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Tiifkiye ytizeyiııie bir arazi hdlaİumr ııoha§rnda ba§layan çüşmalaİ, 8id€!ek, iyelikle ilgili ve tapu
Hltiiğijnd,eki &ğişikrikleri de içine alan kada§tıo, imar ve ölçrrıe bilgisi uygulanalannr kap§amaktafu.
Kadasffo ve planlama §isterr eıi (dizgeleri), birlilde, kentsel ( ve aynca hrsaı ) yerle§me dii"Enioe girdi
sağlarken, oluşan yeni yede§me dilzeni, kuİuluş kadasfoslı btlgil€rtnde deği§ttliğe yol açarak, ka&stro
dizge§irE telnik ve tiizel çıkğ verınekedir ( ÇLetge ı ).

Çizelge l : Kenrset ve Kırsat Alanlatda Plaİılama ve Yerleşme st|rcçlği ile Kadastro fuşkilefi

Girdi

İyetiğin şeklini değiştiİrniş bir ıaşınmazdaki kesikiz devarru otarak ta0mlanaı imar pıa uygulamaıan
(dijzeİ eme), plaDlann uygulanma§ın kolayla§tl(mak, böyle€e planlamayıa giüülen arnaçlaİ,n
gerçekleşme§ni sağliımak üzere kentsel aıarılalda arazi kullaİxrru ve iyeıik öırumunu yeniden diizerüerr€
olanağı yaratmaktadıı.

l/lmo dçekıi topoğraİık (halihazır) harita, kenı§el plaDlamarıın t€mel alttğdr. TopoğraJik haritası
yapılan kentsel alanlann, 1925-1984 },ıllaı aIa§tndaki 60 yl içiİıde kadasEo hizmğlerinin götilrilldüğü
kentsel alanlann 1.4 katlna ulaşma§, ükernizde iki faIklı harita yapımr koDusuDdaki sorunun ııe denli
biiyük olduğunu gösterme*İedir (Çiz€lgç 2). Plarılama - uygulama siteçlerinin kesinüsiz birbirini
izlememesi nedeniyle, glincel[ğini yitilen topoğrafik haritaların biıtiİDlenmesiyle a}ru bölgeye ili§ki[
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1. ciRiŞ

Kuuluş kadastrosu bi]gileriİıde kap§arnıt bir değişim ve yenilerııeye ııeden olan ve yerlqme düZ€nini
biçirrüendirgn imar planr uygularnaıannn önc€liği ( Ankan örııeği bir yana biraklırsa ) daha çok 1950
yllından Soffa fuzlaİıan kende§me olgusuna dayanmal(adır. Dolayısıyla, kent§€l aıarılarda planlarna -
uygulama - kadastrQ ilişkileri uygularna ölçeğnde çok eskileİe gitsnemekedir.



yifElcmcli (müke.rer) çalr§malann giinİimiizde de siİdüğü, bu nederİe akçal (mali) kayrıaKar w teknik
i§gücünün kerelercc boşa harcandığı bilinmeK€ıtir.

Çizelgc 2: iBGM Harita Dairesi Ba§kaJılrğlrun BYKP Dörıemlerinde lGnt§el Aıaİılara

iliştin ıılu» Öıçııi Topoğrank Haıim Yapım sonuçlan

BYKP Dörı€mlori

Bitiril€.]

lş Sayısı

lha]oyo Ç*anlan Alan
(ha)

lhal€yg
Çıkar an
Topl8m

,.{an (ha)

Gorçokloş€n
Yatlrım

llarcamalarl
(100o TL)

Yap an
Topoğraiik

Haıitann 1 m?
dnio Maliyoti GL)

Yorto9m Yorloşim D|şl

1.BYKP (19631967) 423 48,355 122.449 170,8ot 39.321 0,023
2.BYKP (1968-1972) 609 54.989 172.154 227.143 62.943 0,028
3.BYKP (197}1977) 789 89.875 270.613 360.4aa 219.629 0,061

1978 15a 21.893 71.64 93.157 9g 71l 0,r07
4.BYKP (1979_1983) 60,| 99.046 245.433 u4,479 1,396.5,14 o,4o5

1984 132 40.825 74,076 524,856 0,700
5.BYKP (198çl989) 799 1ü.977 333.058 494.036 19.224-a2a 3,89

6. BYKP

199o 15.065 31-353 46.418 15_765.@0 33.96
199l 191 24.113 88.867 112-980 39,626.00o 35,07
1992 12a 25.*7 ü.2u 75.881 59-4@,00o 7a.2B
1993 269 3,1.137 78.157 109.294 ,| 13.890,443 1u,21
1994 21o 24,159 71.355 95.514 165.59o.,l12 173,37

ToPLAM (32 Yll)
01 01 1995

4390 62a.45? 1 .575.B12 2.2ü.27o 415.e}9.357 18,87

Çizelge 2'deki verilğ, dizge-içi kurumlaşmasını Sağlayaralq gerek§iıırrıelerini kgndi ba§lanna ka§llayan
I-$l!ütiy!,lcrin hafita yapüm sonuçlanru kapsaınrunalitadrr. son yıuarda belediyelerin büyük bir kesiminjn
hu cğilinıde oldukİan bilinmcktcdir. ima.r Yasasr'nrn verdiğ yetkileri beldenin gelişme ve gğeksinmeleri
doğrultusunda olabildiğince lİdı bir şekilde harekete geçirme eğtiminde olan belediyeler, keIdi
bünyclcTindc lrafita, enrlak ve kamulaşümra, mesken ve gecekordu birirrıle.i ile imaİ ve planıana
bi.inılerinin kurulmaslna ağırlık vermel(edirler. Bu gelişmeteI, üke genelinde toçnğfaİik haİita yapu[
ile ima. plaJu uygulamalanrun yaygln ve yoğun bir Pkilde gerçette§melerine yot açma}daöİ. Buna
kiırşın. yapllan çallşmaıann istenilen bo},ut ve ölçeklerde olduğu söyteDemez.

Be|cdiyelcrin gefek§inmelefinin ve yaptklarr çaltşmaıann sonuçlanrtrn, me(kezi (özek§el) yöıretinlerle
ycrel ytjnetimler ari§ndaki eşgüdiiD ve işbirliği olanaklanfln yetğsizliği IEdeniyle bitinmemesi, bu
konudrki bilgilerin bir bütiin olaIak BYKP Harita-Tapu-Kadasro (HTK) Settot Özeı İtıtlsas
Konİ§yonu raporlarına yansrnrajna§na da yol açmaktadır (DPT 1990: 32, t995: l0l). Türkiye'&,
1985 ylll iincesinde, inıaI planlalünr yapı]ıa, dcğiştimre ve uygulama işleri, belediyelere verilmiş biI
gtircv olılakla birlikte, planlafln ke§irtlik kazannıası için, buna ilişkin belqıiye meclisi kararlar.ınrn
öıaek§el ytinctinrce onaylanmasl itkesi öngöriiımüşlü (6785/1605 m.26). 1985 yılrnda yürürıüğü girgn
3194 sayılı inral Yasasr, daha önce özeksel yöİıeıimce lall|arulan birçok yetkiyi yeİel yöİıetiİDleıg
devretmi§tir. lblayısıyla gününıiizde, belcdiyelerin ve valiliklğin temel plaİüama ve uygularna birirrıleri
durumuna geldik]eri söylcnebilir,

Lnkemizde imar plaJılaİırun uygulannrası; aIsa ve arazi dilzcnlemeleri, hamur işleri, pa$elasyon,
pa$elleme, 18. madde uy8ula_rnalan, ifraz işleri, dijzenteme vb. gibi kamuo}unda füklı adtarla
tarumlanmahadjr. 1996 ,,tLnda sayıları 2750'ye ulaşan belediye ö(güıteri ile 80 vali gözğiminde
sü.dtifülen uygularnalaI arasındaki e§güdüm, gereği gibi sağlanarnazken, rıesneı gğçekıiğin
yansttılmaya çalüşldJğı tiizelğ@ki (ya§a. yönctmelik yönerge, genel8e vd,) kulallann da farklt
algllanİıalaı nedeniyte. güniinıüzde farkll uygulanıa biçinrle.ine de rasılannrrktadır. Bildiri, imaI plruıl
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uygulamalan adıyla silıdİirülen çalışmalaIda ka§tl§ılan sorurılan ve ya.lış a.lgııamaıan, yargı
kararlan da 8özeterek, uygulamadan qlinilen derıeyirrıle. lşığrnda irıcelemeyi arnaçlaİnaldadf.

2. |MAR PLANI UYGULAMALARI : D.|ZDNLEME, N|TBLIK oLARAK NE TüR BiR
iŞLEMDiR?

imar planlarırun yürürlüğe 8irmcsiyle kad&sEal iyeüğin r€ ta§lırmaz hlllanınını4 planda öngörillen
kullarnnıa uygun duruma geürilergh kenl§el alanlarda, imaI t{lzesi ve yiidıtİneliğirıe uygun
yapüla§marnn sağlannasl ve kenün imar Ptanında bglirtilen kafaIlaİ doğİulİısunda ve aşamalaala
geliştirilmcsi amaçlanmakıaü.. Bu Süreçte, 3l94 saylı yasarun ı8. maddesi, taşınmaz iyelerinin birıihe
ha.reket etmemele.i vc do]ayıslyla aralarlnda uzlaşma sağlayamamalafl durumunda, taşnmazlan
birle§ıirmc, aytmla ve ycniden dağrtma işlcmleri ile tljm iyelert, İıııaı plaalırının aygalaıunasını
kolaylıüşhracak yEnde dawanıŞl4ra zofloyan bir denetİ,n leıkisi olarak işlev yiiklenmelGdir (Yavuz-
Kcı§-ccİay 1978: 386), Kadasfo paİsellerinin, inraf plaJu ile geüilen dtizene uygun kullanrlışı
yolurnl:ak eıı ciddı olt]dar4r4 olari* gö.ülen (BiB ı995: 25) aİsa ve arazi diizerdemeleri, çoğu k öü
tür kamulaşhrıııg şklinde de (Güfler 1983: 267) dcğcrlendirilmeığedt.

Anayasa Mahkeme§i de, 9.7.1956 tarih ve 6785 sayıL İmaı Yasas'nrn 42. maddesi ile planda öngaİiİlen
yol, meydan, olopafk, y§il alan gibi dth faIklı kamusal hizmğ alanrrun ka§llanma§ amacıyla kesilen
payrn, ancak bu yerler için kulla_rıılma§ kaydıyla, taşınmazlanı %25 üŞiğJyle dağıtrlma§ ilk€sini,
kafşılık tllcnmek§izin yapılaJı bir tiir dolaylı (istisnai) kamula§ıırma niteliğinde göüerek 22. ı 1.1963 tarih
ve E. 1963/65, K. 196312'18 saylr ka$nyla iptal eüniştir (Resmi CJez€üe: 14.1,|964 - tl606 ). 1964
yı|ından 1972 yılına kadal, kentsel alanlaIda imar plafl uygulanıalan bu yüzden aksartuştıI.

o/.25 düzerılemc o.taklı( payı (DoP) kesintisi ile tiim taşnmazlard4 %33 üanlnda değeI artışı
olu§tuğunu (%35 ora[ndaki kesinüde bunun %54'e çı}üğınt) belinen Ytldız (|977: 5, 19 ; 52),
gerçEktc bunun atdabct olduğu düşünc€sindcdr. Bunun rıedeni, alan e§idiğine dayanan diizeDlemeyle,
imar paIscIleri ara§nda diizcrİemc örıcesi vaf olan değer §itliğinin uy8ulama sonrastnda da
yanslırlmil.sltü sağlayacak imar haİlaflfun (yaPı diizcni vc yüksekrik-yoğunluk gjbi kullanma
biçiİılrTinin yararuğı dcğer aluşIaflnrn) dikkate alnmamasüdır. Anayasa Maİıkemesi'nin |2.10,19'16
taIih ve E. l976l38,-K. 1976146 sayt|ı karannda da belinildiği üzere, kü,ııalaştırıııq, iyelik hükka.ıı
ıizüne dokuıığa ve bu hıkkı orı&dan küaırqn bir işl2rrıdir...kımu !üan oınud.kça, devlıİİn dcğİl
gerçek karşılıklı bunun çok daha üstijnde olın bedellerlg ılahı birellerın iyeük hıkkııw el ahnası
dl6linülemeL Bu değerlendiffıc kalşısında, üZerinde imaI hak]an belfulenmiş, kentin altyap dizgelerine
bağlannxş, inıar paİSellerinin iiretilmesinj amaçlayan arsa ve aİazi diizenlemelerini, iyeük hakkırn
onadan k lüran ya da onun özürıe dokunarı bir i§lem Ptİirıde &ğ€ııeıldirmek olanak§zdır. Bu rEdeİüle,

imaı Yasası'run l8. maddesi ile öngtİtilen diizeıılemenin, bir ttir kamulaştırma işlemi olmadığr kesin
karııdıI (Abama 1995: 4t3). Duna kalşIn, yaptlan diizenlemenin, çoğu kz kamula§trrma ile
kan§lrnldığıru belifien Kele§ (1996: l39), diiz.enlemenin, isteğe bağlr olmama yöniirden kamula§tırmaya
berızemekle b€raber, kaIşLğında h)del ijdennemesi rEdeniyte @ kamuta§umadan aynldığ
görü§ündedir. Bedel tİ]enmeme§inin n€deni de, birey aİsasınrn diize.üeme sonucu vğilen krsmında,
kamu eylenr ve işlemleri sonucunda bir değer artrşıİ!ın oluşması ve bu aİuşn, kesilen krsnxn b€delini
f'azlaslyla karşlanasıdır. Ya§al, ekonomik tI) toplunüsal özellikler dikİaE afunarak, gerçek ve yasal

ta§ınnıaz stfiildiirlerini miiİx.ıdistik açısrndan anaca uygunluk ölçütıerİrE göre biçiınleiüdiren aIsa !e
arazi düeıülenıeıeri (seele 1994: 3940), gğçek görüniirnüyle, toPraldaki iyelik w Esarruf ko§ullanrun,
uygun planlamalara uyadandığl düzenleyici önlerrüler içiıı birle$irici kawaİı olarak ar{a§ılmalıdlr.

3, KAç TÜR iM^R PI-^NI UYGLJLA,MA YÖNTEMi yARDIR ?

Üremizje, imaI plarülanrun yapılmasıyla her işin biEniş olduğu yoluİıdaki aJ a),1ş oldukça yaygrndtf.

Çoğu kez. plan yapmakla amaca u|a§ılüğı da §aflLr- Oysa, kent planlama§ı §i.irecinin son a§anast. imaİ
planlanrun uygulanma§ldrr. İrn3I pla uygulanıasü; kent§el aIazinin, imaI plarunda beüülen kullanma
biçimine uygun durunıa getiriimesi arnactyla yapılan bir diizen]emedir. Diizenleme ise; aIazinin §on

kullarınıa du.umuntı gö§ıercn kada§İro haritalaİ ve tapu §icili bilgilerinin. imaf yasa§| \€
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yörEtlneliklerine görc, pıaııdı t tlgfilıen yeü,ıe$ıre w yapı dızeddn §ağlanması amacryıa, lmar sda \€
parselıerınin olu$urulması için yapıan ayırrna, bifle§tinn€ rc y€ol&rı dağuna işleınl€ıinin tüInü oıarak
ad|andrnlf.

