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Imar Planlari ve bu planlarin uygulamasinda yapigemlerin nihai amaci kamu yararidir.
Imar planlari ile diizenlenen alanlarda bir araz¢c@sinin kamu yararina en uygun kullanim
sekli belirlenir. Boylece bu planlarla mevzuatlafkerunan kullanimlarin uygurekilde

tasarrufu sflanms olacaktir.

Uygulamada ise son zamanlarda yapilan yasal dimefde ile Ulkemizin tamaminiplanli
yasamagecirilmesi hedeflenmgiir. Ozellikle cevre diizeni plani agisindan Ulketeizplansiz
alan kalmayacaksekilde kural getirilmgtir. Bu bakimdan artik imar planlari mulkiyet
sahiplerini ve bu alanlari kullananlari yani toplumher kesimini ilgilendiren hukuki bir

diizenleme olarak kamizagikmaktadir.



OZET ( devam ediyor)

Arsa ve arazi duzenlemeleri ginimuz itibariyle diagisik yasa maddesine dayali olarak
yapilmaktadir. Bunlar, 3194 Sayilmar Kanunun 18. Maddesi, 18. Maddeye 3290 sayili
Yasayla eklenmngiEk 1 Madde uygulamasi, 2981 sayili Yasanin 10/kddéai uygulamasi ve
2981/3290 Sayili Yasanin 10/c Maddesi uyarincahlblear uygulamalaridir. Belediye veya
Valiliklerin imar uygulamasi yapacaklari zaman, giamygulamayi yapacaklarina yonelik bir
kural olmamakla birlikte, her uygulamanin yapilaielsi icin gerekli olan kallar belirlidir.
Imar Kanununun 18. Maddesi uyarinca arsa ve araardémesi yapilabilmesi icin gerekli
temel sart, ilgili uygulama alaninin imar planinin bulungnave planda imar uygulamasi
yapilacak alanlarin konuta tahsis edineimasidir. EkK Madde 1 uygulamasinda ise buna
ilaveten 9.5.1985 Tarih ve 3194 Saymar Kanunundan 6nce 6zel parselasyona dayall ve
hisse kagilhigl satin alinan yerlerin yani fiili payanin olmasi gerekir. Ek madde 1
uygulamasi acisindan ancak 1985 yilindan Once kabilinis 6zel parselasyon alanlar
Uzerinde bu maddeye dayanilarak imar uygulamasmg&pmuimkindir. 2981/3290 Sayil
Yasanin 10/c maddesi uyarinca imar uygulamasi alipmesi icin 2981/3290 Sayili Yasanin
uygulama yonetmeiinin 20. maddesine gore 10.11.1985 tarihinden orstah imar plani
sahasinda, yapgmanin olmasi gerekmektedir. Yine 2981 Sayili yasak/b maddesine
dayanilarak yapilacak imar uygulamalarinda daiikgéndaki mulkiyetin hisseli veya 6zel
parselasyona konu olmasi gerekmektedir. 10/b idi ibir diger husus, son Yargitay
kararlarina gore kamuya bedelsiz aktarilan alamldtizenleme ortaklik payr (DOP) oranini

gecmemesi gerelgii yonundedir.

Bugun itibariyle arazi ve arsa dizenlemeleri ugguhlarinda tam bir birlik gganamanytir.
Bunun da gercek nedeni uygulayici kurumlar taramdmar uygulamalarinda kendilerine
fazla parsel ¢cikarma amacingitaalaridir. Oysa imar uygulamalarinin gercek ansecimara
uygun konut alani elde etmektimar uygulamalarinda bir taraftan imara uygun kaanlari
olusturulurken, dger taraftan da dizenlemeye tabi tutulan yerlerityaler olan Milli Egitim
Bakanlgina bali ilk ve orta@retim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, cotdhcesi,
yesil saha, pazar yeri, ibadet yeri ve karakol gibiwmn hizmetlere ait alanlar icin gerekli

olan arazileri elde edilmektir.



OZET ( devam ediyor)

Bu calsmada, 3194 sayiimar Kanunu'nun 18. Madde uygulamasi, uygulagarelari ve

karsilasilan problemler irdelenecektir.

Anahtar Sozciikler: 18.madde uygulamalardimar uygulamalari, 18.madde uygulamalarinda
karsilagilan sorunlar, Arazi ve arsa diuzenlemeleri, pasygla planlarinda karasilan
sorunlar.

Bilim kodu: 616.04.02
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The conclusive aim of the construction plans amdptocess of implementation of these plans
is common good. The best way of common good uségepiece of land on the arranged
areas is designated by these construction plansghiByway, the usages-protected by the

legislations- will be saved up appropriately bysth@lans.

In practise, by the recent legal regulations, itntended for our whole country to take a
planned life. Especially, in terms of environmernpéns, rules were established to prevent
unplanned areas. In this regard, the constructienmig now a legal arrangement that concerns

each freeholder, the people who use the areassaadesult every segment of our society.

The arrangement on lands and domains are now naesdel lon four different laws. These are
article 18 of construction law numbered 3194, addél article 1 added to article 18 by the
law numbered 3290, law numbered 2981 article 1pfdieation and renovation construction

implementations in accordance with the law numb@@&1/3290 article 10/c. While there is
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ABSTRACT (continued)

no rule on which implementation will be made whbae tmunicipalities and governorships
make a construction implementation; the requireddd@mns for each implementation are
certain. In accordance with the construction lawticke 18, the main condition for the
arrangement of land and domain is to have the nmigin plan of the implementation area
and to allocate the areas to a residence. In additn the additional article 1, before the
construction law dated 9.5.1985 numbered 3194¢thas to be an actual communion of the
places bought with share consideration and basequtieate parcelin. In accordance with the
additional article 1, the construction implemematcan be done only on the private parcelins
that were accepted before 1985. In accordance thgharticle 10/c of the law numbered
2581/3290, for a construction implementation, theas to be a housing in the renovation
construction plan before 10.11.1985 in accordandé the article 20 of the law dated
2981/3290. Again for the construction implementagidoased on the article 10/b of the law
numbered 2981, dominion has to be shared or pripyateelin. Another point in 10/b is that
according to the judgements of court of appealaifeas transfered to public for free mustn't

be over the DOP rates.

Today, there still hasn't been a consensus onntipiementation of land and domain. The
main reason is that the implementers aim to haveremparcels on construction
implementations. However, the aim of the constamctimplementation is to have an
appropriate residence for construction. On one hagsildence areas suitable for construction
are being formed, on the other hand, the domaingdiblic service such as primary and
secondary schools, roads, courts, parks, car palkggrounds, green fields, bazaars, chapels

and police stations are gotten.

On this studying will be researched article 18 anstruction Law numbered 3194

applications, stages of applications and encoudtereblems.
Keywords: Application Of Article 18, construction applicati®, encountered problems on

applications of article 18, arrangements on lamidsdomains.
Science Code616.04.02
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BOLUM 1

IMARIN TANIMI VE TAR IHCESI

1.1 GIiRiS

Imar planlari, beldelerin diizenli getiesini sglamak, yapilamayi yénlendirmek ve kontrol
altinda tutmak, sosyal, kultirel ve teknik altyamdyoksunsehirler olsmasini dnlemek

amaciyla yapiimaktadir (Aksay 2005).

Imar Kanunu, imar planlarinin yapilmasi ve uygulasunadylelikle kentlerimizin diizenli bir
yapilya sahip olmasi icin belediye ve valiliklerengeyetkiler vermgtir. Bu geng yetkiye
ragmen imar planlari yapiimioldugu halde, kentlerimizin yanabilir sekilde, fen, sglik ve
cevre kagullarina uygun, modern, estetik olarak gigfierini sdylemek mumkin dgdir.
Ozellikle, belediyelerin konuya gereken 6nemi vemmateri veya bilgi, eleman ve ddenek
yetersizlikleri ya da siyasi kaygilar nedeniyle mplanlarinin uygulanamagly bunun
sonucunda da kentlerimizin plansiz gémeye ve carplk yapgmaya maruz kaldiklan

gorulmektedir.

Ulkemizde, hemen her giin plansiz ve gelizel biilyime nedeniylkentlesememeninyol
actgl trajikomik olaylar meydana gelmektediritfaiye araclarinin dar sokaklara
giremedginden yanginlara midahale edememesi, dergyataki yerlgimlerin su baskinina
ugramasi, yerlgm yeri yakinindaki ¢op yinlarinin patlayarak can kaybina yol agmasi,
henliz tamamlanmadan kengitiden yikilan igaatlar, depremlerin diinyanin hemen higbir
yerinde rastlanmayan miktarda can ve mal kaybiagmasi gibi durumlar hep plansgh

yol actgl olumsuzluklardir. Bu durum plan yapmak kadar plaggulamanin da 6énemili

oldugunu ortaya koymaktadir.

Ulkemizde, bugiine kadar imar planlarinin mekanasyamasi, ozellikle biyiikehirlerde,
yapllamanin hizina yetemems, plan uygulamalari yapgemay! kontrol altinda tutma ve

yonlendirme yerine plansiz yapihaay yasallstirma gorevini Ustlenmgtir (Aksay 2005).



1.2 IMARIN TANIMI

Sozcuk anlami olarak imar, Arapca Umrandan (diideeln) gelmekte olup bayindir kilma,

onarmadir (Kocak ve Beyaz 2007).

Konumuz olan imar planlari igin imar s6zu ise dileean plan ve hazirlanan programlara
gore, sehirlerin oturmaya elveyli olmayan kesimlerinin iyilgtiriimesi, gelsme bdlgelerinin
her tarli ihtiyact kagilayacak sekilde olgmasini amaclayan cahnalar anlaminda
kullaniimaktadir. Yani, imar edilrgisehir; sglikh, dizenli, rahat, givenli ve ekonomik bir

sekilde yganilansehirdir (Gurler 1983).

1.3 IMARIN TAR IHGCESI

Ulkemizde ilk imar uygulamasi, 1848 tarihli, binata yapi  bigimine

ve sehircilik ilkelerine dair Ebniye Nizamnamesi ile pimistir. 1956 yilinda beldenin
donatimi, temizfii ve yollarin gergletiimesi slemleri sebebiyle, belirli bir bedel kahginda

istimlak (kamulatirma) yapilmasi esasi kabul edigtm. 1964 tarihli Turuk ve Ebniye
Nizamnamesi (Yol ve Yapilar Tagu) uygulamaya konulmytur. Bu Tuzuk de oncekilere
benzer hukiamler ihtiva etmektedir (Can 2005).

1882 tarihli Ebniye Yasasi ile yollar, yangin yerle ve binalar ile
ile ilgili duzenlemeler vyapilmgy bunun sonucunda yollarin  ggletilebilmesi
icin yeteri kadar kismin s¢& miktarda olmak Uzere, sogm iki tarafinda
ikamet eden sakinlerden kdrksiz olarak katilim alinabilmesi kurali konulgtur (Can
2005).

Cumbhuriyet doneminde ilkehircilik dizenlemesi, 1928 tarihli 1351 sayih 'awa Sehri
Imar Muduriyeti, Tekilat ve Vazifesine Dair Yasa" ile uygulama bulnuou suretle
Ankara'nin imar plani hazirlangtir.

1930 yilinda tim belediyelere imar plani hazirlamarunlulysu getiren 1580 sayili
"Belediyeler Yasasi" ile 1933 yilinda kentlerin mma cakmalarini diizenleyen 2290 sayili
"Belediye, Yapi ve Yollar Yasas!" yurugé konulmy, bu Yasa ile datimda % 5'e kadar

zayiata olanak taninsgtir.



Buginun teknik ve sosyal anlaminda itkar Yasasi 09.07.1956 tarihli 6785 sayili yasadir.
S6z konusu Yasanin bazi maddeleri 1605 sayili j@as@sisikli ge usramstir.

6785 sayill yasanin 42. maddesiyle, kentlerin @diyolan imarli arsa temini yaninda, sosyal
donati alanlarin kazandirilmasi da hedeflatimiBu Yasa gergince, Dizenleme Ortaklik
Payi (DOP) adi altinda % 25'e kadar kesinti yagradkte idi.

Uygulamada gorilen aksakliklar ve % 25 DOP oranyetersiz kalmasi sebebiyle halen
ylrlrlikte olan 3194 sayilimar Yasas! duzenlengtir. 09.05.1985 tarihli ve 18749 sayili
Resmi gazetede yayimlanarak yurgdugiren bu Yasa % 35 DOP orani 6ngérmekte iken

5006 sayili yasa ile bu oran % 40'a ¢ikartgtmi






BOLUM 2

iMAR iILE iLGILi MEVZUAT

Imar uygulamalariyla ilgili halen yurirlikte olan waeatlar yasalar, yonetmelikler ve

genelgeler olarak siniflandirilabilir.

2.1 YASALAR

2.1.1 3194 sayilimar Yasasl

Imar uygulamalari 3194 sayillimar Yasas! esaslarina gore yapiimaktadir. 03.05.198
tarininde kabul edilen Yasa ile bu Yasaya dayaaklagikarilan yonetmelikler (09.05.1985
gun 18749 sayili ve 02.10.1985 gun mukerrer 183613 Resmi Gazetede yayinlanarak
yarurlige girmktir. Bu Yasa ve yonetmeliklerin yurigé girmesiyle de o tarihe kadar
yurarlukte olan 6785 sayili Yasa ve buna ek 160blis¥asa ile bu yasalara dayali olarak

cikarilan nizamname ve yonetmelikler de yurirliktatkmistir.

Yasanin kapsami 2. Madde de; “Belediye ve mucdain ainirlan icinde ve ginda kalan
yerlerde yapilacak planlar ilesa edilecek resmi ve 6zel butin yapilar bu 3194lisxasa

hukimlerine tabidir.’seklinde tanimlannstir.

3194 sayilimar Kanununun istisnalari ise 4. maddesin@gidaki sekilde yer almytir.

2634 sayili Turizmi Tgvik Yasasl,

2863 sayili Kultur ve Tabiat Varliklarini Koruma &&si,

Bu Yasanin ilgili maddelerine uyulmak kaydiyla 2960sayili istanbul
Bogazici Yasasi,

3030 sayili Buyugehir Belediyelerinin Yonetimi Hakkindaki Yasa,

Diger 0zel vyasalar ile belirlenen veya belirlenecek anol yerlerde, bu

Yasanin 6zel yasalara aykiri olmayan hukimleri isgu.



Tark Silahh Kuvvetlerine ait harekat,gi@m ve savunma amacli yapilar icin, bu Yasa
hikumlerinden hangisinin ngekilde uygulanaga Milli Savunma Bakanfii ile Bayindirlik
ve Iskan Bakanfil tarafindan métereken belirlenir.

2.1.25302 sayilil Ozelidare Yasasi

Imar mevzuati gepince; belediye ve miicavir alan sinirlagidda yapilan uygulamalarda
karar merciill idare Kurulu iken, 5302 sayili Ozel idaresi Yasasi ile bu yetkl Ozel

Idaresine verilnsir.

Konuyla ilgili 5302 sayili Yasanin 6. maddenin @@ndi; 'il Ozel idaresi mahalli mgierek
nitelikte olmaksartiyla; imar, yol, su, kanalizasyon, kati atikyrgeacil yardim ve kurutma...
Orman koylerinin desteklenmesigaglandirma, park ve bahce tesisleringkih hizmetleri

belediye sinin dinda yapmakla gorevli ve yetkilidirgeklindedir.

Yine 5302 sayili Yasanin 10/c maddesinde, il caliieeni plani ile belediye sinirlansth-
daki alanlarin imar planini génine ve karara ligama yetkisininil Genel Meclisine ait

oldugu bildiriimektedir.

Yasada; belediye sinirlaristhdan bahsedilmesinegmen mucavir alanlar icin net bir bilgi
bulunmamaktadir. Ancakigisleri Bakanlgi Hukuk Misavirliginin 17.08.2005 tarihli ve
03344 sayil gorl yazisinda mucavir alanlar igindeki uygulamalar@aeski uygulamaya
devam edilecd bildirilmi stir (Kogak ve Beyaz 2007).

2.1.3 Tapu Sicil Tazugu
Imar planlarinin tescili, Tapu Sicil TUgii esaslarina tabidir. Tugiin 27. maddesi;

kesinleamis parselasyon planlarinin ada gdan cetvellerine goére tescilinde maliklerin

rizasina gerek gormegnve resen tescili 6ngorngiiir.



2.2 YONETMEL IKLER

2.2.1 3194 sayili Yasa 44/I-c Yonetmegi

3194 sayili Yasanin 44/I-c maddesi gémee dizenlenenithar Yasasinin 18. Maddesi
Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesilidgli Esaslar Hakkindaki Yonetmelik” ile;
3194 sayili Yasanin 18. maddesi g@mee yapilacak arazi ve arsa dizenlemesinin, nmekele

ve nesekilde tatbik edilecg hususlari diizenlenstir.

2.2.2 3194 sayili Yasa 44/J Madde Yonetmgli

Imar uygulamalari; haritasi ilgili kurum tarafindarapilip ya da yaptirilip, kadastro
muadurligiince de kontrol edilmesi gerekeglemlerden oldgundan, slemi yapacak serbest
muhendisin ehliyet durumu 3194 sayili Yasanin #ddddesi gergnce cikarilan Yonetmelik
ile diizenlenmtir.

2.2.3 Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik

3194 sayili Yasanin 44/I-f maddesi génee dizenlenen; "Plan Yapimina Ait Esaslara Dair
Yonetmelik" ile; Her tir ve oOlcekteki planin ve pilanlar Gzerinde yapilacak glgikliklerin

hangi esaslar dahilinde yapilgchelirlenmitir.

2.2.4 Tescile Konu Olan Harita ve Planlar Yonetmelgi

06 Agustos 1973 tarihli Yonetmgin I/d ve 2. maddeleri; Tescile konu olan harita ve
planlarin yapim sorumlufiunun bir harita-kadastro yiksek muhendisi veya mdise

tarafindan Ustlenilmesini 6ngérmektedir.

2.2.5 BOHYY ve BOHHBUY

Blyik olcekli haritalarin yapimi, Buyiik Olgekli Helarin Yapim Yonetmedi (BOHYY)
kosullarina gore yapilmakta iken; Blyik Olcekli Haritee Harita Bilgileri Uretim
Yonetmelgi (BOHHBUY), 15 Temmuz 2005 tarihli ve 25876 sayResmi Gazete'de

yayimlanarak yarurige girmtir.



BOHHBUY'Un yirirlige girmesiyle, BOHYY tuimden yurirlikten kalkgrdezildir. Nitekim
bu husus BOHHBUY'nin Gegici 1., 2. ve 3. maddeldeki diizenlemelerden

anlailabilmektedir.

Bu dizenlemelerdeki ana amag; BOHHBUY'nin daha gekel anlamda diizenlemeler
icermesidir. Bu Yonetmelikteki genel esaslari diekalarak her kurum kendi ¢ghalariyla
ilgili 6zel yonetmeliklerini yirirlige koyuncaya kadar, BOHHBUY'de yer almayan ancak
BOHYY'de bulunan kgullara uyulmaya devam edilesiemuhakkaktir (Kocak ve Beyaz
2007).



BOLUM 3

ARSA VE ARAZi DUZENLEME YONTEMLER i

Arsa duzenleme modellerinin timdndeki amag, araei arsalarin daha ekonomik
kullaniimasi, imar planinda umumi hizmetlere ayrglmanlar icin gereken toprak ihtiyacinin
karsilanmasi ve bu umumi hizmet tesislerinden arsa vazilarin yararlanmasinin

sglanmasidir (Yaran 1987).

Umumi hizmetlere ayrilan alanlar icin gereken tépiatiyacinin, dizenlemeye katilan
parsellerden gtlik ilkelerine gore alinmasi, arsa dizenlemelerimsil ve ana amacidir
(Gundulz 1990).

Bu katilimin hangi gtlik modeline gére alinaga hususu 4 farkl yontemin ortaya ¢ikmasina
neden olmstur. Bunlar alan gtli gi, deger eitli gi, esdeger katilim ve yapi hakkis#li gi
yontemleridir. Bu yontemlersagida agiklanmaktadir.

3.1 ALAN ESITLIGI YONTEMi

Alan ssitli gi yontemi esas alinarak dizenlemeye tabi tutulanlatda, tim arsa ve arazilerin
birim alanlarinin gdeger oldyu ve dizenlemeden sonra birim alanigedeartsinin sabit

oldugu kabul edilmektedir.

Alan ssitli gi yontemi, bu yoniuyle tanmazin ylzoélgimini on plana ¢ikaran ve kent @pra

sadece yuzeyden ibaret sayan bir yontemdir (Y a8&7)1

Buna gb6re, umumi hizmetlere ayrilan alanlaringtitulmasi icin diizenlemeye giren tim
parsellerden @t oranda alan kesilmekte ve bu uygulamanin adiluggulama oldgu kabul

edilmektedir.



Yururlukteki Imar Kanununun 18. maddesinin 2. fikrasinda dizemlesrtaklik payi
alinmasinin gerekgesi, “dizenleme dolayisiylgatak dger artslari” olarak gosterilmgtir
(Gunduz 1990).

Oysa ulkemizde 1848 vyilindan bu yana cikarilan @maliskin kanunlarda arsa
duzenlemelerinde alangi#i gi yontemi esas aliny boylelikle dizenleme 0Oncesinde tim
parsellerin birim alanlarinin sdegerde oldgu ve duzenleme dolayisiyla ean deer
artislarinin da git oldugu kabul edilmgtir (Ginduiz 1990).

Ulkemizde tarimsal alanlarda, 3083 sayili yasa vazAToplulgtirma Tuzigiu kapsaminda
yapilan arazi topluktirma amacli arazi dizenlemelerinde bile uygularamaglan gitli gi
yonteminin kentsel alanlarda uygulanmasi, tlkenkigeliskilerin en carpici drneklerinden
biridir (Demirel 2004).

