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imar planlari, kentsel alanlarin olusturulmasi araclarinin basinda yer almaktadir. imar planlari bazi 6zel du-
rumlarda, parsellere yapilasma izni vermeyi, diger parselle birlestirilme sartina baglayabilmektedir. Bu durum en ¢ok
minimum parsel boyutlarinin saglanmasi ve imar adasi icinde artik parsel kalmamasi nedeniyle ortaya ¢ikmaktadir. Bu
calismada parsellerin tevhidine iliskin yasal mevzuat ve yargi kararlari somut 6rnekler isiginda incelenmis ve sonucunda
ortaya ¢ikan sorunlarin geleneksel ¢6ziim yollari yaninda secenek ¢6ziim énerilerine yonelik mekanizmalar tanitiimistir.
Yeni énerilerin uygulamaya ge¢mesi halinde uyusmazliklara neden olan ve ¢ogu kez yargiya intikal eden bu problemin
daha kolay ¢éziilebilecedi 6ngériilmektedir. Ote yandan calismanin bir adim &tesinde bu konuya iliskin yapilacak ¢calis-
malarda bu makalede 6ngérilmis olan is akis diyagramindan esinlenerek, mevzuatin yeniden diizenlenmesinin yararli
olacagi énerilmektedir. Ayrica konu ile ilgili arastirma yapacaklara, ombudsmanlik kurumunun tanimlanan is akisinda
yerinin arastiriimasi 6nerilebilir.

ANAHTAR KELIMELER: Arazi idaresi, Tevhit, imar Parseli, imar Hukuku, Bedele Déoniistiirme.

ABSTRACT

Implementery zoning plan is one of the tools in the name of creating urban areas. In some special cases, this
plan may make it possible to allow the construction permit of the parcel to be consolidated with the other parcel. This
is mostly due to the provision of minimum parcel square (both length and width) and no more parcels within the zoning
block. In this study, the legislative and judicial decisions concerning the incorporation of parcels are examined in the
light of real examples. In this study, besides the traditional solutions of emerging problems, mechanisms for suggesting
alternative solutions are introduced. It is foreseen that if the proposals are put into practice with this study, these prob-
lems that cause conflict and often pass to the judiciary can be solved more easily. On the other hand, it is proposed that
for the studies to be carried out one step beyond the study, it would be beneficial to reorganize the legal legislation
inspired by the workflow diagram provided in this article. In addition, if they are to conduct research on the subject, it
may be advisable to investigate the location of the ombudsman institution in the identified workflow.
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- Tasinmaz Miilkiyeti Uzerinde imar Planindan Kaynakli

GIRiS
Malik olunan esyanin tasinabilme veya taginamama ¢zelliklerine gore mulkiyet

tasinir ve tasinmaz miulkiyeti olarak ikiye ayrilir. Tasinmaz mdilkiyetinin konusunu;
arazi/arsa, tapu kutiginde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve strekli haklar ile kat

mulkiyeti kitugune tescil edilen bagimsiz bolumler olusturmaktadir®. Arazi; mulki-
yeti, kullanilmasinda yarar oldugu 6lgtide?, Ustiindeki hava hakki, kat hakki® ve altin-
daki arz katmanlarini da kapsar®. Mulkiyet; tasinmaz sahibinin 6zelligine gore 6zel ve
kamu mulkiyeti olmak Gzere de ikiye ayrilir>.Bu mulkiyetin kapsamina, tapu siciline
tescilli yasal sinirlamalar ve yasal gizli kisitlamalar® sakli kalmak tzere, yapilar, kokli
bitkiler ve kaynaklar da girer.

Mulkiyet hakki hukuk dizeninin esya Uzerinde kurulmasina izin verdigi en ge-
nis, en kapsamli, en mutlak bir hakimiyet hakkidir” Milkiyet hakki, uluslararasi beyan-
name ve sodzlesmelerle garanti altina alinmis bir haktir. 10 Aralik 1948’de Birlesmis
Milletler (BM) Genel Kurulu tarafindan kabul ve ilan® edilen insan Haklari Evrensel
Beyannamesi (IHEB)'nin 17. maddesinde; kisilerin miilkiyet hakkini diledikleri gibi edi-
nebilecekleri ifade edilmistir®. Buna paralel olarak, insan haklarinin ve temel 6zgur-
Itiklerin korunmasina iliskin 4 Kasim 1950’de Roma’da imzalanan'® ve Glkemizin de
taraf oldugu Avrupa insan Haklar Sézlesmesi (AiHS) nin Ek 1. protokoliiniin 1. mad-
desinde mulkiyet hakki, “Her gercek veya tuzel kisi, mulkiyeti Gzerinde bariscil tasar-
rufta bulunma hakkina sahiptir. Hi¢ kimse, kamu yarari ve yasada ongérilen kosullar

1 Resmi Gazete, (2001) Turk Medeni Kanunu, Basbakanlik Basimevi 24607, 8049-8210.

2 Giritli i., Akgliner T., (1987). idare Hukuku Dersleri I, Filiz Kitabevi, istanbul, 1987, s. 63.

3 Coruhlu Y.E., Demir O, Yildiz O., (2015) “3B Kadastro Nesnesi: Hava Hakki ve Kat Mulkiyetine
Yonelik Gelisim Streci Analizi”, Ankara Barosu Dergisi, cilt.73, s5.397-420.

4 Dale, P.F.ve Mclaughlin, J. D. (1999) “Land Administration”, Oxford University Press, New York,
ISBN: 0-19-823390-6, 169 pages.

> Bruce, J. W. (1998) “Tenure Brief, Review of Tenure Terminology, Land Tenure Center, An Ins-
titute for Research and Education on Social Structure”, Rural Institutions, Resource Use, and
Development, University of Wisconsin, 8 pages, Madison.

6 Yildiz O., Coruhlu, Y. E., Biyik C., (2018) “Registration of Agricultural Areas Towards the Deve-
lopment of a Future Turkish Cadastral System”, Land Use Policy, 78, pp.207-218.

7 ErenF., 2012. Mulkiyet Hukuku, Yetkin Yayinlari, 2. Baski, Sayfa.4, Ankara.

8 URL-1, (2017). Universal Declaration of Human Rights, All Human Rights for All, Fiftieth Anni-
versary of the Universal Declaration of Human Rights (1948-1998),http://www.un.org/en/do-
cuments/udhr/index.shtml, 11.04.2017.

9 Kalabalik, H., (2018) insan Haklari Hukukuna Giris, Agustos 2019 / 2. Baski / 423 Syf.

10 URL-2, (2017). European Convention on Human Rights, http://www.echr.coe.int/docu-
ments/convention tur.pdf, 11.04.2017.
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ile uluslararasi hukukun genel ilkeleri disinda, mlkiyet hakkindan yoksun birakila-
maz.” dizenlemesiyle taahhit altina alinmistirt®.

