarak imar
uygulamalarinda hisselerin ¢oziilerek tasinmazlart miistakillestirme yapilabileceginin
acikca belirtilmesi ve bu islemin Belediye ve valiliklerce nasil yapilacaginin objektif
kriterlere baglanarak esaslarinin tespit edilmesi miilkiyet sorunlarina son verecegi gibi

uygulamadaki karmasa ve sorunlar da ortadan kaldirilabilecektir.

2981 Sayili1 Kanun, 29.05.2012 tarih 29309 say1li Resmi Gazetede yayimlanan 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 23’{incti maddesi ile
yiiriirlikten kaldirilmistir. 2981 Sayili Kanunun yerine ikame edilen 6306 Sayili Kanunun

6’1inc1 maddesi ile de Cevre ve Sehircilik Bakanligina hisseleri ayirip birlestirme yetkisi
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yani miistakillestirme yapabilme yetkisi verilmistir. Ancak imar mevzuatinda ¢oziilen
hisseleri gosterir bir cetvel tanimlanmamistir. AADY’nin ekinde verilen 6zet, tahsis ve
dagitim cetvellerinde hisse ve malik bilgileri bulunmamaktadir. Hisse ¢0ziimiiniin
gosterildigi bir cetvel mevzuatta tanimlanmadigindan hisse ¢6zlimii yapilan taginmazlar
uygulamada genellikle “tescil sayfas1”, “suyulandirma cetveli” veya “tescile esas dagitim
cetveli” adi altinda diizenlenen cetvellerde gosterilmektedir. Bu anlamda 2981 Sayili
Kanunun EK-1 inci maddesine gore yapilan hisse ¢oziimlerinde ¢oziilen hisseleri gosterir
malik ve hisse bilgileri bulunan cetvelin AADY’nde hukuken tanimlanmasi ve bu
cetvelin yonetmelik ekinde gosterilmesinin gerektigi degerlendirilmektedir. 3194 Sayili
Kanunun 18’inci maddesinin 8’inci ve 9’uncu fikralarinda belirtilen yapilarin hisseli bir
parsel lizerinde kalmasi veya birkag parsel iizerine rastlamasi halinde yapinin sahibinin
gosterilecegi cetveller mevzuatta tanimlanmalidir. Ayrica yapilar gibi muhdesat
niteliginde olan taginmaz tizerindeki agac, agacgcik ve tarimsal tirtinler gibi dikili seylerin
de uygulama sonucu baska parsellerle hisseli hale gelmesi veya tamamen sahibinden
baskasina ait bir imar parseli i¢cinde kalmas1 durumlarinda da bu dikili seylerin sahibine
verilmesi seklinde diizenleme yapilmali ve yine mevzuatta tanimlanacak 6zel cetvellerde
bu dikili seylerin sahiplerinin de gdsterilmesi yoniinde yasal diizenlemeler yapilmasinin

yerinde olacag1 degerlendirilmelidir.

AADY’nin 10’uncu maddesine gore sadece DOP bedele doniistiiriilebilmektedir. Kii¢iik
hisselerin bedele doniistiiriilmesine imkan yoktur. Ancak artitk durumda olan kiigiik
hisselerin de bedele doniistiiriilmesine imkan saglanmasinin yerinde olacagi ancak bu
saglanirken tam bir imar parseli verilebilecekken hisseli sekilde dagitim yapilmasini

yasaklayan bir kuralin da yasada yer almasinin uygun olacagi degerlendirilmektedir (Sar1

2012).

2.4.7.5 Yiizol¢iimii hatalarimin diizeltilmesi

Kadastro parsellerinin yiizolgimlerinde bulunan hatalarin diizeltilmesi konusunda imar
uygulamasit kadastro parsellerinin tapu sicilinde kayith yiizolglimii {izerinden
yapilmaktadir. Ancak gecmis yillarda grafik, klasik veya fotogrametrik olarak iiretilen

haritalardaki parsellerin yiizolglimleri grafik yontemlerle hesaplandigindan belirli bir
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hatayr barindirmaktadir. Bu hatalarin yanilma sinir1 disinda olmasi halinde, imar

uygulamasindan 6nce kadastro miidiirliiglince diizeltilmeleri gerekir.

Parselasyon planinin yapimi sirasinda, tapu sicilinde diizeltme yapilmadan kesin
koordinatlara gore yapilan hesapla bulunan yilizol¢iimlerinin esas alinmasi ise Danistay
tarafindan dogru bulunmamaktadir. Bu konuda Danistay 6. Dairesi’nin E:2002/330, K:
2003/2297 ve E: 2005/1684, K: 2007/3246 sayili Kararlari mevcuttur.

Imar uygulamasina alinacak kadastro parsellerindeki diger teknik hatalar da uygulama
oncesi 3402 Sayili Kanunun 41’inci maddesi kapsaminda diizeltilmelidir. Pafta zemin
uyumu bulunan parsellerdeki hesaplamalardan kaynaklanan yanilma sinir1 disindaki
yiizOlgiimii hatalar1 ise TKGM’nin 2010/22 Sayili Genelgesi geregince ilgililerin
tasinmaz tizerindeki miilkiyet ve miilkiyetten bagka ayni hak sahiplerinin muvafakati
aliarak diizeltilebilmektedir. Pafta zemin uyumu bulunan parsellere yonelik imar
uygulamalarini geciktirmeyecek boyle bir kolaylik getirilmistir. Muvafakat alinamamasi

halinde ise 41’inci madde kapsaminda resen diizeltme yoluna gidilmektedir.

AADY’nin  27’inci maddesinde parselasyon planina aktarilan biitin kadastro
parsellerinin yiizolglimleri bulunarak, senet ylizolglimleri ile karsilastirilacagi ve iki
yiizOl¢liim arasindaki farkin madde metninde belirtilen formiiliin verdigi farktan az ise
tapu miktarinin esas alinacagi, aradaki farkin formiiliin verdigi degerden fazla olmasi
halinde ise mahalli tapu ve kadastro teskilati ile isbirligi yapilarak parsel alanindaki farkin
giderilmesinin saglanacagi belirtilmistir. Biiyiikk Olgekli Harita Yapim Y&netmeligi
(BOHYY)’de belirtilen (df = 0,00042 M\ F & df = m? cinsinden hata smiri, M:
parselasyon plam 6lgegi ve F: m? cinsinden yiizol¢iimii) esitlikte, bu yanilma sinir1
formiilii sadece parselasyon planinin 6l¢egi ile parselin yiizol¢timiine baglidir ve kadastro
parsellerinin tescilli yiiz6lgiimlerini kesin deger olarak kabul etmektedir. Oysa kadastro
parsellerinin yiiz6lgiimleri kesin deger olmadig gibi yilizél¢limii hesaplama yontemleri

de farklidir.

Kadastro parsellerinin grafik olarak hesaplanmis yiizolciimlerinde belli bir miktar hata

yapilmasi halinde dogru kabul edilmekte, dolayisiyla tescilli yiizolglimii her zaman kesin
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deger olmamaktadir. Ancak, bu yanilma sinir1 formiilii, tescilli yiizolgtimleri kesin deger
kabul etmektedir. Bu konu bir 6rnekleme ile agiklanacak olursa; 1/5000 6lgekli kadastro
paftasi lizerinden 1/1.000 Slgekli parselasyon planina aktarilan bir kadastro parselinin
yiizolgiimii 10.000 m? olsun. Kadastro sirasinda bu parselin yiizolgiimiiniin BOHY 'Y ’nin
260’1nc1 maddesi geregince 230 m? hatali hesaplanmasina izin verilmistir. AADY’nin
27’inci maddesi ile parselasyon plani {iizerine aktarildiktan sonra, bu parselin
yiizol¢iimiiniin, tescilli yiizol¢iimiinden ancak 42 m? farkli olmasina izin verilmektedir.
Oysa burada yanilma sinirinin en az 230+42=272 m? olmas1 gerekmektedir. Diger bir

ifade ile bu yanilma sinirina tescilli yiizolglimiiniin yanilma sinir1 da eklenmelidir.

Y onetmelikte belirtilen madde kadastro parsellerinin parselasyon planina aktariimasinin
kontroliinii diizenlemektedir. Yoksa kadastro parselindeki yilizol¢limiiniin parselasyon
planinin 6lgegine degil kadastro paftasmin dlgegine baglidir. BOHY'Yde yer alan formiil,
Biiyiik Olgekli Hartalarin Yapim Yonetmeligi’nden alinmistir. Bu ydnetmelik
20.04.2012 tarih ve 28270 sayili Resmi Gazete ile yiiriirlikten kaldirilmis durumdadir.
Uygulamada kadastro parsellerinin yiizolglimlerinde esas alinacak bir formiil
kalmamistir. Iste bu noktada imar uygulamalari icin sayisal yontem disinda grafik
metotlarla yiizolglimleri hesaplanan kadastro parselleri i¢in yanilma smirlarinin sadece
yiizolgtimii ve 6lgege bagl olarak degil haritanin yapim teknigi ve hesaplama yontemleri
de dikkate almarak TKGM tarafindan belirlenmesi ve AADY’nin 27’inci maddesinde
belirtilen hiikmiin yiiriirlikten kaldirilarak bu maddenin parsellerdeki yilizolglimii
kontrollerinin TKGM tarafindan belirlenen esaslara gore yapilacaginin belirtilmesi

seklinde bir hiikiim getirilmesinin yerinde olacagi degerlendirilmektedir (Sar1 2012).
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3. 3194 SAYILI KANUNUN 18’iINCi MADDESI UYGULAMASINDA YASANAN
HUKUKI SORUNLARIN DEGERLENDIRILMESI

3.1 18’inci Madde Uygulamasinda Hukuka Aykirilik Sorunlar ve Islemleri

3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesi uyarinca yapilan imar uygulamalari igin Hazine,
resmi kurum veya Ozel sahislar tarafindan ileri siirebilecekleri bazi hukuka aykirilik

nedenleri asagidaki gibi siralanabilir (Erdogan ve Ergen 2005):

e imar plani bulunmayan yerlerde imar uygulamasi yapilmas: ya da uygulama alaninin
kismen de olsa plansiz sahay1 kapsamasi.

¢ Diizenleme sinirinin imar planina ve AADY hiikiimlerine aykir tespit edilmesi.

e Diizenleme sinir1 ile boélinen parselin bir kismimin uygulama alant disinda
birakilmasinin AADY’ne aykir1 olmasi.

© DOP oraninin hatali hesaplanmasi.

¢ Kapanan kadastral yollarin DOP oranina dahil edilmesi gerekirken belediye adina parsel
olusturulmasi.

¢ DOP oranmin her parselde esit oranda uygulanmamasi, kimi parsellerden hic DOP
alinmamasi.

e Hicbir teknik, hukuki ve fiili zorunluluk yok iken, ayn1 yerden parsel verilmemesi.

e Mevcut ruhsatli yapinin muhafazasi ve tek basina bagimsiz parsel olarak tahsisi
miimkiin iken bu hususta imar mevzuatina uyulmamasi.

e Uygulama sonrasi verilen parselin esdeger olmamasi, Ornegin kadastral parselin
bulundugu yerin imar planina gére 30 m. yola cepheli ve 8 kat yap1 nizaminda kaldigi
halde verilen parselin ise imar planinda 12 m. yola cepheli ve 5 kat yap1 nizaminda
bulunmasi.

e DOP sonrasi imara tahsisi edilecek alanin bagimsiz parsele yeterli oldugu halde bu
alanin bagimsiz parsel olarak verilmemesi, par¢a parca dagitilmasi.

