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1. GIRIS

Tiirkiye yiizeyinde bir arazi kullammu noktasinda baglayan galigmalar, giderek, iyelikle ilgili ve tapu
kiitiiglindeki degisiklikleri de icine alan kadastro, imar ve 0lgme bilgisi uygulamalarim kapsamaktadir.
Kadastro ve planlama sistemleri (dizgeleri), birlikte, kentsel ( ve ayrica kirsal ) yerlesme diizenine girdi
saglarken, olugan yeni yerlesme diizeni, kurulug kadastrosu bilgilerinde degisiklige yol agarak, kadastro
dizgesine teknik ve tiizel ¢ikti vermektedir ( Cizelge 1).

Cizelge 1 : Kentsel ve Kirsal Alanlarda Planlama ve Yerlesme Siiregleri ile Kadastro iligkileri

'1@_05§T_H_q DIZGESI ____ i KENTSEL VE KIRSAL ALANLARDA

- Kadastro Haritalan ve PLANLAMA DIZGESI

Haritaya Dayal Bilgiler - Nazim ve Uygulama imar Planlar

- Tagsinmaziar Katagua ——p]- Arazi Toplulagtirma Planlari

Bilgi ve Belgeleri - Kamulagtirma Planlan
- Mihendislik ve Kalkinma Amagh Projeler
- v.d.

= ==

KENTSEL VE KIRSAL YERLESME DUZENI
- Kentsel Arsa Uretimi
- Tanmsal Arazi Uretimi
- Yerlesim ve Yerlesim Disi Alanlarin, Yollarin, Teknik Altyapilarin ve Yapi Uretim
Sinirlarinin Belilenmesi
- iyeligin Yer Bélimleme (Parselleme) Temelinde Yeniden Diazenlenmesi

Kurulug kadastrosu bilgilerinde kapsaml bir degisim ve yenilemeye neden olan ve yerlesme diizenini
bigimlendiren imar plani uygulamalarinin 6nceligi ( Ankara &rnegi bir yana birakilirsa ) daha gok 1950
yilindan sonra hizlanan kentlesme olgusuna dayanmaktadir. Dolayisiyla, kentsel alanlarda planlama -
uygulama - kadastro iligkileri uygulama &lgeginde ¢ok eskilere gitmemektedir.

fyeligin seklini degistirmig bir taginmazdaki kesiksiz devamu olarak tammlanan imar plam uygulamalan
(diizenleme), planlann uygulanmasim kolaylasurmak, bdylece planlamayla giidilen amaglann
gerceklesmesini saglamak iizere kentsel alanlarda arazi kullanimu ve iyelik durumunu yeniden diizenleme
olanag yaratmaktadir.

1/1000 Glgekli topografik (halihazir) harita, kentsel planlamanmin temel althfidir. Topografik haritasi
yapilan kentsel alanlarin, 1925-1984 yillan arasindaki 60 yil i¢inde kadastro hizmetlerinin gotiiriildiigii
kentsel alanlarin 1.4 katina ulagmast, tilkemizde iki farkli harita yapimi konusundaki sorunun ne denli
biyiik oldugunu gtstermektedir (Cizelge 2). Planlama - uygulama siireglerinin kesintisiz birbirini
izlememesi nedeniyle, giincellifini yitiren topografik haritalarin biitiinlenmesiyle aym bolgeye iligkin
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yinelemeli (miikerrer) ¢aligmalarin giiniimiizde de siirdiigii, bu nedenle akgal (mali) kaynaklar ve teknik
isgiicliniin kerelerce bosa harcandig bilinmektedir.

Cizelge 2: IBGM Harita Dairesi Bagkanliginin BY KP DSnemlerinde Kentsel Alanlara
fligkin 1/1000 Olgekli Topografik Harita Yapim Sonuglar

Bitirilen Ihaleye Cikarilan Alan | Ihaleye |Gergekiesen Yapilan
ha) Cikarilan |  Yatirim Topografik
Toplam | Harcamalari z
BYKP Donemleri | Is Sayisi | Yerlesim |Yeregim Dis{ Alan (ha)| (1000 TL) sirﬁm:i?e:i #l".)
1.BYKP (1963-1967) 429 48.355 122.449) 170.804} 39.321 0,023
2.BYKP (1968-1972) 609 54.989 172.154) 2_27.143! 62.943 0,028
3.BYKP (1973-1977) 789 89.875| 270.613] 360.488] 219.629 0,061
1978 158 21.893] 71.264]  93.157] 99.711 0,107
4 BYKP (1979-1983) 601 99.046 245.433] 344.479] 1.396.514 0,405
1984 132 33.251 40.825| 74.076]  524.856 0,709
5.BYKP (1585-1989) 799 160.977 333.058] 494.036] 19.224.828| 3,89
1990 75 15.065 31.353] 46.418] 15.765.000 33,96
1991 191 24.113 88.867] 112.980§ 39.626.000 35,07
6. BYKP 1992 128 25.597 50.284 75.881] 59.400.000 78,28
1993 269 31.137 78.157] 109.294] 113.890.443 104,21
1994 210 24.159 71.355 95.514f 165.590.112 173,37
TOPLAM (32 Yil) 4390 628.457 1.575.812} 2.204.270| 415.839.357 18,87
01.01.1995

Cizelge 2'deki veriler, dizge-ici kurumlagmasini saglayarak, gereksinmelerini kendi baglarina kargilayan
belediyelerin harita yapim sonuglanim kapsamamaktadir. Son yillarda belediyelerin biiyiik bir kesiminin
bu cgilimde oldukTan bilinmektedir. fmar Yasasi’nin verdigi yetkileri beldenin gelisme ve gereksinmeleri
dogrultusunda olabildigince hizhh bir sekilde harekete gecirme egiliminde olan belediyeler, kendi
biinyclerinde harita, emlak ve kamulagtirma, mesken ve gecekondu birimleri ile imar ve planlama
birimlerinin kurulmasina agirhk vermekiedirler. Bu geligmeler, iilke genelinde topografik harita yapimi
ile imar plam uygulamalannin yaygin ve yogun bir sekilde gerceklesmelerine yol agmaktadir. Buna
karsgin, yapilan ¢aligmalann istenilen boyut ve tlgeklerde oldugu stylenemez.

Belediyelerin gereksinmelerinin ve yaptiklan galigmalanin sonuglarinin, merkezi (Gzeksel) ybnetimlerie
yerel yonetimler arasindaki eggiidiim ve igbirlii olanaklarinin yetersizligi nedeniyle bilinmemesi, bu
konudaki bilgilerin bir biitiin olarak BYKP Harita-Tapu-Kadastro (HTK) Sektdrii Ozel [htisas
Komisyonu raporlarina yansimamasina da yol agmaktadir (DPT 1990: 32, 1995: 101). Tirkiye'de,
1985 yili Oncesinde, imar planlarini yapma, degistirme ve uygulama igleri, belediyelere verilmig bir
gbrev olmakla birlikte, planlanin kesinlik kazanmas: igin, buna iligkin belediye meclisi kararlarinin
Ozeksel ybnetimee onaylanmasi ilkesi Sngoriilmiigtiir (6785/1605 m.26). 1985 yilinda yiiriirliigii giren
3194 sayili Imar Yasasi, daha Once ozeksel yOnetimce kullanilan birgok yetkiyi yerel yGnetimlere
devretmigtir. Dolayisiyla giiniimiizde, belediyelerin ve valiliklerin temel planlama ve uygulama birimleri
durumuna geldikleri sylenebilir.

Ulkemizde imar planlarinin uygulanmasi; arsa ve arazi diizenlemeleri, hamur igleri, parselasyon,
parselleme, 18. madde uygulamalan, ifraz igleri, diizenleme vb. gibi kamuoyunda farkhi adlarla
tanimlanmaktadir. 1996 yilinda sayilan 2750'ye ulagan belediye Grgiitleri ile 80 vali gozetiminde
sirdiiriilen uygulamalar arasindaki esgiidiim, gerefi gibi saglanamazken, nesnel gergekligin
yansitlmaya cahigildifn tiizelerdeki (yasa, yOnetmelik, yOnerge, genelge vd.) kurallanin da farkh
algilanmalan nedeniyle, giinimizde farkli uygulama bigimlerine de rastlanmaktadir, Bildir, imar plam
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uygulamalan adiyla siirdiiriilen ¢ahgmalarda kargilagilan sorunlan ve yanhg algilamalar, yarg
kararlarii da g6zeterek, uygulamadan edinilen deneyimler 1g1f1nda incelemeyi amaglamaktadir.

2. IMAR PLANI UYGULAMALARI : DUZENLEME, NITELIK OLARAK NE TUR BIR
ISLEMDIR?

imar planlannn yiiriirliige girmesiyle kadastral iyeligin ve taginmaz kullanimuinin, planda 6ngdriilen
kullamma uygun duruma getirilerek, kentsel alanlarda, imar tlizesi ve yliritmelifine uygun
yapilagmanin saglanmasi ve kentin imar plaminda belirtilen kararlar dogrultusunda ve asamalarla
geligtirilmesi amaglanmaktadir. Bu siiregte, 3194 sayili yasanin 18. maddesi, tasinmaz iyelerinin birlikte
hareket etmemeleri ve dolayisiyla aralarinda uzlagsma saglayamamalann durumunda, taginmazlan
birlestirme, ayirma ve yeniden dagitma iglemleri ile #iim iyeleri, imar planlanimin uygulanmasini
kolaylagtiracak yinde davramiglara zorlayan bir denetim yetkisi olarak iglev yiiklenmektedir (Yavuz-
Keles-Geray 1978: 386). Kadastro parsellerinin, imar plant ile getirilen diizene uygun kullamligi
yolundaki en ciddi miidahale olarak grilen (BIB 1995: 25) arsa ve arazi diizenlemeleri, ¢ofu kez, bir
tiir kamulagtirma seklinde de (Giirler 1983: 267) degerlendirilmektedir.

Anayasa Mahkemesi de, 9.7.1956 tarih ve 6785 sayili fmar Yasasi'min 42. maddesi ile planda dngoriilen
yol, meydan, otopark, yesil alan gibi dort farkli kamusal hizmet alaninin kargilanmas: amaciyla kesilen
payin, ancak bu yerler igin kullanilmasi kaydiyla, tasinmazlann %25 eksiiyle daginlmas: ilkesini,
kargilik denmeksizin yapilan bir tiir dolayli (istisnai) kamulagtirma niteliginde gtrerek 22.11.1963 tarih
ve E. 1963/65, K. 1963/278 sayili karaniyla iptal etmigtir (Resmi Gezete; 14.1.1964 - 11606 ). 1964
yilindan 1972 yilina kadar, kentsel alanlarda imar plani uygulamalan bu yiizden aksamigtir,

%25 diizenleme ortakliK payr (DOP) kesintisi ile tiim taginmazlarda, %33 oramnda deger artisi
olustugunu (%35 oramndaki kesintide bunun %54’e ¢ikufim) belirten Yildiz (1977: 5, 1990; 52),
ger¢ekte bunun aldaticr oldugu diigiincesindedir. Bunun nedeni, alan esitlifine dayanan diizenlemeyle,
imar parselleri arasinda diizenleme ©ncesi var olan defer esitlifinin uygulama sonrasinda da
yansiilmasim  saflayacak imar haklarimn (yapr diizeni ve yiikseklik-yogunluk gibi kullanma
bigimlerinin yarattifi deger artiglarinin) dikkate alinmamasidir. Anayasa Mahkemesi'nin 12.10.1976
tarih ve E. 1976/38, K. 1976/46 sayil kararinda da belirtildigi lizere, kamulagtirma, iyelik hakkinin
oziine dokunan ve bu hakky ortadan kaldiran bir iglemdir...kamu yaran olmadik¢a, devietin degil
gercek karsilikla bunun gok daha iistiinde olan bedellerle dahi bireylerin iyelik hakkina el atmas:
diigiiniilemez. Bu degerlendirme kargisinda, lizerinde imar haklar: belirlenmig, kentin altyap: dizgelerine
baglanmug, imar parsellerinin dretilmesini amaglayan arsa ve arazi diizenlemelerini, iyelik hakkim
ortadan kaldiran ya da onun ziine dokunan bir iglem seklinde degerlendirmek olanaksizdir. Bu nedenle,
imar Yasasi’mn 18. maddesi ile Ongoriilen diizenlemenin, bir tiir kamulastrma iglemi olmadif1 kesin
kamdir (Abama 1995: 413). Buna karsin, yapilan diizenlemenin, ¢ofu kez kamulagurma ile
kangunldigini belirten Keleg (1996: 139), diizenlemenin, istege bagh olmama ytniinden kamulastirmaya
benzemekle beraber, karsiifinda bedel Odenmemesi nedeniyle de kamulastirmadan aynldif
goriigiindedir. Bedel Sdenmemesinin nedeni de, birey arsasimn diizenleme sonucu verilen kisminda,
kamu eylem ve iglemleri sonucunda bir defer arusimn olugmast ve bu artigin, kesilen kismin bedelini
fazlasiyla karsilamasidir. Yasal, ekonomik ve toplumsal Szellikler dikkate alinarak, gergek ve yasal
taginmaz striiktiirlerini miihendislik agisindan amaca uygunluk Olgiitlerine gbre big¢imlendiren arsa ve
arazi diizenlemeleri (Seele 1994: 39-40), gergek goriiniimiiyle, topraktaki iyelik ve tasarruf kogullarimn,
uygun planlamalara uyarlandif diizenleyici Onlemler igin birlegtirici kavram olarak anlagiimahdir.

3. KAC TUR IMAR PLANI UYGULAMA YONTEMI VARDIR ?

Ulkemizde, imar planlarinin yapilmasiyla her igin bitmig oldupu yolundaki anlayi§ oldukca yaygindir.
Cogu kez, plan yapmakla amaca ulagildifi da samilir. Oysa, kent planlamas siirecinin son agamasi, imar
planlarimin uygulanmasidir. imar plami uygulamasi; kentsel arazinin, imar planinda belirtilen kullanma
bi¢imine uygun duruma getiriimesi amaciyla yapilan bir diizenlemedir. Diizenleme ise; arazinin son
kullanma durumunu gdsteren kadastro haritalan ve tapu sicili bilgilerinin, imar yasasi we
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ynetmeliklerine gore, planda Ongdriilen yerlesme ve yap: dilzeninin saglanmasi amaciyla, imar ada ve
parsellerinin olugturulmasi igin yapilan ayirma, birlestirme ve yeniden dagitma iglemlerinin tiimii olarak
adlandirilir.

