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Tiirkiye’de, koyden kente toplu gogler nedeniyle hizli kentlesmeye kargiik var olan imar
parsellerinin yetersizligi ve yeni arsa liretilememesi gibi nedenlerle kentlerde ¢arpik ve diizensiz
kentlesmenin ortaya ¢ikmasi ve diizensiz yapilarm arazi ve arsa diizenlemesinde gbz oniinde
bulundurulmasi zorunlulugu, diizenlemeyi zorlastirdigi gibi ¢ogu zaman da engellemektedir. Bu
nedenle Tiirkiye’de tesis edilen arazi ve arsa diizenlemesine yonelik ¢aligmalar, mevcut duruma gére
yapilarak ¢6ziim aranmasi hedeflenmektedir. Bu ¢alismada Tiirkiye’de arazi ve arsa diizenlemesinin,
yetkili kurumlarca alinan kararlar g¢ercevesinde imar planlarma uygun olarak arastirma, hazirlik,
tebligat, dagitim, tahsis, tescil ve tescil sonras1 yasanan sorunlarin ¢éziimiine yonelik konular teorik
esaslar ve uygulama yonlerinden incelenmis ve daha sonra Kastamonu ili Merkez Ilgesi Ismailbey
Mahallesi’nde 2000 - 2018 yillar1 arasinda yapilan imar uygulamasi 6rnegi ger¢evesinde uygulama
stirecleri ve sorunlarinin analizi yapilmaigtir.

Inceleme sonuglarma gore arazi ve arsa diizenlemesinin yapilmasi ile sorunlarin bitmedigi, asil
sorunlarin uygulama sonrasi ortaya ¢ikan degerin paylasimi nedeni ile imar uygulamasina yonelik
olarak agilan; hak sahiplerince gorevli mahkemelerde agilan davalarin sonuglanmasinin uzun zaman
almas1 ve vatandas ile kurumlarin karsi karsiya gelmelerinde ortaya c¢ikmaktadir. Gerek teorik
inceleme, gerekse ornek olarak secilen alana iligskin sonuglara gore, arazi ve arsa diizenlemesinin
uygulama sekli ve sonrasinda ortaya ¢ikan deger paylasiminin memnuniyetsizlige yol agtii, hemen
her uygulamadan sonra iptal davalarimim agildig1 ve idari yargida verilen iptal kararlarindan sonra
alanin plansiz kaldig1 ve bunun da gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkiledigi anlagilmaktadir. 3194
sayil1 Imar Kanunu’na gére her planlama sahasindaki tasimnmaza atfedilen degerin esit oldugu kabul
edilerek, diizenleme ortaklik payr % 40 alinmakta olup, bu kesintinin adil olmadigi dikkati
¢ekmektedir. Bu tiir sorunlarin ¢6ziimlenebilmesi i¢in diizenleme 6ncesi ve sonrasi donemlerde
taginmazlarin; uluslararasi degerleme Standartlar1 ve bilimsel esaslara uygun olarak degerlemesinin
yapilmasi ve deger esasli dagitim isleminin uygulanabilirliginin saglanmasi zorunlu goériilmektedir.
Halen basta Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi olmak iizere ilgili biitin kamu kurumlarinin
uluslararas1 diizeyde akredite olmus gayrimenkul gelistirme ve yonetimi alaninda calisanlarina
lisansiistii egitim olanag1 saglayarak farkli amaglarla degerleme ¢aligmalarinin rasyonellestirilmesine
yonelik insan kaynaginin yetistirilmesine énemli 6l¢iide katki yaptiklari goriilmektedir.
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In Turkey, the inadequacy of the existing urban plots corresponded to rapid urbanization, mass
migration from village to city and the emergence of unplanned and unregulated urbanization in
urban areas such as new land can not be produced and considered in the land arrangement of the
irregular structure requirement often hinders and make it difficult to regulate and often prevent. For
this reason, the studies related to the land and land readjustment in Turkey is aimed according to the
current situation and to quest for solutions. In this study, land and land arrangement in Turkey within
the framework of decisions taken by the competent authorities as per development plan in
accordance with research, preparation, notification, distribution, allocation, and post-registration
experience for the solution of problems studied topic both theoretical and practical perspective at
Ismailbey in Kastamonu province central district from 2000 and 2018, the zoning application has
been made between these years within the framework of the implementation process and the analysis
of the example problems are reviewed.

According to the results of the investigation, the problems are not covered with the land and land
arrangements, the real problems arise after the implementation of the value sharing due to the zoning
application opened for the conclusion of lawsuits filed in the courts charged by rights owners and the
citizens and institutions faced a long time. It is understood that the application of land and land
arrangement and the sharing of the value resulting after the application resulted in dissatisfaction, the
cancellation proceedings were filed after almost every application and the cancellation decisions
given in the administrative court were unplanned and it affected the real estate markets negatively.
According to the zoning Law No. 3194, it is accepted that the value attributed to the real estate in
each planning area is equal to 40% of the share of the arrangement partnership and this deduction is
not fair. In order to resolve such problems, it is deemed necessary to make the valuation of real
estates in pre-and post-arrangement periods in accordance with the international valuation standards
and scientific principles and to ensure the applicability of the value-based distribution process. At
present, it is observed that all public institutions, including the General Directorate of Land Registry
and Cadastre have contributed significantly to provide training of human resources in order to
rationalize their valuation works by providing them graduate education to its employees in the field
of real estate development and management which has been accredited at international level.
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1.GIRIS

Biitiin gelismis tilkelerde oldugu gibi Tiirkiye’de de ekonomik ve sosyal gelisime bagh
olarak kentlesme, siirekli kendisini yapilandirarak yeniliklere ihtiyag duymaktadir.
Ozellikle niifusun ve sermayenin iilke igindeki yeniden dagilimi, bu déniisiimii
belirleyen iki temel 6ge olmakla birlikte, 1950 sonrasi1 hizli kentlesmeye karsilik, yasal
diizenlemelerin eksik ya da yetersiz kalmasi ve kentlerin ihtiyact olan imar parsellerinin
tiretilememesi gibi nedenlerle kentlerde garpik ve diizensiz kentlesmenin ortaya ¢iktigi
goriilmektedir. Diizenli kentlesmenin en Onemli oOzelliklerinden biri, kentin
kurulumundan 6nce planlarin yapilarak bu palanlar dogrultusunda kurulmasi esas iken
Tirkiye’de g¢arpik ve diizensiz olarak ortaya c¢ikan kentlerde, mevcut durumu goz

ontinde bulundurarak, planlar yapilmaya ve kentler kurtarilmaya ¢alisilmaktadir (Yildiz
2008).

Tiirkiye’de arazi ve arsa diizenlemesi 3194 sayili imar Kanunu® (iK) ve bu Kanun’un
18. maddesine istinaden yayimlanan, Imar Kanunun 18. Maddesi Uyarmca Yapilacak
Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Y netmelik® (IUY) geregince
yapilmaktadir. Imar uygulamalarinin dayanagi olan, imar planlarmin yapilmasiyla,
diizenli sehirlerin olusturuldugu gibi bir kani olmakla birlikte, ¢cogu zaman, imar
planlart ¢ergcevesinde arsa iiretimi yoniinden, amaca ulasildig: bile sanilir. Oysa imar
uygulamasi, arazi ve arsa plani olusturmaktan daha zor ve karmasik bir durumdur.
Yapilan uygulamalarda adalet saglanmadigi siirece, hak kaybina ugrayan veya
ugradigini diisiinenlerle, uygulamay1 yapan kurumlar arasinda ciddi huzursuzluklara yol
acarak, kurumlarla vatandaslarin davali hale gelip, daha birgok sosyal sorunlara sebep
oldugu goriilmektedir. “Arazi ve arsa diizenlemesi yoluyla yapilan imar plani
uygulamalarini, kamu menfaatini diisiinerek diizenli yapilma teknigi acisindan en uygun

bir yontem oldugu kabul edilmektedir” (Yildiz 2008).

Imar uygulamalarmmn iptal edilmesi ve etkilerinin incelenmesine ydnelik sinitli sayida

saha calismasinin yapildig1 gériilmektedir. Ozellikle Tunas (2013) tarafindan Zonguldak

1 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 9.11.1982, Say1: 17863
2T C. Resmi Gazete, Tarih: 02.11.1985, Say1: 18916



ili Devrek Ilgesi drnek alinarak yapilan ¢alismada; ornek olarak secilen sahada imar
uygulamalarinin nasil yapildig1 ve uygulama sonrasi ortaya c¢ikan iptal kararlarinin
uygulamay1 ne sekilde etkiledigi arastirilarak, daha ¢ok uygulama ve iptal konusu
incelenmistir. Zengin (2012) tarafindan ise imar uygulamalarinin parselasyon planlari
yoniinden yiirlitmeyi durdurma kararlart ele alinmig ve bu kararlarin, planlar ve
uygulayict kurumlar iizerindeki etkileri degerlendirilmistir. Duman (2016) tarafindan
yapilan ¢alismada ise Van ili 6rnek gosterilerek afet bolgelerinde yapilacak olan imar
uygulamalarinda, imar haklarinin transferi, uygulama olanaklari ve bu uygulamaya
etkileri arastirilarak diger Avrupa ilkelerinden 6rneklerde verilerek imar haklarinin
transferlerinin uygulamay: daha kalic1 hale getirdigi savunulmustur. Kopriili (2013)
imar planlariin altlig1 olan planlar incelenerek planlarin olusturulmasi ve sonrasinda
ortaya ¢ikan ihtiyaclar nedeniyle plan degisikliklerinin nasil yapildig1 ve yapilan
degisikliklerin idari yarg tarafindan iptal edilmesi ve iptal kararlarinin giictinii irdelemis

ve sonug olarak bu alanda yasanan sorulara ¢6zliim Onerileri getirilmistir.

Onceki caligmalardan farkli olarak bu c¢alismanin; Konuya yaklasim bigimi,
aragtirmacinin uygulama deneyimi ile segilen c¢alisma alaninda yapilan imar
uygulamasi, uygulama sonrast donemde acilan davalarda verilen kararlar ile bunlarin
neden oldugu etkilerin incelenmesi yonlerinden o©nceki ¢alismalardan farklilik
gosterdigi vurgulanmalidir. Ornek olay analizlerinin sonuglarina gore calismada; imar
uygulamasinda dagitim ve tahsis islemlerinin uygulamaya giren taginmazlarin tahmini
degerler iizerinden yapilmasi ile planlamanin ortaya ¢ikan rantin daha adil bi¢imde
dagitiminin yapilabilmesi olanaklar1 irdelenmis ve deger esasli imar g¢alismalari igin
gicli bir althk sunulmustur. Buna ilave olarak tarihi dokusu ve dogal yapisi
yonlerinden Tiirkiye’nin en eski ve koklii kentlerinden biri olan Kastamonu Ili Merkez
llgesi Ismailbey Mahallesi’nde yapilan imar uygulamalarmin korunmasi gerekli kiiltiir
varlig1 olarak tescil edilmis yapilarimin ¢oklugu nedeniyle uygulama yapmanin zor
olmasi ve uzun zaman almasi nedenleri ile diizenlemenin cazibesini kaybettigi ve kentin
gelisimini engelleyebilecek nitelikte birden fazla mahkeme kararinin varligr nedeniyle
kisi ve kurumlarin uygulama caligmalarindan kazanim elde etmeleri yerine imar

uygulamalarinin adeta hak kayina neden oldugunun ortaya konuldugu vurgulanmalidir.



Calismanin teorik gergevesi ve Ornek olay analiz sonuglart dokuz baslik altinda ele
alinmigtir. imar uygulamalarinin genel yapisi ve sorun tamimlamanin yapildigi birinci
boliimii izleyen ikinci kisimda, arazi ve arsa diizenlemesinin tarihsel gelisimi ve
hukuksal dayanagi incelenmistir. imar uygulamasinin esaslar1 {i¢iincii béliimde, imar
uygulamalarinda karsilasilan sorunlar dordiincii boliimde, idarenin yapmis olduklari
diizenlemelere yonelik itirazlar ve idari yargi tarafindan yapilan inceleme ve iptal
kararlar1 besinci boliim, idari yargi tarafindan iptal edilen uygulamalarin geri désiiniim
islemleri altinci boliim, arazi ve arsa diizenlemelerinde yapilan dagitimin yiizélgtiimii
esas1 yerine taginmazlarin degerleri lizerinden dagitimin yapilmasi yedinci boliim,
Kastamonu Ili Merkez llgesi Ismailbey Mahallesi’nde yapilan imar uygulamalarmin
siirecleri ve sonuglarinin analizine iliskin bulgular sekizinci boliimde sunulmustur. Imar
uygulamalarinda yasanan sorunlar ile baslica ¢oziim Onerileri ve 6zellikle deger esash
imar uygulamalarinda gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarinin rolii dokuzuncu
bolimde 6zet olarak ele almmustir. Ozellikle calismanin &rek olay analizlerinin
sonuglarinin genellestirilmesi halinde deger esasli imara ge¢is konusuna Onemli bir

katkinin yapilmasi s6z konusu olabilecektir.



2. ARAZI VE ARSA DUZENLEMESI

2.1 Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Tarihsel Gelisimi

19. yiizyilin ikinci yarisinda, Avrupa iilkelerinde; endiistri kentlerinin planlamasi
yapilirken Tiirkiye’de 1848 yilinda kanunlasan Ebniye Nizamnamesi ile Osmanl
Imparatorlugu smirlar1 dahilinde, sadece Istanbul sehri iginde var olan binalarin
diizenlenmesi yoniinde ¢esitli esaslar getirilerek, dar olan sokak ve yollarin
genisletilmesi, yikilmasi gereken binalarin maliklerinden piyasa degeri ile satin alinarak

veya kamulastirmasi yapilarak yikilmasi 6ngoriilmiistiir (Tekel 2000).

1856 yilinda Istanbul haricindeki sehirlerde de bu diizenlemelerin yapilabilmesi icin
yenilenen Ebniye Nizamnamesi ile uygulama yapilacak alanlarin temizligi ve yollarin
genigletilmesi i¢in kamulastirma yapilmasi kabul edilmistir (Anonim 1990). 1877
tarthinde yayinlanan bagka bir Nizamname ile bu uygulama imparatorluk siirlar
igerisinde ki tiim belediyeleri kapsayacak sekilde yaygimlastirilmis ve 1882 yilinda tesis
edilen Ebniye Kanunu ile de, Osmanli Imparatorlugu sinirlari igerisinde mevcut olan

biitiin sehirleri kapsayacak sekilde yayginlagtirildigi gériilmiistiir (Anonim 2017b).

Tiirkiye Cumhuriyeti’nin kurulmasiyla birlikte savasin sona ermesi ile kaybedilen
topraklardaki Tiirklerin iskan edilmesi ve yurt i¢in bulunan gayrimiislim vatandaslarin
miibadelesi nedeniyle, kurulan ilk Kabinece 1923 yilinda Imar ve Iskin Bakanlig
kurulmustur. Geng¢ Tiirkiye Cumhuriyeti’nin Belediye Kanunu adi altinda, 1930
tarihinde mecliste kabul edilen; 1580 sayili Belediye Kanunu® ile belediyeler, daha aktif
hale getirilerek, yerlesme ve yapilasma konusunda denetim yetkisi verilmis, ayrica
ihtiya¢ sahiplerine konut insa etme yetkisi de verilmistir. Ebniye Kanunu ise 1933
yilinda kaldirilarak, yerine 2290 sayili Belediye Yapi ve Yollar Kanunu* ¢ikarilmistir.
Bu Kanun ile belediyelere; halihazir haritalarini hazirlatma ve Kanunu’n yayinlandigi
tarihten baglayarak bes yil iginde, gelecek 50 yil i¢in imar planlarim1 yaptirma gorevi

verilmektedir (Tekel 2000).

> T.C. Resmi Gazete, Tarih: 14.04.1930, Say: 1471
*T.C. Resmi Gazete, Tarih: 21.06.1933, Say1: 2433



1956 yilinda, yetersiz geldigi goriilen 2290 sayili Yap1 Yollar Kanunu’n yerine, 6785
sayili Imar Kanunu® ¢ikarlarak, 1985 yilina kadar uygulanmistir. 6785 sayili imar
Kanunu ile kentlerin planlama yetkisi, agirlikli olarak bakanliklara birakilmigtir. 1972
yilinda yapilan, 1605 sayili Kanun degisikligi ile bakanliklara birakilan planlama
yetkileri, daha da artirilarak belediyeleri ilgilendiren bir¢ok konu, ilgili belediyelere
sormadan onaylama yetkisi verilmistir. Kentlerde meydana gelen yogun yapilasma ile
birlikte bir parsel iizerinde binlerce bagimsiz binalarin yapilarak ¢ok hisseli
taginmazlarin olugsmasi nedeni ile parsellerdeki imarli yapilasmayr engelleyerek,
kentlerin gecekondu seklinde kalmalarini saglamigtir. Zamanla daha da ¢ogalan c¢ok
hisseli parsellerdeki ¢oziimsiizliiklerin giderilmesi amaciyla; 2981 sayili Imar ve
Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilar ve Bunlara Uygulanacak Hiikiimler Hakkinda
Kanunu® ¢ikarilmis ancak zamanla bu Kanun’da yetersiz hale geldigi goriilerek, 1986

yilinda 3290 sayili Kanun’la degisiklikler yapilarak ¢oziimler arandig1 goriilmektedir.