Kentsel aıanlald4 binaıı ya da binasız aİsa ve aİazileri, bir imar planınn verilerine gtke konum, şekil \€
alan baığrruııdan amaca uygun parsellef olu§turmak tçtn yeııı&n dtlzelğne g&evtni yülJeıen ı€
diız€rıleyici birle§tirim yetki§ olarak biürıen aİsa ve atad dlzenlemel€ri, imar ptanının ya§ama
geçirilmesinin en öıErrİi rc beıH de eı 8üç aşiımasıdır. Ükemizde, imaf plaJu uygulama yöıterrılerinin
teknik, tüzel ve yöıEısel kapsamrİlrn kalraİnsallaşttnla.ralq bu konuda, ülke genelirıde uygulama birliğiİE
vantdığr ve bir udaşmanın sağIandığı söylenem€z. İmaI tilz€si ı€ yürüüİıetiğini iırcetey€n ç§itıi y8yınrat
ile, IITK seMrilııde ania ı€ aIad djz€ıılenıelefini koıru edlEn yaytnlald4 üç tüİlü imar plaru
uygulama yönteminin bulunö!ğu beıinılmeldedir (Gürl€r ı983: 146, 1995: 8, Yaran 1990: 4, ÜHt-
oıgun 1993: 257, Abama ı995: 39, Ünd I996: 32). slralarımalan w Brurnlafinaıarr falklı Pkillğde
yapılsalar d4 söZü edilerı yönterrüer şunlafdır:

l. Kamul a§trrma,
2. Ayıfma ve birıe§tirme (3 ı94 rn. 15-16),
3. Arsa ve arazi ditzeıİemeıefi (319.4 m.lE)

l4

Sözkonusu yöntednlğin uygularımı uçinleri \€ tİücetikl€ri konusunda yanlışlık kafma§a \€
beıirsizüklerin bulunduğuna ibkin değederdirmelefin yoğunluğu, imaf plaİu uygulamalaında yt ntelI!
taru§maıanru gilrdeme getimEke \€ caıılı tutsnalİadf. Bilindiği gibi, 3194 sayıü İmar Yasası,
yerıeşme yğleri iıe bu y€rieıdeh yaıla§malanni plall feD, sağlrk ve çevre ko§ul|anna uygun oluşumunu
sağlamayı amaçlamalİadır (m. 1). Bunun içtıL yasa kap§alDına giren ailrı laŞDlr.azla''n haf Ekckıekı
plan esoslınna \€ buluDölğu bölgeniı ko§ullanna ve yttİEtfiıeıik kuallanna aykın amaçlaİla
h latuha§ yasaklaDmrşü (uı. 3). Hef ölçJkgki plan esaslan deyimiııden, HTK §eıİtİilnde, imaf plalx
kawamr öıE çıknatcadır. tııaI plaı an ise, l) Nazım imaİ platüan,2) Uygula[ıa imaf planlaıı oimak
tlzere ikiye aynlmaıcaür. Bildiride, imar plaİx deyimırden, tün dİlzeİılemelerde t€mel altlk olaIak
k]llan aa u! gularrğ. lrrı4f Planl0n aliLşlma]trüi

lmaı Yasası'run 5. msdd€sine gör€, uygulama imar pla.ru ulguı0rrıL ıçin gerekü iııur uygulaıııa
programlann0 esos olacak ulgula,ıııa. etaplannL..gösıererı pl4rıdıl, Belediyeler, imaI pıarüanrxn
ytlİiıIlüğe girrne§iİden en goç 3 ay içirrde, plarılan uygulamak ilzere 5 }. lık imat programIaIru
(izlencelerini) hazırıamak z0rundaddaI (m. l0). İmaı Planlannda, resmi yaglaİa, @§islere ve okul,
cami, yol, meydaİ" obpaIk, yeşil alan, çocuk bahç€si, paz yed, hal, mezbaha, ve benzeri kamusal
hizmğlere aynlaı ala.ıııann, aİnacına uygun hıllaİulma§ru s8ğ|ama güeü t rıceükıe beıediyelğe
dü§mektedir. Belediyeıerin bü güevlğini yefine gğirmek tlzğ€, tşteri öııem srfasrna koyaİalç imaf
izl$cssirE bağlamalafl gefeloıehedıf. Yasann, beıediyeığ€ bu amaçla be§€f yııı* imar izleırcesi
dt enıeme göievi yiıİlen€stnin ııedeni budur. Yasann lE. m8dde uygulama yö,rtrİrchq , beıeıtıleııfİn
vc waıİklerırr; 5 y ılk toıal progmrrııafııa öncafk tarııruİ, keıüın gelişrnı ve gerck'İırııpbılne
göfa leıeru mık affu üfsa!ı konuı laquıunı hau buhınüuoca* şekiıde, aygabına ırııır
planl&nrıd0 ıülzcnlarrıe alıılorııu Sopıarrıa*, bu ol4r olfu ıırur plaal0f.nı uygulama* aruıdı
ouu*brnı beürtneİıedif (m. 5). Ya§a \€ yöİıgtİrıeliğ[ bu ke§in kuİallan, imar planl uygülamalanıun
betirü siiİeler içeristİXle gerç€kleştirilecek ptanlı ve izıeoceü çilışmala.ta yaşama geçidtmesini
öngönnektedir. Ancak bu hratlann, ükemiz belediyeıefinc€ pek 8z işletilmesi ya da hiç uygulanmana§t
rEdeıiyte, imat darıtanDın uygulaİıması koousuİıdald yüıteln r€ işlem taftşmatan \€ kaİmaşa bitecek
gibi gözükİnemeftedir. Kaldı ki, belediyelerin ya§a ve yöıteğIıellk hırat|aİına uymamalannrn c€z4i !e
,zari yapunmlan da bulunmamaktadlI.

Yğel yöııedmleriı\ yukarıda değinilen kuraılann işlğilİnestndeki yetersiztikıeri ve b§ansızlıklaİı, imaI
planı uygulamalanDda &ğaı olata* kanulaşüİma ile ayma-bifleştirıne şeİİiıde adlaİıdnlan
yt nteEıleti gtlrdenıe getirreıİedtr. Bu ytlrıte]rılğtn de, planlaına-uygulama saireciıp yan§yan olumsuz
yön|eri bulunmaıcadrr.



İmaı plaıı uygulamalannda bir yöntem olarak karri,/,ıaşaı.,r/pj

i. İyetik hakkııun tzürp dokınan ve bu hatkl onadan kaldfan b işlerndir. Bu nitetiğiyte kamulaşüm4
ta§ınmaz iyesiıE, a}İu bölgede bir başka taşnmazın edinilmesi oıanağııt! yaraünama§r rredeniyle,
kişilerin mük§lzleşmeleriIE de yol açmaktad[.

2. İınaı yasas, imar iderreleri (programlan) kıp§amna aırrıan re ptanda kamusal hizmğ alaİılanna
rastıayan ıaştımazlann edinilmesinin tek yöntemi olaİak kamula§ttrmayı öngairmeldediI (3194 m. l0,
13, 33). Kamulaşbrmarun, belediyelerin naıi (akçaı) kaynak yetğsizüği yitzilrıden 8ğeği gibi
uygulaİunaması karysırda, iıIıaI plaju uygulamalanrda bir yöntem §e-klİt'e algılaMast hataıı w
yanlı$ıI-

3. Kamula§tırma, yalnızca kamusaı hiznı€t alanlanDln ediniLn€si içiı uyguıaıüğtıdan, imaI adaıaİı
içerisiİıde yapıya elverişli, imara uygün, diizerüi parsellel oluşfuİulmasınr hedeflememeldedir.
Kamulaşhrma dışı kalan par§€ erin imara uygun olmayan anık hsıtİılanıürn hiçbir şekil&
@ğefleııdifilememesi, bu yöntemin yaratttğ örıerrüi so(ulılar aIa$ndadr. kamula§ğrma §onri§t, §lıltf
diizeltsneıerinin de yaptlamama§yıa §ekil açlstrdan bozuk, ztrlaınalr yapt ko$ılan olu§ma§lna da yol
açma*tad!r.

Tek bir kadasto pa$eli bazında yapılan 4Jvııu ve birleşıİrıııe işlenleriyle:

1. Planlama-uygulana büttınlüğü b@uımalü, so§yal l€ teknik altyapr hizm€İlerinin ka§ılanma§ı
güçle§melde ve hizmet edefleri (ma.tiyedeIi) aİtmatİadır.

2. KadasEo pa$elleriıle rastlayan kamusal hızmet aıarılanrun blı}üktüğüİdeki değişmeler, imar haklan
açısından, ta§rnmaz iyeleİi ara§nda eşitsidikıerin ve haksızIrklann doğmasına yol açmakıadtr. i§tem
iizerine yapılmalan yüiiıı&n kişil€rin yönlerıdirilmesiİıe t mktlan uyguıamalal sonucund4 her bit
parselden falklı bedelsiz terkıelin yaptlma§ı, a}Tu bölgede, değişik olanlalda diizenleme trtakltk payı
kesintilerine neden olmal(adtr.

3. Az kayıplr kadasE0 pa.setleriİıdeki uygulamalann öDceliği alma§, planın, bazı taşınmaz iyeleİinin
YaIl*lr duruma gelmelefirp aracılık eEiği ş€kıiİfeki kanlaın topluma y€ıleşmesiİE ıEdeıı oımal(t2, bu
dlfum, plana h€rkesin uyma§ gereken tİr belge niteliğinin ve.illDesirıi zcrıa§tırmalİadıf.

'. 
Parsel bazuda uygulama yapılan yerlerde, tamarru ya da ulyük bif hsmı kamusal hizmğ alar anna

msdayan taşıDmazlann, akça! kaynaİ y€tfr§izliği },üzü!ıd€n kamuta§unlamama.lan, bu yerlerin uzun
süre boş dıırması yantsıra çevre ve ke §el ktliüğin artmasına da rıeden olmaktadr. GeIç€Ide bu durum,
NByasa'Drı karıan öıııindc eşülı* (m l0), tımıl ha* ve özglirlü*lein kLsülanırıas. (m.|3), ,rüjıkıreı
(iyelik) hakkı (m.35) ve konuı hükı (m.57)'na ili§kin kurallanna da açıkca aykındr.

5. Pal§el bazında yapılan uygulamaıarla, imara uygun dmayan, yaPya elverişsiz çok sayıda arttk y€fin
onaya çıkma§ı, doğal kaynak olan toprağın, kentset alanlafda, kentbiıim (§ehirciıik) ilkeleİi, planlama
e§a§laı,ı \€ kamu-topıum yaİan doğrultu§urıca" en v€rlrrü bir şeldlde kullanrlamarıasl \e
değerıeıdiilememesilE rüeden olmal(2dıı.

Ayırma ve birle§tinne, biri imaı tilz€si diğeri de tapu f'zesi olmak iize[e iki yöıden iııcelenmehedir
(Aİtukİıaç 1979: 308, E§trıer 1983: 930, Abama l95: 429). Her iH yöııden yaptlan tııcelemelğde &
ayırma !e birleştirme i§leminiıı; 4) taşınmaz iyelğinin oybidiğiyte aıdıkıan karala gtİE, ö) yaİgı kalan
ile, c) zorlama (c€bri) yoıuyla olacağna değinilmekt€dil. 2ü4 §py|l, Tçu Yasas'nrn 32. mad&si,
planı ve ı€srrıt şekilde yaptımtş haritı§ bulunan taşnmazlann, 8ğek yargı karanyla l€ gerckse ta§ınİnaz
iyelefinin oybfttiğiyle aıd*lın kaİallafa göre palçalala aynımasında haİita yapılma§ıu ztrunlu
krtmı$tr. 2942 sayılı Kamulaşttma Yasası 7. maddesi ile, kamula§ürmayı yapan kurumun,

l5

y'. Ka.rnulaşğrma, knmu açısıDdan uzun, pahaır, zorıukıar içgen ve bireyler aIastnda çoğunlukla
e§it§izlikler yarataı bir yöntemdir.



kamulaşlrn]a ya da kamuta§urnıa yoluyla üe.indc inifak haİİı kufulacak taşınmazlann sftnnt
yüzt)lçün]ünü ve cinsini göste.Ln ölçckli planlafin] yapmak ya da yaptmak zınunda olduğunu

belinmişür. Ya4ııay, çcşitli içühatlaflndı, inıaI plaru kap§alrundaki ta§ınmazlann iİrğ7rn tesciıinin
ancak irnar yönünden a},lrma saklncası bulunmaöğı durumlafda olaJıakh olduğunu belinerek, ayırma !e
birlc§tirme işleminde sakrnca bulunup bulunmadığEllo ıncrciındea süularak aIa§lrılması 8ereğini
z$unlu görmeKgdir.

İmaı tiizesi açısıncan ayırma-bir|cştirmg işlenıleli tartışmatıdır. 3194 sayılı yij|afln iİraz ve tevha
başlıklt 15. maddcsi, ayırma ve tirlc§ıimıe işleminin yapılmasıru, ınnr parsel&sloıı pl0nınu
ı4oı4nıı4nnuş ohıl(st koşuluna bağlaruştır. Bu mad@nin TBMM'ne Sunulan gerek§nuJf., bu ,ıudde
Ib İİfazlaıın plarılÜınara uygun ohrusı Şartı getirihnekedif denilerek (TBMM 1985). gerçekte,

ayırma-bi.le§tirme işleminin yapılmaslİtün, uygulama imaI planlarında strurlan ıanrnılanan uygulaİna
etaplar! bütiiılüğünde vc 5 yllık imar izlenceleri iPrisirıde gerçeklcştirilecek imar par§elasyon
ptanlanrun vaflrğna i§alet edildiği anla§llmaktadür. 3030 Sayılı Kanun Kapsamı Dşrnda Kalan
Belediyeler Tip imar YöİEüneıiği'nin t9. maddesinde, Her türlü ırıul adaıında, parsehsyon planı

lapıllrıadün bu odad&*İ parseılerde iİraz ve ıevhİd lap.l&ınaz &nilmektedt. Abüıaya'ya göre ( l995:
424), bu kurat olükça açık ve belirgiııdir. Yöneuneliğin tıu kuralı, kadasüo par§ellerinir\ ar§a vc arazi

diiz.edemelefi sonucu ımar ada ya da paİsellerine dönü§mcden, aylnna ve birle§ümıe işlenrlerinin
yapılamayacağınr öngörmehedir. HTK sektörüİrb çoğunlukla uygulanmayan bu kurala (Ülkü.olgun
|993i 256), yörcEıeliğin 24. maddesinde ycr alan, Bj. parŞeıirı buıu,ıduğu irııar adasııu aıı
paıselosyon plııı yapıllp beıı.liye encijıneniııce kabuı edİıip Tapu'ra tescil edilrneden o ddadaki
herha,ıgi bır paıSeıe yapa ruhsan veiıe,nız küalryla açlklık geüilmişü. Bunun ayncahğl (isüsnası)

ay middenin ütrdüncü fıİra§nda yer almaktadır. Ancak bu ayncalıklt durumun, yasajun 18. nradde

uygulama yörpüne|.iğnin 5. maddesirüde beli leı kuralla birtilde ele aİnmasr ve d!ğerlendirilnıesi
gercknıeKedir.

YörxJıİıeliğin 21. madd€sinde yer alan irraİ plınıünnda iskan huduıtan içınde bulunup da, uınuıni
hizrncılıre aynhn !üıere fasılayan arsalınn, bu hiarrıılgr için gereken kısıru alnldıkİan Sonra
geiye kal6n Wçalan iııır plarır ve bU !örıebıuük eserlünrıa göre mlisoü ise porselıere aynlıbilir
kuralı, aynr maddede yer aıan \,€ dilzenleffrEye çafuşIan konulaIla birükte değe.lefıdifildiğnde, lmaı
Yasası'ntn 10, 13, 33. maddeleriyle ilişkili olduğu anla§ılmaldadır. ciİler'in (1995: 8), bu durumu bir
yana blrakarak, yörıetrneliğin |9, 20 ye 24. maddelefi kalş§nda, bu kuralı ayırma ve birle§tirme
i§lemlcrine ya§al altlk oluşfuIacak biçimde değerlendirmesi yeriııde değildir. Kaldı ki, yasada (3194 m.

ı0, t3, t5, 16, l8 ve 33) yer almayan bir konunun yörıetrnelikle diiz€rılenmesi olanağı zaten
bulunmamakİadlf. Yasaıun l0, 13, ve 33. maddeleriyle ilişkili bir konunun da, ayru yasanrn ı5 !€ 16.

maddeleriyle ilişkilendirilmeye çaIışılmasü doğıu değitdiı

Üıtemlzt ayırma ve birleştirme işlen €fi, 3t94 sayıL yasaıun Tescü Ye Şüyuı/;a izclesİ başlık!ı 16.

maddcsine (yiİürlükten kaldınlan 6785/1605 sayllı yasann 39. maddesirE) dayandlnlmalodı.. Yasa
koyucu, bu madde ile, kiitiikıenim (tescil) işlemlerinde ve payda§lığn (tüssedarlğn) sona ğmesinde
(izale-i şü}u da) izlenecek kufallann yaptınrrülara bağlaııdığrİu belirtrneIoedir (TBMM ı985).

Bilindiğı gibi 3ı94 sayılı yasaİun 18. madde uygulama yöneEneliğrıde yer alan, diizerıleme aıanlannn
bağmsız biı imar adasrndan daha kiiçük olaİıayacağının (ın. 5) ayncaİğı, 5. maddenin dördilncü
fitrasünda, Azcat, imar adaıının büyük bir ksmının irııar novüloİırıÜ urguıı bır şekiue teşekküı
etmİş ohrı4,3ı neırenirlı, ycnideıı düzenlemesİne ıhti!4ç bulııunaması ve ıriğer k§ııunda bırkaç
ıQşınıraz naha ıavhİd ve iİfaz loıayla irnor pl&nı ve ırral nuvılotına uygan İour pgrseılerhın eue
edihnesİqiıı ıııümHjı, oltuğu haııelde, ad0nın geü kalı,ı kafustfo parselıei müsıakİl bir lrrıar
dlkenlemesıne konu teşkiı ed€Drıi şeKinde yer almaktadır. l8.madde uygulama yöDetIneüğinin 15.

maddesinde belirtilen ayürma ve bi.leştirme işlerrıleriniıL yukaİıda öngğrtilen kutallar çerPvesinde
yapılabilec€ği ıaİtt§ıtmaz bir gerçekil.

3ı94 sa},ılı yasa n öıEmi ve gercği, arsa \e al^zi dilzenlemesirE ili§kin kuaılarda yaımaktadlr. Bunun
tek ayncaLğ!, yasaıun 18. mad@Sinin onbi.iİri fiküsı ile uygulama yönetrneliğinin 5. maddesinin son
fika§ ve l0, maddesiııde yer almüşur. Buna göre, Düzenlımere t&bi tutulrııısı gerekİği hal,ıle, bu
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ınadde hükümleinin ıaıbİki ıııümHln obıuyan hollordo, brrLI pı&rıl ve !ö\ebrıaıik htjHrmlerİw
gEre müst&kiı iıışaal0 eıyerİşli oları kadü§baı w$ellerc, pI4ıı4 göfe ınşaaı ruhsatı vefihbııİr
@nilmeldedir, Yasa r€ uygulama yönetmeliğinde, a§a ve arazi diizeDleİrıel€firrc itişhn kuİaltann hangi
durumlarda uygulanma olanağrun bulunmadığı açtk ve behgin biçimde talunıla.omalrılşrr. G€f§€İİe,
ailkemizdek tiim belirsizlik ve karmaşa da bu rıoktada orıaya çıknaktadf. Bunun sorıııcu.trda"
kaİnulaşurma ile yasarun 15 !€ 16. maddeleriııe dayandınlan ayma-birlqtiİrıe şetİiİfeki ima[ EİaDt
uyguliımaıan, ayncaıtklı (istisnai) bir uygulama biçimi olara.Iç belediyelerce, her yede te ko§üılda
uygulanabilir biI yetki şelİirde algılaımakta ve yaygrn uygulama buımaktadır.

