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OZ

3194 sayils Imar Kanunu 18.maddesi uyarinca ‘Arsa ve Arazi Diizenlemesi” yapil-
maktadsr. Uygulamalarda, Diizenleme Ortaklik Pay: (DOP) kapsaminda sosyal
donatr alanlarinin kamu eline gecmesi, saglikly kent dokularimin olusturulmas:
ve kentlerin ihtiyact olan imar parsellerinin elde edilmesi i¢in uygulama sonras:
meydana gelecek deger artis karsiliginda diizenlemeye giren parsellerden maksimum
%40 lsk kesintiler yapilabilmektedir. Uygulamada Belediyelerin yaptigr en biiyiik
yanlss anlama, vakif tasinmazlarin kamu mals veya Maliye Hazinesi tasinmaz:
olarak degerlendirilmesidir. Hilbuki mazbut vakif tasinmazlarim miilkiyeti biz-
zat 0 mazbut vakfin tizel kisiliginindir. Vakiflar Genel Miidiirliigii 5737 sayils
Vakiflar Kanunu wyarinca sadece o vakfin yonetim ve temsilini yapmaktadsr. Vaksf
tasinmazlar hayrat ve akar olmak iizere ikiyi ayrilmaktadsr. Valkaf tasinmazlarin
diizenleme sinirt icinde kalmast durumunda dikkat edilmesi gerekenler ile ornek
vakif tasinmazlarin imar uygulamalarindaki durumu irdelenecektir.

Anabhtar Sozciikler: Vakif, akar, hayrat, arsa ve arazi diizenlemesi, imar plan.
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INVESTIGATION OF THE LAND
READJUSTMENT PROCESS ON
FOUNDATION PROPERTIES

ABSTRACT

The Land Readjustment (LR) applications in Turkey have been performed based
on the 18th article of the Zoning Law numbered 3194. In these applications, up
to %40 percent of the cadastral parcels in LR application zone will be minimized
by the municipal authorities, and used in order to obtain social reinforcement
areas, for constitution of the healthy urban fabric, and to produce development
parcels need of the city which will eventually increase parcel value in return after
the application. The main misunderstanding that the municipal authorities make
during the application is considering the foundational properties as public/state
properties or the Department of Treasury properties. However, ownership of the
Jfoundation properties belongs to the legal entity of foundations. According to the
Foundations Law numbered 5737, the foundations in Turkey are administrated and
represented only by General Directorate of Foundation (in Turkish VGM). Finally,
the foundation properties in Turkey are classified as charities (hayrat in Turkish)
and real property (akar in Turkish), in terms of their functions. The points that
needed to be taken into account carefully in case the foundation properties remain
in the application areas and also situations of sample foundation properties in LR
applications will be studied in this paper.

Keywords: Foundation, real estate, charities, land readjustment, development plan.
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GiRIS

‘- 7 ardimlasma ve dayanismay1 esas alan, koklii bir gegmise sahip vakif

miiessesesi; [slam anlayust ile sekillenmis ve Tiirk medeniyeti ile kurum-
sal bir yapiya kavusturulmugtur. Osmanli Devletinde vakiflar; biitiin
sosyal kurumlari icine alan veya biitiin sosyal kurumlarin ¢alistigt, kullandig;
bir hukuki organizasyon olarak dini, egitim, saglik, sehircilik, bayindirlik ve
sosyal hizmetler basta olmak tizere birgok alanda hizmetlerin yiirtitiilmesini
saglamugtir. Bu kapsamda 6nce Evkaf Nezareti, daha sonra Ser’iyye ve Evkaf
Vekaleti akabinde Vakiflar Umum Midiirliigiine devredilmistir. Daha sonra
Vakiflar Genel Miidiirliigii adini alan kurumun bugiinkii mevcut yapisina iliskin
esaslar 20.02.2008 tarih ve 5737 sayili Vakiflar Kanunu ile belirlenmistir"l.
Vakif sart ve gayelerinin yerine getirilmesi noktasinda Vakiflar Genel
Mudiirliigi mazbut vakif tasinmazlarin degerlendirilmesi ile vakif hizmetlerini
yerine getirmekle yetkili bir kurumdur. Bu hayir ve sartlarin yerinde getirilmesi
noktasinda vakiflar vakif arazi ve arsalarinin en optimum sekilde kullanilmas:
gerekmektedir. Bu arazi ve arsalarin yatirima doniismesi sayesinde elde edilen
gelirlerle vakiflarin hayir sartlar: stirdiiriilmektedir. Bu ¢alisma kapsaminda
miicavir alandaki vakif taginmazi olan kadastro parsellerinin imar parseline
dontisiim siireci imar plani ve 18. madde uygulamasi agisindan incelenerek bu
stireclerde yasanan olumsuzluklarin neler oldugu arastirilacakerr.

GENEL BILGILER

Arsa ve Arazi Diizenlemesi (AAD), sehir planlamast agisindan diistintildiigiinde;
kullanigsiz yapiya sahip kadastro parsellerinin daha ekonomik ve sehircilik
mantalitesine uygun kullanilabilir bir forma doniisiimiinii saglayan bir plan-
lama aracidir®?!.

Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD), kentsel alanlarda hem yeni alanlarin
gelisimi hem de yapilagmig alanlarin yeniden organizasyonu i¢in kullanilan
bir yontemdir. Bu yéntemin uygulanmast ile, tarimsal arazi ya da yari-kentsel
arazinin kentsel arsaya doniisiimii saglanmakeadir®.

AAD’de temel ilke, bir diizenleme bélgesindeki mevcut kadastro parsel-
lerinin tek bir kiitle haline getirildikten sonra -imar plani verilerine uygun
olarak- yeni imar parselleri seklinde diizenlenip yeniden mal sahiplerine geri

[1]  URL-1. hetp:\\www.vgm.gov.tr. (30.08.2012)

(2] Docebele, W.A. (1982), ed., Land Readjustment: A Different Approach to Financing
Urbanization. Mass., Lexington Books, USA.

3]  Tirk $S$.,( 2009), Arazi ve arsa diizenlemesi yontemi ve uluslar arast cercevede etkin
uygulanabilirligi, itiidergisi/a mimarlik, planlama, tasarim Cilt:8, Sayi:1, Sayfa;117-126
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verilmesi, ayni zamanda’ da kamuya ait alanlarin kamu hizmetine sunulmasini
saglamakur!® B, Gelismekte olan tilkelerde oldugu gibi Tiirkiye'de kisal toplum-
dan kentsel topluma ge¢me ve buna bagli olarak kdyden kente gociinde etkisi
ile iyice biiyliyen sehirlerin ihtiyaci haline gelen alanlarin hizli ve ekonomik
sekilde sehre kazandirilmasi gerekmekeedir'®.

