IMAR UYGULAMALARINDA AYNI YERDEN PARSEL VERILMESI SORUNU
Cafer ERGEN

Giris

3194 sayili Imar Kanunu’nun “Arazi ve Arsa Diizenlemesi” baghigini tasiyan 18. maddesinin 1.
fikrasinda, belediye ve miicavir alanin imar hududu i¢inde bulunan binali veya binasiz arsa ve
arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin birbirleri ile, yol
fazlalar1 ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari
yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti
esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re’sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyelerin
yetkili oldugu kurala baglanmistir. 3194 sayili Kanunun 19. maddesiyle de, parselasyon
planlariin hazirlanmasi ve tesciline iligkin hususlar belirtilmistir.

Diger taraftan, 2 Kasim 1985 giinlii ve 18916 miikerrer sayili Resmi Gaze-tede yayimlanan
Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar
Hakkinda Yonetmelik ile de anilan maddenin uygulanmasina yonelik ayrintili diizenleme
yapilmistir.

Anilan Yasa ve YoOnetmelik hiikiimlerinin degerlendirilmesinden; parselasyon islemiyle
amaclananin binali ve binasiz arazi ve arsalarin plan ve mevzuata uygun sekilde imar adasinin
tiim bi¢im ve boyutu, yap1 diizeni, ingaat yaklagma sinir1 ve bah¢e mesafeleri, yapi yiiksekligi ve
derinligi, yerlesme yogunlugu, taban alani1 ve kat alani1 katsayisi, arazinin kullanma sekli, miilk
sinirlar, mevcut yapilarin durumu goéz oniine alinmak suretiyle tizerinde yap1 yapmaya veya
tespit edilmis olan diger kullanma sekillerine uygun duruma getirilmesi, maliklerin
diizenlemeden sonra sahip olmasi gereken parsel yiizolgiimlerinin belirlenmesi, olusacak imar
parsellerinin miimkiin oldugu kadar aym yerdeki eski parsel sahibine tahsisi, plan ve mevzuata
gore korunabilecek yapilarin tam ve sliyusuz bir parsele rastlatilmasi, bunlarin uygulanmasinda
veya mal sahibine tahsis edilen miktarin bir imar parselinden kiigiik olmas1 veya diger teknik
hukuki nedenlerle bagimsiz parsel verilememesi halinde bu parsellerin yerine miimkiin oldugu
kadar ayni sart ve degerle sliyulu parsel verilmesi oldugu aciktir.

Imar Uygulamas1 Cesitleri

1. 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilan imar uygulamasi,
2. 2981 sayili Yasanin 10/c maddesi uyarinca yapilan islah imar uygulamalari,

3. 2981 sayili Yasaya 3290 sayil1 Yasa ile getirilen ve 3194 sayili Imar Kanununun 18.
maddesine eklenen Ek Madde 1 uygulamasi ve

4. 2981 sayili Yasanin 10/b maddesi uygulamasidir.
Imar Uygulamasi Tanimlar

Genel olarak “arsa ve arazi diizenlemesi”, arsa ve arazi pargalarinin, tarim alanlarinda verimi
artirmak; imar alanlarinda ise, imara uygun ada ve insaata elverisli parsel olusumunu saglamak
amaciyla yeniden ifraz edilmek lizere birlestirilmesidir.[1]

Arazi ve arsa diizenlemesini hamur kurali, parselasyon, suyulandirma, imar uygulamasi gibi
terimlerle ifade edildigini goriilmektedir.

1- 18. Madde Uygulamasi:
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3194 sayilh imar Kanunu'na gore arazi ve arsa diizenlemesi ise, belediye ve miicavir alan
sinirlart iginde belediyece, bu smirlar diginda ise valiliklerce, imar hududu (plani) iginde
bulunan binali veya binasiz arsa ve arazilerin malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati
aranmaksizin birbirleri ile, yol fazlalar ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan
yerlerle birlestirilmesi, bunlart yeniden imar planma uygun ada ve parsellere ayrilmasi,
miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sa-hiplerine dagitilmasi ve re’sen tescil
islemlerinin yapilmasidir.

