15 ve 16 nct MADDE GEREGINCE
YAPILAN TERKLERIN iHDASI (1)

Hiiseyin KOCAK
Basmiifettis

Imar plan1 bulunmasina karsin heniiz 3194 sayili Imar Yasasinin 18 inci maddesi geregince
uygulama yapilmamis bir yerde, aynit Yasanin 15 ve 16 nct maddeleri geregince yola terk
varsa, daha sonra yapilacak 18 inci madde uygulamasinda bu terkler de ihdasa konu olacaktir.

Bu husus, daha 6nce 15 ve 16 nc1 madde geregince bedelsiz terk edilen kisimlarin, heniiz 18
uygulamasi yapilmadan, yeni bir plan tadilatiyla tescile tabi yerlere rastlamasi durumunda
nasil bir igleme tabi tutulmasi gerektigi 6zellik arz etmektedir.

Bunu iki ayr1 baglik altinda degerlendirmek gerekir.

* Birincisi: bedelsiz terk edilen yerler eski malikine doner mi?

* kincisi ise: bu yerler belediye tarafindan ihdas edilebilir mi?

Bu sorulara alt basliklarda yanit aramak gerekirse;

1 — Bedelsiz Terkler Eski Malikine Doner mi?

Daha 6nce 15 ve 16 nc1 maddeler geregince bedelsiz olarak yola terk edilen yerler yeni bir
plan tadilati ile tescile konu olursa, terk edilen yerler eski malikine doner mi?

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bu konudaki uygulamasi, bu yerlerin eski malikine
donecegi seklinde i1di. Bu amagla ihdasin belediye adina yapilmakla beraber, tasinmazin eski
malikine donmesini teminen, eski malike duyuruda bulunularak uygulama yapilmakta ve bu
sekilde uygulama ile eski malikin haberdar edilerek, belediyeden bedelsiz devrini istemesi,
belediye buna yanasmazsa dava agmasi amaglanmakta idi.

Genel Midirliigiin bu sekilde uygulama yapmasina sebep temel altlik ise Yargitay Hukuk
Genel Kurulunun 20.06.1973 giin E.1971/1-224, K.1973/524 sayil1 karar1 idi.

Sozii edilen kararda; “Dava konusu tasinmaz mallardan yol gegirmekten vazgegilmekle,
bagislanan, bagislama amacina tahsis olunmamasi, bagislamada bulunan davaciy terkine
zorlayan neden ortadan kalkmis ve bunun sonucu olarak bagislama niteliginde bulunan
hukuki muamelenin sebebinde var olan bagislama kosulu gerceklesmemis olmasina gore
davali belediyenin bedelsiz olarak iade etmek zorunlulugunun bulundugu” ifade edilerek
bedelsiz olarak yola terk edilen yerlerin plan tadilati ile 6zel miilkiyete konu edilmesi

karsisinda belediye tarafindan tekrar eski malikine bedelsiz iade edilmesi gerektigi aciklanmis
idi.

Bu nedenle de; plan degisikligi halinde daha once terk edilen yerlerin ilgilisine geri
donmesini engellemek icin, bu terkler belediyeler tarafindan 1000 TL. gibi bedelle, resmi
senet diizenlenerek satis suretiyle bedelli terk olarak gosterilebilmekte idi.



Oysa bugiin, gerek Yargitay ve gerekse Danistay 6. Dairesi bu goriisten vazgecip, daha
evvelki uygulamalarla yola terk edilen yerlerin imar plani tadilat1 ile tescile konu olmasi
halinde eski maliklerine donmeyecegine dair hiikkiim tesis etmislerdir.

Nitekim Yargitay 5. HD.si E.1996/5090, K.1996/5622 sayili karar1 ile; “Ozel parselasyon
sirasinda kamu hizmeti i¢in ayrilan yerlerin sonraki imar pldm degisikligi ile iskana
acildigindan soz ederek bu boliimlerin davali kéy tiizel kisiligi adina olusturulan tapu
kayitlarimin iptali ile tescili talep edilmistir.