Kentsel alanlarda, binali ya da binasiz arsa ve arazileri, bir imar planimn verilerine gtre konum, gekil ve
alan bakimindan amaca uygun parseller olugturmak igin yeniden diizeltme gdrevini yiiklenen e
diizenleyici birlegtirim yetkisi olarak bilinen arsa ve arazi dilzenlemeleri, imar plammn yagama
gecirilmesinin en dnemli ve belki de en gilg agamasidir. Ulkemizde, imar plani uygulama ySntemlerinin
teknik, tiizel ve yOnetsel kapsaminin kavramsallagtinilarak, bu konuda, iilke genelinde uygulama birligine
vanldifs ve bir uzlagmamn saglandigs sylenemez. Imar tilzesi ve yiirlitmeligini inceleyen gesitli yayinlar
ile, HTK sektdriinde arsa ve arazi diizenlemelerini konu edinen yayinlarda, ti¢ tiirlii imar plam
uygulama ySnteminin bulundugu belirtiimektedir (Giirler 1983: 146, 1995: 8, Yaran 1990: 4, Ulkii-
Olgun 1993: 257, Abama 1995: 399, Unal 1996: 32). Siralanmalan ve tammlanmalan farkli sekillerde
yapilsalar da, stzii edilen ySntemler sunlardur:

1. Kamulagtirma,
2. Ayirma ve birlegtirme (3194 m. 15-16),
3. Arsa ve arazi diizenlemeleri (3194 m.18).

Stzkonusu yOntemlerin uygulanma bigimleri ve Oncelikleri konusunda yanlglik, karmasa we
belirsizliklerin bulunduBuna iliskin degerlendirmelerin yofunlugu, imar plan1 uygulamalannda ySntem
tarigmalanm giindeme getirmekte ve canli tutmaktadir. Bilindigi gibi, 3194 sayih Imar Yasasi,
yerlegme yerleri ile bu yerlerdeki yapilagmalann; plan, fen, saglik ve gevre kosullarina uygun olusumunu
saglamay: amaglamaktadir (m. 1). Bunun igin, yasa kapsamina giren tiim taginmazlarin her dlgekteki
plan esaslanina ve bulundufu bOlgenin kosullanna ve ybnetmelik kurallarina aykin amaglarla
kullanilmas: yasaklanmugtir (m. 3). Her Olgekteki plan esaslan deyiminden, HTK sektriinde, imar plam
kavramu ne gikmaktadir. imar planlan ise, /) Nazim imar planlari, 2) Uygulama imar planlar1 olmak
lizere ikiye ayrilmaktadir. Bildiride, imar plam1 deyiminden, tiim diizenlemelerde temel althk olarak
kullamlan uygulama imar planlar anlagilmalidir,

imar Yasasi'mn 5. maddesine gire, uygulama imar plam uygulama igin gerekli imar uygulama
programlanina esas olacak uygulama etaplarini...gdsteren plandir. Belediyeler, imar planlanimin
yiriirlige girmesinden en ge¢ 3 ay iginde, planlan uygulamak iizere 5 yillik imar programlarini
(izlencelerini) hazirlamak zorundadirlar (m. 10). imar planlarinda, resmi yapilara, tesislere ve okul,
cami, yol, meydan, otopark, yesil alan, ¢ocuk bahgesi, pazar yeri, hal, mezbaha, ve benzeri kamusal
hizmetlere aynlan alanlann, amacina uygun kullamlmasimi saglama gorevi Oncelikle belediyelere
diismektedir. Belediyelerin bu gorevlerini yerine getirmek iizere, isleri nem sirasina koyarak, imar
izlencesine baglamalari gerekmektedir. Yasanin, belediyelere bu amagla beger yilik imar izlencesi
diizenleme gorevi yiiklemesinin nedeni budur. Yasamn 18. madde uygulama ybnetmeligi, belediyelerin
ve valiliklerin; 5 yillik imar programlanna Oncelik tamumak, kentin gelisme ve gereksinmelerine
gdre yeterli miktarda arsay: konut yapumina haur bulunduracak gekilde, uygulama imar
planlaninda diizenleme alanlanm saptamak, bu alanlarda imar planlarint uygulamak zorunda
olduklarim belirtmektedir (m. 5). Yasa ve ySnetmeligin bu kesin kurallan, imar plani uygulamalarinin
belirli siireler icerisinde gergeklestirilecek planli ve izlenceli galigmalarla yasama gegirilmesini
Ongbrmektedir. Ancak bu kurallarin, iilkemiz belediyelerince pek az igletilmesi ya da hi¢ uygulanmamas
nedeniyle, imar planlanmn uygulanmas: konusundaki ydntem ve iglem tartigmalari ve karmasa bitecek
gibi gozilkmemektedir. Kald: ki, belediyelerin yasa ve ySnetmelik kurallarina uymamalarinin cezai ve
mali yaptirimlari da bulunmamaktadur,

Yerel yOnetimlerin, yukarida deginilen kurallanin igletilmesindeki yetersizlikleri ve basarisizliklari, imar
plam uygulamalannda dofal olarak kamulagurma ile aywma-birlestirme seklinde adlandirilan
yOntemleri giindeme getirmektedir. Bu yOntemlerin de, planlama-uygulama siirecine yansiyan olumsuz
yOnleri bulunmaktadir.

14



Imar plani uygulamalarinda bir yntem olarak kamulagturma:

1. Tyelik hakkinin ziine dokunan ve bu hakki ortadan kaldiran bir iglemdir. Bu niteligiyle kamulagtirma,
taginmaz iyesine, aym bolgede bir bagka taginmazin edinilmesi olanafini yaratmamas: nedeniyle,
kigilerin miilksiizlesmelerine de yol agmaktadur.

2. Imar yasasi, imar izlenceleri (programlar) kapsamina alinan ve planda kamusal hizmet alanlarina
rastlayan taginmazlarin edinilmesinin tek yontemi olarak kamulagtirmay: Sngdrmektedir (3194 m. 10,
13, 33). Kamulaghrmamn, belediyelerin mali (akgal) kaynak yetersizlii yiiziinden geregi gibi
uygulanmamasi kargisinda, imar plami uygulamalannda bir yGntem seklinde algilanmasi hatali ve
yanligtir.

3. Kamulasgtirma, yalmizca kamusal hizmet alanlarimin edinilmesi i¢in uygulandifindan, imar adalan
icerisinde yapiya elverigli, imara uygun, diizenli parseller olugturulmasim hedeflememektedir,
Kamulagirma digi kalan parsellerin imara uygun olmayan artik kisimlanmn higbir sekilde
degerlendirilememesi, bu yOntemin yarattifn Snemli sorunlar arasindadir, Kamulagtirma sonrasi, sinr
diizeltmelerinin de yapilamamasiyla sekil agisindan bozuk, zorlamali yapr kogullan olugmasina da yol
agmaktadir.

4. Kamulagtrma, kamu agisindan uzun, pahali, zorluklar igeren ve bireyler arasinda c¢opunlukla
esitsizlikler yaratan bir yntemdir.

Tek bir kadastro parseli bazinda yapilan aywrma ve birlegtirme iglemleriyle:

1. Planlama-uygulama biitiinliifii bozulmakta, sosyal ve teknik altyap: hizmetlerinin kargilanmasi
giiclesmekte ve hizmet ederleri (maliyetleri) artmaktadr.

2. Kadastro parsellerine rastlayan kamusal hizmet alanlannin biyiikliigiindeki degismeler, imar haklan
agisindan, tasinmaz iyeleri arasinda esitsizliklerin ve haksizliklann dogmasina yol agmaktadir. istem
iizerine yapilmalan yiiziinden kigilerin yOnlendirilmesine birakilan uygulamalar sonucunda, her bir
parselden farkli bedelsiz terklerin yapilmasi, aym bolgede, defisik oranlarda diizenleme ortaklik pay:
kesintilerine neden olmaktadir.

3. Az kayiph kadastro parsellerindeki uygulamalann Onceligi almasi, plamin, bazi taginmaz iyelerinin
varlikli duruma gelmelerine aracilik ettifi seklindeki kamlann topluma yerlesmesine neden olmakta, bu
durum, plana herkesin uymasi gereken bir belge niteliginin verilmesini zorlagtirmaktadr.

4. Parsel bazinda uygulama yapilan yerlerde, tamamu ya da bilyiik bir kismu kamusal hizmet alanlarina
rastlayan taginmazlann, akcal kaynak yetersizlifi yilziinden kamulagtirilamamalari, bu yerlerin uzun
slire bog durmasi yamsira gevre ve kentsel kirliligin artmasina da neden olmaktadir. Gergekte bu durum,
Anayasa'nin kanun éniinde egitlik (m 10), temel hak ve dzgiirliiklerin kisulanmas: (m.13), miilkiyet
(iyelik) hakki (m. 35) ve konut hakk: (m.57) na iligkin kurallarina da agikca aykindir.

5. Parsel bazinda yapilan uygulamalarla, imara uygun olmayan, yapiya elverigsiz ¢ok sayida artik yerin
ortaya ¢ikmasi, dogal kaynak olan topragin, kentsel alanlarda, kentbilim (gehircilik) ilkeleri, planlama
esaslan ve kamu-toplum yaran dogrultusunda, en verimli bir sekilde kullamlamamas1 we
degerlendirilememesine neden olmaktadur.

Ayirma ve birlestirme, biri imar tiizesi digeri de tapu tiizesi olmak iizere iki yonden incelenmektedir
(Artukmag 1979: 308, Esmer 1983: 930, Abama 1995: 429). Her iki ybnden yapilan incelemelerde de
ayirma ve birlegtirme igleminin; a) taginmaz iyelerinin oybirligiyle aldiklan karara gore, b) yarg: karar
ile, ¢) zorlama (cebri) yoluyla olacafina deginilmektedir. 2644 sayih Tapu Yasasi'min 32. maddesi,
plam ve resmi gekilde yapiimug haritas: bulunan taginmazlarin, gerek yarg: karariyla ve gerekse taginmaz
iyelerinin oybirliiyle aldiklan kararlara gre pargalara aynlmasinda harita yapiimasini zorunlu
kilmugtir, 2942 sayili Kamulagtirma Yasasi 7. maddesi ile, kamulagtirmay: yapan kurumun,
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kamulagurma ya da kamulagurma yoluyla iizerinde irtifak hakk:i kurulacak taginmazlann sirini,
yiizOlgimiinii ve cinsini gdsteren Olgekli planlarimi yapmak ya da yaptirmak zorunda oldugunu
belirtmigtir. Yargitay, cesitli igtihatlaninda, imar plani kapsamindaki taginmazlann ifrazen tescilinin
ancak imar yOniinden ayirma sakincasi bulunmadifi durumlarda olanakli oldugunu belirterek, ayirma ve
biriestirme igleminde sakinca bulunup bulunmadigimn merciinden sorularak aragtinlmasi geregini
zorunlu gérmektedir,

Imar tiizesi agisindan ayirma-birlestirme iglemleri tarigmalidir. 3194 sayil yasanin ifraz ve tevhid
bashikli 15. maddesi, ayirma ve birlegtirme igleminin yapilmasim, imar parselasyon planinin
tamamlanmig olmasi kosuluna baglamistir. Bu maddenin TBMM'ne sunulan gerekgesinde, bu madde
ile ifrazlanin planlamaya uygun olmasi sarti getirilmektedir denilerck (TBMM 1985), gercekte,
aywrma-birlegtirme igleminin yapilmasimn, uygulama imar planlarinda sinirlan tammlanan uygulama
etaplar1 biitiinliigiinde ve 5 yihk imar izlenceleri igerisinde gergeklestirilecek imar parselasyon
planlannmin varh@ina isaret edildifi anlagiimaktadir. 3030 Sayili Kanun Kapsamu Diginda Kalan
Belediyeler Tip imar Yonetmeligi'nin 19. maddesinde, Her tiirlii imar adasinda, parselasyon plam
yapumadan bu adadaki parsellerde ifraz ve tevhid yapilamaz denilmekiedir. Abamaya’ya gore (1995:
424), bu kural oldukga agik ve belirgindir. Yonetmeligin bu kurali, kadastro parsellerinin, arsa ve arazi
diizenlemeleri sonucu imar ada ya da parsellerine ddniigmeden, ayirma ve birlestirme iglemlerinin
yapilamayacagim Sngérmektedir. HTK sektdriinde gofunlukla uygulanmayan bu kurala (Ulkii-Olgun
1993: 256), yonetmeligin 24. maddesinde yer alan, Bir parselin bulundugu imar adasina ait
parselasyon plam yapiip belediye enciimenince kabul edilip Tapu’ya tescil edilmeden o adadaki
herhangi bir parsele yapr ruhsati verilemez kurahyla agiklik getirilmigtir. Bunun ayricalif (istisnasi)
ayni maddenin dordiincii fikrasinda yer almaktadir. Ancak bu ayrnicalikli durumun, yasamn 18. madde
uygulama yonetmeliginin 5. maddesinde belirtilen kuralla birlikte ele alinmasi ve deferlendirilmesi
gerekmektedir.

Yonetmeligin 21. maddesinde yer alan imar planlaninda iskan hudutlan iginde bulunup da, umumi
hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan arsalarin, bu hizmetler igin gereken kismi aynildiktan sonra
geriye kalan pargalar imar plani ve bu yonetmelik esaslarina gire miisait ise parsellere aynlabilir
kurali, aym: maddede yer alan ve dilzenlenmeye ¢aligilan konularla birlikte deferlendirildiginde, imar
Yasasi’min 10, 13, 33, maddeleriyle iligkili oldugu anlagiimaktadir. Giirler’in (1995: 8), bu durumu bir
yana birakarak, ydnetmeliin 19, 20 ve 24. maddeleri karsisinda, bu kurali ayirma ve birlestirme
islemlerine yasal altlik olugturacak bi¢imde degerlendirmesi yerinde degildir. Kaldi ki, yasada (3194 m.
10, 13, 15, 16, 18 ve 33) yer almayan bir konunun yOnetmelikle diizenlenmesi olana@ zaten
bulunmamaktadir. Yasamn 10, 13, ve 33. maddeleriyle iligkili bir konunun da, aym yasamn 15 ve 16.
maddeleriyle iligkilendirilmeye galigiimas: dogru degildir.

Ulkemizde ayirma ve birlestirme islemleri, 3194 sayih yasamin Tescil ve Silyuun Izalesi baghkli 16.
maddesine (yiiriirliikten kaldinlan 6785/1605 sayili yasamn 39. maddesine) dayandinlmaktadir. Yasa
koyucu, bu madde ile, kiitiiklenim (tescil) iglemlerinde ve paydaghifin (hissedarhfin) sona ermesinde
(izale-i siiyu da) izlenecek kurallann yapurimlara baglandifini belirtmektedir (TBMM 1985).

Bilindigi gibi 3194 sayili yasanin 18. madde uygulama yOnetmeliginde yer alan, diizenleme alanlarinin
bagimsiz bir imar adasindan daha kii¢iik olamayacagimn (m. 5) ayrnicalifs, 5. maddenin dordiincii
fikrasinda, Ancak, imar adaswun biiyiik bir kismimn imar mevzuatina uygun bir sekilde tesekkiil
etmis olmast nedeniyle, yeniden diizenlemesine ihtiyag bulunmamasi ve diger kisrunda birkag
tasinmaz mahn tevhid ve ifraz yoluyla imar plam ve imar mevzuatina uygun imar parsellerinin elde
edilmesinin miimkiin oldugu hallerde, adamin geri kalan kadastro parselleri miistakil bir imar
diizenlemesine konu tegkil edebilir seklinde yer almaktadir. 18.madde uygulama y&netmeliginin 15.
maddesinde belirtilen ayirma ve birlestirme iglemlerinin, yukanida Ongoriilen kurallar gergevesinde
yapilabilecegi tartisilmaz bir gergektir.

