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GIRIS

3194 sayili Imar Kanununun 13. maddesinin birinci fikras1 ve bu nedenle uygulama olanag1 kalmayan 3.
fikralart Anayasa Mahkemesinin 29.12.1999 giinli ve E: 1999/33, K: 1999/51 sayili karariyla iptal
edilmistir. Anayasa Mahkemesi karar1 29 Haziran 2000 giinli ve 24094 sayili Resmi Gazetede
yayimlanmistir. Yayimlandigi tarihten itibaren alti ay sonra ylirlirliige girmistir. Bugiine kadar yasal
bosluk doldurulmamustir. Dolaysiyla bu konuda bir belirsizlik bulunmaktadir.

3194 sayili IMAR KANUNU’NA GORE DURUM

3194 sayili imar Kanunu’nun “Imar Planlarinda Umumi Hizmetlere Ayrilan Yerler” basligimi tasiyan 13.
maddesinde;

“ (P’inci fikra, Anayasa Mahkemesinin 29.12.1999 giin ve E: 1999/33, K: 1999/51 sayil1 karari ile iptal
edilmistir.)

Imar programina alinan alanlarda kamulastirma yapilincaya kadar emlak vergisi ddenmesi durdurulur.
Kamulagtirmanin yapilmasi halinde durdurma tarihi ile kamulastirma tarihi arasinda tahakkuk edecek
olan emlak vergisi, kamulastirmayr yapan idare tarafindan Odenir. Birinci fikrada yazili yerlerin
kamulagtirma yapilmadan 6nce plan degisikligi ile kamulagtirmay1 gerektirmeyen bir maksada ayrilmasi
halinde ise durdurma tarihinden itibaren gegen siirenin emlak vergisini mal sahibi 6der.

(3’lincii fikra, Anayasa Mahkemesinin 29.12.1999 giin ve E: 1999/33, K: 1999/51 sayili karari ile iptal
edilmigtir.)

Onaylanmis imar planlarinda, birinci fikrada yazili yerlerdeki arsa ve arazilerin, bu Kanunda 6ngoriilen
diizenleme ortaklik payi orani tizerindeki miktarlariin mal sahiplerince ilgili idarelere bedelsiz olarak
terk edilmesi halinde bu terk islemlerinden ayrica emlak alim ve satim vergisi alinmaz.” hiikmii yer
almaktadir.

3194 sayili Yasa’nin 13. maddesinin birinci fikrasinda, imar planlarinda, resmi yapilara, tesislere ve okul,
cami, yol, meydan, otopark, yesil saha, ¢cocuk bahgesi, pazar yeri, hal, mezbaha ve benzeri umumi
hizmetlere ayrilan alanlarda, insaata ve mevcut bina varsa esash degisiklik ve ilaveler yapilmasina izin
verilmeyecegi, imar programina alinincaya kadar mevcut kullanma seklinin devam edecegi, igiincii
fikrasinda ise imar planlarinin tasdik tarihinden itibaren bes yil sonra parsel sahibinin, bagvuruda
bulunarak imar planlarinda meydana gelen degisikliklerden ve civarin 6zelliklerinden dolayr okul, cami
ve otopark sahasi ve benzeri umumi hizmetlere ayrilan alanlarin yapimindan ilgili kamu kurulusunca
vazgecildigine dair goriis almas1 kosuluyla tiim belirli ¢cevredeki niifus, yogunluk ve donatim dengesini
yeniden irdeleyerek hazirlanacak yeni imar planina gore insaat yapabilecegi belirtilmekte idi.

Dolaysiyla, imar planlarinda umumi hizmetlere ayrilan alanlarda ingaat veya bina varsa bunda esasl
degisiklik ve ilaveler yapilmasi, parsel sahibinin, imar planinin onay tarihinden itibaren bes y1l gectikten
sonra basvuruda bulunarak ilgili kamu kurulusundan maddede belirtilen umumi hizmetlere ayrilan
alanlarin yapimindan vazgegildigine iliskin goriis almasina bagli bulundugundan, ilgili kamu kurulusunun
umumi hizmetlere ayrilan alanlarin yapimindan vazgegmemesi durumunda bu alanlarda parsel sahibinin
ingaat olanag1 bulunmamaktaydi.

ANAYASA MAHKEMESININ GORUSU

Anayasa Mahkemesinin 29.12.1999 giinlii ve E: 1999/33, K: 1999/51 sayili karariyla 3194 sayili Imar
Kanununun 13. maddesinin birinci fikrasinin ve bu nedenle uygulama olanagi kalmayan 3. fikralarinin
iptaline karar verilmistir. Anayasa Mahkemesi karar1 29 Haziran 2000 giinlii ve 24094 sayili Resmi
Gazetede yayimlanmustir. Yayimlandig tarihten itibaren alt1 ay sonra yiiriirliige girmistir.