3194 saFlt ya§a }€ yörcEnelikleıi iııcelendiğfude, imar plaDlannın kesır eşme§inin ardından, 5 ylrİk
imar ideııce]efinin 3 ay içiode haadaİıEıaöğ duıumlaİda \€ aşamada, imaİ plaıt uygulaDaıaoDın
yapııması geİeıİiğini öngüeı ,!,e konuya belir! bir stıİe getiren kuİal buıunmamal@dlI. BuDa benzer
durumlalda, Daru§tay 6. Daiİe§i de 16.3.1988 tarih }e E. 1987/903, K 1988l/389 sayılr kaIannda,
Idareaİo !ügı kgrq.n yolayla parsehıyoı pl&rı,aparnııra zorlıRnıLr.ııg olınük buıuıınanardadır
karannr vermişt_k. Yerel yöneticilerin ( ba§ta belediye ba§kaİüannın ), yasa ve kual taiumayan, öZg(İtl
(takdir) yetkişini keyfi kuılanmalanna yoı açan siıreç, ketıt§€t alaıılaİdı öniine geçilerrEyen bir
kaİma§aya, eşitsiztiklerc ve beli§izliklefe ııeden olnıaktadıI.

3ı94 sayllı yasa, imar ğkinlikleriııde (faaliyeııeriıüde) uygulana dkecini gtköntiİıde bulunduraİak,
6785llffi5 sayrlı yasadan farklı bir biçim&, maddeled, kotrulara g&e İadeneıi oıaİü srraıama§ıDa
ka§tn, ayru olurrılu yaktaşımr, imaİ plaru uygulamalanna iüşkin htratlada gözeEnernişir. Öngüiıleı
kurallardaki yetn€zükler Ve yel€r§idikler kafş§ıİıda, yasa kuralaı, uygulamada ya§anan belinizü*lere
ve kaİmaşaya yenik dqmüşrü. Bu duum, imaI ptaıı uygülaınaıaİnın, a) 15 ve 16. madde
uygulamalan, 

') 
18. madde uygula-rnalan şeİİirde iki tiirlü yaılabitec€ği gbi yaIııı§ yorumlala ve var

ola.rı karmaşaıun sügit devam etsnesine yol açıIuşü.

Yasaİxn 16. maddesirıde yq ala\ galrirwıı*ullerın re'sen ve!4 müraca&t lkerine kvhııı ve iffaı
tanmındaki ro'sğrl deyimiyle, yasaıun 18. ıraddesine görc yap,lacak uygulamalaldan s&editdiği
ge-rçeği, gerek HTK seldöriinde ve g€rekse belediyeler taraflndan stteİıi gözadı edilmeldedt. Bununla
blrhlde, mıiracaıı lizeine ya!ıl.rcak imar Plaü uygulamaIanna ili§kin kuraltann, ya§ada aynca
dijzenlerurıemesi nedeniyle, gtiniimü?ne ayıİma, birle§tiİme vb. basit deği§iklik işlenleri olarak
adlandrnlan işlenılerinde, bu kapsaİna aİndlğı ve yasada öngöriılmemesitıe karyn 15-16. rnadde adıyıa
ayncalıklt bir uygularna biçimirıe dönüştüğü güiilmeldedif.

Bu değeflendirmeler ışğnd4 imaı Yasası bir bütiiıt olafaı( inc€ıendiğiııde , inor plaıı
a|gulanaİanruL:

1. Taşıaıııaz İyelgirıİn olbif lİğillı aldıklın kararlua ıIıyaıuak yapılın; bıcmı bağıı
uy galüırnıaf ,

2. Taşınnıaz ileıeinirı aralannda anlışoııumalın ıraruııılnd0" ıyelerın olıru araıımlıksurn,
beıedileler ve valiliklerce doğrud0n !öneısel kırarhra dılanLrak lapılon; re'sen Ulgul0rnülıI,

ş ek ıirı.le İkı dn ıü ! q,p.hbilg ce ğı anlaşıhrukıadv.

Re'sen (yafg!ç kafan öşıırda) yapıtan uygulamalar, İmar Yasaş'ıun 18. madde§iİlde t8nırr anİıastrıa
ka§m, isteme bağh uygulamaıar konusunda, re'§en uygulamalaİda görtildiiğü şeİliyle, aynı açıklrlda \€
yeterlilüeki kural|ara yasa da yer verilmemi$ir. Bu karma§a r€ belirsizlikler, yerbölİtnlğne (imaİ
pa$elasyon) haİitalan ve ekleriniı; onaylaDma§r, yiİihlüğe girme§i, askıya çıkanımas! (aynca
du},rırulması), kesir e§me§i \€ kiltillJenmesine itişhn kurallafln tamamrnın, gerçeıle, yasaııın 19.
mMdesinde yer alma§ı gerekİken, bunun yeriıE, kurallann biİ losmlıun ı6. madde de bir h§rnınrn da
19. madde de yer almasıyla daha da artınlrrııştıI.

3194 sayılı yasa ve yörıetrneliİJeri gereği, imar plaılanru uygüıamak g&Eü ite ka§ı karşlya butunan
belediyelcr, çoğu kez, ,,ııkanda değinilen imar plalu uygulama yönterrılerirden hiçbirini dikkate
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aımak§rarı, aynca taşınmazlann özel iyeliğe konu olup otmadıklan gözeğneksizin, planda öDgüiilen
yol, paİk, yeşıl alan vb. gibi kamusal hizmetleri zorta ve doğ-rudan ge4ekıe$-imıe eğiümirp Ğ
girmel@diIlğ. Anaya§a ve yasalatda yer aıan, yasa örıitde e§itlik kişi hak ve özgiırliiklği, iyelik hakkı,
konut hakl§ vb. kurallan g&mezlit@n gelen, kamu gücilnü keyf ve sorumsuzca küİllanan belediyelefin
bu tit i§lerrİefini, Yafgıtay, kamula§tırmasız elaİna ve neı'i müdahale kap§aırunda değedendir€İelq

belediyelerin kamula§ıJİma yapmadan, a.sa nite-liğirıdeki ta§ınmazdan planda thgtldılen imar yolunu

geçimesi işlemiıi, orrall&ııOn iıını plonı uyarınca, irrıGr ulguıaırus. vc yeni pıse hsyon
yapaımfudaa %35 ıtıj?İrrlaoo oftgı.hk w!.ru 'n* 

l@zıluhnGİ. obıB*s.dır çyJrfu,
değerıendirmeKedir (Yargıtay 5. Hul:uk Dairesi 15.6.1992 tafih ve E. 199265,1o, I( 199y15l54'r.

Betediyel€ıce, imaf pıan! uy8ıİaımadan ya da kamula§urma yapmadan elaİlan ta§ınmaan b€deıintn

aIrııma§ı8 ilişkin davaoıD' ıslah yoluyla men'i müdahale ol8rak.deği$iİilebileceğ, Yaİgıtay 5. HuhJk
Daircsintn 12.6.1995 wih ve E. |99519592, K 195/11199 saiıt karannda yer almrşğr. 16.5.ı9s6
ıLrih vc 1-6 sa!ıh Tevhİü içülnt Kaıarıaa gEre, ı(şınıl/4z ılesinc men'l ııılidahale veya ekoruıbrı
yein beıtııiııt l ahı.ıırısı davqsı açmık hıkkı ı0onmrştıf. Davacv sbh yohı ilc ,rıen,ı ırıljdahülg
-davasını 

bedel ıfuva$vıı iıöııtjştü.ebiklceği gibı, beileı ıl0vosıru fu soııradı!ı ırun,l ,ıııdahale
dıvasınl çeviıcbİlir. üıemizde, yaıgıya geçen konulann t nemli bif böliİnüDiı, yöıı€tirü€riD, öncelikte

kerıdilğinin uynıast \€ ürpk darTaluşlalda bulunmalan gğ€ken noıİalarda, kuralıan ilk tİıce

kendilerinin çiğreDeteriıdeı kayna}İanmaıİadır. T iio*, lonlüş eıısal, emsal ohrnz deyLü,trD

harekeue, re yaak ıc, yanİşo iız€fine yire yanlrşla gidileıek var oıan kirmaşa daha da arunImakta, bu

dunrm, t@ıum içiDde ve kişiler arasırda onanlmaz yaİalar açm,tİ!tıf.

Sonuç olra* bu aşarrufu şanıaf söyısııgbiıİr.

3 t94 sayılr fuıar Yasası ve uygülama yönefuetiklerinĞ, gilıiimijz& yeıte§miş dizge arılayışııdan falklt
uygulama biçiml€f,iıE ve yöntem seçimlerine yef vefildtg, aocak bunlann açık ve belirgin

tanrmlanmadığr, bunun sonucunda da kuaılann yanlı§ yorunlandığı ve uygulama bulduğu

anlaşİmatİadf.

Yasaİrn 10, 13, 33. naddet€rinde talurDlaIrın imar iderr€]eri kapsarundaki kamu§aı hizmet aıatüan n

edinilmesinin tek yönt€ıni otafi]K kııruıLştırnuDın veıilm€si, iilkemiz açı§ııdarı talihsizlikir.
Kamulaşurmanrn, imar ptaD uy8ulama yönterrülefi aIa§oda yer alma§ınd4 bu kuratlar küar (2942

sayılr Karnulaştrrma Yasası bir yana) §o.unun çöziimiioe yajılış w yeteİsiz yakla§8n yt ğim
anıayışlanrun da utyük payı bulurrcuğu söylenebilir.

Harita-Tapu-KadasEo (ETK) sektöfiinde, kamulaştırma drşnda. imar planı uygulama yönteııüeri

arasında sayrlan 15 \€ 16. madde uygulamaıafırun, yasafln (ldııden ç*rlarak gerElleştidlen ayncaırklı
bir uygulana biçimine örıü$ü'ıilmesinin pek çok nederüi vaİür.

Ük€rrıizdeki hızjı değışme w geü§rrıe, ya§aİıan tıızİ keDİıeşrne, vaİ oıan büdln kurumsal yapıyı \€
kuruınlal aIası iüşkileri deriıden eİkilemeiİed . Başkı bir deytşle, vaİ olan kuumsa! yapılal, özekçi
(merkeziyetçi) bikokraük anlay§lan !e bunun belediyel€re yarrsımi§ sonucu oluşan dDge arılayışlan,
hzla d€ğişen bplumun \rc k€nılerde yaşayanlafın gerekinmetğini yarutlayamaz duuma gelmişlerdir.

Bu dıırum ise, toplumun İEr kesiminde ve yöneümin he( atanrn da çok rcneı soruİİann ya§anma§ına yol

açmaktadır. (ize*seı yöoetınıerıe yğel yönetiırıter oa§ta bel€diye.ı€r) afa§nda i$eyen bir eşgiidiin \t
işbidiğnin olnama§; ta§l*ı bitgileDme, ofiak çüşna ı€ urlilde ksİar alma gibi adına yöİğjm
ki.iıtiirİı (hıilen üşkanlıklmn geıi$irileınernesi; ülkaıizde yöırtim tekniklerinin ve hizmğ
starıdaİtlannn (ölç,lrnlerinin) yeterinc€ h]rumsalla§ğnlamarnış oIması; belediyelerde akçal kaynak

darlrğı, teknik çalışman kadrc§unun yeter§idikteri vb. gbi nedeİltef, İıık€ geretinde tek dijze kunılar
koyan yasaıann bir büdın içtode kawanması ve uy8ularuna§nt olurrı§uz etkilemeldedir. Toplumun
bekteıneye ve gecitİirilmeye dayanamadığı (tıhanmül edemediğt) sğüırian ile gĞıek aİtan i§teml€İi

ka§ısında bunalan yörıeünılefin, çözüm için ba§vurduğu, zcruİüu bif aİaç olaİak gördüğü

(kamula$Irn4 15-16. maük e uygulamalan ya da hiçbif kurata uymama glü\ yörl.tf,ıJr,ler, ülkemizin
ekonomik vc sosyoı ydpısıoın zofunıa kııdıp ayncaİklı (istisnai) imar plaru uygulama biçimleri
olarak kabul edilmeltdifler.
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Hizlrıet aılayışıu, Titrk Mede0i Kanunu'nun (IMK) öngtkdüğü ınlamda yalıxzca üpu scil dilzeniniı
ıuİulmasına iİdirgeyerL Tapu,,,e Kadasto c,eırı ı,ıuourıugu'oe grrci*.9, y"yrnıuog yöıEEnetilq
yöııerge \€ ge.Elgeleİte, lmar Yasası te yöıEİIıelikle.t ğeıeg uyguıama inıaı pıaııarıon nasıi
uy8ularuna§ gef€ldiğl 8ibi sofguIamalardan çJk yapılan iştemle.in keııdi kurum§at g&ev ve soIurrıtuluk
anlaytşııa uydtııulırıası ytkıünde çaba haIcaınaldadır. Bayındrrtık ve İsıan na*aıııg'nın iıgıi
birinlerirıin & tlzerie.iıE dt§€n gtkwıeaini te sofumluluklanru ."m oıarak yerine 8elidiklerl 

-i§e

söylerEmez

3194_ say'h yasa w uygulama yöıEftıeliklerin&, irrur plaır uyguıama yğıtemlerirün; -ı) i§teme bağh
uygul8maıaİ, 2,) re'sen uygulaınalaİ olın8k ilzere iki,tiıİde talxmıandığl gerçeği.ı.i,go harckeüe, 6u
yöntefil€ıln daha açık \€ k€sin kuraltaıla İlz€l€fiıntzdi yo almasııun sagıanınas, iıe bunlann içinde
bulunuıan koşuı, beklend ve gerek§nmeleü &rğrultü§unda geüşirilmeJ kçırulmazdır. Kuraliaın
geçmi§in 

',sfyesi, 
g€lecek için heftEngi bir hışku|u <luıum. betidzıik ya da boşluk doğmarnasü

doğ.rüPPnd" t2 mlanma§ ve geti$inlmesi için halcaııacak çabaıann 
-ın€sıeğimizin 

aıılinııu w
§aygırıhğrı! olun u yöİdeetklle}€ceğl unufulmaıİıaııdır.

4. PAR§EIASYoN PIANI MI, PARSEIAİYoN HARiTASI MI ?

lmaı_ yasası re ytkEtflıelikl€riııde ,!,rİelasloo pbrıı &yir(,i çok §k bllaDrlmaıdadır. İmar plaıı
uygulamalanİu iıı(İleyetı yayınlarda Eıselasyoı plar aİı konu§una ayn bir bölüm altıİda yer vertl;fek
§_{sirr ıu1l9ne" 

"rıarnlann 
iıdeleıdiğl de gt rülmektedn (Artukm q, ıııs: z+s-zsa, orr" ısaı, iL

27. Elibol l99o: l l2_ 1 14. Ülkil-olgun 1993: 265. Abama lgg5| 46.ti68\.

3194 sayılr yasa&. ğıc€ yiidirl{ikre bulunan 6785/1605 s8yılı ya§a \Ğ buna iıişkin çıkanlanyöüıetrrıelikıe.de, parsela§yon plalu ile pa$etasyon hariıası kawajnlannrn birtikte ve falklı u aırıaırta
kulıanrlma§n \€ biİtiriy.e k,nştn,ma§ru, 

'ü 
ve o.!n ıştB fart h bfbnıerta gösıerihrıb ohrwsındao

başk4 lr {ad.ı!lü süzkonusu ıı2ğıW şyJjn.f. <bğclendiren Ören 1ıısıi 26), yüIüEneıiğin bu
8cıfü_ntitdeki fa{kt_ 9nadan kalüraca.k şekilde yeniden dijzenleInesinin zğıınlu olduğunu beıirtlniştİ.
1985 soması, 3194 sayıL yasa w buna ilişkin çıkan|an yönğmelikİerde, paİ§elasyon haIitaş deyirrİ
le.kedi|erek her yerde pa§elasyon plaıu deyiminjn kullanlması yeğlenİni§tft.

|rı^,, plaıı yapımrna ilişkin yöneümeİklerde, paİselasyon planlan, imaI pla run aynlmaz parçaş otarakg(,ıüle.ek planlama gtjfevini ü§tlenenle.in, uygulama lmaı plaııanna ait parselasyon plaİ anİln
dijzeıılenmesi işlc.ini de yapabilec€klerifıe değinilmiştir. paı§el ul},iiklük]erinin 1paıseı genişlitıeri w
derirılikterinin) imaI planlanndı gthterilmiş ya da diizenleİııniş olma§ı, çoğu kez, parselasyon plaırnın
yaptlması şeklinde algılanmaktadır. Buna karşın, imaı plaru uygulımalannı diizenteyen'(3 t94 sayılı
yasaınn 18 nıaldesinin uygulaİırna§ına ilişkin) yönğmcltkıe, Po.s; lısyoı plııı: iııwı plon orn *orı7,ulgulıoınas.,ıdan soıva lapıtaco* röteve ölçüleri,,ıc gön borİ ıleİlitinncreıı pafialar rkeİne
çaıan, kesln pa'sel,.slon ılrırurrıanu gösıe.eıı ve ııpuya ıeıZıı tşı2:;ıırı4c esos ğhrı'n pl,ndır
şekli.ıde tanrmlanma.liadıı (m. 5). A}Tu yönelneliğin 4j. madd€sIııde'tse. lmaı parseıısyn plınlan,
r::ciılcn soüa Medcııİ Kanun ve Tapy Slcıı Tıj.züğljnıte beıiitl2a plan leünc geçer ve ,rüiıkileıe
İlişkia Şınü gösıerme işlımlgi, ,ruhatli Tapu ue kadısıro Teşkihanca'bu pıiniara gare yopııu
denilnrekıedif.