3194 sayili yasamn Snemi ve geredi, arsa ve arazi dilzenlemesine iligkin kurallarda yatmaktadir. Bunun

tek ayricalif1, yasanun 18. maddesinin onbirinci fikras: ile uygulama yonetmeliginin 5. maddesinin son
fikrasi ve 10. maddesinde yer almusur. Buna gore, Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde, bu
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madde hiikiimlerinin tatbiki miimkiin olmayan hallerde, imar plam ve yinetmelik hiikiimlerine
gore miistakil insaata elverigh olan kadastral parsellere, plana gire ingaat ruhsaty verilebilir
denilmektedir. Yasa ve uygulama yOnetmeliginde, arsa ve arazi diizenlemelerine iliskin kurallarin hangi
durumlarda uygulanma olanaginin bulunmadiffi agik ve belirgin bicimde tammlanmanugtr. Gergekte,
lilkemizdeki tiim belirsizlik ve karmasa da bu noktada ortaya cikmaktadir. Bunun sonucunda,
kamulagtirma ile yasamn 15 ve 16. maddelerine dayandinlan ayirma-birlegtirme geklindeki imar plam
uygulamalari, ayricahikli (istisnai) bir uygulama bigimi olarak, belediyelerce, her yerde ve kosulda
uygulanabilir bir yetki seklinde algilanmakta ve yaygin uygulama bulmaktadir.

3194 sayil yasa ve yOnetmelikleri incelendiginde, imar planlarimin kesinlegmesinin ardindan, 5 yillik
imar izlencelerinin 3 ay i¢inde hazirlanmadif1 durumlarda ve asamada, imar plam uygulamalanimn
yapilmasi gerektifini Ongbren ve konuya belirli bir siire getiren kural bulunmamaktadir, Buna benzer
durumlarda, Damgtay 6. Dairesi de 16.3.1988 tarih ve E. 1987/903, K. 1988/389 sayih karaninda,
Idarenin yarg karan yoluyla parselasyon plani yaptirmaya zorlanmasina olanak bulunmamaktadir
kararii vermisgtir. Yerel yOneticilerin ( basta belediye bagkanlarinin ), yasa ve kural tammayan, 6zgtrii
(takdir) yetkisini keyfi kullanmalarina yol acan siire, kentsel alanlarda Oniine gegilemeyen bir
karmagaya, esitsizliklere ve belirsizliklere neden olmaktadir.

3194 sayih yasa, imar etkinliklerinde (faaliyetlerinde) uygulama siirecini g&zdniinde bulundurarak,
6785/1605 sayih yasadan farkhi bir bigimde, maddeleri, konulara gore kademeli olarak siralamasina
kargin, ayni olumlu yaklagimi, imar plam uygulamalarina iligkin kurallarda gozetmemigtir. Ongoriilen
kurallardaki yetmezlikler ve yetersizlikler kargisinda, yasa kurallan, uygulamada yaganan belirsizliklere
ve karmagaya yenik diigmiistiir. Bu durum, imar plam uygulamalannin, @) 15 ve 16. madde
uygulamalari, b) 18. madde uygulamalan geklinde iki tiirlii yapilabilecegi gibi yanlig yorumlara ve var
olan karmaganin siirgit devam etmesine yol agmugtir.

Yasanun 16. maddesinde yer alan, gayrimenkullerin re’sen veya miiracaat iizerine tevhid ve ifran
tanimundaki  re’sen deyimiyle, yasamin 18. maddesine gtre yapilacak uygulamalardan stzedildigi
gergegi, gerek HTK sekidriinde ve gerekse belediyeler tarafindan siirekli gzardh edilmektedir. Bununla
birlikte, miiracaat iizerine yapilacak imar plam uygulamalarina iligkin kurallann, yasada ayrica
diizenlenmemesi nedeniyle, giiniimiizde ayirma, birlestirme vb. basit defisiklik iglemleri olarak
adlandinlan iglemlerinde, bu kapsama alindifs ve yasada 6ngoriilmemesine kargin 15-16. madde adiyla
ayricalikli bir uygulama bigimine ddniistiigii gtriilmektedir.

Bu degerlendirmeler 1gifinda, Imar Yasast bir biitin olarak incelendiginde, imar plam
uygulamalarnimin:

1. Tasinmaz iyelerinin oybirlifiyle aldiklari kararlara dayanarak yapilan; isteme bagh
uygulamalar,

2. Taginmaz iyelerinin aralannda anlagamamalan durumunda, iyelerin oluru aranmaksizin,
belediyeler ve valiliklerce dogrudan yonetsel kararlara dayanarak yapilan; re’sen uygulamalar,

seklinde iki tiirlii yapilabilecegi anlasilmaktadir.

Re’sen (yargig karari diginda) yapilan uygulamalar, fmar Yasasi'min 18, maddesinde tanimlanmasina
kargin, isteme bagl uygulamalar konusunda, re’sen uygulamalarda goriildiigii gekliyle, aym agiklikta ve
yeterlikteki kurallara yasa da yer verilmemigtir. Bu karmasa ve belirsizlikler, yerbdliimleme (imar
parselasyon) haritalan ve eklerinin; onaylanmasi, yiiriirlige girmesi, askiya ¢ikarlmasi (ayrnica
duyuruimasi), kesinlesmesi ve kiitiiklenmesine iligkin kurallarin tamaminin, gergekte, yasamn 19.
maddesinde yer almasi gerekirken, bunun yerine, kurallarin bir kismimin 16. madde de bir kisnunin da
19. madde de yer almasiyla daha da artirilmigtir.

3194 sayili yasa ve ytnemmelikleri geregi, imar planlarini uygulamak gorevi ile karg1 kargiya bulunan
belediyeler, ¢ofu kez, yukanda deginilen imar plam uygulama ySntemlerinden higbirini dikkate
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almaksizin, ayrica taginmazlarin Ozel iyelige konu olup olmadiklanm gozetmeksizin, planda Gngdriilen
yol, park, yesil alan vb. gibi kamusal hizmetleri zorla ve doBrudan gergeklegtirme egilimine de
girmektedirler. Anayasa ve yasalarda yer alan, yasa Oniinde esitlik, kisi hak ve Ozgiirliikleri, iyelik hakki,
konut hakk: vb. kurallan gérmezlikten gelen, kamu giiciini keyfi ve sorumsuzca kullanan belediyelerin
bu tiir iglemlerini, Yargitay, kamulagtirmasiz elatma ve men’i miidahale kapsaminda degerlendirerek,
belediyelerin kamulagtirma yapmadan, arsa niteligindeki taginmazdan planda Ongdrillen imar yolunu
gecirmesi islemini, onaylanan imar plam uyannca, imar uygulamasi ve yeni parselasyon
yapilmadan %35 diizenleme ortakhk payimna hak kazamimasi olanaksizdir  geklinde
degerlendirmektedir (Yargitay 5. Hukuk Dairesi 15.6.1992 tarih ve E. 1992/6540, K. 1992/15154).

Belediyelerce, imar plam uygulanmadan ya da kamulagirma yapmadan elatilan taginmazin bedelinin
alinmasina iligkin davanin, islah yoluyla men’i miidahale olarak deistirilebilecedi, Yargitay S. Hukuk
Dairesinin 12.6.1995 tarih ve E. 1995/9592, K. 1995/11199 sayili kararinda yer almugtir. 16.5.1956
tarih ve 1-6 sayih Tevhidi igtihat Kararina gore, tasinmaz iyesine men’i miidahale veya elkonulan
yerin bedelinin ahnmas: davas: agmak hakky tamnmugtir. Davact, slah yolu ile men’i miidahale
davasimi bedel davasina doniigtiirebilecedi gibi, bedel davasim da sonradan men’i miidahale
davasina gevirebilir. Ulkemizde, yargiya gegen konulann Snemli bir blimiind, yonetimlerin, dncelikle
kendilerinin uymas1 ve Ornek davramglarda bulunmalari gereken noktalarda, kurallan ilk Once
kendilerinin gignemelerinden kaynaklanmaktadir. Tiizede yanhs emsal, emsal olmaz deyisinden
harekeétle, ne yazik ki, yanligin iizerine yine yanhsla gidilerek var olan karmasa daha da artiriimakta, bu
durum, toplum iginde ve kisiler arasinda onanlmaz yaralar agmaktadir.

Sonug olarak bu asamada gunlar sdylenebilir.

3194 sayili Imar Yasasi ve uygulama ySnetmeliklerinde, giinimiizde yerlegmis dizge anlayigindan farkh

uygulama bigimlerine ve ydntem segimlerine yer verildifi, ancak bunlarin agik ve belirgin
tammlanmadigi, bunun sonucunda da kurallann yanliy yorumlandifn ve uygulama buldugu
anlasiimaktadir.

Yasarun 10, 13, 33. maddelerinde tamimlanan imar izlenceleri kapsamindaki kamusal hizmet alanlarinin
edinilmesinin tek yontemi olarak kamulaghrmamn verilmesi, (lkemiz agisindan talihsizliktir.
Kamulagtirmanin, imar plani uygulama yontemleri arasinda yer almasinda, bu kurallar kadar (2942
sayih Kamulagtrma Yasasi bir yana) sorunun gbziimiine yanlig ve yetersiz yaklagan ybnetim
anlayiglaninin da biiyiik pay: bulundugu sylenebilir.

Harita-Tapu-Kadastro (HTK) Sektiriinde, kamulagtrma diginda, imar plami uygulama ySntemleri
arasinda sayilan 15 ve 16. madde uygulamalariun, yasamn Oziinden gikilarak genellegtirilen ayncalikli
bir uygulama bigimine ddniigtiiriiimesinin pek ¢ok nedeni vardir.

Ulkemizdeki izl degisme ve geligme, yasanan hizli kentlegme, var olan biitin kurumsal yapiyr ve
kurumlar arasi iligkileri derinden etkilemektedir. Bagka bir deyisle, var olan kurumsal yapilar, Ozekgi
(merkeziyetci) biirokratik anlayiglan ve bunun belediyelere yansimasi sonucu olugan dizge anlayiglar,
hizla degisen toplumun ve kentlerde yasayanlarin gereksinmelerini yanitlayamaz duruma gelmiglerdir.
Bu durum ise, toplumun her kesiminde ve ynetimin her alanin da gok temel sorunlarin yaganmasina yol
agmaktadir. (Ozeksel yonetimlerle yerel yonetimler (basta belediyeler) arasinda isleyen bir esgiidiim ve
igbirliginin olmamas1; karsihikli bilgilenme, ortak galiyma ve birlikte karar alma gibi adina ySnetim
kiiltiirii  denilen aligkanhklanin geligtirilememesi; {ilkemizde yOnetim tekniklerinin ve hizmet
standartlanmn (Slciinlerinin) yeterince kurumsallagunlamamig olmasi; belediyelerde akgal kaynak
darlif1, teknik gahigman kadrosunun yetersizlikleri vb. gibi nedenler, iilke genelinde tek diize kurallar
koyan yasalarin bir biitiin iginde kavranmasi ve uygulanmasim olumsuz etkilemektedir. Toplumun
beklemeye ve geciktirilmeye dayanamadifs (tahammiil edemedigi) sorunlan ile giderek artan istemleri
kargisinda bunalan yOnetimlerin, ¢Oziim igin bagvurdufu, zorunlu bir arag¢ olarak gordugii
(kamulagtirma, 15-16. madde uygulamalan ya da hicbir kurala uymama gibi) yontemler, dlkemizin
ekonomik ve sosyal yapisimin zorunlu kildigi ayrnicalikli (istisnai) imar plami uygulama bigimleri
olarak kabul edilmelidirler.
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Hizmet anlayigini, Tiirk Medeni Kanunu’nun (TMK) Ongbrdiifi anlamda yalmzca tapu sicil diizeninin
kurulmasina indirgeyen, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi'de (TKGM), yayinladigs yonetmelik,
ybnerge ve genelgelerle, imar Yasasi ve yonetmelikleri gerefi uygulama imar planlanmn nasil
uygulanmas: gerektigi gibi sorgulamalardan ¢ok, yapilan iglemlerin kendi kurumsal gUrev ve sorumluluk
anlayigina uydurulmas: yoniinde ¢aba harcamaktadir. Bayindirik ve Iskan Bakanlif:'nin ilgili
birimlerinin de izerlerine diigen gorevierini ve sorumluluklanm tam olarak yerine getirdikleri ise
stylenemez.

3194 sayil yasa ve uygulama ynetmeliklerinde, imar plami uygulama ytntemlerinin; I) isteme bagh
uygulamalar, 2) re’sen uygulamalar olmak iizere iki tiirde tammlandifi gergefinden hareketle, bu
ybntemlerin daha agik ve kesin kurallarla tiizelerimizde yer almasinin saglanmas ile bunlann iginde
bulunulan kosul, beklenti ve gereksinmeler dogrultusunda geligtirilmesi kagimlmazdir. Kurallarin
geemigin tasfiyesi, gelecek igin herhangi bir kugkulu durum, belirsizlik ya da bogluk dogmamasi
dogrultusunda tammlanmasi ve geligtirilmesi icin harcanacak ¢abalarin meslegimizin anlamim ve
sayginlifini olumlu ydnde etkileyecegi unutulmamalidar,

4. PARSELASYON PLANI MI, PARSELASYON HARITASI MI ?

Imar yasasi ve ybnetmelikierinde parselasyon plan: deyimi ¢ok sik kullaulmaktadir. Imar plam
uygulamalanim inceleyen yayinlarda parselasyon planlar konusuna ayn bir bdliim alunda yer verilerek,
kendisine yilklenen anlamlarin irdelendigi de g6riilmektedir (Artukmag 1979: 245-256, (zen 1981: 22-
27, Elibol 1990: 112-114, Ulki-Olgun 1993: 265, Abama 1995: 467-468).

