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Ozet

Yasanabilir mekanlart saglamanin temel araglarindan biri olan arazi ve arsa diizenleme ¢alismalart (AAD), yapilan teknik ve hukuksal
hatalar nedeniyle ciddi bir sorun olugturma noktasina gelmistir.

Kadastral parsellerin, imar planlarina ve tiizeye uygun olarak imar parsellerine doniistiiriilmesine ve kamusal alanlarin kamu eline
gegmesine olanak saglayan AAD, ¢ogu kez teknik ya da hukuksal hatalar nedeniyle dava konusu olmakta ve bir¢ogunda AAD iptalleri ile
karsilasilmaktadr.

AAD, mevcut imar tiizesi ¢ergevesinde uygulana gelmekte olup, farkli durumlarda Danistay kararlart ile de kendisine bir yon
belirlemektedir. Danistay dairelerinin verdigi kararlar, mevzuatta agikg¢a belirtilmeyen hususlarda emsal ya da ictihat olarak
degerlendirilmektedir. Bu nedenle emsal Danistay kararlart AAD 'nin muhataplar: agisindan énemlidir.

Bu bildiride, iilkemizdeki AAD ’lerin iptal nedenleri, Danmistay kararlart ele alinarak degerlendirilmistir. Degerlendirme, 1987-2014 yillar:
arasinda alinan 314 adet Danistay kararmin incelenmesi ve iptallerin ¢ogunlukla hangi nedenlerle yapildiginin tespiti seklinde olup
ayrica imar tiizesi ve igtihat kararlarmm uygulanmasimin olanaksiz oldugu durumlar igin de degerlendirme yapilmistir.
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Abstract

One of the basic goals of land supply and land arrangement works for contemporary and livable places, land readjustment (LR) has come
to the point of creating a serious problem due to technical and legal mistakes made today.

Land readjustment allows cadastral parcels to be converted in zoning plans and accordance with regulations, to be converted in parcels
and also allows the public lands to pass into public hands. LR often because of technical or legal mistakes, are faced with being litigated
in many cases.

The Land readjustment is being implemented under the current zoning of regulations and in other ways with the State Council's decision
sets a direction in different situations. The decision of the State Council apartments in matters not expressly mentioned in the legislation
are considered as a precedent or case law. Therefore, the Council's decision is an important precedent in terms of the LR's interlocutors.

In this study, reasons for cancellation of the LR in our country, the case in the Administrative Court and the Supreme Administrative Court
was evaluated on hand. Evaluation, examination of the Supreme Administrative Court 314 received between the years 1987 to 2014 and
determined that the cancellation is made mostly in the form of what reasons.
As well as in cases where it is impossible to implement the Constitutional Court and case law decisions.
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1. Giris

AAD, idarenin kanunlardan aldig1 yetki ile kamu giiciinii kullanarak yiirittiigii bir islem olup, bu iglemin adli mercide
denetim merkezi idari yargidir (Koktiirk,2007).

Bir bolgedeki tiim kadastral kiitleyi ilgilendiren AAD’lerde, hem uygulama esnasinda hem de uygulamanin tescili sonrasinda
acilan davalarda verilen kismi ya da genel iptal kararlar ile karsilasilmaktadir. Ozellikle AAD’nin tescil edilerek adli bir
islem niteligi kazanmasindan sonra verilen iptal kararlarinin uygulanmasi sirasinda ¢ogu zaman teknik sorunlar yaganmakta
hatta bu sorunlar ¢6ziimsiiz kalmaktadir.

