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Ozet: Calismamizda ilk olarak ifraz ve tevhit kavramlarinin ta-
nimina yer verilmis; ardindan kavramlarin imar hukuku tarihimizdeki
gelisimi ve hukuki nitelikleri incelenmistir. Ogretide ifraz ve tevhit
kavramlarinin, arsa ve arazi diizenlemesi konusunu kapsar sekilde
de kullanildigr goriilmektedir. Nitekim arsa ve arazi diizenlemesinde
de parsellerin tevhidi (birlestirilmesi), ifrazi (ayrilmasi) ve yeniden
dagitimi s6z konusudur. Ancak arsa ve arazi diizenlemesi ¢alismami-
zin konusu kapsamina dahil edilmemis; 3194 sayil imar Kanunu’nun
15. ve 16. maddelerinde diizenlenen istege bagli (rizai) ifraz ve tevhit
islemleri esas olarak ele alinmistir.

ifraz ve tevhit islemlerinin gerceklestirilebilmesi icin mevzuat-
ta birtakim sartlar 6ngériilmistir. S6z konusu sartlar ¢alismamizda
planl ve plansiz alanlarda olmak (izere iki baslk altinda ele alinmis;
daha sonraki baglikta ise s6z konusu sartlarin istisnalarina deginil-
mistir. ifraz ve tevhit islemlerinin sartlari ve istisnalari, mevzuatta
ayrintili bir bi¢imde dizenlendiginden ¢alismamizda yogun bir se-
kilde mevzuat hiikiimlerinden ve ilgili ictihatlardan faydalaniimistir.
ifraz ve tevhit islemleri birer idari islemdir. Bu nedenle her idari islem
gibi bes unsuru bakimindan da hukuka uygun olmak durumundadir.
GCalismamizda son olarak ifraz ve tevhit islemlerinin unsurlari ve bu
unsurlardaki muhtemel hukuka aykiriliklar ele alinmistir.

_ Anahtar Kelimeler: imar Hukuku, imar Plani Uygulama Aragla-
ri, Ifraz ve Tevhit Ayirma ve Birlestirme, Parselasyon

Abstract: In our study, firstly, the definitions of the concepts of
subdivision and joining are given; Then, the development and legal
characteristics of the concepts in our history of zoning law are exa-
mined. It is seen that the concepts of subdivision and joining are also
used in the doctrine in a way that covers the subject of land and land
arrangement. As a matter of fact, in the arrangement of land and
domain, the consolidation (merging), subdivision (separation) and
redistribution of parcels are in question. However, land and domain
arrangements were not included in the scope of our study; optional
(consensual) subdivision and joining transactions regulated in Artic-
les 15 and 16 of the Zoning Law No. 3194 are handled as a basis.
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Certain conditions are stipulated in the legislation for the re-
alization of subdivision and joining. These conditions are discussed
in our study under two headings as planned and unplanned areas;
In the next chapter, the exceptions to these conditions are mentio-
ned. Since the conditions and exceptions of subdivision and joining
proceedings are regulated in detail in the legislation, the provisions
of the legislation and related jurisprudence have extensively been
used in our study. Subdivision and joining proceedings are admi-
nistrative acts. For this reason, like every administrative act, it must
comply with the law in terms of its five elements. Finally, in our
study, the elements of subdivision and joining proceedings and the
possible illegalities in these elements are discussed.

Keywords: Zoning Law, Zoning Plan Implementation Tools,
Subdivision and Joining Separation and Merger, Parcellation

GIRIS

[mar planlar1 genel olarak, toplumun sosyal ve kiiltiirel ihtiyacla-
riin karsilanmasi, sagligimin korunmasi ve gitivenligini temin amaciy-
la diizenlenir. Cogu zaman imar planlarinin tamamlanmasiyla birlikte
bu amaglarin gerceklestigi ve isin en zor kisminin asildig1 diistintiliir.
Ancak imar planlarinin yapimi kadar uygulanmasi, diger bir ifadey-
le mekana yansitilmasi da 6nem arz etmektedir. Bu konuda bir adim

daha ileri gidilerek imar planlarinin uygulanmasi asamasinin, siirecin
en zor kismi oldugu dabhi ileri stirtilebilir.

Imar mevzuatimiza gore imar planlarinin, temelde tic yontemle
uygulandig gortilmektedir. Bunlar ifraz-tevhit, kamulastirma ile arsa
ve arazi diizenlemesi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bunlardan uygu-
lama ge¢misi en eski olaninin kamulastirma oldugu sdylenebilir. Gii-
niimiizde ise imar planlarini esas uygulama araci arsa ve arazi diizen-
lemesidir.

Ifraz ve tevhit kavrami, arsa ve arazi diizenlemesi konusunu kap-
sar sekilde de kullanilmaktadir. Zira arsa ve arazi diizenlemesinde de
parsellerin tevhidi (birlestirilmesi), ifraz1 (ayrilmasi) ve yeniden dagi-
tim1 s6z konusudur. Nitekim 3194 sayili Imar Kanunu'nun ilk halinde
tiglincti bolim bashgt “Ifraz ve Tevhid Isleri” olarak diizenlenmistir.
Uctincii boliim baghigr altinda 15. ve 16. maddelerde ifraz ve tevhit
(r1zai ifraz), 18. maddede ise arazi ve arsa diizenlemesi (cebri ifraz)
konular1t hitkme baglanmistir. Imar Kanunu'nun 15. ve 16. maddele-
rinde diizenlenen ifraz ve tevhit yontemi istege bagliyken; 18. madde-
de diizenlenen arsa ve arazi diizenlemesi yontemi ilgililerin istegine
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bagl degildir. Calismamizda temel olarak imar Kanunu'nun 15. ve 16.
maddelerinde diizenlenen istege bagli (r1zai) ifraz ve tevhit konusu ele
almacaktir. Bu nedenle arsa ve arazi diizenlemesi konusuna yalnizca
yeri geldikce deginilecektir. Ayrica ifraz ve tevhit kavramlari, istege
bagli (r1zai) ifraz ve tevhit islemlerini ifade etmek icin kullanilacaktr.

Mevzuatta bazen “tevhid”, bazen de “tevhit” kelimesinin kulla-
nildig1 goriilmektedir. Hatta 3194 sayili Imar Kanunu'nun 15. mad-
desinin bashgimnda “tevhid”, madde metninde “tevhit”, 16. maddede
ise tekrar “tevhid” ifadesi kullanilmaktadir. S6z konusu farkliliklarin
nedeninin, cesitli tarihlerde yapilan kanun degisiklikleri oldugu ifa-
de edilebilir. Ancak 5543 sayili Iskan Kanunu'na 2017 yilinda eklenen
ek 2. madde hiikmi gibi baz1 kanun maddelerinde de “tevhid” keli-
mesinin kullanimina devam edildigi goriilmektedir. Netice itibariyle
mevzuatimizda s6z konusu kelimenin yazilisina dair yeknesaklik bu-
lunmamaktadir. Turk Dil Kurumu'nun giincel sozliigtinde' “tevhid”
kelimesine yer verilmediginden dolay1 calismamizda, “tevhit” kelime-
sinin kullanilmasi tercih edilmistir.

Calismamizda ilk olarak ifraz ve tevhit kavramlarinin tanimu, tari-
hi gelisimi ve hukuki niteligi tizerinde durulacaktir. Bu kisimda kav-
ramlarin tanimlarima yer verildikten sonra ifraz ve tevhit konusunun
daha iyi anlagilabilmesi adina 19. ytizyilda Osmanli Devleti'nde ya-
sanan sehirlesme alanindaki degisimlerden itibaren giintimiize kadar
konunun tarihi ge¢misi ele almacaktir. Zira kavramlarin mahiyetinin
daha iyi anlasilabilmesi i¢in imar hukuku tarihimizde yapilan diizen-
lemeler ve yasanan gelismelere iliskin ge¢cmisin de incelenmesi gere-
kecektir. Bu nedenle tarihi gelisim baslig1 altinda sehirlesme ve planla-
maya iliskin de tarihi olaylara yeri geldigince deginilecektir.

Daha sonra farkli durumlara gore ifraz ve tevhit gesitleri ele ali-
nacak ve ardindan planli ve plansiz alanlarda olmak tizere iki ayr1 alt
baslik dahilinde ifraz ve tevhide iliskin sartlar incelenecektir. Bu ko-
nuda 10 Temmuz 2019 tarihinde yiiriirltige giren 7181 sayili Kanun ile
yapilan degisiklikler, ayrintili bir sekilde ele aliacaktir. Sartlarin ince-
lenmesinin ardindan ise mevzuatta birtakim ek sartlarin ya da genel
sartlardan muafiyetin ongoriildiigii 6zel durumlarin tizerinde durula-

T Bkz www.sozluk.gov.tr, e.t. 05.11.2020.
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caktir. Ifraz ve tevhit sartlar1 ile 6zel durumlar basliklarinda cok faz-
la teknik ayrintiya girilmemeye 6zen gosterilecektir. Ancak konunun
anlasilmasi i¢in 6nem arz eden kavramlarin tanimlarina dipnotlarda
yer verilecektir.

Ifraz ve tevhit islemleri nihayetinde birer idari islemdir. Her ida-
ri islem gibi yetki, bicim, sebep, konu ve maksat unsurlar1 yoniinden
hukuka uygun olmak zorundadir. Bu nedenle ¢alismamizin son ana
baslig1 altinda, ifraz ve tevhit islemlerinin unsurlar: ele alinacaktir. Is-
lemin unsurlar:i konusunun, hukuki nitelik konusunun ardindan ele
alinmas: gerektigi ya da calismanin sonunda yer almamas: gerektigi
ifade edilebilir. Ancak bu baslik altinda verilen 6rneklerin daha kolay
anlasilabilmesi adina ifraz ve tevhit islemlerinin unsurlar: konusunun,
calismamizin son kisminda ele alinmasi tercih edilmistir.

I. TANIM, TARIHI GELISIM VE HUKUKI NITELIK
A. TANIM

Gegmisten giiniimiize imar planlarinin uygulanmasi icin temelde,
kamulastirma, ifraz-tevhit ile arazi ve arsa diizenlemesi yontemleri
kullanilmaktadir.> Imar planlarinin uygulanmasinda kamulastirma
ile arsa ve arazi diizenlemesi istege bagli olmayan (cebri) yontemler
olarak karsimiza ¢ikmaktayken ifraz ve tevhit ise istege bagl (rizai)
bir yontem olarak karsimiza ¢ikmaktadir.? Ifraz ve tevhit konusu, 3194
sayili Imar Kanunu'nun 15. ve 16. maddelerinde diizenlenmektedir.
Ancak kanunda ifraz ve tevhide iliskin herhangi bir tanimlamaya yer
verilmedigi goriilmektedir.

Ifraz, genel anlamda bir tasinmazin birden fazla parsele boltinme-
si anlamina gelmektedir.* Benzer sekilde ifrazin, Planli Alanlar Imar
Yonetmeligi'nin® 4. maddesinde, “bir parselin boliinerek ayrilmas isle-
mi”; Tapu Kadastro Genel Miuiduirlugii'ntin 2019/13 sayili genelgesin-

Sevkiye Sence Tiirk/ Ydicel Unal, “Arazi ve Arsa Diizenlemesi Metoduna Iliskin
Olumsuz Onyargy”, itiidergisi/a (Mimarlik, Planlama, Tasarim), C. 2, S.1, Y. 2003,
s. 112; Halil Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri, 9. Baski, Ankara, 2019, s. 412; Ayse-
gl Coban Atik, Kamulastirmada Yargisal Denetim, Ankara, 2014, s. 143.

3 Ferruh Yildiz, imar Bilgisi, 12. Basim, Ankara, 2020, s. 171.

Kemal Celik, Imar Kanunu Uygulamasi Arsa ve Arazi Diizenlemesi, Ankara,
2006, s. 143; TODAIE, Belediye Imar Isleri El Kitab1, Ankara, 2002, s. 243.

> RGT. 03.07.2017, RGS. 30113.
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de® ise “parselin iki ya da daha fazla parcaya boliinmesi islemi” olarak
tanimlandig goriilmektedir. Daha teknik bir ifadeyle ifraz, ilgilisinin
talebiyle bir parselin birden fazla parcaya ayrilip, yetkili idari merci ta-
rafindan onaylanarak, olusan her bir parselin farkli bir numara ile ayr1
tapu kiittigt sayfalarma tescil edilmesi islemi olarak tanimlanabilir.”
Ogretide ifraz yerine “ayirma”® ya da “yer boliimleme”® kavramlari
da kullanilmaktadir.

Imar hukukunda tevhit, genel olarak birden fazla parselin birlesti-
rilerek tek parsel haline getirilmesi anlamina gelmektedir.” Tevhidin,
Planli Alanlar imar Yonetmeligi'nin 4. maddesinde, “parsellerin bir-
lestirilme islemi”; Tapu Kadastro Genel Miidirltigtintin 2019/13 say1lt
genelgesinde!! ise “birbirine bitisik birden ¢ok parselin bir parsel hali-
ne donustiiriilmesi islemi” olarak tanimlandig1 goriilmektedir. Genis
sekilde ise tevhit, birbirine komsu olan birden fazla parselin, birlesti-
rilip tek parsel haline getirilerek, yetkili idari merci karar1 neticesinde
farkli bir parsel numarasi altinda, ayr1 bir tapu kiittigii sayfasina tescil
edilmesi islemi olarak tanimlanabilir.”? Uygulamada tevhit yerine “bir-
lestirme” ifadesi de kullanilmaktadir.®

B. TARIHI GELISIM

Turkiye’deki sehir planlamasi ve uygulama deneyimini anlayabil-
mek adina dncelikle Osmanl Devleti'nin sehircilik adina, 19. ytizyilda
nasil bir degisim gecirdigini incelemek faydali olacaktir.

6 https:/ /www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik / ekleri/2019_13_nolu_ge-

nelge.pdf, e.t. 01.10.2020.
7 Hiiseyin Kogak, Tapu-Fen Islemleri, Ankara, 2020, s. 31; Celik, s. 144; Kalabalik, s.
381; Mubhittin Abacioglu/Ali Abacioglu, A¢iklamali- Ictihatl Imar Kanunu Mev-
zuat1 ve Uygulamasi, 11. Baski, Ankara, 2016, s. 247. )
Yiicel Unal, “Imar Mevzuatinda Parselleme Denetimi”, XIV. Iskan ve Sehircilik
Haftas1 Konferanslar1 (29-30 Mayis 1986) Trabzon, Imar Planlama Mevzuat1 ve
Uygulamasi, Ankara, 1987, s. 23; Kogak, s. 31; Celik, s. 144; Stikrii Ozel, “Kent
Planlamasinda Tapu ve Kadastronun Rolii”, XIV. iskan ve Sehircilik Haftas: Kon-
feranslar1 (29-30 Mayis 1986) Trabzon, Imar Planlama Mevzuati ve Uygulamasi,
Ankara, 1987, s. 55; Yasin Sezer/Recep Emre Kalkan/Mustafa Sahin, Imar Huku-
ku Dersleri, 3. Baski, Ankara, 2018, s. 97.
Rusen Keles/ Aysegiil Mengi, Imar Hukuku (Hukuksal, Yonetsel ve Siyasal Bo-
yutlariyla), 3. Baski, Ankara, 2019, s. 108.
10" Kogak, s. 253; Celik, s. 160.
H https:/ /www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik / ekleri/2019_13_nolu_ge-
nelge.pdf, e.t. 01.10.2020.
12 Kogak, s. 253; Kalabalik, s. 382.
13 Ogel, s. 55.
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1. Cumhuriyet Oncesi Dénem

19. ytizyillda, Osmanli Devleti'ndeki ekonomik ve toplumsal ya-
pmin degismeye baslamasiyla birlikte kent yapisinda da 6nemli de-
gisiklikler yasanmaya baslamisti.* Ticaretin kervanlarla ytirtituldugi
donemde han ve kervansaraylarin gordiigti fonksiyonu, artik otel, is-
tasyon, lokanta ve antrepo gibi kurumlar gérmeye baslad. iktisadi ge-
lismelere paralel olarak bankalarin ortaya ¢ikmasi ve biirokrasinin ge-
lismesiyle birlikte, s6z konusu kurumlar igin yeterli biiytikliikte bina
ihtiyac1 ortaya ¢ikmustir. Ayrica tramvay ve banliyo treni gibi toplu
tasima araclarinin gelismesiyle, sokak ve yollarin genisletilmesi ve dii-
zenlenmesi de zorunluluk arz etmeye basladi.”® Ornegin Avrupa’nin
ilk metrolarindan kabul edilen “Ttinel”, 1869 yilinda Istanbul’da islet-
meye agilmigtir.'®

Osmanhidaki konut yapismin ¢ogunlukla ahsap olmasina bagl
olarak meydana gelen biiyiik yanginlar ve toprak kayiplar: nedeniyle
yasanan gocler de kent yapisinin degismesinde zikredilebilecek diger
biiytik etmenler arasindadir.” Batililasma calismalar: ile iktisadi ve
teknolojik etmenlerin neden oldugu kent yapisinda yasanan koklii de-
gisimlerin, planlama ihtiyacina da beraberinde getirdigi soylenebilir.’®

Oncesinde kiiciik capli mevzi imar planlar1 yapilmis olsa da
Istanbul’un ilk onemli imar planinin Moltke tarafindan yapildig: ifa-
de edilmektedir.” Cizimi 1842 yilinda tamamlanan ve sehrin mevcut
durumunu gosteren harita tizerinde ayni zamanda imar kararlar: da

4 {lhan Tekeli, “Ttirkiye’de Kent Planlamasinin Tarihsel Kokleri”, Ttirkiye’de Kent

Planlamasi, Der. Tamer Gok, Ankara, 1980, s. 31. )

Mehmet Bengii Uluengin/Omer Turan, “Imparatorlugun Ihtisam Arayisindan
Cumbhuriyet’in Radikal Modernlesme Projesine: Tiirkiye’de Kentsel Planlamanin
Ik Ytiz Yili”, Tiirkiye Arastirmalar: Literatiir Dergisi, C. 3, S. 6, Y. 2005, s. 373-374;
Tekeli, s. 32. )

Serim Denel, Batililasma Stirecinde Istanbul’da Tasarim ve Dis Mekanlarda Degi-
sim ve Nedenleri, Ankara, 1982, s. 51.

Sibel Girses S6giit, “1912 Ishakpasa Yangini ve Ayasofya Cevresinin Yeniden Dii-
zenlenmesi”, Orta Dogu Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi Dergisi, C.36,S.1,Y.
2019, s. 251; Tekeli, s. 34.

Ebubekir Ozden, Imar Hukuku'nda ifraz ve Tevhid Isleri, Yayinlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisti, Istanbul, 2004, s. 4;
Esra Orsan Sentz/Nilgiil Karadeniz, “Ankara Kenti Mekansal Planlama Stirecin-
de Dogal Bir Alanin Déniistimii: Imrahor Vadisi Ornegi”, Peyzaj Arastirmalar: ve
Uygulamalar: Dergisi, Y. 2019, S. 2, s. 2.

Uluengin/Turan, s. 360.

15
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17

18

19
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bulunmaktadir. Yeni yapilacak binalarin kagir olmasi, ahsap bina ya-
pimina miisaade edilmemesi, belirli genisligin altinda yol yapilmama-
s1 ve ¢ikmaz sokak olusturulmamas: gibi kurallar ihtiva etmesinden
dolay1 s6z konusu imar kararlarmin, daha ¢ok yanginla miicadele
amagh oldugu sdylenebilir.? Moltke planinin en 6nemli etkisinin ise
Osmanli devletinin ilk imar mevzuat1 kabul edilen 1848 tarihli Ebniye
Nizamnamesi'ne* onciiliik etmesi oldugu ifade edilmektedir.”

1854 yilina gelindiginde ise [stanbul’un imars, temizligi, yollarin
genisletilmesi gibi gorevler icin Istanbul Sehremaneti kuruldu.? Seh-
remanetin kurulmasimin ardindan Istanbul on dért belediye dairesine
ayrildi.? Pera (Beyoglu) ve Galata altinc1 daireyi olusturuyordu. 1857
yilinda tiim dairelerin kurulmas: imkan: bulunmadigindan dolay1 uy-
gulamaya altinc dairenin kurulmasiyla basland1.” Altinci daire diger
belediyelere 6rnek olacak birgok faaliyette bulundu. Bolgenin kadast-
ro haritasi yapildi. Yollar genisletilerek kaldirimlar tasla kaplandi. So-
kaklara isim verme ve sokaklar1 aydinlatma calismalar1 basladi.

Kentin diger bolgelerinde ise buiyiik yanginlarin ardindan mevzi
imar planlar1 yapilmaya bagland1.® Ornegin 1854 yilinda 740 evin yan-
masina neden olan Aksaray yanginindan sonra bu bolgenin planlama-
sinin, Luigi adinda Italyan bir miihendise yaptirildig1 ifade edilmekte-
dir.” 1864 yilinda 2910 evi tahrip eden Hocapasa yangininin ardindan
ise bu alanin diizenlenmesi amaciyla bir tiir imar komisyonu niteli-
ginde kabul edilebilecek “Islahat-1 Turuk Komisyonu” kurulmustur.
Komisyonun gorevleri arasinda yollarin genisletilmesi, diizeltilmesi,
divan yolunun agilmasi ve evlerin ahsap yerine kagir biciminde yapail-
mast gibi konular vardi.”

20" Tekel, s. 37.

21 1848 yilinda cikarilan Ebniye Nizamnamesinin tam metni i¢in bkz. Denel, s.
XXXIV vd.

2 Tekeli, s. 38; Ozden, s. 5.

3 giddik Sami Onar, idare Hukukunun Umumi Esaslari, C. II, istanbul, 1966, s. 558;
Tekeli, s. 39.

24 Onar, s. 560; Tekeli, s. 40.

% Sevki Bilgehan Onver, “Altinct Daire-i Belediye ve Giintimiiz Belediye Hizmet-
leriyle Karsilastirilmasi”, Takvim-i Vekayi, C. 7, S. 1, Y. 2019, s. 39; Osman Ergin,
Tiirkiye’de Sehirciligin Tarihi Inkisaf1, Istanbul, 1936, s. 124-125.

26 Tekeli, s. 40; Onver, s. 50 vd.

27 Giirses Sogiit, s. 252.

28 Uluengin/Turan, s. 367; Denel, s. 16.

2 Denel, s. 17.
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Daha sonrasinda ise 1848 tarihli Ebniye Nizamnamesi kaldirilarak
yerine 1864 tarihli Turuk ve Ebniye Nizamnamesi ¢ikarildi.*® Bu ni-
zamnamenin 1848 Ebniye Nizamnamesi gibi yalnizca Istanbul’da de-
gil tum tilkede uygulanmas1 6ngortilmiistiir.** Harita ¢izilmesi, kamu-
lastirma, parselleme, yol genisligi ve bina yiiksekligine iliskin gesitli
hiiktimler ihtiva etmekteydi. Yanmus alanlarin imara agilmasina dair
12. madde hiikiimlerinin, giintimiiz parselasyon planlari ile yakin kis-
taslar icerdigi gortilmektedir®. S6z konusu madde ile harita ¢izilmesi
ile paylastirilacak arsalar miimkiin mertebe murabba (kare) veyahut
mustatilii’s-sekl (dikdortgen) olarak, sokak ytizlerinin eski arsalarin
satih ve ytizlerine orantili olmas: hitkme baglanmistir. Ayrica malik-
lere eski arsasimin fevaid (faydalar1) ve muhassenatina (gtizelliklerine)
gore yer tahsis edilmesi dngoriilmiisttir.

1882 yilinda ¢ikarilan Ebniye Kanunu,® Osmanli Devleti'nin ilk
imar kanunu olarak kabul edilmektedir.** Kanun hiikiimlerine gore
belediyelerin, agilacak sokak ve yol gevrelerinin haritalarmi yapmalar:
gerekiyordu. Yollarmn genisletilmesi esnasinda ihtiya¢ duyulan yerin,
yolun iki tarafindaki tizerinde bina bulunmayan arsalardan yar1 ya-
riya bedelsiz olarak alinmasi dngoriilmiistii (m. 8). Bir tarafinda bina
bulunan ancak diger tarafinda bina bulunmayan sokaklarda ise bina
bulunan tarafta yapilacak kesinti, binanin yenilenmesi ya da tekrar
insas1 sirasinda yapilacakti. Ancak her haliikarda yol icin yapilacak
kesintiler, arsanin derinligi itibariyle 1/4'ini gegerse, gectigi kismin
bedeli Istimlak Kanunu hiikiimleri cercevesinde belediye tarafindan
maliklere 6denecekti. Ebniye Kanunu'nun bu hiikmti ile bedelsiz ke-
sinti yapilacak miktarmn %25 ile sinirlandig1 goriilmektedir.®

Ayrica ham arazi ve bostan gibi yerleri mahalle olusturmak igin
ifraz etmek isteyen kisilerin arazide bir okul ve karakol yerini bedel-

30" 1864 tarihli Turuk ve Ebniye Nizamnamesi'nin tam metni i¢in bkz. Denel, s. LII

vd.