¢ DOP sonrasi geriye kalan alana karsilik olarak bos bir parsel verilmesi miimkiin iken
lizerinde tamamlanmis ve liglincii sahsa ait yapr bulunan parsele verilerek fiilen yap1

yapilmasinin ortadan kaldirilmasi.
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e Taginmazdan once DOP kesilerek, geriye kalan sahadan AADY’nin 12. maddesine
gore kamu hizmet alanina kamulastirilmak tizere pay verilip daha sonra geriye kalan
sahanin ise imara tahsis edilmesi, oysa 6nce AADY’nin 12. maddesi uyarinca kamuya
pay ayrilmast gerekirken, bundan oOnce DOP kesildiginden, bdylece DOP’un
kamulastirmadan sonra geriye kalan kisma uygulanacagina iliskin 3194 Sayili Kanunun
18’inci maddesindeki kuralin ihlal edilmesi, bu haliyle tasinmazdan daha fazla DOP
kesilmesi.

eParselden evveliyatinda yola terk yapildigt halde DOP hesabinin parsele
uygulanmasinda bu hususun dikkate alinmamasi.

¢ Daha Once yapilan uygulama sirasinda DOP kesilmis ve sonra yapilan uygulama imar
plani tadilatiyla yeni bir umumi hizmet ya da kamu hizmet alan1 ilave edilmedigi halde
yeniden DOP alinmasi.

eUygulama alaninda tagmmmazlart olan belediye baskani ve enciimen iiyelerinin,
parselasyon planinin uygulanmasina iliskin belediye enciimen kararina katilmasi,

©3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesine gore yapilan ve 2981 Sayili Kanunun EK-1
madde sartlar1 bulunmayan diizenleme alaninda hisselerin ¢6ziilmesi.

e Belediye enciimeni kararinda imar uygulamasinin hangi mevzuata gore yapildiginin
belli olmamasi ya da imar uygulamasin dayanagi olarak biitiin maddelerin yazilmasi.

e Aski siiresi i¢inde yapilan itirazin dikkate alinmamasi, itiraza cevap verilmemesinin
hukuka aykirt olmasi veya aski siiresi i¢inde yapilan itirazin belediye enciimeni yerine
belediye baskanliginca cevaplandirilmasi, aski siirelerine dikkat edilmeyerek eksik ilan
yapilmasi veya ilanin tam yapilmamasi.

e Uygulama alaninda DOP %401 astig1 halde dnce belediye tasinmazlarinin DOP’a dahil
edilmesi gerekirken dogrudan kamulastirma yapilmasi.

eUygulama sirasinda DOP’un %40’1 asmasi nedeniyle kamulagtirma yapilirken,
DOP’un, tasinmazin kamulastirmadan sonraki alanina uygulanmasi gerekirken,
taginmazin kamulagtirmadan 6nceki alanina uygulanmasi.

e Daha 6nce 2981 Sayili Kanunun 10/c maddesi uyarinca imar uygulamasi yapilmis ve
hicbir degisiklik yok iken sadece bazi kisilere verilen parsellerin geometrik seklinin
degistirilmesi ya da ipotek tesisi amaciyla yeniden imar uygulamasi yapilmasi.

e Uygulama sonrasinda DOP’tan sonra kalan kismin tamaminin ya da bir kisminin, DOP

ile olusturulmas1 gereken Milli Egitim Bakanligina bagl ilk ve ortadgretim kurumlari,
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yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, pazar yeri, ibadet yeri, cami ve
karakol gibi umumi hizmetlere ait alanlara tahsis edilmemesi.

e Uygulama sonrasinda DOP’tan sonra kalan kismin tamaminin AADY’nin 12. maddesi
uyarinca kamu hizmet alanina verilmesi.

e Tasinmazin, imar planindaki tahsisi yerini, sehircilik ilkesine, planlama esaslarina ve
kamu yararina aykirt bulan malik tarafindan, uygulama isleminin dayanagi genel
diizenleyici islem olan imar planinin da hukuka aykir1 olmasi1 boylece imar planinin ve
buna dayali olarak yapilan imar uygulamasinin hatali ve hukuka aykiri olmast.

e imar uygulamasinin dayana@ olan imar planinin iptal edilmesi.

eUygulama alaninda %40’lik kadar umumi hizmet alani yok iken dogrudan %40
oraninda DOP uygulanarak Belediye adina parsel olusturulmasi, %40 oraninin mutlak bir
oran gibi degerlendirilmesi.

¢ Uygulama sahasindan gegen otoyolun DOP ile karsilanmasi.

¢ Uygulama sahasinda imar planina gore konut alaninin bulunmamasi, belediyece, umumi
hizmetlere ayrilan alanlar1 DOP ile karsilanmasi amaciyla uygulama yapilmasi.

e Uygulama sahasmin imar planma gore tamaminin agaclandirilacak alan ile tarimsal
niteligi korunacak alanda kaldigindan, belediyece bu alanda par¢a parga bulunup kapanan
kadastral yollarin bir araya getirilmesi amaciyla imar uygulamasi yapilmast.

¢ Uygulama sahasinda tamamen plana aykir1 yap1 bulundugu ve burada 2981/3290 say1li
kanun uyarinca ruhsata baglanan mevcut yapilar dikkate alindiginda, bu alanda imar plani
uygulamasinin imkansiz hale geldiginden, 1slah imar uygulamasinin yapilmasi gerektigi
halde 3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesine gore imar uygulamasi yapilmasi.

e Uygulama sonrasinda dagitim yapilirken maddi hata yapilmasi,

e Tamamen imar planina uygun olarak yapilanma saglanmis olan bolgede, sadece yol,
yesil alan, resmi kurum alani vb. yerlerin DOP ile elde edilmesi amaciyla uygulama
yapilmas.

e imar uygulama sahasimnin 6zellestirme kapsamina alinan kuruma ait olmas nedeniyle,
artik belediyelerin buralarda uygulama yetkisinin bulunmamasina ragmen, bu alanlarda
Belediyelerce imar uygulamasi yapilmasi.

e imar uygulamas1 éncesi, tasinmazin yol alaninda kaldig1 gerekgesiyle bu tasinmaza

karsilik imar parseli tahsis edilmemesi.
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¢ Hisse ¢ozlimiinde adil ve hakkaniyetli davranilmamasi, bazi hissedarlara daha degerli

yer verilmesi.

3.2 18’inci Madde Uygulamalari iptalinde Dava Siireci

3.2.1 Uygulamaya kars1 dava agilmasi

3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesine gore yapilmis ve tescil edilmis olan imar
uygulamasina karst, itiraz olmasi durumunda idare mahkemesinde dava agilmasi gerekir.
Idare mahkemesinin vermis oldugu karara kars1 da Danistay nezdinde itiraz edilebilir.
Agilan dava sonucu uygulama iptal edilmisse, geri doniisiim islemi yapilarak iptal edilen

parsellerin geri doniisiimii yapalir.

Yapilan imar uygulamasi bir aylik aski ilanina cikarilarak kesinlestirilmektedir. Dava
acma siiresi, bir aylik aski ilaninin bitimini takip eden 60 giindiir. Ancak Danistay
kararlar1, bu aski ilanini 7201 sayili Tebligat Kanunu geregince resmen yapilmis bir teblig
saymamistir. O nedenle de ilgilisi tarafindan resmen haberdar olmadig1 gerekgesiyle,
uygulamanin iizerinden yillar gectikten sonra da dava agmasit miimkiindiir. Bu zaman
icerisinde imar parselleri lizerine yeni yapilar yapilmig olmakta pek cogu el degistirmis
olabilmektedir. Bu duruma gelmis imar parsellerinin, iptal edilmesi sonucu geri
doniistimii kagit lizerinde yapilsa bile fiilen gerceklestirilmesi miimkiin olamamaktadir.
O nedenle de imar uygulamalar1 sonrasindan yapilan aski ilaniin, 7201 sayili Tebligat
Kanunu geregince resmen teblig hilkkmiinde olmasin1 6ngdren yasal diizenlemeye ihtiyag

bulunmaktadir (Kogak 2012).

3.2.2 Agilacak davanin kapsam

3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesine gore yapilan imar uygulamasina kars1 kisi, ancak
kendi parseli ile ilgili olarak ya da bizzat magdur edildigini iddia ettigi konuya kars1 dava
acabilir. Uygulamanin tiimiine dava agma hakki bulunmamaktadir. Buna bagh olarak,

mahkemenin verecegi karar uygulamanin tiimiine olmayip, dava konusu ile sinirh
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kalacaktir. Eger verilen karar uygulamanin iptaline dair olursa, geri doniisiim isleminin
yapilmasi gerekir. Geri doniisiim iglemi; dava konusu bagka parselleri etkilemiyor,
yalnizca dava acilan parsel ya da parseller ile sinirli kaliyorsa, geri doniisiim islemi de
yalnizca o parsel ya da parseller i¢in yapilmakla yetinilir. Diger parsellerle ilgili herhangi

bir islem yapilmaz. Ancak bu istisnai bir durumdur.

3194 Sayili Kanunun 18’inci madde uygulamasi yapilirken bilindigi gibi oncelikle
uygulamaya tabi parseller hamur islemine tabi tutulmaktadir. Teknik ve hukuki bir
zorunluluk olmadig: siirece miimkiin oldugunca kadastro parselinin bulundugu yerden
imar parseli verilmeye calisilmaktadir. Ancak bu her zaman miimkiin olmayabilir.
Ayrica, uygulamaya tabi parsellerden gerekli DOP orani diisiildiikten sonra kalan miktar
icin miistakil imar parseli verilebilecegi gibi hisseli parsel de verilebilir. Bununla beraber
kadastro parseli i¢in miistakil imar parselleri verilirken ayni zaman da kalan miktarlarin
bagka kadastro parsellerinden gelenlerle bir imar parselinde hisselendirilmeleri de
miimkiindiir. Dolayisiyla, aslinda iptal davasi, davacinin kendi parseline ya da
magduriyetine dair olmasina karsin, davanin geregi yerine getirilirken, dava konusu
parsel disindakiler de etkileneceginden, geri doniisiim islemi yapilirken, yalnizca dava
konusu ile sinirli kalinmayip, tiim etki sahasindaki tasinmazlarin geri doniisiime dahil
edilmesi gerekir. Cogu zaman dava konusunun etki sahasi sinirlarini ¢izebilmek miimkiin

olmadigindan, geri doniisiim islemi de tiim uygulamaya dair yapilabilmektedir.

Mevcut duruma gore, agilacak davayr en aza indirmek amaciyla, uygulamayr yapan
idareye diisen gorev de bulunmaktadir. Soyle ki; Oncelikle uygulamayr yapan
belediyelerin, iyi niyetli ve adil bir ¢alisma yapmalar1 gerekir. Uygulama sahasinda
bulunan vatandaglarin bazilarima daha iyi yerden imar parseli vermeye calisirken
bazilarina kasitli olarak daha kotii yerden parsel verme gayretinde olmamalidir.
Uygulama sirasinda, gerekenden fazla DOP kesip, fazladan kesilenlerle belediye adina
parsel tretmemelidir. Danistay tarafindan bozma sebebi sayilan konulari dikkate
almalidir (Kogak 2012).

Ayrica; belediyeler konumlar1 geregi vatandaslar ile birebir diyalog kurmasi miimkiin,

hatta gorevleridir. Uygulamay1 yaparken, vatandasa gerekli izahati yaparak,
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uygulamadan memnun goriinmeyenlerle yine diyalog yoluyla goniillerini alma yoluna
gitmelidir. Boylece; vatandasin, fazla arastirma yapmadan dava agmalarina engel

olunmaya ¢alisilmalidir.

