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ONSOZ
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yol gosteren ve degerli zamanini harcayan ¢ok degerli bilim insan1 ve saygideger hocam

Dog. Dr. Bayram UZUN’a siikranlarim1 sunarim.

Calismam boyunca hosgoriileriyle ve destekleriyle yanimda olan mesai

arkadaslarima ve boliim calisanlarina tesekkiirlerimi sunarim.

Bilime katki saglamak ve giincel bir sorunsala dokunarak ¢éziim Onerileri getirmek

amaciyla yazilmis olan bu tezin amacina ulagacagini umarak,
Tez calismast boyunca ihmal ettigim ve zaman ayiramadigim buna ragmen her

tirli desteklerini benden esirgemeyen ve yanimda olan aileme ve dostlarima sonsuz

tesekkiirlerimi sunarim.

Nida CELIK
Trabzon 2013
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Yiksek Lisans Tezi
OZET

IPTALE KONU IMAR PLANI UYGULAMALARINDA GERI DONUS ISLEMININ
IRDELENMESI VE COZUM ONERILERI YAKLASIMI
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Karadeniz Teknik Universitesi
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Harita Miihendisligi Anabilim Dali
Danisman: Dog¢. Dr. Bayram UZUN
2013, 84 Sayfa

Ulkemizde en ¢ok uygulama alami bulan ve miilkiyeti alan ve miilkiyet yapisi
yoniinden yeniden diizenleyen 18’nci madde uygulamalari, hizla artan niifusun 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 menfeati olan taginmaz sahipleri
tarafindan idari yargiya tasinmaktadir. idare Mahkemeleri ve Danistay tarafindan hukuka
aykir1 sekilde yapildigr tespit edilen uygulamalar ise iptal edilmekte ve geri doniis kararlar
alinmaktadir. Geri doniis islemine iliskin yasal mevzuatin yetersiz olusu hatta uygulama
yonetmeliginin olmayisi, uygulayicilart zor durumda birakmakta ve islemin usuliine gore
yapilmasi i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na bagli birimlerin goriisleri alinarak soruna
¢Oziim aranmaktadir. Ancak bildirilen goriislerin, geri doniis sonrast meydana gelen
miilkiyete iligkin sorunlar1 ¢ézmede yetersiz kaldig1 goriilmektedir. Bu tez ¢alismasinda,
geri dontlis islemi tiim yasal dayanaklariyla ele alinmakta, iptal kararindan ikinci uygulama
yapilincaya kadar kok parsele doniis islemi irdelenmekte ve olusan miiktesep haklarin
korunmast i¢in farkli ¢O6ziim Onerileri gelistirilmektedir. Buna gore iptal edilen
uygulamalarda geri doniis isleminin saghikli bir sekilde yapilabilmesi i¢in geri donis
kligeleri yeniden ele alinarak olusturulmustur, iptal sonrasi olusan alan farklarinin tazmini
icin farkli tazmin yontemleri kullanilmis ve miiktesep haklarin korunmasi i¢in ise, 18’nci
maddenin ve ek-1"in iptali durumlarinda, ikinci uygulamanin, 2981-3290 sayili yasanin ek-

1 maddesi esas alinarak yapilmasi gerektigi sonucuna varilmistir.

Anahtar Kelimeler: Geri doniis, Imar uygulamasinin iptali, 18’nci madde uygulamast,
Kok parsel, Tazmin yontemi
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Implementation of 18™ article which is mostly implemented in our country and
regulate property entirely is known to be the most effective method which fulfills residence
requirement of increasing population. In spite of this, implementation stages are not always
perfectly run. As a result of this, implementations conducted 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 taken. Insufficient legal
regulation about recovery process even non-existing regulation leave implementers in a
difficult position and solution is sought by taking the views of units affiliated to TKGM
(General Directorate of Land Registers) in order to make suitable implementation.
However it is seen that these views are ineffective in solving problems about property
which occur following recovery. In this thesis study, recovery process is discussed on all
the legal bases, process of recovery to basic lot from annulment decision to second
implementation is discussed and different solution offers are made in order to preserve
vested rights. According to this, in order to implement recovery process healthily in
annulment implementations, recovery cliché are discussed and composed again, different
compensation methods were used for the compensation of field differences which occur
with the second implementation and in order to protect vested rights, in case of annulment
of 18" article and Ek-1, it was concluded that second implementation should be done based

on Ek-1 of law no 2981-3290.

Keywords: Recovery, Annulment of Zoning implementation, Implementation of 18
article, basic lot, compensation method
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1. GENEL BILGILER

1.1. Giris

Tiirkiye'de ozellikle 1950 yilindan itibaren ortaya ¢ikan hizli kentlesme, dnemini

yitirmeden gilinlimiize kadar devam etmektedir. Kaynagini kirsal alanin itici faktorlerinden
ve kentlerin ¢ekim ozelliklerinden alan hizli kentlesme siireci ile kentsel niifus da biiyiik
bir artis gostermektedir (Isik, 2005).
Ancak, Tiirkiye’de kentlesme sadece bir niifus degisimi ya da kentlerin niifusunun artmasi
olarak algilanmamalidir. Kentlesme ayn1 zamanda sosyal ve ekonomik bir doniisiimdiir. Bu
dontisimii gerceklestirmek, artan niifusun ihtiyaclarini karsilamak, insanlarin yasadigi
fiziksel ¢evreyi saglikli bir yapiya kavusturmak, yatirimlarin yer se¢imlerini ve gelisme
egilimlerini yonlendirmek ve bunun yani sira topragin korunma-kullanma dengesini
belirlemek i¢in imar planlar1 gibi genel diizenyici islemler yiiriirliige konulmaktadir. Bu
planlar artan niifusun sosyal, kiiltiirel, ekonomik ihtiyaglarini karsilamakla birlikte
insanlarin barinmalari i¢in de uygun alanlar sunmaktadirlar.

Hizli sehirlesmenin gerektirdigi kentsel alan kullaniminin ve imara uygun arsa
tiretiminin kargilanmas1 ancak hazirlanan bu planlarin teknik ve hukuki yonden
uygulanabilirligi ile miimkiindiir (Uzun, 1992).

Tirkiye’deki yerel otoriteler, bu planlar1 hayata ge¢irmek ve plan kararlarinda
ongoriilen fonksiyonlar1 uygulayabilmek i¢in parcacil ve biitlinciil yaklasimlar
kullanmaktadirlar. Genel olarak planlarin uygulanmasi; istege bagli uygulamalar,
kamulastirma ve arsa ve arazi diizenlemeleri (AAD) seklinde gergeklesmektedir (Uzun,
1992).

Zaman icerisinde artan kent niifusunun barinma ihtiyaglarina yeterli derecede cevap
verilememesi nedeniyle olusan miilkiyet karmasasini ¢ozmek i¢in ise imar yasalarina farkl
yaklasimlar getirilmistir. Bunlardan biri, artik dogrudan uygulanmayan, 2981/3290 sayili
yasanin 10-c maddesidir. Bu yasaya gore; mevzuata aykir1 sekilde bina yapilmis hisseli
araziler 1slah imar plani ile uygun hale getirilir ve bu sekilde miilkiyetin durumu agiga

kavusturulur.



Yine 2981/3290 sayili yasanin ek-1 maddesi uyarinca da, imar planina uygun olarak
zeminde eylemli paylasimi olan hissedarlarin hisse ¢oziimii yapilir.

Imar planmin hayata gegirilmesi asamasmnda siiregelen bu uygulamalar her zaman
kusursuz sekilde yapilamamaktadir. Uygulama kademeleri kendi i¢inde hukuki, fiili ve
teknik olarak birtakim zorluklar igermektedir. Ancak bu zorluklar1 en az seviyede agsmak
da belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde belediyerin, disinda ise valiliklerin gorevidir.
Bu gorevin yasal mevzuata gore gerceklesmesi hem uygulamadan etkilenen tasinmaz
sahipleri hem de uygulamay: yapan idare acisindan ¢ok onemlidir. Oyleki uygulama
sirasinda yapilan kiigiik bir hata yillar sonra bile ortaya ¢ikabilmekte ve ilgilisi tarafindan
idari yargida acilan davalar uygulamanin iptali ile sonuglanabilmektedir.

Ozellikle AAD gibi subjektif bir isleme kars: ilgilisi tarafindan agilan davalar sonucunda
yillar gectikten sonra bile iptal ve yiiriitmeyi durdurma kararlar1 verilebilmektedir.

Imar uygulamalar1 genelde; idarenin yaptigi usul yanlisliklar, DOP’un hatali hesabi,
parselasyonda esdegerlik ilkesinin ihlali ve diizenleme smirinin hatali gegirilmesi
nedenleriyle iptal edilmektedir. Mahkemece iptal edilmis bu tiir islemlere dayanilarak tesis
edilmis olan imar uygulamasi kendiliginden ortadan kalkmaktadir. Bu sebeple iptal hiikmii
idareye, bu islem hig tesis edilmemis gibi eski durumu tamamen tesis ve iade etmek geriye
doniis gorevini yiiklemektedir (Ergen, 2009).

Mahkemenin iptal karar1 hukuki bir sonug¢ iken; geriye doniis amacgh teknik bir
yontem gelistirilmesini de zorunlu kilmaktadir. Bu baglamda temel soru sudur; ilgili idare
(belediye, wvalilik vb.) eski durumu nasil tesis edecektir? Bu sorunun cevabi imar
mevzuatinda acik bir sekilde bulunmamakla birlikte bugiline degin Teknik Arastirma
Uygulama (TAU) Genel Miidiirliigii , Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanhig: (TIDB) ve
Tapu Kadastro Genel Midiirliigii'nin (TKGM) Bolge Miidiirliikleri gibi Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’na bagli birimler tarafindan goriis gelistirilmek suretiyle bu soruna bir

3

coziim getirilmeye calisilmaktadir. En yaygin olarak kullanilan goriis, °...iptal edilen
uygulamada oOncelikle geri doniisiim cetvelleri hazirlanmasit ve bunun {izerinden iptal
gerekceleri de dikkate alinarak ikinci uygulama yapilmasidir...’. Bugiine kadar idareler bu
goriisleri esas alarak geri doniisiim islerini gergeklestirmektedirler. Ancak hi¢ bir standart
klisenin olmayis1 ve yasal bogluklar zaten zor ve karmasik olan kok parsele doniis siirecini
daha da zorlastirmaktadir. Kok parsele doniilse bile yillar i¢inde degisen miilkiyet durumu,
hisselilik, yapilagma, kat miilkiyetlerinin kurulmasi ve buna benzer birgok degisim, ikinci

uygulamada yapilacak dagitimin daha da karmasik bir hal almasina neden olmaktadir. Bu



calismanin amaci, iptal edilen imar uygulamalarinin yeniden tesisi icin ilk adim kabul
edilen geriye doniis siirecini ig akis diyagrami bigiminde tanimlamak ve yasal mevzuatta
yer almayan yeni geriye doniis ¢izelgeleri iiretmektir. Bunun yanisira iptale konu yargi
kararlarinin yerine getirilmesinde; uygulamadan kadastral parsellere doniis yerine farkli
tazmin yontemleri de Onerilmistir. Olusan zararin bedele doniistiiriilmesi, ilave imar hakki
verilmesi, ve trampa gibi yontemler zemindeki gilincel durumun, miilkiyet yapisinin ve
imar parseli alanlarinin biiylik oranda korunmasini saglayacaktir. Bu sekilde idari yargi
kararlar yerine getirilerek hem tasinmaz sahiplerinin magduriyetleri giderilmis olacak hem

de ilgili idareler geri doniisii standart bir prosediirle yapma olanagi bulabileceklerdir.

1.1.1. Problemin Tanim

Arsa ve arazi diizenleme yonteminin nasil uygulanacagina iligkin siirecler hem imar
yasasinda hem de yonteme dair yonetmelikte aciklanmistir. So6zii edilen mevzuat
diizenlenirken, bir idari islem olan imar uygulamasinin idari yargi yerlerinde iptali halinde
nasil bir teknik siire¢ ile yargi kararmmin yerine getirilebilecegi ve yeniden imar
uygulamasinin nasil yapilacagi sorunsallarina bir ¢6ziim tanimlamasi yapilmamustir.

Bu yasal boslugun giderilmesine yonelik olarak kurumlar, bazi belediyelerin
sorunlarina karsilik olarak goriis gelistirmeye calismislardir. Ancak c¢ogu zaman
uygulayicilar (yerel yonetimler ve harita miihendisleri) ¢oziim {iretmeye ¢alismaktadirlar.
Genel olarak geri doniis; kok parsele doniis igin cetvellerin hazirlanmasi ve buna bagl
olarak yeniden arsa ve arazi diizenlemesi yapilmasi biciminde uygulanmaktadir.

Gliniimiizde imar uygulamalarinin ¢ogunu geri donlis amagh diizenlemeler
olusturmasina ragmen; yasal kurallarin yoklugu karsisinda uygulamada gelistirilen ¢6ziim
yaklagimlart beraberinde bir¢ok sorunlari beraberinde getirmektedir. olusturmaktadir. Bu
baglamda; standart bir klisenin olmayis1 uygulayicilarin farkli ve birbiriyle uyusmayan geri
doniis cetvelleri hazirlamalarina neden olmaktadir. Kok parsele doniis yapilsa bile
bunlarin hangi maliklere hangi oranlarda donilis yaptigi ise klisede acik degildir.
Uygulamanin iptalinin yillar sonra bile olabileceginden hareketle zeminde olusan
yapilagmalar, malik degisimleri, hisselilik durumlari ve alim-satim gibi taginmazin
mahiyetini etkileyen islemler olabilmektedir. Bu da hem geri doniisiin basinda geri

donecek parsellerin kimlere donecegi hem de yeni uygulamanin yapilarak dagitimin nasil



yapilacagi noktasinda soru isaretleri birakmaktadir. Kisaca, giiniimiizde uygulanan geri
doniis islemi kendi i¢inde kapali ve ¢oziimsiiz kalmistir.

Iptal sonras1 olusan miilkiyet karmasasinin hizli ve daha az sorunla giderilmesi icin
geri doniis cetvellerine daha acik ve anlasilir olmasi ve yasal diizenlemelerin yani sira daha
farklt yontemlerin bu ise dahil edilmesi gerekmektedir. Bunun i¢in yeni kligelerin
olusturulmali ve zemindeki giincel durumun yani miiktesep haklarin biiyiikk oranda

korunmasi da saglanmalidir.
1.1.2. Calismanin Amaci

Bu caligmanin temel amaci; iptal edilen imar uygulamalarinda geri doniis isleminin
tim uygulayicilar tarafindan ayni standartlarda yapilmasini saglamak ve tesis edilecek
ikinci uygulamada zemindeki mevcut durumu ve miilkiyet dokusunu koruyan farkli tazmin
yontemleri gelistirmektir. Bu baglamda mevcut geri doniis cetvellerini analiz ederek yeni
kliseler olusturmaktir. Bunun yanisira giiniimiizde sik¢a kullanilan bazi tasinmaz edinim
yontemleri bu sistem i¢inde kullanilarak gilincel miilkiyet dokusunun olabildigince ayni
kalmasi ve olugabilecek miilkiyet hakki ihlallerinin en aza indirgenmesi saglanabilecektir.
Bu sekilde imar mevzuatinda 6zellikle yonetmeliklerde, geri doniis basligr altinda standart
bir siirecin gelistirilmesi saglanabilecek ve sadece goriis alinarak yapilan uygulamalar

hukuki zemine kavugmus olacaktir.

1.1.3. Metodoloji

Bu tez caligmasi kapsaminda izlenecek temel islem adimlar kisaca asagidaki
sekildedir:
Tiirkiye’deki imar uygulamalarinin iptal nedenlerinin belirlenmesi icin genis bir dava
dosya taramasi yapilacaktir. Danistay ve Idare Mahkemelerinin imar uygulamalarimin
iptalleriyle ilgili kararlar1 incelenecektir. Ozellikle 3194 sayili yasanin 18’nci madde
uygulamast ve 2981/3290 sayili yasanin ek-1 madde uygulamas: gibi idarelerin sikca
kullandig1 imar uygulamalarinin iptal nedenleri arastirilacaktir.
Bazi belediyelerin verilen iptal kararlar1 karsisinda izledikleri yontemler
arastiritlacak ve geri doniis islemine iliskin kliseleri incelenecek ve eksiklikleri

belirlenecektir.



Iptal edilen imar uygulamalarinda geri déniise iliskin TKGM ve Mekansal
Planlama Genel Miidiirliigii’niin (eski adiyla TAU) bildirdikleri goriisler arastirilacak ve
calismada bu goriislerden de yararlanilacaktir.

Toplanan bu bilgi ve belgeler 1s18inda belirlenen eksiklikler ile birlikte geri
doniistin ilk adim1 olan geri doniis kliseleri yeniden ele alinacaktir. Farkli tablolar yoluyla
ilgilisine daha agik ve anlasilir hale getirilecektir. Bunun yani sira iptal sonrasi olusan alan
farklarinin tazmini ve zemindeki mevcut kazanilmis haklarin korunmasi i¢in farkli edinim
yontemleri kullanilacaktir. Bu sekilde geri doniis, belirli bir standarda kavusmus olacak ve
biitiin uygulayicilar i¢in daha agik ve anlagilir bir sistem haline getirilerek geri doniisiin

imar mevzuatinda yer almasi gerekliligi vurgulanacaktir.

1.2. Temel Tanim ve Kavramlar

Miilkiyet hakki; belirli bir zamanda devletin izin verdigi 6l¢iide, tasinmazdan
olabildigince yararlanma hakkidir. Miilkiyet hakki, cagdas iilkelerde genellikle
anayasalarinda yer alan temel kisisel ve sosyal haklardan sayilmistir. Bu hakkin evrensel
bir niteligi olmakla birlikte, her iilkenin yapisi, kosullar1 ve rejimine gore sekillenmektedir.
1982 anayasasinda miilkiyet hakki; bir kimsenin bagkasinin hakkina vermemek ve
yasalarin koydugu smirlamalara da uymak kosulu ile bir sey iizerinde diledigi bigimde
kullanma, yararlanma, fiili veya hukuki tasarruf etme yetkilerini anlatir. Goriiliiyor ki bu
nitelikteki miilkiyet hakki kavraminda, bagkasina zarar vermemek ve Ozellikle yasalarin
koydugu siirlamalara uymak zorunlulugu vardir (Uzun, 2000).

Imar plani; belde halkmin sosyal ve kiiltiirel gereksinimlerini karsilamayi, saglikli
ve giivenli bir ¢evre olusturmayi, yasam kalitesini artirmayr hedefleyen ve bu amacla
beldenin ekonomik, demografik, sosyal, kiiltiirel, tarihsel, fiziksel 6zelliklerine iliskin
aragtirmalara ve verilere dayali olarak hazirlanan, kentsel yerlesme ve gelisme egilimlerini
alternatif ¢oziimler olusturmak suretiyle belirleyen, arazi kullanimi, koruma, kisitlama
kararlari, Orgilitlenme ve uygulama ilkelerini iceren pafta, rapor ve notlardan olusan
belgedir.

Geri doniis; mevzuat uyarinca idare Mahkemelerince iptal edilen imar uygulamala-
rinda geri doniis cetvellerinin hazirlanarak kadastral parsele dontilmesi islemidir.

Kok parsel; imar uygulamalarinin iptali sonucu yapilan geriye doniis isleminde imar



parsellerinden yapilan diizenleme ortaklik payr (DOP), kamu ortaklik payr (KOP) gibi
kesintilerin iade edilerek olusturulan kadastral parseldir.

Geri doniis cetveli; mevzuat uyarica idare Mahkemelerince iptal edilen imar uygu-
lamalarinda kok parsele donmek icin yapilan tablodur. Bu tabloda; diizenlemeye giren
parsellerin imara tahsis alanlari, yapilan kesintiler ve malik bilgileri yer alir ve iptale konu
uygulamada yapilan kesintilerin iadeleri gosterilir.

Uygulayicilar; belediye ve miicavir alan siirlari i¢inde belediye, disinda valiliktir.
Bunlarin yani sira yasalarla kendilerine imar uygulamasi yapma yetkisi verilen diger
idareler.

Takas (Trampa); kamulastirma bedeli pesin olarak 6denemeyen ancak kullanim
hakk: kisitlanan tasinmazlarin hazineye ait tasinmaz mallar ile degistirilmesidir. 2886
sayili Devlet Ihale Kanunu'nun 74 {incii maddesine dayanilarak cikarilan Devlete Ait
Tasinmaz Mal Satis, Trampa, Kiraya Verme, Miilkiyetin Gayri Ayni Hak Tesisi, Ecrimisil
ve Tahliye Yonetmeligi uyarinca deger takdir edilir.

Imar hakki; bir arazi veya arsada yada bina iizerinde, kat miilkiyeti kanunu, imar
kanunu, imar plani veya imar yonetmelikleriyle izin verilen yapilasma ve fiziki gelistirme
ile bu islemlerin yasalarla belirlenmis sonuglarinin dogurdugu haklarin tiimiidiir.

Ozel parselasyon; hisseli tasinmaz malin malikleri tasinmaz mali kendi aralarinda
rizaen hisseleri oraninda bolmeleri ve bu bdliimleri bagimsiz bir boliinmiis gibi
kullanmalaridir.

Ozel parselasyon plani; imar kararlarina uymadigi igin tapuya ferdi olarak
islenemeyen ancak bu arazi {lizerinden arsa alan kisiler i¢in bir bagimsiz parselin degil,
fakat parsellenen arazinin bir payinin sahibi olmasini saglayan resmi olmayan bir planlama
tiridir.

Eylemli paylasim; hissedarlarin payli miilkiyet lizerinde yapi1 yapmak suretiyle
olusturduklar1 paylagim sekli.

Paralellik ilkesi; bir islemin tesisinde uygulanan usul ve esaslarin ayni islemin geri
alinmasinda veya kaldirilmasinda da uygulanmasi gerektiginin kabuliidiir (URL-1).

Esdegerlik ilkesi; uygulama imar planlarinin rahatlikla hayata gecirilebilmesi igin
katilimer mal sahiplerinin tasinmazlar1 arsa diizenlemesinden Once ve imar parseli olarak
da diizenlemeden sonra ayni degerde (fiyatta) olmalidir. Bunun i¢in de arsa diizenlemesine
karar verildigi tarihte katilim parsellerinin belirlenen katilim rayi¢ degeri ile imar parselleri

olusturulup tapuya tescil edilmeden Onceki dagitim rayi¢ degerleri arasinda esitlik olmaz.



Esitligi saglamak ici aradaki fark para ile giderilir. Boylece katilim ve dagitim parselleri
degerleri esitlenir. Imar hukukunda bu duruma esdegerlik ilkesi denir (Ulger vd., 2006).

Miiktesep (kazanilmis) hak; gecerli bir hukuki isleme dayanarak kazanilmis olan ve
bu suretle kisisel, 6znel sonuclar dogurarak subjektif ve 6znel bir hak halini alan, daha
sonra meydana gelebilecek hukuki diizenleme degisikliklerinden etkilenmeyen, hukuk
giivenligi ilkesi nazarinda korunmasi gereken ve nihayet hukuk diizeni igerisinde yasalar
ve lgiincii kisiler nazarinda herkese karsi yonetilebilen haktir (URL-2).