Elibot'un (1990] lt3),3194 saItr ya§a ve yöneımclikl€finin. imaİ plaru yapımı ilc uygulaıuna$ııl
ditz€nley€n kuallannda, paİsela§yon plaru deyimine fark]ı arıla,nlar },üı<ıeno$rrc ıişı<ın oeloıenaimıesi
y:nndedi.r:. Paışlasyon plaıu ya da parsela§yon ha.itası deyirnİri yelfo, ll. rnadĞ uygulama
yörEı-İneüğinin 43. madd€§iıdeki urllrrıın yükledigi aİılanun geİçcg en iyi şkilde yans,tıgi t ouıedileıe( izıar Paıselaıloı l/aıilası deyiminin gJıer lmu V-.r.İİ-"" geıJÜ oger tüm yöıErnetih
yöıErge ve geİElgele.de hııla.rulma§ daha &ığİu ı/e yeritıd€ (i§abetü) olacaktı;. Biıoıi oe, lmupaTelaslolı haribsırun tilrkçe karşlığı oıaIak leüöıtt ııIcme ia.üaJı deyiminin kulıanılma§l
yeğlenmi$ir.
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Haİtta mtlh€ndistğt, l58o sayıır ya§üun ?0. nadded (3ı% sayılı yasa m, 8, 3030 saytlr yasa m,14,

»aı.ı}go.ıı«§aytya§a'm.'l3,20)uyarıncab€lediy€Eıt§ığtrrekesinte$idtenimaİplatü
ı,Jı€[ıı, t"pu ," Ür"t uıgiıe.lyı" uıtur,ıeşdİerek, var oıan kıda§Eaı &kuııutı değştİitmesini, ü,t,ti

ui, taoast ı oırrurnun üettımesini aağıarnaktadırıaı. TMK m. 645,e görc, aıazi (zemin) _ harita (plan)

uyu§mıztığnda hartta ıemel aLnmatda birlikie, yeöölfuııeme (imaİ parselasrcn) hafitası tekıik 
"e

nirJl uıgioı içğen ekleriyle btI bütiindtk. onayıama, yürürlüğe grme, asktya çıkaİma (aynca

ouyrrmaj, ı,esıjşrne ve t drklemeye iıişkin §lerrİğ yalruzca yerböıümıerne harita§ru değiı, bunuıla

bi;ıiü(e eki oıan 
-öıçme 

veiilğini, aİ§is w dağıtım cetvelğtDt ve dolayısıyla titz€l bilglefi &
içerrnekxedir. İmaı planı uygularnalanDn teIoik bilgilğ yaıısıra dızel bilgil€ti de kap§ana§ı,

uyguıalıcıann tg ıtı ronudi oa yetHn (uzınan) oımalanu gğ€!İİneKedir, Bu büdınün, Yar olan

iriıı", çrısno" t ırrı, ve doğu biİ biçimde oluşü!rulma§, b{ınu onıylayarak kabul *c€* olan karaİ

agaııanrun \€ bu orgarİalda nııunarıann yeıbDltkleıiİtn ölçtl§ü.rE bakıırnal$ızn, harita

miİpndislertnin ahlaki ve rnesleki görev anlayışlanİun bt itrilnü oıacağr aİrldaı çık,nlmamaİdır,

5. ıMAR PIANI UIGI]IAMAIANNDA RöI-EW AuMI GBBBKII Mı?

lmaı Yasas'nın 18. madde uygulama yörıeİIF-tiğinin 5. madd€siııdg yeIbö|lİndeme haritası

tarumıarüfk€rl İow plınıuı iadye uyguıırunasuıdo,1 soaıa !a?ıloİo* fiıavc ölçlil2inc
göre...çıd!an oeyınııe yer verilmiştir. Büyük Öçlııi ııaıraıann Yapım 

_ 
Y(memreliği'nin, imar

iorıtıir,n- .roiye oygrrıaor^* iuştin zoz. maddedııde ü plan y0 hırlı^l'na bu larr'hruıık
csaslzıııu görc rfovi -ııçaı"a yoprw* ıu ökahrh !.,lld.ıl çıdltr denilırıekle, Tapu \e Kadaslıo

c_€rEr Müdittüğü,nce CIKGM) yayınıaıan 6.4.1994 tarih w 684 sayılı Te§cile Konü olan Haİita w
nanhnİı Koffi61 Yöİ!ğg€si'nin pars€ıasyon haritalan (imaİ ptarİan) başlükİ kurallannda, röleve ölçü

ırokitetinin de dtzenteünest koşulu bulunma.I(adır.

cüflef (1983: 236't, föı.va ohnrru; lerdc ışarcııeına v2 ı.sts i,İı bıttiuİkcn so,ıra, parseı

köşebnodc'ıodoçigİsııızerirıd2obaıaladakiJşeıeiu,ö|eHköşeı.fıoadaolv,ııLblokçkgt\ınİ'ı
aİa tcnoını kcsİgl ıoklılııa pollgonlann ol!ıştuıduğa öhü ıloğrulan,ıa ıtaroh olaıak leııidQn
örçürür PKinde taıımlamalİrdır. Röleve alrrrıına aynnDlt olafak değirPn qen (l98l: 22), bünun

kaüdr.rırp kaldr.rırnayacağrİun, HTK sektöriinde tartı§ma koüıusu olmadı$N beli(mektediİ,

lçiııde buluoduğumuz yıllaf, haritactlık tekplojisind€ öııerrıli gelişrrıete.in ve değişimlerin olduğu

y;ıaİdıf. Özg0rr (cfijtnar ) öçü ve plan verilerinin uygun kayıt ortarnlarına doğrudah akıanlması \,e bu

Lııgıerıe, çizg harita yeriİE, bilgisayar desİetİi harita ikıilmesi uygulamalaIa büyük güç

t i"rrı,.-§t.. İlerl rc**ıo.;ik aIaç-gefeçıefle elde editerı yerböıümlemeye (imar parselasyonuna) ilişkin

bilgileriıL aİaziye uyguıa naslnrn ve aIazide nol(ta belideİmesinin aİdından, bu kez, aynr noktalann

aı;den yeni&n aırmtnı ifade eden ıöleve alrmrrıı4 gilnümijzdekj yaıanıu \e işlevinj anlamak zordur.

Röleve ürnru z0uıİu İrıan kuallann, TKGM,nin ğldst ile çıkanıan yörıetrnelik ve yöİEfgelerde yef

alma§ı da bir ba§ka taItışma konusuduı. Diinyadaki bittmsel \€ tek ıolojik geüşmelefe ayak

uyduramayan kurunlann, var olan duumlan korumak içgüdü§üyle burİafl kuralla,a yansıtmasıııl

anlamak zcdrı.

sonuç olaİak, konum (kocrdinat) bilgilerini doğrudan alazi t€ dandan ala. ve bunlarl işleyertk

ardından gerck aIazi t,e 8efekse haıitaya aldaıan tgkDolojinin yaygrn olarak, iıkemizdeki imar planü

uygulamalanıda *ullaıulması kaış§ıııda, öleve ürrurun w buna ilişkin diiz€ııleııen kokinin, günümü

ko§ırllannda ne geİeıİi ne de gerçekci olduğu söylenebiür.

6 lMAR PIA,NI ı]YdI]IAMASIYIA NAT MüLKlyETl KURuIAB1LiR Mi?

3194 sa}llü yasarun 18. madd€si ile 2981-329G3366 sayılı yasarırn lcyc ma@sirrde, arsa va anzi
cıtizerılemeleri tarumlaı!ıkeır oluşan yeni iırıar paı§elteıini nüstaw hiıselı velo kaı ,rüikıleıi
esaslü,',ııa gErc h4ı şbwbrıw ırağıbrüro deyimi yer almaktİd[. Adı geçen yasalaİ, k mülkiyetinin,
payda§tann isreİıçlefi (hissedarlann lrad9leri) ve mahİeme karan yatusrra imar platu uygulamaıanyla da

ıorıuıatııecegni öngörmekrcdir. Önceki ya§ataIda yğ aımayan bu düzen]emef yenilik olarak

değeflgrdten Çorb8h (l99l: 349), bağmsız bir imaI par§eliİE de.k di§meyeı kiiçük paylaIa, bir imar
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parseÜn& yer v€rtİğelq hJ parseıde tamanlann§ biı yaptıun kat, daife, işbiıro§u, dlkkan, İnağaza,
mıııze4 depo gbi bölünl€ıilia söukonu§J taşınmaz iyeı€fine ayn ıyn vği|rnesi olanagrun
yaratııdğnı beıtıfu erıedlr.

!-- pı.- uy8ulamaıanrda kat mttlkiy€İtnin lQrulmastna üörelik dlzenl€merıin aynoüıan, UygulaJıa
Yörctmeüğ'nin ım parselt€ftntn du$urulma$ ı,e oagıtmııoaıı esaslar taşır-rı ıo. maiJesııııb
yeriımiştir. Buna 8tke, lmar pnclısyon ptınlon ie iıııar aııruıu oiuıııınıls dltzenterru
alanlanndı yapılacü blrnlanB ıoplım ınşoaı alaıı! vcya fuümıa böllrm adıııılt oiwiıen ııınıfubn vcya prsellıri koı nükğetüıc CSas olnu* tuıre lüsschndirilebıliı. Hİsscıandln p, İırul
afu vcla Nrscıh ,oüıçanı Ny.r4 kabaı edtlarek, htss. saweft rc alı düzeırleın. ortakırk parlı.ı
ç*aııldülaı soıııo kılaı ylüıııçünll ,ııiıı&Iı hısse küal eılıhrck kıl ıııılkıycd uygulanııw,L iıııre
yapııır.

IITK seMriİnde, 1985 ytıından bu yana a$a va alazi dlzeıııemelerini }onu €diıEdı yayınlatd4 kat
miılkiyeti kufulan taşınmazlann uygulamaya olan etldıği ilElenirken @ey?4 |996 3), bunun tğ§i
oIan, yani tmar pla uyguıama§ıyıa kaı mtlıiyğjnin Dasd w ıE şekiıde hııuıabileceğini itreb}€ı
yaynlara ra§ üımamalıadrr. uygularn^da, kat mülkiy€tinin dlzenleme ile blrükte hırultıuğuna i[$dn
tııEkter de bıılümamaldadrr. İrnar planı uygulamalaı agsrndan; ar§a tlretimi re yçı koşuuanıun aynı
an da, btİüıİe gğçekteşnesinin öngtkiııdlğu, ayncalklı bir uy8ulama biçtİni otarak yasatarda yğ
vefiıeo kat milıİiyed kuİumu, 23.6.1965 tarih r€ 634 sayıL Kat M{ılhyed Yasası'na bağl olaralq Tipu
sicil Tt|züğü'ıün 6. madd€§iff e taturDlaDan temet ldİdlklefden biri oıan Kat Mülkiyeti Kütİığü'ırc
kaydeditefek 8eç€fıik k,,^n2n bir işıemdir.

ımar yasaş'nın l6. mad& uygulama yt rctmeltğitıde, İat nuthytd hırulması (ııgtıritlen lmar paı§eurE
yapılacak payd§laşürma0$, anı,op. veya,ap.lara bpluı tışaaı glürıhn vcra fuğ,ırırsu böıİhrı
adaııcn ıIı omnııh oıüü hrsapla!ıücağ, ana yapuün ys dı ysFlantr inşaatr \€ hıtıanılma§ gbi
konularda da 634 sayıL ya§a }uıaılannın uygülanacağ (m. ıo) beurdııııeıİedt. Arsa payı \€
aııataşıruneznAki onak y€tlğte bağarüL özet bit mükiy€t olan kıt milldyeti, 634 saylı yasği gue
(m. l0), resmi sfftle ye taBı §ciün€ hltiikıenirde doğaİ. Kat mükiyğinin lqınıtabi|me§i ıçin gğeıİi
belgeler şurılardır (634 rn. l2);

l. YaEnııı, mımafi, §atilt elektik-ma.Idna gojeleri ile yapı loılıanma belgesi,
2. Yapınrn l3ıl8 boyuhırtdaki foto&aflan,
3. Noler onayL bağrmsız böliln planlan Ye liste,
4. Yönetim plaD.

Yukandaki beıgele[i4 tİlİn iy€leİh onayıyla Tapu sicıl Müdüıüğiı're verilmesi zonuı|udu(. tıenilen
belgeı€rden de anıaşilrağr üz€re, kal mtııhyerinin hııulabıııEsi i§tı yapırun tanıaıılatrmı§ olna§
8erekme}İedir. oysa, }at iİdfahnın bİıııabiIın€si içiıL l, 3 w 4. ffadaki beıgeıerin varLğ; dışnda
böylest bir koşul bulnnmamıklq.llr. yasaıann kat mittkty€d }qioe kat İtifakıDr seçnıemelertnin ıp&ni
açık değlda. Buna Lary|! gerek kaı müıhyğinin \€ gec*se kat irtifakınn seçilmesı durumuİda bite,
bu kap§amdakl işı€ıitL §ih€st sttuttatrdııılrıuş bir imat ptaD, uyguıama§ içiıı& gerçe*leştiritme§inin rE
kadaı olanaklr oıabiıeceg taftşmüür. kaltlı ki, aısa tlretlmi re yapı koşuııannın bir «ızeıüeme §emi
§rasında, birülde uygulaDmasına iıişldn kuıalıann İltkemızüb başanıı olma §an§t yok tleııecek üdaı
azdır. Bunun örElntt bir Dedeıd, tg'sen yaplan <Ilzenteııe sırasuıd4 ayDI por§elde paydaş yapılan
iyeleri4 kat mi[kiyed hırulma§ı içtn g€Gut proje, in§aat \€ dığe( tşlem bede[€rlıi ı;§rıam;ndan
durumunda, hıkıanıda hğtlangblİ yaFmİrnn bılunmam8§dtr, Bunun bir dtğer kaıuİl ise, 3ı94 saytıl
yasann 16. maddesiıın dö(üıncu tkrasında yer alan şürulaııdvı!ııı gayrüıenkutlırin sahıpı2n ııgııı
idarenlr, ıcbağı fufıhirıdAn ldbaıen al!ı o, içındc aralanndı aınşurwa*ıan veya şııyiun iıılesi
kın, nı'hken cyc mıJrocaü cııilrrpııığt ıok ıfde gia İdaıe hlsscılarmş glbl, şayaui izaıeı davası
açarrrü lafatıııın bu8{ttE &ğin hiç işleütrnemiş olma§ür.

payların imar parseılefiıE dağıttlma§yla iıgü lıç dağrttrn öıçütünĞn biri olarak, uyguıarııa
yöıEtrneliğinin l0. msdde§iııde },er v€rileni Hiçük paylann kat mtııkiyeti kurulınası amacıyla'bir imar
par§eünde toplanmasl ilkesiıE, uy8ulaDada" gğektiği anlam yüklenmemektedir. tQdasüo paısetinin
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payda§larının, bir imar par§elire y€fteşttilıaet€ri sonrası, bu pa$eIden afta kalatr paylann, yukanda

değiıilen biçinde kaİ mi[kiyği hırulma§ amactyla d8ğrüldtğıDa tanık oluDmatruştır. Davaya konu olup
yaigıya geçen uygpıaına sonuçlannın da yöırtsel yaI8ı ofgarııanncı (İdare mahkeınetefi ya da Daru$ay

tarafiİıda!) bu ç€r§€ve de denetjmi yaplımamaktadıİ.

Küçiik paylanD kaı mi[kiyeti hınılma§ açı§Ddan &ğ€ıleodfuilmem€si bir yana, kat mitlkiyeti

hınılma§ı için yerer§iz olabilecek arğk (ya da Hıçük) paylann dunımu da, çt ziım beİleyen bir başka

sonrndur. 29E1-329G3366 sayıL yasarun b€dele ürnii§tilrmeye itişkin yaklaşımı, 18. madde

uygulamalan açr§ndao da öngörülebilir bir ürek olu§hlrEitcadıI. Uygulama ytlrğneuğioin
ıiııu*."ye taı anııı wscıln |rırün ıraflrru vc ılurlnüIakı yapırun öulllğ lıtbanyla
ıItızİnlıml ortakhL ,4yuuı, qlaumadığı lnllarıle, Wıllslnıı ııwvaİa*ıı ıle ıIlkını.mc oıııkhk payı

miı.t n beııeıe ıIönlışdrrüıebııır kıIatlrnn bu çerçevede getişlfuiImesi w ilgılı§ının ıııavaJalıııı
deyiminin de kalödma§ında yaIar bulunmaldadır. Yasa \€ yörEEnetik kurallanndaki ... e bİlir

şekliırİeki tan$İar yefire, daha kesin ve net ta$mlann yğ alma§ zorunludur.

