3194 SAYILI IMAR KANUNUNUN 18. MADDESINE GORE ARAZI VE ARSA DUZENLEMELERI
Elif CANBOLAT"
1.0ZET

Sehirciligin amaci, insanlarin saglhkli, mutlu ve huzurlu yasamasini saglayabilmektir. Bu amacin
gerceklesebilmesi de, sehirde yasayan insanlarin sosyal ve beseri iliskilerinin, saglikli bir cevrenin,
diizglin ulasim sisteminin, bdlgenin yogunlugunun, vb. sehircilik ilkelerinin kamu yarari gozetilerek
tespit edilmesine badlidir. Saglikli bir kentlesme siireci kapsaminda bu planlarin yapilmasi yeterli
dedildir ayrica hayata gegiriimesi de gerekmektedir. Planlarin hayata gegirilmesi icin, ©ncelikle
diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan editim ve 6dretim kurumlari, yol, meydan, park,
otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmet alanlarinin kamunun eline

gegmesi sadlanmali, daha sonra da insaata elverigli arsalar olusturulmalidir.

Mevzuatimizda bu husus, 3194 Sayili imar Kanununun 18. maddesinde ve Imar Kanunu’nun
18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arsa ve Arazi Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmelikte

diizenlenmistir.

2.GiRis

Bir kentin gelismesi imar dokusunun, sehircilik ilkelerinin ve planlama esaslarinin kamu
yararina uygun olmasina baglidir. Gelismis kentlerin ise insan yasamini kolaylastirdigi aciktir. Bunun
yaninda imar uygulamalari miilkiyet olgusu ile de yakindan iligkilidir. Ve milk sahibi her bireyi
ilgilendirir. Bu nedenlerle bir yerlesim bélgesindeki alan kullanimini belirleyen imar planlarinin kamu
yararini en (st seviyede tutarak belirlenmesi ve uygulanmasi gerekmektedir. Bu sebeplerle
mevzuatimizda imar hukuku ile ilgili birgok diizenleme yer almaktadir. Ancak asil imar uygulamasi 3194

sayili yasanin 18. maddesi ile diizenlenmis bulunmaktadir.!
3. 3194 SAYILI YASANIN 18. MADDESI UYARINCA IMAR UYGULAMASI
3.1. Diizenleme Sahalarinin Tespiti ve Siniri
Belediye ve miicavir alan siniflari icinde belediyeler, belediye enciimeni karari ile?; belediye

ve miucavir alan sinirlari disinda valilikler, il idare kurulu karari ile beldenin inkisaf ve ihtiyaglarina gére

yeterli miktarda arsayl konut yapimina hazir bulunduracak sekilde diizenleme sahalarini tespit etmek

* Corum Barosu’na kayitl avukat.

! Cafer ERGEN, Agiklamali- igtihatli- En Son Degisikliklerle Arazi ve Arsa Diizenlemeleri, 2006, Ankara, Seckin Kitabevi,
s.146

2 Biiyiiksehirlerde ilge belediye enciimeni yetkilidir. ( Danistay 6. Dairesinin 14.11.2002 tarih 2001/5003 E. 2002/5159 K.
sayili karart.)
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ve uygulamasini yapmak zorundadirlar. Bunun icin 6ncelikle bir idari karar ile diizenleme sahasinin
tespit edilmesi gerekir. Diizenleme sahasi tespit edilirken imar planinda gosterilmis sinirlar dikkate
alinabilir. Ancak boyle bir diizenleme yoksa Arazi ve Arsa Diizenlemesi Yonetmeliginin 6. maddesine
gore diizenleme yapilmalidir. Buna gore,

% 1skan sahasinin bittidi yerde iskan sininndan,

< Iskén sahasi icindeki yollarda yol ekseninden,

% 1Ibadet yeri ve karakol yerlerinin dis sinirindan, yesil alan ve otopark alanlarinin
diizenleme ortaklik payl ve uygulamaya alinan parsel sinirina gére uygun gorilecek
yerinden gegilir.

< Dizenleme sinirinin herhangi bir parseli iki veya daha fazla parcaya bdlmesi halinde
sinir, bu parcalardan dilizenleme sahasi disinda kalan baska bir imar adasina
girmeyenleri varsa bunlar da igine alacak bigimde gegirilir.

Diizenleme sahasinin tespitinde; diizenleme ile iskdna acilacak sahanin imar plani ile
getirilmis park, otopark, yesil saha ve umumi hizmet alanlarinin saglanmasi icin bu alanlarin,
diizenlemeye giren parsellerden dengeli olarak alinacak diizenleme ortaklik payi ile karsilanmasina
dikkat edilir.

Imar veya kadastro parselleri tizerine insa edilmis ve diizenleme sirasinda, plan ve mevzuata
gore muhafazasinda mahzur bulunmayan bir yapi, bir imar parseli icinde birakilabilir. Bu gibi yapilarin
bulundudu parsellerin yol, meydan, otopark ve yesil saha gibi yerlere giren kisimlan ile bitisiginde
dizglin imar parseli teskil etmek icin bahcelerinden gerekli miktar ifraz edilerek diizenleme ortaklik

payi olarak alinir. Alinacak miktar diizenleme ortaklik payindan fazla ise kamulastirma ile alinabilir.

