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OZET

IMAR UYGULAMALARINDA KARSILASILAN PROBLEMLER VE COZUM
ONERILERI
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Lisansistu Egitim Enstitlisu
Cografi Bilgi Teknolojileri Anabilim Dali Yiksek Lisans Tezi
Danisman: Dr. Emin Ozgiir AVSAR
25/08/2021, 68

Toplumlarin barinmaya olan ihtiyaci ile beraber olusan yapisal gereklilikler
nedeniyle iilkemizde yillar i¢inde bir¢cok degisiklige ugramis, degismis, gelismis ve
genislemis giiniimiizde, imar kanunu, ismiyle diizenlenmis olan hukuksal kurallarin
bitinii  kapsaminda yerlesim yerlerinde uygulamalar yapilmaktadir. Imar
uygulamalari, ad1 ile gergeklestirilen bu diizenlemeler kentlerdeki refah seviyesini
yikselten ve sosyolojik olarak saglikli bir toplumun olusmasma onemli katkilar
saglayan uygulamalarin tamamidir. Fakat kamu 6lgmeleri alani i¢in 6nemli bir konu
olan bu diizenlemelerin hayata ge¢irilmesi asamasinda uyulmasi gereken hukuki ve
teknik kurallar agisindan hatalar yapilmaktadir. Bu tez ¢alismasi ile sorunlara neden
olan temel sebepler arastirilmig, incelenmis Ve sorunlarin kaynagi igin ¢6zim

onerilerinde bulunulmustur.

Imar uygulama hatalari, kentlerimizin yanlis yonetilmesine ve blyik zararlara
neden olan hatalardir. Bu tez kapsaminda literatlr taramasi ile ilk olarak imar
uygulamalarinin her biri ayr1 ayr1 arastirilarak hukuki ve teknik agidan nasil
uygulanmasi gerektigi incelenmistir. Gergeklestirilen uygulamalarda yapilan hatalar,
argiv taramasi ile tespit edilerek sebepleri belirlenmistir. Belirlenen hatalar
cercevesinde tez calismasinin sonuglari ¢gikarilarak bu sorunlar i¢in ¢dzim onerilerinde

bulunulmustur.



Belediyeler ve tasinma sahiplerinin yasadigi sorunlar bu hatalarin tespit
edilmesi ve hatalara ¢6ziim bulunmasi gerektigini ayni1 zamanda bdyle bir ¢calismanin
onemini gostermektedir. Imar uygulamalarinda tekrarlanan bu hatalara sunulmus olan
¢Oziim Onerilerinin, yerlesim yerlerinde gergeklestirilen diizenlemelerde belirlenmis

yasak ve kurallara uygun olarak yapilmasina katki saglayabilir.

Anahtar Kelimeler: imar Kanunu, Imar Uygulamalari, imar Uygulama

Problemleri,Arsiv Taramasi, Literatlir Taramasi



ABSTRACT

ENCOUNTERED PROBLEMS AND SOLUTION OFFERS IN DEVELOPMENT
APPLICATIONS

Sedef BUYUKASLAN
Canakkale Onsekiz Mart University
School of Graduate Studies
Master of Science Thesis in Geographical Information Technologies
Advisor: Assist. Prof. Dr. Emin Ozgiir AVSAR
25/08/2021, 68

Due to the structural requirements that arise with the housing needs of the societies,
our country has undergone many changes, changed, developed and expanded over the years.
Zoning application, these regulations, which are carried out under the name, are all of the
practices that increase the level of welfare in the cities and make important contributions to
the formation of a sociologically healthy society. However, mistakes are made in terms of
legal and technical rules that must be followed during the implementation of these
regulations, which is an important issue for the field of public measurements. In this thesis,
the main reasons that cause the problems were investigated, examined and solutions were

offered for the source of the problems.

Zoning applications errors are mistakes that cause our cities to be mismanaged
and cause great damage. Within the scope of this thesis, with the literature search, firstly,
each of the zoning applications was investigated separately and how it should be applied in
legal and technical terms. Errors made in the implemented applications were detected by
archive search and their reasons were determined. Within the framework of the identified
errors, the results of the thesis study were drawn and solution suggestions were made for

these problems.
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The problems experienced by municipalities and moving owners show that these
errors should be detected and solutions should be found, and at the same time, the importance
of such a study. It can contribute to the solution proposals presented to these repeated
mistakes in zoning practices, in accordance with the prohibitions and rules determined in the

regulations made in the settlements.

Keywords: Zoning Law, Zoning Applications, Zoning Application Problems,
Archive Search, Literature Search
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BIiRINCi BOLUM
GIRIS

1.1. imar Kanunu’nun Cercevesi

Bir toplumda en temel ihtiyaclardan biri olan barinma ihtiyacinin 6nemi ortadadir.
Barimma ihtiyaci ile birlikte olusan kentlesmenin sonucunda mimar ve miihendisleri en
temek gorevi yasanabilir ¢evre kosullarina sahip kentleri olusturmaktir. Bu kentlerin inga
edilmesi asamasinda toplumun ihtiyaglarini gidermekle beraber hukuken belirlenmis olan
yasak ve kurallara uymak da énemlidir. Ulkemizde, 3194 Sayili Imar Kanunu gergevesinde
gerceklestirilen imar uygulamalar1 kentlerimizin ingasinda en ¢ok problemle karsilagilan
alanlardan biridir. Bu problemlerin tespit edilmesi, sorunlara kaynagi olan temel nedenlerin
belirlenmesi ve temel nedenler cercevesinde gerekli olan ¢oziim Onerilerinin sunulmasi

yasanabilir kentleri yaratmak i¢in 6nemli bir adimdir.

Imar Kanunu’nda madde bir ile agiklanan amag¢ kapsaminda yapilan imar
uygulamalar1 yerlesim yerlerinde gerceklestirilen uygulamalardir. Bu uygulamalarin
gergeklestirilmesi ise arsa ve arazilerin yapilmis olan imar planinda belirtildigi hale

getirilmesidir.

Imar uygulamalari ile kentlerde refahi yiikseltmek ve gevre kosullarmin saglikli
olmasi ile toplumun temel ihtiyaglarinin yani sira sosyal ihtiyaglarini da karsilayabilecek
sekilde gerceklestirilmelidir. Imar Kanunu bu temel ve sosyal ihtiyaclar1 karsilamak ile
imar planlarinin uygulanmasi kapsaminda uyulmasi gereke yasak ve kurallarin butinuni

kapsar.

1.2. imar Uygulamalarimin Imar Kanunu Acisindan incelenmesi

Imar uygulamalari, Imar Kanunu kapsaminda yapilan uygulamalardir. 3194 Sayili
Imar kanunu imar uygulamalarinm timQ igin bir kaynak niteligindedir ve bu agidan
destekleyen kanun ve yonetmelikler ile yasak ve kurallari belirler. imar uygulamalar1 mal

sahibinin istegi ile yapilan uygulamalar olarak agiklanirlar. Bu uygulamalar ifraz, tevhit,

2



siir diizeltmesi, yola terk ve yoldan ihdas uygulamalar1 seklinde isimlendirilirler. Mal

sahibinin istegi gdzetilmeksizin yapilan uygulama olan arsa ve arazi dizenlemeleridir.

Imar Kanunu’nun imar uygulamalarinda yasak ve kurallar1 barmdirmasmin yani
sira kanun Gzerinde yapila bazi degisiklikler de yillar icinde haksiz ya da sonrasinda
olumsuz sonu¢ dogurabilecek uygulamalarin Oniinii agmistir. Ancak imar uygulamalarinda
toplumun yararin1 en 6nemli noktalardan biridir. Fakat toplum yararinin gozetilmesi

kisminda hukukive teknik agidan bazi hatalar yapilmaktadir.

Biiyiik kentlere gbclerin artmasi ile niifusun hizla yiikselmesi barinma ihtiyacini da
ayni1 hizla arttirmaktadir. Bu ihtiyacin karsilanmasi i¢in yapilan uygulamalarda da bu hiz
bazi hatalara neden olmaktadir. imar uygulamalarinda yapilan hatalarin baska bir nedeni
ise hukuki anlamda kanunlardan yer alan bazi eksiklik ya da degisikliklerdir. Bu eksiklik
nedeni ile tasinmaz sahiplerinin yani sira kamu da olduk¢a zor durumda kalmaktadir. Ulke
ekonomisini olumsuz etkileyen bu hatalar gelismeye calisan kentlerimizde onemli bir
problemdir. Bunlara ek olarak uygulamalarda iptal sonucu da emek ve zaman agisindan
biiyiik bir kayba neden olmaktadir. 3194 sayili imar Kanunu vedestekleyici diger kanunlar
ile imar uygulamalarmin neler oldugunu, uygulamalarin gergeklestirilmesi kisminda
uyulmas1 gereken teknik ve hukuki kurallari goérmek mimkindir. Fakat Tirkiye’de
yasanan imar uygulama hatalarin1 gidermek icin temel ¢6ziimnasil yapilmasi gerektiginden
daha ¢ok nasil yapilmamasi gerektigini gostermektir. Hukukive teknik kurallar goz oniinde
bulundurularak imar uygulamalarinin gergeklestirilmesi asamasinda karsilasilan hatalar
literatiir ve daha dnce acilmig davalar ile tespit edilebilmektedir. Hatalarin tespitinden daha
onemli olan ise hatalarin nedenlerini bulmak ve c¢ozumlerle bu hatalar1 en aza

indirebilmektir.



1.3. imar Kanunu’nun Kentlerde Uygulanmasi

Imar Kanunu, kentlerimizdeki planlama ve yapilasma kapsamindaki yasaklar1 ve
kurallar1 barindirmaktadir. Bu kurallar sehirlerimizin yasanilabilir durumda yapilagmasi ve
mevcut durumun iyilestirilmesi konularin1 kapsamaktadir. Hukuki ve teknik kurallar
dogrultusunda imar planlar1 kentlere uygulamir. Imar uygulamalari gerceklestirilirken
belediyede bulunan teknik eksiklikler, yerlesim bolgesinin cografi ve jeolojik durumu blyiik
Oonem arz etmektedir. Yerlesim bolgelerinde hem is hem de barinak amagh siirekli bir yap1
ihtiyact imar uygulamalarinin gergeklesmesinde sorunlara yol agarak topragin yanlis

yonetilmesine neden olmaktadir.

Gelisen ve siirekli niifus artis1 olan ve bircok dogal afetle sik sik karsi karsiya kalan
iilkemizde imar plan1 uygulamalarimin dogru yapilmasi hayati bir gerekliliktir. Ancak bir
kentin cevre kosullarmin imar kanuna ve dolayisiyla imar planina uygun olarak
diizenlenmesi i¢in yapilan imar uygulamalar1 belirli eksiklikler ve yapilan hatalar nedeni ile
yanlis uygulanmaktadir. Tiirkiye'de gerceklestirilen imar uygulamalar1 sonucunda yapilan
hatalar adaletsiz olmayan c¢alismalar ile karsilasmamiza neden olmaktadir. Bu hatalarin bazi
sartlar altinda geri doniisii cok zor olan ya da hi¢ olmayan hatalar olmasi sorunun énemini
acikca gostermektedir. Hatalar 0zel ve tlizel kisiler agisindan birgok zarara neden olmaktadir.
Yanlis uygulamalar miilk sahiplerinin davalar agmasina neden olmakta ve agilan bu davalar
kamu kurumlarin1 uzun sireclerle karsi karsiya birakmaktadir. Bu sure¢ her iki taraf
agisindan kotii sonuglanabilmektedir. Hatalart hukuki ve teknik olarak iki farkli agidan
incelemek kamu 6lgmelerinin - 6nemli bir konusu olan imar uygulamalarinin
gerceklestirilmesi asamasinda yapilan hatalarin temel sorunlarimi ortaya ¢ikarmistir. Bu
kapsamda arsiv ve literatr taramasmin yapilmasini temelde yatan problemlerin tespit
edilebilmesine ve problemlerin  kaynagi igin toplumsal ihtiyaglar g6z 0Oniinde

bulundurularak ¢6zim 6nerilerinin sunulmasina olanak saglamstir.



1.4. Literatiir Ozeti

Akyol’a (1997) gore imar uygulamalarinda yapilan hatalarini iki kisma ayirarak
incelemek miimkiindiir. Béliimlerden biri imar planlarinin uygulamasinda yasanan sorunlar
iken digeri imar planinin yapimindan kaynakli sorunlardir (Yomralioglu, 1997). Bu agidan
hatalarin incelenmesi ile hatalarin iki kisma ayrilmasi Tirkiye’de imar uygulama
sorunlarinin ¢6ziimii agsamasinda yarar saglayabilecek bir ¢alisma yapilmistir. Bu ¢alismada
imar planlarinin adaletsiz olmasi sorununa deginilmistir. Bu problem kapsaminda iki farkli
¢6zim onerisi sunulmustur. Bunlardan birincisi imar uygulamasmi 3194 Sayili Imar
Kanunu’nda yer alan madde 18’e gore uygulamalar1 gergeklestirmek ikincisi ise sehirlerin
gelisime agik alanlarindan segilen toplu konut alanlarimi kamulastirarak kanuna uygun
sekilde parselleyip satisa sunmaktir. ilk ¢Ozim igin belediyelerin sadece uygulama
masraflarin1  karsilamasi gerekir ancak ikinci ¢6zumde belediyeler 6nemli miktarda
kamulastirma bedelleri 6demelidir. Bu ¢6ziim Onerileri i¢in sehirlerin gelisen bdlgelerinin
tespit edilmesi 6nemli bir detaydir. Ayrica bu ¢oziimler ile belediyelerin de gelir elde edecegi

ve kentin gelisimine katki saglayabilecegine deginilmistir.

Atasoy (1997) tarafinda yazilan yiiksek lisans tezinde imar uygulamalarina iligkin
hukuki kararlar irdelenerek sorunlar tespit edilerek objektif ¢c6ziim 6nerilerinde bulunulmaya
calismistir. Vatandaglarin bilingsizligi, uygulamalar1 yapan idarelerin teknik eksikligi ve
mevzuatlarin yeterince iyi yorumlanmamasindan kaynakli olarak yogun itiraz davalarin
oldugu agiklanmistir. Calisma kapsaminda imar uygulamalari ile ilgili Danistay tarafindan
verilen 73 kara incelenerek hangilerinin kabul gordiigii hangilerinin gérmedigi incelenmis
nedenleri arastirilmis ve sonuca varilmistir. Teknik ve yasal yonden uygulama oncesi,
uygulama sirast ve uygulama sonrasi olarak problemler tespit edilmistir. Vatandas, 6zel

sektor ve idari mahkemelerin uymasi gereken kriterlerin belirlenmesi hedeflenmistir.



Koca (1997) da yine sorunlari iki boliime ayirarak planin 6ziinden kaynakli ve plan
yapim asamasindaki sorunlar olacak sekilde incelemeler ve c¢alismalar yaparak imar
uygulama hatalarina deginmistir. Tiirkiye’de saglikli bir fiziksel cevre ve gelisim igin
uygulanan kanun ve hikimlerin en etkin uygulama yontemi imar planlar1 oldugundan
calisma bu agidan gerceklestirilmistir. Imar planlarindaki planlama yaklasimmin yani sira
plan yapisindan kaynaklanan yetersizlikler nedeniyle karsilasilan planlama ve uygulama
sorunlar1 ¢alisma kapsaminda incelenmistir. Yapim ve uygulama asamasinda en cok
karsilagilan sorunlara deginilmistir. Konu ile ilgili Tiirkiye genelinde bir anket yapilarak

veriler ¢alisma kapsaminda paylasilmis ve sorunlar i¢in ¢6zum onerileri sunulmustur.

Imar uygulamalarmin gergeklestirilmesi sonucunda yapilan hatalarda zararin biiyiik
kismin tiizel kisiler gormektedir. Bu zararin ortadan kaldirilmasi ya da en az seviyeye
cekilmesi icin ¢6zim Onerileri gereklidir. Bu kapsamda Uzungibuk (1998), imar
uygulamalarinin gergeklestirilmesi sonucu yapilan hatalar tiizel kisilerden 6rnek olaylar ile
inceleyerek problemleri tespit etmistir. Bu sorunlar kapsaminda Ankara’dan iki 6rnek olay
incelenmistir. Tiizel sorunlara ek olarak yasanan yonetsel sorunlara deginen bu ¢alisma ile

imar uygulamalarinda yasanan problemlere farkli bir agidan bakilmistir.

Bagka bir ¢aligma ile imar uygulamalarindaki hatalarin neden oldugu sorunlarin,
imar planlarinin yenilenmesine ve uzun siren davalarin agilmasina Sebep oldugu
aciklanmistir (Atasoy vd., 2002). Makalede 6785 ve 3194 Sayili Kanun’lar kapsaminda
DOP kesintisinin neden oldugu problemler aciklanarak imar uygulamalarindan en kapsaml
caligma olan arza ve arazi diizenlemesine deginilmistir. Arsa ve arazi diizenlemesi sonrasi
adaletli dagitimin 6nemine vurgu yapilmis ve deneyimli kisilerin bu sorumlulugu almasi
gerektigi belirtilmistir. Ayrica bu dagitim sonucunda yapilacak itirazlar i¢in deneyimli
denetim kurulunun olusturulmasi onerilmistir. Ek olarak DOP kapmasina dahil olan ihdasin

teknik duzenleme agisindan dogru bir yaklasim olmadig belirtilmistir.



Erdogan’a (2008) gore imar uygulamalarinda yasanan hatalarin temel nedeni plana
uygun olmayacak sekilde yapilmasidir. Kentsel arazilerin ve dolayisiyla sehirlerin saglik ve
cevre sartlarina uygun olmasini saglamak amaciyla yapilan arazi ve arsa diizenlemeleri, arazi
toplulagtirmasi, simir dizeltmeleri, kamulastirma islemleri gibi uygulamalarin Uzerinde
durmustur. Bunlardan en sik sorunla karsilastigimiz uygulamalardan olan arsa ve arazi
diizenlemesine deginilmistir. Uygulamalarda yapilan hatalarin teknik ve hukuki agidan
onemli ve hatta geri doniisiimii kolay olmayan sorunlar ile karsilasmamiza neden olduguna
deginilmistir. Ozelikle arsa ve arazi diizenlemeleri ¢ok sik mahkemelerde dava agilan
konulardan biri olabilmekte ve uygulamanin iptal edilmesi seklinde sonuglanabilmektedir.
Erdogan (2008) yapilmasi gerekenlerden daha ¢ok imar uygulamalarinda yapilmamasi
gerekenlerin iizerinde durmak istemistir. Imar uygulamalarinin nasil yapilmas: gerektigini
ogrendigimizi ancak nasil yapilmamasi gerektigini yasalar cergevesinde belirlendigini
aciklamigtir. DOP kesintisi, kamulastirma yollar1 ve imar planlarinin uygulanmasi

konularina deginerek sorunlari tespit etmistir.