2- 10/c Uygulamast:

2981/3290 sayili Kanuna gore arazi ve arsa diizenlemesi ise, belediye ve miicavir alan sinirlart
icinde belediyece, bu sinirlar disinda ise valiliklerce veya bu idarelerin talebi halinde kadastro
miidiirliiklerince, imar mevzuatina aykiri bina yapilmis, hisseli arsa ve araziler veya ozel
parselas-yona dayali arazilerde, imar adas1 veya parseli olabilecek biiyiikliikteki alanlarda, binali
veya binasiz arsa ve arazileri birbirleri ile, yol fazlalariyla veya devletin hiikkiim ve tasarrufu
altindaki yerlerle birlestirilmesi, bunlarin yeniden ada ve parsellere ayrilmasi, yapilarin yeniden
dogan imar ada veya parsel iginde kalanlar1 yapi sahiplerine, yap1 olmayanlar1 diger hisse
sahiple-rine miistakil veya hisseli veya kat miilkiyeti esaslarin gére verilmesi, bunlar adina tescil
ettirilmesi ve tescil islemi disinda kalanlarin his-selerini 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’na
gore tespit edilecek bedeli pesin 6denmek veya parsel sahipleri aleyhine kanuni ipotek tesis
edilerek, tapu sicilinden terkin ettirilmesi gibi igslemlerinin tamamudir.

3- EK Madde 1 Uygulamast:

3290 sayili Yasa ile 3194 sayili imar Kanunu’na eklenen Ek Madde 1’e gore imar uygulamasi
ise, belediye ve miicavir alan sinirlari iginde be-lediyece, bu sinirlar disinda ise valiliklerce,
imar plani olan yerlerde, 9.8.1985 tarih ve 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi geregince
arsa ve arazi diizenlemelerinde, binali ve binasiz arsa ve arazilere bu Kanundan 6nce 6zel
parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin alinan yerler dikkate alinarak miistakil, hisseli
parselleri veya tlizerinde yapilacak binalarin daire miktarlar1 géz 6niinde bulundurularak kat
miilkiyeti esasina gore arsa paylarini sahipleri adlarina re’sen tescil ettirilmesi iglemleridir.

3194 sayili Imar Kanunu'nun 18 inci maddesinin birinci fikrasi ile 2981 sayili Yasanmn Ek-1
maddesinin birlikte incelenmesinden; 2981 sayili Yasanin Ek-1 inci maddesiyle 3194 sayili
Yasanin 18 inci maddesi uyarinca yapilacak parselasyon islemlerini tamamlayici nitelikte
uygulama yapilmasina olanak saglandigi, bu maddenin amacinin 3194 sayili Yasa uyarinca
yapilan parselasyon islemlerinin uygulanmasinda problemlere neden olan 6zel parselasyona
dayali olarak veya hisse karsilig1 satin alinan yerlere bir ¢ozliim getirmek oldugu, 2981 sayili
Yasanin Ek-1 inci maddesinin 3194 sayili Yasanin 18 inci maddesinden farkli olarak o6zel
parselasyona dayali satin alinan yerlerin miistakil tahsis edilmesi olanagini sagladigi, anilan
maddenin uygulanabilmesi i¢in diizenlemenin 1slah imar planina dayanmasmin gerekmedigi
sonucuna varilmaktadir.[2]

Aym Yerden Imar Parseli Tahsisini Engelleyen Hususlar[3]

2 Kasim 1985 giinlii ve 18916 miikerrer sayili Resmi Gaze-tede yayimlanan imar Kanununun
12. maddesi uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda
Yonetmelik ile de anillan maddenin uygulanmasina yonelik ayrintili diizenleme yapilmis olup,
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bu Yonetmeligin 10/3 maddesinde “diizenleme ile olusacak parsellerin miimkiin mertebe ayni
yerdeki veya yakinindaki parsele tahsisi saglanir”, hilkkmiine yer verilmistir.

Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Dii-zenlemesi ile Ilgili Esaslar
Hakkinda Yonetmeligin 10. maddesinde, diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin miimkiin
mertebe ayn1 yerdeki veya yakinindaki eski parsellere tahsisinin saglanacagi ana kural olarak
belirtilmistir. Ancak bu kural her zaman uygulanacak bir kural degildir. Bunun i¢in kosullarin
uygun olmasi gerekir. Eger kosullar uygun degilse bu kural uygulanamaz ve artik baska yerden
parsel verme durumu s6z konusu olur. Ayn1 maddenin (b) bendinde ise plan ve mevzuata gore
korunmas1 miimkiin olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar parseline intibak ettirilme-sinin
saglanacagi kuralina yer verilmistir.

