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Ozet: Bu caliymada, Milli Emlak Genel
Mudurluga tarafindan idare edilen Hazine
tasinmazlar1 acgisindan imar uygulama
(parselasyon, ifraz, tevhit vb.) streclerinde
yasanan sikintilar tespit edilmeye ve bu
konuda oneriler getirilmeye ¢aligilmistir.
Yapilan  ¢aligmalar  neticesinde, imar
planlama ve uygulama konusunda Hazine
tasinmazlar1 agisindan  6nemli sorunlar
yasandig tespit edilmistir. Bu sorunlarin bir
kismi, planlama ve plan uygulama
konusunda yetkili olan kamu idarelerinin
yanlig ve hatali tutumlarindan; bir kisma ise
bu konuda herhangi bir mevzuat
olmamasindan veya mevzuatin yeterince
acik olmamasindan kaynaklanmaktadir.
Calismada, bu sorunlar, Imar Kanununun
18. maddesinde 7181 ve 7226 sayili
Kanunlarla  yapillan  degisiklikler ve
sonrasinda yayimlanan Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda  Yonetmelik
cercevesinde degerlendirilmis ve gerekli
gorilen bazi konular hakkinda énerilerde
bulunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Milli Emlak, Hazine
tasinmazi, Devletin hikim ve tasarrufu
altindaki yer, imar uygulamalari.

Summary: This study seeks to identify the
current problems relevant to the land re-
adjustments  (parcellation,  subdivision,
amalgamation etc.) for the real estates
owned by the Treasury and managed by the
Directorate General of National Property
and to provide suggestions accordingly.

The studies carried out has revealed that
there are significant problems with zone
planning and implementation of immovable
properties owned by Treasury. Some of
these problems stem from erroneous
attitudes of public administrations which are
authorized in planning and implementation;
and others arise from the absence of a
relevant legislation or lack of clarity in the
available.

This study evaluates the abovegiven
problems within the framework of Article 18
of the Zoning Law, amendments made with
the Laws 7181 and 7226, and the Regulation

on Land Re-Adjustments published
afterwards, and puts forward some
suggestions upon the issues as deemed
necessary.
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GIRIS

Tapu sicilinde Hazine tiizel kisiligi adina tescilli olan taginmazlar
ile Devletin hikim ve tasarrufu altinda bulunan tasinmazlara Hazine
tasinmazi denilmektedir. Bu taginmazlar Milli Emlak Genel Mudurlagi
tarafindan yonetilmektedir.

Gerek Hazine adina tescilli tasinmazlar gerekse Devletin hukim ve
tasarrufu altindaki mulkler, zaman zaman imar planlar1 kapsamina
alinmakta ve parselasyon veya ifraz/tevhit gibi imar uygulamalarina
konu edilebilmektedir. Bu taginmazlarin imar plani kapsamina alinmasi
veya imar uygulamasina tabi tutulmasi esnasinda, bazi konularda
mevzuatin yeterince acik olmamasi ve/veya uygulayict idarelerin
mevzuata uygun olmayan sekilde islem tesis etmeleri, Hazine tizel
kisiligini temsil eden Milli Emlak Genel Mudurligi ile uygulayici
idareleri (genellikle belediyeleri) karsi karsiya getirebilmektedir. Bu
durum kamu idareleri arasinda gereksiz hukuki ihtilaflara, davalarin
acgilmasina ve uygulamaya dair stireclerin uzamasina neden olmaktadir.

Bununla birlikte, Hazine taginmazlarinin imar plani kapsamina
alinmasi ve imar uygulamalarina tabi tutulmasinin ele alinmasi
konusunda ki sorunlarin arastirilmasina yonelik calismalar maalesef
oldukga yetersizdir. Bugiine kadar, hazine mallarini konu edinen imar
hukuku ve imar uygulamalarina dair yayinlara, kitap yazim ¢aligmalar:
da dahil, ¢cok az yer verildigi ve bu konuya miinhasir bir ¢alismanin
gerceklestirilmedigi gértilmektedir. Bu konulara genis bir sekilde yer
veren ilk calisma, Kogak ve Beyaz (2004) tarafindan hazirlanan 3194
sayill Kanunun 18’inci Maddesi Geregince Imar Uygulamalar1 isimli
kitaptuir. Bu kitapta, Hazine taginmazlarinin imar uygulamasina tabi
tutulmast konusuna ayri1 bir boélimde yer verilmistir. 2010 yilinda
birinci yazar tarafindan yayimlanan Imar Hukuku' isimli kitapta Hazine
tasinmazlarinin (6rnegin mera/yaylak ve kiglaklarin, mezarliklarin,
kamu hizmeti i¢in kullanilan taginmazlarin ve Devletin hikim ve
tasarrufu altinda bulunan alanlarin) imar plani kapsamina alinmasi ve
imar uygulamasina tabi tutulmasi konusunda bilgiler verilmistir. Hazine
tasinmazlarinin veya Devletin hikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin
imar uygulamasmna tabi tutulmasi konusuna miunhasir olarak
hazirlanmis tek tez c¢alismasi, Kurtulus Baykal Turan (2018) tarafindan
hazirlanmis “Devletin hikkim ve tasarrufu altindaki Tescil Harici
Alanlarin Hukuki Durumlar1 ve Bu Alanlarin Imar Uygulamalarindaki
Yeri” isimli yiiksek lisans tez calismasidir®.

' Simsek, Suat, Imar Hukuku, Milli Emlak Kontrolérleri Dernegi Yayinlari, Ankara,

2010

2 Turan, K. Baykal, Devletin Hukim ve Tasarrufu Altindaki Tescil Harici Alanlarin
Hukuki Durumlar1 ve Bu Alanlarin Imar Uygulamalarindaki Yeri, Yuksek Lisans Tezi,
Ankara Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Gayrimenkul Gelistirme ve Yénetim Ana
Bilim Dali, Ankara, 2013
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Bu yaymn kapsaminda, Hazine tasinmazlarinin yer aldigi imar
uygulamalarinda ortaya c¢ikan ihtilaf konular1 belirlemek ve
degerlendirmek Gzere Milli Emlak Genel Mudurlugu personeli ile anket
calismasi gerceklestirilmistir. Sorunlar da bu cercevede irdelenerek ele
alinmaistir.

Bu yayinda, ilk bélimde ilk olarak Hazine taginmazi ve imar
uygulamalar1 kavramlar1 Gzerinde durulmakta ve sonrasinda da Milli
Emlak Genel Mudirlugiu personeli ile yapilan anket bulgularina yer
verilmektedir. Son bolimde de, ankette ortaya ¢ikan sorun konular: ele
alinmakta ve sonrasinda bunlar mevzuat hitkimleri (6zellikle Imar
Kanunu'nun 18. maddesinde 7181 ve 7226 sayili Kanunlarla yapilan
degisiklikler ve sonrasinda yayimlanan Arazi ve Arsa Duzenlemeleri
Hakkinda Yoénetmelik), cercevesinde degerlendirilerek ve Onerilerde
bulunulmaktadir.

I- KAVRAMSAL CERCEVE

A- Hazine Taginmazi

Turk idare hukukunda Devlet, birbirinden bagimsiz tiizel kisilikler
seklinde orgutlenmistir. Genis anlamda devlet, birden fazla tuzel
kisilikten olusmaktadir. Ilk olarak 1050 sayili Kanun'da yapilan bu
sekilde bir tasnif, 5018 sayih Kamu Mali Yo6netimi ve Kontrol
Kanunu’'nda da yer almistir. 5018 sayili Kanun, Devleti olusturan kamu
tizel kisilerini “merkezi yoénetim”, “sosyal guvenlik kurumlar1” ve
“mahalli idareler” olmak Gzere 3 kisma ayirmistir. Merkezi yonetim ise
“genel butceye dahil idareler”, “6zel butceli idareler” ve “dlizenleyici ve
denetleyici kurumlar” olmak tUzere 38 kisma ayrilir. Bunlardan
konumuzu ilgilendiren genel bltceye dahil idarelerdir. 5018 sayili
Kanun, genel butceye dahil idarelerin ayr1 ayri tizel kisiligi olmasi
yerine, tek bir tiizel kisiligi olmasini uygun gérmustir. Genel bitgeye
dahil idarelerin olusturdugu bu tiizel kisilige, “dar anlamda devlet” veya
“Hazine tuzel kisiligi” denir. Idare hukukunda, dar anlamda devlet
kelimesi ile kastedilen de budur.

5018 sayil1 Kanun'un 45. maddesinin 1. fikrasina goére genel butgeli
kuruluslarin tasinmazlan tapu sicilinde Maliye Hazinesi adina tescil
edilmektedir. Ayrica tapu siciline tescil edilmemekle birlikte, niteligi
geregi Devletin hikkiim ve tasarrufu altinda olan yerler de Hazine'yi
temsilen Milli Emlak Genel Mudurligii tarafindan yonetilmektedir.
Tapu sicilinde Maliye Hazinesi adina kayitli tasinmazlar ile niteligi
geregi Devletin hiitkiim ve tasarrufu altinda bulunan taginmazlara Hazine
tasinmazi denilmektedir.
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B- Imar Planlar1 ve Uygulamalar1

1- imar Planlarn

Imar planlari, bir bélgenin ya da bir tasginmazin yapilasma
amacini, kullanim geklini ve yapilasma kosullarini belirleyen diizenleyici
idari iglemlerdir. Yururlukteki mevzuatimiz mekansal planlar1 cevre
diizeni planlar1 ve imar planlar1 olmak tizere iki kisma ayirmustir.® 3194
sayili Imar Kanunu'nun 6. maddesine goére imar planlari, nazim imar
plan1 ve uygulama imar planlarindan olusmaktadir. Dolayisiyla, “imar
plan1” kavramiyla kastedilen husus, nazim imar plani ve uygulama imar
planidir.* Aslinda nazim ve uygulama imar planlar1 da farkli tirde

planlar olmayip, “imar planinin konusuna gore alabilecegi iki sekildir”?’

Imar planlarinin hukuki niteliginin ne oldugu konusunda (her ne
kadar imar planlarim1 diizenleyici idari iglem olarak kabul eden goris
agir basmig olsa da) goris birligi bulunmamaktadir. Danistay ise
(muhtemelen) idari yargilama usuli bakimindan ortaya ¢ikacak pratik
sonuglar (diizenleyici isleme kars1 dava agma suiresi, uygulama islemi ile
birlikte imar planina dava acilabilmesi, menfaat ihlali kavrami,
diizenleyici islemlerin ilami gibi) nedeniyle, muhtelif kararlarinda imar
planlarimin diizenleyici islem niteliginde oldugunu ifade etmektedir.°

Imar planlar1 bir bélgenin genel veya parsel bazinda kullanma
bicimlerini ve yapilasma kosullarini diizenleyen belgelerdir.

