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OZET

3194 sayili imar Kanunu tasinmazlarin bedele déniistiiriilmesine izin vermemistir.
Imar Kanunu, imar planlarina uygun parseller olusturulmasi yéniinde imar uygulamalari
yapilmasimi ongormiistiir. Hizli kentlesme ve kirsal kesimlerden biiyiik kentlere olan hizli
gocler nedeniyle 3194 sayili imar Kanununa gére imar uygulamasi yapilmasi ihtimali
kalmayan yapilasmis alanlarin 1slahi adina, 2981 sayili Kanun yiiriirlige girmistir. Bu
kanunun temel amact mevcut durumu islah etmek olmustur. Bunun yaninda yapilasmaya
uygun sekilde olusturulamayan isgalli parsellerin, bedelinin kamu idaresince O6denmesi
ongoriilmiistiir. Boylelikle tasinmazlarin imar uygulamalarinda bedele doniistiiriilmesi de

hukukumuza girmistir.

Imar uygulamalarinda bedele doniistirme islemlerinin faydalari ve sakincalari
olmustur. Oncelikle yapilasmaya uygun parsellerin kagak yapilasma nedeniyle yok olmas1 ve
bu parsellerin 3194 sayili Imar Kanununa gore imar uygulamalarina dahil edilememesi
oniindeki fiili engeller, bertaraf edilmistir. Kacak yapilagma alanlarinda ki fiili durum, kismen
dahi olsa imar planlarina kavugmustur. Taginmazlar1 miistakil tescil edilemeyen kisimlari ile
komsu parsellere tecaviizlii binalarin isgal ettikleri alanlarin bedeli, leyh ve aleyhte ihdas
edilen kanuni ipotekler ile mevcut yapilasma korunmustur. Hazine, belediye ve Vakiflar
Genel Miidiirliigli tasinmazlarindaki isgalcilerin durumuna da hukuki olarak ¢6ziim
getirilmeye calisilmistir. Sonugta, 2981 sayili Kanun ile mevcut durumun islah edilmeye
calistlmistir. Diger yandan, 2981 sayili Kanun ile getirilen bedele doniistiirmeler, komsu
parsele isgalci olan maliklerin, bu eylemleri kamu idaresince taninmistir. Zorunlu bedele
doniistiirmeler nedeniyle zamanin taginmazina bina yapamayan maliklerin, tasinmazlarinda ki
miilkiyet hakki isgalci komsularina gegmistir. Bu durum kamu vicdanini yaralamigtir. Kimi
uygulama alanlarinda, bedele doniistiirmeler nedeniyle cok kiiciik hisseler tesekkiil etmistir.

Bu hususlarda imar uygulamalarinda bedele doniistiirmenin 6nemli sakincalaridir.



ABSTRACT

CONVERSION INTO PRICE IN THE RE-DEVELOPMENT PROCESS

Re-development is an administrative and public operation and transaction to create
new urban areas and exceptionally to adjust the current urban areas. The 3194 numbered Re-
development Act (Imar Kanunu) of 1985 has the basic legal regulation in the field of re-
development. This act has rules in this issue. Through this re-development process basically
the non-urban areas are re-developed through the various kinds of plans and the private
immovable owners have to release some of their lands to the public areas, such as schools

grounds, roads, parks, governmental offices, and so on...

After this operation the owners will certainly have less land but these newer ones will
be more valuable; because they will be items of legal constructions. During this planning
period, in many cases most owners cannot keep their earlier position on the land. At first a
defined and restricted part of land is declared to be the re-development planning area and then
the whole lands in that field are considered to have been mixed. After reduction of the public
areas mentioned above, the rest area is divided into regular lands that each of them can
independently be constructed in accordance with the re-development and city plans. Finally
these lands can have been converted into ground plots. The ex-owners get reasonable and
proportional ground plots, when the new ground plots are not enough for a single new ground
plot, a share of the new ground plots are given to such owners. So, although they were single
owners, after the re-development practice, they can find themselves to be in a co-ownership
with one another over a newer property. In some cases because of the re-development and
plans are not suitable even to give shares to the owners. If so, their new shares are converted
into a price and this amount of money is paid. Of course this latest one is not the preferable

way of satisfaction. It is an exceptional way. However it is inevitable for the re-development.



Bedele doniistiirme, tapulu tasinmazlarm 2981 sayili Kanun uyarmca yapilacak imar
uygulamalar1 kapsaminda fiili, teknik ve hukuki nedenlerle tapu ihdas edilemeyen
kisimlarinin bedelinin 6denmesidir. Bedel, Kamulastirma Kanununda belirtilen usul ve esaslar
cercevesinde takdir edilmek suretiyle, uygulamay1 yapan kamu idaresince tasinmaz malikine,
odenmektedir. 2981 sayili imar Affi Kanununun 3290 sayili Kanunla degisik 10. maddesinin
“c” bendinde diizenlenen, imar mevzuatina aykir1 bina yapilmis hisseli arsa ve arazilerin
birbirleriyle, yol fazlalariyla veya devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerle birlestirmeye,
yeniden imar ada ve parsellerine ayirmaya, yeniden dogan imar ada ve parsellerine miistakil
ve hisseli yahut kat miilkiyeti esaslarina gore hisselendirme yapilmasina belediye miicavir

alanlar1 i¢inde; belediyeler, belediye miicavir sinirlar1 disinda valilikler yetkili kilinmaigtir.

2942 sayili Kamulastirma Kanunu geregince tespit edilecek bedel pesin 6denmek veya
parsellerin leh ve aleyhine kanuni ipotek tesis edilmek suretiyle, tapu sicilinden bedele
doniisen tasinmazin kisimlarini terkin ettirmeye bu kamu idareleri yetkili kilmmaistir. Diger bir
husus 3194 sayili Imar Kanunu ile 2981 sayili Imar Affi Kanununun birlikte uygulandig:
durumlarda, taginmazlarin bedele doniistiirme islemlerine tabi olmas1 ve konumuzla baglantil

oldugu yoniiyle ele aliacaktir.

Diger yandan bedele doniistiirme yapilabilmesi i¢in taginmazlarin imar uygulamasina
tabi tutulmas: gerekmektedir. Imar uygulamalarmin konumuz yoniinden 6nem arz eden
yanlarina da ayrica deginilecektir. Bedele doniistiirme islemleri bu kapsamda yapilan imar

uygulamalarinin ayrilmaz bir pargasidir.

Imar uygulamalari, sehirlesme olgusunun temelini olusturmaktadir. Toplumun tiim
ihtiyaclarini karsilayacak, sosyal imkanlarin diisiintildiigii bir planlama siireci ve bu kapsamda
yapilacak imar uygulamalar1 ile cagdas sehirlesme ortaya ¢ikmaktadir. Belde sakinlerinin
yasam hakkimnin geregi olan, her tiirlii altyapis1 hazirlanmis, kisilerin kendilerini gelistirme
yoniinde imkanlarin sunuldugu alanlarla donatilmis sehirler ve beldeler imar planlar1 ve bu
planlara dayanilarak {iretilen arsalardan tesekkiil etmelidir. Tapulamadan gelen ham
parsellerin (imar uygulamasi1 gdrmemis parsellerin) gelisen ve biiyliyen bir belde ve bdlgenin

ihtiyaclarmi karsilamasi diisiiniilemez. Bu parsellerin bolgenin ve sehrin fiziki sartlari, sosyal,



ekonomik, kiiltlirel ve insan 6gesi dikkate almmarak planlama ve uygulama faaliyetine tabi

tutulmas1 zorunludur.

Imar uygulamalari, fazlaca isletilmesi gereken hukuk kurumudur. Ancak uygulamada
imar uygulamalar1 bakimindan ilk kademe belediyeleri ile ilge belediyelerinin uygulama
yapmamalar1 nedeniyle taginmazlarin kamu terkleri saglanamamaktadir. Bu nedenle taginmaz
malikleri acisindan, imarli ve yapilasmaya uygun parsel iiretilemedigi goriilmektedir. imar
planlarinin zemine uygulanmamasi nedeniyle biiyiik kentlerin gelismeye acik bdlgelerinde
kacak yapilagsmalar ¢ok fazla bulunmaktadir. Bu durum i¢gdgiin yogun yasandigi
donemlerdeki kaosun halen yeni kosullarla devam ettigi anlamina gelmektedir. Bu ¢aligmada
hizli goc olgusu ile literatlirlimiize giren bedele doniistiirme kavrami inceleme konusu
yapilmustir. Bedele déniistiirme 2981 sayili Imar Affi Kanunu uyarinca yapilacak imar
uygulamalar1 ve bu kanun kapsamindaki bedele doniistiirmeler ile 3194 sayili Kanunun
birlikte uygulanmasi suretiyle yapilan bedele doniistiirme islemleri olarak karsimiza

cikmaktadir.



BIiRINCi BOLUM

I- IMAR HUKUKUNUN ULKEMIZDEKI TARIHI GECMIiSi VE BEDELE
DONUSTURME KURUMU

A- TARIHI GECMISI

Imar hukuku geregince, imar planlarinin gergeklestirilmesi igin arsa ve arazilerin imar
planlarina uygun sekilde bi¢imlendirilmesi gerekir. Yapilan uygulama ile kamu ortak
alanlarinin belirlenmesinden sonra tasinmazlarin parsellere ayrilmasi ve yeni olusan halihazir
durum ¢ercevesinde hak sahiplerine tekrar dagitilmasi gerekir. Tasinmazlarin kimi yerlerde
tam olarak malikleri adina tapulanmasmdaki zorluklar ve zemindeki fiili yapilasma vb.
nedenler, zorunlu bedele doniistiirmeler yapimasmi gerekli kilmistir. Ancak konunun
anlagilmasi bakimimdan, imar hukukunun iilkemizdeki gegmisinin kisaca incelenmesi faydali

olacaktir.

Ulkemizde ilk kez, 1848 tarihli Ebniye Nizamnamesi ile idareye imar uygulama
yetkisi tanmmustir. 1864 Tarihli “Turuk ve Ebniye Nizamnamesi” ile de giiniimiiz imar
uygulamalar1 hiikiimlerine benzer diizenlemeler getirilmistir. 1882 (22 Tesrinievvel 1928)
tarihli “Ebniye Kanunu” nda da ayni dogrultuda olmak {izere sokaklarin genisletilmesi
gereken ve iizerinde bina bulunmayan yerlerin, sokagin iki tarafindaki sakinlerinden gerekli
kisimlar: yart yartya olmak iizere karsiliksiz olarak almmustir.' 1913 - 1928 yillar1 arasinda
iilkemizde Osmanli Imparatorlugundan kalma 1882 tarihli Ebniye Kanunu ile yollar, yangin
yerleri ve binalarla ilgili hiikiimler diizenlenmistir. Kurtulus savasi sonrasinda yangin gérmiis
[zmir kenti igin 1924 yilinda Fransiz sehir plancis1 Rene Danger tarafindan bugiin Alsancak
semti olarak bilinen alanin mevzii imar plant hazirlanmistir. Bu dénemde imar planlarina
iliskin yasal bir diizenleme bulunmamaktadir. 1928 yilinda Tiirkiye’ nin ilk kent diizenlemesi
olan bagkent Ankara i¢in imar plani yarigsmasi agilmis ve Avusturyali sehir plancisi Profesor

H. Jansen’ e Ankara’ nin planlanmasi gorevi verilmistir.>

! OZKAYA, Eraslan, Aciklamali ve Ictihath imar Kanunu ve Serhi, Yenilenmis II. Bask1, Seckin
Yaymevi, Ankara 2000, s. 285

2 UNAL,Tankut, (Merkezi Yonetim ve Imar Konular1), XIV. Iskan ve Sehircilik Haftas1 Konferanslari,
Imar Planlama Mevzuati ve Uygulamasi, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yayinlar1
(ss. 13 -20), Ankara 1987, s. 13



Ulkemizde 1848 tarihi esas alinirsa, yaklagik 160 yillik bir imar uygulamasi ve bu
nedenle de azimsanmayacak bir deneyim ve birikiminin oldugu sdylenebilir. Gergekten
Ebniye Nizamnamesinin (1848) yapilagsmaya iliskin hukuk kurallarinin, kent ydnetiminin
1877 yilinda ele alindigmi ve uygulamaya konuldugunu goéstermektedir. Bununla birlikte bu
alandaki hukuksal birikimin geregi gibi ortaya konulabildigi sdylenemez. Bu bir bakima imar
hukukuna iligkin yayimlarin az olmasi ve var olanlarinda eksik bulundugunu ve yeterli

diizeyde olmadigin1 gostermektedir.’

Cumbhuriyet doneminde ise imar diizenlemesi hakkinda ¢ikarilan 24 Mayis 1928
tarih 1351 sayili “Ankara Sehri Imar Miidiiriyet ve Zaifine Dair Kanun” la imar plani
hudutlar1 i¢indeki arsalarin, gerek miinferiden gerekse hisseli olarak ifraz ve tevhit
edilebilecegi ve % 15 eksigi ile dagitilabilecegi esast kabul edilmistir. Bu ilke, 10 Haziran
1933 tarih ve 2289 sayili Kanun ile ayni tarih ve 2250 sayili “Belediye Yap1 ve Yollar
Kanunu” nda da yer almistir. 1956 tarih ve 6785 sayili Imar Kanunun 42. maddesiyle “hamur
kurali” ismi verilen topraklarin birlestirilmesi, yeni statli ve diizenlemeye baglanarak, tekrar
dagitilmasiyla ve ortaklik payiyla ilgili ¢ok daha ayrintili hiikiimler getirilmistir. Bu
hiikkiimlerle taginmaz malin gercek karsiligi verilmeksizin % 25 eksigiyle sahiplerine
dagitilabilecegine” iliskin diizenleme getirilmistir. Daha sonra, bu hiikkim Anayasa
Mahkemesinin T: 22.11.1963, E: 1963/65, K: 1963/278 sayili karar1 ile iptal edilmistir.
Akabinde, 11.07.1972 tarih ve 1608 sayili Kanun ile konu yeniden ele alinarak, bu defa
“diizenleme nedeniyle tasinmazlarda meydana gelen deger artis1 karsiligi % 25 diizenleme
ortaklik payr almir” seklinde diizenlenmistir. 3194 sayili imar Kanunu® ile hiikiim aynen
tekrarlanmig oran % 35’e ¢ikarilmistir. 2003 yilinda yapilan degisiklikle bu % 35’ lik oranda
% 40’ a ¢ikarilmistir. Ancak diizenleme ortaklik paymdan karsilanan kamu alanlarindan olan
Milli Egitim Bakanligi kamulastirma sahasinda kalan kamu alanlari (okul kamulastirma

alanlar1) bu orana dahil edilmistir.’

Yapilasma ve sehirlesme bakimindan Avrupada da bircok problem zaman zaman
kendini gostermistir. Niifus artigina bagl olan sehirlesmeye iliskin problemlerin kaygi verici

boyutlarda oldugu dénemler olmustur. Ornegin Rusya disindaki Avrupa niifusu VI. yiizyildan

3 AKILLIOGLU,_ Tekin, (Imar Kanunu ve Yoénetim Hukuku), XIV. iskan ve Sehircilik Haftasi
Konferanslari, Imar Planlama Mevzuati ve Uygulamasi, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi
Yaynlari, (ss. 29 — 36) Ankara 1987, s. 29

¢ 3194 Sayili _1mar Kanunu, R.G, T: 09.05.1985 giinlii 18749 sayisinda yayinlanmustir.
> OZKAYA (imar Kanunu ve Serhi), ss.285-286, UNAL,“Merkezi Y&netim ve imar Konular1”
ss. 13-14



1800 yilina kadar 150 milyon kisiden az iken, 1800 ila 1940 yillar1 arasinda 380 milyona ve
2000 y1l1 itibariyle de 521 milyona ulagmistir. Fransa bakimindan da kirsaldan biiytik kentlere
olan ¢ok biiyiik gocler nedeniyle Fransiz halkinin sadece % 7’ si kirsalda yasamaktadir. Bu
durum, bir dénem i¢in biiyiik sehirlerde imar sorunlarmin yasanmasina sebep olmustur.® Bu
nedenlerle 20. yilizyilin baglarinda Droit De L’Urbanisme (sehircilik hukuku) sipesifik, yeni
bir hukuk brans1 olarak ortaya ¢ikmustir.” Hukukun bu yeni dali da, Droit De L’ Administratif;®

yonetim hukukunun bir alt bashig1 olarak incelenmektedir.’

B- BEDELE DONUSTURMENIN TANIMI VE iDARELER

1- Bedele Doniistiirmenin Tanim

Bedele doniistiirme, imar mevzuatina aykirt yapilagsmalarin bulundugu alanlardaki
tapuya tescil edilemeyen hisselerin, zorunlu olarak bedele doniistiiriilmesidir. 2981 Sayili
Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili
imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanunun'® 3290 Sayili Kanun''
ile degistirilen 10. maddesinin “c” bendinde; “Imar mevzuatina aykiri bina yapilmis, hisseli
arsa ve araziler veya ozel parselasyona dayali arazilerde, imar adast veya parseli olabilecek
biiyiikliikteki alanlarda, binali ve binasiz arsa ve arazilerin birbirleriyle, yol fazlaliklariyla
veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerle birlestirmeye, bunlarin yeniden imar ve
parsellere ayirmaya, yapilarin yeniden dogan imar ada ve parseli iginde kalanlart yapi
sahiplerine, yapi olmayanlar diger hisse sahiplerine miistakil veya kat miilkiyeti esaslarina
gore vermeye, bunlar adina tescil ettirmeye ve tescil islemi disinda kalanlarin hisselerini
2942 sayilh Kamulagtirma Yasasina gore tespit edilecek bedeli 6denmek veya parsel sahipleri

aleyhine kanuni ipotek tesis ederek, tapu sicilinden terkin ettirmeye belediyeler ve valilikler

6 LIET-VEAUX, Georges/THUILLIER, Andree, Droit De La Construction, 11. Edition (Baski),
Paris 1994, s. 77
! JACQUOT, Henri/PRIET, Francois, Droit De L’Urbanisme, 3. Edition (Bask1), Paris 1998, ss.1-5

AUBY, Jean-Bernard/PERINET-MARQUET,Hugues, Droit De L’Urbanisme et De La Construction, 2.
Edition (Bask1), Paris 1989, ss. 103 - 109

§ REY, Alain/REY-DEBOVA, Josette, Le Robert, Dictionnaire D’ Aujourd’hui, Paris 1994, s. 14
SARAC, Tahsin, Grand Dictionnaire Francais — Turc, Adam Yayinlari, 13. Bask, Istanbul 2005,
ss. 464 - 465

’ AUBY/PERINET-MARQUET, s. 104; WALINE, M, Droit Administratif, 9. Edition (Bask),

Paris 1963, s. 2; PEISER, G, Droit Administratif, Paris 1967, s. 94 vd.

25.03.1984 Tarih ve 2981 Sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak islemler
Hakkinda Kanun, R.G, T: 13.04.1984/18371 sayisinda yaymlanmustir.

1 3290 sayil1 Kanun R. G, T: 07.06.1986/19130 sayisinda yayinlanmaistir.



resen yetkilidir. Belediye veya valiliklerin talebi halinde bu yetkileri kadastro

miidiirliiklerince de kullanilir...” diizenlemesi getirilmistir.

Bedele doniistiirme, 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesinde bulunan arazi ve
arsa diizenlemeleri (parselasyon) islemleri ile yapilamayan hisse ¢oziimiinii saglamak i¢in
yapilan islemdir.'* Bu diizenleme ile zeminde olusan yapi topluluklarmm, 6zel parselasyon
islemlerinin, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler ile 6zel kisi taginmazlarinin
birlestirilmesi ve yeniden imar adalar1 ve parsellerine ayrilmasi saglanir. Yapi1 sahiplerinin;
imar adas1 ve parseli i¢cinde kalan yerlerinin, adlarina miistakilen tescil ettirmeye, diger hisse
sahipleriyle kat miilkiyeti esaslarma gore hisselendirme yapmaya, kamu idareleri yetkili
kilmmistir. Bu diizenleme nedeniyle hisse alamayacak maliklerin hisselerinin, 2942 sayili
Kamulastirma Kanununa' gore takdir edilen bedelinin, parsel sahipleri lehine kanuni ipotek

tesis edilmesi gerekir. Bu islemlerden sonra hissenin tapudan terkin edilmesi gerekir.

Bedele doniistiirme, zorunlu durumlarda s6zkonusu olmaktadir. Bedele doniistiirmenin
hukukumuz agisinda tagidigi 6nem, gayrimenkul miilkiyetinin kamu idaresince kamulagtirma
yapilmaksizin tapudan terkin edilmesi yetkisini, kamu idaresine vermesidir. Bedele

doniistiirme yetkisinin, faydalar1 ve sakincalar1 bulunmaktadir.

Oncelikli olarak, bedele doniistirmenin faydasy; fiili yapilasmalar nedeniyle
uygulanamayan imar uygulamalarinin ve imar planlarinin gerceklestirilmesinin saglanmaya
caligilmasidir. Diger yandan, imar Affi Kanunu olarak da bilinen 2981 sayili Kanun; daha
sonradan yiiriirlige giren 3290 ve 3366 sayili kanunlarla'® da degisiklige ugramis olmakla
birlikte, halen yiiriirliiktedir. Ulkemizdeki hizli kentlesmeye ragmen, imar planlarmnmn tiirlii
nedenlerle uygulanamamasi sonucunda kagak yapilagma hizla artmistir. Kagak yapilarin kamu
idareleri tarafindan yikilamamasi, milli servetin zarar gérmesine sebep olmasmin yaninda,
plansiz ve ruhsatsiz olarak insa edilen yapilar nedeniyle carpik kentlesme olugmakta ve
kentlerin yerlesmeye uygun alanlar1 kalmamaktadir. Bununla birlikte, 1slah planlar1 ile mevcut

dokuyu 1slah ederek korumak, amag¢ edinilmistir. 2981 sayili Imar Affi Kanunu ile imar

12 KOCAK, Hiiseyin/BEYAZ, Metin, Imar Uygulamalar1, Birlik Matbaacilik, Ankara 2006, s. 111
B 2942 sayili Kamulastirma Kanunu R. G, T: 07.06.1986/19130 sayisinda yaymlanmistir
14 3366 sayil1 Kanun R. G, T: 26.05.1987/19471 sayisinda yayinlanmistir



planlarinin uygulanmasi sonucunda imar planlarina aykiri1 olarak insa edilen yapilarm 1slah

edilmesi ve yasalara aykir1 yapilasmalar1 hukuki bir zemine oturtulmaya ¢alisilmustir.

Mevcut yapilagma korunmaya ¢aligilirken, zorunlu bedele doniistiirmeler yapilmasi da
kacinilmaz olmustur. Bu nedenle de zorunlu bedele doniistiirme islemlerinin uygulandigi
alanlarda, bu defa c¢ok kiiciik alanli parseller ihdas edilmistir. Bazi hisseler, miisterek miilkiyet
seklinde ihdas edilerek, gelecege dair miilkiyet ve paydaslhk sorunlari olusturulmustur. Imar
planlarina gore ihdas edilmesi miimkiin olmayan kiiciik alanli ve ¢ok hisseli parseller

olusmustur.

Diger yandan, gayrimenkullerine kanuna aykir1 ingaat yapan maliklerin kagak yapilar1
korunmak suretiyle ve diger komsu parsellerin bedele doniistiiriilmesi nedeniyle miilkiyet
hakki ihlal edilmistir. Ayrica; hazine, belediye, Vakiflar Genel Mudiirliigliniin tasmmazlarina
kanuna aykir1 gecekondu yapan kisilere tapuya esas teskil edecek sekilde tapu tahsis belgesi
verilmek suretiyle kamu mallarinin 6zel kisilere tapulanmasi yolu ac¢ilmistir. Boylelikle,
hazine parselleri iizerindeki isgalcilerin; isgalleri, kamu idaresince taninmis olup haksiz mal

edinmenin Onii agtilmistir.