M. 48: “Isbu nizamname Istanbul ve Bilad-1 Selasede ve sehirlerde ve biiyticek
kasabalarda mert’iyytil icra olacaktir”. ]

Umit Ozcan, Imar Mevzuatinin Kentsel Toprak Miilkiyetinin Irdelenmesi, Anka-
ra, 2000, s. 16.

1882 yilinda ¢ikarilan Ebniye Kanunu'nun tam metni igin bkz. DUSTUR, Birinci
Tertib, C. 6, Ankara, 1939, s. 1038 vd. )

Melih Ersoy, “Imar Plani: Uygulamalarinda Diizenleme Islemi”, Mekan Planlama
ve Yargi Denetimi, Ankara, 2000, s. 2.

35 Kalabalik, s. 413.
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siz olarak belediyeye terk etme zorunlulugu getirilmisti.** Arazi sa-
hiplerinin 6ncelikle harita yaptirip belediyeye vermesi gerektigi daha
sonra belediye tarafindan mahalle teskiline mahzur goriilmezse harita
tizerinde sokaklar, karakol ve okul yerlerinin cizilecegi hitkme baglan-
must1. Glintim{iizdeki parselasyon planina benzetilebilecek s6z konusu
haritanin daha sonra Bab-1 Aliye sunulup; Sura-y1 Devlet tarafindan
da incelenmesi 6ngoriilmiistii. Bu sekilde bos arazilerin imara agilmasi
padisahin iznine tabi kilinmisti.%” Imara acilan sahadaki maliklerin, la-
g1m yaptirarak yol ve kaldirim masraflarina da katilimi 6ngoriilmiistii
(m. 16).

1882 tarihli Ebniye Kanunu'nun 18. maddesi® konumuz agisin-
dan ayr1 bir 6nem arz etmektedir. Zira s6z konusu hiikiimde Kadikoy,
Camlica ve Bogazici bolgesi ile sinirli olmak tizere bag ve bahgelerin
bir dontimden az olmamak sartiyla ifraz edilerek tizerlerine kosk insa
edilmesine belirli sartlar dahilinde izin verilmistir. Bunun i¢in 6nce-
likle bu bolgelerde bag ve bahcelerini ifraz ederek tizerinde insaat
yapmak isteyenlerin, Sehremaneti Hendesehanesine basvurarak if-
raz edilecek yerin iki niisha haritasin ¢izdirmeleri sart kosulmustur.
Daha sonra gerekli harcin 6denmesi ve haritanin Sehremaneti Meclisi
tarafindan onaylanmasi 6ngoriilmiistiir. Onayin ardindan ise ruhsat
verilerek s6z konusu haritanin Hendesehanede saklanmasi hiikme
baglanmustir. S6z konusu bolgeler disindaki yerlerde ise ifraza iliskin
ozel bir sart diizenlenmemis olsa da harita onay1 sirasinda Dahiliye
Nezaretinin uygun goriistintin arandig1 ifade edilmektedir.

2. Cumhuriyet Dénemi

Kurtulus Savasinin ardindan Tiirkiye'nin en énemli kent planla-
mas1 sorunlari, Baskent Ankara’nin kurulmasi ve savas sirasinda ya-

36 Tiirk/Unal, s. 113.

37 Uluengin/Turan, s. 363.

38 “Kadikoy ve Camlica ve Bogazici taraflarinda bag ve bahcelerden birer dontim-
den dén olmamak tizere bittefrik tizerlerine kosk insasi seraiti atiyyeye tevfikat
caiz olacaktir. Soyle ki bag ve bahgalerin sahipleri Sehremaneti Hendesehanesi-
ne miiracaatla ifraz edecegi yerlerin hudut ve zirami miibeyyin iki kita haritasini
tersim ettirerek harcini teslim ettikleri ve mezkar harita hendesehaneyle sehre-
maneti meclisinden tasdik olunduktan sonra icrai muamelesine ruhsat verilerek
hendesehanede hifz olunacaktir”.

% Ozcan, s. 18.
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kilan Bat1 Anadolu kentlerinin yeniden planlanmasi olarak zikredil-
mektedir.’

Savas sirasinda yakilan alanlarin planlanmasinda ise bazi1 miilki-
yet sahiplerinin Anadolu’yu terk etmis olmasi problemi ile kars: karsi-
ya kalinmist1.* Yasanan savaslarin ardindan baslayan kitlesel goc ha-
reketleri ve Lozan Miibadele Andlasmasiyla yeni bir go¢ hareketinin
daha baslamis olmasi, ortaya ¢ikan sorunlara ¢oziim getirilebilmesi
adimna 1923 yilinda Miibadele ve Iskan Bakanligi'nin kurulmasina ne-
den olmustur.* Sehircilige iliskin bu dénemin ana meselelerinden bir
tanesinin de go¢ sorunu oldugu ifade edilebilir.*

Cumbhuriyet sonrasi kent planlamasi sorunlarindan bir digeri
Baskent Ankara’nin imar1 meselesidir. Ankara sehrinin imarma ilis-
kin atilan 6nemli adimlardan ilki, Istanbul Sehremaneti modeli 6rnek
alarak 1924 yilinda 417 sayili Kanun ile Ankara Sehremaneti’nin
kurulmasidir.** 1925 yilinda ise 1882 tarihli Ebniye Kanunu'nun bazi
maddelerini degistiren 642 sayili Kanun ¢ikarilmistir.* Bu kanun hii-
kiimleri 150’den fazla binanin yandig1 alanlarda belediyelere 6nemli
yetkiler vermekteydi. S6z konusu alanlarda belediyeler yeni planlar
hazirlayacak ve bu alanlar tarla vasfinda kabul edilecekti.*® Alandaki
maliklerin arsasinin degerini ise kurulacak bir komisyon tespit edecek-
ti. Tespit edilen degerin karsiligi, bono olarak arsa sahiplerine verile-
cekti. Yeni plana gore olusturulan arsalar acik arttirma ile satisa ¢ika-
rilacakti. Bono sahipleri arsalarmin yeni degerini 6demekle bonolarini
kullanabilecekti.*” Ayrica plan ve hak sahiplerinin kesinlesmesinin ar-
dindan 15 giin igerisinde Sura-y1 Devlet'e itiraz yolu éngoriilmiistii.*

40 Tekeli, s. 51.
41 Tekeli, s. 51.
42 Feral Eke, “Merkezi Yoentim Sayesinde Planlamanin Ge¢misi”, Planlama, Y. 2003,
S.3,s.35; Ozcan, s. 12-13.
Uluengin/Turan, s. 386.
Uluengin/Turan, s. 393; Cevat Geray, “Sehirciligimiz ve Ankara”, Ttirkiye M-
hendislik Haberleri, S. 49, Y. 2000/5, s. 10; Ozcan, s. 12; Goniil Tankut, Bir Basken-
5 tin Imar1 (1929-1939), Ankara, 1993, s. 49.
Tekeli, s. 51; Ozcan, s. 19.
46 Uluengin/Turan, s. 406.
47 Tekeli, s. 51; Ozcan, s. 19.
48 Ozcan, s. 20.
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Bu donemde Ankara’nin imarma iliskin atilan 6nemli adimlar-
dan bir digeri, 1925 yilinda ¢ikarilan 583 sayili Kanun kapsaminda
Yenisehir’'in kurulacagi 4.000.000 metrekarelik alanin kamulastirilmast
olarak ifade edilmektedir.*

Ankara Sehremaneti'nin teknik ve mali yetersizliginin anlasilmasi
tizerine imar calismalarinm yuriitmek ve sehir haritasin1 tamamlamak
tizere 1928 yilinda cikarilan 1351 sayili Ankara Sehir imar Miidiriyeti
Teskilat ve Vezaifine Dair Kanun® ile Ankara Sehri Imar Midurlugi
kuruldu.”! S6z konusu miuidiirliik Sehremanete degil Dahiliye vekaleti-
ne baglanmisti. Mudiirliigtin Ankara imar plani ve 5 yillik imar prog-
ramin1 hazirlama ya da hazirlatma gorevi bulunmaktaydi. Ayrica imar
planlarini onaylama yetkisi Bakanlar Kuruluna verilmisti.* Boylece
imar hususunda yerel yonetimin yetkilerinin énemli bir kisminin mer-
kezi idareye aktarildig: gortilmektedir.

Ankara’nin imar planinin yapilmasi i¢in bir yarisma diizenlenmis
ve 1927 yilinda bu yarismay1, mimar Jansen kazanmistir.® Jansen plamn
olarak da bilinen nazim imar plani, 1932 yilinda Bakanlar Kurulu tara-
findan onaylanmis;* bes yillik program ise 1934 yilinda uygulamaya
konulmustur.®

1351 sayili Ankara Sehir Imar Miidiriyeti Teskilat ve Vezaifine
Dair Kanun’a 1930 yilinda 1663 sayili Kanun® ile eklenen hiikiimler,
konumuz agisindan 6nem arz etmektedir. Zira s6z konusu hiikiimler
ile Ankara Sehir Imar Midurlugii'ne imar sinir1 iginde kalan alanlar-
da, tasinmazlari tevhit ve ifraz ederek miinferit ya da hisseli olarak ye-
niden dagitma yetkisi verilmistir.”” Arsalarin dagitimi yapilirken, gii-

49 Tankut, s. 51; Tekelj, s. 55; Geray, s. 10; Ozcan, s. 23.

0 RGT. 30.05.1928, RGS. 902.

51 Ergin, s. 133; Tekeli, s. 57-58; Ozcan, s. 27.

2 Tekel, s. 59.

53 Tankut, s. 78-79; Orsan Senoz/Karadeniz, s. 2.

5 Fehmi Yavuz, “Baskent Ankara ve Jansen”, ODTU Mimarlik Fakiiltesi Dergisi, C.
7,S.1,Y. 1981, s. 26; Sinan Burat, ““Yesilyollarda Hareketle Istirahat”: Jansen
Planlarinda Baskentin Kentsel Yesil Alan Tasarimlar: ve Bunlarin Uygulanma ve
Degistirilme Stireci (1932-1960)”, Idealkent Kent Arastirmalar Dergqisi, S.4,Y. 2011,
s. 101. Yarisma stireci ve Jansen plani hakkinda detayl bilgi icin bkz. Tankut, s.
66-82.

% Tekeli, s. 59.

% RGT. 02.06.1930, RGS. 1509.

> Madde 1: “imar miuidiriyeti imar plani hududu dahilinde bulunan mahallerde
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niimiizdeki diizenleme ortaklik payma (DOP) benzer sekilde® %15’e
kadar kesinti yapilabilmesi éngoriilmiistiir.® Ayrica sz konusu dii-
zenleme ile giintimtizdeki hamur kuralina (arsa ve arazi diizenleme-
sine) benzer bir yetkinin Ankara Sehri Imar Midiirligii'ne verildigi
goriilmektedir.®® Ayrica daha once 1864 Turuk ve Ebniye Nizamname-
siile 1882 tarihli Ebniye Kanunu'nda da arsa ve arazi diizenlenmesine
benzer hiikiimler mevcut olsa da ilk defa 1663 sayili Kanun ile bu hii-
ktimlerin yangin yerleri disinda da uygulanabilmesi 6ngoriilmiistiir.®!

1933 yilina gelindiginde 2290 sayili Belediye Yapi ve Yollar Ka-
nunu® yururlige girmistir. 2290 sayili Kanun'un 6. maddesinde de
hamur kuralina iliskin benzer hiikiimlere yer verildigi goriilmektedir.
Arsalari ifraz ve tevhit ettikten sonra dagitabilme yetkisinin, (kesinti
yapilabilecek oran yine %15 siirinda tutulmakla birlikte) ilk defa An-
kara disinda da uygulanabilme imkén1 getirilmistir.> Ayrica arsalarm
ifrazi, tevhidi ve dagitimini gosteren glintimtizdeki parselasyon plan-
larma benzerlik arz eden haritalarin, uygulanabilmesi belediye encii-
meninin onayina baglanmistir.

1956 yilinda ise 6785 sayili Imar Kanunu ylriirlige girmistir®.
Kanun'un 60. maddesi ile 1882 yilinda cikarilan Ebniye Kanunu ve
2290 sayil1 Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu da ytrtirlikten kaldiril-
mistir. Ebniye Kanunu'nun imar hukuku tarihimiz agisindan en uzun
sure yirirliikte kalan kanun oldugu ifade edilebilir.

musaddak ve kat'l planin tatbiki i¢in mevcut arsalar1 tevhit ve yeniden planin
icabatina ve arsa sahiplerinin istihkakina gore miinferiden veya sayian arsa sahip-
lerine tevzi etmege salahiyettardir. ifraz ve tevzide arsalarm hali hazir mesahai
sathiyesi ve mevki ve gerefi ile yeni plana gore iktisap edecegi mevki ve seref
esastir. Arsalarin bu suretle tevhit ve tevziini gosteren haritanin tatbiki imar idare
heyetinin tasdikina miitevakkaftir”.

Sezin Oztoprak, “Kamu Ortaklik Pay1: “Imar Hukuku Uygulamalart Iglndekl Yeri
ve Diizenleme Ortaklik Pay1 Uygulamast ile Karsilagtiriimast””, Selcuk Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 26,S.1, Y. 2018, s. 106-107.

Madde 2: “Plan dahilindeki arsalarin tevhit ve tevziinde mesahai sathiyelerini
aynen muhafaza kabil olmadig: takdirde tevziat nihayet %15 e kadar noksan ile
yapilabilir”.

Suat Simsek, Imar Kanunu 18. Madde Uygulamalari (Arsa ve Arazi Diizenlemesi)
Iptal ve itiraz Yollari, 2. Baski, Ankara, 2019, s. 44-45.

Ersoy, s. 2; Kalabalik, s. 413; Egemen Karaca, “Imar Plan Uygulama Yontemle-
rinden Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Ilglh Mevzuat Cercevesinde Incelenmesi”,
Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, C. 6,S.11,Y. 2018, s. 222.

62" RGT. 21.06.1933, RGS. 2433.

63 Kalabalik, s. 413.

* RGT.17.07.1956, RGS. 9359.
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Ifraz ve tevhit konusu, 6785 sayili Imar Kanunu'nun “ifraz ve Tev-
hit Isleri” baslikli tictincii bolimiiniin, 37. ve devamindaki maddele-
rinde diizenlenmistir. Arsa ve arazi diizenlemesi hususu ise 42. mad-
dede yer almis ve kesinti yapilabilecek oran %25’e ¢ikarilmistir. Ancak
Anayasa Mahkemesi, 1963 yilinda 6785 sayili1 Kanun'un 42. maddesini
1961 Anayasasi’nin kamulastirmay1 diizenleyen 38. maddesine aykir1
bularak iptal etmistir.®® Daha sonra 1972 yilinda ¢ikarilan 1605 sayili
Kanun’la,* 6785 sayili Imar Kanunu'nun 42. maddesinde yer alan ha-
mur kurali yeniden diizenlenmistir. Madde ile diizenlemeye tabi tu-
tulan tasinmazlardan, %25 oranmna kadar “diizenleme ortaklik pay1”
olarak kesinti yapilabilecegi hiitkme baglanmustir.

6785 sayili Kanun'un 38. maddesinde, imar sinirlar1 disinda kalan
arazilerin de belirli sartlar dahilinde ifraz edilmesine izin verilmektey-
di. Ancak 1605 say1l1 Kanun'un 3. maddesiyle 6785 sayil1 Kanun"un 38.
maddesi ytirtirlikkten kaldirilmistir. Boylece imar sinir1 disinda kalan
arazilerin ifraz edilme imkéani kalmamus; ifraz, yalnizca imar sinirlar:
dahilinde bulunan alanlarda yapilabilir hale gelmistir.””

Guintimtizde gegerliligini stirdiiren 3194 sayil Imar Kanunu,
1985 yilinda yiiriirlige girmistir.®® ifraz ve tevhit hususu, 6785 sayilt
Kanun’da oldugu gibi “Ifraz ve Tevhit Isleri” bashg1 tasiyan tigiinct
boliimde; “Ifraz ve tevhid” baslikli 15. ve “Tescil ve Stiyuun [zalesi”
baslikli 16. maddelerinde diizenlenmistir. 15/4. maddedeki “Imar plan
disinda kalan alanlarda yonetmeliklerinde tayin edilecek miktarlardan kiiciik
ifrazlara izin verilmez” hitkmiiyle dogrudan olmasa da dolayli olarak
imar smirlar1 disinda da tasinmazlarin ifraz edilmesine yeniden cevaz
verilmistir.

10 Temmuz 2019 tarihinde ytirtirliige giren 7181 sayili Kanun® ile
[mar Kanunu'nda onemli degisiklikler yapilmistir. Sz konusu degi-
sikliklerden birisi tictincti boltiim basliginin “ Arazi ve Arsa Diizenleme
Esaslar1” olarak degistirilmis olmasidir. Bu degisikliklerden konumuz
acisindan onem arz edenler, daha sonra ilgili baslik altinda detayl bir
sekilde incelenecektir.

%5 AYM, T. 22.11.1963, E. 1963/65, K. 1963 /278, RGT. 14.01.1964, RGS. 11606.

66 RGT. 20.07.1972, RGS. 14251.

7 gadik Artukmag, Tiirk Imar Hukuku, 5. Baski, Ankara, 1979, s. 308; Kalabalik, s.
382.

% RGT. 09.05.1985, RGS. 18749.

9  RGT. 10.07.2019, RGS. 30827.
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C. HUKUKI NIiTELIK

Ifraz ve tevhit islemleri birer idari islemdir. Zira idare tarafindan
tek tarafli ve kamu giicti ayricaliklarina dayali olarak tesis edilirler.
Netice itibariyle islemin tamamlanabilmesi icin ilgili idarenin karar:
gerekliyse de ifraz ve tevhit islemlerine iliskin usul, kural olarak ilgili-
lerin talebi tizerine baslamaktadir. Bu sekilde ilgilisinin talebi {izerine
tesis edilen, diger bir ifadeyle ilgilinin basvurusu neticesinde idare-
yi islem yapmaya sevk ettigi islemler ogretide, “istege bagli”” ya da
“katilma islemler””! olarak ifade edilmektedir. Bu nedenle idari islemi
meydana getiren iradenin, actklanma sebebi bakimindan ifraz ve tevhit
islemleri katilma islem kategorisine dahildir. Her idari islem gibi ifraz
ve tevhit islemleri de 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu'nun 2.
maddesinde zikredilen idari islemin yetki, sekil, sebep, konu ve mak-
sat unsurlar1 agisindan hukuka uygun olmak zorundadir.”

Ifraz ve tevhit islemlerinin konusu, belirli bir ya da birden fazla
tasinmazdir. Bu nedenle ifraz ve tevhit islemleri maddi acidan birel
islemdir. Nitekim somut bir tasinmazin birden fazla parcaya ayrilmasi
ya da birden fazla tasinmazin bir biittin haline getirilmesi islemlerinin,
soyut ve genel kurallar koydugundan s6z edilemez. Ayrica ifraz ve
tevhit islemleri ile isleme konu tasinmazlar, islemin kendisinin tespit
ettigi hukuki duruma dahil olmaktadir. Diger bir ifadeyle idari islem,
onceden belirlenen soyut kurallara gore tesis edilse de islemin sonu-
cu, tasinmazin ytiz dl¢timii gibi 6znel durumuna gore degisiklik arz
etmektedir. Bu agidan da 6znel (stibjektif) islem olduklar: ifade edile-
bilir.”

Aciklanan iradenin sayis1 bakimindan ise ifraz ve tevhit islemleri,
uygulamada belediye ya da il enctimeni tarafindan onaylandigindan
dolayi, kollektif islem niteligi de tasimaktadir. Zira kurul niteliginde
olan belediye ya da il enctimeni; miizakere neticesinde, ayni anda ve
ayn1 yonde irade agiklanmasi suretiyle karar almaktadir.

70 Metin Giinday, idare Hukuku, 10. Baski, Ankara, 2015, s. 133; Ramazan Caglayan,
Idare Hukuku Dersleri, 6. Baski, Ankara, 2018, s. 331.

71" Ramazan Yildirim/Serkan Cinarli, Tiirk idare Hukuku Dersleri, C. II, Ankara,
2019, s. 74.

72 Kalabalik, s. 384.

& Seyfettin Kara, Danistay Kararlar1 Isiginda Imar Plam Degisikligi, Ankara, 2016, s.
53, dn. 89; Kalabalik, s. 384.
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II. IFRAZ VE TEVHIT CESITLERI

Ifraz, ilgilisinin talep durumu agisindan rizai, kazai ya da cebri ol-
mak tizere tige;”* yeni adalar olusup olusmamasi acisindan ise basit if-
raz (parselasyon niteliginde olan) ve parselasyon niteliginde olmayan
ifraz olmak tizere ikiye ayrilabilir.”

A. TALEP DURUMUNA GORE

1. Rizai ifraz ve Tevhit

Arsa ya da arazi sahibinin kendi talebiyle (rizasiyla), tasinmazini
mevzuata uygun sekilde birden fazla parcaya ayirmasi durumu rizai
ifraz olarak adlandirilmaktadir.” Bu durumda ifraz, tasinmaz maliki-
nin iradesi dahilindedir. Tasinmaz malikinin talebi ile siire¢ baslatilir.
Kazai ya da cebri ifraz da oldugu gibi malikin iradesi disinda bir du-
rum soz konusu degildir.

Rizai ifraza konu edilecek tasinmazin miisterek miilkiyette bulun-
mast durumunda, ortaklarin tamaminin rizasi gerekmektedir.”” Zira
rizai ifraz talebe bagl ve malik iradesi dahilinde oldugundan dolay:
ortaklardan bir kisminin iradesi hilafina bu yola basvurmak miimkiin
degildir.

Rizai ifraz yoluna basvurulmasimn bircok sebebi bulunmaktadir.
Ornegin hisseli durumda bulunan bir taginmaz, boliisiiliip miistakil
hale getirilmek istenebilir. Bir diger sebep, tasinmazin tamamai yerine
bir kisminin satis ya da ipotek gibi hukuki muamelelere ya da farkl
yatirimlara konu edilmek istenmesi olabilir.”® Ayrica arsa spekiilasyo-
nu yapmak amaciyla da rizai ifraz yoluna basvurulabilmektedir.”

2. Kazai ifraz ve Tevhit

Kazai ifraz, genel olarak mahkeme karari ile bir tasinmazin bir-
den fazla parcaya bolunmesidir. Uygulamada hiikmen ifraz olarak da

74 Artukmacg, s. 308; Kalabalik, s. 382; Abacioglu/ Abacioglu, s. 247.
& Kalabalik, s. 382; Ozden, s. 34; Celik, s. 144.

76 Artukmag, s. 308; Kalabalik, s. 382.

77 Ozden, s. 35; Kalabalik, s. 382.

78 Celik, s. 143.

7 Artukmag, s. 308; Kalabalik, s. 382.
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ifade edilmektedir. Tasinmazin birden fazla kisiye ait (stiyulu) olmasi
durumunda her bir ortak digerinden bagimsiz sekilde tasinmazin ifra-
zin1 mahkemeden talep edebilir.*® Bu durumda diger ortaklarin talebi
olmamasina ragmen, onlarin iradesi hilafina tasinmazin ayrilmasi s6z
konusu olabilir. Ttim ortaklarin mutabakat saglayamamalarindan do-
lay1 rizai ifraz yoluna bagsvurulamamasi durumunda, ortaklardan her
biri mahkemeye basvurarak tasinmazin ifrazini talep edebilecektir.®!

3. Cebri ifraz ve Tevhit

Cebri ifraz, tasinmaz maliklerinin rizasi aranmadan diizenleme
sahasindaki arazi ya da arsalarin birlestirilip, imar planina uygun
ada ve parsellere ayrildiktan sonra hak sahiplerine dagitilarak re’sen
tescil islemlerinin yapilmasi olarak tanimlanabilir.®? Cebri ifraz, Imar
Kanunu'nun 18. maddesinde diizenlenmistir. Bu islemin temel amaci
imar planina uygun bir sekilde insaata elverisli imar parseli elde edil-

mesidir.®® Arsa ve arazi diizenlemesi, “hamur kurali”, “parselleme”,
“tarla kurali” ya da “18 uygulamas1” olarak da adlandirilmaktadir.®

Rizai ifrazi, cebri ifrazdan ayiran en énemli fark, maliklerin istegi-
dir. Rizai ifraz, maliklerin istegi dogrultusunda yapilan bir islemken;
cebri ifraz zorunlu olarak, maliklerin istekleri disinda yapilan bir is-
lemdir.

[fraz ve tevhit kavrami genel anlamda cebri ifraz1 da kapsayacak
sekilde kullanilmaktadir. Nitekim 7181 sayili Kanun degisikliginden
once Imar Kanunu’'nun ticiincii boliimiiniin baslig1 “Ifraz ve Tevhid
Isleri” idi. Burada da ifraz ve tevhid ifadesi, idarenin tasinmazlarin ay-
rilmasi ve birlestirilmesine iliskin tiim yetkilerini kapsar sekilde kulla-
nilmaktayd1.® Zira tigtincii boliimde 15-20. maddeler diizenlenmekte,
15. madde bashg1 “Ifraz ve Tevhid”, 18. madde bashg ise “Arazi ve

80 Kalabalik, s. 383.

81 Ozden, s. 35.

82 Kalabalik, s. 383.

83 Artukmacg, s. 310-311.

84 Erdal Koktiirk /Erol Koktiirk, “Arsa Diizenlemelerinin Hukuksal Dayanag:”, Tiir-
kiye Barolar Birligi Dergisi, S.70,Y. 2007, s. 263; Tahir Muratoglu, Teskilat, Planlama
ve Uygulama Boyutlariyla Imar Hukuku, Ankara, 2019, s. 225; Aydin Giilan, Ttirk
Imar Hukuku'nda “Hamur Kurali” Uygulamasi (3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.
maddesi Uygulamasina Iliskin Teorik Bir Yaklasim), Istanbul, 2000, Basilmamis
Docgentlik Calismasi, s. 4-5.

