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OzZET

Ulkemizde en ¢ok uygulama alani
bulan ve miulkiyeti, alan ve miulkiyet
yapisi yoninden yeniden dizenleyen
18'nci madde uygulamalari, hizla artan
nifusun konut ihtiyacini karsilayan en etkin
yontem olarak bilinmektedir. Buna ragmen
uygulama etaplari her durumda kusursuz
bir sekilde isletilememektedir. Bunun
sonucunda, yasa ve yonetmeliklere aykiri
sekilde yapilan islemler giincel menfaati
olan tasinmaz sahipleri tarafindan idari
yarglya tasinmaktadir. idare Mahkemeleri
ve Danigstay tarafindan hukuka aykir
sekilde yapildigi tespit edilen uygulamalar
ise iptal edilmekte ve geri donis kararlari
alinmaktadir. Geri donus islemine iliskin

yasal mevzuatin vyetersiz olusu hatta
uygulama yénetmeliginin olmayisl,
uygulayicilari  zor durumda birakmakta

ve islemin usulliine gére yapilmasi igin
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'na bagh
birimlerin gorusleri alinarak soruna ¢dziim
aranmaktadir. Ancak bildirilen goruslerin,
geri donls sonrasi meydana gelen
mulkiyete iliskin sorunlari gozmede yetersiz
kaldig1 gorulmektedir. Bu calismada, geri
donls islemi yasal dayanaklariyla ele
alinmakta, iptal kararindan ikinci uygulama
vapilincaya kadar kok parsele donis
islemi irdelenmekte ve olusan miktesep
haklarin korunmasi igin farkli ¢dziimler
onerilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Geri donis, kék
parsel, AAD, imar uygulamasinin iptali,
18’nci madde uygulamasi.

Kabul Tarihi: 22.11.2017

ABSTRACT

Implementation of 18" article which is
mostly implemented in Turkey and regulates
property entirely is known to be the most ef-
fective method which fulfills residence require-
ment of increasing population. In spite of this,
implementation stages are not always perfect.
As a result of this, implementations conduct-
ed against laws and regulations are brought to
the administrative justice by property owners
who have current interest. Implementations
which are determined to be done against the
law by administrative courts and State Council
are cancelled and recovery decisions are tak-
en. Insufficient legal regulation about recovery
process even non-existing regulation leave im-
plementers in a difficult position and solution
is sought by taking the views of units affiliated
to Ministry of Environment and Urbanization in
order to make suitable implementation. How-
ever, it is seen that these views are ineffective
in solving problems about property which oc-
cur following recovery. In this study, recovery
process is discussed on the legal bases, process
of recovery to basic lot from annulment deci-
sion to second implementation is discussed
and different solution offers are made in order
to preserve vested rights

Keywords: Recovery, basic lot, LR, annul-
ment of zoning implementation, implementa-
tion of 18" article
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1. GIRiS

Hizli sehirlesmenin gerektirdigi kentsel alan kullaniminin ve imara uygun
arsa Uretiminin karsilanmasi ancak hazirlanan imar planlarinin teknik ve
hukuki yonden uygulanabilirligi ile mimkinddr. Tirkiye’deki yerel otoriteler,
bu planlari hayata gecirmek ve plan kararlarinda 6ngorilen fonksiyonlari
uygulayabilmek igin pargacil ve butlincil yaklasimlar kullanmaktadirlar®. Genel
olarak planlarin uygulanmasi; istege bagl uygulamalar, kamulastirma ve arsa
ve arazi diizenlemeleri (AAD) seklinde gerceklesmektedir®.

Zaman icerisinde artan kent nifusunun barinma ihtiyaclarina yeterli
derecede cevap verilememesi nedeniyle olusan mulkiyet karmasasini ¢c6zmek
icin ise imar yasalarina farkli yaklasimlar getirilmistir. Bunlardan biri, artik
dogrudan uygulanmayan 2981 sayili Yasa’nin 3290 sayili Yasa ile degisik 10-c
maddesidir®. Bu maddeye gore; mevzuata aykiri sekilde bina yapiimis hisseli
arazilerislah imar planiile uygun hale getirilir ve bu sekilde mulkiyetin durumu
aciga kavusturulur®. Yine 2981 sayili Yasa’nin 3290 sayil Yasa ile degisik Ek-1
maddesi uyarinca da, imar planina uygun olarak zeminde eylemli paylasimi
olan hissedarlarin hisse ¢ozimu yapilir’.