2- Imar Uygulamalar1

Bir alanda uygulama imar planinin yapilmig olmasi, o alanin
hemen ingaata elverigli hale geldigi ve parsel maliklerinin parsellerinde
ingaat yapabilecegi anlamina gelmez. Asagidaki imar paftasindan da
gorilecegi uzere, imar plam1 yapildiktan sonra, imar uygulamalari
yapilincaya kadar bolgedeki (sekilde kirmizi cizgilerle gosterilen) eski
kadastral durum devam eder.

¥ 8194 sayili Imar Kanunu'nun 6. maddesine gére mekansal planlar, kapsadiklari

alan ve amaglar1 agisindan “gevre diizeni planlar1” ve “imar planlar1” kademelerinden
olusur.

*  Sancakdar, Oguz, Belediyenin Imar Plani Yapmast, Degistirmesi ve Iptal Davasi, Yetkin
Yayincilik, Ankara, 1996, s. 201

* Yayla, Yildizhan, Sehir Planlamasinin Baslica Hukuki Meseleleri ve Istanbul,
Docentlik Tezi, Istanbul, 1974, s. 58

® Canbazoglu, Kenan ve Ayaydin, Dilhun, Imar Planlarinin Yargisal Denetimi-1,
Turkiye Barolar Birligi Dergisi, S. 93, 2011, s. 248
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Sekil 1. Kadastral Durumun Devam Ettigi Uygulama Imar Plani Ornegi

Bir parselde ingaat yapilabilmesi i¢in bazi uygulamalarin yapilarak
kadastral durum ile imar planinin Ust Gste cakistirilmasi ve kadastral
parselin imar parseli (arsa) haline getirilmesi gerekmektedir’. Bir baska
deyisle, kadastral parsellerde insaat yapilabilmesi icin Imar Kanununda
6ngorilen imar uygulama yontemlerinden biriyle uygulama yapilarak
kadastral parselin imara ve yapilasmaya uygun arsa haline getirilmesi
gerekir®. Mevcut durumu ile yap1 yapmaya elverisli olmayan binali ve
binasiz arazi ve arsalarin, planin 6ngoérdiugu sekilde yapi yapilabilir
duruma ya da planin saptadigi diger kullanma bicimlerine elverisli
duruma getirilmesi i¢in uygulanan araglarin tamamina imar planlarinin
uygulanmasi (kisaca imar uygulamasi) denilmektedir.’

Idare hukukumuzda, imar uygulamasi kavrami, dar ve genis
manada kullanilabilmektedir. Genis manada imar uygulamasi, imar
planinin yapilmasindan, parselasyon, ifraz/tevhit ve kamulastirmaya,
sonrasinda ingaat ruhsati ve yap1 kullanma (iskan) iznine degin uzanan
genis bir stireci kapsar'®. Dar manada ise imar planlarinin yapimindan
parselasyon, ifraz/tevhit ve kamulastirma yoluyla yapilasmaya elverisli

7 Artukmag, Sadik, Tiirk Imar Hukuku, Ayyildiz Matbaasi, Ankara, 1969, s. 269

8 (Ozdemir, Selman, "Imar Kanunu Baglaminda Imar Uygulamalarinda Kapanan
Kadastral Yollar", Tirk Idare Dergisi, S. 479, 2013, s. 178

9 Gurler, Mehmet, "Imar Plam Uygulama Yoéntemleri", Miulkiyet Dergisi, S. 16, 1995,
s. 251

' Ozdemir, Selman, "Tapu Kanunu Baglaminda Imar Uygulamalarinda Kapanan
Kadastral Yollar", Turk Idare Dergisi, S. 477, 2013, s. 245
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parsel retim sirecini ifade eder" ki calismamizda da bu manada
kullanilacaktir.

Ulkemizde imar planlarinin uygulanmasi i¢in kullanilan en énemli
iki uygulama araci s6z konusudur. Bunlar; arazi ve arsa diizenlemesi
seklindeki (Imar Kanunu 18. madde uygulamalar1) ve ayirma/birlestirme
(ifraz/tevhit) seklindeki (Imar Kanununun 15. ve 16. maddesi)
islemleridir."” Simdi sirasiyla bu islemleri agiklayalim.

Imar Kanunu'nun 18. ve 19. maddeleri uygulanarak gerceklestirilen
imar uygulamasi islemlerinde, planda sinirlarinin belirlendigi alanda
(diazenleme sahasi), diuzenlemeye giren kadastro parselleri Dbirlikte
uygulamaya alinirlar. Bu parsellerin her birinden, toplam parsellerin
buyukliukleriyle dogru orantili olarak diizenleme ortaklik pay1 (DOP) ad1
altinda kamuya ayrilmasi gereken alanlar i¢in eksiltme yapilarak imar
adalarinda tahsis edilecek parsellerin yeni buytkluk degerleri belirlenir.
DOP kavrami, Koktirk ve Kokturk tarafindan “kadastro haritalar1 ve
tapu kutagu bilgilerinin, uygulama imar planinda o6ngoérilen arazi
kullanig kararlarina uyarlanarak Imar Kanununa ve yénetmeliklere gore
imar parsellerinin olusturulmasi, sinirlarinin gerek arazide ve gerekse
haritada belirlenmesi ve tapu kiutigine kaydedilmeleri i¢cin yapilan
ayirma, birlestirme ve yeniden dagitma iglemleri” olarak tanimlanmustir.

Arazi ve arsa duzenlemesi iglemleri, diizenleme alanina giren
kadastral parsellerden, kurallar dahilinde belirli kesintiler yaptiktan sora
bakiye kalan kismin yine belirli kurallar dahilinde ve imar planina gére
olusturulan parselasyon planina uygun olarak dagitilmasini ve bu sekilde
yapilagsmaya elverigli parseller Uretilmesini saglar. Arazi ve arsa
dizenlemesi 6ncesi karmasik ve diizensiz kadastral durum, parselasyon
islemi ile imar planina uygun ve dizenli hale ve imar durumuna
dontgsmektedir. Arazi ve arsa dizenlemesinde, dizenleme Oncesi ve
diizenleme sonrasi durum asagidaki sekilde gosterilmistir:**

1

Ersoy, Melih, “Imar Plam Uygulamalarinda Diizenleme Islemi” icinde: Mekan
Planlama ve Yargi Denetimi, Der. Ersoy, Melih ve Keskinok, H. Cagatay, Ankara,
2000, s. 7; Kokturk, Erdal, "Arsa Duzenlemelerinin Yargisal Denetimi’, Miulkiyet
Dergisi, S. 52, 2004, ss. 26-36, s. 26

2 Bunlara kamulastirma islemlerini de eklemek mimkiindiir; pek cok yazar
(6rnegin Yakar, 2000) kamulastirmay1 da imar planlarinin bir uygulama araci olarak
gormektedir. Ancak suna dikkat etmek gerekir: Parselasyon ve ifraz/tevhit
islemlerinin esas amaci imar planlarini uygulayarak insaata elverigli parsel tiretmektir.
Buna karsilik kamulastirma isleminin esas amaci insaata elverisli parsel tretmek degil,
imar plani ile 6ngérilen kamu hizmetlerinin gergeklestirilmesi i¢in gereken arsalarin
temin edilmesidir. Bundan dolay1, kamulagtirma iglemini, imar uygulamasi olarak
degerlendirmemek de mamkundir.

13 Koktiirk Erol ve Erdal Koktirk, "Arsa Diizenlemelerinin Hukuksal Dayanagi’,
Turkiye Barolar Birligi Dergisi, S. 70, 2007, s. 263

" Yomralioglu, Tahsin ve Uzun, Bayram, “Land Readjustment Implementations in
Turkey”, Cevrimigi:  https://www.researchgate.net/publication/242211397_Land _
readjustment_implementations_in_Turkey, Erisim Tarihi: 14.05.2020.
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Sekil 2. Arazi ve Arsa Diizenlemesi Oncesi ve Sonrast Durum

Arazi ve arsa dizenlemesi yapmaya yetkili idareler (belediyeler, il
ozel idareleri ve diger kamu idareleri), imar uygulamasi yaparken belirli
kisitlayict  kurallara uymak zorundadir. Kanun koyucu, Imar
Kanunu'nun 18. maddesine koydugu kisitlayic1 kurallar ile yetkili
idarenin belirli sekilde uygulama yapmasini zorunlu kilacak, arazi ve
arsa diuzenlemesine iliskin olarak, yururlige konulan yonetmelikle,
parselasyonun yapilis seklini ve parsellerin dagitimini belirli kurallara
baglamastir.

Imar planlarinin uygulanmas: acisindan diger énemli bir arac,
Imar Kanununun 15. ve 16. maddelerinde diizenlenen
ayirma/birlestirme (ifraz/tevhit) ve terk islemleridir. Ayirma islemi,
imar plani i¢inde veya disinda bulunan bir parselin, belirli kurallar
dahilinde ve mevzuatta yer alan kisitlamalara uyulmasi kaydiyla, birden
fazla parsele bolinmesi islemidir. Birlestirme iglemi ise birbirlerine
bitisik olan iki veya daha fazla sayida parselin birlestirilerek tek bir
parsel olusturulmasidir. Terk islemlerinde ise, bir kadastral parselden
yol, yesil alan vb. kamuya ayrilmasi gereken alanlarin ana parselden
cikarilarak parselin imara uygun hale, yani arsaya doénustarilmesi
saglanmis olur.

II- ARASTIRMA BULGULARI

A- Arastirma Yontemi

Hazine taginmazlari acisindan imar uygulamalarinda yagsanan
sorunlar: tespit edebilmek amaciyla bir anket ¢alismasi hazirlanmastir.
Bu anket caligmast 6ncesinde Milli Emlak Genel Mudurliga tasra
teskilatinda goérevli Milli Emlak Mudura, Mudar Yardimcisi, Sehir

275



Plancis1 ve Harita Miuhendisleriyle 6n goérismeler yapilarak anket
calismasinin nasil olmasit gerektigi konusunda fikir aligverisinde
bulunulmustur. Sonrasinda bir internet sitesi Gizerinden online anket
hazirlanarak yukarida bahsedilen kisilerin katilimu talep edilmistir. *°

B- Aragtirma Bulgularn

Toplam 346 kisinin katildigi ankette sadece tim sorular
cevaplayan katilimcilarin verdikleri cevaplar dikkate alinmagtir.

1- Katilimci Profili

Katilimcilara ilk olarak Milli Emlak Genel Mudurligi teskilati
icerisindeki goérevlerine iligkin soru yoneltilmistir. Verilen cevaplara
gore, katilimcilarin Milli Emlak Genel Mudurligu teskilati igerisindeki
gorevleri agagidaki gibidir.

