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7153 ve 7181 Sayili Kanunlarla imar Kanununda Yapilan
Degisiklikler Uzerine Bir inceleme®

An Examination on the Amendment Laws (No: 7153 and 7181) of the
Zoning Law

Dr. Hiiseyin BILGIN®"

Oz

3194 sayili imar Kanunu 1985 yilinda yiiriirlige girmistir. Bu kanunda yiiriirliik tarihinden itibaren
cok sayida degisiklik yapiimistir. Son yapilan iki degisiklik calismamizin konusunu olusturmakta-
dir. 7153 ve 7181 sayili Kanunlarla bu degisiklikler yapilmistir. 7153 sayili Kanunla imar plani
tanimlarindan bazilari degistirilmistir. Mekansal Strateji Plani Kanuna yeni plan olarak eklenmistir.
Metruk binalarin yikim yolu agilmis ve bisiklet yolu zorunlulugu getirilmistir. 7181 sayili Kanun ile
birlikte Tarim arazilerinin korunmasi amaglanmistir. ifraz ve tevhid konusunda diizenlemeler
gefirilmigtir. imar uygulamasiyla ilgili 6nemli yenilikler diizenlenmistir. Sehir ii arsalarin otopark
olarak kullaniimasi saglanmistir.
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Abstract

The Zoning Law No. 3194 was entered into force in 1985. Several amendments have been made
about this law since the enforcement date. The last two amendments are the subject of this study.
These amendments were made by Laws No. 7153 and 7181. By Law No. 7153, some of the
definitions of zoning plans have been amended. The Spatial Strategy Plan is regulated as new
type of plans. This Law enables to demolish of derelict buildings and also makes cycling paths
compulsory. Law no. 7181 aims to protect agricultural land. By this Law, some regulations are
made about the division and unification of plots. Significant regulations are made about parcel-
ling. Also it’s provided that urban plots can be used as parking lots.
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GiRi$

3194 sayil1 Kanun Imar Kanunu olup 03.05.1985 tarihinde TBMM tarafin-
dan kabul edilmistir. 09.05.1985 giin ve 18749 sayili Resmi Gazete’de yayimla-
narak yiriirliige girmistir. Gegici ve ek maddeler hari¢ olmak iizere 50 madde-
den olugmaktadir. Kanunda cesitli tarihlerde ¢ok sayida degisiklik yapilmistir.
Kanuna ek ve gecici maddeler eklendigi gibi mevcut maddelerinde de degisik-
liklere gidilmistir.' Cok sayida degisiklik yapildig1 anlagilan imar Kanundaki
son iki degisiklik ¢alismamizin konusunu olusturmaktadir. Calisma igeriginde,
7153 sayili Kanun ve 7181 sayili Kanunla yapilan degisikliklerin getirdigi yeni-
liklerin neler oldugu hususu madde gerekgeleriyle birlikte ve eski diizenlemeler-
le kiyaslanarak ele alinmugtir.

7153 sayili Kanun, Cevre Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilma-
sina Dair Kanun adin1 tagimaktadir. 29.11.2018 tarihinde Tiirkiye Biiyiik Millet
Meclisinde kabul edilmistir. 09.12.2018 tarihinde Cumhurbagkani tarafindan
onaylanmustir. 10.12.2018 giin ve 30621 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yuriirliige girmistir.

7181 sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Dair
Kanun 04.07.2019 tarihinde Tirkiye Biiyiik Millet Meclisi tarafindan kabul edil-
mistir. Cumhurbagskani tarafindan 10.07.2019 tarihinde onaylanmustir. 10.07.2019
giin ve 30827 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirtirlige girmistir.

I. 7153 SAYILI KANUNLA YAPILAN DEGISIKLIKLER

7153 sayili Kanun (yiiriirliik ve yiirlitme maddesi dahil) toplam 30 madde-
den olusmaktadir. Torba kanun olarak da nitelendirilen 7153 sayili Kanun bir
¢ok kanunda ayn1 anda degisiklik yapan bir kanundur.

3194 sayili Kanunda yapilan degisikliklere iligkin tarih ve Kanun numaralari: 3194 sayili Kanu-
nun degisen veya iptal edilen maddeleri Yuriurlige Giris Tarihleri 3394 sayili Kanun ve
30/6/1987 tarihinde; 3542 sayili Kanun ve 4/5/1989 tarihinde; 4046 sayili Kanun ve 27/11/1994
tarihinde; 4232 sayili Kanun ve 8/4/1997 tarihinde KHK/572 sayili KHK ile 6/6/1997 tarihinde;
4342 sayili Kanun 28/2/1998 tarihinde; 4380 sayilh Kanun ve 2/8/1998 tarihinde; 4736 sayili Ka-
nun ve 19/1/2002 tarihinde; 4928 sayili Kanun ve 19/7/2003 tarihinde; 5006 sayili Kanun ve
17/12/2003 tarihinde; 5403 sayili Kanun ve 19/7/2005 tarihinde; 5398 sayili Kanun ve 26/7/2008
tarihinde; 5793 sayili Kanun ve 3 6/8/2008 tarihinde; 5940 sayili Kanun ve 1/1/2012 tarihinde;
6637 sayili Kanun ve 7/4/2015 tarihinde; 6704 sayili Kanun ve 26/4/2016 tarihinde KHK/678 sa-
yill KHK ile 22/11/2016 tarihinde; 7033 sayili Kanun ve 1/7/2017 tarihinde 7071 sayili Kanun ve
8/3/2018 tarihinde 7139 sayili Kanun ve 28/4/2018 tarihinde 7143 sayili Kanun ve 18/5/2018 ta-
rihinde KHK/700 sayili KHK ile 8 24/6/2018 tarihinde birlikte yapilan Tirkiye Buylk Millet Meclisi
ve Cumhurbaskanhgi segimleri sonucunda Cumhurbaskaninin andigerek géreve basladigi tarih-
te (9/7/2018); 7153 sayili Kanun ve 10/12/2018 tarihinde 7159 sayili Kanun ve 28/12/2018 tari-
hinde 7181 sayili Kanunla ve 10/7/2019 tarihinde degisiklikler yapilmistir. Yukarida Kanun nu-
maralari ve yururluk tarihleri yer verilen degisikliklere bakildiginda 3194 sayili Kanunda yaklagik
30 yilda 25 adet 6nemli degisiklik yapilimistir.
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Amlan Kanun ile 2872 sayili Cevre Kanunu, 3194 sayili imar Kanunu, 6306
sayili Afet Riski Altindaki Alanlarm Déniistiiriilmesine Iliskin Kanun, 3621 sayil
Kiy1 Kanunu, 2918 sayili Karayollar1 Trafik Kanunu, 4342 sayili Mera Kanunu,
4706 sayil1 Hazineye Ait Tasmmmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger
Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun, 6758 sayili Olaga-
niistii Hal Kapsaminda Baz1 Diizenlemeler Yapilmasi Hakkinda Kanun Hiitkmiin-
de Kararnamenin Degistirilerek Kabul Edilmesine Dair Kanun hiikiimlerinde
cesitli degisiklikler yapilmis veya yeni hiikiimler getirilmistir.

Ayrica Kanunun 28. maddesinde 32 ayr1 Kanunda gecen cesitli ibareler
iizerinde degisiklige gidilerek mevzuatta uyum biitlinliigli saglanmasi1 amaclan-
mustir. Goriildiigii iizere biiyiik gogunlugu Cevre Kanunu, imar Kanunu ve 6306
sayil1 Kanunla ilgili olmak {izere toplam 8 temel kanunda 6nemli degisikliklere
gidilmistir.

A. Tanimlardaki Degisiklik ve Yeni Tanim Ekleme

Imar Kanununun 5. maddesinde Imar Kanununda gecen cesitli tanimlara
yer vermistir.? 7153 sayili Kanunla bu maddede yer alan “Nazim Imar Plan1” ve
“Cevre Diizeni Plan1” tanimlar agagidaki sekilde degistirilmis ve maddeye “Fen
adamlar1” tanimindan sonra gelmek {lizere “Mekansal Strateji Plan1” tanimi ek-
lenmisgtir (7153 SK m. 10).

1. Nazim imar Plani
Anilan degisiklik 6ncesinde;

“Nazim Imar Plani; varsa bolge veya cevre diizeni planlarina uygun olarak ha-
lihazir haritalar iizerine, yine varsa kadastral durumu iglenmis olarak ¢izilen ve arazi
parcalarmin; genel kullanig bicimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekte-
ki niifus yogunluklarmi, gerektiginde yap1 yogunlugunu, ¢esitli yerlesme alanlarinin
gelisme yon ve biyiikliikleri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini ve problemlerinin
¢Oziimii gibi hususlari géstermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas
olmak tizere diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber biitiin
olan plandir.” seklinde tanimlanmust1.® Degisiklik sonrasinda bu tanim,

imar Kanununda gegen tanimlar icin bkz. Bilgin, Hiiseyin / Sezer, Yasin; Acgiklamali- Ictihatli
Imar Kanunu Uygulama Rehberi, Imar Davalarinda Kanun Yollan (istinaf ve Temyiz Eklenmis)
Adalet Yayinevi, 5. Baski, Ankara 2017, s. 30 vd.; Halil Kalabalik; imar Hukuku Dersleri, Seckin
Yayincilik, 8. Baski, Ankara 2017, s. 48.

Davaya konu planlarin Ust 6lgekli gevre diizeni planina uygun oldugu, planlarin kademeli birlik-
teligi ilkesi gergevesinde halen ylrurlikte olan planlar arasinda arazi kullanim kararlarinin értus-
tigu, arazi kullanim kararlari agisindan olgeklerarasi hiyerarsi agisindan tutarlilik tasidigi, 6zel
proje alaninda yapilacak ¢alismalarda bdlgenin turizm agisindan marka degerini arttiracak nite-
likte turizm gelisim projesi olusturulmasinin dncelikli tercih oldugu, planlamaya tabi tutulan ala-
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“Nazim Imar Plani; varsa bolge planlarinin mekana iliskin genel ilkelerine
ve varsa ¢evre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar iizerine, yine
varsa kadastral durumu islenmis olarak ¢izilen ve arazi pargalarinin; genel kul-
lanis bi¢imlerini, yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiyiikliiklerini, niifus
yogunluklar1 ve esiklerini, ulasim sistemlerini gdstermek ve uygulama imar
planlariin hazirlanmasina esas olmak {izere diizenlenen, plan hiikiimleri ve
raporuyla beraber biitiin olan plandir.” seklini almistir.

Anilan tanimda bolge planlar1 ibaresi bolge planlarmin mekana iligkin ge-
nel ilkelerine seklinde degistirilmistir. Tanimdaki diger ifadeler de daha sade,
anlasilir bir hale getirilmistir. Ozellikle bu planlarin “yerlesme alanlarinin ge-
lisme yon ve biiyiikliiklerini, niifus yogunluklar: ve esiklerini, ulasim sistemlerini
gostermek” seklindeki 6zellikleri de vurgulanmaistir.

2. Gevre Diizeni Plani
Anilan degisiklik 6ncesinde;

“Cevre diizeni plani; Ulke ve bdlge plan kararlarma uygun olarak konut,
sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini
belirleyen plandir.” seklinde tanimlanmisti. Degisiklik sonrasinda bu tanim,

“Cevre Diizeni Plani; varsa mekansal strateji planlarinin hedef ve stratejile-
rine uygun olarak yerlesim, gelisme alanlar1 ve sektorlere iligkin alt 6l¢ek plan-
larin1 yonlendiren genel arazi kullanim kararlar1 gercevesinde ilke ve kriterleri
belirleyen, bolge, havza veya il biitiiniinde hazirlanan, plan hiikiimleri ve rapo-
ruyla bir biitlin olan plandir.” seklinde degistirilmistir.

Bu tanimda, ¢evre diizeni planlarinin da mekénsal strateji planlarinin hedef
ve stratejilerine uygun olarak hazirlanmas: gerektigi ifade edilmistir. Ayrica bu
planlarm alt 6l¢ekteki planlar1 yonlendiren, bu planlar i¢in ilke ve kriterler belir-
leyen iist 6lcekli planlar oldugu belirtilmistir.

3. Mekénsal Strateji Plani

3194 sayili Kanunda yer alan tanimlar igerisine yeni bir tanim daha eklen-
mistir. Bu tanim yukarida degistirilen tanimlarda da gegen “Mekdnsal Strateji
Plani” seklindedir. Anilan tanima bakildiginda;

nin ozellikleri itibariyle, kamu yarari agisindan planlama buttninde alan kullanim kararlarinin
dengeli dagiliminin saglandidi, davaya konu parseli de kapsayan alanda hazirlanacak 6zel pro-
je alanlan galigmalan ile kat adedi ve yapillasma miktarinin azalmayacad! ve dava konusu
1/5000 ve 1/1000 olgekli planlar 6ncesi imar durumuna gére herhangi bir hak kaybinin olmaya-
cagl sonucuna ulasildigindan, dava konusu planlarda sehircilik ilkeleri, planlama esaslari ve
kamu yararina aykirilik gériilmedigi hakkinda Konya Bélge idare Mahkemesi 2. idari Dava Dai-
resi, 27/02/2018, E. 2017/1959, K. 2018/319 sayili karar!.
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Mekansal Strateji Plani; “ekonomik, sosyal politikalar ve ¢evre politikalar
ile stratejilerini mekanla iligkilendirerek fiziki gelismeyi ve sektorel kararlart
yonlendiren, iilke biitiiniinde ve gerekli goriilen bolgelerde hazirlanan, raporu
ile biitiin olan plandir.” seklindedir.

Mekansal Strateji Plani, daha dnce 2014 yilinda yiiriirliige giren* Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeliginde diizenlenmistir.® 7153 sayili Kanunla yapilan
degisiklikle birlikte Yonetmelikte diizenlenen bu husus kanuni dayanaga kavus-
turulmustur.

Mekansal strateji plani, ekonomik, sosyal politikalar ve ¢evre politikalart
ile fiziki gelismeyi ve sektorel kararlar1 yonlendiren {ilke biitiiniinde ya da ge-
rekli bolgelerde hazirlanan bir plandir. Cevre diizeni planlan ile nazim imar
planlar1 bu planlara uygun olarak hazirlanmak zorundadir. Dolayisiyla mekansal
strateji planlar1 bu planlara gore iist 6lgekli planlar niteligindedir.

B. Mekansal Planlama Kademeleri

7153 say1li Kanunla Imar Kanununun 6. maddesi bashig ile birlikte degisti-
rilmigtir® (7153 SK m. 11).

3194 sayili Kanunun 6. maddesi “Planlama kademeleri” basligini tasimak-
taydi. Buna gére madde metni;

“Planlar, kapsadiklar1 alan ve amaglar1 agisindan; “Bolge Planlari” ve
“Imar Planlar1”, imar planlar1 ise, “Nazim Imar Planlar1” ve “Uygulama Imar
Planlar1” olarak hazirlanir. Uygulama imar planlari, gerektiginde etaplar halinde
de yapilabilir.” seklindeydi.”

4 14.06.2014 giin ve 29030 sayili Resmi Gazete

1) Mekansal strateji plani: Ulke kalkinma politikalari ve bolgesel gelisme stratejilerini mekansal
dlzeyde iligkilendiren, bolge planlarinin ekonomik ve sosyal potansiyel, hedef ve stratejileri ile
ulagim iliskileri ve fiziksel esiklerini de dikkate alarak degerlendiren, yer alti ve yer Ustu kaynak-
larin ekonomiye kazandiriimasina, dogal, tarihi ve kultiirel degerlerin korunmasina ve gelistiril-
mesine, yerlesmeler, ulagim sistemi ile kentsel, sosyal ve teknik altyapinin ydnlendiriimesine
dair mekansal stratejileri belirleyen, sektorlere iliskin mekéansal politika ve stratejiler arasinda
iligkiyi kuran, 1/250.000, 1/500.000 veya daha ust 6lgek haritalar (izerinde sematik ve grafik dil
kullanilarak hazirlanan, ulke butinunde ve gerekli gorilen bdlgelerde yapilabilen, sektérel ve
tematik paftalar ve raporu ile bitiin olan planidir. (Yénetmelik Madde 4 /1)

Madde ile, mekansal planlama kademeleri duzenlenmis bu dogrultuda mekansal planlarin
mekansal strateji planlarina uygun olarak gevre diizeni planlari ile imar planlarindan olusmasi
ongorilmektedir. https://www2.tbmm.gov.tr/d27/2/2-1285.pdf (erisim tarihi: 14.07.2019).

1/1000 olgekli uygulama imar planinin, 1/5000 6lgekli nazim imar plani olmadan, sadece 6zel
niteligi olan 1/25000 olgekli plan tarafindan yonlendirilmesi imar mevzuatinda 6ngorilen kade-
meli birliktelik ilkesine uygun dismediginden, 1/25.000 dlgekli nazim imar plani uyarinca hazir-
lanacak daha somut belirlemelere yer veren 1/5000 Olgekli nazim imar plani sonrasinda, buna
uygun olarak uygulama imar plani hazirlanmasi suretiyle uygulamaya gegilmesi gerektigi hak-
kinda D.6.D, 09/12/2013, E. 2012/915, K. 2013/8099, DD, S. 136, s. 186-193.
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Degisiklik sonrasinda madde basligi ile birlikte degistirmistir. Maddenin
yeni bashig1 Mekdnsal Planlama Kademeleri olmustur.

Madde metni ise, “Mekansal planlar, kapsadiklar: alan ve amaglart agi-
simdan Mekansal Strateji Planlarina uygun olarak; “Cevre Diizeni Planlar:” ve
“Imar Planlart” kademelerinden olusur. Imar planlari ise nazim imar plani ve
uygulama imar plam olarak hazirlanir. Her plan bir tist kademedeki plana uy-

gun olarak hazirlanir.

Mekdnsal strateji planlarinda; kalkinma plam ile varsa bolge planlari,
bolgesel gelisme stratejileri ve diger strateji belgelerinde ortaya konulan hedef-
ler dikkate alinir.

Biiyiiksehirlerde 1/25.000 ol¢ekli nazim imar plaminin yapilmis olmasi, ge-
rekli goriilen bolgelerde 1/5.000 6lgekli nazim imar planlarimin yapilmasina
engel teskil etmez.” geklini almigtir.

Degisiklik sonrasinda mekéansal planlarin mekansal strateji planlarina uy-
gun olacagi vurgulanmistir. Mekansal planlar ¢evre diizeni planlart ve imar
planlar1 olmak iizere ikiye ayrilmistir. Bolge planlar ibaresi yerine ¢evre diizeni
plan1 ibaresi getirilmistir. Imar planlar1 ise onceki diizenlemede oldugu gibi
nazim imar plani ve uygulama imar plami olarak ifade edilmistir. Burada her
planin bir iist kademe plana uygun olacagi da agik¢a vurgulanmistir.® Planlarin
iist kademe planlara uygun olmasi gerektigi Danigtay ve diger idari yarg yerle-
rince kabul edilen bir ictihattir.®

Bilgin, Hiiseyin; “Danistay Kararlari Isiginda imar Planlar”, Mahalli Idareler Dernegi Dergisi, S.
182, Ekim 2009, s. 49-60; Kara, Seyfettin; Danigtay Kararlari Isiginda Imar Plani Degisikligi,
Yetkin Yayincilik, 1. Baski, Ankara 2016; Orta, Elif, Imar Hukukunda Plan Hiyerarsisi ve Plan
Catismasi, Legal Kitapevi, Istanbul 2006; Biiyliksehir Belediye Meclisi'nin ... tarih ve ... sayli ka-
rari ile de onaylanarak kesinlesmis olan ... ilgesi 6. planlama bdlgesi 1/5000 6lgekli revizyon na-
zim imar planinda, dava konusu tagsinmaz igin 6ngorilen “Konut Disi kentsel Calisma Alani
(KDKGA)” islevi ydoninden dava konusu nazim imar planinin Ust 6lgekli plan olan 1/25.000 6l-
cekli nazim imar planinin getirdigi kararlara (1/25.000 6lgekli nazim imar planinda dava konusu
tasinmazin bulundugu alan Orta Yogunlukta (200 - 400 kisi’/ha arasi Meskun Konut Alani” ola-
rak planlanmigtir.) aykiri plan kararlari 6ngordiigu, dava konusu tasinmazin bulundugu alanin
tek parsel 6lgeginde “Konut Disi kentsel Calisma Alani (KDKGCA)” olarak planlanmasinin plan
batunligu agisindan uygun olmadigi, ¢evresinde gurdltu kirliligi, trafik sikisikhdi, trafik givenli-
ginin tehlikeye disurulmesi vs. gibi sorunlari da beraberinde getirecegi, bu nedenlerle dava ko-
nusu olan 1/5000 &lgekli revizyon nazim imar planinda dava konusu taginmazin bulundugu ala-
nin “Konut Disi Kentsel Calisma Alani (KDKGCA)” olarak planlanmasinin sehircilik ilkeleri, plan-
lama esaslari, kamu yarari ve kentsel ihtiyaglar agisindan uygun olmadigi hakkinda Konya Bol-
ge Idare Mahkemesi 2. idari Dava Dairesi, 13/11/2018, E. 2018/191, K. 2018/1827 sayili karari

® D.6.D, 29.11.2017, E. 2013/8612, K. 2017/10082 sayili karari; 1/1000 6lgekli uygulama imar
planinin 1/5000 6&lgekli nazim imar planina aykir oldugundan dava konusu imar planinin iptali
gerektigi hakkinda. D.6.D, 07.05.2008, E. 2006/3758, K. 2008/2782 sayili karari, Danistay Der-
gisi, S: 119, s: 238; benzer bir karar igin D.6.D, 05.6.2003, E. 2002/853, K. 2003/3482 sayil ka-
rari, Danistay Kararlari Dergisi, S: 02, s: 237; D.6.D, 24.4.2003 E: 2002/402, K: 2003/2570 say!-
Il karari, Danigtay Kararlari Dergisi, S: 02, s: 235; 1/1000 6l¢ekli plan ile 1/5000 6lgekli plan ara-
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Mekansal strateji planlarma iligkin olarak madde metninde, kalkinma plan-
lar1, bolge planlar1 ve diger strateji belgelerinde ortaya konulan hedeflerin dik-
kate alinacagi da ifade edilmistir. Ayrica biiyiiksehirler' i¢in 6zel bir diizenleme
getirilmistir. Buna gore, 1/25000 6l¢ekli nazim imar planinin yapilmis olmasi
ayni yer i¢in 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani yapilmasina da engel teskil etme-
yecektir.

