ARSA DUZENLEME SORUNLARI VE ONERILER
Hiiseyin ULKU

Ozer OLGUN
Saymn Konuklar, Degerli Delegeler,

Once, sizlere, tiim Harita Kadastro Miihendislerine ve galisanlarina Fethiye
halkimn selam ve sevgilerini iletmek istiyorum.

Ayrnica bu teknik kurultayda Fethiye Belediyesinde yaptifimiz arazi ve arsa
diizenleme iglemlerinde kargilagtiimuiz sorunlari, edindigimiz deneyleri sizlere,
deferli uzman ve bilim cevrelerine iletme olanagimi bizlere tanmyan oda
baskamina, Kurultay Bagkam ve Yiiriitme Kurulu Uyelerine huzurlannizda
tesekkiir ediyoruz.

“Sayin delegeler, tebligimizi YONETSEL SORUNLAR, TEKNIK-HUKUKI SO-
RUNLAR ve ONERILER ana baghklan alunda cle almaya gahstik. Zamanin
kisith olmasim g6z Oniinde tutarak vygulama sorunlarimi ve sonuglarim 6z ve
Ozet olarak sunma yolunu izledik. Fethiye Belediyesinde yaptifmmz arazi ve
arsa diizenleme iglemlerini de Ornek olaylar olarak sunmaya galigacagiz.

Ancak burada sorunlara genelde bakis agimuzi da kisaca agiklamak istiyoruz.

Bilginin ve ihtisaslagmanin ayni bir Gnem ve oOncelik tasidifn ¢afimizda,
efitim tretim iligkilerini kurmadan; teknik uygulamalarin bilgilerini derleme,
degerlendirme, ortaya ¢ikan olumlu ve olumsuz sonuglarimi belirleme ve yeni
uygulamalarda olumsuzluklan igin baglangicinda giderme Onlemleri almadan,
sorunlarin ¢6ziimiinde baganli ve verimli olabilecegimize inammuyoruz. Bu ne-
denle Tiirkiye'de yerel yonetimlerimiz ve meslek odalarimiz kentlerin, halkin
ve kendi sorunlanmin ¢oziimiinde herseyden Once ortak sorumlu olduklarinin
bilincine vararak iligkilerini’ kurumsallagtirmali ve dayamgma  kiiltiiriinii
geligtirmelidirler. Ayrica bilgi ve dencylerini serbest piyasa ekonomisi
anlayisinda oldugu gibi kendilerine saklama degil, topluma yayma, herkesin
yararlanmasina sunma amacim Onde tutmahdirlar. Ciinkii bizler, kamu kuru-
lugu niteligimizi g6z ardi etme hak ve oOzgiirliigiine sahip degiliz. TMMOB,
Harita Kadastro Miihendisleri Odasini bu yondeki olumlu yaklagimlanindan
otiirii kutlamak istiyoruz. Ancak daha ileri adimlar atarak yerel yonetimleri,
tiniversite ¢evrelerini, kamuda ve serbest ¢alisan iiyelerini ve difer meslek
odalarini  sorunlarin ¢6ziimiine katarak kurumsal iligkilerin giiclendirilmesinde
Onciiliik etmesini Oneriyoruz. Biz Fethiye Belediyesi olarak bu konularda her
Oneriye agik oldugumuzu da huzurlarinizda belirtmek istiyoruz.
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ARSA DUZENLEME SORUNLARI VE ONERILER
1. YONETSEL SORUNLAR
1.1. Arazi ve Arsa Diizenlemesine Karar Verme.

Segimle gelen yéneticilerin kent hizmetlerinde olumlu admlar atmalar1 bence
segilmelerinden ¢ok daha Gnemlidir Tiirkiyemizde. Ciinkii yigilms kent sorun-
lan, heniiz yerlesik ve orgitli bir toplum yasamina ayak uydurma
kiiltirimiiziin ~ gelismemis olmas, kigileri kendi sorunlaninin  ¢oziimiinde
Oncelik istemeye ve bireyci davranmaya itmektir. Toplumumuz Oylesine
giinlik yagamaktadir ki, bir sorunun koklii ¢0ziimii igin ctiid-proje ve uygula-
ma siiresine bile tahammiil gosterememektedir. Hele konu kKiginin taginmaz
miilkiyet hakkim da ilgilendiriyorsa kigiler degisimi, plani, uygulamay1 ¢nce
kendi g¢ikarlanm koruma yoniinde yonlendirmeye ¢aligmaktadir. Ancak burada
ozellikle bir noktanin altim gizmek istiyorum. Kisici, baskic1 taleplerin biiyiik
¢ogunlugu toplumun &nde gelen siyaset yapan, sosyal ve ticari iliskileri
gelismig olan kesimlerinden gelmektedir. Halkin kendi emefiyle geginebilmek
igin ufrasan-didinen kesimi ise olaylan uzaktan izlemektedir. Tek istedikleri
yasalarin herkese esit ve adil bigimde uygulanmasi olmaktadir. Ciinkii bugiine
degin uygulamalanin kendi aleyhlerine, toplumun giiglii kesimlerinin lchine
igledigini giinlik yasamlarinda hep yagayarak gérmiigler.

Segilen yoneticiler hizmetlerini programlarken kentin ve halkin sorunlarini
kokli  bigimde ¢ozmeyi diigiinse bile kendilerini yalmz hissetmektedirler.
Ciinkii Tirkiye'mizde kent sorunlarimin koklii ¢ozlimii yoniinde siyasal partile-
rin de programlar proje-uygulama bazinda gelismis, netlesmis degildir. Ne
yazik ki bu yonde Meslek odalanmiz ve iiniversite ¢evreleri de baski grubu
olarak ortaya ¢ikamamaktadirlar. Ozellikle Anadolu’da kamu kuruluglarinda
¢alisan meslek odalan iiyeleri Merkezi idarenin hantal yapisi iginde eriyip
yok olmus durumdadirlar. Hele 12 Eyliil’den sonra kimileri odalarma bile iiye
degildirler. Serbest cahsanlar ise serbest piyasa kosullarina gore sekillenmekte-
dirler. Bir anlamda mevcut diizenin ve igleyisin iginde rol almay: daha uygun
gormektedirler. Cevre dernekleri ve benzeri sivil toplum orgiitleri ise moda
deyimiyle “yesilcilik” “gevre temizligi” gibi ilk goriinen yiizeydeki - sorunlar
ancak dile getirmeye calismaktadirlar, Ormegin Fethiye gibi turizm oncelikli
Jir kentte turistik tesislerin pis sularinin antmasiz geceleyin, Cahg gibi Fethi-
se'nin en giizel plajina basildigini gérdiikleri halde, kent igindeki difer turis-
ik tesis sahipleriyle, ticarct yapan esnafiyla, turizmden geginen sanatkanyla,
alkin gevreye- duyarhi olan kesimleriyle iligki kurup toplumsal muhalefeti
irgiitliyemiyor; siyasal partilerimiz, meslek odalarimiz ve ¢evre derncklerimiz.

‘onu, kiigik kentlerde halkin biiyiik bir kesimini ilgilendiren arazi ve arsa
lizenlemesi gibi imar planlarini uygulama sorunlarm koklii bigimde -¢6zmek
s¢ scgilmis Belediye Bagkanlan igin karar verme ¢ok daha Gnemli olmak-
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tadir. Agikca soylemek gerekirse Belediye Bagkam ve Meclis grubu halkini
ve kentini kendi koltufundan daha onde tutmay: gozealabilirse 3194 sayih
imar Yasasimn 18. maddesinin uygulanmasina karar verebilmektedir. Hele Fet-
hiye gibi turizm yatinmlarmnn yogunlagtifi, arazi ve arsa rantlarinin  hizla
arth@ kentlerde bu durum daha bir Gnem kazanmaktadir.

Arsa diizenleme karar1 ahrken, siyasetgi olarak Belediye Bagkam yol
aymmindadir: Ya bilimin gosterdigi yolda, meslek odalari ve uzman kigilerle
koklii ¢oziimere yonelecek; Zor olan bu yolda konulan halka anlata anlata
yiiriiyecek; bilimsel yolu tikamaya gahisanlara, ¢ikarci cevrelere karyi uygula-
manin olumlu yanlarm da ortaya koyarak yoluna devam edecektir; ya da
bugiine degin kangren olmug sorunlar yumag igindeki kent halkina girin
goziikmek igin giinlik, anlk g6ziimleri yefleyen meveut diizenin gelencksel
yolunda daha risksiz bir yonetim anlayigiyla yiiriiyecektir.

Bizce Belediye Bagkanlan ve ozellikle siyasal partiler ve meslek odalan kent
sorunlarimin  goziimlerini erteleyerck yonetimlerini siirdirmeye degil; kent so-
runlarini  kokli  bigimde gozerek; ¢ozildigini ve bu goziimlerin halkin
yaranna oldufunu gostererek, yonetimlerini siirdiirmelidirler.

Ayrica imar uygulamalarinin imar yasasinin 18. maddesine gére yapilmasi zo-
runluluunu vurgulamamiz gerckmektedir. Ciinki uygulama yonetmeliginin 5.
maddesindeki:

“Belediye ve miicavir alan simrlari iginde Belediyeler, Belediye enciimen
karan ile; diginda Valilikler, {1 Idare Kurulu karan ile; 5 yilhk imar
programlarinda oncelik tammak ve beldenin inkisaf ve ihtiyag durumuna gore,
yeterli miktarda arsay1, konut yapimina hazir bulunduracak sekilde diizenleme
sahalar1 tesbit etmek ve uygulamasini yapmak mecburiyetindedir.” hiikmiiyle
belediyelerin ve valiliklerin imar uygulamalanm imar kanununun 18 inci mad-
desi uyarinca yapma zorunlulugu getirilmigtir. : .

12. Oncelikle Meslek Odalar ile Teknik Toplanti.

Arazi ve arsa diizenleme iglemlerine baglamadan Gnce Harita Kadastro
Miihendisleri, sehir plancilan, mimarlar, Insaat Miihendisleri Odalan Mugla
temsilcileri, Mugla Barosu Bagkani, Fethiye Barosu temsilcisinin, Fethiye'de
¢aligan miihendis, mimar ve avukat arkadaglanin katthmlanyla bir toplanti
yaptik.

8 saat siiren bu toplantida belediye olarak uygulamada izleyecegimiz yolu,
yontemleri anlatik. Meslek odalan temsilciliklerinin ve iiyelerinin goriig ve
nerilerini aldik. Bu toplantidan amacimuz, ihtisas odalannin bilgi ve deneyle-
rinden yararlanmak oldugu- kadar onlann destegine de duydugumuz gereksi-
nimdir.

Arsa diizenleme islemlerinde meslek odalannin  yerel temsilciliklerinin ve
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liyelerinin kaulm ve katkis1 mutlaka saglanmahdir. Bu konu hi¢ bir sekilde
goz ard1 edilmemelidir.

13. Uygulamada Teknik Eleman Sorunu ve Temini

Belediyeler 6zerk olmadigr igin, genelde hele ilge ve belde belediyelerinde ih-
tisas clemam yetersizlifi en basta gelen sorundur. Bu cksizlii bugiinkii idari
yapimz iginde gidermek olanaksizdir. Bu nedenle Fethiye’de yapmay:
programladifimiz bu ilk uygulamalarda 15-20 sene meslek dencyimi olan
Damigmanhk-Kontrolluk  hizmetlerini  yiiriitecek  bir eleman veya' firma
Onerilmesi i¢in Harita Kadastro Miihendisleri Odasina basvurduk. Bu elemanin
belirlenmesinde bolgemizin kadastro haritalar1 ve imar uygulamalart konu-
larindaki bilgi birikimine 6ncelik verilmesini; aynca boyle bir elemana ne
tcret Odememiz gerektiginin bildirilmesi de istedik. Odanin &nerdigi Harita
Kadastro Miihendisiyle devlet ihale yasasmin 51 (i) maddesine gore belli
giinlerde Belediyemizde bulunmak iizere Danigmanlik-Kontrolluk hizmetleri
icin sozlesme yaptik. Arazi ve arsa diizenleme iglerinin sozlesme ve
sartnamelerinin hazirlanmasi, kegiflerinin ¢ikarilmas: ve Damgmanhk -Kontrolluk
hizmetlerini bu yolla ¢ozdiik.

