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Ozet

K.K.T.C. imar Hukukunda Taksim ve Amalgame Islemleri
(ifraz ve Tevhid Islemleri)

YILMAZ Serhat
Yiiksek Lisans, Kamu Hukuku Anabilim Dal
ceerene(AY)eennenn(Y)....... (say1)...... sayfa

Ufak bir ada iilkesi olan K.K.T.C. pek ¢ok alanda oldugu gibi hukuk alaninda
da kendine has ozellikler igermektedir. K.K.T.C. hukuk sisteminin, Kita Avrupasi
Hukuk Sistemi ile Anglo-Sakson Hukuk Sistemi’nin bir ¢esit sentezi seklinde yliriiyen
ancak temelinde Anglo-Sakson Hukuk Sistemi ruhu ile isleyen bir hukuk sistemi
oldugu gozlemlenmektedir. Calismamizin konusu olan imar hukuku baglaminda
incelendiginde ise K.K.T.C. imar hukuku’nun T.C. imar hukuku ile 6ziinde benzer

ancak seklen farkl diizenlendigi goriilmektedir.

Calismamizda dikkat ¢ceken unsurlardan bir tanesi, Taksim ve Amalgame (Ifraz
ve Tevhid) islemlerinin K.K.T.C. imar hukukunda Tiirk imar hukukunda oldugu gibi
Imar Yasasi altinda diizenlenmemis olmasidir. Bu durum birden fazla yasanin aym
islemler hakkinda ¢esitli diizenlemeler getirmesi ile nispeten karmasik bir sekilde
diizenlenmistir. Calismamizin 6ziinde ilgili islemler agiklanirken bu karmasik durum

aciklanarak bu durumun olusturdugu olumsuzluklara 6neriler sunulmustur.

Calismamizda literatiir taramasi yontemi ve igerik analizi teknigi

kullantlmistir.

Anahtar kelimeler: Taksim, Amalgame, Ifraz, Tevhid, Mekansal Planlama, Imar

Planlamasi.



Abstract

Taksim and Amalgame Processes in T.R.N.C. Zoning Law

(Subdivision and Consolidation Processes)

YILMAZ Serhat
MA, Public Law
......... 2022, ....... Pages

T.R.N.C., a small island country, is unique to itself in the field of law, as in
many other fields. It is observed that T.R.N.C. has a legal system that kind of synthesis
of the Continental European Legal System and the Anglo-Saxon Legal System, but
operates in the spirit of the Anglo-Saxon Legal System. When it is examined in the
context of Zoning Law, which is the subject of our study, it is seen that TRNC Zoning
Law is similar in essence with the Turkish Zoning Law, but is regulated differently in

form.

One of the striking elements in our study is that Taksim and Amalgame
(Subdivision and Consolidation) are not regulated under the Zoning Law in the
T.R.N.C. Zoning Law contrary to the Turkish Zoning Law. This situation is regulated
in a relatively complex way, with more than one law introducing various regulations
on the same subject. While explaining the related processes in the core of our study,
this complex situation is explained and suggestions are presented for the negativities

caused by this situation.

In our study, literature review method and content analysis technique were

used.

Keywords: Subdivision, Consolidation, Taksim (TRNC zoning law term that
equivalents subdivision), Amalgame (TRNC zoning law term that equivalents

consolidation), Spatial Planning, Zoning Planning.
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1. GIRIS

Insanligin tarih boyunca gelisimi incelendiginde gdcebe bir hayattan yerlesik
bir hayata gecisinin evreleri kendisini gostermektedir. Iste bunun sonucu olusan sehir
devletler giinlimiiz devlet sistemlerinin temellerini olusturmaktadirlar. Sehir devlet
yasantisi gelismeye devam ettik¢e artan niifustan dolay1 yerlesim alanlarinda sikintilar
yasanmaya baslamistir. Duvarlar ardinda gilivenli bir hayat siirmek isteyen insanlarin
artmasinin yani sira sehirlerin barindirdiklari niifuslar1 da artmistir. Bunun sonucunda
sehirlerin altyapilarinin artan niifusa gore siirekli diizenlenmesi ihtiyacit ortaya
cikmistir. Sehirli insan medeni insan olarak goriilmiis ve sehir, medeniyet kavrami ile
Ozlesmistir. Bunun devaminda zamanla olusan Feodalizmin de etkisi ile sehirli
olmanin, sehir hayatinin 6nemi gittikce artmis ve sinirli olan yerlesim yerlerinin artan
niifus karsisinda gerek insan hayatina gerekse sehrin kimligi ve ruhuna yarasir sekilde

diizenlenmesi gerekliligi artarak devam etmistir.

Insanlik tarihinde bir baska kilometre tasi olarak goriilen Sanayi Devrimi,
insanligin makine giicii kullanarak iiretim, ticaret, ulasim, savunma, ingaat gibi bir¢cok
alanda kolaylik kazanmasina vesile olmus ve bu durum ¢esitli sonuglar dogurmustur.
Bunlarin en 6nemlilerinden biri de kentlerden uzak ikamet eden koylii sinifin bu
kolayliklardan yararlanmak, daha az zahmetli bir yasam slirmek, olusan yeni is
imkanlarindan yararlanabilmek gibi nedenler ile yavas yavas kentlere goc¢ etmeye
baslamasi olmustur. Ozellikle bu dénemde kentlerin niifuslarinin diizensiz olarak
artmis olmasi ile yerlesim alanlarinda diizensiz yapilagmalar meydana gelmistir.
Bunun sonucu kent alanlart diizenlerini kaybetmis, gecekondulagsma kendisini
gostermeye baglamigtir. Bu durum kentlerin diizenini bozdugu gibi toplumsal diizeni

de bozar hale gelmistir. Her yurttagin esit haklar ile esit derecede saglikli, temiz,



altyapisi1 yeterli ¢evrelerde yasama istegi sonucu ekonomik siniflasma kendisini
gostermis ve siniflar arasinda sosyal hayati etkileyecek derin bdliinmeler meydana

gelmistir.

Kentlerde planli bir diizene gitme, altyapr olusumlarinin kentlerin belli
boliimlerine belirli bir ziimreye degil tiim kente yeter hale getirilmesi ihtiyaglari devam
ederken yasanan Diinya Savaglari neticesinde mevcut durum daha da kotli bir hal
almistir. Iste bu gibi nedenlerle devletler kentlerinin barmdirdiklar insanlarin insanca
yasayabilmesine olanak saglayacak ve artan niifusa yetebilecek veya niifus artimi ile
kendisini planl olarak gelistirebilecek imar planlar1 ile bu sikintilar1 kontrol altina

almak icin girisimlerde bulunarak imar hukukunun olugmasina vesile olmuslardir.

Tiirk imar hukukunda insan hayatina uygun, yasanabilir, diizenli bir kent ve
cevre yaratabilmek icin yapilan imar planlarina arazi ve arsalarin uygun hale
getirilmesini saglamak icin getirilen diizenlemelerden bir tanesi de ifraz ve Tevhid
islemleri olmustur. Calismamiza konu olan Taksim ve Amalgame islemleri de

K.K.T.C. imar hukuku mahiyetinde ayn1 amaca hizmet etmektedirler.

Bu calismada K.K.T.C. Yiiksek Mahkemesi ic¢tihadi, K.K.T.C. mevzuatinda
Taksim ve Amalgame islemleri ile ilgili hiikiimler igeren yasalar (41/1977 sayil1 iskan,
Topraklandirma ve Esdeger Mal Yasasi, 55/1989 sayili imar Yasasi, Fasil 96 Yollar
ve Binalar Diizenleme Yasasi, Fasil 224 Taginmaz Mal ((Tasarruf, Kayit ve Kiymet
Takdiri)) Yasas1 gibi) ve 3194 Sayili Tiirk Imar Yasas: hiikiimleri ve mekénsal
planlama ilke ve kurallar1 incelenmistir. K.K.T.C. imar hukukunda mevcut Taksim ve

Amalgame islemleri ile ilgili karmasik diizenlemeye 151k tutmak ve mekansal planlama



tiirlerini irdelerken ilgili islemleri Idare Hukuku ve imar Hukuku ilkeleri ile agiklamak

calismamizin ana hedefi olmustur.

Calisjmamizda Birinci Bolimde; imar uygulamalarmin  Kibris  ve

K.K.T.C. deki tarihsel gelisimi incelenecektir.

Calismamizda lkinci Boliim’de; K.K.T.C.’de imar planlamasi konusu
incelenecek, mekansal planlama, mekéansal planlama tiirleri ve mekansal planlamada

belediyelerin rolii hakkinda bilgiler verilecektir.

Calismamizda Ugiincii Boliim’de; taksim ve amalgame islemleri detayli olarak
irdelenecek, K.K.T.C. mevzuatr ilgili islemler baglaminda taranacak ve ilgili islemler
hakkinda cesitli yasalarda getirilmis ¢esitli kurallar bir biitiin olarak aktarilacak ve

ilgili islemler hakkinda detayli agiklamalar verilecektir.

Calismamizda Dordiincii Boliim’de; taksim ve amalgame islemlerinin hukuki

nitelikleri irdelenecek, idari iglem unsurlar1 baglaminda agiklamalarda bulunulacaktir.

Calismamizda Besinci Boliim’de; Tirk imar hukukunda bulunup K.K.T.C.
imar hukukunda mevcudiyetine rastayamadigimiz kavram ve islemlere deginilerek

bunlara karsilik gelen K.K.T.C. uygulamalar aciklanacaktir.

Calismamizda son kisimda; g¢alismamizin mahiyetinde iki farkli hukuk
sisteminden kavramlar igermesinden dolayr okurda anlam karmasasina neden

olmamak ve K.K.T.C. hukukunda incelemelerde bulunmak isteyecek okurlara



caligmalarinda destek olmak i¢in ¢calismamiza kisa bir sézliik boliimii eklemeyi uygun

gordiik.

Calismamiz temelinde K.K.T.C. imar hukuku kapsaminda inceleme
gerektirdigi ve Tiirk imar hukuku ile farkli yapida diizenlemeler barindirdig: igin
ozellikle literatiir taramasinda ¢alismaya uygun kaynak bulabilmek konusunda zorluk
yasanmugstir. Tiirkiye ile K.K.T.C. hukuk sistemlerinin farkli olmas1 ve konunun farkl
sekillerde diizenlenmis olmasinin yan1 sira konu ¢alisma hakkinda imar hukuku veya
idare hukuku baglaminda K.K.T.C. 6zelinde hazirlanmis ¢alismalarin sayili olmasi da
karsilagilan zorluklardan olmustur. Karsilagilan bir bagka sorun ise adanin bdliinmiis
olmasindan dolay1 yerel verilere ulasmanin gii¢liigii olmustur. Kibris Cumhuriyeti’nde
bulunan, adanin Giiney kisminda kalmis olan bdliimle ilgili imar tarihi verileri,
yapilmis imar uygulamalar1 verileri, konu hakkinda hazirlanmis akademik kaynaklar
gibi kaynaklara erigsebilmek Ozellikle Covid-19 salgin1 nedeni ile gegislerin
kisitlanmasi ve kapatilmasi gibi nedenlerle miimkiin olamamis, bu eksiklik online veri
tabanlar1 iizerinden yerel kaynak taramasi yapilarak giderilmeye calisiimigtir. Bu
baglamda temennimiz, hazirlamis oldugumuz bu calismanin ileride bu konuda

yapilacak ¢aligmalara 151k tutarak bir yol gdsterici olmasidir.



1- K.K.T.C’DE iIMAR UYGULAMALARININ TARIHSEL GELIiSiMi

Kibris adasi tarih boyunca farkli uygarliklart barindirmis, kiiltiirel mirasi
zengin bir Akdeniz adasidir. Kibris iizerinde hiikiim siirmiis uygarliklarin yerlesim
planlamalari, gelen bir sonraki uygarlik tarafindan gelistirilmis veya degistirilmis ve
bu sekilde devam eden bir gelisim ile bu durum giiniimiize kadar devam etmistir. Bu
konuyu calismanin Oziinden sapmamak i¢in Venedik Cumbhuriyeti donemi ile

baslayarak incelemek bizce daha uygun olacaktir.

1.1. Venedik Cumhuriyeti Donemi

Venedik Cumhuriyeti donemi 1489 yilinda baglamaktadir ancak bu tarihten
once adada sirasiyla Misirhilar, Hititler, Asurlular, Persler, Yunanlar, Romalilar,
Bizanshlar, Haglilar ve Liizinyanlhlar bulunmustur.! Venedik devrinden onceki
donemlere detayli inceleme yapilmayacaktir ancak belirtmekte fayda vardir ki
Liizinyanlilar doneminde 6zellikle Filistin’den getirilen insanlara arazi bagislamalari

yapilarak adada bati feodal sisteminin kurulusu gergeklestirilmistir.?

Venedikliler adada yapmis olduklar1 degisiklikler ile izleri gliniimiize kadar
gelen bir miras yaratmislardir. Liizinyanlhilar’in ulagilmaz, yiiksek yerlerden
yararlanan, birbirinden bagimsiz, pargali savunma sistemlerini sehirlere ¢ekmisler;
Lefkosa, Magusa ve Girne’de sehir yapilarini yenilemisler, savunmay1 merkezlere

3

toplayarak sehirlesmeyi bu merkezlerden yliriitmiislerdir.” Yerlesim planlamasinda

! UCAR Giilnur, “Kibris’taki Hagli Kaleleri ve Hagli Tarihindeki Yerleri”, Ortadogu Teknik
Universitesi, Yiiksek Lisans Tezi, 2004, ss.74.

2 SARINAY Yusuf, “Osmanli Idaresinde Kibris (Niifusu, Arazi Dagilimi ve Tiirk Vakiflar)”,
Bagbakanlik Devlet Arsivleri Genel Miidiirliigii, Ankara, 2000, ss.11.

3SMADRIGAL P. Jose / RIYAD Husam, “Venetian Changing Territorial Concepts. Cyprus Case Study”,
Proceedings of the International Conference on Modern Age Fortifications of the Mediterranean Coast,
FORTMED, Defensive Architecture of The Mediterranean XV to XVIII Centuries, Vol. IV, Florence,
2016, ss.7.



yapilan bu degisiklikler sonucu Liizinyan hakimiyetinden kalan bir¢ok yap1 yikilarak
veya degistirilerek sehirlesme gilinlimiizdeki Lefkosa surlari, Magusa surlar1 gibi

onemli ve korunakli yapilarin etrafinda gergeklestirilmistir.

1.2. Osmanh Donemi

Venedik hakimiyetindeki donemde Osmanli korsanlar tarafindan adaya pek
¢ok saldir1 diizenlenmistir. Dénemin yiikselen giicii olan Osmanli imparatorlugu’nun
adanin hakimiyetini saglamasi 1571 yilinda gerceklesmis ve bunun neticesinde
Venedik Cumhuriyeti’nden kalan yerlesim planlamasinda kokli degisiklikler

yapilmustir.

Osmanli Imparatorlugu hakimiyetinde 6ncelikle adadaki yerlesim yerlerinde
bulunan niifusun durumu hakkinda incelemelerde bulunulmustur. Tahrir yapilmis,
savas nedeniyle 76 koyiin terk edildigi tespit edilmistir. Bunun {izerine Sinan Paga’nin
adaya Tirkler’ in yerlestirilmesi yoniinde padisah II. Selim'e Oneride bulunmasi
neticesinde 21 Eyliil 1571 tarihinde ¢ogunlukla Karaman bodlgesinden olmak tizere
Tiirkler’ in adaya yerlestirilmesini emreden bir ferman ¢ikarilmistir.* Bu Osmanli’nin

adada iskan konusunda yapmis oldugu ilk ve en 6nemli diizenlemedir.

Osmanli hakimiyetinde adadaki mevcut feodal sistem yikilmis ve Osmanli’da
uygulanan millet sistemi kurulmustur. Adada, iskana dair ferman geregi Karaman

Eyaleti’nden Tiirk soylu halkin getirilmesinin yani sira Kibris Kanunnamesi ¢ikana

4+ GAZIOGLU Ahmet C., “The Turks In Cyprus: A Province of The Ottoman Empire (1571-1878)”, K.
Rustem & Brother, 1990, ss.74-78.



kadar eyalet, Karaman Vilayeti Kanunnamesi ile idare edilmistir. Adada idari diizen

Kibris Eyaleti’nin 16 sancaga boliinmesi ile yiiriitiilmiistiir.’

Osmanli tarafindan, savas sonrasi donemde oncelikli olarak stratejik dneme
sahip binalarda, ulagim ve alt yap1 sistemlerinde diizenlemeler yapilmistir. Millet
sisteminin saglikli bir sekilde uygulanabilmesi igin sivil yerleskeler diizenlenmis,
mahalleler insa edilmistir. Onemli kiliseler cami olarak kullanima uygun olacak
sekilde yeniden yapilandirilmis ancak reaya Miisliman ve Hristiyan olarak
kimliklerini korumaya devam etmislerdir. Osmanli bu iki kimlikli toplumu kendine
has bir sistem ile idare etmistir.® Ayrica savasta basar1 gdstermis askerlere miilk
dagitim1 islemleri gergeklestirilmis ancak Venedikli soylu ve yoneticilere ait miilkler
II. Selim’in miilkiyeti olmustur.” Osmanli ydnetimindeyken Lefkosa, adlarin1 1571
yilinda basar1 gosteren savascilardan alan on iki mahalle ile diizenlenmis, bu mahalle

sayis1 1878 yilina kadar yirmi besi bulmustur.®

1882 Yilinda Osmanli Imparatorlugu’nun ilk imar mevzuati olarak kabul

9 Bu nizamname ile Istanbul kent

edilen Ebniye Nizamnamesi yayimlanmistir.
diizenlemesine iliskin ¢ok cesitli kurallar getirilmistir.!” Kibris’m imar diizenlemesi

hakkinda bu sekilde ¢ikarilmig bir imar mevzuatina rastlayabilmis degiliz. Adanin

5 CEVIKEL Nuri, “Kibris'ta Osmanli Miras1 (1570-1960)”, Kirk Yedi Numara Yaymeilik, Istanbul,
2006, ss. 167.

¢ Osmanh Imparatorluk sisteminin Kibris halkindaki etkilerinin 6rneklerle anlatimi hakkinda bkz.
HADIJIKYRIACOU Antonis, “Local Intermediaries and Insular Space in Late-18th Century Ottoman
Cyprus”, The Journal of Ottoman Studies, Vol.44, Iss. 44, 2014, ss. 427- 456. (Ingilizce)

" BREEN Colin, “The Early Ottomanisation of Urban Cyprus”, Post-Medieval Archaeology, Vol. 53,
Iss. 1.,2018, ss. 5 — 7. (Ingilizce)

8 BADR Abd El Aziz, “Nicosia City Plans In The Ottomans Era (An Archaeological Civilized Study)”,
Journal of Anthropology and Archaeology, Vol. 4, Iss. 2, 2016, ss. 77. (ingilizce)

% ERSOY Melih, “Imar Plam Uygulamalarinda Diizenleme Islemi, Mekan Planlama ve Yargi
Denetimi”, Yargi Yaymevi, Ankara, 2000, ss. 2.

10 TEKELI Ilhan, “Tiirkiye’de Kent Planlamasmin Tarihsel Kokleri”, GOK Tamer (Derleyen),
Tiirkiye’de Imar Planlamasi, ODTU Sehir ve Bolge Planlama Boliimii Dergisi, Ankara, 1980, ss.53.



1878 yilina kadar Osmanli idaresinde kaldigim ve ardindan Ingiliz kolonisi oldugunu
diistindiigiimiizde boyle bir diizenlemenin Kibris’ta da yapilabilmesi i¢in yeterli bir
zamanin veya uygun bir ortamin olmadigimi diisiinmekteyiz. 1878 yilima kadar
Osmanl’nin adadaki idari degisiklikleri, yukarida aktarilan sekilde uygulanmus,

ozellikle mahalle sayisindaki artig gibi unsurlar 1878 yilina kadar devam etmistir.

Osmanli doneminde sehir planlamasinda cografi ozellikler ve Kkiiltiirel
ozellikler baslica rol oynayan unsurlar olmuslardir. Buna en giizel agiklama olarak
Lefkosa’nin planlanmas1 gosterilebilir. Lefkosa sehir planlarinda Trodos Daglari’nin
sagladig1 dogal giivenligin ve odun kaynagimin yan1 sira Meserya Ovasi’nin diizIigi
sehrin gelisme yoniinde belirleyici olmustur. Su kaynaklarindan yararlanilabilmek i¢in
su yollart kazilmis, kuyular kurulmus, Roma déneminden kalan su kemerleri tadil
edilmis ve bunlara yenileri eklenmistir. 23 pazarin ve Kumarcilar Hani gibi ticaretin
yapildig1 merkezlerin bulundugu bir kent olan Letkosa’da Osmanl yapilarinda genis

avlularin 5Snem kazanmasi ile yapilasma igin diizliik alanlar planlanmigtir.'!

1.3. ingiliz Koloni Dénemi

1877-1878 Osmanli-Rus Savasi sonunda yenilgiye ugrayan Osmanl
Imparatorlugu savas sonucu tazminat verebilmek, Ruslar’a baska tavizler verilmesinin
oniine gecebilmek icin aday: Ingilizler’e kiralamustir.!> Ingiltere, 1914 yilinda
Osmanli’nin Almanya ve miittefikleriyle giiclerini birlestirerek I. Diinya Savasi’nda
Ingiltere’ye kars1 cephede yer almasi sonucu Kibris Sdzlesmesi’ni feshetmis ve aday1

ilhak etmigstir. 1923 yilinda imzalanan Lozan Antlagmasi ile bu durum Tirkiye

T BADR, ss. 94-95.