2- Bedele Déniistiirme Yetkisi Kullanan idareler

a) Valilikler

Merkezi idarenin tasra teskilat1 olan il, ayn1 zamanda yerel yonetim anlayisinin bir
gorintimiidiir. i1 6zel idaresi, merkezi idareden tamamen ayr1 bir tiizel kisilige sahiptir.' il

0zel idaresi merkezi idarenin gorevlerinin aksine sadece kurulu oldugu il’ e iliskin faaliyette

bulunmas1 nedeniyle merkez teskilatinin yonetim anlayisinin tasraya yansimasidir.'” Kamu

ABAMA, Muhittin, A¢iklamali I¢tihatli Imar Kanunu ve Uygulamasi, Cansu Basin Yayn, 2. Baski,

Ankara 1990, ss. 531 — 533; KAPAN, Gazi, Imar Mevzuati, Maliye Bakanlig1, Milli Emlak Genel

Miidiirliigii Yayimn1, Ankara 1998, ss. 126 - 129, s. 117; TOKMAN, Yildiz, “Imar Planlama ve Imar Affi

Mevzuat1” “Imar Mevzuatina Parselleme Denetimi” XIV. Iskan ve Sehircilik Haftas1 Konferanslar,

Imar Planlama Mevzuati ve Uygulamasi, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yaynlari,

(ss. 59 — 68) Ankara 1987, s. 65

e ONAR, Siddik Sami, idare Hukukunun Umumi Esaslari, ismail Akgiin Matbaasu, 11. Cilt, 3. Baski,
Istanbul 1967, s. 610; YILDIRIM, Turan, Tiirkiye’nin Idari Teskilati, Alkim Yaynlari, 4. Baski,
Istanbul 2005, s. 38

17 GOZLER, Kemal, idare Hukukuna Giris, Ekin Kitabevi Yaynlar1, Bursa 2002, s. 74; Anayasamizin

127. su sekilde diizenlenmistir. “Mahalli idareler, kamu tiizel kisiligine sahiptirler. (Anayasa m.127, f.



hiyerarsisinde il 0zel idareleri, alt st iliskisi bakimindan yerel yonetim anlayigini

1

olusturmaktadir. '® 11 6zel idaresinin asli gorevi, kurulu bulundugu ilde yasayan insanlarm

ortak gereksinimlerini karsilamaktir.'

Yerel yonetim anlayisinin uzantisi olan il 6zel idareleri, kurulu oldugu bdlgede
yasayan insanlarin ¢agdas ve modern bir kent dokusu i¢inde yasamasini saglamak i¢in altyap1
ve imar planlar1 yapmasi da gorevleri arasindadir. Belediye miicavir alani disinda kalan
yerlesim yerlerinin, imar planlarin1 yapmak ve bu planlar1 uygulamak il 6zel idaresinin

gorevleri arasindadir.

Ozel kisi islemlerinde® ayr1 olarak idari faaliyetlerin temelinde kamu yarar1 vardir. 21
11 dzel idareleri bedele doniistiirme islemleri yaparken, ancak kamu yarar1 amaci ile hareket
ederek, uygulama yapmalar1 gerekmektedir.

b) Belediye Yonetimleri

Belediye yonetimleri, kdy statiisiinden daha fazla olan ve kanunla kurulan, faaliyette

1) Mahalli idarelerin gorev ve yetkileri kanunla diizenlenir. Bu diizenleme, yerinden yonetim (adem-i
merkeziyet) ilkesine uygun olarak yapilir. (Anayasa m.127, f. 2) Mahalli idarelerin karar organlari
se¢cmenler tarafindan segilerek olusturulur. (Anayasa m.127, f. 1) Se¢imler kural olarak bes yilda bir
yapilar. (Anayasa m.127, f. 3) Mahalli idarelerin se¢ilmis organlarmin, organlik sifatin1 kazanmalarina
iligkin itirazlarin ¢6ziimii ve kaybetmeleri konusundaki denetim, yargi yoluyla olur. (Anayasa
m.127,f.4) Mahalli idareler lizerinde merkezi idarenin idari vesayet yetkisi vardir. (Anayasa m. 127, f.
5) Mabhalli idareler, kendi aralarinda Bakanlar Kurulunun izni ile birlik kurabilirler. (Anayasa m. 127, f.
6) Biiytik yerlesim birimleri i¢in kanunla 6zel yonetim bi¢imleri getirilebilir. (Anayasa m. 127, f. 3)”
18 ZEVKLILER,Aydin, Medeni Hukuk, Baslangic Hiikiimleri — Kisiler Hukuku Aile Hukuku, Dicle

Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Diyarbakir 1986, s. 36; GOZUBUYUK, Seref A., Y6netsel
Yargi, Turhan Kitabevi, Gézden Gegirilmis 9. Baski, Ankara 1993, s. 2

19 GOZUBUYUK, Seref A., Anayasa Hukuku, Giincellestirilmis 10. Baski, Turhan Kitapevi,
Ankara 2002, s. 12; GUNDAY, Metin, Idare Hukuku, Imaj Yayincilik, 6. Ayn1 Basi, Ankara 2002,
s. 406
20 REISOGLU, Safa, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta Yaymevi, Istanbul 1993, s. 98 “Sozlesme

serbestisi prensibi, genel olarak Borglar Hukuku alaninda uygulanir. Diger anlarda (aile hukuku, miras
hukuku, ayn1 haklar) tamamen veya kismen degistirilmesi miimkiin olmayan sozlesme tipleri vardir.
Ornegin evlenme veya evlat edinme tek tip olarak kanunda diizenlenmistir. Menkul veya gayrimenkul
mallar iizerinde sahip olunabilecek ayni haklar da kanunda gdsterilmistir. Taraflar serbest iradeleriyle
kanunda diizenlenmis bulunmalar1 diginda ayni hak tesis edemezler.”
2 GIRITLI, ismet/BILGEN/Pertev, AKGUNER, Tayfun, idare Hukuku, Der Yayinlar, istanbul 2001,

s. 241; AYM: T: 21.09.1990, 1990/8 E., 1990/12 K., R.G.: 03.02.1991 — 20775 sayili kararinda;
“Hukuk devletinin vazgegilmez 6geleri iginde yer alan yasalarin kamu yararina dayanmasi ilkesiyle
biitlin kamusal girisimlerin temelinde bulunmasi dogal olan kamu yarar1 diisiincesinin yasalara egemen
olmasi, yasakoyucunun bu esasi gézardi etmemesi zorunludur. Yapilacak tesis ve hizmetler yasalarda
ongoriilen ve idarenin gorevi iginde bulunan konulardan ise kamu yarar1 var demektir. ...yasayla yapilan
kisitlamanin topluma saglayacagi yarar, kisilerin ugrayacagi zarara goére agir bastigindan, burada kamu
yararmin  varligmi  kabul  etmek  gerekir.”  Seklinde kamu  yararmi  tanimlamustir.
(www.anayasa.gov.tr/eskisite/KARARLAR/IPTALITIRAZ/K1999/K1999-51.htm - 28k)



bulundugu alandaki insanlarin tiim ihtiyaglarinin karsilanmasi i¢in faaliyette bulunan, belde
halkinin saglik ve refah seviyesini yiikseltmek i¢in ¢alisan, kamu idaresidir. Diger yandan,
kurulu oldugu bdlgenin sosyal yasammi korumak amaciyla yasaklar koymak, kanunlar
cergevesinde vergi, resim, har¢ toplamak, su ve havagazi tesisatt kurmak nakil vasitalari
isletmek ve imtiyaz vermek, kamulastirma yapmak, imar planlar1 hazirlamak ve uygulamak,

belediyelerin gorevlerindendir.”

Belediye idareleri, il 6zel idaresinden ayr1 olarak halkin topluca yerlestikleri alanlarda
kurulmak suretiyle gérevlerini yerine getirmektedir. i1 &zel idaresinin faaliyet alanlarmi,
belediye ve micavir alani disinda kalan yerlerdeki her tiirli islem ve eylemler
olusturmaktadir. Buna karsin, belediyelerin asli gorevlerinden biride; belediye hudutlar1
dahilindeki, imar planlarinmn ve yapilasma kosullarinmn belirlemesidir. 11 6zel idaresi
tarafindan bir bolgenin 6nem arz etmesi; turizm, ticaret vb. nedenlerle planli yapilasma
alaninin  olusturulmasmin gerekli oldugu durumlarda planlama yapilmaktadir. Oysa
belediyeler, yapilagmis alanlarda kurulmak suretiyle miicavir alan1 kapsammin tamaminda,

faaliyette bulunmak ve planlama yapmasi gerekmektedir.

Belediyeler, imar planlar ile planlanan yorenin bugiinkii durumunun, imkanlarinin ve
ilerideki gelismesinin, gercege en yakin sekilde tespit edilebilmesi i¢in; cografi veriler,
beldenin donatim, mali ve sosyal, kiiltiirel yonden kullanilig bigimlerinin degerlendirilerek
planlamalar yapmaktadir. Planlama ve sehircilik ilkeleri dikkate alinarak tasarlanmisg
sehirlerin, buralarda yasayacak insanlara iyi ve uygar bir hayat siirmelerini saglarlar. Bu
nedenlerle belediyeler, lilkedeki niifus hareketlerini dikkate alarak, yeni yerlesme olanlarinin

olusmasini saglayacak diizenlemeler yapmalar: da gerekmektedir.*

Belediyelerin, 2981 sayili Kanun ve 3194 sayili Kanunun birlikte uygulandigi
durumlarda imar uygulamalar1 yaparak, bedele doniistiirme islemleri yapmak gorevleri
arasindadir. Elbette her idare islemi gibi, belediyelerin, bedele doniistiirme islemleri de idari

kaza denetimine tabidir.?*

2 GOZLER, s. 77

3 YAMAN, Saadettin, Agiklamal Igtihatl ve Uygulamali Imar Kanunu ve ilgili Mevzuat, II. Cilt, Acar
Matbaasi, Ankara 2004, s. 1528

2 GOZUBUYUK, Seref A., Amerika ve Tiirkiye’de Idarenin Kazai Denetlenmesi, Ankara Universitesi
Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yayinlari, Ankara 1961, s. 27



II- BEDELE DONUSTURMENIN TEMEL UNSURLARI

A- IMAR MEVZUATINA AYKIRI INSAAT YAPILMIS YERLERDEKI
BINALI VE BINASIZ ARSALARIN BIRLESTIRILMESI

1- Genel Olarak

2981 sayili Imar Affi Kanununun 10. maddesinin “c” fikrasi ile 6zel miilkiyete konu
tasinmazlar ile devletin hiikim ve tasarrufu altindaki yerlerin birlestirilerek, yeniden
dagitilmas: ve tahsis yapilamayan hissedarlarin hissesinin bedele doniistiiriilmesi yoluna
gidilmektedir. Bu uygulamada, imar mevzuatma aykir1 olarak yapilasmis alanlara, diizen
getirme adina binali ve binasiz arsalarin imar uygulamasma konu edilmesi s6z konusudur. Bu

asamada, kanunun uygulanacagi yerlerin belirtilmesi faydali olacaktur.

2- 2981 Sayih imar Affi Kanununun Uygulanacag Yerler

2981 sayili imar Affi Kanununun 1. maddesinde; “Bu Kanunun amaci; imar ve
gecekondu mevzuatina aykiri olarak insa edilmis ve insa halindeki biitiin yapilar hakkinda
uygulanacak islemleri diizenlemek ve bu islemlere dair miiracaat, tespit, degerlendirme,
uygulama ve duyuru esaslarini ve ilgili diger hususlart belirlemektir” seklinde belirtilmistir.
Kanun, mevcut yapilarin korunmasindan yola ¢ikarak, imar ve gecekondu mevzuatina aykiri
olarak inga edilmis ve insa halindeki biitiin yapilar hakkinda uygulanacak islemleri
diizenlemek amacini tagimaktadir. Giiniin kosullar1 dikkate alinarak kamu idaresi tarafindan
ortadan kaldirilma kabiliyeti bulunmayan, fiili olusumun 1slah edilmesi yoluna gidilmektedir.
Bunun yaninda yasa koyucu sosyal donati alanlarina uygulama bolgesinde bulunan hak

sahiplerinin katilmasini saglamak i¢in kamu payma katilmalarini da diizenlemistir.’

2981 sayili Imar Affi Kanununun 8. maddesinde 3290 sayili Kanun ile degisik 2.
maddesinde; “Bu tespit kapsamina, temel ingsaati tamamlanmig veya sdomel betonlar1
dokiilmiis olmak kaydi ile hazine, belediye, il 6zel idarelerine ait veya Vakiflar Genel

Midiirligii’niin idare etmekte oldugu arsa veya arazilerdeki insaatma kanunun 14.

2 ABAMA, s. 533
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maddesinin “f’ fikrasindaki®® tarihlerden 6nce baslanmus mesken, kismen isyeri ve konut
olarak kullanilan veya evvelce konut olarak kullanilip sonra isyerine ¢evrilen gecekondular ile
imar mevzuatma, ruhsat ve eklerine aykiri tiim yapilar dahildir” denilmek suretiyle bu

kanundan faydalanacak yapilar belirtilmistir.

Kanunun uygulanmayacagi 6zel alanlar ise, 2981 sayili Kanunun 3. maddesinde;
“Ancak Istanbul ve Canakkale Bogazlar1 (6zel kanun ¢ikarilincaya kadar) ile 2863 sayili
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Kanunu®’ uyarimca belirlenmis ve belirlenecek yerlerle,
askeri yasak bolgeler ile giivenlik bolgelerinde ve Tiirk Silahli Kuvvetlerine ait hareket,
228

egitim ve savunma amagli yerlerdeki yapilarda bu kanun hiikiimleri uygulanmayacaktir

seklinde belirtilmistir.

2981 sayili Imar Affi Kanununun 12. maddesinde muhafaza edilerek tapu verilecek
yapilar belirtilmistir. Bu yapilar; “Islah edilerek muhafaza edilecek yapilarin imar yoluna
veya kiy1 kenar ¢izgisine veya karayollar1 yaklasma sinirina tecaviiz durumlar1 giderildikten
ve ayrica komsu parsele tecaviizlii olanlarin taraflar arasinda anlagsma saglanarak islemleri
tamamlandiktan sonra belirtilen durumlara goére muhafazalarma karar verilir. imar yoluna
tecaviizlii yapilar imar yolunun uygulamasmin 5 yil i¢inde gergeklesmeyecegi yoniinde
encimen tarafindan karar verilmesi durumunda 5 yillik gecici ruhsat verilir. Akabinde
sartlarin uygun olmasi durumunda bu siire 5 yil daha uzatilabilir” seklinde diizenlenmek

suretiyle 1slah edilerek korunacak yapilar belirtilmistir.

B- DEVLETIN HUKUM VE TASARRUFU ALTINDAKiI YERLER VE YOL
FAZLALIKLARI

Bedele doniistiiriilecek alanlar ile devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki alanlar
arasinda, sik1 bir bag bulunmaktadir. Oncelikli olarak, yapilasmis alanlarda parsellerin fiili
durumu nedeniyle tam olarak tescil edilememesi, zorunlu bedele doniistiiriilmeleri gerekli

kilmistir. Bunun yaninda kamu alanlar1 olan; yol, yesil alan, park, karakol, ibadet alanlar1 gibi

26 2981 sayil1 Kanunun 3290 sayili Kanun ile degisik md. 14/f; “10 Kasim 1985 tarihinden sonra yapilan

gecekondular ile insasma baslanan imar mevzuatina, ruhsat ve eklerine aykiri yapilar ve (Istanbul
Bogazi sahil seridi ve 6ngoriiniim bolgeleri ile) Canakkale Bogazinda 2 Haziran 1981 tarihinden sonra
yapilan gecekondular ile 1 Ekim 1983 tarihinden sonra insasina baglanan imar mevzuatina, ruhsat ve
eklerine aykir1 yapilar.”

7 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu, R.G, T: 23.07.1983/ 18113 sayisindan
yayinlanmustir.
2 OZKAYA (imar Kanunu ve Serhi), ss. 715 - 716
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sosyal donat1 alanlarinin bedele doniistiirme yapilan imar uygulamalarinda tahsis edilmesi
onemli bir husustur. Bu bakimdan, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki (6rnegin; hazine
parsellerinin) alanlarin bedele doniistiirme yapilan imar uygulamalarinda énemi ¢ok biiytiktiir.
Boylelikle, iggalsiz hazine parsellerinin uygulamaya dahil edilerek sosyal donat1 alanlarinin

karsilanmasinda kullanilmasi kanuni bir zorunluluktur.

Diger yandan, hazine parsellerindeki isgalcilerin hukuki durumunun tapu tahsis
belgesi verilmek suretiyle, kamu idaresi tarafindan taninmast da énemli bir hukuki sorunu
ortaya ¢ikarmistir. Bu da, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki kamu alanlarmin (hazine
parsellerinin) devredilmezligi, kamu alanlarinda 6zel kisiler lehine ayni haklar tesis
edilmezligi, ilkelerinin istisnas1 niteliginde hukuki islemler olmas1 nedeniyle, devletin hiikiim

ve tasarrufu altindaki alanlariin ve hukuki 6zelliklerinin incelenmesi faydali olacaktir.
1- Devletin Hiikiim ve Tasarrufu Altindaki Yerler
a) Kamu Mah Kavram

Kamu mallar1 teriminin, doktrinde ifade edilisinde fikir birligi yoktur. Amme emlaki,
daha yaygm olarak kullanilan karsilig1 ile kamu mallarini ifade etmektedir. Kamu hizmetinin
goriilmesinde biiyiikk dnemi olan kamu mallarinin niteligi, tanim1 ve kapsami hakkinda dahi
hukukumuzda tam bir birlik bulunmamaktadir.”® Bu noktada kamu mallar1 hakkinda degisik
yasalarda diizenleme yapilmis olmasi nedeniyle kamu mallar1 rejiminin bir biitiin olarak
hukukumuzda yerlesmesi miimkiin olmamistir. Ancak, bu bosluk doktrin tarafindan
doldurulmaya ¢alisilmustir.”® Diger yonden, kamu mallar1 iizerinde idarenin miilkiyet hakk:
vardir. Bu miilkiyet hakki, 6zel hukuk miilkiyeti ve kamu hukuku kaynakli miilkiyet seklinde

kendini gostermektedir.’’

» GULAN, Aydin, Kamu Mallarindan Yararlanma Usullerinin Tabi Oldugu Hukuki Rejim, Alfa

Yayinlari, Istanbul 1999, s. 13
CABRI, Sezer, Imar Kanunu Uyarmnca Kamulastirma, Legal Yayincilik, Istanbul 2005, s. 17 “Anayasa,
Medeni Kanun ve bazt 6zel kanunlarda kamu mallarina iligkin miinferit hiikiimlere yer
verilmistir.Ornegin, Anayasada kiyilar, tabi servet ve kaynaklar, devlet ormanlar1 kamu mal oldugu,
(Anayasa m. 43, 168, 169) sahipsiz yerler ile yarar1 kamuya ait yerlerin devletin hiikiim ve tasarrufu
altindan oldugu ve bu yerlerin 6zel miilkiyete konu olamayacagina iliskin Medeni Kanunda (M. K. m.
715), 3402 sayil1 Kadastro Kanunu (m. 16), 3213 sayili Maden Kanununda ( (m. 4), 6326 sayil1 Petrol
Kanunu (m. 1), 167 sayil1 Yer alt1 Sular1 Hakkinda Kanun (m.1), Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu (m. 5) ve 3078 sayil1 Tuz Kanunu gibi kanunlarda kamu mallarina yer verilmistir.”
3 GIRITLI/BILGEN/AKGUNER, ss. 646 - 647 “Yazarlar, kamu mallarint; “Devlet mali, idare mallari,
kamu mal1 olarak isimlendirmektedir.”

30
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Kamu mallarinin kullanim hakki, 6zel ve tiizel kisilere devredilemez, bunlarin
iizerinde ticlinci kisiler tarafindan tasarruf edilemez. Kamu mallarmin, kamu idareleri disinda
kisi ve kurumlarca miilk edinilemeyecegi’> asikardir. Kamunun ortak kullanim alanlar1 kamu
adma tespit edilen; ibadet yeri, yesil saha, otopark, vb. alanlarin 6zel miilke konu
olamayacagi imar Kanununun 18. maddesinde ve uygulama ydnetmeliginde de agik¢a dile

getirilmektedir.

b) Kamu Mallarinin Ozellikleri

aa) Hukuki Niteligi

Kamu mallari, birbirinden ¢ok fakli 6zelliklere sahip oldugundan her kamu malmin
tabi oldugu hukuki diizen de bir birinden farkli olmaktadir. Kimi kamu mallar1 {izerinde,
miilkiyet hakkinm varhg bile sézkonusu olamaz. Ornegin; denizler, nehirler hakkinda
miilkiyet hakkinin varligindan bahsedilemez. Bunlar, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki
yerlerdir. Bu noktada, yasalarimizda kamu mallarmin kullanimi ve tasarruf edilebilmeleri
bakimindan yasal bir diizenleme olup olmadigina bakmamiz gerekmektedir. Yasal bir
diizenleme olmas1 halinde, s6zkonusu kamu mallarinin hukuki rejimin yasal diizenlemenin

ongordigii kosullar olacagi kuskusuzdur.™

bb)Kamu Mallarinin Devir ve Ferag Edilmezligi

Kamu mallari, devir ve ferag edilemezler. Bu devir ve ferag yasagi ilkesi kapsaminda,
kamu mal1 6zel hukuk islemlerine konu olamaz; satilamaz ve baskasina devredilemez. Kamu
maliin tahsisi amacima aykir1 diisecek ve onu tehlikeye maruz birakacak; alim satim, takas
vb. muamelelerle kamu idaresine tahsis edilis gayesinden ayiracak her tiirlii hukuki muamele
gegersiz olacaktir.>® Burada dile getirilen kamu malindan kasit, kamunun yararlanmasma

ozgiilenmis olan, toplumun umumi menfaatlerine tahsis edilmis kamu mallaridir. Ornegin,

2 Yarg. 1. HD. T: 27.11.1998, E: 1998/11508, K: 1998/13445 “Camiler ve miistemilatlar: kamunun
yararlanmasina mahsus kamu mallarindan olmakla, kamu tiizel kisileri disinda 6zel ve tiizel kisilerin
(vakif, dernek vs. miilkiyetine konu olmayacaklar1 gibi, bu yerlerin yonetim ve tasarrufu da kesinlikle
ozel ve tiizel kisilere birakilamaz. Keza, din hizmetlerinin bir biitiin olarak topluma sunulmas: amaciyla
cami ile birlikte olugturulan imam evi, kuran kursu ve bu yerleri yasatma amacinin ekonomik destegini
saglayan, ayni kiilliye igerisindeki is yerleri de, 6zel ve tlizel kisilerin edinme ve ydnetme yasagi
kapsamindadir.” YAMAN, ss. 1626 - 1628.