Artuk (2010) miilkiyet hakkinin irdelemeyi hedefleyerek imar uygulamalarindan en
genis kapsamlisi olan arsa ve arazi diizenlemelerinde Imar Kanunu’nun 18. Maddesine gore
gerceklestirilen bu uygulamada en onemli konulardan birinin DOP ve KOP kesintisi
oldugunu agiklamistir. Bu konu ile ilgili bircok itiraz davasi agilmakta ve uygulama
sonrasinda de geri doniilemez sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. DOP ve KOP kesintisi sonucu
kalan alanlardaki karigikliklar kaynakli olusan hatalara deginmistir. Calismada idari yargi
yoniinden bir inceleme yapilarak hukuki olarak hangi eksikliklerin yasandigi ortaya

koyulmustur.

Beyaz (2014) ise imar uygulamalarinin gerceklestirilmesi asamasinda parsellerde
yapilmis olan hisse hatalarin1 béllimlere ayirarak bir ¢alisma yapmustir. Uygulama dncesinde
yapilan, uygulama sirasinda yapilan ve tescil sirasinda yapilan hatalar olarak kategorileri
belirlemistir. Uygulama 6ncesinde tapu miidiirliigiinde yapilan hisseli satis islemlerinde hata
yapilabilmektedir. Hisse hatasinin hangi islemde yapildig: tespit edilerek sorun giderilebilir.
Uygulama sirasinda hata yapild ise tescil dncesi kontrol sirasinda hatanin tespit edilip islem

reddedilip dosyanin belediyeye gonderilmesi gerektigi agiklanmaistir.



Eger tescil sonrasi hata tespit edilirse konunun belediyeye intikal etmesi ve ilgili parselde
imar tadilat1 yapilmasi gerekmektedir. Uygulama degil de tescil sirasinda bir hata yapilmis
ise; ilgililere tebligat ile dava ag¢ilmamasi durumunda hatali islemin re’sen diizeltilebilecegi
Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii'niin yonlendirilmesine uyulmalidir. Imar uygulamalarina
tabi parsellerde karsilagilabilecek hatalarda nasil ilerlenmesi gerektigini agiklayan bu

calisma ile ¢ozUmler agikga belirtilmistir.

Imar uygulamalarinda belediyelerin iptal kararlarina uymamasi nedeni ile hazinede
olusan zararlar i¢in bir ¢alisma da yapilmistir (Simsek, 2016). Bu durumda parselasyon
nedeniyle olusan Hazine zararmin tazmini istemiyle dava agilmasi miimkiin olmasi ve
Hazine zararmin tespitinin 6nemli olduguna deginilmistir. Bu davalara konu olan
uygulamalarda temel sorunun KOP kesintisi oldugu agiklanmustir. Hazine zararmmn; Ideal
uygulamada Hazine’ye verilmesi gereken konut, ticaret gibi alanlarm degerinden, ideal
uygulamada genel biit¢eli kuruluslarin yapmasi gereken kamulastirmalarin maliyeti ile fiili
uygulamada Hazine’ye verilen KOP alanlarinin degerinin ¢ikarilmasi ile hesaplandigina
deginilmistir. Hazine zararin tespit edilmesi asamasinda hesaplamanin hangi formiil ile

yapilmast gerektigi aciklanmustir.

Yapilan bagska bir ¢aligma ile arsa ve arazi diizenlemesi uygulamalarinin neden iptal
oldugunu incelenerek hatalar belirlenmistir (Pamuk ve Demir, 2017). Arsa ve arazi
diizenlemelerinde uygulama ve tescil sirasinda yasanan sorunlar nedeni ile agilan davalarin
ve iptallerin teknik sorunlar sonucu olduguna deginilmistir. Bu sorunlarin ¢6ziimslz
kaldigina ve incelenmesi gereken bir konu olduguna da ¢alismada yer verilmistir. Caligmaya
gore idari yargilama esaslarina uygun olacak sekilde davalar incelenir. Bu incelemeler
davaya konu olan uygulamanin; sekil, yetki, konu, sebep yonlerinden hukuka uygun sekilde

yapilip yapilmadigini ortaya ¢ikaran incelemelerdir.

Imar uygulamalarinin geri doniisiimii, iptali ve karsilagilan sorunlar1 Kastamonu ili
ozelinde inceleyen bir calisma da mevcuttur (Unver, 2018). Kentlerimizdeki diizensiz
sehirlesmenin ortaya ¢ikmasi ve carpik kentlesmeye neden olan yapilarin arazi ve arsa
dizenlemesinde dikkat edilmesi zorunlulugu, diizenlemeyi zorlastirmakla beraber bazi

zamanlarda da engelledigine deginilerek imar uygulamalari agisindan 6nemli bir konu
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oldugu ag¢iklanmistir. Calismada Tirkiye’de arsa ve arazi dizenlemesi kapsaminda

karsilagilan sorunlar incelenerek bir analiz yapilmistir.

Bu imar uygulamas:1 kurumlar tarafindan alinan Kararlar cercevesinde planlara
uygun olarak yasanan sorunlarin ¢6ziimii amaciyla teorik esaslar incelenmistir. Kastamonu
ili Merkez ilgesi Ismailbey Mahallesi icin 2000-2018 yillar1 arasinda yapilan imar
uygulamalar1 ve uygulama siirecleri incelenmistir. Incelemeler sonucu sorunlarmn uygulama
sonrasi deger paylasimi nedeni ile agilan davalarin oldugu belirlenmistir. Arsa ve arazi
diizenlemesinde uygulama sonrasi deger paylasiminin sorunlara ve itirazlara neden oldugu
acilan davalarim uzun sirdigii ne deginilmistir. Bu sorunlarin ¢6zimlenebilmesinde
diizenleme Oncesi ve sonrasi donemlerde tasinmazlar igin deger esasli bir dagitim isleminin
uygulanmasinin 6nemi agiklanmistir. Ayrica bilimsel bir uluslararas1 degerleme esaslarina

uygun bir degerlemenin gerekliligine deginilmistir.



IKiNCi BOLUM
IMAR KANUNU VE DESTEKLEYICi KANUNLAR

2.1. imar Kanunu

Imar hukuku tanimsal olarak bir kentin planlama ve diizenlemesindeki uyulmasi
zorunlu yasalar biitiinii olarak agiklanabilir. Imarin kelime kokeninde iyilestirmek yattigini
g6z oniine aldigimizda Imar Kanunu’nu bir sehrin iyilestirilmesindeki kurallar olarak da
tanimlayabiliriz. Giiniimiizde gecerli olan 3194 Sayili Imar Kanunu 09.05.1985 tarihinde
Resmi Gazetede yaymmlanarak vyiiriirliige girmistir (Imar Kanunu,1985). Imar Kanunu
tilkenin tamamin kapsayan; yapi ve kent diizeni ile ilgili htikimler iceren bir kanundur. imar
uygulamalarinin nasil yapilacagini, uygulamalar yapilirken uyulmasi gereken kisitlama ve
yasaklar1 iginde barindirir. Bu kurallar kapsaminda kentlerimizin yasanabilir, saglikli bir yer

olmasi amaglanmaktadir.

2.1.1. imar Kanunu’nun Tarihsel Siireci

Ulkemiz agisindan imarin tarihsel siirecini Osmanli Dénemi ve Cumhuriyet Dénemi
olarak iki sekilde inceleyebiliriz. Aslinda Osmanli imparatorlugunun Kkentleri idaresi
kapsaminda 16. yy. ortalarina kadar uzanan yazili belgeler mevcuttur. Ancak Osmanl
Devleti’nde Islam dininin etkileri sadece givenlik amagli yapilan denetimleri
kapsamaktadir. Tanzimat Déneminden sonra Osmanli Imparatorlugunda hukuki anlamda
imar yasalar1 ortaya ¢ikmistir. Osmanli imparatorlugunun son yillar itibariyle baslayan
imara iliskin calismalar uzun bir siire devam etmis Cumhuriyetin ilan1 sonrasinda 6zellikle
1950 yilindan sonra Imar ve kentlerin diizenlenmesi gercevesinde bir¢ok kanun, tiiziik,

yonetmelik ve genelge yiiriirliige konulmustur.

Sasmaz’in yiiksek lisans tezinde yer verdigi lizere (Tankut, 1981), Ankara'da “planh
kent” oldukga 6nemli bir konu olmustur. 1927 yilindan sonra Ankara’nin belirli bir planlama
disiplini i¢cinde gelistirilmesi ihtiyaci1 daha fazla hissedilmeye baglanmis; Ankara’y1 ve var
olan statii icinde yeni plan ¢alismalarini da yonetilemeyecegi diisiiniilerek yeni ve gii¢lii bir

orgutlenmeye gidilmesi kararlastiritlmistir. Bu karar dogrultusunda 1928 yilinda 1351 Sayili
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Kanun ile Ankara kentinin imar1 verilecek islerle ugrasma ve Icisleri Bakanligia baglh
olarak Ankara Imar Miidiirliigii olusturulmustur (Geray, 2000). Sonrasinda 1580 Sayili
Belediye Kanunu ile tim belediyelere imar plani yaptirma zorunlulugu getirilmistir
(Belediye Kanunu,1930).

1956 yilinda yiiriirliige giren 6785 Sayili Imar Kanunu kentsel anlamda modern
kurallar1 barindiran ilk kanundur. Madde 2’de belirtildigi iizere belediye sinirlar1 igerisinde
yer alan yapilarla ilgili diizenlemeler getirmistir (Imar Kanunu, 1956). Ancak zamanla
blyuyen, gelisen ve kalabaliklasan sehirler i¢in 6785 Sayili Kanun yeterli olmamis ve yeni
bir kanuna ihtiya¢ duyulmustur. Toplumun sosyal ve ekonomik olarak ihtiyaglarini
karsilamamasi ve imar planlarindaki yetki konusunda degisiklikler gerekmesi 1956 yilinda
yururlige giren bu kanunun yeterli olmadigin1 gézler 6niine sermistir. Bunun {izerine 1985
yilinda 6785 Sayili Kanun yiiriirliikten kaldirilarak tizerinde bir¢ok degisiklik yapilsa da

glinimiizde hala gegerli olan 3194 Sayili imar Kanunu yiiriirliige girmistir.

2.1.2. 3194 Sayil imar Kanunu, Amaci ve Kapsami

1985 yilinda vyiiriirliige giren 3194 Sayili imar Kanunu ile kentsel diizenlemeler i¢in
ilgili birgok yenilik getirilmistir. Bunlardan en énemlisi imar planlarinin yapilma, onaylanma
ve yiirlirliige koyma gorevlerinin belediye ve valiliklere birakilmasidir. Yirtrliige girdigi
yildan itibaren bircok degisiklik yapilmis ve glinlimiizdeki sehirlerin ihtiyaci giderilmeye

calisilmustir.

3194 Sayili Imar Kanunu yerlesme yerleri ve yerlerdeki tiim yapilasmalar igin plan,
fen, saglik ve cevre kosullarina en uygun sekilde uygulamalarin ger¢eklesmesini saglamak
amaci ile diizenlenmistir (Imar Kanunu, 1985). Bu amag¢ isiginda imar Kanunu’nun
toplumun ¢evresel sartlar1 gz oniinde bulundurularak diizenlenen planlar dogrultusunda

yasanabilir kentler olusturmak oldugu gorilmektedir.
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Imar Kanunu’nu belediye ve miicavir alan smirlar1 icinde ve disinda kalan yerlerde
uygulanacak tim planlar1 ve yapilacak her yapiyr kapsar (Imar Kanunu, 1985). Bu
maddeden de anlasilacagi gibi bir bolgenin belirli sinirlar igerisinde kalan plan ve ingaatlar

biitiinli aslinda Imar Kanunu kapsaminda bulunan ve imar Hukuku’nu olusturan kismudur.

2.1.3. 3194 Sayilh imar Kanunu’nda Yapilan Degisiklikler

6785 Sayili Imar Kanunu’nun yetersiz gelmesi sonucu 03.05.1985 tarihinde
yayimlanan Resmi Gazete ile 3194 Sayili Imar Kanunu yiiriirliige girmistir. 3194 Sayil
Kanun ile yetki degisiklikleri yapilmistir. Merkezi idareler tarafindan gergeklestirilen plan
onaylama yetkisi Yerel idarelere verilerek onaylanma strecinin kisa tutulmasi
amaclanmistir. Bu yetkilendirmedeki degisiklik, belediyelerin tim planlarinin merkezi
idarede onaylanmasinin ¢ok fazla zaman alacaginin ve planlarin uygulanmalarinda
gecikmelere neden olacaginin ve planlarinin kontroliiniin zorluk ¢ikaracagini dngoriilmesi
nedeni ile imar planlarina “yerinde kontrol” prensibi getirilmesi ile gerceklesmistir (Cay ve

Kandemir, 2020).

3194 Sayili Imar Kanunu'nda 6785 Sayili Kanun’dan farkli olarak arsa ve arazi
dizenlemesi uygulamasi gergeklestirilirken DOP kesintisi Ust smir1 %25’ten %35°e
cikarilmistir. Ek olarak diizenleme ortaklik payma “ibadet yerleri” ve “karakol yerleri” de
eklenmistir. Ust simir %25 olan DOP kesintisi ibadet yerleri ve karakol yerleri dahil
edilmeden Once bile yetersiz kaldigindan Ust sinirin %35’e ¢ikarilmasinin bu sorunu
gidermesi hedeflenmistir. Ayrica 3194 Sayili Imar Kanunu ile uygulama sirasinda DOP
alinmasinin muhtemel olmadigi durumlarda, bu payin para olarak alinabilmesi (bedele

doniistiirme) kural getirilmistir (“Diizenleme Ortaklik Paymin Ulkemizdeki Kisa Gegmisi”,
ty.).

1987 yilinda 19503 Sayili Resmi Gazete ile 3394 Sayili Kanun yiiriirliige girmistir.
Bu kanun ile 3194 Sayili imar Kanunu'nun 9. Maddesine yeni bir fikra eklenmis ve
degisiklik yapilmistir. Bu fikraya gore belediyelerin sahip oldugu tiim yetkiler (3030 Sayili
Kanun’a tabi belediyeler de olmak (izere) Basbakan onay: ile Baymdirlik ve Iskan

Bakani’na (simdiki ismi ile T.C. Cevre ve Schircilik Bakani) verilebilir.
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Bakan bu yetkilendirme ile belediyelerin yapmak, yaptirmak, degistirmek ve onaylamakta

yetkili oldugu tim gorevlerde yetkilidir (3394 Sayili Kanun, 1987).

Eklenen bu fikranin 1991 yilinda yayimlanan 21065 sayili Resmi Gazete ile
Anayasa’nin 6., 112. Ve 127. Maddesine aykiri olmasi nedeni ile bu karar iptal edilmistir.
Anayasaya gore Devlet yetkisini kullanamayacag belirtilmistir. 127. Maddesinde ise, yerel
yonetimlerin yetkilerinin yerinde yonetim ilkesine uygun olarak Anayasa ile diizenlenecegi

belirtilmistir.

Ayni1 madde ile mahalli idareler {izerinde mahalli hizmetlerin idarenin biitiinliigii ilkesine
uygun sekilde yiiriitiilmesi gerektigi hilkme baglanmustir (Yiiriitme ve Idare Béliimii, 1991).
Herhangi bir kanunun Anayasa’ya aykiriligi kabul edilemeyeceginden 3394 Sayili Kanun
ile yapilan degisiklik iptal edilmis olmustur.

1998 yilinda yiiriirliige giren 4342 Sayilh Mera Kanunu ile 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 11. Maddesinin dérdinci fikras1 degistirilmistir (Mera Kanunu, 1998). Yapilan
degisiklik hazirlanmis olan imar plan i¢indeki kadastral yollar ve meydanlarin onay ile bu

ozelliklerini kaybederek karar sonucu kullanma amacina konu olduklar1 seklindedir (Mera

Kanunu, 1998).

03.12.2003 tarihinde yiiriirliige giren 5006 Sayili Kanun ile 3194 Sayili Kanunu’nun
18. Maddesinin ikinci fikrasinda yer alan diizenleme ortaklik payr 35 ifadesi 40 olarak
degistirilmistir. Ayrica yine ayni maddenin {i¢iincii fikras1 diizenlemeye tabi olan yerlerin
ithtiyaci disinda bagka amaglarla DOP kullanilamayacagi eklenmistir (5006 Sayili Kanun,
2003).

5006 Sayili Kanunu’nun 2. Maddesi ile ise 2981 Sayili Degisiklik ve 6785 Sayili
Kanun’da yer alan "cami" ibareleri "ibadet yeri" olarak degistirilmistir (5006 Sayili Kanun,

2003).
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2005 yilinda 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullannmi Kanunu yiiriirliige
girmistir. Bu kanun ile 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 8. Maddesinin birinci fikrasina (c)
bendi eklenmistir. Buna gore tarim amach kullanilan araziler 5403 Sayili Kanun ile belirtilen
izinler olmadan tarimsa amaglar disinda kullanilamaz (5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi, 2005). Bu diizenleme ile tarim arazilerinin basit bir sekilde imara ag¢ilmasinin
oniine gec¢ilmek istenmis ve siirdiiriilebilir bir arazi kullaniminin saglanmasi amaglanmistir.
Bu degisiklik ile tarim yapilan arazilerin korunmasi ve dolayisi ile tarimin devam etmesinin

onemi belirtilmistir.

2013 yilinda yayimlanan Resmi Gazete ile yiiriirliige girmis olan 6495 Sayili Kanun ile
3194 Sayili imar Kanunu’nun 8. Maddesinde degisiklikler yapilmis ve yeni bentler
eklenmistir. Birinci fikranin (b) bendinde planlarin onay tarihinden itibaren internet
sayfalarinda bir ay sure ilan edilecegi seklinde degisiklik yapilmistir (6495 Sayili
Kanun,2013).

Birinci fikranin (b) bendinde planlarin onay tarihinden itibaren internet sayfalarinda
bir ay siire ilan edilecegi seklinde degisiklik yapilmistir (6495 Sayili Kanun,2013). Bu
degisikliklere ek olarak (c) bendinden sonra eklenmek Uzere bentler eklenmistir.

Eklenen bu bentler ile:

e Hali hazir haritalar basta olmak iizere planlar ve yap1 ruhsatlart gibi imar kanunu
kapsaminda cografi veri olarak sayilacak her bilginin teknolojik ortamda
saklanmasizorunlu hale getirilmistir.

e Calisma usul ve esaslar1 Bakanlik tarafindan belirlenecek denetgiler ile Imar
Denetgiligi Tiirkiye’de kanuna baglanmustir.

e Nufusu 5.000°nin altinda kalan ve kirsal 6zelligi devam eden bélgelerde uygulamalar
ve yine bu boélgelerde is yeri agma ve ¢alisma izni ile ilgili hikimler getirilmistir.

e Harita, plan ve projeler icin kanunlarda yetkilendirilen kuruluslar disinda meslek
odalar1 dahil olmak tzere higbir kurum ve kuruluslarin onaylama asamasinda

bulunmamasi gerektigi belirtilmistir.
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26.04.2016 yilinda yayimlanan Resmi Gazete ile 6704 Sayili Kanun yiiriirliige
girmigtir. Bu kanun maddeleri geregince 3194 Sayili imar Kanunu’nda degisiklikler
yapilmistir. Bu degisikliklere gore “Bina” tanimindan sonra gelmek (izere “Suyolu” tanimiu,
11. maddede “yol” ibaresinden sonra “suyolu” ibaresi ve 18. maddeye yine “yol” ibaresinden

sonra “otoyol hari¢ erisme kontroliiniin uygulandig1 yol, suyolu” ibaresi eklenmistir. (6704

Sayil1 Kanun, 2016).