Kentsel alanlarda AAD yéntemi, ilk kez 19. ytizyilin ikinci yarisindan
sonra Almanyada uygulanmaya baglamistir. Ancak, daha 6nceki yiizyillarda
AAD’nin daha basit seklinin kentsel alanlarda biiyiik yanginlar sonrasinda
bazen kullanildig: da bilinmekredir. Ozellikle, II. Diinya Savast sonrasindan
giiniimiize kadar bu teknik, kentsel arazinin yeniden gelisimi i¢in Almanya,
Fransa ve Japonyada yogun bicimde kullanilmugtir”, 181,

1980’li yillarda Endonezya, Nepal, Malezya, Tayvan, Tayland gibi
Uzakdogu’'nun gelismekte olan tilkelerinde de yogun olarak AAD kullanimla-
rinin yayginlastgy bilinmektedir. Hangi tilkede uygulanirsa uygulansin temel
olarak yontemin uygulanmasinda, arazi ve arsa diizenleme alanina giren biitiin
parsellerin alanlarinin toplamindan yollar, parklar, otoparklar vs. gibi kamu
kullanim alanlar1 i¢in ortak alanlar ayrildiktan sonra kalan alan, diizenlemeye
girme oraninda ya alan biiyiikliigiine ya da deger kriterine gore arazi sahiplerine
dagiulmasi esas alinmaktadir®.

Ulkemizdeki AAD uygulamalari ile, imar uygulama planlarinin kisa bir
stire igerisinde araziye yansitilarak, yap ingasina uygun yeni imar parsellerinin
iretilmesi amaglanmistir. Ulke genelinde yiiriitiilen AAD galismalarinda uygu-
lana gelmekte olan mevcut kanun ve yonetmelikler bu amaca imkan saglamak
ile birlikte, yapilan diizenleme ¢alismalarinda hala bir takim ciddi problemlerin
oldugu bilinmektedir. Ozellikle yapilan uygulamalarda, parsellerin yeniden
dagitimi asamasinda, parsellerin objektif kriterlere gore degerlendirilememesi,
proje planlamast’nin eksikligi ve mevcut teknolojinin yeterince kullanilamamasi,

[4]  Chou, T.C. ve Shen, S.K. (1982), “Urban Land Readjustment in Kaohsiung, Taiwan,” in
Docebele, W.A. ed., Land Readjustment: A Different Approach to Financing Urbanization.
Mass., Lexington Books, USA.

[5]  Doebele, W.A. (1986), “Conceptual Models of Land Readjustment” in Minerbi, L. etal.,
ed., Land Readjustment: The lapanese System, A Lincoln Institute of Land Policy Book,
Boston, USA.

[6]  Konursay SS., (2004), Land Readjustment Process in Urban Design: Project Management
Approach, M.Sc. Thesis, Izmir Institute of Technology, Izmir, Turkey.

[7] Larsson, G., (1997), Land Readjustment: A Modern Approach to Urbanization, ,England,
Avebury Ltd.

(8]  Hayashi K., (1982)“Land Readjustment in Nagoya”, in Land Readjustment: A Different
Approach to Financing Urbanization—edited by William Doebele, September 1982,
Lexington Books, USA.

[9]  Tirk $S.,( 2009), Arazi ve arsa diizenlemesi yontemi ve uluslar arast ercevede etkin
uygulanabilirligi, itiidergisi/a mimarlik, planlama, tasarim Cilt:8, Say1:1, Sayfa;117-126
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yapilan uygulamalarin zayifliklari olmakla birlikte yargiya intikal eden uygula-
malarin bozulma nedenlerindendir® 011, 0121, 03],

Buyik ve Uzun, 1990 a gore: “AAD gercekte, herhangi bir bolgedeki mevcur
kadastro yapisini imar plani ile degisime zorlamaktadr. Ciinkii yapilan wygulama
ile sadece o bilge icerisindeki kadastro parsel sinirlan degil, miilkiyete ait mevcut
ekonomik degerler de degisime ugramaktadsr.” Imar planinin bolgeye gelisi, o
bolgedeki kadastro parsellerinin sahip oldugu mevcut ekonomik degerleri
olumlu yonde etkilemektedir, ancak bu etki biitiin parseller icin ayni degildir.

Dolayisi ile, gogu kez mal sahiplerinin uygulamalardan sikayetleri s6z konusu
olmaktadur!¥ 1),

Arsa ve Arazi Diizenlemesi (AAD-3194/18. Madde) Isleminin

irdelenmesi

Imar Kanunun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenle-
mesi ve Arsa Diizenlemesi Ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmeligin (AADY)
5. maddesinin birinci fikrasinda bu husus vurgulanmistir!"®. Bu taginmaz iin
yasanin ve yonetmeligin su ilkeleri géz 6ntine alinmalidir;

a. Imar hududu iginde bulunan ... arsa ve arazileri malikleri veya diger
hak sahiplerinin muvafakat aranmaksizin birbitleriyle, yol fazlalariyla,
kamu kurumlarina veya belediyeye ait yerlerle birlestirmeye, bunlart
yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, mistakil,

[10]  Yildiz, N. (1987), Arsa ve Arazi Diizenlemelerinde Esdegerlik ve Esitlik ilkelerinin
Karsilagtirilmasi, Tiirkiye I.Harita Bilimsel ve Teknik Kurultay1, Ankara, s.415-428.

[11]  Akyol, N. (1987), “Imar kanununun 18.maddesine gore yapilan imar wygulamalarinda yeni
dagitimdaki arazi deger farkliliklarinin gozetilmesi,” KT'U.MMEF Jeodezi ve Fotogrametri
Miihendisligi Boliimii Giiz Yartyil Seminer Programi, Trabzon.

[12]  Yomralioglu, T. (1988). “Arsa ve Arazi Diizenlemeleri Caligmalarinda Bilgisayardan
Yararlanma,” MLS Tezi, K. T.U. FBE, Trabzon.

[13] Buyik, C. ve Uzun, B. (1990), “Mevzuat ve Uygulamalarn Isiginda Arsa ve Arazi
Diizenlemesinin Proje Cercevesinde Incelenmesi ve Karsilagilan Problemler,” 3194 sayili
imar Kanunu 18.Madde Uygulamalart Semineri, T.C. Bayindirlik ve Iskan Bakanligi,
Ankara.

[14]  Yomralioglu, T. (1988). “Arsa ve Arazi Diizenlemeleri Caligmalarinda Bilgisayardan
Yararlanma,” MLS Tezi, K. T.U. FBE, Trabzon.

[15]  Yomralioglu, T. (1990), “ 7he Development of a Computer-Based Urban Land Readjustment
System,” A PhD Research Proposal, Department of Surveying, University.of NCL,
Nevvcastle upon Tyne, UK.

Uygulamalarda asagida genel hatlari ile verilen stireclere dzellikle takip edilmelidir.

