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OZET

3194 sayil1 Imar Kanununun “Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Esaslar1” baslikli iigiincii
boliimiinde, ifraz ve tevhit (3194 sayili Kanunda “tevhid” olarak ifade edilen) islemleri
hiikiim altma almmistir. ifraz ve tevhit islemlerinin birer imar uygulamasi olmasi sebebiyle,
miilkiyet hakki ile de dogrudan iligkisi bulunmaktadir.

Bu tezin ilk boliimiinde, imar hukukuna ve arazi ve arsa diizenlemelerine kisaca
degindikten sonra tezin konusu olusturan ifraz ve tevhidin idari islem mahiyeti, ilgili kanun
ve yonetmelik hiikiimleri uyarinca, s6z konusu islemlerin tesisinde dikkat edilmesi gereken
hususlar yarg: kararlariyla birlikte incelenmistir. Tezin ikinci kisminda ise, ifraz ve tevhit
islemlerine kars1 yargi yoluna basvurulmas1 durumunda 2577 sayih Idari Yargilama Usulii
Kanunu’nda hiikiim altina alinan ilk inceleme hususlarinda dikkat edilmesi gereken usuller
ve kanun yolu anlatilmistir.

Anahtar Kelimeler: imar; Imar Hukuku; Imar Uygulamalart; ifraz ve Tevhit;

Yargisal Denetim
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SUMMARY
JUDICIAL REVIEW OF DIVIDE AND UNIFICATION PROCEDURES IN
TURKISH DEVELOPMENT LAW

In the third section of the Zoning Law No. 3194 titled “Principles of Land and Plot
Regulations”, the transactions of subdivision and unification (referred to as “unification” in
Law No. 3194) are regulated. Since the transactions of subdivision and unification are zoning
practices, they are directly related to the right of ownership. In the first section of this thesis,
after briefly touching on the zoning law and land and plot regulations, the administrative
transaction nature of the subdivision and unification, which constitute the subject of the
thesis, and the issues to be considered in the establishment of the said transactions in
accordance with the provisions of the relevant laws and regulations, are examined together
with the court decisions. In the second section of the thesis, the procedures to be considered
in the initial examination issues regulated in the Administrative Procedure Law No. 2577 in
case of a legal action against the transactions of subdivision and unification are explained.

Key Words: Zoning; Zoning Law; Zoning Applications; Submission and Unity;

Judicial Supervision



Vil

TESEKKUR

Ders ve tez hazirlama donemlerimin, bagindan sonuna kadar destegini ve fikirlerini
esirgemeyen, danisman hocam Dog. Dr. Ahmet Kiirsat Ers6z’e ve bu siirecte manevi olarak
bana destek olan anneme, babama, yiiksek lisans yaptigim siire¢ i¢inde her konuda bana
yardimci olan abim Fatih Demir’e ve kuzenim Giil Sena Erdogan’a, ¢alismam sirasinda
kaynak desteginde bulunan calisma arkadaslarima ve akademisyen arkadaslarima

tesekkiirlerimi sunarim.



GIRIS

Arazi ve arsa diizenlemeleri, Cumhuriyet 6ncesi donemden bugiine kadar imar
hukukunun 6nemli konu basliklarindan biri olmustur. 1982 Anayasasi’nda imar planlari ile
imar uygulamalarinin yapilmasi yoniinden zorlayicit bir hiikiim bulunmamakla birlikte,
sehircilik ilkesinin uygulanabilirligi ve yapilagsmaya elverisli parsellerin ortaya ¢ikmasi i¢in
imar planlarinin ve imar uygulamalarmin yapilmasinin zorunlu oldugu siiphesizdir. imar
mevzuatina gore, imar planlari ii¢ temel yontemle uygulanir: Birincisi ¢aligmanin konusu
olusturan ifraz ve tevhit uygulamasi, ikincisi 3194 sayili Kanun’un 18.madde uygulamasi
(uygulamada ve doktrinde bilinen adiyla parselasyon), tgiinciisii ise kamulastirmadir.
Oziinde bir imar uygulamasi olmasi sebebiyle, sz konusu islemlerin tesis edilmesindeki
amag, Oncelikle yapilasmaya elverisli parseller elde etmektir.

Ifraz ve tevhit, 3194 sayili Imar Kanunu’nda arazi ve arsa diizenlemeleri arasinda
0zel olarak diizenlenmistir. S6z konusu kanun diizenlemesi bagliginda tevhit islemi, “tevhid”
olarak gectiginden, bu ¢alismanin isminde kanunda gegen isme bagli kalinsa da igeriginde
islem ad1, Tirk Dili Kurumu Sozligiinde gegen ifadeye de uygun olarak ¢alismamizda tevhit
olarak ifade edilecektir.

Ifraz kavrami, sdzliik anlami olarak “ayirma” demektir. 22.2.2020 tarih ve 31047
sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’in
4.maddesinde ise, “Bir parselin imar mevzuatina uygun olarak boliinerek, birden fazla parsel
olusturulmasidir.” olarak tamimlanmistir. Tevhit kavrami, “birlestirme” anlamina
gelmektedir. Anilan yonetmeligin 4.maddesinde ise, “Birden fazla birbirine bitisik parselin
imar mevzuatina uygun olarak birlestirilmesidir.” olarak tanimlanmistir.

Bu ¢aligmanin ilk bdliimiinde, imar uygulamasi kavramui ile arazi ve arsa diizenleme
esaslari, arazi ve arsa diizenlemesinin hukuki kaynaklari1 ve ¢alismanin konusu olusturan
ifraz ve tevhit islemleriyle dogrudan baglantili olan parselasyon islemi genel hatlariyla
incelenecektir.

Calismanin devaminda ise, tezin konusu olusturan ifraz ve tevhit islemlerinin idari
islem irdelenecektir. ifraz ve tevhit islemleri, birer idari islem oldugundan, idari islemin
sekil, yetki, sebep, konu ve amag¢ unsurlarina uygun olarak tesis edilir. S6z konusu
islemlerin, hukuka uygunluk denetimi ise imar mevzuatinda belirlenen usul ve esaslar
tizerinden yapilir. Calismada, ifraz ve tevhit islemlerinin idari islem niteligi, yetki, sekil,

sebep, konu ve amag unsurlari {izerinden incelendikten sonra, ifraz ve tevhit islemlerinin,



3194 sayili Kanun’un 18.maddesinde diizenlenen, 18.madde uygulamasi (parselasyon)
tizerinde durulacak, devaminda ise, ifraz ve tevhidin ilgili idarelerce tercih edilmesinin
sebepleri degerlendirilecektir.

Sonrasinda, ifraz gesitleri, “isteme” ve “yeni adalar olusturma” durumuna gore iki
ayrt smiflandirma altinda ele alinacak; devaminda, 3194 sayili Kanun, Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Y®6netmelik, Planli Alanlar imar Yonetmeligi ve Plansiz Alanlar
Imar Yénetmeligi kapsaminda ifraz ve tevhit uygulama sartlar1 imar plani1 bulunan alanlarda
ve imar plan1 bulunmayan alanlarda olmak iizere iki baslik altinda incelenecektir. Imar plan1
bulunan alanlarda yapilan ifraz ve tevhit i¢in Oncelikle; uygulama imar planinin yiiriirliikte
olmasi ve s6z konusu uygulama imar planina uygun olarak, parselasyon uygulamasinin
yapilmasi gerekmektedir. Bu kosullarin saglanmamasi durumunda, yapilan ifraz ve tevhit
islemi mevzuata ve hukuka aykir1 hale gelecektir. Ancak Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkinda Yonetmelikte, bu kuralin, istisnalarina yer verilmis olup, bu ¢alismada da
incelenen istisnai hallerde, parselasyon plani yapilma zorunlulugu olmamasi durumu
incelenecektir. Bu boliimiin son kisminda ise, ifraz ve tevhit islemlerine iliskin 6zel mevzuat
diizenlemeleri yani 3194 sayili Kanun’unun uygulanmadig: haller ya da s6z konusu Kanun
hiikmiinde, ifraz ve tevhide iligkin istisnai diizenlemeler ele alinacak ve tevhidin tanimina
ve tevhit i¢in gerekli esaslara, ifraz ve tevhit islemlerine iligskin idari siire¢ (bagvuru, harcin
yatirilmasi, onay, gerekli hallerde izale-i siiyuu davasi) ile ifraz ve tevhit islemleriyle
baglantili olan terk islemine deginilecektir.

Calismanin ikinci kisminda ise, 2577 sayili Kanun’unun 14.maddesi sayilan siralama
ile ifraz ve tevhit islemlerine karsi agilan davalarda, gorev, yetki, ehliyet, kesin ve
yiiriitiilebilir islem niteligi, slire, husumet, dava dilekcesinin 3. ve 5.maddeye uygunlugu ve
bu ilk inceleme hususlarinda dikkat edilmesi gereken unsurlar verilen yargi kararlar1 beraber
ele alinacak ve son olarak ifraz ve tevhit islemlerine kars1 agilan davalarda kanun yolu

incelemesine deginilerek, ¢alisma sonlandirilacaktir.



BiRINCI BOLUM
IFRAZ VE TEVHIT iSLEMLERININ YARGISAL DENETIMIi

1.1.  imar Hukuku Kavram

Imar kelimesi Tiirk Dil Kurumu sézliigiinde baymdir olarak tanimlanmstir.
Bununla beraber imar ifadesi yerine kimi zaman sehircilik ifadesi 6ne ¢iksa da, sehircilik,
imar kavrammin sahip oldugu anlami tam karsilamamaktadir.? Imar hukuku kavramu ise
“belediye sinirlar1 icinde ve disinda yapilasmaya ve yerlesmeye konu olan yerlerin belirli bir
plan (imar planlari) cercevesinde baymndir hale gelmesini” ifade eder.® imar kavramini ifade
eden bayindir ve sehirlesme gibi ifadelerden hareketle imar hukukunu, tasinmazlarin insan
ihtiyaclarma yonelik olarak diizenlenmesi, sekillendirilmesi ve kullanilmasi olarak ifade
etmek de miimkiindiir.* Imar hukuku, kamu hizmeti, kamu giicii, kamu yarar1 gibi dlgiitler
ile merkezi ve yerel idarelerin yetkileri ¢ercevesinde tasinmaza iliskin islem tesis edebilme
kabiliyetleri dikkate alindigi, Idare Hukukunun &zel kismma girmekte iken, tasinmazi
ilgilendiren miilkiyet, tapu gibi konularla, Anayasa Hukuku, Medeni Hukuk ve Ceza
Hukuku gibi hukuk dallarmni da kapsayabilir.®

Imar hukukunun konusunu imar mevzuati olusturur.® Imar mevzuatinin kapsaminda
ise, imar planlari, bu planlarin uygulamalarindan dogan imar uygulamalari, imara uygun
yapilagma, imara uygun yapilasma olmamast durumunda ilgilere uygulanacak yaptirimlar

vd. yer alir.

L https://sozluk.gov.tr/ (Erisim Tarihi: 15.06.2024).

2 Muratoglu, Tahir, Teskilat, Planlama ve Uygulama Boyutlariyla imar Hukuku, Seckin Yaymcilik,
Ankara, 2019, s.17-18.

3 Yildirim, Ramazan, imar Hukukuna Aykir1 Yapilar Uzerinde idarenin Yetki ve Yaptirimlari, iU. Sosyal
Bilimler Enstitiisii (Yayimlanmanus Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul, 1990, s.12.

4 Muratoglu, s.18.

5 Sancakdar, Oguz, imar Hukuku, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2025, s.38.

6 Kalabalik, Halil, imar Hukuku Dersleri, 11. Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2022, 5.32.
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1.2.  Imar Uygulamasi Kavram ile Arazi ve Arsa Diizenleme Esaslari

Imar planlar, istege bagli ve zorunlu uygulama ydntemlerinden bir veya birkaginin
kullanilmasi ile hayata gegirilir.” 3194 say1li Kanun’un “Arazi ve Arsa Diizenleme Esaslar1”
boliimiinde, ifraz ve tevhit islemleri, kamulastirmadan arta kalan kisimlarda uygulanacak
yontem ve parselasyon islemleri imar uygulamalari olarak sayilmigtir. Bu imar
uygulamalarinda uygulanacak esaslar ise ilgili kanun maddelerinde ve yukarida anilan ilgili
yonetmeliklerde ayrintili olarak belirlenmistir.

Arazi ve arsa diizenlenmesi (AAD) hakkinda doktrinde ve uygulamada “hamur
kural1”, “parselasyon”, “sliyulandirma” ve “imar uygulamasi”, “cebri ifraz”, “istege bagl
olmayan yer béliimleme™® ve “arsa ve arazi diizenlenmesi”® kavramlar1 kullanilmaktadir.1°

Bagka tiirlii lizerinde arsa yapilmasina imkan bulunmayan durumlarda, birbirinin
icine gecmis, hisselere ayrilmis ancak paylasilmamis paylardan olusan diizglin olmayan
sekillere donlismiis arsalari, malikinin istegine veya rizasina bakilmaksizin birlestirip,
umumi ve kamu hizmet alanlarina yeterince yer ayirdiktan sonra, bunlarin imar parselleri
haline getirilmis olarak, maliklerine, arsa yliz6l¢iimiiniin belli bir oraninda (DOP Kesintisi)
eksigiyle dagitmak yetkisini belediyelere veren hamur kurali!! Frankfurt eski belediye
baskanlarindan Addikes adindan hakeretle Addikes Kanunu (lex Addikes) olarak bilinir.'2

1.3.  Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Tarihsel Gelisimi

Uluslararas1 anlamda, arazi ve arsa diizenlemesine iliskin ilk uygulamalarin tarimsal
kesimde yapildig1 ve yapilan bu uygulamalarin tarimsal iiretime uygun olmayan kiiciik arazi
parcalarmin birlestirilmesi amacini tasidigr bilinmekle, kirsal alanda 16. yiizyildan beri
yapilan arazi diizenlemelerini belirleyen vyasal dayanaklar, 18. yiizyildan itibaren
yaygmlasmistir.® Kentsel alanlarda uygulama ise, 19. yiizyildan itibaren yayginlasmaya

baslamustir. !4

7 Karaca, Egemen, “Imar Plan1 Uygulama Yontemlerinden Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Ilgili Mevzuat
Cercevesinde Incelenmesi”, Uyusmazhik Mahkemesi Dergisi, Y1l: 6, Say1: 11, Haziran 2018, 5.218.

8 Keles, Rusen, Kentlesme Politikasi, Imge Kitabevi, Ankara, 2002, s.201.

% Karavelioglu, Celal, 3194 Sayih imar Kanunu 18. Madde Uygulamasi; Arazi ve Arsa Diizenlemesi-
Parselasyon, Karavelioglu Hukuk Yayinevi, Ankara, 2002, s.17 vd.

10 Kalabalk, s.301.

11 Kalabalk, s.301.

2 Keles, Rusen, s.283.

13 Tiirk, Sevkiye/ Unal, Yiicel, “Arazi ve Arsa Diizenlemesi Metoduna iliskin Olumsuz Onyargr”, iTU Dergisi/
A Mimarlik, Planlama, Tasarim, Cilt:2, Sayi:1, Mart 2003, s.112.

1 Tiirk/ Unal, s.112°den akt. Dieterich Hartmut, Baulandumlegung, C.H. Beck’sche Verlagsbuchhanlung,
Miinchen, 1996, s.401.



Ulusal anlamda ise, imar mevzuatimizdaki imar uygulamasina iligkin tarihsel siirece
bakildiginda, sehir planlamasina iligkin kavramin kurumsallagsmaya basladigi dénemin 19.
yiizyilin ikinci yarisi oldugu ve giiniimiize kadar devam eden donemde yasal kaynaklarda ve
uygulamada temel olarak {ic yontemin kullanildigi goriilmiistiir.® Bu yontemler
parselasyon, ifraz-tevhit ve kamulastirma yontemleridir. Uluslararasi siire¢ ve ulusal siireg
bir arada degerlendirildiginde iilkemizde imar uygulamasi siirecinin uzun bir ge¢misi oldugu
degerlendirilebilir. Bununla birlikte, iilkemizde arazi ve arsa diizenlenmesine iliskin
yontemin kentsel alanlarda nasil ne derecede uygulandigina iliskin somut veri ya da bu

alanda ¢alisma bulunmamaktadir.®

1.4. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Hukuki Kaynaklari

1982 Anayasasi’nda imar planlar ile imar uygulamalarmin yapilmasi yoniinden
zorlayici bir hiikiim bulunmamakla®” birlikte Anayasa’da yer alan hukuk devleti ilkesi,
miilkiyet hakki, konut hakki, planlama gibi diizenlemelerden arazi ve arsa diizenlemelerinin
anayasal giivence altina alindigi sonucu ortaya ¢ikarilabilir.

3194 sayili Kanunu'nun “Arazi ve Arsa Diizenlemesi” basglikli boliimiiniin 15-
19.maddelerinde yer alan diizenlemeler AAD’nin temel kaynagini olusturmaktadir. Isbu
tezin konusu olusturan “ifraz ve tevhit (3194 sayili Kanunda yer alan ifadeyle tevhid)”
islemlerinde uygulanacak esaslar ise amilan Kanun’un 15. ve 16.maddelerinde
diizenlenmektedir.

22.2.2020 tarih ve 31047 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige giren Arazi
ve Arsa Diizenlenmeleri Hakkinda Y 6netmelik’te ise AAD nin uygulama esaslar1 kapsamli
olarak diizenlemistir. Diger yandan, Planli Alanlar Imar Y®6netmeligi, Plansiz Alanlar imar
Yonetmeligi ve gesitli 6zel kanunlarda, bu ¢alismanin konusu olusturan, ifraz ve tevhit
islemlerine iliskin diizenlemelere yer verilmistir. Anilan yonetmelikler simdiki adiyla Cevre,

Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan hazirlanarak, yiiriirliige konulmustur.

1.5.  ifraz ve Tevhit islemlerine Genel Bakis
Arapca kokenli ifraz kelimesi TDK sozliiglinde “Bir arazinin boliinmesi, parsellere

ayrilmas1” olarak tanimlanmistir.® Arazi ve Arsa Diizenlenmesi Hakkinda Y6netmeligi’nin

15 Tiirk/Unal, 5.112.

16 Tiirk/Unal, 5.112.

7 Karaca, s.218.

18 https://sozluk.gov.tr/ (Erisim Tarihi: 15.06.2024).
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“Tanimlar” baslikli 4.maddesinin () bendinde ise; “Ifraz: Bir parselin imar mevzuatina
uygun olarak boliinerek, birden fazla parsel olugturulmasidir.” tanimina yer verilmistir.

Arapca kokenli tevhit kelimesi TDK sozligiinde “birlestirme” olarak
tanimlanmustir.’® Arazi ve Arsa Diizenlenmesi Hakkinda Yonetmeligi’nin “Tanimlar”
baslikli 4.maddesinin (6) bendinde ise; “Tevhit: Birden fazla birbirine bitigik parselin imar
mevzuatina uygun olarak birlestirilmesidir.” tanimina yer verilmistir.

Ifraz ve tevhit uygulamalari, yukarida da amldig1 {izere 3194 sayili Kanun’unun 15.
ve 16.maddelerinde diizenlenmis ancak 3194 sayili Kanun’unda ifraz ve tevhidin tanimlarina
yer verilmemistir. Ifraz ve tevhit islemlerinin uygulama alanina iliskin ayrintilar isbu tezin

ilerleyen boliimlerinde detayli olarak irdelenecektir.

1.6.  Parselasyon Uygulamasina Genel Bakis

Bu c¢alismanin konusunu olusturan “ifraz ve tevhit” islemlerinin dogrudan
parselasyon islemiyle baglantili olmasi sebebiyle parselasyon islemine kisaca deginilmesi
yararli olacaktir. 3194 sayili Kanun’un 18.maddesinde diizenlenen “parselasyon” isleminin
tanimina Kanun’da yer verilmemis olmakla birlikte yer verilmemis olmakla birlikte anilan
Kanun maddesinin usul ve esaslarmin uygulanmasina iliskin Arazi ve Arsa Diizenlenmeleri

541”

Hakkinda Yonetmeligi’nin “Tanimlar” baslikli 4. maddesinin “I” bendinde parselasyon plani
tanimlanmustir. Buna gore; “Parselasyon plani: Imar Kanununun 18 inci maddesi
hiikiimlerine ve uygulama imar planina uygun olarak imar parsellerinin olusturuldugu,
parselasyon plani agiklama raporu, parselasyon paftalar ile tescile esas belgeleri iceren
uygulama dosyast ile bir biitiin olan plandir.”

Diger yandan, doktrinde parselasyon, 3194 sayili Kanun’un 18.maddesi ve Arazi ve

3

Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’ten hareketle, “...belediye ve miicavir alan
sinirlart iginde belediyece, bu siirlar disinda ise il 6zel idarelerince, imar hududu (plani)
icinde bulunan binali ve binasiz arsa ve arazilerin malikleri veya diger hak sahiplerinin
muvafakati aranmaksizin birbirleri ile, yol fazlalari ile, kamu kurumlarina veya belediyelere
ait bulunan yerlerle birlestirilmesi, bunlar1 yeniden imar planina uygun ada ve parsellere
ayrilmasi, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitilmasi ve

re’sen tescil islemlerinin yapilmas1” seklinde tanimlanabilir.?

19 https://sozluk.gov.tr/ (Erisim Tarihi: 15.06.2024).
20 Kalabalik, s.302.
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1.7.  Yargi Kararlan Isiginda ifraz ve Tevhit Islemleri

Bu kisimda ayrintili olarak ve yargi kararlariyla birlikte ifraz ve tevhit imar
uygulamalar incelenecektir. Ayrica meri imar mevzuatinda arazi ve arsa diizenlemeleri
igerisinde sayilmayan ancak ifraz ve tevhit islemleriyle birlikte uygulamada karsimiza ¢ikan

terk islemleri de yargi kararlari ile birlikte degerlendirilecektir.

1.7.1. Ifraz (Ayirma) ve Tevhit (Birlestirme) Tanim

ifraz ve tevhidin taniminda, yukarida ayri bir baslik?! olarak incelenen kisminda
yapilan tanimlara atif yapmakla birlikte Tapu ve Kadastro Genel Miidirligi tarafindan
08/11/2019 tarihinde yayimlanan Miilga 2019/13 sayili Genelge’nin 3.maddesinde; “Ayirma
(ifraz): Parselin iki ya da daha fazla pargaya bolinmesi islemini,.. Birlestirme (Tevhit):
Birbirine bitisik birden ¢ok parselin bir parsel haline doniistiiriilmesi islemini... ifade
eder.”? tanimina yer verilmistir. lgili genelgede yer alan tanimdan da gériildiigii iizere,
Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan, ifraz i¢in “ayirma”, tevhit i¢in “birlestirme”
ifadesi de kullanilmaktadir. Anilan genelgeyi miilga hale getiren 2023/5 sayili Genelge’nin

“Tanimlar” baslikl1 3.maddesinde ise sadece “birlestirme (tevhit)” tanimina yer verilmistir.?®

1.7.2. lifraz ve Tevhit Islemlerinin Hukuki Niteligi

[fraz ve tevhit islemleri, idari islem niteligindedir. Idare tarafindan tek tarafli ve kamu
giicii ayricaliklarma dayali olarak tesis edilirler.?* Ifraz ve tevhit islemlerinin, dogurdugu
hukuki sonug bakimindan, birer siibjektif idari islem niteliginde oldugu gerek doktrinde?

gerekse yargi kararlarinda®® kabul gérmektedir. Siibjektif islem, birel isleminin gesitlerinden

biridir.?’

2L Bkz: Tezin 1.7. ifraz ve Tevhit Islemlerine Genel Bakis bashgi, s.6.

22 mevzuat.tkgm.gov.tr/DosyaEKiL istele.aspx (Erisim Tarihi:05.11.2024).

23 Bkz: https://www.tkgm.gov.tr/en/node/12812. (Erisim Tarihi: 09.10.2024)

24 Tetik, Ahmet Talha, “Imar Hukukunda Ifraz ve Tevhit Islemleri”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi,
Say1:158, Ocak-Subat 2022, 5.138.

% Bkz: Kalabalik, “Ifraz ve tevhit islemleri, idare hukuku agisindan birer siibjektif, idari islem niteligindedir.”
s.279.

%Danistay 6. Dairesi’nin 25/12/2020 tarih ve E:2016/11916, K:2020/12785 sayili kararinda; *...Imar
mevzuatina gore ifraz-tevhit-terk islemleri, mevcut tapu kayitlar esas alinarak arsa ve arazilerin diizenlenmesi
amaciyla yapilan subjektif nitelikte uygulama islemleridir. Olayda, komsu parsel maliki oldugundan
hareketle subjektif nitelikte bir idari islemin iptalinin istenildigi, davacinin davaya konu edilen taginmazlarila
herhangi bir miilkiyet baginin bulunmadigi, yani swra dava konusu ifraz-tevhit-terk isleminin iptalini istemede
kisisel, giincel ve mesru bir menfaat iligkisinin varligini ortaya koyacak nitelikte bir iddiasinin da bulunmadig
goriilmektedir. "ifadesine yer vermistir.

21 Akyilmaz, Bahriyar/ Sezginer, Murat/ Kaya, Cemil, Tiirk idare Hukuku, 12. Baski, Savas Yaymevi,
Ankara, 2020, 5.353, Ozay, il Han, Giimsiginda Yénetim, Alfa, istanbul, 2002, s.359.
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Birel islem, idarenin kamu giicii kullanarak, tek yanl idare agiklamasiyla yaptigi,
ozel, somut, bir kere uygulamakla etkisi tiikenen, kisiye 6zel diizenleme igeren islemdir.?®
Idare hukukunda yapilan islemlerinin biiyilk ¢ogunlugu birel islem niteligindedir.?® Bir
islemin siibjektif olmasinin sonucu, onun nesnel olan igeriginin saptanmasindan sonra,
ortaya c¢ikacak olan konunun, kapsaminin belirlenmesinde 0Oznel ya da siibjektif
durumlarinin  etkili olmasi ve sonucun bunlara bagli olarak islemden isleme
degisebilmesidir.*

Birel islem niteliginin sonuglar1 bir Danistay kararida da; “Idari islemler, “Idarenin
idare islevine iliskin olarak, kamu giicii kullanmak suretiyle yaptigi tek yanli irade
actklamalar” seklinde tammlanir. Iptal davalarina konu oldugunda yetki, sekil, sebep, konu
ve maksat unsurlart yoniinden denetlenecek olacak idari islemler dogurduklar: hukuki
sonuca gore diizenleyici iglemler ve birel islemler olarak ikiye ayrilir. Idarenin diizenleyici
islemleri; genel, soyut ve objektif hukuki sonuglar meydana getiren normatif islemlerdir.
Birel islemler ise kisi ya da nesnelerin hukuki durumunu degistiren somut ve subjektif
sonuglart olan islemlerdir. ’® seklinde ifade edilmistir.

Iradenin sayis1 bakimindan ise ifraz ve tevhit islemleri, kollektifislem niteligindedir.
Kollektif islemler, birden fazla iradenin s6z sahibi oldugu tek bir organ tarafindan yapilir.®?
Ifraz ve tevhit islemleri de, 3194 sayili Kanun geregi enciimen karari ile onaylanmalari
sebebiyle kollektif niteliktedir.

Idari islem niteliginde olan ifraz ve tevhidin, aym1 zamanda 2577 sayili Kanun’un
2.maddesinde belirtilen idari islemin unsurlar1 yoniinden hukuka uygun olmasi gerekir. Idari

islemin unsurlar ise; yetki, sekil, sebep, konu ve amagtir.®

1.7.2.1. idari Islemin Yetki Unsuru Yoniinden ifraz ve Tevhit
Idare hukuku agisindan yetki kavramu, bir idari islemin, idari teskilat icindeki herkes
tarafindan degil, yalnizca anayasa ve kanunlarla idare adina irade agiklamas1 yetkisine sahip

kisilerce, yani hukuk kurallar1 icinde belirlenmis ve sinirlanmis idari makamlar tarafindan

2 Akyilmaz/Sezginer/Kaya, s.353.

2 ()zay, s.355.

%0 (Ozay, 5.362.

31 Damigtay 6. Dairesi’nin 13/12/2022 tarih ve E:2022/1577, K:2022/11168 sayili karar.

32 Erkut, Celal, idari islemin Kimligi, Danistay, Ankara, 2015, 5.26.

332577 sayil Kanunun 2.maddesinde; “Idari islemler hakkinda yetki, sekil, sebep, konu ve maksat yonlerinden
biri ile hukuka aykirt olduklarindan...” hilkkmiine yer verilmistir.



islem yapilabilmesini ifade eder.3* Yani, idari islemin 6zii olan irade aciklamasinin kim ve
kimler tarafindan yapilacagi hususu, o islemin “yetki (compétence) unsuru”dur.*®

Idare adma irade aciklamaya, diger bir deyisle islem tesis etmeye yetkili merciler
idari makam olarak adlandirilir.®® Idari islemler biitin kamu gorevlileri tarafindan degil
Anayasa, kanunlar ve Cumhurbaskanligi kararnameleri ile kendilerine yetki verilen idari
makamlar tarafindan tesis edilir.>’

Ifraz ve tevhit islemlerinin hangi idari makamlarca tesis edilecegine iliskin yetki
kural1 ise 3194 sayili Kanun’un 16.maddesinde diizenlemistir.® Buna gore, belediye ve
miicavir alan sinirlar igindeki taginmazlarin resen veya miiracaat iizerine ifraz edilmesinin
veya tevhidinin, mevzuat hiikiimlerine uygun olup olmadiginin belediye enciimenlerince,
belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda ise il idare kurulu tarafindan onaylanacagi kurala
baglanmistir.®® S6z konusu mevzuat maddesinde biiyiiksehir belediyelerinin bulundugu
yerlerde, ifraz ve tevhit islemlerini tesis etmeye yetkili idari makama iligkin bir diizenlemeye
yer verilmediginden, biiyiiksehir belediyelerinin bulundugu yerlerde yetki sorunu ortaya
cikabilmektedir.

5216 sayili Biiyiiksehir Belediye Kanunu’nun 5.maddesine gore, Biiyiiksehir
belediyelerinin smirlar, il miilki siirlaridir. Ilge belediyelerinin smirlari, bu ilgelerin miilki
sinirlaridir. Anilan Kanun’da degisiklik yapilmasina iliskin 30/03/2014 tarihinde yirirlige
giren 6360 sayili Kanun’dan once, biiyiiksehir belediyeleri sadece il merkezinde bulunan
ilgeleri veya belirli kosullari tagiyan merkeze yakin ilgeleri kapsamakta iken degisiklikten
bliyliksehir olan ildeki biitlin ilceler, biiyiiksehir belediye baskanligi kapsamina dahil
edilmistir.*°

5216 sayili Kanun’un 7.maddesinde, biiyiiksehir ve ilge belediyelerin gérev ve
sorumluluklar1 sayilmig olup, biiyiiksehir belediyelerinin gorevleri arasinda 3194 sayili
Kanunu’nun 16.maddesi uyarinca ifraz ve tevhit islemlerinin onaylanacagina iliskin 6zel bir

belirlemeye yer verilmemis, devaminda ise “Kanunlarla miinhasiran biiyiiksehir

3 Kalabalik, Halil, idare Hukuku Dersleri, Cilt II, Seckin Yaymecilik, Ankara, 2021, s.51.

35 Gozler, Kemal, idare Hukuku, Cilt I, Ekin, Bursa, 2009, s.745.

36 Gozler, 5.745.

37 Akyillmaz/Sezginer/Kaya, $.372.

$Bhttps://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=3194& MevzuatTur=1&MevzuatTertip=5 (Erisim Tarihi:
09.09.2024).

3 Simsek, Suat/ Hazar,ilhami, A¢iklamah, ictihath ve Ornek Dilekcelerle imar Davalar1 Rehberi, 3 Baski,
Seckin Yaymcilik, Ankara, 2020, s.728.

“Gozler, Kemal, Mahalli idare Hukuku, 1. Baski, Ekin, Bursa, 2018, 5.394.
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belediyesine verilen gorevler ile birinci fikrada sayilanlar diginda kalan gérevleri yapmak ve
yetkileri kullanmak” kuraliyla, ilge belediyelerinin gorev ve yetkileri belirlenmistir.

Baymdirlik ve Iskan Bakanligi(miilga) Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tasarruf
Islemleri Dairesi Baskanligi tarafindan 5216 sayili Kanun’un uygulanmasiyla ilgili
tereddiitlerin giderilmesi amaciyla yayimlanan 20/01/2005 tarih ve 2005/03 sayilt
Genelgede; “...3194 sayili imar Kanununun 15 ve 16 maddeleri uyarinca talep edilen ifraz
ve tevhit, gibi islemler de ise Biiyiiksehir belediyesinin onayir aranmayacaktir.”
diizenlemesine yer verilmistir.**

Hal boyle iken, biiyiiksehir belediyesi sinirlari i¢inde bulunan yerlerde yapilacak olan
ifraz, tevhit, terk ve ihdas islemleri ilge belediyeleri tarafindan onaylanacaktir.*?

Bu konu hakkinda Erzurum Bolge Idare Mahkemesi 3. Idari Dava Dairesi’nin
22/09/2022 tarih ve E:2022/1298, K:2022/2371 sayili kararinda; “Uyusmazlikta; davaya
konu tasinmaz icin alinan Van Belediye Enciimeni kararimin kaldirilmasina (6360 sayili
Kanunla Van Biiyiiksehir Belediye Baskanliginin kurulmasi ve ifraz-tevhit islemlerinin ilge
belediyesinin gorev ve yetkileri arasinda olmasi sebebiyle) ilce belediyesinin yetkili oldugu,
ancak davali idare tarafindan tesis olunan dava konusu islemde yol fazlaliklar: ve ihdas
islemlerinde ilgce belediyesinin yetkili oldugu hususu belirtilmesi haricinde bir islem tesis
edilmedigi, yukarida zikrolunan 3071 sayili Kanunun 5. maddesi geregi davali idarenin
davacilarin basvurusunun karar almaya yetkili idareye (Ipekyolu Belediye Baskanligina)
gonderilmesi ve bu durum hakkinda davacilara bilgi verilmesi gerekirken basvurunun ilge
belediyesine yapilmasi gerektigi belirtilerek reddedilmesine iliskin dava konusu islemde
"sekil" unsuru yontinden hukuka uygunluk bulunmamaktadir.” denilmek suretiyle, yerel
mahkeme tarafindan verilen iptal kararma yapilan istinaf bagvurusunun, bu gerekgeyle
reddine karar verilmistir.

S6z konusu kararda, dava konusu edilen tasinmazin bulundugu ilde, Biiyiiksehir
Belediye Bagkanligi’nin kurulmasi neticesinde yetkili idarenin biiyliksehir belediyesi mi
yoksa ilge belediyesi mi olduguna iligkin yetki sorunu degerlendirilerek, yetkili idarenin ilge
belediye olmasi sebebiyle, biiyliksehir belediyesi tarafindan tesis edilen islemin, sekil
yoniinden hukuka aykir1 oldugu degerlendirilmistir. Verilen karar, yukarida anilan mevzuat

diizenlemeleri ile ortiismekle beraber ilgili istinaf dairesi tarafindan dava konusu edilen

41 https://mevzuat.tkgm.gov.tr/BelgeGoruntule.aspx (Erisim Tarihi: 09.09.2024).
42 Simsek/Hazar, s.728.
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islemin, sadece sekil yoniinden sakat bulundugu goriilmekle esasen islemin, hukuk aleminde
bir sonu¢ dogurmasi sebebiyle yetki yoniinden de sakat oldugu degerlendirilmektedir.

Belediye ve miicavir alan siirlar1 disinda yapilacak ifraz ve tevhit islemlerinde ise,
yukarida anilan 3194 sayili Kanun’un 16.maddesinde, onay makami olarak il idare kurulu
gdsterilmis ise de, 5302 sayil1 Il Ozel idaresi Kanunu’nun yiiriirliige girdigi 22/02/2005 tarihi
itibariyle belediye ve miicavir alan sinirlart disindaki yapilacak imar uygulamalarinda yetki
il 6zel idarelerine gegmistir. Bu sebeple, bu alanlardaki ifraz ve tevhit islemlerinin il idare
kurulu degil, il enciimeni tarafindan onaylanmas1 gerekecektir.*® 5302 sayili i1 Ozel Idaresi
Kanunu’nun yiirtirlige girmesinden sonra 3194 sayili Kanun’da belediye ve miicavir alan
siirlar disinda bulunan yerlerde ifraz ve tevhit islemlerinin onay makamu ile ilgili herhangi
bir degisiklik yapilmamasi, kanaatimizce mevzuatsal anlamda bir eksiklik sayilabilir.

Danistay 1. Dairesi’nin 08/12/2006 tarih ve E:2006/1186, K:2006/1228 sayili
kararinda da; “3194 sayili Imar Kanununun 8 inci maddesinin 1 inci fikrasinmin (b) bendinde,
imar planlarimin nazim imar plant ve uygulama imar planindan meydana geldigi, mevcut ise
bolge plani ve gevre diizeni plan kararlarina uygunlugu saglanarak, belediye sinirlart icinde
kalan yerlerin nazim ve uygulama imar planlart ilgili belediyelerce yapilacagi veya
yvaptirilacagi, belediye meclisince onaylanarak yiiriirliige girecegi, bu planlarin onay
tarihinden itibaren belediye baskanliginca tespit edilen ilan yerlerinde bir ay siire ile ilan
edilecegi, bir aylik ilan siiresi i¢inde planlara itiraz edilebilecegi, belediye baskanliginca
belediye meclisine gonderilen itiraz ve planlarin belediye meclisince onbes giin icinde
incelenerek kesin karara baglanacagi, aynm maddenin 2 nci fikrasinda,imar planlarinin,
belediye ve miicavir alan disinda kalan yerlerde valilik veya ilgilisince yapilacagi veya
vaptirdacagi, valilikce uygun goriildiigii takdirde onaylanarak yiiriirliige girecegi, onay
tarihinden itibaren valilikge tespit edilen ilan yerinde bir ay siire ile ilan edilecegi, bir aylik
ilan siiresi icinde planlara itiraz edilebilecegi, itirazlarin valilige yapilacagi, valilikce
itirazlarin ve planlarin onbes giin icerisinde incelenerek kesin karara baglanacagi, 16 nci
maddesinin 1 inci fikrasinda, belediye ve miicavir alan hudutlar: ig¢indeki gayrimenkullerin
re'sen veya miiracaat tizerine tevhid veya ifrazi, bunlar iizerinde irtifak hakki tesisi veya bu
haklarin terkini, bu Kanun ve yonetmelik hiikiimlerine uygunlugu hususlarinin belediye
enctimenleri veya il idare kurullarinca onaylanacagi hiikme baglanmigstir.