Yapilan bu degisiklik ile DOP kesintisi ile karsilanan alanlarin arasina otoyol hari¢ erigme
kontroluniin uygulandigi yol, suyolu eklenmis olmustur. Suyolu tanimlamasinin Kanal
Istanbul Projesi ile ilgili bir ibare olduguna dair gériisler mevcuttur (“Diizenleme Ortaklik
Payinm Ulkemizdeki Kisa Gegmisi”, 2021). Mevzuattaki haliyle “Kanal istanbul Projesi
ile suyolu taniminin birbirini tam olarak karsilamadigi ortadadir. Cilinkii hiikiimde bulunan
“suyolu” kavrami “normal sulama amagl suyolu” olarak kastediliyor ise DOP kesintisi ile
karsilanamayacaktir, eger “ulasim amaclh suyolu” olarak kastediliyor ise DOP kesintisi ile

karsilanabilecektir (Cay ve Karademir, 2020).

Bu diizenleme i¢in eklenen Gegici Madde aykir1 yapilarin imar barig1 saglanmasi
amaci ile kayit bedelinin ddenmesi sartt ile mal sahibinin beyani {izerine Yap1 Kayit
Sistemine kaydedilebilecegi seklindedir (Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden
Yapilandirilmasi ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, 2018).

Imar baris1 uygulamasi, yap1 sahibinin kanununa aykir1 olarak yapilasmis olan
taginmazinin bu durumunun ortadan kaldirilmasi, YKB sahibi olmayan tasinmazlarin belli
bir har¢ karsiliginda yapi1 kayit sistemine kayit altina alinarak iskan verilmesi ve bu gelirin
kentsel dontisiim projelerinde finansman icin kullanilmas: amaciyla getirilen bir
diizenlemedir (Kanal, 2020). Imar Baris1 olarak isimlendirilen bu degisiklik aslinda Imar

Aff1 olarak da nitelendirilebilir.
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06.06.2018 yilinda 30443 sayili Resmi Gazete ile yayimlanan Yap1 Kayit Belgesi
Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar Tebligi ile Gegici 16. Madde kapsami daha detayl1 olarak
aciklanmistir. Bu tebligde yer alan yapi kayit belgelerinin gecerlilik siiresi madde 9’da
yapinin yenden yapilmasi veya kentsel doniisiime kadar gegerli oldugu seklindedir. Yine
ayn1 maddede afetler durumunda yapinin standartlara aykiriligi yapi sahibine birakilmigtir
(Vergi ve Diger Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile Bazi1 Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun, 2018).

06.07.2018 tarihinde yayinlanan Genelge/1787 ile Gegici madde uyarinca yapilacak
islemler detayl olarak agiklanmustir. LIHKAP, SHKMMB, Kadastro Miidiirliikleri ve Tapu
Muadurlikleri igin yapilacak islemler detaylandirilmis diizenlenmesi ve hazirlanmasi gereken
belgeler belirtilmistir (EK 1).

Imar Barisi/Affi Tiirkiye’de uzun yillardir tartismalara neden olan bir konudur.
Siyasilerin 6zellikle secim dncesi gelir elde etme amaci ile kullandig1 imar aflari Tiirkiye’de
¢ok defa tekrarlanmgtir. Imar aflari gecekondulasmanim sonucu olustugundan 775 sayili
Gecekondu Kanunu (2.2.4 boluminde detaylandirilmistir.) ile ¢6zim amaglanmistir.
Asagidaki tabloda bu kanunun 6ncesi ve sonrasinda yapilan Imar Affi/Barisi kapsaminda

cikarilan yasalar gortlmektedir:
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Tablo 1
Tiirkiye’de yapilan Imar Affi/Baris1 kapmasinda ¢ikarilan yasalar

YASA TARIH RESMI GAZATE | ACIKLAMA

5218 sayili Yasa | 22.06.1948 | 6938 Sayili Belediye sinirlarindaki gecekondularin
yasalastirilmasi

5228 sayili Bina | 06.07.1948 | 6950 Sayili Tum belediyelere arsa dagitma yetkisinin

Yapimin Tegvik verilmesi

Kanunu

6188 sayili Yasa | 29.07.1953 | 8470 Sayili Belediyelerin 5228 sayili Yasa esaslar1 uyarinca
hazine arazilerini alabilmesi

7367 sayili1 Yasa | 29.07.1959 | 10265 Sayili Hazineye ait belediye sinirlarindaki arsalarin

belediyeye gecirilmesi ile gecekondulagsmanin
onlenmeye ¢alisilmasi

2805 say1li Yasa | 21.03.1983 | 17994 Sayili Gecekondularm  muhafaza edilecek, 1slah
edilerek muhafaza edilecek ve yikilacak seklinde
smiflandirilmast

2981 sayili Yasa | 08.03.1984 | 18335 Sayili Aykir1 yapilar ile gecekondularin korunacak,

islah  edilerek  korunacak ve bu yasa
hikimlerinden vyararlanamayacaklar seklinde
smirlandirilmasi

3290 say1li Yasa | 07.06.1986 | 19130 Sayili Imar affina tabi yapilarin genisletilmesi, yasa
kapsamina daha dnce konut olarak kullanilan
sonra igyerine gevrilen gecekondularin dahil
edilmesi

3366 sayili Yasa | 26.05.1987 | 19471 Sayil Kacak olarak yapilmis her tiir yap1 sahibine 1slah
bolgesi veya yakin ¢evresinden bagimsiz, hisseli
ya da kat milkiyetine kanununa gére parsel alma
hakk: verilmesi

3414 say1l1 Yasa | 11.03.1988 | 19751 Sayili Gecekondularin islemlerini yiiriiten bityiiksehir
belediyelerin ve valiliklerin yetkilerinin ilge
belediyelerine verilmesi

4833 sayilt Yasa | 31.03.2003 | 25065 Sayil Aykirt  yapilara bazi  kosullar  dahilinde
elektrik/su baglanmasina izin verilmesi
6306 sayil1 Yasa | 31.05.2012 | 28309 Sayil 2981 sayil Yasa’nin yiiriirlitkten kaldirilmasi

ancak aykir1 yapilarda af islemlerinin 3 yil siire
ile uzatilmasi

6639 sayil1 Yasa | 15.04.2015 | 29327 Sayil 6306 say1l1 Yasa’da yer alan 3 yil ifadesinin 6 y1l
olarak yeniden duizenlenmesi
7143 sayih Imar | 18.05.2018 | 30425 Sayili Mevzuata aykir1 tim yapilarin yasallastiriimasi

Baris1 Yasasi

Tiirkiye’de birgok kez tekrarlanan Imar Affi/Barisi uygulamalarm sonuncusu olan
7143 sayili Imar Baris1 Yasas1 genis bir kapsama alanina sahiptir. Yasa kapsaminda afet riski
tastyan bir yapmin YKB aldiktan sonra bir afet nedeni ile zarar gérmesi durumunda
sorumlulugun yap1 sahibine birakilmasi énemli bir detaydir. Kentlerde yasayan insanlarin
mevzuat geregi belirlenen kosullara uygun yapilarda yasamasi ve bunun kontrollerinin
yapilmasi gereklidir. imar Affi/Baris1 herhangi bir doga olaymin afete doniismesine olanak
saglar. Saglikl bir cevreye sahip olmasi gereken kentlerde zararli yapilarin olmasinin 6niini

acan aflar toplumda yasalara uymayan bireylerin de ddullendirilmesi anlamina gelir.
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29.11.2018 tarihinde 30621 sayili Resmi Gazete ile yliriirliige 7153 sayili Cevre
Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ylirtirliige girmistir. 3194
sayili Imar Kanunu’nun 5. Maddesinde yer alan Nazim imar Plan1 ve Cevre Diizeni Plan1
tanimlamalar1 degistirilmis ve Mekansal Strateji plani ismi ile yeni bir tanimlama

eklenmistir.

5. Maddeye ek olarak 6., 8., 26., 28. ve 32. Maddelerden bazi ibareler ¢ikarilmis ve
bazi ibareler eklenmistir. 32. Maddede yapilan degisiklik ile aykir1 yapilarin miihiirlenmesi
ve ingaatinin durdurulmasi imkani saglanmigtir. Ayrica 32. Maddede yapilan diger bir
degisiklik ile yikim i¢in 30 giin bekleme zorunlulugu bazi kosullara tabi olacak sekilde
kaldirilmistir. Ayrica bu yasa ile ek madde ile bisiklet yolu ve bisiklet parki yeri zorunlulugu

getirilmistir.

Bunlarin disinda 1/25000 &lgekli Cevre Diizeni Plani ile Antalya ili, Aksu Ilgesi
smirlarinda yer alan Calkaya Yoresine Ozgii imar Uygulamasi hakkinda gegici maddeler
eklenmistir. Calkaya yoresinde halkin magduriyetini gidermek amaci ile bu maddeye yer

verilmistir.

04.07.2019 tarihinde yayimlanan 30827 sayili Resmi Gazete ile 7181 sayili Tapu
Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun yiiriirlige girmistir. 3194
sayitli Kanunu’nun 18. Maddesinin 2. fikrasinda yer alan DOP orani %40’tan %45’¢
yiikseltilmistir. DOP ile karsilanacak alanlarin sinirlar1 genisletilmis ve bu nedenle bazi
ibarelerde bazi degisiklikler yapilmistir. “MEB’e bagl ilk ve orta 6gretim kurumlari alan1”
tabiri “MEB’e bagl 6gretime yonelik egitim tesisi alan1” olarak degistirilmistir. “Devlet
kurumu alanm1”, “eglence, dinlence ve spor alan1”, “saglik Bakanligi’na baglh saglik tesis
alan1”, “belediye hizmet alan1”, “mezarlik alan1”, “sosyal ve kulturel hizmet alan1”, ve “gezi

ve piknik alan1” ibareleri de eklenerek DOP kesintisi ile bu alanlarin karsilanabilmesine

olanak saglanmistir.

3194 sayili Kanun kapsaminda bir parselden bir kereden fazla DOP adi altinda kesinti
yapilamazdi. Asagidaki ekleme ile %45’e kadar tamamlayacak sekilde kesinti yapilmasinin

yolu agildi (Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, 2019).
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Ayrica 3194 sayili Kanun’a ek 7. madde ile imar uygulamalarinda yapilan hatalar
kapsam ile sorunlarin ¢oziilmesi amaciyla Bakanlik yetkilendirilmistir (Tapu Kanunu ve

Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, 2019).

14.02.2020 tarihinde yayimlanan 31045 sayili Resmi Gazete ile yiiriirliige giren 7221
sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunu’dur. 3194 sayili imar Kanunu'nun 7., 8., 18., 27., 28., 32. ve 42. Maddelerinde
degisiklikler yapilmistir. Bunlarla beraber ek bir madde ve gecici maddeler eklenmistir.
Eklenen madde 8’e gore imar planlarinda parsel bazinda yapimin yiiksekligi, katlarin sayist,
niifus ve binanin yogunlugunu arttiracak degisiklikler yapilamaz. Ayrica tasinmazin deger
artigina tabi olmasi durumunda yapilmasi gerekenler de bu madde kapsaminda detayli olarak

aciklanmistir (Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunu,
2020).
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2.2. imar Kanunu’nu Destekleyici Kanun ve Yonetmelikler

2.2.1. Planh Alanlar imar Yonetmeligi

Planli Alanlar Imar Yénetmeligi 03.07.2017 yilinda yayimlanan 30113 sayili Resmi
Gazete ile yiiriirliige girmistir. Bu yonetmelik 03.05.1985 tarihli ve 3194 say1l1 Imar Kanunu
ve 644 Sayili Kanun Hikminde Kararname hikimlerine dayanilarak hazirlanmistir. Amaci;
saglik, fen, plan ve siirdiiriilebilir ¢evre kosullarina uygun bir sekilde binalarin yapim ve

denetimine iliskin hiikiimleri belirlemektir (Planli Alanlar Imar Yonetmeligi,2017).

Madde 7°de imar uygulamalarindan olan ifraz ve tevhit ile ilgili detaylara deginilmistir.

Buna gore;

e Parselasyon plani bulunan yeler igin plan degisikligi yapilmas1 halinde kamu eline
gecmeden tevhit ve ifraz yapilamaz.

e Parsel dagitiminda yapilarin sokagin belirlenen uygun estetigini bozmadigi

kesinlestirilmeden ifraz ve tevhit yapilamaz.

e Yola cephesi bulunmayan arsalar ifraz edilemez. Oncelikli olarak arazi diizenlemesi
ile yola cephe saglanmalidir.

e Raporlara gore yap1 yapilmasi yasak parsellerde ifraz gergeklestirilemez.
e Kamulastirmalar i¢in kullanilacak parcalar bu ifraz sartlarina tabi degildir.

e Planda ifraz hatti ile ayrilan arsalarda tevhit yapilamaz.
e Tevhit edilen parsellere verilen yikseklik degeri asilamaz (Planli Alanlar Imar
Yonetmeligi, 2017).
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2.2.2. 6203 Sayih Kamulastirma Kanunu

Kamulastirma Kanunu ilk olarak 08.11.1983 yilinda 18215 sayili Resmi Gazete ile
yiriirliige girmistir. Madde 1°e gore kanunun amag¢ ve kapsami kamu yarar1 gozetilerek
Devlet ve kamunun kamulastirmada yapilacak islemleri, bedellerin hesaplanmasi, taginmaz
malin tescili, kullanilmayan malin geri alinmast uygulamalarii dizenlemektir

(Kamulastirma Kanunu. 1983).

Kanun kapsaminda tasinmaz malin miilkiyetinin kamulastirilmasi yerine amag igin
yeterli olmas1 durumunda kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulabilir. Bu maddeye 2014
yilinda eklenen ek fikra ile taginmaz allar i¢in miilkiyet hakkinin kullaniminin miimkiin
olmamasi durumunda kamulastrma yapilamaz ifadesi eklenmistir (Kamulagtirma Kanunu,

1983).

Kamu Yarar1 karar1 verecek merciiler Kamulastirma Kanunu’nun 5. maddesinde
aciklanirken onay mercileri ise 6. maddede belirtilmistir (Kamulastirma Kanunu, 1983).
Bunlara ek olarak Cumhurbaskan1 veya bakanliktan verilen kamu yarari kararimin

onaylanmasi gerekmez.

Kamulagtirma Kanunu kapsaminda kamulastirma bedelinin tespiti i¢in uyulmasi
gereken esaslara deginilmistir. Yine Kamulastirma Kanunu’nun 15. Maddesine gore
belirlenen bilirkisi kurulu mahkeme heyeti ile tasinmaz mal ya da kaynagin bulundugu yere
giderek SPK’nin belirledigi degerleme standartlarina uygun olacak sekilde esaslar dikkate

alarak bedel tespitini gergeklestirirler.

2.2.3. 5403 Toprak Koruma ve Arazi Kullamm Kanunu

03.04.2005 tarihinde kabul edilmistir. Bu kanunun madde 1 ile de agiklandig lizere
amaci; topragin dogal ya da yapay yollarla herhangi bir kaybini ve 6zelliklerini kaybetmesini
onleyerek korunmasini, gelistirilmesini ve siirdiiriilebilir yonetim ilkesine uygun bigimde
planlt arazi kullanimini saglayan esaslar1 belirlemektir (Toprak Koruma ve Arazi Kullanim

Kanunu,2005).
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Topragin bilimsel kosullara bagli olarak belirlenmesi, siniflandirilmasi, arazi
kullanimi igin planlarin hazirlanmasi, topragin korunmasi ve slrdirebilir bir toprak

ybnetimin saglanmasini kapsar.

Tarim arazilerinin  korunmasit ve ama¢ dist kullanomi da bu Kanun ile
dizenlenmektedir. Buna g0re; hicbir tarim arazisi tarimsal Uretim amaci disinda
kullanilamaz. Ancak, istenilen amag¢ i¢in alan bulunmamasi ve Kurulun da uygun gormesi
kosulu ile kanunen belirlenen durumlar icin arazilerin ama¢ dist kullanim taleplerine

Bakanlik tarafindan izin verilebilir (Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu, 2005).

Arazi toplulastirmasi; Birgok farkli nedenle tarimsal uygulamanin yapilmasinin
miimkiin olmadig1 ya da toprak korunmasi ve sulama tedbirlerinin alinmasinin gii¢ olacagi
kadar pargalanmis, dagilmis, bozuk sekilli parsellerin daha duzenli parseller haline
getirilmesi ile modern tarim uygulama esaslarina en uygun bicimde birlestirilmesi,

sekillendirilmesi ve yeniden dizenlenmesi islemidir.

Toplulagtirma igin 5403 sayili Kanun kapsaminda hiikimler mevcuttur. Bu

hikimler;

e Arazi toplulagtirmasinin yapilacagi saha maliklerin talebi ya da Bakanligin
karar1 Uzerine maliklerin istegi olmaksizin belirlenir ve uygulanir.

e Bu kamu yarari olarak sayilir. Uygulamada istege bagli toplulastirmalara
oncelik taninir.

e Devletin tasarrufunda ve Hazinenin 6zel milkiyetinde olan tarim arazileri
kulanim sekline bakilmadan Bakanliga tahsis edilir.

e Bakanlik bedeli karsiliginda toplulastirma kapsaminda olan yerleri ciftcilere
dagitabilir.

e Bakanlik gerekiyorsa Kanun kapsaminda degerlendirmek lizere tarimamagli
kullanilan arazileri kamulastirabilir.

e Kamunun kullanimina sunulacak yerler i¢in en fazla %10’u onu kadar ortak

tesislere katilim pay: diisiiliir.
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e Toplastirma karar1 yayimlandiktan sonra araziler Uzerindeki islemler izne
baghidir.

e Toplulastirma ¢aligmalari tlizik ile duzenlenir (Toprak Koruma ve Arazi
Kullanim Kanunu, 2005).

Toplulastirma topragin surddrulebilir sekilde yonetimi icin 6nemli bir
uygulamadir. Uygulama o6ncesi, sirasi ve sonrasinda hata yapilmamasi ve arazi

sahiplerinin herhangi bir sekilde magdur edilmemesi gerekir.
2.2.4. 775 Sayih Gecekondu Kanunu

775 sayilt Gecekondu Kanunu 20.07.1966 yilinda 12362 sayili Resmi Gazete ile
yiiriirliige girmistir. Yillar i¢in 6zellikle Ankara ve Istanbul illerinde artan gecekondu saysi
ve carpik kentlesmenin yarattigi sorunlara ¢éziim getirmesi amaci ile bu kanuna olan
gereklilik artmistir. Gecekondu kanununa gore bahsedilen Gecekondu ibaresi ile yap1 ve
imar iglerini diizenleyen genel esaslara bagli olmadan, malik olunmayan arsa veya araziler
tizerinde, sahibinin rizasi olmadan yapilan izinsiz yapilarin tamamindan bahsedilmektedir

(Gecekondu Kanunu, 1966).