C. Planlarin Hazirlanmasi ve Yiiriirliige Konulmasi

3914 sayili Kanunun 8. maddesi “Planlarin hazirlanmasi ve yiriirliige ko-
nulmas1” baglig1 altinda imar planlarinin ne sekilde yapilacagi hususu diizen-
lenmigtir."

Anilan maddenin (¢) bendi; “Bakanlik¢a belirlenen tanimlar ve esaslara go-
re hazirlanip onaylanan halihazir haritalar, plan, plan degisikligi ve revizyonlari,
parselasyon planlari, yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgeleri ile imar mev-
zuatia konu edilen diger cografi veri ve bilgilerin, ilgili idareler ile kurum ve
kuruluglarca; Cumhurbaskaninca belirlenen usul ve esaslara uygun sekilde ve
sayisal olarak; iretilmesi, elektronik ortamda ilan edilmesi, Bakanlik¢a tesis
edilecek elektronik ortam iizerinden paylasilmasi, arsivlenmesi ve giincellenme-
si zorunludur. Yapi ruhsatina iligkin islemlerde bu veriler esas alinir” seklin-
deydi.

Fikrada gecen “konu edilen” ibaresinden sonra gelmek iizere “orto-
goriintiiler ile” ibaresi, “usul ve esaslara” ibaresinden sonra gelmek iizere “ve
ilgili standartlara” ibaresi eklenmistir.

sindaki mevcut uyusmazligin nazim imar planinin ust 6lgekli gevre diizeni planina uygun hale
getiriimek suretiyle gideriimesi gerekeceginden, dava konusu edilmeyen 1/25000 olgekli gevre
dizeni planina uygun bulunan mevzi imar planinin nazim imar planina aykiri oldugundan bahis-
le, iptaline karar verilmesinde isabet goriilmedigi hakkinda D.6.D, 22.05.2000, E: 1999/1663, K:
2000/3194 sayil karari, Danigtay Dergisi, S: 105, s: 326; DIDDK, 15.12.2005, E: 2005/2477, K:
2005/2822 sayih karari, Danistay Dergisi, S: 113, s: 72.

BuyUksehir belediyesi: Sinirlari il milki siniri olan ve sinirlari igerisindeki ilge belediyeleri ara-
sinda koordinasyonu saglayan; idari ve mali 6zerklige sahip olarak kanunlarla verilen gérev ve
sorumluluklar yerine getiren, yetkileri kullanan; karar organi segmenler tarafindan segcilerek
olusturulan kamu tiizel kisisini (5216 SK m. 3/a); Nifusu 750.000 asan yerler blyuksehir beledi-
yesi olabilir (m. 4) 6360 sayili Kanun ile tlkemizde 31 adet blyuksehir belediyesi kurulmustur.
Anilan blyiksehir belediyeleri ise, Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Bursa, Balikesir, Denizli, Di-
yarbakir, Erzurum, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, Kayseri, Kocaeli, Malatya, Mardin, Manisa,
Mersin, izmir, istanbul, Mugla, Kahramanmaras, Sakarya, Ordu, Konya, Van, Samsun, Sanliur-
fa, Trabzon, Tekirdag'dir. Konu hakkinda bkz. Bilgin, Huseyin / Ding, Mustafa; “6360 Sayili Ya-
saya Genel Bakis”, Yerel Yénetim ve Denetim Aylik Mesleki ve Bilimsel Dergi, Ocak-2013, C.
18, 8. 1,s.3-7.

Bilgin / Sezer, s. 88 vd.; imar planlarin hazirlanmasi ve yiiriirliie girmesi hakkinda bkz. Hiise-
yin Bilgin; Bilgin, Hiiseyin; “Danistay Kararlari Isiginda Imar Planlar”, Mahalli [dareler Dernegi
Dergisi, Y. 19, S. 182, s. 50-54.; Kara, Seyfettin; Danistay Kararlari Isiginda imar Plani Degisik-
ligi, Ankara 2016, s. 101 vd.

"
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Maddenin yeni hali;

“Bakanlik¢a belirlenen tanimlar ve esaslara gore hazirlanip onaylanan ha-
lihazir haritalar, plan, plan degisikligi ve revizyonlari, parselasyon planlari,
yapt ruhsati ve yapt kullanma izin belgeleri ile imar mevzuatina konu edilen
orto-goriintiiler ile diger cografi veri ve bilgilerin, ilgili idareler ile kurum ve
kuruluslarca;, Cumhurbaskaninca belirlenen usul ve esaslara ve ilgili standart-
lara uygun sekilde ve sayisal olarak; iiretilmesi, elektronik ortamda ilan edil-
mesi, Bakanlik¢a tesis edilecek elektronik ortam iizerinden paylasilmasi, arsiv-
lenmesi ve giincellenmesi zorunludur. Yapi ruhsatina iligkin iglemlerde bu veri-
ler esas alinir” geklini almigtir.

Maddedeki bu degisiklik gerekcesi “Imar mevzuatina konu edilen veriler
arasma gelisen teknolojinin getirdigi yeni teknikler dikkate alinarak orto-
goriintiiler de dahil edilmis ve elektronik ortamda saglikll ve giivenilir verilere
kolay ve hizli bir sekilde ulasilabilmesi i¢in standartlara uygunlugun saglanma-
st amaglanmigtir.” seklinde ifade edilmistir.”? Burada orto-goriintiiler ile kaste-
dilen ise yeryiizii engebelerinin etkisi, giderilmis goriintii, uydu goriintiileri ile
elde edilmis ortofotodur.™ Goriildiigii lizere yapilan degisiklikle teknolojik yeni-
liklerden imar plan degisikliklerinde faydalanilmasi amaglanmustir.

D. Kamuya Ait Yapi ve Tesisler ile Sanayi Tesislerinde Ruhsat

Imar Kanununu 26. maddesinde “Kamuya ait yap1 ve tesisler ile sanayi te-
sislerinde ruhsat” konusunu diizenlemektedir."

Anilan maddenin “Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak veya yaptirila-
cak yapilara, imar planlarinda o maksada tahsis edilmis olmak, plan ve mevzua-
ta aykiri olmamak iizere mimari, statik, tesisat ve her tiirlii fenni mesuliyeti bu
kamu kurum ve kuruluslarinca iistlenilmesi ve miilkiyetin belgelenmesi kaydiy-
la avan projeye gore ruhsat verilir” seklindeki birinci fikrasina 7153 sayili Ka-
nunla yeni climleler eklenmistir (7153 SK m. 13).

Birinci fikrada kamu kurum ve kuruluglart adina yapilacak veya yaptirila-
cak yapilarda 6ncelikli olarak imar planlarinda o maksada tahsis edilmis olma-
lidir. Ornegin okul yapilmas: diisiiniilen bir alanin planda egitim alam olarak
ayrilmis olmasi1 gerekmektedir. Bu yapmin her tiirlii mimari statik tesisat ve
fenni mesuliyetleri ilgili kamu kurum ve kurulusuna ait olacaktir.

2 https://www2.tbmm.gov.tr/d27/2/2-1285.pdf (erisim tarihi: 14.07.2019).

http://www.egitimler.info/terimler-sozlugu/haritacilik-kartografya-terimleri-sozlugu/haritacilik-
kartografya-terimi-olarak-orto-goruntu-nedir/ (erisim tarihi: 14.07.2019).

imar Kanununun 26. maddesinde genis bilgi igin bkz. Bilgin / Sezer, s. 460 vd.
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Anilan fikra hiikkmiine, “Kamu kurum ve kuruluslarinca insaatin yapimina ve
denetimine iliskin hizmet alimi yapilmis ise insaatin yapumina ve denetimine iliskin
her tiirlii fenni mesuliyet kamu kurum ve kurulusu adina damsman firmamn mimar
ve miihendislerince iistlenilebilir. Danisman firmanin fenni mesul mimar ve miihen-
disleri uzmanlik alanlarina gore yapinin, tesisati ve malzemeleri ile birlikte bu Ka-
nuna ve ilgili diger mevzuata, uygulama imar planina, ruhsata, ruhsat eki etiit ve
projelere, standartlara ve teknik sartnamelere uygun olarak insa edilmesini kamu
kurum ve kurulusu adina denetlemekle gorevlidir.” seklinde climle eklenmistir.

7153 sayili Kanunla getirilen yenilikle birlikte ilgili kamu kurum ve kuru-
lusunun mesuliyetine iliskin istisnaya yer verilmistir. Ilgili kamu kurum ve ku-
ruluglart bu isleri kendi adlarina danigman firmalara yaptirmalari halinde bu
danigman firmalarin mimar ve miihendisleri de sorumlu tutulabilecektir. Ayni
sekilde bu kisilerin kamu kurum ve kuruluslar1 gibi yapilarda denetim gorevleri
de bulunacaktir.

Anilan degisiklik hilkmii ile, kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak ya
da yaptirilacak yapilarin denetiminin saglikli yiiriitiilmesi i¢in hizmet alimi y6n-
teminden faydalanilmak istenilmistir.” Bu hizmet alimi da igin uzmanlarina
gerekli diizenlemeleri yaptirma adina yerinde bir degisiklik oldugu sdylenebilir.

E. Miielliflik, Fenni Mesuliyet, Santiye Sefligi, Yapi Miiteahhitligi ve Kayitlar

3194 sayili imar Kanununun 28. maddesi “Miielliflik, fenni mesuliyet, san-
tive sefligi, yapi miiteahhitligi ve kayitlar” konusunu diizenlemektedir.'®

Maddenin 9. fikrasinda 7153 sayili Kanunla bir takim ilaveler yapilmistir
(7153 SK m. 14). Dokuzuncu fikra hitkkmii, “Anilan maddenin Bakanliktan veya
Bakanlik¢a yetkilendirilmis idareden yetki belgesi almaksizin, insaat ve tesisat
dahil yapim islerinin miiteahhitligi iistlenilemez. Yetki belgeleri gecici veya daimi
olarak diizenlenebilir. Gergek kisilere ve 6zel hukuk tiizel kisilerine yapt insa eden
miiteahhitlerin kayitlary, her yapi igin ayrt ayri tutulur. Bu kayitlarin birer niisha-
st, ilgili yapr miiteahhidinin yetki belgelendirmesi islemlerinde degerlendirilmek
tizere Bakanliga génderilir. Miiteahhitlere yetki belgesi verilmesi islemleri, bu
kayitlar da degerlendirilerek Bakanlik¢a yiiriitiiliir.” seklindeydi.

Fikradaki “yetkilendirilmis idareden” ibaresinden sonra gelmek tizere “uy-
gun sinifta” ibaresi ve “gecici veya” ibaresinden sonra gelmek {izere “siniflan-
dirma yapilarak” ibaresi eklenmistir.

S https://www2.tbmm.gov.tr/d27/2/2-1285.pdf (erigim tarihi: 14.07.2019).
6 28. maddesi hakkinda genis bilgi igin bkz. Bilgin / Sezer, s. 486.
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Fikranin yeni hali, “Anilan maddenin Bakanliktan veya Bakanlik¢a yetki-
lendirilmis idareden uygun sufta yetki belgesi almaksizin, insaat ve tesisat
dahil yapim iglerinin miiteahhitligi iistlenilemez. Yetki belgeleri gegici veya
smiflandirma yapilarak daimi olarak diizenlenebilir. Gergek kisilere ve ozel
hukuk tiizel kisilerine yapt insa eden miiteahhitlerin kayitlari, her yapi igin ayr
ayrt tutulur. Bu kayitlarin birer niishast, ilgili yapi miiteahhidinin yetki belge-
lendirmesi islemlerinde degerlendirilmek ilizere Bakanliga gonderilir. Miiteah-
hitlere yetki belgesi verilmesi islemleri, bu kayitlar da degerlendirilerek Bakan-
ltk¢a yiiriitiliir.” seklindedir.

Anilan degisiklikle nitelikli yapilagmanin saglanabilmesi ve miiteahhitlerin
ihtisaslagmasinin saglanmasi amac¢lanmigtir. Bunun iginde yetki belgelerinin
Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginca siniflandirilmasi getirilmistir."”

F. Ruhsatsiz veya Ruhsat ve Eklerine Aykiri Olarak Baglanan Yapilar

3194 sayili imar Kanununun 32. maddesinde “Ruhsatsiz veya ruhsat ve ek-
lerine aykiri olarak baslanan yapilar” konusunu diizenlemektedir.'® Anilan mad-
de hitkmiinde iki degisiklige gidilmistir (7153 SK m. 15).

1. Yikim Karan Alinacak Yapilarin Niteligi

32. maddenin birinci fikrasi “Bu Kanun hiikiimlerine gore ruhsat alinmadan
yapilabilecek yapilar hari¢; ruhsat alinmadan yapiya baslandig1 veya ruhsat ve
eklerine aykir1 yap1 yapildigi ilgili idarece tespiti, fenni mesulce tespiti ve ihbari
veya herhangi bir sekilde bu duruma muttali olunmasi iizerine, belediye veya
valiliklerce o andaki insaat durumu tespit edilir.’® Yapi miihiirlenerek insaat
derhal durdurulur.” seklindedir. Anilan fikra hiikmiinde iki degisiklik olmustur.

7" https://www2.tbmm.gov.tr/d27/2/2-1285.pdf (erisim tarihi: 14.07.2019).

Kagak yapi konusunda genis bilgi icin, Bilgin / Sezer, s. 530; Kéroglu, Omer; imar Hukukunda
Yap! Kavrami ve Temel Yapi Belgeleri, On iki Levha Yayincilik, 1. Baski, istanbul 2017. iligezdi,
Ali Riza; imar Hukukunda Yikim ve Imar Para Cezalari, Seckin Yayincilik, Ankara 2019, 1. Bas-
ki, (s. 169 vd.); Ramazan, Yildirim; imar Hukukuna Aykiri Yapilar Uzerinde idarenin Yetki ve
Yaptirnimlari, istanbul 1990, Yayimlanmamis Yiksek Lisans Tezi; Yasin, Meliksah; imar Huku-
kunda Idarenin Yikma Yetkisinin Kullaniminin Usul ve Esaslari, Istanbul 2009, s. 6-9; Kalabalik,
Halil; “imar Mevzuatina Aykiri Yapilarin Yikilmas1’, Kamu Mevzuati Dergisi, sy. 4, Mart 2009;
Ayanoglu, Taner; Yapi Hukukunun Genel Esaslari, Vedat Yayincilik, 1. Baski, istanbul 2014;
Ersdz, A. Kiirgat; “Bir idari Islem Olarak Yikim Karari”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergi-
si, C. XIX, Y. 2015, S. 3, s. 103-149.

3194 sayili imar Kanunu’'nun 32’'nci maddesi uyarinca ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri
yapilan yapilarin yiktirilmasina karar verilebilmesi i¢in, idarece ruhsatsiz yapiyr tanimlayacak
veya ruhsatli yapida mevcut bulunan ruhsata aykiriliklari somut ve ayrintili olarak belirtecek se-
kilde bir yapi tatil tutanaginin dizenlenmesi, yapi tatil tutanaginin yapi yerine asilmasi ve bir
nishasinin da muhtara birakilmasi gerekmekte oldugu, usuliine uygun sekilde yapi tatil tutana-
g1 dizenlenmeden yikim karari verilemeyecegi; bu durumda, uyusmazlik konusu ruhsati iptal
edilerek ruhsatsiz konuma gelen depo ile ilgili olarak imar Kanunu’nun 32’'nci maddesine uygun
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Buna gore, “ruhsat ve eklerine” ibaresinden sonra gelmek iizere “veya ruh-
sat alinmadan yapilabilecek yapilarda projelerine ve ilgili mevzuatina” ibaresi
eklenmigtir. Ayrica fikrada yer alan “ruhsat alinmadan yapilabilecek yapilar
hari¢” ibaresi madde metninden ¢ikarilmistir.

Degisiklik sonrasinda fikra hikkmii “Bu Kanun hiikiimlerine gore, ruhsat
alinmadan yapiya baglandigi veya ruhsat ve eklerine veya ruhsat alinmadan
yapilabilecek yapilarda projelerine ve ilgili mevzuatina aykirt yapt yapildig
ilgili idarece tespiti, fenni mesulce tespiti ve ihbari veya herhangi bir sekilde bu
duruma muttali olunmasi iizerine, belediye veya valiliklerce o andaki ingaat
durumu tespit edilir. Yapr miihiirlenerek insaat derhal durdurulur.” seklini
almustir.

Degisiklikle birlikte, imar mevzuatina gore ruhsat alinmadan yapilabilecek
yapilarin projelerine ve mevzuata aykiri yapilan halinde de yapinin miihiirlen-
mesi ve insaatin durdurulmasi imkam getirilmistir. Hakkinda yikim karar1 ali-
nabilecek kagak yapu tiirleri de genisletilmistir.

2. Otuz Giin Siire Verme Kosulunun Kaldiriimasi

7153 sayili Kanunla 32. madde metnine yeni bir fikra hitkmii eklenmistir.
Yeni fikra hiikmii; “/dare tarafindan ruhsata baglanamayacagi veya aykirilik-
larin giderilemeyecegi tespit edilen yapilarin ruhsati iigtincii fikrada diizenlenen
bir aylik siire beklenmeden iptal edilir ve mevzuata aykwrr imalatlar hakkinda
besinci fikra hiikiimleri uygulanir.” seklindedir.

Bu degisiklikle birlikte yikim icin 30 giin bekleme zorunlulugu ortadan
kaldirilmistir. Ancak bu yapilarin idarece ruhsata baglanma imkani bulunmadigi
ve aykiriligin giderilemeyeceginin tespiti gerekir. Bu tespit ise yapi tatil tutana-
g1 ile olacaktir.®® Esasinda bu husus, Danistay igtihatlariyla da kabul edilmis

sekilde yap tatil tutanagdi diizenlenmeden tesis olunan dava konusu islemde hukuka uyarlik bu-
lunmadigi hakkinda Konya Bélge idare Mahkemesi 2'nci idari Dava Dairesi, 11/04/2019, E.
2018/1681, K. 2019/770 sayili karari; Konya Bolge idare Mahkemesi 2'nci idari Dava Dairesi,
17.01.2019, E. 2018/782, K. 2019/63 sayili karari.

Yap! tatil tutanaginin usuliine uygun olarak diizenlenmesi gerektigi hakkinda yikim ve para
cezasina iliskin islemlerin temelini olusturan s6z konusu tutanagin agik ve herhangi bir tereddu-
te mahal birakmayacak sekilde diizenlenmedigi sonucuna ulasildigi, bu durumda; 3194 sayili
Kanunda belirtilen usule uygun diizenlenmis somut, ayrintili, aykiriliktan etkilenen alan hesapla-
rini icerir ve gerekceli tespitler iceren bir yapi tatil tutanagi diizenlenmedigi anlasildigindan, 6n-
gOrulen usule uygun dizenlenmeyen dava konusu yapi tatil tutanaginda hukuka uyarlik bulun-
madi§i hakkinda Konya Bélge Iidare Mahkemesi 2. Idari Dava Dairesi, 19/09/2019, E.
2019/1200, K. 2019/1451 sayili karari; Konya Bélge idare Mahkemesi 2. idari Dava Dairesi,
24/09/2019, E. 2019/1354, K. 2019/1470 sayili karari; dava konusu tasinmaza iligkin yapilan
denetim sonucunda 19/03/2018 tarihinde diizenlenen yapi tatil zaptinda imara aykiri olarak tes-
pit edilen alanin énce 225 m? olarak belirlendigi, ardindan bu élgiimiin Uzeri gizilmek suretiyle
iptal edildigi, Mahkemece yapilan 26/09/2018 tarihli ara kara ile neden Uzerinin gizildigine iliskin

20
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olup, mevcut degisiklikle birlikte yasal diizenleme haline gelmistir.2' Ozellikle
kesin yapilagma yasag1 bulunan 1. derece sit alanlarinda veya kiy1 kenar ¢izgi-
sinde yapilagsma yasak alanda yapilan kacak yapilar bir aylik siire beklemeden
yikabilecektir.