imar planinin hayata gegirilmesi asamasinda siiregelen bu uygulamalar her
zaman kusursuz sekilde yapilamamaktadir. Uygulama kademeleri kendi icinde
hukuki, fiili ve teknik olarak birtakim zorluklaricermektedir. Ancak bu zorluklari
en az seviyede asmak da belediye/miuicavir alan sinirlari icinde belediyelerin,
disinda ise valiliklerin gorevidir. Bu gérevin mevzuata gore gerceklesmesi hem
uygulamadan etkilenen tasinmaz sahipleri hem de uygulamayi yapan idare
acisindan ¢ok énemlidir. Oyle ki uygulama sirasinda yapilan kiigiik bir hata
yillar sonra bile ortaya ¢ikabilmekte ve ilgilisi tarafindan idari yargida acilan
davalar uygulamanin iptali ile sonuglanabilmektedir®.

3 Uzun, B. (1992). Kentsel Alan Diizenlemelerinde imar Parseli Uretme Yéntemleri ve
Sonuglarinin irdelenmesi, Yiiksek Lisans Tezi, K.TU, Fen Bilimleri Enstitiisii, Trabzon.

4 Yomralioglu, T. (1997). Kentsel Alan Diizenlemelerinde imar Plani Uygulama Teknikleri,
Jeodezi ve Fotogrametri Dernegi (JEFOD), iber Matbaasi, Trabzon.

> Uzun, B., Cete, M., Palancioglu, H.M. (2010). Legalizing and Upgrading Illegal Settlements in
Turkey. Habitat International 34 (2010) 204-209.

6 Resmi Gazete, imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi islemler
ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun, Kanun No:
2981, Kabul Tarihi: 24/2/1984, Yayimlandig R. Gazete Tarihi: 8/3/1984 Sayi: 8335 Tertip: 5
Cilt: 23 Sayfa: 36

7 Uzun, B., Celik Simsek, N. (2015). Upgrading of illegal settlements in Turkey; The Case
of North Ankara Entrance Urban Regeneration Project. Habitat International 49 (2015)
157e164.

& Atasoy, M., Demir, O., Uzun, B., Nisanci, R. (2002). imar uygulamalarinin iptal nedenleri
ve 6neriler. Selguk Universitesi jeodezi ve Fotogrametri Mithendisligi dgretiminde 30. Yil
Sempozyumu, 16-18 Ekim, 2002, Konya.
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Ozellikle AAD gibi bireysel bir isleme karsi ilgilisi tarafindan agilan davalar
sonucunda yillar gectikten sonra bile yirtitmeyi durdurma ve nihayetinde iptal
kararlar verilebilmektedir. imar uygulamalari genelde; idarenin yaptigi usul
yanlishklari, Dizenleme Ortaklik Payinin (DOP) hatali hesabi, parselasyonda
esdegerlik ilkesinin ihlali ve dizenleme sinirinin hatali gecirilmesi nedenleriyle
iptal edilmektedir. Mahkemece iptal edilmis bu tlir islemlere dayanilarak tesis
edilmis olan imar uygulamasi kendiliginden ortadan kalkmaktadir. Bu sebeple
iptal hilkmU idareye, bu islem hig tesis edilmemis gibi eski durumu tamamen
tesis ve iade etmek yani geriye donis gorevini yiklemektedir®. Mahkemenin
iptal karari hukuki bir sonug iken; bu sonug geriye donls amach teknik bir
yontem gelistirilmesini de zorunlu kilmaktadir. Bu baglamda temel soru sudur;
ilgili idare (belediye, valilik vb.) eski durumu nasil tesis edecektir? Bu sorunun
cevabi imar mevzuatinda acik bir sekilde bulunmamakla birlikte bugline degin
Teknik Arastirma Uygulama (TAU) Genel Muduirligii, Tasarruf islemleri Dairesi
Baskanligi (TIDB) ve Tapu Kadastro Genel Midirligi’niin (TKGM) Bélge
Muddrlikleri gibi Cevre ve Sehircilik Bakanligi'na bagh birimler tarafindan
gorus gelistirilmek suretiyle bu soruna bir ¢cozim getirilmeye calisiimaktadir?®,
En yaygin olarak kullanilan goris, “...iptal edilen uygulamada 6ncelikle geri
doénisim cetvelleri hazirlanmasi ve bunun lzerinden iptal gerekceleri de
dikkate alinarak ikinci uygulama yapilmasidir...”. Bugline kadar idareler bu
gorisleri esas alarak geri donis islerini gerceklestirmektedirler. Ancak higbir
standart klisenin olmayisi ve yasal bosluklar, zaten zor ve karmasik olan kok
parsele donis surecini daha da zorlastirmaktadir. Kok parsele doniilse bile
yillaricinde degisen miilkiyet durumu, hisselilik, yapilasma, kat mulkiyetlerinin
kurulmasi ve buna benzer bircok degisim, ikinci uygulamada yapilacak
dagitimin daha da karmasik bir hal almasina neden olmaktadir. Bu calismada,
iptal edilen imar uygulamalarinin yeniden tesisi igin ilk adim kabul edilen geri
donis stireci, is akis diyagrami biciminde tanimlanmaktadir. Bunun yanisira
iptale konu yargi kararlarinin yerine getirilmesinde; uygulamadan kadastral
parsellere donis slireci ele alinmaktadir.

