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Arazi ve arsa diizenlemeleri (AAD) miilkiyete dokunan en ciiretkar idari islemlerin
basinda gelir ve malikler i¢in 6nemli sonuglar dogurur. Dolayisiyla maliklerin itirazlarina
konu olmasi da kaginilmazdir. Bugiine kadar emsal yargi kararlarini ve AAD islemlerinin
iptal edilme gerekcelerini inceleyen calismalar olmakla birlikte, sektorel anketler
disinda, dava stireglerinde davaci maliklerin itirazlarina yonelmis bir calismaya
rastlanmamigtir. Oysa AAD slirecine katilim saglayan maliklerin
memnuniyetsizliklerinin anlagilabilmesi degerlidir ve ulusal proje 6l¢cegindeki AAD’ler
icin yeni yontem arayislarina da katki saglayacaktir. Bu ¢alisma idari dava siireglerine
konu olmus malik itirazlarinin derlenmesi, gruplandirilmasi ve analizi Ulzerine
yogunlagsmigtir. Calisma kapsaminda Marmara Boélgesinde bulunan c¢esitli idare
mahkemelerinde agilmis 2015-2023 yillarin1 kapsayan yaklasik 400 dava dosyasindan
yararlanilmis, etik kurallar cercevesinde gizlilikler saglanarak davacilarin sikayet ve
memnuniyetsizlikleri tespit edilmeye calisilmistir. Calismanin temel materyali davaci
malikin itiraz dilekgesidir. Itiraz konular1 énce gruplandirilmis, itirazlarin yénelimleri
saptanmis ve olasi iliskili diger parametreler ile birlikte degerlendirilmistir. Bulgular
maliklerin AAD’ye karsi memnuniyetsizliklerinin ve dava agma sebeplerinin, yarginin
iptal gerekgcelerinden farkli oldugunu géstermektedir.
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Abstract

Land readjustment (LR) are one of the most important administrative actions on property
and, of course, have important consequences for the owners. Therefore, objection of
owners is so inevitable. Although there have been studies examining precedent judicial
decisions and the grounds for cancellation of LR, apart from sectorial surveys, no studies
have been conducted on the objections of plaintiff owners during the litigation process.
However, understanding the dissatisfaction of the owners who participate in the LR
process is valuable and will contribute to the search for new methods for LR. This study
focuses on the compilation, grouping and analysis of owner objections that have been
subject to litigation. Within the scope of the study, around 400 case files covering the years
2015-2023 filed in various administrative courts were utilized, and the complaints and
dissatisfaction of the plaintiffs were tried to be determined by ensuring confidentiality
within the framework of ethical rules. The main material of the study is the petition of
objection of the litigant owner. The objection topics were grouped; the orientation of the
objections was identified and evaluated together with other potentially relevant
parameters. The findings show that owners' dissatisfaction with the LR and their reasons
for filing a lawsuit differ from grounds of cancellation.
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1. Giris

Son iki yiizylldaki Diinya niifusunun 6nemli dl¢iide
artmasi ve Birlesmis Milletler (2019) niifus
degerlendirmelerine gore 2007 yilindan itibaren diinya
niifusunun yarisindan fazlast (%50.2) kentlerde
yasamaya baslamasi, 6zellikle kentsel alanlarda arazi
kullaniminin yogunlasmasina yol agmistir (Doner, 2021;
Cengiz 2022). Arazi kullanimi talebindeki artisa kosut
olarak kentsel gelisimin organize edilmesinde, imar
planlarinin ve arazi diizenlemelerinin basarisi birincil
onemdedir.

Imar planlann kendi kararlarini uygulama (self
regulation) 6zelligine sahip olmadigindan imar plani
uygulama araclar1 ile hayata gecirilir. Imar plam
uygulama araglari, plan ile miilkiyet arasindaki araytiz
olarak tanimlanabilir ve planlama kararlarinin mekansal
ve hukuksal gerceklige doniisiimiinii saglar (Cepni,
2022).

Ulkemizde kullanilan imar plani uygulama yontemleri
arasinda esas ve biitlinciil olan Arazi ve Arsa
Diizenlemeleridir (AAD) (Cepni ve Doguyildiz, 2022).
Arazi ve arsa dilizenlemeleri (AAD), Anayasanin 35.

5 Yilhk imar Programlar:

Diizenleme Bélgesinin
tespit edilmesi ve
onaylanmasi

Halihazir haritalarin
temini ve Tapu
kayitlarinin elde edilmesi

Uygulayia Kisilerin
Belirlenmesi

Kadastro Haritasimin
temini

Diizenleme Haritasinin
hazirlanmasi

Kadastral Pafta ile imar
plaminin ¢akistirilmasi

Kadastral simirlarin
Parselasyon planina
aktarilmasi

Diizenlemeye giren
kadastral parsellerin
alan hesaplamalan

Hesaplanan alanlarin

tapu alanlan ile
karsilastirilmasi

maddesinde éngoriilen “kamu yarar1” ilkesi cercevesinde
miilkiyete dokunan islemlerdir ve dogasi geregi malikler
acisindan 6nemli sonuglar dogurmaktadir. 3194 sayil
Imar Kanunu’'nun 18. maddesi ve uygulanmasini iceren
“Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yo6netmelik”
hiikiimlerine gore yiiriitiilen, parselasyon planinin tescili
ile sonuclanan AAD siireci miilkiyete dokunan en
cliretkdr idari islemdir. Bu yodniiyle mal sahipleri
nezdindeki etkileri de yogundur.

Arazi ve arsa diizenlemelerinin ana materyali olan
tasinmazlar, barinma, ticaret, liretim ve kamusal alan
olarak kullanilan arazi parcalaridir (Unel ve ark., 2017).
Arazi ve arsa diizenlemeleri, diizenleme sinir1 icindeki
tescilli ya da tescil harici arazi pargalarinin varsayimsal
tek bir kiitleye toplamasindan sonra imar planindaki
adalar, parseller, yollar ve diger donatilar olarak yeniden
sekillendirilmesi, miilkiyet iliskilerinin de yeni parsel
dokusuna uyarl hale getirilmesidir. AAD siireci birden
fazla prosediirii igerisinde barindirir ve baz1 asamalari
parselasyon, dagitim, suyulandirma gibi adlar da alir.
Imar planinin uygulanmasi islemi olmasindan 6tiirii
yaygin olarak imar uygulamasi ismi kullanilir. Sekil 1’de
AAD siireci sematize edilmistir.

Planlarin kadastral
kontrol icin
Kadastro
Miidiirliigiine
ginderilmesi

Parselasyon
Planimin

Tapuya
kesinlesmesi

Tescil

itirazlarin incelenmesi

Aski ilam

Parselasyon planinin

onay

Parsel Ozet Cetvelinin
hazirlanmas

Parsel alanlarimin
hesabi ve dengelenmesi

Parsellerin araziye aplikasyonu

imar parsellerinin
olusumu ve dagitim

imar adalarimin
belirlenmesi ve
aplikasyonu

DOP ve DOPO hesab

imar adalarin
alanlarimin kesin
hesab

Sekil 1. Arazi ve arsa diizenlemesi islem siireci.