Milkiyet Hakki, Glkemizde Anayasa ile glivence altina alinmistir. Anayasanin
35. maddesine gore; herkes, mulkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak
kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Mlkiyet hakkinin kullaniimasi toplum
yararina aykiri olamaz®?. 4721 sayil Tirk Medeni Kanunu’nun 683. maddesinde ise;
“Bir seye malik olan kimse, hukuk dizeninin sinirlari iginde, o sey Uzerinde diledigi
gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.” hikm yer al-
maktadir’3. Kelsen tarafindan ortaya atilarak tlkemizde de benimsenmis olan norm-
lar hiyerarsisi'4, hukuk normlarinin derece ve kuvvetini belirlemekte ve ayni zamanda
bir hukuk dizeninde var olan normlarin ¢oklugu anlamina gelmektedir®®. Bir baska
deyisle, hukuk diizeni bir piramide benzetilecek olursa, bu piramitte anayasa, kanun,
tlzik, yonetmelik ve adsiz diizenleyici islemlerden olusan birden ¢cok normun varligini
ifade etmektedir?®,

Turkiye, 2010’dan itibaren Anayasa Mahkemesine bireysel basvuru hakkini
saglamistir. 1987’den itibaren ise AHIM’e bireysel basvuru hakkini vatandaslarina ta-
nimaktadir'’. Zira yiriitme organi temsilcilerinin (Merkezi idareler, Belediye, Ozel
idare vs.) faaliyetlerinde kuskusuz hukuk kurallarina uygunluk ve kazaniimis haklara
saygl esastir. Bu ilke, hukukun genel ilkeleri ve hukuk devleti kavrami icerisinde yer
alir'® Bu duzenlemelerden sonra miilkiyet bashg altinda ¢ok sayida dava acilmig ve
acllmaktadir. Verilen kararlar cogu zaman Turk Yarg Sistemi icinde yerlesik ictihatlari
degistirebilmektedir. Anlasilacagi Uzere; gerek yerel mevzuat ve gerekse de uluslara-
rasi mevzuat bir akis dizeni iginde birbirine uygun olarak diizenlenmek zorundadir.

11 Kalabalik, H., (2018) insan Haklari Hukukuna Giris, Agustos 2019 / 2. Baski / 423 Syf.

12 Resmi Gazete, (1982) Turkiye Cumhuriyeti Anayasasi, Bagbakanlik Basimevi 17863, 129-182.
http://www.tbmm.gov.tr/anayasa/anayasa 2011.pdf.

13 Resmi Gazete, (2001) Tirk Medeni Kanunu, Basbakanlik Basimevi 24607, 8049-8210.
http://mevzuat.basbakanlik.gov.tr/Metin1.Aspx?MevzuatKod=1.5.4721&Mevzuatlliski=0&so-
urceXmlSearch=&Tur=1&Tertip=5&No=4721.

14 Kelsen, Hans, “Saf Hukuk Kurami: Devlet ve Hukuk Ozdesligi”, Devlet Kurami iginde (Der. Cemal
Bali Akal), Dost yy, Ankara, 2000.

15 Kuluglu E., 2008. Turk Hukuk Sisteminde Normlar Hiyerarsisi ve Sayistay Denetimine Etkileri,
Sayistay Dergisi, Sayi: 71 (Ekim-Aralik 2008), 3-22.

16 Kuluglu E., (2008) “Turk Hukuk Sisteminde Normlar Hiyerarsisi ve Sayistay Denetimine Etkileri”,
Sayistay Dergisi, Sayi: 71 (Ekim-Aralik 2008), 3-22.

17 Nalbant, A. (2015) “Avrupa insan Haklari Mahkemesi ve Anayasal Bireysel Basvuru”, Anayasa

Yargisi 32, 423-442.

18 Bagpinar V. (2009), Miilkiyet Hakkini ihlal Eden Miidahaleler, Syf 101.
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Alt norm, Ust norma uygun olmali ve keyfiyet icermemeli, en 6nemlisi de kamu ya-

rari®® ilkesi goz ardi edilmemelidir?°.

Kentlerin olusumunda en temel faktorlerden birisi de imar planlaridir, imar
planlari onaylanmalarindan sonra tek basina kamu yarari?! sayilmaktadir. Ancak pla-
nin kamu yarariniicermesi milkiyetin tevhit sarti ile kisitlanabilecegi anlamina gelme-
mektedir. Kentlesmenin en énemli araglarindan olan imar planlari malkiyeti evir-
mekte ve bu sayede kamusal donati alanlari ve kentsel alanlar?? birlikte olusmaktadir.
imar planlarinin yirirliginden sonra uygulanmasi zorunlu ve géniilli?® yéntemlerle
yurutilmektedir. Gondlld, yani talebe bagl degisiklik islemleri; ifraz, tevhit ve bedelsiz
terk (imar Kanunu 15. ve 16. maddeleri) islemleridir. Zorunlu islemler ise, 3194 sayili
imar Kanunu’nun 18.maddesinde ifade edilen Arsa ve Arazi Dizenlemesi (AAD) ve
kamulastirma olarak bilinmektedir.

Problemin Tanimi ve Calismanin Amaci

Kentlerin en kiymetli ve gorsel lokasyonlarinda yer alan parsel artiklari nede-
niyle, sehircilik estetigine uygun olmayan ve hicbir sekilde kullanilamayan taginmazlar
ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum ilgili tasinmaz maliklerini magdur ederken, yerel yone-
timler ve yargiyl da sikca mesgul etmektedir. Bu ¢calismada s6z konusu problem érnek
vaka takdimleri esliginde arastirilarak, imar Kanunu’nda hiikme baglanmis kurallari-
nin isletilmesinde karsilasilan sorunlar ve bu sorunlarin daha verimli ve adil kullani-
mina olanak saglayacak yontemleriiceren, ¢6zim &nerileri gelistirilmesi amaglanmis-
tir.

19 Bkn. Tekin A. (1991) “Kamu Yarari Kavrami Uzerine Diisiinceler”, Amme idaresi Dergisi, Cilt:24,
S:2, 1991, s.11. Kamu yararinin objektif bir tanimi bulunmamakta, anilan kavram “zamana ve
yere gore farklilik” gbstermektedir.

20 Bkn. Gozler, K., idare Hukuku, Cilt: 11, 2. Baski, Ekin Kitabevi, Bursa, 2009, 996s. “men’i miidahale
karari neticesinde, yolun trafige kapanmasi, képrdi, viyadiik, tiinel yahut bir hizmet binasinin yik-
tirilmasi gibi, kamu hizmetini kesintiye ugratacak ve milli servetin zarar gérmesine yol agabilecek
durumlar ortaya ¢ikacaktir. Mlkiyet hakkinin korunmasi adina bunlarin gérmezden gelinmesi
dogru dedildir

21 Bkn. Kamulastirma Kanunu 6.madde: Onayli imar planina veya ilgili bakanliklarca onayli 6zel
plan ve projesine gore yapilacak hizmetler igin ayrica kamu yarari karari alinmasina ve onaylan-
masina gerek yoktur.

22 Doebele WA (1986). Conceptual models of land readjustment in: Minerbi L, Nakamura P, Nitz
K, Yanai J (eds) Land readjustment: the Japanese system, Oelgescelager. Gunn & Hain / Lincoln
Institute of Land Policy, Boston, pp 81-96.