Yine, 2981/3290 sayili Yasanin 10/c maddesinde, parselasyonun dagi-tim agamasinda, yapilari
yeniden dogan imar ada veya parsel icinde ka-lanlar1 yapi sahiplerine verilecegi hiikiim altina
alinmistir.[4]

3194 sayili Yasanmin 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemeleri ile Tlgili
Esaslar Hakkinda Yonetmeligin diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin miimkiin mertebe
ayni yerdeki veya yakinindaki parsellere tahsisinin saglanacagi yolundaki 10/a madde hiikmii
ile, yasa koyucu, teknik yonden imkan olmasi halinde tasinmaz sahibine ayni yerden veya
yakinindan arsa tahsisini ongdrmektedir. Teknik yonden bunun miim-kiin olmamasi halinde
baska bir yerden tahsis yapilmasi da kacinilmaz olacaktir.[5]

Anilan Yonetmeligin 10. maddesinden, yolda kalan taginmazlarin hemen arkasindaki
tasinmazlarin  kadastral maliklerinden alinarak yolda kala kisilere verilmesinin
amaclanmamaktadir. Bu nedenle oncelikle, kadastral parsel maliklerine miimkiin mertebe yeni
olusan imar parsellerinin eski kadastral parseline denk gelen yerin verilmesine ¢alisilacak eger
bu miimkiin olmaz ise yakinindaki eski parselden yer verilmesi yoluna gidilecektir.[6]

Hak Sahiplerine Ayn1 Yerden Parsel Tahsisi Olanagin1 Kaldiran Zorunluluk Durumlari

1. Tasinmazin imar planinda diizenleme ortaklik payi ile olusturulmasi gereken ve
diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligina bagli ilk ve
ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, pazar
yeri, ibadet yeri (cami) ve karakol gibi umumi hizmet alanlarina isabet etmesi

(hukuki zorunluluk),

2. Tasinmazin imar planinda AAD Yo6netmeliginin 12. maddesinde belirtilen sahalarda
kalmas1 (hukuki zorunluluk),

3. Tasinmazin bagimsiz imar parseli olabilecek biiytikliikte olmamasi (fiili zorunluluk),

4, Tasinmaz imar planinda konut alaninda kalmakla birlikte, aym1 parsele tahsis
edilebilecek birden ¢ok kadastral parselin ya da hak sahibinin bulunmasi (teknik
zorunluluk),

5. Tasinmazin imar planinda konut alaninda kalmasi1 ve yukarida sayilan hususlarin

bulunmamasi durumunda, tasinmazin bulundugu alanin askeri giivenlik bdlgesi,
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korunmasi gerekli tasmmaz ve kiiltiir varligi koruma alani vb. nedenlerle imar
parseli olusturulamayacak sahaya isabet etmesi (fiili zorunluluk).

Ozet: imar Kanununun 18. maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile lgili
Esaslar Hakkinda Yonetmeligin 10/a maddesi hiikkmii geregi parselasyon islemi ile olusacak
imar parsellerinin miimkiin mertebe ayni yerdeki veya yakinindaki eski parsellere tahsisinin
saglanacagi hk.[7]

Bu durumda, yukarida anilan Yasa ve Yonetmelik hiikiimleri geregi dava konusu parselasyon
islemiyle davacinin hissesi oraninda miistakil parsel olusturmak miimkiin olmasa bile kadastral
parselinin bulundugu yerden hisse verilmesi gerekirken, zorunluluk olmadigi halde {izerinde
yap1 bulunan bir parselden hisse verilmesinde hukuka uyarlik bulunmamaktadir.

Ozet: Parselasyonun dagitim asamasinda hukuki, teknik ve fiili zorunluluk var ise bu hususlarin
parsel dagitimini etkileyecegi hk.[8]

... diizenleme ortaklik paymin yore i¢in, hesaplanan %20 oraninda ve her parselden esit oranda
alindigi, eski parsellerin bulundugu yerde olusturulan yeni imar parsellerinin miistakil olarak
davaciya tahsis edildigi, fazla-dan verilen 11 m2’lik kisim igin ipotek tesis edildigi agik
oldugundan ve parselasyon isleminde mevzuata aykirilik bulunmadigindan, dava konusu
islemlerin iptali yolundaki idare mahkemesi kararinda isabet goriilmemistir.