2. imar Uygulamalarinin iptali ve Hukuki Siireci

3194 sayil Yasa’nin 18'nci maddesi uyarinca yapilan imar uygulamalari
Belediye Enciimeni, il idare Kurulu veya Biiyiiksehir Belediye Enciimeni karari
ile kesinlesmekte ve otuz glin sire ile aski ilanina ¢ikmaktadir. Bu sire iginde
yapilan itirazlar degerlendirilmekte ve karara baglanmaktadir. Maliklerce iptal
davalari; aski stresini izleyen tarihten itibaren, aski stiresinde yapilan itirazin
reddine iliskin tarihten veya 6grenme (izerine, altmis glin icinde tasinmaz

®  Ergen, C.(2009). imar Davalari Rehberi, Seckin Yayinevi, Ankara.
0 Celik, N. (2013). iptal Edilen imar Uygulamalarinda Geriye Déniis ve Coéziim Onerileri
Yaklasimi, Yiiksek Lisans Tezi, KTU, Fen Bilimleri Enstitiisii, Trabzon.
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malin bulundugu yerin idare Mahkemesinde acilmaktadir'’. Bilindigi (izere,
parselasyon islemi bireysel bir islem oldugu icin ilgilisine teblig edilmelidir.
Ancak uygulamada bu teblig yapilmamakta sadece ilan ile yetinilmektedir®.
Bu durumda uygulamanin (zerinden yillar gegtikten sonra bile iptal davalari
acilabilmekte ve uygulamalar iptal edilebilmektedir?®.

Diizenleme bolgesinde tasinmazi bulunan veya kisisel, mesru ve glincel
menfaati olan tasinmaz sahipleri, tasinmazi ile ilgili dizenleme ortaklk
payi, tahsis, dagitim, usul yanhshgi, kamu tesis alanina yapilan kesintiler vb.
konular yoninden hukuka aykirilik oldugu yoniinde iddialar bulunmasi veya
diizenleme disinda kaldigindan diizenlemeye dahil edilmesi gerektigi yoniinde
iddia ile idari Yargida iptal davasi acabilmektedirler. Ayrica, haklari ihlal
edilenler idareye karsi tazminat davasi agabilmektedirler.

idare hukukunda yerlesmis ilkelerden biri de usulde paralellik ilkesidir.
Bu ilke ile bir islemin tesisinde uygulanan usul ve esaslarin ayni islemin geri
alinmasinda veya kaldirilmasinda da uygulanmasi gerektigi kabul edilmistir'2.
Bunagore 18’'nci madde uygulamasiicinilk olarak belediye enclimeni uygulama
kararialmaktadir. Aynisekilde islemiptal edildiginde yine belediye enclimeninin
iptal karari almasi ve geri donls islemlerini baglatmasi gerekmektedir. Burada
otuz gunliik sure i¢cinde enciimen tarafindan uygulamanin iptal kararinin
alinmasi yeterli olmaktadir.