23 Uzun B., (2009) "Using Land Readjustment Method as an Effective Urban Land Development
Tool in Turkey", Survey Review, vol.41, pp.57-70.
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Materyal ve Yontem

3194 sayili imar Kanununun 15. maddesinde “imar plani bulunan alanlarda,
uygulama imar planina uygun olarak dncelikle parselasyon planinin yapilmasi esastir.
imar plani bulunan alanlarda, ifraz ve tevhit islemleri, parselasyon plani tescil edilmis
alanlarda yapilabilir. Parselasyon plani tescil edilmis yerlerde yapilacak ifraz veya tev-
hidin imar planlarina ve imar mevzuatina uygun olmasi sarttir. Mevcut héliyle yapi-
lagmaya elverisli olmayan imar parsellerinde; maliklerden birinin talebi tzerine veya
dogrudan, parsel maliklerine kendi aralarinda anlasmalari igin yapacagi tebligden iti-
baren Ug ay icerisinde maliklerce anlasma saglanamamasi halinde, resen tevhit ve fiili
duruma gore ifraz yoluyla islem yapmaya ilgili idare yetkilidir. imar planlarinda parsel
cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarin, asgari cephe genislikleri ve
biyiklikleri ydnetmelikte belirtilen esaslara gore tespit edilir. imar plani disinda ka-
lan alanlarda yonetmeliklerinde tayin edilecek miktarlardan kuglk ifrazlara izin veril-
mez.” hikm yer almaktadir. Bilindigi Gzere 15.madde 7181 sayili kanunun 8.maddesi
ile 04.07.2019'da degistirilmistir. Bu tarihten sonra, uygulama imar plani bulunan
alanlarda dnce AAD yapilmasi, ardindan ifraz ve tevhit islemleri yapilabilmesi zorunlu
hale getirilmistir. imar Kanunu’nun 16. maddesinde “Belediye ve miicavir alan hudut-
lari icindeki gayrimenkullerin re'sen veya miracaat Uzerine tevhid veya ifrazi, bunlar
Gzerinde irtifak hakki tesisi veya bu haklarin terkini, bu Kanun ve yénetmelik hikim-
lerine uygunlugu belediye enciimenleri veya il idare kurullarinca onaylanir.” 17.mad-
desinde “ Belediye veya valilik, kendi mali olan veya imar planlarinin tatbiki sonucu
kamulastirmadan artan parcalarla, istikameti degistirilen veya kapanan yol ve mey-
danlarda hasil olan sahalardan mustakil insaata elverisli olmayan parcalari, bitisigin-
deki arsa veya bina sahibine bedel takdiri suretiyle satmak, gayrimenkul sahiplerinin
yola giden yerlerden dolayi tahakkuk eden istihkaklarini bedel takdiri suretiyle degis-
tirmek ve komsu gayrimenkul sahibi takdir edilen bedelle satin almaktan imtina
ederse, styulandirip (ortaklastirilip) satmak suretiyle imar planina uygunlugunu te-
min eder.” 18.maddesinde ise “imar hududu icinde bulunan binali veya binasiz arsa
ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri
ile, yol fazlalari ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestir-
meye, bunlari yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, mustakil,
hisseli veya kat milkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil
islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. S6zU edilen yerler belediye ve mucavir
alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilikge kullanilir.” hikmU bulunmakta-
dir?,

24 Resmi Gazete, (1985a), Iimar Kanunu, Basbakanlik Basimevi, 18749, 6677-6679,

http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.3194.pdf.
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Maulkiyet hakkinin, Gst dlcekli planlara uygun sekilde® hazirlanan uygulama
imar plani yoluyla kisitlanmasi kavrami son zamanlarda sikca karsilasilan bir kavram-
dir. imar planinin, imar programina uygun sekilde 5 yillik siire icinde uygulanmayisi
hukuki el atma sebebi olarak degerlendiriimektedir?®. Bu husus sadece Turk yargi sis-
temiicin degil ayni zamanda Avrupa insan Haklari Mahkemesince?’® de benimsenmis
ve kural haline gelmistir. Bu hali ile 1956 yilinda Tirk hukuk sistemine giren “kamu-
lastirmasiz el atma kavrami”, planli alanlarda planinin uygulanmayisi ile mulkiyet hak-
kinin kisitlanmasini dahi kapsamistir?®. Benzer sekilde plan ile bazi mulkiyetlerin tevhit
sarth olarak birakilmasi da hukuki el atmaya sebebiyet verebilecek niteliktedir. imar
plani onayindan itibaren kamu yararini icerse dahi, bu plana dayanilarak baska bir
tasinmaz malikinin mulkiyet hakkinin kisitlanmasi hukuki el atmaya isaret eder nite-
liktedir. Bu hali ile hukuki el atma sebepleri ile planh alanlarda tevhit sartinin ¢6zim
onerisi icermeyen durumu benzerlik gostermektedir.

Galisma kapsaminda irdelenen vaka takdimleri asagida sunulmustur.

Ornek Uygulamalar

Ornek Uygulama 1:

Asagida gorilen 21 nolu parsel, imar planindan kaynakli imar haklarinin kulla-
nilmasi igcin “18 nolu parsel ile tevhit edilmesi akabinde imar haklarinin kullanilabile-
cegi” yonlinde tevhit sarti ile kisith parsel konumundadir. Tasinmaz misterek mulki-
yet olarak 725,22 m? miktarli “arsa” vasfi ile tescilli olmasina ragmen kisithlik sebe-
biyle tarim arazisi olarak kullanildigi gorilmektedir (Sekil 1).

25 Ersoy, M. 2007. imar Mevzuatimizda Planlama Kademeleri ve Ust Olgek Planlama Sorunu. Bél-
gesel Kalkinma ve Yénetisim Sempozyumu, TEPAV, ODTU Mimarlik Fakiltesi Yayini ss. 215-231.

26 Coruhlu Y.E., Uzun B., Yildiz 0., 2019. Kamulastirmasiz Hukuki El Atma Kavraminin incelenmesi
ve Muhtemel Cozim Yaklasimlarinin Gelistirilmesi, Turkiye Adalet Akademisi Dergisi, cilt.11,
ss.1-27.

27 European Court of Human Rights, 1982. Case of Sporrong and Lonnroth v. Sweden, Application
no. 7151/75; 7152/75.

28 European Court of Human Rights, 2005. Case of Broniowski V. Poland, Applications nos:
31443/96.

29 Giritli I., Akgliner T., 1987. idare Hukuku Dersleri II, Filiz Kitabevi, istanbul, 1987, s. 63.
Bkn.16.5.1956 tarihli ve 1956/1 E. 1956/6 K. sayili Yargitay ictihadi Birlestirme karari.
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Sekil 1. inceleme konusu tasinmazin ve cevresinin cesitli ydnlerden gorinisleri

Ayrica tasinmaz Uzerinde, Tarkiye Elektrik Kurumu lehine irtifak hakki tesis
edilmistir. Sekil 2’de tasinmaza ait, Tapu ve Kadastro Genel MidurlGgi (TKGM)
Mekansal Gayrimenkul Sisteminden (MEGSIS) elde edilen, sayisal kadastro verisi ve
uydu goriintUsu birlikte sunulmaktadir.