3.2 DEGER ESITLiGi YONTEM i

Deger aitli gi yontemi, bircok Avrupa ulkesinde uygulanmaktaditkemizde, son yillarda
imar konusunda sz sahibik#ker arasinda kabul gormeyegmyan bu yontem, dizenlemeye
giren parsellerin diizenleme 6ncesindekiatterinin diizenleme sonrasindakigdderine git
olmasi ilkesine dayanmaktadir. &a bir anlatimla, diizenlemeye giren bigitemazin maliki,

duzenleme dolayisiyla ne kéar, ne de zarar etme(i@iindiz 1990).

Ulkemizde tarimsal alanlarda 3083 sayili Sulamankianda Kanun kapsaminda yapilan
arazi duzenlemelerinde, dizenlemeye giresintaazlarin tarimsal niteliklerine goére
derecelendirilmek suretiyle tarimsal nigghin belirlendgi ve dagitimda bu husus g6z éniinde
bulundurularak verilen yerin tarimsal nif@he gore yuzolgimi hesaplanan oranlarda

bayatalup kugultilmek suretiyle denfn sgzslanmaktadir.

Arsa dizenlemesi ise kentsel toprak Gzerinde yayiidin dezerlemenin de kent topganin
karakteristik 6zelliklerine gore yapilmasi gerekhmcak, ulkemizde arsa dizenlemesi alan
esitligi yontemiyle yapildgl icin boyle bir dgerleme yapilmamakta, tarimsal togma
gosterilen hassasiyet maalesef kent tgyr@ gosteriimemektedir.

Kentsel alanlarda topgan bizzat kendisinden @@, toprak Uzerine yapilacak yapi ve
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tesislerden faydalaniimaktadir (Nikes 2005).

Duzenleme dolayisiyla odan deger artgl, umumi hizmet alanlarinin ajturulmasi igin
gereken miktardan fazla gefilitakdirde, aradaki fark, diizenlemeyi yapan idatena imar
parseline dorgidrtlmektedir. Ber maliklerden alinan katilim paylari kesintiler wm

hizmet alanlar i¢in yetmiyorsa gerekli alan idadamulatirilarak kasilanir. Ancak imar
mevzuatinin on gorgiii uygun parsel verme ilkesistamazi kamulgtirilan bazi maliklere

parsel yerine parasal dengiemeyi giindeme getirmektedir (Gindiz 1990).

Bu yontemin tzerinde durulmasi gereken en dnenmli,\@iger arsa dizenleme yontemleri ile
sglanmasi mumkidn olmayansi#ik anlayisidir. Bu yontem ile sadece ayni duzenleme
alaninda dgil, farkli dizenleme alanlari arasinda bilgtl&k saglamaktadir.Soyle ki; bir
tasinmaz hangi dizenleme alanina alinirsa alinsiagiomaz diizenleme sonucundaeeni

koruyacaksekilde bir imar parseline dogécektir.

Yine, dizenlemeyi yapan idareler, kangtiiama kulfetinden kagcinmak icin umumi hizmet
alanlarini, dizenleme alanlarina dengeli olaralgitdeak zorunda kalacaklar, bodylece
tasinmaz maliklerinin mulksuzkenesi de oOnlenecektir (Nikes 2005). Ancak bu ydntemi
basarisi tginmaz dgerlerinin  mumkin oldgunca objektif ve gerge yakin olarak

belirlenmesine bzidir.

3.3 ESDEGERDE KATILIM YONTEM i

Bu yontemin esasl, gmmaz sahiplerinin, dizenlemenin get#idkilfet ve menfaatleresé

olarak katilmasina dayanmaktadir (Yaran 1987).

Bu yontemin dger sitligi yonteminden farki, dizenlemeye giren parsellatiirzenleme
nedeniyle olgan deger artglarindan faydalandiriimasi ve g artst umumi hizmetlere
ayrilan alanlari karlamaya yetmed@ durumlarda kamukdirma yerine belirli bir orana kadar

tasinmaz sahiplerinden katihm payi alinabilmesiditif@tz 1990).

Bu yontemin gercekigirilebilmesi icin dizenlemeye alinan stamazlarin dgerleri
dizenlemeden ©nce objektif yontemlerle belirlerxizenleme alanindaki imar adalari

parsellere ayrildiktan sonra, @lamdan hemen 6nce umumi hizmetlere ayrilan alanlar
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disindaki imar parsellerinin gerleri yine objektif yontemlerle belirleniimar parsellerinin
toplam dgerleri ile diizenlemeye girenstamazlarin toplam dgerleri oranlanarak, bu oranla
diizenlemeye giren her birstamazin dgeri ¢arpilmak suretiyle, her birgigamaz igin imar

parseli olarak verilmesi gereken parsetete bulunur. (Giindiz 1990).

Goruldigu tzere, duzenlemeye girersitamazlarin dizenlemeden sonra imar parsellerine
tahsis edilecek miktarlari gder olarak belirlenmektedir. Bunun anlami, dizenlhgengiren
tasinmazlarin imar parseline tahsis edilecek yuzolcimikiar degisse (blyuse / kicllse) bile
deseri dezsismemekte, boylece sosyal adalete uygun bfntda yapilabilmektedir (Demirel
2004).

3.4 YAPI HAKKI E SITLIGI YONTEM1

Yap! hakki eitligi yonteminde, dizenleme alaninda imar planiylaridggti yapi hakki
miktarinin, dizenlemeye girerstamazlara gt oranda daitilmasi dngorilmektedir (Gindiz
1990).

Kentsel alanlarda topgen bizzat kendisinden g, Gzerine yapilacak yapi ve tesislerden
faydalaniimaktadir. Bu nedenle, arsa dizenlemedioplezin yapi hakki 6nem kazanmakta
ve bu nedenle gaimda yapr hakkl gtligi yonteminin uygulanmasi gerefii ileri

surdlmektedir.

Yap! hakki, tainmaz dgerini etkileyen en dnemli faktorlerden biridir. Bedenle, yapi hakki
esitligi yontemini deger aitligi yonteminin alt bir varyasyonu olarak gerlendirmek
mumkunddr (Gundiz 1990).

Bu yontemde, dizenlemeye giren kadastral parselrim alanlarinin gt degerde oldgu
kabul edilmekte, imar parseli gerinin ise yaplr hakki ile dou orantili oldgu

varsayllmaktadir.

Bu yontemde, kadastral parsel, diizenleme ile ygistise ve yluzolgimi dgsse bile birim
alanina dien yapi hakki dg@smeyecektir.

Yontemin iyi sonu¢ verebilmesi icin, dizenlemeyeeqgi tginmazlarin birim dgerleri
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yaklasik esit olmali, dizenleme alani imar planiyla getirilémllanim bicimi agisindan
homojen olmali ve yapi hakkisindaki faktorlerin dger etkisi imar parselleri i¢in yakde
esit olmalidir.
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BOLUM 4
IMAR PLANLARININ UYGULAMA  SEKL i
Imar planlari, 3194 sayilimar yasasi gegice 3 farkli yontemle uygulanabilmektedir.
Bunlar Kamulatirma yapmak suretiyldlgilisinin talebi tizerine ya dduyulandirma (Arsa ve
arazi diizenlemesi) yapmak suretiyle imar planlaruygulanmasi mamkuandur.

4.1 KAMULA STIRMA SURET IYLE iMAR UYGULAMASI

Uygulama yetkisine sahip olan belediyeler ve Vdli, imar sahasini kamyglarmak suretiyle
uygulama yapma yetkisine sahiptir (Kogcak ve Beyd@7l.

Kamulatirma yapmak suretiyle imar uygulamasi, norgetlarda ilgili idare icin cazip bir
uygulama dgildir (Yildiz 1999).idarenin kamulgtirma yapmak suretiyle vatandiara parsel
dagitmasi gibi bir durum s6z konusu olmaz.

Ancak, umuma ait tesislerin glurulmasi ya da ofg@nistl durumlarda evsiz kalanlarin
yerlestiriimesi ya da yeni iskan edilecek skerin yerlestiriimesi amaciyla kamukiirma

suretiyle uygulama giindeme gelebilir.

Boylesi durumlar icin kamufirma suretiyle uygulama yapmaykmar Yasasinin 10.

maddesiyle olanak taningtr.

4.1.1 Kamulastirma Islemi

Kamulatirma slemi 2942 sayili Kamuktirma Yasasina gore yapilir.
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4.1.1.1 Kamulastirma Yasasinin Amaci

2942 sayih Kamukdirma Yasasinin amag¢ ve kapsami 1. Maddesinde “Kgararinin
gerektirdgi halinde gercek ve 6zel hukuk tizekilerinin milkiyetinde bulunan tanmaz
mallarin, Devlet ve kamu tizel skierince kamulatiriimasinda yapilacak slemleri,
kamulagtirma bedelinin hesaplanmasinigitemaz malin ve irtifak hakkinin idare adina
tescilini, kullanilmayan ganmaz malin geri alinmasini, idareler arasingantaaz mallarin
devir islemlerini, kagilikli hak ve yukumlalukler ile bunlara dayali uynazliklarin ¢ézim
usul ve yontemlerini diizenler. Ozel yasalarina ddgieak gercek ve 6zel hukuk tizesileri

adina yapilacak kamufarmalarda da, bu Yasa hukumleri uygulangeklinde agiklannstir.

4.1.1.2 Kamulastirma icin Kamu Yaran Karari

Yasanin 3/son maddesi ggirece kamulgtirma yapacak idarenin il iolarak kamulgtirma
icin yeterli 6denek temin etmesi gerekmektedir. Bikde ise kamu yarari karari alinmasi
gerekmektedir. Kamu yaran karari almaya yetkili eciler Yasanin 5. maddesinde, alinan bu
karari onay mercileri ise 6. maddesinde yer gtimi Onayli imar planina veya ilgili
bakanliklarca onayli 6zel plan ve projesine gongilgaak hizmetler icin ilgili idare tarafindan
ayrica "kamu yarari karari " alinmasina ve onayksima gerek yoktur. Bu durumda yetkili
icra organinca kamwarma slemine balanildigini gosteren bir karar alinir (Kocak ve Beyaz
2007).

4.1.1.3 Tapu Kutt gune Serh Ve Kamulastirma

Alinan kamu vyarari kararinin onaylanmasindan sowWiesanin 7. maddesi ggiace
kamulatirmaya konu parselin tapu kitilk sayfasina idgath ditlar. Ilgili idarenin
blinyesinde kurulan "Bedel Takdir Komisyonun" belgcegi fiyat Uzerinden uzlgma
komisyonu araciggiyla, kamulatirmaya konu parsel satin alinma yoluna gidiligilisinin

satmaya yarsmamasi halinde ilgili idare mahkemeye\aarur.

Tapu kitigune konargerhten itibaren 6 ay icinde, gerekli uglza s&lanip satin almasiemi
tamamlanmagg ya da kamulgtirma bedelinin tespitiyle idare adina tescili gtele
bulundiguna dair mahkemeden alinacak belge tapu sicil nhiglime ibraz edilmedgi

takdirde, bwserh Tapu Sicil Mudurlgiince resen sicilden silinir.
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Kamulatirma Islemi; taraflarin anlgmasi ile satin alma suretiyle ya da mahkeme karari

gerezince tapuda yapilacaklem ile sonuglandirilir.

4.1.1.4 Kamulastirmadan Arta Kalan Kisimlar

Kamulgtirmadan arta kalan kisimlarla ilgili olarak nasil uygulama yapilaga 3194 sayili
Imar yasasinin 17. maddesi ile diizenletimi

Buna gore; belediye veya valilik, kendi mali olaeya imar planlarinin tatbiki sonucu
kamulagtirmadan artan parcalarla istikametigdéirilien veya kapanan yol ve meydanlardan
hasil olan sahalardan mustakijaata elvegli olmayan parcalari, biigindeki arsa veya bina
sahibine bedel takdiri suretiyle satmak, gayrimergahiplerinin yola giden yerlerden dolayi
tahakkuk eden istihkaklarini bedel takdiri suretiyesistirmek veya komgu gayrimenkul
sahibi takdir edilen bedelle satin almaktan imedarseguyulandirilip satmak suretiyle imar

planina uygunlgunu temin eder.

Bunlardan mustakil gaata elvesli olanlari, kamu yarari icin, belediye veya v&de, yeri
alinansahislarin muvafakatleri halinde istihkaklarinagkla olarak bedel takdiri ve icabinda
denklik temini suretiyle dg@stirmeye belediye ve valilik yetkilidir (Yildiz 1999

Ayrica belediye veya valilikler ilguyulu olan mustakil igaat yapmaya misait bulunan imar
parsellerinde, belediye veya valilikler hisselerparselin dier hissedarlarina bedel takdiri
suretiyle satmaya, ilgililer satin almaktan imtiedersesuyuun izalesi suretiyle sattirmaya
yetkilidir.

17. maddeye gore bedel takdirleri ve bu bedellgiraz sekilleri 2942 sayili Kamukdirma
Yasas! hukumlerine gore yapllir.

4.1.1.5 Kamulastirma ile lgili Di ger Hususlar

Kamulatirma suretiyle imar uygulamasina tabi tutulacaintaazlarla ilgili olarak gerekli
duzenlemeler yine Yasaningdr maddelerinde yer algtir. Buna gore; imar programina
alinan alanlarda kamufarma yapilincaya kadar emlak vergisi 6denmesi wiuwddr.

Kamulatirmanin yapilmasi halinde durdurma tarihi ile kdasturma tarihi arasinda tahakkuk
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edecek olan emlak vergisi, kamgtiamayi yapan idare tarafindan édenir.

Belediye veya valilikler, imar planlarinin uygulaam sirasinda, bir gayrimenkuliin tamamini
kamulgtirmadan o yerin muayyen saha, yukseklikte ve tigmdeki kismi Uzerinde kamu

yararl amaciyla irtifak hakki tesis edebilir (Kogak Beyaz 2007).

4.2 ILGILIiSININ TALEB i UZERINE UYGULAMA

Imar planlari esas olarak 18. madde uygulamasugalandiriimak suretiyle yapilir. Ancak,
18. madde uygulamasi yapilmasinin gegildurumlarda, ilgilisi yapi yapmak isteginde bir

an Once imar parseline kaynak isteyebilir. Eer mevcut parseli imar planinda da mustakil
bir imar parseline denk geliyorsa, talep etmek tsyleg imar Yasasinin 15. ve 16. maddeleri

gerezince bu parseline kayabilir (Kocak ve Beyaz 2005).

Eger ilgilinin parseli tamamen park, gealan yol gibi umuma ait tesislere, rastlarsa,dga
tamami bu durumdaki yerlerde kalmayip, kismen kdiamumlarda, parselin geri kalan kismi
mastakil bir imar parselini okiuracak durumda olmayabilir. O takdirde, bu parseli
malikinin, talep ile imar parseline kaywasi mumkin olmayacak, 18. madde gmee
suyulandirma cagmalarini beklemek zorunda kalacaktir.

Henlz 18. madde uygulanmanmkadastro parsellerine 15. ve 16. maddelerin uygpla
uygulanmayaga hususunda d@n tereddiitler, Bayindirlik vdskan Bakanfii Teknik
Arastirma (TAU) Genel Mudurlgtince 31 Ocak 2000 tarihli ve 2023 sayili genelghksiib.
ve 16. maddelerin kadastro parsellerine uygulanma{8. madde gegence olusmus

parsellere uygulanabilegiegdristine yer verilmgtir.

Bu gorise gore; imar yasasinin 15. ve 16. maddeleri ilelbeen ifraz ve tevhitsiemleri, 18.
madde kapsaminda yapilacak arazi ve arsa dizenlestesi yerine gececek birslem
degildir. Bu maddeler uyarinca yapilacaflemler, 18. madde uygulamasi yapilarak imar
parseli olgturulmus alanlarda gindeme getirilebilecek uygulamalaréyni goris TAU

Genel Mudurliguntn; 05.04.2004 tarihli ve 3401 sayili genelgesidd yinelennstir.

Her ne kadar genelgeler bunu 6ngérse de uygularmea Yasasinin 15. ve 16. maddeleri

uygulanmak suretiyle imar parsellerinin gtiurulmasina devam edilmektedir.
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Uygulamada ilk g, parsel sahibi ya da vekili, ilgili kadastro mildigiinden parselinin konum
bilgileri talep eder. Konum bilgileri aldiktan senrilgili belediyeye bgvurulup, parselinin
imar planiyla cakgtirilmasini talep eder ve parseline denk gelen ipaselinin durumunu
ogrenir. Parselinin mistakil bir ya da birka¢ parseénk geldgini 6grendikten sonra, bu

durumu bir haritaya lganmasi sglanir.

Yapilan harita, belediye tarafindan kontrol editdik sonra imar planina uygun bulunursa
belediye encimeni tarafindan kararglbair ve haritasi da onaylanir. Belediye encimeni
tarafindan onaylanan dosya, ilgilisi ya deimi yapan mihendis (yiklenici) tarafindan, ilgili
kadastro mudurigiine getirilir. Kadastro mudurgiince gerekli teknik kontrol yapilarak
dosya tescil edilmek tzere ilgili tapu sicil midigline gonderilir.

Tapu sicil muaduarlgince de; sleme tabi parselin tapu ki@iindeki eski sayfasi kapatilip,
olusan yeni parseller i¢cin mustakil sayfa acilmak va parsel numaralari verilmek suretiyle
tescil edilir. Eer yalnizca bir parsel gmussa; tapu kutginin eski sayfasi kapatiimaz

yalnizca yizolcimu dildr.

Talep suretiyle yapilacak uygulamanin skltari; Yasanin 15. ve 16. maddeleriyle
duzenlenmtir.

Bu maddelerde yer alan fdlara gore gagidaki hususlara dikkat edilmelidir.

- imar planlarina gére yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi hizmetlere
ayrilan yerlere rastlayan gayrimenkullerin bu kisimlarinin ifrazina veya tevhidine izin
verilmez.

- imar parselasyon plani tamamlanmis olan yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin bu
planlara uygun olmasi sarttir.

- imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarin, asgari
cephe genislikleri ve biylklikleri yonetmelikte belirtilen esaslara gore tespit edilir.

- imar plani disinda kalan alanlarda ydnetmeliklerinde tayin edilecek miktarlardan
kiiclk ifrazlara izin verilmez.

- Belediye ve micavir alan hudutlari igindeki gayrimenkullerin re'sen veya miracaat

Uzerine tevhit veya ifrazi, bunlar tGzerinde irtifak hakki tesisi veya bu haklarin terkini,
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bu Yasa ve yonetmelik hikiimlerine uygunlugu belediye enciimenleri veya il idare
kurulunca onaylanir.

- Onaylama islemi, miiracaatin belediyelere veya valiliklere intikalinden itibaren en geg
30 giin icinde sonuglandirilir ve tescil veya terkini icin 15 giin icinde tapuya bildirilir.
Tapu dairesi, tescil veya terkin islemini bir ay iginde sonuglandirmak zorundadir.

- Bu Yasa hukumlerine gorguyulandirilan gayrimenkullerin sahipleri ilgili idenin
tebligi tarihinden itibaren alti ay icinde aralarindaagaimadiklari veyauyuun izalesi
icin, mahkemeye muiracaat edilmg@diakdirde ilgili idare hissedargugibi, suyuun
izalesi davas! acabilir. Taraflarin rizasi veya kesthe karari ilesuyuun izalesi ve

arazi taksimi de bu hukimlere tabidir.

4.3 ARSA VE ARAZ1 DUZENLEMEST (SUYULANDIRMA)

Arsa ve arazi diizenlemegiyulandirma suretiyle yapilitmar planlarinin uygulamasinda da
esas olan bu yontemdir. Bu Yénteme gore; uygulanma planlarindan, parselasyon planlari
hazirlanir. Parselasyon planlan, belediye ve miicen icinde belediye encimenigidida
ise il 6zel idaresinin onayindan sonra yurgdigirer (Yomraliglu 1988).

Bu planlar bir ay muddetle ilgili idarede asiliryica mutat vasitalarla duyurulur. Bu sirenin

sonunda kesinier. Tashih edilecek planlar hakkinda da bu hiukumgulgnir.

Kesinlesen parselasyon planlari kontrol ve tescil edilme&ré tapu ve kadastro midutline
gonderilir. Kadastro muddrgiiince gerekli kontrollerin yapiimasinin ardindanspiasyon
planlari Tapu sicil mudiriiine gonderilir. Tapu sicil madugi, ilgililerin muvafakatin,
aranmaksizin, uygulama dosyasi igerisinde yer dlagitim Cetvellerine” gore tescilleri

yapar.
4.3.1 Arsa Ve Arazi Dizenlemesinin Yararlari
Imar sinirlar icinde bulunan binali veya binasigaave arazileri birkgirmeye ve planin

ongordigl bicimde yapi yapilabilecejekilde bunlari yeniden imar planina uygun ada veya

parsellere ayirmaya "diizenleme" detivan 1989).
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Bu sekilde yapilacak uygulamalar, secilen dizenlemediéti icerisindeki kamuya ait bir
takim alanlarin (yol, park, otopark, cocuk bahgesydan, ygl saha dini tesis alani ve
karakol yerleri gibi), uygulamaya alinan kadastaosellerinin belli bir oran dahilindatiraki

ile elde edilmesi ve geriye kalan kadastro pargalle dizgin ve yapikmaya uygun bir

parselseklinde geri verilmesinden ibarettir.

Bu konu ile ilgili yetki, 3194 sayili imar kanundr8. maddesine gbre mucavir alanlar iginde
belediyelere, micavir alanstinda da valiliklere verilngtir. Kanuna gore, diizenlemeye tabi
tutulan arsa ve arazilerin giami sirasinda bunlarin yuzdélgiimlerinden yeterddasaha
duzenleme dolayisiyla meydana gelegiedtartglari kasiliginda "Diuzenleme Ortaklik Pay1”
olarak dgulebilir. Ancak bu pay, dizenlemeye tabi tutulaazalye arsalarin dizenlemeden

onceki yuzoélctimlerinin %40'InI gecemez.

Duzenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutylarlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park,
otopark, cocuk bahgesi, gk saha, dini tesis alani, okul alani, karakol gibbmumi

hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerdesgha maksatlarda kullanilamaz.

Arsa ve arazi duzenlemesi, ifraz ve tevhidin dadwasgalanlara uygulanabilen bgekli olarak
gorulr ise de aralarinda 6nemli farklar vardir yaAk1985).

Ifraz ve tevhit §lemlerinin en 6nemli 6zelli arsa sahiplerinin tamaminin muvafakatinin
aranmasidir. 18. Madde uygulamalarinda ise duzejertabi tutulan alanlaragkin parsel
maliklerinin muvafakati aranmaksizin uygulama yaglmektedir. Buda mal sahiplerinin

tamamini ikna etme gereksinimini ortadan kaldirradkt [nam 1989).

Yine ifraz ve tevhitglemlerinde, genellikle buttiin belediyelerde yapusigulama, igaat izni
icin bavuran arsa maliklerinden, arsanin imar yoluna gidesminin bedelsiz olarak
belediyeye terk edilmesi istenmektedir. Belediyateryapilan bu slemin yasal hicbir
dayang@ yoktur. 18. Madde uygulamalarinda ise diuzenlensdy®an bitlin arazilerderyie
oranda (%40’a kadar) kesinti yapilarak, kamu tesigcin gerekli olan araziler temin
edilebilmektedir.imar planlarinda kamu tesisleri icin ayrilan, 6zallkiyete ait arazilerin
sahipleri bu uygulama ile korunabilmektedir. SOzmksu tesisler icin gerekli olan alan,
Uzerine rastlayan arazilerin belediyelerin isgedizaman kamulkgirmasiyla deil,

duzenlemeye giren bitiun parsellerden orantil klkesilmektedir (Yomraliglu 1988).
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Arsa ve arazi duzenlemesi icin en az bir imar adisiuygulama yapilgh icin, ifraz ve
tevhidin aksine duzgun imar parseli UretilebilmelkteDUzgun imar parseli tretimi ise samt
maliyetini azaltmakta, net kullanim alanini artiakta ve homojen, gizel bir gérinim

sazlamaktadir [nam 1989).

Goruldigu Uzere dier uygulamaekillerine nazaran arsa ve arazi diizenlemesi, ptaamnin
uygulanmasini daha kisa siirede, daha blyuk alamdaha az probleme sebep olageliilde
cozumlemektedir. Ozellikle 18. Madde uygulamasiuyde yapilan uygulamalarda hem

belediyeler hem de arazi sahipleri kazanch ¢ikmaaikt(Akyol 1985).

Arsa ve arazi diuzenlemesi ile yapilacak uygulam®&alediyeler ve arsa sahipleri agisindan

bircok yararlari bulunmaktadir.
Belediyeler acisindan yararlagagidaki sekildedir.

- Belediyelerin kamulgtirma yuku buyidk 6lcide azalmakta, hatta ortaddknkaktadir.

- Arazi sahiplerinin oluru gerekmegiicin uygulama kolaylgmakta ve hizlanmaktadir,

- Imar planlari, vakit gecirilmeden, giincgiti yitrmeden uygulanabilgi icin, arazi
sahibi imara uygun yapdmaya uymakta, kamuya ayrilgnialanlara, yikilmasi
gerekecek binalarin yapilmasi zamaninda dnlenmiekted

- Imar uygulama alanlarinda yagnaa hizlanmakta, bu da konut ihtiyacinin imara
uygun olarak kaglanmasini sglamaktadir.

- Yapilsgma icin yeterince imar parseli Uretigihden imara uygun olmayan arsalarda
kacak igaat yapma@limi buyuk olcide azalmaktadir,

- Duzenleme yapilan bolgelerde belediyelerde alt yégmetlerini daha kolay ve hizli
bir sekilde gerceklgtirmekte vesehirlerin ¢c&das bir yapiya kavgmalarina imkan
vermektedirler.

Arazi sahipleri agisindan yararlagagidaki sekildedir.

- Arazi, imar uygulamasiyla yasal olarak yagnt@ya uygun, yani imar parseli haline

geldigi icin, degeri 6nemli dlciide artmaktadir.
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Uygulama ile, satmak veya bina yapmak icin, gereléin imar parseli ihtiyaci
karsilanmaktadir. Boylece pasif, kullanimi sinirh arsaktif kullanthir hale
gelmektedir,

Insaata elvegli olmayan kuglk kadastro parselleri bitiglerek, imara elvesli bir
parsel haline getiriimekte ve parsel sahiplerinaan yapabilme imkéani geamaktadir.
Kamu alanlarina rastlayan parsellerin fazladan blan kaybi s6z konusu
olmamaktadir,

Duzenleme ile bélgenin ihtiyac duyglw sosyal alt yapr ganmakta ve parsel

sahipleri bu imkanlardan yararlanmaktadir.
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BOLUM 5

18 MADDE UYGULAMASININ HAZIRLANMASI

5.1 DUZENLEME SAHALARININ BEL IRLENMESI VE DIKKAT ED iLECEK
HUSUSLAR

Belediye ve mucavir alan sinirlari icerisinde baleber, belediye enciimeni karar ilegohda
valilikler, il idare kurulu karari ile 5 yillik imaprogramlarinda, bélgenin ihtiya¢ durumuna
gore, yeterli miktarda arsay! konut yapimina hamlunduracalgekilde diizenleme sahalarini
tespit eder ve uygulamasini yapar. Belirlenen diémea sahasi bir mistakil imar adasindan
kucuk olamaz. Ancak, imar adasinin buyudk bir kismimar mevzuatina uygun bgekilde
tesekkdl etmg olmasi durumunda, adanin geri kalan kadastro fetisenar dizenlemesine
konu tekil edebilir (Yomraliglu 1988).

Duzenlemesi yapilacak sahanin segiminden sonradsunabir sinir gizgisi ile sogeklini
almasi ve dizenleme bolgesinin kesititdmesi gerekir. Buna gére dizenleme siniri;

Iskan sahasinin bigfi yerlerde iskan sinirindan,

Iskan sahasi icindeki yollarda yol ekseninden,

Dini tesis alani ve karakol yerleriningdBinirindan,

Yesil alan ve genel otopark alanlarinin, uygulamayaaal parsel sinirlarina gore uygun

gorulecek yerinden gegirilir.

Ancak, imar planlarinda gosterilgnidtizenleme sinirlari varsa bu durum dikkate alinir.

Duzenleme sinirinin herhangi bir parseli iki veyhal fazla parcaya bdlmesi halinde sinir, bu
parcalardan dizenleme sahasirtla kalan bgka bir imar adasina girmeyenleri varsa bunlari
da icine alacakekilde gecirilir. Ezer dizenleme bdlgesine kemalanlarda daha dnceden bir

duzenleme yapilmiise bdlgelere ait sinirlar aynen alinir (Yomrghuwl988).

Arsa ve arazi dizenlemesinde, diizenleme yapilaeaknasecimi diizenlemenin ilk énemli
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adimini olgturmaktadir. Bu nedenle duzenleme bdlgelerinin rseg@e AADY’nin 5.
maddesi dikkate alinmalidir. Bu konu ile ilgili y@meligin bu maddesinde Bkyici en
Onemli esaslar; konut yapimina hazir arsa sayisiomronceki yil verilen igaat ruhsatindan
az olmamasina dikkat edilmesi ve programa alindgelgre ve beldenin ihtiyac duygu

yerlere dncelik taninmaseklindedir.

Bunlarin dsinda diizenleme sahalarinin tespitingigsalaki hususlara dikkat edilmelidir.

- Sehrin gelisme bolgeleri géz 6nlinde tutularak tespit edilmeli,

- Kamu hizmetlerine ayrilan alanlarin bolgeye homojen bir sekilde dagilmis olmasina,

- Topografik yapisi ye parsel birim fiyatlari asiri derecede farklilik gosteren yerlerde,
diizenleme bolgelerinin dar boyutlarda secilmesine,

- Secilecek bolgeye komsu alanlarda daha 6nceden bir diizenleme yapilmis ise, bu
bolgelerdeki DOPO'nun da secilecek yeni bolgede yaklasik ayni degerde tutulmasina,

- DOPO'nun %40'i gegmeyecek sekilde segilmesine,

- Gayrimesk(n ve az yapilasmis bolgelerin, secilmesine dikkat edilmelidir.

5.2 DUZENLEME BOLGES INE AIT VERILERIN TEMIN EDILMESi

Duzenleme alani olarak tespit edilen bolgeye aitlkipét bilgileri ilgili Kadastro

Mudarliginden, tapu kayitlari ise ilgili Tapu Sicil Mudiglinden temin edilir. Tapu
kayitlar1 ile mulkiyet haritalarindaki alanlarinrbiri ile uyusmasi gerekir ancak mulkiyet
haritalarinin olgturulma zamanindaki teknoloji goz 6ninde bulundungd bunun mimkin

olamayacgi acikca gorulebilir. Buda uygulama safhasinda béantilara yol agcmaktadir.

Yine kayitlarin temini esnasinda dikkat edilmesirefgen dger bir husus ise tapu
kayitlarindan meydana gelebilecek hisse hatalari@atglar, intikaller veya veraset
c6zimlemeleri gibislemlerin tapu kuttklerine yazilmasi esnasinda negiik hisse oranlari
katukleri yanls yazilms olabilir. Teknolojik gelsmeler neticesinde kullanilan programlar ile
bu hatalar minimuma indirilngi olup ayrica bu programlar sayesinde mevcut olasehi

hatalar da kolaylikla tespit edilebilmektedir.

Ayrica kayitlari istenilen parsellerin tapu kitidkbe imar uygulamasina tabi olduklarini
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belirten birserh digtilmesi istenir. Boylece ifraz ve tevhilemlerinin yapilmasi engellenerek
18. madde uygulama evraklarini etkileyecekigkliklerin 6niine gecilmg olur. Ancak bu
uygulama al-satslari da etkileyecginden son zamanlarda tercih edilmemektedir. Zirazif
ve tevhit slemleri de 18. Madde uygulamasi da Belediye Enciimecenonaylanagandan bu
uygulamaya gerek duyulmamaktadir. Bunun yerineilt@esamasinda datim cetvellerinde
herhangi bir dgisiklik yapilmamak kaydiyla uygulama dosyasindaki iklaf gtincellenerek

dosyanin tapuya tescili anms olur.

5.3 KADASTRO AYIRMA CAPLARININ VE iHDAS KROKILERININ
DUZENLENMES i

Duzenleme sinirt ile iki veya daha fazla parcaydiifén kadastro parselleri icin birer
kadastro ayirma capi dizenlenir. Cap Uzerinde efeaest bilgilerin (pafta no, ada no, senet
yuzolcimu vb.) yani sira, dizenleme sahasina geegirmeyen kisimlarin yazolgimleri de
gosterilir. Duzenleme siniri igerisinde, kalan wkisigin, herhangi bir parsel numarasi
verilmeyip eski parsel numarasi ile uygulamayaialiDizenleme siniri ginda kalan kisim
veya kisimlara, o kadastro adasinin en son panselarasini izleyen numaralar verilir.
Parselin, sinir dinda kalan batin parcalar ayni ayirma capinda glisteéDizenlenen
kadastro ayirma caplari parselasyon plani ile Kvelibelediye encimenince onaylanir
(Yomralioglu 1988).

Kadastro ayirma caplari duzenlenirken, parseleginal 6lct deerlerinden yani parselin
kose koordinatlarindan yararlanilir. Parselin dizemesahasi dinda kalan kisimlari igin

duzenleme siniri parselin yeni siniri olacaktir.

Duzenlemeye giren parsellere katilacak bigedialan miktarn da ihdas edilmesi gereken
alanlardir. Medeni kanunun 912. maddesine gore argygol, park gibi kamunun ortak
kullaniminda olan yerler tapuya tescil edilmezlBu gibi yerler yeni imar planinda yapi
adalari icine rastlayabilmektedir. Bu durumda, buyterler kamu kullanimindan cikarilgni
demektir ve bu gibi yerlerin tapuya tescil edilmmelgerekir. Bu nedenle bu tir yerlerin,
dizenlemeye Bdamadan 6nce alanlari hesaplanmali vihdas" adi altinda, diizenlemeye

giren kadastro parselleri alanlarina eklenmelidorralioslu 1988).
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5.4 IMAR ADALARININ VE YOLLARININ OLU STURULMASI

Belediye tarafindan dnceden onaylagralan 1/1000 dlgekli uygulama imar planina goére
imar adalari olgturulur. Bu klem icin ilk olarak imar plani paftalar taranarkkordinat

donsUmu yapilir. DONEUMU yapilan pafta “raster veri” olarak CAD programan acilir ve

bu veri Gzerinden ada ké koordinatlari tespit edilir.

Batin ada kgeleri kabaca tespit edildikten sonra, uygulama salaasiniri bulunan imarh ada
ve parseller varsa bu adalarin sinirlari ve aragalkar esas alinarak buttin yollar imar planin
gore olyturulur. Imarli adalar yoksa uygulama sinirsiddaki parsellerin sinirlarina dikkate
alinarak butun vyollar olturulur. Bitun yollarin olgmasi ile imar adalarinin ké

koordinatlari da sogeklini almaktadir.

Imar planlar tzerinde yol gafiklerinin yazmasi ve ada kenarlarinin kalin ciggilile
gosterilmesi nedeniyle ilk olarak yollarin einasi daha ghkl olacaktir. Yollarin imar
planlarindan belirtilen dgrden farklh olmasi yerine ada sinirlarinda yapilaigik
kaydirmalar ile hem imar planina uygunluk hem dd ye adalarin nizamisekilde

olusturulmasi sglanir.

Son olarak CAD programi yardimiyla e&n imar adalarinin alanlari hesaplanir. Bu sayede

dagitim cetvellerine esas olacak imar adalarinin alafelirlenmg olmaktadir.

5.5 KAYITLARIN DA GITIM CETVELLER iNE GIiRILMESi VE DUZENLEME
ORTAKLIK PAYI iLE KAMU ORTAKLIK PAYININ HESABI

Dagitim islemine ait batln verilerin elde edilmesi ile artiggitim islemlerine gecilebilir. Bu
islem icin kadastro parsellerine ait tapu alanlarvenmalik bilgilerinin dgitim programina
girilmesi gerekir. Kadastro kayitlarinin girilmesirardindan yeni okacak imar parsellerine
iliskin bilgilerde programa kaydediliimar parsellerinin girilmesi esnasinda Kamu Ortaklik

Pay! (KOP) icin ayrilan alanlarin ortak katihmrakr olduu belirtiimelidir.

Imar ve kadastro kayitlarinin programa giriimesimirdindan Diizenleme Ortaklik Payi
(DOP) hesabi yapilir. Dizenleme Ortaklik Pagflizenleme alanina giren parsellerin

yluzo6lcuimu toplamlarindan, imar adalarinin imar ellesine ayrilan kisimlarinin ytzélgtima
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toplami c¢ikartilarak bulunur. Dizenleme ortaklikyparani ise; diizenleme sahasinda tespit
edilen dizenleme ortaklik payr miktarinin, bu safradeki kadastro veya imar parsellerinin
toplam yuzolcimu miktarina oranidir (18. Madde Uggua YOnetmefii madde:4/d, 11/1, 30
ve 31). Bu oran uygulamaya giren kadastro parseie?o40’indan fazla olamaz.

Duzenleme ortaklik payr ve duzenleme ortaklik payani aagidaki formullerden

hesaplanmaktadir.
DOP = TKA-TTA

TKA — TTA
— X

DOPO =
TKA

100

Burada;

DOP= Duzenleme Ortaklik Payu,
DOPO= Duzenleme Ortaklik Payi Orant,
TKA = Toplam Kadastro Alani,

TTA = Toplam Tahsis Alanidir.

Kamu ortaklik pay1 ve kamu ortaklik payi orani gsagidaki formullerle hesaplanmaktadir.

KOP = TTA — KAA

KOPO = 1A~ 100
=—— X
TTA

Burada,

KOP= Diizenleme Ortaklik Payi,
KOPO= Duzenleme Ortaklik Pay! Oranl,
TTA = Toplam Tahsis Alani,

KAA = Kamuya Ayrilan Alanidir.
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5.6 HAL IHAZIR HAR ITALARIN GUNCELLENMES i

Imar planlarina althk tkil eden halihazir haritalar arazideki en son dunugisterirsekilde
olmalidir. Ancak bu ¢gu zaman mimkin olmamaktadir. Ozellikle secilen dieraee
sahalari yapikanaya ve gefimeye musait alanlar olduklarindan, bu gibi alardadgvamli
olarak bir yilizeysel dgsiklik s6z konusudur. Bu nedenle halihazir haritaarevizyonu
yapilarak, arazide mevcut olan ve haritada olmayam ve tesislerle parselasyafteminde
dikkate alinmasi gerekli olan bilgilerin arazidelnma yapilarak halihazir haritanin gincel

tutulmasi sglanir.

5.7 IMAR PARSELLER ININ OLUSTURULMASI

Duzenleme ortaklik payinin butiin parsellerdgih @arak digilmesinin ardindan, maliklerin
hisseleri dg@rultusunda, imar adalari imar parsellerine bolufarsellerin olgturulmasinda
ana hedef, imar plani notlarina gha kalmak sartiyla, yapilama kaullarini sglayan

minimum hissedarli maksimum sayida parsel stolumaktir. MuUstakil olarak parsel

verilemeyen kKiler ise hisseli olarakuyulandirilarak imar parseline tahsisgksanir.

Parsellerin olgturulmasinda dikkat edilecek birgdir hususta zemindeki mevcut yapilardir.
Olusan parseller mumkin olgu kadar yapilari kesmemeli ve maliklerin hisse aniktrina
sgilayacaksekilde olmalidir. Aksi durumda yapilan dizenleme Kisiler arasinda cikacak

sorunlara yol agilngiolmaktadir.

5.8 DAGITIM CETVELLER INiN HAZIRLANMASI

Olusan imar parsellerinin de gaum cetvellerine eklenmesi ile gi&am yapmak igin gerekli
olan butin verilerimiz ggamis olduk. Da&itim cetvellerine girilen tapu kayitlarinin gho
olup olmadginin da kontrol edilmesinin ardindan gaam islemine gecilebilir. Cunkul
kayitlarin girilmesi esnasinda yapilabilecek birtahaa&itimdan 6nce kontrol edilmezse
hatanin dgitim isleminin sonuna kadar tespiti mumkungdeir. Bu safhada tespit edilen
hatanin ¢ozimdi ise gaumin tamamin iptal edip hatayr dizeltmek ve bid@gatim islemini
tekrar yapmaktir. Buda fazlaca zaman kaybina yataitir.

Gerekli kontrollerinde yapilmasi ile dizenleme kiita payl dulin hisselerin imar
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parsellerine datimi yapilir.  Oncelikle KOP hisselerinin glami, daha sonra yapi
yapilabilecek alanlara yani faydali alanlaragitien yapilir. D&itim esnasinda hisseler
oncelikle kadastral altliklarina isabet eden imarspllerine daitiimalidir. Bu gerekgeimar
Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi wveaADuzenlemesile Ilgili Esaslar
Hakkinda Yonetmegin 10. Maddesi ile hukim altina alingtr.

Kadastral parselin tamaminin yol, park, vb. gilydasiz alanlarda kalmasi durumunda yine
10. Madde de belirtilen hususlar goltusunda yakindaki bir imar parseline hisselahdir
Batin kadastral hisselerin, imar parselleringidenasi ile dgitim islemi tamamlannsi olur.

Bu islemin sonucunda g#imi yapilmamy kadastro parseli bulunmamalidir.

5.9 UYGULAMA DOSYASININ TANZ IM EDILMESI

Dagitim cetvellerinin de hazirlanmasinin ardindan Uggua dosyasi tanzim edilerek ilgili
kisiler tarafindan imzalanir. Bir uygulama dosyasindgagidaki cetvel ve krokiler
bulunmalidir.

Ozet Cetveli: Diizenleme sahasina giren kadastrcsavamar, parsellerinin tapu senedi
miktari, dizenleme sahasina giren ve girmeyen lasinte diizenleme ortaklik paylari, varsa
kamulatirma ve bgis miktarlari ile olgan imar parselleri ve imar adalarinin yizoélgimierin
yazildgi cetveldir.

Duzenleme Sahasi: Siniri tespit ederek, dizenlanekarar verilen sahadir.

Duzenleme Siniri: Duzenlenecek imar adalarinin iphk@nina gére yol, meydan, park, genel
otopark, yeil saha gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescilei elmayan alanlar ile cami ve
karakol yerlerini cevreleyen sinirdir.

Duzenleme ortaklik payi hesabi: arazideldateartsina kasilik yapilan kesintidir.

Ayirma Caplari: dizenleme siniri ile kgsi kadastro parsellerinin uygulama sahasi iginde ve
disinda kalan kisimlarinin alanlarini g& koordinatlarini ve @r almgsa yeni isimlerini
gosteren krokidir.

Ihdas Krokisi: uygulama sahasi icerisinde bulunatitéharici alanlarin yeni okan imar
adalarinin sinirlar icerisinde kalan kisimlariralanlarini ve kge koordinatlarini goésterir
krokidir.

Tahsis Cetvelleri: Kadastro veya varsa imar pageih hangi imar adalarina gitni
gOsteren cetveldir.