Kamulagtirma Yasasi 35 inci maddesi uyarinca ozel parselasyon sonucu malikin muvafakati
ile kamu hizmet ve tesisleri igin ayrilmis olan yerler hakkinda eski malikler tarafindan
miilkiyet iddiasinda bulunulmaz. Bu yerlerin imar planimin degistirilmis olmasit eski
maliklerine miilkiyet iddiasinda bulunma hakki vermez” seklinde hiikiim vermistir.

Yine Yargitay 5. HD.nin E.1995/12446, K.1995/13658 sayili kararinda; “..... Onceki imar
plant ile davacimin tasinmaz malindan bir kisim kendi rizasi ile bedelsiz olarak yola terk
edilmigtir. Yola terk yapilirken herhangi bir sart ileri siiriilmemistir. Imar planinda yapilan
degisiklikle yolun daraltilmasi, yol disinda kalan béliimiin  davaciya verilmesini
gerektirmez....” demistir.

Danistay 6. Dairesi ise, E.1994/1108, K.1994/3671 sayil1 karari ile; “..... Ozel miilkiyete konu
olan tasinmazlardan sahiplerinin rizast ile umumi hizmetlere bedelsiz olarak terk edilen
ancak daha sonra yiiriirliige giren imar planiyla tahsis amact degisen yerlerin bedelsiz olarak
eski maliklerine geri verilmesi yolunda yasal herhangi bir diizenleme bulunmamaktadr. Ak-
sine 3194 sayili Yasamin 17 nci maddesi ile, belli kosullarin varligi halinde imar planina
uygunlugun saglanmasi amaciyla bu tiir taginmazlarin bedeli karsiligi ozel miilkiyete
gecirilmesine belediye ve valilikler yetkili kilinarak bedelsiz geri vermenin soz konusu
olmayacagi ongoriilmiistiir.

Ayrica, 3194 sayili Yasamin 17 nci maddesi uyarinca bedelsiz geri verme soz konusu
olamayacagindan, mahkemece bilirkisi raporu dogrultusunda parselasyona, terkten sonraki
116 m? alanl parselin degil, terkten onceki 148 m? alanli parselin esas alinmast ve davacrya
uygun parselin olusturulmasi gerektigi gerekgesiyle parselasyon isleminin iptaline yonelik
olarak verilen kararda da isabet bulunmamaktadir.....” seklinde hiikiim vermistir.

Yine Danistay 6. Dairesi, E.1992/4612, K.1993/5197 sayili kararinda ise; “.... Yasa, tevhit,
ifraz ya da parselasyon islemi nedeniyle taginmazlarin umumi hizmetlere ayrilmis olan
boliimlerinin, imar plaminda degisiklik yapilarak tahsis amacinmin  degistirilmesi,
kamulastirmadan artan par¢a ya da yol artigi haline doniismesi durumunda bu yerlerin eski
maliklerine bedelsiz olarak terk edilecegi konusunda herhangi bir kural koymamus, aksine
belli kosullarin varligi halinde imar planina uygunlugu saglamak amacuyla biitiin
tasinmazlarin bedeli karsiligi ozel miilkiyete gecirilmesine belediye veya valilikler yetkili
kilinmis olmakla bedelsiz geri vermenin soz konusu olamayacagini, ..... 7 OngOrmiistiir.

Ve Danistay 6.Dairenin 13.06.1994 tarih, E.1993/3381, K.1994/2446 sayil1 Karar1; “Bedelsiz
olarak davacimin miilkiyetinden c¢ikan daha sonra imar pldmi degisikligi nedeniyle yol
olmaktan cikarilan tasinmazin, bedelsiz olarak terk edilmis olsa dahi eski malikine, bedel
alinmaksizin iade edilemez.”

Konuyla ilgili Yargitay kararlar1 da ayni1 dogrultudadir;



Nitekim; Yargitay 5. Hukuk Dairesinin 28.05.1996 tarih, E.1996/5090, K.1997/8622 sayili
karar1 da; “Ozel parselasyon sonunda malikin muvafakati ile kamu hizmet ve tesisleri icin
ayrilmis olan yerlerde sonradan imar degisikligi yapilmast halinde, bu yerler imara agilsa
bile eski malikler miilkiyet iddiasinda bulunamazlar.” seklindedir.