" 1880/20

konusu
taginmaz

e & e 8| inceleme
W e

Tevhit sartina
konu taginmaz

Sekil 2. inceleme konusu tasinmazin ve cevresinin kadastro plani ve uydu go-

runttsu
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Sekil 2’de sunulan gorsellerden anlasilacagi lzere; tasinmaz dikdortgen sek-
linde ve yola cephesi bulunmaktadir. Tasinmazin komsu parselleri olan 18, 20 ve 22
nolu parsellerdir. Tasinmaz malikleri; tevhit sartinin ortadan kaldirilmasi gerektigini,
ya da farkli bir yontemle tasinmazin sartsiz ve kosulsuz imar planinda tahsis edilmis
imar fonksiyonlarinin kendilerine kullandirilmasi geregini talep etmislerdir. Bu yon-
deki taleplerinin ilgili Belediye tarafindan reddedilmesini hukuka aykiri bulduklarini
ifade etmislerdir. Bu tevhit sartinin, idarenin hukuka aykiri eylemi niteliginde oldu-
gunu ve bununda Yargitay Hukuk Genel Kurulunun E: 2015/5662 ve K: 2010/651 sayili
ilami ile értistigind ileri sirmislerdir. Yine idarenin isleminin haksiz eylem niteli-
ginde oldugunu belirtmislerdir. Bu durumun kisisel yarar ile kamu yarari arasindaki
dengeyi bozdugunu, mulkiyet hakkini kullaniimaz hale getirdigini, sinirlamayi asan ve
hakkin 6zline dokunan bir nitelige donUstigine vurgu yapmislardir. Yine bu durumun
Avrupa insan Haklari Sozlesmesinin 1 nolu Ek Protokoliiniin 1.maddesinin 1.bendinde
ifade edilen mulkiyet hakki edinme 6zgirligu ve bunun kamu yarari harici kisitlana-
mayacag| ilkesine de aykiri oldugu degerlendirilmistir.

S6z konusu bolgede imar plani yapildiktan sonra AAD ile re’sen 21 nolu parse-
lin olusturuldugu anlasilmaktadir. 18 nolu parsel ise 13 nolu parselin, imar Ka-
nunu’nun 15.ve 16.madde uygulamasi ile talebe bagh olarak, ifrazindan olusturul-
dugu anlasiimaktadir (Sekil 3).
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Sekil 3. Kadastro plan érnegi

Diger taraftan 13 nolu parsel ile ilgili dizenlenen imar durumunda, bu parselin
insaat izni alabilmesi Sekil 4’te sari renkli bolgenin ifraz edilerek bitisik parselle birles-
tirilmesi geregi ilgili belediye tarafindan kosul olarak ileri stiriilmistir. imar planindaki
yapilasma sartlarina bakildiginda; emsal insaat alaninin hesaplanmasina esas E:1.20
olarak (KAKS) verilmistir. Bu da imar parselinin 1.20 kati kadar toplam insaat imalati-
nin yapilabilecegi anlamina gelmektedir. Yine imar durumundan toplam 4 kat imar
izni, H en ¢ok olarak 12,50 metre bina yiksekligine karsilik gelmektedir. Ayrica imar
planinda ayrik nizam yapilasma kosuluna gore 6n bahce mesafelerinde 5 m, yan
bahce mesafelerinde 3 m olmasi gerekmektedir. Yine 2006 tarihli imar durumunda
incelemeye konu olan 18 nolu parsel Gzerinde temsili bir yapi oldugu gérilmektedir.
Bu yapinin insa edilmesi icin, Planli Alanlar Tip imar Yonetmeligi 17.maddesinde® be-
lirtilen, arka bahge mesafesi kosulu 12,50/2 = 6,25 metrelik mesafenin saglanmasi

30 Ornek Uygulama 1, milga imar yénetmeligi yurirlikte iken yapildigindan bu yénetmelige atifta
bulunulmustur. Planli Alanlar Tip imar Yonetmeligi, yirirlkten kaldirilmis ve Planh Alanlar imar
Yonetmeligi yurarlige konulmus olup, milga yénetmeligin 17.maddesindeki hususlar, mer’i yo-
netmeligin 6.maddesinde dizenlenmistir. Bkz.: Resmi Gazete, 2017, Basbakanlik Basimevi,

30113, http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2017/07/20170703-8.htma.
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gerekmektedir. Bu kosulda ancak sari renkle boyali alanin ifraz edilerek incelemeye
konu olan 18 nolu parsel ile birlestirilerek saglanacagi anlasiimaktadir. 18 nolu parse-

lin 21 nolu parsel ile tevhit edilmeden, 21 nolu parsele yapilasma izni verilmesi duru-
munda 18 nolu parsel artik bir parsel niteliginde hicbir durumda yapilasma izni olma-
yan ve yola cephesi olmayan bir parsel olarak kalacaktir. Bu durum ne imar Kanunu
ne de Planli Alanlar imar Yonetmeligi®! ile drtiismektedir. Benzer sekilde 21 nolu par-
sel imar paftasinda yapi adasi icinde kaliyor gibi gbzlkse dahi, bu parsel tek basina
parsel derinligi olarak planin 6ngdrdigu asgari derinlik sarti olan 6.25 metre sartini
saglamamaktadir.

ingaatina izin verilir.

12.05.2006 tarihli ve 2006/2642 sayili dosyada bulunan imar durum belgesi

31 Resmi Gazete, (1985b), Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi, Basbakanlik Basimevi, 18916 mi-
kerrer, http://www.mevzuat.gov.tr/Metin.Aspx?MevzuatKod=7.5.4877&Mevzuatlliski=0.
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Sekil 4. Taginmazin 1/1000’lik uygulama imar (eski) ve revizyon imar plani (giin-
cel)

Ornek Uygulama 2:

ikinci rnek uygulama kamulastirma artig parsel (22 ada 35 parsel) sebebiyle
yapilasamayan 22/30, 31, 32, 33 ve 34 nolu parselleri kapsamaktadir (Sekil 4). S6z
konusu parseller plan kapsaminda kalmakla birlikte, uzun yillar imar uygulamasina
tabi olmadiklari igin vasiflari findik bahgesi vb tarimsal nitelik tasiyan ham kadastro
parseli olarak kalmislardir. Tasinmazlarin etrafindaki alanlarda ise talebe baglh olarak
yapilan imar faaliyetleri ile yapilasma tamamlanmis, hatta kat mulkiyeti tesis edilmis-
tir. Kamulastirma artig 22 ada 35 nolu parsel tapu sicilinde misterek/istirak mulki-
yette olup, yapilmasi gereken intikallerle birlikte yaklasik 60 kisinin hissedar olacagi
bir parsel niteligindedir. Ayrica bu parsel Gzerinde ¢esitli tarihlerde tesis edilmis ve bir
kismi kamu alacagl niteliginde olan hacizler bulunmaktadir. Bu niteligi sebebiyle bu
tasinmazin talebe baglh olarak ifraz, tevhit gibi islemler ile tasarrufa konu edilmesi pek
muimkin gorilmemektedir. Nitekim kadastronun kesinlestigi 1988 yilindan beri bahsi
gecen islemlerin yapilmadigl anlasilmaktadir. Sonug olarak uygulama imar plani 35
nolu parseli (tarla vasifli 171,44 m?), glineyinde bulunan 30, 31, 32, 33, 34 nolu par-
sellere tevhit sarth olarak tanimlamistir. Ayrica, s6z konusu bolgede tevhit sartli ola-
rak 22 ada 38 ve 57 nolu parseller de dikkati cekmektedir (Sekil 5).

Konu ile ilgili olarak 3194 sayili imar Kanunu’nun 16.maddesi kapsaminda 30,
31, 32, 33, 34 ve 35 nolu parsellerin hepsi birden tevhit ve ifraz edilerek imara uygun
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parsel olusturulabilir. Ancak, 35 nolu parselin ¢cok hisseli ve Gzerindeki tasarrufu kisit-
layict bircok serh bulunmasi nedeniyle konunun bu sekilde ¢6zim pek mimkin ve

hakkaniyetli olmayabilir.