8 Ozden, s. 33.
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Arsa Duizenlemesi” seklindeydi. Diger bir ifadeyle “Ifraz ve Tevhid
Isleri” baslikl: ticiincii boliimde, hem rizai ifraz (m. 15-16) hem de cebri
ifraz (m. 18) diizenlenmekteydi.

7181 sayili Kanun degisikligi sonrasinda “Ifraz ve Tevhid Isleri”
olan ti¢tincti boliim baslig1 “ Arazi ve Arsa Diizenlemesi” olarak degis-
tirilmistir. Degisikligin sebebi, arsa ve arazi diizenlemesinin, esas imar
plani uygulama araci oldugu fikrinin vurgulanmak istenmesi olarak
ifade edilebilir.

B. YENI ADALAR OLUSTURMA DURUMUNA GORE

Imar planinin uygulanmasi amaciyla yapilan ifrazlarda kadastro
parseliyle, imar parseli her durumda 6rttismeyebilir. Diger bir ifadeyle
bir kadastro parseli kimi durumlarda bir imar parseline kimi durum-
larda birden fazla imar parseline kimi durumlarda ise yol, yesil alan ve
park gibi umumi hizmet alanlarina denk gelebilir. Bu sekilde kadastro
parselinin imar planindaki durumuna gore ifraz islemi, basit ifraz ve
parselasyon niteliginde ifraz olarak ikiye ayrilabilir.*

1. Basit ifraz ve Tevhit

Bir parselin ifraz edilmesi neticesinde olusan parsellerin hepsi aymn
ada icerisinde yer altyor ve yeni bir ada olusmuyorsa basit ifraz ve tev-
hit s6z konusudur.” Diger bir ifadeyle ifraz edilen tasinmaz yol, park,
otopark, yesil alan ve okul gibi umumi hizmet alanlarin1 kapsamiyor
ve bu nedenle olusan tiim parseller ayn1 ada iginde bulunmaya devam
ediyorsa yapilan ifraz ve tevhit islemi basit ifraz ve tevhit islemi ola-
rak adlandurilir.® Islem neticesinde olusan parseller farkli adalarda yar
almamakla birlikte bir parselde yalnizca yola terk islemi varsa, islem
yine basit ifraz olarak adlandirilir.*

2. Parselasyon Niteliginde ifraz ve Tevhit

Basit ifraz ve tevhidin aksine yapilan islem neticesinde olusan
parsellerin ayn1 ada icerisinde degil, farkl1 adalarda yer almas1 duru-

86 Kalabalik, s. 383.

87 Celik, s. 144.

8 Ozden, s. 34; Kalabalik, s. 384.
89 Celik, s. 145.
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munda parselasyon niteliginde ifraz ve tevhit s6z konusudur. Diger
bir ifadeyle ifraz edilen tasinmazin umumi hizmet alanlarin kapsa-
mas1 durumunda yapilan ifraz ve tevhit isleminin, parselasyon niteli-
ginde oldugu ifade edilebilir.”” Bu durumda ifrazin niteligi konusunda
onemli olan olusan parsel sayist degil, olusan parsellerin ayni ada ige-
risinde yer alip almamas1 hususudur.

II1. IFRAZ VE TEVHIT SARTLARI

fmar Kanunu'nun 15. maddesinde imar plani bulunan alanlarda
yapilacak ifraz ve tevhitlere iliskin birtakim sartlar ongoriilmiistir.
Son fikrada ise “Imar plani disinda kalan alanlarda yonetmeliklerinde ta-
yin edilecek miktarlardan kiigiik ifrazlara izin verilmez” huikmii ile plansiz
alanlarda da ifraz ve tevhit yapilmasina cevaz verilmistir. Bu nedenle
ifraz ve tevhide iliskin sartlar, planl alanlarda ve plansiz alanlarda
olmak tizere iki baglik altinda ele alinacaktir.

A. PLANLI ALANLARDA
1. Parselasyon Planinin Tescil Edilmis Olmasi Gerekir

a. Kural

Imar Kanunu'nun 15/1. maddesine gére “Imar plant bulunan alan-
larda, uwygulama imar planina uygun olarak dncelikle parselasyon planinin
yapilmast esastir”. Aym maddenin ikinci fikrasinda ise “Imar plani bulu-
nan alanlarda, ifraz ve tevhit islemleri, parselasyon plani tescil edilmis alan-
larda yapilabilir” hitkmiine yer verilmistir.

Ifraz ve tevhit islemlerinin gerceklestirilebilmesi igin kural olarak
once parselasyon planlarinin yapilmasi gerekmektedir. Ancak parse-
lasyon planlarinin yapilmasi ig¢in de uygulama imar planlarmin hu-
kuka uygun bir sekilde yiiriirliige girmis olmasi gerekir. Dolayisiyla
planh alanlarda ifraz ve tevhit islemleri i¢cin 6ncelikle uygulama imar
planmin ytirtirliige girmis olmasi daha sonra ytrtrliige giren uygula-
ma imar planina uygun bir sekilde parselasyon planinin yapilmasi ve
tapuya tescil edilmesi gerekmektedir.”

90 Kalabalik, s. 384; Celik, s. 145. B
Yakup Emre Coruhlu/Bayram Uzun/Okan Yildiz, “Tasinmaz Miilkiyeti Uzerin-
de Imar Planindan Kaynakli Tevhit Sart1 Kisitlamasimin Incelenmesi”, Sel¢uk Uni-
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Imar Kanunu'nda parselasyon planina iliskin bir tanima yer veril-
memis olsa da Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik'in
tanimlara iliskin 4. maddesinde “Imar Kanunu'nun 18 inci maddesi hii-
kiimlerine ve uygqulama imar planina uygun olarak imar parsellerinin olustu-
ruldugu, parselasyon plani agiklama raporu, parselasyon paftalar: ile tescile
esas belgeleri iceren uygulama dosyast ile bir biitiin olan plan” olarak tanim-
lanmustir.

Parselasyon planlari, arazi ve arsa diizenlemesi islemlerinin en
onemli unsuru niteligindedir. Arazi ve arsa diizenlemesi stireci, genel
hatlariyla hazirlik stireci, parselasyon planinin hazirlanmasi ve plan
neticesinde olusan parsellerin tapuya tescil edilmesi olmak {izere iig
boliime ayrilabilir.”” Hazirlik asamasinda oncelikli olarak diizenleme
sahasi tespit edilir. Akabinde diizenleme sahasinda yer alan tasinmaz-
larin ada ve parsel numaralari ilgili tapu ve kadastro miidurlagiine
gonderilerek, tasinmazin tapu kaydina imar uygulamasina alindigina
dair belirtme yapilmas istenir (AADHY m. 12/1). Tapu mudtirligi
tarafindan ilgili tasinmazlarin tapu sicillerinde belirtme yapildik-
tan sonra soz konusu tasmmazlarin ifraz ve tevhidine izin verilmez
(AADHY m. 12/2).

lgili idare tarafindan diizenleme sahasinin tespiti yapildiktan son-
ra sahada yer alan tasinmazlarin tapu kayitlar1 alinarak sahanin hari-
tas1 ¢ikarilir. Daha sonra sahaya iliskin gereken tim detaylar1 iceren
bir uygulama haritas: diizenlenerek imar adalarma numara verilir.”
Arazi ve arsa diizenlemesi yapilabilmesi icin diizenleme sahasinin ha-
lihazir haritasinin onaylanmis ve imar planinin ilgili paftasinin elde
edilmis olmasi gerekir. Nitekim uygulamanin halihazir harita temin

versitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 27, S. 3, Y. 2019, s. 415; Kalabalik, s. 386; D6D,
T. 25.02.2020, E. 2015/9378, K. 2020/2357; “Dosyanin incelenmesinden, planli
alanda kalan tasinmazlarin, 3194 sayili Kanunun 18. maddesi uyarinca hentiz par-
selasyon islemine tabi tutulmadig1 ve kadastral parsel niteliginde oldugu anla-
silmistir. Yukarida yer verilen mevzuat hiikiimleri uyarinca, uyusmazlik konusu
taginmazlari bulundugu alanda parselasyon islemi yapilmadan ifraz, tevhit, terk
isleminin yapilmasi miimkiin olmadigidan, dava konusu enctimen kararlarinda
hukuka uyarlik bulunmadig1 sonucuna ulasildigindan dava konusu islemin iptali
yolunda verilen Idare Mahkemesi kararinda sonucu itibariyle isabetsizlik goriil-
memistir”, D6D, T. 08.01.2020, E. 2016,/10750, K. 2020/118, www.lexpera.com, e.t.
10.10.2020.

92" Tahiroglu, s. 228.
Tahiroglu, s. 229.
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edilmeden yapilmasi, maliklerin baska kisilere ait parsellerin tizerinde
kalma problemini giindeme getirebilir.**

Hazirlik asamasinin ardindan kesin parselasyon durumunu gos-
teren ve tapuya tescil islemlerine esas alinan parselasyon plani olustu-
rulur. Ancak parselasyon plani olusturulmadan 6nce imar mevzuati,
imar plan1 ve raporlar: gercevesinde parsel boyutlari belirlenmelidir.
Imar plani ve belde imar yonetmeliklerinde parsel boyutlarima iliskin
hiikiim bulunmuyorsa, bu durumda Planli Alanlar Imar Yonetmeligi
hiiktimleri cercevesinde parsel boyutlar: belirlenecektir.” Parselasyon
planlar1 yapilirken imar adas1 bir biitiin olarak diistintilerek hamur
gibi tiim parseller birlestirilir ve daha sonra imar mevzuatina uygun
bir sekilde tekrar ayrilarak imar parselleri olusturulur. Yapilan diizen-
leme neticesinde maliklere verilecek imar parselinin, oncelikli olarak
diizenleme 6ncesi bulundugu yerden verilmesi esastir. Ancak bu du-
rum mimkiin degilse en yakinindaki es deger yerden verilir (I.K. m.
18/12). Hazirlanan parselasyon planindaki her adaya ilgili kadastro
miidirltigiinden alinan ada numaralarina gore diizenleme sahasinin
kuzey batisindan itibaren saat ibresi yontinde ardisik numara verilir
(AADHY m. 21/1). Ayn sekilde her bir ada igerisindeki parsellere de
1’den baslamak {izere kuzey batidan baslanarak ardisik parsel numa-
rast verilir (AADHY m. 21/4). Ayrica uygulama imar planinda hiikiim
bulunmamas1 durumunda yonetmelik hiikiimlerinde tespit edilen
asgari parsel biiyiikliiklerinin altinda parsel olusturulamaz (I.K. m.
18/14).

Yapilan parselasyon plani neticesinde olusturulan imar parselle-
rinin dagitimi esnasinda umumi hizmet sahalarmin tesisi ve arazi ve
arsa diizenlemesi neticesinde meydana gelen deger artis1 karsiliginda,
diizenlemeye giren tasinmazlarin diizenleme 6ncesi ytizolgtimlerinin
%45’ini asmayacak sekilde “diizenleme ortaklik pay1” adi altinda ke-
sinti yapilabilir (LK. m. 18/2).

Imar Kanunu'nun 19. maddesinde imar mevzuatina uygun sekil-
de hazirlanan parselasyon planlarimnin belediye ve miicavir alan iceri-
sinde belediye enctimeninin, bu alanlar disinda ise il idare kurulunun
onayindan sonra yiiriirltige girecegi hitkme baglanmistir. Ancak 5302

4 Karaca, s. 238.
Yildiz, s. 236-237.
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sayili 11 Ozel Idaresi Kanunu’'nun 6/1-b maddesindeki, belediye sinir-
lar1 disinda imara iliskin hizmetlerin il 6zel idaresinin gorev ve yetki-
sinde oldugunu bildiren hiikiim ile 70. maddesindeki, 3194 sayili imar
Kanunu hiikiimlerinin 5302 sayili I Ozel Idaresi Kanunu hiikiimleri-
ne aykirilik tegkil etmesi durumunda 5302 say1li Kanun hiikiimlerinin
uygulanacagina dair hiikiim birlikte degerlendirildiginde, s6z konusu
yetkinin il 6zel idaresine ait oldugu sonucuna ulasilmaktadir®. Diger
bir ifadeyle Imar Kanunu'nda belediye sinirlar1 disindaki imar hizmet-
lerinde yetkiye iliskin kullanilan “il idare kurulu” ifadesi, “il 6zel ida-
resi” olarak anlasilmalidir.”

Ancak 5302 sayil1 il Ozel Idaresi Kanunu’'nda parselasyon planinin
onay1 ve arazi ve arsa diizenlemesine iliskin diger islemlerin il 6zel
idaresinin hangi organi tarafindan yiiriitiilecegi belirtilmemistir. Og-
retide bu konuda iki farkli gortis bulunmaktadr. Ilk goriise gore her
ne kadar il Ozel idaresi Kanunu'nda il enciimeninin gorevleri arasinda
zikredilmese de s6z konusu yetki ayn1 belediyelerde oldugu gibi il en-
ctimeni tarafindan kullanilmalidir.”® Diger gortise gore ise belediye ve
miicavir alan disinda parselasyon planlarinin il 6zel idarelerinin hangi
organi tarafindan onaylanacagina iliskin bir hiikiim bulunmadigindan
dolay1 i1 Ozel idaresi Kanunu'nun 30/1-0 maddesinde kanunla il 6zel
idaresine gorev verilen ancak il genel meclisi ya da il enctimeninin go-
revine dahil olmayan konular valinin gorev ve yetkisinde kabul edil-
diginden dolay1 arazi ve arsa diizenlemesine iliskin islemlerde de vali
yetkilidir.” Mevcut hiikiimler degerlendirildiginde gercekten de arazi
ve arsa diizenlemesi konusundan il 6zel idaresinin yetkili oldugu an-
cak s6z konusu yetkinin hangi organ tarafindan kullanilacag: belirsiz-
dir. Bu durumda il Ozel Idaresi Kanunu'nun 30/1-o0 hitkmii devreye
girmektedir. Bu nedenle s6z konusu yetkinin valiye ait oldugu ifade
edilebilir. Arsa ve arazi diizenlemesine iliskin yetkinin il enctimeni ta-
rafindan kullanilmasi her ne kadar imar mevzuatimizin sistematigine
ve demokrasi ilkesine daha uygun diistiyor olsa da bunun i¢gin bir ka-
nun degisikligi gerekecegi ifade edilebilir.

96 Tahiroglu, s. 231, dn. 456.

77 Kalabalik, s. 422; Karaca, s. 232.

% Kalabalik, s. 422; Simsek, s. 219; Karaca, s. 232.
9 Tahiroglu, s. 231, dn. 456.
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Onay ile birlikte yiirtirltige giren parselasyon planlari, ilgili ida-
rede bir ay stireyle askiya gikarilarak mutat vasitalarla duyurulur. Bir
aylik aski stiresi sonunda kesinlesen parselasyon planlari, tescil ama-
ayla ilgili tapu dairesine gonderilir. Tapu daireleri ilgililerin rizasini
aramaksizin tapu sicillerini parselasyon planina gore re’sen diizenler
(1K. m.19/2).

Kural olarak yukarida genel hatlariyla izah edildigi sekilde tescil
edilmis parselasyon plani bulunmayan planli alanlarda, ifraz ve tev-
hit islemlerinin yapilmast miimkiin degildir (LK. m. 15/2). S6z ko-
nusu hiikiim 10 Temmuz 2019 tarihinde yiiriirlige giren 7181 sayili
Kanun’un 8. maddesiyle getirilmistir. Diger bir ifadeyle 7181 sayil1 Ka-
nun degisikligi oncesinde ifraz ve tevhit islemleri acisindan parselas-
yon planlarmin tescil edilmis olmasi sart degildi. Yalnizca parselasyon
plani tamamlanmis olan yerlerde yapilacak ifraz ve tevhit islemlerinin
s0z konusu parselasyon planlarina uygun olma sarti ongorulmiistii.
Ancak kanun degisikliginden 6nceki donemde bu durum tartisma ko-
nusuydu.

Bir goriise gore carpik imar uygulamalar: gibi birtakim ciddi prob-
lemlerin ortaya gikmasi ve Imar Kanunu'nun 15. ve 16. maddelerin
amact dikkate alinarak planh alanlardaki ifraz ve tevhit islemlerine,
yalnizca parselasyon plani tamamlanmis olan yerlerde izin verilmesi
gerektigi ifade edilmekteydi.!® Diger bir ifadeyle arazi ve arsa diizen-
lemesi uygulamasi yapilmadan dogrudan ifraz ve tevhit yontemleriy-
le imar planlarinin uygulanmas: tasvip edilmemekteydi.™

Imar Kanunu’'nun 15. ve 16. maddeleri cercevesinde yapilan ifraz
ve tevhit uygulamalar1 genellikle parsel bazinda yapilmaktadir.’®> Bu
yoniiyle ada bazli genel bir uygulama niteliginde degildir. Parselin
imar planinda umumi hizmet alanlarina ayrilan yerlere rastlayan ki-
simlarinda, ifraz ve tevhit islemlerinin yapilmas1 miimkin degildir.
Bu nedenle ifraz ve tevhit uygulamalar1 umumi hizmetlere ayrilan

100 Celik, s. 147-148; Yildiz, s. 219; Unal, s. 23; Mustafa Yilmaz, “Imar Kanunu'nun
18. maddesi Cercevesinde Diizenleme Ortaklik Pay:r Kavrami ve Uygulamalar1”,
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Aragtirmalar: Dergisi, C. 16, S. 3-4, Y.
2010, s. 54, dn. 63; Suat Simsek/Ilhami Hazar, Agiklamali-Igtihatli Ornek Dilekge-
lerle Imar Davalar1 Rehberi, 3. Baski, Ankara, 2020, s. 737.

101 y1ldiz, s. 219; Ersoy, s. 5.

102 Karaca, s. 225.
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alanlarin seyrek oldugu alanlarda yapilmaktadir.'® Boylece umumi
hizmetlere ayrilan kismi az olan alanlarin, diger bir ifadeyle diisiik
kayipli alanlarin parsellenmesi 6nce yapilmakta, diger alanlarda ise
uygulama daha sonraya kalmakta ve bazi durumlarda uzun vadede
hi¢ uygulama yapilamama problemi ortaya ¢ikmaktadir.'® Diger bir
ifadeyle imar planinda umumi hizmet alaninda kalan tasinmazlar pla-
nin kiilfetini ytiklenirken, planda islev itibariyle yapilasmaya uygun
alanlarda kalan tasinmazlar planin nimetinden faydalanmaktadir.'®
Imar planinin bu sekilde parca parga uygulanmast sonucunda, uygu-
lama yapilmayan alanlarda yiiksek oranda kamu alanlar1 kalmakta, bu
durumda diizenleme ortaklik pay1 yiiksek oranda ¢ikacagindan dolay:
da arsa ve arazi diizenlemesi yapilma imkan1 ortadan kalkmaktadir.

lgili idareye yiiksek mali kiilfet getireceginden dolay1 s6z konusu
alanlarda imar planinin uygulanmasi icin kamulastirma yapilmasi da
¢ogu zaman miimkiin olmamaktadir.’® Bu nedenle s6z konusu alan-
larda imar planmin uygulama kabiliyeti kalmadigindan dolay1 plan
degisikligi yoluna gidilerek park, yesil alan ve otopark gibi umumi
hizmetlere ayrilan alanlar bazi durumlarda kiigiiltiilmekte, baz1 du-
rumlarda ise tamamen kaldirilmaktadir.’” Bu durumda da biittinltigi
olmayan imar planlari ile sosyal ve teknik altyapisi yetersiz ve yasana-
bilir olmayan sehirler ortaya ¢tkmaktadir.'®

Diger bir gortise gore ise yalnizca parselasyon plani tamamlanmis
olan diger bir ifadeyle arazi ve arsa diizenlemesi yapilmis alanlarda
ifraz ve tevhit islemlerine izin verilmis olmas1 oncelikle ilgili idarenin
arsa diizenlemesi yapmay1 geciktirdigi durumlarda tasinmaz malikle-
rinin imar parseline kavusmasinin éntinde engel olusturmaktadir.'”
Ayrica imar mevzuatinda parselasyon plan1 yapilmamis alanlarda if-
raz ve tevhit islemlerini yasaklayan bir hiikiim de bulunmamaktadir.

103 Celik, s. 148.

19 yildiz, s. 263.

105 Coruhlu/Uzun/Yildiz, s. 426.

106 Frdal Koktiirk, “Imar Plan Uygulamalarinda Karsilagilan Sorunlar ve Kavramlas-
ma”, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi, Tuirkiye 6. Harita Bilimsel
ve Teknik Kurultay1, Ankara, 1997, s. 15; Ersoy, s. 5.

107" Celik, s. 148.

108 Koktiirk, s. 15; Ersoy, s. 5.

109 Hiiseyin Kogak, 7181 sayili Kanun’la Imar Kanunu'nda Yapilan Degisiklik-1,
https:/ /tapu-kadastro.net/index.php/makaleler/imar/787-7181-sayili-kanunla-
imar-kanununda-yapilan-degisiklik-1, e.t. 01.10.2020.
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Aksine parselasyon plani tamamlanmis alanlarda ifraz ve tevhit islem-
lerinin mevcut parselasyon planina uygun olmasi sart kosularak par-
selasyon plani tamamlanmamis alanlarda da bir anlamda zimni olarak
ifraz ve tevhide izin verilmistir. Bu nedenle bazi yazarlar ifraz ve tevhit
islemlerini, parselasyon plani olusturulmadan, kadastro parsellerinin
imar parsellerine uygun hale getirilmesi olarak da tanimlamislardir.’°

7181 sayili Kanun degisikligi ile birlikte stz konusu tartismanin
uygulama agisindan nihayete ermis oldugu ifade edilebilir. Zira bu ko-
nuda kanun hitkmii tartismaya yer birakmayacak derecede agiktir. S6z
konusu kanun degisikligi sonras1 planli alanlarda kural olarak parse-
lasyon plani tescil edilmeden ifraz ve tevhit islemleri yapilamayacaktir.
Bu anlamda planl alanlarda ifraz ve tevhit islemleri igin parselasyon
planinin tescili bir 6n sart haline gelmistir.""* Diger bir ifadeyle kural
olarak imar plami geregi arazi ve arsa diizenlemesi (18 uygulamasi)
yapilmadan tasinmaz maliklerinin imar parseline kavusmalart miim-
kiin degildir."?> Bu durum Planli Imar Yénetmeliginde de genel ilke-
ler arasinda “Koruma amagli imar planlarinda parselasyon plani yapilmasi
miimkiin olmayan durumlar hari¢ olmak iizere, imar adasinda parselasyon
plant yapilmadan bu adadaki parsellerde ifraz ve tevhit yapilamaz” seklinde
ifade edilmistir (m. 5/13).

Parselasyon planlarmnin tescili sartinin bir diger sonucu, imar
planinda umumi hizmetlere ayrilan yerlerde ifraz ve tevhit islemleri
yapilamamasidir. Nitekim fmar Kanun'unun 15/1. maddesinin 7181
say1li Kanun degisikligi 6ncesindeki halinde “Imar planlarina gére yol,
meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlere
rastlayan gayrimenkullerin bu kistmlarimin ifrazina veya tevhidine izin veril-
mez” ifadesine yer verilmisti. 7181 sayili Kanun degisikligi ile birlikte
s0z konusu hiikiim degistirilerek parselasyon plani sart1 getirilmistir.
Parselasyon planlarmin tescil edilmis olmasi sartinin bir sonucu olarak
umumi hizmetlere ayrilan alanlarda ifraz ve tevhit islemleri yapila-
mayacaktir. Zira umumi hizmetlere ayrilan alanlar, diizenleme ortak-
lik paymdan karsilanarak parselasyon plani yapilip tescil edildikten
sonra ihtiyaglar cercevesinde ifraz ve tevhit islemleri yapilabilir.""® Ni-

110 Tiirk/Unal, s. 113.

1 Kalabalik, s. 386.

112 Kogak, 7181 sayili Kanun.

13 Kalabalik, s. 387; “Tevhidi talep edilen tasmnmazlarin kismen yol, park vs. gibi
umumi hizmet alanlarina isabet eden kisimlarimin bulunmas: halinde, bu nite-
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tekim parselasyon plani ile birlikte kesin parselasyon durumu ortaya
cikmus ve diizenleme ortaklik pay1 cercevesinde umumi hizmetlere ay-
rilan alanlar ilgili idare adina tescil edilmistir.""* Bu asamada umumi
hizmetlere ayrilan alanlar bir anlamda kamunun eline gegmistir. Planlt
Alanlar Imar Yonetmeligi'nin 7/1. maddesinde de “Parselasyon plan:
bulunan yerlerde, daha sonra plan degisikligi veya revizyonu yapilmas: ha-
linde bu planlar ile belirlenen; umumi hizmet alanina isabet eden taginmazlar
ile imar istikameti oniinde kalan donati alanlari, kamu eline gecmeden tevhit
ve ifraz yapilamaz” hikmiine yer verilmistir.

