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OZET

Kentsel alanlarda; kentin dokusu, sosyal ve ekonomik yapisi, topografyasi, ulasim
aglar1 ve bircok parametre dikkate alinarak gelistirilen imar planlarinin kismen veya
tamamen uygulanmasi yapilan islemlerin bagariya ulasmasinda en 6nemli unsurlardan
birisini olusturmaktadir. Imar planlarmin uygulanmas: olarak nitelendirilen arazi ve
arsa diizenlemesinde (3194 sayili imar Kanunu’nun 18. madde uygulamasi, AAD)
diizenleme smir1 tespiti, uygulamay: yapan idare tarafindan resen yapilmaktadir.
Ancak kentin ihtiyaglarima gore diizenleme sahasina dahil edilen parsellerin ilgili
kanun, yonetmelik ve genelgeler cercevesinde belirlenmedigi gerekcesiyle yargi
yoluyla iptal edilmesi, parsel sahipleri i¢in magduriyetlere neden olmaktadir. Bu tezde,
Istanbul ili Pendik ilgesindeki iki bolgeye ait AAD &rnekleri incelenmistir. Incelenen
AAD’lerin, mahkeme kararlariyla diizenleme sinirinin tespit prensiplerine uyulmadigi
gerekcesiyle iptal edilmistir. Bu imar uygulamalari igin verilen mahkeme
kararlarindaki diizenleme sinirinin tespitine iliskin hiikiimler dikkate alinarak yeni
diizenleme sinir1 olusturulmus ve imar uygulamalar1 yeniden yapilmistir. Kaynarca
Ornegine ait ¢alismada, ilave edilen parseller neticesinde diizenlemeye giren toplam
alan 78,427.55 m2 den 120,031.40 m2 ye ¢ikmis, toplam tahsis alani ise 57,531.58 m2
den 99,135.43 m2 ye c¢ikmistir. Ancak, bu artisin Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP)
orani olan %?28.22999 degerini degistirmedigi tespit edilmistir. Bunun yan1 sira ayni
parametreler Giilliibaglar 6rnegine uyarlandiginda %37.42174 olan DOP oraninin ayn1
kaldig1 gozlemlenmistir. Bununla birlikte, agilan davalarda, mahkeme tarafindan
uygulamanin iptali kararlar1 sonucunda maliklerin, imar haklarinin ellerinden alindigi,
zaman ve maliyet agisindan bir yiik olusturdugu tespit edilmistir. Bu tez ¢aligsmasi ile
davaya konu AAD’lerin fen bilirkisileri tarafindan daha saglikli bir sekilde
yorumlanmasi, dava konusu islemlerin iptal edilmesinin 6niine gegilmesi ve ileride
yapilacak ¢alismalara 151k tutmasi hedeflenmektedir.

Anahtar Kelimeler: 18. Madde Uygulamasi, Arazi ve Arsa Diizenlemesi,
Parselasyon, Diizenleme Ortakhk Pay1 (DOP), Diizenleme Simir1, Mahkeme iptal
Karan
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ABSTRACT

In urban areas, The partial or complete implementation of development plans
developed by considering the city's texture, social and economic structure, topography,
transportation networks and many parameters constitutes one of the most important
elements in the success of the operations. In Land Readjustment, which is described
as the implementation of zoning plans (in accordance with Article 18 of Law No. 3194
on Zoning, LR), the determination of the implementation boundary is made ex officio
by the administration that carries out the implementation. However, judicial
cancellation of the parcels included in the regulation area according to the needs of the
city on the grounds that they are not determined within the framework of the relevant
laws, regulations and circulars causes grievances for the parcel owners. In this thesis,
LR samples from two regions in the Pendik district of Istanbul were examined. The
LRs examined were annulled by court decisions on the grounds that the principles of
determining the regulation limit were not complied with. Considering the provisions
regarding the determination of the regulation limit in the court decisions given for
these zoning applications, a new regulation limit was created, and the zoning
applications were re-done. In the study of the Kaynarca example, because of the added
parcels, the total area under regulation increased from 78,427.55 m2 to 120,031.40
m2, and the total allocation area increased from 57,531.58 m2 to 99,135.43 m2.
However, it was determined that this increase did not change the Development
Readjustment Share (DRS) ratio of 28.22999%. In addition, when the same parameters
were adapted to the Giillibaglar example, it was observed that the DOP ratio of
37.42174% remained the same. However, in the lawsuits filed, it was determined that
because of the court's decisions to annul the application, the owners were deprived of
their development rights, creating a burden in terms of time and cost. The aim of this
thesis study is to contribute to the literature by promoting a more accurate
interpretation of land readjustment by cadaster experts, preventing the cancellation of
the subject actions, and providing insights for future studies.

Keywords: Application of Article 18th, Land Readjustment, Development
Readjustment Share (DRS), Implementation Boundary, Parceling Plan, Court

Cancellation Decision.
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TESEKKUR

Hayatimin bu noktaya gelmesinde en biiyiik emegi olan ve fedakarligi iistlenen, ahlaki
egitimim ile birlikte egitim 6gretim siirecimin tamaminda bana sayisiz imkanlari sunan
kiymetli annem ve babama, 6zellikle yiiksek lisans egitimimin basindan sonuna kadar
yardimini ve destegini esirgemeyen, biiyiik bir 6zveriyle sorumlulugumdaki bazi isleri
tistlenerek bana uygun bir ¢aligsma ortami olusturan sevgili esime, varliklari sayesinde
kuvvet buldugum, moral ve motivasyon kaynagim olan iki kizima minnettarim.

Yiiksek lisans egitimimde ve akademik c¢alismalarimda destegini ve yardimlarini
hicbir zaman esirgemeyip bilgi ve tecriibesi ile bu ¢alismanin olugmasinin yolunu agan
tez danismanim Dr. Ogr. Uyesi Hiiseyin Pehlivan’a, 6zellikle tez ¢alisma siirecinin
onemli, detayli ve zor siire¢lerinin tamaminda degerli vaktini bana ayiran Ars. Gor.
Baris Karadeniz’e, AAD konusunda bilgi ve tecriibesine giivenip yorumlarina énem
verdigim aziz dostum Harita Miihendisi Mehmet Akif Sarag¢’a tesekkiirii bir borg
bilirim.
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1. GIRIS

1.1. Imar Planlar1 ve Uygulanmasi

Gelismekte olan iilkelerde insan niifusunun artmast ile en temel ihtiyaglardan barinma,
sosyal hayatin kolaylastirilmasi, kamu diizeninin korunmasi ve kentsel kalkinma
ihtiyaclarinin karsilanmasi amaciyla imar planlar1 hazirlanmaktadir. Bu amaglarla
hazirlanan ve onaylanan meri (ylirtirliikte olan) imar planlarinin, kamu yarar1 ve 6zel
miilkiyet haklarinin korunarak uygulanmas: gerekmektedir. imar planlarmin mekéana
aktarilmasi olarak bilinen Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD) kanun, yonetmelik ve
genelgeler cercevesinde teknik ve hukuki islemler siirecinin biitliniinii ifade
etmektedir. Bu diizenleme iilkemizde, 3194 sayili imar Kanunu, buna bagh Arazi ve
Arsa Diizenlemesi Hakkinda Yonetmelik ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu
cergevesinde gergeklestirilmektedir. Hukuki ve teknik dayanaklarin olusturdugu
AAD, imar planlarinin uygulanmasi harita miihendislerinin, planlarin hukuki niteligi
geregi hukukcularin c¢alisma alanina girdiginden hem miihendislik hem de imar
hukukunun kesisim alanidir.

Imar planlarmin uygulanmasi, genel bir ifade ile kadastral parsel miilkiyet sinirmin
meri imar planindaki yap1 adasi sinirlarina gore diizenleyerek imar planina uygun hale
getirilmesi ile birlikte imar planinda 6ngoriilen yol, park, otopark, meydan, ibadet
alanlari, pazar yerleri, spor alanlari, sosyal ve kiiltiirel tesis alanlar1 ve egitim tesis
alanlar1 gibi umuma acik alanlarin kamu eline kazandirilmasidir. Ancak bu
uygulamanin diisiik maliyetlerle ve 6zel miilkiyet sahiplerinin haklarinin korunarak

gerceklestirilmesi AAD’nin baslica gerekliliklerindendir.

3194 sayili Imar Kanunu’na gére, AAD yetkisi resen tek tarafli olarak miicavir alanlar
icinde belediyelere, miicavir alan disinda da wvaliliklere aittir. Ancak, uygulama
sirasinda ortaya ¢ikan teknik ve hukuki kisitlamalar, acik¢a kanun ve yonetmeliklere
aykirt kararlar ve bilirkisilerin eksik degerlendirmeleri sonucu olusan raporlar
nedeniyle, bircok diizenleme yargi yoluyla iptal edilmektedir. Bu durum, telafi
edilemeyecek sonuglara yol agabilmekte ve uygulanabilirligi imkansiz hale

getirebilmektedir.



Yarg:t kararlar1 ile iptal edilen tescilli AAD’ler birgok sorunun baslangicini
olusturmaktadir. Ornegin, kismen veya tamamen donati alaninda kalan parsellerin yap1
adast icindeki imar hakkint kullanamamasindan dolayr ruhsat basvurularini
yapamamasi ve sonucunda da belediyelere karsi kamulastirmasiz el atma davalarinin
acilmasi gibi sorunlar ortaya ¢ikarmaktadir. Bu nedenlerden dolayi, AAD’lerin tescil
stirecleri daha dikkatli bir sekilde yiiriitiilmeli, bir iptal kararina konu olmalar
durumunda ise bilirkisiler tarafindan eksiksiz bir sekilde tetkik edilerek kanun ve
yonetmelik esaslar1 1s18inda hukuki ve teknik kisitlamalar da goz ardi edilmeden
degerlendirilmelidir. Aksi takdirde, kamu yararina hizmet etmek yerine, daha fazla

kiilfete sebep olmaktadir.

1.2. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Kentteki Yansimasi

Yasadigimiz sehirlerdeki yasam kosullarinin iyilesmesi ve dengeli bir sekilde
geligmesi i¢in imar planlart ve buna bagl olarak AAD 6nemli bir rol oynamaktadir.
Bu nedenle, ideal bir yaklasim olarak imar planlarmin tasarlanmasinda, kentin
ekonomik durumu, sosyo-kiiltiirel yapist ve kente 6zgii kosullarin yaninda topografik
ve mekansal ozelliklerin de azami 6lgiide dikkate alinmasi gerekmektedir [1]. Bu
duyarhilikla bir gelecek ©Ongoriisii olarak hazirlanan planlarin araziye tatbikinin,
uygulama boélgesinin miilkiyet durumu ve mekansal kullanim kosullar1 dikkate

alinarak gerceklestirilmesi en 1yi sonuglar1 verecektir.

Diizensiz ve ¢arpik kentlesmenin bir sonucu olarak ortaya ¢ikan tablonun diizeltilmesi
adina uygulama sinirlar1 i¢inde birgok gecekondu yerlesim sahasi bulunabilmektedir.
Gecekondu sahalari olarak tabir edilen bu alanlar 6zel miilklerde oldugu kadar kamu
miilklerinde de sorun teskil etmektedir [2]. Bu durum ozellikle, az gelismis veya
gelismekte olan iilkelerde daha yaygin iken, belediyeler tarafindan zamaninda AAD
yapilmamas1 bu durumu maalesef daha da karmasik bir hal almasina sebep oldugu gibi
yasanan dogal afetler, iklim degisikligi ve bolgesel go¢ gecekondu sahalarinin
artmasina neden olmaktadir [3]. Gecekondu sahalarinin olusumu yasal olmamasina
ragmen bu bdlgelere belediyeler tarafindan yol, su elektrik vb. kamu hizmetleri

verilmek bunun sonucunda s6z konusu bu alanlarin tahliyesi zorlagmaktadir [4].



1.3. Diinyada Arazi ve Arsa Diizenlemesi

Gelecege yonelik projeksiyonlarda biiyiik rol oynayan AAD caligmalar1 gelismis ve
gelismekte olan bir¢ok iilkede belirli bir seviyeye ulasmissa da diinyanin pek ¢ok
yerinde heniiz istenilen standartlara ulasamamistir [5]. Bu kapsamda, AAD igleminin
basarili ve basarisiz sonuglarina iliskin literatiirde ¢ok sayida ¢alisma yapilmstir.
Omegin Souza ve digerleri (2018) kentsel gelisimde arazi ve arsa diizenleme
yaklasimini kapsamli bir sekilde aragtirmis, Japonya ve diger tilkelerdeki deneyimlerin
gelismekte olan iilkelerde nasil uygulandigini ve gelistirildigini incelemistir [6].
Soliman (2017) ise Misir'daki diizensiz kent gelisiminin ortaya ¢ikardigi olumsuz
etkileri azaltmaya yonelik alternatif uygulamalari aragtirmistir [7]. Benzer ¢alismalar
cergevesinde, insanlarin ihtiyaglarini, taleplerini, yiikiimliliiklerini ve devlet
politikalarini, goz oniinde bulundurarak AAD’nin en iyi sekilde yiiriitmenin yollar1

arastirilmistir.

Balla (2019) Macaristan'daki bazi AAD orneklerini kentsel planlama ve tasarim
perspektifinden incelemistir [8]. Soski¢ ve digerleri (2022) Sirbistan'a uyarlanan AAD
modellerini incelemis, dnerilen modelinin uygulanmasi halinde ge¢misteki dnemli
sorunlar1 ¢6zebilecegi sonucuna vartlmistir [9]. Song (2010) iilkesindeki kentsel
yenileme projelerinin iyilestirilmesine yonelik Oneriler sunmus, Onerileri arasinda
kentsel iyilestirme projelerinin ve mevzuat sisteminin yeniden diizenlenmesi,
projelerde seffafligin saglanmasi ve kamu kurumlarinin roliiniin giiclendirilmesi yer

almustir [10].

1.4. Tiirkiye’de Arazi ve Arsa Diizenlemesi

Tirkiye'de AAD’nin temel amacinin minimum cephe Ol¢lisii sartlarin1 saglayacak
sekilde imar parsellerinin olusturulmasi ve ayni zamanda donati alanlarini tasarim
ilkelerine uygun olarak ortaya ¢ikarilmasi olarak bilinmektedir. Ancak miilkiyet ve
arazi kullanim modellerine iliskin zengin bir ge¢mis ve bilgi birikimine sahip
olunmasina ragmen, AAD her zaman basarili bir sekilde gergeklestigi sdylenemez [5].
Tiirk (2005), Tiirkiye’de tesis edilen birgok AAD sayesinde edinilen tecriibeye ragmen
kentsel alanlardaki uygulanabilirliginin zorluklarini incelemis, AAD’nin basarisin

artiracak Onerilerde bulunmustur [11].



Erdem ve Mesur (2009), 3194 sayili Kanun'un 18. maddesi kapsaminda yapilan AAD
ile ilgili ¢alismalar1 dikkate alarak mevzuattaki siireglere iligskin eksikliklerin genel bir
degerlendirmesini yapmis, temel sorunlar arasinda miilk sahiplerinin sinirli katiliminin
oldugu ve diizenlemenin akabinde parsellerin degerindeki degisikliklerin dikkate
alimmadigi tespit edilmistir [12]. Bunlara benzer sebeplerden dolayi imar uygulamalari
heniiz beklentileri istenilen diizeyde karsilayamadigi gibi memnuniyet oranlar1 da
artmamustir.  Imar uygulamalarinin sonuglarina yapilan itirazlar ve mahkemelerin
verdigi iptal kararlar1 bu yetersizligin agik gostergesidir. Bu iptal kararlari, bazi parsel
sahiplerini memnun etmezken, bazilarinin da yararia olabilmektedir. Yasanan bu
durumlar parsel maliklerinin baz1 haklarin1 kaybetmesine yol agarak onlar1 zaman ve
maliyet agisindan olumsuz etkiledigi gibi acilan davalar sonucunda niteliksel bir
degisiklik olusturmayan baz iptal kararlarinin da verildigi goriilmektedir. Verilen bu
kararlar sebebiyle AAD islemine karsi olan olumsuz bakis acisini diizeltmek ve
maliklerin yasadi1 magduriyeti gidermek adina yetkili Idareler tarafindan Danistay’in

vermis oldugu igtihatlarla emsal ¢6ziimler liretebilmektedir [13].

Ulkemizde Danistay ve Idare mahkemeleri tarafindan birgok imar uygulamasi
caligmalar1 hakkinda verilen gerek yiiriitmeyi durdurma gerekse de iptal kararlarinin
temel iki nedeni vardir. Bir AAD isleminin iptal davasina konu edilebilmesi i¢in ya bir
hukuk kuralinin ihlali ya da teknik acidan yanlis bir islemin yapilmis olmasi
gerekmektedir [14]. Bu minvalde Idare Mahkemelerinin hukuki ve teknik nedenlerle
verdigi iptal kararlarinin incelendigi ¢alismalar yapilmistir [15]. Bunun yani sira, arazi
kullanimi, kentsel planlama ve imar uygulama yontemleri lizerine de c¢ok sayida
calisma ortaya ¢ikmaktadir. Ornegin, donatr alanlarinin kamu eline gecmesine iliskin
tilkemizde kullanilan kamulastirma uygulamalarinin belediyelere yliksek maliyetler
getirdigi, emlak vergilerinin sembolik kaldig1 ve bu nedenle kentsel rantin kamuya
kazandirilmasi i¢in geriye sadece AAD uygulamasinin kaldigir sonucuna varilmistir
[16]. Ancak AAD uygulamasinin geriye tek secenek olarak kalmasi onun kusursuz
oldugunu géstermemektedir. Ornegin hisselendirme problemleri ile ilgili yapilan bir
calismada; imar planinin uygulanmasi sonucunda ortaya c¢ikan en biiyiik
problemlerden birisinin iilkemizde de yiiriirliikkte olan ve uygulanan deger esash
dagitim sekliyle iliskili oldugu tespit edilmistir. Bu kapsamda, biitiinciil bir yaklagimla
yasal diizenlemelerin gerekliligi Onerilmistir. Buna ilave olarak AAD Oncesi ve

sonrasinda parsel maliklerinin siirece katilimlarinin en iist seviyede tutulmasi, ileride



olusabilecek olan uyusmazliklarin ve muhtemel agilacak olan idari davalarin sayisinin

azalmasina yardimci olabilecegi tespit edilmistir [17].

Imar uygulamalarinda karsilasilan sorunlarm ¢dziimii igin yapilan bir ¢alismada;
eksikliklerin giderilmesi ve gerekli diizenlemelerin yapilmasi halinde, diizenleme
smir1 dahilindeki tiim parsellerden adil bir sekilde alinan katilim paylari ile kamuya

ayrilan alanlarin daha diisiik maliyetlerle olusturulabilecegi vurgulanmistir [18].

1.5. Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Yargilama Siireci

AAD islemleri gerek devam ederken gerekse de tescil edildikten sonra malikler
tarafindan davaya konu olabilmektedir. Bu yoniiyle teknik bir isleme ilave olan hukuki

boyut siirecin bir pargasi haline gelmektedir.

Yerel Mahkemelerin AAD igin verdigi iptal kararlari incelendiginde verilen iptal
kararlar yetki, sekil, sebep, konu ve maksat yoniinden tetkik edilmis, verilen kararlarin
%44’ Uniin  Danistay tarafindan bozuldugu goriilmiistir. Bu sebeple yerel
mahkemelerin konusunda ihtisaslasmasinin gerekliligi, aksi durumda siirecin uzamasi
ya da iptal kararina konu AAD’de dava agmayan parsel maliklerinin insaat ruhsatlarini
alarak yapilagsmalarini tamamlamasi halinde geriye doniisii zor ya da telafi edilemez

sonuglara yol agabilecegi vurgulanmustir [19].

Danigtay ve idare Mahkemelerinin AAD igin verdigi iptal kararlarmin incelendigi bir
calismada olusan yeni durum, idarenin ayni1 bolgede tekrardan yapacagi geri doniis
imar uygulamasina kadarki siirecte karsilasacagi muhtemel teknik ve hukuki sorunlara
getirilen Oneriler ve izlemesi gereken yollar dile getirilmis ve maliklerin kazanilmis
haklarin1 korunmasi i¢in ¢oziim onerileri sunulmustur. Bu amagla, olusturulan islem
akig diyagramimim uygulayicilara rehberlik etmesi amaglanmistir [20]. Benzer
cercevede, iptal edilen imar uygulamalarinin geri doniis ve tescil islemleri esnasinda
yasanan problemlerde en biiyiikk sorunu yasayanlarin yillar sonra gelen iptal
kararlartyla kadastral parsel sahipleri veya sonradan satin alan ve uzun bir siirecte
tasinmaz1 benimseyen kisiler oldugu tespit edilmistir. Ozellikle parselasyon ve tahsis
asamasinda TU¢iinci kisilerin kazanilmis haklarinin korunmasina yonelik stratejilerin

gelistirilmesi gerektigi vurgulanmistir [21].

Iptal edilen imar uygulamalar1 hem uygulayici tarafi hem de uygulamaya tabi tutulan

tastnmaz maliklerini bazi hallerde zor durumda birakabilmektedir. Imar



uygulamalarina agilan iptal davalarinda verilen kararlarin idarenin aleyhine bir sekilde
sonuclanmast neticesinde geri doniisii imkansiz ya da telafisi zor sonuglar ortaya
cikarabilmektedir. Bu nedenle, verilen kararlarin devletin tiim organlarini baglamasi
ve karara uygun sekilde hareket edilmesi dnemlidir. Idari makamlar, kararlarin

gereklerine gore islem tesis etmeli, kararin sonucundan etkilenen bireylerin haklarini

korumalidir [22].

AAD’nin yargisal denetimi ve slirecini ele alan bir ¢alismada, temyiz merci olarak
bilinen Danistay 6. Dairesi’nin ihtisas mahkemesi olarak gérev yapmasinin énemli
oldugu, ancak ilk derece mahkeme olan Idare Mahkemelerinin bu hususta ihtisas
mahkemesi olmamasinin telafisi zor sonuglarin ortaya ¢ikmasinda ve zaman kaybina
ugranmasinda biiyiik pay sahibi oldugu saptanmistir [23]. Zaman1 verimli kullanarak
saglikli ve dengeli bir cevrede yasama hakkini ve dolayisiyla kamu yararin1 dogrudan
ilgilendirdiginden imar faaliyetlerinde, siiratli ve etkili bir yargilama usuliiniin
gerekliligi degerlendirilmektedir. Bazi durumlarda, mahkemeler karar verinceye kadar
gecen siirede bir takim ¢evre zararlarinin ortaya ¢iktig1 ve bu amagla, imar uygulamasi
ile ilgili davalarn ivedi yargilama usuliine tabi tutulmas: gerektigi konusunda Idari
Yargilama Usulii Kanunu’nda bir diizenleme yapilmasinin uygun olabilecegi ifade
edilmektedir [24].

Imar planlar1 dogrultusunda yapilan AAD’nin idari yargi asamasimi ele alan bir
caligmada ise, idari yargi makamlarinca verilen iptal kararlarinin en yaygin nedeninin,
diizenleme sonrasinda maliklere tasinmazlarinin bulundugu konumdan yer tahsis
edilmemesi ve bu durumun kanun, yonetmelik ve sehircilik ilkeleriyle uyusmamasi

oldugu belirlenmistir [25].

1.6. Arazi ve Arsa Diizenlemesi Sonrasi Olusan Deger
Farkhhklar

AAD islemi sonucunda parselin alan ve geometrisinin degigmesinin yaninda, imar
planina uygun hale gelmesi sebebiyle degerinde farklilik olusmasi kaginilmazdir.
Imar planlar1 kapsaminda yapilan ulagim yatirimlarinin arazi ve arsalarin degerlerinde
meydana getirdigi degisimi inceleyen bir caligsmada, arazi degerlerinde anormal artisin
Oniine gec¢ilmesini saglamak acgisindan, kentlerde deger esasli bir planlama
yaklasiminin benimsenmesi ve bu hedef ile imar ve ulasim projelerine iliskin kanun

ve mevzuatta yeni diizenlemelerin yapilmasi gerektigi sonucuna varilmistir [26].



Alan esasina dayali yapilan diizenlemelerde, tasinmazlarda meydana gelen deger
farkliliklarinin ve deger esasma dayali olarak iiretilen parsellerin alanlarinin
incelendigi bir caligmada, alan esasina dayali dagitim sonrasinda iiretilen imar
parsellerinin alami ile de8er esasina gore iiretilmesi gereken parsellerin alanlarinin
arasinda farklilik oldugu tespit edilmistir. Bu durumda, diizenleme Oncesindeki
kadastro parsellerine diizenleme o©ncesindeki degerlerde imar parselleri tahsis

edilemedigi goriilmistiir [27].

Deger ve alan esashi dagitim ilkeleri haricinde bir segenek olan bulanik mantik
yonteminin incelendigi bir ¢alismada ise, bulanik mantik yontemiyle insanlarin
tercihlerine dayali olarak dagitim modeli gelistirilmesinin AAD siirecinde basarili
sonuclar verdigi belirlenmistir. Bulanik mantik esasli dagitim modelinin, diger
modellere gore daha iyi sonuglar elde ettigi, dagitim sonrast olusan parsel ve hisse

sayisi ile ortalama parsel biiyiikliigii agisindan daha basarili oldugu goriilmiistiir [28].

1.7. Tez Calismasimin Icerigi

3194 say1li imar Kanunu'nun 18. maddesi, AADHY, kadastro genelgeleri ve daha dnce
yapilmis calismalar ve yaymlar 1s1¢inda Idarelerin yiiriittiigii 18. madde uygulamasi
siirecini duraklatan veya engelleyen bilirkisi raporlar1 diizenleme sinirlar1 agisindan
incelendi. Tez caligmast kapsaminda bu bdliimden sonra, AAD’nin iilkemizdeki
tarihsel gelisim siireci hakkinda kronolojik siraya gore bilgiler verilmesinin ardindan,
18. Madde uygulamasinin yararlarindan bahsedildi. Devaminda AAD’nin hukuki
dayanagi olan ilgili kanun ve yonetmelikler ele alindi. Akabinde imar uygulamasi
yontemlerinin gesitlerinden bahsedilerek aralarinda en énemlisi olan 3194 sayili imar
Kanunu'nun 18. Madde uygulamasinin islem adimlar1 planlama ve hazirlik siireci
olarak iki ayr1 kisimda detayl bir sekilde anlatildi. Sonraki boliimde Tapu Miudiirligi
tarafindan tescil edilmis ancak mahkeme kararlar1 ile iptal edilmis 2 (iki) adet 18.
madde uygulamasi1 orneklerinde karsilasilan sorunlardan bahsedildi. S6z konusu
uygulamalara dahil edilmeyerek diizenleme sinir1 disinda tutulmus mubhtelif
parsellerden dolayr hakkinda iptal karari verilmis olan 18. Madde uygulamasi
orneklerinin diizenleme sinirlarinin degistirilerek mahkeme kararlarindaki hiikiimler
de dikkate alind1 ve imar uygulamas siireci tekrardan yapilarak bu boliim tamamlandi.
En son bolim olan sonu¢ kisminda Pendik Belediyesi Emlak ve Istimlak

Midiirliigii'nden temin edilen tescilli Ornekler ile yeniden tesis edilen imar



uygulamalari lizerinden yapilan kiyaslamalar 15181nda degisen ve degismeyen unsurlar
tespit edildi. Tespit sonucunda, yeniden yapilanan imar uygulamasinda diizenleme
siiriin degistirilmesine ragmen, kamu yararina tahsis edilecek sekilde tesis edilen
donati alanlarinin toplam alan1 ve donati alanlarimin karsilandigi parsel sayisinin
degismedigi, dolayisiyla DOP oraninin da degismedigi tespit edildi. Bu veriler
1s181nda, verilen mahkeme iptal kararlarinin maliklerinin imar haklarinin elinden

alinarak magduriyete yol agtig1 ortaya ¢ikarildi.

Genel itibariyle bu tez ¢alismasi, davaya konu 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.
Madde uygulamasinin fen bilirkisileri tarafindan daha saglikli yorumlanabilmesi i¢in
bir 6rnek teskil etmesi, dava konusu islemlerin gereksiz iptalinin engellemesi ve ileride
yapilacak islemlere yon vermesi amaclandi. Bu kapsamda, diizenleme sinir1
konusunda diizenlenecek bilirkisi raporlar1 ve bu alanda yapilacak c¢alismalar i¢in bir
cerceve sunuldu. Ayrica, tespit edilen hususlar ile, 18. Madde uygulamasi ile ilgili
hukuki ve teknik ¢ikmazlarin ¢oziimiine yonelik dnemli bir beklentiyi barindirmasi
hedeflendi. Bu c¢alisma, hukuk sistemimizdeki baz1 eksikliklerin giderilmesi
konusunda 6nemli bir yerde durmasi, dolayisiyla ¢ikti sonuglarinin hem akademik hem
de uygulayicilar agisindan faydali bir kaynak niteliginde olmasi ve benzer sorunlarla

karsilasan meslektaslarimiza 1s1k tutmasi1 amaglandi.