3.2.3 Iptal kararinin muhatabi

3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesine gore yapilan imar uygulamasina karsi, itiraz
olmasi durumunda kisi ancak kendi parseli ile ilgili dava agabilir ve iptal de yalnizca dava
acilan parselle sinirli kalir. Uygulamanin tiimiinii iptal etmez. Ancak, iptal edilen parselin
etki sahasinda olan biitiin parseller de etkileneceginden, dava agilan parsel disindaki
parseller de dolayl olarak etkilenecektir. Bir parsel malikinin agtig1 dava geregi bir iptal
bulunmasina karsin, iptal davasina konu parselin geri dondiiriilmesinden diger parseller
de etkileniyorsa, etkilenen parsellerin tiimiiniin geri dondiiriilmesi gerekir. Iptal edilen
parselin etkiledigi alan tespit edilebiliyorsa, o saha ile ilgili geri doniisiim ve yeni bir
uygulamaya ihtiya¢ olacaktir. Ancak ¢ogu zaman bu etki sahasinet olarak
belirlenemediginden  tim uygulama iptal edilmis gibi timi hakkinda

islem yapilmaktadir. Her durumda geri doniisiim cetvelinin hazirlanmasi gerekir.

Tescil gérmiis 18’inci madde uygulamasinin; idare Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi
halinde bu kararin muhatabr Tapu ve Kadastro Idaresi degildir. Karar, uygulamay: yapan
idareyi baglar. Uygulamay1 yapan idare ise; belediye ve miicavir alan sinirlari igerisinde

belediye, bu smirlar diginda ise valiliktir (Kogak 2012).

3.2.4 iptal kararmn yerine getirilmesi

3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesine gore yapilan imar uygulamasinin itiraz ve dava
sonucunda iptali kesinlesip ilgili idareye teblig edilmesi halinde, bu kararin yerine
getirilmesi Anayasa’nin 138’inci maddesi geregince zorunludur. 2577 sayili Idari Yarg
Usulii Kanununun 28’inci maddesi geregince; kararin tebliginden itibaren 30 giin
ierisinde yerine getirilmesi gerekir. Mahkeme tarafindan verilmis olan Iptal ya da bozma

karar1 uygulamay1 tamamen ya da kismen etkilemis olsun ilgili idare tarafindan; kararin
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geregini yerine getirmek iki sekilde olabilir. Iptal kararina konu parseller hakkinda “Geri
Dontisiim  Cetvelleri” diizenleyip, imar parsellerini uygulama Oncesi eski haline
cevirmek, yine “Geri Dontisim Cetvellerini” hazirlayarak imar parsellerini eski haline
¢evirmesinin yani sira, yeni bir diizenleme yapmak, olacaktir. Geri doniisiim cetveli
yapilan iptalden yalnizca o parsel etkilenmisse, o parsel igin yapilir. Ancak uygulama
kapsaminda ¢ogu zaman bagka parsellerin etkilenmekte oldugu goz ardi edilemez bir
gercek olarak ortaya ¢ikmaktadir. Dolayisiyla da, geri doniisiim cetveli yalnizca dava
konusu parsel ya da parseller ile sinirlt kalmayip, etkilenen biitiin parselleri kapsayacak

sekilde diizenlenir.

TKGM’nin 07.04.2011 tarihli ve 2645 Sayili Talimati; uygulamanin iptali halinde ilgili
idare geri doniisiimle birlikte yeni bir uygulamay1 da beraber getirmesini, yalnizca geri
dontisiimii yapip yeni bir uygulama yapmamigsa dosyanin reddedilmesini 6ngérmektedir.
Tapu ve Kadastro Idaresi tarafindan, ilgili idarenin mutlak surette geri doniisiimle birlikte
yeni uygulamay1 da getirmesi zorunlu tutulup tutulamayacagi hususunda mevzuatta agik
ve net bir hitkmiin olmadig: dikkati cekmektedir. Ancak, zemindeki olusumlar nedeniyle
geri donilisiimiin fiilen miimkiin olmamasi1 ve ayrica tapu Kkiitiiklerinde yapilacak
islemlerin karigikligi nedeni ile TKGM’nin, talimatindaki 6nerinin yerinde oldugu ve de
ilgili idarenin bu talimata uygun hareket etmesi halinde idare agisindan uygulama
kolaylig1 saglamaktadir (Kogak 2012).

3.2.5 Ornek Damstay iptal kararlar

Danistay tarafindan temyize konu olan idare mahkemesi kararlarina bakildigi zaman
genel olarak “18. Madde Uygulamalarinda Yasanan Hukuka Aykiriliklar” bashg: altinda
degerlendirilen konularda yapilan hatalar neticesinde uygulamalarin davaya konu

oldugunu gérmek miimkiindiir.

Danistay 6. Dairesince verilen E. 2004/182, K. 2006/953 sayili Kararda 6zet olarak;
parselasyon isleminin yargi karariyla iptal edilmesi tizerine kok parsele doniilerek yargi
kararmin dikkate alinmasi suretiyle yeni parselasyon isleminin yapilmasi gerektigi, yani

“kok parsele doniis yapilmadan iptal olan parseller iizerinde, dogrudan yeni bir uygulama
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yapilmamasi gerektigi” hakkinda oldugu goriilecektir, yine ayni konu ile alakali olarak
E. 2008/8952, K. 2009/406 ve E. 2000/368, K. 2003/5127 sayil1 Kararlar da mevcuttur.

Danistay 6. Daire tarafindan verilen E. 2011/3813, K. 202/447 sayil1 Kararda ise, daha
once imar uygulamasi yapilan tasinmazlardan ikinci kez yapilan uygulamada, ikinci kez
diizenleme ortaklik payr alinamayacagi belirtilerek dava konusu islemin iptaline karar
verilmigse de, bahsi gecen alanda “yeniden diizenleme yapilmasi nedeniyle, daha once
yapilarin kesintilerin dikkate alinmas1 suretiyle, diizenleme ortaklik pay1 alinabilecegi”
yoniindedir. Yine diizenleme ortaklik pay1r ve belediyelerin kendi adina parsel
olusturmasiyla ilgili olarak Danistay 6. Dairenin E. 1998/6273, K. 1999/6359 sayili
Karar1 da mevcuttur. Ayrica Damistay Idari Dava Daireleri Kurulu’nun E. 2004/244, K.
2007/2331 sayili Kararinda DOP’tan  karsilanabilecek hususlardan  planda
agaclandirilacak alan olarak gecen bir yerin, DOP’tan karsilanabilmesi gerektigi

yoniindedir.

Danistay 6.Daire tarafindan verilen E.2011/7373, K.2013/956 sayil1 bir diger kararinda
diizenleme sahasi belirlenmesine yonelik hukuka aykiriliklar irdelenmis ve “diizenleme
sahasi tespit edilirken dikkat edilmesi gereken hususlarin ihlal edildigi” gerekgesiyle iptal

karar1 verilmistir.

Danistay kararlart degerlendirildiginde 3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesine gore
yapilan imar uygulamalarinda iptal edilen uygulamalarin althigi tam olusturulmadan,
isleme muhatap kisi ve kurumlarin tam olarak konu hakkinda bilgi sahibi yapilmadan;
hakkaniyetli, dikkatli ve 6zenli bir dagitim ve uygulama yapilmayan caligsmalarin
davalara konu oldugu anlasilmaktadir. Bu nedenle en biiyiikk sorun olan dagitimin
hakkaniyetli yapilabilmesi i¢in uygulamaya konu taginmazlarin uygulama Oncesi ve
sonrasindaki deger tespit caligmalarinin yapilmasi sonugta davaya konu olmadan
uygulamalar hayat bularak ve zaman ve maddi kayiplarin Oniine gecilebilecegi

degerlendirilmektedir.
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3.3 Uygulamanin Iptali islemi Sonras1 Ortaya Cikan Sorunlar

3194 Sayili Kanunun 19’uncu maddesinde, belediye ya da il enciimeni onayindan sonra
yiiriirliige giren parselasyon planlarinin, bir ay miiddetle ilgili idarede asilacagi ve ayrica
mutat vasitalarla duyurulacagi ve planlarin bu siire sonunda kesinlesecegi belirtilmistir.
AADY’nin 39’uncu maddesinde ise parselasyon planinin ilan1 ve kesinlesmesiyle ilgili
aciklayict bir hilkkme yer verilmemis ve 3194 Sayili Kanunun 19’uncu maddesinde
belirtilen ifadeler tekrarlanmakla yetinilmistir. Kanun metninde ilan siiresince itirazin
yapilip yapilmayacagi belirsiz birakilmig ve ilanmin salt bir duyuru niteliginde mi ve
yoksa hak diisiirticii bir siireyi belirten aski ilan1 m1 oldugu belirtilmemistir. Bu ilaninin
niteligi, parselasyon islemine karsi agilacak davalardaki dava agma siiresini dogrudan
etkilemektedir. 3194 Sayili Kanunun 19’uncu maddesindeki ilanlarla ilgili bolimiin,
anlasilir sekilde iyi kaleme alinamadig1 degerlendirilmektedir. Bu nedenle parselasyon
planlarina kars1 dava agma siiresinin ne zaman baglayacagi hususundaki duraksama, yargi

kararlar1 ile giderilmeye ¢alisilmaktadir.

Danistay kararlarina gore imar planlar1 genel diizenleyici islemler iken, parselasyon
planlar1 bireysel idari islemlerdendir ve bu nedenle ilgililere yazili teblig edilmesinden
itibaren dava agma hakki baslamaktadir. Imar uygulamalari, ilgililerin rizasma baglh
olmadan idarenin tek tarafli olarak yaptig1 idari islemlerdendir. Idarenin tek tarafli
islemleri ise, genel diizenleyici islemler ve bireysel idari islemler olarak ikiye
ayrilmaktadir. Bireysel idari islemler, belli kisi ve durumlara iliskin olarak yapilan idari
islemlerdir. Memurun atamasi veya bir binanin ruhsatlandirilmasi gibi islemler buna
ornek olarak gosterilebilir. Diizenleyici idari 1slemler ise, belli kisi ve durumlara iligkin
olmayip, genel ve soyut hukuk kurallar1 koyan islemlerdir. Tiiziik ve yonetmelik gibi
kavramlar bunun 6rnekleridir. Bireysel idari iglemlerin ylirtirliige girmesi i¢in ilgililere
teblig edilmesi, genel diizenleyici islemlerin ylirtirliige girmesi icinse, yayimlanmalari

veya ilan edilmeleri gerekir.

Danistay kararlarinda parselasyon planlarin kisisel ve siibjektif islemler bireysel idari
islem olmasi nedeniyle hak sahiplerine teblig edilmesinin gerektigi belirtilmistir.
Danistay ictihadi Birlestirme Kurulu’nun E. 1969/2, K. 1970/1, T: 12.02.1970 sayih
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Kararinda ise; parselasyon planlarina karsi dava agma siiresinin yazili bildirim tarihinden
baslayacagi belirtilmistir. Bu igtihadi birlestirme kurul kararindan sonra miilga 6785
Sayili Kanunun 45’inci maddesinde 1605 Sayili Kanun ile degisiklik yapilarak,
parselasyon planlarinin askiya c¢ikarilmasinin yani sira ilgililere Tebligat Kanunu

hiikiimlerine gore teblig edilmesi kurali getirilmistir.