AAD esnasinda kanun ve yonetmeliklere agikga ters diisen yontemlere basvurulmasi nedeniyle uygulama iptalleri s6z
konusu olmaktadir. Ayrica ilgili kanun ve yonetmelikte acikc¢a belirtilmeyen hususlar ya da yeni gelisen durumlarda
uygulayict ya da idarenin farkli yorumlarmin hukuki zeminde kabul gdrmemesi nedeniyle de AAD islemleri iptal
edilmektedir. Ozellikle kanunda ve yonetmelikte tam olarak agiklanmayan durumlarda uygulayicilarin keyfi davranmalar
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ya da farkli yorumlarda bulunmalar1 nedeni ile AAD iptallerinin olmasi, yalnizca uygulayicilart ve idareyi degil hukuki
zeminde karsilik bulunamadig: igin tiim sistemi ilgilendirmektedir. Ayrica AAD islemlerine agilan davalarda ihtisas sahibi
olmayan bilirkisi se¢imi de islemin hatali degerlendirilmesine ve iptaline neden olmaktadir. AAD islemlerine agilan
davalarda konusunda uzman ve ¢ogunlugu harita miihendislerinden olugan bilirkisi heyetleri tarafindan rapor diizenlenmesi
gerekmektedir. Uygulama da AAD islemlerini degerlendiren bilirkisi heyetlerinin ¢cogunlugunun Sehir ve Bolge Planlama
konusunda ihtisaslagmis kisilerden se¢ilmesi ya da bilirkisinin konusunda ihtisas sahibi olmamasi nedeniyle hatali raporlar
diizenlenmekte, mevzuata aykirt yorumlar yapilmakta, bu da AAD isleminin iptaline sebep olmaktadir.

Bu ¢aligmada, AAD islemlerinde iist mahkeme konumundaki Danistay tarafindan verilen kararlar dikkate alinarak, AAD
iptallerinin agirlikli nedenleri, mevcut sorunlart ve sorunlarin kaynaklariin ortaya ¢ikarilmasi amaglanmis ve ¢oziime
yonelik 6neriler sunulmustur.

Bu kapsamda, AAD ile ilgili mevzuat, AAD islemine idari yargida agilan dava kararlari, bu kararlarin temyizi sonucu iist
mahkemelerce alinan emsal kararlar, benzer konuda daha 6nce yapilan tez ¢aligmalari ve ilgili yayinlar incelenmistir. Ayrica
1987-2014 yillar1 arasindaki ilgili 314 adet emsal Danistay Karar1 incelenerek AAD’nin siiregelen ve yeni tespit edilen
sorunlari giincel yargi kararlar1 15181nda arastirilmistir.

2. Arazi ve arsa dizenlemesi iptalleri

2.1.idari ve adli bir islem olarak AAD siireci

3194 sayili Imar Kanunu 18’inci maddesine gore yapilan AAD islemlerinde idari ve adli siireg, AAD yapilmasi ydniinde
karar alinmasi ile baglar. S6z konusu diizenleme islemi idare tarafindan ya da ihale yoluyla yiikleniciye hazirlatildiktan sonra
parselasyon planlar1 belediye enciimenince ya da il idare kurulu tarafindan onaylanarak 1(bir) ay siire ile askiya ¢ikarilir.
Aski siiresince parselasyon planlarinin mutat vasitalarla ilani saglanir ve ilgililerinin gorebilecegi yerlerde parselasyon
planlar1 ve dagitim cetvelleri sergilenir. Aski siiresi sonunda parselasyon planlari kesinlesir. S6z konusu islemde uyusmazlik
olmasi1 durumunda hak sahiplerince idareye itiraz edilerek, uyusmazligin giderilmesi talep edilebilir. AAD islemine yapilan
itirazlar belediye enclimenince ya da il idare kurulunca degerlendirilerek karara baglanir. Enciimen ya da il idare kurulu
karar1 sonras1 uyusmazligin giderilmemesi durumunda, idari bagvuru yollarini tiiketen hak sahibi uyusmazligin giderilmesi
i¢cin hukuki siire¢ baslatabilir. Idari islemlere kars1 idarenin bulundugu yerdeki idare mahkemelerine dava agilir.

Siiresi iginde, dava agma ehliyetine sahip davacilar tarafindan idari yargilama usuliine uygun sekilde agilan davalarda isin
esasl incelenir. Bu inceleme dava konusu islemin; yetki, sekil, sebep, konu, maksat yonlerinden hukuka uygun olup olmadig:
yoniinde yapilan incelemelerdir.