Danistay veya idare Mahkemesince verilen iptal karari ile idari islem
tamamen ortadan kalkmis sayilmakta ve idareler iptal gerekgelerine uygun
olarak islemi yeniden tesis etmekle yiikiimlii olmaktadirlar. iptal hikmii
idareye, bu islemi hic yapmamis gibi eski durumu yeniden tesis ve iade
etmek gorevini yuklemektedir®. Ancak unutulmamaldir ki 18nci madde
uygulamalarinin iptalinde, malik degisimi olmussa, kok parsele geri donis
yalnizca kagit Gzerinde saglanabilmekte, yillar icinde olusan yapilasmalara,
malik degisimlerine, hisselilik durumlarina hi¢bir miidahale yapilamamaktadir.
Dolayisiyla islemin hi¢ yapilmamis sayilmasi ile bolgedeki butin milkiyet
haklari ve yapi nesneleri de hig yapilmamis sayilamamaktadir. iptal tarihine
kadar olusan hukuki durumlarin ve edinilmis haklarin da ayni zamanda
korunmasi gerekmektedir.

1 Resmi Gazete, imar Kanunu, Kanun No: 3194, Kabul Tarihi: 3/5/1985, Yayimlandigi R.
Gazete Tarihi: 9/5/1985, Sayi: 18749, Tertip: 5 Cilt: 24 Sayfa: 378

2 Birtek F. (2008). Kazanilmis Hak Kavrami Baglaminda idari islemin Geri Alinmasi
istanbul Barosu Dergisi, cilt.82, s5.759-779.
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3. imar Uygulamalarinin Hukuka Aykirilik Nedenleri

Konuyla ilgili yaklasik yiiz tane Danistay ve idare Mahkemesi karari
incelenmistir. Danistay ve Iidare Mahkemelerinin kararlarindan, imar
uygulamalarinda genel olarak dokuz farkh konuda uyusmazlik yasandigl ve
sonucunda iptal davalarinin acildigi gorilmektedir. Dava konusu islemler;
DOP ve KOP (kamu ortaklik payi) hesabinda yapilan yanlisliklar, dizenleme
sinirinin hatali belirlenmesi, uygulama amacinin disina ¢ikma, idarelerin
yaptiklari usul yanhsliklari, dagitim-parselasyon-tahsis asamasinda yapilan
hatalar, uygulama yontemine gore ferdilestirme ve/veya hisselendirmelerin
hatali yapilmasi, yoldan ihdaslarin degerlendiriimesinde yapilan hatalar ve
uygulama kliselerinin agik olmayisi olarak siralanabilir®®.

5% 3%

m DOP

H KOP

B Diizenlme Sinin
B Uygulama Amaci

® Usul Yanhshg

B Dagitim-Tahsis-

Parselasyon
H Hisselendirme

Sekil 1. imar uygulamalari iptal davalarinin konulara gére dagilimi

Bunlarin igerisinde Uzerinde en ¢ok uyusmazlik yasanan konular ise;
DOP’un hesaplanma bigimi ve uygulamanin son ve en énemli asamasi olan
dagitim-tahsis-parselasyon oldugu Sekil 1’den acikg¢a goérilmektedir. Buna gore
inceledigimiz kararlardan iptalle sonuglanan toplamda elli yedi adet davanin
yaklasik %30’unun DOP ve parselasyon ile ilgili oldugu gorilmustir.

4. iptale Konu imar Uygulamalarinda Geriye Déniis islemi

Geri donus, bir bolgede yapilan imar uygulamasinin yargi karari ile iptali
sonucunda iptal kararinin yerine getirilmesi igin uygulama oncesi hukuki
duruma yani kok parsellere yeniden gelinmesi islemidir. Geri donilsin
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yapilabilmesi icin idari yargi yerleri tarafindan imar uygulamalari icin iptal
kararinin verilmesi gerekmektedir. Bununla birlikte, yargi karari ile iptal
edilmis bir imar plani uygulamasinin ikinci kez hatali uygulanmasi sonucu
tekrar yargiya tasinmasi durumunda, “kok parsellere donilerek yargi kararinin
dikkate alinmasi gerektigi” seklinde bir gerekce gosterilerek de iptal kararlari
verilebilmektedir®®, Bu sekilde verilmis iptal kararlari yetkili idareye yeni
uygulama yapma sorumlulugu yiklemektedir.