2. KENTSEL ALANLARDA ARAZI VE ARSA
DUZENLEMESI

2.1. Imar Plam1 Uygulamalarinin Programa Alinmasi

3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Madde uygulamasi; kente ait imar planlarin
uygulamak amaciyla kamu ya da 6zel nitelikteki tiim miilkiyetlerin bir biitiinli olarak
diisiiniildiigi ve kentin ihtiyaci olan ve herkesin ortak olarak kullanacagi kamusal
alanlarin olusturulmasi i¢in her malikten esit oranda bir kesinti yapildiktan sonra yine
eski miilk sahiplerine dagitilmasi islemi olarak tanimlanir. Bu alanlar, donat1 alani;
kesinti ise Diizenleme Ortakli Payr (DOP) olarak 3194 sayili imar Kanunu’nda
tanimlanmis olup, 10/02/2019 tarih ve 30827 sayili Resmi Gazete’ de yayinlanan
“Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile
maksimum kesinti %45 ile simirlandirilmigtir. Ust sinirm asilmasi halinde 2942 sayili
Kamulagtirma Kanunu'na gore kamulastirma yapilarak kesinti orani %45’°e
diigiiriilmesi hilkkmedilmistir [29]. Uygulamaya iligkin detay, usul ve esaslar ise Arazi

ve Arsa Diizenlemesi Hakkinda Yonetmelik (AADHY) kapsaminda belirlenmistir.

Ulkemizdeki 18. Madde uygulamasi ile imar planlarinin kisa siirede mekana
yansitilmasi, mevzuata ve yoOnetmelie uygun yapi insasina miisait yeni imar
parsellerinin iretilmesi hedeflenmistir [30]. Bu hedefler dogrultusunda imar
planlarinin kesinlesip meri hale gelmesinden sonraki 5 (bes) yil i¢erisinde 18. Madde
uygulamast kapsaminda parselasyon planinin yapilmasi ve onaylanmasi
gerekmektedir. Nitekim bu husus “Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasma Dair Kanunun 9. Maddesi ile netlik kazanmistir [29]. Bu maddeye
istinaden parselasyon planini belirlenen siire icinde yapmayan Idareler iizerinde, imar
planinda kamulastirmaya konu olan donati alanlarinda kalan taginmaz maliklerinin
talepleri dogrultusunda parsellerinin yapilasmaya ag¢ilmasi yoniinde baskilar artmakta

fakat kaynak yetersizligi sebebiyle bu talep yerine getirilememektedir [16].

Idareler imar planlarinda kente iliskin giincel halihazir durumu dikkate alarak ilerideki
hedefleri icin projeksiyonlar olusturur ve vatandaslarin kentin olanaklarindan
maksimum verim elde etmesini amaglar. Bu perspektif ile imar planlarin1 kusursuz

olarak hazirlamak teorikte tabi ki miimkiindiir ancak uygulanabilirligi olmayan bir



imar planinin kent i¢in higbir 6nemi yoktur. Dolayisiyla diizenli ve yasanabilir kentler
olusturabilmek i¢in imar planlarinin somut olarak mekana aktarilmasinin 6nemi ortaya
¢ikmaktadir. Bu minvalde, Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi’nin 7. Maddesinde,
kamu yarar gozetilerek yapilmasi gereken imar planlarinin uygulanmasi da bu
dogrultuda olmasimnin AAD’nin temel amacmi olusturdugu belirtilmektedir.
Dolayisiyla imar planina uygun sekilde iizerine yapi yapilmaya elverigli imar
parsellerini iiretmek kamu yararmi On planda tutan teknik islemler arasinda
degerlendirilmektedir [31]. Genel bir tabir ile gergeve belirlenirse, AAD isleminin
tesisindeki hedef, uygulama imar planlarinin bir program dahilinde somut olarak

mekanda uygulanmasini saglamaktir.

2.2. Tiirkiye’de AAD’nin Tarihsel Gelisim Siireci

Tiirkiye’de imar mevzuati ilk olarak Osmanli Imparatorlugu déneminde 1848 yilinda
Ebniye Nizamnamesi (Yap1 Tiiziigii) ile baslamaktadir. Cadde ya da sokak genislemesi
icin yikilmasi icap eden yapilarin kismi kamulastirilmast ya da tamaminin satin
alinmasi esasina dayanir. 1864 tarihli Turuk ve Ebniye Nizamnamesi (Yollar ve Yap1
Tiizigl) ile ise yapilagmanin yaninda miilkiyeti ilgilendiren hususlar yiiriirliige
girmistir. Bu Nizamname kapsaminda yol genislemesi i¢in arazilerden bedelsiz hisse
alim1 uygulanmis ancak ikinci defa uygulanmasi halinde parsel malikine arazinin
degerinin karsiligt  verilmistir. Ayrica bu tizik ile istege baghh AAD
yapilabilmekteydi. Kendi parsellerine yap1 yapmak isteyen malikler karakol ve okul
yerini bedelsiz terk etmeleri kosuluyla yapilasmalarina miisaade edilmistir. Bununla
birlikte s6z konusu alandaki lagim doseme islemleri ve kaldirim yapiminin da

maliklerden karsilandig1 bilinmektedir.

Zorunlu yapilan AAD ve bedelsiz toprak kesintisinin uygulanma sebebiyle,
giiniimiizdeki Imar Kanunu’nun 18. madde uygulamasinin kdkeninin 1882 yilinda
yiriirlige giren Ebniye Kanunu (Yap1 Yasasi) oldugunu séylemek miimkiindiir [16].
Bu kanun dogrultusunda tasimmazlardan %25 oraninda bedelsiz bir kesinti
yapilabilmesi kararlastirilmistir. Tiim bu uygulamalar yangin sonucu yanan ev ve
arsalar i¢cin uygulanabilmekte iken diger alanlarda bir uygulama yapilmasi istege bagh
birakilmigtir. 1351 sayili Ankara Sehri Imar Miidiirliigii’niin Kurulus ve Gorevlerine
Iliskin Kanun’a, 2 Haziran 1930 tarih ve 1663 sayili Kanun ile eklenen hiikiimler

geregl yangin yerleri haricindeki arazi ve arsalarin da tevhid/ifraz islemine tabi
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tutulabilecegi ve %15 oraninda bedelsiz kesinti ile dagitim yapilabilecegi yetkisi
Ankara Imar Miidiirliigii’ne verilmistir [17]. 1933 yilinda ise bu yetki 2290 sayil

Belediye Yap1 ve Yollar Yasasi ile tiim belediyelere verilmistir.

1957 yilinda yiiriirliige giren 6785 sayili yasada 42. madde uygulamasi kapsaminda
%25 kesinti oranm1 belirlenmis fakat Adalet Partisi’nin iptal basvurusu ve Anayasa
Mahkemesi’nin onamasi neticesinde, %25'e kadar olan bedelsiz kesinti Anayasa'nin
kamulastirma ile ilgili 38. maddesine aykir1 bulunarak 1963 yilinda iptal edilmistir
[16]. Anayasa Mahkemesi’nin iptal karari {izerine ilgili Kanun maddesi 1972 yilinda
1605 sayili Kanun ile yeniden diizenlemis ve yapilacak olan kesinti “DOP” olarak
nitelendirilmistir. DOP’tan karsilanacak olan alanlarin, diizenlenen yerlerde
gereksinim duyulan yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil alan gibi kamusal
hizmetler ve bunlarla ilgili kuruluglardan baska amaglarla kullanilmasim
yasaklamistir. 1973 yilina gelindiginde ise AAD’ye iliskin uygulama hiikiimlerini
iceren ilgili yonetmelik 23 Mart 1973 tarih ve 14485 sayili Resmi Gazete ’de
yaymmlanmustir [16]. 03.05.1985 tarihinde vyiiriirliige giren Imar Kanunu’na bazi yeni
hiikiimler getirilmis ve DOP oran1 %35’e yiikseltilmistir. Ancak “otuz besini” ibaresi
donati alanlarinin karsilanmasi noktasinda yetersiz kalmasi nedeniyle 03.12.2003 tarih
ve 5006 sayili Kanunla “kirkin1” olarak degistirilmis ve imar planlarindaki Milli
Egitim Bakanligi’na bagli ilk ve orta 6gretim kurumlar1 alanlar1 DOP’tan karsilanacak
alanlara dahil edilmistir. Artan niifus ve ihtiyag¢lar dahilinde bu oranin yetersiz kaldig
diisiiniiliip 10 Temmuz 2019 tarth ve 30827 sayili ile Resmi Gazete’ de yayinlanan
Tapu Kanunu ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile DOP orani
%45’e cikarilmis ve KOP (Kamusal Ortaklik Pay1) kavrami kaldirilmistir. Bu
kapsamda karsilanan alanlarin tamami DOP’a dahil edilmistir. S6z konusu bu son
degisiklikler ile glinlimiizdeki giincel halini almistir. AAD isleminin tilkemizdeki

tarihsel gelisimi kronolojik bir sira ile Tablo 2.1 ile yukarida 6zetlenmistir.

2.3. 18. Madde Uygulamasinin Yararlari

AAD yontemlerinden biri olan 18. Madde uygulamasi diger uygulamalar ile
kiyaslandiginda teknik olarak en isabetli, maliyet olarak en uygun, sosyolojik olarak
en hakkaniyetli olan yontem olarak kabul edilmistir [32]. Bu yontemin uygulayicilar

ve malikler agisindan bakildiginda bir¢ok faydasi tespit edilmistir.
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Tablo 2.1: Tiirkiye’de AAD’nin Tarihsel Gelisim Stireci.

Yil

Tarihsel Gelisim

1848

Ebniye Nizamnamesi (Yap1 Tiizligii) yangindan etkilenen alanlardaki cadde ya da
sokak genislemesi i¢in yikilmasi icap eden yapilarin kismi kamulastiriimasi ya da
tamaminin satin alinmasi esasina dayanir [16].

1864

Turuk ve Ebniye Nizamnamesi (Yollar ve Yap1 Tiiziigii) yangindan etkilenen
alanlardaki yol genislemesi i¢in arazilerden bedelsiz hisse alimi uygulanmig ancak
2. defa uygulanmasi halinde parsel malikine arazinin degerinin karsiligi
verilmistir. Ayrica bu tiiziik ile istege bagli AAD yapilabilmekteydi. Kendi
parsellerine yap1 yapmak isteyen malikler karakol ve okul yerinin bedelsiz terk
etmeleri kosuluyla yapilasmalarina miisaade edilmistir [16].

1882

Ebniye Kanunu (Yap1 Yasasi) yangin alanlarinda zorunlu yapilan AAD ve
bedelsiz toprak kesintisi uygulanma sebebiyle giiniimiizdeki imar Kanunu’nun 18.
madde uygulamasmin kokeni oldugunu sdylemek mimkiindiir. Bu kanun
dogrultusunda taginmazlardan %25 oraninda bedelsiz bir kesinti yapilabilmesi
kararlastirtlmstir [17].

1930

1351 sayili Ankara Sehri Imar Miidiirliigii’niin Kurulus ve Gérevlerine iliskin
Kanun’a 2 Haziran 1930 tarih ve 1663 sayili Kanun ile eklenen hiikiimler geregi
yangin yerleri haricindeki arazi ve arsalarin da tevhid/ifraz iglemine tabi
tutulabilecegi ve %15 oraninda bedelsiz kesinti ile dagitim yapilabilecegi yetkisi
Ankara Imar Miidiirliigii’ne verilmistir [17].

1933

2290 sayilit Belediye Yap1 ve Yollar Yasasi ile yetki tiim belediyelere verilmistir
[16].

1957

6785 sayilt Yasa’nin 42. madde uygulamasi kapsaminda %25 kesinti orani
belirlenmis fakat Anayasa Mahkemesi’nin iptali neticesinde, %25'e kadar olan
bedelsiz kesinti Anayasamin kamulastirma ile ilgili 38. maddesine aykir
bulunarak 1963 yilinda iptal edilmistir [16].

1972

1605 sayili1 Kanun ile yapilacak olan %25 kesinti “DOP” olarak nitelendirilmistir.
DOP’tan karsilanacak olan alanlarin, diizenlenen yerlerde gereksinim duyulan yol,
meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil alan gibi kamusal hizmetler ve
bunlarla ilgili kuruluslardan baska amaglarla kullanilmasini yasaklamigtir [16].

1973

AAD’ye iligkin uygulama hiikiimlerini igeren ilgili yonetmelik 23 Mart 1973 tarih
ve 14485 sayili Resmi Gazetede yayimlanmistir.

1985

6785 sayili Imar Kanunu ile bazi yeni hiikiimler getirilmis ve DOP oram1 %35’e
yikseltilmistir [16].

2003

5006 say1l1 Kanun “otuz besini” ibaresi donati alanlarinin kargilanmasi noktasinda
yetersiz kalmasi nedeniyle “kirkin1” olarak degistirilmis ve imar planlarindaki
Milli Egitim Bakanligi’na bagl ilk ve orta dgretim kurumlari alanlart DOP’tan
karsilanacak alanlara dahil edilmistir [17].

2019

7181 sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasima Dair
Kanunun giiniimiizde toplumun artan ihtiyaglar ve kiilfetleri dahilinde bu oranin
yetersiz kaldigi diisiiniilip DOP oram1i %45’¢ c¢ikarilmis ve KOP kavrami
kaldirilmigtir.
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Uygulayicilar agisindan:

18. madde uygulamasi bdlgesel ve biitiinciill bir uygulama olmasi hasebiyle,
kamulastirma maliyetinin Belediyelere yiikledigi yiikii biiyiik 6l¢lide azaltmasi veya
tamamen ortadan kaldirmasi en basta gelen tercih sebepleri arasindadir. Kentsel
gelismeyi zamanlanmasi ve diizenlemesiyle yerel yonetimlere kontrol mekanizmasi da
saglamaktadir [33]. Bu yontem, Imar Kanunu ile verilen yetki sayesinde maliklerin
muvafakati alinmaksizin resen baglatilmast tiim siiregleri kolaylagsmakta ve
hizlanmaktadir [34]. Bu sayede meri imar planlar1 giincelligini kaybetmeden bir an
once uygulanabildigi i¢in parsel malikleri tarafindan imar mevzuatina uygun
yapilagsma yapilmakta ve kamuya ayrilan alanlar {izerine yapilmast muhtemel olan
ruhsatsiz bina insasinin Oniine gecilmektedir. Uygulama sonucu olusturulan imar
parselleri sayesinde konut arz/talep dengesi birbirini karsilayabilmekte ve arsa arzinin
artmasi ile arsa fiyatlarinin belli bir seviyede tutulmasina katki saglamaktadir. Somut
olarak gdriilen yararlarina bakildiginda alt yap1 ve iist yap1 hizmetlerinin par¢a parga
uygulanmasindan kaynaklanan problemleri engellemesinin yaninda hizmetlerin kent
sakinlerine daha kolay ve hizli bir sekilde sunulmasina olanak sagladigi i¢in sehirlerin
daha yaganabilir ve modern bir yapiya kavusmasina olanak saglamaktadir. Uygulama
kapsaminda imar planlarma uygun olarak sil bastan olusturulan ve dolayisiyla meri
uygulama imar plana gore herhangi bir terkleri olmayan parseller iiretildigi igin
belediyelere kars1 hukuki ya da fiili el atma davalarinin agilmasi ihtimali de ortadan
kalkmaktadir. Halihazirda maddi imkansizliklar icerisinde olan belediyeler icin sz
konusu bu davalarda, tek bir parsele 6denecek tazminatin bile kentin geri kalanindaki
umuma hitap eden ihtiyaclara kullanilabilecegi nimet-kiilfet ¢cercevesinden bakildigi
zaman 18. Madde uygulamasinin 6nemi daha da anlasilir olmaktadir. Bununla beraber
tiim maliklerden esit oranda yapilan DOP kesintisi ile parsel sahipleri arasinda sosyal
adaleti de saglamaktadir. Ekonomik agidan bakildiginda ise uygulama sonrasi
tasinmazlarin imar parseli haline gelmesi ile artan degerleri lizerinden belediyelere
kars1 yeni bir vergi kaynagi olusturdugundan toplam vergi gelirini arttirmasi diger bir

onemli faydasidir [33].

Parsel malikleri agisindan:

Diizenleme sonucu olusturulan parseller kadastral parsel 6zelligini kaybedip imar

parseli olma niteligi kazandigi i¢in degeri 6nemli oranda artmaktadir. Meydana gelen
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bu durum, 3194 sayilh imar Kanunu'nun 18. maddesindeki parselasyon planmim

3

hazirlanmasi baglikli boliimiinde; “...dlizenleme dolayisiyla meydana gelen deger
artiglar1 karsiliginda DOP olarak diisiilebilir...” climlesi deger artisinin tabii oldugunu
kanitlamaktadir. Dolayisiyla uygulama oncesi atil bir halde olan tasinmazlarin faal
kullanima geg¢mesiyle malikleri tarafindan her tiirlii tasarrufa konu edilebilme
olanaklar1 artmaktadir [33]. Ornegin tek basma yapilasmas1 miimkiin olmayan kiigiik
ve kadastral parsel niteligindeki tasinmazlar 18. Madde uygulamasi sayesinde
birbirleri ile hisselendirilmek suretiyle yapilasmasi miimkiin hale getirildiginden
parsel maliklerinin teknik ve hukuki agidan Onii agilmaktadir. Ayrica uygulama
oncesindeki durumda, komsu parsel malikleri arasinda yasanan kadastral miilkiyet

sinir ihtilaflari, uygulama sonrasinda yeniden olusturulan parseller sayesinde son

bulmaktadir.

Imar planlarinda donati alanlarina rastlayan tasinmazlarin netice itibariyle imar haklar
kisitlanmaktadir. Bu durumda olan malikler, belediye tarafindan yapilacak olan
kamulagtirma islemini bekleme mecburiyetinde kalmakta ya da imar plani tadilati
talebiyle taginmazinin fonksiyon degisikligini istemektedir. Gergeklesme olasiligi
diisiik ve mechul olan bu iki segenek diginda geriye kalan 18. Madde uygulamasinin
tesis edilmesi ile, taginmazin imar planindaki yerine en yakin yap1 adasindan tahsisi
saglanarak magduriyeti hizli bir sekilde giderilmektedir. Bu sayede sosyal donati
alanlar1 kamu eline gectiginden, {izerine yapilacak olan sosyal tesislerdeki

olanaklardan da parsel sahipleri yararlanabilmektedir.
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3.18. MADDE UYGULAMASININ HUKUKI
DAYANAKLARI

3.1. Kamu Yarari

Isleminin dayandigi hukuki kuramlara bakildiginda tiim kanunlarda oldugu gibi
hukuki hiyerarsinin en iistiinde bulunan Anayasa ve hiikiimleri yer almaktadir [30].
Ancak mevcut Anayasa ya da bir dnceki 1961 Anayasasinda AAD islemini, idarenin
yapacagi ile ilgili agik bir ibare bulunmamaktadir. Sosyal devlet anlayis1 ve temel hak
ve Ozgirlikler ile ilgili maddelerden yola ¢ikilarak yapilan yorumlar vasitasiyla

diizenlemeyi ilgili idarenin yapacagi anlasilmaktadir.

Anayasa’nin 166. maddesi, idareye bir gorev olarak, sosyal ve ekonomik kaynak
kullaniminda planlama yapilmasini ve toplumsal kalkinmanin bu plan dahilinde
yiritillmesini  hiikkmetmektedir. Buna gore ekonomik, toplumsal ve kiiltiirel
kalkinmay1, bilhassa sanayi ve tarimin iilke genelinde dengeli olarak hizlanmasini
saglayacak sekilde, iilkenin kaynaklarinin degerlendirilmesini yapmak suretiyle
verimli bicimde kullanilmasin1 planlamak, bu amaca yonelik olarak ihtiya¢ duyulan

teskilatt kurmak devletin gorevidir [35].

Herkesin miilkiyet ve miras haklarina sahip oldugu, bu haklarin sadece kamu yarari
amaciyla sinirlanabilecegi ve miilkiyet hakkinin kullanilmasinin toplum yararia
aykir1 olamayacagi Anayasa’da 35. madde ile hiikiim altina alinmistir. Dolayisiyla bu
madde, miilkiyet hakkinin malik tarafindan simmirsiz bir sekilde tasarrufta
bulunamayacagint gdosterirken, bireysel 0Ozgilirliiglin yaninda toplumsal fayda
saglanmasi diigiincesi 6n planda tutulmustur. Miilkiyet hakkinin sinirsiz bir 6zgiirlikk
olarak kullanilamayacagini gosteren bir diger madde ise Anayasanin 23. maddesinde
karsimiza ¢ikmaktadir. S6z konusu maddede; herkesin yerlesme ve seyahat hiirriyetine
sahip oldugu fakat sosyal ve ekonomik gelismeyi saglamak, saglikli ve diizenli
kentlesmeyi gergeklestirmek ve kamu mallarint korumak amaciyla bu hakkin
sinirlanabilecegi belirtilmektedir. Bu dogrultuda hiikiim geregi toplum faydasi bireysel

tasarruftan daha oncelikli durumda oldugu gosterilmektedir.

18. madde uygulamasi imar planlar1 1s1¢inda diizenleme bolgesindeki taginmazlarin

hukuki durumunda degisiklik yapilabilen, maliklerin muvafakati aranmaksizin idare
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tarafindan kamu giicli vasitasi ile tesis edilen teknik ve ayni zamanda hukuki bir
islemdir [31]. Hukuki boyutu sebebiyle Danistay, 3194 sayili Kanun’un 18. Maddesi
geregince yapilan parselasyon plani kapsamindaki tasinmazlarin diizenlemeden sonra
olusturulan parsel biiyiikliikkleri ve hisse miktarlar tek tek tespit edildiginden ve
malikler agisindan sahsi nitelikte bir idari islem oldugundan ilgililerine 7201 sayili
Tebligat Kanunu uyarinca teblig edilmesi gerektigini hiikkmetmistir [31]. Bu hilkme
paralel olarak, 3194 sayili imar Kanunu’nun “parselasyon planlarinin hazirlanmasi ve
tescili” baghikli 19. maddesinde belirtildigi {izere idarenin sececegi bir yontem ile

maliklere bilgi verilmesi gerekmektedir [29].

3.2. Yetki Alanlar

3.2.1. Belediye ve Miicavir Alan i¢inde

Uygulamaya iliskin genel yetki, 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesinin 1.
fikrast ve AADHY ’nin 9. maddesinin 1. fikrasi ile belirlenmistir. Kanun kapsaminda
genel yetki belediyelerdir. Ancak s6z konusu islem belediye ve miicavir alan sinirlari

disinda tesis edilecekse s6z konusu yetki valiliklerdedir.

Imar planlarin1 mekana yansitmak amaciyla tesis edilen isleminde belediye ve miicavir
alan icerisinde belediyeler yetkili olmakla birlikte biiyiiksehir belediyesi olan illerde
bazi detaylar ortaya ¢ikmaktadir [31].

Biiytiksehirlerde 18. Madde uygulamasi yetkisi, biiyiiksehir belediyesinin sinirlari
icindeki ilge belediyelerine 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanununu ile
verilmistir. S6z konusu Kanunun “Biiyiiksehir ve ilge belediyelerinin gorev ve
sorumluluklar1” baslikli 7. maddesinin (b) bendinde biiyiiksehir belediyesinin gorev,
yetki ve sorumluluklari arasinda sayilmistir. imar planlar1 kapsaminda parselasyon
planlarini yapmak il¢e belediyelerinin sorumlulugundayken denetleme ve onaylama
yetkisi biiyliksehir belediyelerindedir [36]. Bu denetleme ve onaylama yetkisi, 5216
sayilt Kanunun 11. maddesi ile biiyiiksehirlere verilmistir. Biiyiiksehir belediyesi, ilge

belediyelerinin imar uygulamalarini1 denetlemeye yetkilidir [37].

AAD kapsaminda yapilan parselasyon planlarint yapma yetkisi ilce belediyelerinde
olmasma ragmen iki kosulda bu yetki biiyiiksehir belediyeleri tarafindan
kullanilabilmektedir. ilki 5216/7b maddesindeki “nazim imar planinin yiiriirliige

girdigi tarihten itibaren bir yil i¢inde uygulama imar planlarim1 ve parselasyon
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planlarin1 yapmayan ilge belediyelerinin uygulama imar planlarint ve parselasyon
planlarin1 yapmak veya yaptirmak™ ile ilgili husus, digeri ise 5216/7¢ maddesindeki
“Kanunlarla biiyliksehir belediyesine verilmis gorev ve hizmetlerin gerektirdigi proje,
yapim, bakim ve onarim isleriyle ilgili her dlgekteki imar planlarini, parselasyon
planlarin1 ve her tiirli imar uygulamasini yapmak ve ruhsatlandirmak ile ilgili
husustur. Bu iki kosul yerine geldigi takdirde biiyiiksehir belediyeleri kanunun verdigi
yetkiyi bizzat kullanabilmektedir.

Ozel kanunlar bazinda bakildiginda 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarmn
Dontistiirtilmesi Hakkinda Kanunun 2. maddesi idareyi tanimlarken, biiyliksehirlerde
biiyiiksehir belediyelerini yetkili olarak kabul etmistir [38]. Bu minvalde, 5393 sayili
Belediye Kanunu’nun 73. maddesinin 4. fikras ile 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanunu’nda belediyelere verilen yetkileri kullanmaya biiyliksehir belediyeleri
yetkilendirilmistir. Ayrica bliyliksehir belediye meclisi tarafindan gerek goriildiigii
takdirde ayn1 kanun maddesinin 3. fikrasi ile ilge belediyelerine yetki verilebilmektedir

[36].

3.2.2. Belediye ve Miicavir Alan Disinda

Imar Kanunu 18. maddesinin 1. fikrasi ile AADHY nin 9. maddesinin 1.fikras1,
belediye ve miicavir alan smir1 disinda kalan yerlerde, imar planlarinin mekana
aktarilmasi amaciyla parselasyon planini yapmaya valilikleri yetkilendirmistir. S6z
konusu yetki, 5302 sayili il Ozel Idaresi Kanunu 04/03/2005 tarihinde yiiriirliige
girinceye kadar biiyiiksehir belediyesi olmayan illerde wvalilikler tarafindan
kullanilmistir. Kanunun yiiriirliige girmesinin akabinde belediye ve miicavir alan sinir1
disindaki yerlerde her tiirlii imar hizmetleri, uygulama imar planit ve parselasyon
planlarinin yapimu il 6zel idaresine verilmistir. Ilgili Kanun ve ydnetmelikte, belediye
ve miicavir alan sinir1 disinda kalan yerlerde valilik yetkili idare olarak nitelenmisse
de aslinda yetkili idarenin il Ozel Idareleri oldugu 5302 sayili 11 Ozel Idaresi
Kanunu’nun 70. Maddesi ile anlasilmaktadir. Il Ozel Idaresinin gérev, yetki ve
sorumluluklarini yerine getirirken, aralarinda 3194 sayili imar Kanunu’nun da oldugu
muhtelif kanunlarda, 5302 sayili kanuna aykirilik bulunmasi halinde bu kanun
hiikiimlerinin uygulanacag hiikmedilmistir [39]. Netice olarak 5302 sayili il Ozel
Idaresi Kanunu’ nun yiiriirliige girmesi ile belediye ve miicavir alan sinir1 disinda kalan

yerlerde parselasyon planini yapmaya Il Ozel Idareleri yetkili hale gelmistir.
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3.2.3. Ozel Proje Alanlarinda

3194 sayili Imar Kanunu’nda ve AADHY de belirlenmis olan genel yetki kurallart
baz1 6zel kanunlarla “belediyeler” ve “il 6zel idareleri” disindaki idarelere de

parselasyon planini yapma yetkisi verilmistir.

1 sayili Cumhurbaskanligi Kararnamesi’nin 97. maddesinin 1. fikrasinda belirtilen

[40];

e Cumhurbaskaninca yetkilendirilen alanlar ile merkezi idarenin yetkisi i¢indeki
kamu yatirimlari, miilkiyeti kamuya ait arsa ve araziler lizerinde yapilacak her
tirli yap1, milli glivenlige dair tesisler, askeri yasak bolgeler, genel siginak
alanlar1, 6zel giivenlik bolgeleri, enerji ve telekomiinikasyon tesisleri yapilacak
alanlar,

e Finans ve ticaret merkezleri, fuar ve sergi alanlari, eglence merkezleri, sehir
merkezlerinin giris ve ¢ikislarinin diizenlemesine iligkin alanlar,

e 4123 sayil Tabii Afet Nedeniyle Meydana Gelen Hasar ve Tahribata Iliskin
Hizmetlerin Yiriitilmesine Dair Kanun’un gecici 1. maddesi geregince afet
bolgesi alanlarinda,

her tiirlii imar ve parselasyon planlari Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi

Bakanligi’nca yapilir veya yaptirilir ve onanir [41].