Kanun metnindeki belirsizlik ve Danistay’in parselasyon islemlerini bireysel idari igslem
saymasi, tebligattaki zorluklar nedeniyle, kisilere yazili bildirim yapilmadan ilanen
kesinlesen parselasyon planlarina karsi, yillar sonra dava agilmasina olanak saglamakta
ve bu nedenle parselasyon planlarinin tapuda tescilinden yillar sonra, iptal edilmesi
tehdidini giindeme getirmektedir. Yillar sonra iptal edilen parselasyon islemleri de
ilgililerin magduriyetine yol agmakta, ekonomik kayiplar1 beraberinde getirmekte ve tapu

sicilini parsel sayfalarinin kapatilip agilmasi nedeniyle sikintiya sokmaktadir.

Imar planlarina dayali yapilan parselasyon planlar1 da kamulastirma planlar1 gibi, kamu
yarar1 amactyla yapilmaktadir. Imar uygulamalarinda da tipki kadastro calismalarinda
oldugu gibi, eski miilkiyet durumu tasfiye edilmekte ve tasinmazlarin sinirlarina ve yerine
bagli kalinmaksizin yiizol¢limlerine bagli kalinarak yeni bir miilkiyet dokusu
olusturulmaktadir. Parselasyon islemi ile genel hizmet alanlari olusturulmakta ve
sehircilik ilkelerine uygun yap1 yapmaya miisait tasinmazlar elde edilmektedir. Buradaki
istiin kamu yarar1 gozetilerek kesinlesen parselasyon planlarinin sonradan iptal
edilmesini Onleyecek yasal diizenlemelere yer verilmesinin son derece yararli olacagi
acikca goriilebilmektedir. Bu nedenle, parselasyon planlarinin ilaninin kadastro ilanlar
gibi ilgililere sahsen teblig hilkkmiinde oldugunun yasada yer almasinin veya ilan edilerek
kesinlesen parselasyon planlarina karsi belirli bir hak diisiiriicti stire gegtikten sonra dava
acilamayacagi yoniinde hiikiimlere yer verilmesinin uygun olacagi degerlendirilmektedir.
Ayrica yasada kesin aski ilanindan 6nce bilgilendirme ilan1 ongoriilerek, ilgililere bir
itiraz hakki taninabilir. Bu kapsamda parselasyon planinin yapimi sirasinda ortaya ¢ikan
maddi hatalar da, kesin ask1 ilanindan 6nce diizeltilebilir. Bununla beraber itiraz stireleri

ve itiraz mercileri de yasada net olarak gosterilmelidir (Kogak 2012).
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3194 Sayili Kanunun 18’inci madde uygulamalari tek yanli bir idari islem oldugundan,
kural olarak idari islemler her zaman geri alinabilir. Ancak arsa diizenlemesi tapu siciline
tescil edildikten sonra idari islem olma 6zelligini kaybederek hukuki bir islem haline
doniisiir. Bu nedenle imar uygulamasini yapan idarelerin, tescil edilmis olan arsa
diizenlemesini iptal ederek diizenleme Oncesi duruma dondiirme yetkileri

bulunmamaktadir.

Imar uygulamasinin eski duruma dondiiriilmesi, ancak yeni bir imar uygulamasiyla
miimkiin olabilir. 3194 Sayili Kanunun 18’inci madde uygulamalarinin iptali ile ilgili
davalar idari yargi yerinde agilmakta, arsa diizenlemesinin dayanagi olan belediye ya da
il enciimen kararlar iptal edilebilmektedir. Bu durumda arsa diizenlemesinin dayanagi
kararin iptali ile imar parsellerinin hukuki dayanagi kalmamaktadir. Bu sebeple imar
sonucu olusan tapu kayitlar1 yolsuz tescil niteligini almaktadir. Ancak imar
uygulamasinin dayanagi enciimen kararinin kesinlesen idari yargi karartyla ortadan
kaldirilmas: halinde, tapu kaydi kendiliginden hiikiimsiiz hale gelmemektedir. Bu
durumda hukuka aykir1 bu imar uygulamasini ilgili idare, uygulama o6ncesi duruma
dondiirmelidir. Yani idari yargi mahkemelerinin kararinin muhatab1 tapu ve kadastro
midirliikkleri degil uygulamay1 yapan idarelerdir ve bu nedenle idari yargi karari ile
dogrudan tapu miidiirliiglinde islem yapilarak uygulamanin geri alinmasi s6z konusu

degildir.

2577 Sayili Kanunun 28’inci maddesi geregince, mahkeme kararmin icaplarina gore
idarenin mahkeme kararinin kendisine tebliginden itibaren otuz giin i¢inde “islem tesis
etme veya eylemde bulunma” mecburiyeti vardir. Bu nedenle idari yarg: yerinde iptal
edilen imar uygulamasini, ilgili idare ayn1 usulle imar uygulamasini diizenleme oncesi
duruma dondiirmelidir. Uygulamanin geri alinmasindan sonra idarenin yeni bir uygulama
yapma zorunlulugu bulunmamaktadir. Bu nedenle idareleri mahkeme karari
dogrultusunda geri doniislimden sonra tekrar yeni bir uygulama yapmaya zorlayacak
tiirde talimatlar verilmesi yersizdir. Ancak idare her haliikarda hukuka aykiriligi saptanan
ve yasal dayanaktan yoksun hale gelen imar uygulamasini geri almalidir. Bu geri alma
islemi geri doniisimden sonra yeni bir uygulama yapilmayacaksa dahi usul ve yetkide

paralellik ilkesi geregi imar uygulamasinin tesisindeki ayni usul ile olmalidir.
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Idare tarafindan geri doniisiim cetvelleri diizenlenmeli ve geri déniisiim plan1 ve
cetvelleri, enciimen karariyla onandiktan sonra bir ay siireyle ilana alinmali ve ilan sonucu
kesinlestirildikten sonra kadastro miidiirliiklerine gonderilmelidir. Belediyeler ve
valilikler hiikkmen iptal edilen imar uygulamasini geri aldiktan sonra yeni bir uygulama
da yapabilir. Ancak imar uygulamasinin geri dondiiriilmeden mevcut imar parselleri
tizerinden yeni bir uygulama yapilmast dogru degildir. Ciinkii imar parselleri dayanagi
kararin hitkkmen iptali ile yolsuz tescil niteligini almaktadir. Yolsuz tescille dogmus imar
parselleri lizerinden yeni bir uygulama yapmak da miimkiin degildir. Bu nedenle yeni bir
uygulama yapilacaksa dahi imar uygulamasi ilk Once diizenleme Oncesi duruma

dondiiriilmeli ve daha sonrasinda yeni bir uygulama yapilmalidir.

Imar uygulamasini yapan idarelerin hiikkmen iptal edilen parselasyon islemini geri
almalar1 veya geri aldiktan sonra yeni bir uygulama yapmalari halinde sorun
kalmamaktadir. Ancak buna ragmen idarelerin hitkmen iptal edilen arsa diizenlemesini
geriye dondiirecek bir iglem tesis etmedikleri uygulamada sikg¢a goriilmektedir. Taginmaz
sahipleri, idari yargmin iptal kararina dayanarak adli yargi yerinde tapu iptali ve tescil

davasi agmaktadirlar.

Adli yargi mahkemelerince geriye dondiiriilmesine karar verilen parselin, diizenleme
oncesi rastladigi alanda su an yolsuz da olsa baska imar parselleri bulunmakta, boylece
diizenleme Oncesine dondiiriilen parselle baska imar parselleri i¢ ice gegmektedir. Bu
durumda adli yargi mahkemesince verilen kararin uygulanmasinda miidirliiklerde

tereddiit olusmaktadir.

TKGM’nin baz1 6zelgelerinde bu tiir durumlarda, geri dondiiriilen parselin rastladigi
yerdeki imar parseli maliklerinin davada taraf olmamasi nedeniyle mahkeme kararinin
uygulanmamasi Miilga 1086 sayili Hukuk Muhakemeleri Usiil Kanununun 237’inci
madde ve meri 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanununun 303’iincii maddeye gore
kesin hiikiim sadece davanin taraflarim baglamaktadir. Imar parselinin taraf oldugu yeni
bir mahkeme karari getirilmesinin istenmesi gerektigi ifade edilmistir. Baz1 6zelgelerde
ise mahkeme karariin uygulanarak i¢ ige giren taginmazlarin beyanlar hanesine miikerrer

olduklar1 yoniinde belirtme yapilarak parsel maliklerine ¢ifte tapu durumunu yeni bir
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mahkeme karariyla gidermelerinin istenmesi gerektigi belirtilmistir. Bu nedenle iptal
edilen imar uygulamalarinda ilgili idare tarafindan geri doniigiinlin saglanarak yeni bir

uygulama yapilmadig: siirece miilkiyet kargasas1 devem ederek stirecektir (Sar1 2012).

3.4 18’inci Madde Uygulamasinda Geri Déniisiim Islemi

3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesine gore yapilan ve tescil edilmis imar uygulamast,
itiraz halinde idare mahkemesi ve devaminda Danistay tarafindan da iptaline karar
verilmisse, bu iptal karar1 geregince Tapu ve Kadastro Idaresi tarafindan dogrudan geriye
doniis yapilamaz. iptal karari uygulamay1 yapan idare olan belediye ya da valiligi
ilgilendirir. ilgili idare herhangi bir islem yapmadig1 siirece, Tapu ve Kadastro Idaresi
tarafindan herhangi bir islem yapilamaz. 18. madde uygulamas: iptal edilmisse; ilgili
idare geri donilisim cetveli hazirlamak suretiyle geri doniisiim yapmakla yetinmenin

yaninda, geri doniisiimle birlikte yeni bir uygulama da yapabilir.

TKGM’nin 07.04.2011 tarihli ve 2645 Sayili Talimati; uygulamanin iptali halinde ilgili
idare geri doniisiimle birlikte yeni bir uygulamay1 da beraber getirmesini 6ngormektedir.
Yalnizca geri donilistimii yapip yeni bir uygulama yapmamigsa dosyanin reddedilmesi
gerektigini bildirmektedir. Ancak, dosyasi reddedilen idare, konu hakkinda idare
mahkemesine basvurdugunda, yiiriitmenin durdurulmasi kararini alabilmektedir. Konu
hakkinda Izmir 1. Idare Mahkemesinin 24.11.2011 tarihli, E. 2011/1792 sayili Karari
ornek olarak goriilmektedir. 3194 Sayili Kanunun 18’inci madde uygulamalarinin iptali
neticesinde yapilan geri déniisiim uygulamalari islemlerinde iptal kararmna konu parseller
hakkinda “Geri Doniisiim Cetvelleri” diizenleyip, imar parsellerini uygulama dncesi eski
haline ¢evirmekle birlikte, uygulamadaki tiim hatalardan armndirilmis olan yeni bir
diizenleme yapmak daha yerinde bir uygulama olacaktir. Geri doniisiim cetveli, iptalden
yalnizca bir parsel etkilenmigse, o parsel igin yapilir. Ancak cogu zaman, baska
parsellerin etkilenmektedir. Bu nedenle geri doniisiim cetveli, yalnizca dava konusu
parsel ya da parseller ile sinirli kalmayip, etkilenen biitiin parselleri kapsayacak sekilde
diizenlenir (Kogak 2012). Baz1 durumlardaki geri doniisiimiin nasil olabilecegi konularini

su sekilde siralanabilir.
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3.4.1 Malik degisikligi olmas1 halinde geri doniisiim

3194 Sayili Kanunun 18’nci maddesine gore yapilan uygulama ile olusan parselin el
degistirmis olmasi, geri doniisiim ve yeni bir uygulamaya mani degildir. Eski kadastro
parsellerinin maliklerinin yerini artik sonradan hak sahibi olan imar parsellerinin
malikleri alir ve geri donilisiim yeni malik adina yapilir. Geri doniisiim islemi ile uygulama
oncesine doniis artik yeni malik adina yapilir. Geri doniisiimde, daha énce DOP olarak
kesilen miktar da yeni malike doniis yapar. Ancak, ilk uygulama oncesi eski malik,
uygulama alanina bagista bulunmussa, bagis miktarinin, yeni malike degil de eski malike

donecegi konusunda TKGM’nin muktezalar1 bulunmaktadir.