Madde 1°‘de goriilebilecegi Uzere islah, tasfiye, yeniden yapimimn Onlenmesi ve
tedbirler bu kanun altinda diizenlenir (Gecekondu Kanunu, 1966). Bu diizenlemeler i¢in
Madde 4 ile belirli kosullar altinda binal1 ya da binasiz tasinmazlar belediye miilkiyetine

gecer. Kosullar kanun kapsaminda agiklanmuistir.

Belediye sinirlar1 ve miicavir sahalar disinda kalan yerler i¢in uygulama karar1 bu
kanun kapsaminda diizenlenmistir. 02.07.2018 tarihli degisiklik ile karar mercii

Cumhurbaskani olmustur.

775 sayili Gecekondu Kanunu’nda yillar i¢cinde bir¢ok degisiklik yapilmis gecici
veya ek maddeler eklenmis ya da ¢ikarilmistir. Bununla beraber Tiirkiye’de bir¢ok kez
tekrarlanan Imar Affi/Barist uygulamalari gecekondulasma veya carpik kentlesme

sorununun ¢ozulmemesine neden olmustur.
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2.2.5. 3621 Sayih Kiy1 Kanunu

3621 Sayili Kiyr Kanunu 17.04.1990 tarihinde yayimlanan 20495 sayili Resmi
Gazete ile yiiriirliige girmistir. Kamu yararina kullanma esaslarini tespit etmek amaciyla
diizenlenmis olan deniz yapay ya da dogal g6l olmak iizere akarsular da dahil tiim kiyilarin

korunmasi ve toplum yararina kullanilmasi adina hiikiimler igeren kanundur (Kiy1 Kanunu,

1990).

Madde 5 ve ek maddelerin hikmine gore kiyr ve sahil seritlerinin timu igin
yararlanmada kamu yarar1 gozetilmelidir. Tiim kiyilar devletin hitkkmii altindadir. Herhangi
bir islemin uygulanabilmesi icin kiy1 kenar ¢izgisinin tespiti zorunludur. Yapilar kiy1 kenar
cizgisine en fazla 50 metre yaklasabilir. Tasitlarin kullanimina sunulacak yollar yapi

yaklagma sinirinin gerisinde kalan alanda diizenlenebilir (Kiyr Kanunu, 1990).

Herhangi bir yapimnin belirlenen kiy1 ¢izgisinden kiyitya 50 metreden daha yakin
olmasi durumunda izin alinmamis ise Kiy1 Kanunu’na aykirt bir yapilasma olacaktir.
Ancak yine bir¢ok af ile bu durumda olan yapilar cezadan muaf olmus ve kanun hiikmii bu

durumda gecerli olmamustir.

Kiyida hangi yapilarin yapilabilecegine dair 6. ve 7. madde ile konu detaylandirilmistir.

Kiy1 kanunu kapsaminda ruhsatsiz yapilar ya da ruhsat ve eklerine aykiri yapilar i¢in 3194

sayili Imar Kanunu hikiimleri uygulanir. Kiy1 Kanunu’nun 15. maddesine goére aykiri bir

durumda idari para cezasi uygulanabilir ve aykiriliga devam edilmesi durumunda %20 zam ile

kamu alacaklarinin tahsili usuliine gore tahsil edilmek iizere kamu giicii kullanilmak iizere

sorungiderilir.

2.2.6. 1319 Sayih Emlak Vergisi Kanunu

11.08.1970 yilinda yayimlanan 13576 sayili Resmi Gazete ile 1319 Sayili Emlak

Vergisi kanunu yiirtirliige girmistir.
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Emlak Vergisi Kanunu’na go6re Tulrkiye smirlar1 iginde yer alan binalar Bina
Vergisi’ne araziler ise Arazi Vergisi’ne tabidir (Emlak Vergisi Kanunu, 1970). Kanuna
gore belediyenin smirlar1 i¢inde belediyeler tarafindan parsellere ayrilmis araziler arsa
sayilir. Belediye sinirlart igin olmayanlarin arsa sayilip sayilmayacagi Cumhurbaskani
karar1 ile belirlenir (Emlak Vergisi Kanunu, 1970). 02.07.2018 tarihli KHK ile karar
mercii Cumhurbaskant olmustur. Madde 29 kapsamindaki hikimler Vergi degerinin

belirlenmesi i¢in uygulanir.

Emlak Vergisi Kanunu ile bina ve arazilerin vergilendirilmesi belirli hikimlere
baglanmis olsa da kagak yapilasma ile vergilerin 6denmemesi durumu hala mevcuttur. imar
Affi/Barigi uygulamalart aykiri yapilarin kayit altina alinmasi ve vergilendirilmesi agisindan
olumlu sonuglar dogurmustur. Ancak bir tane olumlu sonucun diger olumsuz sonuglarin g6z
ard1 edilmesine olanak saglamasi miimkiin degildir. Son yapilan Imar Barisinin kapsadig

yapilarin ok genis olmasi sayesinde YKB alan binalarin sayis1 oldukca ylksektir.
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UCUNCU BOLUM
IMAR UYGULAMALARININ TEKNIiK VE HUKUKI CERCEVESI

3.1 imar Uygulamalan

Yerlesim yerlerinde imar planlarina, fen, saglik ve c¢evre sartlarina uygun olacak
sekilde belediyeler ve valilikler tarafindan yapilan islemlere imar uygulamalar1 ad1 verilir.
Ergen (1991)’e gore bir kent yasaminda planlama, kenti olusmasimi saglayan gelisen
ekonomik olaylar sonucu ortaya ¢ikan sorunlarin ¢oziminde énemli bir ara¢ fonksiyonudur
(Kalabalik, 2005). Planlama da en oOnemli kisim kamu yarari gozetmektir. Tim
planlamalarda temel amag saglikli ve huzurlu bir kent yaratmaktir. Planlar1 kentlerde gormek
icin ise imar uygulamalarinin teknik ve hukuki ac¢idan dogru sekilde gerceklestirilmesi

gerekir. 3194 Sayili Imar Kanunu’na gére tanimlamalar madde 5 ile agiklanmistir.

Kanun’da yer alan Bayindirlik ve Iskdan Bakanligi guinimiizde 2011 yilinda kurulan
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi ismi ile gorevine devam etmektedir. Bakanliga bagh
toplam 21 birim vardir. Ayn1 zamanda T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligina bagh Etik

Komisyonu faaliyet gostermektedir.

Imar uygulamalarmin uygun olmas: gereken hali hazir harita ve imar planlari
kanunda belirlenen hususlara goére yapilmalidir. Imar planlari, Imar Hukuku’nun

kaynaklarindan biridir. Imar uygulamalar aracilifiyla planlar kente yansir.

Tablo 2
Imar planlar
Plan Olgegi Agiklama
Nazim Imar Plan 1/2000 Arazilerin; baglica bolge turlerini, genel kullanim sekillerini
(EK 2) veya gosteren raporu ile olan plandir.
1/5000
Uygulama Imar 1/1000 Nazim imar planina uygun olacak bi¢cimde hazirlanan ve raporuyla
Plani1 (EK 2) beraber olan plandir.
1/100 000,
Cevre Dizeni Plani 1/50 000 | 3194 Sayili imar Kanunu kapsaminda yapilan, yaptirilan ve
(EK 3) veya onaylanan, raporu ile olan plandir.
1/25 000
Revizyon Imar Plan1 Gereken bir diizeltmeye veya yenilemeye ihtiya¢ olmasi

durumunda var olan planin yenilenmesidir.
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Tablonun devami

Koruma Amagli Imar - Hem dogal hem de kiiltiirel anlamda korunmasi, bakilmasi ve
Plam (EK 4) gelecek nesillere aktarilmasi gereken varliklarin bu amaglar ile
kullanilmak i¢in yapilan plandir.
Ilave Imar Plam -—- Var olan planin ihtiyaci karsilamamasi1 durumunda yine var olan
plana uyum saglayacak sekilde hazirlanan plandir.
Mevzi imar Plam - Mevcutta var olan planlarin yetersiz kalmasi veya yeni yerlesim

alanlarinin kullanima agilmasi gerekliligi amaci ile hazirlanan ve
raporuyla beraber olan imar planidir.

Imar planlarinin planlama tiirleri bes sekildedir;
1. Cevreledigi Alana Gore

2. Islevlerine Gore

3. Orgiitlenme Sekline Gore

4. Surelerine Gore

5. Niteliklerine Gore

Imar uygulamalar1 gerceklestirilirken 3194 Sayili imar Kanunu hiikmiine gore Imar

planlarinda gosterilen cephe hattindan 6nde bina yapilamaz (Imar Kanunu, 1985).

Imar Kanunu hiikiimleri ile uygulanan irtifak hakki bir tasinmaz maldan yararlanma
hakkidir. Madde 14 ile irtifak haklar1 bu kanun kapsaminda usullere tabidir. Irtifak hakki
tesis etme yetkisi belediyeler ve valiliklerdedir. Belediyeler veya valilikler baz1 sartlar

altinda bedelsiz irtifak hakki tesis edebilir (imar Kanunu, 1985).

Kamu kuruluslarmin imar ile ilgili yeterli ¢6zimi Gretememesi durumunda tasinmaz
sahipleri var olan problemi ¢6zmek adina istekte bulunarak imar uygulamasi yapilmasin
talep edebilirler. Buna “Mal sahibinin talebi lizerine yapilan imar plan1 uygulamalar1” ismi

verilir. Bu uygulamalar;

e Smirdizeltmesi,
e Ifraz ve Tevhit,

e Yola Terk ve Yoldan Thdas

Smr diizeltmesi; Parseller arasindaki smirlarin diizeltilmesi islemidir. Ornegin bir parselin
sinirmin kirikli olmasi durumunda yapilasma sartlarina uygun olmadigindan o parsel {izerine
tasinmaz yapilamaz. Sinir diizeltmesi uygulamasinda tasinmaz sahipleri arasinda uzlasma

saglandiktan sonra uygulama sonrasi parsel biyuklikleri esit olacak sekilde islem yapilir.
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Sekil 1. Kirikli sinirlara sahip iki parsel

Sekil 2. Sinir diizeltmesi sonrast iki parsel

ifraz; Ayirma islemidir. Bir parselin iki ya da daha fazla parcaya boliinmesidir. Ancak bu
islem uygulanirken kanunu olarak miimkiin olup olmadigi incelenmelidir. Cunku ifraz
uygulamasi parselin kiigiilmesine neden olmaktadir ve siirdiiriilebilir bir arazi yonetimi icin

parsellerin surekli kiigiilmesi kanuni hiikiimlere baglidir.

10

Sekil 3. ifraz 6ncesi
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Sekil 4. Ifraz sonrasi

Tevhit; Birlestirme islemidir. Bir ya da birden fazla parselin tek bir parsel haline
getirilmesidir. Planlara gore parsellerin boyutlarinin ¢ok ufak olmasi durumunda parsel
lizerine taginmaz yapilmasina izin verilmez. Bu durumda birlestirme isleminin yapilmasi

gerekir.

Sekil 5. Tevhit dncesi

a8

Sekil 6. Tevhit sonrasi
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Yola Terk; Bir parsele bina yapilmak istendiginde yapi nizamina uygun olacak sekilde

smirlar belirlenir. Belirlenen smirlar disinda kalan kisim yola, yesil alan, parka bedelsiz

olarak terk edilmis olur.

Sekil 7. Yola terk isleminden énce

BN

Sekil 8. Yola terk igsleminden sonra

Yoldan ihdas; Kadastro yolunun parsel sinirlari i¢inde kalmasi durumunda smir iginde

kalan alan tasinmaz sahibine ait oldugundan belediye tarafindan yoldan ihdas edilir.

Sekil 10. Yoldan ihdas isleminden sonra (Mavi tarali kisimlar yoldan ihdas)

30



3194 Sayil1 Imar Kanunu kapsaminda diizenlenen bir diger imar uygulamasi ise Arsa
ve Arazi Diizenlemesi’dir. Imar plan1 uygulamalarinin arazi ve arsa yonetiminde etkisi
tartismasiz ¢ok biiytiktiir. Arsa ve araziyi iyi yonetmek kavraminin i¢inde gelisen ve siirekli
nlfus artis1 olan iilkemizde imar plani uygulamalarinin dogru yapilmasi gerekir. Yerlesim
bolgelerinde hem is hem de barinak amagli siirekli bir yap1 ihtiyaci imar uygulamalarinin
gerceklesmesinde sorunlara yol agarak topragimizin yanlis yonetilmesine neden olur. Imar
uygulamalar gergeklestirilirken belediye de bulunan teknik eksiklikler, yerlesim bodlgesinin
cografi ve jeolojik durumu biiyiikk 6nem arz etmektedir. Arazi ve arsa yonetimi topragin
dogru kullanimi ve insanlarin refahi igin gereklidir. Ve bu kapsamda arazi ve arsa
yonetiminde dogrudan etkisi olan imar uygulamalarinin da dogru sekilde gerceklestirilmesi

gerekmektedir.

Arsa ve arazi kavramlarinin ayriminda; en basit anlatimi ile arazi iizerinde imar
uygulamasi yapilmamis toprak parcasi iken arsa ise belediye ya da miicavir alan sinirina

giren (izerinde imar uygulamasi yapilmis veya yapilabilir olan topraktir.

“Arsa ve arazi dlizenlemesi” parseller i¢cin yapilasmaya uygun imar alanlarinda
adalarin ve parsellerin elverisli olmasini saglamak, tarim alanlarinda ise verimi arttirmak

amaciyla yeniden ifraz edilmek iizere birlestirilmesidir.

Arsa ve Arazi duzenlemesi, parcalanmis arazileri diizenli hale getirmeyi, tarim
arazilerindeki verimi arttirmayi, sosyal ve kiiltiirel anlamda iyilesme saglamay1, mevcut ise
tarithi ve kiiltiirel varliklar1 korumayi, dinlenme ve serbest zaman i¢in alanlar yaratmayi

amaclamaktadir.
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3.2. imar Uygulamalarimin Hukuki Cercevesi

3.2.1. 3194 Sayih imar Kanunu — Ugiincti B6lim Arsa ve Arazi Diizenleme
Esaslan

ifraz ve Tevhit — Madde 15

Imar uygulamalarindan Tevhit ve Ifraz uygulamalar1 igin 3194 sayili imar Kanunu’n

15. Maddesinde hikimler detayli agiklanmustir. Madde hikimleri asagidaki sekildedir:

o Oncelikli olarak ifraz ve tevhit icin parselasyon planinin yapilmas esastir.

e ifraz ve tevhit uygulamalari yalnizca parselasyon plani onaylanmis olan alanlarda
yapilabilir.

e lfraz veya tevhidin Imar mevzuatina ve imar planlarina uygun sekilde yapilmasi
sarttir.

e Guncel haliyle yapilasmaya olanak tanimayan imar parselleri i¢in; mal sahiplerinden
birinin istegi Uzerine ya da direkt olarak, parsel sahiplerinin kendi aralarinda
uzlagmalar1 i¢in yapacagi tebligden itibaren ¢ ay icerisinde mal sahiplerince
anlagma yapilamamasi durumunda, resen tevhit ve fiili duruma gore ifraz yoluyla
islem yapmaya ilgili idare yetkilidir.

e Imar planlarinda parsel cephelerinin belli olmadigi yerlerde uygulanacak ifrazlarin,
asgari cephe genislikleri ve buyuklikleri yonetmelik esaslarina tabidir,

e Imar plam disinda olan alanlar i¢in ydnetmeliklerde belirlenen miktarlardan kiigiik
ifrazlara izin verilmez (Imar Kanunu, 1985).

Ifraz ve Tevhit uygulamalari mal sahibinin istegi izerine yapilan uygulamalardan bir
olsa yukaridaki madde de belirtildigi tlizere teblig sonrasi ii¢ ay i¢inde malikler arasinda
uzlasma saglanmamas:1 durumunda yetkili idare tarafindan da uygulanabilir. Imar
planlarinda parseller icin belirlenmeyen cephelerde Planli Alanlar Imar Y&netmeligi

esaslarinca islem yapilir (Ilgili hiikiimler icin 2.2.1. bolimine bakiniz).

Ek olarak Planli Alanlar Imar Yonetmeliginin 19. maddesine gore; her tiirlii imar

adasinda parselasyon plani yapilmadan bu adadaki parsellerde ifraz ve tevhit yapilamaz.
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Tescil ve Siiyuun Izalesi — Madde 16

Ifraz veya Tevhit uygulamalar1 belirlenen hiikiimler dogrultusunda yetkili merciiler
tarafindan onaylanir. Bu onaylama islemi miracaattan sonra en ge¢ 30 gun iginde
sonuclandirilmali ve 15 icinde de tescil veya terk islemi gerceklesmelidir. ilgili tasinmaz
sahipleri arasinda ortakligin giderilmesi yani siiyulandirilan mallar icin uzlasmanin

saglanmamasi durumunda madde 16’da belirtildigi Uzere stiyuun izalesi davasi agilabilir.

Kamulastirmadan Arta Kalan Kisimlar — Madde 17

Kamulastirmadan arta kalan kisimlar i¢in ilgili merciiler insaata elverisli olmayan parcalari
asagidaki madde geregince bitisikteki arsa veya bina sahibine satabilir. Eger tasinmaz
sahipleri bunu kabul etmez ise siiyulandirirak satma hakkina ilgili merciiler sahiptir. Bunun

icim madde 17 altinda hiktumler belirlenmistir.

Kamulastirmadan arta kalan ise yaramaz kisimlarin kamulastirilmas: icin ise
Kamulastirma Kanunu’n 12. maddesi uygulanir. Bu maddeye gore ilgili kisim yararlanmaya
elverisli degil ve yargida dava agilmamis ise mal sahibinin kamulastirma kararinin
tebliginden sonra en ge¢ 30 glin sure ile yazili bagvuru yapilarak bu kismin kamulastirilmasi

zorunludur.

Parselasyon Planlarimin Hazirlanmasi — Madde 18

Arsa ve Arazi diizenlemesi Imar Kanunu’nun 18. maddesi kapsaminda uygulanir.
18 uygulamasi olarak dile getirilen bu uygulama binali ya da binasiz arsa ve arazilerin
tamamin1  kapsar. Bu uygulama gerceklestirilirken dlizenleme sonrasi parsellerin
dagitiminda ytzolgumlerinden umumi hizmetler igin yapilan kesintiye “diizenleme ortaklik
pay1 kesintisi” denir. Asagida yer alan ve 2019 yilinda degistirilen madde ile bu kesinti
%45’e kadar yapilabilir. DOP Kkesintisi ile karsilanacak umumi hizmet alanlar1 oldukca
kapsamhidir. Bu kesinti ile hangi hizmet yerlerinin karsilanabilecegi madde 18 ile

detaylandirilmstir.
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Arsa ve Arazi duzenlemesi uygulamasimin oldukca kapsamli olmasi ve hesaplamalar
ile ilgili bir¢ok detayin bulunmasi nedeni ile 2020 yilinda 31047 sayili Resmi Gazete’de
Arsa Arazi Diizenlemeleri Hakkinda Yo6netmelik ismi ile ¢ok daha detayli bilgiler igeren

biryonetmelik yayimlanmuistir.