14. Arazi ve Arsa Diizenlemelerinde Yiiklenici Secimi

Hepinizin bildigi gibi arazi ve arsa diizenleme isi bir bakima uygulama imar
planina uygun olarak o bolgenin imar kadastrosunun yapilmasi anlarmna da
gelmektedir. Yani milkiyetlerin eski konumlanindan alinip, yeniden dagitilmasi
ve yeni yerlerinin belirlenmesidir. Bu iglemi yapacak teknik elemanlann tek-
nik bilgileri yaninda arazi ve arsa diizenlemelerine iligkin bilgi-deney birikim-
lerinin olmasi bizce 6n kosul olarak ortaya ¢ikmaktadir. Ayrica uygulama
yaptiklart bolgede halkla iligkilerinde esit mesafede olmalari, daha dogrusu
bazi miilkiyet sahipleri bu esitlifi bozmak isteseler de bu kigilere kargt diger
miilkiyet sahiplerine olan sorumluluk mesafesi iginde kalmalar1 zorunludur. Bir
Onemli nokta da, yiiklenici veya birlikte ¢ahgtrdifi elemanlaninin uygulama
bolgelerinden normal piyasa kogullan iizerinden de olsa arsa alim satimina
bulagmamalar gereklidir. ;

Bir yonetici olarak ilk uygulamalarda baganisiz sonuglar alirsaniz, uygulamayi
sirdiirmeniz olanaksizdir. Ciinkii se¢imle gelinen yonetim zeminleri gok kay-
gandir. Kendinizin, dikkatli ve giivenilir olmamz yetmez; hakh ve dogru
islemler yapmamiz da yetmez. Yaptifmiz igin ve islemin dogru sonucunu orta-
ya koymaniz herseyden Onemlidir. Ciinkii olumsuz bir durumda size gii¢ ve
destek veren Belediye Meclisiniz sizden destefini cekebilir. Sizinle birlikte
olumlu adim atan Belediye Enciimeni adim atmada ayafimi siirimeye
baglayabilir. Bu nedenle uygulamadaki bagarnn arazi ve arsa diizenleme
islemlerinin siirmesinin olmazsa-olmaz koguludur.
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Biz bu digiincelerle Fethiye Belediyesi olarak ilk ihalelere Fethiye'de ve
Mugla’da galigan geng arkadaglanmizi cagirmadik. Elestiri alacagimizi da bili-
yorduk. Ancak ilk ¢mek uygulamalar igin bu elestirileri her yonetici
gogiislemeyi goze almahdir. 1lk yiiklenici segimini titizlikle yapmalidir.
Yiiklenici secimini. de Devlet fhale Yasasinm 51. maddesinin (i) bendine gore
~yaptik. ikinci ve iigiincii ihalelerimizde isc Fethiye ve Mugla'da ¢aligan geng
arkadaglanimizi da gagirdik. :

1.5. Halkla iliskiler

islemin her agamasinda, Belediye'ye bagvuran her kigiye konuyu bikmadan-
usanmadan anlatmak gerekmektedir. Bu gorevi istlenen Kisinin halkin yapisin,
siyasi ve toplumsal onderlerine varincaya degin ¢ok iyi tammasinda yarar
vardir. Ciinkii sorunlar zaman zaman teknik ve hukuki olma smirlarindan siz
istemesenizde siyasi siirlara taginmak istenmektedir. Boyle bir durumda konu-
nun siyasi smira tagmmadan g¢oziillmesini saglamak onemlidir. Bunu halkla
iligkilerdeki kiginin kendisi saglayamasa da, konuyu teknik damgmana ve
Bagkanhiga aktararak saglayabileceZinin bilincinde ve dencyinde biri olmasi
gerekmektedir.

Parselasyon planlarmin dafiim cetvellerinin aski ilan siiresi iginde her gelen
kigiye ayn ayn bilgi vermek; konuyu bilmeyen kisilerin eksik bilgi vermesini
engellemek, yOneticinin onemli gérevlerinden biri olarak ortaya citkmaktadir.
Ayrica kisilerin itirazlan engellenmeye ahgilmamalidir. Tersine hukuk yolu-
nun  agk oldufu  hep  vurgulanmahdir.  Kisi anlatilanla  yeterince
aydinlatilamiyor isc itiraz yolunun agik oldugu ve konunun teknik ve hukuki
olarak mutlaka incelenip Enciimence Oyle karar verilecegi kendisine
anlatilmahdr. 3

Bir islemin bitiminde halka anlatilanlar, bir bagka iglemin anlagilmasina katki
saglamaktadir. Ormnegin bir kahvede tapu dagitum sirasinda “Burada biraz
once_en ¢ok bafiran benim halamin ogludur, Demek ki yaptfimz islemde
yakinlanmizi kollama, kaywma gibi bir eksifimiz olmamis ki sizlerden ¢ok o
baginyor.” dedifimde herkes konunun Ozini gok daha iyi kavriyordu. Bu ne-
denle mahalle kahvelerinde Belediye Baskammin toplantilar yapmasinda halki
her asamada aydinlatmasinda yarar oldugunu uygulamalarimizda yagayarak
gordiik.

Konunun sadece sizin tarafimizdan degil, uzman kisilerce de tartigiimas, halka
agik forum-panellerin diizenlenmesinde .de biiyiik yararlar var. En sorunlu
bolge haline getirilen 4 nolu Calig bolgesindeki iglemlerin tartigiimasin
degerlendirmesini  amaglayarak 27 Haziran 1992 de bir de forum-panel
diizenledik.

Forum-panelimizi Dog. Dr. Erol KOKTURK yonetti. Panel'e Ozel Cevre Ko-
ruma Kurumundan sehir plancisi Ergun Ergani ve hukuk miigaviri Yiicel
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KOKSAL; TMMOB Harita Kadastro Miihendisleri Odasi adina KAZIM ELCI;
HKMO. Izmir $ube Bagkam Mehmet GURLER kauldilar. Mugla Barosu
Bagkant Av. Birdal ERTUGRUL panelimize katlamadi. Ancak goriislerini
yazili olarak iletti.

Uygulamada sorunlart oldufunu belirten kisiler ve avukatlara sorular
yonelttiler. Panelistler Belediye yoneticileri ve uygulama sorumlulan olarak so-
rulan sorulart yanitladik. Yani uzmanlarin, meslek odalarimin  ve plan
yapimcist idarenin Oniinde halka hesap vererek, yonetimde agiklik ilkesini
yagama gecirdik.

Fethiye Belediyesinde 1990-91-92 yillarinda 13 Bélgenin arazi arsa diizenleme
iglemleri ihale edilmig, bunlardan 4 ve 12 nolu bolgeler harig tiimiiniin tescil
islemleri yapilmigtir. Tescil edilen toplam 417 hektar alandaki diizenleme
bolgelerinde 1812 adet parsel islem gormily ve 4262 adet imar parseli
iiretilmigtir.

Uygulama Onoesi ve sonrasi hisseli parsel, tam parsel sayr ve yiizdeleri
agagidaki tabloda gosterilmistir. Ancak burada belirtmemiz gereken, hisse -
iilesimleri yapilmamug olan hisseli tasinmazlari hissedarlarina yabanci hisse ge-
tirilmeden olusturulan parseller de hisseli sayilmistir. Bu nedenle hisseli parsel
yiizdeleri yiiksek goriinmektedir.

CIZELGE: 1

UYGULAMAYA GIREN

KADASTRAL PARSEL HISSEL! PARSEL TAM PARSEL
ADEDI :
ADEDI % ADEDI %
1812 473 26 1339 74
4262 1705 40 2557 60
ADEDI % ADEDI %
IMAR PARSELI ADEDI - .
HISSELI IMAR PARSELI | TAM IMAR PARSELI

DUZENLEME [LE OLUSAN_

18. madde uygulamalanyla 88 km. yol; 301 adet yesil alan ve gocuk bahgesi;
59 adet genel otopark tapudan terkin cdilmigtir.

Tapudan terkin edilen alanlarin toplami 105 hektardir. Bu durum parasal ola-
rak degerlendirildiginde (gizelge: 2)

DORTYUZKIRKSEKIZMILYAR. TL. nin kdmuya kazandirildig: anlamina da
gelmektedir. Bu ederi, Belediye'nin ihale bedellerini 1992 1. yan yil birimi fi-
atlarma  donugtiirerck  degerlendirirsek  diizenlemede kamu yararimin  gok  agir
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bastifim goriiriiz. Ayrica Belediye yoldan ihdaslardan edindigi arsalan satarak
dogrudan gelir de elde etmektedir. (1992 1. yanyil fiatlarina gore kesif bedel-
leri. Cizelge: 3)

Burada belirtmek istedigimiz bir konu da gudur:

Fethiye Belediyesi uygulamalarinda, Belediye kendine miistakil imar parseli
olugturma yoniine gitmemistir. Belediye taginmazlarim ve yoldan ihdas edilen
yerleri kisilerin iginde evi bulunan imar parsellerinde hisselendirilmesini iste-
migtir. Bundan amaglanan, kigiler arasinda hisse anlagmazliklarim asgariye in-
dirmektir. Bu durum ise, arsa diizenlemelerinin tescilinden sonra Belediye'nin
hissedar oldufu parscllerdeki hisselerine kiymet takdiri yaptirarark satiglarim
saglamasin1 gercktirmektedir. Yani idari iglemler tescille sona ermemektedir.

Belediye hisselerini almak durumunda olanlar kiymet takdir komisyonunca be-
lirlenen bedellerin diigiik olmasmi isterken, kendi hissesini satmak zorunda
kalan kiigik hisse sahipleri de belirlenen bu ‘M2. birim fiatlanmin gok diigiik
oldugunu, kendileri i¢in emsal. gosterildigini soyleyerek Belediye'yi sorumlu
tutmaya caligmaktadirlar. Yani Belediye Bagkam her zaman oldugu gibi iki
atcs arasindadir.

Ayrica yonetsel sorunlardan cn onemlisi, diizenleme ile eclde edilen yollarin
acilmasi, otoparklarin yesil alanlann diizenlenmesi olarak hemen kargimiza
¢ikmaktadir. Yollanin asfalt veya parke kaplama oncesi, kanalizasyon, igme
suyu, PTT gibi alt yapi hizmetlerinin bitirilmesi gerekmektedir.

Belediyeler, kendi sorumluluklarindaki alt yapilan yapmaya gahgirken,
Tiirkiye'de ne yazik ki merkezi yonetim agirhkl bir idari yap: bulundugundan.
merkezi idarenin alt yap: ¢aligmalanyla bir eg giidim de saflanamamaktadir.

Fethiye Belediyesi Karayollan ile yaptigi protokolle biiyiik bolimii 18. madde
uyguladigimiz alanlarda 18 km. asfaltlama gahgmasi yapmugtir. Simdi ise PTT
yer alti hatlar ihale edilmig, asfaltlar bir yanindan kazilmaya baglanmigtir.

Bizim Onerimiz: Saglikli bir gevre, planh bir kentlesme isteyenler tiim kentler-
de 18. madde uygulamalaryla imar planlanmin kent yasammna aktanimasi
yoniinde demokratik baski olugturmali.

Kent rantlanmin hi¢ olmazsa belli bolimiini kamuya kazandirmanin Ond
agilmal;

Yerel yonetimler oOzerklegtirilip gﬁélcndirilerck, kent alt ‘ yapilarimin  yapmmi
yerel yonetimlerce programlanip gergeklestirilmeli; Bizce hatlar kadastrosu ku-
rulmahidir. ‘

Merkezi idare Belediye'lere proje ve kredi yardimi yaparak, makro diizeydeki
sorunlarla ilgilenmelidir. Burada gsu gergegi mutlaka belirtmeliyim: Arsa
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dizenleme iglemi, su, kanalizasyon, yol vb. gibi alt yapi hizmetleri ile destek-
lenmedikge halkin olaya olumlu bakiginin saflanamadigini her uygulamaci bil-
melidir. Bu nedenle 6nceden bu tiir yatinmlanm da planlamalidir.

Fethiye Belediyesi’nin 1993 biitgesi 61,9 milyar TL. dir. 1993 yili baginda
1992 birinci yanyil fiatlaniyla yeni ihale ettigimiz 5 diizenleme bolgesinin
kegif bedeli (1993 tahmini artigla) 2.1 milyar TL. dir (ck:4). Yani biitgenin %
34’0 arsa diizenlemesine ayrilmistir,

Fethiye Belediyesi 18. madde uygulamalanyla ilgili inceleme, degerlendirme
iglemlerini bu noktada birakmak istememektedir. Bu diizenlemelerin kenti nasil
degistirdigini, Imar planlanyla dofru kent Kararlan getirilip getirilmedigini;
kagak yapilagmanin &niiniin - boylece kesilip kesilmeyecegini; - idari yarg
sonuglarim da izleyerek, Fethiye uygulamalarim bir kitapgik haline getirmeyi
amaglamaktadir.

