3194 Sayil Imar Kanwrrmn 18 'inci Maddesi Uyarmea Yapian Arsa ve Arazi... 759

G.U. Fen Bilimleri Dergisi, ISSN 1303-9709 G.U. Journal of Science
16¢4):759-767, 2003 16¢4):759-767, 2003

3194 SAYILI IMAR KANUNUNUN 18'INCI MADDESI UYARINCA YAPILAN
ARSAVE ARAZI DUZENLEMELERINDE KARSILASILAN SORUNLAR

TEKNIK NOT

Sebnem NIKES
Malive Bakanlhigi, Milli Emlak Genel Miidtiritigr, Imar Subesi, Ankara, TURKIYE,

nikess(@milliemlak.gov.tr

OZET

Bu calisma ile, imar planlarinin canlilik kazanmasinda, uygulanabilirliginin
saflanmasmda énemli bir roltl olan 3194 sayili Imar Kanununun 18. madde
uygulanmasinda kargilagilan sorunlar belirlenerek bu sorunlarin ¢éziimiine
yonelik oneriler getirilmistir.
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ABSTRACT

With this study , some advices are given about problems which occurred by the
applying 18. principle and its solutions for the refreshing and applying of the
regulation concerning constructions plans which is applied for the Turkish
regulation conceming constructions law (3194 sayili Imar Kanunu).

Key Words: Regulation concerning constructions, land and field regulation,
18. principle

1. GIRIS

Imar planlar1 bilindigi gibi, bir beldede oturan insanlarin sagligim korumak, sosyal ve kiiltiirel
thtiyaglan ile 1y1 yagama diizenim, galigma sartlarini ve giivenligini saglamak amaciyla diizenlenirler.
Bu planlarin hedefine ulagmasi sadece diizenlenmesi ile degil bunlarin mekana yansitilmasi yani
uygulanmasi sonucu saglanir.

3194 sayili Imar Kanununun 18'inci maddesi uyarmca arsa ve arazi diizenlemesi yoluyla yapilan
imar plani uygulamalari, hem yasal bir zorunluluk olmasi agisindan hem de gehircilik ilkeleri ve kamu
yaran agisindan ideal bir yéntemdir.

Yerel yonetimlerimiz, imar planlarini uygularken 18. maddeden gerektigi gibi yararlanamamaktadir.
Bunun nedeni; bu uygulama igin gereken maddi kaynaklar, harcanacak zamani ve halkin buuygulama
sirasinda gosterecedi tepkiyi goze alamamasidir. Oysa bu maliyetler, 18. Madde uygulamasi yapmamig
olmak nedeniyle ortaya ¢ikan carpik kentlegsmenin, gevre ve saglik sorunlarinin yaratacag sosyal
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maliyetler ile karsilagtirlirsa ne kadar 6nemsiz oldugu goriliir.

Bu galigma ile, imar planlanimin canlilik kazanmasinda, uygulanabilirliginin saglanmasinda énemli
bir rolii olan 18. maddenin uygulanmasinda karsilagilan sorunlar belirlenerek bu sorunlarn ¢éziimiine
yonelik dneriler getirilecektir.

2. ARAZI ve ARSA DUZENLEMELERINDE KARSILASILAN SORUNLAR

Arazi ve arsa diizenlemesi caligmalarinin temel girdileri tapu ve kadastro verileri ile uygulama
imar plam verileridir. Bu veriler, 3194 sayili Imar Kanununun 18'inci maddesi ve bu madde
uygulamasini agiklayan yonetmelik esaslarina gére isleme tabi tutulur. Ancak, uygulamanin éneesinde,
strasinda ve sonrasmda gesitli sorunlarla karsilasmak olasidir. Bu sorunlar: ana bagliklar altinda
soyle siralayabiliriz:

1) Tapu ve Kadastral verilerden kaynaklanan sorunlar,

2) Uygulama imar plani verilerinden kaynaklanan sorunlar,
3) Taginmaz sahiplerinden kaynaklanan sorunlar,

4) Uygulamayi yapan idareden kaynaklanan sorunlar,

5) Uygulamay1 viirtitenden kaynaklanan sorunlar,

6) Uygulama hatalanindan kaynaklanan sorunlar. (1)

2.1. Tapu ve Kadastral Verilerden Kaynaklanan Sorunlar

Arazi ve arsa diizenleme galigmalarn igin ilk ithtiyag duyulan kadastral haritalar ve bunlara ait
teknik belgelerdir. Kadastral haritalar 3402 sayili Kadastro Kanununa gére, Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirligine bagh Kadastro Miiduirlitkleri taratindan yapilir. Baglangicindan giintimiize kadar
gesitli 6lgil yontemleri kullamlarak tiretilen kadastral haritalar gegitli hatalar igermektedir. Giniimiizde
haritacilik sektériinde kullanilan 6lgme aletlerindeki gelisme ve bilgisayar kullanimm savesinde yitksek
dogruluk derecesinde harita iretmek miimkiin olmustur. Ancak, giiniimiizde arazi ve arsa diizenlemesi
galismalarinm pek gogu eskiden tiretilen kadastro haritalan ile gergeklestirilmektedir. Bu nedenle
de, cesitli kadastral sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Bu sorunlar sunlardar: (1)