Bu parsellerde yapilmasi gereken, s6z konusu parsellerin birlikte ele alinarak
yeni bir dizenleme, yani re’sen imar uygulamasi (AAD) yapilmasidir. Bilindigi tzere
bu tlr imar uygulamalari en az imar adasi biyukliginde alanlarda gergeklestirilmek-
tedir. Bu oOzelligi sebebiyle “Ada Tatbikatl” olarak tanimlanmaktadir. Ancak tevhit
sartl sebebiyle ruhsat alamayan tasinmazlarin ¢evresinde bulunan tasinmazlarin ta-
lebe bagli islemlerle imar parseline donustukleri, hatta milkiyetin son evresi olan kat
mulkiyetine déndstlrilmus olduklari gérilmektedir. Bu nedenle bu parselleri icine
alacak sekilde parselasyon haritasi yapilmasi bu alanlarda yeni milkiyet sorunlarina
yol acacagl dngorilmelidir.

1
i
I

Sekil 5. incelenen tasinmazlarin uydu gériintisiine islenmis kadastral durumu
ve yapilasmasi

imar Kanununun 18 inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlen-
mesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmeligin diizenleme sahalarinin tespitini diizenle-
yen 5nci maddesinde su hukim bulunmaktadir. “..Belirlenen diizenleme sahasi bir
miistakil imar adasindan daha kiigiik olamaz. Ancak, imar adasinin biylik bir kisminin
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imar mevzuatina uygun bir sekilde tesekkiil etmis olmasi nedeniyle, yeniden diizenle-
mesine ihtiyagc bulunmamasi ve diger kisminda birka¢ tasinmaz malin tevhid ve ifraz
yoluyla imar pldni ve imar mevzuatina uygun imar parsellerinin elde edilmesinin mim-
kin oldugu hallerde, adanin geri kalan kadastro parselleri miistakil bir imar diizenlen-
mesine konu teskil edebilir.3?” Bu hiikiim sadece sorunlu bu tip alanlarda dizenleme
yapilmasini saglamaktadir. Buna gore yukarida sunulan hikim cergevesinde Sekil
6’da sunulan ve imar adasini kismen kapsayan parsel bazinda diizenleme sahasi be-
lirlenmelidir. Boylece imar adasinin bir boliminde hakim olan tevhit sartli parseller
sorunu ¢6zulurken, adanin kalan kisminda kat mulkiyeti kurulu parseller stirece dahil
edilmeyecektir.
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Sekil 6. Oneri parselasyon plani diizenleme siniri

32 Resmi Gazete, (1985c), imar Kanununun 18 inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Di-
zenlenmesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmelik, 18916, http://www.mevzuat.gov.tr/Me-
tin.Aspx?MevzuatKod=7.5.4878&Mevzuatlliski=0&sourceXmlSearch.
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Ornek Emsal Yargi Kararlart

Ornek Karar 1:

Danistay Baskanhgi’'nin konuya iliskin kararlarindan yapilan arastirmada, istan-
bul 1. idare Mahkemesi’'nin 16.6.1999 giinli, E:1997/1434, K:1999/819 sayili karari
dikkat cekmektedir. Bu kararin usul ve yasaya aykiri oldugu gerekgesiyle bozulmasi
Danistay 6. Dairesinden istenilmistir. Bu isteme yonelik Danistay 6. Dairesi’nin karari-
nin genel cercevesi 6zetlenerek asagida sunulmustur:

Konu:1332 ada, 4 parsel sayili davacilara ait tasinmazin komsu 12 nolu parsel
ile tevhit edilmeden insaat izni verilemeyecegi yolunda idare tarafindan tesis edilen
isleminin iptali istemiyle agilmistir.

Temyiz Gerekgesi: Davacilara ait 330 m?biyuklugiundeki 4 nolu parsel imar pla-
nina gore yapilasmaya uygun buyiklikte olmasina ragmen, 23 m? yizolcimindeki
komsu 12 nolu parsel tek basina insaat yapiimasina uygun biyiklikte degildir. 12
nolu parselin diger tarafina komsu durumda olan 11 nolu parselin yapilasmis olmasi
nedeniyle, bu parselin yapilasmasiicin tek secenegin davacilarin parseliile tevhit edil-
mesi gerektigi anlasildigindan, islemde hukuka aykirilik gorilmedigi gerekcesiyle da-
vanin reddine karar verilmis, bu karar davacilar tarafindan temyiz edilmistir.

Karar ve Gerekgesi: Dosyada kapsamindan, davacilara ait 4 nolu parselin imar
planinda H en ¢cok:12.50 m irtifali blok nizam konut alaninda kaldigi ve mistakil insaat
yapilmasina elverisli durumda oldugu, komsu 12 nolu parselin bloklar arasi bahge sa-
hasinda kaldigi ve 23 m?lik bu parselin insaat yapilmasina uygun blytklukte olmadigi,
yorenin 1/5000 6lgekli nazim imar plani ve 1/500 6lgekli merkez imar plani lejantla-
rinda tevhit kosullari ile ilgili kayda rastlaniimadigi, ayrica, parsellerin bulundugu bol-
gede AAD uyarinca parselasyon islemi tesis edilmesi mimkin olmasina ragmen bu
yolda bir ¢alisma yapiimadigi anlasilmaktadir. Bu durumda, yapilasmaya elverisli olan
davacilara ait taginmaz lzerine insaat yapilmasi icin izin verilmesi yolundaki istemin,
komsu parselin konumundan bahisle ve imar planinda tevhide iliskin bir kosul 6ng6-
rilmemis olmasina ragmen tevhit sarti aranarak reddedilmesinde hukuka uyarlik bu-
lunmadigindan, idare mahkemesince davanin reddedilmesinde isabet gérilmemistir.

Aciklanan nedenlerle istanbul 1. idare Mahkemesinin 16.6.1999 ginld,
E:1997/1434, K:1999/819 sayili kararinin bozulmasina, dosyanin adi gecen mahke-
meye gonderilmesine 26.4.2000 giiniinde oybirligiyle karar verildi®.