3194 sayih yasadan Once yiiriirliikte bulunan 6785/1605 sayllt yasa ve buna iligkin gikanlan
yonetmeliklerde, parselasyon plani ile parselasyon haritasi kavramlannin birlikte ve farkl: anlamlarda
kullamimasint ve birbiriyle kansunlmasin, bir ve ayn: isin farkh terimlerle gosterilmis olmasindan
bagka bir farkhlik sbzkonusu degildir seklinde degerlendiren (zen (1981: 26), yiiriitmeligin bu
goriintiideki farki ortadan kaldiracak sekilde yeniden dilzenlemesinin zorunlu oldugunu belirtmigtir.
1985 sonrasi, 3194 sayili yasa ve buna iliskin ¢ikarilan yOnetmeliklerde, parselasyon haritas: deyimi
terkedilerek her yerde parselasyon plani deyiminin kullaniimass yeglenmisgtir.

im~- plani yapimina iligkin yOnetmeliklerde, parselasyon pianlan, imar planimin aynilmaz pargasi olarak
gullerek, planlama gorevini iistlenenlerin, uygulama imar planlanna ait parselasyon planlanmn
diizenlenmesi iglerini de yapabileceklerine deginilmigtir. Parsel bilyiikliiklerinin (parsel genislikleri ve
derinliklerinin) imar planlarinda gosterilmis ya da diizenlenmig olmast, ¢ogu kez, parselasyon planinin
yapilmas: seklinde algilanmaktadir. Buna kargin, imar plani uygulamalarnim dilzenleyen (3194 sayili
yasamn 18 maddesinin uygulanmasina iligkin) yonetmelikie, Parselasyon plami: imar planinin araziye
uygulanmasindan sonra yapilacak roleve olgiilerine gore boyut defistirmeyen paftalar iizerine
gizilen, kesin parselasyon durumunu gisteren ve tapuya tescil iglemlerine esas alinan plandir
seklinde tanimlanmaktadir (m. 5). Aym yonetmeligin 43. maddesinde ise, fmar parselasyon planlan,
tescilden sonra Medeni Kanun ve Tapu Sicil Tiiziigiinde belirtilen plan yerine gecer ve miilkiyete
iligkin sumr gisterme iglemleri, mahalli Tapu ve Kadastro Tegkilatnca bu planlara gire yapilir
denilmektedir,

Elibol'un (1990: 113), 3194 sayih yasa ve yOnetmeliklerinin, imar plani yapimi ile uygulanmasim
diizenieyen kurallaninda, parselasyon plani deyimine farkli anlamlar yiiklendigine iliskin degerlendirmesi
yerindedir. Parselasyon plami ya da parselasyon haritasi deyimleri yerine, 18. madde uygulama
yOnetmeliginin 43. maddesindeki tamimin yiikledigi anlarn gergegi en iyi gekilde yansitugi kabul
edilerek, fmar Parselasyon Haritast deyiminin gerek fmar Yasasi ve gerekse diger tim ySnetmelik,
ybnerge ve genelgelerde kullamimasi daha dogru ve yerinde (isabelli) olacakur. Bildiri de, imar
parselasyon haritasimn tiirkge kargihifi olarak yerboliimleme haritas1 deyiminin kullamlmasi
yeglenmigtir.
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Harita milhendisleri, 1580 sayili yasamn 70. maddesi (3194 sayili yasa m. 8, 3030 sayili yasa m.14,
2981-3290-3366 sayilh yasa m. 13, 20) uyannca belediye meclislerince kesinlegtirilen imar plam
verilerini, tapu ve kadastro bilgileriyle biitiinlegtirerek, var olan kadastral dokunun depistirilmesini, yeni
bir kadastral durumun iiretilmesini saglamaktadirlar. TMK m. 645’e gore, arazi (zemin) - harita (plan)
uyusmazhiginda, harita temel alinmakla birlikte, yerbSliimleme (imar parselasyon) haritasi teknik ve
tiizel bilgileri iceren ekleriyle bir biitindir. Onaylama, yirlirlige girme, askiya gikarma (ayrca
duyurma), kesinlegme ve kiltiiklemeye iligkin iglemier yalmizca yerbdlimleme haritasim degil, bununla
birlikte eki olan Olgme verilerini, tahsis ve dagiim cetvellerini ve dolaysiyla tiizel bilgileri de
icermektedir. imar plami uygulamalanmn teknik bilgiler yamsira tizel bilgileri de kapsamasi,
uygulayicilarin her iki konuda da yetkin (uzman) olmalanim gerektirmektedir. Bu biltiiniin, var olan
kurallar icerisinde tutarli ve dogru bir bigimde olugturulmasi, bunu onaylayarak kabul edecek olan karar
organlaniin ve bu organlarda bulunanlann yetkinliklerinin  Olgiisiine bakilmaksizin, harita
miihendislerinin ahlaki ve mesleki grev anlayiglarinin bir iiriinii olacag: akildan ¢ikarimamalhidur.

5. IMAR PLANI UYGULAMALARINDA ROLEVE ALIMI GEREKLI Mi?

imar Yasas'mn 18. madde uygulama yonetmelifinin 5. maddesinde yerbdlimleme haritasi
tanimlanurken, imar plamimin araziye uygulanmasindan sonra yapuacak roleve dlgililerine
ghre...cizilen deyimine yer verilmigtir. Biyik Olgekli Haritalann Yapim Yonetmeligi’nin, imar
haritalarimin arazive uygulanmasina iligkin 267. maddesinde de plan ve haritalann bu ydnetmelik
esaslarnina gire roleve dlgiileri yapilarak bu dlgiilerle yeniden ¢izilir denilmekte, Tapu ve Kadastro
Genel Mildilrliigii'nce (TKGM) yayinlanan 6.4.1994 tarih ve 684 sayih Tescile Konu Olan Harita ve
Planlarin Kontrol Yonergesi'nin parselasyon haritalan (imar planlan) baslikli kurallannda, rSleve Olgii
krokilerinin de diizenlenmesi kogulu bulunmaktadur.

Giirler (1983: 236), roleve ahmm; yerde isaretleme ve tesis isi bitirildikten sonra, parsel
kiselerinden ada gizgisi lizerinde olanlar ada kigelerine, bteki kigelerle ada aywma blok gizgisinin
ada kenarin kestigi noktalarda poligonlanin olusturdugu dlgii dogrularina dayah olarak yeniden
dlgiitiir seklinde tammlamaktadir. Réleve alimina ayninuli olarak deiinen Ozen (1981: 22), bunun
kaldirilip kaldinlmayacaginn, HTK sektriinde tartisma konusu olmadifinu belirtmektedir.

fginde bulundugumuz yillar, haritacilik teknolojisinde Onemli gelismelerin ve degigimlerin olduBu
yillardir. Ozgiin (orijinal) Slgii ve plan verilerinin uygun kayit ortamlanna dogrudan aktanlmasi ve bu
bilgilerle, ¢izgi harita yerine, bilgisayar destekli harita Uretilmesi uygulamalara biiylik gig
kazandirmugtir. {leri teknolojik arag-gereglerle elde edilen yerbdlimlemeye (imar parselasyonuna) iligkin
bilgilerin, araziye uygulanmasinin ve arazide nokta belirlenmesinin ardindan, bu kez, aym noktalarin
araziden yeniden alimimi ifade eden rleve ahmunin, glinlimiizdeki yaranm ve iglevini anlamak zordur.
Rojleve alimim zorunlu kilan kurallarin, TKGM'nin etkisi ile gikarilan ytnetmelik ve yOnergelerde yer
almas: da bir bagka tarigma konusudur. Diinyadaki bilimsel ve teknolojik gelismelere ayak
uyduramayan kurumlann, var olan durumlanm korumak iggiidisiiyle bunlari kurallara yansitmasini
anlamak zordur.

Sonug olarak, konum (koordinat) bilgilerini dogrudan arazi ve plandan alan ve bunlar igleyerek
ardindan gerek arazi ve gerekse haritaya aktaran teknolojinin yaygin olarak, iilkemizdeki imar plam
uygulamalarinda kullaniimasi kargisinda, réleve alimuinin ve buna iligkin diizenlenen krokinin, giinimiiz
kosullaninda ne gerekli ne de gercekci oldugu sOylenebilir.

6. IMAR PLANI UYGULAMASIYLA KAT MULKIYETI KURULABILIR MI?

3194 sayili yasamin 18. maddesi ile 2981-3290-3366 sayili yasamin 10/c maddesinde, arsa va arazi
diizenlemeleri tanimlanirken, olusan yeni imar parsellerini miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti
esaslanina gire hak sahiplerine dagumaya deyimi yer almaktadir. Adi gegen yasalar, kat miilkiyetinin,
paydaslann istengleri (hissedarlarin iradeleri) ve mahkeme karan yamsira imar plani uygulamalariyla da
kurulabilecegini Ongdrmektedir. Onceki yasalarda yer almayan bu dilzenlemeyi yenilik olarak
degerlendiren Corbali (1991: 349), bagimsiz bir imar parseline denk diigmeyen kiigiik paylara, bir imar
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parselinde yer verilerek, bu parselde tamamlanmus bir yapimin kat, daire, igbiirosu, diikkan, magaza,
mahzen, depo gibi boliimlerinin, sdzkonusu taginmaz iyelerine ayn ayri verilmesi olanaginin
yaratildigim belirtmektedir.

Imar plani uygulamalannda kat miilkiyetinin kurulmasina ybnelik diizenlemenin ayrintlan, Uygulama
Yonetmeligi'nin Imar parsellerinin olugturulmasi ve dafitimundaki esaslar bashkli 10. maddesinde
verilmistir. Buna gdre, Imar parselasyon planian ve imar durumu belirlenmis diizenleme
alanlaninda yapilacak binalann toplam insaat alam veya bagumsiz biliim adetleri belirtilen imar
adalary veya parselleri, kat miilkiyetine esas olmak iizere hisselendirilebilir. Hisselendirme, imar
ada veya parselin ylzolciimil payda kabul edilerek, hisse sahiplerine ait diizenleme ortakhk paylan
gikanldiktan sonra kalan yiizdlgiimii miktar: hisse kabul edilerek kat miilkiyeti uygulanmak iizere
yapiir.

HTK Sekibriinde, 1985 yilindan bu yana arsa va arazi diizenlemelerini konu edinen yayinlarda, kat
miilkiyeti kurulan taginmazlann uygulamaya olan etkileri incelenirken (Beyaz 1996: 3), bunun tersi
olan, yani imar plam uygulamasiyla kat millkiyetinin nasil ve ne sekilde kurulabilecegini inceleyen
yayinlara rastlanmamaktadir. Uygulamada, kat millkiyetinin dilzenleme ile birlikte kurulduguna iligkin
drnekler de bulunmamaktadur. Imar plant uygulamalan agisindan; arsa firetimi ve yapi kosullarinin aym
an da, birlikte gergeklegmesinin &ng0riildigi, ayrcalikli bir uygulama bigimi olarak yasalarda yer
verilen kat miilkiyeti kurumu, 23.6.1965 tarih ve 634 sayii Kat Millkiyeti Yasasi’na bagh olarak, Tapu
Sicil Tz{igl'nin 6. maddesinde tanimlanan temel kiitiiklerden biri olan Kat Miilkiyeti Kiitiigii’ ne
kaydedilerek gegerlik kazanan bir iglemdir.

Imar Yasasi’mn 18. madde uygulama ySnetmeliginde, kat miilkiyeti kurulmas Ongoriilen imar parseline
yapilacak paydaglastrmanin, ana yapr veya yapianin toplam ingaat alanlan veya bagunsiz béliim
adetleri ile orantls olarak hesaplanacag, ana yapiun ya da yapilann insaat ve kullamilmasi gibi
konularda da 634 sayih yasa kurallanmn uygulanacag (m. 10) belirtilmektedir. Arsa pay1 we
anataginmazdaki ortak yerlerle baglanuli 6zel bir miilkiyet olan kat miilkiyeti, 634 sayih yasaya gore
(m. 10), resmi senetle ve tapu siciline kiitiiklenimle dogar. Kat miilkiyetinin kurulabilmesi icin gerekli
belgeler sunlardir (634 m. 12);

1. Yapimin, mimari, statik, elektrik-makina projeleri ile yapi kullanma belgesi,
2. Yapimn 13*18 boyutundaki fotograflar,

3. Noter onayli bagimsiz boliim planlan ve liste,

4. Y0netim plan,

Yukanidaki belgelerin, tiim iyelerin onayiyla Tapu Sicil Mildilrliigii’ne verilmesi zorunludur. Istenilen
belgelerden de anlagilaca$: (izere, kat miilkiyetinin kurulabilmesi igin, yapimun tamamlanmig olmasi
gerekmektedir. Oysa, kat irtifakinin kurulabilmesi igin, 1, 3 ve 4. siradaki belgelerin varh@ diginda
boylesi bir kogul bulunmamaktadir. Yasalann kat millkiyeti yerine kat irtifakim segmemelerinin nedeni
agik deildir. Buna kargin, gerek kat miilkiyetinin ve gerekse kat irtifakinin secilmesi durumunda bile,
bu kapsamdaki iglerin, siiresi siurlandirnlmig bir imar plani uygulamas: icinde gerceklegtirilmesinin ne
kadar olanakl olabilecei tarigmalidir. Kaldi ki, arsa iiretimi ve yapi kogullannin bir diizenleme iglemi
sirasinda, birlikte uygulanmasina iligkin kurallarin iilkemizde basarili olma sans1 yok denecek kadar
azdir. Bunun Onemli bir nedeni, re’sen yapilan diizenleme sirasinda, aymi parselde paydas yapilan
iyelerin, kat miilkiyeti kurulmas: igin gerekli proje, ingaat ve diger islem bedellerini kargilamamalan
durumunda, haklarinda herhangibir yaptinmin bulunmamasidir. Bunun bir diger kaniti ise, 3194 sayili
yasanin 16. maddesinin drdiincii fikrasinda yer alan giiyulandinilan gayrimenkullerin sahipleri ilgili
idarenin teblifi tarihinden itibaren alti ay iginde aralaninda anlagamadiklan veya giliyuun izalesi
igin, mahkemeye miiracaat edilmedii takdirde ilgili idare hissedarms gibi, silyuun izalesi davas
agabilir kuralimin bugiine degin hig igletilmemis olmasidir.

Paylarin imar parsellerine dafitilmasiyla ilgili ¢ dagiim Oigiitiinden biri olarak, uygulama

ybnetmeliginin 10. maddesinde yer verilen; kiigiik paylarin kat miilkiyeti kurulmasi amaciyla bir imar
parselinde toplanmast ilkesine, uygulamada, gerektigi anlam yiiklenmemektedir. Kadastro parselinin
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paydaslanmn, bir imar parseline yerlestirilmeleri sonrasi, bu parselden arta kalan paylann, yukanda
deginilen bigimde kat miilkiyeti kurulmas: amaciyla dafinldifina tanik olunmamustir. Davaya konu olup
yargiya gecen uygulama sonuglarimin da yOnetsel yarg: organlarinca (idare mahkemeleri ya da Dangtay
tarafindan) bu gergeve de denetimi yapilmamaktadur.

Kiiciik paylarin kat miilkiyeti kurulmasi agisindan deferlendirilmemesi bir yana, kat miilkiyeti
kurulmasi igin yetersiz olabilecek artik (ya da kiigiik) paylarin durumu da, ¢zim bekleyen bir bagka
sorundur. 2981-3290-3366 sayih yasamn bedele dOniigtlirmeye iligkin yaklagimi, 18. madde
uygulamalan agisindan da  Ongoriilebilir bir drnek olugturmaktadir. Uygulama ytnetmeliginin
Diizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve izerindeki yapimin Uzellifi itibariyla
diizenleme ortakhk payimn alinamadif hallerde, ilgilisinin muvafakat ile diizenleme ortakhk pay:
miktar1 bedele doniistiiriilebilir kuralimn bu cercevede geligtirilmesi ve ilgilisinin muvafakati
deyiminin de kaldinlmasinda yarar bulunmaktadir. Yasa ve ybnetmelik kurallarindaki ... e bilir
seklindeki tammlar yerine, daha kesin ve net tammlarin yer almasi zorunludur.

