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Anahtar Kelimeler 0z
Arazi ve Arsa Diizenlemesi imar plani uygulamalarinda, kapanan yol fazlaliklarinin belediye adina arazi ve arsa
idari Yargida AAD iptali diizenlemesine (AAD) alinmasy, idari yarg) tarafindan hukuka uygun gériilmemistir.
imar Uygulamasinin Geri Déniisiimii Yerlesik Danistay goriisiine ragmen ihdas edilen yol fazlaliklar1 arsa diizenlemelerine
Bedel ile Denklestirme alinmis ve ¢oziimleyici hisse olarak maliklere satilmistir. En yaygin AAD iptali
gerekcesi de bu sekilde olusmustur. Yol fazlaliklarindan belediyesi adina tescil edilen
Arastirma Makalesi hisselerin satisi, imar uygulamasinin basarisina katki saglasa da iptal karar1 sonrasi
Gelis:28.10.2022 geri dontisiim islemleri zorlasmakta, pek cok durumda imkansiz hale gelmektedir. Geri
Revize: 19.01.2023 doniisim islemlerinin ¢ikmaza girmesi ¢ok sayida imar uygulamasini ilgilendiren
Kabul:27.01.2023 onemli bir sorundur ve imar siirecinin akim kalmas1 hem paydaslarin hem de kamunun
Yayinlanma:15.02.2023 zararinadir. Imar Kanununa 2020 yihinda eklenen bir fikra ise geri déniisiim

islemlerinde fiili ve hukuki imkansizlik durumunda anlasma ya da bedel ile denklesme

e check for seklinde bir usul tanimlamaktadir. Yasa metnindeki

tanimin kapanan yol

@ updates fazlaliklarindan elde edilen hisselerin satisini da kapsadig ve boylelikle dnemli bir
sorunun asilabilecegi diisiiniilmektedir. Bu ¢alismada sunulan dneri, yol fazlaliklarinin
geri doniisememesi dolaysiyla malikler aleyhine olusan farkin bedel ile telafisidir.
Yontem, geri doniisiim sonrasi yeniden yapilmis ve idari yargillama siireci tekrar
baslamis bir imar uygulamasinda kullanilmis, hem birinci hem de ikinci idari yargida

hukuka uygun bulunmustur.

A Suggestion for a solution in Land Readjustment canceled due to the use of road surpluses in

favor of the municipality in administrative jurisdiction
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Recycling of LR for Land Readjustment (LR). Despite the established opinion of State Council, the fact
Compensation in LR that the administration has insisted the use road surpluses is by far the first in reason
for cancellation of LR. Although the sale of the municipality’s shares to the other
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Law in 2020 defines a procedure in recycling of LR in the form of compensation with
the price in case of de facto and legal impossibility. It is thought that the definition in
the text of the law also includes the sale of shares obtained from the road surpluses
and thus an important problem can be overcome. It is claimed that the definition in the
text of the law also covers the sale of shares obtained from the road surpluses. The
proposed procedure was used in recovered LR, it was judged to be lawful by the

primary administrative court.
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1. Giris

Imar uygulamalari; 3194 sayili Imar Kanunu ve imar
planlarina dayali olarak, kentlerin gereksinimi olan
arsalarin iretimini amaglayan idari islemlerdir. Planli,
saglikli ve c¢evre sartlarina uygun bir yapilasma
hedefleyen imar Kanunu (1985) (Yildiz, 2016), kentsel
alanin gelecege dontik uzun vadeli ihtiyaglarini gézeterek
planlama ilke ve esaslarina uygun hazirlanan imar
planlart (Koktiirk & Koktiirk, 2021) ve uygulama imar
planlarini  hayata gegiren imar uygulamalari
kentlesmenin temel tiizeleridir. imar planlarimin genel
uygulama yontemi olan arazi ve arsa diizenlemelerinin
(AAD) yansira kamulastirma ve istege bagh tekil
uygulamalar ile de miilkiyet dokusu imar planina uyumlu
hale getirilmektedir. (Yakar ve ark, 2022, Cepni ve
Doguyildiz, 2022). Ulkemizde AAD, alan denkligi esasina
dayansa da hem kentsel hem de kirsal diizenlemelerde
yeni yontemler ve deger esasli uygulama arayislari halen
tartisilmaya devam etmektedir. (Giingor ve inam, 2019;
Yalpir ve Ekiz, 2017; Cinar & Unel, 2022).

Arazi ve arsa diizenlemeleri, diizenleme sinirinin
gecirilmesi, diizenleme ortaklik payinin (DOP) hesabi,
yoldan ihdas alanlarin kullanimi, parsellerin tasarimi ve
tahsisi gibi konular basta olmak iizere siklikla itirazlar ile
karsilasmakta (Simsek, 2021) ve itiraz siireci
mahkemeye tasinarak imar uygulamasinin iptaline kadar
gitmektedir. Bu makale de kapanan yol fazlaliklarinin
idareler lehine kullanilmasi nedeniyle yasanan iptal
karari1 sonrasi tizerinde durmaktadir.

