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Uygulama imar planlarina esasen yapilan parselasyon ¢aligmalari, uygulama imar
yonetmeliginin 18 inci madde uygulama yontemi, 1s1¢inda yapilan AAD islemleri biitiiniidiir.
Onayli ““1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planlar1’’ {izerinde yapilan islemlerden biri arsa ve
arazi diizenlemesi olup, parselasyon ¢alismalar1 resen yapilan idari islemlerdir. Bu durumdan
dolay1 davalara konusu olmasi kaginilmazdir. Bu islemlerin herhangi bir tanesinin hukuku
ithlal etmesi durumunda parselasyon isleminin ya iptalini yada diizeltilebilecek durumda

olmasi halinde geri doniilmesi gerekmektedir.

Parselasyon g¢alismasinin idari yargi tarafindan hukuka aykir1 bir isleminin tespiti durumunda
parselasyon ¢aligmasinin iptali olugur ve bu durumda idare tarafindan iptali ile ilgili uygulama
geri dontisiim islemleri gerektirir. Ancak parselasyon caligmalarini denetleyen uygulayan
kurum olan belediyelerin iptal edilen parselasyon c¢alismalarini geriye donmesi ile ilgili

yapmasi gerek islemlerle iligkin bir yonetmelik ya da kanun bulunmamaktadir.



OZET (devam ediyor)

Yargi kararlarinin parselasyon calismalarini iptal gerekgelerine iliskin etkenlerde karar

farklilig1 bulunmaktadir.

Bu ¢alisma, parselasyon ¢alismalarinin iptal gerekgelerini, yargi kararlar1 ve iptal kararlari
izerine geri donlisiim icin belediyelerin izlemesi gereken yollar, parselasyon caligmalarinin
geri doniisiimii {izerine kanuni eksiklikleri, tapu islemleri ve hukuki siiregleri iizerinde

durulacaktir.

Bu konuda ilk olarak 3194 sayili kanun 18 inci maddesine istinaden yapilan parselasyon
caligmalarinin uygulama stirecindeki iptaline neden olan uygulama unsurlarina, iptal siireci,
hukuki siirecine ve durumuna, iptal olmasi halinde belediyelerin ve tapu miidiirliiklerinin

uygulama oncesi durumuna geri doniisiimiiniin nasil gerceklestirecegine, deginilecektir.

Anahtar Kelimeler: 18. Madde Uygulamasi, Diizenleme Ortaklik Pay1, Geri Doniisiim, Dava

Acma Siiresi, iptal Karar1
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The parceling studies, which are essentially made to the implementation zoning plans, the
application method of Article 18 of the implementation zoning regulation, AAD made in the
light of. is the whole process. One of the operations on the approved "1/1000 scale
Implementation Development Plans” is the land and land arrangement, and the parceling
works are ex officio administrative operations. Due to this situation, it is inevitable to have a
lawsuit. In the event that any of these transactions violate the law, it is necessary to return if

the parceling process is either canceled or can be corrected.

In the event that an unlawful operation of the parceling work is detected by the administrative
judiciary, the cancellation of the parceling work occurs and in this case, the application related to
the cancellation by the administration requires recycling processes. However, there is no

regulation or law regarding the procedures that the municipalities, which are the implementing



ABSTRACT (continued)

institution that supervises the parceling works, should return to the revocation of the canceled
parceling works. There are differences in factors regarding the reasons for canceling parceling

studies of judicial decisions.

This study will focus on the reasons for the cancellation of parceling studies, the ways that
municipalities should follow for recycling on judicial decisions and cancellation decisions,
legal deficiencies on the recycling of parceling studies, land registry procedures and legal

processes.
In this regard, firstly, the application elements that cause the cancellation of the parceling
works carried out pursuant to Article 18 of the Law numbered 3194, how to recycle the pre-

implementation state of the municipalities and land registry offices, in case of cancellation.

Keywords: Article 18 application, Regulation Partnership share, Recycling, Litigation time,

decision to cancel
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BOLUM 1

GIRIS

1.1 KONUNUN ONEMi

Sehirlesmenin temelini, imar planlar1 ve uygulanabilirligi olusturmaktadir. imar planlarinin
tatbiki 18 inci madde uygulamasi sonucu olusturulacak parseller ve kamuya ait alanlarin
olusumu ile gerceklesir. Tarim islerinden, sanayi alanlarina gegis ile koyden sehirlere gog
akis1 artmig ve sehirlerin niifuslarinin artmasi ile yerel yonetimler, ihtiyaci karsilayacak imar

planlarini hazirlanmasi ve uygulanmasi noktasinda eksik kalmislardir.

Niifusun konut ihtiyacini kargilamak i¢in hazirlanan plan iizerinden, parsel iireten yontem 18
inci madde uygulamasidir. Ancak yapilan uygulamada eksik unsurlar olmakta, kanun ve
yonetmeliklere aykir1 olarak yapilan parselasyon islemleri dava konusu olmaktadir. Yargi
tarafindan iptal karar1 alman uygulamalar iptal edilerek geri donilistim kararina
baglanmaktadir. Yasalarin ve yonetmeliklerin geri doniisiim islemi igin yetersiz olusu, ilgili
kurumlardan goriis alinmasi ile uygulamay1 yapan kurum ya da kuruluslar i¢in ¢ikilmasi zor
bir durum olusturmaktadir. Imar planlarinin  uygulanmasi i¢in yapilan parselasyon
caligmalarini yapmakla yetkili kilinan belediyeler ihtiya¢ olan imar parsellerini olugturmasi
gerekmektedir. Belediyeler sehrin ihtiyaci olan teknik altyapi alanlarinin esit ve adaletli
dagitarak yapmak en temel gorevlerindendir. Ancak; parselasyon ¢alismalarinda fenni ve idari
unsurlar nedeniyle davalar agilarak hukuka konu olmasi sonucu parselasyon ¢aligmalarinda

geri doniisiim zorunlu olmaktadir.

Parselasyon caligmasina konu, diizenleme sinir1 igerisinde bulunan parsellerin kadastral ve
imar plan: iizerindeki konumu, diizenleme ortaklik pay1r (DOP) hesaplama orani ve dagitim
sonrast olusan parsellerin hisseli ya da hissesiz durumu 6zel bir ¢alisma ve teknik bilgi
gerektirmektedir. Parselasyonlarin iptal edilmesi, sonu¢ olusturmasi igin yapilmasi gereken

islemlerin ne oldugu ve yapilmamasi durumunda, izlenecek yollar acik degildir. Giiniimiizde



parselasyon c¢alismalarinin geri doniisiimiiniin yapilabilmesi i¢in gerekli kanunlar ve

yonetmelikler ¢ikarilmasi gerekmektedir.

1.2 CALISMANIN AMACI

3194 sayili kanunun 18 inci maddesine istinaden yapilan parselasyon c¢alismalari gesitli
unsurlarla hukuka konu olmaktadir. Dava siiregleri gesitli kararlarla sonu¢lanmig ve iptali ile
geri doniilmesine neden olmustur. Kanun, yonetmelik ve uygulayicilarin eksik olmasindan
kaynakli nedenlerden dolay1 iptal edilerek geri doniilmesi gereken parselasyon c¢alismalari,
geri doniis is akisinin, kanun ve yonetmeliklerle olusturulmalidir. Parselasyon yapimi aninda
yapilacak en ufak bir hata yillar sonra bile ortaya ¢ikmakta ve ilgili taraf¢a agilan davalar
sonucu iptali ile sonuglanabilmektedir. Yapilan arsa ve arazi diizenlemesi (AAD)
uygulamalarinda hukuksal olarak iptal edilmesinin sonuglarim1 ve iptal karari iizerine
belediyelerin tapu miidiirliklerinin uygulayicinin geri doniisiim unsurlarini ve yapilmasi
gereken is akisinin hukuki boyutundaki durumumun incelenerek geri doniisiim siirecine 11k

tutma amacini tasimaktadir.

1.3 METODOLOJi

Parselasyon ¢aligmasi, uygulama yonetmeligine istinaden uygulama goérevi belediyeler ve
miicavir alanlar1 disinda il 6zel idarelerinin gorevidir. Uygulamalari kanun ve yonetmelik
esaslarina uygun hukukun disina ¢ikmadan, aykiriliga neden olmadan yapma idarelerin yetki
ve sorumlulugundadir. Idari usulde yapilan hatalar parselasyon calismasinin iptalini

olusturabilmektedir.

18 inci madde uygulamasinin iptaline neden olan bazi usul ve teknik hatalar asagidaki gibidir:

eEnciimen kararinda uygulamanin yeterince agik olarak ifade edilmemesi, parselasyon
calismasmin hangi kanun ve mevzuata gore yapilacagmin belirtilmemesi, Imar
uygulamasi hangi yontemle yapildiginin ifade edilmemesi, parselasyon g¢aligmasina
istinaden biitiin kanunlarin enciimen kararina yazilmasi,

eAski siiresi ic¢inde yapilan itirazlarin degerlendirilmemesi, ilgilisine tebligatin

gonderilmemesi,



eilk parselasyonun hukuki karar ile iptali sonucu, ikinci kez uygulama geri doniisiim
cetvellerinin hazirlanmadan yapilmasi,

eDiizenleme siirinin AAD gore hatali gecirilmesi,

eDiizenleme sahasinin hatali belirlenmesi,

eTapu alanlari ile kadastral sayisal alanlarinin kontroliiniin yapilmamasi,

eimari olmayan alanlar1 parselasyon calismasma dahil edilerek uygulamaya katilip
islem yapilmasi,

eimar planlari ile yapilan parselasyon plani sonucu iiretilen parsellerin drtiismemesi,
eKapanan yollarm Ihdas edilerek belediyelere yer kazandirilmasi sonucu, DOP
oraninin degismesi,

eParselasyon dncesi yapilan terk oranlarinin dikkate alinmamast,

e DOP hesaplamasinda bagislanan alanlarin kamuya ait alanlar gibi sayilmasi,

¢ Hesaplamalar sonucu DOP kesilmemesi gereken parsellerden DOP kesilmesi,

e DOP her parselden farkli oranda alinmasi,

e 15 ve 16. maddelere istinaden yapilan islemlerin dikkate alinmadan Parselasyon
caligmasi yapilmasi,

eYapilan terklerin DOP ’tan fazla olmas1 ve DOP hesabinda dikkate alinmamasi,
eKamuya ait alanlarin diizenlemeye sokulan biitiin parsellerden hisseleri oraninda
verilmek sartiyla olusturulmast,

e Bulundugu yerde parselin dagitimiin miimkiin mertebe ayn1 yerde dagitilmamast,

e Imar kanuna istinaden yapilasmaya elverigsiz parsel iiretilmesi,

e Miistakil parsel olusturulabilirken hisseli parsel olusturulmasi,

02981/3290 sayili kanun Ek-1. Maddesinde belirtilen hiikiimleri dikkate alinmayarak
parselasyon yapilmasi,

eYapilan bagislarin dikkate alinmamasi,

¢10/B ve 10/C maddelerinin dikkate alinmayarak parselasyon ¢aligmasinin yapilmasi,
e Imar plani notlar1 ve imar Yonetmeligine aykir1 boyutlarda parseller iiretilmesi,

e Yapilasmis parsellerin dikkate alinmayarak dagitima tabii tutulmasi,

e Parselin dagitimi sonras1 deger kaybetmesi,



Uygulama esnasinda yapilacak en ufak fenni ve idari birgok neden parselasyon uygulamasinin
iptaline neden olabilmektedir. Calismada ilk olarak parselasyon ¢alismalarinin iptaline neden
olan teknik, idari durumlar, iptaline iliskin dava siireci ve geri donilisiim islemleri, geri
dontisimde yapilmasi1 gereken is akisi, kurumlarin yasadigi sorunlar, bulgular, sorunlarin
¢oziimii ve Oneriler seklinde ele alinarak degerlendirilmesi gergeklestirilerek Oneride

bulunulmustur.



BOLUM 2

3194 SAYILI KANUNUN 18. MADDESINE ISTINADEN YAPILAN iMAR
UYGULAMALARI iPTAL UNSURLARININ INCELENMESI

2.1 UYGULAMALARIN IiPTALINE ILISKIN NEDENLERE GENEL BAKIS

Arsa ve arazi diizenlemesi parselasyon islemleri sonucu olusan parseller cesitli gerekgelerle
dava konusu olmakta ve olmaktadir. Davalar idare mahkemelerine davaci kisi ya da kurum
tarafindan yiirtitmeyi durdurma seklinde ya da iptali iizerine agilmaktadir. Davalara konu olan
caligmalarda; dagitim kaynakli, diizenleme ortaklik pay1 oran1 (DOPOQO) hesaplamasi kaynakli,
Diizenleme sinir1 belirleme kaynakli, hisse durumu kaynakli, ihdaslardan dogan durumlardan
kaynakli, kamu ortaklik pay1 oran1 (KOPQO) hesabindan kaynakli, yapili yerlerin korunmasi
durumundan kaynakli, fenni ve idari teknik ve kanuni ihlaller ya da hatalar dogrultusunda
¢ikan problemler, hukuka konu olmus ve yargi kararlari ile sonuca baglanmaya ¢alisiimistir.
Ilgili mahkemeler konulara iliskin teknik bilgi ve belgeler 1s18inda bilirkisilerce
degerlendirme yapilarak irdelenmektedir. Alinan kararlar arasinda dava konularina gore kimi
yargi siiregleri davali adina kimi ise davali kurum adina, sonu¢ dogurmus ve alinan kararlar

ozellikle kurumlar adina ihdaslarla ilgili tereddiit olusturmustur.

2.2 PARSELASYONLARIN iPTALINE NEDEN OLAN FENNI VE iDARi UNSURLAR

Olusturulan parselasyon ¢alismasina karsi, diizenleme Sinirinda miilkiyeti bulunanlardan
birinin dava etmesi durumunda, hukuk organlari davaciya hak verir ise, uygulamayi iptal eder
ya da gerekli diizeltmenin yapilamasini ister. Bu durumdan dolay1 parselasyon ¢alismasi hig
yapilmamis olacak ve &nceki durumuna dondiiriilmesi gerekecektir. idare olarak tapu
midiirligii geri donemediginden yapilan islemin geri donmesi agilan davanin kararinin,
ilgilisince geri doniisiim parselasyon galismasi yapmas gerekir. Ilgili kurum uygulamiyor ise,
ikinci kez mahkemeye gidilebilir ve uygulanmasi hukuki yoldan saglanabilir. Bu yapilan is

ve islemlere geri doniisiim demektir.



Hukuki nedenler ile iptale konu calismalarin iptal sebepleri fenni ve idari sebeplerden
olusmaktadir. Fenni ve idari unsurlarla ilgili asagida orneklemelerde belirtmis oldugum
planlamalar ve 6rneklemeler tamamiyla tarafimca diizenlenmistir. Herhangi bir resmi durum

teskil etmemektedir.

3194 sayili Imar kanununun, 18 inci madde uygulamasina istinaden; belediye, miicavir alan
icinde belediyeler, belediye enciimeninden alinacak karari ile, miicavir sinirlari diginda ise
valiliklerin, il 6zel idarelerinin karari dogrultusunda, yapili veya yapisiz arsa, arazileri,
miilkiyet sahiplerinin, muvaffakti olsun ya da olmasi, aralarindaki, yol fazlaliklariyla, kamu
alanlar1 ya da belediyelere ait alanlarla, tevhide, yenileyerek imar planlamasina, uygun ada ve
parsellere bolmeye, hisseli, hissesiz ya da iskan kanunlarina gore tasimmaz sahiplerine
vermeye ve resen tescil yaptirmaya yetkili kilinmistir. Bu yetkiye istinaden, gerceklestirilen
parselasyon c¢alismalarinin tescili edilebilmesi igin, yapilan ¢alismanin bir ay ilan edilmesi
gerekmektedir. ilan1 ve ilgilerine tebligatlar ile bilgilendirilerek aski siirecine ¢ikilir. Aski
stirecinde ilgililerin itirazina konu olan durumlar dilekgeleri ile enciimende goriisiilerek
degerlendirilir. Aski siiresince ilgilisi itiraz edememis, tescil sonrast dava konusu
edilebilmektedir. Ilgililerin uygulama sirasinda yapilan islemler iizerinde ¢esitli nedenlerle

dava edebilmektedir.

2.2.1 Diizenleme Simir1 Kaynakh Hatalarla Iptal Durumu ve Parselasyon Plaminin Geri

Doniisii

Miicavir alanlarda ve belediye alanlar igerisinde kalan yerler i¢in belediyeler, enciimeni
karari ile miicavir alanlarda ve belediye sinirlari, diginda il idare kurulu karariyla, 5 yillik imar
caligmalarima Oncelik vererek kentin ihtiyacina gore, imar planlariyla olusturulan tiim
kullanim sahalarini, hazir bulunduracak durumda diizenleme sahalarini belirlemek ve
kesinlesmis olan, uygulanacak imar planlarina gore parselasyon g¢alismalarini olusturarak

ihtiyac1 karsilayacak kadar parsel tiretmek zorundadir.