Ozet: Diizenleme ortaklik pay1 kesintisinden sonra geriye kalan alan igin hukuki ve teknik
zorunluluk yok ise ayni yerde olusan parsele hisselendirme yapilmasi gerektigi hk.[9]

Dava, ..... Ili, ..... Ilgesi, ..... Koyii, ..... Mevkii, 14 pafta, 1492, 1493, 1498 ve 1499 parsel sayili
taginmazlara yonelik olarak 3194 sayili Yasanin 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyon
isleminin iptali istemiyle acilmus; Idare Mahkemesince, dava konusu parselasyon islemi ile
davaciya ait tasinmazlardan daha Once yapilan terkler de g6z oniinde bulundurularak yasal
oranda diizenleme ortaklik payi alindiktan sonra kadastral parsellerin bulundugu yerde
olusturulan 3117 m2 yiizol-¢limlii 8568 ada, 1 sayili parselde tahsis yapilmasina olanak varken
higbir teknik zorunluluk bulunmadig: halde eski yerlerinden uzakta bulunan 8573 ada, 2 sayili
parselde 211/2400 oraninda hisse tahsis edildigi, bu durumda davacinin diizenleme ortaklik pay1
alindiktan sonra kalan 518 m2 yeri karsiliginda imar plani uyarmca 2000 m2’den az parsel
biiylikliigi olmamasi nedeniyle miistakil parsel verme olanagi bulunmasa dahi kadastral
parsellerinin bulundugu yerde olusturulan imar parselinde hissedar yapilmasi gerekirken hukuki
ve teknik bir zorunluluk bulunmadan bagka bir yerde hisseli parsel tahsisine iliskin dava konusu
islemde mevzuata uyarlik bulunmadigi gerekgesiyle iptaline karar verilmis; bu karar daval
idare vekili tarafindan temyiz edilmistir. ONANMASINA.

Ozet: idare Mahkemesince; parselasyon islemi “yeni olusan imar parsellerinin miimkiin mertebe
aynt yerde veya yakinindaki eski parsellere tahsisinin saglanacagi” kuralina uyulmadigi
gerekcesiyle iptal edilmis ise de ayni yerden parsel tahsisinin miimkiin olup olmadig1 ve
diizenleme ortaklik paylarinin parseller arasinda esit dagitilip dagitilmadigi hususlar
incelenmeden Karar verilmesinde isabet goriilmedigi hk.[10]

3194 sayili Yasanmn 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemeleri ile Ilgili
Esaslar Hakkinda Yonetmeligin diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin miimkiin mertebe
ayni yerdeki veya yakinindaki parsellere tahsisinin saglanacagi yolundaki 10/a madde hiikmii
ile, yasa koyucu, teknik yonden imkan olmasi halinde taginmaz sahibine ayni yerden veya

www.artvinkadastro.gov.tr Editor: M. Faruk DEMIR/Kontrol Miihendisi 4/9




IMAR UYGULAMALARINDA AYNI YERDEN PARSEL VERILMESI SORUNU
Cafer ERGEN

yakiindan arsa tahsisini ongoérmektedir. Teknik yonden bunun miimkiin olmamasi halinde
taginmaz sahi-bine bagska bir yerden tahsis yapilmasi da kaginilmaz olacaktir.

Uyusmazlik konusu olayda da, davacinin tasinmazina karsilik ayni yerde tahsis yapilmamasi
nedenleri yukarida belirtilen hususlar géz 6niinde bulundurularak arastirilmadan salt yonetmelik
maddesinin lafzina bakilarak ve diizenleme or-taklik paylarmin diizenlemeye tabi parseller
arasinda esit olarak alinip alinmadigr hususunu incelemeden iptal karari verilmesinde ve
davacinin tazminat davasindan vazgegme istemi hakkinda bir karar verilmemesinde isabet
goriilmemistir.