Imar planlarinda imar adalari icerisinde kalarak yol
niteligini kaybeden kisimlarin arsa diizenlemelerinde
belediyeler adina imar uygulamasina girmesi Danistay
ictihatlari ve emsal kararlarinda net ve kesin bir tutumla
islem kusuru ve idari islemin iptal gerekcesi sayilmistir
(Kocgak, 2013; Koktiirk, 2013; Celik ve ark., 2000). Buna
karsihk imar uygulamalarini diizenleyen Imar Kanunu
18.maddesinde ve onun 1985 tarihli Yonetmeliginde
imar plani geregi kapanan yollarin kamusal alanlara
terkin edilmesi gerektigi yoniinde bir hiikkiim veya atif
2019 yilindaki degisikliklere kadar yer almamistir (Cepni
ve Doguyildiz, 2022; Cay ve Kandemir, 2022).

Imar Kanunu 18.maddesi ve Y®énetmeligi hatta
ihdasen tescilin dayanagi olan Tapu Kanunu 21.maddesi
ile Danistay kararlar1 arasindaki farklilik c¢okea
tartisilmis, ¢ok sayida c¢alismaya konu edilmis (Yildiz,
2015; Ozdemir, 2014; Koktirk ve Kéktiirk, 2007) ve
nihai olarak imar Kanunu 18.maddesi ve Yénetmeligi
2019 yili degisiklikleri ile Danistay ictihadiyla paralel
hale getirilmistir (Cepni ve Akinci, 2020, HKMO Rapor,
2021).

Ancak Danistay’in konu ile ilgili ilk kararlarim
verdigi 1994 yilindan bugiine degin imar uygulamasi
iptallerinin en yaygin gerekcesi kapanan yol
fazlaliklarinin imar uygulamalarinda kullanilma bigimi
olmustur (Haciosmanoglu ve Demir, 2020; Simsek ve
Uzun 2018; Pamuk ve Demir, 2017).

Idari yarg: kararlarinda kapanan yol fazlaliklarinin
bu kadar fazla yer tutmasinin en énemli nedeni ise yargi
asamasina kadar ihdas isleminin kusurlu goériilmemesi
daha dogru soyleyisle ihdas siirecinde yasaya ve
yonetmelige bir aykirihik bulunmamasidir (Koktirk,
2013). Imar uygulamalarindaki yoldan ihdaslara iliskin

yargl gorisii ile tlize arasindaki 6rtiismeme haline bagh
olarak ta cok fazla sayida imar uygulamasi idari yargida
iptal edilmis, sonrasindaki geri déniisiim siirecleri ciddi
zorluk olusturmustur.

2019 y1li degisikliklerine kadar Danistay gortisii aksi
yonde olsa da, idareler (belediyeler) farkli motivasyonlar
ile kapanan yol fazlaliklarinin imar uygulamalarina
girmesi konusunda 1srarc1 olmuslar ve idari yargidaki
iptal riskine Kkarsin yasanin verdigi bu opsiyonu
kullanmaktan geri durmamaislardir.

Idari yargiya tasinan her imar uygulamasi ise
davacilarin itiraz konular1 arasinda olmasa dahi,
kapanan yol fazlaliklar1 yoniinden incelenmis, yol
fazlaliklarinin DOP hesabindan diisiilmemesi AAD iptal
gerekeelerinin ilk sirasinda yer almistir (Pamuk, 2016).

AAD'nin idari yargida kapanan yol fazlaliklar
dolaysiyla iptali sonrasi siire¢ gercekten de agmazlarla
doludur. iptal gerekgelerinin yerine getirilerek yeniden
imar uygulamasi yapilmasi asamasinda en zorlayici
durum ise yol fazlaliklarinin belediyeler tarafindan
satilmis olmas1 halidir ve bu durumda geri déniisiim
islemleri nerede ise yapilamaz duruma diismektedir.

Bu makalenin konusu, ‘kapanan yol fazlaliklarinin
idareler lehine kullanilmas1’ gerekgesiyle iptal edilmis
imar uygulamalarinin yeniden yapilabilmesine iliskin bir
¢Ozlim Onerisini tartismaya agmaktir. Bu nedenle daha
once bir¢ok calismada yeterince tartisilmis yoldan
ihdaslar konusu ve yargisal bakis agisi 6zetlenerek,
giincel tartisma konusu tizerinde durulmustur.

2. Materyal ve Yontem
2.1. Yol Fazlaliklar1 Sorununa Genel Bakis

Imar planinda imar adasi igerisinde kalan yol
fazlaliklarinin belediye adina tescil edilmesi islemine
yoldan ihdas denilmektedir (Kogak, 2013). ihdas islemi
Imar Kanunu geregi yiiriiyen bir islem olmakla birlikte,
tescilin belediyeler adina yapilmasinin yasal dayanagi
2644 sayili Tapu Kanunu 21.maddesidir (Tapu Kanunu,
1934, 21). Imar planinin uygulanabilmesi icin imar
adalari igerisinde kalan tescil harici bu kisimlarin ihdas
edilmeleri kaginilmazdir ve dolaysiyla kapanan yol
fazlaliklarinin ilge belediyesi adina tescil edilerek kamu
6zel tasinmazi haline gelmesinde olagan dis1 herhangi bir
durum yoktur.