3.4.2 Kamu ortaklik payina giden kismin geri doniisiimii

3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesine gore yapilan uygulama sirasinda, uygulama
sahasi igerisinde bulunan hastane, kres, belediye hizmet binasi veya diger resmi tesis alani
gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri, diizenlemeye giren parsellerin alanlari
oraninda pay verilmek suretiyle olusturulur. Kamu ortakli payr (KOP)’a giden hisse
olarak adlandirilan bu parsellerdeki hisse; ilgilisi feragat etmedikce ya da
kamulagtirilmadik¢a, o kisi adma tescilli olmaya devam eder. Eger uygulama iptal
edilmigse, KOP’a giden kisim da ilgilisine geri doner. Geri doniisiim ve yeni uygulamanin
nasil olmasi gerektigi sayisal olarak orneklenecek olursa; Kadastro parselinin ylizol¢limii
1000 m?, DOP oram %40, KOP’a giden miktar da 6 m? olsun. 1000 m?’lik parselden %40
kesinti yapildiktan sonra 600 m? kalir. Bunun 6 m?’si KOP’a giderse, geriye 594 m? kalir.
imar parseline giden 594 m?dir. Geri déniisiim yapilirken; 594 m?’lik parsel 990 m?
olarak geri dénecektir. 6 m?’lik KOP’taki hisse ise 10 m? olarak donecektir (990 + 10 =
1000 m?). imar parseli satilmigsa KOP’a giden kisim ilgilisi feragat etmedikce ya da
kamulastiriimadikea, o kisi adina tescilli olmaya devam eder. Imar parseline giden hisse
ile KOP’a giden hisse, artik birbirinden bagimsiz parsellerde yer aldigindan imar parseli
satildiginda, bu satis KOP’a giden kismi1 kapsamaz. O nedenle de bir iist maddedeki 6rnek
ele almacak olursa geri doniisimde; 990 m? yeni malike donerken, KOP’a giden kisma
karsilik olarak 10 m? yine eski malike doner. Geri doniisiim sonras: yeni bir uygulama

halinde; ilk malikin yeni uygulamaya giren hissesi 10 m? olacaktir. Eski malike donen bu
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hisse de, diger hissedarlarin hissesi gibi DOP kesilmemis hisse durumundadir ve yeni bir
uygulama yapilmasi durumunda da, diger parsel ve hisselerden kesildigi oranda DOP

kesilmesi gerekecektir (Kogak 2012).

3.4.3 Hazine tasinmazlarinin geri doniisiimii

3194 Sayili Kanunun 11’inci maddesi kapsaminda Hazine taginmazlari hakkinda
yapilacak uygulama, tam olarak hayata gegmemis durumdadir. Bu nedenle
halen karsilasilan her Ornek igin, yeni bir tartismanin yapilmasi muhtemeldir.
Imar sahasindaki Hazine tasinmazi da, aym uygulama sahasi icerisindeki
diger tasinmazlardan farksizdir. Ozel kisi parselinden DOP kesildikten sonra,
kalan miktar kadar1 i¢in imar parseli tahsis edildigi gibi, Hazine tasinmazi igin de ayni
sey s6z konusudur. Daha sonra tadilat yapildiginda, ilk uygulamada yola, parka denk
gelmis Hazine tasinmazlarinin geri donmemesi gerekir. Ciinkii burada 11’inci madde
geregince yapilmig bir terk bulunmamaktadir. 11’inci madde geregince yapilacak terk,
diger tasinmazlardan farkli olarak, o amagla kullanilmak iizere Hazine tarafindan
yapilmis ayrica bir islemdir. 11’inci madde geregince yapilmis bir terk séz konusu
olmadig: siirece Hazine tasinmazlart da diger vatandas tasinmazlarindan farkli degildir

(Kogak 2012).

3.4.4 Yol ve derelerin geri doniisiimii

3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesine gore yapilan uygulama sirasinda yoldan ihdas
edilerek belediye adina parsel olusturup tiglincii sahislara satildiktan sonra, yargida islem
iptal edilirse, yolun geri doniisiiniin nasil olmasi gerektigi tartisila gelen bir konudur.
Uygulama iptal edildigine gore, yok demektir. Bu sebeple uygulama oOncesi ne ise
aynisina donmek gerekir. Uygulama 6ncesinde yol olan, yine yol olarak dénmelidir.
Belediyeden satin alan tiglincii sahis ise kaybolan hakkini belediyeden talep etmesi, talebi
karsilanmaz ise yargi yoluna gitmesi gerekecektir. Isin teorik tarafi budur. Ancak
uygulamada, hak kaybina sebebiyet vermemek, tapu kiitiiklerini karalama defterine
¢evirmemek i¢in pratik ¢éziimler bulundugu da bir gergektir. Geri doniisiim cetveli ile

yeni uygulamanin birlikte yapilmasi durumunda yol ile ilgili konu problem olmadan
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bertaraf edilebilir. Ilk uygulamas: sahasinda bulunan dere, uygulamanin bozulmasiyla
birlikte tekrar eski haline doner. Yani dere olarak geri doner. Bu geri doniisiim iglemi
yapildiktan sonra, yeni bir uygulama yapilip yapilmamasi, yeni bir uygulama yapilirken
de derenin uygulama icinde ya da disinda birakilmasi bu sonucu degistirmeyecektir

(Kogak 2012).
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4. AKSARAY iLi ORNEGINDE 3194 SAYILI KANUNUN 18°iINCi MADDESI
UYGULAMASININ DEGERLENDIRILMESI

Aksaray, 1989 yilinda il olmustur. Cografi konumu itibariyle yollarin kavsak noktasinda
bir cazibe merkezi olan Aksaray’in, bu 6zelligi nedeniyle hizla gelisen iller arasinda yer
almaktadir. Bu nedenle son 10 yil igerisinde sehir merkezinde gelisme alani yaklagik dort
kat biiytime gostermistir (Yilmaz vd. 2007). Mevcut biyiikliikteki iller arasinda 1985
yilindan giiniimiize kadar, 3194 Sayili Kanunun 18’inci madde uygulamasini alan
bazinda en fazla uygulama yapan iller arasinda yer almaktadir. Bu nedenle, son yillarda
niifus olarak biiyiikk oranda gb¢ alan iller arasinda Aksaray yer almaktadir. Nitekim
Aksaray Belediyesi verilerine gore; bdlgenin il oldugu 1989 yilindan 2014 yilina kadar
gecen siire icerinde pek ¢ok alanda 3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesine gore
uygulama yapildig1 goriilmektedir. Bu verilere gore, yaklasik olarak 6.396 hektar alanda
50 adet imar uygulamasi gerceklestirilmis ve 35.000 adet parsel tiretilmistir. Yapilan imar
uygulamalarindan bir kismina davalar ac¢ilmig ve halen devam eden davalar
bulunmaktadir. Davalarin bir kismi, mahkeme safhasinda taraflar arasinda uzlasma
saglanmasi sonucu davalardan vazgecildigi tespit edilmistir. Uygulamalarin iptali i¢in
acilan davalarin bir kismi ise Danistay 6. Dairesinde temyiz asamasinda yargilama siireci

devam etmektedir.

Aksaray ilinde 3194 Sayili Kanunun 18’inci madde uygulamalar1 kapsaminda yapilan
imarlagsmaya ait uydu goriintiileri lizerinden karsilastirma yapilmistir. Nitekim giincel
Google Earth uydu goriintiisti ile Aksaray Belediyesi tarafindan muhtelif takvimlerde
yapilan 3194 Sayili Kanunun 18’inci madde uygulamasi sonucunda iiretilen parselasyon
haritalar1 ile ¢akistirilmasi sonucunda analiz yapma imkani1 olmustur. Aksaray ili 2013
yili uydu goriintiileri izerinde hangi parsellerde yapilagsma basladigini ya da tamamlanmig
oldugunu saglikli bir sekilde tespit etme imkdm dogmustur. Inceleme yapilan
mahallelerin gogunda yapilasmanin biiyiik 6l¢iide baglamis ve 6nemli dlglide yapilasma

slireci tamamlanmig oldugu goriilmektedir.

Aksaray ili Cumhuriyet ve Zafer mahalleri, ilin kuzeyinde yer alan ve daha ¢ok yeni imar

alanlarmin bulundugu TOKI konutlarmin yer aldigi bir bélgededir. Yapilan 18’inci
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madde uygulamalar1 uydu haritasi tizerinde goriilmektedir (Sekil 4.1, 4.2). Yapilasmanin

yogun olmadig1 bu bolgelerde 18’inci madde uygulamalarinin iptali durumunda yogun

yapilagmanin oldugu sahalara gére geri doniisiim sorunu daha kolay asilabilmektedir.

Sekil 4.1 Cumhuriyet mahallesi imar uygulamasi sonrasi uydu goriintiisii (Anonim
2013a)

Sekil 4.2 zZafer mahallesi Imar uygulamasi1 sonrasi uydu goriintiisii (Anonim
2013a)
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Aksaray ili Tacin, Sanayi, Nakkas ve Hasas mahalleri, Adana-Ankara karayolu {izerinde
bulunan birbirine komsu bdlgelerdir. Bu mahallelerde eski yapilagmalarin fazla olmadigi
yeni yapilagsma ve yerlesimin bulundugu ve yeni imar alanlara sahip, gayrimenkul
edinme talebinin yogun oldugu bir bolgedir (Sekil 4.3, 4.4). Uygulama sahalarinin
yaklagik %60’lik bir kisminda yapilasma mevcuttur. Bu yapilagsmalar genel olarak yeni
ve ¢ok katli binalardir. Bu nedenle tasinmazlara kat miilkiyeti kurulmak suretiyle
bagimsiz boliimler tescil edilmistir. Bu ve buna benzer bolgelerde yapilagmalar yeni
oldugundan tasinmazlarin miilkiyeti fazla tedaviil gérmemis olsa bile kat miilkiyetine
gecilmesi sebebiyle bagimsiz boliimler yogun oldugundan bir uygulama iptalinin geri

doniisii siirecinde bir¢ok miilkiyet ve tescil sorunu yasanabilecektir.

Sekil 4.3 Tacin ve Sanayi mahalleleri imar uygulamasi sonrast uydu goriintiisii
(Anonim 2013a)
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Sekil 4.4 Nakkas ve Hasas Mahalleleri imar uygulamas1 sonras1 uydu goriintiisii
(Anonim 2013a)

Sekil 4.5 Biiyiikbodlcek, Kiiciikbdlcek ve Sifahane Mahalleri Imar uygulamasi
sonrasi uydu gortintiisii (Anonim 2013a)

Aksaray ili Biiylikbolcek, Kiiclikbolcek ve Sifahane Mahalleri sehrin eski ve gozde

yerlesim bolgeleridir. Bu nedenle olabildigince eski miistakil yapilarin bulunmasinin yani
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sira tasinmaz sahiplerinin kat karsiligi miiteahhitlerle anlagarak yapilan bircok yeni bina
mevcuttur. Yani yerlesim bolgesi eski binalarla dolu oldugu kadar bu binalar yikilarak

yerine yeni ¢ok katli yapilarin insa edildigi bir alandir (Sekil 4.5).