Organize sanayi bolgelerinde ise, 4562 sayili1 Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu’nun
4. maddesinin 12. fikrasi uyarinca, bu bolgelerde yapilacak olan imar ve parselasyon
planlar1 ve degisiklikleri, Organize Sanayi Bolgesi (OSB) tarafindan yonetmelige
uygun bi¢imde hazirlanarak Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’nin onayma

miiteakip kesinlesir [34].
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4. IMAR UYGULAMASI YONTEMLERI

Uygulama imar planlarini, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’na gore ya da 3194
sayil1 Kanun geregi ilgilisinin talebi ya da idare tarafindan resen alinan karar ile {i¢

farkli yontem kullanilarak uygulamak miimkiindiir [42].

4.1. Kamulastirma (istimlak) Yontemi

Kamulastirma islemi 1983 tarihinde kabul edilen 2942 sayili Kamulastirma Kanunu
ve bu kanunla ilgili yonetmelik kapsaminda, gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetinde bulunan arsa ve arazilerin tamami ya da bir kisminin bedeli karsiliginda
satin alinarak ve kamu yarar1 amact dogrultusunda kamu yatirimlarinin
yapilabilmesini saglar. Ciinkii kamu yatirimlarinda bireyden ziyade bireyin de iginde
bulundugu toplum dikkate alinarak hareket edilir, ancak bu durum kimi zaman birey
ile idareyi karsi karsiya getirebilmektedir. Tasinmaz icin belirlenen ve ilgilisine
O0denen bedel i¢in yapilan itirazlar sonucu siire¢ uzayabilmekte hatta davaya konu

olabilmekte, bunun sonucunda yatirimlar zamaninda yapilamamaktadir.

Imar planlarmin uygulanmasinda kamulastirma yénteminin hizli ve pratik olmasina
ragmen kamulastirmay1 yapacak olan idarenin biit¢esine de ¢ok biiyiik maddi bir kiilfet
yiiklenmektedir. Bu sebeple idareler cogu zaman bu uygulamay: etkin bir sekilde

kullanamamaktadir.

Kamunun kullanimina sunulmak {izere planlanan ve yap1 adasi igerisinde kalan donati
alanlari, bu yontem ile kamu eline gegmekte, fakat adanin geri kalan parselleri ile ilgili
herhangi bir tasarruf yapilamamaktadir. Bu durum neticesinde ada igerisindeki
taginmazlarin bir kism1 mevcut imar planina uygun iken bir kisminin uygun olmadigi
ve buna bagli olarak c¢arpik yapilasmanin oniine gecilememesinden kaynakli imar

plan1 uygulamasinin eksik yapildigi ortaya ¢ikmaktadir.

Kamulagtirmanin vatandaglar iizerindeki sosyal etkileri de goriilmektedir. Bazi
kamulagtirma projelerinde kamulastirmaya tabi tutulan tasinmaz malikleri uzun yillar
yasadig1 muhitten koparilmak zorunda kalabilmektedir. Bu islem neticesinde bolgeye
gelecek olan yatinnm ile civardaki tasinmazlarin degeri artarken kamulastirilan

tasinmaz bu deger artisinda yeteri kadar yararlanamamaktadir. Satin alma suretiyle
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tamami1 kamulagtirilan parsel, alansal olarak higbir kesintiye ugramayan parselin sirf
kamulagtirilan komsu parsel sayesinde degerinin artmasi, hatta ileriki yillarda
kazanilacak olan deger artisindan sadece bu parselin yararlanmasi ciddi bir

adaletsizlige yol agmaktadir.

4.2. I1gilisinin Talebine Gore Ifraz/Tevhid Yontemi

Ilgilisinin talebine istinaden yapilan bu imar uygulamasi yontemi 3194 sayili imar
Kanunu’nun 15 ve 16. maddeleri ¢ercevesinde yapilmaktadir. Bir parselin iki veya
daha fazla parcaya ayrilmasina ifraz, komsu olan iki veya daha fazla sayidaki parselin
birlesmesine ise tevhid denilmektedir [43]. Imar Kanunu’na gore ifraz ve tevhid
islemlerinin yapilabilmesi icin Oncelikle tescil edilmis parselasyon planinin olmasi

esastir [29]. Ancak;

¢ 10/12/2003 tarihli ve 5018 sayili Kamu Mali Yo6netimi ve Kontrol Kanununda
belirtilen merkezi yonetim kapsamindaki kamu idarelerinin yetkisi i¢gindeki kamu
yatirimlarinda veya kamu miilkiyetine ait alanlarda,

e Parselasyon planinin tatbiki miimkiin olmayan meskin alanlarda,

e Koruma amagli imar plani bulunan alanlarda,

e Biiyiik bir kism1 uygulama imar planina uygun sekilde olusan imar adalarinin geri
kalan kisimlarinda,

tescil edilmis parselasyon plani olmasa dahi ifraz ve tevhid islemine izin verilmektedir

[29].

[fraz/tevhid yontemi ile parsel maliki imar mevzuatina uygun bir sekilde idareye
yapilagma talebinde bulundugunda, kendi kadastral konumu itibari ile meri uygulama
imar planindaki donat1 alanlarina ne kadarlik bir kismi rastliyorsa o kismini bedelsiz
olarak terk etmek zorundadir. Ancak bu tiir uygulamalar ile imar planlarinin getirdigi
nimet-kiilfet dagilim1 dogru bir sekilde saglanamamaktadir [33]. Sekil 4.1 6rneginde
gorildiigii tizere ayn yilizol¢iimiine sahip iki parsel incelenmistir. Bu parsellerden 105
ada 32 parsel sayili tasinmazin %5°1 donat1 alaninda kalmaktayken 104 ada 3 parsel
sayil1 taginmazin ise %401 donat1 alaninda kaldig1 goriilmektedir. Bahse konu bu iki
parsel meri uygulama imar planina gore kamuya bedelsiz terklerini yaptiktan sonra
kalan net alanlar birbirlerinden farkli olacagindan imar planina gore elde edecekleri

insaat alan1 da birbirinden farkli olacaktir.
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Sekil 4.1: Imar Kanunu’nun 15 ve 16. maddelerine gore yapilan yola ve parka terk
ornegi.

Uygulama 6ncesinde 320.00 m? alana sahip olan 104 ada 3 parsel ile 105 ada 32 parsel
sayil1 tasinmazlar meri uygulama imar planina gore parka ve yola bedelsiz terklerini
yaptiktan sonra 104 ada 3 parselin net alan1 308.00 m? kalirken 105 ada 32 parsel sayili
tasinmazin ise 220.00 m? kalmaktadir. Dolayisiyla bu farklilik, uygulama imar
planindan gelen deger artisinin adaletli olarak dagitilmasina engel olmaktadir. idare
acisindan bakildigi zaman ise uygulama kapsaminda izin verilerek yapilan
yapilagmalarda, malikin kendi rizasi ile kamuya yaptig1 bedelsiz terkler idarenin
kamulagtirmakla yiikiimlii oldugu alanlar oldugu i¢in ayni zamanda kamulagtirma

yiikii ortadan kalkmaktadir.

4.3. Parselasyon Yontemi

Kanun koyucu parselasyon yontemi ile temel prensip olarak planlanan bolgedeki
miilkiyet yapisin1 imar planina uygun hale getirmeyi hedefler. Boylelikle imar planinin

mekana yansitilmasi sonucu imar planinin yapilis amaci yerine getirilmis olur.

21



Parselasyon islemlerinin ilkesel olarak hedefleri ayni olsa da birbirinden farkli
sartlarin yerine gelmesi gerekmektedir. Clinkii parselasyon her durumda ve kosulda

uygulanabilen ve sonug alinabilen bir islem niteliginde degildir.

Mevcut durumda diizensiz olarak yapilagmis meskln alanlarda tesis edilecek olan
parselasyon iglemlerinin kendisinden beklenen amaca ulagmasmin zor oldugu
agikardir [44]. Bu nedenle parselasyon islemi tek tip bir islem olmayip, 2981 Sayili
Kanun’un 10/c maddesi, 2981 Sayili Kanun Ek-1. maddesi ve 3194 sayili imar
Kanunu’nun 18. maddesi olmak iizere ii¢ farkli diizenlemeyle mevzuatimizda yer

almistir.

4.3.1. 2981 Sayih Kanun’un 10/c Madde Uygulamasi

2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun, halk arasinda bilinen ismiyle Imar Affi Kanunu bu yéntemin dayanagidir. Séz
konusu Kanunun “ama¢” baslikli 1. maddesindeki “imar ve gecekondu mevzuatina
aykir1 olarak insa edilmis ve insa halindeki biitiin yapilar hakkinda uygulanacak
islemleri diizenlemek ve bu igslemlere dair miiracaat, tespit, degerlendirme, uygulama
ve duyuru esaslarin1 ve ilgili diger hususlar1 belirlemek™ hiikmii Kanun’un hedefi

olarak ifade edilmistir [35].

Kanunun temeline bakildiginda, biiyiik kentlerin sosyal, kiiltiirel ve ekonomik agidan
cazibe merkezi haline gelmesi sebebiyle, aldig1 hizli gocler neticesinde, go¢ eden
insanlarin zaruri gereksinimi olan barinma ihtiyacindan dolayr ortaya ¢ikan garpik
kentlesmenin sebep oldugu miilkiyet probleminin ¢6ziimii noktasinda doénemin

merkezi yonetimi tarafindan hukuki bir zemine oturtulma ¢abas1 géziikmektedir.

Barinma ihtiyaglarini karsilayamayan birey ve aileler tarafindan, kendi arsalari tizerine
yapilan ruhsatsiz yapilar ya da belediye, hazine, vakif ve il 6zel idarelerine ait arazi ve
arsalar {izerine yapilan gecekondularin mesrulastirilmasi i¢in kanun gergevesinde
diizenleme geregi duyulmustur. Bu kanun ile diizensiz ve carpik yapilasma ve fiiliyatta
hissesiz, resmiyette hisseli miilkiyetten kaynakli sorunlarin giderilmesi adina ¢éziim
tiretilmesi amacglanmig fakat sadece mevcut fiili durumu koruyarak 1slah niteliginde
uygulamalara gidilmistir. Maalesef bu durum problemi ¢6zmedigi gibi ruhsatsiz
yapilagsma sonucu yerlesim alanlarinin isgal edilmesinin merkezi yonetim tarafindan

taninmasini saglamistir.
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2981 sayili Kanunun 10. maddesinin 1. fikrasinin (c) bendinde; “Imar mevzuatina
aykir1 bina yapilmis, hisseli arsa ve araziler veya 6zel parselasyona dayali arazilerde,
imar adas1 veya parseli olabilecek biiytikliikteki alanlarda, binali veya binasiz arsa ve
arazileri birbirleriyle, yol fazlalariyla veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki
yerlerle birlestirmeye bunlar1 yeniden ada ve parsellere ayirmaya, yapilara yeniden
dogan imar ada veya parseli i¢inde kalanlar1 yap1 sahiplerine, yap1 olmayanlar1 diger
hisse sahiplerine miistakil veya hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gére vermeye,
bunlar adina tescil ettirmeye ve tescil islemi disinda kalanlarin hisselerini 2942 sayili
Kamulagtirma Kanununa gore tespit edilecek bedeli pesin 6denmek veya parsel
sahipleri aleyhine kanuni ipotek tesis edilerek, tapu sicilinden terkin ettirmeye
belediye veya valilikler resen yetkilidir. Belediye veya valiliklerin talebi halinde bu
yetkiler Kadastro Miidiirliiklerince de kullanilir.” hiikiimleri ile bu kanun kapsaminda

yapilacak olan parselasyonun ana omurgasi belirlenmistir [45].

S6z konusu kanunun uygulama yonetmeligi olan 3290 Sayili Kanun ile Bazi
Maddeleri Degistirilen ve Bazi Maddeler Eklenen 2981 Sayili Kanun’un
Uygulanmasina Dair Yd6netmelik’in, “islah imar plani yapilacak yerler” baslikli 20.

maddesinde belirtilen;

e Bir yerlesme alani ya da yapi toplulugu niteligi kazanmis gecekondu alanlarinda,

e Uzerinde bir yerlesme alani ya da yapi toplulufu niteligi kazanmis imar
mevzuatina aykir1 yapilar bulunan hisseli arsa veya arazilerde,

e Uzerinde imar plam ve mevzuat hiikiimlerine aykir1 yapilanmalar bulunan ve bu
nedenle, uygulama kabiliyeti kalmamis olan imar plani olan alanlarda,

e [slah imar plam1 olabilecek nitelikleri tagimadigi belediye ya da valilikce
belirlenen, 6zel parselasyon plani bulunan alanlarda,

1slah imar plan1 yapilabilecegi belirlenmistir.

Bu Kanun ¢ergevesinde parselasyon yapilabilmesi i¢in dncelikle 1slah imar planinin
yiirlirliikkte olmasi sarttir. Eger 1slah imar plani yerine uygulama imar plani yiirtirliikte
ise 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesine gére parselasyon yapilmalidir.
Nitekim Danistay 6. Dairesi’nin bu minvalde vermis oldugu kararlar mevcuttur [37],
[46]. Bu Kanun uyarinca yapilacak olan parselasyon islemlerinde, mevcut
yapilagsmalarin korunmasi ve malik/hak sahiplerine hissesiz ve miistakil bir imar
parseli tahsis edilmesi ana amag olarak belirlendigi i¢in mevcut yapilarin minimal

diizeyde olumsuz olarak etkilenmesi ve korunmasi gerekmektedir [44]. Ciinkii hisseli
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miilkiyetlerde maliklerin tiimiinden alinmasi gereken tam muvafakat ya da hisse
¢ozlimil i¢in verilmis olan herhangi bir yargi karar1 olmadan bagimsiz ve miistakil bir
imar parseli tiretilebilmesinin miimkiin olmamasi sebebiyle 2981 sayili Kanun’un 10/c
madde hiikiimleri kapsaminda yapilan parselasyona ve ileride bahsedilecek olan Ek-1
madde uygulamasina ihtiya¢ duyulmustur. Hem mevcut yapilasmanin korunmasi hem
de miistakil imar parseli liretilebilmesi i¢in, DOP kesintisi yapildiktan sonra maliklere
lehte ve aleyhte olacak sekilde kanuni ipotek tesis edilmesi ya da yapilasamayacak

kadar kii¢lik hissedeki taginmazlar i¢in bedele doniistiirme yetkisi idarelere verilmistir.

4.3.2. 2981 Sayih Kanun Ek-1. Madde Uygulamasi

Idarelerce yapilacak olan parselasyon islemlerinin hangi kanun geregi yapilacagi o
bolgenin yerine getirmis oldugu sartlara gore farklilik gostermektedir. Burada da yine
2981 sayili Kanunun 10/c maddesi uyarinca yapilan parselasyonda oldugu gibi Tiirk
Medeni Kanunu uyarinca hissedarlarin tamaminin muvafakati veya bu miimkiin
degilse yargi karartyla hisse ¢Ozliimiiniin yapilmast hiikmiiniin aksine riza
aranmaksizin ferdilesme yapilmaktadir. Prensipte 2981 sayili Kanun Ek-1. Madde
uygulamasi kendi basina bir parselasyon niteliginde degildir. Bu madde uygulamasi
ancak 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesine istinaden yapilan parselasyonla
birlikte yapilabilmektedir. Asil olan Imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca
parselasyon tesis edilmesi olsa da bazi sartlar yerine geldiginde 2981 sayili Kanun Ek-
1. madde uygulamasi uyarinca parselasyon iglemi tesis etmek miimkiindiir. Bu
kapsamdaki parselasyon islemi aslinda Imar Kanununun 18. madde uygulamasini

tamamlayici niteliktedir.

2981 sayil1 Kanuna, 22/05/1986 kabul tarihli ve 3290 sayili Kanun’un 15. maddesi ile
diizenlenen ve 07/06/1986 tarih ve 19130 sayil1 Resmi Gazete’ de yayinlanmasiyla
yiiriirliige giren Ek Madde 1 ile “Imar plan1 olan yerlerde, 9/5/1985 tarih ve 3194
sayili imar Kanununun 18’inci maddesi geregince arsa ve arazi diizenlemelerinde,
binali veya binasiz arsa ve arazilere bu kanundan once 6zel parselasyona dayali veya
hisse karsiligi satin alinan yerler dikkate alinarak miistakil, hisseli parselleri veya
tizerinde yapilacak binalarin daire miktarlar1 g6z 6niinde bulundurularak kat miilkiyeti
esasma gore arsa paylarini sahipleri adlarina resen tescil ettirmeye valilik veya

belediyeler yetkilidir.” hiikkmii eklenmistir.
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Bu cercevede bir parselasyon yapilabilmesi igin 09.05.1985 tarih ve 3194 sayili imar
Kanunu’ndan 6nce 6zel parselasyon plani yapilmis ya da hisse karsiligi satin alinmis
hisseli parsellerin olmasi ve fiiliyatta fiziki bir paylasimin olmasi gerekmektedir. Bu
bolgelerde yapilmis olan 6zel parselasyon resmi bir parselasyon olmadigr gibi
maliklerin tiimii tapu sicilinde hisseli miilkiyettedir. Baska bir ifade ile ozel
parselasyon; imar planlar1 dikkate alinmadan yapilan ve maliklerin kendi arasinda

yapmis olduklar1 gayri resmi bir paylagimi gosteren parselasyondur.

Herhangi bir hisseli taginmazin, maliklerinin tamaminin rizas1 olmadan ya da bir yargi
karar1 olmadan hisselerinin ferdilesmesi miimkiin degildir. Ozel parselasyonda ise
hisselerin hukuki olarak ferdilesmesinde her hissedar kendi hissesine karsilik gelen
alan1 sahiplenip etrafin1 ¢evirmek suretiyle {izerine ruhsatsiz bir sekilde yap1 insa
etmektedir. Bu bolgelerde, sadece ve sadece 09.05.1985 tarihinden 6nce kabul edilmis
0zel parselasyonun bulunmasi ile hisse karsiligi satislarin bulunmasi sartina bagh
olarak 2981 sayili Kanun’un Ek-1. madde uyarinca parselasyon yapilabilmektedir

[44].

Ozel parselasyona dayali ve hisse karsiligi satin alinmis yerlerde idare tarafindan
yapilacak olan 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. madde uygulamasinda ortaya
c¢ikabilecek muhtemel sorunlarin ¢oziilmesi Ek-1 madde uygulamasiyla amaglanmis
olup, fiiliyatta miistakil ama tapu sicilinde hisseli olan miilkiyetlerin ferdilesmesi yasal

zemine oturtularak yapilmistir.

4.3.3. Imar Kanunu’nun 18. Madde Uygulamasi

Diger parselasyon yontemlerinde belirli sartlarin olusmasi gerekirken 3194 sayili imar
Kanunu’nun 18. maddesine gore yapilan uygulamalarda bdyle bir sartlarin olugmasi
gerekmemektedir. Bir bolgede yiiriirliikte olan 1/1000 6lgekli uygulama imar plani var

ise bagka bir sartin olugmasi gerekmeden uygulama yapilabilir.

Imar Kanunu'nun 18. maddesindeki hiikiim, parselasyon islemini genel hatlariyla
belirlemistir [29]. Ayrica parselasyon islemlerinde, hisseli miilkiyete haiz
tasinmazlarda hisse ¢oziimii yapilamazken, 22/02/2020 tarih ve 31047 sayili Resmi
Gazete’ de yayimlanan ve AADHY ye eklenen 17. Maddenin (d) bendi sayesinde
2981 sayili Kanun’un Ek-1 maddesi geregi yapilabilen hisse ¢oziimii imar Kanunu’na

da getirilmistir [47].
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5. IMAR UYGULAMASI YONTEMLERI

18. Madde uygulamasinin baglatilmasindan tescil edilmesine kadarki asamalari
sirasiyla 6zetleyen siire¢ Tablo 5.1°de sunulmustur.

Tablo 5.1: Arazi ve Arsa Diizenlemesi islem adimlari.

Asama-1 | Planlama ve Hazirhk

1 Diizenleme Yapilacak Alanin Belirlenmesi

2 fgili Kurumun Idari Kararmin Alinmasi

3 Kadastro ve Imar Altliklarinin Olusturulmasi

4 Parsellerin Tapu Kiitiiklerine Belirtme Yapilmasi
5 Diizenleme Sinir1 Krokisinin Onaylanmasi

Asama-2 | Uygulama ve Denetim

1 Imar Ada ve Yollarinin Dengelenmesi

2 DOP Oraninin Hesabinin Yapilmasi

3 Dagitim ve Tahsis

4 Parselasyon Planinin Olusturulmasi

5 Parselasyon Planinin Onaylanmasi

6 Aski flam

7 Aski itirazlari ve Degerlendirilmesi

8 Kadastro ve Tapu Midirliiklerindeki Teknik Kontroller
9 AAD Isleminin Tescili
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5.1. Planlama ve Hazirhk

Hazirlik asamasi genel itibariyle, uygulamaya baslamadan dnce elimizde bulunmasi
gereken verilerin temini ve dilizenlemeye konu bdlgenin sinirinin onanmasindan

olusmaktadir.

5.1.1. Diizenleme Yapilacak Alanin Belirlenmesi

Hazirlik asamasinda yapilacak ilk adim diizenlemeye ihtiya¢ duyulan parsellerin
belirlenmesidir. AADHY nin 4. maddesinin (¢) bendinde diizenleme sahasi, smir1
tespit edilerek parselasyon plani yapilmasina karar verilen saha olarak tanimlanmistir.
Diizenleme sahasinin tespiti; alanin biiyiikliigiinii, alandaki umumi hizmet alanlarinin
biiyiikliik ve sayisini, DOP oranini ve gerekmesi halinde kamulastirilacak olan miktari
belirleyeceginden 6tiirii ¢cok biiyiik bir 6neme sahiptir. Bu asamada diizenlemeye
alinacak olan parsellerin net olarak belirlenmesinden ziyade bolge biitiinciil olarak ele
alinarak bir alan belirlenir. Ilgili idare tarafindan alinacak olan Enciimen Karary/ il
Idare Kurulu Karar1’nda parsellerin tek tek belirtilmesi suretiyle diizenleme yapilacak

olan alan, net olarak belirlenmis ve bir hukuki zemine oturtulmus olur.

Diizenlemeye alinacak bolge secilirken kentin ve kent sakinlerinin maksimum
diizeyde fayda gérmesine 6zen gosterilmelidir. Ornegin; kentin yapilasma yogunlugu
seyrek olan ve gelismesi muhtemel olan bolgelerin géz Oniine alinmasina, kamu
hizmetlerine ayrilan ve herkesin ortak kullanimina sunulacak olan donati alanlarinin,
secilen bolgeye esit sekilde dagilmis olmasina, kot farklar1 ve parsel m? birim fiyatlari
arasinda biiylik farklilik gostermeyen yerlerin segilmesine, belirlenecek olan alana
komsu boélgelerde daha 6nceden bir uygulama yapilmis ise, bu bdlgelerdeki DOP
oraninin se¢ilecek yeni diizenleme sahasinda da yaklasik ayni degerde tutulmasina,
kamulagtirmanin getirecegi ek maliyet yiikiinii engellemek adina DOP oraninin %45'i

asmayacak sekilde secilmesine dikkat edilmelidir.

5.1.2. Ilgili Kurumun Idari Kararinin Alinmasi

Imar Kanunu’nun, belediye ve miicavir alan sinir1 iginde belediyelere, disinda ise
valiliklere verdigi yetki kullanilirken diizenlemeye hangi parsellerin alindiginin,

AADHY nin 9. maddesinde belirtildigi gibi Enclimen Karar1 ile onaylanmasi
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gerekmektedir [47]. Diizenleme sahasinin tespiti, yukarida verilen ydnetmelik
maddesinde belirtildigi gibi sehrin ihtiya¢ durumuna gore idare tarafindan bir program
dahilinde belirlenmesinin yaninda parsel malikleri tarafindan talep edilmek suretiyle
de belirlenebilmektedir. Diizenlemeye giren parseller Sekil 5.1°de oldugu gibi,
uygulamaya karar veren idare (belediye ya da valilik) kararinda agike¢a belirtilmelidir.
Nitekim Yargitay 1. Hukuk Dairesi 18.12.1992 tarih ve 1992/15484 Esas, 1992/15906
sayili Karar ile “parselasyonda enciimen kararinda yer alan parseller uygulamaya
girmelidir. Enciimen kararinda goziikkmeyen parsellerin uygulamaya sokulmasi, yolsuz

tescil sonucunu dogurur.” hitkkmii tesis edilmistir [35].

& | YAZI ISLERI MODORLOGO
:T’K Belediye Enctimen Karan
s
TR NG i . & RERY. LA DRSS URE MY 25 ST
T.C:
PENDIK BELEDIYE BASKANLIGI ENCUMEN KARARI
Karar Tarihi Karar No: | Kararin | Kaynarea 4. Bblge e imar 1 Uygulamul
27.07.2017 1579 Konusu:

Bagkanhk makamu tarafindan Enciimen’e havale edilen; Dogu Mahallesi, 22 pafia , 0 ada,
3322, 3323, 3324, 3326, 3330, 3331, 3760, 3762, 3768 parsel, 99 pafta, 832 ada, 4, 8,
9,10,11,12,13, 18,19,21, 222324, 2526,29 parsel, G22A15B3D pafta, 840 ada,
1,7,9,17,20,28,29 Parsel, 99 pafta, 845 ada,12,23,24,25.27,29,30,31,33,
Park,41,44,47,48,49,50,54,55,60,65,71, parsel, 99 pafia, 842 ada, 1,6,7,8,9,11,12,14 parscl, 99
pafta 843 ada, 1 parsel, 99 pafta 844 ada, 17,18,19,30 parsel ,99/1 pafta, 41,46,47 parsel, 99
pafta, 1775 ada, 7 ve 8 parsel 99/1 pafta 2685 ada 41 parsel sayili taginmazlar, 16,05,2008 tasdik
tarihli Pendik Merkez Revizyon Uygulama Imar Plami kapsaminda kalmaktadir. S6z konusu
bolgede belirtilen parselleri kapsayan alanda "Kaynarca 4. Bdlge Imar Uygulamas:® yapilmas:
uygun gorilmiigtiir,

Makaminizea da uygun g8rilldogi takdirde, 3194 sayili Imar Kanunu' nun 18, maddesine
gore, s6z konusu taginmazlan kapsayan alanda " Kaynarca 4. Bolge Imar Uygulamasi”
caligmasina baslaniimas: hususunda karar alinmas: ile ilgili Emlak ve Istimlak Madiirlagiintn
26/07/2017 tarih ve 5032 sayili (R:112028307) yazis1 ve eki incelendi.

UMENIMI P 0 A JCUNDA:

Madiirlfgiince teklif ve talep edildigi sekilde kabuliine,
Karanh gerefi igin Emlak ve Istimlak Midirligine gonderilmesine, 27.07.2017
tarihinde yapilan Enclimen Toplantisinda Oybirligi ile karar verilmistir,

»
@ahlp Ram y% Fcril@%)!ﬂ Remzi
Enclimen Ba;kam Oye

Murat nAS Mustafl KAYA >
Mali Hizmetler Mod, Ruhm ve Denctim Mod.

Etod Proje Mod,

Sekil 5.1: Baslangic Enciimen Karari.
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Diizenleme sahasimin tespiti, 18. Madde uygulamasinin ilerideki asamalarina ve
miilkiyet hakkina olan etkileri bakimimndan ¢ok Onemli sonuglari da beraberinde
getirmektedir. Dolayisiyla daha islemin basinda iken dikkatli ve 6zverili bir sekilde
yapilan saha tespiti, uygulamanin seyri ve selameti i¢in olduk¢a onemlidir. Dikkat
edilecek hususlar mevzuat ile diizenleme altina alinmigsa da bir kismi 6greti ve yargi

ictihatlariyla ortaya konulmaktadir.

5.1.3. Kadastro ve Imar Althklariin Olusturulmasi

Imar planina uygun yeni imar parselleri olusturulabilmesi, miilkiyet hakkinin ihlal
edilmeden ve hukuka uygun olarak islem tesis edilebilmesi i¢in parsellerin geometrik
durumlar1 ve miilkiyet yapilarinin tespiti olduk¢a dnem arz etmektedir. Dolayisiyla
belirlenen diizenleme sahasina iliskin olarak; belediyeden alinmig onayli imar
planinin, sahada yerinde oOl¢iilerek cizilen giincel halihazir haritasinin, kadastro
midirliigiinden parsel geometri bilgi, belge ve teknik belgelerin ve tapu
midirliigiinden de miilkiyet bilgilerinin temin edilmesi gerekmektedir. Diizenleme
sahasina iliskin gerekli tapu ve kadastro bilgi ve belgeleri, uygulamay1 yapan idarece

alinacagt AADHY ’nin 11. maddesinin 1. fikrasi ile diizenlenmistir [47].