AAD uygulamalarinda diizenleme sinir1, mevzuattaki talimatlara gore soyle belirlenmektedir.
1) Planda belirlenmis, diizenleme sinir1 dikkate alinmalidir.
2) Planda belirlenmis, diizenleme sinir1 ile alakali bir durum yok ise diizenleme siniri;
a) Iskan alaninin bitimi, iskan smirindan

b) Yola sinir1 olmayan parsel yapmamak sart1 ile iskan sinir1 ig¢indeki yollardan,
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¢) Smirn, tek parseli iki ya da daha fazla sekilde ifrazt durumunda, imar planinda
belirtilmis diizenleme sinirlart olsa dahi sinir, bu boliimleri diizenleme sahasi disinda birakip,
bir imar adasinda bulunmayanlar1 varsa bu boliimleri de kapsayacak sekilde,
¢) Park alani, meydan, yesil alanlar, rekreasyon alanlari, agaglandirilacak alanlar,
mezarlik ve otopark alanlarinin DOPQO’ya en uygun yerinden gegirilir.
3) Sinir, ihtiyag dogrultusunda 6zel kanunlarla korunan alanlarin (kentsel doniisiim alani,
orman, mera ve sit alan1 gibi) dis ekseninden ve kiy1 kenar ¢izgisinden diizenlenebilir.
4) DOPO ’m1 gegmemek sart1 ile diizenleme sahasina komsu ancak baska bir diizenleme
sahasina dahil olmas1 veya tek basia diizenleme sahasi olusturulamayan parsel veya
parseller, planda diizenleme smir1 olsa bile, plan1 bulunuyorsa diizenleme sahasi
disinda birakilmaz. Sekil 2.1°de diizenleme sinirinin olusturulmasi bu talimatlarla

belirlenmistir.

18 inci madde uygulamasinda diizenleme sinir1, uygulama alanini olusturan Arazi ve Arsa
diizenleme yonetmeligi hiikiimlerince uygulayici tarafindan sinirin gecirilmesi gerekmektedir.
Diizenleme smir1; Yol, Park, Yesil alan, Meydan, Okul, Konut alanlarinin diizenleme
sahasinda 1/1000 olgekli planlara esas oOlusturulmasinda uygulama sahasi sinirlaridir.
Diizenleme simir1 alaninda, DOPO diizenleme simir1 igerisindeki imar planmi vasfina gore
degiskenlik gosterebilir. Bu degiskenlik, sinir diizenleme alanlarinda hesaplanacak DOPO
‘nin diizenlemelerin hakkaniyeti yoniinden problemlere neden olmaktadir. Diizenleme sinir
uygulayicr tarafindan hatali belirlenmesi diizenleme ortaklik payir oranini etkileyecegi gibi
diizenlemeye giren parsellerin diizenleme smir1 disinda kalmasina ve ayirma capi
diizenlenmesine sebep olmakta, hak sahibinin ayirma ¢api sonucu diizenleme sinirina
girmeyen kismi yol, yesil alan veya herhangi bir parselde kalarak yapilagsmasini engellemesi
ya da kamu kurumuna kamulastirma kiilfeti gibi hak sahibine olumsuz sonuglar
dogurabilmektedir. Diizenleme bolgelerinde farkli DOPO olusmasin da yasal agidan bir
sakinca bulunmamaktadir. Diizenleme smir1 alaninda, uygulamaya giren miilkiyet
sahiplerinden kamu sahalar1 i¢in alinacak kesinti oranlarinin, esit oranlarda alinmasi adalet
denklik ilkesi dikkate alinmasi sarttir. Kent planlamalarinda diizenleme sahalar1 siralanirken,
kamuya ayrilan sahalar ve sosyal donati sahalarinin tiim diizenleme sahalarindaki dagilimlar
ve alanlarinin olabildigince esit olmasi gerekmektedir. Diizenleme sahalarinda, adalet ve
denklik durumu dikkate alinmasi imar ¢alismalarinin iptalinin en énemli nedenlerinden olan
dagittm durumunun yerine getirilmesine fayda saglar. Bu sekilde, bir diizenleme ile

maksimum % 45 oraninda kamu ve sosyal donat1 alaninin bedelsiz bir sekilde kamu yararina
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kullannminin ~ 6nli  agilmig  olacaktir. Boylece uygulamalar yerel yoOnetimlerce
gerceklestirilerek, giivenirlik ilkesi saglanmis olacaktir. Bazen de diizenleme simirina
girmeyen alan, zorunlu olarak birakilmaktadir. Diizenleme sinir1 parselasyon g¢alismasinin
uygulama alanin belirlediginden, diizenleme sinirinin hatali gegirilmesi ve yukarida anlatilan

hususlarin dogurdugu nedenler ilgilisinin davaya konu etmesine yeterli nedenlerdendir.

DUZENLEME SINIRI KROKISI

Q\ - 2108 ‘ @

Sekil 2.1 Diizenleme sinir1 hattin1 gdsterir kroki drnegi.

2.2.2 Dagitim Kaynakl Nedenlerle Iptalle Konu Uygulamalarin Durumu

Parselasyon c¢alismasi diizenleme sinirt igerisinde uygulama imar planinin olusmasini
amagclar. Ancak uygulama imar planinin olugmasinda altlik olarak kullanilan tescilli hak
sahiplerine ait kadastro parselleri bulunmaktadir. Kadastro parsellerinin sinirlart gosteren
koordinatlari, paftalar1 ve ilgili envanterleri sekil 2.2°deki Tapu Kadastro Miidiirliiklerinden
temin edilmelidir. Sekil 2.3’deki gibi Uygulama imar planlar1 ile g¢akistirilan kadastro
haritalari, iizerinden gecirilen diizenleme sinir1 uygulama alanini belirler. Uygulama imar

planinda her taginmaz lejant 6zelligi olan imar adasiyla kesismektedir. Parselasyon ¢alismasi
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hesaplanan diizenleme ortaklik payi orani kesintileri sonucu dagitima esas tasinmazlar
olusturmakta ve bu tasinmazlarda uygulama imar planinda miimkiin oldugunca bulundugu

yerde verilmesi gerekmektedir.

Sekil 2.2 Uygulama 6ncesi kadastro parsellerini gosterir kroki 6rnegi.

Imar yasasmin 18 inci maddesince yapilacak AAD ile ilgili Esaslar Hakkinda Y®&netmeligin
10/a maddesinde diizenleme ile olusturulacak parsellerin miimkiin oldugunca ayni yerde ya da
eski parselle olan konumunun, dagitimmnin gergeklestirilecegi kurali, (b) bendinde ise plana ve
mevzuata gore korunmas1 miimkiin yapilarin tam, hissesiz imar parsellerine dagitiminin kural
bulunmaktadir.18 inci madde wuygulamalarinda, parselasyon c¢alismalar1 belediyelerde
enciimence gorlisliliip aski yolu ile ilan edildikten sonra, uygulamada kendi acisinda sorun
oldugunu diisiinen tasmmaz sahiplerince itiraz edilmektedir. Itirazlarin kontrol edilerek
incelenmesi sonucu kanun ve yonetmelik ilkelerine aykir1 bir ¢ok uygulamanin yapildig:
goriilmiistiir. Hukuka intikal eden dava konularmin biiyiik boliimiinii dagitim durumu

olusturmaktadir (Atasoy 2002).



Sekil 2.3 Kadastro parsellerinin imar planindaki durumunu gosterir kroki 6rnegi.

Yapilan parselasyon c¢alismalari enciimen iiyelerince ya da olusturulacak parselasyon
caligmast komisyonlarinca kontrol edilmesi halinde dagitim esasli muhtemel olusacak maddi
kayip ve hukuki problemlerin, 6niine gecilecektir. Tam ya da hisseli, parselasyon ¢aligmasina
konu kadastro parselinden hesaplanan DOP orani alindiktan sonra, kalan dagitim alani,
miistakil imar parselini, olusturmaya yetecek alana sahipse; imar parseli miistakil sekilde, o
kadastro parseline dagitilir. Parselasyon ¢aligmasi oncelikle uygulamaya tabi parseller bir
biitiin halde isleme alinmakta, teknik, hukuki sartlar olmadigi miiddet¢e, miimkiin mertebe
uygulama Oncesi kadastro parselinin yasadigi alandan imar parseli olusturulmaya caligilir.
Fakat bu dagitim, her uygulamada miimkiin olmamaktadir. 18 inci madde ¢alismasina konu
parsellerden hesaplanan DOP orani kesildikten sonra, kalan alan i¢in tek (miistakil) imar
parseli dagitimi yapilabilecegi gibi ¢oklu (hisseli) parsel de yapilabilir. Diizenleme sinirinda
bulunan sekil 2.4 ve sekil 2.6 dagitildigi gibi imar adalarinda, minimum parsel boyutlarini
saglamak sart1 ile, imar uygulama smirinda kalan hisseli tasinmazlar, hisse sahiplerinin
muvafakati durumunda, fiili kullanim durumuna istinaden ya da resen mistakil halde
olusturulabilir. Kadastro parseli i¢in miistakil imar parselleri olusturulurken, dagitimdan kalan

miktarlarini bagka kadastro parsellerle hisselendirilmesi de olabilmektedir.
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Sekil 2.4 Dagitim Sonrast durum krokisi drnegi.

2.2.3 Kamuya Ayrilan Alanlarin Iptale Konu Olmasi Durumu

Umumi, kamu hizmet sahalari, imar planinda diizenlenen;

- Plandaki yollar

- Meydanlar

- Parklar

- Otoparklar

- Cocuk bahgeleri ve parklari ve yesil alanlar

- Ibadet yerileri

- Karakol ve Milli Egitim Bakanligina egitim tesis alanlar1

- Kamuya ait kres alanlar1

- Pazar yerleri

- Semt spor alani, sehir i¢i toplu tasima istasyonlar1 duraklari

- Saglik tesis alanlar1
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- Otoyol harig, erisme kontrolii uygulandigi yollar

- Su yollari,

- Spor sahalari

- Teknik altyap1 alanlari

- Trafo alanlar

- Belediye hizmet alan1 (BHA)

- Sosyal, Kiiltiirel tesis alanlar1

- Kent meydanlar1

- Kent parklari

- Ozel olmayan agaclandirilacak alanlar

- Rekreasyon alanlar1 ve Mesire alanlari

- Resmi kurumlara ayrilmis alanlar

- Idari tesis alanlar1

- mezarlik alanlart

bunlarin diginda, kamunun ihtiyacina binaen olusturulacak umumi kamu hizmet sahalar1 ve
tagkin tesis alanlariydi. Yapilan parselasyon c¢aligmalarinda KOP alanlar1 diizenleme
sahasinda bulunan parsellerin hisseleri oraninda KOP hesab1 sonucu dagitimi ile olusturulur.
Bu durumda miilkiyet sahiplerinin KOP hesab1 hatasindan kaynakli dagitimlart mahkemelere

konu edebilmektedir.

18 inci madde kanunlarina istinaden alinan DOPO ’ile olusan tesisler haricinde, diizenleme
smnirindaki, kamu hizmeti goren kresler ile hastaneler, BHA’lar1 ya da diger resmi tesis
alanlar1 gibi kamu tesislerine de ihtiya¢ olmaktadir. Kamuya ait tesisler i¢in ayrilan parseller
de, diizenlemeye giren parsellerin alanlar1 oraninda pay verilmek suretiyle hislendirilerek

olusturuldu.

Ancak; 04.07.2019 yilinda yapilan kanun degisikligi ile; Tapu kanunu ve bazi kanunlarda
degisiklik yapilmasina dair kanun No: 7181 Kabul Tarihi: 04/07/2019 ile ¢ikarilan yasada bu
diizenlemeler yeninden sekillendirilmistir. Soyle ki; (MADDE 9: 3194 sayili Kanunun 18 inci
maddenin baslig1 “Parselasyon planlarinin hazirlanmasi:” sekliyle yenilenmistir; “Diizenleme
ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerler ile bolgenin ihtiyaci olan yol, meydan, park,
otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol, Milli Egitim Bakanligina bagh
ogretime yonelik egitim tesis alanlari, Saglik Bakanligina bagl saglik tesis alanlari, pazar

yeri, semt spor alani, toplu tasima istasyonlar1 ve duraklari, otoyol hari¢ erisme kontroliiniin
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uygulandigi yol, su yolu, resmi kurum alani, mezarlik alani, belediye hizmet alani, sosyal ve
kiiltiirel tesis alani, 6zel tesis yapilmasina konu olmayan agaclandirilacak alan, rekreasyon
alan1 olarak ayrilan parseller ve mesire alanlar1 gibi umumi hizmet alanlarindan olusur ve bu
hizmetlerle ilgili tesislerden bagska maksatlarla kullanilamaz. Diizenlemeye tabi tutulan alan
igerisinde bulunan taskin kontrol tesisi alanlarinin, bu fikrada belirtilen kullanimlar icin
diizenleme ortaklik payr diisilmesini miiteakip kalan Hazine miilkiyetindeki alanlardan

karsilanmasi esastir).

2019 yilinda yapilan degisik ile kamu ortaklik payr bir nevi kaldirilmis olup yukarida
bahsedilen alanlar diizenleme ortaklik pay1 kesintisi ile olusturulur hiikkmiine baglamistir. Bu
kanun degisikligi ile KOP alanlari olusturulmas: ile davalara konu olmus durumlar ortandan

kaldirilarak netlik kazanmis dava konular1 azaltilmis olacaktir.

2.2.4 DOPO Kaynakh Dava ve Iptal Nedenleri

Imar kanunun 18 inci maddesine istinaden yapilan parselasyon uygulamasinda; uygulama
sebebi ile olusan kamu kullanimi i¢in diizenlemeye tabii taginmazlardan diizenleme siniri
icerisinde hesaplanan ve yiizolglimleri oraninda asagidaki ¢izelge 2.1°de 6rneklenen DOPO

hesaplanarak kesilebilir.

Toplar Tahsis 1254089.82
Toplar Irar Ada Rlani 125409.82
Toplar Crtak Katilair Rlani 22001.17

Toplar Cizenlemeye Giren (Copal)
Toplar LCizenlemeye Giren (Copalra)
Icplar Karulagtirilan Alan

R R
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Toplar Bagdiglanan Rlan 0.00

Toplar Kadastrc Farsel Alana 192708.07

Tcocplar Eay 192708.07

Crtak Katilair Crani = 0.1267504

Cuzenlerxre Crtaklik Fayi Crani (CCEQC) = 0.3983873

COBC (CKC ile kirlikte) = 0.5251378
Cuzenlere Crtaklik Fayi Hesaka
Karuya Ayrilan Alan 197821.38 - 125409.82 72411.56

o
nn

Cuzenlere Crtaklik Payi 72411.56 / 181761.71 0.3983873

Cizelge 2.1 Diizenleme ortaklik pay1 orani hesap cetveli 6rnegi.

Kesinti, diizenleme sinirinda kamunun yararlanacagi, KOP’tan kaynakli dava konularinda

bahsedilen alanlarin olusturulmasi i¢in gerceklestirilir. Kesinti yapilan parselden, ikinci bir
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kesinti yapilamaz. Diizenlemeye konu parsellerden 6nceden yapilmis yola vs. terk varsa, DOP
hesaplamasinda bu terklerde dikkate alinarak DOPO hesaplanir. Fakat, imar plani kararlari ile
yapilagma sartlarinda ve niifus artiglart olmasi durumunda, parsellerden 6nceki kiymetinden
fazla olmamasi sart1 ile, ilk parselasyondaki DOPO’n1 %45’e kadar tamamlama sarti ile ek

DOP kesintisi aliabilir.

Sekil 2.5 Imar planinda ilk parselasyon sonucu olugmus ve terk islemi yapilmis parselleri
gosterir imar krokisi 6rnegi.

Sekil 2.5 1763 nolu parsel ilk parselasyon uygulamasinda DOP kesintisi sonucu olusturulmus
imar parselidir. Bu alanda yapilacak ikinci bir parselasyon ¢aligmasina tabii tutuldugunda,
1763 nolu parselden ilk parselasyonda DOP Kkesintisi yapilarak olusturuldugunda ikinci bir
DOP kesintisi ikinci bir uygulamada yapilamayacaktir. Bir parselde 18 uygulamasi yapilmis
olmasi, ayn1 parselde ikinci bir uygulama yapilmasina engel degildir. Ancak, bir parselden bir
defadan fazla DOP kesintisi yapilamaz. (3194 s yasa md :18/6).