Aksaray ili Taspazar, Ereglikapt mahalleleri de sehrin eski ve gozde yerlesim
bolgeleridir. Bu nedenle olabildigince eski miistakil yapilarin bulunmasinin yani sira
taginmaz sahiplerinin kat karsiligi miiteahhitlerle anlagarak yapilan bir¢ok yeni bina
mevcuttur. Yani yerlesim bolgesi eski binalarla dolu oldugu kadar bu binalar yikilarak

yerine yeni ¢ok katli yapilarin insa edildigi bir alandir (Sekil 4.6).

Bolgedeki yerlesimin eski ve tasinmazlarin degerli olmasindan dolayr taginmaz
miilkiyetindeki alim, satim, irtifak hakki tesisi, rehin hakki tesisi vb. tedaviillerle cokca
karsilagmak miimkiindiir. Uygulama sahalarinin yaklagik olarak %95°1ik kisminda
yapilagma mevcuttur. Bu yapilagsmalar kismen miistakil veya eski binalar olsa da artik
yerini yeni ve ¢ok katli yapilara birakmaktadir. Bu sebeple taginmazlarin ¢ogu iizerine
kat miilkiyeti tesis edilmek suretiyle bagimsiz bdliimler tescil edilmis ve bu bagimsiz
boliimlerde bircok kez el degistirmistir. Ayrica taginmazlar iizerine birgok “sinirl ayni
hak” tesis edilmistir. Bu ve buna benzer bolgelerde yapilasmalar yeni oldugundan
tasinmazlarin miilkiyeti fazla tedaviil gérmiis olmasi ayrica ¢ogu tasinmazda kat
miilkiyetine gecilmesi sebebiyle bagimsiz boliimler yogun oldugundan bir uygulama
iptalinin geri doniisii slirecinde bir¢ok miilkiyet ve tescil sorunu yasanabilecektir. Boyle
bir alanda yapilan 3194 Sayili Kanunun 18’inci madde uygulamasinin iptal edilmesi ile
kadastral parsellere geri doniisiimde yasanacak tasinmaz miilkiyeti sorunlarini asmanin
her agidan kolay olmayacagi anlasilmistir. Geri doniisiim siirecinde o kadar bagimsiz
boliimiin durumu, tedaviil gérmiis tasinmazlarin durumunu, “Sinirli Ayni Hak™ tesis
edilmis tasinmazlarin durumunu ve bunlara benzer bir¢ok tasinmaz miilkiyeti tizerindeki
durumlar1 doniisiim sonucu olusacak parsellere tagimak ve tesis etmek miilkiyet kargasasi

ve ¢ikmazlara neden olacaktir.
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Sekil 4.6 Taspazar ve Ereglikapt Mahalleri imar uygulamast sonrasi uydu
gorintisi (Anonim 2013a)

Sekil 4.7 Yavuzselim mahallesi imar uygulamasi sonrasi uydu goériintiisii (Anonim
2013a)

Aksaray ili Yavuzselim mahallesi, ilin giiney kisminda yer alan gelismeye agik
bolgelerdendir. Bu bolgede mevcut zaman itibariyle yogun bir yerlesim olmamasina

karsin galericiler sitesi, fabrikalar, Aksaray Universitesi, organize sanayi, otogar gibi
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bir¢ok yerleske bu bolgeye yakin oldugundan. gayrimenkul el degistirme hizinin ytliksek
oldugu bir alandir. Bu nedenle de yeni yerlesime c¢ok elverisli ve agik bir alandir.
Uygulama sahalarinin yaklasik olarak %350’lik bir kisminda yapilasma mevcuttur.

Bolgede yapilan imar uygulamalari sonrasi uydu goriintiileri verilmistir (Sekil 4.7).

Aksaray ili Hirriyet, Hacilarharmani1 ve Hamidiyealaca mahalleleri, ilin giiney kisminda
yer alan gelismeye agik bolgelerdir. Bu bdlgelerde olabildigince yerlesim yeri olmasinin
yam sira otogar, galericiler sitesi, fabrikalar, Aksaray Universitesi, organize sanayi gibi
bir¢ok yerleske bu bolgeler dahilindedir. Uygulama sahalarinin yaklagik olarak %50’lik
bir kisminda yapilasma mevcuttur. Yapilasmanin yogun olmadigi bu bélgelerde 18’inci
madde uygulamalarinin iptali durumunda yogun yapilasmanin oldugu sahalara gore geri
doniislim sorunu daha kolay asilabilmektedir. Ancak bu boélgelerde yapilasma
sorunlarindan daha ¢ok bolge dahilinde bulunan fabrikalar, {iniversite, otogar ve
galericiler sitesi gibi biiylik yatirimlar mevcut olup, bunlarin her biri iizerinde tesis
edilmis olan yiiklii miktardaki rehinler vardir. Bu yerleskelerin ve tesislerin bulundugu
taginmazlarin miilkiyetinin ve {lizerlerine tesis edilmis olan sinirlt ayni haklarin dontisiim
sonucunda nasil tescil gorecegi konusu biiytlik bir sorun teskil etmektedir (Sekil 4.8, 4.9
ve 4.10).

Sekil 4.8 Hirriyet mahallesi imar uygulamasi sonras1 uydu goérintiisii (Anonim
2013a)
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Sekil 4.9 Hacilarharman1 mahallesi imar uygulamasi sonrasi uydu goriintiisii
(Anonim 2013a)

Sekil 4.10 Hamidiyealaca mahallesi imar uygulamasi sonrasi uydu goriintiisii
(Anonim 2013a)

Aksaray ilinde yapilan imar uygulamalariin geneli incelendiginde, 1989 ila 2014 yillar
arasinda sehrin yaklasik %80’lik bir kisminda imar uygulamalar1 yapilmistir. 3194 Sayili

Kanunun 18’inci maddesi yolu ile yapilan uygulamalar sonucunda yaklasik olarak 50 adet
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uygulama yapilarak 35.000 imar parseli iiretilmistir. Yapilan Imar uygulamalarindan bir
kismina davalar agilmis halen devam eden davalar mevcuttur. Davalarin bir kismi
mahkeme sathasinda taraflar arasinda uzlasma saglanarak davalardan vazge¢ilmis oldugu

tespit edilmistir. Uygulamalarin iptali i¢in acilan davalarin bir kismi ise Danistay 6.

Dairesi kapsaminda temyiz siirecinde bulunmaktadir (Sekil 4.11).

Sekil 4.11 11 merkezi geneli imar uygulamas1 sonras1 uydu goriintiisii (Anonim
2013a)
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Proje konusu kapsaminda yer alan geri doniisiim siirecinde bulunan bazi davalarla ilgili
olarak Aksaray Belediyesi verilerine gore; yapmis oldugu uygulamalardan 15.06.2011
tarih ve 558 sayili Enciimen Kararina gore, Aksaray Merkez Sifahane mahallesinde
yapilan ve 392 hektarlik alanda 322 adet yeni imar parseli olusan uygulama Aksaray idare
Mahkemesinin 2012/1190 Esas ve 2013/800 Karar sayili ilamina gore iptal edilmis ve
Danistay’daki temyiz siireci ise devam etmektedir (Sekil 4.12). ilgili karara gore belediye
tarafindan uygulama icerisinde “yoldan ihdas” edilen alanlarin diizenleme ortaklik pay1
hesabindan diisiilmesi gerekirken Belediye adina tescil edilerek imar parseli
olusturuldugu bu sebeple de uygulamaya giren diger parsellerden daha fazla DOP
kesildiginden dolayr uygulamanin iptali yoniinde karar verildigi goriilmektedir. Bu
uygulamanin sadece kadastral parsellere geri doniisiim olarak tescilinin talep edilmesi
durumunda uygulamanin tamamina yakin bir kisminin yapilagsmis alanda olmasindan
dolay1 geri doniisiim olmasi halinde yapilasmanin oldugu bolgelerde, kat miilkiyeti
kurularak bagimsiz boliimler olusturulmus tasinmazlarda, tedaviil gormiis parsellerde,
tizerine “intifa hakki, iist hakki, gecit hakki ve rehin hakki” gibi {i¢iincii kisilere bazi
tasarruflar veren sinirli ayni hak tesis edilmis tasinmazlarda yapilacak tescil islemi bir¢ok

meri mevzuata aykiri durumlar ortaya ¢ikaracak ve hukuki ¢ikmazlara yol acacaktir.

Sekil 4.12 Sifahane Mahallesi imar uygulamasi uydu goriintiisii (Anonim 2013a)
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Aksaray ili Eskil Ilcesi Esmekaya belediyesi tarafindan yapilan imar uygulamasi drnegi
kapsaminda 300 adet imar parseli olusmustur. Uygulama esnasinda kadastro
parsellerinden diizenleme ortaklik paylari kesilmistir. Imar plan1 uygulama sahasinin
sinirlart i¢inde kalan yol ve derelerin de bulundugu tespit edilmistir. Imar uygulamasinin
bitiminden sonra hak sahipleri tarafindan gayrimenkuller degerlendirilme siireci baslamis
ve el degistirmeler, tedaviiller ve rehinler gibi bir¢ok islemin gergeklestirildigi tespit

edilmistir.

Aksaray Idare Mahkemesinin 2011/39 sayili Karan ile iptal edilmistir. Uygulama
taraflarinca konu Danistay’a temyize tasinmis ve Danistay 6. Dairenin 2012/1134 sayil
Karari ile onanmistir. Kararin uygulamay1 yapan idareye tebliginden sonra, ilgili idare
karar geregini yerine getirmek icin geri doniisiim cetvelleri hazirlayarak Aksaray
Kadastro Miidiirliigiine miiracaat etmistir. Aksaray Kadastro Miidiirliigii hazirlanan geri
doniistim cetvellerini degerlendirmis ve TKGM’nin 07.04.2011 tarih ve 2645 sayili
Talimat1 geregi geri donlisiim cetvellerinin yani sira yeni bir imar uygulamasi
diizenlenmesi gerektigine karar vermistir. 3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesi
geregince yapilan uygulamaya ait geri doniisiim islemine ait dosya Aksaray Kadastro
Miidiirliigii tarafindan reddedilerek geri doniisiim dosyasi ilgili idareye iade edilmistir.
Uygulamay1 yapan idare tarafindan geri doniisim cetvellerine ek olarak yeni bir
uygulamast olmasi durumunda islemin yapilabilecegine karar verilmistir. Gortldiigu
lizere, pratikte uygulayicilar tarafindan degisik ¢oziimler iiretilerek farkli yontemlerle
sorunlar giderilmeye calisilmakta ve uygulamalarin geri doniisiimiinden etkilenen hak
sahiplerinin sikintilarinin en aza indirilmesi yoniinde ¢aba sarf edilmektedir (Sekil 4.13).
Ancak bu alanda yerlesim yerleri ve belediyelere gore farkli uygulamalarin yapildigi ve
uygulamada birligin olmadiginin gézden uzak tutulmamasi gerekir. Uygulama birliginin
saglanmast ve geri doniisiimlerin zamaninda yapilabilmesi i¢in konu ile ilgili olarak
mevzuatta yeni diizenlemelerin yapilmasi ve ilgili kurumlarin ¢alisanlarinin konu ile ilgili

olarak bilgilendirilmesinin yapilmasinin gereksinim oldugu gozden uzak tutulmamalidir.
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Sekil 4.13 Esmekaya beldesi imar uygulamasi parselasyon plan1 (Anonim 2013b)
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Aksaray ili Merkez ilge Acipinar kasabasinda 2008 yilinda yapilan imar uygulamasinda,
uygulamanin dayanagi olan imar planinin aski siirecini heniiz tamamlamadan
uygulamaya gecildigi ve bu nedenle yapilan uygulamanin kanuna aykir1 oldugu gerekgesi
ile idari islem iptal edilmistir (Sekil 4.14). Ilgili Belediye 15.12.2008 giin ve 50 sayili
Enciimen Karar1 ile isleme basladig1 ancak kasabaya ait imar planimnmn ise miilga Ozel
Cevre Kurulu Bagkanliginca 25.11.2008 tarihinde onaylandig1 ve 1 aylik aski siirecini
tamamlamadigindan 31.12.2008 tarih ve 12438 yevmiye numarasi ile tescil edilen imar
uygulamasi isleminin, iptali yoniinde acilan dava neticesinde Aksaray Idare
Mahkemesinin E:2008/815, K:2009/508 sayil1 ilami ile imar uygulamasi islemi iptalinin
reddedildigi, ancak davanin temyiz edilmesi sonucu Danistay 6. Dairesinin
E:2009/10250, K:2010/632, T: 25.01.2010 say1l1 ilam1 ile Aksaray Idare Mahkemesinin
vermis oldugu E:2008/815, K:2009/508, T: 02.07.2009 sayili Kararmin bozulmasi
yoniinde karar verilmistir. Bunun {izerine Aksaray idare Mahkemesince E:2010/403,
K:2010/646, T: 25.05.2010 say1l1 ilam1 ile imar uygulamasinin iptali yoniinde tekrar karar

verilmistir.