12 4 Haziran 1878 tarihinde imzalanan Kibris Sozlesmesi ile gergeklestirilmistir. SOLSTEN Eric /
Library of Congress Federal Research Division., “Cyprus, A Country Study”, 4th Ed., Washington,
D.C., Library of Congress, 1993, s5.19-20.



tarafindan resmen taninmigtir. Bunun neticesinde 1925 yilinda Kibris kraliyet kolonisi

(Crown Colony) olmustur.'3

Savasin yikici giiciinii yakindan tecriibe eden Ingiltere kentlerin savas sonrasi
yeniden inga edilmesi, imar planlarinda ve imar planlar1 yapilarak cevre ve kent
diizenlerinde degisikliklerde bulunulmasi kapsaminda 1932 tarihli Sehir ve Kasaba
Planlamas1 Yasast isimli bir yasa ¢ikarmistir. Ingiliz imar diizenlemesine ve dénemin
zihniyetine etkili olmus Bahge Kent Projesi’nin etkileri zayiflamig ve yerini daha

modern bir anlayisa birakmaya baglamistir.

Ebenezer Howard Bahge Kent akimi ile kentlerin ve kasabalarin diizenlenmesi
hakkinda farkli bir fikir ortaya atmistir. Kentlerin ve kasabalarin kotii taraflarinin
ayiklayarak bir biitiin olarak irdelemis ve “Ug¢ Miknatis” ydntemi ile agiklanmasini
gerceklestirmistir.'* Howard’in kent ideasinda 6zel miilkiyetin bulunmayacak olmasi
donemin zihniyeti karsisinda tepki ¢ekmistir.!> 1930’lu yillara gelindiginde ise
ozellikle savas sonrasi dénemin zihniyetinin hakim oldugu bir iilke olan ingiltere’de
Bahce Kent ideasina uygun planlamalar yapilabilmesi miimkiin olamamistir. Savas
sonrast zihniyet Ebenezer Howard’in ¢aligmasinda belirlemis oldugu kriterleri
koruyarak ve onlara oncelik vererek yeniden yapilagsmaya gidilebilecek bir durumda

degildi.!s

13 SOLSTEN Eric / Library of Congress Federal Research Division, ss. 21.

Y“HOWARD Ebenezer, “Garden Cities Of To-Morrow”, London Swan Sonnenschemn & Co., Ltd. 1902,
ss. 2. (online erisim i¢in bkz. https://www.gutenberg.org/files/46134/46134-h/46134-h.htm . E.T.:
22/03/2022) (Ingilizce)

15 TEKELI, ss. 37.

18 BYRON Ioannou, “Post-Colonial Urban Development and Planning in Cyprus: Shifting Visions and
Realities of Early Suburbia” Urban Planning, Volume 1, Iss. 4, 2016, ss. 80 (1ngi1izce)
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20. yiizyilin baglarinda ada halkinin biiytik orani kirsalda kdy hayat1 yasayarak
tarim ve hayvancilik ile ugragsmaktaydi. ingiliz doneminde kentlerin hastane, adliye
gibi yapilarla bulugmasi ile kirsaldan kente gd¢ yasanmaya baglamig ve bunun sonucu
kentlerde konut projeleri gerceklestirilmistir.!” K.K.T.C.’de bugiine degin ¢esitli
tadilatlar gegirmis olsa da kullamimi devam etmis olan Ingiliz yasalarindan bir tanesi
de tam da bu donemde c¢ikarilmig olan 1946 tarihli Fasil 96 Yollar ve Binalar
Diizenleme Yasast olmustur. Ingiliz hakimiyetinde adada imar kontroliiniin
saglanmasi i¢in getirilmis bu diizenleme 6zellikle insaat konusunda ¢esitli kurallar

icermektedir.

Ingiliz déneminde adadaki tapu islemleri incelendigi zaman yakin zamana
kadar kullanilmakta olan sistemin Emperyal Sistem oldugu goriilmektedir.'® Bu sistem
vergiye dayali bir kadastro yontemi olmakla beraber vergi toplamanin sistemsel
isleyisi i¢in donemin ihtiyaglar1 ve sartlart diisiiniildiigli zaman normal kargilanacak
bir durumdur. Yakin zamana kadar kullanimi devam etmis olan Emperyal Sistem’den,
daha bilimsel ve miilkiyet kaydina dayali bir sistem olan Miilkiyet Amacl Metrik

Sistem’e gegilmistir.'

7HOSKARA O. Sebnem / CAVUSOGLU T. Banu / ONGUL Zehra, “Legal Frameworks and Housing
Environments In North Cyprus”, METU Journal of the Faculty of Architecture, Vol. 26, Iss. 1, 2009,
ss. 84. (Ingilizce)

18 SAHIN Nihat / iZMIRLI Baransel / COLAKOGLU Sinan / BOVKIR Rabia, 335 “Cadastral Renewal
and Automation Project in Cyprus Cadastre”, Geo-Information Innovations in Land Administration,
YOMRALIOGLU Tahsin / MCLAUGHLIN John (Edt.), Vol., Cham, Switzerland: Springer, 2017, ss.
192 (Ingilizce); K.K.T.C. kocan (tapu) 6rnekleri ile kadastro islemlerindeki agiklamalar igin ayrica bkz.
ss.195-198.

19 K K.T.C. Kadastro Yenileme Projesi 2021 yili sonu ile tamamlanmustir. Bkz. T.C. Tapu ve Kadastro
Genel Midiirligi, Projeler, https://www.tkgm.gov.tr/projeler/kktc-kadastro-yenileme-
projesi#:~:text=KKTC'%20de%20yap%C4%B1lacak%20Kadastro%20Yenileme,parsel)%20kadastro
%20yenileme%20%C3%A7al%C4%B1%C5%9Fmalar%C4%B1%20tamamlanm%C4%B1%C5%9Ft
%C4%BIlr. (E.T.: 28.03.2022)
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Ingiliz koloni déneminde gozlemlenen &nemli degisimlerden bir tanesi de
adadaki tarim ve hayvanciliga dayali ekonomik sistemin kendisini turizm ve hizmet
sektdriine dayali bir sisteme birakmasi olmustur. Ozellikle 1960’11 yillar ile 1974 yilina
kadar olan siirede hizmet sektorii hayli gelismis ve bu durumun etkileri sehir

planlamalarina da yansimigtir.?

1.4. K.K.T.C. Donemi

Ingiliz koloni déneminin 1960 yilinda adanin Kibris Cumhuriyeti olarak
bagimsizligmin ilani ile kapanmasi takip eden i¢ karigiklik dénemi ardindan 15
Kasim 1983 yilinda K.K.T.C. kurulmustur. K.K.T.C.’nin ilanindan 6nce 1974 Baris
Harekati’'ndan sonra degisen kosullarin etkisi ile yeni bir imar plani hazirligi i¢in
calismalar baslatilmistir. 1979 yilinda sehrin Giliney ve Kuzey kesimlerinin
kanalizasyon konusunda Lefkosa Rum ve Tiirk Belediye baskanlarinin yapici
caligmalar1 sonucunda Birlesmis Milletler Kalkinma Programi (UNDP) 6nciiliigiinde
Lefkosa’ya ortak bir imar plani hazirlanmasi konusu giindeme gelmistir ve bu hususta
1979 yilinda protokol imzalanmistir. Planin ilk asamasi K.K.T.C.’nin 1983 yilinda

ilanindan sonra 1984 yilinda, ikinci agamasi ise 1986 yilinda tamamlanmaistir.

K.K.T.C. déonemi incelendiginde her ne kadar yakin zamana kadar ¢ogu alanda
oldugu gibi kadastro alaninda da Ingiliz Sistemi kullanim1 devam etmis de olsa, imar
konusunda yerel diizenlemelerin de gergeklestirildigi goriilmektedir. Bu noktada
belirtilmesi dogru olacaktir ki K.K.T.C. imar hukuku baglaminda yapilan
diizenlemelerin hepsi tek bir yasa altinda gerceklestirilmemistir. Ozellikle

calismamiza konu olan Taksim ve Amalgame islemlerine iliskin; 41/1977 sayili iskan,

20 BYRON, ss. 82.
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Topraklandirma ve Esdeger Mal Yasasi, 55/1989 sayili Imar Yasasi, Fasil 96 Yollar
ve Binalar Diizenleme Yasasi, Fasil 224 Tasinmaz Mal (Tasarruf, Kayit ve Kiymet
Takdiri) Yasas1 gibi gesitli yasalarda ¢esitli kurallar getirilmis ve s6z konusu islemler

Tiirk imar hukukunda yer aldiklar sekilden daha karmasik bicimde diizenlenmistir.
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2- KK.T.C’DE MEKANSAL PLANLAMA TURLERi VE iMAR

PLANLAMASI

Kentler de tipki insanlar gibi zaman igerisinde degismekte, biiyiyiip
gelismektedir. Kentlerin bu gelisim ve degisimlerinin barindirdiklar: niifusa, dogaya
ve insan hayatina uygun sonuclar verebilecek sekilde olmalart i¢in idarenin bu
degisimleri, biiylimeleri ve gelismeleri bilimsel kriterler 1s1ginda 6ngorebilmesi,
planlamalar yaparak kontrollii sekilde ilerlemelerini saglamasi gerekmektedir. Bu

sekilde yapilan planlara da “imar plan1” denmektedir.?!

55/1989 Sayili Imar Yasasi’nda ise imar plani;

“Planlama Makami, bu Yasa amaglart bakimindan, iilkesel fizik planin veya
tilkesel fizik planin olmadigi hallerde, kalkinma planimin genel ilke, ama¢ ve
hedeflerine uygun olarak, her biiyiikliikteki yerlesme birimi icin, ilgili yerlesme
biriminin Belediyesinin veya Muhtarliginin program ve/veya istemleri ile

beklentilerini de dikkate alarak ve sorunlarin onceliklerini goz éniinde bulundurarak”

yapilan plan seklinde tanimlanmustir.?> Burada belirtilen “Planlama Makam1”
ise Sehir Planlama Dairesi’ni (SPD) ifade etmektedir.?’ Yasaya gore SPD planlama
makami, plan alaninda mevcut yerlesim birimlerinin olusturdugu “Birlesik Kurul” ise

planlarin onay makamidir. Birlesik Kurul, SPD ile planin yapildig1 alan veya yerlesme

2l COLAK Nusret Ilker / ONGOREN Giirsel, “Imar Planlar1, imar Uygulamalar1 ve Iptal Davalar1”,
Ongoren Hukuk Yayinlari, 2014, ss. 14.

22 55/1989 Sayili Imar Yasasi’nin tanimlar béliimiinde ilgili yasanin 7. maddesine atif yapilarak
tanimlama yoluna gidilmistir.

23 55/1989 Sayili Imar Yasas1, m. 2.
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birimindeki belediye veya belediyeler ile ilgili alanin bagh oldugu kaymakamlik

temsilcilerinden olusur.

Imar Yasasina gére SPD planlarin onaylanmasinda yerel ydnetimlerle, yasada
tanimlanan planlarin ve emirnamelerin yiiriirlige konulmasini da ilgili bakanla
paylasmaktadir. Yasa, planlarin uygulanmasi ve planlama denetiminde bu yetkisini
kullanirken de SPD’nin ilgili belediyeler, daireler ve kuruluslarla is birligi yapmasini
ongormektedir. Ayrica, Yasa planlarin hazirlanmasi, onaylanmasi ve uygulanmasi

asamasinda, katilimci siireclerle ilgili diizenlemeleri de icermektedir.

2.1. Ulkesel Fizik Plani, Amaci ve Hazirlanmasi

K.K.T.C.” de imar plan1 konusu incelenirken 6ncelikle deginilmesi gereken
husus “Ulkesel Fizik Plan1”dir. 55/1989 Sayili Imar Yasasi’nin ilgili maddeleri
uyarinca hazirlanan “Ulkesel Fizik Plan1” (UFP), iilkesel diizeyde sektorel hedef ve
yatirimlar dikkate alinarak, diizenli gelismeyi 6zendirmek, 6zellikli sosyal, kiiltiirel,
tarihsel, mimari 6nemi olan bolgeleri belirlemek, ¢evrede, ekolojik denge ile dogal
giizellik ve estetigin bozulmasini 6nlemek ve yatirimlarin dengeli bir sekilde yapilmasi

saglamak amaci ile yapilan plan1 anlatmaktadir.

K.K.T.C.” de Imar Plam hazirlanmasinda 6ncelikle UFP’nin veya bdyle bir
planin yoklugu halinde mevcut Kalkinma Plani’nin genel ilke ve amaglarinin dikkate

alinmasi1 gerekmektedir.

55/1989 Imar Yasasr’'nin iigiincii maddesi SPD’ni UFP hazirlanmasi

konusunda yiikiimlii kilmaktadir. Planlama makaminca, Bakanlar Kurulu’nun onayina
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sunulmak {iizere hazirlanan UFP, igisleri bakanina sunulmaktadir. On bes giin
ierisinde ise ilgili bakan plani Bakanlar Kurulu’na sunar. UFP hazirlanmas: igin,

1994, 1999 ve 2007 tarihinde olmak tizere, Bakanlar Kurulu kararlar1 bulunmaktadir.

UFP’nin hazirlanmasi 2010 yilinda Avrupa Birligi uzman destegi ile baslatilan
girisimler neticesinde, 1989 yilinda yiiriirliige giren 55/1989 Sayili1 Yasa geregi iki
yilda tamamlanmasi gerekmesine karsin yirmi bir yil gecikme ile otuz bir ayda
hazirlanabilmis ve Bakanlar Kurulu tarafindan 17 Haziran 2015 tarihinde

onaylanmuistir.

Kalkinma Plami incelendiginde de durumun UFP’da oldugu gibi sikintili
oldugu gozlemlenebilmektedir. 33/1976 Sayili Devlet Planlama Orgiitii’niin
Kurulmas1 Hakkinda Yasa’nin iiciincii maddesi Devlet Planlama Orgiitii’(DPO)niin
gorevlerini siralamaktadir. Bunlar 06zetle kalkinma i¢in gerekli planlamalar
hazirlamaktir ve Bakanlar Kurulu’na bu amaclar dogrultusunda destek vermektir.
Ancak buna karsihk DPO’niin gectigimiz 2021 yili igin dahi herhangi bir

raporlamasina rastlayabilmis degiliz.**

Yukaridaki sebeplerden dolay1 55/1989 Sayili Imar Yasasi ile arzu edildigi
sekilde bir imar plan1 hazirlama siireci yakin zamana kadar biiyiik eksiklikler ve gerek
siyasi gerek idari ihmaller nedeni ile gergeklestirilememistir. Bu siire¢ igerisinde

yukarida bahsedilen ve imar yasasi ile de zorunlu kilinan planlarin eksikligi veya

24 DPO internet adresi, mevcut raporlar arsivi i¢in bkz. https:/www.devplan.org/eko-rapor-tr.html
(E.T.: 15.04.2022)
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yetersizligine ragmen iki toplum ve uluslararasi destek ile hazirlanmis Lefkosa Imar

Plani’nin yaminda yalnizca iki adet imar plan1 hazirlanabilmistir.?

SEHIR PLANLAMA DAIRESI
PLANLAMA MAKAMI MADDE

v :
GORUS VE ONERILER iCiN 40 GUN iGINDE GORUS VE
ODALARA VE MESLEK ‘ : ONERILER PLANLAMA
_ KURULUSLARINA ‘ MAKAMINA GONDERILIR
GONDERILMESI - MD 5(1) up.smm
PLAN TASLAGINA SON SEKLI { GORLUS VE ONERILER mamw '
PLAN TASLAGI ONAY
Igin BAKANLAR KURULUNA

/\ KENDILIGINDEN
30 GUN IGINDE TASARI
GORUSULDU MU MD5

TASARI BAKAMNLAR KURULLNDA
30 GUN KERISINDE GORUSILOR MD 5(3)
5
DEGISIKLIK ONERILERI BELIRLENIR
MD S (3)

DEGISIKLIK ONERILERI PLANLAMA
MAKAMINA GONDERILIR MD S (3)

(Sema 1: UFP Hazirlik Evreleri)?®

2.2. imar Emirnameleri
Arzu edildigi sekilde imar plan1 yapilamamasimin yarattigr eksikliklerin

giderilmesi veya giinlin degisen kosullarina uygun kentsel diizen yaratabilmek i¢in

25 SPD internet adresi, imar planlar arsivi, http://spd.gov.ct.tr/PLANLAR (E.T.: 16.04.2022)
26 Semada belirtilen maddeler 55/89 say1li yasa maddeleridir. K.K.T.C. UFP, 2015, ss. 18.
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cikarllan “emirnameler” ile imar diizenlemeleri yapilmistir. K.K.T.C.’de su anda
mevcut sekiz adet imar emirnamesi bulunmaktadir.?’ Belirtmekte fayda goriiliir ki
Imar Yasasi uyarinca hazirlanmis bir imar plam1 veya imar emirnamesi olmadig
durumlarda, plan alanlarindaki gelismeler ve insaat faaliyetleri Fasil 96 Yollar ve

Binalar diizenleme Yasasi’na gore yiiriitilmiistiir.

Imar emirnameleri, imar planmin olmadigi veya hazirlanmakta oldugu,
ancak, gelismenin yaygin ve hizli oldugu yerlesim alanlarinda, imar plani
onaylanmadan Once veya imar yasasi geregince yayinlanirlar ve bu emirnameler ile
"On Imar Siirlan" ¢izilebilir. On imar sinir1 igerisinde, ¢ikarilacak bir emirnamede
belirtilecek gelismelerden baska gelisme yapilamaz. Yapilacak gelismelerle ilgili
olarak yalnizca 55/1989 Sayili Yasa kurallar1 uyarinca yayimlanacak imar

emirnamesinde belirtilecek kosul ve kurallar uygulanir.

Imar planin bulundugu yerlesim yerlerinde, imar plan1 smir1 igerisinde kalan
alanlarda, 55/1989 Sayili Yasa haricinde imar diizenini ilgilendirebilecek hiikiimler
iceren herhangi baska bir yasanin®® veya bu yasalar altinda ¢ikarilan herhangi bir
tiiziigiin aksi bir kural igerip igermedigine bakilmaksizin, 55/1989 Sayili Yasa

dogrultusunda imar plan1 esaslar1 uygulanir.

Imar emirnameleri, 55/1989 Sayili Yasa’nn on dokuzuncu maddesi

kapsaminda ¢ikarilan emirnameleri ifade etmektedir. Bunlara “Imar Emri” de

27 SPD internet adresi emirnameler arsivi, http:/spd.gov.ct.tt/EM%C4%BORNAMELER (E.T.:
16.04.2022)

28 Bu ifade ile kastedilen yasalar Yollar ve Binalar Diizenleme Yasasi, Tasinmaz Mal (Tasarruf, Kay1t
ve Kiymet Takdiri) Yasasi, Belediyeler Yasasi, Eski Eserler Yasasi, Iskan, Topraklandirma ve Esdeger
Mal Yasasi, Sahilleri Koruma Yasasi vb. yasalardir.
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denilmektedir. Imar emirnameleri de UFP gibi SPD tarafindan hazirlanarak Bakanlar
Kurulu’na sunulur. $PD emirnamelerin hazirlanmasinda ilgili kamu kurum ve
kuruluslarin bilgilerine basvurur. Imar emirnameleri ile belirlenen smirlar disinda
herhangi bir imar diizenlemesi bulunmuyor ise ilgili bolgelere 55/1989 Sayili Yasa ile
belirtilen higbir gelisme yapilamaz. Ancak, SPD gerekli gordiigli durumlarda ilgili
yerel yonetimlerin goriis ve Onerilerini alarak, emirnamelerle ne tiir gelismelere hangi

kosullarda izin verilebilecegini ilan edebilir.

2.3. Oncelikli Alan ve Cevre Plam
Oncelikli alanlar, imar plan1 kapsami iginde veya 6n imar smir1 igindeki yogun
sorunlar1 olan ve ivedilik arz eden alanlarda gelismeleri sinirlamak, yonlendirmek,

denetlemek ve diizenli gelismeyi saglamak amaci ile belirlenen alanlardir.

Cevre planlari, SPD’nin hazirladigi UFP kapsaminda veya bir imar planmin
yapildig1 alan igerisinde veya iki imar plani sahasi arasinda kalan herhangi bir
yerlesme veya alanda, gelismenin ve yenilesmenin hizli oldugu, sorunlarin yogun
oldugu, tarihi, mimari, turistik, tarimsal, konutlagsma, ticaret, endiistri, ulagim, kiiltiirel
ve dogal kaynaklar bakimindan 6énemi olan ve bunlardan bir veya birkagint igerecek
sekilde, kendine has bolgeleri belirleyerek hazirlanirlar. Bu planlar, planlama ilke ve
hedeflerini iceren ve belirleyen raporlar veya haritalar veya c¢izelgelerden olusur.
Cevre planlari, konu alanda imar plan1 onaylanmadan 6nce veya bolgede imar plani

olup olmadigina bakilmaksizin hazirlanabilirler.
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2.4. imar Planlarinin K.K.T.C. Hukukundaki Temelleri

Imar plani tanimina yukarida yer vermistik. K.K.T.C.’de imar planlarmin
hukuki temeline degindigimizde ise bunu iki dalda incelememiz miimkiindiir.
Bunlardan ilki K.K.T.C. Anayasasi’ndan kaynaklanan, ikincisi ise Imar Yasasi’ndan

kaynaklanan temellerdir. K.K.T.C. Anayasasi uyarinca;>’

a) Yurttaglarin, diledigi yerde yerlesme oOzgiirliiklerini kullanirken, kamu
mallarm1 korumak, sosyal, ekonomik ve tarimsal gelismeyi saglamak ve saglikli
kentlesmeyi gerceklestirme zorunlulugunu yerine getirmek,

b) Miilkiyet hakki kullanilirken, kent ve iilke planlamasinin geregi olarak mal
varliklarinin kamu yarar icin gelistirilmesi ve yararli kilinmasim1 saglamak ve
baskalarin haklarini korumak,

c¢) Tarihi ve kiiltiir degeri olan eser ve anitlar ile doga varliklarini korumak i¢in
diizenleyici onlemler almak,

d) Herkesin saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasama hakkindan yararlanmasini

saglamak,

gerekgeleri ile imar planlar1 yapilmasi gerekmektedir. Bunun yaninda 55/1989 Sayili

Yasa uyarinca ise;>’

a) Yerlesim birimlerini i¢ine alan alanin diizenli gelismesini saglamak,
b) Bu yerlesim birimleri igerisinde yasayanlara saglik, huzur, rahatlik, sosyal
refah saglayacak sekilde yasanabilir bir ¢evre yaratmak,

¢) Bunun icin gelismeleri denetlemek ve yonlendirmek,

2 K.K.T.C. Anayasas, 22(2), 36., 39. ve 40. maddeleri.
30 55/1989 Sayili Imar Yasasi, m. 8.
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d) Belirli amag ve kullanimlar i¢in bdlgeler ayirmak,
e) Sosyal, kiiltiirel, tarihi, mimari énemi ve 6zelligi olan yap1 ve bdolgeleri
korumak,

f) Gelismelerin asama ve sinirlarini belirlemek,

gerekgeleri ile planlama makami olan SPD tarafindan kamu yarari ve kamu diizeni igin

hazirlanir.