1. Milli Emlak Genel Miidiirliigiindeki Goreviniz Nedir? * .png | .pdf | .xls | .csv

Katiimeilann sayisi: 102

- (0.0%): Daire Baskam

Emlak Dairesi Bagkani

illi Emlak Midard (Emlak

illi 5:\1.8% Muddr Yrd Milli Emlak Dairesi Baskani: 0.98%

Diger: 18.63% willi Emlak Modors (Emlak Madara): 14.71%
(36.3

37 (36.3%): VHK
4 (3.9%): mernur
8 (7.8%): Harita Mihendisi Harita Teknikeri: 3.92%
WMilli Emiak Mudar Yrd (Emiak Mudur Yrd):
- (0.0%): Sehir Plancrsi

Harita Muhendisi: 7.84%

4 (3.9%): Harita Teknikeri

19 (18.6%): Diger Memur: 3.52%

VHKL: 36.27%

Sekil 3. Anket Sorularini Cevaplayan Katilimcilarin Unvanlar

2- Bulgular

Tez c¢alismasi kapsaminda katiimcilara “Hazine tasinmazlar:
acisindan imar planlarinda veya parselasyon/ifraz-tevhit gibi imar
uygulamalarinda sorun yasayip yasamadiklar1” sorulmustur. Asagidaki
grafikten de gorilecegi tuzere, katihmcilarin % 86,87’si bu isglemler
sirasinda sorun yasadigini bildirmistir.

¥ Anket sonuclarina su linkten ulasabilirsiniz:

https://www.onlineanketler.com/s/0b6a466
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2. azine tasinmazlar agisindan imar planlarninda veya parselasyon/ifraz-tevhit gibi imar uygulamalarinda sorun yagiyor
musunuz? *

Katihmailanin sayisi: 9%
86 (86.9%): evet

13 (13.1%): hayir
hayir: 13.13%

evet: 86.87%

Sekil 4. Milli Emlak Tegkilatinin Imar Sorunu Yasayip Yasamadig

Sonrasinda yagsanan sorunlarin kaynagini belirleme amaciyla
kullanictya 5 adet kapali ve bir adet acik uclu alternatifler verilerek
yagsanan sorunlarda, verilen alternatiflerin etki derecesi ol¢ilmeye
calistlmistir. Buna gore, Milli Emlak tegkilatinin Hazine tasinmazlar:
acisindan imar planlarinda ve imar uygulamalarinda yasanan sorunlarin
kaynag1 olarak 6nem derecesine gore asagidaki hususlar belirtilmistir.

3, Milli emlak tegkilati olarak imar planlan ve imar uygulamalarinda Hazine tasinmazlan agisindan yasanan sorunlarin kaynag
olarak asagida siralaci@imiz geleri derecelendirebilir misiniz? * G2t |ucndty| jexky] fersh

Katihmcilanin sayisi: 99
. Aritmetik ortalama (@)

= 2. 3. 4, 5. 6. 7. Standard deviation (=)

Belediyelerin Kasith ve Yanlis im... 56x 56,57 9x 9,09 1dx 14,14 éx 6,06 4x 4,04 4x 4,04 6x 6,06 2,28 1,85 \

imar Uygulamalanmin Tapuya Tes...  4x 4,04 23x 23,23 12x 12,1

=

20x 20,20 16x 16,16 21x 21,21 3x 3,03 3,97 1,65
Hazine Tasinmazlan iq‘nimar Uy 12x 12,12 13x 13,13 19x 19,19 20x 20,20 24x 24,24 7x 7,07 4x 4,04 3,69 1,62

Nilli Emlak Personelin Egitimsizligi 18x 18,18 18x 18,18 15x 15,1

o

19x 19,19 10x 10,10 13x 13,13 2x 2,02 3,32 1,71
Milli Emlak Teskilatinda imar Uyg... 13x 13,13 17¢ 17,17 15x 15,15 14x 14,14 29x 29,29 7x 7,07 4x 4,04 3,67 1,70
MECP Tasarirmnin imar Wygulama.. 7x 7,07 15x 15,15 1éx 16,16 11x 11,11 10x 10,10 37x 37,37 3x 3,03 4,26 1,80 \

Diger sorunlar 6x 6,06 2x 2,00 2¢ 2,02 3x 3,03 Zx 2,02 4x 4,04 80x 80,81 6,28 1,71

Sekil 5. Hazine Tasinmazlart Agisindan Imar Sorunlarimin Kaynag

Bu agsamadan sonra katilimcilardan, Milli Emlak Genel Mudurluga
tasra teskilatinda gorevli personel ile daha o6nceden yapilan
gorismelerde tespit edilen sorunlari, karsilagilma sikligina gore
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siralamalar1 istenmigtir. Ankete gére Milli Emlak personelinin Hazine
tasinmazlar1 agisindan imar uygulamalarinda karsilastiklar1 sorunlara
iligkin degerlendirmeleri, karsilasilma siralarina goére asagidaki tabloda

gosterilmigtir.

Tablo 1. Katilimcilarin Imar Uygulamalar1 Konusundaki Sorunlara

Iliskin Siralamalar1

Sorun Konusu Siralama
Hazine parsellerinde miistakil parsel verilmemesi, Hazine 1
parsellerinin sahislarla hisselendirilmesi

DOP’tan karsilanmasi gereken alanlarin Hazine’den karsilanmasi | 2
Tescil harici alanlarin Hazine adina tescil edilmemesi 3
Imar Kanunu'nun 11. maddesine gore terk edilen yerlerin plan 4
degisikligi yapilmasi durumunda Hazine’ye iade edilmemesi

Tescil harici alanlarin DOP hesabinda kullanilmasi veya belediye 5
adina ihdas edilmesi

Imar Kanunu’'nun 11. maddesine gére terk edilen yerlerin terk 6
amac1 diginda kullanilmasi

Hazine parselinin bulundugu yerden tahsis yapilmamasi, deger 7
olarak daha dugtik alanlardan tahsis yapilmasi

DOP’tan kargilanip da Hazine adina tescil edilmesi gereken 3
parsellerin, Hazine adina tescil edilmemesi

Imar Kanunu'nun 11. Maddesi Kapsaminda Hazine Tarafindan 9
Terk Edilen Yollarin Hazine Adina Ihdas Edilmemesi

Imar uygulamasi sonucunda, tizerinde sahislara ait yapilan olan 10
parsellerin Hazine’ye tahsis edilmesi

KOP’tan kargilanmasi gereken alanlarin, Hazine’den 1
kargilanmasi

Uzerinde yap1 bulunan hizmet mallarinda baska yerden parsel 19
verilmesi veya bu parsellere sahis hissesi dahil edilmesi
Parselasyonun iptaline iligkin yargi kararinin net olmamasi 13
(parsel bazinda iptal mi, uygulamanin tamaminin iptali mi?)

Yollarin DOP hesabinda degerlendirilmemesi 14
Ozel mevzuat1 (6rnegin 2634/8. madde) geregince Hazine adina 15
ihdas edilmesi gereken yollarin Hazine adina ihdas edilmemesi
Parselasyonda dizenleme alaninin Hazine parsellerini disarida 16
birakacak sekilde belirlenmesi

Hazinenin bilgisi olmadan terk yapilmasi 17
Hizmet mallar, ibadet yerleri gibi parselasyon nedeniyle deger 18
artig1 olmayan parsellerden DOP kesintisi yapilmasi

Parselasyonun iptaline iligkin yargi kararinin uygulanmamasi 19
Meralar ve sit alanlarinda izin alinmaksizin parselasyon 20
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yapilmasi

Daha 6nceden kamu hizmeti amaciyla tahsisli olan parsellerin,

imar uygulamasinda nasil bir uygulamaya tabi tutulacaginin 21
belirlenmemis olmasi

Meralarin Hazine adina tescil edilmemesi 22
Orman, kiy1 gibi 6zel miulkiyete konu olmayacak alanlarda 93
parselasyon yapilmasi

2/B alanlarinda zemin degisikligi yapilarak parselin bagka alana 94
kaydirilmasi

Sulak alanlar, askeri yasak bolgeler gibi parselasyon 95
yapilmayacak alanlarda parsel olusturulmasi

III- TARTISMA VE DEGERLENDIRME

Anket calismasinda, Milli Emlak Genel Mudiirliga personeli olan
katilmcilarin buyutk bir kismi (% 86,87’si), imar planlar1 ve imar
uygulamalarinda Hazine tasinmazlar1 yoninden sikintilar yasadiklarin
bildirmiglerdir. Katilimcilara goére sorunlarin en o6nemli kaynagi,
belediyelerin kasith ve yanlis imar uygulamalaridir.

Daha o6nceden de vurguladigimiz Uzere imar uygulamalarindan
kastimiz, Imar Kanununun 15 ve 16. maddelerine gére yapilan
ifraz/tevhit islemleri ile aym1 Kanun'un 18. ve 19. maddelerine gore
yapilan arazi ve arsa dizenlemesi islemleridir. Bu islemlerde (6zellikle
de arazi ve arsa dizenlemesi islemlerinde) parsellerin yeniden dagitimi
asamasinda, parsellerin objektif kriterlere goére degerlendirilememesi,
imar uygulamalarinin dava konusu edilmesine neden olmaktadir.'®

Bu yayinda, Hazine tasinmazlariyla ilgili olarak ifraz/tevhit ve
arazi ve arsa diizenlemesi islemlerinde yasanan sorunlarin bir kismi ele
alinmistir. Ele alinan kisimda yapilan tespitler, Kanun ve kanunda
yapilan degisiklikler cercevesinde degerlendirilmistir. Kanunlarda
yapilan degisikliklere ragmen sorunlarin ¢éztiminde yetersiz kalindig:
disinulen hususlar belirlenmistir. Burada, hala ¢6zim gerektiren
hususlara deginilerek bunlarin ¢6zime kavusturulmas: amaciyla
Oneriler getirilmistir.

A- Hazinenin Bilgisi Olmadan Imar Kanunu’'nun 15. ve 16.
Maddelerine Gore Re’sen Terk Yapilmasi

Uygulamada kargilagilan en 6nemli sorun, Hazine taginmazlarinda,
Milli Emlak tegkilatinin bilgisi olmadan, Imar Kanunu'nun 15. ve 16.
maddelerine gore re’sen terk yapilmasidir. Oysaki Imar Kanunu'nun bu

' Coruhlu, Y. Emre / Demir, Osman, "Vakif Tasinmazlarda Arsa ve Arazi

Diizenlemesi Siirecinin Incelenmesi’, Ankara Barosu Dergisi, Cilt: 71, S. 2018/3, s. 63
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konuda 6zel hitkkiim niteliginde olan 11. maddesine” goére, Hazine
tasinmazlar1 ancak Cevre ve Sehircilik Bakanliginin izni ile terk
edilebilmektedir. Tapu ve Kadastro Genel Mudurluguntin 1993/5 sayili
Genelgesi de bu yondedir.