Ayrica kendi olanaklanmiz Olglisinde Harita Kadastro Miihendisligi Béliimi
olan Universitelerimizde uygulamalan geng Ofrenci arkadaslanimiza aktarmamiz
istendiinde bu yonde de gorev ﬁsﬂenebﬂcccgimizi belirtmek istiyoruz. Ciinkii ,
Tiirkiye'mizde Uretim-Egitim iligkisini mutlaka kurmaliy1z.

2. ARSA DUZENLEMELERINDE TEKNIK VE HUKUKi SORUNLAR
Arsa diizenleme sorunlarini, imar planlarini uygulama agisindan;

AYIRMA ve BIRLESTIRME,
ARAZI ve ARSA DUZENLEMESI,

bagliklar1 altnda cle almak ve daha ¢ok 3194 sayil Imar Yasasinin 18. mad-
desi uyannca yapilan arsa diizenleme iglemlerine iliskin sorunlara afirhk ver-
mek istiyoruz.

2.1. AYIRMA VE BIRLESTIRME (iFRAZ VE TEVHID)

Ulkemizde belediyelerin ve Valiliklerin (Bayindirhik iskan Miidiirliklerinin)
biiyiik ¢ofunlugu, imar uygulamalarinda 3194 sayilh imar Yasasimin 15 ve 16.
maddeleri uyannca arsa iiretme yontemini (yolunu) segmektedirler. Bu yontem,
imar planlarinin  diigiik kayiph alanlarinin  6ncelikle parsellenmesine, biiyiik
kayipli alanlarinin uygulanmasinin ise gecikmesine, hatta uzun erimde uygu-
lanmamasina ve degismesine neden olmaktadir. Ayrica belediyelerin ekonomik
gugleri varsa kigilerin miilksiizlegmelerine yol agabilen kamulagtirma sorununu
giindeme getirmektedir. Imar uygulamalaninda kamulagtirma; kamulagtirilan
miilkiyet sahibinin aym c¢evrede yer edinme olanagm getiren bir uygulama
defildir. Kamu arazisi ile trampa edilerek kamulagrma yolu ise
miilksiizlesmeyi kigi i¢in onlerken kamu agisindan 6nleyememektedir. Kamu-
lagtirilan, park, gocuk bahgesi, ilkokul yeri, genel otopark, - ¢evredeki
tasginmazlara rant aktarrken, aym yerde kamulagtiilan parsellerdeki
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miilkiyetlerin parasal degeri odense de, o para ile, daha Once kendine bir
yatrim, bir igletme yeri olarak satin aldifi yerin benzerini tekrar almasi
miimkiin degildir. Ornegin sahilde bir otel-motel yeri aldimiz. Burasi imar
planinda yesil alan olarak planlandi ve kamulastirildi. Boyle ‘bir arsayi bir
daha sain alma sansimz hi¢ olmayabilir. Ciinkii arsa bir sanayi ve tarim
iirinii gibi ¢arsida pazarda istedifiniz zaman istedifinizi segip satn alabile-
ceginiz bir mal degildir. Bu nedenle ayiwrma-birlestirme yonteminin getirdigi
- bu olumsuz sonug bizce taginmaz miilkiyetleri agisindan Anayasamin esitlik il-
kesine de aykirn diigmektedir.

Ayirma birlegtirme yolu Belediyeleri ve $ehir Plancilarii  plan  yapim
sirasinda olumsuz etkilemekte, 6zellikle yesil alan, park, ¢ocuk bahgesi, genel
otopark ve benzeri gibi umumi hizmetlere ayrlacak alanlar, planlamamin ge-
rektirdigi yerlerden gok hazine, belediye ve il Ozel Idarelerine ait parsellerin
bulundufu yerlerde diizenlenmektedir. Daha sonrada Imar Yasasiun 11. mad-
desine gére bu yerlerdeki parseller idarelerin oluru ile terkin edilerek kamu
parselleri iizerinde olugturulan yesil ve benzeri alanlarla yaratilan kent rantlan
imar planlarinda yapi yerleri olarak diizenlenen ve Ozel miilkiyette kalan par-
sellere aktariimaktadir.

fmar yasasmnin 15 ve 16. maddelerde gére arsa iiretme yoluna yapilan teknik
ve hukuki yanlighklar sonucu ortaya ¢ikan sorunlara da definmek istiyoruz.
Arsa firetiminde ayirma yoluna segen idareler ve ne yazik ki bir ¢ok meslek-
tagimiz, imar yasasiin 15. maddesinde belirtilen “Imar parselesyon plami ta-
mamlanmig olan yerlerde de yapilacak ifraz veya tevhidin bu planlara uygun
olmas1 sarttir.” fikrasini, parselesyon plan1 tamamlanmanms veya yok, dyle ise
zorunlu terkinlerden sonra kadastral parselden imar adasi iginde kalan yerleri
diledigim gibi imar parsellerine ayrilabilirim; Imar adasi kapsamindaki diger
kadastral parseller beni ilgilendirmez diye anlamaktadirlar.

3030 Sayil Kanun kapsamu diginda kalan Belediyeler Tip Imar Yonetmeligin
“parselesyon plani”, ifraz-tevhid ve istisnalar baslikli 19. maddesinden 1. ben-
dindeki: “Her tiirlii imar adasinda, parselesyon plami yapilmadan bu adadaki
parsellerde ifraz tevhid yapilamaz.” kesin hiikmiini de ¢ofunlukla uygulamak-
tadirlar. Bu hiikiim 6zelikle uygulanmas: istefinde de Kadastro Miidiirliikle-
rinin imar adasindaki dier miilkiyet bilgilerini vermediklerini belirtilmektedir.

Burada ortaya koymak istedigimiz sorun sudur: Eger bir imar adasmin parse-
lesyon planlarini diizenlemeden, o adada ayirma ve birlegtirme islemine gider-
sck, islem goren kadastral parselin disindaki parsellerde imar planlanm veya
imar yonetmeligi hiikiimlerine goére imar parseli olugamiyacak boyut ve ko-
numda yerler kalabileccktir. Bu yerlere miistakil yapi yapilma olanag: ola-
madif1 i¢in de ya yillarca bos kalip kentte goriintii ve gevre Kirliligine neden
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olacak (yani ¢opliik olacak) ya da komsu imar parseline yok pahasma satilma
zorunlulugu dofacakur. Ayirma yontemi ile ilk iglem yaptran miilkiyetin
yararina, sonraya kalan miilkiyetin zarara bir durum yaratilacaktir (Ek 5 deki
sekle bakimz)

Ayirma-birlestirme  konusunda  yoldan lhdaslara da definmek istiyoruz.
Ozellikle eski kent dokusunda yerlesik alanlardaki kadastral yol imar planinda
yapt adasi icinde kalmig ise imar planmna gére bu kadastral yolu ihdas edip
hemen komgu parsele veya parsellere birlestirme yoluna gidildigini uygulama-
da sikga rastlamaktayiz. Oysa ihdas edilecek kadastral yol, imar planinda
degerlendirilmemis olsa da birgok eski kadastral parseldeki evlere, igyerlerine
gegisi saflayan bir konumda olabilmektedir. Bu parseller yillar 6nce olugup
yapilagtifi i¢in mevcut binalara imar planma uygun yeni girigler
olugturulmadik¢a bu tir kadastral yollan ihdas edip bitisik parsellerle
birlegtirerck imar uygulamasi yapmak aywma-birlestirne yonteminin  ada
bazinda incelenmeden yapilan uygulamasimin bir olumsuz sonucunu daha orta-
ya koymaktadir.

Yukanida agiklamaya caligtifimiz durumlar bir ok hukuki ve sosyal sorunlari
da beraberinde getirmektedir.

22. ARAZI VE ARSA DUZENLEMELERI

Arsa diizenlemeleri konusunda teknik ve hukuki sorunlar ig igce oldugu igin
teknik ve hukuki sorunlari ayirma, iki ayn baghk altinda toplama yoluna git-
medik. : -

3194 Sayilh Imar Yasasinin mevcut 18. maddesi uyannca yapilacak arazi ve
arsa diizenlemelerindeki is akis semasini Fcthlyc uygulama omeklerine gore
diizenledik. (Is akis gsemasi ek:6 ve 7 ye bakiniz)

22.1. UYGULAMA IMAR PLANININ ONANMIS VE YURURLUGE
KONMUS OLMASI KOSULU

Imar Yasasimin  18.  maddesine gore arsa  diizenleme iglemlerine
baglayabilmemiz igin bolgenin uygulama imar planlarmin onanmig ve
yirtrlife konmus olmasi gerckmektedir. Bu nokta bizce ¢ok Onemlidir.
Ciinkii; Belediye ve: miicavir alan simrlan iginde belediyeler disinda, Valilik
(Il Idare Kurullar); Ozel gevre komuma bolgelerinde Cevre Bakanhgi Ozel
Cevre Koruma Kurumu Baskanhgl (C.B.O.C.KK.B); Bagkamnin onay1 ile
gegici olarak Baymndirlik ve iskan Bakanhgma (B.1.B) aktarilan yetkilere daya-
narak B.IB. uygulama imar plani yapmaktadirlar. Plan asilip-ilan edilmekte ve
kesinlegtirilip yiiriirlife konmaktadir. Ancak uygulamada, imar planlarina itiraz
eden kigilerin idari Mahkemeye bagvurmalar1 sz konusu olmaktadir. Bu dava
sonuglar1 beklenmeden planin uygulamaya konmasi veya konmamasi kargimiza
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cikan ilk Snemli sorun ve soru olmaktadir. Ciinkii kiigik bir plan deg1§1khg1
uygulamanin butun sonuglarmi etkilemektedir.

Ayrica uygulamanmn asil dayanagi olan imar planinin idari yarg: yoluyla ipta-
li, yapilan arsa diizenleme iglemlerinin gegersizliini de birlikte getirmektedir.
Bu nedenle diizenleme alammn onayh 1/1000 6lgekli uygulama imar planinin
bulunmasini yeterli gérmek yetmemektedir. Uygulama bolgesinde en azindan
idari dava siiresini beklemek, dava acgilmig ise bu davalari degerlendirmek ge-
rekmektedir.

222. BE§ YILLIK iMAR PROGRAMINDA ONCELIK

18. Madde uygulama yonetmeliginin 5. maddesinde belirtildigi {izere arsa
diizenlemelerine Belediyeler 5 yillik imar programlarinda oncelik tanimak zo-
rundadirlar. Uygulamalari da bes. yihk imar programlarini esas alarak yap-
mahdrlar.

223. KOORDINAT SISTEMiI SORUNU

Tiirkiye'de kadastro ve halihazir haritalar, farkli yontem ve koordinat - siste-
miyle iirctilmigtir. Bu nedenle arsa diizenlemede ilk teknik sorun olarak
karsimiza koordinat sistemi gikmaktadr.

18. Madde uygulama yonetmelifinde (Madde:26) uygulama paftalarimn  yani
parselasyon planlanmin imar koodinat sisteinde acilmasi  Ongoriilmektedir.
Biiyiik olgekli haritalar yapim yonetmeliginde ise iilke pafta bolimii sistemin-
de olmasi hiikmii getirilmigtir. (Mad.:236)

Fethiye Ornegini alwsak; Giinliikbasi belediyesi, Fethiye belediyesi ile
birlestirilmig; Patlangic  kéyii  Fethiye belediyesinin  mahallesi olmugtur.
Giinliikbagi ve Patlangig koylerinin kadastro paftalan grafiktir.

Schir kadastrosu ve imar koordinat sistemi ise aymdir. LEtap imar plam gchir
kadastrosu paftalariyla bir kistm Patlangi¢ grafik paftalarim kapsamaktadir. 1.
2. ve 3 nolu arazi arsa diizenlemelerinde imar-kadastro koordinat sistemininde
parselasyon planlan irettik.

CB.O.CKKB. imar plam althklarmi Harita Genel Komutanh@ina yaptirdi.
Bu nedenle 11 Etap ve Patlangig uygulama imar planlan memleket sistemninde
iiretildi.4-12. diizenleme bolgelerinin parselasyon planlarim da memleket niren-
gi ag1 koordinat sistemine gore irettik.

Simdi C.B.O.CKK.BM. I IEtap imar plam revizyonlarim memleket siste-
mindeki halihazir althklara cizdirmektedir.