T.C. imar hukukunda inceleme yapildiginda ise imar ¢alismalarimin hukuki
temellerinin sirasiyla T.C. Anayasasi, 4721 Sayil1 Tiirk Medeni Kanunu, 3194 Sayil
Imar Yasasi, imar planlari, imar yonetmelikleri, genelgeler olarak sayilmaktadir.’!
Ancak belirtmekte fayda goriiriiz ki plan hiyerarsisine gore, imar planlar1 yonetmelik
ve ruhsattan dnce uygulanmasi gereken mevzuattir.>> Ayrica yapilan inceleme ile her

iki iilkenin mekansal planlama diizenlerinin de farkli oldugu sonucuna ulagilmustir.>?

2.5. K.K.T.C.’de imar Planlama ilkeleri
K.K.T.C.”de mevcut imar planlar1 incelendiginde imar planlarinin dayandigi

ilkeler kendilerini gostermektedir. Bunlar;

a) Sirdiiriilebilir Gelismeyi Saglama: Dogal kaynaklari, tarihi ve kiiltiirel
miras1 koruyarak, gelecek kusaklara aktarabilecek sosyal ve ekonomik bir

gelisme saglamak,

31 YILDIZ Ferruh, “imar Bilgisi”, Nobel Yaymevi, 6. Baski, Ankara, 2014, ss. 47.

32 ERGEN Cafer, “Imar Planlar1”, Seckin Yayncilik, Ankara, 2006, ss.129

33 T.C. Mekansal Planlama Hiyerarsisi i¢in bkz. AKDEMIR Biisra, “Imar Planlarinda Hiyerarsi”, Konya
Barosu Dergisi, No.1, 2021, s5.134-169.; ORTA Elif, “Imar Hukukunda Plan Hiyerarsisi ve Planlarin
Catismasi1”, Istanbul Universitesi, Yiiksek Lisans Tezi, 2005, ss. 17-88.
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b) AB Politikalar1 ve Mevzuatlar1 ile Uyum: Avrupa Birligi’nin, su, atik su,
doga koruma, kati1 atik, enerji verimliligi, ¢evresel degerlendirme ve

benzeri politika ve mevzuat gereklerine uyumlu olmak,

¢) Sorumluluk Paylasma ve Ortaklaga Yonetim: Planlama sistemine saygili,
ortaklia dayali calismay1 ve sorumluluk paylagimimi igeren, planlama
stirecinin her agsamasina, toplumun tiim kesimlerini (tiim paydaslar1) dahil
eden, katilimci, c¢esitli sektorlerin ve farkli toplum kesimlerinin
endiselerini, hassasiyetlerini, beklentilerini ve ¢ikarlarini dikkate alan ve
uzlastirilmasina dayanan, miizakereye acik, seffaf ve hesap verilebilir bir

planlama yaklagimi benimsemek,

d) Etkili, Girisimci (Pro-Aktif) ve Doniistiiriici: Cevreyi olumlu ydnde
doniistiirebilen, girisimci, planlamay1 giiclendiren, yeni planlama araglari
ile desteklenen, dinamik, degisimlere acik olmay1 saglayacak sekilde esnek
olarak uygulanan kriter ve politikalara dayali etkili planlama kararlari

geligtirmek.

seklinde belirtilmektedirler.

Imar planlamasinda uygulanan ilkelerin her iki iilkenin imar hukukunda
inceleme yapildig1 zaman farklilik teskil ettigi gozlemlenmektedir. T.C. imar
hukukunda yer alan imar planlarinin dayandig: ilkeler incelendiginde s6z konusu
ilkelerin K.K.T.C. imar hukukunda uygulanan planlama ilkelerinden tamamen farkli

bir sekilde karsimiza su sekilde ¢iktig1 gozlemlenmektedir:



22

a) Aleniyet Ilkesi: Imar Yasasi ile diizenlenmis bir ilkedir. Buna gore; “Imar
planlart alenidir. Bu aleniyeti saglamak ilgili idarelerin gorevidir.
Belediye Baskanligi ve miilki amirlikler, imar planinin tamamini veya bir
kismini kopyalar veya kitapg¢iklar haline getirip ¢ogaltarak tespit edilecek

iicret karsiliginda isteyenlere verir” 3*

b) Genellik Ilkesi: Genellik ilkesi, yapilacak imar planlarinin &zel amagclar
icin degil, genel, kamu yarar1 i¢in yapilmalarin1 amaglamaktadir. Bu ilke,
diizenleme alaninda bulunan tagimmazlar hakkinda herhangi bir ayrim
yapilmaksizin, belirli bir kesimin ¢ikarina veya zararina olmayacak
sekilde, genel ve esit olarak planlamaya dahil edilmeleri olarak
aciklanabilir. Ayrica genellik ilkesi geregi nazim imar planlarinda plana

konu alamn gelisimi ana hatlari ile gdsterilerek ayrintilara yer verilmez.*®

¢) Hiyerarsi Ilkesi: Hiyerarsi, farkli normlar arasinda siralanmayi ifade eder.
Tiirk imar hukukunda normlar hiyerarsisinin gegerliligi tartismali bir konu
olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Idari islemlerden imar planlarinin
yonetmeliklerden iistiin oldugu ¢ogunluk goriis tarafindan kabul edilmistir.
Tiirk imar planlama siireci incelendiginde farkli kurumlar tarafindan farkl
planlarin yapildig1 goriilmektedir. Bu noktada bu kurumlarin farkli planlar
arasinda uygulamada karmasanin Onlenebilmesi ic¢in hiyerarsi ilkesi
uygulanmaktadir. Buna gore alt oOlcekli planlamalarin st Slgekli
planlamalara uygun olmasi gerekmektedir. 3194 Sayili imar Yasasi’nda bu

durum su sekilde aktarilmistir:

343194 Sayil Imar Yasas1, m. 8/b-4.
353194 Sayili Imar Yasast m. 5/2.
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“Mekansal planlar, kapsadiklart alan ve amaclart ag¢isindan
Mekansal Strateji Planlarina uygun olarak; “Cevre Diizeni Planlart” ve
“Imar Planlart” kademelerinden olusur. Imar planlari ise nazim imar
planmi ve uygulama imar plam olarak hazirlanir. Her plan bir iist

kademedeki plana uygun olarak hazirlanmyr. 3%

d) Kamu Yarari Ilkesi: Kamu yarar ilkesi idare hukuku kapsaminda yapilan
idari islemlerin 6ziinde bulunan bir ilkedir. Kamu yaran i¢in yapilan
islemler ile hem isleme konu kisilerin hem de toplumun c¢ikarlan
gozetilmektedir. Dolayisiyla kamu yarari kavramimin tiim idari islemler
icin genel ve degismez amag oldugu soylenebilir.?” Kamu yarari ilkesi
geregi imar planlamasi ile genis anlamda kamu yararma uygun planlar

tiretilmelidir.>®

e) Uzun Siireli Olma Ilkesi: imar planlarmin uzun siireli olmalar1, planlama
stireci ve planli cevre yaratabilmek icin elzemdir. Bilgi ¢aginda
yasadigimiz giinlimiizde hizli niifus artisi, gevresel faktorlerdeki hizli
degisimler gibi unsurlarin hizla degismelerinden dolay1 kisa vadeli imar
planlar1 yapilmas1 halinde arzu edilen diizenli ¢evrelere ulasmak miimkiin
olmayacaktir. Dolayisiyla imar planlamalari bir¢ok unsurun bilimsel olarak
gozlemlenmesi, incelenmesi ve analiz edilmesi sonucu, titiz bir ¢alisma ile

20 yillik bir siire i¢in hazirlanmaktadirlar.

%3194 Sayili Imar Yasast m.6. .
37 GUNDAY Metin, “Idare Hukuku”, Tmaj Yayinevi, 10. Baski, Ankara, 2015, ss. 160.
38 KALABALIK Halil, “Imar Hukuku Dersleri”, Se¢kin Yayimncilik, Ankara, 2003, ss. 55.
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f) Zorunluluk ilkesi: imar planlari sonuglar itibari ile gerek idareye gerekse
kisilere baglayici niteliktedirler. Kamu diizenine iliskin biiyiik degisimlerin
planlamasi niteligini tasiyan imar planlarinin amaglarina hizmet etmeleri
ve imar plani ile arzu edilen diizenlemelerin basarili bir sekilde yerine
getirilmesi i¢in planlarin baglayict nitelikteki kurallarina uyulmasi
gerekmektedir.> Iste bu durum imar planlarinda zorunluluk ilkesi olarak

aciklanmaktadir.

g) Esneklik Ilkesi: Imar planlamasinda arzu edildigi sekilde bir gevre
yaratabilmek i¢in esas olan imar planlarinin sikca degisiklige
ugratilmamasidir. Sikca degisen imar planlart kalict diizenlemeler
yapilmasinin, imar uygulamalar1 ile arzu edildigi gibi bir c¢evre
yaratilmasinin miimkiin olmamasina, planlarin objektifliginin sorgulanir
hale gelmesine neden olabilmektedir. Ancak imar planlar1 hazirlandiklari
donemlerin sartlar1 ve ongoriileri ile hazirlanmaktadirlar. Dolayisiyla ¢cok
hizli sekilde degisen unsurlara zaman igerisinde yeterli olamamalari
normal karsilanabilen bir durumdur. Bu nedenle imar planlarinda esneklik
ilkesi ile donemin sartlarina uygun degisiklikler getirilir. Ancak bu durum
yukarida belirttigimiz sakincali durumun olugmasina engel olunmasi
maksadiyla sik sik degil, diizenli araliklarla yapilan objektif gozlemler

sonucu yapilmalidir.

3 KALABALIK Halil, ss. 57.
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2.6. K.K.T.C.’de Imar Plam1 Hazirlik, Onay ve Degisiklik Siirecleri

SPD imar plan1 hazirlamadan 6nce imar plani hazirlanacak boélgenin bagh
oldugu belediye ile birlikte ¢aligmaktadir. Bu is birligi sayesinde imar plan1 yapilacak
olan bolge hakkinda bolgenin imari ozellikleri, sorunlart ve teknik hususlarinin
degerlendirilerek verilere dayali ve amaca uygun bir imar plani ¢ikarilabilmesi

hedeflenmistir.

Belediyeler imar plan1 yapilacak bolge icin imar faaliyetleri hakkinda yerel
gazete aracilifiyla, kentli bireylerin bolge hakkindaki goriis ve Onerilerini ve imar
faaliyetlerine yonelik beklentilerini toplamakla yiikiimliidiir.*® 55/1989 sayili yasa
geregince belediyelerin goriislerinin alinmasi hususu imar plan1 hazirliginda zaruri
adimlardan olmustur. Bunun nedeni ise imar planlarinin genis bdlge veya niifusu

etkileyecek gelismeler olmalaridir.*!

SPD planlarin hazirlanmas1 veya degisikliklerin yapilmasi sirasinda,
hazirlanan plan tasarisin1 veya degisiklik Onerisini ilgili kurumlara ve kuruluglara
gondermektedir. Bu plan tasarist veya degisiklik Onerisi alt1 hafta askida siirecinde
bekletilmektedir. Belediye veya muhtarliklar, alt1 haftalik siire bitiminde kendilerine
ulasan goriislerin degerlendirmesi ile program ve istemlerine iliskin goriislerini on bes
giin icerisinde SPD’ne gonderirler.*? Siire bitiminde, SPD’ne ulasan oneriler ve
goriisler degerlendirilerek plan taslak hali veya degisiklik onerisi Birlesik Kurul’un

onayina sunulmaktadir. Hazirlanan imar planlar1 Birlesik Kurul tarafindan onaylanir.

4 BAHCECI Hazal Ilgin / MEYDAN YILDIZ Segcil Giil, “Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti’nde Imar
Planlamasi ve Belediyelerin Siireg I¢indeki Yeri”, Avrasya Uluslararas1 Arastirmalar Dergisi, C. 6, No.
14, 2018, ss.96.

4155/1989 Sayil1 Imar Yasas1, m.18.

4255/1989 Sayil1 imar Yasast m.7/3.
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Hazirlanmis ve onaylanmig imar planlarinda degisiklik yapilmak istendiginde
ise izlenecek yol yine 55/1989 sayili yasa kapsaminda belirlenmistir ve imar plani

hazirlik evresi ile biiyiik 6l¢iide benzerlik gostermektedir.

K.K.T.C.’de imar planlar1, yirmi yillik donemleri kapsayacak sekilde hazirlanir
ancak bes yildan fazla olmayacak araliklarla yapilan arastirmalar dogrultusunda
degisiklikler yapmak i¢in gdzden gecirilirler. Bu gézden geg¢irme yapilirken, plan alani
icinde yasayanlarin plana iliskin sikayetleri ile belediye veya belediyelerin veya yoksa
muhtarliklarin uygulamadaki zorluklar ile programlarina iliskin degisikliklerin
belirlenebilmesi icin, imar plani ¢ikarilmast hakkinda izlenen yukarida belirtilmis
adimlar izlenmektedir ve sonug olarak planda yapilmasi tasarlanan degisiklikler bir
rapor halinde diizenlenerek, haritalar ve ¢izelgelerde gosterilerek, degisiklik Onerisi

Birlesik Kurul’un onayina sunulur.

Imar planlarinin veya imar plam degisikliklerinin onay siireci ise yukarida
belirtmis oldugumuz gibi ilgili taslaklarin Birlesik Kurul’a sunulmasi ile
baslamaktadir. Birlesik Kurul, sunulan plan tasarisint veya degisiklik Onerisini
sunuldugu tarihten sonraki kirk bes giin icerisinde sonuglandirarak onaylayabilir veya
gerekcgeli olarak reddedebilir. Birlesik Kurul, bu siire i¢erisinde herhangi bir karar
vermezse sunulan plan tasarisi veya degisiklik 6nerisi bu siire bitiminde onaylanmis
kabul edilerek, resmi gazetede ve en az iki yerel giinliik gazetede onaylandigi ilan

edilir.
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Planin veya degisikligin reddedilmesi halinde, gerek¢e ve onerileri ile ilgili
plan veya degisiklik SPD’ne birlikte geri gonderilir. SPD, Birlesik Kurul’un gerekge
ve Onerilerini goz Onilinde bulundurarak ve gerekli degisiklikleri yaparak, plan
tasarisini veya degisiklik dnerisini Birlesik Kurul’'un onayina génderir. Ikinci defa
Bilesik Kurula sunulan plan tasarisi veya degisiklik Onerisi en ge¢ on bes giin
icerisinde onaylanarak resmi gazetede ve en ez iki yerel giinliik gazetede onaylandigi

ilan edilir. ©

5 yillik imar planlarinin siirelerinin bitiminden 6nce imar planinda degisiklik
yapilmasi istendiginde ilgili bolgenin belediyesinin veya bakanin istemde bulunmasi,
SPD’nin uygun ve gerekli gérmesi ve Birlesik Kurul’un onaylamasi halinde imar
planinda degisiklikler yapilabilir. Degisiklik ile ilgili alinacak adimlar yukarida
belirtildigi gibidir ancak bu noktada eklemekte fayda goriiriiz ki degisiklik istemi
bizzat SPD tarafindan yapiliyor ise, degisiklik ile ilgili Oneriler SPD tarafindan

hazirlanarak Birlesik Kurul’a gonderilir.**

43 55/1989 Sayil1 Imar Yasas1, m. 14.
4455/1989 Sayil1 Imar Yasas1, m.15.
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SPD Imar Plam hazirlanan bélgenin bagli oldugu belediye ve plandan
etkilenebilecek cesitli kurum ve kuruluslar ile bolge ile ilgili ¢aligmalar yiiriitiir.

SPD hazirlanan plan tasarisimi ilgili kurum ve kuruluslara gonderir ve plan
tasarisinin alt1 haftalik aski siireci baslar.

Alt1 haftalik siire bitiminde belediye veya muhtarliklar kendilerine ulasan plan
tasarisi ile ilgili goriis, oneri ve diisiincelerinden olusan bildirimlerini on bes giin
icerisinde SPD’ne gonderirler.

SPD kendisine iletilen goriigleri degerlendirir ve imar planinin taslagi Birlesik
Kurul’un onayina sunulur.

e

Birlesik Kurul, sunulan

plan tasarisini
sunuldugu tarihten sonraki
kirk bes

giin igerisinde degerlendirir
ve onaylar.

Birlesik  Kurul, taslag:
gerekeeli olarak reddeder.
Plan taslagi, gerekce ve
Onerileri ile birlikte SPD’ne
geri gonderilir.

\ 4

Birlesik Kurul, plan taslag
hakkinda kirk bes giin
igerisinde karar vermezse
plan taslagt bu siire
bitiminde kabul edilerek,
resmi gazetede ve en az iki
yerel gilinlik gazetede
onaylandig ilan edilir.

SPD, Birlesik Kurul’un gerekce ve onerilerini goz dniinde bulundurarak ve gerekli

degisiklikleri yaparak, plan tasarisini Birlesik Kurul’un onayina génderir.

Ikinci defa Bilesik Kurul’a sunulan plan tasaris1 veya degisiklik onerisi en ge¢ on
bes giin igerisinde onaylanarak resmi gazetede ve en ez iki yerel giinliik gazetede

ilan edilir.

(Sema:2 Imar Plam Hazirlik ve Onay Siireci)
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2.7. K.K.T.C.’de imar Planlamasinda Belediyelerin Rolii

K.K.T.C. mekansal planlamasinda planlama ilkelerinden bir tanesi de
“sorumluluk paylagma ve ortaklasa yonetim” ilkesidir. Bu ilke planlama siirecinin her
asamasina, toplumun tiim kesimlerinin goriislerini dikkate alan ve miizakereye agik,

seffaf ve hesap verilebilir bir planlama yapilmas1 amag¢lanmistir.

Planlama asamasinda belediye veya muhtarliklarin rolii incelendiginde ise
yukarida belirtilen ilke ve imar yasasinda yer alan kurallar cergevesinde, goriis
bildiriminden 6teye gegmeyen bir rolleri bulundugu gézlemlenmektedir. K.K.T.C.’de
imar planlamasinda, belediyelerin imar planlamasina dair gorev ve yetkileri 51/1995

Sayili Belediyeler Yasasi’nda su sekilde siralanmigtir:*

a) Imar Yasas: ve Yollar ve Binalar Diizenleme Yasas: ile belediyelere

verilen gorevleri yapmak;

b) Saglik kosullarina uygun kanalizasyon ve lagim c¢ukurlar1 yapmak veya

yaptirmak ve bunlarin bakim, idame ve igletmelerini saglamak;

c) Beldenin meydan, cadde ve sokaklarini, ¢ocuk oyun alanlarmni, spor saha
ve tesislerini, park, bahce ve yesil alanlarini, piknik seyir ve gezinti
alanlarm1 Imar Yasasi'na uygun olarak diizenlenmek, genisletmek,
aydinlatmak, aga¢landirmak, dinlenme yerleri yapmak ve stirekli olarak

bakimlarini saglamak;

45 51/1995 Sayili Belediyeler Yasasi’nin “Belediyelerin Imara iliskin Gérevleri” baslikli 17. maddesi.



d)

g)

h)
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Devlet karayollar1 disinda kalan belde sinirlart igindeki yollarin,
kopriilerin  ve sanat yapilarinin  yapimini, bakimini, temizligini,
1isiklandirmasini ve serbestge kullanilmasini saglamak, yol ve sokaklar
yapmak, gelistirmek, yolun kapatilmasini veya yoniiniin gecise engel

olusturacak sekilde kapatilmasini 6nlemek;

Belediye simirlar1 icerisinde olup da belediyeye devredilmis olan iskele,
rihtim, mendirek, barmak ve limanlarla bunlarin donatim ve tesisatinin

bakimin1 yapmak veya benzer tesisler yapmak ve bakimini saglamak;

Zorunluluk hallerinde her ¢esit ingaat ve tesisat i¢in inceleme yapmak, izin
ve rapor vermek veya gereken incelemeleri yapacak olanaga sahip degilse,
en yakin ilgili kurulus aracilig1 ile geregini yapmak; izinsiz, tehlikeli veya
projeye uygun olmayan bina ve yapilar1 kapattirmak veya yikmak,

ikametgah ve igyeri olarak kullanilmalarini yasaklamak;

Sosyal konut yapmak veya saglamak, gerekirse bu amagla arazi ve arsalari

kamulastirmak;

Meydan, cadde, sokak ve benzeri yerlere isim veya numara vermek,

bunlarin levhalarini ve bina numaralarini asmak ve denetlemek;

Sokak, cadde ve kaldirimlarda ulasimi engelleyecek ve/veya belde

sakinlerini rahatsiz edecek sekilde is veya meslek icrasini engellemek.
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Yukaridaki bilgilerden de anlasildigi lizere belediyelere Belediyeler Yasasi
kapsaminda imar plan1 hazirliginda belirleyici rol oynayacak bir yetki veya

sorumluluk verilmis degildir.

KK.T.C.’"de kamu hizmetleri baglamimda inceleme yapildiginda
goriilmektedir ki bircok kamu hizmeti yerel yonetimlerden ziyade merkezden
yiiriitiilmektedir. Buna en iyi 6rneklerden bir tanesi de yukarida aktarmis oldugumuz
gibi imar planlamasinda belediyelere verilen roliin smrhiligidir. Imar plam
hazirhiginda belediyelere yalnizca goriisleri alinacak kurumlar olarak yer verilmistir.*®
Belediyelerin K.K.T.C. imar plan1 uygulamalarinda etkileyici rol oynadigi kisim imar
plani taslaklarinin veya imar plan1 degisiklik taslaklarinin Birlesik Kurul’a sunuldugu
kisim olarak sayilabilir. Birlesik Kurul’un onayina sunulan plan tasarisinin veya
degisiklik Onerisinin sonuglandirilabilmesi i¢in, Birlesik Kurul’da temsil edilen
belediyeler veya muhtarliklarin meclislerinde ilgili tasarilarin karara baglanmasi

gerekir.