Daha da vahimi, Hazine tasinmazlar1 iizerinde belediyelerin re’sen
ifraz/tevhit yapma yetkilerinin bulunmamasidir. Her ne kadar, 3194
sayili Imar Kanunu'nun 16. maddesinde “re'sen veya miiracaat {izerine
tevhid veya ifraz” ifadesi ge¢mekte ise de Danistay, belediyelerin 16.
maddeye gore re’sen ifraz/tevhit yapamayacag: goriisiindedir.'® Danistay
kararlarina gore, ayirma yapilabilmesi i¢in malik tarafindan bu y6nde
yapilan bir bagvuru sarttir, belediyelerin resen (talep olmadigi halde)
kendiliginden ayirma ve birlestirme yapma yetkileri bulunmamaktadir.
9 Ustelik Imar Kanununun 11. maddesi, Hazine tasinmazlarinda terk
yapumasi belirli kurallara baglamistir. Madde hikmiine goére imar
planlarinda yol, meydan, park gibi fonksiyonlara denk gelen Hazine
tasinmazlari, ancak Cevre ve Sehircilik Bakanhigi karariyla belediyeye
terk edilebilir. Dolayisiyla, belediyelerce, Imar Kanununun 15. ve 16.
maddeleri kapsaminda re’sen ifraz yapilmasi ve bu ifraz esnasinda
Hazine taginmazinin bir kisminin terk yapilmasi, Imar Kanunu’nun 11.
maddesine aykirilik tegkil etmektedir.

Hazine tasinmazlarinda yapilacak ifraz/tevhit igslemlerinde ayni
zamanda terk iglemi de gerekmesi durumunda yukarida s6zi edilen

7" Kamuya ait gayrimenkuller

Madde 11- Imar planlarinda; meydan, yol, su yolu, park, yesil saha, otopark, toplu
tastma istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere ayrilmis yerlere rastlayan
Vakiflar Genel Mudurligine ait gayrimenkuller ile askeri yasak bdlgeler, giivenlik
bolgeleri ile tlke guvenligi ile dogrudan dogruya ilgili Turk Silahli Kuvvetlerine ait
harekat ve savunma amach yerler hari¢ Hazine ve 6zel idareye ait arazi ve arsalar
belediye veya valiligin teklifi, Maliye ve Giimrik Bakanliginin onay1 ile belediye ve
micavir alan sinirlan iginde belediyeye; belediye ve miicavir alan hudutlar1 disinda
6zel idareye bedelsiz terk edilir ve tapu kaydi terkin edilir. Ancak, bu yerlerin
Uzerinde bina bulundugu takdirde, arsasi hari¢ yalniz binanin halihazir kiymeti i¢in
takdir edilecek bedel 6denir. Bedeli ve 6deme sekli taraflarca tespit olunur.

Bu suretle mal edilen arazi ve arsalar belediye veya 6zel idare tarafindan satilamaz ve
bagka bir maksat i¢in kullanilamaz. Bu hususta tapu katiginin beyanlar hanesine
gerekli serh konur.

Bu yerlerin kullanilis sekli, yeni bir imar planiyla degistirilip 6zel mulkiyete konu
olabilecek hale getirildigi takdirde, bu yerler devir alinan idareye belediye veya 6zel
idarece ayni usulle iade edilir. Buna aykir1 davranigi sabit olan ilgililer sahsen
sorumludur. Bu terkinler hi¢bir sekilde resim, harg ve vergiye tabi degildir.
¥ Ornegin, Danistay 6. Dairesinin 14.01.2003 tarihli ve E:2001/6965, K:2003/196
sayili kararinda; “4 ayr parseli ifraz ve tevhit amacini tagiyan iglem parselasyon iglemi
niteligini tagimadigindan, parsel maliklerinin muvafakatinin alinmas1 gerekir.”
ifadesine yer verilmistir.

Bir istisna olarak Planli Alanlar Imar Yénetmeliginin 7. maddesinin 1. fikrasinin (¢)
bendinde “Mevcut haliyle yapilasmaya elverisli olmayan parsellere iligkin olarak, ilgili
idarenin teblig tarihinden itibaren 8 ay icerisinde parsellerin maliklerinin kendi
aralarinda anlagamadig1 takdirde resen tevhit ve ifraz yoluyla iglem yapmaya ilgili
idare yetkilidir.” hikmu yer almaktadir.
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sorunu gidermek icin ilgili yasa ve yoénetmelik maddelerinde “Imar
Kanunu’'nun 11. maddesine gore Cevre ve Sehircilik Bakanligindan izin
alinmas1 gerekir” seklinde bir ilave dizenleme yapilmasi1 yeterli
olacaktir.

B- Imar Kanunu’'nun 11. Maddesine Gére Terk Edilen Yerlerin
Terk Amaci Diginda Kullanilmasi ve Bu Yerlerin Plan Degisikligi
Yapilmasi Durumunda Hazine'ye Iade Edilmemesi

Imar Kanununun 11. maddesine gére; imar planlarinda; meydan,
yol, park, yesil saha, otopark, toplu tasima istasyonu ve terminal gibi
umumi hizmetlere ayrilmis yerlere rastlayan Hazine ve 6zel idareye ait
arazi ve arsalar belediye veya valiligin teklifi, Cevre ve S$ehircilik
Bakanliginin onay1 ile belediye ve miucavir alan smirlar1 iginde
belediyeye; belediye ve miicavir alan hudutlar1 disinda 6zel idareye
bedelsiz terk edilir ve tapu kaydi terkin edilir. Bu yerler terk edildikten
sonra tapu kiutiginde parselin malik hanesi kapatilmaktadir. Yani bu
tasinmazlar, terk amacinda kullanilmak uzere kamunun ortak
kullanimina terk edilmektedir. Terk yapildiktan sonra bu taginmazlar,
terk yapilan idarenin (6rnegin belediyelerin) tasarrufuna ge¢cmektedir.

Bu sekilde terk edilen taginmazlarla ilgili en 6nemli sorun, bu
yerlerin imar planm degistirilerek 6zel milkiyete konu olabilecek bir
fonksiyona (6rnegin konut alani, ticaret alani gibi) ayrilmasi durudur. Bu
durumda yaganan sorun bu yerlerin eski maliki olan Maliye Hazinesi'ne
iade edilmemesidir. Her ne kadar 3194 sayili Kanun'un 11. maddesinde
“Bu yerlerin kullanilis sekli, yeni bir imar planiyla degistirilip 6zel miilkiyete
konu olabilecek hale getirildigi takdirde, bu yerler devir alinan idareye belediye
veya ozel idarece ayni usulle iade edilir. Buna aykir: davranmisi sabit olan
ilgililer sahsen sorumludur.” hikmi yer almakta ise de uygulamada,
Hazine tarafindan terk edildikten sonra plan degisikligi ile 6zel
mulkiyete konu olabilecek alan haline gelen parsellerin Hazine’ye
iadesinde ciddi sorunlar yasandigi anlasilmaktadir. Belediyeler bu
tasinmazlari, yoldan ihdas gibi gostererek kendi adlarina tescil
ettirebilmektedirler.

Hazine (Milli Emlak) tarafindan belediyelere terk edilen
tasinmazlarla ilgili 6nemli bir sorun konusu ise bu alanlarin amag dis1
kullanimidir. Yol, meydan, park gibi amaclarla terk edilen bu parseller,
belediyelerce  ticari amaglarla  kullanilabilmekte veya kiraya
verilebilmektedir. Oysaki kanun koyucu, 11. maddede yer alan bu
hikimle, umumi hizmet alanlarinin elde edilmesinde, belediye ve
valiliklerin kamulagtirma kulfetini azaltmayi, bu sekilde de imar
planlarinin  uygulamasim1  kolaylastirmayir  amaclamigtir;  kanun
koyucunun amaci, belediyelere kaynak saglamak degildir.?® Imar

20 Yakar, Aytug, "Imar Uygulamalarinda Tescil Harici Alanlarin Durumu’, Miilkiyet
Dergisi, S. 40, 2001, s. 13
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Kanunu'nun 11. maddesinde, terk edilen bu alanlarin amag¢ dis1
kullanilmayacag1 ifade edilmis ise de s6z konusu alanin amag¢ dis1
kullanilmas1 durumunda nasil bir islem tesis edilmesi gerektigi
konusunda madde metninde herhangi bir hikim yer almamaktadir.
Amag dis1 kullanimin, kanun metninde bir yaptirimi olmadig gibi amag
dis1 kullanilan taginmazlarin geri alinabilecegine dair bir ifade de
bulunmamaktadir. Bu durum ise amag¢ dis1 kullanilan taginmazlarin
Hazine tarafindan geri alinmasi agisindan belediyeler ile Milli Emlak
teskilatimi kars1 karsiya getirmektedir.

Her ne kadar Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin
14. maddesinin 4. fikrasinda “Imar plani bulunan ve arazi ve arsa
diizenlemesi yapilacak alanlarda; kadastro yollarinin imar adasina denk gelen
kistmlary, alan kazanmak amacwyla, parselasyon plani yapilmadan oénce
22/12/1984 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun 21 inci maddesi uyarinca
thdas edilemez ya da parselasyon plant ile belediye/kéy tiizel kisiligi/Hazine
adina ihdas edilerek parselasyon planina alinamaz. Diizenleme sahast
icerisindeki kapanan imar ve kadastro yollar: varsa, bunlar parselasyon plan:
yapimr sitrasinda toplam diizenleme ortaklik payindan diisilerek diizenleme
ortaklik payr orani hesaplanir.” seklinde bir hikiim yer almakta ise de bu
hikim “kadastro yollarinin imar adasina denk gelen kisimlarinin” (yani
6zel miulkiyete konu olabilecek kisimlarin) ihdas edilemeyecegini
ongérmektedir; oysaki Imar Kanunu'nun 11. maddesi, Hazine tarafindan
terk edilen yerlerin 6zel milkiyete konu olabilecek duruma gelmesi
halinde tekrar Hazine’ye iadesini dizenlemektedir.