1) Herhangi bir koordinat sistemine dayali olmayan ve genellikle takeometrik yontemle, alet
kurma noktalan arasindaki a1 ve kenarlarin, bu noktalardan da parsel kogelerinin 6lgiilerek, yapilan
dlciilerin yaklagik kuzeye gore agi-mesafe geklinde harita tizerine gegirilmesiyle tiretilen grafik
haritalardaki; ¢izim sirasinda insan unsuruna dayali, kontrol edilemeyen parsel sinirlarinin gizim
hatalar1 ve buna bagli olarak, tapu kayitlarindaki yiizélgiimleri ile hesaplanan parsel yiizolgtimleri
arasindaki farkliliklann ortaya gikmas.

Grafik hantalar sayisallagtinnldiktan sonra, harita ve zeminde ortak olan noktalar, halihazir haritanin
ver kontrol noktalarma dayal olarak él¢iilerek ortak nokta koordinatlar elde edilir. Bu ortak noktalardan
doniigiim yapilarak elde edilecek sinirlar halihazir haritaya aktaridir. Bu aktarma sirasinda tecviz digt
durumlarla kargilasilabilir. Bdyle durumlarda diizenleme simiri; kadastro adasi simirlarina
dayandinlmalidir. Bu sekliyle uygulama yapilmalidir. (2)

2)Halihazir miilkiyet durumu ile kadastro paftalarinin uyusmamasi.

Kimi uygulamalarda harita esas alimirken kiminde yiizélgtimii diizeltmesi yapilmakta kiminde ise
bu dikkate alinmadan tapu yiizélgiimil esas alinmaktadir. Boyle durumlarda, diizenlemeye giren
viizdlgtimler ile, arazideki yiizélgiimler arasmda dnemli farkliliklar olmakta, bunun sonucunda da
kadastral parsellere tahsis edilen imar parsellerinde bir hak kayb1 veya haksiz bir kazang meydana
gelmektedir. (1)

Bu tiir pafta zemin uyumsuzluklarinda; harita yapinu sirasinda hata yapildiginin teknik belgelerinden
anlagilmas1 durumunda, 3402 sayili Kadastro Kanununun 41'nci maddesi kapsanminda diizeltilir. Teknik
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belgelerden boyle bir sonug gikarilamiyorsa; bilirkigi beyanlart ile bu belirleme yapilarak, 2859 sayih
Yenileme Kanunu ¢ergevesinde kadastro paftalaninda degisiklik yapilir.

Bunun digindaki pafta zemin uyumsuzluklart mutlaka Medeni Kanunun 645'inci maddesi
kapsamminda, ("Eger, plandaki yani kadastro haritasindaki sinirlar ile zemindeki sinirlar arasinda bir
farklilik var ise, aslolan plandaki sinirdir."y haritada gosterilen sinirin esas alinmasi ve yer tespitlerinin
de buna gére yapilmasi gerekir. (2)

Fakat bu diizeltmeler zaman almaktadir. Bu nedenle, diizeltme mevzuati, arsa diizenlemelerini
stirlincemede birakmayacak gekilde yeniden gézden gegirilmelidir.

3) Diizenleme bdlgesindeki kadastro parsellerinin hisseli satigt sonunda tapu sicilindeki
hisselendirmelerde hatalar olabilmekte, hisse toplamlart parsel alanindan farkli gikabilmektedir. Bu
gibi hatalarin diizeltilmesi, Tapu Sicil Nizamnamesinin 107. Maddesine gore ilgilisinden onay alinmak
suretivle veya dava agilarak yapilmaktadir. Bu davalarin sonucunu beklemek de parselasyon iglemini
vavaglatmaktadir. Bu hatalarin yapilmamasi konusunda dikkatli davranilmalidir. (3)

4) Kadastro haritasi ile, imar planinimn dayandirildigs halihazir haritanin élgek birliginin olmamasi.
Bu durumda kadastro haritasimin $1¢egi imar uygulama haritasimin 3lgegine dénistiiriilin. Koordinat
birligi yoksa, koordinat sistemleri arasinda ddniigiim yapilir. Ancak, her iki islem de oldukca kuilfetli
olup, 6zel arag gereg gerektirmektedirler. Ayrica, doniigiim isleminde yapilan hatalar ve karsilagilan
zorluklar da teknik agmazlara neden olmaktadir.