Belediye meclisleri, 55/1989 sayili yasa hiikiimlerine gore tasaris1 ya da
degisiklik onerisini kendilerine sunuldugu tarihten sonraki yirmi bes giin igerisinde
sonuglandirmakla yiikiimliidiir ve yirmi bes giinliik siire i¢erisinde karar verilmezse,
sunulan plan tasaris1 veya degisiklik &nerisi bu siire bitiminde onaylanmis addedilir.*’
Birlesik Kurulda temsil edilen belediye veya muhtarlik ve kaymakamliklarin
kullanacaklar1 oylarin agirligi ise imar planina veya degisikligine konu bolge veya

bélgelerin niifusu ve biiyiikliigii dikkate aliarak belirlenir.*®

4 BAHCECI Hazal Ilgin / MEYDAN YILDIZ Segil Giil, ss.102.
4755/1989 Sayili Imar Yasasi, m.15/2.
43 55/1989 Sayil1 Imar Yasasi, m.15/3.
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2.8. K.K.T.C.’de Mekansal Planlamalarin Kademelendirilmesi

55/1989 Sayili Imar Yasasi uyarmnca, K.K.T.C.’de mekansal planlama,
planlarin kademeli birlikteligine dayalidir. Buna gore, en iist kademede UFP
bulunmaktadir. UFP, bes yillik kalkinma planlarmin hedeflerine uygun olarak
hazirlanir. Bir alt kademede ise, imar planlari yer almaktadir. Imar planlari, UFP na,
UFP’nin olmadigi durumlarda ise bes yillik kalkinma planinin genel ilke, amag ve
hedeflerine uygun olarak hazirlanir. Bu kademedeki bir diger plan tiirli ise, g¢evre

planlaridir.

Ugiincii kademe 6ncelikli alan planlari yer almaktadir. Bu planlar imar plani
kapsami i¢ginde sorunlarin yogun ve ivedilik arz ettigi dncelikli miidahale alanlari igin
hazirlanir. Bu planlar diginda, gelismelerin yaygin ve hizli oldugu yerlesme birimleri
veya alanlarda, imar plan1 onaylanmadan 6nce veya imar plani olmadig1 durumlarda,

imar planlart hazirlanincaya kadar gececek siirede uygulanacak emirnameler

hazirlanabilir.
Kalkinma Plani Ulkesel Fizik Plan 1. Kademe
Imar Plani Cevre Plan 2. Kademe
Oncelikli Alan Plani 3. Kademe

(Sema 3: K.K.T.C. Mekansal Planlamalarmin [liskisi)
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Tiirk imar hukukunda da benzer durumun mevcudiyetine rastlanmaktadir.
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin “Mekéansal Planlama Kademeleri ve
Miskileri” baslikli 6. maddesi, mekansal planlar1 Mekansal Strateji Plani, Cevre Diizeni
Plani, Nazim imar Plani ve Uygulama Imar Planindan olarak saymis ve bu planlar
arasinda iist kademeden alt kademeye dogru sirasiyla bir kademe iliskisi bulundugunu,

“planlar aras1 kademeli birliktelik ilkesi” bulundugunu belirtmektedir.*’

»| Cevre Diizeni Plan1

Mekansal Strateji Plan1

Nazim Imar Plani

/ \ Uygulama Imar Plam

(Sema 4: T.C. Mekansal Planlamalarinin Iliskisi)

“ OZKAYA OZLUER llgmn, “Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi Isiginda Imar Planlarinda Yetki
Sorunu”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 64, No. 2, 2015, ss.445.
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3- TAKSIM VE AMALGAME iSLEMLERI

K.K.T.C.de yakin zaman igerisinde ¢ikarilan imar emirnameleri ve imar
planlarinin etkilerinin, adada artmakta olan 6grenci niifusuna ve ekonomik sikintilara
ragmen gelismeye devam etmekte olan dnemli sektorlerden biri olarak goriilen insaat
sektoriiniin hareketliligi ile birlesmesi sonucu imar konusunda sikintilar kendilerini

gostermektedir.

Calismamiza konu olan taksim ve amalgame islemleri T.C. imar hukukunda
imar plan1 uygulama yéntemlerinden birisi olarak 3194 Sayili imar Yasas1 kapsaminda
diizenlenmislerdir ve 3194 sayil1 yasa ayrica bu igslemlerde belediye ve miicavir alan
sinirlart iginde belediyelerin, bu sinirlar disinda ise, il 6zel idarelerinin yetkili

olduklarin belirtilmistir.>°

3.1. Taksim ve Amalgame islemlerinde Riza

T.C. imar hukukunda ifraz ve tevhid islemleri incelendiginde bu islemleri riza

unsuruna gore iki dalda inceleyebilmek miimkiindiir. Bunlar;

a) Ruzai Ifraz ve Tevhid Islemleri: ifraz Islemi, Tevhid Islemi.

b) Zorunlu Ifraz ve Tevhid Islemleri: Arazi ve Arsa Diizenlemesi.

K.K.T.C. imar hukukunda taksim ve amalgame islemleri incelendigi ise

yukarida belirtildigi gibi bir diizenleme ile karsilagilmamaktadir. Taksim ve amalgame

503194 Sayili Imar Yasasi’nin 15., 16. ve 18. maddeleri.
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islemleri olarak diizenlenen islemler rizai olarak yapilan islemler olmakla birlikte Tiirk
imar hukukunda bulunan arazi ve arsa diizenlemesi islemine benzer zorunlu bir
diizenleme islemi 55/1989 sayili yasa tahtinda mevcut degildir. Bunun yerine
yapilmak istenen zorunlu taksim ve amalgame islemleri ¢ikarilan imar emirnameleri,
imar planlart veya imar planlar1 degisiklikleri gibi islemler ile getirilen planlar
uyarinca veya kamu yarart gozetilerek ¢ikarilan kamulastirma kararlart ile

gerceklestirildigi gézlemlenmistir.

3.2. Rizai Taksim ve Amalgame Islemleri

K.K.T.C. imar hukuku incelendiginde taksim ve amalgame islemleri hakkinda
Tiirk imar hukukundaifraz ve tevhid islemleri hakkinda yapildig: gibi biitiinliik¢ii, agik
ve anlagilir bir sekilde, tek bir yasa ile diizenlenmedigi gozlemlenmektedir. 3194 Sayili
Tiirk Imar Yasasi ile ifraz ve amalgame islemleri diizenlenerek bu islemlere iliskin

kurallar imar yasasi kapsaminda belirlenmistir.

55/1989 Sayili imar Yasasi incelendiginde ise bu gibi bir diizenlemenin
mevcudiyetine rastlanilmamaktadir. Bu nedenle imar iglemleri ile gorevli ve yetkili
SPD ve bu yapilmak istenen islemlerin mahiyetlerine gore g¢esitli baska yasalarin
getirdigi kurallara bakilmasi gerekmekte ve bu da K.K.T.C.’de yapilmak istenen

taksim ve amalgame islemlerinin hukuki incelemesini karmasiklagtirmaktadir.

3.2.1. Taksim Islemi
Taksim iglemini irdelemeye Tiirk imar hukukundaki ifraz igleminin tanim ile
baslamak uygun olacaktir ¢linkii K.K.T.C. imar hukuku incelendiginde ¢alismamiza

konu taksim ve amalgame islemlerine iliskin verilmis herhangi bir tanima
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rastlanilmamaktadir. Her ne kadar uygulamada taksim islemi ile ifraz isleminin, tevhid
islemi ile amalgame isleminin ayn1 oldugu gozlemlense de taksim ya da amlgame
taniminin bulunmamasi ilgili islemlerin tanimsal karsilastirmasini yapmakta giiglitk

¢ekilmesine neden olmustur.

Taksim, sozliikk anlami ile “parcalara bolme, béliistiirme bir biitiinden par¢a
ayirma” anlamima gelmektedir.’! Hukuk sozliigiinde ise “Ortak miilkiyette bulunan bir
malin, ortaklar arasinda yapilan bir sozlesmeyle veya dava ag¢mak suretiyle

b

béliistiiriilmesi.” anlamindadir.’? Ifraz kelimesi incelendiginde ise benzer sonuglar
elde edilmektedir. Sozlik anlami ile ifraz “bir arazinin boliinmesi, parsellere

ayrilmasr” anlamima gelmektedir.>® Tiirk imar hukuku kapsaminda da ifrazin “arazinin

parg¢alanmasi, boliinmesi, parsellere aywma, araziyi imar agisindan uygun par¢alara

9954 9955

bélme.””* ya da “yer boliimleme™” seklinde kelime anlamini korudugu goriilmektedir.

[fraz ile taksim islemlerinin diizenlenmesinde karsilasilan farklardan bir digeri
ise Tiirk imar hukukunda ifraz islemlerinin iki dalda incelenebilmesidir. ifraz islemi
yapilacak tasinmaz kamu hizmetine tahsis edilmis alanlar1 kapsiyor ise (park, bahge,

yol vb.) “parselasyon niteliginde ifraz”, kamu hizmetine tahsis edilmis alanlari

kapsamiyor ise “basit ifraz” islemi s6z konusu olmaktadir.>®

S TDK Giincel Tiirkge Sozliik, https:/sozluk.gov.tr/ (E.T.: 05/05/2022).

52 Tiirk Hukuk SozIiigii, https:/sozluk.adalet.gov.tr/taksim ((E.T.: 05/05/2022).

53 TDK Giincel Tiirkge Sézliik https:/sozluk.gov.tr/ (E.T.: 05/05/2022); CELIK Kemal,” Imar Kanunu
Uygulamasi Arsa ve Arazi Diizenlemesi”, 1. Baski, Ankara, 2006, ss.143.

5% Tiirk Hukuk Sozliigii, https://sozluk.adalet.gov.tr/ifraz (E.T.: 05/05/2022).

55 KELES Rusen / Mengi Aysegiil, “Imar Hukuku (Hukuksal, Yonetsel ve Siyasal Boyutlariyla)”, imge
Kitabevi, 3. Baski, Ankara, 2019, ss. 108.

5 OZDEN Ebubekir, “Imar Hukukunda Ifraz ve Tevhid Isleri”, Marmara Universitesi Yiiksek Lisans
Tezi, 2004, ss.34; TETKIK Ahmet Talha, “Imar Hukukunda Ifraz ve Tevhit Islemleri”, Tiirkiye Barolar
Birligi Dergisi, C. 34, No. 158, Ocak-Subat 2022, ss.141.
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3.2.1.1. Taksim isleminde izlenen Adimlar

K.K.T.C. imar hukukunda taksim islemi ile ilgili karsilasilan sorunlardan bir
tanesi de 1ilgili islemin tabi tutulacagi kurallarin belirlenmesinde kendisini
gostermektedir. Yapilacak olan taksim islemine konu tasinmazin statiisii isleme
uygulanacak kurallar1 biiyiik dl¢iide degistirmektedir. Dolayisiyla taksim igleminde
izlenen adimlarin incelenebilmesi i¢in Oncelikle islemin amaci ve isleme tabi tutulacak

tasinmazin durumu incelenmelidir. Bu durumu su sekilde agiklamak miimkiindiir:

Yapilmak Istenen Taksim ve Amalgame islemi

<

Isleme Tabi Arazinin Durumu Islemin Amaci

I[sleme tabi tasinmazin 41/1977 Yapilacak islemin Fasil 96’da
saylli yasa kapsaminda olmasi belirtilen amagclarla yapilmasi
halinde, ilgili yasa hiikiimleri halinde ilgili yasa hiikiimleri

I + |

Fasil 224 tahtinda belirtilen genel hiikiimler ve 47/1988 Sehir Planlama Dairesi
(Kurulus, Gorev ve Calisma Esaslar1) Yasasi’nda yer alan hiikiimler

(Sema 5: Taksim ve Amalgame Islemlerini inceleme Adimlari)
Taksim ve amalgame islemleri amag¢ ve arazi durumu unsurlar1 bakimindan

farklilik gostermeksizin asagidaki adimlar ile gergeklestirilmektedir:

- Yapilmak istenen taksim islemi hakkinda SPD’ne basvurulur.
- Taksim islemlerini yapmak iizere SPD’den goérevli/gorevliler tayin edilir.

- Tayin edilen gorevli/ler isleme taraf tiim kisilerin huzurunda taksim islemine

konu taginmaz iizerinde dl¢iimlerde bulunur.

- Isleme konu tasinmaz taksim isleminin yapilabilmesi icin yeterli bityiikliikteki

parca/lara taksim edilir.

- Yapilan taksim iglemi SPD miidiiriiniin onayina sunulur.
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- SPD miidiiriiniin onayindan sonra s6z konusu taksim iglemi sonrasi olusan yeni
parseller, olgular ve sair tim bilgiler tasinmazin bagli bulundugu bdlgenin
Tapu Dairesi’ne gonderilir ve yapilan islem Tapu Dairesi nezdinde yer alan
haritalara islenerek kocanlar(tapular) diizenlenir.

- SPD Tapu Dairesi nezdinde tapu haritalarinda yapilan degisiklikleri
inceledikten ve kendi yaptig1 islemler dogrultusunda hazirlandiklar1 kanaatine
vardiktan sonra s6z konusu taksim iselmi ile ilgili degisiklikleri miihiirleyerek

kesinlestirir.

Yukarida aktarilan yontem taksim ve amalgame islemlerinin temel haritasi
olarak gosterilebilirse de konunun tam agiklamasimi yapabilmek igin yeterli
olmamaktadir. Bunun sebebi yukarida belirtildigi iizere taksim veya amalgame
islemlerine tabi olacak tasinmazin durumunda mevcut farkliliklarin iglemlerde ve ilgili

kurumlarda da farkliliklara sebep olmasidir.

3.2.1.2. Taksim Islemlerinde Hisseli Miilkiyet

Taksim islemi yapilmak istenen tasinmaz iizerinde hisseli miilkiyet bulundugu
durumlarda durum biraz farklilik gostermektedir. Hisseli tasinmaz mal sahipleri ilgili
tasinmaz mal lizerinde adlarini ve hisse oranlarini gosteren hisseli kogana (tapuya)
sahiptir. Uygulamada goriilmektedir ki hisseli miilkiyetin bulundugu durumlarda veya
tereke islemleri gibi durumlarda hissedarlar arasinda veya yapilacak islemde sikca

sikint1 yasanmaktadir.

Taksim islemi bu anlagsmazliklarin giderilmesi i¢in faydali bir yontem olarak

karsimiza ¢ikmaktadir. Hisseli malik olunan tasinmaz mal {izerindeki anlasmazliklarin
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coziilebilmesi ve arzu edilen sekilde tasarrufun yapilabilmesi i¢in tek parsel olan

taginmaz taksim islemi ile farkli yeni parsellere ayrilmis olur.

Bir taginmaz taksim edilmemis hisseler halinde bulunduruldugunda taksim
veya amalgame islemlerinden Once miisterek mal sahipleri arasinda hisseler
dogrultusunda malin taksim edilmesi gerekmektedir. Miisterek mal sahipleri arasinda
taksimin miimkiin olmadig1 durumlarda, herhangi bir miisterek mal sahibi s6z konusu
malin boliinmesinin olanak dis1 oldugunu belirten bir belge vermesi i¢in taginmazin
bagli bulundugu bolge Tapu ve Kadastro Dairesi miidiiriine bagvurur. Miisterek mal
sahibi boyle bir belge almasi {izerine bu belgenin sureti ile birlikte K.K.T.C.’deki oteki
miisterek mal sahiplerine bir bildirim teblig eder. Teblig tarihinden baslayarak otuz
giin i¢ginde malin bir kisiye tahsis edilmesi veya s6z konusu kurallar1 ihlal etmeyecek
bir sekilde taksim edilmesini Ongoren bir diizenleme iizerinde anlagsmaya
varamamalar1 halinde, mali agik artirma ile satisa ¢ikarmasi i¢in Tapu ve Kadastro
Dairesi miidiiriine bagvurulacag bildirir.>” Miidiiriin, boyle bir tebli§ yapildiginin
kanitlanmas1 ve yukarida sozii edildigi bi¢cimde bir diizenleme yapilmasi igin
anlagmaya varilmadigindan tatmin olmasi iizerine, kendi takdirine gore ve baska bir
teblig yapilmadan ve herhangi bir misterek mal sahibinin K.K.T.C.’de
bulunmamasina bakilmaksizin mali acik artirma ile satma yoluna gitme yetkisi
mevcuttur. Boyle bir satis iizerine masraflar ¢ikarildiktan sonra hasilat, maldaki hisse

oranlarina gore hissedar olan kisilere dagitir.

Taksim edilmemis hisseler halinde elde bulundurulan bir tasinmaz, miisterek

mal sahiplerinin birlikte basvurusu iizerine taginmazin bagl oldugu bolge Tapu ve

57 Fasil 224 Tagmmaz Mal (Tasarruf, Kayit ve Kiymet Takdiri) Yasas1t m.28/1.
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Kadastro Dairesi miidiirii tarafindan hak sahibi kisiler arasinda taksim edilir ve malin
taksim edildigi pargalari, tahsis edildikleri kisilerin adlarina tapu kiitii§iine ve
koganlara islenerek kaydedilir. Taksim edilecek olan mal bir¢ok parselden
olustugunda, parsellerin toplam kiymeti taksim islemine esas alinir ve taksim,
“muidiiriin kanisinca hangisi tiim ilgili kisilerin en ¢ok menfaatine ise, her parseli ayr

olarak taksim etmek veya parselleri bir tiim olarak taksim etmek suretiyle” yapilir.>®

Goriilecegi tlizere Fasil 224 ile tapu miidiirline taksim islemlerinde genis bir
yetki verilmistir. Ancak bu noktada akla SPD nezdinde yapilan taksim islemi ile tapu
miidiirii aracilifi ile yapilan taksimin ¢elistigi gelebilir. Bu durumda belirtmekte fayda
goriiriiz ki tapu miidiirii nezdinde tasinmaz iizerinde hisse taksimi yapilirken SPD
nezdinde parselin taksim iglemi yapilmaktadir. Tapu miidiirii nezdinde yapilan taksim
islemi neticesinde ¢ikan ayr1 parseller ve ayr1 koganlar da SPD tarafindan onaylanarak

taksim islemi gerceklestirilmis olur.

3.2.1.3. Taksim Islemine Konu Tasinmazin Fasil 224 Kapsaminda Olmasi

Taksim islemine konu tasinmazin tarimsal amacli kullanildigi veya tarim
arazisi niteliginde oldugu durumlarda taksim islemine uygulanacak kurallar
belirlemek yukarida belirtilen hususlara kiyasla daha kolay olmaktadir. Bunun sebebi
ise Fasil 224 Tasinmaz Mal (Tasarruf, Kayit ve Kiymet Takdiri) Yasasi ile Taksim
islemlerine iligkin genel hiikiimlerin diizenlenmis olmasidir. Fasil 224 ile taksim
islemlerinde aranan kosullar incelendiginde bunlarin taksim islemin yapilacagi
tasinmazin tarimsal durumu ile yakindan ilgili diizenlemeler olduklar1 fark

edilmektedir. Bu nedenle ilgili yasada tasinmaz i¢in “arazi” kavrami kullanilmstir.>

58 Fasil 224 Tagmmaz Mal (Tasarruf, Kayit ve Kiymet Takdiri) Yasast m.29/2.
59 Fasil 224, Baslangi¢ Kurallart
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Fasil 224 ile taksim islemine konu arazinin sululuk durumu, taginmazin
muhdesat icermesi vb. tasmmmazin tarimsal durumu ile alakali unsurlarla ilgili

yapilacak olan taksim islemine iliskin ¢esitli kurallar getirilmistir.

3.2.1.4. Taksim Islemine Konu Tasinmazin Su Kaynaklarindan
Yararlanma Durumu

Taksim islemine konu olan taginmazin sululuk durumuna iligskin Fasil 224 ile
getirilen birtakim kurallar mevcuttur. Bunlar hakkinda detayli bilgi vermeden dnce
kuru ve sulu arazi tanimlarini incelemek gerekmektedir. Bu kavramlar mevzuatta su

sekilde tanimlanmaistir;

“Kuru arazi, sulanmayan ve alinacak tedbirlerle de sulanmasi miimkiin

goriilmeyen araziyi anlatir.”

“Sulu arazi ise bitki yetistirme devresinde gerekli olan, ancak yagislarla
karsilanamayan su agiginin, yeriistii veya yeralti su kaynaklarindan temin edilen
sulama suyu ile karsilanmasit imkant bulunan ve nitelikleri sulamaya elverisli olan

toprak parcasimi anlatir.”®

Dikkat ¢ekmekte fayda gordiigiimiiz bir diger nokta ise yukarida aktarilmis
olan kuru ve sulu arazi tanimlarinin Fasil 224 Tasinmaz Mal (Tasarruf, Kayit ve

Kiymet Takdiri) Yasasi kapsaminda yer almamis olmasidir.

Taksim isleminin yapilacagi tasinmazin su kaynaklarindan yararlanabilme

veya sulanabilme durumuna gore getirilmis asgari taksim sinirlar1 bulunmaktadir.

60 Kuru ve Sulu Arazi Tanimlari i¢in bkz. 41/1977 sayili yasanin tefsir boliimii.
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Taksim Islemi Yapilacak Arazinin Su Durumuna Gore

Daimi Bir Su Kaynagindan
Sulanabilen Arazi (Sulu Arazi)

Mevsimlik Bir Su
Kaynagindan Sulanabilen
Arazi (Sulu Arazi)

Daimi veya Mevsimlik bir su
kaynagindan sulanamayan
arazi (Kuru Arazi)

e Bir donumden az olan
arazi parcalarina
taksim edilemez.

e iki déniimden az olan
arazi parcalarina
taksim edilemez.