Ozeti: AAD Yénetmeliginin 10/a maddesi uyarica miimkiin ise ayni yerden tahsis yapilmasi
gerektigi hk.[11]

Olayda; dava konusu uygulama sonrasinda olusan parselasyon cetvelleri ile ekli kroki ve
planlarin birlikte incelenmesinden; davaci idarenin imar planinda ilkogretim alani olarak
goziiken 4475 parsel sayili ve 6680.00 m2 yiizolglimlii taginmazin maliki oldugu, uygulama
sonrasinda ise davaci idareye 190 ada 1 parselin miistakil olarak tahsis edildigi ve Diizenleme
Ortaklik Pay1 adi altinda herhangi bir kesinti yapilmadigi, tahsis edilen yeni parsel ile eski
parselin birbirine uzak oldugu, uygulama oncesi durumda davaci idarenin maliki oldugu 4475
sayil1 parsel belde merkezinde bulunmakta iken uygulama sonrasi tahsis edilen 190 ada 1
parselin ise beldenin gelisme alani1 olarak tanimlanan bdlgesinde yer aldigi, anilan
Yonetmeli-gin 10/a maddesinde dngoriilen “diizenleme ile olusacak imar parsellerinin miim-kiin
mertebe ayni yerdeki ve yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanir” hiilkmiine uyulmama
gerekcesinin davali idare tarafindan ortaya konulmadigi, 4475 parselin yeni durumda biiyiik bir
kisminin miilkiyeti davali idareye ait olan parsellere do-nistiiriildiigli, imar uygulamasinin bu
sekilde yapilmasini gerektirecek teknik ya da bagka bir yonden herhangi bir zorunlulugun s6z
konusu olmadigi anlagilmakta olup, dava konusu edilen ..... Belediye Enciimeninin 27.2.2001
giinlii ve 12 sayili karari ile yapilan imar uygulamasinda ilgili mevzuat hiikiimlerine ve
dagitimda gozetilmesi gereken hakkaniyet ilkesine uyarlik bulunmadigi sonug¢ ve kanaatine
varilmuistir.

Aciklanan nedenlerle, dava konusu parselasyon isleminin iPTALINE.

Ozet: Davaciya, imar planinda konut alanina isabet eden kadastral parse-linin bulundugu yerden
parsel tahsis edilmemesinin, 18. madde Uygulama Yonetmeli-ginde Ongoriillen imar
parsellerinin olusturulmasi ve dagitimin-daki esaslar cer-gevesinde incelenmesi gerektigi
hk.[12]

Dosyanin incelenmesinden, davaci tarafindan dava dilekgesinde 31 pafta, 45 ada, 29 sayili
kadastral parselinin planda konut alaninda kaldigi, dava konusu uygulamayla da kadastral
parselinin bulundugu belediye ve ticlincii kisiler adina tah-sis edildigi, kendilerine de kadastral
parseline uzakta bulunan 3156 ada, 1 parsel sayili taginmazdan hisse tahsis edildigi ileri
stirilerek dava konusu parselasyon isleminin iptalinin talep edildigi anlasildigindan, davaciya
kadastral parselinin bulundugu yerden tahsis yapilmama gerek¢esinin 18. Madde Uygulama
Yonetmeliginde Ongoriilen imar parsellerinin  olusturulmast ve dagitimindaki esaslar
cergevesinde Mahkemece yeniden konusunda uzman iniversite Ogretim {iyelerinden
olusturulacak ¢ kisilik bilirkisi kuruluna incelettirilerek bir karar verilmesi gerekmek-tedir.

Bu nedenle, Idare Mahkemesi kararinda isabet goriilmemistir.
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1. Hukuki Zorunluluk[13]

Imar uygulamalarinda, parsel olusturma ve dagitim sirasinda, hak sahiplerine ayn1 yerden parsel
verilmesini &nleyen nedenler vardir. Oncelikle, eger tasinmazin imar planina gore yol, yesil alan
gibi diizenleme ortaklik payi ile elde edilebilecek sahalara rastlamasi halinde bu alanlarda zaten
imar parseli olugturulamayacagindan ayn1 yerden parsel veril-mesi miimkiin degildir.

Yine, imar plam1 uyarinca ayrilip, imar uygulamasi sirasinda da AAD Yonetmeliginin 12.
maddesi uyarinca ileride kamulastirma yapilmak {izere pay verilen alanlarda da imar parseli
olusturulamayacagindan, ayni yerden parsel verilme ilkesi uygulanamaz. Tasinmaz imar
planinda bagka alanlara da tahsis edilmis olabilir. Biz bu durumu hukuki zorunluluk ile
acikliyoruz.