7. DÜLBNıBMB 0RTAKI-Ir PAYI NB rijn rlausı,ı HİZMBT AIANIARI içiN
KULIANILLIAIJDİR ?

imaı yasatann<ra öogaİi|ıen plan uygulamalanİun (arsa \€ arazi dizgr emelerinin) öırcıni ve gereği iki
noİİada topıanmııİaöİ

,ı. DizeıleDeye Loou yerl€rin g€reksiDmesi otan ve planda ön8thİen kamusal hizm€t alanlaİınrn iyelik

sorunıınuD çözüJnü,

2. İmaı ülzesi r€ yitİütmeliğ.iıE uygun yapıı§mayı sağlanaİ l!zğE, ilz€riİde imar hakları beliflenİniş,

kentin aıryaDr ssİerDl€riE (dtzget€fine) bağlatrmı§ imar pafselıe[intn iiİ€tilmesi.

Bu iki öreınli konud8, curüuriyet datEmi imar ya§alanDın geçirdiğ ewim iİrc€lendiğinde;

. 10.6.1933 tarih ve 2290 sayılr B€lediye Yapl ve Yotlar Yasa$, tEr ttİlü a$aİun plan ge.eklcrinc
göre, belediyelerc€ billeştirilmesi, bölünmesi \€ %15 ek§iğyle dağıulma§ıru öngörrmesine ka.rşın (m.

6), yaDılan kesintinin De tilr kamusat hiaİıet aıaılan için hdladaaağna değinİnemiştif.

. 9.7.1956 larih w 6785 sal,ıL İmar Yasası, tEr türtü ı§nmazlanD %25 eksiğiyIe iyel€riİ}e

dağrtılmi§mı öngt ıerek (m. 42), yapılaI kesintinin yaıruzca; l) yol, 2) ıİı€ydan, 3) ot@ark ve 4) yeşil

alan için hılıarulacağnı belirEniştir.

. 6785 sa),ılr ya$da değişikıik yaan, l1.7.1972 tarih \.e 1605 sa},ltı ya$, belediyeıerc€ yeteri kadar
alanrn, ditzeııleıııe dolaysıla duşan &ğer aüşlan ka§tıığında, di'zerıleme ğıakfuk payt olaIak
dtştlıebilecağini ve bu payın ta§ınmadann yitzöldlııüqiıün 2s'irii B€$neyef,f,ğini beliner€k
dlzerılenE cıtaklrk payıD$, d'zenlerrEye konu yed€dn g€feksinİnesi olan; 1) yoı, 2) meydan, 3)

otopaIk, 4) y§it alan, 5) park !rc 6) çocuk bahçesi gibi geııel hizmeder ve bunlarla ilgili tesisler@n
b§ka amaçlarla hlllanrıamayacağDr belirtniştit.

o 3.5.1985 tarih ı€ 3ı94 saylı İmar Yasas, 6785/1605 §ayıt yasada yer alan kurala beıızer amaçla
dilzerıleme Gİaklık payı üDabileceğini belin€reh bu orant %35'e çıkarmrştır (m. l8). Yasaya gtke

diızerıIeıne çtakİık paylan, dizerüerrıeye alrDan yeflefin gereksinmesi olan; l) yot, 2) mcydan, 3)
paIlq 4) otopa*, 5) çoclık bahç€si, 6) ye§il atan, 7) cami ve 8) karakol gibi gerıel hizmğlerdcn Ve bu
hizmetlerte ilgiü te§isleden ba§kı amaçlaIla kııllaİulamayacağıru belirtrrıişlfu.

imar yasalannrn 1ukanda değinilen kuİaılanndaki değişmeler iki rüotİada onaya çıkmal(aür;

l. Dizenıeme ortaklk payl ora.ıüun giderek aİünlması ( % ls'den %25'e ve son olalak %35'e),
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2. Dlze.üleme ğtaklrk paytannn, zanırılu oıarak hıılaDııacağı kamu§al hizDğ atanranntı Geırı hizmğ
aıanlanntn) sayısıtun her ya§a deği$ktigıı& 2'şer aftr ma$ ( l956'dl4,1972'& 6 ve 1985'te 6).

3t94 §ayr|ı ya§a, dilzeııı€Oe rt İllk payı İesinıiıerioin ıE dir kamusal hizİD€a atanlan için
hı[arulaca$ kesin olarak tanımlanasna ka§ın, 8ütrl'ntlzde, buna ayhn uy8uıamalara da
ra§tlanmaktad[. DızeDle[re maİlık payı ofaıx, uygulalDa İmar planlannda. yukarıda beünilen 8 fark|r
kamusal hizmğlğe ( yol, meyda4 pırk, otoparlq çocuİ baİ4e§i, }§iı aıa-o, cami, karakoı yerleft için)
aynlan miktann, dılzenleDe fiakık pap atınacik tadıstro parselıerinin dlzenıereye gird niııarian
toplamına böltınjİE§iyle h unur. 3194 saytı yasaıun lE. madded, uygulana yöEtn€]iğinin 33.
ınaddesi ve 29E1-32*33ü sayıt ya§anıı lcyc mzt|.$ne güe, t dasro p8rseltefiİden §öztonu§ı
alaİ ann k §rıaDDası amrcıyla yapdacak bedel§iz l(esoti ofanl %35'l g*pıırcz. Ditz€olene cfuklük
payı (DoP), İ,§ıı, (ırııüııaı) biİ &ğeri ifade €urıeyip, kamusal İİzmğ aıarılanııın planda tkıgfiılen
uiyiıklükleriııe g&e değşmekt€rlir. C!€rçebe bu ora4 %35'&tr aZ olabil€ceği gibi daha fazla da
çıkabiliı. Aıralç uygulamada uyulması gğ§ıen zcruolu kural, dlzenbreye giren ttırn panelıerden
(beledtye, rrıaliye haziresi, tbeı \€ titzel g€fçek kişileı vd iyeriğndeıd tum nşınırıazlaıdan; eşit orarıda
dlzenleme ctaklrk pay ümıa§dır. Bu hI8l iMasen oluşfuİuıatı }€rlğ içir@ geçedidir. DaJx§tay 6.
Daiİesi 25.10.ı993 taih r€ E. l992J3949, K 19931446l sayılı karanyta, düzenıınen alın 

-içinıb

dtıurrıomc orto*hk pa!ı uııııuı pyılaşlıın bt kLlnurıfuıı blı orur..rl üsüıldı, bİr kısmurfuı, ıse
ba _orarıın aıııııda ahrıdrğL..bu şakiıdı ıasts .dilen pafscl,§yon $ı2mİrüa nıavüaıa ulaılıi
bulanrnadıÜ gğekfştyıe, yap aı dirzeıIenıeyi iptaı efuıi$İ.

8. HE§APLANAN DoP oRANININ %35,DEN Az çIKIIASI DURUMUNDA, BU aRANIN
5,E TAMAMIANMA'I oIANAKL;I MI?

Belediyelğin, dtzeı eID€ §oln (uyguıana irİur plao!ıdaLi eraplana çizgisi) içiıdeki aıaju, fuğnıdan
dilzeıııerrpye giren alan şeJ.|l.,ı, kabul ederek, dlzenleıne ortaklık payı carunı bilirçü olarak
yükselttikled (Beyaz 195: 4), düzenıeİIE ğİaklık payının %35'in aıtınds çıkmas dunımuıda (%l5,
%20, %25 vb. üJr\,İ,'arda), bu ca!t, %35'e tamarrİadrkıan ve bU Pkilde;

l. Belediye adına imar parseıled oluşhırdukıan,

2. He§aplarıan DoP carurun %35 ile olan faIkuu bedele öoi§üır€rcIq bu bedeli la§ınmaz iyeleriıden
aımaya çalışttklan,

gözlenmeııediı. Dizerüeme alaırndaki imaı-kada§tro-tapü vertlefiııin temel ünmasıyıa, maıematik§el
bir ıEsaplamayla bulunarı dijzerıleme malJık payı ğarurun, biİ b§ka rakam gibi tanrmlanması ya da
bu ra-karuo değişik şekilde ifade ediıer€k laıllantıması olanaklı değildİ. Danıştay 6. Dairesi 22.10.199l
tafih t€ E. 199(y5, K l9ll2l01 saylı kaİanyla, böyle bir hesaplama yapılmaksızın en çok %35 olan
Payı[ alırup, bunun ds bdediye adttıa imar pafsellefi olu$urruk için kullanrlma§nü yasataİa aykın
bularalç uygulamayı iptal etmiştjr.

3194 sayıl, imaı yasası'nrn ı8. maddesiıde, diizenlerrıe ğtaklrk payırxn dilzenleme kap§amtna aınan
arsa ve arazi|erin %35'ini geçemeyeceğinin öngörümesine ka§ın, belediyelerce, diize.leme ortakİk
payıılrn bu cranrn a]trrıda belirleremeyeceği gerEkçesiyle, dilzeıüeıne ctaklrk payını %35'e tamamlayan
fark kadaf ta§ınmaz i},esirıden iırsa ks§ülğı bedeı istenme§irE de rastlanmaktadır. Danr§tay 6. Dairesi
2 t.l 1.1988 taIih ve E. l988l2u4, K. ı988/148 ı sayrlt karannda. ırU şnıazllt, bedeıe dönüştt lülqn
bb on0klık payının en 4z ü5 ouağa ve bu miklüııa bcdcısk orso. terki sağlanmıyono, farhnuijdeılııusıün isıenmesındea kalna*lıBın&ır&dır. Soııaç oıafak, ortı,da be.tet uyuşııuüği ve odli
yarg.y. ilgılgnılİret btr ılırum ıleğil, iııuı yasasıaın belıdlyece yarıı!ş lonırırlanrrıa§ıııdan dağgı, bır
encüıruıı k4rarı mevcul butaıırru*,lgdır gğekcfsiyle, bu şekilde yapılaı uygularnanın !,asal olmadığna
kaIar vermiştir.
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g. ıMAR PAR EILERLNDEN iKiNcl KEz DÜLENIİMD DRTAKLIK PAYt ALIN^BiLİR Ml?

3194 saylı yasaİun 18. maddesinin alırncı fikrasında, herhaıgüb pqrselden bir ıleİgda,ı İgzl4
aue*ou ort"*a* p"yı ahruluz Ancak, bu hüküm o pa,Selde hnar pıan, llı yenl,den blr dllzanl2,ıu

yiirırr^rr* ııunı'ti*ıı €rıez denilme16edt. Bu kuıal uygütanıa yönegneliğnin ll. madl€sinde,

İİ"İlce yprlo" aaenlemelır dolıysıyla, d zenlıme olakhk pay, vela 
_bu 

nıoksalla başka hlmlefle

bir payihnnş ol4ıı o,ısa vc araLiı2r bu orııkhk pa!ı hcsab.nı kafihnaı şeklirde dilzeıülenmişti.

vasa ,e yoırcuneıign bu açık ve k€sin kuallan ka§ısında dikkal edilm€si g€reken nokİa şuduri bir

ta§ınmaz ikirrci kiya da daha fazla dtIzeı erpye konu olabiür. Aırca}._ılk_ dilzenleme lle oıuşan imaI

|u}*ıının yııroıEl.tl daha sonraki (iktDct, uçüncü, vd.) dilzeDleırıelefde deği§ttfilemeyeceğirıden,

iaşrnınaz iyeıe.i"i iıt ditzerıleme sıfasıırda otuşan paı§eı alaru iadar_ yerin verilmesi ,erekmeld€dif. Bu

uyguıami ııs+ sayılr yasadan örrce yildırlüIde bıılunan 6785/1605 Sa},ıı yasalaI uyannca yapılan

dtlzenlemeler ve bedelsiz terkler içinde geç€flidir.

kitıci kez diizeı eın€ Etaldrk payının atınamayacağı tııfalırün ayncalrğ, uygulama ytkEtrnetiğinin l l_

maddesinin son fik a§rnda ,erıınıştır. Arca*, ı,,şuınuz sahıpıertfuln trııepkrl ü^eılae mljlga 6785,

t605 sa!ıı! irrur kÜnlınunurı 39 uacu mlddeslno gEre dılw öıce ifraz adİlzrck ıescil edilgn

wseuı;dea düzeı.ı meye ıthhil edikntarırı, il* panelln tlraında alııııın terk oraRııu ık3s'e
"tümemıÜyon loık kıdaı dltzeı.lerru onakıü pay ahnabıılı, yasa ikinci kez Dop alrnnıanasrnr

di,z€nlerkeİL ;ygulama yöresneliğinin bu maddcsi, 1985 ytlt öııcesiırce 6785/1605 Şayılt ya§anın 42.

maooesi uyannca yap 8o düzenlemeler yajusıra, ta§ınnraz iyel€rinin istemlefi İ|zerine yaprlan (aylrm&

birleşd,rmğ yoh teri vb. ba§tt değişiklik işlemleriyle), ora \€ tiiii rE olusa olsun büttln bedelsiz

terırıiri oe oizeııeıne odaktlk payı pkünde dil§tirEreh iknci kez Dop alınmama$ gereken uygulamalar

kap§arrundadeğeııenoırmişir.Daııştay6.Dairesi&8.12.1993tariht€-E..|9931.114'K.l93/5l80
sayılı taıanyla] t9M yıhnfu nı2i lııüı plz.ııııır göre pııscbsron işlı,niru tabl lı"ııulat vc 2I
İan ıaı İllıı*nı'onat t!* payı ahnnıı toşııurıcın dola sonfa yı,tden pan,elasyo,ıo labl

grretü?j şekliırce yasa ve yön€üİıelitde belifflen kurallar doğrulEsunda karar vermiştil.

ikinci kez DoP ünnıasırun tek koşulu, dilzenlerne ya da terk işlerrüteIi §onucu imaf parseliıE dönüşmüş

olan ta§ınİnaan iyelerinin tslemde bulunmasıdf. Aıcalq böyle§i bir duruma, uygulamada ta k
olunmamal(adrr. Daha örıce dilzeİıleme ya da bedelsiz tefke konu olan imar parsellerirdeıL ihrrct k€z

DoP altnması durumundA yap a§rruş ya da yapılaşmanş eski imaİ paİselle.irc yeni payıann ya da

payda§lann girmesi gğekec€ğin@n, tilz€l \€ rcknik olarak çtlzilrnü oıdukça gİiç sorurılann doğma§ da

kaçtrulmazültr (Elibol l990: l l4).

YöOeğnelik maddesinde (ın, lı) yeı alan, ll* Wseılll lİüaz.ııfu ghnÜ,ı terk ofaıııa, 5'e
tÜfuırnlLy\n fark kafuı ıllkenlemc oftaklı* poy. ahn&bllt, iİadfsitld§İi %35,e deyiıni yıriııde
(i§abetlt) &ğiıdır. cr€rç€he bu @y|min" ılllunleme orı&ıh\ payı orgnpu §ekliİde olmast

geıekmeldedir. Daruştay 6.Daiİ€si 28.3.1990 taritü \€ E. l989/90l, K ı99ry 47? sayılr k3Iannda alruş
dör$ı, Ewelıe lfru, eülen vc bu nedenle ı4 oranında p! ohııan fuvocılaro oü pa,şeaen,

dtkeıılıme sqhasıııo ılahü panellcrden %23 oranıadl dızenlqmı ortakhk payı ahııdığı güzüıılınde

buıandı.rularü, oüa* 2j,e tiunan lan&cok şekiu2 ıllizİnlıırıı orıa*lık pa!. al!ııablıeceğl k?farl
ite yğnetmeük madde§indekt bu d€yimin yal § yorumlanma§ına meydan vernıemişİr.

3194 saylr yasaİun yiidlrlüKe olduğu siıIE içİristİıde, iyel€rinin i§ternleri ite bedelsiz terkler sonucu

otu§an imaI panellerinin, daha soİıra ayru alanda yasanın 18. maddesinin uygulanma§l dıırumunda,
yeİıiden dilzerıleİne ortaktık payınün ahnmasrna konu olup olnayacaklaft gefek yasa \€ gerek§e

uygulaına yöremıeriğ açısrıds.n belirsizdt (Ütı-oıgun 1993|. 269'). Abaİrıa (1995: 429), nzlen ıİlaz
göıcz paıset<len aınan terk mitİannın, ı8. madde uygutana§ırıdı dtkkate ünmaytp, parsetin ıerk
sorasr katan losrruİdan d{lzeİıleme ğtaklık payDın ünmas! gercKiği düşüncesjrıdedir. Bu[uııla
birlitİe, 3194 sayılr ya§arun 18. maddesirde yeI ala[ h2rhügtbü Parseaen bir ıleJodın lazlı
dllzen!ıme orıa*ırk wı at m4z hıraıırun, bu tilİ tşlerntett de kap§ayacağ! saıı ileri sür{llebilk,
ArEak, böylesi blr sav ileri stıdtlse bile, bu konuya neden uygutama yörEtsneüğirıde açtkltk getıilnıediği
sorusu da aİla gelırı€Idfdir. sonuç olaİalq 3ı94 sa},ılı yasa ve uygulama yö.Etneliği bir bütün içinde
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değerleİıdirildiğin&, imaI planlanİıın uygulanma şeıİinirl bildirirıin 3.Bölümünde irrcelerdiğ gibi, inaİ
plaJu uygulanaıan (a.sa ve aİazi diiz€nlemeleri) olduğu açıkca gtffıhekedfu.

I0. KAMU TESiSLERi oRTAKLIK PAYI YASAL MI?