Ancak planlialanlarda ifraz ve tevhit islemleri icin parselasyon pla-
ninin tescil edilmis olmas1 mutlak bir sart degildir. Imar Kanunu'nun
15/4. maddesinde s6z konusu sarta birtakim istisnalar getirilmistir.

b. istisnalar

3194 sayili Imar Kanunu'nun (7181 sayili Kanun ile degistirilen)
15. maddesinin ilk iki fikrasinda planh alanlarda yapilacak ifraz ve
tevhit islemleri i¢in 6n sart diizenlenmistir. Yine 7181 sayili Kanun ile
eklenen 15. maddenin 4. fikrasinda ise s6z konusu sarta birtakim istis-
nalar getirilmistir. Hitkme gore;

- 10/12/2003 tarihli ve 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kont-
rol Kanunu'nda belirtilen merkezi yonetim kapsamindaki kamu idare-
lerinin yetkisi icindeki kamu yatirimlarinda,

- Kamu miilkiyetine ait alanlarda,

- Parselasyon planmin tatbiki miimkiin olmayan meskén alan-
larda,

- Koruma amacl imar plan1 bulunan alanlarda ve

- Buytik bir kism1 uygulama imar planina uygun sekilde olusan
imar adalarmin geri kalan kisimlarinda,

likteki tasinmaz parcalarinin kamu eline ge¢mesi parselasyon islemi, kamulastir-
ma yahut tasinmaz maliklerinin rizaen terki gibi uygulama araglariyla miimkin
olacagindan, tasinmaz maliklerinin tamaminin muvafakati alinmadan ve rizalari
olmadan bir kisim tasinmaz parcalarinin kamuya terki sonucunu dogurabilecek
usulde, ifraz ve tevhit islemleri yapilmasmin miilkiyet hakkinin ihlaline yol aca-
cag ve yeni hukuki ihtilaflar dogmasina neden olabilecegi agiktir”, Izmir BIM,
3.1IDD, T. 16.05.2017, E. 2017 /59, K. 2017 /225, www.lexpera.com, e.t. 10.10.2020.
14 Tahiroglu, s. 250-251.
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Imar Kanunu'nun 15/1 ve 15/2. maddelerinde yer alan parselas-
yon planinin tescil edilmis olmasina iliskin sart aranmayacaktir. Diger
bir ifadeyle s6z konusu alanlarda parselasyon plan tescil edilmeden
de ifraz ve tevhit islemleri yapilabilecektir.

2. ifraz ve Tevhit islemlerinin Imar Planlarina ve imar
Mevzuatina Uygun Olmasi Gerekir

Imar Kanunu'nun 15/3. maddesinde “Parselasyon plani tescil edil-
mis yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin imar planlarina ve imar mevzu-
atina uygun olmas: sarttir” ifadesine yer verilmistir. ifraz ve tevhit is-
lemlerinin tim stirecine iliskin dogrudan ve dolayl olarak uygulanan
cok sayida kanun, ttiziik ve adsiz diizenleyici islem bulunmaktadir.
Bunlara drnek olarak 3194 sayil Imar Kanunu, 4721 say1l1 Ttirk Mede-
ni Kanunu, 3458 sayili1 Miithendislik ve Mimarlik Hakkindaki Kanun,
5302 sayili i1 Ozel Idare Kanunu, Tapu Sicil Tiiziigti, Planli Alanlar
[mar Yonetmeligi, Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi ile Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik sayilabilir. Ayrica ilgili idareler
tarafindan yonetmeliklerin uygulanmasini gostermek ve uygulamada
birlik saglamak maksadiyla genelge gibi cesitli adsiz dtizenleyici is-
lemler de gikarilmaktadar.

Bicim ve igerik itibariyle birtakim farkliliklar arz etse de'® imar
planlar1 genel diizenleyici islem olarak kabul edilmektedir.""® Bu kap-

15 mar planlarinin “birel unsurlar” ihtiva etmesinden otiirii “karma nitelikte” oldu-
gu ifade edilmektedir. Bkz. fl Han Ozay, Guinisiginda Yonetim, 3. Baski, Istanbul,
2017, s. 429; Ayhan Tekinsoy, “Imar Planlarinin Hukuksal Nltellgl fmar Plan1 ip-
talinin Bu Plana Dayanilarak Verilmis Ruhsatlar Uzerindeki Etkisi”, Ankara Barosu
Dergisi, C. 66,S.2,Y.2008, s. 52. Imar planlarimin hukuki niteligine iliskin 6gretide
ileri stiriilen goriisler icin bkz. Oguz Sancakdar, Belediyelerin Imar Plan1 Yapma-
s1-Degistirmesi ve Iptal Davasi, Ankara, 1996, s. 57-58.

“Imar planlarimin nitelikleri itibariyle diizenleyici islem olduklar1 Damistay’ m
siiregelen ictihatlar: ile kabul edilmis bulunmaktadir”, D6D, T. 04.02.1992,
1991/532, K. 1992/447; “Diizenleyici islem niteligindeki imar planlari, plan hij—
kiimlerim agiklayici nitelikteki plan notlar1 ile bir biittin oldugu gibi bu plan notla-
r1 planin ayrilmaz bir par¢asi konumunda bulunmasi nedeniyle imar plan notu ile
getirilen hiikiimlerin de imar plan1 gibi kesin ve yiiriitiilmesi zorunlu bir dtizen-
leyici islem olarak idari davaya konu edilebilecegi aciktir”, D6D, T. 04.02.1992, E.
1991/532, K. 1992/447; D6D, T. 18.02.2020, E. 2016/13545, K. 2020/2007; DéD, T.
18.02.2020, E. 2017/3654, K. 2020/1998, www.lexpera.com, e.t. 15.10.2020; Onar,
s. 1346; A. Seref Goziibuiytik/ Turgut Tan, Idare Hukuku, C. I, 13. Baski, Ankara,
2019, s. 118; Caglayan, s. 318; Kara, s. 33-34; Tahirogly, s. 42; Mustafa Geng, Imar
Hukuku, Ankara, 2015, s. 54; Kerem Canbazoglu/Dilhun Ayaydin, “Imar Planla-
rinin Yargisal Denetimi-1”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S. 93, Y. 2011, s. 250-251;

116
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samda imar planlari, adsiz diizenleyici islemler kategorisine dahil-
dir."” Ifraz ve tevhit islemleri birel islem niteliginde oldugundan do-
lay1 dayandig diizenleyici islemlere uygun olmasi gerekir. Bu agidan
imar planlar ile birlikte imar mevzuatina uygun olmak zorundadir.
Parselasyon planlar1 da imar planlarinin uygulanmasi amaciyla ya-
pildigindan dolay: kuskusuz ifraz ve tevhit islemlerinin parselasyon
planlarina da uygun olmasi sarttir."'® Zira imar planlar: gibi parselas-
yon planlar1 da imar mevzuati kapsaminda miitalaa edilebilir."* Nite-
kim Imar Kanunu'nun 15/2. maddesinin 7181 sayili Kanun degisikligi
oncesindeki halinde de parselasyon plani tamamlanmis olan alanlarda
yapilacak ifraz ve tevhidlerin mevcut parselasyon planlarma uygun
olmasi sart olarak ongorulmusti.

Imar Kanunu'nun 15/6. maddesine gére “fmar planlarinda parsel
cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarin, asgari cephe genis-
likleri ve biiyiikliikleri yonetmelikte belirtilen esaslara gore tespit edilir”.
Ayrica Planli Alanlar Imar Yénetmeligi'nin 6/1. maddesinde “Imar
planminda gosterilen cesitli bolgelerde imar plan ile getirilmis farkly hiikiimler
yoksa yapilacak ifrazlarda, elde edilecek yeni parsellerin asgari ¢l¢iileri; arazi
meyili, yol durumu, mevcut yapilar ve benzeri gibi mevkiin dzellikleri ile bu
parsellerde yapilmas: miimkiin olan yapilarin olgiileri ve ydresel ihtiyaglar:
da g0z oniinde tutularak tespit olunur. Bu tespit sirasinda ikinci, tigtincii
ve dordiincii fikralarda belirtilen sartlar ihlal edilemez” hiikmiine yer ve-
rilmistir. Bu durumda eger imar planinda parsel cephe genisligi ya
da biiytikligine iliskin bir hiikiim bulunmuyorsa s6z konusu alan-
da yapilacak ifraz islemlerinde parsel cephe genisligi ve buytiklugu
Planli Alanlar imar Yénetmeligi'nin 6. maddesine gore tespit edile-
cektir. S6z konusu Yonetmeligin 6/2. maddesinde asgari parsel ge-
nigliklerine iliskin; 6/3. maddesinde ise asgari parsel derinliklerine
iliskin farkli kullanim alanlar1 ve yapr nizamina gore hiiktimler bu-
lunmaktadir. Ifraz islemi neticesinde olusacak parsel btiytikliikleri,
imar planinda hiikiim varsa plandaki buytikliikten; planda hiikiim
yoksa Planli Alanlar Imar Yonetmeligi'nde tespit edilen biiytikliikler-
den kiiciik olamaz.'®

Tekinsoy, s. 48 vd.; Kalabalik, s. 45; Sancakdar, s. 59; Coban Atik, s. 142.
17 Gozubtiytik/Tan, s. 118; Caglayan, s. 318; Tahiroglu, s. 42.
118 Kalabalik, s. 388.
119 Tahiroglu, s. 226, dn. 441.
120" Kalabalik, s. 388, 395.
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Diger taraftan Planli Alanlar Imar Yonetmeligi'nin 7/13. maddesi-
ne gore “Maliklerinin talebi tizerine mevcut bitisik parsellerde, uygulamay
kolaylastirmak ve birbirleri ile olan sumirlarimin diizeltilmesine yonelik ifraz
ve tevhit islemlerinde, parsel sayist degistirilmemek kaydiyla, bu Yonetmelik-
te bahsedilen asgari ifraz sartlart aranmaz”. Ifraz ve tevhit islemleri kural
olarak maliklerin talebi tizerine yapilmaktadir. Ayrica ifraz ve tevhit
islemlerinin mahiyeti geregi tasinmazlar bitisik olmak durumundadar.
Diger bir ifadeyle birbirine bitisik olmayan iki parselin (18 uygulamasi
disinda) tevhit islemi neticesinde birlestirilmesi esyanin tabiata ayki-
r1 bir durumdur. Bu nedenle bahsedilen iki sartin yonetmelik hiikmiin-
de zikredilmesinin pratikte bir anlam1 bulunmamaktadir. S6z konusu
hiiktimde 6nem arz eden ilk husus, ifraz ve tevhit islemlerinin uygula-
may1 kolaylastirmak ve sinir diizeltmesine iliskin olarak yapilmasidir.
[k husustan daha fazla 6nem arz eden diger husus ise ifraz ve tevhit
islemleri neticesinde parsel sayisinin degismemesi geregidir. Nitekim
yonetmelik hitkmiinde bu durum, asgari ifraz sartlarinin aranmamast
icin actkca sart olarak diizenlenmistir. Sonug olarak uygulamay1 ko-
laylastirmak ve smir diizeltmesi amaciyla yapilacak ifraz ve tevhit is-
lemlerinde, mevcut parsel sayisinda artma ya da azalma olmayacaksa,
yonetmelik hiikiimlerinde (m. 6) yer alan asgari ifraz sartlarina uyma
zorunlulugu bulunmamaktadir.

Yine Yonetmelige gore ifraz sartlarmin aranmadig1 bagka bir du-
rum, kamu tesislerinin insas1 icin gereken kamulastirmalardan dolayzi,
tasinmazlarin gerekli parcalara ayrilmasini saglamak amaciyla yapi-
lacak olan ifraz islemleridir (m. 7/8). Bu amacla yapilacak olan ifraz
islemleri Yonetmelikte ongoriilen ifraz sartlarina tabi degildir.

3. Ifraz Islemi ile Yola Cephesi Olmayan Parsel
Olusturulamaz

Ifraz islemi neticesinde olusturulan parsellerin bir kamu yoluna
cephesi olmasi sarttir.’! Bu durum Planli Alanlar imar Yonetmeligi'nin
5/13. maddesinde “Ifraz suretiyle yola cephesi olmayan parsel olusturula-
maz. Yola cephesi olmayan parsellere yap: ruhsat: diizenlenemez. Kanunun 18
inci maddesinin uygulanamadig: hallerde yola cephesi bulunan parsellerden
herhangi biri ile tevhit edilmesi mecburidir” ifadesiyle genel ilkeler ara-

121 Kocak, s. 54; Kalabalik, s. 388; Ozden, s. 39.
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sinda zikredilmistir.'?? Hiikmiin devaminda ise arazi ve arsa diizen-
lemesinin (18. maddenin) uygulanamadig1 durumlarda yola cephesi
olmayan parsellerin, yola cephesi olan komsu parsellerden birisi ile
tevhit edilme zorunluluguna bir istisna 6ngoriilmistiir. Hitkme gore
“Bu Yonetmeligin yiiriirliige girmesinden dnce; mevcut planlarla olusmus,
bitisik bos parseli bulunmayan, fiili tesekkiil sebebiyle yola cephesi saglanama-
yan parsellere; komsu parsellerden stiresiz gegis hakk: alinms ve bu konuda
tapu kayitlarina serh konulmus olmak kaydiyla yapr ruhsat diizenlenebilir”.

Ayrica ada igi, diger bir ifadeyle yola cephesi bulunmayan par-
seller de ifraz islemine konu edilemez. Bu durum Planli Alanlar Imar
Yonetmeligi'nin 7/4. maddesinde “Imar plani ile mahre¢ aldigi yolu
kapanan ve imar adas: ortasinda kalan, yola cephesi bulunmayan parseller
ifraz edilemez” ifadesiyle hitkme baglanmstir. Bir parselin imar plani-
na gore yola cephesi bulunmayabilir ya da imar plan1 degisikligi ne-
ticesinde mevcut olan yola cephesi kapanabilir. Bu sekilde yola cep-
hesi bulunmayan parseller i¢in oncelikle arazi ve arsa diizenlemesi
yapilarak yola cephe olusturulmalidir.’® Nitekim Planli Alanlar imar
Yonetmeligi'nin 7/5. maddesine gore “Imar plani ile kapanan yollarda
kalan, yola cephesi olmayan parsellere imar yoluna cephe saglayacak sekilde
arazi diizenlemesi yapilmadan kapanan yollar, ifraz ve tevhide konu edilemez
veya ayri bir parsel olarak degerlendirilemez”.

4. Tehlike Arz Etmesi Nedeniyle Yap1 Yapilmasi Yasaklanan
Alanlarda Ifraz Islemi Yapilamaz

Planli Alanlar imar Yonetmeligi'nin 7/6 maddesinde “Taskin, he-

yelan ve kaya diigmesi gibi afet alanlarinda bulunan sihhi ve jeolojik mahzur-
lar1 olan veya bunlar gibi tehlikeli durumlar arz etmesi yiiziinden imar plan-

122 “Imar plam ve mevzuat hiikiimlerine uygun olarak olusmus davaciya ait imar

parselinin tek cephesinin kuzeyindeki 35 metre enkesitli yoldan oldugu, bu cephe-
nin de 147 sayili kadastro parselince kapatilmis oldugu, bilirkisi tarafindan dogu
ve batida ,mevcut oldugu belirtilen, imar yollarinin imar planinda diizenlenme-
digi dolayisiyla davaci parselinin tek cephesinin kuzeyindeki 35 metrelik yoldan
oldugu, bu tek cephenin ise...147 parselin kamulastirilmasi yoluyla agilmas: ge-
rektigi...mevcut imar plan1 durumu itibariyle de davaciya ait parsele 35 metrelik
yoldan cephesinin acilmamis olmasi sebebiyle yap1 ruhsati verilmesinin de huku-
ken miimkiin olmadig1 soncuna varilmistir”, Konya BIM, 2. IDD, T. 12.03.2018, E.
2017/2294, K. 2018/ 446, www .lexpera.com, e.t. 10.10.2020.
123 Kalabalik, s. 389.
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larina veya ilgili idarelerce hazirlanmis veya onaylanms raporlara gore yapi
yapilmast yasaklanan alanlar ifraz edilemez, bu gibi yerlerde arazi takviyesine
matuf tesisler harici yap: yapilamaz” hiikmiine yer verilmistir. Afet alan-
larinda ya da yer bilimi ve saglik acisindan tehlike arz etmesi nedeniy-
le ilgili idare tarafindan hazirlanan imar plani ya da onayli raporlara
dayanilarak yap1 insas1 yasaklanan alanlarda ifraz islemi yapilamaz.
Ayni sekilde tehlike arz etmesi nedeniyle agaglandirilacak alan olarak
belirlenen ve bu nedenle yap1 yapilmasi yasak olan alanlarda da ifraz
islemi yapilamayacaktir. Ancak bu sekilde tasinmaza getirilen fonksi-
yonlarin kamu yarari, sehircilik ve planlama ilkelerine uygun olmasi
gerekmektedir.'*

Soz konusu yonetmelik hiitkmiiniin devaminda anilan kurala bir-
takim istisnalar ongoriilmistir. Hitkme gore;

“a) Sadece bir kism1 yapilasmaya yasaklanan alanda kalan parsellerin ya-
pilasmaya uygun kistmlari,

b) Bu fikradaki nedenlerle agaclandirilacak alan olarak gdsterilen alanlar-
da kalan parsellerin yasaklamaya tabi olmayan kisimlari,

¢) Imar planlarinda 6zel miilkiyet icinde kalip tarim yapilacak alanlarin
yasaklamaya tabi olmayan kisimlar:

Gida, Tarim ve Hayvancilik il miidiirliigiiniin goriisii alinarak, ifraz edi-
lebilir”.

5. Ifraz ve Tevhit Islemleri Maliklerin Talebi Uzerine

Yapilabilir

[fraz ve tevhit islemleri, kamulastirma ve arazi ve arsa diizenleme-
sinin (18 uygulamasinin) aksine cebri degil rizai islemlerdir. Diger bir
ifadeyle tasinmaz maliklerinin talebi tizerine gerceklestirilir.'® Tasin-
mazin misterek miilkiyete tabi olmasi durumunda ifraz ve tevhit is-
lemlerinin gerceklestirilebilmesi icin tiim maliklerin r1zas1 gerekmekte-
dir.'? Nitekim Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik'in

124 'DeD, T. 26.01.2016, E. 2015/11364, K. 2016/144, www .lexpera.com, e.t. 15.10.2020.

125 Artukmag, s. 308; Kalabalik, s. 382; Ozden, s. 35; Celik, s. 168; Kocak, s. 31; Ersoy,
s. 5; Karaca, s. 225.

126 Ozden, s. 35; Kalabalik, s. 392; Simsek/Hazar, s. 733; “Idarenin parsel maliklerinin
tamaminin muvafakat: bulunmaksizin re’sen tevhit islemi tesis etmesi olanag: bu-
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7. maddesinde de ifraz ve tevhit islemlerinin parsel maliklerinin tii-
miiniin muvafakati ile yapilacag: vurgulanmistir. Miisterek miilkiyete
konu olan tasinmazin maliklerinin timiiniin muvafakati saglanama-
mas1 durumunda ise maliklerden her birisi mahkemeye basvurarak
tasinmazin ifrazini talep edebilir.'” Bu durumda mahkeme karariyla
(kazai) ifraz s6z konusu olacaktir.'®

Ifraz ve tevhit islemlerinin, talep {izerine yapilma kuralma iliskin
imar mevzuatinda iki istisna bulunmaktadur. ilk istisna 7181 sayili Ka-
nun ile eklenen Imar Kanunu'nun 15/5. maddesinde diizenlenmistir.
Hiikme gore “Mevcut haliyle yapilasmaya elverisli olmayan imar parselle-
rinde; maliklerden birinin talebi tizerine veya dogrudan, parsel maliklerine

lunmamaktadir. ...Bu durumda; davaci parselinin yapilasmaya uygun hale geti-
rilmesinin temini amaciyla tevhit edilmesi 6ngoriilen tiim tasinmaz maliklerinin
muvafakatlar: olmaksizin yapilan tevhit basvurusunun reddine iliskin dava konu-
su islemde mevzuata aykirilik bulunmadigindan, davanin reddine karar verilmesi
gerekirken, islemin iptali yolunda verilen Idare Mahkemesi kararinda yasal isabet
gortilmemistir”, Izmir BIM, 3. IDD, T. 16.05.2017, E. 2014/1931, K. 2017 /226; izmir
BIM, 3. IDD, T. 16.05.2017, E. 2017/59, K. 2017/225; “Tasmnmaz sahiplerinin talebi
tizerine 3194 sayili Kanun'un 15. maddesi uyarinca yapilacak tevhit ve ifraz islemle-
rinde tasinmaz sahiplerinin muvafakatinin alinmasi gerekmektedir. ...Bu nedenle,
tasinmaz sahiplerinin tamaminin muvafakat: olmaksizin tevhit ve ifraz islemi ger-
ceklestirilemeyeceginden, davacinin muvafakati alinmaksizin tesis edilen ifraz hatt
belirlenmesine iliskin belediye meclisi karar1 ile parselasyon islemlerinde mevzuata
uyarlik bulunmamaktadir”, D6D, T. 22.02.2018, E. 2013/8869, K. 2018 /1492; “Kom-
su parsel malikinin istemi tizerine tesis edilen ve dort ayr1 parselin ifraz ve tevhidi
amacini tasiyan dava konusu islemin parselasyon islemi degil, ifraz ve tevhit islemi
niteligini tasidig1 sonucuna varilmistir. Bu nedenle, tasinmaz sahiplerinin tamami-
nin muvafakati olmaksizin tevhit ve ifraz islemi gerceklestirilemeyeceginden, dava-
cnin muvafakati alinmaksizin tesis edilen dava konusu islemde mevzuata uyarlik
bulunmadig1 sonucuna varilmis, idare Mahkemesi kararinda isabet goriilmemis-
tir”, D6D, T. 14.01.2003, E. 2001/ 6965, K. 2003 /196; D6D, T. 13.04.2009, E. 2007 /4296,
K. 2009/3937, www.lexpera.com, e.t. 10.10.2020; “Medeni Kanun’un 625.maddesi
hiikmii uyarinca, miisterek malikler, tastnmazin aynina iliskin 6nemli tasarruflar,
ancak birlikte hareket ederek yapabilirler. 3194 sayili Imar Kanunu uyarinca ya-
pilacak tevhit ve ifraz islemlerinde de miisterek miilkiyete konu bir tasinmaz s6z
konusu oldugunda, paydaslarin birlikte hareket etmesi yasal zorunluluktur. ...
Uyusmazliga konu 22 no’lu parselin diger paydasinin, ifraz konusunda muvafakati
bulunmadigina gore; bu husus gozetilmeksizin, ifrazin miimkiin oldugu yolunda-
ki bilirkisi raporuna dayanilarak karar verilmesinde hukuki isabet gortilmemistir”,
DIDDK, T. 13.10.1995, E. 1994/457, K. 1995/717; D6D, T. 14.01.2003, E. 2001/6965,
K. 2003/196; D6D, T. 30.10.2014, E. 2011/2047, K. 2014/6395; D6D, T. 14.01.2003,
E. 2001/6965, K. 2003/196; D6D, T. 15.02.2006, E. 2005/6177, K. 2006/598, www.
hukukturk.com, e.t. 01.11.2020.
127" 9zden, s. 35; Kalabalik, s. 392.
128 Artukmacg, s. 309.
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kendi aralarinda anlasmalart igin yapacag tebligden itibaren ii¢ ay icerisinde
maliklerce anlasma saglanamamasi hilinde, resen tevhit ve fiili duruma gore
ifraz yoluyla islem yapmaya ilgili idare yetkilidir”. S6z konusu istisnai hiik-
miin uygulanabilmesi i¢in ise ifraz ya da tevhit islemine konu edilecek
alanda imar plani bulunmas: gerekir. Diger bir ifadeyle re’sen ifraz ve
tevhide iliskin yetki, imar plan1 bulunan alanlarda kullanilabilecektir.
Nitekim madde metninde “imar parseli”'® ifadesi kullanildig1 goriil-
mektedir.”® Ayrica mevcut haliyle yapilasmaya elverisli olmayan ta-
sinmazlara iliskin hiikim, 6zel hukuk kisileri ya da islem yapilacak
alanda imar yetkisine haiz olanlarin disindaki idarelere ait tasinmazlar
hakkinda uygulanacaktir. Zira imar yetkisini haiz olan idarelerin mev-
cut haliyle yap1 insasina elverisli olmayan tasinmazlarina iliskin Imar
Kanunu'nun 17. maddesi uygulama alani bulacaktir.’!