Ozet: Davacinin eski yerinin biiyiik bir kisminin umumi hizmet alanlar1 olarak belirlenen yerde
kalmas1 nedeniyle eski yerinden imar parseli verilmesi miimkiin olmadigindan eski yerine
miimkiin oldugu kadar yakin ve esdegerde imar parselleri tahsis edildigi anlasildigindan
parselasyon isleminde de mevzuata aykirilik goriilmedigi hk.[14]

Dava, Tokat, Merkez, Topgubagi Mabhallesi, 133 pafta, 920 ada, 1 ve 2 parsel sayili
taginmazlara iliskin olarak 1/1000 6l¢ekli revizyon imar planinin ve bu plana dayanilarak tesis
edilen parselasyon isleminin iptali istemiyle agilms; Idare Mahkemesince, mahallinde
yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi {izerine diizenlenen raporun dosyada bulunan bilgi ve
belgelerle birlikte degerlendirilmesinden, bolgede bulunan dere giizergahinin degistirilmesi
suretiyle elde edilen alanlarin yapilagsma kosullarinda artis yapilmasi sonucunda olusan sosyal
ve teknik alt yap1 ihtiyacinin davaciya ait parsel ve ¢evresinde diizenlendigi ve bu yerin yesil
alan, cami, kavsak ve konut alani olarak planlandigi anlagildigindan, nazim imar planina da
uygun olarak yapilan dava konusu revizyon uygulama imar planinin sehircilik ve planlama
ilkeleri ile kamu yararma uygun oldugu, bu plan uyarinca yapilan parselasyon islemi sirasinda
diizenleme ortaklik paymin mevzuata uygun olarak alindigi, davacinin eski yerinin biiyiik bir
kisminin umumi hizmet alanlar1 olarak belirlenen yerde kalmasi nedeniyle eski yerinden imar
parseli verilmesi miimkiin olmadigindan eski yerine miimkiin oldugu kadar yakin ve esdegerde
imar parselleri tahsis edildigi anlasildigindan parselasyon isleminde de mevzuata aykirilik
goriilmedigi gerekgesiyle davanin reddine karar verilmis, bu karar davaci tarafindan temyiz
edilmistir. Onanmasina.

Ozet: imar planinda yesil alana tahsisli olan davaci tasinmazina karsilik parselasyon sonucu
olusan bir parselin 2/3 1iniin verilmesinde mevzuata aykirilik bulunmadigi nedeniyle
mahkemece, diizenlenen bilirkisi rapo-runda diizenleme 6ncesi imar planinda yesil alana tahsisli
davaci parselinin daha degerli oldugunun belirtildigi gerek¢e gosterilerek diizenleme isleminin
iptaline karar verilmesinde isabet goriilmedigi hk.[15]

Karara dayanak alinan bilirkisi raporunda ise, uyusmazlik konusu parselin diizenleme 6ncesi ve
sonrast konumu goz Oniine alinmaksizin davacinin diizenleme Oncesinde imar planinda yesil
alana tahsisli parselinin daha degerli oldugu kabul edilip, miistakilen bir imar parseli
verilebilecek sekilde diizenleme yapilarak davacinin ugradigi zararin telafi edilebilecegi, 10
sayil1 parselin 2/3 hissesinin davaciya tahsis edilmesinde planlama teknikleri ve hakkaniyet ve
esitlik ilkelerine aykir1 davranildigi sonucuna ulagilmstir.
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Oysa, dava konusu parselin diizenleme Oncesi tiimiiyle yesil alana tahsisli oldugu ve bu haliyle
kamulastirilmasi gerektigi gbz oniine alindiginda, imar planinda konut alaninda kalan 10 sayili
parselin teknik zorunluluk nedeniyle 2/3 his-sesinin tahsis edilmesi kargisinda davacinin deger
kaybi yoniinden magduriyetinin s6z konusu olamayacag agiktir.

Bu itibarla diizenleme isleminde mevzuata aykirilik bulunmadigi halde niteligi yukarida
aciklanan eksik inceleme iiriinii bilirkisi raporuna dayanilarak islemin iptalinde usul ve yasaya
uyarlik bulunmamaktadir.