G. Bisiklet Yolu Mecburiyeti

3194 sayili Kanuna 7153 sayili Kanunla bir ek madde eklenmistir (7153
SK m. 16). Ek maddenin madde numarasi altidir.

Ek 6. madde hiikkmii ise, “1/6/2019 tarihinden itibaren, imar uygulamast
gormemis alanlar icin hazirlanip onaylanacak yeni imar planlarinda, Bakanlik-
ca belirlenen usul ve esaslara uygun sekilde ve plan biitiiniinde ulasim amaglt
bisiklet yollart ve bisiklet park istasyonlart bulunmast zorunludur. Topografya
ve arazi egimi nedeni ile bisiklet yolu yapilamayan yerlerde ise yaya yollar
diizenlenir.” seklindedir.

Anilan degisiklik i¢in yirirliik tarihi ileri bir tarih belirlenmistir.
10.12.2018 tarihinde yiriirlige giren 7153 sayili Kanunu bu madde hiikmii
01.06.2019 tarihinde yiiriirliige girmistir.

Buna gore, ilk defa nazim ve uygulama imar plani yapilan alanlarda plan
biitiiniinde ulagim amagli yada imar plan1 olmakla birlikte heniiz imar uygula-
mas1 yapilmamis alanlarda bisiklet yollar1 ve bisiklet park istasyonlar: bulunma-
st zorunlu hale getirilmistir. Bu zorunlulugun istisnasi ise, topografya ve arazi
egimi nedeni ile bisiklet yolu yapilmasina imkan bulunmamasidir. Bu durumda,
anilan yollarda bisiklet yolu yerine yaya yolu olarak diizenlenecektir. Diizenle-
me ile yollarda, yayalara ve bisiklet siirliciilerine rahat hareket edebilme imkani
getirilmistir.

bilgi istendigi, gelen cevani yazi da sehven yazildigindan dolay: silindiginin bildirildigi, esasen
Uzeri gizilmesi sonrasi imara aykiri alan miktarinin belirlenmedigi, ayrica bir denetim olmaksizin
ve tatil tutanaginda yer almayan bir miktar Uzerinden para cezasi hesaplandidi, para cezasina
konu yap! tatil zaptinda ise imara aykiri alanin kag m? olduguna dair bilgi bulunmadig, tatil zap-
tinin her turld stpheden ari, tereddiite yer birakmayacak mahiyette olmasi gerektigi ancak dava
konusu para cezasi gerekgesinde hesapta kullanilan m? iligkin bilgi bulunmadidi, bu yap tatil
zaptina dayal olarak islem tesis edilemeyecegi, bununla birlikte hesaplamaya konu 621,90
m?nin nereden bulunduguna iligkin somut bir veri bulunmadigi, tekrar denetim veya dlglim ya-
pilmadiginin anlasildigi, 3194 sayili Kanunda belirtilen usule uygun diizenlenmis somut, ayrinti-
I, aykirihktan etkilenen alan hesaplarini icerir ve gerekgeli tespitler iceren bir yapi tatil tutanagi
dizenlenmeden yikim ve para cezasina iligskin islem tesis edilemeyeceginden, éngériilen usule
uygun diizenlenmeyen tutanada dayanilarak davaciya idari para cezasi verilmesine iliskin dava
konusu iglemde hukuka uyarlik bulunmadi§i hakkinda Konya Bélge idare Mahkemesi 2. Idari
Dava Dairesi, 17.09.2019, E. 2019/420, K. 2019/1379 sayil karari; somut, ayrintili ve gerekgeli
tespitler icermeyen ve usuliine uygun olarak diizenlenmedigi sonucuna ulasilan yapi tatil zap-
tinda hukuka uyarlik bulunmadigi hakkinda Konya Bélge idare Mahkemesi 2. Idari Dava Daire-
si, 28/11/2018, E. 2018/1479, K. 2018/2076 sayili karari

21 D.14.D, 12.05.2016, E. 2014/10001, K. 2016/3775 sayili karari.
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Madde gerek¢esinde bu husus; “yasanabilir, kaliteli ve nitelikli bir ¢cevreye
olan katkis1 ve karbon salinimini azaltmanin yani sira sehir i¢i ulasimda alterna-
tif bir yontem teskil etmesi nedeniyle madde ile, 1/6/2019 tarihinden sonra ima-
ra agilacak yeni yerlesim yerleri planlanirken cadde ve sokaklarda bisiklet yolla-
11 ve bisiklet park istasyonlarina imar planlarinda yer verilmesi ve bu yollarin
belirli bir plan dogrultusunda insa edilmesi ongoriildiigi” seklinde ifade edil-
mistir.?

Kanaatimizce saglikli, yasanabilir sehircilik agisindan bu diizenleme yerin-
de olmustur. Bundan sonra yapilacak olan imar planlar1 yada imar plan degisik-
lilerinde sehircilik ilkeleri ve planlama esaslar agisindan degerlendirme yapilir-
ken Ek 6. Madde hiikmii de dikkate alinacaktir. Bu sekilde “bisiklet yolu” i¢in
0zel diizenleme getirilmesiyle ilgili idarelere bu konuda kanuni yilikiimliililk
getirilmistir. Bu sekilde yasal bir diizenleme olmamasi1 durumunda plan yapan
idarelerin bu sekilde bisiklet yollarin1 planlamamasinin da oniine gegilmek is-
tenmistir. Bu haliyle de oldukga yerinde bir diizenleme olmustur.

H. Gegici Maddeler

7153 sayili Kanunla 3194 sayili Kanuna iki gegici madde eklenmistir (7153
SK m. 17). Gegici madde 17 ve gegici madde 18 bu yeni eklenen gegici madde-
lerdir.

1. 1125000 Olgekli Gevre Diizeni Plani Hakkinda

Gegici 17. madde ile yiiriirliikteki 1/25000 6lgekli ¢cevre diizeni planlarinin
5 il iginde iist Ol¢ekli ¢evre plani veya nazim imar planina doniistiiriilecegi
hiikiim altina alinmustir. Gegis i¢in bes yillik siire taninmistir. Bu siire i¢cinde de
bu planlarda artik revizyon yapilamayacag ifade edilmistir.

Anilan hiikme bakildiginda; “Yiirdirlikteki 1/25.000 olcekli ¢cevre diizeni
planlari, 5 yil iginde iist olgekli ¢evre diizeni plant veya nazim imar planina
doniistiiriiliiv. Bu siire icinde, bu planlarda revizyon yapilamaz, yapilacak plan
degisikliklerinin usul ve esaslart yonetmelikle belirlenir.” seklindedir.

Yasa koyucu burada ilgili idareler gerekli islemleri tamamlamasi amaciyla
bes yillik bir siire vermistir.

2. Galkaya Yoresine Ozgii imar Uygulamasi

Gegici 18. maddeyle, Antalya Ili, Aksu ilgesi smurlar1 igerisinde yer alan
Calkaya Bolgesinde yasayan yore halkinin magduriyetlerinin giderilmesi amag-

2 https:/iwww2.tomm.gov.tr/d27/2/2-1285.pdf (erisim tarihi: 14.07.2019).
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lanmistir.?® Aymi yorede 1990’11 yillarda yapilan 1/5000 Slgekli nazim imar pla-
n1, 1/1000 6lgekli uygulama imar planlar1 ve bunlara bagl yetmisin tizerinde
imar uygulamasi (yola terk ve parselasyon islemi) sonucunda bdlge halkinin
magduriyetleri ortaya ¢ikmistir. Bu magduriyetler kisilerin miilkiyet hakkina
sahip olduklan yerlerde tasinmaz yapamamalar1 ya da yaptiklar1 yapilara tapu
alamamalar1 seklinde oldugu gibi mevcut yapilariin kagak ve ruhsatsiz hale
gelmesi seklinde olmustur.

Bu gecici madde anilan yoreye 6zgii imar uygulamasi getirilmistir.
Anilan hilkkme bakildiginda;

a. Antalya ili Aksu ilgesi smirlar igerisinde yer alan Calkaya Bolgesi olarak
adlandirilan ve 9/4/2018 tarihli ve 2018/11605, 2018/11606 ile 2018/11607
sayili Bakanlar Kurulu kararlartyla kentsel doniisiim ve gelisim proje alani
ilan edilen alanlarda, tescilli olan mevcut parseller esas alinarak tapu kay-
dinin evveliyatindan gelen imar uygulamalarindaki hatalar dikkate alinma-
dan imar uygulamasi yapilir. Burada yeni bir imar uygulamasi yapilacagi
kanun hiikmii haline getirilmistir.

b. Kentsel doniisiim ve gelisim projesi kapsaminda hazirlanan her 6lgekteki
imar ve parselasyon planlar1 Antalya Biiyliksehir Belediyesince yapilacak,
yaptirilacak ve onanacaktir. Parselasyon planlariin aski ilanlari, yazili teb-
lig hiikkmiine gececektir. Imar ve parselasyon planlar1 onaylandig: tarihte
yiirtirliige girecektir. Burada 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani ile parse-
lasyon islemlerini yapma yetkisi ilge belediyesi yerine dogrudan Antalya
Biiytiksehir Belediyesine verilmistir.*

B “Madde ile ayrica, Antalya ili, Aksu Ilgesi sinirlari igerisinde yer alan Calkaya Bélgesinde 1990’li

yillarda yapilan 1/5000 dlgekli nazim imar plani, 1/1000 6lgekli uygulama imar planlari ve bunla-
ra bagh yetmigin Uzerinde imar uygulamasi (yola terk ve parselasyon islemi) sonucunda ortaya
ctkan bolge halkinin magduriyetlerinin giderilmesi 6ngorilmektedir.” https://www2.tbmm.gov.tr/
d27/2/2-1285.pdf (erigim tarihi: 14.07.2019).

iice belediyelerinin gérev ve yetkilerinin sayildigi 5216 sayili Kanunun 7. maddesinin ilgili fikra-
sinin (a) bendinde “Kanunlarla miinhasiran buyuksehir belediyesine verilen goérevler ile birinci
fikrada sayilanlar diginda kalan gorevleri yapmak ve yetkileri kullanmak.” seklinde ifade edilmis
olup ayni maddenin “Blyuksehir belediyesinin gérev, yetki ve sorumluluklari sunlardir” bashgi
altindaki fikrasinin (b) bendinde de, “Cevre dizeni planina uygun olmak kaydiyla, buyuksehir
belediye sinirlari iginde 1/5.000 ile 1/25.000 arasindaki her 6lgcekte nazim imar planini yapmak,
yaptirmak ve onaylayarak uygulamak; blyuksehir igindeki belediyelerin nazim plana uygun ola-
rak hazirlayacaklari uygulama imar planlarini, bu planlarda yapilacak degisiklikleri, parselasyon
planlarini ve imar i1slah planlarini aynen veya degistirerek onaylamak ve uygulanmasini denet-
lemek; nazim imar planinin yirurlige girdigi tarihten itibaren bir yil iginde uygulama imar planla-
rini ve parselasyon planlarini yapmayan ilge belediyelerinin uygulama imar planlarini ve parse-
lasyon planlarini yapmak veya yaptirmak.” seklinde ifade edildigi igin ilce belediye sinirlari igin-
deki 1/1000 6lgekli uygulama imar planlari ile 3194 sayili Kanunun 18. maddesi uyarinca yapi-
lacak olan imar uygulamalari iglemlerini ilge belediyelerince yapilmasi gerekmektedir. Blylkse-
hir Belediyesinin ilge belediyesi yerine 1/1000 6lcekli uygulama imar plani yapamayacagi hak-
kinda bkz. uygulama imar planlarini yapma yetkisi ilce belediyesinde olup, 5216 sayili Kanunla
blyuksehir belediyelerine verilen yetki istisna kapsaminda oldugundan, olayda da istisna kap-
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Parselasyon planlarinin aski ilanlarimi da yazili teblig hiikmiinde oldugu
kabul edilmistir. Bu sekilde aski siiresi iginde itirazlar yapilacak ve itiraz
lizerine zimni ret veya (altmig giinii gegmeyecek sekilde) esastan bagvuru-
nun reddi tizerine de bu islemlere kars: idari dava agilabilecektir. Aski ile
siireyi baglatmak suretiyle islemlerin bir an evvel kesinlesmesi amaglan-
maktadir.

c. Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarindaki parselasyon planlarinda
gerekli goriilmesi halinde imar uygulamasi sonucu olusmus olan parseller-
den, ylizde besi agmamak kaydiyla esit oranda ilave diizenleme ortaklik pa-
y1 kesintisi yapilabilecektir. Yasada mevcut olan orandan farkli olarak 6zel
bir diizenleme ortalik pay1 (DOP) orani belirlenmistir. Ancak bu oran tiim
paydaslardan esit olarak alinacaktir. ilave almacak DOP oran1 hicbir sekil-
de yiizde besi gecemeyecektir.

d. Birinci fikrada belirtilen kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda;

aa. Tescilli parsellerin, tapu sicilinde tescil edilen alam ile hesap edilen
alan1 arasindaki farkin tecviz siirin1*® agmasi durumunda tapuda kayit-
11 yiiz 6l¢limii esastir.

bb. Uygulama alani iginde ve siirinda miikerrer tescil edilen parsellerin
her ikisinin de uygulama sinirlari igerisinde kalan alanlarin imar uygu-
lamasina dahil edilmesi esastir.

cc. Daha 6nce yapilan imar uygulamalari sirasinda hisseli hale getirilen ve
farkli yerlere tahsis edilen miistakil veya hisseli parselleri, arsa payla-
rinin sahipleri adlarina taksim yapilmak suretiyle miistakilen ve resen
tescil ettirmeye Antalya Biiyliksehir Belediyesi yetkilidir. Kanun ko-
yucu ilce belediyesi yerine bu konulardaki yetkiyi biiyiiksehir beledi-
yesine vermistir.

¢¢. Tapu sicillerinde tescile esas belgesine aykiriligi tespit edilmis hisse
hatalari, dogru hisse uygulamaya alinarak resen diizeltilir.

saminda yer alan bir durum bulunmadigindan dolayi, buyutksehir belediyesinin 5216 sayili Ka-
nunun 7. maddesi kapsaminda uygulama imar plani degisikligi yapma yetkisi bulunmadigindan
yetkili idare tarafindan tesis edilmeyen dava konusu 1/1000 6lgekli revizyon imar planina iligkin
olarak iglemin iptali gerektigi hakkinda Konya Bélge idare Mahkemesi 2. idari Dava Dairesi,
10/07/2019, E. 2019/15, K. 2019/1283 sayili karari; Konya Bélge Idare Mahkemesi 2. idari Dava
Dairesi, 14/05/2019, E. 2019/702, K. 2019/1023 sayili karari;

“Tecviz: Sozlikte yapilmasi uygun gorilen, izin verilen olarak tanimlanan tecviz, haritacilikta; iki
Olgl arasindaki fark veya kayitl deger ile sayisal olarak yeniden hesaplanan deger arasindaki far-
kin kabul edilebilir nitelikteki miktaridir. Bu bilimsel olarak tanimlanmis ve formllize edilmis para-
metrelere bagli olarak hesaplanan degerdir.” Gencer, Seyfettin; “Kadastral Hatalarin idari Yoldan
Diizeltimesi ve Yargr Sireci”, http://tapu-kadastro.net/index.php/makaleler/duzeltmeler-2/411-
kadastral-hatalalarin-idari-yoldan-duezeltiimesi-ve-yargi-suereci. (erisim tarihi: 14.07.2019)
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dd. Hazine miilkiyetine tahsis edilmesi gereken parsellerde ve bu parselle-
rin olusturulduklar1 alanlarda bulunan mevcut parsellerin bagka bir
alana taginmasi iglemlerinde, “imar parsellerinin miimkiin mertebe ay-
nt yerdeki veya yakinindaki eski parsellere tahsisinin saglanmasi” il-
kesine?® uygunlugu aranmaz. Bu hiikiimle vatandaglarin magduriyetle-
rinin giderilmesi hedeflenmistir. Hazine taginmazlarinin sahibi olan
idarelere bu taginmazlar bakimindan ayni yerden veya en yakin yerden
tahsis edilmesi ilkesinin goz ardi edilmesi emredilmistir.

e. Kentsel doniisiim ve gelisim proje alanlarinda, imar ve parselasyon planla-
rinin kesinlesmesinden sonra gerekli goriilmesi halinde Antalya Biiyiiksehir
Belediyesi, ilgili mevzuattan dogan yetkilerinin bir kismini veya tamamini
Aksu Belediyesi ve diger kamu idarelerine devredebilir.

Biiyiiksehir belediyesine yukaridaki fikrada taninan yetkilerden bazilarini
gerekli gormesi halinde ilge belediyesi olan Aksu belediyesine veya ilgili
diger kamu idarelerine devredebilme konusunda takdir yetkisi taninmaistir.

f. Son olarak, bu maddede hiikiim bulunmayan hallerde ilgili mevzuat hii-
kiimleri uygulanacaktir.

Bolge halkinin magduriyetlerini giderme adina yapilan yasal diizenleme ye-
rinde olmustur. Ancak bu sekilde yasa hiikmii ile imar uygulamasi yoluna
gidilmesi ise benzer durumda olan her yerde ayni sekilde diizenleme bek-
lentisine girecektir.

II. 7181 SAYILI KANUNLA YAPILAN DEGISIKLIKLER

7181 sayili Kanun yiiriirliik ve yliritme maddeleri dahil olmak tizere 29
maddeden olugmaktadir.

Anilan Kanunla birlikte basta 2644 sayili Tapu Kanunu olmak {izere, 634
sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, 3194 sayili Imar Kanunu, 4706 sayili Hazineye
Ait Taginmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda
Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun, 4721 sayili Tirk Medeni Kanun, 5393
sayili Belediye Kanunu, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanu-
nu, 6292 sayili Orman Koéyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine
Adma Orman Sinirlar1 Digina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye
Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun, 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunda 6nemli degisikler yapilmistir.

% 02.11.1985 giin ve 18916 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan imar Kanununun 18 inci Maddesi

Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlenmesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik m. 10/a)
Duzenlemeyle olusacak imar parsellerinin mimkin mertebe ayni yerdeki veya yakinindaki eski
parsellere tahsisi saglanir”
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A. Planlarin Hazirlanmasi ve Yiriirliige Konulmasi

Imar Kanununun 8. maddesi imar planlarmin hazirlanmasi ve yiiriirliige
konulmasina iligkin hiikiimleri icermektedir. 7153 sayili Kanundan hemen sonra
Imar Kanununda yapilan ilk degisiklik olan 7181 sayili Kanunla da 8. madde
hiikmiinde degisiklige gidilmistir.

7181 sayili Kanunla anilan maddenin birinci fikrasinin (¢) bendinde degi-
siklige gidilmigtir. Degisiklik dncesinde bent hiikmii, “Tarim arazileri, Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda belirtilen izinler alinmadan tarimsal
amag diginda kullanilmak iizere planlanamaz.” seklindeydi.?’

Degisiklik sonrasinda hiikkiim “c) Tarim arazileri, 3/7/2005 tarihli ve 5403
sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullamimi Kanununda belirtilen® izinler alin-
madan; tarimsal amag disinda kullanilamaz, planlanamaz, koy ve/veya mezra-
larin yerlesik alant ve civart veya yerlesik alan olarak tespit edilemez.” seklini
almistir® (7181 SK m. 6). Tarim arazileri ile ilgili olarak hangi birimden izin
alinacagi ve bu birimlerin kimlerden olusacagi konusu 5403 sayili Kanunda
ayrintili olarak diizenlenmistir.*

Anilan degisiklikle birlikte, tarim arazilerinin iizerindeki koruma kapsami
genisletilmistir. 5403 sayili Kanunda belirtilen izinler alinmadan tarimsal amag

27 Tasinmazin kullanimi yéniinden uyusmazliga konu uygulama imar plani, st élgekli plana aykir

ise de, tarim arazileri agisindan istisnai diizenlemeler getiren 5403 sayili Kanun’a gore, tasin-
maz hakkinda tarimsal amagli kullanim agisindan fonksiyon belirlemelerine gidilebileceginden
bu belirlemelerin tarimsal ilkelere, kamu yararina ve planlama esaslarina uygun olup olmadigi-
nin objektif ve somut olarak ortaya konulmasi gerektigi hakkinda D.6.D, 06/05/2014, E.
2011/6103, K. 2014/3563, DD, S. 137, s. 167-169.