Kamu o06zel tasinmazi haline gelen ihdas
parsellerinin diger tasinmazlar gibi arsa dizenlemesi
kapsamina alinmasinda 1985 tarihli Imar Kanunun
18.maddesi ve ayni tarihli uygulama Yonetmeliginde bir
sakinca goriilmemistir. Bununla birlikte belediye adina
tescil edilmis yol fazlaliklarinin imar uygulamasina
girerek belediyesi adina tahsise doniismesi Danistay
kararlarinda uygun gériillmemis ve 1994 yilindan beri
tim emsal kararlar belediyelerin bu yolla tasinmaz
edinimini  iptal  gerekgesi saymistir.  Anayasa
Mahkemesinin 12.01.2012 tarih K.2012 /3 kararinda tam
aksi yonde hiikiim kurmasina ragmen konu ile ilgili
Danistay goriisii degismemistir (Ozdemir, 2014, Yildiz,
2015).

Danigtay  ictihad;; kapanan yollarin  imar
uygulamasinda diizenleme ortaklik paymi malikler
lehine disiirecek sekilde kamuya terk etmeleri gerektigi
seklinde kisaca oOzetlenebilir (Kocak, 2013). Hukuka
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aykirt bulunan, yol fazlaliklarinin belediyeler adina
tescili degil, kamusal alanlara bagislanmamasidir.
Danistay kararlari, imar planinda yeni baska kamusal
alanlar s6z konusu iken belediyelerin yol fazlaliklarini bu
alanlar1 karsilamak iizere terkin etmesini ve belediye
faydasina degil maliklerin kiilfetini azaltict ydnde
kullanmasini istemektedir (Yildiz, 2015).

2019 yilindaki yasa degisikligine kadar belediyeler
idari yargiya tasinmasi halinde iptal edilecek olmasina
karsin, yoldan ihdas edilen tasinmazlari imar
uygulamalarinda terk etmeyerek tahsise
donustirmekten pek c¢ok zaman vazge¢memislerdir
(Cepni ve Doguyildiz, 2022). Yaptiklari isin tiizeye aykiri
olmadigina inanmalar1 ve Danistay goriisinu isabetli
bulmamalarn (Koktiirk ve Koktiirk, 2007; Yildiz, 2015),
bunun yaninda arsa diizenlemesinde ¢éziimleyici hisseye
sahip olmalariin getirdigi yarar ve de hisselerin
satisindan elde edilecek gelir belediyelerin israrindaki
baslica nedenlerdir.

Uygulayic1 idareler kapanan yol fazlaliklarindan
tescil edilen hisseleri ¢oziimleyici hisse olarak géormiis ve
ozel kisilerin paydashiginin uygun olmadig1 yerlerde
tamamlayici nitelikte kamu hissesi olarak kullanmistir.
Uzerinde Kkat irtifaki/kat miilkiyeti veya yapi bulunan
tasinmazlarda suyulandirma sonrasi miisterek miilkiyeti
onlemek adina bu hisseler ¢cok daha yararli olmus ve arsa
diizenlemesine ciddi katki vermistir (Koktiirk, 2013).

Dahasi tamamlayici belediye hisselerinin diger
malike satis1 6nemli bir gelir kaynag1 yaratmis bu da
belediyelerin  yol fazlaliklarimi  benimsemesinde
belirleyici olmustur. Dolaysiyla bazi belediyeler yasal
acidan engeli bulunmayan, imar uygulamalarinm
kolaylastiran ve basarisini ytlikselten, bunlarin yani sira
da yeni bir biitge kaynagl olusturan islemden
vazgecmemislerdir. Ancak, belediyelerin kapanan yol
fazlaliklarini tamamlayici-¢éziimleyici hisse olarak
kullanma konusundaki Danistay goriisiine uymayan
istekli tutumlan idari yargida net bir sekilde iptal ile
karsilik bulmustur (Ozdemir, 2014; Atasoy ve ark., 2002;
Kogak, 2012).

Danistay kararlari iizerinden arsa diizenlemelerinin
iptal nedenlerini arastiran bir yiliksek lisans tezi
kapsaminda, 233 dosyanin 158 tanesinde imar
uygulamasinin iptaline karar verildigi, bunlardan 46
tanesinin  sadece  ‘kapanan  yollarin  DOP’tan
disilmemesi’ gerekcesine  dayandirildigi  tespit
edilmistir (Pamuk, 2016). Hatta diger baz1 iptal
kararlarinin da konu ile ilgili oldugu diistiniildiigiinde her
ti¢ iptal kararindan en az bir tanesinin kapanan yollardan
ihdas edilen fazlaliklarin belediyeler adina imar
uygulamasina girmesi nedeniyle oldugunu séylemek
yanlis olmayacaktir.

Ayni alandaki erisilebilen tiim benzer calismalarda
yaklasik ayni oranlara erisilmis (Simsek ve Uzun, 2018;
Haciosmanoglu ve Demir, 2020), imar uygulamasi
iptallerinin ~ baslica  gerekgesinin  kapanan  yol
fazlaliklarinin kamu 6zel tasinmazina doniismesi oldugu
verilerle de ortaya konulmustur.