Ancak sekil 2.5’de 3157,3158,3159 3161,3162,3163,3164,3165,3166 nolu parsellerden daha

onceden 3194 sayili kanun 15 ve 16 inc1 maddelerine istinaden yapilmis olan yola terk
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miktarlari ile tasinmazlardan terk yapildigindan dolayi, bu parsellerin 3194 sayili kanunun 18
inci maddesine istinaden ilk parselasyon isleminde hesaplanacak DOP kesintisinde, 15 ve 16
inc1 maddelere istinaden yapilan terk miktar1 dikkate alinarak DOP orani hesaplanmalidir.
Hesaplanan DOP miktarindan kalan miktar kadar diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilir.
Sekil 2.5’de 3157 nolu parsel ele alindiginda diizenleme sinir1 igindeki parselin tapu alani
175,00 m2’dir. Bu parsel 15 ve 16 inc1 maddelere istinaden yola terk ile olusturulmus bir
parseldir. Kadastro beyannamesinde ana tasinmazin yola terkten onceki alan1 207,57 m2’dir.

Yapilan terk miktar1 207,57-175,00 = 32,57 m2’dir.

Bu yapilan terk miktarinin ana tasinmazdaki terk orani 32,57 m2 / 207,57 m2 = 0,1569109
olarak hesaplanir. Bu parsellerin bulundugu parseller i¢in 18 inci maddeye istinaden
yapilacak parselasyon calismasinda diizenleme sinir1 igerisindeki DOP oran1 = 0,3990942
olarak hesaplanmistir. Diizenleme sinir1 igerisindeki 3157 nolu parselden yapilacak DOP

kesinti miktari bu parsellin ana tasinmazindaki 207,57 m2’lik alanindan yapilmalidir.

Bu parsel i¢in DOP orant miktari: 207,57 m2 * 0,3990942 = 82,84 m2 olarak
hesaplanacaktir. Tahsis alani ise 207,57 m2 — 82,84 m2 = 124,73 m2 olarak dagitima tabii

tutulur.

Fakat, imar plani kararlan ile yapilagma sartlarinda ve niifus artiglar1 olmasi1 durumunda,
parsellerden Onceki kiymetinden fazla olmamasi sarti ile, ilk parselasyondaki DOPO’n1

%45’ ¢ kadar tamamlama sart1 ile ek DOP kesintisi alinabilir.

Kesilecek DOPO’ya bagli olan taginmazlar, uygulamadan onceki yiizélgiimlerinin %45 ini
asamaz. Kosul olarak %45 kesinti yapilacak demek degildir. Uygulama sahasinda, kamuya
ayrilan alanlar hesaplamalar sonucu, DOPO %45’e kadar alinabilir. Bu durum su 6rnekle
aciklanabilir; kamuya ayrilan alanlar i¢cin %25 oraninda kesinti yeterli ise, uygulamay1 yapan
kurumun %45 miktarinda, DOP alma gibi bir yetkisi ve hakki olamaz. Hesaplanan DOP
miktar, %45’1in altindaysa, bu oran %45’¢ tamamlanmak sarti ile belediye admna arsa

tiretilmesi yasal degildir. Konuya iligkin yargi kararlar1 incelendiginde:

e 3194 sayih Imar kanunu 18/2 maddesine iliskin Damstay 6’mc1 Dairesinin,
22.10.1991 tarih E 1990/5, K 1991/2101 sayili karar1; her uygulama alaninda mutlaka

DOP kesilmesi gibi zorunluluk da bulunmadigindan, eger uygulama alaninda, kamuya
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ait alanlarin, DOP kesintisi yapilmadan olusturulabiliyor ise, imar plani esas alinarak

DOP kesintisi yapilmadan uygulama yapilabilir.

e Danistay 6’inct Dairesi; 28.09.1994 tarihli, E 1994/169, K 1994/3262 sayili;
20.11.1990 tarih, E 1989/614, K 1990/2207 sayil1, 19.12.2002 tarihli, E 2001/6392, K
2002/6191 sayili kararlarinda, Diizenleme alaninda ayrilan, umuma ait alanlar,
uygulama bolgesindeki tiim taginmaz sahipleri tarafindan kullanacagindan, bu

parsellerin tamamindan esit oranda kesinti yapilmalidir.

Bu durumun istisnasi; uygulamaya tabi tutulan parsellerin, zemindeki durumu, tstiindeki
yapinin 6zelligi, itibariyle DOP’nin kesilememesidir. 10/c ve 18 inci madde uygulamalarinda,
tasinmaz sahiplerine miistakil parsel olusturabilmek i¢in belirlenen, DOPO’dan, daha az
miktarda DOP kesilmek durumunda kalinmasi veya higbir kesinti yapilamamasi durumunda,
eksik kalan alanin durumu, ilgilinin muvafakatiyla, bedele doniistiiriilerek miimkiin olur.

Belediyelerin ipotek etme ve kamulastirma yetkisi bulunmaktadir.
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12486600
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9543/10
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Sekil 2.6 Ilk uygulama sonucu olusan imar parseli ile ikinci bir uygulamada DOP
kesilemeyen parselleri gosterir kroki 6rnegi.

16



Diizenleme simirinda kalan parsellerde tapu kaydindaki alanlar ile sayisal yiizdlgiimleri
arasinda alan farki var ise ilk olarak bu farkin giderilmesi ile baslanir. Farki diizeltilmeden
uygulamaya tabii tutulursa, ¢aligma smirindaki parsellerden, esit oranda DOP kesintisi
yapilmis gibi hatali DOP hesab1 ve kesintisine neden olunur. Bu durum olusmasinin 6niine
gecmek icin, projelendirme veri toplama sathasinda, yilizolgiimleri tecviz hesabini asacak
durumda, hatali oldugu tespit edilirse, hatanin giderilmesi, DOP kesintisinin de bu giderilmis
yiizOlgimii ilizerinden hesaplanmasi gereklidir. Genelde parselasyon calismasinda ayirma
capina konu olan parsellerde alan hatas1 var ise diizenlemeye girmeyen alanlarda hata birakilir
ve diizenlemeye giren parsellerin sayisal alanlart DOP hesabina konu alanlar1 bire bir tutacak
sekilde hesaplamaya alinir. Daha sonra diizenlemeye girmeyen alanlarda birakilan alan hatasi

diizeltilmesi yapilabilmektedir.

Sekil 2.6’daki gibi bir kez imara esas parselasyon ¢alismasi yapilmig bir alanda, daha sonra
ihtiya¢ sebebiyle, bir uygulama daha yapilmasinda sakinca yoktur. Ancak ilk uygulamada
DOP kesilmis ise sonraki uygulamada DOP kesilemez. Bu durum yargi karlar1 agisindan da

su sekildedir:

“3194 sayili Imar Yasas1 madde:18/6; Danistay 6.Dairesinin 08.12.1993 tarihli E 1993/174, K
1993/5180 sayili karari; Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM) —Tasarruf islemleri
dairesi Bagkanligimin 17.02.1995 tarihli ve 658 sayil1 talimati. Yeni bir diizenleme; yalnizca
imar parsellerinin bulundugu sahada yapilabilecegi gibi, imar parselleriyle kadastro
parsellerinin bir arada oldugu sahada da yapilabilir. Uygulamada daha ¢ok imar parselleriyle
kadastro parsellerinin bir arada uygulamaya tabi tutulmasiyla karsilasilmaktadir. Imar ve
kadastro parsellerinin birlikte diizenlemeye tabi tutuldugu durumlarda DOP orani onceki

uygulamadaki orandan daha fazla da olsa, imar parsellerinden yine DOP kesilmez.”

Parselasyon g¢alismasinda DOPO %30 hesaplanarak kesinti yapilmis ise, ikinci parselasyon
calisgmasinda DOP oram1 %45 olarak hesaplanmis ise, aradaki farki kesmek amaciyla %15

oraninda bir daha DOP kesilmesi kanunen miimkiin degildir.

2.2.5 imar Planinda Kapanan Yollarin Ihdas1 Kaynakli Geri Doniisiim Nedenler

Ihdas alanlari, tescil harici kamuya ait alanlarin planlanan imar adalarma isabet etmesi ile

vasfim1 kaybetmesi sonucu olusur. Ihdas edilmesi sonucu olusturulan alanlar yollar ise;
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belediye miicavir alanlar1 i¢inde belediye adina, belediye miicavir alanlar1 disinda koy
sinirlar igerisinde koy tilizel kisiligi adin tescil olunur. Arklar, dereler, bosluklar, kayaliklar ve

tepeler gibi alanlar maliye hazinesi adina tescil olunur (Uzun, Demir, Nisanc1 ve Celik 1999).

Ozellikle belediyeler kendi tasarrufunda arsa iiretilebilmek icin kapanan yollar1 ihdas
etmektedir. 2644 Tapu yasasinin 21. Maddesi : “Koy ve belediye sinirlart i¢cinde kapanmig

yollarla, yol fazlaliklar1 kdy veya belediye adina tescil olunur” seklindedir.

Ancak yapilan parselasyon c¢alismalari ile birlikte ihdas alanlart DOP hesaplamasi yapilirken
diizenleme sinir1 icerisinde Oncelikle DOP ’tan diisiilmesi gereken alanlar hesaplamaya tabii
tutulmalidir. Varsa oncelikle belediyeler adina ihdas edilen alanlarda, daha sonra maliye
hazinesi adina olan alanlarda DOP Hesabinda diisiildiikten sonra kalan miktar i¢in diizenleme
sinir1 icerisinde bulunan tasinmazlardan hesaplanarak kesilmelidir. Ancak genelde belediyeler
parselasyon ¢alismalarinda bu durumu dikkate almayarak diizenleme sahasinda bulunan biitiin
tasinmazlart DOP hesabina konu ederek kesinti yapmaktadir. Kaldi ki bazi parselasyon
caligmalarinda diizenleme sahasi igerisinde kapanan yollar1 ihdas ederek tescil ettirip,
miilkiyet edinerek diizenleme sinir1 igerisinde uygulamaya tabii tutmaktadirlar. Bu durum
diizenleme sinir1 igerisinde bulunan 3.sahislara ait tasinmazlardan daha fazla DOP kesintisi
yapilmis olmasina sebep vermekte ve dava konusu edilmektedir. Sekil 2.7°da goriilecegi lizere

belediyeler uygulama 6ncesi ihdas islemi yapmaktadir.

—

iMAR ADASI =3 T4, KADASTRO PARSELLER

KAPANAN KADASTRO YOLLARI
YOLDAM [HDAS ALANI <

Sekil 2.7 3194 sy kn 18 inci madde uygulama alani imar plam ve yapilan ihdas krokisi 6rnegi.
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Uygulama alani igerisinde kapanan, kadastro yollar1, hesaplanarak dikkate alinmasi gerekir bu
durum DOP oranini etkileyecektir. Yapilacak uygulamanin iptali ile geri doniisiimii yapilmasi

durumunu doguracaktir.

226 15 ve 16’nc1 Maddeler Sonucu Yapilan Parselasyon Calismalarimmn DOP

Hesaplamasina Alinmamasi Durumu

Imar uygulamasinda 18 uygulamasmi beklemeden, imar kanunda 15 ve 16. Maddelerine
istinaden, imar paftalarina gore, imar parselini olusturabilmek i¢in, kadastral parsellerinden
imar adalarina gore yola tekabiil eden, boliimiin yola terk birakilmasi ile ya da imar adasi ile
arasinda kalan bolimiin yoldan ihdas edilmesi ile olusturulabilir. Ancak yapilan kanun

degisikligi ile dava konusu olan durumlar i¢in asagidaki kanun dikkate alinmasi zorunludur.

Yapilacak parselasyon ¢aligmasinda her parselin 6ncesinde ifrazi, tevhidi, ihdasi ya da yola
terki olup olmadiginin belirlenmesi DOP hesabinin net yapilabilmesi igin ¢ok dnemlidir, aksi
hatali DOP hesab1 olusturacagi nettir. Uygulama yonetmeliginin 11. maddesinde de
belirtildigi gibi, yola terki olan parseller, parselasyon ¢alismasinda tabii tutulmasi halinde;
ana parselden alinan terk oranini, diizenleme sahasinda hesaplanan DOP hesabi farki ne kadar

ise o fark DOP olarak alinabilir.

YoIaTerk

Sekil 2.8 15 ve 16 inc1 maddelere istinaden yola terki bulunan parselleri gosterir kroki drnegi.
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Sekil 2.8’de parsellerin, onceki terk miktart % 32 ise, bu alanda yapilan 18 inci madde
uygulamasinda DOPO 9% 41 olarak hesaplanmissa, ilgili parsellerden %9’luk kesinti
yapilmast yeterli olur. Dikkat edilmesi gereken durum, bu %11’°lik farkin, ana parselin ilk
ylizél¢iimii lizerinden hesaplanmasi gerektigi degil, ana tasinmazdan yapilan terk sonrasi
olusan aladan, hesaplanan DOP orani arasindaki fark diisiilerek hesaplanir.Su hususta
uygulama hesaplama yapilirken yapilan terk miktar1 hi¢ yapilmamis gibi eklenerek
tamamindan hesaplanan DOPO kesintisinde ayni1 hesaplamay1 ve oranmi verecektir. Yapilan
15,16 inc1 madde calismalar1 dikkate alinmadan yapilan parselasyon c¢alismalarinda dagitim

ve yapilagsma kosullar1 dikkate alinmamas1 dava konusu olmaktadir uygulama 6ncesi kayitlari

incelenerek ifraz, tevhid yola terk durumlar1 dikkate alinmalidir.

2.2.7 Yapilan Terklerin DOP Oranindan Fazla Olmasi Durumu

Daha oOnce yapilan terklerin uygulamada dikkate alinmamasi, DOP hesabin1 etkiler ve
uygulamanin kesin iptalini gerektirir. 3194 sayili kanunun 15, 16. maddelerine istinaden

islem goren yola terk alanlari, 18 uygulamasina gore hesaplanan DOP oranindan fazla ise,
Ornegin sekil 2.9°deki gibi bedelsiz terk miktar: %36 etsin, yapilacak parselasyon DOP

miktar1 drnegin %20 olarak hesaplanmis ise bu parselden DOP kesilmeyecektir. ilk yapilan

terk lizerinde taginmaz sahibi hak iddiasinda bulunamaz.

TERK ALANI

TERK ALANI ==———— 5"

Sekil 2.9 Yapilan terkin DOP oranindan fazla olmasi durumunu gosterir kroki 6rnegi.
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2.2.8 Parselasyon Calismasinda Yapilan Bagislarin Etkisi

Uygulamada yapilan bagislarin dikkate alinmadan parselasyon ¢alismast yapilmasi
uygulamanin iptalini gerektirir. Diizenleme sinirinda, kamu alanlarmi olusturmak, iizere
bagislanan alanlar bulunuyor ise, kapanan yollardaki gibi degerlendirilerek, bagis yapilan bu

alan DOP’ dan diisiilecektir.

2.2.9 10/B ve 10/C Maddelerinin DOP Hesap Etkisi

10/b-c uygulamasi yapilmis alanlarda Ikinci kez uygulamaya tabii tutulmus; onceden 2981
sayil1 kanunun 10/b veya 10/c madde uygulamalar1 ¢aligilmis bir alanda, 18 inci madde
uyarinca yeni diizenleme ¢alismasi yapiliyorsa DOP hesabi; 10/b ¢aligsmasi, 1slah imar plan
olup olmamasina bakilmadan, Kadastro kanunu hiikiimlerince yapilan kadastro calismadir.
Hesaplanma yapmak sartiyla DOP kesintisi yoktur. Bu nedenden dolay:r da; 10/b maddesi
uygulanmis alanda daha sonra 18 inci madde calismasi yapiliyor ise DOP kesilir.

Kesilmemesi ya da dikkate alinmamasi uygulamanin iptalini gerektirir.

10/c g¢aligmasi, 1slah imar plam1 yapmak sartiyla, gerektigi halde DOP alinmak sartiyla
yapilmaktadir. Bu nedenden dolayi, 10/c calismasinda DOP kesilmisse, ayni alanda daha
sonra 18 inci madde uygulamasi sirasinda yeni DOP kesilmemelidir. Onceki ¢aligmada DOP
kesilmemisse, ayni alanda daha sonra 18 inci madde uygulamasi esnasinda DOP Kesintisi

yapilmalidir.

2.2.10 Umumi Tesis Alanlarin Olmasi Durumunda DOP Hesabi Incelemesi

Uygulama imar planinda DOP kesilmesi sonucu olugmus ve tescil edilmemis olan alanlarda;
uygulama sahasinda daha Once olan tesisler, parselasyon ¢aligmasinda yine ayni yerinde
dagitimi yapiliyor ise, bu alanlarin DOP hesabina eklenmemesi gerekir.