3.2. Imar Uygulamasi (Parselasyon)

3194 sayill Imar Kanunu’nun 18. maddesi ve bu maddenin uygulanmasina dair yénetmelik
hikidmleri birlikte dederlendirildidinde, parselasyon islemi ile amaglanan; imar plani, plan raporu ve
imar yonetmeligi hikimlerine gore imar adasinin tiim bicim ve boyutu, yapi diizeni, insaat yaklasma
sinin ve bahce mesafeleri, yapi yiksekligi ve derinligi, yerlesme yodunlugu, taban alani ve kat alani
katsayisi, arazinin kullanma sekli, milk sinirlari, mevcut yapilarin durumu goz dniine alinmak suretiyle
lizerinde yapi yapmaya elverisli imar parseli olusturmaktir.? Bu nedenle parselasyon islemine
baslamadan 6nce, uygulama imar plani ile kadastral durumu gosteren halihazir haritayr cakistirarak
hukuka uygun bir uygulama siniri tespit edilmeli ve Imar Kanunu'nun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak
Arsa ve Arazi Diizenlemesi Ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmeligin 6. maddesi de dikkate alinarak net
bir diizenleme sinin belirlenmelidir. Clnkli dizenleme ortaklik payr orani, bu sinir dikkate alinarak
hesaplanmaktadir.

Imar uygulamasina alinan taginmazlar Imar Kanununu uyarinca;

% Ozel sahislara ait arazi ve arsalar,

® Danistay 6. Dairesinin 21.01.1998 tarih 1997/384 E. 1998/438 K. sayili karar1
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% Tuzel kisilere ait arazi ve arsalar,

% Hazineye ait arazi ve arsalar,

% Belediyeye ait arazi ve arsalar,

% Diger kamu kurumlarina ait arazi ve arsalar olarak belirlenmistir.
Ancak belirtmek gerekir ki, imar uygulamasinin konusu Imar Kanunu uyarinca belirlenen tasinmazlarin
kadastral parselleridir. Arsa ve arazilerin izerinde bulunan yapi ve tesisler bu kapsamda degildir. Bu
nedenle imar uygulamasi sonrasinda, yapi ve tesisler bagka bir imar parselinin (zerinde kalabilir. 3194
sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca bdyle bir durum s6z konusu oldugunda, parsel iizerinde
kalan yapilarin bedeli parsel sahiplerince yapi sahibine 6denmedikce ve aralarinda baska bir anlasma
temin edilmedikce veya suyuu giderilmedikce, eski sahipleri yapilan kullanmaya devam eder. Daha
aclk bir ifade ile parsele sahip olmak onun mitemmimciizii olan bina ve yapilara sahip olma hakkini
bahgetmez. Sonuc olarak, 3194 sayill Imar Kanunu'nun 18. maddesi uyarinca seyin kaderi aslin
kaderine tabii degildir. Ayni sekilde, kamu hizmetine ayrilan parsellere rastlayan yapilar da belediye ya

da valiliklerce kamulagtirilmadan yikilamaz.
4. DUZENLEME ORTAKLIK PAYI (DOP)*
4.1. Genel Olarak

Imar plani uygulama araclarindan en 6nemlisi, re'sen yapilan 3194 sayili Yasanin 18.
maddesi ve 2981/3290 sayill Yasanin 10/c maddesi ve Ek—1 maddeleri uyarinca yapilan imar
uygulamalandir. Bu uygulamalarda artan deder karsiliinda diizenlemeye giren tasinmazlardan
dederlendirme resmi veyahut ayni vergi niteligindeki DOP kesintisi yapilarak yasada sozii edilen
kamusal alanlar bir bedel édenmeksizin kamunun eline gecer. Fakat ayni zamanda da diizenlemeye
giren tiim parsellerin yapilasmaya uygun mdstakil ve hisseli olarak imar parseli haline gelmesini saglar.
Olusturulan imar parsellerinin ihtiyaci olan kamu hizmet alanlarina dizenlemeye giren tasinmazlarin
katilimi en ¢ok %40 olabilir. %40 ik diizenleme ortaklik pay! orani mutlak olmayip alinabilinecek azami
miktari ifade etmektedir.

3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesine gore; diizenlemeye tabi yerlerin ihtiyac olan
Milli Egitim Bakanligi'na bagli ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, cocuk bahcesi,
yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlere ait alanlar icin gerekli olan arazi, diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deder artislan karsihidinda diizenleme ortaklik payr olarak diizenlemeye
giren parsellerin tiimiinden, diizenlemeden &énceki yiizdlglimleri ile orantili olarak alinmaktadir.> Bu
oranin % 40 1 asmasl halinde yeteri kadar sahanin kamulastiriimasi gerekir. Yine DOP'un % 40 olmasi
halinde, Arazi ve Arsa Diizenlemesi Yonetmeliginin 12. maddesi uyarinca kamu tesis alanlarina pay

verilmesini engelleyen bir hilkiim yoktur. Boylelikle diizenleme ile ayni parselden % 40 | asan oranda