5.1.4. Parsellerin Tapu Kiitiiklerine Belirtme Yapilmasi

lgili idare tarafindan alman, uygulama yapilacak bdlgedeki tasinmazlarin belirtildigi
enciimen kararina istinaden, ilgili tapu miidiirliigiine AADHY nin 12. maddesinin 1.
fikras1 uyarinca diizenlemeye alman parsellerin tapu kayitlarma “3194 sayili Imar
Kanunu’nun 18 inci maddesine istinaden imar uygulamasina alinmistir” belirtmesinin
tesis edilmesi resmi yazi ile talep edilir. Belirtmenin yapilmasi 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu’nun 1023. maddesine gore ligiincii kisilere bilgilendirmenin yapilmasi
bakimindan 6nem olusturmaktadir [48]. Miilkiyetin el degistirmesi halinde ilgili tapu
mudiirligii gerekli bilgilendirmeyi yapmak durumundadir. Ayrica, parsellerin
sicillerinin beyanlar hanesine belirtme yapildiktan sonra s6z konusu tagimazlara
iligkin gelen ifraz/tevhid taleplerine AADHY nin 12. maddesinin 2. fikrasi uyarinca
izin verilmez. Ciinkii ayn1 yonetmeligin 7. maddesinde belirtildigi gibi parselasyon

plani tescil edilmis alanlarda ifraz/tevhid islemleri yapilabilmektedir.
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5.1.5. Diizenleme Simir1 Krokisinin Onaylanmasi

AADHY nin 4. maddesinin 1. fikrasinin (f) bendinde diizenleme sinir1, parselasyon
plan1 yapilacak olan alanin dis sinir1 olarak ifade edilmistir. Diizenleme sinir1 AAD
isleminde teknik, hukuki ve sosyal bakimdan ¢ok 6nemli sonuglari dogurmaktadir.
Siireg igerisinde hesaplanacak olan DOP orani ve miilkiyet ile dogrudan ilgili diger
islemler acisindan teknik, diizenleme sahasina dahil edilen parseller ilgili kanun,
yonetmelik ve genelge esaslar1 ¢ergevesinde belirlenmedigi gerekce gosterilip yargi
yolu ile iptal edilebildiginden hukuki, iptal sebebiyle parsel maliklerine magduriyet
olusturacagindan dolayr da sosyal agidan belirleyici bir islemdir. Dolayisiyla
diizenleme smir1 gegirilirken dikkat edilmesi gereken birtakim hususlar

bulunmaktadir.

AADHY nin 10. maddesinin 1. fikrasina gore, diizenlemeye alinacak alana iliskin
meri imar planinda belirtilmis bir diizenleme sinirinin varligi kontrol edilmeli eger
varsa bu sinira riayet edilmelidir. Ancak ayirma capi ile uygulama kapsamina kismen
dahil edilen parsellerin, uygulamaya dahil edilmeyen kisimlar1 eger bagka bir imar
uygulamasina dahil edilme imkanlar1 yok ise imar planinda belirlenmis diizenleme
sinir1 olsa bile bu sinirin disina ¢ikilarak s6z konusu parsellerin artik kisimlar1 da
uygulama kapsamina alinir. Imar planinda herhangi bir belirtmenin olmamasi
durumunda ise AADHY ’nin 10. maddesinin 2. fikrasina gore diizenleme sinir1 iskan
smirindan ve iskan sahasi icindeki yollardan gegirilmelidir. Yonetmelikte acikga
belirtilmis olmasina karsin, fiziki, teknik veya hukuki olanaksizliklar ya da alternatif
bir diizenleme smirinin gegirilmesinin miimkiin olmamasi sebebiyle, diizenleme
sinirinin yapi adasi icerisinden gegirilmesi veyahut da yol ekseninden gegirilmemesi
durumunun, Danigtay 6. Dairesinin vermis oldugu muhtelif kararlar ile hukuka

uygunlugu sabittir [49], [50].

Diizenleme sinirinin biitlinliik arz etmesi gerektigi, farkli bolgelerde olan parsellerin
ayni1 diizenleme sinir1 kapsamina alinmasinin ve diizenleme sinir1 i¢erisinde kalan bazi
parsellerin ise parselasyona dahil edilmemesi, birbirinden kopuk iki ayr1 arazi
pargasint kapsayacak sekilde diizenleme siirinin belirlenmesinin gerekgelerinin
aciklanmamasinin, hukuka uygunlugunun bulunmadigi Danistay 6. Dairesinin
04.03.2021 tarih, 2018/5794 Esas, 2021/3074 Karar1 ile hiikmedilmistir [51].
Dolayisiyla davaya konu isleme iliskin hukuki ve teknik olarak gegerli bir gerek¢enin

sunulmasi halinde diizenleme sinirinin biitiinciil olmaksizin iki veya daha fazla
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parcadan olusmast AADHY’nin ilgili maddelerine aykirilik olusturmayacagi

anlasilmaktadir.

Diizenleme sahasi, barindirdig1 tasinmaz ve donati alanlar1 direkt olarak diizenleme
ortakli pay1 orani hesabini etkilemektedir. Bu sebeple ayn1 fikranin (¢) bendine gore
park, meydan, yesil alan, rekreasyon alani, agaclandirilacak alan, mezarlik ve otopark
alanlarinin DOP oranina gore uygun goriilecek kismindan gegirilerek diizenleme siniri
belirlenebilmektedir.  Bu  hususlar  dikkate  alinarak  idare tarafindan
hazirlanan/hazirlatilan diizenleme sinir1 krokisi ve eki miilkiyet raporu, ilgili kadastro
mudiirligii tarafindan teknik kontrollerinin yapilmasiin ardindan hazirlik agamasi

tamamlanmis, uygulama asamasina gidilmis olmaktadir.

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii,
Kadastro Dairesi Baskanlig1 tarafindan 08/11/2019 tarih, 2019/13 say1 ve 1807
genelge numarali Talebe Bagli Islemler ile Tescile Konu Harita ve Planlarin Yapimi
ve Kontrolii Genelgesi’nde miilkiyet raporu; AAD islemine tabi parsellerle ilgilisince
temin edilen kadastral bilgi ve belgelerin kontrolii talebine yonelik diizenlenen rapor
olarak ifade edilmistir [52]. Arsa ve arazi diizenlemesine tabi tutulan tasinmaz listesi,
tescilli koordinatlari, sayet daha evvel bir islem gérmiis ise buna iliskin bilgiler (terk,
bagis, kamulastirma vb.) ve yiiz 6l¢lim hesaplar1 miilkiyet raporunda yer almaktadir.
Diizenleme siirinin ve eki miilkiyet raporunun ilgili kadastro miidiirliigii tarafindan
onaylanmasinin ardindan parselasyon asamasinda kullanilacak olan kadastral

parsellerin koordinat ve ytizolgiimleri kullanilabilir hal almaktadir.

5.2. Uygulama ve Denetim

5.2.1. imar Ada ve Yollarinin Dengelenmesi

Imar Kanunu’nun 18. madde uygulamas: isleminin uygulama ve denetim asamasina
gelindiginde kadastro ve imar altliklarinin olusturdugu veriler dogrultusunda
parselasyon islemine baglandig1 anlasilmalidir. Siirecin bu kismu ileride bahsedilecek
olan diizenleme ortaklik payr oran1 hesabini dogrudan etkileyecek olmasi sebebiyle

Onem arz etmektedir.

lgili idare tarafindan onaylanmis ve sayisallastiriimis 1/1000 dlgekli uygulama imar
plan1 varsa bu imar plan1 kullanilir. Sayet sayisal bir imar plani yoksa, fiziki olan imar

plan1 paftalar .tiff (Tag Image File Format) formatinda taranir. Taranan paftalar
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bilgisayar ortaminda Netcad programi vasitasiyla affine doniisiim yontemi
kullanilarak koordinatlandirilir. Doniisiimii yapilan pafta CAD (Computer Aided
Design) ortaminda raster veri olarak acilir ve bu veri lizerinden ada kenarlar1 belirlenir.
Imar planlar1 iizerinde yazilan yol genislikleri de dikkate aliarak nizami bir sekilde
yollarin ¢izimi saglanir. Netice olarak CAD programi vasitasi ile Sekil 5.2 6rneginde
oldugu gibi olusturulan imar adalarinin alanlar1 hesaplanarak DOP oraninin hesabinda

esas alinacak olan veri temin edilmis olmaktadir.

Sekil 5.2: Imar Ada ve Yollar1 Dengelenmis Onayli Imar Plan.

5.2.2. Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) Oraninin Hesaplanmasi

DOP hesabinin dogru bir sekilde yapilmasi uygulamanin seyrini dogrudan dogruya
etkileyecek olan bir asamadir. Diizenleme sonrasinda yapilacak olan dagitim/tahsis
isleminde parsellerin ne kadarlik bir alana sahip olacagi belirlendiginden dolayr DOP
hesab1 hayati bir 6neme sahiptir. Yedi haneli bir sayr olan DOP oraninin yanlis
hesaplanmasi halinde uygulamaya ait tiim hesap, sonug ve ¢iktilar degiseceginden, cok

ozverili ve dikkatli bir sekilde hesaplanmas1 gerekmektedir.
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10/02/2019 tarih ve 30827 sayil1 Resmi Gazete’ de yaymlanan “Tapu Kanunu ve Baz1
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” Oncesinde AAD kapsaminda
herhangi bir tasinmazdan yalnizca bir defa DOP kesintisi yapilabiliyordu. S6z konusu
Kanun ile bazi istisnai durumlarin yerine gelmesi kosuluyla bir tasinmazdan ikinci

defa DOP kesintisi yapilmas1 miimkiin olabilecegi karar1 alinmistir.

3194 sayili Kanun’un 18. maddesinin 6. fikrast ve AADHY nin 16. maddesinin 5.
fikrasinda belirtilen sartlarin yerine gelmesi halinde DOP oran1 %45’e kadar ilave

kesinti yapilabilecektir.
Diizenleme sahasini kapsayan alanda;

¢ Yapilagsma kosulunda ve niifusta artis olmasi,

e Artis olan parsellerden uygulama sonucunda olusan degerinin 6nceki degerinden
az olmamasi,

e Uygulamayi yapan idarece olusturulan kiymet takdir komisyonu veya Sermaye
Piyasas1 Kurulu lisansli gayrimenkul degerleme uzmanlar: tarafindan parsellerde
deger artis1 oldugunun raporlanmasi halinde,

ilk uygulamadaki DOP oranimi yiizde kirk bese (%45) kadar tamamlamak iizere ilave
DOP kesintisi yapilabilir. Ayrica ikinci defa DOP kesintisine iliskin sartlar olugsmasina
ragmen parselde imar mevzuatina uygun ruhsathh yapt bulunmas: halinde,
AADHY nin 16. maddesinin 6. fikras1 geregince parselden ilave DOP alinmayarak
ilave yapilacak kesinti miktar1 bedele doniistiiriilmektedir. Bedele doniistiiriilmesi
durumunda parselin tapu kaydina “alinamayan DOP farkina karsilik gelen alan ve
alanin degeri kadar bedel 6denmeden yeniden yapi ruhsati alinamayacagi” beyan
diisiilmektedir. Bedel 6deninceye kadar beyan kaldirilmamakta ve parsele iliskin yeni

yap1 ruhsati diizenlenememektedir [31].

Genel gergevede bakildiginda uygulama sinir1 igindeki, 3194 sayili Imar Kanunu’nun
18. maddesinin 3. fikrasinda belirtilen tescile esas dagitim yapilabilecek olan imar
adalarmin toplam alani ile diizenlemeye alinan kadastral parsellerin toplam alani
arasindaki fark toplam terk miktarin1 vermektedir. Bu terk miktariin, diizenlemeye
alinan parsellerin toplam alanina boliinmesi ile ortaya ¢ikan sonug her bir parselden
yapilacak olan DOP kesintisinin oranini verecektir. Bu hesap, diizenleme bdlgesindeki
parsellerin daha 6nce herhangi bir diizenlemeye tabi tutulmadigi durumlarda gecerli

olmaktadir. Ancak s6z konusu AAD’den daha evvel, imar Kanunu’nun 15 ve 16.
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maddelerine istinaden muhtelif terk ve ifraz islemleri yapmis olan parsellerin yapmis
olduklar terk oran1 yeni yapilan AAD’nin DOP oranindan az ise s6z konusu miktar
aynen iade edilip kok parsel alanina doniilerek DOP orani1 hesabi yapilir. Terk
miktarinin hesaplanan DOP oranindan yiiksek olmasi halinde o tasinmazlardan kesinti
yapilamayacaktir. Bu durum AADHY 'nin 14. maddesinin 6. fikrasinda hiikiim altina
alimmis olup, DOP orant AADHY nin 4. maddesinin 1. fikrasinin (¢) bendinde;

tanimlanmustir. Hesaba iliskin denklem 5.1°de verilmistir.

KPA —Y iPA
%DOPO = <Z 2 ) % 100 5.1

Y DOPAL

Esitlik 5.1°de;

%DOPO : Diizenleme Ortaklik Pay1 Orani

Z KPA : Toplam Kadastro Parseli Alan1
Z iPA  : Toplam Imar Parsel Alan1

Z DOPAL: DOP Alinacak Alan

ifade etmektedir.

DOP’tan karsilanabilecek alanlar mevzuatta siralanirken 18. maddede belirtilen
“...gibi umumi hizmet alanlarindan olusur” ciimlesi ve AADHY de yer alan “diger
umumi ve kamu hizmet alanlar1” climlesi ile kapsami genisletilmistir. Bu ciimleler
umumi ve kamu hizmeti alanlarinin ¢esitlendirilmesine imkan verecegi gibi, bu

¢esitlendirmenin hukuka uygunlugu mahkemeler tarafindan denetlenecektir.

5.2.3. Dagitim ve Tahsis

Uygulamanin bu asamasima gelindiginde elimizdeki tiim verilen temin edilmis,

hesaplamalar yapilmis ve her bir parselin parselasyon planindaki alani hesaplanmis
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olmaktadir. Imar parsellerinin dagitimi, parselasyon isleminde, DOP kesintisi
yapildiktan sonra kalan miktarinin ve yeni tesis edilen imar parsellerinin uygulamaya
giren kadastral parsel maliklerine dagitimidir. Uygulama sonrasinda tescil edilecek
olan imar parsellerinin miistakil olarak tesis edilmesi halinde tapu alanlarinin, hisseli

olarak tesis edilmesi halinde ise hisse miktarlarinin belirlendigi agamadir.

Idareler dagitim islemini yaparken hem mevzuatta belirtilen hiikiimlere hem de parsel
maliklerinin miilkiyet haklarina dikkat etme mecburiyetindedir. AADHY nin 17.
maddesinin 1. fikrasinin (a) bendinde parselasyon islemine tabi tutulan taginmazlarin
tahsisi, imar planindaki hiikiimler dikkate alinarak miimkiin mertebe diizenleme
oncesindeki bulundugu yerden yapilir. Ancak parsellerin imar planinda donati
alanlarina isabet etmesi halinde ise, en yakin yap1 adasindan tahsisleri saglanir. Teknik
bir kisitliligin veya zorunlugun olmamasi halinde imar parselinin farkli yerden tahsisi
miilkiyet hakkina, haksiz miidahale anlamima gelecegi gibi AAD islemini hukuka

aykir1 bir hal almasina sebebiyet verecektir.

10 Temmuz 2019 6ncesinde 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. madde uygulamasi
kapsaminda hisseli miilkiyetler diizenleme sonrasinda yine hisseli olmak zorundayda.
Aksi takdirde idare tarafindan resen miistakil hale getirilmesi uygulamay1 hukuka
aykir1 hale getirerek yargi yolu ile iptaline sebep sayilmaktaydi. S6z konusu kanun
kapsamindaki 18. madde uygulamasinda maliklerin tiimiiniin muvafakati ya da 2981
sayil1 Kanun’un 10/c uygulamasi ile ya da ayn1 Kanunun Ek-1 madde uygulamasi ile
hisseli miilkiyetlerin miistakil hala getirilme imkan1 varken, 7181 sayil1 Tapu Kanunu
ve Bazi1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile 3194 sayili Kanun’un 18.
maddesinin 13. fikrasina eklenen hiikiim ve AADHY ’nin 17. maddesinin 1. fikrasinin
(d) bendine istinaden artik 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. madde uygulamasinda
hisseli parseller ilgili idarece arazideki fiili kullanim durumunun tespit edilmesi
halinde muvafakat aranmaksizin miistakil hale getirilebilmektedir. Yapilan bu islem
literatiirde hisse ¢ozliimii (ferdilestirme) olarak ifade edilmektedir. Netice olarak artik
giinlimiizde 18. madde uyarinca AAD islemiyle hisseli miilkiyetler miistakil hale

getirilebilmektedir.

5.2.4. Parselasyon Planinin Olusturulmasi

Dagitim/Tahsis agsamasinda belirlenen parsel yiizol¢limlerine gére, mevcut imar plani

dogrultusunda ve halihazir durumu da dikkate alinarak yeni imar parselleri olusturulur.
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Eski kadastral parsellerin smirlarinin iptal edilip yeniden olusturulan parseller

sayesinde parsel geometrileri olusturulmus olur.

Planl1 Alanlar imar Yénetmeligi’nin 5. maddesinin 14. fikras1 geregi yola cephesi
olmayan parsel olusturulamaz [53]. Dolayisiyla olusturulan parsellerin minimum
parsel biiylikliiklerini saglamasi ve yola cephelerinin olmasi sarttt vardir. Yeni imar
parsellerin tesis edilmesindeki temel gaye, imar plani notlarina sadik kalmak sartiyla,
yapilagsma sartlarini yerine getiren ve miimkiin olan minimum hissedarli maksimum

sayida parsel olusturmaktir.

5.2.5. Parselasyon Planinin Onaylanmasi

Parselasyon iglemi tamamlandiktan sonra s6z konusu isleme iligkin igerisinde bir
takim teknik bilgileri barindiran teknik rapor diizenlenir. Bu rapor parselasyon plani
ve eklerini onaylayacak olan idare tarafindan kontrollere baslamadan once bir
bilgilendirme raporu niteligi tasimaktadir. Rapora iligkin igerisinde yer almasi gereken

teknik bilgiler AADHY ’nin 23. maddesinde detayl sekilde diizenlenmistir.

Uygulamayi aciklayan teknik raporda; diizenlemeye giren parsellerin sayisi, eger varsa
uygulama kapsamindaki ayirma ¢ap1 sayisi, daha dncesinde Imar Kanunu nun 15°nci
16’nc1 ya da 18’nci maddeye gore uygulamasi yapilmis parseller ve terk oranlari,
uygulama imar planinin onay ve kesinlesme tarihleri, diizenleme sinirinin
gecirilmesiyle ilgili agiklamalar, donati alanlar1 toplami, imar parseli tahsis alanlarinin
miktari, DOP kesintisi yapilmayan parseller ve bu parsellerden kesinti yapilamama
sebepleri, dagitimla ilgili tahsis yapilirken nelere dikkat edildigi, diizenlemeye giren
parselin bulundugu yere dagitimmin yapilip yapilmadigi, yapilamayanlar varsa
gerekgeleri, hisse ¢oziimii yapilmis ise dayanagi, uygulama sonrasi olusan durum ile

ilgili toplam imar ada ve parsel sayis1 vb. bilgiler belirtilir.

Uygulamaya ait teknik rapor ve beraber sunulan parselasyon plant ve ekleri ilgili
idarenin onayma sunulur. Ilgili idarenin ilgili birimi tarafindan gerekli teknik
kontrollerin tamamlanmasinin ardindan, AADHY nin 25. maddesinin 2. fikrasinda
belirtildigi gibi yetkili idarenin onaymdan sonra parselasyon plani ylirlirliige girer.
Uygulayici tarafindan hazirlanan parselasyon planinin onaylandigina dair 6rnek

Enciimen Karar1 Sekil 5.3’te gosterilmektedir.
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5.2.6. Aski ilam

Parselasyon planinin dayanagi olan 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinin askiya
cikmasi gibi 18. Madde uygulamasinda da parselasyon plani ve eki dagitim cetvelleri
1 (bir) ay siire ile askiya cikarilmak suretiyle maliklere duyurulur. Bu husus Imar
Kanunu’nun 19. maddesi ve AADHY ’nin 25. maddesi ile diizenlenmistir. ilgili kanun
maddesinde aski ilaninin duyuru yontemi mutat vasitalarla yapilmak iizere idarenin
takdirine birakilmigken ilgili yonetmelikte ise internet sitesinde duyurulmasi zorunlu
kilinmis ve buna ek olarak yine idarenin takdirine gore, belediye duyurusu ve gazete
ilan1 olmak iizere Orneklendirmeler yapilmistir. Netice itibari ile ilgili idare
onaylanmis parselasyon planlarini aski ilani ile duyurmak zorundadir. Aski stiresinde
maliklerin, tesis edilen ¢alismay1 gorecek, itiraza konu bir hususun olmasi durumunda
yasal hakkini kullanma imkani olacaktir. Aski siirecinin basinda ve sonunda aski
tutanaklar1 ayr1 ayr diizenlenerek idarelerin gérevlendirdigi harita miithendisi ve ilgili
birim amirleri tarafindan imzalanarak Sekil 5.4 ve Sekil 5.5°te gosterilen sekilde kayit

altina alinir.
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T.C.
isSTANBUL BOYUKSEHIR BELEDIYE ENCOMENI

ENCOMEN KARAR!
TARIH : 19/09/2018
NO : 3177-311
TEKLF

Pendik ligesi, Dofu Mahallesi, 3768 parsel{ayirma cap1), 832 ada 4 (ayirme gap1), 8 (ayirma gapi),
9 {aywma capi), 10 (ayirma c¢api), 11 (ayirma gapi), 12 (ayirms ¢ap), 13 (aywma ¢api), 18, 21, 22,6 23
(ayima gapi}, 25 (ayirma ¢api), 26 parseller, 840 ada 1 (ayirma capr), 7, 9, 9/A, 17, 20, 28, 29 parseller,
842 ada 1.7, 8, 9 (ayirma gapi), 10 (ayirma ¢api), 11 (ayirma ¢apl), 13 (@yirma capi), 14 parseller, 843 ada
1 parsel, 844 ada 29, 30, 41, 43, 45, 47 parscller, 845 ada 12, 23 (ayirma cap1), 30 (ayirma capi), 41, 44
(ayirma gapi), 47 {ayirma gap), 48 {ayirma capi), 49, 50, 54. 55, 65 (ayirma capi} ve 71 parseller, 1162 ada
3,4 (ayima gapi), 5 (ayirma caps), 6 (ayirma gapy), 12, 15 (ayirma ¢api), 18, 18 parseller, 1775 ada 7, 8, 36
parseller, 2685 ada 41 parsel ile dereden ihdas edifen (A) parsel sayill taginmazian kapsayan dazenleme
sahasinda 3194 sayil Imar Kanunu/nun 18. maddesine gore yapdan imar uygulamas: ile ilgili clarsk Perndik
Belediye Encomeni'nin 02/08/2018 tarih ve 1106 sayil karartyla uygun bulunan parselasyon planinin 5216
sayill Kanun'un 7/b maddesine istinaden "aynen veya degistirerek onaylanmasi” ve 3154 sayili imar
Kanununun 19. maddesine giire miteakip iglemlerin iige Belediyesi tarafindan vapimas| hususunda karar
ittihazi hakkindaki Harita MGdorogo'nin Baskanlik Onayll 18/08/2018 tarlh ve 2764 sayil teklifi ve ekleri
okundu,

KARAR H

16/05/2008 onanli 1/1000 digekli Pendik Merkez Revizyon Uygulama Imar Plam, 12/07/2010 onani

171000 Gigekli Pendik Merkez ltiraz Uygulama Imar Plani, 20/04/2011 onanli 1/1000 Sicekll Pendik Merkez

Revizyon Uygulama Imar Plaru ltirazlarina ligkin itirazlar Uyguiama Imar Plani, 08/03/2012 onanls 1/1000

Glgekli Kiyi Kenar Cizglsi urguama Imar Plan, 28/05/2014 onanli 1/1000 &lgekli Dodu Mahallesi 842 ada

12-14 Parseller Uygutama Imar Plani Tadilal'na ;o:a Pendik iigesi, Dogu Mahallosg_%?gﬂ_ parseljayirma
(ay

gaps), 832 ada % (ayirma capi), 8 (ayirma capi); 9 (ayirma 10/ {ayirma ¢api), (11 (ayirma caps), 12
(aywma cw):f: (ayirma gaps), 18,21, 22?1")3 (ayirma cae% {ayirma qapu.(z)a parseiler, 840 ada 1
(ayirma cap)(7,/; 8/A, 17,20, 28,729 parselier, 842 ada/ 1/ 7;

{ayirma ¢api),(10 (ayirma gapi), (11
(ayirma gapi}, A3 (ayirma ¢api). 14 parseller, 843 ada i parsei ada 29, Q%EP 43.'32'., :xgu parseller,
845 ada 42, 23 (ayirma gapi), 30 Vg{y,.ma =01, @7, &4 (ayrma capi), 47 (ayima capy), €8 (ayirma capi),
48) 50, 54,55, 65 (ayirma gapi) ve(73 parseller, 1162 ada 3(4 (ayirma cap), 5 (ayima gapi), & (ayima
apl). 12,15 (ayirma ¢api),(18, 19 parseller, 1775 ada 7, 6, 36 parselier, 2685 ada 41 parsel ile dereden
ihdas edilen (A) parsel sayill taginmazian kapsayan dazenleme sahasinda 3194 sayili Imar Kanure'nun 18
maddesina gére yapilan ve Pendik Belediye Encimeni'nin 02/08/2018 tarih ve 1106 sayil kararyla uygun
bulunan parselasyon planinin 5216 sayili Kanun'un 7/b maddesing istinaden “aynen onaylanmasi" ve
3164 suyil Imar Kanumu'nun 19, maddesine gore moteakip iglemierin lice Belediy tarafindan
yapilmasma BilyOksehir Belediye Encimeninin 10 Eyli 2018 tarihli toplantisinda oybirigi ile ksrar verildi.

Gene! Sekrater V.

£ € 1 P8 AR 2

— . A ., EE— ‘f / / 4
L-1Rasi ARG ARIN- wlts O PlénﬁOKCEBAs Halil lorahim ARSLAN “
’[ Megjis Uyesi /ﬁ;lis Uyesi Meclis Uyesi
/

-
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- s mtae g
Bedri Sinan GOL -~ © JKRenan KIRTIL .. -

Amiaire SEh-Dai-Bsk. ¢Mali Hiz. Dai. Bgk.

Avhigs T{1 YNNG
Bnc‘d{:nen Mudurg:

Sekil 5.3: Parselasyon Planin1 Onaylayan Enciimen Karari.
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¥ 3 rc.

e
PENDIK PENDIK BELEDIYE BASKANLIGI
BELEDIVESI Emlak ve Istimlak Midirlagi

ASKI TUTANAGI

270072017 tarih ve 1579 sayh Enclmen Karan gerefince 3194 syl lmar
Kanunu'nun |8, maddesine istinaden Pendik ligesi, Dofu Mahallesi, 99 pafta, 832 ada 4, 8,9, 10, 11,
12,13, 18,21, 22, 23, 25 ve 26 parseller, G22A15B3D pafta, 340 ada 1, 7, 99,17, 20, 28, 29 ve 298
parseller, 99 pafta, 342 ada 1,7, 8,9, 10, 11, 13 ve 14 parseller, 99 pafta, 843 ada | parsel, 99 pafia,
E&4 ada 29, 30, 41, 43, 45, 99 pafta 844 ada 47 parsel, 99 pafia, 845 ada 12, 23, 30, 41, 44, 47, 48,
49, 50, 54, 55, 65 ve 71 parseller, 99 pafta, 1162 ada 3, 4, 5, 6, 12, 15, 18 ve 19 parseller, 99 pafia,
1775 ada 7, & ve 36 parseller ve 99/] pafta, 2685 ada 41 parsel smah tasinmarlan kapsayan alanda
yapilan "Kaynarca 4. Bélge Imar Uygulaman®” ¢aligmalan tamamlanmugtr. Istanbul Biytkgehir
Belediyesi'nin 19092018 tarh ve 31773101 sayih Enclimen Karan gerefince imar uygulamas
gahgmalan ile ilgili parsclasyon pafias: Belediyemiz 3. katinda Emlak ve Istimlak Madiirlig'nde ve
Mashalle Mubtarligi'nda askiya gikanlmistr.