IK’nin 18. maddesine istinaden imar planlarina aykiri tesis edilen yapilarin 1slah
edilmesi i¢in %35’lik diizenleme ortaklik paymin aliacag hiikmii getirilmis ve bu
diizenleme 2003 yilinda 5006 sayili Kanun degisikligi ile %40’a cikarilmistir. Bu

kanunlara dayali olarak asagidaki uygulama yonetmelikleri yiiriirliige konulmustur:

< Imar Kanunu’nun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlenmesi ile
Ilgili Esaslar Hakkinda Y &netmelik

% Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik’

% 2981 sayili Kanunu’n Uygulanmasina Dair Y énetmelik®

< Plansiz Alanlar Imar Yénetmeligi9

% Gecekondu Kanunu Uygulama Yénetmeligi®®

>T.C. Resmi Gazete, Tarih: 16.07.1956, Say1: 9359

®T.C. Resmi Gazete, Tarih: 14.03.1984, Say:: 18341
T.C. Resmi Gazete, Tarih: 06.03.2007, Say1: 26454
®T.C. Resmi Gazete, Tarih: 23.07.1986, Say: 19173
%T.C. Resmi Gazete, Tarih: 02.11.1985, Say1:18916
10T C. Resmi Gazete, Tarih: 17.10.1966, Say1:12428



2.2 Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Amaci

Danistay 6. Daire’sinin verdigi g¢esitli kararlara gore; diizenlemenin nedeni uygulama
imar planina uygun olarak IK ve yonetmelikler cergevesinde diizenli kentlesmenin
althigr olan, imar parsellerinin olusturularak, kentlerin gereksinmesi olan yeteri kadar
arsay1, konut yapimina hazir duruma getirmeyi amaglamaktadir. Arsa diizenlemesi, imar
planlariin uygulanmasiyla, planli ve diizenli yerlesmenin olusmasi ve yapilagsmalarin
plan, fen, saglik ve ¢evre kosullarina uygunlugunun saglanmasini giiden bir islemdir.
Arsa diizenlemelerinde oncelik toplumun yarari 6n plana ¢ikararak, kisilerin zararini
topluma gore, en az zarar olarak goren bir uygulama oldugu diisiiniilmektedir. Bu
cergevede yapilacak olan arsa diizenlemesi; kisilerin hak ve menfaatlerinden ziyade,
toplumun hak ve menfaatleri 6n plana ¢ikarilarak yapilan diizenlemelerdir. Buna gore;
imar hukuku ile kentlerin daha diizenli, sosyal ve ¢agdas bir konuma ge¢isini
amacladig1 gibi planlara ve IK ve yonetmeliklere aykir1 yapilasmay: da engelleyici bir

gorevi oldugu goriilmektedir.

2.3 Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Kapsam ve Niteligi

Diizenleme ile tapu kiitiigiinde, tescille ortaya ¢ikan, gayrimenkuller tizerinde var olan
ayni haklar ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na'! (KM) gore tesis edilen bagimsiz
bolimlere ait bilgilerin kadastral haritalariyla birlikte degerlendirilerek var olan
verilerin uygulama imar planinda istenilen sartlara uyulmasi suretiyle, birlikte veya ayri
ayr1 degerlendirilerek, 3194 sayili imar Kanunu®® (IK) ve Yénetmeliklere gore imar
parsellerini olusturarak, dagitimini yapmak ve akabinde kontrollerinin yapilarak ilgili
kurumca resen tescillerinin yaptirilmast ve imar planina uygun diizenli parsellerin

olusturulmasidir.

Belirtilen islem ile kadastro parselleri, uygulama imar planindaki konumlarina,
bicimlerine ve biiyiikliklerine gore, diizenlemeye bagli tutularak, imar parselleri

durumuna getirilmesidir. Diizenleme islemi, hukuksal agidan, miilkiyetle ilgili ve en

11T C. Resmi Gazete, Tarih:23.06.1965, Sayi: 12038
127 C. Resmi Gazete, Tarih:03.05.1985, Sayi: 18749



yalin bi¢imiyle, bir taginmazlar trampasi (takasi) olarak da goriilmektedir. Taginmazlar
trampasinda eski sinirlarin yerine yenilerinin gegmesi ile diizenleme isleminin imar

plani ile 6ngoriilen amaca uygun hizmet ettigi de kabul edilmektedir (Koktiirk 2007).

2.4 Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Hukuksal Dayanag

1982 tarihli T.C. Anayasasi’nin (AY)" 35. maddesinde T.C. vatandaslarinin, miilkiyet
ve miras haklarina sahip olmasi prensibi benimsenerek, 6zel miilkiyet tiirii benimsenmis
ve 10. maddesiyle de, vatandaslarin sahiplendigi miilkiyet haklarinin, ancak kamunun
menfaati goz Oniinde bulundurularak kisitlanabilecegi ve higbir sekilde miilkiyet
hakkinin kullanimi, kamu menfaatine aykiri olmayacagi gibi bu haklarin da ancak yine
anayasanin izin verdigi Olclide, temel hak ve hiirriyetlerin sinirlanabilecegi

benimsenmistir.

Miilkiyet hakkinin Anayasa ile koruma altina alinmasi nedeniyle bireyin bu hakkini
diledigi gibi kullanabilecegi kabul edilmis ise de bireyin tesis edilen bu hakkini da
ancak kamu yarariyla sinirlandirilabilecegi kabul edilmistir: “Bir seye malik olmanin, 0
sey hakkinda diledigi gibi tasarruf etme hakkina sahip olmak™ prensibi 4721 sayil1 Tiirk
Medeni Kanunu’nun'® (TMK) 688. maddesinde diizenlenmis ve bu tasarruf etme
hakkinin sonsuz bir hak sahibi olma yetkisi olmadigini, bu hakkin; yasal diizenlemeler
cercevesinde kullamlabilecegi kabul edilmistir. Arazi ve arsa diizenlemesi (AAD), IK
cer¢evesinde ve bu kanunun 44/I/c maddesine istinaden diizenlenen Yonetmelik ile
3194 Sayili Kanunun 18. maddesi geregince yapilacak arazi ve arsa diizenlemesinin,

hangi alanlarda, ne sekilde ve nasil kullanilacagi belirtilmistir.

Bu ¢ercevede; imar uygulama sahasinda kalan, yapili ve yapisiz arsa ve arazilerin
malikleri ve diger ayni hak sahiplerinin iznine bakilmaksizin, birbirleri ile ve kapanan
yollar ile kamu kurumlarma veya belediye ye ait taginmazlarla birlestirmeye ve sz
konusu parselleri, tekrar uygulama imar planina uygun olacak sekilde, yeni ada ve

parsellere ayirmaya, tek veya birden fazla malikli veya Kat Miilkiyeti Kanunu’na goére

13T .C. Resmi Gazete, Tarih:18.10.1982, Say1: 17863
1T .C. Resmi Gazete, Tarih:08.12.2001, Sayi: 24607



tasinmaz maliklerine dagitmaya ve re’sen tapuya tescil ettirmeye miicavir alanlarda

belediyelerin ve miicavir alan disinda ise valiliklerin yetkili oldugu diizenlenmistir.

2.5 Arazi ve Arsa Diizenlemesinde Yetki

IK’nin 18. maddesine gore; belediye sinirlar icerisinde, uygulama imar planlarina
uygun olarak olusturulan arazi ve arsa diizenleme yetkisi belediyelerin yetkilerindedir.
Belediye miicavir alanlar1 disinda kalan yerlerde ise; parselasyon palanlarini yapma
yetkisi valiliklere verilmistir. S6z konusu bu yetkiler, IK tarafindan verilmis olup, bu
yetki biitiin taraflart bagladigi gibi mahkemelerce de kendiliginden dikkate alinarak
hazirlanan parselasyon planlarini belediye miicavirinde belediye enciimenince, belediye
miicavir alanlar1 diginda il enciimenince onaylanir ve yiriirlige konulmaktadir. Bu
yetki; kanunla diizenlendiginden, emredici olup, higbir sekilde devredilemez. Belediye
veya il enciimenince diizenlenerek, onaylanip yiiriirliige konulan, parselasyon planlari,

hicbir sekilde belediye veya valiligin diger kurumlarinca iptal edilemez (Koktiirk 2007).

2.6 imar Kanununda Arsa Diizenlemesi

IK’nin 18. maddesine istinaden diizenlemenin altlig1 olan uygulama imar planlarina
uyarak, uygulamay: yapacak olan belediye/valiliklerce, yapili veya yapisiz arsa ve
arazilerin, tapuda kayithh malikleri veya bu tasinmazlar iizerinde bulunan diger ayni
haklarin varligi halinde herhangi bir izin alinmaksizin diizenleme icinde, diizenleme
sonrasi kapanan ve yol vasfini kaybeden yerlerle ve kamu kurum ve kuruluslarina ait
taginmazlarla tevhit etmeye ve bunlarin birlesiminden sonra yeniden hisseli ve tek
miilkiyet veya 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore hak sahiplerine yeniden

dagitmaya ve diizenlenmis bu haliyle tapuya tescil ettirmeye yetkilidirler.

Imar uygulamasi sonrasi olusan parsellerde meydana gelen deger artis1 nedeniyle, bu
artisa karsilik diizenleme 6ncesi kadastro parsellerinden, diizenleme ortaklik pay1 (DOP)
adr altinda %40’a kadar kesinti yapilabilir. Uygulama sonrast olusan imar sahasinda ilk

ve orta d6gretim kurumlarina ait alanlar, yollar, meydanlar, parklar, otopark gibi sosyal



donat1 adi altinda kullanilacak tiim alanlarin tamami, diizenleme ortaklik payindan
kesinti yapilarak tesis edilmektedir. DOP’dan tesis edilen bu alanlarin, baska amagla
kullanilamayacag1 ve imar uygulamasi sonucu tesis edilecek olan, sosyal donati alani
olarak tanimlanan yol, park, yesil alan, meydan vb. alanlarin diizenleme sahas1 iginde
yapilan %40’lik kesintiyi asiyorsa, bu asan kisim kadar uygulamayi yapan belediye
veya valilikce 2942 sayili Kamulastirma Kanunu™ cergevesinde kamulastirma

yapilmas1 gerektigi diizenlenmistir.

Bir taginmaz iizerinde yapilan ve imar uygulamas: nedeniyle yapilan DOP kesintisi bir
defa yapilir. ikinci defa DOP kesintisi yapilamaz. Ancak bu kanuni diizenleme ayni
parsel iizerinde ikinci bir imar uygulamasia engel teskil etmeyecegi ve diizenleme
yapilacak alanlarda var olan binalarin miimkiin oldugunca uygulama imar planina
uyacak sekilde, tamaminin bir parselde birakilmasina dikkat edilecegi, ancak buna
ragmen uygulama planina uyamamasi nedeniyle birden fazla tasinmazlara isabet ederse,
binanin diger parsellerde kalan kisimlari tizerinde, bina bedelleri 6denmedigi siirece
eski sahibince kullanima devam etmesi gerektigi, yikim konusunda ise uygulamay1
yapan belediye veya valilikge parasi 6denerek kamulastirma islemi tamamlanmadigi
stirece yikim yapilamayacagi diizenlenmistir. Ayrica, bu gibi durumlardaki binalarda
tamir disinda cins degisikligi veya esashi tamire izin verilemeyecegi kesin hiikkme
baglanmistir. Bu gibi durumlarda diizenlemeyi yapan yetkili belediye veya valilik¢e
tasinmaz malikinin iznini almak suretiyle, kamulastirilmas: yapilacak yerlere karsilik
planlara uygun olarak belediye veya valilige ait tasinmazlarda yer verilebilecegi

diizenlenmistir.

>T.C. Resmi Gazete, Tarih:08.11.1983, Sayr: 18215



3. ARAZIi VE ARSA DUZENLEME ESASLARI

Imar uygulamasinda Imar Kanunu’nun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik geregince kullanilan diizenleme
sahasi, diizenleme sinir1, diizenleme ortaklik payr ve orani, kamu ortaklik payi, 6zet
cetveli, tahsis cetveli, dagitim cetveli, umumi hizmetlere ayrilan miktar, kroki, réperli
kroki, ebatli kroki, uygulama krokisi, parselasyon plani, ayirma ¢api, kapanan kadastral

yollar ve hata sinir1 gibi kavramlarin tanimlar1 asagida verilmistir (Anonim.1985).

Diizenleme Sahasi: Uygulama yapilacak alanin tespiti yapilarak, imar uygulamasina

karar verilen sahadir (IUY m:4).

Diizenleme Simir1: Imar uygulamasi yapilacak alanmn imar planma gére; imar adalari,
yollar, meydanlar, park vb. gibi kamu kullanimima ayrilan ve tapu kiitiigiine tescil
edilmeyen alanlar, ibadet yeri ve karakollar1 kapsayacak sekilde cevreleyen sinirdir
(IUY m:4).

Diizenleme Ortaklik Payr (DOP): Imar uygulamasi yapilan alanda, imar sonrasi
kamunun kullanimma ayrilan yol, meydan, park gibi yerlerin, diizenleme sonrasi
meydana gelen deger artis1 nedeniyle, tasinmaz maliklerinin tapuda kayith ylizol¢limiin
%35°ni maliklerin iznini almadan re’sen kesilerek bu alanlara ayrilmasidir (IUY m:4).
Ancak %35 olan DOP miktari, 2003 tarihinde 5006 Sayili Kanun ile %40’a

cikarilmistir.

Diizenleme Ortakhk Payr Orami (DOPO): Imar uygulamasma tabi tutulacak alanda,
DOP olarak ayrilan alanin, diizenleme Oncesi toplam kadastro alani veya diizenleme
sonrasi toplam imar parsellerine oramdir (IUY m:41). Diizenleme 6ncesi, ihdaslar dahil,
kadastro parsel alanlar1 toplam1 = DOKPAT olarak, diizenleme sonra, ortaya ¢ikan imar
parsel alanlar1 toplami = DSIAT olarak diisiiniildiigiinde: Diizenleme Ortaklik Payi
oraninin, {hdaslar dahil kadastro parsel alanlar1 toplaminin, diizenleme sonrasi ortaya

cikan imar parseli alanlar1 toplamina esitligi ortaya ¢ikmaktadir.

10



Kamu Ortaklik Payr (KOP): imar uygulamas: diisiiniilen alanda tespit edilen DOP
oraninin, uygulama alani igerisindeki kadastro veya imar parsellerinin miktarina
oranidir. Diizenlemeye tabi tutulan alan igerisinde, parselasyon palaninda kamu
alanlarina ayrilan alanlara gelen kisimlar, Okul, hizmet binasi, hastane veya diger resmi
kurumlara ait alanlara rastlayan parselleri, uygulamaya giren parsel alanlar1 oranindan,

pay verilerek hisselendirilir IUY m:12).

Ozet Cetveli: Diizenleme sahasina giren kadastro, varsa imar parsellerinin tapu senedi
miktari, diizenleme sahasina giren ve girmeyen kisimlar ile diizenleme ortaklik paylari,
varsa kamulagtirma ve bagis miktarlar ile olusan imar parselleri ve imar adalarinin

yiizélgiimlerinin yazildig: cetveldir (IUY m:4).

Tahsis Cetveli: Kadastro parseli veya daha once, IK’nun 15 ve 16. maddelerine
istinaden, yapilan talebe bagli imar diizenlemesi gergevesinde olusan, imar parsellerinin

uygulama sonrasi, hangi imar adalarina tahsis edildigini gosteren cetveldir (IUY m:4).

Dagitim Cetveli: Imar uygulamasi sonrasi olusan, imar adalarmin hangi kadastro
parsellerinden, ihdas veya uygulama 6ncesi imar parsellerinden geldigini, uygulamaya
giren parsellerden ne kadar kesinti yapildigini, ne kadar alanin imar suretiyle yeni alana
tahsis edildigini, uygulamada kamulastirma yapilmis ise ne kadar alanin
kamulastirildigini gdsteren ve her imar adasi igin adina tek tek diizenlen cetveldir (IUY

m:4).

Umumi Hizmetlere Ayrilan Miktar: Imar uygulamasi yapilan sahada yol, meydan,
park vb. hizmetlere ayrilan ve tescil edilmeyen alanlar i¢in ayrilan alanlarim tiimiidiir

(IUY m:4).

Kroki: Kesin 6lgegi olmayan veya iizerinde 6lgli degeri yazili olan ada ve parselleri

gosteren ¢izimdir (IUY m:4).
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Roperli Kroki: Uygulama sonrasi olusacak ada veya parsellerin zeminde sabit

tesislerden istifade ederek alinan dlgiilere gore yazili olan krokidir (IUY m:4).

Ebath Kroki: Uygulama sonrasi olusacak ada veya parsellerin zeminde sabit

tesislerden istifade ederek alinan 6lgiilere gore yazili olan krokidir (IUY m:4).

Uygulama Krokisi: Ada veya parsellerin zeminde belirtilmesi amaciyla, paftasi

iizerinden alinan dlgiileri yazilarak diizenlenen krokidir (IUY m:4).

Parselasyon Plani: Hazirlanan imar uygulamasinin araziye uygulanmasindan sonra,
hazirlanacak olan réleve Olgiilerine gore, boyut degistirmeyen paftalara ¢izilen ve kesin

durumu gdsteren ve tapuya tescile dayanak olan plandir (IUY m:4).

Ayirma ¢api: Imar uygulamasinda parsel veya parsellerin bir kismi diizenleme
sahasinda kaliyorsa “Ayirma Cap1” adi altinda diizenlenerek uygulama igerisine giren
veya girmeyen kisimlarm, yiizolglimleri ve haritasin1 gosteren bir belge olarak
tanimlanarak, parsellerin ifraz edilmesi anlamina da geleceginden belediye/il

enciimenince de onaylanmasinin istendigi belirtilmistir (IUY m:28).

Kapanan kadastral vyollar: Uygulama igerisinde daha o6nceden yol olarak
kullanilirken, uygulama imar plani althiina gore yol olmaktan ¢ikarilarak imar
adalarinda kalan kisimlardir. Kapanan kadastral yollar ve meydanlar belediye hudutlar
icinde belediyeye, disinda ise ait oldugu koy tiizel kisiligi adina tescil edilmesi gereken

bir kural olarak diizenlenmistir (TK m:21).

Hata Sinir1: Zemin 6lgiisii ile plan 6l¢ii degerleri arasinda kabul edilen en biiyiik fark

olarak gosterilmistir (IUY m:4).
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3.1 Diizenleme Sahasinin Tespiti

Belediyelerin miicavir alan sinirinda, enciimenlerince alinan karar ve miicavir alanlar
disinda ise valiliklerin il idare kurulu kararlari ile 5 yillik siire i¢in imar uygulamalarina
ve beldenin ihtiya¢ durumlari da goz oniinde bulundurularak, yapilacak olan konut
ihtiyaclarin1 da goz onlinde bulundurarak arsa ihtiyacini belirleyip bu ihtiyaglar i¢in
imar uygulamasi yapmak zorunda oldugu belirtilmistir. Hazir arsa sayisinin bir 6nceki
yilda verilen insaat izinlerinden az olmamasina dikkat edilecegi ve diizenleme yapilacak

alanin en az bir adadan asag1 olamayacagi da diizenlenmistir (IUY m:4).