Dagitim Cetveli: Her imar adasi icin ayri ayri dizewe ve dizenleme sonucu meydana
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gelen parsellerin, hangi kadastro veya imar pasetlen geldiini, nasil olgtugunu,

kadastro ve imar parsellerinden alinan dizenlentekidt payini, gerekginde malikin

muvafakati ile terk edilen alanlari ve kamgtilalan alanlarin miktarlarini gésteren cetveldir.
Ada Roleve Krokisi: Ada ve parsellerin cephe messgifein ve k&e koordinatlarinin
yazildgl krokidir.

Alan Hesaplari: Ada ve parsellerinin alanlarinin teeviz dgerlerinin gosterildii hesap

cetvelleridir.

Yukarida aciklanan cetvellerin tamaminin stduulmasinin ardindan uygulama dosyasinin

tanzimi tamamngiolur.

5.100NAY, ASKI VE TESCIL ISLEMLER i

Tanzimi tamamlanan 18. Madde uygulama dosyalaziyllagan ve kontrol eden tekniksker
tarafindan imzalanir. Uygulama dosyasi serbestsagaliHarita Muhendisleri tarafindan

hazirlanmg ise onlarda uygulama dosyasini imzalarlar.

Sonraki gamada hazirlanan uygulama dosyasi 3194 sayili kaaunun 19. Maddesi
uyarinca, belediye ve miucavir alan icinde beledyetmeni, dinda ise il idare kurulu
tarafindan onaylanir. Ayrica dizenlemeye tabi autublan Blyugehir Belediye sinirlari
icerisinde ise hazirlanan uygulama dosyalari 524alis Buyuksehir Belediye Kanunun
“Blyuksehir belediyesinin gorev, yetki ve sorumluluklakbnulu 7. Maddesinin b bendi
uyarinca Buyukehir Belediye Encumeni tarafindan da aynen ya dgtiterek onaylanir.

Encumen kararlarn ile onaylanan 18. Madde uygulatoayalari yine 3194 sayili imar
kanunun 19. Maddesi uyarinca Mutat Vasitalarla aal&n edilerek 1 sireyle ilgilidare
tarafindan aski ilanina ¢ikarilir. Aski suresi igede dizenlemeye tabi tutulan arsa ve
arazilerin maliklerinin uygulama dosyasinda bulandagitim cetvellerini ve uygulama
haritalarini incelemesi gkanir. Aski siresi icerisinde gimmaz sahibinin parselasyon plani

islemine itiraz hakki bulunmaktadir.

Eger tginmaz sahiplerinden birisi yasal aski suresi igadis hazirlanan parselasyon planina
itiraz ederse, bu itirazlar belediye ve miicavanaicinde Belediye Enciimeni,sthda isell

Idare Kurulu tarafindan gerlendirilir. Itirazlarin tamaminin ya da bir kisminin kabulii
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durumunda onay ve askgslemleri tekrarlanir. S6z konusu itirazlarin tamamimreddi

durumunda ise hazirlanan parselasyon plani kgsnigelur.

Kesinlegen parselasyon planlari alan ve arazi kontrollerigapilmasi amaciyla, ilgili
Kadastro Mudurlgine sevk edilir. Buradaki kontrollerin de tamamlasmile 18. Madde
uygulama dosyas! Tapu Sicil Mudigline gonderilir. Hisse ve maliklerin kontrol edilmes
sonucu Tapu Sicil Mudurgiince, ilgililerin muvafakati aranmaksizin, parsgtas planinin

tapu katuklerine re'sen tescili yapilr.
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BOLUM 6

18 MADDE UYGULAMALARINDA KAR SILA SILAN SORUNLAR

Bir beldenin duzenli gelmesi, imar planinin yapgma ihtiyacinin dnceden tespit edilerek
hazirlanmasina, hazirlanan bu imar planinin ysmdaihtiyacinin belirlenmesinden 6nce
mekéana yansitilmasina @alir. Ancak ne var ki, planlama teorik ve teknigidan yeterli
gorulse de bunun mekéana yansitilmasi olayinda pladdgorulensartlar her zaman

sgilanamamaktadir.

Imar plani uygulamalarinda genelde skagilan problemler teknik, hukuki ve $sel
problemler olmak Uzere U¢ ana grupta ele alinabBin bolumler sonraki bolimlerde

anlatilacaktir.

6.1 TEKNiK PROBLEMLER

Bu problemin temelinde teknolojik yetersizliklerlonmaktadir. 18. Madde uygulamalarinda
kullanilan althklarin ve imar planlarinin hazirtaasi @aamasinda yanan teknolojik
eksiklikler bu sorunun kaygeni teskil eder. Ayrica paftalarin farkl koordinat sistemnde
uretilmesi ve bu sistemler arasinda yapilan domiiislemlerinin hata paylari da 18. Madde
uygulamalarinda kanasilan teknik sorunlarin ortaya c¢ikmasinda etkili aybar. Teknik

problemler ¢ ana khk altinda incelenecektir.

6.1.1 Kadastral Althklardan Kaynaklanan Problemler

Parselasyon Planlari kadastral haritalar ile imdanlgarinin ve halihazir haritalarin
cakstiriimasi sonucu yapilan gerlendirme ile gercekdérilir. Planlarin en énemli unsuru

olan kadastral althklarda var olan ywmsuzluklarin giderilmesi gerekmektedir.

Halihazir haritaya aktarilan batliin parsellerin ydaind, uygulayici tarafindan hesaplanarak

senet yuzolgcumleriyle kewastirilir. Aradaki fark, Uygulama Yoénetmginin 27. maddesinde
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yer alan formulle bulunacak gerden az cikarsa tapu miktari esas alinir Fazlanibogsi
halinde ise, ilgili kadastro mudugu ile irtibata gecilerek celkinin giderilmesi sglanir. Bu

formul asagida verilmektedir.

df = 0,00042 X M x VF

Burada,
df = Hata sinin (rhcinsinden),
M = Parselasyon plani 6lgmin paydasi,

F = Yuzélcimudur. (fcinsinden)

Imara tabi kadastro parsellerinde tespit edilecetkl&ian diizeltimesini iki gruba ayirarak
incelemek gerekir. Bunlardan ilki tamami uygulamé&hiinde olan kadastro parsellerinde
tespit edilen hatanin dizeltilmesi, ikincisi iserken uygulamaya giren kadastro parsellerinde

tespit edilen hatanin dizeltiimesidir.

6.1.1.1 Tamami imara Tabi Kadastro Parsellerinde Hata

Uygulamaya tabi kadastro parsellerinde hata tespiimesi halinde yapilmasi gerekatem,

bu hatanin duzeltiimesi ve parsellerin, uygulamag@u yuzolcimua dgerleriyle alinmasidir.

Yuzolcimi duzeltmesi, ilgilisinin muvafakati ile gdir. Bu mimkin dgilse; 3402 sayili

Kadastro Yasasinin 41. madde uygulamasiyla mimkindi

Uygulama sahasindaki kadastro parsellerinin yuzoletinin farkli cikmasi halinde;

Ilgililere ulasilamazsa,

Ulasildigl halde muvafakat alinamazsa,

41' inci madde uygulamasi yapilmasi halinde, tabligin yine ilgilisine ulailamazsa,

Ya da kendisine tebligat yapilan ilgili dava yolugiderse (bu davanin sonucunun beklenmesi

gerekecginden) uygulama dnemli 6lcide aksamaygeayacaktir.

Yapilacak 18. Madde uygulamasinin hazirlanmasiylanenasi, aski ilani ve tescglemleri

dikkate alinacak olursa, bu aksamalara meydan \ad@mpratik yol secilmelidir.
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6.1.1.1.1 Yuzolgcimi Dizeltmesi Gerektirmeyen Durumlar

Eger farklihk tecviz sinirlari icerisinde ise sorwulunmamaktadir. Parsel uygulamaya,
kontrol amacli olan hesap giriyle desil, tapu ktiginde kayitli olan deeriyle alinmalidir.

Ya da farklilik tecviz sinirlari ginda olmasina gamen, herhangi bir kaba hatanin v
gOsterir boyutta delse, yine problem olmayacaktir. Ve yine parsel wgghaya, kontrol
amacl olan hesap geriyle desil, tapu kitiginde kayitli olan deeriyle alinmalidir.

Zira yapilan bu yeni hesapla yalnizca kontrol amiagiiduldiglinden, eldeki verilerin zemine
aplike edilmesi ve son 6lcim tekime goére yeniden alim yapilarak ytuzolgimi hesapésim

gibi bir zorunluluk yoktur.

Sayisal dgerleri elde edilemiyorsa, grafik yontemle hesapltdliva'Ya da c¢ok istisnai de olsa
eldeki verilerin uygulama kabiliyeti yeterli goriémesi durumunda zemine yapilacak

aplikasyon ve yeni bir 6lciim sonucu elde edilecgteder yardimiyla hesaplanabilir.

Bu sekilde bulunan yuzolgimleri yukarida da bahsegildzere kontrol amacl oldwndan
son bulunan deerle tescilli ylizélguimleri arasindaki fark tecv@nde kaliyorsa ya da tecvizi
assa bile bu fark, herhangi bir kaba hatanin gamli gosterir boyutta dglse o parsel tescilli

yuzoélcumuyle uygulamaya tabi tutulmaktadir.
6.1.1.1.2 YUzo6lgimuU Duzeltmesi Gerektiren Durumlar

Tescilli hesap ile son hesap arasindaki fark, legcizélcimunde bir kaba hatanin varhi
gosterecek boyutta ise (6iie; tescilli yiizélcimii 2000 foldugu halde, son bulunan ger
3000 nf ise) bu hatanin kaygaaratirilir. Ve eser kontrol sirasinda bulunangéein, parselin
gercek yuzolcimi oldiw anlgilirsa, tescilli yuzolcima d@, yeni bulunan dgere gore

parselin uygulamaya alinmasi gerekecektir.

Hata aratirmasi ile ilgili Gnem arz eden bir konu; kadagparsellerinin ilk tesis kadastrosu
sirasinda miktar fazlasinin kesimi ile ilgili borsin bulunup bulunmagdir.

Bunun icin kadastro tutapave bu parsellere uygulanan kayitlar inceleninn@in; Parsel
zeminde fillen 3000 Adir. Miktar fazlasi kesilmesi gereliiicin 1000 nf kesilip, 2000 A
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olarak tescil gorm¢j ancak, miktar fazlasi paftayaldnmems olabilir. Son hesap ise,
paftasindan ya da fiili durumdan hesapl@mtian tescilli yuzolgimunden farkl ¢ikacaktir.

Bdyle bir durum tespit edilirse; parsel, uygulamésscilli yuzolcimuyle alinir.

Eger boyle bir durum s6z konusugilee, gercekten bir hatanin vanlianlgiliyorsa; esas olan

oncelikle bu hatanin dizeltiimesi, daha sonra wyaalya dahil edilmelidir.

Zira hata oldgu halde, parsel tapu miktari ilgleme aliniyorsa yeni hesapta parselin
yluzoélcumu artnysa ilgilisi zarara gratilmis olabilecei gibi, eksilmesi durumunda ise o
tasinmaz lehine gem yapilirken, dier tginmazlar aleyhine olacakeklinde bir sonuca
ulasacaktir.

Bu durumu aciklayan U¢ ana unsur bulunmaktadir. @Ba U¢ unsur sagida siraslyla

orneklenmektedir.

Birinci duruma ait 6rnekteglieme tabi parselin tescilli yiizolctimii 1006 pisun, uygulama
sirasinda, bu parselin (yeni hesapla bulunan) Beygedlciimiinin 800 moldugu tespit

edilmis olsun.

DOP oraninin %30 oldw varsayilirsa; S6z konusu parsel, tapu miktarn dla00 i ile
uygulamaya alingainda, DOP orani diildiikten sonra datima tabi tutulacak alan 700°m

olarak bulunur.

Bu parselin gercek yiizélciimiiniin 808 atdusu diktintlurse, 800 ik kadastro parseline
karsilik 700 nflik kisim suyulandirmaya tabi tutulnguolacaktir ki bu sonuc 800 fden
%12,5 oraninda DOP kesimiyle elde edirolur. Yani uygulamaya giren gkr parsellerden
%30 DOP kesilirken, ytuzolcimi hatasi bulunan pdesePs12,5 DOP kesilmolmaktadir.

ikinci duruma ait érnekte, hata miktari artirilacallrsa, érngin tapu alani 1000 folan
parselin yuzélcimii 600 frhesaplannsi olmasina rgmen, bu parsel uygulamaya, tescilli

yuizélciimii olan 1000 frolarak alinmy olsun.

Bu parselden %30 DOP kesildikten sonra 700yer verilecektir. Yani gercek yiizolgiimii
600 nf olan bir kadastro parseline kak, (iistelik %30 DOP kesildikten sonra) 70G ger
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verilmesi gibi komik bir sonuc¢ elde edilecektir.

Uctincti duruma ait drnekte, uygulama sirasinda lamwiizélgum, tescilli yizolgiiminden
fazla cikarsa ve o parsel uygulamaya tescilli y§izdilyle alinirsa, bu takdirde deitamaz

maliki zarara grams olur.

Ornegin; tescilli yuizélciimii 1000 A hesaplanan yiizélcimii ise 1206, MOP orani %30
olsun. Parsel, tescilli yizolcimuyle uygulamayai@DOP orani djilldikten sonra datima
tabi tutulacak alan 700 fwlarak bulunur.

Bu parselin gercek yiizolciminin 1208 oiduzu disiinilirse, 1200 flik bir kadastro
parseline kanlik 700 nf'lik bir alan suyulandirmaya tabi tutulnguolacaktir ki, bu sonug
1200 nf den %41,666667 oraninda DOP kesintisiyle eldéredil

Bdylece de, uygulamaya tabigdr parsellerden %30 oraninda DOP kesintisi yagykou
parselden %41,666667 oraninda DOP kesilmiacaktir. (Arts seklindeki yUzoélgtimu

farklilig1 arttikca, buna paralel olarak kesilen DOP oranadacaktir.)

6.1.1.1.3 Yuz6lgimi Duzeltme Formalitesi Yerine Getirilmeden Dogru Yuzdlgimi

Degeriyle Uygulama Yapilmasi

Uygulama oncesi yuzolgumi kontrolt yapgnae yeni bulunan dger tescilli yizélgimiinden
daha az cikarsa, ilgilisi bunun dizeltiimesine nfakat etmeyebilir.

Bu durumdaki parseller icin 3402 sayili Yasanin #daddesi uygulanabilir. Ancak, bu
maddeye gore yapilan duzeltmelerin bir tebligatumbriugu bulunmaktadir. Uygulamada
O0denek yetersizii ve de tebligat muhatabina gilmama gibi sorunlarla kgtasiimaktadir.

Bu sorunlar asilsa bile, dizeltmeye gatgilisinin dava acmasi halinde, uygulama 6énemli

Olclide aksamaktadir.

Medeni Kanunun 1007. maddesi geénee tapu sicilinde kayitli ganmazlar Devletin
guivencesi altindadir. Bu glivence sinirlar itib&igecerlidir. Ber sinirlarda herhangi bir
desisiklik olmuyorsa; uygulama sonrasi yapilacak olamitia hesaba katilarak hatall kadastro

parselleri, son bulunan g yizoélcimi dgerleriyle uygulamaya tabi tutulmalidir.
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Bu sekildeki uygulamalarin, idari yargi tarafindan iptendisesiyle hatali ytzolcimleri hic
duzeltiimeden fazlalik ya da eksiklik DOP'a gidasiinda eritilerekslem yapmak yoluna
gidilebilmektedir. Ilgilisinin, yiizolgiimiu hatasindan haberi olmaddan boyle bir
uygulamaya yuzolcimi nedeniyle itiraz gelmemektecall, esas hak kaybina bu tdr
uygulamalarla sebep olunmaktadir. Buglamda parselasyon o©ncesi uygulamaya tabi
kadastro parsellerinin yuzolciminde bir kaba hatspit edilmesi halinde; 6ncelikle bu
hatanin dizeltiimesi yoluna gidilmeli ancak duzatim, uygulamayi aksatagadurumlarda,

son bulunan ylzoélcumu geriyle uygulamaya alinmasi onerilir.

Boyle bir uygulamajdari Yargi tarafindan bozma sebebi sayilmamakt@anstay'in, bu
konuyu da kapsagekilde olan kararlari; tapu sicilindeki hatalarparselasyon slemini

kusurlu hale getirmeyegeyolundadir.

Bu sekildeki uygulamalarda; parselin ana sayfasindakzdicimu dgeriyle, gittilerinin
yuzolcimu degerleri arasinda ceki olacgsl gonunde bir engeye kapilmaya gerek

bulunmamaktadir.

Bu konudaki cekkinin giderilmesinde uygulamaya giren parselin kitgayfasinda,
parselasyon 0Ozet cetvelindeki sayisal yuzolcimuldan sonra kutiuk sayfasi kapatilir.
Boylece kapatilan sayfa ile imar parselleri icinniy@acilan sayfalar arasinda yuzolgcimi

konusunda herhangi bir ¢cgkiye de sebep verilmemolur.

6.1.1.2 Kismenimara Giren Parselde Hata Ve Diizeltme

Parselin tamami @d de, bir kismi uygulamaya giriyorsa; yine uygukynaksatmamak icin,
hatanin tiriine gore, mevzuata terssnaglyecek sekilde duizeltme gagidaki bolimde

aciklandgi sekilde yapilmalidir.

6.1.1.2.1 Hata Yuzdlgcimi Hesabinda Olmasi Durumunda

Kismen imar uygulamasina giren parselde yuzolcuatash tespit edilirse, oncelikle hatanin
giderilmesi, daha sonra uygulamaya gecilmesi, dk¢ahinmasi gereken bir uygularpekli
olacaktir. Ancak,slem ivedilik arz ediyor fakat dizeltme icin ilgilisnuvafakat etmiyorsa

islemin aksayaga da muhakkaktir.
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Bu nedenle de; parselin uygulamaya giren boluminkesgeriyle hesaplanmali, uygulamaya
esas bu kesin ger olmalidir. Tescilli yizélgimiyle, son bulunaregglgcimi arasindaki fark
tecviz icinde kaliyorsa, imara giren ve kalem kmsaiylzdélgimleri oraninda gdum

yapilabilir. Ancak, tecvizi gan bir kaba hata s6z konusu ise bu uygulama yahdma

Uygulamaya giren kismin kesin giiyle hesaplanan yizoélgcimusleme tabi parselin
yuzolcimiunden diillmeli, hata ise, daha sonra duzeltimek Uzere rkalasimda

birakilmahdir.

Tespit edilen bir kaba hatanin, uygulamaya giremkda birakilmasi ya da uygulamaya giren
kisimla, kalan kisim arasinda gikama tabi tutulmasi halinde; parselin yuzolgiminde
kiculme varsa, datim sonrasli verilecek hisse, dizeltmeye giren ejesgizolciimine gére
daha fazla olacaktir. Tersine, yuzolciminde blyuarea, o takdirde de verilecek hisse di-
zenlemeye giren gercek ghye gore daha dik kalacaktir. Bu durumu anlatan iki ana unsur
bulunmaktadir. Bu iki ana unswagida sirasiyla érneklendiriimektedir.

Birinci duruma ait 6rnekte, sayisal olarak yenidpmanan dger tescilli dgerden az ¢cikmasi
halinde; yani yarisi uygulamaya giren parselinitiésgizélciimii 1200 r olsun, uygulama
sirasinda yuzolgcuminde bir kaba hata gldtark edilsin ve son hesapta, aslinda bu parselin

gercek yiizélcimiiniin 900%mldugu tespit edilmj olsun.

YUzolgiminde kugulme olgu icin bayuk bir ihtimalle ilgilisi duzeltmeye mufakat
etmeyecek, 41. maddenin uygulanmasi halinde de gialvau sececektir. Bu durumda hata,
uygulamaya giren ve kalan kismagddmasi halindesu sekilde bir sonu¢ ¢ikacaktir. Parselin
gercek yuizolclimi 900 Tuygulamaya giren kismi ise 450 dir. Hata dgitimi yapildginda
uygulamaya giren kisim sanki 60G‘imi s gibi islem gorecektir.

DOP oraninin %35 oldiw varsayilirsa, uygulama sonucu bu parsel malikgrdecek hisse
390 nf'ye tekabill edecektir. Yani gercekte 45F olarak uygulamaya giren bir parsele
karsilik 390 nflik yer verilmis olacaktir ki; bu ise, der parsellerden %35 kesilirken bu
parselden %13,33’ltik DOP kesilgrgibi bir sonug elde edilmesine neden olacaktir.

Eger hata dgitilmayip, old@gu gibi uygulamada kalan kisimda birakgnolsa idi, yani

uygulamaya giren kismin hassas hesap sonucu bulirEnciimii dgeri 450 nf olmasina

41



karsin, hatanin bu kisimda birakilmasi ile bu pats®r uygulamasina 750%mwlarak girmg
gibi isleme tabi tutulmg olacaktir ki, busekilde kleme giren parselden %35’lik DOP
kesilmesi halinde ise verilecek hisse 487,50yetekabiil edecektir. Yani uygulamaya giren
gercek yuzolclimi miktari 4507rken, %35 DOP kesintisi sonucu verilecek miktat@v,50

m? olmasi gibi gercek gl bir sonug elde edilrgiolacaktir.

Ikinci duruma ait 6rnekte, sayisal olarak yeni hészmn dger tescilli dgerden fazla ¢ikmasi

durumunda ise ilgilisinin muvafakatini almak dahaldy olacaktir. Ancak herhangi bir
nedenle ilgilisi bulunamiyorsa ve 41. maddenin uggmasi halinde ise formalite sireler
nedeniyle gecikme olacaksa o takdirde, hatangtiian ya da timden imara giren kisma
birakilmasi halinde yine yukaridaki 6rnekteki gdmcak bu defa parsel malikinin aleyhine

olacaksekilde d@ru olmayan sonuclar elde edilecektir.