¢ Bes donlimden az olan
ayri arazi pargalarina
taksim edilemez.

(Sema 6: Taginmazin Su Durumuna Gore Taksim Sinirlamasi)

3.2.1.5. Muhdesatin Taksim Islemine EtKisi

Taksim islemi yapilmak istenen taginmaz tizerinde muhdesat bulundurdugunda

taksim islemine uygulanacak kurallarda bazi degisiklikler meydana gelmektedir.

Yakin ge¢mise kadar en biiyiikk ekonomik kaynagin tarim faaliyetleri oldugu ve

sehirler disinda kalan ¢ok sayida tarim arazisinin bulundugu K.K.T.C.’de muhdesat

barmdiran arazilerde yapilmak istenen taksim islemleri i¢in ayrica kurallar getirilmis

olmasi1 normal karsilanmalidir. Bu noktada muhdesat kavraminin agiklanmasi faydali

olacaktir.

Muhdesat sozliikte “sonradan meydana gelmis seyler, yeni seyler” anlamina

gelmektedir.®!

Tirk imar hukukunda muhdesat ile ilgili diizenleme 3402 Sayili Kadastro

Yasasi’nda karsimiza su sekilde bir ¢ikmaktadir:

81 Tiirk Hukuk Sozliigii, https://sozluk.adalet.gov.tr/muhdesat (E.T.: 10/05/2022).
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“Tasinmaz mal itizerinde malikinden baska bir kimseye veya paydaslarindan
birine ait muhdesat mevcut ise bunun sahibi, cinsi, ihdas tarihi ve iktisap sebebi

belirtilerek tutanagin ve kiitiigiin beyanlar hanesinde gosterilir.”*

Ayrica Tiirk imar hukukunda inceleme yaptigimizda karsimiza ¢ikan bir diger

muhdesat tanimi ise su sekildedir:

“Arsa ve arazi tizerinde malikinden baska bir kimse veya paydaslardan birisi

tarafindan yapilan yapu, tesis veya dikilen seyler %

KKTC mevzuatinda inceleme yapildiginda ise herhangi bir muhdesat tanim
ile karsilasabilmis degiliz. Bununla birlikte uygulama incelendiginde Tiirk imar
hukukunda yer alan uygulamanin burada da kendini gosterdigi gézlemlenmektedir.
Taksim iglemine konu tasinmaz iizerinde herhangi bir agag, bina, bagka ingaat vb. yap1
bulunmasi durumunda, s6z konusu yapilar iizerinde bulunduklar1 tasinmazin
sahibinden baska bir kisiye ait iseler muhdesat olarak kabul edilmektedirler ve
muhdesatin bulundugu hallerde muhdesatin miilkiyeti hakkinda tapu miidriine

verilmis bir diizenleme yapabilme yetkisi ile karsilagilmaktadir.5*

Bu noktada karsimiza ¢ikan problemlerden bir tanesi, yeniden diizenlemenin,
diizenleme yapilan taginmazin taksim islemi yapilamayacak kadar kiiciik parcalara
taksim edilmesine neden olabilmesidir. Boyle durumlar yasada 6n goriilmiis ve yine

midiire takdir yetkisi taninmigtir. Taginmazin bagl oldugu Tapu ve Kadastro Dairesi

623402 Sayili Kadastro Yasasi, m.19/2; YAGCIOGLU Burcu, “Tiirk Medeni Kanunu M. 722 vd. Ile
Kadastro Kanunu m. 19/1 Hiikiimleri Cer¢evesinde Muhdesat Kavrami ve Muhdesati Olusturan Kisinin
Hukuki Talepleri” Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, C. 8, No. 15, 2020, ss. 425.

63 Tapulama ve Kadastro Paftalarin1 Yenileme Yonetmeligi m.4.

% Fasil 224, m.30.
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miidiirii, muhdesatin maliki veya hissedarinin muhdesat iizerinde bulunan hisselerinin

devrini emredebilir ve hissesi bu sekilde devredilen edilen kisiye tazminat ddenir.%

Gecmisten gelen tarim kiiltiirii gz Oniinde bulunduruldugunda muhdesat
kavrami igerisinde aga¢ unsurunun K.K.T.C.’de ayrica 6nemli olmast son derece
normaldir. Ozellikle Zeytin, Harnup gibi agaglar, iiziim baglari 6nemli gecim
kaynaklar1 olarak kullanilmis ve {lizerinde bulunduklar1 araziden ayr1 olarak miilkiyet
konusunda 6nem arz eden unsurlar olmuslardir. Agaclarin miilkiyeti konusunda

Tiirkiye uygulamalarmin bir benzeri burada da bulunmaktadir.®

Taksim iglemi yapilacak olan arazi iizerinde bulunan agaglar hakkinda,
agaclarin yalnizca bir kisiye ait olacagi sekilde diizenleme getirildigi goriilmektedir.
Bunun yaninda hisseli miilkiyetin bulundugu arazide ise bir hisse sahibinin arazi
tizerindeki hissesi oraninda taksim yapilirken incelenen bir bagka husus ise s6z araziye
ekilmis veya o arazide yetisen her seyin s6z konusu kisiye tahsis edilmis olup
olmamasidir. Boyle bir durumda arazi tizerindeki biitlin muhdesatin kendisine tahsis
edildigi kisi ilgili tasinmazin taksimine gidilmeden kendi adina tahsis edilmesini

isteyebilmektedir.

Mevzuat incelendiginde tarimsal amaclarla kullanilan arazilerin taksimi
konusunda asgari taksim sinir1 getirildigini gormekteyiz. Taksim islemine konu arazi

tizerinde bag ekili tarla, meyve bahgesi veya bahge ise bir doniimden az biiytikliikteki

65 Fasil 224, m.30, Diizenlemenin olanaksizligma iliskin m.30 hiikiimlerinin uygulanamadig1 ve zorla
iktisabin s6z konusu oldugu hallere iligkin ise bkz m.33.

% T.C. Y.H.GK., 24/03/2004 tarih ve E.2004/7-174, K..2004/161 sayili karar1 ve T.C. Y.7.HD.,
11/03/1996 tarih ve E.1996/96, K.1996/2264 sayil1 karar1.; COLAK Nusret Ilker, “Imar Hukuku”, On
iki Levha Yaymncilik, 1. Baski, Istanbul, 2010, ss.322.
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arazi parcalarina taksim edilemez. Dikkat ¢ekici bir baska nokta ise mevzuatta
inceleme yapildiginda arazi kavramu ile tarla kavramlarinin birlikte kullanildiginin
gozlemlenmesidir. Bu durumda ilgili kavramlarin birlikte kullanilmasi nedeniyle

kavramsal farkliligin ne oldugunun incelenmesi gerekliligi dogmaktadir.

Inceleme yapilig1 zaman goriilmektedir ki bahsi gecen tasinmaz ile anlatilmak
istenen bir “tarim arazisi”’dir. Tarim arazisi kavraminin ise su sekilde tanimlanmis

oldugu goriilmektedir:

’

““Tarim arazisi”, iizerinde ekim, dikim, bakim, yetistirme yapilabilen veya
orman hari¢ dogrudan dogruya tabiattan yararlanmak suretiyle bitki veya hayvan
tiretimine elverigli olan araziyi anlatir ve “toprak”, “arazi” veya “tarla’ deyimlerini

de kapsar.” ®

Bu tanim sayesinde ayni baglamda kullanilan iki kavram arasinda karisikligin
dogmasinin Oniine gecilmistir. Bunun devaminda tarim arazileri i¢in yukarida
belirtilen asgari taksim sinirina bir ek olarak taksim islemine konu tasginmazin tarim
arazisi olmasi ve daimi veya mevsimlik hicbir su kaynagindan sulanamamasi
durumunda bes doniimden az biiyiikliikteki parcalara taksim edilememesi kurali

getirilmis oldugu goriilmektedir.

741/1977 sayili yasanm tefsir boliimii.
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Taksim Islemi Yapilmak Istenen
Tasinmaz Muhdesat iceriyor Ise

/

Tasinmazin Tapu Miidiirii’niin
Yeniden Diizenleme Yapabilmesine
Olanak Tanidig1 Durumlar

e Tapu Midiirii’niin muhdesata
iliskin  diizenleme yaparak
muhdesatin miilkiyetinin
taginmaz malikine
devredilmesini saglamasi

e Muhdesat malikinin boyle bir
diizenleme sonucu hissesine
iligkin  taksim  kurallarina
uygun olarak mal tahsis
edememesi halinde kendisine
tazminat 6denmesi

Tasmmmazin Tapu Miidiiri’niin
Yeniden Diizenleme Yapabilmesine
Olanak Tamimadigi Durumlar

e Arazi ve/veya arazi Ustlinde
arazi ile birlikte muhdesat
sahibi olan malikin sahip
oldugu tasinmazlarin toplam
kiymetinin yalnizca muhdesat
sahibi olan kisinin sahip
oldugu muhdesatin toplam
kiymetinden fazla olmasi
halinde o kisiden muhdesati
satin almast  vb. m.33
hiikiimleri

(Sema 7: Muhdesatin Taksim Islemine Etkisi)

3.2.1.6. Taksim Islemine Konu Tasinmazin 41/1977 Sayih Yasa

Kapsaminda Olmasi

KK.T.C. imar hukukunda taksim ve amalgame islemleri hakkinda

diizenlemelerin bulundugu bir baska yasa ise 41/1977 Sayil1 Iskan, Topraklandirma ve

Esdeger Mal Yasasi’dir.

41/1977 sayili yasa i¢ savas ve askeri miidahale donemlerinin ardindan

cikarilmis ve savasin tasinmaz mal sahipleri ve sehit, gazi aileleri lizerindeki olumsuz

etkilerinin giderilmesi amaglanmistir. Yasanin amaclarini su sekilde belirtilmistir:
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“Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti denetim ve ydnetimindeki bolge disinda
ikamet eden yabanci kisiler veya kimligi veya nerede oldugu bilinmeyen yabancilar
tarafindan terkedilmis bulunan; toprak, bahge, konut, kiiciik isyeri, arsa ve benzeri
tasinmaz mallarin,; miilkiyet, tasarruf ve isletme seklinin ve isletmelerle ilgili yapinin
verimlilik ve sosyal adalet ilkelerine uygun olarak diizenlenmesini;

Tarum sektériinde istihdami ongoriilen, gogmen veya yerlesik durumdaki, ¢iftci
tamimina giren topraksiz ve az toprakli hak sahibi ailelerin yeter gelirli tarimsal aile
isletmeleri haline getirilmeleri i¢in topraklandirilmalarini, canli ve cansiz demirbasla
donatilmalarini ve kredilendirilerek iiretici duruma getirilmelerini;

Sehit, malul gazi, hadise kurbani ve gé¢men ailelerin, niifus durumlarina
gore yeterli ve saghk kosullarina uygun birer sosyal konuta sahip kilinmalarin,
zorunlu goriilen ev esyasiyla donatilmalarini;

Kiiciik esnaf, sanatkar ve benzeri meslek sahiplerinin, mesleklerini
yiiriitebilecekleri, birer kiiciik isyerine kavusturulmalari, donatim ve isletme
kredileriyle desteklenmelerini;

Kibris'in Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti simirlart disinda veya icinde olup,
askeri nedenlerle kullanamama durumunda tasimmaz mali bulunanlara bunlara
karsilik esdeger miktarda mal verilmesini veya tazmin edilmelerini;

Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti simirlart icindeki tasinmaz mali, Rumlar
tarafindan hasara ugratilmis, tahrip edilmis veya Rumlarin zor kullanmast sonucu,
terk edilmekten otiirii hasara ugramis tasinmaz mallarin tamir veya tazmin
edilmesini...;

Gog¢menlerin kendi kendilerine yeterli hale gelinceye kadar gegecek belirli bir

stire iginde ayni ve nakdi yardimlarla desteklenmelerini;
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saglamaktir. %

Ilgili yasay1 incelemeye devam ettigimizde karsimiza bir “hak sahibi” kavrami

kullanildigini ve tanimlamasi yapildigini gérmekteyiz. ilgili tanim su sekildedir:

“.Kibris’ta Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti sinirlart disinda kalan veya
stmrlart iginde olup, her tiirlii tasarrufu askeri bakimdan sakincali gériilen taginmaz
malt bulunanlarla, Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti bolgesindeki tasinmaz mall,
Rumlar tarafindan hasara ugratilmig, tahrvip edilmis veya Rumlarin zor kullanmasi
sonucu terk edilmekten otiirti hasara ugramis ve tazmin edilmeyenlerle miilhak

vakiflarin miitevellileri ve galleharlari olan ézel ve tiizel kisileri anlatir.

Yasa koyucu bu sekilde hak sahibi olan kisilere dagitilan tasinmazlara iliskin
net bir bigimde ifraz yasagi getirmistir. Bu sekildeki taginmazlar taksim iglemlerine
konu olamaz.”® Bu duruma belirtilen tek istisna taksim islemine konu edilecek
taginmazin “norm iistii genislik” kapsaminda olmasidir. Bu sekildeki taginmazlarin
ifraz edilebilmesi icin “asgari isletme genisgligi” ile asgari sinir getirilmistir. Bu
noktada belirtmeliyiz ki ilgili mevzuat incelendiginde her iki kavram i¢inde bir
tanimlama yapilmadigin1 gérmekteyiz. Bunun yaninda ilgili kavramlar ile ilgili bir
mahkeme igtihadina veya diger mevzuatlarda bir tanimlamaya da rastlayabilmis
degiliz. Yalnmizca 41/1977 Sayihi Yasa’da asgari isletme genisliginin ne sekilde

hesaplanabilecegi agiklanmis ve “norm” tablosu verilmistir. Soyle ki;

8 41/1977 Sayili Yasa’nin “Amag” bashkli 2. Maddesi.
941/1977 Sayil1 Yasa’nin tefsir boliimii m. 3/c.
7041/1977 Sayili Yasa m.19.
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“Toprak dagitiminda uygulanacak norm cetveli asagida gosterilmistir. Bu

cetvelde yer almayan tiirdeki bitkiler veya degisik sekilde kullanilan araziler i¢in ¢iftci

saf geliri hesabu iizerinden, isletme genigligi saptanir.”””

Niteligi Cinsi veya Miktar 1 doniim
Bitki Tiirii kuru araziye

gore karsilig1 (don)
Sulu Tarla Bahge Patates 12 doniim 12,8
« Bostan 12« 12,8
« Cilek 12 « 12,8
« Mubhtelif sebze 12 12,8
« Narenciye 15 « 10,2
« Kayisi 8 « 19,1
“ Muz 5 ¢ 30,6
« Turfandacilik(Sera) 2 0« 76,5
Kuru tarla Hububat-baklagil 153 « 1,0
Kuru (ova) Zeytin agac1 166 adet 0,92
Kuru(daglik) “ «“ 332 0,45
Kuru (ova) Harup 166 0,92
Kuru (daglik) “ «“ 350 0,43
Kuru “ Badem 166 0,92
Biiyiikbas Inek 7« 21,8
Kiigiikbas Koyun 100 “ 1,53

Yukarida aktarilan tablo ve diger bilgiler 1s1ginda goriilmektedir ki 41/1977
Sayil1 Yasa’nin taksim ve amalgame islemlerine cesitli etkileri mevcuttur. Bu noktada
dikkat edilmesi gereken en 6nemli husus ise iizerinde islem yapilacak arazinin bu yasa
kapsaminda olup olmamasidir. Bu husus disinda ilgili yasanin yapilmak istenen taksim

veya amalgame islemine etki etmesi miimkiin degildir.

3.2.1.7. Fasil 96 ile Taksim islemine Getirilen Kurallar
Calismamizin ilk béliimiinde belirttigimiz gibi adamin Ingiliz Koloni
doneminde ¢ikarilmis ve giiniimiize kadar tadilatlar gecirerek gelmis yasalardan bir

tanesi de 1946 tarihli Fasil 96 Yollar ve Binalar Diizenleme Yasasi olmustur. Ilgili

"1'41/1977 Sayil1 Yasa m.14.



50

yasa ile adada imar diizenini saglamak ve insaat konusunda denetim getirebilmek i¢in
cesitli diizenlemelere gidilmistir. Bu noktada akla gelen sorulardan bir tanesi Fasil
96’nin ozellikle imar konusunda diizenlemeler getirmek amaci ile ¢ikarilmis olan
55/1989 Sayili Imar Yasasi’'min cikarilmasmin ardindan imar konularmda hangi
yasanmin uygulanacagidir. Bu durumu agiklamak kolaydir. imar Yasasi’ni vyiiriirliige
girmesinin ardindan Fasil 96 da birtakim degisiklikler yapilarak Imar Yasas
baglaminda yer alan hiikiimlerle celisecek ibareler yasadan c¢ikarilmistir. Ayrica

55/1989 Sayili Imar Yasasi’nda;

“Bu Yasa, Yollar ve Binalar Diizenleme Yasasi ile birlikte degerlendirilir ve

bu Yasa altinda planlama onayr almamus hichir gelisme icin insaat izni verilmez.””?

seklinde bir madde getirilerek olast karigikliklarin  Oniine gecilmesi

hedeflenmistir.

Fasil 96 su anda yalnizca insaat ruhsatlari, ingaat siireci, binalarin durumlari,
yollarin insaast vb. unsurlari ilgilendiren bir yasadir. Bizce igerigi bu denli dar olan bir

yasanin bulunmasi birka¢ agidan pratik degildir. Bu hususlar;

- Fasil 96 kapsaminda yer alan diizenlemeler imar planlarini, imar diizenlerini,
yapilar1 ve yollar1 etkileyen diizenlemelerdir ve bu nitelikte bir yasanin imar
yasasi ¢ikarildiktan sonra dahi varligin1 korumasi ve ilgili diizenlemelerin imar

Yasasi1 dahiline alinmamis olmast,

72 55/1989 Sayili Imar Yasas1, m.39.
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- Fasil 96 kapsamindaki diizenlemelerin imar planlart ile bu denli ilgisi
bulunurken bu diizenlemelerin imar planlamasi ile yetkili Sehir Planlama
Dairesi altinda diizenlenmeyip Bayindirlik ve Ulastirma Bakanligi’na bagl
Planlama ve Insaat Dairesi isimli baska bir dairenin gérev ve yetkisinde

diizenlenmesi,

seklinde siralanabilir.

Fasil 96 ile taksim islemine iliskin getirilen diizenlemeler incelendiginde ise

gormekteyiz ki karsimiza bu yasa baglaminda farkli bir “yetkili makam” ¢ikmaktadir.

Taksim ve amalgame islemleri ile ilgili Fasil 224 kapsamina giren hiikiimlerin
yarattig1 farklilik gormezden gelinirse yetkili makam Sehir Planlama Dairesi’dir.
Ancak Fasil 96 da yer alan yetkili makam ise Planlama ve Insaat Dairesi miidiirii veya
taksim iglemine konu taginmazin bulundugu bolgenin “yetkili makami1” dir. Bu kavram

su sekilde tanimlanmustir;

“ Yetkili makam, belediye sinirlari i¢inde herhangi bir bélgede ilgili Belediye
Meclisidir.

Ancak, Bakanlar Kurulu herhangi bir tasra belediyesinde, belediye meclisi
verine yetkili makam olarak ilce Kaymakamina veya Kaymakamin baskanliginda en

cok altr kisiden olugan bir kurul atayabilir:
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Yine ancak, Bakanlar Kurulu herhangi bir Inkisaf Enciimeni Bélgesi icin
yetkili makam olarak, o bélgenin Kéyler (Idare ve Inkisaf) Yasasi kurallari uyarinca

kurulan Enciimeni atayabilir.””

Fasil 96 kapsamma giren taksim islemlerinde yetkili makamdan ruhsat
alinmas1 gerekliligi getirilmistir. Ruhsat alinmadan taksim isleminin yapilamayacagi
acikca belirtilmektedir.”* Ayrica Fasil 96 ile getirilen bir zorunlu taksim gériilmektedir
ancak bu konu ilgili bashk altinda asagida deginilecegi i¢in bu noktada

aktarilmayacaktir.

Yetkili makama Fasil 96 kapsaminda taksim iglemi ile ilgili verilmis bir diger
takdir yetkisi de ilizerinde taksim iglemi yapilacak taginmazin bir yola cephesinin
bulundugu ve fakat yola cephesi olmayan diger kisimlarin parsellenmesi istenmedigi
durumlarda kendisini gostermektedir. Bu hallerde yetkili makam, tasinmazin taksimi

konusunda ruhsat vermeyi reddedebilir.

3.2.1.8. 63/1993 Sayih Tasinmaz Hazine Mallar1 (Kiralama ve
Dgerlendirme) Yasasi ile Taksim Islemine Getirilen Kurallar

63/1993 Sayili Yasa Tasinmaz Hazine Mallar1 (Kiralama ve Degerlendirme)
Yasasi olarak isimlendirilmistir. Yasanin amaci isminden de anlasilabilecegi iizere
“...kamu yarari ilkesi c¢ercevesinde tasinmaz hazine mallarin kiralanmasi ve

degerlendirilmesi ile ilgili diizenlemeleri yapmaktir.”””” Bu tanimda dikkat ¢eken iki

73 Fasil 96 m.3/2
74 Fasil 96 m.3/1-c.
7563/1993 Sayili Yasa m.3.
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kavram mevcuttur. Bunlardan ilki “kamu yarar1”, ikincisi de “tasinmaz hazine

mallar”dir. Her iki kavram i¢in ilgili yasada tanimlama yapilmistir. Soyle ki,

Tasinmaz Hazine Mali: “/5 Kasim 1983 tarihinde Kuzey Kibris Tiirk
Cumhuriyeti sinirlart i¢erisinde bulunan ve:

(1) Tapusu 16 Agustos 1960 tarihinden énce Kibris Hiikiimeti adina kayith
tasinmaz mallar ile 16 Agustos 1960 tarihinden sonra Kibris Cumhuriyeti 'ne intikal
eden tiim tasinmaz mallart ve bu tarihten sonra Kibris Cumhuriyeti adina kayit edilen
tasinmaz mallari,

(2) Kibris Tiirk Federe Devleti’'nin ilan edildigi 13 Subat 1975 tarihinde
terkedilmis bulunan veya séz konusu tarihten sonra, 1975 Yabanct Tasinmaz Mallar
(Kontrol ve Denetim) Yasast ile 1975 Yabanct Mallarin Tahsis ve Degerlendirilmesi
Yasasimin, Iskan, Topraklandirma ve Esdeger, Mal Yasasimin ve yiiriirliikteki diger
vasalarin terkedilmis veya sahipsiz tasinmaz mal olarak nitelendirdigi veya aidiyeti
saptanamamis, ancak hiikiim veya tasarrufu kamuya ait olmasi gereken tiim taginmaz
mallar ile bina ve tesisleri;

(3) 1960 Kurulus Antlasmasi’nda ve ona bagl: eklerde belirlenen askeri tesis,

rihtim, kamp ve sair talim sahalari i¢inde bulunan tiim tasinmaz mallar””’°

olarak tanimlanmustir.