ASKIVA CIKIS TARIHI S TI0I%

ASKIDAN INDiRME TARINT S 12008

MAHALLE HALKINDAN BIRL

Sekil 5.4: Aski Cikis Tutanagi.
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A ——
PENDIK PENDIK BELEDIYE BASKANLIGI
BELEDIYESI Emlak ve istimlak Midirliigi

ASKI'TUTANAGI

27/07/2017 tarih ve 1579 sayilh Enctimen Karan gerefince 3194 sayih Imar
Kanunu'nun 18. maddesine istinaden Pendik [lgesi, Dogu Mahallesi, 99 pafta, 832 ada 4, 8, 9, 10, 11,
12, 13, 18, 21, 22, 23, 25 ve 26 parseller, G22A15B3D pafta, 840 ada 1, 7, 9.9A,17, 20, 28, 29 ve 29R
parseller, 99 pafta, 842 ada 1, 7, 8, 9, 10, 11, 13 ve 14 parseller, 99 pafta, 843 ada 1 parsel, 99 pafia,
844 ada 29, 30, 41, 43, 45, 99/1 pafta 844 ada 47 parsel, 99 pafta, 845 ada 12, 23, 30, 41, 44, 47, 48,
49, 50, 54, 55, 65 ve 71 parseller, 99 pafta, 1162 ada 3, 4, 5, 6, 12, 15, 18 ve 19 parseller, 99 pafta,
1775 ada 7, 8 ve 36 parseller ve 99/1 pafta, 2685 ada 41 parsel sayih taginmazlan kapsayan alanda
vapilan "Kaynarca 4. Bolge Imar Uygulamas" calismalan tamamlanmugtir. Istanbul Biiyiikgehir
Belediyesi’nin 19/09/2018 tarih ve 3177-3101 sayil Enciimen Karan gerefiince imar uygulamasi
galigmalan ile ilgili parselasyon paftasi askidan indirilmistir,

ASKIYA CIKIS TARIHI :15/10/2018

ASKIDAN iNDIRME TARIHI :15/11/2018

MAHALLE HALKINDAN BIRL

i Mg ?r‘):z\(-u\

Sekil 5.5: Aski inis Tutanag.
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Parselasyon planmin onay1 sonrasi yapilan aski ilanindan 6nce olmak iizere uygun
goriilecek stirede ve yerde, AADHY 'nin 25. maddesinin 5. fikrasinda belirtildigi gibi
on aski islemi yapilmasi idarenin gerek gérmesi halinde yapilabilecegi belirtilmistir.
Yapilmasi halinde maliklerin bilgilendirilmesi ve hizmet kalitesinin arttirilmasinin
yaninda uygulamaya kars1 olan dnyargiy1 da azaltacaktir. Ozellikle hissedar sayisinin
cok oldugu hisseli kadastral parsellerden olusan islemlerinde 6n aski yapilmasi, olasi
bir tespit hatasinin 6niine gecilmesi acisindan ¢ok 6dnemli olacaktir. Sayet bu hatanin
resmi askida fark edilmesi halinde s6z konusu parselasyon ¢alismasina ait evraklarin
tamaminin degisecegi, ilgili idarenin enciimen karari ile onaylanmasi gerekecegi ve
uygulamanin tescil edilme zamanini ileriye Oteleyeceginden dolayir ekstradan bir

zaman kaybi1 olusacaktir.

5.2.7. Aski Itirazlar ve Degerlendirilmesi

18. madde uygulamas1 idarenin enciimen/il idare kurulu karar ile yapilmaktadir.
Subjektif bir idari islem olan bu diizenleme yiiriirliikteki kurallara uygun bigimde
yapilip yapilmadiginin denetim araci idari yargidir. Ancak idari yargi yoluna gidilmesi
Oncesi aski siirecinde yapilacak itirazlar sonucu gerekli diizeltme ve diizenlemeler
yapilabilmektedir. Itirazlarin olumsuz karsilanmasi sonucunda ise tasinmaz malikleri,
idarenin islemine karsi menfaatlerinin ihlal edildigi gerekgesiyle idari yargida hak

aramaktadir.

1 (bir) aylik aski siiresinin bitiminde, askinin bittigine dair tutanak diizenlenerek
idarelerin gorevlendirdigi harita mithendisi ve ilgili birim amirleri tarafindan
imzalanarak kayit altina alinir. Bu siireg icerisinde parsel malikleri tarafindan yapilan
itirazlarin bulunmas1 durumunda ilgili birim igerisinde bir teknik degerlendirme
komisyonu olusturulur. Yapilan itirazlar1 degerlendirmekle gorevli olan bu komisyon
tiim talepleri teknik ve hukuki olarak degerlendirerek enclimen iiyelerine iletir. Eger
herhangi bir itirazin olmamasi ya da olumsuz olarak karsilanmasi durumunda ilgili
idare karar1 almmasi suretiyle parselasyon planlar1 kesinlesir. tirazlarm uygun
bulunmasi durumunda, gerekli diizenlemeler yapildiktan sonra tekrar hazirlanan
parselasyon plani, ilgili idare tarafindan onaylanarak aski ve kesinlesme siireci

AADHY nin 25. maddesinin 4. fikras1 geregi yeniden baglatilir. Parselasyon planinda,
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s YAZI iSLERI MUDURLOGU
PENDIK Belediye Enciimen Karar
BELEDIYESI
Karar Tarihi | Karar No | Kararmn | Kaynarca 4. Bolge Imar Uygulamas:
27.11.2018 1970 Konusu
"""" = e i = -y ol Paaa ii o gl = - TEEETITTW Ses
MUDURLUK TEKLIFi :

Bagkanlik makami tarafindan enciimene havale edilen, flgi : a) 27/07/2017 tarihli ve 1579
sayili Enciimen Karar1. b) 12/06/2018 tarihli ve 889 saylh Enctimen Karari. ¢) 02/08/2018 tarihli
ve 1106 sayilt Enciimen Karari,

ligi (a,b,c) Enciimen Karan uyarinca Pendik figesi, Dogu Mahallesi kapsaminda 3194
sayili Imar Kanunu'nun 18.maddesine gore yapilan "Kaynarca 4. Bélge Imar Uygulamas"
aliymalan tamamlanms olup; Istanbul Biyiikgehir Belediyesi Enciimeni'nin 19/09/2018 tarih ve
3177-3101 sayih Enctunen Karan ile onaylanarak askiya c¢ikarimak uzere Belediyemize

gonderilmistir.

cetvelleri 15/10/2018-15/11/2018 tarihleri arasinda
ve Istimlak Midirligi aski panosunda,

S6z konusu "Kaynarca 4. Bolge Imar Uygulamasi” isine ait parselasyon plani ve dagitim
1(bir) ay stireyle Belediyemiz 3.katinda Emlak
Dogu ve Kaynarca Mahalle Muhtarhiklarinda askiya

gikartilmug olup; asku siiresi igerisinde ilgili malikler tarafindan toplam 16 adet 1alep/itiraz dilekgesi
verilmistir.
"'L,f",‘cs S ITIRAZ EDEN TALEP MUDURLOK GORUSU
B32/4 parse! acole kamulag-  IMOUrIGumUzce talebin uygun uimadig
HACIOGULLARI lirma katarindan dolayi, parse- mdtalaa edilmistir. 3194 sayil Imar Kanu
HAZIR BETON planinda ayni cephe ile [nu/nun 18.meddesine gire dizenlomeye
1 112609874 C VE YAP| 95/2 parsele veriimesine i tutulan taginmaziann tamaminuan esit
MELERI mail oiduju diger thm par- DOP kesintisi yagirmig olup; olu-
NAYI VE TICARET erine maliye hazines! his-  |san imas parseline arsa paylan yetmed-
ONiM SIRKETI gelmesine itiraz etmekte- |gnden, dlizenleme sahasinda bulunan
ir. kamu hissesi zemine guyulandsnimistir,
Uridglmidzce talebin uygun olmadi
| IACIOOULLARI LA eonmistn. 3194 sayw imar Kar-
HAZIR BETON ygulama sonucu 832725 par- fnutnun 18.maddesine gore dzeniemeye
2 112636509 SAG VE YAPI le pelen malye hazinesi his- wiutan taginmaziann tamamindan et
MALZEMELERI sinin 10495/1 parsele tahsi- Joranda DOP kesintisi yapilmis olup; ofu-
SANAY| VE TICARET sini talep etmektedir, imar parseline arsa paylan yetmedi-
SIRKETI inden, dizenleme sahasinda bulunan
hissesi zemine suyulandinimegte,
o Mwme%mhﬁzce talebn uyqlurll olmadidi
AVGULLARE . motalaa edilmigtir. 3184 sayili imar Kanu-
R BETON 1162/18 mw; puanda. Iouun 18.maddesine give dozeniemeye
3 112639651 SAG VE YAP| ulamasi sonucu malye ha- tabi tutulan taginmaziann tamamindan esit
MALZEMELERI i e olan hissedariija - oranda DOP kesintisi yapilrmg olup; olu-
SANAYI VE TICARET Iz tmelaad san imar parseline arsa paylan yetmed-
ANONIM SIRKETI p ynden, dizenleme sahasinda bulunan
kamu hissesi zemine suyulandsnlinistr,
1182110 paceslde mos planda
ilacak olan yeni yola ve imar IMidinUglmizce talebin uygun ol adis:
C youfamasi sanucu mallye ha- [mitafaa edimistir. Sz konusy itiraz 1/5000
R T x&‘g“gﬁoﬁfm"" DAGLI b esi s olan hissedaride k- i Nazim imar Plan ve 111000 Bleki
ERGONER az etmektedir. meri planda lama imar Plam hukihlerne yonelik
ksiyon dedisikiigi ve emsali foldugiu ign bu asamada daferlendinieme-
.75 & ylkselmaseni talep et-  fmeldeir,
Imektedir.
MOdUNORImUzoe talebin Lygun olmad
- jmitalar edlmis(t.soz konusu itiraz 15000
planda parselinin glne-  falcekli Nazwm imar Plani ve 111000 lgekii
5 [H2643101 (MAHIR CELEBI findeid parta ieaz otmaktodi. [Uygulama imar Plam hakiihlerine yonelik
oldufu igin bu asamada daderiendrileme-
mektedir.
w4 TR Parseline gelen kamu hissesini fimar uygulama bolgesinde yeter ':m:
e 5 kadastral duruma gére 845/71 flamu hissesi olmadagindan stz komsu
b ‘Cti MZRA; HACLERDAN tarafindan ve daha fazla Jialebin MUdGrigimizoe uygun olmadig
" N )4/ lle tadep etmektedir. talaa edilmistir

nden

 Ydnetim Siatem

Sekil 5.6: Aski itiraz Enciimen Karari 1.
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> 3 YAZI iSLERI MUDURLUGU

_
PENDIK Belediye Enciimen Karan
BELEDIVES|
Karar Tarihi | KararNo | Kararin | Kaynarca 4. Bélge imar Uygulamas:
27.11.2018 1970 Konusu

Miduriglmizce talebin uygun oimadifi
s alaa edimigtir. 3194 sayil Imar Kanu-
Dop kesintisine firaz eimokte- | . 5 maddesine gore dizen.emeye
i tutulan @aginmaziann tamamindan esit
nda DOP kesintisi yapilmighr,

7 112615219 |ASLIHAN BILGIN

iwidjimdzee 1alebin uygun olmadif
jaa edimigte. 3194 say Imar Kanu-
'nun 18 maddesine gore dizenk

. imar uygulamasi sonu malye
ALBARAKA TURK KA R, gy - tutuian lagsnmaziann tamamindan esit
B [MZI6I72 ki BANKASIAS. Pazinesi e hissedarlija iraz L onda DOP kesintisi vapimis oo ol-
v imar parsefine arsa paylan yetmed|-
Inden, duzenleme sahasinda bulunan
faarmu hissesi zemine suyulandinimegter.
IMOMirijomUzee talebn uygut'\ olmadif
SR Imditalaa edilmigtic, 3194 sayili imar Kanu-
9 |uzesi7e %vsesgs:en [Qon kesintsine itraz etmekte- |, 0 16, maddesine pive dazenlemeye
. bnl twtulan taginmaziann tamamindan esit
antta DOF kesnlisi yagdmigtir,
KMAZ IMDdOrKigomizce talebin uygun ofmadif
Sﬁm&n mitalaa edimigir. 3194 sayiii !n.w Kanu-
MAXBULE GETIN Pop kesinisine ve kamu his- [ 18 maddesine gore dizenieme =
10 112642704 [FERHUNDE SUZAN FAN-  fses i hissedaviiga iiraz et- [0 Fikiof t51 bl
DAKLI nektedir, MO gy ol Dl
GOLER KARCH Imar parseine arsa paylan yeuned-
HOSEYIN SUMER , thizenkeme sahasinda bulunan

w hissesi zemine suyulandimdmigtir,

diriofimazee talebin uygun almadij
aa edilmisty. 3194 sayl imar Kanu-
Dop kesingis! le kamu hssesi un 18 maddesine give dazenlemeye
hissedariijana tiraz etmekte | tututan tagsmaziann tamamindan esit
11 112639200 |OMER HEKIM ve uwulamn disini clkmak iste- randa DOP kesintis vapilmis okip: olu-
|mekiedr Imar parseline arsa paylan yetmedi-
inden, dizenleme sahasinda bulunan
kamu hissesi 2emine suyulandinimestr.

IMOdUriigumozce talebm uygun omadiji

ABSE AYLIN BIRSEL mitalaa edilmistic. 3194 sayili imar Kanu-
IGOKNIL HASLAK g nu'nun 18.maddesine pire dizenlemeye
ICEMIL GOKHAN TANSEY [O0F kesintisine ve kamu his- |yl 1 1an tacinmaziann tamamindan esit
12 Q2638149 |y nlz sAKARYA o e DOP kesintisi yagiemis olup; olu-
TOLAY KIRAG . an Imar parseline arsa paylan yetmedi-
REFIKA ATAG , dizenleme sahasinida bulunan

hmal 2eming guyulant-nimiglir,

MUdoriiglmtzee talebin uygun ov sadit
mitalaa edimistir. 3194 sayil lmw Karnu-
Vrum 18 madd g¥ire o

futulan taginmaziann tamarmindan s esit
DOF kesintisl yapimagte.

13 |112638140 [NIHAL TASDELEN op keaintising Ricaz smekts-

idodGGiidizee talebin uygun olmadif)
edimigtir. 3194 sayil imar Kanu-
dd re dizenlemeye

LDOp kesintisine ve kamu hs-
|sesi ile hissedarlifa itiraz et-
mekteds.

14 112641975

anda DOP kesintisi yapilmes olug; olu-
imar parseline arsa paylan yetmed-
inden, dazenfeme sahasinda bulunan
hissesl zemine suyulandwdmigtir,

Sekil 5.7: Aski itiraz Enciimen Karari 2.
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ra YAZI ISLERI MODORLUGU

m Belediye Encilmen Karan
Karar Tarihi | KararNo | Karanm | Kaynarea 4 Rillge imar Uygulamas
27.11.2018 1970 Konusu
OZTURK
w fuzse [HAYOO KZURIAK W“:’.‘u:’
AN KETENCE .
GONGOR SERIN-
18 LM R
RSTAFA YAZCIOGLU
AM%!.M KIZILOGLY

Buna gire; ask: slirecinde verilen ve Midarl0gimizee de degedendirilen dilekgelerin
tetkik edilerck karara baglanmas: ile ilgili Emlak ve Istimlak Modaritgtnin 27.11.2018 tarih ve
(R:112652890) 69310 sayil yazis: ve ekleri incelendi.

ENCOMEN KARARI :

EncOmenimizee yapilan miizakere sonucunda;

Midirlaginee teklif ve talep edildigi gekilde kabuliine,

Kararin geregi igin Emlak ve Istimlak Madurlogiine gdnderilmesine, 27.11.2018 tarihinde
yapilan Enciimen Toplantisinda Oybirligi ile karar verilmistir.

Sekil 5.8: Aski itiraz Enciimen Karari 3.
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herhangi bir sebeple degisiklik olmas1 durumunda, bu siiregler tekrarlanir. Parselasyon
planina yapilan itirazlara iliskin alinan Enciimen Kararlar1 asagida Sekil 5.6, Sekil 5.7

ve Sekil 5.8’de sunulmustur.

5.2.8. Kadastro ve Tapu Miidiirliiklerindeki Teknik Kontroller

Aski silireci tamamlanan ve kesinlesen parselasyon plani ve eklerinden olusan tescil
dosyasinin teknik kontrollerinin yapilmasi i¢in kadastro miidiirliigiine gonderilir.
Diizenleme sinir1 krokisi ve eki miilkiyet raporunun kontrol ve onay siireci, 18. Madde
uygulamasi isleminin yukarida izah edilen ilk adimlarinda yapildigi i¢in bu asamada
bu hususa iliskin herhangi bir islem yapilmamaktadir. Ilgili Kadastro Il Miidiirii adina
yetkili miihendis tarafindan, kadastro kontrol miihendisine teknik kontrollerin
yapilmasi i¢in havale edilen tescil dosyasi ve igerigi, fihrist yardimi ile kontrol edilir.
Eksikliklerin bulunmasi halinde kontrol islemi durdurulup ilgili idare/yiiklenici
tarafindan eksikliklerin tamamlanmasi istenir. Eksikliklerin tamamlanmasi ile

kontroller kaldig1 yerden devam eder.

Parselasyon planini onaylamaya yetkili idarenin teknik kontroliinden gegen tescil

dosyasi igerisindeki teknik evraklardan;

e DOP orani1 hesabi,

e Uygulama kapsamindaki parsellerin eski terk/bagis/kamulastirma hesaplari,

e Parsel maliklerinin uygulamaya dahil edilen hisse miktarlari,

e DOP kesintisi miktari,

e Imar parselindeki kalan tahsis miktarlar,

e Hangi imar parseline tahsislerin yapildigi,

e Tahsisi yapilan imar parselinin cinsi ile ilgili bilgileri iceren dagitim cetvelleri

(imar parseline sirali ve kadastro parseline sirali sekilde),

e Ada Rolove Krokileri,
tek tek kontrol edilir. Herhangi bir eksikligin olmamasi durumunda biiro kontrolleri
tamamlanmis ve arazi kontrollerine gecilmis olur. Uygulama kapsaminda olusturulan
imar parsellerinin kdse noktalarinin aplikasyonu kontrol edilerek zemindeki durumu

tespit edilir.
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5.2.9. 18. Madde Uygulamasinin Tescili

Kadastro Midiirligiince tamamlanan kontrollerin ardindan dosya tescil edilmek {izere

Tapu Miidiirliigiine gonderilir.

] DEGISIKLIK HARITALARI
_(r;__ YAPIM VE KONTROL BiLGILERI - "‘,J
ISLEMIN CINSI KAYNARCA-4. BOLGE IMAR UYGULAMAS!
I ISTANBUL
ILCESI o PENDIK-DOGU
ISLEME KONU  |PAFTANO : room: 91992 = :
CiANpARLES ADA NO /A K32 340 842,540 844 45,1 162,1775,2685
== /A 832/4,89,10...13,18,21,.23,25,26,880/1,7,9,9/A,17,20,28,29,2 T 11,13,14843
PARSEL NO 18447293041 43 A5 AT H45/12,23 30,41 44 47,...50,54,55,65, 15,18,19,1778/
7, 1
ADI . |HEOSNO KACAR & MELEK KACAR M
ADESOYADI HOSN R 2 oot , Y |
DIPLOMA NO Lumeo 040158 Oda Sicill No: 3866
on 19 1866 2
vokuenicl  [OPASIENO F‘. : 54N MUHENDISLIK LTD. $T1.
(SORUMLU)  ITICARETSICILNO  © [MUGLA /2671 MUGLA /2671 wyey | Cana Cad Katyaobhe len D101 MUGLA
MOunronis - — T U252 2V 33 29 (pow) Far 0 282 2140483
VERGI NO 7420049589 7420049889 T v 0 14200 %59 I
[L CATAK CAD. KAHYAOGLU ISH. DAIRE : 10 MUGLA
s ADRESI -TELEFON : [TEL:2522143329  FAX:252214%48)
Web www smmmdendiiit com v 1 Posta sasissnhendnbl com ¥
TMMOB ; 03, . 10001/2017
MARfTAVE  |[POROTESCILTARMHI : [01.03.1995 (Yendleme )
KADASTRO — — -
MOHENDISLER] o000 yescn nO 5611
ODASI
KONTROLU
ENCOMEN KARARI / KAMULASTIRMA YAPIMISTR ONAY
Karar No Tarih Kadastro Kont Mih. Kadastro Modasd
(pevore) £83 2(ob]20 (7 Latife RAYA SENTORK Metin OZAYDIN
; - . Mol Kook, Mab, hadaaten Madira e
ORI r"‘S) 3’ ?3 S’O‘ ISIOSIZO(x 3 | - m'a \('lln:ll "l’l'x.{‘::lll\
v thep .l’,al‘zoaa’ 25 <12-
o Koot Eden 12018 75 -02- 1%
3B e
TESCiL
DONITGOOION0FIIEE  Rev NolTarih-0082.12.2010

Sekil 5.9: Imar Uygulamasi Tescil Evraki.
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Ilgili Tapu Miidiirliigii parsel maliklerinin hisse kontrollerini yaparak yeni olusturulan
imar parsellerinin tapu kiitiigiine kayit islemini tamamlayip tarih ve yevmiye numarasi
verir ve tapu senetlerinin basiminmi saglar. Boylelikle diizenleme yapilacak alanin
belirlenmesi ile baslayan 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesine gore yapilan

islem Sekil 5.9°da gosterilen tescil evraki ile tamamlanmis olur.
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6. UYYGULAMA

Bu tez calismasinda, Istanbul ili Pendik ilgesinde, diizenleme smirmin tespiti
esaslarina uyulmadigi gerekce gosterilerek iptal edilen iki adet 18. Madde uygulamasi
ornegi incelenmistir. incelenen bdlgelere ait sayisal olarak 1/1000 Slgekli Uygulama
Imar Planlari, 1/1000 dlgekli kadastral pafta ve 1/1000 dlgekli halihazir haritalar
kullanilmistir. Tiim uygulama islemleri masaiistii bir CAD yazilimi olan NETCAD
programinin NETMAP modiiliinde proses edilmistir. Uygulama esnasinda kullanilan
sayisal althiklar Pendik Belediye’si Emlak ve Istimlak Miidiirliigii Harita biriminden
temin edilmistir. Ayrica ilgili parsellere ait miilkiyet bilgileri ve mevcut kadastral
duruma ait konumsal ve dznitelik bilgileri sirasiyla Istanbul Kadastro Miidiirliigii ve

Pendik Tapu Miidiirliigii resmi envanterinden alinmastir.

6.1. Problemin Tanim

18. madde uygulamasinin yapilacagi alani gosteren diizenleme sinir1 krokisi ¢ogu
zaman ilgili kanun, yonetmelik ve genelge esaslari cercevesinde belirlenmedigi
gerekce gosterilerek s6z konusu uygulamanin yargi yolu ile iptal edilmesine sebep
olmaktadir. Tescil asamasinda veyahut tescil sonrasinda parsel maliklerinin actig
davalar sonucu gerek teknik gerek hukuki hatalar gerekse de acik bir sekilde kanun ve
yonetmelik ile ¢elisen bilirkisi raporlarinin diizenlenmesi sonucu uygulama islemi
mahkemelerce yargi yolu ile iptal edilebilmektedir. Hatta tescilden yillar sonra verilen
iptal karar1 ¢ogu zaman telafisi zor sonuglara ya da uygulanabilirligi olmayan

durumlara yol agmaktadir.

Davaya konu islemlerin bircogunda, davaci tarafindan uygulamanin iptaline sebep
olarak gosterilenler arasinda Enciimen Karari, imar plani, dagitim ilkeleri, DOP hesab1
vb. hususlar olmasma ragmen, bilirkisiler tarafindan yapilan degerlendirmeler
neticesinde bu hususlar veya planlama, uygulama ve sehircilik ilkeleri agisindan
herhangi bir hukuka aykirilik olmasa bile, davaya konu imar uygulamasi i¢in adeta
iptal sebebi artyormus gibi, uygulama alanin1 gosteren diizenleme sinirinin tespitine
iliskin yapilan, kanun ve yonetmelik agisindan uygun goziiken ancak Danistay [34]
igtihatlarinda da belirtilen, fiili, hukuki ve teknik olarak aciklanabilen hususlar hig
dikkate alinmadig1 goriilmektedir. Oysaki Danigtay Daireleri tarafindan hilkmedilen
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kararlar, mevzuatta acik¢a belirtilmeyen hususlarda emsal ya da igtihat niteligi
tagimaktadir. Bu sebeple Danistay’in emsal kararlari uygulayici ve malikler agisindan

Onem arz etmektedir.

18. madde uygulamalarinin Idari Mahkemelerce iptale konu olmasi, kaba hatalardan
ya da idarelerin mevzuatta yer almayan durumlarda yaptiklart yorumlarin ve alternatif
coziimlerin hukuk ¢evrelerince kabul gérmemesinden kaynaklanmaktadir. Sonug
olarak iptal olan her diizenleme, miilkiyet probleminin ¢6ziimiinii engelledigi ve
dolayisiyla gesitli deprem fay hatlari iizerinde kurulu olan iilkemizin kentsel doniisiim

ve gelisim projelerinin 6niinii tikayan ya da geciktiren sebeplerden biri olmaktadir.

6.1.1. Kaynarca 4. Bolge imar Uygulamasi Ornegi

Istanbul 1li Pendik ilgesi Dogu ve Kaynarca Mahallelerini kapsayan yaklasik 9 ha’lik
bir alanda, 27/07/2017 tarih ve 1579 sayili Enclimen Kararina istinaden, 3194 sayili
Imar Kanunu'nun 18. maddesi uyarinca, Kaynarca 4. Bolge imar Uygulamasi adi
altinda, 229 adet hisseden olugsan 63 adet kadastral parsel diizenleme kapsamina

alinmis olup, diizenleme sonrasinda toplam 35 adet imar parseli olusturulmustur.

6.1.1.1. Diizenleme Sinir1 Krokisi

Kaynarca 4. Bolge Imar Uygulamasinin; 229 adet hisse 63 adet kadastral parsel ve 9
ha’lik bir alandan olusan diizenleme sinirin1 gosteren kroki Sekil 6.1’de gosterilmistir.
S6z konusu diizenleme sinirinda kopukluguna neden olan 4 adet bolge bulunmaktadir.
Siyah kalin sinir ¢izgisi diizenleme siirini, kirmizi tarali alanlar ise uygulamaya dahil

edilmemis olan 6 adet parseli gostermektedir.

PENDIK RAYNARCA-4 BOLGE IMAR UYGULAMAST DUZENLEME SINTRT
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Sekil 6.1: Kaynarca 4. Bélge Imar Uygulamas1 Diizenleme Sinir1 Krokisi.
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6.1.1.2. DOP Hesab1

Tablo 6.1’de sunulan diizenlemeye giren toplam alan, DOP alinacak toplam alan ve
imar adalarinin toplam alani degerleri kullanilarak 5.1 esitligi ile hesaplandiginda DOP
orani % 28.22299 olarak asagida gosterildigi gibi hesaplanmis olup, tescil edilmis ve
onaylanmis olan Kaynarca 4. Bolge Imar Uygulamasina ait DOP Hesab1 Sekil 6.2’te

gosterilmektedir.

Tablo 6.1: Kaynarca 4. Bélge Imar Uygulamas1 DOP Hesabx.

Toplam Pay 79,850.95 m?
Diizenlemeye Girmeyen Alan 2,060.67 m?
D?z?nlemeye Giren Alan (Kok Parsele 77.790.28 m?
Doniilmeden)

Kok Parsele Dontisten Gelen Hisse Miktari 637.27 m?
Diizenleme Giren Alan (Kok Parsele Doniilerek) | 78,427.55 m?
Toplam Dopal 74,038.82 m?
Toplam Dopalma 4,388.73 m?
Toplam Imar Adas1 Alam 57,531.58 m?
Kamuya Ayrilan Alan (Terk) 20,895.97 m?
DOP Orani 0.2822299

78,427.55 — 57,531.58

#HDOPO = ( 74,038.82

6.1.1.3. Mahkeme Kararlari

S6z konusu imar uygulamasi Pendik Tapu Miidiirliigii tarafinda 18/03/2019 tarih ve
9291 yevmiye numarasi ile tescil edilmis ancak teknik ve hukuki sebeplerle parsel
malikleri tarafindan muhtelif idari Mahkemelerde 12 adet dava acilmis olup 10 tanesi

Idare aleyhine 2 tanesi ise idare lehine sonuclanmstir. Aleyhte verilen kararlarin
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bilirkisi raporlarinda diizenleme sinirinin belirlenmesi ilkelerine uyulmadigi yoniinde

ortak degerlendirmeler yapilmistir.

KAYNARCA 4 NOLU DOP HESABI B
Toplam Tahsis = 57531.58

Toplam Imar Ada Alani S 57531.58

Toplam Ortak Katihm Alani = 0.00

Toplam Diizenlemeye Giren (Dopal) = 74038.82

Toplam Diizenlemeye Giren (Dopalma) = 4388.73

Toplam Kamulastinilan Alan = 0.00

Toplam Bagiglanan  Alan = 0.00

Toplam Kadastro Parsel Alani = 79850.95

Toplam Pay = 79850.93 - -
Ortak Katilim Orani = 0.0000000

Diizenleme Ortakiik Payi Orani (DOPO) = 0.2822299

DOPO(OKO ile birlikte) = 0.2522293 - N
Diizenleme Ortaklik Payl Hesabi 7 - - - -
Kamuya Ayrilan  Alan = 7842755 - 57531.58 = 20895.97
Dizenleme Ortaklik Payi = 20895.97 / 74038.82 = 0382229&7 B

~ gt#“/ "

) v OGAN
MeeCKAGAR e \/: A Sﬁ‘;?&w
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Sekil 6.2: Kaynarca 4. Bolge Imar Uygulamasi DOP Hesabi.