Subjektif islem; imar plan1 uygulama yontemi olan arsa arazi diizenlemesine gore,
parselasyon planlarinda ve dagitim cetvellerinde kapsadiklar1 alan igindeki her tasinmaz
mala karsilik sahiplerine verilecek bagimsiz ve suyulu imar parsellerinin, parsel
biiyiikliikleri, konumlart gibi husular ayr1 ayr1 gosterildiginden parselasyon islemleri
tasinmaz sahipleri acisindan kisisel islemler niteligindedir (Kalabalik, 2002). Buna gore
idareler tarafindan yapilan bu tiir islemlere subjektif (6znel) islem denir ve bu nedenle
parselasyon islemleri gibi uygulayicilarin tasarruflart dahilinde yapilan uygulamalarin
bizzat muhatabina teblig edilmesi gerekmektedir.

Diizenleme ortaklik payr (DOP); diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan
yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi
olmayan alanlar ile cami, karakol yarleri ve ilgili tesisler i¢in kullanilmak iizere,
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglar1 karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan
arazi ve arsalarin, diizenlemeden oOnceki yiizol¢iimlerinden % 40'a kadar diisiilebilen
miktar ve/veya zorunlu hallerde malikin muvatakati ile tesbit edilen karsilig1 bedeldir.

Diizenleme ortaklik payr oran1 (DOPO); bir diizenleme sahasinda tesbit edilen
diizenleme ortaklik payr miktarinin bu saha igindeki kadastro veya imar parsellerinin
toplam yiizél¢iimii miktarina oranidir.

Kamu ortaklik pay1 (KOP); Diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres,
belediye hizmet veya diger resmi tesis alani gibi umumi tesislere ayrilan alanlar igin
kullanilmak tizere, diizenlemeye tabi tutulan arsa ve arazilerin DOP kesintisi sonrast olusan
alanlarindan diisiilen miktardir.

Kadastral parsel; kadastro yapildigt zaman kadastro adalari icinde bulunan
miilkiyeti tescilli parseldir.

Imar parseli; yap: adalari icerisindeki kadastro parsellerinin, iizerine bir veya birden
fazla yap1 yapilacak sekilde, imar kanunu; imar plan1 ve yonetmelik esaslarina gore

diizenlenmis arazi pargasidir (Uzun, 1992).



1.2.1. Tiirkiye’deki imar Plam Uygulamalari

Tiurkiye’de hizli kentlesme ile birlikte konut talebine karsi bir artis meydana
gelmektedir. Yerel idarelerin asli gorevlerinden biri de artan niifusa karsi olusan imar
parseli ihtiyacini karsilamaktir. Bu siirecin ilk adimi, develetin kentsel gelisim siirecindeki
kontrolii i¢in siirdiiriilebilir bir gelisim ve mekanizma saglayan imar planlarinin
hazirlanmasidir (Hui vd., 2006; Lee ve Chan 2008). Hazirlanan bu planlarin uygulanmasi
ilkemizde gelen talebe gore iki sekilde yapilmaktadir. Bunlar; istege bagli uygulamalar ve

re’sen yapilan uygulamalardir.

1.2.1.1. istege Bagh Uygulamalar

Bu uygulamalar ilgilisinin istegi iizerine 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15°nci ve
16°’nc1 maddeleri esas alinarak yapilmaktadir. Bu sekilde taginmaz sahipleri arazilerini
imara uygun bir sekilde kullanma olanagi bulmaktadirlar. Bunlar;

Siir Diizeltmesi: Iki parselin sinirlarmim kirikli bir yapida olmasi imara uygun arsa
iiretilmesini etkileyebileceginden her iki taginmaz sahibinin de rizasi ile aradaki geometrik
bozukluk diizeltilebilmektedir. Bu degisim sirasinda iki parselin alaninda degisme
olmamakta ve bu sekilde imara uygun arsa tiretilmektedir.

Ifraz ve Tevhid: Sahislarin kendi istekleri ile ilgili uygulama c¢alismalarinda ifraz-
tevhid (ayirma-birlestirme) en ¢ok kullanilan sekildir (Yomralioglu, 1997). Ifraz, mevcut
kadastral parsel yeterince biiyilikse, imar plani kararlari dogrultusunda iki ya da daha fazla
kisima ayrilabilmesidir. Tevhid ise yapilasmaya yeterli alana sahip olmayan kiiciik
kadastral parsel sahiplerinin imara uygun parsel olusturmak i¢in aralarinda bir anlagsma
yaparak parsellerini birlestirmesi islemidir. Her iki durumda da imara uygun arsa
iiretilmektedir. Imar kanunun 15°nci ve 16’nc1 maddeleri ifraz ve tevhid ile ilgili hiikiimleri
icermektedir. Buna gore; imar planina gore yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi
umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan gayrimenkullerin bu kisimlarmin ifraz ve
tevhidine izin verilmemektedir. Parselasyon plan1 tamamlanmis olan yerlerde yapilacak
ifraz veya tevhidin bu planlara uygun olmasi sarttir. imar planlarinda parsel cepheleri tayin
edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarin, asgari cephe geniglikleri ve biiyiikliikleri
yonetmelikte belirtilen esaslara gore tespit edilmektedir. imar plan1 disinda kalan alanlarda

yonetmeliklerinde tayin edilecek miktarlardan kiiciik ifrazlara izin verilmemektedir.



Terk: Taginmazin imar planina uygun hale getirilmesi i¢in imar planlarinda yol,
otopark, yesil alan gibi kamusal hizmetlere rastlayan kisimlarin, tasinmaz sahiplerinin
istegine gore ya da re’sen plandaki fonksiyonda kullanilmak iizere bedelsiz olarak kamuya

birakilmasi iglemidir.

1.2.1.2. Re’sen Yapilan Uygulamalar

Ulkemizde imar planlarimin diger uygulamalari, kadastral parselleri imar planina
uygun hale getirmek ve artan niifusun imar parseli ihtiyacina cevap vermek i¢in idareler
tarafindan, taraflarin muvafakatlar1 alinmaksizin yapilmaktadir. Bunun en temel nedeni
sosyal ve teknik altyapi alanlarinin ve kamusal hizmetlerin bir an 6nce vatandaslarin
kullanimina sunulmas1 gerekliligidir. Nitekim, belediye veya valilikler 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 10’ncu maddesine gore planin yiirlirliige girmesinden en geg ii¢ ay i¢inde, bu
plani tatbik etmek iizere bes yillik imar programlarim1 hazirlamaktadirlar. Ancak kentin
belli boliimlerinin ve tasinmaz mallarin, imar programlarina alimis olmasiin birtakim
hukuki etkileri olusur. Kisilerin taginmaz mallar1 {izerindeki haklarina imar program
siiresince kisitlamalar getirilmektedir. (Kalabalik, 2002). Ulkemizde daha cok, miilkiyet
hakkina getirilen kisitlamalarin 6niline gegmek, tasinmaz sahiplerinin kullanima elverisli
olmayan kadastral parsellerini daha da etkin bir sekilde kullanmalarini saglamak ve
Ozellikle yapilasmasi tamamlanmis alanlarda kamunun ihtiyaci olan parseleri elde etmek
icin kamulastirma ve arsa diizenlemesi uygulamalar1 kullanilmaktadir. Arsa diizenlemesi
yaklasimi ise imar plani uygulamalarinda diger yontemlere gére daha kullanigh bir aragtir
(Uzun, 2009).

Kamulastirma: Kamulastirmanin terimsel olarak anlami Tirk mevzuatinda yer
almamamakla birlikte su sekilde yapilabilir; kamulastirma, devletin veya diger idare tiizel
kisilerin, normal kamu hizmetlerini yiiriitebilmek icin ihtiyact olan 6zel miilkiyete dahil
tasinmaz mallara el koymasidir (Azrak, 1976). Kamulastirmay1 yapan bu idareler kamu
giiciinden kaynaklanan bir yetki kullanarak 6zel miilkiyete el atmaktadirlar. Bu nedenle
kamulastirma islemi, idare hukuku esalarina gore, bir kanununa dayanilarak, idarenin tek
yanli iradesi ile yapilan bir islemdir (Ozyoriik, 1948). Ulkemizde 2942 sayili
Kamulagtirma Kanunu’nda belirtilen esaslara gore yapilmaktadir. Bu kanun, kamu
yararinin gerektirdigi hallerde gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan

tasinmaz mallarin, Devlet ve kamu tiizel kisilerince kamulastirilmasinda yapilacak
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islemleri, kamulastirma bedelinin hesaplanmasini, tasinmaz malin ve irtifak hakkinin idare
admna tescilini, kullanilmayan tasinmaz malin geri alinmasini, idareler arasinda taginmaz
mallarin  devir islemlerini, karsilhikli hak ve yiikiimlilikler ile bunlara dayali
uyusmazliklarin ¢6ziim usul ve yontemlerini diizenlemektedir. Kamulastirmanin en temel
ilkesi kamu yarar1 gerekgesiyle yapilacak olmasidir. Bu ilke 6rnegin imar plant olan
yerlerde kendiliginden saglanmakta, bunun disinda yapilacak islemler i¢in kamu yarari
kararinin alinmas1 gerekmektedir. Ulkemizde kamulastirma, miilkiyetinden yoksun
birakilan hak sahipleri i¢in mutsuzlugun adidir ¢iinkii kamulagtirma ile malikler
miilklerinden tamamen uzaklastirilmis olmaktadirlar. Kamu 6zel ve tiizel hukuk kisileri
acisindan ise, arazi edinimi hizli bir sekilde saglanmakta ve kiiciik dlgekli projeler igin
etkili bir yontem olmaktadir (Uzun, 2009).

Arsa Arazi Diizenlemesi (AAD (3194/18)): imar Kanunu’nun 18’nci maddesi arsa
arazi diizenlemesiyle ilgili hiikiimleri igermektedir. Bu diizenleme ayrica uygulama
yonetmeligi ile detaylandirilmistir. 18°nci maddeye gore; imar plani icinde bulunan binalt
veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati
aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar1 ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait
bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun ada veya parsellere
ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve
re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkili kilinmistir. Belediye ve miicavir alan
sinirlart disinda bu islemi valilikler yiirtitmektedir.Yetkili idareler diizenleme kararini
verdikten sonra isin teknik yonii ya idare tarafindan ya da 6zel bir miihendislik biirosu
tarafindan yiriitilmektedir. AAD’ye iliskin islemesi gereken siire¢ is akis semasi seklinde
Sekil 2°de gosterilmektedir.

AAD, temelinde imar plani ile olusan nimet-kiilfet olgusundan dayanagini alan imar
degerlerinin tiim kadastral parsellere olabildigince esit olarak yansitilmasidir. Buna gore
imar yasasinin 18’nci maddesi ve uygulama yoOnetmeligine gore usul ve esaslar
belirlenmektedir. Yani esit oranli toprak kesintisi tiim parsellerden yapilmakta ve
diizenleme ortaklik payr (DOP) en fazla %40 oraninda uygulanmaktadir. Bu sekilde
kamunun ihtiyaci olan yol, park, yesil alan, cami, karakol gibi donatilar saglanmaktadir.
Bunun yanisira boélgede mevcut ise kamu tesis alanlari, ilk tahsisden sonra her bir
tasinmazdan ayni oranda pay alinmak suretiyle olusturulmaktadir. Sekil 1’de AAD
mekanizmas1 goriillmektedir. Buna gore, diizensiz geometrik yapilara sahip ve yapilasmaya

uygun olmayan kadastral parseller, imar planlart ile diizgiin geometrik yapilara
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kavugmakta ve bu parseller imara uygun hale gelmektedir: Bu islem yapilirken bdlgenin
ihtiyac1 olan DOP donatilar1 her bir kadastral parselden alanlar1 oraninda en fazla yiizde
kirka kadar yapilan kesintilerle karsilanmaktadir. Bunun yan1 sira diizenleme kapsaminda
bulunan KOP donatilar1 da her bir kadastral parselin DOP kesintisinden sonra kalan

alanlar1 oraninda pay verilerek tesis edilmektedir.

ONCE SONRA
D
Ala|Blc|D B
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A|B |[B|C|C
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G AlJ|1 |HH “
A'nmn kadastral parseli e, —_ S ey Kanmiya ayrilan alan
B'nin kadastral parseli .. D Al'nm imar parselleri
L o oo B'nin imar parselleri
: t a
| ]
Tiin hacbisiral parse Frere e T e i

Sekil 1. AAD Mekanizmasi (Yomralioglu, 1993)

DOP kesintisi yapilirken dikkate alinmasi gereken bazi hususlar bulunmaktadir.
Bunlar;

1) Daha 6nce DOP kesintisi yapilan parsellerden, 3194 sayili yasanin 18’nci
maddesinin 6. fikrasindaki hiikiim nedeniyle, yeniden/ilave kesinti yapilmamalidir.

2) Tasinmaz sahiplerinin istemi tizerine yapilan ilk parsellemede alinan terk oranini,
DOP oranina tamamlayacak kadar ilave kesinti yapilabilmesi i¢in; ilk terk miktarinin
parsele ilavesi ile DOP hesabi gerceklenmelidir. Terk oranit DOP oranini asiyorsa, o
parselden DOP kesilmez, diizenlemeye giren alan dogrudan tahsis alan1 olarak alinir.

3) Bir kamusal amag icin diizenlemeden 6nce ilgili kamu kurumlarinca
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kamulastirilmis ve bu amag diizenlemeye esas imar plani ile devam ediyorsa; su deposu,
pilon yeri, trafo yeri vb. gibi ve DOP kesintisi i¢inde belirtilen tiim donatilar (cami,
karakol, ilkogretim okullar1 vb. gibi) diizenlemeye alinmis olmasina ragmen (kamu adina
tescilli) bu tiir parseller DOP hesabina katilmamalidir.

4) Diizenleme kapsaminda yer alsa bile, kullanim ve toprak yapilar itibariyle bir
baska yerden tahsis yapilmast miimkiin olmayan orman ve mezarlik vasifli alanlardan
hicbir sekilde DOP kesintisi yapilmamalidir.

5) Diizenleme ortaklik payr hesab1 ve 6zet ve denge cetveli diizenlenirken hesap

teknigi ve Bliylik
Olgekli Haritalarin Yapim Ydnetmeligine gore; hesaplarin desimetre kare (yani virgiilden
sonra iki basamak) mertebesinde yapilmalidir. Aksine metre kare duyarliliginda hesap
yapilmasi halinde hesaplamalar tutmayacaktir.

DOPO Hesabinda Yoldan Ihdas Alanlarinin Degerlendirilmesi: Yoldan ihdas edilen

3

alanlar arsa diizenleme isleminde soyle degerlendirilmelidir: Danistay’in “yoldan ihdas”
hakkindaki yerlesik ictihatlarina gore; eski kadastral yollarin imar adasina isabet ederek
kapanmasiyla olusan yoldan ihdas olarak nitelenen alanlardan Tapu Yasasinin 21’nci
maddesi ve Imar Yasasmin 17°nci maddesi geregince ilgili belediye adina parseller
olusturulmasina olanak yoktur. Ote yandan bu yerlesik kararlarda yoldan ihdas alanlarmmn
diizenleme igleminde nasil degerlendirilecegi de sdyle belirtilmektedir: Diizenlemeye giren
kadastral alanlar toplamindan, imar adalar1 toplaminin ¢ikarilmasiyla elde edilen “Kamuya
Ayrilan Alanlar” toplamindan, yoldan ihdas edilen alanlarin miktar1 diistildiikten sonra
kalan miktarin parsel maliklerinden (DOP olarak) alinmasi gerekir. Bunun sonucunda DOP
orani daha diisiik hesaplanmis olacaktir.

Daha Once Yapilan Terklerin Diizenleme Asamasinda Dikkate Alinmasi: Tasinmaz
sahiplerinin talepleri iizerine, ifraz edilerek (ilk parselleme) tescil edilen parsellerden
diizenlemeye dahil edilenlerin ilk parsellemede alinan terk oranini, bdlge icin belirlenen
Diizenleme Ortaklik Payina tamamlayan fark kadar DOP alinabilecegi, 3194 sayil1 yasanin
18’nci maddesinin uygulanmasi esaslarina iligkin yonetmeligin 11°nci maddesinin 3’ncii
fikrasinda hiikme baglanmistir.

Eger ilk parsellemede alinan terk orani, o bolge i¢in belirlenen DOP oranindan daha fazla
ise; diizenlemeye giren o parselden, DOP alinmaz ve diizenlemeye giren alani tahsis alani

olarak alinir.
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Imar Parselinin Olusturulmas1 ve Tahsisindeki Esaslar: Bu baglamda oncelikle
AADY nin 10’ncu maddesinde diizenlenen asagidaki kurallar irdelenmelidir. Yonetmelikte
belirlenen parselleme-tahsis  ilkelerine gore, diizenleme sonucunda olusacak imar
parsellerinin miimkiin oldugu kadar ayni yerdeki veya yakinindaki eski parsel sahibine
tahsisi ( AADY, md.:10/a ), buna 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, md.:10/c). Ozellikle 1slah imar
plani uygulamasinda, payli parsellerde paylarin miimkiin oldugunca azaltilmasi ve ferdi
parseller olusturulmasi amaglanmalidir.

Plan ve mevzuata gore korunmasi miimkiin olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar
parseline intibak ettirilmesi saglanir (AADY, md.:10/b). Ancak yonetmeligin (a) bendi ile
diizenlenen hiikmii, mutlak uygulanmasi gerekli bir kural icermemekte, miimkiin olmasi
halinde diizenleme ile olusacak imar parsellerinin ayni1 yerdeki ve yakinindaki eski parsele
tahsisinin saglanmasini 6ngérmektedir. Bu baglamda, dagitimda es degerlilik saglamak
lizere;

e Her kadastral parsele bulundugu yap1 adasindan imar parseli tahsis edilmelidir.
Ancak, bu teknik olarak miimkiin degilse, ayn1 imar hakkina sahip baska bir adadan tahsis
yapilmalidir.

e Eger kadastral parsel iizerine imar plani ile bir kamu tesisi veya alani isabet
etmis ise, bu parselin konumunun degistirilmesi kaginilmazdir. Bu durumda, kadastral
parselin bulundugu ¢evresindeki imar haklarindan (en azindan) en diisiik olana esit bir imar
hakki bulunan yap1 adasindan payli veya ferdi parsel tahsis yapilmalidir.

Arsa Diizenlemesi Yapilmis Bir Bolgede Yeniden Diizenleme Yapilabilirlik
Kosullarinin Irdelenmesi: Diizenlemeye ikinci kez alinan imar parsellerinden yeniden DOP
kesilmemesi gerekmektedir. Nitekim, 3194 sayili yasanin 18. Maddesinin 6. fikrasinda :
“... herhangi bir parselden bir defadan fazla DOP alinmaz. Ancak bu hiikiim o parselde
imar plani ile yeniden bir diizenleme yapilmasina engel teskil etmez.” denilerek;

a) Diizenleme ortaklik paymin yeniden alinmasina engel getirildigi,

b) Diizenlemenin yeniden yapilmasina engel bir hiikiim getirilmedigi
anlagilmaktadir. Yani parsellerin geometrik yap1 elemanlari(alan, cephe, derinlik) ve malik
yapisinda yeniden degisim yapmak miimkiin kilmmustir. Ote yandan yeni bir imar
diizenlemesini gerektiren 6n kosullar birinci imar uygulamasi sonucu tesekkiil eden imar

parsellerinde;
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e idari Yargica verilmis bir iptal karar1 bulunmadikga,
e Imar planinda usuliine uygun bir degisiklik olmadikga,

Bir kez yapildiktan sonra yeniden imar uygulamasinin yapilmasi miimkiin degildir.
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Sekil 2. AAD is akis semasi1 (Biyik ve Uzun, 1990)
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AAD bu haliyle hem uygulayicilara hem de tasinmaz sahiplerine ¢esitli avantajlar
sunmaktadir. Uygulayicilar imar planlarini etkin ve hizli bir sekilde uygulama imkani
bulmaktadirlar. Artan niifusun konut-barinma ihtiyaglar1 ic¢in yapilsamaya elverisli
parseller iiretilmektedir. Bu baglamda AAD, belediyeler ve valilikler agisindan kentsel
gelisim i¢in arazi saglayan miikemmel bir aragtir (Archer, 1988). Tasinmaz sahiplerinin
ise, imara ve yapilasmaya uygun olmayan kadastral parselleri imar parsellerine
doniismektedir. Sosyal ve teknik altyapi ihtiyaglari karsilanarak daha saglikli yasam
alanlarina sahip olmaktadirlar. AAD projesinden sonra ise miilkiyet sahiplerine 6nemli
derecede finansal bir kazanim saglayan arazi degerleri hizla artmaktadir (Uzun, 2009).

Ancak bu yontem her zaman her iki tarafa da avantaj saglamamaktadir. Yontemin
dogas1 geregi alan esasli olarak yapilmakta ve bu da taginmaz sahipleri agisindan bir
dezavantaj olmaktadir. Tasinmaz sahiplerinin muvafakati alinmamakla birlikte siirece de
katkilar1 olmamaktadir. Nitekim, bolgedeki tiim alanlar ayni1 degerde olmadiklar1 halde
nimet ve kiilfetlerden aym derecede etkilenmektedirler. Ornegin tasinmazin degerini

etkileyen onemli faktorler; topografya yani arazinin egimi, manzara ve zemin yapisidir.
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Ozellikle egimi az olan araziler egimi fazla olanlara gore daha degerlidir ve tasinmaz
degerleme islemlerinde daima 6nemli faktor olarak dikkate alinmaktadir (Nisanci, 2005).
Aynmi1 zamanda yeterli biitgeye, teknik olanaklara ve teknik personele sahip olamayan

belediyeler, imar programina aldiklar1 planlar1 uygulamakta zorluk cekmektedirler.

1.2.1.3. Diger Uygulamalar

3194/18 ila 3290/Ek-1: 3194 sayili Imar Yasasi’nin 18’nci maddesinin 1. fikrasinda
“... imar hududu i¢inde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger
hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalari ile, kamu kurumlarina
veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun
ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak
sahiplerine dagitmaya ve re’sen tescil igslemlerini yaptirmaya belediyeler yetkili oldugu...”,
2981 sayilt yasanin 3290 sayili yasayla degisik Ek-1 maddesinde de imar plant olan
yerlerde, 09.05.1985 tarih ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18’nci maddesi geregince arsa
ve arazi dlizenlemelerinde, binali veya binasiz arsa ve arazilere bu kanundan 6nce 6zel
parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan yerler dikkate alinarak, miistakil,
hisseli parsellere veya iizerinde yapilacak binalarin daire miktarlar1 goz Oniinde
bulundurularak kat miilkiyeti esasina gore arsa paylarini sahipleri adlarina re’sen tescil
ettirmeye, valilik veya belediyelerin yetkili oldugu hilkkme baglanmistir.

Yukarida agiklanan yasa maddeleri birlikte degerlendirildiginde; 2981 sayili
yasanin 3290 sayili yasayla degisik Ek-1 maddesinin 3194 sayili yasanin 18’nci maddesi
uyarinca yapilacak parselasyon islemlerini tamamlayict nitelikte uygulama yapilmasina
imkan saglandigi, bu maddenin amacinin 3194 sayili yasa uyarinca yapilan parselasyon
islemlerinin uygulanmasinda problemlere neden olan 6zel parselasyona dayali olarak veya
hisse karsilig1 satin alinan yerlere bir ¢éziim getirmek i¢in oldugu bilinmektedir. 2981
sayil1 yasanin Ek-1 maddesinin 3194 sayili yasanin 18’nci maddesinden farkli olarak 6zel
parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan yerlerin, miistakil olarak tahsis
edilmesi imkanin1 saglamakta ve anilan maddenin uygulanabilmesi i¢in de diizenlemenin
de 1slah imar planina dayanmasina gerek bulunmamaktadir. Bu uygulamanin
gerceklesmesi i¢in imar plani yeterli olmaktadir.