3.2 Diizenleme Sinirimin Gegirilmesi

Imar uygulamas1 yapilacak olan alanlarda diizenleme sinir1, yapilasmanin Dbittigi
yerlerde yapilagsma simirlarindan, yapilasmanin bulundugu yollarda yol paralelinde,
ibadet yeri ve karakol binasinin dis sinirindan, park ve genel otopark alanlarinin DOPO
ve diizenlemeye girecek olan parsel sinirina, en uygun goriilecek yerinden gegirilmesine
dikkat edilecegi belirtilmistir. Imar uygulamasi yapilacak olan alanm, diizenleme
siirina gelen parselin, bir kisminin diizenleme alanina alinmasi halinde ise, bu
parcalardan diizenleme sahasi disinda kalan bagka bir imar adasina girmeyenleri varsa,
bunlari da i¢ine alacak sekilde gecirilir. Parsel ¢ok biiyiik ise, boliinerek ayirma capiyla

gosterilecegi diizenlenmistir (IUY m:6).

3.3 Diizenleme Sahasina Alinacak Umumi Hizmet Alanlarimin Saglanmasi

Diizenleme yapilacak alanin, yapilagmada kullanilacak alanin ihtiyaci olan yol, park,
yesil alan ve kamunun kullanacagi hizmet alanlarinin, diizenlemeye giren kadastral

parsellerden, dengeli almarak DOP ile karsilanma sart: getirilmistir (IUY m:7).
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3.4 Diizenleme Sirasinda Korunacak Yapilar

Uygulama Oncesi diizenlemeye girecek parsellerde, yapilmis olan binalar imar
uygulama planina aykirilik teskil etmeyen binalar, diizenleme sonrasi bir imar parseli
icerisinde birakilabilir. Diizenleme yapilacak alanlarda var olan binalarin, miimkiin
oldugunca, uygulama imar planina uyacak sekilde tamaminin bir parselde birakilmasina
dikkat edilecegi, ancak buna ragmen, uygulama planina uymamasi nedeniyle birden
fazla tasinmazlara dek gelirse, binanin diger parsellerde kalan kisimlari {izerinde bina
bedelleri 6denmedigi siirece eski sahibinin kullanima devam etmesi gerektigi, yikim
konusunda ise; uygulamayir yapan belediye veya valilik tarafindan parasi ddenerek

kamulastiriimadikga, yikim yapilamayacag diizenlenmistir (IUY m:8).

3.5 Imar Parsellerinin Olusturulmasi ve Dagitim Esaslari

Imar parsellerinin olusturulmasi, belediye ve valiliklerce daha ©nce yaptirilan
parselasyon planlarina gore, belediye meclisinde onaylanan uygulama imar palaninda
bir biitiin halinde gdsterilen imar adalar1 ve bu adalarda ki yapilagsmaya ait yap1 nizam
ve diger sartlar1 da dikkate alinarak, gecici parsellere ayrilir. Ayrilan bu parsellerin
yiizol¢limii ile her ada i¢inde kalan kadastro parsellerine tahsis edilebilecegi tespit edilir.
Dagitim yapilarak tahsisi yapilan her parselin, yiizol¢imii ile hangi kadastro parseline
karsilik verildigini gdsteren, ada dagitim cetvelleri diizenlenir (IUY m:35). Dagitimda
dikkat edilmesi gereken konular1 ise, TUY’ nin 10. maddesinde asagidaki hususlara

riayet edilmesi gerektigi diizenlenmistir.

a) Olusacak olan imar parselleri miimkiin oldugunca ayni yerden ya da olusan imar
parsellerine en yakin kadastro parsellerine tahsis edilir.

b) Uygulama imar palanina ve hukuki normlara gére korunacak binalar tam ve hissesiz
olarak tahsisleri yapilir.

c) Tasinmaz malikine tahsis edilen ylizolglimiin, uygulama sonrasi olusacak olan bir
imar parselden kii¢iik olmasi halinde kat miilkiyeti esaslarina gore hisselendirilir.

d) Uygulama sonrasi tahsislerde birde fazla malik olmas1 durumlarinda, hisse yapilmak

suretiyle ve imar parseli yiizolglimii payda kabul edilerek hisselendirilir.
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e) Uygulama sonrasi olugsan hisseli tasinmazlar igin, parselin tapu kiitigiindeki
beyanlar hanesine “imar Kanununun 18. maddesindeki kat miilkiyeti esasi
uygulanmustir” ibaresi yazilir.

f) Imar uygulamasi yapilan parsellerin, zemin durumu ve iistiindeki binanin &zellikleri
itibariyle DOP’nin alinmadigi hallerde, malikin iznini alarak, DOP’yi bedele
doniistiiriilebilir.

g) Imar uygulamasi yapilmasi gerektigi halde diizenleme yapilmasi miimkiin olmayan
durumda, miistakil ingaata miisait olan kadastro parsellerine uygulama imar planina
gore insaat izni verilirken de yukaridaki hiikiimler uygulanir.

h) Arazi ve arsa diizenlemesinde yapilacak bedel takdirleri ve bedele itiraz sekilleri,
2942 sayili Kamulastirma Kanunu mevzuatina tabidir.

i) Degerleme calismalarmin sonuglarina goére tespit edilen bedeller, diizenlemenin
gerceklestirilmesi igin yapilacak kamulagtirma islemleri disinda baska amagla

kullanilmayacaktir.

3.6 Imar Uygulamasina itiraz

Imar uygulamasmin onaylanmasi ve yiiriirliige koyma yetkisi, IK’nin 16. maddesinde;
belediye miicavirinde belediye enciimeni ve miicavir alan smirlar1 disinda ise il
enciimeni olmas1 ve her ikisinin de idare hukuku kapsaminda olmasi nedeniyle,
diizenlemeden kaynaklanan uyusmazliklarin ¢éziim yerinin 2577 sayih idari Yargilama
Usulii Kanunu’nun®® (iYUK) 34/1. maddesinde “taginmaz mallarin bulundugu yer idare
mahkemesidir...” hiikmii geregince, ilk derece mahkemesi, idare mahkemeleridir.
Yiritmenin durdurulmasina iliskin kararlar da ise bolge idare mahkemeleri karar
mercidir. Danistay Kanunu’nun 23. maddesinde ise arsa diizenlemeleri hakkinda idare

mahkemelerince verilen kararlara karsi yapilan temyiz basvurulari incelenmektedir.

Diizenlemesi yapilan imar uygulamasi, bir aylik aski siiresi sonunda kesinlesir. Bu

kesinlesmeyle birlikte, diizenlemeye karsi dava agma siiresi 60 gl'indijr.17 Ancak

18T C. Resmi Gazete, Tarih:20.01.1982, Sayi: 17580
7 Danistay 6.Daire, Tarih: 29.11.1988, Esas.1988/1456, Karar: 1988/1497
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Danistay kararlari, bu aski ilanim1 7201 sayili Tebligat Kanunu™® geregince, resmen
yapilmis bir teblig saymamistir. Bu sebeple tasinmaz maliklerinin, yapilan
diizenlemeden haberi olmamasi nedeni ile diizenlemenin iizerinden yillar gegse bile

dava agilmasinin miimkiin oldugu goériilmektedir.

3.7 Imar Uygulamasinin Kontrolii ve Tescili

Kesinlesen imar uygulamasina ait planlar ve bu planlarin olusturulmasina dayanak
teskil eden eklerin, harita teknigi yoniinden, ilgili kadastro miidiirliigiince kanun ve
yonetmelikler dogrultusunda verilen yetkiler cergevesinde kontrolleri tamamlanir (IUY
m:40). Kesinlesen arazi ve arsa diizenlemesine ait parselasyon planlar1 ve eklerindeki
belgelerin, ilgili kadastro midirliigi teknik elemanlarinca yapilan teknik
kontrollerinden sonra ilgili tapu miidiirliigiine tescil icin gonderilir (IUY m:49).
Kadastro miidiirligii tarafindan teknik kontrolleri tamamlanan arsa ve arazi
diizenlemesinin tescili i¢in, tapu miidirligine asagidaki bilgi ve belgelerin

gonderilmesi gerekir (IUY m:41):

a) Arazi ve arsa diizenlemesine ait planlarmn ilgili mercilerce onaylanarak ilan edilip
kesinlestigini belirterek diizenlemenin tapuya tescil edilmesini bildiren {ist yazi.

b) Diizenlemenin dayanagi olan ve halen yiiriirlilkte bulunan uygulama imar planinin
onay tarihi ve numarasi ile pafta numarasini gosteren belge.

¢) Imar Kanunu’na gore yetkili olan organca onaylandigimi gosteren, ilgili belediye
enclimeni veya il enciimeni karar1 6rnegi.

d) Kadastro teknigine gore hazirlanmis boyut degistirmeyen, seffaf altliga ¢izilmis
parselasyon planlarinin asli ile ti¢ sureti.

e) Diizenlemesi yapilarak hazirlanan dagitim ve yiiz6l¢iim hesaplari ile 6l¢ii krokileri,
roper krokileri, Nirengi ve poligon koordinat degerleri, kanavalari ile cetvellerden ikiser

adet onayli drnek.

8 T .C. Resmi Gazete, Tarih:19.02.1959, Sayi: 10139
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4. IMAR UYGULAMALARINDA KARSILASILAN SORUNLAR

Imar uygulamasi icin &ncelikle iIK’nun 18. maddesi ve bu maddeye istinaden
yayimlanan ve imar uygulamasinin ne sekilde yapilacagim agiklayan Imar Kanunun 18.
Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda
Yonetmelik esaslart gergevesinde biitiin islemlerin yapilmasi gerekmektedir. Imar
uygulamasimin baslangicindan tescil asamasina kadar karsilagilan sorunlar asagidaki

gibi 6zetlenebilir (Saglam 1999):

a) Diizenleme ortaklik payindan kaynaklanan sorunlar,

b) Tapu ve kadastro verilerinden kaynaklanan sorunlar,

¢) Uygulama imar planindan kaynaklanan sorunlar,

d) Kapanan kadastral yollar,

e) Hisseli tasinmazlarin hisse ¢6ziimiine dair sorunlar,

f) Tasinmaz maliklerinden kaynaklanan sorunlar,

g) Uygulamay1 yapan idareden kaynaklanan sorunlar,

h) Uygulamay yiiriiten kisi veya kurumlarin yetersizliginden kaynaklanan sorunlar,
i) Yiizol¢timii hatalarinin diizeltilmesi,

J) Plan degisikliklerinde es deger alan ayrilmast,

k) Kat irtifak1 veya kat miilkiyeti kurulu tasinmazlarda disardan hissedar eklenmesi.

4.1 Diizenleme Ortaklhik Payindan Kaynaklanan Sorunlar

Imar uygulamalarinda, diizenleme sahasma giren taginmazlarm dagitimi sirasinda,
dagitim sonrasi olusacak degere karsilik gelmek {lizere, kadastro alaninin %40’ mi
gecmemek iizere diizenlenecek alanin miisterek kullanimina tahsis edilecek alanlar icin
kesinti yapilmasi gerektigi, IK’nmn 18/2 bendinde diizenlendigi goriilmektedir. Bu
diizenleme nedeniyle, diizenlemeye giren taginmazlarda meydana gelecek deger artisi,
bir gercek olmakla birlikte bu artigin tiim taginmazlara ayn1 deger ve oranda yansidigi
diistintildiigiinde ise diizenleme sahasindaki her bir parselin, kadastro hali ve diizenleme
sonras1 imar parsellerine gore degisken yapilar1 nedeniyle gercek degerini bulmanin zor

oldugu kabul edilmektedir. Ancak bu parsellerin diizenleme 6ncesi ve sonrast durumlari
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g6z oOniinde bulundurularak, “her bir parselinin, cinsi, kullanimi, kamu hizmetlerine
yakinligi, manzara, sosyal ve teknik donati alanlarina yakinligi, yola cephesi, giiriiltii,
sehrin zararli bolgelerine uzak veya yakinligi, kdse basi olup olmamasi, topografik
yapisi, egitim tesisleri, yesil ve sosyal alanlara yakinlig1 gibi ¢evresel 6zellikleri, altyap1
durumu, iklim sartlari, niifus yogunlugu ve parseller iizerinde bulunan hukuki
kisitlamalar g6z Oniinde bulundurularak™ deger tespitlerinin yapilmasi gerekir. Bu
Ozellikler nedeni ile her tasinmazda farkliik arz eden bu durum g6z Oniinde
bulundurularak, uygulama yapilacak alanda bulunan taginmazlar i¢in kullanilmak tizere
miusterek faktorlerin derecelendirilmesi suretiyle, deger tahminleri yapilabilecegi

goriilmektedir (Tanrivermis 2017).

Tasinmazlarin degerinin ayni bolgede veya belirli yerlesim yerlerindeki taginmazlarin
degerleri birbirinin aynist olarak alinir. Ancak her tasinmazin birbirine gore olumlu ve
olumsuz taraflarinin oldugu ve bu nedenle genel degerleme yontemleriyle, taginmazin
gercek degerine ulasilamayacagini belirterek, gercek degerlere ulagilabilmesi icin deger
dagilimlarin olusturulmasi gerektigini belirtmistir (Tanrivermis 2017). Bu ¢ercevede
Imar Kanunu’muzdaki arazi ve arsa diizenlemesinin dayanagi olan kanuni diizenleme,
imar uygulamasindaki tiim tasinmazlari ayni deger de sayarak %40°lik esit kesinti

tutarinin adaletsiz bir dagilima sebep oldugu goriilmektedir.

4.2 Tapu ve Kadastro Verilerinden Kaynaklanan Sorunlar

Arazi ve arsa diizenlemesinin baslangici, kadastral ve tapu bilgilerinin alinarak halihazir
ve uygulama imar plani altliklaniyla karsilagtirilmasidir. Bu nedenle 3402 sayili
Kadastro Kanunu® (KK) cercevesinde tasinmazlarin siirlarini belirleyerek, hukuku
durumlarimi tespit etmek ve 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 6ngoérdiigii tapu
sicilini tescil ederek, mekansal bilgi sisteminin alt yapisina gore olusturulmasi denilmis
ise de, kadastro ¢aligmalarinin Cumhuriyetin kurulmasindan, giiniimiize kadar gelen
stire igerisinde farkli teknik ve Olgli yontemleri (grafik, prizmatik, takeometrik,
fotogrametrik, hava fotograflar1 vb.) kullanilmasi, olusturulan haritalarin biitiinselligini

saglayamadigi gibi her farkli 06l¢ii yOnteminin bir araya getirerek Dbiitiinliik

19T C. Resmi Gazete, Tarih: 09.07.1987, Say:: 19512
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olusturamadig1 gibi sayisal haritalarin bile farkli koordinat degerler kullanmasi

nedeniyle, ayni1 bolgedeki haritalarin birlestirilmesinde ciddi sikintilar yasanmaktadir.

Giiniimiizde ise gelisen teknoloji nedeniyle, 6l¢me teknigi agisindan Total Station ve
GPS alicis1 ve bilgisayar kullanim1 nedeniyle hassasiyet derecesi ¢cok yiiksek haritalar
tiretilmektedir. Ancak arazi ve arsa diizenlemesi yapilacak bir yerdeki kadastral altlig
sayisal olmayan, (grafik) yontemle hazirlanmis veya takeometrik yontemle Olciisii
yapilmis tasinmazlarin pafta, zemin ve 6l¢ii yontemlerinin birbirinden farkli oldugu
durumlarda “acaba hangisi esas alinmalidir?” gibi durumlarin varlig: ortaya ¢ikarsa, ne
kadar da dogruluk derecesi yiiksek olan bir harita yapilirsa yapilsin, dayanak olan harita
althig, isi zorlagtirdigr gibi, ¢ogu zamanda arazi ve arsa uygulamasiin iptali kararia
kadar gitmektedir. Tapu midirliigii yoniinden ise; ¢ok hisseli ve ¢ok malikli ve
tedaviilii uzun zaman alan tasinmazlarda hisse toplaminin “1” olmamasidir. Pay ve
payda esitliginin “1” olmayis1 ve bu hatanin (6rnegin: 150 malikli ve 60 yillik bir
zamanda olusan malikler) bulunmasmin uzun zaman olmasi ve hatta maliklerin
muvafakati nedeniyle re’sen diizeltilmesi miimkiin olmayan hisse hatalarinin da, dava
suretiyle diizeltilme yoniine gidilmesi ise uygulamadaki en biiylikk sorunlardandir

(Saglam 1999).

4.3 Uygulama Imar Planindan Kaynaklanan Sorunlar

Arazi ve arsa diizenlemesinin, imar yoniinden altligi olan uygulama imar planlarinin
planlamas1 yapilirken, sehrin gercek ihtiyaglarini ve gelisimini dogru diiriist tespit
etmeden planin yapilmasi ve siyasilerin ve menfaat ¢evrelerinin baskisiyla olusan sahsi
ve kotii yonetimleri sonucu, sehrin geligsiminin iyi yonetilememesi gibi nedenlerle,
planin kisa siirede yetersiz kalmasi ve sonucunda da uygulama imar planinda devamli
tadilatlar yapilmasina ihtiya¢ duyulmaktadir. Uygulama imar planlar ¢izilirken,
ozellikle zemin etiidii denilen, hali hazir durumun uygulama planlarinda gosterilmemesi
veya yetersiz gosterilmesi ve uygulama imar planlarinin, zamana bagli sehir gelisiminde
ihtiya¢ duyulan, yesil alan, yol, otopark, ¢ocuk bahgesi ve meydan gibi ihtiyag¢larin
yetersiz kalmasi nedeniyle, yapilan tadilatlar ve bu tadilatlarin miilkiyet sahipleri

yoniinden neden oldugu haksizliklar nedeni ile davalarin agilmasi ve zaman zamanda
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durdurma ve plan iptallerine yol agildigina tanik olunmaktadir. Uygulamada, diizenleme
ortaklik payr olarak yapilan kesintilerin, esit degerde kabul edilen, tiim kadastro
parsellerinin yiizolgtimlerinden esit oranda Kesinti yapilmasi ve uygulama sonucunda da
cok farkli degerde imar parsellerinin olusmasidir. Bunun nedeni; uygulama imar
planinda yap1 adalar1 arasindaki biiyiik deger farkliliklari, ya da imar tadilati nedeniyle
bu deger farkliliklarinin daha da ¢ogaltilmis olmasidir (Saglam 1999).