Parselasyon alani iginde, bu alanin yiiz6l¢limii ¢ikarilir, bu alanlar digindaki, umumi tesisler

alanlar1 i¢in gerekli alan var olan, tesis yiizol¢limii hari¢ tutulmak sartiyla parselasyona dahil

parsellerden, esit kesinti yapilir.
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DOP oranini gegen umumi kamu hizmet alanlarinin olusturulmast,

Diizenleme alanindaki, umumi, kamu hizmet alanlar1 DOP’tan karsilanir. Diizenleme
alaninda, DOPO %45°’ten fazla olmasi halinde, 14. maddenin 2. fikrasinda izah edilen DOP
kesildikten sonra eksik kalan alan, diizenleme alanindaki tescil dis1 alanlardan, belediye
miilkiyeti belediye adina tasinmazlardan ya da muvafakat vermek sartiyla; kamu elindeki
alanlardan veya maliye hazinesi miilkiyetindeki, parsellerden bedelsiz almur. lgili alanlarin
yetersiz kalmasi durumunda, kalan alan veya bu yolla karsilanmamasi halinde, tamaminin, 5.
Mad 2. fik b bendinde yontemlere goére kamu eline geger seklindedir. Parselasyon
caligmalarinda bu hususlarin dikkate alinarak yapilmamasi dava sonucu iptalini ve geri

doniistimiine mecbur kilar.

2.2.11 2981/3290 Sayih Kanunun Ek-1. Madde Uygulamasi Durumu

Bir¢ok davaya konu olmus hisse problemleri, hisse problemlerinin ¢oziimiine yonelik medeni
kanunda degisiklik olmamistir. Hisse ¢oziimlenmesi ic¢in hissedarlarin  tamaminin
muvafakatinin alinmasi zorunlu olmustur. Eger alinamiyor ise mahkeme kararlariyla hisse
ayrimi yapilmasi olanagi vardir. 2019 yilinda 7181 sayili kanunun 9 uncu maddesi ile
uygulama alaninda bulunan imar adalarinin minimum parsel boyutlarini kargilamak sartiyla,
uygulama igerisinde kalan hisseli parsellerin, hissedarlarinin muvafakatinin alinmasi halinde,
fiili kullanimma gore miistakil duruma getirilebilmesi saglanmistir. imar plan notlarinda
herhangi hiikiim olmamasi halinde minimum parsel boyutlarinin altinda parsel lretilemez.
2981/3290 sayili kanunun EK-1. maddesi, 3194 sayili kanunun 18 inci maddesince
uygulanacak, parselasyon caligmasini tamamlayic1 olabilmesi i¢in, bu yasa oOncesi 0zel
parselasyona tabii olarak ya da hisse karsiligi satin alinmis alanlara ¢oziim saglamasina
miiteakip, Ek-1. maddenin 18 inci madde kapsaminda yapilan parselasyon caligmalarinda
uygulama yapilmasi imkani saglamistir. Boylece 6zel parselasyona istinaden bedel karsiligi
alinan alanlarin miistakil olarak dagitiminin 6nii agilmistir. Ancak yukari sayilan sartlarin
olmamasina kars1 Ek-1. madde uygulamasi yapilarak ferdilestirme yoluna gidildigi ¢aligmalar
bulunmaktadir. Bu ¢aligmalar hukuka aks ettiginde idare mahkemeleri ve Danistay 6. Dairesi
tarafindan bozuldugu goriilmektedir. “Esas No: 1999/3323, Karar No: 2000/5111” Ayrica;
Belediye Enciimeni, parselasyon haritasi, dagitim cetvellerini onanirken, uygulamanin 3290-
Ek-1 yasa kapsaminda oldugu, her hissedara diisen imar parseli agikca belirtilmelidir (Uzun,

Demir, Nisanc1 ve Celik 1999).
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Yapilan 2981/3290 sayili kanunun 18 inci maddesine istinaden hisse ayrimlarinda zeminde ve
fiiliyata uygun ise hisse ¢oziimii yapilabilmektedir. Taginmazin bulundugu alanda sadece
3194 sayili kanun 18 inci maddesine istinaden g¢alisma yapiliyor ise hisse ferdilestirme
gerceklestirilemez. Parselasyon ¢alismasi esnasinda parselinizden, hesaplanan DOPO ’ninda
(maksimum %45) kesinti sonrasi kalan miktar gene hisseli bir sekilde dagitimi yapilir. Ancak
hisseli parseldeki, hissedarlarin rizasi ile ya da satim yolu ile ferdilestirmeye gidilebilir. Fakat
18 inci madde uygulamasi ile beraber Ek-1 inci madde birlikte uygulaniyor ise DOP kesintisi
yapildiktan sonra parsele karsilik gele birden fazla parsel iiretilebiliyorsa o durumda biitiin
parsel hissedarlarina miistakil parsel iiretilebilir. Uygulama ¢alismasinda parselleri, uygulama
alaninda 4 ayn kisiye ait kadastro parseli var ve her bir parsele tek parsel iiretilebilecekken,
4’dli de bir imar parselinde hissedar olarak verilmigse dava konusu olmast durumunda
bozulma sebebidir. Hissedarlar dava konusu etmez ise hisselendirme imkani bulunmaktadir.
2019 yilinda yapilan kanun degisikligi ile bu durum yeniden diizenlenmis ve uygulanabilir bir

duruma getirilmistir. Hisse ¢oziimlemelerine kismen de olsa yol agmustir.

2.2.12 Kat Miilkiyeti ya da Kat Irtifaki Bulunan Parsellerin Uygulama Tabii Tutulmasi

Durumunun Incelenmesi

Parselasyon caligmalari tamamlanmis imar parsellerinde kurulacak binalarda toplam insaat
alan1 ve bagimsiz boliim sayilari belirlenen imar parselleri kat miilkiyetince hisselendirilir.
Hisselendirme, imar parsellerinin yiizol¢limii payda, hissedarlara ait yiiz dl¢limii alani ise pay
kabul edilerek kat miilkiyeti yapilir. Hisselendirme, ana yapi ya da yapilarin toplam insaat

alanlari, bagimsiz boliim sayilart veya cinsleri ile orantili olarak hesaplanr.

Ayn kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmus parseller birbirleri ile birlestirilmeksizin

parselasyon caligmasina tabii tutularak asagidaki sekilde dagitima tabii tutulur.

Kat irtifaki veya kat miilkiyeti olusturulmus parseller i¢in parselasyon ¢alismasi esnasinda
miistakil imar parselleri olusturulamadigi durumlarda, kat irtifaki ya da kat miilkiyeti

kurulmus tasinmazin ana tasinmazina, siralamaya gore;

1-) Tescil dis1 alanlarda, Beldiyeler veya Maliye hazinesi adina kayith taginmazlardan
tahsis yapmak suretiyle hisselendirilerek, hisselerine karsilik gelen alanlarinin rayi¢ bedeli

tizerinden satilmak suretiyle,
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2-) DOP kesintisi yapilamayan parsele denk gelen alanlarinin bedele doniistiiriilmesi
sartiyla imar parselleri olusturulur. Yapilacak bedel takdiri ve belirlenen miktarlara

itirazlar1 kamulastirma kanunu hiikiimlerine tabii tutulur.

3-) Payli miilkiyet olusturulmus parsellerin tapu sicillerinde beyanlar hanesine ’3194
sayili Imar kanunun 18 inci maddesine istinaden kat miilkiyeti esas1 uygulanmis”” ibresi

yazilir.

4-) Tasinmaz lizerindeki yapilarin insaati ve kullanilmasi gibi hususlarda 23/6/1965 tarihli
ve 634 sayili kat miilkiyeti kanunu hiikiimleri uygulanir. Uzerinde bina bulunan hisseli
parseller de, siiyulanma sadece zemine ait olup, sliyuun giderilmesinde bina bedeli ayrica
dikkate alinir. Diizenlemesi sirasinda, plan ve mevzuata gére korunmasinda sakinca
olmayan yapi, bir imar parseli i¢inde birakilabilir. Tamaminin ya da belirli bir boliimiiniin
plan ve mevzuat hiikiimlerine gore korunmasi miimkiin olmayan yapilar ise birden fazla
imar parseline de rastlanabilir. Hisseli bir ya da birkac¢ parsel iizerinde kalan yapilarin
bedelleri, ilgili parsel sahiplerince yapi sahibine 6denmedikge, aralarinda bir anlasma
saglanmadik¢a veya siiyuu giderilmedikce bu yapilarin eski malikleri tarafindan
kullanimina devam edilir. Bu hususlardaki belediye veya valilikce kamulastiriimadikca

yiktirilamaz.

2.2.13 Kamulastirma Ve imar Uygulamasi Durumunun irdelenmesi

Kamulastirma alanlarinda, kiitiik sayfalarinda Kamulastirma Kanununun 7'nci maddesi beyani
bulunmast 18 inci madde uygulamasina engel olmamaktadir. 7’nci madde beyaninin
bulunmasi parselin eski malikine ait oldugu anlamina gelmektedir. Bu nedenle parsel tapu
kaydinda kime ait ise onun adina uygulamaya alinir, harici parsellerden DOP kesintisi
yapildiktan sonra kalan miktara karsilik dagitilan imar parselleri o malike tahsisi yapilir.
Uygulama alanindaki parsel kamulagtirma alaninda dava konusu olsa bile parselasyon
yapilmasina engel degildir. Davali olduguna dair tapu kiitiigiinde herhangi beyan
bulunuyorsa, yeni olusan imar parselinde de bu beyan ve serh yer alir. Parselasyon ¢aligsmasi,
kamulagtirma islemini iptal ettirir diye bir yonetmelik bulunmamaktadir. Ancak kamulastirma
hangi amagla yapildigi, yapilan kamulastirma ile olusturulan parsellerin olusumu amaci
sagliyor ise parselasyon yapilmasina engel durum olusturmaz. Kamulastirilan yer amaci

disinda kullanilamaz.
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Imar uygulamasi, kamulastirma isleminden bagimsiz ayr1 bir istir, belediyenin uygulamaya

alinan parsellerden %45°a kadar DOP kesme yetkisi bulunmaktadir.

Yol, park, Cocuk alanlar1 gibi imar planinda bulunan parsellerde kamulastirma yapilmak
yerine 18 inci madde uygulamasina istinaden parselasyon c¢alismasi yaparak yollarin,
parklarin ve Cocuk alanlar1 gibi imar sahalarinin olusturulmasi iizerinde bulunan kadastro

parsellerinin kiymet takdiri noktasinda hukuki durumlar olusturmustur.

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 15.12.2010 giinlii, E: 2010/5-662 K: 2010/651 sayili

"

kararidir. Bu kararda: "... uzun yillar programa alimmayan imar planinin fiilen hayata
gecirilmemesi nedeniyle kamulastirma ya da takas cihetine gitmeyen davali idarenin, malikin
tasinmaz lizerindeki tasarruf hakkini belirsiz bir silire i¢cin kullanilamaz hale getirdigi,
dolayistyla malikin taginmazdan miilkiyet hakkinin 6ziine uygun sekilde yararlanma olanagi
kalmadig, tasinmaz malikinin miilkiyet hakkinin hukuksal bir nedene dayanilmadan Idarece
engellendigi kuskusuzdur. Yukarida agiklandigi iizere, malikin tasinmaz zerindeki
egemenligi hukuk diizeninin sinirlart i¢inde {¢iincii kisilere karst korunmus ve 4721 sayili
Tirk Medeni Kanunu'nun 683. maddesinde malike, hukuka aykir1 olarak miidahalenin
onlenmesini isteme hakki taninmistir. Bir kiginin taginmazina eylemli olarak el atip tamamen
veya kismen kullanilmasina engel olunmasi ile imar uygulamasi sonucu o kisinin
miilkiyetinde olan tasinmaza hukuken kullanmaya engel sinirlamalar getirilmesi arasinda
sonucu itibari ile bir fark bulunmamakta her ikisi de kisinin miilkiyet hakkinin
sinirlandirilmasi anlaminda ayni sonucu dogurmaktadir. Ancak, bundan da 6te; uzun yillar
programa alinmayan imar planimnin fiilen hayata gec¢irilmemesi nedeniyle kamulastirma ya da
takas cihetine gitmeyen davali Idarece, pasif ve suskun kalinmak ve islem tesis edilmemek
suretiyle tasinmaza miidahale edildigi; bu haliyle Idarenin eyleminin, miilkiyet hakkiin
oziine dokunan ve onu ortadan kaldiran bir nitelige sahip bulunan kamulastirmasiz el koyma
olgusunun varligi i¢in yeterli bulundugu, her tiirlii izahtan varestedir." gerekcesiyle soz
konusu anlagmazliklari "kamulagtirmasiz el koyma" kapsaminda degerlendirmis ve idarenin
hukuka aykirt fiiliyat: ile miilkiyet hakki engellenen taginmaz mal sahibinin, dava yoluyla
kamulastirmasiz el atilan miilkiyetinin bedele doniismesini, baska anlatimla idareden

degerinin verilmesini isteyebilecegi kanaatine varilmistir.
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2.2.14 Uygulayici Idarelerin Usul Hatalarinin irdelenmesi

Imar uygulamasi yapma yetkisi belediyeler ve valilikler disinda, Toplu Konut idaresi ve
Ozellestirme Dairesi Baskanligi gibi kurumlarda da bulunmaktadir. Uygulama caligmalar
esnasinda idari usullerden kaynaklanan hatalar sonucu iptal durumu olusmaktadir.
Parselasyon calismalarinda aliman enciimen kararlarindaki uygulamaya tabii tutulan
parsellerin eksik ya da hatali belirtilmesi veya hazirlanan uygulamanm hangi kanun ve
yonetmeliklerle yapildiginin, uygulama yonteminin belirtilmemesi, uygulama dayanagi olarak
biitiin maddelerin ifade edilmemesi, enclimen kararinca onaylanmasi yerine meclis karar ile

onaylanmasi usul hatalaridir.
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Sekil 2.10 Diizenleme sinir1 igerisinde bulunan 550 nolu kadastro parselinin pafta lizerinde
gosterir kroki 6rnegi.

Enclimen kararina dayali olarak yapilan islemlerde, kararda islemin dayandigi mevzuatin
kanun ve maddesi ile diizenlemeye alinan ada-parsellerin agik ve tereddiide yer vermeyecek
sekilde belirtilmis olmasi gerekir. Danistay 6 mc1 Dairesinin 10.03.2004 tarih E: 2002/5617,
K: 2004/1412 sayili kararinda; “parselasyon gibi miilkiyete iliskin islemlerde, diizenleme

sahasina dahil edilmis bulunan parsellerin tek tek belirtilmesi gerekirken birka¢ ada ve parsel
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[13 2

numarasinin yazilmasi suretiyle “vs” ibaresinin kullanilmasinda hukuka uyarhilik

bulunmadig1” seklinde hiikiim vermistir.

Sekil 2.10°da bulunan 550 nolu parsel, 6zellestirme alanlar1 kapsaminda kaldigini varsayalim,
belediyelerin 6zellestirme kapsaminda kalan alanlarinda parselasyon uygulama yetKisi

olmamasina ragmen, belediyelerce parselasyon yapilmasi usul hatasidir.

Belediye ve valiliklerin yetkilerinin bulunmadigi halde verdikleri kararlarin, “hakli sebep”
kuralinca uygulamasmin olanagi yoktur. Ornegin belediyelerin, belediye ve miicavir alan
smirlar1 disinda olan tasinmazlarla ilgili arsa diizenlemesince verilen enciimen kararlarmin
uygulama olanagi bulunmamaktadir. 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 6 inc1 maddesince
belediye sinir paftalari tapu ve kadastro miidiirliiklerine gonderilerek, bu haritalardan
belediyelerin yetkisini astigi siirlarda kaldigi goriiliirse islem tapu midirliigiince

reddedilmelidir.

5393 sayili belediye kanununun 35 inci maddesine istinaden enciimen baskani ve iyeleri
olanlar, 2 inci derece dahil kan, kayin hisimlar1 ile evlatlartyla ilgili islemlerin gortsildigii
toplantilara katilamazlar. Uygulama sinir1 igerisinde belediye baskani veya enciimen
iiyelerinin taginmazlarmin olmasi, parselasyon planinin onaylanmasi enciimen toplanti ve

kararina katilmalari usul hatalarindan olup parselasyonun iptal edilmesi nedenlerindendir.

Yapilan parselasyon planlar1 enclimen kararlarina istinaden 1 (bir) ay siire ile aski ilaninda
tutulur ve basin yayin organlar ile ilgililerine ilanen duyurulur. 1 (bir) aylik siire igerisinde,
diizenleme sinir1 iginde tasinmazi bulunan sahislar veya kurumlarca itiraz edilebilmektedir.
Yapilan itirazlarin  belediye baskanliginca veya enclimence degerlendirilerek karara
baglanmas1 gerekmektedir yapilan itirazlarin dikkate alinmamasi ya da enciimen {iiyelerince

toplantida degerlendirilmemesi ve ilgilisine teblig edilmemesi usul hatalarindandir.