‘Sonug olarak koordinat kargagasin Oniine gegilememistir. Sorun gecmisteki
farkli yontem ve koordinat sistemlerinde harita iiretilmesinden ve yonetmelik-
" lerin geligkisinden kaynaklanmaktadur.
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Belirtilen nedenlerden otiirii arazi ve arsa diizenlemelerine iliskin koordinat
sisteminin belirlenmesi; Kadastro ile birlikte tim sonuglarinin iyi degerlendiril-
mesi ve kalict bir sistemin secilmesi, karsimiza ¢ikan en Gnemli teknik sorun
olmaktadir. Ciinkii parselasyon planlariin  gelecegi bu  sorunun  kahc
¢oziimiine bagh olmaktadir. :

224. TAPU KAYITLARINDA BELIRTME YAPILMASI AYIRMA
BIRLESTIRME iSLEMLERININ DURDURULMASI

PLAN YAPIMCISI KURUMA BILGI VERILMESI
18. Madde Uygulama Yonetmeliginin 29. maddesiyle:

“Diizenleme alanina tamamen veya kismen giren biitiin parselleri sicillerinde,
. bunlarin diizenlemeye tabi olduguna dair gerekli belirtme yapildiktan sonra, il-
gili idarcce her tiirli ifraz ve tevhidlere izin verilmez.” hilkmii getirilmistir.
Bu nedenle Tapu Sicil ve Kadastro Miidiirliklerine bu yonde yazih bildirimde
‘bulunulmas da gereckmektedir. Ayrica plan yapim yetkisi Belediyede degil ise,
uygulamanin plan yapim yetkisi olan kurulusa bildirilerek, bu alanda plan
degisikliginin 6nlenmesi zorunludur.

225. HALIHAZIR HARITALARIN KADASTRAL INCELIKTE OLCUL-
MESI VE Cizimi

Arsa diizenlemelerinde binalar, kap1 girisleri, pencere, balkon ve merdiven du-
rumlari Slgii krokilerinde agikca gosteriferek olgmeden, mevcut duvarlar ve
kullanimlar saglikh bi¢cimde belirlenmeden parselasyon planlarinin  amacina
uygun ve komgular arasinda sorun g¢ikarmayacak bigimde diizenlenmesi
miimkiin olmayacaktir. Ayrica imar planinda korunmasi gerekli yapilara koor-
dinat vererek imar adalanmn aplikasyon krokilerinin diizenlenmesinde ve yol
genigliklerinin irdelenmesinde binalara iligkin kesin 6lgiilerle ise baglamanin
yararlar1 gozden uzak tutulmamahdir,

Bu nedenle Fethiye uygulamalarinda halihazir harita revizyonuna gidilmemis; -
Uygulama bélgesinin  halihazir  haritalan  yeniden ve kadastral incelikte
Olgtiiriiliip gizdirilmigtir. Tim bina kogelerinin koordinatlart hesaplatilmigtir,

226. UYGULAMA HARITALARININ HALIHAZIR ALTLIKLARA
cizimi

Uygulama haritalari hem kadastro bilgilerini hem imar ve hem de arazi bilgi-
lerini igeren paftalardir. Bu nedenle uygulama paftalanna girdi olacak bilgile-
rin hig cksiksiz olmas1 ve arsa diizenleme iglemlerinde tiim bu bilgilerin hig
cksiksiz olmasi ve arsa diizenleme iglemlerinde tim bu bilgilerin tek tek goz
oniinde tutularak degerlendirilmesi gerekmektedir. Bizce giiniimiizde geligen
teknoloji ile haritalar dretmek giderek kolaylagirken; haritalara bilgi girdileri-
ninin saflanmas1 ve haritalardaki bilgilerden yararlanarak yeni projeler, plan-
‘lar, kararlar iiretilmesi ¢ok daha 6nemli ve karmagik hale gelmektedir.
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Arsa diizenleme islemi, bir kadastro igleminden, bir taginmazin hakkinda karar
hiikmeden mahkeme isleminden daha aza énemli degildir. Bu nedenle uygula-
ma paftalanna, kadastral bilgilerin, imar bilgilerinin ve arazi bilgilerinin
aktarilmasi yaninda yardimci paftalara da iretilerek uygulama her tiirli bilgi
ve belge ile desteklenmeli; Arsa diizenleme isleminin niteliginin arttinimasi
amaglanmaktadir.

Biz Fethiye uygulamalarinda bu nedenle, bina bilgi paftalan, drettirdik. Bu
paftalarda tiim binalar numaralaranarak bina sahipleri listesi yapildi. Ayrica
uygulama bolgesinde 2981/3290/3366 sayih imar affma bagvurusu yapilmig
yapilar ayn renkle gosterildi. Bina kalitelerinin kat adetlerinin bina bilgi paf-
talarina islenmesi gerekmektedir. Hatta bir adim daha ileri gidilerek, ruhsath
ruhsatsiz binalar da bina bilgi paftalarinda gosterilmelidir. Ciinki uygulamada
korunacak, korunmasi gerekli binalarda nitelikten Once ruhsat aranmasi bizce
yasal zorunluluk oldugu kadar, gelecekte kigilerin ruhsatsiz yap yapmalirini
engelleyen olumlu bir degerlendirme kriteri olacaktir.

Miilkiyet bilgilerinin de bina bilgi paftalarina islenmesininin bilyiik yararlar
getirecegine  inanmaktayiz. Ornegin kamulagtrma  planlan, hala iglevlerini
siirdiiriiyor ise, bunlarm korunmasi zorunludur. Cinki kamulagtrma plam da
uyulmasi, uygulamas: gerekli bir plandur. Uygulama imar planlarinda kamu-
lagirma planlan esas alinmamig ise, imar adalanmin uygulama haritalarina
giziminde bunlarin goz Oniinde tutulmasi gerckmektedir. D.SJ. kanallarinda
oldugu gibi. Aynca hisseli parselasyonlara iligkin planlarm bulunmasinda ve
bilgi paftalanna cizilmesinde yarar vardir. Ciinkii 3290 sayih yasamn 15.
maddesi ile 2981 sayih yasaya ek madde 1-de: : ‘

“imar plam olan yerlerde, 9.5.1985 tarih ve 3194 sayih Imar Kanunun
18.maddesi gerefince arsa ve arazi diizenlemelerinde, binali veya binasiz arsa
ve arazilerc bu kanundan énce ozel parsclasyona dayali veya hisse kargihg1
satin alinan yerler dikkate ahnarak, miistakil, hisseli parselleri veya lizerinde
yapilacak binalarin daire miktarlan gézoniinde bulundurularak kat miilkiyeti
esasina gore arsa paylanm sahipleri adlarina resen tescil ettirmeye Valilik
veya Belediyeler yetkilidir.” hiikmi getirilmigtir.

Ayrica kamulagtrma yasasiin 12 maddesinde de yeri iilegilmig hissenin ka-
mulagtinlmas: hikmii getirilmigtir. Bu nedenle hisseli parsellere ait iilesimin
ve 6zel parselasyon planlanmin &nemi, mistakil parsellerden farkli degildir.
Bunun degerlendirilmesi de bilgi paftasina islenmesi ile miimkiin olacaktir.

Sit kararlan olan taginmazlar da bilgi paftalaninda gosterilmelidir. Ciinkii bu
tasinmazlan kapsayan imar adalarinin parselasyon planlarinin Kiiltiir ve Tabiat
Varliklanimt Koruma Kurulu'nun onaymndan gegmesi gerekmektedir. Bunlar
islemin baglangicinda grilip i akigt buna goére programlanmali ve onay-
latilmas1 unutulmamalidir.
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Diizenleme bolgesinde kat miilkiyeti ve Kat irtifaki kurulmus parseller, Hazine,
Il Ozel idaresi, Belediye ve diger kamu kuruluglarn admna tescilli parseller ta-
pudan gikanlarak liste edilmeli ve bilgi paftalarina islenmelidir.

Ayrica bolge iginde ayirma-terk iglemi sonucu evvelce olugmus imar adalan
tescil edilmis orjinal Olgiilleri ile uygulama paftalarina aktarilmali; bu adalar
i¢in aplikasyon Olgiileri olusturulmamali; tescilli &lgiileri korunmahdir. Ancak
yol genislikleri kontrol edilmelidir.

Bilgi paftalari olarak halihazir harita althklarina kadastro bilgileri aktarilmig
uygulama haritalan ozalitlerinin kullanilmas: yeterli olmaktadir.

22.7. DUZENLEME SINIRININ GECIRILMESI VE KESINLESTIRIL-
MESi

18. inci Madde Uygulama Yonetmeliginin 5, 6 ve 7. nci Maddelerinde dii-
zenleme sahalarmin tesbiti ve diizenleme simrinin gegirilmesi konulan net
bigimde ortaya konmugstur. Ancak Fethiye uygulamalarinda ozellikle 4 Nolu
Calig  bolgesinde bazi parsel sahiplerinin  avukatlar, yapilasmig yerlesim
bolgelirinde, turizm alanlarinda 18. inci maddenin uygulanamayacagim ileri
stirmiiglerdir.

Bizce Imar Yasasin 18. inci madde uygulamasinin tek kosulu yasa maddesi-
nin girisinde agikca belirtilmigtir. Bu kosul da diizenlemesi yapilacak arazi ve
arsalarin imar hududu i¢inde bulunmasidir.

Diizenleme smirmin gegirilmesi konusunda meslektaglarimiz arasindan farkli
goriglerin ileri siiriildiigii 6zel bir durumu giindeme getirmek istiyoruz.

Imar planinda belirlenen kiyi-kenar ¢izgisinin deniz tarafinda yani kiyida
kalan bir parselin uygulama simn igine alimp alinmamasi konusunda goriis
birligi saglanmamaktadir. Birinci gériig, diizenleme smirinin  Kiyi-kenar
¢izgisinden gegirilmesi,parselin kiyida kalan kisminin diizenlemeye dahil edil-
memesidir. Ikinci goriig ise parselin kiyida kalan kesimi dahil tamaminin
diizenlemeye alinmasidr.

Biz ikinci goriigii savunmaktayiz. Bayindirhk Iskan Bakanlhigi’nm 05071987
tarih ve B-01-GnMd/110 Sayih genelgesinde; kiyillarda Medeni Kanununun
641 Maddesi esaslaning oncelikle uyulacagi, kiyi ve sahil seritlerinden yararlan-
mada Oncelikle kamu yararimin® gézetilece@i ve kiyi-kenar g¢izgisinin tanum
icinde kalan yerlerde miilkiyet yoniinden aksi ispat edilmedikge kamulastirma
yapilincaya kadar miilkiyet hakkinin sakhi oldugu belirtilmektedir. Imar
planindaki sahil geridinde kalan miilkiyetler nasil imar planina gére uygulama
goriip, plan uyarinca diizenleniyor ise, kiyida kalan parsellerin de imar plam
uyarinca diizenlenmeye alinmasi, planin bir biitin olarak uygulanmasi gerck-
mektedir, diiglincesindeyiz.
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Bunu soylerken diizenlemeye dahil edilmesini onerdigimiz parselin bulundugu
kiy1 kesimi, Imar planinda “Plaj” olarak gosterilmistir. Yani, imar plam kap-
samindadir. (imar plam 6megi Ek: 8'c bakimz)

18.inci madde uygulama yonetmeliginde, diizenleme smmrinin “yesil alan ve
genel otopark alanlarmin diizenleme smirnm”  yesil alan ve genel otopark
alanlarinin diizenleme ortaklik pay:r orami ve uygulamaya ahnan parsel siinna
gore uygun yerinden gegirilecegi.

(U.Y.M: 6); “Diizenleme ile iskana agilacak sahanin Imar plam ile getirilmis,
park, otopark, yesilsaha ve umumi hizmet alanlarinin saglanmasi igin bu alan-
lann, diizenlemeye giren parsellerden dengeli olarak alinacak, diizenleme or-
taklik pay: ile kargilanmasina dikkat edilir.” hikimleri getirilmigtir. (U.Y.M:7)

Ayrica “Diizenleme simrimn herhangi bir parseli iki veya daha fazla pargaya
bolmesi halinde; smir, bu pargalardan diizenleme sahasi diginda kalan bagka
bir imar adasina girmeyenleri varsa bunlan da icine alacak gekilde gegirilir.”
(U.Y M: 6) seklinde belirtme yapilmustir.