Biitiin bu kararlardan da goriildiigi iizere 3194 sayil1 Yasanin 15 ve 16 nc1 maddesi geregi

bireysel uygulamalarla yola terk edilen yerlerin plan tadilati ile beraber tescile konu olmasi
halinde eski maliklerine geri donmesi miimkiin degildir.

2 — Bedelsiz Terkler Thdas Edilebilir mi?

Daha once 15 ve 16 nc1 maddeler geregince bedelsiz yola terk edilen yerler, yeni bir plan
tadilat1 ile tescile konu olursa bu yerler belediyeler tarafindan ihdas edilebilir mi? ... (bu
durumdaki yerlerin eski malikine doniip, donmeyecegi konusu ayri bir makale olarak yazilmis
olup, Sitemizin "Makaleler/imar/tapu-fen yéniiyle” béliimiimiizde Makale No:4 olarak yer
almaktadir.)

* TAU Genel Miidiirliigiiniin Goriisti

Bayimdirlik ve Iskan Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama (TAU) Genel Miidiirliigiiniin,
konuyla ilgili goriisii su sekildedir;

Heniiz 18 uygulamasi yapilmadan 15 ve 16 nc1 madde geregince yola terk edilen yerler; yeni
bir plan tadilati ile tescile konu olursa;

Tescile konu olan bu yer tadilat planina gére 18 inci madde uygulamasina tabi tutulmaksizin
yine 15 ve 16 nc1 maddeler geregince belediyeler tarafindan ithdast miimkiin degildir.

Ancak, bu tadilata gore 18 inci madde uygulamasi yapiliyorsa o takdirde bu yerleri
belediyelerin ithdas1 miimkiindiir.

TAU Genel Miidiirliigiiniin 13.06.1997 tarih 8535 sayili olan goriis yazisinin metni su
sekildedir;

“.... imar plam degisikligi veya revizyonu ile kullamim degisikligine konu edilen bu tiir
alanlarin belediyelerce kamulastirma yoluyla elde edilecek hizmete sunulmasi gerekmektedir.

Ayrica, 3194 sayili Imar Yasasimn 18 inci maddesi uyarinca arazi ve arsa diizenlemesi
sonucu DOP kapsaminda bedelsiz olarak kamu eline gegen ve tapudan yol olarak terk edilen
alanlarin imar plam tadilati ile yeniden ozel miilkiyetlerine hisseleri oraninda verilmekte ise
de bunun pratikte uygulama sansi olmadig: diisiiniildiigiinden, bu tiir alanlarin belediye adina
tescil edilmesinin uygun olacag diisiiniilmektedir.....”

* Kadastro ve Tapu Sicil Miidiirliiklerince Yapilacak Islem

Daha once 15 ve 16 nc1 maddeler geregince bedelsiz yola terk edilen bir yer, plan tadilatt
nedeniyle tescile konu olursa ve bu kisimlarin tescili i¢in belediye talepte bulunursa;

Kadastro Miidiirliiklerince teknik kontrol yapilir.



fhdas kontroliinde, bu ihdasin yeri kadastro paftasindan kontrol edilir ve ihdasa konu yerin
daha once 15 ve 16 nc1 maddeler geregi terk edilen yerler oldugu paftasindan
anlasilacagindan, teknik kontroller sonucu Tapu Sicil Miidiirliigline yazilan yazida bu durum
belirtilir.

Tapu Sicil Miidiirliiklerince nasil bir uygulama verilecegi konusunda Genel Miidiirliigiin
yonlendirmesi ise su sekildedir;

..... ihdasa konu sahann, ilgili belediye adina tescilinin yapilarak Medeni Kanunun 927 nci
maddesi (Yeni Kanunun 1019 uncu maddesi) uyarinca ilgili kisi veya kisilere (daha once
yapilan bedelsiz terk islemine konu parsellerin maliklerine) duyuruda bulunularak, yapilan
islem hakkinda bilgi verilmesi,

Ayrica, ihdasen tescil goren parselin tapu kiitiigiiniin ‘Beyanlar’ hanesine, soz konusu

tasinmaz malin bedelsiz terk edilen yerden ihdas suretiyle olusturuldugu yolunda belirtme
yapilmast gerekir.” (TKGM — Tasarruf isl.Da.Baskanligimin; 24.10.2001 tarih, 4060 say1li talimat1.)