AAD islemi kamu idarelerince resen yapilan bir idari
islemdir ve tim idari islemlerde oldugu gibi imar
uygulamasinda da temel amag kamu yararidir. imar plani
yapma yetkisine sahip pek ¢cok kamu idaresi bulunmakla
birlikte, Imar Kanunu 18. maddesinde, imar uygulamasi
yetkisi Belediye ve Valiliklere verilmis, Toplu Konut ve
Kamu Ortakhig1 idaresi (TOKI) Baskanligina ve Organize
Sanayi Bolgelerine de kendi yasalar1 iginde yetki
taninmistir. Buna gore imar uygulamasinin hukuksal
anlamda taraflar1 kamu idaresi ile tasinmaz malikleridir.
Teknik yonden bakildiginda ise idare adina isi iistlenen
miiellif harita mihendisi siirecin 6nemli unsurudur.
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Miilkiyet hakkina dogrudan dokunan idari islemlerin
basinda gelen AAD’lerin, maliklerin itiraz ve
memnuniyetsizlikleri ile karsilasmasi da kac¢inilmazdir.
Zira AAD miilkiyetin icerigini ve smirlarim1 dogrudan
etkilemektedir (Giingér ve Inam, 2019). Parselasyon
planinin aski siirecinde malik tarafindan yapilan itiraz
sonrast uyusmazligin giderilmemesi durumunda, idari
basvuru yollarin1 tiiketen hak sahibi uyusmazligin
giderilmesi icin hukuki siire¢ baslatabilir. Idari islemlere
kars1 idarenin bulundugu yerdeki idare mahkemelerine
dava agilir.
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Imar uygulamalarina karsi agilan idari yargilama
davalar1 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Yasas
cercevesinde goriiliir (Koktiirk, 2007). On Kkosullar
yoninden ilk incelemeden sonra idari islemler, “yetki,
sekil, sebep, konu ve maksat” yonlerinden esas
incelemesine tabi tutulur. Birinci basamak idari yargi
karar1 sonrasi dava siireci Bolge idare Mahkemeleri ve
Danistay’a tasinabilir.

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri idari yargilamada
siklikla iptal kararlar1 almaktadir. Bu 6zellikleri
dolayisiyla da kirillgan idari islemler olarak
nitelenmektedir (Cepni ve Akinci, 2020). Iptal kararlar
sonrasinda tasinmazlar tzerindeki tim ayni ve sahsi
haklar etkilenmis oldugundan yargi kararlar1 ve iptal
gerekceleri bircok akademik c¢alismanin konusu
edilmistir.

Dogan (2013) yaptig1 “Esenyurt Planlama Siirecinde
18. Madde Uygulamalar1 Sorunu ve Coéziim Arayislar1”
adli ¢alismasinda parselasyon plani iptal edilmis ve
parselasyon plan1 kesinlesmis iki farkli diizenleme
sahasina yapilan islemler incelenmistir. Iptal edilen
parselasyon planlari, dava érnekleri ve bilirkisi raporlari
incelenerek isleme yonelik kusurlar tespit edilmistir.
Planlama siirecinde sehircilik ilkelerine, kamu yararina
ve imar mevzuatina uyulmadigi, 3194 Sayili Yasanin 18.
Maddesi ve 2981 Sayili Yasanin 10/b-c maddesi ile
birlikte kullanildig1 icin iptal kararlar1 verildigi,
belediyelerde teknik elemanlarin eksik oldugu ve karar
organlarinda teknik bilginin eksik oldugu, diizenleme
sahalarinin se¢iminde 06zenli davranilmasi gerektigi
sonucuna varilmistir.

Celik (2013) yaptigi “iptale Konu Imar Plam
Uygulamalarinda Geri Déniis Isleminin Irdelenmesi ve
Coziim Onerileri Yaklasimi” adli calismasinda AAD icin
verilen iptal kararindan ikinci uygulama yapilincaya
kadar kok parsele dontis islemi irdelenmistir. Geri doniis
islemleri 6rnek uygulamalar lizerinden ele alinmistir.
Mal ve hak sahiplerinin elde ettigi haklarin korunmasi
icin farkli ¢6ziim Onerileri sunulmustur. Celik bu
calismasinda:

e Mevcut kliselerin ihtiyaglara cevap vermedigini ve
yeterli standartta olmadigini, yeni geri doniis
kliselerinin olusturulmasi gerektigini vurgulamis,

e Geri doniis sonrasi alinacak ikinci uygulama karari ile
birlikte uygulama y6nteminin de belirtilmesini,

o Iptal sonrasi olusan alan farklarinin trampa, ilave
imar hakki verilmesi vb. farkli yontemlerle tanzim
edilmesini,

e Tebligat mekanizmasinin degistirilmesini,

o Imar diizenleme ve danisma kurulu olusturulmasini
ve parsel bazli dagitim tahsis raporu hazirlanmasiny,

e Geri donts islemi ile ilgili mevzuatin olusturulmasini
Onermistir.

Pamuk (2016) yaptigi “Turkiye’de Arazi ve Arsa
Diizenlemelerinin Iptal Nedenleri” adli calismasinda AAD
iptal nedenleri irdelenmistir. Calismada, 282 adet emsal
Danistay karari incelenmistir. S6z konusu davalarin 233
adedi AAD iptali istemiyle ac¢ilmis ve bunlarin 158
adedinde AAD isleminin iptal edildigi belirlenmistir.
Baslica iptal nedenleri:
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¢ Diizenleme sinirinin belirlenmesinde yapilan hatalar,

e Diizenleme Ortaklik  Pay1 (DOP) oranin
belirlenmesinde yapilan hatalar,

e Dagitim ve tahsis islemlerinde hatalar,

e Uygulama sonucu miistakil miilkiyetin hisseli
miilkiyete dontstiiriilmesi,

e Biiyiiksehir belediyelerine bagh ilce belediyelerinde
Biiyiiksehir belediyesinin nezaretinde yapilan AAD’
de Biiytliksehir belediyesinin onayinin olmamasi,

e Uygulama imar plani bulunan yerlerde 2981 sayili
yasanin 10/c maddesine gore uygulama yapilmasinin
mevzuata aykiri olmasi ve buna ragmen madde 10/c
uygulanmasi,

e AAD isleminin asil amacinin konut yapimina hazir
arsa iiretmek oldugu ancak uygulamanin amaci disina
cikmasi iptale konu kusurlar olarak tespit edilmistir.

Alp (2019) yaptig1 “3194 Sayili imar Kanunu 18.
Madde imar Uygulamalar1 ve Karsilasilan Sorunlar: Van

Ornegi” adli calismasinda Van ili icerisinde yapilan 18.
Madde uygulamalarinin bir bélimiinii ele almistir. Bu

uygulamalardaki  teknik ve  hukuki  sorunlar
belirlenmistir. Bunlar 6zetle sunlardir:
e Mera arazilerinin mera vasfinin yitirmeden

uygulamaya alinmasi,
¢ Yapilasmanin yogun oldugu bolgelerde uygulamanin
yapilmasi,
Imar planindan kaynakl sorunlar,
Enciimen kararindaki sekil eksiklikleri,
Yoldan ihdas ile belediye adina parsel olusturulmas,
Vakif arazilerinin kullanimi,
DOP ve Kamu Ortaklik Pay1 (KOP) ile ilgili hatalar,
Diizenleme sinirinin hatal gegirilmesi,
18. Madde ile 2981 sayili yasanin 10/c ve 3290 sayili
yasanin Ek-1 maddesinin birlikte uygulanmasindan
kaynakl sorunlardir.

Belirlenen sorunlara yonelik c¢ikarilan Danistay
kararlari ile ¢6ziim 6nerileri ortaya koyulmustur.

Tirak (2019) yaptig1 “Kentsel Gelisme Alanlarinin Cok
Yonlii Diizenlenmesinde Imar Uygulamalar1 (Van
Ornegi)” adli c¢alismasinda 2011 Van Depremi
sonrasindaki yaklasik 1 yil icerisinde yapilmis AAD’leri
ele almistir. Calismada AAD iptali i¢in agilan 20 adet dava
dosyasinin  yargt karar1 ve bilirkisi raporlari
incelenmistir. AAD iptal edilme nedenleri irdelenmis ve
¢oziim Onerileri sunulmustur. Tirak c¢alismasinda,
incelenen AAD’lerin yasal bosluklar ve teknik hatalar
nedeniyle kentte sorunlara yol ac¢tigini belirtmistir.
Cozlim Onerileri olarak; yargi kararlarinin ayrintili
irdelenmesini, AAD sahalarinin daha kiigiik boyutlarda
secilmesini, uygulama sirasinda daha  hassas
calisilmasini ve tasinmaz malikleri ile irtibat halinde

kalinmasini, idarelerin imar planlarini zamaninda
uygulamasi i¢in yasal yaptirimlarin uygulanmasini
Onermistir.