Konuya dair benzer bir hitkme Planli Alanlar imar Y6netmeligi'nin
7/3. maddesinde, “Mevcut haliyle yapilasmaya elverisli olmayan parsellere
iliskin olarak, ilgili idarenin teblig tarihinden itibaren 3 ay icerisinde parsel-
lerin maliklerinin kendi aralarinda anlasamadi$i takdirde resen tevhit ve ifraz
yoluyla islem yapmaya ilgili idare yetkilidir” ifadeleriyle yer verilmistir.
Zikredilen duizenlemeler 6zetlenecek olursa, mevcut haliyle tizerinde
yap1 insas1 miimkiin olmayan tasinmazlarin malikleri, kendi aralarinda
anlasmak suretiyle ilgili idareye basvurarak tasinmazlariin yapi insa-
sina uygun hale getirilmesini talep edebilirler. Bu durumun miimkiin
olmamasi halinde maliklerden birisi ilgili idareye basvurabilir. Malik-
lerden birisinin basvurusu tizerine ya da basvuru beklenmeden dogru-
dan ilgili idare tarafindan, maliklere kendi aralarinda anlasmalari icin
tebligatta bulunulur. Payl miilkiyet durumunda bulunan parsellerde
biitiin paydaslara, el birligi miilkiyetinde bulunan parsellerde ise bii-
tiin ortaklara tebligat yapilmalidir.”** Tebligden itibaren malikler ken-
di aralarinda anlasamazlar ise ilgili idare kendiliginden ifraz ve tevhit
yoluyla s6z konusu tasinmazlar1 yap1 insasina uygun hale getirebilir.'®

129 imar parseli, imar adas1 (imar planina uygun olarak etrafi yollarla cevrili bir ya

da birden fazla parselden olusan tasinmaz pargasi) icerisinde yer alan kadastro
parsellerinin, imar plani ve mevzuatina gore tizerine yapr insast icin dtizenlenmis
sekli olarak tanimlanmaktadir. Bkz. 3194 s. Imar Kanunu m. 5/6; Celik, 513; Yil-
diz, s. 264; Geng, s. 18.

130" Tahiroglu, s. 267.

131 Tahiroglu, s. 267.

132 Simsek/Hazar, s. 733.

133 Kalabalik, s. 390-391.
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Ifraz ve tevhit islemlerinin talep tizerine yapilmasina iliskin bir
diger istisna, 3290 Sayili Kanun ile Bazt Maddeleri Degistirilen ve
Bazi Maddeler Eklenen 2981 sayili Kanun'un Uygulanmasma Dair
Yonetmelik'in'* 26/2. maddesinde “Islah imar planina konu olmayan
hisseli araziler tizerinde yapilmis binalarin, tapu haritalarinda veya kadastro
planlarimda mevcut olan ve tapuda tescilli olmayan, kamu kullanimina acik
olan bir yola cephesi var ise ve bina maliklerinin fiili kullanma alani, his-
se miktarini agmyor ise, diger hissedarlarin muvafakatlar: aranmaksizin, 11
Idare Kurulu veya Belediye Enciimen Kararina dayali olarak ifraz islemleri
yapilir” huikmiiyle getirilmistir. Ancak ifraz ve tevhit islemlerinin ma-
liklerin talebi olmadan ilgili idare tarafindan re’sen gerceklestirilebil-
mesi icin kanuni bir diizenlemenin bulunmas: gerekmektedir.'” Zira
Anayasa’da diizenlenen istisnalar disinda idarenin diizenleme yetkisi,
tiirevsel bir yetkidir."* Diger bir ifadeyle idarenin tesis ettigi diizen-
leyici islemler kural olarak kanuna dayanmak zorundadir.””” Bu du-
rum kanuni idare ilkesinin de bir sonucudur.” Ayrica Anayasa’nin
13. maddesi geregince temel hak ve hiirriyetler ancak kanunla sinir-
lanabilmektedir." Bu durumda miilkiyet hakkina iliskin re’sen ifraz
ve tevhit yetkisi icin kanuni bir dayanagin zorunlu oldugu ifade edi-
lebilir. Diger bir ifadeyle re’sen ifraz ve tevhide iliskin yetki, yonet-
melik hiitkmiiyle ihdas edilemeyecegi sonucuna varilabilir. Bu konu-
da yukarida zikredilen yonetmelik hitkmiine dair kanuni dayanagin
[mar Kanunu'nun 18. ya da 15/5. maddeleri oldugu ileri siiriilebilir.
Ancak Imar Kanunu’'nun 18. maddesi arazi ve arsa diizenlemesine ilis-
kindir. Arazi ve arsa diizenlemesi yapilacak saha kural olarak miista-
kil bir adasindan kiigiik olamaz.'® Ada bazli bir uygulama olan arazi
ve arsa diizenlemesi ile parsel bazli yapilan ifraz ve tevhit islemleri
birtakim benzerlikler barindirsa da temelde farkli islemlerdir. Imar
Kanunu'nun 15/5. maddesinde ise mevcut haliyle yap1 insasina elve-
risli olmayan tasinmazlar diizenlenmektedir. S6z konusu yonetmelik

134 RGT. 23.07.1986, RGS. 19173.

135 Tahiroglu, s. 266.

136 Goziibiiyiik/Tan, s. 86; Ozay, s. 426-427.

137 Kemal Gozler/Giirsel Kaplan, Idare Hukuku Dersleri, 20. Baski, Bursa, 2018, s.
72, 382; Turan Giines, Ttirk Pozitif Hukukunda Yiirtitme Organinin Diizenleyici
Islemleri, Ankara, 1965, s. 41.

138 Giinday, s. 43; Gozler/Kaplan, s. 71.

139 Goziibuiytik/Tan, s. 88; Giinday, s. 43.

140 Bkz. Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yoénetmelik m. 9 /4.
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hitkmiintin dayanag olarak 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzu-
atina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 sayili Imar
Kanunu'nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun'un arazi
ve arsa diizenlemesi uygulamalarina iliskin'** 10/c maddesi'** goste-
rilebilir. Nitekim Imar Kanunu'nun 18. maddesine gore yapilan uy-
gulamalarin aksine 2981 sayili Kanun'un 10/c. maddesi kapsaminda
yapilan uygulamalarda, parsel bazinda uygulama ve hisse ¢oztimii
(ferdilestirilmesi) miimkiindiir."® Ancak 2981 sayili Kanun'un 10/c
kapsaminda yapilacak uygulamalarin, 1slah imar planina dayanmas
gerekmektedir.'* Yonetmelik hiikmii ise 1slah imar planmna konu ol-
mayan arazileri diizenlemektedir. Bu nedenle s6z konusu yonetmelik
hiikmiintin, kanuni dayanaktan yoksun olmasi nedeniyle hukuka ay-
kir1 oldugu ileri suirtilebilir.

6. Ifraz ve Tevhit Islemlerinde Tasinmazdan Kesinti
Yapilamaz

Arazi ve arsa diizenlemesinde diizenleme ortaklik pay1 adi altinda
tasinmazlarin yiizol¢imiiniin %45’ini gegmeyecek sekilde kesinti ya-
pilabilmektedir (1.K. m. 18/2). Ancak ifraz ve tevhit islemlerine konu
tasinmazlardan ne diizenleme ortaklik pay1 ne de baska bir ad altinda
kesinti yapilmast miimkiin degildir.'*> Zira diizenleme ortaklik pay1

141 9981 say1li Kanun"un 10/c maddesi kapsamindaki arazi ve arsa diizenlemesi uy-
gulamalari ile 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesi kapsamindaki uygula-
malar arasindaki farklar icin bkz. Yilmaz, s. 68-71; Kalabalik, s. 420-421; Celik, s.
212-214.
“Imar mevzuatma aykir1 bina yapilmis, hisseli arsa ve araziler veya 6zel parselas-
yona dayali arazilerde, imar adasi veya parseli olabilecek biiyiikliikteki alanlarda,
binal1 veya binasiz arsa ve arazileri birbirleriyle, yol fazlalariyla veya Devletin hii-
kiim ve tasarrufu altindaki yerlerle birlestirmeye bunlar1 yeniden ada ve parselle-
re ayirmaya, yapilara yeniden dogan imar ada veya parseli icinde kalanlar1 yap1
sahiplerine, yap1 olmayanlar1 diger hisse sahiplerine miistakil veya hisseli veya
kat miilkiyeti esaslarina gore vermeye, bunlar adina tescil ettirmeye ve tescil isle-
mi disinda kalanlarin hisselerini 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'na gore tespit
edilecek bedeli pesin 6denmek veya parsel sahipleri aleyhine kanuni ipotek tesis
edilerek, tapu sicilinden terkin ettirmeye belediye veya valilikler resen yetkilidir.
Belediye veya valiliklerin talebi halinde bu yetkiler kadastro miidiirliiklerince de
kullanilir”.
143 Celik, s. 213; Kalabalik, s. 420; Yilmaz, s. 68; Simsek/Hazar, s. 567.
144 Simsek/Hazar, s. 568-569.
145 Tahiroglu, s. 263; Kalabalik, s. 392; D6D, T. 14.12.1993, E. 1993,/1004, K. 1993 /5355,
www.hukukturk.com, e.t. 15.10.2020.

142
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alinmasina dair yetki Imar Kanunu'nun 18. maddesi kapsaminda kul-
lanilabilen bir yetkidir.'*

7. [Ifraz ve Tevhit islemleri Terk Sartina Baglanamaz

Ifraz ve tevhit islemlerine iliskin sartlar (imar Kanunu, Planl
Alanlar Imar Yonetmeligi, Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi ve Arsa
ve Arazi Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik gibi) imar mevzuatinda
diizenlenmistir. Bu sartlar haricinde ifraz ve tevhit islemleri i¢in ida-
re tarafindan birtakim ek sartlarin getirilmesi ya da sarta baglh olarak
ifraz ve tevhit islemlerinin onaylanmasi miimkiun degildir.'¥” Bu ko-
nuda uygulamada en ¢ok karsilasilan problem, ifraz ve tevhit islemle-
rinin, tasinmazlarin bir bolumiiniin yola ya da yesil alana terk edilme
sartina baglanmasidir.™® Imar mevzuatinda, ifraz ve tevhit islemleri
i¢in tasinmazlardan bir miktar kesinti yapilabilmesine cevaz veren bir
hiiktim bulunmadig1 gibi bu islemlerin tasinmazlarin bir boltimiiniin
terk edilmesi ya da kamulastirma sartina baglanabilecegini 6ngoren
bir hiikiim de bulunmamaktadir.’® Ancak elbette maliklerin kendi is-
tekleri ile tasinmazlarinin bir kismini yola ya da yesil alana bedelsiz
terk etmeleri neticesinde ifraz ya da tevhit yapilmasinda bir sakinca
yoktur.” Zira bu durumda terk, maliklerin rizas1 dogrultusunda ger-

146 Kalabalik, s. 393.

14 Celik, s. 154; Kogak, s. 73; Sezer/Kalkan/Sahin, s. 103.

14 Tahiroglu, s. 263; Kalabalik, s. 393; Simsek/Hazar, s. 747-748.

149 “Imar mevzuatinda; miisterek miilkiyete konu tasinmazlarin, bir kisim paydas-
larmin rizasi suretiyle, bedelsiz terk kosulu ile ifrazinin yapilabilmesine olanak
saglayan bir hitkiim bulunmamaktadir”, DIDDK, T. 28.06.1996, E. 1994/767, K.
1996/395; D6D, T. 17.05.1995, E. 1994/4947, K. 1995/1985, www.lexpera.com;
D6D, T. 20.09.1990, E. 1989/1529, K. 1990/260, www.hukukturk.com; D6D, T.
09.03.1994, E. 1993/1293, K. 1994 /1032, www.sinerjimevzuat.com, e.t. 15.10.2020.
“Davaciin, bir kisim imar planina gore yolda kalan parseli i¢cin ruhsat talebi tize-
rine Belediyece, imar planinin “planda ongoriilen parsel tahakkuk etmeden plan
kosullarina gore uygulama yapilamayacag1” yolundaki plan notundan s6z edile-
rek, yola giden kismun terki gerektiginin davaciya bildirildigi, bu bildirim tizerine
davacinin imar planinda yolda kalan kismi belediyeye bedelsiz olarak terk etme
teklifinde bulundugu ve teklifinin dava konusu Belediye Enciimeni karari ile ka-
bul edildigi dava dosyasinin incelenmesinden anlasilmis olup, bedelsiz olarak terk
islemine davaci zorlanmis olmay1p kendisinin teklifi uyarinca karar alindigindan
dava konusu islemde mevzuata aykirilik gortilmemistir”, D6D, T. 11.05.1983, E.
1981/1710, K. 1983 /2163, www.hukukturk.com, e.t. 15.10.2020; “Davactya ait par-
selin, imar planinda yola giden kisimlarimin bedelsiz olarak belediyeye terki su-
retiyle ifrazina dair belediye enctimenince verilen karara itirazen agilan davanin;
incelenen dosya miinderecatindan, gayrimenkuliin imar planinda yola rastlayan

@® N

150
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ceklesmistir.”! Ayrica tasinmazin daha sonra arsa ve arazi diizenleme-
sine konu edilmesi durumunda, yapilan s6z konusu gonillu terkler
diizenleme ortaklik payindan dustilecektir.™® Nitekim 2019 yilinda
Imar Kanunu'nun 18. maddesinin 8. fikrasma eklenen hiikiim'® ile
Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’in 14 maddesinin
6. fikras1 hitkmii'** de bu yondedir.

8. Ifraz Hatti ile Birbirinden Ayrilan Parseller Tevhit
Edilemez

Planli Alanlar imar Yonetmeligi'nin tanimlara iliskin 4. madde-
sine gore ifraz hatti, “parselleri birbirinden ayirmak ve arazi ve arsa dii-
zenlemesine esas olmak tizere planla belirlenen parselin ifraz edilecegi hatt1”
ifade etmektedir. Bu sekilde imar planinda iki parsel arasinda ifraz
hatt1 6ngoriilmesi durumunda s6z konusu parsellerin tevhit edilmesi
miimkiin degildir. Ayrica (bitisik nizam,"™ ayrik nizam'® ya da blok
nizam"’ gibi) yap1 nizami farkli olan ya da (oturma, sanayi ve ticaret
gibi) farkli kullanim kararlar1 6ngoriilen parseller ile farkli yollardan
cephe alan ara parseller tevhit edilemez. Bu durum Planli Alanlar Imar

kisimlarinin bedelsiz olarak yola terkine davaci tarafindan riza gosterildigi anla-
sildigindan dava konusu kararda yasaya aykirilik goriilmedigi gerekgesiyle red-
dine karar verilmistir”, D6D, T. 23.09.1970, E. 1969/3530, K. 1970/2238, Danistay
Altinc1 Daire Kararlari, Birinci Kitap (1965-1977), Ankara, 1979, s. 66.

Bu durumda yapilan terkler, her ne kadar rizaen yapilmis gibi goériinse de uy-
gulamada genellikle ilgililerin haklarina ulasmak icin yaptiklar1 “zorunlu bagis”
seklinde ortaya ¢iktig1 ifade edilmektedir. Bkz. Giilan, s. 38-39.

152 Giilan, s. 37; Tahiroglu, s. 238-239.

153 “Parselasyon plan1 yapilmadan ifraz ve tevhit edilerek tescil edilen parsellerden,
imar planinda umumi hizmet alanlarina rastladig: icin terk edilen veya bagisla-
nan alanlarin toplam parsel alanina orani, yeni yapilacak parselasyon planinda-
ki dtizenleme ortaklik pay1 oranina tamamlayan farki kadar dtizenleme ortaklik
pay1 almabilir”.

“Parselasyon plani yapilmadan ifraz, tevhit ve terk yoluyla; diizenleme ortaklik
payma konu alanlara terk edilen ya da bagislanan alan miktarmin, uygulama
sahasindaki diizenleme ortaklik pay1 oranina gore kesilecek alandan az olmasi
durumunda, parselasyon plani sirasinda diizenleme ortaklik payina tamamlayan
fark kadar dtizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilir”.

Binalarin komsu parsellerdeki yapilara bitisik oldugu yap: diizeni bicimidir.
Geng, s. 160; Celik, s. 594.

Komsu parsellerinde yer alan hicbir yapiya bitisik olmayan, yapilarin miinferid
olarak 6ngoriildiigii yap1 diizeni bigcimidir. Geng, s. 159; Celik, s. 594.

Imar plani ya da imar mevzuatinda cephe uzunlugu, derinligi ve ytiksekligi tespit
edilmis tek yapi kitlesinin bir ya da daha fazla parsel tizerine oturtuldugu bahgeli
yap1 diizeni bicimidir. Geng, s. 159; Celik, s. 594.

151

154

155

156
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Yonetmeligi'nin 7/10. maddesinde “Yap: nizam veya kullanim karari
birbirinden farkli parseller ve farkli yollardan cephe alan ara parseller ile imar
plaminda ifraz hattiyla birbirinden ayrilan parseller tevhit edilemez” ifadele-
riyle hiikme baglanmaistir.

9. Yapi Estetigi ve Sokak Siluetini Bozacak Sekilde ifraz ve
Tevhit Islemi Yapilamaz

Planli Alanlar Imar Yénetmeligi'nin 7/2. maddesine gore “Bir imar
adasinda, mevzuatina uygun binalar dikkate alinarak ve yeni insa edilecek bi-
nalarin sematik konumu ¢izilerek ada bazinda etiit yapilip, ada igindeki parsel
dagilimimin yapilarin estetigi ve sokak siluetini bozmayacak sekilde oldugu
ortaya konulmadan, ifraz ve tevhit islemi yapilamaz”. Bu nedenle yapilacak
ifraz ve tevhit islemlerinin, imar adasinda bulunan yapilarin estetik
goriintiistinti ve sokak siluetini bozmamasi gerekir. Bu durum yapila-
cak cesitli arastirma ve tetkikler neticesinde ortaya konulmadan ifraz
ve tevhit islemlerinin onaylanmamasi gerekir.

Imar mevzuatimizda kent estetigini saglamak amaciyla getirilmis
birtakim diizenlemeler bulunmaktadir.”™ Bunlardan bir kismi idare-
nin kolluk faaliyeti kapsaminda yasaklama ve izin gibi usuller 6ngor-
mektedir.™ Yapi estetigi ve sokak siluetini bozacak sekilde ifraz ve
tevhit yapilamayacagina dair 6ngoriilen sart da kent estetigini koruma
amach idari kolluk faaliyetine 6rnek olarak zikredilebilir.

B. PLANSIZ ALANLARDA

Imar plani bulunan alanlarda yapilacak ifraz ve tevhit islemle-
ri temel olarak Planli Alanlar imar Yonetmeligi ile dtizenlenmisken;
imar plani bulunmayan alanlarda yapilacak ifraz ve tevhit islemleri
ise temel olarak Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi'® ile diizenlenmis-

138 Bu konuda detayl bilgi igin bkz. Selman Sacit Boz/Yiicel Ozdemir/Mehmet Na-
cak/Mustafa Oguzhan Boliikbasi/Hasan Burak Ondin/Siimeyye Ulusoy, Idare
Hukuku Agisindan Kamu Diizeni Unsurlari, Ankara, 2020, s. 213 vd.; Fethiye Nur
Akkaya, Kent Estetigini Koruma Amagh Idari Kolluk Faaliyeti, stanbul, 2016, s.
20-45.

159 Akkaya, s. 112-116; Boz/Ozdemir/Nacak/Boliikbasi/ Ondin/ Ulusoy, s. 222-231.

160 RGT.02.11.1985, RGS. 18916. “Belediye ve Miicavir Alan Sinirlar: Icinde ve Disin-
da Plam Bulunmayan Alanlarda Uygulanacak imar Yonetmeligi” olan Yénetme-
lik ismi, 30/6/2001 tarih ve 24448 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan degisiklik
ile degistirilmistir.
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tir. Imar Kanunu'nun 15/7. maddesinde imar planmin disinda bulu-
nan alanlarda yonetmelikte belirlenen miktardan kiiciik ifrazlara izin
verilmeyecegi hiikme baglanmistir. Imar plani disindaki alanlar, koy
ve yerlesik alan1 disinda ise Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi'nin 13.
ve 15. maddeleri uygulama alani bulacaktir.'® S6z konusu hiikiimlere
gore ifraz islemi neticesinde elde edilecek parsellerin genislikleri 20
metreden; derinlikleri ise 30 metreden kiiciik olamaz (m. 13). Tapu
kadastro ya da tapulama haritasinda yer alan ve kamuya ait bir yola
cephesinin bulunmasi zorunludur.'* Bu kapsamda parselden terk su-
retiyle yol olusturulamayacagi gibi ifraz islemi ile ¢tkmaz sokak da ih-
das edilemez. Ayrica ¢ikmaz sokaga cephesi bulunan parsellerin ifraz
islemine konu edilmesi miimkiin degildir (m. 15). 15. madde hiikiimle-
ri incelendiginde planli alanlara iliskin diizenlenen hiikiimlerle biiytik
oranda benzerlik arz ettigi gortilmektedir.

Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda imar planmi bulunmayan
koy ve mezralarin yerlesik alanlarinda yapilacak ifraz ve tevhit islem-
lerine iliskin hiikiimler ise Plansiz Alanlar imar Yonetmeligi'nin 44. ve
45. maddelerinde diizenlenmistir. Bu alanlar yine yonetmelikte, kdy
ve mezralarda mevzuata uygun sekilde insa edilen yapilarin toplu ola-
rak bir arada yer aldig1 yerlerde, mevcut binalarin en dista bulunan-
larinin en dislarindan gegirilecek cizginin icerisinde kalan alan olarak
tanimlanmistir (m. 4/4). Bu alan ve civarinin tespiti, valilikler tarafin-
dan yapilarak il idare kurulu karari ile onaylanir (m. 43).

Koy ve mezralarin yerlesik alanlarindaki ifrazlarda, yol ve ¢ikmaz
sokaklara iliskin sartlar aymn sekilde tekrarlansa da parsel biiytikliik-
lerinin farkli sekilde diizenledigi goriilmektedir. Bu alanlarda parsel
genisliklerinin en az 15 metre, parsel derinliklerinin ise en az 20 metre
olacag1 ongorulmiistiir. Ayrica ifraz islemi neticesinde en fazla 5 parsel
elde edilebilecegi ve bu parsellerde tekrar ifraz islemi yapilamayacag:
da hiikme baglanmistir.'® Diger bir ifadeyle bu alanlarda birden fazla
ifraz islemi yapilmasina cevaz verilmemistir. Kurala iliskin herhangi

161 Kocgak, s. 39; Simsek/Hazar, s. 743.

162 “Olayda, idarece yola cephesi bulunmadig: belirtilen ve davacilar tarafindan aksi
yonde herhangi bir bilgi veya belge sunulmayan tasinmazlarin...Yonetmelik hiik-
mii uyarinca ifrazi miimkiin bulunmamaktadir”, D6D, T. 17.03.2010, E. 2008 /3048,
K. 2010/2761, www .lexpera.com, e.t. 15.10.2020.

163 Simsek/Hazar, s. 745.



TBB Dergisi 2022 (158) Ahmet Talha TETK 163

bir istisnaya da yer verilmediginden, ilk ifraz isleminin tevhit islemi
neticesinde yapilmasi ve bu sekilde parsel sayisinin degismemis olma-
st da sonucu degistirmeyecektir.'**

Belediye ve miicavir alan smuirlar1 iginde ya da disinda yer alan
yerlesme alani (iskan dis1) alanlarda yapilacak ifraz ve tevhide iliskin
hiiktimler yonetmeligin 62. maddesinde diizenlenmistir. Hitkme gore
bu alanlarda yapilacak ifraz islemi neticesinde elde edilecek parseller,
5000 metrekareden kiiciik olamaz. Diger alanlara iliskin diizenlenen
yola cephe sart1 tekrar edilmis ancak ifraz ile olusan parselin yola cep-
hesinin, 25 metreden kiiciik olamayacag1 hitkme baglanmistir. Ancak
yola cephe sartindan, 2510 sayili Iskan Kanunu geregince hazirlanan
Tarimsal Iskan Projeleri cercevesinde yapilasma amaci disindaki ta-
rimsal amagh ifrazlar istisna tutulmustur. Ayrica tevhit islemleri ne-
ticesinde olusan parsellerde, asgari biiyiikliik (5000 metrekare) sart1
aranmamaktadir.

IV. IFRAZ VE TEVHIT ISLEMLERINE ILISKIN MEVZUATTA
ONGORULEN OZEL DURUMLAR

Ifraz ve tevhit islemlerine iliskin genel sartlar, Imar Kanunu, Planlt
Alanlar Imar Yénetmeligi, Plansiz Alanlar Imar Yénetmeligi ve Arazi
ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik hiikiimleriyle dtizenlen-
mistir. Ancak ifraz ve tevhit islemlerine iligkin 6zel kanunlar ile bazi
durumlara iliskin birtakim 6zel sartlar 6ngoriilmiis; baz1 durumlarin
ise genel sartlardan istisna tutulacagi hiitkme baglanmistir. S6z konusu
ozel durumlar, imar plan1 ya da belediye sinirlar1 icinde olup olmadigt
Onem arz etmeksizin 6zel kanunlarda zikredilen tiim tasinmazlar aci-
sindan uygulama kabiliyeti bulmaktadir.