Ayrica bu yasada uygulamada uyulmasi gereken temel kurallar da diizenlenmistir. Buna

gore;
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e Diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin alanlarindan yiizde kirka kadar alan
(bu fikrada yer alan otuzbesini ibaresi, 03.12.2003 tarihli ve 5006 sayili kanun ile
degistirilmistir), diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislari karsiliginda DOP
olarak diisiilebilir.

e Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park, otopark,

cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri (bu maddede gegen cami ibaresi, 15.07.2003 tarihli
ve 4928 sayili kanunun 9. maddesi ile ibadet yeri olarak degistirilmistir) ve karakol alanlar1
ile diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligina baglh ilk ve
orta 0gretim kurumlar1 (Degisik tigiincii fikra: 03.12.2003 — 5006/1. madde) icin DOP
almabilir.
Danistay 6. Dairesinin bazi igtihadi kural kararlar1 kapsaminda; Acik Pazar alanlari, Semt
spor alanlar1 ve Agaclanacak alanlar da DOP donatis1 kapsamia almmustir. Ote yandan
6001 sayil1 Karayollar1 Genel Miidiirliigliniin Teskilat ve Gorevleri Hakkindaki Kanunun
19. maddesinin 6. fikrastyla Karayollar1 kurumu sorumlulugundaki yollar — otoyollar harig-
DOP kapsamina alinmistir.

2981/3290/10-c: Mevcut imar planlarinin uygulamalarindaki gecikmeler ve hizli
kentlesme karsisinda sehirlerde imara uygun arsalar iiretilememis ve sonucunda kacak ve
carpik yapilasmalar meydana gelmistir. Bunun karsisinda yasa koyucu olusan bu imar
mevzutina aykirt bu yapilagsmayi ve hisseli durumlari plan dahilinde diizenlemeye almak
suretiyle imara uygun hale getirmeye ve miistakil imar parselleri liretmeye ¢alismislardir.
Bu da 2981 sayili kanunun 3290 sayili kanun ile degisik 10/c maddesi hukuki zemine
oturtmuglardir. Bu uygulamanin temel 6zellikleri asagidaki gibidir;

¢ Diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin alanlarindan yiizde kirka kadar alan,
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsiliginda DOP olarak diisiilebilir.

e Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park, otopark,
cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri (bu maddede gegen cami ibaresi, 15.07.2003 tarihli
ve 4928 sayili kanunun 9. maddesi ile ibadet yeri olarak degistirilmistir) ve karakol alanlar
ile diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyac1 olan Milli Egitim Bakanligina baglh ilk ve
orta 0gretim kurumlar1 (Degisik tigiincii fikra: 03.12.2003 — 5006/1. madde) icin DOP
almabilir.

e 10/c uygulmasi igin 1slah imar planinin olmasi gerekir.

e Diizenleme bolgesinde imar mevzuataina aykir1 yapi bulunan arsa ve arazilerin

omas1 gerekir.
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e 10/c maddesi uyarinca islah imar plan1 yapildiktan sonra miilkiyet durumunun
acikliga kavusturulmasi gerekmektedir. Ciinkii, parsellerin ferdilestirilmesi temelinde 1slah
imar planinin bulunmasi halinde miimkiindiir. Bu islemleri yapmaya ve yaptirmaya ise

valilikler veya belediyeler re’sen yetkili kilinmistir.

1.3. imar Uygulamalarinda Karsilasilan Sorunlar

Kanunlarin uygulanmasinda yasa hiikiimleri kadar insan faktorii de biiyilik rol
oynamaktadir. Imar uygulamalarinda idareler, giiniimiize kadar bircok sorunla
karsilasmislardir. Yasadaki hiikiimlerin uygulama asamasinda karsilasilan problemlere
cevap verememesi, Danigtay ictihatlariyla konuya farkli yaklagimlar getirilmesi ve bu
nedenle uygulayicilarin kendi yaklagimlariyla konuyu ¢oziime kavusturmalar ve teknik
elemanlarin yetersiz bilgi birikimi, bu sorunsali daha da ileri getirmektedir ve ¢ogu zaman
uygulamalar idari yargi tarafindan iptal edilmekte ve yeniden tesis edilme asamasina
gelinmektedir.

Uzerinde karar bulamklig1 yasanan konulardan biri de yoldan ihdaslarin durumudur.
Uygulama alaninda kapanan kadastral yollarin DOP kapsamina dahil edilip edilmeyecegi
ve uygulama sonrast olusan parselin tescilinin ne sekilde yapilacagi konusunda yillar
icinde karar degisimlerinin yasandigr goriilmektedir. Kamu hukuku kurallarina gore
ihdasen olusan alanlar yol ise; belediye veya koz tiizel kisiligi adina tescil edilir. Ark, dere,
bosluk, kayalik, tepeler vb. alanlar ise maliye hazinesi adina tescil edilirler ( Uzun vd.,
1999). Ancak Danistay konuya iliskin farkli bir igtihat gelistirmistir. Buna gore;
“uygulama alaninda kapanan kadastral yollar ve yesil sahalar var ise bu alanlar once
umumi hizmetlere aktarilir ve geriye kalan ihtiya¢ i¢in DOP orani belirlenir (Danistay
6’inct Dairesinin  19,2,1997 giinlii ve E:1996/959, K:2002,2337 sayili karar1)”’
denilmektedir. Buna gore, eger bir uygulama alaninda kapanan kadastral yollardan
belediye adina parsel olusturulmugsa bu bozulma nedeni sayilmistir (Danistay 6’inci
Dairesinin E: 2001/4035 karari).

Ancak 12.01.2012 tarihli Anayasa Mahkemesi kararinda; °’...kapanan ya da aciga
cikan yol veya yol pargalari kamu mali niteligini kaybederek idarenin 6zel mali haline
geleceginden kamu mallarina iligskin koruma ortadan kalkar. Bu nedenle itiraz konusu kural
bdylece aciga ¢ikan taginmazlarin tapu sicilinin sagladigi glivenceden yararlanabilmesi i¢in

tapu siciline tescilini dngdrmektedir. Idare yeni bir kararla bu tasinmazlar1 kamu yararma
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tahsis ederek kamu malma da doniistiirebilir. Aym sekilde Imar Kanunu’nun 18’nci
maddesi geregi parsellerin yeniden diizenlenmesinde eski yol parcalarmi 6zel kisilerin
arsalari ile birlestirebilir. Eger yeniden kamu yararina tahsis edilmezse, idare 6zel hukuk
rejimi ¢ercevesinde bu mallara tasarruf eder, gerekirse satabilir...”” denilmektedir.

Goriiliiyor ki, belirli bir zaman diliminde iptal nedeni sayilabilecek bir uygulama
islemi bir siire sonra mahkeme karar1 ile mevzuata uyarli hale gelebilmekte ve yasa ve
yonetmeliklerde yoruma acik birakilan kisimlar uygulayicilar tarafindan mevzuata aykiri
sekilde yorumlanabilmektedir. Yani imar uygulamalarinda kesinlige kavusmayan her nokta
uygulamanin kismen veya tamamen sakatlanmasi i¢in olast bir neden olarak karsimiza
cikmaktadir.

Idari yargiya intikal eden davalarda iptal kararlarmin almmasi durumlarinda ise
biliyiik oranda maddi kayiplar ve zaman kayiplar1 yasanmakta ve onemli problemlerin
ortaya c¢cikmasia neden olmaktadir. Uygulamaya olan giivenin sarsilmasinin yani sira

miilkiyetin geri doniisiinde de problemlerin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir (Atasoy

vd., 2002).

1.4. Imar Uygulamalarimn iptali ve Hukuki Siireci

3194 sayili imar Kanunu’nun 18’nci maddesi uyarinca yapilan imar uygulamalari
Belediye Enciimeni, il idare Kurulu veya Biiyiiksehir Belediye Enciimeni karari ile
kesinlesir ve otuz giin silire ile aski ilanma c¢ikar. Bu siire i¢inde yapilan itirazlar
degerlendirilir ve karara baglanir. Maliklerce iptal davalari; aski siiresini izleyen tarihten
itibaren, aski siiresinde yapilan itirazin reddine iliskin tarihten veya 6grenme iizerine altmis
giin icinde bulunulan yerin Idare Mahkemesinde agilir. Bilindigi {izere, parselasyon islemi
subjektif bir islem oldugu icin ilgilisine teblig edilmelidir. Ancak uygulamada bu teblig
yaptlmamakta sadece ilan ile yetinilmektedir (Ergen, 2009). Bu durumda uygulamanin
tizerinden yillar gectikten sonra bile iptal davalari agilabilmekte ve uygulamalar iptal
edilebilmektedir.

Diizenleme boélgesinde tasinmazi bulunan veya gilincel menfeati olan taginmaz sahip-
leri, taginmaz ile ilgili diizenleme ortaklik payi, tahsis, dagitim, usul yanlisligi, kamu tesis
alanina yapilan kesintiler vb. konular yoniinden hukuka aykirilik oldugu yoniinde iddialar
bulunmasi veya diizenleme disinda kaldigindan diizenlemeye dahil edilmesi gerektigi

yoniinde iddia ile Idari Yargida iptal davasi agabilmektedirler. Bu davay: acabilmeleri i¢in
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kisilerin subjektif ehliyetlerinin olusmasi gerekmektedir. Ornegin, parselasyon islemine
kars1 ancak islem tarihinde miilkiyet hakki olanlar dava acabilir (Danistay 6’nc1 D.
E:2001/697).

llgililer haklarmi ihlal eden bir idari islem dolayisiyla Danistay’a veya Idare
Mahkemesi’ne dogrudan dogruya tam yargi davasi, once iptal davasi ardindan da tam yargi
davasi veya iptal ve tam yargi davasi agabilmektedirler. Bu sekilde haklar: ihlal edilenler
kars1 idareye tazminat davasi acabilmektedirler.

Idari yarg1 tarafindan verilen iptal kararlar1 otuz giin i¢inde yerine getirilmeli en
azindan imar uygulmasi i¢in yeni bir diizenleme yapilacagina iliskin bir karar alinmalidur.
Bilindigi gibi idare hukukunda yerlesmis ilkelerden biri de paralellik ilkesidir. Bu ilke ile
bir islemin tesisinde uygulanan usul ve esaslarin ayni islemin geri alinmasinda veya
kaldirilmasinda da uygulanmasi gerektigi kabul edilmistir. Buna gore 18’nci madde
uygulamasi i¢in ilk olarak belediye enciimeni uygulama karar1 almaktadir. Ayni sekilde
islem iptal edildiginde yine belediye enclimeninin iptal karart almasi ve geri doniis
islemlerini baslatmasi gerekmektedir. Burada otuz giinliik siire iginde enciimen tarafindan
uygulamanin iptal kararinin alinmasi yeterli olmaktadir.

Danistay veya Idare Mahkemesince verilen iptal karari ile idari islem tamamen
ortadan kalkmis sayillmakta ve idareler iptal gerekcelerine uygun olarak islemi yeniden
tesis etmekle yiikiimlii olmaktadirlar. iptal hiikmii idareye, bu islemi hi¢ yapmamis gibi
eski durumu yeniden tesis ve iade etmek gorevini yiiklemektedir (Ergen, 2009)

Ancak unutulmamalidir ki 18’nci madde uygulamalarinin iptalinde, malik degisimi
olmussa, kok parsele geri doniis yalnizca kagit iizerinde saglanabilmekte, yillar iginde
olusan yapilasmalara, malik degisimlerine, hisselilik durumlarina hi¢gbir miidahale
yapilamamaktadir. Dolayisiyla islemin yok hiikmiinde sayilmasi ile bdlgedeki biitiin
miilkiyet haklar1 ve yap1 nesneleri de yok hiikkmiinde sayilamamaktadir. Iptal tarihine kadar
olusan hukuki durumlarin ve edinilmis haklarin da ayni zamanda korunmasi

gerekmektedir.

1.4.1. Dava Dosyalarimin incelenmesi

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18’nci maddesi uyarinca yapilan uygulamalara kars:
giincelmenfeaati ve subjektif ehliyeti bulunan kamu 6zel ve tiizel hukuk tiizel kisileri veya

0zel miilkiyet sahiplerinin actig1 iptal davalarinin konulari, Danistay Altinc1 Dairesinin ve
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Idare Mahkemeleri’nin dava dosyalarmin incelenmesi ile elde edilmistir. Konu kapsaminda
yaklasik olarak yiiz adet dava dosyasi incelenmistir. A¢ilan davalarin bir kismi iptal karari
ile sonuglanmistir. Asagidaki Tablo 1’de baz1 seg¢ilmis davalarin karar Gzetleri yer
almaktadir. Buna gore; diizenleme sinirinin hatali gecirilmesi, imar uygulamasinda amacin
disina ¢ikma, KOP kesintilerinde yapilan hatalar, DOP hesabindaki hatalar, parselasyon ve
tahsisin yanlis yapilmasi, ferdilestirme-hisselilik durumlarindaki eksik bilgiler ve dagitim
cetvellerinin esaslarina uyulmayisi gibi mevzuata aykiri yapilan islemler nedeniyle davalar
iptalle sonuclanmaktadir. Asagidaki Tablo1’de Danistay Altinci Dairesinin konuyla ilgili

vermis oldugu bazi kararlarin 6zetleri yer almaktadir.

Tablo 1a. Iptal davalariin Damistay karar 6zetleri

Dava Konusu Karar Ozeti

kismi diizenleme kosullar1 olugmadan tespit
edilen diizenleme siniri ile parselasyon yapilmasi
ve bu sekilde yapilan parselasyon isleminin
esitlik kurallarina aykir1 diigmesi

davaciya ait tasinmazin bir bdliimiiniin
karayoluna isabet etmesi nedeniyle diizenleme
disinda birakilarak sinirin gegirilmesi.

Imar Uygulamasinda Amacin Disina kamuya tasginmaz kazandirilmas1 amaciyla
Cikma parselasyon iglemi yapilmasi

,planda tamamu ilkokul, park, yol ve otopark
olarak ayrlan taginmazdan % 35 oraninda
diizenleme ortaklik pay1 diisiildiikten sonra kalan
kisminin kamu hizmet alaninda birakilmasi
hisselerle  olusturulmasi  gereken  kamu
alanlarinin diizenleme ortaklik payr hesabina
dahil edilmesi

hisselerle ~ olusturulmasi  gereken  kamu
alanlarmin diizenleme ortaklik payi hesabina
dahil edilmesi

kamu ortaklik payr kapsaminda alanlarin
olmasina ragmen kamu ortaklik payr oraninin
hesaplanmamasinda ve davaciya kamu ortaklik
pay1 ile olusturulmasi gereken alandan hisse
verilmesi

imar planina gore toplu tasim yolu olan yerin
parselasyon islemi sonucu diizenleme ortaklik
DOP Hesab1 pay1 ile olusturulmasi gerekirken, idarece bu
yerin parselasyona dahil tiim parsellerden alinan
paylarla olusturulmasi.

Diizenleme Sinirinin Hata Gegcirilmesi

KOP Kesintilerinde Yapilan Hatalar
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rekreasyon alaninda yesil alan yaninda lokanta
gazino gibi tesisler yapilabileceginden, bu alanin
diizenleme ortaklik payindan karsilanacak alan
olarak kabul edilmesi ve hazine arazilerinin bir
kisminin rekreasyon alaninda degerlendirilmesi

evvelce ifraz islemine tabi tutulan tasinmazin
yeniden parselasyon islemine konu olmasi
halinde oOnceden alinan diizenleme ortaklik
paymin bu defa ancak % 35'e tamamlanabilecegi
nedeniyle mahkemece yeniden tamamlayict
diizenleme ortaklik paymin parselin ifraz sonucu
kalan kismi lizerinden hesaplanmasi

herhangi bir parselden bir defadan fazla
diizenleme ortaklik pay1 alinmasi

hibe adiyla yesil alan ic¢in yapilan terkin kamu
alam1 i¢in yapilan bedelsiz terkden ayri
diigiiniilemeyecegi ve bu miktarin diizenleme
ortaklik payindan diisiilmemesi

DOP’un esit alinmamasi, DOP alanlarina tahsisi
gereken yoldan ihdaslarin belediye adina tescil
edilmesi,uygulama yonetmeliginin 12.maddesine
gore kamu ortaklik paymin esit alinmamast

belediyece bir hesaplama yapilmaksizin %35
pay alinmak suretiyle belediye adina imar
parselleri olusturulmasi

1984 yilinda meri imar planina gore parselasyon
islemine tabi tutulan ve % 21 oraninda
diizenleme ortaklik payr alinan tasinmazin daha
sonra yeniden parselasyona tabi tutulmasi
halinde bu tasinmazin hesaba katilmasi ve
diizenleme ortaklik pay1 alinmasi

Parselasyon ve Tahsis

parselasyon isleminin miistakil ingaat yapmaya
elverisli diizgiin imar parselleri olusturma amaci
ile tesis edilmemesi

davaciya ait tasinmazin parselasyon islemine
tabi tutulmasi sonucunda davaciya parselinin
bulundugu yerin uzaginda daha az katli imar
nizamina tabi yerden parsel verilmesi

yerinde yapilan kesif ve bilirkisi incelemesi
sonucu diizenlenen raporda dava konusu
parselasyon plan1 ile davaciya tagimmazinin
bulundugu yerin disinda daha diisiik degerde bir
yer verilmesi

davaciya evinin bulundugu yerde olusturulan
parselin yerine iizerinde bagkasinin evi bulunan
bir parselden pay verilmesi

3194 sayili yasanin 18.maddesi uyarinca yapilan
perselasyonda bedele doniistiirme yapilmasi
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Tablo 1a’nin devami

davacinin  paymin,  kadastral  parselinin
bulundugu yerde olusturulan imar parselinde
degerlendirilmesi gerekirken herhangi bir hukuki
ve teknik bir zorunluluk bulunmadigi halde
baska bir adada olusturulan parsellerden pay
verilmesi

3194 sayili yasanin 18.maddesi uyarinca tesis
edilen parselasyon islemlerinde miilkiyetin
ferdilestirilmesinin miimkiin olmamasi nedeniyle
yeni olusturulan imar parsellerinin paydaslara
yine miisterek miilkiyet seklinde tahsis
edilmemesi

ada dagitim cetvelleri ve diger kayitlarin
dagitima iliskin bilgileri saglikli bir sekilde
icermesi zorunlu oldugundan, bu kayitlarin hatali
ve belirsiz olmas1 durumu

bilirkisi raporunda diizenleme ortaklik payinin
hesaplanmasimi  gosteren belgelerle dagitim
cetvelinin bulunmamast

beldiye enciimenince yapilan parselasyon
isleminde daha sonradan yapilacak diizeltmenin
idarelerin Usul Yanhshklar yine belediye enciimeni karari ile yapilmamast,
bu diizeltme karar1 uyarinca yeniden dagitim
cetvelinin diizenlenerek askiya c¢ikarilmamasi
parselasyon islemlerini yapma yetkisi bulunan
belediye enciimenine tesis edilen isleme yapilan
itirazin yine belediye enciimeninde goriisiilerek
karara  baglanmasi  gerekirken  belediye
baskanligr islemiyle reddedilmesinin hukuka
uygun olmamast

islah imar plam1 belediye meclisi tarafindan
onaylanmadigindan kesinlesmeyen bu plana goére
yapilan parselasyon planinda mevzuata uygun
olmamasi

diizenleme sahasinda Dbelediye baskaninin
tasinmazi da bulundugu anlasildigindan, onun
katilmasiyla parselasyon planinin onaylanmasi

Ferdilestirme-Hisselilik

Dagitim Cetvelleri

1.4.2. Imar Uygulamalarimin Hukuka Aykirihk Nedenleri

Yargiya tasinmis uygulamalara iliskin yaklasik yiiz adet dava dosyasi incelenmistir.
Bunlardan elli yedi adetinde uygulamalarin iptal edildigi goriilmiistiir. Damstay ve Idare
Mahkemelerinin kararlarindan, imar uygulamalarinda genel olarak dokuz farkli konuda
uyusmazlik yasandigi ve sonucunda iptal davalarinin acildigr belirlenmistir. Dava konusu

islemler; DOP ve KOP hesabinda yapilan yanligliklar, diizenleme sinmirinin hatali
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belirlenmesi, uygulama amacinin digina ¢ikma, idarelerin yaptiklart usul yanligliklari,
dagitim-parselasyon-tahsis asamasinda yapilan hatalar, uygulama yontemine gore
ferdilestirme ve/veya hisselendirmelerin  hatali  yapilmasi, yoldan ihdaslarin
degerlendirilmesinde yapilan hatalar ve uygulama kliselerinin agik olmayis1 olarak

siralanabilir.

5% 3%

H DOP

H KOP

® Diizenlme Siniri
H Uygulama Amaci
® Usul Yanlighg

B Dagitim-Tahsis-

Parselasyon
Hisselendirme

Sekil 3. Imar uygulamalar1 iptal davalarinin konulara gére dagilimi

Bunlarin igerisinde iizerinde en ¢ok uyusmazlik yasanan konular ise; DOP’un hesaplanma
bi¢cimi ve uygulamanin son ve en énemli asamasi olan dagitim-tahsis-parselasyon oldugu
Sekil 3’den agik¢a goriilmektedir. Buna gore toplamda elli yedi adet davanin yaklasik
%30’u DOP ve parselasyon ile ilgili oldugu goriilmiistiir.

1.4.2.1. Diizenleme Bolgesinin Se¢imi ve Sinirinin Belirlenmesi

Diizenleme sinirnin gegirilme kosullari, imar kanunun 18’nci maddesi uyarinca
yapilacak arazi ve arsa diizenlemesi ile ilgili esaslar hakkinda yonetmeligin altinci
maddesinde agikca belirtilmistir. Bu ilkelere aykiri sekilde belirlenen diizenleme bolgesi
icin hukuka aykir1 oldugu gerekgesiyle davalar acgilabilmektedir. Smirin hatali
gecirilmesine iligkin durumlar agagidaki sekillerde olusmaktadir:

e Diizenleme sinirinin okul, karakol ve okul alanlarin1 bolerek gegirilmesi,
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e Diizenleme sinirinin hatali gegirilmesiyle artik parsellerin olusmast,
e Orman arazilerinin diizenleme bolgesine alinmasi,
e Diizenleme sinir1 ile boliinen parselin bir kisminin uygulama alani disina

birakilmasinin AAD ydnetmeliginin 5°nci. ve 6’nc1 maddelerine aykiri sekilde yapilmasi.

1.4.2.2. imar Uygulamalarinin Amaci Disina Cikma ve Yontem Secimi

AAD ile amaglanan imar parselleri iiretmek ve bunu yaparken de sosyal ve teknik
altyapt ihtiyaglarimi1 bolgedeki kadastral parsellerden esit oranda kesinti yaparak
saglamaktir. Ornegin, imar adasinin olmadig1 ve sadece kamu ihtiyaglarinin karsilandig
bir uygulama yasalara aykir1 sekilde yapilmis olmaktadir.