Yönetsneliğin kamusal hizm€t aıanlanna tahsise iüşkin laJIa]rİun uy8ulanmanası durumurıda yapılacak
diızeıılemelerde, parsel]eri kamusal hizmet alanlanna rasüayaı ıa§ınmaz iyeledne, yörEtrneüğin l0.
maddesi uyannca zcrunıu olaİak bu aıaİüaIdan pay verileceıİir. Bu drırum, kaçırulmaz olaraıq yasanrd
imar prograınlın, kamulaştu,rrıa ve kıslıhh* r4ü (In. l0), iııwı planlannda ıımumi hİ7rrıethre
aynlın yerler (m. l3), urrulırıt hiaıutlere alnlan yerlerdg ınavak*al yapılaı (m. 33) başlrkİı
maddelerinin birlil@ uygulanmasıru gerektiİec€KiI. sonuçta, böylesi yerlerin edinilmesinin tek yöntemi
kanul&şrrmadr . hgiti kurumla.r, bu yerleri süesi içiİde (imar izleİıc€siıE alırımalan dulumurıda,
idencede beürtileı yıı içiıde) kamulaştırmak zoruııdadırlat. Akçal yetersidikler İEdeniyle kamuıaşürma
yaPamamalan durumunda, bu kez 3194 Sa},ıL yasanın 13. madde§inin üçtltıcü ftk a§nda belinilen
süreç başlayacalor. İmaı planrun bu tiir uygulama§ııd4 dlzenleıİEye gircn ta§rnmazlann iyeleri
afasında, tjdüllendirilenler ya da mağdul olanlaİ te olmayaolat gtbi aynmlara yol açılma.lcadtr. Bu
dunjm, l9E2 Anayasa§'run xorıüz önürıde eşüıİk (m, lo\, TaııuI h4* ve ııürrıletıerın kaıılııııııası
(m. 13), Mükiyeı hakkı (m.35), Koııü ha.kkı (m. 57)'na iuşkin kurallan ile thiışmemelıedir. Her rE
kadaI yasaya aylğn gibi görülse de, uy8ulama yöneğn€liğnin 12. maddesi, &)ğru bir dağrum ölçütilnü
öngörmektedir. Bu kuIalın, ö.ıcstikle yasada yef alması yaraİlrdıİ ve bıınun g€rPkleşmesi için çaba
harcaİunalıdr r (Elibol 1990: 1l4).

Yasa ve uygulama yönetneükleriİıle öngöriilen kufaılann, uygulamada zaman zaman yarüış
değeflerıdirildiklerine de rastlanmaktadır. 1983 yılırda dİkenlenıeye alnuak %26 DoP kesilen bil
taşınmazn, bu kez aynü alanda 1989 y|ıDda yapılaı ikinci bir diizenlemeyle, önceki DoP oraiı %35'e
lamam|atjlalaİ yarJ,lan Eo9 kesinü ka§ılığında, planda toplu ta§im yoluna hisselendirilmesi ka$ı§ında
Danrştay 6. Danesi 22.|0.1992 tarih ve E. ı99l/l550, K l»y3867 sa},ıİ kaIan ile, loll&nrı
dlızenleme oftokhk pa!ı k&ışıhğında alınqn hıssehrdgn kaqııanacağı, dıizenlgmele giren
parseılein alanhn orgaınfu pa! veihnek santıyle lapılacak hisselendımenin ı§e, yönet ıuliğİrı
12. nıadd.esınde beıirtilen tcsİsıcfe alnlaı oıanlaf İçın yapılabıIeceği aç*tıf. Bu itıba.la, ıopıa
ıaşun yollarwın irraı ııuwoııaü gEfe bİr yol ıüellğhılı oldılğu v. dıjzeııIemc oiakhk w!udo,ı,
kar§ılanrrıoşl gerekeceğı, bu nedırıla, dlizenleme ışlcıııtnde ,ruwJrüıa aykvılık bulınııadığı
gerukçesillİ davgııın reddıne karal veiıınesİnde İsebet görühıumişrü karanru vermiştir.
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3194 sayıL yasanın 18. madde uygulama yöııeünel.iğinin 12. maddesinde, 1985 yılına değin ya§a ,,€

yörEtrnetiklerde yer almayan. DoP dı§ırıda bir başkı oftna xornu Tesisla,i orıükl* Pay. ororuıa yğ
verilmiştk. Buna göre, Dü.enlgmı sahasında buıunan okul, hasııBe, kreş, belııliye hiarut vela
diğef fesmi ıcŞi' glaru gibi umumi ıesıslefe alnhD alırrlann pqrEeılei, dtizenıcıngye gire,ı
parselı.ein aıanlın oranındt pay veihıEk Sureti!ı2 hisselendbııtf.

lmar Yasası'run 18. maddesi, diizenlerneye gi.en kadastso parsellerinin yiizöl$inılerinden, planda
öngtJriilen; yol, meydaA paİk, obparıq çocuk bahç€si, yeşil alan, cami ve kaİakol gibi 8 ayn kaİlusal
hizmğ alarunrn ka§ılanması amactyla, gercksinilm ofaoda kesinti dışnda" başka amaçlarla da
yaPılabilecek bir kesintiden (ya da oraİdan) söz etrnemeldedir. Yasa ile öngt dlmeyen bir konunun,
Anayasa'nrn l24. madde§ ka§ısında yörEİneükle dilzenlenm€si olarıağı bulunmamalcadır. Bu
durumd4 t4rrıU ıcsislıi qrsaıanııa 

'4fuıse 
iüşkin yörEErıelik hIalırun yasaya aykın olduğu biI

gerçektir. Bu nedenle olsa gerelq uygulaİnad4 yöıEİneliğin 12. mdd€Siııdeki bu kuİaı pek az işlemehe
ya da uygulana bulmanaktadır. Bununla tir[kte, yöııerlEliğin 12. maddesi, iptat edilrnediği siiİece
ge4erüliğini konıyacağndan, bu maddeye dayanaİak yapıla[ uygulamalaıo da vaIlrğru siidiireceğj
söylefEbilfu. llkeİnizdeki irnaI plaru uygulamalaİınd4 yöıEİneıiğin bu madde§ini& zğrıİüu gözetilmesi
ve uyulması gerekeo bir kural şek]irde algılanması konusurun da, geıek yasa i€ gerekse yöİEfneıik
arasrıda vaf olan uyışm^zlık ve beti§izlik ııedeniyle bir karmaşa yaraüığt da söylerEbiıir. Gtİilen o ki,
planda öngöriilen kamu tesisleri alsalarına tahsise ili§kin yt rctsnelik kıIaıınln, dilzeıılemelerde dikkaİe
alrnma§ı, iıgili hınlmların ve uygulayıcılarün birlike veİecekleri kafaılaıa bağlı olduğu görülrnektedİ.



Dizenleme Gtaklrk payı Oarırrun (DoPo) yeterü oıduğu savlanna karşn (BİB 1995: 28), son yıllaİda,
bu orajrrn arünlması gereldğine ilişkin öİErmeleriıüde gdefek yoğunla§trğr gözlenmel@dir (Özen l99l:
280, Ühi_olgun 1993: 269, EkirEioğlu 1995: 4). DoPo'nun afunlmasr gereKiğni dite getaerıleİ, bu
payın, 8 faIklı kamu§al hizmğ aıaruna ek olaIak" planü öngödİen ve toplumun tiımünü ilgileıüdfuen
b&şt^ cğiflrn ve sağr* tesi§Iefi alanlafı olmak iiz€re diğer kamusaı hizmğ alanlannı da içernesini
i§temekı€di.ler. Kent§el alanlarda ğkin bir at§a politika§İun izlğmesi i€ plan uygıİaDalanDın
kolayı§ttnıma§ınr h€defle}€o bu t ıerrnelefin yaşama geçme§i iıe, özelikle kamula§üİma
uygutaınalanrda ka§ılaşılan pek çok Zoduğurı rahadtkla aşlması oılnağı doğacağındaİr iizerinde
önernle duruıması gerehjği söytenebitir.

ll, DI]ZENLEME oRTAKLIK PAyl aRANINDA RAKAM NB oLn ALIDIR?

lmaı plaıu uyguıırnaıanıda, diizenleme ortaİık payı oranı (DoPo), bunun %35'den fazla çkna§
duIumuDda ireD€cek yottar ve ayrıca kamulaştırılacak aıan mild8rtanna iüşkin hesaplanıııar, 3194
sayıır yasaıun 18. maddesi iıe uygulama yöıEğneıiğinin 3l, 32 ,/e 33. maddelğiİde ve ç€şitti yayınlarda
aynntılt olarak yef aırİu$rr (Ylüz lg't'ti 4, songu l98l: 456, Öılİ l98l; 28, Gt İl€İ ı983: 269,
Abama 1995: 4l7).

3194 saylı yasaııın ıE. naddesiİıde, uygulama yüEtneliğitıin 3l,32 ve 33. maddel€riıxıe \€ 298ı-
32903366 sa}ılr yasa[n lo/c maddesiııde, DOPo'ıun, %35'e kadar aıınabiıeceğirE değinilmi$ir.
citrler (ı983:27l), uygulamada bu rakaİrun virgillden sonra eır az 6 basamak alr nası (tkn: 0.3ı4286
gibi) gcırilşİlndedir. sorıgu i§e (ıgEl: 458), düzeDlerıe ğtaklk payı kaı§ayısıfln 6 ya da 7 odaİklı
olarak hesapl8.rıİnast geıEldiğini (trn:0. 206129 gibD belirtİneldedif. Matemaİik§el olarak hesaplana.n
DoPo rakamnrn, tam sayı olaraİ ünma§ıru dile getten \ıeylcı 1ı»ı: 3l3), Nc çıbı? Ytt?t2 28
ç*tL Yüzııe 28.I abııazsn dit§'ıincesiİıdedİ. Buıadaı g&iİldiiğü gbi, DoPo rakajru konu$ında bir
uzıa§manın sağlaJdığ !e iılke geİElirde uygulama btliğire vanldıli söylerEmez. Kaldr ki, DoPo
rak6mr üzefiİıde yasa \€ uygulama yöıEtneliği ara§nda biı uyu§mazı* t€ farklı uygulamalara ııeden
olabilecek çelişkilerde bül unm aİrıa]cadür.

Yasanın 18. maıİlesi, DoPo rakamrnda, tam saF dışırta oııdalıkİ haırleriıde (virgiilden sonraki
halElerinde) tEsaba kaıılmasına ilışkin bir kurala yer veTmemi$ir. Yasayla diİZeırlenıneyen aıanlann,
AnayasaDn ı24. maddesi ka.şrsında yörEEnelikle dtızeDleıım€si olanağnn bulunmamasr yaüsila
yasada %35'e kadaı şekıinde tam sayr olar3k tarurİ anan yetkiniİr yöıEEnelik kuratlan ile geoişlğiımesi
ve yasaya aykın yörEErı€ük la[allanrun uy8uıanmasr oıanağı da bulunmamaıİadtr. Bu dırum
kaışısırıda, ya§adaki kual (DoPo ratamının %35'e k,d.atr ş€tlir* tam sayı olafak tanıİntarüİna§)
değiştidımediğ ve vaİlığıru ktriıduğu süre.€, lşleİci'nin &ğerlendirırıesi dJğu ve y€rindedir

Var oıaIı dunmu yeniden dİlzenlemek değştirrnek ve yeni bif durum yalatlııakla; devl€tin, belediyelerin
ve özel kişilefiı giriş€cekleri ç§iü hizm€İ i€ yapt çaltşmalanrun gerEl çerçevesini olu§furan imar ptanr
ve buna dayanatak yapılan uygulanalar, yörEtim tilzesi (idale hukuku) açı§İıdaı kişiseı olmayan, geııel
ve dilzerıleyici nitetiIde yönet§eı işlerrüerdir. Uygulama imaİ ptanrna hertesin uyrİıa§ı 8€İeken bir belge
niteliği verilmesi, pla.rıln yapım siireciıı@n uy8ulama sonuçıanıııı ıapu kittiiğiiırc kaydedilmesi
a§anasına değin siirmeİİedir.

İmaı plarurun uygulajıma§ı ve dolayısıyla yerböliiürİemeye ilişkin sonuç belgelerin; onaylarunası,
yüriillüğe girmesi, askrya çıkaİülması (ayrıca du),urulması), k€sinleşme§ ve kiltiıkıenme§i süreçleri,
öz€ksel yöİEüme bağlı TKGM'nin taşra birinıleri (Kadastro MüdiIıtüğii ve Tapu sicil Müdürlüğü) İe
yeıEl yönetimlefin (belediyeleıin !t valilik]erin) afdı§ık ,\rc kesinti§iz ye.ine 8etirEetleri bir dizi i§lemi
geIektifdiğiıüden, bu konuda {ıkemiz&, birbıirden fartll uygulama biçinılerirE taluk oluıınaktadrı.
Bildiriniı bu aşaİrıa§rda, yerbölüİrıleme (imaI par§ela§yon) harita§ ve eIderiııin;

A- onaylaİunası, yiİ{irlüğe gimıe§i, duyuulma§ı, kesinleşmesi

12. YERBöLÜMLBME H^RirAlAN NıN KESi NI-EŞMBsl vB KUrÜKI^ENMESi NE IIlŞKİN
KıJRALIAR YETERü vB YERiNDE Ml?
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B- Kütttkleıııne§i

3l94 sayılı imaI Yasa§'nln l6. maddesi, ta§ rımaz]ığlı re 'sen vcyğ nılbacqüı lizerıııe birl§ıirilmesi ,Ğ

aynlma§, bunlaI üz€finde iftifak hakh laırulma§ı veya bu haklann siliorne§irE (t€rkinine) itişkin
işlenlerin onaylanrrıası yetki§rıi, beıediye ve komşu aıanlaI içirıde belediye encümenirE. dışında ise h
İdare Kuruııanna vermiştiİ. onaylama işleminin, yeöölitnıeme hafitası ve ekterinin beIediye ya da
vüliklere teslim edildiği taİihten ba§tayafak 30 gün içirde yapılması zoruıluduf. Yasarun 19. maddesi,
yerbölürnlemg harita§ ve eklerinin onaylarıması ile birtikte yiırilrlüğe ğeceğini öngörrnüştiı.. Yüitrlüğc
giten yerböliirnleme harita§ı w eklğinin, l ay siircyle itgjti kurumda (belediyede ya da Bayndıdık \€
i§kan İı Müdiirıiıkıerinde) a§ıması ve buna ek olafak ar,İlca biıiıEn araçlaİla duyurulma§run aIdırıdan
kesinleşmesi yasann kesin hırüdtl. Bu kural, diıZeltilecek plajılaI hakknda da uygutanacaktıf.

6785/1605 say!ıı yasarun, yeIböliınlerne halitası t€ ekıerinin ilgiıi kılrumda l ay silrcyte asılması \,e

aynca biliİıen araçıafıa dıyurulması a§ama§nda. ilgülerirrcs yapılacal( it_ilaztann değertendirilmesine
ilişkin kuraıt, 3194 sayıL ya§ada yef aımarruşırr. Bitirıdiği ilzere, 3194 sayılı yasarun 8. maddesinin b
fikrasında, imaf plaİılanrun (İ!azım imaI plarııarı ile uygulama imar Planlaİnn) tElediye mecli§ince
onaylanarak yiİiirlüğe gireceğ.i, orıay tarihinden ba§layank l ay silreyle duyurulacağı, bu sü.e içinde
plaİülaİa itiraz edilebilec€ği beıifi.iıer€K imaI planlanna karşı yaplIacak itiıazlann, belediyc meclisincc
15 giin içirrce iİıceleı€rek karata bağlanması öngörülmüştiır. oysa, yerbölümıeme haritastfun
d]ü!.ulması sırasırıda (30 gün içinde), ilgilile.inin yapacaklaİı iürazlaI i|e bunlaİn değcrleııdi.ilnıc
biçimirıe, yasanın gerek 16 ve g€r§kse 19. maldesinde ayrıı açıkltlda ycr vcrilmemişür. Yasarnn l9,
maddesinde yer alan taİhıh edİlccek pla,ııaf hakkınd[ da bu hükıim uıgul,anü klralt ise, bu soruna
tam bir yaruı niteliğinde değildir. Çünkü. yürürlüken kaldınlaİ 6785/1605 Sayi| yaşa, ıashıh edilıcek
planlaf ala aynı hükııu tabİdİı kJxaJına yer vefrrıe§iıı€ ka§ın, yerbölümleme haritası ve ekl€fine
yapılacak iürazlar yasada (m. 45) ayrıca diizenlenmişü. 3194 saylü yasarun, ı}edeni ne olu.sa otsun.
ilgililerince yapııacak itİazlaİ ve bunlann değerlerıdirilme biçiİrııe.irre ygr vermemesi öneİıli bir cksiklik
olarak kabul edilmelidk.
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konulan ayn ayn ele alınarak inceleııeceIdl.

A- Yefiöajmııme Hariıalo.uun onayç Yürİirltiğe Gİımesı Dularulrnas. vc Kesinlgşmesi

10.6.ı933 tsrih \a 2290 sayıIı Belediye Yap! tE Yollar Ya§a$'Dın 6. maddesiııin döfdiincü fikla$ ile
güjrilel\ nnırıokbeı ş.hü harıı&lrııı.rı lüazjrırınden soıto oısalırd4 yapılacolc İJraz ,ııı.0üruı.si
bebüyclerce ı/§,dİt ohıBoıafukça ıapu ılairestılcc ıcscü ohıııaıruz kufaıı, bu ya§ayı yürül{tI(en
kAldrran 6785 sayh İrDar Yasa§'Drn 39. madesiıı& Bctaırt c tuduııaa ıçtııd. garrünankallaıtn
tevhü ve ıİraq bunıaf ılzırlndc ııtıİa*, h&k*ı ıesısı yela bu lııııanıı tıuııınıaşı bu kııııın ve
ıallonlnorıglef lıtjkümlerİııı ulgunlrığu bcleüyc cncllmcnluhcc, varsa ırror lfuıe heyetlerince
kabaı vc ıasdİk üıhıudİ*çc, ııpufu ıe§cıl oıaııaıraı şekliııde dlzğıleİımi$ir.