2.2. Giincel Durum

Imar Kanunu 18.maddesi 10.07.2019 tarihli 7181
sayili Kanun ile 6nemli degisiklikler yapilmis ardindan da

22.02.2020 Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda
Yonetmelik  yayimlanarak uygulama yo6netmeligi
yenilenmistir.  Degisiklikler = arasinda ilk goze
carpanlardan bir tanesi de kapanan yol fazlaliklarinin
belediyeler adina tahsise doniismesinin net bir sekilde
kisitlanmis olmasidir (imar Kanunu, 1985, Degisiklik,
2019, 18/3). Kisithilik hali Yonetmelik icerisinde
detaylandirilarak agiklanmistir (AAD Yoénetmelik, 2020,
14/4-5).

Boylece Yasa ve Yonetmelik, Danistay goriisiine ve
tespitine uygun sekilde diizenlenmis, imar uygulamalari
icin adeta kapan haline gelen ikilik hali ortadan
kaldirilmistir.

Bununla birlikte imar uygulamalarinda idari
yarginin ‘kapanan yol fazlaliklarinin aykirt kullanimi’
gerekceeli iptal kararlari oldugu yerde durmaktadir. Daha
acik ifadesiyle, bu yondeki bir¢ok iptal kararinin geregi
yerine getirilerek geri doniisiim islemi ve yeniden imar
uygulamasi halen yapilamamistir.

Imar Kanunu’'nda yapilan diger bir degisiklik te
bedele déniistiirme ile ilgilidir (Imar Kanunu, 1985,
Degisiklik, 2019, 18/10). Bedele doniistiirme,
belirlenmis bir dizi kosulun ve gerekliligin varligi halinde
DOP kesintisinin bedel olarak karsilanmasi seklinde
kisaca tanimlanabilir (Cepni, 2022, Sar1, 2008).

Bedel ile denklestirme mantigina dayali bir yaklasim
Imar Kanunu 18.maddesine 20.02.2020 tarihli 7221
sayili Yasa ile eklenen fikrada (7221 Sayili Kanun, 2020,
7) yer almaktadir. Bu fikra hiikkmiine gore; kesinlesmis
mahkeme kararlariyla iptal edilen imar uygulamalarinda
fiili veya hukuki imkansizliklar nedeniyle geri dontisiim
islemlerinin yapilamadig1 hallerde tasinmazlarin rayig
bedeli iizerinden degerinin 06denebilmesi miimkiin
gorilmistir. Boylece, 6nemli bir degisiklik olarak,
yasaya eklenen fikra bedel ile denklesmeye imkan
tanimaktadir.

2.3. Yol Fazlaliklarinin Belediye Adina
Diizenlemeye Girmesi Nedeniyle iptal Edilen Imar
Uygulamalarinda Geri Déniisiim islemleri

imar uygulamalarinin yargi karar ile iptali
sonrasinda, uygulama oncesindeki ‘kok’ parsellerin
yeniden ihya edilmesi geri doniisiim olarak isimlendirilir
(Kogak, 2015). iptal edilen imar uygulamasinda tescil
edilmis imar parselleri geri doniisiim tamamlanincaya
kadar yolsuz tescil durumunda kalir (Koktiirk ve
Koktiirk, 2007, Ttirk Medeni Kanunu, 2001, 1025).

Geri doniisiim islemleri ¢ogunlukla iptal kararindan
hemen sonra degil yeni imar uygulamasindan hemen
once yapilmaktadir. Aradan gecen siirede yolsuz tescil
durumuna diismiis parseller iizerinde yapilan tasarruflar
ise geri doniisiim islemlerini zorlastirmaktadir (Pamuk
ve Demir, 2017).

Satis suretiyle miilkiyet hakkinin el degistirmesi,
parsel iizerindeki yapi1 ruhsati veya kurulu kat
miilkiyetleri, irtifak ve ipotek gibi kismi ayni haklar ile
fiili durumdan memnun paydaslarin sosyolojik tepkileri
geri donlsiim islemlerindeki baslica  zorluklar
arasindadir (Caliskan, 2014).

‘Yol fazlaliklarindan belediyeler adina hisse
edinilmesi’ gerekgeli iptal kararlarindaki en biiyiik
giicliik ise, yol fazlaliklarindan edinilmis bazi hisselerin
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tescilin hemen akabinde, satisinin yapilmis olmasidir. Bu
tir durumlarda, ihdas edilen hisse o6nce bir imar
parselinde tamamlayici hisse olarak degerlendirilmekte,
imar uygulamasinin tescilinin ardindan da diger paydasa
satis1 yapilmaktadir. Béylelikle yoldan ihdas edilen kisim
6zel milkiyete konu hale gelmekte, imar uygulamasinin
iptali halinde de tekrar belediye miilkiyetine geri doniisi
yapilamamaktadir.

Idari yargidaki iptal gerekeesinin yol fazlaliklarinin
terkin edilmemesi olmasi halinde, yargi kararinin yerine
getirilmesi i¢in geri doniisiim islemlerinde bu hisselerin
terkinini gerekir. Ancak satis1 yapilmis hisse belediye
miilkiyetine donemediginden terkini de s6z konusu
olamamaktadir.