4.1 Tiirkiye’de Yapilan Geri Doéniis Uygulamalarinda Esas Alinan
Diizenlemeler

Ulkemizde geri doniis islemi, tizerinde bircok karar bulanikhgl yasanan
konulardan biridir. Clnki yasa ve ybdnetmeliklerde tanimi yapilmayan,
islem adimlari belirtiimeyen bu sorunsala, Cevre ve Sehircilik Bakanlhgi’'na
bagli birimler tarafindan cikarilan talimatlar ve gelistirilen gorislerle ¢6zim
getirilmeye c¢alisiimaktadir. Ancak yerlesmis kesin hikUmlerin olmayisi,
bu islemin Glkenin farkli bolgelerinde, farkl kliselerle ve farkh yorumlarla
yapilmasina neden olmaktadir (Tablo 1). Buna gore vyillar icinde bildirilen
gorisler birbirini tekrar etmekle birlikte kimi zaman da ayni konuya
farkli birimlerin farkli yorumlar getirdigi gortlmektedir. Bu sebeple farkli
yaklasimlarla bu siirecin standart hale getirilmesi 6nem kazanmaktadir.

4.2 Geri Doniiste Dikkat Edilmesi Gereken Konular
Geri Déniis is Akisinin Belirlenmesi

Bir idari isleminin tesisinde uygulanan usul ve esaslarin ayni islemin geri
alinmasinda veya kaldirilmasinda da uygulanmasi gerektigi idare hukukunda
yerlesmis ilkelerden biridir’®. Buna gore birinci uygulamanin yapim asamasinda
uygulanan usul ve esaslar, islemin geri alinmasinda ve yeniden uygulama
yapilmasinda gecerli olmaktadir. Zira idarelerin yapmis olduklari usul
yanlisliklari nedeniyle bile uygulamalar iptale konu olabilmektedir. Bu ylizden
iptalden itibaren ikinci uygulamanin yapilip tapu tescillerinin olusturulmasina
kadar gecen siirecin idareler tarafindan dikkatli bir sekilde tamamlanmasi
gerekmektedir. Geri dontste uygulanacak islem adimlari Sekil 2’de akis semasi
seklinde detayli bir bicimde gosterilmistir.

13 Bkz. Danistay 6. D. 08.03.2006 T. ve E.2004/1082, K.2006/953.
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Tablo 1. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’na bagh birimlerin geri doniis ile ilgili genel gériisleri

Teknik Aragtirma Uygulama Genel
Miidiirliigl (TAUGM)

Tasarruf islemleri Dairesi
Bagkanligi (TiDB)

TKGM Bolge  Miidiirlikleri

Geriye donuste ikinci uygulamada
hesaplanan DOP orani bir
oncekinden az ise, fazla kesinti
yapilan eski malikin zararinin
belediyesince telafisi gerekir (2010).

Yeni DOP oraninin énceki

DOP oranindan az olmasi
durumunda aradaki farkin eski
malike donerek, bu miktar
tizerinden eski malikin yeni
yapilacak diizenlemeye dahil
edilmesi gerekir (2008).

imar uygulamasi sonrasi birgok
parselde trampa ya da satis seklinde
malik degisikliklerinin oldugu ve

ayni zamanda kat irtifaklarinin da
kuruldugu durumlarda, DOP ve
kamu parsellerine giden hisselerin
uygulama tarihindeki malikler

adina tescil edilmesinin gerektigi
ancak yeniden hissedar olacak eski
maliklere kat irtifakina konu yerlerde
ne sekilde hisse verilecegi konusunda
tereddiide disulmustir (VI. Bolge
Mid., 2003).

Geriye doniste ikinci uygulamada
hesaplanan DOP orani bir
oncekinden fazla ise, fazla kesinti
yapilan, tasinmazi imar parseli
olarak edinen maligin milkiyet
hakkinin korunmasi agisindan farkin
belediyesince temini gerekir (2010).