18’nci madde ve Ek-1 madde uygulamalar1 ancak uygun kosullarin varliginda isleme
konulabilir. Ornegin, 3194 sayili Imar Kanunu’na dayali olarak yapilan Ek-1 madde
uygulamalari i¢in bazi kosullarin olusmasi gerekmektedir. Bunlar; zeminde eylemli bir
paylasimin olmasi ve islemin imar planina dayandirilmasidir. Bu kosullar olusmadan
yapilan imar uygulanmast islemin iptaliyle sonu¢lanmaktadir. Idari yargiya konu olmus ve
iptal nedeni sayilmis uygulama yanlighiklar asagidaki gibidir:

e Kamuya taginmaz kazandirmak amaciyla uygulama (3194-18 veya 3290-Ek1)
yapilmasi,

e Upygulama alaninda hig¢ yap1 adasinin bulunmamast,

e DOP adi altinda alinan yerlerin kamu hizmetinde kullanilmak {izere satisa
sunulmasi,

¢ 18’nci madde uygulamasinin 6zel amacl olarak mali istisnalardan yararlanilmast
amactyla yapilmasi,

e 18’nci madde uygulmasi ile hisse ¢ozliimii yapilmasi,

e Ek-1 madde kosullar1 olusmadan islemin uygulamaya konulmasi.

1.4.2.3. Idarelerin Yaptiklar1 Usul Yanhshklari

Imar uygulamasi yapma gorevi belediye ve miicavir alan sinirlari icinde
belediyelerin ve bunlarin disinda valiliklerin gorevidir. Ayrica kendisine uygulama yapma
yetkisi verilen Toplu Konut Idaresi (TOKI) ve Ozellestirme Dairesi Baskanligi (ODB) gibi

kurumlar da bu idareler arasinda yer almaktadir. Bu uygulamalar1 bazi usul ve esaslar
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dahilinde yapmak ve hukuki agidan aykiriliga sebebiyet vermemek idarelerin yetki ve
sorumlulugundadir. Ancak kimi zaman idari usulde yapilan hatalar uygulamanin iptali
gerektirecek boyutlarda olabilmektedir. imar uygulamasinm iptal edilmesine neden olan
bazi usul yanligliklar: asagidaki gibidir:

e Encilimen kararindaki belirsiz ifadeler,

e Uygulamanin hangi mevzuata gore yapilacaginin belirtilmemesi,

e Imar uygulama yonteminin ortaya konulmamast,

e Imar uygulamasin dayanag olarak biitiin maddelerin yazilmast,

e Ozellestirme kapsamindaki alanlarda ( buna benzer diger alanlar), belediyelerin
imar uygulama yetkisi bulunmamasina ragmen, belediyelerce imar uygulamasi yapilmasi,

e Istege bagh diizenlemelerde, istemcilerin tasinmaz alanlari toplaminin
diizenlemeye giren parsel alanlar1 toplamindan yiizde 50°den fazla olmasi kuralinin dikkate
alimmamasi (md.13 AADY),

e Upygulama alaninda taginmazlari olan belediye baskan ve enciimen iiyelerinin,
parselasyon planinin onanmasina iliskin belediye enciimen toplant1 ve kararina katilmasi,

e Encilimen kararinda diizenleme kapsaminda yer alacak kimi parsellerin
belirtilmemesi,

e Asku siiresi i¢inde yapilan itirazin dikkate alinmamasi,

e Asku siiresi i¢inde yapilan itirazin belediye enciimeni yerine belediye
bagkanliginca cevaplandirilmasi,

e Belediye Enclimeni tarafindan birinci diizenleme islemi kesinlesip tapu tescilleri
olustuktan sonra, ikinci kez diizenleme yapilabilmesi kosullar1 olusmadan tescile esas idari
kararin iptal edilmesi,

e Encilimen tarafindan hukuk diizenine degisiklik getiren ve yasal dayanagi
bulunmayan bir sekilde ikinci kez imar uygulamasi yapilmasi,

e Diizenleme bolgesinin se¢iminin Belediye Enciimeni yerine Belediye Meclisi
tarafindan yapilmasi,

e Birinci uygulamanin yargi karari ile iptalinden sonra yapilan ikinci uygulamanin
geri doniisim cetvelleri hazirlanmadan  yapilmasit (Ordu Idare Mahkemesi,
Tarih:14.12.2009 E:2009/1498),

e Tapu alanlarinin dikkate alinmayip paftadan elde edilen degerin dikkate alinmasi

ve tecvizin dikkate alinmamasi,
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e Parselasyon planlarinin muhatabina teblig edilmemesi,

e 18 uygulamasina yapilan itirazin idare tarafindan degerlendirilmesi sonucunda
itiraz sahibine teblig edilmemesi ve iglemin idarece geri alindig1 veya iptal edildigi yolunda
belediye enciimenince alinmis bir kararin olmamasi.

e Daha dnce yapilan uygulamanin iptal edilmesi ile yapilan ikinci uygulama ile
birinci uygulamanin iptal gerek¢esinin yerine getirilmemesi, drnegin; birinci uygulamada
belediye parselinden DOP kesilmemis ve bu nedenle iptal edilmisse ikinci uygulamada bu

parselden DOP kesilmesi gerekmektedir.

1.4.2.4. Imar Planlariyla flgili Yapilan Yanhshklar

Mevzuata ve hukuka uygun bir sekilde yapilmasi gereken imar uygulamalari i¢in en
onemli altik cesitli olgiit ve kriterlere dayali olarak yapilan imar planlaridir. imar
planlarinda daha sonradan ortaya ¢ikan bir eksiklik, imar planini gegersiz sayacagi gibi ona
bagli olarak yapilan uygulamalarin da sakatlanmasina neden olmaktadir. Imar plani ile
ilgili yapilan hatalar, uygulamalar1 asagidaki sekillerde etkileyebilmekte ve islemin iptaline
neden olabilmektedir.

e Imar planlan altlik teskil ettiginden iptal olmas1 durumunda uygulamanin da iptal
olmasi,

e Imar plani olmayan yerlerde 18nci madde uygulamasi yapilmast,

e Imar planinn; sehircilik ilkeleri, planlama esaslar1 ve kamu yararina uygun
olmamasi nedeniyle hukuka ugun olmamasi ve buna bagli olarak yapilan uygulamanin da
gecersiz olmast,

e Uygulamay yiiklenen Harita miihendisinin yetkisi olmamasina ragmen imar

planina miidahale etmesi ve imar adasini yol ile bolmesi.

1.4.2.5. DOP’un ve KOP’un Yanhs Hesaplanmasi ile Hatall Kesinti Yapilmasi

Diizenleme ortaklik pay1; yol, yesil alan, otopark vb. kamu alanlarinin planda
ongoriildigi sekilde tesis edilebilmesi icin diizenlemeye giren kadastral parsellerin
alanlariyla orantili olarak maksimum %40 oraninda yapilan kesintidir. Bu oranin
hesaplanmas1 yetkili idare tarafindan titizlikle yapilmalidir. Zira hesap islemi sirasinda

yapilan en kii¢iik hata uygulamanin tamamen sakatlanmasina neden olacaktir.



29

Planda 6ngoriilen diger fonksiyonlar ise kamu tesis alanlaridir. Bu alanlar i¢in her bir

parselin ilk tahsis alanlarindan, hesaplanan oranda KOP kesintisi yapilir ve bu sekilde
kamunun ihtiyaci olan alanlar karsilanir. Kesinti yapilan miktarlar ilgili kamu idaresince
kamulastirilir.
Uygulama sirasinda yapilan yanligliklar ise dogrudan uygulamanin sakatlanmasina neden
olmaktadir. Ciinkii DOP veya KOP kesintileri dogrudan imara tahsis alanlarini
etkilemektedir, Yapilan hatanin giderilip tahsis alanlarinin tekrar hesaplanmasi
gerekmektedir. Konuya iligkin yargiya intikal etmis iptal nedenleri asagidaki gibidir:

e Daha 6nce yapilan terk oranlarinin hesaba katilmamasi,

e DOP hesabinda, bagislanan alanlarin kamuya ayrilan alanlardan diisiillmemesi,

e DOP kesilmeyecek parselden DOP kesilmesi (diizenleme sonrasi deger artisi
saglamayan parseller; trafo, pilon yeri, su deposu gibi),

e Daha 6nce DOP kesilmis parsellerden tekrar DOP kesilmesi,

e Yoldan ihdaslarin kamuya ayrilan alandan diisiiriilmeyerek hesap yapilmasi,

e DOP kesilemeyecek parseller i¢in bedele doniistiirmenin yapilmamasi,

¢ Yoldan ihdaslarin bagis olarak gosterilerek kamuya ayrilan alandan
diistiriilmemesi,

e Kapanan kadastral yollarin belediye adina tescil edilmesi ile DOP oraninin hatali
hesaplanmasi,

e DOP un diizenlemeye giren kadastral parsellerden farkli oranlarda alinmasi,

e Bazi parseller i¢in hi¢ DOP kesilmemesi,

e DOP oraninin sondan yedi hanesinin alinmasi gerekirken yuvarlatilma yapilmasi
( Ornek: DOP=0,3367832=0,34 alinmas1),

e Kamu tesis alanlariin DOP ile saglanmasi,

e Yer alt1 otopark: gibi yeralt: tesislerinin olusturulmasi i¢in parsellerden pay
Atilmasi,

e Hesap yapilmaksizin maksimum %40 DOP kesintisi yapilmas1 ve fazla kesinti ile
belediyeye parsel olusturulmasi,

e Semt 6lcekli kent donatilarinin yerine kent 6lgekli donatilar icin DOP kesilmesi,

e Daha d6nce yapilan hibenin DOP oranindan diisiiriilmemesi (Danistay,
E:493/2003),

e Yerel donatilar disindaki, uygulama sahasinda yer alan {iniversite, otoyol ve
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hipodrom gibi kent/bolge 6l¢egindeki donatilarin DOP ile karsilanmast,
e Kamu tesis alanlarinin diizenlemeye giren tiim parsellerden pay verilmek

suretiyle olusturulmamasi.

1.4.2.6. Parselasyon, Dagitim, Tahsis ilkelerine Aykir1 Davranilmasi

Yonetmelikte belirlenen parselleme-tahsis ilkelerine gore diizenleme sonucunda
olusacak imar parsellerinin miimkiin oldugu kadar ayn1 yerdeki eski parsel sahibine tahsisi
(AADY madde 10/a), buna imkan olmadig1 veya mal sahibine teknik nedenlerle miistakil
parsel verilememesi halinde bu parsel yerine miimkiin oldugu kadar aym sart ve degerde
hisseli parsel verilmesi gerekmektedir (AADY madde 10/c). Plan ve mevzuata gore
korunmas: miimkiin olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar parseline intibak ettirilmesi
saglanir (AADY madde 10/b). Hukuki, teknik ve fiili zorunluluk durumlar1 disinda yapilan
parselasyon islemi idari yargiya tasinmakta ve bu davalar iptal ile sonu¢lanmaktadir.
Asagida konuya iliskin iptal nedenleri siralanmistir:

e Fiilen kullanilan araziye isabet eden imar adasindan parsel tahsisi yapilmamasi,

e Tabhsis edilen yerlerin orman gibi kullanim hakki kisitlanmis yerler ile
sinirlandirilmasi,

e Payli ve miistakil tahsislerin orantisiz olarak yapilmasi ile davaci aleyhine bir
durumun olusmasi (teknik olarak ferdi tahsis miimkiin iken 6rnegin: Ek-1 ile % 86 payli,
%14 ferdi tahsis yapilmasi),

e Yapilagsmaya uygun olmayan imar parsellerinin tiretilmesi,

e 18. madde ile hisse ¢6ziimii yapilmasi (3290-Ek1 kosullarinin yoklugunda
miilkiyetin ferdilestirilmesi),

e Higbir teknik, hukuki ve fiili zorunluluk yok iken, parselin bulundugu imar
adasindan yeni parsel verilmemesi,

e Uygulama sonrasi verilen parselin esdeger olmamasi ( manzara ve genis yola
cephe bu durumu etkiler) ,

e Mevcut ruhsatl yapinin muhafazasi ve tek basina bagimsiz parsel olarak tahsisi
miimkiin iken bu hususta imar mevzuatina uyulmamast,

e DOP sonrasi imara tahsisi edilecek alanin bagimsiz parsele yeterli oldugu halde
bu alanin bagimsiz parsel olarak verilmemesi, parga parca dagitilmasi,

e DOP sonrasi geriye kalan alana karsilik olarak bos bir parsel verilmesi miimkiin
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iken lizerinde tamamlanmis ve liglincii sahsa ait yap1 bulunan parsele verilerek fiilen yap1
yapilmasinin ortadan kaldirilmasi,

e Imar plani notlar1 ve TIP Imar Yénetmeligine aykir1 parsellerin olusturulmast,

e Imara tahsis edilecek alanin tamaminin ya da bir kisminm, DOP ile olusturulmas:
gereken DOP donatilarina ait alanlara tahsis edilmesi,

e Uygulama sonrasinda DOP’tan sonra kalan kismin tamaminin AAD
Yonetmeliginin 12. maddesi uyarinca kamu hizmet alanina verilmesi,

e 18 uygulamasi sonucu olusan parsellerin payl miilkiyet esaslarina gore tiim
paydaslara tahsis edilmemesi,

e Dagitimda fiilen kullanilan alanin tamamen disina ¢ikilarak sirkiilasyon
yapilmasi,

e Parsel lizerindeki muhdesatlarin (bina, duvar, sera, kuyu vb. ) dikkate
alimmayarak dagitim yapilmasi,

e Dabha fazla parsel iiretilmesi miimkiin iken daha az parsel {iretilmesi,

e Eski ve yeni parsel konumlari arasinda 6nemli deger farklarinin bulunmast,

e Imar plani ile kazanilan imar hakkinin 18 uygulamasiyla kisitlanmasi,

e Bagimsiz bir imar parseli olacak iken bagimsiz bir parsel olarak verilmemesi,

e Tahsis edilen parsellerin parca parca dagitilmasi,

e Hissedarlara verilen parseller arasinda asir1 deger farki olmasi.

Idari yarg: tarafindan iptal edilen AAD uygulamalarinin iptal nedenleri yukarida
siralanmistir.  Ancak her durumda tesis edilen islemin tamaminin iptal edilmesi
gerekmemektedir. Genellikle diizenlemeye alinan kadastral parsellerin alanlan ile ilgili
hatali hesaplamalar ve DOP oraninin yanlis hesaplanmasi gibi alansal olarak yapilan
hatalar uygulamanin tamaminin iptal edilmesine neden olmaktadir. Idarelerin yaptig1 usul
yanligliklar1 ve parselasyon kurallarina aykiri davranma gibi hatalar ise uygulamanin
kismen iptalini gerektirmektedir. Orneginyapilasmaya uygun olmayan imar parselleri
iretilmis ise bu bir iptal nedenidir fakat islemin tamamen iptalini gerektirmemektedir.
Iptalden dogrudan etkilenen parseller i¢in geri doniis islemi yapilmakta ve ikinci uygulama
ile beraber parselasyon yapilarak, iptal kararinin gerekgesi yerine getirilmektedir.
Uygulamanin kismen veya tamamen sakatlanmasina neden olan hatali uygulamalar Tablo

1b’de 6zetlenmistir.
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Tablo 1b. Uygulamanin kismen veya tamamen sakatlanmasina neden olan hatali

uygulamalar
Kismen iptal Tamamen iptal
Idarelerin yaptig1 usul yanlishklart Diizenleme sinirinin yanlis gegirilmesi

Dagitim, parselasyon ve tahsis ilkelerine
DOP hesabinda yapilan hatalar
aykir1 davranilmasi

DOP donatilarinin amaci diginda kullanilmasi | KOP hesabinda yapilan yanligliklar

Imar uygulamasinin amaci digina gikma

Imar uygulama ydnteminin hatal1 segimi

Imar planlarinda yapilan hatali uygulamalar

1.5. iptale Konu imar Uygulamalarinda Geriye Déoniis Islemi

Geri doniis, bir bolgede yapilan imar uygulamasinin yargi karari ile iptali sonucunda
iptal kararinin yerine getirilmesi i¢in uygulama oncesi hukuki duruma yani kok parsellere
yeniden gelinmesi islemidir. Geri doniisiin yapilabilmesi icin Damistay ve Idare
Mahkemeleri tarafindan imar uygulamalar i¢in iptal kararinin verilmesi gerekmektedir.
Ancak iptal kararinin yami sira Tablo 2’den de goriildiigli lizere dogrudan kok parsele
dontilmesi gerektigine iliskin kararlar da verilebilmektedir. Sonug olarak, bu iptal ve/veya

geri doniis kararlar yetkili idareye yeni uygulama yapma sorumlulugu yiiklemektedir.

Tablo 2. Kok parsele doniige iliskin Danistay karar 6zeti

Dairesi Karar Yili | Karar No |Esas Yih Esas No Karar Tarihi

Altinct Daire | 2006 953 2004 1082 08/03/2006

Karar Ozeti

parselasyon isleminin yargi karariyla iptal edilmesi tizerine kok parsele doniilerek yargi

kararinin dikkate alinmasi suretiyle yeni parselasyon isleminin yapilmasi gerektigi hk.

Kadastral miilkiyete geri dniis isleminin irdelenmesi: Imar uygulamalarinda en zor

ve karisik siirec, bu islemdir. Geriye doniis i¢in temel islem adimlar1 sunlardir:
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e Hangi imar parselleri baslangicta hangi kadastral parselden elde edilmis ise
bunlara DOP eklenerek eski parsele doniiliir.

e Eger Arsa ve Arazi Diizenlemesi Yonetmeliginin 12°nci madde kapsaminda
kamu ortaklik pay1 varsa, buradaki alanda geri doniilen parsellere ilave edilir.

¢ Yoldan ihdas edilmis alanlar varsa, miistakil veya hisseli bicimde tahsis
edildikleri imar parsel alanlarindan alinarak/koparilarak; ilk ihdas konumuna geri doniiliir.
Sonra bu alanlar yeni uygulamada DOP hesabinda yer alan kamuya ayrilan alanlar
toplamindan diisiiliir.

Burada en biiyiik sorunsal, iptal edilen ilk imar uygulamasinda parselleme ve tahsis
sonucu kadastral parsel sahibi veya sonradan satin alarak edindigi parseli gegen uzun siireg
sonucu benimseyen taginmaz sahiplerine yonelik yeni uygulamada nasil bir tahsis stratejisi
izlenecegidir. Ciinkii istikrar ve tapuya giiven demokratik tilkelerde isleyen bir tasinmaz
piyasasinin vazgeg¢ilmez ilkeleridir. Bunun pratik anlami; {giincii kisilerin miiktesep
haklarinin korunmasina yonelik bir strateji gelistirilmelidir. Bu baglamda, iptal kararina
konu olmadig1 halde ikinci uygulama ile birinci uygulama sonucu olusturulan ve ilgili
tasinmaz sahiplerince benimsenen imar parsellerinin miilkiyet (kisi, paydas, alan)
yapisinda teknik gerekceler disinda degisiklikler yapmaktan kaginmak gerekmektedir.
Diger parsellere yonelik, kadastral parsele geri doniildiigli i¢in, artik yeni parsellemede
kadastral miilkiyet sinirlart ile ortiisen yap1 adalar1 arasindaki geometrik iliskiler ve ilgili

yonetmelikteki parselleme ve tahsis kurallar1 dikkate alinmalidir.

1.5.1. Tiirkiye’de Yapilan Geri Doniis Uygulamalari

Ulkemizde geri déniis islemi, lizerinde bircok karar bulaniklig1 yasanan konulardan
biridir. Ciinkii yasa ve yonetmeliklerde tanim1 yapilmayan, islem adimlar1 belirtilmeyen bu
sorunsala, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na bagli birimler tarafindan ¢ikarilan talimatlar ve
gelistirilen goriislerle ¢oziim getirilmeye ¢alisilmaktadir. Ancak yerlesmis kesin
hiikiimlerin olmayisi, bu islemin iilkenin farkli bolgelerinde, farkli klislerle ve farkli
yorumlarla yapilmasina neden olmaktadir. Tablo 3’de Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na

bagl birimlerin konuyla ilgili gériisleri yer almaktadir.
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Tablo 3. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na baglh birimlerin geri donis ile ilgili genel

goriisleri

Teknik Arastirma Uygulama

Tasarruf Islemleri Dairesi

TKGM Bélge Miidiirliikleri

Genel Miidiirliigii (TAUGM) Baskanhg (TiDB)
Geriye doniiste ikinci | Yeni DOP oraninin énceki DOP | Imar uygulamasi sonrasi birgok
uygulamada hesaplanan DOP | oramindan az olmas:1 | parselde trampa ya da satis
oram1 bir oncekinden az ise, | durumunda aradaki farkin eski | seklinde malik degisikliklerinin
fazla kesinti yapilan eski malikin | malike donerek,  bu miktar | oldugu ve ayni zamanda kat
zararinin  belediyesince telafisi | lizerinden eski malikin yeni | irtifaklarinin da kuruldugu
gerekir (2010). yapilacak diizenlemeye dahi | durumlarda, DOP ve kamu
edilmesi gerekir (2008). parsellerine giden hisselerin
uygulama tarihindeki malikler

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

Geriye doniiste ikinci

Yeni DOP oranmim onceki DOP

Idare Mahkemesince iptal edilen

uygulamada hesaplanan DOP | oramindan fazla olmas1 | uygulamalarda Oncelikle geri
orani bir oncekinden fazla ise, | durumunda, DOP oranindaki | doniisiim cetvelleri hazirlanarak
fazla kesinti yapilan, tasinmazi | artigtan dogacak farkin | kadastral parsellere doniisiim
imar parseli olarak edinen | belediyenin kendi miilkiyetinde | saglanmali ve bunun {izerinden
maligin  miilkiyet  hakkinin | bulunan taginmazlardan | iptal gerekgeleri de dikkate
korunmas1  agisindan  farkin | karsilanmasi, yeterli gelmemesi | alinarak ikinci uygulamanin
belediyesince temini gerekir | durumunda ise kamulastirma ile | yapilmasi gerekir  (IX. Bolge
(2010). saglanmalidir (2008). Miid. ,2010)

Kadastral durum dikkate | Imar gdérmiis ve son hallerine | Tapu kayitlarinn iptali ile kararin
almmak  suretiyle yapilmasi | gére bedelini Odeyerek satin | infazmin sadece geri doniis
gereken diizenlemenin, iptal | aldiklarindan  dolayi,  iptal | yapilarak  saglanmast  uygun
edilerek yok hiikmiinde sayilan | sonrasi yeniden verilen | degildir.  Tapu  kayitlarinin
imar parselleri iizerinden | parsellerin  yiizolciimlerinde | beyanlar hanesine mahkeme
yapilmast  miimkiin  degildir | artma ya da azalma olmamasi | kararimin  varhg  yoniinde
(2010). gerekir (2006). belirtme yapildiktan sonra iptal

karar1 uyarinca yeni bir imar
uygulamasi yapilmasi gerekir.

Ik uygulamada belediye adma

tescil edilen ve sonra
vatandaglara  satilan  yoldan
ihdaslarin iptal sonrasi yapilan
ikinci  uygulamada  yeniden

hesaplanacak DOP miktarindan
diistilmesi 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
kesinlestirilmesinden sonra
tescillerinin yapilmast
miimkiindiir (2003).