Bu nedenlerle, diizenleme sinmin gegirilmesini once “Yaklagik bir simr” ola-
rak algilamamiz gerekmektedir. Clinkii uygulama haritalari hazirlanip; yani ka-
dastral simrlarin gizimi yapihp, Imar adalan korunacak bina veya benzeri du-
rumlar gozoniinde tutulup Kesinlegtirilmeden; gegici dop hesabi yapilip, dop
yiizdesi goriilmeden diizenleme simmimin  kesinlestirilmesi  s6zkonusu olma-
mahdir goriisiindeyiz.

Bunu belirtmemizin nedeni ise, uygulamada idari yargiya bagvuran kisilerin
avukatlaninin,  yiikleniciye ihale edilen yerin hektarii belirten  Enciimen
karanndaki “yaklagik” hcktar alanda deyiminden giderck dop hesabinn
yaklagik hektara gore yapilamayacaim saglamasidir.

Elbette, dop yaklagik hektara gore hesaplanmaz. Ancak arsa diizenlemelerinde
isin baglangicinda diizenleme simir1 kesinlestirilernez.

2.2.8. I[HDASLAR

Arsa diizenleme alaninda ihdas edilmesi. gereken yerlerin bilgi paftalarinda bo-
yanarak belirlenmesinde, Belediye ve Hazine adina yapilmasi gerekli ihdas-
larin miilkiyeti agisindan da titizlik gosterilmesinde yarar vardir.

Fethiye uygulamalaninda itiraze1 parsel avukatlan Maliwye Hazinesini harckete
gegirirerck ihdaslara iligkin bilgileri de istemiglerdir. Maliye Hazinesinin iti-
razim saflamiglardir. Biz konunun en ince detayma varincaya degin Onceden
diigiinmiis ve ihdaslarin oncelikle Kadastro Midiirligiince kontrolu kogulunu
sézlesme ve sartnamelere koymugtuk. Fethiye émeginde, dop hesabindan once
ihdaslar, Kadastro Miidiirligii tarafindan ayirma gaplan ile birlikte kontrol edi-
lip, imzalanarak kesinlestirilmektedir. :
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Bizce, arsa diizenlemelerinde bu yolu izlemek, yiiklenicinin ¢ok daha titiz
caligmasini da getirecektir. Ciinkii en kiigiik alan yazim hatasimin dop’un
degigsmesini getirecegini bilen uygulamaci alan girdi bilgilerini zorunlu olarak
kontrol etmis olacaktir.

229. DOP HESABI VE DAGITIM iCiN ON RAPOR

Biz teknik elemanlar ve Ozellikle Harita-Kadastro Miihendisleri daha ok arazi
ve biiroda teknik igler yaptifimiz igin, bize rapor yazmak biraz yiik ve de
onemsiz gelir. Omegin; niifusu milyonu asan biyik bir kentin, haritasim
yapanz, ancak, harita cildinin ilk sayfasina koyacagimiz raporu, ¢ogu zaman
ya cksik brrakmz ya da kisaca gecistirmeyi yegleriz. Oysa arsa
diizenlemelerinde, karsilagilan her sorunun veya isleme etkisi olacak her
onemli bilginin not edilmesi ve sonunda bu notlann bilgi paftalarina
aktarilanlarla birlikte bir raporla idareye iletilmesi, idarenin alacag kararlarin
teknik ve hukuki dayanaklarmin derlenen bilgi ve belgelere temellendirilmesi
gerckmektedir. :

Ornegin; Hazine adina kayith bir ilkokul yeri var. Bu parselin geldisi kamu-
lagtrma Imar adasi iginde bu parsel aynen korunuyor, kismen Imar arasi
digina tagtyor veya Imar adasinda kiigiik bu parseli dop hesabinda nasil
degerlendirecegiz? Bu parselin geldisi, senetsizden Maliye Hazinesi admna tes-
cilli isc nasil degerlendirccefiz. Omegin; dop diisecek miyiz diismeyecek
miyiz? Nigin? :

Kamulagtirma planlari, Kadastro Haritalari, arazideki konumu ile uyusmuyor
ise zemindeki kullanimi mu esas alaca@iz? Kadastrodaki tescilli konumunumu?
Neden? ve imar plani ile uyusumunu nasil saglayacagiz.

Belediye daha once yol kamulagtumis, ancak parsel tapudan terkin edilmemis.
Kamulagtirtlan parsel halen imar yolunda kaliyor. Kamulagtnlan parsel ka-
mulagtirma amacinin  diginda  kullamlamayacagima gére bu parsel dogrudan
yola terk edilmesi gereken parsel oldugu icin, bu parseli Enciimen karan ile
terk mi edecegiz? Yoksa diizenlemeye dahil edip, Dop diistiikten sonra kalan
kisminin Imar’a tahsis mi edecegiz?

Ornekledigimiz  konular ve benzeri bir ¢ok durumlar 6n raporda

agiklanmalidir. Bu rapor bizce isin en Onemli yamdir. Arazi diizenlemesinin
temel tagidir.

22.10. DAGITIM ILKELERININ ENCUMENCE BELIRLENMESI

18. Madde uygulama yoénetmeliginin 8,9 ve 10 uncu maddelerinde imar par-
sellerinin olusturulmasi ve daZitimindaki esaslar bilirlenmistir. 8. maddenin
l.ve 10. maddenin (b) bendinde imar ve kadastro parseli tzerinde inga edil-
mig ve diizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gore muhafazasinda mahzur
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bulunmayan bir yapinin, bir imar parselinin iginde birakilabilecegi belirtil-
Tnistir. :

8. maddenin son fikrasinda:

“Bu gibi yapilarin bulundufu parsellerin, yol meydan otopark ve yesil saha
gibi yerlere giren kisimlan ile bitigiginde diizgiin imar parseli tegkil etmek
i¢in bahgelerinden gerekli miktar ifraz edilerck diizenleme ortaklik payi olarak
alimir. Ahnacak miktar diizenleme ortaklik payindan fazla ise kamulagtirma ile
alnabilir.” hiikmii;

10-maddenin (c) bendinde -de;

“Diizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve iizerindeki yapinin
ozelligi itibar1 ile diizenleme ortaklik paymin alinamadigi hallerde, ilgilisinin
muvafakat: ile diizenleme ortaklik payr miktan bedele doniistiiriilebilir.

Diizcnleméife tabi tutulmas: gerektifi halde imar kanununun 18. maddesi
hilkmiiniin tatbiki miimkiin olmayan hallerde, miistakil ingaata elverigli olan
kadastro parsellerine plana gére insaat ruhsati verilirken de yukaridaki hiikiim
uygulanir” kosullan getirilmigtir. '

Bugiine degin Belediyelerimizin ¢ogu arsa diizenlemelerini 18. maddeye gore
yapmadiklar: igin, ayuma ve terk yontemi ile olusmug parscllerin yapilagms
olanlarindan, 8. maddeyi uygularsak herbir parselden imar planindaki konumu-
na gore ayn dop digilerck igleme dahil edilecek; ancak, bu doplarin higbiri
diizenleme sahasinin genel dopunu agmayacak; agarsa, kamulagtirma yapilmasi
gerekecektir. Boylece aym diizenleme sahasinda farkli dop uygulanmig ola-
caktir. Bizce bu durum Anayasanin esitlik ilkesine aykindir. Bu nedenle Fet-
hiye uygulamalarinda biz ¢zellikle kat miilkiyeti ve kat irtifaki kurulmug
(yapilagmug) parsel sahiplerine dopun bedele doniistiriilebilecegi bildiriminde
bulunduk. Muvafakat edenler i¢in bedele doniigtirme karann aldik. Bedele
diniigtirmeyi muvafat ctmeyen ve diger yapilara iliskin parsellerden eski terk
yiizdelerini dop yiizdesine tamamlayan fark kadar diizenleme ortakhk pay:
diiserek imara tahsis yaptik.

Burada ozellikle belirtmemiz gereken sudur: 18. Maddeyi uygulamayan beledi-
yeler, hi¢ olmayan aywrma-birlestirme ve ruhsat verme iglemleri sirasinda be-
delsiz terki % 35 diizenleme ortakhik payini tamamlayan fark kadar
diizenleme ortaklik payr miktarim bedele dontigtiirmelidirler ki, ilerideki uygu-
lamalarda belirttigimiz  esitsizlik durumu ortaya c¢ikmasin  veya esitligi
saflamak i¢in dop digiilerck binali parsellerin hisselendirilmesi séz konusu
olmasin,

Yukarida belirttigimiz durumlardan ayr, Hazine, Belediye, 1l Ozel Idaresine
ait hangi parsellerden imar planindaki durumu ve edinimine gére dop veya
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kismi dop diigiilmesi gerektifi Belediyeye ait imara tahsis miktarlarnmn binali
Imar parsellerinde hisselendirilerek, kisiler arasindaki birgok sorunu ¢ozmeye
yonelik dagiim ilkeleri; onrapordaki durumlar gozoniinde tutularak Enciimence
belirlenmelidir. Daha sonra Enciimen ve yapimci arasinda dop hesab1 ve
dagitim ilkeleri konusunda farkl goriigler ikarak iglemin geriye doniigii olma-
mahdir,

22.11.PARSELASYON PLANLARININ ASILIP iLAN EDILMESi VE
KESINLESTIRILMESI

Parselasyon planlarinin incelenip Enciimence onaylanmasindan sonra 30 giin
asilarak ilan edilmesi; (1.Y.Mad.19; U.Y6nMad.39) Ayrica mutad vasitalarla
aski ilaminin duyurulmas: gerekmektedir. '

Askn ilan siiresi igindeki itirazlar; yiiklenici ve Enciimene damismanhk yapan
Har. Kad. Miihendisi tarafindan incelenip sonug imar Midirligi goriigii ola-
rak Enciimene sunulmug; Enciimence sorulan sorular parselasyon planlan ve
dagiim cetvelleri iizerinde Enciimen iiyelerine agiklanarak cevaplandirildiktan
sonra Enciimence karara baglanmugtir.,

Parsclasyon planlarinda ve dagiim cetvellerinde, Ericiimence uygun gdriilen
dizeltme ve degisiklikler yapilarak tekrar 30 gin askiya ¢ikanlmigtir. Imar
Yasasinin 19. Maddesinde belirtilen “tashih edilecek planlar hakkinda da bu
hiikiim uygulamir.” kosulu yerine getirilmistir.

ikinci aski asamasinda parselasyon’ planlari sadece degisiklik yapilan adalar
belirtilerek asilmigtir. Bu aski siiresi iginde yapilan itirazlar da Enciimen
kararina baglandiktan sonra, parselasyon planlaninin kesinlestirilmesine ve tes-
ciline yonelik son karar alinarak iglemli evraklar Kadastro ve Tapu Sicil
Miidirliklerine génderilmisgtir.

Fethiye uygulamalarinda, itiraz konusunda kargilagtimiz en tipik sorun, 4
Nolu Calig bolgesinde olmugtur. ik askida ilan siiresi dolmadan Belediyemize
itiraz yerine Idari yargiya basvurularak yiirtitmeyi durdurma yoluna gidilmigtir.

Once Belediyemizden parselasyon planlani dagitim cetvelleri, dop hesab1 ve
parsclasyon planlanimin onaylanip asilmasina iligkin Enciimen Karan &rnekleri
istenmigtir. Konunun Idari yargiya goturilebilecegi diginiilerck tiim belgeler
tzerinde arsa diizenleme isleminin kesinlesmedigi ve askida oldugu belirtmesi
yapilmistir. Sonug olarak, agilan davalarda tiim yiiriitmeyi durdurma istemleri

Idari yargi tarafindan red edilmigtir. (idari yargi karan 6megi ek:9)

4. bolgede ilging bir durum daha yasanmustr. Parsclasyon planlarinin birinde
inceleme yaparken kiyi-kenar ¢izgisi ozalit iizerinde gosterilmigtir. Asil planda,
kiyi-Kenar ¢izgisi bulunmadigindan Belediyeden alinan ornek ile asilan planda
farkhilik oldugu, daha dogrusu parselasyon planinda tahrifat yapildig1 gerekge-
siyle mahkemece tespit islemi yaptirnlma noktasina degin gidilmistir.
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Bu nedenle, parselasyon plami igleminin her agamasinda higbir hukuki bosluk
dogmamasi yoniinde Ozel bir 6zen gosterilmesi gerektigi uygulamalarda edin-
digimiz dencylerle daha net bir gekilde ortaya ¢ikmaktadir.