Haciosmanoglu ve Demir (2020) yaptiklar1 “Arazi ve
Arsa Diizenlemelerinin Geri Déniisiim islemlerinde Yarg:
Kararlarina Dayali Oneriler” adli ¢alismasinda, iptal
edilmis AAD’lerin kok parsellere donis islemlerini ele
almistir. Calismada dncelikle AAD iptal nedenleri sebep,
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maksat, konu, yetki ve sekil yonleriyle incelenmistir. Geri
dontiistim islemleri, idari, teknik ve hukuki olmak tizere
li¢ baslik altinda sematize edilerek aciklanmistir. Bu
calismada 6neri olarak, iptal nedenlerine, fiili kullanimin
s0z konusu oldugu durumlara, geri doniisiim i¢in idarece
herhangi bir islem yapilmamasi durumuna, tapu
kayitlarinin diizeltilmesine yonelik “geri doniisim
islemlerinde is akis diyagramlar1” olusturulmustur.

Literatiirde incelenen ¢alismalarda Tiirkiye'de
yapilan arazi ve arsa diizenlemesindeki sorunlar ya da
idari yarginin iptal kararlar1 tizerinde durulmustur. Bu
calismada ise; maliklerin isleme yonelik itiraz konulari
ele alinmistir. AAD iptaline neden olan uygulama
hatalarindan ziyade vatandasin memnuniyetsiz oldugu,
islem sonucundan endise duydugu konularin
belirlenmesi hedeflenmistir. Bir diger sdyleyisle iptal
gerekcelerinin degil itiraz nedenlerinin anlasilabilmesi
lizerinde durulmus ve davalarin acilma nedenleri
arastirllmistir.  Arastirma Oncesi gdzlemler iptal
nedenleri ile itiraz gerekceleri farkliigina isaret
etmektedir ve dava dosyalarindaki sikayetlerin tutarlilig
bilirkisi ~ goriisleri  esliginde  degerlendirilmistir.
Maliklerin ~ memnuniyetsizliklerinin  anlasilabilmesi
durumunda AAD uygulamalarinda daha basarili
olunabilecegi inanci ¢alismanin temel motivasyon
kaynaklari arasindadir.

2. Yontem

Arazi ve arsa diizenlemesi yoluyla planlama
vizyonunun 6ngordiigii kent dokusunun olusturulmasi,
tahmini niifusun ihtiya¢c duyacagi kamusal nitelikli
donati alanlarinin elde edilmesi ve kent fonksiyonlarinin
gereksinimi olan arsa stokunun iiretimi amaclanir. idari
islem tesisinin ve de miilkiyete el atmanin 6n kosulu
olarak kamu yarari mutlak gerekliliktir, idare kadar
maliklerin de kamu yarar ilkesinden beklentileri
olagandir. Bununla birlikte, AAD’lerde itiraz ve dava
sayilarindaki yogunluk tartisilmasi gereken sorunlarin

varligina isaret etmektedir. Bu calisma
memnuniyetsizliklerin analizi st kategorisi icerisinde,
idari dava dosyalarinin incelenmesi yo6ntemine

dayanmaktadir. Dava dosyalarindaki davaci dilekgeleri
baz alinarak AAD’ye yonelik sikayetlerin tespiti ve
itirazlarin kategorize edilmesi calismanin ana eksenidir.
Ayrica aym1 dosyadaki bilirkisi goriisleri derlenerek
itirazlarin irdelenmesinde materyal olusturulmustur.

2.1.Verilerin degerlendirilmesi

Calismada veri olarak birinci basamak idari yargida
2015-2023 yillar arasinda a¢ilmis davalardaki tasinmaz
maliklerinin dava dilekgeleri kullanilmistir. Bu
kapsamda 5 ayr sehirdeki idare mahkemelerinde
gorilen dava dosyasi bilgilerinden yararlanilmis, 397
davaci dilekgesi ve bilirkisi raporu incelenmistir. Bu
dilekgelerin igerigi, ilk ikisinin gizliligi saglanan, 5 adet
baslik halinde incelenmistir:

1. Dava dilek¢e numarasi
2. idare mahkemesi
3. Davacinin kamu / 6zel kisiligi
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4. So6z Konusu tasinmazin yapili/yapisiz durumuna
5. Itiraz konusu

Dilekce ve raporlardan elde edilen veriler belirlenen
5 ana baslik altinda kayit altina alinmistir.

Calismanin ilerleyen asamalarinda ise idari yargi
kararlarinin kapsama dahil edilmesi ve analizlerin yargi
hiyerarsik kararlari ile genisletilmesi planlanmaktadir.

Imar  mevzuatindaki  degisiklerin  taginmaz
maliklerinin dava dilekgeleri lizerindeki etkisi ve itiraz
konularinin bu 8 yillik tarihsel siirecteki degisiminin
incelenmesi bu ¢alisma kapsaminda yer almamaktadir.
Buna iliskin ¢alismanin, kesinlesmis yargi kararlarinin

oldugu ayr1 bir g¢alisma seklinde yiritilmesi
planlanmaktadir.
2.1.1. Calisma alam

Bu c¢alismada Marmara Boélgesinde bulunan 8
sehirdeki AAD wuygulamalar1 ele alinmistir. Bu
uygulamalara agilan davalar, Kocaeli, [stanbul, Sakarya,
Bursa ve Edirne illerindeki Idare Mahkemelerinde
incelenmistir (Sekil 2). Dosya sayilar1 ve illere gore
dagilimi Tablo 1’de verilmistir.

P

Sekil 2. Dosyalarin derlendigi idare mahkemeleri.

=

Tablo 1. Dava dilekcelerinin illere gore dagilimu.
idare mahkemesi Davaci dilekgesi sayisi

Kocaeli 347
Sakarya 21
Bursa 10
fstanbul 6
Edirne 13
Toplam 397

2.1.2. Davalarin taraflari

Calismada 397 dava dilekgesi sahibinin 20’sinin kamu
tiizel kisilikleri, 377’sinin ise 06zel kisiler oldugu
belirlenmistir. i1 Defterdarhig, Valilik, il Milli Emlak
Miidiirliigii, T.C.D.D. Yollar1 Isletmesi Genel Miidiirliigii
kamu tiizel kisiligine haiz davaci kurumlardir. Miilkiyeti
elinde bulunduran gergek kisiler, sirketler, kooperatifler
ozel kisiligi olusturmaktadir. Davalarda daval taraf ise
idari islemi tesis eden il/ilce belediyeleri veya TOKI
olmustur.
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2.1.3. Dava konusu tasinmazlarin yapi1 durumu
Davaya konu tasinmazlardaki yapir durumu veri
olarak alinmistir. Bu sekilde hak sahibi vatandaslarin
AAD’ye yonelik itirazlarinin yapili ve yapisiz parsellere
gore degisiklik gosterip gostermedigi irdelenmistir.
2.2.  lItiraz konulan
Calismada incelenen davaci dilekgelerinde maliklerin
itirazlar1 incelenerek basliklar halinde gruplandirilmis,
17 baslik halinde itiraz konusu belirlenmistir.