Boyle bir durumda ayni miktarda hissenin 6zel
miilkiyetten tekrar kamu miilkiyetine geg¢isi gortiniir tek
secenektir. Makalenin iizerinde durdugu ¢ikmaz tam da
bu konudur. Satis1 yapilmis yol fazlaliklarinin
miilkiyetlerinin artik belediyede olmayisi dolayisiyla
imar uygulamasi o6ncesi eski durumun tekrarlanmasi
miimkiin degildir. Yarg: karar1 geregince bu hisselerin
yol fazlalig1 olarak geri tescili ve sonrasinda da DOP
oranini disirmek izere terkini gerekmekte ise de
idarelerin satisin1 yaptig1 hisseleri geri alabilmeleri i¢cin
zorlayici bir hukuk yolu yoktur. Bir yanda idari hukukun
geregi olarak yeniden imar uygulamasi yapmak ve
diizenleme sahasindaki imar isleyisini olagan haline
cevirme gerekliligi diger yanda ise satis1 yapilmis
hisselerin geri alinma yolunun olmayisi idareler igin
gercek bir sorundur.

Uzman kurum olan Cevre ve Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi Mekansal Planlama Genel
Midirliginiin -~ goris; ‘geri  doniisim islemleri
oncesinde belediyelerin satis yaptig1 kadar hisseyi satin
almas1 gerektigi’ seklindedir. Bu yaklasima gore yargi
kararinin  yerine getirilmesi, belediyelerin ayni
diizenleme sahasi igerisinde satin alacagi hisseyi terkin
etmesi ile miimkiindtr.

Ancak bu goris olagan isleyiste karsilif1 olan bir
yaklasim degildir. Imar parseli niteligi kazanmis
tasinmazlarda satin alma islemine riza gosterecek malik
bulmak kolay degildir. Ne maliklerin belediyeye hisse
satisit yapmak icin anlamli bir nedenleri ne de
belediyelerin satin alma konusunda yaptirim giigleri
yoktur. Satilan hissenin geri alinmasi kamulastirma
tanimi icerisinde yer almadigindan boylesi bir durumda
kamulastirma da hukuki bir secenek teskil etmez.

Dolaysiyla geri doniisiin saglanamadigl, uzman
kurum onermelerinin ¢6zlim sunmadigl, baglayici
nitelikte yasal diizenlemenin veya yargi kararinin
bulunmadigi bir durum 6zelinin varlig: agiktir.

2.4.Coziim Onerisi

Imar Kanunu 18.maddesine 7221 sayili Yasa (2020)
ile eklenen fikra geri doniisiim islemlerinin miimkiin
olamadigi  durumlar i¢in yeni bir yaklasim
tanimlamaktadir:

(Ek  fikra:14/2/2020-7221/7 md.) Bu madde
kapsaminda yapilmis olan imar uygulamalarinin
kesinlesmis mahkeme kararlariyla iptal edilmesi
nedeniyle; davaya konu parselin imar plani kararlari ile
umumi ve kamu hizmetlerine ayrilan alanlara denk

gelmesi veya iptal edilen uygulama ile tahsis ve tescil
edilmis parsellerde hak sahiplerince yapi yapilmis olmasi
ve benzeri hukuki veya fiili imkdnsizliklar nedeniyle geri
dontistiim islemleri yapilarak uygulama dncesi kok
parsellere déniilemeyeceginin parselasyon planlarini
onaylamaya yetkili idarelerin onay merciince tespiti
halinde, dncelikle davaya konu parselin hak sahiplerinin
muvafakati alinmak kaydiyla uygulama sahasi icerisinde
idarece uygun bir yer tahsis edilir veya anlasma olmamasi
halinde davaci hak sahibinin kék parseldeki yeri dikkate
alinarak uygulamadaki diizenleme ortaklik pay1 kesintisi
diistildiikten sonraki tasinmazin rayi¢ bedeli iizerinden
degeri 6denir.

Yasa maddesinin istisnai haller i¢in 6ngordiagu
denklestirme isleminde, alan olarak verilemeyen tahsis
bedel olarak 6denebilmektedir.

Esasinda yasa maddesinin kapanan yol fazlaliklarinin
dontsimii ile ilgili acik bir hiikkmi yoktur ve uzman
kurum goriisiiniin de o yonde bir yorumu desteklemedigi
soylenmelidir. Ayrica yasa maddesini detaylandiran AAD
Yonetmeligi 37/5 maddesi de (Ek: RG-21/10/2020-
31281) boyle bir atifta bulunmamistir. Bununla birlikte
yasa metnindeki “benzeri hukuki veya fiili
imkansizliklar” ifadesinin ‘kapanan yol fazlaliklarindan
edinilen hisselerin satilmis olmas1’” halini de kapsadigini
ileri siirmek zorlama bir yorum degildir. Zira satisi
yapilan ve 0Ozel miilkiyete gecen bu hisselerin geri
dontsimii hem fiili hem de hukuki imkansizlik tanimina
tam olarak uymaktadir.