2.1.1. Yetki ydniinden inceleme

Yiiriirliikteki imar Kanununa istinaden AAD yapim karar1 ve diizenleme sinirinin belirlenmesi ve onaylanmasinda yetkili,
miicavir alan sinirlari igerisinde belediye enciimeni, miicavir alan sinirlart disinda ise valilik kanaliyla il idare kuruludur.
Ayrica biiyiiksehir belediyelerine bagli ilge belediyelerinde AAD yapma ve onaylama yetkisi biiyliksehir belediyesinin
nezaretinde yapilmakta ve onay1 olmamasi durumunda islem idari yargida iptale konu olmaktadir.

2.1.2. $Qekil yoniinden inceleme

3194 sayili Imar Kanununun 18’inci maddesine gore yapilan AAD islemlerinin sekli yonii kanun ve ydnetmeliklerle
tanmimlanmistir. Sekil yoniinden kanun ve yonetmeliklerine aykiri diigen uygulamalar hatalidir ve iptale konu olmaktadir.

2.1.3. Sebep yoniinden inceleme

AAD isleminin sebep unsuru kamu yarari, dayanagi ise ilgili kanun ve mevzuatidir. AAD isleminin yapilmasimin hukuki
dayanag yiiriirlitkteki kanun olsa dahi kamu yarari ilkesinin g6z ardi edilmesi AAD islemini sebep yoniinden eksik
birakacaktir.

2.1.4. Konu yoniinden inceleme

Idari islemin dogurdugu sonuglarmn imkansiz, gayri mesru ya da kanunen sug sayilmasi idari islemin konu bakimindan yok
hiikmiinde sayilmasina sebep olmaktadir. idari islemin dayanaginin kanun ve mevzuata aykiri segilmesi, mevzuatin
gereklerinin yerine getirilmemesi, idari islemin dayanaginda olmayacak sekilde hak ve 6zgiirliiklerin kisitlanmasi ve kisilere
yiikiimliiliik getirilmesi, idarenin takdir yetkisini kamu yararina uygun olarak se¢gmemesi ya da takdir yetkisinin disina
¢ikmasi, mevzuat yanlis yorumlamas: gibi nedenlerde idari islemin konu bakimindan iptalini gerektiren sakatliklardir
(Demirkol, 1998).

2.1.5. Maksat yoniinden inceleme

Idari islemlerin amaci kamu yararidir. AAD isleminin amac1 kamu yararinin saglanmasidir. AAD isleminin yapiminda kamu
yarar1 gdzetilmemesi ya da bulunmamasi1 durumunda islem maksat bakimindan sakattir ve iptale konu edilir.

2.2. AAD’nin mahkemece iptali sonrasi hukuki durum
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Tapu tescil islemine kadar idari islem niteliginde olan AAD islemi tapu tescili ile adli iglem niteligi kazanir. Adli islem
niteligi kazanan idari islemlerde idare mahkemelerine dava agilmasi durumunda yukarida belirtilen hususlardan bir ya da bir
kag1 yoniinden hukuka ve mevzuata aykirilik tespit edilmesi halinde AAD isleminin kismi ya da genel iptaline karar verilir.

2.2.1. AAD’nin mahkemece iptali sonrasinda karsilasilan sorunlar

AAD tescil ile siirecini tamamlamayan, idari yargida dava edilerek iptale konu olmasi1 durumunda yeniden degerlendirme
siirecine tabi olan islemlerdir. Ancak AAD iglemlerinin iptali durumunda izlenecek yol hakkinda mevcut kanun ve
yonetmeliklerinde herhangi bir tanim bulunmamaktadir. Her ne kadar AAD igleminin iptal edilmesi durumunda izlenecek
yolun; islemin geriye alinmasi ve yeniden ayni yolla hukuka uygun bir sekilde islem tesis edilmesi oldugu diisiiniilse de
pratikte bu durum biraz farklidir. AAD islemleri tebligat eksiklikleri nedeniyle uzun yillar sonra bile dava konusu olabilmesi;
parsel bazindaki uygulama iptalleri; uzun siiren davalar nedeniyle tescil edilerek hukuki boyut kazanmig imar parsellerinde
yapilan her tiirlii yasal tasarruflarin, AAD igleminin geriye dondiiriilerek yeniden bir AAD iglemi tesis edilmesi durumlarinda
ortaya ¢ikan sonuglar, miilkiyet hakkinin yasalarla giivence altina alinmis haline aykirt olmamalidir.