33 GIRITLI/BILGEN/AKGUNER, ss. 637 - 672

34 CABRI, s. 20; GULAN (Kamu Mallar1), s. 121
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mabhallelinin kullanimina 6zgililenmis; park, saglik ocagi, umumi pazar alanlar1 gibi kamunun
ortak ihtiyaglarini karsilama adina kullanilan kamu mallarinin devri ve feragi s6zkonusu
edilemeyecektir. Kamu kurum ve kuruluslarmin iktisadi bir amagla edindigi ve bu kapsamda
kullanilan ticari varliklarinin satilmasi devredilmesi elbette ki 6zel hukuk islemlerine konu

olabilecektir.

cc) Kamu Mallarinin Zamanasim Ile iktisaba Elverisli Olmamasi

Kazandiric1 zamanagimi ile kamu mallar1 iizerinde miilkiyet veya ayni bir hak
kazanilamaz. (M. K. m. 713, 714; 3402 sayili Kad. K. m. 13, 14,17)* Zamanasim ile
kazanilmama ilkesi, kamu malinin 6zel hukuk kisisine ge¢cmemesi yoniinde 6zel hukuk
kisisinin imkan ve taleplerine sinir getirmektedir. Baskas1 adina kayitli tasimmazin ister maliki
tarafindan tasarruf ediliyor olsun, ister sahibi tarafindan kullanilmiyor olsun miilkiyetin
baskasinin iizerine gegcmemesi (kamu hukuku kurallarindaki istisnai durumlar hari¢ olmak
iizere) ayni sekilde kamu tiizel kisisi adina kayitlhi mallarda mutlak koruma semsiyesinden

yararlanacaktir.*

dd)Kamu Mallarinin Ozel Hukuk islemlerine Konu Olmamasi

Kamu mallar1 6zel miilkiyete konu olamaz; yol, meydan, ibadet yeri, miize gibi kamu
yararina dzgiilenmis esya, 6zel miilkiyete konu olamaz. ihya edilmeyen arazi ve kamu mallar1
ozel miilkiyete gecmez. Bu konuda kamu mallar1 bakimmdan, Islam Osmanli hukukundan
giiniimiize esasl bir degisikligin olmadig1 ve kamu mallarmin 6zel miilkiyete konu olmadig,

belirtilmektedir.?’

aaa) Kamu Mallan1 Uzerinde Ozel Kisiler Lehine Simirh Aymi Haklarin

Kurulamamasi

Kamu mallarinin devir ve ferag edilmezlik ilkesinin devami olarak, kamu mallar1

tizerinde 0zel kisiler lehine sinirli ayni haklar ihdas edilemez. Kald1 ki, kamu mallar1 {izerinde

» Tiirk Medeni Kanunu R. G, T: 08.12.2001/24607 sayisinda yaymlanmistir. Kadastro Kanunu R. G, T:
09.07.1987/19512 sayisinda yayinlanmistir

2 GULAN (Kamu Mallar1), ss. 131 - 132

37 FENDOGLU, Hasan Tahsin, Hukuk Tarihimizde Temel Haklar, Mimoza Yayinlar1, Konya 1994, s. 175

(Genis bilgi i¢in bkz. s. 175 vd. ); CABRI, s. 24
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ozel kigiler lehine smirli ayni hak tesis edilmesi kamu mallarinin kullanim imkanini
kisitlayabilir ve tahsise konu malin etkilenmesi sonucunu dogurur. Bu durumun kamu
mallariin temel niteligi ile ¢elismesi nedeniyle 6zel kisi lehine boyle bir hakkin taninmasi

miimkiin degildir.*®

bbb) Kamu Mallarmm Kira Gibi Ozel Hukuk Islemlerine Konu

Olmamasi

Kamu mallar1 tizerinde medeni hukuk ilkelerinin gecerli olmayacagi, kira gibi 6zel
hukuka iligkin sodzlesmelerin yapilamayacagi bir gercektir. Ancak uygulamada kamu
alanlarinda (6rnegin, belediyeler adina kayith tasmmazlar bakimindan) kira sézlesmeleri
akdedilmek suretiyle 6zel hukuk soézlesmeleri yapildigi goriilmektedir. Diger yandan kamu
mallar1 bakimmdan yapilan sdzlesmelerde kira nitelemesi yapilsa da bunun hatali oldugu

asikardir. Kamu mallar1 kira s6zlesmelerine konu olamaz.>”

ee) Kamu Mallarinin Tapu Sicilinde Tescile Tabi Olmamasi

4721 sayili Medeni Kanunun 999. maddesi; “Ozel miilkiyete tabi olmayan ve
kamunun yararlanmasina ayrilan taginmazlar, bunlara iliskin tescili gerekli bir ayni hakkin
kurulmas1 sézkonusu olmadik¢a kiitlige kaydolunmaz...” diizenlemesi getirilmistir. Nitekim
Yargitay kararlarinda*® imar plani geregi olarak kamu idarelerince tasinmazlara kamulastirma
yapilmadan fiilen el konularak, kamunun kullanimina sunulan tasinmazlara iliskin MK 999.
maddesi uyarinca taginmazin tapudan yol olarak terkinine karar verilmektedir. Bu manada
kamu mallar1 tapu siciline kaydolunmazlar. Tasinmazlara iliskin kamulagtrma yetki ve
sorumlulugu olan ve fiili olarak yolu kamuya kazandiran (belediye, Karayollar1 Genel
Midiirliigii, vb.) 6zel kisi tasinmazindan tasarruf eden kamu idaresi adina, tapuya tesciline

karar verilmeyip, yol olarak tapu kaydinin terkinine karar verilmektedir.

o CABRI, s. 25; GULAN (Kamu Mallar1), ss. 134 - 135
¥ GULAN (Kamu Mallar1), ss. 143 - 144
40 Yarg. 5. HD. T. 19.2.2004, E. 2003/13971, K. 2004/1390 “Kamulastirmasiz el atilip bedeline

hiikmedilen taginmazdaki boliimiin ¢ay sular1 altinda kalmasi nedeniyle Tiirk Medeni Kanununun 999.
maddesi uyarinca davaci iizerindeki tapusunun iptali ile dere olarak tapudan terkinine karar verilmemesi
dogru degil ise de, bu yanilgmm giderilmesi yeniden yargilama yapilmasmi gerektirmediginden
gerekeeli kararm hiikiim fikrasinin sonuna.... davaci lizerindeki tapusunun iptali ile dere olarak tapudan
terkinine yazilmasina hiikkmiin diizeltilerek onanmasina...”
(www.turkhukuksitesi.com/showthread.php?t=10417 - 87k)
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Imar uygulamalar1 yapilirken uygulama bolgesinde genel hizmetlere rastlayan alanlar
oncelikle maliye hazinesi adina tescil edilir, daha sonra tapu kiitiigiinde beyanlar hanesine
islenerek, 3194 sayili Kanunun 11. maddesi uyarinca tapu sicilinden terkin edilir. Kamu

mallar1 tescile tabi degildir.*!

Modern hukukta miilkiyetin genis anlamda haklar ve 6devler yiikleyen hukuksal bir
durum oldugu belirtilmektedir.** Gayrimenkul miilkiyeti bakimindan devletin resmi
memurlarinca tutulan, aksi kamtlanincaya kadar dogru olduklar1 kabul edilen” resmi
kiitiiklere (sicillere) 6zel hukuk kisisine ait miilkiyet bilgileri kaydedilir.** Miilkiyetle ilgili
siirlamalarin, tapu siciline tescil degil serh edilmesi yeterli olmaktadir. Ancak kamu hukuku
karakterli miilkiyet iligkisinin sona ermesi ve sinirlanmasi bu resmi sekilde islem yapilmasi
diizenlemesinin istisnasidir. Kamu mallarmin tapuya tescil edilmesine gerek yoktur.” Kamu
mallar1 hakkmdaki bu diizenlemelerin; 6zel kisi tapu malikligi bakimindan, tapu sicilinin
giivenli tedaviiliinlin ve tapu aleniliginin diisiiniilmesi buna mukabil kamu mallar1 bakimindan
alenilik ve tedaviil yoniinden bu tescil ilkesinin ihmal edilmesi yoOniindeki mevcut
diizenlemelerin degistirilmesi gerekmektedir.** Doktrindeki goriisler ve yasal mevzuat

kapsaminda kamu mallar tapu siciline tescil edilmemektedir.

ff) Kamu Mallarinin Haczedilememesi

Kamu mallarmmn hukuki niteligi geregi, hacze konu olamaz.*’ Kamu mallar1 tahsis
edildikleri amag¢ nedeniyle haczedilemezler. Kamu mallarina iliskin yapilacak haciz iglemleri,
kamu mallarmin tahsis edildikleri islevlerin aksamasina sebep olacagi nedeniyle kabul

edilmemektedir. Devlete karsi icra takibi yapilabilir. Ancak devlet mallar1 haczedilemez.

o KOCAK/BEYAZ,s. 201

2 OZKAYA, Eraslan, Aciklamali i¢tihatli Elatmanm Onlenmesi Davalari, Seckin Kitapevi,
Ankara 2002, s. 17

# USTUNDAG, Saim, Medeni Usul Hukuku, Gozden Gegirilmis ve Yenilenmis 3. Bask1, Formiil
Matbaasi, Istanbul 1984, s. 564 “Kanunla resmi senet diizenleme yetkisi verilebilir. Or: Tapu Kanunu
26. maddesi kapsaminda resmi senet olarak diizenlenmistir.” KURU, Baki/ARSLAN, Ramazan/
YILMAZ, Ejder, Medeni Usul Hukuku, Genigletilmis 14. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2002, s. 455

4 ZEVKLILER (Medeni Hukuk), s. 156

45 GUMUS, Mustafa Alper, Tiirk Medeni Kanunun Getirdigi Yeni Serhler, Seckin Yaymevi, Ankara
2003, ss. 128 — 129; CABRI, s. 27

4 GULAN (Kamu Mallar1), s. 145

47 CABRI, s. 27; GULAN (Kamu Mallar1), s. 147
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Bunun yaninda 6zel hukuka tabi bazi kamu tiizel kisilerinin mallari, haczedilebilir. Ornegin

Sosyal Sigortalar Kurumunun, Bagkur’ un mallar1 haczedilebilir. **

gg) Kamu Mallarinin Kamulastirmaya Konu Olmamasi

Kamulastirmada idare, 6zel miilkiyetteki bir gayrimenkule, bedelini 6demek suretiyle
el koymaktadrwr.* Kamulastrmaya konu tasmmazin o6zel miilkiyete konu olmasi
gerekmektedir. Kamu mallarmmin kamulastirilmas: miimkiin olmadig1 gibi, kamu tiizel
kisilerinin 6zel miilkiyetinde bulunan tasimazlarn kamulastirmasi da miimkiin degildir.”
Kamulastirma Kanunu md. 30/1.°" “Gergek ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde
bulunan taginmaz mallarm, Devlet ve kamu tiizel kisilerince kamulastirilmasinda...” denilmek
suretiyle kamulastirma kavrami agiklanirken, kamulagtrmaya konu olan tasmmaz malin
gergek bir kisi veya 6zel hukuk tiizelkisisine ait olmas1 gerektigi belirtilmistir. Diger bir ifade

ile kamulastirma ancak 6zel miilkiyete konu olan bir tasgmmaz varsa s6z konusu olacaktir.”

Herhangi bir kamu hizmeti ifa etmek tizere kurulmus 6zel hukuk hiikiimlerine tabi ve
gercek kisi miilkiyetinde olan taginmazlar, kamu idareleri tarafindan kamulastirma yoluyla
kamu idaresinin tasarrufuna gec¢irilmektedir. Taginmaz mala ihtiya¢ duyan kamu idaresi, diger
kamu idaresi adia kayith tagmmazlar1 kamulastirma yoluyla edinemeyeceginden, tasinmaz
sahibi kamu idaresine basvuruda bulunarak, sézkonusu tasinmazin kendisine devredilmesini
ve ddeyecegi bedeli, malik kamu idaresine bildirir. Thtiyag sahibi kamu idaresinin bagvurusu
ve devir talebi, mal sahibi idare tarafindan, kabul edilmeyebilir. Mal sahibi kamu idaresi,

devre muvafakat etmez yahut 60 giin icerisinde cevap vermez ise ihtiya¢ sahibi idare,

48 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 227,

9 SAHINIZ, C.Salih, Teoride ve Uygulamada Kamulastirmasiz El Koyma Idarenin Ozel Miilkiyetteki

Tasinmazlara Hukuka Aykir1 El Koymasi, Seckin Kitapevi, Ankara 2006, s. 19

“Kamulastirma Kanunun 30. maddesine gore, bir kamu tiizelkisisi veya kurulusunun elindeki tagmmaz

bir mala bir baska kamu tiizel kisisi veya kurulusu gereksinim duyarsa 6deyecegi bedeli de belirtmek

suretiyle, taginmaz malin maliki olan kamu tiizelkisisi veya kurulusuna yazi ile bagvurur. Taginmaz

malin maliki olan kamu tiizelkigisi veya kurulusu tasinmazin devrine muvafakat etmez veya altmis giin

icinde cevap vermez ise, anlasmazlik taginmazi isteyen kamu tiizelkisisi veya kurulusunun basvurusu

iizerine Danistay’in ilgili idari dairesince iki ay icinde kesin olarak karar baglanir. Danistay karari

tasinmazin devri yoniinden olup tasinmazin bedeli bakimindan ¢ikacak ihtilaf Asliye Hukuk

Mahkemesince karara baglanir.” Daha fazla bilgi i¢in bkz. GUNDAY, ss. 215 - 216

2942 Sayili Kamulagtirma Kanunun 30/1. maddesi “Kamu tiizel kisilerinin sahip olduklar1 taginmaz

mal, kaynak veya irtifak haklar1 diger bir kamu tiizelkisisi veya kurumu tarafindan kamulagtirilamaz.”

32 REZAKI, Sait/TUTAR, Muzaffer/PULAK, T.Murat/ ARAS, Ummiihan, Kamulastirma Davalari, II.
Cilt, Turhan Kitapevi, Ankara 1999, s. 1355

50

51

17



Danistay’a bagvurur. Danistay ilgili dairesi tarafindan bagvurunun durum konusu incelenerek

tasinmaz malin devri konusu kesin olarak karara baglanir.>

2- Kamu Alanlarinda Kalan Ve Bu Kanundan Yararlanmayacak Yapilar

2981 sayih Imar Affi Kanununun 14. maddesinde kamu alanlarmdan olan ve

kanundan yararlanamayacak yapilar agagida belirtilmistir:

- Imar planlarinda baska bir amaca tahsis edilmis alanlarda yapilan tehlikeli madde

depolar1 veya bu amaca tahsis edilmis yerlerdeki yapilar.

- 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanununun yapi yasagi
koydugu alanlarda veya Milli Savunma Bakanliginca tahsisli veya tahsissiz kullanilan arsa ve
araziler Ustline yapilmis yapilardan 2981 sayili yasanm yiiriirliige giris tarihinden itibaren bir

yil iginde askeri makamlardan muhafazasi i¢in izin alinmayan yapilar,

- 2643 sayili Turizmi Tesvik Kanunu uyarinca ilan edilmis bulunan turizm alan ve
merkezlerinde imar mevzuatina aykiri olarak insa edilmis veya insasi devam eden ancak bu
kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren bir yil iginde yiirtirlikteki g¢esitli dlgekli imar

planlariyla gelistirilmis bulunan kararlara uygun hale getirilemeyen yapilar,

- 5 Haziran 1945 tarih ve 4749 sayili Kanunla onaylanmig bulunan sivil havacilik
anlagmasinm 14 sayili teknik mania esaslarma uymayan ve havaalanlar1 civarinda Ulastirma
Bakanliginca sinirlar1 belirlenen saha i¢inde bulunup da bir yillik siire i¢inde teblig esaslarina

uygun hale getirilmeyen yapilar,

- Igme suyu ve kullanma suyu temin edilen ve edilecek olan baraj, gol, golet gibi
yiizeyde bulunan su kaynaklarinin mutlak ve kisa mesafeli koruma alani, icme ve kullanma

suyu temin edilen yer alt1 su kaynaklar1 etrafinda birakilan koruma alani igindeki yapilar,

53 REZAKI/TUTAR/PULAK/ARAS, ss. 1355 - 1356
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- Igme ve kullanma suyu kaynaklar1 mutlak koruma alani, igme suyu temin edilen veya
edilecek baraj gol ve goller etrafinda, en yiliksek su seviyesinde su ile karanin olusturdugu
cizgiden itibaren yatay olarak 300 m, genisligindeki alani, kisa mesafede koruma alani ise

mutlak koruma alanindan itibaren 700 m’ lik alani ifade eder.

- 10 Kasim 1985 tarihinden sonra yapilan gecekondular ile ingasina baglanan, imar
mevzuatma, ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar ve Canakkale Bogazi’nda 2 Haziran 1981
tarihinden sonra yapilan gecekondular ile 1 Ekim 1983 tarihinden sonra ingasina baglanan ve

imar mevzuatina, ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar,

- Karayollar1 kamulagtirma smirma tecaviiz edilen ve konut olarak kullanilan yapilarla

kamulagtirma sinirina 10 m.” den daha yakin olan konut dig1 maksatlarla yapilan yapilar,

- TCDD. Genel Miidiirliigii miilkiyetinde bulunan gar, istasyon, lojman, liman
sahalariyla, demiryolu giizergahlar1 {izerinde TCDD Genel Miidiirliigiiniin izni alinmadan

yapilan yapilar,

- Kiy1 tanimma giren yerlerde, gergek ve tiizel kisilere ait yapilar,

- Cami, mescit, tiirbe gibi yerlerin sinirlar1 i¢inde kalan veya bu yerlerin sinirlar1 i¢inde

kalmamakla beraber eserlerin biitlinliigiinii bozan yapilar olarak belirtilmistir.

Tagmmazlarin yasa hiikiimleri uyarinca uygulama bolgesine dahil edilebilmesi igin
oncelikle uygulama kapsaminda olmas1 gerekmektedir. Uygulama disinda kalan bina, arazi ve

arsalar bakimindan uygulama yapilmas1 miimkiin degildir.

3- Yol Fazlahklar

Yol fazlaliklari, bedele doniistiirme yapilan imar uygulamalarinda, kadastral yollarin
imar uygulamasina dahil edilerek imar plani ¢ercevesinde faydalanilmasi ve kamu alanlarinin

karsilanmasinda kullanilmas1 gereken alanlari, ifade etmektedir. Uygulama bdlgesine
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rastlayan yol fazlaliklary, 2981 sayili imar Affi Kanununun 3290 sayili Kanunun 3366 sayili
Kanun ile degisik 10. maddesinin “c” bendi ile yapilacak uygulamaya dahil edilmelidir. Yol
fazlaliklari, imarli sahada kalmasi durumundan en yakin ve slah planlarma uygun parselde
degerlendirilmesi  gerekir.”* Ayrica, yol fazlaliklari imar uygulamasnda bedele

doniistiiriilecek alanlarin diisiiriilmesinde kullanilmasi gerekir.>

C- MUSTAKIL, HIiSSELIi VE KAT MULKIYETi ESASLARINA GORE
DAGITIM iLKESI

1- Bedele Déniistiirme Yapilan Imar Uygulamasinda Miistakil ve Hisseli Olarak

Dagitma

a) Dagitma ve Tahsis Oncesi Tasinmazlarin Devri

2981 sayili Kanunun 10/c-son maddesi, “Islah imar plan1 yapilmis ve yapilacak
bdlgelerde bu kanun kapsamina giren ve tapu tahsis belgesi verilen hazine arsa ve arazileri,
iktisap tarihine bakilmaksizin ayni amacta kullanilmak {izere ilgili belediyelere devredilir”
seklinde diizenlenmistir. Bedele doniistiirme yapilmasinin zorunlu oldugu alanlarda, islah
imar planlar1 geregince, imar uygulamasi yapma yetkisini kullanacak olan belediyeler, hazine
ve il 6zel idaresi adina kayith olan tapular1 kendi uhdesine almaktadir. Daha sonra uygulama
yapilmak suretiyle hak sahiplerine tapular1 dagitilmaktadir. Yapilacak arazi ve arsa tahsisinde

ilk dnce yapilmasi gereken ferdilestirmeyi saglayacak miinferit parseller olusturulmasidir.

Yasanin diizenlemesinde belediye ve il 6zel idaresi adina tescili yapilacak arazi ve
arsalardan bahsedilmektedir. Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin valiligin talebi
lizerine, resen ilgili idarelerin adina tescil edilmesi diizenlenmistir. Burada {lizerinde durulan
husus kamu idaresine devredilen hazine parselleri, 1slah imar plant geregince diizenleme

yapilarak, tapu tahsis belgesi sahiplerine taginmazlarin satiglarinin saglanmasi istenmektedir.

> KOCAK/BEYAZ, ss. 176 - 202

» Dans. 6. Dairesinin, T: 14.11.1994, E: 1994/2039, K: 1994/4189 “... yapilan diizenleme ile diizenleme
ortaklik paymin, kamu alanlarina ayrilan yerlerden, kapanan kadastral yollarin diisiiriilmesinden sonra
hesaplanarak diizenlemeye giren parsel maliklerinden bu miktarin alinmasi gerekirken kadastral yollarin
belediyeye ait kadastral parsel olarak diizenleme alanina dahil edilmesi ve belediye adina miistakil ve
hisseli parseller olusturulmasi suretiyle sahis arazilerinden fazla diizenleme ortaklik payr alinmasinda
mevzuata uyarlik bulunmamaktadir.” KOCAK/BEYAZ, s. 180
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Kamu kurumlar1 admma 6rnegin Milli Egitim Bakanliginin okul sahasinda kalan hazine

parselleri 6ncelikle bu amaca tahsis edilecektir.’® Bu alanlardaki tapu tahsis belgesi sahibi

olan hak sahibine miimkiin olan en yakin yerden (6rnegin, bagka bir hazine parselinden) tahsis

yapilacaktir.

b) Tapu Tahsis Belgesi

2981 sayili Imar Affi Kanunu geregince hazine, belediye, il 6zel idaresi ve Vakiflar

Genel Miidiirliigi’ niin idare ettigi arsa ve araziler lizerinde gecekondu sahiplerince yapilan

isgaller, tapu tahsis belgesinin temelini olusturmaktadir. Tapu tahsis belgesi, bu isgallerin

ileride belediye ve il 6zel idaresi tarafindan yapilacak uygulama ile iggalci hak sahiplerine

satigin1 dngoren ve bunu vesikalandiran, kisiye bagl bir hak oldugunu belirten belgedir. 2981

sayil1 Kanun kapsaminda, hak sahibi, tapu tahsis belgesine istinaden miilkiyet iddiasinda dahi

bulunamaz.’’ Ancak tasinmaz iizerine yapilan muhdesat bakimmdan hak sahiplerinin

ckonomik haklar1 bulunmaktadir.”® Tapu tahsis belgesi daha sonra yapilacak uygulamada

tapuya esas teskil edecektir.

56
57

58

KAPAN, s. 124

Yarg. 5. HD. T: 24.03.998, E: 1998/1228, K: 1998/4116, “Davac1 tapu tahsis belgesine dayandigindan,
bu belge miilkiyet hakkimi kazandirmayacagindan el atmanm oOnlenmesi davasi agma hakki da
vermeyecektir. Dava el atmanin 6nlenmesi, kal ve eski hale getirme istemine iligskindir. Davaci, imar
affi nedeniyle kendisine verilen tapu tahsis belgesine dayanmaktadir. Sozii edilen belge davaciya
miilkiyet hakki kazandirmaz. Bu itibarla da kamulastirmasiz el atmanin 6nlenmesi davasini agma hakki
da vermez. Davaciya, dava konusu tagmmazm miilkiyet hakkini kazandigma dair dava agmasi ve bu
hususta alacagi ilami ibrazi igin mehil verilmesi ve sonucuna gore karar verilmesi gerektigi
diistiniilmeden davacinin dava hakki tespit edilmeden esastan hiikiim kurulmasi dogru goriilmemistir.”
AKAR, Zeki, Kamulagtirma ve Kamulastirmasiz El Atma Davalari, Ag¢iklamali Gerekgeli En Son
Ictihatlar ve Ilgili Mevzuat, Turhan Kitapevi, Ankara 2000, s. 961

Dans. 6. Dairesinin T: 14.06.1994, E: 1993/2641, K: 1994/2543 sayil1 ilaminda “2981 sayil1 Yasanin
10/a maddesinde “Bu Kanun hiikiimlerine gore hazine, belediye, il 6zel idaresine ait veya Vakiflar
Genel Miidirliigii’niin idare ettigi arsa ve araziler iizerinde, gecekondu sahiplerince yapilmis yapilar,
12. madde hiikiimlerine gore tespit ettirildikten sonra, kayit maliki kamu kurulusunca bu yer hak
sahibine tahsis edilir ve bu tahsisisin yapildig: tapu sicilinin beyanlar hanesinde gosterilerek ilgilisine
“Tapu Tahsis Belgesi” verilir hiikmii yer almaktadir. Dosyanin incelenmesinde davacinin yikima konu
gecekondu ile ilgili olarak 2981 sayili olarak 2981 sayil1 Yasa uyarmca af bagvurusunda bulundugu
ancak tapu tahsis dosyasindaki eksiklikler nedeniyle anilan Yasa uyarinca islem yapilmadigi ve
eksikliklerin giderilmesi hususunun Yeminli Ozel Teknik Biiro’ya 17.11.1988 giinlii, 2091/86 sayili
yazi ile bildirildigi anlasildigindan, tapu tahsis dosyasindaki eksikliklerin davaci tarafindan tamamlanip
tamamlanmadig1 bunun sonucuna goére davacmin tapu tahsis belgesi alma hakkinin dogup dogmadig
konusu incelenmeksizin mahkemece tazminat isteminin reddedilmesinde isabet goriilmemistir.”
Belediyelerin Cesitli Isleri Ile lgili Danistay Kararlar1 1978 - 1995, i¢isleri Bakanligi, Mahalli idareler
Genel Midiirliigii, 2. Baski, Ankara 1997, ss. 111 — 112
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2981 sayili Imar Affi Kanununa gore hazine, belediye, il dzel idaresi ve Vakiflar
Genel Miidiirliigii’ niin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler lizerinde gecekondu sahipleri
tarafindan yapilan yapilarin, zeminde isgal ettigi alan nispetinde gecekondu sahibine tapu
tahsis belgesi diizenlenmektedir. Tapu tahsis belgesi ile iliskilendirilen hak, islah imar plan
ve kadastro planlar1 tamamlandiktan sonra yapilacak imar uygulamasinda tapuya esas teskil
edecektir. Tapu tahsis belgesi diizenlenmek suretiyle yapilacak tahsis, hak sahibinin arazide
isgal ettigi alan dikkate alinarak 400.00 m2 miktarindaki arsa, miistakil veya hisseli olarak
isgalcilere tahsis edilmistir. Bu oran tapu tahsis belgesi sahibinin zeminde isgal ettigi alanla
sinirl olacaktir. Daha kiiciik alan1 kullanan isgalcilere, isgal ettikleri alan miktar1 kadar tapu
tahsis belgesi verilecektir. Ayrica, arsa tahsis edilen hak sahipleri, giiniin rayi¢ kosullarina
gore beyan edilen bedel, tespit edilen bedelin 2/3 nispetinden diisiikse tespit edilen bedel
o0denmek suretiyle bu taginmazda zilyet sifatiyla kullanmaya devam edeceklerdir. Elbette
beyan edilen bedelin taksitlendirilmek suretiyle hazineye odenmesi gerekmektedir. 2981
sayil1 Kanuna gore yapilacak imar uygulamasi ile tapu tahsis belgesinin baglandig: alan tapu

tahsis belgesi sahibi adina tapulanacaktir.>

¢) Tapu Tahsis Belgesinin Dayandig1 Hukuki Temel

Tapu tahsis belgesi, 2981 sayili Kanunu degistiren 3290 sayili Kanunun 4. maddesi
geregince; “Islah imar plani veya kadastro planlar1 yapildiktan sonra hak sahiplerine verilecek
ve tapuya esas teskil edecek bir belgedir.” Bu belge miilkiyet belgesi olmayip sahsi bir hak
tesis (kisiye bagli) eden hukuki durumu ortaya koyan bir belgedir.