Ote yandan, 5302 sayili Il Ozel Idaresi Kanununun 6 nct maddesinin (b) bendinde,

il ozel idaresinin, mahalli miisterek nitelikte olmasi sartiyla belediye simirlar: diginda imar,

4 Simsek/ Hazar, 5.729.
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vol, su, kanalizasyon, kati atik, ¢evre, acil yardim ve kurtarma orman koylerinin
desteklenmesi, agaglandirma, park ve bahge tesisine iliskin hizmetleri yapmakla gorevli ve
yetkili oldugu, 10 uncu maddesinin (c) bendinde, belediye sinirlari il sinirt olan Biiyiiksehir
Belediyeleri hari¢ Il cevre diizeni plani ile beledive simirlart disindaki alanlarin imar
planlarini gériismek ve karara baglamanin il genel meclisinin gérev ve yetkileri arasinda
ver aldigi, 26 nct maddesinin (j) bendinde, kanunlarla verilen diger gorevleri yapmanin il
enciimeninin gorev ve yetkileri arasinda yer aldigi, 70 inci maddesinde ise, bu Kanunla, il
ozel idaresinin sorumlu ve yetkili kilindigi gérev ve hizmetlerle ilgili olarak, 3194 sayili Imar
Kanununda bu Kanun hiikiimlerine aykirilik bulunmast durumunda bu Kanun hiikiimlerinin
uygulanacag hiikmiine yer verilmistir.

Anilan maddelerin birlikte degerlendirilmesinden, belediye ve miicavir alan disinda
kalan yerlerin imar planlarint yapmanin il genel meclisinin gérev ve yetkileri arasinda yer
aldigi, imar planlarina uygun olarak parselasyon, re'sen veya miiracaat iizerine tevhid, ifraz
ve irtifak hakk tesisi ile bu haklarin terkinine yetkili olan organ, 5302 sayili Yasada agik¢a
ortaya konulmamis ise de, il 6zel idaresinin yiiriitme organi olmasi nedeniyle siirekli
toplanabilen il enciimenin, antlan Kanunun 26 nci maddesinin (j) bendi uyarinca da tevhit,
ifraz ve koy yerlesik alani konularinda yetkili oldugu sonucuna varilmaktadur.

Bu durumda, tevhit, ifraz ve koy yerlesik alani konularinin il genel meclisinin gorev
ve yetkisinde olduguna iliskin 29.8.2006 giinlii, 319 sayili kararda israr edilmesine iliskin
Afyonkarahisar Il Enciimeninin 6.9.2006 giinlii, 320 sayili kararinda, ifraz, tevhit,
parselasyon gibi imar planlarina bagli uygulamalara il enciimeninin yetkili olduguna iliskin
yukarida yapilan ag¢ilamalar karsisinda hukuka uyarltk bulunmamaktadir.” denilmek
suretiyle, 5302 sayili Il Ozel Idaresi Kanunu’nun yiiriirliige girmesi sebebiyle ifraz ve tevhit
islemlerinde, yetkinin il enciimeninde oldugu gerekgcesiyle, dava konusu edilen isleminin
iptalinin gerektigine karar verilmistir.

Il veya ilge sinirlarinda birbirine hudut parsellerin ifrazinda ve tevhidinde, hangi il
veya ilge enclimeninin yetkili oldugu hususunda kanun ve yonetmelik diizenlemesi
bulunmamakla birlikte, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan yayimlanan 2023/4
nolu Genelge’nin 12/6.maddesinde, boyle bir durumda, ilgili her bir belediye ve/veya il

enciimenin karar1 aranacagi diizenlenmistir.

1.7.2.2. Idari Islemin Sekil Unsuru Yéniinden Ifraz ve Tevhit
2577 sayili Kanun’un 2.maddesinde idari dava tiirleri ve idari yargi yetkisinin

siirlariyla birlikte maddenin devaminda iptal davasiyla ilgili bendinde, idari islemin
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unsurlar1 arasinda “sekil” unsuru sayilmaktadir.** “Sekil” idari islemin en &nemli
unsurlarmdandir.®® idari islemde sekil; idari islemin &zii olan iradenin dis diinyaya
yansimasinin maddi sekli ile idari islemin yapilmasinda izlenen usul seklinde iki anlama
gelmektedir.*®

Is bu tezin ilerleyen kisimlarinda ifraz ve tevhit isleminin yapilmasinda izlenecek
olan usulden ayrintili olarak bahsedileceginden, bu kisimda sadece ifraz ve tevhit
islemlerinin maddi sekline deginilecektir.

Idari islemler, kural olarak yazili sekle tabi olup, idari islemlerde yazil1 sekil en sik
karsilasilan, olagan ve normal olan sekildir.*” Yazili bir metnin varligi, gerek idari islemin
gerekeeli olmasi kurali ve gerekse dava agma siirelerinin baglangici ile ispat hukuku
bakimlarindan hukuki olgularm degerlendirilmesini kolaylastirir.*® ifraz ve tevhit
islemlerinde de kural olarak yazililik sart1 aranmaktadir. Zira yukar1 anildig1*® iizere ifraz ve
tevhit islemleri yetkili idarece ya belediye enciimeni ya da il enciimeni karari ile
onaylanacagindan yazililik esastir.

“Parselasyon veya tevhit islemi tesis edilmesi suretiyle yapilasmaya elverisli parsel
olusturulmasi talebinin zzimnen reddine iliskin islemin™ iptali istemiyle ac¢ilan davada, ilk
derece mahkemesi tarafindan davanin reddine karar verilmesi iizerine s6z konusu karara
kars1 yapilan istinaf basvurusu neticesinde; Izmir Bélge Idare Mahkemesi Ugiincii Idari
Dava Dairesi’nin 17/11/2022 tarih ve E:2022/1338, K:2022/1754 sayili kararinda;
“Uyusmazhikta, davacrya ait tasinmazin 1996 yilinda onaylanan uygulama imar plan
tizerinden yaklasik 25 yil ge¢tigi halde imar programina alinmadigi ve parselasyon islemi
vapilmadigi goriilmektedir. Yukarida anilan mevzuat hiikiimlerine gore imar plam yapilip
kesinlesen yerlerde diizenleme sahalarinin tespit edilerek, parselasyon planlarinin
vapilmasi ve onaylanmasi gerektiginden mevzuatta ongoriilen stireler igerisinde imar
planlarina uygun parselasyon isleminin davali idare tarafindan yapilmasinin zorunlu
oldugu, parselasyon islemi tesis edilmeden tasinmaz iizerinde mevzuata uygun yapi
yvapabilmesinin ise miimkiin olmadig: dikkate alindiginda, imar planlar: yapilmis olmasina
ragmen davacinin parselasyon talebinin reddedilmesinin dava konusu tasinmazin amacina

uygun sekilde kullanilmasi ve imar mevzuatina uygun olarak yapilasmasini siiresi belli

4 Kalabalik, Idare, s.74.

4 Akyillmaz,/Sezginer/Kaya, s.386.

46 Kalabalik, idare, s.74.

47 Akyillmaz,/Sezginer/Kaya, s.387.

48 Erkut, s.36.

49 Bkz: Tezin 1.8.2.1. “Idari Islemin Yetki Unsuru Yéniinden Ifraz ve Tevhit” baslikli boliimii, s.8.
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olmayacak sekilde engelledigi, davall idarenin neden oldugu bu belirsizligin, kisisel yarar
ile kamu yarari arasindaki dengeyi bozarak, miilkiyet hakkini kullanilamaz hale getirdigi
sonucuna ulasiimistir.

Bu durumda, davaci tarafindan tasinmazinin bulundugu alanda, yiiriirliikte bulunan
imar planlart dogrultusunda gerekli imar uygulamalarinin yapilmasi suretiyle yapi ingasina
elverigli imar parselleri olusturulmasi ve tarafina tahsis edilmesi istemiyle yapilan basvuru
tizerine, davall idarece oncelikle parselasyon islemi yapilmasit zorunlu olup, parselasyon
vapilmasina hukuki veya teknik bir engelin bulunmast halinde ise, 3194 sayili Kanunun 15.
maddesi uyarinca uygulama iglemlerinin yapilmasi suretiyle uygulama imar planinin yapi
insasini miimkiin kilar sekilde uygulamaya gegirilmesi gerekirken, davall idarece bu usulde
bir islem tesis edilmeksizin ve hukuken gecerli bir sebep gosterilmeksizin davaci talebinin
vanitsiz birakilmast suretiyle olugan dava konusu zimni ret isleminde hukuka wygunluk
bulunmadigi sonucuna varilmis, yargi karart ile idarelerin parselasyon yapmaya
zorlanamayacag gerekcesiyle davanin reddi yolunda verilen Idare Mahkemesi kararinda
isabet goriilmemigstir.” denilmek suretiyle ilk derece mahkemesinin kararin kaldirilmustir.

S0z konusu kararda, tasinmazin malikinin parselinin bulundugu ve imar plan1 yapilan
alanda uzun siire imar uygulamasi yapilmadigindan, miilkiyet hakkinin ihlal edildigi
degerlendirilmesiyle, davacinin parselasyon veya tevhit islemi yapilmasina iliskin
bagvurusunun gerekgesiz olarak zimnen reddedilmesi yerine, ilgili idarece oOncelikle
parselasyon yapilamamasinin gerekliliginin ortaya koyulmasi neticesinde, parselasyon
yapilamayan alanda, davacinin parselinde yapilasmaya imkan saglamak tizere 3194 sayili
Kanun’un 15.maddesi uyarinca islem tesis edilmesi gerektigi belirtilerek, parsel malikinin
bagvurusu tizerine ilgili idarece izlenecek yolun gosterilmesi suretiyle, esasen islemin

seklinin nasil hukuka uygun olacagi yoniinden bir degerlendirme yapildigi goriilmektedir.

1.7.2.3. idari islemin Sebep Unsuru Yéniinden ifraz ve Tevhit

Idari islemler, kendilerinden dnce var olan ve objektif(nesnel) hukuk kurallariyla
belirlenmis bir sebebe dayanmalidir.>® Islemin sebebi, nesnel bir nitelik tasir zira islemi
yapanin kendi diisiincesinde yer alan ve bu nedenle yegledigi bir husus degil, bunun disinda
ve nesnel hukukun ortaya koydugu bir neden veya nesnel hukuka uygun olan maddi

olgudur.®! idarenin, bir islem tesis edebilmesi i¢in onu yapmaya “yetkili” olmas1 yetmez,

50 Ozay, 5.375, Kalabahk, idare, s.88.
51 Ozay, s.375.
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bunun yaninda ayrica islemi tesis etmeye “sebebi” de olmalidir.? Bu sebebin ise mutlaka
gercek ve hukuka uygun olmasi gereklidir.>

ifraz ve tevhit islemlerinin, sebep yoniinden> hukukilik denetiminde sz konusu
imar uygulamalari i¢in belirlenen hukuk kurallarinin belirledigi sartlarin var olup olmadigina
bakilir. Ornek vermek gerekirse, 3194 sayili Kanun’un 15.maddesinde; “Imar plani bulunan
alanlarda, uygulama imar planina uygun olarak oncelikle parselasyon planinin yapilmasi
esastir.” hilkkmiine yer verilmistir. Hal bdyle iken, imar plani yapilan bir yerde, parselasyon
islemi yapilmadan, ifraz ve tevhit islemi yapilmasi, idari islemi “sebep” unsuru yoniinden

sakatlamaktadir. Nitekim bir Danistay kararinda® da bu husus ortaya koyulmustur.

1.7.2.4. idari islemin Konu Unsuru Yéniinden Ifraz ve Tevhit

Bir idari iglemin konusu, o islemin doguracagi sonu¢ ve hukuk diizeninde meydana
getirecegi degisikliktir.>® Baska bir ifadeyle, idari islemin doguracag: sonug, yarattig1 hukuki
etki, islemin konusunu olusturur.>’ Her idari islem belli bir hukuki sonuca gére tesis
edildiginden®®, birer idari islem olan ifraz ve tevhit islemleri de bir hukuki sonu¢ dogurmaya
yonelik tesis edilecektir. Buna gore, ifraz isleminin konusu, talep edilen parselin

boliinmesiyken; tevhit isleminin konusu ise talep edilen parsellerin birlestirilmesi olarak
ifade edilebilir.>®

1.7.2.5. idari islemin Amac Unsuru Yéniinden Ifraz ve Tevhit

Idari islemin amag unsuru, idari islemin diger unsurlarindan farkli dzellikleri olan bir
unsurdur.®® Amag, idari islemin siibjektif unsuru olarak kabul edilir.®* Bunun sebebi ise,
amag unsurunun, hak sahibinin yapmis oldugu islemden bekledigi sonucu ifade etmesidir.%?

Idari islemin genel amaci kamu yararidir.%® ifraz ve tevhit islemlerinin amac, diger tiim idari

52 Gézler, 5.893.

5 Akyilmaz,/Sezginer/Kaya, s.407.

54 Kalabalik, s.280.

5 “__Bir alanda parselasyon yapilmadan 3194 sayili Imar Kanunu'nun 15. ve 16. maddeleri uyarinca ifraz ve
tevhit islemi yapilmasi, dolayisiyla kapanan yolun 17. Madde hiikiimleri uyarinca satilmasi mevzuat hiikiimleri
uyarmca miimkiin degildir.” Danistay 6. Dairesi’nin 17/12/2020 tarih ve E:2016/962, K:2020/13088 sayili
karar1.

5% Kalabalik, Idare, s.93.

5" Akyillmaz,/Sezginer/Kaya, 5.418.

% Akyilmaz,/Sezginer/Kaya, 5.418.

% Tetik, 5.183.

80 Akyilmaz/ Sezginer/ Kaya, 5.423.

61 Gézler, s.977.

62 Ozay, 5.421.

83 Akyilmaz,/Sezginer/Kaya, s.424
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islemlerde oldugu gibi kamu yararinin saglanmasidir.®* Buradaki kamu yarar da,
yapilasmaya elverigli imar parselleri elde etmek olarak kabul edilir. Eger ifraz ve tevhit
talebi, siyasi veya kisisel ¢ikar ya da nefret, kin gibi nedenlerle reddedilirse, ifraz isleminin

amag unsuru yoniinden hukuka aykir1 hale gelecegi siiphesizdir.®®

1.7.3. ifraz ve Tevhit Islemleri ile 18. Madde Uygulamasimi (Parselasyon) Farki
Doktrinde genel olarak arazi ve arsa diizenlemesi ifadesi, parselasyon islemi igin
kullanilmaktadir.®® 3194 sayili Imar Kanunu’nun “Arazi ve Arsa Diizenleme Esaslari”
baslikli boliimiinde ise arazi ve arsa diizenlemeleri, “ifraz ve tevhit” ve “parselasyon” olarak
sayilmistir. Buna gore, “parselasyon” ve “ifraz ve tevhit” islemleri, esasinda arazi ve arsa
diizenlemesi oldugundan, arazi ve arsa diizenlemesi kavraminin sadece parselasyon
isleminin bir diger ifadesi gibi kullanilarak, Ogretide bu bashgin “ifraz ve tevhidin

”67 olarak islenmesi karsisinda, bu

islemlerinin arazi ve arsa diizenlemesinden farki
calismada kanuni ifadeler kullanilarak, karsilagtirma yoluna gidilmesi tercih edilmistir.

Ifraz ve tevhit islemlerini, parselasyon (18.madde uygulamasi) isleminden ayiran en
onemli unsur rizadir. Ifraz ve tevhit, tasinmaz malikinin/maliklerinin basvurusu iizerine
yapilan ayirma ve birlestirme islemleridir. Bagka bir ifadeyle, ifraz ve tevhit ilgililerin
basvurusu iizerine belediyelerce yapilan parselasyondur.®® Buna karsin, parselasyon
(18.madde uygulamas1) 3194 sayili Kanunun 18.maddesi geregi, muvafakat aranmaks1zin®
yapilir.

Danigtay 6. Dairesi’nin 14/10/2020 tarih ve E:2016/13798, K:2020/9446 sayili
kararinda da; “...fmar planlarinin uygulama araclari, arsa ve arazileri malikleri veya diger
hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin yapilan parselasyon islemi ile imar planinda
hiikiim varsa re'sen, yoksa miiracaat iizerine yapilan ifraz ve tevhit islemleridir. Bu iglemler
voluyla, oznel ve somut nitelikte arsa ve arazi diizenlemesi gerceklestirilerek imar planiyla
getirilen kullamim amaclarina uygun sekilde ve yapilasmaya elverisli imar parsellerinin

olusumu saglanmaktadir. ” denilmek suretiyle, ifraz ve tevhit islemleri ile parselasyon islemi

arasindaki muvafakat sart1 farkina deginilmistir.

64 Kalabalik, s.280.

65 Kalabalik, s.280.

6Bkz: Kalabahk, s.301, Koroglu, Omer, imar Hukukunda Planlama Siireci ve Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri (Parselasyon), 3. Baski, On ki Levha, Istanbul, 2016, s.274.

6’Bkz: Kalabalik, s.280.

68 Kalabalik, s.280.

69 Kalabalik, s.280.
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Diger bir fark ise, 18.madde uygulamasinda, 3194 sayili Kanun’unda belirlenen %45
oran1 agmamak kaydiyla diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilirken, ifraz ve tevhit
islemlerinin tesisinde herhangi bir pay kesintisi yapilmaz. ifraz ve tevhit islemlerinde, 3194
sayill Kanun’un 18.maddesi atif yapilarak diizenleme ortaklik payr kesintisi yapilmasi

durumunda, tesis edilen idari islem mevzuata ve hukuka aykir1 hale gelecektir.

1.7.4. ifraz ve Tevhit islemlerinin lgili idarelerce Tercih Edilme Sebepleri

Uygulamada kullanilan sekildeki gibi ifraz ve tevhit tanimlamasi, ne 3194 sayili
Kanunu’nda ne de bu kanunun yonetmeliklerinde bulunmaktadir.”® Belediyelerin bu
yontemi tercih sebepleri, diger yontemlerle karsilastirildiginda belediyelere daha az masraf
cikarmasi, kisa siirede tamamlanabilmesi, umumi hizmet alanlarinin kolaylikla belediye
eline gecmesi, siire¢ i¢inde tasinmaz sahiplerinin daha fazla etkin olmasi, her seyden evvel
belediyelerin mali yapilar1 geregi imar uygulamalari yapmamaya gii¢lerinin olmamasina
iliskin* sebepler olarak siralanabilir. Bu ornekler, somut olaylar &zelinde yapilacak
degerlendirmelerle ¢ogaltilabilir.

3194 sayili Kanun’un 15. ve 16.maddesinde diizenlenme amacindan c¢ok farkl
olarak, parselasyon planinin uygulama araci seklinde algilanan ve yorumlanan ifraz ve tevhit
islemleri, imar parseli olusturmak ve lizerinde yap1 yapmak amaciyla parsel bazinda yaygin
olarak kullanilmaktadir.”> Ancak unutulmalidir ki, ifraz ve tevhit islemleri, 3194 sayilt

Kanun’un 18.maddesi uyarinca uygulama yapilmis alanlarda ya da 18.madde uygulamasinin

yapilmasinin miimkiin olmadig1 durumlarda giindeme gelebilecektir.’

70 Tiirk,/Unal s.114.

"t Tiirk/Unal, 5.114.

2 Kéroglu, $.248.

73« Dosyanin incelenmesinden uyusmazlik konusu tasinmazlarin bulundugu alanda parselasyon islemi yapilip
yapilmadig1 arastirilmadan tasinmazlarin imar Kanunu 15 ve 16. madde uygulamasi yapilmak suretiyle yol ve
yesil alana terki yapilan yerlerden oldugu, bagvurunun mutlak tarim alani1 kararinin devamliligi ve kullanimi
kolaylastirmaya doniik islemlere de katkisinin olacagi esas alimarak dava konusu islemin iptaline karar
verilmistir. imar planina uygun diizgiin imar parseli elde edilmesi davali idarece oncelikle parselasyon
yapilmak suretiyle giderilebileceginden, 3194 sayili Yasanin 18. maddesi uyarinca parselasyon islemi tesis
edilmesinin miimkiin olup olmadig1 arastirilmalidir. Bu durumda, Idare Mahkemesince oncelikle uyusmazlik
konusu parselleri de kapsayacak sekilde parselasyon islemi tesis edilebilme olanaklarinin aragtirilmasi,
miimkiin olmamasi halinde ise imara uygun parsel {iretme amacina matuf olarak, davaciya ait uyusmazlik
konusu taginmazlarin tevhidinin miimkiin ve gerekli olup olmadiginin tespit edilebilmesi i¢in aralarinda harita
miihendisinin de oldugu bilirkisi kurulunca kesif ve bilirkisi incelemesi yaptirilarak elde edilecek sonuca gore
yeniden karar verilmesi gerekmektedir. Bu itibarla dava konusu islemin iptali yolundaki idare mahkemesi
kararinda isabet goriilmemistir.” Danistay 6. Dairesi, 03/04/2023 tarih ve E:2020/2834, K:2023/3226 karar1.
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1.7.5. Ifraz Cesitleri
Ifraz islemi, doktrinde farkli yonleri one ¢ikarilarak, siniflandirilmaktadir. Ornegin,
Kalabalik™ ve Koroglu’ tarafindan ifraz, iki ayri sinifa ayrilmustir. isbu tezde “isteme” gore
ve “yeni adalar olusturma” durumuna gore her iki siniflandirma yontemine de deginilecektir.
Ifraz istemine gore ii¢ gesittir: Istege Bagl ifraz, Mahkeme Karari ile ifraz, Resen-

cebri Ifraz(Hamur Kuralr).

1.7.5.1. istege Bagh ifraz

Istege bagli ifraz, malikin arazi veya arsasini kendi istegiyle parcaya ayirmasi olarak
nitelendirilebilir.”® istege bagli ifrazda birden fazla malik varsa her birinin rizasmin olmasi
sarttir. Tasinmaz malikinin talebi ile ifraz siireci baslatilir.”’

Tiim maliklerinin riza bulunmadan yapilan bir ifraz talebinin reddine iligskin isleme
kars1 agilan davada, Danistay 6. Dairesi’nin 01/11/0216 tarih ve E:2012/3539, K:2016/6549

«

sayili karaniyla; “...Anilan hiikiimler uyarinca, yasal istisnalar hari¢, bir alanda ifraz ve
tevhit islemlerinin yapilabilmesi igin tasinmaz maliklerinin muvafakatinin alinmast
gerekmektedir. Uyusmazlik konusu, Istanbul 1li, Kiiciikcekmece Ilcesi, Kartaltepe Mahallesi,
690 ada 7 parsel sayili hisseli tasinmazda ancak tiim maliklerin bagvurusu iizerine ve ilgili
mevzuatta  ongoriilen  diger kosullarin  saglanmasi  durumunda ifraz  islemi
vapilabileceginden; dava dist malikin muvafakati alinmadan yalnizca davacilar tarafindan
vapilan 16.03.2011 tarihli basvurunun reddine dair 14.04.2011 tarihli, 12151 sayili dava
konusu iglemde hukuka aykirilik bulunmamakta olup, davanin reddi yolunda verilen idare
mahkemesi kararinda sonucu itibariyle isabetsizlik goriilmemistir.” denilmek suretiyle, tim
malikler tarafindan bagvuru yapilmasi gerektiginden ilgili idarece tesis edilen ifraz isteminin
reddine dair islemde hukuka aykirilik bulunmadigi vurgulanarak, ilk derece mahkemesi
tarafindan verilen davanin reddi yoniindeki karar onanmustir.

Istege bagl ifraz islemleri, ilgilerin bagvurusu iizerine belediyeler tarafindan tesis
edilir.”® Istege bagli ifrazin birden fazla nedeni olabilir.”® Bu durumu 6rneklemek gerekirse,
birden fazla malikin bulundugu durumlarda, her bir malikin kendisine ait yapi1 yapmaya

elverisli miistakil parsel elde etme istegi, tasinmaz maliklerini istege bagli ifraza yoneltebilir.

74 Bkz: Kalabalik, s.278.

> Bkz: Koroglu, 5.248-249.
6 Kalabalik, s.278.

7 Tetik, s.139.

8 Kalabalik, s.278.

® Tetik, s.139.
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1.7.5.2. Mahkeme Karar ile ifraz

Bu yéntem uygulamada hiikmen ifraz olarak da adlandirilmaktadir.®® Tasinmazin
birden ¢ok maliki var ise maliklerden (paydaslarda) her biri ifraz isteminde bulunabilir.®
Yani, tasinmaz maliklerinin anlagamamasi ve istege bagli ifrazin sartlarinin olusmamasi
durumunda, maliklerden her biri ifraz i¢in mahkemeye basvurabilecektir. Bu yontem,
hissedarlarin basvuruda bulunmasi halinde idarenin hissedarmis gibi siiyuun izalesi
(ortakligin giderilmesi) davasi agmasiyla tasinmazin iki ya da daha fazla pargaya ayrilmasi
sekilde vuku bulur.®? Yargi kararinin bir enciimen kararina dayanmasi esas olmakla birlikte,
mahkeme tarafindan bir yargi kararina dayanilmasa da Anayasa’nin 138.maddesi geregi

mahkeme kararinin uygulanmasi gerekir.

1.7.5.3. Resen-cebri Ifraz(Hamur Kural)

Cebri ifraz, 3194 sayili Kanun’un 18.maddesinde ve AADY’de diizenlenmis
olmasma ragmen tammmi yapilmamistir.?* Doktrinde yapilan tanimlamaya, isbu tezin
“Parselasyon uygulamasina genel bakis” basliginda yapilan tanima atif yapmakla
yetinilecektir.®®

Bu yontemde, tasinmaz maliklerinin istek ve rizalarina ya da mahkeme kararia bagh
olmaksizin yetkili idarece 3194 sayili Kanun’un 18.maddesi uyarinca diizenleme yapilarak,
tasinmaz iki ya da fazla parcaya boliiniir.®

Cebri ifraz, daha ¢ok 3194 sayili Kanunun 18.maddesine yonelik bir uygulama
oldugundan, daha fazla ayrintiya girilmeden, sadece tanimina ve unsurlarina deginmekle
yetinilmistir.

Yeni Adalar Olusup Olusmamasina Gore ise ifraz iki gesittir: Basit nitelikte ifraz ve
tevhit (parselasyon niteliginde olmayan), Parselasyon niteliginde ifraz ve tevhit.

Basit nitelikte ifraz ve tevhit (parselasyon niteliginde olmayan), Herhangi bir parselin
ifraz1 ile olusan parsellerin tamami ayn1 ada sinirlari igerisinde kaliyorsa, basit ifraz ve tevhit
s6z konusu olur.®’ Diger bir ifadeyle, 3194 sayili Kanun’un 18.maddesinde belirtilen

“...dlizenlemeye tabi tutulan yerler ile bolgenin ihtiyact olan yol, meydan, park, otopark,

80 Tetik, s.139.

81 Kalabalk, s.278.

8 Koroglu, s.249.

8 Kalabalk, s.278.

8 Kalabalk, s.278

8 Bkz: Tezin, 1.6. “Parselasyon Uygulamasima Genel Bakis” bagligi, s.5.

8K oroglu, s.249.

87 Celik, Kemal, Planlama ve imar Kanunu Uygulamas1 Arazi ve Arsa Diizenlemesi, Devran Matbaas,
Ankara, 2006, s.129.
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cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol, Milli Egitim Bakanligina bagli 6gretime
yonelik egitim tesis alanlari, Saglik Bakanligina bagl saglik tesis alanlari, pazar yeri, semt
spor alani, toplu tasima istasyonlar1 ve duraklari, otoyol hari¢ erisme kontroliiniin
uygulandig1 yol, su yolu, resmi kurum alani, mezarlik alani, belediye hizmet alani, sosyal ve
kiiltiirel tesis alani, 6zel tesis yapilmasina konu olmayan agaglandirilacak alan, rekreasyon
alan1 olarak ayrilan parseller ve mesire alanlart gibi umumi hizmet alanlar1...” olugsmuyorsa
basit nitelikte ifraz sz konusu olur.

Parselasyon niteliginde ifraz ve tevhit, 3194 sayili Kanun’un 18.maddesinin
uygulanmasi amaciyla yapilan imar uygulamasi parselasyon niteliginde ifraz ve tevhit
islemidir. Basit nitelikte yapilan ifrazda yeni adalar olusmamakta iken, parselasyon
niteliginde yapilan ifrazla, kadastral parsellerden yeni adalar olusmaktadir.8® Bu durumda
ifrazin niteligi konusunda 6nemli olan olusan parsel sayis1 degildir, 6nemli olan husus yeni

olusan parsellerin ayn1 ada icerisinde yer alip almamasidir.®

1.7.6. ifraz ve Tevhit Uygulamasinin Sartlar

3194 sayili Kanun’un 15.maddesinde ifraz ve tevhit islemlerinin yapilabilmesi i¢in
birtakim sartlar dngoriilmiistiir. S6z konusu kanun maddesinin birinci fikrasinda, “Imar plani
bulunan alanlarda, uygulama imar planmna uygun olarak oncelikle parselasyon planinin
yapilmasi esastir.” denilmis ise de, son fikrasinda *...Imar plan1 disinda kalan alanlarda
yonetmeliklerinde tayin edilecek miktarlardan kiigiik ifrazlara izin verilmez.” denilmek
suretiyle, plansiz alanlarda da belli sartlarda ifraz ve tevhide cevaz verilmistir. Bu sebeple,
ifraz ve tevhidin sartlar1 incelenirken, “imar plani bulunan alanlarda” ve “imar plam

bulunmayan alanlarda” seklinde iki ana baglikla inceleme yapilacaktir.

1.7.6.1. imar Plam1 Bulunan Alanlarda ifraz ve Tevhit

Yukarida anildi1 iizere 3194 sayili Kanun’un 15.maddesinde; “/mar plant bulunan
alanlarda, uygulama imar planina uygun olarak éncelikle parselasyon planinin yapilmasi
esastir.” kuralma yer verilmistir. AADY nin 7.maddesinde ise; “(1) Imar plani bulunan
alanlarda Imar Kanununun 15 inci ve 16 nci maddelerine gore ifraz ve tevhit islemleri, ikinci
fikradaki istisnalar disinda ancak parselasyon plam tescil edilmis alanlarda parsel

maliklerinin tiimiiniin muvafakati ile uygulama imar planlarina uygun olarak yapilabilir.’

diizenlemesi ile ilgili yonetmelik maddesinin devaminda sayilan istisnalar disinda ancak

8 Kalabalik, s.279.
8 Tetik, s.142.
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parselasyon plant yapilmis alanlarda ifraz ve tevhit yapilabilecegi kurala baglanmistir.
Dolayisiyla, ifraz ve tevhit islemlerinin tesis edilebilmesi i¢in uygulama imar planina uygun
olarak 6ncelikle parselasyon planinin yapilmasi gerekmektedir.®® Akabinde ise, dayanak
uygulama imar planina ve parselasyon planina uygun olarak ifraz ve tevhit islemlerinin
yapilmas1 gerekir. Bir Damstay kararinda da, “Imar uygulamasi niteliginde olan islemler,
kendisine dayanak teskil eden imar planlarina uygun olarak tesis edilmelidir. ”°* denilmek
suretiyle, ifraz ve tevhit islemlerinin dayanak isleme uygun olmasi gerektigi ortaya
koyulmaktadir.

Uygulama imar planlar1 bulunan alanlarda ifraz ve tevhit islemlerinin yapilabilmesi
icin gerekli sartlar Kalabalik® tarafindan,

1)Uygulama imar planinin yiiriirliige girmis olmasi,

2)Uygulama imar planina uygun olarak parselasyon planinin yapilmasi,

3)ifraz ve tevhit islemleri sirasinda dikkat edilmesi gereken hususlar, seklinde ifade

edilmistir.

1.7.6.1.1. Uygulama Imar Planinn Yiiriirlige Girmis Olmasi

Imar plan1 bulunan alanlarda, ifraz ve tevhit islemi yapilabilmesi igin uygulama imar
planmin yiiriirliige girmis olmas1 gerekmektedir.”® Baska bir ifadeyle, uygulama imar plani
yapilmadan, nazim imar planina dayanilarak parselasyon planmi yapilmasi, ifraz ve tevhit
islemlerini sebep unsuru ydniinden hukuka aykir1 hale getirecektir.®* Zira, ifraz ve tevhit
islemlerinin, sebep unsurunu, parselasyon plani olusturur. Sebep unsuru, hukuka aykiri
aykiri olarak tesis edilen bir islemin (paragrafin ikinci climlesinde belirtildigi gibi uygulama
imar plan yiirtirliige girmeden parselasyon planinin yapilmasi hali) kendisi de hukuka aykiri
hale gelecektir.

Diger yandan, uygulama imar planinin yiirlirliige girmesi akabinde bu plana uygun
olarak parselasyon plan1 ve ifraz-tevhit islemi yapilsa dahi, uygulama imar planinin hukuka
aykirihiginin yargi karariyla saptanmasi durumunda, ifraz ve tevhit igslemi de hukuka aykiri

hale gelecektir.®®

9% Kalabalik, s.280.

%1 Danistay 6. Dairesi’nin 13/11/2018 tarih ve E:2018/3950, K:2018/9146 say1l1 karar.

% Kalabalik, s.281.

9 Kalabalk, s.281.

% Kalabalk, s.281.

% Bkz: Istanbul i, Kadikdy Ilgesi, Osmanaga Mahallesi, 6 pafta, 1 ada, eski 66 parsel sayil1 tasinmazin teklif
folyesinde A harfi ile gosterilen kismi ile B harfli ile gdsterilen kistmlarinin Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
admna ihdas edilerek tapu sicil kaydina tescil edilmesine ve ihdasen tescil edilen A harfli parsel ile 1 ada, 67
parsel sayili tasinmazin tevhit edilerek C harfli parselin olusturulmasina iligkin 11.09.2007 tarihli, 2680-2634
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1.7.6.1.2. Uygulama Imar Plamina Uygun Olarak Parselasyon Planinin Yapilmasi

Uygulama imar plam1 vyirirliige giren alanlarda, ifraz ve tevhit isleminin
yapilabilmesi i¢in 6ncelikle parselasyon planinin yapilip tescil edilmesi gerekir.”® Bu
nedenle, imar plani bulunan alanlarda, 6ncelikle parselasyon planinin yapilmasi, ifraz ve
tevhit isleminin 6n sartidir.’” 3194 sayili Kanun’da parselasyon plani tanimina yer
verilmemekle birlikte yukarida da anildigr iizere AADY’nin “Tanimlar” baglikli
4.maddesinin “1” bendinde; “Parselasyon plam: Imar Kanununun 18 inci maddesi
hiikiimlerine ve uygulama imar planmina uygun olarak imar parsellerinin olusturuldugu,
parselasyon plant agiklama raporu, parselasyon paftalart ile tescile esas belgeleri iceren
uygulama dosyast ile bir biitiin olan plandir.” seklinde tanimlanmistir.

Danistay 6. Dairesi’nin 29/03/2022 tarih ve E:2019/1955, K:2022/3729 sayili
kararinda; “...Dava konusu islem tarihinde yiiriirliikte olan miilga Imar Kanununun 18 inci
Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda
Yonetmeligin "Ifraz ve Tevhit islemleri” bashkli 15. maddesinde ise, "Arazi ve arsa

diizenlemesi yapimig imar adalarindaki bir veya birka¢ parselde, meskun alanlardaki

sayili iglemin iptali istemiyle acilan davada; Damstay 6. Dairesi’nin 13/11/2018 tarih ve E:2018/3950,
K:2018/9146 sayih kararmda; “... Dava dosyasinin ve Dairemiz E:2016/299 sayisina kayitli dosyanin birlikte
incelenmesinden, tasinmazlarmn 3. derece dogal sit alaninda bulundugu ve 2007 tarihli koruma amagli nazim
ve uygulama imar planlarimda Kusdili Caywrr otopark, acik-kapali pazar yeri yapisi, kiiltiir, sanat, eglence
yapist ve park diizenlemesi yapilmak tizere "ozel proje alam" olarak diizenlendigi, anilan imar planlarinin
iptali istemiyle agilan davada, Istanbul 2. Idare Mahkemesinin 13.10.2009 tarihli, E:2008/491, K:2009/1643
sayih kararyla, tasinmazlarin bulundugu alanin Istanbulun ge¢mis yasaminda sosyal, ekonomik ve kiiltiirel
agidan onemli ¢aywrlar ve dogal esik alant oldugu, bu tiir alanlarin planlama 6zellikleri ve sehircilik ilkeleri
balkimindan yesil alanlar kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi, bu nedenle, dava konusu planlarin hukuka
aykirt oldugu sonucuna ulasildigr gerekgesiyle iptaline karvar verildigi, bu kararin, Dairemizin 22.09.2010
tarihli, E:2010/844, K:2010/8343 sayilt karariyla onandigi, bunun iizerine Kadikéy Kusdili Cayiri otopark,
acik - kapali pazar yeri yapisi, kiiltiir, sanat, eglence yapisi ve park diizenlemesi Isine iliskin Cevre ve Sehircilik
Bakanhgmin 11.12.2012 tarihli, 2012/10081 sayili oluru ile koruma amaglh nazim ve uygulama imar
planlariin onaylandig, askida yapilan itiraz sonrasinda dava konusu ézel proje alani olarak belirlenen 39668
m?'lik yerin %30'u olan 11900 m? nin tek parsel olarak yapilasmaya agilmasi ve diger %70 lik béliimiiniin de
kent meydani, park ve yesil alan olarak diizenlenmesine iligkin plan notu degisikligi yapildigi, itiraza konu olan
toplam insaat alanina iliskin emsal degerin plan degisikligi ile birlikte E: 1,80 'den E:0,50've diisiiriildiigii, bu
diizenlemeleri iceren imar plan degisikliklerinin de Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 09.05.2013 tarihli, 4733
sayilt olurlart ile onaylandigi, anilan plan degisikliginin iptali istemiyle agilan davada, Istanbul 1. Idare
Mahkemesinin 30.09.2015 tarihli, E:2014/1183, K:2015/1824 sayili karari ile plan degisikliginin iptaline
karar verildigi, bu kararin, Dairemizin 13.11.2018 tarihli, E:2016/299, K:2018/9144 sayiuli karariyla onandigi
anlasimistir. Imar uygulamasi niteliginde olan islemler, kendisine dayanak teskil eden imar planlarina uygun
olarak tesis edilmelidir. Imar planlarinin, yargt mercilerince hukuka aykirihgimin saptanarak iptal edilmesi
halinde, bu plana dayanilarak yapilan uygulama islemleri de dayanaksiz kalmakta ve hukuka uygunluk vasfini
yitirmektedir. Bu durumda, dayanagu niteliginde olan imar planlar yarg: kararlariyla iptal edildiginden, dava
konusu islemin de iptal edilmesi gerekirken, davanin reddi yolunda verilen Idare Mahkemesi kararinda isabet
bulunmamaktadir.” denilmek suretiyle ilk derece mahkemesinin davanin reddi yoniindeki karart bozulmustur.
% Kalabalk, s.281.

% Kalabalk, s.281.
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kadastro parsellerinde, maliklerin miiracaati iizerine imar plani ve mevzuatina uygun olmak
sartiyla ifraz ve tevhit islemleri yapilabilir." diizenlemesine yer verilmistir.