7. DUZENLEME ORTAKLIK PAYI NE TUR KAMUSAL HIZMET ALANLARI ICIN
KULLANILMALIDIR ?

imar yasalarinda Sngdriilen plan uygulamalannin (arsa ve arazi diizenlemelerinin) nemi ve geregi iki
noktada toplanmaktadhr:

1. Diizenlemeye konu yerlerin gereksinmesi olan ve planda dngtrillen kamusal hizmet alanlanmn iyelik
sorununun ¢ziimii,

2. imar tiizesi ve yiiriitmeligine uygun yapilagmay: saglamak iizere, {izerinde imar haklari belirlenmis,
kentin altyap: sistemlerine (dizgelerine) baglanmus imar parsellerinin tiretilmesi.

Bu iki 6nemli konuda, Cumhuriyet ddnemi imar yasalanmn gegirdigi evrim incelendiginde;

e 10.6.1933 tarih ve 2290 sayih Belediye Yap! ve Yollar Yasasi, her tiirlii arsanin plan gereklerine
gre, belediyelerce birlestirilmesi, bSliinmesi ve %15 eksigiyle dafinlmasim Sngdrmesine kargin (m.
6), yapilan kesintinin ne tiir kamusal hizmet alanlan i¢in kullamlacagina definmemigtir.

e 9.7.1956 tarih ve 6785 sayii Imar Yasasi, her tirli tagmnmazlann %25 eksigiyle iyelerine
dagiulmasini Sngdrerek (m. 42), yapilan kesintinin yalmzca; 1) yol, 2) meydan, 3) otopark ve 4) yesil
alan icin kullamlacagim belirtmistir.

e (785 sayih yasada degisiklik yapan, 11.7.1972 tarih ve 1605 sayili yasa, belediyelerce yeteri kadar
alanin, diizenleme dolayisiyla olugan defer artiglan kargiifinda, diizenleme ortaklik pay! olarak
diigiilebilecegini ve bu payn taginmazlann yiizSlglimlerinin %25’ini gecemeyecegini belirterek,
diizenleme ortaklik payimn, diizenlemeye konu yerlerin gereksinmesi olan; 1) yol, 2) meydan, 3)
otopark, 4) yesil alan, 5) park ve 6) ¢ocuk bahgesi gibi genel hizmetler ve bunlarla ilgili tesislerden
bagka amagclarla kullamlamayacafini belirtmistir.

e 3.5.1985 tarih ve 3194 sayili fmar Yasasi, 6785/1605 sayihi yasada yer alan kurala benzer amagla
diizenleme ortaklik pay: ahinabilecegini belirterek, bu oram %35’e ¢ikarmugtir (m. 18). Yasaya gbre
diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye alinan yerlerin gereksinmesi olan; 1) yol, 2) meydan, 3)
park, 4) otopark, S) gocuk bahgesi, 6) yesil alan, 7) cami ve 8) karakol gibi genel hizmetlerden ve bu
hizmetlerle ilgili tesislerden bagka amaglarla kullanilamayacagim belirtmigtir.

Imar yasalarinin yukanda deginilen kurallarindaki degigmeler iki noktada ortaya gikmaktadir:

1. Diizenleme ortaklik pay: orammin giderek artinlmasi ( %15°den %25’e ve son olarak %35'¢e),



2. Diizenleme ortaklik paylaniin, zorunlu olarak kullamlaca$: kamusal hizmet alanlanmn (genel hizmet
alanlanimn) sayisinin her yasa degigikliginde 2’ser arinlmasi ( 1956°da 4, 1972'de 6 ve 1985’te 8).

3194 sayili yasa, diizenleme ortakhk payr kesintilerinin ne tiir kamusal hizmet alanlar icin
kullanilacafini kesin olarak tammlamasina kargin, giiniimizde, buna aykin uygulamalara da
rastlanmaktadir. Diizenleme ortaklik pay1 orani, uygulama imar planlarinda, yukarida belirtilen 8 farkh
kamusal hizmetlere ( yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil alan, cami, karakol verleri igin)
aynlan miktarn, dilzenleme ortakhik pay: alinacak kadastro parsellerinin diizenlemeye giren miktarian
toplamina boliinmesiyle bulunur. 3194 sayili yasamn 18. maddesi, uygulama yOnetmeliginin 33.
maddesi ve 2981-3290-3366 sayili yasanin 10/c maddesine gre, kadastro parsellerinden, sizkonusu
alanlann karsilanmas: amaciyla yapilacak bedelsiz kesinti oram %35'i gecemez. Dilzenleme ortaklik
pay1 (DOP), kesin (mutlak) bir deperi ifade etmeyip, kamusal hizmet alanlarinin planda Sngdriilen
bilytkliklerine gbre defismektedir. Gergekte bu oran, %35'den az olabilecepi gibi daha fazla da
Gikabilir. Ancak, uygulamada uyulmas: gereken zorunlu kural, diizenlemeye giren tiim parsellerden
(belediye, maliye hazinesi, dzel ve tilzel gercek kigiler vd. iyelifindeki tilm taginmazlardan) esit oranda
diizenleme ortaklik pay! alinmasidir. Bu kural ihdasen olugturulan yerler icinde gegerlidir. Damgtay 6.
Dairesi 25.10.1993 tarih ve E. 1992/3949, K. 1993/4461 sayili karanyla, diizenlenen alan iginde
diizenleme ortakhik payr orammin paydaglarin bir kismundan bu oramin listiinde, bir kismindan ise
bu oramin altinda alindigr...bu gekilde tesis edilen parselasyon isleminde mevzuata uyarhx
bulunmadif gerekgesiyle, yapilan dilzenlemeyi iptal etmigtir.

8. HESAPLANAN DOP ORANININ %35’DEN AZ CIKMASI DURUMUNDA, BU ORANIN
%35’E TAMAMLANMASI OLANAKLI MI?

Belediyelerin, diizenleme sinin (uygulama imar plamindaki etaplama ¢izgisi) icindeki alam, dogrudan
diizenlemeye giren alan geklinde kabul ederek, dilzenleme ortaklik payr oramimi bilingli olarak
yukselttikleri (Beyaz 1995: 4), diizenleme ortaklik paymn %35’in alunda gikmasi durumunda (%15,
%20, %25 vb. durumlarda), bu oram, %35’e tamamladiklar1 ve bu sekilde;

1. Belediye adima imar parselleri olugturduklari,

2. Hesaplanan DOP oramimin %35 ile olan farkim bedele doniigtilrerek, bu bedeli taginmaz iyelerinden
almaya ¢aliguklari,

gozlenmekiedir. Diizenleme alanindaki imar-kadastro-tapu verilerinin temel alinmasiyla, matematiksel
bir hesaplamayla bulunan diizenleme ortaklik payr oramin, bir bagka rakam gibi tanimlanmasi ya da
bu rakamin degisik gekilde ifade edilerek kullamimas: olanakli degildir. Damstay 6. Dairesi 22.10.1991
tarih ve E. 1990/5, K. 1991/2101 sayili karanyla, byle bir hesaplama yapilmaksizin en ¢ok %35 olan
payin alinip, bunun da belediye adina imar parselleri olugturmak icin kullanilmasimi yasalara aykin
bularak, uygulamayi iptal etmigtir.

3194 sayih imar Yasasi’'min 18. maddesinde, diizenleme ortaklik paymn diizenleme kapsamina alinan
arsa ve arazilerin %35’ini gecemeyeceinin Ongdrilmesine Kargin, belediyelerce, diizenleme ortaklik
payin bu oramin aitinda belirlenemeyecegi gerekgesiyle, diizenleme ortaklik payint %35’e tamamlayan
fark kadar taginmaz iyesinden arsa karsihfi bedel istenmesine de rastlanmaktadir. Damstay 6. Dairesi
21.11.1988 tarih ve E. 1988/2044, K. 1988/1481 sayih karaninda, uyusmazlik, bedele doniigtiiriilen
bir ortaklik payirun en az %35 oldugu ve bu miktarda bedelsiz arsa terki saglanmiyorsa, farkinin
ddenmesinin istenmesinden kaynaklanmaktadir. Sonug olarak, ortada bedel uyugmazhf ve adli
yargiyu ilgilendiren bir durum degil, imar yasasinin belediyece yanlis yorumlanmasindan dogan bir
enciimen karan mevcut bulunmaktadir gerekgesiyle, bu gekilde yapilan uygulamanin yasal olmadifina
karar vermistir.
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9. iIMAR PARSELLERINDEN iKINCi KEZ DUZENLEME ORTAKLIK PAYI ALINA BILIR Mi?

3194 sayih yasamn 18. maddesinin alunci fikrasinda, herhangibir parselden bir defadan fazla
diizenleme ortakhk pay: alinmaz. Ancak, bu hiikiim o parselde imar plani ile yeniden bir diizenleme
yapmasina mani tegkil etmez denilmektedir. Bu kural uygulama ySnetmeliginin 11. maddesinde,
Evvelce yapilan diizenlemeler dolaysiyla, diizenleme ortaklik pay: veya bu maksatla bagka isimlerle
bir pay alinmus olan arsa ve araziler bu ortaklik pay: hesabina katilmaz seklinde diizenlenmigtir.
Yasa ve yonetmelifin bu agik ve kesin kurallar kargisinda dikkat edilmesi gereken nokta sudur; bir
taginmaz ikinci kez ya da daha fazla diizenlemeye konu olabilir. Ancak, ilk diizenleme ile olugan imar
parselinin ylizOlgiimii daha sonraki (ikinci, igiincl, vd.) diizenlemelerde degistirilemeyeceginden,
tasinmaz iyelerine ilk dilzenleme sirasinda olugan parsel alam kadar yerin verilmesi gerekmektedir. Bu
uygulama, 3194 sayili yasadan Once yiirirliikte bulunan 6785/1605 sayili yasalar uyarinca yapilan
diizenlemeler ve bedelsiz terkler iginde gegerlidir.

ikinci kez diizenleme ortaklik payinin alinamayacafi kuralimn ayncalifi, uygulama yOnetmeliginin 11.
maddesinin son fikrasinda verilmistir. Ancak, tasinmaz sahiplerinin talepleri fizerine miilga 6785-
1605 sayil imar kanununun 39 uncu maddesine gire daha Once ifraz edilerek tescil edilen
parsellerden diizenlemeye dahil edilenlerin, ilk parselin ifrazinda alinan terk oramm %35’e
tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik payr alinabilir. Yasa ikinci kez DOP alinmamasin
diizenlerken, uygulama ynetmeliginin bu maddesi, 1985 yili Oncesinde 6785/1605 sayili yasamn 42.
maddesi uyarinca yapilan diizenlemeler yansira, taginmaz iyelerinin istemleri tizerine yapilan (ayirma,
birlegtirme, yola terk vb. basit degigiklik iglemleriyle), orani ve tiiri ne olursa olsun biitiin bedelsiz
terkleri de diizenleme ortaklik pay: seklinde diisiinerek, ikinci kez DOP alinmamasi gereken uygulamalar
kapsamunda degerlendirmigtir. Danigtay 6.Dairesi de 8.12.1993 tarih ve E. 1993/714, K. 1993/5180
sayih karanyla, 1984 yiinda meri imar planina gire parselasyon islemine tabi tutulan ve %21
oraminda diizenleme ortaklk payt ahnan tasinmazn daha sonra yeniden parselasyona tabi
tutulmas: halinde bu tasinmazuin hesaba katimamasi ve diizenleme ortakhk pay alinmamas:
gerektigi seklinde yasa ve ybnetmelikte belirtilen kurallar dogrultusunda karar vermigtir.

ikinci kez DOP alinmasinin tek kosulu, dilzenleme ya da terk iglemleri sonucu imar parseline doniigmiig
olan taginmazin iyelerinin istemde bulunmasidir. Ancak, biylesi bir duruma, uygulamada tamk
olunmamaktadir. Daha 8nce dilzenleme ya da bedelsiz terke konu olan imar parsellerinden, ikinci kez
DOP alinmast durumunda, yapilagmis ya da yapilasmanug eski imar parsellerine yeni paylann ya da
paydaglarin girmesi gerekeceginden, tiizel ve teknik olarak ¢liziimi oldukga gli¢ sorunlann dogmasi da
kaginilmazdir (Elibol 1990: 114).

Yonetmelik maddesinde (m. 11) yer alan, ilk parselin ifraunda abnan terk oramm %35’e
tamamlayan fark kadar diizenleme ortakhik payi ahnabilir ifadesindeki %35’e deyimi yerinde
(isabetli) depildir. Gergekte bu deyimin, diizenleme ortakhk payr oranina seklinde olmasi
gerekmektedir. Damgtay 6.Dairesi 28.3.1990 tarih ve E. 1989/901, K. 1990/ 477 sayih kararinda almig
oldugu, Evvelce ifraz edilen ve bu nedenle %I4 oraminda pay alinan davaciara ait parselden,
diizenleme sahasina dahil parsellerden %23 oraminda diizenleme ortaklik payr alindify gozoniinde
bulundurularak, ancak %23’e tamamlanacak gekilde diizenleme ortakhk payi alinabilecefi karan
ile yonetmelik maddesindeki bu deyimin yanli§ yorumlanmasina meydan vermemistir.

3194 sayih yasann yiiriirliikte olduBu siire igerisinde, iyelerinin istemleri ile bedelsiz terkler sonucu
olugan imar parsellerinin, daha sonra ayn: alanda yasamn 18. maddesinin uygulanmasi durumunda,
yeniden diizenleme ortaklik paymn alinmasina konu olup olmayacaklan gerek yasa ve gerekse
uygulama ydnetmeligi agisindan belirsizdir (Ulkii-Olgun 1993: 269). Abama (1995: 429), rizaen ifraz
goren parselden alinan terk miktarinin, 18. madde uygulamasinda dikkate alinmayip, parselin terk
sonrasi kalan kismundan dilzenleme ortaklik payimn alinmasi gerektigi dilglincesindedir. Bununla
birlikte, 3194 sayii yasamn 18. maddesinde yer alan herhangibir parselden bir defadan fazla
diizenleme ortaklik payt alinmaz kuralimn, bu tir islemleri de kapsayacafi sawi ileri sirillebilir.
Ancak, bdylesi bir sav ileri siiriilse bile, bu konuya neden uygulama ybnetmeliginde agiklik getirilmedigi
sorusu da akla gelmektedir. Sonug olarak, 3194 sayili yasa ve uygulama ySnetmeligi bir biitlin iginde
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degerlendirildiginde, imar planlarimn uygulanma geklinin, bildirinin 3.BSliimiinde incelendigi gibi, imar
plani uygulamalan (arsa ve arazi diizenlemeleri) oldugu agikca gdriilmektedir.