3.3. Imar Uygulamalarinin Teknik Cercevesi
3.3.1. ifraz ve Tevhit

Ifraz icin tapuda tek bir parsel olarak kayitli bulunan bir tasinmazin parsellere

bolunerek, her parselin ayr1 ayri tescil edilir. Tevhit uygulamasinda ise bunun tersi uygulanir.

Ifraz ve tevhit icin en 6nemli hiikimlerden biri parselasyon plani olmadan
uygulamalarin gergeklestirilmesine izin verilemiyor olmasidir. Koktiirk yakin bir zamanda
yaptig1 caligmasinda parselasyon plani olmadan yap1 ruhsati verilemiyor olmasini bu kural
ile degerlendirerek parselasyon planinin YKB almak icin de gerekli bir kosul olduguna

deginmistir.

Arsa ve Arazi Diizenlemesi Hakkinda Yonetmelik kapsaminda ifraz ve tevhit igin

hikimler diizenlenmistir.

Belediyeden belediyeye farklilik gdstermekle beraber basvuru sirasinda saglanmast
gereken belgeler kanun kapsaminda agiklanmistir. Ancak pratikte bu durumun her

belediyede farkli bir isleyis olmasi1 koordinasyon sorunlarina neden olmaktadir.
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3.3.2. Arsa ve Arazi Dizenlemesi

Arsa ve Arazi Diizenleme Belediye, Kadastro Miidiirliigii ve Tapu Miidirligii niin
farkli gorevleri gergeklestirerek tamamladigi kapsamli imar uygulamasidir. Yetkili merciiler

acisindan bu imar uygulamasinin nasil gergeklestigini asagidaki tabloda gorebiliriz.

Tablo 3

Arsa ve arazi diizenlemesinde yapilan islemler ve ilgili kurumlar
Yapilan Islem Kurum
Duizenleme Bélgesi icin Meclis Karari Belediye
Kadastral Bilgilerin Talebi Kadastro Midiirliigi
Kadastro Haritalar1 Kadastro Midiirliigi
Tapu Kayitlar: Talebi Tapu Mudirliga
Tapu Kayitlari Tapu Midiirligi
Halihazir Haritanin Temini, Revizyonu Belediye
Duzenleme Haritasinin Hazirlanmasi Belediye
Encumen Karar1 ve Diizenleme Haritasinin Tasdiki Belediye
Diizenlemeye Giren Parsellerin Belirlenmesi Belediye
Tapu Siciline Serh Diisiilmesi Tapu Midirligi
Imar Adalarimin Olusumu Belediye
Poligon Tesisi, Olcl ve Hesap Islerinin Yapilmasi Belediye
Ada Aplikasyon Krokilerinin Dizenlenmesi Belediye
Imar Adalarinin Aplikasyonu Belediye
Adalarin R6l6ve Olgiilerinin Yapilmasi Belediye

Diizenlemeye Giren Kadastro Parsel Alanlarimin Hesabi ve Kesinlestirilmesi Belediye

Kadastro Ayirma Caplarinin Diizenlenmesi Belediye
Diizenlemeye Giren Parsellerin Son Kontrolleri Belediye

Imar Ada Alanlarinin Kesin Hesab1 Belediye

Ozet ve Denge Cetvellerinin Doldurulmas: ve DOPO Hesaplari Belediye

Parsel Ozet Cetvellerinin Hazirlanmas: Belediye

Imar Parsellerinin Olusturulmasi ve Dagitimi Belediye

Parsel Alanlarinin Hesaplanmasi ve Dengeleme Belediye
Parselasyon Planinin Aski Ilani Belediye
Parselasyon Planlarinin Onaylanmasi Belediye

Imar Parsellerinin Aplikasyonu Belediye
Parselasyon Planlarinin Kontroll Talebi Kadastro Mudiirligi
Yeni Durumun Tapuya Tescil Edilmesi Tapu Mudiirliga
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DOPO ve KOPO hesaplar1 arsa ve arazi diizenlemesinin 6nemli asamalarindan
biridir. DOP alalina giren parsellerin yiizol¢imii toplamlarindan, imar parsellerine ayrilan
kisimlarin ylizol¢iimii ¢ikarilarak bulunur. DOPO ise bulunan DOP miktarinin bu alan
icindeki kadastro veya imar parsellerinin toplam yuzolglimu miktarina oranidir. KOP
diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis
alan1 gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri, diizenlemeye giren parsellerin alanlari

oraninda pay verilmek suretiyle hisselendirilir.

Sayisal bir 6rnek ile desteklersek;

Toplam kadastro parsel alan1 = 20000

Toplam imar parsel alan1 = 15500

DOP =20000- 15500 = 4500 ( Umumi hizmetlere ayrilan alan)
DOP = 4500/ 20000 = 0.225

TJ = Toplam kamu tesisler alan1 = 20000

TI = Toplam imar adalar alan1 = 4000

KOP = TJ/ Ti = 4000 / 20000 = 0.20

36



DORDUNCU BOLUM

IMAR UYGULAMALARINDA KARSILASILAN PROBLEMLER VE
SEBEPLERI

Giliniimiizde toplumlar igin yasanabilir kentler olusturmak ve bu kentlerin refah
seviyesinin yiiksek olmasmi saglamak mimar ve mihendislerin temel gorevidir. Fakat
schirler insa edilirken ihtiyaglar1 karsilamakla beraber kanunen belirlenen kural ve yasaklara
uyulmas1 da gereklidir. Bu kapsamda yapilmig hatalarin tespit edilmesi ve ¢O6zum

onerilerinin sunulmasi yasanabilir kentler igin bir gerekliliktir.

Yapilmis hatalarin ekonomi basta olmak {izere bir¢ok acidan zarara neden olmasi
hem tiizel hem gergek kisileri hem de yargi unsurlarini en hizli sekilde ¢6ziilmesi gereken
bu sorunlarla karsi karsiya birakmaktadir. Bu tez ile sunulan o6neriler Imar Kanunu
kapsaminda duzenlenen imar uygulamalarinda hatalarin en aza inmesini saglamak ve
yasanabilir kentlere ulagilmasina katkida bulunmak istenmistir. Hem belediyelerin hem de
tasinmaz sahiplerinin yasadigi problemler Imar uygulamalarinda yasanan sorunlara
¢oziimiin gerekli oldugunu agikca ortadadir. Hatalarin temel nedenlerinin tespiti ¢oziim

onerilerinin sunulmasi asamasinda oldukga 6nemlidir.

Imar uygulamalari, Kamu olgmeleri alaninin en ¢ok problemle karsilasilan
alanlarindan biridir. Uygulama 6ncesi, sirast ve sonrasi olacak sekilde bir¢ok sorun nedeni
ile hem kurumlarin hem de gayrimenkul sahiplerinin zor durumda kaldigi yapilan
aragtirmalar sonucunda tespit edilmistir. Kanunlarda yapilan degisiklikler, sorumlu
kisilerin uygulamalarda yanlis tutum sergilemesi, teknik agidan yapilan hatalar imar

uygulamalarinda karsilagilan problemlerin temel sebepleri arasindadir.
4.1. Literatir Taramas1 Sonucu Tespit Edilen Problemler

imar uygulamalari ve Imar hukuku kapsaminda gergeklestirilen calismalar hem
hukuki hemde teknik anlamda problemlerle karsilasildigini gostermistir. Literatiir taramasi

sonrasinda karsilasilan imar uygulama hatalari asagidaki sekilde 6zetlenmistir:
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e Toprak icin izlenen politikadaki eksiklikler;
Topragin kullanimi ve stirdiiriilebilir kullanimi i¢in bir kanun mevcut olsa da izlenen politikanin
yeterli olmadig1 yapilan kanun degisiklikleri ile ortaya ¢ikmaktadir. Yillar i¢inde imara uygun
olmayan topraklarin imara agilmasi ve farkli amaclarla kullanilmasi1 toprak ydnetiminde
strdiiriilebilir bir yolun izlenmedigini gostermektedir. Sit alani olan bdlgelerin imara agilmasi ve
site, otel gibi yapilar i¢in kullanilmasi sonucu hem tarihi hem turizm agisindan olumsuz sonuglar

dogurmaktadir.

e Hizli niifus ile strekli artan yap1 ihtiyact;
Biiylik sehirlere yasanan yurt i¢i ve yurt disi gogler niifusta ciddi artislara neden olmakta
bunun sonucu olarak yapi ihtiyacini da arttirmaktadir. Yapi ihtiyaci ile dikey kentlesmede artis

olmaktadir.
e Alan esitligi ilkesine bagl kalinarak dagitimlarin yapilmast;

Gergeklestirilen uygulamalarda alan esitligi ilkesine bagli olarak dagitim yapilmasi degeri

yuksek olan arazilerin sahiplerini magdur etmekte ve adaletsiz bir dagitima neden olmaktadir.
e Kurumlarin farkli isleyislere sahip olmasi,

Imar uygulamalarinda sorumlu kurumlarin bir uygulama igin farkli taleplerde bulunmasi, her
belediyenin farkli isleyislere sahip olmasi koordinasyon agisindan olumsuz sonuclar
dogurmaktadir. Ulkemizde oturtulmaya calisan sehir bilgi sistemleri caligmalar1 da verilerin
beraber kullanilmasi asamasinda problemlerin  olmasi dolayisiyla negatif anlamda

etkilenmektedir.

o Belediyelerde eleman degisiklikleri ve bu nedenle projelerde yasanan

aksakliklar;
Belediyelerde sorumlu mihendis ve midurlerde sik sik degisikliklerin olmasi devam eden
projelerde aksakliklara neden olmakta ya da projelerin iptali ile sonuglanabilmektedir. Sorumlu
kigilerin sik degigmesi koordinasyon agisindan yasanan problemler sonucu zaman kayiplarina

neden olabilmektedir.
e Imar planlar ve kadastral haritalar arasindaki uyumsuzluk;

Olgmeler sirasinda planlar ile haritalar arasindaki uyumsuzluklar tasinmaz sahipleri ya da
kurumlar agisindan hem maddi hem de manevi zararlara neden olmaktadir. Imar planinda yer alan

bir yolun kadastral haritada olmamasi gibi baz1 durumlarla karsilasilabilmektedir.
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e Arazi diizenlemesinde dagitimin yapan kisinin inisiyatifinde olmast;

Arazi diizenlemesi uygulamasi sonrasinda dagitim agamasi ve tasinmaz sahiplerinin hangi arazinin
sahibi olacagi bu dagitimi yapan kisinin sorumlulugundadir. Bu durumun bir kanun ya da
yonetmelik ile diizenlenmemis olmasi ve bir kisinin kararina bagli olmasi her zaman adil bir

dagitimdan bahsedilememesi ile sonug¢lanmaktadir.

e Yapilasmaya uygun olmayan yerlerin imara agilmasi ya da aflar ile yapi

kayit belgesi saglanmasi;

Dogal afetlerin ¢ok fazla goriildiigii tilkemizde imara uygun olmayan yerlerin imara agilmasi
can ve mal kayiplari ile sonuglanmaktadir. Heyelan, sel, deprem gibi dogal afetler imara agilan
ya da af ile oturma izni alan yapilarda olumsuz bir¢ok duruma neden olmakta ve tasinmaz

sahiplerini zarara ugratmaktadir.

e Mihendis ve mimarlarin etik olmayan davraniglar sergileyerek uygulamalari

gerceklestirmest,

Imar uygulamalarmin gergeklestirilmesi asamasinda ahlaki yozlasma ile sorumlu kisiler etik
acidan uygun olmayan bazi tutumlar sergilemekte ve hukuken dayanagi olmayan ya da eksik
olan uygulamalari gergeklestirilmektedir.

o Standartlarda eksiklerin olmasi;
Uygulamalarda belediyelerin farkli standartlarda ¢alismasi sonucu koordinasyon agisindan
problemlere neden olmaktadir.

e Toplumun sosyolojik a¢idan incelenmemesi;
Imar uygulamalar1 toplumun yasadigi kenti diizenleme amaciyla gergeklestirilen uygulamalardir. Bu

nedenle toplumun sosyolojik agidan ihtiyaclarinin tespit edilmemesi ve sosyologlarla ¢aligilmamasi 6nemli
bir eksikliktir.
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4.2. Bilirkisi Heyet Raporlarinin Incelenmesi Sonucu Tespit Edilen Problemler

T.C. Istanbul 5. Idare Mahkemesi’ne acilan davalar nedeni ile olusturulan Bilirkisi

Heyeti sonucu incelemeler ile yazilan raporlar kapsaminda asagidaki incelemeler yapilmstir.

Bilirkisi Heyet Raporu Ornek 1;

Konu; Davaci Kooperatifin maliki oldugu Biiyiikcekmece, Eksinoz Mabhallesi, 244-DN-1V-B
pafta, 1239 ada, 6 parsel sayili alanda 3194 sayili Yasanin 18. maddesi uyarinca imar
uygulamasi yapilmasina iligkin Belediye Enclimenince tesis olunan 02.08.2005 giinlii 600

say1l1 islemin iptali ve yiritmenin durdurulmasi istemidir.

Acikliga kavugmasi gereken hususlar;
1) Uyusmazlik konusu parselasyon isleminin dayanagi olan imar planina uygun olup olmadigi,

2) Uygulama sonucu olusturulan parsellerin Ynetmelikte 6ngorilen ilkelere ve sehircilik

esaslarma uygun olarak belirlenip belirlenmedigi,
3) Dlizenleme ortaklik payinin yasa ile dngorilen orani asip agsmadigi,

4) Yeni olusturulan imar parselinin eski parsele gore esdeger olup olmadigi,

Sonug;
1) Uyusmazlik konusu parselasyon islemi, imar planina uygun olarak 1239 ada iginde
gerceklesmistir. 1239 ada i¢inde yeniden bir parselasyon isleminin yapilmasi, 3194 sayili

Imar Kanunu’nun 18. Maddesinin hiikmii esaslaria gore yapilmustir.

2) 1239 ada iginde olusturulan parsellerin, pafta F21-d-23-c-2-d’de gosterilen

Esenyurt Revizyon Uygulama imar Planindaki parselasyon yapisina uydugu goriilmiistiir.

3) Onceki uygulama nedeniyle, 1239 ada iginde yapilan yeni uygulamada Diizenleme
Ortaklik Pay1 kesintisi alinmamistir. Davaciya ait 1241 ada 3 parsel igindeki 317283/372400
hisse degerindeki miisterek miilkiyet yapisi, parseldeki hissesi dikkate alinarak 1239 ada 13
parsele aktarilmis ve 2077,53 m 2 yiiz6lgtimli parseldeki hissesi “TAM” olarak tescil
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edilmistir. Dolayisiyla diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilmamistir. Ancak 1239 ada 13
nolu parsel “Kres Alan1” olarak belirlenmistir. Bu nedenle, 13 nolu parsel, Kamu Tesis
Arsasi olarak tahsisi yapilmistir. Kanun kapsaminda 1239 ada 13 nolu Kres Alanina yapilan
hisselendirme sadece duzenlemeye giren bir parsel maliki adina yapilmasi hatali bir

uygulamadir.

Uygulama neticesinde davacinin 1241 ada 3 parsel tzerindeki hisseli mulkiyet
durumu 1239 ada i¢inde 13 nolu parsele “TAM” mulkiyet yapisinda transfer olmustur. 1241
ada 3 nolu parseli SAGLIK TESISI olarak gériilmektedir. 1239 ada 13 nolu parsel KRES
ALANTI’dir. Her ikisi de kamu tesis alanidir. Adalarin yakin olmasi agisindan esdeger oldugu
kabul edilebilir.

Sorulan sorular ¢ercevesinde ve yapilan imar plani uygulamasina ait belgelere dayali
olarak, 3194 sayilh Imar Kanunu’nun 18.madde Uygulama Yonetmeligi'nin 12.
maddesinde ifade edilen kamu tesis arsalarinda tanimlanan milkiyet yapisina aykiri
uygulama yapilmasit nedeniyle, Davali Esenyurt Belediye Baskanligi’nin diizenleme

alaninaait uygulama esaslarinin hatali yapildigi sonucuna varilmistir.
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Bilirkisi Heyet Raporu Ornek 2;

Konu; Davaci, Goktirk Ciftlik Sokagi, 12 pafta, 221 parsel sayili tasinmaza yonelik olarak
imar uygulamasina iliskin 29.06.1999 tarih 114 sayili enciimen kararinin iptali ve yliriitmenin

durdurulmasi istemi.

Aciklanmasi gereken hususlar;

Ismail Bekir Zingil Vekili Av. Hiiseyin Giirbiiz tarafindan davaci Goktiirk Ciftlik Sokagi, 12
pafta, 221 parsel sayili tasinmaza yonelik olarak imar uygulamasina iliskin 29.06.1999 tarih
114 sayili enciimen kararinin iptali istemiyle Gokturk Belediye Baskanligi’na karsi agtigi
davada yapilan diizenleme isleminin 3194 sayili Kanunun 18. maddesine ve 18. Maddenin
uygulamasina iligkin yonetmelikte belirtilen teknik ilkelere uygun olup olmadigi uyusmazlik
konusu parselin bulundugu alanda 2981 sayili Kanunun ek.1 maddesinin uygulamasina imkan
taniyacak kosullarin bulunup bulunmadiginin daha sonra yapilan 14.7.2005 giin ve 181 sayili
enciimen karar ile yeniden uygulama yapildig: belirtildiginden uyusmazlik konusu parselde bu
uygulama ile dava konusu enciimen kararinin ortadan kaldiracak nitelikte uygulamadan farkli
bir uygulama ve parselde degisiklik yapilip yapilmadigini, tasinmaz ve cevresi gezilip
gorllerek, taraf iddialar1 ile dosyadaki bilgi ve belgelere dayanarak bir teknik raporun

hazirlanmasi istemi.

Sonug;

Dosya i¢indeki bilgi ve belgeler incelenerek asagidaki degerlendirmeler yapilmaistir:

27.06.2006 tarihinde bilirkisi dosyasina ek olarak konan belgelerden; 1/5000 6lcekli

Nazim Imar Plani ile 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani incelendiginde dava konusu

tasinmaza iliskin kisminin konut alani lejandinda kaldig1 gérilmektedir.

1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani ile 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani’nin ulagim
semas1 Ve arazi kullanim kararlarinda uyumsuzluk oldugu gozlenmektedir. Ulasim agisindan
planlar degerlendirildiginde; 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani’nda dava konusu parselin
giineyinden gegen Hact Ahmet Caddesi devami olan Sadik Sokak ile Saglik Caddesine
baglanirken 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani’nda bu baglanti bulunmamaktadir. Arazi
kullanimi agisindan planlar degerlendirildiginde;1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plani’nda
dava konusu parselin giineyinde yer alan yapi adasinin bir kismu ticaret lejandinda iken

1/5000 6lgekli Nazim imar Plani’nda konut alani lejandinda kaldig tespit edilmistir.
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Bilirkisi Heyet Raporu Ornek 3;

Konu; Davaci Kooperatifin maliki oldugu Biiylikgekmece, Eksinoz Mahallesi, 244-DN-1V-
B pafta, 1344 ada, 3 parsel sayili alanda 3194 sayili Yasanin 18. maddesi uyarinca imar
uygulamasi yapilmasina iliskin Belediye Enclimenince tesis olunan 02.08.2005 giinlii 600

say1l1 islemin iptali ve ylritmenin durdurulmasi istemidir.