Bu nedenle de kismen imar uygulamasina giren hisgtia tescilli yuzoélgimianin hatal
oldugu tespit edildsi halde, herhangi bir nedenle yuzolcimi duzeltmésmen
yapilamiyorsa, fakat uygulama ivedilik arz ediygrbatanin, uygulamaya giren ve kalan
kisma dgitilmasi ya da tumden uygulamaya giren kisimdakbdmes| d@ru olmayacaktir.
Uygulamaya giren kisim net olarak yeni hesaplanandlgimi dgeriyle isleme alinip,
hatanin, daha sonra duzeltimek Uzere geri kalamida birakilmasinda hi¢ tereddut

gosterilmemelidir.
6.1.1.2.2 Tersimat HatasiI Olmasi Durumunda

Parselin herhangi bir ya da birka¢c noktasinda reasihatasi varsa ve hata dizeltiimesi
halinde, imar uygulamasina giren kismin yuzolcimieghangi bir etkisi olmuyorsa, yine,
uygulamaya giren kisim kesingixiyle hesaplanip, parselin ytuzolcimundegidiaeli, kalan
kisimda diuzeltme daha sonra yapilmalidir.

Eger tersimat hatasi, uygulamaya giren kisimda kedgyo/a da bu kisimda kalmamasina
karsilik, dizeltiimesi halinde uygulamaya giren kisnyizélcimini de etkiliyorsa; yine,
uygulama oncesi o parselin yizoélcimunin duzeltdifjzeltimeyecg hususu gindeme

gelecektir.

Ornezin; Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Susuz Mahallesi’'ne ait uygulama imar plani

calismasi yapilmy fakat parselasyonslemine gecmek icin gerekli kadastral altlik elde
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edilememgtir. Kadastral haritalarda ve tersimatemleri arasinda ceki asagida yer alan
Sekil 6.1'de gorulmektedir.

811

811
ARAZI OLCUM
DEGERLERI

. PAFTA

873

Sekil 6.1 Susuz Mahallesi yesien alanina ait kadastral pafta ve arazi 6l¢trgedierinin
Cakstiriimasi.

Esas tgkil eden pafta ve bu paftada da yer alan sayisgertkyi ifade eden tersimat
degerlerinden elde edilen ¢izim ¢akrildiginda gorulen: Parsellerde kayiklik ofluve bazi
parsellerde isgekil uyusmazliklari s6z konusu olgudur. Hata ardirmasi icin tapu tescil
deserlerinin de dikkate alinmasi gerekmektedir. Fdkateserler ile ¢izim dgerleri arasinda
da farhklarin oldgu gozlenmgtir. Bu durumda belediye acisindan yapilacak sely s6z
konusu degildir. Saglikli parselasyon uygulamasi icin gb&li kadastral veriler tzerinden
calsiimadir. Kadastro Mudurfgii tarafindan temin edilmelidir. Elde olan verilerle
parselasyon yapilamayagagibi mdulkiyetler arasinda var olan problemin, zgfinesi
sorumluligu da Kadastro Mudurfitine aittir. Mudurlikce de yapilacak engdo olan, baz

alinacak dgerlerin tutarsiz olgu nedeniyle tekrar kadastro tesisi galasi yapmaktir.

6.1.1.2.3 Ol¢lim Hatasi Olmasi Durumunda

Kismen imar uygulamasina giren parselde bir olctasain tespiti halinde uygulama,

"Tersimat Hatas1"nda olgu gibidir.
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6.1.1.2.4 Koordinat Hesabinda Hata Olmasi Durumunda

Sayisal ¢cabmalarda, herhangi bir noktanin koordinati hatasamannysa; bu hata, hem

tersimat, hem de ylz6lcimi hesabina yansiyacaktir.

Kismen uygulamaya giren parselin herhangi bir mmkida, koordinat hesabindan
kaynaklanan bir hata tespit edilirse, uygulama Sireat Hatasi" gibi irdelenmelidir.

6.1.1.2.5 Farkhli gin Hesap Yonteminden Kaynaklanmasi Durumunda

Tesis kadastrosu sirasinda bulunan yluzolglingérden, o hesapta kullanilan yonteme gore
tecviz icerisinde kalmngiyani herhangi bir 6l¢u, tersimat ve yiuzoélcimi bataulunmadi
halde son bulunan sayisalggée, tescilli dger arasinda farklilik bulunuyorsa bugde eski
tecviz siniri igerisinde kalacak ya da tecvigsa bile minimum seviyede olacaktir. Aksi
takdirde bir hesap hatasindan s6z etmek gerekir.

Kismen uygulamaya giren yerlerde kekilde hesap yonteminden kaynaklanan bir farkhlik
tespit edilmesine kam herhangi bir nedenle o an dizeltmesinin yapilamnhalinde,
herhangi bir targimaya girmeye gerek kalmadan, uygulamaya giren kisenaangi bir hata
dagitimi yapmadan net yuzolcimi hesaplanarak uygulamsgkulmali, fazlallk ya da

eksiklik seklindeki farklilik ise kalan kisimda birakilmahdi

Kalan kisimdaki farklilik, daha sonra; 1458 nolngjge, 41. madde geiiace ya da herhangi
bir uygulama veya sayisajtaama calsmasi yapilacak olursa 1994/5 nolu genelge @ece

dizeltilmelidir.

6.1.1.2.6 Grafik Paftalardan Kaynaklanan Hatalar

Kadastrosu grafik olarak yapilgnyerlerde, tescilli dgerle, yeni bulunan der arasindaki
yuzoélcumu farkhliklarinin yani sira, paftalarinlyfle olmasi nedeniyle birbirinden kopuk
olarak tersim edilmi komsu parseller ayni althk Gzerinde toplagohda, komu parsellerin
birbirleriyle tam calkymayip, birbiri Gzerine binmeler ya da aradaslbk olacak sekilde

celiskiler ortaya c¢ikabilmektedir. Bu durumdaki parselt@n desu yol izlenmelidir.
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Celiskili kismin, uygulama yapilan kisimla bir ilgisi lbamayip dsarida kaliyorsa;
uygulamaya giren kisim, aynsekilde, kesin dgeriyle hesaplanarak ana parsel
yuzolcimunden diiilmelidir. Geri kalan kisimdaki ¢gki mahiyetine gore daha sonra idari
yoldan ya da yarg! yoluyla dizeltiimelidirgé&r celskili kisim, uygulamaya giren kisimda
kaliyorsa o takdirde, yine uygulama oncesi dizatimeyapilip yapilamayaga giindeme

gelecektir.

Sonug¢ olarak; kismen imara giren parsellerde, matapgulama oncesi dizeltiimesi halinde
uygulamaya giren yer etkilenmiyorsa sorun bulunmdedar. Clinki uygulamaya giren kisim

net yuzolgcimuyle alinirken hata daha sonra diuzedtil Uzere kalan kisimda birakilmalidir.

Eger yapilacak dizeltme uygulamaya giren kismi daliygksa, o takdirde yukarida da
bahsedildii Uzere yapilacak dizeltmenin tebligati ve ilgiisi bu tebligata dava a¢cmasi
durumunda uygulama 6nemli dl¢lide aksagawdan; uygulama sonrasi bir aski ilaninin da
varhgl distnulerek bu durumdaki parseller, hesaplanacakuldeserlere gore uygulamaya

alinmasi yapilacak en gau hareket olacaktir.

Tersimat hatalarinda ve kismen ya da tamamen inba olan parsellerde, hatanin
giderilemeyecg durumlarda; gergé yansitmayan sonuclarin ortaya c¢ikmasi gibi
olumsuzluklara meydan vermemek acisindan, uygulamtpi parsellerde yizoélcimu
farklhiliklarinin bulunmasi durumunda, genel kurakélikle hatanin dizeltimesi daha sonra
uygulamaya alinmasidir. Yani uygulama oncesi hatalizeltiimesi esastir. Konuyla ilgili
TKGM-Tasarrufislemleri Dairesi Bgkanligi'nin 05.01.1998 tarih, 541-4 sayih bir talimdé i

nasil bir yol izlenmesi gerelii belirtilmistir.

3402 sayill Kadastro Yasasinin 41. maddesinde,skadiari kesinlgmis tasinmaz mallarda
vasif ve mulkiyet d@sikligi disinda kalan 6l¢u, tersimat ve hesaplamadapadofenni
hatalarin ilgililerinin mudracaati Uzerine veya ksiila mudurliglince re’sen dizeltilege
hikim altina alinmgtir. Buna istinaden uygulanacak yonetimi kisacaatamhk gerekirse;
Oncelikle problemli parsellerin tapulama eaialarinda, tersimatslemlerinde yapilan
hatadan dolay! miktarlarinin yaphesaplangs anlagiimis ise bu hususta diuzenlenecek olan
konunun ayrintilarini iceren rapor ve duzeltgp&lini gosterir krokinin hazirlanmasi gerekir.
Daha sonra ilgili parsel maliklerine tegdien itibaren 30 gunlik sire icerisinde diizeltmenin

kaldiriimasi icin sulh hukuk mahkemesinde davanaasi, aksi halde tapu ki, pafta ve
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diger fenni belgeler Gizerinde hazirlanan kroki ve rapgore dizeltmenin yapilagahususu
bildirilmelidir.

Ayrica, Olci hatasina konu parsellerin tescilli unduklari katik sayfalarinin beyanlar
hanesine, Kadastro Yasasinin 41. maddesine goreltohiéz yapilacéina ve stz konusu
parsellerin daha dnceden yapilan imar uygulamasahd edildiklerine dair uyarici nitelikte
belirtme yapilmasi gganmalidir.

Bu uyarilar yapildii halde ilgili parsel sahipleri tarafindan dizeltnmekaldiriimasina dair
davanin verilen surede acilmgdgozlenms ise dizeltmeye gkin belgelere istinaden ilgili
tapu sicil ve kadastro mudurluklerince gerekli dtimenin yapildiktan sonra yapilan imar
uygulamas! dgrultusunda (uygulama evraki nazara alinarak)pa&msellgerekli evraklari
duzenlenerek, tescil edilmesi ve paftalaggenmesi sglanmali ve maliklere haber

verilmelidir.

Sayet belirtilen stre icerisinde mahalli sulh huknhkemesine dizeltmenin kaldiriimasi icin

dava acildil takdirde, dava sonucuna gore hareket edilmglikbicak ve Beyaz 2007).

Bu arada unutulmamasi gereken; Tapu sicilindekalaah, parselasyorslemini kusurlu

duruma d&urmeyecgidir ki, Danstay kararlari da bu yondedir.

6.1.2 1Imar Planlarindan Kaynaklanan Problemler

Arazi ve arsa dizenlemesi gahalarinda ihtiya¢c duyulan, uygulama imar planlan@u
calismalar sirasinda bazi sorunlar imar planindan kdgnakaktadir. Bu sorunlar bu bolimde
sirasiyla incelenmektedir.

6.1.2.1 Guncel Olmayan Halihazir Haritalarin Kullanilmasi

Imar planlarinin Standart Topmfik Haritalar Gizerine, yani kadastral dururgienmis giincel
halihazir haritalar Gzerine ¢izilmesi gerekmektedincak imar planlarinin gu uygulamada

plan muelliflerince gincel olmayan halihazir ve &sitlal altliklara cizilmektedir.

Bu konuda, 3194 sayili imar Kanununun tanimlarinldigi 5'inci maddesinde, uygulama
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imar planinin taniminda "tasdikli halihazir hawdalizerine varsa kadastral durungiemmis
olarak" hukmu dgistirilerek, imar planlarinin giincel ve kadastral wau klenmis halihazir
haritalar Utzerine c¢izilmesi zorunlu hale getirildel Bu ilkenin uygulanmasi planin,
parselasyon samasinda caimanin gercekcilik arz etmesi ve ayni zamanda pasgeh
planina yapilacak itirazlarinda 6nine gecmekten péscil olsa dahi mahkeme karar ile
planin iptal sUrecine girmesine de engel olacalBuna rgmen imar plani ¢caimalari:
Agustos-Eylul 1995 tarihli fotogrametri yontemiyleetimis ve Eylul-Ekim tarihli hava
fotograflari ile guncellgtiriimi s halihazir haritalar Gzerine ¢izilmektedir. Budagak yerlgik

alanlarda yapilan planlarin isabetli olamamasimenelmaktadir.

Sekil 6.2 de verilen Yenimahallbgesi Susuz Mahallesi yegien alanin da yapilan 1/1000

Olcekli uygulama imar planini burada 6rnek olarateienecektir.

BINALARIN BULUNDUGU YER BOS GORUNUYOR

H29-D-24-D-1-A

Sekil 6.2 Susuz Mahallesi yegien alaninin 1/1000 o6lgekli halihazir haritasi.
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Sekil 6.3'deki 2009 tarihli hava fofwafinda $aretli alanda binalar yer afgdigortlmektedir.
FakatSekil 6.2’deki halihazir haritada s6z konusu alamog oldugu goriulmektedir. Bilindii
Uzere imar planlar onayli halihazir haritalar izercizilmektedir. Bu durumda binalar imar
planinin ¢izimi gamasinda dikkate alinamayacaktir. Yani imar plant&r korunmasi ve
konut kullanimli alanlarda kalmasi gereken yapSfakil 6.4'ten de gorilegg Uzere yapl

yapilamayacak olan ‘Pazar’ alanina rastlamaktadir.

Sekil 6.3 Susuz Mahallesi uydu fg@@fi.
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Sekil 6.4 Susuz Mahallesi yegien alnina ait 1/1000 6lgekli uygulama imar plani.
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Bu durum yapi sahiplerine ciddi zaragkeyaca icin sorunun ¢ézilmemesi durumunda yap!
sahiplerinin hukuki yollara Bauracai, bunun ise planin iptaline kadar gidecek sikanalyol
acacgl kacinilmaz olacaktir.

Nitekim halihazir haritalar Uzerinde yapilari géetinve plan sinirlari dahilinde yapilari
korunan dger yapi sahiplerine taninan imkanlardan yararlamignacinde plan amacina

ulasamams ve objektif olmaktan ¢ikngiolacaktir.

Sonuc¢ olarak; Planlarin gercek zamanli ve amacyguru olmasi icin guncel halihazir
planlara cizilmesi gerekir. Fakat bu giincellemdielediyelere maddi yonden yik getgdi
gibi zaman anlaminda da kayiplara neden olmaktadaddi yonden yeterli butceye sahip
olmayan ya da butcesini buna harcamak istemeyesdiyeler zorunlu olan bu yéntemden
kacinmaktadirlar. Bu da sosyal donati, yol vailyalanlarin yer aldii althklarda 0Ozel
mulkiyete ait binalarin vaginin fark edilememesine wahislarin maduriyetine yol acaga
kacinilmaz oldgu gibi; iptali de s6z konusudur. Yani gercek olmaydan 6lu bir plandir

diyebiliriz.

Dolayisiyla yapilmasi gereken, oncelikle plan @nhegazi cahmalari yapilmali ve haritalarin
guncellgtiriimesi sa&lanmalidir. ilk etapta zaman kaybi gibi gozikse de sonradan
olusabilecek itirazlarin, iptallerin ve nduriyetlerin 6niine gecege asikardir. Aslinda

kayiptan s6z etmek akillica olmayacaktir.

6.1.2.2 Imar Planinin Teknik Olarak Hatali Olu su

Parselasyon planina uygulanabififi engelleyecek bir b&a problem ise milkiyetin dikkate
alinmamasidir. Ayni zamanda gdun imar adalariningekli ve sosyal donatilarin yapi
adalarina dalimi da ayni oranda 6nemlidir. Bahsi gecen bu oiam Yenimahallellgesi,
Dodurga Mahallesinde belediyeye sunulan bir imanplizerinde incelenecektidkil 6.5 ve
Cizelge 6.1)
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S = TARLA YOLU

E:080.
H=Sarhest

Sekil 6.5.Dodurga Mahallesi 1/1000 6lgekli uygulammar plani.

Cizelge 6.1 Dodurga Mahallesi 1/1000’lik uygulam@ar planinin donati istatistikleri.

AD ADET | ALAN (m2) ORAN%
IDARI 1 2874 45 488
KONUT 10 39546 68 67.19
OYUNALANI 1 427575 7.26
PARK 4 9464.00 16.08
TA 1 289.51 048
YOLLAR 240525 4.09
TOPLAM 17 58855 65
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Planda da gorildiil gibi 3 adet kadastral parsel tzerine 1/1000 dilgsigulama imar plani
cizilmistir. imar plani tizerine parselasyon plani yapilacaktatni¢ burada ilk dikkati ceken
konu bu 3 kadastral parselsgha tgmis ve tescilce konu olan imar adasi ve park alanidir.
Park alani kamuya ayrilan alanlardan @dluicin, sinir parselasyon planinda kadastral

mdalkiyet sinirt Gzerine alinarak, kgmparselin mulkiyetine tecaviizi engellegmiur.

Ancak parselasyon ile ¢cozilemeyecek olan konuaseikadasinda mulkiyet sinirinin dikkate
alinmaysidir. Planin bwsekilde olyu uygulama yapilmasina engeldir. Cinkd alinan reecli
kararinda bahsedilen ve imara konu olan 3 parsdddimedenle tescile konu olan bir alanin
bir bagka parsele isabet etmemesi gerekir. Bu durumdarplakrar diizenlenip onaylanmasi
gerekmektedir.

Bu imar planin da gortlen gbr bir sorun ise konut adalarinin geomegeklidir. Bu adalar
da nizami konut parselleri aiturmak ¢ok guctiur. Cekme mesafeleri de dahil ecilimsaat
yapilacak taban alanina bina yapmak zordur. Buaaclibkinca parselasyogiemi ile bu

sekilsiz parsele datimi yapilacalsahsin m@duriyeti s6z konusu olacaktir.

Uygulamada sonu¢ olarak ayni yasal organin (bgdedneclisi) onayindan gecerek
kesinleen bu belirleyiciler birbiri ile ¢cejir sekilde uygulayicinin karsina gelecektir.

6.1.2.3 Planlarin Yeterli Niteli ge Sahip Olamamasi

Planlarin yeterince aghrilarak ve ihtiyaclarin tespitinin yapilmamasieojojik ettd
calismasinin ayrintili yapilmamiolmasi gibi nedenle imar planlarinda sik silkgigi&lik
yapiimaktadir. Bu sebeple, uygulamalar surekli yagkta, bu da defalarca fuzuli gahalar
yapiimasina neden olmaktadir. Dolayisiyla beleéiyelkisith kaynaklarinin gereksiz yere
kullanimi s6z konusu olmaktadir. Bu nedenlerle; rirdagisiklikleri ve uygulamalari bir

kurala bglanip cok sik yapilan ggsiklikler 6nlenmelidir.
6.1.2.4 Dop Fazlasi Kamulatirmalar
Duzenleme ortaklik payr orani %40’dan fazla olatgbl@érde, belediyeler kamykarmadan

kacmak icin, dizenlemeye girmemektedirler. Bunuler@mesi icin, imar planlan yapilirken,

duzenleme ortaklik payinin %40’in altinda kalasekilde planlama yapilmali ve dizenleme
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bdlgesi sinirlart da planda gosterilmelidir. Kanmasis alanlari da homojen galmalidir.
Ornesin, her bolgede bir okul, bir cami, bir krekalmasi gibi durumlar s6z konusu
olabilmektedir.

6.1.2.5 Mevzii Planlardan Kaynaklanan Hatalar

Mevzii imar planlari; mevcut planlarin yegtais nifusa yetersiz kalmasi veya yeni ygrie
alanlarinin kullanima acilmasi gémen ve sinirlarinin ilgili idarece belirlenmesilimae, bu
Yonetmelgin plan yapim kurallarina uyulmak Gzere yapimi miamiolan, yurarlikteki her
tur ve Olcekteki plan sinirlari gnda, planla butingeneyen konumdaki, sosyal ve teknik
altyapi ihtiyaclarini kendi bunyesindegtayan, raporuyla bir batiin olan imar planidir.

Mevzi planin taniminda da yer aldiizere kent planindan kopuk ve tamamen ilg#irtanaz
sahibinin yararlanmasi icin hazirlanan bu planlarbielediyelerin resen yirugé koydwgu
ilave planlar arasinda temel farkhliklar bulunnesakt. ilave planlar yerlgmede ysayan
ndfusun ihtiyaclari icin hazirlanglthalde mevzi planlarin ilgili mulkiyet sahiplermyararlari

dogrultusunda kendilerinin talepleri Gizerine onaylapéanlardir.

Mevzi plan sahalarinda yasal Ust sinirdan fazlarci#tzenleme ortaklik payr (DOP) igin
belediyelerin kamukdirma bedeli ayirmasi mumkin @lelir. Bu nedenle mevzii imar plani
notlarinda DOP fazlasi alanlarin bedelsiz olarak &glilmesi yoninde bir plan notu mutlaka
mevcut olmalidir. Clnku bir veya birkagitamaz sahibine ait gsnmazlarin dgerlendiriimesi
ve bu miulkiyet sahiplerinin yararlanmasi i¢cin umurh&zmet etmekle goreviendirilen
belediyelerin kaynak ayirmasi ve sinirli sayidakilkiyet sahibine fayda géamasi kamusal

nitelige sahip birglem olmayacaktir.

Ancak sehirlerin ndfusunun ¢ok hizli artmasi nedeniyle lggin artan konut ihtiyacini
karsilamak amaciyla belediyeler hizla konut alanlaatiiiektedir. Uretilen bu alanlar zaman
zaman mevzii planlarin bulungu bolgeleri de icine alarak artmaya devam etmektdsli
durumda mevzii planin onaylagdi donemde yalnizca bir kisim milkiyet sahiplerinin
ihtiyacini kagilamakta ikersimdi batlnsehrin ihtiyacini kagilayacak alanlar olmgardir.
Teknolojik yetersizlikler ve denetimsizlik nedergytescil gamasinda terk edilmeyen ve bu
gune kadar uhdesinde sgyan DOP fazlasi kamylarma alanlari hem belediyeler aleyhine

kamulatirma davalarina sebep olmakta hem de bélgedeagalyeni uygulamalara engel
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teskil etmektedir.