Yoénetmeligin 17. maddesinin 6. fikrasinda da “Kamuya ait
miilkiyetlerde; diizenleme ortaklik payi, terk veya bagis yolu ile umumi ve kamu
hizmet alanlarina birakilan alanlarin, imar plant degisikligi ile umumi ve kamu
hizmet alanlar: disinda bagska bir kullanima konu edilmesi halinde, bu alanlar
kesinti, terk ya da bagis yapilan tasinmazin sahibi kamu kurumu adina tescil
edilir.” hikmi yer almakta ise de bu hikmin dahi konuya ¢6zim
getirmekten uzak oldugu degerlendirilmektedir. Zira, Hazine tarafindan
terk edilen bu vyerlerin, plan degisikligiyle 6zel miulkiyete konu
olabilecek hale gelmesi durumunda eski malike (Hazine'ye) iade
edilmesi gerektigi, Kanun'un 11. maddesinde zaten gayet sarih bir sekilde
yer almaktadir. Yani sorun bir mevzuat sorunu degil, bir uygulama
sorunudur. Dolayisiyla Yonetmelikte bu yénde bir hitkme yer verilmig
olmasi sorunun ¢éziimine 6nemli bir katki saglamayacaktir.

Bu iki sorunu (terk edilen yerlerin amag¢ digi kullanim ve plan
degisikligi durumunda eski malike iade edilmemesi) ¢6zmek icin
uygulanabilecek en uygun yéntem, bu alanlarin ifrazdan sonra Hazine
adina tescil edilmesi ve bu tescilden sonra Milli Emlak Genel Mudurlagi
tarafindan ilgili belediyeye veya il 6zel idaresine tahsis edilmesidir. Yani,
bu taginmazlarin tapudan terkin edilmesi uygulamasindan vazgecilerek
tahsis uygulamasina donilmelidir. Bu sekilde hem plan degisikligi
durumunda parsele iliskin ortaya cikabilecek milkiyet sorunlarinin
Onlne gecilmis olacaktir (¢cinkd parsel Hazine milkiyetinden hig
cikmayacaktir), hem de parselin tahsis amaci diginda kullanilmasi
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durumunda Milli Emlak Genel Mudurlaga tarafindan tahsisin
kaldirilarak  parselin geri alinmasi s6z konusu olabilecektir.
Bahsettigimiz bu dizenlemeyi yapmak icin Imar Kanununun 11
maddesinde gecen “bedelsiz terk edilir ve tapu kaydi terkin edilir”
ifadesi, “tahsis edilir” seklinde degistirilmelidir.

C- Duzenleme Ortaklik Payindan Kargilanmasi Gereken
Alanlarin Hazine’den Karsilanmasi

Normal sartlar altinda Imar Kanunu'nun 18. maddesine gore, Milli
Egitim Bakanligina bagl ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan,
park, otopark, cocuk bahcgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi
yerlerin DOP’tan olusturulmasi gerekir. Uygulamada bazi belediyelerin
DOP’tan olusturulmas: gereken karakol, ibadet yeri gibi alanlan
“DOPun yetmemesini” gerekce gostererek Hazine parsellerinden
karsiladiklar1 gorilmektedir. Bu durum da Hazine tasinmazlari
acisindan ciddi bir sorun tegkil etmektedir.

Burada bahsedilen sorun, uygulama alanindaki tasinmaz
maliklerinden yasal oranda DOP alinmasina ragmen, kesinti miktarinin
DOP ihtiyacin1 karsilamamasi durumunda Hazine parsellerinin tahsis
edilmesi degildir. Burada bahsedilen mesele, diger parsel maliklerinden
yasal oranda DOP kesilmeksizin veya hi¢c DOP kesilmeden, Hazine
parsellerinin DOP’tan karsilanmasi gereken alanlara tahsis edilmesi
durumudur.

Oysa bu gibi alanlarin DOP’tan olusturulmasi Imar Kanunu’'nun 18.
maddesinin amir hitkkmudur. DOP ile olusturulmas: gereken park alani,
yesil alan, meydan gibi alanlarda parsel olusturularak duzenlemeye
giren Hazine parsellerinden bu parsele tahsis yapilamaz. Bu yerlerin
Hazine parsellerinden karsilanmasi dogru degildir. Baz1 belediyeler
uygulamada bu yapilan islemleri Imar Kanununun 11. maddesine
dayandirmakta iseler de 18. madde uygulamasi yapilan bir alanda DOP
orani, yasal orandan (% 45) disik ise (yani taginmaz maliklerinden
kesilebilecek DOP miktar1 umumi ve kamu hizmet alanlarim
kargilamaya yetiyor ise Imar Kanunu'nun 11. maddesinin uygulanmasi,
11. maddenin amacina da aykiridir.?’ imar Kanunu’'nun 11. maddesi, DOP
ihtiyacinin yeterli olmadigi durumlarda belediyeleri kamulastirma
kilfetinden kurtarmak amaciyla konulmustur. Oysaki yasal oranda DOP
kesilmeden, Hazine tasinmazlarinin DOP’tan olusturulmasi gereken
alanlara tahsis edilmesi Hazine'nin zararina ve parselasyon alanindaki
diger parsel maliklerinin lehine bir uygulama olmaktadir. Kanun
koyucunun 11. madde ile diger parsel maliklerinin lehine bir uygulama
amaclamadig1 asikardir?.

2 Yakar, s.14
2 Yakar, s.14
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Bununla birlikte, 18. maddede 7181 sayili Kanunla yapilan
degisiklikten® sonra, DOP kesintisinin yeterli olmamas1 durumunda,
tescil harici alanlarin ve Hazine tasinmazlarinin DOP ic¢in tahsisi esas1
benimsenmistir. Bu degisiklige paralel olarak Arazi ve Arsa
Duizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 15. maddesinin 1. fikrasina goére
“Diizenleme sahasindaki umumi ve kamu hizmet alanlar: diizenleme ortaklik
paymdan karsilanir. Ancak, diizenleme sahasinda diizenleme ortaklik payina
konu alanlarin yiizde kirk besten (%45) fazla olmas: durumunda, 14 iincii
maddenin tkinci fikrasinda belirtilen dncelik sirasina gore diizenleme ortaklik
payr alindiktan sonra eksik kalan alan; diizenleme sahasindaki tescil harici
alanlardan, belediye miilkiyetindeki alanlardan veya muvafakat alinmak
kaydiyla; kamuya ait tasinmazlardan ya da hazine miilkiyetindeki
tasinmazlardan bedelsiz karsilanir.”

Imar Kanunu'nun 18. maddesinde yapilan degisikligin temel
amaci, dizenleme alaninda bulunan parsel maliklerinden yasal oranda
(% 45) DOP kesildikten sonra bile DOP ihtiyaci olmasi (yani parsel
maliklerinden kesilen DOPun yeterli olmamasi) durumunda, tescil
harici alanlarin ve Hazine milkiyetinde bulunan parsellerin, umumi ve
kamu hizmet alanlar icin tahsis edilmesidir. 18. maddenin 5. fikrasinda
gecen “Diizenleme ortaklik pay: icin maliklerden alinabilecek tutarin, digiincii
fikrada sozii gegen umumi hizmetler igin, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin
alanlar, toplamindan az olmast durumunda tescil harici alanlar diizenleme
ortaklik  payr hesabinda degerlendirilir.” ifadesi de bu izlenimi
dogurmaktadair.

Dolayisiyla Kanun’da yer alan kurala gore, Hazine parsellerinin
veya tescil harici alanlarin DOP igin tahsis edilebilmesi i¢in 6ncelikle
yasal oranda DOP kesilmesi gerekir. Bu sekilde bir kesinti yapilmadig:
stirece, Hazine parsellerinin veya tescil harici alanlarin DOP igin tahsis
edilebilmesi miimkiin degildir. DOP’un, Hazine ve belediye tasinmazlari
da dahil olmak tizere tiim parsel maliklerinden maksimum oraninda
(Kanunen % 45) alinmis olmasi, buna ragmen umumi hizmetler igin
yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlarinin karsilanamamig olmasi
gerekir. % 45 DOP kesilebilecekken, (6rnegin) % 30 oraninda alinmasi ve
geriye kalan alanlarin tescil harici alanlardan kargilanmasi mimkin
degildir.

Ancak Arazi ve Arsa Duzenlemeleri Hakkinda Yonetmelikte, bu
kural sarih bir gekilde yer almamistir. Yonetmelige gore, Hazine
parsellerinin ve tescil harici alanlarin DOP i¢in tahsis edilmesi acisindan

% 8194 sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesinin 5. fikrasinin, 7181 sayil1 Tapu Kanunu

ve Bazi1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun'un 9. maddesiyle degisik son
hali su sekildedir: “Diizenleme ortaklik paylarinin toplami, tigiincii fikrada s6zii gecen
umumi hizmetler i¢in, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlari toplamindan az
oldugu takdirde, eksik kalan miktar, tescil harici alanlardan veya muvafakat alinmak
kaydiyla; kamuya ait taginmazlardan ya da Hazine milkiyetindeki alanlardan
kargilanir. Bu yontemlerle karsilanamamasi halinde belediye veya valilikge
kamulagtirma yoluyla tamamlanir.”
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tek sart “diizenleme sahasinda diizenleme ortaklik payina konu alanlarin yiizde
kirk besten (%45) fazla olmasi” olarak durmaktadir. Bu agidan bakildiginda,
Kanun duzeyinde yapilan diizenlemenin amacinin, Yonetmelige tam
olarak yansitildigini séylemek olduk¢a zordur. Bu durumda da arazi ve
arsa duzenlemesine tabi tutulan taginmazlardan yasal oranda DOP
kesilmeksizin Hazine taginmazlarinin DOP’tan karsilanmasi1 gereken
alanlara tahsis edilmesi sorunlar1 gindeme gelebilecektir.

Bu riski ortadan kaldirmak ve belediyeler ile Milli Emlak tegkilat1
arasindaki sorunlar1 en aza indirgemek amaciyla, Arazi ve Arsa
Duizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin, Hazine taginmazlarinin ve tescil
harici alanlarin DOP ig¢in tahsis edilmesini diizenleyen 15. maddesinin 1.
fikrasina kiiciikk bir ekleme yapilmalidir. Onerimiz 15. maddesinin 1.
fikrasimin 2. cumlesinin “Ancak, diizenleme sahasinda diizenleme ortaklik
payma konu alanlarin yiizde kirk besten (% 45) fazla olmast ve diizenleme
alamindaki tasinmazlardan yasal oranda diizenleme ortaklik payr kesilmesine
ragmen diizenleme ortaklik payina konu alanlarin temin edilememesi
durumunda”  seklinde  degistirilmesidir. Bu  sekilde, = Hazine
tasinmazlarinin ve tescil harici alanlarin, ancak “diizenleme alanindaki
tasinmazlardan yasal oranda DOP kesilmesine ragmen duzenleme
ortaklik paymna konu alanlarin temin edilememesi durumunda” DOP
icin tahsis edilmesi ve boylelikle de belediyeler ile Milli Emlak teskilat1
arasindaki sorunlarin en aza indirgenmesi s6z konusu olabilecektir.