Hazirlanan parselasyon c¢aligmasi, belediye enciimeni tarafindan ilk uygulama islemi
kesinlesip tapu tescilleri olusturulduktan sonra, ikinci kez diizenleme yapilabilmesi kosullar
olugsmadan tescille esas idari kararin iptal edilmesi veya enclimen kararlarinca hukuk
diizenine degisiklik getiren ve yasal dayanagi olmayan sekilde ikinci kez parselasyon

caligmasi yapilmasi usul hatlarindandir.
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Diizenlenen parselasyon c¢alismalarinda uygulamaya tabii tutulan, diizenleme sinir1
icerisindeki parsellerin uygulamaya tabii tutulacak alanlari tapu kayitlarindaki alanlar ile
kadastro paftalarindaki alanlar1 karsilastirilarak tecviz igerisinde kalip kalmadiginin kontrol
edilerek hesaplamalar dogrultusunda, alan diizeltmesi gerektigi hesaplamalarda alan
diizeltmeleri yapilmadan paftadaki sayisal alanlar1 ile parselasyon caligmasini yapmak
uygulamanin, DOP hesabinin hatali belirlenmesine neden olarak usul hatasin1 da

olusturacaktir.

Sekil 2.10°da ki 6rnekte diizenleme sinir1 igerinde bulunan, uygulamaya giren 550 nolu
parselin sayisal pafta tizerindeki alan1 5500,00 m2, tapuda kayit alani ise 5250.00 m2 dir.
Tecviz hesab1 yapildiginda tecviz smirt 31,3617 m2 olarak hesaplanir. Parselin pafta ve tapu
kaydi tizerindeki alanlar1 arasindaki farki 250,00 m2 ‘dir ve tecviz smirini gegtiginden alan

diizeltmesi yapilarak 550 nolu parselin kesin yiiz 6l¢iimii belirlenerek tescile edilmelidir.

Uygulama da tapu alan1 dikkate alinarak sayisal alani ile tecviz hesab1 yapilarak tecviz hesabi
icerisinde kaliyor ise tapu alani dikkate alinarak devam edilmelidir, eger tecviz alam
icerisinde kalmiyor ise alanlar arasinda, daha fazla alan farkindan dolayr tapu kanunun 41.
maddesine istinaden alan diizeltmesi yapilarak diizenlenecek alan tizerinden uygulamaya tabii

tutulmalidir.

Yarg: karari ile iptal edilen uygulama, yargi kararina istinaden ikinci kez uygulamaya tabii
tutulup parselasyon calismasina yapilmasi durumunda ilk uygulamada diizenlenen cetvellerin,

geri doniisiim uygulamasinda da ilgili cetveller hazirlanmalidir.

18 inci madde uygulamalarinin iptali igin agilan ilgili davalar, idari yarg: davalar yerinde
acilmakta ve arsa diizenlemesinin i¢in belediye, il enciimen kararlarini ¢ogu zaman iptal
edilebilmektedir. Arsa diizenlemesinin dayanagi kararin iptaliyle birlikte, imar parsellerinin
hukuki dayanagini ortadan kaldirmaktadir. imar islemi sonucu olusan tapu kayitlar1 yolsuz
tescil niteligini kazanmaktadir. Fakat imar uygulamasimin dayanagi olan enciimen kararlariin
kesinlesen idari yargi kararlariyla ortadan kaldirilmas: durumunda, tapu Kayitlari

kendiliginden hiikiimsiiz durumda kalir.
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BOLUM 3

PARSELASYON CALISMALARININ IPTALI VE GERI DONUSUMUN HUKUKI
SURECININ INCELENMESI

3.1 ZAMAN ASIMI

Danistay, igtihatlar1 Birlestirme Kurulunun; 12.02.1970 tarihli, esas 1969/2, Karar 1970/1
sayili kararlartyla: Anayasa’nin temel hukuk kurallar1 disinda, bir konuyu detaylariyla
diizenlemesi, bu hilkmiin 6nceki yasalarda olup, ayni konuyu tasarlayan hiikiimlere karsi
olmas1 durumunda, ilgili konuyu tekrardan tasarlayan, anayasa hiikmiiniin uygulanmasi

dogaldir. Yazili olarak tebligin dava agma siiresi baslangict kabul gérmiistiir.

Arsa ve arazi diizenlemelerinin tesciline dair kurallarda, teblig kanunu uyarinca bildirilmesi
gerektigi kurul kararlarinda kabul gérmiistiir. Bu kanuna goére parselasyon planlarinin tebligi
“Diizenleme sahasinin biiyiikliigii parsel sayinin ve malikinin sayimin ¢ok olmasi, bire bir
olarak tebligat yapilamamasi, adrese kayitl yerde olmamasi gibi sebeplerle zor durumlar
dikkate alinip, yapilan parselasyon 1 ay siire ile belediyeler ya da valiliklerde aski tutulmus,
internet, gazete vb. vasitalarla duyurularak teblig edildi sayilir. Dava agma siiresi yazili
bildirim tarihinden baslayacag sayildigindan, 2577 sy. Yargilama Usulii Kanunu’nun 7 inci
maddesinin 2. fikrasinda dava etme siiresi yazili bildirimin yapildigi giinden itibaren izleyen
giinden baglar ve 60 giin olarak belirtilmistir. Tebligatlar ilgilinin en son adresine
vapimaldir (11.02.1959 tarihli ve 7201 sayil1 Tebligat Kanunu’nun 10. maddesine gore),
tebligat (bildirim)”

Tebligatini, 6grenmisse gecerli sayilacagi, 6grendigi tarih bildirim tarihi kabul edilmistir
(Tebligat Tiiztigii, Madde 51). Teblig edilmedigi durumlarda, ilgilinin islemi herhangi yolla
ogrendigini tereddiitte birakmayacak sekilde net olmasi halinde, dava agma zamani 6grendigi
tarithten baslar. Uygulamanin kendilerine etkiledigini 6grendikleri andan itibaren ilgililer dava

acabilirler bu siire 60 gilindiir. Stirenin gegmesi durumunda dava agma haklar1 kaybolur ve
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islem kabullenmis sayilir. ilgili kuruma dilek¢e verilir ve 60 giin i¢inde idarece cevap
verilmedigi durumda bu siiresin son bulmasi tarihinden itibaren 60 giin i¢inde dava edilebilir.
Bu sebepten dolayr dava agma siiresi ¢ok dnemlilik arz etmektedir. Dava agma zamani1 kamu

isleyisi ile iligkili oldugunda, mahkemeler resen, mahkemenin kademesinde dikkate alir.

3.2 UYGULAMALARA KARSI DAVA ACMA SURECI

Parselasyon c¢alismalari, belediyelerce diizenlenerek, belediye enciimen karari ile aski siiresi
tamamlanarak, kesinlesmesi ile onaylandiktan sonar, kadastro miidiirlii§iince kontrolii sonrasi
tapu miidiirliiklerince tescil edilmektedir. Parselasyon g¢aligmasina karsi agilacak davalarda
belediye enciimeni kararinin yiiriitilmesinin durdurulmasi ya da iptali talep edilmektedir.
Uygulama ¢aligsmasin iptal edecek nedenlerden birinin olmasi durumunda, tescil edilmis ya
da aski siiresinde ilgili mahkemeye dava agmasi gerekmektedir. ilgili mahkemenin vermis

oldugu karara Danistay nezdinde itiraza konu edilebilir.

Parsel sahibinin tebligattan, bilgisi olmadigini ileri siirerek, uygulamanin iizerinden ne kadar
zamanda gegse de dava agmasi miimkiindiir. Gegen siire igerisinde, imar parsellerinde
yapilagmalar olmakta ya da satilarak, iskan yapilarak hissedarli hale gelmektedir. Bu duruma
gelmis parsellerin iptali ile geri doniisiimii resmiyette olmus olsa bile fiilen olmamaktadir. Bu
nedenlerle imar caligmalarinda bildirilen aski ilanlarmin, 7201 sayili Tebligat Kanununa

istinaden resmi tebligat sayan kanuni diizenlemeler yapilmalidir.

3.3 IPTAL KARARLARININ GERi DONUSUM iCiN DOGURDUGU SONUCLAR

Imar Kanunun 18 inci maddesine istinaden olusturulan islemin iptaline iliskin yargi kararinm
sonuglari; davaci, harici parsel sahipleri ya da kamu nezdinde sonuglari vardir. iptal kararlari

tapu ve belediyeler agisindan sonuglar1 bulunmaktadir.

Parselasyon iglemi, dagitim, hisselendirme ve tahsis cizelgeleriyle belediye enclimeni ya da il
enclimenince onaylanarak kesinlestiginden idari niteliktedir. Uygulamadaki usul hatalariin
¢coziim yeri mahkemelerdir. Yapilan islemler yargi organlarinda iptali s6z konusu olmadikca

iptal olmaz, gecersiz halde sayilmaz ve tapu kiitiiklerinden diizeltilmesi istenemez.
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Diizenleme islemleri itiraza konu tiim taraflarin uzlagsmalarimi karsilamalidir. Aksi durumda,

yargi yolu ile iptal karar1 alinan islemler o tarihten itibaren ortadan kalkar.

Iptal karari islemin yapilmis oldugu gec¢misi konu edinir ve bildiricidir. idare iptal kararma
istinaden hemen islem yapmak zorundadir. Iptal karari, islemi baslangicindan itibaren sona

bulur.

3.3.1 Tasinmaz Sahibi Sahis A¢isindan Iptal Karariin Incelenmesi

Diizenleme sinir1 igerisinde tasinmazi bulunan sahislar tarafindan agiklan davalarda, resen
yapilan, uygulama c¢aligsmasi, bireysel olarak yapilan idari islem oldugundan, idare
mahkemesinin iptal etmesi, yalnizca dava edilen tasinmazi konu alarak sonuglar. Parselasyon
isleminin iptaline neden olan durum diizenlemeye giren parseli etkiliyorsa, enclimen karari
diizenlemeye giren biitlin parseller agisindan degil, yalnizca dava edilen parseller agisindan

iptal edilmesi gerektirmektedir.

6. Danistay dairesi kararlarinda, uygulama calismasinin kanun ve yonetmeliklerde belirtilen
unsurlarinin hukuk dis1 olmasi halinde, uygulama isleminin dava edilen parselle kalarak iptal
edilmesi gerekir demektedir. Ancak bu durum c¢ogu uygulamada parselin tek basina degil
uygulamanin tamami etkilemektedir. Bundan dolay1 iptal edilen parselasyon g¢aligmasinda

tamamini kapsayan enciimen kararinin iptal edilmesi gerekir.

Davaya konu tasinmaz ile alakali islemini, uygulamaya giren biitiin parselleri etkileyecegi
durumda, parselasyon c¢alismasinin, tiimiiniin iptalinin karar1 alinmasi gerekir. Ama yapilan
hatanin davaya konu olan parsel acisindan ¢oziimili parsel bazinda ya da yerel bazda
diizenleme yapilarak diizeltilme durumu var ise alinan karar dogrultusunda diizenleme
yapilarak ilgilisinin davaya konu ettigi durum diizeltilebiliyor ise parselasyon isleminin
tamaminin iptaline gidilerek yenilenmesi gerekmez. DOPO’nin hatali hesaplanmas1 kaynakli

bir uygulamanin tamaminin iptal edilmesi gerekmektedir.

Bir tasinmazdan, eski DOP hesabi dikkate alinmadan hazirlanan ¢alismanin, diger
parsellerden az miktarda kesinti olmast neden olmaktadir. Bu durumda tek parsel i¢in degil
uygulamanin tamami iptal edilmelidir. Ciinkii yapilan diizenlemede DOP orani hatal

hesaplanmis olacak ve diizenleme sinirindaki biitiin parselleri etkileyecektir.
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Yerinde korunmasi gerekirken farkli konumda dagitima yapilmis tasinmazlar igin iptal
kararlarinin ferdi, sOylenebilir. Fakat alinan iptal karar1 diger parselleri de etkileyeceginden

tamaminin iptal edilmesi gerekir.

3.3.2 Belediyeler Ac¢isindan Iptal Kararlar: incelenmesi

Belediye smurlar1 igerisinde yapilan parselasyon ¢alismalarmin idari mahkemeler tarafindan
iptal karar1 alinmasinda konunun muhatabi1 uygulamay1 yapan belediyedir. Cilinki ilgili
parselasyon caligmasi ilgili Harita ve Kadastro miihendisi tarafindan hazirlanarak calisma
alaninin baglh bulundugu belediye enciimeninde goriisiilerek karara baglanmasi i¢in sunulur.
Alinan enclimen karar1 ile aski siireci tamamlanan parselasyon planlart kesinlesir. Belediyeler
aliman kararlar dogrultusunda parselasyon planimi karar dogrultusunda isleme tabii tutmak
zorundadir. Ama belediyeler alinan kararlar dogrultusunda islem yapamamakta ve
mahkemece konulan serhler dogrultusunda yapilasma yoluna gitmektedir. Bu da iptal edilen
parselasyon planlarinin geri doniisiimiinde biiyiik problemlere yol agmakta ve belediyelerin
parselasyon planlarinin idari yargi tarafindan serhlerle tapu problemleri olusturmaktadir. Iptal
edilmis bir parselasyon planinda ruhsat vermekte ya da ruhsata tabi olmayan yapilar
yaptirmaktadir. Parselasyon planlari idari karar ile iptal edilmis yani eski haline donmesine
hiikmetmis, her ne kadar kanunlarda agikca geri doniisiime ait ilkelerle tarifi yapilmamigsa da
belediyelerin bu gibi hatlarinin 6niine gececek kanun ya da yonetmeliklere yer verilmesi

gerekmektedir.

Parselasyon planlar1 iptali belediyeler acisindan hem hukuki hem de teknik sorunlar
olusturmaktadir. Hukuki uygulama sahasinda bulunan parsel maliklerinin dagitim ve DOP
kesintisi gibi faktorlerden davaya konu edilmesi, teknik olarak belediyelerde parselasyon
islemlerinin resen yapilabilmesine kanuni yollar varken iptal edilen uygulamalarda teknik
olarak herhangi bir kanun ya da yoOnetmeligin olmamas: belediyelerinde uygulamalar

yapabilecek bilgi ve tecriibe eksikliginin olmasi gibi faktorler dogurmaktadir.
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3.3.3 il Enciimeni Karariin Durumu

Vali baskanliginda, il genel meclisi her yil iliyeleri arasindan yil igin gizli oylama ile 5 iiye ile
1’1 mali hizmetler amiri olmak tizere 5 tiyeden olusur. Vali katilmadigi enciimen toplantilarina
genel sekreteri baskanlik eder. Oy hakki olmaksizin istenir ise ilgili birim amirleri vali
tarafindan enciimen toplantisma ¢agrilabilir. Il enciimeni yasalarin vermis oldugu yetkiyle

arsa ve arazi diizenleme ¢aligmalarinin onaylamaya yetkili kilinmigtir.

Belediye enciimeni, yazi isleri miidiirliikkleri araciligi ile il enclimeni ise Ozel idare genel
sekreteri araciligiyla yiuriitiiliir. Teknik konular, imar isleri miidirliikleri tarafindan

yapilmaktadir.

Enciimen kararinda uygulamanin yeterince acik olarak ifade edilmemesi, parselasyon
calismasinin hangi kanun ve mevzuata gore yapilacaginin belirtilmemesi, Imar uygulamasi
hangi yontemle yapildiginin ifade edilmemesi, parselasyon calismasina istinaden biitiin

kanunlarin enciimen kararina yazilmamasi iptal gerekceleri nedenlerindendir.

3.3.4 Tapu Acisindan iptal Kararlari Hiikmiiniin irdelenmesi

Parselasyon calismasi ile olusturulan tapu kayitlar1 “taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi tapu
kiitiigline tescille olmaktadir. ” Parselasyon ¢aligmasinin idari yargi yolu ile iptal olmasi, tapu
kiitiiklerine tescil olan, uygulamanin sonuglari, hatali idari iglemlerden fazla oldugu, hukuktan
uzak durumunu gosterir. Tapu kiitiiklerindeki, kayitlar “yolsuz tescil” seklinde olur.
Mahkemeler tarafindan iptal karar1 verilen, parselasyon g¢alismalart sonunda olan tapu
kayitlart  “yolsuz tescile” haline geldigine gore, kiitiiklerde degisiklik islemleri
gerceklesinceye kadar gecersiz durumda olan tapu kayitlarinda, belediye, valilik, kadastro ve
tapu miudiirliikleri tarafindan islem ihya edilmesi verilen mahkeme kararina aykiridir. Yolsuz
olan tescil i¢in taraflarin ya anlagsmasi ya da hukuki kararlar ile olur. Tapu c¢alisanlarinin

yolsuz kayit diizeltmesi miimkiin degildir.