Ozet: 156 m2 alan kadastro parselinin biiyiik bir kismi yolda kaldig1 nedeniyle aym yerden
parsel verilmesinin miimkiin olmadigi, diizenleme sonucu olusan parsellerin davacilarin
hisselerinden biiyiikk olmasi karsi-sinda iki ayri parselden hisse verilmesinde isabetsizlik
bulunmadigi hk.[16]

Dava dosyasinin incelenmesinden, kadastral durumu itibariyle 156 m2 olan davacilara ait .....
parsel sayili tasinmazin diizenleme nedeniyle biiylik bir kismmin yolda kalmasi nedeniyle
diizenlemeden sonra ayni yerde yer verilmesinin miimkiin olmadigi, diizenlemeden sonra
meydana gelen parsellerin de davacilarin hisselerinden biiyiik olmasi karsisinda yeni olusan
imar adasinin ..... Ve ... sayili parsellerinden hisse verildigi anlagilmis olup, yapilan
diizenlemenin Imar Kanununun 18. maddesi ve bu maddenin uygulanmasina iliskin yonetmelige
uygun olarak gercek-lestirildigi anlagilmustir.

Parselasyon plani1 davacilarin hisseleri agisindan degil, diizenlenen tiim adalar agisindan
incelendiginde, diger tasinmaz sahiplerine de yukarida belirtilen Yo6netmelik hiikiimlerine gore
dagitim yapilmasi1 gerekeceginden, davacilarin biiyiikk bir kismi yolda kalan taginmazlari igin
daha kiiclik bir parselin miistakil olarak verilmesi veya tiim hissenin tek bir parselden
verilmemesi gerektigi iddialar1 dava konusu parselasyon planin1 sakatlayict nitelikte
goriilmemistir.

2. Teknik Zorunluluk[17]

Imar uygulamasinin dagitim asamasinda aymi yerden imar parseli ve-rilebilmesi igin zorunlu
kriter bu alanin imar planiyla konuta tahsis edilmis olmasi gerekir. Tasinmazin bulundugu alan
imar planiyla konut alanina ayrildigi takdirde, ayn1 yerden parsel verilmesini engelleyen sebebi,
teknik zorunluluk ile agikliyoruz.

Teknik zorunluluk, kadastro parselinin imar planina isabet ettigi yer, konut alanina tahsisli
oldugu halde, burada olusturulacak imar parseline tahsis yapilmasi agamasinda ayni yerde
bulunan diger kadastro parsellerinin birlikte degerlendirilmesi gereginden kaynaklanmaktadir.
Ayni sekilde, ayni yerden parsel verilememesi halinde en yakin yerdeki parselden verilememe
hali de teknik zorunluluktan kaynaklanmaktadir. Bu da daha ¢ok yukarida bahsedilen umumi
hizmet alalarina ve kamu tesislerine isabet eden sahalarda bulunan taginmazlar i¢in gegerlidir.
Bu kadastral parsellere yasal zorunluluk nedeniyle ayni yerden imar parseli verilmesi olanagi
yok iken, en yakininda olusturulan imar parselinden de yer verilmemesini teknik zorunluluga
baglamaktayiz.

Ozet: Diizenleme sonucu geriye kalan alan miistakil parsel i¢in yeterli olmasa bile, teknik bir
zorunluluk bulunmadigi halde davacinin ruhsatli binasinin bulundugu yerde olusturulan parsele
hisselendirilmemesinde hukuka aykirilik oldugu hk.[18]

www.artvinkadastro.gov.tr Editor: M. Faruk DEMIR/Kontrol Miihendisi 719




IMAR UYGULAMALARINDA AYNI YERDEN PARSEL VERILMESI SORUNU
Cafer ERGEN

Dosyanin incelenmesinden, davacimin kadastral 50 sayili parseldeki hissesi-nin diizenleme
sonucu imar plam hiikiimleri geregi miistakil imar parseli verilmesi kosulunu saglamadigi ve
davaciya kadastral parselinin bulundugu yerde olusturulan 8301 ada, 4 sayili parselden hisse
tahsis edildigi anlagilmakta ise de, davacinin kadastral parselinin bulundugu yerde yaptigi
ruhsath binasinin oldugu yerde olus-turulan 8301 ada, 3 sayili par-selde hissedar yapilmasi
gerektigi sonucuna ulagilmistir.