4 Cafer ERGEN, a.g.e.s.207 )
® Prof. Dr. Tiirkay TUDES, Arazi ve Arsa Diizenlemesi (18. Madde Uygulamast) ve Onemi, Jeodezi ve Fotogrametri Dernegi
Yayin No: 1, s.30
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kamuya yer aynlmis olur. Ancak kamuya aktarilacak yerin % 40 1 gegmesi halinde, kamulastirmadan
Once belediye elindeki taginmazlarin dncelikle bu hesaba aktariimasi ondan sonra geriye kalan umumi
hizmet alanlarindan % 40 1 agan ihtiyag kismi igin kamulastirma yapilmasi gerekirken, dogrudan bir
tasinmazdan % 40 | asan oranda kamuya pay alinmasi 3194 sayili Imar Yasas’'nin 18. maddesinin
amacina aykin olur. Ote yandan, parselasyonla parselasyon yapllmazdan oénce kamuya ayrimis
alanlarin bir béliminin ada ve parsel numaralar verilerek milkiyete konu parsellerde oldugu gibi

diizenleme ortaklik payr hesaplanmasinda hukuka uyarlik bulunmamaktadir.®

4.2. Diizenleme Ortaklik Payi Ile Kamuya Kazandinlabilecek Alanlar

3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesinin 3. fikrasi uyarinca, diizenleme ortaklik paylari,
diizenlemeye tabi tutulan vyerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanlidina bagh ilk ve ortadgretim
kurumlari, yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi
hizmetlerden’ ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden bagka maksatlarla kullanilamaz. Diizenleme ortaklik
pay! ile elde edilebilecek umumi hizmet alanlarina, maddede gegen “gibi” ifadesine atfen, Danigtay
kararlar ile pazar yeri®, semt spor alani®, gocuk bahgesi alani'® ve oyun alani*' da eklenmistir. Ancak
rekreasyon alaninin®?, tiirbe alaninin'® ya da Arazi ve Arsa Yénetmeliginin 12. maddesi uyarinca kamu
ortaklik payl kesintisi ile olusturulabilecek resmi kurum alaninin dizenleme ortaklik payl ile

karsilanmasi mimkin degildir.

4.3. Kamuya Ait Gayrimenkuller ve Kapanan Kadastral Yollar

Imar planlarinda; meydan, yol, park, yesil saha, otopark, toplu tasima istasyonu ve terminal
gibi umumi hizmetlere ayrilmis yerlere rastlayan Vakiflar Genel Mudirliijiine ait gayrimenkuller ile
askeri yasak bolgeler, giivenlik bolgeleri ile Ulke glvenlidi ile dogrudan dodruya ilgili Turk Silahl
Kuvvetlerine ait harekat ve savunma amacl yerler haric Hazine ve 6zel idareye ait arazi ve arsalar
belediye veya valiligin teklifi, Maliye ve Gimriik Bakanliginin onayi ile belediye ve miicavir alan sinirlari
icinde belediyeye, belediye ve miicavir alan hudutlan disinda 6zel idareye bedelsiz terk edilir ve tapu
kaydi terkin edilir. Ancak, bu yerlerin tzerinde bina bulundudu takdirde, arsasi hari¢ yalniz binanin hali
hazir kiymeti igin takdir edilecek bedel édenir. Bedeli ve 6deme sekli taraflarca tespit olunur.

Bu suretle mal edilen arazi ve arsalar belediye veya 6zel idare tarafindan satilamaz ve baska

bir maksat icin kullanlamaz. Bu hususta tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine gerekli serh konur.

® Damistay 6. Dairesinin 03.06.2004 tarih 2003/330 E. 2004/3487 K. say1l1 karart.

3194 sayili imar Kanunu’nun 11. maddesinde ve Arazi ve Arsa Diizenlemesi Yonetmeligi’nin 32. maddesinde toplu tasima
istasyonu ve terminalde umumi hizmet alam sayilmustir.

® Damistay 6. Dairesinin 16.11.1995 tarih 1995/1737 E. 1995/4591 K. sayil kararl.

® Damistay 6. Dairesinin 14.04.2004 tarih 2002/6584 E. 2004/2274 K. sayili karar1

10 Danistay 6. Dairesinin 12.02.2000 tarih 1999/5357 E. 2000/6351 K. say1l1 karar1

" Damstay 6. Dairesinin 17.01.2000 tarih 1999/527 E. 2000/102 K. sayil1 karar

12 Danistay 6. Dairesinin 08.11.2001 tarih 2000/4793 E. 2001/5374 K. say1l1 karar1

B Danistay 6. Dairesinin 19.11.1996 tarih 1995/135 E. 1996/5178 K. sayil1 karari
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Bu vyerlerin kullanilig sekli, yeni bir imar planiyla dedistirilip 6zel milkiyete konu olabilecek
hale getirildigi takdirde, bu yerler devir alinan idareye belediye veya 6zel idarece ayni usulle iade edilir.
Buna aykiri davranigl sabit olan ilgililer sahsen sorumludur. Bu terkinler higbir sekilde resim, harg ve
vergiye tabi degildir.

Hazirlanan imar plani sinirlan igindeki kadastral yollar ile meydanlar, imar planinin onayi ile
bu vasiflarini kendiliginden kaybederek, onaylanmis imar plani karan ile getirilen kullanma amacina
konu ve tabi olurlar.

Hazinenin &zel milkiyetinde veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan ve
adaglandiriimak (izere izin verilen taginmazlardan projesine uygun olarak agaglandirilanlar, imar plani

karariyla baska amaca ayrilamaz.

4.4. Diizenleme Ortaklik Payi Kesintisi Yapilamayacak Parseller'

Imar uygulamalarinda teknik yénden diizenleme kapsamina alinma zorunlulugu olan kimi
parsellerden DOP kesintisi alinmamasi gerekmektedir. Soyle ki;
< Uygulamadan 6nce arazi ve arsa diizenlemesi kapsaminda DOP kesintisine ugrayan
bir parselden, ikinci kez diizenleme kapsamina alinmis olmasina ragmen yeniden
DOP kesintisi yapiimaz.
< Herhangi bir nedenle kamusal amaclar, (okul, karakol, su deposu, trafo yeri vb.) icin
kamulastirlan ve halen uygulama imar planinda bu tahsis amaclari devam eden
parsellerden diizenlemeye alinmis olsalar bile DOP alinmaz.