33 URL-3, (2017) Danistay Baskanligi Emsal Karar Sorgulama Servisi, http://emsal.danis-
tay.uyap.gov.tr/BilgiBankasilstemciWeb/, 20.04.2017.
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Ornek Karar 2:

Danistay Baskanlig'nin konuya iliskin diger bir karari istanbul 1. idare Mahke-
mesinin 31.3.1997 glnll, E:1996/306 K:1997/372 sayili karari Uzerinde Danistay 6.
Dairesi tarafindan kurulan hikiim 6zetlenerek ara basliklar halinde asagida sunulmus-
tur:

Konu: Dava, davacinin maliki oldugu 3 parsel ile 4 sayili parsel icin konulan tev-
hit sartinin kaldirilmasi, bunun mimkin olmamasi halinde 15-20 m? yuzélcimla 4
nolu parselin kamulastirilarak imar Kanunu’nun 17. maddesi uyarinca kendisine satil-
masl icin yaptigl basvurunun reddine iliskin 16.2.1996 giinli, 637 sayil islemin iptali
istemine iliskindir.

idare Mahkemesinin Karari ve Gerekgesi: idare mahkemesince; davali idarece
3194 sayih Kanun’un 17. maddesi uyarinca yapilacak herhangi bir islemin bulunmadigi
belirtilerek davacinin basvurusunun reddedildigi, 2981 sayili Yasa ile getirilen ve ilgili
yonetmelikte tanimlanan islah imar planlarinin ve bu planlarin uygulanmasina yonelik
islemlerin amacinin diizensiz ve sagliksiz bicimde olusmus yapi topluluklarinin bulun-
dugu alanlarda ve yerlesme alani olan veya olabilecek yerlerde dengeli, dizenli, sag-
likh gelismenin yonlendiriimesini mevcut durumun da dikkate alinarak saglanmasi ol-
dugu, 1slah imar planinda ve uygulanmasinda ana ilke mevcudun korunmasi ve saglikli
bir yerlesim temini olup bunun saglanabilmesi icin belediye ve valiliklerin gerekli di-
zenleme veya dlzeltmeleri yapabileceklerinin tabi oldugu, 1slah imar plani ve uygula-
masi yapildiginda imar parseli olusturmak idarenin gérevi olup, 2981 sayili yasa kap-
saminda uygulama ile ¢ozim Uretmek gerekirken sadece tevhid sarti koyarak ihtilaf-
larin ¢6zUmUnUn parsel maliklerine birakilarak ¢ézimsuzlik Gretecek sekilde islem
tesisinde anilan yasal dizenlemeler karsisinda hukuka uyarlk bulunmadig gerekge-
siyle islemin iptaline karar verilmis, karar davali idare vekilince temyiz edilmistir.

Karar ve Gerekgesi: 3194 sayili Kanunun 17. maddesinde, belediye veya valilik
kendi mali olan veya imar planlarinin tatbiki sonucu kamulastirmadan artan parga-
larla, istikameti degistirilen veya kapanan yol veya meydanlarda hasil olan sahalardan
mistakil insaata elverisli olmayan pargalarin imar planina uygunlugunun saglanmasi
amaciyla bitisigindeki arsa veya bina sahibine bedel takdiri suretiyle satisinin yapila-
bilecegi 6ngorilmustir. Anilan maddede imar planina uygunlugun saglanmasi ama-
clyla mustakil insaata elverisli olmayan belediyeye ait tasinmazlarin bitisigindeki arsa
veya bina sahibine bedel takdiri suretiyle satisinin yapilabilecegi hikme baglanmistir.

Uyusmazlik konusu olayda, 3 parsel sayili tasinmazin maliki olan davaci, kendi
tasinmazi ile tevhit sarti konulan 4 sayili parselin yukarida anilan yasa hilkkmine gore
kendisine satisinin yapilmasl icin basvuruda bulunmustur. Ancak, yoldan arta kalan 4
saylli parselin 6zel milk olmasi nedeniyle 3194 sayili yasanin 17. maddesi uyarinca
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islem tesis edilme olanagi bulunmamaktadir. Ayrica uyusmazlik konusu taginmazi da
kapsayan alanda;

e imar plani uyarinca parselasyon islemi yapilip yapilmadig,

e imar plani veya imar durum belgesi veya baska idari bir islemle anilan tasin-
maza tevhit sarti getirilip getirilmedigi,

e Tevhit sartl imar plani ile getirilmis ise tevhit sartinin kaldiriimasina iliskin
basvurunun imar plani degisikligi istemi olarak,

e Tevhit sarti imar durum belgesi veya baska bir idari islemle getirilmis ise da-
vacl isteminin bu islemlerin iptali istemi olarak degerlendiriimesi gerektiginden,

bu hususlarin incelendikten sonra yeniden karar verilmesi gerektiginden eksik
incelemeye dayall idare mahkemesi kararinda isabet gérilmemistir.

Aciklanan nedenlerle istanbul 1. idare Mahkemesinin 31.3.1997 ginli
E:1996/306, K:1997/372 sayili kararinin bozulmasina dosyanin adi gegen mahkemeye
gonderilmesine 18.11.1998 giiniinde oybirligiyle karar verildi.”34.

TARTISMA

Yerel yonetimler tarafindan plan uygulama yéntemleri olarak glinimuze ka-
dar, AAD’ne istinaden re’sen dizenlenen parselasyon haritalari yerine, talebe bagli
olarak ayni Kanun’un 15. ve 16. maddelerine gore dlzenlenen parselasyon niteligin-
deki haritalar (ifraz, tevhit, terk vb) sikca tercih edilen yontemlerden biriydi. Ancak,
imar Kanunu’nun 15.maddesi 7181 sayili kanunun 8.maddesi ile 04.07.2019’da de-
gistirilmistir. Buna gore, uygulama imar plani bulunan alanlarda énce AAD yapilmasi,
ardindan talebe bagl degisiklik islemlerinin yapilabilecegi zorunlu hale gelmistir. AAD,
bitlncll yaklasimla planin uygulandigl, plandaki nimet-kilfet dengesinin nispeten
adil bir sekilde paylastirildigi bir yontemdir. Plan uygulama yéntemi olarak dogrudan
imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddelerinin uygulanmasi, imar fonksiyonlari itibari ile
yapilasmaya uygun yerlere rastlayan mulkiyet sahiplerine planin nimet kismini pay-
lastirirken, kamu alanlarina isabet eden tasinmaz maliklerine ise planin kilfet tarafini
yiklemektedir®3¢. Adaletli ve hakkaniyetli bir seklide dogal esiklerin dikkate alindig
ve uygulama etaplarinin imar programi ile énceden belirlenerek zaman cizelgesine

34 URL-3, (2017) Danistay Baskanligi Emsal Karar Sorgulama Servisi, http://emsal.danis-
tay.uyap.gov.tr/BilgiBankasilstemciWeb/, 20.04.2017.

35 Uzun B., (2009) "Using Land Readjustment Method as an Effective Urban Land Development
ool in Turkey", Survey Review, vol.41, pp.57-70.

36 Coruhlu Y.E., Demir 0., (2013) “Vakif Tasinmazlarda Arsa ve Arazi Diizenlemesi Siirecinin ince-
lenmesi”, Ankara Barosu Dergisi, cilt.71, ss.57-83.
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baglandigl imar uygulamalari ile ylrattlen islemlerde bu denge daha uygun bir se-
kilde saglanabilmektedir. Aksi uygulamalar, imar planinin uygulanmamasindan kay-
nakli hukuki el atma varligiyla®” es anlama gelebilir.

Tevhit sarti ile kisitlanan parseller yerel yonetimlerce goz ardi edilmis tasin-
mazlar olarak degerlendirilebilir. Bunlar gerek AAD ile re’sen yapilan uygulamalar so-
nucu Uretilen tevhit sarth parseller olabilecegi gibi kadastro parseli niteligi ile imar
planindan kaynaklanan fonksiyonlar ile kismen veya tamamen tevhit sartli olarak da
karsimiza cikabilir.