Ornesin; Yenimahalleilcesi Cayyolu Mahallesinde bulunan tapulama 4294@& nolu
parseller 75480 nolu parselasyon plani ile uygularainmg ve s6z konusu mevzii olarak
belediyece onaylanstir. Yine bu mevzii plana gkin plan notlari arasinda “sosyal altyapi
alanlari tapuda bedelsiz terkini yapilmadan veyatiinin tamami gerceki@meden yapi izni
verilemez.” hikmu ile 75480 nolu parselasyon plaonucunda okacak DOP alanlarinin

tamaminin belediyeye bedelsiz terk edilmesi istgtimi

Daha sonra bolge ihtiyaclar ve teknik hatalar meéde s6z konusu bdlgede yeniden
planlama cabmasi ihtiyaci dgmus, yine bu planda mevzii olarak onaylatm. Bu plan
akabinde hazirlanan 84016/3 nolu parselasyon pidigenin ihtiyaci olan yeni yollar acilgi
ve uhdesinde yayan alanlarla birlikte hem ileride bir kakligi yol agmamasi hem de
bedelsiz terkslemlerinin daha hizli ve kontrol altinda yapilabdsnicin yola ve ygl alanlara
olusturulan bir 44982 ada 1 nolu parsele hisselenditimiAncak izlenen bu yontem de

belediyeye ciddi miktarda kamgtama kulfeti getirmgtir.

Sonug olarak; tapu sicil muadagiince mulkiyet sahiplerine yaptiriimayan bedelsikléx
hem milkiyet sahiplerine, hem de belediyeye zaeamektedir. Buna bdlgede bulanan konut
ve ticaret alanlarinin buytk bir kisminin elgdgirmesi de eklenince ki ve kurumlarin

yasadgl magduriyet artmaktadir.

Burada miulkiyet sahipleri; el datirme sonucunda eski mulkiyet sahibinde kalan vaelsz

olarak terk edilmesi gereken alanin eski milkiyahikince terk edilmemesi neticesinde
onayll imar plani geg@gnce belediyeden #aat izinin alamamaktadir. Belediyelerde bu
alanlarda hizmetlerini rahat ve gkl bir sekilde yuritememekte, dolayisiyla hem maddi

olarak hem de zamansal anlamda zargrarmaktadirlar.

Bu gibi durumlarda belediye tarafindan yapiimasegen glem bolgeyi kapsayan yeni bir

imar plani cakmasi yaparak sorunu ¢ézime kstuumaktir.
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6.1.3 Koordinat Sistemleri Arasindaki Farkliliklardan Ka ynaklanan Problemler

Imar uygularinin en énemli hatalari arasinda sayiathr. Genel olarak imar paftalarinin
yerel koordinat sisteminde ve kadastro paftaldte (Koordinat sisteminde oldundan imar

uygulamalarinda koordinat dégiimi yapilmasi zorunlu bir hal algtir.

Gerek ortak notlarin uygun gdimda olmamasi, sayisal olarak yetersiz olmasrelge
yeterli sihhatte olmamaktadir. Bu sorunun ortaykmasinda, dongim hesabinin

uygulayicilar bglayici teknik mevzuatin olmayien énemli sebeplerindendir.

Teknik bakimdan yetersiz olarak yapila gelen géanu hesaplan, koordinat sistemlerinin
homojenlgini bozmakta ve arazi koordinatlari ile pafta kaoedlari arasinda uyumsuzluklar
ortaya c¢cikmaktadir. Yani, bir nokta, hangi yer kohioktasindan aplike edilgise daha
sonra ayni noktadan aplike edilmgditakdirde ayni sonuca uidmasi mumkin
olamamaktadir. Bu nedenle, parca parca yapilansdémér arasinda binmeler olabilgce

gibi bosluklar da ortaya c¢ikabilmekte ve bu durum tekniknaglara neden olmaktadir.

Dontsim hesabiyla ilgili olarak TKGM, Fen Dairesi ganliginin 15.05.1997 tarih, 450
saylll bir talimati gagidaki sekildedir.

- DOnlsum hesabina konu olan yerlerde kadastrogmpaliarinin 1950 yillarinda yapilgi
oldugu,

- Kadastrosu yapilan bu yerlerde 1963 yiliritlar Bankasi tarafindan halihazir haritalari
yapildgl ve busebekede Tapu ve Kadastro Genel Mudgiililin mevzii nirengi @gma ait
noktalarin bir kisminda ortak nokta olarak kulldrgl,

- Tapu ve Kadastro Genel Mudiglinin mevzi nirengi @na ait noktalarinin blyuk
cogunlugunun tahrip oldgu ve bunlara ait teknik belgelerin olmamasi nedenijnya

edilemedgi,

- Tescile Konu Harita ve Planlar Yonetngelive talebe bgi islemlerin yapiimasinda
zorluklarla kagllasildigl,  uygulamalar sirasinda; kadastro mevzii koordis#estemi,

kesinlemis imar koordinat sistemi ve yeni imar plani yapimesas olmak Uzere yapilacak
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halihazir haritalarin dayanglitilke koordinat sistemindeki (koordinatlari G.ReSbelirlenen)
nokta koordinatlarinin arasinda dgnin yapabilmek icin doniim katsayilara ihtiyag

duyulduu,

-Yapilan doénglm hesaplari sonucunda bulunan parametrelerin  Helm®nkimui

kullanilarak hesaplangl, anlgilmistir.

Buna gore;

- Yapilan dongim hesabinin koordinat hesaplarina esas alinamansfeytizeylerin farkh

yontemi ile yapiimasi,

- Kadastro cadmalarinin, yukarida anilan bolgelerin tamamindajak&ro ginin desisik
zamanlarda oturtulmasi ve nokta duyarliklarn ha#f&inbilgi bulunmamasi nedeniyle
tamaminda hesaplanacak bir parametreyesll balarak kesinlgmis imar sistemine

donistrdlmesinin sakincal olaga

- Olusturuldusu yillarin kasullarinda 0Olct ve hesaplari yapilan noktalarin Komatlarina
dayall olarak yapilan dosiim hesabinin sonugclarinin Biyik Olgekli Haritalaapim
Yonetmelgine gore dgerlendiriimemesi gerelgi ancak, Yonetmefie gobre yapilan

calismalarda kullaniimasi durumunda Yo6netmelikte bédirtiesaslara uygunfun aranmasi,

- Tescile Konu Harita ve Planlar Yonetnglve talebe bgi islemler kapsaminda yapilacak
islemlerde kadastro paftasinin zemine uygulamasimia bazinda ve haritanin yapim
yonetmel§i hassasiyetinde yapilmasi ve dgimn gerekli ise dongitrilecek sisteme ait yer
kontrol noktalarina dayal roleve oOlcusu yapila@ksistemdeki dgerlerin elde edilmesi,

gerekir.
Sonu¢ olarak, bu durumun gin gectikce icinden gmkélz sorunlara yol agti bilinen bir

gercek olmasina kan bu konuya gereken dnemin verilmgdre gerekli tedbirlerin alinmasi
yoniunde herhangi bir cainanin yapiimadi gortlmektedir.
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Bu nedenle, imar koordinat sistemlerinin Ulk@na dayandiriimasi zorunl@u getirilerek

koordinat sistemi sorunu ¢ozulmelidir.

6.2 HUKUK I PROBLEMLER

Imar uygulamalarinda kalasilan problemlerin en onemli kismini hukuki probleml
olusturmaktadir. Yapilansilemin dayang olan kanun ve yonetmeliklerdeki eksiklikler ve
belirsizlikler sonucunda birtakim fikir ayriliklarortaya cikmaktadir. Bu fikir ayriliklari
uygulamalara engel ¢kil edecek bazi mahkeme kararlarinin ortaya ciknaasia sebep

olmustur.

Yine Ulkemizde bu tarz sikintilarin ve fikir aykilarinin giderilmesine yonelik camalar
yartten yetkili kurumlarin bulunmamasi, verilen rkame kararlarinin da sorunu ortadan
kaldirmaya yonelik olmamasi ve ayni konuyla ildgdirkli mahkemelerden farkli kararlar
¢ikmasi da bu sorunlarin azalaraiitiartarak ilerlemesini yol agmaktadir.

6.2.1 Hazine Mallarinin Ve Tescil Harici Alanlarin Parselasyon Planinda

Degerlendirilme Ydntemlerinden Kaynakh Sorunlar

Imar Planlarinda 6zel miilkiyete ait alanlarin yaadazine ait tescilsiz alanlar ve plan
sonrasi uygulama ile kapanacak olan kadastral ryblilunmaktadir. Bu alanlarin malkiyeti
tapu gibi bir senetle sabit olamgdve imar Yonetmeliinde de uygulamayi yonlendirecek
nitelikte bir aciklik getiriimediinden dolayl, bu durum istismar edilmekte olup;
deserlendirme uygulayicinin yorumuna birakilmaktadfksagida Hazine mallarina ve
kapanan yollarina, parselasyon planlarinda uyguladeerlendirme yéntemleri ve bu

yontemlerden kaynaklanan sorunlar dile getirilerekt

6.2.1.1Plan Icindeki Hazine Mallarinin Degerlendirilmesi

Duzenleme sahasinda kalan Devletin hikim ve tdsaraltindaki yerlerin nasil
deserlendirilecgi 6nemli bir mevzudur. Cunku yerel yonetimlerin lidkin dgina cikarak,
hazine arazilerini kendilerine kaynak yaratma kamas kullanmalarina engel olmak gerekir.
Asagida hazine arazilerinin imar planinda rastgadullanima gore izlenilmesi gereken yollar

maddeler halinde verilmektedir.
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Planda, genel hizmetlere ayrilan ve tescile tabiaglan alanlara rastlarsa oncelikle Maliye
Hazinesi adina tescil edilir, daha sonra da tapigkinin "Beyanlar" hanesine gerekérh
konularak Maliye Bakanzinin onayina gerek olmaksizin 3194 sayili Yasatim&i maddesi
gerezince sicilden terk edilir. Bu terk ayni zamanda W&dde gergince olgturulan kamusal
alanlar icin kesilecek miktarlardan da sdlmesi gerekecektir. Boylece, o uygulama

bdlgesinde kesilecek DOP oraninin dahgiiéiolmasini sglayacaktir.

Konut ya da tescili gerekli ger hizmet sahalarina ait alanlarina rastlayan kasiree Hazine
adina tescil edilmelidir. ger gerekli muvafakat gtanirsa ilgili belediye adina tescil
yapilabilir. Devletin hikim ve tasarrufu altindajarler planda genel hizmete rastlayanlar
alanlar dginda kalan kisimlardan da uygulamaya giregediparseller gibi Diuzenleme
Ortakhk Pay! kesilir.

Tescilsiz bir sahada cami ve karakol gibi uygulasoarasi tescil edilecek tesis bulunuyorsa
ve bu tesis uygulama sonrasi aynen birakiliyorsatliB yerler uygulamaya, hazingtamazi

olarak katilir. Uygulama sahasinda bulunargedi tgginmazlardan kesilen oranda bu
tasinmazdan da DOP kesildikten sonra kalan miktar kédaine adina imar parseli tahsis

edilir.

Bu yerlerde ilgili tescil glemleri 18. madde uygulamasiyla ilgili dosya tescih tapu ve
kadastro Mudurlgine geldginde yapilabilir. Ya da 18. Madde 6ncesi hazinetailebi ile

haritasi Kadastro Mudurgiince yapilmak suretiylglem tamamlanir.

Yukarida gorulenekil 6.6’de B ile gosterilen tescil harici alanany®ir ada /parsel numarasi
verilerek (10000/1,10000/2...) hazine adina aygimive diger parseller gibi dizenleme
ortaklik payi kesilip, DOP olarak kesilen Dini Te#ilani parseline tahsisi yapilghr.

A ile gosterilensekilde kapanan kadastral yollarin yeni ada/ panseharalari verilmi yine
DOP kesilmg ve tahsisleri yapilmgtir. Boylece ayni cetvel Gizerinde hem tesdémi hem de
imar uygulamasi ile datim yapiimstir. Zaten iki slemi de Kadastro Mudurfiti yapaca ve

ayni zamanda da ayslemi tek satirda kontrol edecekleri i¢in tercihledibir yontemdir.
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TORLAM ALAN 2415403 46 MAL SAHI PLERI ARASTIRMA SAYFA NC 28
TORLAM PAY 2415403 48 ) VE
TOPLAM KAMULAGTIRMA 0o OIET FORMU TORLAM ADA ALEM 150747174
TOP. DUZEWLE. GRMEVEW 14083550 ‘ OKATLM  ORAM 00904423
TOR, DUZEMLEMEYE GIREN 2274567 36 [ WADASTRO PARSELNE SRALI ) DOPAYL  ORAN c 03I
K & D A S T R O I M & R
ZMo | Patta AdaPar | AlanRay Hizze WalkBaba  Ad Famu DopdTh AdalRar Han Hizze Pay
E0H32 ET958 | 1026517958 1026
B0MEH SH5301 | 9BA3SA530N 4563
ki 209045 45514 TAM YENIMAHALLE BELEDIYE - 156,44 |60ATTH 976912 | 5003976312 5903
45514 YOLDAM HDAS 29870 609132 S17958 | 23967/517936 A7
7 20905 155 TAM YENIMAHALLE BELEDIYE - (153 |60arTi 476912 20976912 020
155 YOLDAM HDAS 102 60932 517958 520517958 na2
i 99397 TES TAM YENiMAHALLE BELEDIVE - 263 |60aTTH 476912 99/976912 IR
TES YOLDAM HDAS 502 |609132 SIT058 | 403517958 4m
it 999915 162477 TAM YENiMAHALLE BELEDIVE - f27.21 |60A35H T046:14 | GOG18/704614 f06 .15
182477 YOLDAM HDAS 119756 |60A06N 02| 191714402 1911
E0H32 STO58 | 354TARITE8 4T3
B0MEH SHE301 | 44944585301 4494
4999/9 £28.49 TAM YENiMAH;{!\LLE BELEDIYE - 2602 |60906A 02| BEE0 il
f2849 YOLDAM HDAS 4247 60932 517958 | 33096/517936 0%
M 4999/10 f01.23 TAM YENIMAHALLE BELEDIYE - 206,65 |60A06A 02| 2524034402 2524
fi01 23 YOLDAM HDAS 394 55 |A0A0AN M| ST 5273
E0H3i2 517958 | HEE1517958 HEE
2 4599/11 145378 TAM YENiMAHALLE BELEDIYE - 49969 |A0A03N I 18RS4T 188 54
145378 YOLDAM HDAS 95409 60932 517953 | TBAS5517958 TES 55
M3 4599/12 3. TAM YENiMAHALLE BELEDIYE - 12076 |A0A0GA 02 | 45564402 4556
51 YOLDAM HDAS 23058 60932 517953 | 18502517958 185002
44 4599/13 5IR B3 TAM YENMAHALLE BELEDIVE - 18101 609302 SITA5R | 2TT32A17958 mun
SRED YOLDAN HDAS 4562|6099 7505 | BBI0GTS0R £8.30
5 4999/14 150628 TAM YENiMAHALLE BELEDIYE - 5774 |609132 517958 | 79320517958 19320
150628 YOLDAM HDAS 488 54 60BN SBE30N | 14236685301 14236
B09H 7508 | 5295037505 5298
e 499945 12157 TAM YENiMAHALLE BELEDIYE - 479 |03 ST958 | 6401517958 fid 01
19157 YOLDAN HOAS 7976 |FI91EH 555501 1577453530 1577
7 100004 159328 TAM MALiYE HAE!NESI - 547 64 |A0TOR 285 | 20BE3ZM95 20663
159328 TESCL  HARICI 104564 |G0M412 10264 76 | 839011026476 &390
48 10000:2 H043 TAM MALI‘;“E HAE!NESI - 1293 60T 5 153 1532
41043 TESOL  HARIC 597 50 |A0AT2M 538415 | @3220530415 322
E0H212 ATI4642 | 19538714642 1953
B0H4i2 1026476 | 479431020476 47943
—
Kl 10000:3 20838 TAM MALi‘_r‘E HAE@NESi - T1E2 |BOBTH 976912 | 27020976912 o
20838 TESCL  HARICI 13676 609412 1026476 | 109741020476 10974
1

Sekil 6.6 Alacaath Mahallesi 84223 nolu parselasptanina ait mal sahipleri atama ve

Ozet formu.

Ornegsin, konuya ilskin olarak Cayyolu Koy ici Yerlgm alanina ait parselasyon plani Ankara
9.idare Mahkemesi'nin 24.07.2009 tarih 2009/757 sakarar ile durdurulmgtur. S6z

konusu plan da imar adalarina rastlayan kisimldashedilmgtir. Ayni zamanda tescilsiz
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alanlar da Dizenleme Ortaklik Payinin yiuksek cikmasedeni ile ortaya cikacak
kamulagtirmaya mahal vermemek icin kamuya ayrilan alantgnalmstir. Sekil 6.7'da hem
tescilsiz alanlar ve hem de ihdas edilen alanlartib@i stir.

CAYYOLU KOYU VE GUNEYINE ILISKIN
@84204 NOLU PARSELASYON PLANI

|:| KADASTRAL YOLLAR]

ﬁ |:| TESCILSIZ ALANLAR

Sekil 6.7 Cayyolu Mahallesi 84204 nolu parselasytamma ait tescilsiz alanlar.

Sekil 6.7'de goruldgu gibi planin buyidk bir bélimu tescilsiz alandiu Ba Maliye Hazinesi

icin ayni haklar agisinda rahatsizlik uyandiracakti
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Nitekim de 9.idare Mahkemesinin gerekgeli karari da ”... parselasydiizenleme sirasinda
umumi kullanimlar igin dizenlemeye giren sahaningek %40'a kadar diizenleme ortaklik
pay! alinabilecgi, bu payin yetmemesi durumunda once belediyeyeam@rilerin bu da

yetmezse Hazine ve 0zel idareye ait arazilerdenm pleninda umumi hizmetlerden ayrilan
arazilerin belediyeye bedelsiz devri ile bu aramlegenel kullanim yerlerine tahsisinin

sglanaca aciktir.” seklindedir.

Olayda, Hazineye ait tescil sl alanlarin dizenlemeye dahil edilm@dive dizenleme-
alanindaki umumi kullanim atanlarindan sdi@ligti, dizenleme ortakhk payr oraninin
duzenlemeye giren gier parsellerden %40 'in altinda %36 oraninda dirimbylelikle Hazine
aleyhine ancak diuzenlemeye girengatti parseller lehine s#sizlik doguran uygulama
yapildgl anlgildigindan dava konusu parselasyon planinda imar mewzuae hukuka

uyarlik goralmemitir ” denilmektedir.

Burada dikkat cekilersey Hazineye ait arazilerin de ayneahis mulkiyeti nitelginde
deserlendiriimesi gerekgidir. Fakat bu kararda ihdaslardan hi¢c bahsedilngmiOysaki
plan Dangtay 6. Dairesinin 28.09.1994 tarih, E.1994/169,99413262 sayil kararina da ters
dismektedir.

Sonug olarak, yargi kararlarinin ve konuyla ilgilevzuatin ortak bir noktada bgamamasi
nedeniyle;imar sahasinda kalan kadastral yollarin nasil kudlegs konusunda uygulamada
birlik saglanamamaktadir. Her bir uygulamngeklinin artilari ve eksileri bulunmaktadir ancak,
bu konudaki uygulamada ortak noktada kupu standart <Sganmasi gerek#i de
muhakkaktir.

6.2.1.2 Planicinde Kapanan Tescil Harici Yollarin Degerlendirilmesi

4721 sayili Medeni Kanunun 999 uncu maddesi; "Omglkiyette olmayan ve kamunun
yararina ayrilan tanmazlar, bunlara gkin tescili gerekli bir ayni hakkin kurulmasi s6z

konusu olmadikc¢a kige kaydolunmaz" hukmindedir.

Kimsenin 6zel miulkiyetinde bulunmayan ve kamunufigkuminda olan kadastro yollarinin
imar plani kapsaminda kalmasi ile, Medeni Kanun@@ Gncu maddesi kapsaminda tescili

gerektiren ayni hakkin gonasi nedeniyle bu yollarin tescili icin gerekliskb sglanmsg
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olacaktir. Bu durumdaki yollar, plan géréhdasa konu edilebilmektedir.

6.2.1.2.1 Yoldanihdas

Plan uygulamalarinda, kdy ve belediye sinirlarriggede mevcutta kadastro yolu olarak
hizmet verirken plan uygulamasiyla imar adalarriggede kalarak kapanan yollar ile artik yol
fazlalarinin 2644 sayili Tapu Kanununun 21. madaesstinaden koylerde “Koy Tuzel
Kisili gi”, belediye sinirlari icerisinde “Belediye Tuzekki gi” adina tescil edilmesisiemine
Yoldan ihdas denir. Ayni zamanda, uygulamada, yoldalasin tizel kilik adina tescil
edilme, vatanda satilma ve bu kinin parseliyle birlgtirme isleminin timine de Yoldan

ihdas denilmektedir.

6.2.1.2.2 18 Madde Uygulamasinda Kadastral Yollar

3194 sayilimar Yasasinin 1 I/son maddesi; "Hazirlanan imamanirlari icindeki kadastral
yollar, imar planinin onayi ile bu vasiflarini kdnginden kaybederek onaylangrimar plani

karari ile getirilen kullanim amacina konu ve tahirlar" hikmundedir.

Konuyla ilgili 2644 sayilh Tapu Yasasinin 21 incaduesindeki diizenlemige; "Koy veya
belediye sinirlari icinde kapangnyollar, yol fazlaliklari kdy veya belediye namitescil

olunur”seklindedir.