Makalenin ileri siirdiigi Onerme bedel ile
denklestirme seceneginin, idari yargida ‘kapanan yol
fazlaliklarindan belediye adina hisse edinilmesi’
gerekcesiyle iptal edilmis imar uygulamalarinda da
kullanilabilecegidir. Belediyelerin yol fazlaliklarindan
edindigi hisseleri ozel kisilere devretmesi nedeniyle
yargl kararinin yerine getirilebilir olamadig1 hallerde,
malikler aleyhine kalan tahsis farkinin bedel ile
mahsuplasmaya tasinmasi tartisilmaya deger bir ¢6ziim
arayisidir.

Arazi ve arsa diizenlemelerinde, kapanan yol
fazlaliklarinin toplam alan igerisindeki pay1 oldukga
kiigiiktiir ve haliyle diizenleme ortaklik pay! lizerine
etkisi ylksek degildir. Parseller ve kapanan yol
fazlaliklar1 arasindaki yapisal geometri diistiniildiigiinde
zaten etkinin parselasyon plan1  geometrisini
degistirmesi de beklenmez. Bedele donlisecek miktarin
diisik olacagl ve islemin 0ziinii etkilemekten uzak
oldugu da 6nemli bir not olarak diisiilmelidir. Bu yoniiyle
rutin dis1 etkisi ¢ok az bir yontemin o6nerildigi buna
mukabil ¢6ziimsiiz kalmis islemlere katkisinin c¢ok
olumlu olacagi aciktir.

Onerilen islem akis1 Sekil 1’de akis diyagrami olarak
izlenmektedir. [s akis1 kisaca 6zetlenecek olursa;

e iptal edilen imar uygulamasindan sonra satisi
yapilmis yol fazlaliginin geri doénlisiic mimkiin
olamayacagindan, oncelikle fiili ve  hukuki
imkansizlig1 agiklayan bir teknik rapor hazirlanmali
ve enciimen kararinda da bu duruma deginilmelidir,

e Diger tasinmazlarin geri donilisiim cetveli ve yeni
imar uygulamasinin diizenleme cetvellerinin yani sira
her bir parsel i¢cin DOP farki tahakkuku alan bazinda
hazirlandiktan sonra ilgili diger evraklar ile birlikte
onaylanarak askiya ¢ikarilmalidir,
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e Idarenin kiymet takdir komisyonu veya SPK lisansh
degerleme uzmanlarimin bedel takdiri tizerinden her
bir malik i¢in alacak miktarlar1 belirlenmeli ve bu
bedeller lizerinden mahsuplasma
gerceklestirilmelidir.

Gerekgenin infazi

Yol £ Mger“g;: dive adh yol fazlalikiarimn
"yol fazlaliklannin beledive ading | ——————» ) ]
dizeniemeye girmesi® paydaglar lehine terki

o Geri Donigim ve
AAD Iptali —> \_Yeniden imar Uygulamas:

¢

Kisithlik Hali:
yol fazialiklar
dzel milkiyete gegmis

yof fazlalidarinin terki
halinde DOP orani
kisithiik hali ife
I DOP orant

Bu suretle, agmaza giren ve uygulanabilme kabiliyeti
olmayan arsa diizenlemeleri i¢cin ne maliklerin ne de
kamunun zararina olmayan, basit bir ¢6ziim yasal hale

gelmektedir.
diizenleme ve
denklegme cetvelleri

—>» | Askive
Kesinlesme

DOP orani farkindan olugan
tahsis farklarinin m?)
hesaplanmasi

Teknik

Rapor Dayanak: imar Kanunu 18.maddesi
Ek fikra: 7221, 2020, 7

Sekil 1. Akis Diyagrami

3. Bulgular

Orneklendirme ve tartisma icin gercek bir imar
uygulamasina ve onun idari yargilama siirecine yer
verilmigtir. Imar uygulamasi ve birinci basamak idari
yargl  Kkararlar1  lizerinden, oOnerilen yontemin
uygulanabilirligi ve yarginin olas1 bakis acis1 hakkinda
cikarsamalar hedeflenmistir.

Sekil 2. Parselasyon Plan

Imar uygulamasinda kadastral parsellerin toplam
ylzolciimii 740 dekar, ihdas edilen yol fazlaliklar1 6400
m? ve tahsise konu imar adalar1 480 dekardir. 2018
tarihli imar uygulamasinda DOP orami %35,1 olarak
hesaplanmis ve tahsisler bu oran tizerinden yapilmistir.
fhdas edilen yol fazlahklarindan da DOP kesilmis ve
belediye adina tescil edilmistir. Bu hisseler ¢esitli imar
parsellerinde tamamlayici hisse olarak
degerlendirilmistir.

Soldaki haritada mor hat diizenleme
sinirini, mavi hat imar adalarini,
renkli dolgular ise kamusal alanlari
temsil etmektedir.

Sagdaki haritada gri hatlar kadastro
parsellerini, turuncu dolgu ise
kapanan yol fazlaliklarindan ihdas
edilen kistmlari géstermektedir.