[16] T.C.Resmi Gazete, (1985), Imar Kanunun 18.Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ve Arsa Diizenlemesi Ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik, Bagbakanlik
Basimevi, Tarih: 02.11.1985 Say1: 18916 Miikerrer Sayfa: 75-86
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hisseli ... gore hak sahiplerine dagitmaya ve re’sen tescil islemlerini
yaptirmaya belediyeler yetkilidir (3194/18-fikra 1)!'7.

b. Ayrica, yonetmelikte belirlenen parselleme-tahsis ilkelerine gore diizen-
leme sonucunda olusacak imar parsellerinin miimkiin oldugu kadar
ayni yerdeki eski parsel sahibine tahsisi (AADY madde 10/a), bu
imkan olmadig1 veya mal sahibine teknik nedenlerle miistakil parsel
verilememesi halinde, bu parsel yerine miimkiin oldugu kadar ayni
sart ve degerde hisseli parsel verilmesi gerekmektedir (AADY madde
10/c). Plan ve mevzuata gore korunmasi miimkiin olan yapilarin tam
ve hissesiz bir imar parseline intibak ettirilmesi saglanir (AADY madde

10/b).

Diizenleme Alanlarinin Tespiti ve Diizenleme Sinirinin Gegirilmesi
Esaslar1

3194 Sayili Yasanin 18. maddesine gore yapilacak imar uygulamalari, genis
alanlar1 kapsayabilecegi gibi ¢ok kiiciik alanlarda, kismen imara uygun yapilagmusg
imar adasinin bir kisminda veya ada bazinda da yapilabilir.

Uygulamanin yasa ve hukuka uygun gerceklestirilmesi ve kisa zamanda
sonuglandirilmasi icin asagidaki hususlara dikkat edilmesi gerekmektedir.

*  Kadastral parsellere tahsis edilecek imar parsellerinin bulundugu alandan
uzakta verilmemesi i¢in, diizenleme alanlarinda bélgeleme yapilmalidur.

* Diizenleme siniri, diizenleme ile iskdna agilacak alanin ihtiyag duydugu
sosyal ve teknik alt yapiy: saglayacak sekilde tayin edilmelidir.

Imar Diizenlemelerinde Uygulama Etaplarinin Belirlenmesi Olgiitleri

Imar uygulamalarinda diizenleme bélgeleri belirlenmesi asamasinda;
kadastro parsellerinin imar uygulamast sonucunda mevcut konumlarindan
olabildigince sirkiile olmayacak biiyiikliikte, diizenlemeye konu kadastro par-
sellerinin benzer ozelliklerde topografik degerlere sahip parselleri kapsamast,
bir diizenleme bolgesinde kamuya ayrilacak alanlarin, diger uygulama bélgeleri
ile olabildigince ayni oranlarda biiyiikliiklere sahip olmasi, gibi 6l¢iitler dikkate
alinarak diizenleme bélgeleri belirlenir. Bunun i¢in asagidaki 6lciitlerin dikkate
alinmasinda objektif bir imar uygulamasi i¢in faydalar vardir:

[17] T.C. Resmi Gazete, (1985), 3194 sayili Imar Kanunu, Bagbakanlik Basimevi, Tarih:
09.05.1985 Say1: 18749 Sayfa: 1-20
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a. Topografyanin Dikkate Alinmasi; yani ayni bir diizenleme bélgesindeki
kadastral parsellerin egimi, ortalama egimin %(+/-) 3-6 ‘st mertebe-
sinden fazla olmamalidir.

b. Ingaat Yogunluk Degerlerinin Homojen Olmast; bir imar parselinin dege-
rini belirleyen en 6nemli nesnel dl¢iit yapilasma yogunlugu(kullanma
hakki) ve yap1 nizamidir. Ayni yogunlugunca degerli yap1 adalarinin
bir diizenleme sahasinda bulunmast DOP-tahsis veya kiilfet-nimet
dengesinin yerine getirilmesinde 6nemli bir etkendir.

c. Dogal ve Fiziksel Esiklere Uyulmasi; Yerytizii {izerinde topografya
olusumunda kimi dogal esikler olusmustur. Ornegin; dereler, vadiler,
tepeler, kayaliklar, kumullar gibi bu dogal topografik yiizeylerin yaninda
insanlarin dogaya miidahalesi ile olusturulmus fiziksel esikler ise; kara-
yollar1, demir yollar: ve stireklilik arz eden kamusal tesis alanlari(askeri
alanlar, tiniversite kampiisleri, SIiT bolgeleri vb.) gibi.

d. Diizenleme sinirlarinin gegirilmesinde diger 6nemli bir etken de kamu
tesislerinin (AAD madde12 de belirtilen) diizenleme sahasinda homojen
olarak dagilmis ve her birinden birer adet bulunmasi parsellerin bu
tesislere katllim oranint minimuma indirerek miistakil parsel olabilmek
icin gerekli minimum parsel boyutlarinin altina diisme ihtimali orta-
dan kalkmis ve béylece diizenleme sonucunda arzu edilmeyen hisseli

parsel olusturulma zorunlulugundan olabildigince kaginma saglanmus
olacakuir!'®

Diizenleme Ortaklik Pay1r Oran1 (DOPO) ve Kamu Tesis Alanlarina
Tahsis Oran1 (KOPO)

Imar Kanununun 18. maddesinde “Imar hududu icinde bulunan binals
veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sabiplerinin muvafakat:
aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar: ile, kamu kurumlarina veya belediye-
lere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar: yeniden imar planina wygun ada
veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak
sabiplerine dagitmaya ve resen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir.
Sozii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler
valilikee kullanilir. Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi
ve arsalarin dagitimz sirasinda bunlarin yizolciimlerinden yeteri kadar saha,
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglar: karsiliginda “diizenleme
ortaklik payr” olarak disilebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme

[18] Uzun, B, (1992), Islah imar Plan: Uygulamalarinda Karsilagilan Sorunlar ve Coziim
Yollari, Iller Bankasi Vakif Dergisi, Say1: 7, Ankara, s. 13-16.
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ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden
onceki ytizol¢timlerinin yiizde kirkini gecemez.” Hitkmii bulunmaktadir. 18.
madde uygulamasindan 6nce eger istege bagli 15 ve 16 uygulamalari ile terk
yapilmis ise bu terk miktarlarinin dikkate alinarak uygulama yapilmasidir. Diger
bir husus ise DOP kapsaminda olusturulmasi tasarlanan ibadet alan: gibi bir
takim fonksiyonu olan tasinmazlarda uygulama bittikten sonra yine ayni ya da
benzer fonksiyon verildigi disiintildigiinde bu tasinmazlardan DOP kesinti
yapilmamasi gerekmektedir.