22.12. ENCUMEN KARARLARI

itiraz dilckgelerini tek tip enciimen Kkararma baglamak bizce uygun degildir.
Bu nedenle Fethiye uygulamalarinda her bir dilekge tek tek incelenerek
enciimen kararflannda gerekli ve yeterli agiklamalar yapilmugtir. Ancak, bu
yapilirkan aym kadastral parsele iligkin veya ayni imar adasidaki itirazlarin
birlestirilmesi  birlikte degerlendirilerek karara baglanmasi ve degisikliklerde
tiim ilgililerine bildirilmesi ihmal edilmemistir.

Enciimen kararlanmn detayh ve gerekgeli yazilmasimn bizce iki onemli yarar
vardir. Birinci yaran itiraz edeni aydmnlatmak oldugu kadar, itirazcinn
danigtig1 kigileri de aydinlatmasidir. ikinci yarar isc idari yargiya iglemi nasil
yaptigimizi, itiraz1 neden red ettifimizi resmi karanmizla iyi aktarma olanag:
yaratmasi ve davacimin dilekgesi ile yargnin yanhs bigimde yonlendirilmesini
davanin baslangicindan engellemesidir. (itiraz yiizdeleri; ret ve uygun goriilen
enciimen karar adetleri gizelgede gosterilmistir. Ek:10’a bakimz)

2.2.13.8SiT ALANLARINA GIiREN PARSELLERIN PARSELASYONLARI-
NIN KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA KURU-
LUNCA ONANMASI

2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varlklanim Koruma Kanununun 15. maddesinin
(¢) bendinde:

“Korunmasi gerckli taginmaz Kiiltir ve Tabiat Varhiklariin korunma alanlari,
imar plaminda yola, otoparka, yesil sahaya rasthyorsa bunlarin Belediye’lerce;
... kamulagtirilmasi esastir” hiikmii getirilmigtir.

Arsa diizenlemelerinde, imar planinda yol, yesil alan ve benzeri yerlere rastla-
yan sit siirlart igindeki kesimlerin de terkin cdilmesi gerekmektedir. Ancak
burada kargilastginuz  sorun, terkin edilmesi gereken yerdeki ve tapu
kiitiigiinde “Eski Eser” serhi bulunan parsel veya parsellerdeki bu schrin yeni
tahsis edilecegi imar parseline tagmip taginmamasi sorunudur. Parselin
taginacagl imar parselinin olustufu althm kiitiigiinde onceden ‘“eski eser”
serhi yoksa, eski eser serhipin Kiiltiir ve Tabiat Varliklanm Koruma Kurulu
karari ile kaldinlmas: gerckir. Ciinkii “Eski Eser” gerhi parselin bulundugu
yerdeki eski eseri korumak amaciyla o parselin kiitiigiine iglenir. Parselle bir-
likte althgindaki eski eser de tagimamayacafma gore, serhin parselin gittigi
imar parseline taginmasi yanhgtr. Ciinki parselin tagmacagi yeni yer belki sit
kapsamu diginda bile olabilecektir.

Bu konuda K.T.V.KK'luna karar aldirabilmek ¢ok gii¢ olmaktadir. Fethiye 2
nolu diizenleme bélgesinde, kargilagh@imz bir 6rnck olayda, Kurula konu, Be-
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lediye Bagkam ve damigman  tarafindan 2 saati askin bir siirede ancak
anlatthp, giiclikle olumlu karar gikanlabilmistir.

Ayrica sit alanlarinda parselasyon planlarmin K.T.V.K.K.'nun onay1r alinarak
tescil edilebilecegi de unutulmamalidir.

2.2.14.‘TAPU VE KADASTRO KONTROLLARI SORUNU

Arsa diizenleme igleminin olmazsa olmaz kosulunun, diizenleme simri icinde
kalan tim parsel noktalarinin eksiksiz belirlenmesi, tescilli alanlarn tapu
kiitiklerinden dogru ve kontrollii alinmasi, bu alanlarin Kadastro paftalar1 ile
kargilagtirilmasi, ihdaslarin eksiksiz hazirlamp, alan kontrollarinin yaptirilmasi
oldugunu hepimiz biliyoruz. Bu nedenle Fethiye uygulamalarinda, diizenleme
iglemlerinin en az 3 kademede kadastro kontroli saglanmistir. Bunlar:

- Birinci kademede, nirengi, poligon ve déniisiim hesaplarinin kontrolii,

- Ikinci kademede, kadastral parsel simirlarinm, alanlarinin ayuma ¢aplarini,
ihdaslarin, imar adalarinin roleve dlgilerinin ve alanlarnin kontroli,

- Ugtincii kademede, parselasyon planlarinin tescil 6ncesi son kontroliidiir,

Yiiklenicilerden bazilari, ii¢ kademede yapilan kontrolin zaman kaybs
oldugunu sozli olarak dile getirmislerdir. Ancak, biz hem islemin saghkl
ylrimesi agisindan, hem de Belediyelerin re’sen yaptifn bu diizenlemeler icin
yapilan iglemin bir anlamda kabulii Kadastro ve Tapu Sicil Miidiirliiklerince
- yapihp, tescilinin ancak bu kabiilden (kontrolden) sonra saglanacag: icin, Tapu
Sicil ve Kadastro Miidirliklerinin de igleme bastan katilimim saglamak, so-
rumlulufu paylasmak yolunun daha giivenceli olduguna inanmaktayiz. Uygula-
malardaki deneyimlerimiz bizi dogrulamaktadir.

3. ONERILER

3.1. Kurumsal lliskilerin Gelistirilmesi

Arsa diizenlemelerine iligkin idari iglemlerin nasil yiiritiildiigi oda tarafindan
ornekleri ile Belediye'lere iletilmelidir.

Oda merkez ve Sube Temsilciliklerince veya gérevlendirilecek oda iiyeleri,
mesleki denetim gorevlisiyle birlikte Belediye Bagkanlarina, i1 Genel Meclisi
ve Belediye meclislerinin siyasi parti Gruplarma giderck konu yiiz-yiize
iligkiler iginde anlatilmalidir,

Cevre Demneklerine, yerel gazetelere imar planlar uygulanmadan, saghkli bir
¢evrenin ve planh bir kentlesmenin olugturulamayacag: yazih olarak iletilmeli;
olumlu &mekler konusundaki haberlerle bu iletisim desteklenmelidir.

Arsa ve arazi diizenlemesine ilk adimi atan Belediye'lere oda dogrudan sahip
gikmali: o kentteki tim sivil toplum orgiitleri ve TMMOB'o bagh oda, Baro
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temsilcileri, iiyeleri ile kurumsal iligkiler kurarak, konu aydmlatilmali, Beledi-
ye yoneticileri “rantgi gevreler” kargisinda yalmz birakilmamalidir.

Baymdirhk iskan Bakanhgi ve Cevre Bakanhi'mn arsa diizenlemelerine para-
sal yardim yapmalan igin Tirkiye Biyiik Millet Meclisinde ve idarede destek
saglama girigimleri, arayiglan siirekli ve yazili bigimde siirdiiriilmelidir. Bu
konuda TMMOB, HKM. odasi Belediye’lerin, Il Genel Meclisilerinin aym
girigimlerde bulunmalarinin eggiidiimiing iislenmelidir.

Belediye'ler Idari ve Mali ozerklige kavusuncaya degin iller Bankas1 Beledi-
ye'lerin halihazir haritalanim ve imar planlanni hibe olarak yaptig1-yaptirdig
gibi ozellikle kiigiik Belediye'lerin arsa diizenlemelerini de yaptiracak duruma
getirilmcﬁdir. Bizce iller Bankasi da mutlaka ozerklestirilmeli ve giiglendiril-
melidir. Siyasal iktidarn merkezi otoritesinin  degil, yerel yonetimlerin
yonettigi ve denetledigi; arsa diizenlemelerine, alt yapilara, Proje-Teknik
danigma hizmetleri veren, kredi ve kaynak sajlayan bir bilgi ve ihtisas ban-
kas1 konumuna getirilmelidir.

32. Teknik Cahsmalarin Bilgi Birikiminin Gelistirilmesi

{

Arazi ve arsa dizenleme islemleri igin bir tip sozlesme ve ozel gartname
hazirlamp gogaltilmahdir. Biz Fethiye Ornefini gelistirmeye gahsacagiz. Bu ko-
nuda oda ile ortak caligma igine girebiliriz. ‘

Oda, gindemi sadece arazi ve arsa diizenlemeleri olan bir kurultay
diizenlemelidir. bu kurultay hazirhklari 1 yil oncesinden baglatiimali; kurultaya
bildiri sunacak bilim adamlari, uzmanlar bakanhk'larn, Belediye'lerin,
yiiklenicilerin 18.madde uygulamalarninda deney ve bilgi birikimi olan temsil-
cileri ile iligkiler kurulup, kendilerine en az 6 ay gahigma stiresi tanimp; ku-
rultaydan 3 ay oOnce bildirilerini oda’ya iletmeleri saglanmali, Bu bildiriler
ogaltilip, diger bildiri sunanlara iletilerck farkli gorig ve onerilerde bulunan-
lara elestirilerini kurultay oncesi teknik ve yasal dayanaklariyla ortaya koyma
olanag1 saglanmalidir.

Onerdigimiz bu kurultayda idari yargimn, sehir plancilart odasimin  katkilan
mutlaka saglanmalidir.

18. madde uygumalarinda kullanilan gizelgeletin de standartlagtirilmas: galig-
malari yapilmahdir. Bu giiniimiizde bir ¢ok bilgisayar programinin da standart-
lagtiilmas1 anlamina gelecektir. Bu nedenle konu geciktirilmeden, bir ¢ok
ornekler derlenip kargilagtirilarak yapilmalidir.

idari Yarg: Kararlan oda tarafindan izlenip derlemeleri; her an isteyen kigi ve
kuruluglarin bilgisine sunulabilmeli, uygulama yaptiklari bilinen Belediye'ler
yargi kararlan agisindan onceden bilgilendirilmelidir Bu bilgi akiginin kargilikl
olabilmesi igin de Belediye'ler olumlu olumsuz sonuglanyla tipik yargi karar-
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larin1  odaya iletmelidirler. Sonug¢ olarak Harita Kadastro Miihendisleri
odasinda arsa diizenlemeleri konusunda bir bilgi merkezi kurulmaladir.

Serbest caligan Harita Kadastro Miihendisleri de ayrica orgiitlenmeli, Harita-
Kadastro sektoriindeki bu sorunlarla profesyonelce ilgilenme, yonlendirme
diizeyinde oda ile esgiidim iginde galismalara katilmahdr.

33. HUKUKI SORUNLARIN ELE ALINMASI VE COZUM ONERILE-
Ri GELISTIRILMESI
Imar yasasinin 18. maddesi ve uygulama yonetmeligi yeniden diizenlenmelidir.

Ornegin ilkokul, hastane ve benzeri yerler dop’tan kargilanmahdir. DOP
yiizdesi arttinlmahidir. 18. maddeye gore, dop’tan kargilanan yerlerin “Cami
ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska
maksatlarla kullanilamaz” hiikmiindeki, cami sozciigi “Dini yapi” olarak
degistirilmelidir. Laik Cumhuriyet, inan¢ ve ibadet (‘jzgﬁrliigij'aglsmdan Ana
Yasa ile celisen bu yonetmelik maddesi yeniden - diizenlenmelidir. Bu
onerimizden, Cami’ye kargi oldugumuz anlami gikarilmamalidir,

18. Madde uygulama yonetmeliinin 11. maddesindeki:

“Ancak taginmaz sahiplerinin talepleri iizerine, miilga 6785-1605 sayili imar
kanununun 39. maddesine gére daha once ifraz edilerek tescil edilen parseller-
den diizenlemeye dahil edilenlerin, ilk parselin ifrazindan alinan fark oraninmn
% 35'c tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik pay: alinabilir”.