3 — Bedelsiz Terk Edilen Yeri Tadilat Nedeniyle Yine Eski Malikine Verilmesi;

Bedelsiz terklerin eski malikine donmeyecegi hususu, bazen hatali uygulamalara neden
olabilmektedir. Terk edilen yerin ilgilisine geri donmemesi kuralindan, terk edilen yerin fiili
yerinin geri donmemesi degil, yiiz6l¢iim miktarinin geri ddonmemesi anlagilmalidir.

Soyle ki;

Uygulamada bir parsel maliki; imar Yasasmin 15 ve 16 nc1 maddeleri geregince parselinden
bir miktar yeri bedelsiz terk ediyor.

(Ornegin ana parsel yiizél¢iimii 1000 m?, terk miktart da 250 m?, terk orani %25 olsun. )

Ayni yerde, heniiz 18 uygulamasi yapilmadan plan tadilati yapiliyor ve de daha dnce bedelsiz
terk edilen kisim (tamami veya bir kismi) tescile tabi olan bir parsel i¢cinde yer alsin, buna
karsilik yine Onceki terk ile olusan parselin bir kismi ise yeni diizenlemede yolda kalmis
olsun.

Bugiin 18 uygulamasi1 yapilmaktadir.

Daha once terk edildigi halde plan tadilati nedeniyle tescile konu olan yere rastlayan imar
parseli, daha once bu yeri terk eden kisiye verilecektir. Ancak, daha once terk ettigi yer
belediyenin muvafakati olmadig: siirece kendisine geri donmeyecegine gore, bu parselde
belediye hissedar yapilmak ve de ilgilisi tarafindan belediyeden bu kismin satin alinmast m1
saglanacaktir?

Uygulamada bu husus soru konusu edilebilmektedir.

(Soru konusu edilen durumun uygulanmasi halinde de ayrica; o parselden kesilecek DOP
orani da olumsuz etkilenmektedir.)

* Daha Once terk edilen yerlerin ilgilisine geri ddonmemesinden su anlasilmalidir.



Ornegin;

Daha once bedelsiz olarak terk edilen yer, 250 m?lik alan, ana parselin %25’ine tekabiil
etmektedir. Bugilin 18 inci madde uygulamasi yapilirken DOP oranmi % 15 olarak
belirlenmistir.

Bu durumda, daha énce 250 m? yer terk eden tasinmaz maliki, fazladan 100 m? yer terk etmis
bir duruma diismektedir. iste bu halde, daha énce 250 m? yer terk eden kisi, bugiin bunun 100
m?’sini geri isteyemeyecektir. Bedelsiz terkin geri dsnmemesi hususundan bu anlasiimalidur.

Diger taraftan yukaridaki 6rnegimize donecek olursak;

Daha onceki terk orani %25 idi. Bugilin 18 uygulamasi sirasinda DOP orant %30 olsun; bu
parselden %5 daha DOP kesilmesi disinda 6zellik arz eden bir durumu olmayacaktir.

Bedelsiz terkten sonra plan tadilati yapilmis olmasi ve de daha Once terk edilen kismin
yeniden tescile tabi olup, terk eden malike tahsis edilmis olmasi hi¢bir dnem arz etmeyecektir.

Sonug olarak;
Basta da belirtildigi tizere;

Bedelsiz terklerin eski malikine donmeyecegi kuralindan; terk edilen yerin fiili yerinin geri
donmemesi degil, ylizol¢iim miktarinin geri donmemesi anlagilmalidir.

* Ancak; Eger, bedelsiz terki yapan kimse, 18 inci madde uygulamasiyla da parseline
kavustuktan sonra plan tadilat1 nedeniyle terk ettigi yer yeniden tescile konu hale gelmisse;
terk eden kisi, 18 inci madde ile olusan parseli elinde mevcut oldugu halde ilave olarak, daha
once terk ettigi kisim tescile konu oldugu gerekcesiyle, hak iddia edemez. Ciinkii, plan
uygulamasinda hakki olan yiizél¢lim miktarina daha 6nce kavusmus oldugundan, daha 6nce
kendisinin terk ettigi gerekgesiyle, fazlasini talep etmeye hakki olmayacaktir.

* * *
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