C- Hazine Parselinin Bulundugu Yerden Tahsis Yapilmamasi,
Deger Olarak Daha Dugsuk Alanlardan Tahsis Yapilmasi

Uygulamada kargilasilan en yaygin sorunlardan bir tanesi,
parselasyon acisindan mumkin oldugu halde, Hazine parsellerinin
bulundugu alandan imar parseli tahsis edilmeyip, deger olarak daha
duisiik alanlardan tahsis yapilmasidir. Her ne kadar hukuki, fiili ve teknik
zorunluluk hallerinde ayni yerden parsel verilmesi miimkiin olmamakta
ise de Hazine parsellerinde genellikle hukuki, fiili ve teknik herhangi bir
zorunluluk bulunmamasina ragmen aym yerden parsel verilmedigi
gorilmektedir.

Oysaki 3194 sayili Kanun'un 18. maddesine 7181 sayili Kanunla
eklenen fikraya goére, duizenleme sonucu tasinmaz maliklerine verilecek
parseller; 6ncelikle diizenlemeye alinan tasinmazin bulundugu yerden,
mumkin olmuyor ise en yakinindaki esdeger alandan verilir. Benzer bir
hikiim Arazi ve Arsa Duzenlemeleri Hakkinda Yo6netmeligin 17.
maddesinde yer almistir. Buna gore “Diizenlemeye giren parsellerin tahsisi,
wygulama sonucunda miimkiin oldugunca diizenleme dncesi parselin bulundugu
yerden yapilir. Diizenlemeye alinan parsellerin imar planinda umumi ve kamu
hizmet alanlarina denk gelmesi halinde ise, diger parsellerin bulundugu yerden
tahsisinin yapumasindan sonra, teknik zorunluluklar da dikkate alinarak en
yakin ve tahsise wygun olabilecek imar parsellerine tahsisi saglanir.”

Hem Kanun'un 18. maddesinde 7181 sayili Kanunla yapilan
dizenleme, hem de Arazi ve Arsa Duzenlemeleri Hakkinda
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Yonetmelikte yer verilen hikimler, aynm1 yerden parsel verilmesi
kuralini, izaha gerek kalmayacak bir agiklikta ortaya koymuslardir. Bu
diizenlemeler sonrasinda da sorunun devam etmesi durumunda,
sorunun ¢6zama igcin Cevre ve Sehircilik Bakanhigi tarafindan
yayimlanacak bir genelge katki saglayacaktir.

D- Hazine Parsellerinde Mustakil Parsel Verilmemesi, Hazine
Parsellerinin Sahislarla Hisselendirilmesi

3194 sayili Kanun'un 18. maddesi belediyelere, imar uygulamasina
tabi tuttuklar1 parselleri; “mustakil, hisseli veya kat mulkiyeti esaslarina
gore” dagitma vyetkisi vermektedir. Bununla birlikte belediyelerin
mustakil, hisseli veya kat mulkiyeti esaslarina gére dagitma yetkisi
siirsiz bir yetki degildir.

Arazi ve Arsa Duzenlemeleri Hakkinda Yoénetmeligin 17.
maddesinde “Tasinmaz sahibine tahsis edilen miktarin asgari imar parsel
alamindan kiigiik olmast veya diger teknik ve hukuki nedenlerle miistakil imar
parseli verilememesi halinde, bu miktar miimkiin mertebe tek bir imar parseline
hisselendirilir.” ifadesi yer almaktadir. Yonetmelik, dolayli yoldan dahi
olsa, mustakil imar parseli tahsisi esasini benimsemistir. Bu nedenle
dizenleme yapilirken mumkin oldugu kadar hisseli taginmaz
olusturmamaya ve kadastro parselinin bulundugu yerden imar parseli
vermeye dikkat edilmesi gerekmektedir.?*

Elbette ki imar uygulamasina alinan her parsel i¢cin mustakil bir
imar parseli vermek mimkiin olmayabilir. Zaten Imar Kanunu'nun 18.
maddesinin 1. fikrasinda gecen “mustakil veya hisseli” ibaresi de
mustakil parsel verilmesinin her durumda mimkiin olmayabilecegi
dikkate alinarak konulmustur. Fakat belediyelerin parselleri miustakil
veya hisseli dagitma yetkisi de keyfi bir sekilde kullanilmamalidir.?’ Imar
plani notlarina gére bir imar parseli olusturabilecek boyutlarda olan
kadastro parselleri icin miistakil imar parseli verilmesi zorunludur.?®
Fakat Hazine tasinmazlarinin da dahil edildigi uygulamalarda bu
zorunluluga uyulmadig: gérulmektedir.

Ancak Arazi ve Arsa Duzenlemeleri Hakkinda Yonetmelik bu
konudaki sorunlari ¢6ziimlemek bir yana daha da buyutebilecek
hikimler ihtiva etmektedir. YoOnetmeligin 16. maddesine gore
“diizenlemeye tabi tutulan parsellerden, umumi ve kamu hizmet alanlarina denk
gelen yerler hari¢ olmak iizere parselasyon plani yapimi sirasinda; tizerindeki
yapilar dolayistyla diizenleme ortaklik payimin tamaminin ya da bir kisminin
alinamadigr ve mevzuata uwygun bir imar parselinin olusturulabildigi hallerde

#  Uzun, Bayram, Kentsel Alan Diizenlemelerinde Imar Parseli Uretme Yéntemleri ve

Sonuglarinin Irdelenmesi, Yitkksek Lisans Tezi, KTU Fen Bilimleri Enstitiisii, Trabzon,
1992, s. 85

¥ Kocak Hiiseyin/ Beyaz, Metin, "Arazi ve Arsa Diizenleme Esaslar1’, Milkiyet
Dergisi, S. 48, 2008, s. 4

% Kocak / Beyaz, 6
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Hazine parselleri sahis parselleriyle hisselendirilebilir. Yénetmelige gore
diizenleme ortaklik payr kesintisi yapilamamast nedeniyle belediye/valilik
miilkiyetindeki alanlar veya Hazine tasinmazlarindan tahsis yapilmak suretiyle
hisselendirilen parsellerdeki kamu hisseleri yapr sahibine rayi¢ bedel iizerinden
dogrudan satilir.”

Her ne kadar bu hiukim, sadece “Gzerindeki yapilar dolayisiyla
DOP’un tamaminin ya da bir kisminin alinamadig1” durumlarla ilgili ise
de uygulamada belediyelerin bu kurali tim Hazine parsellerine tesmil
eder sekilde uygulamalar1 s6z konusu olabilir. Ayrica Yoénetmelikte,
uzerinde yap1 bulunmayan parsellere miustakil parsel tahsisi yapilmasi
konusunda agik bir hikiim yer almadig1 da dikkate alindiginda, Hazine
tasinmazlarini da ihtiva eder sekilde, uzerinde yapi bulunmayan
parsellere miustakil parsel tahsisi yapilmast konusunda acgik bir
diizenleme yapilmasinin faydali olacag: degerlendirilmistir.

E- Hizmet Mallari, ibadet Yerleri Gibi Parselasyon Nedeniyle
Deger Artis1 Olmayan Parsellerden DOP Kesintisi Yapilmasi

Uygulamada kargilasilan en o6nemli sorunlardan bir tanesi,
uygulama oOncesi resmi ya da umumi hizmetler igin kullanilan,
uygulama sonrasinda ayni amaca tahsis edilen ve dolayisiyla parselasyon
nedeniyle herhangi bir deger artis1 olmayan Hazine taginmazlarindan da
DOP kesintisi yapilmasidir. Oysaki DOP, dizenleme dolayisiyla
tasinmazdaki deger artisinin karsiligi olarak alinir. 8194 sayili Kanunun
18. maddesinde DOP’un taginmazda imar uygulamasi sonucu olusan
deger artisinin karsiligi olarak alindigr acgik¢a belirtilmistir. Bu husus
dikkate alindiginda, imar uygulamasi nedeni ile herhangi bir deger artis1
yasamayan parsellerden DOP alinmamas1 gerektigi sonucuna
varilmaktadir. Ozellikle uygulama 6ncesinde umumi veya resmi hizmet
alanlarina tahsis edilmis parseller agisindan gecerli olan bu durum, bu
tasinmazlarin uygulama sonrasinda aynmi amag¢ i¢in kullanilmalan
halinde bunlardan DOP alinmamasini gerektirir.”” Danistay arazi ve arsa
dizenlemesi Oncesinde resmi hizmet alam1 olarak kullanilan ve
diizenleme sonrasinda da ayni amaca Ozgilenerek devami saglanan
tasinmazlarda deger artigt olmayacagini, bu nedenle bu tasinmazlardan
DOP alinmayacag goriisiindedir®,

Eski Yonetmelikte bu yénde bir hitkiim bulunmamasina ragmen
Arazi ve Arsa Duzenlemeleri Hakkinda Yonetmelikte bu konu acgik bir
sekilde diizenlenmistir. Yonetmeligin 16. maddesinin 4. fikrasina goére
“Kamulastirma yoluyla elde edilen tasinmazlar ile kamu hizmetlerine tahsis
edilip imar planinda da aymi kullanim amacina ayrilan kamuya ait

¥ Simgek, Suat, "Kamu Mallar1 Teorisi Acisindan Arazi ve Arsa Diizenlemesi

Islemleri: Yargitay ve Danistay Kararlar1 Isiginda Bir Degerlendirme", Adalet Dergisi,
S. 46,2018, s. 48

% Simsek, Suat / Hazar, Ilhami, A¢iklamal — Igtihatls ve Ornek Dilekgelerle Imar Davalar
Rehberi, Seckin Yayincilik, Ankara, 2019, 2. Baski, s. 453
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tasinmazlardan diizenleme ortaklik pay: alinmaz.” Bu diizenlemeye gore,
parselasyon 6ncesinde kamu hizmetlerine tahsis edilip imar planinda da
aynt kullanim amacina ayrilan kamuya ait tasinmazlardan DOP
alinmayacaktir.