Hastane, kres, BHA ve diger resmi tesisler olarak Kamu Tesis Alanlarina
Tahsis edilerek karsilanmalidir. Burada dikkat edilmesi gereken husus Kamu
Tesis Alanina rastlayan kisimlarin; uygulamaya kaulan tiim taginmazlarin belli
bir oranda hisselendirilmesi sonucu olusturulmasidir.
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Sekil 1: 18. Madde Uygulamalarinda Kalan Vakif Taginmazlarda Is Akugt

Uygulayict Kurom tarafindan; uygulama
yapimadan  dnce  tajnmaz  igin

WCiM den gorly istemesi

!

Gtirllig
WVerilmesi

+

Wakif tagnmazm nitelifine uygun imar

uygulamasimn yapularak olosacak yeni
durumun tim evraklaria birlikte siresi

iginde YGM'yp bildirilmesi

!

I

Tiim belgelerin incelenmesi, uygulamanin
vakif menfaatleri  apsindan  YGMce
deperlendirilmesi (30 glinlitk ask slivesinde)

War /}\ Yok
tiraz
v

Yiirlitmenin Durdurulmas: istemi
"ge Idari yarmya iletilir.
{60 glinlilk slire )

Uypulayicr  Kurum  tarafindan
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Vakif taginmazlar acisindan bakildiginda is akist tanimlamasi yapilmak
gerekirse, gerek yukaridaki 6rnekten gerekse vakif taginmazlarin takip edilen
imar uygulamalarindan ve meri mevzuattaki ilgili hitkiimlerden yararlanilarak
yukaridaki is akis semasini ¢tkarmak miimkiin olmaktadir. Bu ¢alisma konu-
sunda uygun sekilde uygulamada kargilagilan ve asagida verilen bazi drnekler
tizerinden konu detaylandirilarak irdelenecektir.

ORNEK 1:

Vakif taginmaz 8024,00 m? miktarlt ve tarla vasifli olarak bulunmakta
iken 1993 yilinda yapilan 6 ya ifraz ile 3194 sayili Kanunun 15.16. madde
uygulamast neticesinde 1783,73 m?’lik kism1 bedelsiz yola terk edilmistir. S6z
konusu uygulamaya konu parselde bu ifraz isleminde sonra 302 ada 322 parsel
olarak 662,43 m? olarak tapu siciline tescil edilmistir.

2\

SSSES S AN N CONMET/
Sekil 2: Tasinmazin imar plani ve kadastro sinirlar:

Belediye Mart 2009°da 3194 sayili kanunun 18. maddesi kapsaminda Arsa
ve Arazi Diizenlemesi yapilmistir. Taginmazin dnce plan degisikligine tabi tutul-
dugu, ancak bu durumdan V. Mevcut duruma gore bakildigindan bir nceki
imar planinda park olan yer BHA olarak, A-4 olan yerde B-4 olarak ayrilmis
ve bu haliyle 18. madde uygulamasina gidilmistir.

= ST v
P N I e /4
S DUZENLEMESARAST - o

S T7

4

Sekil 3: 1: uygulama |

68 Ankara Barosu Dergisi 2013/3



Vakif Tasinmazlarda Arsa ve Arazi Diizenlemesi Siirecinin Incelenmesi / CORUHLU, DEMIR

ITWANVH

1.Uygulama:

[mar uygulamasindaki DOPO hesabi incelendiginde 302 ada 322 parselin
geldi parseli olan taginmaz icin yapilan yola terk miktarinin, 302 ada 322 parsel
alan1 oraninda bu parsele eklenerek diizenlemeye alinmasi gerektigi bilindiginden
bu duruma dikkat edildigi ve 302 ada 322 parselin 849,27 m? olarak diizen-
lemeye alindig; tespit edilmistir. DOPO ise 0.3975473 olarak hesaplanmistir.
Sonug olarak 302 ada 322 parselin diizenlemeye tabi tutulmasinda sonra vakif
adina asagidaki durumlar olusmustur.

Tablo 1. 1. Uygulama sonras1 Vakif Taginmazlarin durumu

Pafta 15 Pafta 15

Ada o 1544 Ada o 1544

Parsel o Parsel D2

Yiizol¢iml o 36337 Yizblcimd 205,571

Niteligi o Arsa Niteligi o Arsa

Hisse o Tam Hisse : - 1709/2400 (Vakif)
Malik o Vakif Malik - Vakifve hissedarlan
ImarDurumu~ : BHA ImarDurumu ;B4

Sekil 4: 1. uygulama sonrasi dagitim

1. Uygulamaya 30 giinliik asku siiresi i¢inde yapilan yazil1 itiraz:

5737 sayili Vakiflar Kanununun 22 maddesinde “Kamu kurum ve kurulus-
lars, koruma imar planlarini diizenlerken vakif kiiltiir varliklarwyla ilgili husus-
larda Genel Miidiirliigiin goriigiinii almak zorundadirlar. Genel Miidiirliige ve
mazbut vakiflara ait tasinmaz mallarla ilgili olarak belediyeler ile diger kamu
kurum ve kuruluslarinca yapilan wygulama imar ve parselasyon planlarimnin,
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askiya ¢ikarilmadan once ilgili idareler tarafindan Genel Miidiirliige bildirilmesi
gorunludur. Mazbut vakif tasinmazlarimda akar niteligini koruyacak sekilde imar
diizenlemesi yapilrr.” ibareleri yer almaktadir!™.

[lgili Belediyece yapilan 18. madde uygulamast esnasinda yukarida belir-
tilen hususlarin dikkate alinmadigs; dolayistyla Idarenin goriisii alinmadan
akar niteliginin engellenmesi yoniinde kadastro parseli olan vakif tasinmazin
biiyiik kisminin BHA na tahsis edildigi, ve BHA KOP kapsaminda oldugundan
diizenlemeye dahil edilen tiim parsellerin hisselendirilmesi ile olusturulmasi
gerekirken sadece vakif taginmaz hissesinden kargilandigi bununda imar mevzuat
acisindan uygun bir durum olmadig gerekeesiyle bir kisminda hisseli imar parseli
olusturuldugu, bununda yaturimi kisitlayicr bir fakedr oldugu bilinmekeedir.

Zikredilen nedenlerden dolayi yapilan diizenleme Idarece uygun bulun-
mamistir. Bahsi gecen tasinmazin Idaremiz adina hisse durumu “fam” olan
ve imar planinda yapilasma sartnin yatirim yapmaya elverigli bir imar parseli
(konut, ticaret vs.) seklinde diizeltilip, vakif magduriyetinin giderilmesi gerektigi
Belediye Baskanligina iletilmistir.

1. Uygulamaya 30 giinliik aski siiresi iginde yapilan yazil1 itirazin ilgili
Belediyece degerlendirilmesi:

Vakif akarlarinin devaminin saglanmast noktasinda gerekli imar diizenle-
melerinin yapilarak aski ilanindan énce gériis alinmak suretiyle Idareye gon-
derilmesi igin gerekli degisikligin yapilmasi talebi ilgili Belediye Encimenince
RED edilerek konu Belediye Meclisine iletilmis ve burada da talep uygun
goriilmemis RED olunarak uygulama kesinleserek yeni parseller tapu siciline
tescil edilmislerdir.

