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EK-4  

MAR PARSEL ÜRET M NDE  
D KKAT ED LECEK HUSUSLAR  

Ar . Gör. Bayram UZUN  

Ülkemizde b ilind i i üzere a rsa düzenlemesi, de er kavram n ilke ola rak 
e de erlilik esasna göre de il, düzenleme bölgesindeki tüm kadastra l 
parsellerin e it de erde oldu u varsay m na daya l a lan esasna göre 
yap lmaktad r. Anc ak her ne kadar bu yöntem sak nc a l görülüyor ise de 
bugün iç in, imar uygulama p lanla r n n mekana yanst lmasn sa layan ve 
kadastra l parseller üzerine getirilen nimet-külfet e itsizli ini dengelemeye 
dönük b ir ç a l mad r.  

mar parseli üretiminin do ru, ada letli ve teknik kurulla r iç inde 
yap lab ilmesi a a da sra lanac ak özelliklerin d ikka te a l nmas ile mümkün 
olabilir.  

1.  Arsa ve a razi düzenleme yönetmeli inin 10 unc u maddesi imar parseli 
üretiminde d ikka te a l nac ak üç temel ilke belirlemi tir. Bunla r; 
a)  Kadastro pa rsellerine ayn veya yak n ndan imar pa rseli vermek, 
b)  Korunac ak yap la ra tec avüzsüz ola rak ve hissesiz b ir imar parseli 

vermek, 
c)  Minimum imar parselini sa layac ak a lana sahip olamayan veya 

parselasyon srasndaki teknik nedenlerle , kadastro parsellerine ayn 
a rt ve de erde hisseli pa rsel vereb ilmek, özellikle bu madde 

ba msz parselleri ortak mülkiyet ha linde yeniden tahsisi öngören 
b irmadde ola rak fevka lade önemlid ir. Çünkü de er kavram 
olmadan, fa rkl pa rsellerin bir araya getirilmesi sözkonusudur.  

Ayr c a bu maddenin devam nda hisselend irmede 634 say l ka t mülkiyeti 
esasla r na göre da t m yap lab ilec e i belirlenmi tir. Anc ak hernekadar 
yönetmelikte, baz imar ada la r nda veya pa rsellerinde yap lac ak b ina la r n 
top lam in aa t a lan veya ba msz bölüm adetleri belirtilmi ekliyle bu 
uygulama yap lab ilir denilmekte ise de hang i ka t veya da ireyi hang i 
parsele, hissedara verileb ilec e i b ilinemez. Çünkü, b ir b inada her da irenin 
b irç ok nedenle d i erine göre de erinde fa rkl l k vard r. Dolay syla ka t 
mülkiyeti esasna göre da t m, bu gün iç in bu a rtla r a lt nda mümkün 
görülmemektedir.  
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mar parsellerinin üretilmesinde yukar da sözü ed ilen üç temel ilke d nda 
a a da sra lanc ak olan esasla ra da uyulma l d r.  

2.  Öncelikle da t m yapac ak teknik ekip , düzenleme bölgesini 
topo ra fya , mülkiyet ve ma likler aç sndan ç ok iyi tan mal d r. 

3.  Mümkün oldu unc a hisseli pa rsel olu turulmaktan kaç nmak gerekir. 
Bunun iç in da t mdan önc e düzenleme bölgesinde b ir mülkiyet ana lizi 
yap la rak, ayn ki ilere a it parsellerin listesi ç kar lma l ve da t m 
esnasnda gözönünde bulundurulma l d r.  

4.  mar parseli o lu turulmas srasnda , önc elikle korunac ak yap la r n b ir 
imar pa rseline isabet ettirilmesine ç a l l rken bahç e duvar, ba , bahç e, 
sera, kuyu ve a aç la r da d ikka te a l nma l d r. Bu amaç la üretilen parsel 
sn rla r n n b ina la r kesmemesine özen gösterilmeli, gerekti inde küç ük 
kayd rma la r yap lma l d r.  

5.  Ma l sahip leri o lu turulac ak imar parsellerinde yap lac ak b ina la r n 
boyutla r iç in baz isteklerde bulunab ilir. Isteklerin, imar p lan ve 
yönetmeli i hükümlerine ayk r olmamas durumunda yerine getirilmesi 
uygun olur.  

6.  Kom u imar ada la r ve ha tta ayn imar ada la r nda , ifraz ha tt ile ayr lan 
adan n de i ik bölümlerinde fa rkl yap lanma a rtla r  olabilir.  

Ayn düzenleme bölgesi iç indeki böyle fa rkl yap lanmalar, da t m 
zorlamakta ha tta hakszl k yap lmasna neden olmaktad r. Böyle 
durumlarda iki türlü çözüme gidilebilir.  

a)  Ayn yap lanma hakk na sahip ada la r, ayn düzenleme bölgesi iç ine 
a l nab ilir. Ha tta böyle durumla rda ayn imar adas iç inden ve ifraz ha tt 
(ada ay rma ç izg isi) üzerinden düzenleme sn r geç irileb ilir. Böylec e ayn 
ranta sahip bölgelerdeki kadastro parsellerinden ayn oran dahilinde 
kesinti a l nm ve da t mda e de erlik sa lanm olur. 

b)  Bu g ib i ada la rda müstakil parsel vereb ilmek p rensib i ikinc i p landa 
tutula rak imar pa rsellerinin, isabet etti i kadastro ve eski imar 
parsellerine tahsis yap lmas, b irden fazla kadastra l parselin üzerine 
gelen imar pa rselinde de hisselend irilmeden kaç n lmayac ak, a lt nda 
ka lan b irden fazla parselde imar parseline g ird i i oranda tahsis 
yap lmas ada letli da t m sa layac akt r.  