4.4 Kapanan Kadastral Yollar

Hazine adma kayith olup, kamunun miistereken kullanilmasina tahsis edilen
gayrimenkuller, {izerinde herhangi bir ayni hak tesisi yapilmadikca tapu kiitiigiine
tescilinin yapilmayacagi, 4721 sayili TMK 999. maddesinde diizenlenmekle birlikte,
koylerin idari sinirlari igerisindeki taginmazlar ile belediye sinirlar1 icerisinde kapanmis
yollarla, yol fazlasi alanlarin kdy veya belediye adina tescil edilecegi hususu 2644 sayili
Tapu Kanunu’nun? 21. (TK) maddesinde diizenlenmistir. IK’nn 11. maddesinde ise;
Uygulama imar planlarinda yol, park, yesil saha gibi kamunun kullanimina tahsis
edilmis tasinmazlar ile Hazine ve Ozel idareye ait tasinmazlarin, ilgili belediye veya
valiligin teklifi, Maliye ve Giimriik Bakanliginin onayiyla birlikte, taginmazin
bulundugu yere gore belediye veya ilgili valiligin bagl bulundugu il 6zel idaresine,

bedelsiz terkinin yapilacagi diizenlenmistir.

Kamunun kullaniminda bulunan sahada, diizenlemeyi yapan idarenin elde ettigi
tasinmaz daha fazla ise, o takdirde diger ihtimallerde géz 6niinde bulundurularak, bunun
disinda 6zel hukuk rejimi kapsaminda kullanmasi konusunda bir takdir yetkisinin
bulunmadig1, aksine bir degerlendirmenin IK’nun amaci ile de celisecek, parselasyon
isleminin bu amag¢ disinda taginmaz edinme amacina yonelecegi ve neticesinde; 18.
maddede belirlenen simirlamalarin asilmasi sonucunu doguracaktir®® denilerek Danistay
kararlar1 da, bu idari islemin kanuna aykir1 oldugunu belirttigi halde, arazi ve arsa
uygulamasinit yapan kurumlarin, teknik ve hukuki bir kontrol mekanizmasinin

olmamasininsa bu islemleri engelleyemedigi goriilmektedir.

2T C. Resmi Gazete, Tarih:29.12.1934, Say1: 2892
2! Danistay 6. Daire, Tarih: 05.11.2013, Esas: 2012/1904, Karar: 2013/6299
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4.5 Miisterek Miilkiyetli Tasinmazlarda Hissenin Coziimii Sorunlari

Tasinmazin olagan kullaniminin disinda kalan, olagan disi isler veya miisterek
miilkiyetli taginmazin tamami iizerinde tasarrufi bir islem yapilmasi, aksi
kararlagtirllmadik¢a oy  birliginin  mecburiyeti TMK’min  692. maddesinde
diizenlenmistir. Miisterek miilkiyetli tasinmazlarda, paydaslardan herhangi biri diger
paydaslarin haklarin1 ¢igneyerek, sahsi kullanim tutum ve davraniglart ¢ekilmez hale
gelmigse, mahkeme karar1 ile paydasliktan c¢ikarilabilecegi hususu, 4721 sayili
TMK’nin 696. maddesinde diizenlenerek, s6z konusu miilkiyetin devri veya toplulugun

dagilmasi ile sona erecegi hususunun da ayni kanunun 701. maddesinde diizenlenmistir.

Arazi ve arsa diizenlemelerinin dayanagi olan 3194 sayili IK’min 18. maddesinde,
diizenlemenin ne sekilde yapilacag tarif edilerek, diizenleme sahasinda kalan tek veya
miisterek hisseli tasinmazlarin, yapili veya yapisiz olduguna bakilmaksizin maliklerin
izinlerini almadan, diizenleme igindeki yol fazlaliklar1 ile kamu kurumlarina veya
belediyelere ait olan tasinmazlarla birlestirmeye ve daha sonra, uygulama imar
planlarina gore parselasyonlarini yaparak, birlikte, ayri, miistakil, hisseli veya kat
miilkiyeti hiikiimlerine gore tasinmaz maliklerine dagitmaya ve bu islemi re’sen tescil
ettirmeye uygulamayr yapacak kurumun yetkili kilindigi, ayrica yapili ve yapisiz
arsalarin, bu kanunun yayimindan once 6zel parselasyonla veya hisse karsiligi satin
alinan yerler goz 6niinde bulundurularak, miistakil ve hisseli parselleri veya iizerinde
yapilacak binalardaki bagimsiz bdlimlerin yiizdlglimleri goz Oniine alinarak, kat
miilkiyeti esaslar1 ¢ercevesinde arsa paylarii sahipleri adlaria resen tescil ettirmeye,
valilik veya belediyelerin yetkili oldugu®® seklinde diizenlendigi halde Kanun’un yetkili
kildig1, Oncesi ve sonrasi gibi ayrima bakilmaksizin, tiim imar uygulamalarinda

kullanildig1 goriilmektedir.

222981 sayili Kanun’a ilave 3290 sayilh Kanunu’nla EK 1. madde) 2981 Sayili Kanun, (T.C. Resmi
Gazete, Tarih: 08.03.1984, Say1: 18335), 3290 sayili kanun, T.C. Resmi Gazete, Tarih: 22.05.1986,
Say1:19120)
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4.6 Tasinmaz Maliklerinden Kaynaklanan Sorunlar

Arazi ve arsa diizenlemesine tabi tutulan taginmaz maliklerine, ¢ogu zaman uygulamay1
yapan idarece, yeterli bilgi verilmediginden, miilk sahiplerince yillardir kullandiklar1 ve
sahiplendikleri tasinmazlarmin elinden alinacagi veya bagkalarina verilecegi gibi
diistincelerle uygulamay1 zorlastirici, ¢aligma yapan ekipleri arazilerine almama vb.
hareketler sergiledikleri goriilmektedir. Imar uygulamasmi, bir tek ¢oziimii olan
matematiksel denklem gibi diisiinmek miimkiin degildir. Eldeki verileri kullanarak
birbirinden farkli ¢ok sayida ¢oziimler gelistirerek, imar parsellerini olusturmak ve
dagitimi yapmak miimkiindiir. Taginmaz malikleriyle birebir goriigmeler yapip, onlarin
goriislerini de alarak, uygulama hakkinda bilgiler vererek, hem uygulamay1 yapanin
isini kolaylagtirmak, hem de uygulama sonrasi durdurma ve iptal kararlarin1 onleyici
etkilerin g6z Onilinde bulundurulmamasinin uygulamayr daha da zorlastirdig:

goriilmektedir (Saglam 1999).

4.7 Uygulamay1 Yapan Idareden Kaynaklanan Sorunlar

Tiirkiye’de yapilan en son niifus sayimma gore; 10.000’in {izerinde olan yerlesim
yerlerinde, imar planlarinin yapilma zorunlulugu 3194 sayili IK’nin 17. maddesinde
diizenlenerek, kanun koyucu tarafindan sehirlerin daha diizenli ve yasanabilir alanlarin
olusturulmas1 yoniinde kararlar alindigi, ancak buna ragmen, arazi diizenlemesini
mecburi kilmamasi nedeniyle, keyfi uygulamalara sebep oldugu goriillmektedir.
Maliyetin daha diisiik olmasi nedeniyle belediyelerin, kendi ¢alisanlar1 vasitasiyla arazi
ve arsa diizenlemesi yapmaya, c¢alisanlarin ise diizenlemedeki bilgi ve tecriibe
yetersizligi gibi nedenlerle yapmis olduklari hatalardan dolay1, haksizliga ugrayan veya
ugradigini diisiinen, tasinmaz malikleri tarafindan agilan idari davalarda, uygulamanin
iptallere konu oldugu ve gayrimenkul maliklerince uygulamaya yapilan itirazlarin
degerlendirilmesinde, ayni konuda birde fazla ve ¢elisen kararlarin verilmesi nedeniyle
dava yoluna gidilmesi, uygulamanin siiresini uzatarak verimsiz hale getirmektedir

(Saglam 1999).
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4.8 Yiizol¢iim Hatalarimin Diizeltilmesi Sorunlari

Uygulamaya giren kadastro parsellerinin, kadastro teknigi agisindan gerek kadastro
yapimi, gerekse sonradan ortaya c¢ikan zemin ile tescilli ylizolgiim arasindaki
farkliliklarin veya uyusmazliklarin, tasinmaz maliklerinin talebi veya ilgili kadastro
midiirliiklerinin 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 41. maddesine gore re’sen
diizeltilebilecegi hususu diizenlenmistir. Kadastro miidiirliigii tarafindan yapilacak olan
yiizOlctimii tashihine ilgililerce muvafakat edilmez ise, yapilmasi gereken diizeltme
islemi; ilgililer ile o taginmaz iizerinde var olan, ayni hak sahiplerine teblig olunarak, 30
giin icerisinde, yapilacak olan diizeltmenin kaldirilmasi i¢in Sulh Hukuk Mahkemesi’ne
dava agmaya zorlanir. Aksi durumda, verilen siire bitiminde diizeltmeyi kadastro
midirliigii re’sen tescil ettirerek diizenlemeye girecek tasinmazlarin alanlarinin kesin
ve dogru hesapli alan olarak imar uygulamasina girmesi saglanir. Bu gergevede;
diizenleme sahasinda kalan tiim kadastro parsellerinin, ylizélglimlerinin zemin durumu
ile tescilli alan1 karsilagtirilir. Iki yiizolglimii arasindaki farkin, asagida verilen
formiilden elde edilen farkin az olmas1 durumunda tapu miktarinin esas alinacagi, aksi
durumda uygulamay1 yapacak olan kisi veya kurumlarca ilgili kadastro miidiirliigiiyle
irtibat saglanarak aradaki farkin diizeltilmesi yoniine gidilecegi Imar Uygulama

Yonetmeligi’nin 27. maddesinde diizenlenmistir:

df = 0,00042 M df = Hata sinir1 (m? cinsinden)
Burada; M : parselasyon plani dlgeginin paydasi, f : yiizol¢limi (m? cinsinden)’nii ifade

eder.

4.9 Plan Degisikliklerinde Esdeger Alan Ayrilmas1 Sorunu

Diizenlemesi yapilan alanlarda, IK’nun 18/3. bendine gore: bu alanlarin ihtiyac1 olan
ortak kullanim alanlari1 olarak zikredilen, meydan, yesil alan, yol vb. ortak kullanim
alanlar1 ile karakol, ilkokul ve orta Ogretim alanlarina ait ihtiyaglarin, diizenleme
ortaklik paylarindan tesis edilmesi ve bu hizmet ve tesislerin ise baska maksatla
kullanilmamasinin esas oldugu seklinde diizenlenmistir. Diizenlemesi yapilmis bir

alanda, zamanla gelisen ve degisen ihtiyaglar nedeni ile bu hizmet alanlarinin
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kaldirilmasina ihtiya¢ duyulabilir. S6z konusu bu ihtiyaclarin, rastgele yapilmamasi i¢in
yasal diizenlemeler yapilmis ve bu ¢er¢evede, Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeliginin
25. maddesinde; daha once tesis edilen planlarin mevcut duruma cevap veremedigi
durumlarda, uygulama imar planlarinin st kademedeki planlara uygunlugunun
saglanmast maksadiyla, planin tamaminin veya bir kismimin yenilenmesi igin bu

yonetmelikte belirtilen sartlar1 kapsayacak sekilde tadilat yapilacag: diizenlenmistir.

Imar planlarinda yapilacak olan tadilatlarin, planlardaki ana karar ve biitiinliigiin
bozmadan, devamliligin saglanmasi ve tadilat yapilacak alanda sosyo-kiiltiirel ve teknik
yapmin bozulmadan, sehrin gercek ihtiyaclarint diisinerek ve gergek kamu yarari
gozetilerek yapilmasi gerektigi ve bu nedenle de planlarda yer alan, sosyal alanlarin
veya kamuya ayrilmis sosyal ve kiiltiirel alanlarin kismen veya tamamen kaldirilmasi ve
buna karsilikk bu alan kadar es deger bir alanin kullanicilar da goéz Oniinde
bulundurularak esit miktarda yer ayrilmasi ve ayrilan bu yerin mesafelerinin de yine
kullanicilar g6z Oniinde bulundurularak yapilmasi gerektigi Mekansal Planlar Yapim

Yénetmeligi’nin® (MPYY) 26. maddesinde diizenlenmistir.

4.10 Kat Irtifaki veya Kat Miilkiyeti Kurulu Tasinmazlara Disardan Hissedar
Eklenmesi

Arazi ve arsa diizenlemesinde diizenlemeye giren, kat irtifakli veya kat miilkiyetli
tasinmazlara, diizenleme igindeki diger tasinmazlardan, Ozelliklede ihdasen olusan
belediyelere ait hisselerin, bu parsellere hisse ilavesinin yapilarak olusturulan belediye
hissesinin, tasinmaz maliklerince diizenleme sonrast satin almaya zorlanarak,
diizenlemeyle belediyelere kazang saglanmasi, 634 sayili KMK’nin 5. maddesinde;
“kurulan kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesis edilirken, arsa payma baglanmamis her
hangi bir hisse birakilamayacagi gibi sonradan da hissenin ilave edilemeyecegi”
yoniindeki kanuni diizenlemesine aykirilik olusturdugu gibi, kat irtifakli/kat miilkiyetli
parsellere, diizenleme sonrasi kat miilkiyetli olan parsele uygulamayla dahil edilen arsa
hissesi, kat miilkiyetiyle hi¢ alakasi olmayan ve bu hisselerin kapali olmamakla birlikte

pasif konumda olan ana tasinmaza veya kat miilkiyeti kiitiigiine ne sekilde tescil

22 T.C. Resmi Gazete, Tarih:14.06.2014, Sayi: 29030

24



edilecegi gibi sorunlar1 ortaya cikarmistir. Tapu ve Kadastro Genel Miudirligi
(TKGM), 3194 sayili IK’nin belediye/valiliklere vermis oldugu diizenleme yetkisi ile
KMK’nun diizenlemesi arasinda kalarak, hangi diizenlemeye uyulacagi konusundaki
tereddiitleri, “kurulu kat irtifakli/kat milkiyetli tasinmazlarda yapilan imar
diizenlemelerinde, sonradan ilave edilen hissenin pasif konumdaki ana tasinmaza tescili
yapilarak beyanlar hanesinde bu hissenin, sadece zemine yonelik oldugu belirtilerek

tescillerinin yapilacagi” talimatlandirilmigtir®.

4.11 Diizenleme Sahasi icinde Yapilan Kamulastirma

1982 tarihli Tirkiye Cumhuriyeti Anayasa’simnin 46. maddesinde; “kamu menfaati
dogrultusunda, kamulagtirmayr yapacak kurumun, biit¢elerinden ayiracaklar
Odeneklerle ve kanunla tanimlanan sartlar dahilinde, bedellerini pesin 6demek suretiyle,
6zel miilkiyete tabi tasinmazlarin kamulastirilabilecegini” diizenlemek suretiyle
kamulastirmanin, miilkiyetin kamu giiciine dayanilarak zorla alim oldugu

tanimlanmaistir.

Imar uygulamalarida, DOP seklinde yapilan kesintiler, diizenleme sonrasi dagitim
yapilan taginmazlarda, kadastro durumuna gére meydana gelen deger artigina istinaden,
herhangi bir bedel 6demeksizin zorla yapilan ve kanundan dogan kesintilerdir. Ayrica
IK’nin 18/6. bendinde; imar uygulamalarinda diizenleme sahasinda, DOP olarak kesinti
yapilan miktarin tamami, umumi hizmetler i¢in ayrilmasi gereken alanlarin toplamindan
az olmasi durumunda, ihtiya¢ duyulan miktarin diizenlemeyi yapan belediye veya
valilik¢e kamulastirma yapilarak tamamlanmasi ve diizenleme sahasinda taginmazlardan
herhangi bir tasinmazdan kamulastirma yapilmasi gerektiginde ise diizenleme ortaklik
payini, kamulastirmadan arta kalan kisim {izerinden yapilmasi gerektigi yoniinde verilen

kanuni yetkiyle diizenleme yapildigi goriillmektedir.

Imar uygulamalarinda yapilan DOP kesintisi ve kamulastirmanin, kanundan alman

yetki cercevesinde zorla alim yontemiyle, 0Ozel miilkiyetteki tasinmazlara el

2 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, 18.02.2004 tarih 845 sayili Bolgeler arasi talimat,
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konulmasidir. Her iki durumda yapilan zorla alimlarin arasindaki, en bariz fark ise;
kamulagtirmanin gergek bedelinin maliki anlagmaya c¢agirarak ikna yontemiyle, bu
olmaz ise, kamu menfaatinin kanundan aldig1 yetkiye dayanarak, mahkeme karariyla
tespiti yapilan ger¢ek degerin, pesin veya taksitle kamulastirmayr yapacak kurum
tarafindan 6denmesi olup, diizenleme ortaklik payinin ise, bedel 6denmedigi halde gizli
olarak, yeni olusacak durumda meydana gelen deger artisiyla 6dendiginin kabul edildigi
gorilmektedir (Y1lmaz 2010).
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5. UYGULAMANIN iPTALINE YONELIK iTIRAZLAR VE iDARi YARGI

5.1 Uygulamaya Kars1 Davanin Acilmasi ve Siire

Arazi ve arsa diizenlemesini yapmaya yetkili, “belediye miicavir alaninda, belediye
enciimeni ve miicavir alan sinirlar1 disinda ise il enciimeni (IK m:16)” olmasi nedeniyle
idare hukuku kapsaminda degerlendirilerek, diizenlemeden kaynaklanan uyusmazligin
¢oziim yeri, “tasnmaz mallarin bulundugu yer idare mahkemesidir’ (IYUK m:34),
seklindeki diizenleme nedeniyle ilk derece mahkemesi olan idare mahkemelerine,
olusan hukuka aykirilik nedeniyle, “bir aylik aski ilan1 sonunda, kesinlesen”(IUY m:39)
diizenlemelere kars1 davalar acgilabilir. Dava a¢gma siiresinin, kendi kanunlarinda siire
belirtilmediyse, bu gibi durumlarda, acilacak Danistay veya idare mahkemesi
davalarinda siirenin 60 giin olarak diizenlendigi goériilmektedir (IYUK m:7). Ancak,
Danistay 6. Dairenin vermis oldugu ¢esitli kararlarda “arazi ve arsa diizenlemesine
yonelik agilan davalarda, davanin agilmasiyla ilgili siirenin 1982 tarthli T.C.