Bedelsiz terk miktarlarinin terki
yapan malike donmesi, ayrica
iptal 6ncesindeki imar
uygulamasina ait dagitim
cetvellerinde bagis ad1 altinda
yapilan kesintiler kesinti
yapilan malike geri
doner(2008).
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Buna gore yillar iginde bildirilen goriisler birbirini tekrar etmekle birlikte kimi zaman
da aym1 konuya farkli birimlerin farkli yorumlar getirdigi goriilmektedir. Bu goriisler
asagidaki gibidir:

Yeni DOP oranimin &nceki DOP oranindan az olmasi durumu; 2008 yilinda TiDB,
DOP’un daha az olmasindan dolay1 ortaya ¢ikacak alan fazlaliginin uygulama tarihindeki
malige geri donmesi gerektigini sdylemekle birlikte, bu maligin de uygulamaya katilmasi
gerektigini bildirmektedir. Burada su soru akla gelmektedir; fazladan yapilan 20 m’lik
kesinti uygulamaya dahil edildiginde ne sekilde degerlendirilecektir? Bu soruya 2010
yilinda TAUGM tarafindan bildirilen bir baska gorlis yanit niteliginde olmustur. Bu
goriisde de, ’DOP orani bir 6ncekinden az ise, fazla kesinti yapilan eski malikin zararinin
belediyesince telafisi gerekir ©* denilmektedir. Yani zararin ne sekilde tazmin edilecegi,
hangi yontemlerin kullanilacag: yetkili idareye birakilmistir. Bu yaklasimin digerine gore
daha dogru oldugu goriilmektedir. Zira olusabilecek kiigiik miktardaki alan fazlaliklarinin
uygulamaya dahil edilmesinin, siireci daha zor ve karmasik bir hale getirecegi agiktir.

Yeni DOP oraninin énceki DOP oranindan fazla olmasi durumu; 2008 yilinda TIDB,
konuyla ilgili su sekilde bir goriis bildirmektedir; ’DOP oranindaki artistan dogacak farkin
belediyenin kendi miilkiyetinde bulunan tasinmazlardan karsilanmali, yeterli gelmemesi
durumunda ise kamulastirma ile saglanmalidir’’. Buna gore diizenleme bdlgesinde imar
alan1 azalan iptal tarihindeki malik, kamulastirma yoluyla ya da varsa idareye ait
tasinmazlardan azalan miktar kadar parsele ilave edilerek tazmin edilmesi gerektigi
vurgulanmaktadir. 2010 yilinda da TAUGM tarafindan konuyla ilgili ¢ok da farkh
olmayan bir goriis bildirilmis ve aradaki farkin tazmin yontemi idareye birakilmistir.

Iptal sonrasi yeniden verilen parsellerin yiizolgiimlerinde artma ya da azalma
olmamasi durumu; 2006 yilinda TIDB, iptal tarihinde ve dncesinde imar parsellerini son
hallerine gore, bedelini 6deyerek satin almis tasinmaz sahiplerinin miilkiyet haklarinin
korunmast i¢in bir goriis bildirmistir. Ancak DOP’taki azalma ya da artig biitiin imara
tahsis alanlar1 azaltip ya da artiracagi gibi alanlarinin mutlaka degismesine yol agacaktir.
Ancak iptal tarihindeki imar parselinin, alaninin korunmasi gerektigi vurgulanmaktadir
ama bunun nasil yapilacag ile ilgili herhangi veri sunmamaktadir. Kaldi ki 2008 yilinda
TIDB yeni DOP’un bir dncekinden fazla oldugu durumlarda imar parselinde meydana
gelecek azalisin kamulastirma yoluyla tazmin edilmesi gerektigini vurgulamistir. Yani
ornegin ilk uygulamada 5 10m’lik imar tahsisi, ikinici uygulamda SOOmZye diigmiisse

aradaki 10 mlik farkin tazmin edilmesi gerektigi vurgulanmaktadr.
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Bedelsiz terk ve bagislarin durumu; TIDB 2008 yilinda, yapilan bedelsiz terklerin ve
bagis adi altinda yapilan kesintilerin kesinti tarihindeki malige geri donmesi gerektigini
bildirmektedir. Ancak, yapilan terk ya da bagislar iptal edilen imar uygulamasi 6ncesinde
tesis edilen islemlerdir. Bu nedenle iptal edilen uygulama ile iligkilendirilmemelidirler.
Zira terkler nasil ki uygulamanin en basinda DOP hesab1 yapilirken dikkate alinmiglarsa
yeni yapilacak uygulamada da aynmi sekilde dikkate alinmalidirlar. Sonug¢ olarak yapilan
terk yine ayni islevi gérmiis olacaktir. Bu alanlarin tekrar diizenlemeye dahil edilip hatta
ilk maliklerine geri dondiiriilmesi gibi hatali islemler uygulanabilir olmaktan uzak

goriilmektedir.

1.5.2. Geri Doniis Cetvellerinin Incelenmesi

Idari bir islem olan imar uygulamasinin yargisal bir kararla iptali halinde, islemin
tesis edildigi tarihten Onceki hukuki durumun gecerliligini sagladigr idare hukukunun
bilinen ilkelerinden biridir. Idari yarg: tarafindan verilen iptal ya da geri doniis kararlarmin
yerine getirilebilmesi i¢in uygulama oncesi hukuki duruma doniilmesi gerekmektedir.
Bunu saglamak i¢in ise kullanilan en temel veri geri doniis cetvelleridir. Bu cetvellerde
imar parselleri ve kadastral parsellere iliskin veriler yer almaktadir. Imar parsellerinin;
alanlari, DOP kesintileri, hisse oranlar1 ve malik bilgileri, geri doniilecek kadastral parselin
ise; alan, malik ve hisse orani bilgileri tabloya yazilmaktadir. Ulkemizde olusturulan geri
dontis cetvellerinin igerigi genelde bu sekildedir. Sekil 4’de {iilkemizde yapilan ve

onaylanan bir imar uygulamasinin geri doniis cetveli yer almaktadir.
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Sekil 4. iptal edilen imar uygulamasina ait drnek geri doniis cetveli-1

Yukaridaki 6rnek cetvelin, geri doniis i¢in yeterli olmadig1 her haliyle aciktir. Zira
stitunlarda yer alan bilgiler eksiktir. Yapilsa da yapilmasa da terk siitunu ve KOP iade
stitunu mutlaka olmalidir. Ayrica malik slitunu bu tabloda daha farkli bir sekilde yer
almalidir. Cilinkii DOP iadesinin bir kism1 uygulama tarihindeki malige, bir kism1 da iptal
tarihindeki malige gitmesi gerekirken, KOP iadesinin de uygulama yapilan tarihteki malige
geri donmesi gerekir. Bundan baska, DOP iadelerinin birinci uygulama sonrasi olusturulan
imar parsellerine alanlar1 oraninda ve parca parga verildigi goriilmektedir.

Iptal edilen baska bir uygulamanin geri déniis cetveline baktigimizda; iade olarak
sadece DOP’un var oldugu goriilmektedir. Iadeler ise her bir maligin imar parsellerine ayr1
ayrt yapilmistir. Sekil 5’de Kamil Donbayoglu’na ait ti¢ farkli imar parseline yapilan
iadenin, alanlar1 oraninda paylastirilarak yapildigi anlagilmaktadir. Bunun yerine DOP
iadesinin parsellere degil de kisilere yapilmasi daha dogru bir yaklasim olacaktir. Zaten
kok parsellere doniildiigiinde Kamil Donbayoglu’na ait tek bir kadastral parsel meydana
gelecektir. Ayn1 zamanda kiiclik paylara boliinen iade alanlar ileriki asamalarda hesap

konusunda birtakim sikintilarin ortaya ¢ikmasina neden olacaktir.
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SAKARYA IL| ERENLER ILGES| ERENLER BELEDIVES| 47 NOLU DUZENLEME SAHASINA AN
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Sekil 6. Iptal edilen imar uygulamasina ait rnek geri doniis cetveli-3

Yukaridaki geri doniis cetvelinde ise, daha farkli bir yaklasimla kok parsele geri

dontldiigi goriilmektedir (Sekil 6). Yine uygulama sonrast olusan imar parselleri alt alta

siralanmis ve bu parsellerden yapilan DOP kesintileri alanlar1 oraninda hesaplanarak her

bir imar parseline eklenmistir. Dahas1 hisseli imar parsellerinde hisseye diisen miktarlar da
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ayrilarak, bu alanlardan yapilan DOP kesintileri de ayr1 ayr1 hesaplanmis ve hisseli imar
parsellerine eklenmistir. Dokuzuncu siitunda ise iade alanlari, geriye doniisiim katsayisi ile
carpilarak hesaplanmistir. Ancak bu katsaymin nasil hesaplandigi ya da hangi degere sahip
oldugu cetvelde belirtilmemistir. Bunun yani sira iadeler imar uygulamasi Oncesindeki
maliklere yapilmistir. Ancak uygulama sonrasindan iptale kadar gecen siiregte olusmus ya
da olusabilecek yeni malikler i¢in herhangi bir belirtme yapilmamistir.

Yukaridaki, ti¢ farkli geri doniis cetveli incelendiginde, iilkemizde yapilan geri doniis
islemine iligkin hicbir standartin bulunmadig: goriilmiistiir. Dahasi kliseler sayisal ortamin
yant sira el yazisiyla da hazirlanmaktadir. Herbirinin ortak noktasi ise, DOP iadelerinin
uygulama sonrasi olusan imar parsellerine ayr1 ayr1 alanlar1 oraninda yapilmasi seklindedir.
Son ornekte ise (Sekil 6) klisedeki siitunlarin igerikleri anlasilir olmaktan uzaktir ve

cetvelin ekinde aciklama gerektiren ayr1 bir raporun da bulunmasi gerekmektedir.



2. YAPILAN CALISMALAR
2.1. Geri Déniis Islemi is Akis Semasmin Olusturulmasi

Bir idari isleminin tesisinde uygulanan usul ve esaslarin aynmi islemin geri
alinmasinda veya kaldirilmasinda da uygulanmasi gerektigi idare hukukunda yerlesmis
ilkelerden biridir. Buna goére birinci uygulamanin yapim asamasinda uygulanan usul ve
esaslar, islemin geri alinmasinda ve yeniden uygulama yapilmasinda gecerli olmaktadir.
Zira idarelerin yapmis olduklari usul yanlisliklar1 nedeniyle bile uygulamalar iptale konu
olabilmektedir. Bu yiizden iptalden itibaren ikinci uygulamanin yapilip tapu tescillerinin
olusturulmasina kadar gegen siirecin idareler tarafindan dikkatli bir sekilde tamamlanmasi
gerekmektedir. Geri doniiste uygulanacak islem adimlar1 Sekil 7°de akis semasi seklinde

detayl1 bir bi¢imde gosterilmistir.
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Imar Uygulamasinin Iptali Tapu sicil Midiirlaginiin
(Idare Mahkemesi) ’ Bilgilendirilmesi
(Belediye Enciimeni/il Idare Kurulu)

Haylr
$ v Tapu Sicil Mudurlagiiniin
Tekrar Bilgilendirilmesi
ONAMA RED
(Danistay) (Danigtay)
Uygulamanin iptal Kararinin ve Stireg Biter
——

Geri Doniig Kararinin Alinmasi
(Belediye Enciimeni/il Idare Kurulu)

i

v

Ikinci Uygulama Kararinin Alinmasi
(Enciimen/il idare Kurulu)

.

_ | Geri Doniis Cetvellerinin Hazirlanmas
(Ilgili idare)

.

Cetvellerin Onaylanmasi
(Enciimen/il idare Kurulu)

Kadastro Kontrolii

.

Tapu Tescili

Ikinci Uygulamanin Yapilmast
(11gili idare)

l Itiraz yok

Itiraz var ~Aski ilann__,,| Kadastro Kontrolii Tapu Tescili

Sekil 7. Geri doniis islemi is akis semasi
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Idari Yargi Tarafindan Iptal Karari Verilmesi: Idare Mahkemeleri’ne, imar
uygulmasinin hukuka aykir1 sekilde yapildigi iddiasiyla glincel menfaati olan tasinmaz
sahipleri tarafindan iptal davasi agilabilmektedir. Mahkemeler de iptal kararindan baska
yiiriitmeyi durdurma veya kok parsele doniis kararlar1 verebilmektedirler. Ancak yiirtitmeyi
durdurma karar1 nihai bir karar degildir. Bu kararlar tedbir niteliginde ve islemin
uygulanmasini durduran gegici ara kararlardir (Ergen, 2009). Bu asamadan sonra davali
taraflar iptal kararini otuz giin i¢inde temyiz etme hakkina sahiptirler. Temyiz davalarina
Danistay Altinci Dairesi bakmakta ve bu mahkeme tarafindan iptal kararinin hukuka
uyarlt gériilmemesi halinde idare mahkemesinin bu karar1 reddedilmekte ve siire¢ burada
bitmekte ve iptal karar1 uygulanmamaktadir. Ancak iptal kararinin Danistay tarafindan
onanmast durumunda davali idareler i¢in otuz giinlik karar uygulama siireci
baglamaktadir. Bu siire i¢inde idare tarafindan hi¢bir eylemde bulunulmadig tespit edilirse,
stire bitiminden altmis giin i¢cinde davaci taraflarin maddi ve manaevi tazminat davasi ile
birlikte Asliye Hukuk Mahkemesi’ne tapu iptal davasi agabilme haklarina sahip
olmaktadirlar.

Tapu Sicil Midiirliigii’niin Bilgilendirilmesi: Uygulamay1 yapan idare tarafindan
Tapu Sicil Miidiirliigii'ne bilgilendirme yapilmasi O6nemlidir. Ciinkii yeni uygulama
yapilincaya kadar gecen slirecte parseller iizerinde saglanmasi muhtemel tasarruflar
acisindan {igiincli kisilerin bilgilendirilmesi gerekmektedir. Mahkemenin iptal kararina
gore tapu sicilinin beyanlar hanesine iptal ya da yiiriitmeyi durdurma serhi konulur. Bu tiir
bir serhin idari yargi tarafindan iptal kararinin verilmesinden hemen sonra konulmasi
gerekmektedir. Zira iptal karari, davali idare tarafindan temyiz edilirse, temyiz
sonuc¢lanana kadar gecen siiregte gerceklesebilecek alim-satim gibi islemlere karsi iiglincii
sahislarin da bilgilendirilmesi gerekmektedir. Danistay tarafindan red karar1 verilirse yani
uygulama iptal edilmez ise, Tapu Sicil Miidiirliigii, tekrardan bilgilendirilerek serhin
kaldirilmasi saglanmalidir.

Imar Uygulamasinin Iptal ve Geri Doniis Kararinin Alimasi: Bir idari isleminin
tesisinde uygulanan usul ve esaslarin ayni islemin geri alinmasinda veya kaldirilmasinda
da uygulanmasi gerektigi idare hukukunda yerlesmis ilkelerden biridir. Buradan hareketle
imar uygulmasi da idari bir islem oldugundan ilk uygulama yapilirken verilen uygulama
kararina benzer sekilde, uygulamanin iptali halinde de uygulamanin iptal edildigine ve geri

doniis yapilacagina dair karar alinmalidir. Bu kararin otuz giin i¢inde verilmesi, iptalin
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gereginin yerine getirilmesi i¢in de gerekli ve yeterli olmaktadir. Belediye Enciimenin
verdigi iptal ve geri doniis karar1 6rnegi asagidaki gibidir:

’.....Mahallesi....ada...... parselde kayith bulunan tasinmaz iizerinde 3194 sayili yasanin
18nci  maddesi geregi yapilan arsa ve arazi diizenlemesi 151 Belediye
Enciimeninin........ tarih ve...sayil1 karari ile onaylanmig ve tescili yapilmistir. S6z konusu
parsel igin Idare Mahkemesi iptal karar1 vermistir. Idare Mahkemesinin vermis oldugu iptal
kararmma uyarak parselde yapilan arsa arazi diizenlemesine dayali olarak yapilan
parselasyon plani onay karari iptal edilerek, Tapu Sicil Midiirliigii’'ne bildirilmesine ve
geri  donlisim cetvelleri hazirlanarak uygulama o©ncesi kadastral parsellere geri
doniilmesine Belediye Enciimeninin ......... giinlii toplantisinda oy birligi ile karar
verilmistir’’.

Ikinci Uygulama Kararmin Alinmasi: Iptal karari hiikiimlerine gdére yeni bir
uygulama yapilmadikca tapu tescil teknigi ve hukuk agisindan imar parsellerinin kadastro
parsellerine doniistiiriilmesi miimkiin degildir. Buna gore geri donilis cetvellerini
hazirlamadan 6nce, yapilacak olan yeni uygulamanin uygulama ydnteminin belirlenmesi
gerekir. Bu yontemin belirlenmesinde uygulamanin bozulma sebepleri ve eger yapilmigsa
imar plani revizyonlar1 da dikkate alinmalidir ve bu sekilde diizenleme sahasi yeniden ele
alinarak en uygun ydntem belirlenmelidir. Iptal sonrasi yapilacak yeni diizenlemenin
yonteminin belirlenmesi, iptalden 6nce bu diizenleme bdlgesinde olusan imar parsellerini
satin alan ticlincii kisilerin haklarinin korunmasi agisindan 6nemlidir. Ciinkii uygulama
tarihinden iptale kadar gegen siirecte olusacak miiktesep haklar nedeniyle, tasinmaz
sahiplerinin satin aldiklar1 parsellerin yeniden kendilerine tahsisi gerekmektedir. Bu
yiizden ikinci uygulama yontemi olarak 3194/ 18’nci madde ve 2981/3290 sayili yasanin
ek-1 madde uygulama yonteminin se¢ilmesi dogru olacaktir.

Belediye Enciimeni/il idare kurulu tarafindan alman ikinci uygulama karar drnegi
asagidaki gibidir:

......... sayili karar ile arsa ve arazi diizenlemesi isi Idare Mahkemesi tarafindan iptal
edilmigtir. Iptal kararina istinaden Belediye Enciimeni tarafindan....... tarth ve
......... sayili kararla uygulamanm iptal karar1 almmistir. Yukarida belirtilen Idare
mahkemesinin kararlar1 1s1ginda yeniden bir arsa arazi diizenlemesi yapmak ve
mahkemenin kararini uygulamak amaciyla; .......... Mabhallesi, ...... ada ve........ parselde

kayith taginmazlar lizerinde 3194 sayili yasanin 18°nci maddesi geregince arsa ve arazi
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diizenlemesi yaptirilmasina Belediye Enclimeninin.............. giinlii toplantisinda oy
birligiyle karar verilmistir.”’

Geri Doniis Cetvellerinin Hazirlanmasi: Geri doniis cetvelleri, kok parsellere doniis
icin kullanilan tablolardir. Bu tablolarda, kadastral parsellerin diizenlemeye giren senet
alanlarinin yani sira iptal edilen uygulamada yapilan DOP ve KOP kesintileri ve bunlarin
iade miktarlar1 yer almaktadir. Ikinci uygulamaya altlik teskil eden bu kliseler ne kadar
acik ve anlasilir olursa yapilan uygulama ve kontrol asamalar1 da o kadar saglikli
olmaktadir.

Geri Donlis Cetvellerinin Onaylanmasi: Hazirlanan geri doniis cetveli ve diger
kliseler Belediye Enciimeni/il Idare Kurulu tarafindan kontrol edilir ve onaylanir.

Askir IlamYapilmasi: Nasil ki parselasyon plani otuz giin siireyle askiya ¢ikarilip
ilgililerine teblig ediliyorsa, iptal edilen uygulamada olusturulan imar parsellerinin de kok
parsellere doniistiiriildiigi mutat vasitalarla duyurulmalidir. Olusturulan geri doniis
cetvelleri de otuz giin siireyle aski1 ilanina ¢ikarilmalidir.

Kadastro Kontrolii: Hazirlanan geri doniis dosyas: ilgili Kadastro Miidiirliiglince
teknik yonden kontrol edilir.

Tapu Tescili: Tapu Sicil Midiirliigii tarafindan her bir parsel, en son haldeki
malikleri esas alinarak, ilk kadastral vasiflartyla tescil edilir.

Ikinci Uygulamanim Yapilmasi: Daha dnce alman ikinci uygulama kararina istinaden
belirlenen uygulama yontemine gore uygulama yapilir. Uygulama, idare mahkemesinin
verdigi iptal kararinin niteligine gore hukuka aykir1 yapilan islemin diizeltilmesi esasina
dayanir. Ornegin DOP hesabinin yanlis yapilmasi nedeniyle iptal edilen 18°nci madde
uygulamasi i¢in yeniden bir DOP hesab1 yapilir ve isleme bu dogru DOP ile devam edilir.
Yeni uygulamanin ne sekilde yapilacag: idarelere birakilmustir. Idareler, yalnizca iptal
kararindan etkilenen parseller i¢in yeni uygulama yapabilmekle birlikte iptalden
etkilenmeyen diger parselleri de uygulamaya dahil edebilmektedirler. Bunun yani1 sira daha
onceki uygulamada yer almayan parseller de ikinci uygulamaya dahil edilebilmektedir.

Parselasyon Planmin Onay1: Parselasyon planm Belediye Enciimeni/il Idare Kurulu
tarafindan kontrol edilir ve onaylanir.

Aski ilam: Belediye Enciimeni/il Idare Kurulu tarafindan kontrol edilen geri
doniisiim cetvelleri ve parselasyon planlart otuz giin siire ile askiya c¢ikarilir ve gesitli
vasitalarla ilan ve ilgililerine teblig edilirler. Otuz giin icinde gelen itirazlar Belediye

Enciimeni/il Idare Kurulu tarafindan degerlendirilir ve tespit edilen eksiklikler diizeltilir.
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Tebligat silirecinde idarelerin yasadiklar1 adres bulma, kisiye ulagsma gibi sikintilarin
oniline gecebilmek i¢in Uzun (2012) tarafindan yenilik¢i bir yaklasim sunulmustur. Buna
gore; tebligatin yapilabilmesi i¢in taginmaz sahiplerinin Tiirkiye Cumhuriyeti (TC) kimlik
numaralarinin bilinmesi yeterlidir. TC kimlik numaralar1 yardimi ile adres ve niifus kayit
sistemine ulasilir, buradan da adres bilgilerine erisilir ve tebligatlar ilgililerine yapilir.
Bunun yaninda kisinin o adreste bulunup bulunmamasi onemli degildir. Bunun yasal
dayanagi ise, 7201 Tebligat Kanunu’nun 10’ncu maddesidir. Buna gore; ’bilinen en son
adresin tebligata elverisli olmadiginin anlasilmasi veya tebligat yapilamamasi halinde,
muhatabin adres kayit sisteminde bulunan yerlesim yeri adresi, bilinen en son adresi olarak
kabul edilir ve tebligat buraya yapilir’’. Bu sekilde aski-ilan- kesinlesme ayni anda saglanir
ve ileride tebligden kaynaklanabilecek itirazlar 6nlenmis olur.

Kadastro Kontrolii: Hazirlanan geri doniis dosyasi ilgili Kadastro Miidiirliiglince
teknik yonden kontrol edilir. Kadastro Miidiirliigii tarafindan onaylanan dosya tescil
edilmek tizere iligili Tapu Sicil Midiirliigline gonderilir.

Tescil Islemi: Kadastro Miidiirliigii tarafindan onaylanan dosya (parselasyon plani)
Tapu Sicil Midiirliigiinde tescil edilir. Cins degisiklikleri, malik, hisse, alan, ipotek, kat

miilkiyeti vb. degisiklikleri sicile islenir.