Bunedenle, imar koordinat sistemlerinin iilke agma dayandmilmasi zorunlulugu getirilerek koordinat
sistemi sorunu ¢ézilmelhidir. (4)

2.2. Uygulama Imar Planindan Kaynaklanan Sorunlar

Arazi ve arsa diizenlemesi galismalarinda ikinci ihtiyvag duyulan, uygulama imar planlandir. Bu
galigmalar sirasinda bazi sorunlar imar planindan kaynaklanmaktadir. Bu sorunlar ve planlamaya
iligkin éneriler $6yle siralanabilir:

1) Imar plamnin yapimi asamasinda plan miiclliflerinin, planlar1 Standart Topografik Kadastral
vani, kadastral durumu iglenmig halihazir haritalar izerine gizmeleri gerekirken, pratikte planlarin
gogunun kadastral olmayan haritalar tizerine ¢izilmig olmasi. Bunedenle planlar, son halihazir durumu
gosteren ve kadastral durum ile tiim yapilasmalarin tam dogru olarak iglenmis oldugu harita tizerine
gizilmelidir. (3)

Bukonuda, 3194 sayih Imar Kanununun tanmmlarin verildigi 5'inci maddesinde, uygulama imar
planinin tamminda "tasdikli halihazir haritalar izerine varsa kadastral durumu iglenmig olarak" hitkmii

degigtirilerek, imar planlarinin giincel ve kadastral durumu iglenmig halihazir haritalar fizerine gizilmesi
zorunlu hale getirilmelidir.

2) Arsa ve arazi diizenlemesi uygulamalarinda, biitiin kadastral parseller esit degerde kabul
edilmekte, diizenleme igleminde parsellerin sadece ylizdlgiimler esas alinmaktadir. Uygulama imar
planindaki yvapi adalari arasindaki biiyiik farkliliklar nedeniyle, esit degerde varsayilan kadastro
parsellerinden diizenleme sonucunda gok farkl degerlerde imar parselleri tiretilmektedir. Bunedenle,
diizenleme sahalar secilirken, ayn1 yap1 vogunluklarim ve diizenini igeren yapi adalart dikkate
alinmalidir. (1)

3) Dizenleme ortaklik pay1 oram %35 ten fazla olan bolgelerde, belediyeler kamulagtirmadan
kagmak igin, diizenlemeye gimmemektedirler. Bunun dnlenmesi i¢in, imar planlan yapilirken, diizenleme
ortaklik paymm %35 in altinda kalacak gekilde planlama yapilmah ve diizenleme bélgesi sinirlar da
planda gésterilmelidir. Kamu tesis alanlari da homojen dagitilmalidir. Ornegin, her blgede bir okul,
bir cami, bir kreg kalmasi gibi.

4) Parselasyona yonelik teknik belirleyicilerin, genel yasal diizenlemeler diginda, birisi lejant
parametreleri, digeri imar adasinm eni, boyu, bigimi gibi geometrik 6zellikleridir. Uygulamada sonug
olarak aym yasal organin (belediye meclisi) onayindan gegerek kesinlegen bu belirleyiciler birbiri ile
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geligir sekilde uygulayicinin karsisina gelmektedir. Onceden genel anlamda uyumlu olan bu
belirleyiciler, daha sonraki meclis kararlan ile (bir bélgede kat artinu verilmesi gibi) geliskili duruma
getirilebilmektedir. Bu belirleyicilerin geligkili durumdan kurtarilmasi gerekmektedir. (5)

5) Imar planlarmnda sik sik degisiklik yapilmasi nedeniyle, uygulamalar da siirekli yapilmakta, bu
da defalarca fuzuli calismalar yapilmasina neden olmaktadir. Dolayisiyla belediyelerin kisith
kaynaklarmin gereksiz vere kullanimi s6z konusu olmaktadir. Bu nedenlerle; imar degigiklikleri ve
uygulamalar bir kurala baglanip ¢ok sik yapilan degigiklikler dnlenmelidir. (6)

2.3. Tasinmaz Sahiplerinden Kaynaklanan Sorunlar

Arsa ve arazi diizenlemesine karg1 taginmaz sahiplerince gegitli itirazlar yapilmaktadir. Bunlarin
baglicalart:

1) Tahsis edilen imar parselinin yerine itiraz: Imar parsellerinin tahsis islemi, gok ¢oziimlii olmas:
nedeniyle arsa ve arazi diizenlemesi igleminin en zor asamasidir. Taginmaz sahiplerinin itirazlarini
minimuma indirmek i¢in dagitim sirasinda her kadastro parseline aym degerde va da yakin degerde
imar parseli tahsis edilmelidir.

2) Imar parselinin hisseli oluguna itiraz: Diizenleme ortaklik pay1 alinmasindan sonra bir imar
parseli olamayacak kadar kiigiik olan kadastro parsellerine hisseli imar parseli tahsis etmek Yasa
geregidir. Diizenleme dncesinde miistakil miilkivet durumunda olan taginmaz, diizenleme sonucunda
hisseli bir imar parseline doniigmils olur. Bu durumda taginmaz sahipleri uygulamamin iptali igin idari
vargiya bagvurmaktadirlar.