10. KAMU TESISLERI ORTAKLIK PAYI YASAL MI?

3194 sayih yasamn 18. madde uygulama yOnetmeliginin 12. maddesinde, 1985 yilina defin yasa we
ytnetmeliklerde yer almayan, DOP diginda bir baska orana Kamu Tesisleri Ortaklik Pay1 Oramna yer
verilmigtir. Buna gore, Diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet veya
diger resmi tesis alam gibi umumi tesislere aynlan alanlann parselleri, diizenlemeye giren
parsellerin alanlan oraninda pay verilinek suretiyle hisselendirilir.

Imar Yasas’'mn 18. maddesi, diizenlemeye giren kadastro parsellerinin yiiz6lgiimlerinden, planda
Ongoriilen; yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil alan, cami ve karakol gibi 8 ayn kamusal
hizmet alanimin kargilanmasi amaciyla, gereksinilen oranda kesinti diginda, bagka amaglarla da
yapilabilecek bir kesintiden (ya da orandan) stz etmemektedir. Yasa ile OngOriilmeyen bir konunun,
Anayasa’min 124, maddesi kargisinda yOnetmelikle diizenlenmesi olanagi bulunmamaktadir. Bu
durumda, kamu tesisleri arsalanna tahsise iliskin yonetmelik kuralimn yasaya aykin oldufu bir
gercektir. Bu nedenle olsa gerek, uygulamada, ySnetmeligin 12. maddesindeki bu kural pek az iglemekte
ya da uygulama bulmamaktadir. Bununla birlikte, ydnetmeligin 12. maddesi, iptal edilmedigi siirece
gegcerliligini koruyacafindan, bu maddeye dayanarak yapilan uygulamalann da varhfim siirdiirecegi
sthylenebilir. Ulkemizdeki imar plani uygulamalarinda, yonetmelifin bu maddesinin, zorunlu gézetilmesi
ve uyulmas: gereken bir kural geklinde algilanmasi konusunun da, gerek yasa ve gerekse yOnetmelik
arasinda var olan uyusmazlik ve belirsizlik nedeniyle bir karmasa yaratufi da sGylenebilir. Goriilen o ki,
planda Ongoriilen kamu tesisleri arsalarina tahsise iligkin ySnetmelik kuralinin, diizenlemelerde dikkate
alinmast, ilgili kurumlarin ve uygulayicilarin birlikte verecekleri kararlara bagh oldugu goriilmektedir.

Yo6netmeligin kamusal hizmet alanlanina tahsise iligkin kuralimin uygulanmamas: durumunda yapilacak
diizenlemelerde, parselleri kamusal hizmet alanlarina rastlayan taginmaz iyelerine, yOnetmeligin 10.
maddesi uyarinca zorunlu olarak bu alanlardan pay verilecektir, Bu durum, kaginilmaz olarak, yasanin
imar programlan, kamulagtrma ve kisulilik hali (m. 10), imar planlaninda umumi hizmetlere
ayrilan yerler (m. 13), umumi hizinetlere ayrilan yerlerde muvakkat yapilar (m. 33) baghikli
maddelerinin birlikte uygulanmasim gerektirecektir, Sonugta, bdylesi yerlerin edinilmesinin tek yOntemi
kamulagfirmadir. flgili kurumlar, bu yerleri siiresi iginde (imar izlencesine alinmalan durumunda,
izlencede belirtilen y1l iginde) kamulagtirmak zorundadirlar. Akgal yetersizlikler nedeniyle kamulagtirma
yapamamalar1 durumunda, bu kez 3194 sayilh yasamn 13. maddesinin iigiincii fikrasinda belirtilen
siireg baglayacakur. Imar planimin bu tiir uygulamasinda, diizenlemeye giren taginmazlarin iyeleri
arasinda, Odiillendirilenler ya da magdur olanlar ve olmayanlar gibi ayrimlara yol agilmaktadir. Bu
durum, 1982 Anayasasi'nin Kanun dniinde egitlik (m. 10), Temel hak ve hiirriyetlerin kisutlanmas:
(m. 13), Miilkiyet hakky (m. 35), Konut hakki (m. 57)’na iligkin kurallan ile drtiismemektedir. Her ne
kadar yasaya aykin gibi goriilse de, uygulama ynetmeliginin 12. maddesi, dogru bir dagium Olgiitiinii
6ngbrmektedir. Bu kurahin, 6ncelikle yasada yer almasi yararhdir ve bunun ger¢eklesmesi ic¢in ¢aba
harcanmalidir (Elibol 1990: 114).

Yasa ve uygulama yOnetmeliklerinde OngOrilen kurallann, uygulamada zaman zaman yanlg
degerlendirildiklerine de rastlanmaktadir. 1983 yilinda diizenlemeye alinarak %26 DOP kesilen bir
taginmazin, bu kez aym alanda 1989 yilinda yapilan ikinci bir diizenlemeyle, dnceki DOP oram %35°e
tamamlatilarak yapilan %9 kesinti kargiifinda, planda toplu tagim yoluna hisselendirilmesi kargisinda
Damigtay 6. Dairesi 22.10.1992 tarih ve E. 1991/1550, K. 1992/3867 sayii karan ile, yollarin
diizenleme ortaklik payt karsilifinda abnan hisselerden karsilanacaf, diizenlemeye giren
parsellerin alanlar oramnda pay verilmek suretiyle yapilacak hisselendirmenin ise, yonetmeligin
12. maddesinde belirtilen tesislere aynlan alanlar igin yapiabilecegi agiktwr. Bu itibarla, toplu
tasun yollaninin imar mevzuatnina gire bir yol nitelifinde oldugu ve diizenleme ortakhik paywindan
karsilanmas1 gerekeceffi, bu nedenle, diizenleme isleminde mevzuata aykunhik bulunmadih
gerekgesiyle davamn reddine karar verilmesinde isebet goriilmemigtir karanm vermistir,
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Diizenleme ortaklik pay: oranimin (DOPO) yeterli oldugu savlarina kargin (BIB 1995: 28), son yillarda,
bu oranin artirilmas! gerektigiine iligkin Snermelerinde giderek yogunlasu@ gézlenmektedir (Ozen 1991:
280, Ulkii-Olgun 1993: 269, Ekincioglu 1995: 4). DOPO’nun arinilmasi gerektigini dile getirenler, bu
payin, 8 farkli kamusal hizmet alamina ek olarak, planda Sngbriillen ve toplumun tiimiinii ilgilendiren
basta egitim ve saghk tesisleri alanlar1 olmak iizere differ kamusal hizmet alanlanm da igermesini
istemektedirler. Kentsel alanlarda etkin bir arsa politikasimin izlenmesi ve plan uygulamalarnimn
kolaylaginlmasim hedefleyen bu Onermelerin yasama gegmesi ile, Ozellikle kamulagtrma
uygulamalarinda karsilagilan pek ¢ok zorlufun rahathikla agilmasi olanaf dofacagindan, iizerinde
Onemle durulmasi gerektigi sOylenebilir.

11. DUZENLEME ORTAKLIK PAYI ORANINDA RAKAM NE OLMALIDIR?

fmar plam uygulamalarinda, diizenleme ortaklik pay: orani (DOPO), bunun %35'den fazla gikmasi
durumunda izlenecek yollar ve ayrica kamulagunlacak alan miktarlarina iligkin hesaplamalar, 3194
sayil yasamn 18. maddesi ile uygulama yénetmeliginin 31, 32 ve 33. maddelerinde ve gesitli yayinlarda
aynntl olarak yer almigtr (Yildiz 1977: 4, Songu 1981: 456, Ozen 1981: 28, Giirler 1983: 269,
Abama 1995: 417).

3194 sayili yasamn 18. maddesinde, uygulama yOnetmeliginin 31, 32 ve 33. maddelerinde ve 2981-
3290-3366 sayih yasamin 10/c maddesinde, DOPO’nun, %35’e¢ kadar alinabilecegine deginilmigtir.
Giirler (1983: 271), uygulamada bu rakamun virgiilden sonra en az 6 basamak alinmas: (6rn: 0.314286
gibi) goriigiindedir. Songu ise (1981: 458), diizenleme ortakhik pay1 katsayisimn 6 ya da 7 ondalikli
olarak hesaplanmasi gerektifini (Grn: 0. 206129 gibi) belirtmekiedir. Matematiksel olarak hesaplanan
DOPO rakamimn, tam say1 olarak alinmasim dile getiren lsleyici (1991: 313), Ne gikni? Yiizde 28
giktr. Yiizde 28.1 alamazsin diigiincesindedir. Buradan goriildiigi gibi, DOPO rakami konusunda bir
uzlagsmanin saflandifn ve ilke genelinde uygulama birlifine varildifi sOylenemez. Kaldi ki, DOPO
rakdmu lzerinde yasa ve uygulama yOnetmeligi arasinda bir uyusmazlik ve farkli uygulamalara neden
olabilecek ¢eligkilerde bulunmamaktadir.

Yasamin 18. maddesi, DOPO rakaminda, tam sayr diginda ondalikh hanelerinde (virgiilden sonraki
hanelerinde) hesaba katilmasina iligkin bir kurala yer vermemistir. Yasayla diizenlenmeyen alanlarin,
Anayasamn 124. maddesi karsgisinda yOnetmelikle diizenlenmesi olanagimn bulunmamas: yamsira,
yasada %35'e kadar seklinde tam sayi olarak tammlanan yetkinin, yonetmelik kurallar ile genigletilmesi
ve yasaya aykin yOnetmelik kurallanmin uygulanmas: olanag da bulunmamaktadir. Bu durum
kargisinda, yasadaki kural (DOPO rakaminin %35°e kadar geklinde tam sayi olarak tammlanmasi)
degistirilmedigi ve varlifim korudugu siirece, sleyici’nin degerlendirmesi dogru ve yerindedir.

12. YERBOLUMLEME HARITALARININ KESINLESMESI VE KUTUKLENMESINE ILISKIN
KURALLAR YETERLI VE YERINDE Mi?

Var olan durumu yeniden diizenlemek, degistirmek ve yeni bir durum yaratmakla; devletin, belediyelerin
ve zel kigilerin girisecekleri ¢esitli hizmet ve yapr ¢aligmalanimn genel gercevesini olugturan imar plam
ve buna dayanarak yapilan uygulamalar, yonetim tiizesi (idare hukuku) agisindan kigisel olmayan, genel
ve diizenleyici nitelikte yOnetsel iglemlerdir. Uygulama imar planina herkesin uymasi gereken bir belge
nitelifi verilmesi, plamn yapim siirecinden uygulama sonuglanmn tapu kiitiipiine kaydedilmesi
agamasina degin siirmektedir.

Imar planimin uygulanmasi ve dolayisiyla yerbdlimlemeye iliskin sonug belgelerin; onaylanmasi,
yiriirlie girmesi, askiya gikanlmasi (ayrica duyurulmasi), kesinlesmesi ve kiitiiklenmesi siiregleri,
Ozeksel yonetime bagh TKGM'nin tagra birimleri (Kadastro Mildiirliigii ve Tapu Sicil Miidiirliigi) ile
yerel yOnetimlerin (belediyelerin ve valiliklerin) ardigik ve kesintisiz yerine getirecekleri bir dizi iglemi
gerektirdifinden, bu konuda {ilkemizde, birbirinden farkli uygulama bigimlerine tamk olunmaktadir.
Bildirinin bu agamasinda, yerbSliimleme (imar parselasyon) haritas: ve eklerinin;

A- Onaylanmasi, yiiriirliige girmesi, duyurulmas, kesinlegmesi
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B- Kiitiiklenmesi
konulan ayn ayn ele alinarak incelenecektir.
A- Yerboliimleme Haritalarinin Onayy, Yiiriirliife Girmesi, Duyurulmas: ve Kesinlesmesi

10.6.1933 tarih ve 2290 sayili Belediye Yap1 ve Yollar Yasasi’mn 6. maddesinin dordiincil fikras: ile
getirilen, miistakbel sehir haritalarimin tanziminden sonra arsalarda yapilacak ifraz muamelesi
belediyelerce tasdik olunmadikca tapu dairesince tescil olunamaz kurali, bu yasay: yiiriirliikten
kaldiran 6785 sayih imar Yasas'mn 39. maddesinde Belediye hudutlan iginde gayrimenkullerin
tevhit ve ifrazi, bunlar iizerinde irtifak hakk: tesisi veya bu haklarin kaldinlmas:, bu kanun ve
talimatnameler hiikiimlerine uygunlugu belediye enclimenlerince, varsa imar idare heyetlerince
kabul ve tasdik edilmedikge, tapuda tescil olunamaz seklinde dilzenlenmistir.

2290 sayih yasa, onaya iligkin kural diginda difer iglemlere yer vermezken, 6785 sayih yasamn 45.
maddesi, imar ve yol istikamet planlanina gire hazirlanan parselasyon planlan yapilip, belediye
enciimeninin, varsa imar idare heyetinin tasdikinden sonra, bir ay miiddetle belediye dairesine
asthr ve usuliine gore ilan olunur. Tashih edilecek planlar da aym hiikme tabidir. Bu planlara aski
milddetinin hitamindan itibaren 30 giin icinde itiraz edilebilir. Miiddeti iginde yapiulacak itirazlar
belediyece tetkik ve uygun gorilliirse tashih edilerek tekrar enciimenin, varsa imar idare heyetinin
tasdikine sunulur...Bu maddeye gire yapian ilan tebligat addedilir kuralina yer vermistir. 6785
sayili yasanin 45. maddesi, 1972 yiinda ¢ikanilan 1605 sayih yasa ile degigtirilmigtir. Getirilen yeni
diizenleme, yerbOliimleme haritasi ve eklerinin, daha Once usulilne gére ilan olunur ile Bu maddeye
gdre yapian ilan tebligat addedilir kurallanmn kaldinlarak bunlann yerine, alakahlara Tebligat
Kanunu hiikiimlerine gire teblif olunur geklinde yapilan deisiklik diginda aymdir. 1985 yilinda
cikarilan 3194 sayili yasa ile bu konudaki kurallar yeniden diizenlenmigtir.

3194 sayili imar Yasasi'mn 16. maddesi, taginmazlarin re’sen veya miiracaat iizerine birlestirilmesi ve
aynlmasi, bunlar iizerinde irtifak hakki kurulmasi veya bu haklann silinmesine (terkinine) iligkin
islemlerin onaylanmas: yetkisini, belediye ve komsu alanlar i¢inde belediye enciimenine, diginda ise il
fdare Kurullanna vermigtir. Onaylama igleminin, yerbdliimleme haritasi ve eklerinin belediye ya da
valiliklere teslim edildigi tarihten baglayarak 30 giin i¢inde yapilmasi zorunludur. Yasanin 19. maddesi,
yerbdliimleme haritasi ve eklerinin onaylanmasi ile birlikte yiiriirliige girecegini Sngdrmiigtiir, Yiirtrliige
giren yerbdliimleme haritas: ve eklerinin, 1 ay stireyle ilgili kurumda (belediyede ya da Bayindirlik ve
Iskan il Mildirliklerinde) asilmas: ve buna ek olarak ayrica bilinen araglarla duyurulmasimin ardindan
kesinlegmesi yasanin kesin kurahidir. Bu kural, diizeltilecek planlar hakkinda da uygulanacakur.