2.2. Geri Doniis Kliselerinin Olusturulmasi

Idari yarg1 tarafindan verilen iptal ve/veya kok parsele doniis kararmin yerine
getirilebilmesinin temel adimi geri doniis cetvellerinin olusturulmasidir. Bununla beraber
iptal edilen uygulamadan Onceki kadastral parsellere ve hukuki duruma doniis
saglanmaktadir. Bunun yani sira bu cetveller yapilacak yeni uygulamaya da veri
saglamakta ve bir altlik niteliginde olmaktadir.

Geri doniis formu-1 (GDform-1): imar parseli malik iliskilendirme tablosu olarak da
adlandirilan bu formun olusturulmasi i¢in tapudan bazi verilerin alinmasi gerekmektedir.
Bunlar; iptal edilen edilen uygulamadaki imar parsellerine ait alan, hisse ve malik
verileridir. Tablo 4’den de goriilecegi gibi kadastral parseller numralarima gore
siralandirilir. Uygulama tarihinde bu parsellerden olusan imar parsellerinin; alanlari, hisse
ve malik bilgileri karsilarina yazilir. Ardindan iptal tarihindeki giincel malik ve hisse
durumlart da karsilarina yazilir. Bu formdan geri doniis cetvelinde kullanilmak iizere,

kadastral parsel numaralar1 ve uygulama ve iptal tarihindeki malik bilgileri alinir ve ikinci
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formun olusturulmasina gecilir. Bu formu olusturmaktaki amag; imar parsellerinin
uygulama tarihinden iptal tarihine kadar gegen siiredeki, eger varsa, hukuki durumlarindaki

degisimlerin saptanmasi ve degerlendirmeye alinmasidir.



Tablo 4. Imar parseli malik iliskilendirme tablosu

Kadastro Parselinin

Uygulama Tarihindeki imar Parselinin

iptal Tarihindeki imar Parselinin

Pafta . .
Parsel Parsel | Imar Hisse Parsel Imar Hisse
Ada Alan Pafta/Ada Hisse Malik Pafta/Ada Hisse Malik
N No No Alam Alam No Alam Alam
0
11 15 7985,35 || 20LIII/101 1 1813,25 20LIII/101 |1 1813,25 c |
ema
2 1813,25 | tam 4263,93 | Ali Al 2 1813,25 |tam 4263,93 Giirel
ire
4 637,43 4 637,43
11 16 2623,78 || 20LI11/102 10 1401,02 | tam 1401,02 | Can Unal 20LIII/102 |10 1401,02 |tam 1401,02 Can Unal
11 17 11866,0 || 20LII1/102 9 2924,15 | 1/2 1462,08 | Mehmet Giil [ 20LIII/102 |9 2924,15 | tam 2924,15 Kemal Sar1
Mehmet
172 1462,08 172 1081,27
Erkan Ak 11 2162,53 Giil
11 2162,53 | 1/2 1081,27 | Mehmet Giil 172 1081,27 Erkan Ak
Mehmet
172 1081,27 172 624,7
Erkan Ak 12 1249,4 Gil
12 12494 |1/2 624,7 Mehmet Giil 172 624,7 Erkan Ak
172 624,7 Erkan Ak
11 18 9380,62 || 20LIII/101 3 2989,07 | tam 2989,07 | Ayse Celik | 20LIII/101 |3 2989,07 | tam 2989,07 Zafer Kara
20LIII/104 5 2019,89 | tam 2019,89 | Ayse Celik [ 20LIII/104 |5 2019,89 | tam 2019,89 Ayse Celik

Ly
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Geri doniis formu-2 (GDform-2): Geri doniis cetveli olarak adlandirilan bu formun
olusturulmasi i¢in GDform-1’in yani sira iptal edilen uygulamanin 6zet ve denge cetveli de
gereklidir. Bu cetvelin olusturulmasindaki temel amag; kadastral parselden yapilan DOP ve
KOP kesintilerinin olusturulan imar parseline iade edilerek kok (kadastral) parsele yeniden
geri doniilerek bu parsellerin tekrardan olusturulmasidir. Burada dikkat edilmesi gereken
iki onemli husus vardir. Birincisi, iptal edilen uygulama 6ncesinde yapilan terklerin ve
bagislarin uygulamada hesaba ne sekilde katilacagidir. Ikincisi ise DOP, KOP ve imar
parseli iadelerinin hangi malige, hangi oranlarda verilecegidir.

Bagis ve Terklerin Degerlendirilme Big¢imi: Bilindigi gibi AADY 'nin 11. maddesinin
3. fikrasinda; tasinmaz sahiplerinin talepleri iizerine, ifraz edilerek (ilk parselleme) tescil
edilen parsellerden diizenlemeye dahil edilenlerin ilk parsellemede alinan terk oranini,
bolge i¢in belirlenen diizenleme ortaklik payma tamamlayan fark kadar DOP alinabilecegi
hiikme baglanmistir. Buna gore yapilan terk miktarlar tabloda ilgili siituna yazilir ve DOP
iadesi yapilirken, DOP miktarindan yapilan terk miktar1 diisiiliir ve elde edilen alan, imar
parseline ve KOP parseline alanlar1 oraninda iade edilir. Uygulama 6ncesinde yapilan
bagislar i¢in de bir siitun acilir ve bu alanlar hesaba dahil edilmezler yani diizenlemeye
giren senet alanindan c¢ikarilirlar ve son senet alanimi olustururlar ve ayni zamanda
herhangi bir malige de iade edilmezler.

DOP, KOP ve Imar Parseli ladelerinin Degerlendirilme Bicimi: Bir geri déniis
cetvelinde, ti¢ farkli iadeden s6z etmek miimkiindiir. Bunlar; DOP, KOP ve imar parseli
iadeleridir. Bu yapilan iadelerin sonucunda toplamda iki farkli kadastral parsel olusur.
Birinci parsel, DOP ve imar parseli iadelerinden olusurken, ikinci parsel, DOP ve KOP
iadelerinden olusur (Tablo 5). Her iki parsel toplandiginda kadastral parselin diizenlemeye
giren son senet alanini verir. Bu sekilde yarginin s6z ettigi kok parsellere doniilmiis olur.
Burada iki farkli 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. Cilinkii kamu tesis alanina yapilan
kesintiler uygulama tarihindeki malikten yapilmistir ve ayn1 malige ait olmalidir ve hesap
cetvelinde bu alan i¢in de DOP oaraninda bir kesinti yapildigindan, bu sekilde geri
donerken de DOP iadesini alarak geri donmelidir.

Aslinda temelde olusan tek bir parseldir ancak farkli hissedarlara sahiptir. Baska bir
deyisle, uygulama tarhinde miistakil olan bir parsel, uygulama iptal edilip geri

doniildiiginde hisseli hale donlismektedir. Bu durum ancak iptale kadar gecen siirecte



49

alim-satim olmussa gegerli olmaktadir. Aksi takdirde iade ile olusan KOP parseli ile imar

parselinin tek bir maliki olur.



Tablo 5. Geri dontis cetveli

Imar
Pafta- K. D. Giren ) DOP | KOP | Parseli | Toplam Maligin
Ada Parsel Senet Son Senet Tahsis Imar Iadesi | Iadesi | Iadesi Iade
No No Alani Bagis | Terk Alam DOP Alani KOP | Tabhsisi €)) 2) 3) (1+2+3) Adi-Soyadi
15 7985,35 7985,35 3172,88 | 4812,47 |548,54 | 4263,93
2811,23 4263,93 |7075,16 Cemal Giirel
361,65 |548,54 910,19 Ali Al
Toplam 7985,35
16 2623,78 2623,78 1042,53 | 1581,26 | 180,24 | 1401,02
923,70 1401,02 |2324,72 Can Unal
118,83 | 180,24 299,07 Can Unal
17 11866,00 11866,00 |4714,81 |7151,19 | 815,11 | 6336,08
Mehmet Giil, Erkan
41774 6336,08 | 10513,5 Ak ve Kemal Sar1
Mehmet Giil ve
537,41 |815,11 1352,52 | Erkan Ak
18 9380,62 9380,62 3727,28 |5653,34 | 644,38 | 5008,96
Zafer Kara ve Ayse
3302,44 5008,96 |8311.4 Celik
424,84 | 644,38 1069.22 Ayse Celik
Toplam 31855,75 31855,78

0S
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Geri doniis formu-3 (GDform-3): Kadastral parsel malik iligkilendirme tablosu ola-
rak adlandirdigimiz bu form igin gerekli olan veri GDform-1 ve GDform-2’den alinir.
GDform-2’den alinan kadastral parsel numaralar1 ve alanlar ilgili siituna yazilir. Sonra
uygulama ve iptal tarihindeki malikler GDform-1’den ¢ekilir ve ilgili siitunlara Tablo
6’daki gibi yazilir. Geri doniis cetvelinde (GDform-2) yapilan iadeler sonucu olusan KOP
ve imar parselleri ilgili maliklerin karsilarina yazilir. Parsel malik iliskilendirme
tablosunda goriildiigii tizere 15 nolu kadastral parselin 7075,16 m?lik alam iptal tarihindeki
malige (Cemal Giirel’e) ait iken 910,19 m” alanhi KOP parseli, uygulama tarihindeki
malige (Ali Al’a) aittir. Bundan sonra hisselendirme siitununa gegilir. Hisse miktarlar1 ve
hesab1 GDform-1’den alinarak yapilir ve hisseye diisen alanlar ilgili siituna yazilir.

Sonug olarak, tescile esas kisimdan da goriilecegi lizere, toplam iade alami kok
parsele esit olmaktadir. Ancak iptale kadar gecen siiregteki hukuki degisimler miistakil
parselleri hissseli hale de getirebilmektedir.

Bu form ile beraber aski ilan1 yapildiktan sonra, kliseler tapu sicil miidiirliigiine génderilir
ve imar parselleri tapudan terkin edilirken yeni olusan kadastral parsellerin (geri
dondiiriilen kok parsellerin) tescili yapilir ve yeni alinan kadastral parsel numaralari ile

ikinci uygulamaya gegilir.



Tablo 6. Kadastral parsel malik iligskilendirme tablosu

Tescile Esas Kisim

Maligin
K.Parsel | K.Parsel | Uygulama iptal - Hicse Toplam Iade . .
No Alami | Tarihindeki | Tarihindeki | fade Alam Alam 1sse b ﬁ};‘eslfegfan Adi-Soyadi | Baba Adi
(m?) Malik Malik (m%) (m?) (m?)
15 7985,35 Cemal Giirel | 7075,16 | 2126,44/2400 7985,35 2126,44/2400 7075,16 Cemal Giirel Ahmet
Ali AL 910,19 273,56/2400 273,56/2400 910,19 Ali AL Hiiseyin
2623,79 Can Unal 2324,72 tam 2623,79 tam Can Unal Cemal
1o Can Unal 299,07 2623,79
Kemal Sar1 Giirkan
11866 Kemal Sar1 2126,44/2400 981,38/2400 4852,06
Mehmet Giil 1051348 11866 709,31/2400 3506,93 Mehmet Giil Sami
17 Erkan Ak 709,31/2400 3506,93 Erkan Ak Deniz
Mehmet Gl 273,56/2400
1352,52

Erkan Ak

(43



Tablo 6’nin devami

18 | 9380,62 Zafer Kara 9380,62 1268,94/2400 |  4959,79 Zafer Kara Kadir
Ayse Celik | 83114 | 2126,44/2400 1131,05/2400 | 4420,83 | Ayse Celik Temel
Ayse Celik 1069.22 | 273,56/2400
Toplam | 31855,76 31855,76 31855,68

€S
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2.3. ikinci Uygulama Kliselerinin Hazirlanmasi

Esasen bu kliseler, 18’nci madde uygulamalarinda kullanilan kliselerden ¢ok da
farkli degildir. Iptal edilen uygulamanin iptal nedenine baglh olarak diizenleme smnir1
yeniden ele almmalidir. Ornegin diizenleme smirinin yanlis gecirilmesi durumu var ise
diizenlemeye giren parseller de tekrar degerlendirilir ve kadastro ayirma ¢aplari diizenlenir.
Bundan sonra, yeni kadastro parsel numaralar1 alan kok parsellerin tamami1 ya da idarenin
belirdigi kisimlar1 diizenlemeye dahil edilirler. Yeniden bir DOP hesabi1 yapilir, DOP
miktarlar1 her bir parselden esit oranda kesilir ve ilk tahsis alanlar1 hesaplanir. Ardindan
diizenleme bdlgesinde kamu tesis alani var ise tekrardan bir KOP hesab1 yapilir ve ilk
tahsis alanlarindan kamu tesis alanlari i¢in yapilan kesintiler ¢ikarilir.

Bu noktada uygulamaya farkli bir yaklasim getirilerek KOP kesintileri sadece iptal
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 6nemli miktarlarda azalma meydana gelmez.
Sadece DOP’un az ya da fazla hesaplanmasi nedeniyle alansal olarak artma ya da
azalmalar meydana gelebilir.

Daha anlagilir olmasi agisindan O6zet denge cetveline malik ve hisse siitunlari
acilmistir. Burada hisse ile ilgili veriler GDform-3’den yararlanilarak olusturulmustur.
Imar adas1 dagitim cetveli, tahsis cetveli ve tescile esas yeni miilkiyet listesi ise ilgili idare
tarafindan daha Onceki uygulamalara benzer sekilde hazirlanir ve imar parselleri gerekli
aski-ilan igslemlerinden sonra kesinleserek tescil edilirler.

KOP parselinin degerlendirilme bi¢imi: Tablo 7’de goriildiigli lizere; 123 nolu
parselde DOP kesintisi yapildiktan sonra tahsis alanlari olusturulmustur. 123 nolu
parselden kesilmesi gereken KOP miktar1 ise sadece Ali Al’a ait hisseden kesilmistir.
Ciink birinci uygulama tarihinde, 123 nou parselin sahibi olan Ali Al’dan 546,94m” lik bir
KOP kesintisi yapilmistir. Iptal tarihinde ise malik degismis ve Cemal Giirel imar
parselinin yeni sahibi olmustur. Geri doniis yapildiginda hisseli olarak olusan kadastral
parsel ikinci uygulamaya alindiginda daha once kendisinden KOP kesintisi yapilan
malikten tekrar ayni miktarda KOP kesintisi yapilmistir. Bu sekilde daha dnce KOP’a
giden alan ikinci uygulamada da KOP i¢in tahsis edilmistir. KOP parsellerinin bu sekilde
degerlendirilmesi sonucunda, birinci uygulamada parselinin tamamini satan malik ikinci

uygulama ile tekrar yeni bir imar parseline sahip olamayacaktir. Bu sekilde tasinmazi satin
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alan maligin miktesep hakki olabildigince koruncak ve imar tahsisinin ayni yerden

yapilmasina olanak saglanacaktir.



Tablo 7. ikinci uygulama 6zet denge cetveli

Kadastral | Diizenlemeye DOP KOP

Parsel No Giren Alan 0,399097) Tabhsis Hisse Hisse Alam (0,113983) Son Tahsis Malik

123 7985,35 3186,93 4798,42 2126,44/2400 | 4251,48 0,00 4251,48 Cemal Giirel
273,56/2400 | 546,94 546,94 0,00 Ali Al

124 2623,79 1047,15 1576,64 Tam 1576,64 179,71 1396,93 Can Unal

125 11866,00 4735,69 7130,31 981,38/2400 | 2915,64 0,00 2915,64 Kemal Sar1
709,31/2400 |2107,33 1700,97 Mehmet Giil
709,31/2400 |2107,33 S1273 1700,97 Erkan Ak

126 9380,62 3743,78 5636,84 1268,94/2400 | 2980,34 0,00 2980,34 Zafer Kara
1131,05/2400 | 2656,48 642,50 2013,98 Ayse Celik

127 5568,78 2222,48 3346,30 909,68/2400 | 1268,36 0,00 1268,36 Siileyman Mahir
1216,77/2400 | 1696,53 0,00 1696,53 Levent Oz
91,18/2400 | 127,13 0,00 Elif Gliven
91,18/2400 | 127,13 381,42 0,00 Ahmet Yilmaz
91,18/2400 | 127,13 0,00 Emre Can

128 10906,43 4352,72 6553,71 606,98/2400 | 1657,49 747,01 910,48 Demet Giines
1212,29/2400 | 3310,42 0,00 3310,42 Nalan Turan
580,73/2400 | 1585,81 0,00 1585,81 Ece Giin

201 141,51 56,48 85,03 Tam 85,03 9,69 75,34 Demet Giines

TOPLAM | 48472,48 19345,22 29127,26 29127,22 3320,01 25807,26

9¢



3. BULGULAR VE IRDELEME

3.1. Diizenleme Simirinin Yanhs Gegirilmesi Nedeniyle Uygulamanin Iptal
Edilmesi Durumu

Uygulama Boélgesi: Uygulama bolgesi, Sekil 8’de goriildiigii iizere alt1 adet kadastro
parselinden olusmaktadir. Imar plan1 ile beraber benzer yap: yogunluklarinda dért adet
yapt adast vardir. DOP donatisi olarak da; yol, park ve yesil alan icermektedir. Kamu tesis
alan1 olarak ise sadece belediye hizmet alan1 (BHA) igermektedir. 2001 yilinda 18’nci
madde uygulamasina tabi olan bu bolgenin 6zet denge cetveli Tablo 8’de goriildiigi
sekilde olusturulmustur. DOP ve KOP kesintileri yapildiktan sonra olusturulan son tahsis
alanlari, dagitim-parselasyon ilkeleri dogrultusunda parselasyona tabi tutulmustur ve
parselasyon haritas1 da Belediye Enclimeni tarafindan onaylanarak, aski ilan1 yapildiktan
sonra kesinlesmistir ve tapu tescilleri ile islem sonlandirilmistir. Ancak bu uygulama,
tescilinden ii¢ y1l gectikten sonra, 20 nolu kadastral parsel sahibi tarafindan idari yargiya

taginmaistir.

Sekil 8. Ornek uygulama-1’in iptal dncesi uygulama haritas1 (2001)
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Tablo 8. Uygulama bolgesi 6zet denge cetveli (2001)

K.Parsel

No D.Giren |DOP(0,397338) | Tahsis KOP(0,113983) | Son Tahsis
15 7985,348 |3172,88 4812,47 548,54 4263,93

16 2623,785 |1042,53 1581,26 180,24 1401,02

17 11866,003|4714,81 7151,19 815,11 6336,08
18 9380,617 |3727,28 5653,34 644,38 5008,96

19 5568,781 |2212,69 3356,09 382,54 2973,56
20 10906,431 | 4333,54 6572,89 749,20 5823,69
Toplam |48330,965 | 19203,72897 29127,23603 | 3320,010 25807,226

Uygulamanin Iptal Nedeni: AADY ’nin 6’nc1 maddesine gore belirlenmesi gereken
diizenleme sinirimin hatali gecirilmesi. Yani diizenleme smirinin, 20 nolu kadastral
parselin, diizenleme sahasi disinda kalan bagka bir imar adasina girmeyen boliimiinii de
i¢ine alacak sekilde gecirilmemesidir.

Verilen Karar: Idari yargi tarafindan ‘diizenleme simirmin yanhs tespit edildigi’
gerekcesiyle uygulama iptal edilmistir ve parselasyon oncesi hukuki duruma geri doniis
karar1 verilmistir.

Iptal Sonrasi Yapilacak Islem: Imar uygulamasinin iptaline iliskin mahkeme karari
idareye bildirildikten sonra tapuya bilgilendirme yapilir ve tapuda iptal ve/veya yliriitmeyi
durdurma serhi konulur. Bu sekilde yeni uygulama yapilincaya kadar gegen siirecte
olusacak alim satimlar i¢in {iglincli kisilerin bilgilendirilmesi saglanir. Ardindan
enclimen/il idare kurulu tarafinda uygulamanin iptal karar1 ve geri doniis karar1 alinir.
Bundan sonra uygulamanin iptal nedeni géz 6niinde bulundurularak ikinci uygulamanin ne
sekilde yapilacagina iliskin yeni bir karar daha alinir. Bu islemlerden sonra ise geri doniis
cetvellerinin hazirlanmasina gegilir. Cetveller enclimen/il idare kurulu tarafindan
onaylandiktan sonra aski ilanina ¢ikarilir ve tapu tescilleri yapilir. Tescilden sonra olusan
yeni kadastral parsel numaralar1 ile ikinici uygulama yapilir, onaylanir ve aski-ilan

islemlerinden sonra tapu tescilleri yapilarak iglem sonlandirilir.
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3.1.1. Geri Doniis Kliselerinin Hazirlanmasi

Geri doniis formu-1 (GDform-1): Bu tablodaki veriler geri doniis cetvelinde
kullanilacagi icin 6nem arz etmektedir. Bu yiizden tablonun hazirlanmasi i¢in gerekli
bilgiler tapudan alinir. Bunlar; iptal edilen edilen uygulamadaki imar parsellerine ait alan,
hisse ve malik verileridir. Tablo 9’dan da goriilecegi gibi kadastral parsel ilgili siituna
yazilir. Uygulama tarihinde bu parselden olusturulan imar parsellerinin; alanlari, hisse ve
malik bilgileri karsilarina yazilir. Ardindan iptal tarihindeki giincel malik ve hisse
durumlart da karsilarina yazilir. Bu formdan geri doniis cetvelinde kullanilmak {izere,
kadastral parsel numarasi ve uygulama ve iptal tarthindeki malik bilgileri alinir ve ikinci
formun olusturulmasina gegilir.

Bu tabloda, goriildiigii lizere malik ve hisse durumlarinda alim satimlar nedeniyle bazi
degisiklikler olmustur. Bu ylizden bu klise GDform-2 ve GDform-3’de kullanilacak hisse

ve malik durumlarinin belirlenebilmesi agisindan gerekli goriilmektedir.



Tablo 9. Imar parseli malik iliskilendirme tablosu (6rnek uygulama-1)

Kadastro Parselinin

Uygulama Tarihindeki imar Parselinin

iptal Tarihindeki imar Parselinin

Parsel Parsel Imar Hisse imar Hisse
Pafta/Ada | No Pafta/Ada | No Alam Hisse | Alam Malik Alam Hisse | Alam1 Malik
11 15 20LIII/101 | 1 1813,25 1813,25
2 1813,25 tam 4263,93 | Ali Al 1813,25 tam 4263,93 | Cemal GUREL
4 637,43 637,43
11 16 20LII1/102 | 10 1401,02 tam | 1401,02 Can Unal 1401,02 tam | 1401,02 Can Unal
11 17 20LII1/102 | 9 2924,15 172 1462,08 Mehmet Giil | 2924,15 |tam | 2924,15 Kemal Sar1
172 ] 1462,08 Erkan Ak 2162,53 |[1/2 | 1081,27 | Mehmet Giil
11 2162,53 172 1 1081,27 Mehmet Giil 172 | 1081,27 | Erkan Ak
172 |1081,27 Erkan Ak 1249.4 12 ]624,7 Mehmet Giil
12 1249 4 172 1624,7 Mehmet Giil 172 |624,7 Erkan Ak
172 624,7 Erkan Ak
11 18 20LIII/101 | 3 2989,07 tam | 2989 07 Ayse Celik 2989,07 tam | 2989 07 Zafer Kara
11 18 20LIII/104 | 5 2019,89 tam |2019,89 Ayse Celik 2019,89 tam | 2019,89 Ayse Celik
Siileyman
11 19 20LIII/104 | 6 1272,06 1/3 424,02 Elif Giiven 1272,06 tam | 1272,06 Mabhir
Ahmet
1/3 424,02 Yilmaz 1701,5 tam |1701,5 Levent Oz
1/3 424,02 Emre Can
8 1701,5 1/3 567,17 Elif Giiven
Ahmet
1/3 567,17 Yilmaz

09



Tablo 9’un devami

1/3 567,17 Emre Can
11 20 20LIII/102 | 13 913,13 913,13 913,13 913,13 Demet Giines
11 20 20LIII/103 | 14 1660,05 tam 1660,05 Demet Giines 1660,05 tam 1660,05 Nalan Turan
15 1660,05 1660,05 1660,05 1660,05
11 20 20LIII/104 | 7 1590,45 1590,45 1590,45 1590,45 Ece Giin

19
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Geri doniis formu-2 (GDform-2): Geri doniis cetvelini hazirlamak i¢in kullandigimiz
temel veri, iptal edilen uygulamanin 6zet denge cetvelidir. Buradan diizenlemeye alinan
tiim kadastral parsellerin numaralari, senet alanlari, bagis ve terk miktarlar1 ve son senet
alanlar1 alimmustir ve ilgili siituna yazilmistir. Kadastral parsellerin son senet alanlarindan
yapilan DOP ve KOP kesintileri ve bunlarin sonucunda olusan imara tahsis alanlar da
numaralarina gore siralandirilmistir.