Aciklanmasi gereken hususlar;

1) Uyusmazlik konusu parselasyon isleminin dayanagi olan imar planina uygun olup
olmadig,

2) Uygulama sonucu olusturulan parsellerin Yonetmelikte ngorulen ilkelere ve sehircilik
esaslarina uygun olarak belirlenip belirlenmedigi,

3) Duzenleme ortaklik payinin yasa ile 6ngorulen orani asip agsmadigi,

4) Yeni olusturulan imar parselinin eski parsele gore esdeger olup

Sonug;

Sunulan belgelerin incelenmesi sonucunda sorulan sorulara iliskin yanitlar su

bicimdedir;

1) Uyusmazlik konusu parselasyon islemi, imar planina uygun olarak 1344 ada iginde
gerceklesmistir. 1344 ada icinde yeniden bir parselasyon isleminin yapilmasi, 3194 sayili

Imar Kanunu’nun 18. maddesinde ifade edilen esaslara gore yapilmistir.

2) 1344 ada icginde olusturulan parsellerin, pafta F21-d-24-d-1-a’da g0sterilen

Esenyurt Revizyon Uygulama imar Planindaki parselasyon yapisia uydugu goriilmiistiir.

3) Onceki uygulama nedeniyle, 1344 ada iginde yapilan yeni uygulamada Diizenleme
Ortaklik Pay1 kesintisi alinmamistir. Davaciya ait 1344 ada 1 parsel i¢indeki 1494/3100 hisse
degerindeki miisterek milkiyet yapisi, parseldeki hissesi dikkate alinarak 1344 ada 5 parsele
aktarilmis ve 6514,41 m 2 yiizdlgiimli parseldeki hissesi 550/2400 olarak tescil edilmistir.
Dolayisiyla diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilmamistir. Ancak 1344 ada 5 nolu parsel
“Ilkdgretim Alan1” olarak belirlenmistir. 3194 sayili Imar Kanunun 18.maddesinin ikinci
fikrasinda diizenleme ortaklik payr oranin1 ve bu payin nasil kullanilacagini tanimlayan
17.12.2003 tarihli 5006 sayili Kanunun 1.maddesidir. Bu nedenle, {lkdgretim Alan1 olarak
ayrilan 8 nolu parsele diizenleme giren mal sahiplerinin hissedar yapilmasi yerine bu parselin
diizenleme ortaklik pay1 kesintileri ile karsilanmasi gerekirdi. Dolayisiyla 1344 ada 5 nolu
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parsel olarak ilkogretim Alanina yapilan hisselendirme islemi hatali bir uygulamadir.

4) Uygulama neticesinde davacinin 1344 ada 1 parsel lizerindeki hisseli miilkiyet
durumu 1344 ada icinde 5 nolu parsele miisterek miilkiyet yapisinda transfer olmustur.
[Ikogretim Alanmna yapilan hisselendirme hatali yapildig1 icin es deger oldugu kabul

edilemez.

Sorulan sorular cercevesinde ve 02.08.2005 giinli 600 sayili Enciimen Kararina gére
yapilan imar plani uygulamasina ait belgelere dayali olarak, 3194 sayili imar Kanunu’nun
18.maddesi ikinci fikra hukminu degistiren 17.12.2003 tarihli 5006 sayili yasanin
I.maddesindeki hilkkme aykirt uygulama yapilmasi nedeniyle, Davali Esenyurt Belediye
Bagkanligi’nin dizenleme alanina ait uygulama esaslarinin hatali yapildigi seklinde

sonu¢lanmaistir.
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Bilirkisi Heyet Raporu Ornek 4;

Konu; Istanbul ili, Tuzla ilgesi, 19 pafta, 1831 parsel sayili tasmnmazin 3194 sayili Kanunun
18.maddesi uyarinca duzenlemeye tabi tutulmasina iliskin 05.03.1998 ginli 393,
30.03.1998 giinlii 478 ve 14.05.1998 tarihli ve 606 sayili belediye enclimen kararlarinin

iptali ve yiritmenin durdurulmas: talebidir.

Aciklanmasi gereken hususlar;
1) 3194 sayili imar Kanunun 18. maddesine ve 18. Maddenin uygulanmasina iliskin

yonetmelik hiikiimlerine uygun olup olmadigi

Sonug;

a) Istanbul Ili, Tuzla ilgesi, 19 pafta, 1831 parsel sayili tasmnmazin 3194 sayili
Kanunun 18. maddesi uyarinca diizenlemeye tabi tutulmasina iligkin 05.03.1998 giinlii 393,
30.03.1998 giinlii 478 ve 14.05.1998 tarihli ve 606 sayili Belediye Enciimen Kararlarinda
belirtilen Dlzenleme Ortaklik Pay1 (DOP) hesabina iligkin degerlere gore yasal uygulamanin
yapilmadigi,

b) Yapilan uygulamada, Enclimen Kararlarinda da belirtilmeyen bir Kamu Ortaklik
Pay1 (KOP) kesinti miktarinin hesaplandigi, ancak hesaplanan degere gore de yasal bir
Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) kesintisin yapilmadig,

¢) 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.maddesi ve bu maddeye iliskin 18.madde

Uygulama Yonetmeliginin 12, 30, 31 maddelerine aykirt uygulama yapildigi sonucuna

varilmistir.
Tablo 4
DOP ve KOP hesaplama
Kadastro Parsel No Parsel Alani((m2) | DOP(m2) Kalan(m2) KOP(m2) Kalan(m2)
1534 55182.00 13473.51 41708.49 4073.11 37635.38
3430.00 837.49 259251 253.18 2339.33
Toplam 58612.00 14311.00 44301.00 4326.29 39974.71
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Bilirkisi Heyet Raporu Ornek 5;

Konu; Hasan OZDEMIR tarafindan Tuzla ilgesi, Tepedren kdyiinde maliki oldugu 1534
parsel nolu tasinmaza iliskin 3194 sayili Imar Kanunun 18.maddesi ve 2981 Ek-1 maddesi
uygulamasina dair Orhanli Belediye Baskanligi’nin 22.07.2004 tarih ve 76 sayili karari ile
23.08.2004 tarih ve 106 sayili Enciimen Kararlarinin iptali, el konulan arazinin tapuda

kimin adina tescil edildiginin ilgili Tapu Sicil Midiirliigiinden sorulmasi istemidir.

Aciklanmasi gereken hususlar;
1) 2981 sayili Kanunun Ek-1 maddesinde aranan kosullarin olusup olusmadigi,
dizenleme isleminin 3194 sayili Kanunun 18.madde Uygulama Yonetmeligi ve

dayanagi 1/1000 6lcekli Uygulama imar planina uygun olup olmadigi

Sonug;

Yasa hikimleri degerlendirildiginde, 0zel parselasyona dayali yerler ve hisse
karsiligr satin alinan yerlerdeki fiili kullanimin arazi ve arsa dizenlemesinde dikkate
allmmasinin gerektigi ve bu maddenin uygulamasinin 1slah imar planlarina dayanmasinin
gerekli olmadig1 sonucuna varilmaktadir. 2981 Sayili yasanin 3290 sayili yasa ile degisik

Ek-1 maddesi ile ilgili Danistay ¢esitli kararlari da bu ifadeleri dogrulamaktadir.

Dava dosyasi incelendiginde konusu taginmaza iliskin Tapu islemlerinin 9.5.1985
tarihten once yapildigina iligkin bir belgeye ulasiilmamistir. Ancak, davaci vekili tarafindan
iddialara dayanak olarak sunulan belgelerde Ek-3 de gosterilen 25600 m 2. ytzélgiml
579 nolu kadastro parselinin 6zel parselasyonunu gosterir harita 6rneginin altinda
11.03.1991 tarihi gorilmektedir.

Orhanl1 Belediyesi tarafindan, 22.07.2004 tarih ve 76 sayili ve 23.08.2004 tarih ve
106 sayili Enciimen Kararlar ile Akfirat Belediye Baskanligi’nin 16.09.2004 tarih ve 34
sayili Enclimen kararma dayali olarak, 3194 sayili Kanunun 18.maddesi ve 2981 sayili
Kanunun Ek-1 maddesine istinaden imar uygulamasina tabi tutulan diizenleme alaninda,
1534 nolu kadastro parselinin dagitim sonunda G22-B-08A-3A pafta, 7136 ada, 1 parsel

numarasina tescil edildigi ve dagitima iliskin islemlerin
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5. Idare Mahkemesince acilmis davalar icin talep edilen bilirkisi heyet raporlarinin

incelenmesi sonucunda asagidaki hatalarin imar uygulamalarini gergeklestirilirken yapildigi

tespit edilmistir;

Ilgili kanun hiikim ve maddelerine uygun islem yapilmamast,

Sayisal ortamdaki veri ile arazi 6lgmesi sonucu elde edilen veri
arasindaki uyumsuzluk,

DOP, KOP ve hisse hesaplarinda yapilan teknik hatalar,
Uygulama ve Nazim imar Planlar1 arasindaki uyumsuzIuk,

Uygulama esaslariin hatali ger¢eklestirilmesidir.
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BESINCi BOLUM SONUC VE

ONERILER

5.1. Sonuglar ve Oneriler

Incelemeler kapsaminda belirlenen hatalardan kaynaklanan problemler nedeni ile
kentlerin yasanabilir c¢evresel sartlara sahip olmasi basarilamamakta ve adaletsiz
uygulamalar yapilmaktadir. Bir mihendisin imar uygulamalarini gergeklestirirken etik
olarak uygun olmayan davraniglar sergilemesi, kendi riitbesini ve ¢ikarlarini oncelikli hale
getiren tutumlarda bulunmast dogru degildir. Toprak kullanimi ve korunmasi amaci ile
izlenilen politika ve kurumlar arasinda koordinasyon eksiklikleri tasinmaz sahiplerinin imar
uygulamalar gergeklestirildikten sonra siirekli itiraz davalar1 agilmasina neden olmaktadir.
Her belediyenin farkli standartlara sahip olmasi ve uygulamalari buna gére yapmasi ve her
kurumun verilerinin birbirinden farkli igleyislere tabi olmasi kurumlarin birbiri arasindaki
koordinasyonunu engellemektedir. Bu problemlerin sonucunda ise hatali uygulanan imar
uygulamalar1 ve siirdiiriilebilir olmayan bir arazi ve arsa yonetimi ile verimsiz bir toprak

kullanimt ile kars1 karsiya kalinmaktadir.

Imar Kanunu kapsaminda gerceklestirilen imar uygulamalarinda yapilan hatalarin
temelde; izlenen politika ve standartlardaki eksikliklerden, hukuken adaletsiz olan yasak ve
kurallardan, etik olmayan davranislardan ve koordinasyonda yasanan eksikliklerden
kaynakli oldugu sonucuna varilmistir. Yenilenebilir ve strdirilebilir olan bir politika
planlanarak bu politikanin izlenmesi ile imar uygulamalarinin gergeklestirilmesi asamasinda

yapilan hatalarin buyik bir kismi ¢oziime ulastirilabilir.

Koordinasyon eksiklikleri i¢in Glkenin tamamu i¢in gegerli olan ve uyulmasi gereken
genel standartlar olusturulmali ve her kurumun ayni standartta verilerle g¢alisilabilmesi
saglanmalidir. Kurumlarin imar uygulamalarimi gercgeklestirirken uydugu yasak ve kurallar
ile isleyis de belirli bir standartta oldugunda tlm sayisal veriler ve Olgme sonuglar

arasindaki uyumsuzluklarin giderilmesine biylk katk: saglayacaktir.
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Etik olmayan tutumlarin oniine gegilebilmesi adina yonetici konumundaki kisiler
tarafindan imar plani uygulamalarimin diizenli olarak takip edilmesi, denetiminin saglanmasi
ve tespit edilen etik olmayan davranislar ile karsilasildiginda caydirici cezai yaptirimlarin
uygulanmast gerekmektedir. Etik olmayan davraniglarin sergilenmesi sonucu bu tutum
tespit edildiginde cezai yaptirimin uygulanmamasi bdylesine kapsamli olan uygulamalar
biitlinii i¢in adaletli olmayan calismalarla kars1 karsiya kalinmasina neden olur. Buna ek
olarak gergeklestirilen imar plan1 uygulamalarinin sonuglari incelendiginde; uygulama
Oncesi,sirasi ve sonunda tiim siirece sosyologlarin eslik etmesi ve toplum bilimciler ile de
birlikte calisilmasinin, 6zellikle imar uygulamalarinin kapsamli ¢aligmalarindan biri olan
arsa ve arazi diizenlemesi gibi biiylik imar uygulamalarinda bdlgede yasayan toplumun
yapisinin incelenmesini saglayacagi yarar géz ardi edilemeyecek kadar fazladir. Ayrica bu

sekilde bir galismanin refah seviyesini arttiracagi da kaginilmaz sonuclardan biridir.

Farkli amaglarla kullanilan imar uygulama planlar1 arasindaki ve sayisal verilerde
arasindaki uyusmazliklar i¢in giincellemeler sik sik tekrarlanarak ve kontroller yapilarak

saglanabilir.

Imar plan1 uygulamalari saglikli olarak gerceklestirilirse arazi ve arsa yonetimi daha
diizgiin saglanir ve topraktan en iist diizey verim alinir. Ve bu da toplumun seviyesini ve
refahini arttirir. Sonug olarak imar uygulamalar1 su an yapilandan daha dogru bir sekilde
uygulanirsa gelismekte olan iilkemiz i¢in bir¢ok agidan 6nemli katkilar saglayacagi aciktir.
Ayn1 zamanda topragin siirdiiriilebilir bir politika ile yonetilmesi, hizla gelisen teknolojiye
uyum saglayabilmek ve onu takip edebilmek amact ile kurulmak istenen sistemlerin ve

guncellemelerin gergeklestirilmesini kolaylastiracaktir.

49



KAYNAKCA

Artuk, L. (2010), “idari Yarg1 Yoniinden Mulkiyet Hakkinin incelenmesi ve Smirlamalar”,
Ankara

Arsa ve Arazi Diizenlemesi Hakkinda Y6netmelik (2020, 22 Subat) Resmi Gazete (Sayz:
31047) Erisim adresi: https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2020/02/20200222-2.htm

Atasoy, M. Demir, O. Uzun, B. Nisanci, R. (2008), “Imar Uygulamalarinin iptal Nedenleri

ve Oneriler”, Trabzon.

Beyaz M. (2014). Imar Uygulamalarinda Hisse Hatalar1, 4 Aralik 2014. Erisim adresi:

http://tapu-kadastro.net/index.php/makaleler/imar/577-imar-uygulamalarinda-hisse-hatalari

Cay, T. ve Kandemir, E.S. (2020). Tiirkiye’de Imar Uygulama Mevzuatindaki Gelisim
Sureci. Erigim adresi: https://dergipark.org.tr/en/download/article-file/1340968

Diizenleme Ortakhik Paymin Ulkemizdeki Kisa Gegmisi (t.y.). Erisim adresi:
https://www.emektd.com.tr/tr/duzenleme-ortaklik-payinin-ulkemizdeki-kisa-gecmisi

Erdogan, S. (2008). TMMOB Harita Kadastro Miihendisleri Odas1 Ankara Subesi “Dr.
Haldun Ozen Toplantilari- IV, Afyonkarahisar. 39-45

Geray, C. (2000, Mayis). Sehirciligimiz ve Ankara. Turkiye Mihendislik Haberleri, Say1
409

Koca, G. (1997), “Tiirkiye’de Imar Planlamasinda Uygulama Sorunlar1 ve C6zim

Onerileri”, Doktora Tezi, Istanbul

Pamuk, H. Demir, H. (2017), “Tiirkiye’de Arsa ve Arazi Diizenlemelerinin Iptal Nedenleri”,
Istanbul

50


http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2020/02/20200222-2.htm
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2020/02/20200222-2.htm
http://tapu-kadastro.net/index.php/makaleler/imar/577-imar-uygulamalarinda-hisse-hatalari
https://dergipark.org.tr/en/download/article-file/1340968
http://www.emektd.com.tr/tr/duzenleme-ortaklik-payinin-ulkemizdeki-kisa-gecmisi
http://www.emektd.com.tr/tr/duzenleme-ortaklik-payinin-ulkemizdeki-kisa-gecmisi

Planli Alanlar imar Yonetmeligi (2017, 3 Temmuz) Resmi Gazete (Say:: 30113) Erisim
adresi: https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2017/07/20170703-8.htm

Sasmaz C.B. (2010). imar Mevzuatina Aykir1 Yap1 Kavrami ve Denetimi, Yiiksek Lisans
Tezi. Istanbul  Kiltir Universitesi acik erisim veri tabanindan erisildi.
(Https://acikerisim.iku.edu.tr/bitstream/handle/11413/609/CanbulutSasmazY Ltez.pdf?sequ
ence=1&isAllowed=y)

Simsek, S. (2016). Hatali imar Uygulamasindan Kaynaklanan Hazine Zarar1 Ne Sekilde
Belirlenir? 3 Ekim 2016.