Kamu Yararw: “Bu Yasa kurallar: cercevesinde kiralanacak tasinmaz hazine
malt tizerinde yeni biiyiik yatirim projelerinin gerceklestirilmesi ve/veya varsa

mevcutlarin biiyiik oranda yenilenmesi, gelistirilmesi veya tamamlanmast suretiyle,

7663/1993 Sayili Yasa m.2
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tiretimin, istihdamin, hizmetlerin ve dolayistyla milli hasila ve gelirlerin artirtlarak
tilkenin yasam diizeyinin yiikseltilmesini; sahil ve plajlara yurttaslarin serbestce
girebilmesi ve yararlanabilmesi ve bu yorelerdeki dogal yapinin muhafazasi ve gevre

kirliliginin énlenmesi ile ekolojik dengenin korunmasini anlatir.”’

seklinde tanimlanmugtir.

Ozetle ilgili yasa baglaminda inceleme yapildig1 zaman her iki kavramin da
tirk imar mevzuatinda kullanilis seklinden daha farkli bigimde kullanildig:
goriilmektedir. Bizce bu durum gerek K.K.T.C. nin kendine has durumundan, gerekse

yasanin ¢ikarildigi1 dénemin zihniyetinden kaynaklanmaktadir.

63/1993 Sayili Yasa ile taksim islemini ilgilendiren diizenlemeler yukarida
aktardigimiz diizenlemelerden bir noktada farklilik tegkil etmektedir. Bu yasa
baglaminda taksim islemi ile ilgili getirilen diizenlemelerin yukarida aktardigimiz
diizenlemelerden en biiyiik farki islemi gergeklestirmek isteyen kisinin islemin
gerceklestirilecegi taginmazin maliki veya hissedar1 olmamasidir. Bu noktada
goriilmektedir ki, kendisine tasinmaz hazine mali kiralanmasi isteminde bulunan
gercek veya tiizel kisilerin bagvurusu degerlendirilirken ilgili tasinmazin taksim islemi
gerektirecek biiyiiklikkte olup olmadigina ve dolayisiyla taksim islemi yapilip
yapilmayacagina Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi tarafindan karar verilmektedir.
Yapilan 6n saptama sonunda, taginmaz hazine malinin, taksim gerektirecek kadar

biiylik oldugu anlasilirsa, Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi, SPD miidiirliiglinden,

763/1993 Sayil1 Yasa m.2
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Fasil 224 dahilinde getirilen genel taksim kurallarina uygun olarak taksim islemini

gerceklestirmesini ister.

3.2.2. Amalgame Islemi

Amalgame islemi temel olarak taksim isleminin zitt1 olarak nitelendirilebilir.
Ayirma, bdlme anlamina gelen taksim kavraminin aksine amalgame kavrami “bir
araya getirme” anlaminda kullanilmaktadir. Amalgame kavrami dolayisiyla Tiirk imar

hukukunda yer alan tevhid kavrami ile ayn1 anlama gelmektedir.

Tevhid islemi birbirine fark: ve bitisik parsellerin birlestirilmesi islemi olarak
tanimlanabilmektedir.”® Bir diger sekilde tanimlamak gerekir ise tevhid islemi, “yeni
bir yapimin ya da tasarmmin gergeklestirilebilmesi icin, ayri ayri ellerde bulunan
tasinmaz mallarin, tek bir iyelikte toplanarak iizerinde yapi yapimasina elverisli bir

boliim bicimine sokulmasi” tanimlanabilir.”

Tevhid kavraminin kelime anlamina bakildig1 zaman “birka¢ seyi bir araya
getirme, birlestirme.” anlamlarma geldigi goriilmektedir.’ Tevhid kavrami hukuk
sozliigiinde ise “birleme, tekleme” seklinde tammlanmistir.®! Amalgame kavramimin

kelime anlamini inceledigimizde ise durum biraz daha karmasiktir.

Amalgame kelimesi koken olarak Fransizca’ya dayanan bir kelimedir

“malgama, karisim, alasim.” anlamlarina gelmektedir.> Bu kavramlar Tiirkce’de

8 Bkz. Tapu Sicil Tiiziigii m. 66;

7 KELES Rusen., “Kentbilim Terimleri Sozliigii”, Tiirk Dil Kurumu Yayinlari, No.474, 1980, ss. 27;
ERGEN Cafer, “Arazi ve Arsa Diizenlemeleri”, Seckin Yayincilik, Ankara, 2006, ss. 107.

80 TDK Giincel Tiirkge Sozliik, https:/sozluk.gov.tr/ (E.T.: 16/05/2022).

81 Tiirk Hukuk Sézliigii, https://sozluk.adalet.gov.tr/tevhid (E.T.: 16/05/2022).

8 https://www.fransizcasozluk.net/ (E.T.: 16/05/2022).
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incelendiginde ise Tiirk¢ce’de malgama kelimesinin “civanin herhangi bir madenle
birleserek yaptig1 alasim, amalgam.” Anlamina geldigi goriilmektedir.®* Dolayistyla
bu tanimlar sonucunda amalgame teriminin “birden ¢ok seyin birlestirilmesi
karigtirilmas ile bir biitiin olusturulmas1” anlaminda kullanildig: sdylenebilmektedir.
KKTC imar hukukunda da her ne kadar koken farki da bulunsa tevhid kavramu ile es
anlamli kullanildigr goézlemlenmekte ancak tevhid kelimesi yerine amalgame

kelimesinin kullamldig1 goriilmektedir.®*

K.K.T.C. mevzuatinda inceleme yapildiginda taksim ve amalgame islemleri
hakkinda getirilen diizenlemelerin ¢ok biiyiik oranda taksim islemi ile igili oldugu,
amalgame islemine iligskin taksim islemi hakkinda getirildigi gibi birtakim
sinirlamalarin mevcut olmadigi gozlemlenmektedir. Bizce bdyle bir diizenleme
sakincalidir. Taksim ve amalgame islemlerine iliskin genel hiikiimlerden ibaret olan
Fasil 224 disinda biitiinliik¢ii ve agik bir diizenleme bulunmamis olmasinin yaninda
yalnizca taksim islemine iligkin detayli irdeleme yapilmig olmasi ve amalgame
isleminin taksim islemine deginilmemis olmasi biiylik bir eksiklik olmustur. Bizce
yalnizca taksim islemine iliskin bu denli detayli kurallar getirilmesine ragmen
amalgame iglemi hakkinda benzeri bir diizenlemeye gidilmemesinin nedenini birkag

unsur olusturmaktadir. Bunlar;

- Ufak bir ada tilkesi olmasina ragmen kiiciik parsellerin fazlaligi nedeniyle

K.K.T.C.’de ¢ok fazla sayida parsel kaydinin bulunmasi,

8 TDK Giincel Tiirkge Sozliik, https://sozluk.gov.tr/ (E.T.: 16/05/2022).
8 Bkz. 41/1977 Iskan, Topraklandirma Ve Esdeger Mal Yasast m.72/H.
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- Taksim iglemleri usuliine uygun yapildig: takdirde amalgame islemlerinde

benzeri sikintilarla karsilagilmayacagi diistincesi,

seklinde sayilabilir.

3.3. Tiirk iImar Hukukunda Ifraz Sartlar
Taksim iglemi ile ilgili getirilmis ¢esitli kurallara degindikten sonra Tiirk imar
hukukunda ifraz isleminin yapilabilmesi i¢in gerekli sartlarin neler olduguna

deginmekte fayda gormekteyiz. Bu baglamda ilgili sartlar su sekilde siralanabilir:

a) Imar planlarinda kamu yararma kullanima ayrilmis alanlara rastlayan
taginmazlarin bu sekildeki kisimlarinin ifrazi gergeklestirilemez ve imar
plan1 bulunan alanlarda imar planina uygun olarak parselasyon planinin

yapilmasi gerekir.®’

b) Imar plam tamamlanmis bolgelerde yapilacak olan ifraz islemleri plan

esaslarma uygun olarak gerceklestirilir.%®

c¢) Ifraz islemi yapilacak tasinmazin mevcut bir yola cephesi bulunmasi

gerekmektedir. Ifraz islemi ile ¢tkmaz sokak olusturulamaz.®’

85 3194 Sayili Imar Yasast m.15/1; CORUHLU Yakup Emre / UZUN Bayram / YILDIZ Okan,
“Tasinmaz Miilkiyeti Uzerinde imar Planindan Kaynakli Tevhit Sarti Kisitlamasinin incelenmesi”,
Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 27, No. 3, 2019, ss.415.

86 3194 Sayil1 Imar Yasas1 m.15/2.

87 Belediye ve Miicavir Alan Sinirlar1 i¢ginde ve Disinda Plan1 Bulunmayan Alanlarda Uygulanacak imar
Yonetmeligi m.15.



58

d) Imar plam disinda yapilacak olan taksim islemlerinde y&netmeliklerde

belirtilen parsel biiyiikliiklerine uyulmasi gerekir.

e) Dogal afetler gibi tehlike teskil eden bolgelerde yap1 yapilmasi

yasaklanmus alanlarda ifraz islemi yapilamaz.®

f) Ifraz islemi, isleme konu tasmmaz maliklerinin tiimiiniin muvafakati ile

yapilabilir.®

g) Ifraz isleminde isleme konu tasinmazdan diizenleme ortaklik pay1 gibi bir

kesinti yapilmasi miimkiin degildir.”

h) Yap estetigini ve sokak siluetini bozacak sekilde ifraz islemi yapilamaz.’!

1) Taksim islemine konu tasinmaz tarim arazisi ise ilgili islem 5403 Sayili
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Yasast kapsamina uygun olarak
yapilmak zorundadir. Bu noktada amag, tarim igletmelerinin 6zelliklerini
ve topragi korumak ve bunlarin islevsiz pargalara dagilmasini

engellemektir.”?

88 Planli Alanlar imar Yénetmeligi, m. 7/6.

8 Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik, m. 7.

0 KALABALIK Halil, ss.392.

%l Planli Alanlar Imar Yénetmeligi, m. 7/2.

%2 ERDOGAN Kemal, “Tarim Arazilerinin Miras Yolu ile Intikali”, Selcuk Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 24, No. 1, 2016, ss.130.
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3.4. Tiirk Imar Hukukunda Tevhid Sartlar

Tiirk imar hukukunda ifraz isleminin yapilabilmesi i¢in gerekli sartlarin neler
oldugunu aktardiktan sonra tevhid isleminin yapilabilmesi i¢in mevcut sartlarin neler
oldugunu aktarmanin da zorunlu oldugunu diisiinmekteyiz. Bu baglamda ilgili sartlar

su sekilde siralanabilir:

a) Imar plam tamamlanmis bolgelerde yapilacak olan tevhid islemleri plan

esaslarina uygun olarak gerceklestirilir.”

b) Tevhid iglemi ile birlestirilmek istenen taginmazlarin kamu hizmetine

ayrilmus yerler ile cakismamasi gerekmektedir.”*

c) Tevhid islemi yapilmak istenen bdlgede heniiz parselasyon plani

yapilmamis ise tevhid islemi gerceklestirilemez.*>

d) Tevhid islemi gerceklestirilecek tasinmazlarin tiim maliklerinin ilgili

islem icin muvafakatinin bulunmasi gerekmektedir.”®

3.5. K.K.T.C. imar Hukukunda Zorunlu Taksim ve Amalgame

K.K.T.C. imar hukuku incelendigimizde zorunlu taksim ve amalgame
islemlerine iligkin mevzuatta bir diizenleme ile karsilasabilmis degiliz. Bunun yaninda

mevzuatta “Arazi ve Arsa Diizenlemesi” ya da “Hamur Kural1” seklinde diizenlemeler

933194 Sayili Imar Yasasi m.15/3.

%3194 Sayili Imar Yasasi m.15/3.

953030 Sayil1 Yasa Kapsami Disinda Kalan Belediyeler Tip Imar Yonetmeligi m. 19/1.

% mar Yasast’nin 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Olan Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Tlgili Esaslar
Hakkinda Yo6netmelik, m.15.
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ile de karsilagilmadigin1 belirtmek isteriz. Hazirlanmis imar planlari incelendiginde
taksim ve amalgame iglemlerine iligkin kurallar ile karsilasmaktayiz ve bunlar zorunlu
taksim ve amalgame islemlerine iliskin inceleme yapilabilmesine olanak

saglamaktadirlar.

Miilkiyet hakki K.K.T.C. Anayasasi’nda “Miilkiyet Hakkina Ait Genel Kural”

basligi ile 36(2)’nci maddesinde belirtilmektedir. Buna gore;

“Miilkiyet hakkimin kullaniimasina kamu giivenligi, genel saglik, genel ahlak,
kent ve iilke planlamast veya herhangi bir malvarliginin kamu yarari i¢in gelistirilmesi
ve faydali kilinmasi veya baskalarimin haklarinin korunmasi icin kesin olarak gerekli

kisintt ve sinirlamalar yasa ile konabilir.”

Cikarilan imar planlar1 miilkiyet hakkina yukarida belirtilen ¢ergevede 6ziline
dokunmayacak sekilde sinirlama getirebilmektedirler. Bu noktada goriilmektedir ki
K.K.T.C. imar hukukunda zorunlu taksim ve amalgame islemleri Tiirk imar
hukukundaki gibi ayr1 bir arazi ve arsa diizenlemesi igermeyerek cikarilan imar
planlar1 ile zorunluluklar getirmekte ve yapilmak istenen taksim ve amalgame
islemlerine genel kurallar koymaktadir. Ornegin K.K.T.C. mevzuatinda Taksim ya da
Amalgame islemlerine iliskin birer tanim ile karsilagilmadigini ¢calismamizin 6nceki
boliimlerinde aktarmistik ancak 2 Subat, 2021 tarihli K.K.T.C. Resmi Gazete’sinde
yer almis olan “Imar Yasas1 (55/89 Sayili Yasa) 19(2)(A) Maddesi Altinda, Ozel Imar
Emri” baglikli diizenleme ile bir "Arazi Blme" tanimai ile karsilasmaktayiz. Buna gore

arazi bolme;
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“Bu Imar Emri amaglart ve kapsami bakimindan, tarimsal gelisme ve/veya
herhangi bir arazinin, mal sahipleri ve/veya hissedarlari arasinda miilkiyetin
paylasilmast ve/veya ayrt ayri miilkiyete ayrilabilmesi amact ile, yiiriirliikteki mevzuat
uyarinca yapiuan ve ilgili tasinmaz malin, Esas Yasada belirtilen tarimsal gelisme
disindaki, gelisme tamimina girmeyen, yapisinda yapisal degisiklige neden olmayan
vapi disi nedenlere bagl iglemi anlatir.

"Esas Yasa", Imar Yasast ni anlatir.

“Gelisme" Imar Yasast min 2'inci maddesindeki tanimi anlatir.”

Seklinde tanimlanmistir. Bu noktada dikkat edilmelidir ki mevzuatta yer alan taksim
islemi ile ilgili diizenlemeden farkli olarak “tarimsal gelisme disindaki, gelisme
tamimina girmeyen, yapisinda yapisal degisiklige neden olmayan yapt disi nedenlere
bagh islem” seklinde ilgili isleme iligkin kisitlama getirildigi goriilmektedir. Bunun
devaminda “Kisim II Uygulanacak Tasinmaz Mallar Ve Planlama Onay1 Verilmis
Geligsmeler” baglikli boliimde ise hangi gelismelerin yapilabilecegine iliskin

diizenlemeler getirilerek yapilacak taksim ve amalgame islemleri gibi gelisme

islemlerine de dolayli olarak sinirlama getirilmistir.

Taksim ve amalgame islemlerine iliskin zorunlu unsurlarin agiklanmasinda bir
diger 6rnek ise “4.8.11 BOLME, PARSELLEME VE BIRLESTIRME” bashig: ile
konu hakkinda diizenlemeler igeren Lefke Imar Plan1 (LIP) Tasari Raporu’ndan

verilebilmektedir. Buna gore

- Imar gelisme sinirlari ile planlama alani sinir1 arasinda kalan bdlgede bulunan

orman alanlar1 ve tarimsal gelisme alanlarinda, tarimsal amagli bolmeler
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disinda Imar Yasas1’nda belirtilmis higbir taksim islemi veya parselleme islemi

yapilamaz.

Tarimmsal gelisme alanlarinda, arazinin miilkiyeti, hisse yapisi, verimliligine
veya benzeri diger hususlara bagli olarak sulu tarim yapilabilecek araziler veya
kuru tarim yapilabilecek araziler ile ilgili olarak Fasil 224 ile belirlenen

alanlardan daha kiiciik tarimsal bolme yapilamaz.

Imar gelisme sinirlari igerisinde kalan alanlarda asagidaki kurallara uygun

olarak parselleme yapilir:

a) Imar Gelisme Sinirlan icerisinde kalan alanlarda tarimsal amach

bdlme yapilamaz.

b) Koy gelisme alan1 1 olarak isimlendirilen konut alanlarinda, 600
metrekareden daha kiigiik alan1 olan arsalara bolecek sekilde

parselleme yapilamaz.

c) Koy gelisme alanm1 2 olarak isimlendirilen konut alanlarinda, 1000
metrekareden daha kiicilik alan1 olan arsalara bolecek sekilde taksim

islemi veya parselleme islemi yapilamaz.

d) Kirsal gelisme alan1 olarak isimlendirilen konut alanlarinda, konut

amaclh kullanimlar 2 doniim, Eko-Agro turizm kullanimlar i¢in
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15000 metrekareden daha kii¢iik alan1 olan arsalara bolecek sekilde

taksim veya parselleme islemi yapilamaz.

e) Koy ici alant olarak isimlendirilen konut alanlarinda, 300
metrekareden daha kiicilik alani olan arsalara bolecek sekilde taksim

veya parselleme yapilamaz.

f) Yesilyurt yerlesimindeki hizmet merkezinde, 600 metrekareden
daha kiigiik alan1 olan arsalara bolecek sekilde taksim veya

parselleme yapilamaz.

Bu sekilde belirtilmis olan ¢esitli sinirlamalarin yaninda amalgame islemi ile ilgili

olarak;

- LIP amagclart ve kapsami bakimindan parseller birlestirilebilir ancak
birlestirilen parsellerdeki kural ve kosullar asagida belirtildigi gibi

bulunduklar1 bolgeye gore degisiklik gosterir.

a) Imar gelisme sinirlart icerisinde ayni yapilasma karakter
bolgesindeki parsellerde birlestirmeden sonra olusacak yeni
parselde yapilacak gelismelerde, amalgame isleminden sonra

olusan parsel alan1 esas alinir.

b) Imar gelisme smirlan icerisinde farkli yapilasma karakter

bolgesindeki parseller amalgame islemine konu edilemez.
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c¢) Imar gelisme sinirlar ile planlama alani sinir1 arasinda kalan bolge
icerisindeki parseller ile imar gelisme simirlarn igerisindeki
parsellerin amalgame edilmesi durumunda yapilacak gelismelerde,
amalgame isleminden sonra olusacak yeni parselin imar gelisme

sinir1 i¢inde kalan kisminin alan1 esas alinir.

d) Imar gelisme smirlar1 ile planlama alami smir1 arasinda kalan
bolgede ayni yapilasma karakter bolgesinde bulunan parsellerin
amalgame edilmesinden olusacak yeni parselde amalgame

isleminden sonraki parsel alani esas alinir.

e) Planlama Makami Lefke Belediyesi ile birlikte birlestirilmesi
ongoriilen parselde yer alan veya almasi planlanan arazi kullanim
tiiriine gore bolgeye getirecegi ekstra niifus ve trafik nedeni ile
yaratabilecegi  altyapt  sorunlarinin  yatirnmci  tarafindan
karsilanmasin1 talep edebilecegi gibi, bdylesi bir birlesmeden
dogabilecek yatak, simnif ve benzeri kapasite artisina yonelik bir

gelismeyi bu Planla belirlenen politikalar uyarinca reddedebilir.

Boylelikle LIP 6zelinde taksim ve amalgame islemlerine iliskin zorunluluk
teskil eden kurallara inceleme yapmis bulunmaktayiz. Fakat unutulmamalidir ki
onceki boliimlerde ilgili islemlere iliskin zorunluluk teskil eden unsurlar imar planlari
ile aksi yonde karar verilemeyeceginden dolay1r gecerliliklerini korumaktadirlar.
Dolayisiyla K.K.T.C.’de zorunlu taksim ve amalgame islemlerine iligkin Tiirk imar

hukukundaki gibi bir diizenleme bulunmamakla beraber taksim ve amalgame islemleri
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yapilirken isleme konu tasinmazin igerisinde yer aldig1 imar plani kurallar1 ve yukarida
aktardigimiz diger baglayict kurallar islemlere uygulanmaktadirlar. Bu noktada
belirtmekte fayda goriirliz ki imar planlar1 ile taksim ve amalgame islemlerine
kisitlama veya diizenleme getirilmesinin yaninda Tiirk imar hukukunda yer alan Arazi
ve Arsa Diizenlemesi benzeri diizenleme Bakanlar Kurulu’nun kamulastirma ve el

koyma iglemleri ile gerceklestirilmektedir.