Her iki durumda da, s6zl edilen parsellerden DOP kesintisi yapilamamasina karsilik, parsel
alanlari  korunmak kaydiyla imar plani geredince parsel geometrisinde yeniden diizenleme
yapllabilmektedir. Dider taraftan uygulamadan 6nce gelisme bdlgelerinde istede bagli uygulamalar ile
%40 1 asan oranlarda kamusal alanlar terk edilmektedir. Bu imar hakki karsilidinda yapilan bir islemdir.
Ama aslinda gelisme boélgelerinde arazi ve arsa dizenlemesi disinda bu tir uygulamalara izin
verilmemesi gerekmektedir.

Parselasyon islemi ile bir tescilli kiimbetin bulundudu yerde kadastral parsel sinirlarinda bir
degisiklik yapilmadan, aynen korunarak imar parseline donistiriimesi halinde ve Arazi ve Arsa
Yonetmeligi hilkkmi uyarinca kadastral parselin, yol, meydan, otopark ve yesil alan gibi yerlere giren
kisimlarinin ve bu gibi yerler icin ifraz edilecek béliminin olmamasi halinde, bu parsellerden DOP

alinmasi zorunlulugu bulunmamaktadir.'®

4 Cafer ERGEN, a.g.e. 5.238
5 Danistay 6. Dairesinin 17.01.2000 tarih 1999/1445 E. 2000/91 K. sayil1 karar1
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4.5. Daha Onceden Terk Yapilmis Parsellerdeki DOP Kesintisi

Daha 6nceden terk yapilmis parsellerde DOP kesintileri, terk alanlarinin da dahil oldugu eski
senet alanlan bulunduktan sonra yapilir.

Eger diizenlemeye alinan parsellerden herhangi birinin uygulama 6ncesi; 6785/39. maddeye
veya 3194/15-16. maddelerine istinaden lokal imar uygulamasi ile kamuya yapilan terki DOP
kesintisinden az ise, terki, kesinti miktarina tamamlayan miktar kadar kesinti yapilir. Eski terki yeni
DOP oranini gegiyorsa o parselden kesinti yapilamaz. Ancak, DOP oranini agan miktar terk fazlasi veya
yol fazlasi olarak belediye adina tescil edilmelidir.*®

Danistay igtihatlarina gore, kapanan kadastral yol mevcut ise, bu alanlann DOP hesabina
aktariimasi, ancak bundan sonra geriye kalan umumi hizmetlere ayrilan alanlar icin DOP orani
belirlenerek tasinmazlardan alinmasi gerekmektedir. Aksi halde, hak sahiplerine ait uygulama
bélgesinde bulunan kadastro parsellerinden fazla kesinti yapilmis ve boylelikle daha az alanh miktarda
imar parseli verilmig olur.

Danigtay'in yerlesik igtihatlarina gore yol igin dnceden terk yapilmig olmasi halinde ancak
terk oranini diizenleme ortaklik payi oranina tamamlayici miktarda pay alinabilmesi miimkiindiir.’” Ote
yandan, belediyeye bedelsiz terk yapilmis olmasi halinde, terk orani %40 1 asmakta ise, yeniden DOP

kesintisi yapilamaz.®

4.6. DOP Orani ve Kamulastirilacak Alanin Hesabi

Dizenleme ortaklik paylari, dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden 6nceki
yuzolclimlerinin %40 ni gegemez. Diizenleme ortaklik payi, dizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin diizenlemeye giren kisimlarinin ytizélciimleri ile orantili olarak alinir.

Dizenleme ortaklik payl orani ile diizenlemeye giren her bir kadastro parselinin veya evvelce
bir pay alinmamis bir imar parseli varsa bunlarin badis veya diizenleme sebebiyle bulunacak
yuzolcima ile carpilip esas yuzdlgiminden c¢ikarilmak suretiyle maliklerin diizenlemeden sonra sahip
olmasi gereken parsel ylizélgiimleri elde edilir.

Dizenleme ortaklik payr orani umumi hizmetlere ayrilan miktarin diizenleme ortaklik payi
alinacak parsellerin diizenlemeye giren miktarlar toplamina boliinerek bulunur. Diizenlemeye giren
miktar, bu parsellerin tapu senedi alanindan diizenlemeye girmeyen ve badislanan alanlarin cikarilmasi
ile bulunur. Bu oran %40 dan fazla ciktigi takdirde kamulastirimasi gereken alan umumi hizmetlere
ayrilan alandan diizenlemeye giren parsel alanlari toplaminin %40 inin 100 ile garpilip 60 a bélinmesi

ile bulunur.