Anayasa’sinin 15. maddesi geregince, yazili bildirim tarihiyle baslayacagi™®

veya
“diizenlemenin yapildiginin 6grenilmesi halinin dava agma siiresini baslatmayacagindan
bahisle, ilan tarihine gére de dava agma siiresinin baglamayacagi, parselasyon isleminin,

2 o se . .
26 yontindeki kararlar1 ve yine ayni konuda

bizzat davaciya teblig edilmesi gerektigi
Danistay 6. Dairenin 1967/996 esas ve 1968/216 karar ve 1965/454 esas ve 1966/1647
sayil1 kararlar1 cergevesinde 07.02.1990 tarihli Danistay I¢tihadi Birlestirme Kurulu’nun
yapilan diizenlemenin, yazili olarak ilgililere tebliginden itibaren dava agma siiresinin

baslayacagi kabul edilmistir.

5.2 Uygulamaya Kars1 A¢ilacak Davanin Kapsam

Arazi ve arsa diizenlemesine kars1 “Idari islemler hakkinda yetki, sekil, sebep, konu ve
maksat yonlerinden biri ile hukuka aykiriliklar1 nedeniyle, iptalleri i¢in menfaatleri ihlal

edilenler tarafindan veya idari eylem ve islemlerden dolayi, kisisel haklar1 dogrudan bir

2 Danistay 6. Daire, Tarih: 29.11.1988 Esas: 1988/1456, Karar:1988/1497 ve Danistay 6. Daire, Tarih:
29.12.1993 Esas: 1995/185, Karar: 1995/3784
% Danistay 6. Daire, Tarih: 10.11.2000 Esas: 2000/4216, Karar: 2000/5676 ve Danistay 6. Daire, Tarih:
09.10.2002 Esas: 2001/3338, Karar:2002/4211
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hak kaybina ugradigini iddia edilenler tarafindan dava agilabilir (IYUK m: 2/1)”. Agilan
davalarda “idari yargi yetkisi, idari eylem ve islemlerin hukuka uygunlugunun denetimi
ile smirhdir. Idari mahkemeler; yerindelik denetimi yapamazlar, yiiriitme gorevinin
kanunlarda gosterilen sekil ve esaslara uygun olarak yerine getirilmesini kisitlayacak,
idari eylem ve islem niteliginde veya idarenin takdir yetkisini kaldiracak bicimde yargi
karar1 veremezler (IYUK m:2/2)”. Idari Yargilama Usul Kanunu gergevesinde yapilan
dava tiirlerinden biri olan iptal davasinin temel gayesi, idarenin tek tarafli yapmis
oldugu islemlerinin hukuk normlar1 ¢ercevesinde hazirlanip hazirlanmadigini saptamak,
idarenin hukuka aykir1 iglemlerini iptal etmek ve yapildigi tarihten gecerli olmak iizere

ortadan kaldirmaktir (Goziibiiyiik 2003).

Bu nedenle iptal davasinin kapsami, idarenin tek tarafli yapmis oldugu islem olup, 3194
sayill IK’nin 18. ve 19. maddesine gore diizenlenen, arazi ve arsa diizenlemesi ile
parselasyon planlari, imar konulu kamu hizmetinin yiiriitiilmesi amaciyla tesis edildigi
icin, kesin ve yiiriitiilmesi zorunlu olan idari islemlerdir. Bu nedenle idari davalara konu
olabilmektedir (Karavelioglu 2007). “Arazi ve arsa diizenlemesinde, tapu kiitiigiinde adi

gecmeyen kisilerin dava agma ehliyeti yoktur”27

. Dolayisiyla “diizenleme i¢in sadece
tapuda kayith tasinmaz maliklerinin ya da yasal temsilcilerinin dava agma ehliyeti”
bulunmaktadir®®, Bu davalarla aslinda, davacinin kendi parseline ya da hukuki agidan
zarara ugramasina karsilik, davanin geregi yerine getirilirken, tiim diizenleme sahasinda
ki taginmazlar1 da etkilediginden, yalnizca davaci degil iptal edilen tiim diizenlemedeki

parseller de yararlanir.

5.3 idari Yargida Esas Yoniinden Inceleme

Arazi ve arsa diizenlemesine yonelik acilan davalarda mahkemenin hakimi veya
kendisinin goérevlendirecegi bir iiye hakim tarafindan asagidaki konular g6z Oniinde

bulundurularak inceleme yapilacag: diizenlenmistir (IYUK m:14):

a) Gorev ve yetki

%" Danistay 6. Daire, Tarih: 28.02.1990 Esas: 1988/2444, Karar:1994/224
%8 Danistay 6. Daire, Tarih: 13.11.1995 Esas: 1995/410, Karar:1995/4427
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Idari merci tecaviizii

Ehliyet

Idari davaya konu olacak kesin ve yiiriitiilmesi gereken bir islem olup olmadigi
Siire agimi

Husumet yoniinden.

Idari yargmin simdiye kadar yapilan arazi ve arsa diizenlemelerini ne sekilde

degerlendirdigi veya en c¢ok hangi konular iizerinde durdugu veya hangi nedenlerle

uygulamaya kars1 acilan davalarin reddine, iptaline, bozulmasina veya onamasina karar

verdigi konular asagidaki sekillerde 6zetlenebilir:

*

Yapilacak olan diizenlemenin altlig1 olan uygulamada imar planinin olup olmadigi,
Yapilacak olan arazi ve arsa diizenlemesine ait diizenleme smirinin TUY’ye uygun
olarak gecirilip gecirilmedigi,

Diizenleme igerisinde olusturulan yeni ada ve parsellerin, onayli uygulama imar
planina gore olusturulup olusturulmadigina,

Diizenleme sahasi igerisinde var olan ve korunmasi gereken yapilarin bir imar
parseli icerisinde birakilip birakilmadig,

DOP hesabinin dogru hesaplanip hesaplanmadigi,

Diizenlemenin althigr olan uygulama imar palanina uygun olarak hesaplanan
diizenleme ortaklik payinin, kapanan kadastro yollar1 ile meydanlara ait alanlarin
diistildiikten sonra m1 hesaplandigi, yoksa kapanan yol ve meydanlardan dolayi,
belediye adina miistakil veya hisseli parsellerin olusturulup olusturulmadigina,

DOP oraninin hesaplanmasinin nasil yapildigi ve bu oranin diizenlemeye giren tim
taginmazlardan ayni oranda alinip alinmadigina,

KOP hesabinin dogru hesaplanip hesaplanmadigina,

Kamuya ait taginmazlarin, diizenlemeye giren diger kadastro tasimnmazlarinin
alanlariyla, ayn1 oranda alinip alinmadigina,

Kadastro tasinmazlarmin bulundugu alan, uygulama imar planinda diizenleme
ortaklik pay1 veya kamu ortaklik paymna ayrilmis alanlarda ise uygulamasi yapilacak

bu bolgede es deger yer tahsislerinin yapilip yapilmadigina,
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¢ Miisterek miilkiyetli tasinmazlarda, ferdilestirilerek hisse ayrimlarinin yapilip
yapilmadigina,

¢ Diizenleme Oncesi hisseli olan taginmazlarin hisse ayrimlarinda 2981 sayili kanuna
ek 3290 Ek 1. madde sartlarinin olusup olusmadigina,

s Arazi ve arsa diizenlemesinde diizenleme ortaklik payr miktarinin bedele
donistiirtiliip doniistiiriilmedigine,

% Diizenleme 6ncesi diizenlemeye giren tasinmazlardan, daha énce imar Kanunu’n 15.

ve 16. maddeleri cergevesinde, maliklerin talebiyle yapilan parselasyon

islemlerinde, bedelsiz olarak yapilan terk islemlerinde, terki yapilan miktarlarin

diizenleme icerisinde diizenleme ortaklik payindan disiiliip diisiilmedigine,

X/

¢ Birden fazla diizenleme ortaklik pay1 ad1 altinda kesinti yapilip yapilmadigina,

¢ Arazi ve arsa diizenlemesini yapan belediye/il 6zel idaresi adina uygulamadan 6nce
tasinmazinin bulunup bulunmadigi, diizenleme Oncesi kayitli tasinmazi yok ise
diizenleme sonrasi, belediye/il 6zel idaresi adina taginmaz veya hissenin olusturulup
olusturulmadigina,

% Uygulamas: yapilan arazi ve arsa diizenlemesinin, Tebligat Kanunu hiikiimlerine

gore maliklere teblig edilip edilmedigine bakilarak bu yonde kararlar verildigi

goriilmektedir (Isleyici 2010).

5.4 Idari Yargida Bilirkisi Sorunu

Arazi ve arsa diizenlemesinin 6zel ve teknik bir konu olmasi nedeniyle, idari yargida
gorillen davalarda hakim tarafindan bilinemeyen konularda bilirkisi marifetiyle
incelenmektedir. Bu durum IYUK’min 31. maddesinde 6100 sayili Hukuk
Muhakemeleri Kanunu’na?® (HMK) atifta bulunarak, yargilamayi yapacak olan hakim,
hukuk normlar1 disginda 6zel veya teknik bir bilgiyi gerektirecek bir durumla
karsilagilmasi halinde, davaci veya davalilardan herhangi birinin talebiyle veya hakim,
kendiliginden yargilama ile ilgili bilirkisi secerek, konu hakkinda goriis talep
edebileceginin de diizenlendigi goriilmektedir (HMK m:266). Bu diizenleme sebebiyle
arazi ve arsa diizenlemesi gibi 6zel ve teknik bir konu hakkinda bilirkisinin bilgi ve

tecriibesiyle birlikte, verecegi raporun ne kadar dnem arz ettigi goriilmektedir. 2016

2 T.C. Resmi Gazete, Tarih:04.02.2011, Sayi: 27836
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yilinda kabul edilen, 6754 sayih Bilirkisilik Kanunu’nu®®; bilirkisilerin olusturulan
Bolge Bilirkisilik Kurullar1 yoluyla se¢iminden azline, denetiminden vermis oldugu
raporlarin  hukuki sorumluluklarina kadar, kontrol altina alinmis olmasiyla da,

bilirkisilik kurumunun daha etkin ve verimli hale getirilecegi tahmin edilmektedir.

5.5 Diizenlemenin idari Yargida Yiiriitmenin Durdurulmasi Karar

Idari bir uygulama olan arazi ve arsa diizenlemesine yonelik davalarin, idare
mahkemelerinde acilmasi, davaya konu olan islemin yiiriitiilmesini durdurmayacagi
yoniinde ITYUK’nin 27. maddesindeki diizenlenme nedeni ile islemler devam eder.
Ancak, ileride telafisi gii¢ veya karsilanmasit zor olan zararlarin ortaya ¢ikmasi ve s6z
konusu islemin agik¢a hukuk normlarina aykirihigiyla birlikte gerceklesirse, islemi
yapan idarenin savunmasi alinarak veya savunma siiresi gecti ise gerekge gosterilerek

yiirlitmenin durdurulabilecegi de ayn1 maddede diizenlenmistir.

Agiklanan nedenlerle yiiriitmeyi durdurma kararlarina karst uygulamayi yapan idare,
esas kararin verilmesini, sayet esastan verilen karar temyiz edilmis veya karara
diizeltme talebinde bulunulmus ise itirazlara karsi verilen kararin beklenilmesi ve
kararla birlikte idarenin karari siirlincemede birakma, savsaklama gibi secenekleri
olamaz. Bunun tersini diislinmek, yargi kararlarim1 6nemsememek, devleti hukukun
ustiine c¢ikarmak anlamina gelir. Bu nedenle idare yliriitmeyr durdurma karari

verildikten sonra hicbir sey olmamis gibi davranamaz®".

5.6 Diizenlemenin idari Yargida “Iptal Edilmesi”

Idarenin yapmis oldugu idari bir eylem olan arazi ve arsa diizenlemesi, belediye
enclimeni/il enciimeni karariyla onaylanarak yiirirlige girmesi nedeni ile
uyusmazliklarin ¢6ziim yeri olan idari yargida alinan iptal karariyla, ge¢mise etkili

olarak yliriir ve yapilan diizenlemeyi sona erdirerek, diizenleme Oncesi durum tekrar

%0 T C. Resmi Gazete, Tarih:24.11.2016, Say1: 29898
3! Danistay 6. Daire, Tarih: 09.10.1996, Esas:1995/7076, Karar:1996/4029
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geri gelir. Ancak, tapuda gerekli diizeltmeler yapilamaz.** Béylece tapudaki tesciller
“yolsuz tescil” durumuna diiser®. Tapuda; 4721 sayili TMK 1027. maddesi geregi islem
yapilacak taginmaz maliklerinin yazili oluru olmadikga, s6z konusu yanlishgin ancak
mahkemeye dava agmak suretiyle hiikkmen diizeltilebilecegi diizenlenmekle birlikte,
tapu memuru ancak Tapu Sicil Tizigi®* (TST) ve Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirligince yayinlanan 2016/2 sayili Genelge c¢ercevesinde basit yazim

yanlisliklarini kendiliginden diizeltilebilecegi diizenlenmistir.

Idari yargilama hukukunda uygulamanin iptali veya tam yargi davalar1 disinda, dava
agma imkam yoktur. Idari yargida bu amacla acilacak dava tam yargi davasi olamaz.
Diizenlemenin iptalinden sonra, diizenleme sonucu olusan tapularin iptali ve eski tapu
sicilinin ihyas1 amaciyla acilacak davalar idari yargida goriilecek ancak idare
mahkemesi, idari yargi yerinin iptal ve tam yargi davalarindan bagka davalara
bakamayacagi gerekgesiyle davayr gorev yoniinden degil esas yoniinden reddedecektir

(Simsek 2014).

Goriildigl tlizere, diizenleme sonucu tapu kiitiigline tescili yapilan islemlerin idari
yargida verilen kararlarla degistirilmesi veya ortadan kaldirilmast miimkiin degildir.35
Idari yarg1 tarafindan verilen iptal karari, diizenlemeyi yapan idareye, karara uygun
diizeltmeler yaparak geri doniis veya diizeltme islemi hakki verdigi gibi, ilgilisine de
“kadastral miilkiyet durumunun ihyasi veya adli yargi yerinde el atmanin 6nlenmesi
davalar1 agma olanagi saglar36. Ya da idare, herhangi bir islem yapmamasi halinde hak

sahibi, diizeltim davasi a(;abilir37.

5.7 idari Yargica Verilen Iptal Kararlarinin Muhatab ve ifas:

Imar Kanunu geregi, diizenlemeyi yapan idare, ilgili belediye ve valiliktir. Idari yargica

verilen kesinlesmis iptal kararlarmin, ilgili idareye teblig edilmesiyle, s6z konusu

%2 Yargitay 1. Hukuk Dairesi, Tarih: 03.07.1992, Esas:1992/8159, Karar:1992/8857
8 Yargitay 8. Hukuk Dairesi, Tarih: 22.02.2000, Esas 200/669, Karar: 2000/1454
3 7.C. Resmi Gazete, Tarih: 17.08.2013, Say1: 28738

% Yargitay 1. Hukuk Dairesi, Tarih: 14.04.1997, Esas:1997/4601, Karar:1997/5035
% Yargitay 1. Hukuk Dairesi, Tarih: 29.04.1994, Esas:1993/866, Karar:1993/5535
%" Danistay 6. Daire, Tarih: 13.04.1995, Esas:1994/4550, Karar:1995/1016
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kararin yasama, yiiriitme ve idarece degistirmeden ve geciktirilmeksizin uymak zorunda
oldugu yoniindeki 1982 tarihli T.C. Anayasa’sinin 138. maddesinde diizenlenmistir.
Diizenlemenin iptaline yonelik verilen kararin, idareye tebligden itibaren iptale konu
olan uygulamalarin verilen karar dogrultusunda ve gecikmeksizin 30 giin iginde, yeni
bir islem tesis etmeye mecbur oldugu, IYUK’nin 28. maddesinde ayrica diizenlenmistir.
Verilen kararlarin 30 giin i¢inde, geri doniisiim cetvelleri hazirlanip, enciimen tarafindan
onaylandiktan sonra, tapu sicilinin arazi ve arsa diizenlemesinden dnceki hale getirilerek

geri dontigiimlerinin yapilmasi ve karara uyulmasi esastir (Simsek 2014).
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6. GERI DONUSUM ISLEMI

Idare mahkemelerince verilen kararlar, bazen sadece bir parsele, bazen uygulamanin bir
kisim parsellerine veya enciimen kararinin iptaliyle tiimiine oldugu gibi bazen de
uygulama althig1 olan parselasyon planmin iptaliyle de karsilagiimaktadir. Diizenleme
isleminin, iptal edilmesi yoniinde verilen idare mahkemesinin kararindan sonra,
diizenlemeyi yapan belediye/valilik en kisa siirede, kararda istenilen eksikliklerin de
giderilerek, yeni bir diizenleme yapilmas: gerekmektedir (Koktiirk 2007). iptal kararr;
yanlis DOP kesilmesi, hatali ferdilestirme, hatali tahsis gibi dogrudan arazi ve arsa
diizenlemesi isleminin kendisini ilgilendiren hatali islemlere dayaniyor ise, bu durumda
idare, geri doniisiim cetvelleri diizenleyerek dava konusu parselleri uygulama oncesi

eski haline getirmesi gerekir.

