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IMAR PARSELI URETIMINDE
DiIKKAT EDILECEK HUSUSLAR

Ars. Gor. Bayram UZUN

Ukemizde bilindigi tizere arsa duzenlemes, deJer kavramini ilke olarak
esdegerliik esasna goére dedil, dizenleme bdélgesindeki tim kadastral
parsellerin esit degerde oldugu varsayimina dayall alan esasna gore
yapilmaktadir. Ancak her ne kadar bu yontem sakincal gdortluyor ise de
bugdtn icin, imar uygulama planlarnin mekana yanstimasni saglayan ve
kadastral parseller tizerine getirilen nimet-kilfet esitsizligini dengelemeye
donuk bircalismadir.

imar parseli Uretiminin doQru, adaletli ve teknik kurullar icinde
yapllabilmes asagida sralanacak 6zelliklerin dikkate alinmas ile mimkin
olabilir.

1. Arsa ve araz diizenleme yonetmeliginin 10 uncu maddes imar parseli
dretiminde dikkate alinacak tic temelilke belirlemistir. Bunlar;

a) Kadastro parsellerine ayniveya yakinindan imar parselivermek,

b) Korunacak yapilara tecavizsiz olarak ve hissesiz bir imar parseli
vermek,

c) Minimum imar parselini saglayacak alana sahip olamayan veya
parselasyon srasndaki teknik nedenlerle, kadastro parsellerine ayni
sart ve degerde hisseli parsel verebilmek, 06zellikle bu madde
bagmsz parselleri ortak mulkiyet halinde yeniden tahsis 6ngéren
birmadde olarak fevkalade ©Onemlidir. ClUnki deger kavrami
olmadan, farkl parsellerin bir araya getiriimesi s6zkonusudur.

Ayrca bu maddenin devaminda hisselendirmede 634 sayill kat mulkiyeti
esadanna gore dagitim yapilabilecegi belilenmisti. Ancak hernekadar
ybnetmelikte, baziimaradalannda veya parsellerinde yapilacak binalarn
toplam insaat alani veya bagmsz bélim adetleri belirtimis sekliyle bu
uygulama yapilabilir denilmekte ise de hangi kat veya daireyi hangi
parsele, hissedara verilebilecedi bilinemez. Cunki, birbinada her dairenin
bircok nedenle digerine gore degerinde farkliik vardir. Dolayisyla kat
milkiyeti esasna gore dagitim, bu gin icin bu sartlar altinda mumkin
gorilmemektedir.
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imar parsellerinin tiretimesinde yukanda sbzii edilen ti¢ temel ilke disinda
asagida sralancak olan esadlara da uyulmaldir.

2. Oncelikle dagditimi yapacak teknik ekip, dizenleme bolgesini
topografya, milkiyet ve malikler agcisndan ¢ok iyi tanimaldir.

3. MUimkin oldugunca hisseli parsel olusturulmaktan kaginmak gerekir.
Bunun icin dagitimdan 6nce diizenleme bélgesinde bir milkiyet analizi
yapllarak, ayni kisilere ait parsellerin listesi ¢ikanimall ve dagitim
esnasnda g6zénunde bulundurulmaldir.

4. imar parseli olusturulmas srasnda, éncelikle korunacak yapilann bir
imar parseline isabet ettirimesine ¢alsilirken bahce duvar, bag, bahce,
sera, kuyu ve agaclarda dikkate alinmaldir. Bu amacla uretilen parsel
snirflarnin binalan kesmemesine 6zen goésterimeli, gerektiginde kiguk
kaydirmalaryapimaldir.

5. Mal sahipleri olusturulacak imar parsellerinde yapilacak binalarn
boyutlan i¢cin baz isteklerde bulunabilir. Isteklerin, imar plan ve
yonetmeligi hikimlerine aykin olmamas durumunda yerine getirimes
uygun olur.

6. Komsu imar adalan ve hatta ayniimar adalarnnda, ifraz hatti ile aynlan
adanin degisik bélimlerinde farkl yapilanma sartlan olabilir.

Ayni dizenleme bodlges icindeki boyle farkl yapilanmalar, dagitimi
zorlamakta hatta hakszlk yapimasna neden olmaktadir. Boyle
durumlarda iki tirlt ¢6ztme gidilebilir.

a) Ayni yapllanma hakkna sahip adalar, ayni dizenleme bdlges i¢ine
alinabilir. Hatta boyle durumlarda ayni imar adas icinden ve ifraz hatti
(ada ayirma cizgis) tzerinden dizenleme snin gecirilebilir. Boylece ayni
ranta sahip bdlgelerdeki kadastro parsellerinden ayni oran dahilinde
kesintialinmis ve dagitimda esdegerlik saglanmis olur.

b) Bu gibi adalarda mustakil parsel verebilmek prensbi ikinci planda
tutularak imar parsellerinin, isabet ettigi kadastro ve eski imar
parsellerine tahsis yapimas, birden fazla kadastral parselin lGzerine
gelen imar parselinde de hisselendirimeden kacinilmayacak, altinda
kalan birden fazla parselde imar parseline girdigi oranda tahsis
yaplimas adaletlidagitimi saglayacaktir.