16 Kemal CELIK, Bayram UZUN, Osman DEMIR, Recep NISANCI, imar Uygulamalarinda Yargi Denetimi Sonuglarinin
Ikinci Uygulama Yoniinden Degerlendirilmesi, Samsun Barosu Dergisi, Y11 2000, Say1 2-3, 5.82

Y Damstay 6. Dairesinin 17.04.2003 tarih 2002/142 E. 2003/2336 K. sayil1 karar1

18 Danistay 6. Dairesinin 12.01.1999 tarih 1998/288 E. 1999/135 K. sayil1 karart.
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4.7. Diizenleme Sahasinda Umumi Hizmetlere Ayrilan Miktarin DOP tan Fazla

Olmasi

Diizenleme sahasinda umumi hizmetlere ayrilan miktarin, dizenlemeye giren alanlarin

miktarinin toplaminin %40 indan fazla olmasi halinde, bu miktarin %40 a disiriilmesi icin dnce, varsa

bu diizenleme sahasindaki belediyeye ait arsalar bu ise tahsis edilir. Bunlar yeterli olmazsa, bu sahada

belediyeye devri mimkiin hazine veya 6zel idare milkiyetindeki parsellerden meydan, yol, park, yesil

saha, otopark, toplu tasima istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere rastlayan kisimlarin

belediyeye tahsisi saglandiktan sonra ayni maksada tahsis edilirler. Bunlarda yetmedidi takdirde su sira

ile kamulagtirma yapilir:

Kadastro parsellerinin ylizélcimi en biyiik olandan baslanmak lizere, mistakil imar
parselleri verildikten sonra arta kalan miktarlari,

Alanlarn en kiiglik bir imar parseli alaninin dértte birinden daha kiiclik olan kadastro
ve varsa imar parsellerinin en kiigliglinden baslanarak yeteri kadar yer,

Tamami yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark, cami, karakol gibi umumi

tesislere isabet eden kadastro ve varsa imar parselinin yeteri kadari kamulastirilir.

5. DAGITIM — TAHSIS

5.1. Diizenleme Sahasinin Kapsami

Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanlidi'na bagdh ilk ve
ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, cocuk bahcesi, yesil saha, ibadet
yeri ve karakol gibi umumi hizmetler icin en cok %40'a kadar diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalardan alinan DOP ile elde edilebilecek alanlar,

1 ve 3. siralarda sayillan yerlerden olup da uygulama dncesi bu alanlara tahsisli ya da
tapulu olan umumi hizmet alanlar,

Arazi ve Arsa Diizenlemesi Yonetmeligi'nin 12. maddesi uyarinca, parsellerin alanlan
oraninda verilen paylar ile olusturulan hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi
tesis alanlari,

Arazi ve Arsa Dizenlemesi Yonetmeligi'nin 12. maddesinde belirtilip uygulama
oncesinde mevcut yapilar,

Tasinmaz maliklerine verilecek imar parselleri,

Dider resmi kurumlara ait taginmazlar,

Kapanan kadastral yol ve yesil alan gibi DOP ile elde edilebilecek alanlardan uygulama

oncesinde var olan sahalar diizenleme sahasinin kapsami igindedir.
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5.2. Imar Parsellerinin Olusturulmasi ve Dagitimina iliskin Esaslar

% Duzenlemeyle olusacak imar parsellerinin mimkin mertebe ayni yerdeki veya
yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanir.

% Plan ve mevzuata gore, korunmasi mimkin olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar
parseline intibak ettirilmesi saglanir.

< Mal sahibine tahsis edilen miktarin bir imar parselinden kiiciik olmasi veya diger teknik
ve hukuki nedenlerle mdistakil imar parseli verilmemesi halinde imar parselasyon
planlari ve imar durumu belirlenmis, diizenleme alanlarinda yapilacak binalarnn toplam
ingaat alani veya bagimsiz bolim adetleri belirtilen imar adalan veya parselleri, kat
muilkiyetine esas olmak Uzere hisselendirilir.

< Dilzenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve (zerindeki yapinin 6zelligi

itibariyle DOP’un alinamadidi hallerde ilgililerin muvafakati ile DOP miktar bedele

donistdrlebilir.

6. IMAR PARSELI OLUSTURULMASI

6.1. Genel Olarak

Imar parseli olusturulurken, dikkat edilmesi gereken en &nemli hususlardan biri, ayni yerden
imar parseli verilmesi ilkesidir. Imar uygulamasinin dagitim-tahsis asamasinda, s6z konusu kadastro
parselinin tek bir sahsa ait olmasi ve gerekli kesintiler yapildiktan sonra parselin bagimsiz bir imar
parseli icin yeterli olmasi durumunda bu ilkenin uygulanmasi zorunludur. Ancak geriye kalan alan,
badimsiz bir imar parseli icin yeterli dedilse, o zaman ayni yerden imar parseli verilmesi ilkesinin
uygulanmasi zorunlulugu yoktur. Fakat geriye kalan alanin imar adasinin disinda kadastral parselin cok
uzaginda olusturulan bir parselde hisselendirilmesi mimkiin dedildir.