1. Uygulamaya 60 giinliik siire icinde Idari Mahkemeye dava agilmast

S6z konusu imar uygulamasinin yiiriitmesinin durdurulmas icin ilgili
Idari Mahkemeye gerekli islemin yiiriitmesinin durdurulmast talebiyle dava
agilmistir ve davanin ara karar1 sonucunda uygulamanin yiiriitmesi KTA ya
yapilan hisselendirmenin diizenlemeye alinan tiim parsellerden yapilmadigt
gerekeesi ile durdurulmustur. {lgili Belediyesince imar Kanununun 18. maddesi
uyarinca ilgili tasinmazlarin yeniden diizenlemeye tabi tutulmast i¢in yeni bir
diizenleme yapilmugtir.

[19] T.C. Resmi Gazete, (2008), 5737 sayilt Vakiflar Kanunu, Basbakanlik Basimevi, Tarih:
27.2.2008 Say1: 26800 Tertip: 5 Cilt: 47 Sayfa: 10241-10263.
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2. Uygulama:

Yeni diizenlemeyle vakif tasinmazlarin imar durumu asagidaki gibi olug-
mustur. 1 .uygulama sonrasi imar ada sinir1 dikkate alinarak herhangi bir DOP
kesintisi yapilmaksizin yeniden uygulama yapilarak vakif adina tahsisi yapilan
durumlarin 6zet tablosu asagidaki sekilde olusturulmustur.

Sekil 5: 2. uygulama sonrasi dagitim

Tablo 2. 2. Uygulama sonrasi Vakif Tasinmazlarin durumu

Pafta o 15 Pafta 15 Pafta 15

Ada o 1544 Ada o 1544 Ada 1544
Parsel C4 Parsel o5 Parsel D6
Yiizolciimil o36337 Yiizbl¢iiml 177,55 Yizolgimi ;126,69
Niteligi . Arsa Niteligi  Arsa Niteligi o Arsa

Hisse o 1438/2400  Hisse - Tam Hisse : 2169/2400
Hisse alani o 207,67 ImarDurumu ;B4 Hissealani 114,49
Malik . Vakifvehis.  Malik o Vakif Malik - Vakifve his.
ImarDurumu : BHA ImarDurumu B4

Bu uygulama neticesinde 1.uygulamadaki teknik belirsizliklerin daha iyi
vurgulanmasi ve sonugta vakif lehine bir kayip olmamasi igin gerekli hesapla-
malar yapilarak asagidaki durumlar tesit edilmistir.;

2. Uygulamaya 30 giinliik aski siiresi i¢inde yapilan yazili itirazin ilgili
Belediyece degerlendirilmesi:
Uygulamanin sadece Belediye Hizmet Alanini olusturmak igin yapildig

tespit edildigi, mahkemenin kesin karart beklenilmeden, iptal edilen uygu-
lamanin yanlis ve hatali oldugu diisiiniilen verileriyle parselasyon seklinde
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yeni bir uygulama yapildigy, iptal edilen uygulamadaki DOPO hesaplanirken
kullanilan veriler dikkate alindiginda 302 ada 343 nolu parselin daha 6nceki
terk miktarlart DOPO hesabinda ve buna iliskin Meclis Kararinda agikca ifade
edilmediginden DOPO nin ne sekilde hesaplanarak 0,3975473 olarak tespit
edildiginin anlagilamadigy,

Kamu tesis alanlarina hisselendirme yapilirken kullanilacak olan KOPO
hesabinin ayrica yapilmadigt

DOPO ve KOPO nun hesaplanarak yapilan hesaptan gériilecegi tizere
DOPO = 0.29364789 olarak hesap edildigi, bu islemden sonra 0.301642
olarak hesap edilen KOPO hesaplanirken diizenlemeye giren tiim parsellerin
hisselendirilmesi seklinde hesap yapilmas: gerektigi

Opysa, Belediye Enciimen Kararinda diizenlemeye dahil edildigi belirtilen
302 ada 343 nolu parsel de BHA nda hisselendirilmedigi tespit edilmistir.

Yine 5737 SK nun 22 maddesinde “Mazbut vakif tasinmazlarinda akar
(5737 SK Madde3) niteligini koruyacak sekilde imar diizenlemesi yapilir.” ibaresi
yer almaktadir. Kanun maddesinin bu emri uygulanirken sitiphesiz ki vakiflarin
hisseli tasgtnmazlarin idare edilerek akar niteliginin devaminin saglanmasi nok-
tasinda bir zorluk yasanacakur. Bu zorlugun agilmast igin olabildigince miistakil
vakif parseli tiretme yontemine gidilmesi gerekmektedir.

Uygulamanin incelenmesinden Belediye Enciimeni karart ile yapilan imar
uygulamasinin yasa ve yonetmelikte 6ngoriilen diizenleme esaslarina uygun
olmadig: gerekgesi ile Idare Mahkemesince iptal edildigi anlagilmistir. Iptal
edilen diizenlemedeki ada ve parseller {izerinden yeniden diizenleme yapildigy,
ancak ilk diizenlemenin iptal edilmesi nedeniyle, diizenlemenin yapildig bélgede
kadastral miilkiyete doniis saglanmus olacagindan, yeni yapilan diizenlemenin
kadastral durum dikkate alinmak suretiyle yapilmasi gerekirken, iptal edilen
diizenlemede yer alan parseller {izerinden yapilan 2. uygulamanin parselasyon
isleminde mevzuata uyarlik bulunmadig: belirlenmistir.

Tiim bu yukarida yazili hususlarla ilgili bilgi ve hesaplamalar ve 6zet tablolar
ilgili Belediye Bagkanligina sunularak bu gerekeelerden dolay: gerekli uygula-
manin iptal edilerek yeniden diizenlenmesi talebi yenilenmistir.
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3. Uygulama:

Yeni diizenlemeyle olusan vakif tasinmazlarin imar durumu incelenerek
ilgili Belediye Baskanligina sunulmustur. Ilgili Belediye Meclisinin karart ile
itirazda belirtilen hususlarin dikkate alinarak Imar Planinda BHA olarak islenmis
alanin, B—4 olarak degistirilerek degisimin 1/5000 lik nazim imar planina ve
1/1000 lik uygulama imar planina islenmesine karar verilmistir.