Bu makalede 6rnek olarak verilen imar uygulamasi
2018 tarihinde tescil edilmis, 2020 tarihli idare
mahkemesi Kararlariyla da iptal edilmistir. iptal
gerekcesi ‘kapanan yol fazlaliklarindan belediyesi adina
hisse edinilmesidir’. Sekil 2’de iptal edilen 2018 tarihli
parselasyon plany, Sekil 3’te ise iptal isleminin objesi olan
yol fazlaliklari goriilebilmektedir.

Sekil 3. Yoldan ihdaslar

Imar uygulamasinin iptaline kadar gecen siirede yol
fazlaliklarindan belediye adina tescil edilen hisselerin
870 m?’si iki imar parselindeki paydaslara satilmis, idare
mahkemesinde agilan davadaki ilk bilirkisi raporunun
ardindan idare diger hisselerin satisin1 durdurmustur.

Yargilama sonunda ‘6400 m? yol fazlasimin terkin
edilmemesi nedeniyle’ imar uygulamasinin iptaline karar
verilmistir. Dava dosyasina gore imar uygulamasinda
baskaca bir islem kusuru bulunmadigi, davacinin tahsis
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konusundaki itirazlarinin karsilik bulmadigi, tek iptal
gerekcesinin yol fazlaliklarinin aykiri kullanimi oldugu
ve genele yonelik iptal hiikkmi verildigi de bilgi olarak
eklenmelidir.

Yasa ve Yonetmeligindeki degisikliklerden sonra
davali idare 2021 tarihli yeni imar uygulamasini tesis
etmis, oncesindeki geri donilisiimde, satis1 yapilan 870
m?lik kisim hari¢ diger tiim parsellerde iptal karari
oncesi kok parsellere doniis saglanabilmistir.

Satilan 870 m? hissenin geri alinabilmesi i¢in ise satis
yapilan malikler riza géstermemis, bu miktarda hisseyi
satacak baska bir malik de tespit edilemediginden yargi
karar1 bu yolla infaz edilememistir.

Bunun iizerine daval idare imar Kanunu’'na 7221
saylll Kanun ile eklenen fikray1r kullanmis, DOP orani
farkindan paydaslar lehine gelecek miktar1 hesaplayarak
bir ipotek cetveli hazirlamis ve onaylayarak askiya
cikarmistir (Sekil 4).

Kadastro Parseli Tmar Parseli Fazladan Kesilen Oran:0.00114875
lne Ai:,‘;ﬂ Alan .\g'};:] Malik AdvSoyadi Baba Adi AdaPar | Alan(m) Mﬁ"l':(“_l;) r“?;i:;ﬁ:""“
k 0/336 11360.00 | 11360.00 31319 9101.46 7333.56 13.05
k 0/387 16080.00 | 2738.56 313/19 9101.46 17679 3.15
k 0/386 6190.00 1265.31 31320 16919.96 816.83 145
k 0/1785 16103.13 334587 31320 1691996 334587 384
k 0/1785 16103.13 1306.76 313720 16919.96 1306.76 1.50
k 0/1785 16103.13 496.78 31320 16919.96 496.78 0.57
k 0/1785 16103.13 194.03 31320 1691996 194.03 0.22
k 0/1785 16103.13 | 2716.29 31320 16919.96 2716.29 3.12
k 0/1785 16103.13 1060.86 31320 16919.96 1060.86 1.2
k 0/1785 16103.13 434.12 31320 16919.96 434.12 0.50
k 0/1785 16103.13 169.54 31320 16919.96 169.54 0.19
k 0/1785 16103.13 191529 31320 16919.96 191529 220
k 0/1785 16103.13 748.04 31320 16919.96 748.04 0.86
k 0/1785 16103.13 | 2671.99 31320 16919.96 267199 3.07
k 0/1785 16103.13 1043.56 313220 16919.96 1043.56 1.20
k 0/339 4650.00 1550.00 31321 3001.85 1000.62 1.78

Sekil 4. Aski cetvelinden bir sayfa

Buna gore kapanan tiim yol fazlaliklarinin terkini
halinde DOP orani %34,95 olmaktadir. Geri doniisi ve
terkini yapilamayan yol fazlaligindan dolay1 ise DOP
orani %35,06’ya karsilik gelmektedir. Yani geri doniisti
yapilamayan miktarin DOP oranina etkisi on binde 11
olarak hesaplanmistir.

Daha agik ifade etmek gerekirse terkini
saglanamayan 870 m? dolayisiyla 1000 m? hissesi olan
bir malik i¢in tahsis miktarindaki azalma sadece 1,1
m?'dir. Hatta tiim kapanan yol fazlaliklari satilmis ve geri
alinmalar1 miimkiin olmamis dahi olsa DOP orani farki
binde 5-6 civarini asmayacaktir.

Onerilen ¢éziimiin kullanildig1 2021 tarihli ikinci imar
uygulamasina karsi da idari yargillama davasi agilmis,
dosyada oncelikle 2018 tarihli iptal karar1 agisindan
inceleme yapilmistir.

Buna gore; 2018 tarihli iptal kararinin yerine
getirilmesi, yani kapanan yol fazlaliklarinin paydaslar
lehine kullanilmasi hususunda 2021 tarihli yeni idari
islem yeterli goriilmiistiir.