Diizenleme isleminin yargi karari ile iptal edilmesi nedeniyle, iptale konu islemin ilk
asamasl, diizenleme Oncesi kadastro parsellerine, hi¢ uygulama yapilmamis gibi geri
dontiis cetvellerinin hazirlanmasi, uygulamay1 yapan belediye/valilikge onaylanmasi ve
akabinde tescillerinin yapilmasidir. Ancak geri doniis isleminde, Onceki durum ile
sonraki durum arasinda malik degisikligi olmugsa, uygulama oOncesi hukuki duruma
gore diizenleme yapilmalidir. Diizenlenen geri doniisiim cetvellerine gore, kok parsele
dondiiriilen miktari, parselin diizenlemeye giren eski ylizol¢iimiine esit olmas1 gerekir
(Simsek 2014). Iptal veya bozma karar1, diizenlemenin tiimiinii kapsadig1 gibi kismi de
olsa yani parsel bazinda da olsa, her haliilkarda kesintiler nedeniyle, projenin timiinii
etkileyeceginden, idare oncelikle eski hale donme ydniinde “geri doniisiim cetvelleri”
hazirlamali ya da idare tarafindan geri donilisim cetvellerinin hazirlanmamasi
durumunda, parsel maliki tarafindan, kadastral miilkiyet durumunun ihyasi davalart

acilmast ile diizeltilebilir®.

% Yargitay 1. Hukuk Dairesi, tarih: 29.04.1994, Esas:1993/866, Karar: 1993/5535
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6.1 Diizenleme Sonrasi El Degistiren Parsellerin Geri Doniisiimii

Iki iptal karari sonrasi, geri doniisiim ve yeni islem yapiminin zaman almasi ve bu
siirenin uzamasiyla da 1idari iptal kararlari, tapu miidiirliigiindeki islemleri
durdurmadigindan, parsellerdeki tedaviille olusan malik degisimi nedeni ile geri

dontigiimler kimin adina yapilacagi gibi sorunlarla karsilagilmaktadir.

Omegin doniisiim oncesi 1.000 m? olarak A kisisi adina kayith tasinmaz iizerinde
uygulama yapilmig %40 DOP kesilmek suretiyle 600 m? bir alan, uygulama sonrasi A
sahsina tahsis edilmistir. Yine uygulama sonrast A sahsi, tasinmazin1 B sahsina satarak
miilkiyetini devrettikten sonra, diizenleme idare mahkeme karariyla iptal edilsin. Bu
durumda; bu parselin geri doniistimii 1.000 m? olarak B sahsina geri dénecektir. Ayrica
diizenleme Oncesi tasinmaz maliki, uygulama alanina bagista bulunmussa, bagis
miktarmin, yeni malike degil de eski malike donecegi konusunda Tapu ve Kadastro

Genel Miidiirliigiiniin muktezalar1 bulunmaktadir (Kogak ve Beyaz 2007).

6.2 Kamu Ortakhik Paymna Giden Kismin Geri Doniisiimii

Diizenleme alanmi iginde kalan ve kamu tesisi kullanimina ayrilan hastane, belediye
hizmet binasi1 veya diger resmi kurumlar i¢in ayrilan parsellerde, diizenlemeye giren
parsellerin alanlarindan hisse verilerek olusturulan, KOP parsellerinin malikleri
tarafindan feragat etmedik¢e veya kamulastirma yapilmadikga tahsisi yapilan kadastro
parsel maliki adina tescilli olmaya devam edecegi goriilmektedir. Sayet bu uygulama,
iptal edilirse kamulagtirma veya feragat nedeniyle, miilkiyet degisikligi olmadigindan,

eski malike tekrar geri donmektedir (Kogak ve Beyaz 2007).

Sayet uygulama i¢inde, bir hissede imar parseline giden kisim ile kamu ortaklik payimna
giden kisimlar oldugunda, kamu ortaklik payma tekabiil eden hisse, birbirinden
bagimsiz parsellerde kaldigindan, bu parsellerde miilkiyet degisikligi s6z konusu olursa,
kamu ortaklik payina giden kismi kapsamayacagi goriilmektedir. Ornekle agiklayacak

olursak; uygulama igerisinde 1000 m? kadastro parselinden %40 DOP kesintisi
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yapildiktan sonra 600 m? kalir. Bunun 6 m? KOP miktar1 ¢iktiktan sonra 594 m? imar
parseli olarak tahsis edilen alan olacaktir. Geri doniisiim yapilirken, 594 m? parsel 990
m? tescil edilecektir. 6 m?> kamu ortaklik payindaki hisse ise 10 m? olarak tescil
edilecektir (Kocak 2007). Iptal kararyla birlikte, geri doniisiim yapilmadan, satist
gerceklesen hissenin 990 m? yeni malike donerken, KOP’a giden 10 m? yine eski malike
donecektir (Kocak 2007).

6.3 Hazine Tasinmazlarinin Geri Doniisiimii

Arazi ve arsa diizenlemesinde kalan Hazine miilkiyetindeki tasinmazlarin da, diger
tasinmazlar gibi degerlendirilerek, farkli bir uygulamaya tabi tutulmadan, hazine harici
diger tasinmazlarda oldugu gibi, DOP kesinti sonrasi kalan kismin diizenleme i¢inde
arsa tahsislerinin yapilmasi gerektigi halde, cogu zaman bu kurala uyulmamasi
nedeniyle, idari mahkemelerde iptallere konu olmustur. Uygulama imar planlarinda,
sehrin ihtiyaglar1 géz Oniinde bulundurularak yapilan imar tadilatlar1 sonrasi imar
uygulamalarinda, yola veya parka denk gelmis, Hazine tasinmazlarinin geri ddonmemesi
gerekir. Burada 3194 sayili IK’min 11. madde geregince yapilmis bir terk bulunmamakta
ve 11’inci madde geregince yapilacak yola veya parka terk islemi, diger parsellerden

farkli olarak, o amag i¢in tahsis edilen Hazine tarafindan yapilmis 6zel bir islemdir.

6.4 Uygulama Icerisindeki Yol ve Derenin Geri Doniisiimii

Hazine adina kayith olup, kamunun miistereken kullanilmasina tahsis edilen
gayrimenkuller, lizerinde herhangi bir ayni hak tesisi yapilmadik¢a, tapu kiitligline
tescilinin yapilmayacagi, 4721 sayilt TMK 999’ncu maddesinde diizenlenmekle birlikte,
koylerin idari sinirlart i¢indeki tasinmazlar ile belediye sinirlari igerisinde kapanmis
yollarla, yol fazlalarinin, kdy veya belediye adina tescil edilecegi hususu TK’nun 21.
maddesinde diizenlenmistir. IK’mn 11. maddesinde ise; uygulama imar planlarinda yol,
park, yesil saha gibi kamunun kullanimina tahsis edilmis taginmazlar ile Maliye
Hazinesi ve Ozel Idare miilkiyetindeki tasinmazlarin ilgili belediye veya valiligin

teklifi, Maliye ve Giimriik Bakanliginin onayiyla birlikte, tasinmazin bulundugu yere
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gore belediye veya ilgili valiligin bagli bulundugu il 6zel idaresine bedelsiz terkini

yapilmalidir.

Gerek TMK’da, gerek TK’da ve gerekse IK’da yapilan bu diizenlemeler cercevesinde,
kadastral bazda yol ve meydanlarin, 6zellikle uygulama imar planinin onaylanmasiyla
birlikte, plan 6ncesi durumlarinin kendiliginden ortadan kalkmasi nedeniyle, uygulama
imar planinin amacma gidillenmistir. Uygulamada en ¢ok tartisilan konulardan biri
olan, kapanmis yollarin ihdas yoluyla belediye veya koy tiizel kisiligi adina olusturulan
tasinmazlarin Ugilincli kisgilere satigindan sonra, idari yargica iptal edilirse, geri
doniisiimiin nasil olacagi konusudur. Diizenlemenin iptaliyle, dere ve yoldan ihdasen
olusan parseller yok hiikmiindedir. Dolayisiyla, diizenleme oncesi ne ise eski haline

donmesi gerektigi diisiiniilmektedir.

Yoldan ihdasen olusan ve imar uygulamasinin tescilinden sonra belediye adina olan
hissenin, IK’nin 17. maddesi veya 2886 sayili Devlet fhale Kanunu®® cergevesinde satisi
yapilan hisselerin varlig1 halinde, idare mahkemesince iptal karar1 gelirse; o zaman
belediyeden hissesini satin alan tarafga, belediyeden kaybetmis oldugu hakkini talep

etmesi ya da dava agmasi gerekecektir.

% T.C. Resmi Gazete, Tarih: 10.09.1983, Say1: 18161
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7. ARAZI VE ARSA DUZENLEMELERINDE GAYRIMENKUL DEGERINE
GORE DAGITIM YAPILMASI

Imar uygulamasiyla varilmak istenen amag; kanuni diizenlemeler ve plan tekniklerini
kullanarak planlarin yapilmasi ve akabinde bu planlara uygun diizenli ve modern
sehirlerin althgimni olusturacak, kadastral durumun bu altliklara uygun imar parsellerinin

olusturulmasidir.

Imar uygulamasi dncesi, kadastral durumdaki tasinmazlarin degeri ile uygulama sonrasi
olusan yeni imar parselleri arasinda deger farki olusmaktadir. Idari bir uygulama olan
arazi ve arsa diizenlemesi veya diger adiyla imar uygulamasinda, en ¢ok ihtilafin ortaya
cikmasinin en biiyiik nedeni bu olusan degerin adil bir sekilde dagitilmamasidir. Adil
bir dagitim yapilmadig: siirece davalar acilmakta, zaman ve ekonomik deger yoniinden
kayiplarin ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Ozellikle imar uygulamasinin bir biitiinliik arz
etmesi nedeni ile bir parsele yonelik agilan davanin tiim uygulamanin iptal edilmesine
neden oldugu gibi, geri doniisiimlerin veya yeni uygulamanin yapilmasinin zaman
almas1 ve ozelliklede bu siire zarfinda, tapuda kayith tasinmazlarin tizerinde herhangi
bir islem, engelleyici bir serh konulmamasi nedeniyle, ¢ogu zaman parsellerde ve
maliklerde meydana gelen degisiklikler nedeniyle geri doniilemez sonuglar dogurdugu

da dikkati cekmektedir.

Uygulamaya alinan kadastro parsellerinin, kadastro ve imar parselleri durumuna gore,
gercek piyasa degerini bulmak her tasinmazin kendine has oOzellikleri nedeni ile
zorlugunun kabul edildigi goriilmektedir. Ancak, tasinmazlardaki degere etki eden
tasinmazin cinsinin ne oldugu ve hangi amac¢ icin kullanildigi, sehir merkezi veya
merkeze uzakligi, egitim tesisleri, yesil ve sosyal alanlara yakiligi vb. gevresel
ozellikleri, alt yap1 durumu, iklim sartlari, niifus yogunlugu ve parseller iizerinde
bulunan, hukuki kisitlamalar géz 6niinde bulundurularak deger tahminleri yapilabilir.
Bu oOzellikler nedeniyle, her tasinmazda farklilik arz eden bu durum goéz Oniinde
bulundurularak, uygulama yapilacak alanda bulunan tasinmazlar i¢in kullanilmak {izere,
miisterek faktorlerin derecelendirilmesi suretiyle deger tahminleri yapilabilmektedir

(Tanrivermis 2017).
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Imar uygulamas: yapilacak alanda, her tasinmaz i¢in miistereken kullanilacak faktorlere,
derece vermek suretiyle, uygulamaya girecek olan tiim kadastral parsellerin tamaminin
deger tahminlerinin yapilmasi ve sonrasinda ortaya ¢ikacak olan imar parsellerinin,
uygun deger faktorlerine gore tasinmazlarin deger tahminlerinin yapilmasi ve her iki
durum go6z Onilinde bulundurularak dagitim ve tahsislerin bu tahminlere gore
yapilmasinin daha adil olacagi goriilmektedir. Imar uygulamasmin daha adil ve
uygulama sonrasi sorunlari azaltma yoniinden; uygulamada “esit kesinti yapilarak
kadastro parseline en yakin yerde tahsis yapma” yerine gayrimenkuliin tahmini degerine
gore dagitimin yapilmasi uygulamalari, daha gergek¢i ve daha az sorun olan

uygulamalari ortaya ¢ikaracagi disliniilmektedir.
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8. KASTAMONU iLi iSMAILBEY MAHALLESI ORNEGI

8.1 Ismailbey Mahallesi’nde 18. Madde Uygulanarak Yapilan Diizenleme

Kastamonu; Karadeniz Bolgesi’nin batisinda tarih boyunca yerlesim gérmiis, dogal
giizelligiyle tarihini korumus k&klii bir kenttir. Arkeolojik kazilarla tarihi Milattan Once
2000 yilindan beri kavimlerin yerlestigi, Frig, Lydia, Helen, Pontus, Roma, Osmanli
donemlerinde hep 6nemini koruyan, Ilgaz ve Kiire daglarinin ayirdigr vadiler arasinda
siyrilip Karadeniz’in serinligine ulasan, %60°lik orman alani, 170 kilometrelik

Karadeniz’e olan smur1 ile Devrek Vadisi, deniz ve ormanlar kentidir (Anonim 2017c¢).

[smailbey Mahallesi, adim1 Fatih Sultan Mehmet Han’m dayis1 olan Candaroglu
beylerinden Haci Ismail Aga tarafindan 1454 yilinda yaptirdigi, medrese, tiirbe, cami,
hamam ve handan tesekkiil eden Ismailbey Kiilliyesi’nden alir (Anonim 2017d).
Ismailbey Mahallesi’nin 1/1000 6lgekli imar plani, Kastamonu Belediye Meclisi’nin
09.03.1990 tarih ve 2 No.’lu karartyla kabul edilmis ve Sit alan1 olmas1 nedeniyle de
14.05.1990 tarih ve 1223 sayili AKTVKK’ca da s6z konusu 1/1000 6lgekli imar plani

onaylanarak yiiriirliige girmistir.

Kastamonu Belediyesi, kentin tarihi itibariyle eski bir yerlesim yeri olmasi, yerlesik
alan itibariyle, hizla artan konut talebi dogrultusunda, mevcut parklar ve yesil alanlarin
ihtiyaca cevap veremez hale geldigi, ilgililer tarafindan goriilerek, daha fazla sosyal
faaliyetlere imkan tanimak amaciyla, arsa diizenlemesi yapilan yerde bulunan Kisla
Parki ve giineyinde bulunan Cevizli Park’in ihtiyaca cevap vermedigi, yesil alanlarin
eglence, dinlence, gezinti ve piknik alani, ¢ocuk oyun alani, genglik merkezi, spor ve
eglence merkezleri, biife, kir kahvesi gibi kuruluslarin bulundugu, rekreasyon alani
olarak adlandirilabilecek, zorunlu donati alanlarinin bulunmasi amaciyla, imar plani
degisikligi yapilmasinda, kamu yarar1 bulundugundan bahisle, diizenlenen imar

planlarinda degisiklik yapilarak, bu eksikligin giderilmesine karar verilmistir.
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Arazi ve arsa diizenlemesi yapilacak olan Ismailbey Mahallesi’nde ki alanda (EK 6),
Kadastral durum (EK 6) sayisallastirilarak, 2006 yili1 uydu goriintiisii (EK 1), 1990 yil1 2
No.’lu Kastamonu Meclis Karariyla kabul edilen ve yiiriirliikkte olan tadilat 6ncesi imar
planinin (EK 2), sayisal haliyle birlikte degerlendirildiginde, ¢ok yogun bir yapilasma
oldugu ve sosyal donatilarin olmadigi goriilmektedir. Bu c¢ergevede, Kastamonu
Belediye Meclisi’nin ismailbey Mahallesi 927, 928, 1026, 1028, 1029 No.’lu adalar
kapsayacak sekilde, var olan imar planinda 21.06.2000 tarih ve 9 sayili Kastamonu
Belediye Meclis karariyla, nazim imar planinda degisiklik karar1 aldigir 21.07.2000 —
21.08.2000 tarihleri arasinda 1 ay siire ile askiya ¢ikarilarak ilan edildigi, ilan siiresi
icerisinde herhangi bir itiraz olmamasi nedeniyle, nazim imar plan1 degisikliginin (EK

3) kesinlestigi gorillmistiir.

Akabinde tadilat planina (EK 3) uygun olarak 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plan1 (EK
4) hazirlanmis ve AKTVKK’nn 08.07.2005 tarih ve 709 sayili karar1 ile uygun
gorildiikten sonra Kastamonu Belediye Meclisi’nin 03.08.2005 tarih ve 3 sayili karari

ile de onaylanarak yiirtirliige konulmustur.

Kastamonu Belediyesi’nin tadilat plan1 (EK 3) gercevesinde hazirlanan uygulama Imar
planina (EK 4), uygun olarak, 12.07.2007 tarih ve 383 sayili Enciimen kararyla,
Kastamonu ili Merkez Ilgesi, Ismailbey Mahallesi 927 ada 10, 11, 26, 27, 30, 31, 32, 33,
34, 29, 35, 36 parseller ile 928 ada 13 28 parseller ve 1026 ada 32, 79 parseller ve 1028
ada 2, 3, 6, 8,9, 11, 12, 39, 72, 73, 74, 75, 77, 82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91
No.’lu parseller ve 1029 ada 21, 27, 31, 41,42, 43, 47, 49, 50, 52, 53, 55, 56, 57, 58, 59,
60, 61, 63, 64, 79, 83, 84, 85, 86, 87, 89, 91, 92, 93, 95, 96, 97, 98, 99, 101, 102, 104,
105, 108, 109, 111, 112, 113, 114 No.’lu parsellerde (EK 7) gosterilen, diizenleme sinir
icerisinde ki parsellerde IK’nin 18°nci maddesi geregince, imar uygulamasi Kkarari

alinmustir.