Yukarida detaylarina yer verilen yasal diizenlemeler uyarinca, imar plani bulunan
alanlarda ifraz ve tevhit yapilabilmesi icin oncelikle 1/1000 olgekli uygulama imar planina
uygun olarak parselasyon yapilmis olmasi gerektiginden ve bu dogrultuda planli alanlarda
parselasyon yapilmadan tevhit yapilamayacagindan, bu hususun arastirilmasindan sonra
yveni tasinmazin yapt adasindaki diger parsellerin insaat durumunu olumsuz etkileyip
etkilemedigi, tevhit sonucu olusan taginmazin formunun, imar mevzuatina ve sehircilik
ilkelerine uygun sekilde yapi yapmaya elverisli nitelikte olup olmadigr hususunun agikliga
kavusturulmast uyusmazlhigin ¢oziimii icin 6nem arz etmektedir...” denilmek suretiyle ilk
derece mahkemesinin Oncelikle parselasyon plani yapilip yapilmadigi hususunu ortaya
koymasi gerektiginin 6neminden bahsedilmistir.

Ayn1 dairenin 03/04/2023 tarih ve E:2020/2834, K:2023/3226 sayil1 kararinda ise;
“...Dosyanin incelenmesinden uyusmaziik konusu tagsinmazlarin bulundugu alanda
parselasyon islemi yapilip yapimadigi arastirilmadan tasinmazlarin Imar Kanunu 15 ve 16.
madde uygulamasi yapilmak suretiyle yol ve yesil alana terki yapilan yerlerden oldugu,
basvurunun mutlak tarim alant kararinin devamhiligi ve kullanimi kolaylastirmaya doniik
islemlere de katkisinin olacagi esas alinarak dava konusu islemin iptaline karar verilmistir.

Imar plamina uygun diizgiin imar parseli elde edilmesi davali idarece éncelikle
parselasyon yapilmak suretiyle giderilebileceginden, 3194 sayui Yasamin 18. maddesi
uyarmnca parselasyon islemi tesis edilmesinin miimkiin olup olmadig1 arastirilmalidir.

Bu durumda, Idare Mahkemesince oncelikle uyusmazlik konusu parselleri de
kapsayacak sekilde parselasyon iglemi tesis edilebilme olanaklarinin arastirilmasi, miimkiin
olmamast halinde ise imara uygun parsel iiretme amacina matuf olarak, davaciya ait
uyusmazlik konusu tasinmazlarin tevhidinin miimkiin ve gerekli olup olmadiginin tespit
edilebilmesi i¢in aralarinda harita miihendisinin de oldugu bilirkisi kurulunca kesif ve
bilirkisi incelemesi yaptirilarak elde edilecek sonuca goére yeniden karar verilmesi
gerekmektedir.

Bu itibarla dava konusu islemin iptali yolundaki idare mahkemesi kararinda isabet
goriilmemistir.” denilerek, ilk derece mahkemesinin karart bozulmustur®®. Bu bozma

kararinda ancak parselasyon planinin yapilmasinin miimkiin olmamasi halinde dogrudan

% Parselasyon plani yapilmadan ifraz ve tevhit islemi yapilmasi iizerine, ifraz ve tevhide iliskin enciimen
kararmin iptali istemiyle agilan baska bir uyusmazlikta verilen Istanbul Bolge idare Mahkemesi 4. idari Dava
Dairesi’nin 18/04/2024 tarih ve E:2024/233, K:2024/879 sayili karar1 da bu yondedir.
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tevhit isleminin yapilabilecegi, bu hususun saptanamamasi durumunda, dava konusu tevhit
isleminin parselasyon plani olmamasi sebebiyle hukuka aykir1 hale gelecegi vurgulanmistir.
Zira yukarida anildigi tlizere tevhit islemi yapilabilmesi igin kural olarak oOncelikle
parselasyon planinin yapilmasi, yapilan parselasyon sonucunda olusan imar parsellerinden
mevcut haliyle yapilagmaya elverisli olmayan parsellerin yapilasmaya uygun hale gelmesi
icin tevhit islemi yapilmasi gerekmektedir.

llgiliye ait tasinmazin ifraz edilmesi istemiyle yapilan basvurunun enciimen karariyla
reddi lizerine, enciimen kararinin iptali istemiyle agilan davada, ilk derece mahkemesince,
“mahallinde yaptirtlan kesif ve bilirkisi incelemesi iizerine diizenlenen raporun dosyada
bulunan bilgi ve belgelerle birlikte incelenmesi sonucunda, yiiriirliikteki uygulama imar
plani ve plan notlarinda uyusmazlik konusu parselin ifrazina engel bir durumun
bulunmadigi, ifraz sonucunda olusturulacak parsellerin mevzuatta tamimh asgari parsel
kosullarimi tasidigi anlasildigindan, dava konusu enciimen kararinda hukuka uyarlik
bulunmadigi gerekgesiyle dava konusu islemin iptaline” karar verilmesi iizerine, anilan
karara kars1 yapilan istinaf bagvurusu iizerine Izmir Bolge Idare Mahkemesi Ucgiincii Idari
Dava Dairesi’nin 09/05/2024 tarih ve E:2023/1193, K:2024/701 sayili kararinda; “Yukarida
belirtilen mevzuat hiikiimleri uyarinca, idarece oncelikle, davaya konu alanin daha énceki
donemde parselasyona tabi tutulmus bir alan olup olmadiginin belirlenmesi, parselasyonu
bulunmayan bir alan ise Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 7. maddesinin
2. fikrasinda belirtilen istisnalarin mevcut olup olmadiginin aragtiriimasi, buna dair
ayrintilt bir teknik rapor hazirlanarak enciimen kararinda bu rapora atfen uygulama
isleminin baslatilmasi, parselasyonu yapilmis bir alanda ifraz ve tevhit yapilmasi
basvurusunda bulunuldugunun belirlenmesi halinde ise, parsel maliklerine aralarinda
anlasmalart isin 3 ay siire taminmast suretiyle ifraz/tevhide iliskin islem tesis edilmesi ilgili
mevzuatin geregidir.

Dairemizin 04.04.2024 tarihli ara kararina verilen cevabi yazi ve eki belgelerden,
davaya konu parselin bulundugu alamin parselasyon yapilmamis bir alan oldugu
anlasilmaktadur.

Uyusmazlikta, idarece yukarida belirtilen usulde inceleme ve degerlendirme
yvapilmadan tasinmazin ifraz edilmesi istemiyle yapilan bagvurunun, parselde mevcut iki
adet yapimin ruhsat durumu ile projesine uygunlugu konusunda agiklamalar yapilarak reddi
volunda islem tesis edilmesinde hukuka uygunluk bulunmadigr sonucuna varilms, iglemin

iptali yolunda verilen Idare Mahkemesi kararinda sonucu itibariyle isabetsizlik
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goriilmemigstir.” denilerek, Oncelikle 3194 sayili Kanun’un 15.maddesinde aranan
parselasyon plani yapilmasi gerekliligine iligkin prosediiriin tamamlanmas1 gerektiginden
bahisle iptal gerek¢esinin degistirilmesi suretiyle istinaf bagvurusunun reddine karar
verilmistir.

Arazi ve Arsa Diizenleme Yonetmeligi’nin “ifraz ve Tevhit” baslikli 7.maddesinin
1.fikrasinda bu kisimda islendigi lizere, parselasyon planinin ifraz ve tevhit islemleri i¢in 6n
sart oldugu kuralina yer verilmekle birlikte anilan maddenin 2.fikrasinda® parselasyon plani
yapilmasina gerek bulunmayan haller yani s6z konusu kuralin istisnalar1 diizenlenmistir. Bu
istisnalar;

“a) Cok sayida, imar ada ve parseli ile sosyal donati alanlarimin olusturulmasi gibi
parselasyon nitelikli imar uygulamalari hari¢ olmak iizere; kamu miilkiyetindeki alanlar ile
Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununda belirtilen merkezi yonetim kapsamindaki kamu
idareleri yetkisi i¢indeki kamu yatirimlari.

b) Diizenleme alammin biiyiik bir kismi yapilagmis olsa dahi, oncelikle parselasyon
plamimin yapilmasi esas olmakla birlikte, zemindeki fiili durumdan dolay: Imar Kanununun
18 inci maddesinin uygulanmasinin teknik olarak miimkiin olmadigi durumlar.

c¢) Koruma amag¢h imar plant bulunup da, icerisinde bulunan yapilar, parsel
cepheleri, minimum parse! biiyiikliikleri, ¢cekme mesafeleri, tescilli yapilar ve benzeri teknik
nedenlerle parselasyon planinin tatbikinin miimkiin olmadigi durumlar.

¢) Biiyiik bir kismi uygulama imar planina uygun sekilde olusan imar adalarinin geri
kalan kistmlar:” seklinde siralanmistir.

Maddenin devaminda ise ikinci fikrada belirtilen istisnai durumlarda, ifraz ve tevhit
islemleri yoluyla imar uygulamasi yapilabilmesi i¢in, parselasyon plani yapilamamasinin
gerekgelerini agiklayan ayrintili bir teknik rapor hazirlanmasi ve bu durumun belediye
enclimen karari, il idare kurulu karar1 veya ilgili idare onayinda belirtilmesi gerektigi
kuralina yer verilmistir. Dolayisiyla istisnai durumlar gerceklese dahi parselasyon planinin
yapilmamasinin ayrintili bir teknik rapor ile agiklanmamasi ve bu durumun ifraz ve tevhide
iliskin kararda belirtilmemesi durumunda, yapilan ifraz ve tevhit islemi hukuka aykir1 hale

gelecektir.

%920.2.2020 tarih ve 31047 say1li Resmi Gazete. (Erigim Tarihi:05.11.2024)
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1.7.6.1.3. ifraz Ve Tevhit Islemleri Sirasinda Dikkat Edilmesi Gereken Hususlar

Umumi hizmet alaninda kalan tasinmazlarin, uygulama imar planina gore
parselasyon plani onaylanmadan ifraz ve tevhidine izin verilmez.'® Burada denilmek
istenen, sadece imar plan1 dayanak alinarak ifraz ve tevhit yapilamayacagidir.'® Yani 6nce
parselasyon plani yapilarak, DOP kesintisi yapildiktan ve umumi tesis alaninin kamu eline
geemesinden sonra ihtiya¢ duyulmasi halinde ifraz ve tevhit igslemleri yapilabilecektir. Bu
durum, Planli Alanlar Imar Y6netmeligi’nin 7/1. Maddesinde; “Parselasyon plani bulunan
verlerde, daha sonra plan degisikligi veya revizyonu yapilmasi halinde bu planlar ile
belirlenen,; umumi hizmet alanina isabet eden tasinmazlar ile imar istikameti éniinde kalan
donati alanlari, kamu eline ge¢meden tevhit ve ifraz yapilamaz.” denilmek suretiyle kurala
baglanmustir.

3194 sayili Kanun’un 15.maddesi uyarinca yapilacak olan ifraz ve tevhit
islemlerinin, dayanagi imar planina ve imar mevzuatina uygun olmasi sarttir. Aksi bir
durum, ifraz ve tevhit islemini hukuka aykir1 hale getirecektir.

Danistay 6. Dairesi’nin 19/02/2014 tarih ve E:2010/8184, K:2014/1207 sayil
karariyla onanan “Denizli 1, Uzunpinar Kasabasi, 2-3 pafta, 334 sayili davaciya ait
parselin giineyinde bulunan yol ve bu yola bitigik 332 ve 333 sayili parsellerde 1/1000 ve
1/5000 élgekli Uzunpinar Revizyon Nazim ve Uygulama Imar Plamimin uygulanmas:
amaciyla 3194 sayili Imar Kanunu'nun 15. ve 16. maddeleri uyarinca yola terk, yoldan
ihdas, tevhid ve ifraz islemlerine iliskin Uzunpinar Belediye Enciimeni'nin 05/12/1997 tarihli
ve 45 sayili kararmmin” iptali istemiyle agilan davada, ilk derece mahkemesi kararinda;
“...Uzunpmar Belediyesince yapilan dava konusu islemin uygulama oncesi 2-3 pafta,
332,333 no'lu parsellerde imar planina gore yoldan ihdas, yola terk, ifraz ve tevhid iglemi
oldugu, imar planina uygun olarak yapildigi, Imar Yasasi'min 11. maddesince anlasmazlik
konusu yolun vasif degistirerek imar adasinda konut alanina doéniistiigii; yapilan iglemin
3194 sayili Imar Yasasi'mn 15. maddesine gore yapildigi, 16. maddesine gore de Belediye
Enciimen kararmmin alindigi, yapilan parselasyon plammin Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi'nin 17. maddesine uygun olarak yapildig:,” denilmek suretiyle dava konusu
ifraz ve tevhit isleminin dayanak imar planina uygun yapildigindan bahisle davanin reddine

karar verilmistir.

100 Kalabalik, s.282.
101 Kalabalik, s.282.
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Planli Alanlar Yonetmeligi'nin 6.maddesi'®?

uyarinca imar plani notlarinda parsel
biiyiikliigiine iliskin farkli bir plan notu yoksa, yapilacak ifraz isleminde belirlenecek asgari
parsel biiyiikliigii, s6z konusu maddenin ikinci, iigiincii ve dérdiincii fikralarini'® ihlal
etmeyecek sekilde belirlenir. Imar planinda parsel biiyiikliiklerine iliskin bir hiikiim var ise,
ifraz sonucu olusacak parsellerin cephe ve derinlikleri, anilan yonetmelige uygun
olmalidir.® Eger ifraz yapilmak istenen parselde, umumi hizmete ayrilan kisim ¢iktiktan
sonra kalan kisim mevzuata gore imar parseli olusturmaya yetmiyorsa, taginmazda ifraz
yapilamaz.!% Boyle bir durumda, kalan parselin ya 3194 sayili Kanun uyarinca 18.madde
uygulamasina ya da Kamulastirma Kanunu uyarinca kamulastirmaya tabi tutulmasi
gerekir. 1%

Planli Alanlar Imar Yénetmeligi’nin 7/13.maddesinde; “Maliklerinin talebi iizerine
mevcut bitigik parsellerde, uygulamayt kolaylastirmak ve birbirleri ile olan sinirlarinin
diizeltilmesine yonelik ifraz ve tevhit islemlerinde, parsel sayisi degistirilmemek kaydiyla, bu
Yonetmelikte bahsedilen asgari ifraz sartlart aranmaz.” diizenlemesiyle yukarida
bahsedilen ve ayni mevzuatin kuralin 6.maddesinde belirtilen kuralin istisnasina yer
verilmistir. Ancak bu maddede de maliklerin talebi, mevcut bitisik parsellerde uygulamay1
kolaylastirma ve birbiri ile olan smr1 diizeltme amaci ve parsel sayisinin degismemesi
sartlarinin bir arada bulunmasi aramistir. Bu sartlardan birinin dahi saglanmamasi halinde,
ornegin maliklerin talebi, mevcut bitisik parsellerde uygulamay kolaylastirma ve birbiri ile
olan smir1 diizeltme amaci mevcut ancak parsel sayis1 degismeden ifraz sarti
gerceklesemiyor ise genel kural gegerli olacaktir.

Planli Alanlar imar Yonetmeligi’nin 5/14.maddesinde; “Ifraz suretiyle yola cephesi
olmayan parsel olusturulamaz. Yola cephesi olmayan parsellere yapi ruhsati diizenlenemez.
Kanunun 18 inci maddesinin uygulanamadigi hallerde yola cephesi bulunan parsellerden
herhangi biri ile tevhit edilmesi mecburidir. Ancak, bu Yonetmeligin yiiriirliige girmesinden
once; mevcut planlarla olusmus, bitisik bos parseli bulunmayan, fiili tesekkiil sebebiyle yola

cephesi saglanamayan parsellere; komsu parsellerden siiresiz gegis hakki alinmis ve bu

102 Planli Alanlar imar Yénetmeligi 6.maddesinde; “(1) Imar planinda gdsterilen gesitli bolgelerde imar plani
ile getirilmis farkli hiikiimler yoksa yapilacak ifrazlarda, elde edilecek yeni parsellerin asgari dlgiileri; arazi
meyili, yol durumu, mevcut yapilar ve benzeri gibi mevkiin 6zellikleri ile bu parsellerde yapilmasi miimkiin
olan yapilarin 6l¢iileri ve yoresel ihtiyaclar1 da goz onilinde tutularak tespit olunur. Bu tespit sirasinda ikinci,
ti¢iincii ve dordiincii fikralarda belirtilen sartlar ihlal edilemez.” kurali yer almaktadir.

103 3,7.2017 tarih ve 30113 sayili Resmi Gazete. (Erisim Tarihi:06.11.2024)

104 Simgek/Hazar, s.740.

105 Kalabalik, s.283.

106 Kalabahik, s.283.
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1

konuda tapu kayitlarina serh konulmus olmak kaydiyla yapr ruhsati diizenlenebilir.’
kuralina yer verilmistir.

Ayn1 ydnetmeliginin “Ifraz ve tevhit” baslikli 7.maddesinin 4. Fikrasinda ise; *“ Imar
plant ile mahre¢ aldigi yolu kapanan ve imar adasi ortasinda kalan, yola cephesi
bulunmayan parseller ifraz edilemez. ” denilmekte, 5.fikrasinda ise; “Imar plani ile kapanan
vollarda kalan, yola cephesi olmayan parsellere imar yoluna cephe saglayacak sekilde arazi
diizenlemesi yapilmadan kapanan yollar, ifraz ve tevhide konu edilemez veya ayrt bir parsel
olarak degerlendirilemez.” diizenlemesi yer almaktadir.

Bu diizenlemelerden anlagilmasi gereken, ifraz islemi yapilirken yola cephesi
olmayan parselin olusturulamayacagi yine buna paralel olarak da yola cephesi olmayan bir
parselin ifraz edilemeyecegidir. Dolayisiyla ifraz islemine konu parselin yola cephesinin
bulunmast sarttir. Imar plani ile kapanan veya imar yoluna cephe saglayacak sekilde arazi
diizenlemesi yapilmadan kapanan yollar da ayr1 bir parsel olarak degerlendirilemez ve ifraz
ile tevhide konu olamaz.

Planli Alanlar imar Yénetmeligi’nin 7/6.maddesinde; “Taskin, heyelan ve kaya
diismesi gibi afet alanlarinda bulunan sihhi ve jeolojik mahzurlar: olan veya bunlar gibi
tehlikeli durumlar arz etmesi yiiziinden imar planlarina veya ilgili idarelerce hazirlanmuis
veya onaylanmis raporlara gére yapt yapilmasi yasaklanan alanlar ifraz edilemez, bu gibi
yerlerde arazi takviyesine matuf tesisler harici yapi yapilamaz.” denilmektir. Bu hiikiimde
dikkat edilmesi gereken husus afet alanlarinda kalan ve tehlike olusturan yerde yapi
yasaklanmasimna iliskin alanin imar planinda belirlenmesine iliskin bir zorunluluk
olmadigidir. Ilgili idarece hazirlanmis veya onaylanmis raporla belirlenen yap1 yapilmasi
yasaklanan alanda da ifraz yapilamayacaktir. Bu diizenleme ile ilgili idareye, keyfi olarak
rapor diizenleyerek yap1 yapilmasini yasaklamaya bunun sonucunda da ifrazin yapilmasin
kisitlamaya imkan verilebilecegi kanaatindeyiz.

Anilan fikranin devaminda ise s6z konusu diizenlemenin istisnalarina yer verilmistir.
Buna gore;

“a) Sadece bir kismi yapilasmaya yasaklanan alanda kalan parsellerin yapilasmaya
uygun kisimlari,

b) Bu fikradaki nedenlerle agaglandirilacak alan olarak gésterilen alanlarda kalan
parsellerin yasaklamaya tabi olmayan kisimlari,

c) Imar planlarinda ozel miilkivet icinde kalp tarim yapilacak alanlarin

vasaklamaya tabi olmayan kisimlart Gida, Tarim ve Hayvancilik il miidiirliigiiniin goriisii
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alinarak”, ifraz edilebilecektir. Bu durumda, simirli olarak sayilan alanlarda yonetmelikte
belirlenen sartlarin gerceklemesi durumunda ifraz yapilabilecektir. Ornegin, bir sahsa ait
tarim yapilabilecek yer olan ve yasaklamanin disinda kalan alan ifraz edilebilecektir. Ancak
burada Gida, Tarim ve Hayvancilik il Midiirliigiiniin goriisii gerekmektedir. Bu goriisiin
alinmamas1 durumunda, yapilacak ifraz islemi sekil (usul) bakimindan hukuka aykiri hale
gelecektir.

Planli Alanlar Imar Yonetmeligi’nin 5/28.maddesinde; “Bakanlik¢a'®; kamu
alanlarinda veya kamu hizmet ve tesislerinin gerceklestirilmesi amaciyla yapilacak veya
uygun goriilecek ifraz, tevhit ve parsel siniri diizeltme islemleri, bu Yonetmelikteki ifraz ve
tevhit sartlarina tabi degildir.” hikkmiine, 7/8.maddesinde ise; “Cesitli kamu ve hizmet
tesislerinin yapilmasi icin gereken kamulastirmalar yiiziinden bu hizmet ve tesisler igin
liizumlu parcalara ayrilmasini saglamak tizere yapilacak ifrazlar bu Yonetmelikteki ifraz
sartlarina tabi degildir.” hiikmiine yer verilmistir.

Anilan Planli Alanlar Imar Yénetmeligi hiikiimlerinin 5.maddesinde, Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig tarafindan kamu alanlarinda veya kamu hizmet ve
tesislerinin gergeklestirilmesi amaciyla yapilacak ifraz ve tevhit islemlerinde s6z konusu
yonetmelik hiikiimlerinin uygulanmayacagi kurala baglanmisken, 7.madde ise sadece ¢esitli
kamu ve hizmet tesislerinin yapilmasi i¢in gereken kamulastirmalar icin ilgili idarelerce
yapilacak ifraz iglemlerinde s6z konusu yonetmelik hiikiimlerinin uygulanmayacagi kurala
baglanmustir. Orneklemek gerekirse, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig
tarafindan kamu hizmeti gerceklestirilmek amaciyla yapilacak bir ifraz ve tevhit isleminde,
Planli Alanlar Imar Yonetmeligi’nin 7/10.maddesinde diizenlenen “Yapi nizami veya
kullamim karart birbirinden farkli parseller ve farkl yollardan cephe alan ara parseller ile

12

imar plaminda ifraz hattiyla birbirinden ayrilan parseller tevhit edilemez” kurali
uygulanmayacaktir. Bagka bir idare tarafindan 6rnegin bir ilge belediyesi tarafindan sz
konusu yonetmelik hiikmiiniin uygulanmamasi i¢in ise ilgili idare tarafindan kamu ve hizmet
tesislerinin yapilmasi i¢in gereken bir kamulastirmalar yiiziinden ifraz islemi yapilmasi
gerekir.

Planli Alanlar Imar Y®&netmeligi’nin 7/2.maddesinde; “Bir imar adasinda,

mevzuatina uygun binalar dikkate alinarak ve yeni insa edilecek binalarin sematik konumu

107 planli Alanlar imar Yonetmeligi’nin 4/4-h maddesinde; “h) Bakanlik: (Degisik ibare:RG-18/8/2022-31927)
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligini,.. ifade eder.” denilmek suretiyle, anilan ydnetmelikte
Bakanlik olarak gegen yerlerde giincel adiyla Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi’nin anlagiimast
gerektigi diizenlenmistir.
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cizilerek ada bazinda etiit yapilip, ada icindeki parsel dagiliminin yapilarin estetigi ve sokak
siluetini bozmayacak sekilde oldugu ortaya konulmadan, ifraz ve tevhit islemi yapilamaz.”
diizenlemesine yer verilmistir. Dolayisiyla ilgili idarece, ifraz ve tevhit islemi yapilmadan
once, ifraz ve tevhidin yapilacagi imar adasindaki mevzuata uygun binalar ve yeni insa
edilecek binalarin sematik konumu ¢izilmek suretiyle, ada bazinda etiit yapilmali ve bu etiit
calismasinda ada i¢indeki parsel dagiliminin yapilarin estetigi ve sokak siluetini bozmayacak
sekilde oldugu ortaya konulmalidir. Aksi halde yapilan ifraz ve/veya tevhit islemi imar
mevzuatina aykiri olur.1%

Bu konuya iliskin Izmir Bolge Idare Mahkemesi 3. Idari Dava Dairesi’nin
14/03/2023 tarih ve E:2022/1175, K:2023/619 sayili kararinda; “...Dava konusu olayda,
davacinin bagvurusu, Planli Alanlar Imar Y onetmeliginin 7/2 maddesi hiikmiinden hareketle
vapilan bir yorumla "imar adasi icerisindeki yapilarin parselasyonun omurgasini bozdugu"
ileri siiriilerek reddedilmis ise de, 22 adet parselden olugan imar adasinda, sadece davaciya
ait iki adet parselde bulunan yapilarin hangi usulde "parselasyonun omurgasint bozdugu"
hususu teknik olarak agiklanmamus, kitle etiidii ¢alismasi yapilmadan, imar plani paftast
tizerinde ada i¢i yapilasmanin olusumunu ve parsellerin konumunu gosteren bir veri ortaya
konulmadan ve esasen imar miidiirliigiince uygun bulunan tevhit talebinin reddi yolunda
islem tesis edilmigstir.

Bu durum karsisinda, idarece ilgili mevzuat geregince yeterli inceleme yapilmadan
ve gerekgesi hukuken kabul edilebilir teknik incelemeye dayall olarak ortaya konulmadan
tesis edilen davaya konu igslemde hukuka uygunluk bulunmadigr sonucuna varilmig, davanin
reddi yolunda verilen Idare Mahkemesi kararinda isabet goriilmemistir.” denilmek
suretiyle, ilgili idarece Planli Alanlar Imar Y&netmeliginin 7/2.maddesi uyarinca gerekli
etiit raporunun hazirlanmadan tevhit isteminin reddedilemeyecegi vurgulanmaigtir.

7181 sayili Tapu Kanunu ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun
8.maddesi ile 04/09/2019 tarihinde eklenen 3194 sayili Kanun’un 15/5.fikrasinda; “ Mevcut
haliyle yapilasmaya elverisli olmayan imar parsellerinde; maliklerden birinin talebi iizerine
veya dogrudan, parsel maliklerine kendi aralarinda anlasmalart igin yapacag tebligden
itibaren ii¢ ay icerisinde maliklerce anlasma saglanamamasi halinde, resen tevhit ve fiili
duruma gore ifraz yoluyla islem yapmaya ilgili idare yetkilidir.” hiikkmiine, Arazi ve Arsa
Diizenlemesi Hakkinda Yonetmeligi'nin 7/4.maddesinde; “Parsel yiizélgiimii, cephesi,

cekme mesafeleri ve benzeri nedenlerden dolayr imar mevzuatina gore yapi yapilmasi

108 Kalabahik, 5.285.
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miimkiin olmayan ya da yapilasma sartlarimin saglanmasina ragmen bu durumlardan dolay:
vapi izni verilemeyen imar parselleri; kendi aralarinda anlagmalart igin ilgili idare
tarafindan parsel maliklerine yapilacak tebligden itibaren, 3 ay icerisinde maliklerce
anlagsma saglanamamasi halinde veya maliklerden birinin talebi tizerine idarece resen;
tevhit ve gerektiginde ifraz yapilmak suretiyle, imar plani, imar mevzuati ve yapilagsmaya
uygun hale getirilir. Ifraz islemi yapilacak ise parsellerin tevhit edilmeden onceki
miilkiyetinin bulundugu konumuna gére yapilir.” diizenlemesine, Planli Alanlar Imar
Yonetmeligi’nin 7/3.maddesinde; “Mevcut haliyle yapilasmaya elverisli olmayan parsellere
iliskin olarak, ilgili idarenin teblig tarihinden itibaren 3 ay igerisinde parsellerin
maliklerinin kendi aralarinda anlasamadigi takdirde resen tevhit ve ifraz yoluyla islem
yapmaya ilgili idare yetkilidir.” diizenlemesine yer verilmek suretiyle ifraz ve tevhidin
ilgilerin istegine bagli olmas1 durumuna istisna getirilmistir.

Ancak bu hiikiimler, halihazirda yapilasmaya elverigli olmayan parsellerin
bulundugu alanlarda, ilgililerin Oncelikle kendi istegi ile ifraz ve tevhit isteminde
bulunmasina engel degildir. Anilan mevzuat hiikiimleri uyarinca, ilgili idarece yapilacak
olan resen ifraz ve tevhit islemlerin maliklerin mevzuatgca verilen siire igerisinde
anlasamamalar1 halinde yapilacaktir. Bu mevzuat diizenlemeleri ile amaglananin imar
mevzuatina uygun yapit yapmaya elverisli parseller olusturmak oldugu kanaatindeyiz.

3

Nitekim, yasal degisikligin gerekcesi de; “...Ayrica; resen ifraz ve tevhit yapilabilmesi,
vapilasmaya elverisli olmayan bu parsellerin yapilagmaya elverisli hale getirilmesini
sagladigindan yasanan sikintilarin oniine gegebilmek igin ilgili diizenlemenin yapilmast
onem arz etmektedir.” seklinde aciklanmistir.

Halihazirda yapilagmaya elverisli olmayan parsellerin bulundugu alanlarda, resen
ifraz ve tevhit yapilmasi i¢in oncelikle onaylanmis bir parselasyon planinin bulunmasi
gerekmektedir.

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yo6netmeligi’nin 4. maddesinin 1. fikrasinin
(h) bendinde; “Imar parseli: Imar adalar: icerisindeki kadastro parsellerinin Imar Kanunu,
imar plant ve bu Yonetmelik esaslarina gore diizenlenmis seklidir.” denilmek suretiyle
tanimlanmistir. Yukarida anilan mevzuat diizenlemelerinde de kadastral parsel seklinde 6zel
bir belirleme yapilmadigindan, yapilasmaya elverisli olmayan parsel ifadesinden,
onaylanmis parselasyon plani sonrasi olusan parselin anlasilmasi gerektigi kanaatindeyiz.

Nitekim, Danigtan 6. Dairesi’nin 07/07/2021 tarih ve E:2021/6588, K:2021/9232

sayili karartyla onanan ve istinaf basvurusunun reddi yolundaki Izmir Bolge Idare
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Mahkemesi 3. Idari Dava Dairesince 23/02/2021 tarih ve E:2020/443, K:2021/50 sayili
kararina konu ilk derece mahkemesi kararinda; “...Dava, a) davacinin maliki oldugu Aydin
Ili, Soke Ilgesi, Sarikemer Mahallesi, 3626 parsel sayili tasinmaza bitisik konumda olan ve
yoldan ihdasla olusan tasimnmazin 3194 sayili Imar Kanunu'nun 17. maddesinin 1. fikras
uyarinca davactya satilmasi ve b) s6zii gegen satis talebine konu tasinmaz, davacinin maliki
oldugu 3626 ve 4986 parsel sayili tasinmazlar ile dava dis1 sahislar adina kayith Aydm li,
Soke Ilgesi, Sarikemer Mahallesi, 2041 parsel say1li tasinmazin mevcut haliyle yapilasmaya
elverisli olmadig1 belirtilen kismmin 3194 sayili Imar Kanunu'nun 15. maddesi ve Planl
Alanlar Imar Yénetmeligi'nin 7. maddesinin 3. fikras1 geregince re'sen ifraz1 ve tevhidi
istemiyle yapilan bagvurunun reddine iliskin S6ke Belediye Enciimeni'nin 22.01.2019 tarih
ve 2019/31 sayili kararinin iptali istemiyle agilmustir.

Davali idare tarafindan, savunma dilekg¢esinde isbu davanin siire yoniinden reddinin
gerektigi ileri siiriilmiis ise de; 2577 sayil Idari Yargilama Usulii Kanunu'nun 10. maddesi
kapsaminda olan uyusmazlik konusu bagvurunun reddi yoniindeki 22.01.2019 tarih ve
2019/31 sayili enciimen kararina karsi altmis (60) giinliik siire gegmeden 15.02.2019
tarihinde agilan igsbu dava siiresinde oldugundan aksi yondeki itiraza itibar edilmeyerek isin
esasina gegildi.

3194 sayili imar Kanunu'nun 15. maddesinin uyusmazlik konusu enciimen kararinin
alindig: tarihte yiiriirliikte olan seklinde; "Imar planlarina gore yol, meydan, yesil saha, park
ve otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan gayrimenkullerin bu kisimlarinin
ifrazina veya tevhidine izin verilmez. Imar parselasyon plan1 tamamlanmis olan yerlerde
yapilacak ifraz veya tevhidin bu planlara uygun olmasi sarttir. (...)" hilkmii yer almakta iken
10.07.2019 tarih ve 30827 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren 7181 sayili
Kanunun 8. maddesiyle yapilan degisiklikler ve eklemeler neticesinde mevcut durum
itibariyle anilan Kanunun 15. maddesi; "Imar plam1 bulunan alanlarda, uygulama imar
planma uygun olarak &ncelikle parselasyon planinin yapilmasi esastir. Imar plan1 bulunan
alanlarda, ifraz ve tevhit islemleri, parselasyon plani tescil edilmis alanlarda yapilabilir.
Parselasyon plani tescil edilmis yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin imar planlarina ve
imar mevzuatina uygun olmasi sarttir. (...) Mevcut haliyle yapilasmaya elverisli olmayan
imar parsellerinde; maliklerden birinin talebi iizerine veya dogrudan, parsel maliklerine
kendi aralarinda anlagmalari i¢in yapacagi tebligden itibaren ii¢ ay icerisinde maliklerce
anlagsma saglanamamasi halinde, resen tevhit ve fiill duruma gore ifraz yoluyla islem

yapmaya ilgili idare yetkilidir.(...)" seklinde diizenlenmistir.
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Yukarida bahsedilen yasal degisikligin gerekgesi ise; "Uygulamada tanim karmasasi
oldugundan parselasyon plan1 yapilmasi gereken yerlerde ifraz ve tevhit islemi
yapilmaktadir. Bu nedenle madde ile; ifraz ve tevhidin hangi durumlarda yapilabilecegi
aciklanmakta ve ifraz ve tevhit sartlarinin daha anlasilir hale getirilmesi amaglanmaktadir.
(...) Ayrica; resen ifraz ve tevhit yapilabilmesi, yapilasmaya elverisli olmayan bu parsellerin
yapilasmaya elverisli hale getirilmesini sagladigindan yasanan sikintilarin 6niine gegebilmek
icin ilgili diizenlemenin yapilmasi 6nem arz etmektedir." seklinde agiklanmustir.

3.7.2017 tarih ve 30113 sayil1 Resmi Gazete'de yayimlanarak yliriirliige giren Planl
Alanlar Imar Yonetmeligimin 5. maddesinin 13. fikrasinda; "Koruma amacli imar
planlarinda parselasyon plani yapilmast miimkiin olmayan durumlar hari¢ olmak iizere, imar
adasinda parselasyon plani yapilmadan bu adadaki parsellerde ifraz ve tevhit yapilamaz."
kurali, 7. maddesinin 3. fikrasinda ise; "Mevcut haliyle yapilasmaya elverisli olmayan
parsellere iligkin olarak, ilgili idarenin teblig tarihinden itibaren 3 ay icerisinde parsellerin
maliklerinin kendi aralarinda anlasamadigi takdirde resen tevhit ve ifraz yoluyla islem
yapmaya ilgili idare yetkilidir." kurali 6ngoriilmiistiir.

2464 sayili Tapu Kanunu'nun 21. maddesinin 1. fikrasinda; "Kdy ve belediye sinirlar
icinde kapanmis yollarla yol fazlalar1 koy veya belediye namina tescil olunur." diizenlemesi
yer almakta olup, 3194 sayili Imar Kanunu'nun 17. maddesinin 1. fikrasinda; "Belediye veya
valilik, kendi mali olan veya imar planlarinin tatbiki sonucu kamulagtirmadan artan
parcalarla, istikameti degistirilen veya kapanan yol ve meydanlarda hasil olan sahalardan
miistakil insaata elverisli olmayan pargalari, bitigsigindeki arsa veya bina sahibine bedel
takdiri suretiyle satmak, gayrimenkul sahiplerinin yola giden yerlerden dolay: tahakkuk eden
istihkaklarini bedel takdiri suretiyle degistirmek ve komsu gayrimenkul sahibi takdir edilen
bedelle satin almaktan imtina ederse, sliyulandirip satmak suretiyle imar planina
uygunlugunu temin eder." hiikkmiine yer verilmistir.

3194 sayil1 imar Kanunu'nun 18. maddesinin uyusmazlik konusu enciimen kararinin
alindig1 sirada yiiriirliikte olan seklinde; "Imar hududu i¢inde bulunan binali veya binasiz
arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri
ile, yol fazlalar 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 yetkilidir. So6zii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida

belirtilen yetkiler valilikge kullanilir. Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan
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arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin ylizlgtimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme
dolayistyla meydana gelen deger artislart karsiliginda "diizenleme ortaklik payi" olarak
diisiilebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden Onceki yiizolglimlerinin yiizde kirkini gecemez.
Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim
Bakanligina bagli ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi,
yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden
baska maksatlarla kullanilamaz. (...)" kuralina, anilan Kanunun 19. maddesinde ise; "Iimar
planlarina gore parselasyon planlart yapilip, belediye ve miicavir alan i¢inde belediye
enclimeni, diginda ise il idare kurulunun onayindan sonra yiirtirliige girer. Bu planlar bir ay
miiddetle ilgili idarede asilir. Ayrica mutat vasitalarla duyurulur. Bu siirenin sonunda
kesinlesir. Tashih edilecek planlar hakkinda da bu hiikiim uygulanir. Kesinlesen parselasyon
planlar tescil edilmek iizere tapu dairesine gonderilir. Bu daireler ilgililerin muvafakati
aranmaksizin, sicilleri planlara gore re'sen tanzim ve tesis ederler. (...)" kuralmna yer
verilmistir.

Uyusmazlik konusu enciimen karari1 alindiktan sonra 22.2.2020 tarih ve 31047 sayili
Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda
Yonetmeligin 4. maddesinin 1. fikrasinin (h) bendinde; imar parseli, imar adalar1 igerisindeki
kadastro parsellerinin Imar Kanunu, imar plani ve bu Yd&netmelik esaslarina gore
diizenlenmis hali olarak tanimlanmustir.