Tablo 9’da goriildiigii gibi 15 nolu kadastral parselden 3 farkli imar parseli
iretilmistir. Halihazirda yapilan uygulamalarda, geri doniis cetvellerinde bu imar
parsellerine alanlari ya da varsa hisseleri oraninda DOP iadelerinin yapildig1 goriilmektedir
(Sekil 5). Ancak bu yanlis bir uygulamadir. Zira bir kadastral parsel birden fazla imar
parseline donistiiriilmiigse ve hatta alim satimlar yapilmis ve hisse durumlar
olusturulmussa, bunlar dikkate alinarak yapilacak parca parga iadeler hesap agisindan
bircok hataya neden olacaktir. Bunun yani sira DOP’un disinda KOP kesintileri de
yapilmigsa, bunlarin iadeleri de islemi daha da karmasik hale getirecektir. Bu yiizden 6rnek
uygulama-2’deki iadeler imar uygulamasi sonrasi olusan imar parsellerinin alanlar
toplamina yapilmistir. Bunun i¢in de GDform-1’deki iptal tarihindeki hisse alam
stitunundan yararlanilmistir.

Ornek uygulamada, kdk parsele (son senet alamina) dénmek icin ii¢ farkli iade
yapilmistir. Bunlar; DOP, KOP ve imar parseli iadeleridir. Yukarida da belirtildigi lizere
hesap kolaylig1 ve dogrulugu acisindan, dagitim sonrasi olusturulan imar parselleri (iptal
tarihindeki imar parselleri) tek bir parsele indirgenmistir ve DOP iadesi de tek parca
halinde bu parsele yapilmistir.

Tablo 9’dan goriildiigii gibi uygulama ve iptal tarihinde malik degisimleri olmustur.
Ornegin 15 nolu kadastral parselin uygulama tarihindeki maligi, imar parselinin tamamini
satmis olmasina karsin, geri doniildiigiinde tekrar hak sahibi olmustur. Yani geri doniiste
KOP parseli iadesi bu malige yapilmistir. Bu sekilde KOP parselinden yapilan DOP
kesintisi de hesaplanarak olusturulan alan ilgilisine iade edilmistir. Bunun sonucunda
ortaya ¢ikan toplam iade alan1 son senet alanina esit hale gelmistir.

Burada soyle bir sonu¢ ortaya ¢ikmaktadir: Iptal sirasinda miistakil olan imar
parselleri geriye doniildiigiinde tek bir kadastral parsel alanina sahip olmakla birlikte malik
yapilarinda da degisimler s6z konusu olmaktadir. Zira alim satimlar sonucu olusan kok

parseller, 6rnegimizde oldugu gibi hisseli hale gelmektedirler. Buna iliskin bu 6rnekteki
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geri doniis cetvelinde, ayr1 bir malik siitunu agilarak belirtme yapilmistir. Ancak hisse

oranlar1 bir sonraki GDform-3’de detaylandirilmigtir.



Tablo 10. Geri doniis cetveli

Pafta- . Toplam Maligin
Ada |K.Parsel| D.giren | Bagis | Son Senet Tahsis Imar DOP KOP | Imar Parseli fade Adi-Sovads
No No Senet Alam | Terk Alam DOP Alam | KOP | Tahsisi | iadesi (1) | Iadesi (2)| Iadesi (3) (1+2+3) y
15 7985,348 7985,348 |3172,88 |4812,47 |548,54|4263,93
2811,23 4263,93 707516 | Cemal Girel
361,65 | 548,54 910,19 Ali Al
Toplam 3172,88 | 548,54 4263,93 7985,35
16 2623,785 2623,785 |1042,53 |1581,26 | 180,24 | 1401,02
923,70 1401,02 232472 ..
Can Unal
118,83 180,24 299,07
Toplam 1042,53 | 180,24 1401,02 2623,79
17 11866,003 11866,003|4714,81 |7151,19 | 815,11 | 6336,08
41774 6336,08 10513,48 Kemal Sart,
Mehmet Giil ve
537,41 815,11 1352,52 Erkan Ak
Toplam 4714,81 | 815,11 6336,08 11866
18 9380,617 9380,617 |3727,28 |5653,34 | 644,38 | 5008,96
Zafer Kara ve
3302,44 5008,96 8311.4 | Ayse Celik
424,84 | 644,38 1069.22 | Ayse Gelik
Toplam 3727,28 | 644,38 5008,96 9380,62
19 5568,781 5568,781 |2212,69 |3356,09 |382,54|2973,56
Stileyman Mahir
1960,49 2973,56 4934,05 ve Levent Oz

¥9



Tablo 10’un devami

Elif Giiven,
Ahmet Yilmaz
252,21 382,54 634,75 ve Emre Can
2212,7 382,54 2973,56 5568,8
20 10906,431 10906,431 | 4333,54 | 6572,89 |749,2 |5823,69
Nalan turan, Ece
Giin ve Demet
3839,59 5823,69 9663,28 Giines
493,95 |7492 1243,15 Demet Giines
Toplam 4333,54 | 749,2 5823,69 10906,43

<9
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Geri doniis formu-3 (GDform-3): Kadastral parsel malik iliskilendirme tablosunu
olusturmak i¢in GDform-1 ve GDform-2’den yararlanilmistir. Tablo 11°den goriildiigi
iizere, her bir kadastral parsel numaralarima gore siralandirilarak iptal edilen uygulama
oncesindeki kadastral parsel alanlar1 karsilarina yazilmistir. Bundan sonra geri doniis
sonrasi olusan iade alanlart da GDform-2’den almarak siralanmistir. lade alanlari ile
kadastral parsel alanlariin esit oldugu tekrardan goériilmiistiir. Geri doniis sonras1 degisen
malik bilgileri de karsiliklarina yazilmistir. Zaman iginde yapilan alim satimlar sonucu
olusan hisse durumlart GDform-2’den alinarak hesaplanmistir. Son asamada tapudaki
tescil islemlerine kolaylik saglamasi agisindan, tescile esas kisim olusturulmustur. Geri
doniiste iki farki parsel olusmasina karsin (KOP ve imar parseli) bunlar alanlar1 oraninda
hisselendirilerek tek bir kadastral parsele indirgenmistir. Yeniden bir hissslendirme
yapilmistir ve hisseler karsilik gelen alanlar hesaplanarak tescile esas hale getirilmistir.

Bu tablo tescile esas kismi da igerdiginden GDform-1 ve GDform-2’nin igerdigi
tim verilerin bir 6zeti seklindedir. Bu klise diger geri doniis kligelerindeki bilgilerle
ortiigse de hem tapu islemlerine hem de ilgililerine kolaylik saglamasi agisindan gerekli

goriilmektedir.



Tablo 11. Kadastral parsel malik iliskilendirme tablosu

K.Parsel Tescile Esas Kisim
K.Parsel . .
N Alan Uygulama Iptal Iade Hisseye Toplam Hisseye
0 .
( mz) Tarihindeki | Tarihindeki Alani Diisen Iade Diisen Alan
Malik Malik (m?) Hisse Alan (m?) | Alami (m?) Hisse (m?) Adi-Soyadi Baba Ad1
s 7985,35 Cemal Giirel |7075,16 |tam 7075,16 108535 2126,44/2400 7075,16 Cemal Giirel Sami
Ali AL 910,19 |tam 910,19 ’ 273,56/2400 910,19 Ali AL Temel
2623,785 Can Unal 2324,72 |tam 2324,72 2126,45/2400 2324,72 .
16 _ 2623,78 Can Unal Erdi
Can Unal 299,07 |tam 299,07 273,56/2400 299,07
11866,003 kemal Sar1 1107,62/2400 | 4852,06 981,37/2400 4852,06 Kemal Sar1 Ilyas
Mehmet Giil | 10513,48 | 646,19/2400 2830,71 709,32/2400 3506,97 Mehmet Giil Cetin
17 Erkan Ak 646,19/2400 2830,71 11866 709,32/2400 3506,97 Erkan Ak Davut
Mehmet Giil 676.26
Erkan Ak 1352,52 12
676,26
9380,617 Zafer Kara 1432,19/2400 | 4959,79 1268,94/2400 4959,79 Zafer Kara Ekrem
18 Ayse Celik 8311.4 1 967,81/2400 3351,61 9380,62
Ayse Celik Rufat
Ayse Celik 1069.22 | tam 1069.22 1131,05/2400 4420,83
Siileyman Siileyman
9 5568,781 Mahir 1026,7/2400 2110,75 556878 909,68/2400 2110,75 Mahir Yasar
1 i 1 -
Levent Oz 4934,05 | 1373,3/2400 2823,3 1216,77/2400 2823,3 Levent Oz Akif
Elif Giiven 634,75 | 1/3 211,58 91,18/2400 211,58 Elif Giiven Feyyaz

L9



Tablo 11’in devam

Ahmet

Yilmaz 1/3 211,58 91,18/2400 211,58 Ahmet Yilmaz |Levent

Emre Can 1/3 211,58 91,18/2400 211,58 Emre Can Sait

10906,431 Demet Giines 376,31/2400 1515,16 606,98/2400 2758,31 Demet Giines Erkan
Nalan Turan 1368,25/2400 |  5509,08 1212,29/2400 5509,08 Nalan Turan Can

20 Ece Giin 9663,28 | 655,44/2400 2639,04 10906,43 | 580,73/2400 2639,04 Ece Giin Ates

Demet

Giines 1243,15 |tam 1243,15

89
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3.1.2. ikinci Uygulamanin Yapilmasi

Ikinci uygulamanin 6zet denge cetveli, enciimen/il idare kurulu tarafindan alinan
ikinci uygulama kararna istinaden hazirlanmaktadir. Daha 6nceden alinan bu kararda
uygulama yontemi, idari yargi tarafindan verilen iptal kararinin nedeni g6z Oniinde
bulundurularak belirlenmis olmasi1 gerekmektedir. Nitekim bu 6rnek uygulamada 3194
sayil1 imar kanunun 18’nci maddesi ve 2981/3290 sayil1 yasanin ek-1 madde uygulamasi
yapilmasi karar1 verilmistir. Buna gore Tablo 12°de goriildiigli lizere 6zet denge cetveli
hazirlanmistir.

2001 yilinda yapilan ve 2004 yilinda, diizenleme smirinin yanhs gecirilmesi
nedeniyle iptal edilen uygulamanin iptal nedeni goz oniinde bulundurularak diizenleme
siir1 yeniden belirlenmistir. Diizenleme disinda birakilan ve 20 nolu kadastral parsele ait
olan ve sonradan 201 nolu kadastral parsel olarak tapu tescili bulunan alan, tekrar
diizenleme smir i¢ine alinmistir ve uygulamaya dahil edilmistir (Sekil 8). Bu alanin
diizenleme i¢ine alinmasi ile de DOP oraninda bir miktar artis meydana gelmistir.

Ozet denge cetvelini olusturmaya baslamadan 6nce, geri doniis cetvellerinin tapu
tescillerinin yapilmis olmasi gerekmektedir. Ornek uygulamada oldugu gibi, diizenleme
siirmin i¢inde kalan ve tescilden sonra olusan kadastral parseller yeni parsel numaralari
ile diizenlemeye alinmiglardir. Yeniden hesaplanan DOP orami ile ilk tahsisler
olusturulmus ardindan da KOP kesintileri yapilarak son tahsisler bulunmustur. Yukarida da
belirtildigi lizere KOP kesintisi sadece birinci uygulama tarihinde kendilerinden KOP
kesintileri yapilan maliklerden yapilmistir. Normal bir 6zet denge cetvelinden farkli olarak
hisse ve malik bilgileri de tabloya eklenmistir. Ciinkii KOP kesintisi, uygulama tarihindeki
maliklerden yapilacagi i¢in bunlarin belirtilmesi gerekmektedir. Ayrica hisse oranlar1 da
karsiliklarina yazilarak imar parsellerinin alanlari, malik bilgileriyle birlikte dagitima esas
hale getirilmistir.

Bundan sonraki agamada, parselasyon-dagitim ve tahsis islemleri AADY ‘nin 10/a,
10/b ve 10/c maddelerimde belirlenen esaslara gore yapilir. Zaten uygulama yontemi
olarak 2981/3290 sayil1 yasanin ek-1 maddesi se¢ildiginden, zeminde olugsmus olan
eylemli paylasim durumlar1 da dikkate alinarak gerekirse hisse ¢oziimleri yapilarak dagitim

ve tahsis yapilir.



Tablo 12. ikinci uygulama 6zet denge cetveli

Kadastral | Diizenlemeye DOP KOP

Parsel No | Giren Alan 0,399097) Tahsis Hisse Hisse Alani (0.113983) Son Tahsis Malik

123 7985,35 3186,93 4798,42 2126,44/2400 | 4251,48 0,00 4251,48 Cemal Giirel
273,56/2400 | 546,94 546,94 0,00 Ali Al

124 2623,79 1047,15 1576,64 Tam 1576,64 179,71 1396,93 Can Unal

125 11866,00 4735,69 7130,31 981,38/2400 | 2915,64 0,00 2915,64 Kemal Sar1
709,31/2400 |2107,33 1700,97 Mehmet Giil
709,31/2400 |2107,33 S1273 1700,97 Erkan Ak

126 9380,62 3743,78 5636,84 1268,94/2400 | 2980,34 0,00 2980,34 Zafer Kara
1131,05/2400 | 2656,48 642,50 2013,98 Ayse Celik

127 5568,78 2222,48 3346,30 909,68/2400 | 1268,36 0,00 1268,36 Siileyman Mahir
1216,77/2400 | 1696,53 0,00 1696,53 Levent Oz
91,18/2400 | 127,13 0,00 Elif Giiven
91,18/2400 | 127,13 381,42 0,00 Ahmet Yilmaz
91,18/2400 | 127,13 0,00 Emre Can

128 10906,43 4352,72 6553,71 606,98/2400 | 1657,49 747,01 910,48 Demet Giines
1212,29/2400 | 3310,42 0,00 3310,42 Nalan Turan
580,73/2400 | 1585,81 0,00 1585,81 Ece Giin

201 141,51 56,48 85,03 Tam 85,03 9,69 75,34 Demet Giines

TOPLAM | 48472,48 19345,22 29127,26 29127,22 3320,01 25807,26

0L
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3.1.3. Ornek Uygulama-1’in Analizi

Bu uygulamada, k&k parsele doniisler sorunsuz bir sekilde yapilmistir. Iade edilen
parseller ile kok parsellerin alanlart birebir Ortiismiistiir. Ancak zaman i¢inde yapilan alim
satimlar sonucu olusan malik degisimleri, iptal tarihinde miistakil olan imar parsellerini
hisseli hale getirmistir. Bunun yanisira DOP oraninin ikinci uygulamada artmasi nedeniyle
ikinci uygulamaya alinan kadastral parsellerin alanlarindan daha fazla DOP kesintisi
yapilmistir. Bu sekilde iptal tarihindeki imar parsellerinin alanlarinda ikinci uygulama

sonrasi bir miktar azalma olusmustur (Tablo13).

Tablo 13. Iptal 6ncesinde ve ikinci uygulama sonrasinda olusan imar parseli alanlart

Maligin Imar Parseli Alam Farklar
Ikinci
Adi-Soyad1 | iptal Oncesi | Uygulama + - K.Il’\?;'sel
Sonrasi

Cemal Giirel 4263,93 4251,48 -12,45 123
Belediye 1401,02 1396,93 -4,09 124
Kemal Sari 2924.15 2915,64 -8,51 125
Mehmet Giil 1705,96 1700,97 -4,99 125
Erkan Ak 1705,96 1700,97 -4,99 125
Zafer Kara 2989,07 2980,34 -8,73 126
Ayse Celik 2019,89 2013,98 -5,91 126
Siileyman

Mah?rm 1272,06 1268,36 -3,7 127
Levent Oz 1701,5 1696,53 -4,97 127
Demet Glines 913,13 910,48 -2,65 128
Nalan Turan 3320,1 3310,42 -9,68 128
Ece Giin 1590,45 1585,81 -4,64 128
Demet Giines 0,00 75,34 75,34 201
Toplam 25807,22 25807,21 -75,31

Bu ornek uygulamada cevap bekleyen sorular; dagitimin ne sekilde yapilacagi ve
imar parseli alanlarinda DOP’dan dolayr azalma olan parsellerin ne sekilde
degerlendirmeye alinacagidir.

Ulkemizde heniiz, geri déniisle ilgili bir ydnetmelik olmadigindan bu sorulara Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’na bagli birimlerin bildirdikleri gortisler ile yanit aranmaktadir. Ancak
kendi aralarinda bile goriis farkliliklari olan bu birimler sorunu ¢6zmede yetersiz

kalmaktadir. Ornegin TIDB’na gore; ‘’ikinci uygulama sonrasinda imar parsellerinin



72

alanlarinda artma ya da azalma olmamasi gerekir’> (Tablo 3) denilmektedir. Fakat
ornegimizde goriildigi TUlizere alanlarda bir miktar artma ya da azalma olmasi
kagmilmazdir. Bunu ¢6zmek i¢in ise TAUGM ve TIDB bu olusan alansal farkin ilgili idare
tarafindan kamulastirma ya da farkli yollarla tazmin edilmesi gerektigi goriisiini
bildirmektedirler. Ancak tizerinden yillar gegtikten sonra olusan alim satimlar, malik
degisimleri, kurulan kat irtifaklar1 ve parseller iizerinde kurulan ¢esitli irtifak haklar1 ve
geri donen KOP parseli ile olusan hisse durumlarinin nasil ¢oziilecegine iliskin bir goriis
bildirilmemektedir. Dahast TKGM VI. Bolge Miidiirliigii’ntin 2003 yilinda bildirdigi bir
goriiste; 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 diistiigii goriilmiistiir.

Bu noktada, TKGM VI. Bolge Miidiirliigii 'niin tereddiidde bulundugu konuya agiklik
getirmek adina 6rnek uygulamada uygulama yontemi olarak 2981/3290 sayil1 yasanin ek-1
maddesi secilmistir. Bu sekilde hem kok parsele doniiste olusan hisse durumlar1 ¢oziime
kavusturulmustur hem de KOP parsellerinin tamaminin ikinci uygulamada tekrar kamu
ortaklik payma gonderilmesi saglanmistir. Boylece olabildigince iptal tarihindeki imar
parselleri iizerindeki giincel malik, alan, hisse gibi hukuki durumlar korunmaya
calisilmistir.

Yargi karari ile yok hiikmiinde sayilan idari islem, yapilan geri doniis uygulamasi ile
eski hukuki durumuna déndiiriilmiistiir ve bu sekilde yargi karar1 yerine getirilmistir. ikinci
uygulamanin 2981/3290 sayili yasanin ek-1 maddesi kullanilarak yapilmis olmasi da yine
yarginin igaret ettigi olusan zararin idare tarafindan karsilanmasi gerektigi noktasindaki bu
hiikmii, yerine getirmistir. Sonugta, tasinmazi sonradan edinen maliklerin miiktesep haklar

bu sekilde korunarak zararlar1 tazmin edilmistir.

3.1.4. DOP Oraninin Artmasi Nedeniyle Olusan Alan Farkinin irdelenmesi

Ornek uygulama-1’de idari bir islem olan 18°nci madde uygulamas: yargisal bir
kararla iptal edilmistir. Bu iptal karar ile de islem, tesis edildigi tarihten 6nceki hukuki
duruma geri dondiiriilmiistiir. Bu durum, idari yargi yoniinden gecerli ve yeterli bir
islemdir. Buna gore, yetkili idare geri doniis karar ile kok parsellere geri donmiistiir ve

tescillerini yapmustir.
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Iptal edilen islemlerden dogan zararin idarece tazmin edilmesi gerekliligi de idare
hukukunda dikkat edilmesi gereken bir diger ilkedir. Ancak bu durum birinci uygulama
tarihinden iptal tarihine kadar gegen siirecte, alim-satim olmussa yani malik degisimi var
ise uygulanabilir olmaktadir. Belediye ikinci uygulama karar alarak ve uygulama yontemi
olarak 2981/3290 sayili yasanin ek-1 madde uygulamasini segerek ve bunu uygulayarak
hem kok parsele doniliste meydana gelen hisselilik durumunu ¢ézmekte hem de zeminde
eylemli paylasimi bulunan tasinmaz sahiplerine aynm1 konumlarindan parsel tahsis
etmektedir. Boylece tasinmazi sonradan edinen tasinmaz sahiplerinin ugradiklar1 zarar
idarece tazmin edilmis olmaktadir.

Bunun disinda ikinci uygulama sonrasinda olusan alan farki icin belediyenin
kullanabilecegi bagka bir tazmin yontemi yoktur. Zira ikinci uygulama yeni bir

uygulamadir ve sonuglar1 da yenidir ve baska bir tazminat gerektirmemektedir.

3.2. iptal Sonrasi Olusan Alan Farkimin Tazmininde Farkh Yaklasimlar
Kullanim

Uygulama Bolgesi: Bu bolge Sekil 9°dan de goriilecegi lizere iki adet imar adasi, bir
adet kamu tesis alan1 ve DOP donatilarindan olusmaktadir. Diizenlemeye 12, 13, 14 ve 15
nolu kadastral parseller girmektedir. 102 nolu imar adasinda ise 500m” lik bir yoldan ihdas
alant mevcuttur. 2000 yilinda bolgede 3194 sayili yasanin 18’nci madde uygulamasi

yapilmistir. Uygulamaya iligkin 6zet denge cetveli asagidaki gibidir (Tablo 14).
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Sekil 9. Ornek uygulama-2’nin iptal dncesi uygulama haritas1 (2000)
Tablo 14. Ornek uygulama-2’nin 6zet denge cetveli (2000)
K.Parsel No | D.Giren | DOP(0,333333) | Tahsis KOP(0,20) Son Tabhsis
12 5500 1833,32 3666,68 733,34 2933,34
13 3000 1000 2000 400 1600
14 2500 833 1666,68 333,34 1333,34
15 3500 1166,66 2333,34 466,67 1866,67
Yoldan
ihdas 500 166,66 333,34 66,67 266,67
Toplam 15000 5000 10000 2000 8000

Uygulamanin Iptal Nedeni: Kapanan kadastral yollarm belediye adima tescil edilip
0zel miilkiyete konu taginmazlar gibi diizenlemeye tabi tutularak sahis arazilerinden daha
fazla oranda DOP alinmasi ve bu suretle yoldan ihdas alanlarinin dogrudan yola
verilmemesinden dolay1 DOP oranmin hatali hesaplanmasidir. Bu uygulamada 266,67 m*
lik yoldan ihdas alani uygulamay1 yapan belediyeye tahsis edilmistir.