1o4 “Dosyanin incelenmesinden, 1l idare Kurulu'nun.. karart ile 58 ve 76 say1l parsel-

lerin tevhid edilerek...1621 sayili parselin elde edilip, ardindan da iki kisma ifraz
edilerek 1622 ve 1623 sayili parsellerin olusturuldugu, bu kez davaci tarafindan
ifraz yoluyla olusan 1622 sayili...parselin yeniden ifraz ile dort kisma ayrilma-
st yolunda yapilan basvurunun, ikinci kere ifraz yapilamaz yasag1 kapsaminda
bulundugu nedeniyle reddi tizerine goriilen davanin agildig1 anlagilmaktadir.
Uyusmazlikta, davaci tarafindan ifrazi yapilmasi istenilen parselin, daha 6nce if-
raz suretiyle elde edilen parsel olmasi karsisinda, yeniden ifrazi miimkiin olmadi-
gindan, davacinin isteminin reddine dair dava konusu islemde hukuka aykirilik
bulunmamaktadir”, D6D, T. 14.09.2009, E. 2007/7463, K. 2009/ 8344, www lexpe-
ra.com, e.t. 15.10.2020.
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A. TARIM ARAZILERI

Toprak hukukunun temel amaclarindan birisi yeterli gelir sagla-
yan, isletme ilkelerine uygun bagimsiz tarim isletmelerinin 6zellik-
lerini korumak ve bu isletmelerin verimsiz hale gelecek bir bigcimde
parcalanmalarinin 6niine ge¢mektir.’®® Bu kapsamda 5403 sayil1 Top-
rak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanunu'nun 8. maddesine gore nite-
likleri Tarim ve Orman Bakanlig tarafindan belirlenmek tizere, tarim
arazileri; mutlak tarim arazisi,'*® 6zel iiriin arazisi,'*” dikili tarim ara-
zisi'® ve marjinal tarim arazisi'® olarak siniflandirmaya tabi tutulur
(m. 8/1). Bakanlik, bolgelerin ¢zelliklerine gore simiflandirilan tarim
arazilerinin asgari parsel biiytikliiklerini (asgari tarim arazisi biiytik-
ligt) tespit eder (m. 8/2). Tespit edilecek biiytikliik, 6zel tirtin, mut-
lak ve marjinal tarim arazilerinde 2 hektar, dikili tarim arazilerinde
0,5 hektar, ortii alt1 tarimi yapilan arazilerde 0,3 hektardan kiictik ola-
maz."”® Ancak Bakanlik giincel sartlara gore buytikltkleri artirabilir.

165 Kemal Erdogan, “Tarim Arazilerinin Miras Yoluyla Intikali”, Selcuk Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 24, S. 1, Y. 2016, s. 130; Cevdet Yavuz/Murat Topuz,
“Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu'nda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
Kanun’un Miras Hukukuna {liskin Hiikiimlerinde Yaptig1 Degisiklikler”, Marma-
ra Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Aragtirmalar Dergisi, C. 21, S. 2, Y. 2015, s.
664.

Mutlak tarim arazileri, bitkisel tiretimde; toprak 6zelligi itibariyle y6re ortalama-
sinda tirtin alinabilmesini stnirlamayan, ytizey sekli itibariyle stnirlamalar1 az olan
ya da hic olmayan; mevcut haliyle tarim tiretiminde kullanilan ya da bu maksatla
kullanima elverisli olan arazilerini ifade etmektedir (5403 sayili Kanun m. 3).

Ozel iiriin arazileri mutlak tarim arazileri haricinde kalan, toprak ve ytizey sekli
siirlamalarindan dolay yoreye adapte olmus bitki tiirlerinin hepsinin tariminin
yapilmasinin miimkiin olmadig1 ancak 6zel birtakim bitkilerin ya da su tirtinleri-
nin yetistirilebildigi arazileri ifade etmektedir (5403 sayil1 Kanun m. 3).

Dikili tarim arazileri, mutlak ve 6zel iirtin arazileri haricinde kalan ve yore eko-
lojisine uygun bir sekilde tizerinde ¢ok yillik agag, agagcik ve cali bigcimindeki
bitkilerin tarimi yapilan arazileri ifade etmektedir (5403 sayili Kanun m. 3).
Marjinal tarim arazileri, mutlak tarim arazileri, 6zel tirtin arazileri ve dikili tarim
arazileri disinda kalan, toprak ve ytizey sekli stnirlamalarindan dolay: yalnizca
tizerinde geleneksel toprak islemeli tarimin yapildig: arazileri ifade etmektedir
(5403 sayil1 Kanun m. 3).

“Somut olayda; dava konusu tasinmazimn tapuda tarla vasfinda kayitli olup, ...
yiiz 6l¢timiinde oldugu, taraflar adina payl ve elbirligi miilkiyet hiiktimlerine
gore kayitli oldugunun anlasildig, bu durumda mahkemece 6ncelikle dava konu-
su tasinmazin 5403 sayili Kanun’un yukarida belirtilen hiikiimleri dogrultusunda
tarimsal niteliginin ne oldugu, (mutlak, marjinal, 6zel tirtin, dikili tarim arazilerin-
den hangisi oldugu) tapu kaydindaki hissedar sayis1 ve hisse oranlarina gore ay-
nen taksimin (ifrazinin) miimkiin olup olmadiginin...Gida Tarim ve Hayvancilik
Midurligi'nden sorulmasi gerektigi, aynen taksimin miimkiin oldugu bildirildi-
&1 takdirde bu konuda bilirkisilere ifraza iliskin ek rapor ve kroki diizenlettirile-

166

167

168

169

170



TBB Dergisi 2022 (158) Ahmet Talha TETIK 165

Tarim arazileri Bakanlik tarafindan tespit edilen asgari tarim arazisi
biiytikluklerinin altinda ifraz edilemez.'* Nitekim tespit edilen asga-
ri buiytikliige ulasan tarim arazileri, boltinemez esya statiisti kazanur.
Cay, findik ve zeytin gibi iklim ya da toprak bakimindan birtakim 6zel
ihtiyaclar1 olan bitkilerin yetistigi bolgelerde, tespit edilen asgari tarim
arazisi biiytikltgtintin altinda parsel olusmasi gerekli ise, Bakanliktan
uygun goriis alinarak asgari tarim arazisi biiytikltigtinden daha kiictik
parseller olusturulmasi mtimkiindiir. Ayni durum tarim dis1 kullani-
ma izin verilen alanlar i¢in de gegerlidir. Yatirim programinda yer alan
kamu yatirimi projeleri dahilinde yapilan zorunlu ifrazlarda ise Ba-
kanlik onay1 alinmasina gerek bulunmamaktadir (m. 8/3).

5403 sayil1 Kanun’a ekli 1 sayil1 listede, bolge 6zellikleri dikkate
alinarak il ve ilce bazinda yeter gelirli tarim arazisi btiytikliikleri be-
lirlenmistir (m. 8/A). Bir kisinin yeter gelirli tarim arazisi buiytikltigu,

rek Gida Tarim ve Hayvancilik Muidiirliigii'niin yazisi ile birlikte ilgili belediyeye
gonderilerek ilgili Yonetmeliklere gore Belediye Enctimenince de ifrazin miimkiin
olup olmadigmin sorulmas: gerektigi, belediye enctimenince de ifraz miimkin
gortilerek ifraz krokileri onandig: takdirde davanin kabuliine, aksi halde reddine
karar verilmesi gerekirken...eksik incelemeyle yazili sekilde kabul karar1 veril-
mesinin isabetsiz oldugu, davali K3 {in istinaf basvuru sebeplerinin yerinde ol-
dugu, kanaatine varilmistir”, Samsun BAM, 6HD, T. 20.09.2017, E. 2017/1958, K.
2017/1890; “5403 say1il1 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’'nda topragimn
korunmasi, gelistirilmesi, tarim arazilerinin smniflandirilmasi, asgari tarimsal ara-
zi ve yeter gelirli tarimsal arazi buiytikliiklerinin belirlenmesi ve boliinmelerinin
onlenmesi, tarimsal arazi ve yeter gelirli tarimsal arazilerin ¢evre oncelikli stir-
diirtilebilir kalkinma ilkesine uygun olarak planl kullanimin saglayacak usul ve
esaslari1 belirlemek amaciyla yeniden bazi diizenlemeler yapilmistir. Bu durumda
mahkemece oncelikle dava konusu tasinmazin 5403 sayili Kanunun yukarida be-
lirtilen hiikiimleri dogrultusunda aynen taksimin (ifrazimin) miimkiin olup olma-
dig1...Gida Tarim ve Hayvancilik Midiirligii'nden sorulmalidir. Aynen taksimin
miimkiin oldugu bildirildigi takdirde bu konuda bilirkisilere ifraza iliskin ek ra-
por ve kroki diizenlettirilerek Gida Tarim ve Hayvancilik Midiirliigi'niin yazisi
ile birlikte ilgili belediyeye gonderilerek ilgili Yonetmeliklere gore Belediye Encii-
menince de ifrazin miimkiin olup olmadig1 sorulmalidir. Belediye Enctimenince
de ifraz miimkiin goriilerek ifraz krokileri onandig: takdirde davanin kabuliine,
aksi halde reddine karar verilmelidir”, Y14HD, T. 14.04.2015, E. 2015/5238, K.
2015/4052, www .lexpera.com, e.t. 15.10.2020.

“Dava konusu tasinmazin tapu kaydinin incelenmesinde tarla vasifli olup
39.600,00 m2 ytiizolciimiinde oldugu, beyanlar hanesinde herhangi bir serhin bu-
lunmadig anlasilmaktadir. Gerekgeli kararda dava konusu tasinmazin 5403 sayili
Kanun'un 8. maddesinde 6537 say1li Kanun'la yapilan degisiklik sonucu davacila-
ra satis1 vaat edilen yerlerin ifrazinin miimkiin olmadig: gerekgesiyle davanin red-
dinde bir isabetsizlik bulunmamaktadir”, Y14HD, T. 08.04.2016, E. 2015/12479, K.
2016/4241, www lexpera.com, e.t. 15.10.2020.
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ekonomik biitiinliik arz eden tarim arazileri toplanarak bulunur. Ayni
ilge sinirlar1 dahilindeki tarim arazilerinin arasindaki mesafe kus ucu-
su 10 kilometreden az ve ortii alt1 tarim arazilerinde 1 dekar, dikili
tarim arazilerinde 5 dekar, sulu ve kuru tarim arazilerinde 10 dekar
ve tizerinde ise bu araziler arasinda ekonomik biittinliik bulundugu
kabul edilmektedir.'”> Bu miktarlarin altinda olan tarim arazileri eko-
nomik biitiinliik olusturmaz. Tarim arazilerinin, s6z konusu listedeki
buiytikliklerin altinda ifraz edilmesi miimkiin degildir. Diizenlenen
bu sartin tarim hukuku acisindan vazgecilmez bir nitelik arz ettigi ifa-
de edilebilir.'”

5403 say1l1 Kanun'un 8/3 ve 8/ A maddelerinde iki farkli biiytik-
litkten bahsedildigi goriilmektedir. 8/3. maddede asgari tarim arazisi
biiyukliiginden, 8/ A’da ise yeter gelirli tarim arazisi buiytiklugtinden
sz edilmektedir. Ornegin Konya ilinin Selguklu ilgesi igin dikili tarim
arazilerinde yeter gelirli tarim arazisi buiytikltigii 10 dekar (10000 met-
rekare) olarak belirlenmistir. 8/3. madde de ise asgari tarim arazisi bii-
yukligu dikili tarim arazileri i¢in 0,5 hektarin (5000 metrekare) altinda
belirlenemeyecegi zikredilmektedir. Kanun’da iki biiytikliigtin altinda
da ifraz islemi yapilmasmin miimkiin olmadig: hitkme baglanmakta-
dir. Bu durumda hangi biuiytikliigiin dikkate alinmasi gerektigi husu-
sunda uygulamada tereddiit yasanabilir ya da iki kanun hiikmii ara-
sinda bir geliski olup olmadig1 yoniinde bir soru giindeme gelebilir.'”*

Kanun hiikiimleri dikkatli bir sekilde incelendiginde iki hiikiim
arasinda celiski bulunmadig1 gortilmektedir. Zira 8/3. maddede Ba-
kanlikca yapilacak bir belirlemeden bahsedilmekte ve bu belirlemele-
rin birtakim arazi biiytiikliiklerinin altinda olamayacag: hiikiim altina
alinmaktadir. Bagka bir ifadeyle sz konusu hiikiim Bakanliga yonelik
diizenlenmis bir hiikiimdyir.

8/A. maddede ise kanuna ekli bir listeden bahsedilmekte ve s6z
konusu listede yer alan degerlerin altinda ifraz islemi yapilamayacag:
hiikme baglanmaktadir. Bu durumda netice itibariyle ifraz islemlerin-

172" Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanligi Tarim Reformu Genel Midiirliigii'nin

03.11.2017 tarih ve 58776518-010.07.01-E.2768754 sayili Tarim Arazilerinde Miil-
kiyet Devrine lliskin Uygulama Talimati, www.mersin.tarimorman.gov.tr, e.t.
12.10.2020.

175 Fikret Eren/ Veysel Baspinar, Toprak Hukuku, 4. Baski, Ankara, 2014, s. 168.

174 Kocgak, s. 58.
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de dikkate alinmasi gereken degerler, Kanun'a ekli listede yer alan de-
gerlerdir. 8/3'te zikredilen degerler, 8/ A’da ifade edilen listede tespit
edilen degerlere taban smir olusturmaktadir.'”” Diger bir ifadeyle yeter
gelirli tarim arazisi biiytikligti, asgari tarim arazisi buiytikltigiiniin al-
tinda olamaz. Biiyiik ya da en azindan esit olmak durumundadir.'”®
Nitekim liste incelendiginde listede yer alan degerlerin, asgari tarim
arazisi buiytikliiklerinin tizerinde oldugu goriilmektedir. Yine ayni 6r-
nek {izerinden izah edilecek olursa, 8/3. madde de ise asgari tarim
arazisi buiytikltgii dikili tarim arazileri icin 0,5 hektarin (5 000 metre-
kare) altinda belirlenemeyecegi hitkme baglanmas; 1 sayili listede Kon-
ya ilinin Selguklu ilgesi icin dikili tarim arazilerinde yeter gelirli tarim
arazisi biiytikltugiti 10 dekar (10 000 metrekare) olarak belirlenmistir.

Bu konuda dikkat ¢eken husus, asgari tarim arazisi biiytikliikleri-
ni artirma yetkisinin Bakanliga ait olmasidir. Zira asgari tarim arazisi
biiytkliiguinii artirma yetkisi Bakanliga verilmisken, yeter gelirli tarim
arazisi buiytikliiklerine iliskin listede degisiklik yapma yetkisi Cum-
hurbaskanina aittir. Kanun’da, acik bir sekilde listede, Cumhurbaska-
n1 karari ile degisiklik yapilabilecegi hitkme baglanmistir (m. 8/ A). Bu
durumda kanun hitkmii ile Cumhurbagkani'nin, Bakanligin belirledi-
g1 degerlerle bagh kilinmasi hiyerarsi acisindan sorun arz ettigi ifade
edilebilir.

Son olarak kanunda belirtilen sartlar, ifraz islemleri acisindan 6n-
gortilmiistiir. Tevhit islemi icin yukarida zikredilen sinirlamalar uy-
gulama alani bulmayacaktir. Zira s6z konusu madde hiikmiiniin ve
kanunun genel amaci, tarim arazilerinin boliinmesinin 6ntine gecerek
tarimsal verimlilik acisindan tilke geleceginin korunmasidir.'”” Tevhit
islemleri icin asgari buiytikliik sarti aranmasi, kanun ve madde hiik-
miiniin soziine ve temel mantigina aykir1 olacaktir.

175 Erdogan, s. 145; Kogak, s. 59.

176 5 Burak Ozcelik, “5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu'nda
6537 sayili Kanun'la Yapilan Degisiklikler ve Degerlendirilmesi”, Gazi Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XIX, S. 1, Y. 2015, s. 90; Kogak, s. 59.

Alper Uyumaz/Onur flhan, “Tarimsal Arazilerde Miilkiyetin Devri”, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, C. 24,S.2, Y. 2018 s. 862;
“Yasanin amaci tarim arazilerinin ¢ok kiigtik pargalara boliinerek tilke tariminin
zarar gormesini engellemeye yoneliktir. Emredici hiikiimler icerdigi ve tilkenin
gelecegine yonelik diizenlemeler tasidig1 icin bu yasa hiikiimleri kamu diizeni-
ne iliskin bulunmaktadir”, YI12HD, T. 24.06.2013, E. 2013/17607, K. 2013/23570,
www .lexpera.com, e.t. 15.10.2020.
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B. HAZINEYE AIT TASINMAZLAR

4706 sayii Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi
ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda
Kanun’un 7. maddesinde, hazineye ait tasinmazlarin degerlendirilme-
sine dair yapilacak ifraz, tevhit, tescil ve tespit islemleri, “imar mevzu-
atindaki kisitlamalara tdbi olmaksizin ve herhangi bir iicret, bedel ve gider
karsilig: talep edilmeksizin ilgili kuruluslarca talebi izleyen iki ay icinde ye-
rine getirilir” hiikmiine yer verilmisti. Ancak Anayasa Mahkemesi s6z
konusu hiikiimdeki “imar mevzuatindaki kisitlamalara tabi olmaksizin”
ibaresini, Anayasa’nin 5. ve 56. maddelerine aykir1 bularak iptaline ka-
rar vermistir.'”®

Ancak 4706 say1l1 Kanun'a, 6645 sayili Kanun'un'”® 29. maddesiyle
eklenen gecici 18. maddenin son fikrasi ile “Bu Kanuna gére yapilacak
ifrazlarda, 3194 sayil Imar Kanunu ve Uygulama Yonetmelikleri hiikiimleri
uygulanmaz” hitkmii getirilmistir. Somut durumda 4706 sayil1 Kanun
kapsaminda yapilacak ifraz islemlerinde, 3194 sayili imar Kanunu ve
uygulama yonetmelikleri uygulama alan1 bulamayacaktir. Dolayisiyla
bu islemler, ifraz sartlarina tabi olmayacaktir. 4706 sayili Kanun'un uy-
gulanmasina yonelik islemlerden, tapu harci, damga vergisi ve doner
sermaye ticreti de dahil olmak tizere hicbir ticret ya da bedel alinmaya-
caktir. Ayrica bu kapsamda yapilacak islemlere dair gerekli haritalar,
kadastro miidiirliikleri tarafindan yapilacaktir.'®

C. KORUNMASI GEREKLI TASINMAZ KULTUR
VARLIKLARI

2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu'nun
18/7. maddesine gore “Korunmas gerekli tasinmaz kiiltiir varligr parselle-

178 “jtiraz konusu kuralda yer alan ‘imar mevzuatindaki kisitlamalara tabi olmak-
sizin’ ibaresi, Hazine’ye ait tasinmazlarin ifraz, tevhit ve tescil islemlerinin imar
mevzuatindaki kisitlamalarin disina ¢ikarilmast sonucunu dogurmakta ve Imar
Kanunu ile konuya iliskin yonetmeliklerde ongoriilen kurallara aykir1 da olsa
Maliye Bakanligi'nin bu yondeki taleplerinin ilgili idarelerce yerine getirilmesi-
ni zorunlu kilmaktadir. S6z konusu islemlerin yapilabilmesi icin imar mevzuati-
na uygun olma kosulunun ortadan kalkmasi ve bu uygunlugun idari kurullarca
denetiminin olanaksiz kilinmasi ise imar hukukunda denetimsiz bir alan olus-
turmakta, bu da Devletin bu konudaki gozetim ve denetim gorevini yerine ge-
tirmesine engel olmaktadir”, AYM, T. 20.01.2011, E. 2009/13, K. 2011/23, RGT.
02.04.2011, RGS. 27893.

179 RGT. 29.04.2015, RGS. 29335.

180 Kocgak, s. 64.
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ri, tagtnmaz kiiltiir varliklarimin mahiyetine tesir edecek sekil ve surette ayrila-
maz ve birlestirilemez”. Korunmasi gerekli kiiltiir ve tabiat varliklarinin
korunma alanlarinin tespiti ile bu alanlar icinde insaat ve tesisat ya-
pilmas: hususunda karar alma yetkisi koruma kurullarma verilmistir
(m. 8). Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiiltiir Varliklariin Yap: Esaslari
ve Denetimine Dair Yonetmelik'in 11. maddesinde ise tasinmaz kiiltiir
varlig1 parsellerinde, tasinmaz kiilttir varliklarinin mahiyetlerini etkile-
meyecek sekilde ifraz ve tevhit islemlerine izin vermeye koruma bolge
kurullar: yetkili kilinmistir.’®! Gortildiigi tizere tasinmaz kiiltiir varlik-
larma iliskin ifraz ve tevhit islemlerinde genel kurallardan ayr1 olarak
kiiltiir varliginin mahiyetinin degismemesine 6zel 6nem verilmistir.'®?

Koruma alanlarinda bulunan tasinmazlara iliskin ifraz taleple-
rinin temel nedenlerinden birisi, tastnmaz kiltiir varliginin yalnizca
parselin bir boltimiinde yer almasindan dolay1 ifraz islemi ile kiilttir
varliginin bulunmadigi kismun, kiltiir varliklar: hukukundaki kisitla-
malardan kurtarma istegidir."® Bu gibi durumlarda da koruma bolge
kurulu, tasinmazin ifraz islemi neticesinde ayrilacak kisminin, kultiir
varligin etkilemeyecegi yoniinde karar alarak isleme izin vermesi ge-
rekecektir. Kiiltiir varlig1 tasinmazin bir bolimiinde degil de tamamu-
na yaygin ise izin tizerine ifraz islemi gerceklestirilse dahi ayrilan par-
calarin tamaminin koruma rejimine tabi olacagy agiktir.'®

Tevhit islemine konu edilen parsellerden birisi sit alaninda, digeri
sit alaninda degilse, tevhit islemi neticesinde iki parsel tek parsel hali-
ne gelip sit alan1 kapsamina girmis olur. Diger bir ifadeyle sit alaninda
olan parsel, diger parsele sirayet ederek etkisi altina alir.'®

C. OZEL ORMANLAR

6831 sayili Orman Kanunu'nun 1. maddesine gore dogal olarak
veya emek neticesinde yetisen agag ve agaccik topluluklari, bulunduk-
lar1 yerler ile birlikte orman kabul edilir. Ancak orman sinirlar1 disinda

181 jstanbul BIM, 5. DD, T. 22.11.2017, E. 2017/1070, K. 2017/1715; D6D, T. 25.05.2015,

E. 2014/1767, K. 2015/3411, www .lexpera.com, e.t. 08.10.2020.

182 Hasan Gok, Koruma Alanlarindaki imar Uygulamalari, Istanbul, 2017, s. 207.

183 Gok, s. 207-208.

188 Gok, s. 208.

185 Oguz Sancakdar, Tasinmaz Kiiltiir ve Tabiat Varliklart Hukuku (Teorik ve Uygu-
lamal1 Bir Yaklasim), 2. Baski, Ankara, 2012, s. 345.
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kalan yuzolgtimii 3 hektar ya da daha az olan her tiirlii agac ya da
agaccikla ortiilii yerler orman sayilmaz (m. 1/G). Ormanlar miilkiyet
ve idare acisindan devlet ormanlari, kamu tiizel kisilerine ait ormanlar
ve 0zel ormanlar olmak tizere tige ayrilir (m. 4).

Orman Kanunu'nun 52/1. maddesine gore ise 6zel ormanlar, 500
hektardan (5.000.000 metrekareden) kiiciik parcalar olusturacak bi-
¢imde parcalara ayrilamaz. Bu sekilde baskalarma temlik edilemeye-
cegi gibi mirascilar arasinda da paylastirilamaz. Ancak ekim ve dikim
yoluyla meydana getirilen 6zel ormanlar bu kuraldan istisnadir. Diger
bir ifadeyle ekim ve dikim yoluyla meydana getirilen 6zel ormanlarin
disindaki 6zel ormanlarda, ifraz islemi neticesinde olusacak parseller,
500 hektardan kiiciik olamaz. Ekim ve dikim yoluyla meydana getiri-
len 6zel ormanlarda ise, ifraz islemi neticesinde olusacak parseller, 3
hektardan fazla olmalidir. Nitekim Orman Kanunu'nun 1/G madde-
sine gore yuzolcimi 3 hektar1 asmayan alanlar orman olarak kabul
edilmemektedir.'®

D. OZELLESTIRME PROGRAMINA ALINAN
KURULUSLARA AIT TASINMAZLAR

4046 sayil Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun’un 19/C.
maddesine gore 6zellestirme programma almmis olan kuruluslara
ait tasinmazlarin ifrazina dair c¢ikacak sorunlar, Ozellestirme Idaresi
Baskanligi'min goriisii tizerine Maliye Bakanlig: tarafindan ¢oziimle-
nir. Ozellestirme programina alinan kuruluslara ait devredilmesi ge-
reken tasinmaz mallarin ifraz islemlerinde, imar Kanunundaki kisitla-
malar uygulanmaz.