Tarim il Midirligu yazisindan da anlasildigi (izere mutlak tarim arazisi vasfindaki dava konusu
tasinmazin tarim disgi kullanimina izin veren hukuken gecerli ve yururlikte olan bir iznin bulun-
madigi; hal bdyle olunca yukarida aktarilan 5403 sayili Kanun’'un 13’Unci maddesi uyarinca
dava konusu tasinmazin izinsiz bicimde OSB alani olarak veya tarimsal Gretim diginda herhangi
bir amagla kullaniimasina imkan bulunmadigi gibi, tasinmazin OSB alaninda kullaniimak tzere
kamulastiriimasinda da mevzuata uygunluk bulunmadigi, kamulastirma islemi ile bu isleme yo-
nelik olarak alinan kamu yarari kararinda hukuka uygunluk bulunmadigi hakkinda Konya Bolge
idare Mahkemesi 2'nci idari Dava Dairesi, 19.07.2019, E. 2019/648, K. 2019/1315 sayili karari

Mutlak tarim arazilerinin tarim dig1 amagla kullaniminin uygun gérulmesi icin éncelikle yapilacak
yatirmin tarim arazisi vasfi olmayan yerlerde veya daha dislk vasifli bagka arazilerde yapil-
masinin mimkin olup olmadigi yéninde bir alternatif alan tespitinin yapilmasinin zorunlu oldu-
du, olayda, gerek idarece verilen cevaptan gerekse de yine yukarida belirtilen (idare personeli-
nin dizenledigi) etid raporundan anlasildigi Uzere dava konusu iglem 6ncesinde idarece her-
hangi bir alternatif alan galismasinin yapilmamis oldugu, bu durumun ise dava konusu islemi
hukuka aykir oldugu hakkinda Konya Bélge idare Mahkemesi 2'nci idari Dava Dairesi,
23/01/2019, E. 2018/710, K. 2019/126 sayih karari.

5403 sayili Kanun hakkinda genis bilgi icin bkz. Usta, Murat; Tarim Reformu ile Toplulastirma
Hukuku ve Uygulamalari, 1. Baski, Segkin Yayinevi, Ankara 2017; Ozgelik, S. Baris “5403 SayI-
Il Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda 6537 Sayili Kanunla Yapilan Degisiklikler ve
Degerlendirilmesi”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XIX, Y. 2015, S. 1, s. 87-110.

28

29

30
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disinda kullanilamayacag1 da agikca ifade edilmistir.®® Bu yerlerde planlama
yapilamayacaktir. Aynm sekilde kdy veya mezralarin yerlesik alanlar1 ve civarn
ile yerlesik alan olarak tespit edilemeyecektir.® Ulkemizin tarimsal kaynaklari-
nin korunmasi adina bu diizenleme oldukga yerinde olmustur. Aslinda degisik-

31 5403 saylli Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun “Kurulun Goérevleri” bashkh 6. mad-

desinde; “Kurulun goérevleri asagida belirtiimistir: a) Arazi kullanilan tim faaliyetlerde, arazinin
korunmasi, gelistiriimesi ve verimli kullaniimasina yonelik inceleme, degderlendirme ve izleme
yapmak, ortaya ¢ikan olumsuzluklari belirlemek, toprak korumayi ve bununla ilgili sorunlari gi-
derici 6nlemleri almak, gelistirmek, uygulanmasini saglamak igin gérus olusturmak. b) Arazi kul-
lanimini gerektiren tim girisimleri ydnlendirmek lzere, yerel plan veya projelerin uygulanmasi
amaciyla takibini yapmak. c) Toprak koruma dnlemlerinin yerine getirilmesi surecini yerel dlgek-
te izlemek, degerlendirmek ve g¢oziimleyici 6neriler gelistirmek, hazirlanacak toprak koruma ve
arazi kullanim planlari dogrultusunda, yerel 6lgekli yillik is programlari igin gérus olusturmak ve
uygulamaya konulmasinin takibini yapmak. ¢) Ulkesel, bélgesel veya yerel 6lgekli yapilan
planlar arasindaki uyumu denetlemek. d) Kanunda yer alan konularla ilgili bagvurulari almak ve
ilgililere aktarmak. e) Kanunla verilen diger gorevleri yapmak.” hikmiine, “Tarim Arazilerinin
Amag Disi Kullanimi” baslkli 13. maddesinde ise; “Mutlak tarim arazileri, 6zel Urtn arazileri, di-
kili tarim arazileri ile sulu tarim arazileri tarimsal Uretim amaci disinda kullanilamaz. Ancak, al-
ternatif alan bulunmamasi ve Kurulun uygun gérmesi sartiyla; a) Savunmaya yonelik stratejik ih-
tiyaclar, b) Dogal afet sonrasi ortaya gikan gegici yerlesim yeri ihtiyaci, c) Petrol ve dogal gaz
arama ve isletme faaliyetleri, ¢) Ilgili bakanlik tarafindan kamu yarari karari alinmis madencilik
faaliyetleri, d) Bakanliklarca kamu yarari karari alinmig plan ve yatirimlar, e) Kamu yarari goze-
tilerek yol altyapi ve Ustyapisi faaliyetlerinde bulunacak yatirimlar, f) Enerji Piyasasi Diizenleme
Kurumunun talebi Uzerine 20/2/2001 tarihli ve 4628 sayili Elektrik Piyasasi Kanunu uyarinca
yenilenebilir enerji kaynak alanlarinin kullanimi ile ilgili yatirnmlari, g) Jeotermal kaynakli tekno-
lojik sera yatirimlari, icin bu arazilerin amag digi kullanim taleplerine, toprak koruma projelerine
uyulmasi kaydi ile Bakanlik tarafindan izin verilebilir. Bakanlk bu yetkisini valiliklere devredebi-
lir. Mutlak tarim arazileri, 6zel Urlin arazileri, dikili tarim arazileri ile sulu tarim arazileri diginda
kalan tarim arazileri; toprak koruma projelerine uyulmasi kaydi ile valilikler tarafindan tarim disi
kullanimlara tahsis edilebilir. Tarimsal amagl yapilar igin, projesine uyulmasi sartiyla ihtiyag du-
yulan miktarda her sinif ve 6zellikteki tarim arazisi valilik izni ile kullanilir. Birinci fikranin (c) ve
(¢) bentleri kapsaminda izin alan igletmeciler, faaliyetlerini gevre ve tarim arazilerine zarar ver-
meyecek sekilde yiritmekle ve kendilerine tahsis edilen yerleri tahsis suresi bitiminde eski vas-
fina getirmekle ylkumludurler. Bu madde kapsaminda valiliklerce verilen kararlara yapilan iti-
razlar, Bakanlik tarafindan degerlendirilerek karara baglanir. Tarim arazilerinin korunmasi ve
amag disi kullanimina dair uygulamalarin usdl ve esaslari tizikle diizenlenir.” hiikmiine yer ve-
rilmistir; fiillen tarim arazisi olarak kullanildigi agik olan dava konusu parsellere iliskin revizyon
imar plani islemlerinin, ancak, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu kapsa-
minda gerekli goris ve izinler alinarak yapilacagi anlasildigindan, mevzuatta belirtilen usule uy-
gun olarak tesis edilmeyen dava konusu revizyon imar plani islemlerinde hukuka uyarlik bulun-
madigi hakkinda Konya Bélge Idare Mahkemesi 2. idari Dava Dairesi, 14/03/2019, E.
2017/3192, K. 2019/527 sayil karari

Bu husus Kanunun gerekgesinde de, “19/7/2005 tarihinde yurirlige giren 5403 sayil Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun 25’inci maddesi ile 3194 sayili imar Kanunun 8'inci
maddesinde duzenleme yapilarak tarim arazilerinin, tarim digi amacla kullanim izni alinmaksi-
zin planlanamayacagi hukmu getirilmistir. Ancak, valilikler veya belediyeler tarafindan plan ge-
rektirmeyen yapilar igin 5403 sayili Kanun kapsaminda tarim disi amacla kullanim izni alinmak-
sizin ruhsat verildigi tespit edilmistir. Ayrica, yine kdy ve/veya mezralarin yerlesik alani ve civari
ile yerlesik alanlar; plan yapiimadigi, mevcut durumun tespit edildigi gerekgesiyle 5403 sayili
Kanun kapsaminda tarim disi amagla kullanim izni alinmadan belirlenmistir. Bu durum tarim
alanlarinin gerekli izinler alinmaksizin amaci diginda kullaniimasina yol agmaktadir. Bu nedenle
madde ile, tarim arazilerinin korunmasi ve ihtiya¢ halinde planl kullanimi igin, kdy ve/veya mez-
ralarin yerlesik alani ve civari ile yerlesik alanlar belirlenirken 5403 sayili Kanun kapsaminda
izin alinmasi zorunlulugu 3194 sayili Kanunun 8’inci maddesine dercedilmektedir.” seklinde ifa-
de edilmistir. https://www2.tbmm.gov.tr/d27/2/2-1984.pdf (erisim tarihi: 14.07.2019).

Anadolu Universitesi @

32



7153 ve 7181 Sayili Kanunlarla imar Kanununda Yapilan Degisiklikler Uzerine Bir inceleme 357

lik dncesinde de bu hiikkme benzer bir hilkiim yer alsa da, anilan degisiklikle bu
konudaki Kanun koyucu kararlilig1 vurgulanmustir.

B. imar Planlarinda Umumi Hizmetlere Ayrilan Yerler

1. Madde Baghginda Yapilan Degisiklik

3194 sayili Kanunun 13. maddesi “imar planlarinda umumi hizmetlere ayri-
lan yerler” basligini tasimaktaydi.®® 7181 sayili Kanunla madde baglig: ile bir-
likte degismistir. Madde baslig1 “fmar Planlarinda Umumi Hizmetlere ve Kamu
Hizmetlerine Ayrilan Yerler” seklini almigtir (7181 SK m. 7). Madde baslig1
daha kapsamli olarak yeniden diizenlenmistir. Kamu hizmetleri kavrami da
madde basligina dahil edilmistir.

2. Madde Kapsami ve Umumi Hizmete Ayrilan Yerlerin Kargilanmasi

Ozel kisilerin miilkiyetinde olup uygulama imar planinda diizenleme ortak-
lik payma konu kullanimlarda yer alan taginmazlar madde kapsaminda diizen-
lenmistir.

Diizenleme ortaklik payma konu kullanimlardan umumi hizmetlere ayrilan
alanlarin oncelikle 3194 sayili Kanunun 18. maddesi uyarinca arazi ve arsa dii-
zenlemesi (parselasyon iglemleri) yapilarak karsilanmasi esastir (3194 SK m.
13/1-a).

Imar uygulamasi suretiyle DOP almarak bu alanlarin karsilanmas: yeterli
olmayabilir. Bu durumda 2942 sayili Kamulastirma Kanunu uyarinca trampa
hiikkiimleri uygulanarak veya satin alinarak bu alanlar karsilanacaktir. Trampa

33 imar planlarinda umumi hizmetlere ayrilan yerler: Madde 13 - “imar programina alinan alanlar-

da kamulastirma yapilincaya kadar emlak vergisi 6denmesi durdurulur. Kamulastirmanin yapil-
masi halinde durdurma tarihi ile kamulastirma tarihi arasinda tahakkuk edecek olan emlak ver-
gisi, kamulastirmay! yapan idare tarafindan édenir. Birinci fikrada yazih yerlerin kamulastirma
yapilmadan 6nce plan degisikligi ile kamulastirmayi gerektirmeyen bir maksada ayriimasi halin-
de ise durdurma tarihinden itibaren gegen slrenin emlak vergisini mal sahibi 6der. Onaylanmis
imar planlarinda, birinci fikrada yazili yerlerdeki arsa ve arazilerin, bu Kanunda 6éngoérilen di-
zenleme ortaklik payi orani Gzerindeki miktarlarinin mal sahiplerince ilgili idarelere bedelsiz ola-
rak terk edilmesi halinde bu terk islemlerinden ayrica emlak alim ve satim vergisi alinmaz.” Ani-
lan madde hakkinda genis bilgi ve 6rnek mahkeme karari igin bkz. Bilgin / Sezer, s. 247 vd.

343194 sayili imar Kanununun 13’lincii maddesinde yapilan degisiklik ile; uygulama imar planla-

rinda umumi hizmet alanina ayrilan veya kamulastiriimasi gereken alanlarin kamu eline gecme-
sini saglama, kamulastirma yUkinu ve kamulastirmasiz el atmadan kaynaklanan sorunlari
azaltma, nifusun ihtiyag duydugu agik ve yesil alanlarin elde edilmesini saglama yoninde ka-
nuni diizenlemelerin hayata gegirilmesi amaglanmaktadir. Ayrica diizenleme ortaklik payina ko-
nu kullanimlardan, yol, meydan, ibadet yerleri, park ve ¢ocuk bahgeleri haric olmak uzere yapi
yapilabilecek diger alanlarda; alanlarin kamuya gegisi saglanincaya kadar maliklerinin talebi ha-
linde ilgili kamu kurulusunun uygun goérusi alinarak plandaki kullanim amacina uygun 6zel tesis
yapilabilmesine imkan saglanmasi 6ngorilmustir. https://www2.tbmm.gov.tr/d27/2/2-1984.pdf
(Erigim tarihi: 14.07.2019).
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yapilirken oncelikle ilgisine gore Hazine veya ilgili idarelerin miilkiyetindeki
taginmazlar trampada kullanilacaktir. Satin alma suretiyle kamulastirma iglemi
ise, ilgili kamu kurum ve kurulusunca yapilarak tasimmaz kamu miilkiyetine
gegirilecektir (3194 SK m. 13/1-b).

3. Tasinmazlarin Kullaniminin Sinirlandiriimasi

Diizenleme ortaklik payina konu olabilecek alanlarin bir kisminda bu alan-
larm kamuya trampa veya kamulastirma yoluyla kamuya ge¢isi saglanincaya
kadar, tasinmaz maliki tarafindan plandaki kullanim amacina uygun olarak 6zel
tesis yapilabilir. Bunun i¢in tasinmaz malikinin talebi olmasi yani sira ilgili
kamu kurulusunun da uygun goriisii gerekmektedir.

Planda egitim alaninda kalan bir taginmaz iizerinde tasinmaz maliki tara-
findan 6zel egitim kurumu agilabilecektir. Ancak DOP’a konu olacak olan bu
taginmazin planda yol, meydan, ibadet yerleri, park ve ¢ocuk bahgelerine rast-
lamasi halinde ise bu sekilde izinle dahi 6zel tesis yapilma imkani1 bulunmamak-
tadir. Kanun Koyucu 06zel tesis yapilamayacak yerleri madde metninde sinirli
sayida belirtmistir (3194 SK m. 13/2).

4. Yapilagsma Yasagi ve Mevcut Yapilarin Korunmasi

Ilgili mevzuat uyarmca hicbir sekilde yap1 yapilamayacak alanlarda (6rne-
gin, birinci derecede arkeolojik ya da dogal sit alanlarinda) ilgili idarelerin bu
konuda muvafakati bulunsa dahi yapilagsmaya gidilemez. Ancak, bu yerlerdeki
mevcut yapilar ilgili idarelerce kamulastirilincaya kadar korunabilir (3194 SK
m. 13/3-c. 1-2). Diizenleme ile mevcut yap1 sahiplerinin yapilar1 korunurken
burada yeni yap1 yapmada tamamen yasaklanmustir.

5. Miilkiyet Hakkinin Korunmasi

Kesin yap1 yasagi bulunan alanlarda bes yillik imar programi siiresinde,
oncelikle 18. madde uygulamasiyla DOP’tan karsilanarak veya bunun miimkiin
olmamasi halinde ise, Kamulastirma Kanununa gore trampa veya satin alma
suretiyle bu parsellerin kamu miilkiyetine gegirilme zorunlulugu getirilmistir.
Bes yillik bu siire en fazla bir yi1l daha uzatilabilecektir.

Anilan taginmazlarin toplamda alt1 y1l icerisinde kamu miilkiyetine gegirile-
rek 6zel miilkiyetin daha uzun siire kisitlanmasinin 6niine gegilmek istenilmis-
tir. Buradaki alt1 yillik siire azami siire olup idarelerce bu siire sonu beklenil-
memeli ve bir an evvel gerekli islemler yapilarak tasinmaz malikinin miilkii
iizerindeki kisithilik hali nedeniyle dogan kaybi giderilmelidir. (3194 SK m.
13/3-c. 3-4).
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6. idareye Bagis ve Devir Konusu

Ilgili parselin malikleri o parseldeki hisselerini idareye bagis yapabilecegi
gibi bedelsiz olarak da devredebilir. Boyle durumlarda ilgili idarece devir islem-
leri bedel almaksizin gergeklestirilecektir (3194 SK m. 13/4-c. 1).

Yukaridaki bentte belirttigimiz {izere ilgili parsel sahiplerince idareye bagis
veya bedelsiz devir yapilmasi durumunda bu bagis ve devir islemleri i¢inde parsel
maliklerinden herhangi bir suretle vergi, resim, harg, doner sermaye ticreti veya
her hangi bagka bir ad altinda bir bedel istenmez. (3194 SK m. 13/4-c. 2).

Bu hiikiimle parsel maliklerinin bagis ve bedelsiz devir islemleri kolaylasti-
rilarak bu konuda kisiler 6zendirilmek istenmistir.

7. Vergi, Resim, Harg vs. Muafiyeti

Kamu kullanimina ait sosyal, kiiltiirel ve teknik altyap1 alanlarinin, Hazine
veya kamu miilkiyetindeki alanlarla trampa yapilmasi halinde, tasinmaz maliki
sahis veya 0zel hukuk kisilerinden de higbir vergi, resim, har¢, doner sermaye
licreti ve bu sayilanlar disinda herhangi bir ad altinda bedel alinmayacaktir
(3194 SK m. 13/5).

8. Yonetmelik Gikarilmasi Konusu

3194 sayili Kanunun 13. maddesinin uygulanmasina iliskin olarak “Imar
planlarinda umumi hizmetlere ve kamu hizmetlerine ayrilan yerlere iliskin usul
ve esaslar” Cevre ve Sehircilik Bakanliginca gikartilacak olan Yonetmelikle
belirlenecektir (3194 SK m. 13/6).

C. ifraz ve Tevhid islemlerine iligkin Degisiklikler

1. Boliim Bagliginin Yeniden Adlandiriimasi

Imar Kanunu toplam 7 béliimden olusmaktadir.® Ugiincii béliimiin bashg
“Ifraz ve Tevhid Islemleri” idi. 7181 sayili Kanunla yapilan degisiklikle bdliim
baslig1 “Arazi ve Arsa Diizenleme Esaslar1” olarak degistirilmistir. Boliim bas-
liginin degisikligi yan1 sira 3194 sayili Kanunun 15. maddesinde de ¢esitli degi-
siklikler yapilmis ve maddeye yeni fikralar eklenmistir (7181 SK m. 8).%

% 3194 Sayili Kanun 1. Béliim: Genel Hikiimler (m. 1-5); 2. Boltim: imar Planlari ile ilgili Esaslar

(m. 6-14); 3. Bolim: Arazi ve Arsa Diizenleme Esaslari (m. 15-19); 4. Bolum: Yapi ve Yapi ile
iigili Esaslar (m. 20-37); 5. Bélim: Cesitli Hikimler (m. 38-45); 6. Bolim: 2960 Sayili Bogazigi
Kanunu ile llgili Hikimler (m. 46-48, Ek Madde 1-7); 7. Bolim: Gegici Hiikiimler ve Yarirlik,
Yiritme (Gegici madde 1- 19; 49-50).

Uygulamada tanim karmasas! oldugundan parselasyon plani yapiimasi gereken yerlerde ifraz
ve tevhit islemleri yapilmaktadir. Bu nedenle madde ile; ifraz ve tevhidin hangi durumlarda yapi-
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2. ifraz ve Tevhid Yapilma Sarti

3194 sayili Imar Kanununun “Ifraz ve Tevhid” baslikli 15. maddesinin bi-
rinci fikrasinda degisiklige gidilmistir. Degisiklik dncesinde fikra hiikmii;

a. “Imar planlarina gore yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi
hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan gayrimenkullerin bu kisuimlarinin ifra-
zina veya tevhidine izin verilmez.” seklindeydi. Degisiklik sonrasinda

“Imar plani bulunan alanlarda, uygulama imar plamina uygun olarak on-
celikle parselasyon planinin yapimast esastir.” seklini almistir.