Yeni DOP oraninin énceki

DOP oranindan fazla olmasi
durumunda, DOP oranindaki
artistan dogacak farkin
belediyenin kendi miilkiyetinde
bulunan tasinmazlardan
karsilanmasi, yeterli gelmemesi
durumunda ise kamulastirma
ile saglanmalidir (2008).

idare Mahkemesince iptal edilen
uygulamalarda 6ncelikle geri
donugtim cetvelleri hazirlanarak
kadastral parsellere dontisim
saglanmali ve bunun tzerinden iptal
gerekgeleri de dikkate alinarak ikinci
uygulamanin yapilmasi gerekir (IX.
Bolge Miid. ,2010)

Kadastral durum dikkate alinmak
suretiyle yapilmasi gereken
dizenlemenin, iptal edilerek yok
htkminde sayilan imar parselleri
Gzerinden yapilmasi mimkiin
degildir (2010).

imar gérmis ve son hallerine
gore bedelini 6deyerek

satin aldiklarindan dolayi,
iptal sonrasi yeniden verilen
parsellerin yuzolglimlerinde
artma ya da azalma olmamasi
gerekir (2006).

Tapu kayitlarinin iptali ile kararin
infazinin sadece geri donus yapilarak
saglanmasi uygun degildir. Tapu
kayitlarinin beyanlar hanesine
mahkeme kararinin varligi yéniinde
belirtme yapildiktan sonra iptal karari
uyarinca yeni bir imar uygulamasi
yapilmasi gerekir.

ilk uygulamada belediye adina tescil
edilen ve sonra vatandaglara satilan
yoldan ihdaslarin iptal sonrasi
yapilan ikinci uygulamada yeniden
hesaplanacak DOP miktarindan
distlmesi suretiyle eski kadastral
parsellerin imara giren miktarlarinin
artmasi ile yeni imar parselleri
olusabilecektir (2010).

Hem geri doniis cetvelleri hem
de yeni imar uygulamasinin
birlikte ilan edilerek
kesinlestiriimesinden sonra
tescillerinin yapilmasi
mimkandur (2003).

Bedelsiz terk miktarlarinin
terki yapan malike donmesi,
ayrica iptal 6ncesindeki imar
uygulamasina ait dagitim
cetvellerinde bagis adi altinda
yapilan kesintiler kesinti
yapilan malike geri doner
(2008).
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Geri Déniis Kliseleri: idari yarg! tarafindan verilen iptal kararinin yerine
getirilebilmesinin temel adimi geri donls cetvellerinin olusturulmasidir.
Bununla beraber iptal edilen uygulamadan onceki kadastral parsellere ve
hukuki duruma doénis saglanmaktadir. Bunun yani sira bu cetveller yapilacak
yeni uygulamaya da veri saglamakta ve bir altlik niteliginde olmaktadir.

Kliselerde Bagis ve Terklerin Degerlendirilme Bigimi: Bilindigi gibi
Arsa Arazi Dizenleme Yonetmeliginin 11'nci maddesinin 3’ncl fikrasinda;
tasinmaz sahiplerinin talepleri lzerine, ifraz edilerek (ilk parselleme) tescil
edilen parsellerden diizenlemeye dahil edilenlerin ilk parsellemede alinan
terk oranini, bolge igin belirlenen dizenleme ortaklik payina tamamlayan
fark kadar DOP alinabilecegi hiikme baglanmistir . Buna gore yapilan terk
miktarlari tabloda ilgili situna yazilmali ve DOP iadesi yapilirken, DOP
miktarindan yapilan terk miktari diisilmeli ve elde edilen alan, imar parseline
ve KOP (kamu ortaklik payi) parseline alanlari oraninda iade edilmelidir.
Uygulama 6ncesinde yapilan bagislar icin de bir stitun acilmali ve bu alanlar
hesaba dahil edilmemeli yani diizenlemeye giren senet alanindan gikarilmali
ve son senet alani olusturulmalidir ve ayni zamanda herhangi bir malige de
iade edilmemelidirler.