Yine ayni Kanun'un 19/D. maddesine gore, 6zellestirme progra-
mina alinan kuruluslardan, anonim sirket statiisiinde olanlarin serma-
yelerindeki kamu pay1 % 50 oraninin altina diistinceye, digerlerinde ise
ozellestirme uygulamalar: sonucu devir tarihine kadar bu kuruluslara
ait tasinmazlarn ifraz ve tevhidine dair yapilacak islemler, Ozellestir-
me Idaresi Bagkanlig tarafindan yapilir. Bu kapsamdaki taginmazlara
iliskin yapilacak ifraz ve tevhit islemlerinde Imar Kanunu'nun 15. ve
16. maddeleri uygulanmaz.

186 Kocgak, s. 67.
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Ozellestirme Idaresi Baskanligi'na cesitli imar uygulamalar1 yap-
ma yetkilerinin verilmesi ve bu islemler agisindan Imar Kanunu hii-
ktimlerinin uygulanmayacaginin belirtilmesi, s6z konusu hiikiimler
ile 6zellestirme neticesinde en yiiksek gelirin elde edilmesinin amag-
land1g1 gostermektedir.

E. TAS KOMURU HAVZASINDAKI TASINMAZLAR

Havza-i Fahmiye olarak da ifade edilen taskomiirti havzasinin
smirlari, 17 Ocak 1326 (1910) tarih ve 289 sayili Tezkere-i Samiyye
(Basbakanlik Tezkeresi) ile tespit edilmistir. S6z konusu simirlar, daha
sonra 1958 tarihinde Bakanlar Kurulu Karari ile genisletilmis ve 1949
ila 1958 yillar1 arasinda kadastro ¢alismalar: tamamlanmistir.’ Belir-
lenen bu sinirlar igerisinde kalan tasinmaz mallar, kadastro ¢alismalar:
neticesinde buiytik ytizolgtimlii parseller halinde Hazine adina tescil
edilmistir.!8

Soz konusu (Tezkere-i Samiyye ile belirlenen) alanda, kazandirici
zamanasimi ve zilyetlik yoluyla tasinmaz mal edinilmesi, anilan tez-
kere nedeniyle, 05.06.1986 tarih ve 3303 sayil1 Taskomiirti Havzasmn-
daki Tasinmaz Mallarin Tktisabina Dair Kanun’un ¢ikarilmasima kadar
mumkiin olmamuistir. 3303 sayili Kanun ile yasak kaldirilmis ve havza-
da yer alan hazine adina tescil edilmis arazilerin hak sahiplerine bede-
li karsiiginda devredilebilmesinin 6nii agilmistir.”® Daha sonrasinda
uygulamada yasanan sorunlar nedeniyle, 1999 yilinda 4479 sayili Ka-
nun, 2015 yilinda 6637 sayili Kanun ve 2018 yilinda 7144 sayil1 Kanun
ile 3303 say1l1 Kanun’da cesitli degisiklikler yapilmuistir.

3303 sayili Taskomiirti Havzasindaki Tasinmaz Mallarin Iktisabi
Hakkinda Kanun'un 4479 sayili Kanun'un' 1. maddesiyle eklenen
ek 1. maddesine gore bu kapsamda yapilacak ifraz islemlerinde, imar
Kanunu ve uygulama yonetmelik hiikiimleri uygulanmayacaktir. Ay-

187 6637 sayili Kanun Gerekgesi, https://mevzuat.tbmm.gov.tr/mevzuat/faces/

kanunmaddeleri?pkanunlarno= 179719&pkanunnumarasi=6637, e.t. 15.10.2020.
Ziya Ugur, “244 Sira Nolu Milli Emlak Genel Tebligi”, www.mgc.com.tr/244-sira-
nolu-milli-emlak-genel-tebligi, e.t. 15.10.2020.

6637 sayili Kanun Gerekgesi, https://mevzuat.tbmm.gov.tr/mevzuat/faces/
kanunmaddeleri?pkanunlarno= 179719&pkanunnumarasi=6637; TBMM Tutanak
Dergisi, Donem 21, C. 16, Yasama Y1l 2, 18. Birlesim, T. 11.11.1999, e.t. 15.10.2020.
190 RGT. 14.11.1999, RGS. 23876.
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rica ifraz islemlerinde fiili durum dikkate alinacak ve masraflar hak
sahipleri tarafindan karsilanacaktir. S6z konusu hiikmiin, bu alanlar-
da yapilacak islemleri ve miilkiyet hakkina iliskin ¢ikan problemlerin
¢ozumini kolaylastirmak amaciyla getirilmis oldugu ifade edilebilir.

F. ARAZI TOPLULASTIRMASI YAPILAN ALANLARDAKI
TASINMAZLAR

Yoresel ozelliklere gore degiskenlik arz etmekle birlikte kuru ta-
rim kosullarinda bir ciftci ailesinin gecimini saglayabilecek tarim arazi
buytikluguniin, genel olarak 100 dekar oldugu ifade edilmektedir. Bu
miktar, Konya ili icin 253 dekar, Adana ili i¢in 116 dekar, Amasya ili
icin ise 156 dekar olarak verilmektedir.'!

Yeterli biiytikltige haiz olmayan diizensiz ve parcali yapidaki ara-
zilerde tarla sinir1, yol ve su arklari i¢in ayrilan alanlar, oran itibariy-
le fazla olacagindan dolay1 arazi kaybi artmaktadir. Bu tip arazilerde
calismanin zor ve iscilik giderlerinin yiiksek olmasindan dolay1 verim
diismektedir’®. Bu kapsamda arazi toplulastirmasi, daginik ve yeterli
biiyiikliige haiz olmayan tarim arazilerinin, ekonomik ve ekolojik agi-
dan en elverisli isletme sekli ve biiytkliigtine ulastirilmasi amaciyla
yapilmaktadir'®. Toplulastirma hususu, iki farkli kanunda diizenlen-
mistir. Bunlardan birisi 3803 sayil1 Sulama Alanlarinda Arazi Diizen-
lenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu (m. 6) iken, digeri 6200 say1l1
Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii'nce Yiriitiilecek Hizmetler Hakkin-
da Kanun'dur (Ek m. 9). Tki kanun kapsaminda yapilacak toplulastir-
ma siire¢leri arasinda birtakim farkliliklar bulunmaktadir.’* Konumuz

Pl g Is1l Demirtas/Mustafa Sar1, “Arazi Toplulastirmasi1”, Derim Dergisi, C. 20, S. 1,
Y. 2003, s. 51; Uyumaz/Ilhan, s. 863. ) )

Girsel Kiisek, “Arazi Toplulastirmasimin Arazi Parcalilig ve Isletme Olcegine Et-
kileri: Konya-Eregli-Kuskuncuk Koyt Ornegi”, Cukurova Universitesi Ziraat Fakiil-
tesi Dergisi, C. 29,5.2,Y. 2014, s. 17-18.

Demirtas/Sar1, s. 49; “3083 sayili Kanun uyarinca uygulama alani belirlenen
yerlerde, Kanun'da ongoriilen topragin verimli sekilde isletilmesini saglama,
ekonomik tiretime imkan vermeyecek sekilde parcalanan tarim topraklarimin ge-
rektiginde ve imkanlar 6lctistinde genisletilmesi suretiyle de toplulastirilmasini,
tarim arazisinin ailenin ge¢imini saglamaya ve aile is giiciinii degerlendirmeye
yeterli olmayacak derecede parcalanmasini ve kiictilmesini énleme amaclariyla
arazi toplulastirmasi yapilabilmektedir”, D17D, T. 28.04.2016, E. 2015/8021, K.
2016/3403; D17D, T. 28.04.2016, E. 2015/8013, K. 2016/3402, www.lexpera.com,
e.t. 15.10.2020.

194 Karsilastirma icin bkz. Uyumaz/ Ilhan, s. 889 vd.
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agisindan 3803 sayili Kanun 6nem arz etmektedir. Zira kanunda ifraz
islemine yonelik 6nemli sinirlamalar 6ngorulmustiir.

3803 sayili Kanun kapsamindaki toplulastirma siirecinde, Cum-
hurbagkani tarafindan'” uygulama yapilacak alaninin tespiti ile birlik-
te o uygulama alanindaki parsellerin dagitimina esas olacak, “toprak
dagitim normu” da belirlenmektedir. Toprak dagitim normu tespitin-
de bes kisilik bir ciftci ailesinin ge¢imini saglayacak miktar esas ali-
nir.'* Bu miktar, her il ve ilgenin arazi durumu ve ekolojik 6zelligine
gore degisiklik arz etmekle birlikte her arazi ttirti icin de farkl: belir-
lenmektedir."”

Ornegin Afyonkarahisar ilinin Cay ilgesi icin toprak dagitim nor-
mu, kuru tarim arazisi icin 180 dekar, sulu tarim arazisi icin 80 dekar,
dikili tarim arazisi i¢in 10 dekar, ortiialt1 tarim arazisi i¢in ise 3 dekar
olarak belirlenmistir. Ancak yine ayni ilin Dinar ilcesi igin ise bu mik-
tarin, kuru tarim arazisi icin 200 dekar, sulu tarim arazisi i¢in 60 dekar
olarak belirlendigi goriilmektedir.'

3803 sayili Kanun'un 6. maddesine gore “Toplulastirma sonunda
dagitilan veya sahibine birakilan tarim arazisi malikleri adina, geriye kalan
arazi ise Hazine adia uygulayict kurulusun talebi ile tapuya tescil edilir.
Malikleri adina tescil edilen arazi bu Kanun hiikiimleri disinda o bélge icin
tespit edilen dagitim normundan daha kiiciik parcalara rizaen veya hiikmen
taksim edilemez ve ifraz islemlerine konu olamaz. Bu husus tapu siciline serh
edilir”. Ayni Kanun'un 11. maddesine gore ise “Bu Kanuna gére dagi-

1955657 konusu tespit yetkisi daha 6nce Bakanlar Kurulu'ndayken, 02.7.2018 tarih ve
698 sayili Kanun Hitkmiinde Kararname’nin 39. maddesiyle yapilan degisiklik
sonrast, yetki Cumhurbagkani'na verilmistir.

Eren/Baspinar, s. 168.

Yiicel Kesli, “3083 Sayili Kanun Kapsaminda Ciftcileri Topraklandirma Calisma-

lar1”, Ziraat Miihendisligi Dergisi, Y. 2010, S. 354, s. 29.

198 2018/11835 sayili Bakanlar Kurulu Karari, RGT. 18.06.2018, RGS. 30460.

199 #3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Ka-
nunu...6. maddesinde, malikleri adina tescil edilen arazinin bu Kanun hiikiimleri
disinda o bolge icin tespit edilen dagitim normundan daha kiiciik parcalara r1-
zaen veya hiikmen taksim edilemeyecegi ve ifraz islemlerine konu olamayacagy,
bu hususun tapu siciline serh edilecegi, emredici bir bi¢cimde belirtilmistir. Ki-
silerin rizastyla da mahkeme karariyla da taksim edilemeyecek bir tarim arazi-
sinin boltinmesi hukuka aykiridir. ...Kanunu'na gore “Uygulama Alani” olarak
ilan edilen yerlerde, Gida Tarim ve Hayvancilik Il Mudurligi tarafindan, tarim
arazilerini gozetleme ve takip etme amaciyla kanundan kaynaklanan hak ve yet-
kilerin kullanilmasi, gérev ve sorumluluklarin yerine getirilmesini teminen tasin-

196
197
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tilan topraklar boliinemez”. Diger bir ifadeyle bir parsel, 3803 sayil1 Ka-
nun kapsaminda yapilan bir toplulastirma sonucunda olusmussa, o
parsel i¢in belirlenen dagitim normundan kiiciik parcalara boltinmesi
miimkiin degildir.*® Zira toplulastirma neticesinde olusan parsellerin
tekrar parcalanmasi halinde, yiirtitiilen calismalar igin harcanan emek
ve zamanin bir anlami kalmayacaktir.*! Bu durumun kanunun ama-
ciyla da celisecegi asikardur.

6200 say1l1 Kanun kapsaminda yapilan toplulastirmalarda ise top-
rak dagitim normu tespiti yapilmamaktadir. Ancak bu sekilde olusan
parsellerde yapilacak ifrazlara iliskin 6200 sayil1 Kanun’da hiikiim bu-
lunmasa da 5403 say1l1 Kanun’a ekli 1 say1l1 listede yer alan yeter gelirli
tarim arazisi biiytikliklerinin dikkate alinmasi gerekmektedir. Diger
bir ifadeyle soz konusu alanlar da tarim arazisi oldugundan dolay1 ye-
ter gelirli tarim arazisi buiytikliigiiniin altinda ifraz edilmesi miimkiin
olmayacaktir.

Ayrica 6200 sayili Kanun'un ek 9/14. maddesine gore arazi top-
lulastirmasmna iliskin Cumhurbaskan: kararinin Resmi Gazete’de ya-
yimlanmasindan, toplulastirma islemlerinin neticelenmesine kadarki
surecte, miilkiyet ve zilyetlige iliskin islemler Devlet Su Isleri Genel
Midirltigti'ntin ve proje idaresinin iznine tabidir. Arazi Toplulastir-
mast ve Tarla Ici Gelistirme Hizmetleri Uygulama Yonetmeligi nin*?
8/1. maddesine gore toplulastirma sahasi ilan edilen alanlarda bulu-
nan parsellerin tapu sayfalarinda belirtme yapilmasinin ardindan top-

lulastirma islemleri neticelenip tapuya tescil islemleri tamamlanincaya

mazin tapu kayitlarina serh konulmaktadir. Boliinme her ne sekilde gerceklesirse
gerceklessin, tarim arazilerinde paydas sayisinin arttirllmamasini saglamak, Ida-
renin, Kanun’dan kaynaklanan vazifesidir. 5403 sayil1 Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi Kanunu'nun...8. maddesi ile tarim arazileri; dogal 6zellikleri ve tilke
tarimindaki 6nemine gore, nitelikleri mutlak tarim arazileri, 6zel tirtin arazileri,
dikili tarim arazileri ve marjinal tarim arazileri olarak siniflandirilmus, parsel bii-
yiiklerinin belirli miktarlarin altinda ifraz edilemeyecegi, boliinemeyecegi veya
kiiciik parsellere ayrilamayacagi, mirasa konu olmalari ve tizerlerinde her ne se-
kilde gerceklesmis olursa olsun birlikte miilkiyetin mevcut olmast durumunda,
ifraz edilemeyecegi, paylarin ticiincii sahislara satilamayacagi, devredilemeyecegi
veya rehnedilemeyecegi hiikiim altina alinmustir. Bu husus kamu diizenine iliskin
olup, kamu diizeninin s6z konusu oldugu hallerde kazanilmis haktan soz edi-
lemez”, Ankara BAM, 17. HD, T. 03.10.2018, E. 2018/1347, K. 2018/1086, www.
lexpera.com, e.t. 15.10.2020.

200 Kogak, s. 69.

201 Demirtas/Sari, s. 54.

202 RGT. 07.02.2019, RGS. 30679.
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kadar, toplulastirma alanindaki tasinmazlar tizerindeki tescilsiz ikti-
sap halleri disinda malik veya hak sahiplerinin talebine bagli biittin
devir, temlik, ipotek ve satis vaadi, ifraz ve taksim, ayni ve sahsi haklar
ile belirtme islemleri Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii'niin ya da pro-
je idaresinin iznine tabidir. S6z konusu diizenlemelere gore zikredilen
stirecte yapilacak islemler i¢cin Devlet Su Isleri ve proje idaresinin iz-
ninin alinmasi gerekecektir. Zira Kanun hiikmiinde izin mercileri hu-
susunda “ve” baglaci kullanilmasina ragmen Yonetmelik hitkmiinde
iki birim arasimnda “veya” baglacinin kullanildig: goriilmektedir. Bu
noktada yonetmelik hiitkmiiyle Kanun'un amir hiitkmii celismektedir.
Idarenin dayanak kanun hiikmiine aykir1 bir diizenleyici islemi ihmal
etmesi kabul edilemeyecegi*” icin uygulamada yonetmelik hiikmii-
niin cari olacagi ifade edilebilir.

G. UZERINDE SINIRLI AYNI HAK YA DA SERH EDILMIS
KiSISEL HAK BULUNAN TASINMAZLAR

Tapu Sicil Tiiztigii'niin 66/ 2. maddesine gore tevhit islemine konu
edilecek tasinmazlarin tizerinde rehin ve irtifak hakki gibi sinirlt ayni
haklar ile serh edilmis kisisel haklarmn bulunmasi durumunda hak sa-
hibi kisilerin tamaminin muvafakatinin alinmasi gerekir.?**

Ayrica 6183 sayilli Amme Alacaklar1 Tahsili Usultt Hakkinda
Kanun’un 73. maddesine gore {izerinde kamu haczi bulunan mallarda,
alacakli kamu idaresinin muvafakati olmadan tasarrufta bulunulmasi
miimkiin degildir. Hitkiim tevhit islemi acisindan yorumlanacak olur-
sa, tizerinde kamu haczi bulunan bir tasinmazin tevhit islemine konu
edilebilmesi icin, alacakli kamu idaresinin onay1 gerektigi sonucuna
varilmaktadir.?®

V. IFRAZ VE TEVHIT iSLEMININ UNSURLARI
A. YETKI

Imar Kanunu'nun 16. maddesine gore belediye ve miicavir alan
sinirlart dahilindeki tasinmazlarda yapilacak re’sen ya da talep tize-
rine ifraz ve tevhit islemleri ve bu islemlerin mevzuat hiikiimlerine

203 Akyilmaz/Sezginer/Kaya, s. 24.
204 Kalabalik, s. 402.
5 Kocgak, s. 258; Kalabalik, s. 402-403.
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uygunlugu belediye enctimenleri ya da il idare kurullar: tarafindan
onaylanir.

Imar Kanunu'nun 16. maddesi hitkmiinde belediye ve miicavir
alan sirlar icerisindeki islemlerden bahsedilmis ancak bu simrlar
haricindeki yerlerden bahsedilmemistir. Kanun metninde onay mer-
cilerine iliskin “belediye enctimenleri veya il idare kurullar1” ifadesi
kullanildig1 goriilmektedir. Bu nedenle belediye ve miicavir alan si-
nirlar1 disinda ifraz ve tevhit islemlerini onaylama yetkisinin il idare
kurullarina verildigi akla gelebilir. Ancak 5302 sayili il Ozel idaresi
Kanunu'nun 6/1-b maddesinde belediye sinirlar1 disinda imara ilis-
kin hizmetlerin il 6zel idaresinin gorev ve yetkisinde oldugu hitkme
baglanmistir.*® Ayrica yine ayni Kanun'un 70. maddesinde, 3194 sa-
yilt Imar Kanunu hiikimlerinin, 5302 sayili Il Ozel Idaresi Kanunu
hiiktimlerine aykirilik tegkil etmesi durumunda 5302 sayili Kanun
hiikimlerinin uygulanacag bildirilmistir. ifraz ve tevhit islemlerinin
imara iliskin bir hizmet oldugu hususunda tereddiit bulunmamakta-
dir.*” Bu nedenle belediye ve miicavir alan smirlar1 disinda ifraz ve
tevhit islemlerini onaylama yetkisi il 6zel idarelerine aittir.2"

Ancak 5302 say1li Il Ozel idaresi Kanunu'nda ifraz ve tevhit islem-
lerinin il 6zel idaresinin hangi organi tarafindan onaylanacagmna dair
bir hitkiim bulunmamaktadir. Ogretide bu konuda iki farkl goriis bu-
lunmaktadir. i1k goriise gore her ne kadar Il Ozel Idaresi Kanunu’nda
il enctimeninin gorevleri arasinda zikredilmese de s6z konusu yetki,
belediye ve miicavir alan smurlar: icindeki uygulamaya paralel sekil-
de, il enctimenleri tarafindan kullanilmalidir.?”® Uygulamada da soz
konusu yetkinin il enctimenleri tarafindan kullanildig ifade edilebi-
lir. Zira Tapu Kadastro Genel Miduirlugii'ntin 2019/13 sayil1 Talebe
Bagli Islemler ile Tescile Konu Harita ve Planlarin Yapimi ve Kontrolii

206 “Belediye ve miicavir alan disinda kalan yerlerde yapilacak imar faaliyetlerinin
5302 sayili kanunun yiirirliige girmesinden 6nce il idare kurulunun gorev ve
yetkileri arasinda yer almakta iken anilan kanunun yiirtirliige girmesinden sonra
il 6zel idaresinin gorev ve yetkileri arasinda yer aldigi(nin)... kabulu gerektigi
aciktir”, D6D, T. 22.11.2012, E. 2012/3976, K. 2012/6605, www .lexpera.com, e.t.
10.10.2020.

207 Artukmag, s. 308; Kalabalik, s. 381 vd.; Keles/Mengi, s. 108 vd.; Tahiroglu, s. 265;
Simsek/Hazar, s. 727 vd.; Kocak, s. 29 vd.; Celik, s. 142 vd.; Ersoy, s. 5; Yildiz, s.
203; Tiirk/Unal, s. 113.

208 Kalabalik, s. 405-406; Tahiroglu, s. 265; Simsek/Hazar, s. 727; Kogak, s. 37.

209 Kalabalik, s. 406; Simsek/Hazar, s. 729; Kocak, s. 71.
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Genelgesi'nde?" ifraz ve tevhit taleplerinin yerine getirilmesinde bele-

diye enctimeni ya da il enctimeni kararlar1 aranacagy ifade edilmistir
(m. 20/ B-6).

Diger goriise gore ise belediye ve miicavir alan disinda ifraz ve
tevhit islemlerini onaylama yetkisinin il enctimenleri tarafindan kul-
lanilmas1 miimkiin degildir. Zira bu konuda il enctimenine yetki ve-
ren, mevzuatta herhangi bir hitkiim bulunmamaktadir. Bu nedenle il
Ozel Idaresi Kanunu'nun 30/1-0 maddesi uygulama alani bulacaktr.
Hiukme gore kanunla il 6zel idaresine gorev olarak verilen ancak il
genel meclisi ya da il enctimeninin gorevine dahil olmayan konular,
valinin gorev ve yetkisinde kabul edildiginden dolay1 ifraz ve tevhit
islemlerinin onaylanmasi hususu, valinin gorev ve yetkisi dahilinde
olacaktir.*!

Mevcut hiikiimler incelendiginde gercekten de ifraz ve tevhit is-
lemlerinin onaylanmasi konusunda il 6zel idaresinin yetkili oldugu
ancak soz konusu yetkinin hangi organ tarafindan kullanilacaginin be-
lirsiz oldugu goriilmektedir. Idare hukukunda yetkisizlik kural, yetki
ise istisnadir.?’* Bu nedenle yetki konusunda genis yorum ya da kiyas
yoluna basvurulmas: da soz konusu degildir.”® Bir idari makamin bir

21077, 08.11.2019, S. 32381507-010.06.01-E. 4259490, www.tkgm.gov.tr, e.t. 02.10.2020.

2L Tahiroglu, s. 231, dn. 456.

212 Goziibtiytik/Tan, s. 350; Gozler/Kaplan, s. 275; Bahtiyar Akyilmaz/Murat Sezgi-
ner/Cemil Kaya, Tiirk Idare Hukuku, 12. Bask1, Ankara, 2020, s. 365; Oguz San-
cakdar/Eser Us/Mine Kasapoglu Turhan/Lale Burcu Oniit/Serkan Seyhan, ida-
re Hukuku Teorik Caligma Kitabi, 7. Baski, Ankara, 2018, s. 274; Yildizhan Yayla,
Idare Hukuku, 2. Baski, Istanbul, 2010, s. 116; Hasan Nuri Yasgar, Idare Hukuku,
3. Basky, Istanbul, 2016, s. 357; Muhammed Goggtin, Idari Islemin Konu Unsuru,
Istanbul, 2017, 5. 13.

23 Gozler/Kaplan, s. 275; Goziibuiytik/Tan, s. 350; Akyilmaz/Sezginer/Kaya, s. 365;
Sancakdar/Us/Kasapoglu Turhan/Oniit/Seyhan, s. 274; Caglayan, s. 333; “Idare
hukukunda “yetki” idareye yasalarla taninmis olan karar alma, islem ve eylemde
bulunma giictinti ifade etmektedir. Bu yonitiyle idari islemin en temel unsuru-
nu olusturan “yetki”, yasayla hangi makama verilmis ise, bu yetki kapsamindaki
idari islemlerin, Anayasa ve yasalarimn yetkili kildig1 organ, makam ve kamu go-
revlileri tarafindan tesis edilmesi hukuki bir zorunluluktur. Bu baglamda, “yetki”
yasanin agik izni olmadan kullanilmayacag gibi yetki konusunda genis yorum
ve kiyasen uygulama da kabul edilmez”, DIDDK, T. 20.03.2014, E. 2011/2476, K.
2014/980; “Yetki kurallarinin, dar ve 6zel anlamda kamu diizenine iligkin hiikiim-
lerden oldugu, idari islemlerin en 6nemli unsurlar1 arasinda yer aldigs, yetki un-
surundaki sakatliklarin sonradan verilecek onay ya da izinle giderilemeyecegi, bu
nedenle idarenin yetki kurallarma siki bir sekilde uymak zorunda bulundugu ve
yetki kurallarmin dar yorum ve uygulama yontemlerine bagh tutulmasi gerektigi
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yetkiyi kullanabilmesi i¢in o yetkinin Anayasa, kanun ya da Cumhur-
baskanlig1 kararnamesi ile kendisine verilmis olmasi gerekir. Bu du-
rum Anayasa'nin 6/2. ve 123/1. maddeleri ile bu gercevede idarenin
kanuniligi ilkesinin bir geregidir.**

Yaptigimiz aciklamalar 1s181nda, il enctimeninin, ifraz ve tevhit is-
lemlerini onaylama yetkisini kullanmasimim miimkiin olmadig1 sonu-
cuna ulasilmaktadir. Bu durumda 11 Ozel Idaresi Kanunu'nun 30/1-o0
hiikmii devreye girecektir. Bu nedenle s6z konusu yetkinin valiye ait
oldugu ifade edilebilir.