Uygulama alaninda ayni sahsa ait kiglik alanlar mevcut ise, imar parseli olusturulmasinda
bunlar birlikte dikkate alinir. Boylelikle bu alanlar, bir imar parselinde toplanabilir. Ancak ayni sahsa ait
imar alanlari toplanacak diye, diger imar adalarinda bulunan yerler ile birbirinden dederi farkl olan ve
cok uzakta bulunan yerlerin bir yere toplanmasinin diger sahis ve parsellerin aleyhine olacagindan
bdyle bir uygulama amac asan bir sonug dogurur.*®

Uygulama alaninda farkll kimselere ait kiiglk alanlar mevcut ise, bunlar da imar parseli
olusturulmasinda birlikte dikkate alinabilir. Boylelikle bu alanlar, bir imar parselinde toplanabilir. Bu
durumda, kadastral parsellerin sahipleri, imar parseline el birlidi ile milkiyeti ile sahip olurlar. 3194
sayll Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilan imar uygulamalarinda hisselerin bedele

dénistiirilmesi mimkin olmadigi®® icin imar parseli sahipleri, TMK'nin misterek miilkiyetin sona

19 Cafer ERGEN, a.g.e. s. 270
2 Danistay 6. Dairesinin 08.06.1995 tarih 1995/1036 E. 1995/2326 K. sayil karar1
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ermesini diizenleyen hikimleri uyarinca imar parselini taksim edebilifler. Mlgterek mlkiyete tabi bir

tasinmazin parselasyon islemine tabi tutulmasi halinde de ayni durum gegerlidir.

6.2. 2981/3290 Sayili Yasanin 10/c Maddesi, Ek Madde 1 ve 3194 Sayih Imar
Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Imar Uygulamalaninda Miilkiyet Durumuna
Gore Imar Parsel Tahsis Sekilleri

Imar uygulamalarinda miistakil imar parseli olusturmak mimkiindiir. Esasen, uygulama
sonrasi miilkiyet sorunlarinin gkmamasi igin amag da bu olmalidir.?! 3194 sayili imar Kanununun 18.
maddesi uyarinca imar uygulamalarinda hisselerin bedele donistiriilmesi miimkin olmadigi ve
musterek muilkiyete konu olan bir tasinmazin parselasyon islemine tabi tutulmasi halinde olusacak tiim
imar parsellerinin paydaslara yine miisterek miilkiyet seklinde tahsis edilmesi zorunlu oldugu?® igin
hisse ¢dzimi mimkin degildir. Ancak 2981/3290 sayili yasanin 10/c maddesi ve Ek Madde 1
uygulamalarinda 18. maddeden farkli olarak hisseli parsellerin mistakil imar parseli olarak hak
sahiplerine verilmesi mimkiindir. Bu yilizden hisselerin ferdilestiriimesi ancak bu iki madde
kapsaminda olanaklidir. Ancak bu iki madde kapsaminda dederlendirilemeyen ya da bu maddeler
kapsaminda yer almasina ragmen ferdilestiriimesi bir takim gigclikleri de beraberinde getirecek olan
hisseli araziler hisseli olarak imar parseline aktarilir. Buna da hisseli parsel denir.

2931/3290 sayih yasanin 10/c maddesi uyarinca kadastro parsellerine veya hisseye karsilik
olarak para ya da ipotek senedi de verilebilir:

< Tescil disi kalan hisseler, 2942 sayili Kamulastirma Kanununa gore tespit edilecek
bedeli pesin ddenmek suretiyle tapu sicilinden terkin edilebilir.

< Tescil disi kalan hisselerin bir kismi, 2942 sayil Kamulastirma Kanununa gdre tespit
edilecek bedeli parsel sahipleri aleyhine kanuni ipotek tesis edilerek tapu sicilinden
terkin edilebilir.

Kooperatif evleri, siteler, toplu konut insaati gibi birbirleri ile ilgili birden fazla binanin veya
tesisin:

% Ifraza gerek kalmaksizin Kat Miilkiyeti Kanununa gére vaziyet planina esas olmak
Uzere imar adalarina ve imar parsellerine ayrilarak,

< Evvelce parsellere veya adalara ayrilmis alanlari amaclarina uygun hale getirmek
Uzere vaziyet planlan dikkate alinarak tevhit edilmek suretiyle imar parselasyon

planlari yeniden yapilir veya degistirilir.

2 Cafer ERGEN, a.g.e5.283
z Danistay 6. Dairesinin 05.03.1993 tarih 1992/1205 E. 1993/826 K. sayili karar1
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6.3. Parselasyon Sirasinda Aymi Yerden Imar Parseli Verilmesini Engelleyen
Zorunluluk Halleri

Imar planlarinin hayata gecirilmesini saglayan en 6nemli asama parselasyon asamasidir.
Parselasyon sirasinda, hak sahiplerinin yasadigi en énemli sorun ise, kadastral parsel ile imar parselinin
ayni yerde olup olmayacagi sorunudur. Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi Ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmeligin 10. maddesinde diizenleme ile olusacak imar
parsellerinin miimkiin mertebe ayni yerdeki veya yakinindaki eski parsellere tahsisinin saglanacagi ana
kural olarak belirlenmistir. Bu madde hikmi ile yasa koyucu hukuki, teknik ve fiili imkan olmasi
halinde tasinmaz sahibine ayni yerden veya yakinindan arsa tahsisini 6ngérmektedir. Hukuki, teknik ve
fiili ydonden bunun mimkin olmamasi halinde bagka bir yerden tahsis yapilmasi da kaginimaz

olacaktir.®

6.3.1. Hukuki Zorunluluk

Tasinmazin imar planina goére yol, yesil alan gibi DOP ile elde edilebilecek
sahalara rastlamasi halinde bu alanlarda imar parseli olusturulamayacadin igin ayni yerden parsel
verilmesi mimkdin degildir.

Imar plani uyarinca aynlip, imar uygulamasi sirasinda da Arazi ve Arsa
Diizenlemesi Yonetmelidinin 12. maddesi uyarinca ileride kamulastirma yapilmak Uzere pay verilen
alanlarda da imar parseli olusturulamayacad icin ayni yerden parsel verme ilkesi burada da

uygulanamaz.