Madde metni kendi i¢inde yeniden diizenlenmistir. Imar plani bulunan alan-
larda bu plana uygun olarak oncelikle parselasyon plani yapilmasi gerektigi ifade
edilmistir. Buna gore ancak imar plani yapildiktan sonra ifraz ve tevhid iglemleri-
ne gegilebilecektir. Nitekim bir sonraki fikrada bu husus ifade edilmistir.

b. Maddenin ikinci fikras1 “Imar parselasyon plam tamamlanmis olan yerler-
de yapilacak ifraz veya tevhidin bu planlara uygun olmasi sarttir.” seklin-
de iken,

“Imar plani bulunan alanlarda, ifraz ve tevhit islemleri, parselasyon plani
tescil edilmis alanlarda yapilabilir.” seklinde degistirilmistir. Ifraz ve tev-
hit islemleri ancak parselasyon planlar1 tamamlanmis alanlarda yapilabile-
cektir. Parselasyon planlar1 yapilmayan yerlerde ifraz ve tevhid yapilama-
yacaktir.

3. Yeni Eklenen Fikralar

Yukarida aktarilan iki degisiklikten sonra maddeye ti¢ fikra daha eklenmis
ve madde metni bu yeni fikralara gore yeniden diizenlenmistir. Yeni eklenen ii¢
fikra ikinci fikradan sonra gelmistir.

Yeni eklenen fikralara bakildiginda ise,

a. ifraz ve Tevhidin Parselasyon Planina Uygun Olmasi

Uciincii fikra olarak; “Parselasyon plan: tescil edilmis yerlerde yapilacak
ifraz veya tevhidin imar planlarina ve imar mevzuatina uygun olmasi sarttir.”
seklindedir.

labilecegdi agiklanmakta ve ifraz ve tevhit sartlarinin daha anlasilir hale getiriimesi amaglanmak-
tadir. Bununla birlikte, kamu yarari duglinilerek gecikmelerin 6niine gegilmesi amaciyla, ifraz ve
tevhit islemleri yoninden kamu mudlkiyetine ait alanlar icin istisna getiriimesi 6ngértlmektedir.
Ayrica; resen ifraz ve tevhit yapilabilmesi, yapilasmaya elverigli olmayan bu parsellerin yapi-
lasmaya elverigli hale getiriimesini sagladigindan yasanan sikintilarin éniine gegebilmek igin il-
gili dizenlemenin yapilmasi énem arz etmektedir. https://www2.tbmm.gov.tr/d27/2/2-1984.pdf
(erigim tarihi: 14.07.2019).
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Degisiklik 6ncesi madde metninde ikinci fikrada belirtilen husus daha agik
ve net olarak ifade edilmistir. Parselasyon plani yapilan yerlerdeki yapilacak
olan ifraz ve tevhit islemleri 6ncelikle imar planlarina ve imar mevzuatina uy-
gun olmalidir. Bu hiikiimle birlikte planlama arasindaki kademelendirme ve
plan hiyerarsisine de uyulmasi gerekmektedir. Nitekim imar planlan st dlgekli
planlara uygun olmasi gerektigi gibi, parselasyon islemleri de bu planlara uygun
olarak yapilmalidir.

b. Kamu Tasginmazlarinda ifraz ve Tevhid Konusu

Dordiincii fikra hitkmii; “70/12/2003 tarihli ve 5018 sayily Kamu Mali Yo-
netimi ve Kontrol Kanununda belirtilen merkezi yonetim kapsamindaki kamu
idarelerinin yetkisi icindeki kamu yatirnmlarinda veya kamu miilkiyetine ait
alanlarda, parselasyon planimin tatbiki miimkiin olmayan meskiin alanlar ile
koruma amagly imar plani bulunan alanlarda ve biiyiik bir kismi uygulama imar
planina uygun sekilde olusan imar adalarvmin geri kalan kisimlarinda bu mad-
denin birinci ve ikinci fikralarinda yer alan hiikiimlerde belirtilen sartlar aran-
maz.” seklindedir.

Bu fikra hiikkmii ile kamuya ait yapilar ile kamunun kullanimda olacak ya-
pilarda ve koruma amagli imar plani bulunan alanlarda ifraz ve tevhid yasagi ile
plana uygun ifraz ve tevhid yapilmasina iligskin sartlarin aranmayacaktir. Bu
taginmazlar i¢in ana kurala istisna getirilmistir.

c. Yapilasmaya Elverisli Olmayan Parseller

Mevcut hiliyle yapilasmaya elverigli olmayan imar parsellerine iligkin dii-
zenleme getirilmistir. Buna gore, maliklerden birinin talebi iizerine veya idare-
lerce dogrudan, parsel maliklerine kendi aralarinda anlasmalar1 istenecektir.
Bunun i¢in yapacagi tebligden itibaren ii¢ aylik bir siire taninacaktir. Bu siire
icerisinde maliklerce anlasma saglanamamasi halinde ise, resen tevhit ve fiili
duruma gore ifraz yoluyla islem yapma yetkisi ilgili idareye verilmistir. Res’en
ifraz ve tevhit yapilabilme, yapilagmaya elverigli olmayan bu parsellerin yapi-
lasmaya elverisli hale getirilecektir. Bu konuda yasanan sikintilarin oniine ge-
cebilmek icin bu diizenleme getirilmistir. Ifraz ve tevhid icin maliklerin kendi
aralarinda anlagsmasi esastir. Taraflarin kendi arasinda anlagsmasi igin ii¢ aylik
bir siire taninmistir.*’

s7 Degisiklik sonrasinda 3194 sayili Kanunun 15. maddesinin son iki (altinci ve yedinci) fikrasi:

“Imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarin, asgari cephe
geniglikleri ve buyuklukleri yonetmelikte belirtilen esaslara gore tespit edilir.” “Imar plani disinda
kalan alanlarda yénetmeliklerinde tayin edilecek miktarlardan kiguk ifrazlara izin verilmez.”

1= Hukuk Fakiiltesi Dergisi Cilt 6 - Say 2 - Temmuz 2020
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D. Arazi ve Arsa Diizenlemesi

1. Madde Bashginda Degisiklik

3194 sayili Kanunun 18. maddesi “Arazi ve Arsa Diizenlemesi” baslig: al-
tinda imar uygulamasi ve parselasyon islemlerini diizenlemektedir.®® 7181 sayil
Kanunla birlikte maddenin baslig1 “Parselasyon Planlarinin Hazirlanmasi” sek-
linde degistirilmistir (7181 SK m. 9). Madde metninde imar uygulamasi iglem-
lerine iliskin islemleri diizenlemektedir. Madde metninde yapilan degisiklikle
birlikte bir cok konu kanuni diizenleme igerisine dahil edilmistir. Imar uygula-
masinin parselasyon planlarina dayali olarak gergeklestirilecek olmasi nedeniyle
madde bagliginin degistirilmesi de yerinde olmustur.

2. Diizenleme Ortaklik Payi Miktari ve Konusu

a. Maddenin ikinci fikras1 “Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizélglimlerinden ye-
teri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglar1 karsi-
liginda “diizenleme ortaklik pay1” olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye
gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalarin diizenlemeden Onceki yiizolglimlerinin yiizde kirkin1 gecemez”
seklindeydi.

Fikrada gecen “saha” ibaresinden sonra gelmek {lizere “diizenleme alanin-
daki niifusun kentsel faaliyetlerini siirdiirebilmeleri icin gerekli olan umumi
hizmet alanlarinin tesis edilmesi ve” ibaresi eklenmistir. Boyle fikra hiik-
mi,

“Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
dagitimi sirasinda bunlarin yiizol¢iimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme
alanindaki niifusun kentsel faaliyetlerini siirdiirebilmeleri igin gerekli olan
umumi hizmet alanlarinin tesis edilmesi ve diizenleme dolayisiyla meydana
gelen deger artislart karsiliginda “diizenleme ortaklik payr” olarak diisii-
lebilir.” seklini almustir.

%8 imar uygulamalari ile ilgili genis bilgi icin bkz. Bilgin/ Sezer, 307 vd.; Simsek, Suat; imar Kanunu

18. Madde Uygulamalari (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri) Itiraz ve Dava Yollari, Seckin Yayincilik,
Ankara 2019, 2. Baski, s. 55 vd. Kéroglu, Omer; imar Hukukunda Planlama Siireci ve Arazi ve
Arsa Diizenlemeleri (Parselasyon), On iki Levha Yayincilik, 3. Baski, istanbul 2016; Kogak, Hii-
seyin / Beyaz Metin; 3194 sayili Kanunun 18. Maddesi Geredince imar Uygulamalari, Giincel-
lestirilmis 6. Baski, Ankara 2018; Karavelioglu Celal; Degisiklik Agiklama ve Igtihatlarla imar
Kanunu 18. Madde Uygulamasi, 5. Basi, Ankara 2010; Kalabalik, s. 389 vd.; dava konusu par-
selasyon igleminin imar adasinin tamaminda yapilmasi gerekirken bir kisminda yapilmasi ve
imar adasinin geri kalaninda da uygulama yapilmasi gerektigi dikkate alindiginda, imar uygula-
masinin imar mevzuatina, sehircilik ve planlama esaslarina uygun olmadigi hakkinda Konya
Bolge idare Mahkemesi 2. idari Dava Dairesi, 28/05/2019, E. 2018/2135, K. 2019/1115 sayili
karari.

Anadolu Universitesi q)



7153 ve 7181 Sayili Kanunlarla imar Kanununda Yapilan Degisiklikler Uzerine Bir inceleme 363

Sehirde yasayan niifusun kentsel ihtiyaclarinin karsilanmasi icin gerekli
olan umumi hizmet alanlarinin tesisinde “diizenleme ortaklik pay1” kesile-
bilecektir.

b. ikinci fikra hiikkmiinde yer alan diizenleme ortaklik pay1 kesilebilecek olan
alan miktarinda artiga gidilmistir. Diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsala-
rin diizenlemeden dnceki ylizélgiimlerinin yiizde kirkbesini gegemeyecektir.
Anilan diizenleme ile diizenleme ortaklik pay1 miktarinda yiizde bes ora-
ninda artiga gidilmistir.

c. Degisiklik oncesinde 18. maddenin 3. fikras1 “Diizenleme ortaklik paylari,
diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligina
bagl ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, otoyol hari¢ erisme kontroliiniin
uygulandig1 yol, su yolu, meydan, park, otopark, ¢cocuk bahgesi, yesil saha,
ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili te-
sislerden bagka maksatlarla kullanilamaz. Diizenlemeye tabi tutulan alan
igerisinde bulunan taskin kontrol tesisi alanlarinin, bu fikrada belirtilen kul-
lanimlar icin diizenleme ortaklik pay1 diisiilmesini miiteakip kalan hazine
miilkiyetindeki alanlardan karsilanmasi esastir.® Ancak tagkin kontrol tesisi
icin yeterli alanin ayrilamamasi durumunda, diizenleme ortaklik paymin
ikinci fikrada belirtilen oran1 asmamasi sartiyla, diizenlemeye tabi diger
arazi ve arsalarim yiizolgiimlerinden bu fikradaki kullanimlar i¢in oncelikle
diizenleme ortaklik pay1 ayrildiktan sonra ikinci fikrada belirtilen orana ka-
dar tagkin kontrol tesisi i¢in de ayrica pay ayrilir.” seklindeydi.

Fikra hiikkmii, “Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerler
ile bolgenin ihtiyaci olan yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil
saha, ibadet yeri ve karakol, Milli Egitim Bakanligina bagl 6gretime yone-
lik egitim tesis alanlari, Saglik Bakanligina bagh saglik tesis alanlari, pazar
yeri, semt spor alani, toplu tasima istasyonlar1 ve duraklari, otoyol hari¢
erisme kontroliiniin uygulandig1 yol, su yolu, resmi kurum alani, mezarlik
alani, belediye hizmet alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alani, 6zel tesis yapil-
masina konu olmayan agaclandirilacak alan, rekreasyon alani olarak ayrilan
parseller ve mesire alanlari gibi umumi hizmet alanlarindan olusur ve bu
hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz. Diizenlemeye
tabi tutulan alan igerisinde bulunan tagkin kontrol tesisi alanlarinin, bu fik-
rada belirtilen kullanimlar i¢in diizenleme ortaklik pay1 diisiilmesini miitea-
kip kalan Hazine miilkiyetindeki alanlardan karsilanmasi esastir. Ancak

3 Planda kamu kullanimina ayrilan alanlarin, diizenlemeye giren tiim tasinmaz maliklerinden esit

oranda alinacak dizenleme ortaklik payi ile karsilanmasi gerekirken, Hazine taginmazlarinin
diizenleme sinir disinda birakilarak kamu kullanimina agilmasina neden olan dava konusu
parselasyon isleminde hukuka uyarlik bulunmadigi hakkinda D.6.D, 18/02/2013, E. 2011/7373,
K. 2013/956, DD, S. 133, s. 169-172.

1= Hukuk Fakiiltesi Dergisi Cilt 6 - Say 2 - Temmuz 2020
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taskin kontrol tesisi i¢in yeterli alanin ayrilamamasi durumunda, diizenleme
ortaklik paymin ikinci fikrada belirtilen oran1 agmamasi sartiyla, diizenle-
meye tabi diger arazi ve arsalarin yiiz 6l¢iimlerinden bu fikradaki kullanim-
lar igin Oncelikle diizenleme ortaklik pay1 ayrildiktan sonra ikinci fikrada
belirtilen orana kadar tagkin kontrol tesisi i¢in de ayrica pay ayrilir. Kapa-
nan imar ve kadastro yollarinin 6ncelikle diizenleme ortaklik payina ayrilan
toplam alandan diistilmesi esastir.” seklinde degistirilmistir.*

Bu diizenleme ile birlikte;

aa. Diizenleme ortak paylar olarak ayrilacak alanlarin kapsami genisletil-
mis ve bu alanlar tek tek sayilmustir.

bb. Eskiden Yonetmeligin 12. maddesi*' kapsaminda kamu ortaklik payima
konu edilen bir¢ok kullanim sahas1 diizenleme ortaklik pay1 kapsamina
almmustir,

cc. Diizenleme ortaklik payi olarak alinan yerlerin ilgili idarelerce baska
amacla kullanilamayacagi da agikca ifade edilmistir.

dd. Taskin kontrol payma iliskin diizenlemeye agiklik getirilmistir.

ee. Kapanan imar ve kadastro yollarinin dncelikle diizenleme ortaklik pa-
yima ayrilan toplam alandan diisiiriilmesinin esas oldugu vurgulanmis-
tir. 2

40

41

42

Danistay 6. Dairesinin kapanan kadastral yollara iligkin yerlesik kararlari; kapanan kadastral
yollarin ilgili idare adina tescil edilmemesini degil, tescil edildikten sonra parselasyon islemi
kapsaminda, kadastral durumda, kadastral sahadaki kullanim amacina kosut olarak, diizenleme
sinirt igerisindeki umumi hizmet alanlari i¢in kullaniimasini; eger umumi hizmet alanlarindan,
idarenin elde ettigi tasinmaz daha fazla ise ancak o zaman Anayasa Mahkemesi kararina yan-
siyan ihtimaller dogrultusunda kullanilabilecegi, bunun disinda 6zel hukuk rejimi gergevesinde
kullaniimasi konusunda takdir yetkisinin bulunmadigi hakkinda D.6.D, 05/11/2013, E.
2012/1904, K. 2013/6299, DD, S. 135, s. 158-169; umumi hizmetlere ayrilan yerlerin kapanan
kadastral yollardan daha az oldugu, dolayisiyla bir kisim kapanan yolun belediye adina tescili-
nin gerektigi noktasinda herhangi bir iddia ve belge de bulunmadigina gére kapanan kadastro
yolundan dolayi ihdasen elde edilen parselin tamaminin ortak kullanim alanlarinda kullaniimasi
gerekirken bu alanin Yumurtalik Belediyesi adina tescil edilmesine yonelik tesis olunan dava
konusu iglemde hukuka uyarlik bulunmadi§i hakkinda Konya Bélge idare Mahkemesi 2. Idari
Dava Dairesi, 12/03/2019, E. 2018/919, K. 2019/491 sayil karar!.

02.11.1985 giin ve 18916 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan imar Kanununun 18 inci Maddesi
Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlenmesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmelik m. 12.
Kamu Tesisleri Arsalarina Tahsisi “Diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres, bele-
diye hizmet veya dider resmi tesis alani gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri, dizen-
lemeye giren parsellerin alanlari oraninda pay verilmek suretiyle hisselendirilir.”

Kapanan kadastro yollarinin belediye adina ihdas edilmesinin uygulamanin iptaline neden
oldugu hakkinda uyusmazliga konu parselasyon isleminde belediye adina 7 adet parsel oldugu,
parsellerden bazilarinin daha 6énce yapilan imar uygulamasinda yoldan ihdas suretiyle olugtu-
ruldugu, davaya konu bu uygulamada ise ihdas alanlarinin diizenleme ortaklik payindan disul-
meyerek dizenlemeye giren parsellerden fazladan dizenleme ortaklik payi kesilmesi yoluna
basvuruldugu, imar plani geredi kapanan yollardan veya yol fazlalarindan ihdas suretiyle olusan
tasinmazlarin diizenleme ortaklik payindan karsilanan yerlere tahsisi gerekirken belediye adina
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d. Ayni maddenin 4. fikrasi, “Diizenleme ortaklik paylarinin toplami, yukari-
daki fikrada soézili gecen umumi hizmetler i¢in, yeniden ayrilmasi gereken
yerlerin alanlar1 toplamindan az oldugu takdirde, eksik kalan miktar beledi-
ye veya valilik¢e kamulagtirma yolu ile tamamlanir.” seklindeydi.

Degisiklik sonrasinda fikra hitkkmii, “Diizenleme ortaklik paylarinin topla-
mi, tigtincii fikrada sozii gecen umumi hizmetler icin, yeniden ayrilmasi ge-
reken yerlerin alanlar toplamindan az oldugu takdirde, eksik kalan miktar,
tescil harici alanlardan veya muvafakat alinmak kaydiyla; kamuya ait ta-
sinmazlardan ya da Hazine miilkiyetindeki alanlardan karsitlanir. Bu yon-
temlerle karsilanamamasi hdlinde belediye veya valilikce kamulastirma yo-
luyla tamamlanir.” seklinde degistirilmisgtir.

Anilan diizenleme ile diizenleme ortaklik paylarinin yeterli gelmemesi ha-
linde ise, sosyal donati alanlarinin ne sekilde karsilanacagi belirtilmistir.

Buna gore sosyal donat1 kargilanmasi amaciyla oncelikle hazine ve kamu
alanlar1 kullanilacaktir. Hazine ve kamu alanlarimin yetersiz olmasi halinde
ise kamulastirma yoluna gidilecektir.

Onceki diizenlemeden farkl olarak burada dogrudan kamulastirilma yoluna
basvurulma yerine hazine ve kamu alanlarindan sosyal donati alanlarinin
karsilanmas1 gerektigi vurgulanmustir.

e. Ayni maddenin 6. fikrasi, “Bu fikra hiikiimlerine gore, herhangi bir parsel-
den bir defadan fazla diizenleme ortaklik pay1 alinmaz. Ancak, bu hiikiim o
parselde imar plani ile yeniden bir diizenleme yapilmasina mani teskil et-
mez.” seklindeydi.

Fikra hitkkmii, “Bu madde hiikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir de-
fadan fazla diizenleme ortaklik payr alinmamasi esastir. Ancak, her tiirlii
imar plant karart ile yapilagsma kosulunda ve niifusta artis olmasi hdlinde,
artig olan parsellerden, uygulama sonucunda olusan degerinin onceki de-
gerinden az olmamasi kaydiyla, ilk uygulamadaki diizenleme ortaklk pay
oramni %45 °e kadar tamamlamak iizere ilave diizenleme ortaklik payt ke-
sintisi yapilabilir.” seklinde degistirilmistir.

aa. Yeni diizenleme ile diizenleme ortaklik pay1 olarak kesilecek olan mik-
tar yiizde 40 dan yiizde 45 e ¢ikartilmistir.

tescil edilerek fazla diizenleme ortaklik payl alinmasina neden olundugu, dizenleme ortaklk
paylyla kargilanacak yerlerden yoldan ihdaslar dusuldikten sonra duzenleme ortaklik payinin
hesaplanmasi gerekirken, dagitim cetvelinde yoldan ihdaslarin da parselasyon islemine tabi tu-
tulup imar parsellerine dahil edildigi anlasildigindan dava konusu imar uygulamasinda bu y&-
niiyle hukuka uyarlik gériilmedigi hakkinda Konya Bélge Idare Mahkemesi 2. idari Dava Dairesi,
25/09/2019, E. 2019/297, K. 2019/1514 sayili karari

1= Hukuk Fakiiltesi Dergisi Cilt 6 - Sayi 2 - Temmuz 2020
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bb. Herhangi bir parselden diizenleme ortaklik payimnin bir kerelik alinmast
gerektigi onceki diizenlemedeki gibi vurgulanmistir.

cc. Imar planindaki degisiklikle birlikte yapilasma kosulunda ve niifusta
artis olmasi halinde, parselin yeni degerinin 6nceki degerinden de dii-
stik olmamasi kosuluyla ilave DOP kesintisi yapilabilecektir.

dd. Buradaki yiizde 45°lik oran yeni imar planlarinda uygulanabilecegi gi-
bi eski imar plan1 ve uygulama ge¢mis alanlarda da uygulanabilecektir.