Tercan, B.(t.y.). 1948’den  Bugiine  Imar Aflart.  Erisim  adresi:
http://www.mimarlikdergisi.com/index.cfm?sayfa=mimarlik&DergiSayi=417&ReclD=452
0

Uzungibuk, L. (1998). Imar Uygulamalarinda Karsilasilan Yonetsel ve Tiizel Sorunlar
Ankara’dan Iki Ornek Olay. Y(iksek Lisans Tezi, Ankara

Unver, 1. (2018) “Imar Uygulamalariin Iptali Geri Déniisiimii ve Karsilasilan Sorunlar;
Kastamonu ili Ornegi” Yiiksek Lisans Dénem Projesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Ankara

Universitesi, Ankara

Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar Tebligi (2018, 6 Haziran) Resmi
Gazete (Say1:30443) Erigim adresi:
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/06/20180606-8.htm

Yildiz, C. (2014), “Biiyiiksehirlerde Imar Uygulamalarinda Hesap Verilebilirlik”, Doktora

Tezi, Ankara

Yomralioglu, T. (1997), “Kentsel Alan Diizenlemelerinde imar Plan1 Uygulama Teknikleri”,
Trabzon. 32- 39 Akyol, N. “Imar Uygulamalarinda Karsilasilan Sorunlar”

51


http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2017/07/20170703-8.htm
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2017/07/20170703-8.htm
http://www.mimarlikdergisi.com/index.cfm?sayfa=mimarlik&DergiSayi=417&RecID=452
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/06/20180606-8.htm
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/06/20180606-8.htm

3194 Sayili imar Kanunu (1985, 3 Mayis). Resmi Gazete (Say1: 18749). Erisim adresi:
https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.3194.pdf

6785 Sayili imar Kanunu (1956, 16 Temmuz). Resmi Gazete (Say1: 9359). Erisim adresi:

https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/9359.pdf

1580 Sayili Belediye Kanunu (1930, 3 Nisan). Resmi Gazete (Sayi: 1471). Erisim adresi:
http://lwww.krkyapidenetim.com.tr/ss/upload/upload26.pdf

3394 Sayili Kanun (1987, 30 Haziran). Resmi Gazete (Sayi: 19503). Erisim adresi:
https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/19503.pdf

4342 Sayili Mera Kanunu (1998, 25 Subat). Resmi Gazete (Sayi: 23272). Erisim adresi:
https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.4342.pdf

5006 Sayili Kanun (2003, 3 Aralik). Resmi Gazete (Sayi: 25319). Erisim adresi:
https://www.tbmm.gov.tr/kanunlar/k5006.html

6704 Sayili Kanun (2016, 26 Nisan). Resmi Gazete (Sayi: 29695). Erisim adresi:
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2016/04/20160426-11.htm

7139 Sayili Kanun (2018, 19 Nisan). Resmi Gazete (Sayi: 30405). Erisim adresi:
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/04/20180428-1.htm

7143 Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmas: ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun (2018, 11 Mayis) Resmi Gazete (Sayi: 30405).
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/05/20180518-3.htm

52


https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.3194.pdf
https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/9359.pdf
http://www.krkyapidenetim.com.tr/ss/upload/upload26.pdf
https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/19503.pdf
https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.4342.pdf
https://www.tbmm.gov.tr/kanunlar/k5006.html
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2016/04/20160426-11.htm
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2016/04/20160426-11.htm
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/04/20180428-1.htm
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/05/20180518-3.htm
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/05/20180518-3.htm

7153 Sayili Cevre Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun (2018,
29 Kasim) Resmi Gazete (Say1: 30621).
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/12/20181210-4.htm

7181 Sayili Tapu Kanunu ve Bazi1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun (2019,
10 Temmuz) Resmi Gazete (Say1: 30827).
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2019/07/20190710-1.htm

7221 Sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun (2020, 20 Subat) Resmi Gazete (Say1: 31045).
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2020/02/20200220-1.htm

6203 Sayili Kamulagtirma Kanunu (1983, 8 Kasim) Resmi Gazete (Sayr: 18215) Erisim
adresi: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2942.pdf

5403 Say1l1 Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu (2005, 3 Nisan) Resmi Gazete (Say1:
25880) Erigim adresi:
https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=5403&MevzuatTur=1&MevzuatTertip
=5

775 Sayili Gecekondu Kanunu (1966, 20 Temmuz) Resmi Gazete (Sayi: 12362) Erisim
adresi: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.775.pdf

3621 Sayili Kiy1 Kanunu (1990, 3 Agustos) Resmi Gazete (Sayi: 20594) Erisim adresi:
https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=4897&MevzuatTur=7&MevzuatTertip
=5

1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu (1970, 29 Temmuz) Resmi Gazete (Sayi: 13576) Erisim
adresi: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.1319.pdf
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Say1 :32381507-010.99/1956942 06/07/2018

Konu : 3194 Sayili Imar Kanununun Gegici 16. Maddesi
(Imar Baris1) Uyannca Yapilacak Olan Islemler

GENELGE:1787
(2018/8)

iigi (a): 3194 sayili Imar Kanununun Gegici 16. maddesi.
(b): Cevre ve Sehircilik Bakanh@mn Yap: Kayit Belgesi Verilmesine [liskin Usul ve
Esaslan belirleyen 06/06/2018 tarihli 30443 sayil Resmi Gazetede yayimlanan Tebligi.

18/5/2018 tarih ve 30425 sayilh Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren 7143 sayih
Vergi ve Bazi Alacaklann Yeniden Yapilandinlmasi lle Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasmna
{liskin Kanunun 16'nct maddesi ile 3194 sayil Imar Kanununa Gegici 16. madde eklenmis ve buna
gore; afet risklerine hazirhk kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykin yapilarin kayit
altina alinmasi ve imar banisinin saglanmasi amaciyla 31/12/2017 tarihinden 6nce yapilms yapilar
Igin yap1 kayit belgesi verilebilecegi diizenlenmistir.

{1gi (a) Kanun maddesinde; "Yap: kayil belgesi alinan yapilarin. Hazineye ait tasinmazlar
lizerine inga edilmig olmas: halinde bu tasinmazlardan ézel kanunlan kapsaminda kalan ve bu
dzel kanunlara gore degerlendirilmesi gerekenler disinda kalanlar, Bakanliga tahsis edilir. Tahsis
isleminden sonra yap: kayit belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri
lizerine taginmazlar Bakanlik¢a rayi¢ bedel tizerinden dogrudan satlir.

Yap: kayit belgesi alman yapilarin beledivelere ait taginmazlar iizerine inga edilmis olmasi
halinde, yapi kayu belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veva akdi haleflerinin talepleri iizerine
bedeli ilgili beledivesine ddenmek kaydivla tagmmmazlar rayi¢ bedel tizerinden beledivelerce
dogrudan satilir.

Yapi kayit belgesi yapinin kullamim amacina yonelik olup, yapinin yeniden yapiimasina veya
kentsel doniigiim uygulamasina kadar gegerlidir. Yapr kayu belgesi diizenlenen yapilarin
venilenmesi durumunda yiiriiriikte olan imar mevzuan hiktimleri uygulanir.

Usiincii kigilere ait Ozel miilkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilar lle Hazineye ait
sosval donati igin tahsisli araziler iizerinde bulunan yapilar bu madde hikimlerinden
yararlandiriimaz.

Yap ruhsan alip da yapr kullanma izin belgesi almamis veya yam ruhsatt bulunmayan
vapilarda, yapr kavit belgesi ile maliklerin tamamimin muvafakatinin bulunmast ve imar
planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde yapi kullanma
izin belgesi aranmaksizin cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilir. "

Denilmektedir.

Bu kapsamda yapilacak is ve islemlere asagidaki akisa gore yon verilmesi gerekmektedir.

Dikmen Cad. No:14 06100 Bakanhkla ANKARA Faks: 0312 413 6402 c-pol:k
Elektronik Ag:www tkem vov.tr Kadastro Islemleri irtibat: S.$.SIMSEK Kontrol Mihendisi 0312 551 44 26
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Konu : 3194 Sayili Imar Kanununun Gegici 16. Maddesi
(Imar Barist) Uyannca Yapilacak Olan Islemler

Buna gore;

1-Lisansh Harita ve Kadastro Miihendislik Biirolar (LIHKAB) ve Serbest Harita
Kadastro Miihendislik ve Misavirlik Biirolar1 (SHKMMB) Tarafindan Yapilacak islemler;

LIHKAB/SHKMMB'larca zemin tespit tutanag diizenlenebilmesi icin;

llgi (b) Teblig'in 6'nc1 maddesinin 4/c bendi geregince imar planlarinda umumi hizmet
alanlarna denk gelen alanlarin terk edildigine iliskin ilgili belediyesinden alman belge aranacak
olup yap kayit belgesi alinan yapilann tizerinde bulundugu tasinmazin imar planinda umumi
hizmet alanlanna (Milli Egitim BakanliZina bagh ilk ve orta 8gretim kurumlar, park, yol, meydan,
yesil alan, otopark, ibadet yeri ve karakol vb. ) denk gelen kisimlarimin bulunmas: halinde bu
kisimlarn 3194 sayili imar Kanunu geregince 2010/22 Sayili Genelgede aciklandif sekilde terk
edilmis olmas: gerekmektedir. Bu sebeple éncelikle LIHKAB/SHKMMB'larca tasmmazin imar
planinda umumi hizmet alanlarina denk gelen kismu olup olmadif arastinlacak, denk gelen alan
yoksa Zemin Tespit Tutanaginin uygun bir yerinde bu yonde belirtme yaparak imzalayacaklar,
denk gelen alan varsa gerekli terk islemleri icin miiracaat sahibini ilgili belediye/kurumuna
yonlendireceklerdir.

(12.10.2018 tarih ve 27553936-120.18(020)-E.2857391 sayih Makam Oluru ile Ek
Paragraf) Cevre ve Sechircilik Bakanhi@ Altyapr ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel
Miidiirliigiiniin 04.10.2018 tarih ve E.173013 sayih yazilarina istinaden Hazineye ait sosyal donati
icin tahsisli araziler lizerinde bulunan yapilar hari¢ olmak iizere, gerek fiilen ve gerekse plan geregi
yolda veya yesil alanda kalan veya yola veya yesil alana tecaviizlii olan yapilar igin cins degisikligi
ve kat miilkiyeti tesisi iglemlerinin yapilabilecegi, bu tiir islemlerde zemin tespit tutanagimn
diistinceler siitununa ve tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine "3194 Sayili Kanunun Gegici 16.
Maddesi uyarinca diizenlenen yap: kayit belgesine istinaden yapildigi. yapimn yola veya yesil
alana tecaviizlii oldugu ve yapimin yikilmasi veya tecaviiziin giderilmesi halinde belirtmenin
kaldinlacag" seklinde belirtme yapilarak tescil islemi yapilabilecektir.

LIHKAB/SHKMMB'e yapilan basvurularda istenecek belgeler;

1- Yap: kayit belgesi/Belgeleri,

2. LIHKAB/SHKMMB tarafindan imar planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen
alanlarin bulundugunun tespit edilmis olmasi halinde bu kisimlarn terk edildigine iliskin ilgili
belediyesinden veya kurumundan alinan belge,

Dikmen Cad. No:14 06100 Bakanhklary ANKARA Faks: 0312 413 6402 c-posta: L 1
Elektronik Af:www.tkem gov.tr Kadastro Islemlen Irtibat: S.$.SIMSEK Kontrol Mithendisi 0312 551 44 26
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Konu : 3194 Sayil: Imar Kanununun Gegici 16. Maddesi
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3. llgi (b) Tebligin 6'nc1 maddesinin 4/b bendinde tanimlanan proje, (Kat miilkiyeti tesis
edilmeyecek yapilar igin istenmeyecektir.)

4- Tapu senedi/tapu kayd: ve kimlik belgesi, (Yapinin Hazineye veya belediyelere ait
tasinmazlar {izerine insa edilmis olmas: durumunda, tasinmazin basvuru sahibi/sahipleri adina,
parsel bilyiikse ifrazen bu miimkiin dedilse hisseli olarak tescilinin gergeklesmis olmasi
gerekmektedir.)

l1gi (b) Tebligin 5'inci maddesinin 2/a bendi geregince yap ruhsati veya yapi kullanma izni
bulunmayan yapilardaki aykinliklarda yapinin tamamu i¢in, (b) bendi geregince yap1 kullanma izni
bulunan yapilardaki aykinhklarda, aykinhk hangi bagimsiz bélim/bolimler ile ilgili ise o
bagimsiz boliim/béliimlere ait tiim yap: kayit belgeleri aranir.

f1gi (b) Tebligin 6'nct maddesinin 6'nc1 bendi uyarinca ingaat halindeki yapilarda 31/12/2017
tarihi itibari ile bitmis olan kisimlar i¢in ilave insaat alani ihdas etmemek sart1 ile yap: kayit belgesi
alan yaprvbagimsiz béliimlerde tapu kiitiigiine tescil ve/veya kat miilkiyeti islemlen eksik insaat
islerinin tamamlanmasindan sonra gergeklestirilir.

LIHKAB/SHKMMB'lara yapilan zemin tespit tutanag basvurulanna iliskin hizmet
sozlesmesi/tip sézlesme diizenlenecek olup (LIHKAB'lar bunu ayni adla fen kaydina alacaklardir)
diizenlenmis olan zemin tespit tutanag igin LIHKAB'lara 6denecek olan iicret Lisansh Biiro
Hizmet Ucretleri tarifesine gore belirlenecektir.

Tapu kiitigiinde degisiklik islemi gerektiren basvurular icin (EK-1), degisiklik islemi
gerektirmeyen basgvurular i¢in (EK-2) Zemin Tespit Tutanag: diizenlenir. Zemin tespit tutanaginin
(EK-1. EK-2) ilgili satir ve siitunlart usuliince doldurulur.

Zemin tespit tutanagimn Kroki kisminda: Isleme konu yapilanin ve eklentilerinin, proje ile
zemin durumu dikkate alinarak, yap: ve eklentileri ile parsel kose noktalannimn kontrol noktalarina
dayali bigimde ol¢iilerek teknik mevzuata uygun olarak hesaplanan (kadastro paftasinin koordinat
sistemi ile uyumlu) koordinatlarini, yapilanin birbirlerine gére ve parsele gére konumlarim, yap:
cephelerini. kat adedini, yap: cinsini ve varsa tecaviiz sekli ve miktanm gosterecek sekilde
hazirlanmasi zorunludur.

l1gi (b) Teblig'in 8.(1) Maddesinde: Yap: kayit belgesi diizenlenemeyecek yapilar "MADDE
8 - (1) Yapi kayit belgesi:a) 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayili Bogazi¢ci Kanununda tammlanan
Bogazigi sahil seridi ve ongoriiniim bolgesi icinde, 3194 sayiuli Kanunun gegici 16 nci maddesi
uyarinca adi gecen Kanuna eklenmis olan kroki ile listede simr ve koordinatlar gosterilen alanda,
b) Istanbul tarihi yarimada icinde 3194 sayii Kanunun gegici 16 nct maddesi uyarinca adi gegen
Kanuna eklenmiy olan kroki ile listede simir ve koordinatlar: gosterilen alanlarda, ¢) 19/5/2014
tarihli ve 6546 sayilt Canakkale Savaglar: Gelibolu Tarihi Alan Bagkaniigi Kurulmas: Hakkinda
Kanunun 2 nci maddesinin birinci fikrasimin (e) bendinde belirlenmis Tarihi Alanda, ¢) Ugtincii
kisilere ait ézel miilkivete konu tasinmaziar tizerinde, d) Kesinlegmis planlar neticesinde sosyal
donan alam olarak belirlenmiy ve Maliye Bakanhginca aym amagla degerlendirilmek iizere ilgili

Dikmen Cad. No:14 06100 Bakanlklay ANKARA Faks: 0312 413 6402 c-posta:
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kurumlara tahsis edilmis Hazineye ait tasinmazlar iizerinde bulunan yapilar hakkinda yap: kayit
belgesi diizenlenemez. (2) Yapr kayir belgesi diizenlenemevecek yamlar igin bu belgenin
diizenlendiginin tespit edilmesi durumunda, yap: kayit belgesi iptal edilir, bu beigenin saglamig
oldugu haklar geri alimr, yapi kayit belgesi bedeli olarak yatnimis olan bedel iade edilmez ve
belge diizenlenmesi safhasinda yalan ve yanlig beyanda bulunulan miiracaat sahibi hakkinda 10
uncu maddenin ikinci fikrast uyarmca su¢ duyurusunda bulunuwlur.”  denildiginden
LIHKAB/SHKMMB tarafindan yapilan inceleme sonucunda yapmin yap: kayit belgesi
diizenlenemeyecek alanlarda/tasinmazlarda tamamen veya kismen (tecaviizlii) kaldiginin
anlasilmasi veya ilgi (b) Tebligin 8/1. maddesinde belirtilen alanlar disindaki yerlere herhangi bir
tecaviiziiniin veya Hazineye/belediyelere ait tasinmazlar Gizerinde kaldiginin belirlenmesi halinde
bu durum diizenlenecek olan zemin tespit tutanaginda belirtilerek LIHKAB/SHKMMB tarafindan
geregi yapilmak iizere Cevre ve Sehircilik {1 Miidirliigiine/Belediyesine gonderilir. Bu
kapsamdaki bagvurular tescile konu olmadigindan Ek-2 Zemin Tespit Tutanag Formu diizenlenir.
Hazinenin ve fi¢iincii kisilerin 6zel miilkiyetinde bulunan tasinmazlar iizerinde kismen tecaviizii
bulunan yapilar i¢in hazinenin/ilgililerinin muvafakati alinmasi kosuluyla tapu kitiigiiniin
beyanlar hanesinde tecaviize yonelik belirtme yapilarak tapu sicilinde gerekli tescil islemi
yapilabilecektir.

(15.01.2019 tarih 23294678-120.18-E.4100664 sayih Makam Olur’u ile Ek Paragraf)
Hazinenin veya figiinci kisilerin muvafakati olmadan tescil islemi gerceklestinlemeyeceginden
dolayt; islem LIHKAB/SHKMMB de iken ilgililere bu hususta gerekli bilgilendirme yapilarak,
figiincil kisilerin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlara tecaviizlii durumlarda Kadastro Midiirliigiince
zemin tespit tutanaina imza almak veya noterden onayli muvafakatnameyi ya da birden fazla
bloklu ¢cok sayida malikli yapilarda kat malikler: kurulunca bu yénde alinmis karanina iligkin karar
defterinin noter onayli Grnegini tutanaa eklemek suretiyle; hazine tasinmazina tecaviizlii
durumlarda ise yine Kadastro Midiirliigi tarafindan Milli Emlak Mddrliklerine yazih sorularak
alinacak muvafakat akabinde islemlere devam edilecektir.

Zemin tespit tutanaginda ayrica; yapr kayit belgesi, (kat miilkiyetine konu olacak yapilar
i¢in) proje ve zemin durumunun birbirleri ile uyumlu olduklan (yap: kayit belgesi ve mimar
tarafindan projesi diizenlenmis olan yapmn 6lciilerek hangi tasinmaz izerinde kaldiginin
belirlenmis oldugu) hususu LIHKAB/SHKMMB tarafindan, yap: kayit belgesindeki beyanlan ile
zemin durumunun birbiriyle uyumlu olduklan hususu da tapu malik veya maliklerden biri
tarafindan imza altina almacaktir.

Yap: kayit belgesinde ilgilisince beyan edilen yiizdlgiimlerinin dogruluk denetimi mimarlar
tarafindan yapilir.

Zemin tespit tutanag: diizenleyen miihendis ve talepte bulunan yapi maliki/malikleri
tarafindan imzalanacak ve basvuru belgeleri ile birlikte ilgili kadastro midiirliigiine sunulacaktir.

Dikmen Cad. No:14 06100 Bakanhklar ANKARA Faks: 0312 413 6402 c-posta:
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1- Kadastro Miidiirliklerince Yapilacak islemler
Kadastro midiirliiklerine yapilan bagvurularda;

1- Istemde bulunanin kimlik belgesi,

2. Istemde bulunan temsilci ise temsil belgesi,

3-  Yap: kayit belgesi/belgeleri,

4-  Zemin Tespit Tutanag:,

5- LIHKAB/SHKMMB tarafindan imar planlarinda umumi hizmet alanlanna denk gelen
alanlarin bulundugunun tespiti halinde bu kisimlarmn terk edildigine iliskin ilgili belediyesinden
veya kurumundan alinan belge.

6- Tapu malikleri veya maliklerden en az birisi ile LIHKAB/SHKMMB arasinda
diizenlenmis olan hizmet sézlesmesi/tip sézlesme ve fatura,

7- Sozlesmeye iliskin tahakkuk eden damga vergisinin ddendigine dair makbuz,

ibraz edilmesi gerekmektedir.