Yukarida anilan mevzuat hiikiimlerinin birlikte degerlendirilmesinden; 3194 sayili
Kanunun 15. maddesinin uyusmazlik konusu enciimen kararinin alindig tarihte yiirtirliikte
olan seklinde; parselasyon plani tamamlanmis olan yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin bu
planlara uygun olmasiin sart oldugu diizenlenmek suretiyle ifraz ve tevhit isleminin
yapilabilmesi ic¢in Oncelikle ilgili yerde parselasyon planinin tamamlanmis olmasi
gerektiginin belirtildigi, nitekim Planli Alanlar Imar Yonetmeliginin 5. maddesinin 13.
fikrasinin hem uyusmazlik konusu enciimen kararinin alindigi tarihte hem de mevcut
durumda yiiriirliikte olan halinde; imar adasinda parselasyon plan1 yapilmadan bu adadaki
parsellerde ifraz ve tevhit yapilamayacagimin acik¢a ifade edildigi, uyusmazlik konusu
enciimen karar1 alindiktan sonra yapilan degisiklikle yeniden diizenlenen 3194 sayili
Kanunun 15. maddesinin mevcut halinde ise dncelikle parselasyon planinin yapilmasinin
esas oldugunun ve ifraz ile tevhit iglemlerinin parselasyon plani tescil edilmis alanlarda

yapilabileceginin acik¢a vurgulandigi, buna gore sahadaki arsa ve arazilerin imar planina
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uygun hale getirilmesi i¢in Oncelikle parselasyon plani yapilmasi gerektigi, ifraz ve tevhit
islemlerinin ise ancak parselasyon plani onaylanmis alanlarda yapilabilecegi seklindeki
kuralin uyusmazlik konusu enciimen kararinin tesis edildigi tarihteki mevzuat hiikiimlerine
gore de mevcut oldugu, bahsi gecen degisiklikle birlikte ilgili kuralin daha agik sekilde
vurgulandigi, nitekim 3194 sayili Kanunun 15. maddesinde 7181 sayili Kanunun 8.
maddesiyle yapilan degisikligin gerek¢esinde; ifraz ve tevhit sartlarinin daha anlasilir hale
getirilmesinin amaglandiginin ifade edildigi, o halde ilgili mevzuat hiikiimlerinin hem
uyusmazlik konusu enclimen kararmin alindigi tarihte yiiriirliikkte olan sekline hem de
mevcut haline gore; kural olarak bir alanda ifraz ve tevhit islemlerinin yapilabilmesi i¢in
oncelikle uygulama imar plant uyarinca parselasyon isleminin tamamlanmis olmasi
gerektigi sonucuna ulagilmaktadir.

Ote yandan, Planli Alanlar Imar Y&netmeligi'nin 7. maddesinin 3. fikrasinin hem
uyusmazlik konusu enciimen kararinin alindigi tarihte hem de mevcut durumda yiiriirliikte
olan seklinde; mevcut haliyle yapilasmaya elverisli olmayan parsellere iligkin olarak teblig
tarihinden itibaren 3 ay igerisinde parsellerin maliklerinin kendi aralarinda anlasamamasi
halinde re'sen tevhit ve ifraz yoluyla islem yapmaya ilgili idarenin yetkili oldugu
diizenlenmis olup, dava konusu enciimen karar1 alindiktan sonra 7181 sayili Kanunun 8.
maddesiyle 3194 sayili Kanunun 15. maddesine eklenen 5. fikrada da; mevcut haliyle
yapilagsmaya elverigli olmayan imar parsellerinde; maliklerden birinin talebi {izerine veya
dogrudan, parsel maliklerine kendi aralarinda anlagmalar1 i¢in yapilacak tebligden itibaren
lic ay icerisinde maliklerce anlasma saglanamamasi halinde, re'sen tevhit ve fiili duruma
gore ifraz yoluyla islem yapmaya ilgili idarenin yetkili oldugu hiitkmii 6ngoriilmek suretiyle
ayn1 yonde diizenlemeye yer verilmistir. Uyusmazlik konusu enclimen karari tesis edildikten
sonra yiirlirliige giren Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 4. maddesinin
1. fikrasinin (h) bendinde ise imar parseli, imar adalar igerisindeki kadastro parsellerinin
Imar Kanunu, imar plan1 ve bu Yonetmelik esaslarma gore diizenlenmis hali olarak
tanimlanmistir. Bahsi gecen yasal diizenlemeler ve yukaridaki agiklamalar birlikte
degerlendirildiginde; yapilagmaya elverisli olmayan parsellerle ilgili olarak maliklerin
anlasamamasi halinde re'sen ifraz ve tevhit islemleri yapilabilmesi i¢in 6ncelikle ilgili yerde
parselasyon plani yapilmasi ve bu uygulama sonrasi halen yapilasilamayan parsellerin
bulunmasi gerektigi, bir baska deyisle Planli Alanlar Imar Yénetmeliginin 7. maddesinin

13. fikrasinda yer alan diizenlemenin heniiz parselasyon plan1 yapilmamis alanda
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uygulanamayacagi sonucuna varilmaktadir...” denilerek, resen ifraz ve tevhit isleminin
oncesinde parselasyon plani yapilmamis alanlarda uygulanamayacagi vurgulanmaistir.

3194 sayil1 Kanun’un 15/5.maddesi ve Planli Alanlar Imar Yénetmeligi yiiriirliige'®®
girmeden Once resen tevhit istemiyle yapilan bagvurunun reddine iliskin idari islemin iptali
istemiyle agilan davada, davanin reddine karar veren ilk derece mahkemesinin karar1 bozan
Danigtay 6. Dairesi’nin 23/11/2016 tarih ve E:2012/6939, K:2016/7655 sayili kararinda;
“Dava, Izmir IIi, Bayrakl Icesi, Bayrakli Mahallesi, 25N-2b pafta, 33082 ada, 3 sayili
parselde kayitl tasinmazin komsu 4 parsel ile tevhid edilmesi istemiyle yapilan bagvurunun
reddine iliskin 09/08/2011 tarihli, 3216 sayili davali idare isleminin iptali istemiyle agilmug;
Idare Mahkemesince, 3194 sayili Imar Kanununun 16. maddesinde belediye ve miicavir
alan hudutlar igindeki tasinmazlarin re'sen veya miiracaat iizerine tevhid veya ifrazinin
belediye enciimenleri tarafindan onaylanacagr hiikmiine yer verildigi, bu hiikiim
dogrultusunda davall idarece tevhit isleminin davacilarin basvurusu dikkate alinarak re'sen
yvapilmasi gerektigi gerekgesiyle dava konusu islemin iptaline karar verilmig, bu karar davali
idare vekili tarafindan temyiz edilmigtir.

Yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen, saglhk ve cevre
sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak amaciyla diizenlenme yapan Imar Kanunu, herhangi
bir sahanin, her olgekteki plan esaslarina, bulundugu bolgenin sartlarina ve yonetmelik
hiikiimlerine aykiri maksatlar icin kullaniimasini yasaklamakta; tasdikli halihazir haritalar
tizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak nazim imar plani esaslarina gore cizilen ve
cesitli bolgelerin yapt adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollari ve uygulama igin
gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri
ayrintilart ile gosteren uygulama imar plani yapilmasini 6ngormektedir.

Bu c¢ercevede yapilarak kabul edilen imar planlar, insan, toplum, c¢evre
miinasebetlerinde kigi ve aile mutlulugu ile toplum hayatimi yakindan etkileyen fiziksel
cevreyi saglkly bir yapiya kavusturmak, yatirimlarimin yer segimlerini ve gelisme
egilimlerini yonlendirmek ve topragin korunma, kullanma dengesini en rasyonel bi¢imde
belirlemek iizere hazirlanmakta, genel, soyut, amagladigr konulari diizenleyen, oznel nitelik
tasimayan, fiziksel cevrenin bir unsuru olan tasinmazilarin kullanim amacini belirlemektedir.

3194 sayili Imar Kanunu'nun Arazi ve Arsa Diizenlemesi baslikly 18.maddesinde:
"Imar hududu icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak

sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalari ile, kamu kurumlarina

109 3,7.2017 tarih ve 30113 sayih Resmi Gazete.
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veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden imar planina uygun
ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak
sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil iglemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. Sozii
edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilikce
kullamilir.” kurali yer almisgtir.

Amilan Yasann Ifraz ve Tevhid baslikli 15.maddesinde: "Imar planlarina gore yol,
meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan
gayrimenkullerin bu kisimlarinin itirazina veya tevhidine izin verilmez. Imar parselasyon
plani tamamlanmuis olan yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin bu planlara uygun olmasi
sarttir. Imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarin,
asgari cephe genislikleri ve biiyiikliikleri yonetmelikte belirtilen esaslara gore tespit edilir.
Imar plani disinda kalan alanlarda yonetmeliklerinde tayin edilecek miktarlardan kiiciik
ifrazlara izin verilmez." hiikmii;

Tescil ve Siiyuun Izelesi bashkli 16.maddesinde ise: "Belediye ve miicavir alan
hudutlar i¢indeki gayrimenkullerin re'sen veya miiracaat iizerine tevhid veya ifrazi, bunlar
tizerinde irtifak hakk: tesisi veya bu haklarin terkini, bu Kanun ve Yonetmelik hiikiimlerine
uygunlugu belediye enciimenleri veya il idare kurullarinca onaylanir. Onaylama, islemi
miiracaatin belediyelere veya valiliklere intikalinden itibaren en ge¢ 30 giin iginde
sonuc¢landirilir ve tescil veya terkini igin 15 giin i¢inde tapuya bildirilir. Tapu dairesi, tescil
veya terkin islemini bir ay i¢inde sonuglandirmak zorundadir. Bu Kanun hiikiimlerine gére
stiyulandirilan gayrimenkullerin sahipleri ilgili idarenin tebligi tarihinden itibaren alti ay
icinde aralarinda anlagamadiklart veya siiyuun izalesi igin, mahkemeye miiracaat
edilmedigi taktirde ilgili idare hissedarmus gibi, stiyuun izalesi davasi acabilir. Taraflarin
rizast veya mahkeme karart ile siiyuun izalesi ve arazi taksimi de yukaridaki hiikiimlere
tabidir." hiikmii yer almaktadir.

Yukarida yer verilen mevzuattan anlasilacag iizere, mekansal alanlarin plan, fen,
saghk ve ¢evre sartlarina uygun tesekkiiltinii saglamak ilgili idarelerin odevidir. Bu
viikiimliiliik geregi idarelerce oncelikle imar planlarimin kabul edilmesi, akabinde imar
planlart dogrultusunda kanunda ongériilen uygulama araglar: ¢ergevesinde yapilasmaya
uygun imar parsellerinin tiretilmesi zorunludur. Bu baglamda, idarenin arsa ve arazileri
maliklerin veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin parselasyon iglemi yapmak

suretiyle ve imar planinda hiikiim varsa re'sen, yoksa miiracaat iizerine ifraz ve tevhit iglemi
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vaparak imar planminda uygun yapilasmaya elverisli imar parselleri olusturmasi
gerekmektedir.

Dava konusu isleme esas olan davacilara ait 08.08.2011 tarihli basvuru dilekcesi
incelendiginde, her ne kadar davacilar tarafindan parsellerin tevhidi talep edilmis ise de,
esasen davacilarin yakinmasinin, imar planiyla uyumsuzlugun kaynagi olan mevcut parsel
dokusuna yonelik oldugu, yapilan basvuruyla da uwyumsuz durumun bertaraf edilmesinin
istenildigi anlagilmaktadir.

3194 sayili Kanunun 16.maddesi uyarinca ilgili idarelerin re'sen tevhit yetkisini
ancak imar planlarinda bu dogrultuda hiikiim bulunmasi halinde kullanabilecegi hususunda
duraksama bulunmamaktadir. Bu durumda, davali idare tarafindan éncelikle uyusmaziik
konusu parselleri de kapsayacak sekilde parselasyon iglemi tesis edilebilme olanaklarinin
arastirilmasi, miimkiin olmamast halinde ise imara uygun parsel iiretme amacina matuf
olarak, davacwin talebi iizerine sozkonusu parsellerin re'sen tevhidinin degerlendirilmesi
gerekirken, davacumin talebinin dogrudan reddedilmesine iliskin islemde hukuka wyarlik
bulunmamaktadir.” denilerek, mevcut diizenlemenin yiiriirliikte olmadigi donemde de imar
planinda hiikiim bulunmamasi halinde idarece resen tevhit yapilabilecegi kabul edilmistir.

Planli Alanlar imar Yonetmeligi'nin 7/7.maddesinde; “Kademe hatti belirlenen
yerlerde imar plaminda aksine bir hiikiim yoksa ifraz ve tevhit zorunlu degildir. Ancak
kademe hatti belirlenen imar parsellerindeki ifraz ve tevhit talepleri kademe hatti dikkate
alinarak gerceklestirilir.” Kurali yer verilmistir. Ayn1 Yo6netmelik’in 4.maddesinde ise
kademe hatt1 su sekilde tanimlanmustir: “Uygulama imar planinda birden fazla kat adedi
veya bina yiiksekligi veya yapi yogunlugu ya da yapt nizami veya kullanma kararina isabet
eden bir imar parselinde farkl yapilasma ve kullanim kararim haiz alanlarin sinirlarinin
uygulama imar plani ile belirlendigi hattir.”

Bu halde, imar planinda kademe hatt1 belirlendi ise ve zorunlu olmamasina ragmen
talep iizerine ifraz ve tevhit yapilmasi halinde, s6z konusu ifraz ve tevhit isleminin kademe
hatt1 dikkate alinarak yapilmamasi halinde, islem hukuka aykir1 hale gelecektir. Diger
yandan, anilan mevzuat diizenlenmesinden, imar plan1 notlarinda, kademe hatti
belirlenmesine ragmen ifraz ve tevhit yapilmasini gerekli kilan bir diizenleme varsa ifraz ve
tevhit islemi yapilmasinin gereklilik oldugu sonucu ¢ikmaktadir.

Planli Alanlar Imar Yénetmeligi’nin 7/9.maddesinde; “Ayn: yapi nizami ve kullanim
kararina sahip parsellerin tevhit edilmeleri halinde uygulama imar planinda; tevhit sonrasi

elde edilen parselin taban alani ve katlar alami, tevhit oncesi parsellerin ayri ayr



39

hesaplanan taban alanlart ve katlar alanlari toplamini gegemez. Plan iizerinde olgiisii
belirlenmis blok nizaminda olan parsellerin tevhidi halinde, tevhit éncesi parsellerin blok
olciisii ile belirlenmis ingaat alani haklar: toplami asilamaz.” Kuralina yer verilmistir.

Ayni1 yonetmeligin 4.maddesinde; “Taban alani: Bahgede yapilan eklenti ve
miistemilatt dahil yapilarin tabii zemin veya tesviye edilmis zemin iizerinde kalan kisminin,
vapi yaklasma simirint ihlal etmemek kaydiyla parseldeki izdiisiimiiniin kapladigi alani,”
olarak, “Katlar alani: Bodrum kat, asma kat, ¢ati arasi piyesi ve a¢ik/kapali ¢tkmalar dahil,
kullanilabilen biitiin katlarin, katlar alanmina dahil edilmeyen alanlari ¢iktiktan sonraki
alanlar toplami,” olarak ifade edilmistir.

Bu halde, ayn1 yap1 nizami1 ve kullanima sahip parsellerin tevhit edilmesi halinde,
yapilacak uygulama imar planinda, tevhit sonrasi olusan parselde, taban alan1 ve kat alaninin,
parsellerin tevhit edilmeden Onceki taban alan1 ve kat alanlarin toplamindan fazla olmasi
halinde, yapilan tevhit islemi hukuka aykirt hale gelecektir.

Iki parselin birbirleriyle tevhit edilebilmesi icin ayni yapi nizami ve kullanim

10 ve imar planinda ifraz hattiyla birbirinden ayrilmamasi

kararina sahip olmasi®
gerekmektedir. Planli Alanlar Imar Yénetmeligi’nin 7/10.maddesinde; “Yap1 nizami veya
kullanim karar1 birbirinden farkli parseller ve farkli yollardan cephe alan ara parseller ile
imar planinda ifraz hattiyla birbirinden ayrilan parseller tevhit edilemez.” kuralina yer
verilmistir.

Bu konuya iligkin bir uyusmazlikta, plan notu iptali istemiyle acilan davada; “
Uyusmazlik konusu plan notunun Planl Alanlar Imar Yonetmeliginin 7/11.maddesinde
agtk¢a yasaklanan farkli yollardan cephe alan ara parsellerin tevhit edilemeyecegine iligkin
kuralin ayni Yonetmeligin 7.maddesi 2. fikrasinda yer alan ve ifraz edilmesinde sakinca
bulunmayan parsellerde " Bir imar adasinda, mevzuatina uygun binalar dikkate alinarak ve
veni insa edilecek binalarin sematik konumu ¢izilerek ada bazinda etiit yapilip, ada igindeki
parsel dagiliminin yapilarin estetigi ve sokak siluetini bozmayacak sekilde" ifraz
vapilabilecegine iliskin kural ¢ercevesinde yapilmasina olanak tamindigi, yapilan
diizenlemenin emredici mevzuat hiikmiine agik¢a aykiri oldugu, farkli yollardan cephe alan
parsellerin tevhidinin beraberinde cesitli teknik sorunlar yaratmasimin kaginilmaz olacagi
(tevhit edilen parsellerde binanin oturacagi yerin belirsiz hale gelmesi gibi) ayrica miilkiyet

sahipleri lehine olmakla birlikte kamu yarar: tasimadigi, dava konusu Denizli ili, 1/25.000

olcekli nazim imar plani plan hiikiimlerine plan notu ilavesi ve degisikligi ile plan degisikligi

110 Kalabalik, s.286.
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actklama raporunun uygun gériilmesine iliskin 20.07.2020 tarih ve 312 sayili Meclis
kararimin plan hiikiimlerine 2.46 maddesinin eklenmesine iligkin kismi ile bu karar sonucu
1/25.000 élgekli nazim imar plan hiikiimlerine eklenen 2.46.maddesinin hukuka aykirt
oldugu sonucuna ulasiimistir.” denilmek suretiyle dava konusu plan notlarinin iptaline karar

verildigi goriilmektedir.!!?

111 S5z konusu mahkeme kararmnin gerekcesinde Planli Alanlar Imar Yoénetmeligi’nin 7/11.maddesine
ayrikliktan bahsedilse de, mahkeme kararinda, madde bendinin hatali yazildig1 aslinda Planli Alanlar imar
Yonetmeligi’nin 7/10.maddesine ayrikliktan dolayr dava konusu islemin iptaline karar verildigi
anlasilmaktadir. Amlan mahkeme kararma kars1 yapilan istinaf basvurusunun, Izmir Bolge Idare Mahkemesi
3. Idari Dava Dairesi’nin 16/02/2023 tarih ve E:2022/1687, K:2023/140 sayili karariyla; “3194 sayili Imar
Kanununun "Ifraz ve tevhid" baslikli 15. Maddesinde ve Planl Alanlar Imar Yonetmeliginin "Arsalara Iliskin
Hiikiimler" bashikl Ugiincii Bolimiinde yer alan "Ifraz ve tevhit" bashikli 7. Maddesinde yer verilen hiikiimler
ile uygulama imar planina dayali olarak yapilasmaya uygun parseller iiretilmesi icin parselasyon iglemi tesis
edilmesi zorunlu kilinmis ve ayrica kosullart yasa ve yonetmelikler ile belirlenen istisnai durumlarda ifraz ve
tevhit yolu ile de imar parselleri olusturulmasina imkan saglanmig ve ifraz ve tevhidin hangi usulde yapilacagi
konulart ayrintili olarak diizenlenmistir. Imar planlar: giiciinii yasalardan alan imar hukuku alaninda hiikiim
ifade eden diizenleyici islem niteliginde belgeler oldugundan, Planl Alanlar Imar Yonetmeliginin  69.
maddesinin 2. Fikrasinda "Bu Ydonetmeligin birinci, ikinci, altinci, yedinci, sekizinci, dokuzuncu boliimleri,
gecici maddeleri ile 19 uncu ve 20 nci maddelerinde yer alan hiikiimler, planlarla ve ilgili idarelerce
¢tkartlacak yonetmeliklerle degistirilemez ve planlarda bu hiikiimlere aykirt olarak getirilecek hiikiimler
uygulanamaz." seklinde aciklanan istisnalar disinda, planlama alaninin ézel niteligi de dikkate alinarak ve
gerekcesi hukuken kabul edilebilir bicimde belirtilerek Yonetmelikte yer verilmeyen hususlara yénelik ozel
kosullar getirilmesi ya da istisnalar taninmast miimkiindiir. Bu ¢ercevede yiiriirliige konulan imar planlarinin
va da bu planlarda yapilan degisikliklerin hukuka wygunlugunun plan aciklama raporunda belirtilen
gerekceler kapsaminda degerlendirilmesi gerekmektedir. Uyusmazlikta, imar plam degisikliginin, 1/25.000
olgekli Nazim Imar Planina plan notu ilave edilmesi suretiyle yapildigi, bu degisiklik ile Planli Alanlar Imar
Yonetmeliginin 7. maddesi hiikmii ile belirlenen ayrintiya iliskin kosullara ayrica bir istisna getirildigi ve
farkli yollardan cephe alan ara parsellere tevhit olanagi saglandigr goriildiigiinden ve esasen uygulamaya
iliskin bu hiikiimlerin alanda yiiriirliige konulacak uygulama imar planina ve diger uygulama islemlerine
dayanak tegkil edecegi tabii oldugundan, imar plant notu degisikligini zorunlu kilan nedenlerin incelenmesi
suretiyle hukuka uygunluk incelemesi yapilmistir. Davaya konu planin agiklama raporu ve eki belgelerde "ilge
belediyelerince imar plant bulunan alanlarda tevhit ve ifraz islemlerinin uygulanmasina yénelik farkl
uygulamalar olusmast nedeniyle il biitiiniinde uygulamada birligin ve belirli bir standardin saglanmasi
amaciyla" bu degisikligin yapildigina dair genel bir aciklama yapilmis ise de, degisikligin imar plani
kapsamindaki parsellerdeki uygulamayr dogrudan yonlendirici niteligi de dikkate alindiginda, plan onama
smirlart igindeki bolgenin hangi 6zelligi nedeniyle uygulamaya yénelik olarak bu degisikligin gerekli ve
zorunlu goriildiigii hususunun agiklanmadigi, planlama alaninda yer alan ve farkli yollardan cephe alan

parsellerden hangilerinin belirtilen bu tevhit olanagindan yararlanacagr durumunun ayrintili olarak ortaya
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Planli Alanlar imar Yénetmeligi’nin 7/11.maddesinde; “Imar adasindaki aym veya
farklt yapt nizami bulunan parsellerin bahgelerinin daha etkin kullanabilmesi amacuyla;
ilgili parsel maliklerinin muvafakati alinmak, her bir parsel siniri korunmak ve bu sinirlara
gore planda verilen yapilasma kosullari ayrt ayri uygulanmak kaydiyla, tevhit kosulu olan
kot ve cephe simirlamalarina bakilmaksizin ve parseller tevhit edilmeksizin vaziyet plani
idarece onaylanarak ve tapuda beyanlar hanesine serh diisiilerek agik veya tamamen
gomiilti olmak ve dilatasyonla ayriimak kaydiyla kapali, ortak otopark wuygulamasi

’

yapulabilir.” Kuraliyla, mevzuata belirlenen sartlarin ger¢eklesmesi halinde tevhit
uygulamasi yapilmaksizin ve ayni veya farkli yap1 nizami bulunan parsellerin bahgelerinin
daha etkin kullanilabilmesi amaciyla, idarece onaylanacak vaziyet plani ile acik veya
tamamen gomiilii olmak ve dilatasyonla ayrilmak kaydiyla kapali, ortak otopark uygulamasi
yapilmasina olanak saglanmistir.

Planli Alanlar imar Yonetmeligi’nin 7/12.maddesinde; “Ayn: yoldan cephe alan ve
aralarinda (Degisik ibare:RG-01/3/2019-30701) 3.50 metre ve daha fazla kot farki bulunan
imar parsellerinin tevhidi halinde parsellerin bitistigi sinirda bu Yonetmelige gore kademe
vapilmasi ve kat adedinin ve bina yiiksekliginin, her kademenin kendi icinde
degerlendirilmesi zorunludur.” diizenlemesiyle, ayn1 yoldan cephe alan ve arasinda 3.50
metre ve daha fazla kot farki bulunan parsellerin tevhidine 6zel bir kural getirilmistir.

S6z konusu yonetmelik maddesinin iptali istemiyle agilan davada; ilk derece
mahkemesi olarak yargilama yapan Danistay 6. Dairesi’nin 03/02/2021 tarih ve
E:2017/4783, K:2021/1096  sayili  kararinda;  “...Yonetmeligin ~ 5.maddesinin
26.fikrasinda, "A¢iga ¢ikan kat kazanmak ve kat sayisimi artirmak amaciyla kot alinan nokta
tespit edilemez. Kot alinan noktamin tespitinde bolge kat rejiminin asimamasi ve sokak
siluetinin korunmasi esastir. Yoldan kotlandirilan ve bina arka koselerinin zemin

hizasindaki kotu yola gére 3.50 metreden daha diisiik olan binalar 11 inci madde

hiikiimlerine gore kademelendirilir.", 7.maddesinin 9.fikrasinda da, "Aynt yapi nizami ve

konulmadigi, bu plan notu degisikligine dayanilarak kot farki bulunan parsellerin tevhit edilmesinin, aynt yapi
adasi iginde kot farkina dayali farkl yiikseklikte binalar yapimasina imkan saglayacagr ve siluet fark
olusturacagina iliskin durum dikkate alinarak ayrintili bir teknik ¢alisma yapilmadigr anlasidigindan, bu
usulde tesis edilen davaya konu islemde bu yoniiyle de mevzuata uygunluk bulunmadigi sonucuna varilmistir.
Aciklanan nedenlerle, Denizli Idare Mahkemesinin 06/07/2022 giinlii, E:2020/1601, K:2022/1210 sayili
kararmna karst yapilan istinaf basvurusunun yukarida belirtilen gerekcenin ilavesi suretiyle” reddine karar

verilmistir.
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kullamim kararina sahip parsellerin tevhit edilmeleri halinde uygulama imar planinda;
tevhit sonrasi elde edilen parselin taban alant ve katlar alani, tevhit oncesi parsellerin ayrt
ayri hesaplanan taban alanlar ve katlar alanlar: toplamini gegemez. Plan tizerinde olg¢iisti
belirlenmis blok nizaminda olan parsellerin tevhidi halinde, tevhit éncesi parsellerin blok
oOlgiisti ile belirlenmis insaat alani haklar: toplami asilamaz.” ve 7.maddesinin 14.fikrasinda
ise, "Uygulama imar plani ile farkl kat adedi veya yiikseklik getirilmis imar parselleri tevhit
edildigi takdirde tevhit edilen parsellere verilen yiikseklik degerleri asilamaz, tevhit edilen
parsellerin kesigtigi sinirda plan kararina uygun kademe yapilir." hiikiimleri yer almaktadir.

Yukarida yer alan mevzuat hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde, egimli bir yola
cephesi bulunan iki parsel tevhit edildigi takdirde kotun parsellerin orta noktalarindan
alinacagi ve iki parselin kendi orta noktalarindan alinmayacagi icin dava dilekgesinde iddia
edilen kot farkindan bodrum kat sayisi ve bina yiiksekligini artiracagina dair sorunun ortaya
¢ctkmayacagi, uyusmaziik konusu yonetmelik hiikmiinde sehircilik ilkelerine aykirilik
bulunmadigi sonucuna ulasilmistir.

Ote yvandan, kapali kullanim alani kazandiran bodrum kat alanlar: da, aynen zemin
ve zemin tistii normal kat alanlar1 gibi emsal hesabina dahil edilen alanlar oldugundan,
davacinin emsal hesabina dahil edilmeyen bodrum kat sayisimin artacagi yoniindeki
itirazina itibar edilmemigtir.

Aciklanan nedenlerle, dava konusu hiikiim ydéniinden davanmin reddine karar
verilmesi gerekmigtir.” denilmek suretiyle davanin reddine karar verilmistir. S6z konusu
karar, Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu’nun 13/06/2022 tarih ve E:2021/3624,
K:2022/2139 sayili karariyla onanmustir.

*Planli Alanlar Imar Yénetmeligi’nde belirlenen asgari ifraz sartina baglanmadig
durumlar

Planli Alanlar Imar Yonetmeligi’nin 7/13.maddesinde; “Maliklerinin talebi iizerine
mevcut bitigik parsellerde, uygulamayt kolaylastirmak ve birbirleri ile olan simirlarinin
diizeltilmesine yonelik ifraz ve tevhit islemlerinde, parsel sayisi degistirilmemek kaydiyla, bu
Yonetmelikte bahsedilen asgari ifraz sartlari aranmaz.” denilerek, ayn1 ada igerisinde
bulunan mevcut bitisik parsellerde, maliklerin talebi {izerine, imar uygulamasin
kolaylastirmak ve parsellerin birbirine olan sinirlarinin diizeltilmesi amaciyla, parsel sayisi

degismedigi miiddetce yapilan ifraz ve tevhit islemlerinde PAIY de belirlenen asgari ifraz
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sartlar1 aranmayacagi diizenlenmistir. Ancak parsel sayisinda degisiklik olacaksa yine anilan
yonetmelikte belirlenen asgari ifraz sartlar1 uygulanacaktir.!t2

*Uygulama imar plani ile farkli kat adedi veya yiikseklik getirilmis imar parsellerinin
tevhidi

Planli Alanlar Imar Y&netmeligi’nin 7/14.maddesinde; “Uygulama imar plan: ile
farkli kat adedi veya yiikseklik getirilmis imar parselleri tevhit edildigi takdirde tevhit edilen
parsellere verilen yiikseklik degerleri asilamaz, tevhit edilen parsellerin kesistigi sinirda
plan kararina uygun kademe yapilir.” diizenlemesine yer verilmistir.

Bu halde, birden fazla ve farkli kat adedi veya farkli yiikseklik getirilmis imar
parselin tevhidi durumunda, yeni olusana parsele, tevhit edilen parsellere verilen
yiikseklikten daha fazla yiikseklik degeri verilmesi halinde, yapilan tevhit islemi mevzuata
ve hukuka aykir1 hale gelecektir. Diger yandan, tevhit edilen parsellerin kesistigi sinirda da
plan kararina uygun kademe yapilmasi gerekmektedir.

3194 sayili Kanun’unun “Parselasyon planlarinin hazirlanmasi” baghikli 18.
maddesinde; “Imar hududu icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri
veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalari ile, kamu
kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari 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 yetkilidir.
Sozii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilikce
kullanilir.

Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
swrasinda bunlarin yiizolciimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme alanindaki niifusun
kentsel faaliyetlerini siirdiirebilmeleri igin gerekli olan umumi hizmet alanlarimin tesis
edilmesi ve diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislari karsiliginda "diizenleme
ortaklik payr" olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik
paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden onceki yiizélgiimlerinin
yiizde kirk besini gecemez.”**® kuralia yer verilmistir. Ancak bu kural 18.madde uyarinca
yapilacak imar uygulamalar i¢in gecerlidir.

3194 sayili Kanunun 15.maddesi uyarinca yapilacak olan ifraz ve tevhit islemlerinde,

diizenleme ortaklik payr alinamaz. Arazi sahiplerinin rizasi ile yol veya yesil alan i¢in

112 Kalabalik, s.286.
113 Bkz: https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=3194&MevzuatTur=1&MevzuatTertip=5 (Erisim
tarihi: 06.11.2024)
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yapilan bedelsiz terkler, DOP olarak nitelendirilmez.*'* Zira yukarida da belirtildigi iizere
diizenleme ortaklik payr alma yetkisi, miinhasiran 3194 sayili Kanun’un 18.maddesi
uyarinca yapilacak imar uygulamalarinda kullanilabilecek bir yetkidir. 3194 sayili Kanun’un
15.maddesi uyarinca yapilan ifraz ve tevhit isleminde, yasal mevzuata aykir1 olarak DOP
kesintisi yapilmas1, s6z konusu islemi hukuka aykiri hale getirecektir.!*

3194 sayili Kanun’un 18.maddesi uyarinca yapilan parselasyon iglemi ilgilinin
talebine bagl olmaksizin resen yapilirken, parselasyon plani bulunmasina ragmen heniiz
uygulama yapilmamis olmasi ve yapilacak uygulamanin ayni Kanun’un 15 ve 16.maddeleri
geregince yapilmasi durumunda ilgilerin talebi gerekir.!®

Ifraz ve tevhit islemleri terk sartina baglanamaz.!'” Diger yandan tasinmazimn yola
veya yesil alan giden kisimlarinin ifraz ve tevhit islemlerinden 6nce terk edilecegine iliskin
sartlar da konulamaz.''® Ornek vermek gerekirse, parsel malikleri tarafindan, yapilasmaya
elverisli parseller olusturulmak {izere yapilan ifraz basvurusunda, ilgili idare tarafindan,
ifraz1 istenen taginmazin yola giden kisminin terk edilmemesi durumunda ifraz isleminin
gerceklesmeyecegini sart kogsmasi ve ifraz talebini terkin gerceklesmemesi sebebiyle
reddetmesi durumunda, tesis edilen s6z konusu islem imar mevzuatina ve dolayistyla hukuka
aykir1 hale gelecektir. Nitekim, imar mevzuatinda, ilgililerin imar planina goére yola giden
kisimlar1 bedelsiz terk edecegine iliskin bir diizenleme bulunmamaktadir.*t°

Bu konuya iliskin Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu’nun 28/06/1996 tarih ve E:
1994/767, K: 1996/395 sayili kararinda; “... Uyusmazilik konusu olayda, rizai taksimin
miimkiin olmamasi nedeniyle adli yarg: yerine a¢imis bir davada verilecek karara esas
olmak iizere, taraflardan bir kisminmin, baska bir ifade ile bu davadaki miidahillerin,
miisterek miilkiyete konu olan, yani hissedarlarin pay oraninin belli oldugu, ancak tamami
tizerinde miistereken tasarruf ettikleri tasinmazin bir kisminin bedelsiz olarak yola terk
etmek suretiyle ifrazinin, imar hukuku yoniinden miimkiin olup olmadigi hususu ¢ekisme
konusudur.

Miidahillerce, adli yargi yerinde agilmis olan davamin halen devam ettigi
anlasildigina gore; Idare Mahkemesince, idarenin, miisterek miilkiyete konu tasinmazin

bir kisim paydaslarinca onerilen bedelsiz terk kosuluna bagli ifraz igleminin, 3194 sayili

114 Kalabalik, s.287.

115 Bkz: Danistay 6. Dairesi, 14/12/1993, E:1993/1004, K:1993/5355, Simsek/Hazar, s.749.

116 K ogak, Hiiseyin/Beyaz, Metin, imar Uygulamalari, Birlik Matbaacilik, Ankara, 2006, s.129.
117 Kalabahik, s.287.
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Kanuna ve imar mevzuatina uygunlugunun irdelenmesi gerekirken, adli yargi yerince
coziimlenmesi gereken hususlara dayali gerekcelerle karar verildigi anlasiimaktadir.

Imar mevzuatinda; miisterek miilkiyete  konu tasinmazilarin, bir kisim
paydaslarimin - rizast  suretiyle, bedelsiz terk kosulu ile ifrazinin yapilabilmesine
olanak saglayan bir hiikiim bulunmamaktadir.” denilmek suretiyle ifrazin terk kosuluna
baglanamayacagi ortaya konulmustur.

Uygulamada ise, ifraz ve tevhidin genel olarak terk sartina baglandigi, bu sartin
istekliler tarafindan kabul edildigi ve ifraz ve/veya tevhit isleminin terk sartina
baglandigindan bahisle hukuka aykiri oldugu iddiasiyla dava konusu edilmedigi
goriilmektedir. Ancak bu islemlerden sonra gecen siirecte, miilkiyet haklar1 ihlal
edildiginden bahisle ilgiler tarafindan ifraz ve tevhit islemleri dava konusu edilmeden sadece
yapilan yola terkin hukuka aykir1 oldugundan bahisle acilan davalarda verilen yargi kararlar
tezin ilerleyen kisimlarinda “terk” baslig1 altinda incelenecektir.

*fraz ve tevhit islemlerinde parsel cephesi

3194 sayili Kanunun 15/6.maddesinde; “Imar planlarinda parsel cepheleri tayin
edilmeyen vyerlerde yapilacak ifrazlarin, asgari cephe genislikleri ve biiyiikliikleri
yonetmelikte belirtilen esaslara gore tespit edilir.” hiikmiine yer verilmistir.

Bu kanun hiikmiine gore imar planinda parsel cephesi tayin edilemeyen yerlerde,
Planli Alanlar imar Yonetmeligi’nin “Parsel biiyiikliikleri” baslikli 6.maddesine gére asgari

cephe genislikleri ve biiyiikliikleri belirlenecektir.

1.7.6.2. imar Plam1 Bulunmayan Alanlarda ifraz ve Tevhit

3194 sayilh Kanun’un 15/7.maddesinde; “Imar plan: disinda kalan alanlarda
yonetmeliklerinde tayin edilecek miktarlardan kiiciik ifrazlara izin verilmez.” hilkkmiine yer
verilmistir.

Belediye ve miicavir alan'?® smirlar1 icinde ve diginda kalan, plani bulunmayan
alanlardaki parsel genislik ve derinlikleri, “Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi” ile tespit

edilmistir.12

120 3194 sayili Imar Kanunun “Tanimlar” baslikli 5.maddesinde; “Miicavir Alan; imar mevzuat: bakimindan
belediyelerin kontrol ve mesuliyeti altina verilmis olan alanlardir.” seklinde tanimlama yapilmustir.
121 Kalabahik, s.289.
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1.7.6.2.1. Belediye ve Miicavir Alan i¢cerisinde Kalan imar Plam1 Bulunmayan Yerlerde
ifraz ve Tevhit

Koy yerlesik alan1 sinirlari igerisinde kalmayan ve imar plan1 bulunmayan yerlerde
Plansiz Alanlar Imar Y&netmeligi’nin 13. ve 15.maddeleri uygulanir.*?? Plansiz Alanlar imar
Yénetmeligi’nin “Parsel biiyiikliikleri ve bina cepheleri” bashkli 13.maddesinde; “Ifraz
suretiyle elde edilecek parsellerin genislikleri (20) m.den, parsel derinlikleri (30) m.den az
olamaz. Bina cephesi konutlarda ve isyerlerinde minimum (6.00) m. olup blok
uygulamalarinda (40.00) m.yi asamaz. Konut disi kentsel ¢alisma alanlarindaki
uygulamalarin plan karariyla yapilmasi zorunludur.” Kuralina yer verilmistir.Anilan
yonetmeligin “Ifraz” baslikli 15.maddesinde ise; “Ifiaz suretiyle elde edilecek parsellerin
tapu kadastro veya tapulama haritasinda bulunan ve kamu eline ge¢cmis bir yola cephesinin
bulunmasi sarttir. Parselden terk suretiyle yol olusturulamaz. Cikmaz sokaklarda cephesi
olan parseller ifraz edilemez. Ifraz suretiyle ¢ikmaz sokak olusturulamaz.” Kuralina yer
verilmigtir.

15.madde hiikiimlerine bakildiginda planli alanlara iliskin mevzuat diizenlemesiyle
biiyiik dlciide benzerlik tasidig1 goriilmektedir.!?® S6z konusu mevzuat diizenlemesinde,
ifraza iliskin uyulmasi gereken esaslar gayet net bir bicimde ifade edilmistir.