2.2.1. Tahsis islemine yonelik itirazlar
AAD’den  etkilenen  maliklerin
diizenleme sonrasindaki konumundan
memnuniyetsizliklerini  iceren itirazlardir. Kendi
yerinden veya esdeger tahsis yapilmadigina yonelik
iddialar dile getirilmektedir. Bu kategorideki itirazlar iki
baslik altinda toplanmistir: Birincisi imar plan
kararlarina bagl olarak kok parselin yesil alan, otopark,
resmi kurum alanlari gibi kamusal alanlara denk gelmesi
dolaysiyla gelen itirazlardir. Davaci dilekcelerinden

birinin itiraz konusu su sekildedir:

“Davacilarin kék parselinin bulundugu yerin uygulama
ile yesil alan yapildigi, bahse konu yerin yola cift cepheli,
manzarali ve ticari alan igerisinde kaldigr” bigiminde
belirtilmektedir.

Tahsis islemi bashg1 altindaki bagka itiraz gerekgesi
olarak parselasyon ilkelerine aykir1 tahsis islemine
yoneliktir. Buna gore tasinmaz sahipleri teknik, fiili ve
hukuki zorunluluk olmamasina ragmen kadastral
parselinin esdeger olmayan farkli konuma tasinmasina
itiraz etmektedir. Bu duruma iligkin itiraz konusu dava
dilekgesinde su sekilde belirtilmistir:

“Arsa ve arazi diizenlemeleri (AAD) yonetmeligine gore
miimkiin mertebe en yakin yerdeki parsele tahsisin
gerekmesine ragmen ayni yerden, her yénden emsali olan
parsel verilmedigi, daha uzak, kék parsele gire cadde,
sehir merkezi ve ticaret merkezlerine uzak, ekonomik
degeri daha diisiik bir parselden tahsis yapildigi...".

parsellerinin

2.2.2. Fiili kullanimin bir kisminin miilkiyetten
cikmasina itirazlar

Diizenlemeye giren parsellerin dnemli bir bélimiinde
yapl, miistemilat, sanayi veya tarimsal amach tesisler,
bahce, peyzaj, agaclar gibi fiili kullanim bulunmaktadir.
AAD sonrasinda imar plani ve/veya DOP kesintisine bagh
olarak fiili kullanim alani biitiinligi etkilenmektedir:

“...davacinin bagi, miistemilati, su kuyusunun baska
parselde birakildigt”,

“DOP kesintisi ile tasinmazin kullanilamaz hale
getirildigi, séz konusu alanda bulunan tek yapinin
davaciya ait fabrika binasi oldugu, fabrika binalarinin bir
kisminin, olusturulan parselin disinda kaldigi, fabrika
sahasinin kullanilmasinin fiilen engellendigi” ifadeleri bu
kategoride 6rnek olarak sunulabilir.

2.2.3. Hisseli hale gelme durumuna itirazlar

Hisseli hale gelmenin gerekli veya hakkaniyetli
olmadigi, 3. kisilerle hisseli hale gelindigi, miistakil
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durumdan hisseli hale gelindigi benzeri itirazlardir.
Ornek olarak;

“Miistakil tapu sahibi iken 7 hissedarli bir parsele
mecbur edildigi”

“Parselasyon plani sonrasi farkli bir adada ve baskalari
ile hisseli hale getirilerek davacinin magdur edildigi”
ifadeleri verilebilir.

2.2.4. Imar uygulamasma
yonelik itirazlar

ihtiya¢c olmadigina

Diizenlemede parsel sahibi vatandaslar, uygulama
yapilan boélgede “yapilasmanin tamamlanmasi, imar
uygulamalarinin daha oncesinde yapilmasi nedeniyle
parselasyon planinin yapilmasina gerek olmadigini” ileri
stirmektedir.

2.2.5. Iimar plam kararlarina yonelik itirazlar
Arazi ve arsa diizenlemesi, imar planlarimi
gerceklestirmek icin yapilir ve plan Kkararlarini

uygulamakla yiikiimlidir. Diizenlemeden etkilenen
malikler, imar uygulamasina itiraz etse de bu itirazlari
esasinda imar plan kararlarina doniikttir.

“Parselasyon planina gére parsellerinin bati kisminin
genisleyen yola katildigi, 35 metre genigliginde planlanan
yolun biiyiik kayiplara yol actigr”

“Davacitya ait alanin tamaminin jeolojik ag¢idan
yerlesime uygun olmayan alan icerisinde oldugu ve
tasinmazin park alani olarak kamuya ayrildigi bilgisini
aldigi, bu islemin miilkiyet hakkini gasp ettigi ve yapilan
islemin egitlik ve kamu yararina aykirt oldugu” seklinde
itirazlar bulunmaktadir.

2.2.6. Parselasyonun geometrik yapisina yodnelik
itirazlar

Bu memnuniyetsizlik diizenleme sonrasi parselin
seklinin bozuk, yetersiz ve kullanissiz olmasindan
kaynakhdir.

“Yeni parselin gerek konum gerekse deger olarak
énceki parselden daha az degerli oldugu gibi ¢apr nedeni
ile de ticari kullanima uymayacak sekilde olusturuldugu”

“Kayitl tasinmaz kare pozisyonunda iken idarenin
bunu iicgen hale getirdigi, yasam alanini kisitladigr”

“Uygulama Imar Plani hiikiimlerine gére en az parsel
biiytikliigiiniin 2000 m? olmasi gerekirken parselin 1924.

m? oldugu” seklinde itirazlar bulunmaktadir.
2.2.7. Tahsisin pargcacll yapilmasina yoénelik
itirazlar

Parselasyon planinda tahsisin ¢ok sayida parselden
hisse olarak verilmesi veya daginik birden fazla parsel
olusturulmasi gibi itirazlarin kategorisidir.

“Davacinin malik oldugu 1 parselden toplam 7 adet
tasinmaza  hisseli  olarak  tasindigi,  davacinin
magduriyetine sebep olundugu”,

“Tahsislerin davacinin kék parseline yapilmadigi,
davacilarinin hisselerinin ¢ok sayida daginik ve kiiciik
parsellere dagitilmasinin miilkiyet hakki ihlali oldugu,”

“Davacilarin elbirligi ile maliki olduklari, tahsisin
yedisi hisseli olmak lizere 9 adet parsele dagitildigi, mevcut
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miilkiyet iliskisinin muhafaza edilmedigi” seklinde

biitlinciil olmayan tahsise yonelik elestirilerdir.
2.2.8. DOP hesabina yonelik itirazlar

AAD’den etkilenen vatandaslar, DOP hesabinin hatali
hesaplandigi, yasal sinirin iistiinde kesinti yapildigi, her
parsele esit DOP orani uygulanmadig1 goruslerini ileri
stirmiislerdir. Ayrica eski terklerin dikkate alinmadigi,
birden fazla kesinti yapildig1 vb. ifadeler de bu grupta
toplanmistir.

Emsal yargi kararlarindan bilgi sahibi olmasi
muhtemel davacilar veya vekillerinin kapanan kadastral
yollarm DOP hesabindan disiilmedigi yo6niinde
iddialarina da rastlanmaktadir.

Bazi maliklerin ise parselinde daha dncesinde imar
uygulamasi yapildig1 ve bu uygulama ile de ikinci bir DOP
kesintisinin yapilarak magdur edildigi seklinde itirazlari
belirlenmistir.

2.2.9. Tebligat ve bilgilenmeye iliskin itirazlar

Incelenen dava  dilekceleri arasinda  imar
uygulamasindan haberlerinin olmadigini ve sonradan
ogrendiklerini bildiren maliklerde mevcuttur. Maliklerin
bir kismi parselasyon plan1 tebligat yiikimlultkleri
yerine getirilmedigini, itiraz haklarinin kisitlandigimi
belirtmislerdir.

2.2.10. Diizenleme smirinin gecirilmesine ydnelik
itirazlar

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin
10. Madde hiikiimlerine uyulmamasi, diizenleme sinir1
gecirilirken fiili kullanimlarin dikkate alinmamasi, sinirin
kadastro parsellerini parcalamasi itiraz sebebi haline
gelmistir.