Kamulagtirma ve el koyma K.K.T.C. Anayasasi’nin 41. maddesi ile

diizenlenmistir. ilgili diizenleme su sekildedir;

(1) Devlet, Belediyeler, yasanin kendilerine kamulastirma hakki tanidigi kamu
tiizel kisileri veya kamu yarari giiden kuruluslar:
a) Genel bir kamulastirma yasasinda ozel olarak gosterilen ve kamu yararina
olan bir amac icin; ve
(b) Bu amacin, kamulastirma yapan makamin, kamulastirma ile ilgili yasa
kurallarima uygun olarak verdigi ve kamulastirma nedenlerini a¢ik¢a bildiren bir
karart ile gosterilmesi halinde ... herhangi bir tasinir veya tasinmaz mali veya bu gibi

mal iizerindeki herhangi bir hak veya yarari kamulastirmaya yetkilidirler.

(5) Devlet:
(a) Genel bir el koyma yasasinda ozel olarak gosterilen kamu yararina bir amag igin;
ve
(b) Bu amacin, el koymay: yapan makamin genel el koyma yasasinin kurallarina uygun
olarak verdigi ve el koyma nedenlerini agik¢a bildiren bir karar: ile gosterilmesi

halinde; ve
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(c) Uc yili gecmeyen bir siire icin, ve

(¢) Anlasmazlik ¢iktigi takdirde bir hukuk mahkemesince saptanacak tam ve
hakkaniyete uygun bir tazminatin hemen veya yasanin belirleyecegi bes yili asmayan
taksitlerle odenmesi kosuluyla, herhangi bir tasinir veya taginmaz mala el koyma

vetkisine sahiptir.

Bu noktadan hareketle goriilmektedir ki Tiirk imar hukukunda arazi ve arsa
diizenlemesi ile arzu edilen islemlerin K.K.T.C.” de kamulastirma yontemi ile
yiritiilebilmesi miimkiin kilinmistir. Bu ydnde Resmi Gazete’de inceleme
yapildiginda bir¢ok karar ile karsilasilmakta ve bu tespit ispatlanmaktadir. Arazi ve
arsa diizenlemesi gibi bir diizenlemeye gidilmeden kamulastirma ve el koyma
yontemleri ile zorunlu taksim ve amalgame islemlerinin yiiriitiilmesi bizce pratik bir
¢ozlim olmaktan uzak, masrafli ve olasi itirazlar {lizerine ilgili islemler hakkinda
mahkemeye intikal edilmesi neticesinde zaman kaybi1 yasanmasina olanak veren bir

¢oziim sekli olmustur.

3.6. Taksim ve Amalgame Islemlerine Iliskin Yiiksek Mahkeme I¢tihadi
Taksim ve amalgame islemleri ile ilgili Yiiksek Mahkeme ictihadi
incelendiginde en sik karsilasilan hususlarin “sinir ihtilafi” ve ‘“haber verme

yukiimliligi” ile alakali oldugu goriilmektedir.

Ictihat, yapilmak istenenifraz ve amalgame islemlerinin taraflarm “bilgisinde

ve huzurlarinda” yapilmasi gerektigi belirtilmistir.*’

9729/06/1992 tarihli ve 119/90 Dagitim 23/92 sayili YIM karari.
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Baska bir kararda ise yabancilardan kalan tasinmazlara iliskin, ilgili
tasinmazlarin ifraz islemine konu edilebilmesi i¢in konunun 41/77 sayih iskan
Topraklandirma ve Esdeger Mal Yasasi kurallar1 dogrultusunda Sehir Planlama
Dairesinin yabancilardan kalan taginmaz mallari ifraz etmeye yetkili oldugunu ve bunu
yaparken de Fasil 96 Yollar ve Binalar1 Diizenleme Yasasi’nin ilgili hiikiimlerinin
dikkate alindigin1 belirtmistir. Ayn1 kararda binalarm hudut ¢izgisinden 10 ayak

mesafede insa edilmis olmalar1 gerektigi belirtimektedir.”®

%8 30/12/1985 tarihli ve 80/84 Dagitim 21/85 sayili YIM karar1.



68

4- TAKSIM ve AMALGAME ISLEMLERININ HUKUKUKI
NITELIKLERIi

Taksim ve amalgame islemleri K.K.T.C. idare hukuku baglaminda birer idari
islemdir. Idari islem tanimma deginmeden 6nce idare hukukunda hukuki islem

kavraminin aciklanmasinda fayda gormekteyiz. Hukuki islem ozetle “hukuk

9599

diizeninde degisiklik yapan irade aciklamalar’” ya da “hukuki sonu¢ dogurmaya

2100

yonelik irade beyani seklinde tanimlanmaktadir. Dolayisiyla idari islemler birer

hukuki islemdir.

K.K.T.C. idare hukukunda idari islem, “Idarenin kamu giicii ayricaliklarini

»101

kullanarak yaptigi  bireysel ve diizenleyici iglemleri anlatir. seklinde

tanimlanmistir. Bu noktada belirleyici unsur kamu giicii ayricali§i kavrami olarak

karsimiza ¢ikmaktadir. Kamu giicli ayricaligl ise “ozel hukukta goriilmeyen, ozel

102

hukuku asan birtakim hiikiim ve sartlar olarak tanimlanmaktadir. Tiirk imar

hukukunda idari islem tanimlar1 ¢esitlidir. Bunlardan birkaci; “idare fonksiyonunun

3

yerine getirilmesi icin yapilan kamu hukuku islemler™'®, “idarenin hukuki sonug

»104

dogurmaya yonelik bir irade agiklamasi”'™, “idari organ ve makamlarin idare

9105

alamindaki irade aciklamalaridir. ve “idarenin tek yanli olarak kisiler hakkinda

»106

sonu¢ doguran islemleri seklinde gosterilebilir. Ozetle bir islemin idari islem

olabilmesi i¢in kamu gilicii ayricaliklarindan faydalanmasi, islemin muhatabinin

9 GOZUBUYUK A. Seref, “Yonetim Hukuku”, Turhan Kitabevi, 26. Baski, Ankara, 2008, ss. 308.
100 BARLAS Nami, “Medeni Hukuk, Giris Kaynaklar Temel Kavramlar”, Istanbul, 2006, ss.132 vd..;
REISOGLU Safa, “Borglar Hukuku Genel Hiikiimler”, Istanbul, 2008, ss.44 vd.

101 Tyi dare Yasas1, m.2.

102 GOZLER Kemal / KAPLAN Giirsel,” Idare Hukuku Dersleri”, Ekin Basim, 19. Baski, Bursa, 2017,
ss. 50.

103 GUNDAY Metin, ss. 121.

104 GOZLER Kemal / KAPLAN Giirsel, ss. 263.

105 DURAN Liitfi, “Idare Hukuku Ders Notlar1”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Istanbul, 1982,
ss. 385.

106 YAYLA Yildizhan, “Idare Hukuku”, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1985, ss. 81.
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iradesine bakilmaksizin tesis edilebilmesi ve idarenin bir irade agiklamasi olmasi

gerekmektedir.'?’

Tiirk imar hukukunda ifraz ve tevhid islemleri ile ilgili durum incelendigi
zaman da farklilik bulunmadig1 goriilmektedir. Ifraz ve tevhid islemleri de birer idari
islem olarak karsimiza ¢ikmaktadirlar. Bu baglamda ilgili islemlerin yetki, sekil, konu,

usul, sebep, ve amag unsurlari ile agiklanmasi gerekliligi kendisini gostermektedir.

4.1. Yetki Unsuru Baglaminda Inceleme

Idari islemlerde yetki unsuru ile anlatilmak istenen “bir idari makamin belirli
bir islemi yapabilme ehliyeti”!%dir. Taksim ve amalgame islemlerinin yetki unsuru
baglaminda incelemesi yapilirken, konu islemlerin K.K.T.C. imar hukukunda
diizenlenis sekillerinden dolay1 karigiklik ve belirsizliklerle karsilasilmaktadir.
Calismamizin 6nceki boliimlerinde taksim ve amalgame islemlerinin igslemin amaci,
isleme konu taginmazin durumu gibi unsurlara gore farkli kurallara tabi tutuldugunu
aktarmistik. Bu karisik durum yetki konusunda inceleme yapildiginda da mahiyetini

korumaktadir.

Taksim ve amalgame islemlerinde yetkili makam olarak karsimiza SPD
cikmaktadir. Isleme konu tasinmazin fasil 224 tahtinda aranan kosullara iliskin yetki
ise Tapu ve Kadastro Dairesi’ndedir. Bu noktada aktarmakta fayda goriiliir ki Tapu ve
Kadastro Dairesi mahiyetinde yapilan islemlerin sonucunda da ilgili taksim ve

amalgame islemleri SPD’ye sunularak SPD onay1 ile hayata gegirilir.

197 YTLDIRIM Turan / KARAN Nur/ USTUN Giil / YASIN Meliksah / OZDEMIR Eyiip / TEKINSOY
Ozge, “Idare Hukuku”, On ki Levha Yaymcilik, 2. Bask, Istanbul, 2011, ss. 550.
108 GOZLER Kemal / KAPLAN Giirsel, ss. 305.
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Taksim ve amalgame islemleri Fasil 96 kapsamina girdiginde ise karsimiza
farkl bir diizenleme ¢ikmaktadir. Bu noktada yetkili makam, belediye sinirlar1 i¢inde
herhangi bir bolgede ilgili belediye meclisi olarak belirlenmistir. Ancak, Bakanlar
Kurulu herhangi bir belediyede, belediye meclisi yerine yetkili makam olarak ilge
kaymakamin1 veya kaymakamin bagkanliginda en ¢ok alt1 kisiden olusan bir kurulu
atama yetkisindedir. Bakanlar Kurulu’ nun diger bir yetkisi de inkigaf enciimeni
bolgeleri ile ilgilidir. Buna gore Bakanlar Kurulu, herhangi bir inkisaf enclimeni
bolgesi icin yetkili makam olarak, o bolgenin Kyler (Idare ve Inkisaf) Yasasi kurallart
uyarinca kurulan enciimeni atayabilir. Bizce bu sekilde bir diizenleme yetki konusunda
belirsizlik yaratsa da ilgili islemlerin onay1 i¢in son olarak SPD’ne bagvurulmasi ile
onay mercii olarak SPD makami korunmus ve taksim ve amalgame islemleri

baglaminda yetki SPD’nde toplanmustir.

Taksim ve amalgame islemleri 41/1977 Sayili Iskan, Topraklandirma Ve
Esdeger Mal Yasas1 kapsamina giren islem ve/veya tasinmazlarda ise yetki iskan ve
Rehabilitasyon Dairesi’nde olmakla birlikte SPD’nin durumu yukarida aktarildigi

gibidir.!®”

10943/1989 Sayil1 Iskan Ve Rehabilitasyon Dairesi (Kurulus Gérev Ve Calisma Esaslar1) Yasast.



Taksim ve Amalgame Islemlerinde Yetki

—

\

41/1977 sayili yasa
kapsaminda olmasi halinde,
yasada belirtilen unsurlarla
ilgili olarak Iskan ve
Rehabilitasyon Dairesi

Fasil 96
kapsaminda
olmasi halinde,
Planlama  ve
Insaat Dairesi

Fasil 224 tahtinda
belirtilen genel
hiikiimler
baglaminda Tapu ve
Kadastro Dairesi
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Son sirada onay makamai olarak 47/1988 Sehir Planlama Dairesi

(Sema 8: Taksim ve Amalgame Isleminde Yetki Semasi)

Yapilmak istenen ifraz ve tevhid islemlerinin belediye ve miicavir alan sinirlari
disinda oldugu durumlara iliskin 3194 Sayili Yasa’da bir ibare bulunmamaktadir
ancak 5302 Sayili 11 Ozel idaresi Yasas1 ile bu duruma agiklik getirilmis ve bu hallerde

yetkinin il 6zel idarelerinde oldugu belirtilmistir.' !

4.2. Sekil Unsuru Baglaminda Inceleme
Bir idari islemin sekil unsuru, idarenin tek tarafli iradesinin maddi aleme
yansima tarzidir.!!! Bir baska sekilde sekil, iradeyi aciklamak icin kullanilan yénteme

112

denir.!? Idari islemlere getirilen sekil kurallari ile idarenin ilgili islemleri hangi yollari

izleyerek yapacag belirlenmektedir.!!3

10 KOCAK Hiiseyin, “Tapu-Fen Islemleri”, Ankara, 2020, ss. 37; SIMSEK Suat / ILHAMI Hazar,
“Aciklamali-ictihatli Ornek Dilekgelerle Imar Davalar1 Rehberi”, Seckin Yayinevi, 3. Baski, Ankara,
2020, ss. 727.

1T CAGLAYAN Ramazan, “idare Hukuku Dersleri”, Adalet Yaymevi, 6. Bask1, Ankara, 2018, ss.350.
12 GOZLER Kemal / KAPLAN Giirsel, ss. 326; EREN Fikret, “Bor¢lar Hukuku”, Beta Yaynlari,
Istanbul, 1998, C.L, ss. 243.

113 GOZUBUYUK A. Seref / TAN Turgut, “idare Hukuku”, Turhan Kitabevi, C. 1., Ankara, 2019, ss.
364.
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Taksim ve amalgame islemlerinin sekil yoniinden hukuka uygun olarak
yapilabilmesi i¢in ilgili iglemlerin mevzuatta belirtilen prosediir ile yapilmalari

gerekmektedir.

4.3. Konu Unsuru Baglaminda inceleme

Idari islemin konusu ile anlatilmak istenen, ilgili idari islemim hukuk aleminde
meydana getirdigi degisikliktir.!"* Bu agiklamadan da acikca anlasilabilecegi iizere
taksim isleminin konusu taksim islemine konu taginmazlarin parcalara ayrilmasiyken,

amalgame isleminin konusu ise isleme konu taginmazlarin birlestirilmesidir.

4.4. Usul Unsuru Baglaminda Inceleme

Idari islemlerin usulii denildigi zaman anlasilmas1 gereken husus idari islemin
gerceklesmesi i¢in dilizenlenmis asamalar, idari islemin yapilmasinda izlenen
yollardir.!'> Taksim ve amalgame islemleri islemin mahiyeti ve isleme konu
taginmazin Ozellikleri dogrultusunda yasalarla diizenlenmis usulde yapilmadigi veya

farkli bir yol ile yapildig: takdirde usul yoniinden sakatlik meydana gelmektedir.

4.5. Sebep Unsuru Baglaminda Inceleme
Idari islemin sebep unsuru ile kastedilen, idareyi islem yapmaya sevk eden
etkenlerdir.!'® Idare hukukunda sebebi bulunmayan idari islemlerin yerine

getirilebilmesi miimkiin degildir. Bu nedenle her islemin bir sebebi mevcuttur.!!’

14 GOZLER Kemal / KAPLAN Giirsel, ss. 348; AKYILMAZ Bahtiyar / SEZGINER Murat / KAYA
Cemil, “Tiirk idare Hukuku”, Seckin Yaymecilik, 12. Baski, Ankara, 2020, ss. 407.

115 AKYILMAZ Bahtiyar, “Idari Usul lkeleri Isiginda Idari Islemin Yapilis Usulii”, Yetkin Yayinlari,
1. Baski, Ankara, 2000, ss. 64. / GOZLER Kemal, KAPLAN Giirsel, ss. 332.

116 GOZLER Kemal / KAPLAN Giirsel, ss. 344; CAGLAYAN Ramazan, ss. 362.

17 7 AY 11 Han, “Giinisiginda Yonetim”, Filiz Kitabevi, 3. Baski, Istanbul, 2017, ss. 455.
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Taksim ve amalgame iglemlerinin sebep unsuru baglaminda hukuka uygun
olabilmesi i¢in islemler ile ilgili mevzuatta mevcut sartlara uygun olarak ilgili

islemlerin gergeklestirilmesi gerekmektedir.

4.6. Amac Unsuru Baglaminda inceleme
Idari islemlerde amag¢ unsuru, idari islem neticesinde ulasilmasi hedeflenen
sonucu anlatmaktadir.!'® Idari islemlerde genel ve degismez amag¢ her zaman idari

hizmetin daha iyi yiiriitiilebilmesi ve kamu yararmnin saglanmasidir.!"

Taksim ve amalgame islemlerinin ama¢ unsuru bakimindan sakatlik
icermemeleri i¢in kamu yarar1 amact disinda sahsi veya herhangi bagka bir amag ile

onaylanmis olmamalar gerekmektedir.

118 GQZLER Kemal / KAPLAN Giirsel, ss. 364; CAGLAYAN Ramazan, ss. 378.
119 GUNDAY Metin, ss. 160.
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5- T.C. IMAR HUKUKUNDA MEVCUT OLUP, K.XK.T.C. IMAR
HUKUKUNDA MEVCUDIYETINE RASTLANILAMAMIS ISLEM VE

KAVRAMLAR

Calismamizda bu noktaya kadar taksim ve amalgame islemleri Tiirk imar
hukukunda yer alan ifraz ve tevhid islemleri ile ilgili diizenlemelerle birlikte
aciklanmistir. Bu noktada karsimiza K.K.T.C. imar hukukunda mevcudiyetine
rastlayamadigimiz ancak konumuz ile yakindan ilgili olan ve Tiirk imar hukukunda

mevcut olan birtakim diizenlemelere deginmeyi faydali bulmaktay1z.

5.1. Siiyuun Izalesi

T.C. imar hukukunda inceleme yapildiginda, mevcut bir imar uygulamasi
nedeni ile bir taginmazin bagka bir tasinmaza paylandirilmasi islemine siiyuun izalesi
denilmektedir. Sliyuun izalesinde yetkinin re’sen veya miiracaat {izerine belediyelerin
veya il idare kurullarinin yetkisine birakildigi goriilmektedir. Dolayisiyla doktrinde

mahkemelerin bu yénde karar vermesinin yanlis oldugu gériisiine katilmaktayiz.'?°

Tiirk imar planlamasinda, saglikli imar diizenine ulasilmasi ve saglikli imar
planlamalar1 uygulanabilmesi agisindan siiyuun izalesi 6nem tegkil etmektedir. 3194
Sayili Imar Yasast ile “siiyulandirilan gayrimenkullerin sahipleri ilgili idarenin tebligi
tarihinden itibaren alti ay i¢inde aralarinda anlasamadiklar: veya siiyuun izalesi igin,
mahkemeye miiracaat edilmedigi takdirde ilgili idare hissedarmis gibi, siiyuun izalesi

davasi acabilir.”'?! diizenlemesi getirilmistir.

120 K ARAHASAN Mustafa Resit, “Insaat imar Thale Hukuku”, Beta Yaymevi, Istanbul, 1997, ss. 2416.
1213194 Sayili Imar Yasasi, m. 16/4.
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Bu diizenlemeden de anlasildigi {izere siiyuun izalesi ile paylandirilmis
tasinmazin malikleri ilgili islemin idare tarafindan kendilerine teblig edilmesinin
tizerinden alt1 ay icerisinde konu hakkinda kendi aralarinda anlasabilir ya da

mahkemeye bagvurabilirler.

Diizenlemenin devaminda, idareye alt1 aylik siire sonunda anlasma olmamast
ya da mahkemeye bagvurulmus olunmamasi neticesinde ilgili tasinmazda bir
hissedarmig gibi dava agma hakki taninmistir. Bu diizenleme ile amaglanan idarenin
arzu edildigi gibi saglikli imar diizenlemeleri yapabilmesi i¢in idareye kolaylik

saglanmasidir.

K.K.T.C. imar hukukunda konu ile ilgili inceleme yapildiginda ise sliyuun
izalesi adinda bir diizenleme ile karsilasilmamaktadir. Bunun yerine ¢alismamizin
onceki boliimlerinde agikladigimiz gibi hisseli tasinmazin taksim veya amalgame
islemlerine konu olmasi durumunda, miisterek mal sahipleri arasinda hisse taksiminin
miimkiin olmadig1 durumlarda, herhangi bir miisterek mal sahibi s6z konusu malin
boliinmesinin olanak dis1 oldugunu belirten bir belge vermesi i¢in taginmazin bagh
bulundugu bolge Tapu ve Kadastro Dairesi miidiiriine bagvurur. Detayli inceleme
calismamizin ilgili boliimiinde yapildig1 i¢in daha fazla bu noktada aktarim yapmay1
uygun bulmayiz ancak goriildiigii {izere K.K.T.C. imar hukukunda hisseli, payh
tasinmazlarda diizenlemeye gidilebilmesi konusunda yetki Tapu ve Kadastro Dairesi

miidiiriine verilmistir.
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5.2. Arazi ve Arsa Diizenlemesi

Tiirk imar hukukunda arazi ve arsa diizenlemesi, arazi ve arsa parcalarinin
cesitli amaglarla yeniden ifraz edilmek iizere birlestirilmesini anlatmaktadir.'?? Bir
baska sekilde arazi ve arsa diizenlemesi “imar planlarina uygun parseller olusumu,
yani arsa tiretimi i¢in mevcut miilkiyet iligkisinin bir potada eritilmesi suretiyle bir
biitiin olusturulmasi ve bu biitiiniin tekrar ve fakat farkli toprak sekilleri ve simirlar

biciminde miilkiyet oramina gére maliklere dagitilmasi % dur.

Tanimdan da anlasilacag: lizere arazi ve arsa diizenlemesi rizai bir iglem
olmayip idare tarafindan re’sen uygulanmaktadir. Bu islem ile idare kamulastirma

yonteminin masrafina girmeden diizenleme yapabilme firsat1 elde etmistir.

K.K.T.C. imar hukukunda arazi ve arsa diizenlemesi benzeri bir diizenleme ile
karsilagabilmis degiliz. Bu konuda bulgularimiz ve idarenin bu konuda nasil hareket

ettigine iliskin aciklamalarimiz ¢alismamizin ilgili boliimiinde yer almaktadirlar.

Karsilagtirma yapildigi zaman gormekteyiz ki K.K.T.C.’de arazi ve arsa
diizenlemesi yontemi benzeri bir yontem yerine kamulastirma yolu ile islemlerin

yapiliyor olmas1 idareye maddi kiilfet ve zaman kayb1 getirmektedir.