3. Sosyal Donati Alanlarinin Tescili

Maddeye {igiincii fikradan sonra gelmek iizere yeni bir fikra hiikmii eklen-
mistir. Yeni fikra hikkmii,

“Ugiincii fikrada belirtilen, bélgenin ihtiyacina ayrilan alanlardan belediye
hizmetleri ile ilgili olanlar bu amacglarla kullanilmak kaydiyla ilgili belediyesi
adina, diger alanlar ise imar plamndaki kullamim amaci dogrultusunda bu
amact gergeklestirecek olan idareye tahsis edilmek iizere Hazine adina tescil
edilir.” seklindedir.

Diizenleme ortaklik pay1 olarak alinan ve sosyal donati alani seklinde kul-
lanilacak olan taginmazin hangi idareler adina tescil edilecegi hususu bu fikra
hiikmiinde diizenlenmistir.

4. Yiiriirliikten Kaldinlan Fikralar

Maddenin 7, 8 ve 9 fikralan yiiriirliikten kaldirilmistir. Yiiriirlikten kaldiri-
lan fikra hiikiimlerine bakildiginda;

a. “Bu diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme ortaklik pay1
alinanlarindan, bu diizenleme sebebiyle ayrica degerlendirme resmi alin-
maz.” (m. 18-f. 7)

b. “Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, siiyulanma sadece zemine ait
olup, siiyuun giderilmesinde bina bedeli ayrica dikkate alinir.” (m. 18-f. 8)

c¢. “Diizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gére muhafazasinda mahzur bu-
lunmayan bir yapi, ancak bir imar parseli i¢inde birakilabilir. Tamaminin
veya bir kisminin plan ve mevzuat hiikiimlerine gére muhafazast miimkiin
goriilemeyen yapilar ise, birden fazla imar parseline de rastlayabilir. Hisseli
bir veya birka¢ parsel {izerinde kalan yapilarin bedelleri, ilgili parsel sahip-
lerince yap1 sahibine 6denmedikge ve aralarinda baska bir anlagma temin
edilmedikge veya siiyuu giderilmedikge bu yapilarin eski sahipleri tarafin-
dan kullanilmasina devam olunur.” (m. 18-f. 9) seklindedir.
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5. Yiiriirliikkten Kalkan Fikralar Yerine Getirilen Yeni Diizenlemeler

Degisiklik sonrasinda yukarida ifade edilen ve yiirtirliikkten kaldirilan fikra-
lar yerine yeni fikralar getirilmistir. Bunlara bakildiginda ise,

a. Miikerrer DOP Alinmamasi

Parselasyon plan1 yapilmadan ifraz ve tevhit edilerek tescil edilen parsel-
lerden, imar planinda umumi hizmet alanlarina rastladigi i¢in terk edilen veya
bagislanan alanlarin toplam parsel alanina orani, yeni yapilacak parselasyon
planindaki diizenleme ortaklik pay1 oranina tamamlayan farki kadar diizenleme
ortaklik pay1 alinabilecektir.*®

Burada esas aliacak oran yiizde 45 olarak uygulanacaktir. Kisilerin miilki-
yet hakkinin korunmasi adina bu diizenleme yerinde olmustur. Parsel sahiple-
rinden miikerrer olarak diizenleme ortaklik payina katilimin da 6niine gegilmek
istenilmistir.

b. Parselasyon Plani Yapilma Siiresi ve Kamulastirma

Belediye veya valiligin; parselasyon planlarini, imar planlarinin kesinlesme
tarihinden itibaren bes yil i¢cinde yapmasi ve onaylamasi esastir. Yeni diizenle-
me ile planlarin kesinlesmesinden itibaren bes y1l i¢inde parselasyon planlarinin
yapilmasi iliskin bir siire getirilmistir. Bes yillik siire her plan degisikliginde
yeniden islemeye baslayacaktir. ilgili belediye veya valiligin anilan parselasyon
planim1 yapmamalari sebebiyle dogacak her tiirlii kamulastirma is ve islemlerin-
den dolay1 da sorumlu olacag ifade edilmistir.

Parselasyon plani yapilmasi halinde diizenleme ortaklik paylarn kesilerek
sosyal donat1 alanlar1 karsilanacagi halde, bundan kaginilmasi ve sosyal donati
alan1 olarak belirlenen tasinmazlar tizerinde kisitlilik bulunmasi nedeniyle ilgili
taginmaz maliklerinin miilkiyet haklari* ihlal edilecektir. Anilan miilkiyet hakki

43 Simsek, Suat; “Arazi ve Arsa Diizenlemesinde Diizenleme Ortaklik Payi ile ilgili Onemli bazi

ilkeler”, Mahalli idareler Dernegi Dergisi, S. 220, s. 14-25; kdk parsel itibariyle gegmiste %26,83
oraninda bedelsiz yola terki yapilan tasinmazdan, istikrarli Danistay igtihadina gore (6rnegin
Danistay 6. Dairesinin 19/12/2017 tarih ve E: 2013/6858, K: 2017/11002 sayili karar1) ancak
yeni imar uygulamasinda belirlenen DOP oranina tamamlayan fark kadar DOP kesintisi yapila-
bilecegi (ki dava konusu imar uygulamasinda yola terk oranindan daha dusiik miktarda DOP
orani belirlendiginden davacidan mevcut dava konusu imar uygulamasi kapsaminda hi¢ DOP
kesintisi yapiimamasi gerekmektedir) agik iken, bu hususa riayet edilmeksizin davacidan DOP
kesintisi yapilmasi suretiyle tesis edilen dava konusu islemde hukuka uyarlik bulunmadigi, aksi
yéndeki mahkeme kararinda ise hukuki isabet bulunmadigi hakkinda Konya Bélge idare Mah-
kemesi 2. idari Dava Dairesi, 16/07/2018, E. 2017/2457, K. 2018/1280 sayili karari

Anayasa’nin 13 ve 35. maddesinde hukumleri uyarinca temel hak ve hurriyetlerden olan mulki-
yet hakki, kamu yarari amaciyla Anayasada belirtilen sebeplere bagli olarak yasayla sinirlandi-
rilabilir. Bu hikiumlerden hareketle bir tagsinmaz tzerindeki mulkiyet hakkinin kamulastirma yolu
ile kaldirlmasi (mulkiyetin el degistirmesi) ancak kamu yararinin kargilanmasi zorunlulugunun

44
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ihlalinin 6nlenebilmesi i¢in de bu taginmazlarin kamulastirilmas1 gerekmekte-
dir. Kamulagtirma giderleri parselasyon planini yapan idareler tarafindan karsi-
lanacaktir.

aa.

bb.

c¢. DOP Yerine Bedel Takdiri ve Tahsili

Mevcut yapilar nedeniyle parsellerden diizenleme ortaklik payi alinamadigi
hallerde bu paym miktari, diizenlemenin gerceklestirilebilmesi i¢in yapilacak
kamulagtirmada kullanilmak {izere bedele doniistiiriilebilir.*® Parselasyon is-
lemleri gergeklestirilirken daha 6nce yapilmis olan mevcut tagmnmazlar {izerin-
deki yapilarin korunmasi amaglanmistir. Bu sayede hem yapr sahipleri yapila-
rin1 korumus olacak hem de o yapi i¢in dngdriilen diizenleme ortaklik pay1 da
bedel olarak ilgili yap1 sahibinden alinmis olacaktir. Anilan bedel ise diger sos-
yal donat1 alanlar i¢in yapilacak olan kamulagtirmalarda kullanilarak belediye
veya valiliklere diisen mali kiilfetler azaltilacaktir. Diizenleme ortaklik pay1
olarak alinacak olan bedelin objektif dl¢giiler icerisinde belirlenmesi esastir. Ni-
tekim bir sonraki fikrada bu hiikme iligkin diizenlemeye ver verilmistir.

Bir 6nceki fikraya gore yapilacak bedel takdirlerinde; bedeller 2942 sayili
Kanunun 11’inci maddesinde belirtilen bedel tespiti esaslar*® da gozetile-
rek 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununa gore lisans almig gayrimenkul
degerleme uzmanlar veya ilgili idare takdir komisyonlarinca raporlandiri-
larak tespit edilecektir. Fikra hiikmiinde degerlendirmenin kimler tarafin-
dan ne sekilde yapilacagi agikca ifade edilmistir.

45

46

6zel mulkiyet hakkinin korunmasindan Ustun tutulmasi sartina baghdir. 20.03.1952 ginu kabul
edilen Insan Haklarinin ve Temel Ozgiirliiklerinin Korunmasr’'na iliskin Sézlesmeye Ek 1 No.lu
Protokol Turkiye tarafindan 19.03.1954 giinu onaylanmistir. Anilan Protokol'un Miilkiyetin Ko-
runmasi baglikli 1. maddesinde ise milkiyet hakkini koruyan diizenleme igermektedir. Bilgin,
Hiiseyin; [dari Davalar ve Céziim Yollari, Segkin Yayinevi, Ankara 2018, s. 1249.

Yonetmelik m. 10: “Dizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve Uzerindeki yapinin
ozelligi itibariyle diizenleme ortaklik payinin alinamadigi hallerde, ilgilisinin muvafakati ile du-
zenleme ortaklik payl miktari bedele dénusturilebilir.”

Kamulastirma Kanunu madde 11; Kamulastirma bedelinin tespiti esaslari “15'inci madde
uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulastirilacak tasinmaz mal veya kaynagin bulundugu
yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek, hazir bulunan ilgilileri de dinledikten sonra tasinmaz
mal veya kaynagin; a) Cins ve nevini, b) Yuzdlgliminu. c) Kiymetini etkileyebilecek bitin nitelik
ve unsurlarini ve her unsurun ayri ayri degerini, d) Varsa vergi beyanini, e) Kamulastirma tari-
hindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini, f) Arazilerde, tasinmaz mal veya kayna-
gin (...) mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullaniimasi halinde getirecegi net gelirini. g)
Arsalarda, kamulastiriima gininden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gére satisg de-
gerini, h) Yapilarda, (...) resmi birim fiyatlari ve yapi maliyet hesaplarini ve yipranma payini, 1)
her bir dlgtinuin etkisi agiklanmak kaydiyla bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dlgileri,
Esas tutarak duzenleyecekleri raporda butin bu unsurlarin cevaplarini ayri ayri belirtmek sure-
tiyle ve ilgililerin beyanini da dikkate alarak Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan kabul edilen
degerleme standartlarina uygun, gerekceli bir degerlendirme raporuna dayali olarak tagsinmaz
malin degerini tespit ederler. Tagsinmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmayi gerektiren
imar ve hizmet tesebbulsuniin sebep olacagi deger artiglari ile ilerisi igin duginilen kullanma
sekillerine gore getirecegi kar dikkate alinmaz. Kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisinde, bu
kamulastirma sebebiyle tasinmaz mal veya kaynakta meydana gelecek kiymet dusuklugu ge-
rekgeleriyle belirtilir. Bu kiymet diisiikligu kamulastirma bedelidir.”
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cc. Ayni fikra hilkmiiniin devaminda ise, tespit edilen bedelin tapu kiitiigliniin

beyanlar hanesinde belirtilecegi ifade edilmistir. Bu beyan sayesinde aleni-
yet de gerceklesmis olacaktir.

dd. Tespit edilen degere bedelin tamaminin 6denme tarihinde, her takvim yili

basindan gecerli olmak iizere bir 6nceki yila iliskin olarak 213 sayili Vergi
Usul Kanununun miikerrer 298’inci maddesi* hiikiimleri uyarinca tespit ve
ilan edilen yeniden degerleme oraninda giincellenecektir. Bu bedel dden-
medikce taginmazin devri yapilamayacak, yapi ruhsati verilemeyecektir.
Burada yeniden degerlendirme orani esas alinarak ge¢ 6deme nedeniyle
idarelerin magduriyetinin olugsmamasi amaglanmigtir.

ee. Son olarak aym fikra hilkkmiine gore, bedelin tamamen 6denmesi halinde

taginmaz maliki ya da idarenin talebi iizerine tapudaki serh terkin edilecek-
tir.

d. Tasinmazinin Bulundugu Yerden Tahsis Yapilmasi

Degisikle eklenen bir bagka fikra hilkmii;

“Diizenleme sonucu taginmaz maliklerine verilecek parseller; oncelikle dii-

zenlemeye alinan taginmazin bulundugu yerden, miimkiin olmuyor ise en yaki-
nindaki esdeger alandan verilir.” seklindedir. Buna gore, parselasyon islemle-
rinde miimkiin oldugunda tasinmaz maliklerine kendi taginmazlarinin bulundu-
gu alandan yer tahsis edilmesi gerekmektedir.* Bunun miimkiin olmamasi du-
rumunda ise en yakin esdeger nitelikteki yerden taginmazin tahsis edilmesi ge-
rekir. Nitekim bu husus Yonetmeligin 10. maddesinde ifadesini bulmustur.*

47

48

49

213 sayili Vergi Usul Kanunu: Enflasyon Duzeltmesi ve Yeniden Degerleme Orani Mukerrer
Madde- 298: “... B) Yeniden degerleme orani, yeniden degerleme yapilacak yilin Ekim ayinda
(Ekim ay1 dahil) bir dnceki yilin ayni dénemine gére Devlet Istatistik Enstitiisiiniin Toptan Esya
Fiyatlari Genel Endeksinde meydana gelen ortalama fiyat artis oranidir. Bu oran Maliye Bakan-
liginca Resmi Gazete ile ilan edilir. C) Vergi kanunlarinda yer alan “toptan esya fiyatlari genel
endeksi” ibaresi “Uretici fiyatlari genel endeksi” ve “TEFE” ibaresi “UFE” olarak uygulanir.” Son 7
yilin yeniden degerlendirme oranlari; 2012 yilinda 7.8; 2013 yilinda 3.93; 2014 yilinda 10.11;
2015 yilinda 5.58; 2016 yilinda 3.83; 2017 yilinda 14.47; 2018 yilinda 23.73 olarak belirlenmis-
tir.

Simsek Suat; “Arazi ve Arsa Diizenlemesinde Ayni Yerden Parsel Verilmesi ilkesi ve Bu ilkenin
istisnalarl”, Mahalli Idareler Dernegi Dergisi, Y. 22, S. 217, s. 44-50; davacinin kadastral parse-
linin imar planinda kismen yol ve okul alanina ayriimis olmasindan kaynaklanan hukuki ve fiili
zorunluluk nedeniyle kadastral parselin birebir ayni sekilde imar parseli olarak tahsisinin mim-
kin bulunmadigi, kaldi ki davaciya mustakil olarak hemen hemen ayni yerden ve hélihazirda
(arazideki fiili taksime istinaden) filen de kullandigi yerden parsel tahsis edildiginin anlasildigdi,
Ozetle, dava konusu imar uygulamasinda mevzuata, diizenleme-tahsis ilkelerine ve tekniklerine
aykirilik bulunmadigi hakkinda Konya Bélge Idare Mahkemesi 2. Idari Dava Dairesi,
21/03/2018, E. 2017/2162, K. 2018/538 sayili karari

02.11.1985 giin ve 18916 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan imar Kanununun 18 inci Maddesi
Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlenmesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik m. 10/a)
Duzenlemeyle olusacak imar parsellerinin mimkin mertebe ayni yerdeki veya yakinindaki eski
parsellere tahsisi saglanir”
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Yonetmelik hitkmii yasa maddesi haline getirilmistir. Egdeger yerden tahsis
yapilip yapilmadig1r konusu uyusmazlik dava konusu edildigi takdirde kesif ve
bilirkisi incelemesiyle tespit edilecek olan bir husustur.*®

e. Miistakil Parsel Tahsis Edilmesi

Diizenleme alaninda bulunan imar adalarinda, asgari parsel biiytikliigiini
karsilamak kaydiyla, imar uygulama alaninda kalan hisseli arsa ve araziler;
hisse sahiplerinin muvafakati halinde veya fiili kullanim esasina gore miistakil
hale getirilebilecektir.

Yeni getirilen bu diizenleme ile miimkiin mertebe hisseli parsel yerine miis-
takil parsellerin saglanmasi amaglanmistir.®' Yine 2981 sayili Kanunun Ek 1.
maddesinde®® Ongoriilen ferdilestirme (hisse ¢oziimii) yetkisi belli kosullarda
3194 sayili Kanunun 18. madde uygulamasi kapsamina dahil edilmistir.

%0 Maliye Hazinesinin 1160 ada 636 parseldeki toplam 4005,00 m2lik payindan dava konusu

uygulama igleminde hesaplanan DOP oraninda toplam 931,97 m? DOP kesildikten sonra Maliye
Hazinesinin geriye kalan 3.073,03 m?lik imar hak edisinin sadece 1.908,23 mZlik b&limunin
toplam 1.908,23 m? alana sahip olan 9207 ada 56 no.lu parselden mistakil olarak verildigi geri-
ye kalan 1.164,80 m?lik béliminin ise birgok ada/parsel numarall tasinmazdan hisseli olarak
verildigi, bunun yaninda, dava konusu uygulama islemi sonucunda Maliye Hazinesine mustakil
olarak tahsis edilen parsel ile hisseli olarak tahsislerin yapildigi parsellerin tamaminin Maliye
Hazinesinin uygulama islemi 6ncesi hissedari oldugu dava konusu 1160 ada 636 no.lu parselin
bulundugu alan diginda olusturulan imar parselleri oldugu, dava konusu uygulama iglemi sonu-
cunda Maliye Hazinesinin 1160 ada 636 parseldeki payinin bu parselin bulundugu alan tzerin-
de olusturulan 9271 ada 9, 10 ve 11 no.lu parseller ile 9272 ada 11, 12 ve 13 no.lu parsellerden
verilmesi gerekirken bunun yapilmadigi, yani kendi yerinden kendisine tahsis edilmemesinden
dolay! dava konusu uygulama igleminin bu yénlyle yonetmeligin 10. Maddesine aykiri islem te-
sis edildigi hakkinda Konya Bélge idare Mahkemesi 2. idari Dava Dairesi, 12/12/2018, E.
2018/788, K. 2018/2171 sayil karari; anilan parsellerin eski yerinde olusturulan imar parseline
tahsis imkani bulunmasina ragmen herhangi bir zorunluluk bulunmaksizin daha uzakta olustu-
rulan parseller tahsis ve dagitiminin yapildigi, 348 ada 1 no.lu imar parselinde, tahsis agigi olan
404,99 m’lik kismin parsele daha yakin Maliye Hazinesine ait 999 ada 4 no.lu parselden ta-
mamlanmasi ve bdylece parselin tamamen Maliye Hazinesine ait parsele tahsisi mimkun iken
parsele daha uzak 128 ada 11 no.lu parselin hissedar yapildigi, davacinin 999 ada 8 sayili ka-
dastral parseldeki hissesinden diizenleme ortaklik payi kesildikten sonra kalan 2.50 m?lik kismi
herhangi fiili bir zorunluluk olmamasina ragmen kullanmaya elverigli olmayacak sekilde 345 ada
2 parselden tahsis edildigi, anilan parseller yéninden yapilan imar uygulamasinin dagitim ilke
ve tekniklerine uygun olmadigi hakkinda Konya Bélge idare Mahkemesi 2. idari Dava Dairesi,
21/05/2019, E. 2018/1951, K. 2019/1078 sayil karari

2981 sayih Yasanin Ek-1 Maddesi ile 3194 sayili Yasanin 18. maddesinin birlikte uygulanmasi
durumunda hisseli parsellerin mustakil tahsis edilmesinin olanakli oldugu, 2981 sayili Yasanin
Ek-1 Maddesinin uygulama kosullarinin bulunup bulunmadiginin arastiriimasi suretiyle karar ve-
rilmesi gerektigi hakkinda. D.6.D, 10.12.2007, E: 2005/5726, K: 2007/7452 sayili karari.

imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar
Kanununun Bir Maddesinin Degistiriimesi Hakkinda Kanun Ek Madde 1 - (Ek: 22/5/1986 -
3290/15 md.) “imar plani olan yerlerde, 9/5/1985 tarih ve 3194 sayili imar Kanununun 18'inci
maddesi geregince arsa ve arazi duzenlemelerinde, binali veya binasiz arsa ve arazilere bu
Kanundan 6nce 6zel parselasyona dayall veya hisse karsiligi satin alinan yerler dikkate alina-
rak mustakil, hisseli parselleri veya Uzerinde yapilacak binalarin daire miktarlari gézéniinde bu-
lundurularak kat mulkiyeti esasina gore arsa paylarini sahipleri adlarina resen tescil ettirmeye
valilik veya belediyeler yetkilidir.”
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Esas olan husus uygulama imar planinda asgari parsel biiyiikliikleri hak-
kinda hiikiim bulunmasidir. Ancak uygulama imar planinda bu konuda hiikiim
bulunmamas1 halinde Yonetmelikte belirlenen asgari parsel biiyiikliiklerinin
altinda parsel olusturulamayacaktir.*

6. Kamu Hizmetine Ayrilan Yerlerdeki Yapilarin Durumu

3194 sayili Kanunun 18. maddesinin 10. fikrasi yeniden diizenlenmistir.
Fikra hiikkmii degisiklik oncesi, “Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayri-
lan yerlere rastlayan yapilar, belediye veya valilik¢e kamulagtirilmadikca yikti-
rilamaz.” seklindeydi. Degisiklikten sonra ise,

“Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan alan-
lardaki agaclar/yapilar, belediye veya valilik¢ce bedeli/enkaz bedeli ddenerek
sokiiliir ve yikilir.” seklini almigtir.