2290 saylı yi§a, ooaya iıişkin hlIal dışuda diğer işıenıeJe yer v€rrrEzke4 6785 saylr yasaıun 45.
maddesi, imur yc ,oı ıstİİarnaı Pı0,rılınna görc luzırlarıan wscloslorl plınlaıı yapılıp, bcbüyc
eııcıınıeninıq varsa lrıuı l.ılaıc heyetinh ıüdİkİııden solro" bır a! mliücıı2 beledıye dıiresinc
a§lhf ve usuülnc görc ılın oıanw. Ta§hih cılııccek plonlaf ılo ayıı. hülqıv ıabidir. Ba plınlııa askı
,rrlrddeııırtn hİııaruırfun İtiba..ea 30 gün içİndc itiroz eüıabıltİ. Mılddetİ İ+irıda raıılıeL* ıtfuazlal
beledıyece tgıkİk vc uygun görüıüfse trhıh edılırek tekraı .ırcfııunirı" vafsa ıııoİ idan herethh
t&sdlklrıe sarıular...Bu mddeyc göre lapılan ibn tİbltgoı addcdilil l<ufarfia yer venniştir. 6785
sayılı yasann 45. maddesi, |972 ynr-üa çıkanlan ı605 sayılt yasa ile değiştirilrniştif. Gedrilen )€ni
dilzeileme, yeööıiimleme haIitası ve ekıednirl dahA ürE usuun görc ilın okınur i.Ie Bu nnddere
göıe yapıla.n ılon ıcbaggı oücdilir hrİallaülln kaldınlafak bunıann yefilE, aııkülllara Tcbligaı
Karraııu hllkııınhrhe görc tebıiğ oıu,ıaf Yİlr,f, yapılan değl$kltk dışiDda ayİudf. 1985 },ııııda
çıkanlatı 3194 sayıIı yasa ile bu konudaki kuallar yeniden dilzenıe niştir.



B- yerböflimleme Hafııası ve Ekıeiııirı kijtijklerıırıesi

Belediye encijmeni ya da il idaIe kurulunca onaylanalak yürürlüğe gilen \a 1 ayllk duyuru sonunda
kesİrüe§en yeİbölİimleme haİitalafi !€ ekleri, 3194 sayülr yasajun 16. maddesi uyannca, ıesciı ve ıclki!ıi
ıçın 15 gün ıçİnde ıopuya bildİrilir. Bıı durum, yasann 19. maddesirde, kesınlışen panela§yoa
planlan t28cıl edıhnek ıkerc tapu datesi!ıe gönderilt şe*tiİde dtizeİİenmiştir. lmar planı
uygülamalannda; o[aylama, yiıİiirlüğe grme, askrya çıkarmı (aynca du}urma), kesinleşme !€
Kidlklemeye iıişkin işıenılerin, 3194 sayılı yasajıın iki ayn maddesinde ( ı6. ve l9. madİelef de) birliI(e
diiz€rİeomq§i, uy8ulamada farklr \€ yarü§ değeflerdimelere ııeden olma§ açı$ııdan yerinde (isabeüi)
değüdir.

Yasanın 16. maddesıne göre, k€sir eşen yeööliimleme harita§t ve ekıe.ine ili§kin olalak, T&pU dabesı,
ıesclı ve tofkİo ı;İlırrürü l ay içiıde sonuçlıııdırınılı zorund!ıdll denilmesiİE karşn yasatun 19.
mfufufu, Bu daİrcıer ııgılıleia nuvoİakafr aranou*$4n sıciılıri pl&rıl&ra glire re'sen ıbndm ye

ıesİs edefler &nilrelİedir. Yasada, Tapu sicil Müdüıükıerinc. yapllacak Htttlklenim (tescil) için süre
konutuke4 Kadas]tro müdtrlüıJ€rinirı, tgknik belge ve bil8ilertn g€rek afazide ve gefekse ulıOdaki
kontsol r€ deİEtimıeri içio hedıan8ibiİ kuala yer verilmemi$iİ. Konuya, uygulama yöııerneliğinin 39,
,ı0 ve 4l. maddel€riııde &ğinilmi$iı İmar Yasası yeİbötiimlene hariİalan ve ekı€finin tapu dairc§irc
bildirihıe.§i ya da gö!ıdefilnesini öngtkilrkeİL bu duum, uygulama yöıEtsneıiğiniD 40. madd€sirıde,
mah&u k d&sbo onjdürükıeriııce koniol erriuİkııa sonıa ıapu sicİl müdürlüğüne gönderilir
Pkliİıde dİlzenleomi$ir. Yasa ve yöıEtsneliğin, bu konuda uyuİnlu olöıklan söylenemez.

İırıaı yasalann<la yğ ala\, ı0pu fuiresınce (229ıJ m. 6), ıapuca (6785 n. 3g), thpu ve k0fustro
fuifcsia. (6785 m. 45r, topa ılatcsıır? (6785/1605 rn. 45, 3| m.'lla, 19), ıLpura <3194 m. 
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tanuıılar yeriııde değiıdii İJkemizde, rc ya21.k ki, kadastro hianetinin kadastro haritala.lyla
taşınmadann §nr güveıİiğinin sağlanma$ bo},ufunun gözffüı! ediierek yaıruzca taşınmazlann
Hıtiıkleüm€siııe (tapu hitiİğüıE kaydediLİesirE) iırdirgenmesiİE berEeİ yaklaş.m, yukandaki
tüumlard.an da göritıdiiğil gibi imar yasalanna da yaİ§rmşğf. 26.4.1984 tarih \ie 3045 sayılı TKGM
Kunıluş Yasa§, ta§radaki hiznetleriİ! kadastro müdtllüğü ve tapu §cil müdiırlüğü gibi 8üev_yetki-
sofutnıuluklan ayn ayn hınmlanan iki faİul müdülük Erafından §hdii.ülme§ini t ngümesine karştn,
bu yasadan ı yıı sonra yüilrlüğe giıen 3194 saylı İmar Yasası'ııda yukafıda belinilen tanrrrılann yef
almasr t€ buna TKGM'nin kayt§z kalarak rahatsızlk duymamasr, sonınun bir ba§ka yönünü
oluşfuİmal(adlr.

KonEol rE deıığimi yapılarak tapu KitiiğürE kaydediıec€k bilgilerin rıeler olacağ ise çe§itlj
yöoeünetilıer@, faIkıt şekiüedde ele aıınmşttİ. KuaılaIdaki farklılıklar, uygulayıcılaI açıstİldan bir
sorun olmaya devam eğneİİedif. Yöİpfirclik ve yt ııergeledeki kural faIklrlkıan, uygulayıcılan,
yönetiml€fin (betediye, valilik tapu ve kadastso yönelimlefinin) çoğu k€z keyfi davranş ve isEkleriyle
karş karşıya bıratmakta rc uygulayıcılaI istenEyerek bur an y€ri0e gedrrııek zofrında kalmaldadırlar.
Gunümüzde, bu koıuda üç ayn yöıEtmelik yilttıtlühedt:

l. lmar Kaıu.ınunun ıE iIEi Maddesi Uyannca Yapııacak Afazi ve Af§a Dlzenlemesi ile hgiıi Esasıaİ
Haklğrda Yönetnelik (Resmi Gazete; 2.11.1985 - Mükerret say! lE9l6),

2. Tescile Konu olan Harita ve PlaJılar YörEtrneliği (Resmi Gazete; 6.8.19?3 - 146 t7),

3. Büyük Öçekli Haİiıalano Yaptm Yörıeımetiği (Resmi Gazetei 3l.t.1988 - 19?l t).

Bunlara ek olaİak, TKGM ıaİafındaı çlkanlaı yönergeler de bülunrrlakıadır:

l. t3.4.1989 tarih ı€ 19 sayılr Kadasıro Haİitalanndakl Değişikllkler ve Tescile Konu olan Harita \,E
Plarüal Yönğmetiğinin Uygulaması ile İlgiti YörErge,

2. 6.4.1994 tarih ve 684 saytit Tescile Konu olan Harita ve Planıaf Kontot Yöner8e§i,
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l3. lMAR PIANI UYGI]I,AMAIARINDA YARo I DBNETlMl

İmaı plaıılannrn aıüğı onayıı ı/1000 ölç€kıi topoğrafik (İüaıihaar) harita.lardır. Danr§tay 6. Daircnin
21.4.1992 tffih ve E. l99zl88, K l992]flq sayılı tatanDa 8üe, ıaşırrrnaüJrı ler aldığ,ı böıgedı,
doğnrdarı biİ ııağlşıklik !apııu|o^ sdccc dıhl sonra bu böıgc içiıı yapılacak İrrnı pbıbnnt
laırl . uşktl cılaı hılthızı h&IlrL İ,iır, blı ıdLrl ışbn abuyıc lıazyhk wrü ,üıcıaıııııe
buhıLdağuııdan, tfurt dow konıLla olaııı&L Ancat, tmaI dant ve yğtö lrnleme haritalan içln öıfum
fartlıdf.

DaJu§tay 6. Daircnin 4.2.192 tarih \€ E. l99ll532, K l992J447 §aylı karannda da betirtildiğ gbi,
iııur planlıının nlıe&lıIıfı ltıbdİı!ıa ılüırnwı Lşlam oırlalclan Daır.şıor',l, Sllfe gelen ıçııhoıIan
il2 kabuı f,dİhııiş buıaıını0ldüv. D]DğIneyici bir işlem olao imar plaru deği§iklıklerine ka§l, uygulama
iız€rine de dava açııması olanaldıdır. ı982 Anayasa§ı'run l25. md&sinitr bidnct flığasııd^ İdarcnııı
har tllrlü cllgm vc $lımlırlııc kı4ı yargı yohı açıt ı, denilğeh ,rprıİoad İha cdİlenlgrırı ip!d-|

daya§ açmalanna anaya§aı bir güvğrce sağlaİuruştti. YargıEy ı. Hukuk Daiıe.sinin 2.10.1989 tarih \€
E. 1989/ı65ı, I( l9E9/loEll sayıL k ranna güe, beladıy.lerıa lasa ulanncL gerçekleştlfdlkıgi
,ğıİcı4iryoı, İşlrnüerı ıd0tt kılgfua ııalaııdl*ıülııfun, bu $loınlırıle H haksızh*lar ve

asubüdlı*kr ancah lfurı laqr lerırule ılaya konasu lapııülhne klı vc ıle ııeııınebıbıu kıedb.

|mar platİan !e bı!tra güe yapılan yğbölüİılğne hafitiıanna ka§ı yönetseı yaıgı orgaıılarına (İdaıe

Maİüeıneıeri ya da Dan§t8y'8) ba§wrma iık tİrce dİreyıe sınrflrdr. 1972 yılı örr€sirde, yeööltırnlerne
haritaİanna ka§i açıtan davaıarda, dava açma süresintn 6?85 sayılr İmar Yasa§'run 45. m3dd€sirıd9 y€r

ı|aa bu nuddcr. görc ,apılüıı ılaı. t bugü addııüıtİ k|JIa\ gğeği,r,e, harilaıın ilan tarihiİE gör€ mi?
Yok§4 196l Anayasas'ruı l ı4. madd€siıde (1982 Aıayasa§'İun l25. md&siİde) y€f a|a\ ldoıenh
ışıanhrİııden doloyı açüroı ıI&valalfu sıiıe aşuııı, ıaıJh biuİrım ıariht ıfun öaşr4r kufatına g&€
yaat bildirim taİihi esa§ alrffnak $rcdyle mi? hesaplanacağı konusunda Daİx$ay'ln faIklü kffarlaİıfun
bulunması İEdeniyle, Dalu§tay lçtihatlafl Bille§tirme Kufulu ı2.2.1970 tarih ve E. 196912, K. |9'lu1
sa}.ılı karanyla, Aıı(yasa'ru,, tgrrıeı huklk kurou&ıı dLŞınfu blf koı.ulu aynnhlünll4 düzeaıamcsi
vc ba hük,nııı daha öııcekl karıalbrda baluııap aynı koıulyu ıııizrnkleı. hüklimlıre 4!kın ohrıasl
halinde, konulu leniden dllzııleyen Aııolasa hllk rıüntjn algaıanınas. 

'arüü 
geIek4€siyle, yazıİ

bildirirn tarihini dava açma §lİ€sirE ba§langıç ola.at kabul etmi§tfu. 6785 sa},ılı ya§arun yertöltırırleme

haritaıaırun dıyurulmasına iıişkin kuallannda (m. 45\, l9'l2 yltrda l6c5 saylr yasa ile yapılan
değişiklikle, işlerrıle.in ilgitilerine Tebügat Yasaş uyaflnca bildirtleceg hükı,,:inün eklenmesiİıde, bu
yalgı kaIannın eıkili olduğu söylenebilt.

3194 sayılı ya§aİun 19. madde§iııde yer alaIl BU planlü biı o, nıüddeıle ılgilı idclede asıı!r. Arlua
nu!ıaı vasüıIarh dalrr.ılrıİ kwalrn8 ka§ın, Daİuştay 6. Dairesi 29.11.1988 taİih ve E. 1988/1456, K.
|988ll49'l sa},ıb karannda. wselLİloıı plııbnıu kı4ı açılaı, doyaıardo, dava açrın sı]resinln
Aaalgsa'n ,ı l25. ,ruüesir.e görc lazJı! bİldırün tarihinde,ı lıtbgen boşlaracağ kaİannr vermiştir,

6.t.1982 tarih ve 257? sayılr İdari Yargtla.ıa U§ulu Ya§a§'nın 7. mddesinin za fıknsı da, Anayasa
kuraltna (m. l25) koşut dilzerüeme getirerek inur planr uygulamalafı ile ilgili dava açma siiresinin,
idari ayu§rıı&ükla a; yaah bildİılmin yapıaığL..torıu tzbycıı gürıdrn ba§layacağı ve bu süİenin
60 gün olduğunu belinmiştir. l1.2.1959 tafih \€ 720l Saytt Tebügat Yasa§'run l0. maddesine görc,

bildiriün (ıebligat), ilglisine tİıiİEn tn son adI€sirrde yapılmüdıf. Bu durumda yapllacak işlem, kişinin
nüfu§a kayıtL olduğu yerden bildirimc yararlr adre§inin §sptanmasıdır (YaIgttay 2. Hukuk Dairesi
26.5.ı993 tarih ue E. 199315022, K. 193/5566). Tebügat Tilzüğü'nün (Resmi Gazete: l1.9.t959 -

10303) 13. ııacd§Şi, lapılaıı tü]n §oruştı/rııul&ra koüşın, i*ametgohı, ıruskenı vela ışlerının
bufunıııadığı anhşılınıaru iıanen bıuİiırıln yapılabilıceğlııl beünmeldedir (YaIgıtay 4. Huhlk
Dairesi 26.3.1979 tafih ve E. |9'lu'l13o, K 197914089). Tebltgat Tüüğü'nün 51. maddesine göre,

bildirimin ilglisi ögenİrıiş ise ge$İli olacağı, ilgitisinin ögendiğt tarihin bildirim tarihi sayılacağı \€
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ilgiüsinin bildirimi,haber aldığtnün ve bunun ıarihinin udia ve ispaarıa cevü, buluııoaaÜ
öngtlri müşttİr.