6.3.2. Teknik Zorunluluk

Tasinmaz imar planinda konut alaninda kalmakla birlikte, ayni parsele tahsis
edilebilecek birden cok kadastral parselin ya da hak sahibinin bulunmasi durumunda ayni yerden

parsel verme ilkesi uygulanmaz.

6.3.3. Fiili Zorunluluk

Fiili zorunluluk, tasinmazin DOP sonrasi geriye kalan alaninin bagimsiz parsel
olamayacak kadar kiclik olmasi halinde, bu orana karsilik olarak uygulama &ncesi tasinmazin
bulundugdu yerin disinda, yakininda veya baska bir yerden parsel verilmesidir.

Fiili zorunlulugun baska bir nedeni de, tasinmazin bulundudu alanin askeri
givenlik bolgesi, korunmasi gerekli tasinmaz ve kiiltiir varligi koruma alani vb. nedenlerle imar parseli

olusturulamayacak alana isabet etmesidir.

= Danistay 6. Dairesinin 21.05.1990 tarih 1989/239 E. 1990/1008 K. sayil1 karari
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7. iMAR UYGULAMASI SIRASINDA PARSEL DUZENLEME — DAGITIM ASAMALARINDA
DUZENLENEN CETVELLER

7.1. Ozet Cetveli

Ozet cetveline bakildiginda, taginmazin diizenlemeye girip girmedidi eder diizenlemeye girmis

ise ne kadarlik kisminin diizenlemeye alindigi ve varsa diger kesintilerin neler oldugu gordliir.
7.2, Tahsis Cetveli

Diizenlenen imar adalarinin parsellere ayrilan kisminin yizolgiimii ile her ada igerisine
rastlayan kadastro ve varsa imar parsellerinin yeni yiizolglimleri toplami karsilastirilarak, kadastro ve
varsa imar parselleri karsiligi olarak hangi imar adasi icinde imar parselleri tahsis edilebilecegi tespit

edilir ve bu amagla tahsis cetveli diizenlenir.?*
7.3. Ada Dagitim Cetveli

Imar adalari icerisinde yerlestirilen parsel sayisi ve her parseli yiizélglimii ile hangi kadastro ve

varsa imar parseline karsilik olarak verildigini gdsteren cetveldir.
7.4. Kadastro Ayirma Capi
Tasinmazin ne kadarlik kisminin uygulamaya alindidini gésteren cetveldir.
7.5. DOP Hesap Cetveli

Dizenleme alanlarina giren kadastro parselleri ile varsa imar parsellerinin ylzoélglimleri
toplamindan, imar adalarinin imar parsellerine ayrilan kisimlarinin ytiz 6lgimleri toplami gikarnlarak
umumi hizmetlere ayrilan miktarin bulunmasi ile diizenlenen hesap cetvelidir.®

Dizenleme ortaklik payr orani, umumi hizmetlere ayrilan miktarin DOP payi alinacak
parsellerin diizenlemeye giren miktarlar toplamina béliinmek suretiyle bulunur. Bu alan %40 tan fazla

olamaz.

2 Kayseri Idare Mahkemesinin 10.09.2001 tarih 2001/143 E. 2001/883 K. say1l1 karar1
% Cafer ERGEN, a.g.e. 5.321

11



Imar Kanununun 18. Maddesine Gére Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Av. Elif CANBOLAT

8. IMAR UYGULAMASINDA DEGER KORUNMASI

Genel kabul gormiis bir gorlise gore, imar uygulamalarinda bir tasinmazin degerini

etkileyebilecek hususlari sdyle siralayabiliriz:*®

Bir tasinmazin degerine etki eden ya da degerini belirleyen en énemli kriter taginmazin
bulundugu yer; cevre, mahalle ya da caddedir.

Tasinmazin bulundugu yerden sonra en etkili kriter Devletin vatandasa sundugu
imkanlann olup olmamasidir.

Imar uygulamasi yapilmadan énce parselin imar planiyla umumi hizmetlere tahsisli
olup olmadigi hususu da tasinmazin degerini etkiler.

Tasinmazin codrafi ozelliklerine gore goérebilecedi manzara da taginmazin degerini
etkiler. Ornegin; Istanbul'da bogazi géren bir tasinmaz, Corum’da saat kulesini géren
bir tasinmaz digerlerinden daha degerlidir.

Parselin sekli ve kullanim alani da degerini etkiler.

Imar parselinin cephe aldigi yolun genisligi ve birden fazla yola cephe olup olmamasi,
eder dogrudan yola cephe almiyorsa ana caddeye kolayca ulasilip ulasilamamasi da
parselin degerini etkiler.

Bir beldedeki arsa sayisinin sinirli olmasi ya da o beldenin cesitli sebeplerle gekiciliginin
olmasi o yerdeki tiim parsellerin dederine katki da bulunur.

Ana ulasim adlarindan havaalani, liman, gar ve hemen karayolu bitisi§inde bulunan
tasinmazlarnin bahsedilen yerlerin yaratacadi kirlilik nedeniyle dederi diisebilirken, bu
yerlere yakin olan parsellerin dederi yiikselir.

Imar parseline yapilabilecek yapinin kat adedi, topradin yapisi, zeminin saglamhi§i da
parsellerin dederini etkiler.

Parselin sehir merkezine, pazar yerlerine, hastane, ibadethane, karakol gibi kamu

hizmeti sunan yerlere yakin olmasi da tasinmazin dederini artirir.