Degisiklikle birlikte kamulagtirma yerine bedelinin veya enkaz bedelinin
O0denmesi yolu getirilmistir. Anilan yapilarin veya agaglarm yikim ve sokiim
yiikiimliiliigii de valilik veya belediyeye yiiklenmistir.

7. Madde Uygulamasina lliskin Yonetmelik Gikartiimasi Konusu

Son olarak, 18. maddenin uygulanmasina iligin olarak, maddenin uygulanma-
sina iligkin usul ve esaslarin Bakanlik¢a hazirlanacak Yonetmelikle belirlenecegi
ifade edilmistir. Burada bakanliktan kastedilen ise, Cevre ve Sehircilik Bakanligidir.
Aslinda hali hazirda 18. maddenin uygulanmasina iligkin 02.11.1985 giin ve 18916
sayill Resmi Gazete’de yaymmlanan imar Kanununun 18 inci Maddesi Uyarinca
Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlenmesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Y®6netmelik
bulunmaktadir. Bu yonetmelige yasal dayanak olusturuldugu gibi Yonetmelik hii-
kiimlerinin giincellenerek yeniden yayimlanmasinin da yolu agilmustir.

8. Maddede Yapilan Degisikliklerin Gerekgeleri

7181 sayil1 Kanunla imar uygulamasi ve parselasyon planlar1 konusunu dii-
zenleyen 18. maddede olduk¢a kapsamli bir degisiklige gidilmistir. Bu degisik-
liklerle birlikte bir ¢ok yeni diizenlemeye yer verilmistir. Uygulamaya ve yargi
kararlarina yanstyan bir takim hususlar kanun metni haline getirilmistir. Madde
metninde yapilan degisiklikler 6zet olarak madde gerekcesinde de;

%3 imar Adalarinin Parsellenmesi Madde 36 - imar adalari, imar plani ve yonetmeligi hikimle-
rindeki sartlara uygun olarak parsellere ayrilir. Alan belirlendikten sonra, parseli, hisseli durum-
da birakmamak igin sinirlari, plan ve yénetmeligine aykiri olmamak kaydiyla az miktarda kaydi-
rilarak kesinlestirilir. Meskln sahalarda teskil edilecek parsele, birden fazla mevcut bina girme-
sini 6nlemek ve mustakil hale getirebilmek igin, dlizgun imar parseli teskili yerine, mevzuata uy-
gun bina yapilabilecek parsellerde kadastro parsel sinirlari, imar parseli siniri olarak alinabilir.
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“a. Madde ile; arsa ve arazi diizenlemesi uygulanacak alanlarda umumi
hizmet alanina konu kullanmimlar netlestivilmekte ve uygulamada birlik saglan-
mast ongoriilmektedir.

b. Buna mukabil diizenleme ortaklik pay orani da artirdmakta ve diizenle-
me ortaklik payma iliskin usul ve esaslar belirlenerek yasanan tereddiitlerin
ontine gegilmesi amaglanmaktadir.

c. Yapilan diizenleme ile;

1. Kadastro ve imar yollarinin zaten kamunun kullamimindaki yollar oldu-
gu, yani bir nevi plan oncesi umumi hizmet alani oldugu degerlendirildiginden
bu alanlarin ihdasa konu edilmeden, oncelikle imar planiyla belirlenen umumi
hizmet alanlarindan diigiilmesi ve sonrasinda diizenleme ortaklik paymnin hesap-
lanmasi ongoriilmektedir.

2. Saghkl ve giivenli yasam alanlari olusturulurken yapilan imar uy-
gulamalarinda kamuya yiik getirmeden hareket alaninin genisletilmesi,
daha hizli hareket edilmesi ve yasal ¢erceve icerisinde kamulastirma yiikii-
niin azaltimasi, yillarca stiren kamulastirma ve miilkiyet problemlerinin
ontine gecilmesi ile vatandaslarimizin magduriyet yasamamalart amag-
lanmaktadir.

3. Mevcut yapilar nedeniyle uygulamada diizenleme ortaklik paywmin ali-
namadigr durumlarda, esitlik ilkesinden hareketle diizenleme ortaklk payr mik-
tarinin bedele doniistiiriilerek alinmast ongéoriilmektedir.

4. Cok hisseli parsellerdeki miilkiyet probleminin, parsel sahiplerinin mu-
vafakatleri olmasi halinde imar uygulamasiyla ¢oziilmesi ve bu suretle miistakil
parsel olusmasi saglanmaktadir.

5. Uygulama imar planinda hiikiim bulunmamasi halinde yonetmelikte be-
lirlenen asgari parsel biiyiikliiklerinin altinda parsel olusturulmasinin engel-
lenmesi amaclanmaktadir.” seklinde ifade edilmistir.>

E. Koylerde Yapilacak Yapilar ve Uyulacak Esaslar

3194 sayili imar Kanununun 27. maddesi kdylerde yapilacak yapilar1 ve bu
yapilarla ilgili uyulacak olan esaslar1 diizenlemektedir.®® Kdylerde kdy yerlesim
plan1®® yapilmamigsa bu durumda yapilacak olan taginmazlarla ilgili olarak ilgili

5 https://www2.tbmm.gov.tr/d27/2/2-1984.pdf (erisim tarihi: 14.07.2019).
%5 Bilgin / Sezer, s. 468 vd.
%6 https://mpgm.csb.gov.tr/koy-yerlesme-plani-ve-mevzuattaki-yeri-i-88591 (e.t. 14.07.2019)
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birimlere haber vermek yeterli iken bu tagimmazlarin fen ve saglik kurallarina
uygun olarak yapilmasi gerektigi de agiktir.>

1. Yeni Madde Hiikmii (Seracihginin Kolaylastirimasi)

27. madde hiikmiinde mevcut fikralarda her hangi bir degisiklige gidilme-
mistir. Ancak, maddenin birinci fikrasindan sonra gelmek iizere ikinci fikra
olarak yeni hiikiim eklenmistir (7181 SK m. 10). Buna gore yeni fikra hiikmii;

“Belediye ve miicavir alanlar icinde veya disindaki iskan dist alanlarda
yapilacak tarimsal amacgl seralar, entegre tesis niteliginde olmamak ve ilgili il
tarim ve orman miidiirliigiinden uygun goriis alinmak kosuluyla yapr ruhsati
aranmadan yapilabilir. Ancak etiit ve projelerinin ruhsat vermeye yetkili idare-
ce incelenmesi, fen, sanat ve saglik kurallarina uygun olmasi zorunludur. Etiit
ve projelerinin ve insasmin sorumlulugu, miiellifi ve fenni mesulii olan mimar
ve miihendislere aittir. Bu yapilar ilgili idarece ulusal adres bilgi sistemine ve
kadastro paftasina islenir. Bu alanlarda yapilacak seralar icin, yola cephesi
olan komsu parsellerden siiresiz gecis hakki alinmis ve bu konuda tapu kayitla-
rina serh konulmus olmak kaydiyla 8’inci maddede®™ belirtilen yola cephe sag-
lama kosulu aranmaz.” seklindedir.

57 Belediye ve miicavir alanlar disinda koylerin kdy yerlesik alanlarinda, civarinda ve mezralarda

yapilacak konut, entegre tesis niteliginde olmayan ve imar plani gerektirmeyen tarim ve hay-
vancilik amagl yapilar ile kdyde oturanlarin ihtiyaglarini karsilayacak bakkal, manav, berber,
koy firini, kdy kahvesi, kdy lokantasi, tanitim ve teshir bufeleri ve kdy halki tarafindan kurulan ve
isletilen kooperatiflerin isletme binasi gibi yapilar igin yapi ruhsati aranmaz. Ancak etlt ve proje-
lerinin valilikge incelenmesi, muhtarliktan yazil izin alinmasi ve bu yapilarin yoresel doku ve
mimari 6zelliklere, fen, sanat ve saglik kurallarina uygun olmasi zorunludur. Etit ve projelerin
sorumlulugu muellifi olan mimar ve mihendislere aittir. Bu yapilar valilikge ulusal adres bilgi sis-
temine ve kadastro planlarina iglenir. Kdy yerlesik alan sinirlari diginda kalan ve entegre tesis
niteliginde olmayan ve imar plani gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amagli yapilarin yapi ruh-
sati alinarak insa edilmesi zorunludur. Bilgin / Sezer, s. 468 vd.

%8 3194 Sayili Kanun 8/3) (Ek: 12/7/2013-6495/73 md.) Biyiiksehir belediyesi sinirinin il siniri
olmasi nedeniyle mahalleye dénlisen, nifusu 5.000'in altinda kalan ve kirsal yerlesim 6zelligi
devam eden yerlerdeki uygulamalar, buyiksehir belediye meclisince aksine bir karar alinmadik-
¢a, uygulama imar plani yapilincaya kadar 27°'nci madde hikumlerine gore yuritalur. Kirsal
alanlarda is yeri acma ve calisma izni; kadimden kalan veya yapildidi tarihteki mevzuat kapsa-
minda yola cephesi olmaksizin inga edilen yapilar ile kdy yerlesik alanlarda kalan yapilara kirsal
yapli belgesine, yerlesik alan sinin digindaki diger yapilara ise yapi kullanma izin belgesine gére
verilir. Kéylerde bulunan konutlarda, is yeri agma ve c¢alisma izni alinarak ev pansiyonculugu
yapilabilir. Kamuya ait bir yaya veya tasit yoluna cephe saglanmadan yapi inga edilemez, parsel
olusturulamaz. Yerlesme ve yapilasma o6zellikleri, mimari doku ve karakteri, gelisme dizey ve
potansiyeli agisindan énem arz eden kdylerde bu 6zellikleri korumak, gelistirmek ve yagatmak
amaciyla muhtarlik katihmi ile ilgili idarelerce kdy tasarim rehberleri hazirlanabilir. Kéy tasarim
rehberleri ilgili idare meclisi karari ile onaylanir ve uygulanir. madde 12: Cephe hatti: imar
planlarinda gdsterilen cephe hattindan 6nde bina yapilamaz. Herhangi bir arsanin cephe hatti-
nin gerisinde kalan kismi, plan ve yonetmelik esaslarina uygun bina insaatina yetmiyorsa, bes
yillik imar programi i¢inde olup olmadigina gére, 10’'uncu maddede belirtilen muiddetler igerisin-
de 18’inci madde hukumleri tatbik edilmedigi veya baska bir sekilde halline imkan bulunmadigi
takdirde mal sahibinin yazili miracaati Gzerine, bu arsanin tamami ilgili idarelerce kamulastirilir.
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2. Seraciliginin Kolaylastiriimasi Kosullar
a. Degisiklik ile birlikte, tarimsal amacl sera yapimi kolaylastirilmistir.

b. Bu yapilar i¢in ruhsat aranmaksizin il tarim ve orman miidiirliiklerinin uy-
gun gorisleri yeterli goriilmiigtiir.

c. Ayni sekilde sera, etiid ve projelerin fen, sanat ve saglik kosullar1 yoniinden
uygun olmasi zorunlu tutulmustur.

d. Fen, sanat ve saglik kosullarina uygun olma zorunluluguyla can ve mal
giivenliginin korunmasi amaglanmustir.

e. Proje miiellifi ve fenni mesuller bu yapilarda da bulunacaktir ve Bu yapilar
bakiminda miiellif ve mesullerin sorumlulugu devam edecektir.

f.  Seralarin yola cephesi bulunmamasi halinde yola cephesi olan parsellerden
stiresi gecis hakki da getirilmistir.

g. Bir bagka ifadeyle seralar icin yola cephesi bulunmasi sart1 da aranmamis-
tir.

h. Bu yapilar ilgili idarece bilgi sistemine ve kadastro paftasina sera olarak
islenecektir.>®

F. Otoparklar

1. Otoparkla ilgili Mevcut Diizenleme Hakkinda

Imar Kanununun 37. maddesinde otoparklar konusu diizenlenmektedir.°
Buna gore, imar planlarinda bolgenin ve beldenin ihtiyaglar1 dikkate alinarak
otopark yerlerinin ayrilmasi zorunlu tutulmustur. Otopark ihtiyaci bulunan bina
ve tesislere gerekli olan otopark yeri ayrilmadik¢a yapi kullanma izni verilme-
yecektir. Otopark yerlerinin plan ve yonetmelik hiikiimlerine aykiri olarak bas-
ka amagclarla kullanimi yasaklanmistir. Bu yasaga aykir1 hareket edenler ii¢
aylik siire igerisinde bu aykiriliklar gidermelidir. Eger taninan bu siirede aykiri-
lik giderilmezse ilgili idarece giderilecek ve masraflar da ilgilisinden tahsil
edilecektir.

% Belirtilen hususlar, “Madde ile; tarimsal seralarda ruhsat asamasinda yasanan sikintilarin gide-

rilmesine yonelik ¢6zim saglanmasi ve bu suretle tarimsal tretimin arttirimasi amaciyla serala-
rin fen, sanat ve saglik kurallarina uygun olmak, ilgili il tarim ve orman midirliginin uygun goé-
rusu bulunmak ve entegre tesis niteliginde olmamak kaydiyla ruhsat alinmadan ve yola cephesi
bulunan parsellerden gegis hakkiyla (yola cephe saglamadan) yapilabilmesine imkan saglan-
maktadir.” seklinde madde gerekgesinde ifade edilmistir. https://www2.tbmm.gov.tr/d27/2/2-
1984.pdf (erisim tarihi: 14.07.2019).

60 Bilgin / Sezer, s. 699 vd.: Ayrica Otopark Yénetmeligi igin bkz. 22.02.2018 giin ve 30340 sayil
Resmi Gazete
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2. Sehir igi Bos Parsellerin Otopark Olarak Kullanilabilmesi

7181 sayili Kanunla 37. maddeye yeni bir fikra hitkkmi eklenmistir (7181
SK m. 11). Anilan hitkme gore;

Yapilasmamis parsellerde, parsel maliklerinin izni ile ara¢ giris ve ¢ikisla-
rmin trafigi aksatmamasi ve ilgili idarelerden izin alinmak suretiyle agik oto-
park olarak isletilebilecektir.

Bu diizenleme ile sehirlerde yasanilacak olan otopark problemlerine de ¢o-
zim getirilmesi amaglanmgtir.

Anilan parsellerin otopark olarak kullanilabilmesi i¢in zeminin gegirimli
malzeme ile kaplanmalidir. Ayrica gerekli isaretlemeler yapilmali ve yapi®
olarak nitelendirebilecek yapilar yapilmamalidir.

G. Yikilacak Derecede Tehlikeli Yapilar

3194 sayili Kanunun 39. maddesi “yikilacak derecede tehlikeli yapilar” ko-
nusunu diizenlenmektedir.®> Anilan diizenleme ile can ve mal giivenligini tehli-
keye sokacak olan yapilarin bir an evvel ortadan kaldirilmasi amaglanmaktadir.
3194 sayili Yasanin 39. maddesi yikilacak derecedeki tehlikeli yapilar konusu-
nu diizenlemektedir. Bir beldede bulunan ve yikilacak durumda olan veya yi-
kilmasi halinde orada bulunan bireylerin can ve mal giivenligini tehlikeye ata-
cak taginmazlara neler yapilmasi gerektigi hususu diizenlenmektedir. Buna go-
re, bir yerde yikilacak derecede tehlikeli olan bir yapinin bulunmasi halinde,
yetkili belediye veya valilik tarafindan yap1 sahibinden bu yapinin ortadan kal-
dirilmasi bildirilir. Bu konuda malike on giin iginde tebligatta bulunulmasi ge-
rekir. Binada kimsenin yagamamasi halinde ise, bu konuya iliskin teblig belgesi
tehlikeli yapiya yapistirilarak, bu durum mahalle muhtartyla birlikte tutanak
altina alinir.®®

7181 sayili Kanunla 39. maddenin birinci ve ikinci fikralarinda degisiklige
gidilmigtir (7181 SK m. 12).

1. Metruk Binalar Yikma Yetkisi

Anilan maddenin birinci fikras1 degisiklik 6ncesinde

61 3194 saylli Yasa’nin 5. maddesinde yer alan tanimlarin iginde, “Yapi; karada ve suda, daimi

veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yerUstu insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirle-
rini igine alan sabit ve miteharrik tesislerdir.” seklinde tanimlanmistir

62 Konu hakkinda genis bilgi icin bkz. Bilgin / Sezer, s. 628 vd.

83 Bilgin / Sezer, s. 628 vd.
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“Bir kism1 veya tamaminin yikilacak derecede tehlikeli oldugu belediye veya
valilik tarafindan tespit edilen yapilarin sahiplerine tehlike derecesine gore bunun
izalesi i¢in belediye veya valilikge on giin icinde tebligat yapilir. Yapi sahibinin
bulunmamas1 halinde binanmn i¢indekilere tebligat yapilir. Onlar da bulunmazsa
tebligat varakasi teblig yerine kaim olmak iizere tehlikeli yapiya asilir ve keyfiyet
muhtarla birlikte bir zabutla tespit edilir.” seklindeydi. Degisiklik sonrasinda ise;

“Genel giivenlik ve asayis bakimindan tehlike arz ettigi valilik¢e tespit edi-
len metruk yapilar ile bir kismi veya tamamwmn yikilacak derecede tehlikeli
oldugu belediye veya valilik tarafindan tespit edilen yapilarin sahiplerinin ad-
rese dayall niifus kayit sistemindeki adreslerine tehlike derecesine gére bunun
izalesi icin belediye veya valilikge ii¢ giin icinde tebligat yapilir. Yapi sahibine
bu sekilde tebligat yapilamamasit hdlinde bu durum tebligat yapan idarenin
internet sayfasinda 30 giin siire ile ilan edilir ve tebligat varakas teblig yerine
kaim olmak iizere tehlikeli yapiya asilir ve keyfiyet muhtarla birlikte bir zabitla
tespit edilir. Malik disinda binada ikamet amaciyla oturanlara da ayrica tahliye
icin tebligat yapilir.” hiikmii getirilmistir. Buna gore,

a. Genel giivenlik ve asayis bakimindan tehlike arz ettigi valilikge tespit edi-
len metruk yapilarin bu madde kapsaminda yikiminin yapilmasi yasal da-
yanaga kavusmustur.

b. Onceki diizenlemede oldugu gibi bir kismi veya tamamu yikilacak derecede
tehlikeli oldugu belediye veya valilik tarafindan tespit edilen taginmazlarda
bu madde kapsaminda yikilabilecektir.

¢. Yukarida anilan tasmmazlarmn sahiplerine MERNIS (adrese dayali niifus kayit
sistemindeki) adreslerine ilgili valilik veya belediye tarafindan yapiin ortadan
kaldirilmas: igin {i¢ giin iginde tebligat yapilacaktir. Onceki diizenlemeden
farkli olarak 10 giinliik tebligat ve bildirim siiresi 3 giine diistiriilmiistiir.

d. Yap sahibine tebligat yapilamamasi durumunda ise, tebligati yapmasi ge-
reken idarenin internet sayfasinda 30 giin siire ile bu husus ilan edilecektir.
Bu hiikiim 6nceki diizenlemede yer almamaktadir. Degisiklikle birlikte in-
ternet sayfasinda ilan hitkmii getirilmistir.

e. Yapi sahibine tebligat yapilamamasi durumunda (internet sayfasinda ilan
disinda) teblig evraki teblig yerine gegmek tlizere tehlikeli yapiya asilacak
ve bu durum mubhtarla birlikte tutanak altina alinacaktir.

f. Anilan taginmazlarda bina maliki diginda ikamet amaciyla oturanlarin bu-
lunmasi halinde bu kisilerin de binayi tahliyesi i¢in, bu durumun tebligi ge-
rektigi yasal diizenleme altina alinmistir. Ancak metruk, harabe niteligin-
deki binalarda her hangi bir yasal dayanaga veya sdzlesmeye bagli olmak-
s1zin kalan kisilere tebligat yapilmasina gerek bulunmamaktadir. lgili ida-
rece resen bu kisilerin tahliyesi yoluna gidilebilecektir.
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2. Yikim igin Siire Taninmasi Hakkinda

Degisiklik 6ncesi anilan maddenin ikinci fikrast;

“Tebligat1 miiteakip siiresi icinde yap1 sahibi tarafindan tamir edilerek veya
yiktirilarak tehlike ortadan kaldirilmazsa bu isler belediye veya valilik¢e yapilir
ve masrafi %20 fazlasi ile yap1 sahibinden tahsil edilir.” seklindeydi. Degisiklik
sonrasinda fikra hiikmii;

“Tebligati veya ilami miiteakip 30 giinii gegmemek tizere ilgili idarece be-
lirlenen siire icinde yapi sahibi tarafindan tehlikeli durumun ortadan kaldiril-
mamast hdlinde, tehlikenin giderilmesi veya yikim isleri belediye veya valilikge
yapilir ve masrafi %20 fazlasi ile yapt sahibinden tahsil edilir.” seklinde diizen-
lenmistir. Anilan degisiklik ile birlikte;

a. Yapi sahibine tehlikeli durumun ortadan kaldirilmasi i¢in 30 giinliik azami
bir silire verilmistir. Bu siire azami siire olup daha az bir siire de idarece be-
lirlenebilecektir.

b. Verilen siire i¢inde tehlike giderilmedigi takdirde tehlikeyi ilgili valilik
veya belediye giderecektir.

c. Tehlikenin giderilmesi i¢in idareler yaptig1 masraflar yiizde 20 fazlasiyla
ilgilisinden tahsil edecektir.