Yargi kararlarinda tapu tahsis belgesinin kisisel bir hak dogurdugu ve miilkiyet
iliskisini kurmadig: belirtilmistir.®® Tapu tahsis belgesi 1slah imar plani veya kadastro planlari

yapildiktan sonra ilgili kamu idareleri tarafindan 2981 sayili Kanun kapsaminda yapilacak

% KAPAN, ss. 126 - 129

60 Yarg. 14. HD. T.08.03.2005, E:2004/9330, K: 2005/1649 “Tapu tahsis belgesi, Yargitay Hukuk Genel
Kurulunun 1996/14-763-864 sayil1 karar1 ile hukuki niteligi ortaya konulmustur. Tapu tahsis belgesi bir
miilkiyet belgesi olmayip fiili kullanmay1 belirleyen ilgilisine kisisel bir hak saglayan zilyetlik
belgesidir. Tapu tahsis belgesinin tahsis sahibi ve miras¢ilart adina tescili i¢in yeterli degildir. Tahsis
icin hukuken gegerli bir tapu tahsis belgesinin bulunmasi, tahsise konu taginmazmn bulundugu alanda
3194 sayili imar kanuna gore veya 3981 sayili yasanin 3290 sayili yasa ile degisik getiren kanun
uyarinca bir uygulama yapilmasi, ilgilisine baska bir bolgeden tahsis yapilmamasi, tahsise konu
tasinmazm imar planinda konut alaninda kalmasi gerektigi Hukuk Genel Kurulu Karar1 agikliga
kavusturulmustur...” (http://www.istanbulbarosu.org.tr/yayinlar/BaroDergileri/ibd/2006 1/ibd200613yhd
14.pdf’)
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uygulama ile, (1slah imar planlar1 ve uygulamalar1) ilgililer adina tapulanmasini saglayan bir

belgedir.’

' Tapu tahsis belgesinde belirtilen nispetin imarli sahada kalan kisimlar1 hak

sahipleri adna tescil edilmesi gerekmektedir.®* Tasinmazin sosyal donat1 alanlarma rastlayan

kisimlarmin tapulanmasi miimkiin bulunmamaktadir.

2- Kat Miilkiyetine Gore Hisselendirme ve Dagitma

Bedele doniistiirme yapilan imar uygulamalarinda ozellikle ¢arpik yapilasmanin

olustugu alanlarda imar uygulamasi yapan kamu idaresi, zeminde bagimsiz boliim ihdas

edemedigi durumlarda kat miilkiyet esaslarina gore de hisselendirme ve dagitim

yapabilecektir.

a) Kat Miilkiyeti Kavrami

<

Kat Miilkiyeti Kanunun 1. maddesinde; “...tamamlanmig bir yapmin kat, daire, is

biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayri ayri ve basli basina

kullanilmaya elverisli olanlar1 iizerinde ... bagimsiz miilkiyet haklarr” kurulabilir seklinde

diizenlenmigstir. Kat Miilkiyeti Kanununun 2. maddesi “a” fikrasinda; “Kat miilkiyeti bagimsiz

boliim {izerinde bir miilkiyettir” seklinde tarif edilmistir. Bu miilkiyette, miisterek miilkiyet

61

62

Dans. 6. Dairesinin T: 27.02.1992, E: 1990/1511, K: 1992/749 sayil1 ilamimnda “2981 sayili Kanunun
3290 sayil1 Yasa ile degisik 10. maddesinin (a) bendinde; bu Kanun hiikiimlerine gore hazine, belediye,
il ozel idaresine ait veya Vakiflar Genel Midiirliigi’niin idare ettigi arsa veya araziler iizerinde
gecekondu sahiplerince yapilmis yapilarin 12. madde hiikiimlerine gore tespit ettirildikten sonra kayit
yapildiginin tapu sicilinin beyanlar hanesinde gosterilerek ilgilisine “Tapu Tahsis Belgesi” verilecegi,
Tapu Tahsis Belgesinin 1slah imar plam1 veya kadastro planlari yapildiktan sonra hak sahiplerine
verilecek tapuya esas teskil edecegi kurali yer almistir. Deginilen bu Yasa kuralinda sozii edilen “Tapu
Tahsis Belgesi”’nin taginmazin miilkiyetini belge sahibine nakleden veya miilkiyeti tespit eden bu tapu
niteliginde olmadig1 ancak Yasa ile belirli kosullarm varligi halinde gecekondu sahibine verilecek
tapuya esas teskil eden bir belge oldugundan kusku yoktur. Olayda ise, davaciya gecekondusunun isgal
ettigi 400 m2 karsiliginda tapu tahsis belgesi verildigi, daha sonra diizenlenen 1slah imar plani ile
yapisinin bulundugu yerde olusturulan 218 m2 yiizél¢timlii imar parselinin kendisine miistakilen tahsis
edildigi, uyusmazliin yasada oOngoriilen %35 orani iizerinde diizenleme ortaklik payr alindig
noktasindan kaynaklandigi, ayn1 gerekge ile de Idare Mahkemesince islemin iptaline karar verildigi
temyiz dosyasinin incelenmesinden anlasilmaktadir. Oysa yukarida da deginildigi gibi tapu tahsis
belgesi, miilkiyet tespit eden nitelikte bir belge olmadigindan bu belge sahibinin halen idarenin
miilkiyetinde bulunan tasinmazin bir kismmin diizenleme ortaklik payr olarak alindig1 iddiasini ileri
stirebilmesi miimkiin degildir. Zira, yasada dngdriilen diizenleme ortaklik paymin ancak tapulu miilkler
icin sdzkonusu olabilecegi aciktir. Bu hususlar gozetilmeksizin davaciya yapisinin bulundugu yerde
olusturulan 218 m2’lik parselden baska arsa tahsis edilmedigi gerekgesiyle islemin iptalinde isabet
goriilmemistir.” Belediyelerin Cesitli Isleri Ile flgili Danistay Kararlar1 1978 - 1995, icisleri Bakanligi,
Mahalli idareler Genel Miidiirliigii Yayinlari, ss. 113 — 115

KAPAN; s. 126
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esaslarina gore o bagimsiz boliimiin degeriyle oranli olarak arsada tahsis edilen pay ile biitiin
kat maliklerinin miisterek miilkiyet esaslarina uygun hak sahibi olmasi saglanmaktadir.
Boylelikle arsa payi ile ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyet hakki

tesis edilmektedir.®

b) Kat Miilkiyetinde Bagimsiz Béliimlerden Istifade ve Tasarruf Edebilme

Bakimindan Diger Bagimsiz Boliim Maliklerinin Onayina Tabi Olmama

Kat miilkiyeti ile getirilen diizen arsa payina bagl olarak bagimsiz boliim iizerinde
miinhasir, ortak yerler ilizerinde de payli bir miilkiyet diizenidir. Ortak alanlarin ayrica bir
miilkiyete konu olmasi, satilmasi, haczedilmesi ve rehnedilmesi miimkiin degildir. Kat
Miilkiyeti Kanunu geregince bagimsiz boliimiin satilmasi durumunda, ortak alanlar, bagimsiz

boliimiin ugradig: hukuki muameleyle onu takip eder.**

¢) Idarelerin Resen, Kat Miilkiyetlerini Diizenlemeye Dahil Etmesi

Imar parselasyon planlar1 yapilmis ve imar durumu belirlenmis alanlarda yapilacak
binalarin toplam insaat alan1 ve bagimsiz bolim adetleri, belirtilen imar adalar1 veya
parselleri, kat miilkiyetine esas olmak tizere hisselendirilebilir. Hisselendirme, imar ada ve
parsellerinin yiizolgiimleri payda kabul edilerek, hisse sahiplerine ait diizenleme ortaklik
paylar1 ¢ikarildiktan sonra kalan hisse yiizolgiimii miktar1 kabul edilerek, kat miilkiyeti
uygulanir. Ana yapmin veya yapilarin insas1 ve kullanilmas1 gibi hususlarda 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu esaslar1 uygulanir. Yapilan diizenleme neticesinde tapu siciline imar

uygulamasi nedeniyle hisselendirme yapildig1 da serh edilir.®’

3402 sayili Kadastro Kanununun 44. maddesi; “Kooperatif, sirket veya tiizelkisilige
sahip olmayan sahis topluluklarinin birden ¢ok yap1 ve tesis yaparak sahip olduklar1 taginmaz
mallarin, kendi imar veya vaziyet planlar1 dikkate alinarak ve gerektiginde birlestirerek veya

parcalara aywrarak, Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore bagimsiz boliimler seklinde

63 OGUZMAN, M. Kemal/SELICI, Ozer, Esya Hukuku, 9. Baski, Filiz Kitapevi, Istanbul 2002,
ss. 460 - 461
64 OGUZMAN/SELICI, s. 462
65 OZEL, Siikrii, (Kent Planlamasinda Tapu ve Kadastronun Rolii), XIV. Iskan ve Sehircilik Haftast

Konferanslari, Imar Planlama Mevzuati ve Uygulamasi, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi
Yayinlari, (ss. 53 — 58) Ankara 1987, s. 58; KAPAN, ss. 103 - 104
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tespitleri yapilir... Daha evvel kadastrosu yapilmis bu gibi tasinmaz mallarm, tiizelkisilerin
veya topluluk temsilcilerinin talebi iizerine maksada uygun hale getirmek i¢in, ikinci defa
kadastrosu yapilabilir” seklindeki diizenleme geregince kadastro miidiirliiklerine, yeniden kat
miilkiyeti esaslarma gore hisselendirme yaparak kat miilkiyeti olusturulmasma imkan

tamnnstlr.66

d) 2981 Sayil Kanun ile Yeni Bagimsiz Boliim Thdasi

Kat Miilkiyeti Kanununun 44. maddesine gore kat maliklerinin muvafakati alinmadan
ana gayrimenkule yapilacak eklenti hususunda, 2981 sayili Kanun farkli bir usul
benimsemistir. 2981 sayili Kanunun 16. maddesi geregince biitiin kat maliklerinin miiracaati
halinde ilave bagimmsiz bolim ihdas edilebilmektedir. Bu durumda bagimsiz bolim
maliklerinin hisseleri (arsa paylar1) yeniden belirlenmektedir. Olusan yeni bagimsiz bolim
maliki, diger bagimsiz boliim maliklerine ana gayrimenkuldeki hisse oranlar1 dikkate alinarak
belirlenen takdir edilen bedeli 6demesi halinde, yeni bagimsiz boliim kat miilkiyeti esasma

gore tescil olunmaktadir.®’

Elbirligi miilkiyetinin tasfiyesi bakimindan da Kat Miilkiyeti Kanununun 10.
maddesinin son fikrasi, bir gayrimenkuldeki ortakligm giderilmesi davalarinda, mirascilardan
birinin talep ettigi takdirde, hakimin, kat miilkiyeti kurulmasi ve bagimsiz boliimlerin tahsisi
suretiyle taksim yapabilecegini belirtilmektedir.®® Bu durum 2981 sayili Kanun kapsamimnda
yapilan uygulamalar dikkate alindiginda bir imar parselinden kii¢lik hisselerin kat miilkiyeti

esaslarma gore hisselendirilecegi diizenlemesiyle benzerlik olusturmaktadir.

66 OGUZMAN/SELICI, s. 462

67 Yarg. 18. H. D. T: 03.03.1994, E: 1994/1898, K: 1994/2705; “Daha 6nce kat irtifaki kurulmus binalarda
2981 sayili yasanin getirdigi hiikiimlerden istifade ile bagimsiz boliim kazanilmis olmast halinde bu
bagimsiz bolimlerin Kat Miilkiyeti Yasanin 44. maddesi geregince kat maliklerinin muvafakati
olmadan onayl1 yap1 ruhsati ve kullanma izin belgesine dayanilarak, bu bagimsiz bdliimlere arsa pay1
verilmek suretiyle tescili miimkiin ise de, tescil isteyen kisinin ana gayrimenkuldeki paydas olmayan
davacinin davasinin kabulii dogru degildir.” KOCAK/BEYAZ, s. 119

68 OGUZMAN, M. Kemal, Miras Hukuku, 6. Baski, Filiz Kitapevi, Istanbul 1995, s. 355
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D - BEDELE DONUSTURME VE KANUNI iPOTEK IHDAS EDILMESI

1- Bedele Doniistiirme

2891 sayil1 Kanunun 10. maddesinin “c” fikras1 geregince bedele doniistiirme islemleri
tasinmazlarin belirli kisimlart bakimindan, taginmaz sahibinin miilkiyet hakkinin sona
erdirilmesidir. Diger bir anlatimla, tasinmazin bedele doniisen kisimlar1 yoniinden miilkiyet
iligskisinin temelini olusturan tasarruf hakkinin, malik yoniinden sona erdirilerek baska kisilere
nakledilmesidir. Uygulamay1 yapan kamu idaresi fiili ve hukuki nedenlerle tahsis

yapilamayan kisimlar1 hak sahibi lehine bedele dontistiirerek, kanuni ipotek tesis eder.

Imar uygulamalarinda temel yaklasim hak sahibine uygulamaya giren parseli
bakimindan miimkiin mertebe ayni1 yerden tahsisin yapilmasidir. Zorunluluk nedeniyle ayni
yerden imar parseli verilememesi durumunda en yakin yerden parsel verme yada
hisselendirme yapilmasidir. Dagitim ve tahsis miistakil, hisseli ve kat miilkiyeti esasma gore
yapilabilir. 2981 sayili Kanunun 10. maddesi “c” fikrasina gore bagimsiz parsel olamayacak
biiyiikliikte olan taginmazlar ile hisselendirmenin miimkiin olmadig1 durumlarda kii¢iik alanli
tasinmazlarin bedele doniistiiriilmesi ilkesini benimsemistir. Taginmazlarin bedele doniismesi
durumunda bedellerin pesin 6denmesini, yahut ayn1 sekilde hak sahibi lehine kanuni ipotek

tesis edilmesini diizenlenmistir.*

Bunun yaninda 3194 sayili Kanun uyarmca yapilan imar uygulamalarinda taginmazin
miilkiyet yapisma dokunulmasi miimkiin degildir. Imar Kanununun 18. maddesinin
uygulanmasinda idarelerin bazen diizenlemeye giren hisseleri yapilagsma durumu, parsel artig1
ve imar planina uygun parsel tesekkiil ettirememe hallerinde tasmmazlarin bir kismini bedele
doniistiirdiikleri goriilmektedir.”” Ancak, sadece 3194 sayili Kanun ve 2981 sayili Kanunun

10. maddesi “c” fikrasmin birlikte uygulandigi durumlar bakimindan bedele doniistiirme

yapilabilmektedir.”'

69 ERGEN, Cafer, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri, Seg:kin_ Yaylneyi, Ankara 2004, s. 107

70 KARAVELIOGLU, Celal, Degisiklik Agiklamali ve I¢tihatli Imar Kanunu 18. Madde Uygulamas,
Arazi ve Arsa Diizenlemesi, Parselasyon, 3. Baski, Ankara 2_004}, s. 128

n ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri), s. 108; KARAVELIOGLU, ss. 128 - 129
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3194 sayili Kanunun 18. maddesinde hisselerin bedele doniistiiriilmesi konusunda agik
bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu nedenle 18. madde uygulamasinda hisselerin bedele
doniistiiriilmesi miimkiin bulunmamaktadir. 3194 sayilh Imar Kanununun 18. maddesi
uygulamasinda yalnizca diizenlemeye giren parselin zemin durumu ve iizerindeki yapinin
ozelligi itibariyle diizenleme ortaklik payi almmasma imkan bulunmasi halinde ve hak
sahibinin muvafakati ile diizenleme ortaklik pay1 bedele donistiirilmektedir. 2981 sayili
Kanunun 10. maddesi “c” fikras1 geregi olarak miistakil imar parseli tahsis edilebilecek
biiyiikliikteki hissenin bedele doniistiiriilmesi miimkiin degildir. Ancak kiiglik hisselerin
degerlendirilmemesi nedeniyle bu hisselerin bedele déniistiiriilmesine olanak vardir.”? imar
planlar1 geregince kiigiik hisselerin tek basina tapulanamadigi durumlarda, hisseli tapulama
yapilmaktadir. Uygulama yapilan bir bolgede yapilagsmaya uygun ve yeterli oranda hissesi
bulunan malik admna 6ncelikle bagimsiz parseli tapulanmalidir. Bagimsiz parsel olamayacak

hisselerin de zorunlu olarak bedele doniistirmesi gerekmektedir. >

2- Kanuni ipotek Tesisi Edilmesi

Islah imar planlarmin hazirlanmasinin ardindan 1slah planlarmin uygulanmasi yoniinde
tasinmazlar 2981 sayili Kanun geregince imar uygulamasina tabi tutulmaktadir. imar
uygulamasini yapan kamu idaresi, uygulamaya giren parsellerin, oncelikle 2942 sayili
Kamulagtirma Kanununa gore bedele doniisen kisimlarin bedelini pesin 6demesi veya parsel
sahibi lehine kanuni ipotek tesis etmesi gerekmektedir. Diizenlemeye alan parsellerin kamu
alanlarina iliskin paylar1 ayrildiktan sonra kalan hissenin tahsis yapilamayan kisimlari
hakkinda lehte ve aleyhte zorunlu kanuni ipotekler tesis edilerek tapu siciline tescil
edilmektedir. Esas olan uygulama islemlerinde oncelikle tapulanmasi yoluna gidilmesidir.
Bunun miimkiin olmadigi zorunlu durumlarda ise bedele doniistiirme ve ipotek tesisi

sOzkonusu olmaktadir.

7 YAMAN,; s. 2087

& Dans. 6. Dairesinin, T: 17.11.1994, E: 1994/1213, K: 1994/4338 “Ozet : 2981 s. yasada 6ngoriilen
bedele doniistiirme yolu diizenleme alanlarinda kiigiik hisselerin yaratacagi teknik ve hukuki sorunlarin
onlenmesi, kiiglik oranli hisseli imar parselleri olusmasini 6nleme ve bu tiir tasginmazda ferdilestirmeyi
saglikli duruma getirme amacina yonelik olarak diizenlenmistir. Bu durumda davaciya miistakilen tahsis
edilemeyen kismin bedel doniistiiriilmesinde mevzuata aykirilik yoktur... Yukarida sozii edilen Yasa
hiikmiinde 6ngoriilen bedele doniistiirme yolu, diizenleme alanlarinda kiiciik hisselerin yaratacagi teknik
ve hukuki sorunlarin onlenmesi, kii¢iik oranli hisseli imar parselleri olusturmayi 6nleme ve bu tiir
tasinmazda ferdilestirmeyi saglikli bir duruma getirme amacina yoneliktir” (www.kazanci.com.tr)
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Ornegin, 2981 sayili Kanunun 10. maddesi “c” fikras1 geregince 1slah imar planlari
amac1 dogrultusunda bir bolgedeki leh ve aleyhte ipotek islemleri su sekilde yapilmaktadir.
Imar uygulamas1 yapilacak bir bolgedeki “A” “B” ve “C” sahislar1 adma tapulu tasmmazlara
iligkin imar uygulamasi su sekilde yapilmaktadir. Imar uygulamas: ncesinde, malik “A”
adma 200 m2’lik alan, malik “B” adina 300 m2’lik alan ile malik “C” adma 200 m2 alan
tapuludur. Bu bolgenin diizenleme ortaklik paymin %20 oldugunu kabul edelim. Malik “A”
binasini 200 m2’lik bir alana yapmis ve kullanmaktadir. Oysa malik “A” nin bu uygulama
bolgesinde diizenleme ortaklik payma hissesi nispetinde katildiktan sonra ancak 140 m2’lik
bir alana bina yapmasi gerekirken, zeminde taginmazinin tamamina bina yaptig1 icin 200 m2 —
160 m2 = 40 m2 °‘lik fazladan isgali oldugundan dolayr malik “A” adina 40 m2’ nin bedeli
olarak aleyhine ipotek tesis edilecektir. Diger hak sahibimiz malik “C” nin 200 m2’lik
tasinmazina 200 m2 alanl insaat yaptigi i¢in %20 diizenleme ortaklik payma arsa olarak
katilamadig1 icin 40 m2 diizenleme ortaklik pay1 bedeli tasinmazina aleyhte ipotek tesis
edilecektir. Malik “B” 300 m2 alanli tasinmazdan dolayr 240 m2 alanli ingaat izni sahibi
olmasi1 gerekirken, diger hissedarlarin 40 m2 + 40 m2 fazladan yer iggal etmeleri ve 60 m2
diizenleme ortaklik payr nedeniyle malik “B” ancak 160 m2 yapilagma alani kalmasi
nedeniyle 80 m2 eksik aldig1 kisim bakimindan malik “B” lehine lehte kanuni ipotek tesis
edilmektedir. Malik “B” diger komsu maliklerin ingai faaliyetine katlanmak zorunda
kalmaktadir. Ancak kanun ile malik “B” nin zarar1 eksik aldigi kisimlarin bedelini almak

suretiyle giderilmeye ¢alisilmaktadir.

2981 sayili Kanun geregince zorunlu bedele doniistirme ve kanuni ipotek tesis
edilmesi islemleri, zorunlu durumlarda s6zkonusu olabilmektedir. Taraflar adina Oncelikle
tapulu taginmazlarindaki, iggal ettikleri alanlarinin Oncelikle adlarmma tapulanmasi
gerekmektedir. * Baska maksatlarla yapilan bedele doniistirme hukuka uygun degildir.
Ornegin, komsu parsel malikinin yapilasma kosullarinm iyilestirilmesi maksadiyla vb. yapilan

bedele doniistiirme islemleri hukuka aykiridir.”