Hiikmiinde 3194 sayih yasa uyarinca yapilan ifrazlardaki terkden soz edilme-
digi icin farkh yorumlara gitmeye caligan uygulamacilarin tereddiitlerini - gide-
recek sekilde bu madde degistirilmelidir. ‘

Kiyr yasasi degigiklifi, imar planlanm ve uygulamalarini dogrudan etkileyen
bir yasadir. 3830 sayih yasa ile degistirilen madde ile ilk 50 m. de yap1
yasagi getirlmigtir. Oysa Fethiye uygulamalarinda oldugu gibi bir ¢ok alanda
eski kiyr yasasina gore diizenlenen imar planlan 18. madde uygulamalan
yapilip tescil edilmigtir. Yasa isler hale gelecek ise ozellikle 18. madde uygu-
lanip kesinlesen imar adalarinda plan revizyonuyla terki gercken yerlerin ka-
mulagtinlmas: igin Devlet 6zel bir yasa ¢ikanp yerel yonetimlere kaynak ya-
ratmal; ya da Baymdirhk ve Iskan Bakanhgi-Maliye Bakanhg:
kamulagtirmalan  dogrudan gergeklestirmelidirler. Bu  giderlerin  biiyiik bir
kismumin da o bolgedeki taginmazlarda yaratilacak degerlerden kargilanmasi
yasa ile diizenlenmelidir.

18. Madde uygulamalarinda yeni uygulama sgekillerini de géz Oniinde tutan
yasa ve yonetmelik defigiklifi onerileri hazirlik ¢aligmalarimi odamiz simdiden
baglatmalidir. Bu ¢aligmalan profesyonelce yiiriitmeli; her degisiklik Oneri-
lerinin gerekgelerini omek olaylarla agiklayarak desteklemelidir. Saygilanmizla.
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CIZELGE: EK 3

Diizenleme Kesif Bedeli Artis Oram 1992 1. Yariyil
Bolge No TL: Fiat1 TL.
1. BOLGE 77.935.008 6.84 533.075.455
2. BOLGE 80.700.709 6.84 551.992.850
3. BOLGE 77.493971 6.84 530.058.762
5. BOLGE 166.614.176 1.90 316.566.934
6. BOLGE 151.424 988 1.90 287.707.477
7. BOLGE 310095616 1.90 589.181.670
8. BOLGE 122.780.275 1.90 233.282.522
9. BOLGE 132.028.735 1.90 250.854.596
10. BOLGE 121.269.319 1.90 230.411.706
11. BOLGE 346.352.974 1.90 658.070.651
17. BOLGE 57.431.175 1.43 82.126.580
GENEL TOPLAM 4.263.329.203

CIiZELGE: EK 4

Diizenleme Kesif Bedeli Artis Orani 1992 1. Yanyl
Bilge No TL. Fiat TL.
21. BOLGE 213.857.453 15 320.786.180
22. BOLGE 472,442.239 15 708.663.359
23. BOLGE 426.809.938 15 640.214.907
- 24. BOLGE 145.490.514 15 218.235.771
25. BOLGE 139.117.875 1.5 208.676.813
GENEL TOPLAM 2.096.577.030
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.cC. 5 ”u J‘\M‘ ¢

AYDIN
toARE MAHKEMEST
ESAS NO : 1992/1213
Davacy ve Yiiriitmenin Durdurulmasinl isteyen : yYusuf 1zzet GBkge.Pazaryeri civarin
da Toptanca.Fethiye
NNt

: (Davali) : Fethlye Belediye Bagkanliji.

Veldli

istefin Ozeti : Davacinin Fethiye Galig Mavkiindeki arazisinBide igeren
18, madde uygulanmasina iligkin Fethiye Balediye Encimeninin 20.6,1991 glin ve 500, 21.1.1992

glin ve 93, 30.4.1992 glin ve 621 sayila kararlaramin iptall ve ylirlitmenin durdurulmasa
1steni Imektedir, :

TIRK HILLETI ADINA

Karar veren Aydin idare lankemesince igin sereXi gari.isuldiii

Davada,2577 sayili fiari Yargilama Usulii Kamm'nun 27.maddesinde
Sngdrillen kogullarin gergelklesmedi i anlasildifinian yliritme nin durdurul-
masy istemipin MCDDIIE )4 / 12/ 1992 giniinde oybirlifi ile karar verildi.

BAGK Uy . e
PEYZI OZSCATLLER OFuz Kutsi AKHAN 3 Esin TAN
26363 27352 29483

t/G.
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BILDIRININ TARTISMASI

OTURUM BASKANI- Saymn Ulkii, bilmiyorum, teknik konulardaki sorunlar-
da mesajimz gok derin mi? Ben bir bagka oneride bulunmak istiyorum. Nasil
olsa bu basilacak, siz metin verdiniz; Sayin Ozer Olgun’u yakalamigken, soru-
cevap bigiminde bir 10 dakika kullansak?... Ben, salondan gelecek sorulan
bekliyorum... Buyurun.

YUNUS AKAY- Buradan konugmak zorunda kaldigim igin 6ziir dilerim. Bu
18 nci madde uygulamalarinda bizim idaremizi, yani Tapu Kadastro Genel
Miidirligini de ilgilendiren bir bagka konu daha ortaya gikiyor; belediyeleri
de ilgilendiriyor dogrudan dogruya.

Simdi, 18 nci madde uygulamasi yapiliyor. Yapilirken de, 19 ncu maddeye
gore ilan ediliyor, “kesinlesti” denilerek tescil igin tapu idarelerine
gonderiliyor ve tescil ediliyor. Aradan bir miiddet gegtikten sonra; devirler
olmus, birtakim uygulamalar olmus ve neticede uygulamaya muttali olan va-
tandag, “Ben bu uygulamay: yeni GFrendim” diyerek Idare Mahkemesine dava
agabiliyor ve davast kabul ediliyor. Daha sonra da vatandas hakh
goriildiigiinde, uygulama o parsel yoniiyle iptal edildiginde bu iptal tim uygu-
lamay: etkiler hale geliyor.

19 ncu maddede soyle bir hikkiim var: “flan edilir ve ilanda itiraz olmazsa
kesinlesir” diyor. Halbuki, mahkemeler bunu séyle degerlendiriyor: “Bu ilan
ilgililere .gahsen teblig hilkmiindedir” demedigi igin, neticede vatandagin uygu-
lamadan sonra igin her safhasinda itiraz hakki oldufu yéniinde goriis belirte-
rek ve kararlan vermek suretiyle neticeyi olumsuz yénde etkiliyor. Hattabun-
dan daha degisik neticeler oluyor...

OTURUM BASKANI- Saymn Akay oziir dileyecegim, soruya gelirseniz iyi
olur; ¢iinkii, bu konuda konugmak isteyecck gok arkadag var. Cok uygulama-
da bulundular. Sizin Saymn Ongun’a ve Saym Ulke'ye bir sorunuz var m?
Onlarin bir somut uygulamalan var.

YUNUS AKAY- Hem soru, hem bir, sorunu dile getirme seklinde bu konu-
yu dile getirmek istiyorum. $imdi, boyle bir konuyla ilgili belediyeler
kargilagh mi acaba, Saymm Ongun boyle bir konuyla kargilagh mi? Yani, ke-
sinlesti dedigi 18 uygulamasinda, daha sonra bir yargi karaniyla kargilagti mi?
Ardindan, béyle bir yarg: karariyla kargilagti ise diizeltme yoniinde ne yapti?
Diizeltmediyse, vatandag konuyu adli yargiya gotiirdiigiinde,adli yargi da o
dogrultuda bir karar verirse bunun diizeltme caresi nasil olacak? Bunlar
diigliniildii mii? Tegekkiir ederim.

OZER OLGUN- Degerli arkadaglar, biz, Fethiye uygulamalarinda gergekten
teknik agidan biiyiik sorunlarla kargilagmadik. Aslinda, teknik agidan biyiik
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sorunlannmiz var; ama, onu Kadastro Miidirligi, yapimcilarla Dbirlikte
¢ozebildik. Ancak, davalar konusunda, itirazlar konusunda ¢ok ilging durum-
larla da kargilagtk. Bir 6mek vermek istiyorum: 4 numarali uygulama
bolgemizin aski ilan siiresi igerisinde bir grup arkadag yonlendirildi ve beledi-
yeye dogrudan itiraz yerine, aski ilan siiresi igerisinde idari yargiya
bagvuruldu, yiiriitmeyi durdurma talebinde bulunuldu. Ancak, Gnce bizden ev-
raklar istenirken, biz, arkadaglarin amacim tespit etmigtik. Verdigimiz her bel-
genin iizerine iglemin aski ilaminda oldugunu ve heniiz kesinlesmedigini belir-
terek tasdik ettik ve 24 kadar yiiritmeyi durdurmaya iligkin karar reddedildi.
Daha sonra, ilk uygulamalanmizda birkag davamiz var, onlar ¢ok az, lgi
dordii gegmiyor. Simdi davasindan vazgegenler ortaya ¢ikmaya bagladi. Bunun
nedeni agik. Efer konuyu iyi incelemisseniz, iyi irdelemigseniz ve enciimen
kararlariniza tek tip karar seklinde degil, o itirazm biitiin nedenlerini de igeren
bir enciimen karart olarak verip iletmigseniz, hem itirazciyr, hem itirazcinin
damigtign avukat ya da cevreyi, hem de idari mahkemeyi dnceden
bilinglendirmig oluyorsunuz. Bu nedenle su ana kadar Fethiye uygulamalarinda
kaybettigimiz bir dava yok; ama siren davalar var. Biiyiikk ihtimalle ben
olumsuz bir karar gikabilecegi diigiincesinde degilim. Ciinki, onun Onlemlerini
isin baglangicinda ve ig siireci igerisinde her kademede almak gerekiyor.

OTURUM BASKANI- Tesekkiir ederiz.

MUSTAFA SAKAR- Imar uygulamalarimin tescili igin uygulama bittikten
sonra tescil siiresi yasada 1 aydir. Bu uygulama bolgesindeki alandaki parsel
sayilari, Fethiye uygulamasinda Tapu Sicil ve Kadastro Miidiirliiklerinde 1
ayda bitirebildi mi, sarkmalar oldu mu ya-da sizin tecriibelerinizden diger be-
lediyelerdeki uygulamalarda, 6megin Samsun’da bir anda 4 bin, bir bagka
bolgede 6 bin parsel kontrol ve tescil igin tapu kadastro idaresine geldi; tabii
bunun 1 ay igerisinde bitmesi miimkiin degil; bu konudaki diisiinceleriniz ve
tavsiyeleriniz nedir?

HUSEYIN ULKU- Degerli arkadaglar, biz Fethiye uygulamalarinda kontrol
yoniinde farkhi bir yaklagim iginde olduk. Isin baginda, poligon, nirengi ve
doéniigiim hesaplar1 agamasinda birinci kontrolumuzu yaptiryoruz. Daha sonra,
biitiin parsellerin kesinlestirilmesi agamasinda imar adalarinin aplikasyonu ve
alan hesaplannmin kesinlegmesi agamasinda, aywma caplan ve ihdaslan da yine
kontrol ettirip kesinlegtiriyoruz. En son kontrollumuza sadece son parselasyon
planindaki parsel bazindaki kontrollar kaliyor. Bunu iki nedenle yapiyoruz.
Biri, igin baslangicindan sonuna kadar belediye tarafindan re’sen yapilan bu
parselasyon planlaninin kadastroya gonderildiginde, “Bunlar dogrudur, tescil
etmek zorundayiz”, kadastro da, “Bunun su su su cksiklikleri vardir, bu ne-
denle tescil edemeyiz” gibi, igin geriye doniigiinii getirebilecek sorunlan
bagtan ayiklamak, bir de kontrol asamasindaki zaman kayiplarim yine ortadan
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kaldrmak amaglandi. Bu nedenle, bugiine kadar, bu kontrol sisteminde
yiklenici arkadaglanmizin bazi gikayetleri oldu; “Biz isimizi dogru yapiyoruz
ama, 3 kez kontrola gonderiyorsunuz, bizim zaman kaybirmzdir” dendi. Fakat
biz, burada bir geyi 6frendik; sonugta bazi giigler, hazineyi harekete gegirdi.
Yoldan ihdaslanin tek tek incelenmesini, bunun yoldan ihdas gibi belediye
adina mi, yoksa bagka yerlerin Hazine admna tescilli miimkiin iken, belediye
kendi adina biz gormezlikten gelip tescil ettirdi mi noktasin varincaya kadar
itirazlarda bulundu. Bu nedenle de, gergekten bu ihdaslar noktasinda bile ¢ok
titiz davrandik. Bu nedenle, arakadaglarmizin tescile gonderecegimiz
islemlerini de aym giinde, aym anda yapmadik, 15’er giin ara ile yaklagik-
biraz da Oyle denk geldi iglerin biyiikliigi, kiciikliigi ve bitirme siircleri hig
bir iglemimizde Tapu Sicil Midiirliginde 1 aydan fazla bir bekleme olmadi,
aksama olmadi. Burada ben oviingle, eski bir kadastrocu da olarak Kadastro
Miidirligindeki ve Tapu Sicil Miidiirliigiindeki arkadaglarimizin konuya sicak
yaklagimlarindan 6tiiri de tegekkiir etmek istiyoruz. Gergekten onlar da bize,
belediyeye yardimci oldular. Bizde bir sarkma olmadi.