Anilan Yénetmeligin 16.maddesinde; “Ifiaz suretiyle meydana gelecek yol, otopark,
vesil alan gibi kamunun yararlanacag yerler diizenleme ortaklik payr olarak ifraz edilen
parsel alanlarimin %45°ini gegmemek sarti ile belediye adina bedelsiz terk edilir.”
diizenlemesine yer verilmis ise de sz konusu madde, Belediye ve Miicavir Alan Sinirlari
Icinde ve Diginda Plan1 Bulunmayan Alanlarda Uygulanacak Imar Yonetmeliginde

Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmeligi’n 36.maddesi ile yiiriirliikten kaldirilmigtir.12*

1.7.6.2.2. Belediye Miicavir Alan Smrlar1 Disinda Plam1 Bulunmayan Koy ve
Mezralarm Yerlesik Alanlarinda ifraz ve Tevhit islemleri

Belediye miicavir alan sinirlar1 disinda plani bulunmayan kdy ve mezralarin yerlesik
alanlarinda ifraz ve tevhit islemlerinin incelenebilmesi i¢in dncelikle bu alanlarin tanimina
ve nasil tespit edildigine deginmekte fayda bulunmaktadir.

Plansiz Alanlar imar Yénetmeligi’nin “Tanimlar” baslikli 4. maddesinde; “Belediye

ve miicavir alan simirlart disinda kalan koy ve mezralarin yerlesik alani ve civari: Koy ve

122 Simsek/Hazar, 5.743.
123 Tetik, 5.162.
124 2/9/1999 tarih ve 23804 sayili Resmi Gazete. (Erisim Tarihi: 08/10/2024)
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mezralarin cami, kéy konagi gibi kéy ortak yapilart ile yapimi tarihinde yiiriirliikte bulunan
mevzuat hiikiimlerine uygun olarak inga edilmis yapilarin toplu olarak bulundugu yerlerde
mevcut binalarin en dista olanlarinin dis kenarlarindan gecirilen ¢izginin icinde kalan alan
koy yerlesik (meskun) alanini; bu ¢izgi ile en fazla 300 metre disindan gecgirilecek olan,
valiliklerce tespit edilerek il genel meclisince karara baglanan sinirin i¢inde kalan alan koy
yerlesik alani civarint tanmimlar.” ifadesine yer verilmistir.

Anilan Yonetmeligi’nin 43.maddesinde ise bu alanlarin ve civarmin nasil tespit
edilecegine iliskin usul ve esaslara yer verilmistir.!?

Anilan Yo6netmeligi’n 44. ve 45.maddesinde ise ifraza iliskin esaslar belirlenmistir.

Buna gore;

- Ifraz suretiyle elde edilecek parsellerin tapu kadastro veya tapulama haritasinda
bulunan ve kamu eline ge¢mis bir yola cephesinin bulunmas1 sarttir.

- Parselden terk suretiyle yol olusturulamaz.

- Cikmaz sokaklara cephesi olan parseller ifraz edilemez.

- Ifraz suretiyle ¢ikmaz sokak olusturulamaz.

125 86z konusu madde hitkkmiinde; “Kéy ve mezralarin yerlesik alani ve civar ile kirsal yerlesik alanlar ve
civarimin tespiti, ilgili idarelerce birisi harita miihendisi olmak iizere en az ii¢ teknik personelden olusan bir
komisyon tarafindan 1:1000 veya 1:5000 6l¢ekli hdlihazir haritalar veya kadastro paftalart iizerine yapilir.
Tagskin, heyelan, ¢ig ve kaya diigsmesi gibi afet riski olan, dere yatagi ve sihhi ve jeolojik agidan tizerinde yapi
yapumasinda mahzur bulunan alanlar ile (Ek ibare:RG-23[7/2022-31901) askeri yasak ve giivenlik bolgeleri,
tarim, orman, mera ve sit alanlari gibi korunan alanlar, ilgili kurum ve kuruluslardan goriis alinarak halihazir
harita veya kadastro paftalar iizerinde belirlenir. Yerlesmenin ana yollari ve geniglikleri hdlihazir harita veya
kadastro paftalari iizerinde belirlenir. Mevcut binalar tespit edilerek tutanak altina alinir ve kadastral paftaya
veya halihazir haritalara aktariw. Tutanakla belirlenen binalarin en dista olanlarinin dis kenarlarindan diiz
¢izgi ile birlestirilerek bir alan olusturularak koy ve mezralarin yerlesik alant ve kirsal yerlesik alan sinirt
tespit edilir. Bu alanin en fazla 300 metre disindan gegecek sekilde yerlesimin miilkiyet dokusu, morfolojisi ve
dogal esikleri dikkate alinarak (Ek ibare:RG17/10/2024-32695) belirlenmis olan taskin, heyelan, ¢ig ve kaya
diismesi gibi afet riski olan, dere yatagi ve sihhi ve jeolojik agidan iizerinde yapi yapilmasinda mahzur bulunan
alanlar disarida bwrakilarak bu alanlarin civart tespit ediliv. Tespite iliskin 3/7/2005 tarihli ve 5403 sayili
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda belirtilen izinler alimr. Belirlenen sumirlar biiyiiksehir
belediyesi olan illerde ilge belediye meclisinin teklifi iizerine biiyiiksehir belediye meclisi karart ile diger
yerlerde il genel meclisi karart ile onaylanir. Koy ortak yapilarimin bulundugu mezralarda ve kéye bagh
mahallelerde, yerlesik alan ve civart tespiti, koy yerlesik alan ve civarimin tespiti ile ilgili usullere uyulmak
kosuluyla yapilir. Tespit yapilacak mezranin sinwri, tespiti yapilan koye bagli olmasi ve mevcut binalarin en
dista olanlari arasindaki mesafenin toplam 300 metreyi asmamast durumunda koy ve mezralarin yerlegik alani
surt birlikte tespit edilebilir. SO0z konusu mesafenin 300 metreyi astigi durumlarda ise kéy ve mezralarin
yerlesik alant sinirr ayri ayri tespit edilir. Ayni koyiin miilki sinirlar i¢inde kalmakla birlikte koy yerlesik alant
ile civarinin disinda kalan mezralarda mevcut kéy ortak yapilari yok ise yerlesik alan ve civari tespiti
yapulamaz. Ancak daginik yerlesimlerde, koy miilki sinirlart icerisinde koy dokusunun bulundugu yerlerde, kéy
ortak yapilarina bakilmaksizin, bu maddede yer alan usullere uyularak kéy ve mezralarin yerlesik alani veya
karsal yerlesik alan sumirlart pargalt olarak birden ¢ok alanda belirlenebiliv. Daginik yerlesimlerde kéy ve
mezralarin yerlesik alani veya kirsal yerlesik sinwrlart belirlenirken, kéyiin ortak yapilarina veya birbirlerine
200 metreden uzak olmayan binalar: igcerecek sekilde tespit yapilabilir. Bu alanlarda ayrica civar tespiti
yapilamaz. Ihtiyag duyulmast halinde kéy ve mezralarin yerlesik alan simirlar il genel meclislerince ayni
usullere tabi olarak yeniden belirlenebilir. Yeniden simir belirlemede, kéy ve mezralarin yerlesik alan siniri
genigletilebilecegi gibi daraltilabilir.” denilerek usul ve esaslar belirlenmistir.
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- Kby ve mezralarin yerlesik alanlarinda ve civarinda yapilacak ifraz islemlerinde
parsel genislikleri (15.00) m.den, parsel derinlikleri de (20.00) m.den az olamaz.

- Ifraz suretiyle en fazla bes adet parsel elde edilir, ifraz suretiyle elde edilen
parsellerde ikinci kere ifraz yapilamaz.

Ifraz suretiyle elde edilen parseller ikinci kez ifraz yapilamayacag kuralia istinaden,
parsel malikleri tarafindan yapilan ifraz bagvurusunun reddine iliskin isleme karsi agilan
davada; ilk derece mahkemesi tarafindan, “.dava konusu tasinmazin koy yerlesik alan
olarak belirlenmesinden énce ifraza tabi tutuldugundan, ifraz talebinin Plansiz Alanlar Imar
Yonetmeligi'nin 62. maddesi uyarinca degerlendirilerek bir karar verilmesi gerekirken,
Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi'nin 45. maddesi uyarinca, ifraz suretivle elde edilen
parsellerde ikinci kez ifraz yapimasimin miimkiin olmadigi gerekgesiyle talebin reddi
yolunda islem tesis edilmesinde hukuka uyarlik bulunmadigi” gerekgesiyle dava konusu
islemin iptaline karar verildigi, sz konusu karar karsi1 yapilan istinaf bagvurusunda ise;
“...uyusmazligin yukarida anilan mevzuat ve ¢evre diizeni plam hiikiimleri ¢ergevesinde
incelenmesinden, davaciya ait taginmazin 2001 yilinda, iskan disi alanda kaldigi dénemde
ifraz edilmesinden sonra hukuki durumunun degistigi ve 2004 yilinda il idare kurulu karar
ile koy yerlesik alam simirlart igine dahil edildigi acik oldugundan, koy yerlesik alani
smwrlart icine alinan tasinmazin mevceut hukuki durumu cercevesinde islemin hukuka
uygunlugunun incelenmesi gerektigi sonucuna varilmigtir.

Bu durumda, yonetmeligin yukarida anilan 45. maddesi ile ¢evre diizeni planinin
yukarida anilan 7.2.5. maddesi kapsaminda davaya konu tasinmazin ilk kez ifrazinin
istenildigi hususu dikkate alindiginda, yonetmeligin 62.maddesi uyarinca yapilan itiraza
atifta bulunularak tesis edilen davaya konu iglemde hukuka uygunluk bulunmadigr sonucuna
varimig, dava konusu islemin iptali yolunda verilen idare mahkemesi kararinda sonucu
itibariyle isabetsizlik goriilmemigtir.”**® denilmek suretiyle, dava konusu edilen parselde ilk
kez ifraz istenildigi ve bu sebeple, dava konusu edilen islemin hukuka aykiri oldugu
belirtilmistir.

S6z konusu kararda yapilan degerlendirmede esasen, belediye miicavir alan sinirlari
disinda plani bulunmayan kdy ve mezralarin yerlesik alanlarina iliskin getirilen ikinci kez
ifraz yapilamayacagi kuralinin, daha 6nce farkli bir mevzuat hiikmii ¢ercevesinde yapilan
ifraz sonrasinda istenen ifrazlarda, uygulanamayacaginin yorumlandig1 goriilmekle, daha

once farkli bir mevzuat maddesi uyarinca ifraz1 yapilan parselde, belediye miicavir alan

126 Bkz: [zmir Bolge idare Mahkemesi, 3. Idari Dava Dairesi, 07/11/2024 tarih ve E:2024/2093, K:2024/2190.
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smirlar1 diginda plan1 bulunmayan kdy ve mezralarin yerlesik alanlarma iliskin yonetmelik
maddesi uyarinca tekrar ifraz istenilmesi durumunda, uygulanacak usule iliskin ilgili
yonetmelik maddesinde acik bir kurala yer verilmesi gerektiginden, anilan kararda yapilan
degerlendirmenin yerinde oldugu kanaatindeyiz. Anilan istinaf kararinda; “esasen,
yvonetmeligin 45. maddesinin son ciimlesinde yer alan "ifraz suretiyle en fazla bes adet
parsel elde edilir, ifraz suretiyle elde edilen parsellerde ikinci kere ifraz yapilamaz." kurali
bu madde kapsaminda yapilan ifrazlara yonelik olarak getirildigi aciktir ve bu madde
uyarinca yapilan ifraz ile elde edilecek bes adet parselin yeniden ifraza tabi tutulmasini
onleme amaciyla getirilmistir.” denilerek, en fazla bes adet ifraz yapilan yerlerde ikinci kez

ifraz yapilamayacagi kuralinin, amaci da yorumlanmustir.

1.7.6.2.3. Belediye ve Miicavir Alan Smirlar i¢inde ve Disindaki Yerlesme Alam
Disinda Kalan (iskdn Dis1) Alanlarda ifraz ve Tevhit

Plansiz Alan imar Y&netmeligi’nin 62.maddesinde, belediye ve miicavir alan
sinirlar1 i¢inde ve disindaki yerlesme alan1 disinda kalan (iskan dis1) alanlarda yapilacak ifraz
ve tevhide iligkin usul ve esaslar belirlenmistir. Buna gore;

-Ust dlgek plam bulunmayan iskan disi alanlarda yapilacak ifrazlardan sonra elde
edilecek her parsel (5000) m2 den kii¢iik olamaz.

-Bu parsellerin tapu kadastro veya tapulama haritasinda bulunan kamu eline gegmis
bir yola, yapilan ifrazdan sonra en az (25.00) m. cephesi bulunmasi1 zorunludur.

-Parselden terk suretiyle yol olusturulamaz.

-Yeni yerlesme alan1 olusturma amacli ifraz islemi yapilamaz.

-2510 sayil Iskan Kanunu uyarinca hazirlanan Tarimsal Iskan Projeleri kapsaminda
yapilasma amaci tagimayan tarimsal amacli ifrazlarda, yola cephe kosulu aranmaz.

-Tevhit islemlerinde (5000) m2 asgari biiyiikliik sart1 aranmaz.

S6z konusu mevzuat diizenlemesinde, ifraz sonrasi olusacak parsellerde asgari

bliytikliik sart1 aranirken, tevhit isleminde asgari biiytikliik sart1 aranmistir.

1.7.7. lifraz ve Tevhit islemlerine iliskin Ozel Mevzuat Diizenlemeleri
3194 sayili Kanun ve s6z konusu Kanun’un uygulanmasina iligskin yonetmeliklerde
ifraz iglem i¢in Ongoriilen ve ifraz isleminde uyulmasi gereken bazi sinirlamalara

uyulmaksizin ifraz ve tevhide imkan saglayan bazi kanunlarla diizenlemeler yapilmistir.t?’

127 Kalabahik, s.292.
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1.7.7.1. Tarim Arazileri

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun 8.maddesinde tarim
arazileri*?®, mutlak tarim arazileri'?®, 6zel iriin arazileri*®®, dikili tarim arazileri'®' ve
marjinal tarim arazileri’® olarak smiflandirilmistir.’®® Diger yandan s6z konusu madde
hiikmiinde Bakanlik tarafindan tarim arazilerinin korunmasi, gelistirilmesi ve kullanimi ile
ilgili farkli siniflandirmalar yapabilecegi de diizenlenmistir.

Asgari tarimsal arazi biyiikliigiiniin®**, bolge ve yorelerin toplumsal, ekonomik,
ekolojik ve teknik Ozellikleri gozetilerek belirlenmesinde de 5403 sayili Kanun’un
8.maddesinde Tarim ve Orman Bakanligi’na yetki verilmistir.!® Ancak yine ayn1 maddenin
devaminda, “Asgari tarimsal arazi biiyiikliigii; mutlak tarim arazileri, marjinal tarim
arazileri ve ozel tiriin arazilerinde 2 hektar, dikili tarim arazilerinde 0,5 hektar, ortii alti
tarimi yapilan arazilerde 0,3 hektardan kiiciik belirlenemez.”*%® denilmek suretiyle,
Bakanlik yetkisi kisitlanmistir.

Ayn1 maddede®™’ ve 8/A-8/B maddelerinde ifraza iliskin usul ve esaslar

belirlenmistir. Buna gore;

128 “Tarim arazisi; Toprak, topografya ve iklimsel ozellikleri tarimsal iiretim icin uygun olup, héalihazirda

tarimsal viretim yapilan veya yapilmaya uygun olan veya imar, ihya, 1slah edilerek tarimsal tiretim yapimaya
uygun hale doniistiiriilebilen arazileri” tanimlar. (5403 sayili Kanun’un 4.maddesi)

129 “Mutlak tarim arazisi: Bitkisel iiretimde; topragin fiziksel, kimyasal ve biyolojik ozelliklerinin
kombinasyonu yore ortalamasinda iiriin alinabilmesi i¢in simirlayict olmayan, topografik simirlamalart yok
veya ¢ok az olan; iilkesel, bolgesel veya yerel 6nemi bulunan, halihazir tarimsal iiretimde kullanilan veya bu
amagla kullanima elverisli olan arazileri” tanimlar. (5403 sayilt Kanun’un 4.maddesi)

180 “Ozel iiriin arazisi: Mutlak tarim arazileri disinda kalan, toprak ve topografik simirlamalart nedeniyle
yéreye adapte olmus bitki tirlerinin tamanunmin tarimimin yapilamadigr ancak ozel bitkisel itiriinlerin
yetistiriciligi ile su iiriinleri yetistiriciliginin ve avciligimin yapilabildigi, iilkesel, bolgesel veya yerel 6nemi
bulunan arazileri,” tanimlar. (5403 sayili Kanun’un 4.maddesi)

8L “Dikili tarim arazisi: Mutlak ve 6zel iiriin arazileri disinda kalan ve iizerinde yére ekolojisine uygun ¢cok
willik agag, agagcik ve ¢ali formundaki bitkilerin tarimi yapilan, iilkesel, bolgesel veya yerel onemi bulunan
arazileri, ” tamimlar. (5403 sayil1 Kanun’un 4.maddesi)

182 “Marjinal tarim arazisi: Mutlak tarim arazileri, ézel iiriin arazileri ve dikili tarim arazileri disinda kalan,
toprak ve topografik suirlamalar nedeniyle iizerinde sadece geleneksel toprak islemeli tarimin yapildig
arazileri,” tanimlar. (5403 sayili Kanun’un 4.maddesi)

133 Simgek/Hazar, S.745.

184 “Asgari tarimsal arazi biiyiikliigii: Uretim faaliyet ve girdileri rasyonel ve ekonomik olarak kullanildig:
takdirde, bir tarimsal arazide elde edilen verimliligin, soz konusu tarimsal arazinin daha fazla kiigiilmesi
halinde elde edilemeyecegi Bakanlik¢ca belirlenen en kiiciik tarimsal parsel biiyiikliigiinii,” tanimlar. (5403
sayil1 Kanun’un 4.maddesi)

135 Bkz: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.5403.pdf (Erisim Tarihi: 08.11.2024)

136 Bkz: 5403 sayili Kanunu’nun 8.maddesinin 3.fikras1.

137 Anilan maddenin amact Danistay 10 Dairesi’nin 12/12/2023 tarih ve E:2020/3969, K:2023/8081 sayili
kararinda; “Tarim alanlarinin korunmasint ve amacina uygun olarak kullanilmasini saglamak icin 5403 sayili
Toprak Koruma ve Arazi Kullamimi Kanunu'nun ¢ikarildigi, anilan Kanun'un 8. maddesinde yer alan
diizenlemenin, tarim arazilerinin miras veya diger sebeplerden dolayr boliinmesinin ve tarimsal yapinin
bozulmasinin dnlenmesi, tarim alanlarinda meydana gelen kaywplarin engellenmesi, par¢all araziler igin
harcanan emek, zaman ve masraflarin azaltilmasi, tarim yapimasimin kolaylastirilmasi ve tarimsal
isletmelerin ekonomiye kazandirilmast icin kamu yarart amaciyla getirildigi tartismasizdir.” seklinde
yorumlanmustir.



https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.5403.pdf

o1

-Tarim arazileri Bakanlik¢a belirlenen biiyiikliikklerin altinda ifraz edilemez,
hisselendirilemez, Hazine taginmazlarinin satis islemleri hari¢ olmak iizere pay ve paydas
adedi artirilamaz. Ancak, tarim dis1 kullanim izni verilen alanlar veya gay, findik, zeytin gibi
0zel iklim ve toprak ihtiyaclar1 olan bitkilerin yetistigi alanlarda arazi 6zellikleri nedeniyle
belirlenen asgari tarimsal arazi biiyiikliiglinden daha kiiciik parsellerin olusmasi gerekli
oldugu takdirde, Bakanligin uygun goriisii ile daha kiigiik parseller olusturulabilir.

Buna gore, 5403 sayili Kanun kapsaminda yapilan bir ifraz isteminde, ifrazi
yapilacak parselin, ifraz edilmesi sonucu olusacak parseller Bakanlik¢a belirlenen asgari
biiyiikliigiin altinda kalan m? biiyiikliigiinden ifraz edilemeyecektir. Fakat, tarim dist
kullanim izni verilen alanlar veya cay, findik, zeytin gibi 6zel iklim ve toprak ihtiyaglari olan
bitkilerin yetistigi alanlarda arazi o6zellikleri nedeniyle belirlenen asgari tarimsal arazi
biiyiikliigiinden daha kiiciik parsellerin olusmasi gerekli olmasi durumunda, Bakanlik
tarafindan uygun goriis alinmasi sartiyla, asgari biiyiikliiglinliin altinda ifraza kanun
diizenlemesiyle cevaz verilmektedir.

-Yatirim programinda yer alan kamu yatirimi projeleri muhtevasinda yapilan zorunlu
ifraz islemlerinde Bakanlik onay1 aranmaz. Bu sartin, 28/04/2018 tarih ve 30405 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan 7139 sayili Kanunun 40.maddesiyle eklendigi goriilmekle, s6z
konusu ek maddenin, Bakanlikca belirlenen asgari tarimsal arazi biiyiikligliniin
istisnalarinda alinan Bakanlik uygun goriisiiniin devami niteliginde mi oldugu yoksa genel
olarak ifraza iligkin yapilacak islemlere mi iliskin oldugu noktasinda tereddiit olugsmussa da,
ifraz islemlerinde Bakanlik onay1 gerektigine dair acik bir diizenleme olmadigindan,
sonradan eklenen bu madde hiikmiiniin “tarim dig1 kullanim izni verilen alanlar veya gay,
findik, zeytin gibi 6zel iklim ve toprak ihtiyaglar1 olan bitkilerin yetistigi alanlarda arazi
ozellikleri nedeniyle belirlenen asgari tarimsal arazi biiyiikliiglinden daha kiiciik parsellerin
olusmasit gerekli olmasi1 durumunda, Bakanlik tarafindan uygun goriis alinmasi sart’”nin
istisnas1 oldugu kanaatindeyiz.

-1l ve ilgelerin yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliikleri bolge farkliliklar goz dniinde
bulundurularak bu Kanuna ekli (1) sayili listede belirlenmistir. Tarimsal araziler bu Kanuna
ekli (1) sayili listede belirlenen yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliiklerinin altinda ifraz

edilemez, bolinemez.'® Bu diizenlemede, yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliigiinden

138 Bkz: 5403 sayili Kanunun 8/A maddesi.
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bahsedilirken, yukarida anilan 8.maddede asgari tarim arazisi biylikliglinden
bahsedilmektedir.'*°

Ifraza konu herhangi arazi cinsi i¢in; Kanun’un 8.maddesinde yer alan asgari tarim
biiyiikliigii ile 8/A maddesinde yer alan biiyiikliigii farkli olabilir.'*° Esasen iki kanun hiikmii
arasinda herhangi bir celiski yoktur.!* Kanun’un 8.maddesinde yer alan *.. kiiciik
belirlenemez” ifadesindeki belirleme, ayn1 Kanun’un 8/A maddesinde yer alan (1) sayili
listedeki rakamlarm belirlenmesidir.!4?

-Mirasa konu tarimsal arazilerde miilkiyetin devri esastir. Mirasgilar arasinda
anlagsma saglanmasi halinde, miilkiyeti devir islemleri mirasin ag¢ilmasindan itibaren bir yil
icinde tamamlanir. Devir islemlerinin bir yil i¢ginde tamamlanmamasi ve 8/C maddesinin
ikinci fikrasmma gore dava acilmamasi halinde, bu Kanunun 8/C maddesi hiikiimleri
uygulanir. Tarim arazilerinde; ifraz, hisselendirme, paytemliki, elbirligi miilkiyetinin payl
miilkiyete doniistiiriilmesi, elbirligi miilkiyetinin devri, payli miilkiyet olarak intikal, taksim
ve vasif degisikligi islemleri Bakanligin izni ile yapilir.}4

Anilan 8/A ve 8/B maddeleriyle getirilen ve tarimsal arazilerinin ifrazin1 kapsayan
diizenlemelerinin amact Danistay Bassavciligi’nin 23/06/2023 tarth ve BS Esas No:
2023/957 sayil Diisiincesi’nde; “Yasa koyucu tarim arazilerinde, ifraz, hisselendirme, pay
temliki, elbirligi miilkiyetinin payl miilkiyete doniistiiriilmesi, elbirligi miilkiyetinin devri,
payll miilkiyet olarak intikal, taksim ve vasif degisikligi islemleri konusunda izin sistemi
getirmekte, Bakanliga bu konuda gérev ve yetki vermekte, asgari tarimsal arazi ve yeter
gelirli tarimsal arazi biiyiikliiklerinin  belirlenmesi ve boliinmelerinin  onlenmesini
amaclamaktadir.

Tarumsal arazilerin par¢alanmasini 6nlemek iizere "yeter gelirli tarimsal arazi
biiyiikliigii"; "mirasa konu tarimsal araziler ile tarumsal arazilerin devri"; "devrin
yvaptlacagi miras¢t" ve benzeri konularda ayrintili yasal diizenlemeler yapilmustir. ” seklinde

yorumlanmustir.

1.7.7.2. Korunmasi Gerekli Kiiltiir ve Tabiat Varhklar
2863 sayilt Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’nun 18.maddesinde;

“...Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligi parselleri, tasinmaz kiiltiir varliklarinin

139 Tetik, s.166.

140 K o¢ak, Hiiseyin, Tapu-Fen Islemleri, 5. Baski, Hermes Tanitim Ofset Ltd. Sti., Ankara, 2024, s.53.
141 Kocak, s.54.

142 Ayrmtih bilgi igin bkz: Kogak, s. 54 vd.

143 Bkz: 5403 sayili Kanunun 8/B maddesi
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mahiyetine tesir edecek sekil ve surette ayrilamaz ve birlestirilemez.” seklinde emredici
kurala yer verilmistir.

Bir tasinmazin, tasinmaz kiiltiir varlig1 olarak degerlendirilmesi igin, yetkili organ
tarafindan tasinmazin kiiltiir varlig1 oldugunun tespiti gereklidir.'44

Korunmasi Gerekli Taginmaz Kiiltiir Varliklarinin Yap1 Esaslart ve Denetimine Dair
Yonetmeligin 11.maddesinde ise yukarida anilan mevzuat hiikkmiinde belirlenen sartlarin
saglanmas1 durumunda yetkili organ tarafindan belirlenen tasinmaz kiiltiir varliginin
ayrilmasi ve birlestirilmesine iligskin islemlerine izin verme yetkisi koruma bdlge kuruluna
verilmistir.1*> Buna gore gore ilgili idarece ifraz ve tevhit islemi yapilmadan énce ilgili
koruma bolge kurulundan izin alinmasi gerekmektedir. Aksi halde, ifraz ve tevhit islemi
hukuka aykir1 hale gelecektir.

Ifraz ve tevhit islemine ilgili madde hiikmii geregi koruma bdlge kurulu tarafindan
izin verilmesi durumunda ise ilgili kanun hiikkmiinde ifraz ve tevhit islemlerine iliskin
baskaca bir diizenleme &ngoriilmediginden; 3194 sayili imar Kanunu'nun “Istisnalar”
baslikli 4'tincii maddesinin 1'inci fikrasinda yer alan “634 sayili Turizmi Tegvik Kanunu,
2863 sayul Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu, bu Kanunun ilgili maddelerine
uyulmak kaydi ile 2960 sayili Istanbul Bogazi¢i Kanunu ve 3030 sayili Biiyiik Sehir
Belediyelerinin Yonetimi Hakkinda Kanun ile diger ozel kanunlar ile belirlenen veya
belirlenecek olan yerlerde, bu Kanunun oézel kanunlara aykiri olmayan hiikiimleri
uyQulanir.” hikkmii geregi, 3194 sayili Kanunu’nun ifraz ve tevhide iligkin usul ve esaslar1

uygulanabilecektir.

1.7.7.3. Ozel Ormanlar

6831 sayili Orman Kanunu’nun 52.maddesinde; “Ekim ve dikim suretiyle meydana
getirilen hususi ormanlar hari¢, hususi ormanlar 500 hektardan kiigiik parcalar teskil
edecek sekilde pargalamip baskalarina temlik ve mirasgilar arasinda ifrazen taksim
edilemez.” kuralina yer verilmistir. Diger bir deyisle, ekim ve dikim yoluyla meydana
getirilen 6zel ormanlarin disindaki 6zel ormanlarda, ifraz neticesinde olusacak olan

parseller, 500 hektardan kiigiik olamayacaktir.4®

144 Ersoz, A. Kiirsat, Tiirk idare Hukuku Kapsaminda Kiiltiir ve Tabiat Varhklarmn Korumasi, On iki
Levha, Istanbul, 2017, s.59.

145 Bkz: https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=8322&MevzuatTur=7&MevzuatTertip=5 (Erisim
Tarihi: 10.11.2024)

146Tetik, 5.170.
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1.7.7.4. Arazi Toplulastirmasi Yapilan Yerler

3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu
Kanunu’nun 6.maddesinde; “Bu Kanunda belirtilen amaclar: gerceklestirmek iizere
uygulama alanlarinda ilgili kurulusca, istege bagl veya maliklerin muvafakati aranmaksizin
arazi toplulagtirtimasi yapilabilir.

Istege bagli olanlara éncelik vermek kaydiyla arazi toplulastirmasin tesvik icin ilgili
kurulusca arazi genisletmek gibi destekleyici tedbirler alinabilir.

Toplulastirma alanlarinda gercek kisilerle kamu ve 6zel hukuk tiizel kigilerine ait
araziden projenin ozelligine gore, yol ve kanal gibi kamunun ortak kullanacag yerler icin
% 10’a kadar katilim pay: kesilir. Toplulastirma nedeniyle kapanan yollarla, yol fazlaliklar:
da ayn amag igin kullanilir. Katilim payi icin herhangi bir bedel 6denmez. Ancak, katilim
payt disinda kesilen arazi, oncelikle varsa es deger Hazine arazisinden karsilanir. Yoksa,
kesilen arazi i¢in kamulastirma islemi yapilir.

Toplulastirma sonunda dagitilan veya sahibine birakilan tarim arazisi malikleri
adina, geriye kalan arazi ise Hazine adina uygulayict kurulusun talebi ile tapuya tescil
edilir. Malikleri adina tescil edilen arazi bu Kanun hiikiimleri disinda o bolge igin tespit
edilen dagitim normundan daha kiigiik parcalara rizaen veya hiikmen taksim edilemez ve
ifraz islemlerine konu olamaz. Bu husus tapu siciline serh edilir.” hitkkmii yer almaktadir.

Ayni Kanunun 11.maddesinde ise; “Bu Kanuna gore dagitilan topraklar béliinemez.
Miras hiikiimleri disinda baskalarina devredilemez. Ancak dagitilan ¢iftcilerle miras¢ilari
tarafindan isletilebilir...” denilmek suretiyle, 3083 sayili Kanun hiikmiince olusturulan
arazinin boliinmesi engellenmistir.

Toplulastirmaya tabi tutulan arazilerinin, toplulastirma sonrasinda ifraz islemine
konu olamamas1 ve/veya boliinememesi kurali kanaatimizce esasen kanunun amaciyla
ortiismektedir. Zira, Erzurum Bolge Idare Mahkemesi 3. Idari Dava Dairesi’nin 20/09/2024
tarin ve E:2024/785, K:2024/1013 sayili kararinda belirtildigi tizere toplulastirmanin
amaciin arazi maliklerinin daginik durumda bulunan arazilerinin, tarimsal kullanim
acisindan daha elverisli bir duruma doniistiiriilmesi oldugu anlasilmaktadir. Yani tarimsal
kullanim agisindan daha elverisli bir arazi elde edildikten sonra bu arazinin tekrar ifraz

edilmesi, kanun amaciyla uyusmayacaktir.
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1.7.7.5. Ozellestirme Kapsaminda Tasinmazlar

4046 sayil1 Ozellestirme Uygulamalar Hakkinda Kanunu’nun 19.maddesinde; «...C)
Ozellestirme programindaki kuruluslar ile diger kamu kurum ve kuruluslari arasinda
tasinmazlarin devri, ifrazi, irtifak, intifa, isletme ve kira haklarinin devri ve tasfiyesi ile
bedelli devri zorunlu olan tasinmaz mallarin devrinde ve bu maddenin uygulanmasinda
ortaya ¢ikacak sorunlar, Idarenin goriisii iizerine Maliye Bakanliginca ¢dziimlenir. Bu
madde kapsaminda devredilmesi gereken tasmnmaz mallarin ifrazinda 3194 sayili Imar
Kanunundaki kisitlamalar uygulanmaz.” emredici hiikmiine yer verilmistir. Keza,
Ozellestirme programinda olan taginmazlarin ifraz ve tevhidine iliskin islemlerde 3194 sayili
Kanunun 15 ve 16.maddeleri uygulama alan1 bulamayacaktir.14’

Ozellestirme kapsaminda olan taginmaza iliskin tevhit isleminin iptali istemiyle ilk
derece mahkemesi sifatiyla Danistay’a acilan davada;'*8

“...Uyusmazhikta komsu 1520 sayili parsel maliki davaci tarafindan ozellestirme
idaresi tarafindan hazine miilkiyetinde bulunan ve ozellestirme kapsamina alinan eski 2469,
2471, 2472 ve 2473 sayili tasinmazlarin tevhidi sonucu olusan 2575 parsel sayili tasinmazin
tapu kaydinda " bu parsel iizerinde 1520 nolu parsel 229.71 m2 tecaviizliidiir" serhinin
bulunmasi nedeniyle Imar Kanununun 15. ve 16. maddeleri kapsaminda 2469, 2471, 2472
ve 2473 sayili tasinmazlarin tevhidine iliskin Hazine ve Malive Bakanhgi Ozellestirme
Idaresi Baskanhgimn 13/05/2022 tarihli ve 30416 sayili isleminin iptali istenilmektedir.

Dosyanin incelenmesinden; dava konusu 2575 parsel sayili tasinmazin, 09/07/2021
tarih ve 4264 sayili ve 31/08/2021 tarih ve 4438 sayili Cumhurbaskant kararlariyla
ozellestirme kapsam ve programina alindigi, miilkiyeti hazine adina kayith Mugla ili,
Marmaris ilgesi, Icmeler Mahallesi, 2469, 2471, 2472 ve 2473 parsel sayili tasinmazlara
yonelik 3194 sayili Kanunun 15. ve 16. maddeleri kapsaminda yapilan alan diizeltmesi,
tevhit, ifraz, terk ve cins degisikligi islemlerinin aymi Kanunun Ek 3. maddesi uyarinca
onaylanmasina iliskin Ozellestirme Idaresi Baskanhginin 13/05/2022 tarih ve 30416 sayili
islemi ile olusturuldugu, anilan tevhid isleminin yapimasi sirasinda 22/07/2022 tarihinde
vaptirdan giincel kadastral olgiime gore 1520 sayili parselin tecaviiziinin 229.71 m?
oldugunun tespit edildigi, uyusmazlik konusu 2469, 2471, 2472 ve 2473 parsel sayili
tsainmazlarin bulundugu alanda Marmaris Sulh Hukuk Mahkemesinin 2017/606 sayili
dosyasinda 13.02.2018 tarihinde yerinde yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucu fen

147 Simgek/ Hazar, s.747.
148 Danistay 6. Dairesi’nin 15/05/2024 tarih ve E:2022/9156, K:2024/2982 sayili karari.
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bilirkisi tarafindan diizenlenen raporda, kadastral pafta ve Iller Bankasinin 24.10.2011
tarihli halihazir haritasindan  faydalamilarak — teknik calismamn yapildigi, Icmeler
Mahallesinin kadastro koordinat siteminin ED-50 olmasi sebebiyle mevcut doniisiim
parametreleri kullanilarak kadastral miilkiyetleri de (ITRF) koordinat sistemine doniistiiriip
koordinat birligi saglamak suretiyle halihazir pafta ile zemin durumunu cephe dlgiileriyle
kontrol ederek ¢akistirma sonucu 499,42 m2 olan 2473 sayili parselin 212,05. m2'sinin
zeminde 1520 sayili parselin kullaniminda oldugunun tespit edildigi, Marrmaris Mal
Miidiirliigii  tarafindan amilan isgale iliskin 2018 yilinda  diizenlenen ecrimisil
ihbarnamelerinin Mal Miidiirliigiince isletmeci Marti Otel'e gonderildigi, 1520 parsel sayili
tasinmaz tizerindeki yapinin tamam icin 3194 sayili Imar Kanununun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda daha once yapilan basvurunun giincellenmesi suretiyle Denizbank A.S. adina
14/09/2022 tarihli 6147273 numarali yapt kayit belgesi diizenlenmis oldugu anilan yapi
kayit belgesinde komsu hazine parseline tagmis duvar alaninin 229,71 m2 oldugunun beyan
edildigi anlasilmistir.

Bu durumda tasinmaz iizerindeki isgal davali idarenin yukarida icerigi yazili 4046
sayuli Kanun hiikiimleri uyarinca islem tarihindeki mevcut durumu esas almak suretiyle tesis
ettigi tevhit iglemini gerceklestirmesine engel bir durum olarak goriilmemistir.

Dava konusu tasinmazin ozellestirme kapsam ve programina alinmasina yonelik
karara karsi herhangi bir dava ag¢ilmamasi ve ozellestirilmesine dair bu kararin yasal
gegerliligini korumasi, dayanak 1/5000 ve 1/1000 olgekli imar planlarina da dava
ag¢imamasi nedeniyle dayanagr 1/5000 é6lgekli nazim ve 1/1000 olgekli uygulama imar
planlart dogrultusunda hazirlanan dava konusu islemlerin hukuka uygun oldugu sonucuna
ulasilmistir.

Diger yandan, 4046 sayui Kanun hiikiimleri uyarinca tesis edilen dava konusu
islemlerin 3194 sayili Kanunun 15. maddesindeki ifraz ve tevhit islemlerinin parselasyon
plani tescil edilmis alanlarda yapilabilecegine yonelik simirlamaya tabi olmadigi agiktir.”
denilmek suretiyle, 3194 sayili Kanun uyarinca yapilan ifraz ve tevhit islemlerinde dncelikle
parselasyon plani bulunmasi gerektigine dair esasin 4046 sayili Kanun kapsaminda yapilan
tevhit isleminde uygulanmayacagi ve parselasyon planinin olmamasimin tevhit islemini

hukuka aykir1 hale getirmeyecegi vurgulanmistir.

1.7.7.6. Taskomiirii Havzasindaki Tasinmazlar
3303 sayil1 Taskomiirii Havzasindaki Tasinmaz Mallarin iktisabina Dair Kanun’un

Ek 1.maddesinde; “...I[fraz islemleri; Tescile Konu Olan Harita ve Planlar Yonetmeligine
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uygun olarak yapilacak haritalara gore yapilir ve ifraz masraflart hak sahiplerince
karsilamir. Bu Kanuna gére yapilacak ifrazlarda, 3194 sayili Imar Kanunu ve Uygulanma
Yonetmelikleri hiikiimleri uygulanmaz.” hikkmiine yer verilmistir. S6z konusu hiikmiin
amacinin, bu alanlarda yapilacak islemleri ve miilkiyet hakkina iligkin ¢ikan problemlerin

¢dziimiinii kolaylastirmak oldugu ifade edilebilir.*4®

1.7.7.7. Gecekondu Kanunu Kapsaminda Kalan Tasinmazlar

775 sayili Gecekondu Kanunu’nun 2.maddesinde; “Bu kanunda sozii gecen
(Gecekondu) deyimi ile, imar ve yapu iglerini diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere bagl
kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar iizerinde, sahibinin rizasi
alinmadan yapilan izinsiz yapilar kastedilmektedir. ” denilmek suretiyle, hangi tasinmazlarin
bu kanun kapsamina girecegi belirlenmistir.