Acipmar Belediye Bagkanligi tarafindan imar uygulamasi geri doniisiim cetvelleri
hazirlanmis ve 04.05.2012 tarih ve 254 sayili yazilari ile Aksaray Kadastro Midiirliigiine
gonderilmis, Aksaray Kadastro Miidirliigii tarafindan kontrol edilmesi sonucu
04.07.2012 tarih ve 1785 sayili yazis1 ile ilgili geri doniisim isleminin tescili
istenilmektedir. Yapilan imar uygulamasina 470 adet kadastro parseli dahil edilmis ve
uygulama sonucu 600 adet imar parseli olusturulmustur. Uygulamadan sonra olugan imar
parsellerinde malikleri tarafindan birgok tedaviil olmus taginmazlar el degistirmis ve
taginmazlar iizerine yapilar tesis edilmis ve bu yapilar cins degisikligi islemi ile de Tapu
Siciline tescili yapilmistir. Yine tasinmaz maliklerince taginmazlari banka ya da kredi

kuruluslarina rehin edilmistir.

Tapu sicilinin devletin sorumlulugu altinda tutulmasindan kaynakli giiven geregince hak
sahibi malikler tarafindan yapilan bu is ve islemler geri doniisiim siirecinde nasil bir hal
alacagi, donilisiim sonrasi hak sahiplerinin durumlar1 ve ortaya ¢ikabilecek karmagsik
durumlarin ¢6ziimiiniin zor bir is olacagi anlasilmaktadir. Bu sebeple hak sahiplerinin

sikintilarini en asgaride tutabilmek adina uygulayicilar tarafindan geri dontisiim isleminin
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yaninda 18’inci madde uygulamasindaki eksikligi ikmal edecek yonde yeni bir uygulama

yaparak igin ¢oziimii noktasinda arayis igerisinde olduklari ile karsilasilmaktadir.
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Sekil 4.14 Acipinar Kasabasi imar uygulamasi parselasyon plant (Anonim 2013b)
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Proje konusu kapsaminda degerlendirilen uygulamalardan Acipinar kasabasinda yapilan
uygulama sonucu tescil edilen bazi parsellere ait; Tapu Kiitiigli 6rnegi, uygulamadan
sonra cins degisikligi yapilmis bir parsele ait “degisiklik beyannamesi”, “yap1 kullanma
izin belgesi” ve “geri doniisim cetveli” Ornekleri, 3194 Sayili Kanunun 18’inci
maddesine istinaden yapilan uygulama sonrasi olusan parsellerin uygulama sonrast uydu

goriintiileri incelenmistir (Sekil 4.15).

Uygulamaya 470 adet kadastro parseli dahil edigsmis ve uygulama sonrasi 600 adet imar
parseli olusturulmustur. Uygulama esnasinda kadastro parsellerinden diizenleme ortaklik
paylar1 kesilmistir. Yine uygulama sahasinda bulunan yol ve dereler de olusturulmustur.
Uygulamanin bitiminden sonra hak sahipleri tarafindan gayrimenkuller degerlendirilme
siireci baglamis ve el degistirmeler, tedaviiller, rehinler gibi bircok islemler

gerceklestirilmistir.

Sekil 4.15 Acipinar Kasabasi imar uygulamasi uydu goriintiisic (Anonim 2013b)
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Geri doniisiim cetvelinde 3194 Sayili Kanunun 18’inci madde uygulamasi sonucu olusan
imar parsellerine DOP kesintisi miktar1 eklenmek suretiyle onceki geldisi olan kadastral
parsele doniisiim yapilarak cetvel hazirlanmistir (Sekil 4.16). Cetvelde yeni olusan
tasinmazlarin cinsi konusunda herhangi bir bilgiye yer verilmemistir. Bu durumda sadece
Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemine girilerek yeni parseller olusturulabilir, ancak
tasinmazlarin cinslerinin ve tizerindeki takyidatlarin durumu hakkinda nasil bir islem

yapilacag belirtilmemistir.
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Sekil 4.16 Acipinar Kasabasi imar uygulamasi geri doniisiim cetveli (Anonim
2013b)
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Acipiar kasabasinda uygulama sonucu olusan parsellerden 152 ada 1 no.lu parselin tapu
kaydinda cinsinin “kargir lokanta ve petrol istasyonu ve miistemilati ve arsas1” olarak
tescil edilmis ve iizerine Petrol Ofisi A.S. lehine 15 yil siireli intifa hakki tesis edilmistir
(Sekil 4.17). Geri doniisim sonucunda olusacak kadastral parselin bagka kisilerle
miisterek olmasi durumunda intifa hakkinin hukuki durumunun tescil edilerek
yapilandirilmas: olabildigince zor olacaktir. Ciinkii Intifa hakki bir kullamm hakki
oldugundan yeni olusacak miisterek maliklerle intifa sahibinin durumu sikintili bir hal

alacaktir. Ayrica doniisiim sonucu olusacak kadastral parselin cinsinin ne olacagi da

belirsizdir.
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Sekil 4.17 Acipinar kasabasi 152 ada 1 nolu parselin tapu kitiigii (Anonim 2013c)

Ornek olarak incelenen uygulama sonucu olusan parsellerden 258 ada 2 no.lu parselin
kaydinda tedaviiller oldugu, tasinmaz maliklerinden bazilarinin paylarina “kamu haczi”
bazilarinin paylarina “icrai haciz” ve bazilarinin paylarina ise “ipotek”ler tesis edildigi
goriilmektedir (Sekil 10.18). Tasmnmaz {izerindeki bu tedaviillerin, hacizlerin ve

ipoteklerin geri doniisiim sonucu olusacak taginmazlara kayit ve tescili zor olacaktir.
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Acipinar kasabasinda imar uygulamasindan sonra 258 ada 2, 199 ada 3, 280 ada 1, 285
ada 1,302 ada 1, 303 ada 1 ve 218 ada 2 no.lu parsellerin tapu kiitiikleri ile cins degisikligi
beyannamesi ve yap1 kullanma izin belgesinin incelenmesinde taginmazlar {izerinde
bir¢ok tedaviiller olustugu goriilmektedir. Bunlardan “intifa hakki”, “haciz” ve “ipotek”
tesis edilen tesis edilen, miilkiyeti el degistiren, “cins degisikligi” yapilarak vasfi
degistirilen tasinmazlar bulunmaktadir. Yine imar uygulamasi sonucu cinsi “jandarma
karakol binasi1 ve arsasi1”, “cami ve arsas1”, “okul ve arsas1”, “PTT Binasi ve Arsas1” ,
“Metruk Mezarlik” olan taginmazlar olmustur (Sekil 4.18, 4.19, 4.20, 4.21, 4.22, 4.23,
4.24,4.25, 4.26 ve 4.27).

v'\:f

QIgiEl

=

i) —

Sekil 4.18 Acipinar kasabas1 258 ada 2 no.lu parselin tapu kiitiigii (Anonim 2013c)

Sekil 4.19 Acipinar kasabasi 199 ada 3 no.lu parselin tapu kiitiigii (Anonim
2013c)
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Sekil 4.20 Acipinar kasabasi 280 ada 1 no.lu parselin tapu kiitiigi (Anonim 2013c)

Sekil 4.21 Acipinar Kasabasi 285 ada 1 no.lu parselin tapu kiitiigi (Anonim 2013c)
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Sekil 4.22 Acipinar kasabasi 302 ada 1 no.lu parselin tapu kiitiigi (Anonim 2013c)

Sekil 4.23 Acipinar kasabasi 303 ada 1 no.lu parselin tapu kiitiigii (Anonim 2013c)
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Sekil 4.24 Acipinar kasabasi 218 ada 2 no.lu parselin tapu kiitiigii (Anonim 2013c)
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Sekil 4.25 Acipmnar kasabasi 218 ada 2 no.lu parsel i¢in diizenlenen cins
degisikligi beyannamesi (Anonim 2013c)
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Sekil 4.26 Acipinar kasabasi 218 ada 2 no.lu parsel i¢in verilmis yap1 kullanma
izin belgesi (Anonim 2013c)

Tasinmazlarin uygulamanin iptali sonrasi kadastral parsellere geri doniisiimiinde yeni
olusacak kadastral parsellerin tamamen bir ¢oziimsiizliige ve miilkiyet kargasasina sebep
olacag bir gergektir. Yapilacak geri doniisiim isleminin tescilinde yasanabilecek sorunlar

asagidaki gibi siralanabilir:

¢ Yapilacak olan tescilde geri doniigiim isleminin ilgili idare tarafindan yeni bir uygulama

yapilmamas1 ve kadastral parsellere doniistiiriilmesi halinde imar uygulamasi ile

76



olusturulmus parsellerin geri doniisiimii ile olusacak kadastral parsellerin cinsinin
belirlenmesinde sorun yasanabilecektir.

e Imar uygulamas1 sonucu olusan parseller iizerinde maliklerinde uygulamadan sonra
tesis edilen ipoteklerin mevcut olugu ve bu ipoteklerin geri doniisiimden sonra hukuki

durumlarinin sorun yasanabilecektir.

e Uygulama sonucu olusan imar parselleri bir¢cok tedaviil gormiis ve el degistirmistir.
Tasinmazlarda yeni malik olan kisiler bu parselleri edinirken imar parseli izerinden deger
tespit edilerek bedel 6denmis doniisiim sonucu ise olusacak kadastral parselin degeri ayni
olmayacak ve belki de baska hissedarlarla birlikte miisterek olarak doniisim
saglanacaktir. Bu durumda kisilerin tapu siciline olan giiven ilkesini zedeleyecektir. Bu
orneklerde oldugu gibi geri doniisiimiin her asamasi sorunlu olmakla birlikte en dnemli

olan tapu tescil asamasinda bunlara benzer bir¢cok sorun yasanmaktadir.
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5. SONUC VE ONERILER

3194 Sayili Kanunun 18’inci madde uygulamalarinin tescil edilmesi sonrasinda itiraz
sonucu yargi karari ile iptal edilmesi durumunda uygulamaya konu tasinmazlarin eski
haline geri doniisiimiinde ortaya ¢ikan sorunlar arastirtlmis ve Aksaray ilinden segilen
orneklere gore degerlendirme yapilmistir. Tescili yapilan imar uygulamalariin iptali
durumunda eski kadastral parsellere geri doniisiim yapilmasi hem hukuken, hem de teknik
olarak tescil sorunlar1 ortaya c¢ikarmaktadir. Geri doniistimiin eski kadastral parseller
olarak yeniden tescil edilmesi siirecinde tescil makami olan tapu miidiirliiklerini is ve
islemler agisindan ciddi sikintilara sokmakta ve her agidan olumsuz etkilemektedir. Bu
nedenle imar uygulamalarinin geri doniislimii sorununun yasanmamasi igin uygulama
yapilmadan 6nce, uygulamay1 yapan idare ve uygulayici kisi ve kuruluslar tarafindan
uygulama alaninda gerekli incelemeler yapilmali ve re’sen yapilan bir uygulama olsa da

miimkiin oldugu 6l¢iide tasinmaz sahipleri ile ayrintili goriismeler gergeklestirilmelidir.