BASKAN- Tesekkiir ederim Saymn Ulkii. Sayin Koktirk...

EROL KOKTURK- Sayin Bagkammizi gergekten ben burada bir kez daha
kutlamak istiyorum, o gin yasadifimiz toplant: nedeniyle; ¢iinki, o toplant
Tiirkiye'de ilgeler bazinda 18 nci maddenin ilk kez tartigildigr bir toplantydi,
ilgililerle yapilan bir toplantiydi. Benim merak ettigim su: O toplanti 5 saatin
lizerinde siirdii ve bazi sorun sahipleri o toplantiya orgiitlii olarak gelmislerdi,
avukatlan vardi, daha ¢nce hazirlanmislardi ve toplantiya da aktif bigimde
katildilar. Belediye yoOnetimini zorladilar, elestirdiler, birgok istekleri oldu.
Sunu merak ediyorum: O toplantidan sonra oraya o6zellikle orgiitli gelen o
kisilerin belediye ile olan iligkilerinde ne tir bir degisim oldu? O
diigiincelerinde bir defisim ortaya ¢ikti mi, eglhmlen degisti mi? Bunu merak
ediyorum.

OZER OLGUN- Tesekkiir ederim efendim soruyu sordugunuz igin Erol bey.
O toplantidan sonra ¢ok 6nemli problemler olmadi. Biz orada halkin Gniinde
yargilanmug olduk, hesabimizi verdik, olay bitti; boyle bir toplantidan sonra
olay kapandi. Zaten oraya gelenlerin bir kismu bagkalan tarafindan
yonlendiriliyordu, &zellikle onlar durumu kavradilar, gordiiler, gelen uzman ar-
kadaglarin da agiklamalanindan sonra. Simdi Fethiye'de o eski tepkiler yok
artik. Biz buraya gelmeden once, 6zel Cevre Koruma Kurumumuzun yaptigi
ikinci etap imar planinin ¢ok genis alanlarini, yanilmiyorsam 5 bélge daha
ihale ettik de geldik, miiteahhitlerimiz 3-5 giin 6nce arazide calismaya
bagladilar. ik tepkiler yok artik, o panellerin halkla birlikte olay: tartigmanin
¢ok yaranm gordiik.
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OTURUM BASKANI- Evet tesekkiir cderiz. Saym Gilloksiiz'én bir sorusu
var galiba, buyurun. ;

YiGiT GULOKSUZ- Saymn Bagkanin konugmasinda, arsa kredilendirilmiyor,
konut kredilendiriliyor dedi sadece. Dogru; onunla ilgili olarak bir iki bilgiyi
aktarmak istiyorum. $imdi bizim hazirlamg oldugumuz bu yeni mevzuat da
yiiriirlige girdi Resmi Gazetede ilan edildi. Kisa bir ozetini de Sayin Bagkana
takdim ettim; bizden de her isteyen gelip bununla ilgili degisik aynntilarda
bilgi .'abilir. Burada ashnda ii¢ tiirlii kredi var: Birisi arsa kredisi, birisi alt-
yap: kredisi belediyelere ve igiinciisi de konut kredisi. Konut kredisi ise
dogrudan Jdogruya vatandaga, fakat belediye projesi igindeki vatandasa, bu bir
kooperatif iiyesi de olabilir orada yer alacak. Simdi mevzuatta var; fakat,
1993 yih iginde parast yok, yani problem orada. Biz simdi biitgelestirildik,
yoksa, fon olarak 16.6 trilyon lirahk 1993 yih ic¢in fon biitgemizde altyap:
iiretme projesi igin belediyelere kredi agma seyi vardi. Yani su olacakti; Bele-
diyeler, gevreleriyle ilgili bir proje gelistirecekler, bunun kamulagtinlmas: igin
gerekli finansmam bizden isteyebileceklerdir. Eger biz projeyi onaylarsak,
uygun bulursak, daha dogrusu pratikte belediyenin uygun buldugu uygun bulu-
nuyor; mesela altyapisi ok pahaliya malolacak, yani bir bataklik degilse, gok
ters bir topografik durumu yoksa kabul ediliyor. Dolayisiyla, bunu finanse
ctmek igin bag: tabii. Ben son derece katiliyorum, pek ¢ok belediyelerimizin
sorunudur, kamulastirma veya satinalma. Bunun igin yalmiz bagka bir imkéan
var; yine bizim yonetimimizde olan Geligtirme ve Destckleme Fonu.
Geligtirme ve Destekleme Fonunun 3-D maddesi buna imkan veriyor. Burada
toplu konut alanlan igin kamulagtirma veya bagka bir gekilde elde etmek
diyor Bakanlar Kurulu karari ve altyapi icin GDF'den bu fasildan para
aktarilabiliyor. Bununla ilgili fasillari belirleyen Bakanlar Kuruludur Geligtirme
Destekleme Fonunda, A’dan Z-4'¢ kadar geldi degisik konularda. Ve bu
fasillar icinde projelere para aktarma yetkisi ise Yiiksek Planlama Kurulunun-
dur. Bunun biirokrasisini. de biz isletiyoruz. $imdi 1993 senesi icinde 1129
belediyeye 400 milyar liraya yakin para bu gekilde aktanilmigtir. Bunun dortte
biri kadan kamulagtirma igindir, dortte gl belediyeler ig:indii‘. Ashinda dolayh
olarak Iller Bankasi yoluyla aktanlan para ile birlikte - 1 trilyon lira
civarindadir; ama, dogrudan dogruya soziini ettifim kanal kullanilabilir bir
kanaldir. Yani, belediyelere hizmet veren meslektaglanmiz veya heniiz beledi-
yelerin farkinda olmadig1 konular da oluyor; bu konuda onciilik yapmak gere-
kir diye diigiiniiyorum. Yine aym gekilde bu belediye projesi igin de, beledi-
yelere hakikaten arsa bulmak, Hazine arsalarim yahut bagka imkénlan bulup
belediye bagkanlarma, bunu onlara hatrlatmak, her yerde Saym Belediye
Bagkamimiz kadar bilingli ve bu igleri bilen insanlar yok. Biz bunu miimkiin
oldugu kadar tegvik etmek istiyoruz; ama, biiyiik ol¢iide de bu konulari bilen
insanlarin onciilik etmesi, degisik belediyelere miigavirlik etmesi de son dere-
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ce onemli bir konu diye diisiiniiyorum. Efendim, ashnda Schircilik ve Konut
Bakanhg diye bir yasa tasari 1 sene énce hazirlandi, ortalikta duruyor. Orada
3 tane idare var. Bu bakanlik yetkiye degil, finansmana dayali, yani finans-
man rasyoneline dayali bir mantikla tasanisi hazirlanmugtir. Bir tane idaresi,
bir tanc altyap: idaresi, bir tane de konut idaresi olan ve bu idarelerin de
gorevi belediyelere bu konularda para bulmak. Mesela buradaki arsa idaresi 1
trilyon lirahk bir doner sermayeli olacak, karar mercii belediye, bu bakanlik
da adeta Diinya Bankasimin diinyadaki iilkelerle iligkisine benzer bir iliski
iginde olacak; yani karar sahibi belediye, talep sahibi belediye, proje sahibi
belediye. Kredi kosuilarina uygun ise, orasi arsa igin kredi verecek, altyapi
idaresi altyapr i¢in kredi verecek, konut idaresi de konut igin kredi verecek.
Boylece, yerel yonetime dayal, yani esas itibariyle igi yiiriitecck olan onlar,
finansmam saglayacak boyle bir bakanlk. Eninde sonunda ¢ikacaktir; ¢iinkii,
arsa, altyapt ve konut bir son nihai iiriin olarak, bu ligiinlin  bitiinlGgi
saglanmadan bu igler 8 sene, 10. sene siirer, birgok kooperatifin bagina geldigi
gibi ve pahah olur. Halbuki béyle bir biitiinliik saglanirsa hizla yapilir, insan-
lar bir dnce evlerine girerler, bu kadar biiyiik yanm kalmug; biz geldiimizde
300 bin konut yanim, bunun enflasyon iizerindeki negatif etkisini herkes bilir.
insanlar sonu gelmeyen, nerede bitecegi belli olmayan maceralarla konut sahi-
bi olmaya calgiyorlar, tonla para veriyorlar, sonunda ¢ok kotii bir stok elde
ediyorlar. Belki 10-15 sene sonra onlan yikmak zorunda kalacagiz; yani cko-
nomi iginde yikilmasi makul hale gelecek. Biitiin bunlarda bir 6nemli degisme
yapmak gerckir ve $ehircilik ve Konut Bakanligi gibi... Yani diigiiniin ki,
sehirlesmedeki hizlanma sonucu 1958’de kurulmasi karar verildi o zamanki
kosullar altinda ve Imar Iskin Bakanhi kuruldu, aradan bu kadar zaman
gegti, sehirler bu kadar biiyiidii, sehirlesme artik metpollesme diizeyine ulasti
ve hdlda merkezi diizeyde sahipligi olmayan bir konudur. Zannediyorum
konugulan pek ¢ok konu bugiin veya bagka giinlerde, merkezi diizeyde bir sa-
hiplilife, ama klasik anlamda bir merkezi yonetim tiirii sahipliligi degil; ama
modern anlamda, Kuzey Avrupa'daki gibi, Giineydogu Asya’daki yeni merkezi
yonetim yaklagimlarina benzer bir merkezi diizeyde sahiplilige ihtiya¢ ola-
caktir. Ben burada sununla bitirmek  istiyorum: Bu konuda meslektaginiz
Doktor Haldun Ozen benim damsmanimdir; Toplu Konut Idaresiyle herhangi
bir konuda -Biz ¢iinkii aym zamanda &nemli Slgiide bilgi kullanan, bilgi top-
layan, bilgi aktaran bir kurum olmaya galigtyoruz, bir dlgiide de boyleyiz- bu
konularla ilgili her meseleyi Haldun Ozen yoluyla veya dogrudan dogruya
bana yazarak, ona yazarak veya dogrudan dogruya bana yazarak, ona yazarak
veya ugrayarak temin edebilirsiniz. Gergekten, belediye baskanlarimizi harckete
gegirmek, onlara 6nciiliik etmek, imkénlan1 soylemek; giinkii, arsadan bagladig
igin en ¢ok size diigiiyor diye diigiiniiyorum. Bu konuda yardimlariniz: istiyo-
ruz. Tesekkiir ederim, biraz uzattim ama.
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OTURUM BASKANI- Cok tegekkiir ederiz. Simdi, gergekten ben large dav-
- ranmaya niyet etmigtim ama, biraz ipin ucunu kagirdim galiba; giinkii, Obiir,
konugmaci arkadaglarnm da gOzimiin igine bakiyorlar. Yemek saatine tastik
zaten. Ben birkag kelime sdylemek istiyorum ashinda ve kapatmak istiyorum.
Simdi ¢ok giizel bir olay, sabahtan bu yana dikkat cdiyorsa arkadaglarim,
bizim meslegimizin digm zorlamaya bagladik ve meslegimizin digindan kigiler
bizim ©devlerimize, iretimlerimize ihtiyaglarim dile getirdiler. Bunlarn
baginda iste Giiloksiiz ~vardi, Sayin Tekeli dile getirdi; ama, su andaki
" konugmaci olarak Saym Olgun’u ben gahsen iste 20 kiisiir yi1l Onceden
tantyorum, o hatrlar hatirlamaz bilmiyorum. Saniyorum bu ikinci belediye
bagkanligi, daha Once bagka deneyleri oldu. Benim tahminim, Tiirkiye’de_bu
konuya, bu sicaklikta, bu dirayetle, bu bilingle yaklagan tek arkadasmmz, tek
yerel yonetici. Bu arkadagimiza hepimizin destek olmasi lazim. Onun da
aslinda biiyiikk bir gansi var, Hiiseyin Ulkii gibi bir arkadagmmizi danigman
olarak yanma almg. Onun da biiyiik deneyimleri var, o da bilingli, 1hml1 bir
arkadagimiz. Ben her ikisine de sonsuz tesekkiirlerimi hepiniz adina sunuyo-
rum ve bu bagarilannin devamm istiyoruz, diger belediyelere ek olmasini
arzu ediyoruz.
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