Bagvuru sonras: dncelikle gerekli kontrolliik ve teknik belge hizmet bedeli tahsili sonrasinda
islem fen kaydina alinacaktir.

Kadastro miidiirliklerince yukandaki belgelerin varh@ tespit edildikten sonra bagvuru
konusu parselin zemin tespit tutanagindaki kése koordinatlannin kadastro teknik evrakina
uygunlugu, yapmin tersimat kontrolii ve parsel icerisindeki konum kontrolii yapilarak Zemin
Tespit Tutanagimin Tescil Sayfas: kismuina "Tescil sayfasi 3194 sayilt Kanunun Gegici 16. maddesi
uyarinca istegime uygun olarak dizenlenmistir” ibaresi yazilarak kontrol ve onay ve imzalan
tamamlandiktan sonra 2010/4 sayili Genelge geregince Zemin Tespit Tutanad iist yaz ile fiziksel
olarak, ekleri (3 ve 5 numaral belgeler) taranarak 2017/3 Sayih Genelgeye uygun sekilde sistem
tizerinden giivenli elektronik ortamda tapu miidiirliigiine gonderilecektir.

Zemin tespit tutanaZimin incelenmesi sonucunda, zemin tespit tutanaginin ilgi (b) Teblig ile
bu Genelgede belirlenen hususlara aykin diizenlendiginin tespit edilmesi durumunda basvuruya
iliskin belgeler LIHKAB/SHKMMB ile Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirligine génderilir. Séz
konusu aykinhklann giderilmesi halinde islemlere devam edilir.

flgi (b) Teblig geregince, zemin tespit tutanagini hazirlayan mithendisler bu belgelerin
igeriklerinin dogrulugundan yap: malikleri ile birlikte hukuken sorumlu olduklarindan kadastro
mildiirligtince sadece biiro kontrolii yapilmakla yetinilecektir.

(12.10.2018 tarih ve 27553936-120.18(020)-E.2857391 sayih Makam Oluru ile Ek
Paragraf) Yaygin yapilasmanin bulundufu hisseli tasinmazlarda tim yapilann yapi kayit
belgesi/yapr kullanma izni tamamlanmadan kat miilkiyetine gecis miimkiin olamayacagindan
hissedarlardan birine ait yapiya yonelik yapi kayit belgesi ile yapilan basvurularda
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LIHKAB/SHKMMB tarafindan diizenlenecek Ek-1 zemin tespit tutanagiin kroki kismu
doldurulacak olup: diisiinceler siitununa yapi kayit belgesine konu yapimn hangi hissedara ait
olduguna dair belirtme yapilarak tasinmazin beyanlar hanesinde gosterilmek iizere tapuya
gonderilir.

(12.10.2018 tarih ve 27553936-120.18(020)-E.2857391 sayih Makam Oluru ile Ek
Paragraf) Kismen yap: ruhsati/yapr kullanma izin belgesi, kismen de yap: kayit belgesi olan
yapilanin  cins de@isikligi islemlerinde, talebin bir bitin olarak degerlendirilerek,
LIHKAB/SHKMMB tarafindan diizenlenen Ek-1 Zemin Tespit Tutanagma gére islemin
gerceklestirilmesi gerekmekte olup, bu sekilde gerceklestirilen islemlerde daha dnceden yap:
kullanma izin belgesi diizenlenmis olan kisimlar i¢in ayrica daha 6nce idaresince tasdikli vaziyvet
plam istenilecektir.

(12.10.2018 tarih ve 27553936-120.18(020)-E.2857391 sayih Makam Oluru ile Ek
Paragraf) S6z konusu tebligin yap: kayit belgesi diizenlenemeyecek yapilar bashkh 8. maddesi
kapsamu disinda kalan yapilardan, tapu kiitiigliniin beyanlar hanesinde belirtme bulunanlar i¢in
2010/4 Sayili Genelgenin 24. Maddesinin 16. Fikrasina gére ilgili idarenin olumlu kararimin
aranmas gerekir.

Parselde teknik hata tespit edilmesi halinde hatamin tiirii arastinlarak kadastro teknik
mevzuatina gore diizeltilir. Mevzuat geregi ilgilisinin muvafakati ile diizelti lebi len hatalar islem
icin diizenlenen zemin tespit tutanaginin tescil sayfasinda gerekli aciklama yapilmak sureti ile
diizeltilir.

(15.01.2019 tarih 23294678-120.18-E.4100664 sayih Makam Olur’u ile Ek Paragraf)
Tarim arazilen {izerine yapilan yapilar i¢in imar bans: kapsaminda cins degisikligi yapilabilmesi
icin Tapu Dairesi Baskanhifmin 12/06/2014 tarth ve 34306 sayili “5403 Sayii Kanun
Uygulamalan® konulu Genel Duyurusunun “D- Tanm Arazilerinde Teknik Nitelikli Islem Talebi®
boliimiine gére [lilge Tanm ve Orman Midiirliklerinin uygunluk goriisiiniin Kadastro
Miidirlaklerince islem 6ncesi alinmas: gerekmektedir.

(15.01.2019 tarih 23294678-120.18-E.4100664 sayih Makam Olur'u ile Ek Paragraf)
Miilkiyeti kamu kurum ve kuruluslarina ait binalar, miilkiyeti Hazine adina kayith olup. kamu
kurum ve kuruluslanna tahsisli yapilara ait taleplerde: zemin tespit tutanaginin ilgili kurumun
biinyesinde ¢ahsan harita mithendisi sorumlulugunda yapilmasi, ilgili kurumun biinyesinde harita
mithendisi bulunmamass durumunda Lisansh Harita Kadastro Mithendislik Biirolan veya Serbest
Harita Kadastro Mihendislik ve Misavirlik Birolanndan hizmet satin alinmak suretiyle
yaptirilmas: gerekmektedir. Yasal muafiyeti olan kurum ve kuruluslardan teknik belge ve
kontrolliik bedeli alinmayacaktir.

(15.01.2019 tarih 23294678-120.18-E.4100664 sayii Makam Olur'u ile Ek Paragraf)
Milkiyeti Hazine adina kayith bulunan kamu kurum ve kuruluslanina tahsis edilen yapilara ait cins
degisikligi taleplerinde: talebin Hazine adina Milli Emlak Midiirliklerince yapilmasi esastir.
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3402 sayih Kadastro Kanununun 47/N maddesine dayanilarak yayimlamis olan Y 6netmelik
kapsamina giren bir hatanin tespit edilmis olmas: durumunda zemin tespit tutanaginin Tescil
Sayfasinda gerekli agiklama yapilmak sureti ile basvuruya esas tescilin &ncelikli olarak
yapilmasim miiteakip diizeltmeye yonelik tasinmazin beyanlar hanesine belirtme yapilmasi
saglanarak, diizeltme islemi en kisa siirede tamamlanacaktir.

Tescil miiteakip belgelerin kadastro miidiirliigline gonderilmesi sonrasinda degisiklik
kadastro miidiirliigi tarafindan paftasina ve fen klasoriine islenir.

2- Tapu Miidiirliiklerince Yapilacak Islemler

Zemin tespit tutanadi (Ek-1) ve eklerinin kadastro midiirliigiince kontrolii yapilarak tapu
miidiirligiine intikali saglandiktan sonra tapu midiirliigiine:

1- Kadastro Miidiirliigi tarafindan gonderilen Yapi Kayit Belgesi/Belgeleri. Zemin Tespit
Tutanag (Ek-1), LIHKAB/SHKMMB tarafindan imar planlarinda umumi hizmet alanlanna denk
gelen alanlarin bulundugunun tespit edilmesi halinde bu kisimlann terk edildigine iligkin ilgili
belediyesinden veya kurumundan alinan belge,

2- Mevcut yapinin veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz boliim, eklenti, ortak
yerlerinin dlgiileri ve bagimsiz béliimlerin konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleriyle
oranh arsa paylan, kat, daire, i§ biirosu gibi nevi ile bunlarn birden baslayip sirayla giden numarasi
ve bagimsiz béliimlerin yapi insaat alam ve yapr maliklerini de gosteren ve mimar tarafindan
yapilan ve ana gayrimenkuliin yap: maliki veya biitiin paydaslarca imzalanan ve elektronik
ortamda 200 dpi ¢oziiniirlikte siyah beyaz taranmis olarak ({izerinde mimarin kasesi ve imzasi
bulunan .tif formatinda diizenlenmis CD ) (12.10.2018 tarih ve 27553936-120.18(020)-
E.2857391 sayih Makam Oluru ile Degisik ifade) tapu miidirligine beledive onawi
alinmaksizin ibraz edilen proje, (Kat miilkiyeti tesis edilmeyecek yapilar icin istenmeyecektir.)

3- Bagimsiz boliimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapimn varhg halinde bu yapilarin
ozellifine gbre hazirlanmis, kat milkiyetini kuran yapr maliki veya malikleri tarafindan
imzalanmis yonetim plani,

4-  2014/2 Sayih Genelge kapsaminda zorunlu deprem sigortasi,

5- (12.10.2018 tarih ve 27553936-120.18(020)-E.2857391 sayih Makam Oluru ile
Degisik Paragraf) Yap: Kayit Belgesi icin 6denen meblag kadar bir bedelin yatinldigimn
TAKBIS iizerinden tespit edilmesi, (Ibadethaneler ile merkezi yonetim kapsamindaki kamu
idarelerinin ticari maksatla kullamlmayan yapilan i¢in belge bedeli alinmayacagindan bu
tasinmazlar icin yapilan taleplerde bedele iliskin tespit yapiimayacakur. ).

6- (12.10.2018 tarih ve 27553936-120.18(020)-E.2857391 sayih Makam Oluru ile
Degisik Paragraf) Daha evvel Yap: Kayit Belgesi i¢in &denen meblag kadar bir bedelin
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yatinldiginin TAKBIS {izerinden tespitinden sonra ilgili tapu miidiirliiiince ilgili vergi dairesi
mildiirliigiine ibraz edilmek tizere, Yap: Kayit Belgesine konu yapiya (Mahalle/Sokak/Bina No-
Ada/Parsel/Pafta No) ve s6z konusu yapidaki bagimsiz béliimler veya sair tesisler ile maliklerine
ait bilgileri igeren bir yazimn diizenlenerek bagvuru sahibine verilmesinden sonra, ilgili vergi
dairesince ilgililere verilen ve s6z konusu yapiya iliskin olarak 492 sayili Kanuna bagh (4) sayih
tarifenin I-13/a fikrasinda belirtilen harcin tahsil edildigine iliskin 59 Seri Nolu Harglar Kanunu
Genel Tebligi ekinde yer alan belge,

ile miiracaat edilmesi izerine tapu miidiirliigiince isleme iliskin doner sermaye hizmet bedeli
tahsil edilerek tapu sicilinde gerekli tescil islemi gerceklestirilir.

Ayrica, sadece kat irtifakina gecilmis yapilarda tescilin esas unsurlarinda (bagimsiz baliim
degisikligi, eklemesi, nitelik, arsa pay1 v.b.) degisiklik getirmeyen durumlarda tek malikin
talebiyle islemlerin gergeklestirilmesi gerekmekte olup, kat irtifakina gecilip gegilmedigine
bakilmaksizin yapilacak tescil islemlerinde ise tiim maliklerin talebinin ahnmasi gerekmektedir.

(12.10.2018 tarih ve 27553936-120.18(020)-E.2857391 sayih Makam Oluru ile Ek
Paragraf) Kat miilkiyeti tesisli yapilarda sadece yapimin igine iliskin bagimsiz bélim ilavesi,
ifraz1, tevhidi, niteliginin degistirilmesi gibi durumlarda zemin tespit tutanag: aranmayacaktir.

(12.10.2018 tarih ve 27553936-120.18(020)-E.2857391 sayih Makam Oluru ile Ek
Paragraf) Kat miilkiyeti tesisli yapilarda yapilacak tadilatlarda projenin tadil edilen ilgili bélimler
i¢in ¢izilmesi asil olmakla birlikte yapinin tamam icin ibraz edilmesi halinde, projeyi diizenleyen
mimar tarafindan degisikligin sadece yap1 kayit belgesine konu béliimler icin yapildig yéniinde
projenin uygun bir yerine agiklama yapilarak onaylanmasi ve mevcut tasdikli proje ile birlikte
irtibatlandirlmasi: bununla birlikte kat miilkiyeti tesisli yapilar icin mimar tarafindan onaylanms
tadilat projesinde ortak kullanim alanlan, binanmin genel gériintiisii, binamin ana unsurlarinda
degisiklik yapmayan ve ana yapiya zarar vermeyen durumlar ile diger bagimsiz. béliimlerin tapuya
kayith tescilli unsurlarinda degisiklik olusturmayan durumlarda sadece islemin tarafi bagimsiz
boliim maliki/maliklerinin tadilat projesini imzalamalan, sayilan unsurlarda degisiklik
bulunmadi@ina iliskin olarak projenin uygun bir yerine mimarinca agiklama yapilmak suretiyle
imzalanmasi gerekmektedir.

(12.10.2018 tarih ve 27553936-120.18(020)-E.2857391 sayih Makam Oluru ile Ek
Paragraf) Projede malik veya paydas imzalanmn: bagimsiz béliim listesinde. proje kapaginda,
projenin uygun bir yerinde veya elektronik ortamda proje ile iligkilendirilmis ve mimar tarafindan
onaylanmis bir belgede olmasi yeterlidir. Tim sayfalarn ve bagimsiz béliimlerin ayn ayn
imzalanmis olmasi aranmaz.

(12.10.2018 tarih ve 27553936-120.18(020)-E.2857391 sayith Makam Oluru ile Ek
Paragraf) Yaygin yapilasmanin bulundugu hisseli tasinmazlardan tiim yapilarnin yapr kayit
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belgesi/yapr kullanma izni tamamlanmadan kat miilkiyetine gecis miimkiin olamayacagindan
hissedarlardan birine ait yapiya yonelik yap: kayit belgesi ile yapilan bagvurularda diizenlenecek
zemin tespit tutana@ kadastro miidiirligt kontroliinden sonra yap: kayit belgesine konu yapimin
hangi hissedara ait oldugunu tasinmazin beyanlar hanesinde gésterilmekle yetinilir.

(15.01.2019 tarih 23294678-120.18-E.4100664 sayth Makam Olur’u ile Degisik
Paragraf) Yap: Kayit Belgesi alinan yapilarda cins degisikligi ve kat millkiyeti tesisi islemi
yapilabilmesi i¢cin s6z konusu yapilann tabi oldugu 6zel kanunlarda (6306 sayili Kanun, Kiyi
Kanunu, Mera Kanunu, Toprak Koruma Kanunu, Orman Kanunu, Dogal Sit, Arkeolojik Sit,
Kentsel sit. Askeri Giivenlik Alam vs.) cins degisikligi ve kat milkiyeti islemlerine izin veriliyor
olmasi gerekmektedir. Bu itibarla mevzuati geregince islemler dncesinde dier kurumlardan
izin/muvafakat alinmasi gereken durumlarda gerekli yazismalar yapilarak islemlere yon
verilecektir. Stz konusu tasmmmazlarla ilgili olarak Yapr Kayit Belgesi alinmasi miimkiin iken,
ilgili idaresince mevzuati geregi isleme uygunluk verilmemesi halinde idaremizce islem yapilmasi
miimkiin olmayacaktir.

(15.01.2019 tarih 23294678-120.18-E.4100664 sayih Makam Olur'u ile Ek Paragraf)
6306 sayih Afet Riski Alandaki Alanlann Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 2 inci maddesinin
"d" bendi kapsaminda riskli yap: olarak tammlanmus olup, Gizerinde riskli yap: belirtmesi bulunan
ve yikilmasimna karar verilen yap: i¢in yap kullanma izni yerine gececek yap: kayit belgesi alinmg
olsa dahi cinsinin degistirilerek kat miilkiyeti kurulmasi miimkiin degildir.

(15.01.2019 tarih 23294678-120.18-E.4100664 sayih Makam Olur’u ile Ek Paragraf)
3621 sayili Kiyr Kanunu kapsaminda kalan ve imar plaminda da "Toplumun Yararlanmasima
Aynlan Yapr ve Turizm Tesisi" alam olarak ayrilan ve tapu kiitiiflinde de belirtme yapilan
tasinmaz i¢in yapr kayit belgesi alinmus olsa dahi, Kiyi Kanunu'nun Uygulanmasina Dair
Yonetmeligin 4 iincii maddesinde Toplumun Yararlanmasina Aynlan Yap: ve Turizm Tesisinde
ilgili Idarece bu belirtmenin terkini saglanmadik¢a taginmazin cinsinin degistirilerek kat milkiyeti
kurulmasi miimkiin bulunmamaktadr.

Tapu miidiirliiglince tescil sonras1 zemin tespit tutanad (st yazi ile kadastro miidiirliigiine
gonderilecektir. Tescil sonrasinda degisiklik kadastro miidiirligi tarafindan paftasina ve fen
klasériine islenecektir.

flgi (a) Kanun kapsamda, Bakanlik¢a ve ilgili belediyesince yapilacak satis islemleri tapu
miidiirliigiinde resmi senet diizenlenmek suretiyle gerceklestirilir.

(12.10.2018 tarih ve 27553936-120.18(020)-E.2857391 sayih Makam Oluru ile Degisik
ifade) Islem sonrasinda yapr kayit belgesi ile s6z konusu kanundan yararlanan
tasinmazin/bagimsiz bélimiin beyanlar hanesine, yapilan islemin ilgi (a) Kanun maddesi
kapsaminda gerceklestigi yoniinde belirtme yapilir.

Uygulamada mahalli birimler arasinda ortaya gikabilecek koordinasyon eksiklikleri
Valiliklerce giderilecektir.

Dikmen Cad. No:14 06100 Bakanhklar’y ANKARA Faks: 0312 413 6402 c-posta:
Elektronik Ag:www tkem gov.tr Kadastro Islemlen irtibat: S.$.SIMSEK Kontrol Mithendisi 0312 551 44 26
Tapu Islemleri irtibat: M.DEMIRCI Sube Mudiirl 0312 551 4285.

Savfa 9/ 10



Y if 03
AR CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI d
%‘/"y Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi Kadastro Dairesi Baskanhg L

9000 A e

Say1 :32381507-010.99/1956942 06/07/2018
Konu : 3194 Sayili Imar Kanununun Gegici 16. Maddesi
(Imar Bansi) Uyannca Yapilacak Olan Islemler

Bilgi ve geregini rica ederim.

Prof.Dr. Mustafa OZTURK
Bakan a.
Miistesar

1-Tapu kiitiigiinde degisiklik gerektiren durumlar i¢in zemin tespit tutanag
2-Tapu kiitiiglinde degisiklik gerektirmeyen durumlar i¢in zemin tespit tutanag
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EK 3
IZMIR 1/25000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI
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EK 4

IZMIR, KEMALPASA ILCESI NAZARKOY MAHALLESI OZEL PROJE
ALANINA ILISKIN 1/5000 OLCEKLI KORUMA AMACLI NAZIM iIMAR PLANI
VE 1/1000 OLCEKLI KORUMA AMACLI UYGULAMA iMAR PLANI
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