3) Diizenleme sahasi sinirma itiraz: Belediye enctimenleri veya il idare kurullarinca onaylanan
diizenleme sahasi siurlar bazen bir kadastro parselini iki kisma bler. Parselin bir kisnu diizenlemeye
konu olurken, diger kism diizenleme diginda kalir. Bu durum yasaya ve uygulama ydnetmeligine
uygundur. Fakat, taginmaz sahipleri diizenleme sinirimin hatali belirlendigi gerekgesiyle itiraz
etmektedirler.

Ayrica, arazi ve arsa diizenleme galigmalarinin tamamlanarak imar parsellerinin tapuya tescil
edilip tapularin hak sahiplerine dagitilmasindan sonra da taginmaz sahipleri yeni fiili durumu
benimsemeyerek ¢esitli sorunlar ¢ikartmaktadirlar (1).

Bunlarm énlenmesi igin; éncelikle, basin ve TV ler ile 6zel sektor, iniversite ve diger kuruluglarin
bilgi birikiminden faydalamlarak ve belediyelerce halka acik seminerler diizenlenerek vatandaglar
bilgilendirilmeli, uygulama bdlgesinde miilk sahibi olanlara, uygulamamn vapilacagi yer ve zaman
dnceden teblig edilmeli, boylece, yasal haklarinin korunmasi ve kullanilmasi saglanmalidar (7).

2.4. Uygulamay1 Yapan Idareden Kaynaklanan Sorunlar

1) Belediyelerin 18. Madde uygulamasi igin zorunlu tutulmamalan nedeniyle uygulama
yvapmamalari: Yasada, imar planlarinin yapimina mecburiyet getirildigi halde, uygulanmasi i¢in
mileyyide konmamistir. Ancak, plan uygulandigi zaman kendinden bekleneni verebilir. Bunedenle,
uygulayict kurumlarn plam uygulamakla zorunlu tutulmalar konusunda yasal diizenlemeler yapilmalidir

).
2)Mali imkansizlik: Beledivelerin mali imkansizliklar nedeniyle uygulamalar yeteri miktarda

vapilamamaktadir. Gerekli kaynak varatilmasi halinde uygulamalar daha siiratli ve daha yaygin
vapilabilecektir (1).

3) Parsclasyon planlarina yapilan itirazlarin degerlendirilmesi: Parselasyon planlarina, 30 giinlitk
ask 1lan stiresi igerisinde taginmaz sahiplerince yapilan itirazlarin degerlendirilmesinde, belediyelerce
geligen kararlar verilmesi nedeniyle parsel sahiplerinin dava yoluna gitmesi de uygulamayi
yavaglatmaktadiz Bununigin, uygulamaya yvapilan itirazlarin konuyla ilgili kurulacak olan $zel ihtisas
mahkemelerinde degerlendirilerek uygulamanin daha kisa stirede tamamlanmasi saglanmalidir(1).
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2.5. Uygulamay1 Yiiriitenden Kaynaklanan Sorunlar

1) Teknik Yetersizlik: Uygulamay: yapacak kigilerin gerekli teknik ve hukuki bilgilere sahip
olmamalan da uygulamada sorunlara neden olmaktadir.

Uygulamayi yapacak kigiler iniversitelerden de yararlamilarak meslek igi egitime tabi tutularak
gerekli tekmik ve hukuki bilgi ile donatilmahdir.

2) Isi Zamanmnda Bitirememelk: Uygulama sahasina giren parsellerin tapu kiitiiklerinde diizenleme
gerhi bulundugundan, igin zamamnda bitmemesi parsel sahiplerinin satis, ifraz, tevhit gibi iglemleri
yapamamasina neden olmaktadir. Bunun igin diizenleme ¢aligmalarinin kisa siirede bitirilmesi
gereckmektedir. (1). Bunun i¢in de uygulamayi yiriiteni denctleme dnlemleri alimmalidar.

2.6. Uygulama Hatalarindan Kaynaklanan Sorunlar

Arazi ve arsa diizenlemesi uygulamalarmin en 6nemli agamasi olan imar parsellerinin olugturulmas
ve kadastro parsellerine tahsisi iglemi sirasinda yapilan hatalar da sorunlara yol agmaktadir. Bu
hatalan agagidaki sekilde siralamak miimkiindiir.

1) Uygulamalarda miistakil parsel verilmemekte ve diizenleme ortaklik pavi %635 olmasina kargin;
diizenleme ortaklik payinin bazi planlarin geregi bu oranin altinda kalmasina ragmen, belediyeler
kendi mitlkiyetlerinde arsa elde etmek igin, diizenleme ortaklik payimn %635' tamamlanan miktarim
kendilerine tapulattirmaktadirar. (8)

2)Bazi belediyelerin yaptiklar 3194 sayili Yasanin 18'inci maddesi ve 2981/3290 sayili Yasanin
10/c maddesi uygulamalarinda, diizenleme sahasi igerisindeki parsellerden farkli oranlarda DOP
kesintisi yaptiklari, diizenleme sahasi icerisinde belirlenen genel DOP oranimin her taginmazda
uygulanmadigi, bu oramn altinda veya tistiinde kesinti yapildigi goriillmektedir.