74 KOCAK/BEYAZ, s. 154

» Dans. 6. Dairesinin, T: 20.01.1998, E : 1997/2333, K: 1998/388 “2981 sayil1 yasa uyarinca yapilan
parselasyon islemi sirasinda komsu parsel sahibine daha fazla yer tahsis edilmesi i¢in davact paymin bir
kisminin bedele doniistiiriilmesinde mevzuata uyarlik yoktur... Dava konusu islem ile 8 ve 9 parsel
sayili taginmazlarin alaninin komsu lehine kiigiiltiildiigii ve davacinin 57 m2' lik tasinmazinin bedele
dontistiirtildiigl anlasildigindan, komsu parsel sahibinin istemi {izerine bu parsel sahibine daha fazla yer
tahsis edilmesi igin tesis edilen ve ferdilestirmeyi saglikli bir hale getirme ve kiiglik oranlarda hisseli
parseller olugturmayr onleme amaci tasimayan bedele doniistiirme isleminde 2981 sayili yasanin 10.
maddesi “c” fikrasina ve mevzuata uyarlik goriilmedigi gerekgesiyle dava konusu islemin iptaline karar
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Tapu tahsis belgesi sahiplerinin adlarina tapu ihdas edilmesi de yine 2981 sayili Kanun
kapsaminda yapilacak imar uygulamalari ile yapilmaktadir. Tapu tahsis belgesi hak sahibinin
isgal ettigi hazine, belediye, il 6zel idaresi ve Vakiflar Genel Midiirliigii admna kayith
tasinmazlarindaki hak sahipligi, imar uygulamasi yapilmak suretiyle hak sahipleri adina

tapulanmaktadir.

3- idarelerce Tesis Edilen Diger irtifaklar

2981 sayili imar Affi Kanununda belirtilen kanuni ipoteklerin disinda idarece tesis
edilen gecis hakki, st kullanim hakki gibi idari irtifaklar vardir. Ancak bu idari irtifaklar
inceleme konumuz bakimindan imar mevzuatinda diizenlenen irtifakla, 2981 sayili Kanun
geregince yapilan leh ve aleyhte kanuni ipotekler birbirinden ayridir. Ornegin Tiirkiye
Elektrik Iletim Uretim Kurumu tarafindan tasmmazdan nakil hatlar1 gegirilmesi yoniinde
yapilan kamulastrma nedeniyle ihdas edilen irtifaklar bu kapsamda idari irtifaklardir. Bu
irtifaklar idarenin tek yanl karariyla yapilan irtifaklardir.

Idari irtifaklarin medeni irtifaklardan ayrildigi en &nemli nokta, &zel hukuk
islemlerinde taraflarin serbest iradeleriyle irtifaklar tesis edilmesidir. Ancak idarece tesis
edilen irtifaklar idarenin tek tarafli islemleriyle meydana gelmektedir. Boylece irtifaklar

medeni irtifaklar ve idari irtifaklar diye ikiye ayrilabilir.”®

Idari irtifaklar ile medeni irtifaklara iliskin acilacak davalarda yargi yerleri farkl
olmaktadir. Idari tasarruf olarak karsimiza ¢ikan leh ve aleyhte ipoteklerin ihdasi, iptali
yoniindeki iptal davalar1 idari yarg: yerinde dava edilmesi gerekir. Bedele iliskin talepler ise
adli yargi yerinde Kamulastirma Kanununda belirtilen usul ve esaslar geregince dava
edilmektedir. Diger bir deyisle medeni hukuktan dogan ihtilaflar, irtifak kamulastirmas1’’ ve

hukuka aykir: irtifakin men’i gibi hususlarda adli kaza merciinde dava edilmektedir.”®

verilmis bu karar davali idarelerden ... belediye baskanlig: tarafindan temyiz edilmistir. Iptal yoniindeki
yerel mahkeme kararmin onanmasina...” (www.kazanci.com.tr)

7 ARTUKMAC, Sadik, Tiirk Imar Hukuku, Besinci Bask1, Turhan Kitabevi, Ankara 1979, ss. 327 - 328

7 Yarg. 5. H. D., T: 27.10.2003, E: 2003/12048, K: 2003/12431 “Ozet: Enerji nakil hatlari icin yapilan
irtifak tescillerinden sonra tasinmazi satin alan yeni malikin kamulastirmasiz el atmadan soz ederek
bedel istemesi olanaksizdir. Taraflar arasindaki kamulastirma yapilmaksizin davacinin paydas oldugu
tasinmazdan gegirilen enerji nakil hatt1 sebebiyle irtifak bedelinin tahsili davasindan dolay1 yapilan
yargilama sonunda: Davanin kabuliine dair verilen yukarida giin ve sayilar1 yazili hiikkmiin Yargitay'ca
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IKINCi BOLUM

I- BEDELE DONUSTURME ISLEMININ BIR ASAMASI OLARAK
HAMURLASTIRMA

A- HAMURLASTIRMA KAVRAMI, AMACI VE DUZENLEME
SINIRLARININ TESPIiTI

1- Hamurlastirma Kavram

Hamurlastirma, arazi ve arsa diizenlemesi yapilacak alanlardaki tasinmazlarm 3194

sayili imar Kanununun 18. maddesine gére ve 2981 sayili kanunun 10. maddesi “c” fikrasina

gore, imar planina uygun ada ve parseller olusturmasi amaciyla, yapilan toplulastirma

islemidir.” imar uygulamas: srasinda uygulama smirlar1 dahilinde bulunan kadastral

parseller® bir biitiin olarak dikkate alinarak, evvelinde onanmis dayanak planlar kapsaminda

yeni imar adasi ve parsellerine ayirma isleminin tiimiine ve bu kapsamda yapilan islemlere de

hamurlastirma denilmektedir.®’

78
79
80

81

incelenmesi davali idare vekili yoniinden verilen dilekge ile istenilmis olmakla dosyadaki belgeler
okunup is anlasildiktan sonra geregi goriisiiliip diistiniildii: Karar, Dava, kamulastirma yapilmaksizin
davacinin paydas oldugu tasimmazdan gegirilen enerji nakil hatt1 sebebiyle irtifak bedelinin tahsili
istemine iligkindir. Mahkemece davanin kabuliine karar verilmis, hiikiim davali idare tarafindan temyiz
edilmistir. Dosyada mevcut T.E.I.A.S. Genel Miidiirliigiiniin 30.09.2003 giin ve 4283 sayili yazisinda;
Dava konusu tasinmaz iizerinden Yildiztepe - Ambarli ve Ambarli - Davutpasa enerji nakil hatlarinin
gegirildigi, bu nedenle yapilan kamulastirma iglemlerinin tamamlanmasi sonucunda enerji nakil hatlari
i¢in irtifak hakkinm 17.09.1980 tarihinde tapuya tescil edilerek kamulastirma isleminin tamamlandig:
bildirilmistir. Davaci ise, dava konusu tasinmazdan enerji nakil hatlar1 i¢in yapilan irtifak tescillerinden
sonra, 22.09.1981 tarihinde hissesini satin almistir. Bu durumda davacinin satin aldigi tarihten 6nceki
kamulastirma sebebiyle dava konusu taginmazdan gegirilen enerji nakil hatlarindan dolay:
kamulastirmasiz el atildigindan bahisle bedel isteme hakkimin bulunmadig1 gozetilmeden ve gerekgesi
de gosterilmeden davanin kabuliine karar verilmesi, Dogru goriilmemistir. Davali idare vekilinin temyiz
itirazlar1 yerinde goriildiiginden hiikmiin agiklanan nedenler HUMK’un 420. maddesi geregince
bozulmasma...” (Istanbul Barosu Dergisi, Cilt: 80, S. 2006/4, ss. 1731 - 1732)

ARTUKMACG, s. 329

KARAVELIOGLU, s. 21

OZKAYA (Imar Kanunu ve Serhi), s. 44 “Imar adalar1 icerisindeki kadastro parsellerinin imar Kanunu,
imar plani ve yonetmelik esaslarma gore diizenlenmis seklidir.” 3194 sayili imar Kanunun tammlar
baslikli 3. maddesinde su sekilde tanimlanmugtir. “Uzerinde imar mevzuatma uygun yalniz bir bina
yapilabilecek arazi parcasidir”

ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri), s. 143
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“Hamurlastirma ile mevcut miilkiyet iliskisi dikkate almarak parseller olusturulur ve
bu parseller lizerinde miilkiyet iligkisinin tekrar belirlenmesi i¢in, imar planlar1 ¢ergevesinde
parselasyon planlar1 yapilir. Iste hamur kural, imar planlarinin uygulanabilmesine uygun
parseller olusumu, yani arsa iiretimi i¢in mevcut miilkiyet iligkisinin bir potada eritilmesi
suretiyle bir biitiin olusturulmasi ve bu biitiiniin tekrar farkli toprak sekilleri ve sinirlari

bigiminde miilkiyet oranina gore maliklere dagitilmasi asamasini ifade etmektedir.”*

2- Hamurlastirmanin Temel Amaci

Hamurlastirma, gerek tapulamadan gelen gerekse imar planlarmin gereklerine cevap
vermeyen arazi ve arsalarin toplulastirilmasinin ve bu toplulastirilmis arazi ve arsalar
sehirlesmeye uygun bir sekilde yeniden imar adasi ve parsellerine boliinmesi amactyla
yapilmaktadir. 2981 sayili Kanun kapsaminda yapilan imar uygulamalarinda tasmmazlarin
hamur haline getirildikten sonra yapilagma alanlar1 maliklerine, sosyal donat1 alanlar1 kamu
parsellerine ve tescil edilemeyen kisimlar da bedele donistiiriilmek suretiyle uygulama
yapilmaktadir. Diger yandan, yapilasma ihtiyaglariin gerisinde kalmig arsalara yon vermek
ve gelisi glizel olusmus yapilasmay1 ortadan kaldirmak adina hamurlastirma yapilmaktadir.
Hamurlastirmada, kamu ve 6zel hukuk kisisinin uhdesinde bulunan taginmazlarin miilkiyet
durumlarma bakilmaksizin  birlestirilmesi ve yeniden hak sahiplerine dagitilmasi
gerekmektedir. 2981 sayili Imar Affi Kanununun 10. maddesi “c” fikras1 ve 3194 sayili Imar
Kanununun 18. maddesi bu anlamda ¢ok biiyiik bir araci, kamu idarelerine vermistir.. Bu
diizenleme toplumun yapilagsma hususunda Oniinii agma ve sorunlara ¢oziim iiretme adina

ihdas edilmistir.>

Imar uygulamasi, sehirlesmeye agilacak alanlarin miilkiyet smirlarinm yeniden ele
almarak (arazi ve arsa diizenlemesi yapilarak), imar planlarina uygun yeni ve diizenli arsa

{iretme gayesiyle yapilmaktadir.**

Yapilagmaya uygun alan liretebilmek, bir beldenin imar planlar1 geregince 6nceden

yapilasmaya hazirlanmasi ve planlardaki teknik ve sosyal donati alanlarmnin aynen mekana

82 KELES, Rusen/MENGI, Aysegiil, Iimar Hukukuna Giris, Imge Kitapevi, Ankara 2003, s. 195
ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri), ss. 23 - 24

8 ABAMA, s. 211; KAPAN, ss. 91 - 92

8 KARAVELIOGLU, s. 21
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yansitilmasina baghdir. Kentsel arazinin imar plani dahilinde yapim ve uygulamasi ile bir
taraftan yol, meydan, park, otopark, yesil alan, ibadet yeri ve okul gibi genel hizmetlere
ayrilan yerler belirlenirken diger taraftan da, hem ada diizenlemesi hem de imara uygun

hisseli veya miistakil imar parselleri® olusturulmas: saglanmaktadur.*

3- Imar Uygulamasi ve Bedele Déoniistirme Yapilacak Alanlarda Diizenleme

Simirinin Tespit Edilmesi

Diizenleme smir1, uygulama yapilacak sahayi kesin olarak tespit etmek ve
diizenlemeye girecek ya da bir kismi girecek parselleri belirlemek amaciyla belirlenmektedir.
Ayrica, imar uygulamasina giren tasmmazlarin birden fazla uygulamaya konu olmasmi

6nlemek i¢in de diizenleme smirlar1 dnem tasimaktadir.”’

Belediye ve miicavir alan iginde belediye enclimenleri tarafindan, belediye miicavir
alan1 disinda kalan taginmazlar bakimindan il idare kurulu karar1 ile uygulama simnir1 tespit
edilmektedir. Bolgede yeterli miktarda yapilasmaya uygun arsalar olusturmak ic¢in, imar
uygulamasi yapilacak alanlarin belirlenmesi gerekir. Diizenleme bolgeleri tespit edilirken
bdlgelerin genisleme alanlar1 da dikkate almir.*® 2981 sayili Kanun ile 3194 sayili Imar
Kanunu kapsaminda yapilacak uygulamalar ve bu uygulamalar sonucu bedele doniistiirme

islemlerinde de diizenleme yapilacak uygulama alanlarin belirlenmesi 6nemlidir.

Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarmca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi
Hakkindaki YoOnetmeliginin 6. maddesinde diizenleme sinirlarmin tespitindeki ana hatlar

belirtilmistir. Yonetmelige gore;

- Uygulama bdlgeleri iskanin smirinin bittigi yerden,

8 OZKAYA (imar Kanunu ve Serhi), s. 44 “Imar adalar1 icerisindeki kadastro parsellerinin Imar Kanunu,

imar plani ve yonetmelik esaslarma gore diizenlenmis seklidir.” 3194 sayili Imar Kanunun tanimlar
basliklt 3. maddesinde bu sekilde tanimlanmistir. “Uzerinde imar mevzuatina uygun yalniz bir bina
yapilabilecek arazi parcgasidir”

86 ASLANTAS, Giil Filiz Ercan/SIMSEK, Ozlem/BERBEROGLU, Ahmet, imar Hukukunda Arazi ve
Arsa Diizenlemesi (Parselasyon), Yetkin Kitapevi, Ankara 2006, s. 29

87 ASLANTAS/SIMSEK/BERBEROGLU, ss. 130 - 131

8 KAPAN, ss. 99 — 100
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- Iskan sahas1 icinde yollarda yol ekseninden,

- Ibadet yeri ve karakol yerlerinin dis sinirindan, yesil alan ve cocuk park alanlarinmn

diizenleme ortaklik pay1 ve uygulamaya alinan parsel sinirina gore uygun goriilecek yerinden,

- Imar planlarinda gosterilmis diizenleme sinirlar1 varsa bu kisimlardan,

- Diizenleme smirinin herhangi bir sebeple bir parseli ikiye veya daha fazla parcaya

bolmesi halinde, sinir bu parcalardan diizenleme sahasi diginda kalan kismin bagka bir imar
adasina girmeyenleri varsa bunlar1 da i¢ine alacak sekilde gegcirilir. Parsel biiyiik ise ifraz

yapilarak ifraz ¢izgisinden uygulama sinir1 gegirilmelidir.

Danistay kararlarinda diizenleme smir1 su sekilde ortaya konmustur. Bedele
doniistiirme isleminin 2981 sayili Kanunun 3290 sayili Kanun ile degisik 18. maddesinin “c”
bendinde, 1slah imar plani uygulamalar1 geregi, gecekondu ve imar mevzuatina aykiri
yapilanmis sahalarda, 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi ve uygulama ydnetmeligi
birlikte dikkate almarak diizenleme smirinin tespit edilmesi gerekmektedir. Diizenleme sinir1,

bedele doniistiirme yapilacak alanlarm belirlenmesi i¢in 6n asamayi olusturmaktadir.®

Diizenleme smirlarinin belirlenmesinde bodlgede tasmmazi bulunan, gayrimenkul
sahiplerinin 6neride bulunma haklar1 bulunmaktadir. Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca
Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi Hakkindaki Yonetmeliginin 13. maddesine gore
maliklerin de diizenleme sinirlarin1 belirleme yetkileri bulunmaktadir. Ancak, nihai karar

mercii belediye enciimenleri ile il idare kurullaridir.”

89 Dans. 6. Dairesinin, T: 22.10.1991, E: 1990/5, K: 1991/2101 “Ozet : Parselasyon islemi nedeniyle
diizenleme sinir1 igerisindeki kamu alanlarinin karsilanmasi amaciyla %35'e kadar diizenleme ortaklik
payr alinabileceginden... 2981 sayili Kanunun 3290 sayili Kanunla degisik 18. maddesinin “c”
bendinde, 1slah imar plan1 uygulamalar1 geregi gecekondu ve imar mevzuatina aykiri yapilanmis
sahalarda arsanin %35 ine kadar diizenleme ortaklik pay: almabilecegi belirtilmis, 3194 sayili imar
Kanununun 18. maddesinde ise diizenleme ortaklik paylarimin diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact
olan yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi yesil saha, cami ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve
bu hizmetlerle ilgili tesislerden bagka maksatlarla kullanilamayacagi kurali yer almistir... Anilan yasa
maddelerinin amaci, yapilacak diizenleme ile imar st igindeki arazileri insaata elverisli imar
parselleri haline getirmek ve bu diizenleme sonucunda olusan imar parsellerinin ihtiyaci olan kamu
hizmet alanlarma da tasinmaz sahiplerinin katilimini saglamak oldugu belirtilmektedir.”
(www.kazanci.com.tr)

%0 ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri), s. 122; KAPAN, s. 100
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Diizenleme smirmindan az bir aday1 kapsamasi zorunludur. Parsel bazinda diizenleme
yapilmas1 miimkiin degildir. Uygulamada parsel bakimindan imar uygulamalarmin yapildigi
goriilmektedir. Ancak imar adasinin biiylik bir kisminm imar mevzuatma uygun tesekkiil
etmis olmasi nedeniyle adanin tesekkiil eden kisimlarmin uygulamaya ihtiya¢ duymamasi
durumunda ayrica diger kisminda birka¢ tasinmazin tevhit ve ifraz yoluyla imar plani ve imar
mevzuatina uygun imar parsellerinin elde edilmesinin miimkiin olmasi halinde adanin bu

kisminda kalan parseller miistakilen diizenlemeye tabi tutulabilir.”!

B - IMAR PARSELLERININ OLUSTURULMASI VE DAGITILMASI
ASAMASINDA HAK SAHIPLERININ HUKUKI DURUMU

1- Tasinmazinda Yapi Bulunmayan Hak Sahiplerinin Hukuki Durumu

Imar Kanunun 18. Maddesi uyarinca yapilacak arazi ve arsa diizenlemesi ile ilgili
esaslar hakkindaki yonetmeligin 10. maddesi geregince diizenlemeye tabi tutulan
tasinmazlarin imar planlar1 geregince imara acik (yapilasma alaninda kalan) kisimlarmin
miimkiin mertebe hak sahiplerinin adina Oncelikle tapulanmasi gerekmektedir. Bunun
miimkiin olmamasi, kadastral sinirlar i¢inde tasinmazin bu kisimlarinin sosyal donat1 alanina
rastlamas1 durumunda yine miimkiin mertebe yakin yerlerden hak sahibi adina tapu ihdas
edilmesi gerekmektedir.”> Bu hiikiim geregince yeni olusan imar parselleri hangi kadastro
parseli lizerine rastliyorsa, miimkiin oldugunca o parsele karsilik tahsis yapilmasi

gerekmektedir.”

Ote yandan, parselasyon islemi ile parsel tahsisi yapilirken, tahsis edilen yeni parsel ile
eski parselin hem uzakliginin hem de ekonomik degerlerinin birlikte dikkate alinmasi ve
ayrica genel olarak hakkaniyetin gozetilmesi gerekir.”* Hak sahiplerine kadastro parselinin

bulundugu alanda yer verilmesinin miimkiin olmadig1 durumlarda zorunlu olarak baska

o KARAVELIOGLU, s. 35
o2 ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri), ss. 239 - 240
9 Dans. 6. Dairesinin, T:21.01.1986, E: 1997/810, K:1998/460 “... davac1 payinin, kadastral parselin

bulundugu yerde olusturulan imar parselinde degerlendirilmesi gerekirken, hukuki ve teknik zorunluluk
bulunmadig1 halde kendisine baska bir adada olusturulan parselden pay verilmesi hukuka aykiridir.”
KOCAK/BEYAZ,s. 123

9 KARAVELIOGLU, s. 54

34



alandan yer tahsis edilmesi gerekecektir. Tasinmaz malikine verilecek yeni alanin esdeger
nitelikte olmasi gerekir.”> Ornegin, ticaret ve hizmet alaninda kalan bir parselin uygulama
neticesince konut alaninda kalan bir yer olarak tahsis edilmesi yasada ongdriilen amaca uygun
degildir. Burada {izerinde durulmasi gereken husus uygulama yapan idarenin iyi niyet ve
teknik olanaklar dahilinde hareket etmesi geregidir.”® 2981 sayili Kanun kapsaminda
uygulama yapiliyorsa tasmmmaz maliki adma fiili, hukuki ve teknik nedenlerle tescil

yapilamiyorsa zorunlu olarak bedele doniistiirme yapilmasi gerekecektir.

2- Eski Kadastral Siirlar Dahilinde imarh Saha icinde Yapilar1 Bulunan Hak

Sahiplerinin Hukuki Durumu

Diizenlemeye tabi tutulan tagmmazin iizerinde yapi bulunmasi durumunda Imar
Kanununun 18. Maddesinin Uygulanmasi Hakkinda Yonetmelik hiikiimleri uyarinca imarl
sahada kalan bina malikler adma tapulanmalidir. Binas1 baska bir arsa icinde kalan bina
sahibinin bina bedeli 6denmedik¢e bu binanin yikilamayacagmni diizenlemistir. Bununla

birlikte, binalarin éncelikle hak sahiplerine tapulanmasi gerekmektedir.””’

Imar mevzuatina gore korunmas: gerekli yapilar hazirlanan harita ve diger belgeler
iizerinde belirtilir. (1.K.m.18 Uygulama Y®&netmeligi 18. maddesi) Bu kapsamda imar ve
kadastro parselleri lizerinde insa edilmis yapilar, diizenleme sirasinda plan ve mevzuata gore
muhafazasinda mahzur bulunmuyorsa, bir imar parseli i¢inde birakilabilir.”® imar parseli ile

kadastro parselinin ayn1 yere rastlamasi durumunda olusan imar parseli i¢cinde kalacak bina

9 Dans. 6. Dairesinin, T: 18.05.1999, E: 1998/2676, K: 1999/2714 “Ozet : Parselasyon islemi sirasinda
ayn1 diizenleme alaninda bulunan davaciya ait parsellerin birlikte degerlendirilmesinde ve parsellerin
toplam yiizolglimleri lizerinden diizenleme ortaklik pay: alinarak imara uygun parseller olusturulup eski
yerlerinden tahsis yapilmasinda mevzuata aykirilik yoktur. Bu durum karsisinda, diizenleme ortaklik
paymin yore i¢in hesaplanan 20 oraninda ve her parselden esit oranda alindigi, eski parsellerin
bulundugu yerde olusturulan yeni imar parsellerinin miistakil olarak davaciya tahsis edildigi, fazladan
verilen 11 m2'lik kisim igin ise ipotek tesis edildigi agik oldugundan ve parselasyon isleminde mevzuata
aykirilik bulunmadigindan, dava konusu islemlerin iptali yolundaki idare mahkemesi kararinda isabet
goriilmemistir.” (www.kazanci.com.tr)

% KOCAK/BEYAZ, ss. 134 - 135

o7 KALABALIK, Halil, imar Hukuku, Giincellestirilmis ve Gelistirilmis 2. Baski, Seckin Yaymevi,
Ankara 2005, ss. 458 — 459; ABAMA ss. 214 — 217; KAPAN, s. 105 “Imar veya kadastro parselleri
iizerine insa edilmis ve diizenleme sirasinda plan ve mevzuata gore muhafazasinda mahzur bulunmayan
bir yap1 bir imar parseli i¢cinde birakilabilecegini belirtmektedir.”

o Trabzon Id. Mah. T: 25.10.2001, E:2001/750, K: 2001/1090 “Imar uygulamasi sirasinda korunmasi
gerekli bir yapiya sahip olamayan davaci gegici ruhsata dayanarak temel attig1 yerden tahsis yapilmasi
zorunlulugu bulunmadig1 nedeniyle.... davanin reddine”Trabzon Id. Mah. T: 25.10.2001, E: 2001/750,
K:2001/1090, ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri), ss. 126 — 127
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imar nizamina aykir1 olsa dahi tagmmaz sahibi imar nizamma uygun yap1 yapincaya kadar
tasinmazindan faydalanmis olacaktir. Boylece, imar parseliyle birlikte imar nizamina uygun
yapiy1 hemen yapamayan muhdesat sahibinin de haklar1 korunmus olacaktir.” Ergen’in bu
gorilisiine katilmiyorum, zira imar mevzuatina aykiri ingaat yapan bina malikinin korunmasi
sonucunu doguracagimni, imarli sahasi iggal altinda kalan yeni hak sahibinin haklarnin da
haleldar olacagin1 diistinmekteyim. Uygulamada, kacak yapmin ekonomik degeri bulunmadig1

bu nedenle kagak yap1 sahibinin herhangi bir bedel talep edemeyecegi Yargitay kararlarinda
acikca belirtilmektedir. '*°

Gerek 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi gerek 2981 sayili Kanunun 3290
sayili yasa ile degisik 10. maddesinin “c” fikras1 kapsamimda uygulama ile bina ve arsa farkli
maliklere ait ise el atmanin 6nlenmesi ve kal davasi agilmasi durumunda, oncelikle binanin

idari islem 6ncesindeki hukuki durumuna bakilmalidir.'”!