AAD yapildiktan sonra olusan imar parselleri alim satima konu olmakta, yasal siireci igerisinde ruhsatlandirilarak
yapilagabilmektedir. Mevcut duruma goére kazamilmis haklar, 6zellikle el degistirme durumunda ADD iptali ile hak
kayiplarina ve magduriyetlere sebep olmaktadir. Kadastral yoldan ihdas edilen ve diizenleme ortaklik paymin (DOP)
diistiriilmesi amaci ile kullanilmas: gerekirken belediye adina parsel iiretilip alim satima konu edilen ve hatta bu parseller
iizerinde imar hakki kullandirilan durumlarda AAD iglemlerinin iptali sonucu hak kayiplari olugmaktadir. Kok parseli
olmadig i¢in geri doniisiimde varligindan s6z edilemeyecek olan imar parselinin durumu hakkinda mevcut mevzuatta
herhangi bir yol ve yontem tarifi bulunmadigindan uygulayicilar bu durumlarda ¢6ziimsiizliikle bas basa kalmaktadir.

AAD igleminin iptali durumunda, Danistay 6’nc1 Dairesinin 1987/903 Esas, 1988/389 Karar sayili karar1 idarelerin AAD
islemi yapmaya zorlanamayacagi yoniindeyken, ilgili mevzuat idareleri 30 giin igerisinde islem tesis etmek zorunda
birakmaktadir. Bu da, teknik ya da hukuki anlamda ¢6ziimsiizlik i¢eren durumlarda idareleri ¢aresiz birakmakta ya da
yoruma dayali islemler tesis ederek yeniden iptale konu olabilecek bir islem tesis etmesine neden olmakta ve tiim bolgedeki
imar faaliyetlerinin de durmasina sebebiyet vermektedir.

Sonug ve oneriler

2.3.Sonuglar

Bu ¢aligmada 314 adet emsal Danigtay kararindan faydalanilmis bu kararlarin 282 tanesi detayli olarak incelenmistir.
Incelenen kararlarin 233 adedi AAD isleminin kismi ya da tamanmmin iptali istemi ile acilmistir. Séz konusu AAD
islemlerinin 158 tanesi idare mahkemelerince iptal edilmis, 75 tanesinde ise AAD islemleri uygun gorilip dava
reddedilmistir (Sekil 3.1).

158

160
140
120
100
80
60
40
20

AAD Isleminin Iptali Davanin Reddi

Sekil 3. 1 AAD igin agilan davalara idare mahkemelerince verilen kararlar

Davalarin temyizi sonucu, Danistay tarafindan idare mahkemesince verilen AAD islemi iptali kararlarinin 107 tanesi aynen,
8 tanesi sonucu itibariyle, 5 tanesi farkli gerekge ile, 1 tanesi de 1srar karari ile onanmig, 37 tanesi bozulmustur (Sekil 3.2).
Idare mahkemelerince verilen davanin reddi yéniindeki kararlarimn ise 8 adeti aynen, 1 tanesi farkli gerekge ile onanmug, 66
tanesi bozulmustur (Sekil 3.3).
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Sekil 3. 2 AAD icin agilan davalarda idare mahkemelerince verilen iptal kararlarinin temyiz sonuglari
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Sekil 3. 3 AAD icin agilan davalarda idare mahkemelerince verilen ret kararlarinin temyiz sonuglari

Danistay tarafindan, idare mahkemelerince davanin reddi yoniinde verilen kararlarin % 88’inin, AAD isleminin iptali
yoniinde verilen kararlarmn ise % 23 {iniin bozuldugu goriilmiistir.