Anayasa Mahkemesi bu kararda asagidaki gerekgeye yer vermistir:

“13. maddenin birinci fikrasi uyarinca imar planlarinda umumi hizmetlere ayrilan yerlerin mevcut
kullanma sekillerinin ne kadar devam edecegi konusundaki bu belirsizligin, kisilerin miilkiyet haklari
iizerinde siiresi belli olmayan bir sinirlamaya neden oldugu agiktir.

Imar planlarmin  uygulamaya gegirilmesindeki kamusal yarar karsisinda miilkiyet hakkinin
sinirlanmasinin demokratik toplum diizeninin gerekleriyle gelisen bir yonii bulunmamakta ise de, itiraz
konusu kuralin neden oldugu belirsizligin kisisel yarar ile kamu yarar1 arasindaki dengeyi bozarak

www.artvinkadastro.gov.tr Editor: M. Faruk DEMIR/Kontrol Miihendisi 1/5




iMAR PLANLARINDA KISITLILIK DURUMU
Cafer ERGEN

miilkiyet hakkini kullanilamaz hale getirmesi, simirlamayi asan hakkin 6ziine dokunan bir nitelik
tasimaktadir.

Insan Haklar1 Avrupa Mahkemesi de 23.9.1981 giinlii Sporrong ve Lonnroth kararinda, kamulastirma izni
ile insaat yasaginin uzun bir siire i¢in Ongoriilmiis olmasinin, toplumsal yarar ile bireysel menfaat
arasindaki dengeyi bozdugu sonucuna varmistir...

Itiraz konusu kuralla, miilkiyet hakkina getirilen smirlama, malikin tasinmaz iizerindeki tasarruf hakkini
belirsiz bir siire igin kullanilamaz hale getirerek bir hukuk devletinde kisinin hak ve 6zgiirliikleri ile kamu
yarari arasinda bulunmasi gereken dengenin bozulmasina yol agarak hukuk giivenligini yok etmektir.”

Bugiin itibariyle, her ne kadar 3194 sayili imar Kanununun 13. maddesinin 1 ve 3. fikralar1 iptal
edilmisse de, bu kararin nasil uygulamaya konulacagi hususu heniiz belirgin degildir. Ciinkd, yasa koyucu
tarafindan kendisine taninan siire i¢inde yasal boslugu dolduracak yeni bir diizenleme yapilmamistir. Bu
halde, bugiin itibariyle uygulama nasil olacaktir.

Ancak burada sunu da belirtelim ki, Arazi ve Arsa Dagitim Yonetmeliginin 12. maddesi uyarinca
kamulastirilacak alanlara hisse ayrilmasi durumunda, bu hisselerin ne kadar zaman sonra
kamulastirilacagr belirsiz oldugundan, miilk sahiplerinin bdyle bir durumda, hisselendirildikleri
taginmazin imar planinda tahsisli bulundugu alanin kamulastiriimamasi halinde, artik bu alana gergekten
ihtiya¢ olmadigindan bahisle Anayasa Mahkemesi kararinda yer alan gerekgeleri de 6ne siirerek dava
agabileceklerdir.

DANISTAY 6. DAIRESININ EN SON ICTIHADINA GORE DURUM:

Danistay Altinc1 Dairesine gore, Anayasa Mahkemesince 3194 sayili imar Kanunu’nun 13. maddesinin 1
ve 3. fikrasinin iptal edilmesinin kisilerin resmi tesis alaninda kalan taginmazina yonelik olarak yapmis
oldugu imar plam1 degisikligi basvurusu {izerine dogrudan plan degisikliginin yapilmasini
gerektirmeyecegi agiktir.

Ilgililerin imar plani degisikligi istemlerinin idarelerce gevredeki niifus, yogunluk ve donatim dengesi
yoniinden irdelenmesi gerektigi, planlamanin genel ilkeleri dikkate alinarak uyusmazlik konusu taginmaza
ayrildig1 amag i¢in ihtiya¢ bulunmadig1 sonucuna varildig: taktirde plan degisikligi yapilmasimin miimkiin
oldugu; bu konuda yapilacak Yargisal denetimde de imar plani degisikligi isteminin sehircilik ilkelerine,
planlama esaslarina ve kamu yararina uygun olup olmadigimin incelenmesi suretiyle karar verilmesi
gerektigi agiktir.