Ancak, diizenlemeye giren her parselden esit oranda DOP kesintisi yapilmasi, 18'inci madde ve
10/c uygulamalarinin genel bir kuralidir. Ustelik diizenleme sahasi igerisindeki DOP farkliliklar,
idare mahkemelerinde en basta gelen plan iptal sebeplerinden birisi oldugundan uygulamacilarin bu
konuya dzellikle dikkat etmesi gerckmektedir. (9)

3) Daha once diizenleme ortaklik payi alinmug yerlerden tekrar alindign gézlenmektedir. Bu Yasaya
aykin bir durumdur.

Yerel yonetimlerin karar organlarinin, teknik bilgi diizeyi yoniinden yetersiz olmalari nedeniyle bu
tirdeki uygulamaya yonelik yanlishiklarin énlenmesi amaciyla uzman damgmanlik kurumu
olugturulmalidir. Zira, arsa diizenlemesinin taginmaz sahiplerini en ¢ok ilgilendiren yonii dagitimdir.
Buna paralel olarak, dagitim yargiya intikal eden konularin baginda gelmektedir. Bunedenle, vargiya
bagvuruldugu takdirde haksiz uygulamalar birkag yil sonra iptal edilmekte, o zamana kadar vapilan
yvatirimlar boga gittigi gibi, uygulamaya harcanan emek ve masraflar da milli servet kaybina neden
olmaktadir. Bunun yani sira, iptal edilen bir ¢ok hukuki probleme neden olmakta, bazen gerive doniig
de miimkiin olmamaktadir. Bu nedenle, imar uygulamalarinin enciimen veya il idare kurulu onayina
sunulmadan dnce, iniversite, meslek odasi ve kamu kurumlarindan vzman tiyelerin katilinu ile
olugturulacak bagimsiz bir heyet tarafindan tiim yonleriyle kontrol edilmesinde ve uygulamalari bu
heyetin goriig ve énerileri dogrultusunda diizeltilmesinde, vine bu hevet tarafindan imar uygulamalan
konusunda beledivelere danigmanlik hizmeti verilmesinde biyik yarar gorilmektedir.

Imar uygulamalarinin kesinlesmesinden énce, yapilacak bu kontrol sayesinde yanli ve yanlis
uygulamalar en aza indirilecek, dagitimin sosyal adalete uygun olarak yapilmasi saglanacak, bir gok
hatali uygulama yargiya intikal etmeden diizeltilecek, uygulamalarin iptal edilmesi nedeniyle ortaya
gikmasi muhtemel hukuki problemler azalacak ve milli servet israfi dnlenecektir. (4)

4)Vatandagin aleyhine bir durum olarak degerli yerdeki arsasinin yerine degersiz arsa verilmesi.
Dagitim objektif yapilnsg olsa bile, tagimmazlarin deger durumu dikkate alinmadigindan imar plamnin
getirmig oldugu menfaat ve kiilfetler taginmazlara tam anlamiyla esit olarak yansitilamamaktadir.
Taginmaz alan olarak korunmug olmakla birlikte deger olarak hak etmedigi halde azalabilmekte
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veya gogalabilmektedir. (4)

Bunedenle, uygulamanin daha adil olabilmesi igin, parsellerin yiizd1l¢timii yerine, degerlerinin
tespit edilmesi ve diizenlemeden dnceki parsel degerine eg degerde parsel verilmelidir. Bunun igin
de; oncelikle, mevzuatimizda egdegerlik ilkesinin yer almasi saglanmalidir. Bu nasil saglanacaktir?
Planlamadaki elastikiyet yani, her parselin imar haklarinin farkliligi nedeniyle, her parselin edindigi
deger artis1 da birbirinden farkli olacagindan, her parselden egit gekilde %o olarak pay kesildiginde bu
artig saglanamaz.

Anayasanin 6ngdrdiigin egitlik ilkesinden yola gikilacak olursa; tagimmmaz malin deferi aym
kalmalidir. Enflasyon olay g6z 6niine alinacak olursa, tasinmaz malin degeri enflasyon katsayis ile
garpilarak bulunmalidir. Peki artan deger karsiligi nasil saptanacaktir?

Diizenlemeye alinan her bir kadastro parselinin birim m? fiyatlarindan yola gikilarak katilim bedelleri
hesaplanir. Dagitim yapilmadan hemen 6nce de imar parsellerinin birim m? fiyatlan tespit edilerck
dagitim bedelleri hesaplanir. Boylece, esdegerlik ilkesine gore imar parselleri olugturulup mal sahiplerine
dagitim yapilarak kesinti ve hisseli dagitim problemi ortadan kalkacaktir (10).