Kendi taginmazina bir yap1 (tesis)
yapmig bir kimsenin imar uygulamalar1 ile binasi bir bagka parselin i¢cinde kalmis ise bina

malikine atfedilecek bir kusur bulunmamaktadir.'%?

% KOCAK/BEYAZ,s. 131

100 Yarg. 15. H. D. T: 08.04.2004, E: 2003/5234, K: 2004/2029 “Kacak yapilarda; tescil, eksik ve ayipli is
bedeli, gecikme yahut kira tazminati Odetilmesi isteminde bulunulamaz. Yasaya uygun duruma
doniistiirilmedikge, ekonomik degeri bulunmayan kagak yapilarin sadece yikimu istenebilir. Kagak
yapilarda yasaya aykiriligin devami sonucunu doguracagindan; tescil, eksik ve ayipli is bedeli, gecikme
yahut kira tazminati 0detilmesi isteminde bulunulamaz. Yasaya uygun duruma doniistiiriilmedikgce,
ekonomik degeri bulunmayan kagak yapilarin sadece yikimi istenebilir. (www.kazanci.com.tr)

101 YHGK. T: 06.03.1996, E/K; 01/1042-126 “Taskinligin imar uygulamasi sonucu olustugu anlasildigina
gore Once idare mahkemesinde acilan davanin sonucunun beklenilmesi anilan davanin reddedilmesi
halinde binanin kaim degerinin depo ettirilerek davanin kabulii gerekir. Dava imar parseline el atmanin
onlenmesine iliskindir. Kadastral yontemlere uygun bigimde yapilan dl¢iim sonucu davaliya ait binanin
davaci parseline 12 m2 taskin olugu saptanmistir. Ancak davalinin 6nceki kadastral parsel maliki,
davacinin da baska bir kadastro parselinin paydasi iken imar uygulamasi sonucu yanlara ait imar
parsellerinin olusturuldugu ve bdylece taskinligin ortaya c¢iktigi anlasiimaktadir. Hal boyle olunca
davada yalnizca el atmanm Onlenmesinin istenilmis olmasi 3194 sayili yasanin 18. maddesinin
uygulanmasmi engellemeyecegi gozetilerek; oncelikle, davali tarafindan idare mahkemesine agildigi
bildirilen davanin temyize konu dava i¢in bekletici sorun sayilmasi anilan idari davanin reddedilerek red
hiikmiiniin kesinlesmesi durumunda deginilen yasa hiikmiine gére muhdesatin dava tarihi itibariyle
belirlenen (kaim) gegek degerinin davali yararia mahkeme veznesine depo ettirilmesi suretiyle davanin
kabuliine karar verilmesi idari davanin kabulle sonuglanmasi halinde ise, davaciya kadastral miilkiyete
donebilmesi i¢in adli yargida sicile yonelik dava agabilme olanaginin (6nel verilip) saglanmasi ve ondan
sonra bir hiikiim kurulmas: gerekirken, noksan sorusturma ile yazili oldugu {izere davanin reddedilmesi
isabetsizdir...) gerekgesiyle bozulmasi, yoniindeki Yargitay 1.HD. kararina yerel mahkemenin direnmesi
sonunda HGK karar1 ile yerel mahkemenin direnme karar1 onanmistir.” Ancak HGK karar1 hukuka ve
diizenlemeye aykir1 olup karara katilmak miimkiin degildir. YHGK. 27.03.1991 giin E/K: 1/26-144
sayill karar1 ile nceki kararlar1 bu kararin tamamen aksi yoniindedir. ERASLAN (Imar Kanunu ve
Serhi), s. 142 vd.

102 OZKAYA (Imar Kanunu ve Serhi), s. 131 vd.
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Ancak burada sorun Medeni Kanunun 684. maddesine gore; “Yerel adetlere gore bir
seyin temel unsurunu teskil eden asil sey yok edilmedikge, zarara ugratilmadik¢a veya yapisi
degistirilmedik¢e ondan ayrilmasi kabil olmayan parcalar o seyin tamamlayici parcalaridir.
Biitiinleyici parca, asil esya ile bir biitiin teskil ettigi i¢in, biitiinleyici parca bir bagkasinin, asil
esya bir bagkasinin miilkiyetinde olamaz. Asil seye sahip olan biitlinleyici par¢aya da sahip
olur. Bir arazi iizerindeki yapilar arazinin biitiinleyici parcalar1 sayilirlar.”'®  imar
uygulamalar1 ile yapilan binanin baska malik adma tapulanmasi, Medenin Kanunun 684.

maddesi diizenlemesinin istisnasini olusturacaktir.

Ancak diger komsu parsellere sahip olan bina maliklerinin yan parsele olan
tecaviizleri, Medeni Kanun kapsaminda 6zel hukuk ihtilafidir. Miidahalenin men-i adli yarg1
yerinde ¢Ozlilmesi gereken bir problemdir. Ancak imar uygulamalar1 gere§ince bina
sahiplerinin diger arsa sahipleri ile olan ihtilafin temeli idari islemden kaynaklanmis olup
idari yarg1 yerinde ¢0ziilmesi gerekmektedir. Yine kismi tecaviizler imar uygulamasi sonucu
meydana gelmis ise bu kez Imar Kanununun &zel hiikiimleri gdzoniinde bulundurularak
durumun agikliga kavusturulmas: gerekecektir.'™ Idari islemin iptali ve idarenin haksiz islem
ve eylemlerinden meydana gelen bir zarar durumu sdzkonusu ise idari yargi yerinde dava

edilmesi gerekecektir.

3- Imar Uygulamas: Sirasinda Ayn1 Yerden Imar Parseli Verilmesini Engelleyen

Zorunluluk Halleri

Imar parsellerinin olusturulmas: ve dagitimi sirasinda diizenlemeye giren kadastral
parseller, miimkiin ise ayni yerden tapulanmalidir. Degilse yakmindaki parsel tahsis
edilmelidir. Ancak bunun da teknik ya da bir bagka nedenle miimkiin olmamasi halinde
tasinmaz sahibine bir baska yerden tahsis yapilabilir. Ote yandan parselasyon islemi ile parsel
tahsisi yapilirken tahsis edilen yeni parsel ile eski parselin hem uzakliginin hem de ekonomik

degerlerinin birlikte dikkate alinmasi ve hakkaniyete uygun tahsis yapilmasi gereklidir.'*

103 (:)ZTAN, Bi!ge, Medeni Hukukun Temel Kavramlari, Turhan Kitapevi, Ankara 2002, ss. 683 - 686
104 OZKAYA (Imar Kanunu ve Serhi), s. 129
103 KARAVELIOGLU, s. 73
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a) Hukuki Zorunluluk

Imar uygulamalarinda parsel olusturma ve dagitimi sirasinda, hak sahiplerine ayni
yerden parsel verilmesini dnleyebilen nedenler vardir. Oncelikle, tasmmazimn imar planina
gore yol, yesil alan gibi diizenleme ortaklik payi ile elde edilecek sahalara rastlamasi halinde
bu alanlar imar parseli olusturamayacagi'®® igin bu alandan parsel tahsisi miimkiin
olmayacaktrr. Arazi ve Arsa Dagitimi Yonetmeliginin'®’ 12. maddesinin diizenlemesi
kapsaminda, uygulamaya giren parsellerden ileride kamulastirilma yapilmak tizere pay verilen
alanlardan yer tahsis edilebilecektir. Her parselin bu alanlara hissesi oraninda katilmasi
gerekmektedir. Bu hukuki zorunluluk nedeniyle de ayn1 yerden pay verilmesi ilkesi her zaman
uygulanamamaktadir. Ilerde kamulastirilacak alanlarda kamu ortaklik payma (KOP), parsel
maliklerinin katilmasi ilkesi geregince, kadastral parsel sinirlar icindeki tasinmazin bir kisma,
kamulagtirilacak alandan ihdas edilmektedir. Bu durum ayni yerde arsa tahsisinin istisnasini

olusturmaktadur.'®®

b) Teknik Zorunluluk

Imar uygulamasmin dagitim asamasinda ayni yerden imar parseli verilebilmesi i¢in
zorunlu kriter, bu alanin imar plani ile yapilagsmaya uygun alan olarak ayrilmis olmasi gerekir.
Daha dogrusu yapilagmaya uygun bir alan olarak ihdas edilmis olmas1 gerekir. Taginmazin
bulundugu alan imar planiyla konut alanma ayrildigi takdirde, ayni yerden parsel
verilememesi ve diizenleme kapsaminda, yine malike yakin yerden de tahsis yapilamamasi
halinde teknik zorunluluk sézkonusudur. Ayni yerden yapilamayan tahsis nedeniyle hak

sahibine Oncelikle yakm yerden bunun da miimkiin olmamas1 durumunda yapilagsmaya uygun

106 Dans. 6. D., T: 22.02.1989, E: 1988/1763, K: 1989/409 “ 156 m2 olan kadastro parselinin biiyiik bir
kism1 yolda kaldig1 nedeniyle ayn1 yerden parsel verilmesinin miimkiin olmadig1, diizenleme sonucu
olusan parsellerin davacilarin hisselerinden biiyiikk olmasi karsisinda iki ayr1 parselden hisse
verilmesinde isabetsizlik bulunmadigi vurgulanmistir.” ERGEN “Arazi ve Arsa Diizenlemeleri”, s. 249

107 R. G. 02.11.1985 tarih 18916 sayisinda yaymlanmistr.

108 ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri), s. 247
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tek parsel verilmesi artik kisimlarin kalmasi durumunda bir baska parselin pargalanmasina

sebebiyet verilmeden hisse tahsisi yapilmas: gerekir.'"”’

¢) Fiili Zorunluluk

Imar uygulamasma dahil edilen parselin diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapildiktan
sonra geriye kalan alanin bagimsiz parsel olamayacak kiiciikliikte olmasi halinde hak sahibine
parsel alaninin diginda, yakininda veya baska bir yerden hisse verilmesidir. Bu halde 6nce
tasinmazin isabet ettigi imar adasindaki diger yerlerde bulunan parsellerle hisselendirilmesi,
bunun da mimkiin olmamasi durumunda, en yakin imar adasindan yer verilmesi

gerekmektedir.''”

Bedele doniistiirme, taginmazlarin bir kisminin fiili olarak malikleri adina ihdas
edilememesi nedeniyle zorunlu olarak bedele doniistiiriilmesidir. Taginmazlarin 6ncelikle tam
ve eksiksiz olarak malikleri adina tapulanmasi yoluna gidilmelidir. Diizenleme nedeniyle
tasinmazlarda meydana gelecek deger artisi karsiligi belli oranda kamu katilmasi da
istenebilir. Yukarida zikredildigi lizere tasinmazlarin imar uygulamalar1 kapsaminda ¢esitli

nedenlerle ayn1 yerden ihdas yapilamamasina deginilmistir.

4- Uygulama Nedeniyle Olusturulacak Tahsis Miktarimin Bir imar Parselinden

Kiiciik Olmamasi

Imar uygulamasi neticesinde imar parseli olabilecek biiyiikliikteki parsellerin bedele
doniistiiriilmesi miimkiin degildir. Oncelikle imar parseli olabilecek tagmmazlarm, malikleri
adina tapulanmasi gerekmektedir. imar parselinden kiigiik hisseler bedele doniistiiriilebilir.
2981 sayili Kanun uyarinca yapilacak uygulamalar ile 3194 sayili Kanunun birlikte

uygulandig1 imar uygulamalarinda, kiigiik parsellerin bedele doniistiiriilmesi gerekir.'''

109 ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri), ss. 250 - 251

Ho ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri), ss. 258 - 259

H Dans. 6. Dairesinin, T: 27.11.1997, E: 1996/5651, K: 1997/5364 “2981 sayil1 yasanmn éngordiigii bedele
doniistiirmenin amaci tamamen kiiciik hisselerin degerlendirilmesine yonelik oldugundan, davacinin
miistakil imar parseli tahsis edilebilecek biiyiikliikteki hissesinin bedele doniistiiriilmesi islemi 2981 s.
Yasa uyarinca da yerinde degildir. Ote yandan, 2981 sayili Yasanmn uygulanmasi durumunda da, bu
yasadaki bedele doniistirmenin amaci kiiciik hisselerin degerlendirilmesine yonelik oldugundan,
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Diizenleme sahasinda bulunan ve gerekli diizenleme ortaklik payr (DOP) miktar:
diistildiikten sonra kalan miktarm bir imar parselinden kiigiik olmas1 ya da diger teknik ve
hukuki nedenlerle miistakil bir imar parseli verilememesi durumunda da imar Uygulamasi
Yonetmeliginin  10. maddesi “c” fikras1''> geregince Kat Miilkiyeti Esaslarma gore
suyuulandirma yapilabilir. Ayrica, imar uygulamasi yapilacak bolgede kat miilkiyeti esaslar1
geregince bir uygulama yapilacak olmasi durumunda oOncelikle tapu kayitlarina serh
konulmak suretiyle mevcut ve yeni hak sahibinin magdur edilmesinin Oniine gecilmeye
ahisilabilir. Imar uygulamasi sirasinda yapilacak satis, bagis vb. hukuki muamelelerle
yapilacak tasinmaz devirleri neticesinde meydana gelebilecek karigikliklar da Onlenmis

113

olmaktadir. Bunlarin higbirisi yapilamadig: takdirde zorunlu bedele doniistiirme yoluna

gidilmektedir.

C- BEDELE DONUSTURME UYGULAMASI ICIN SUYUULANDIRMA
CETVELLERININ HAZIRLANMASI

Bedele doniistiiriilen alanlarin  Oncelikle belirtildigi  vesikalar suyulandirma
cetvelleridir. Suyuulandirma cetvelleri, imar uygulamasinin kii¢iik bir 6zeti durumundadir.
Gerek 2981 sayili Kanun gerek 3194 sayili Kanun geregince yapilacak imar uygulamalarinda
suyuulandirma cetvelleri hazirlanmak suretiyle parsellerin imar uygulama dncesi durumlari ile

imar uygulamasi sonrasi durumlari ortaya konulmaktadir.

Imar uygulamasi sirasinda asagidaki cetveller diizenlenmektedir. Bu cetveller ile
taginmazlarin durumu hakkinda bilgiler daha diizenli bir sekilde uygulamaya 151k tutmaktadir.

Bu cetveller ile uygulama planmna alinan tasmmmazin ne kadarlik kisminin uygulamaya

davacinin miistakil imar olabilecek biiyiikliikteki hissesinin bedele doniistiiriilmesinde hukuka uyarlik
bulunmamaktadir.” (www.kazanci.com.tr)

Imar Uygulama Yonetmeliginin 10. maddesi “c” fikrasi; “Imar parselasyon planlari ve imar durumu
belirlenmis diizenleme alanlarinda yapilacak binalarin toplam insaat alan1 veya bagimsiz boliim adetleri
belirtilen imar adalar1 veya parselleri, kat miilkiyetine esas olmak tizere hisselendirilir. Hisselendirme,
imar ada veya parselinin yiizol¢iimii payda kabul edilerek, hisse sahiplerine ait diizenleme ortaklik
paylar1 ¢ikarildiktan sonra kalan yliz6lgimi miktar1 hisse kabul edilerek kat miilkiyeti uygulanmak
iizere yapilir. Hisselendirme, ana yap1 veya yapilarin toplam insaat alanlari veya bagimsiz bolim
adetleri ile orantili olarak hesaplanir. Hisselendirilmis parselin tapu kiitiigiindeki beyan hanesine “imar
Yasasinin 18. maddesindeki kat miilkiyet esaslar1 uygulanmistir” Ibaresi yazilir. Ana yapinin veya
yapilarin ingaati ve kullanilmasi gibi hususlarda 634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasinin hiikiimleri
uygulanir.”

e OZEL(Kent Planlamasinda Tapu ve Kadastronun Rolii), s. 58; KOCAK/BEYAZ, s. 135

112
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girdiginin, taginmazin malik durumunun, taksim Oncesi taginmazm tapu bilgilerinin ve

11 . . . .
* Bu hisselendirme neticesinde

uygulama sonunda yapilan hisselendirme durumu belirtilir.
yeni tapu bilgileri, kamuya mal edilen kisimlar, leh ve aleyhte tesis edilen kanuni ipotekler ve
en nihayetinde bedele doniisen kisimlar ile bu bedele doniisen kisimlara takdir edilen bedeller

suyuulandirma cetvellerinde yer almaktadr.'"

1- Ozet Cetvelleri

Uygulama bolgesindeki kadastral parsellerin ve imar parsellerinin tapu kayitlarindaki
yiizdlglimlerin diizenleme sahasmna giren ve girmeyen kisimlarmin, diizenleme ortaklik
paylari, varsa kamulastirma ve bagis miktarlarmin ve olusan imar parselleri ve adalarinin
yiizél¢iimlerinin yazildig1 6n cetvellerdir. Ozet cetvelleri, diizenlemeye giren eski kadastral

parseller ile eski adalar igin diizenlenir.''®

Bu cetvellere baktigimiz zaman Oncelikle taginmazimizin ne zaman diizenlemeye
alindig1, uygulamaya giren parselimizden ne kadar diizenleme ortaklik pay1 alindigi, varsa
diger kesintilerin neler oldugu goriilmektedir. Bu cetvel daha c¢ok uygulamayi yapan
mithendis acisindan bir anlam ifade etmektedir. Ciinkii bu cetvelle uygulayici ana girdi

alanlarini bir anda gormiis olacaktir.'"”

“Diizenleme sahasmna giren beher parsele ait diizenleme ortaklik paymnm, varsa

kamulagtirma veya bagis miktarlar1 ile imar parseli olarak tahsisi gereken miktar1 gostermek

4 Yarg. 1. H. D. T: 10.09.1981, E: 1981/9313, K: 1981/9749 “Belediyeler imar smir1 i¢indeki
tasginmazlar1 suyulandirarak yeniden parsellere ayirmaya yetkilidir. Kesinlesen imar parselasyon planlari
tescil edilmek iizere tapu idaresine gonderilir. Bu gonderis sirasinda hesap cetvelleri de plana eklenir.
Hesap cetvelleri imar suyulandirmasi ve parselasyon planmin ayrilmaz bir pargasidir. imar parselasyon
planlar1, dayanagini olusturan idari karara aykir1 olamiyacagi gibi yeniden hesap cetveli diizenlenip
idari karar alinmadan bu planlarda degisik de yapilamaz. Taraflara ait kadastro parselleri arasinda
suyuulandirma yapilmadigi, sonradan 1961 tarihli planin ¢izilmesi sirasinda yeniden hesap cetveli
diizenlenip idari karar alinmadig1 halde, yanilgiya diisiilerek davalilara ait parselden bir kisim yerin
davacilarm parseline katilmasi, suretiyle paftaya gecirilmesi hukuksal sonu¢ dogurmaz ve davalilarin
miilkiyet haklarini kaybetmelerine neden olmaz.” (www.kazanci.com.tr)

1 ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri), s. 261; KARAVELIOGLU, .33

He KARAHASAN, Mustafa Resit, Imar Ingaat Thale Hukuku, Doktrin Yargitay Sayistay Kararlari, ilgili
Mevzuat, I1. Cilt, Beta Yayinlari, Istanbul 1997, s. 2309; KAPAN, s. 97; KOCAK/BYEAZ, s. 84, 3194
Sayili imar Kanunun Uygulanmasi Hakkinda Yonetmeligin 4/e maddesinde; “Diizenleme sahasina
kadastro parsellerinin, tapu senedi miktari, diizenleme sahasina giren ve girmeyen kisimlart ile
diizenleme ortaklik paylari, varsa kamulastirma ve bagis miktarlar1 ile olusan imar parselleri ve imar
adalarmin yiizolgiimlerinin yazildig: cetveldir.”

7 ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri), s. 261
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lizere 6zet cetvelleri hazirlanmaktadir.” Ozet cetvelleri hazirlanmakla, uygulayicinm &niinde
tim uygulama alanmnin tepeden bir bakisla ele alinmasi ve uygulama alaninm ana hatlar1

hakkinda uygulamaya baslamadan 6nce genel bilgiler toplanmas imkani olusmaktadir. ''®

2- Tabhsis Cetveli

Uygulamaya giren parseller i¢in Tapu Sicil Midiirliigiindeki kayitlar esas alinmak
suretiyle tahsis cetvelleri hazirlanir. Diizenleme sahasinda imar adalarinin parsellere ayrilan
kisminin yiizolglimii ile her ada icerisine rastlayan kadastro ve varsa imar parsellerinin yeni
yiizolglimleri toplami karsilagtirilarak, kadastro ve varsa imar parselleri karsilig1 olarak hangi
imar adasi i¢inde imar parsellerinin tahsis edildiginin belirtildigi cetveldir. Bu amagla bir
tahsis cetveli diizenlenir. Bu cetvelde imar adalarmin yiizdlglimleri gosterilmek suretiyle

kadastro ada ve parsellerinin hangi imar ada ve parsellerine gittigi goriilmektedir.'"”

3- Ada Dagitim Cetveli

Uygulamada imar adalar1 igerisine yerlestirilen parsel sayisi, parsellerin yiizol¢imii ile
hangi kadastro ve varsa imar parsellerine karsilik olarak verildigi, ada dagitim cetvelleri
tizerinde gosterilir. Ada dagitim cetvelleri hak sahipleri agisindan imar uygulamasi konusunda
daha ayrintili bilgi veren cetveldir. Bu cetvel iizerinde, imar adasinda kac¢ adet parsel
bulundugunu ve bunlarin alan olarak biiyiikligiinii gérmekteyiz. Bunlara ilave olarak imar
adasmmda yer alan parsellere yapilan tahsisin hangi kadastral parsellerden geldigini
gormekteyiz. Bu cetvelin tek eksigi imar adas1 disinda kalan alanlarin hangi ada ve parsellere

gittigidir. Bu eksik kisimlar bakimindan tekrar tahsis cetvellerine bakilmas1 gerekmektedir. '*°

s 3194 Sayili Imar Kanunun 18. Maddesi Uyarimnca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili

Yonetmelik, 34. maddesinde; “Diizenleme sahasinda giren her bir parsele ait diizenleme ortaklik
payinin, varsa kamulastirma veya bagis miktari ile imar parseli olarak tahsisi gereken miktar1 géstermek
iizere diizenlenir.” _

o KARAHASAN, s. 2309; KARAVELIOGLU, ss. 33 — 34; ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri),
s. 264

120 KAPAN, s. 98; ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri), s. 264
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4- Diizenleme Ortakhik Pay1 (DOP) Hesap Cetveli

Diizenleme ortaklik pay1; diizenleme sahasindaki, Milli Egitim Bakanligina bagh ilk
ve ortadgretim kurumlar1 alanlarmnin, yol, meydan, park, otopark ve yesil alan gibi genel
hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile ibadet ve karakol yerleri ve bunlarla ilgili

tesisler i¢in ayrilan alanlarin timiinden olusmaktadir.'*'

Diizenleme sahasindaki tasinmazlarin kadastro parselleri ile imar parsellerinin
yiizdlglimleri toplamindan, imar parsellerine ayrilan kisimlarin toplami, yiizdlciimden
cikarildiktan sonra kalan alanlar, diizenleme ortaklik payi olarak hesap cetveline yazilir.
Burada dikkat edilmesi gereken nokta uygulama bdlgesinde bulunan belediye miilkiyetindeki
taginmazlarin ve bagislanan arazilerin, toplam arazi miktarindan diisiildiikten sonraki kalan

kisim diizenleme ortaklik paymi olustur.'*

Diizenleme ortaklik payr orani, kamu alanlarma ayrilan miktarmn, diizenlemeye giren
parsellerin toplamima bdliinmesi suretiyle bulunur. Diizenlemeye giren miktar, bu parsellerin
tapu senedinde belirtilen alanlar1 toplamindan, teknik anlamda diizenlemeye girmeyen

(bagislanan) alanlarin ¢ikarilmast ile bulunur.'*?