Tapu Miidiirliigii tarafindan tescil edilmis fakat malikler tarafindan agilan idari davalar

neticesinde iptal olan Istanbul 1Ili Pendik Ilgesi Kaynarca 4. Bolge Imar

Uygulamasinda;

Dogu Mahallesi 1162 ada 3, 4, 12, 15 ve 18 parsel sayili tasinamazlar i¢in Sekil 6.3’te
gosterilen Istanbul 6. idare Mahkemesinde 2019/700 Esas say1 ile agilan davanin
2019/2045 Karar sayili ilaminda; diizenleme smirinin yonetmelikte belirlenen
hususlart icermedigi sebebiyle hukuka uygunlugunun bulunmadigi gerekce

gosterilerek dava konusu islemin iptaline kara verilmistir.

Dogu Mabhallesi 840 ada 7 parsel sayili tasinmaz icin Sekil 6.4’te gdsterilen Istanbul
12. idare Mahkemesinde 2019/481 Esas say1 ile acilan davanin bilirkisi raporu, dava
konusu imar uygulamasina esas diizenleme alani sinirinin uygun olmadigi sebebiyle

dava konusu islemin iptaline sebep olmustur.
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T.C.
ISTANBUL
6. IDARE MAHKEMESI

ESAS NO : 2019/700
KARARNO : 2019/2045

miimitin yap: olarak  degerlendivilmek suretivle tam wve mistakil bir imar parselinin
sa@flanmasinih_dneelik oldugu, imar wygulamasi dncesi parselleiin millkiyet yamsimn sadece
davact olmak dzere tam ve bagimsiz oldufu, yapilan imar wygulamas: ile parsellerin mulkiyer
yapusinn hisseli olarak degisiklige udradi@y, bu dwrumun fiili duruma wygun olmadigs, bununla
birlikie diizenleme smwnan yinemelikie belirlenen hususlary icermedidi, dave kowesu iglemin,
gehiveilik ilkelevine, planlama esaslarma, parselasyon ve wygulama tekniklerine wygum
olmadig” pdris ve kanaatine vanldig bildirilmistir,

Bilirkisi raporu taraflara teblig edilmis olup, rapora karsi yapilan itirazlar neticesinde
dosyanin ve bilirkisi raporunun birlikte degerlendirilmesinden, raporun hilkme esas alinabilecegi
sonucuna ulasilmaster,

Bu durumda; genelden ézele dofiru yanelerek dava konusu parselleri de kapsayan alanda
vapilan davali idare tarafindan 12.06.2018 tarih ve 889 sayil enciimen karan ile 02.08,201 8 tarih
ve 1106 sayili enciimen karan dogrultusunda 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesine gére
hazirlanan imar uygulamasimn 16052008 tarihli 1/1000 @lgekli Pendik Merkez Revizyon
Uygulama Imar Plam kapsaminda degerlendirildifi, vapilan islem tesisinin dayanagmin imar
planlarn ile uyumle oldugn, davacinm imar uygulamasina dahil edilen parsellerinden ditzenleme
ortaklik pay: kesildikten sonra kalan imar bakiyesine karsibk imar uygulamas sonras yine eski
parselin bulundugu verde meydana getirilen imar parsellerinde kismen hisseli olarak tahsisi
safilandify, davaciya ait parsellerde yapr bulundufu, bu yapilarin plan ve mevzuata giire
korunmasi milmkiin yap olarak degerlendirilmek suretivle tam ve miistakil bir imar parselinin
saflanmasinin Sncelik oldugu, imar uygulamas: Sncesi parsellerin milkiyet yapisimin sadece
davac: olmak {izere tam ve bagimsiz oldufu, yapilan imar uygulamas: ile parsellerin miilkiyet
vapsinin hisseli olarak defisiklife wgradif, bu durumun fili duruma uygun olmadifin, bununla
birlikte diizenleme simrinin vinetmelikte belirlenen hususlan icermedigi, dava konusu iglemin,
sehircilik ilkelerine, planlama esaslanna, parselasyon ve uygulama tekniklerine wygun olmadif
gerckeesiyle, davae: tarafindan, Istanbul 1li, Pendik ]Iu;.asi,, Dogu Mahallesi, Erol Kaya Caddess,
99 pafta, 1162 ada, 3,4, 12, 15 ve 18 parsel sayih taginmazlan kapsavan alanda imar uygulamas:
yapilmasina iligkin Belediye Enciimeni kararina kargi yapilan itirazin reddine iligkin 27/11/2018
tarihli ve 1970 sayih enclmen karannda hukuka wyarhk bulunmadifn sonug ve kanaatine
varilmgtie.

Agiklanan nedenlerle, Istanbul i, Pendik Ilgesi, Dogu Mahallesi, Erol Kaya Caddesi, 99
pafta, 1162 ada, 3, 4, 12, 15 ve 18 parsel sayih tazinmazlar kapsayan alanda imar uygulamas:
yapilmasina iliskin Belediye Encilmeni kararina kars yapilan itirazin reddine iliskin 27/11/2018
tarihli ve 1970 sayih enclimen kararnin iptaline, asafada dbkimi yaplan 2.823,30-TL
vargilama piderinin davali idareden alnarask davaciya werilmesine, karar tarihi itibariyle
yilriirlitkte bulunan Avukatlik Aspari Ucret Tarifesi uvarinea belirlenen 1.362,00-TL avukatlik
ficretinin davah idare tarafindan davaciva verilmesine, artan posta ticretinin ise sz konusu karar
kesinlestikten sonra davaciya iadesine, yiritmenin durdurulmasi istemi haklanda karar
verilmediginden kullamlmayan 73,10-TL  yiriitmenin  durdurulmas:  harcimn kararin
kesinlesmesinden sonra istemi halinde ilgili idaresince davaciya iadesine, karann tebligini
izleyen giinden itibaren 30 giin igerisinde Istanbul Balge [dare Mahkemesi nezdinde istinaf yolu
apik olmak dizere, 03/10/2019 tarihinde oybirliiyle karar verildi. .

~ DBagkan Uye Uye
DINCER YILMAZ FEYNEP AKYASAN USLU KEVSER ERTEN
42978 178440 192894

Sekil 6.3: Istanbul 6. Idare Mahkemesi’nin 2019/700 Esas ve 2019/2045 sayili Karar.
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¢} Cami ve karakol yerlerinin di simrindan, yesil alan ve genel otopark alaniarinin
diizenleme ortakhik pay: orant ve uygulomaya alinan parsel sinining gore uygun gérilecek
yerinden gegirilir,

Ancak, imar pldnlarinda gésterilmiy diizenleme sinirlars varsa bu durum dikkate alimr.”

denmektedir. O halde uygulama yapilacak alanimin anlamb bir batin olugturmasi, varsa alandaki
dofial ve yapay egiklerin dikkate alinmasi gerekmektedir. Tarafimiza sunulan dava dosyas:
igerisinde yer alan dava konusu 02.08.2018 tarih 1106 sayh Enclimen karar ile kabul edilen
Kaynarca 4. Bolge imar uygulamas paftasi incelendifinde ise, diizenleme siminimn pargacil
oldugu, diizenleme alamin iginde uygulamaya dahil edilmeyen parsel oldufu (The Green Park
Hotel) ve bu nedenle uygulama alaminda alansal bitdnlagin ve sirekliligin saglanmadiy,
uygulama alam ile mekdnsal bir iliski kurmayan ve bir demiryolu hatu ile uygulama alamindan
fiziksel olarak ayrilan bir park alanin da uygulama simnina dahil edildifi anlagimaktadic. Bu

yonleriyle dava konusu imar uygulamasina esas diizenleme alam sinininin uygun Dlmadrib

Ayrica, uygulama alani sininna meveut durumda zaten park alam olarak kullanilan ve Marmaray
hattiin Gstiinde kalan, uygulama alami ile bir baglantisi olmayan parselin uygulamaya dahil
edilmesi ile uygulama alam igerisinde DOP oranimin yiksek gkug. bu durum dizenleme alan
simiri igerisindeld parsel malikleri aleyhine neticeler dogurdugu degerlendiriimektedir.

Belirtmek gerektir ki, kamulagtirma yapilmis olmasi halinde, DOP, kamulagtrmadan kalan kisim
igin uygulanmahdir, Ayrica bir alanda kapanan kadastral yollar ve yesil sahalar var ise bu alanlar
Bnce umumi hizmete aktanhir ve geriye kalan ihtivag i¢in DOP oram belirlenir. Herhangi bir
nedenle kamusal kullammlar (karakol, yol, yesil alan vb.) igin kamulagtirilan ve uygulama
imar planinda bu tahsis amaglar: devam eden parsellerin duzenlemeye alinmig olmalarina
ragmen bu alanlar icin DOP kesintisi yapilamaz. Bir bagka ifadeyle, tarafimiza sunulan
dava dosyas: icerisinde yer alan imar uygulamas: Tescile Esas ve Dafitim Cetvelinde de yer
alan Maliye Hazinesi miilkiyetinde bulunan ve mevcut durumda fiilen park alam olarak
kullamlan parsellerin uygulama s igerisine alinmasi ve bbylece DOP oramimin
arttinlarak uygulama alam fginde maliklerin hisse yapisimn degistirilmesi imar
uygulamasi teknigi agisindan uygun degildir.

SONUC ve KANAAT

Sonuc olarak bilirkisi heyetinde; Istanbul i, Pendik liges!, Dogu Mahallesi, 840 ada, 7
parsele iliskin 17.03.2017 tasdik tarihli 1/5000 dlgekli Pendik figesi, D-100 Karayolu ile
Sahil Arasinda Kalan Kismina Ait Nazum fmar Plani'nin ve 16.05.2008 tasdik tarihli 1/1000
dlgekli Pendik Revizyon Uygulama imar Plani'min meri mevzuat baglaminda, ist dlgek plan
kararlarina, sehircilik ilkeleri, planlama esaslar ve teknikleri ile kamu yaranna UYGUN
oLbuGu;

Ancak, dava konusu 02,08.2018 tarih 1106 sayili Enciimen karari (le kabul edilen Kaynarca
4. Balge imar uygulamasimin sehircilik ilkelerl, planlama esaslan ve teknilkleri ile kamu
yararina UYGUN OLMADIGI; kanaatine varilmigtir, .

Yiice mahkemenize saygilanmizla arz ederiz. 26.02.2020

Istanbul 12. idare Mahkemesi - 2019/481 Esas | 15 /16

Sekil 6.4: Istanbul 12. Idare Mahkemesi’nin 2019/481 Esas sayili davaya ait Bilirkisi
Raporu.
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Dogu Mahallesi 1162 ada 3 parsel sayili tasinmaz i¢in Sekil 6.5’te gosterilen Istanbul
8. Idare Mahkemesinde 2019/625 Esas say1 ile agilan davanin bilirkisi raporu, mevcut
hali ile uygulama smiriin uygun olmadigi degerlendirilerek dava konusu islemin

iptaline sebep olmustur.

| ISTAMBLLCE, IDARE MAREERES]

| ESASMO: ARAD5

ginderimesi ve akabinde askiye gkanlmas hususunda karor ainan ve 19.09.2018 farh 317773101 soys
lstonbul Biylksehir Belediye EncOmeni Karan il "aynen onaylanan” dova konuss imar uyguamasnin
sirnmin "Pendik lzasi, Dogu Mahakesi. 3748 ponelfayrma o), 832 ada, 4 (ayrma capr]. § [ayma gapi).
 jaysmao copll, 10 [ayrma gap, 11 fayrme gapd, 12 fayrma'gam), 12 [oyrma gopi), 18, 20,22, 23 jayema
capll. 25 {oyrma cop), 26 porseler, B0 ada, 1 joyrma copi. 7. % 9/A 17, 20, 28, 27 porseler, 842 ada, 1,
7,8, 9 [oyrma gapl). 10 [oyrmo cap). 11 [oyema gopl), 13 joyema copi). 14 porselier, 843 ado, | parsel,
B4d ada, 29, 30, 41, 43, 45 47 porsedler. 845 ada, 12, 23 {oyirma copl). 30 [owma cop). 41, 44 fayrma gopl,
47 {ayrma gap). 48 [ayirma capl;- 49,50, 54, 55, &5 [oyirma com) ve 71 parseller, 1162 ada, 3, 4 jayrma
conil, 5 (ayrma copd.. & (ayrma ¢upr| 2, 15 [y rrrc copl), 18 19 parseller, 1775 ada 7. 8, 34 parseler,
2685 oda 41 parsel ile dereden indas edlen alan alarak belidendigi, garimig i,

;”,"\\f‘/ )}
2 Laf:_._ .

Dava konusu uygulomaya giren tagnmazar.

Sekdi-1%: Bova konu Imar Uygulamas jiemine ligdn uyguloma sahas sinmne ghisberr kiokl.

Ancak Iriar Uygulamay iskemine fiskin ddrenieme simnm gislenr pafla incelendiginde: vygulama sahasirn
kendi icersinda bir J:-jli,'lnic-g:_- haiz dmachdi, ayniimar ados sarlon dohifnde bir kem porelanin wygulamo
sahomna dahil edimeasi. bif kem parselarin s2 uyguloma sohan donda felumas sebebivle tasrmazann
',lﬂrlijrliﬁtleki imar planianng uygun odo tesekkdlerinin saglanmasnin Enlne gegildign. mevcut hali e

uiﬁ LTI SINIMFIn gain nln'lm:hﬁn. deﬁerle ndiflmektedir,

Sekil 6.5: Istanbul 8. idare Mahkemesi’nin 2019/625 Esas say1 davaya ait Bilirkisi
Raporu.
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Dogu Mahallesi 11405 ada 1 parsel sayili tasinmaz i¢in Sekil 6.6°da gosterilen Istanbul
11. idare Mahkemesinde 2020/947 Esas say1 ile agilan davanm bilirkisi raporu,

Ozellikle imar uygulama sinirinin belirlenmesi ilkelerine uygun olmadig seklindeki

miitalaas1 dava konusu islemin iptaline sebep olmustur.

6- SONUC: . ‘ .
Davact BAYEGAN Dis Tic. A.§. vekili Av. Ercan DEMIR tarafindan, Istanbui ili, Pc_ru:hk l](;?sz,
Kaynarca Mahallesi, 11405 Ada, 1 parselde kayith taginmazs da kapsayan alanda Pendik Belediye
Bagkanhigimn 27.07.2017 tarih ve 1579 sayili Encilmen Karan uyarinca 15.]0.2018-15.11.?01§
tarihleri arasinda askiya ¢ikanlarak ilan edilen Kaynarca 4. Bolge imar Uygulamasinn iptali
istemiyle PENDIK BELEDIYE BASKANLIGI'NA karg! agilan davada;

- - N . B v den
Yukardaki gerekcelerle, uyusmazlik konusu imar uygulamasimn, davaya konu _p'arsel yoniing
imar mevzuﬁle:na.geilnar parsellerinin olusturulinas: ve dagitrmmdaki ilke ve tekniklere, gzellikle

imar uxw simirinin belirlenmesi ilkelerine, korunmasi gereken yapilarin tam ve hissesiz imar
parsellerine intibak ettitlmemesi hususlanyla uygulama esaslarnna uygun olmadifi kamsmna
ulagtlmustir, : _

- Takdirlerinize saygtyla sunulur. 03.03.2021. L

e
[ 4
.

BIiLIRKISILER

Prof. Dr. Mustafa YANALAK Prof. Dr. Fatih TERZI Doc Dr. Turan ERDEN
iT0 Geomatik Yiksek ITU Sehir ve Bolge iTU Geomatik Yilksek
Miihendisi Planlamas: B8liimii Miihendisi

Sekil 6.6: Istanbul 11. Idare Mahkemesi’nin 2020/947 Esas sayili davaya ait Bilirkisi
Raporu.

Dogu Mahallesi 840 ada 29 parsel sayili tasinmaz igin Sekil 6.7 de gosterilen istanbul
4. Idare Mahkemesinde 2019/481 Esas say1 ile acilan davanin bilirkisi raporu,
diizenleme sinirinin biitiinlikk arz etmedigi ve yonetmelik hiikiimlerini icermedigi

seklindeki miitalaasi dava konusu islemin iptaline sebep olmustur.
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Yukarida ekli krokilerde de gorillecegi Gzere, dilzenleme sintnmn bir biitiinlitk arz etmedigi
diizenleme sahasimn mubtelif yerlerde bmm
bumin da yukanda bahsedilen iﬁnehm:lik hilkilmlerini ﬁ ermediﬁ' heietimiﬁ ﬂﬁﬁﬁ
edilmektedir.

I .

AVA Y ININ, ISTAN
MAHKEMESI’'NIN 20101732 _ESAS NO, 2012/921 KARAR NO'LU KARARI

YONUNDEN IRDELENMES|

56z konusu mahkeme kararmda; *..davacilarin maliki oldukiarr Istanbud [, Pendik ifges
Dogu Mahullesi 840 ada 1! parselde kayuli taginmarm bulundugu alanda mer'i imar
Planiarina gire 3194 saylr Yasa'mn 18 maddesi ve Hgili vonetmelik uyarinca 24.12. 2000 war ik
ve 1298 sayrir Enctimen Karariyla imar wygulumasimn gergekegtivildigi, bu uyeulama
fgleminin davacilarin tagimmazina iliskin kionmn iptali istemivle bakilan davarun ayidiff
arfayiimakiadir,

Lyasmaziigin cozimtinde teknik bilgiye thtivag dupldugundan Mahkememizin 11.11.2010
tarili ara karari ile 1aginmaz mahallinde kegif ve bilirkisi incelemesi yaptwilmasma karar
verilmiy olup, 16.06.2011 rarihinde yaptirdan kegif ve bilirkiyi incelemesi sonucu dizenlenen
03.04. 2012 rarihli bilirkigi raporunda dzetle, “Dava konusu kararin 3194 sqyili vasamn 18
maddesine gire yamimig arsa ve arazi dizenlemesi uygulamas: oldugu, sz konusu kararda
3194 Sayddr lmar Kanunw 18, maddesine gire dizenleme sourt tespiti ile imar uypulamas:
yapimasina karar verildigi, dava konusu wygwlamanin dayarag olen fmar Plammn
16.05.2008 Tasdik Tarihli 1/]Q00 olgekli Pendik Merkez Revizyon Uygulama fmar plam
oldugu, davact taginmazing iligkin olarak yapilan imar uygwlamasimm imar plarunda belirtilen
imar ada istikametleri ve fiili dwrumun parselasyona yansimast ylininden dayanag imar
plamna uygun oldugu. ancak 18. madde uvgulama yonetmeliginin 5. maddesinde belirtilen
esaslara aykirt gekilde uygulama st gegirildii, bir imar adast bazinda uygulama yapidih,
imar udaswan tamamunn imgr mevzuating wygun ruhsata ve plana dayal: bagh yapilasma
Strecini tumamladig: kismen kat millidyeti ve kar iriifak lesis edildigi, 18 madde ve
yonetmeligin 5. maddesinde belirtilen kogullarin bulunmadigh, kamulaytirma veya 15, ve 16,
maddelere dayalt terk véntemi ile wlagdubilecek sonuca, 18. madde uygzulamasinm imar
yoliarimn terkin amaglt yapilarak safilandufs, holge ve alt bolge bazinda hizmet verecek donat:
alaniarinm bir imar adasindan temin edilmeye caligldiy sehircilik, esitlik itkelerine ve kamu
yararing avkiry oldugu, yeni sorunlara sebebiyer olugturdugunun saprandigi DOP hesabt
incelendiginde; dizenlemeye given parsellerden egii oranda ve yasada ongoriilen sekilde DOP
altndigs ve % 2851143 oramnda DOP ladigmldiginin saplandifn, siz konmusu imar
wygwlamasing tabl natwlan parsellerin ramamin yapiasma sirecini tamamicams olmasi,
bazidarimn 15 ve 16, madde kapsaminda yola terk iglemlerini yapmis, terk alandarinin kamu
eling gegmiy olmasi, bazilarinda ise kamdagtirmasiz el aima devatarimn derdest olmast ve ierk
iglemlerini yapmayaniarla birlikte imar adusmin parsellerinin wysnilamaya tabi turuimas:
islemi fiili duruma, parselasyon teknikierine, 3194 sayili yava ile 18. madde ile flgili yonetmelik
hukimlerine uygun olmachfr kamsina vurdmugtr,” gorily ve kavaailerinin vurgulondif
gorfilmekiedir,

Bilirkisi rapory taraflara teblig edi!m;'é‘. davali idarece rapora yapilan itiraz yerinde
goriilmeyerek stz komesu bilirkist rapory Mahkememizee hiikme esas alinabilecek nitelifte
bulunmugtur,

; ' _ 4, idare Mahkemesi Esas No:2019/481

Sekil 6.7: Istanbul 4. Idare Mahkemesinin 2019/481 Esas sayili davaya ait Bilirkisi
Raporu.
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GULLUBAGLAR 1.BOLGE IMAR UYGULAMASI
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Sekil 6.8: Giilliibaglar 1. Bolge imar Uygulamasi Diizenleme Sinir1 Krokisi.

6.1.2. Giilliibaglar 1. Bolge imar Uygulamasi Ornegi

Istanbul 1li Pendik Ilgesi Giilliibaglar Mahallesini kapsayan yaklasik 8.5 ha’lik bir
alanda, 05/06/2019 tarih ve 861 sayili Enciimen Kararina istinaden, 3194 sayili Imar
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Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca, Giilliibbaglar 1. Bolge Imar Uygulamas ad1 altinda,
243 adet hisseden olusan 19 adet kadastral parsel diizenleme kapsamina alinmis olup,

diizenleme sonrasinda toplam 137 adet imar parseli olusturulmustur.

Pendik Tapu Miidiirliigii tarafindan 08/09/2020 tarih ve 34969 yevmiye numarasi ile
tescil edilen Giilliibaglar 1. Bolge Imar Uygulamasma Istanbul Anadolu 14. Idare
Mahkemesinde 2019293 Esas ile acilan dava sonucu iptaline karar verilmis, s6z
konusu imar uygulamasinin bilirkisi raporunda, diizenleme sinirinin mevzuata uygun

gecirilmedigi belirtilmistir.

6.1.2.1. Diizenleme Sinir1 Krokisi

Giilliibaglar 1. Bélge Imar Uygulamasinin; 243 adet hisse 19 adet kadastral parsel ve
8.5 ha’lik bir alandan olusan diizenleme smirim1 gosteren kroki Sekil 6.8°de
gosterilmistir. S6z konusu diizenleme sinirindaki gosterilen; 1. bolgedeki 1324 parsel,
2. bolgedeki 1323 parsel ve 3. bolgedeki 1134 parsel sayili tasinmazlar Giilliibaglar 1.
Bolge Imar Uygulamasi kapsaminda diizenlemeye alinmadigi i¢in imar uygulamasinin

iptaline sebep olmustur.

6.1.2.2. DOP Hesab1

Tablo 6.2: Giilliibaglar 1. Bolge imar Uygulamasi DOP Hesabx.

Toplam Pay 71,982.15 m?
Diizenlemeye Girmeyen Alan 7,029.64 m?
Dl‘%z?nlemeye Giren Alan (Kok Parsele 64.952.51 m?
Doniilmeden)

Kok Parsele Doniisten Gelen Hisse Miktari 1,811.58 m?

Diizenleme Giren Alan (Kok Parsele Doniilerek) | 66,764.09 m?

Toplam Dopal 65,742.75 m?
Toplam Dopalma 1,021.34 m?
Toplam Imar Adas1 Alani 42,162.01 m?
Kamuya Ayrilan Alan (Terk) 24,602.08 m?
DOP Orani 0,3742174
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66,764.09 — 42,162.01
65,742.75

%DOPO = ( ) X 100 = 37.42174

Tablo 6.2°de sunulan diizenlemeye giren toplam alan, DOP alinacak toplam alan ve
imar adalarinin toplam alan1 degerleri kullanilarak 5.1 esitligi ile hesaplandiginda DOP
oran1 % 37.42174 olarak yukarida gosterildigi sekilde hesaplanmis olup, tescil edilmis
ve onaylanmis olan Giilliibaglar 1. Bolge imar Uygulamasina ait DOP Hesab1 Sekil

6.9°da gosterilmektedir.

D.0.P. HESABI

Toplam Tahsis = 42162.01

Toplam imar, Ada Alan = 42162.01

Toplam Ortak Katihm  Alani = 0.00

Toplam Dizenlemeye Giren (Dopal) = 6574275

Toplam Duizenlemeye Giren (Dopalma) = 1021.34

Toplam Kamulagtinlan  Alan = 0.00

Toplam Bagiglanan Alan = 0.00

Toplam Kadastro Parsel Alani = 7198215

Toplam Pay B = .- 71982.15

Ortak Katihm  Orant = 0.0000000

Dizenleme Ortaklik  Pay: Orani (DOPO) =  0.3742174

DOPQOKOIile birlikte) = 03742174

Dizenleme Ortakhk  Payi Hesabr ' )

KamuyaAyrilan ~ Alan = 66764.00 - 4216201 = 24602.08
|Duzenleme Ortakhk  Pay: = ..24602.08 / 6574275 = 03742174

Harita Mizhendisi
Oda Sicil No: 4326

Sekil 6.9: Giilliibaglar 1. Blge Imar Uygulamas1 DOP Hesabx.

6.1.2.3. Mahkeme Karari

Tapu Miidiirliigii tarafindan tescil edilmis fakat malikler tarafindan istanbul Anadolu
14. Idare Mahkemesinde 2019/293 Esas ile acilan dava sonucu iptal olan Giilliibaglar
1. Bolge imar Uygulamasimin Sekil 6.10 ve Sekil 6.11°de sunulan bilirkisi raporunda

diizenleme sinirinin mevzuata uygun olarak gecirilmedigi belirtilmistir.
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Seldl 3: Dava korusu parselin mer’l 171000 Uygulama Imar Plam’ndaki konumu ve fonksiyonu.

1. Dava konusu alanda 3194 sayil imar Kanunu'nun 18, Maddesi uyarinea yapilan imar
uygulamasinm sehircllik ilkelerine, imar mevzuatma, planlama esaslan ve
tekniklerine uygun olarak yapilip yapilmadig,

Dava konusuparsel mer'i 13.05.2016 t£'li 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plan'nda lasmen “Ticaret
Alami® lasmien 25 metre ve 15 metre én kesitiride “Yal Alani” ve lasmen de “Park Alam” lejantlari
u;ensmrje ka]maktamr (IBB imar Sor uygulamasi ile belirlenmistir] (Sekil 2).

Tarafimiza sunulan dava dosyas: icerisinde yer alan 2018 tt'li 1/1000 dlgekli Uygulama lmar
Plani'nda ise dava konusu parselin kismen T]i:arem]am lusmen de 25 metre ve 15 metre ve 10
metre en kesitinde “Yol Alam” lejantlar Jq;et'jsmde k:ald@ re.sptt Edﬂ migtir ($ekil 3).

Yukandaki ver alan ifadelerden de anlagilaca@ Uzere 13.04.2018 ci'li, 1/1000 olgekli
uygulama imar planinda yer alan 10 metre en kesitindeki “Yol Alam” fonksiyonu 1/5000
tilcekli namm imar plamnda yer almamaktadr. Bahsi gecen yol tagit yolu nitelifiinde
uld”ﬁundan bu” Innkslynnun 1f50|‘.![l ul-pek]i nazim imar plaminda_ da _gosterilmesi
zorunludur. D»u]a]n.n_-,rla 2018 | LL"Ll lflﬂﬂ-l] DII;:EHI l.l].rgu]ama imar Plam ||E 13. 05 2016 &'l
I,.-'SI:IEII} ﬁtr;e}:h Hamm Ima:r P']anl nm uj."umlu u1:mad|§1 kanaatme varlelstlr

Hﬂﬂgﬂmﬂ_ﬂl{mmﬂﬂm_[!uzen]enme sinin |lgilu mevzuat gﬂ'eEJ (5. ve 5-. Maddeler asagld.a
verilmigtir.) ve dava dnsyasmdatﬂ ]:rarselas_l.mn plamndan incelenip irdelendiginde uygun
olmadify belirlenmistir. Burada‘yasa ve uygulama yonetmeliginin 5. ve 6. Maddelerine aylan bir
durirm sdz kﬂnusudur Kapal bir ;e'lr.ﬂ n!ustmﬂama (Sekil 4) ve ycl] orta eksenlerinin baz

Sekil 6.10: Istanbul 4. idare Mahkemesinin 2019/293 Esas sayili davaya ait Bilirkisi
Raporu.
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5. Tampinmaz iizerinde (varsa) yapilar da dikkate alinmak suretiyle, davacilara aym
verden parsel tahsisi yapilip yapilmadijn, aym verden yapilmamis ise bunun
zorunluluktan kaynaklamp kaynaklanmadig,

3. soruda verilen cevapta ilk dnce kamu ile hisseli olarak bagimsiz olabilecek parsel tahsisi
verinden oldugu (Sekil 4 ve 5.) ancak daha sonrasinda ise Sekil 5 den baluldiginda eski 56,78
parsellerin yeni UYGULAMA PLANINDA BIRLESTIRILEREK 5 NOLU parsele dénistirtldigh ve
bu sekilde parselasyon yvapildifi tespit edilmistir.