“Diizenleme sinirinin iskdn sinirlarindan gecirilmesi
gerektigi halde sanayi alaninin da diizenleme siniri
icerisine alinmasinin hukuka aykiri oldugu”

“Davaya konu islemde, diizenleme sahasi gegirilirken
diizenlemeye konu ada ile fiziki baglantisi bulunmayan
davali idareye parselin diizenlemeye alinarak Imar
Kanunu’na aykiri oldugu”

“Diizenleme sinirinin belirli bélgelerde girdi ¢iktisi
olmasinin siirin objektif élgiitlere dayanan bir sinir
olmadigini gésterdigi” seklinde itirazlar bulunmaktadir.
2.2.11. AAD isleminde amag yoniinden itirazlar

imar Kanunu'nun 18. Maddesi, kamu yararl
dogrultusunda, kamu ve umumi hizmet alanlarinin elde
edilmesi ile imar parsellerinin olusturulmasini
hedeflemektedir. Bununla birlikte, tasinmaz maliklerinin
bir kisminin yetkili idareye karsi giiven duygusunu

kaybettigi ve/veya tlizenin amaci dogrultusunda
kullanilmadigi  yoniinde  diislincelerin  olustugu
gorilmistiir.

“Imar planlari ile sorunsuz ve yapt yapmaya elverisli
imar parseli olusturmak oldugu acik iken, dava konusu
parselasyon ile yapiya elverissiz, sorunlar yumagi
olusturuldugu ve TOKI'nin tek tarafli menfaatlerini
gozetildigi”
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“Davaya konu diizenleme ile konut arsasi tiretilmesi
gerektigi halde sanayi arsasi iiretildigi” seklinde idarenin
usulsiizlik  yaptigitmi  da  vurgulayan  itirazlar
bulunmaktadir.

2.2.12. Kamu kurumunun ihdas talebinin olmasi

Bu itiraz konusunda s6z konusu parseller Hazine
tasinmazlaridir. Maliye Hazinesi 6zellikle kapanmis dere
yataklarinin, tescil harici alanlarin Hazine adina ihdas
edilmesi gerektigine yonelik itirazda bulunmuslardir.

2.2.13. Yapilan diizenlemenin iist 6l¢ekli planlara
aykiri olduguna iliskin itirazlar

Yapilan uygulamada s6z konusu parselasyon planinin
iist Olgekli planlarla uyumlu olmamasi bir itiraz
sebebidir. Incelenen davaci dilekgelerine gore:

“Parselasyon plani ile donati alanlarinin yaklasik
58.000 m2 arttinlldigi, dayanagi olan 1/5000 odlgekli
Nazim Plan ile belirlenen standartlarin tizerine ¢ikildigi,
planlarin kademeli birlikteligi ilkesinin ihlal edildigi”

“Iptalini istedikleri imar uygulamasinin nazim plana
uygun olmadigi, sehircilik kurallarina ve planlama

esaslarina aykirt oldugu”  seklinde itirazlar
bulunmaktadir.
2.2.14. Uygulamanin onay ve kesinlesme

siireclerinin tamamlanmamasi

Arazi ve Arsa Dilizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin
25. maddesinin 2. bendinde onaylamaya yetkili idarenin
onayindan sonra yurirlige girecegi hikkmi yer
almaktadir. Bu hiikkim kapsaminda davaya konu
parselasyon planinin zorunlu onay mercilerinden gerekli
onayin alinmadigina iliskin itiraz konusu olmustur.
Incelenen davac dilekgelerinde;

“Parselasyon isleminin 5216 sayili yasanin 7/b
maddesine gore Biiyliksehir Belediye Baskanligina onaya
sunulmasi gerekirken bunun yapilmadigi, islemin yetki
yéniinden iptali gerektigi” seklinde Dbir itiraz
bulunmaktadir.

2.2.15. Bedele doniistiirme islemine itirazlar

22.02.2020 tarihinde ytrirlige giren AAD Hakkinda
Yonetmeliginin 16. maddesine gore diizenlemeye tabi
tutulan parsellerden, iizerindeki yapilar dolayisiyla
diizenleme ortaklik payinin tamaminin ya da bir kisminin
alinamadigl ve mevzuata uygun bir imar parselinin
olusturulabildigi hallerde iki secenek séz konusudur.
Oncelikli secgenek, Belediye/Valilik/Hazine
tasinmazlarindan tahsis yapilmak suretiyle
hisselendirme; ikinci secenek ise kesinti yapilamayan
parsele denk gelen miktar1 bedele doniistiirmedir. Bu
islemin s6z konusu oldugu uygulamalarda, bedele
doniistiirmeye konu parsellerin sahipleri, bu islemin
hatali oldugunu ifade etmislerdir.

“Arazi ve Arsa Diizenlemesi Hakkinda Yénetmelik
hiikiimlerine aykiri islem yiirtitiildiigii, bedele doniistiirme
ve hesabinin hatali oldugu”

“...ada ... numaral davaci parselinden 3137,28 m? DOP
kesintisi yapildigi, 905,81 m? ise bedele déniistiirtilmek
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tizere ayrildigi, DOP kesintisi yaninda davacinin bedele
déniistiirtilen miktarin imar parseline ilave edilmesi
miimkiin olmasina ragmen uygulanmadigi” ornek
itirazlardir.

2.2.16. Giincel tapu kayitlarinin kullanilmamasina
itirazlar

Incelenen bir davaa dilekcesine gére vatandas,
uygulamamanin  giincel tapu kayitlarina  gore
yapilmadigini, eski kayitlarin dikkate alindigini ifade
ederek itirazda bulunmustur.

2.2.17. Uygulama sonrasinda hisse oranlarinin
degismesine itirazlar

Incelenen bir davaa dilekcesinde vatandas, soz
konusu tasinmazinda Maliye Hazinesi ile hissedar
oldugunu ancak uygulama sonrasinda hisse oraninin
degistigini, Maliye Hazinesi tarafindan olasi bir ecri misil
bedeli talebinde, hisse oranindan dolay1 daha fazla bedel
0demesinin muhtemel oldugu ve magdur -edildigi
seklinde itirazda bulunmustur.

2.3.Bilirkisi goriisleri

Calismanin esas amaci dava dosyalarindaki itiraz
gerekcelerini saptamak ve maliklerin AAD hakkindaki
memnuniyetsizlik nedenlerini ortaya g¢ikarmaktir.
Materyal olarak kullanilan dava dosyalarinda, dava
dilekgeleri yaninda bilirkisi goriisleri de mevcuttur.
Bilirkisi goriisleri kuskusuz yargi kararlarim1 temsil
edemez. Bu goriisler tzerinden bir degerlendirmeye
gidilmesi tercih edilmemistir. Bununla birlikte maliklerin
itiraz gerekgeleri ve iddialarina uzman bilirkisinin
tespitleri 6nemli bir veridir. Calismanin daha fazla
irdeleme olanag1 sunmasi baglaminda itiraz konularinin
bilirkisi goriisii ile birlikte verilmesinde yarar goriilmiis,
itiraz gerekeesi-bilirkisi gortisii ikilisi korelatif bir
yaklasim saglayabilmesi baglaminda degerlendirmeye
alinmistir.

Bu noktada, incelenen dava dosyalar1 o6zelinde
bilirkisi goriislerinin ¢ok biiyiilk oranda hiikme esas
alindig1 ve yiiksek yargida onama oranlarinin ¢ok ytliksek
oldugu dipnot olarak diistilmelidir. Ayrica incelenen dava
dosyalarinin ayni bilirkisi heyetince degerlendirilmis
olmasi degerlendirmenin i¢ tutarlihigl acisindan pozitif
bir unsurdur.