Ayn1 Kanunu'nun Gegici 1.maddesinde ise; “Bu maddenin kapsamina giren ve
tapuda ortak miilkiyet esaslarina gore kayith bulunan arazi ve arsalar iizerindeki
vapilardan, hissedarlarina ait olduklar: tespit edilenlerden, bu bolgenin sartlarina, plan ve
vonetmelik esaslarina uygun olarak ifrazi kabil olanlar, belediye enciimeni karariyla ve o
vapiya sahip olanlarin istegiyle miistakil parsel olarak, yapr malikinin veya maliklerinin
adina tescil edilir.” hiikmiiyle ifraza iliskin usul ve esaslar belirlenmistir.

Diger yandan, anilan Kanunun 33.maddesiyle™®

getirilen diizenleme ile bu kanun
kapsaminda yapilacak ifraz islemleri, tasarruf bonosundan ve her tiirlii vergi, resim ve

harc¢tan muaf tutulmustur.

1.7.7.8. Hazineye Ait Tasinmazlar

4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger
Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun Gegici 9.maddesinde,
Hazinenin &6zel miilkiyetinde bulunan ve Devlet Hava Meydanlar1 Isletmesi Genel
Miidiirligiine tahsis edilen veya kullanimina birakilan ya da bu Genel Miidiirliik tarafindan
fiilen kullanilan tasinmazlarin devrinden Once tescil, parselasyon, ifraz, tevhit ve terkin
islemleriyle siirli olarak imar mevzuati ile diger mevzuattaki kisitlamalar uygulanmayacagi
kurala baglanmistir. Buna gore, 6rnegin 4706 sayili Kanun’un Gegici 8.maddesi kapsaminda

olan hazinenin 6zel miilkiyetinde olan bir taginmaz yoniinden tesis edilecek ifraz isleminde,

149 Tetik, 5.172
10 Bkz: https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuatmetin/1.5.775.pdf (Erigim tarihi: 12.10.2024)
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tasinmazi kapsayan alanda daha 6nce parselasyon plani yapilip yapilmadigina bakilmaksizin
islemin tesis edilecektir.

Anilan Kanun’a 04/04/2015 tarihinde eklenen Gecici Madde 18! ile 12/11/2012
tarihli ve 6360 sayil1 On Dért ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi Ilce Kurulmasi ile

151 S5z konusu madde hiikmiinde; “72/11/2012 tarihli ve 6360 sayili On Dért Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve

Yirmi Yedi Ilge Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunun yiiriirliik tarihinden énce gegerli olan Sanlwrfa ili Ceylanpinar ilgesinin belediye ve miicavir alan
smirlar i¢inde bulunan ve tapuda Hazine adina tescilli olan tasinmazlar ile tescil harici birakilan Devletin
hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler; bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihteki zilyetleri veya fiili kullanicilar
tespit edilmek ve ayni tarih itibariyla varsa iizerindeki muhdesatin kime veya kimlere ait oldugu ve kim veya
kimler tarafindan ne zamandan beri kullamildigi kadastro tutanagmin beyanlar hanesinde gésterilmek
suretiyle, 21/6/1987 tarihli ve 3402 sayili Kadastro Kanununun 11 inci maddesinde belirtilen aski ilani harig
diger ilanlar yapilmaksizin oncelikle fiili durumlarina uygun olarak ifraz ve/veya tevhit edilmek suretiyle
kadastrolari yapilarak tapuda Hazine adina tescil edilir ve kadastro tutanaginin beyanlar hanesindeki bilgiler
tapu kiitiigiintin beyanlar hanesine de aynen aktarilir. Tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde tasinmazin
zilyedi/kullanicisi ve/veya iizerindeki muhdesatin sahibi olarak gésterilen kigiler veya bunlarin kanuni ya da
akdi haleflerinden bu tasinmazilar: satin almak igin siiresi icinde ilce malmiidiirliigiine bagvuran ve ilge
malmiidiirliigiince tespit edilen satis bedelini itiraz ve dava konusu etmeksizin kabul edenler bu maddeye gére
hak sahibi sayilir. Bu madde kapsaminda yapilacak kadastro ¢alismalar ikinci kadastro sayimaz. Bu madde
kapsaminda kalan tasinmazlar ile tescil harici yerler, daha éncesinde tapuda Hazine adina tescil edilmis olup
olmadigina veya tescil harici birakilip birakilmadigina bakilmaksizin Maliye Bakanliginin talebi iizerine, Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigiince fiili kullanim durumlart dikkate alinmak suretiyle ifraz ve/veya tevhit de
yapilabilir. Bu madde kapsaminda kalan tasinmazlar ile tescil harici yerlerin kadastro ¢alismalart ile diger is
ve iglemleri, 3402 sayili Kanunun ek 4 tincii maddesi hiikiimlerine gére yiiriitiiliir. Bu maddeye gére tapuda
Hazine adina tescil edilen tasinmazlardan imar plaminda kamu hizmetlerine ayrilanlar ile fiilen kamu
hizmetlerinde kullanilanlar hari¢ olmak iizere hak sahiplerine satisinda sakinca bulunmayanlar, kadastro
islemlerinin kesinlestigi tarihten itibaren iki yil i¢inde ilce malmiidiirliigiine miiracaat etmeleri hdlinde hak
sahiplerine, 492 sayili Har¢lar Kanununun 63 tincii maddesine gorve hesaplanacak harca esas degeri tizerinden
Satilir. Bu tasinmazlardan fiili durumuna uygun olarak ifraz ve/veya tevhit edilerek miistakil parsel olarak
satilmast miimkiin olmayanlar payh olarak, iizerinde ¢ok katli bina bulunan tasinmazlar ise kat
irtifaky/miilkiyeti tesisi suretiyle, bunun miimkiin olmamasi hdlinde ise payli olarak hak sahiplerine satilabilir.
Hak sahiplerinin, daha once bu tasinmazlar hakkinda 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayui Kanun hiikiimlerine
uygun olarak arsa bedelinin tamanuni odeyerek; tapu tahsis belgesi almis olan kisiler veya tapu tahsis belgesi
almak igin yetkili idaresine miiracaat eden ancak islemleri heniiz sonuglandiramamis olan kisiler olmast
halinde, bu tasinmazlarin tapu tahsis veya miiracaat belgelerinde belirtilen miktar kadar olan kismi 2981 sayil
Kanun hiikiimlerine gére, bu miktardan fazla olan kismi ise 492 sayili Har¢lar Kanununun 63 tincii maddesine
gore hesaplanacak harca esas degeri iizerinden satilr. Satilan tasinmazlarin tapu tahsis veya miiracaat

belgelerinde belirtilen ve arsa bedeli tamamen 6denen kisimlart igin hak sahiplerinden kadastro harci disinda
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Bazi Kanun ve Kanun Hilkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun
yiiriirliik tarihinden 6nce gecerli olan Sanliurfa ili Ceylanpinar ilgesinin belediye ve miicavir
alan smirlar1 i¢inde bulunan ve tapuda Hazine adina tescilli olan tasinmazlar ile tescil harici
birakilan Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler ic¢in ifraz ve tevhit islemlerinde
uygulanacak usul ve esaslar belirlenmis, maddenin son fikrasinda ise, yukarida anilan Gegici
madde 9’dan farkli olarak sadece ilgili madde hilkmii uyarinca yapilan ifraz ve tevhit
islemleri degil, 4706 sayil1 Kanun uyarinca yapilacak olan tiim ifraz ve tevhit islemlerinde,
3194 sayili Kanun ve uygulama yonetmeliklerinde belirlenen usul ve esaslarin
uygulanmayacagi kurala baglanmistir. Diger yandan anilan Kanun uyarinca yapilan ifraz ve
tevhit islemleri, herhangi bir iicret, bedel ve gider karsiligi talep edilmeksizin ilgili

kuruluslarca talebi izleyen iki ay icinde yerine getirilmek zorundadir.!>

1.7.7.9. 6306 Sayih Kanun Kapsamindaki Tasinmazlar

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun
amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve
arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama c¢evrelerini
teskil etmek {izere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemektir. >
Dolayisiyla bu kanun kapsaminda kamu yarar1 amaciyla yapilan idari islemlerde, ilgilerin
muvafakat aranmaksizin islem tesis edilebilmektedir.

Anilan Kanun’un “Uygulama Islemleri” baslikli 6.maddesinde; “Uzerindeki bina
vikilarak arsa hdline gelen tasinmazlarda daha once kurulmug olan kat irtifaki veya kat
miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Baskanligin talebi iizerine ilgili tapu
miidiirliigiince resen terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile

vapilan anlagmanin sartlar: tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylari oraninda

bir bedel alinmaz. Bu tasinmazlar i¢in hak sahipleri tarafindan kismen ddenen arsa bedelleri ise, satig
isleminin yapilacagi tarihe kadar kanuni faizi uygulanarak giincellenir ve devir bedelinden diisiiliir. Arsa
bedelini hi¢ 6demeyen hak sahipleri hakkinda ise bu maddeye gore harca esas deger iizerinden satis islemi
yapilir. Tasinmazin tizerindeki hak sahibine ait aga¢lar ve muhdesat deger tespitinde dikkate alinmaz.
Tasinmazin satiy bedeli pesin veya taksitle odenebilir. Taksitle 6denmesi hdlinde, satis bedelinin dortte biri,
ilce malmiidiirliigiince yapilacak tebligden itibaren otuz giin i¢inde, kalani ise en ¢ok yirmi dort ayda, dort esit
taksitle ve kanuni faizleri ile birlikte ddenir. Taksit tutari ve faizleri ddenmedikce tasinmaz tapuda devralan
adina tescil edilmez. Bu Kanuna gore yapilacak ifrazlarda, 3194 sayili Imar Kanunu ve Uygulama
Yénetmelikleri hiikiimleri uygulanmaz.” kuralina yer verilmistir.

152 Bkz: 4706 sayili Kanununun 7/1.maddesi, 2.ciimle.
153 Bkz: 6306 sayili Kanunun “Amag” baslikli 1.maddesi.
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tescil edilir. Tasinmazlarin niteligi resen mevcut duruma gore tescil edilir. Bu tasinmazlarin
sicilinde bulunan ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan her tiirlii
serh, hisseler iizerinde devam eder. (Degisik ctimle:4/7/2019-7181/24 md.) Belirtilen haklar
ve serhler, tapuda, tevhit, ifraz, alan diizeltme, taksim, ihdas, terk, tescil, kat irtifaki ve kat
miilkiyeti tesisine iliskin islemlerin yapilmasina engel teskil etmez ve bu islemlerde
maliklerin ve ilgililerin muvafakati aranmaz. (Ek ciimle:4/7/2019-7181/24 md.) Yeni yapilar
icin kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisi safhasinda belirtilen haklar ve serhler, muvafakat
aranmaksizin sadece soz konusu haklar ve serhlerden yiikiimlii olan malike diisecek bagimsiz
béliimler iizerinde devam ettirilir. (Degisik ciimle:4/7/2019-7181/24 md.) Uygulama
alaninda cins degisikligi, tevhit, ifraz, alan diizeltme, taksim, ihdas, terk ve tescil igslemleri
muvafakat aranmaksizin Baskanhk, TOKI veya Idare tarafindan resen yapilir veya
vaptirdir. Bu parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu ¢ergevede riskli
alanlar ve rezerv yapi alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise
bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar yiktirilmadan once, parsellerin tevhit
edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adast bazinda uygulama yapilmasina,
ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina,
kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin
paydast olup olmadiklar: gozetilmeksizin sahip olduklar: hisseleri oraninda paydagslarin salt
cogunlugu ile karar verilir. (Ek ciimleler:7/11/2023-7471/10 md.) Yapilacak yeni
uygulamalarin gerektirdigi; tevhit, ifraz, alan diizeltme, taksim, ihdas, terk, tescil ve benzeri
islemler, yikim ve yapima iliskin her tiirlii izin ve ruhsat iy ve iglemleri ile diger
idareler/kurum ve kuruluslar nezdinde, maliklerin tamaminin ve ilgililerinin muvafakatiyle
yiiriitiilmesi gereken tiim is ve islemler hisseleri oranminda paydaglarin salt ¢cogunlugu ile
aldiklari karara istinaden yapilir...” hilkmiine yer verilmistir.

Buna gore, 6306 sayili Kanun kapsaminda rezerv alan veya riskli alanlarda yapilan
ifraz ve tevhit islemlerinde, 3194 sayili Kanun’un 15.ve 16.maddesinde belirlenen usul ve
esaslardan farkli bir yol izlenecektir. Ancak 6306 sayili Kanun uyarinca yapilan ifraz ve
tevhit islemlerinde 3194 sayili Kanun ve uygulama yonetmeliginde belirlenen usul ve
esaslarin uygulanmayacagina iliskin bir diizenleme bulunmadigindan, 6306 sayil1 Kanun ve
uygulama yonetmeliginde diizenlenmeyen hususlarda elverislilik ilkesine de uygun olarak
3194 sayili Kanun uyarinca belirlenen usul ve esaslarin uygulanabilecegi kanaatindeyiz.

Nitekim, Istanbul Bolge [dare Mahkemesi 4. Idari Dava Dairesi’nin 18/04/2024 tarih
ve E:2024/233, K:2024/879 sayili kararinda; “...Ayrica, parselasyon plani tescil edilmis
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verlerde yapilacak ifraz veya tevhit iglemlerinin imar planlarina ve imar mevzuatina uygun
olmast gerektigi, istisnai durumlarda (kamu miilkiyetine ait alanlar, biiyiik kismi plana
uygun sekilde olusmus imar adalar: vb.) ifraz yoluyla imar uygulamast yapilabilmesi igin,
parselasyon plant yapilamamasinin gerekgelerini acgiklayan ayrintili bir teknik raporun
hazirlanmasi ve bu durumun ilgili idare onayinda belirtilmesi gerektigi, ayrica parselasyon
plant yapilmayan alanlarda ilgililerin muvafakati iizerine veya re'sen ifraz ve tevhid
islemlerinin yapilabilecegi istisnai durumlar arasinda parsel iizerinde riski yapi bulunmasi
halinin sayimadigi goriilmektedir.

Bu durumda, davacinin murisinin hissedari bulundugu kadastral parseli kapsayan
imar adasinda heniiz parselasyon islemi yapilmadigindan 3194 sayiti Kanunun 15 ve
16.maddeleri uyarinca ifraz ve tevhit iglemleri yoluyla uygulama yapilmasina hukuki olanak
bulunmadigi, parselasyon plani tescil edilmeden bedel ifraz ve tevhit islemi yoluyla imar
uygulamasi yapilabilmesi i¢in "oncelikle parselasyon plant yapilamamasinin" gerekgelerini
agtklayan ayrintili teknik bir rapor hazirlanmadigi ve bu durumun belediye enciimeni
kararinda belirtilmedigi, dolayistyla mevcut hukuki duruma gore davali idarenin kamu giicii
kullanarak uygulama imar planinda ongoriilen yapilasma sartlarina uygun yapt yapilmak
tizere diizgiin parseller olusturulmasi amaciyla yapilacak parselasyon plani ile olaya ¢oziim
getirmesinin miimkiin oldugu anlasildigindan, davacinin hissedart oldugu Istanbul Ili,
Uskiidar Ilgesi, Cengelky Mahallesi, imarin 1664 ada, I parsel tasinmazin 3194 sayily Imar
Kanunu'nun 15.ve 16.maddeleri uyarinca bir kisminin bedelsiz yola terki, terklerden sonra
kalan kisimlarimin ise tevhid ve ifraz edilmesi yoniinde tesis edilen dava konusu islemde
hukuka uyarlik bulunmadigi sonucuna variimigtir.” denilerek, ifraz ve tevhide konu imar
parselin iizerinde 6306 sayili Kanun uyarinca riskli yap1 bulunmast durumunda da, 3194
sayil1 Kanun’un 15.maddesi uyarinca, imar plani bulunan alanlarda, uygulama imar planina
uygun olarak oncelikle parselasyon planinin yapilmasi gerektigi, sonrasinda ifraz ve tevhit

islemlerin tesis edilecegi vurgulanmaistir.

1.7.8. Tevhit

Yukarida anildigi iizere, birlestirme (tevhit), birbirine bitisik birden ¢ok parselin bir
parsel haline doniistiiriilmesi islemini. . .ifade eder. Diger bir deyisle, farkli imar parsellerinin
imar mevzuatinda belirlenen kriterlere gore verimli kullanilmasimin 6ntindeki engellerin

kaldirilmasi amaci ile iki ya da daha fazla imar parselinin birlestirilmesi tevhit olarak ifade
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edilebilir.®®* Tevhit islemine konu parseller aymi kisinin ya da farkl1 kisilerin miilkiyetinde
olabilir.*> Tevhit (birlestirme) isleminin yapilabilmesi i¢in tasinmazlarin birbirine bitisik
olmasi gerekir.®

Iki veya daha fazla parselin birlesmesi halinde, birlesen parsellerin numaralari iptal
edilir ve birlestirme sonucu olusan parsele usuliine uygun yeni parsel numarasi verilir. 2’

Tevhit islemi, imar plani bulunan alanlarda 3194 sayili Kanun’un 18.maddesine gore
arsa ve arazi diizenlemesi yapilmis yerlerde, ayn1 Kanun’un 15 ve 16.maddelerine gore
plansiz alanlarda ise Plansiz Alanlar Imar Yénetmeligi’ne gore yapilabilir.'®® Birlestirme
isleminin yapilabilmesi i¢in tasinmazlarin iizerinde siirli ayni haklar1 bulunanlar dahil
biitiin hak sahiplerinin onayinin alinmasi zorunludur.*® Bu kuraldan, iizerinde rehin, irtifak
hakki vb. sinir ayni hak bulunan tasinmazlarin tevhit edilmesinde yasal bir engel
bulunmadigi sonucu ¢ikmaktadir. Ancak bu durumun istisnasi olarak, iizerinde kamu haczi
bulunan bir tasinmaz baska bir tasinmaz ile birlestirilemez.*®°

6183 sayil1 Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun’un 73. maddesinde;
“Borg¢lu, alacakli amme idaresinin muvafakatini almaksizin hacizli mallarda tasarrufta
bulunamaz. Haczi koyan tahsil dairesi buna aykirit hareketin cezayi mucip oldugunu
bor¢luya ihtar eder. Haczedilmis olan mal iizerinde iigtincii sahsin zilyedlik hiikiimlerine
istinaden hiisniiniyetle elde ettigi haklar mahfuzdur. Hiisniiniyet kaidelerine aykirt olarak
hacizli mal itizerinde tigiincii sahsin elde ettigi haklarin, alacaklinin haczi ile o mala taalliik
eden haklarimi ihlal ettigi nispette butlanina mahkemece hiikmolunur.” hiikkmiine yer
verilmistir.

Tapu Sicil Tiiziigii’niin 49. maddesinde ise; “(1) Tasarruf hakkini yasaklayan serhler
i¢in; ... b) Kamu haczi, iflas veya konkordato ile verilen siirenin serhi igin yetkili merciin
resmi yazist, ...aranir’” hilkkmiine yer verilmistir.

Anilan Kanun hiikiimleri geregi lizerinde kamu haczi bulunan taginmazin bagka bir
tasinmazla birlestirilmesi miimkiin degildir. Fakat alacakli konumunda olan kamu idaresinin

yazil1 izninin ilgililerince getirilmesi durumunda tevhit islemi yapilabilir.%!

154 Ongoren, Giirsel, Yargi Kararlan Isiginda imar Hukuku, Ongéren Hukuk, 2020, s.141.
1% gancakdar, s.373, Tapu Sicil Tiiziigii, m.66.

156 2023/5 nolu Genelge’nin 20/1.maddesi.

1572023/5 nolu Genelge’nin 20/7.maddesi.

158 Kocak, 5.207.

159 Bkz: Tapu Sicil Tiiziigii, m.66.

160 Kalabalik, s.294.

161 Kocak, 5.211.



63

3194 sayili Kanunun 15.maddesinin amaci, parselasyon plani bulunan yerlerdeki
tevhit islemlerini yonlendirmektir.!®> Bu nedenle, imar plam1 bulunmayan kadastral
parsellerde Plansiz Alanlar Y&netmeligi’nde belirlenen sartlar uygulanir.®

Tevhit talebi, Lisansli Harita Kadastro Biirolarinin kuruldugu ilgelerde bu biirolar
tarafindan, lisansli biirolarin kurulmadigi yerlerde ise kadastro midiirliikleri tarafindan

alinir.?®* Tlgilerin talebi iizerine islemin, lisansli biiro tarafindan yapilmasi durumunda,

lisansl biiro, gerekli teknik belgeleri ilgili kadastro miidiirliigiinden temin eder.'®®

1.7.9. lifraz ve Tevhit Usulii

Ifraz ve tevhit islemleri, teknik calismay1 gerektirmesi ve tescile tabi olmasi
sebebiyle hem Kadastro Midiirliigii’nii hem de Tapu Miidiirligii’ni ilgilendiren idari
islemlerdir.1%

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Y6netmeligi’n 8.maddesinde “Ifraz ve tevhit
basvurusu igin istenecek bilgi ve belgeler” siralanmistir. Buna gore;

a) Degisiklik haritalar1 yapim ve kontrol bilgileri formu,

b) 1/1000 6l¢ekli ash gibidir onayli uygulama imar plan1 ve sayisal verileri,

c¢) Son 6 ay i¢inde alinmis takyidatli tapu kayztlari,

¢) Ilgili kadastro miidiirliigiinden 11 inci maddeye gore alinan onayli miilkiyet raporu
ve ekleri,

d) Uygulamanin talep iizerine yapilmasi durumunda;

1) Ozel ve tiizel hukuk kisileri tarafindan talep ediliyorsa, tasinmaz sahipleri
tarafindan uygulamay1 yapan harita mithendisine verilmis vekéaletname/s6zlesme,

2) Kamu kurumlarn tarafindan yiiklenici firmalara yaptiriliyorsa, yiiklenici
yetkilendirme yazis1 veya aralarindaki sdzlesme,

e) Alan hesaplar1 ve dengelemeleri,

f) Ol¢ii krokisi ve koordinatlari,

g) Durum haritasi,

g) Imar planinda hiikiim bulunmasi veya sit alanlari, orman, mera, su koruma
havzalar1 ve benzeri 6zel kanunlarla korunacak alanlarin bulunmasi durumunda, ilgili

kurum/kurulun uygunluk goriisii,

162 Kalabahk, s.294, Celik, 5.133.
163 Kalabahik, s.133.

164 Kocak, 5.212.

165 Kocak, 5.212.

166 Kalabalik, s. 295.
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h) Tapu ve kadastro mevzuati uyarinca istenen diger belgeler, istenir.
Anilan maddenin devaminda, ifraz ve tevhit islemini onaylamaya yetkili idareye
basvuru icin sayilan dokiimanlar disinda baska agiklayici bilgi ve belge istenebilecegi

noktasinda takdir yetkisi verilmistir.

1.7.9.1. ifraz Usulii

Ifraz islemine iliskin siirecin baslatilmas1 adina ilk olarak, tasinmaz malik/malikleri
tarafindan serbest harita miihendisligi biirolarina bagvurularak, isleme konu alanin
haritasinin yaptirilmasi gerekmektedir.*®” 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 32. maddesine gére
plani ya da resmi haritas1 bulunan tasinmazlarin kazai veya rizai ifrazinda, harita yapilmasi
kuraldir.'®® Diger yandan s6z konusu mevzuat hiikmiiniin devaminda, belediye sinirlari
disinda olan alanlarda kazai sekilde ayrilan parcalarin harita yaptirmanin hakimin takdirine
bagl oldugu diizenlenmistir.!®® Bu madde hiikmiinden rizai yapilacak olan ifrazlarda
belediye sinirlart disinda da olsa, harita yaptirmanin zorunlu oldugu anlasilmaktadir.

Yiiklenici miithendis tarafindan haritasi yapilan ve ifraz1 islemini onaylamaya yetkili
enciimence onaylanan islem dosyasiyla, tescil oncesinde teknik kontrol i¢in kadastro
miidiirliigiine basvuru yapilir.}’® Ifraz dosyasmnin kontroliinden 6nce doner sermaye
tahakkuku ve tahsili yapilir.!’* Sonrasinda ise basvuru kaydi yapilarak, kontrol islemi
gerceklestirilmesinin akabinde tescil bildirimi 1ilgili kadastro miihendisi tarafindan
imzalanarak, kadastro midiirliigli tarafindan onaylanarak islem dosyas: tescil i¢in Tapu

Miidiirliigiine génderilir.!"2

1.7.9.2. Tevhit Usulii

Tevhit islemleri i¢in ilgili, kimligiyle birlikte; lisansli biirolarin kuruldugu yerlerde
biirolardan birine, lisansli biirolarin kurulmadigi yerlerde ise kadastro miidiirliigline
bagvurmahdir.}”® Hisseli tasinmazlarda, lisansli biiroya maliklerinden birinin basvuru
yapmas1 yeterlidir.’* Yapilan bagvuruda yazililik sart: aranmamaktadir. Ancak resmi kurum

ve kuruluslarma ait bagvurularinin resmi yazi ile yapilmas1 gerekmektedir.!”® Bagvurunun,

167 Tetik, s180, Simsek/Hazar,s. 735; Kocak, s. 69; TKGM 2019/13 sayili Genelgesi, m. 4.
168 Tetik, s.180.

169 Bkz: Tapu Kanunu 32/3.maddesi.

170 Kocak, $.69.

"1 Kocak, s.70.

172 Ayritih bilgi igin bkz: Kogak, s.70 vd.

173 Kocak, 5.213.

174 Kocak, s.231.

175 Kalabahik, s.295.
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lisansli biiro tarafindan yapilmasi durumunda, ilgili kadastro miidiirliigiinden birlestirme
islemi i¢in belge temini istemi yapildiktan sonra, bagvurunun uygunlugunun tespiti halinde
ifraz isleminde oldugu gibi doner sermaye tahakkuk ve tahsili yapilir. Doner sermaye tahsili
yapildiktan sonra “istem belgesi” diizenlenir, ilgili biiroya istem konusu edilen belgeler
verilir, varsa teknik hata tespiti yapilir, degisiklik tasarim krokisi hazirlanir, ilgili enclimen
tarafindan tevhit kararinin onaylanmasi akabinde, tescil bildirimi onaylanir ve tescil i¢in
islem dosyas1 Tapu Miidiirliigiine gonderilir.1’® Lisansl biirolarin bulunmadig1 yerlerde ise
ilgilinin talebi iizeri belge teminine iliskin siire¢ isletilmez.

Tamami kamu kurum ve kuruluglari ya da belediyelerin miilkiyetinde olan
tasinmazlarda, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddelerine gore yapilan ayirma,
birlestirme, yola terk, yoldan ihdas islemleri bu idarelerde gorevli miithendis sorumlulugunda

kurumlar adina yapilmas1 miimkiindiir.!”’

1.7.9.3. Resen Ifraz ve Tevhit

Kural olarak, 3194 sayili Kanun’un 15 ve 16.maddeleri geregi yetkili idarelerin resen
ifraz ve tevhit islemleri yapma yetkisi bulunmamaktadir.}’® Ancak 7181 sayili Kanun ile
eklenen 3194 sayili Kanun’unun 15/6 maddesi ile bu duruma istisna getirilmistir.!’®

“Mevcut hdliyle yapilasmaya elverisli olmayan imar parsellerinde; maliklerden
birinin talebi tizerine veya dogrudan, parsel maliklerine kendi aralarinda anlasmalari icin
vapacag tebligden itibaren ii¢ ay icerisinde maliklerce anlasma saglanamamast hdlinde,
resen tevhit ve fiili duruma gore ifraz yoluyla islem yapmaya ilgili idare yetkilidir.”
denilmek suretiyle, s6z konusu kurala istinasi getirilmistir. Yine PATY m.7/3 maddesinde!®
benzer bir diizenlemeye yer verilmistir. Bu iki diizenleme arasindaki fark ise, kanundaki

ifadede, maliklerden birinin talebiyle de idarenin maliklerin anlasamamas1 halinde islem

tesis edebilecegidir.8!

176 Ayrmtil bilgi igin bkz: Kogak, 5.213 vd.

1772019/13 sayili Genelge.

178 Kalabalik, .295.

179 Kalabalik, 5.295.

180 planli Alanlar Imar Yénetmeligi 7/3.maddesinde; “Mevcut haliyle yapilasmaya elverisli olmayan parsellere
iliskin olarak, ilgili idarenin teblig tarihinden itibaren 3 ay i¢erisinde parsellerin maliklerinin kendi aralarinda
anlasamadigi takdirde resen tevhit ve ifraz yoluyla islem yapmaya ilgili idare yetkilidir.” diizenlemesine yer
verilmistir.

181 Kalabalik, s.295
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S6z konusu madde hiikiimleri gereginde, resen ifraz ve tevhit yapilsa dahi taginmaz
maliklerinin talebi veya onayr olmadik¢a, bu islemlerin tapuda tescil edilememesi

gerekmektedir.'8?

1.7.9.4. Harcin Yatirilmasi

2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nun “Imar ile ilgili harglar” baslikl1 80.
maddesinin b fikrasina, gére 3194 sayili Kanun uyarinca verilecek ifraz ve tevhit islemleri
harca tabiidir.'8 S6z konusu madde hiikkmiiniin devaminda, Yatirim Tesvik Belgesi
kapsaminda insa edilen yap1 ve tesisler, 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler
Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun hiikiimleri uyarinca
yapilan yapi ve tesisler ile belediye ve miicavir alan sinirlari iginde veya disinda insa edilecek
sera ve benzeri Ortii alt1 tarim faaliyetinde kullanilmak iizere insa edilen tesisler, ahir,
samanlik, kiimes ve hayvan barmaklar1 ile yemlik gibi yap: ve tesisler 5302 sayili 1l Ozel
Idaresi Kanunu uyarinca almacak iicretler ile Bina Insaat Harci dahil ifraz ve tevhit
harcindan istisna tutulmustur. Yine yukarida anilan 6zel mevzuat hiikiimleri geregince
yapilan ifraz ve tevhit islemleri harctan muaf tutulabilmektedir. 2464 sayili Kanun’un

84.maddesinde de, ifraz ve tevhit harcinin tarifesi belirlenmistir.'®*

1.7.9.5. ifraz ve Tevhit Kararmin Tescili ve Siiyuun Izalesi

Ifraz ve tevhit kararlarinin onayi, calismanin “Idari islemin yetki unsuru yéniinden
ifraz ve tevhit” kisminda detayli agiklanmistir.'®® Buna gére, ifraz ve tevhit onay: belediye
ve miicavir alan sinirlar i¢inde belediye enciimeni, disinda ise il enclimeni tarafindan
yapilacaktir.

Resen veya malikin talebi lizerine tevhit veya ifraz islemlerinin belediye enciimeni
veya il 0zel idaresinde onaymin amaci, imar planina ve imar mevzuatina uygunlugunun
saglanmasidir, 18

3194 sayili Kanun’un 16.maddesinde, onaylama isleminin, miiracaatin belediyelere

veya valiliklere intikalinden itibaren en ge¢ 30 giin i¢inde sonuglandirilacagi ve tescil veya

182 Erig, Tbrahim, 3194 sayili imar Kanununun 18. Madde Uygulamasinin Tapu Hizmetleri ile iliskisi,
Bayindirlik ve iskan Bakanhigi TAU Genel Miidiirliigii, 3194 sayili Kanunun 18. Madde Uygulamalari
Semineri, Bildiriler, Ankara, 1990, s.107-110, akt. Kalabalk, s.295.

183 Kalabalik, 5.295.

184 Bkz: Belediye GelirleriKanunun 84.maddesi; “Bu béliimde yazil cesitli har¢lar asagidaki tarifeye gore
alimir...b) Ifraz ve tevhid harct (beher metrekare icin) en az 0.05 YTL, en ¢ok 0,15 YTL” hiikmiine yer
verilmistir.

185 Bkz: Tezin 1.8.2.1. “Idari Islemin Yetki Unsuru Yoniinden ifraz ve Tevhit” baslikli boliimii, s.8.

186 Kalabahk, s.297.
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terkini i¢in 15 giin i¢inde tapuya bildirilecegi kurala baglanmistir. S6z konusu siirelerin,
idarinin islemi tesis etmesi i¢in kesin siire mi oldugu hususunda mevzuatta acik bir
diizenleme bulunmamakla birlikte, kanaatimizce s6z konusu siirelerin, idarenin islemleri
tesis ederken seri ve hizli hareket etmesi i¢in belirlenmis olup, kesin siire niteliginde degildir.
Nitekim Kalabalik'®’ tarafindan da bu siirelerin, bireyler agisindan giivence niteliginde
olmadig1, idarenin daha seri, ¢cabuk ve daha hizli hareket saglamasina yonelik siireler oldugu
kabul edilmektedir.

Ancak, 30 giinliik siire icerisinde, ilgili idare tarafindan, herhangi bir islem tesis
edilmedigi takdirde, bagvurunun zimnen reddedildiginden bahisle, zimnen ret isleminin
iptali istemiyle dava agilabilecegi de agiktir. Bu halde, dava agildiktan sonra idarenin islem
tesis etmesi durumunda ise mahkeme tarafindan, dava konusu kaldigindan karar verilmesine
yer olmadigina karar1 verilerek, ilgili idare tarafindan belirlenen siireden sonra islem tesis
edildiginden yargilama giderlerinin, ilgili idare iizerinde birakilmasinin hakkaniyete uygun
diisecegi kanaatindeyiz.

3194 sayili Kanun’un 16. maddesinin devaminda, tapu dairenin tescil ve terkin
isleminin bir ay i¢erisinde sonuclandirmasi gerektigi diizenlenmistir. Ancak tapu dairesinin,
sartl ifraz veya tevhit kararlarin1 kabul etmemesi gerekir. 8

Baz1 durumlarda, parselin parcali hisse yapist nedeniyle imar planma gore
olusturulan bazi imar parselleri lizerinde miistakil bir yap1 insa edilemeyebilir, parselin hisse
yap1 nedeniyle hissedarlar arasinda anlagsmazliklar ¢itkmasi durumunda, 3194 sayili Kanunun
16/4.maddesinde belirlenen kural uygulanmalidir.®® Buna gore, 3194 sayili Kanun
hiikiimlerine gore sliyulandirilan gayrimenkullerin sahipleri ilgili idarenin tebligi tarihinden
itibaren alt1 ay i¢inde aralarinda anlagamadiklar1 veya siiyuun izalesi i¢in, mahkemeye
miiracaat edilmedigi takdirde ilgili idare hissedarmis gibi, sliyuun izalesi davasi agabilir. Bu
hallerde, ilgili idare kamu adina dava ag¢tig1 icin mahkeme masrafi ve vekalet suretinden
sorumlu tutulmamasi gerekir.'*® Uygulamada ise ilgili idarelerce agilmis bu dava tiiriine pek

rastlanilmamaktadir.1°?

187 Kalabalik, .298.

188 Kalabalik, s.298, Koroglu, s. 266.

189 Koroglu, s.267.

190 Kalabahk, 5.299, Ozkaya, Eraslan, imar Kanunu Serhi ve Mevzuati, Seckin Yayincilik, Ankara, 1997,
s.197.

191 Kalabahik, s.299.
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1.7.10. Terk
Bu calismanin konusunu olusturan “ifraz ve tevhit” islemleriyle baglantili

oldugundan, terk kavramina deginmekte yarar bulunmaktadir.

1.7.10.1. 3194 Sayih Kanun Uyarinca Terk

3194 sayili Kanun’un 11.maddesinde!®? terk uygulamasi ve sartlar1 diizenlenmistir.
Buna gore, imar planlarinin kapsadigi cografi alanda yetkili olmayan Hazine ve il 6zel
idaresi, imar planlarinda; meydan, yol, su yolu, park, yesil saha, otopark, toplu tagima
istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere ayrilmis yerlere rastlayan arazi ve arsalarini
belediye ve il 6zel idarelerine bedelsiz devredilmelidir.!®® S6z konusu madde hiikmiince,
belediye veya 6zel idare tarafindan elde edilen bu arazi ve arsalar satilamayacak ve bagka
bir amag i¢in kullanilamayacaktir. %4

Anilan madde hiikmiinde gegcen “bedelsiz terk™ ifadesi imar hukukuna gore, genel
ifadesiyle, 6zel miilkiyette bulunan bir tasinmazin tamaminin veya bir bolimiiniin belli
sartlar gerceklestigi takdirde, kanunda sayilan kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi
amacina yonelik ihtiya¢ duyulan tasinmazlarin saglanmasi maksadiyla, malike bedel
0denmeksizin, tasinmazin miilkiyetinin gorevli ve yetkili idare lehine terk edilmesini ifade

eder.'®® Maddede gecen “bedelsiz terk” tamlamas1 esasen bedelsiz devredilen tasimnmazlar

192 S5z konusu maddede; “Imar planlarinda; meydan, yol, su yolu, park, yesil saha, otopark, toplu tasima
istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere ayrilmis yerlere rastlayan Vakiflar Genel Miidiirliigiine ait
gayrimenkuller ile askeri yasak bolgeler, giivenlik bolgeleri ile iilke giivenligi ile dogrudan dogruya ilgili Tiirk
Silahli Kuvvetlerine ait harekat ve savunma amacl yerler hari¢ Hazine ve ozel idareye ait arazi ve arsalar
belediye veya valiligin teklifi, Maliye ve Giimriik Bakanhgimin onayt ile belediye ve miicavir alan simirlart
icinde belediyeye; belediye ve miicavir alan hudutlar: disinda 6zel idareye bedelsiz terk edilir ve tapu kaydi
terkin edilir. Ancak, bu yerlerin iizerinde bina bulundugu takdirde, arsasi hari¢ yalniz binanin halihazir kiymeti
icin takdir edilecek bedel édenir. Bedeli ve 6deme sekli taraflarca tespit olunur. Bu suretle maledilen arazi ve
arsalar belediye veya ozel idare tarafindan satilamaz ve baska bir maksat igin kullanilamaz. Bu hususta tapu
kiitiigiiniin beyanlar hanesine gerekli serh konur. Bu yerlerin kullanilis sekli, yeni bir imar planiyla degistirilip
ozel miilkiyete konu olabilecek hale getirildigi takdirde, bu yerler devir alinan idareye belediye veya ozel
idarece ayni usulle iade edilir. Buna aykir: davranist sabit olan ilgililer sahsen sorumludur. Bu terkinler hi¢bir
sekilde resim, har¢ ve vergiye tabi degildir. Hazirlanan imar plami simirlart igindeki kadastral yollar ile
meydanlar, imar planinin onayi ile bu vasiflarini kendiliginden kaybederek, onaylanmis imar plani karart ile
getirilen kullanma amacina konu ve tabi olurlar. Hazinenin ozel miilkiyetinde veya Devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunan ve agaglandirilmak iizere izin verilen tasinmazlardan projesine uygun olarak
agacglandwrilanlar, imar plan kararyla baska amaca ayrilamaz.” hitkkmiine yer verilmistir.