Difier bir ifadeyle, bu sorunun ana temasina cevap olarak tahsis yapilarn bulunduju verden
yapilmisur. Ancak, husumetli komsular kamu ile (Pendik Belediyesi) hisseli olarak 5 parsale
toplanmistir.

6. Davacilara yeni parsel tahsisi yapiloms ise, tahsis edilen bu parselin ekonomik yénden
ve imar hukublu aqisindan eski parselle egdefier olup olmadigy, hisseli parsel tahsis
edilmis ise bunun zorunluluktan kaynaklamp kaynaklanmadg,

Yerinden verilme ilkesi bozulmadifindan defere yinelik bir hakdomn stz konusu olmas
miimbkiin degildir.

Hisseli parsel tahsisi yapilmstir. Burada dava konusu 5 parselin dnceki parselasyondaki
durumunun daha uygun oldugu girilmektedir. idarelerin savunmalaninda 2981 Sayil Kanu'nun
Ekl. Maddesinin hissedarlann dzel parselasyonu olmast hasebiyle uygulanamadify
siylenilmistir, ANCAK IMAR lI'l’Gl.IlAM.HS]N DH.. uygulama}ra glren bir parsele farkh diger
parsellere farkh uygulama ‘mer'i imar mevzuati apsindan uygun degildir. Burada
Enciimen kararinda (22.01,2019 tarih ve 64 Karar Nolu) 18, Madde ile Ek-1 in ayn: anda
uygulandifn yazihdir. Bu baglamda bu durumun tim uygulama alannda  uygulanmas
gerekmeltedir. Diger deyisle dava konusu parselasyon mer] imar mevzuatma aylanidir,

7. Diizenleme simrinm mevzuata uygun gecirilip gecirilmedigi,

8. Davacilara ait tapinmazdan daha énce kesinti yapilms ise bu hususun dava konusu
uygulamada dikkate almp ahnmadig,

Bu sorunun cevabima yonelik tim dagitim cetvelleri ve ilgili evraklar incelenmistir. Dava
konusu alanda davacilara ait hissenin bulundugu 576 parselde daha énceden yapulmis bir
imar uygulamasmna gire herhangi bir kesinti yapilmadif belirlenmigtir. Diger vandan:

1/1000 dlcekli parselasyon planinda imar parsellerinin DOP kesintileri imar mevzuatina gére
olugturulmugtur ve DOF iglemleri ile kesintilerinde bir problem stz konusu degildir. Ayrica
dosyada meveut dagitim cetvellerinden herhangi bir KOP kesintisi elmadigi belirlenmistir.

Sekil 6.11: Istanbul 4. Idare Mahkemesinin 2019/293 Esas sayili davaya ait Bilirkisi
Raporu.

6.2. Iptal Davalarinin Diizenleme Siir1 Acisindan Analizi

Yukarida 6rnek alinan 2 (iki) adet imar uygulamasimin mahkemelerce verilen iptal

karalarindaki diizenleme siirina iliskin hiikiimler dikkate alinarak s6z konusu imar
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uygulamalari i¢in bu tez kapsaminda yeniden bir diizenleme sinir1 olusturuldu. Daha
once uygulama kapsamina alinmayan parseller uygulamaya dahil edilerek tekrardan

bir imar uygulamasi siireci baslatildi.

6.2.1. Yeniden Yapilan Kaynarca 4. Bolge Imar Uygulamasi

Sekil 6.12°de sunulan tescilli parselasyon planinda siyah kalin sinir ¢izgisi diizenleme
siirini, yesil tarali alanlar park alanlarini turkuaz tarali alanlar ise tahsis (imar)
alanlarmi1 gostermektedir. Sekil 6.13’te sunulan yeni parselasyon planinda
numaralandirilmis alanlardan; 1. bolgedeki 11296 ada 1 parsel, 2. bolgedeki 11247 ada
1, 2 ve 3 parseller, 3. bolgedeki 11249 ada 1 parsel ve 4. bolgedeki 11410 ada 1 parsel
sayill tasinmazlar Kaynarca 4. Bolge Imar Uygulamasi kapsaminda diizenlemeye

alinmadigi i¢in imar uygulamasinin iptaline sebep olmustu.

PENDIK KAYNARCA-4.BOLGE IMAR UYGULAMASI PARSELASYON PLANI

\'-;

- ety j\m > g\{ ('”

,——J”—--——--_-_v-'————--——»—.-.._..._._‘_./ 2

Sekil 6.12: Kaynarca 4. Bolge Imar Uygulamas Parselasyon Plan1 (Tescilli).

PENDIK KAYNARCA-4.BOLGE IMAR UYGULAMASI PARSELASYON PLANI (YENI)

Sekil 6.13: Kaynarca 4. Bolge Imar Uygulamas1 Parselasyon Plan1 (Yeni).
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S6z konusu bu 4 bolgedeki 6 adet tasinmazin Sekil 6.13’te gosterilen ve yeniden
olusturulan diizenleme siir1 akabinde yapilan yeni imar uygulamasina dahil
edilmesiyle, Mahkeme Kararlar1 ve bilirkisi raporlarinda ortak olarak vurgulanan
diizenleme sinirinin biitiinliik arz etmemesi hususu giderilmis ve diizenleme siniriin

tek parca halinde olmasi saglanmustir.

Ancak bu parsellerden;

Miilkiyeti Tiirkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollarina ait olan 1. bolgedeki 11296 ada
1 parsel sayili tasinmaz; mevcutta Gebze-Halkali Marmaray Hatti1 olarak kullanilmasi,
tapu kayitlarindaki niteligi ve meri imar planindaki lejanti Demiryolu olmasi
sebebiyle, kamulastirma ve kamu yarar1 amaci dahilinde kullanilmaya devam

edeceginden Kaynarca 4. Bélge imar Uygulamasina dahil edilmemisti.

Yeniden yapilan imar uygulamasinda ise bu parsel dahil edildi ve AADHY ’nin 16.
maddesinin 4. Fikrasindaki “kamu hizmetlerine tahsis edilip imar planinda da ayni
kullanim amacina ayrilan kamuya ait tasinmazlardan DOP alinmaz” hiikiim geregi
herhangi bir DOP kesintisi yapilmadan mevcut tapu alani korunarak ayni parsele

tahsisi yapildu.

Miilkiyeti Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine ait olan 2. bolgedeki 11247 ada 1, 2 ve 3
parsel sayili tasinmazlar; mevcutta mezarlik olarak kullanilmasi, tapu kayitlarindaki
niteligi ve meri imar planindaki lejantt mezarlik olmasi sebebiyle kamulastirma ve
kamu yarar1 amaci dahilinde kullanilmaya devam edece§inden Kaynarca 4. Bolge

Imar Uygulamasina dahil edilmemisti.

Yeniden yapilan imar uygulamasinda ise bu parseller dahil edildi ve AADHY ’nin 16.
maddesinin 4. fikrasindaki “kamu hizmetlerine tahsis edilip imar planinda da ayni
kullanim amacina ayrilan kamuya ait tasinmazlardan DOP alinmaz” hiikiim geregi
herhangi bir DOP kesintisi yapilmadan mevcut tapu alan1 korunarak ayni parsellere
tahsisleri yapildi. 3. bolgedeki 11249 ada 1 parsel ve 4. bolgedeki 11410 ada 1 parsel
sayili tasmmazlar ise 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15 ve 16. maddelerine gore
kamuya bila bedel terklerini yaparak Kaynarca 4. Bolge imar Uygulamasindan &nce
imar parseli olma niteligini kazandigindan ve meri imar planina goére herhangi bir
terkleri bulunmadigindan, ayrica 11410 ada 1 parsel sayili tasinmazin iizerinde

bulunan ruhsatlandirilmis yapr olmasindan dolayr tekrardan bir diizenleme
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yapilmasina gerek ve ihtiya¢ duyulmamis ve Kaynarca 4. Bolge Imar Uygulamasina

dahil edilmemisti.

I © ISTANBUL SAYFA NO:I
ILgES: 3
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84585 - 425673 - - 43.5¢ 453634 - - 1260.29 - 3256.05
B8asT1 06427 - - - 05427 - 27215 692.12
11623 78100 - - - 78100 - 22042 560.58
s V- TTPREE RS- U — SRS E— T S —F 3 - 8398 407,90
1 = 46300 | - - 116 | 46784 - 13204 335,80
116216 47300 = v Y e TE S - 13328 2338.90
1me2n2 530.00 - . - s30.00 1495 280.42
1162118 1124.00 - - 98 111414 . 3444 795.70
1102010 1002.00 - - - 1082.00 . 47T 1214947
1162119 2306.00 - - - 2396.00 - 676.22 171978
7T 387000 - - - 3870.00 - 1062.23 ama
177558 2306 00 - - - 2306.00 - 650.82 165518
177506 17600 - - - 178.00 - 024 12776 J
(Desste 112200 — - - 112000 - 230G 40 0s5.50
K ADASTRDO o pL & FBL KNI I M A R
Toplam Toplem Top Toplem | Toplam Toplem Top. Die. Grren | Teplam Toplam
Pay Aan Kamu Y. Terk D.Grmayen | Dopsd Dopsma Dop Tahes Aan
7885095 TA650 95 0.00 - 2060 67 74038 32 438873 l 20895.07 57531.58 57531 56
Ontabih Pap  Hesabs
Aynlan  Aan= 7842755 - 5753158 = 2089597
2089587 / 7403832 =  0.2822259
M For Windows 32205
AR
pidh
6H¢
SAN MUAENDISLIK LTD. STH
Ismet Ci vi Kahyaogh igh
Tol' (0.25. 1 33252149437

Sekil 6.14: Kaynarca 4. Bolge Imar Uygulamas1 Ozet Cetveli (Tescilli).
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Il SAYFA NO:1
lgESI :
KOYUMAHALLESI:
TC. BELEDIYESI NOLUUYGULAMSAHASI
OGZET CETVELI
KADASTRO I MAR
Ada/Par Alan Kamu. Y Terk D.Grmeyen Dopal Dopalma Dop | Tahsis AdaNo  Alan
01 76.69 - - - 76.69 - 2164 55.05 100 41803.82
0/3768 238.00 - - gr.av 0.00 150.73 0.00 150.73 10491 421841
a32/4 224400 - - 4945 219455 - 619.40 1575.15 10482 3540 56
8328 1164.00 - - 23.28 1140.72 - 321.95 818.77 10493 285562
8329 2886,00 - - 28867 2597.33 B 733.05 1864 28 10494 7650.05
832110 2380.00 - - 330.95 204005 - 57576 1464.29 10405 12252 48
83211 247500 - 28246 219254 - 618.80 1573.74 10496  15542.11
832112 1732.00 - - 75.04 1656.96 - 467 64 1189.32 10497 8923.38
83213 8412.00 - . 290.36 612164 - 1727.711 4393.93 10488 214897
832118 1146.00 - - - 1148.00 - 32344 82256
0a2/21 395.7G - - - 29675 - 11.08 204.00
83222 395,75 - - - 39575 - 1189 284 06
83223 2075.00 - - 7547 1999.53 - 564.33 1435.20
832725 1714.00 - - 9290 1621.10 - 457 52 1163.58
83226 304.56 - - - 34368 - ar.00 24668
84001 120.00 - - 15.09 104 91 - 2961 75.30
a407 440.00 - - - 440.00 - 124.19 315.81
84019 580.81 . . - 580 81 . 163.86 41695
840M17 853.00 - - - 1058.50 - 208.74 759.76
840020 1446.00 - - - 151551 - 42772 1087.79
840028 638.36 - - - 638.36 - 180.16 45820
84028 826,28 - . - 82628 - 23318 583.10
840099 168.00 - - - 168.00 - 4743 120.57
8421 1200.00 - - 1200.00 - 338.69 861.31
8427 417.00 - - 417.00 - 17.69 299.31
B842/8 427.00 - - - 427.00 - 120.51 306.49
8429 3552 - - 30.31 0.00 521 0.00 521
84210 64.24 - - 53.15 0.00 11.08 0.00 11.09
842/11 422599 - - 4.29 0.00 422170 0.00 422170
84213 315.57 - - 0.85 31472 - B8.82 22590
842/14 79.78 . - - 7978 . 2252 57.26
8431 1600.00 - - - 1600.00 - 451.58 1148.42
84429 88.00 - - 88.00 - 2484 63.16
844/30 43.00 - - - 43.00 - 12.14 30.86
844741 340.02 - - . 340.02 - 95,96 24408
844/43 323.10 - - - 323.10 - 91.19 231.91
844745 299.28 - . - 29928 - B4.4T 21481
844/47 97225 - - - 97225 - 27440 697.85
84512 2117.00 - . - 2117.00 . 5097 .48 1519.,52
846123 2137.00 - - B87.48 2049 .52 - 578.44 147108
84530 4490.00 - - 120.16 4369.84 - 1233.30 3136.54
84541 899.00 - - 899.00 253.73 64527
84544 2010.00 - - 30.50 1979.50 - 558.60 142081
845047 891,00 - - 519 88581 - 250.00 635.81
B845/48 1400.00 - - 127 1388.73 - 301.92 909681
84549 2589,00 - - - 2589.00 - 730.71 1858.29
845/50 291.00 - - - 201.00 - g2.11 208.89
845/54 587.00 - - 587.00 B 165.67 42133
845/55 3r2.00 - - - 372.00 - 104.99 267.01
84565 4256.73 - - 4354 4536.34 - 1280.31 3256.03
84571 964,27 - - - 964.27 - 27215 692 12
116213 781.00 - . . 781.00 - 22042 560.58
1162/4 694.00 - - 4212 651.88 - 183.98 467 90
1625 469.00 - - 1.16 467 B4 132.04 335.80
11626 473.00 - - 0.85 47215 - 133.25 338.90
1162112 530.00 - - 530.00 - 149.56 38042
1162115 1124.00 - - 9.86 114,14 - 314,44 799.70
1162118 1692.00 - - - 1692.00 - 477.53 1214.47
1162119 2396.00 - - - 2396.00 - 676.24 1719.76
177607 3870.00 2870.00 1002.23 227077
17758 2306.00 - - - 2306.00 . 650,82 1655.18
177536 178.00 - - - 178.00 - 50.24 127.76
6B541 1192.00 . - 1192.00 - 33642 855.
112471 1871.09 - - - 0.00 1871.00 0.00 1871,
1124772 1803.77 . . - 0.00 1803.77 0.00 1803.77
11247/3 1620.92 - - - 0.00 1620.92 0.00 1620.92
112491 144133 - - - 0.00 144133 0.00 144133
112061 10396.64 - - - 0.00 10396.64 0.00 10396.64
14101 2447010 - - - - 2447010 0.00 24470

Sekil 6.15: Kaynarca 4. Bélge Imar Uygulamasi1 Ozet Cetveli (Yeni).

Yeniden yapilan imar uygulamasinda ise bu parseller dahil edildi. Ancak s6z konusu
parsellerin 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15 ve 16. maddelerine gére kamuya yaptig

bila bedel terk ve bagislarmin oram Kaynarca 4. Bolge imar Uygulamasi DOP
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oranindan fazla oldugu i¢in ve AADHY ’nin 14. maddesinin 6. Fikrasina (Parselasyon
plan1 yapilmadan ifraz, tevhit ve terk yoluyla; diizenleme ortaklik payina konu alanlara
terk edilen ya da bagislanan alan miktarinin, uygulama sahasindaki diizenleme ortaklik
pay1 oranina gore kesilecek alandan az olmasi1 durumunda, parselasyon plani sirasinda
diizenleme ortaklik payina tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik pay: kesintisi
yapilir.) istinaden herhangi bir DOP kesintisi yapilmadan mevcut tapu alan1 korunarak

bulundugu ayni parsellere tahsisleri yapildi.

Tablo 6.3: Kaynarca 4. Bolge Imar Uygulamasi ile Yeniden Yapilan Imar
Uygulamasinin  Kamuya Ayrilan ve DOP Alimacak Alanlari
Kiyaslamasi.

Tescilli olan Kaynarca 4. Bolge Imar
Uygulamasindaki Kamuya Ayrilan Alan

(m?)

Yeniden Yapilan imar Uygulamasindaki
Kamuya Ayrilan Alan (m?)

78,427.55 — 57,531.58 = 20,895.97 120,031.40 — 99,135.43 = 20,895.97

Tescilli Olan Kaynarca 4. Bélge imar
Uygulamasindaki DOP Alinacak Parsel
Alani (m?)

Yeniden Yapilan imar Uygulamasindaki
DOP Almacak Parsel Alani (m?)

74,038.82 74,038.82

Diizenleme sinirmin biitiinciil olarak ve kopukluguna mahal vermeyecek sekilde 4 adet
bolgedeki toplamda 6 adet olan 11247 ada 1 parsel, 11247 ada 2 parsel, 11247 ada 3
parsel, 11249 ada 1 parsel, 11296 ada 1 parsel ve 11410 ada 1 parsel sayili
taginmazlarin, Sekil 6.14°te goriildiigii lizere 6zet cetvelinde olmadig: ancak yeniden
yapilan imar uygulamasma dahil edildigi Sekil 6.15 ile yukarida gosterilen Ozet
cetvelinde goriilmektedir. Tablo 6.3’te gosterildigi lizere, Sekil 6.16’da gosterilen 4
bolgedeki toplam 6 adet parselin yeni yapilan imar uygulamasina dahil edilmesi
sonucunda, Kaynarca 4. Bolge Imar Uygulamasmin DOP hesabindaki; 57,531.58 m?
olan toplam tahsis alan1 99,135.43 m? diizenlemeye giren toplam alan
(dopal+dopalma) ise 78,427.55 m? iken 120,031.40 m? ‘ye ylikselmistir. 1 ve 2.
Bolgedeki tasinmazlar icin AADHY nin 16. maddesinin 4. fikras1 geregi, 3 ve 4.
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Bolgedeki taginmazlar i¢in ise AADHY nin 14. maddesinin 6. Fikrasindaki hiikiim
geregi DOP alinacak parsellerin toplam alani olan 74,038.82 m? degismemektedir.

Bu degisiklikler dikkate alinarak ve 5.1 esitligi kullanilarak hesaplanan Kaynarca 4.
Bolge Imar Uygulamasiin DOP Orani ile Yeniden Yapilan imar Uygulamasinin DOP

Oraninin esit oldugu goriilmektedir.

Kaynarca 4. Bolge Imar Uygulamasimnin Tescilli DOP Orani Hesabu:

78,427.55 — 57,531.58
74,038.82

%DOPO = ( ) X 100 = 28.22299

Yeniden Yapilan imar Uygulamasinin DOP Orani Hesabu:

120,031.40 — 99,135.43
74,038.82

%DOPO = ( ) x 100 = 28.22299

Toplam Tahsis = 99135.43

Toplam Imar Ada Alani = 99135.43

Toplam Ortak Katiim  Alani = 0.00

Toplam Diizenlemeye Giren (Dopal) = 74038.82

Toplam Diizenlemeye Giren (Dopalma) = 45992.58

Toplam Kamulastirilan Alan = 0.00

Toplam Bagislanan Alan = 0.00

Toplam Kadastro Parsel Alani = 121454.80

Toplam Pay = 121454.80

Duzenleme Ortaklik  Payr Hesabi

Diizenlemeye Giren Alanlar (R1) = 74038.82

imar Alanlari  (R2) = 99135.43

DOPAlinmayan Alanlar  (R3) = 45992.58

Diizenleme Ortaklik  Payi = (R1+ R3-R2)/ R1

Ortak Katlim  Orani = 0.0000000

Kamuya Ayrilan Alan = (45992.58 + 74038.82) - 99135.43 = 20895.97
Diizenleme Ortakik Payr Orani (DOPO) =  20895.97 / 74038.82 = 0.2822299
DOPO(OKO ile  birlikte) = 0.2822299

Maksimum Dop Orani = 0.45

Sekil 6.16: Kaynarca 4. Bolge Imar Uygulamas: DOP Hesab1 (Yeni).

S6z konusu 6 parselin uygulamaya dahil edilmesiyle hesaplanan DOP oranini gosterir.
Netcad sonug ¢iktis1 Sekil 6.16°da sunulmus olup, Sekil 6.2°de sunulan Kaynarca 4.
Bélge Imar Uygulamasimnin tescilli DOP orani ile ayn1 oldugu gériilmektedir.
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6.2.2. Yeniden Yapilan Giilliibaglar 1. Bolge Imar Uygulamasi

Sekil 6.17°de sunulan tescilli parselasyon planinda gosterilen; 1. bolgedeki 1324
parsel, 2. bolgedeki 1323 parsel ve 3. bolgedeki 11134 parsel sayili tasinmazlar
Giilliibaglar 1. Bélge Imar Uygulamasi kapsaminda diizenlemeye alinmadig i¢in imar
uygulamasinin iptaline sebep olmustu. Sekil 6.17°de sunulan tescilli parselasyon
planina Istanbul Anadolu 14. Idare Mahkemesinde 2019/293 Esas ile acilan dava
sonucu iptal olan Giilliibaglar 1. Bélge Imar Uygulamasmin bilirkisi raporundaki
gerekgeler incelendiginde diizenleme siniri ile ilgili olarak “Dava konusu iglemin 3194
say1l1 Imar Kanunu’nun 18. maddesinde yazili amaglarin gerceklestirilmesine yonelik
olup olmadigmin belirlenmesi i¢in, ilgili yasa maddesi ve uygulama ydnetmeligine
uygunlugunun tespiti ile miimkiindiir. Bu baglamda, Diizenleme Sinirinin belirlenmesi
ilk asamadir. Diizenleme sinir1 ilgili mevzuat geregi ve dava dosyasindaki parselasyon
planindan incelenip irdelendiginde uygun olmadigi belirlenmistir. Burada yasa ve
uygulama yonetmeliginin (eski) 5. ve 6. maddelerine aykir1 bir durum s6z konusudur.
Kapal1 bir sekil olusturmama ve yol orta eksenlerinin baz alinmamasi meri imar

mevzuatina aykirilik olarak tespit edilmistir.” denilmektedir.

22 Subat 2020 tarih ve 31047 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren
“AADHY’nin 9. maddesinin 5. fikrasi; ancak, imar adasinin bir kisminin imar
mevzuatina uygun bir sekilde tesekkiil etmis olmasi nedeniyle, yeniden diizenlemesine
ithtiya¢ bulunmamas: halinde adanin geri kalan kadastro parseller miistakil bir imar
diizenlenmesine konu teskil edebilir. Yine aynmi yonetmeligin 10. maddesinde;
“Dlizenleme sinir1, iskan sahasinin bittigi yerlerde iskadn smirindan gecirilir.”

denmektedir.

Bu iki madde diizenleme siirinin kesinlikle ve kesinlikle kapali bir sekil olusturma
zorunlulugunun olmadigini agik ve net gostermektedir. Bu dayanak gerekcelerle Sekil
6.18’de sunulan yeni parselasyon planinda gosterilen 1. bolgedeki 1324 ve 2.
bolgedekil323 parsel sayili tasinmazlar icin 3194 sayili imar Kanunu’nun 15 ve 16.
maddelerine istinaden yapi ruhsati diizenlenerek imar mevzuatina uygun sekilde
yapilagsmasinin tesekkiil ettiginin ve imar uygulama kapsami disinda birakilmasi

sebebiyle bu tasinmazlarin imar uygulamasina dahil edilmemesinin nedeni
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GULLUBAGLAR 1.BOLGE IMAR UYGULAMASI
PARSELASYON PLANI

. / .

LEJANT

TICARE T-KONUT ALAN
TEKNIK OGRETIM ALANI

CaMI ALANI

Sekil 6.17: Giilliibaglar 1. Bolge imar Uygulamasi Parselasyon Plani (Tescilli).
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GULLUBAGLAR 1.BOLGE IMAR UYGULAMASI
PARSELASYON PLANI (YENI)

]
=T . o :M’rtfn:_»" /
2= i T;‘;:Gd‘ii_____._---""__--"_‘ I‘a"‘y
- : et ; !
'”/Aw“"'”'

LEJANT
TICARET-KONUT ALANS
TEKNIK OGRETIM ALANI

CAMl ALANI

/c 2 2 2 TRAFO ALARI
D ILAVE EDILEN PARSELLER

Sekil 6.18: Giilliibaglar 1. Bolge imar Uygulamasi Parselasyon Plan1 (Yeni).

AADHY madde 10 ile bire bir uyusmaktadir. Yine bu iki maddeye dayanarak Sekil
6.18’de gosterilen 3. Bolgedeki 7797.38 m? alanli tamami Maliye Hazinesi adina
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kayith Yayalar Mahallesi 1134 parsel sayili tasinmazda mevcutta plan fonksiyonuna
uygun olarak Nurullah Geng ilkokulu bulunmakta olup egitim &gretim devam
etmektedir. S6z konusu bu tasinmaz kamu hizmetlerine tahsis edilip imar planinda da

ayni kullanim amacina ayrilan kamuya ait tasinmaz niteligindedir.

iLi © ISTANBUL SAYFANO: 1
ILGES| : PENDIK

KOYUMAHALLESIGULLUBAGLAR

T.C. PENDIK BELEDIYES! + NOLUUYGULAMBAHASI
OZET CETVELI
KADASTRO I MAR

AdaiPar | Alan Kamu. |Y.Terk |D.Girmeyen |Dopat Dopalma _|Dop i.Tahsis AdaNo|Alan
01574 13400.00 - - -| 1340000 -| soast|  s3ss49 || e289| 515302
01575 12600.00 - - -| 1260000 -| arsqa|  7ssdse |[10665] 409030
0/576 23800.00 - - -| 2380000 -| 90837 | 1489363 |[10866| 508320
0i577 5800:00 - - -| 80000 -| 217046 | 362054 ||10667| 342211
0902 343.00 - - - 34300 - 12836 21464 | 10668 306159
011134 7797.38 - -| 702964 852,70 =1 31008 53361 | |10660| 88406
011135 3637.18 - - =, -] 40se70 -| 1s1173| 252797 ||10670f 325931
01321 41528 - - - 605.10 - 226.44 37866 |[10671| 227613
01322 407.86 - - - 594,28 - 22239 37189 [|10672| 313554
01325 1633.48 - - .| 23011 - 80068 | 148943 [ |10673) 217818
012498 34200 - - - 000 342,00 000 34200 ||10674f  1985.12
012489 445.00 - - - 0.00 445.00 000 44500 (110675 130783
012500 292,00 N P - 358.09 - 13400 22400 | 10676  2027.08
012501 301.00 . B . 369.13 - 13813 231.00 {10677 420854
072502 296,00 - - - 363.00 - 13584 22716

074932 1105 - - - 11.05 - a4 691

074935 121.35 - - - 12135 - 4541 7594

074936 105.23 - - - 105.23 - 3038 65.85

928911 234.34 - - - - 23434 000 234.34

KADASTRO TOPLAMLARI I MAR

Toplam  [Toplam  |Top  (Toplam |Toplam  |Topilam  {~Top. Diz. GirenAZd[Toplam Toplam

Pay Alan Kamu |Y.Terk {D.Gimeyen |Dopal Dopaima | Dop Tahsis Alan

T
7196215 | 7198215 |  0.00 -| 702984 | es74275| 102134 | 2460208 |42162.09 42162.01
Dizenleme Ortakilk ~ Payi Hesabi
Kamuya Aynlan  Alan=  66764.00 - 421620 = 2460208
Dizenleme Orfakik Payi = 2460208 / 6574275 = 03742174
it KUM
Harita Mihendisi
Oda Sicii Mo. 4328

Yukarida bahsedilen hususlar degerlendirildiginde yonetmelik esaslar1 ve kamu yarar1
geregi Yayalar Mahallesi 1323, 1324 ve 1134 parsel sayili tasinmazlarin uygulamaya
alinmamas1 uygundur. Dolayisiyla bu taginmazlarin imar uygulamasina dahil edilip
edilmemesinin nedeni AADHY ’nin 9. maddesinin 5. fikras1 ve ayni1 yonetmeligin 16.
maddesinin 4. fikrasi ile bire bir uyugmaktadir. Bunlara ek olarak Giilliibaglar 1. Bolge
Imar Uygulamas: ¢alismalar1 daha baslamadan 6nce, diizenleme siir teknik olarak

Istanbul Kadastro Miidiirliigii (Pendik) tarafindan kontrol edilmis ve onaylanmustir.