Daha agik soyleyisle, davali idarenin tahsis farkini
bedele doniistiirmesi ve alan olarak tedarik edilemeyen
tahsis farkinin bedel olarak tazmini 6nce birinci basamak
idari yargida hukuka aykir1 bulunmamis daha sonra da
ikinci basamak idari yarg: itirazi esastan ret etmistir
(istanbul Bélge Idare Mahkemesi Dérdiincii idari Dava
Dairesi 31.10.2022 tarih E.2022/1246, K.2022/1410
sayili karart).

4. Sonuglar

Kapanan yol fazlaliklarinin belediyeler adina hisse
ediniminde kullanilmasi, idari yargidaki imar uygulamasi
iptallerinin en sik rastlanilan gerekcesidir. Buna ragmen,
belediyeler yol fazlaliklar1 dolaysiyla edindikleri hisseleri

¢oziimleyici-tamamlayici hisse olarak kullanmada 1srarci
davranmuslar, bu yolla arazi ve arsa diizenlemelerindeki
paydas memnuniyetini arttirma ve maddi kaynak
saglama amaci giitmiislerdir.

Boylece ¢ok sayida imar uygulamasi yerlesik Danistay
ictihad1 dogrultusunda iptal edilmis, tiim bu iptal edilen
imar uygulamalari i¢in geri déniisim ve yeniden imar
uygulamasi yapilmasi zorunlulugu da ortaya ¢ikmistir.

imar Kanunu 18.maddesinde 2019 yilinda yapilan
degisiklikler ile kapanan yol fazlaliklarindan belediyeler
adina hisse edinilmesinin 6niine gecilmis olsa da iptal
edilmis ¢ok sayida imar uygulamasi i¢in geri dontlisiim ve
yeniden imar uygulamasi yapilmasi zorunlulugu halen
ortadadir ve bu nedenle de konu bir anlamda giincelligini
siirdiirmektedir.

Yol fazlaliklarindan gelen belediye hisselerinin
tamamlayicist oldugu paydasa satilmasi ise geri
donilisiim islemini fiili ve hukuki imkansizlik kategorisine
diistirmektedir. Uzman kurum yetkililerinin idarenin
hisse satin almasi seklinde sifahi yanitlar1 olsa da
¢6ziimsiizliigiin giderilmesine yonelik makul bir yéntem
simdiye degin gelistirilememistir.

Imar Kanunu 18.maddesine 2020 yilinda eklenen fiili
ve hukuki imkdnsizliklar halinde geri déniisiim
islemlerinde uzlasmaya veya bedel ile 6desmeye imkdn
veren’ yasa hiikmii yeni bir ¢6ziim énermesini sunmaya
aday niteliktedir. Kapanan yollardan edinilen hisselerin
satis yoluyla 6zel miilkiyete gegmis olmasi durumu yasa
maddesinin tanimladig) icerikten uzak degildir ve hem
idarelerin bu tiir bir ¢éziimi uygulama bigimlerinin ve
hem de yarginin konuya hukuksal yorumunun
tartisilmasi ciddi deger tasimaktadir.

Makale icerisinde ilgili yasa hiikmii esas alinarak
bedel ile denklestirme secenegi aciklanmaya ¢alisilmis,
idari yargidaki gercek bir geri donisimli imar
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uygulamasi 6rnek olarak verilmistir. Ornek olarak
kullanilan islemde; kapanan yol fazlaliklarinin yargi
kararinin  6ngordigi  sekilde kamusal alanlara
aktarilmasi halinde diizenleme ortaklik pay1 orani on
binde 11 oraninda azalmakta, dolaysiyla da tahsis
farkinin bedel ile karsilanmasinin parselasyon islemine
etkisi cok az olmaktadir. Yani maliklerin almalari
gereken tahsisin bu kadar az bir kisminin bedel ile
tazmini, kendilerine tahsis edilen tasinmazi 6nemli
6lciide degistirmemekte, boylece de maliklerin aleyhine
bir islem tesis edilmemektedir.

Tersine arsa diizenlemesi iptallerinde, diizenleme
sahasindaki pek ¢ok malik ve kente dair tiim unsurlar
bozma kararindan olumsuz anlamda etkilenmekte, imar
ve  milkiyet haklarn1  kisitlanmakta, ¢coziime
kavusturulamayan yani yeniden yapilamayan imar
uygulamasi herkes i¢in kayip anlamina gelmektedir. Tam
da bu noktada, agmaza girmis bir geri doéntsim
isleminde, miktar1 az olan bir fark alan olarak
saglanamadiginda, bedel alinarak imar faaliyetinin
sonuglandirilmas1 gercekten de tiim paydaslarin
faydasina olmaktadir.

Ornek olarak sunulan imar uygulamasinda énerilen
yaklasim kullanilmis ve hem birinci hem de ikinci
basamak idari yargilamada hukuka uygun bulunmustur.
Idari yarg siirecinde Danistay yolu acik olmakla birlikte,
¢ozimsiiz bekleyen ¢ok sayidaki benzer uygulama igin
emsal olusturacak bir yolun agildig1 diistiniilmektedir.
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