Bu nedenle 8301 ada, 3 sayili parselin miistakil olarak 1471 ada, 4 sayili kadastral parsel
hissedarina verilmesine ve davacinin anilan parselde hissedar ya-pilmamasina iliskin dava
konusu parselasyon isleminde mevzuata uyarlik bulunmadigindan aksi yondeki idare
mahkemesi kararinda isabet goriilmemistir.

Ozet: Davaciya parselasyon sonucu biiyiik olan kadastral parselinden daha fazla alanl miistakil
imar parseli verildigi, yapilagsma hakkinin da bu sekilde arttirildigi, davacinin magduriyetinin
olmadigi gibi teknik zorunluluk nedeniyle kalan kismuinin hisseli verildigi, islemde bu
nedenlerle mevzuata aykirilik bulunmadigi nedeniyle mahkemece bilirkisi raporuna dayanilarak
islemin iptaline karar verilmesinde isabet goriilmedigi hk.[19]

Davaciya diizenleme sonucu biiyiik olan kadastral parselinden daha fazla 525 m2’lik mistakil
imar parseli verildigi ve yapilagsma hakkinin da arttirlldigi g6z oniine alindiginda davacinin
magduriyetinin s6z konusu olmadig1 gibi, teknik zorunluluk nedeniyle kalan kisminin hisseli
olarak verilmesinde mevzuata aykirilik bulunmadigindan eksik incelemeye dayali bilirkisi
raporuna itibar edilmek suretiyle islemin iptalinde isabet goriillmemistir.

Ozet: Imar planinda farkli bir amaca tahsis edilmis yerde kalan yapinin, parselasyon islemi
sirasinda korunmamis olmasinda ve davaciya baska bir parselden tahsis yapilmasinda mevzuata
aykirilik bulunmadigi hk.[20]

Dava dosyasinda bulunan imar plani orneklerinden, uyusmazlik konusu taginmazlarin ayrik
nizam 3 kath ve ayrik nizam 7 kathi konut alaninda kaldigi, isyeri niteliginde olan davacinin
fabrika binasinin tasinmazlarin imar planindaki tahsis sekline uygun bir yap1 niteligi tasimadigi
anlasildigindan, bu yapinin miistakil bir imar parseli i¢inde korunmasi zorunlulugu
bulunmamaktadir.

Kadastral parsel davaci ve diger hissedarlarin miisterek miilkiyetinde bulundugundan ve her bir
paydas tasinmazin her noktasinda hak sahibi oldugundan, kadastral parselin kiiciik bir bolimiine
fabrika binasi insa eden davaciya fabrika binasinin iizerinde bulundugu yerde olusturulan
parsellerin tahsis edilmemis olmasinda ve yine kadastral parselin siirlari iginde olusturulmusg
bulunan s6zii edilen binaya komsu parsellerden pay verilmesine iliskin islemde mevzuata
aykirilik gdriillmemistir...”

Ozet: Kadastral parsele uzak yerden tahsis yapilmasmi gerektirecek teknik ya da bagka bir
zorunluluk olmamasi halinde ayn1 yerden tahsis yapilmasi gerektigi hk.[21]

Dava, ..., veevy wee Mevkii, 4475 sayili parseli de kapsayan alanda 3194 sayili imar Kanununun
18. maddesi uyarinca parselasyon yapilmasina iligkin 27.2.2001 giinli, 12 sayili belediye
enciimen kararinin iptali istemiyle agilmis; Idare Mahkemesince, dosyanin incelenmesinden,
ilkdgretim alan1 olarak gdziiken ve kent merkezinde yer alan Hazineye ait parselden diizenleme
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ortaklik pay1 alinmadan gelisme alaninda bulunan miistakil 190 ada, 1 sayili imar parselinin
tahsis edildigi, eski yerin ise ¢ogunlugu belediyeye ait konut parsellerine doniistiriildiigi,
kadastral parsele uzak yerden tahsis yapilmasini gerektirecek teknik ya da baska bir zorunluluk
da olmadig1 anlasildigindan, dava konusu isleminde imar mevzuatina ve kamu yararina uyarlik
bulunmadig1 gerekcesiyle iptaline karar verilmis; bu karar davali idare vekili tarafindan temyiz
edilmistir.
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