3194 sayilh Imar Kanunu’nun 13.madde kapsaminda yapilan basvurunun zimnen reddi iizerine
mahkemece schircilik ve planlama ilkelerine gore inceleme yapilarak karar verilmesi gerekir.
3194/13.maddenin Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi nedeniyle bu madde hiikmiine
dayanilamaz. Bolge kosullarinin incelenmesi gerekir.

Imar Plam1 Degisikligine Dair Basvurunun Sehircilik Ilkeleri, Planlama Esaslar1 Ve Kamu Yarari
Agisindan Uygun Olmamasit Halinde Uygulama:

Sehircilik Ilkeleri: imar planlarinin yapilmasi ve degisiklikleri sirasinda uyulmasi gereken sehircilik
ilkelerini Plan Yapim Esaslarina Dair Yonetmelik hiikiimleri olarak 6zetleyebiliriz. Alt yap1 alanlari,
resmi kurum alanlari ile ilgili diizenlemeler ve artan niifus yogunlugu karsiliginda uygulanacak kurallar:
sehircilik ilkelerine drnek olarak gosterebiliriz.

Planlama Esaslart: Planlama esaslarindan ise plan hiyerarsisini anlamaktayiz. Imar planlarinin kendi
aralarinda hiyerarsi bulunmaktadir. Bu hiyerarside 1/1000 o6lgekli uygulama imar planlart en alt
kademede, 1/100 000 6lgekli bolge ya da tilke planlari en st seviyede bulunmaktadir. Tipki normlar
hiyerarsisinde oldugu gibi alt 6l¢ekli plan {ist 6lgekli plana aykiri olamayacaktir. Bu kural sayesinde tiim
planli saha en yiiksek yliksek 6lgekli plana uygun olarak kullanilacaktir.

Kamu Yarari: Idare hukukuna goére biitiin idari islemlerin nihai amaci kamu yararidir. Bu agidan
bakildiginda kamu yarar1 ¢ok genis kavramdir. Imar planlarinin da nihai amaci kamu yararidir. Kamu
yarar1 ¢ogu kez imar plani yapilacak alanin yapisina gore belirlenir.
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Dar anlamda kamu yarar1, kamu hizmetinin kar amaci giidiilmeksizin stirekli olarak, toplumsal ihtiyaglar1
kargilayacak dogrultuda ve esitlik ilkesini gozeterek, tarafsiz bir sekilde yerine getirilmesi olarak
tanimlanabilir. Genis anlamda kamu yarar ise iilkedeki tiim insanlarin ortak ¢ikarlarini iceren “toplum
yarar1” n1 ifade etmektedir.

Yap1 hakkinin kullanilmast serbest olmamigtir. Tarih boyunca degisik sekilde ve farkli kanunlar ile bir
disiplin altina alinmaya calistlmistir. Halen yiiriirliikte olan 3194 sayili imar Kanunu basta olmak iizere
cesitli kanunlarda yap1 hakkinin kullanilmasiyla ilgili olarak diizenleme ve sinirlamalar mevcuttur. Imar
Kanunundaki en belirgin sinirlama ile bu kanuna gére hazirlanan imar planlaridir. 3194 sayili imar
Kanunu’nun 3. Maddesine gore, herhangi bir sahanin, her 6lgekteki plan esaslarina, bulundugu bolgelerin
sartlarina ve yonetmelik hiikiimlerine aykir1 maksatlar i¢in kullanilamayacagi kurali getirilmistir.

Tip imar Y&netmeliginin 2. maddesinde, bu Yénetmelikte yazili hiikiimlerin, imar planlarinda aksine bir
aciklama bulunmadig takdirde uygulanacagi belirtilmistir.

Imar hukukunda, imar planlar1 yonetmeliklere gore iist norm niteligindedir. Dolaysiyla &nce imar
planindaki kurala uyulmasi zorunludur. Yiiriirliikteki imar planina gore bir parselde tek yap1 yapilmasinin
Ongoriilmiis olmasi halinde, bir parselde birden fazla yap: yapilmasini diizenleyen yonetmelik hiikmiiniin
uygulanmamasi gerekir. Ancak imar planlarinda, parselasyon durumlart ve bina kitleleri, bilhassa bu
maksatla etiid edilerek, o6lgiileri verilmedigi takdirde, sadece ayrik ve bitisik bina yapilacagi, 6n bahgeli
veya On bahgesiz nizamin kabul olunacagini, binalarin tertip seklini ve yer alacaklar1 cepheyi tespit
maksad1 ile sematik olarak gosterildiginden, bunlara ait ifadeler imar planlarinin kayitlarindan
sayllmazlar. Ornegin, imar planinda gosterilen bina kitlesinin dlgiileri belirtilmemis ise, bina kitlesinin
dlciileri Tip Imar yonetmeligindeki hiikiimlere gore tespit edilir.