E er teknik ve hukuki sebep lerle, baz kadastro ve eski imar pa rsellerine 
müstakil imar pa rseli verilemiyor ise hisselend irme de baz hususla r n 
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gözönüne a l nmas gerekir. Çünkü, mülkiyet sistemleri iç inde en idea li 
müstakil mülkiyettir. Hisseli mülkiyette ise, gayrimenkulün idaresi ve 
kullan m müstakil mülkiyete göre oldukç a sn rl d r. Bu hususla r öyle 
sra lanab ilir:  

a)  Hisseli o la rak tahsis yapma zorunlu u olan imar pa rselleri, mümkünse 
hisseli pa rseli o lu turac ak pa rsel sahip lerinin görü ü a l na rak 
belirlenmelid ir. E er mümkün de ilse ayn soyad la r n veya a ra la r nda 
kan ba bulunan akraba ma l sahip lerinin b ir parselde top lanmasna 
ç a l lma l d r. Böylec e ilerde hissedarla r a rasnda ç kmas muhtemel 
anla mazl kla r ba tan b ir ö lç üde önlenmi olab ilir. 

b)  Mü terek mülkiyeti kadastra l parsele imar pa rseli tahsis ed ilirken, 
mümkün ve hisse oranla r uygun ise, hisse mikta rla r na kar l k 
geleb ilec ek parseller olu turulmaya ç a l lma l d r. Böylec e hissedarla r 
a rasnda olu ab ilec ek anla mazl kla rda veya r za i taksimlerde, her 
hissedar n tek ba na b ir veya b irkaç pa rsel a lab ilmesi imkân 
sa lanab ilir. 

c)  Hisseli Imar parseli üretilirken, hisse mikta rla r n n olab ild i inc e b irb irine 
e it olmasna ç a l lma l d r. Daha sonraki a amada , ka t mülkiyetine 
geç i ve ka t ka r l b ina g ib i hukuksa l i lemlerde e it hisselerde olu mu 
parsellerin yap la maya geç i leri daha kolay olab ilir.  

mar Kanunu nun 16 nc maddesinin 4 nc ü f krasnda , hisselend irilen 
gayrimenkullerin sahip leri, durumun beled iye ta ra f ndan teb li inden 
itiba ren a lt ay iç inde a ra la r nda anla amad kla r veya ortakl n 
g iderilmesi iç in mahkemeye ba vurulmad takd irde beled iyenin 
(hissedarm g ib i) ortakl n g iderilmesi iç in dava aç ab ilec e i hükme 
ba lanm t r. Anc ak beled iyelerc e bu madde hükmü do rultusunda i lem 
yap lmasna pek sk rastlanmamaktad r.  

Hisseli o lu turulan imar pa rsellerinin müstakil mülkiyete dönü türülmesi iç in 
kullan lmas istenen bu metod , beled iyelerc e kend ilerine a it b ir hisse 
mevc ut o lmad ndan kullan lmamaktad r. Dolay syla , düzenleme 
bölgesinde mevc ut veya tesc il d kadastro yolla r n n kapanmasyla 
olu an yoldan ihdas g ib i beled iye parselleri, hisse ç özüc ü ola rak 
hisselend irilec ek tüm imar parsellerine g irmesinde ya ra r va rd r.  

Bazen düzenlemeye g iren kadastro pa rsellerinden b irkaç , 3194 say l mar 
Kanunu ç kar lmadan önc e, ç ok küç ük mikta rl hisseli sa t a u ram 
olmaktad r. Bu tür kadastro parselleri, da t mda teknik zorunlukla r 
nedeniyle müstakil mülkiyeti o lab ilec ek pa rselle ayn imar parseline tahsis 
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ed ileb ilmekted ir. Müstakil imar parseli verileb ilec ek parsel ma liki bu 
durumda büyük ölç üde ma dur ed ilmekted ir.  

Düzenleme bölgesi tesp it ed ilirken, ç ok hisseli o lu mu kadastro parselleri, 
ayr b ir d üzenleme bölgesi iç inde ve 3194 say l Imar Kanunu nun 18 nc i 
maddesine ek ola rak ç kar lan 2981/ 3280/ 3366 say l kanunun EK.1 
maddesi uygulanmas en iyi ç özüm eklid ir. Çünkü imar p lan sn rla r

 

iç inde ka lan ve üzerindeki yap la ma ile imar p lan n n slah imar p lan 
ola rak de i tirilmesine gerek ka lmayan a lanla rda hisselerin ç özülüp 
müstakil hale gelebilmesi ancak bu Ek.1 maddesi ile mümkündür. 
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