Verilen Karar: idare Mahkemesi tarafindan, “’yoldan ihdaslarin kamuya ayrilan
alandan diistiriilmeyerek diizenlemeye dahil edilmesi’’ gerekgesiyle uygulama iptal

edilmistir ve parselasyon dncesi hukuki duruma geri doniis karar1 verilmistir.



75

Iptal Sonras1 Yapilan Islem: Bu 6rnekte geri doniise farkli bir bakis acisi getirilerek
ikinci uygulama yapmadan iptal karar1 yerine getirilmistir. Bunun i¢in oncelikle iptalin
gerekcesine gore diizenleme bolgesi yeniden ele alinmistir. Buna gore yoldan ihdas
alanlarinin imar parseline doniistiiriilerek belediyeye tahsis edildigi goriilmiistiir. DOP’un
olmasi gereken miktardan daha fazla hesaplandigi belirlenmistir. Bu sebeple diizenleme
bolgesindeki hak sahiplerinden kesilen fazla miktar farkli bir yaklagimla tazmin edilmeye
calisilmistir. Bunun i¢in ise tescile esas olmayan ve ara islemler niteliginde olan asagidaki
islemler yapilmistir;

1. Geri doniis cetvelleri hazirlanarak imar parsellerine KOP ve DOP iadeleri
yapilmistir,

2. Olusan bu kadastral parseller ile yeni bir DOP hesab1 yapilmistir. Burada yoldan
ihdas alanlar1 kamuya ayrilan alandan ¢ikarilarak yeni bir DOP orani elde edilmistir.

3. Yeniden hesaplanan DOP orani ile bir 6zet-denge cetveli olusturulmustur ve
imara tahsis alanlar belirlenmistir (Tablo 15).

Iptal Sonras1 Olusan Zararin Tazmininde Yeni Bir Yaklasim: Yukarida belirtilen geri
dontis islemi ve olusturulan 6zet denge cetveli sadece dogru DOP ile isleme devam
edildiginde olmasi gereken imara tahsis alanlar1 hesaplamak i¢in yapilmistir. Yani aslinda
geri donmeden ve ikinci uygulama yapmadan olusan alan farklari tazmin edilerek iptal
kararinin yerine getirilmesi miimkiindiir. Ornek uygulamada Tablo 17°de goriildiigii iizere
toplamda 266,67m” lik fazladan kesilen alana karshk hak sahipleri parasal olarak tazmin
edilebilir. Bu sekilde belediye, fiili olarak geri doniis ve ikinci uygulama yapmadan, idari
yarginin isaret ettii olusan zararin tazminini saglayabilir. Parasal tazmin yerine imar
parsellerine ilave imar hakki verilerek de fazladan yapilan kesinti telafi edilebilir. Ya da bir
baska edinim yontemi olan trampa da kullanilabilir. Belediye miilkiyetindeki tasinmazlar
ile ilgili alan anlagma yoluyla takas edilebilir.

Ancak burada iizerinde durulmasi gereken nokta, verilen idari yargi kararinin islemi
yok hiikkmiinde saymasi ve islemin tesis edildigi tarihteki hukuki durumun gecerliligini
saglamis oldugudur. Buradan hareketle iptalden 6nceki hukuki duruma dénmeden yeni
yaklasimlar kullanilarak, olusan hak kaybi ya da baska bir deyisle ugranilan zarar
giderilmis olacaktir. Ancak bdylesi bir yaklagimin uygulanabilir olmasi i¢in yasal bir
diizenleme yapilmasi gerekmektedir. Imar kanununa eklenecek yeni bir madde ile geri
doniis ve ikinci uygulama yapilmadan da iptal kararinin yerine getirilebilecegi giivence

altina alinmalidir ve bunun ayrintilar1 bir yonetmelik ile diizenlenmelidir. Yukarida bahsi
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gecen yeni yaklasim ancak, kanun hilkmii olarak mevzuatta yer aldiginda kullanilabilir
olacaktir.

Olusan alan farklarinin tazmin edilme bigimleri yetkili idarelere birakilmalidir. Idare,
elindeki finansal olanaklara ve miilkiyetinde bulunan taginmaz mallara gore en uygun
yontemi se¢melidir. Ornegin; 3m? , 12 m? veya 50m? lik alanlarin tazmini i¢in finansal
6denti yontemi kullamlirken, 200 m* veya daha biiyiik alanlar i¢in ilave imar hakki veya
trampa yontemi de kullanilabilir. Idareler, bu ydntemlerin kullanilabilmesi igin yeterli
olacak alanlarin biiytikliiklerini belirlemek ve bu tasinmazlarin degerlemesini yapmak i¢in

kendi biinyelerinde bir kurul da olusturabilirler.

3.2.1. Ornek Uygulama-2’nin Tescile Esas Olmayan Geri Doniis Cetvellerinin
Hazirlanmasi

Bu cetveller esasinda 6rnek uygulama-1’de hazirlanan cetvellerden farkli degildir.
GDform-1, GDform-2 ve GDform-3 ayn1 sekilde hazirlanmistir. Yine DOP, KOP ve imar
parseli iadeleri, uygulama ve iptal tarihindeki malikler dikkate alinarak yapilmistir. Ancak
yoldan ihdas alanlarmin iadesi belediye adina yapilmamistir. Yoldan ihdaslar ayni

fonksiyonda kullanilmak iizere (dogrudan yola verilmek {izere) birakilmustir.

3.2.2. Ornek Uygulama-2’nin Tescile Esas Olmayan Ozet Denge Cetvelinin
Hazirlanmasi

Ikinci uygulamanin 6zet denge cetveli olusturulmadan 6nce DOP hesab:i tekrar
yapilmistir. Bu kez, kapanan kadastral yollar, kamuya ayrilan alandan disiiriilerek hesap
yapilmistir. Yani yoldan ihdas alanlar1 6zel miilkiyete (belediye adina) konu edilmemistir.
Bu sekilde yapilan DOP hesabi ile diizenlemeye giren kadastral parsellerden daha az DOP
kesintisi yapilmistir (Tablo 15).
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Tablo 15. Ornek uygulama-2’nin 6zet denge cetveli (2003)

K.Parsel No | D.Giren | DOP(0,310345) | Tahsis KOP(0,20) Son Tahsis
121 5500 1706,90 3793,10 758,62 3034,48
122 3000 931,03 2068,96 413,79 1655,17
123 2500 775,86 1724,14 344,83 1379,31
124 3500 1086,21 2413,79 482,76 1931,03
Toplam 14500 [4500 10000 2000 8000

3.2.3. Ornek Uygulama-2’nin Analizi

Geri doniis ve ikinci uygulama kliseleri bu uygulamada sadece DOP’un azalmasi ile
olusan alan farklarin1 hesaplamak i¢in yapilmistir ve bu kliseler tescile esas olmayan ve
olusan alan farkini hesaplamak i¢in kullanilan ara islemler niteligindedir.

Tablo 16 ile ikinci uygulama yapilsa idi maliklere tahsis edilmesi gereken imar
parselleri gosterilmektedir. Buna gore bu uygulamada tazmin edilmesi gereken alanlar
finansal 6denti ile karsilanabilecek nitelikte goriilmiistiir. Ayrica Derya Giines’e ait 101,14

m” lik alana kargilik ilave imar hakki verilmesi secenegi de kullanilabilir gérilmiistiir.

Tablo 16. Ornek uygulama-2’de iptal dncesinde ve ikinci uygulama sonrasinda olusan
imar parseli alanlar

Maligin Imar Parseli Alam Farklar
Ikinci
Adi-Soyadi | iptal Oncesi | Uygulama + - K.ll’\?;‘sel

Sonrasi

Derya GUNES |2933,34 3034,48 101,14 121

Meltem NAZ | 1600 1655,17 55,17 122

Sami AK 1333,34 1379,31 45,97 123

Kemal TAS 1866,67 1931,03 64,36 124

Yoldan ihdas |266,67 0 -266,67

Toplam 8000 8000 266,64 | -266,67




SONUC VE ONERILER

Ulkemizde en ¢ok uygulama alami bulan ve miilkiyeti alan ve miilkiyet yapisi
yoniinden yeniden diizenleyen arsa arazi dilizenlemeleri, hizla artan niifusun konut
ithtiyacini karsilayan en etkin yontem olarak bilinmektedir. Buna ragmen uygulama etaplari
her durumda kusursuz bir sekilde isletilememektedir. Bunun sonucunda, yasa ve
yonetmeliklere aykirt sekilde yapilan iglemler gilincel menfeati olan taginmaz sahipleri
tarafindan idari yargiya tasinmaktadir. Idare Mahkemeleri ve Danistay tarafindan hukuka
aykir sekilde yapildigr tespit edilen uygulamalar ise iptal edilmekte ve geri doniis kararlar
alimmaktadir. Bu kararlarin geregini yerine getirmekle gorevlendirilen idareler ise geri
doniis asamasinda birtakim zorluklar yasamaktadirlar. Geri doniis islemine iliskin yasal
mevzuatin yetersiz olusu hatta uygulama yonetmeliginin olmayisi, uygulayicilar1 zor
durumda birakmakta ve islemin usuliine gore yapilmasi i¢in Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’na bagli birimlerin goriisleri alinarak soruna ¢oziim aranmaktadir. Ancak
gelistirilen goriislerin, geri doniis sonrasi meydana gelen miilkiyete iliskin sorunlari
cozmede yetersiz kaldig1 goriilmektedir.

Imar uygulamalar subjektif islemler oldugundan teblig hiikiimlerine uyulmadig
takdirde aradan yillar gectikten sonra bile iptal davalarina konu olabilmektedirler.
Miilkiyete iliskin sorunlar da tam da bu noktada baslamaktadir. Imar parselleri, alim satima
konu olmakta, birtakim takyidatlara maruz kalmakta ve parsellerin iizerlerinde cesitli
irtifak haklar1 kurulmaktadir. Geri doniis isleminin temel 6zelligi de kok parsele yani iptal
edilen uygulamada diizenlemeye giren kadastral parsele alansal olarak geri doniilmesidir.
Ancak alansal olarak geri donmekle birlikte iptal tarihinde parsel iizerindeki tiim haklar ve
malikler de kok parsele tasinmaktadir. Bagka bir deyisle iptal tarihinde miistakil olan bir
imar parseli iptalden sonra kok parsele doniildiiglinde hisseli olmakta ve kadastral parsel
olarak tescil edilmektedir.

Burada en biiylik sorunsal, iptal edilen ilk imar uygulamasinda parselleme ve tahsis
sonucu kadastral parsel sahibine veya sonradan satin alarak edindigi parseli gecen uzun
slire¢ sonucu benimseyen tasinmaz sahiplerine yonelik yeni uygulamada nasil bir tahsis

stratejisi izlenecegidir.
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Bu tez calismasinda, geri doniis islemi tim yasal dayanaklariyla ele alimmis, iptal
kararindan ikinci uygulama yapilincaya kadar kok parsele doniis islemi irdelenmis ve
olusan miiktesep haklarin korunmasi i¢in farkli ¢éziim Onerileri gelistirilmistir.

Bu ¢alisma ile asagida belirtilen temel sonuglara ulagilmistir;

e Imar uygulamalarmin hukuka aykirilik nedenleri belirlenmistir. Yaklasik
yiiz adet Idari Yargiya konu olmus dava dosyas1 incelenmis ve iptalle sonuglanan kararlar
belirlenmistir. Buna goére en fazla DOP oranimin hatali hesaplanmasi ve dagitim-
parselasyon- tahsis iglemlerinin AAD yonetmeliginde belirlenen usul ve esaslara gore
yapilmamasi sonucu uygulamalarin iptal edildigi gorilmiistiir. Bunun yaninda KOP
hesabinda yapilan yanlisliklar, diizenleme sinirinin hatali belirlenmesi, uygulama amacinin
disina ¢ikma, idarelerin yaptiklari usul yanligliklari, uygulama yoOntemine gore
ferdilestirme  ve/veya  hisselendirmelerin  hatali  yapilmasi, yoldan ihdaslarin
degerlendirilmesinde yapilan hatalar ve uygulama kliselerinin acik olmayis1 gibi konularda
da davalar iptalle sonuglanmaistir.

e Tiirkiye’de yapilan geri doniis uygulamalari incelenmistir. Buna gore
uygulayicilarin, yasa veya yonetmeliklerde adi gegmeyen geri doniis islemlerini kendi bilgi
birikimleri ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na bagli birimlerin talimatlar1 dogrultusunda
yiiriittiikleri goriilmiistiir. Ancak birbirini tekrarlayan ve uygulamada olusan problemlere
¢Oziim iiretemeyen bu gorisler 6zellikle geri doniis kliselerinin hazirlanmasi ve taginmazi
sonradan edinen maliklerin miiktesep haklarinin korunmasi konularinda yetersiz kalmistir.

e Geri doniis islem adimlar1 belirlenmistir. Idare tarafindan yapilan usul yanlislik-
lar1 bile uygulamanin iptaline neden olabilmektedir. Bu yiizden islemin usul yoniinden
sorunsuzca yiiriitiilebilmesi ve uygulayicilara klavuzluk etmesi agisindan geri doniis is akis
semasi olusturulmustur.

e Geri déniis ve ikinci uygulama kliseleri revize edilmistir. Ug farkl1 klise ile
(GDform-1, GDform-2 ve GDform-3) kok parsellere doniis gergeklestirilmistir.

GDform-1, tapudan almman veriler kullanilarak hazirlanmistir. Uygulama ve iptal
tarihindeki imar parsellerininn alan, paydas, malik bilgileri ilk kadastral parsel
numaralarina gore siralanarak olusturulmustur. Boylece geri doniis cetveline veri
saglanmstir.

GDform-2 (geri doniis cetveli) hazirlanmast i¢in iptal edilen uygulamanin G6zet-
denge cetveli kullanilmigtir. Diger geri doniis cetvellerinden farkli olarak bagis ve terk

siitunlar1 agilmustir. Iptal edilen uygulamada énceden yapilan bagislar yine ayni islevinde
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birakilmigtir yani diizenlemeye tekrar alinmamustir. Terkler ise DOP iadesi yapilirken
dikkate alinmis ancak iade edilmemistir.Farkli paydas ve hisselerdeki imar parsellerine
iadeler ayr1 ayr1 ayr1 yapilmayip, herhangi bir kadastral parselden olusan imar parsellerinin
alanlar1 toplanip, tek bir parsel lizerinden iadeler yapilmistir. DOP iadesinden baska KOP
iadesi de yapilmistir ve KOP parselinden ve imar parselinden yapilan DOP kesintileri ayr1
ayr1 hesaplanarak ilgili parseline iade edilmistir. Sonug olarak imar parseli ve DOP iadesi
ve KOP parseli ve DOP iadelerinin toplanmasi sonucu kok parsele doniis saglanmistir.
GDform-3 ise, islemi tescile esas hale getirmek i¢in olusturulmustur. Kok parsel

dondiiriilen imar parselleri, iptal tarihinde miistakil olsa bile, yapilan alim satim nedeniyle
hisseli hale donilismektedir. Bu yiizden olusan hisseli parsellerin alan ve malik bilgileri
tekrardan belirtilmistir.

Ikinci uygulama kliseleri normal bir 6zet denge cetvelinden farkli bir sekilde
olusturulmustur. Yeniden hesaplanan DOP kesintileri geri doniisii yapilan ve yeni bir
kadastral parsel numarasi alan parselden yapilmistir. Ardindan hisse siitunlar1 agilarak
uygulama ve iptal tarihindeki maliklere ait alanlar belirlenmistir. Ardindan KOP kesintileri
sadece birinci uygulama tarihindeki malikten yapilmistir. Bu sekilde taginmazi sonradan
edinen malikler hak kaybina ugratilmamaistir.

Geri doniis isleminde en biiylik sorunu, iptal edilen ilk imar uygulamasinda taginmazi
bulunan kadastral parsel sahiplerinin veya taginmazi sonradan satin alarak edindigi parseli
gecen uzun siire¢ sonucu benimseyen tasinmaz sahiplerinin yasadigi goriilmektedir. Bu
sebeple Ozellikle parselasyon ve tahsis asamasinda iigiincii kisilerin miiktesep haklarinin
korunmasina yonelik stratejiler gelistirilmelidir. Bu amaca yonelik olarak soruna ¢oziim
olusturacak bazi 6nerilerde bulunulmustur;

e Yeni geri doniis kliseleri olusturulmalidir. Geri doniis iglemi ile ilgili herhangi
bir yasa maddesi veya yonetmelik bulunmadigindan uygulayicilarin kullanabilecekleri
standart kliseler bulunmamaktadir. Halihazirda kullanilan kliseler ise yeterli standartta
degillerdir ve ihtiyaca cevap verememektedirler. Bu yiizden kliselerin, belirlenen eksikler
dogrultusunda yenilenip, her idarenin her durumda kullanabilecegi bir standarta
kavusturulmalidir. Bu sekilde olusacak uygulama farkliliklar1 giderilmelidir ve ilgilileri
acisindan agik ve anlasilir hale getirilmelidir.

e Ikinci uygulama karari alinirken 18°nci madde uygulamasinin yani sira ek-1
uygulama karar1 da alinmalidir. Enclimen tarafindan alinan geri doniis kararindan sonra

ikinci uygulama karari da alimmaktadir. Karar iceriginde ise, ikinci uygulama yontemi
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belirtilmelidir. Yapilan ¢alismada ¢ikan sonuca gore, uygulama yontemi olarak 3194 sayili
yanin 18’nci maddesi ile 2981/3290 sayili yasanin ek-1 madde uygulama karar
alinmalidir. Bu sekilde hem taginmazi sonradan edinen kisilerin miiktesep haklar1 korunur
hem kok parsele doniiste olusan hisseli parsellerin hisse ¢oziimii yapilarak zemindeki
giincel durum korunur hem de idari yarginin soz ettigi olusan zarar tazmin edilmis olur.

e Iptal sonrasi olusan alan farklar1 farkli yaklagimlarla tazmin edilmelidir.
DOP’dan kaynaklanan alan farklarinin tazmin sekli, talimat ve goriislerde belirtildigi gibi,
sadece kamulastirma olmamalidir. Imar yasasina yapilacak ilaveler ile idarelere bu konuda
daha genis bir yetki verilmelidir. Kazanilmis haklarin ve zemindeki yapilagmalarin
korunmasi adina her bir uygulama kendi i¢inde degerlendirilmelidir. Bu amagla, geri doniis
ve ikinci uygulama yapmadan, idarelerin yapacagi degerlemeler ve elindeki finansal
imkanlar dahilinde; trampa, ilave imar hakki verilmesi ve gerekli hallerde parasal tazmin
gibi farkli yontemler kullanilmalidir.

e Tebligatlar yeni bir yaklasimla degerlendirilmelidir. Subjektif islemler olan
imar uygulamalarinda dikkat edilmesi gereken konulardan biri de parselasyonun ilgililerine
tebligidir. Oyleki parselasyonun kesinlesmesinden yillar sonra bile iptal davalar
acilabilmekte ve uygulamalar iptal edilmektedir. Bu asamadan sonra ise olusan miiktesep
haklar nedeniyle geri doniis islemi daha karmasik hale gelebilmektedir. Bunu dnlemek icin
tebligat mekanizmasi degistirilmelidir. TC kimlik numaralar1 bilinen maliklerin, adresleri,
adrese dayal1 niifus kayit sisteminden belirlenerek tebligatlari ilgililerine gonderilmelidir.
Bu sekilde uygulamaya yapilacak itirazlar zamaninda degerlendirilmis ve ileride yapilmasi
muhtemel itirazlarin 6niine gecilmis olacaktir.

e Imar diizenleme ve danisma kurulu olusturulmali ve parsel bazli dagitim
tahsis raporu hazirlanmalidir. Imar uygulamalari, subjektif nitelik tasidigindan teblig
yapilmadig: siirece ilgililer bu islemlere karsi, 6rnegin, aradan yirmi yil gectikten sonra
bile dava agma hakkina sahiptirler. iptale konu uygulamalarin karar verme siirecinde idari
yargl mensuplarina yardimer olmak ve uygulayicilara yol gostermek adina; parselasyon-
tahsis siiregleri her parsel igin ayr1 ayr1 raporlanmali ve islemlerin nasil yapildig, tahsisin
hangi fiili, teknik ve hukuki gerekcelere dayandirildigi anlatilmalidir ve bir dagitim-tahsis
raporu hazirlanmalidir. Bu sekilde olusturulan tutanaklar parselasyon planinin eki haline
getirilmelidir. Bu raporlar1 degerlendirmeye almak i¢in ise, bir imar diizenleme ve danisma

kurulu olusturulmalidir. Bir ihtisas mahkemesi gibi ¢alisacak bu kurul, gelen raporlara gore
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uygunluk ve yerindelik denetimi karar1 vermelidir. Bu sekilde uygulamay iistlenen idare
veya 0zel biirolar, parselasyon ve tahsis iglemlerinin her asamasini bu kurula sunmalidirlar.
e Iptal sonrasi yapilacak geri doniis islemi ile ilgili imar yasasina bir madde
eklenmeli ve usul ve esaslarin belirlenmesine dair bir yonetmelik ¢ikarailmalidir. Sadece
talimat ve goriislerle veya imar mevzuatindaki diger maddelerle ve konuya dayanak
olusturan diger kanun maddeleri ile miilkiyet hakkiyla ilgili tesis edilmis biitiin islemleri
geri almak, kaldirmak ve yeniden tesis etmek her zaman kolay olmamaktadir. Her
uygulama geri doniildiigiinde kendi problemlerini de beraberinde getirmektedir. Kuskusuz
ki Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'na bagli birimlerin iptal sonrasi olusan biitiin miilkiyet
sorunlarina kars1 goriis bildirmesi de beklenmemelidir. Bu yiizden 3194 sayili yasaya bir
kanun maddesi ilave edilmelidir ve yeni bir yonetmelik ¢ikarilmalidir. Bu yonetmelikte,
iptal kararinin alinmasindan ikinci uygulamanin yapilmasina kadar gecen siiregler usul
yoniinden belirtilmelidir ve siire¢ ayrintilariyla anlatilmalidir. Ayrica geri doniis kliseleri
standart haline getirilerek ekinde sunulmalidir. Terk ve bagislarin geri doniiste ne sekilde
degerlendirilecegi agiklanmalidir. Kok parsele doniis sonrast olusan KOP parsellerinin
uygulamada kullanilma sekli belirlenmelidir. iptal edilen uygulama, 18°nci madde veya ek-
1 madde uygulamasi ise, ikinci uygulama kararinda, hisse ¢oziimii ve olusan miiktesep
haklarin korunmasi i¢in 3194 sayili kanunun 18’nci maddesi ve 2981/3290 sayili yasanin

ek-1 madde uygulamasinin yapilmasi gerektigi belirtilmelidir.
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