198 Captug Dilek, Mehpare “Imar Hukukunda Bedelsiz Terk Uygulamalar1 Ve Miilkiyet Hakki Agisindan
Degerlendirilmesi”, Adalet Dergisi , Say1 72, 2024, s.330-331.

19 Captug Dilek, s.331.

195 Y1ldirim, Ramazan, “Idareye Tasinmaz Mal Kazandiran Bedelsiz Terk, Devir ve Temlikler”, Cilt 1, Say1 2,
Temmuz 2016, KTO Karatay Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, s. 15.
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ifade etmektedir.®® Zira, burada terk edilen tasmnmazlar yine bir idareye ait tasinmazlar
oldugundan, kamu tiizel kisileri arasinda devir islemi gerceklesmektedir.’

Bu madde kapsaminda yapilan idari islemler de esasinda, ifraz islemi
niteligindedir.'® Bu nedenle, parselasyon yapilmayan yerlerde terk islemi yapilmamasi

gerekir.1%

1.7.10.2. Kanuni Dayanagi Olmaksizin Yapilan Bedelsiz Terk

Uygulamada, kanuni bir dayanagi olmamasina ragmen genel olarak 6zel miilkiyete
konu kadastral parsellerden, parselasyon islemi yapilmadan imar planina uygun sekil ve
boyutta imar parseli olusturabilmek icin terk yapilmaktadir.?® Terk islemi, imar plam
uygulamasi ile glindeme geldigi i¢in, imar plan1 olmadan, terk islemi
gerceklestirilemeyecektir.?’! ifraz ve tevhit islemleri terk kosuluna baglamaz ancak
paragrafinin basinda anilan amagla ilgililer tarafindan bedelsiz terke muvafakat vermek
suretiyle ifraz ve tevhit islemlerinde tasinmazin bir kismi kanuni dayanagi olmaksizin terk
edilebilmektedir. Yapilasma amaciyla bedelsiz terk uygulamasi, heniiz arsa ve arazi
diizenlemesi yapilmamis alanlarda, ilgililerin ifraz ve tevhit taleplerinin degerlendirilmesi
stirecinde, 3194 sayili Kanun’un 18.maddesi uyarinca parselasyon yapilsaydi DOP olarak
ayrilacak tasinmaz boliimiinlin malikin muvafakati ile kamuya birakilmasi seklinde
uygulanmaktadir.?’? Bu noktada unutulmamalidir ki, kural olarak ifraz ve tevhit islemlerinin
yapilabilmesi i¢in onaylanmig bir imar uygulamasi bulunmasi gerektiginden ve bu islemler
tesis edilirken sarta baglanamayacagindan esasen bedelsiz terk sartiyla parselasyon
gormemis yerlerde tesis edilen ifraz ve tevhit islemleri hukuka aykir1 olacaktir. Ancak
yukarida da anildigi tizere terk sartina baglanan ifraz ve tevhit islemlerinde ilgililerin de
rizas1 oldugundan, ifraz ve/veya tevhit isleminin terk sartina baglandigindan bahisle hukuka
aykirt oldugu iddiastyla dava konusu edildigi uyusmazliklara rastlanilmamaktadir.

Burada, terk yapilmasi neticesinde tesis edilen ifraz ve tevhit iglemlerinden sonra
ilgili idarelere terk edilen tasinmazin iadesi istemiyle yapilan basvurularin reddine iliskin

islemlerinin yargisal denetiminin incelenmesinde fayda bulunmaktadir.

19 Yildirim, Bedelsiz Terk, s. 15.
197 Yildirim, Bedelsiz Terk, s.15.
198 Kalabahk, s.381.

199 Kalabahk, s.381.

20 Koroglu, s.263.

21 Kéroglu, s.264.

202 Captug Dilek, s. 338.
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-“... 1994 yilinda yapilan imar uygulamas: neticesinde Park Alani olarak terk edilen
3.981,55 m? alanin bedelsiz olarak iade edilmesi taleplerinin zimnen reddine iligkin islemin
iptali ile park alani olarak terk edilen tasinmazin hisseleri oraminda bedelsiz olarak geri
verilmesine karar verilmesi” istemiyle agilan davada, ilk derece mahkemesi tarafindan,
davanin reddine karar verilmesi iizerine davacilar tarafindan yapilan istinaf bagvurusunun;
Bursa Bolge Idare Mahkemesi Uciincii Idari Dava Dairesi’nin 03/05/2024 tarih ve
E:2023/2682, K:2024/554 sayili karariyla;

“...Dava konusu olayda, Bursa ili, Mudanya ilcesi, Bademli Mahallesi, 650, 651 ve
652 parsel sayili tasinmazlar, imar uygulamasit neticesinde "Park Alanmi" olarak terk
edildigi, tasinmazin imar planinda "Park Alant” olarak belirlendigi ve halen bu fonksiyonda
bulunmakta oldugu anlasiimaktadir.

Yukarida yer alan agiklamalar, mevzuat hiikiimleri ve Anayasa Mahkemesi karari
dogrultusunda uyusmazlik incelendiginde,; tasinmaz maliklerinin talebi iizerine ifraz ve
tevhid isleminin yapildigi, sartli bagisin séz konusu olmadigi, éte yandan ifraz ve tevhid
islemlerinin tasinmazin bir lkismimin terki suretiyle yapilabileceginin davact igin
ongoriilebilir bir durum oldugu bu kapsamda taginmazin bedelsiz terk edilen kismi daha
sonra idare tarafindan baska amaglara tahsis edilse ve imar durumu degisse dahi bu yerler
ile ilgili eski malikleri tarafindan miilkiyet iddiasinda bulunulamayacagi sonug ve kanaatine
ulasildigindan, dava konusu islemde hukuka aykirilik, dava konusu islemin iptaline karar
veren Idare Mahkemesi kararinda hukuki isabet gériilmemistir.” denilmek suretiyle
reddedildigi goriilmiistiir. S6z konusu kararda, ifraz ve tevhit isleminin yapildig: sirada terk
edilen tasinmazin, islem sonrasinda iadesinin istenilmesi durumunda, ifraz ve tevhit
islemiyle terk islemi yapildigindan ve davaci tarafindan, bu iglemlerin tesisi sirasinda terkin
ongoriilebilir olmasi sebebiyle, tasinmazin iadesi talebin reddi durumunda miilkiyet
hakkinin ihlal edilmeyecegi vurgulanmistir.

-Ozel miilkiyete konu bir tasinmazda 3194 sayili Kanunun 11.maddesinin kiyasen
uygulamayacagmin degerlendirildigi, Danistay Altinct Dairesi’nin 01/06/2021 tarih ve
E:2016/13711, K:2021/7531 sayili kararinda; “davaci tarafindan daha énce tasinmazindan
bedelsiz olarak kamuya terk ettigi kismin imar plani degisikligi ile yol olmaktan ¢ikariimast
tizerine bu kismin bedelsiz olarak kendisine iadesi gerektigi ileri siiriilmiis ise de, davacinin
parselasyon yapilmamus bir alanda lojman ve hizmet binasi yapmak amaciyla taginmazinin
imar plaminda "yola" isabet eden kisimlarini bedelsiz olarak kamuya terk ettigi

anlasildigindan,  yapilasma  amaciyla  yapilan  bu  terkin  "bagis"  olarak
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nitelendirilemeyecegi, parselasyon islemi sirasinda terk miktarinin diizenleme ortaklik payt
hesabinda dikkate alinacagi, niteligi itibariyle terk edilen bu kistm daha sonra idare
tarafindan baska amaclara tahsis edilse ve imar durumu degisse dahi eski malikleri
tarafindan miilkiyet iddiasinda bulunulamayacagr ve 3194 sayili Imar Kanunu'nun 17.
maddesi uyarinca eski malikine bedelsiz iade edilemeyecegi sonucuna ulasilmistir. Ayrica,
her ne kadar davaci tarafindan tasinmazindan daha once terk edilen kismin 3194 sayili Imar
Kanunu'nun 11. maddesi uyarinca bedelsiz olarak tarafina iadesi gerektigi ileri stiriilmiis
ise de; bu maddenin; imar planlarinda umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastladigi igin
kamuya bedelsiz terk edilen kamuya ait (hazine ve ozel idareye) gayrimenkullerde, terk
edilen kismin imar plani degisikligi ile kullanim amacimin degistirilerek ozel miilkiyete konu
olmast halinde devir alinan idareye aym usulle iade edilecegine iliskin oldugu
goriildiigiinden, kamuya ait gayrimenkuller icin diizenlendigi anlasilan bu yasa hiikmiiniin
kiyasen genisletilerek ozel miilkiyete konu tasinmazilar icin de uygulanmasi ve davacinin
iade talebinin bu madde kapsaminda degerlendirilmesi miimkiin olmadigi gibi sahislarin
kamusal kullanimlart igin terk ettikleri alanlarin iadesini éngoren bir yasa hiikmii de
bulunmamaktadr. ” denilmek suretiyle, davanin reddine iligkin karar onanmustir.

- Malikin ifraz talebi lizerine bedelsiz olarak yola terk edilen tasinmazin terk amacina
aykir1 olarak kullanilmasi nedeniyle miilkiyet hakkinin ihlal edildigi iddiasina iliskin
Anayasa Mahkemesi’ne yapilan bireysel basvuruda®®®; “... Basvuru konusu olayda da
basvurucu, yola terk ettigi tasinmazin terk amact disinda kullanildigini ileri siirdiigiinden
somut olayda Sahin Tosun ve Buket Baran ve digerleri basvurularinda belirtilen ilkelerden
ayrilmayr gerektirir bir durum bulunmamaktadur.

Sonug olarak bagvurucunun sahibi oldugu 61.389 m? yiiz ol¢iimiindeki tasinmazda
vola terk ettigi 21.654 m?lik kisminin sosyal kiiltiivel tesis alanina doniistiiriilmesi ve daha
sonra bu alamin 3.379 m?lik kisminin Belediye adina avlulu kargir diigiin salonu olarak
tapuya tescil edilmesi miilkiyet hakkina miidahale teskil etmektedir. Ancak miidahalenin
genel bir imar uygulamasimin pargasi olarak degil soz konusu tasinmazin bagvurucunun
ifraz talebi iizerine -ekonomik agidan yarar saglamak igin- parselasyon isleminin yapildig
dikkate alinmalidir. Buna gére basvurucu, tasinmazi oldugu gibi kullanmak yerine ifraz
ettirerek tasarruf ve devir islemlerinde bulunmay tercih etmistir. Ote yandan séz konusu

parselasyonun ancak ifraz edilen parseller icin tasinmazin bir kisminin yola terki suretiyle

203 AYM, Basvuru Numarasi: 2017/22268, K.T: 7/9/2021 (https://www.anayasa.gov.tr/tr/kararlar-bilgi-
bankasi/) (E.T: 07.12.2024).



https://www.anayasa.gov.tr/tr/kararlar-bilgi-bankasi/
https://www.anayasa.gov.tr/tr/kararlar-bilgi-bankasi/
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vapilabilecegi basvurucu tarafindan ongoriilebilir bir durumdur. Bu hdlde Sahin Tosun ve
Buket Baran ve digerleri bagvurularinda belirlenen ilkeler dogrultusunda basvurucunun
kendi istegi ile yapilan ifrazdan elde ettigi menfaat dikkate alindiginda miilkiyet hakkina
vapilan miidahalenin bagvurucuya asirt bir kiilfet yiiklediginden séz etmek miimkiin degildir.
Bir baska deyisle basvurucuya saglanan menfaat ile ulasilmak istenen kamu yarari arasinda
orantisizlik bulunduguna veya adil dengenin bagvurucu aleyhine bozulduguna iliskin bir
tespitte bulunulamamistir. Bu nedenlerle basvurucunun miilkiyet hakkinin ihlal edilmedigi
sonucuna ulasilmistir.” denilmek suretiyle, ifraz islemi neticesinde yapilan terk isleminde,
miilkiyet hakk: ihlali bulunmadigina karar verilmistir.

S6z konusu kararlarin incelenmesinden ¢ikarilabilecek olan sonug; kural olarak ifraz
ve tevhit terk sartina baglanamasa da, terk isleminin tesis edilmesi durumunda, miilkiyet
hakkinin ihlal edilmeyecegi ve terk edilen tasinmazin, ifraz ve tevhidin terk kosuluna

baglanmamasi sebebiyle iadesinin miimkiin olmayacagidir.
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IKINCI BOLUM
IFRAZ VE TEVHIT iISLEMLERIYLE ILGILi iDARI YARGIDA ACILACAK
DAVALARDA iLK INCELEME HUSUSLARI VE KANUN YOLU

2.1.  1lk inceleme Hususlar

Genel olarak, idari davalarda iki asamada karar verilir.2%* Ilki, davanin énkosulu(ilk
inceleme kosullar1) yoniinden incelenmesi, ikincisi ise esas1 yoniinden incelenmesidir.?%®
Calismanin 6nceki boliimlerde, ifraz ve tevhit islerinin usul ve esaslarina iliskin inceleme
yapilirken, esasa iliskin karar 6rneklerine yer verildiginden, ¢alismanin bu kisminda ayrica
esasa iligskin baglik agilmayacak olup, sadece idari isleme karsi agilacak davalarda, ilk
inceleme hususlarina deginilecektir.

2577 sayil Idari Yargilama Usulii Kanun’un 14 ve 15.maddelerinde, dava
dilekgelerince iizerinde yapilacak ilk incelemeye iliskin usul diizenlenmistir.?® Buna gére
anilan Kanunun 14.maddesinde;

“...Dilekgeler, Danistayda daire bagkaninin gérevlendirecegi bir tetkik hakimi, idare
ve vergi mahkemelerinde ise mahkeme bagkani veya gorevlendirecegi bir liye tarafindan:

a) Gorev ve yetki,

b) Idari merci tecaviizii,

c) Ehliyet,

d) idari davaya konu olacak kesin ve yiiriitiilmesi gereken bir islem olup olmadigi,

e) Siire agimi,

f) Husumet,

g) 3 ve 5 inci maddelere uygun olup olmadiklari, yonlerinden sirasiyla incelenir.”
denilmek suretiyle, ilk inceleme asamasinda incelenecek hususlar sirasiyla sayilmistir.

Calismanin bu kisminda, ifraz ve tevhit islemlerine kars1 agilacak davalarda, dikkat

edilmesi gereken ilk inceleme hususlari mevzuata belirlenen siralama ile incelenecektir.

204 Goziibiiyiik, Seref, Yonetsel Yargi, 37. Baski, Turhan Kitabevi, Ankara, 2020, s.130.

205 Detayh bilgi igin bkz: Goziibityiik, s.130.

206 Bkz: https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=2577&MevzuatTur=1&MevzuatTertip=5 (Erisim
Tairihi:10.12.2024)



https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=2577&MevzuatTur=1&MevzuatTertip=5
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2.1.1. Gorev ve Yetki
2.1.1.1. Gorev Yoniinden

Ifraz ve tevhit islemleri, birer idari islem oldugundan, s6z konusu islemlere kars
acilacak idari yargida dava agilmasi gerekmektedir.?’” ifraz ve/veya tevhide iliskin enciimen
kararina kars1 adli yargida dava agilmasi durumunda, adli yargi yerinde, “davanin gorev
yerinden reddine” karar verilmesi ve bu husustaki kararlarin kesinlesmesini izleyen giinden
itibaren otuz giin i¢inde, davacilar tarafindan gorevli mahkemede dava agilabilir.?%

Dava konusu edilen islemin, ifraz ve tevhit niteliginde olmadig1 durumlarda ise, dava
konusu edilen islemin dncelikle idari islem niteliginde olup olmadiginin mahkemece ortaya
konulmasi gerekmektedir. Oregin, “Eskisehir, Odunpazari, Alanénii Mahallesi, 1264 ada,
2 parsel sayul tasinmazin ayni ada, 1 parsel sayili tasinmaz ile suyunun giderilmesi istemiyle
yvapulan bagvurunun reddine iliskin 28.6.2005 giinlii, 3113/5054 sayul islemin iptali
istemiyle acilan bir davada, ilk derece mahkemesince, “olayda 1 nolu parselin cephe
genigsliginin insaat yapilmast icin yeterli olmamasi nedeniyle 1 ve 2 nolu parsellerin 3194
sayili Imar Kanunu'nun 16.maddesi uyarinca suyulu duruma geldikleri, taraflar
anlasamadig i¢in de 1 nolu parsel sahibinin adli yargida suyuun izalesi davasi agtigi,
ortada belediye enciimenince alinmis bir ifraz ve tevhid karari olmadigi, bu hale gore ortada
Imar Kanunu'nun 16.maddesinden kaynaklanan bir uyusmazlik bulundugu, bu davanin
goriim ve ¢oziimiinde gérevli mahkemelerin adli yargi mahkemeleri oldugu gerekgesiyle
davamin gérev ydniinden reddine” karar verilmig ise de, Danigtay Altincit Dairesi’nin
21/04/2008 tarih ve E:2006/2095, K:2008/2476 sayihh karariyla; “...Dosyanin
incelenmesinden, davaciya ait 2 sayili parselin yamnda bulunan 1 sayili parsel sahibinin
insaat ruhsati talebi iizerine, 1 sayuli parselin biiyiikliigiiniin ingaat yapilabilmesi i¢in yeterli
olmadigi, davaciya ait 2 sayui parselin bir kismi ile tevhid edildikten sonra insaat
vapilabileceginin 29.3.2002 giinlii, 84 sayuli imar bilgi formunda belirtildigi, davacinin da
14.6.2005 tarihinde davali idareye basvurarak suyuun iptal edilmesini istedigi, bu
basvurunun, 1 sayili parselin cephesinin insaat yapmak igin yeterli olmadigi, bu nedenle
imar mevzuatina gére komsu parsel olan 2 sayili parselle suyulu durumda oldugu, 2 sayili

parselden ifraz yapilmasi gerektigi, suyuun Imar Kanunu ve Ilgili Yonetmeliklere gore

207 Simsek/Hazar, S.756.

2082577 sayili Kanunun 9.maddesinde; “Céziimlenmesi Danmistayin, idare ve vergi mahkemelerinin gérevierine
girdigi halde, adli (...)[6] yarg: yerlerine a¢ilmis bulunan davalarin gorev noktasindan reddi halinde, bu
husustaki kararlarin kesinlesmesini izleyen giinden itibaren otuz giin iginde gérevli mahkemede dava
acilabilir.” hilkkmiine yer verilmistir.
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olusmus oldugu aciklamalarini iceren dava konusu 28.6.2005 giinlii islemle reddedilmesi
tizerine bakilan davanmin a¢ildiginin anlasilmaktadir.

Ote yandan uyusmazhik konusu tasinmazlarla ilgili belediye enciimenince alinmig
tevhit veya ifraz karari bulunmadigi hususu da agiktir.

Bu durumda, tevhit yaptirmaya yetkili idari merci olan belediye enciimeni tarafindan
bu yonde alinmig bir karar olmadigina gore izale-i suyu davasina konu olabilecek nitelikte
bir husus da bulunmadigi goriilen bu olayda, idarenin davaciyt hatall bilgilendirmesinden
kaynaklanan idari bir uyusmazligin séz konusu oldugu anlasiimaktadir. Bu itibarla davanin
goriim ve ¢oziim yerinin de Idari Yargi Yeri oldugu sonucuna varimaktadir. Idare
Mahkemesince, bu sonuca goére uyusmazlik hakkinda yeniden bir karar verilmesi
gerekmektedir.” denilmek suretiyle, siiyuun iptali talebiyle yapilan bagvuruya verilen baska
bir parselin ifrazina iliskin yolu gosteren ve yiiksek mahkemece hatali bilgilendirme olarak
nitelendirilen igslemin izale-i siiyu davasina konu edilebilecek bir islem olmadigindan bahisle
ilk derece mahkemesinin gorev ret karar1 bozulmustur.

Diger yandan, idari yargi icerisinde, gorev acisindan, ilk derece yargilamasinda,
Danistay ve vergi mahkemeleri 6zel gorevli mahkeme iken, idare mahkemeleri, genel
gdrevli mahkemelerdir.?%’ Danistay’1n ilk derece mahkemesi olarak gorevli oldugu davalar,
2575 sayili Damistay Kanunu’nun 24.maddesinde sayma suretiyle belirtilmistir.?® 2576
sayil1 Bolge Idare Mahkemeleri, Idare Mahkemeleri ve Vergi Mahkemelerinin Kurulusu ve
Gorevleri Hakkinda Kanun’un 6.maddesinde?! vergi mahkemesinin gérevli oldugu davalar

belirtilmistir. Buna gore, ifraz ve tevhit islemleri i¢in idari yargi igerisinde 6zel bir gérev

209 Goziibiiyiik, $.333.
210 Damgtay Kanunu 24.maddesinde; “I. Damistay ilk derece mahkemesi olarak:

a) (Degisik: 2/7/2018 — KHK-703/184 md.) Cumhurbaskani kararlarina,

b) (Degisik: 2/7/2018 — KHK-703/184 md.) Cumhurbaskaninca ¢ikarilan Cumhurbaskanlhigi
kararnameleri disindaki diizenleyici iglemlere,

¢) (Degisik: 2/7/2012-6352/45 md.) Bakanliklar ile kamu kuruluslary veya kamu kurumu niteligindeki
meslek kuruluslarinca ¢ikarilan ve iilke capinda uygulanacak diizenleyici iglemlere,

d) Danistay Idari Dairesince veya Idari Isler Kurulunca verilen kararlar iizerine uygulanan eylem ve
islemlere,

e) Birden ¢ok idare veya vergi mahkemesinin yetki alanina giren islere,

f) Danustay Yiiksek Disiplin Kurulu kararlart ile bu Kurulun gorev alan ile ilgili Danistay Baskanhigi
islemlerine, Kars1 agilacak iptal ve tam yargt davalar ile tahkim yolu ongoriilmeyen kamu hizmetleri ile ilgili
imtiyaz sartlasma ve sozlesmelerinden dogan idari davalar karara baglar’ hiikmiine yer verilmistir.

21 2576 sayili Kanunun 6.maddesinde; “Vergi mahkemeleri:

a) Genel biitceye, il ozel idareleri, belediye ve kiylere ait vergi, resim ve harglar ile benzeri mali
yiikiimler ve bunlarin zam ve cezalari ile tarifelere iligkin davalari,

b) (a) bendindeki konularda 6183 sayili Amme Alacaklarimin Tahsil Usulii Hakkinda Kanunun
uygulanmasna iliskin davalari,

¢) Diger kanunlarla verilen isleri, Céziimler.” hilkkmiine yer verilmistir.
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kurali belirlenmediginden, s6z konusu islemlere iliskin agilacak davalarda, genel goérevli

mahkeme olan idare mahkemesi gorevli olacaktir.

2.1.1.2. Yetki Yoniinden

Yonetsel (idari) yargida yetki kamu diizenine iliskindir. Bir davanin, yetkisiz yargi
yerinde karara baglanmasi, kanun yollarinda yapilan incelemede bozma veya kaldirma
sebebidir.?*2 Yetki kurali, kamu diizeninden oldugundan, uyusmazligin her asamasinda yetki
incelemesi yapilabilir. Ornegin, dava devam etmekte iken dava konusu isleme iliskin yetki
kuralinda, kanuni degisiklige gidilmesi durumunda, mahkemece resen ve/veya taraflarca
yapilan yetki itiraz1 lizerine, ivedilikle dava dosyasinin, yetkili idare mahkemesine
gonderilmesine karar verilmelidir.

2577 sayilt Kanun’unun 32. ve 37. maddeleri arasinda 6zel ve genel yetkiye iliskin
kurallar diizenlenmistir. S6z konusu kanunun yetkiye iliskin diizenlemesinde, dogrudan ifraz
ve tevhit islemlerine iligkin 6zel bir yetki kurali belirlenmemistir. Ancak ifraz ve tevhit
islemleri, tasinmaza iliskin oldugundan, s6z konusu igslemlere karsi agilan davalarda, 2577
sayitli Kanun’unun “Tasinmaz mallara iliskin davalarda yetki” baslikli 34.maddesinde
belirlenen 6zel yetki kuralinin uygulanmasi gerekmektedir. Buna gore, imar gibi taginmaz
mallarla ilgili mevzuatin uygulanmasinda iligkin idari davalarda yetkili mahkeme taginmaz
mallarin bulundugu yer idare mahkemesidir.

Bu galismanin, “Idari Islemin Yetki Unsuru Yéniinden ifraz ve Tevhit” bashigida®®
deginilen il veya il¢e sinirlarinda birbirine hudut parsellerin ifrazinda ve tevhidinde, Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan yayimlanan 2023/4 nolu Genelge nin
12/6.maddesinde, uyarinca ilgili her bir belediye ve/veya il enciimenin alinmas1 durumunda,
yetkili idare mahkemesinin nasil belirlenecegi hususunda 2575 sayili Danistay Kanunu’nda
diizenlenen “Ilk derece mahkemesi olarak Damstay'da goriilecek davalar” baslikli madde
hiikmiine de bakilmas1 gerekmektedir. Zira, ayn1 idari yargi ¢evresine giren il ve’veya ilce
sinirlarinda, yetkili idare mahkemesinin belirlenmesinde bir sikinti olmasa da birden fazla
idare mahkemesinin yetki alanina girilmesi durumunda, yetkili idare mahkemesi sorunu
ortaya ¢ikacaktir. Buna goére, Damistay Kanunu’nun “Ilk derece mahkemesi olarak
Danistay'da goriilecek davalar” baghikli 24.maddesinde, birden ¢ok idare veya vergi

mahkemesinin yetki alanina giren islerde Damistay’in ilk derece mahkemesi oldugu

212 Goriibiiyiik, $.338.
213 Bkz: Tezin 1.8.2.1. “Idari Islemin Yetki Unsuru Yoniinden ifraz ve Tevhit” baslkl1 boliimii, s.12.
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diizenlendiginden, hudut smirlar1 sebebiyle birden fazla enclimen karar1 alinmasi ve
encliimen kararinin farkli idari yargi ¢evrelerinin yetkisi girmesi durumunda, davanin goériim

ve ¢oziimlinde Danistay yetkili olacaktir.

2.1.2. Idari Merci Tecaviizii

Idari merci tecaviizii kavramu, idari yargiya has olarak 2577 sayili Kanun’unun ilk
inceleme asamasinda dikkate edilecek hususlari arasinda sayilmistir.?’* Fakat Kanun’da
herhangi bir tanimlama yapilmamstir. Bir Danistay kararinda®®® ise, “...zorunlu basvuru
yollar1 tiiketilmeden agilacak davada, idari merci tecaviizii hali olusacak, bu nedenle
dilekg¢enin gorevli idari merciye tevdiine karar verilecektir.” denilmek suretiyle, idari merci
tecaviizlinlin, zorunlu basvuru yollarmi tiikketilmemesi halinde acgilan davalarda vuku
bulacagi belirtilmistir. Zira idari yargida, iptal davasina konu edilecek idari iglemin nihai
olabilmesi icin bagka bir miiracaat yolunun bulunmamasi gerekmektedir.?!® Kanunda,
zorunlu bir basvuru yolu gosterilmis ise, bu yola miiracaat edilerek, basvuru yolu
tiiketilmedikge islem iptal davasina konu olamaz.?!’

Ifraz ve tevhit islemleri yoniinden ise gerek 3194 sayili imar Kanun’unda, gerekse
ifraz ve tevhit iglemlerine iliskin diger 6zel mevzuatlarda, ifraz ve tevhit islemlerine dava
acabilmek i¢in 6ncesinde ilgili idareye basvuru zorunlulugu dngériilmemistir.?!® Buna gore,
ifraz ve tevhit islemlerinin iptali istemiyle dava a¢ilmas1 durumunda, idari merci tecaviizii

219

gergeklesmeyecektir. Ancak ilgililerin, 2577 sayili Kanun’un 11.maddesi*® uyarinca

idareye bagvurmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

2.1.3. Ehliyet

Ilgilinin, davanin tarafi olabilme, davay:1 agabilme ve acilan davay: yiiriiyebilme
kabiliyeti ehliyet kavramina iliskindir.??° 2577 sayili Kanun’da ehliyete iliskin bir dogrudan
bir tanimlamaya yer verilmemis ancak Kanun’un 2.maddesinde, iptal davalarinin menfaati

ihlal edilenler tarafindan acilabilecegi diizenlenmis ve ayni Kanun’un 31.maddesinde

214 Aslan, Zehreddin, Madde Sistematigi ile idari Yargilama Hukuku, 5. Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara,
2024, s. 231.

215 Damigtay 13. Dairesi, 26/09/2023 tarih, E:2023/2714, K:2024/3752.

216 Onar, S1ddik Sami, idare Hukukunun Umumi Esaslar, Cilt 3, 3. Baski, smail Akgiin Matbaas Istanbul,
1966, 5.1780.

217 Onar, 5.1780.

218 Simsek/Hazar, 5.757.

219 2577 sayih Kanunun 11.maddesinde; “ligililer tarafindan idari dava a¢imadan énce, idari islemin
kaldirilmasi, geri alinmasi, degistirilmesi veya yeni bir iglem yapilmast iist makamdan, tist makam yoksa islemi
yapmus olan makamdan, idari dava agma siiresi i¢inde istenebilir.” hitkkmiine yer verilmistir.

220 Aslan, s.58.
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ehliyete iligkin hususlarda Hukuk Muhakemeleri Kanunu’ndaki hiikkiimlerin uygulanacagina
atif??! yapilmistir. S6z konusu madde hiikmiinde atif yapilan HMK’da ise medeni haklardan
yararlanma ehliyetine sahip olanin, davada taraf ehliyetine de sahip oldugu, medeni haklar1
kullanma hakkina sahip olanin da dava ehliyetine sahip oldugu diizenlenmistir.

Idare hukuku agisindan iki gesit ehliyet s6z konusu olup, bunlardan birincisi “davada
taraf olma ehliyeti”, ikincisi ise “dava acabilme ehliyeti”dir. Idari yargilama hukukunda, bu
ehliyet gesitlerine “siibjektif ehliyet” kavramini eklemek gerekmektedir.??? Zira, 2577 sayili
Kanun’un 2.maddesinde, belirtilen “menfaat ihlali”, “siibjektif ehliyet”?? olarak ifade edilir.
“Taraf ehliyeti” ve “dava ehliyeti” ise “objektif ehliyet”?** olarak ifade edilir. Obkejtif
ehliyet ve siibjektif ehliyet kavramlarinin daha iyi anlasilabilmesi i¢in, “taraf ehliyeti” ,
“dava ehliyeti” ve “menfaat ihlali” kavramlarina kisaca deginmekte fayda bulunmamaktadir.

Taraf ehliyeti, davada taraf olabilme yetenegini ifade eder.??® 6100 say1li Kanun’un
50.maddesine gore medeni haklardan yararlanma ehliyetine sahip olan, davada taraf
ehliyetine de sahiptir. S6z konusu kanun maddesine gore, hak ehliyeti bulunan kisiler,
davada taraf olabilme ehliyetine de sahiptir. Buna gore, 6zel hukuk kisisinin ve idarenin idari
yargida agilan davada taraf olabilmesi icin hak ehliyetine sahip olmas1 gerekmektedir.??

Dava ehliyeti, kisinin kendisi tarafindan veya yetkilendirecegi vekili tarafindan bir
davay1 takip etme ve usul islemlerini yapabilme ehliyetini ifade eder.??” Medeni haklari
kullanma yetene@ine sahip gercek veya tiizel kisiler, dava ehliyetine de sahiptir.??® Bu
sebeple, davada taraf olan kisilerin, dava ehliyetine sahip olabilmesi icin, fiil ehliyetine??

haiz olmalar1 gerekir.

221 2577 sayith Kanunun 31.maddesinde; “I. Bu Kanunda hiikiim bulunmayan hususlarda; hakimin davaya
bakmaktan memnuiyeti ve reddi, ehliyet, iciincii sahislarin davaya katilmasi, davamin ihbari, taraflarin
vekilleri, dosyanin taraflar ve ilgililerce incelenmesi, feragat ve kabul, teminat, mukabil dava, bilirkisi, kesif,
delillerin tespiti, yargilama giderleri, adli yardim hallerinde ve durusma swasinda taraflarin mahkemenin
sukiinunu ve inzibatini bozacak hareketlerine karst yapilacak islemler, elektronik islemler ile ses ve goriintii
nakledilmesi yoluyla durusma icrasinda Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu hiikiimleri uygulanyr.” hitkkmiine
yer verilmistir.

222 Goziibiiyiik, $.343.

228 Goziibiiyilk, A. Seref/Tan, Turgut, idari Yargilama Hukuku Cilt II, 6. Baski, Turhan Kitabevi, Ankara,
2013, 5.772, Aslan, s.59, Goziibiiyiik, 5.343

224 Aslan, s.59,

225 Kuru, Baki/ Arslan, Ramazan/ Yilmaz Ejder, Medeni Usul Hukuku, 24. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara
2013, 5.208.

226 Aslan, s.59.

221 Kuru/Arslan/Yilmaz, s.214.

228 Goziibiiyiik, 5.348.

229 Medeni Kanun’un “Fiil Ehliyeti” bashikli 9.maddesinde; “Fiil ehliyetine sahip olan kimse, kendi fiilleriyle
hak edinebilir ve borg altina girebilir.” hilkmiine yer verilmistir.
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Menfaat ihlali, 2577 sayili Kanun’un 2.maddesine gore, ilgili tarafindan davaci
sifatiyla iptal davasi agilabilmesinin sartlarindandir. Bu nedenle, idari yargida agilan iptal
davalarinda, objektif ehliyetinin yaninda, siibjektif taraf ehliyeti olan menfaat ihlali aranir.?*°
Iptal davalarinda, ilgilinin, hukuksal statiisinde meydana gelen degisikliginde, hak kaybina
ugramasi aranmaz, menfaatinin ihlal edilmesi yeterli sayilir.2! Ancak ihlal edilen menfaatin
ortaya c¢ikabilmesi i¢in davacinin, mesru, kisisel ve giincel menfaatinin ihlal edilmesi
gerekir. Menfaatin mesru olabilmesi i¢in, hukuksal bir durumdan kaynakl1 olmasi gerekir.?*?
Menfaatin kisisel olmasi ise davaci ile dava konusu edilen islem arasinda bir baglanti
bulunmasini ifade ettiginden, kisi kendi menfaatini etkilemeyen islemlere karsi iptal davasi
acamaz. Hangi menfaatin, kisisel oldugu noktasinda, kesin bir cevap bulunmadigindan, bu
hususta degerlendirme yapilirken yiiksek yargi tarafindan verilen kararlarindan
yararlanmakta fayda bulunmaktadir.?®® Son olarak, menfaatin giincel olmasi durumu ise
menfaatin iptal davasinin agildig1 anda mevcut olmasi anlamina gelir. Dava agilmadan 6nce
sona eren veya dava agildiktan sonra ortaya ¢ikan?* menfaat sebebiyle iptal davasi acilamaz.

Idari yargilamada siibjektif ve objektif ehliyet kavramlari, Danistay Idari Dava
Daireleri Kurulu’nun 09/10/2024 tarih ve E:2024/1378, K:2024/2219 sayil1 kararinda;

“2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu'un 14. maddesinin 3. fikrasimn (c)
bendinde sozii edilen "ehliyet" kavramimin, iptal davast agilabilmesinin idari yargilama
usulii bakimindan ozel bir kosulu olan subjektif ehliyeti ve genel dava agma ehliyetini, diger
bir anlatimla fiil ehliyeti ya da objektif ehliyeti de kapsadiginda duraksama bulunmadig,

Subjektif ehliyet, yani menfaat kosulunun, 2577 sayili Kanun'dan kaynaklanmakta
olup, idari yargilama usuliine 6zgii oldugu ve davacimin megru, sahsi ve giincel bir
menfaatinin ihlal edilmesi anlamina geldigi,

Objektif ehliyetin ise; taraf ehliyeti ve dava ehliyeti olmak iizere iki unsurdan
meydana geldigi, taraf ehliyetinin, bir davada davaci veya davali olabilmeyi; dava
ehliyetinin ise, bir davayr davact veya davali sifatiyla bizzat ya da vekil araciligiyla
acabilme, takip edebilme ve davayla ilgili usul igslemlerini yapabilmeyi ifade ettigi, bu
bakimdan, medeni hukuktaki hak ehliyetinin medeni usul hukukundaki karsiligi taraf ehliyeti

iken, medeni haklar: kullanma ehliyetinin medeni usul hukukundaki karsiliginin dava

ehliyeti oldugu,

230 Aslan, s.63.

231 Géoziibiiyiik,/Tan, $.326
232 Géoriibiiyiik/Tan. $.336.
233 Goriibiiyiik/Tan, $.339.
234 Géoriibiiyiik/Tan, s.370.
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Anilan yasal diizenlemeler ile iptal davalarimin hukuki nitelikleri goz oniine
alindiginda, idare hukuku alanminda tek tarafli irade agiklamasiyla kesin ve yiiriitiilmesi
zorunlu nitelikte tesis edilen iglemlerin, ancak bu idari iglemlerle kisisel, mesru ve giincel
bir menfaat ilgisi olanlar tarafindan iptal davasina konu edilebileceginin kabuliiniin
zorunlu oldugu,

Yukarida belirlenen kisisel, mesru ve giincel bir menfaat alakasinin varliginin taraf
iliskisinin kurulmasinda yeterli sayildigi ve bu hususun davanin niteligine ve ozelligine gére
belirlendigi, ” olarak ifade edilmistir.

Idari yargida, gerek siibjektif ehliyet yoklugundan gerekse objektif ehliyet
yoklugundan, davanin ehliyet yoniinden reddine karar verilmekle birlikte, agirlikli olarak
davalarin siibjektif ehliyet yoklugu sebebiyle reddedildigi goriilmektedir.

Ifraz ve tevhit islemlerinin iptal davasina konu edilmesinde, dava agabilme ve taraf
olabilme sifatina haiz ve dava agmada kisisel, mesru ve giincel menfaati bulunan ifraz ve
tevhide konu tasmmmazin malik veya maliklerinin, ehliyetli oldugu noktasinda siiphe
bulunmamakla beraber, birel islem niteliginde olan ifraz ve tevhide bagka tiglincii sahislarin
da dava agma ehliyeti bulunup bulunmadigi hususunun, dava konusu olay ozelinde
degerlendirilmesi gerektigi kanaatindeyiz. Ornegin, ifraza konu bir parselin, komsu maliki
tarafindan, s6z konusu ifraz islemi neticesinde olusacak parseldeki yapilasma sartlarinin,
kendi parselini olumsuz etkiyecegi iddiasiyla, ifraza iliskin enciimen kararmimn iptali
istemiyle dava agmasi durumunda, giincel, mesru ve kisisel menfaati bulundugunun kabul
edilmesi gerekir.