Gortilecegi iizere miilkiyet hakkina aykiri olarak bir taginmazdaki kisitliligin en 6nemli nedeni imar
planlarindaki tahsis seklidir. Bu nedenle tasinmazin imar planindaki tahsis sekli ¢ok 6nemlidir. Bu tahsis
seklinin degistirilmesi ise sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina uygunluk olmasi
halinde miimkiindiir.

Imar planlarinda kisith olan tasinmazlara iliskin olarak, efer tasinmazin imar plamndaki tahsis
durumunun degismesinin sehircilik ilkeleri, planlama esaslar1 ve kamu yarari agisindan uygun olmamasi
halinde ise kamulastirma, satin alma, parselasyon ve ya da takas yontemlerinden birinin kullanilarak
kisithiligin  ortadan kaldirilmas: gerekmektedir. I¢ hukukta bu hususa heniiz kesin bir ¢dziim
getirilmemistir. Bu nedenle bu konuda A.1.H.M. ne cok sayida basvuru yapilmas1 muhtemeldir.

PLANLAMA VE IMAR KANUNU TASARISI TASLAGI ILE GELECEK DUZENLEME

Planlama Ve Imar Kanunu Tasaris1 Taslagi’nin “Imar Progranm ve Kisithlik Hali” baghgim tasiyan 16 nc1
maddesinde;

“Idare, uygulama imar planlarmin yiiriirliie girmesini miiteakip en fazla dort ay icinde, bu planin
tamamini tatbik etmek iizere 5 yillik imar programint hazirlar. Bes yillik imar programinin goriisiilmesi
strasinda ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin temsilcileri goriisleri esas alinmak iizere Meclis toplantisina
katilir. Bu program, en fazla bir ay icinde Idare Meclisince onaylanir ve vyiiriirliige girer. Imar
programinin ilk ii¢ yilinda arsa ve arazi diizenleme islemlerinin tamamlanmasi, Umumi Hizmet Alanlart
ve Resmi Kurum Alanlarinin kamu eline gegmesi zorunludur. Resmi Kurum Alanlarina ayrilmis yerleri
ilgili kamu kurum ve kuruluslari, bu siire icinde kamulagtirirlar. Bu amagla gerekli 6denek, kamu kurum
ve kuruluglarinin yillik biitgelerine konur.

Umumi Hizmet Alanlari ve Resmi Kurum Alanlarinin ¢ yil iginde kamu eline ge¢cmemesi veya
geemesine yonelik nihai iglemlerin baslatilmamasi halinde, gayri menkulleri bu alanlara rastlayan miilk
sahiplerinin Idareden veya ilgili kamu kurum ve kurulusundan tazminat alma hakki dogar.

Imar programmna alinan isler programdan c¢ikarilamaz. Afetler nedeniyle program donemi iginde
bitirilemeyen isler bir sonraki program déneminde 6ncelikle ele alinir ve tamamlanir.

Imar programlarinda, umumi hizmetlere ve resmi kurumlara ayrilan yerler ile 6zel kanunlari geregince
iizerine kisitlama konan gayri menkuller arsa ve arazi diizenleme islemleri tamamlanincaya,
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kamulagtirilincaya veya kisitlamaya konu projeler gergeklestirilinceye kadar bu yerlerle ilgili diger
kanunlarla verilen haklar devam eder.”

Kuralimin getirilmesi diigiiniilmektedir. Bu kuralin bu haliyle gelmesi halinde miilk sahiplerinin imar
planlarindan kaynaklanan kisitlilik nedeniyle ¢ektigi sikintilardan kurtulacagi tahmin edilmektedir. Buna
karsin 6zellikle mali agidan yetersiz belediyelerin zor durumda kalacagr agiktir. Ancak miilkiyet hakkinin
kullanilmasinin 6niindeki engellerin kaldirilmasi agisindan da bu tiir bir diizenlemeye acil ihtiyag
bulunmaktadir.

DANISTAY 6. DAIRESTI KARAR ORNEKLERI

Bir tasinmazla ilgili imar plani1 36 yil stiresince ti¢ kez degistirilerek degisik kamu hizmet alanina tahsis
edilmesine kargin bu siire zarfinda kamulastirma yapilmamis ve anilan planlarin uygulanmasina
gecilmemis olmast nedeniyle bu durumun arazi kullanis tliriinde tutarlilik bulunmadigini gosterdigi, bu
nedenle imar planinda degisiklik yapilmasi yolundaki tasmmmaz maliki isteminin reddinde isabet
goriilmemektedir. Idarenin gevredeki yapilasmay: ve yerlesme diizenini de dikkate alarak yeni bir alan
calismasi yapmasi gerekir.