F- Yollarin DOP Hesabinda Degerlendirilmemesi

Arazi ve arsa diizenlemesi iglemlerinde en ihtilafli konulardan bir
tanesi, dizenleme alaninda kapanan yollarin nasil degerlendirilecegi ve
kimin adina tescil edilecegidir. Bu alanlarin arazi ve arsa diizenlemesi
islemlerinde ihdasen tescil edilip edilmeyecegi, edilecekse tescilin kimin
adina yapilacagl konusu idarelerle vatandaslar1 stirekli karsi karsiya
getirmektedir. Oyle ki, Meshur tarafindan yapilan bir caligmada®,
kapanan yollarin tescili meselesi, Konya Ilinde 1989-2002 yillar
arasinda yapilan arazi ve arsa diizenlemelerinin idari yarg: tarafindan
iptal edilmesinde kullanilan en Onemli gerekcedir. Dizenleme
alanindaki yollarla ilgili olarak en yaygin uygulama, bu alanlarin
belediye adina ihdas edilmesi idi. Bu uygulamanin dayanagi olarak da
2644 sayil1 Tapu Kanunu'nun 21. maddesi, en yaygin olarak ileri stiriillen
delil niteliginde idi.*°

Bu konunun arazi ve arsa duzenlemeleri konusunda o6nemli
sorunlara neden olmasi, hatta bu maddenin Anayasa’ya aykiriligi
hakkinda Anayasa Mahkemesine bagvurulmasi, Anayasa Mahkemesinin
bu maddenin Anayasa’ya aykir1 olmadigina ve belediyelerin imar
uygulamasinda kapanan yollar1 ihdas edebileceklerine karar vermesi, bu
karardan sonra dahi Danistay’in 1srarli bir gekilde kapanan yollarin ihdas
edilemeyecegine karar vermesi lizerine, 2020 yilinda 7181 sayil1 Kanunla,
18. maddede yapilan degisiklik sonucu uygulama alaninda kapanan
yollarin imar uygulamalarinda ne sekilde degerlendirilmesi gerektigi,
gayet acik bir sekilde hikim altina alinmistir. Yapilan degisiklikle
“Kapanan imar ve kadastro yollarimin oncelikle diuzenleme ortaklik
payina ayrilan toplam alandan diigilmesi esastir.” hukmi getirilmistir.
Yapilan diizenlemelerin, kapanan yollarin ihdasi konusundaki uygulama
sikintilarinin biiytik 6l¢iide ¢6ztimlendigi kanaatindeyiz.

G- Imar Kanunu’'nun 11. Maddesi Kapsaminda Hazine
Tarafindan Terk Edilen Yollarin Hazine Adina Ihdas
Edilmemesi

Imar uygulamasi esnasinda kapanan yollarin, imar uygulamasinda

ne sekilde degerlendirilmesi gerektigi yukarida izah etmistik. Genel
olarak kapanan imar ve kadastro yollarinin imar uygulamasi esnasinda

*»" Meshur, Caglar, "Idari Yargiya Konu Olan 18. Madde Uygulamalar1: Konya Kenti
Ornegi", Planlama Dergisi, S. 4, 2002, s. 59
30 Ozdemir, 2018, s. 249
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DOP hesabinda degerlendirilmesi gerekmektedir. Burada bir bagka
soruna deginmek istiyoruz.

Imar Kanunu'nun 11. maddesine veya 8030 sayil1 (miilga) Buyuk
Sehir Belediyelerinin  Yo6netimi Hakkinda Kanun Hukmiinde
Kararnamenin Degistirilerek Kabulii Hakkinda Kanun'un 7. maddesine
gore; imar planlarinda; meydan, yol, park, yesil saha, otopark, toplu
tasima istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere ayrilmis yerlere
rastlayan Hazine ve 06zel idareye ait arazi ve arsalar belediye veya
valiligin teklifi, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin onay1 ile belediye ve
mucavir alan smirlar icinde belediyeye; belediye ve miicavir alan
hudutlar1 diginda 6zel idareye bedelsiz terk edilir ve tapu kaydi terkin
edilir. Bu sekilde terk edilen alanlarin, sonradan parselasyona tabi
tutulmasi konusunda bu alanlarla ilgili olarak nasil islem tesis edilecegi
konusunda yakin zamana kadar herhangi bir hikim bulunmamaktaydi.
Ancak Arazi ve Arsa Dizenlemeleri Hakkinda Yoénetmeligin 14.
maddesine goére, imar plani bulunan ve arazi ve arsa diizenlemesi
yapilacak alanlarda; kadastro yollarimin imar adasina denk gelen
kisimlari, alan kazanmak amaciyla, parselasyon planm1 yapilmadan énce
2644 sayil1 Tapu Kanununun 21. maddesi uyarinca ihdas edilemez ya da
parselasyon planm ile belediye/kdy tiizel kisiligi/Hazine adina ihdas
edilerek parselasyon planina alinamaz.

Ancak bu hikmin, Hazine tarafindan terk edilen parsellere 6zgi
bir hiikkiim degil, genel olarak kapanan yollara iligkin bir hitkiim oldugu
gorilmektedir. Zira buradaki asil amag belediyeler adina yoldan ihdas
ile parsel kazanilmasini engellemektir. Dolayisiyla mevcut durumda da
Yonetmelikte, Hazine tarafindan, Imar Kanununun 11. maddesine gére
terk edilen parsellerin durumuyla ilgili bir dizenleme yer almadigini
sOylemek mumkundiir.

Oysaki bu konuda 6zel bir dizenlemenin mevcut olmayis1 Hazine
aleyhine bir durum ortaya ¢ikarmaktadir. Bu konudaki sikintilari,
Hazine parselinden yapilan terk miktarina gore asagidaki sekilde
aciklayabiliriz:

a) Hazine parselinden yapilan terk miktari, sonradan yapilan
parselasyon isleminde ¢ikan DOP oranindan az ise fazla bir sikint1 s6z
konusu degildir. Terk miktarinin DOP miktarina tamamlayan kadar
ilave DOP alinabilir.

b) Hazine tarafindan yapilan terk miktar1 DOP oranindan fazla ise
daha 6nce yapilan terk nedeniyle, ilave DOP alinmamaktadir; ancak
DOP miktar1 ile terk miktar1 arasindaki fark tekrar Hazine'ye iade
edilmedigi icin Hazine'nin bu kadar kaybi1 s6z konusudur.

c) Keza, Hazine parselinin tamami, 11. maddeye gore terk edilmis
ise parselin DOP disinda kalan kisimlar1 Hazine adina ihdas edilmedigi
icin yine Hazine'nin bu kadar kaybi1 olmaktadir.

Halbuki kanun koyucu, 11. maddede yer alan bu hikimle, hentliz
parselasyon yapilmamig alanlarda umumi hizmet alanlarinin elde
edilmesinde, belediye ve valiliklerin kamulagtirma kilfetini azaltmayi,
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bu sekilde de imar planlarmin  uygulamasini  kolaylagtirmayi
amaclamistir®® Bu alanlarin parselasyon yapildiktan sonra da DOP’tan
fazla olan kisimlarinin Hazine’ye iade edilmemesi, Hazine'nin zararina
ve parselasyon alanindaki diger parsel maliklerinin lehine bir uygulama
olmaktadir. Kanun koyucunun 11. madde ile diger parsel maliklerinin
lehine bir uygulama amaclamadig: asikardir.*

Bu nedenle, Hazine tarafindan terk edilen parsellerin bulundugu
alanlarin dizenlemeye tabi tutulmasi durumunda, terk edilen bu
kisimlarin nasil bir isleme tabi tutulmasi gerektigi konusunda
Yonetmelige acik bir hikim konulmasinmin faydali olacag:
degerlendirilmektedir.

H- Tescil Harici Alanlarin DOP Hesabinda Kullanilmasi veya
Belediye Adina Ihdas Edilmesi

Bir diger sorun, diuzenleme alanindaki tescil harici alanlarin,
Hazine adina ihdas edilmemesidir. Medeni Kanun'un 715. maddesi
anlaminda tescil harici arazi, tizerinde diizenli bir tarimsal faaliyet
yapilmayan, bir tarimsal yararlanma saglanamayan arazidir. Bu yerler,
kural olarak 6zel mulkiyete konu olabilecek durumda olmakla beraber
heniiz hi¢ kimsenin milkiyetinde olmayan sahipsiz yerlerdir. Tarima
elverigli olmayan tescil harici alanlarin, arazi ve arsa diizenlemesine tabi
tutulmasi konusunda yagsanan en 6énemli sikinti, bu alanlarin kimin adina
tescil edilecegidir. Bu konuda uygulama birligi bulunmamaktadir. Bazi
belediyeler, tescil harici alanlart imar uygulamalarinda kendi adlarina
tescil ettirmektedirler.

Devletin hikim ve tasarrufu altinda olan bu alanlarin, kuru
miulkiyeti Hazine’ye aittir. Bu tasinmazlarin uygulama esnasinda
Kadastro Kanununun 18. maddesi geregince Hazine adina tescil
edilmesi®® ve Hazine tasinmazi olarak uygulamaya tabi tutulmasi
gerekir. Kadastro Kanununun 18. maddesine goére ekonomik yarar
saglamas1 muhtemel devletin hikim ve tasarrufu altindaki yerlerin
Hazine adina tescil edilmesi gerekir. Imar uygulamalarinda da (imar
planinda yol, park, yesil alan gibi alanlara rastlayanlarda dahil ve DOP
hesabinda degerlendirilen kismi hari¢ olmak tzere) tim tescil harici
alanlarin Hazine adina tescil edilmesi gerektigi aciktir.

Zaten Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yoénetmeligi 34.
maddesine gore dizenlemeye giren tescil harici arazilerin tescili,
parselasyon plani ile birlikte aynmi anda yapilabilir. Imar plan1 onay1
sirecinde 1ilgili kurumlardan uygun goris alinmasi halinde,
kurumlardan tekrar goéris alinmaksizin, parselasyon planiyla birlikte bu
arazilerin tescili de Hazine adina gerceklestirilir. Parselasyon plam ile

3 vYakar, s.14
3 Yakar, s.14
3 Yakar, s. 15
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birlikte tescil harici alanlarin Hazine adina tescil edilmesi durumunda,
parselasyon planinin onaylanarak aski islemlerine baglandigina dair Milli
Emlak Genel Mudurlagine bilgi verilir.

I- Parselasyonun Iptaline iligkin Yarg: Kararinin N et Olmamasi
(Parsel Bazinda Iptal Mi, Uygulamanin Tamaminin Iptali Mi?)

Arazi ve arsa duzenlemesinin kismen mi, tamamen mi iptal
edildigi sorunu aslinda sadece Hazine tasinmazlan ile ilgili bir konu
degildir, parselasyona dahil edilen tim parselleri ilgilendirir. Bununla
birlikte (genellikle) parselasyon alanindaki tasinmazlarin buyuk bir
kisminin Hazine tasinmazlari olmasi, bu konunun Hazine’yi yakindan
ilgilendirmesi sonucunu dogurmaktadir.