Diger yandan, bir dernek ve ifraz ve tevhit isleminin yapildig: ilgede ikamet eden bir
sahis tarafindan acilan davada, ilk derece mahkemesince, “...Dava dilek¢esinde, uyusmaziik
konusu parsellerin kullanim amacimin CENAL Enerji Santrali, Limani, Kiil Depolama
Sahast ve Derin Deniz Degarji1 Projesi nedeniyle kiil depolama alant olarak belirlendiginin
belirtildigi goriilmekte olup, bakilan davada, davac tarafindan iptali istenilen iglemin ad
gecen Enerji Santrali Projesine iliskin CED raporu gibi ¢evreyi ilgilendiren ve dava agma
ehliyetinin daha geniy anlamda kabul gordiigii bir idari islem olmadigi, kamunun ortak
kullamimina ayrilmig bir alan olmayan iki tasinmazin imar plan degisikligine dayali olarak
ifraz, tevhid ve cins degisikligine iliskin oldugu, kaldi ki, yukarida ismi anilan enerji
santralinin biitiinciil projesi olan CED olumlu raporuna karsi Mahkememizin E:2012/594
sayili dosyasina kayden dava agildigi, bu hale gore, bakilan is bu davanmin, davacilarin

Karabiga ve Biga hudutlar: dahilinde ikamet sahibi olduklar: temelinden hareketle agildig
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g6z ontine almdiginda, davacilarin salt bolgede ikamet etmelerinin, kamunun ortak
kullanmimina ayrilmis bir alan olmayan iki tasinmaz i¢in yapilan imar planlarina dayanilarak
alinan ifraz, tevhid ve cins degisikligi kararina karsi dava agma ehliyeti bulundugunu kabul
icin yeterli olmadigindan ” bahisle davanin ehliyet yoniinden reddine iliskin karar, Danistay
Altinct Dairesi’nin  11/02/2015 tarih ve E:2013/9015, K:2015/686 sayili karariyla
onanmistir. S6z konusu kararda, davanin ehliyet yOniinden reddine iliskin karar
oycokluguyla onanmis ise de tehlikeli atiklarin depolama alani olan ve yerlesim yerlerine
belli uzaklikta insa edilme zorunlulugu bulunan kiil depolama sahasinin ifraz, tevhit ve cins
degisikligine iliskin oldugu dikkate alindiginda, kiil depolama alani olarak planlanan
tasinmazlarin, bulundugu alanda yiiriitiilecek olan faaliyetlerin ¢evreyi ilgilendiren sonuglar
doguracagi ve bu nedenle ayn1 bolgede yasayan davaci ve kuruldugu bélgenin doga ve ¢evre
yapisini korumay1 kendine ama¢ edinmis ve bu hususu ayrintisiyla tiiziigline yazmis olan
diger davaci dernegin menfaatini etkileyecegi yoniindeki azlik oyunda belirtildigi gibi agilan
davada, davacilarin ehliyeti oldugu kanaatindeyiz. Ancak ifraz ve tevhit islemlerinin, birel
nitelikte islemler olmasi sebebiyle yine de menfaat ihlalinin dava konusu olay 6zelinde
degerlendirilerek, davaci tarafindan menfaat iliskisi ortaya koyulamiyorsa dar yorumlanmasi
gerektigini diisiinmekteyiz.

Nitekim, Danistay 6. Dairesi’nin 25/12/2020 tarih ve E:2016/11916, K:2020/12785
sayili kararinda da; “...Olayda, komsu parsel maliki oldugundan hareketle subjektif nitelikte
bir idari iglemin iptalinin istenildigi, davacinin davaya konu edilen tasinmazlarla herhangi
bir miilkiyet baginin bulunmadigi, yani sira dava konusu ifraz-tevhit-terk isleminin iptalini
istemede kisisel, glincel ve mesru bir menfaat iliskisinin varligini1 ortaya koyacak nitelikte
bir iddiasinin da bulunmadig: goriilmektedir.” denilmek suretiyle, ifraz ve tevhit igleminin
tesis edilmesinde, menfaati olduguna iliskin bir iddias1 olmayan komsu parsel malikinin,
davanin agilmasinda ehliyeti bulunmadigindan bahisle ilk derece mahkemesinin esas iliskin

karar1 bozulmustur.

2.1.4. idari Davaya Konu Kesin ve Yiiriitiilmesi Gereken Bir Islem Olup Olmadig
2577 sayili Kanun’un 14.maddesi geregi, ilk inceleme agamasinda dikkat edilmesi

gereken unsurlardan biri de, dava konusu edilen idari islemin kesin ve yiiriitiilebilir nitelikte

olup olmadig1 hususudur. Bu kisimda, ayr alt basliklarla icrailik ve kesinlik kavramlarina

deginilecektir.
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2.1.4.1. Tcrailik (Yiiriitiilmesi Gereken islem) Unsuru

Bir idari islemin, iptal davasina konu olabilmesi i¢in, idare tarafindan tesis edilmis
olmast yeterli degildir.?®® S6z konusu idari islemin, ayn1 zamanda icrai olmasi, 2577 sayili
Kanun’da gecen ifadesi ile yiiriitiilmesi gereken bir islem olmasi gereklidir.?*® iptal davasini
konusu olusturabilme bakimindan, idari islemin en Onemli ve en karisik kavrami
icrailiktir.?®" Yiiriitiilebilir nitelikte olan bir idari islem, ilgilinin hukuki durumunda bir
degisiklik meydana getirir.?® Idarenin, almis oldugu kararda, baska bir makamin onayi,
destegi veya islemin gerckmeksizin, karar1 icra edebilmesi, o islemin icrai nitelikte
olmasinin sonucudur.?®® Ancak, niteligi itibariyle icrai olmakla beraber, hukuksal sonuglar
ancak baska bir islemle dogabilen islemlerin, kural olarak iptal davasina konu olusturabilme
bakimdan icrai islem olarak degerlendirilmesi miimkiin degildir.?*° Buna &rnek olarak ise
zincir islemler ve ayrilabilir islemler gosterilebilir.?*!

Ifraz ve tevhit islemleri, enciimen karar ile onaylandigindan ve enciimen karar
tizerine bagka bir isleme gerek kalmadigindan, enciimen kararin onaylanmasi ile ilgilinin

hukuki durumunda degisiklik meydana gelecektir.

2.1.4.2. Kesinlik Unsuru

Bir islemin, “kesin olmasi” ile “icrailik” 6zellikleri ayn1 anlamda olmayip, esasen
farkl niteliktedir.?*? icrai bir idari islemin, iptal davasina konu edilebilmesi i¢in kesin olmas1
gereklidir.?#® Idari islemler, genel olarak yetkili makamca tesis edildiginde kesinlik
kazanir.>** Burada, ifade edilen kesinlik, idari bir itirazin gosterilmemesi anlamina
gelmektedir.?*® Bazi1 kanunlarda, idari islemin kesinlesmesi igin ilgili idari merciye basvuru
yolu ve basvuru siiresi gosterilebilmektedir.?*°

Ifraz ve tevhit islemleri, ifraz ve tevhidi talep eden malik/maliklerce hazirlanmakta,

ilgili enclimen tarafindan kabul edilmekte ve kadastro kontrolii neticesinde tapu siciline

235 Géoriibiiyiik/Tan, s.291.

2% Goziibiiyiik/Tan, s.291.

237 Erkut, s.141.

238 Bkz: Danistay Altinci Dairesi’nin 25/10/2017 tarih ve E:2013/4108, K:2017/8205 sayil1 karar1.
239 Akyilmaz, Bahtiyar/Sezginer, Murat/Kaya, Cemil, Tiirk Idari Yargilama Hukuku, Savas Yayinevi,
Ankara, 2022, s.322.

240 Erkut, s.145.

241 Ayrmtih bilgi igin bkz: Erkut, s.147-160.

242 Erkut, s. 146.

243 Géoriibiiyiik/Tan, s.315.

244 Kaplan, Giirsel, idari Yargilama Hukuku, EKin, Bursa, 2017, 5.212.

245 Akyilmaz/Sezginer/ Kaya, Idari, s.331.

246 Goriibiiyiik/Tan. s.315.
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islenmektedir.?*’3194 sayili Imar Kanunu’nun 15 ve 16.maddelerinde, ifraz ve tevhit
islemlerinin enciimen karartyla onaylanmasindan sonra islemlerin kesinliginden
bahsedilmesi i¢in herhangi bir itiraz yolu gosterilmedigi goriilmektedir. Buna gore, ifraz ve
tevhit islemlerinde, idari davaya konu kesinlesmis bir islemden bahsedilmesi igin, ilgililer
tarafindan yapilan basvuru neticesinde, enciimen karariyla ifraz ve tevhidin onaylanmasi
veya reddedilmesi, yetkili olmayan idare organi tarafindan bagvurunun kabul edilmesi veya
reddedilmesi ya da 3194 sayil1 Kanunun 16.maddesinde belirtilen 30 giinliik siire igerisinde
ilgili idarece bagvuru iizerine herhangi bir karar alinmayarak, basvurunun zimnen
reddedilmesi gerekir.

Ifraza iliskin oldugundan bahisle bir enciimen kararmin iptali istemiyle agilan
davada; ilk derece mahkemesince, “tasinmaz sahiplerinin tamaminin muvafakati olmaksizin
tevhit ve ifraz islemi gercgeklestirilemeyecegi, davacinin muvafakati alinmaksizin taginmazin
ifrazinin miimkiin oldugu yoniinde tesis edilen dava konusu islemin mevzuata aykirt oldugu
gerekgesiyle” enciimen kararinin iptaline karar verilmistir. Ancak s6z konusu karara karsi
yapilan temyiz istemi sonucunda, Damistay Altinct Dairesi’nin 25/10/2017 tarih ve
E:2013/4108, K:2017/8205 sayili karanyla; “...Uyusmazhkta, dava konusu belediye
enciimeni kararinin 4. Sulh Hukuk Mahkemesine bildirilen goriis niteliginde oldugu, tek
basina ve dogrudan soz konusu parselin ifrazi sonucunu dogurmamasi nedeniyle davacinin
anilan tasinmaz tizerindeki miilkiyet hakkina etkisinin bulunmadigi, bu itibarla dava konusu
enctimen kararimin iptal davasina konu olabilecek kesin ve yiiriitiilmesi gereken bir islem
niteliginde olmadigi sonucuna varildigindan idare mahkemesince davanin incelenmeksizin
reddine karar verilmesi gerekirken dava konusu islemin iptali yolunda verilen kararda
hukuka uyarlik bulunmamaktadur.” denilerek, dava konusu edilen enciimen kararinin, hukuk
aleminde sonu¢ dogurmayacagindan bahisle davanin incelenmeksizin reddi gerektiginden
ilk derece mahkemesinin karar1 bozulmustur. S6z konusu kararda, esasen dava konusu edilen
encliimen kararinin goriis niteliginde olmasi sebebiyle, dava konusu edilemeyeceginden
bahsedilerek icrai bir yonii olmadigina iligkin bir degerlendirme yapildigi ancak 2577 ayili
Kanunu’nun 14.maddesinde “kesin ve yiiritiilebilir islem” kavrami bir arada ifade

edildiginden, bozma kararinda da bu kavramin beraber kullanildig1 goriilmektedir.

247 Simgek/Hazar, S.758.
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2.1.5. Siire

2577 sayili Kanun’un 7.maddesinde, genel dava agma siireleri belirlenmistir.2*® iptal
davalarinda, siire kamu diizenine iliskindir. Bu nedenle, hakim tarafindan siire hususu resen
arastirilir. Bir idari isleme karsi siiresi i¢erisinde dava agilmamasi durumunda tespit edilen

2% Ifraz ve tevhit islemlerine kars1 agilacak davalarda,

stire agim1 hak kaybina neden olur.
imar mevzuatinda 6zel bir siire belirlenmediginden, genel dava agma siiresi esas alinir. Ifraz
ve tevhit islemleri birel islem niteliginde oldugundan, isleme iliskin yazili bildirimin
yapildig1 tarihten, yazili bildirim yapilmadi ise 6grenme tarihinden itibaren siire hesabi
yapilir.2*

Buna gore, ifraz ve tevhit dosyasmin ilgili belediye enciimeni veya il enciimeni
tarafindan reddedilmesi ve dosyanin enclimen gonderilmeden karara baglanarak
reddedilmesi durumunda, ilgili tarafindan kararin tebliginden itibaren 60 giinliik siire
icerisinde dava yoluna bagvurulmalidir.?®! Diger yandan, ifraz ve tevhit islemlerine karst
zorunlu bagvuru yolu gosterilmemekle birlikte ilgililer, tarafindan, dava agma siiresi
icerisinde, 2577 sayili Kanun’un 11.madde®? kapsaminda, ilgili idareye basvurulmasi
durumunda, islemeye basglayan dava agma siiresi durur. Duran dava agma siiresi, ilgili
idarenin 30 giin igerisinde cevap vermemesi durumunda bu siirenin sonunda, kaldig1 yerden
islemeye baslar. ilgili idarenin, 30 giinliik siire igerisinde istegi reddetmesi durumunda ise,
basvurunun reddine dair islemin teblig edildigi tarihten itibaren, dava agma siiresi durdugu
stireden itibaren yeniden isler.

Ifraz ve tevhit islemi istegi ile yapilan basvuruya cevap verilmemesi yani bagvurunun

zimnen reddedilmesi durumunda ise, yukarida anildig1?® iizere 3194 sayili Kanun uyarinca

248 2577 sayili Kanunun 7.maddesi; “I. Dava a¢ma siiresi, 6zel kanunlarinda ayri siire gosterilmeyen hallerde
Danistayda ve idare mahkemelerinde altmis ve vergi mahkemelerinde otuz giindiir. 2. Bu siireler; a) Idari
uyusmaziliklarda; yazil bildirimin yapidigu,.. Tarihi izleyen giinden baglar.” hiikkmiine yer verilmistir.

249 Zabunoglu, Yahya Kazim, idare Hukuku Cilt II, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2012, 5.270.

20 Damigtay Altinct Dairesi’nin 04/05/2017 tarih ve E:2014/8035, K:2017/3106 sayih kararinda; “Yukarida
yer verilen yasal diizenlemeler ¢ercevesinde, parselasyon, ifraz, tevhid gibi subjektif ve kisisel nitelikte idari
islemlere karst dava agma siiresinin baslamast icin ilgililere yazili bildirim yapilmas: gerekmekte olup, iptali
istenen islemin ilgilisine ayrica teblig edilmemis oldugu hallerde, dava agma siirenin belirlenmesinde iglemin
ogrenilme tarihi esas alinacaktir. Ancak bu durumda idari iglemin biitiin unsurlar ile 6grenilmis olmasi
gerektigi tartismasizdir.” ifadesine yer verilmistir.

21 Simsek/ Hazar, s.758.

22 2577 sayth Kanunun 11.maddesi; “I. Igililer tarafindan idari dava acilmadan once, idari islemin
kaldrilmasi, geri alinmasi, degistivilmesi veya yeni bir islem yapilmast iist makamdan, iist makam yoksa islemi
yapmig olan makamdan, idari dava agma siiresi i¢inde istenebilir. Bu bagvurma, islemeye baslamis olan idari
dava agma siiresini durdurur. 2. Otuz giin i¢inde bir cevap verilmezse istek reddedilmis sayilir.3. Istegin
reddedilmesi veya reddedilmis sayilmasi halinde dava ag¢ma siiresi yeniden islemeye baslar ve basvurma
tarihine kadar ge¢mis siire de hesaba katilir.”” hikkmiine yer verilmistir.

253 Bkz: Tezin, “1.8.9.5. ifraz ve Tevhit Kararinin Tescili ve Siiyuun izalesi” bashgi, s.74.
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enciimen tarafindan 30 giinliik siire icerisinde ifraz ve tevhit isteminin karara baglanmasi
gerektiginden, 30 giinliik silirenin bitiminden itibaren, bagvurunun zimnen reddedildiginin
kabuliiyle 60 giinliik siire igerisinde dava acgilmasi gerektigi kanaatindeyiz.

llgiler tarafindan, ifraz ve tevhit isleminin onayna iliskin enciimen karar1 da, dava
konusu edilebilir. Bu durumda, dava konusu edilen enciimen karari, ilgilere teblig edilmis
ise, teblig tarihinden itibaren siirenin baslatilmasi gerekir.

Bu konu hakkinda verilen bir yargi kararinda; “... Dava dosyasinin incelenmesinden,
Alapli ilgesinin Asagidogancilar mevkiinde bulunup tapuda 1-4 pafta, 129 ada, davaciya ait
7 ve 9 parselde kayitl tasinmazlara yonelik olarak 3194 sayili Imar Kanununun 15 ve
16.maddeleri uyarinca ifraz ve tevhit islemi yapilmasina iliskin 13.09.2007 ve 138 sayili
davali belediye enciimen kararmmin alindigi, anilan kararin o donemde davacinin vekili olan
Gékhan GOKTAS'a 17.09.2007 tarihinde teblig edildigi, davacidan ifraz ve tevhit iicretinin
tahsil edildigi, ifraz ve tevhit islemlerinin yapilmasini izleyen 02.11.2007 tarihinde de
davaciya tescil bildiriminde bulunuldugu, 26.07.2012 tarihinde 13.09.2007 tarihinde
vapilan islemden bahsedilmek suretiyle soz konusu islemin diizeltilmesi ve zararlarinin
karsilanmasi istemiyle davaci tarafindan davali idareye ihtar ¢ekildigi, anilan talebin davali
idare vekilinin 16.08.2012 tarihli cevabi islemiyle reddedilmesi tizerine 13.09.2007 ve 138
sayui davali belediye enciimen kararmmin iptali istemiyle 09.10.2012 tarihinde bakilan
davanin agildigi anlagilmistir.

Bu durumda; bireysel mahiyetteki 13.09.2007 ve 138 sayili davali belediye enciimen
kararmmin davaci tarafindan 2007 yili icerisinde 6grenildigi kabul edildiginde bu tarihi
izleyen 60 giin igerisinde agilmasi gereken isbu dava, bu siire ¢ok gegirildikten sonra dava
a¢ma stiresini ihya etmeyecek nitelikteki 26.07.2012 tarihli ihtar iizerine verilen cevabi
vazimin teblig edilmesi iizerine 09.10.2012 tarihinde agilmis olmasi nedeniyle siiresinde
bulunmamigtir."** denilmek suretiyle, davacinin parsellerine ifraz ve tevhit uygulamasi
yapilmasma dair enciimen kararinin, davaci vekiline usuliine uygun olarak teblig
edildiginden, enciimen kararmin tebliginden sonra gecen neredeyse 5 yil sonra, davali
idareye yapilan ihtarin siireyi canlandirmayacagindan bahisle davanin siire asimi yoniinden
reddine karar verilmistir. S6z konusu karar, Danistay Altinci Dairesi’nin 07/05/2014 tarih
ve E:2013/3417, K:2014/3624 sayil1 karariyla onanmustir.

Paydaslardan biri muvafakat vermeden ifraz islemi gerceklesmisse ve enciimen

karar1 paydasa teblig edilmediyse ilgili tarafindan, enciimen kararinin 6grenildigi tarihten

25 Zonguldak Idare Mahkemesi’nin 24/12/2012 tarih ve E:2012/1526, K:2012/1696 say1li karari.
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itibaren dava agma siiresinin hesaplanmasi gerekir. Buna gore, 6rnegin, ifraz islemine konu
tasinmaza iliskin tapu kayitlariin Tapu Miidiirligi’nden 6grenildigi tarih itibariyle, 60
giinliik dava agma siiresi baglatilabilecegi kanaatindeyiz. Ciinkii, idari islemin ilgilince
ogrenilmesi iizerine dava agmasina engelleyen bir hiikiim bulunmamaktadir.?>®

Ifraz ve tevhit isleminin talep olmaksizin, idarece resen yapildigi durumda ise, 60
giinliik dava agma siiresi malikin islemi tiim ayrintilartyla 6grendigi tarihten itibaren

2% flgililer tarafindan ifraz istemiyle yapilan basvurusu onaylanan enciimen kararida

baglar.
degisiklik yapan enciimen iptali istemiyle acilan davada, “Davacinin, basvurusu tizerine
vapilan ifraz isleminin, davaciya teblig edildiginden bahisle davanin siireasimi yoniinden

«

reddine” karar veren ilk derece mahkemesinin s6z konusu karari, “...uyusmazlikta
12.01.2011 tarihli, 2011/3 sayili belediye enciimeni kararinda sonradan yapilan degisiklikle
"...krokide h,g,f ile gosterilen parsellere ulagim yolu parsel sahibi tarafindan ¢éziildiikten
sonra ingaat ruhsati verilecegi" seklinde kosul eklendigi, ancak soz konusu degisikligin,
veni tarihli ve sayili belediye enciimeni karari tesis edilmek yerine aynit (12.01.2011 tarihli,
2011/3 sayily) belediye enciimeni kararina ekleme yapilmak suretiyle gerceklestirildigi
anlasildigindan, davali idarenin agir kusuru ve agik hatast bulunan soz konusu isleme karst
agtlacak davalarda siire kosulu aranmamasi gerekmektedir.

Bu durumda yasal siiresi i¢inde agilan davanin esasi hakkinda bir karar verilmesi
gerekirken, davanin siireasimi yoniinden reddi yolunda verilen idare mahkemesi kararinda
isabet goriilmemigtir.” denilmek suretiyle Danistay Altinci Dairesi’nin 04/05/2017 tarih ve
E:2014/8035, K:2017/3106 sayili karariyla bozulmustur. S6z konusu kararda, ilgililer
tarafindan yapilan ifraz bagvurusu sonucu alinan enciimen kararina, ilgilere teblig edilmeden
baska bir enciimen karariyla farkli bir kosul eklendiginden, ifraz islemine karsi agilan
davada, silire aranmayacagi seklinde yapilan degerlendirmenin yerinde oldugu

kanaatindeyiz. Zira, olayda ilgilinin haberdar olmadig1 yeni bir hukuki durum olusmaktadir.

2.1.6. Husumet

Dava dilekgesi lizerinde, ilk incelemede gézden gecirilmesi gereken hususlardan biri
de “davali idare”dir. 2577 sayili Kanun’un ilk inceleme hususlarina iliskin 14/3-f
maddesinde husumet diizenlenmistir. Husumet, idari davanin kime yonetilecegine iliskin bir

husustur.?®” idari davalarda, dava dilekgesinde, davali idarenin gosterilme zorunlulugu

255 Akyilmaz/Sezginer/Kaya, Idari, s.345.
2% Simgek/Hazar, S.758.
%7Caglayan, Ramazan, Idari Yargilama Hukuku, Seckin Yayncilik, Ankara, 2014, 5.297.
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vardir.?®® Ifraz ve tevhit islemleri, yetkili idare sinirlarma gére, belediye enciimeni karar
veya il enciimeni karariyla onaylandigindan, belediye enciimeninin dava konusu edilmesi
durumunda, kamu tiizel kisiligine haiz ilgili Belediye Baskanligi, il enciimeni karar1 dava
konusu edilmesi durumunda ise, tiizel ilgili Il Ozel idaresi Baskanlig1 hasim gosterilerek
dava agilmasi gerekmektedir. Ancak, ornegin davaci tarafindan, Pamukkale Belediye
Enclimeni tarafindan tesis edilen ifraz isleminin iptali istemiyle agilan davada, dava
dilek¢esinde hasim gostermeden veya Denizli Biiyliksehir Belediye Baskanligi’nin hasim
olarak gosterilmesi suretiyle dava agilmasi durumunda, IYUK 15/1-¢®° davanm acildig
mahkemece, dogru hasim olan Pamukkale Belediye Baskanligi hasim olarak tespit edilerek,

dava dilekgesinin gergek hasima tebligine karar verilecektir.

2.1.7. Dava dilekcesinin 3. ve 5.maddelere uygunlugu

2577 sayilh Kanunu’nun 3.maddesinde, idari yargida agilan davalarda, dava
dilekg¢esinde bulunmasi gereken hususlar sayilmistir. Buna gore;

“Idari davalar, Danistay, idare mahkemesi ve vergi mahkemesi baskanliklarina
hitaben yazilmis imzal dilekgelerle agilir.

2. Dilekgelerde;

a) Taraflarin ve varsa vekillerinin veya temsilcilerinin ad ve soyadlar1 veya unvanlari
ve adresleri ile gergek kisilere ait Tiirkiye Cumhuriyeti kimlik numarasi,

b) Davanin konu ve sebepleri ile dayandig deliller,

c) Davaya konu olan idari islemin yazil bildirim tarihi,

d) Vergi, resim, harg, benzeri mali ylikiimler ve bunlarin zam ve cezalarina iliskin
davalarla tam yargi davalarinda uyusmazlik konusu miktar,

e) Vergi davalarinda davanin ilgili bulundugu verginin veya vergi cezasinin nevi ve
yili, teblig edilen ihbarnamenin tarihi ve numarasi ve varsa miikellef hesap numarasi,
Gosterilir.

3. Dava konusu kararin ve belgelerin asillar1 veya 6rnekleri dava dilekgesine eklenir.
Dilekgeler ile bunlara ekli evrakin 6rnekleri karsi taraf sayisindan bir fazla olur.”

Ayn1 Kanun’un 5.maddesinde ise, her idari isleme ayr1 ayr1 dava agmanin esas

oldugu ancak maddi veya hukuki yonden baglilik ya da sebep sonug iliskisi bulunmasi

28 Ayrimtih bilgi igin Bkz: Géziibiiyiik, s.353-359.

29 2577 sayili Kanunu’nun 15/1.maddesinde; “c) 3/f bendine gére, davanin hasim gosterilmeden veya yanls
hasim gosterilerek agilmasi halinde, dava dilekgesinin tespit edilecek gergek hasma tebligine,.. karar verilir”
hiikmii yer almaktadir.
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durumunda birden fazla isleme tek dava agilabilecegi, birden fazla sahis tarafindan ise tek
bir dilekg¢eyle dava agilmasi i¢in hak veya menfaatlerinde istirak bulunmasi ve davaya yol
acan maddi olay veya hukuki sebeplerin ayn1 olmasi gerektigi diizenlenmistir.

Dava dilekg¢esinde, yukarida sayilan hususlarin eksikligi veya gerceklesmemesi
durumunda 2577 sayili Kanun’un 15.maddesi?®® geregi, dava dilekgesinin reddine karar
verilecektir.

Bu durumu, ifraz ve tevhit islemleri yoniinden oOrneklemek gerekirse, davaci
tarafindan ifraz isteminin iptali istenirken, dava dilekg¢esinde, ifraza iliskin enciimen
kararinin tarih ve sayisinin ve 6grenme tarihinin acik bir seklinde belirtilmesi ve miimkiinse
islemin bir 6rnegin, dava dilekgesi ekinde sunulmasi gerekir. Aksi halde dava dilekgesinin
3.madde yoniinden reddine karar verilecektir. Ancak uygulamada bazi durumlarda, ilgilerler
tarafindan, enclimen kararimin kendilerine teblig edilmediginden, islemin bir 6rneginin
ellerinde bulunmadiginin, dava dilekgelerinde belirtildigi goriilmekle, bu hallerde usul
ekonomisi prensibince, dava dilek¢esinin reddine karar verilmeden once ilk incelemeye esas
karar karariyla, dava konusu edilmek istenen islemin davali idareden istenilmesi gerektigi
kanaatindeyiz.

Ifraz ve tevhide yonelik enciimen kararlar1 tek asamadan olusan idari islemlerdir.?%
Bu sebeple, ifraz ve tevhit islemi dava konusu edilirken, birden fazla isleme tek dilekge ile
dava acilmasi s6z konusu olmamaktadir.?®? Ancak, ifraz edilen parselin birden fazla maliki
olmast durumunda ya da tevhit edilen parsellerin maliklerinin farkli olmas1 durumunda,
malikler tarafindan, ayr1 ayr1 dava acilabilecegi gibi menfaatlerinin uyusmasi durumunda,

tek bir dilekge ile de dava acilabilecektir.

2.2. Kanun Yolu
Kanun yolu, davanin taraflarmin, yanlis olarak verildigini ileri siirdiigli yargi
kararlarinin yeniden incelenmesi ve degistirilmesi olaganinmi saglayan hukuksal yoldur.?6

Kanun yolu, “olagan kanun yolu” ve “olagantistii kanun yolu” olarak ikiye ayrilir.

260 2577 sayili Kanunun 1571.maddesinde; “d) 3/g bendinde yazili halde otuzgiin icinde 3 ve 5 inci maddelere
uygun sekilde yeniden diizenlenmek veya noksanlar1 tamamlanmak yahut (c) bendinde yazil1 hallerde, ehliyetli
olan sahsin avukat olmayan vekili tarafindan dava agilmis ise otuzgiin iginde bizzat veya bir avukat vasitasiyla
dava agilmak iizere dilekgelerin reddine,..karar verilir.” hilkmii yer almaktadir.

261 Simgek/Hazar, S.758.

262 Simgek/Hazar, S.758.

283 Goziibiiyiik, 5.468.
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2.2.1. Olagan Kanun Yolu

Idari yargilama usuliinde yargilama ii¢ dereceli olmakla beraber kanun diizenlemesi
geregi bazi uyusmazliklar kanun yoluna gitmeden, bazi uyusmazliklar ise istinaf
incelemesinden sonra temyiz yoluna gidilmeksizin kesinlesir.?%* ilk derece mahkemesince
verilen kararin kesinlesmesine engel olan kanun yoluna ise olagan kanun yolu olarak
adlandirlir.?%®

18.6.2014 tarih ve 6545 sayili Kanun ile 2576 sayili Kanun’da yapilan degisiklik
neticesinde, idari yargida olagan kanun yollar1 “istinaf” ve “temyiz” olarak belirlenmistir.
Degisiklikle beraber, istinaf kanun yolu getirilmis, karar1 veren ilk derece mahkemesinin
bulundugu yargi ¢evresindeki bolge idare mahkemesine, kararin tebliginden itibaren otuz
giin i¢inde istinaf yoluna basvurulabilecegi diizenlenmis ve temyize tabi kararlar ise sayma
suretiyle belirlenmistir.

S6z konusu diizenlemede, diger bir imar uygulamasi olan parselasyondan kaynakli
isler temyiz incelemesine tabi olarak sayilmisken, ifraz ve tevhit islemleri, temyize tabi isler
arasinda sayllmamustir. Diger yandan, Ifraz ve tevhit islemlerine iliskin 6zel diizenlemeler
bashiginda degindigimiz 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun
uygulanmasindan dogan davalar da temyiz incelemesine tabi tutulmustur. Kanaatimizce,
tilke genelinde uygulamasi olan ifraz ve tevhit gibi imar uygulamasmna iligkin islemlerde
ictihat birliginin saglanmas1 amaciyla, bu islemlerin de istinaf incelemesinde sonra temyiz
incelemesine tabi olmasi gerekmektedir. Zira, karar1 veren ilk derece mahkemesinin
bulundugu yargi ¢evresindeki bolge idare mahkemeleri tarafindan ayni1 konu hakkinda, farkl

kararlar verilebilmektedir.

2.2.2. Olaganiistii Kanun Yolu

Kesinlesmis kararlara kars1 taraflara kanun yoluna bagvurma imkani saglayan, kanun
yoluna, olaganiistli kanun yolu denir. 2577 sayili Kanun’da olaganiistii kanun yolu
“yargilanmanin yenilenmesi”dir. Yargilamanin yenilenmesine bagvurulabilecek haller 2577
sayilli Kanun’un 53.maddesinde sayma suretiyle belirlenmistir. Buna gore, istinaf
incelemesinden gecerek kesinlesen, ifraz ve tevhit islemlerine iliskin mahkeme kararlara

kars1 ilgiler tarafindan, yargilamanin yenilenmesi sartlarindan birinin veya birkaginin

264 K arakus Isik, Zehra, “Idari Yargida Olagan Kanun Yollaria Getirilen Kanuni Sinirlar Ve Kanuni Sinirlarin
Anayasaya Aykiriligi”, Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 28, Say1 2,
2024, s.547.

285 Goziibiiyiik, 5.468, Kaplan, s.475.
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olustugu iddiasiyla aynt maddesinin son fikrasinda belirlenen siireler i¢inde yargilamanin
yenilenmesi yoluna bagvurulabilecektir. Yargilanmanin yenilenmesi bagvuru iizerine, karsi
tarafin savunmasi alindiktan sonra istekler mahkemece incelecek ve kanunda yazili sebepler
varsa davaya yeniden bakilarak karar verilecektir. Yargilamanin yenilenmesi isteminin,

kanunda yazil1 sebeplere dayanmamasi durumda ise istemin reddine karar verilecektir.
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SONUC

Imar uygulamalar1, Osmanli Dénemi’nden giiniimiize kadar, imar hukuku icerisinde
uygulama alani bulmustur. Bu ¢alismada ise birer imar uygulamasi olan ifraz ve tevhit
incelenmistir. Ifraz ve tevhit islemleri birer siibjektif idari islemdir. Bunun sonucu olarak da
bu calismada, ifraz ve tevhit birer idari islem olarak ele alinmis ve idari islemin unsurlari
yoniinden incelenmeye c¢alisilmistir. Bu inceleme yapilirken ise, idari islemin unsurlar
yoniinden verilen yargi kararlarinda da yararlanilmastir.

Bu calismanin basinda da anildig1 gibi, imar uygulamalaria iliskin Anayasal bir
diizenleme bulunmamakla birlikte, imar uygulamalari, Anayasa’da yer alan miilkiyet hakk1
ile dogrudan iliskilidir. Kisiler tarafindan, miilkiyet hakkindan dogan tasinmaz kullanimu,
tasinmazin yapilasmaya elverisli olmas ile saglanir. Ifraz ve tevhit islemindeki amag da
yapilagsmaya elverisli parseller olusturmaktir. Bu amaca binaen, 3194 sayili Kanun’da arazi
ve arsa diizenlemeleri arasinda sayilan ifraz ve tevhide i¢in usul ve esaslar, yine anilan
Kanun’da, bu Kanun hiikiimlerinin uygulanmasi amaciyla yliriirliige giren Arazi ve Arsa
Diizenlemesi Hakkinda Y 6netmelik, Planl1 Alanlar imar Y®6netmeligi, Plansiz Alanlar Imar
Yonetmeligi gibi imar mevzuatinda diizenlemistir. Bu calismada da anilan mevzuatlarda
diizenlenen hususlara deginilmeye ¢aligilmistir.

Ifraz ve tevhit isleminde, bir diger imar uygulamasi olan parselasyondan farkl
olarak, parsel malik/maliklerinin rizasi gerekir. Parselasyon isleminde ise, ilgili idare
tarafindan yapilagsmaya elverisli parseller elde etmek i¢in uygulama imar plani yapilan
alanlarda resen islem tesis edilir. ifraz ve tevhidi, parselasyondan ayiran diger bir husus ise,
parselasyon islemi neticesinde, kanunda belirlenen yasal sinir1 agmayacak sekilde DOP
kesintisi yapilir iken, ifraz ve tevhit iglemleri neticesinde parsel veya parseller iizerinden
herhangi bir kesinti yapilamaz, yapilmas: durumunda, islem mevzuata aykir1 hale gelir.

Ifraz ve tevhit islemleri, kural olarak uygulama imar plani yiiriirliige giren ve
parselasyon uygulamasi yapilan yerlerde, uygulama alan1 bulur. Ancak bunun istisnalar1 da
3194 sayili Kanun ve Arazi ve Arsa Diizenlemesi Hakkinda Ydnetmelik’te diizenlenmistir.
Bu ¢alisma i¢in yapilan arastirma ve incelemede, ifraz ve tevhit islemlerinin, ilgilerinin rizast
ile yapildigindan, ¢ok fazla yargiya tasinmadigi anlagilmakla, yargiya tasmnan
uyusmazliklarin 6nemli bir kisminda, yiiksek yargi tarafindan, parselasyon islemi
yapilmadan, ifraz ve tevhit iglemi tesis edildigi gerekcesiyle veya mahkemece bu husus

hakkinda degerlendirme yapilmadig: gerekgesiyle, ilk derece mahkemesi tarafindan verilen
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kararlarin bozuldugu gériilmiistiir. ifraz ve tevhit islemi i¢in gerekli olan bir diger sart ise,
ilgilerin rizasidir. Ancak bu kurala iligkin 3/7/2019 tarihinde 3194 sayili Kanun’a eklenen
hiikiim ile bir istisna getirilmistir. Buna gore parsel maliklerine kendi aralarinda anlagmalari
i¢cin yapacagi tebligden itibaren {i¢ ay igerisinde maliklerce anlagsma saglanamamasi halinde,
resen tevhit ve fiili duruma gore ifraz yoluyla islem yapmaya ilgili idare yetkili olacaktir. Bu
istisnaya iliskin Arazi ve Arsa Diizenlemesi Hakkinda Yonetmelik’te de diizenlemeye yer
verilmistir.

Planli alanlarda yapilan ifraz ve tevhit islemlerinin sartlari, Planli Alanlar imar
Y onetmeligi’nde ayr1 bir madde hiikmii olarak yer almistir. Yukarida anildigi lizere, ifraz ve
tevhit icin ylriirlikte olan uygulama imar planinin bulunmasi gerekmekte ise de istisnai
olarak plansiz alanlarda da ifraz ve tevhit islemleri yapilabilecektir. Plansiz alanlarda yapilan
ifraz ve tevhit islemine iliskin usul ve esaslar ise Plansiz Alanlar Imar Y&netmeligi’'nde
belirlenmistir. Calismada, her birine tek tek deginilmeye calisilan, 6zel mevzuat
diizenlemelerinde de, ifraz ve tevhide iliskin 3194 sayili Kanun’da belirlenen usul ve
esaslara istisna ya da 6zel nitelikteki tasinmazin tamamen kendi mevzuatinda belirlenen
kurallarin uygulanacagina iligkin hiikiimler yer almaktadir.

Bu ¢alismanin, ikinci boliimiiniin sonunda ise tevhit isleminin mahiyeti ve usul
esaslart incelenerek, ifraz ve tevhidin agamalarina deginilerek, uygulamada ifraz ve tevhit
islemleriyle dogrudan baglantili olan terk islemine iliskin ayr1 bir baslik acilmstir. ifraz ve
tevhit kural olarak sarta baglanamasa da, uygulama ifraz ve tevhidin terk sartina
baglanabildigi ve ilgilerin daha sonrasinda yapilan ifraz ve tevhit sebebiyle 6rnegin yola terk
ettikleri tasinmazlarin 1adesi istemiyle ilgili idareye bagsvurdugu ve ilgili idarece bu istemin
reddi iizerine, s6z konusu talebin reddinin yargi yoluna tasindigir caligmaya iliskin karar
aragtirmasinda gortilmiistiir.

[fraz ve tevhit islemlerinin, kanaatimizce ilgilerin rizasi ile yapilmasi ya da ifraz ve
tevhit isleminin tesis edilebilmesi i¢in Oncelikle parselasyon yapilmasi gerektigi ve
parselasyon yapildiktan sonra yapilagsmaya elverisli parsel elde edildi ise tekrar ifraz ve/veya
tevhit islemi yapilmasma gerek kalmamasi sebepleriyle, diger imar uygulamalar1 olan

parselasyon ya da kamulastirma islemlerine oranla yargiya tasinmadig goriilmiistiir.
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Adi ve SOYADI

Kiibra DEMIR

EGITIM DURUMU

Mezun Oldugu Lise

Izzet Baysal Anadolu Lisesi

Lisans Diplomasi

Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi

Yabanci Dil / Diller

Ingilizce, Almanca