Yerlesim yerleri diizeylerinde yapilacak imar uygulamalari hakkinda net ve dogru bilgiler
verilmesi gerekmektedir. Kisilerde yapilacak uygulamanin faydalari ve gerekliligi
yerlestirilmeli ve olabilecek olumsuz durumlar daha basindan bertaraf edilmelidir.
Uygulamay1 yapacak kisilerin kanun ve mevzuatta yazili tiim kriterleri degerlendirmeli
ve hakkaniyetli bir ¢alisma ile islemin sonucunda olusacak durumlari izah edebilecek bir
uygulama yapmalar1 gerekmektedir. Biitiin maliklere ulagilmasi miimkiin olmayan
durumlar olabileceginden, tasinmaz sahipleri tarafindan acilabilecek davalara bir
sinirlama getirecek yasal diizenlemeler yapilmalidir. Uygulama sonucu diizenlenen aski1
ilanlarinin bir baglayicilig1 olmali, kadastro ¢aligmalar1 sonucu diizenlenen aski ilan1 gibi
dava stireci kisitlanmalidir. Tasinmaz maliklerinden herhangi birinin uygulamadan yillar
sonra bile dava agabilmesinin 6niine gecilmelidir. Uygulamanin tapuya tescilinden sonra

idare mahkemesi karariyla uygulama iptallerini engelleyecek diizenlemeler yapilmalidir.

Parselasyon planlarinin ilanimin kadastro ilanlar1 gibi ilgililere sahsen teblig hiikkmiinde
oldugunun yasada yer almasinin veya ilan sonucu kesinlesen parselasyon planlarina karsi
belirli bir hak diisiiriicii siire gegtikten sonra dava agilamayacagi yoniinde hiikiimlere yer

verilmesinin uygun olacagi degerlendirilmektedir. Ayrica kanunda kesin aski ilanindan
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once bilgilendirme ilan1 ve ilgililere dava agmadan Once idare tarafindan
degerlendirilecek bir itiraz hakki taninmalidir. Bunun sonucunda parselasyon planinin
yapimi sirasinda ortaya ¢ikan maddi hatalar da kesin aski1 ilanindan 6nce diizeltilmelidir.

Bununla beraber itiraz siireleri ve itiraz mercileri de kanunda net olarak gosterilmelidir.

Imar uygulamalarinda dagitim cetvellerine ek olarak kadastro tutanaklarinda oldugu gibi
her imar veya kadastro parseli i¢in imar uygulama tutanaklari olusturulmali, imar
parselinin nasil olusturuldugunun ve kadastro parselinin hangi gerekcelerle, ne sekilde
dagitima tabi tutuldugunun bu tutanaklarda raporlanmasinin parselasyon planinin
anlasilmasini daha kolay hale getirecektir. Ayrica diizenlenecek bu tutanak yasal altlik
olabilecek ve imar uygulamalarinin iptaline neden olabilecek bir takim sikintilart ortadan
kaldirabilecektir. Bunun yaninda, imar uygulamalarina karsi agilan davalarda “Kadastro
Calisma Alan1 Sinir1” islemlerinde oldugu gibi, mahkemelerin belirli bir siire i¢inde karar
vermelerini zorunlu kilacak yasal diizenlemelere de yer verilmesinin yerinde olacagi

degerlendirilmektedir.

Mevcut idari yapi tizerinde belediye ve valiliklerin imarla ilgili faaliyetlerini yasal
kurallara uygun bir sekilde yerine getirmelerini saglayacak, personel ve donanim gibi
mekanizmalara kavusturulmalari, merkezin ise diizenleyici ve denetleyici bir rol
istlenmesi yerinde olacaktir. Bu nedenle imar plant yapimi, degisiklikleri ve
uygulanmasini denetleyecek, bu konuda danisman gorevi tistlenecek bir imar kurulunun
olugturulmasi, sistemin daha saglikli caligmasini saglayacaktir. Belirtilen kurul;
tiniversite, meslek odasi ve gorevli veya yetkili kamu kurumlarindan uzman {iyelerin
katilimi ile olusturulabilir. Bu kurulun bagimsiz olarak g¢alismasi, merkez ve tasrada

orglitlenmesi, ayr1 bir biitge ve sekretaryasinin bulunmasi uygun olacaktir.

3194 Sayili Kanunun 18’inci madde uygulamasi hakkinda verilen uygulamalarin
tamaminin iptali yoniinde idari yargi kararinin yerine getirilmemesi iizerine adli yargi
yerinde acgilan davalarda, dava konusu parselin degil uygulamayla olusan biitiin
parsellerin geri dondiiriilmesine karar verilmesini Ongdrecek yeni yasal kurallar
getirilmeli, yani bir anlamda adli yargt mahkemelerinin kismi geri doniisiime iliskin karar

vermeleri engellenmelidir. Ayrica bu davalarda bilirkisilik yapacak kisilerin gayrimenkul
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gelistirme, degerleme ve imar uygulamalar1 konularinda uzman kisilerden segilmesine

0zen gosterilmelidir.

Yapilan imar uygulamasinin idare mahkemesi tarafindan iptal edilmesi halinde bu kararin
muhatabi olarak uygulayict kurumlar belediye ya da 6zel idarelerdir. Bu kurumlarin yargi
kararinin geregini 30 giin icerisinde yerine getirmek zorunlulugu vardir. Uygulayici
kurum uygulamanin geri doniisiimii i¢in gerekli dosyalar1 hazirladiktan sonra teknik
kontrol i¢in kadastro miidiirligiine ve tescil i¢in de tapu midiirligine gondermesi
gerekmektedir. Cogu zaman uygulayict kurumlar kararin geregi olan doniisiim
dosyalarini hazirlamadan, bir yazi ile yargi kararini tapu miidiirligiine gondermektedirler.
Imar uygulamasinin iptali yoniindeki idare mahkemesinin kararmin uygulanmasi
konusunda tapu miidiirliikkleri ve kadastro mudiirliiklerinin birinci derecede muhatapligi
ve sorumlulugu bulunmamaktadir. Yarg: kararinin geregini siiresi igerisinde uygulamasi
ve taginmazlar eski haline ¢evirmek yerine dava konusu alanlar i¢in plan tadilati ile yeni
bir uygulama yapmasi isleri daha da ¢ikmaza gotiirmektedirler. Bu nedenle uygulayici
kurumlar idare mahkemesinin kararinin geregini siiresi igerisinde yerine getirmeleri
Oonemlidir. Bu noktada tapu miidiirliikleri ve kadastro miidiirliikleri kendiliginden bu
kararin geregini yerine getirememekte ve sadece isleme konu gayrimenkullerde yargi
kararmin varligin1 belirtme yapmakla yetinmektedir. Bu konuda yapilacak yasal
diizenlemeler ile kadastro miidiirliikleri ve tapu midiirliiklerine uygulamalarin basindan
sonuna kadar olan ve gerektiginde doniisiim islemi stireclerinde kontrol, sorumluluk ve

islemi geri ¢evirebilme yetkisi verilmelidir.

Imar uygulamalarinda diizenlemeye giren parsellerin toplam yiizol¢iimii miktar:
tizerinden biitiin hesaplamalar ve dagitimlar yapilmaktadir. Bu durum uygulamaya giren
parsellerin birbiriyle siki1 sikiya bagli oldugunu gostermekte ve bu parsellerden birinin
dahi diizenleme Oncesine dondiiriilmesi halinde, uygulamanin biitlinlinliin esastan
etkilenecegi gercegini ortaya c¢ikarmaktadir. Agiklanan nedenlerle adli yargi
mahkemelerinde verilen kismi geri doniis kararlarinin nasil uygulanacag: yerine, kismi
karar verilmesini engelleyecek mekanizmalar {izerinde tartismalarin yogunlasmasinin

daha faydali olacagi degerlendirilmektedir.
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3194 Sayili Kanunun 18’inci maddesine istinaden uygulama yapilacak alanlar
belirlendikten sonra uygulayicit kurum ya da kuruluslar tarafindan uygulama alaninda
kalan taginmazlarin uygulama 6ncesi ve uygulama sonrasi olusan durumunda deger
tespitlerinin degerleme alaninda yetkili gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarina
yaptirilmas: ile elde edilecek sonucun fayda maliyet analizi yapilmak suretiyle
uygulamanin kamu ve vatandas adina olusacak fayda ve getirileri hakkinda uygulamaya
muhatap olan vatandas ve kurumlara gerekli tiim bilgilendirmeler saglikli bir sekilde

yapilmalidir.

Sonug olarak imar uygulamalar1 basindan sonuna kadar konuda uzman kisiler tarafindan
yapilmali, hem uygulamaya karar veren idareciler, hem de uygulamadan etkilenecek olan
Ozel ve tiizel kisilere ile uygulamaya giren tasinmaz sahiplerine uygulamanin gerekliligi
ve sonucunda olusacak gayrimenkul deger artislarinin ve elde edilecek konuta elverisli
imar parsellerinin, sosyal donati alanlarinin faydalari, agik ve seffaflik iginde anlatilmasi
ve kamunun bilgilendirme fonksiyonu ¢alistirilmalidir. Buna ilave olarak gayrimenkul
gelistirme ve yonetimi uzmanlari marifetiyle elde edilecek 6nceki ve sonraki tasinmaz
degerlerinin seffaf olarak muhataplara yansitilmasiyla ve yasalarda yapilacak degisiklik
ve diizenlemelerle de olusabilecek itiraz ve davalar bertaraf edilmis olacaktir. Bu yolla
acilacak davalarin en aza indirgenmesi ve geri doniisiim islemi sorunu ¢6ziime kavusmasi
yoniinde ciddi mesafeler alinmig, tapu sicili daha diizenli tutulmus ve sonucunda
yapilacak imar uygulamalar1 gercek manada hayata gecirilerek amacina ulastirilmis
olacaktir. Bir yandan imar uygulamalarinda katilimciligin saglanmasi ve diger yandan da
deger esasli uygulama modellerinin gelistirilmesine bagli olarak mevcut sorunlarin asgari
diizeye cekilmesinin miimkiin olabilecegi vurgulanmalidir. Bunun basarili olarak
yapilabilmesi i¢in hem kamu kurumlariin insan kaynaklar1 kadrolarinda gayrimenkul
gelistirme ve yonetimi uzmanlarinin bulunmasi, hem de konu ile ilgili yasal

diizenlemelerin bir biitiin olarak gézden gecirilmesi gerekmektedir.
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