Özetıe söylemek gerckifse, Daruştay, imaf plaır uygulamalanrda (afsa ve aİazi diteİİemelerirde)
yeİböliimleme (imaİ parselasyon ya da paİselleme) haritalan }e eklerinin ilgli kJrumda l ay siire ile
asııması ve a}"rıca biliİıen ytJntenİerle du},rırulmasını, 3402 saylr Kadastro Ya§a$'ndaki duyufular gibi
ilgüleriııe doğBdan bildirim şekliıde kabul eEnemeldedir. Bu dufumda, imaI planr uygulama§l
kapsa[una a]rnan ta§ınmazlann tüm iyele.ine, yapdacak §oruşfuImalarla saptanaı alrcsleriİxle
dcğudan bildiriınin yapılna§ı zoruı udul. Ters| d|J^ımda,,runİagıbi ihl&ı edİlen kişilerin, imar plaJu
uygulama sonuçlanna ka§ı her zarnan dava açabilecekleri aİılaşılmaldadf.

lmaı plantanna ka§ı yaİglya başr,urma ve dava açma süeci, yğbölümlcnıc ha.italaflndaJı farklıdr.
Daruştay'a göre, imaİ piaİüarı (İıazüm ve uygulama imaI plaİütarı) duyurulma§ı (ilaJır) gğeken
diizeıüeyici işlem olaIak değe.lendiilmektedir (Danştay 6. Daife 20.1l.t99l ıarih v(r E. l99U666, K.
l99ll255zi 6. Düre 4.2.1992 tarih ve E. |99ll532, K. |992J44'l). 2577 §ayıb i.Y.U.Y'run 7.
maddesinin dördüncü fikasnda, imaf planlanna kalşı dava a§ma stjresinin, ilan ıarihini izleyen gürden
iübaren ba§iayacağı belinilerek bu stirenin 60 gün olduğuna yeı ve.ilniştif. Afrcak. bu işlcmlcfin
uygulanması üzerine ilgililef, dtizenleyici işlem ya da uygulanan işlem ya da her ikisirıe karşl da dava
açabilirler. Diizenleyici i§lemin iptat edilmemiş olması bu dtizenle.neye dayalt işlemin iptalirE engel
olmaz.

imaı plaıu uygula.rflalaflrıda yarg denrİmi, ya]ıxzca arsa va alazi diizcrülcnrelerine ilişkin ku.allar
çerçevesirde değil a}nı zamanda yörıetsel kuum ve kurulu§lann görev-yetki-soruİl|uluklannü
dtizerİeyen diğer özeı ya§a kuİallaIt çcrçcvcsinde de yapılmaktadır. Bilindiği gibi. 1580 §ayıll Blt!ıliyc
Yasa§ı'run 77. maddesirıde, belediye enciimeninin, belcdi}e başkaa ile §eçilnıiş cn(iintL,n üyclçrindcn \!,
88. ma@ de yazılr daae başkanlanndan oluşacağl belinilerelç ayru yaŞarnn 80. ııaddcsindc is(,,
enciimen üyelerinin özel olaIak ilgili olduklan konulann göriişmele.inde bulunamayacaklafl kurall yLT
almaktadır. Bir imar plaru uygulamaşnda, diizerüleme aıarıüıda tElediye ba§kanrfun ıaşlnnazünln ü
buıunduğunun anla§ılma§ı v9 bu ta§inmaztn imar Parseline dönüşıürülnıcsini ön8örcn yca ilünılcnlc
hafitastrun onaylanmasına iüşkin belediye encüneni toplanlrsına bclediye b.ı§karufun doğrudan kaııla.rak
oy kullanmaş iizerifıe, yukaIıda bi]linilen kurallaI kırşlstnd4 konu yalgtya gcçnıişli.. Danrşıay (,.

Dairesi de konu haklonda veflniş oIduğu l4.5.1990 ta.ih veF,. l989l225l, K. l990/870 sayıIı kitrarda,
gErtişrıule kqhhıuınası gerekü baŞkaııın kahluıı soııucunda veilın belediye errciiıruoi kofannın
nuvuaro alkınhğ1 gdzetihneksizin dLvanuı reddi loluada veiıaıı idafe Mghkeınesi karanııda usul
ve yosala uyqrlık bulunrııürııakıadıf kaİar, ilc imaı! plarıı uygulamasıfu iptal eırniştir.

Belediyelerin,3194 SayıL yrr§aİun l8. İıaddlsi ya da 2981_3290-3366 sayılü yasafDn lO/c nradü}si
uyannca yapmış olduldart inıaI ya da lstah-iı]aİ planı uygulanra sonuçlafirun ıapu kütüğünc
kaydedilmelerinden soffa. dağıüm celvcllcrinde yarılüşlık yapıldığıru beIinerek, daha Sonraki tarihli
encümen kaIarlaflna dayanaİak. kiitüklçninılerin değiştirilmcsi islğniMe bulundukla.rı gtizlcnüüıcktedi.
(Beyaz 1995| 4)_ Yargltay Hukuk Genel Kurulu'nun 24.1.19-19 wlh vc E, 1978/1-526. K. l9'l9l4'l
sayıh karaİında, iyelik lijneıŞeı bır koralla devredildikten soııra tijzeı duruııı, Medeııi Hukük
alanuu gten leııi bir nüelik kazqııır. Arıık buııdın sonra laineıiın ,eni bir lajneısel kararlq
değiŞikıik yapgrnaz k.ıfel.rıru vernrişür. Ya.gıtay l_ Hukuk l)aircsinin ].7.1992 tüih vc F], l992/81_59.
K. 19928857 sayılt kararlfia Eüe, şliyulandınna ğleıni, belediye eııcüınenı,e ,ıEclisi klraflanll!,
oluŞh!ğuıüoıı idari niıelikıedif. Bu nedeııle, aııIııı $leınhr ha*kındaki usuhiiztiik iddialınııııı
çEzüın yei idai yorgıdır. Tapuya ıescilııı sebebiııi teşkil eden işıaın ilfui lafgı leinde iplal editip
ortadan kaa.nhnadıkça, ıapu siciünde düzelİıııı lapılrııasana lqsal olanak loktuf.

inıar plaıı uygulama sonuçlanrırn yötıelsel (idari) yaİgüda iplaI ğlilnıcsi ve böylece kütüklcnimlerin
sürbcpıcn (nedrnden) ve illcttcn (§akaıllkıan) yoksun durunra gelnıcsi, işlemlc.in gcçnli§i de kapsayacak
Şekilde yo|suz kiiriik]enimc dönüşmesj, ıapu kiitüğündcki kayııtann silinmesi (lerkin (jdi]mcsi) için yclcrli
değildi.. YaIgıtay l. Hukuk Dairesi, Türk Mğlcni Kanunu'nun (TMK) 935. nıaddeiindc ycr alan.
iıgilileiıı lqah oııamı buıuıı,n&dıkça, ıLpu göreylisı, ,n&hke,rıe karan ı,lıraksızııı küıükıe hiçbir
dijıelıirn lopunı,z kurallna befuer şckildc alnx§ olduğu iki ayn ka_raflnda da aytrl s{)nuca varnllşllr.
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Alınen bı kafarıafa göre (Yaf8ıtay 1. Hulok Daircsi 29.4.1993 tarih \€ E. 19931866, K |993l5535i |.
Hukuk Daiİ€si 18.2.1994 tarih ye E. |99411514, K |99411963'r, gerck 3194 sa},ıt ya§a ve geıekse
2981-329G3Jü saylr ya§aya gtke yapılmış olsu4 imar planı uygulamala!run iptaliIE ilişkin idari
yiıfgr kIarIan tapu kaydınİ keİdiIiğ.irı&n geçersiz duruma gedrm€Z. Bu kafaI, ilgilisine dıizenterne&ıı
öİreki kadastİat iyelik ö.ırumunun ihyası (eski duruma getirilrrıqsi, dİlzer eme öncesi duuma
dönülmesi) için istek ve dava açma haklo voeceğ gibi, kada§tral iyeliğe dayanrlalak elaİnaıun
önlenmesi davalanrun açılabilmesi olaİıağıru da yarabl.

İmar plaıu uygulamalarırda yapran yanlrşhkları[ yargıdA rrc deııli uzun ve zcr sate{lerte
dilz€ltilebildiği ve &ğişü enildiği aJıIaşılmaktadır. HariB miiheııdi§lerine, böylesi durumlaİa rBden
oluunaması içiıL ya§alar \r'e yöneEneliklerde öngthiılen kuİallann d§tıa çlhımaması konusunda örErrüi
görev ve sonımluluıl diışmektedir. İmaı planr uygulama sonuçlanna k3§r iüraz ya da dava açma
siircçıerirıin işlğilmeİrresinin tek yolu, uygulamayı yapan kuum \€ kişileri4 uygulama kap§arruıda yer
alan tİim ta§ınmaz iyelefinin Aııayasa }€ yasaıaIdarı kaynakıanarı haklanıu, titiz i€ sabıdı çalışmalarl4
eşit ve kendi içinde futallı bir şekilde gtlzeEnelerine bağlıfu.

14. SoNUÇ

imar parsellerinin olu§umu ve dağıtrmt, imaİ plaru uygulanalannrı en örıerdi ve belki @ en tritik
noİİasrnr oluştuİmaktadr. Bu konudaki kula]lala, uygulama yöıüeğneliğidn t0. maddesinde
(6785/1605 sayllı yasaİun 42. madde uygularna yöneEneliğinin 35. maddesinde) yer veIilmişü. Paylann
dağıtılma§ında üç ölçüt öngöriilmüştiir. Bu ölçüderden biri, bağınüsız bir imaI Pa.rselirE denk diişmeyen
Kiçü* paylann, btr imal paİselinde bplannrasıyl4 taşınmaz iyelğinin aIa]anrıda kaı mülkiyeti
kurmalaflfu öngt!rcn uygulamadıI. Bu durum, bildirinin 6. Bölıimtkde irrcelenmişür. Diğer iki ölçüt ise

şunlardır:

l. Dilz.enlemeyle oluşacak imar pafsellerinin olabildignc€ aynı yerdeki ya da yaİtnındaki eski par§ellere
özgülenmesi (tahsisi) sağlatur,

2. Plan ve yürüıİneliğe göre korunması olaJıaklr olan yapılann tam ve paysız bir imar parselirıe
yefleştirilmesi (intibak ettirilmesi) sağlarur.

Kadast al parsel tizerinde yer alan yaprun korunnıa§ı ve bağrm$z bir imar pafseli iizerinde blralolması
konusu, kesin bir zofi]r uluğu gereldiİmeyip, diizenlemenin sağlığ aç§filan, diğer öğelerle birliİİe
dikkat edilecek noktalaldan bid olarak belklenmiştir. Kuşkusuz, yertöliimleme işlemi afaziye (z€mine)
ilişkindiı Binadan doğan hak ise ayn bir diizentenrcye bağlanmşıf (Yalgtiay t. Hukuk Daiİe§i
2.10.1989 tarih ve E. 1989/165l, K 1989/1081l). Ya§a ko}ucu ıeknik yönden olanakı olmasü
durumunda, ta§ınmaz iyesirıe ayİıı yeıden ya da yaktntndan a$a &gülenrn€§ini öngörmektedir. Teknik
açıdan bünun olaİıakL olmama§r durumund4 ta§ınmaz iyesiİE başka bir yerderı tahsi§ yapılması
kaçınrlmaz olacakur. Danrştay 6. Dairesi 21.5.1990 tarih w E. 19891239, K. 1990/1008 sayılı
ka,afljİda" salı !öneünelik nuddesiıin loııM bakılırak ve aynı leldgn pafsel tahsisinin olıngklı
olap olırıadığı vc dıkenlenu ortaklık payıınnın dijzenleme kapsaırunda*İ parseller arasındo eşıı
dağııılıP ılqğııılnı0d.ğı iıceıcıınuden d{izenlemenin iptalirıe ilişkin verilen kaIan yeriıde 8ö.memiştir.
Yerbölür eme işlemine konu pa§€le, bulunduğu yerin uzağııd4 daha az katlr yerleşimin (imaf
diizeninin) olduğu yerden parsel vğilmesi işleminin Ğ yiiİiiErpliğe uymadığı kafan yanısfa (Daruştay
6. Daiıe 17.3.1993 tarih ve E. |99a23o5, K l993lll20), tirçok payda§ın bülunduğu taşııımazrn,
yerbölümleme işlemine konu olma$ iiz€rine, payda§laldaİ bazılanna bağımsız imar paİSelleri verilirken,
baztlaflna da çok paylı pa.sel verilmesi, dıızenıemeaıo teknık ofuruk yeinde buıulırıa.Şıııa karş ık,
soaaç olırak bb haksahL ,afahuığı şektirıd€ değerıendirilmi$ir (Daİu§tay 6. Daire 5.10.1993 taİih
veF,. |993l24'l |, K |993l39M\.

Gerek 3ı94 sa},tlı yasa ve geİekse uygulama yörıet neliğirıde, paylann imar pa$eüleriİp dağıülma
ölçüderi yetersizdİ. Ancak tunlann, ötsetiden ve uygulamadan €dinjlen deneyimler ı§ığında ortaya
konulma§ı ve geü§tirilmesi gerekneI@dir. Kentbiıirn (şehilcilik) ilkeleri açıSından, kanu yaları
gözğilefek yapla[ yöııetsel nit€ıiıle yetölümleme işleminirL dkilediği taşınmaz iyele.i için öznel \€
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l(işi§el ıasarruf nitexği taşöğ da açrktır. Ütemizoe yoırtseı tararıaı doğrutfusunda yapılan işlerıılerde,

hak§ztrkla. ve kayırmaıann olma§t çoğu kez &,ğal karyranmaıİadrr. Uzücü olduğu kadar düşılndürücü

de olan bu dunımlara yoı açılmamast için, kulallann si.keui gelişlirilmesi w uygulamalann da dikkaıle
idenme§ı gercIğnel(€dir.

Ya§a ko},ııcünur\ iilkemizdeki imaI planı uygulamalannda diizerıleme sonucu oluşan değef aftrşt

karşlrğında yüzölçiimün %35'ini geçmeme şekliıü& koyduğu ölçüt, gerçeke b\r alon öıçüıüdilr.
Günümüzde, parsellerin değerlerini temel alaı yeni bir ölçüün uygulannıasl gere}«jği tarırşılmaktadf
(Ylldız lg'1'l, t99o: 49-66, Ekiİıcioğlu 1995: 5, Giilleİ 1983| 25'l, İşleyici 1991: 3l4)- Yılıtız (l99o:
53), dilzenleme öncesi ve dilzerıleme somasında, ta§ınm^zlann rayiç ıleğei\ln saptanank, aIadaki
farkın akçat denkle§tirme ite gidefilmesiyle sorunlann crtadan kalkacağl görüşünü ta§ırken, ozen ( l 98 l :

29), alan ölçütitnün değer öıçütiine oranla daha somut ve Türkiye koşullannda daha kolay hesaplanabilir
bir ölçüt olduğu düşiincesiİıdedir. Çorbalü (199l: 345), İmar Ya§a$'nda değer ölçütünün
öng(İiilmemesinin nedenini, illkemizin so§yal ve ekorıomik ko§ullanrıa dayandırmaktadlr.

Tiifkiye'de, taşlnmaz ka§ılrkıaflOn saptanmastnda ve vefgilerrpye temel oluştuacak tüze

uygulamalarında, üke genetirde tekdiize bir yakla§urun olmama§ı ya.rsıra" çeşitli yasatafla getirile.
tİö inden farklı ölçütterin va ğtııdan oluşaı dağırnklıh işbvselıilden yoksunluk, uygulamada bir
karma§a yaİatmakadüf. BYKP Harita-Tapu-Kadastro s€kttfiı creü İhüSas Komisyonu raporlannda,
taşınmaz vergilerinin yercı yt rıeıirrılere (özetıikle belediyelere) bırakldığrna değnilirken, belediyeleİ
konusunda hiçbir bitginin odinitemediğ sapEma§ı da yer almaktadır (DF,r t990: 32-38, 1995: l0l).
Yerel yö.Etiı erde imar plaıu uygulanatan ile Dlerpn a§a politikalan konusundakj gclişnıelerin
uzağında kalan DPT ve IITK seıİtHt, bu kez vergi haIitalanfurr haarlığına başlaJulma§ı ve ıemellerinin
belirlenmesi dileğlnde bulunurken Of'r t99O: 43, 1995: 72), sonınun bir bütıin içinde nasıl

çözüeceğinin ipuçlanna yef vefrnemektedir. Taşnmazlaldan alrnan vergilcr incı]lcndiğinde, ülkenİzde
arsa ve atazi poliükasırun e*İin bir aracı olarak vef,gilendirmeden istenildiği gibi yafarlanmayt
sağlayacak dtizenlemelerin gerç€kleşürilemediği anla§ılmaktadır. Taşnnrazlafln kafşlıklaflnrn
Saptanmast ve vğgileneye ilişkin işlernlerin, kesintisiz ve diıZ€İıli bir şekil(b haIitalalla da izlennıcsi
oldukça önemlidir. siyasi ve ekonomik islikralstzlık ve yüksek enllasyon karşıSında, ülkenİzin sosy,ü.
ekononİk ve siyasal yapısındaki gelişmclerdcn de doğrudan €ıkilenmeleri rıedeniyle bu so.unun tck
başına kolayca diizenlenebiliI gözükmqliği anla§llnıaktadlr. Bununla bir|ikte, iilkemizde kents€l ıoprak
poüükasının, yalnzca arazi tiıııesi ve L§tnnrazlann v€fgilendirilmcsinc dayanüF ve bun|ala ilişkin
kurallafında gereği gibi tanımlanrp uygulaldüğı söylenern€z. Kentsel toprak politikaslnln bu ik alaç
yarusıra akçal (mali) araçla da desteklenmesi züunludu.

imar planr uygulaİnatanrun yerel yönetimlcre devİedilnıesiyle, konıIol ve denetim diizeneğinin
(mekanizmasıİıın) kurulamadığı da 8örülmekedir. Ükenıizin ve HTK sektö.ünün, 1956 yıllrılan
günümüze kadal, alan ölçütiinün aynntılt irdeleıır€sini yaparak, uygulamada tekdüze, açlk ve hü].kcsçe

anlaşılabitk kurallann yerleştirilme§i ve geliştirilmesirde üzerine düPni gergküği gibi yapuklan da
söylenemez. Yargı kaIaIlan ve uygulama sonuçlan bunun ba§llca karuı|andıf. Istcnildiği vc gcrckıiği
gibi kavrandığı t€ uygulaİdığı konusundaki kuşkulaI kalşısüııda, alan ölçülünün ye.inc bi. diğğinin
(değer ölçürünün) benimseııerek ye.leştirilmesinin kısa sücde gcfçeklcşüccğini unrmık yanr]ııcıd]r.
Ancak, §imdid€n yukaıda değinilen konulann iizerine gidilerek 8&ev ve hilmcl anlaytşlnı, çoklu
yöntemle.in üstesirıden getebiıecek diizeye ulaştırmada, haIita miihcndislerine irnen i görcvlcf
dii§mektedir.
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