Cunki deger esitligi yonteminde, taginmaz hangi diizenleme alanina alinirsa almsm, diizenleme
sonucunda yiizdlelimil biiyiise veya kigiilse dahi kendi degerim koruyacaktir. Eger, kendi degerinden
daha az degerde bir imar parseli tahsis edilirse aradaki fark parasal olarak 6denecektir. Buuygulama,
taginmaz maliklerini magdur etmedigi gibi uygulayici idareleri umumi hizmet alanlarimn diizenleme
alanlarina dengeli dagitimina zorlayacaktir. Bu da uygulayici idareleri kamulagtirma kiilfetinden
kurtaracag gibi tasinmaz sahipleri agisindan da adaletli bir uygulama olacaktir.

Ancak, deger esitligi yonteminin uygulanmasimn zor ve karmagik olmasi nedemyle, deger egitligi
yontemi yerine diizenleme alaninda bulunan ve pilot olarak segilecek birkag tagimmmazin uygulama
Oncesi ve sonrasindaki degerleri oranlanarak diizenleme alam igin ortalama bir deger artigi belirlemek
suretiyle diizenleme ortaklik paymin bu deger artigi oraninda alinmasi saglanabilir.

Zaten, 3194 sayili Imar Kanununun 18/2'nci maddesinde diizenleme ortaklik pay1 alimmasinmn
gerekgesi, "diizenleme dolayisiyla olusacak deger artiglart” olarak gésterilmistir (4).

5) 18 uygulamasinda belediye resen mal sahiplerinin onayim almadan onlan bagka mal sahipleri
ile hisseli hale getirebilmektedir. Vatandagin bilmedigi, tanimadig kimselerle hisseli hale gelmesini
engellemek i¢in, yeni bir diizenlemede, bu sekilde zorunlu hisselendirme s6z konusu olacak olursa,

vatandaglarm onaylar alinmalidir. Béylece, uygulamada belli 6lgiide demokratiklesme saglannig
olacaktir (10).

6) Bazi belediyelerin gegmigte yapmig olduklan ve tapuya tescil edilmis imar uygulamalarinin
(3194/18 ve 2981/10-¢) dagitim cetvellerinde yanliglik yapildigim belirterek, sonradan aldiklart enciimen
kararlar ile dagntim cetvellerinde degigiklik yaptiklan, degigiklik geregince, tescillerin diizeltilmesini
istedikleri gozlenmektedir. Béylece, beledivenin aldigi bir idari kararla (enctimen karar1), kigilerin
mitlkiyet haklarinda degisiklik yapildigina rastlanmaktadir. Belediyelerin yapmig olduklart imar
uygulamalan dzinde birer idari iglemdir. Dolayisiyla idari iglemlerin genel §zelligi olan idarece her
zaman geri alinabilme, degigtirilebilme imkani her zaman mevcuttur. Ancak, bir idari iglem olan imar
uygulamasi, tapu siciline tescille birlikte idari iglem olma ézelligini kaybeder ve adli iglem halini alir.
Dolayisiyla artik, islemde vapilacak degigikligin, ya ilgililerin muvafakati ya da mahkeme karari ile
vapilmasi saglanmalidir (9).

7)Belediyelerin, gencllikle diizenleme gizgisinin simirladign alani, dogrudan divzenlemeye giren
alan olarak aldig1, boylece, bazi tescil harici alanlarn, diizenleme ¢izgisinin simrladigi alana girmekle
beraber, imar adalarina isabet etmedidi halde bu alanlarin kadastro parseli gibi degerlendirilerek
diizenleme sahasi toplamina cklendigi grilmektedir. Bu durumda, diizenlemeye giren alan, gergekte
oldugundan daha fazla gosterilerek biiyidiigiinden diizenleme sahasi igerisinde DOP’ da
yitkselmektedir. Bunedenle; 18'inci madde uygulamalar kadastro miidiirliklerince kontrol edilirken;
buhususa dikkat edilmelidir (9).
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Yine benzer sekilde beledivelerin, diizenleme ile titm kadastral yollan ihdas ederek belediyeleri
adina uygulamaya dahil etmek suretiyle, diger parseller ile birlikte DOP diistilditkten sonra geriye
kalan kismi imar parseli olarak belediyeler adina tescil ettikleri goriilmektedir (6).

Medeni Kanunun 912'nci maddesinde, kimsenin 6zel millkiyetinde olmayan ve kamunun
kullanmasina tahsis edilen tagmmazlarmn, onlara yénelik ve tescili gerektiren ayni bir hak olmadikga
tescile tabi olmadigr hitkme baglanmigtir. Yani, kamunun kullanmasina tahsis edilen taginmazlarin
tescil edilebilmesi igin, tescili gerektiren bir aymi hakkin dogmasi gerekmektedir.