Idare mahkemelerince AAD islemleri hakkinda verilen kararlar bir biitiin olarak incelendiginde ise kararlarm % 44’iiniin
Danistay tarafindan bozuldugu goriilmektedir (Sekil 3.4 ). Bu durum, AAD islemine karsi agilan davalarin ilk goriim yeri
olan idare mahkemelerinin konusunda ihtisaslasmasi gerektigini gostermektedir. Aksi takdirde hukuki siirelerin uzamast
ve siirecin sonunda uygulamanin iptali halinde ise, dava agilmayan parsellerde baslayan yapilagma ve satiglar sonucu olusan,
¢oziilemeyecek miilkiyet sorunlar1 dogmaktadir. Idare mahkemelerince verilecek kararin temyiz edilmemesi durumunda ise
hatalt AAD sonucu, dolayisiyla miilkiyet hakkinin korunamamasi durumu ortaya ¢ikmaktadir.
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Sekil 3. 4 idare mahkemesi kararlarinin Danigtay tarafindan onaylanma durumu

Danistay tarafindan onaylanan AAD iptali kararlari, islemin esas1 yoniinden incelendiginde; iptal nedenlerinin genellikle
sekil yoniinden yapilan eksikliklerden kaynaklandigi goriilmektedir (Sekil 3.5).
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Sekil 3. 5 Davalarin esas y6niinden incelenmesi sonuglari

Danistay tarafindan onaylanan AAD iptali kararlari sekil yoniinden konu basliklart altinda toplanarak incelendiginde,
iptallerin gogunlukla DOP oraninin belirlenmesi ve dagitim konusunda oldugu gériilmektedir (Sekil 3.6).
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Sekil 3. 6 Sekil yéniinden incelenen AAD iptal kararlari

Yapilan c¢alisma ile AAD islemlerinin ¢ogunlukla sekil eksikligi nedeniyle iptale konu oldugu tespit edilmis, sekil
eksikliginin de agirlikli olarak DOP oraninin belirlenmesinde yapilan eksiklik veya hatalardan kaynaklandig1 goriillmiistiir.
DOP oraninin belirlenmesinde agirlikli olarak diizenleme bolgesindeki kadastral yollarin DOP oraninin distirilmesinde
kullanilmamasi ve bu yollarin ihdas edilerek idareler adina miilkiyet olusturulmasi nedeniyle AAD iptallerine sebep oldugu
tespit edilmistir (Sekil 3.7). Sekil eksikliginden kaynaklanan iptallerin mevzuatta kesin bir tanimi olmayan, yoruma agik

konulardan ve idarelerce yapilan mevzuata aykiri islemlerden kaynaklandig: goriilmiistiir.
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Sekil 3. 7 AAD iptallerinin DOP hesabi yéniinden incelenmesi

AAD iptallerinin biiyiik ¢ogunlugunun kaba hatalar ya da idarece mevzuatta yer almayan durumlarda yapilan yorumlar ve

alternatif ¢cozlimlerin hukuk ¢evrelerinde kabul gérmemesinden kaynaklandig1 goriilmektedir.

AAD islemlerinin hak sahiplerine 7201 sayili Tebligat Kanununa gore teblig edilmemesi AAD isleminin uzun yillar sonra

dahi dava konusu olmasina sebep olmaktadir.
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Idare mahkemelerince verilen AAD kararlarinin énemli bir kisminin ihtisas mahkemesi olan Danigtayca bozulmast idare
mahkemelerinin ihtisaslagsmasi gerektigini gdstermektedir.

2.4.Oneriler

Cesitli nedenlerle iptal olan her AAD kentsel gelisimin 6niinii tikayan ya da geciktiren unsurlardandir. Kamu yarari
gozetilerek yapilmasi gereken AAD uygulamalarinin iptal edilmemesi i¢in, 6zellikle tespit edilen iptal nedenleri g6z 6niinde
bulundurularak gerekli 6nlemler gelistirilmelidir.