Bilindigi lizere, idari yargilama resen arastirma ilkesi
ile hareket eder (Evren, 2008) ve itiraz konular1 disinda
idari islem tiim unsurlar1 yoniinden incelenir (Aslan,
2001). Bu nedenle idari yargi karar gerekgeleri ile
maliklerin itiraz konular1 arasinda farkliliklar olmasi
olagandir. Literatiir boliimiinde verilen ¢alismalardaki
iptal kararlar1 analizinin memnuniyetsizliklere dair
kapsayici olamayacagi agiktir.

Calisma kapsaminda incelenen dava dosyalarindaki
bilirkisi tespitlerinin itiraz konularindan farklilik
gosterdigi, itiraz konular1 disindaki kusur tespitlerinin
baskin oldugu gozlenmistir. Ancak tekrar vurgulamak
gerekirse c¢alisma iptal gerekcelerine degil itiraz
konularina yoneliktir. Bilirkisi gortsleri dahil yargi
kararlar1 makale kapsaminin disindadir.
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Calisma kapsaminda bilirkisi goriisleri, sadece, itiraz

konularinin degerlendirilmesinde bir veri olarak
sunulmus ve okuyucuya ek irdeleme olanag
olusturulmustur.

3. Bulgular

Incelenen dava dilekgelerinden derlenen itiraz
konularinin siniflandirilmasi Béliim 2.2’de agiklanmistir.
Bu béliimde verilerin analizinden elde edilen bulgular
paylasilmaktadir. incelenen 397 dava dilekgesinden
toplam 990 adet itiraz kaydedilmistir. itirazlarin en cok
kiimelendigi 4 konu (Sekil 3); 229 itiraz ile tahsis islemi,
184 itiraz ile hisseli hale gelme, 168 itiraz ile DOP hesabi,
99 itiraz ile fiili kullanimin bir kisminin miilkiyetten
cikmasina yonelik itirazlardir (Tablo 2).

Tablo 2. itiraz konular ve itiraz sayilari iliskisi.

Itiraz itiraz konusu Toplam itiraz
No sayisl
11 Plan kaynakl yerllnden 41
olmayan tahsis
1.2 Parselasyon ilkelerine aykiri 188

yerinden olmayan tahsis

Fiili kullanimin bir kisminin
miilkiyetten ¢ikmasina itirazlar

Hisseli hale gelme durumuna

3 itirazlar 184
Imar uygulamasina ihtiyac
4 2 R 12
olmadigina yonelik itirazlar

Imar Plani kararlarina yénelik

5 o 23
itirazlar
Parselasyon geometrik
6 W 49
yapisina yonelik itirazlar

Tahsisin pargacil yapilmasina

7 A 20
yonelik itirazlar

8 DOP hesabina yonelik itirazlar 168

Tebligat ve bilgilenmeye iliskin
9 o 28

itirazlar
9.1 imar uygulamasindan 5
' haberdar olunmamasi
92 Ilgili idarenin tebligat 23
yapmamasl
Diizenleme simiriin

10 . . R 53

gecirilmesine yonelik itirazlar
11 AAD isleminde amag yoniinden 88

itirazlar
Kamu kurumunun ihdas
12 .. 6
talebinin olmasi

Yapilan diizenlemenin {ist

13 6lcekli planlara aykiri 20
olduguna iliskin itirazlar
Uygulamanin onay ve
14 kesinlesme stireclerinin 6
tamamlanmamasi
Bedele doniistiirme islemine
15 s 3
itirazlar
Giincel tapu kayitlarinin
16 L 1
kullanilmamasina itirazlar
Uygulama sonrasinda hisse
17 oranlarinin degismesine 1
itirazlar
Toplam 990
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= Tahsis Islemlerine yonelik itirazlar %23

= Hisseli hale gelme durumuna itirazlar %19

= DOP hesabina yoénelik itirazlar %17
Fiili kullanimin bir kismimn miilkiyetten ¢ikmasina itirazlar %10

= AAD isleminde gtivensizlik temelli itirazlar (ama¢ yontinden) %9

= Diizenleme sinirinin gecirilmesine yonelik itirazlar %5

= Parselasyon geometrik yapisina yonelik itirazlar %5

= Tebligat ve bilgilenmeye iligkin itirazlar %3

= Imar Plam kararlarina yonelik itirazlar %2

= Tahsisin parcacil yapilmasina yonelik itirazlar %2

= Yapilan diizenlemenin {ist 6l¢ekli planlara aykir olduguna dair
itirazlar %2

= Imar uygulamasina ihtiyag olmadigina yonelik itirazlar %1

= Kamu kurumunun ihdas talebinin olmasi %0.6
Uygulamanin onay ve kesinlesme siire¢lerinin tamamlanmamasi
%0.6

Bedele dontistiirme islemine itirazlar %0.3

Giincel tapu kayitlannin kullanilmamasina itirazlar %0.1

Sekil 3. itirazlarin oransal olarak dagilim.

Calisma kapsaminda incelenen dava dilek¢elerinde
tek bir itiraz iizerinde kalinmadigi, c¢ogu durumda
itirazlarin i¢ ice kiimelendigi gozlenmektedir. Yaklasik
rakamlar ile 400 dosyada 1000 itiraz konusu, her bir
dilekcede 2,5 ortalama itirazin net olarak segilebildigini
ortaya koymaktadir. Bu rakamlar segilebilen,
ayristirilabilen ve AAD igin karsiligi bulunan ifadeleri
kapsamaktadir.

Malik itirazlarinin birbiri ile iliskili olmasi itiraz
konularindaki  degerlendirme de etkilemektedir.
Ornegin; -DOP kesintisi sonrasi- hisseli hale gelmeye
yapilan itirazlarin bulundugu dilekc¢elerde DOP hesabina
itirazlar da artmaktadir. Bununla birlikte yerinden
olmayan tahsis durumunda fiili kullanimin bir kisminin
miilkiyetten ¢ikmasi ve/veya hisseli hale gelme de itiraz
konusu olarak dile getirilmektedir.

Itiraz konularinin dagilimina iliskin ilk goze carpan
unsurlardan biri, itirazlarin agirlikla siiregelen fiili
durumun  degisimine  yogunlasmasidir.  Konum,
yluzo6lciim, geometrik yapi, milkiyet durumu, yapilar ve
hatta muhdesat ag¢isindan, maliklerin tasinmazlarina
yapilan her miidahaleye duyarli olduklari aciktir. Bu
duyarlik yargi siirecini de beraberinde getirmektedir.

Ozellikle tasinmaz iizerinde fiili kullanimi olan
maliklerin, kendi yerinden imar parseline tahsis yapilsa
dahi, parsel biciminin degismesi, kendisi icin 6nemli bir
muhdesatin (6rnegin su kuyusunun) disarida kalmasi
veya hissedar getirilmesi durumlara itirazlari baskindir.

Dilekcelerde daha onceki yargi kararlarindan
6grenilmis ifadelerin de yer aldig1 vurgulanmalidir. DOP
hesabina itirazlar olarak kiimelenen grupta yargi
kararlarindan etkilenimle DOP hesabinin hatal
olduguna, kapanan yollarin uygun sekilde
kullanilmadigina iliskin ifadeler yer bulmaktadir.

En sik goriilen itiraz yerinden tahsis alamamaktir. Bu
kapsamdaki itiraz ifadeleri yukarida aciklanmis olup
itirazlarin bazilarinin dogrudan plan kararina yoneldigi,
esas rahatsizhigin kok tasinmazin donati alaninda
kalmas1 oldugu belirtilmelidir. Kok tasinmazi kamusal
alanda kalan maliklerin ¢ok biyiikk bélimi i¢in kok
parsel disindaki her segenek haksiz ve adaletsiz bir
islemi tamimlamaktadir.  Gelecekteki olas1  hak
kayiplarindan veya pismanliklardan endise duyan
malikler yeni olusan durumdan kayiplar: olacag: kaygisi
tasimakta ve “tahsisin esdeger olmadigl” kanisina
varmaktadir.