Anlasilacag iizere, parselasyon islemi sonucu tapu kiitiigiine tescil edilen islemler, yargi
karar1 sonucu iptal edilmesi, tapu kayitlarini, kendiliginden diisiirmez. Parselasyon plani
alinan enciimen karar ile kesinlestigi i¢in, Belediye enclimeni karar1 ya da il 6zel idare kurulu

kararinin iptaliyle, tapudaki islemin ge¢misini yolsuz tescile haline gelmesi, tapu kiitiigiindeki
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kayitlarin terkin edilmesine yeterli degildir. Verilen iptal karari, tapu kiitiiglindeki kaydin
parselasyon caligsmasi tescilinden Onceki haline geri donmesini, kadastral taginmaz haline

gelmesi, kadastro miilkiyetine dayanarak, el atma davasi a¢ilmasina olanak saglar.

Belediye enclimeni ya da il enclimeni kararinin kesinlestirdigi parselasyon galismasi ile
olusan hukuki durumlarin, enciimen kararlari ile yargi karar1 hiikiimleri ile yapilan islemlerin

diizeltilmesi istenmelidir.

Ilgililerin uzlasamamalar1, idarenin mahkeme kararina istinaden bir islem yapmamas1 halinde,
ilgilisinin, yapilan islemlerin diizeltilmesi davasi agmasi gerekir. Diizeltme davasi bir tespit
davasi’dir. Mahkemeler yargi kararinca ger¢cek durumu saptayarak, tapu kaydinin parselasyon
oncesi durumuna gore diizeltme yapacaktir. Parselasyon calismasinin mahkeme karar ile iptal
olmasina kadar gecen zaman i¢inde, uygulama ile olusturulan imar parselleri alinip satilma
islemine konu olur ya da yapilasmaya konu olarak kat miilkiyetiyle, bagimsiz boliimler el
degisir. Parsel diizenlemeleri iptal edilerek, tapu kayitlarinda eski durumuna doniistiiriilmesi,
el degistirme ya da vasif degistirme farkliliklarinda, ne tiir islem tesis edilecegi netlikte

getiren yasal bir diizenleme bulunmamaktadir.

Kadastro ile tapu midirliikleri, yolsuz tescil haline gelen tapu kayd:i ile alakali islemi
durdurup, sorumlu kurumun islemlerini veya tasinmaz sahiplerinin hukuki boyutta agacagi
davalarin hiikmiinii beklemelidir. Mahkeme kararlar1 ile tapu ve kadastro miidiirliiklerinin

islem yapmasi istenilmesi hukuken miimkiin degildir.
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BOLUM 4

iPTAL EDILEN PARSELASYON CALISMASININ MAHKEME KARARINA GORE
GERIi DONUSUM PROSEDURLERI

4.1 YORUTMENIN DURURULMASI

Yerel mahkemelerde ve Danistay mahkemelerine dava edilmesi, dava konusu islemin
yiirtitiilmesini durdurmaz. Alinan kararlarin uygulanmasi halinde; Telafi edilmesi giic ve
imkansiz zararlarin olusmasi, islemin hukukta agikca aykiri nitelikte olmasi, durumlarinin
olugsmas1 durumunda, gerekgelerle yiiriitmenin durdurulmasi karari verebilir. Mahkeme
konusu dava bir aylik siire icinde acilabilir ya da daha sonra agcilabilir. Parselasyon
uygulamasi bir aylik siire ile ilanina ragmen, Danistay’ca ilanin, ilgililerine resmen tebligati
yerine koymadigindan, calismanin istiinden yillar gegse de idari mahkemelerine dava
acilabilir. Mahkeme kararina itiraz bir iist mahkeme olan Danistay mahkemelerine yapilir.
Dava acarak mahkemeye konu olmus isleminin saglamligin1 giivence altina almak isteyenler,
durdurma kararlar1 anayasanin, 12 inci ve 2577 sayili kanunun 28 inci maddesine istinaden
yargi kararlaridir. Idarenin karari temyiz edilmis ya da karar diizeltmesine bagvurulmussa
alinacak karar1 beklemesi, durdurma kararini askida birakmasi, islevsiz birakmaz. Bu kararlari
gérmezden gelmek oOnemsememek devleti hukukun iistinde gormek demektir. Idare
yiiriitmeyi durdurma kararini1 dikkate almak zorundadir. Ilgili mahkemelerin vermis oldugu
karar ile herhangi idari islem konu olmaz ise idare aleyhine tazminat davalari
acilabilmektedir. Kararin 30 giin igerisinde memurlarca kasith olarak yerine getirmemesi
halinde, kamu gorevlisi adina da tazminat davasi agilabilmektedir. Hukuki kararlara

uyulmamasi halinde TCK 228 inci maddesine gore cezalandirilmasi gerekir.

4.2 TPTAL KARARLARININ GERiI DONUSTURULMESI YERINE GETIRILMESI

Parselasyon diizenlemesi, belediyeler veya valilikler uygulama imar planina gore yapilan

resen tescil olan islemlerdir. Hukuk yolu ile iptal kararlariin ilk olarak idareler tarafindan
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dikkate almmas: gereklidir. idari, adli yarg: kararlar biitiin olarak degerlendirildiginde iptal
kararlar1 uygulanmasi i¢in ilgili kurumun ve parsel sahibinin izlemesi gereken hususlar
bulunmaktadir; parselasyon uygulamasi yetki ve sekil yoniinden hukuka aykir1 oldugu tespit
edilmis ve iptal edilmisse, ilgili idare, hukuka aykirilig1 karar alarak diizeltebilir. Uygulama
isleminin iptali i¢in alinan kararla, tekrardan uygulama isleminin olusturulup olusturulmadig:

denetlenmesi gereklidir.

Hukuk; calismay1 neden, konu, amag¢ kapsaminda iptal edilmesini hiikiimetmisse, tamamen
yokmus gibi ve hazirlandigi zamandan baglamak kaydi ile yok edilmesi i¢in gerekli hukuki
islemler ile idari islemler gerektirir. Idare, iptal edilen parselasyon uygulama isleminin,
diizenleme oncesi haline doniisii igin geri doniis uygulama dosyasi diizenlenmeli ve belediye
ya da il enciimenine onaylanmak i¢in sunulmalidir. Parselasyon tescil dncesi haline gelinmesi
hazirlanacak dokiimanlar yolsuz olan tescilin kalkmasi i¢in kadastro ve tapu miidiirliiklerine
sunulmalidir. Yarginin iptal karari, tapu kiitiiklerinin diizeltilmesi dayanaklarini da olusturur.
Imar uygulamasmin bir béliimiiniin ya da tiimiiniin iptal edilmesi, imar planmna tadilat 6n
gormedigi miiddetge, imar plani tadilati diizenlenerek, iptal hiikmiine istinaden calisma
yapilamaz. Hukuk kararinda tek parsel nezdinde iptal edilmis karar var ise, mevcut parseller
iistiinden yapilabiliyorsa, ilgili parsel veya parseller iizerinden diizenleme yapilir. Iptale konu
parsel, ¢aligma alaninda diger parselleri etkiledigi i¢in ¢alisma yapilamiyor ise, uygulamanin
tiim parselleri dikkate alinarak parselasyon caligmasi diizenlenir. Eger kararda onaylanan
enclimen karar1 iptal edilmisse, geri doniisiim uygulamasi hazirlanarak, uygulama éncesi kok
parsellere doniisiimii gereklidir. Kararda yalniz eksik veya yanlig varsayilan uygulama
planinin diizeltilmesi hiikmii varsa ve mevcut parseller {izerinden yeni uygulama yapilarak,
mahkeme karar1 gergeklestirilebiliyor ise, son tescilli parsellerden yeni parselasyon ¢alismasi
yapilabilir. Bedele donlismiis islemler varsa, geri doniisiim uygulamasi ile alinan bedel,

sahibine deger oranina gore hesaplanip iadesi yapilir veya mahsuplagirlar.

Parselasyon caligmalari, diizenlemeye giren tiim parselleri biitlin tek parsel haline getirerek,
uygulama imar planindaki adalara parseller halinde dagitmaktadir Yapilan her kanun
degisikligi parselasyon ¢aligmalarini etkilemektedir soyle ki; kamu ortak alanlarindan olan
kiiltiir tesis alani, saglik ocagi, belediye hizmet alanlar gibi kamuya ait alanlar parselasyon
caligma alanlar1 igerisinde bulunan parsellerden alanlar1 oraninda esit kesinti yapilarak

dagitima esas alinird1 ancak yapilan kanun degisikleri ile Semt Pazar1 ve Pazar yeri gibi imar
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alanlari da DOP oranindan karsilanacagina karar vererek ikilemelerin Oniine gegilmesi

saglanmistir.

4.3 UYGULAMA ONCESI HALINE GERI DONUSUM

Iptal edilen parselasyonun eski haline doniisii, diizenleme sahasinda yapilan parselasyon
caligmasinin hukuki kararla iptalinin sonunda, iptal hiikmiiniin yerine getirilmesi igin,
parselasyon onceki durumuna, uygulamaya tabi tutuldugu andaki haline gelmesi islemidir.
Eski haline dontisiimiin olabilmesi i¢in hukuk organlarinca imar ¢alismalari i¢in iptal karari
verilmesi sarttir. Hukuk kararlartyla iptal edilmis parselasyon islemi 2 inci defa yanlis
uygulanmasi sonucunda tekrar, yargiya tasinmasi halinde, “kok parsellere doniilerek yargi

kararinin dikkate alinmasi gerektigi” gerekce gosterilerek iptal kararlar1 alinabilmektedir.

4.3.1 Geri Déniisiim Icin Yol Belirlenmesi

Ik parselasyon calismasinin islem usul ve esaslari, iptal edilen parselasyonun eski haline
dondiiriilmesi i¢in uygulamasinda ayni islemler uygulanmalidir. Aksi halde uygulamada
yapilan usul yanlsliklarryla da uygulamalar iptaline konu olabilmektedir. Iptale konu olmus
iptal edilmis, 18 inci madde uygulamasinin, tekrardan uygulamaya tabii tutulup, tescillerinin
yapilmasina kadar ilgili kurumlarca incelikle tamamlanmasi gerekmektedir. iptal ile

uygulamanin geriye doniis i¢in bazi kurumlarin goriisleri sdyledir;

Teknik Arastirma Uygulama Genel Mudiirliigii (TAUGM); Geri doniisiim islemlerinde 2 inci
uygulama ¢alismasinda DOPO 6nceki orandan azsa, fazla kesinti uygulanan bir dnceki malikin
zararlar1 belediyelerce telafi edilmesi gerekir. Geri doniisim islemlerinde 2 inci defa
uygulamada DOPO o6nceki oradan fazlaysa, ¢ok kesinti olan parseli alan malikin miilkiyet
hakki korunmasi i¢in farkin ilgili belediyece alinmasi gerekir. Kadastro durumuna dikkat
edilmek suretiyle yapilacak ¢aligmanin, iptal olarak yokmus gibi sayilan parsellerden yapilmasi
yanlistir. Once yapilan parselasyon uygulamasinda belediye adma yollarm ihdasi ile
olusturulan tasinmazlarm satigi sonrasi, 2 inci defa yapilan uygulama ¢alismasinda
hesaplanacak DOPO’ dan diisiilerek eski kadastro parsellerinin uygulamaya giren alanlarmin

artmasi sonucu yeni parseller olusturulabilir.
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Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanlig: (TIDB); DOPO’nun, ilk DOPO’dan az olmasi halinde
aralarindaki fark eski malike dondiiriilerek, bu alan iizerinden eski sahibinin, yeniden
diizenlemeye sokulmasi gerekir. DOPO’nun ilk DOPO’dan fazla olmasi halinde, DOPO
artistan olusacak fark belediyenin miilkiyetlerinden karsilanmasi, yetersiz olmasi halinde,
kamulastirarak saglanmali. Geri doniisiim ¢izelgeleri ve yeni uygulamayla beraber ilan
edilmesi ile kesinlestirmesi sonrasinda tescil edilmesi miimkiindiir. Bedel alinmadan terk
edilen kisimlarin terk edene donmesi ve iptal oncesi uygulamaya dair dagitim ¢izelgelerinde

bagislanan alanlar malike doniistimii saglanir.

TKGM bolge midiirliikleri, uygulama sonucu parsellerde takas trampa ya da satin alinma
durumunda malik degisimi oldugu, kat irtifaklarinin da olusturuldugu durumda, DOP ve
kamuya ait parsellere giden hisselerinin parselasyon zamanindaki maliklere tescil edilmesi
gerektigi, fakat yine hissedar olarak eski maliklere, kat irtifaklarina ait yerlerinde ne bicimde
hisse atilacagi hususunda muallaka diisiilmiistiir. Idare mahkemelerince iptal edilmis
parselasyon calismalarinda ilk olarak, geri doniisim cetvelleri hazirlanmali ve kadastral
parsellerine doniisiimii saglatilmali, akabinde iptal sartlarin1 da dikkat edilerek 2 inci
uygulamanin hazirlanmas1 gereklidir. Tapu beyanlar boéliimiine mahkeme kararlarinin

belirtimi yapilarak, iptal kararlarinca bir uygulama yapilmalidir.

4.3.2 Belediyeler Tarafindan Yapilmasi Gereken Is Ve islemler

Imar yasasinm 18 inci maddesinde; “/mar hududu icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve
arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile yol
fazlalart ile kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar
yveniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat
miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re ‘sen tescil islemlerini yaptirmaya
belediyeler yetkilidir. Sozii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida

belirtilen yetkiler valilik¢e kullanilir” hiikkiimleri bulunmaktadir.

Uygulama, imar planlarma istinaden, parselasyon uygulamasi, belediye, miicavir alanlar
icinde belediye enclimenince, belediye smirlart disinda, il idare kurulu enciimenince karari
sonrasinda bir ay aski siiresinde tutulduktan sonra kesinlestirilir. Kesinlesen parselasyon

planlar1 Biiyiiksehir sinirlari iginde, biiyiiksehir belediye enciimeninden onay alinmak {izere
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sunulur. Alinan onay dogrultusunda kadastro miidiirliiglince kontrol edilip tapu miidiirliigiine

gonderilerek tescili gergeklestirilir.

Davaya konu olmus parselasyon islemleri alinan enciimen karari ile aski siiresi sonucu
kesinlestigi i¢in idari mahkemeler enciimen kararlarinin iptaline karar verir. Idari yargilarca
goriistilen islemlerde verilen kararlar direk olarak iptal edememektedir. Ancak ilgili
belediyenin yargi tarafindan iptal edilen ¢alismalarin mahkeme kararinca enclimen karar ile
iptal etmesi ve buna gore yeniden mahkeme karar1 dogrultusunda parselasyon uygulamasi

yaparak, tescil ettirmesi sonucunda gergeklestirebilir.

Eski haline doniisiim, parselasyonun iptali edilmesi sonucu yapilir. Iptaline karar verilmis,
tescilin pay, paydasindan hareket ederek yiizol¢limii hesaplamalar1 yapilmasina gerek
olmayip, ¢aligma oncesi parsel yiizolglimii direk esas almip geri doniisiim alani olarak
alinmalidir. Uygulama o©ncesi parsellerin maliklerinin, uygulama sonrasi imar parseli
olustuktan sonra, el degismisse eski haline doniisiimiine ve yeniden parselasyon g¢aligmasi
yapilmasina engel olmaz. Eski parsel maliklerinin yerini, parselasyon sonrasi1 Yyeni hak edinen
sahibi parsel malikleri alir. Geri Doniisiim, 6nce DOP olarak kesilen alanda, yeni malike

aktarilir. Bunu sayisal olarak drneklendirmek gerekirse;

Sekil 4.1 Diizenleme Simun igerisinde bulunan 4670 nolu kadastro parseli ve imar plani krokisi
ornegi.
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Sekil 4.1°de uygulamaya alman, 4670 nolu parsel B sahsina ait parselin, yiiz dl¢iimii 1000 m?
ve DOP oran1 %45 olsun. 1000 m? lik, parselden %45 DOP kesintisi yapildiktan sonra 550m?
olarak kalir. 550 m? B sahsina dagitim yapilan parseli, C sahsina satisindan sonra, parselasyon
iptal edilmisse, ilgili parselin, geri doniisiimii 1000 m? olarak, C sahsina tapu islemi, namina

tescil olur.

Ancak gene muallakta kalan konu olarak karsimiza c¢ikan, ilk olarak yapilan parselasyon
oncesindeki malik, parselasyon alaninda bagis yapmissa, bagis oraninin son malik degil ilk

malike donmesi gerektigi hususunda TKGM’nin goriisleri bulunmaktadir.