6785/1605 sayih yasanin, yerbdliimleme haritasi ve eklerinin ilgili kurumda 1 ay siireyle asilmasi ve
ayrica bilinen araglarla duyurulmas: agamasinda, ilgililerince yapilacak itirazlanin deferlendirilmesine
iligkin kurali, 3194 sayili yasada yer almamugtr. Bilindigi iizere, 3194 sayili yasanin 8. maddesinin b
fikrasinda, imar planlanmin (nazim imar planlan ile uygulama imar planlarimn) belediye meclisince
onaylanarak yiiriirliife girecegi, onay tarihinden baslayarak 1 ay siireyle duyurulacagi, bu siire iginde
planlara itiraz edilebilecegi belirtilerek, imar planlarina kargi yapilacak itirazlarin, belediye meclisince
15 giin iginde incelenerek karara baflanmasi OngOrilmigtir. Oysa, yerbdlimleme haritasinin
duyurulmas: sirasinda (30 giin iginde), ilgililerinin yapacaklari itirazlar ile bunlann degerlendirilme
bigimine, yasamn gerek 16 ve gerekse 19. maddesinde aym agiklikta yer verilmemistir. Yasamn 19.
maddesinde yer alan tashih edilecek planlar hakkinda da bu hiikiim uygulanir kural ise, bu soruna
tam bir yamt niteliginde degildir. Clinki, yirirliikten kaldinlan 6785/1605 sayili yasa, tashih edilecek
planlar da aym hiikme tabidir kuralina yer vermesine karsin, yerboliimleme haritasi ve eklerine
yapilacak itirazlar yasada (m. 45) ayrica diizenlenmisti. 3194 sayili yasanin, nedeni ne olursa olsun,
ilgililerince yapilacak itirazlar ve bunlarin degerlendirilme bigimlerine yer vermemesi Snemli bir eksiklik
olarak kabul edilmelidir.



B- Yerboliimleme Haritas: ve Eklerinin Kiitiiklenmesi

Belediye enciimeni ya da il idare kurulunca onaylanarak yiiriirliige giren ve 1 ayhk duyuru sonunda
kesinlegen yerbOliimleme haritalan ve ekleri, 3194 sayih yasanin 16. maddesi uyarinca, tescil ve terkini
igin 15 giin icinde tapuya bildirilir. Bu durum, yasamn 19. maddesinde, kesinlegen parselasyon
planlan tescil edilmek iizere tapu dairesine ginderilir seklinde diizenlenmigtir. imar plam
uygulamalarinda; onaylama, yiirirlife girme, askiya c¢ikarma (ayrica duyurma), kesinlesme we
kiitiiklemeye iligkin iglemlerin, 3194 sayili yasamn iki ayr maddesinde ( 16. ve 19. maddeler de) birlikie
diizenlenmesi, uygulamada farkh ve yanhg degerlendirmelere neden olmas: agisindan yerinde (isabetli)
degildir.

Yasamn 16. maddesine gbre, kesinlegen yerbdlimleme haritas: ve eklerine iligkin olarak, Tapu dairesi,
tescil ve terkin islemini 1 ay iginde sonuglandirmak zorundadir denilmesine kargin yasamn 19.
maddesinde Bu daireler ilgililerin muvafakati aranmaksizin sicilleri planlara gire re’sen tanzim ve
tesis ederler denilmektedir. Yasada, Tapu Sicil Miidiirliiklerince yapilacak kiitiiklenim (tescil) igin siire
konulurken, Kadastro miidiirliiklerinin, teknik belge ve bilgilerin gerek arazide ve gerekse biirodaki
kontrol ve denetimleri igin herhangibir kurala yer verilmemigtir. Konuya, uygulama ynetmeliginin 39,
40 ve 41. maddelerinde deginilmigtir. imar Yasas: yerbSliimleme haritalan ve eklerinin tapu dairesine
bildirilmesi ya da gtnderilmesini Ongdriirken, bu durum, uygulama yOnetmeliginin 40. maddesinde,
mahalli kadastro miidiirliiklerince kontrol edildikten sonra tapu sicil miidiirliigiine gonderilir
seklinde diizenlenmigtir. Yasa ve ynetmeligin, bu konuda uyumlu olduklan sylenemez.

Imar yasalaninda yer alan, tapu dairesince (2290 m. 6), tapuca (6785 m. 39), tapu ve kadastro
dairesine (6785 m. 45), tapu dairesine (6785/1605 m. 45, 3194 m. 7/a, 19), tapuya (3194 m. 16) gibi
tammlar yerinde degildir. Ulkemizde, ne yazik ki, Kadastro hizmetinin kadastro haritalariyla
taginmazlarin siur glivenliginin saglanmasi boyutunun gozardi edilerek yalmzca taginmazlarin
kiitiiklenmesine (tapu kiitiiline kaydedilmesine) indirgenmesine benzer yaklasim, yukandaki
tammlardan da goriildigi gibi imar yasalarina da yansimugtr. 26.4.1984 tarih ve 3045 sayih TKGM
Kurulug Yasas, tagradaki hizmetlerin, kadastro miidiirliigi ve tapu sicil midirligi gibi gorev-yetki-
sorumluluklan ayn ayn tammlanan iki farkli miidiirliik tarafindan siirdiiriilmesini Sngérmesine kargin,
bu yasadan 1 yil sonra yiiriirliie giren 3194 sayih imar Yasasi’nda, yukarida belirtilen tamimlarin yer
almasi ve buna TKGM'nin Kayisiz kalarak rahatsizbk duymamasi, sorunun bir bagka y&niinii
olugturmaktadur.

Kontrol ve denetimi yapilarak tapu kiitiifiine kaydedilecek bilgilerin neler olacafi ise cesitli
yonetmeliklerde, farkh sekillerde ele alinmugur. Kurallardaki farkliliklar, uygulayicilar agisindan bir
sorun olmaya devam etmekledir. Y®netmelik ve yOnergelerdeki kural farkhiliklan, uygulayicilan,
yOnetimlerin (belediye, valilik, tapu ve kadastro yonetimlerinin) gofu kez keyfi davramig ve istekleriyle
karg1 kargiya birakmakta ve uygulayicilar istemeyerek bunlar yerine getirmek zorunda kalmaktadirlar.
Giiniimiizde, bu konuda ii¢ ayn yonetmelik yirlirliiktedir:

1. imar Kanununun 18 inci Maddesi Uyarninca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar
Hakkmda YOnetmelik (Resmi Gazete; 2.11.1985 - Miikerrer say1 18916),

2. Tescile Konu Olan Harita ve Planlar Yonetmeligi (Resmi Gazete; 6.8.1973 - 14617),
3. Bilyiik Olgekli Haritalann Yapim Yo6netmeligi (Resmi Gazete; 31.1.1988 - 19711).
Bunlara ek olarak, TKGM tarafindan ¢ikarilan yOnergeler de bulunmaktadar:

1. 13.4.1989 tarih ve 19 sayih Kadastro Haritalanindaki Degisiklikler ve Tescile Konu Olan Harita ve
Planlar Y6netmeliginin Uygulamas ile flgili Yonerge,

2. 6.4.1994 tarih ve 684 sayili Tescile Konu Olan Harita ve Planlar Kontrol Y®nergesi,
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3. Tescile Konu Harita ve Planlarin Bilgisayarla Kontrol Edilmesi ve Izlenmesi Hakkinda Y®nerge.

13. IMAR PLANI UYGULAMALARINDA YARGI DENETIMI

fmar planlanmn altlig: onayh 1/1000 &lgekli topografik (halihazir) haritalardir. Damigtay 6. Dairenin
21.4.1992 tarih ve E. 1992/188, K. 1992/1740 sayih kararina gire, taginmazin yer aldifh bolgede,
dogrudan bir defisiklik yapmayan sadece daha sonra bu bdlge icin yapiacak imar planlanna
hazirlik teskil eden halihazr harita kesin bir idari islem olmayw hazrhk iglemi nitelifinde
bulundugundan, idari dava konusu olamaz. Ancak, imar plam ve yerbdliimleme haritalan igin durum
farkhidur.

Damigtay 6. Dairenin 4.2.1992 tarih ve E. 1991/532, K. 1992/447 sayil: kararinda da belirtildigi gibi,
imar planlarvun nitelikleri itibariyla dilzenleyici islem olduklan Damgstay’in siire gelen igtihatlan
ile kabul edilmis bulunmaktadur. Diizenleyici bir iglem olan imar plani degisikliklerine kargi, uygulama
{izerine de dava agilmasi olanaklidir. 1982 Anayasasi'min 125. maddesinin birinci fikrasinda Idarenin
her tirlii eylem ve iglemlerine karsi yargi yolu agikfir denilerek, menfaati ihlal edilenlerin iptal
davasi agmalanna anayasal bir gilvence saglanmugtr. Yargitay 1. Hukuk Dairesinin 2.10.1989 tarih ve
E. 1989/1651, K. 1989/10811 sayih kararina gore, belediyelerin yasa uyarinca gergeklestirdikleri
parselasyon islemleri idari kararlara dayandiklanindan, bu islemlerdeki haksizhiklar ve
usulstizliikler ancak, idari yarg: yerinde dava konusu yapilabilmekte ve denetlenebilmektedir.

imar planlari ve buna g6re yapilan yerbdliimleme haritalanina karg: yonetsel yargi organlarina (Idare
Mahkemeleri ya da Danigtay’a) bagvurma ilk &nce siireyle simrhdir. 1972 yili Oncesinde, yerbiliimleme
haritalarina karg: agilan davalarda, dava agma siresinin 6785 sayili fmar Yasasi'nin 45. maddesinde yer
alan bu maddeye gre yapilan ilan tebligat addedilir kural gereBince, haritanin ilan tarihine gbre mi?
Yoksa, 1961 Anayasasi’min 114. maddesinde (1982 Anayasasi’min 125. maddesinde) yer alan Idarenin
islemnlerinden dolay: agilacak davalarda siire aginmi, yazh bildirim tarihinden baglar kuralina gore
yazili bildirim tarihi esas ainmak suretiyle mi? hesaplanacagi konusunda Damgtay’in farkl kararlarimin
bulunmas: nedeniyle, Danigtay Igtihatlar Birlegtirme Kurulu 12.2.1970 tarih ve E. 1969/2, K. 1970/1
sayil karariyla, Anayasa’mn temel hukuk kurallar: disinda bir konuyu aynntlariyla diizenlemesi
ve bu hiikmiin daha énceki kanunlarda bulunup aym konuyu diizenleyen hiikiimlere aykir olmas:
halinde, konuyu yeniden diizenleyen Anayasa hiikmiiniin uygulanmas: tabidir gerekgesiyle, yazili
bildirim tarihini dava agma siiresine baglangi¢ olarak kabul etmigtir. 6785 sayili yasamin yerbdliimleme
haritalaninin duyurulmasina iligkin kurallarinda (m. 45), 1972 yihnda 1635 sayih yasa ile yapilan
degisiklikle, iglemlerin ilgililerine Tebligat Yasasi uyannca bildirilecegi hiiki..iniin eklenmesinde, bu
yargi karannin etkili oldu@u sOylenebilir.

3194 sayili yasan 19. maddesinde yer alan Bu planlar bir ay miiddetle ilgili idarede asilir. Ayrica
mutat vasitalarla duyurulur kuralina kargin, Damigtay 6. Dairesi 29.11.1988 tarih ve E. 1988/1456, K.
1988/1497 sayih kararinda, parselasyon planlarina karsi agilan davalarda, dava agma siiresinin
Anayasa’min 125. maddesine gire yazh bildirim tarihinden itibaren baglayaca kararin vermistir.

6.1.1982 tarih ve 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Yasasi'min 7. maddesinin 2/a fikrasi da, Anayasa
kuralina (m. 125) kosut diizenleme getirerek, imar plam uygulamalan ile ilgili dava agma siiresinin,
idari uyusmazhklarda; yazil bildirimin yapudig...tarihi izleyen giinden baglayacafim ve bu siirenin
60 giin oldugunu belirtmigtir. 11.2.1959 tarih ve 7201 sayih Tebligat Yasasi'mn 10. maddesine gore,
bildirim (tebligat), ilgilisine bilinen en son adresinde yapilmalidir. Bu durumda yapilacak iglem, kisinin
niifusa kayith oldupu yerden bildirime yararhi adresinin saptanmasidir (Yargitay 2. Hukuk Dairesi
26.5.1993 tarih ve E. 1993/5022, K. 193/5566). Tebligat Tilziigii'niin (Resmi Gazete, 11.9.1959 -
10303) 13. maddesi, yapilan tiim sorusturmalara kargin, ikametgahi, meskeni veya igyerinin
bulunmadifi anlagilanlara ilanen bildirimin yapuabilecegini belirtmektedir (Yargitay 4. Hukuk
Dairesi 26.3.1979 tarih ve E. 1978/7730, K. 1979/4089). Tebligat Tiiziigl’'niin 51. maddesine gbre,
bildirimin ilgilisi dgrenmis ise gegerli olacag, ilgilisinin dgrendigi tarihin bildirim tarihi sayilacag ve
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ilgilisinin bildirimi * haber aldifimin ve bunun tarihinin iddia ve ispatina cevaz bulunmadif
Ongdriilmiistiir.

Ozetle stylemek gerekirse, Damgtay, imar plam uygulamalannda (arsa ve arazi diizenlemelerinde)
yerbOliimleme (imar parselasyon ya da parselleme) haritalan ve eklerinin ilgili kurumda 1 ay siire ile
asilmasi ve ayrica bilinen ySntemlerle duyurulmasini, 3402 sayilh Kadastro Yasasi'ndaki duyurular gibi
ilgililerine dogrudan bildirim geklinde kabul etmemektedir. Bu durumda, imar plani uygulamas
kapsamina alinan taginmazlarin tiim iyelerine, yapilacak sorugturmalarla saptanan adreslerinde
dogrudan bildirimin yapilmas: zorunludur. Tersi durumda, menfaatleri ihlal edilen kisilerin, imar plam
uygulama sonuglarina kar1 her zaman dava agabilecekleri anlagiimaktadir,

Imar planlanna karg: yargiya bagvurma ve dava agma siireci, yerbSliimleme haritalarindan farkhdur.
Danmgtay’a gbre, imar planlari (nazim ve uygulama imar planlan) duyurulmasi (ilani) gereken
diizenleyici islem olarak degerlendirilmektedir (Damstay 6. Daire 20.11.1991 tarih ve E. 1990/666, K.
1991/2552; 6. Daire 4.2.1992 tarih ve E. 1991/532, K. 1992/447). 2577 sayih LY.U.Y’nin 7.
maddesinin dordiincii fikrasinda, imar planlarina kargi dava agma siiresinin, ilan tarihini izleyen giinden
itibaren baglayacagi belirtilerek bu siirenin 60 giin olduguna yer verilmistir. Ancak, bu islemlerin
uygulanmasi lizerine ilgililer, diizenleyici islem ya da uygulanan iglem ya da her ikisine kargi da dava
acabilirler. Diizenleyici islemin iptal edilmemig olmasi bu diizenlemeye dayali iglemin iptaline engel
olmaz.

imar plam uygulamalarinda yargi denetimi, yalmzca arsa va arazi diizenlemelerine iligkin kurallar
gercevesinde defil aym zamanda yOnetsel kurum ve kuruluglann gdrev-yetki-sorumluluklanm
diizenleyen diger Ozel yasa kurallan cergevesinde de yapilmaktadir. Bilindigi gibi, 1580 sayili Belediye
Yasasi'nin 77. maddesinde, belediye enciimeninin, belediye bagkani ile secilmig enciimen iiyclerinden w
88. madde de yazihi daire bagkanlarindan olusacafi belirtilerek, aym yasamn 80. maddesinde isc,
enciimen iyelerinin Gzel olarak ilgili olduklan konularin gériigmelerinde bulunamayacaklari kurali yer
almaktadir. Bir imar plam uygulamasinda, diizenleme alamnda belediye bagkaminin taginmazinin da
bulundugunun anlagilmas: ve bu taginmazin imar parseline doniistiiriilmesini Gngdren yerbdlimleme
haritasinin onaylanmasina iligkin belediye enclimeni toplanusina belediye bagkanimin dogrudan kaularak
oy kullanmas: iizerine, yukarida beliriilen kurallar kargisinda, konu yargiya gegmigtir. Damstay 6.
Dairesi de konu hakkinda vermis oldufu 14.5.1990 tarih ve E. 1989/2251, K. 1990/870 sayili kararda,
goriigmeye kanlimamas: gerekli bagkanin katilumi sonucunda verilen belediye enciimeni kararimin
mevzuata aykinhig gozetilmeksizin davamin reddi yolunda verilen idare Mahkemesi kararinda usul
ve yasaya uyarhk bulunmamakiadir karan ile imar plami uygulamasini iptal etmigtir.