Tamamen kok parsel disina tasinmasi olmasa dahi
fiili kullanim alaninin bir boliimi miilkiyetinden ¢ikan
malikler de bu duruma tepkilidir. AAD islemini gereksiz
veya basarisiz géormektedir. Her tiirde yap1 ve tesisler ile
peyzajli bahgeler gibi dis Dbitiinlik arz eden
tasinmazlarin DOP kesintisi kadar bir boliimiiniin baska
parseller icerisinde kalmasi durumu maliklerce dramatik
ifadeler ile elestirilmektedir.

En sik goriilen itiraz basliklarindan biri de yeni
milkiyet dokusu dolayisiyladir. Malikler uygulama
oncesinde paydashiginin olmadigi kisiler ile hissedar hale
gelmeye tepkilidir. Ozellikle, kendi kék parselinin
bulundugu yerde miisterek miilkiyetin olusmasini veya
baska paydaslarin eklenmesini imar uygulamasinin yol
actig1 bir karmasa hali olarak gérmektedir.

Belirli sayida malik i¢in imar uygulamasinin amaci
goriiniir olmayan baska bir problemi ¢dzmektir. AAD
yapan idarenin ¢ogu durumda bir kamu kurumuna veya
baska bir malike 6zel gerekgelerle islemi tesis ettigi
inanci itirazlara yansimistir.

Davalarin ac¢ilma amaci beklentileri karsilamayan
AAD’lerin iptal ettirilmesidir ve maliklerin kendi
durumunda olusan degisiklikler yaninda iptal gerekcesi
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olusturabilecek baskaca hususlar da dava dilekgelerinde
yer bulmaktadir. Itiraz konularindaki cesitliligin ve
genele iliskin itiraz konularinin kaynagi 6zellikle dava
vekilleri lzerinden tasinan ve “kalip” olarak
nitelenebilecek baz1 iddialardir. Bu iddialar1 diger
basliklardan ayiran parsel veya kisi bazinda olmamalari
ve/veya usule iliskin olmalaridir.

Itirazin konusu yapiya iliskin olmasa dahi fiili
durumun memnuniyetsizlige etkisi merak edilen sorular
icerisindedir. Calismada itirazlarin tasinmazin yapi
durumuna bagh olarak degisiklik gosterip gostermedigi
arastirllmistir. Buna gore, 397 dava dilekgesinde
189’unun yapisiz, 208'sinin ise yapili parsellerden
geldigi belirlenmistir. Yapilarin konut, ticari ve sanayi
yapisi seklinde veri girisi yapilmis, Tablo 3’te 6zet olarak
sunulmustur.

Toplam 990 itirazin 459’u yapisiz, 531'i yapili
parsellerin bulundugu dosyalardan alintilanmistir. Yapili
parsellerde; konut yapili i¢cin 272, konut + ticari yap1 icin
14, ticari yapili icin 74, sanayi yapili i¢in 171 adet itiraz
bulunmaktadir. Bu davalarda incelenen yapili ve yapisiz
parsellerdeki itirazlarin, en ¢ok tahsis islemlerine, hisseli
hale gelmeye ve DOP kesintisine yonelik oldugu
gorilmistiir (Tablo 4).

Tablo 3. Tasinmazdaki yap1 durumuna gore dava
dilekceleri sayisinin dagilimi.
Tasinmaz durumu

Tasinmaz sayisi

Yapisiz parsel 189

Yapili parsel 208

Konut 100
Konut + Ticari 6
Ticari yap1 31
Sanayi yapisi 71

Yap1 tiri kapsaminda ise konut yapili parsellerde
itiraz tahsis islemi, konut + ticari ve ticari yapil
parsellerde hisseli hale gelme; sanayi yapili parsellerde
ise DOP kesintisi en ¢ok goriilen itiraz konusudur (Tablo
4).

Tablo 4 incelendiginde, parsel iizerinde yerlesik hale
gelmis ve belirli bir amaca 6zgiilenmis faaliyet stirdiiren
maliklerin, imar uygulamasi ile meydana gelen degisim
konusunda daha reaksiyonel olduklar
goriilebilmektedir. Kuskusuz bu da beklenen bir
durumdur. Ayrica yapisiz olup da tesis, peyzajli bahge vb.
tizerinde fiili bir kullanim siiren parseller i¢in de benzer
diisiinmek miimkiindiir.

Tablo 4. itiraz sayilarinin yapili/yapisiz tasinmaz durumuna gore dagilimu.

itiraz itiraz konusu Yapisiz Konut Konut+ Ticari Ticari Sanayi
No parsel yapisl yapl Yap1 yapisl
1 Tahsis Islemlerine yénelik itirazlar 137 57 3 15 17
1.1 Plan kaynakli yerinden olmayan tahsis 29 2 0 2 8
1.2 Parselasyon ilkelerine aykir1 yerinden
) olmayan tahsis 108 55 3 13 9
2 Fiili kullanimin bir kisminin miilkiyetten
cikmasina itirazlar 5 48 1 13 32
3 Hisseli hale gelme durumuna itirazlar 82 47 5 21 29
4 imar uygulamasina ihtiyac olmadigina yénelik
itirazlar 5 5 0 0 2
5 Imar Plani kararlarina yénelik itirazlar 4 5 0 2 12
6 Parselasyon geometrisine yonelik itirazlar 27 16 0 0 6
7 Tahsisin pargacil yapilmasina yonelik itirazlar 11 6 0 0 3
8 DOP hesabina yonelik itirazlar 74 47 1 11 35
9 Tebligat ve bilgilenmeye iliskin itirazlar 7 13 1 1 6
10 Diizenleme sinirinin gegirilmesine yonelik
itirazlar 25 14 0 3 11
11 AAD isleminde giivensizlik temelli itirazlar
(amag yoniinden) 69 10 3 1 5
12 Kamu kurumunun ihdas talebinin olmasi 3 2 0 0 1
13 Yapilan diizenlemenin {ist 6l¢ekli planlara
aykir1 olduguna dair itirazlar 6 1 0 2 11
14 Uygulamanin onay ve kesinlesme siireglerinin
tamamlanmamasi 1 1 0 4 0
15 Bedele doniistiirme islemine itirazlar 2 0 0 1 0
16 Giincel tapu kayitlarinin kullanilmamasina
itirazlar 1 0 0 0 0
17 Uygulama sonrasinda hisse oranlarmin
degismesine itirazlar 0 0 0 0 1
Toplam 459 272 14 74 171
Fiilli duruma bagh itirazlarda DOP Kkesintisine Verilerden fiili kullanim alani kaybina déniik itirazlarin

yoneltilenler dahil itirazlarin ortak noktasi, imar
uygulamasinin ortaya ¢ikardig1 yeni parsel ve miilkiyet
dokusundan duyulan rahatsizliktir.

Tablo 5’te tasmmmazlarin yapii ya da yapisiz
durumlar i¢in itiraz konularinin dagilimi verilmektedir.
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daha belirginlestigi anlasilmaktadir.

AAD’ye karsi dava agan davacilar arasinda kamu
kurumlar1 da bulunmaktadir. incelenen 397 davadan
20’si ve toplamda 990 itirazdan 27’si kamu tiizel
kisiliklerine aittir. Davalarda kamusal i¢ denetim
mekanizmalarinin = sorumlular {izerindeki etkisinin
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belirleyici oldugunu séylemek giic degildir. Itiraz
konularinin da sinirli ve noktasal oldugu iptalden ziyade
talep odakli davranildigini destekler goriiniimdedir.

Tablo 5. Yapili/Yapisiz tasinmaz durumuna gore itiraz
konular ve itiraz sayilari.