Sonu¢ olarak Giilliibaglar 1. Bolge Imar Uygulamasi kapsaminda parselasyon
isleminin tamamlanip bir an 6nce yap1 ruhsati alarak yapilagsmasini tamamlamak i¢in
bekleyen 238 adet hissedar bulunmaktadir. Fakat s6z konusu kararda bilirkisi
raporlarinin yerinde olmayan nedenlerle olusturulmasi ve sonucunda Pendik Belediye

Baskanlig1 ve Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca uygun gériilerek onaylanan
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parselasyon planinin iptal edilmesi davaci taraf da dahil herkesin magduriyetine sebep

olmustur.
il : SAYFA NO:1
ILGESI :
KOYU/MAHALLESI:
T.C. BELEDIYESI NOLUUYGULAMASAHASI
OZET CETVELI
KADASTRO I M AR

Ada/Par Alan Kamu. Y.Terk D.Girmeyen Dopal Dopalma Dop |. Tahsis AdaNo  Alan
0/574 13400.00 - - - 13400.00 - 5014.51 8385.49 100 6533.96
0/575 12600.00 - - - 12600.00 - 4715.14 7884.86 500 7029.64
0/576 23800.00 - - - 23800.00 - 8906.37 14893.63 9289 5153.02
/577 5800.00 - - - 5800.00 - 2170.46 3629.54 10665 4090.30
0/902 343.00 - - - 343.00 - 128.36 21464 10666 5083.20
0/1134 7797.38 - - 7029.64 852.70 - 319.10 533.61 10667 3422.11

7029.64 - - - 0.00 7029.64 0.00 7029.64 10668 3061.59 }

0/1323 3266.98 - - - 0.00 3266.98 0.00 3266.98 10672 3135.5;J
0/1324 3266.98 = = = 0.00 3266.98 0.00 3266.98 10673 2178.1
0/1135 3637.18 - - - 4039.70 - 1511.73 2527.97 10669 884.06
0/1321 415.28 - - - 605.10 - 226.44 378.66 10670 3259.31
0/1322 407.86 - - - 594.28 - 222.39 371.89 10671 2276.13
0/1325 1633.48 - - - 2380.11 - 890.68 1489.43 10674 1985.12
0/2498 342.00 - - - 0.00 342,00 0.00 342.00 10675 1307.83
0/2499 445,00 - - - 0.00 445.00 0.00 445.00 10676 2027.08
0/2500 292.00 - - - 358.09 - 134.00 224.09 10677 4298.54
0/2501 301.00 - - - 369.13 - 138.13 231.00
0/2502 296.00 - - - 363.00 - 135.84 227.16
0/4932 11.05 - - - 11.05 - 4.14 6.91
0/4935 121.35 - - - 121.35 - 45.41 75.94
0/4936 105.23 - - - 105.23 - 39.38 65.85
9289/1 234.34 - - - 0.00 234.34 0.00 234.34

Sekil 6.20: Giilliibaglar 1. Bolge Imar Uygulamas1 Ozet Cetveli (Yeni).

Giilliibaglar 1. Bélge imar Uygulamasina dahil edilmeyen ve dolayisiyla Sekil 6.19°da
sunulan tescilli 6zet cetvelinde olmayan, ancak Sekil 6.20 ile gosterilen 6zet cetvelinde
de goriildiigii tizere 1323, 1324 ve 1134 parsel sayili tasinmazlar yeniden yapilan imar
uygulamasma dahil edilmistir. 1. ve 2. bolgedeki 1323 ve 1324 parsel sayili
tasinmazlar 3194 sayili Imar Kanununun 15 ve 16. maddelerine gore kamuya bila
bedel terklerini yaparak Giilliibaglar 1. Bélge Imar Uygulamasindan énce imar parseli
niteligi kazandigindan ve meri imar planina gore herhangi bir terkleri
bulunmadigindan, ayrica bu parsel sayili tasinmaz {izerinde bulunan ruhsatlandirilmig
ve kat miilkiyeti esasina gore tesis edilmis yapilar geregi tekrardan bir diizenleme
yapilmasina gerek ve ihtiya¢ duyulmamis ve Giilliibaglar 1. Bolge imar Uygulamasina

dahil edilmemisti.

Yeniden yapilan imar uygulamasinda ise 1323 ve 1324 parseller dahil edildi. Ancak
s6z konusu parsellerin 3194 sayili Imar Kanunu’nun 15 ve 16. maddelerine gore
kamuya yaptig1 bila bedel terk ve bagislarinin orani Giilliibaglar 1. Bolge Imar
Uygulamas1 DOP oranindan fazla oldugu i¢in ve AADHY nin 14. maddesinin 6.
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fikrasina istinaden herhangi bir DOP kesintisi yapilmadan mevcut tapu alani

korunarak bulundugu ayni parsellere tahsisleri yapildi.

3. Bolgedeki 7797.38 m? alanli tamami Maliye Hazinesi adina kayitli Yayalar
Mabhallesi 1134 parsel sayili tasinmazda mevcutta plan fonksiyonuna uygun olarak
Nurullah Geng ilkokulu bulunmakta olup egitim dgretim devam etmektedir. Séz
konusu bu taginmaz kamu hizmetlerine tahsis edilip imar planinda da ayn1 kullanim
amacima ayrilan kamuya ait tasinmaz niteligindedir. Dolayisiyla AADHY nin 16.
maddesinin 4. Fikrasindaki (Kamu hizmetlerine tahsis edilip imar planinda da ayni
kullanim amacina ayrilan kamuya ait taginmazlardan DOP alinmaz. Bu alanlar,
parselasyon planiyla imar planinda bulundugu yere tahsis edilir) hilkkmii geregi
yeniden yapilan imar uygulamasi kapsaminda herhangi bir DOP kesintisi yapilmadan

mevcut tapu alani korunarak bulundugu ayni1 parsele tahsisi yapildi.

Tablo 6.4’te gosterildigi tizere, Sekil 6.18’de gosterilen 1323, 1324 ve 1134 parsel
sayil1 taginmazlarin yeni yapilan imar uygulamasina dahil edilmesi sonucunda,
Giillibaglar 1. Bélge Imar Uygulamasinin DOP hesabindaki; 42,162.01 m? olan
toplam tahsis alan1 55,725.61 m?, diizenlemeye giren toplam alan (dopal+dopalma) ise
66,764.09 m? iken 80,327.69 m?’ye ylikselmektedir. 1 ve 2. Bolgedeki tasinmazlar i¢in
AADHY’nin 14. maddesinin 6. fikrasi geregi, 3. Bdlgedeki tasinmaz igin ise
AADHY ’nin 16. maddesinin 4. Fikrasindaki hiikiim geregi DOP alinacak parsellerin
toplam alani olan 65,742.75 m? degismemektedir.

Tablo 6.4: Giilliibaglar 1. Bolge Imar Uygulamasi ile Yeniden Yapilan Imar
Uygulamasinin Kamuya Ayrilan ve DOP Alinacak Alanlar1 Kiyaslamasi.

Tescilli olan Giilliibaglar 1.Bdlge imar
Uygulamasindaki Kamuya Ayrilan Alan

(m?)
66,764.09 — 42,162.01 = 24,602.08 80,327.69 — 55,725.61 = 24,602.08

Yeniden Yapilan imar Uygulamasindaki
Kamuya Ayrilan Alan (m?)

Tescilli Olan Giilliibaglar 1.Bolge Imar
Uygulamasindaki DOP Alinacak Parsel
Alani (m?)

Yeniden Yapilan imar Uygulamasindaki
DOP Alinacak Parsel Alani (m?)

65,742.75 65,742.75
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Bu degisiklikler dikkate alinarak ve 5.1 esitligi kullanilarak hesaplanan Giilliibaglar 1.
Boélge imar Uygulamasimin DOP Orani ile Yeniden Yapilan Imar Uygulamasiin DOP

Oraninin esit oldugu goriilmektedir.

Toplam Tahsis = 55725.61
Toplam Imar Ada Alani N 55725.61
Toplam Ortak Katilim  Alani = 0.00
Toplam Diizenlemeye Giren (Dopal) = 65742.75
Toplam Duzenlemeye Giren (Dopalma) = 14584.94
Toplam Kamulastirilan Alan = 0.00
Toplam Bagislanan Alan = 0.00
Toplam Kadastro Parsel Alani = 85545.75
Toplam Pay = 85545.75
Dizenleme Ortakhk  Payr Hesabi

Diizenlemeye Giren Alanlar (R1) = 65742.75

Eski DOPGC> Proje DOPOAlanlar (D1) = 0.00
imar Alanlan  (R2) N 5572561

Eski DOPO> Proje DOPOTahsisler (D2) = 0.00
DOPAlInmayan Alanlar (R3) = 14584.94
Diizenleme Ortakhk  Payi = (R1 - D1- R2+ D2+ R3) / (R1-D1)
Ortak Katihm  Orani = 0.0000000
Diizenleme Ortaklik Payr Orani (DOPO) = 0.3742174
DOPO(OKOQ ile  birlikte) = 0.3742174
Maksimum Dop Orani = 0.45

Sekil 6.21: Giilliibaglar 1. Blge Imar Uygulamasi DOP Hesabi (Yeni).

Giilliibaglar 1. Bolge Imar Uygulamasmin Tescilli DOP Orani Hesabx:

66,764.09 — 42,162.01
65,742.75

%DOPO = ( > x 100 = 37.42174

Yeniden Yapilan imar Uygulamasinin DOP Orani Hesabi:

80,327.69 — 55,725.61
65,742.75

%DOPO = ( ) X 100 = 37.42174

S6z konusu parsellerin uygulamaya dahil edilmesiyle hesaplanan DOP oranini gosterir

Netcad sonug ¢iktis1 Sekil 6.21°de sunulmus olup, Sekil 6.9’da sunulan Giilliibaglar

1. Bolge Imar Uygulamasinin tescilli DOP orani ile ayni oldugu goriilmektedir.
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7. SONNUC

7.1. Bulgularin Degerlendirilmesi

Bu galismada Istanbul ili Pendik ilgesi Kaynarca ve Giilliibaglar Mahallerinde yapilan
imar uygulamalarina iligkin agilan davalarin ilgili bilirkisi raporlart ve mahkeme

kararlar1 diizenleme sinir1 agisindan incelenmistir.

Mahkemeler, diizenleme sinirina dahil edilmeyen bolgelerdeki parsellerin, uygulama
sinirlart i¢inde olmasi gerektigi kararmi vermis ve bu gerekce ile s6z konusu imar
uygulamalar1 iptal edilmistir. Bu kararlar, dava sonrasinda ortaya g¢ikabilecek

sorunlara ragmen verilmistir.

Hakkinda iptal karari verilen imar uygulamalarindan olan Kaynarca 4. Bélge Imar
Uygulamasinin diizenleme siirimin kopukluguna sebep olan parsellerden;11296 ada
1 parsel, 11247 ada 1, 2 ve 3 parsel, 11249 ada 1 parsel ve 11410 ada 1 parsel sayili
tasinmazlar yeniden yapilan imar uygulamasmma dahil edilerek mahkeme
kararlarindaki diizenleme sinirina ait hiikiimleri dikkate alinmis ve 18. madde
uygulamasi yeniden yapilmistir. Ancak toplam alanlar1 41,603.85 m? olan s6z konusu
parsellerin ilave edilmesi neticesinde, bu uygulamanin diizenlemeye giren parsel sayisi
63 iken 69’a, hissedar sayis1 ise 229 iken 235’e, diizenlemeye giren toplam alan
78,427.55 m? iken 120,031.40 m?’ye, toplam tahsis alan1 57,531.58 m? iken 99,135.43
m?’ye ylikselmesine ragmen kamu yararina tahsis edilecek sekilde tesis edilen donati
alanlariin toplam alani ve donat1 alanlarinin karsilandigi parsel sayisinin degigsmedigi,
dolayisiyla DOP oranimin da degismedigi Tablo 7.1°de goriilmektedir. Hakkinda iptal
karar1 verilen imar uygulamalarmdan bir digeri olan Giilliibaglar 1. Bélge Imar
Uygulamasina ilave olarak 1323, 1324 ve 1134 parsel sayili tasinmazlar yeniden
yapilan imar uygulamasina dahil edilerek mahkeme kararlarindaki diizenleme sinirina
ait hiikkiimleri dikkate alinmig ve 18. madde uygulamasi yeniden yapilmistir. Ancak

toplam alanlar1 13,563.60 m? olan s6z konusu parsellerin ilave edilmesi neticesinde,
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bu uygulamanin diizenlemeye giren parsel sayisi1 19 iken 23’¢, hissedar sayis1 ise 243

iken 246’e, diizenlemeye giren toplam alan 66,764.09 m? iken 80,327.69 m?*’ye,

toplam tahsis alan1 42,162.01 m? iken 55,725.61 m*’ye yiikselmesine ragmen kamu

yararina tahsis edilecek sekilde tesis edilen donati alanlarinin toplam alani ve donati

alanlarmin karsilandig1 parsel sayisinin degismedigi, dolayisiyla DOP oraninin da

degismedigi asagida sunulan Tablo 7.2°de goriilmektedir.

Tablo 7.1: Kaynarca 4. Bolge Imar Uygulamasi ile Yeniden Yapilan Imar
Uygulamasinin Degisen ve Degismeyen Sonuglart.

KAYNARCA 4. KAYNARCA 4.
BOLGE iMAR BOLGE iMAR
UYGULAMASI UYGULAMASI
(TESCILLI) (YENIDEN YAPILAN)
DUZENLEME SINIRI
KAPSAMINDAKI KADASTRAL 77,790.28 139,394.13
PARSELLERIN TOPLAM ALANI
DUZENLEME SINIRI
KAPSAMINDAKI PARSEL 63 69
SAYISI
DUZENLEME SINIRI
KAPSAMINDAKI TOPLAM 229 235
MALIK SAYISI
DUZENLEME SINIRI
KAPSAIMINDA
DUZENLEMEYE GIREN 78,427.55 120,031.40
TOPLAM ALAN
(DOPAL+DOPALMA)
DUZENLEME SINIRI
KAPSAMINDAKI TOPLAM 57,531.58 99,135.43
TAHSIS ALANI
DUZENLEME SINIRI
KAPSAMINDAKI TOPLAM 20,895.97 20,895.97
DONATI ALANI
DUZENLEME SINIRI
KAPSAMINDAKI DONATI 59 59
ALANLARININ KARSILANDIGI
PARSEL SAYISI
DOP ALINACAK TOPLAM
PARSEL ALANI 74,038.82 74,038.82
DOP ALAINMAYACAK 4 10
TOPLAM PARSEL SAYISI
DOP ALINMAYACAK TOPLAM 4.388.73 4599258

PARSEL ALANI
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TESCIL EDILEN TOPLAM IMAR

PARSELI SAYISI 35 41
TESCIL EDILEN TOPALM IMAR
PARSELI ALANI 57,531.58 99,135.43
DOP ORANI 28.22999% 28.22999%

Tablo 7.2: Giillibaglar 1. Bolge imar Uygulamasi ile Yeniden Yapilan Imar
Uygulamasinin Degisen ve Degismeyen Sonuglart.

GULLUBAGLAR 1.
BOLGE IMAR
UYGULAMASI

(TESCILLI)

GULLUBAGLAR 1.
BOLGE IMAR
UYGULAMASI

(YENIDEN YAPILAN)

DUZENLEME SINIRI
KAPSAMINDAKI KADASTRAL
PARSELLERIN TOPLAM ALANI

64,952.51

78.516,11

DUZENLEME SINIRI
KAPSAMINDAKI PARSEL
SAYISI

19

22

DUZENLEME SINIRI
KAPSAMINDAKI TOPLAM
MALIK SAYISI

243

246

DUZENLEME SINIRI
KAPSAIMINDA
DUZENLEMEYE GIREN
TOPLAM ALAN
(DOPAL+DOPALMA)

66,764.09

80,327.69

DUZENLEME SINIRI
KAPSAMINDAKI TOPLAM
TAHSIS ALANI

42,162.01

55.725,61

DUZENLEME SINIRI
KAPSAMINDAKI TOPLAM
DONATI ALANI

24,602.08

24,602.08

DUZENLEME SINIRI
KAPSAMINDAKI DONATI
ALANLARININ KARSILANDIGI
PARSEL SAYISI

17

17

DOP ALINACAK TOPLAM
PARSEL ALANI

65,742.75

65,742.75

DOP ALAINMAYACAK
TOPLAM PARSEL SAYISI

2

5

DOP ALINMAYACAK TOPLAM
PARSEL ALANI

1,021.34

14.584,94

TESCIL EDILEN TOPLAM IMAR
PARSELI SAYISI

137

140
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TESCIL EDILEN TOPALM IMAR
PARSELL ALANI 42,162.01 55.725,61
DOP ORANI 37.42174% 37.42174%

Yeniden yapilan imar uygulamalarinda ilave edilen parseller; her tiirlii hesab1, sonucu
ve imar uygulamasi stirecindeki hi¢bir bir adimi etkilemedigi (DOP orani, tahsis edilen
alan, donati alan1 vb.) goriilmustiir. Baska bir ifade ile yapilan tek degisikligin
uygulama sinirinin sekilsel olarak diizenlenmesi ve yeni parsellerin diizenlemeye dahil
edilmesi sonucu, sadece ilave edilen parsellerin maliklerine ada ve parsel numaralar
degismis fakat ylizolgiimleri degismemis yani niteligi ve niceligi de§ismemis yeni tapu

senetlerinin verilmesi disinda herhangi bir degisikligin olmadig1 goriilmistiir.

Netice itibariyle bu durum kamu idareleri i¢in gereksiz is yiikiine neden olmakta ve
bunun oOtesinde dava sonucunda gelen iptal karar1 dava agmamis olan parsel
maliklerinin imar haklarinin ellerinden alinmasina da neden oldugu goriilmiistiir. Bu
caligma sayesinde, Mahkemelerin verdigi kararlarda belirtilen ve uygulamaya dahil
edilmeyen parseller uygulama kapsamina alindiginda da sonucun degismedigi, iptal
edilen uygulamalar neticesinde tiim ilgili maliklerin hak sahibi oldugu imar
parsellerindeki miilkiyet hakkina smirlamalar getirdigi goriilmiistiir. [lave olarak, 3194
Sayili imar Kanunu’nun 18. madde uygulanmasina yonelik acilan idari davalarda
uygulama sinirinin sadece sekline ve niteligine bakilmamasinin 6nemi vurgulanmastir.
Imar uygulamasinda yer almayan ve uygulama smirinin kopuk olmasima neden olan
parsellerin kadastral evveliyatlar1 arastirilmasi neticesinde goriilecek olan teknik ve
hukuki hususlar sayesinde, uygulamaya dahil edilmemesinin gegerli gerekgeleri ve
dahil edilmesi halinde ise siirecin etkilemedigi goriilecek ve davaya konu isleme iliskin

Mahkemelerce verilecek olan karar davali idare lehine donecektir.

Ayrica bu ¢alismada, Kaynarca 4. Bolge ve Giillibaglar 1. Bélge Imar
Uygulamalarinin yaninda, diizenleme sinirinin kopuk olmasina ragmen higbir itiraza
ve davaya konu olmayan Yayalar 8. Bolge imar Uygulamasi da incelenmistir. Sekil
7.1°deki s6z konusu imar uygulamasimin diizenleme smirt krokisinden goriilecegi
tizere diizenleme smirmin tek parca halinde olmadigi, uygulama yapilacak olan
bolgesinin tam ortasinda bulunan ve miilkiyeti Maliye Hazinesi’ne ait parselin
diizenleme sinirini iki esit pargaya ayirdigi, kroki iizerindeki tiim parsellerin uygulama
kapsamina dahil edilmedigi sadece diizenlemeye ihtiya¢ olunan muhtelif parsellerin
dahil edildigi goriilmektedir. Buna mukabil Yayalar 8. Bolge Imar Uygulamasimin

gerek diizenleme sinir1 gerekse de dagitim ilkeleri acisindan yapilan kontrollerinde
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Sekil 7.1: Yayalar 8. Bolge Imar Uygulamasi Diizenleme Sinir1 Krokisi.



Idare ve kontrol merci kurumlar, 1987 yilindaki ifraz ve kamulastirma islemi sonucu

yasanan magduriyeti gidermek adina inisiyatif kullanarak 167 adet malikin hatali bir

sekilde hisselendirme problemini Yayalar 8. Bolge Imar Uygulamast ile ¢dzmiistiir.

Idare ve diger kontrol mercii kurumlar tarafindan, Kaynarca 4. Bolge ve Giilliibaglar
1. Bolge imar uygulamalarinin gerekgeli kararlar1 ve bilirkisi raporlarinda oldugu gibi
problemin ¢ikis noktasina bakmadan sadece tek diize bir bakis agis1 ile
degerlendirmeler yapilarak diizenleme simirinin sekilsel niteligi dikkate alinsaydi
muhtemelen bu imar uygulamasi da iptale konu edilecek ve akabinde 167 adet malikin

magduriyeti devam edecekti.

Bu itibarla 19/03/2021 tarih ve 13144 yevmiye numarasi ile Pendik Tapu Miidiirligi
tarafindan tescil edilen Yayalar 8. Bolge imar Uygulamasinin tescil siirecinde bu bakis
acist terk edilip ¢oziime odakli uygulama ve kontroller yapilmasi ve uygulama
siiriin kopukluguna sebep olan parsellerin gereksiz yere isleme tabi tutulmamasi
sayesinde kamu ve maliklerin lehine sonu¢lanan durumlarin ortaya ¢iktiginin somut

bir 6rnegi olmustur.

7.2. Oneriler

Sehircilik ilkleri ve planlama esaslar1 dogrultusunda yasanabilir kentlerin
olusturulmasi yerel yonetimlerin oncelikleri arasindadir. Bu amag ile hareket eden
idareler diizenleme ve caligmalarin1 hayata gegirirken kamu yararin1 korudugu gibi

parsel maliklerinin de miilkiyet hakkini gézeterek hareket etmek zorundadir.

Parsel maliklerinin kendi tasinmazlar iizerinde bulunacaklari tasarrufun sinirsiz
olmamasi1 ve birtakim cergeveler dahilinde gerceklesmesi kamu diizeninin tesis
edilmesini kolaylastirmaktadir. Bu dogrultuda 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.
Maddesine gore yapilan diizenleme en 6nemli arag olarak kabul edilmektedir. Ancak
idarelerin titizlikle iizerinde ¢alisip emek verdigi bu diizenleme ¢alismalari, davaya
konu edilerek ¢ogu zaman iptal edilmekte sonucunda ise maliklerin kendi parselleri
hakkinda tasarrufta bulunma 6zgiirliigii kisitlanmaktadir. Bu ¢alismada iptal edilen iki
adet 18. Madde uygulamasinin diizenleme sinir1 agisindan analizi yapilarak ¢6ziim

Onerileri agagida sunulmustur.

e 18. Madde uygulamalarinda diizenleme sinirlarinin belirlenmesi idarenin takdirine

birakilmamali, imar plani tasarimi agamasinda belirlenmelidir. Diizenleme sinirlari
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uygulama imar planlarina etaplar halinde islenmeli, eksikliginde plan onama siireci
reddedilmelidir.

Imar plan1 yapimu siireglerinde, ileride yapilacak olan parselasyon planlari icin
sehir plancilari harita mithendislerinden teknik agidan yararlanmali ve parselasyon
plan1 merkezli koordineli bir sekilde ¢calismalarini yiirtitmelidir.

Diizenleme sinirinin sirf sekilsel olarak biitiinliigiinii saglamak adina, 6zellikle
yap1 ruhsatini alarak iskan siirecini tamamlamis ve kat miilkiyeti esasina dayali
olarak tescillenmis parsellerin uygulama kapsamina alinmasi sonucunda, maliklere
verilecek olan yeni tapularda olacak olan farkliligin sadece ve sadece ada/parsel
numarasi degisikligi olmasz, ilgili idarelere kars1 gereksiz bir is yiikii, zaman kaybi
ve maliyete sebebiyet verdigi goriilerek kamu menfaati 6n planda tutulmalidir.
Yasal diizenleme yapilarak 3194 sayili Imar Kanununun 18. Maddesi ve
AADHY nin diizenleme sinirin tespitine iliskin ilgili maddelerine, “komsu
bolgelerde daha evvelce tescil edilmis olan imar uygulamalarinin DOP oranina
kiyasla %5’lik bir farkin olmamas1 kosuluyla, idare tarafindan bazi parsellerin
uygulama kapsamina alinmamasinin teknik ve hukuki olarak gecerli bir gerek¢enin
sunulmas1 ve akabinde raporlastirilarak uygulayic1 idarenin birim amirleri
tarafindan imzalanarak tutanak altina alinmasi sartiyla, diizenleme sinirinin
biitlinliik arz etme zorunlugu aranmaz” ibaresi eklenmelidir.

Danistay 6. Dairesinin 04.03.2021, E:2018/5794 K:2021/3074 ile verdigi kararda
Diizenleme smirmin bitiinliikk arz etmesi gerektigi, farkli bdlgelerde olan
parsellerin ayni diizenleme sinir1 kapsamina alinmasinin ve diizenleme smir
icerisinde kalan bazi parsellerin ise parselasyona dahil edilmemesi, birbirinden
kopuk 1iki ayr1 arazi parcasini kapsayacak sekilde diizenleme sinirinin
belirlenmesinin  gerekcelerinin  agiklanmamasinin, hukuka uygunlugunun
bulunmadig yoniinde karar vermesi, dolayisyla dava konusu islem i¢in gegerli bir
sebep sunulmasi halinde diizenleme sinirinda kopukluk olabilecegi yorumu ortaya
cikmaktadir. Gelecekteki imar uygulamalari ile ilgili benzer durumlarda uygulama
iptallerinin 6niine gecilmesi adina bu karar emsal teskil etmelidir.

Mevzuatta belirtilmeyen ve uygulama esnasinda karsilasilan ancak bir tanimi
olmamas1 sebebiyle yoruma acik olan hususlarda idarelerin iirettigi ¢oziimler
mahkemeler tarafindan kabul gérmeyerek iptalleri beraberinde getirmektedir. Bu

durum, uygulayicilar1 kararlarinda zorlarken, uygulamanin geri doniislinde
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¢oziimstlizliiklerle bas basa birakmaktadir. Bu durumun 6niine gecilmesi agisindan
davaya konu islemlerin degerlendirilmesinde tek diizelikten kaginilmali,
problemin kokiine inilmeli, Kanun ve yonetmelik hiikiimlerinin diiz ve kuralc1 bir
bakis acisi ile degerlendirilmesi terk edilmelidir.

Gliniimiizde uygulanagelen ancak yetersiz olan bilirkisilik sistemine alternatif
olarak, teknik ve yasal mevzuata hakim, alaninda uzman kisilerden olusan entegre
bir danigma ve istisare kurulunun olusturulmalidir. Mahkemeler bu istisare
kurullarindan gelen raporlar ile karalarini1 daha isabetli verilmesi saglanmalidir.
Aksi takdirde verilen iptal kararlar1 sebebiyle meslektaslarimiz bu sorunlarla bas
basa kaldiklar1 gibi Danistay'in bu yonde emsal bir kararinin bulunmadigi
durumlarda ise sonuglarint kendileri yasamak zorunda kalmaktadirlar. Bu kurul
ictihat saglayabilecek ve mahkemelerin karar verme siirecinde danisilabilir
nitelikte olacaktir. Bu 6nlemin alinmasi sayesinde idarelerin kars1 karsiya kaldigi
sorunlara iligkin emsal bir karar olmasa dahi dogru ve saglikli kararlarin alinmasi
saglanacaktir.

Uygulamaya dahil edilmeyen parsellerin uygulamaya dahil edilmesi neticesinde
DOP oraninda bir degisik olmuyor ise diizenleme sinir1 yoniinden agilan davalarin
reddi yoniinde karar verilmesi imar uygulamasinin tiim paydaslarinin yararina
olacaktir.

Uygulayici idareler 18. Madde uygulamasi isini kendi i¢ yogunluguna gére kimi
zamanlar ihale ederek yapmaktadir. Diizenleme sinir1 yoniinden iptal edilen imar
uygulamalarin yeniden yapilmasi durumunda proje miiellifi firmaya 6denecek olan
ilave 6deme sebebiyle kamuya ekstradan maddi bir yiik olusacaktir. Bu sebeple
yargilama siirecinde bu husu gz ardi edilmemelidir.

Diizenleme sinirmin sirf biitlinclil olmasint saglamak admna kat miilkiyetli
parsellerin de uygulamaya dahil edilmesi uygulamanin DOP oranma goére bu
parsellere ilave bir kamu hissesi tahsis edecektir. S6z konusu bu hisse ana
tasinmaza esas olmasa bile zemine siiyulu olarak tescillenmesi parsel tizerindeki
bagimsiz boliimler i¢in olumsuz bir etmen olarak tasinmaz degerini diistirecektir.
S6z konusu bu durum magduriyete yol agacagindan kat miilkiyetli parsellerin
diizenleme sinir1 disinda tutulmasi davaya konu edilme sebebi olmaktan

cikarilmalidir.
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