Belediyelerin, 3194 sayilh yasamn 18. maddesi ya da 2981-3290-3366 sayih yasamin 10/c maddesi
uyarinca yapnug olduklari imar ya da islah-imar plani uygulama sonuglanimn tapu kiitiigiine
kaydedilmelerinden sonra, dagitim cetvellerinde yanlighik yapildigim belirterek, daha sonraki tarihli
enclimen kararlarina dayanarak, kiitiiklenimlerin degistirilmesi isteminde bulunduklan gizlenmektedir
(Beyaz 1995: 4). Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 24.1.1979 tarih ve E. 1978/1-526, K. 1979/47
sayih kararinda, iyelik yinetsel bir kararla devredildikten sonra tiizel durum, Medeni Hukuk
alamina giren yeni bir nitelik kazamir. Artk bundan sonra yidnetim yeni bir yinetsel kararla
degigiklik yapamaz karanm vermistir. Yargitay 1. Hukuk Dairesinin 3.7.1992 tarih ve E. 1992/8159,
K. 1992/8857 sayih kararina gore, siiyulandirma iglemni, belediye enciimeni ve meclisi kararlariyla
olustugundan idari niteliktedir. Bu nedenle, anmilan islemler hakkindaki usulsiizliik iddialarinin
¢oziim yeri idari yargidir. Tapuya tescilin sebebini tegkil eden iglem idari yarg: yerinde iptal edilip
ortadan kaldinlmadikga, tapu sicilinde diizeltme yapiimasina yasal olanak yoktur.

imar plam uygulama sonuglarinin yonetsel (idari) yargida iptal edilmesi ve boylece kiitiiklenimlerin
sebepten (nedenden) ve illetten (sakatliktan) yoksun duruma gelmesi, iglemlerin gegmisi de kapsayacak
sekilde yolsuz kiitiiklenime dOniigmesi, tapu kiittiglindeki kayitlann silinmesi (terkin edilmesi) igin yeicrli
degildir. Yargitay 1. Hukuk Dairesi, Tiirk Medeni Kanunu'nun (TMK) 935. maddesinde yer alan,
ilgililerin yazl onami bulunmadikga, tapu girevlisi, mahkeme karan olmaksizin kiitiikte hicbir
diizeltim yapamaz kuralina benzer gekilde almi§ oldugu iki ayn kararinda da aynmi sonuca varmistr,
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Alinan bu kararlara gbre (Yargitay 1. Hukuk Dairesi 29.4.1993 tarih ve E. 1993/866, K. 1993/5535; 1.
Hukuk Dairesi 18.2.1994 tarih ve E. 1994/1514, K. 1994/1963), gerek 3194 sayili yasa ve gerekse
2981-3290-3366 sayili yasaya gbre yapilmig olsun, imar plam uygulamalarimn iptaline iligkin idari
yarg: kararlan tapu kaydim kendilifinden gegersiz duruma getirmez. Bu karar, ilgilisine diizenlemeden
Onceki kadastral iyelik durumunun ihyasi (eski duruma getirilmesi, dilzenleme 6ncesi duruma
doniilmesi) igin istek ve dava agma hakki verecefi gibi, kadastral iyelife dayamilarak elatmamn
Onlenmesi davalarinin agilabilmesi olanafimi da yaratir,

Imar plam uygulamalarinda yapilan yanhghklann, yargida ne denli uzun ve zor siireglerle
diizeltilebildigi ve degistirilebildigi anlagilmaktadir. Harita miihendislerine, bdylesi durumlara neden
olunmamasi igin, yasalar ve yonetmeliklerde Ongdriilen kurallarin digina ¢ikilmamasi konusunda Snemli
grev ve sorumluluklar diigmektedir. Imar plani uygulama sonuglarina kars: itiraz ya da dava agma
stireclerinin igletilmemesinin tek yolu, uygulamay: yapan kurum ve kigilerin, uygulama kapsaminda yer
alan tiim taginmaz iyelerinin Anayasa ve yasalardan kaynaklanan haklanm, titiz ve sabirli ¢aligmalarla,
esit ve kendi iginde tutarh bir gekilde gbzetmelerine baglidur.

14. SONU(C

Imar parsellerinin olusumu ve dagiumi, imar plam uygulamalanimin en Snemli ve belki de en kritik
noktasim olugturmaktadir. Bu konudaki kurallara, uygulama yOnetmelifinin 10. maddesinde
(6785/1605 sayih yasamn 42. madde uygulama ySnetmeliginin 35. maddesinde) yer verilmistir. Paylarin
dagiilmasinda ti¢ 0l¢iit Sngdriilmigtiir. Bu Slgiitierden biri, bafimsiz bir imar parseline denk diismeyen
kiiglik paylarin, bir imar parselinde toplanmasiyla, taginmaz iyelerinin aralarinda kat milkiyeti
kurmalanm Ongdren uygulamadir. Bu durum, bildirinin 6. B&liimiinde incelenmistir. Diger iki Olgiit ise
sunlardir:

1. Diizenlemeyle olugacak imar parsellerinin olabildigince aym yerdeki ya da yakimndaki eski parsellere
Gzgiilenmesi (tahsisi) saglanr,

2. Plan ve yiiritmelie gore korunmasi olanakli olan yapilarin tam ve paysiz bir imar parseline
yerlestirilmesi (intibak ettirilmesi) saglamr.

Kadastral parsel lizerinde yer alan yapinin korunmasi ve bagimsiz bir imar parseli iizerinde birakilmasi
konusu, kesin bir zoruniulugu gerektirmeyip, diizenlemenin sagh@ agisindan, diger Ogelerle birlikte
dikkat edilecek noktalardan biri olarak belirlenmigtir. Kugkusuz, yerbdliimleme iglemi araziye (zemine)
iligkindir. Binadan dofan hak ise ayn bir diizenlemeye baglanmugtir (Yargiiay 1. Hukuk Dairesi
2.10.1989 tarih ve E. 1989/1651, K. 1989/10811). Yasa koyucu teknik ydnden olanakli olmasi
durumunda, taginmaz iyesine aym yerden ya da yakimndan arsa dzgiilenmesini ¢éngdrmektedir. Teknik
agidan bunun olanakh olmamasi durumunda, taginmaz iyesine bagka bir yerden tahsis yapilmasi
kagiuimaz olacaktir. Damgtay 6. Dairesi 21.5.1990 tarih ve E. 1989/239, K. 1990/1008 sayil
kararinda, salt yonetmelik maddesinin lafuna bakilarak ve aym yerden parsel tahsisinin olanakh
olup olmadigr ve diizenleme ortaklik paylaruimin diizenleme kapsamindaki parseller arasinda egit
daginhp dagwnlmadigh incelenmeden diizenlemenin iptaline iligkin verilen karan yerinde gérmemistir.
Yerbdliimleme iglemine konu parsele, bulundufu yerin uzafinda, daha az kath yerlesimin (imar
diizeninin) oldugu yerden parsel verilmesi igleminin de yiiriitmelige uymadif1 karar1 yamsira (Damgtay
6. Daire 17.3.1993 tarih ve E. 1992/2305, K. 1993/1120), birgok paydasin bulundugu taginmazin,
yerb0liimleme iglemine konu olmas: iizerine, paydaglardan bazilarina bagimsiz imar parselleri verilirken,
bazilarina da ¢ok payl parsel verilmesi, diizenlemenin teknik olarak yerinde bulunmasina kargilik,
sonug olarak bir haksizhk yaranldigh seklinde degerlendirilmistir (Damigtay 6. Daire 5.10.1993 tarih
ve E. 1993/2471, K. 1993/3934).

Gerek 3194 sayih yasa ve gerekse uygulama yonetmeliginde, paylarin imar parsellerine dagitilma
Olgiitleri yetersizdir. Ancak bunlarin, gretiden ve uygulamadan edinilen deneyimler 11finda ortaya
konulmasi ve geligtirilmesi gerekmektedir. Kentbilim (gehircilik) ilkeleri agisindan, kamu yaran
gozetilerek yapilan yOnetsel nitelikte yerbdliimleme igleminin, etkiledigi taginmaz iyeleri igin Gznel ve
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kigisel tasarruf niteligi tapidis da agiktr, Ulkemizde yonetsel kararlar dogrultusunda yapilan iglemlerde,
haksizliklar ve kayirmalarnn olmasi ¢ogu kez dogal karsilanmaktadir, Uziicii oldugu kadar diisiindiiriicii
de olan bu durumlara yol agilmamas: igin, kurallann siirekli geligtirilmesi ve uygulamalann da dikkatle
izlenmesi gerekmektedir.

Yasa koyucunun, iilkemizdeki imar plam uygulamalarinda diizenleme sonucu olugan defer artigi
kargih@inda yiizlgiimiin %35’ini gegmeme seklinde koydufu Olgiit, gercekie bir alan  élgiitiidir.
Giiniimiizde, parsellerin degerlerini temel alan yeni bir Slgiitiin uygulanmasi gerektigi tarugiimaktadir
(Yildiz 1977, 1990: 49-66, Ekincioglu 1995: 5, Giirler 1983: 257, Isleyici 1991: 314). Yildiz (1990:
53), diizenleme Oncesi ve diizenleme sonrasinda, taginmazlarin rayi¢ deferinin saptanarak, aradaki
farkin ak¢al denklestirme ile giderilmesiyle sorunlarin ortadan kalkacagi goriisiini tagirken, Ozen (1981:
29), alan Slgiitiiniin deger Slgiitiine oranla daha somut ve Tiirkiye kogullarinda daha kolay hesaplanabilir
bir Olgiit oldugu diigiincesindedir. Corbali (1991: 345), fmar Yasasi'nda defer Olgiitiiniin
Sngdriilmemesinin nedenini, iilkemizin sosyal ve ekonomik kogullarina dayandirmaktadr.

Tiirkiye'de, tasinmaz kargibklanmn saptanmasinda ve vergilemeye (emel olusturacak tilze
uygulamalarinda, iilke genelinde tekdiize bir yaklasimin olmamast yansira, gesitli yasalarla getirilen
birbirinden farkli Slgiitlerin varhpindan olugan dagimkhk, iglevsellikten yoksunluk, uygulamada bir
karmaga yaratmaktadir. BYKP Harita-Tapu-Kadastro Sektorii Ozel fhtisas Komisyonu raporlarinda,
taginmaz vergilerinin yerel yOnetimlere (Gzellikle belediyelere) birakildifina deginilirken, belediyeler
konusunda higbir bilginin edinilemedigi saptamasi da yer almaktadir (DPT 1990: 32-38, 1995: 101).
Yerel yOnetimlerde imar plam uygulamalan ile izlenen arsa politikalan konusundaki geligmelerin
uzaginda kalan DPT ve HTK sekt&ril, bu kez vergi haritalarimn hazirlifina baglaniimasi ve temellerinin
belilenmesi dileginde bulunurken (DPT 1990: 43, 1995: 72), sorunun bir biitiin iginde nasil
¢oziileceginin ipuglarina yer vermemektedir. Taginmazlardan alinan vergiler incelendifinde, {ilkemizde
arsa ve arazi politikasimn etkin bir aracit olarak vergilendirmeden istenildigi gibi yararlanmayi
saflayacak diizenlemelerin  gergeklestirilemedigi anlagilmaktadir. Taginmazlanin  Kargihklaninin
saptanmasi ve vergilemeye iligkin iglemlerin, kesintisiz ve diizenli bir sekilde haritalarla da izlenmesi
oldukga Onemlidir. Siyasi ve ekonomik istikrarsizhik ve yiiksek enflasyon karsisinda, iilkemizin sosyal,
ekonomik ve siyasal yapisindaki gelismelerden de dogrudan etkilenmeleri nedeniyle bu sorunun tek
bagina kolayca diizenlenebilir goziikmedigi anlagilmaktadir. Bununla birlikte, lilkemizde kentsel toprak
politikasimn, yalmzca arazi tlizesi ve taginmazlann vergilendirilmesine dayandifn ve bunlara iligkin
kurallarinda gere@i gibi tammlamp uygulandifi sGylenemez. Kentsel toprak politikasinin bu iki arag
yamsira akgal (mali) aragla da desteklenmesi zorunludur.

Imar plam uygulamalannin yerel yonetimlere devredilmesiyle, kontrol ve denetim diizeneginin
(mekanizmasinin) kurulamadifi da goriilmektedir. Ulkemizin ve HTK sektdriiniin, 1956 yilindan
giiniimiize kadar, alan Olgiitliniin aynntuli irdelemesini yaparak, uygulamada tekdiize, agik ve herkesge
anlagilabilir kurallanin yerlegtirilmesi ve gelistirilmesinde lzerine diigeni gerektifi gibi yapuklan da
stylenemez. Yargi kararlart ve uygulama sonuglar bunun baghica kamtlandir. Istenildigi ve gerektigi
gibi kavrandifi ve uygulandifi konusundaki kugkular karsisinda, alan Olgiitiinlin yerine bir diferinin
(deger Olgiitiiniin) benimsenerek yerlestirilmesinin kisa siirede ger¢eklesecegini ummak  yanilucidir.
Ancak, gsimdiden yukarida definilen konularin iizerine gidilerek, grev ve hizmet anlayigini, ¢oklu
yontemlerin istesinden gelebilecek diizeye ulagtrmada, harita mihendislerine Onemli gorevier
diigmektedir.
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