Yapili tasinmaz Yapisiz tasinmaz

Parselasyon ilkelerine aykiri
yerinden olmayan tahsis
(108)

1. Hisseli hale gelme
durumuna itirazlar (102)

Fiili kullanimin bir kisminin
miilkiyetten ¢ikmasina
itirazlar (94)
3.  DOP hesabina yonelik 3.
itirazlar (94)
Parselasyon ilkelerine aykiri
yerinden olmayan tahsis

2. Hisseli hale gelme
durumuna itirazlar (82)

DOP hesabina yonelik
itirazlar (74)

4. AAD isleminde amag
yoniinden itirazlar (69)

(80)
Incelenen dilekgelerdeki itirazlar ile bilirkisi
raporlarindaki goriislerin eslesme durumlar1 da

irdelenmistir. Daha acik ifadesiyle maliklerin itiraz ettigi

hususlarin bilirkisi tarafindan AAD kusuru olarak
goriliip gorilmedigi sorusuna cevap aranmistir.
Calismanin daha dogru bir bakis acis1 sunmasi adina, bir
toplu konut proje alaninda ayni dava vekilinin agtirdigi
59 dava dosyasindaki tekrar eden itiraz ve tahsis
ilkelerindeki genel kusura iliskin ayni bilirkisi goriisii tek
bir vaka olarak alinmis, dava dilekceleri ve bilirkisi
gorisleri 338 dava dosyasi lizerinden sunulmustur.

Buna gore 338 dava dosyasinin 140'inda bilirkisi
mevzuata aykir1 imar uygulamasi goriisii bildirmistir. Bu
140 gorisiin 36 tanesinin ilgili dava dilek¢esindeki
itirazlardan en az biri ile eslestigi, diger aykirilik
goriislerinin ise davac itirazlar1 disindaki tespitlere
dayali oldugu belirlenmistir (Tablo 6).

Calismanin esas ydnelimi itibari ile irdelendiginde;
malik itirazlarinin bilirkisi heyeti tarafindan karsilik
gorme orani dosya bazinda ~%10-11 civarindadir. itiraz
sayilar1 toplaminda ise oran %8,9 olmaktadir. Eslesen
diger konular ve eslesme miktarlar1 Tablo 6’da
verilmektedir.

Tablo 6. Bilirkisi goriisii ile destek bulan itiraz konular1 ve oranlari.

[tiraz konular1

Itiraz sayisi (Adet)

Eslesen goriis sayisi (Adet) Eslesme orani (%)

Parselasyon ilkelerine aykiri yerinden olmayan tahsis 130 11 8.5
Parselasyon geometrik yapisina yonelik itirazlar 49 2 4.1
DOP hesabina yonelik itirazlar 159 17 10.7
Yoldan ihdaslarin DOP’tan diisiilmemesi 8 4 50.0
Diizenleme simirinin gegirilmesine yonelik itirazlar 53 1 1.9
Kamu kurumunun ihdas talebinin olmasi 6 1 16.7
Toplam 405 36 8.9

4. Sonuglar

Calisma, arazi ve arsa diizenlemesi islemine yonelik
davact maliklerin memnuniyetsizliklerinin  anket,
miilakat dis1 bir metodik ile tespitine doniik akademik bir
arastirma amacl tasimaktadir. Itiraz konularinin
derlenmesi ve oransal tespitlerin AAD metodigine ciddi
katki  verebilecegine  inanilmaktadir.  Calismanin
devaminda dava dosyasi analizlerinin daha fazla
parametre ile genisletilmesi ve yargi karari sonuglari ile
desteklenmesi hedeflenmektedir.

Arazi ve arsa dilizenlemesi islemine yapilan itirazlar
tilkemizde fazlaca c¢alismaya konu edilmemistir.
Literatiirde daha ¢ok AAD’de Kkarsilasilan sorunlar ve
AAD’nin iptaline neden olan konular ele alinmis, veri
olarak ¢ogunlukla Danistay kararlarina dayandirilmistir.
Bu c¢alismada ise paydaslarin, AAD isleminde
yasadiklarin1 diistindikleri magduriyetler ve itirazlar
islenmektedir. Bu kapsamda, idari yargilamaya tasinmis
davaci dilekcgelerindeki beyan esas alinarak itiraz
konular1 derlenmistir. Davaci maliklerin itirazlariin
dayanakli olup olmadigi hakkinda fikir vermesi agisindan
ayn1 davadaki bilirkisi goriisiine de yer verilmistir.
Calismada 397 dava dosyasindaki davaci dilekgesi ve
bilirkisi raporu incelenmis, 17 baslik altinda, toplamda
990 adet itiraz belirlenmistir. Bu dilekgeler esas
alindiginda, vatandaslarin itirazlarmin  yaklasik
%69’unun 4 konu iizerinde yogunlastig1 goériilmektedir:

1. Tahsis islemine yonelik itirazlar (%23),
2. Hisseli hale gelmeye yonelik itirazlar (19),
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3. DOP hesabina yonelik itirazlar (%17),
4. Fiili kullanimin bir kisminin miilkiyetten ¢ikmasina
yonelik itirazlar (%10).

itirazlarda miilkiyetin konum ve paydashk olarak
etkilenmesi itirazlarin yaklasik %69'una Kkarsilik
gelmektedir. Malikler kok tasinmazlarindaki degisimlere
karsi duyarhdir ve AAD bazi malikler icin istemleri
disinda bir el atma anlami tasimaktadir. Dava
dosyalarinin biitiinsel incelemesine dayanarak, 6zellikle
yapl, mustemilat, bag, bahce, peyzaj gibi fiili durum
olusmus tasinmazlarda memnuniyetsizligin daha yiiksek
oldugu goriilmektedir.

DOP hesabu ile ilgili itirazlarda da kesinti miktarinin
yuksekligi dolaysiyla alan kayb1 ifadeleri dikkat
cekmektedir. Ayrica bu itirazin da kullanim alanindaki
degisim kaynakli bir memnuniyetsizlie gonderme
yaptig1 belirtilmelidir.

itirazlara iliskin bilirkisi goériislerine bakildiginda,
itirazin hakh goriilme oranlarindaki diistiklik goze
carpmaktadir. AAD’lerin memnuniyetsizlik nedeni ile
bilirkisinin iptal gerekcesi tespiti arasindaki farklilik
onemli bir veri olarak degerlendirilmektedir.

Calisma kapsaminda materyal olarak kullanilan dava
dilekgelerinden AAD siirecinde maliklerin itirazlari ile
AAD iptal gerekceleri arasinda 6nemli bir ayriksilik
oldugu anlasilabilmektedir. AAD miilkiyet hakkina
dokunan en ciiretkar idari islemdir ve miilkiyet hakkini
elinde  bulunduran  kisilerin = memnuniyetsizlik
belirtmeleri beklenen bir olgudur. Bununla birlikte
iilkemizdeki AAD uygulamalarinin tamamen bos
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arazilerde yapilamadig, imar plant ve plan
uygulamalarinin ¢ogu durumda fiili kullamimlardan
sonra geldigi bilinmektedir. Mekénsal bir kullanim
olusturan kisinin ise diizenleme ile gelen degisime
olumlu yaklasmayacagini sdylemek gli¢ degildir.

Bir baska ac¢idan ele alindiginda sonuglar
memnuniyetsizlik kaynaginin AAD yonteminden ziyade
kullanim alanindaki degisime yonelik oldugu tezini
desteklemektedir.

Dava dosyalarinda, yargi kararlarindan etkilenme
suretiyle artis1 gozlenen itirazlar da secilebilmektedir.
Ozellikle kapanan yol fazlaliklarinin kullanimi dolayisiyla
verilen iptal kararlar1 dava dilekgelerine de yansimis,
maliklerin normal kosullarda hakim olamayacaklar
teknik bir detay itiraz olarak yazilmistir. Ogrenilmis bir
iddia olarak sunulan DOP itirazlariin karsilik bulmasi da
bu baglamda son derece olagandir.
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