Uygulamaya yonelik, alinan karar dogrultusunda, uygulama yapilan alanin, sit alaninda
kalmasi1 nedeniyle, AKTVKK’nin, 02.06.2006 tarih ve 1569 sayili karariyla onay
alinarak, Kastamonu Belediyesi’nin 03.07.2008 tarih ve 337 sayili Enclimen Karari
almmig ve 08.07.2008 ila 08.08.2008 tarihleri arasinda ilan edilmek suretiyle, imar
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parsellerinin (EK 8), son hali olarak kesinlestirilerek arsa diizenlemesi yapilmistir. Bu

uygulama sahas1 kapsaminda yukarda zikredilen parsellerde;

+» Toplam Kadastro Parsel Alani : 88.006,75 m?
¢+ Diizenlemeye Giren Toplam Kadastro Parsel Alan1  : 85.935,45 m?
< Diizenlemeyle Olusan Toplam Imar Adas1 Alam :63.769,95 m?
¢ Toplam Tahsis Alani 1 63.769,95 m?
+ Kamuya Ayrilan Alan: 85935,45 — 63769,95 =22165,50 m?
¢ Diizenleme Ortaklik Payi: 22165,50 / 85935,45 =0,2579320

¢ Diizenleme Ortaklik Pay1r Orani =0,2579320

oran ve miktarlar1 esas alinarak diizenleme yapilmis ve 24.11.2008 tarih ve 11239
yevmiyeli islem ile tapuya tescil islemi tamamlanmistir. Diizenleme sonrasi tadilat
nedeniyle olusturulan iki rekreasyon alaninin yogun yapilasma igerisinde, 2017 yili
uydu goriinimiinden (EK 9) de goriilecegi lizere, rekreasyon alaninin genisletildigi

dikkati ¢ekmektedir.

8.2 Diizenlemenin iptali

8.2.1 Birinci Dava (Kastamonu Idare Mah. 2007/341 Esas 2007/226 Karar)

Kastamonu Belediyesi’nce davaci tarafindan, 1026 ada (eski 16), 32 sayili parselde
(Sekil 8.1) bulunan 2060 m? yiizélgimlii tasinmazinin, konut alaninda ¢ikarip daha
bircok kadastro parseliyle birlikte “sehir parki” yapmak iizere Kastamonu Belediye
Meclisi’nin 21.06.2000 tarih ve 9 sayili imar plani tadilatinin ve AKTVKK’nin
08.07.2005 giin ve 709 sayili karar1 ile onaylanan “plan tadilati ve kentsel tasarim
projesinin yeni sekli” ile kabuliine dair Kastamonu Belediye Meclisi’nin 03.08.2005
tarth ve 3 sayili imar plani tadilatina iligkin kararin tadil edilen alanin imar uygulamasi
suretiyle uygulama sonrasi 2416 ada 1 parsele 786,59 m? (Sekil 8.2) olarak tescil
edilmesi nedeniyle, ayn1 mevkide mevcut uygulamanin hemen kuzeyinde oldukca

biiyiik bir yer isgal eden “Kisla Park1” gilineyinde ise ayni sekilde biiyiik olan “Cevizli
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park” bulundugu, tadilatla, zaten biiylik olan bu iki parkin arasindaki ¢ok biiyiik bir
alanin, sehir parki haline getirildigi, kuzey ve giiney uctaki her iki parkla da
birlestirildigi, niifus yogunlugu gitgide azalan ve c¢evresi tamamen ormanla kapli, tabii
park ve yesillik olan Kastamonu’da iskan sahas1 i¢erisinde yer alan en 6nemli bolgedeki
doniimlerce alan, parka dontstiiriildiigii, yapilan palan tadilati ile imar planmin
biitiinselliginin tamamen bozuldugu, plan yapimina ait esaslara aykiri1 oldugu, hatta
“rekreasyon alanmi1 ve sehir parki” belediye baskaninin evinin arkasi oldugu ayrica tiim
kentin ihtiyacim1 karsilayacak kadar biiyiik bir yesil alanin, sadece bir tek bolgede
olusturulmasinin agik¢a hukuka aykiri oldugu ileri siiriilerek s6z konusu islemlerin iptal

edilmesini 2007/341 esasla dava agarak Kastamonu Idare Mahkemesi’nden talep

L .L

edilmistir.
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Sekil 8.1 Ismailbey Mahallesi 1026 ada 32 parselin uygulama ncesi durum

43



2417

2416

10

G

Sekil 8.2 Ismailbey Mahallesi 1026 ada 32 parselin uygulama sonrasi 2416 ada 11
parsel sekli

Kastamonu Idare Mahkemesi 2007/341 esas ve 2007/226 karar sayili dava dosyasin,
bilirkisi marifetiyle incelemis ve neticesinde; dava agma siiresinin altmig giin olarak
2577 sayilh IYUK’mn 7. maddesinde diizenlendigi ve bu siirenin baslangicinim ise,
uygulamay1 yapan idarece yazili bildirimin yapildig1 giinii izleyen, giinden itibaren
baslayacagi, sayet uygulama diizenleyici sekilde ise, dava agma siiresinin ilan tarihini
izleyen giinden itibaren baslayacagi ve IYUK’min 11. maddesinde, hak sahiplerinin
idare hukukuna gore, dava a¢madan Once yapilan uygulamanmn kaldirilmasini,
degistirilmesini veya yeni bir islem ihdas edilmesini, bir iist makamdan isteyebilecegi
ve bu itirazin ise dava agma suresini durduracagi yoniindeki diizenleme nedeniyle, siire

yoniinden uygulamanin iptalinin reddine karar verilmistir.
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Ayni davada dava konusu imar plam degisikliginde; “IK ve diger ilgili kanuni
diizenlemeler de gozetilerek, Sehir Parki’nin planlandigi goriis ve kanaatine
varilmistir”, seklinde goriis bildiren bilirkisi raporunun mahkemece degerlendirilip,
yeterli olduguna karar verilerek davaci tarafin yaptigi itirazlarin yerinde olmadigi
kanaatine varildigi ve idarenin yapmis oldugu uygulamalarda bu kanuni diizenlemeleri,
g6z Oniinde bulundurma mecburiyeti nedeniyle, belediyenin diger bir¢ok ada ve
parsellerle birlikte konut alanindan ¢ikartilip, sehir parki olarak diizenlenmesine dair,
Kastamonu Belediye Meclisi’nin 21.06.200 tarih ve 9 sayili imar plani tadilatinin ve
AKTVKK’nin 08.07.2005 giin ve 709 sayil1 karari ile onaylanan plan tadilati ve kentsel
tasarim projesinin yeni sekli ile kabuliine dair Kastamonu Belediye Meclisi’nin
03.08.2005 tarih ve 3 sayili imar plani tadilatina iliskin kararmm, 3194 sayili Imar
Kanunu ile 2863 / 3386 / 5226 sayili kanunlar ile ilgili yonetmelikler ¢ercevesinde;
sehircilik ilkeleri, planlama esaslar1 ve kamu yararimin yan1 sira 6zelligi itibariyle imar
planinin biitiinliigl, genel yapisi, kapsadigr alanin nitelikleri ve ¢evrenin korunmasi gibi
nedenlerle, hukuka aykiriligin bulunmadigi kanaatine varilarak, acgilan dava

reddedilmistir®.

8.2.2 ikinci Dava (Kastamonu idare Mah. 2009/29 Esas, 2009/198 Karar)

Kastamonu Valiligi tarafindan “Ismailbey Mahallesi’nde yapilan, IK’nin 18. maddesine
istinaden, yapilan imar diizenlemesinin dayanagi olan Kastamonu Belediye
Enciimeni’nin 19.07.2007 tarih ve 389 sayili karartyla, miilkiyeti Hazine miilkiyetindeki
Ismailbey Mahallesi 1029 ada 27 parselin (Sekil 8.3), kadastro halinden, uygulama
sonrasi olusan 2415 ada 1 parsel (Sekil 8.4) halini almasi nedeniyle, uygulamanin iptali
icin Kastamonu Idare Mahkemesi’ne 2008/29 Esasla dava agilmis ve mahkemenin
yapmis oldugu incelemeyle de; 2008/198 sayili kararinda; yapilan diizenlemenin
dayanag1 olan, Kastamonu Belediye Enclimeni’nin 19.07.2007 tarih ve 389 sayili karari
ile yapilan imar diizenlemesinin iptali istemiyle dava acildigi, dava tarihinden sonra,
belediyece yeniden diizenlenen 24.01.2008 tarihli dagitim cetveline gore, diizeltme

isleminden 6nce 1029 ada 27 parsel sayili ve 604.97 m? ylizl¢limlii tasinmaz 2415 ada

#0 Kastamonu Idare Mahkemesi 2007/341 Esas, 2008/226 Karar sayili ilanu
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1 parsele revizyon gormiisken, Kastamonu Belediyesi yeniden bir diizenleme yapmak
suretiyle 2418 ada ve 2 parsele maliye hazinesi adina, yine diizeltme isleminden 6nce
1028 ada 88 parselin bir kism1 rekreasyon alanina tahsis edilmisken, diizeltmeden sonra
13710,20 m? miktarl 2415 ada 1 parsel olarak ortadgretim alanina ve bir kism1 da 2418
ada 2 parsele Hazine adina dagitim yapilmasi nedeniyle, dava hakkinda karar

verilmesine yer olmadigindan bahisle dava reddedilmistir.

Uygulamaya giren 1029 ada 27 parselin Tapu alam 604,97 m?
DOP olarak kesilen alan 156,04 m?
DOP’dan sonra Kalan ve Tahsis edilen alan 448,93 m?
Diizenleme sonrasi olusan 2415 ada 1 parselin alani. 14.124,00 m?

Arsa diizenlemesi sonucu, rekreasyon alami olarak ayrilan ve 2415 ada 1 olarak

diizenlenen parsele 448.93m? kisim kadar hisselendirilerek tescillerinin yapildig

gorilmiistiir.

Sekil 8.3 Ismailbey Mahallesi 1029 ada 27 parselin uygulama 6ncesi kadastral durumu
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Sekil 8.4 Ismailbey Mahallesi 1029 ada 27 Parselin Uygulama sonras1 2415 ada 1
parselin durumu

8.2.3 Uciincii Dava (Kastamonu idare Mah. 2009/52Esas, 2009/577 Karar)

Kastamonu Belediye Baskanlig1 tarafindan Ismailbey Mahallesi’nde yapilan diizenleme
islemine karsi, tasinmazlarinda diizenleme yapilan hissedarlardan 5 kisi miistereken
hisseleri bulunan, Ismailbey Mahallesi 1029 ada 114 parselde (Sekil 8.3) sahibi
olduklar1 parselin Nazim Imar plan1 ve Uygulama Imar planinda konut alani olmasi
nedeniyle, iki blok halinde insaat yapilmasi i¢in davali idarece ruhsatlandirildigi ve kat
irtifaki kuruldugu, ancak plan tadilati ve akabinde tesis edilen IK’nin 18. maddesi
geregince parselasyon calismasi yapilmasinin hatali ve hukuka aykiri oldugunu ileri

stirerek Kastamonu Belediyesi’nce imar uygulamasi sonucu olusturulan parselasyon ve
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suyulandirma islemi Kastamonu Belediye Enciimeni’nin 12.07.2007 tarih ve 383 sayili
karart ile bu isleme dayanak olan nazim ve uygulama imar planlarinin iptali ve dncelikle
yiiriitmenin durdurulmasima istinaden Kastamonu Idare Mahkemesi’ne 2009/52 Esasla
dava agilmis ve Kastamonu Idare Mahkemesi yapilan kesif ve bilirkisi incelemesine

dayanarak, davay1 plan ve arsa diizenlemesi yoniinden hiikiim iki kurmustur.

Plan Yéniinden, dava konusu 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani kararlarmin, Kastamonu
Belediyesi Meclisi’nce 21.06.2000 tarih ve 9 sayili karari ile onaylanan plan degisikligi
ile belirlenen; Ismailbey Mahallesi 927, 928, 1028, 1029 adalar1 kapsayacak sekilde
diizenlemis ve bu degisik ilan edilerek itiraz edilmeden kesinlesmistir. Uygulama Imar
Planinin ise; AKTVKK’nm 08.07.2005 tarih ve 709 sayili onama karar1 ve Kastamonu
Belediye Meclisi’nin 03.08.2005 tarih ve 3 sayili karariyla onaylanan Ismailbey Sehir
Parki olusturulmasina yonelik uygulama imar plan1 degisikligi ile birlikte kentsel
tasarim projesinin de yeni sekli ile kabuliine karar verildiginden, nazim ve uygulama
imar planlarmin iptal edilmesi isteminin, imar mevzuatina, planlama ilkelerine,
sehircilik ilkelerine, kamunun menfaatine ve hukuka aykirilik goriilmediginden, davada

mevcut plan yoniinden davanin reddine karar verilmistir®.

Arazi ve arsa diizenlemesi yoniinden, bolgede imar plan1 degisikligi oncesi mevcut imar
planina uygunlugun temini i¢in yola terk islemleri sonucu iizerine yap1 yapilmasina izin
verilen kadastro parsellerinde yola terk yapilan miktarlarin kadastro parsellerine iadesi
yapilarak geriye doniis cetvelleri diizenlenmis ve yapilan diizenleme ile kadastro
parsellerine 0,2579320 oraninda diizenleme ortakli payr kesilen imar parsellerine
dagitim yapildigi, plan degisikligi 6dncesi mevcut imar planinda miilkiyeti Kastamonu

Belediyesi’ne ait park alan1 kullaniminda bulunan dava konusu taginmazlarin;

s 927 ada 26 parsel (1.047,71 m?), 928 ada 28 (1.270,94 m?), 1028 ada 2 (6.440 m?),
1028 ada 3 (2.095 m?) parsellerinde dagitima tabi tutularak, 1028 ada 2 ve 3
parsellerin yapilan plan degisikliginden sonra yeni planda rekreasyon alaninda
kalarak, DOP kesintisinden sonra 6.334 m? miktarinin rekreasyon alani olan 2415

ada 9 parselde (Sekil 8.4) degerlendirilmesi miimkiin iken, sadece 3.206 m?’sinin

41 Kastamonu Idare Mahkemesi, Esas: 2009/52, Karar: 2009/577
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rekreasyon alanina verildigi, geriye kalan miktarin ise konut alaninda ki parsellere
hisselendirilmek suretiyle dagitim yapildigi,

% Diizenleme sonrasi rekreasyon alani olan 2416 ada 11 parsele 1.112 m? hisse
verildigi, geriye kalan miktarin ise muhtelif imar parsellerinde degerlendirildigi,
ayrica diizenlemede, yoldan ihdas edilerek Kastamonu Belediyesi adina olusturulan
1.567 m? hisseyle diger kadastro parsellerinden daha fazla DOP alinmasina neden
oldugu,

¢ Belediyelerin diizenleme sahasindaki kapanan kadastro yollarini, kendi adlarina
parsel olarak imar uygulamasina dahil etmeleri miimkiin olmayip, bu alanlarin
tamamiyla kamuya ayrilan yerler toplamindan ¢ikarildiktan sonra, geriye kalan
alanin ise diizenleme i¢indeki maliklerin hisselerinden, esit miktarda alinmasi
gerektigi,

% Davacilara ait Ismailbey Mahallesi 1029 ada 114 parsel diizenleme &ncesi konut
alaninda kalmakta iken, diizenleme sonrasi otopark alaninda kaldigindan, davacilara
kadastral parsellerin bulundugu alan iizerinden yer verilmesinin miimkiin olmadigi,
bu kapsamda davacilara verilen, 723,72 m? yiizolglimiine yola terk miktar1 olan
173,30 m? ilave edilerek, 897,10 m? olarak diizenlemeye alindigi, 0,2579320
oraninda 231,49 m? miktarinda DOP kesilerek, geriye kalan 665,71 m? alanin imar
planinda rekreasyon alani kullaniminda olan 2416 ada 11 parsele suyulandirildig,

% Diizenlemeye giren biitiin kadastral parsellerden biiyiikliikleri ile orantili sekilde pay
verilmek suretiyle olusturulmasi gereken rekreasyon alanin kullanimlarinin bu
sekilde olusturulmadigi,

¢ Davaciya ait parselden kesilecek diizenleme ortaklik pay1 ve kamu ortaklik payindan
sonra geriye kalan miktarin, yapilagmaya miisait konut parselinde
degerlendirilmedigi,

¢ Parselasyon planinda, diizenlemeye giren tiim kadastral parsellerden biiyiikliikleri
ile orantili sekilde pay verilmek suretiyle, KOP paylarindan olusturulmasi gereken
“sehir parki” kullanimina yonelik rekreasyon alani kullanimlarinin bu sekilde

olusturulmamasi gibi nedenlerden, IYUP hiikiimlerine, sehirciligin genel ilkelerine,

plan yapma esaslarina ve kamu yararma uygun olmamasi nedeniyle Imar
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uygulamasimin iptaline karar verilmis*’, ancak itirazli olmasi nedeniyle,

Danistay’dan itiraz sonuglarinin kesinlesmesi beklenilmektedir.

8.2.4 Dérdiincii Dava (Kastamonu idare Mah. 2013/696 Esas, 2013/126 Karar)

Kastamonu 1li Merkez ilgesi Ismailbey Mahallesi 1029 ada 114 parsel (Sekil 8.3)
maliklerinden dort kisi tarafindan tasinmazlarinda yapilan 12.07.2007 giin ve 383 sayili
enciimen karari ile bu uygulamanin dayanagi olan 1/5000 ve 1/1000 &lgekli koruma
amaghi nazzim ve uygulama imar planlart geregi yapilan arsa diizenlemesinde,
kendilerine verilen parselin tamaminin park alami olarak Ongoriilen alanin icerisinde
kaldig1 ve ileride kamulastirilmasinin 6ngoriildiigii, oysa sahibi olduklari parselin, iki
blok halinde insaat yapilmasi i¢in davali idarece ruhsatlandirilarak, bir miiteahhitle
anlagma yapildig1 ve kat irtifaki kurulmak suretiyle tapuya tescil edildigi, bu bloklardan
birinin insasinin yapilarak teslim edildigi, ancak ikinci blokun yiiklenici miiteahhidin
iflas1 nedeniyle ger¢eklesmedigi ve bu nedenle de yerel mahkeme de agilan davayla, s6z
konusu kismin hilkmen ifraz edilerek tekrar geri alindigi ve bu alana iliskin imar
uygulamasinin hatali ve hukuka aykiriligi nedeniyle uygulamanin iptali yoniinde dava

acilmustir.