Kliselerde DOP, KOP ve imar Parseli iadelerinin Degerlendiriime
Bigimi: Bir geri donus cetvelinde, G¢ farkh iadeden s6z etmek mimkindur.
Bunlar; DOP, KOP ve imar parseli iadeleridir. Bu yapilan iadelerin sonucunda
toplamda iki farkl kadastral parsel olusur. Birinci parsel, DOP ve imar parseli
iadelerinden olusurken, ikinci parsel, DOP ve KOP iadelerinden olusur. Her iki
parsel toplandiginda kadastral parselin diizenlemeye giren son senet alanini
verir. Bu sekilde yarginin soz ettigi kok parsellere doniilmis olur. Burada iki
farkl iade parseli olusturulmasindaki amag bu parsellerin iki farkli maliginin
olmasidir. Zira DOP ve imar parseli iadeleri iptal tarihindeki malige ait iken,
diger DOP ve KOP iadeleri de uygulama tarihindeki malige aittir. Clink(i kamu
tesis alanina yapilan kesintiler uygulama tarihindeki malikten yapilmistir ve
ayni malige ait olmalidir ve hesap cetvelinde bu alan igcin de DOP oraninda
bir kesinti yapildigindan, bu sekilde geri donerken de DOP iadesini alarak geri
donmelidir.

Aslinda temelde olusan tek bir parseldir ancak farkh hissedarlara sahiptir.
Baska bir deyisle, uygulama tarihinde mustakil olan bir parsel, uygulama iptal
edilip geri donlldiuglinde hisseli hale donismektedir. Bu durum ancak iptale
kadar gecen sirecte alim-satim olmussa gecerli olmaktadir. Aksi takdirde iade
ile olusan KOP parseli ile imar parselinin tek bir maliki olur.

ikinci Uygulama Kliseleri: iptal edilen uygulamanin iptal nedenine
bagl olarak diizenleme siniri yeniden ele alinmalidir. Ornegin, diizenleme
sinirinin yanhs gegcirilmesi durumu var ise dizenlemeye giren parseller de

TAAD, Yil:9, Sayi:33 (Ocak 2018) 717



iptale Konu imar Plani Uygulamalarinda Geri Déniis isleminin irdelenmesi
Ars. Goér. Nida CELIK SIMSEK , Prof. Dr. Bayram UZUN

tekrar degerlendirilir ve kadastro ayirma caplari diizenlenir. Bundan sonra,
veni kadastro parsel numaralari alan kék parsellerin tamami ya da idarenin
belirdigi kisimlari diizenlemeye dahil edilir. Yeniden bir DOP hesabi yapilir, DOP
miktarlari her bir parselden esit oranda kesilir ve ilk tahsis alanlari hesaplanur.
Ardindan diizenleme bolgesinde kamu tesis alani var ise tekrardan bir KOP
hesabiyapilir ve ilk tahsis alanlarindan kamu tesis alanlarii¢in yapilan kesintiler
cikarilir. Bu noktada uygulamaya farkli bir yaklasim getirilerek KOP kesintileri
sadece ilk uygulama tarihindeki malikten yapilir. Yani ilk uygulamada KOP’a
giden alan ikinci uygulamaya alindiktan sonra da KOP’a tahsis edilir. Bu sekilde
diger hak sahiplerinin alanlarindan KOP kesintisi yapilmaz ve bu alanlarda
onemli miktarlarda azalma meydana gelmez. Sadece DOP’un az ya da fazla
hesaplanmasi nedeniyle alansal olarak artma ya da azalmalar meydana
gelebilir.

SONUC ve ONERILER

Geri donis islemine iliskin yasal mevzuatin yetersiz olusu hatta uygulama
yonetmeliginin olmayisi, uygulayicilari zor durumda birakmakta ve islemin
usulline gore yapilmasi icin Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'na bagh birimlerin
gorisleri alinarak soruna ¢6ziim aranmaktadir. Ancak gelistirilen goruslerin,
geri donls sonrasi meydana gelen milkiyete iliskin sorunlari ¢cozmede yetersiz
kaldigi gorilmektedir.

Geri donils isleminin temel 06zelligi de kok parsele yani iptal edilen
uygulamada dlzenlemeye giren kadastral parsele alansal olarak geri
doniilmesidir. Ancak alansal olarak geri donmekle birlikte iptal tarihinde
parsel Gizerindeki tiim haklar ve malikler de kok parsele tasinmaktadir. Baska
bir deyisle iptal tarihinde miustakil olan bir imar parseli iptalden sonra kok
parsele dondldiginde hisseli olabilmekte ve kadastral parsel olarak tescil
edilebilmektedir.