Uygulamada ¢ok degisik tevhit sartli parsellere, cok farkli yargi kararlarina ve
¢6zUm yaklasimlarina rastlanmaktadir. Calismada; 6rnek uygulamalar ve emsal karar-
lar birlikte incelenmis, bir is akis modeli gelistiriimesi amaglanmistir. Bunun gercgek-
lestirilmesi amaciyla yargi kararlarinin hangi ifade ve arastirmalar ile htktm kurdugu
veya hikim kurmasi gerektigini alt derece mahkemelere ilettigini ortaya koymak fay-
dali olacaktir. Buna uygun olarak yukarida yargi kararlari basta olmak Gzere tablo 1 ile
sunulan su hususlara dikkat ¢ekildigi degerlendirilmektedir.

Tablo 1 Yargi kararlarinda (izerinde durulan ifadeler

Parseller tevhit edilmeksizin tek baslarina yapilasmaya uygun bayuklikte mi?

Parseller, yapilasma icin minimum cephe, derinlik ve bahce mesafelerini sagliyor
mu?

Tevhit sartinin kaynagi nedir? (imar plani-lejanti-notlari, plan degisikligi, imar du-
rum belgesi, baska bir idari islem)

Tevhit sartinin ihdas tarihi ile mulkiyetin edinim tarihinin arastiriimasi.

Komsu parsellerin yapilasma durumunun arastiriimasi.

Komsu parsellerin tevhit sarth parsele olan ihtiyaglarinin arastirilmasi.

Tevhit sartindan baska bir idari islemle ¢6zim olanagi varliginin arastiriimasi

Parsel maliklerinin talebi disinda idari yontemlerle ¢ozim mimkin ma?

idari c6zim icin yerel yonetimi zorlayici kamu yarari var mi?

37 Coruhlu Y.E., Uzun B., Yildiz 0., 2019. Kamulastirmasiz Hukuki El Atma Kavraminin incelenmesi
ve Muhtemel Cozum Yaklasimlarinin Gelistirilmesi, Tirkiye Adalet Akademisi Dergisi, cilt.11,

ss.1-27.
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Yukaridaki tim veriler birlikte ele alinmis ve sekil 7 ile sunulan is akis diyagrami
gelistirilmistir. is akisinda yeni bir ¢6ziim olarak bedele dénistiirme hususu da ele
alinmistir. Bu yaklasimda; tek basina yapilasma izni olmayan buyuk parselin, daha k-
¢lk olan parsele yukimlU birakilmamasi esastir. Bu gibi durumlarda kigik parselin
Kamulastirma Kanununa®® gore bedele donistirilerek satilmasi dnerilmektedir. Par-
sel maliklerinin anlasmasi durumunda belirlenen bedel Gzerinden satis islemi gercek-
lestirilecektir. Bu alim islemi, imar plani ve tevhit sartini ortaya koyan Belediye tara-
findan yapilip ardindan diger parsel malikine satis yoluyla tamamlanabilir. Taraflarin
anlasamamasi durumunda ise mahkeme karari ile tevhit sarti sorunu ¢ozulebilecektir.

38 Resmi Gazete, (1983) Kamulastirma Kanunu, Basbakanlik Basimevi 18215, 6203-6218-6,

http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2942.pdf.
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1.6n hazirlik

Basla <

Karar

Parseller tevhit edilmeksizin
tek baslarina yapilasmaya
uygun biiyiiklitkte mi?

Hayir Evet

N

Parseller, yapilasma i¢in minimum
cephe, derinlik ve bahge mesafesi
sartlarini sagliyor mu?

Hagr  EVet

B

L Tevhit sartinin
kaynagi nedir?

imar plani-lejanti-notlari, plan
degisikligi, imar durum belgesi,
baska bir idari islem

!

Tevhit sartinin ihdas tarihi
ile miilkiyetin edinim
tarihinin arastirilmast

Komsu parsellerin
yapilasma durumunun
aragtirilmasi

Komsu parsellerin tevhit
sarth parsele olan
ihtiyaglarmin arastirilmast

Tevhit sartindan bagka bir
idari islemle ¢oziim
olanaklarinin aragtiriimast

Karar

Evet

Parsel maliklerinin
anlagmasi disinda idari
yontemlerle ¢oziim
miimkiin mii?

Hayir

Parsel maliklerinin
anlagmasi hangi
yontemle uygulanabilir

v v v v
Tevhit sartl yerin (Belediye, 3194/18.madde uyarinca Yeni bir sneri:
L | |3194/15-16 Valilik) satilmasi rizaen parselasyon iglemi Bedele diiniisliir;ne
miimkiin mii 3194/17. aragtirmast

2.Coézuim alternatiflerinin talebe bagli veya re’sen uygulanmasi

Evet

Taraflar konuyu
yargiya intikal
ettirdii mi?

3.Tevhit sarti durumun karara baglanmasi

Sorunun ¢oziimii
saglandi ve taraflar
anlagdi mi?

Hayir
Y

Hayir

Evet

> Bitis

Sekil 7. Tevhit sartli tasinmazlarda izlenmesi dnerilen is akisl

Sekilden de gorulduga Uzere is akisi 3 temel altlikla ele alinmistir. Bunlardan
birincisi olan 6n hazirlik olarak nitelendirilen asama su sekilde tasnif edilir. Parseller
tevhit edilmeksizin tek baslarina yapilasmaya uygun buyuklikte mi? Parseller, yapi-
lasma icin minimum cephe, derinlik ve bahce mesafesi sartlarini sagliyor mu? Tevhit
sartinin kaynaginin ne oldugunun arastiriimasi, imar plani-lejanti-notlari mi? Plan de-
gisikligi mi? Parsel maliklerine verilen resmi imar durum belgesi mi? veya baska bir
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idari islem veya resmi belge mi? Bu bdlim daha ¢ok uygulayici olan idareler tarafin-
dan ele alinmasi ve mutlak suretle tartisiimasi gereken bilgileri kapsamaktadir.

On hazirlik asamasinin diger basliklari ise “tevhit sartinin ihdas tarihi ile milki-

»ou

yetin edinim tarihinin arastirilmasi”, “Komsu parsellerin yapilasma durumunun aras-
tirimasi”, “Komsu parsellerin tevhit sartl parsele olan ihtiyaclarinin arastirilmasi” ve
“Tevhit sartindan bagska bir idari islemle ¢ozim olanaklarinin arastiriimasi” islemleri-
dir. Bu islemler hem uygulayici olan idare ve hem de tasinmaz malikleri tarafindan ele

alinabilir.

ikinci asama olarak tanimlanan ¢dziim alternatiflerinin talebe bagli veya re’sen
uygulanmasi basligi ise su sekilde ele alinmistir. Parsel maliklerinin anlasmasi duru-
munda veya sorunun idari yontemlerle ele alinmasi durumunda izlenecek islem adim-
lari siralanmustir. Ancak bu siralama parsel maliklerinin imar Kanunu’nun 15-16. mad-
delerinin uygulamalarini yaptirmak tzere anlasmasi disinda yine idari islemlerle ¢6-
zllecek niteliktedir. Soyle ki; 17.madde ile ele alinan tevhit sartli parselin satilmasi
islemi idari bir islem olup idareyi hukuki olarak bu isleme yargi yolu olmaksizin zorunlu
kilan bir dizenleme olmayip idareye izleyebilecegi yolu tarif eden bir yaklasimdir. Ya
da parsel maliklerinin AAD ile anlasmaya varmasi da yine idareyi bu uygulamayi yap-
masi yonunde bir zorlama veya yasal diizenleme olmadigindan baglamayabilir.