Kastamonu Idare Mahkemesi’nin, (8.2.3 baslikta incelenen Ugiincii dava) ayni1 konuda
daha once imar uygulamasimin iptaline istinaden 26.11.2009 tarih ve 2009/52 Esas ve
2009/577 Karar sayili ilaminda; plan yoniinden istemin reddedilerek kesinlestigi, imar
uygulamasinin iptaline iliskin kisminin ise temyiz edilmesi nedeniyle, Danistay 6.
Dairesi’nin 02.07.2010 giin ve 2010/2310 Esas, 2010/7000 Karar1 sayili karari ile
bozuldugu tespit edilmistir. Danistay’in bozma kararma uyan, Kastamonu Idare
Mahkemesi, 06.12.2010 tarih ve 2010/763 Esas, 2010/768 sayil1 Karar1 ile “Bozmaya
Uyma, Ret” kararmin Danistay 6. Dairesinin 22.11.2011 giin ve 2011/457 Esas,
2011/4617 sayil1 Kararin bozulmasi {lizerine bozma kararina uyularak, bozulan kismi

yoniinden yeniden karar vermistir.

42 K astamonu Idare Mahkemesi, Tarih: 26.11.2009, Esas: 2009/52, Karar:2009/577
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Imar uygulamasinin altif1 olan kanuni diizenlemeler g¢ergevesinde, DOP’nin imar
uygulamasi yapilan ve diizenleme sinir1 igerisinde kalan taginmazlarin ihtiyact olan yol,
meydan, park vb. alanlarin bu taginmazlardan esit oranda ve tasinmaza en yakin
yerlerde kesinti yapilarak tesis edilmesi nedeniyle ve tesis amacima uygulan olarak
kullanilacagi, amacinin disinda kullanilamayacagi ve imar disi alanlarla ilgili Tip imar
Yonetmeliginin 14. maddesinde rekreasyon alanlarimin, uygulama igerisinde kesinti
yapilan DOP alanlarindan karsilanamayacagi yoniindeki diizenleme ve DOP’nin hangi
alanlarda kullanilacagimin TUY nin 4. maddesinde tanimlandigi ve bu diizenlemeye
aykir1 sekilde dagitim yapilmasi, diizenlemede kapanan kadastral yollarin ihdas edilerek
belediye adina parsellerin olusturularak, 1567 m? karsilik gelen alanlarinin diizenleme
ortaklik payr hesabindan disiilmedigi, boylece diizenleme sahasinda yer alan ve
diizenlemeye giren parsellerden, daha fazla oranda diizenleme ortaklik pay1r kesintisi
yapildigi, davacilara ait kadastral parsele, 723,27 m? daha once yola terk edilen 173,38
m? miktar1 eklenmek suretiyle olusan toplam 897,10 m? alandan, 231,40 m? miktarinda
DOP kesintisi yapildiktan sonra imar planinda rekreasyon alami kullaniminda kalan

alanda olusturulan 2416 ada 11 parsele 665,11 m? hisse verilmistir.

Bu durumda, dava konusu parselasyon islemi sirasinda, kapanan kadastral yollarin,
belediye adina ihdas edilmek suretiyle, imar parseli olusturulmasi nedeniyle,
diizenlemenin dayanagi olan 12.07.2007 giin ve 383 sayili belediye enciimeni kararinin

hukuka aykirilik nedeniyle iptal edilmesine karar vermistir.

8.3 idare Mahkemesi’nin Iptalinden Sonra Eski Hale Gelme (Geri doniisiim)

Kastamonu Idare Mahkemesi’nin; 06.12.2010 tarih 2010/763 Esas ve 2010/768 Karar
sayilt ilam1 dogrultusunda, diizenlemenin dayanagi olan 12.07.2007 giin ve 383 sayili
belediye enclimen kararinin iptal edilmesi nedeniyle, Kastamonu Belediye Enciimeni
11.07.2013 tarih ve 506 sayili Karari ile 2415, 2416, 2417, 2418, 2419, 2420 adalardaki
imar parsellerinin uygulama Oncesi parsellere geri doniisiimlerinin yapilmasina ve
doniisiim sonrasi yeniden imar uygulamasi yapilarak, parselasyon ve suyulandirma
yapilmasina karar almigtir. Geri doniisiim ve yeniden imar uygulamasina ait kararin

AKTVKK’nin 14.11.2014 tarih ve 1890 sayili karar1 dogrultusunda, daha once tesis
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edilen diizenlemenin geri doniisiimii yapilarak 18.02.2015 tarih ve 2778 yevmiyeli

islem ile tapuya tescil edilmistir.

8.4 Geri Doniisiimden Sonra Yeniden 18. Madde Uygulamasi

Geri doniisiimiin akabinde de Kastamonu Belediye Enciimeni’nin 11.07.2013 tarih ve
506 sayili kararma istinaden Kastamonu Ili Merkez Ilgesi, Ismailbey Mahallesi’nde
2415, 2416, 2417, 2418, 2419, 2420 adalarda bulunan parsellerinin Imar Kanunu’nun
18. maddesi ve 2981/3290 sayili Kanunu’n EK 1. maddesi geregince parselasyon ve
suyulandirma yapilmasi yoniindeki kararma istinaden hazirlanan arsa diizenlemesi

21.05.2015 tarih ve 7811 yevmiyeli iglem ile yeniden tescil edilmistir.

8.5 Besinci Dava (Kastamonu idare Mahkemesi 2015/696 Esas, 2017/682 Karar)

Kastamonu ili Merkez lgesi Ismailbey Mahallesi 2417 ada 9 parsel ile 2416 ada 13
parselin hisseli maliki olan davaci tarafindan, s6z konusu tasmmmazlara yonelik
mahkeme kararinin uygulanmasi kapsaminda 11.07.2013 tarih ve 506 sayili enclimen
karar1 ile yapilan imar uygulamasmmn iptali igin dava agilmustir. Kastamonu Idare

Mahkemesi bilirkisi ile birlikte zeminde yaptig1 kesif inceleme neticesinde:

X/

% Dava konusu diizenlemenin biiyiik bir kisminin yapilagmamis alanda oldugu,

¢ Gecekondu benzeri bir yapilagsma olmadigi,

% Diizenlemede resmi kurumlara ait herhangi bir 6zel parselasyon planinin olmadigi,

s 2981/3290 Sayili Kanun’un Ek 1. maddesinin uygulanma kosulunun mevcut
olmamasi nedeniyle hisse taksimimin yapildigi,

¢ Bazi hissedarlarin paylariin ayristirilarak hisse taksimi yapildigs,

+ Diizenleme ile DOP kesildikten sonra, bir kismia konut amagli bir kismina

rekreasyon amagli pay verildigi, gibi nedenlerle davali tarafindan yapilan itirazlarin

yerinde goriilmemesi nedeniyle dava konusu islemin iptaline karar verilmistir*.

3 Kastamonu Idare Mahkemesi, Tarih:23.03.2017, Esas:2015/696, Karar: 2017/682
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Ismailbey Mahallesi'nde yapilan arazi ve arsa diizenlemesine karsihik yukarida
anlatildig1 iizere agilan davalar nedeniyle Kastamonu Belediyesi’nce yapilan, imar
uygulamasiin hilkkmen geri doniisiimii yapilmis ve eski haline getirilen tasinmazlarda
tekrar arsa diizenlemesi yapilmis ancak son diizenlemenin Kastamonu Idare Mahkemesi
tarafindan diizenlemenin iptali nedeniyle yeniden geri doniisiim c¢aligmalar1 lizerinde

calisilmaktadir.
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9. SONUC VE ONERILER

Tiirkiye’de yapilan arazi ve arsa diizenlemesine ait hukuki diizenleme yaklasik 32
yildan beri ayni mevzuat c¢ercevesinde yiiriitilmektedir. Yiriirliikteki bu mevzuatin
uygulamada ki eksikliklerin, Danistay kararlariyla tamamlanmaya calisiimakla birlikte,
uygulamalara yapilan itirazlar nedeniyle, hiikiimlerin kesinlesmesinin zaman almasi,
acilan davalarin tek parsele dahi acilsa, uygulamanin bir biitiin olmasi nedeniyle, imar
uygulamasinin geri doniislerde ciddi sorunlar ortaya ¢ikararak, hem taginmaz malikleri
yoniinden ve hem de sehrin gelisimi ve yonetimi yoniinden engellenemeyen sorunlara
neden oldugu dikkati ¢ekmistir. Bu nedenle; taginmazlara ait bu diizenlemelerin sonsuz
olan insanoglunun ihtiyaglart ve gelisen teknoloji nedeniyle acil yenilikler getirilerek
giincellenmesi veya yenilenmesine ihtiyag oldugu asikardir. Ozellikle gelismis
ilkelerdeki uygulamalar ve Tiirkiye’de simdiye kadar, yasanan sorunlar da gon 6niinde
bulundurularak, giiniimiize cevap verecek yeni hukuki normlara ihtiya¢ oldugu

goriilmektedir.

Arazi ve arsa diizenlemesinde, sorunun ana kaynagi olan diizenleme 6ncesi var olan ve
diizenleme sonrasi ise, Kkatlayarak ortaya c¢ikan rantin adil bir sekilde
dagitilamamasindan kaynaklandigi goriilmektedir. Arazi ve arsa diizenlemesi
sonucunda, kamunun ortak kullanimina ayrilmasi gereken kisimlar, ayrildiktan sonra
diizenleme sonrasi katlayarak ortaya ¢ikan rantin kaynagi ise diizenleme sinir1 iginde
mevcut olan taginmazlarin degerleri ile orantilidir. Diger bir ifade ile diizenleme 6ncesi
kadastral durumdaki tasinmazlarin degeri ile diizenleme sonrast olusacak olan
taginmazlarin degerlerini tespit edilmesi, adil ve esitligi gozeterek s6z konusu deger
tizerinden dagitim veya tahsislerin yapilmasi ve bu yolla halen uygulamada yasanan
sorunlarin bircogunun ortadan kaldirilmasi miimkiin olacaktir. Bu ydnde yapilacak
diizenleme ¢ergevesinde arazi diizenlemesi ve arsa tiretiminin asagida siralanan sartlar

cercevesinde daha adil bir diizenleme ile tamamlanabilecegi vurgulanmalidir:

¢ Arazi ve arsa diizenlemelerinde; ilan ve tebligat nedeniyle yapilan iptalleri ortadan
kaldirmak amaciyla, uygulayict kurumlarin, Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigi

Bilgi Isletim Sistemi’nden erisim yapilarak, edindikleri adres bilgilerine veya
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X/
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X/
L X4

X/
L X4

X/
°

X/
L X4

Merkezi Niifus Idaresi Sistemi’ndeki kayith adreslerden istifade edilerek,
tebligatlarin elektronik ortamda yapilmasina veya 3402 sayili Kadastro Kanunu’nda
oldugu gibi ilan ve itirazlarin belli sekil sartlarinda yapilmasini saglayici, hukuki
diizenlemelerin yapilmasi.

Uygulamay1 yaptiracak kurumlarin siyasi veya menfaat cevrelerinin baskisini
ortadan kaldiracak veya azaltacak yasal diizenlemelerle kayirmaciligin Oniine
gecilmesinin saglanmasi.

Arazi ve arsa diizenlemesini yapan harita miihendisinin, miithendislik yetkisinden
ziyade diizenlemenin basit bir islem olmamasi nedeniyle uygulamaya yonelik,
teknik ve hukuki agidan, yeterlilik sinavina tabi tutulmasi.

Mevcut mevzuatta ki tiim parsellerden esit miktarda DOP kesilmesinden ziyade,
deger bazli dagitimin yapilmasini saglayacak hukuku diizenlemelerin yapilmasi.
Belediyelerin diizenleme islemini harita miihendisi ¢alisaninin olmamasi veya
olaninda yetersiz olmasi nedeniyle ¢ogu zaman ihale yontemiyle disardan bir harita
mithendisi tarafindan yaptirilmasi ve diizenlemenin karigik bir sistemde olmasi
nedeniyle, bir harita miihendisinden ziyade, kanuni diizenlemede rolleri tanimli,
harita mithendisi ve uluslararas1 standartlara uygun egitim almig, gayrimenkul
degerleme (yiiksek lisans doktora yapmis) uzmaninin da katilimiyla olusturulacak,
bir komisyon marifetiyle, dagitimin1 yapilmasin1 saglayacak  hukuksal
diizenlemelerin yapilmasi.

Arazi ve arsa diizenlemesinde yargisal denetim, ¢ogunlukla bu konuda karar veren,
Danistay 6. Dairesi tarafindan yapildigi, ancak yerel mahkemelerde konunun 6zel
bir konu olmas1 ve bilirkisilerin dogru/yanlis yonlendirmelerine agik olmasi
nedeniyle yerel mahkemelerinde 6zel mahkeme niteligine kavusturularak sadece
imar diizenlemelerine bakacak sekilde kanuni diizenleme yapilmas: (Kadastro
Mahkemesi, Is Mahkemesi, Aile Mahkemesi gibi)

Arazi ve arsa diizenlemesinin kontrol ve tescil agsamasinda, neleri hangi kurumlarin
ne sekilde kontrol edilecegine dair, kurumlarin rollerinin tanimlanarak, yapilan
kanuni diizenleme ile kontrollerin daha verimli ve etkin hale getirilmesi.

Cogu zaman, diizenleme sonrasi olusacak olan imar parsellerinin kamuya ait
ihtiyaclara bagli olarak diizenlemeye dahil olan taginmaz malikleri yOniinden

yetersiz kalmasi nedeni ile kamulastirma veya takas suretiyle telefi etmek yerine,
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diizenlemeye giren imar haklarmin deger bazli imar transferlerine izin verecek

kanuni diizenlemelerin yapilmasi,

Sonug olarak arazi ve arsa diizenlemesi gerek teorik inceleme, gerekse 6rnek alan olarak
incelenen Kastamonu ili Ismailbey Mahallesine iliskin sonuglara gore; sorunun ana
kaynagmin diizenleme ile ortaya ¢ikacagi tahmin edilen degerin paylagimindan
kaynaklandig1 goriilmiistiir. 3194 sayili IK’na gére her bir diizenleme sahasindaki
taginmazlara atfedilen degerin esit oldugu kabul edilerek, diizenleme ortak payr adi
altinda diizenlemeye giren taginmazlardan %40 kesinti yapilmasinin adil olmadig,
ancak diizenlemeye giren tasinmazlarin degerleri {izerinden dagitim ve tahsis
yapilmasinin daha adil olacagi ve sorunlari en aza indirecegi tahmin edilmektedir.
Diizenleme alanindaki tasinmazlarin uygulama oncesi ve sonrasi donemlerde degerleme
caligmalarinin uluslararas1 degerleme standartlari ve bilimsel esaslara uygun olarak
uluslararas1 diizeyde akredite olmus gayrimenkul gelistirme ve yoOnetimi uzmanlari
tarafindan tespit edilmesi ve 6754 sayili Bilirkisilik Kanunu ile degisik 2942 sayili
Kamulastirma Kanununun 11. maddesinde de vurgulandigi iizere degerleme
raporlarinin  “uluslararast degerleme Standartlarina uygunlugunun saglanmasi” ve
yapilan ¢aligmalarin rasyonel olarak denetiminin yapilmast miimkiin goriilmektedir.
Halen basta Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii olmak iizere ilgili biitlin kamu
kurumlarimin uluslararasi diizeyde akredite olmus gayrimenkul gelistirme ve yonetimi
alaninda calisanlarina lisansiistli egitim olanagi saglayarak farkli amaglarla degerleme
caligmalarinin rasyonellestirilmesine yonelik insan kaynaginin yetistirilmesine 6nemli
olgiide katki yaptiklar1 goriilmektedir. Ozellikle uluslararasi diizeyde akredite olmus
gayrimenkul gelistirme ve yonetimi boliimleri lisans ve lisansiistii egitim — 08retim
programlarindan mezun olanlarin basta belediyeler, Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve

belediyelerde istihdam edilmesinin zorunlu oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Imar plan1 yapim siirecinde tasinmazlarin degerlemesine yonelik iki énemli sorununun
ortaya cikmasi beklenmektedir. Bunlar uygulamaya giren tasinmazlarin onceki ve
sonraki tahmini degerlerinin tespitinin rasyonel olarak yapilmasi ve takdir edilen
degerin denetiminin yapilmasi ve kabul edilebilirliginin saglanmasi alaninda

odaklanmas1 kaginilmaz olacaktir. Uygulama 6ncesi taginmazlarin deger tahminlerinin,
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zemindeki fiili durumlar goz oniinde bulundurularak yapilmasi miimkiindiir. Bununla
birlikte imar uygulamasi sonrasi olusacak tasinmazlara ait deger tahminleri ileride
mevcut olacagi diisiiniilerek planlar iizerinden yapilacagindan, 6zellikle olusacak olan
imar parsellerine ait cadde basi, kdse basi, ara parsel, sanayi alani, konut alani, merkeze
yakinlik gibi durumlar géz 6nlinde bulundurularak taginmazlara ait deger diizeltme
katsayilar1 yapildiktan sonra dagitim ve tahsisin yapilmasinin daha verimli ve adil
olacag1 tahmin edilmektedir. Calisma kapsaminda incelenen Kastamonu ili Ismailbey
orneginin sonuglar1 da dikkate alinarak imar uygulamasi sonrast malikler ve ilgili
kurumlarmn yoneticilerinde gozlenen memnuniyetsizligin asgari diizeye ¢ekilmesi ve bu

yolla ¢agdas ve diizenli kentlerin kurulmasina katki yapilmasi miimkiin gériilmektedir.
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EK 1 Ismailbey Mahallesi Diizenleme Oncesi Kadastral Durum (2006 yih)
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EK 5 ismailbey Mahallesi Tadilat Sonrasi Sayisallastirilmis Uygulama imar Plam
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Gosterir Kadastral Durum

Diizenleme Sinirini

EK 7 Uygulama Oncesi
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EK 8 Uygulama Sonrasi Tescilli imar Parselleri
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