D - BEDELE DONUSTURME YAPILACAK UYGULAMALARDA ARAZI ILE
ARSA DAGITIMI VE TAHSISI

Arazi ve arsalarin uygulamaya girmesiyle birlikte (dagitim ve tahsis yapilmak
suretiyle) taginmazlar yeni vasiflara ve smirlara sahip parseller haline gelmektedirler. Bu
islem sirasinda kamu alanlar1 belirlenmesi islemine dagitim, yine yapilasmaya uygun

parsellerin hak sahiplerine verilmesine de tahsis denilmektedir.'*

12! KARAVELIOGLU, s. 78

122 ABAMA, s. 221

12 ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri), s. 265; KARAVELIOGLU, s. 33; ABAMA, s. 212
KAPAN, ss. 98 - 99

124 ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri), s. 208
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Diizenleme sahasi i¢ine alinan kadastral parselin dagitim agisindan imar planmna gore
yolda, yesil alanda yada konut alaninda kalmas1 bakimlarindan pek fazla bir fark yoktur. Yani
yol, yesil alan yada ¢ocuk bahg¢esinde kalan kadastral parsele karsilik olarak da yapilagsmaya
miisait alanlardan yer tahsisi yapilabilmektedir. Ancak boyle bir durumda kadastral parselin
ayn1 yerden tahsisi ilkesi ihlal edilmis olur. Parsel maliklerince uygulamaya itiraz edilmedigi

durumlarda uygulama gecerlidir.

Kadastral parselin diizenleme sahasi i¢inde kalan kismi {izerinden belirlenen DOP
orani nispetinde diizenleme ortaklik payr kesintisi yapilir.'” Arazi ve Arsa Diizenlemesi
Yonetmeliginin 12. maddesine gore; “Her parselden esit ylizde oranit kadar kamu hizmet
alanlarindan kamulastirilmak tizere pay ayrilir.” Yine uygulama bdlgesindeki diizenleme
ortaklik paymin %40’tan fazla olmast durumunda, %40’lik nispeti asan kisimlar

kamulastirilma ile karsilanma yoluna gidilir.

Imar uygulamasina alinan bdlgenin diizenleme ortaklik pay1 oranmnin hak sahipleri
aleyhine olmamas1 i¢in uygulama alanlarmin dar tutulmasi ile ¢6ziim ftretilebilmektedir.
Miimkiin mertebe hak sahiplerinin aleyhine durum olugsmamasi i¢in gayret sarfedilmesi
gerekmektedir. Cilinkii, imar uygulamas1 ile yapilmak istenen husus taginmazlarin kamu
terklerinin saglanarak yapilasmaya uygun arsalar olusturulmasidir. imar uygulamasini yapan
kamu idaresi yaptig1 diizenlemeden dolay1 tasinmazda meydana gelen deger karsilig1 olarak

126 imar uygulamasini yapan kamu

kamu alanlarin1 (diizenleme ortaklik payini) kesmektedir.
idaresinin tasinmaz maliklerinin daha az oranda kamu alanlarina katilmasi i¢in gereken
tedbirleri almasi gerekmektedir. Bagislanmis alanlar uygulamaya dahil edilerek kamu
alanlarinin diistirilmesinde kullanilmasi gerekmektedir. Belediye, hazine parselleri arazi ve

arsa diizenlemesi yonetmeligi ilkeleri ¢cergevesinde uygulamaya dahil edilmesi gerekir.

122 Dans. 6. Dairesinin, T: 26.05.1999, E: 1998/2653, K:1999/2953, “DOP ‘un her parselden esit oranda
almmas1 gerektigi, kamu tesis alanina da her parselden hisselendirme yapilmasi gerekmektedir.
Dosyada mevcut dagitim cetvelinin incelenmesinden, davaci parselinin digindaki bazi parsellerden
kamu tesis alanlar1 oraninda hisselendirme yapilmadigi, bazi parsellerden diizenleme ortaklik pay:
almmadig goriildiiglinden mahkemece, dava konusu parselasyon isleminin sozii edilen hususlar goz
onlinde bulundurularak yalnizca davaci parseli bazinda degil uygulama alaninin biitiinii ele alinmak
suretiyle incelenerek varillacak sonuca gore yeniden bir karar verilmesi gerektigi, bozulmasina,”
ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri), s. 209

126 ABAMA, s. 225
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Yapilan dagitimdan sonra kalan alanlar bagimsiz bir imar parselini teskil edebilecek
biiyiikliikte ise bagimsiz bir imar parseli olusturulur. Geriye kalan alan bagimsiz bir imar
parselini olusturmaya uygun degilse yada teknik zorluk nedeniyle diger parsellerin durumu ve

dagitimi nedeniyle) miimkiin degilse o zaman bu alan bagka parsellerle birlikte hisselendirilir.

Uygulama alaninda diizenleme ortaklik paymin %40°1 agsmas1 durumundan dagitim ve
tahsis igin Arazi ve Arsa Dagitim Yonetmeliginin 32. maddesinde'”’ belirtilen siraya

uyulmak'*® suretiyle islemler yiiriitiiliir.

II- 2981 SAYILI IMAR AFFI KANUNU ILE 3194 SAYILI iIMAR KANUNUNUN
BiRLIKTE UYGULANDIGI DURUMLARDA BEDELE DONUSTURME

A- BIRLIKTE UYGULAMANIN AMACI

3194 sayili Imar Kanunu geregince bedele déniistiirme yapilamamaktadir. Ancak 2981
sayil1 Kanuna gore arazi ve arsa diizenleme yonetmeligi ilkelerine uyulmak suretiyle yapilan
imar uygulamalarinda bedele déniistiirme yapilabilmektedir. 3194 sayili Imar Kanununa gére,
imar planlar1 yapilmis alanlarda yapilagsma faaliyetlerinin imar mevzuatma uygun sekilde
yirlitiilmesini  saglayacak sekilde tasinmazlarin bdliimlenmesine imar parselasyonu

"2 Imar Kanununun 1. maddesinde bu kanunun amaci ortaya konmustur. “Bu kanun,

denebilir.
yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilagsmalarin; plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun
tesekkiiliinii saglamak amaciyla diizenlenmistir.” Yine Imar Planlarmin Yapmmma Dair
Yonetmeligin 1. maddesinde de “insan, toplum, cevre miinasebetlerindeki kisi ve aile

mutlulugu ile toplum hayatin1 yakindan etkileyen fiziksel egilimlerini yonlendirmek ve

127 Arazi ve Arsa Dagitim Yonetmeligi, madde 32.“Diizenleme sahasinda umumi hizmetlere ayrilan

miktarin, diizenlemeye giren alan toplammin %40'inden daha fazla ¢ikmasi halinde, bu miktarin %40'e
diisiiriilmesi i¢in once, varsa bu diizenleme sahasindaki belediyeye ait arsalar, bu ise tahsis edilir.
Bunlar yetmedigi takdirde, bu sahada, belediyeye devri miimkiin hazine veya 6zel idare miilkiyetindeki
parsellerden; meydan, yol, park, yesil saha, otopark, toplu tagim istasyonu ve terminal gibi umumi
hizmetlere rastlayan kisimlarin belediyeye devirleri saglandiktan sonra ayni maksada tahsis edilirler.
Bunlarda yetmedigi takdirde, asagidaki siraya gore kamulastirma yapilir. a) Kadastro parsellerinin
yiizolglimii en biiyiik olanindan baglamak iizere, miistakil imar parselleri verildikten sonra arta kalan
miktarlari, b) Alanlar1 en kiiglik bir imar parseli alaninin dortte birinden daha kiiglik olan kadastro ve
varsa imar parsellerinin en kiiciigiinden baslanarak yeteri kadar, c) Tamami yol, meydan, park, yesil
saha, genel otopark, ibadet yeri, karakol gibi umumi tesislere isabet eden kadastro ve varsa imar
parsellerinin yeteri kadari, kamulastirilir.” (http://www.ilbank.gov.tr/mbs/metin.php?id=187)

128 ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri), s. 208

129 KALABALIK, s. 415
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topragin korunma, kullanma dengesini en rasyonel bi¢imde belirlemek iizere hazirlanacak her
tiir ve 0lgekteki planin ve bu planlar {izerinde yapilacak degisikliklerin hangi esaslar dahilinde

»13% Tmar parselasyon planlar1 geregince yapilan bolimleme

yapilacagi belirlenmektedir.
(ifraz) iglemleri genel olarak tasmmazlarin fiili zemindeki kullanim haklarinin
belirlenmesidir. Yapilan uygulama teknik anlamda imar planlarinin zemine yansitilmasidir.
Amag, sehirlesme ilkelerine gore hazirlanmis ve bolgede yasayacak insanlarin tiim medeni

ihtiyacglarina cevap verebilecek arsalar {iretilmesidir.

3194 sayili Kanunun 18. maddesi arazi ve arsa diizenlemesi yetkisini belediye miicavir
alan smirlar1 icinde belediyelere; belediye miicavir alan smirlar1 diginda valiliklere
vermistir.”' Imar uygulamasi ile tasinmaz maliklerine verilecek bagimsiz ve suyuulu imar
parsellerinin biiylikliikkleri ve pay miktar1 diizenlemeye tabi tutulan tasinmaz malikleri i¢in

siibjektif ve kisisel islemlerdir.'*

Yapilan uygulama ile genel kamu hizmetlerinin
ayristirilmasi ve 1slah planlar1 bakimindan fiili kullanimlarin miimkiin mertebe uygulanabilir
planlt yapilagmaya sevk edilmesi ile planlama evresinden sonra yapilagmalarin imar planlar1

dahilinde yapilmasini saglamak amag edinilmektedir.

Bu asamada 2981 ayili Imar Affi Kanununun 3290 sayili Kanunla degisik 10.
maddesinin “c” fikrasmin ve 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesinin birlikte uygulandig:
durumun incelenmesi de &nem arz etmektedir. Ciinkii, 3194 sayili imar Kanununa gére
yapilamayan bedele doniistiirme islemleri uygulamada kamu idareleri tarafindan 2981 sayili
yasanin 10. maddesi “c” fikrasi ile 3194 sayili yasanin 18. maddesinin birlikte uygulanmasi
suretiyle yapilmaktadir. 3194 sayili Imar Kanununa gore bedele doniistiirme (hisse ¢dziimii)

yapilamamaktadir. '

130 CABRI, s. 61

13t ABAMA, ss. 211 -212

12 KALABALIK, s. 424

133 Dans. 6. Dairesinin, T: 24.02.1999, E: 1998/1233, K: 1999/1112 “2981 sayil1 kanunun 3290 sayil1
kanun ile degisik ek-1. maddesinin 3194 sayili kanunun 18. maddesi uyarinca yapilacak parselasyon
islemlerini tamamlayici nitelikte uygulama yapilmasina olanak sagladigi bu maddenin amacinm 3194
sayilt kanun uyarinca yapilan parselasyon islemlerinin uygulanmasinda problemlere neden olan &zel
parselasyona dayali olarak veya hisse karsilig1 satin alman yerlere bir ¢oziim getirmek oldugu, 2981
sayil1 kanunun ek-1. maddesinin 3194 sayili kanunun 18. maddesinden farkli olarak 6zel parselasyona
dayali satin alman yerlerin mustakil tahsis edilmesi olanagmi sagladigi, anilan maddenin
uygulanabilmesi igin diizenlemenin 1slah imar planina dayanmasinin gerekmedigi sonucuna
varilmaktadir. Mahkemece mahallinde yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi sonucu diizenlenen
raporun incelenmesinden, 3194 sayili kanunun 18. maddesine gore yapilan parselasyon isleminde
hisselerin ferdilestirilmesinin miimkiin olmamasma kargin 2981 sayili kanun ek-1. madde kosullarinin
dava konusu olayda mevcut olmadig1 halde hisselerin ferdilestirilmesi amaciyla 2981 sayili kanunun
ek — 1. maddesinin uyusmazlik konusu olayda uygulandig: anlasilmaktadir...” (www.kazanci.com.tr)
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B- IMAR AFFI KANUNU MD. 10/C iLE iMAR KANUNU MD. 18’IN
BIiRLIKTE UYGULANMASI

Yapilasmamis parsellere, imar planina gore yapilasma imkani saglamak, diizenli ve
planlt kentlesmeyi gergeklestirmek amaciyla belediye miicavir alanlar1 icinde dncelikle sehrin
gelisme ve yogun yapilasmaya uygun kesimleri bakimindan binali ve binasiz arazi ve
arsalarin uygulamaya dahil edilerek, s6zkonusu uygulama bolgesinin sosyal donat1 alanlari
olan; meydan, park, genel otopark, yesil alan gibi genel alanlarin ayrilmasi suretiyle
yapilasmaya uygun arsalarin iretilmesi islemi 3194 sayili Kanunun 18. maddesi
uygulamasi™* ve 2981 sayili imar Affi Kanununun 3290 sayili Kanunla degisik 10.

maddesinin “c” fikrasmin birlikte uygulandig1 uygulamalar ile yapilmaktadir.

Cok farklt malik uhdesinde bulunan tasinmazlarin, imar ve ingaat faaliyetlerine
baslanmadan evvel kamu idarelerince, imar mevzuati ve imar planlarina uygun olarak

5

uygulamaya dahil edilmesi gerekmektedir.'”> Giiniin kosullarina gore parsellenmemis

arsalarin ihtiyaclara cevap vermesi elbette olanaksizdir.
1- Yasalarimizda Konunun Diizenlenis Hali

Bedele doniistiirme yetkisini kullanacak kamu idareleri 2981 sayili kanuna gore
belediye ve valilikler olarak belirtilmistir. Merkezi yonetimin tasra uzantisi olan belediye ve
valilikler bedele doniistiirme yetkisini kullanan kamu idareleridir. Bu idareler, merkezi

136 j

yonetim olarak orgiitlenmis devlet anlayis1 yaninda yerinden yonetim kuruluslaridir. ™ Imar

planlarint gériismek ve onaylamak 5393 sayili Belediyeler Kanununun 18. maddesi “u”
fikrasinda belirtilmistir. Biiyiiksehir ve il merkezi belediyeleri agisindan da il ¢evre planmi
kabul etmek, ilkesi benimsenmistir.">” Arazi ve arsa diizenlemesi yetkisi, 3194 sayili imar
Kanununun 18. maddesi kapsammda ve 2981 sayili Imar Affi Kanununun 3290 sayili
Kanunla degisik 10. maddesinin “c” fikras1 geregince, belediyelere ve valiliklere verilmis

yetkidir. Bu arada biiyliksehir belediyesi hudutlar1 dahilinde biiyiliksehir belediyesi

134 ASLANTAS/SIMSEK/BERBEROGLU, ss. 34 - 35
135 KALABALIK, s. 415

136 GOZUBUYUK (Anayasa Hukuku), ss. 18 - 19

137 YILDIRIM, s. 208
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denetimindeki ilgili ilge ve belde belediyelerince uygulama yapilmaktadir.'®

Belediyeler
imar faaliyetleri bakimindan “Kamu idareleri, kalkinma planlari, programlari, ilgili mevzuat
ve benimsedikleri temel ilkeler g¢ercevesinde gelecege iligkin misyon ve vizyonlarini
olusturmak, stratejik amaglar ve Olglilebilir hedefler saptamak, performanslarmi &nceden
belirlemis olan gdstergeler dogrultusunda 6lgmek ve bu siirecin izleme ve degerlendirilmesini

yapmak amaciyla stratejik plan hazirlarlar.”'*

Imar planlarmin bir hukuki dayanagmnm bulunmasi gerekmektedir. Bu dayanak imar
kanunlarmm idarelere verdigi yetki ve gorev kapsaminda, kanundan dogmaktadir.'* “imar
planma iliskin acik bir hiikkmiin Anayasada yer almamas1 6nemli bir eksiklik teskil eder mi?”
yoniindeki tartismada Sancakdar: “Belirtelim ki, her konunun Anayasa da yer almasi
gerekmez ve beklenemez. Ancak imar planmnm yapildigi yersel alandaki mevcut ya da
gelecekteki her tiirlii gelismeleri dogrudan etkileyecegi, buna dayali olarak bir¢ok yatirim
ihale, kamulastirma, yesil alan, sinai tesisler iiretilecegi, yerlesim yerlerinin olusacagi sayilar1
binlerce hatta milyonlarca insan1 dogrudan ya da dolayl: etkileyecegi kuskusudur. Bu nedenle
konuya iliskin acik bir hitkiim bulunmasi isabetli olacaktir. Boylece hem merkezi hem idareler
arasinda sik sik plan yapma yetkisinin el degistirmesi Onlenmis olacak ayrica toplumu
muhtelif yonleriyle yakindan ilgilendiren bu konu anayasal bir giivenceye kavusacaktir.”'*'
Yazarin gorlisiine katilmamaktayim. Ciinkli anayasalarm temel ilkeleri koyan temel yasa

olmasi gerektigini diistinmekteyim. Her hususun anayasada diizenlemesi gerekli degildir.

Imar planlar1 Imar Kanunu kapsaminda yapilacak parselasyon islemlerine altlik
olusturmas1 nedeniyle bizatihi uygulama ile planin bir biitiinliik i¢inde ele alinmasini gerekli

kilmaktadir.

“3194 sayili Imar Kanununa gore arazi ve arsa diizenlemesi, belediye ve miicavir alan
siirlart i¢inde belediyece, bu smnirlar disinda ise valiliklerce, imar hududu (plan) iginde

bulunan binali ve binasiz arsa ve arazilerin malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati

18 KAPAN, s. 9

139 AYTAG, Fethi, Gerekgeli ve Agiklamali Yeni Belediye Kanunu Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu, Segkin
Kitapevi, Ankara 2005, s. 80 )

ORTA, Elif, Imar Hukukunda Plan Hiyerarsisi ve Planlarin Catigmasi, Legal Yayincilik, Istanbul

2000, s. 13

SANCAKDAR, Oguz, Belediyenin imar Plan1 Yapmasi-Degistirmesi ve Iptal Davasi, Yetkin Yayinlari,
Ankara 1996, s. 56

140

141

48



aranmaksizin birbirleri ile, yol fazlalar1 ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan
yerlerle birlestirilmesi, bunlarin yeniden imar planina uygun ada ve parsellere ayrilmasi,
miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitilmasi ve resen tescil

99142

islemlerinin yapilmast teskil etmektedir. Bu anlamda plan ve uygulama yetkisi yasa

tarafindan acik¢a ortaya konulmustur.

2- 5393 Sayih Belediye Kanunu Kapsaminda Uygulamaya Karar Verme Y etkisi

5393 sayil Belediyeler Kanunu'* imar planlar1 ve programlarmm hazirlanmasi ve

onaylanmasi hususunda belediyeler yetkili kilinmistir, diizenlemesini igerir. 3194 ayili Imar
Kanununda belediye miicavir alan smnirlart iginde belediye meclislerine imar planlarini

goriisme, degistirme ve onaylama yetkisi verilmistir. '**

Belediye miicavir alan smirlari
disinda ise imar planlarina iligkin karar alma yetkisi il idare kuruluna verilerek, il idare

kurulunca alinan kararin vali tarafindan onandiktan sonra yiiriirlii§e girmesi dngoriilmiistiir.

3194 sayili Imar Kanununun 8/b maddesinde imar planlarmin nazim imar plani ve
uygulama imar planinda meydana geldigi belirtilmistir. Nazim imar plant ve uygulama imar
plani, bolge plan1 ve ¢evre diizeni plan kararlar1 dogrultusunda hazirlanmalidir. Daha sonra

145

nazim imar plani gozetilerek, uygulama imar plani hazirlanmahidir. ™ Bu silsile neticesinde

imar planlar1 belediye meclisleri tarafindan kabul edilerek onanmaktadir. '*°

Hazirlanan imar planlar1 geregince arazi ve arsa diizenlemesi yapmaya yetkili belediye
idaresi ile il 6zel idaresi tarafindan tek yanli irade acgiklamasiyla imar uygulamalar1 yapilir.

Burada idarenin tek yanli islemi ile tasinmazlarin miilkiyet, imar vb. hukuki durumlarmnin

142 ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri), s. 19

143 5393 Sayili Belediyeler Kanunu, (R. G. 13.07.20005/25874)

144 5272 Sayili Belediye Kanunun 13. maddesi, u’ fikrast: “Belediye Meclisi, bu bent uyarinca, imar
planlarma uygun sekilde hazirlanmig imar programlarini goriistip karara baglar.” Seklinde
diizenlenmistir. KAPAN, s. 8, (7.12.2004 giinlii, 5272 sayil1 Belediye Kanunu, Anayasa Mahkemesi’nin
18.1.2005  giinlii, E: 2004/118, K: 2005/8 sayih  karar1 ile iptal edilmistir.
(www.anayasa.gov.tr/eskisite/KARARLAR/IPTALITIRAZ/K2005/K2005-18.htm - 12k)

145 DOGANYIGIT, Sadettin, A¢iklamali ve Sorun Coziimlii Belediye Kanunu ve Biiyiiksehir Belediye
Kanunu, Seckin Yayinevi, 2. Baski, Ankara 2005, ss. 204 - 205

146 GUNDAY, s. 426
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degistirilmesi, kaldirilmasi nedeniyle imar uygulama islemi, yapici (ingai) basit bir idari

14
karardir.'¥

3- Ruzai Ifraz (istege Bagh Parselasyon)

Bedele doniistiirme iglemlerinin temelini olusturan imar uygulamalarindan tamamen

farkli bir usul olan rizai ifrazin agiklanmasini yararli bulmaktayiz. Rizai ifraz (parselleme)
cogu kez imar plant olmayan alanlarda (ifraz yapilamayan durumlarda), arazi ve arsalarin
3194 sayili Kanun geregince, tasinmaz maliklerinin tiimiiniin muvafakati ile yapilan
uygulamadir. Tasinmaz malikleri tarafinda hazirlanan ve fiili durumu da gosteren 6zel ifraz
haritalar1 uygulamay1 yapan belediye idaresine teslim edilmektedir. Belediyece ozel ifraz
haritalarinda tasimnmazm fiili olarak yol, yesil alan vb. kamu alanlarina ayrilan kisimlarinin,
fiili kullanim alanlarinin ve olugan parsellerin tescile hazir olup olmadigini kontrol edilir.
Daha sonra kadastro miidiirliigiiniin kontroliinden sonra tapu sicil miidiirliigline sevk edilerek

tescil islemleri tamamlanir.'*®

Yapilan islemlerde herhangi bir bedele doniistiirme yapilmasi sdzkonusu degildir.
Tasinmaz maliklerinin muvafakati geregince parsellenmis ve kamu idaresince yapilan kontrol
neticesinde parsellere ayrilmasinda mahzur goriilmeyen bir parsellemedir. Yapilan bu islemle
taraflar arasindaki miisterek miilkiyet iliskisi sona erdirilerek taraflarin tasinmazlarinda
tasarruf edebilmeleri kolaylagtirilmaktadir. Taraflar arasinda parselleme konusunda tam bir
mutabakat oldugu i¢in tasmmmazin belirli kisimlarinin bedele doniistiiriilerek bedelinin

O6denmesi sozkonusu degildir.