Son olarak tevhit sarti kisitinin karara baglanmasi asamasinda ise yukarida ve-
rilen is akisindaki ¢6zim yaklasimlarindan herhangi bir tanesi ile anlasma saglanama-
mas! durumunda tek ¢6zim yargl yoluna basvurulmasidir. Her ne kadar is akisinin
icinde yargi karari ifade edilmis olsa bile son zamanlarda kamuoyunda sik¢a glindeme
gelen ombudsmanlik yani arabuluculuk miessesesi bu asamada tartisiimalidir.

SONUC VE ONERILER

Calisma ile tevhit sarti konusunda gerek imar plani uygulamasi ile gerekse ta-
lebe bagliislemlerle getirilen kisitliliklar ortaya konulmustur. Bu kisitlar hem re’sen ve
hem de parsel maliklerinin rizai uygulamalari ile ¢ézllebilmektedir. Ancak bu ¢ézim
icin teknik alternatifleri icinde barindiran hukuki altyapiya sahip bir yol haritasi mev-
cut degildir. Bu calisma ile tevhit sarti konusunda ortaya konulan is akisi icinde dneri-
len bedele donlstirme alternatifi birlikte ele alinarak degerlendiriimelidir. Ayrica bu
siirecin bir zaman cizelgesine baglanmasi da disinulmelidir. Bu sayede anayasal ola-
rak glivence altina alinan mulkiyet hakki ve imar planindan gelen imar haklari birbiri
ile esgidim icinde kullanilabilir. Béylece, hukuki el atmaya varan sonuglar dogurabi-
len imar planiin uygulanmamasi durumunda dahi ¢ozim alternatifleri siralanabilir.

Oncelikli olarak imar programlarinin mevzuata uygun sekilde hazirlanmasi ile
AAD neticesinde tatbik edilmesi beklenmektedir. Zaten imar Kanunu’nun 15.maddesi
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7181 sayili kanunun 8.maddesi ile 04.07.2019’da yapilan degisiklik de buna isaret et-
mektedir. Uygulama yaparken tevhit sarti olmayacak sekilde imar parseli tGretilmesi
esas alinmalidir. AAD disinda, kamulastirma veya talebe baglh degisiklik islemleri ile
de planlar uygulanabilmektedir. Bazi durumlarda kamulastirma artigi olarak kalan
parseller nedeniyle veya uygulamadan 6nceki yapilagsmadan dolayi tevhit sartli parsel
Uretmek zorunlulugu olusabilmektedir. Bu tip tevhit sarth parseller, talebe bagl de-
gisiklik islemleri ile imar planinin ihdasi sirasinda; imar durum belgesi verilmesi, imar
plani lejanti veya plan notlari ile yonetilmektedir. Ayrica, bazi tevhit sartlarinin tapu
siciline bir kisit/ takyidat olarak tescil edildigi de bilinmektedir. Cogu zaman tevhit
sarth parsel malikleri ile bu tasinmazlardan etkilenen 3.kisilere konunun ¢6zimu ile
ilgili alternatif yaklasimlar sunulmamaktadir. Bu durum uluslararasi hukuk ve i¢ hukuk
ile glivence altina alinan mulkiyet hakki ve bu hakkin “herkese karsiileri strllebilecek
olmasi ilkesi” ile 6rtismemektedir.

Bilindigi Uzere uygulamada parsellerin tevhidi konusu genellikle kentin yerlesik
alanlarinda ve yapilagmayi blylk oranda tamamlamis yapi adalarinda ortaya ¢tkmak-
tadir. Fakat AAD ile Uretilen parsellerin “tamaminin hisseli veya mistakil olmasina ba-
kilmaksizin dogrudan yapilasmaya hazir olmasi gerekliligi” kural goz ardi edilerek bazi
parsellere komsu parsellerle tevhit sarti getirildigi de yukarida arz ve izah edilmistir.
AAD ile diizglin geometride, tim sehircilik faaliyetlerinden istifade edebilecek, kisitsiz
parseller Uretilmesi beklenirken, tevhit sartli parsel Uretilmesi son derece yanlis ve
mulkiyet hakkini kisitlar niteliktedir. Bu nedenle yapilacak bir yasal diizenleme ile tev-

hit sartli parsel Uretilmesi yasaklanabilir.

Yukarida sunulan is akisi mutlaka zamansal anlamda da bir kurala baglanarak
yasal anlamda glivence altina alinan mulkiyet hakkinin kullanilabilmesi igin tevhit sar-
tinin bir ayak bagi olmaktan ¢ikartiimasi sonucunu da doguracaktir. Yukarida 6rnek
uygulama 2 ile verilen AAD ¢6zUmU ayrica ele alinmalidir. Gerek tevhit sartli parsel-
lerdeki mulkiyet ve imar sorunlarinin giderilmesi ve gerekse de uygulama ile ilgili ola-
rak ortaya konulmasi gereken bazi hususlar bu tip sorunlarin cozmede etkili olabilir.
AAD sonucunda Uretilecek parsellerin mevzuata uyarli ve kisitsiz olarak ebatlandiril-
masi icin yetkin bir komisyon kurulmasi ve bu komisyonunun her bir parsel i¢in “ka-
dastro tutanagl” gibi bir rapor hazirlamasi ¢cok faydali olacaktir. Séyle ki AAD’nin slb-
jektif bir islem olmasi nedeniyle diizenlemeden etkilenen parsel maliklerine 7201 sa-
yill Tebligat Kanunu hikimlerine gore tebligat yapiimadigi siirece bu maliklerin za-
mansal olarak hak dtsdricU slreye tabi olmadan dava agma haklari olmasi, imar hak-
larinin her an bozulma tehdidi ile hukuki glivenceden yoksun kalmasina sebep olabil-
mektedir. Bunu 6nlemek amaciyla yukarida énerilen komisyon kararinin yargisal de-
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netim asamasinda uyusmazhgin ¢éziimine dnemli katki saglayacag dusinulmekte-
dir. Bu baglamda “AAD sonucu Uretilen parselasyon haritasi raporuyla bir bittndar.”
ifadesinin bir hilkiim olarak mevzuata getirilmesinin yararli olacagi disiintlmektedir.

Ozellikle ortaya konulan is akisi modelinde ikinci asama olarak tanimlanan ¢6-
zUm alternatiflerinin talebe bagli veya re’sen uygulanmasi basligi mutlaka bir zaman
cizelgesine baglanarak yasallastirilmali. Tevhit sartina konu olay, taginmazin niteligine
uygun meslek disiplini mensuplarinca raporlanmali. Arindan taraflarin belirlenen stre
icinde anlasmasi beklenmeli. Anlasma saglanmasi durumunda tevhit sarti ortadan
kaldirilacaktir. Anlasma olmadigi durumda, idarenin yetkisi ile tevhit sarth parsel satin
alinmali veya kamulastiriimali. Ardindan tevhit sarti ile kisitlanan diger parsel maliki,
idare tasarrufundaki tasinmazi satin almalidir.

TUm bu onerilerin yaninda radikal bir ¢6ztm olarak kentlerin ada bazinda par-
sellenmesi yerine ada iginde “tek ada tek parsel” yaklasimi ile tevhit yolunun terk
edilmesi dnerilmektedir. Ancak boylesi bir yaklasimla imar hukukunun parsele hapse-
dilmemesi saglanabilir.
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