Arsa diuzenlemelerinin temelini belediye ve il enciimeni kararlari
olusturmaktadir.** Uygulamada parselasyon islemleri belediyeler (imar
mudurliukleri) tarafindan hazirlandiktan sonra belediye enciimeninin
onaytyla yururluge girmektedir. Parsel malikleri ise kendi parselleri ile
ilgili olarak, parselasyonun onayina dair enctimen kararinin iptali istemi
ile dava agmaktadirlar. Agilan dava neticesinde idari yargi, enciimen
kararinin iptaline veya iptal isteminin reddine karar vermektedir.

Sorun, encimen karar1 hakkinda idari yarg: verilen iptal kararinin
sadece iptal davasi acilan parsel yoéninden mi, yoksa uygulama
alanindaki tim parseller yoninden mi sonu¢ doguracag1 konusunda bir
aciklik (daha dogrusu bir mevzuat hitkminin) bulunmamasidir. Bu
konu igtihat ile ¢o6zUlmeye calisilmaktadir. Danistay 6. Dairesinin
20.03.1997 tarihli ve E:1996/1577, K:1997/1528 sayili kararinda
parselasyon igleminin “dava acilan parselle simirli olmak tzere” iptal
edilmesi gerektigi ifade edilmistir. Buna karsilik bazi iptal kararlar1 tim
parselleri ilgilendirir.* Arazi ve arsa diizenlemesindeki hukuki sakatlik,
uygulamanin tamamim etkiler nitelikte ise, idari yargt karari, dava
acilsin ya da acgilmasin tim parsel maliklerini etkiler; bu durumda
enciimen kararinin tiim parseller yoniinden iptal edilmesi gerekir.*
Ornegin DOP orami yanhs belirlenmis ise tim parseller bundan
etkilenecegi icin parselasyona iligkin enciimen kararimin tiim parseller
yoniunden iptal edilmesi gerekir. Ancak sunu da vurgulamadan
gecmeyelim, bir parsel hakkinda verilen iptal kararimin dahi tim
parselleri etkilemedigini séylemek olanaksizdir.”

3 Kokturk / Koktirk, s. 265

% Kocak, Hiiseyin / Beyaz, Metin, "Parselasyon Isleminin Iptali ve Geri Déniisim
Cetveli, Mulkiyet Dergisi", S. 55, 2005, s. 3.

3 Koktiirk, E., "Arsa Diizenlemeleri ve Yargi Iliskisi (18. Maddenin Idari Yargida Iptali
ve Ortaya Gikan Sorunlar)’, Arsa Diizenlemeleri ve Yargt Iligkisi Semineri, HKMO
Yayinlari, Istanbul, 2007s. 234

% "Koktirk, Erdal, "Arsa Diizenlemelerinin Yargisal Denetimi", Miilkiyet Dergisi, S. 53.
2004, ss. 30-38
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Ancak buradaki sorun, bu konuyu dizenleyen bir mevzuatin
olmamasidir. Yani parselasyona karsi acgilan davalarda enciimen
kararinin ne sekilde iptal edilecegi konusunda agik bir hikim
bulunmamaktadir. Bir iptal kararinin hangi parselleri etkiledigi hususu
ise tamamen yargl kararimi uygulamakla goérevli idarenin inisiyatifine
kalmaktadir.

2020 yilinda cikarilan Arazi ve Arsa Duzenlemeleri Hakkinda
Yonetmeligin 37. maddesi parselasyon islemlerinin yarg: karariyla iptal
edilmesi durumunda yapilmasi gereken iglemleri agiklamistir. Ancak
yapilan bu diizenleme de asil sorunu c¢ézmekten uzaktir. Cunkl
buradaki asil sorunun, parselasyon islemine parsel bazinda acilan
davalarda dahi, parselasyon iglemini onaylanan enciimen kararina dava
acilmasi, mahkemelerin de enciimen kararinin iptaline veya iptal
talebinin reddine karar vermesidir. Mahkeme, tek bir parsel icin agilan
davalarda dahi enciimen kararinin iptaline karar vermektedir. Bu iptal
kararinin, sadece dava agilan parseller yoninden mi yoksa tim parseller
yonunden mi sonug¢ doguracagi konusu hala ¢é6ziimlenmis degildir.

Bu nedenle, Imar Kanunu'nun 18. maddesine, parselasyona iliskin
encimen kararinin iptaline ne gekilde karar verilecegi, hangi durumda
kismen, hangi durumda tamamen iptal karan verilecegi konusunda bir
hikmun konulmasinin faydali olacag: degerlendirilmisgtir.

SONUC

Tapu sicilinde Hazine adina tescilli tasinmazlar ile Devletin hikiim
ve tasarrufu altindaki yerleri kapsayan Hazine tasinmazlarinin imar
plan1 kapsamina alinmasi ve sonrasinda imar uygulamasina tabi
tutulmast esnasinda ortaya c¢ikan sorunlar, Hazine tasinmazlarini
yonetmekle goérevli Milli Emlak Genel Mudurlagi ile belediyeleri kars:
kargiya getirmektedir. Bu konuda yapmais oldugumuz anket ¢alismasinda
katilimcilarin baytk bir kismi (% 86,87’si), imar planlart ve imar
uygulamalarinda Hazine tasinmazlar1 yoéniinden sikintilar yasadiklarini
bildirmislerdir.

Bu sikintilarin  bir kismi mevzuatin yeterince agik olarak
dizenlenmemesinden, bir kismi ise wuygulayici idarelerin imar
uygulamasi1 yaparken mevzuat hiukGmlerine yeterince riayet
etmemesinden kaynaklanmaktadir.

Bu konuda karsilagilan en Onemli sorun olan Hazine
tasinmazlarinda, Milli Emlak teskilatimin bilgisi olmadan, Imar
Kanunu’'nun 15. ve 16. maddelerine gore re’sen terk yapilmasi konusunu
¢6zime kavusturmak amaciyla, bu konuyla ilgili mevzuata, Hazine
tasinmazlarinda yapilacak ifraz/tevhit iglemlerinin ayni zamanda terk
islemi de ihtiva etmesi durumunda, Imar Kanununun 11. maddesine
gore Cevre ve Sehircilik Bakanligindan izin alinmasi gerektigine dair bir
hikim konulmasi faydali olacaktir.

Imar Kanunu'nun 11. maddesine gore terk edilen yerlerin amac
disi kullanim ve plan degisikligi durumunda eski malike iade
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edilmemesi de 6nemli bir sorun olarak belirtilmistir. Bu sorunu ¢6zmek
icin uygulanabilecek en uygun yoéntem, bu alanlarin ifrazdan sonra
Hazine adina tescil edilmesi ve bu tescilden sonra Milli Emlak Genel
Mudurlagi tarafindan ilgili belediyeye veya il 6zel idaresine tahsis
edilmesidir. Yani, bu tasinmazlarin tapudan terkin edilmesi
uygulamasindan vazgecilerek tahsis uygulamasina dénialmelidir.

Bir diger sorun olarak, tim tasinmaz maliklerinden yasal oranda
DOP kesilmeden, Hazine taginmazlarinin DOP’tan karsilanmasi gereken
alanlara tahsisi konusunda, Imar Kanununun 18. maddesinde yapilan
degisiklikler ve Arazi ve Arsa Diizenlemesi Hakkinda Yonetmelikle
getirilen yenilikler, o6nemli adimlardir. Bununla birlikte Hazine
tasinmazlarinin ve tescil harici alanlarin, ancak “diizenleme alanindaki
tasinmazlardan yasal oranda DOP kesilmesine ragmen dizenleme
ortaklik payma konu alanlarin temin edilememesi durumunda” DOP
icin tahsis edilmesi ve boylelikle de belediyeler ile Milli Emlak teskilati
arasindaki sorunlarin en aza indirgenmesi temin etmek ve konuyu
acikliga kavusturmak amaciyla Yonetmeligin 15. maddesinin 1. fikrasinin
2. cimlesinin “Ancak, diizenleme sahasinda diizenleme ortaklik payina konu
alanlarin yiizde kirk besten (%45) fazla olmasi ve diizenleme alanindaki
tasinmazlardan yasal oranda diizenleme ortaklik pay: kesilmesine ragmen
diizenleme ortaklik payina konu alanlarin temin edilememesi durumunda”
seklinde degistirilmesi faydali olacaktir.

Imar Kanunu'nun 18. maddesinde yapilan degisiklikler ve Arazi ve
Arsa Diuzenlemesi Hakkinda Yonetmelikle, imar plan1 geregince
kapanan yollarin akibeti konusu kesin bir duzenlemeye
kavusturulmustur. Bununla birlikte Hazine tarafindan terk edilen
parsellerin  bulundugu alanlarin dizenlemeye tabi tutulmas:
durumunda, terk edilen kismin DOP oranindan fazla olmasi veya
parselin tamaminin terk edilmis olmasi durumunda, bu kisimlarin nasil
bir isleme tabi tutulmas1 gerektigi konusunda Yonetmelige acik bir
hikim konulmasinin faydal olacag: degerlendirilmektedir.

Hazine tasinmazinin bulundugu yerden parsel verilmemesi, kamu
hizmetine tahsisli parsellerden DOP kesilmesi ve Hazine tasinmazina
karsilik mustakil imar parseli verilmemesi de Hazine tasinmazlariyla
ilgili olarak karsilasilan énemli sorunlardandir. Bu konuda son dénemde
yapillan mevzuat calismalar1 6nemli ilerleme kaydetmistir. Bununla
birlikte konunun Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan yayimlanacak
bir genelge ile bir kez daha vurgulanmasi faydali olacaktir.

Diizenleme alanindaki tescil harici alanlarin durumu, Imar
Kanununun 18. maddesinde yapilan degisiklikler ve Arazi ve Arsa
Duizenlemeleri Hakkinda Yonetmelikle acgik bir sekilde diizenlenmistir.
Yapilan bu dizenlemeler, belediyeler ile Hazine arasindaki ihtilaflarin
azalmasina katki saglayacaktir.

Parselasyona iligkin enciimen kararimin idari yargi tarafindan
kismen mi tamamen mi iptal edilecegi konusu, sadece Hazine
parsellerini ilgilendiren bir konu degildir. Bununla birlikte yarg:
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kararlarinin ne sekilde uygulanacag konusundaki belirsizlik Hazine
tasinmazlarin1 da etkilemektedir. Her ne kadar Arazi ve Arsa
Duizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik ile parselasyon iglemlerinin yargi
karariyla iptal edilmesi durumunda vyapilmasi gereken islemler
aciklanmig ise de bu duzenleme konuyu ¢ézmekten uzaktir. Kanun
diizeyinde yapilacak bir diizenleme ile parselasyona iligkin encimen
kararinin idari yarg: tarafindan kismen mi tamamen mi iptal edilecegi
hususunun agikliga kavusturulmasi faydah olacaktir.
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