22 Subat 2020 yilinda diizenlenen yasa ile, imar yasasida bulunan, AAD’nin ifraz ve tevhit
isleri, dlizenleme sahalarinin tespiti esaslari, diizenleme sinirinin gegirilmesi, tapu kayitlarina
belirtme yapilmasi, ayirma ¢api, diizenleme ortaklik paymna ait esaslar, DOPO’yu gegen
umumi, kamu hizmet alanlarinin olusturulmasi, DOP’nun alinmadig1 durumlar, parselasyon
planlarinin yapimi ve dagitim esaslari, korunmasi gereken yapilar ve alanlar, kat miilkiyetine
konu alanlar, parselasyon plani paftalarinin hazirlanmasi, imar adalarinin ve parsellerinin
numaralandirilmasi, parselasyon calismasinda, olmasi gerekli bilgi, belgeler, parselasyon
plan1 agiklama raporu, parselasyon planlarinin kontrolii, parselasyon planlarinin onayi,
uygulama masrafi, diizenleme sahasindaki tescil harici alanlar, parselasyon planlarinin hukuki
gecerliligi, hisseli arazi ve arsa satigi, geriye doniis isleri, mahkeme kararinca iptal olan
uygulama ¢aligmalari, hatali parselasyon planlart konularina hangi durumlara da, uygulama
bi¢iminin nasil olacag, ilgili kavramlara, hususlara izlenecek yollara agiklik getirilmeye

caligilmistir.

18 inci madde parselasyon uygulamasmin yiiriitmeyi durdurma karari tebligi belediyelere
ulagmasi ile veya parselasyon ¢alismasinin idari yargi yolu ile iptal karar1 alinmasi halinde
belediyeler tarafindan yiiriitiilecek islemleri ve hazirlanmasi gereken parselasyon evraklari

sunlardir:

e Idari yargi mercilerince verilen kararin belediyeye tebligi ve kararin 30 (otuz)
giinliik siire icerisinde tatbiki yapilmalidir.

e Enclimen karar1 dogrultusunda yapilan parselasyon calismasi i¢in alinan
enclimen kararmin iptal edildigine belediye enclimenince dair karar

alinmalidir.
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Yarg: organlarinca parselasyon planin iptal edildigine dair alinan enciimen
kararinin ilgili tapu miidiirliigiine bilgi verilmelidir.

Iptal edilmis parselasyon c¢alismasmin mahkeme karart dogrultusunda
incelenerek dagitim esasli diizenleme ortaklik payr hesabini degistirmeden
(DOPO) lokal bir uygulama ile ¢6ziiliip ¢oziilemeyecegi durumunda izlenecek
yol belirlenir.

Yargr karari dogrultusunda lokal bir calisma ile dagitim hatasi giderile
biliniyor ise mahkeme kararinin yerine gelmesi i¢in yapilacak calismada
DOPO.:0.0000000 olarak hesaplanarak 18 inci madde uygulamasi ile
gerektiginde 3290/2981 sayili kanunun Ek-1.maddesi uygulanarak dagitim
yapilir ve mahkeme karar1 yerine getirilebilir.

Diizenleme sinir1 hatasi, ayirma capi hatasi, uygulamaya giren parsel alan
hatasi, KOP hesaplama hatasi, Imar ada ya da parsel alanlarmin hatali
hesaplanmas1 hatasi, Ihdas islemlerinin yanlis yapilmasi gibi Diizenleme
Ortaklik paymi degistiren durumlarda ise yapilan caligmada diizenleme
sahasinin tamami dikkate alinir yeni bir parselasyon ¢alismasina tabii tutulur.
Iptale konu parselasyon ¢alismasinin AAD’ye gore diizenleme sinir1 belirlenir.
Kadastrodan alinan koordinatlar dogrultusunda, kadastral durum haritasi
hazirlanir.

Uygulama imar planina esas olacak sekilde, durum haritasi ¢izilir.

1/1000 o6lcekli uygulama imar planina esas imar durumunu gosterir paftasi
hazirlanir.

Diizenleme smirindaki parsellerin tapu kayitlar1 netcad ortaminda dagitim
sekmesi kullanilarak kadastro kayit cetveli olusturulur.

[mar adalarmin alanlar1 hesaplanir.

Diizenleme simir1 disinda kalan parseller i¢in ayirma capi krokileri diizenlenir
parselasyona tabi tutulan alanlarin giren ve girmeyen alanlar1 hesaplanarak
DOP hesabinda dikkate alinir.

Belediye eski durumuna donecek ise, imar adalari, kadastro miidiirliiglinden
temin edilmek iizere koordinatlar ile birlikte iptal 6ncesi uygulamaya giren
parsel olan kadastro yada imar parselleri alanlari hesaplanan DOP hesabi1
dikkate alinarak belirlenir. Yani dagitima esas son parselasyon alanlar

hazirlanir.
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DOP hesabi i¢in; imar ve kadastro alanlar1 girildikten sonra DOPO kesintileri
iptal edilen uygulamadaki alanlar dikkate alinarak hesaplama yapilir. DOP
herkesten esit kesildigi i¢in varsa parsellerin eski DOP’u (yola terk miktarlari)
ya da daha once parselasyona girerek DOP’tan kesilmemis parseller dikkate
alinarak hesaplanmalidirlar. Yani ilk parsellerden kesilen miktarlar eski haline
doniisiim i¢in dikkate alinmalidir.

Ozet alan cetvelleri hazirlanarak hangi parsele ne kadar kesinti (eski hali i¢in
kesilen DOP miktar1 kadar ekleme) yapilacagi mal sahipleri arastirma Ozet
cetveli, tablo halinde hazirlanir.

Dagitim safhasinda eski parsellerin haline doniilmesinde kadastro parsel
numaralart degisecekti bu yiizden imar parselleri girildiginde kadastro
mudiirligiinden yeni parsel numarasi almmasi gerekir. Parselasyon
calismasinda iiretilen parsel numaralar ilgili kurumdan alinarak yeni ada parsel
numaralar1 girilir.

Dagitim sathasinda parsellerin diizenleme ortaklik payr kesintisi sonucu,
hesaplanan alanlar1 ile dagitimi1 yapilir. Olas1 malik degisikliklerinde eger
bagislanan alan yok ise el degistiren tasinmazlar son maliki adina uygulamaya
girer. Bagislanan alan var ise bu durumda bagis yapan adina geri doner.

Tescile esasa dagitim cetvelleri, ada dagitim cetvelleri, uygulama sahasi 6zet
cetveli ve tescil sayfalar1 hazirlanir.

Ada ve parsel roleve krokileri hazirlanir.

Maliklerin parselasyon oncesi haline donmesi i¢in tescil sayfalar1 olusturma,
Son durumlarn yani iptal edilen parselasyon i¢in, iptal dncesinde uygulamaya
giren parsellerin koordinat smirlar1 son durum olarak kabul ettigimizde son
durum krokileri hazirlanir. Parselasyon plani agiklama raporu hazirlanir.

Fen kayit klasorii olusturulur .(Her ne kadar kadastro miidiirliigiince belirlense
de parselasyon c¢aligmasinin biitiinliigi acisinda hazirlanarak kadastro
miidirligiine sunulur.)

Dava ile iptale konu olan parselasyon c¢aligsmasinin yeniden diizenlenmesi ile
bir karara baglanmasi i¢in belediye enclimenine sunulur.

Alinan karar dogrultusunda, enciimen kararina istinaden aski ilaninda 1 (bir) ay

siire ile askida tutulur aski ilan tutanag tutulur. Ilgililerine teblig edilir.

42



e Aski ilan siiresince yapilan itirazlar yazili olarak alinir itirazlar, goriistilmek
lizere belediye enciimenine sunulur. Talep karsilansin ya da karsilanmasin
enclimence itiraz i¢in alian karar ile ilgilisine bilgi verilir. Eger ki itiraz ile
parselasyon calismasinda bir degisiklik yapilmayacak ise goriisiilen enciimen
karar1 aski siiresini etkilemeyecektir.

e Aski ilaninda,1 (bir) aylik ilan siiresi dolan parselasyon c¢alismalar1 askidan
indirilerek aski indirme tutanagi tutulur.

e iptale konu olmus ve tekrardan 3194 sayili kanuna 18 inci maddesine istinaden
parselasyon c¢alismasina tabii tutulmus uygulama eger biiyliksehir belediye
sinirlar igerisinde ise ilgili biiyiiksehir belediyesine gonderilerek enclimence
karara baglanir. Almman karar dogrultusunda kadastro ve tapu miidiirliigline

gonderilir. Yetkili idare baska bilgi ve belge talebinde bulunabilir.

Geri dontisiim cetveli hazirlanmasinda DOP, KOP ve imar parselleri dikkate alinir. Yapilan
islemde iki farkli kadastral durum ortaya cikar. ilkinde DOP ve imar parselleri geri
yiikklenmesindeki parseller, ikincisinde ise DOP ve KOP geri yiiklemesi durumda olusan
parsellerdir. Her iki durumda da iptale konu parselasyonun iptal sonucu olugsmasi gereken

duruma doniilmiis olur.

Bu durumda iki farkli parselin olugmasi iki farkli malikinin olusudur. DOP ve imar parselleri
iadesindeki iptal sathasindaki malikidir. DOP ve KOP iadelerindeki malik ise parselasyon

sathasindaki maliklerdir.

Parselasyon zamaninda, miistakil olan parsel, parselasyon iptal edilerek geri doniigiimii
saglandiginda hisseli duruma donmektedir. Bu ancak iptal siirecine kadar yapilan alim ve
satim olursa gegerlidir. Aksi durumunda iadeyle olan KOP parselleri ve imar parsellerinin tek
maliki olur. Mahkemenin iptal sebebiyle, ilgili kurum tarafindan geri doniis ile yeni ¢aligma
yapiyor ise; 2 inci caligmada yeni DOPO’nun hesaplanmasi, KOP alinmasi imkanlidir. Ciinkii

il 6nce yapilan islen ayri, geri doniisiim i¢in yapilan iglem ayr1 islemdir.
Bu sebeple yeni parselasyon ¢alismasinda, ilk DOPO’ya sadik kalinmasi gibi bir zorunluluk

yoktur (ilk uygulamada DOPO %45 degil de, 6rnegin %30 olsaydi, iptali sebebiyle yapilacak

parselasyonda oran diisecegi gibi artabilir).
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Ik uygulama sonrasi, olusan parsel farkl1 bir kisiye satilmis ve KOP’a verilen bdliimse eski
malikte kaldigi zaman parselasyon c¢alismasi bozulmus, geri doniisiim ile yeni uygulama
yapiliyor ise (yukarida Ornekteki uygulama geri doniisiim iginse); bu uygulamada 6rnegin
DOPO %35 KOPO % 10 olarak belirlenmis ise; ilk uygulamada sekil 4.2; 1000 m?’lik
alandan yapilan DOP: 350 m?, KOP: 100 m? olusturulmus olsun. Toplam tahsis alani: 650 m?

bunun 100 m? si KOP alanina tahsistir, diger 550 m? 'si ise konut alanina tahsistir.

Uygulama sonras1 konut alanina diisen yerini satis1 ile yeni sahibin 550 m?’lik hissesinde;
%35’e isabet eden 192,50 m? DOP olarak; %10’e isabet eden 55 m? KOP olarak kesip, geriye
kalan (550 — 192,50 — 55 = 482,50 m?) yer tahsis edilebilir.

Sekil 4.2 Hesaplamaya konu 4670 nolu parseli gosterir kroki 6rneg1.

Eski malikin KOP alanindan kalan 100 m?’lik hissesinde; %35’e tekabiil eden 35 m? DOP
olarak; %10’e isabet eden 10 m? KOP olarak kesilip, geriye kalan (100 — 35 — 10= 55 m?) yer
tahsis edilebilir.
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Parselasyon oOncesinde verilen bagis alanlar1 i¢in siitun agilip, bu alanlar hesaba
katilmamalidir. 18 inci madde uygulamalari yani parselasyon, islemleri kamu yarari, sehircilik
ilkeleri, planlama esaslart gibi sebeplerle mahkemeler tarafindan iptal edilmektedir.
Uygulama Idare Mahkemesi tarafindan iptal edilmisse; bu iptal geregi karari uygulayici

idareyi (belediye veya valiligi) ilgilendirir.

18 inci madde uygulamalarinca yapilan parselasyon uygulamasi iptal edilmisse ilgili idare;

e Kok parsele donilis yani Geri doniis cetvelleri hazirlanarak, geri doniisiim yaparak
yetinebilir.

¢ Geri doniislimiin yani sira yeni bir uygulama da yapabilir.

Ancak, 3194 sayili Kanunun 18 inci maddesi geregince yapilan parselasyon uygulamasi Idare
mahkemeleri tarafinca iptal olmussa; kok parsele doniis cetveli (geri doniisiim cetveli)
diizenlenip, Oncesine doniisiim yapilmadan iptal olan parsellere esas olarak uygulama

yapilmasi dogru olmayacagi diistiniilmektedir (Uzun 1999).

4.3.3 KOP’un Geri Doniisiimii

Parselasyon sahasinda KOP’tan dagitima esas tutularak olusan alanlar, diizenleme sinir1
icindeki taginmazlardan hesaplanan KOP orani dogrultusunda kesinti yapilarak olusturulur.

Olusturulan parselasyon ¢alismasi iptal edilmisse, KOP’a yapilan kesintilerde geri iade edilir.

Parselasyon calismasi iizerinden anlatilacak olursa;

Kadastral parselin alan1 1000 m? olsun, DOPO %40, KOPO’a alinan kalan ise 9 m2,1000 m*
lik kadastral parselinden %40 oraninda yapilan kesintiden sonra 600 m?lik alan kalir. 9 m?'si
KOPO’ya dagitildiginda, 591 m? alan dagitim icin kalir. Geri doniis islemi sirasinda; 591
m*lik tasinmaz 985 m? geri doniisiimii olacaktir. 9 m?lik KOPO’daki hissesi 15 m?
donecektir (985+15=1000 metre kare).

Bu geriye doniisiim islemi ile tasmmmaz sahibinin, parselasyon oncesindeki yiizdlgiimiine

kavusturulmasi saglanmais olur.
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Yeni olusan parselde satis olursa, KOP’a ayrilan alan satilmamis ise geri doniisiimde
ornekteki gibi; 985 m? yeni malikine tescil olurken, KOP’a kesilen boliime, karsilik 15 m? ise
yine eski malik adina tescil edilir.

Kapanan yollar ihdas edildikten sonra belediyeler adina parsel iiretip 3 kisilere satilip, hukuki
stireci ile iptal edilir ise, yollarin geri doniisiim siirecinin nasil yapilacag: tartisila gelen bir
durumdur. Uygulama calismasi iptal olduguna gore yok durumundadir. Uygulama 6ncesinde
ne durumda ise ayni duruma déonmesi gerekmektedir. Uygulama oncesi vasfi yol ise yeniden

yol vasfina donmelidir.

Belediyelerden 3 iincii sahislar olarak satin alanlarin durumu ise, kaybedilen hakkinin
belediyeden temini istemesi ya da dava etmesi gerekmektedir. Ancak uygulamada hak kayip
durumuna sebep olunmamak igin, tapu kiitiiklerini stirekli islemlerle karalamamak igin pratik

¢oziimler bulundugu olmaktadir (Kogak 2004).

4.3.4 Tapu Miidiirliigiince Geri Doniisiim Siirecinin Incelenmesi

3194 sayili kanun 18 inci madde istinaden yapilan parselasyon galismasinin iptal edilmesi
durumunda, Idari mahkemelerinin kararlarinca Tapu miidiirliiklerince islem yapmak miimkiin
degildir. Tapu midiirliiklerince islem yapabilmek icin, iptal hiikkmii geregince belediyelerin
geri donilislim veya geriye doniisiim ile beraber yeni bir uygulama caligmasi yapmalari

gerekir.

Yargi kararlari ile Iptaline ragmen belediyeler geri doniis siirecini uygulamryor ise, davacinin;
Idare mahkemesinin karari ile Asliye Hukuk mahkemelerinde, tapu iptal davasi agilmalidir.

Ancak Asliye Hukuk mahkemeleri’nin karar1 ile tapu midiirliiklerinde islem yapilabilir.
4.3.4.1 Kiitiiklere islenmeyen Iptal Islemleri ve Tapu Miidiirliiklerinin Sorumluluklar
Sorumlu idare bir islem yapamadig1 durumda, ilgili Tapu kadastro idaresine bagvuru yaparak,
3 tincii kisilerin hakkinin korunmasi, bir hak kaybina sebep vermemek acisindan, iptal olan

uygulamayla olusturulan parsellerin tapu kurumundaki kiitik sayfalarinda ‘Beyan”’

boliimiinde belirtilmesinde fayda vardir.
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3194 sayili kanun 18 inci maddesine istinaden yapilan parselasyon uygulamalarinin tapu ve

kadastro mudiirliikleri nezdinde sorunlart bulunmaktadir. Bunlar:

Kadastro mudiirliigii tarafindan parselasyon planlarinin kontroliinde yetki yetersizligi
olmasi

Uygulama imar plani degisikligiyle kamuya kullanim alanlarinin, sahsi miilkiyete,
konu olmasi halinde esdeger alanlar ayrilmamasi durumuna miidahale edememesi
durumu.