EQer teknik ve hukuki sebeplerle, baz kadastro ve eski imar parsellerine
mustakil imar parseli verilemiyor ise hisselendirme de baz hususarn
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gbzonine alnmas gerekir. Cunkd, mulkiyet sistemleri icinde en ideali
mustakil mulkiyettir. Hisseli mulkiyette ise, gayrimenkulin idares ve
kullanimi maustakil muilkiyete gdre olduk¢a sniridir. Bu husudar soyle
sralanabilir:

a) Hisseli olarak tahsis yapma zorunlugu olan imar parselleri, mimkinse
hisseli parseli olusturacak parsel sahiplerinin gorasia alinarak
belilrenmelidir. EQer mumkin dedilse ayni soyadlann veya aralannda
kan bagl bulunan akraba mal sahiplerinin bir parselde toplanmasna
calsimaldir. Béylece ilerde hissedarlar arasnda c¢ilkmas muhtemel
anlasmaziklarbastan bir dlgtide dnlenmis olabilir.

b) Mlusterek mulkiyeti kadastral parsele imar parseli tahss edilirken,
mimkin ve hisse oranlan uygun ise, hisse miktarlarna karsilik
gelebilecek parseller olusturulmaya calsimaldir. Boylece hissedarlar
arasnda olusabilecek anlasmazklarda veya rzai taksmlerde, her
hissesdarnn tek basina bir veya birka¢ parsel alabilmes imkani
saglanabilir.

c) Hisseli Imar parseli Uretilirken, hisse miktarlarnin olabildigince birbirine
esit olmasna calsimaldir. Daha sonraki asamada, kat mulkiyetine
gecis ve kat karsiigi bina gibi hukuksal islemlerde esit hisselerde olusmus
parsellerin yapllasmaya gecisleridaha kolay olabilir.

imar Kanunu'nun 16'nci maddesnin 4'ncu fikrasnda, hisselendirilen
gayrimenkullerin sahipleri, durumun belediye tarafindan tebliginden
itibaren altt ay icinde aralarnda anlasamadiklan veya ortaklgn
giderimes icin mahkemeye basvurulmadigr takdirde belediyenin
(hissedarmis gibi) ortakhgin giderimes icin dava acabilecegdi hukme
baglanmistir. Ancak belediyelerce bu madde hikmi dogrultusunda islem
yapiimasna pek sk rastlanmamaktadir.

Hisseli olusturulan imar parsellerinin mustakil mulkiyete dénustirilmes igin
kullanimas istenen bu metod, belediyelerce kendilerine ait bir hisse
mevcut olmadigindan kullanimamaktadir. Dolayisyla, dizenleme
bolgesnde mevcut veya tescil disi kadastro yollannin kapanmasyla
olusan yoldan ihdas gibi belediye parselleri, hisse c¢dOzicu olarak
hisselendirilecek tim imar parsellerine girmesinde yarar vardir.

Bazen diizenlemeye giren kadastro parsellerinden birkaci, 3194 sayili imar
Kanunu c¢lkarimadan once, ¢ok kicik miktarl hisseli satisa ugramis
olmaktadir. Bu tir kadastro parselleri dagitimda teknik zorunluklar
nedeniyle mustakil mulkiyeti olabilecek parselle ayni imar parseline tahsis
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edilebilmektedir. Mustakil imar parseli verilebilecek parsel malki bu
durumda biyuk dlcide magdur edilmektedir.

Dizenleme bélges tespit edilirken, ¢ok hisseli olusmus kadastro parselleri,
ayn bir dizenleme bdlgesi icinde ve 3194 sayill Imar Kanunu'nun 18 nci
maddesine ek olarak c¢ikanlan 2981/3280/3366 sayilli kanunun EK.1
maddes uygulanmas en iyi ¢ozim seklidir. Cunkd imar plani snirlan
icinde kalan ve Uzerindeki yapilasma ile imar planinin idlah imar plani
olarak degistiiimesne gerek kalmayan alanlarda hisselerin ¢6zilip
mustakil hale gelebilmesi ancak bu Ek.1 maddesi ile mimkunddar.
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