Dolayistyla imar uygulamalarinda, kadastral yollarin ve tescil harici alanlarin ihdasen tescil
edilebilmesi igin bir ayni hakkin dogmasi gerekmekte, bu da ancak, imar planiyla getirilen dzel
millkiyete konu alanlara rastlamasiyla miimkiin olmaktadir (11).

8) Belediye adina ihdas edilen sahalardan DOP kesilmedigi, sadece sahislar adina kayith taginmaz
mallardan kesildigi gézlenmektedir. Oysa, diizenleme sahasi igerisindeki tim parsellerden DOP
kesilmelidir (9).

9) Belediye veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan alanlarda 3194 sayili Imar Kanununun 18/
2'nci maddesi uyarninca 935" gegmeyen dilzenleme ortaklik payi alinabilecegi, umumi hizmetlere
aynilan yerlerin DOP miktanndan fazla olmasi halinde eksik kalan miktarin belediye veya valilikge
kamulagtirma yolu ile tamamlanacagi ayni Kanunun 18/3"tincii maddesi ile agiklanmisgtir. Anilan
Kanunun 13"incii maddesinin son fikrasinda diizenleme ortaklik payi tizerindeki miktarlarin mal
sahiplerince ilgili idarelere bedelsiz olarak terk edilebilecedi de belirtilmistir. Buna gore, 1lgili idarelerce
kadastro parsellerinden kamulagtirma yapilmanus ya da maliklerce tapu sicil mildiirligiine talepte
bulunularak bedelsiz terk edilmemis ise, DOP tizerindeki bedelsiz terk veya kamulagtirmaya konu
olacak kisimlarin yol, meydan, yegil alan gibi yerlere rastlasa dahi bir parsel numarasi altinda imar
planindaki vasfi aynen yazilmak suretivle kadastro parsclindeki malikleri adina dagitim cetvellerinin
diizenlenmesi ve tescillerin yapilmasindan sonra; bu yerlerin bedelsiz terk veya kamulagtirma yoluyla
belediye veya 6zel idarenin mitlkiyetine gegmesi ve daha sonra Medeni Kanunun 912'nci maddesi
uyarinca sicilden ¢ikanlmasi gerekmektedir. Bunedenle, ilgili idarelerce yapilan imar uygulamalanna
iligkin dagitim cetvellerinde %35 DOP’ nm1 agan kisimlarin bedelsiz terk veya kamulagtirma olarak
(uygulamay1 vapan idarenin kendi taginmaz mallari harig) gosterilmesi miimkiin olmayip, dagitim
cetvelleri yukarida agiklanan hususlara gore diizenlenmelidir (11).

10) 18 uygulamalarinda; zeminde kat milkiveti ya da kat irtifak: kurulu taginmaz mallarin da
uygulamaya alarak diger kadastro parselleri ile birlikte imar parsellerine suyulandirildig
gizlenmektedir. Bu gibi durumlar tapu sicilinde uygulamanin tescilini zorlagtirmaktadir. Bunedenle,
zeminde kat irtifaki ya da kat mitlkiyeti kurolu tagimmaz mallar uygulamaya girdiginde bagka kadastro
va da imar parselleriyle suyulandirmaya girmeden diizenlemeden ¢ikmali va da binanin bulundugu
kismin digindaki bir biliimden DOP kesilmelidir. Bumiimkiin olmazsa bedele déniistimek seklinde
vapimalidir (12).

11) 18 uygulamasi ile, diizenlemeye alinan kayalik veya ¢ok egimli yapilagmaya uygun olmayan
kadastro parsellerine de uygulama geregi vapilan kesintilerden sonra kalan kisimlart igin imar parselleri
verilmektedir. Oysa, topografik yapisi ¢ok bozuk oldugu igin planci, bu gibi yerleri genellikle yegil
alan olarak ayirmaktadir. Bu gibi kadastro parsellerinin diizenlemeye alinarak kargiliginda diizgiin
imar parselleri vermek diger parsel sahiplerine kargi bir haksizliktir. Bu nedenle, bu gibi alanlarin
diizenleme digi birak1lmasi gereklidir (6).

3. MEVZUTTA DUZENLEME YAPILMASINA ILISKIN ONERILER

1) Kanunun 18'inci maddesinde, diizenlemeye giren parsellerden diizenleme ortaklik payi aliacag
ve bumiktarin %635 ile simirlandig, %635 1 gegen miktarin kamulagtirma ile saglanacagi belirtilerek,
bagkaca bir miktardan s6z edilmemistir. Buna ragmen, yonetmelikte, kamuya hizmet veren kurumlar
igin kamu tesis arsalari hissesi ifadesi yer almaktadir. Bu hitkmiin Kanunda yer almamasi, hitkmii,
Kanun kapsam digina gikmug gibi gdstermektedir. Bu hitkmiin 6ncelikle Kanunda ver almasi
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gerekmektedir.