3194 sayili Yasanin 13.maddesinde belirtilen 5 yillik siire dolmadan basvuruda bulunulmasi ve imar
planinda degisiklik yapilmasi istenilmemesi nedeniyle imar durumu verilmesi yolundaki basvurunun
reddinde isabetsizlik gériilmemektedir.

Taginmaz ile ilgili imar planinda herhangi bir degisiklik yapilmadig1 ve tasinmazi, plan uyarinca ayrildigi
amag icin kamulastiracak olan idarelerin 6denek bulunmamasi nedeniyle bu islemi gergeklestiremedikleri
anlasildigindan, idareleri bu yonde islem tesisine zorlayici nitelikte yargi karart vermek miimkiin
bulunmadig1 halde, tasinmaz tizerindeki kisitliligin iptali yolundaki kararda isabet goriilmemektedir.

3194 sayili Kanununun yiiriirliige girmesinden sonra, bu kanunun 13.maddesi uyarinca plan degisikligi
yapilabilmesi ancak 10.11.1990 tarihinden sonra miimkiin oldugundan, davacinin imar plani degisikligi
yapilarak tasinmazi igin ingaat ruhsati verilmesi yolundaki isteminin idarece reddinde isabetsizlik
bulunmamaktadir.

Milli Egitim Bakanliginca okul yapilip yapilmayacagi konusunda heniiz kesin bir sonuca
ulasilmadigindan, imar planinda ilkokul alani olarak ayrilan tasinmaz {izerine 6zel ilkokul yapilmak
amaciyla insaat ruhsati isteminin belediyece reddinde isabetsizlik goriilmemektedir.

25 yil 6nce imar planinda yesil alan olarak belirlenen tasinmazin tahsis amacinin degistirilmesi isteminin
zimnen reddi yolundaki islemin mahkemece incelenmesi gerekirken davanin reddedilmesinde isabet
goriilmemektedir.

Milli Egitim Midiirliigi yazisinda, imar planinda ilkokul alani olarak ayrilan yere ihtiya¢ bulundugu,
1993 yil1 imar programi ¢aligmalarinda degerlendirmeye alinacagi belirtildiginden, kamulastirma serhinin
kaldirilmast istemiyle yapilan bagvurunun reddinde isabetsizlik goriilmemektedir.

3194/13.maddenin Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi nedeniyle bu madde hikmiine
dayanilamaz. Bolge kosullarinin incelenmesi gerekir.

Planda, park alaninda kalan taginmazin kamulagtirilmasi isteminin reddine iliskin islemin dava konusu
olmas1 halinde, Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararindan s6z edilerek idareler kamulastirmaya
zorlanamaz.

3194/13.madde kapsaminda yapilan bagvurunun zimnen reddi {izerine mahkemece sehircilik ve planlama
ilkelerine gore inceleme yapilarak karar verilmesi gerekir.

Tapu kaydindaki okul alami1 serhinin kaldirilabilmesi i¢in mevcut planin degistirilmeye yetkili olan
belediyeye basvurulmasi gerektiginden, yetkili olmayan valilige yapilan basvurunun cevap verilmemek
suretiyle reddi yolundaki islemle mevzuata aykirilik bulunmamaktadir.

3194 sayili imar kanununun 13.maddesine gore yapilan basvuruda ayn1 zamanda plan degisikliginin de
istenmis olmast durumunda, davada bu hususun da incelenmesi gerekir.
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SONUC

flgililerin imar plani degisikligi istemlerinin idarelerce cevredeki niifus, yogunluk ve donatim dengesi
yoniinden irdelenmesi gerektigi, planlamanin genel ilkelerinin dikkate alinarak bagvuru konusu taginmaza
ayrildigr amag i¢in ihtiyag bulunmadigi sonucuna varildigi takdirde plan degisikligi yapilmasinin
miimkiin oldugu agiktir.

Bu durumda, plan degisikligi isteminin sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina uygun
olup olmadigi yolunda yapilacak inceleme sonucuna goére karar verilecektir. Ancak, bu sekildeki tutum,
Avrupa Insan Haklari Mahkemesinin ve Anayasa Mahkemesinin miilkiyet hakki anlayis1 ile
ortismemektedir.
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