Geri donus isleminde en blylk sorunu, iptal edilen ilk imar uygulamasinda
tasinmazi bulunan kadastral parsel sahiplerinin veya tasinmazi sonradan
satin alarak edindigi parseli gecen uzun siire¢ sonucu benimseyen tasinmaz
sahiplerinin yasadigi gorilmektedir. Bu sebeple o6zellikle parselasyon ve
tahsis asamasinda Uglnci kisilerin miktesep haklarinin korunmasina yonelik
stratejiler gelistirilmelidir. Bu amaca yonelik olarak soruna ¢6ziim olusturacak
bazi 6nerilerde bulunulmustur;

e Yeni geri donus kliseleri olusturulmalidir. Mevcut kliselerin, belirlenen
eksikler dogrultusunda vyenilenip, her idarenin her durumda
kullanabilecegi bir standarda kavusturulmaldir.
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e ikinci uygulama karari alinirken 18’nci madde uygulamasinin yani sira
2981 sayili Yasa’nin 3290 sayil Yasa ile degisik Ek-1 maddesi uygulama
karari da alinmahdir. Bu sekilde hem tasinmazi sonradan edinen
kisilerin miktesep haklari korunur hem kok parsele doniste olusan
hisseli parsellerin hisse ¢6zimi yapilarak zemindeki glincel durum
korunur hem de idari yarginin s6z ettigi olusan zarar, tazmin edilmis
olur.

e iptal sonrasi olusan alan farklari farkli yaklasimlarla tazmin edilmelidir.
DOP’dan kaynaklanan alan farklarinin tazmin sekli, talimat ve
gorislerde belirtildigi gibi, sadece kamulastirma olmamalidir. imar
yasasina yapilacak ilaveler ile idarelere bu konuda daha genis bir
yetki verilmelidir. Kazanilmis haklarin ve zemindeki yapilasmalarin
korunmasi adina her bir uygulama kendi icinde degerlendirilmelidir. Bu
amacla, geri donis ve ikinci uygulama yapmadan, idarelerin yapacagi
degerlemeler ve elindeki finansal imkanlar dahilinde; trampa, ilave
imar hakki verilmesi ve gerekli hallerde parasal tazmin gibi farkh
yontemler kullaniimahdir.

e TC kimlik numaralari bilinen maliklerin, adresleri, adrese dayali niifus
kayit sisteminden belirlenerek tebligatlari ilgililerine gonderilmelidir.
Bu sekilde uygulamaya yapilacak itirazlar zamaninda degerlendirilmis
ve ileride yapilmasi muhtemel itirazlarin 6niine gecilmis olacaktr.

e imar dizenleme ve danisma kurulu olusturulmali ve parsel bazl
dagitim tahsis raporu hazirlanmalidir.

e 3194 sayih Yasa'ya bir madde ilave edilmelidir ve yeni bir yonetmelik
cikariimalidir.

Bu yonetmelikte, iptal kararinin alinmasindan ikinci uygulamanin
yapilmasina kadar gecen siirecler usul yoninden belirtiimelidir ve siireg
ayrintilariyla anlatilmalidir. Ayrica geri donis kliseleri standart haline
getirilerek ekinde sunulmalidir. Terk ve bagislarin geri donlste ne sekilde
degerlendirilecegi acgiklanmalidir. K6k parsele donlis sonrasi olusan KOP
parsellerinin uygulamada kullanilma sekli belirlenmelidir. Eger 3194 sayili
Yasa’nin 18'nci madde veya 2981 sayil Yasa’nin 3290 sayih Yasa ile degisik
Ek-1 madde uygulamalari iptal edilmis ise; ikinci uygulama kararinda, hisse
¢O0zUmuU ve olusan miktesep haklarin korunmasi icin 3194 sayili Yasa’nin
18'nci maddesi ve 2981 sayili Yasa’nin 3290 sayili Yasa ile degisik Ek-1 madde
uygulamasinin yapilmasi gerektigi belirtilmelidir.
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