12 KARAVELIOGLU Celal, “Imar Kanunu 18. Madde Uygulamasi, Arsa ve Arazi Diizenlemesi”, Anil
Matbaasi, Ankara, 2002, ss. 17; AKSOY Muharrem, “Imar Mevzuati ve Danistay Kararlari
Cercevesinde Arazi ve Arsa Diizenlemesi” Istanbul Kiiltiir Universitesi, Yiiksek Lisans Tezi, 2013, ss.6;
KARACA Egemen, “Imar Plan1 Uygulama Yontemlerinden Arazi ve Arsa Diizenlemesinin Ilgili
Mevzuat Cercevesinde Incelenmesi”, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, C. 6, No. 11, 2018, ss. 219.

12 GULAN Aydm, “Tiirk Imar Hukukunda “Hamur Kurali” Uygulamasi, (3194 Sayili imar
Kanunu’nun 18. Maddesi Uygulamasina iliskin Teorik Bir Yaklasim)”, Yaymlanmamis Dogentlik
Calismasi, Istanbul, 2000, ss. 2.
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5.3. Diizenleme Ortakhik Pay1 (DOP)

Tiirk imar hukukunda arazi ve arsa diizenlemesinin bir pargasi da diizenleme
ortaklik payidir. Arazi ve arsa diizenlemesi sonucunda ilgili taginmazlarin degerlerinde
artis gerceklesmekte ve diizenleme yapilan alandan kamu hizmetine ayrilacak
boliimiin belirlenmesi gerekliligi dogmaktadir. Bu gerekliligin giderilmesi ise
diizenlemeye konu taginmaz maliklerinden @ DOP  kesintisi  yapilarak

gerceklestirilmistir.!2*

3194 Sayili imar Yasasi ile DOP’nin %45’ gecemeyecegi belirtilmistir.
Diizenlemeye konu tasinmazlarin  yiizélgiimleri DOP’nin  yiizdeliginin

belirlenmesinde hayati 6neme sahiptir.

DOP ile ilgili kurallar mevzuatta 3194 Sayili Imar Yasasi’nin 18. Maddesinde
yer almaktadir. Derin bir anlatim gergeklestirmenin konumuzu asacagi endisesi ile
DOP ile ilgili hususlar ilgili madde fikralariin bazilarmin sirasiyla agiklanmasi

seklinde aktarilacaktir. Soyle ki;

“Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
dagitimi swrasinda bunlarin yiizolgiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme
alamindaki niifusun kentsel faaliyetlerini siirdiirebilmeleri icin gerekli olan umumi
hizmet alanlarimin tesis edilmesi ve diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger

artislart karsiliginda "diizenleme ortaklik payr" olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye

124 GUZEL Bilal, “Tiirk Imar Hukukunda Diizenleme Ortaklik Pay1 (Dop) Ve Kamu Ortaklik Payi
(Kop)”, Kocaeli Universitesi, Yiiksek Lisans Tezi, 2019, ss. 74.
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gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin

diizenlemeden onceki yiizélgiimlerinin yiizde kirk begini gecemez”'?®

Buradan da goriilecegi tizere DOP %45°1 gecemeyecek sekilde diizenlenmis ve

DOP’nin belediyeler veya valiliklerce diisiilebilecegi belirtilmistir.

Yukarida aktarilan maddenin iiglincii fikrasi incelendiginde ise diizenlemeye

konu yerlerin hangi amaglarla kullanilabilecegi belirtilmistir. Soyle ki;

“Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerler ile bélgenin
ihtiyaci olan yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve
karakol, Milli Egitim Bakanligina bagh ogretime yonelik egitim tesis alanlari, Saglik
Bakanlhigina baglh saghk tesis alanlari, pazar yeri, semt spor alani, toplu tasima
istasyonlari ve duraklari, otoyol harig¢ erigsme kontroliiniin uygulandigi yol, su yolu,
resmi kurum alani, mezarlik alani, belediye hizmet alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alant,
ozel tesis yapilmasina konu olmayan agac¢landirilacak alan, rekreasyonalant olarak
ayrilan parseller ve mesire alanlart gibi umumi hizmet alanlarindan olusur ve bu

hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz.”

Bu noktada belirtmekte fayda gérmekteyiz ki s6z konusu yerler maddede
sayilanlar ile sinirh tutulmamalidir. Aktarilan fikranin son kismina dikkat edildigi

zaman “.... gibi umumi hizmet alanlarindan olusur ve bu hizmetlerle ilgili

tesislerden...” seklinde diizenleme yapildig1 goriilmektedir. Dolayisiyla bizce bu

1253194 Sayili Imar Yasasi, m. 18/2.
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noktada esas olan yalnizca sayilmis olan kamu hizmeti maksatlar1 degil, genel anlamda

kamu hizmeti maksatlar1 i¢in ayrilabilecek her tiirlii hizmeti anlatmaktadir.

flgili maddenin dordiincii fikrasinda ise kamu hizmetine ayrilmis alanlardan
belediye hizmetleri ile ilgili olan alanlar hakkinda ilgili alanlarin belediye adina tahsis

edilecegini diizenlemektedir. Soyle ki;

“Ugiincii fikrada belirtilen, bolgenin ihtivacina ayrilan alanlardan belediye
hizmetleri ile ilgili olanlar bu amaglarla kullanilmak kaydiyla ilgili belediyesi adina,
diger alanlar ise imar plamindaki kullanim amact dogrultusunda bu amact

gergeklestirecek olan idareye tahsis edilmek iizere hazine adina tescil edilir.”

Ilgili maddenin besinci fikrasinda ise DOP’nin kamu hizmetine ayrilmis
yerlerin alanlar1 toplamindan az oldugu takdirde ne yapilacagi diizenlenmistir. Buna

gore;

“Diizenleme ortaklik paylarmmin toplam, iigiincii fikrada sozii ge¢cen umumi
hizmetler icin, yeniden ayrilmast gereken yerlerin alanlari toplamindan az oldugu
takdirde, eksik kalan miktar, tescil harici alanlardan veya muvafakat alinmak
kaydla, kamuya ait tasinmazlardan ya da hazine miilkiyetindeki alanlardan
karsilamr. Bu yontemlerle karsilanamamast hdlinde belediye veya valilikge
kamulastirma yoluyla tamamlanur.

Herhangi bir parselden bir miktar sahamn kamulastirilmasimin gerekmesi

halinde diizenleme ortaklik pay1, kamulastirmadan arta kalan saha tizerinden ayrilir.”
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Ilgili maddenin altinci fikrasinda ise herhangi bir parselden kag¢ defa DOP

alinabilecegi diizenlenmistir.'”® Buna gore;

“Bu madde hiikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla
diizenleme ortaklik payr alinmamasi esastir. Ancak, her tiirlii imar plani karart ile
vapilasma kosulunda ve niifusta artis olmasi halinde, artis olan parsellerden,
uygulama sonucunda olusan degerinin onceki degerinden az olmamasi kaydiyla, daha
onceki imar uygulamalarinda yapilan terk veya kesintiler dikkate alinmak suretiyle ilk
uygulamadaki diizenleme ortaklik payr oranint % 45 e kadar tamamlamak iizere ilave

diizenleme ortaklik payi kesintisi yapilabilir.”'?’

Ilgili maddenin yedinci fikrasinda ise umumi hizmet alanlari i¢in yapilan her
tiirlii terk ve kesintinin, parselasyon planindaki diizenleme ortaklik pay1 kesintisinden

az olmast durumuna iligkin bir diizenleme getirilmistir. Soyle ki;

“ 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanunun 10 uncu maddesi kapsaminda yapilan
uygulamalarda; umumi hizmet alanlart i¢in yapilan her tiirlii terk ve kesintinin,
parselasyon planindaki diizenleme ortaklik pay: kesintisinden az olmast durumunda,
onceki terk ve kesintilerin oranmini parselasyon plamndaki diizenleme ortaklik payt

oramna tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik pay: kesintisi yapilabilir. Yapilan

126 Bkz. CAY Tayfun, KANDEMIR Esra Sonel, “Tiirkiye'de imar Uygulama Mevzuatindaki Gelisim
Siireci”’, Geomatik Dergisi, C. 7, No. 1, 2022, ss. 36.
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bu kesinti tamamlayict mahiyette olup miikerrer uygulama olarak degerlendirilme:z.

Ancak toplam kesinti orani her haliikarda %45°i gecemez.”

Ilgili maddenin sekizinci fikrasinda ise parselasyon plani yapilmadan ifraz ve
tevhid edilerek tescil edilen parsellerden, imar planinda umumi hizmet alanlarina

rastladig i¢in terk veya bagis yapilmasi ile ilgilidir. Soyle ki;

“Parselasyon plani yapilmadan ifraz ve tevhid edilerek tescil edilen
parsellerden, imar planinda umumi hizmet alanlarina rastladig icin terk edilen veya
bagislanan alanlarin toplam parsel alanina orami, yeni yapilacak parselasyon
plamindaki diizenleme ortaklik payr oramina tamamlayan farki kadar diizenleme
ortaklik payr alinabilir.”

Ilgili maddenin dokuzuncu fikrasinda ise parselasyon planlarinin yapilmasi ve

onaylanmasinda bes yillik siireye iliskin diizenleme getirilmektedir. Soyle ki;

“Belediye veya valiligin; parselasyon planlarim, imar planlarimin kesinlesme
tarihinden itibaren bes yil icinde yapmasi ve onaylamast esastir. Parselasyon plani
vapmamalar:t sebebiyle dogacak her tiirlii kamulastirma is ve islemlerinden

belediyeler veya valilikler sorumludur.”

Ilgili maddenin onuncu fikrasinda ise yapilar bulunmasi nedeni ile DOP

alinamayan durumlara iligkindir. Soyle ki;
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“Mevcut yapilar nedeniyle parsellerden diizenleme ortaklik payr alinamadig
hallerde bu payin miktari, diizenlemenin gerceklestirilebilmesi icin yapilacak

kamulastirmada kullanilmak iizere bedele doniistiiriilebilir.”

Ilgili maddenin on ikinci fikrasinda ise arazi ve arsa diizenlemesi neticesinde

verilecek taginmazlarin yeri ile ilgilidir. Soyle ki;

“Diizenleme sonucu tasinmaz maliklerine verilecek parseller; oncelikle
diizenlemeye alinan tasinmazin bulundugu yerden, miimkiin olmuyor ise en

vakimindaki esdeger alandan verilir.”

K.K.T.C. imar hukukunda konu hakkinda inceleme yapildiginda DOP adinda
herhangi bir diizenleme ile karsilasilmamakla beraber Fasil 96’da DOP ile mahiyeti

benzer bir diizenlemeye rastlanmaktadir. Fasil 96 da 19. maddenin 1. fikrasinin (vii)

bendi su sekildedir;

“Yetkili makam, insaat amaciyla taksim edilecek (parselleme) alandan kamu
yvarart i¢in bedelsiz olarak, uygun goriilecek yerden yesil alan almaga yetkilidir. Yesil
alan i¢in alinacak alan tutar, taksim edilecek alan biiyiikliigiiniin % 10 unu agamaz.

Kamu yarari igin yetkili makam tarafindan alinacak yesil alanmin miilkiyeti,
ilgili yerel kurulusa intikal eder ve Tapu ve Kadastro Dairesi Miidiirliigiince

kiitiiklerde gerekli diizenlemeler yapilir.”
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SONUC ve ONERILER

Calismamiz sonucunda ulagtigimiz sonuglar1 su sekilde agiklamayi uygun

goruruz:

1-

KK.T.C. imar hukuku adadaki uygarliklarm wuyguladiklar1 imar
uygulamalarmin birikimi ile olusmustur. Ozellikle Osmanli ve Ingiliz
donemlerinde imar diizenlemeleri hizlanmis, gliniimiizde kullanimi devam
etmekte olan K.K.T.C. yasalarindan Fasil 96 Yollar ve Binalar Yasasi ile bu

alanda ilk yasal diizenleme gergeklestirilmistir.

K.K.T.C.” de imar planlamas1 ¢esitli sikintilar1 barindirmaya devam eden bir
alandir. Bu sikintilarin siyasi ve politik kaynakli olmalar1 ve Kibris Sorunu ile
iliskilenebilen noktalarmin bulunmast konuyu daha karmasik hale
getirmektedir. Bu sikintilara en giizel rnek UFP nin hazirlanmast verilebilir.
K.K.T.C. Imar Yasas1 1989 yilinda yiiriirliige girmistir. Yasa iki y1l igerisinde
UFP hazirligi yapilmasini emredici kural olarak belirtmistir. Ancak bu hususa
ragmen K.K.T.C.’de ilk UFP hazirlig1 2010 yilinda Avrupa Birligi uzman
destegi ile baslatilan girisimler neticesinde, yirmi bir yil gecikme ile
hazirlanabilmis ve Bakanlar Kurulu tarafindan 17 Haziran 2015 tarihinde
onaylanmustir. Bu gecikmenin vahameti bir yana birakildiginda UFP’nin imar
planlamasinda temel rolii oynadigr diisiiniildiigiinde saglikli bir imar
diizenlemesi yapabilmenin yasanin gegmesi lizerinden yirmi bir yil boyunca

gerceklestirilemedigi gozler oniine serilmektedir. Bizce bu durumda, yapilan
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agir ihmal neticesi olarak 1989 tarihli yasa yakin ge¢cmise kadar fiili durumda

kendi amacina hizmet saglayamamis, amacini gergeklestirememistir.

K.K.T.C. imar planlamasi siireci gdzlemlendiginde de benzeri ihmal ve hatali
uygulamalarin  mevcudiyeti kendilerini  gdstermektedir. Imar plani
hazirlayabilmek igin Imar Kanunu tarafindan isaret edilmis hicbir plan veya
raporlamanin saglikli olarak yapilmamasi, gorevli ve yetkili kurumlarin ¢esitli
nedenler ile gérev ve sorumluluklarmi yerine getirmekten imtina etmesi ve
imar plani hazirliklarinin aksatilmasi nedeni ile imar kanunu ile arzu edilen

kentsel diizenlemelerin ger¢eklesemedigine tanik olmaktayiz.

K.K.T.C. imar hukukunda imar emirname kararlar1 her ne kadar kamu yarar1
saglamak amaciyla, ozellikle ivedilik tasiyan sorunlari ¢ézmeye yoOnelik
kararlar olsa da emirnamelerle gergeklesen kentsel yapilasma kosullar1 pargali
uygulamalara yol agmaktadir. Dolayisiyla, emirnamelere gerek kalmayacak bir
imar planlamasi siireci i¢in yeterli teknik personel ve cografi bilgi sistemleri
araciligiyla, hizli ve etkin bir diizen igerisinde gerceklestirilmesi gereklidir.
Ayrica bu duruma ek olarak imar emirnamelerinin saglikli ve istikrarli bir imar
diizeni olusturulabilmesi i¢in gergekten aciliyet teskil eden imar planlamasi
diizenlemelerinin yerine getirilebilmesi i¢in kullanilmalar1 gerekmektedir.
Uygulamada ne yazik ki ¢ogu zaman imar emirnamelerinin maddi ve siyasi

cikarlar dogrultusunda uygulandigini gozlemlemekteyiz.

Bugiine kadar KKTC’de yasanilan tiim planlama siire¢lerinde yerel yonetim,

meslek odalar, akademik goriis, sivil toplum ve ilgili paydas katilimi
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zorunluluk olmaktan &te, formalite icabi, sirf goriigleri alinmig olmak igin
“gdriis alma” siireci ile gerceklestirilmektedir. imar adaletinden, halkin katki
ve denetiminden, esitliktenuzak bu durum nedeniyle bizce bu yasanin
ivedilikle degistirilmesi gerekmektedir. Mevcut yasa gercevesinde yapilan her
emirname ve plan, carpik sistemin pargasi olarak sorunlar zincirine eklenen bir
diger halka olmaktan Oteye gidememektedir. Mevcut yasa diizeltilmedigi
stirece, halkin yasamsal sorunlarina cevap veremeden, kisi ve siyasi yonetimin
ihtiyaglarini karsilayan, gegici ve anti demokratik, esitlik ve adaletten uzak

¢ozlimler yaratmasi kacinilmazdir.

Calismamizin esasini teskil eden taksim ve amalgame islemlerinin 55/1989
Sayili imar Yasasi’nda diizenlenmemis olmasi bizce sakincali bir durumdur.
Bunun yerine ilgili islemler hakkinda Fasil 224 ile genel kurallarin belirtilmis
olmasi ve yukarida belirtilen diger yasalar ile ¢esitli baska kurallarin getirilmis
olmasi iglemler hakkinda karmasik bir diizenlemeye sahip olunmasina sebep
olmustur. 1lgili islemlerin Imar Yasasi baglaminda bir biitiin olarak
diizenlenmesi hem imar hukuku ile siki iligkili olan taksim ve amalgame
islemlerinin imar Yasas1 himayesinde diizenlenmis olmalarina hem de konu
hakkinda agik ve anlasilir bir diizenlemeye sahip olunmasina olanak

saglayacaktir.

Taksim ve amalgame islemleri ile ilgili mevcut karigik diizenlemenin bir diger
etkisi ise islemler hakkinda hukuki degerlendirme yapilabilmesinin zorlagmasi
olmustur. Taksim ve amalgame birer idari islem olmakla birlikte idari islem

sartlar1 bakimindan incelemeye tabi tutulmalar islemler hakkinda cesitli
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yasalarda ¢esitli diizenlemelerin bulunmasi ve bu diizenlemeler baglaminda
cesitli  kurumlarin  yetkisinin  mevcudiyeti  inceleme  yapilmasini

zorlagtirmaktadir.

Caligmamiz boyunca karsilastigimiz sikintilardan bir tanesi de K.K.T.C. imar
mevzuatinda mevcut olan kavram ve tanim karmasasidir. Zaten karmasik bir
sekilde diizenlenmis taksim ve amalgame iglemleri bir de eksik tanimlar nedeni

ile karmasik hale getirilmistir.

Bahsetmek istedigimiz bir diger sikintili husus ise Fasil 96 hakkindadir. Bizce
Fasil 96 ile 6zel yasa mahiyetinde yollar ve binalara iligkin diizenlemeler
getirilmesi sakincali olmustur. ilgili islemlerle ilgili Iskan ve Rehabilitasyon
Dairesi, Tapu ve Kadastro Dairesi, Harita Dairesi, Sehir Planlama Dairesi gibi
konu ile baglantili daireleri altinda bulunduran Igisleri Bakanhig1 nezdinde
insaat ve bununla ilgili arazi diizenlemelerine iliskin bir daire olusturulabilir ve
yollara iligkin diizenlemeler ulastirma bakanliginin birimlerine birakilabilirdi.
Boylece en azindan Igisleri Bakanlig1 nezdinde bahsi gegen islemler agisindan

bir biitiinliige kavusulmus olunurdu.
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SOZLUK

Calismamiz, mahiyetinde gerek K.K.T.C. hukuku gerekse T.C. hukuku
terimlerini  barindirmaktadir. Bu durum K.K.T.C.’de ilgili terimlerin nasil
kullanildigin1 bilmeyen okurda kafa karigikligina neden olabilmektedir. Okurda bazi
kavramlarda anlam karmasasi olugmasinin 6niine gegebilmek ve K.K.T.C. hukuku
baglaminda ileride yapilacak ¢alismalara kolaylik saglayacagi diisiincesinde
oldugumuz i¢in asagidaki sozlik calismasini aragtirmamizin sonuna ekleyerek

okurlara sunmay1 uygun gordiik.

EMIR: “Kelime anlami olarak “buyruk, komut, talimat, ferman” anlamlarina
gelmektedir. K.K.T.C. hukuku incelendiginde mahkeme tarafindan verilen buyruk
anlamindan ziyade ozellikle K.K.T.C. Hukuk Muhakemeleri Usulii Tiiziigi
incelendiginde “Emir” kullanmmmi kendisini gdstermektedir. ilgili yasa iceriginde
numaralandirilmig sekilde siralanmis emirler ve ilgili emirlerin nizamlarini
icermektedir. Bu emir ve nizamlar davalarin agilmasi ve yiiriitiilmesi gibi konularda
getirilmis emredici kurallardir. Ornegin K.K.T.C. de acilan hukuk davalari Emir 2
Nizam 1 (E2N1), Emir 2 Nizam 6 (E2N6) ve Emir 65 (E65) davalar olarak

say1labilir.”!?8

FASIL: “Kelime anlami olarak “boliim, kisim, devre, donem, belli bir siirede
yapilan 1is, karsilasilan durum veya olay” anlamlarma gelmektedir. K.K.T.C.

hukukunda yasalarin, isimlerinden 6nce fasil olarak numaralandirildigi goriilmektedir.

128 YILMAZ Serhat / ERDAL Muhammed, “K.K.T.C. Imar Hukuku'nda Taksim ve Amalgame
Islemleri (Ifraz ve Tevhid Islemleri)”, International Hazar Scientific Researches Conference — 11, Bakii,
ISBN: 978 - 625 - 8423 - 84 — 6, ss. 257 naklen.
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Ornegin K.K.T.C. Ceza Yasas1 incelendiginde Fasil 154 Ceza Yasasi olarak
isimlendirildigi goriilmektedir. “Boliim, kisim” anlaminda kullanilmaktadir ve
yasalarin = siniflandirilmasinin - ve dolayisiyla numaralandirilarak pratikte atif

yapilmasinin kolaylastirilmis oldugu gériilmektedir.”!?

NIZAM: “Kelime anlami olarak “diizen, kural” anlamina gelmektedir.
Yukarida emir igin getirilen ac¢iklamalara devam niteliginde nizam kelimesi
incelenebilir. K. K.T.C. Hukuk Muhakemeleri Usulii Tiiziigii incelendiginde nizamlarin
kullanmimi goriilmektedir. Burada siralanan emirlerin alt basliklar: gibi ilgili emir
altinda getirilmis olan kurallar nizamlar olarak swrlanmistir. Ayrica belirtmek faydali
olacaktir ki ilgili tiiziik eskiden “1938 ila 1953 Mahkeme Nizamlari” olarak

anilmaktaydi.”'>°

129 YILMAZ Serhat / ERDAL Muhammed, ss. 257 naklen.
130 YILMAZ Serhat / ERDAL Muhammed, ss. 257 naklen.
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