Sekil 6: 3.uygulama ile olusan meri imar durumu

Daha sonra ilgili Belediyesi Enciimeninin kararina istinaden 1544 adada
yeniden 18.madde uygulamas ile Arsa ve Arazi Diizenlemesi 1. uygulamadaki
DOPO dikkate alinarak DOP kesintisi yapilmadan gerceklestirilmistir. Yeni
uygulamadan sonra vakif adina kayitli 1544 ada da mevcut parseller diizenle-
meye alinarak hicbir DOP kesintisi yapilmadan eski parsel sinirlari degistirile-
rek yeniden 4, 5, 6, 7 parsel sayili tasinmazlar olusturulmus olup, yeni olusan
parsellerin ozet bilgileri agagidaki tabloda sunulmustur.

C/B A'f /\ //OTOPAR}

Sekil 7: 3. uygulama ile olugan meri imar durumu
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Tablo 3: 3. Uygulama sonrasi Vakif Tasinmazlann durumu

Pafta o 15 Pafta o 15 Pafta 15
Ada o 1544 Ada o 1544 Ada : 1544
Parsel C 4 Parsel o5 Parsel : 6
YizOlimi @ 285,16 Yizolgimd ;155,07 Yizolciimi 142,76
Niteligi © Arsa Niteligi o Arsa Niteligi : Arsa
Hisse : Tam Hisse  Tam Hisse : 1710/2400
Malik o Vakif Malik o Vakif Malik - Vakifve his.
Imar Durumu : B-4 ImarDurumu : B-4 Hisse alani 101,72
ImarDurumu B4

Vakif mevzuat agisindan bakildiginda nihayetinde mazbut vakif olan ve
akar vasifli olarak tanimlanmis isbu vakif taginmazin akar vasfinin devami-
nin saglanabilmesi i¢in gerek Mahkeme karari gerekse yapilan haklr itirazlar
neticesinde imar durumu komsu ada imar durumlarina yakin bir hale plan
degisikligi ile doniistiiriilerek hemen akabinde bu alanda 18.madde uygulamas:
yapilmistir. Gelinen noktada vakfin akar vasfinda devamliligs saglayacak durum
yakalanmugtir. Ancak, Vakiflar Kanunun 22. maddesinde belirtilen hususlar goz
ardi edilmistir. Plan degisikliginden ve 18. madde uygulamasi sonucu olusan
durumlarin Belediyenin ilan panosuna asilmadan 6nce vakiflara bilgi verilerek
gorils istenmesi atlanmigtur.

ORNEK 2:

1979 Tarihli tapu kayit 6rneginden anlagildig: tizere 30 parsel sayili vakif
tasinmaz 8474,00 m? miktarli olarak kayitli bulunmakla birlikte vakif tasinmaz
mallar sicillerinde akar vasfi ile tescillidir. Asagida gériinen imar durumu 1985
tarihli olup imar uygulamast yapilmadig: bilinmektedir. 2004 yilinda ilgili
Belediye imar planinda gériilen imar yolunun agilmast talebinde bulunmustur.
Imar Kanunu'nun 11. maddesinde; “/fmar planlarinda; meydan, yol, park, yesil
saha, otopark, toplu tasima istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere ayrilmag
yerlere rastlayan Vakiflar Genel Miidiirliigiine ait gayrimenkuller ile askeri yasak
bolgeler, giivenlik bolgeleri ile dilke giivenligi ile dogrudan dogruya ilgili Tiirk Silahl:
Kuvvetlerine ait harekat ve savunma amagls yerler haric Hazine ve izel idareye ait
arazi ve arsalar belediye veya valiligin teklifi, Maliye ve Giimriik Bakanlginin
onayt ile belediye ve miicavir alan sinirlart icinde belediyeye; belediye ve miicavir
alan hudutlar: disinda ozel idareye bedelsiz terk edilir ve tapu kayds terkin edilir.”
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denilmektedir Bu nedenle vakif tasinmazdan imar uygulamasi yapilmaksizin
bedelsiz terk yapilmast miimkiin degildir.

Peon '
Zad.n 30,
msmzm@fw@

Sekil 8: meri imar durumu

1. Uygulama

2005 yilinda s6z konusu 302 ada 30 parsel sayili tasinmazin 1310 ada 30
parsel sayili olarak uygulama dig1 birakilan boliimii hari¢ geri kalan kismi 3194
sayilt kanun kapsaminda 18. madde kapsaminda “Arsa ve Arazi Diizenlemesi”
ne tabi tutulmugtur. Yapilan uygulamada DOPO %38,982896 hesaplanmis ve
uygulama dagium tahsis parselasyon ve diger tiim bilgi ve belgeleriyle idareye
iletilmistir.

1. Uygulamaya 30 giinliik asku siiresi iginde yapilan yazil1 itirazin ilgili
Belediyece degerlendirilmesi:

Uygulamaya Vakif akarlarinin devaminin saglanmasi noktasinda gerekli
imar diizenlemelerinin yapilarak aski ilanindan 6nce goriis alinmak suretiyle
[dareye gonderilmesi igin gerekli degisikligin yapilmas: talebi ilgili Belediye
Enciimenince RED edilerek konu Belediye Meclisine iletilmis ve burada da
hakl: olan talep uygun goriilmemis RED olunarak uygulama kesinlegerek yeni
parseller tapu siciline tescil edilmislerdir.
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Sekil 9: uygulama ile olusan parselasyon
302 ada 30 parselin 30/B ile gosterilen kismi uygulama sonra agagidaki
tabloya doniismiistiir.

Tablo 4: 1.Uygulama Sonucu olusan durum

Ada Parsel  Alan Cinsi Malik Hisse(vakif) ~ Imar durumu
1310 356 308.02 Arsa Vakif ve his. 562/2400 A-3
1310 355 25194 Arsa Vakif ve his. 481/2400 A-3
1310 354 225.46 Arsa Vakif ve his. 290/2400 A-3
1310 353 242.40 Arsa Vakif Tam A-3
1354 212 230326 Arsa Vakif Tam A—4
1354 213 271.58 Arsa Vakif ve his. 612/2400 A-4
1354 214 252.05 Arsa Vakif ve his. 695/2400 A-4
1354 215 568.93 Arsa Vakif ve his. 160/2400 A-4

1. Uygulamaya 60 giinliik siire iginde idari Mahkemeye dava agilmasi

Uygulama kesinleserek tapu siciline tescil edilmistir. Akabinde 2005 yilinda
vakif aleyhine olusan durumlarla ilgili Idari Mahkemeye dava agilmis ve Imar
Uygulamas: yiirtitmesinin durdurulmasi talep edilmistir. Yapilan yargilama
neticesinde Imar Uygulamasinin uygun oldugu gerekgesiyle Idari Mahkemeye
agilan dava 2006 yilinda reddedilmis ve Danistay’ca 2009 yilinda onanmistur.
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Anilan uygulamayla 302 ada 30 parselden ifraz edilen 1310 ada 30 parsel
olarak 3748,88 m? miktarli olarak uygulama disinda birakilmstir.