Belediye ve miicavir alan sinirlar1 iginde ise ifraz ve tevhit islemle-
rine yonelik belediye enclimeninin yetkili oldugu hususunda herhan-
gi tartisma bulunmamaktadir. Ancak kanun hiikmiinde “veya il idare
kurullar1” ibaresi yer aldigindan dolay1 bu konuda il idare kurullarinin
herhangi bir yetkisinin olup olmadig1 incelenebilir. 5393 sayil1 Beledi-
ye Kanunu'nun 14. maddesinde, belediye siirlari igerisindeki imar ile
ilgili hizmetler belediyelerin gorev ve sorumluluklar: arasinda zikredil-
mistir. Yine ayn1 Kanun’un 84. maddesinde ise belediyelerin sorumlu ve
yetkili oldugu gorev ve hizmetler kapsaminda, 3194 sayili Imar Kanu-
nu ile Belediye Kanunu hiikiimleri arasinda aykirilik bulunmasi duru-
munda Belediye Kanunu hiikiimlerinin uygulanacag: ifade edilmistir.
Ifraz ve tevhit islemlerinin imar ile ilgili hizmetler oldugu ve Belediye
Kanunu'nda belediye simirlar1 igerisinde imar hizmetlerinin belediye-
nin gorevleri arasinda sayildig1 dikkate alindiginda, imar Kanunu'nun
16. maddesi ile Belediye Kanununun 14. maddesi arasinda aykirilik
bulundugu ifade edilebilir.?’* Bu durumda Belediye Kanunu uygulana-
cagindan dolay1 Imar Kanunu’'nun 16. maddesinde il idare kurullarina
yetki veren hitkmiin uygulanmasit mimkiin goziikmemektedir.

Ayrica Biiyiiksehir Belediyesi smurlar1 dahilindeki yerlerde, ilce
belediye enctimenleri tarafindan ifraz ve tevhit islemleri onaylanacak-
tir.*® Nitekim 5216 sayil1 Biiytiksehir Belediye Kanunu'nun 7/3. mad-
desinin (a) bendine gore kanunlarla miinhasiran biiyiiksehir belediye-

idare hukukunun bilinen ilkelerindendir”, D2D, T. 24.01.2013, E. 2012/9405, K.
2013/207; D2D, T. 24.01.2013, E. 2012/3682, K. 2013 /222.

214 Akyilmaz/Sezginer/Kaya, s. 365.

215 Tahiroglu, s. 265.

26 gimgek/Hazar, s. 728; Kocak, s. 76; Tahiroglu, s. 119; DéD, T. 06.06.1990, E.
1989/1439, K. 1990/1223, www.hukukturk.com, e.t. 01.11.2020.



TBB Dergisi 2022 (158) Ahmet Talha TETIK 179

sine verilenlerin haricinde kalan gorev ve yetkiler, ilce belediyelerine
aittir. 5216 sayili Kanun ile ifraz ve tevhit islemlerinin onayina iliskin,
biiyiiksehir belediyelerine verilen herhangi bir gorev ya da yetki bu-
lunmadigindan dolay1 bu durumda ilce belediyeleri yetkili olacaktir.

Aktarilan yetki kurallarina aykir: sekilde tesis edilen ifraz ve tev-
hit iglemleri yetki unsuru bakimindan sakattir. Ornegin belediye ve
miicavir alan smirlar1 disinda bulunan bir tasinmaz icin belediye ta-
rafindan karar alinmasi, belediye ve miicavir alan siirlari iginde olan
alanlarda ise belediye meclisi ya da belediye baskan tarafindan karar
alinmasi ya da biiyiiksehirlerde, biiytiksehir belediyesi tarafindan ka-
rar alinmasi durumlarinda ifraz ve tevhit islemleri yetki unsuru baki-
mindan sakat olacaktir.?"

B. BICIM

Idare ttim islemlerini belirli bir kural ve usule uygun yapmak zo-
rundadir.® 2577 sayili idari Yargilama Usulii Kanunu2nun 2. mad-
desinde iptal sebepleri arasinda sekil ifadesine yer verilmistir. idari
islemde sekil unsurunun, idari islemin hazirlanma stireci ile birlikte is-
lemdeki iradenin maddi aleme yansimasini da icerdigi ifade edilmek-
tedir.?’” Diger bir ifadeyle sekil kavrami, usulii de kapsar sekilde ele
almmmaktadir. Ancak 6gretide usuliin de idari islemin unsurlarmndan
birisi oldugundan bahisle sekil ve usulii de igine alacak sekilde bicim
kavramiin kullanildig da goriilmektedir.? Calismamizda da ifraz ve
tevhit islemlerinin sekil unsurunun, usulii de kapsar sekilde bigim un-
suru baslig1 altinda incelenmesi tercih edilmistir.

1. Usul

Idari islemlerin tesisi, genellikle belirli bir stire¢ sonucunda gercek-
lesmektedir. Diger bir ifadeyle idari islemin ortaya ¢ikmas: 6ncesinde

217 “Dosyanin incelenmesinden, dava konusu islemin 3194 sayili Imar Kanunu'nun

16.maddesi uyarinca yetkili organ olan belediye enciimenince yapilmayip, beledi-
ye baskanliginca tesis edildigi anlasildigindan tesis edilen islemin yetki yontinden
iptali yolunda verilen mahkeme kararinda isabetsizlik gortilmemistir”, D6D, T.
21.10.1992, E. 1991/1430, K. 1992/ 3817.

218 Ozay, s. 492.

219 Akyilmaz/Sezginer/Kaya, s. 386.

220 Caglayan, s. 350; Ozay, s. 491.
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de bir dizi islemlerin yapilmasi gerekmektedir.?*' Idari islemin tesis
anindan once gerceklesmesi gereken mevzuatla belirlenen asamalara,
idari islemin usulii ad1 verilmektedir.? ifraz ve tevhit islemleri 6nce-
sinde de uyulmasi gereken birtakim usul kurallar1 bulunmaktadir.??

Ifraz ve tevhit islemlerine iliskin prosediiriin baslamasi icin 6n-
celikle tasinmaz maliklerinin, gerekli harita ve belgeleri hazirlayarak
ilgili idareye basvurmasi gerekmektedir.?** Zira ifraz ve tevhit islem-
lerinde gerekli harita ve belgelerin hazirlanmasina iliskin sorumluluk
ilgili idarede degil, tasinmaz maliklerindedir.?®

Ifraz islemine iligkin stirecin baslatilmasi adina ilk yapilmasi gere-
ken, tasinmaz malikleri tarafindan serbest harita miithendisligi btiro-
larina basvurularak, isleme konu alanin haritasiin yaptirilmasidir.?*
Nitekim 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 32. maddesine gore plani ya da
resmi haritasi bulunan tasinmazlarin kazai veya rizai ifrazinda, harita
yapilmasi zorunludur.

Kamu kurum ve kuruluslarmin biinyelerinde ¢alisan teknik ye-
terlilige haiz harita miithendisi bulunmas1 durumunda, harita ve tek-
nik islemlerin sorumlulugu bu kisilere verilebilir. Isleme konu alann,
birden fazla kamu kurum ya da kurulusuna ait tasinmazi kapsamasi
durumunda, diger kurumlarin yazili muvafakat vermesi ile harita ve
teknik islemlerin sorumlulugu bu kurumlardan birisinde gorevli mii-
hendisin sorumluluguna verilebilir.*” Ancak isleme konu alanin bir
kismi kamu kurum veya kurulusuna ait, bir kismi ise 6zel hukuk kisi-
sine aitse harita sorumlulugu, yine serbest harita miithendisleri tarafin-
dan tistlenilmelidir.?*®

21 yayla, s. 124; Caglayan, s. 355.

22 Bahtiyar Akyilmaz, idari Usul ilkeleri Isiginda idari islemin Yapilis Usulii, Anka-
ra, 2000, s. 64; Caglayan, s. 355.

[fraz ve tevhit siirecinde izlenmesi gereken prosediir ile ilgili detayli teknik bilgi
icin bkz. Kogak, s. 42 vd. ) ) '

Mehmet Topuz, “Imar Hukukunda Ifraz ve Tevhid Islemleri”, Istanbul Barosu Der-
gisi, C.94,65.4,Y.2020,s. 121.

“Ifraz ve tevhit isleminin istek tizerine yapilmasi halinde, ilgili tasinmazin hisse-
darlarmnin tiimiiniin muvafakatinin alinmasinin gerekecegi, sz konusu islemin
gerceklestirilmesi igin gerekli bilgi ve belgeleri ifraz ve tevhit isteminde bulunan-
larin hazirlamasi ve idareye sunmasi gerektigi, bu agidan idareye bir zorunluluk
yiiklenemeyecegi sonucuna ulasildigindan, aksi yonde degerlendlrme sonucu ve-
rilen Idare Mahkemesi kararinda isabet bulunmamistir”, D6D, T. 17.05.1995, E.
1995/10, K. 1995/1984, www.hukukturk.com, e.t. 01.11.2020.

26 Simsek/Hazar, s. 735; Kogak, s. 42; TKGM 2019/13 sayili Genelgesi, m. 4.

227 TKGM 2019/13 sayili Genelgesi, m. 4/6.

28 Kogak, s. 44; TKGM 2019/13 sayih Genelgesi, m. 4/7.

223

224

225
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Tevhit islemi prosediiriiniin baslamasi i¢in ise ilgililerin ilk olarak,
Lisansh Harita Kadastro Biirolarina (LIHKAB); bu biirolarin bulun-
madig yerlerde ise kadastro miidiirliiklerine basvurmas: gerekir.””
Kadastro miidiirliikleri ya da lisansh btirolar tarafindan gerekli diger
teknik islemlerle birlikte tevhid islemine dair “degisiklik tasarimi” ha-
zirlanir. > Tevhit islemi icin hazirlanan degisiklik tasarimi, daha sonra
onay icin ilgili idareye (il 6zel idare ya da belediyeye) gonderilir.”!

Ifraz isleminde ise harita ve teknik islemlerin tamamlanmasmin
ardindan gerekli belgeler ile birlikte (tasinmazin belediye ve miicavir
alan sinirlari icerisinde kalma durumuna gore) belediye ya da il 6zel
idaresine basvurulmasi gerekmektedir.

Imar Kanunu'nun 16/2. maddesi geregince belediye ya da il 6zel
idare, ifraz ve tevhide iliskin yapilan basvurular: 30 giin igerisinde so-
nuglandirmalidir. Ayrica bagvurunun neticelenmesinin ardindan 15
giin icerisinde dosyanin, tescil icin tapu sicil miidiirltigiine gonderil-
mesi gerekir. Ancak kanunda bu stirelere uyulmadig takdirde uygu-
lanacak yaptirimin diizenlenmedigi gortilmektedir. Diger bir ifadeyle
s0z konusu 30 ve 15 giinliik stireler, idarenin daha hizli hareket etme-
sini saglamaya yonelik “diizenleyici stire” niteligindedir.?* Nitekim
mevzuatta, kamu hizmetlerinden yararlananlara yonelik degil; hizme-
tin i¢ isleyisine yonelik diizenlenen ve aykirilik durumu yaptirima bag-
lamayan ve siireler, diizenleyici siireler olarak adlandirilmaktadir.??

Il 6zel idaresi ya da belediye kararinin ardindan ise islem dosya-
st ile birlikte teknik kontrol amaciyla kadastro mudiirltigiine basvu-
rulmasi gerekmektedir. Zira ifraz islemi haritasinin ilgililerce yapilip,
kadastro miidiirliigii tarafindan kontrol edilmesi gereken islemlerden-
dir.?* Ozel hukuk kisileri tarafindan sozlii olarak bagvuru yapilmasi
miuimkiin olsa da kamu kurumlari tarafindan basvurularin resmi yazi

229 Bkz. 5368 sayili Lisansli Harita Kadastro Miihendisleri ve Biirolar1 Hakkinda Ka-
nun m. 1/2 ve Lisansh Harita Kadastro Miihendisleri ve Biirolar1 Hakkinda Y-
netmelik m. 37.

230 Kocak, s. 259-260.

21 TKGM 2019/13 sayili Genelgesi, m. 20/ B-4.

232 Sezer/Kalkan/Sahin, s. 102; Kalabalik, s. 406.

233 Bahtiyar Akyilmaz/Murat Sezginer/Cemil Kaya, Tiirk idari Yargilama Hukuku,
Ankara, 2018, s. 528.

234 Kocak, s. 43, 77.
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ile yapilmas: gerekir.”?> Bu asamada kadastro mudiirliigiince dosyanin
teknik kontrolii yapilmaktadir. il 6zel idare ya da belediye tarafindan
almman kararda bu sekilde bir eksiklik bulunmasi durumunda il 6zel
idare ya da belediyeye durum bildirilerek diizeltme yoluna gidilebi-
lir. Ancak kadastro miidiirltigtiniin islemin yerindeligini sorgulayarak
islem yapmaktan kacinmasi mimkiin degildir.** Zira ifraz ve tevhit
islemlerinin mevzuata uygunluguna karar verme yetkisi Imar Kanunu
ve 11 Ozel Idaresi Kanunu geregince belediye ya da il 6zel idaresine
aittir.

Kadastro mudiurlugi tarafindan yapilan kontrol neticesinde varsa
teknik hatalarin ve dosyadaki eksikliklerin diizeltilmesinin ardindan
islem dosyasi tescil icin tapu miudiirliigiine gonderilerek islem, tapu
kiittgiine tescil edilir.?”

Son olarak s6z konusu stirecte, (muafiyet durumu yoksa) doner
sermaye bedelinin ve tapu harci ile ifraz ve tevhit harci gibi gerekli
harglarin yatirilmas: gerekmektedir.?®

2. Sekil

Sekil unsuru ile anlatilmak istenen genel bir ifadeyle idarenin tek
yanli iradesinin maddi aleme yansima tarzidir.*’ Idari islemin sekline
iliskin kurallar bir taraftan idareye tesis edecegi islemlerde izlemesi
gereken yolu gostermekteyken diger taraftan da islemin muhataplari-
na hukuki giiven saglamaktadir.2 idari islemin hangi merci tarafinda
tesis edildiginin tespiti ve idari islemin varliginin ispati igin sekil ku-
rallar1 gerekli gortilmektedir.**

[fraz ve tevhit islemlerinin onaylanmasinda da ilgili idari merci-
lerin mevzuatta ongoriilen sekil sartlarina uymas: gerekmektedir. Ka-
rarin enciimen tarafindan alindig1 durumlarda, toplanti ve karar yeter
sayilarina uyulmamis olmasi konu ile ilgili sekil sakatliklarina verile-
bilecek en temel 6rnek niteligindedir. Ayrica ifraz ve tevhit islemleri-

235 Kalabalik, s. 403.
26 Celik, s. 155.
237
Kogak, s. 42.
238 Kalabalik, s. 404; Kocak, s. 79-80.
29 Caglayan, s. 350.
240 Goztibtiytik/ Tan, s. 364.
21 Ozay, s.491.
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ne iliskin alinan kararlarda, imza bulunmamasi ya da imzanin yetkili
kisilere ait olmamasi da sekil unsuruna iliskin sakatliklara 6rnek veri-
lebilir.

C. SEBEP

Genel olarak idareyi, islem tesis etmeye diger bir ifadeyle hareke-
te gecirmeye sevk eden etmenler idari islemin sebep unsurunu olus-
turmaktadir.? Idare hukukunda her idari islemin mutlaka bir sebebi
olmalidir.*?® Sebepsiz idari islem tesis edilmesi miimkiin degildir*.
Ayrica sebep unsuru, idari islemin gerekcesi ve dayanagi konumun-
dadir.*

Ifraz ve tevhit islemlerinin sebep unsurunun hukuka uygun olma-
s1 igin mevzuatta 6ngoriilen sartlarin gerceklesmis olmasi gerekir. Or-
negin imar plan1 bulunan yerlerde, parselasyon plani tescil edilmeden
tesis edilen ifraz ve tevhit islemleri (istisnalar disinda) sebep unsuru
bakimindan sakat olacaktir.** Mevzuatta 6ngoriilen istisnalar haricin-
de maliklerin talebi olmaksizin ya da miisterek miilkiyete tabi tasin-
mazlarda maliklerin tiimiintin muvafakati olmaksizin yapilan ifraz
ve tevhit islemleri de sebep unsuru agisindan hukuka aykir1 olacaktir.
Ayni sekilde tasinmazin yapi yasag1 bulunan alan kapsaminda kaldi-
g1 gerekgesiyle ifraz ve tevhit talebinin reddine dair islem, tasinmazin
gercekte yap1 yasag1 alan1 kapsaminda bulunmamasi durumunda, se-
bep unsuru bakimindan sakat olacaktir.

D. KONU

Idari islemin konu unsuru ile o islemin hukuk aleminde meydana
getirdigi sonug kastedilir.*” Bu kapsamda ifraz isleminin konusu, ta-
lep edilen tasinmazlarin boltinmesiyken; tevhit isleminin konusu ise
talep edilen parsellerin birlestirilmesi olarak ifade edilebilir.

242 Akyilmaz/Sezginer/Kaya, s. 407; Giinday, s. 152; Gozler/Kaplan, s. 317; Cagla-
yan, s. 362.

23 Ozay, s. 455.

244 Yayla, s. 131; Caglayan, s. 362.

25 Tyran Yildirim/Meliksah Yasin/Nur Kaman/Giil Ustiin/Ozge Okay Tekinsoy,
Idare Hukuku, 6. Baski, istanbul, 2015, s. 454; Goggtin, s. 20.

246 Kalabalik, s. 384.

27 Akyilmaz/Sezginer/Kaya, s. 418; Caglayan, s. 371; Guinday, s. 157; Gozler/Kap-
lan, s. 322; Goggtin, s. 23.
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Ifraz1 ya da tevhidi talep edilen tasinmazlarin mevzuatta sngorii-
len sartlara aykir: sekilde boliinmesi ya da birlestirilmesi durumunda,
s6z konusu islemler konu unsuru bakimindan hukuka aykir: olacaktir.
Ornegin tarim arazilerinin, 5403 sayili Kanun’a ekli 1 say1li listede yer
alan yeter gelirli tarim arazisi buytikltiklerinin altinda boltinmesi ya
da belediye ve miicavir alan smirlar1 disinda, imar plan1 bulunmayan
koy ve mezralarda ifraz neticesinde besten fazla parsel olusturulma-
st durumunda yapilan ifraz islemleri, konu unsuru bakimindan sakat
olacaktir.

E. MAKSAT

idari islemin unsurlarindan sonuncusu maksat (amac) unsurudur.
Maksat unsuru ile idari islem neticesinde elde edilmek istenen nihai
sonuc kastedilmektedir.® Idari islemler ancak kamu yararl amacina
yonelik olarak tesis edilebilirler.* Diger bir ifadeyle idari islemlerin
tek amac1 kamu yararidir.*® Kamu yarar1 amaci disinda, sahsi ya da si-
yasi ¢ikar gibi baska amaclarla ifraz ve tevhit islemlerinin onaylanmasi
durumunda s6z konusu islemler maksat unsuru bakimindan hukuka
aykar1 olacaktir.

SONUC

19. ytizyildan itibaren imar mevzuatimizda yer alan ifraz ve tev-
hit, istege baglh imar plan1 uygulama yontemleri arasinda yer almak-
tadir. Islem, maddi acidan belirli bir ya da birden ¢ok parseli konu
edindiginden dolay1 birel idari islemler kategorisine girmektedir. Ay-
rica belediye ve miicavir alan sinirlari icerisinde onay karari, belediye
enciimeni tarafindan alinacag icin bu yerlerdeki ifraz ve tevhit islem-
lerinin kollektif islem kategorisinde oldugu sonucuna ulasilmaktadar.

3194 sayili Imar Kanunu'nun 15. maddesinde ifraz ve tevhit islem-
leri agisindan belirli sartlar 6ngoriilmiistiir. Ayrica imar plani bulunan
alanlarda yapilacak iglemler icin Planli Alanlar Imar Yonetmeligi'nde;
imar plan1 bulunmayan alanlarda yapilacak islemler icin ise Plansiz

248 Caglayan, s. 378; Akyilmaz/Sezginer/Kaya, s. 423; Giinday, s. 160; Gozler/Kap-
lan, s. 336.
° Gozler/ Kaplan, s. 337.
0 Akyilmaz/Sezginer/Kaya, s. 424; Caglayan, s. 379.
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Alanlar Imar Yonetmeligi'nde birtakim sartlar diizenlenmistir. Isleme
konu edilecek tasinmazin imar plani sinirlari igerisinde bulunma du-
rumuna gore soz konusu sartlar uygulama kabiliyeti bulacaktir.

10 Temmuz 2019 tarihinde ytirtirlige giren 7181 sayili Kanun ile
Imar Kanunu'nda énemli degisiklikler yapilmistir. Bu degisiklikler-
den konumuz agisindan en fazla 6nem arz edeni, parselasyon planinin
tescil edilmis olmasinin ifraz ve tevhide iligkin bir “6n sart” olarak dii-
zenlenmis olmasidir. S6z konusu degisikligin, konuya iliskin 6gretide-
ki tartismalar1 ve uygulamada yasanan tereddiitleri nihayete erdirdigi
ifade edilebilir.

Imar mevzuatinda ongoriilen genel ifraz ve tevhit sartlarma ek
olarak, bazi 6zel kanunlarda, tasinmazin niteligine ya da bulundugu
yere gore belirli buiytikliigiin altinda ifraz yasag1 ya da belirli idari ma-
kamlardan izin alinmasi gibi birtakim sartlar diizenlenmisken; bazi
ozel kanunlarda ise genel sartlardan muafiyet durumu diizenlenmis-
tir. Ifraz ve tevhit islemleri sirasinda soz konusu 6zel durumlarmn da
dikkate alinmasi gerekir.

Ifraz ve tevhit islemleri birer idari islem oldugundan dolayz, 2577
sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu'nun 2. maddesinde zikredilen
yetki, sekil, sebep, konu ve maksat unsurlar1 yontinden hukuka uygun
olmak zorundadir. Bu konuda 6gretide en ¢ok tartisilan husus, islemin
yetki unsurudur. Zira 3194 sayili Imar Kanunu'nun 15. maddesinde,
acikca belediye ve miicavir alan smirlari icerisinde ifraz ve tevhit is-
lemlerinin belediye enctimeni tarafindan onaylanacag hitkme baglan-
sa da belediye ve miicavir alan sinirlar1 disindaki yerler igin herhangi
bir hitkme yer verilmemistir. Bu nedenle 6gretide belediye ve miicavir
alan sinirlari igindeki yerler tartisma konusu edilmese de belediye ve
miuicavir alan sinirlar1 disindaki ifraz ve tevhit islemlerinin onay yetki-
sine dair farkli goriisler ileri surtilmektedir.

5302 sayili Il Ozel Idaresi Kanunu'nun 6/1-b maddesinde beledi-
ye simnirlar1 disinda imara iliskin hizmetlerin il 6zel idaresinin gorev
ve yetkisinde oldugu hiikme baglanmistir. Ayrica yine ayn1 Kanun'un
70. maddesinde, 3194 sayili Imar Kanunu hiikiimlerinin, 5302 sayil1 il
Ozel 1daresi Kanunu hiiktimlerine aykirilik teskil etmesi durumunda
5302 sayili Kanun hiikiimlerinin uygulanacag: bildirilmistir. ifraz ve
tevhit islemlerinin imar iliskin bir hizmet oldugu hususunda tereddiit
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bulunmamaktadir. Bu nedenle belediye ve miicavir alan smirlar1 di-
sinda ifraz ve tevhit islemlerini onaylama yetkisinin il 6zel idarelerine
ait oldugu sonucuna ulagilmaktadir.

5302 sayili i1 Ozel Idaresi Kanunu'nda ifraz ve tevhit islemlerinin
il 6zel idaresinin hangi organi tarafindan onaylanacagina dair bir hii-
kiim bulunmamaktadir. Bu nedenle Il Ozel Idaresi Kanunu’'nun 30/1-
o maddesi uygulama alan1 bulacaktir. Hitkme gore kanunla il 6zel ida-
resine gorev olarak verilen ancak il genel meclisi ya da il enctimeninin
gorevine dahil olmayan konular, valinin gorev ve yetkisinde kabul
edildiginden dolay: ifraz ve tevhit islemlerinin onaylanmasi konusu
da valinin gorev ve yetkisi dahilinde olacaktir.
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