G. Fiili Duruma Gore Yeniden Sinir Diizenlemesi

7181 sayil1 Kanunla ile birlikte 3194 sayili Kanuna ek madde 7 olarak yeni
bir ek madde getirilmistir (7181 SK m. 13). Anilan maddeye bakildiginda;

“Alan, sinwr, hisse diizeltimi yapitlamamasi nedeniyle zamanla sicili ile ze-
mini uyumsuz hdle gelen, imar uygulama hatalarimin varligi tespit edilmesine
ragmen bu hatalarin diizeltilemedigi, harict boliinmeye tabi tutulup tescili sag-
lanamayan ve/veya zamanla farkli nedenlerle fiili kullanicist ile maliki farkii-
lasmuis parseller gibi konu ¢esitliligi ve taraf fazlaligi bulunan ve miinferit dava-
lar ile ¢oziimii miimkiin olmayan tasinmaziardan bu madde kapsaminda uygu-
lama yapilmas: gerekenlerin simir ve koordinatlart Bakanlhigin teklifi iizerine
Cumhurbaskaninca belirlenir. Belirlenen alanlarda; her tiirlii iyilestirme, yeni-
leme, doniisiim, kamulastirma ve benzeri uygulamalarin yapilmasinda, ilgililere
teblig edilmek iizere; miilkiyete iligkin hisse hatalarimin, parsellerin yiiz ol¢iimii
ve suir diizenlemelerinin ve imar uygulamasi: goren alanlarda dagitim ve alan
hatalarimin dogru miktar itizerinden resen diizeltilmesinde kamulastirma, tram-
pa ve benzeri yollarla edinilen tasinmazlarin, Hazinenin ozel miilkiyetindeki
veya ozel miilkiyete konu olabilecek Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki veya
ihtiyag¢ duyulmasi hdlinde belirlenen alan disinda olup Hazinenin 6zel miilkiye-
tindeki tasinmazlarin uygulamalar kapsaminda degerlendirilmek ve trampa
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yoluyla yapilacak kamulastirmalarda kullanilmak iizere tespitinde ve temininde
ve ticiincii kigilere devir ve temliki gereken tasinmaziarla ilgili is ve iglemler ile
tapudaki islemlerin yiiriitiilmesinde, ilgili alanlarda her tiir olgekteki imar plan
ve imar uygulamalart ile hak sahibine devir ve benzeri ilgili islemlerde Bakan-
lik yetkilidir. Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar Bakanlik¢a
belirlenir.” seklindedir. Buna gore,

1. Bu madde kapsaminda uygulama yapilmasi gerekenlerin sinir ve koordinat-
lar1 Cevre ve Sehircilik Bakanligimin teklifi izerine Cumhurbagkaninca be-
lirlenecektir.

2. Buyerlerdeki tasinmazlarla ilgili is ve islemler ile tapudaki islemlerin yiirii-
tillmesinde, ilgili alanlarda her tiir 6lgekteki imar plani ve imar uygulamala-
r1 ile hak sahibine devir ve benzeri ilgili islemlerinde de Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 yetkili kilimmustir.

3. Cevre ve Sehircilik Bakanliginca bu maddenin uygulanmasina iliskin usul
ve esaslar ¢ikaracag diizenleyici islemlerle tespit edilecektir.

H. imar Banigi Getiren Gegici 16. Maddedeki Yeni Diizenleme

Imar Kanununa 7143 sayili Kanunla getirilen gegcici 16. madde ile imar barisi
saglayarak ruhsatsiz ve kacak yapilarin yapi1 kayit belgesi ile kullanilabilmesi
amaglanmistir.* Bu madde ile afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya
ruhsat ve eklerine aykiri yapilarin kayit altina alinmasi ve imar bariginin saglan-
masi istenilmistir. Buna gore, 31/12/2017 tarihinden Once yapilmis yapilar igin
Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara
30/06/2019 tarihine kadar bagvurulmasi, gecici maddedeki sartlarin yerine geti-
rilmesi ve 31/12/2019 tarihine kadar kayit bedelinin 6denmesi halinde “Yap1 Ka-
yit Belgesi” verilecegi hiikiim altina alinmistir.% Bu gegici madde hiikmii ile ruh-
satsiz ve kagak yapilarin ruhsath ve kayitli hale getirilmesi amaglanmistir. Anilan
degisiklikle birlikte iilkemizde kagak yapilar kayitli hale gelecektir. Yasanin agik
hiikmii geregince kacak yapilarin 31.12.2017 tarihinden 6nce yapilmig olmasi

64 Kaplan, Mahmut; imar Kirliligine Neden Olma Sugu, Segkin Yayincilik, 1. Baski, Ankara 2018;

Kalabalik, Halil; imar Barigi Bagvuru Siireci ve Sonuglari, Segkin Yayincilik, 1. Baski, Ankara
2018; Celik, M. Lamih / Altiparmak, Ciineyd; 101 Soruda Imar Kirliligine Neden Olma Sugu ve
imar Barisi, Seckin Yayincilik, 4. Baski, Ankara 2019; Ozmen, E. Saba; imar Barisi ve Sonra-
sinda Dogacak Uyusmaziiklarda Céziim Yollari, Aristo Yayincilik, istanbul 2019.

5 Not: 28 Aralik 2018 giin ve 30639 sayili Resmi Gazete’'de yayimlanan Karayollari Trafik Kanunu

ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair 27.12.2018 glin ve 7159 sayili Kanunla yapilan
degisiklik ile Bogazici Kanununda diizenlenen alanlarda imar barisi kapsamina alinmistir.
3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16’nci maddesinin dérdiincii fikrasina “bu
Kanun” ibaresinden sonra gelmek uzere “ve 2960 sayili Kanun” ibaresi eklenmis ve maddeye
bagh 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayili Bodazigi Kanununda tanimlanan Bogazigi sahil seridi ve
6ngoriniim bolgesine ait kroki ile sinir ve koordinat listesi ekteki sekilde degistiriimistir (7154
sayili Kanun m. 4).
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gerekmektedir. Bu tarihten sonra yapilan yapilar bu gecici madde hiikkmiinden
yararlanamayacaktir. Ancak 31.12.2017 tarihinden 6nce yapilan yapilardaki mev-
cut haliyle yapinin tamamlanmasma da izin verilmistir. Yapilarin 31.12.2017
tarihinden once yapilip yapilmadigini ispatlama yiikiimliiliigi idarelere diismekte
olup, idareler bunu uydu goriintiileri, fotograflar ve diger yollarla ispatlamalidir.
Gegici 16. madde hitkmii sadece imar kanununa tabi yapilarda uygulanacak olup,
kiy1 mevzuatina, kiiltiir varlig1 veya arkeolojik ya da dogal sit alan1 olmasi nede-
niyle 2863 sayili Kanun hiikiimlerine tabi olmasi nedeniyle bu yerlerde yapilan
yapilar hakkinda da uygulanmayacagi yoniinde mahkeme kararlart bulunmakta-
dir.%® Gegici 16. madde geregince 31.12.2017 tarihinden 6nce yapilan kagak ve
ruhsatsiz yapilar i¢in verilen yikim kararlar1 gibi imar para cezalar1 da ilgili bele-
diyelerce iptal edilecektir. Ancak ddenmis olan imar para cezalarinin iadesi s6z
konusu degildir. Yapi kayit belgelerinin verilmesi ve bu belgelerin iptali belediye
baskanliklarmnin sorumluluklarinda olmayip Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve
ilgili il miidiirliiklerinin gérev ve sorumlulugundadir.

7181 sayili Kanunla da gecici 16. maddede bir takim degisikliklere gidil-
mistir (7181 SK m. 14). Buna gore;

1. Hazineye Ait Taginmazlar Uzerindeki Yapilar Hakkinda

a. Anilan gegici maddenin yedinci fikrasi “Yap1 Kayit Belgesi alinan yapilarin,
Hazineye ait taginmazlar iizerine inga edilmis olmasi halinde, bu tagmmazlar
Bakanliga tahsis edilir. Yap1 Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya
akdi haleflerinin talepleri {izerine tasinmazlar Bakanlikca rayi¢ bedel {izerinden
dogrudan satilir. Bu durumda elde edilen gelirler bu maddenin ikinci fikrasina
gore genel biitceye gelir kaydedilir. Ayrica bu gelirler hakkinda 29/6/2001 ta-
rihli ve 4706 sayii Hazineye Ait Tasginmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve
Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun
5’inci maddesinin besinci fikrasi hitkkmii uygulanmaz.” seklindeydi.

Fikranin ikinci climlesine “akdi haleflerinin” ibaresinden sonra gelmek iize-
re “31/12/2019 tarihine kadar yapacaklari satin alma” ibaresi eklenmistir.
31.12.2019 tarihine kadar satin alinan taginmazlarin da bu madde kapsa-
minda yap1 kayit belgesi alinarak satiginin gergeklestirilecegi hiikiim altina
almmugtir,

66 jzmir Bélge Idare Mahkemesi 4. idari Dava Dairesi, 30/01/2020, E. 2019/851, K. 2020/105 sayili
karari; ... imar barigi kapsaminda yapi kayit belgesi alindigi ileri surilmekte ise de, isleme konu
yapinin Kiyi gizgisi ile kiyl kenar cizgisi arasinda kaldigi, sézkonusu yapinin yaya yolu, gezinti,
dinlenme, seyir ve rekreaktif amagl olmadigi géz 6niine alindiginda dava konusu iglemin iptalini
gerektirmedigi hakkinda izmir Bélge idare Mahkemesi 4. idari Dava Dairesi, 13/02/2020, E.
2020/177, K. 2020/143 sayili karari; izmir Bélge idare Mahkemesi 4. idari Dava Dairesi
30/01/2020, E. 2020/106, K. 2020/109 sayil karari
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b. Aymni fikranin dordiincii ciimlesinde yer alan “besinci fikrasi” ibaresi “be-
sinci fikrasi, yap1 ve tesisler hakkinda ise onbirinci fikrasi” seklinde degis-
tirilmigtir.5”

2. Tapu Tahsis Belgesi Bulunan Yerlerdeki Yapilar Hakkinda

Aymni fikraya yeni bir climle eklenmigtir. Bu climle, “Yap1 kayit belgesine
konu taginmaz icin 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzu-
atina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili imar Kanunu-
nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore tapu
tahsis belgesi almmmasi ve bu belgeye esas arsa bedellerinin 6denmis olmasi
halinde bu madde uyarinca ayrica satis bedeli alinmaz. Yapi kayit belgesi alinan
taginmazlari satigsa konu edilen kisimlarindan yapi kayit belgesi tarihi ile satis
tarihi arasindaki donem i¢in ecrimisil alinmaz, tahakkuk ettirilen ecrimisiller
terkin edilir, satig tarihi itibartyla tahsil edilen ecrimisil tutar1 satis bedelinden
mahsup edilir, bu tutardan fazlasi iade edilmez.” seklindedir.

Anilan degisikliklerin birlikte degerlendirilmesinden;

Gegici 16. maddede yapilan degisiklikle birlikte, 3194 sayili Imar Kanunu-
nun gegici 16’nc1 maddesi kapsaminda verilen yap1 kayit belgesinin bulundugu
Hazine taginmazlarimin ilgililerine yapilacak satiglarin en kisa siirede yapilmasi-
n1 teminen bagvuru siiresi getirilmistir.

Yap1 kayit belgesine konu taginmaz igin 2981 sayili Kanun hiikiimlerine
gore tapu tahsis belgesi alinmasi ve bu belgeye esas arsa bedellerinin 6denmis
olmasi halinde bu madde uyarinca ayrica satis bedeli alinmayacaktir.

Ayrica bu belgenin alinmasi sirasinda hem yap1 hem de tasinmazin zemini
icin ilgilileri tarafindan 6deme yapildigindan bu tasinmazlardan yap: bedeli ve
ecrimisil alinmayacaktir.

Tahsil edilmis ecrimisiller satig bedelinden mahsup edilecektir.%®

57 Fikra son haliyle “Yapi Kayit Belgesi alinan yapilarin, Hazineye ait tasinmazlar iizerine insa

edilmis olmasi halinde, bu tasinmazlar Bakanliga tahsis edilir. Yapi Kayit Belgesi sahipleri ile
bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin 31/12/2019 tarihine kadar yapacaklari satin alma talepleri
Uzerine tasinmazlar Bakanlikca rayi¢ bedel Uzerinden dogrudan satilir. Bu durumda elde edilen
gelirler bu maddenin ikinci fikrasina gore genel butgeye gelir kaydedilir. Ayrica bu gelirler hak-
kinda 29/6/2001 tarihli ve 4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve
Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanunun 5’inci maddesinin be-
sinci fikrasi, yapi ve tesisler hakkinda ise onbirinci fikrasi hikmu uygulanmaz.” seklini almistir.

8 https://www2.tomm.gov.tr/d27/2/2-1984.pdf (erisim tarihi: 14.07.2019).
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i. Dop Orani Artiriimayacak Olan Parselasyon Planlari

7181 sayili Kanunla yapilan degisiklikle birlikte 3194 sayili imar Kanunu-
na yeni bir gecici madde eklenmistir (7181 SK m. 15). Gegici madde 19 olarak
eklenen bu gegici madde;

“Bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten once, ilgili idare veya yetkili ku-
rumca onaylanmis ancak tescil iglemi tamamlanmamus parselasyon planlarinda
hesaplanmig olan diizenleme ortakitk payt ve kamu ortaklik pay: kesintilerine
gore yiiriitiilen is ve islemlere, bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren
iki yul siireyle devam edilir.” seklindedir.

Anilan gegici madde ile, halen devam eden ve tamamlanmamis parselasyon
islemlerinin aynen devam edebilecegi hiikiim altina alinmistir.

Burada azami bir siire belirlenmis olup bu siire 7181 sayili Kanunun yiiriir-
luge girdigi tarihten itibaren iki yil olarak ifade edilmigtir.

Buna gore, 7181 sayili Kanununun ilgili maddesi 10.07.2019 tarihinde yii-
rirliige girdigi disiiniildiigiinde 19.07.2021 tarihine kadar mevcut parselasyon
planlarindaki oranlar gegerliligini koruyacaktir.

SONUG

7153 sayili Kanunla Cevre Kanunu, 6306 sayili Kanunda énemli degisik-
likler yapildig1 gibi 3194 say1li Imar Kanununda da sekiz baslik altinda degisik-
likler yapilmistir. Bu degisikliklerden 6zellikle ilk gdze garpani kanun yoluyla
imar uygulamasinin yapilacak olmasidir. Gegici 18. madde ile getirilen diizen-
leme ile Antalya ili Aksu ilgesi Calkaya Bélgesindeki miilkiyet ve tapu sorunla-
rinin ¢oziimii amaciyla bu sekilde bir diizenleme yapilmasi yoluna gidilmistir.

Yine bu Kanunla ekonomik, sosyal politikalar ve ¢evre politikalari ile fiziki ge-
lismeyi ve sektorel kararlart yonlendiren {ilke biitiiniinde ya da gerekli bolgelerde
hazirlanan bir plan olarak mekansal strateji plani tanimu {ist plan olarak Kanun met-
nine girmis ve alt planlarin bu plana uygun olmasi gerektigi de ifade edilmistir.

Kacak ve ruhsatsiz yapilarin ruhsata baglanma imkan1 yoksa otuz giin bek-
lenilmeden derhal ilgili idarelerce yikilabilecegi diizenlemesine gidildigi gibi,
ruhsat gerektirmeyen yapilarda carpik yapilasmayi onleme amaciyla projeye
uygunluk gibi baz1 kosullar getirilmistir. Burada ilgili idarelerin taginmazin
ruhsata baglanip baglanamayacagi konusunda takdirini kullanirken bu yetkileri-
ni kétiiye kullanmamalari da 6nem arz etmektedir.

Yeni yapilacak olan planlarda bisiklet ve yaya yolunun mecbur hale geti-
rilmis olmasi da bu diizenlemenin yerinde olan hiikiimlerinden birisidir.

1= Hukuk Fakiiltesi Dergisi Cilt 6 - Say 2 - Temmuz 2020
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7181 sayil1 Tapu Kanunu ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunla toplamda 10 Kanunda degisiklik yapilmistir. Bu degisikliklerden imar
kanunu ile ilgili olanlar ¢aligmamizin konusu olarak ele alinmistir.

3194 sayili Kanunun imar planlarmin hazirlanmasi ve yiiriirliige konulma-
sma iliskin 8. maddesinde yapilan degisiklikle birlikte tarim alanlarinin daha
etkin olarak korunmasi saglanmasi amaglanmustir.

“Imar planlarinda umumi hizmetlere ve kamu hizmetlerine ayrilan yerler”
baslig1 altinda 13. madde yeniden diizenlenerek bu konuda 6nemli degisiklikle-
re gidilmistir.

Ayni sekilde ifraz ve tevhidi diizenleyen 15 madde ile imar uygulamasi ve
parselasyonu diizenleyen 18. maddesinde énemli bir takim degisikliklere gidil-
mistir.

Yine, otoparklar, maili inhidam denilen tehlikeli yapilarla ilgili de bir takim
degisikliklere gidildigi goriilmektedir.

Amilan degisikliklerin imar Kanununun uygulanmasindan kaynaklanan so-
runlar1 ¢ozmeye yonelik olarak hazirlandig1 ve acil ¢oziim gerektiren hususlara
iliskin oldugu goriilmektedir. Mevcut diizenlemede yapilan bu degisikliklerin
tamami yargi kararlarindan hareketle, sehircilik ilkeleri, planlama esaslari, kamu
yarar1 gozetilerek yapilan yerinde degisikliklerdir. Ancak Imar Kanununun bu
sekilde kisa araliklarla sik sik degistirilerek madde madde degistirilmesi yerine
bir biitlin olarak ele alinip yeniden olusturulmasinda fayda bulunmaktadir.

Aslinda imar kanunu 1985 den beri uygulamada bulunan ve bu siire zarfin-
da da bir ¢ok degisiklige ugramis olan bir kanundur. Aslinda bir ¢ok kez giin-
deme geldigi gibi imar kanununun bastan sona yeniden ele alinarak gézden
gecirilmesi yeniden bir biitiin halinde yeniden diizenlenmesinde fayda bulun-
maktadir.

Ozellikle imar plan degisikliklerine ve parselasyon planlarina kars1 dava
a¢cma siiresinin sinirlandirilmasi ve imar planlar1 yapilirken kisisel ve/veya siya-
si ¢ikarlar yerine daha yasanilabilir sehirler kentler olusturulmasi anlaminda
“kamu yarar1” esas alinmalidir. Bu yonde bir degisiklik ile bu siirenin 5 yil ola-
rak belirlenmesi yerinde olacaktir.

Bununla birlikte imar planlarina ve parselasyon islemlerine karsi agilacak
olan davalarda 2577 sayili Kanunda yer alan ivedi yargilama usulii seklinde bir
yargilama usulii getirilebilir. Bu davalarin siklikla goriildiigii ve birden ¢ok ilk
derece mahkemesinin bulundugu yerlerde bu mahkemelerden birisi bu davalar
icin 6zel yetkili kilinabilir.
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Yine yiriirliikteki mevzuat ve/veya plan hiikiimlerine gore yapilan yapilar
konusunda kazanilmis hak dogup dogmayacagi konusu ile kagak ve ruhsatsiz
yapilagmanin Oniine gegme icin alinacak olan tedbirlerin daha etkin uygulanma-
st i¢in gerekli diizenlemelere yer verilmelidir.

Yine Sayin Cumhurbaskanimizin da ifade ettigi iizere dikey mimariyi 6n-
leme ve yatay mimari i¢in 6zendirici ve aksi yondeki uygulamalar1 yasaklayici
hiikiimlere de yer verilmelidir.
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