AAD iptali durumunda olusabilecek olasi durumlarda, ilgili idarelerin keyfiyetine birakilmayacak sekilde hiikiimler
getirilmeli, 6zellikle kazanilmis haklarin korunmasi, miilkiyet hakkinin tasarrufunda dnceliklerin belirlenmesi mevzuat ile
giivence alta alinmalidir. Ulkemizde defalarca iptal edilen AAD islemleri, idarelerce uygulanamayan mahkeme kararlar
ile karsilagilmaktadir. Bu nedenle AAD’lerin iptali neticesinde izlenecek yollar da mevzuatla netlestirilmelidir.

AAD igleminin dava konusu olabilme siirelerinin miimkiin oldugunca kisa tutulmasi gerekir. AAD isleminin dava konusu
olma siirelerinin sinirlandirilmasi ve hak kayiplarimin bu siire sonunda tespit edilmesi durumunda islemin iptali yerine idari
tazminata hitkmedilebilir olmasi yoniinde yasal diizenlemeler yapilmalidir.

AAD islemlerinin uygulama sirasinda uygulayicidan bagimsiz, harita miihendisi, avukat, degerleme uzmani ve diizenleme
bolgesindeki maliklerden segilen 2 temsilciden olusan bir kurul tarafindan incelenmesi uygulamalarin hukuki zemine
taginma oranini azaltacaktir.

AAD islemlerinin yapim ve sorumlulugu harita mithendislerinde olup, 6zellikle dagitim asamasinda harita miihendisinin
yorumu Snemlidir. AAD islemlerinin idari yargiya konu olmasi durumunda bilirkisilerin se¢iminde bu durumun dikkate
alinmasi ve bilirkisilerin tamaminin ya da ¢ogunlugunun harita miihendislerinden belirlenmesi gerekmektedir. Uygulamada
bilirkisi se¢giminde ¢ogunlugun sehir ve bélge plancilarindan olustugu durumlarla karsilasilmaktadir. Segilen bilirkisilerin
AAD konusunda ihtisaslasmis olmas1 durumu da énemli bir husustur. Meslegimizde ihtisaslagma egitim, deneyim ve bilgiye
dayali olarak degerlendirilerek belgelendirilmelidir.

Kadastral yollarin idare adia tescil edildikten sonra idarenin tapulu miilkiyeti olmasi gerekgesi ile AAD iglemi sirasinda
DOP oraninin diisiiriilmesi i¢in kullanilmamasi, ayrica AAD yapilamayacak yerlerin idare adina ihdas edilerek uygulamaya
dahil edilmesi, AAD yapilan diizenleme sahasinda AAD islemine tabi tutulamayacak mera alanlari, orman alanlart olmast
durumlarinin tespiti i¢in AAD cetvellerinde kadastral miilkiyetin olusumu ile ilgili tapu kadastro idaresince onayli cetvellerin
hazirlanmasi kural olarak getirilebilir. Boylece uygulamaya giren tapulu parsellerin hangi yolla tescil edildiginin tespiti ve
amaci dogrultusunda kullanilip kullanilmadigimin denetimi saglanabilecektir.

Dagitim esnasinda Genel Hizmet Alan1 veya Kamusal Hizmet Alani alanlarinda kaldigi i¢in yerinden yer tahsisi
yapilamadig1 gibi yakin ¢evresinden de miistakil tahsis yapilamayan maliklerin hak kaybina ugramamasi i¢in alan esaslt
yaklasima alternatif dagitim yaklasimlar getirilebilir. Ornegin Biitiinlesik Kentsel Gelisme Stratejisi ve Eylem Plam (2010~
2023) (KENTGES)’de de 6nerilen deger esasina gore yapilacak dagitim yaklagimi ile, malike daha az degerli ama daha fazla
alan tahsisi yapilarak hak kayiplarinin 6niine gegcilebilecektir.

AAD iglemlerinde hisselendirme sorununun 6niine gegilebilmesi i¢in gerekli durumlarda bedele doniigiim imkani veren yasal
diizenlemeler yapilmalidir.

Idare mahkemelerince verilen kararlarda daha saglikli sonuglar alinmasi ig¢in AAD islemlerinin konusunda ihtisaslasmig
idare mahkemelerince goriilmesi gerekmektedir.
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