2. Uygulama:

S6z konusu 1. Uygulama neticesinde uygulama disinda birakilan isbu 1310
ada 30 parsel sayili 3744.88 m? miktarli tasinmaz 2009 yilinda Imar Kanununun
18. maddesi uyarinca diizenlemeye tabi tutulmustur. Gerekli olan bildirimler
VK nin 22. maddesi uyarinca Imar plani askiya gikarilmadan yapilmast ve goriis
alinmas gerekirken plan askidayken yapilmigtir.

Uygulamaya giren vakif tasinmazin meri imar durumundan yaklasik olarak
1288 m?*lik kisminda ayrik nizam 4 kat yapilagma sartlarina uygun olarak imar
hakki tesis edilebilmekteyken geriye kalan yaklasik 2456 m*’lik kismi ise DOP

kapsaminda kamuya ayrilmast zorunlu imar yolu ve park alaninda rastlamakradir.

Sekil 10: 2. uygulama ve meri imar durumu

S6z konusu vakif taginmazin park ve 10 metrelik imar yolunun bulundugu
ve diizenlemeye alinmayan boliimii belediyenin hem imar plani sinirlart hem
de idari sinirlarini kapsamaktadir. Dolayistyla imar uygulamast icin bélge sei-
minde sadece imar planinda park alanina isabet eden bir bélgede diizenleme
stnir1 gecirilmesi esnasinda diizenleme sinirinin vakif tasinmazin biitiiniint
kapsayacak sekilde gecirilmesi uygulama teknigi ve mevzuati agisindan en
uygun ¢dziim olacakur. Zira, uygulama disinda birakilan vakif tasinmazda imar
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yolu ve park alani harig bir fonksiyon kalmadigindan bundan sonra uygulama
tamamlandiginda bu kalan kisimda bir uygulama ihtiyact dogmayacags kesin-
dir. Uygulamaya sokulmayan boliimiin daha ne kadar bu sekilde siiriincemede
kalacag da belli degildir.

Vakif taginmazin diizenlemeye alinmayan kisminin diizenlemeye alinacak
sekilde diizenleme yapilmast durumunda; vakif taginmazin icinden gegen 10
metrelik imar yolu, yol en kesiti ve giizergahi degerlendirildiginde plan birtii-
niinde degerlendirilen kentsel kurgu icerisinde kentsel islevler arasi iligkiyi
kurmaya yonelik en 6nemli planlama kararlari arasinda yer almaktadir. Kent
ici yol konumunda olan 10 metrelik tasit yolu, barindiracag: teknik altyap:
agisindan da (su, kanal, elek., vb) yerlesme icin ayri bir 6nem tagimakeadir.

Kadastro parseli olan 1310 ada 30 parsel sayili tasinmazin plandan géri-
lecegi tizere ayrik nizam 4 kat olarak isabet eden imar hakkina &zel kisilerin
suyulandiriimasi da bu vakif tasinmazin Vakif Idaresince tek bagina yatirim
aract olarak diizenlemesini miimkiin kilmamaktadir. Anilan taginmazin imar
diizenlemesine alinmayan kisimlarinin park ve yol oldugu da goriilmektedir. Her
iki uygulamada da bu alan diizenlemeye kasitli olarak sokulmamugtir. Tasarlanan
diizenlemenin bu gekilde kalmasi durumunda diizenlemeye sokulamayan 2456
m?lik kistmda bir daha diizenleme yapilmasi miimkiin goriilmemektedir. Zira
ilgili Belediye DOP oranint hesaplarken bu alani kasitlt olarak diizenlemeye
sokmayarak vakif tasinmazin imar plani olan sahada bu sekilde siirtincemede
kalmasina yol agmaktadir.

Tablo 5: 2. Uygulama sonrasi Vakif Tasinmazlarin durumu

Ada ; 501 Ada - 501
Parsel : 1 Parsel c2
Yiiz6l¢timil : 335,27 Yiizbl¢liml . 515,26
Niteligi o Arsa Niteligi o Arsa
Hisse ; 1848/2400 Hisse - Tam
Hisse alani : 258,16

Malik : Vakif Malik - Vakif
Imar Durumu S Imar Durumu A-4

Ayn1 diizenleme sahasi icinde kalan bu iki uygulamada DOP oranlarinin
farklt olmasi da ayrica bir haksizlik sebebidir. $6yle ki diizenleme sahasinin
icinde kalan bolgede Belediye imar parsellerine rastlayan kisimlarla birlikte
DOP oranint yasal sinir olan %40 sinirina yakin bir yere kadar alarak uygu-
lama yapmus ve vakif kadastro parselinin imar parseline doniisiimiiyle i¢inde
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ozel kisileri hisselendirmistir. Boylece kamulagtirma yapma zorunlulugunu
ortadan kaldirmistir.

[mar planinda biiyiik kismi umumi hizmet alanlarina rastlayan kisimlar
ikilemde birakilmaktadir. Bu vakif tasinmaz tek bir kadastro parseli olarak
diizenleme sahasi icinde iki uygulamada haksiz ve hukuka aykir1 olarak ayni
diizenleme sahasi iginde farkli DOP oranlariyla farkli zamanlarda diizenlemeye
tabi tutuldugu da agikardir. Bu iglem yapilirken de DOP oranini artiracak olan
park ve imar yoluna rastlayan boliimleri diizenlemeye sokmayarak imar planinin
uygulama yiikiinii adeta vakif tasinmazlarin tizerine yitkmakrtadirlar.

Uygulamanin mevcut sekliyle onanmast durumunda uygulamaya sokulma-
yan vakif tasinmazin 2456 m?’lik béliimiinde uygulama yapilip yapilmayacag:
belli degildir. Yapilacaksa ne zamana ne sekilde yapilacag belli olmamakla birlikte
DOP oraninin da iki uygulamada da farkli oldugu da goriilmiistiir. Bu haliyle
uygulama kesinlesirse bu kisimda uygulama yapma zaruriyeti ortadan kalkmak-
tadir. $6yle ki tiim imar parsellerine tek cepheden de olsa yol agilmis durumda
oldugundan, uygulayici belediye yol agma amagli uygulama yapmayacakur.

Ayrica, bu kisimda imar parseli olusturulamadigindan belediye uygulama
yapamayacagindan ve bu alanin kamuya tahsisi planlanan alanlardan olmadigin-
dan Belediyenin uygulama yapmasini gerektirecek bir durum kalmamaktadir:
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TARTISMA VE SONUC

Vakif taginmazlar agisindan;

Gerek Vakiflar Genel Midirliigi milkiyetindeki gerekse herhangi bir
mazbut vakif miilkiyetindeki tasginmaz miicavir sahada bulunmasindan dolay1
[K kapsaminda 18. madde uygulamasina tabi tutuldugunda; Vakif tasgitnmazin
akar vasfinda m1 yoksa hayrat vasfinda mi olduguna dair gerekli bilginin “Arsa
ve Arazi Diigenlemesi” yani imar uygulamast yapilmadan 6nce uygulamay:
ylriiten ya da yaptiran kurum tarafindan bilinmesi gerekmektedir.