Ayni zamandaimar Yasasinin, Tapu ve Kadastro yoniinden uygulamgésteren TKGM
Tasarruf islemleri Dairesi Bsgkanhgl cikish 07.11.1985 tarih. 1477 nolu genelge eki
yonergede; Yol fazlaliklarinin, belediye sinirlaginde belediye, dinda ise bulunduklari

koyun mulkiyetine ge¢cmesi geregiti belirtiimektedir.

Goruldigi gibi yol fazlaliklarinin ve yoldan ihdaslarin kentescil edilecg ile ilgili sorun
bulunmamaktadir. Fakat bu alanlarin planda ragilaalthga gore ihdas edilip edilmemesi
konusu muallakta kalan bir konudiindasa konu olan bu alanlarin uygulanma yontemkerini

degerlendiriimesi @agida gibi agiklanmaktadir.

62



6.2.1.2.3 Ihdasa Konu Kadastral Yollarin Parselasyon Planinddegerlendiriimesi

Bir Ust baglikta bahsi gec8ii Uzere imar plani igcinde kalgh icin kapanan yol ve yol
fazlaliklari, belediye sinirlan icinde belediyesidda ise koy tuzel kili gi adina tescil edilir.
Ancak, bu tescilin yapilmasi ve tescilden sonsmtaazlarin tasarrufunun nekilde olacgi
uygulamada tagma konularindan birini okturmaktadir. Konuyla ilgili mevzuat ve yargi
kararlarinin tek ortak noktada bllememitir.

Farkli belediyeler tarafindan farkdekillerde uygulanmakta olan kapanan yollarin ihakst

ayn Ozellik arz etmektedir. Uygulama yontemlerigrektgi gibi kullanilmamasi nedeniyle
plandaki tahsis dgerleri miktari dgisecektir. Dgerlerin mal sahiplerinin aleyhinde olmasi
durumunda da bazi sikintilara neden olunmaktadiro&:lliklere gagida sirasiyla maddeler

halinde verilmgtir.

Bazi uygulamalarda; imar planindaki kullanim bicime olursa olsun, yola ya da 0zel
mulkiyete konu yerlere rastlamasi dikkate alinmaksitim kapanan yollar ihdasa konu

edilmektedir.

Bazi uygulamalarda; kapanan kadastral yollar inlanipda yola rastliyorsa ihdasa konu

edilmeyip, onun dinda kalanlar edilmektedir.(Onerilen bir yontemir.

Bazi uygulamalarda; kapanan kadastral yollar imlanipda; yol ile birlikte meydan, park,
otopark, cocuk bahcesi, gesaha, camiye karakol gibi umuma ait yerlerelrgstsa ihdasa
konu edilmeyip, yalnizca 6zel miulkiyete konu yeglerastlayan kisimlar ihdasa konu

edilmektedir. .(Onerilen bir yontemdir.)
Bazi uygulamalarda ise plan icindeki kapanan yppéanda dgrudan kamuya ayrilan yerler

olarak kullaniimakta, ihdasa konu edilmemektediitizel Kisiler ve Belediyeler tarafindan

tercih edilmez).
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6.2.1.2.3.1 Ihdaslarin Degerlendiriime Sekilleri

6.2.1.2.3.1.1Kapanan Yolarinin Tumiiniin ihdas Edilmesi

Bu tir uygulamamlar 3194 sayiimar Yasasinin 11/son maddesi ve 2644 sayili Tapu
Yasasinin 21. maddeleri dayanak kabul edilerekiiyeytadir.

Duzenleme sahasi icerisinde yer alan kadastralaryolltimi ihdas edilerek uygulama
gerceklatirilir. Uygulama nedeniyle kapanan yollar, krokigeslanarak alanlari hesaplanir ve
Ozet Cetvelinde gosterilir. Béer parsellerden kesilen oranda DOP kesilir ve kddmma
karsilik tahsis edilen imar parsellerinin tescili ilgkurum (belediye ya da koy tuzelshi gi)
adina yapilirSekil 6.8 ‘de kadastral yollarin timinun ihdas egildrnek yer almaktadir.
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Sekil 6.8 Kadastral yollarin timntn ihdasi.
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Bu yontem genelde Dizenleme Ortaklik Payinin Yoeégm ongordigi miktardan (%40)
oldukca az oldgu alanlarda kullaniimaktadir. Nedeni ise bu alanldiizel Kkili gine ya da
Belediye adina ihdas edilse dahi DOP oraninin %@t0’'dazla ¢ikma c¢ikma ihtimali
olamayacaktir. Dolayisiyla kamgtama s6z konusu olmagliicin masduriyet de s6z konusu

degildir. Yenimahalle Belediyesi gibi yiunlugun fazla oldgu yerlerde tercih edilmez.

6.2.1.2.3.1.2imar Yolu Disindaki Yerlere Rastlayan Kadastral Yollarin ihdasi

Bu uygulamada kadastral yollar, imar planinda da yastliyorsa, ihdas edilir. Bu yéntemin
dayangl ise; 3194 sayili Yasanin 11 inci maddesi ve Rlagikararlaridir. Tapu ve Kadastro
Genel Mudurliga talimatlar da bu dgultudadir.1998 tarih, 1509 sayili talimatsagidaki
sekildedir.

‘...Imar uygulamasi sonucunda yol vasfini yitirmedenatingolu haline gelen) kadastral
yollarin belediye adina ihdas edilmesi mimkun bodamakla birlikte, meydan, y# alan,
vs. gibi ortak kullanim alanlarina isabet kisinada yol kapsaminda gerlendiriimesi s6z
konusu dgildir.

Buna go6re imar uygulamalarinda dizenleme sahaglimdghkalan kadastral yollarin, imar
yollarina isabet eden kisimlari g@iidiikten sonra arta kalan boélumlerinin belediyenadi

ihdasen tescil edilmesi gerekmektedir."

2644 sayili Tapu Yasasinin 21. maddesi gaoe bu kisimlar belediye sinirlari igcinde

belediye adina, sinda ise; micavir alan icinde olsa bile, koy tlkigili gi adina tescil edilir.

Sekil 6.9’'da gorulen tarali alanlar ihdas edgtini Burada kadastro yollardan yalnizca imar
yoluna rastlayan alanlar ihdas edgtii Geri kalan kisimlar, yani kadastro yollaririescile
konu yerler ile umuma ayrilmi(Karakol, Temel Eitim) alanlara rastlayan kisimlari ihdas

edilmistir.

Bu uygulama yonteminde; Kamuya ayrilan alanlarizénlieme Ortaklik Payi siniringraasi
halinde, kamulgtirma yapilmasi zorunlu olagendan plani hayata gecirecek belediyeler
tarafindan tercih edilmez. DOP fazlasi ¢cikmasudwnda ise @gida aciklanan der bir

yontem kullanilr.
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Sekil 6.9Imar yolu dsindaki yerlere rastlayan kadastral yollarin ihdasi.

6.2.1.2.3.1.3Konut Alanlarina Rastlayan Kadastral Yollarin Thdasi

Konut alanlarina rastlayan kadastral yollarigirdia kalan yerlerin ihdasinin konu edilmgdi
uygulamalardir. Dizenleme ortaklik pay! kesintiléei olusturulan park, ygl alan, cami,
karakol gibi umumi tesislere rastlayan kadastrdlayoihdasa konu edilmektedir. Bu tur
uygulamalarin dayaga ise 3194 sayili Yasanin 11 inci maddesindeki hilkii dayanak
olarak gosterilmektedir. Yasanin ilgili maddasi sekildedir. " imar plani sinirlari icindeki
kadastral yollar, meydanlar ile meralar, inpd&ninin onayi ile bu vasiflarini kengiinden
kaybederek, onaylangmimar plani karari ile getirilen kullanma amacimaid ve tabi olurlar.”
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Bu hikme gore; Bu alanlaridmar planindaki kullanim amagclari ihdasa konu edilip
edilmemede 6nemlidir. Kadastral yollarin tecil ksaalanlardan oldgu ve imar planinda da
tescil harici alanlara rastlamamasi ve bunu nedealédas edilmemesi gerekir. Oysa DOP
alanlarina rastlasa dahi Medeni kanunun 999. Madees/ni hak dgmasi nedeniyle tescile
konu edilmesi gerekmektedir. Bylamde 2644 sayili tapu yasasinin 21. Maddesine gore

belediye sinirlari icinde belediye adingiunlda ise kdy tuzel kili gi adina ihdas edilebilir.

Sekil 6.10’daki drnekte ise; kadastral yollardanamyoluna rastlayanlarin yani sira umuma
ayrilan kisma (6rrn@mizde cocuk bahcgesi, cami, temgliten) rastlayanlar da ihdasa konu
edilmemitir. Yalnizca 6zel mulkiyete konu olan yerler ihdadilmistir. Bu ihdaslar taranmi

olarak gosterilmtir.
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Sekil 6.10 Konut alanlarina rastlayan kadastralamoti indasi.

Bu yontem de kamusarma cikmadii siUrece tercih edilen bir uygulamadirgee bu
yontemde de DOP fazlasi nedeniyle kargluldacak alan s6z konusu isesdr bir uygulama
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¢cesidi olan kadastral yollarin kamuya ayrilan alanéardarta kalan kisimlarin ihdas

edilmesidir.

6.2.1.2.3.1.Kadastral Yollarin, imar Planlarinda Kamusal Alanlara Gitmesi

Bu uygulamada ise; plan sahasinda kalan kadagitaryimar plandaki kamuya ayrilacak
yerler icin kesilecek DOP’lara kahk olarak sayilir. Planda kamuya ayrilan yerlerin
yuzolcimu toplamindan, kadastral yollarin toplanzglgimui dgulir ve dizenlemeye tabi

parsellerden, kalan kismi kdayacak oranda DOP kesilir.

Kadastral yollar dgrudan kamuya ayrilan yerlere kewk kullanildigindan, herhangi bir ihdas
s6z konusu olmamaktadir. g&, kapanan kadastral yollar, planda kamuya ayg&aterden

daha fazla ise; fazla kisim ihdasa konu edilebigce

Bu uygulamaya dayanak; 3194 sayrhar Yasasinin 11 inci maddesi ve 2644 sayili Tapu

Yasasinin 21. maddesidir.

KARAKOL
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Sekil 6.11Kadastral yollarin, imar planlarinda kamusal alemgitmesi.

Sekil: 6.11'de, kadastral yollarin imar planinda mygollarina ve umuma ayrilan gér
sahalara ve tescile konu imar parsellerine ras§laldugu gorilmektedir. Kadastral yollardan
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taranmg alan bulunmaggndan, herhangi bir ihdasin yapiimgdanigilmaktadir.

Bu uygulama yontemleri uygulanghr. Fakat mevzuatta bu yontemlerin uygulamasinda b
sikintl olmamasina ganen yargi kararlari bunun aksini sdylemektedir kBrarlardan bazilari

asaglda maddeler halinde verilmektedir.

Danstay 6.Dairesinin 14.11.1994 tarih, E.1994/2039,994/4189 sayil karart;

Ozet: " yapilan dizenleme ile dizenleme ortakld@yinin, kamu alanlarina ayrilan
yerlerden, kapanan kadastral yollarinsidinesinden sonra hesaplanarak diizenlemeye giren
parsel maliklerinden bu miktarin alinmasi gerekirkkadastral yollarin belediyeye ait
kadastral parsel olarak diizenleme alanina daHihedi ve belediye adina mustakil ve hisseli
parsel olgturulmasi suretiylsahis arazilerinden fazla diizenleme ortaklik payinahsinda

mevzuata uyarlik bulunmamaktadir.”

Danstay 6.Dairesinin 10.11.1994 tarih, E.1994/1686,394/4142 sayih karan;

Ozet: Uyymazlik konusu davaci parselinin de yer @ldiiizenleme alaninda uygulanacak
duzenleme ortaklik payl hesabinda; kamu alanlamyajan yerler toplamindan kapanan
kadastral yollarin miktar dialdikten sonra kalan miktarin kadastral parsell@iginmesi

sonucu bulunan oranin uygulanmasi gerekir. "

Danstay 6. Dairesinin 28.09.1994 tarih, E.1994/169,30413262 sayIli karart;
Ozet: "Duizenleme ortaklik payl oraninin, kamu aank ayrilan yerler toplamindan,

kapanan kadastral yollarin gdilmesi suretiyle hesaplanmasi gerekir."

2644 sayili Tapu Yasasl ve Dgtay kararlari;

Bilindigi Uzere 2644 sayili Tapu Yasasinin 21 inci maddégdy veya belediye sinirlan
icinde kapanngiyollarla, yol fazlaliklari koy veya belediye naraitescil olunur" hilkkmunde,
Buna kasilik Danstay kararlan da; "Duzenleme ortaklik paylr oranirkemu alanlarina
ayrilan yerler toplamindan, kapanan kadastral pollaCsilmesi suretiyle hesaplanmasi

gerekir"seklindedir.

Danstay kararlarina gore; kapanan yollar hicbir zanmaaas edilemez, dolayisiyla da tapu
Yasasinin 21. maddesi hicbir zanigletilemez olarak mi diiinmek gerekir.

Oyle disinmemek gerekir. Zira; Dagtay kararlarinda Tapu Yasasinin 21 inci maddesi
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"uygulanamazeklinde bir ibare yer almamaktadirgdét kapanan yol miktari kamu alanlarina
ayrilan yuzolciminden daha fazla cikarsa, fazlan desmin ihdas edilmesinde sakinca

bulunmayacaktir.

Bu nedenle, imar planlariniglérlik kazanabilmesi isteniyorsa uygulanmasi genekéntem
tum kadastral yollarin ihdas edilmesi olacaktir. nKlii uygulamayi yapacak olan
belediyelerdir. Ekonomik yoénden yakinmalar iceri@rbulunan belediyeler, yine ekonomik
yond olan imar uygulamalarindan kacinmaktadir. @gtderin bu cakmayi yapabilmeleri
icin bir itici glce, tgvik edici unsura ihtiyac bulunmaktadir. Kadastrallgrin ihdasi ise,

belediyeler icin dGnemli bir itici gl¢ ofturmaktadir (Kogak ve Beyaz 2007).

6.2.2 Geri D6nusimden Kaynaklanan Problemler

3194 sayili Yasanin 18. maddesi ggmee yapilan "arsa ve arazi dizenlemesi”; imar konu
kamu hizmetlerinin yurutilmesi amaciyla tesis edilesin veyurutilmesi zorunlu idari
islemler old@gundan bu glemlere kagi acilacak dava dédare Mahkemelerinde olacaktir.
Dava, slemi yapan idare (belediye veya valilik) aleyhinella ve iptal onlarin yapi
islemlerle ilgilidir. Tescil edilen imar uygulamasmidare Mahkemesince iptal edilmesi
halinde, ilgili idarenin Dantay'a itiraz hakki bulunmaktadir.

Itiraz halinde Dantay'ca uygulamanin iptal edilmesi halinde, bu ipkalrarinin infazi
Anayasa'nin 138. maddesi géreorunludur. Bu zorunlulgu yerine getirecek olun ilgili idare
belediye ya da valiliktir.

Idare Mahkemesinin (Dagtay'in) bozma karanina binaen, ilgili idare tardfin yeni bir
duzenleme yapilmaksizin Tapu Sicil Mud@liace herhangi birsiem yapillamaz. Zira
dogmus bir ayni hakkiilgili idare tarafindan yeni bir uygulama talep esiden Tapu Sicil
Mudarligirnin tapu kutgiunden iptal etme yetkisi bulunmamaktadir. Ancakliilddare
yapmiyor iseparselin ilgilisi tarafindan Asliye Hukuk Mahkemesidava acilabilir ilgilisi
davay! kazanirsa, kendisi hakkinda olan tescilalipettirebilir. Yani, Asliye Hukuk
Mahkemesinin kararina binaen Tapu Sicil Mudgiiiice glem yapabilir.

Idare Mahkemesinin Bozma kararinaskabelediye ya da valilik tarafindan bozmaya konu

parselleri ilgilendiren parsellerle ilgili olaralegi bir uygulama yapmasi gerekir.
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Acllan davanin bozma ile sonuclanmasi tim parsetasgleminin bozulmasi anlamina
gelmemektedir. Bozmaya konu parsel, parselasyoadgiimar parsellerini ilgilendiriyorsa o
parsellerle ilgili yeni bir diizenleme yeterli ol&ta. Bozma konusu tim uygulamayi da

ilgilendirehbilir.

Imar parselleri olgtuktan sonra bozma karari ve geri d§iima cetvellerinin hazirlanmasi
asamasina kadar ilgili parselde malikgiigkli gi olmussa, slemi yapan kurulgi tarafindan bu
desisiklik dikkate alinir. Eger ilgili kurulus bu degisikli gi dikkate almamysa; dgisiklik tapu

sicil mudurligiince resen yapilabilir.

parselde yeni bir ayni ya dahsi haklar, irtifak haklari, rehinlegerhler, beyan veya takyitler
olusmussa, bozma karari nedeniyldem yapmak durumunda olan kurgltiarafindan bunlarin
da dikkate alinmasi gerekirgér dikkate almamngsa; yeni dgan haklarda malik dgsiklikleri
gibi geri donigumde Tapu Sicil Mudurigiince resen yapilabilir.

Bozma karari ile tamamen ya da kismegigklik yapilmasi gereken ggtim cetvellerine

iliskin ilgili idarenin yapabilecg@ iki islem vardir. Bunlardan ilki bozma kararina konu

duzenleyip imar parsellerini eski haline ¢evirmenani sirayeni bir diizenleme yapmak

olacaktir.

6.2.2.1 Geri D6nusim Cetvellerinin Hazirlanmasi

Ilgili idare, bozma kararina konu parsellerle ilgilarak yeni bir diizenleme yapmak yerine,
bozma kararindan etkilenen parsel ya da parsel#iihaline dongitirmekle yetinebilir.

Bunun icin idarenin geri dogun cetvelleri diizenlemesi gerekir. Dizenlenen bietier
Imar Yasasinin 19. maddesi hukiumlerigddtusunda onanip bir aylik ilana cikarildiktan
sonra kesinlgirilir. Alinacak enciimen kararinda, iptal edilengiggulamanin, varsa numarasi
ve imar adalari mutlaka zikredilidslem kesinlgtikten sonra infaz icin ilgili tapu sicil

mudurliguine gonderilir.

Geri donigum cetvellerine gore kadastro parseline gtimiilen miktarin; kadastro parselinin
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tamami uyguluma goérmge senet alanina, kismen uygulamaya gsendiizenlemeye giren

alana git olmasi gerekir.

6.2.2.2 Yeni Bir Dizenleme Yapilmasi

Ilgili idare, bozm#&ararina konu parsellerle ilgili geri dgiiim cetvellerini hazirlamanin yani
sira bozma kararindan etkilenen parsellerle iigihi bir dizenleme de yapabilir.

verilebilecei gibi; geri donigumle ilgili islem Tapu Sicil Madurlgiince tamamlandiktan
sonra da yeni bir dizenleme yapilabilir.

Yeni dizenleme, geri dogiim cetvelleriyle birlikle ayni dosyada yer alacgkgarek geri
donisum cetvelleri ve gerekse yeni diizenlerdmear Yasasinin 19. maddesi génee onanip
bir aylik ilana cikarildiktan sonra kesigtigilir. Alinacak enciimen kararinda, iptal edilecek
uygulamanin, varsa numaras! ve imar adalari mutilkeaedilmelidir. islem kesinlgtikten
sonra yeni dizenlemenin teknik yoni Kadastro Miidderince kontrol edilmesi gerekir.
Kontrol tamamlandiktan sonra dosya tesglemlerinin tamamlanmasi icin Tapu Sicil

Mudurluguine gonderilir.

Geri Dongum Cetvelleri hazirlandiktan sonra yeni duzenlerapilyken yalnizca bozma
kararindan etkilenen parsellerle ilgili yeni dizank yapilabilir. Bozma kararindan etkilenen
parsellerin yani sira, ayni uygulamada yer alipbdama kararindan etkilenmeyengeli
parsellerin de yeni dizenlemeye dahil edilmesi miimakir. Ayrica yeni dizenleme
yapilirken 6nceki uygulamada yer almarparsellerin de yeni diizenlemeye dahil edilmesi

muamkunddar.

6.2.2.3 Geri Donusim Cetvellerinin Sekli Yonu

Parselasyon Plani ile ilgili bozma kararinin infakmayasanin 138. maddesi géree
zorunludur.ilgili idarece bu zorunluluk yerine getirilirken uymanin 6zelfii geresi bazi

sekil sartlarinin da yerine getirilmesi gerekir.

Geriye dong cetvellerinin dizenlenmesklémi, ada daitim cetvellerinin dizenlenmesi
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sirasinda uygulanan sistemin tam tersi olglemler zinciridir. Ada dagitim cetvelleri
duzenlenirken mevcut kadastro parselleri; dizenlemaklik payr ve varsa kamgtama
veya bedelsiz terk miktan giildikten sonra geriye kalan miktarlar yenigan imar ada ve
parsellerine datilmaktadir. Geriye donficetvellerinde ise imar uygulamasi nedeniyleatu
imar parselleri, DOP ve varsa kamgilema veya bedelsiz terk oranlari geldi olarak Kabu
edilerek imar uygulamasi sonucugddan kadastro parselinin gigitim yerlerdeki hisselerin
tekrar kadastro parselinde toplanrgiamidir.

Geriye dong cetveli dizenlenmeskleminde cetvelin adinin geriye danigetveli olarak
degistirilmesi, imar parselleri ile kadastro parsell@mninyerlerinin deistiriimesi ve imar
parsellerinin yazild@n siranin en sonuna DOP, bedelsiz terk ve senatsilaunlarinin ilave
edilmesi gibi ada datim cetveli Gzerinde kicuk @siklikler yapilmasi suretiyle kullaniimasi

mumkunddr.