Kamu tesis arsalari hisselerinin, kadastral parsellerden diizenleme ortaklik payr da alindiktan
sonra imar parsellerine ayrilan miktardan almacagi agikliga kavugturulmali, bu kamu tesis arsalarinin
hisse oran1 ve hesap gekli de yénetmelikte belirlenmelidir (3).

2) Kanun, deger artiss nedeniyle ditzenlemede alinabilecek miktarlar; kamulagtirma ve diizenleme
ortaklik pay1 olarak simirlanmig ve Kanunun 18'inci maddesinin 6'nc1 paragrafinda "herhangi bir
parselden birden fazla diizenleme ortaklik payi alinamaz" hitkmii bulunmasina ragmen, yénetmeligin
11'inci maddesinin son paragrafinda "Ancak tagmmaz sahiplerinin talebi tizerine miillga 6785-1605
sayili Imar Kanununun 39'uncu maddesine gére daha énce ifraz edilerek tescil edilen parsellerden
diizenlemeye dahil edilenlerin, parselin ifrazinda alman terk oranin1 %35'e tamamlayan fark kadar
diizenleme ortaklik pay1 alinabilir." hitkmii konulmugtur. Bu hitkiim, %635'c tamamlayan olmayip,
diizenleme ortaklik pay1 oranina tamamlayan seklinde yonetmelikte diizeltilmelidir.

Bu durum bir érnekle agiklanacak olursa; bir parsel ilk 18 uygulamasina %20 diizenleme ortakhk
payi vererek katilmig olsun. Aym parsel ikinci defa 18 uygulamasina tabi tutuldugunda buradaki
diizenleme ortaklik pay1 %30 olsun. Bir de ayirma birlegtirme sonucu %620 oramnda bedelsiz terkte
bulunan parsel, %30 oraninda diizenleme ortaklik payi olan bir 18 uygulamasina tabi olsun. Bu
durumda ilk 18 uygulamasina %20 diizenleme ortaklik payi vererek katilmig olan parsel, ikinci 18
uygulamasinda yveni bir diizenleme ortaklik pay1 vermeyecektir. Buna karsilik, ifraz veya tevhit
sonucu olugan parsel ifraz veya tevhit sirasinda bedelsiz terk ettigi %620 oramindaki miktara ck
olarak %630 ile %20 nin farki olan %610 oraninda bir diizenleme ortaklik payr daha verecektir. Bu adil
bir uygulama degildir. Bunedenle, bedelsiz terk de diizenleme ortaklik payi olarak digintilmelidir
(13).

3) 18'inci madde uygulamas ile olugturulan parsclasyon ve dagitima yapalan itirazlarin yerel
yonetim tarafindan geri gevrilmesi durumunda yargiya intikali sonucunda, verilen uygulama iptal
kararlar ile diizeltme yapilacaginda, itiraza konu olmayan diger parsellerin durumunda meydana
gelecek degisiklikler sorun yaratmaktadir. Bunun igin, itirazlarmn ilk degerlendirilmesi asamasi da
dikkate almarak yasal diizenlemeler vapilmalidir (5).

4.SONUC

Diizenli kentlegme igin firetilen imar planlarimin mekana yansitilmasinda &nemli uygulama yontemi
olan 3194 say1li Imar Kanununun 18'inci madde uygulamast;, kamuya aynlan alanlann, adil bir sekilde
uygulamaya alinan her parselin katiliminin saglanarak clde edilmesine olanak tanidig igin en uygun
imar uygulama yontemidir. Fakat bu siiregte de bir takim sorunlarla kargilagilmaktadir. Bu ¢aligmada,
bu sorunlar ortaya konarak ¢éziime yonelik bir talkim dnerilerde bulunulmugtur.

Buna gore, uygulamada géritlen tiim cksiklikler ve aksakliklar, tapuya tescil yapilmadan, arazide
fiili uygulamaya déniigmeden giderilmelidir. Bu da ancak ivi bir kontrolle miimkiindiir. Bunun i¢in
denetim mekanizmas1 iyi iglemelidir. Bunedenle;,

Teknik eleman destegi saglanmali, uygulayic: clemanlar yetistirilerek yasal ortam buna gére
hazirlanmali. Yetistirmede; timiversiteler, ilgili odalar, belediyeler ile Bayindirhik ve Iskan Bakanlig
gorev almalidar.

DOP hesabinda yiizé1giimil yerine egdegerlik prensibi getirilmeli,
Yeterli kaynak ayrilmalidir.
Yeterli argiv saglanmalidir.

Zaman kaybimin énlenmesi ve birlik ve beraberligin saglanmasi igin genelgeler ve standartlar
¢ikarilmali ve Imar mevzuatina yeni diizenlemeler getirilmelidir.
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