Kapanan kadastral yollarm ihdas islemlerinde miilkiyetin belediyelere mi yoksa maliye
hazinesi adina m1 yapilacaginin tereddiittiin de kalinmas1 hakkinda yetki yetersizligi
olmasi.

3290/2981 sy kn ’nin Ek-1 inci maddesine istinaden, hazirlanan imar uygulamalarinda
hisse ¢oziimii islemlerinin kanunlarca hangi durumlarda yapilmasi gerektiginin agik ve
net olmayist durumu.

Kadastro parsellerinin yizolgtimlerinde bulunan hatalarin diizeltilmesi uygulama
sonrast yapilmasi ve bu durumlarin kadastro mahkemelerine intikal etmesi ile ¢ikan
sorunlar.

Kamu tesis alanlarinin neler oldugu ve tescilindeki sorunlar 2019 yilinda yapilan
kanun degisikligi ile bir nezde de olsa ¢6zlime kavusturulmustur.

Kat irtifakli ya da kat miilkiyeti bulunan tasinmazlara harici (disaridan) hissedar

eklenmesi durumudur.

Bu gibi durumlar gerek kontrol sathasinda kadastro miidiirliigii, gerekse tescil safhasinda tapu

mudirliiklerince sorun olmaktadir.

4.3.4.2 Tapu Ve Kadastro idaresi Tarafindan islem Yapilmasi

Parselasyon ¢alismasinin iptali sonrasi geri doniisiimii i¢in, yeni bir uygulamanin ilgili idarece

yapilmamasi tapu miidiirliikleri tarafindan irdelenecek islemler degillerdir.

Tapu kadastro miidiirliiklerince islemler yapilabilmesi igin,

1. Parselasyonu uygulayan ilgili idare’nin “geri doniisiim cetvellerini” tasarlayip, geri

doniis islemlerini yapmig enciimen karari ile karara baglamis olmasi gerekir.
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2. Belediye veya il idare kurullarinca geri doniisiim parselasyon islemini tesis etmemesi
durumunda ise davacisinin, idare mahkemelerinin kararlarmi gerekce sunarak, Asliye
hukuk mahkemelerine intikal ettirmis oldugu iptal davalarini kararlari ile tapu
miudiirliigiine gotiirmesi gereklidir.

3. Kadastro elemanlar1 tarafinda yapilacak, teknik incelemelerden sonra tapu
midiirliklerince tescil i¢in ilgili islemler yapilabilir. Aksi durumda ise idare
mahkemelerin kararlarinca tapu miidiirliiklerinde islem yapilacagindan dolayi, iptal

edilen tapular kiitiiklerde bulunur.

Bir talep durumunda o taginmazla ilgili tescil durumlar yasar. Olusacak hak kayiplarindan

tapu midirliikleri sorumlu tutulamaz.

Idare bir islem gerceklestirmedigi durumda, davacinin tapu ve Kadastro miidiirliiklerine
bagvurarak, 3 iincii sahislarin haklar1 korunmasi ve hak kaybina ugramamasi agisindan, iptal
konusu parsellerin kiitiiklerine beyanlar boliimiine acgiklama yapilmasinda fayda gorildigi

distiniilmektedir.
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BOLUM 5

SONUC VE ONERILER

18 inci madde uygulamasina iptali ile geri doniisiimii mahkeme kararina gore degigsmektedir.
Sekil eksikliginden kaynakli ise parselasyonun iptal kararindan sonra gergeklestirilmesi
miimkiindiir. Enciimen kararinda ifade edilmeyen parsel i¢in yeni bir enciimen karar1 alinarak
parselasyon c¢aligmasina dahil edilebilir. Ya da enclimen karari i¢in toplantiya katilmamasi
(5393 sayili Belediye Kanununun 35 ini maddesine istinaden enciimen bagkani ve iiyeleri
olanlar, 2 inci Derece dahil kan, kayin hisimlari ile evlatlariyla ilgili islemlerin goriistildigii

toplantilara katilamazlar.) yeni bir enclimen karar1 ile gergeklestirilebilir.

Iptal gerekgesi, hatali hesaplanan DOP oranindan, hatali dagitim gibi uygulamay: direk
etkileyen unsurlara dayaniyorsa, ilgili kurum (belediye ya da 6zel idareler) geri doniisiim
cizelgeleri diizenleyerek eski durumunu olusturmasi gerekir. Diger bir ifade ile uygulama
islemlerinin hukuk nezdinde iptali sonucu yapilmasi gerek ilk agsama doniisiim cetvellerinin
olusturulmasi, onanmasi ve tapu kayitlariin eski haline doniisii yapilarak parselasyon oncesi
hukuki duruma gelmesi saglanmalidir. Hazirlanan geri doniis cetvellerine istinaden kok parsel
dondiiriilen alan, parselin diizenlemeye giren eski alanina esit olmasi gerektirir. Hazirlanan
geri donilisiim cetvellerinin, imar yasasinin 19 uncu maddesine istinaden enclimen kararinca
onay almmast gereklidir. Geri doniisiim cetvellerinde olusan parsellerin ada ve parsel
numaralart belirtilmeli ve bir ay siire ile askida tutulmasi tebliginin yapilmasi gerekir. Ancak
en ¢ok dikkat edilmesi gereken husus, iptal kararlarindan sonra iptaline iligkin hazirlanacak
parselasyon calismasinin kok parselleri, esas edinerek olusturulmasidir, boylece yarg: karari

yerine getirilmis olur.

Danigtay’in almis oldugu kararlarda bu yéndedir. Ornegin 6. Danistay Dairesinin 24.10.2003
tarih ve Esas sayil1 2002/2368, Karar: 2003/2368, Karar: 2003/5127 sy kararinda “Bir bolgede
parselasyon isleminin mahkemece iptal edilmesi halinde, diizenlemenin yapildig1 bolgede

kadastral miilkiyete donilis saglanmis olacagindan, yeni yapilan diizenlemenin, kadastral
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durum dikkate alinmak suretiyle yapilmasi gerekirken, iptal edilen diizenlemede yer alan
parseller {izerinden yapilan diizenlemede mevzuata uyarlik bulunmamaktadir.” Ifadesi yer
almaktadir. 6 mc1 Danistay Dairesinin kararinda da, uygulama islemlerinin iptal edilmesi
durumunda, yarg: hiikiimlerinin ifadesine yer verilmistir. Ayn1 dairenin 08.03.2006 tarihli ve
E: 2004/1082, K: 2006/953 sayili kararinda da, parselasyon isleminin iptal edilmesi halinde,
yargl hiikiimlerinin uygulanmis saymak i¢in kok parsellere doniisiin yapilarak islemler

yapilmasi ifade edilmistir.

Iptal karar1 alinmadan dnce satis ya da devir vb. durumlarla el degistiren tasmnmazlarda DOP
eski malike mi, yeni malik mi dikkate alinacagi hakkinda herhangi bir hiikmiine
baglanmadigindan tartisma konusu olmustur. Parselasyon isleminin idari yargi tarafindan iptal
karari, tapu kaydini yolsuz tescil durumuna getirir. Fakat iptal hiikmiine kadar gecen siirede
parsellerin el degismesi, kat miilkiyetine gore bagimsiz boliimlerin satilmasi gibi maliklerin el
degismesi olasidir. Bu durumda, uygulama calismasinin iptal edilmesi ve sonrasinda
taginmazi alan 3. Kisilerin durumlar tartismali hal olmustur. Ancak genel goriis DOP’un son
malike intikali seklinde oldugu goriilmiistiir. Yeni malikin edindigi tasinmazin hakki,

korunmasi gerekiyorsa DOP yeni malike intikal edilmelidir.

Hukuki durumdan dolay: karara baglanmis ve iptal edilmis parselasyon ¢alismasinin herhangi
bir bagvuru yapilmadan yerine getirilmesi gereklidir. 6 1nc1 Danistay mahkemesinin
04.11.2011 tarihli ve Esas: 2009/3446, Karar: 2011/4308 sayili kararinda ‘2577 sayili
yasa’nin 28 inci maddesinde yer alan ve idarenin yargi kararlarinin icaplarina gore en geg
otuz giin i¢inde islem tesis etmeye veya eylemde bulunmaya mecbur oldugu yolundaki
hiikkmiin, otuz giinliik stirenin gecirilmesi ve ilgililerin bu siirenin gegirilmesi iizerine hemen
tekrar yargi yoluna bagvurmamasi durumunda idareleri karari uygulama zorunlulugundan
kurtarmayacag aciktir.” ifadelerine yer verilmistir. Ilgili idarenin karari yerine getirmesi

zorunludur.

llgililerinin, iptal kararlar1 kendilerine ulasmasindan itibaren 30 giin icerisinden yerine
getirilmeyen islemler i¢cin 30 giinliik siire bitiminden itibaren, 60 giinliik siire icerisinde
tazminat davast agma haklar1 bulundugu gibi tebliginden itibaren, 10 yil iceresinde idareye

basvurup, 60 giin i¢erisinde dava agma haklar1 saklidir.

50



Danistay altinci dairesinin, yargi kararinin yerine getirilmesi igin idareye yapilacak bagvuruda

zamanagimi siiresine iliskin ictihatlart ¢eligkilidir.

6. Danistay dairesinin, 30.01.2007 tarihli ve E: 2004/831, K: 2007/453 sayil1 kararinda, 6 mnc1
Danistay dairesinin, 11.11.1992 tarihli kararmin tebliginden sonra, 30.9.2002 tarihinde ag¢ilan
davalarda, siire asimi bulunduguna karar verilmistir. Kararda “Olayda islah imar planinin
davaci parseline iligkin kismi ile komsu parsele verilen ingaat ruhsati idare Mahkemesince
iptal edildigine, bu karar Danistay’ca onandigina gore, idarece yukarida anilan 28 inci madde
hiikmii uyarinca en son Danistay onama kararinin kendilerine tebliginden itibaren 30 giin
icinde iptal kararinin gereginin yerine getirilerek islem tesis edilmesi gerektigi, ancak idarece
bu maddeye uygun hareket edilmedigi goriilmektedir. Bu durumda, davacinin 30 giin iginde
mahkeme karar1 geregini yerine getirmeyen idareye karsi sonraki 60 giin i¢inde iptal kararina
gore islem yapilmamasi nedeniyle ugradigi zararin tazmini istemiyle dava agmas1 gerekirken,
bu silire gegirilerek, aradan uzunca bir zaman gegtikten sonra 15.7.2002 tarihinde idare
mahkemesi kararinin gereginin yerine getirilmesi yolundaki basvuruya 20.8.2002 tarihinde
idarece verilen cevap lizerine 30.9.2002 tarihinde agilan davada siire asimi bulunmaktadir.”

ifadelerine yer verilmistir. Bu kararda 10 yillik zamanasimu siiresi kabul edilmemistir.

Buna karsilik ayni dairenin 04.11.2011 tarihli, Esas: 2009/3446, K:2011/4308 say1l1 kararinda
“Ayrica lehine hiikiim verilen ilgili, ilamin kendisine tebliginden itibaren 10 yil i¢inde idareye
bagvurarak ilam gereklerinin yerine getirilmesini isteyebilecegi gibi 2577 sayili Yasa’nin 28
inci maddesi hiilkmii uyarinca kararin tebliginden itibaren 30 giin iginde mahkeme karari
geregini yerine getirmeyen idareye karsi sonraki 60 giin iginde iptal kararma gore islem
yapilmamasi nedeniyle ugradigi zararin tazmini istemiyle dava acilabileceginin de kabulii
gerekmektedir. 10 yillik siire idareye basvuru siiresi olup dava agma siiresi degildir.”
ifadelerine yer verilmistir. Bu karara gore ise 10 yillik genel zamanasimi stiresinde idareye

basvurularak yargi kararinin yerine getirilmesinin talep edilmesi miimkiindiir.

Iptal sonras1 geri doniis parselasyon islemlerinde kanunlarin mevzuatlarin, nasil yapilacagina
iliskin yonetmeligin olmamasi, iptalin nasil yapilacagi konusunda tereddiitler olugturmaktadir.
Mahkeme kararlarinca iptal sonrasi yapilacak islemlerde mahkeme siirecinin uzun siirmesi
yargiya intikal etmis islemlerde belediyelerin parselasyon calismalarini durdurmayarak
mahkeme kararlarin1 beklememesi sonucu, diizenleme sahasindaki tasinmazlarin satilmasi ile

edinim yapan kisileri geri doniis sonucu sorunlar yagamaktadir. Satin alma sonucu taginmaz
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edinen kisilerin durumu tizerine, 2981/3290 sayili kanun Ek-1 inci maddesine istinaden
zemindeki fiiliyat durumu olsun ya da olmasin edinim zarari minimize edilmis olur. DOPO
hesaplamasinda {ist sinirin agilmasi durumunda kanunen kamulastirma yapilarak ya da bagis
almarak uygulanabilir hale getirmek, getirilmesini kisitli bir diizende ¢ikararak takas trampa
yolu ile imar kazanimi verilmesi gibi yontemlerin kanunen uygulayict kurumlara saglanmasi
gerekmektedir. 3194 sayili kanun 18 inci maddesine istinaden yapilan parselasyon
caligmalarinda diizenleme sinir1 alani igerisinde kalan tasinmazlarin miilkiyetlerine imar ada
yapisina hisse durumuna gore diizenleme yapilmalidir. Parselasyon diizenlemesi ile kanun
geregi uyulmasi gereken arsa ve arazi diizenlemesi, imar kanun ve ilkeleri bulunmaktadir.
Hangi parselin hangi ada ya da parselle dagitimin yapilacagt bu kural ve ilkelerce
belirlenmelidir. Diizenleme sinir1 igerisinde bulunan miilkiyetlerin adaletli bir sekilde
dagittiminin yapilarak sosyal donati alanlarinin olusturulmasi 18 inci madde uygulamasini
konusunda yiiksek tecriibesi olan miihendislerce yapilmalidir. Biiyliksehirler i¢in, her ne
kadar il¢e belediyelerinin uygulama dosyasi hazirlayarak biiyliksehir belediyelerine sunmasi
sonucu onay alinarak karara baglansa da, parselasyon konusunda uzmanlagmis kisilerce
komisyon kurularak enclimen iiyelerince karara baglanmadan kontrol ve karar mekanizmasi
olusturulmalidir. Buda farklt uygulamalarin belediyelerce farkli farkli yorumlanarak

yapilmasinin 6niine gecilmis olacaktir.

3194 sayili kanunun 18 inci maddesine istinaden yapilan ve iptal edilen parselasyon
caligmalarinin olas1 mahkeme siirecine tescilden dnce ya da sonrasinda mahkemeye intikali
olmus ise mahkeme karar1 beklenmeden siireclerin hem tapu ilizerinde hem de belediye
yoniinden islem ya da satis gibi hareketliligin Oniine gececek kanuni diizenlemeler
yapilmalidir. Uygulamanin iptal edilmesi ile geri doniisiimii, bir uygulama ile yapilir ancak bu
uygulama hesaplamalar1 karmagiktir kanuni bir diizenleme ile tapu miidiirliikleri ilk mahkeme
kararlar1 sonucu iptal edilen parselasyon c¢alismasinin alinan mahkeme karar1 ile iptal ederek
geri donememektedir bu hususta ikinci bir dava konusu edilmeden, ¢ikarilacak kanun ile tescil
edilen parsellerin iptalini ve kiitiikler tizerinde geri doniisiimiinii saglayan kanun ya da
yonetmelik c¢ikarilarak belediyelerinde iptal edilen tesciller {izerinde parselasyon ¢aligmalarini

yapabilmeleri ilizerine kanunlar diizenlenmelidir.

Diizenlemesi sahasi i¢erinde kalan ihdas alanlarinin DOP’tan karsilanmasi hiikmiiniin alinan
Danistay kararlari ile ikilemde kalmasi ve uygulama yapan kurumlar tarafindan kullanilmasi

gercegi gdz ardi edilmeden ihdas edilen alanlari bire bir toplum hizmetine kullanilmak tizere
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ihdas edilerek belediyeler lehine parseller olusturarak gesitli gelirler lizerinden hizmet icin
kullanabilmeleri adina ihdas ile parseller olusturmalarinin 6niin agilmali ve iptal davalarinin
en 6nemli konusu olan ihdas kaynakli iptaller ile belediyeler ve maliye hazinesi arasinda
olusan karmasanin oniin gecilmelidir. Thdas konular ile dava konusu olmus uygulamalarin
Diizenleme ortaklik payi hesaplarimi etkilenmesinin de Oniine ge¢ilmis olacak ve net bir
durum olusturulmus olacaktir. Parselasyon g¢alismalart enciimen karari1 akabinde 7201 Sy
tebligat kanunun geregince aski ilaninin resmen teblig hiikmiinde olmasini, saglayan kanuni

diizenleme yapilmalidir.
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