6.2.2.4 Tlgili Idarenin YeniIslem Yapmamasi Durumunda Yapilmasi Gerekerislemler

Yukarida da bahsedilgii Uzere idare mahkemesince imar plani iptal kararindan sonra
uygulayici kurulyg tarafindan yeni birslem yapilmamasi durumunda tapu ve kadastro
idaresince herhangi biglem yapilamayacaktir.

Zira dagmus bir ayni hakki ilgiliidare tarafindan yeni bir uygulama talep edilmedeapu
Sicil Mudurligt’ndin tapu katgiinden iptal etme yetkisi bulunmamaktadir. Yenidyigulama
yapilmaksizin Tapu Sicil Muadurgiince slem yapilabilmesi igin  Asliye Hukuk

Mahkemesinin karari gerekecektir.

O nedenle dédare Mahkemesi tarafindan Bozma karari verilmelsasgn, ilgili idarece yeni
bir dizenleme yapilmiyorsa; parselin ilgisi tardan Asliye Hukuk Mahkemesine dava
acilabilir. Bu davayi kazanirsa kendisi hakkindandescili iptal ettirebilir.

Yani, Asliye Hukuk Mahkemesinin kararina binaen UTaficil Mudurligiince glem
yapilabilir. Yapilan glemle ilgili olarak uygulayici kuruka (belediye ye da valdi) bilgi
verilir. Bu sekilde yapilan dizeltme, sadece mahkemenin kamargeten ve mahkemenin
kararinin etkiledii parsellere yoneliktir. Davacinin parselsitdida etkilenen parsellerle ilgili

yapilan glem ise Medeni Kanununun 1019. maddesi gjac bildirilir.

73



Ayni uygulama ile olgtugu haldeidare Mahkemesinin kararindan etkilenmeyen parsigiier

herhangi birglem yapilamaz.
6.2.2.5 Konuya iliskin Ornekler Ve Degerlendirmeler

Parselasyon plani ile ahsinin 4 farkh parselde bulanan hisseleri biselae birlgtirilmis
olsun. Ve bu birlgtirme sonucunda Aahsina konut kullanimh mustakil bir imar parseli
tahsis edilmi olsun. Asahsinin konut kullanimli bu imar parselinde hisse8 sahsina
sattgini ve bu parseli de kapsayan parselasyon plamattkeme karari ile iptal edilerek geri

donisum cetvellerinin hazirlanmasina karar vegildi varsayalim.

hissenin DOP kesintileri eklenerek, 4 farkl kadagtarselinde farkh farkli kilerle ortak
olmak zorunda kalacaktir. DolayisiylasB@hsinin elinde bulunan hisseler gldiiyatin ¢ok
altinda bir dgere sahip olacaktir. Boyleces@hsi hem alan kaybedecek hem dgededUstk

arsaya sahip olacaktir.

Yine parselasyon plani ile Aahsinin hisselerinden ayrilan Kamgilema Ortaklik Paylari
(KOP) da ayni konut ve ticaret gibi faydali alanigibi geldikleri kadastro parseline

donmektedirler.

Simdi yeni geri dongim sonrasi tekrar ojan kadastro parselinin bulunglubodlge yeniden
imar uygulamasina tabi tutulursa gahsinin KOP’tan gelen hisseleri gghsinin konuttan
gelen hissesi gibi dizenlemeye tabi tutulacak lmkinda kesintilere grayarak % 50’den
fazlasi konut ya da ticaret gibi faydali alanlaissklendirilecektir. Tabi Bahsina ait hisseden

kesintisi uygulanacaktir.
Bu durumu bir 6rnekle aciklayacak olursak;
A sahsinin kadastro parselindeki hisseleri 4 x 1066 #4000 mj,

A sahsina uygulanan DOP miktari %40, KOP miktari 360 m
A sahsinin Bsahsina satii konut hissesi 2100 folsun.
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Geriye donglim sonrasinda ise;

B sahsina 2100 fi+ 1400 ni (DOP) = 3500
A sahsina ise 300 1+ 200 nf (DOP) = 500 rhhisse tahsis edilecektir.

Ayni kesinti oranlari ile yeni bir uygulama yapilsndnalinde de;

B sahsina ait 3500 fmhisseden 1400 MmDOP, 262,5 mKOP kesintisi uygulanacak ve
konuta giden hissesi 3500°m (1400 M +262,5 M) = 1837,5 m olacaktir. Dolayisiyla B
sahsinin hissesi 2100°m 1837,5 M= 262,5 M azalacaktir.

6.3 UYGULAYICIDAN KAYNAKLANAN PROBLEMLER

Imar uygulamalarinin hazirlanmasi ya da hazirlannmsasinda kullanilan verilerin
olusmasinda uygulayicilar tarafindan yapilan hatalakdamaklanan sorunlardir. Kaliasilan

sorunlar icerisinde duzeltiimesi en kolay olanisouunlardir.
6.3.1 Tapu Kayitlarindan Kaynaklanan Problemler

Imar plan cakmalari sirasinda kadastral parsellere ait ylzoletimlkontroliinii ve hak
sahiplerinin senet yuzoélcimlerinin kdastirilmasi gerekir. Aralarinda ki uymazliklarin
tespit edilip, duzeltimesi gganmalidir. Belediyelerin yetkisi dahilinde olmayaiiizeltme
islemini Tapu ve Kadastro Mudugi’'nden talep etmek gerekir. Tapu kayitlarinda tespi
edilen hatalarin gau insan hatalarindan kaynakldir.

Duzenleme bolgesindeki kadastro parsellerinin hissatsi sonunda tapu sicilindeki
hisselendirmeler de hatalar olabilmekte, hisse atofdri parsel alanindan farkli
cikabilmektedir. Bu hatalarin duzeltiimesi, TapeiSNizamnamesinin 107. Maddesine gore
ilgilisinden onay alinmak suretiyle veya dava aalkayapiimaktadir. Bu davalarin sonucunu
beklemek de parselasyosiemini yavaglatmaktadir. Bu hatalarin yapilmamasi konusunda
dikkatli davraniimalidir (Nikes 2003).

Hisse sahiplerinin kadastral parsel Uzerinde yapdkgisikler nedeni ile kutgun kapatilmasi
ya da parsel maliklerinin bka sayfalara aktariimasi sirasindssinan hisselerinden

unutulanlar ve yandlyazilan rakamsal gerlerin de oldgu gb6zlenmektedir.
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Ornezin; Yenimahalle ilgesinde Ergazi Mahallesinde 42l1ddaya aitimar uygulamasi
revizyonu yapilmy, parselasyonsiemine gecilmesi icin gerekli roleve ghleri ve tapu
kayitlari temin edilmitir. Ancak, tapu kayitlarin da hisse hatasinin gidgdzlenmg olup,
hatanin kayna&nin aratirmasi icin Tapu Sicil Mudurgi'nden s6z konusu parsele gékil
6.12.’da gorilen tapu kigil 6rnezinin gonderilmesi istenrgiir. Tapu Sicil Mudurligiinden
gonderilen ornekt&ekil 6.13'de yer alan satirda sehven yazilan bet aifirindan kaynakl
hisse hatasi (toplam hisse oraninin 1/1 olmasikgken, 0,8956112645 orani olarak
gorulmektedir.) nedeni ile parselasyoglemi, Tapu da yer alan verinin dizeltiimesini

beklemek zorunda kalwgtir.
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Sekil 6.12 Tapu kitgl ornesi.
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Sekil: 6.12’deki satir yakindan incelersek;

Sekil 6.13 Tapu kitgl ornesi.

Sekil 6.13'de gorunen bu satirda bir sifir fazldratgtir. Bu nedenle parselin toplamda hisse
orani 1/1 olmasi gerekirken 0,853047524 cltau Yani uygulamalar gerceklgrilmeden
once elde edilmesi gereken hisse hatalar ortag@igtir. Bu hatalarin giderilmesi zaman

almaktadir ve uygulamalari aksatmaktadir.

6.3.2 Diizenleme Ortaklik Payiile Tlgili Problemler

Duzenleme ortaklik payr (DOP), 18. Madde Uygulamanatmelginin 4/c maddesinde
"DOP; Duzenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyacamlyol, meydan, park, y¢ saha, genel
otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescilei @mayan alanlar ile cami, karakol yerleri
ve ilgili tesisler icin kullaniimak Uzere, dizenlerdolayisiyla meydana gelengee artglari
kariliginda, duzenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalardiizenlemeden dnceki
yuzolgumlerinden %35 kadar gilebilen miktar ve/veya zorunlu hallerde malikin vatakati
ile tespit edilen karli g1 bedeldir. "seklinde tanimlanngtir.

3194 sayiliimar Yasasinin 18/2. maddesi ggénee %35 olan diizenleme ortaklik (DOP)
orani; 03.12.2003 tarih, 5006 sayili Yasa ile %4kariimstir.

Ayrica, yine ayni yasa ile "cami" yeri, "ibadet yeolarak deistiriimis ve DOP'tan
karsilanacak umumi hizmet sahasina "MEB'eglbalk ve orta @retim kurumlarn™ da

eklenmitir (Kogak ve Beyaz 2007).

Kadastral parsellerden kesilen ve parselin bu kiéein sonra arsa vasfl kazagidDaha dnce

duzenleme ortaklik payr alingniyerlerden tekrar alingh gozlenmektedir. Bu Yasaya
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aykiri bir durumdur.

Yerel yonetimlerin karar organlarinin, teknik bilgilizeyi yonunden yetersiz olmalari
nedeniyle bu turdeki uygulamaya yonelik yaiklarin 6nlenmesi amaciyla uzman
dansmanlik kurumu olgturulmalidir. Zira arsa dizenlemesinigitamaz sahiplerini en ¢ok
ilgilendiren yonu daitimdir. Buna paralel olarak, giéam yargiya intikal eden konularin
basinda gelmektedir.

Bu nedenle, yargiya keuruldusu takdirde haksiz uygulamalar birkac yil sonra lipta
edilmekte, o zamana kadar yapilan yatirimlagabgttigi gibi, uygulamaya harcanan emek ve
masraflar da milli servet kaybina neden olmaktadir.

Bunun yani sira, iptal edilen bircok hukuki probeemeden olmakta, bazen geriye dod@
mumkin olmamaktadir. Bu nedenle, imar uygulamalarenciimen veya il idare kurulu
onayina sunulmadan 6nce, Universite, meslek odagamu kurumlarindan uzman uyelerin
katihmi ile olwturulacak b@imsiz bir heyet tarafindan tim yonleriyle kontrdilmesinde ve
uygulamalarin bu heyetin garive onerileri d@rultusunda dizeltimesinde, yine bu heyet
tarafindan imar uygulamalari konusunda belediyeleamsmanlik hizmeti verilmesinde

buyudk yarar gorulmektedir.

Imar uygulamalarinin kesirgimesinden dnce, yapilacak bu kontrol sayesinde yanlianls
uygulamalar en aza indirilecek, @amin sosyal adalete uygun olarak yapiimagissacak,
bircok hatali uygulama yargiya intikal etmeden diiieeek, uygulamalarin iptal edilmesi
nedeniyle ortaya c¢ikmasi muhtemel hukuki problemdgalacak ve milli servet israfl
onlenecektir (Nikes 2005).

78



BOLUM 7

SONUCLAR VE ONERILER

7.1 SONUCLAR

Arazi ve arsa duzenlemesi gahalari, tlkemizdeki plansiz ggineyi dnleme agisindan, imar
plani uygulamalar icerisinde 0Onemli bir yer tutrteakr. Fakat mevcut uygulama

yontemlerinde hala bir takim sorunlar ile §&tarsiya kalinmaktadir.

Imar uygulamalarinda parselasygteiine balamadan once kullanilacak verilerin mutlaka
saglikli olmasi gerekir. Gerek tapu verileri gereksal&stral verilerin birbirleri ile uywmlu
olmasi, bu glemin ana unsurunu afturmaktadir. Clnkd yapilan plan ile mulkiyet yemde
sekil alaca&l icin gercek dgerinden farkli daitimlara neden olur. Buda parselasyon planinin
tescil gamasina kadar idari biglem iken, tescil olduktan sonra hukuki bfleim oldysu igin
geriye dongu zor olacaktir. Kisacasl uygulamayi yapan ya daykayan kurum agisindan
guvensizlge, bunun yaninda da malikler acisindan dadudyete sebep olacaktir. Buna
gore, uygulamada goérulen tum eksiklikler ve aksddd) tapuya tescil yapiimadan, arazide
filli uygulamaya dongmeden giderilmelidir. Bu da ancak iyi bir kontrollatimkutndur.
Bunun icin denetim mekanizmasi iyglemelidir. Bu nedenle; Teknik eleman deste
sglanmali, uygulayici elemanlar ygirilerek yasal ortam buna gore hazirlanmalidir.
Eksikliklerin gideriimesinde ve elemanlarin wétilmesinde; Universiteler, ilgili odalar,

belediyeler ile Bayindirlik véskan Bakanfii gorev almalidir.

18.Madde uygulamasinin olmazsa olmazlarindan ol&®0D’lik Nazim imar Plani ve
1/1000'lik Uygulamaimar Planlaridir. Bumar Planlari ile zaten Parselasyon Planin nasil
sekilleneceini buyuk olcude belirlemektedir. Plan hiyeyiaacisindan da Parselasyon Plani,
Imar Planlarina g yapilmaktadir. Baziimar Planlarinin gkl olmadig ve hatta
parselasyonun oOnunu tikayacak boyutta glduwda goérilmektedir. Bu nedenle palanlar
uretilirk en Sehir Planlarcilarinin yaninda, bu planlarin aggulayicisi olan Harita

Muhendisleri’nin de bulunmasi gerekmektedir.
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3194 sayiliimar Kanununun 18. maddesinde diizenlenen imar uygida yasanin amacina
uygun olarak kullaniimasi halinde, hem idareler rgemtginmaz sahipleri acgisindan yararl
olmakla birlikte 6zellikle tanmazlari imar planiyla kamu ve umumi hizmet alanka tahsis
edilenler agisindan cok faydalidimar uygulamasi sonucunda bir taraftan imar planinda
umumi hizmetlere ayrilan yerler kamuya kazandirktaa diger taraftan, kural olarak
uygulama sahasinda bulunan ve mevcut haliyle dizeekilde bulunan ve yaat yapmaya
elverili olmayan arsalarin konut yapabilecek parsel lealgeldgi icin, deserlerinde ary
olmaktadir. Boylece planlsehirlesmeye gecilmektedir. Gaas ve dizenlisehirlesmeye
gecilebilmesi icin idarelerce, ggthe alanlari iyi secilerek, vatandarin carpik yapilgmaya
baglamalarindan once parselasygleimlerinin tamamlanmasi ve bunun sonucunda da kosya
ve teknik alt yapi tesislerinin ga edilmesi gerekir. Fakat yururlukte bulunan mevzaum
birbirleri ile celisen noktalarinin giderilmesi gerekmektedir. Planiaygulayacak olan yerel
yonetimlerin gorev sdrelerinin sinirh olmasi ittbde zaman kaybina teamdlleri yoktur. Bu
da mevzuatin farkli yorumlanmasina neden olmaktdwesireci yargl yolu izlemektedir.
Oyleyse zaman kaybinin énlenmesi ve birlik ve berghn saslanmasi icin genelgeler ve

standartlar ¢ikariimali ve imar mevzuatina yenietilgmeler getirilmelidir.

Aclkgasi; duzenli kentkene icin Uretilen imar planlarinin mekéna yansitdmda 6énemli bir
uygulama yontemi olan 3194 sayitnar Kanununun 18'inci madde uygulamasi, eksiklikler
giderilmesi ve gerekli dizenlemelerin yapiimasiirdd; kamuya ayrilan alanlarin, adil bir
sekilde uygulamaya alinan her parselin katihmiragianarak elde edilmesine olanak tagidi

icin su anda en uygun imar uygulama yéntemidir.

7.2 ONERILER

3194 sayiliimar Kanununun 18'inci madde uygulamasi bugiin uygugyéntemler arasinda
en kapsamlisi olmasinagraen, hala bazi gereksinimlerine ihtiyag duymaktaBunlardan

bazilari @aagida maddeler halinde verilgtir.

1) Kanunun 18'inci maddesinde, dizenlemeye gireseflarden dizenleme ortaklik payi
alinacg ve bu miktarin %40 ile sinirlangl] %401 gecen miktarin kamufarma ile
saglanaca! belirtilerek, bakaca bir miktardan s6z edilmegtit. Buna r&men, yonetmelikte,
kamuya hizmet veren kurumlar ickamu tesis arsalari hissegadesi yer almaktadir. Bu

hikmin Kanunda yer almamasi, hukmi, Kanun kapsagmadcikms gibi gostermektedir.
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Bu hikmiun o6ncelikle Kanunda yer almasi gerekmektd¢timu tesis arsalari hisselerinin,
kadastral parsellerden dizenleme ortaklik payilohi&tan sonra imar parsellerine ayrilan
miktardan alinaga agikliga kaviturulmali, bu kamu tesis arsalarinin hisse oranhegap

sekli de yonetmelikte belirlenmelidir.

2) Kanun, dger artgl nedeniyle dizenlemede alinabilecek miktarlarimidastirma ve
duzenleme ortaklik payi olarak sinirlanve Kanunun 18'inci maddesinin 6'nci paragrafinda
"herhangi bir parselden birden fazla diizenlemekbkigpay! alinamaz" hikmi bulunmasina
ragmen, yonetmefiin 11'inci maddesinin son paragrafinda "Ancakirtanaz sahiplerinin
talebi izerine miilga 6785-1605 sayjrhar Kanununun 39'uncu maddesine gore daha 6nce
ifraz edilerek tescil edilen parsellerden dizenlgeneahil edilenlerin, parselin ifrazinda
alinan terk oranini %40e tamamlayan fark kadar mlé@nee ortaklik payi alinabilir.” hikma
konulmwtur. Bu hukim, %40'e tamamlayan olmayip, dizenleaklik payl oranina

tamamlayarseklinde yonetmelikte dizeltilmelidir.

3)18'inci madde uygulamasi ile sturulan parselasyon ve giama yapilan itirazlarin yerel

yonetim tarafindan geri ¢cevrilmesi durumunda yaagmntikali sonucunda, verilen uygulama
iptal kararlari ile diizeltme yapilagada, itiraza konu olmayan ghr parsellerin durumunda
meydana gelecek gniklikler sorun yaratmaktadir. Bunun igin, itirazilardezerlendirilmesi

asamasinda dikkate alinarak diizenleme yapilmaligkier

4) 18. madde uygulamasi daha ziyade yapisiz veygpgmis semtlerde yapiimaktadir.
Eger bunlarin kadastrosu biraz eski ve tapulamaal@lyng ise, dlcek ve koordinat farkig
sorununa birde gincel milkiyet durumu ile paftalaryismamasi da eklenmektedir. Tapuda
islem gormemy veya dgisikligi paftalara slenmemsg hisseli tasarruflar, ifraz ve tevhit
uygulamalari gi oldukga zorlatirmakladir. Bu gibi yerlerde kadastronun yenilesmeeya
yenileme ile imar uygulamasinin birlikte yapilabdsini temin ve tgrik edecek yasal

duzenlemelere gidilmesi uygun olacaktir.

18. madde uygulamasi ile ilgili yonetm@h 27. maddesine goére yapilan kadastro
parsellerinin alan kontrollerinde tecvizgaa farklarin giderilmesinde yerel tapu ve kadastro
teskilatlar1 ile igbirligi yapilmasinda zorluklarla kgfasiimaktadir. Bunda kadastronun
eskiliginin de rolu buyuktar.

Uygulama sonunda adan parselasyon plani bu konuda uzmgmig kisi veya Universitelerin

81



ilgili bolimlerin olusturulaca bir kurul tarafindan 6n incelemeye tabi tutulrdall Boylece
gOzden kacabilecek bazi hatalgdanlar dnlenmg olur veya daha rasyonel birgam plani

kurulabilir.

Uygulama sonuclarinin daha iyi gorilebilmesi icielddiyenin alt yapi calmalarini
uygulamadan hemen sonraslagarak parsellere arsa nigghi kazandirmasi gereklidir Bunun
gecikmesi vatandéar huzursuz edebilir ve uygulamaya olan guversaailir.

5)Uygulama bolgesinde miulk sahibi olanlar mulklerinbasinda bulunmayabilirler.
Uygulamanin yapilaga yer ve zaman ilgililere 6nceden teb&dildigi takdirde yasal haklarin
korunmasinda ve kullaniimasinda bilgilendirgnalacaklardir. 18. Madde uygulamasi kamu
menfaatleri ve miulkiyet haklari ile yakindanskilidir. Bu ylizden uygulamay! yapacak
kisilerin gerekli teknik bilgilerin yani sira gmmaz mal hukuku konusunda da yeterli bilgiye
sahip olmalari lazimdir. Bunun icin elemanlar milesiei egitime tabi tutulabilirler.
Uygulamaya yapilan itirazlarin konuyla ilgili o6zehtisas mahkemelerinde ggtiimesi
uygulamanin hizini arttiracaktir. Bu is icin kadashahkemelerine benzgekilde 6zel ihtisas
mahkemeleri kurulabilir. Uygulamanin tescgamasinda da kgatasilan birtakim sorunlar

vardir.

Bunlarin balicalar gagida maddeler halinde verilmektedir.
— Suyulandirmada hisse tayini,
— Duzenleme bolgesindeki tescikdyerlerin tescili,
— Uzerinde yapi bulunan imar parselinin hisseli dtaescili,
— Duzenleme sonucu alacak parsellerin cins gsikli ginin yapiimasi,

— Sehir ve kdy ortak sinirindaki, imar parselinin i@sdarak siralanabilir.

Son olarak, uygulama hakkinda vatagtaian da bilgilendiriimesi gerekmektedir. Bu amacla

belediyeler halka acik seminerler diizenleyebiljdelgilendirici bragtrler datilabilir.
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