Yapllacak diizenleme sonucu imar parsellerinin olusturulmasi ve dagitimi sonrasinda tasinmaz

sahibine miimkiin oldugu kadar ayni sart ve degerde parsel verilmesi gerekir.”’ 3194 sayil Imar

Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyon isleminde kisilerin diizenlemeye giren parselleri

ile diizenleme sonrasi tahsis edilen parselleri arasinda deder farki bulunmasi durumunda parselasyon

islemlerinin Yasa ve Yénetmeliklere aykiri oldugu ileri siiriilerek islemin iptali istenebilir.?®

9. PARSELASYON USULU ISLEMLERi?*

% Cafer ERGEN, a.g.e. 5.325

a Danistay 6. Dairesinin 16.01.1985 tarih 1984/834 E. 1985/101 K. say1l1 karart
% Danistay 6. Dairesinin 17.01.2000 tarih 1998/6414 E. 2000/106 K. sayil1 karart
® Cafer ERGEN, a.g.e. s 328
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9.1. Parselasyon Planlarinin Diizenlenmesi

Parselasyon plani, uygulama haritasina gére araziye uygulanan imar adalarinin roleve
Olglilerine dayanilarak yapilir. Parselasyon plan paftalari, hali hazir haritalarin pafta anahtarina gére
acllir ve her tirli tersim ve mirekkepleme islemi Teknik Yonetmelik hikiimlerine uygun olarak yapilir.

Bu planlar, 1/1000 veya daha blyilk o&lgeklerde hazirlanir ve paftaya isabet eden biitiin
mevcut nirengi noktalar, kullanilan eski ve yeni tesis edilmis poligon noktalar koordinat degerlerine
gore ve ayrica kadastro durumu da usuliine uygun olarak kesik hatlarla tersim edilir.

Kadastro haritasinin 6lgedi, parselasyon plan 6lgegine uygun ve kadastro paftasi da boyut
degdistirmeyen cinsten ise, tersimat kopya usulii ile dlgeklerin dedisik olmasi veya kadastro paftasinin
boyut degistiren bir kddida cizilmis olmasi halinde, tersimat kadastro krokilerindeki degerlere gore
yapllir.

Kadastro haritasi 6lcedi, parselasyon plani Olcedinden biiyik ise, kadastro haritalan hassas

pantograf veya fotomekanik usullerle kiigltdlebilir.

9.2. Parselasyon Planlarinin Onayi ve Kontrolii

Parselasyon planlari, diizenleme iglerine ait belgelerle beraber belediye ve micavir alan
icerisinde belediye enclimeni, disinda ise il idare kurulunun onayindan sonra yirirlige girer. Bu
planlar bir ay slreyle ilgili idarede asilir ve mutad vasitalarla duyurulur. Bu siirenin sonunda planlar
kesinlesir. Kesinlesen parselasyon planlarinin tescili icin, mahalli tapu ve kadastro teskilatina asadidaki
bilgi ve belgelerin génderilmesi gerekir:

< Parselasyon planinin onayladi§i ve ilan edilerek kesinlestigini bildiren tapuya tescilini
isteyen yazi

% Parselasyonun dayandi§i ve halen yirirlikteki imar planlarinin onay tarihi ve
numarasi ile pafta numarasi

% Parselasyon planinin onaylandidina iliskin ilgili idarenin karari

% Kadastro standartlarina gore diizenlenmis parselasyon planinin boyut dedistirmeyen
seffaf althda cizilmis asli ile li¢ kopyasi

% Nirengi ve poligon koordinat dederleri, kanavalar, roper krokileri, 6lcli krokileri,
dagitim ve ytizélclimii hesaplari ile cetvellerin ikiser adet onayll 6rnegi

% Imar parselasyon planlan ve eklerinin kadastro teknigine uygunlugu, bu konudaki
yonetmelik ve izah namelere gére mahalli kadastro miduirliiklerince kontrol edildikten

sonra mahalli kadastro muadurlUklerine gdnderilir.

13



Imar Kanununun 18. Maddesine Gére Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Av. Elif CANBOLAT

10. SONUC

3194 sayil Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilan arazi ve arsa diizenlemesi, 19.
ylzyillda kamulastirma yonteminin sakincalarini bertaraf etmek igin gelistirilmistir. Gergekten de, 3194
saylli Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilan imar diizenlemesi, kadastral parsel sahipleri
acisindan kamulastirmadan daha adaletli sonuglar dogurmaktadir. Clnki{ tasinmazlari kamulastirilan
malikler, taginmazlarinin gergek degerini devletten alamamaktadirlar. Ancak arazi ve arsa diizenlemesi
ile malikler, kadastral parselleri belli oranda azalsa da yapi yapmaya elverigli imar parsellerine sahip
olmaktadir. Ayrica, 3194 sayil Imar Kanununun 18. maddesi amacina uygun bir bicimde
uygulandiginda, imar planinda umumi hizmetlere ayriimis yerler imar uygulamasi sonucunda kamuya
kazandinldigi ve dider taraftan uygulama sahasinda bulunan ancak diizensiz sekilde olmalari nedeniyle
ingaat yapmaya elverigli olmayan arsalar parsel haline geldigi igin planh kentlesme gergeklesmektedir.
Sonug olarak, 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesinde diizenlenen imar uygulamasi sonucunda,

adaletli bir bicimde cagdas ve diizenli sehirlesme miimkiin olabilmektedir.
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