Hayrat vasfinda olan ve DOP kapsaminda kalan mazbut vakif tasinmaz-
larin Dini Tesis vasfinda olanlarindan kesinti yapilmasi hukuken miimkiin
olmadigindan bu taginmazlarin diizenlemeye girdigi alan kadar diizenlemeden
ctkmasi gerekmektedir.

Akar vasfinda olan vakif tasinmazlarda akar vasfinin devamini saglayic
sekilde imar diizenlemesi yapilmast VK 22. maddesinde hitkme baglandigindan
akar vasifli tasinmazlarin imar uygulamasinda bu hitkme dikkat edilmelidir.
Bunun saglanmasi noktasinda ise uygulama yapilmadan gerekli bildirimler
kanunun 6ngordiigi sekilde yapilarak akar vasfinin ne sekilde korunabilecegi
kurumlar arast koordinasyonla saglanmalidir.

Mazbut vakif taginmazlarin sahibi olan mazbut vakiflarin her birinin ayr1
bir tiizel kisiligi oldugunun bilinmesi ve Vakiflar Genel Miidiirliigiintin tiim
bu mazbut vakif tasinmazlarin y6netim ve temsilini sagladiginin bilinmesi
gerekmekeedir.

Bu noktada gerek Vakiflar Genel Miidiirligiine gerekse mazbut vakiflara
ait tasinmazlart Maliye Hazinesi ya da kamuya at diger taginmazlardan farkli
bir konumdadir. Vakif tasinmazlar devlet ya da kamu mali degil Vakiflar Genel
Midiirliigii himayesinde yani devletin korumasi ve yonetimi altinda olan
tastnmazlardir.

Vakif taginmazlarin bulundugu miicavir sahada kalan alanlardaki bes y1illik
imar uygulama programlarinin hazirlanmasina miiteakip ilgili Vakiflar Bslge
Miidiirliiklerine gonderilmesi ve durumun takibinin ancak bu sekilde sagla-
nabilecegi diistiiniilmektedir.

Bes yillik imar uygulama programina alinmayan vakif tasinmazlarin beg
yilin bitimine miiteakiben ya planda ongoriildiigii sekliyle kullanilmasi icin
gerekli planin bir an 6nce uygulamaya gidilmesi noktasinda gerekli islemlere
baslanilmali, ya da plan ruhuna uygun degisik fonksiyonlar verilerek vakif
tasinmazlarin metruk halde kalmalarinin 6niine gecilmelidir.

18.madde uygulamasinin aski ilan ilgili yerlerde ilan edilerek Vakf tagin-
mazla ilgili bildirimler siiresi icerisinde yapilmalidir.
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Bildirimlerin yapilmasi akabinde gerekli itirazlar dikkatle incelenmeli ve
hakl: itirazlar degerlendirilirken konunun yarg yoluna gidilmeden ¢oziimii
icin gereken 6zen uygulayict kurum tarafindan gésterilmelidir.

Imar Kanunun ve mevcut uygulamalarin daha hakkaniyetli olmast
agisindan;

[mar uygulamalari taginmaz biiyiikliigii dikkate alinarak degil tasginmaz
degeri dikkate alinarak yiiriitiilmelidir. Zira kirsal arazilerde yapilan Arazi Top-
lulagtirmast calismalart Toprak Endeksi, Verimlilik Endeksi vs. gibi faktorler
dikkate alinarak degerleme tabanli yapilmaktayken, kentsel alanlarda yapilan
imar uygulamalarinin tasinmaz degerlemesi seklinde degil de tasginmaz biiyiik-
lugii dikkate alinarak yapilmasi bir ironi olarak degerlendirilmelidir.

Planlarin yiiriirltigii girmesinden itibaren bes yil icerisinde tiimiiniin uygu-
lanma zorunlulugu getirilmelidir.

[mar uygulamalarinda plan biitiinliigiinii saglayict sekilde uygulamaya
gidilmesi ayni plan sinirlari i¢inde farklt DOPO ve KOPO oranlarinin olma-
masi ve bir parselin defalarca defa ifrazen farkli uygulamaya tabi tutulmansin
oniiniin kesilmesi saglanmalidir.

Asku siiresi i¢inde ve uygulama ile ilgili yasal itirazlarin yargiya tasinip
kesinlesmeden yap1 ya da proje ruhsati verilmemeli, hatta kadastro mahkemesi
gibi 6zel yetkili bir mahkeme kurularak daha etkin ve belirli siirede davalar
sonuglandirilincaya kadar yeni tapular tescil edilmemelidir. Zira tesis kadastrosu
yapildiktan sonra 15 giinliik bilgilendirici ask: ilan1 yapilmakta bu siire iginde
yapilan itirazlar Komisyonca karara baglanmakta, daha sonra 30 giinliik ask:
ilani siirecinde yapilan itirazlarinda Kadastro Mahkemesine intikali saglanir
ve Kadastro Mahkemesi sonucu beklenmeden dava konusu tasinmazin tapu
tescili dava konusu isi agisindan yapilmaz. Ancak imar uygulamasinda Tapu
Tescili yapildiktan hatta ruhsat verildikten ve ruhsata uygun bina insa edildikten
sonra dahi uygulamaya iliskin yarg karari hitkkme baglanabilmektedir. Burada
kadastro siirecindekinden daha verimli bir yol takip edilerek Yarg siireci de
yeniden degerlendirilmeli ve tapu tescilleri yap: ruhsati ve ingaata baglama stireci
tiim itirazlar degerlendirildikten sonra yapilacak tapu tescillerinden de daha
sonra olacak sekilde tertip edilmelidir.

Arsa ve arazi, uygulamalarinin tasinmaz biiyiiklagiini esas alan uygulamalar
manugindan siyrilarak tasinmaz degerleri dikkate alinarak yiirttiilmesi hem
uygulamalarin daha hakkaniyetli olmasini saglayacak ve hem de yarg: yiikiini
hafifletecekeir.

Imar uygulamalarinda hangi parsellerin ne sekilde degisime ugradig: ve
hesaplar vatandasin anlamasi agisindan daha anlagilir olacak sekilde tablolan-
dirilmalidir. Aski ilanlart Belediye Web servisleri tizerinden ilan edilmelidir.
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Kamu Tesis Alanlarinda hisselendirme yapilirken diizenlemeye alinan
tiim parsellerden esit oranda hisselendirme yapilmasina dikkat edilmelidir.
KTA olusturulur olusturulmaz ilgili kamu kurumunca kamulastirma islemleri
yuriitiilerek hissedarlarin magduriyeti ortadan kaldirilmalidir.
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