Imar planlar1 geregince yerlesme alanlarinda kalan ve yapilasmaya uygun alanlarda
rizai parselasyon (ifraz) yapilabilecegi diizenlenmistir. Imar Kanununun 15. maddesi
geregince genel alanlara ayrilmig; “yol, meydan, yesil alan, park ve otopark gibi umumi
hizmet alanlar1...” olarak ayrilmis gayrimenkullerin ifrazina izin verilemeyecegi belirtilmistir.
Rizai ifraz yapilabilmesi icin arazi ve arsa sahiplerinin, tagmmazlarmin parsellere ayrilmasi
yoniinde idareye bagvurmalar1 gerekmektedir. Bu parselasyon (ifraz) isleminin ger¢eklesmesi

icin 6n kosul tasinmazin hissedarlarinin tamaminin onayinin bulunmasi ve taginmazin kamu

147 OZEL (Kent Planlamasinda Tapu ve Kadastronun Roli), s. 55; KALABALIK, s. 448
148 SAHINIZ, s. 86; OZEL (Kent Planlamasinda Tapu ve Kadastronun Rolil), s. 55
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alanlarmin ayrilmis olmasi sarttir. Taginmazlarin hissedarlarinin ifraz istemesinin ¢cok degisik
sebepleri olmakla birlikte parsellemenin kamu idaresi tarafindan talep kapsaminda yapilmasi

gerekmektedir.'*

6785 sayili eski imar Kanununun md. 37/I-II-I11.” sinde rizai ifraz, ">° 3194 sayili meri
Imar Kanunundaki esaslara benzer sekilde diizenlenmistir. Rizai ifraz istenilen tasmmazlarin
diizenleme ortaklik payr kapsaminda kamu alanlarma rastlamamasi: gerekmektedir. Bu

alanlara rastlayan tasmmazlarim ifrazina izin verilmeyecegi seklinde diizenlenmistir. "'

C- PARSELASYON CESITLERI

1- Yerlesme Alanlan icinde Parselasyon

Imar uygulama islemleri (ifraz) genel olarak yerlesme alanlarmimn ihdasinda kullanilir.
Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili
Esaslar Hakkinda Yonetmeligin 15. maddesinde uygulama gormiis parsellerin, uygulama
gormemis kadastral parsellerle ifraz ve tevhit iglemlerine tabi tutulmasinda bir sakinca
gorliilmemistir. Bu nedenle yerlesme alanlarindaki ifraz gérmiis parsellerin  imar

uygulamalarmna dahil edilmelerinde herhangi bir hukuki sakinca bulunmamaktadur. ">

149 KALABALIK, s. 433; Ayrica SAHINIZ; “Ozel ifraz haritalar1 ile kamuya terk edilen alanlar
bakimmdan eski maliklerce idareye karsi kamulastirmasiz el atma davasi agamayacagi gibi men’i
miidahale davasi da agamayacagini belirmektedir.” SAHINIZ, s. 87
6785 Sayil1 eski Imar Kanunun 37/I-II-111. maddesinde rizai ifraz islemlerinin kosullar1 bu sekilde
diizenlenmistir: “Imar ve yol istikamet planlarina gére, yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi
genel hizmetlere ayrilmis yerlere rastlamamasi gerekmektedir. Aksi halde tagmmmazm bu gibi genel
hizmetlere ayrilmig yerlere rastlayan kisimlarinin ifrazina belediyece izin verilmeyecektir. Imar
parselasyon plani tamamlanmis olan yerlerde yapilacak olan ifrazin, bu plana uygun olmasi gerekir.
[frazin imar planinda belirtilen ebata uygun olmasi da sarttir. Imar planinda iskan belgesi dis1 olarak
kabul edilen sahlarda yapilacak rizai ifrazlarda beher parselin iki hektardan daha kiiglik ve kadastral ve
umuma mahsus bir yola cephesi elli metreden daha az olmamasi lazimdir. Taksimi istenilen taginmazin
plan1 veya resmi sekilde yapilmis haritasi mevcut olabilir. Bu takdirde sozii gegen tasinmazin parcalara
ayrilmasinda harita yapilmasi mecburidir. Taksimi istenilen taginmazin plani veya resmi sekilde
yapilmis haritasi bulunmayabilir. Bu takdirde orada tapu fen memuru bulunmak sartiyla sozii gegen
taginmazin parcalara ayrilmasinda keza harita yapilmasi zorunlulugu vardir.”

151 ARTUKMAG, ss. 308 - 309, 3194 Sayili Imar Kanunun 15. Maddesinde ise ifraz ve tevhit islemleri;
“Imar planlarma gére yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlere
rastlayan gayrimenkullerin bu kisimlarinin ifrazina izin verilmez. Imar parselasyon plani tamamlanmig
olan yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin bu planlara uygun olmasi sarttir. imar planlarinda parsel
cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarin, asgari cephe genislikleri ve biiyiikliikleri
yonetmelikte belirtilen esaslara gére tayin ve tespit edilir. Imar plam1 disinda kalan alanlarda
yonetmeliklerinde tayin edilen miktarlardan kii¢iik ifrazlara izin verilmez.” seklinde diizenlenmistir.

152 KALABALIK, s. 434

150
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2- Gelismeye Acik Alanlardaki Parselasyon

Plan Yapimina Dair Yonetmeligin md. 4/111." de ise; “Cevre diizeni planlarmin kentsel
gelisme alani ihtiyacinin biiylik sehir belediye smirlar1 ve miicavir alan sinirlart disinda
kargilanma geregi halinde, kent biitiiniinii kentsel gelisme alanini ve bu alanlarla biitlinliik
gbsteren alanlar1 kapsayacagi ifade edilmekte ve bu planlarin Bayindirlik ve Iskan Bakanlig’
nin koordinasyonu altinda, ilgili biiyiiksehir belediyesi ve valilik¢e ortaklasa yapilacagi”
belirtilmektedir.

Gelismekte olan alan kavrami ile Koy Yerlesme Ve Uygulama Yo6netmeliginin md. 5.
geregince; vali tarafindan ilgili ilce kaymakaminin miitalaast da dikkate alinarak muhtarin
talebinin uygun goriilmesi veya dogrudan dogruya kendi kararina dayanarak; kdy yerlesme
alaninin tespit ve planmin hazirlanmasi i¢cin bir komisyon gorevlendirecegi, komisyonun
oncelikle o koye ait harita, sosyal ve ekonomik durum gosteren dokiiman ve gerekli diger
bilgileri derledikten sonra merkezde bir 6n degerlendirme yapacagi, daha sonra mahalline
gidilerek, koylin gelecekteki gelisme durumu dikkate alinarak, ihtiya¢ duyulan konut parsel
sayisi, parsel biiytlikliikleri, gerekli bulunuyorsa sosyal tesisler ve diger genel ihtiyaglar icin
tefrik edilecek arazi miktarinin hesaplanarak, sonug¢ olarak koy yerlesme alanmnin ne
genislikte olacagina karar verilecegini, mevcut koy yerlesik alani ile biitiinliik teskil edecek
sekilde ve miimkiin mertebe mera niteligini kaybetmis arazilerle verimi diisiik ya da tarmm dis1
hazine arazilerine oncelik vererek, kdy gelisme alani i¢in uygunluguna karar verilen sahanin

smirlarinin, belirlenecegi ongodriilmektedir.

Genisleme alanlarinda yap1 izni verilebilmesi i¢in Onceden parsellemenin yapilmis
olmas1 Imar Kanunun md. 23/1.’de dile getirilmistir. Bu alanlarda imar plan1 ve yonetmelikleri
kapsaminda parsellemenin bitirilmis olmas1 parsellemenin belediye enciimenince ve il idare
kurullarinca onanmis olmast ayrica plana ve bulundugu bdlgeye gore yollarin iceme suyu ve

'3 Yine 3194 sayili imar

kanalizasyon sebekelerinin de tamamlanmis olmasi gerekmektedir.
Kanunu geregince imar plan1 disinda kalan alanlarda yonetmelikte belirtilen oranlardan kiigiik

parsel olusumuna sebep olacak ifrazlara izin verilemeyecegi ayrica belirtilmektedir.

153 KALABALIK, s. 436
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3- Mahalleler Kurulmasi1 Amaciyla Parselasyon

3194 Imar Kanunu md. 24/IV.” de; “Kent ve kasabalarda mahalleler kurulmasi

2

amaciyla istege bagli parselleme yapilmasi sdzkonusu olabilir.” Mahalle birimlerinin
kurulmas1 merkezi idare ile yerel yOnetimlerin igbirligi yapmak suretiyle kuruldugu

goriilmektedir. '™

Imar uygulamalar1 sehirlesme olgusunun temelini olusturmaktadir. Toplumun tiim
ihtiyaglarmi karsilayacak, sosyal imkanlarin diisiiniildiigii bir planlama siireci ile sehirlesme
ortaya ¢ikmaktadir. Belde sakinlerinin yasam hakkinin geregi olan, insanca yasama 6gesinin
gerekleri admna hertiirlii altyapisi hazirlanmig, kisilerin kendilerini gelistirme yoniinde
imkanlarin sunuldugu alanlarla donatilmis sehirler ve beldeler imar planlari ve bu planlara
dayanilarak iiretilen arsalardan tesekkiil etmelidir. Tapulamadan gelen ham parsellerin
(uygulama gdérmemis parsellerin) gelisen ve biiyiiyen bir belde ve bdlgenin ihtiyaclarini
karsilamasi diisliniilemez. Bu parsellerin bolgenin ve sehrin fiziki sartlari, sosyal, ekonomik,

kiiltiirel ve insan 6gesi dikkate alinarak planlama faaliyetine tabi tutulmasi zorunludur.

Imar uygulamalar1 ile kadastral parsel olan kamu payr ayrilmamis parsellerden
diizenleme ortaklik payr (DOP) kesintisinin yapilmasit sonucu imarli parseller elde
edilmektedir. Uygulama boélgesindeki taginmaz maliklerinin kamunun ortak alanlarina
katilmas: saglanmak igin tasinmazlarm %40’ma'> kadar DOP kesinti yapilmaktadur.
Uygulamalarm en temel amaci saglikli bir yapilasma icin tek tek imar parsellerine imar
planlarinin belirttigi ilkeler gozetilerek ulasilmasi, bir biitlinlik i¢inde yapilagsmanin
saglanmasidir.">® Bu imarli alanlarda tek tek belirlenen ve malik adina tapulanarak
yapilasmaya uygun, diizenli ve sosyal donati1 alanlarina kavugsmusg parseller olusturulmaktadir.
Boylelikle kamu alanlarina 3194 sayili Kanun geregince katilmak zorunda olan taginmaz

maliklerinin taginmazlar1 kisimlara ayristirilarak kamuya mal edilmektedir.

1 KALABALIK, s. 437

133 Imar Kanunda yapilan degisiklikle % 35 nispetindeki DOP orani1 “uygulamaya giren parsellerin % 40’ 1
olarak” degistirilmistir. 17.12.2003 giinlii 25319 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige
girmistir. (rega.basbakanlik.gov.tr/Eskiler/2003/12/20031217.htm - 181k. )

136 OZDEMIR, Durmus, Kamulastirma Kanunu, A¢iklamali Ictihatli, Adil Yaymnevi, Ankara 2002,
ss. 296 — 297; UNAL, Yiicel, “Imar Mevzuatinda Parselleme Denetimi” XIV. Iskan ve Sehircilik
Haftas1 Konferanslari, imar Planlama Mevzuati ve Uygulamasi, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler
Fakiiltesi Yayinlari, (ss. 21 — 28) Ankara 1987, s. 21
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D- BEDELE DONUSTURME iSLEMLERINE DAYANAK OLUSTURAN
IMAR PLANLARI

1- Bedele Doniistiirme Islemlerine Dayanak Olusturan Islah Imar Planlan
a) Genel Olarak Hukuki Durum

2981 sayili Kanunun md. 10/c-IV’ de; “Islah imar planlarinda genel biit¢ceye dahil
idarelerin ihtiyaglarimi karsilamak {izere ayrilan veya ayrilacak olan veya bir kamu hizmeti
icin liizumlu goriilen arsa veya araziler eski sahibi kamu idarelerine veya o ise tahsis edilmek
iizere hazineye ayni sartlarla geri verilir” seklinde diizenlenmistir. Imar hukukuna aykir1 bina
ve ingaat yapilmis alanlarda ve bedele doniistiirme yapilmasinin zorunlu oldugu bolgelerde

imar uygulamast, 1slah imar planlarina gore yapilmaktadir. *’

Islah imar planlarinin yaninda 6zel parselasyon plani 2981 sayili Kanunun md. 10/c-I11
de 1slah imar planlarini kamu idaresince uygun goriildiigiinde tasdik edilmesi diizenlenmistir.
“Bu gibi yerlere ait yapilmis olan 6zel parselasyon plani, olabilecek nitelikte oldugu belediye
veya valiliklerce uygun goriildiigii takdirde aynen kabul edilerek tescil edilir” seklinde
diizenlenmistir. Nitekim daha sonra yargi kararlarinda 6zel parselasyon planlarinm ve fiili
taksim sozlesmelerinin gecerli oldugu belirtilmistir. Ancak 6zel parselasyon planindaki fiili

kullanim ve tasarrufa, tasinmaz sahiplerinin itirazda bulunmamasi gerekmektedir. '>*

157 Dans. 6. Dairesinin, T: 22.11.1999, E: 1998/5008, K: 1999/5915 “Islah imar planlarinin amac1 sagliksiz
ve diizensiz yapilasmayr mevcut durum dikkate almnarak islah etmektir. Bagka bir amagla 1slah imar
plan1 yapilamaz. Islah imar plani smirlarmin genigletilmesi ya da imarl 1slah imar planinda yapilan
maddi bir hatanin ortaya ¢ikmasi durumunda bu hatanin giderilmesine yonelik degisiklik yapilmasi
disinda mevcut planlarin 1slah imar plani tadilatt adi altinda degisiklige konu edilmesi miimkiin
olmayip, bu planlar1 gelistiren planlarin yiiriirliikte bulunan 3194 sayili imar Kanunu ve 3030 sayili
Kanun hiikiimlerine uygun olarak yapilmasi gerekir.” (www.kazanci.com.tr)

138 Yarg. 1. H. D. T: 12.07.2005, E: 2005/7294, K: 2005/8709 “Payl1 miilkiyette tasinmazdan
yararlanamayan paydas, engel olan 6teki paydas veya paydaslardan payina vaki elatmanin dnlenilmesini
her zaman isteyebilir. Hatta elbirligi miilkiyetinde dahi paydaslardan biri 6teki paydaslarm olurlarimi
almadan veya miras sirketine temsilci atanmadan tek basina ortak tasinmazdan yararlanmasma engel
olan ortaklar aleyhine elatmanin Onlenilmesi davasi agabilir. Ancak, o paydasin, payma karsilik
¢ekismesiz olarak kullandigi bir kisim yer varsa acacagi elatmanmn Onlenilmesi davasmin dinlenme
olanag1 yoktur. Yerlesmis Yargitay ictihatlarina ve ayn1 dogrultudaki bilimsel goriislere gore payindan
az yer kullandigin ileri siiren paydagin sorununu elatmanim &nlenilmesi davasi ile degil, kesin sonug
getiren taksim veya sliyuun satis yoluyla giderilmesi davasi agmak suretiyle ¢oziimlemesi
gerekmektedir. Ote yandan, yurdumuzda sosyal ekonomik nedenlerle kirsal kesimlerden kentlere asir1
akim, niifus ¢ogalmasi, biiyilk mesken ve igyeri ihtiyaci nedeniyle hizli yapilagsma karsisinda gorevli
mercilerin aciz kalmalar1 veya c¢esitli nedenlerle géz yummalar1 sonucu, izinsiz, ruhsatsiz, resmi
kayitlara baglanmayan biiyiikk yerlesim alanlar1 olustugu, bu arada payli tasinmazlarin tapuda resmi
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b) 2981 Sayih Kanununa Gére Islah imar Plam

Bedele doniistiirme islemleri 1slah imar planlarina gore yapilmas: gerekmektedir. Islah
imar planlari ilk olarak Imar Affi Kanunu olarak adlandirilan 16.03.1983 tarih ve 2805 sayili
Kanunda yer almistir. Daha sonra, 2805 sayili Kanun 24.2.1984 tarih ve 2981 sayili Imar ve
Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 sayili Imar

Kanunun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun'>’

ile ylrtirliikten kaldirilmigtir.
2981 sayili Kanun da 22.05.1986 tarih ve 3290 sayili Kanun ile degistirilmis ve 1slah imar
planlar1 ile ilgili daha ayrintili hiikiimler getirilmistir. Bu kanunun bazi maddeleri de
18.05.1987 tarih ve 3366 sayili kanun ile degistirilmis ve bu kanuna dayanilarak ¢ikarilan

160

Imar Affi Yonetmeligi olarak da anilan 15.08.1987 tarihli ydnetmelikte'®’ 1slah imar

planlarinin uygulanmasina iliskin ayrintilar diizenlenmistir.'®!

Islah imar plani diizensiz yapilagmis alanlarin diizene kavusturulmasi amaciyla
hazirlanmaktadir. Taginmazlarin imar planlar1 olmadan yapilasmis olmasi nedeniyle 3194
sayili Imar Kanununa goére yapilamayan, planlamanmn ve mevcut yapilasmanm 1slahi

maksadiyla 2981 sayili yasa yiiriirlige konulmus ve bu kanun tarafindan yapilmaktadr. '**

ifrazlar1 yapilmadan paydaslar arasinda haricen veya fiilen taksim edilip, {izerlerine biiyiik mahalleler
hatta beldeler yapildig1 bir gercektir. Bilindigi iizere M. K. 706, B. K. 213, T. K. 26. maddeleri hilafina
tapulu taginmazlarda harici veya fiili taksim ile paylarm miilkiyeti ana tasinmazdan ayrilamaz. Ne var
ki, tasinmazin kullanma bigimi tiim paydaslar arasinda varilan bir anlasma ile belirlenmis ya da fiili bir
kullanma bi¢imi olusmus, uzun siire paydaslar bu durumu benimsemislerse kayitta payli, eylemsel
olarak (fiilen) bagimsiz bu olusumun tapuda yapilacak resmi taksime veya suyun satis suretiyle
giderilmesine yahut o yerde bir imar uygulamasi yapilmasina kadar korunmasi, "akte vefa" kuralinin
yaninda M. K. 2. maddesinde diizenlenen iyiniyet kuralinin da bir geregidir. Aksi halde, pek ¢ok kimse
zarar gorecek toplum diizeni ve baris1 bozulacaktir. O halde, paydaslar arasindaki elatmanin dnlenilmesi
davalarinda oncelikle tiim paydaslari baglayan harici bir taksim sozlesmesi ve 6zel bir parselasyon
planin olup olmadig: veya fiili kullanma big¢iminin olugup olusmadig: lizerinde 6zenle durulmali, varsa
¢ekismeli yerin kimin kullanimma terk edildigi saptanmali, harici veya fiili taksim yoksa uyusmazlik
yukarida deginildigi gibi, Medeni Kanununun miisterek miilkiyet hiikiimlerine goére ¢oziilmelidir.”
(www.kazanci.com.tr)

139 R. G., T: 08.03.1984 giinlii, S. 18335 yayinlanmustir.

160 ORTA, ss. 57 - 59, R. G.T: 18.08.1987, S. 19548 “3290 Sayil1 Kanun ile Bazi1 Maddeleri Degistirilen ve
Bazi Maddeler Eklenen 2981 Sayili Kanunun Uygulanmasma Dair Yonetmeligin 3366 Sayili Kanun
Uyarinca Bazi Maddelerinin Degistirilmesine ve Bazi Maddeler Eklenmesine Dair Yénetmelik; imar
Affi Yonetmeligi, olarak ifade edilmektedir.”

tol ORTA, s. 57

162 Dans. 6. Dairesinin, T: 24.12.1997, E: 1997/698, K: 1997/5115 “Islah imar planlarinin amacinin
sagliksiz ve diizensiz yapilasmayr mevcut durum dikkate alinarak 1slah etmek oldugundan baska bir
amagcla 1slah imar plani yapilmasi ve kapsama alinmasi gereken yapilanmalarin bulundugu bdlgelerle
biitlinlestirilmesi amacina doniik islah imar plani smirlarinm genisletilmesi ya da onanli 1slah imar
planinda yapilan maddi bir hatanin ortaya g¢ikmasi durumunda bu hatanm giderilmesine yonelik
degisiklik yapilmasi disinda mevcut 1slah imar planlarin 1slah imar plani tadilati adi altinda degisiklige
konu edilmesi miimkiin olmayip, bu planlar1 gelistiren planlarm yiiriirliikte bulunan 3194 sayili Imar
Kanunu ve 3030 sayil1 Kanun hiikiimlerine uygun olarak yapilmas1 gerektigi dava konusu 19 pafta, 776
ada, 14 sayili parsele iligkin olarak yapilan 1slah imar plani degisikliginin maddi bir hatanin diizeltilmesi
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Islah imar plan1 geregince yapilacak 2981 sayili kanunun md. 10/c kapsamindaki
uygulamalarda diizenleme ortaklik payma tiim maliklerin katilimi saglanmalidir. Bunun
yaninda tagmmazlarm yapilagma alanlarinin parsel maliklerine tahsis edilmesi gerekmektedir.
Insa edilmis yapilar nedeniyle uygulama Oncesi tapu miktar1 kadar ihdas yapilamamasi
durumunda zorunlu olarak bedele doniistiirme yapilmasi1 gerekmektedir. Islah imar planlar,
tasinmazlarin bedele doniistiiriilecek kisimlar1 ile hak sahiplerine tapulanacak kisimlarini

ayrintili olarak gostermektedir.

Evvelki 6785 sayili imar Kanunu, iilkemizde kentlesme hizinin en yiiksek oldugu
donemlerde yiiriirlikte kalmistir. Niifusun kentlere hizli gd¢ etmesi nedeniyle sagliksiz ve
plansiz yapilasma karsisinda kamu idaresinin yetersiz kalmast bu nedenle olusan fiili
durumun kismen dahi olsa yasal zemine oturtulma c¢abasi olarak 2981 sayili Kanun yliriirliige
girmistir. Toplumun barinma ihtiyacinin yeteri kadar karsilanamamasi ve denetim yapacak
kamu idarelerinin toplumun ihtiyaclarina cevap verememesi nedeniyle kagak ve diizensiz
yapilar ortaya ¢ikmistir. Bu durumu diizeltme adina, 2981 sayili Kanun ile 1slah imar planlar1
yapilmak suretiyle kacak ve diizensiz yapi topluluklarini; dengeli, diizenli ve saglikli bir
yapilasmaya yonlendirilmesi amag¢ edinilmistir. Islah imar planlar1 belediye ve miicavir
alanlar1 i¢inde veya disinda hisseli parsellere imar mevzuatina aykir1 yapilmis yapilar ile
hazine, belediye, vakiflar, il 06zel idarelerinin admna kayitli araziler iizerine yapilmis
gecekondular1 kapsamaktadir.'® Kanunun temel amaci mevcut yapilasma alanlarim kismen

dahi olsa 1slah etmektir.

2981 sayili Kanuna gore yapilan islah imar planlar1 ile imar uygulama siireci
bilestirilerek yapilmaktadir. 3194 sayili Kanun kapsaminda yapilan imar planlarindan ayrilan
en 6nemli yonii de budur. Ayrica imar uygulamasi i¢in uygulama yapilacak alanlarin kadastro
tespitlerinin tamamlanmis olmas1 gerekir. Imar mevzuatma aykir1 olarak yapilmis yapr ve
yap1 topluluklarmm yasadan faydalanmasi igin belli bash unsurlar: icermesi de gerekir.'®
Imar mevzuatina aykir1 yap: ve dokunun giincel hali hazir haritalar iizerine islenmek suretiyle

planlar hazirlanmali, dagitim ve hisselendirme gibi durumlar dikkate alinmalidir.

veya 1slah imar plani sinirlarmin genisletilmesi amaciyla yapilmadigi anlasildigindan 1slah imar
planinda 2981 sayili kanun ve uygulama yonetmeliginin hiikiimlerine aykir1 bigimde yapilan
degisiklikte hukuka uyarlik bulunmadigi gerekgesiyle iptaline karar verilmistir. Yerel mahkeme
kararinin onanmasina...” (www.kazanci.com.tr)

163 ABAMA, s. 529

tos KOCAK/BEYAZ. s. 110, KAPAN, ss. 105 - 106
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Tasinmazlarin tam olarak tahsis edilemedigi durumlarda zorunlu bedele doniistiirme
yapilmasi gerekir. Ancak, imar parseli olabilecek biiytikliikteki parselin ve hissenin bedele

165

doniistiiriilemeyecegi yarg: kararlarinda belirtilmektedir.'® Imar uygulamasinda, imar adasi

olabilecek nitelikteki tasmmaz topluluklarmm uygulamaya dahil edilmesi gerekir.'®

Islah imar planlarmin amaci, sagliksiz ve diizensiz yapilasmayr varolan durumu
dikkate alarak 1slah etmektir. Islah imar planlar1 yapilmak suretiyle tasginmazlarin
fonksiyonunun degistirilmesi yoluna gidilmesinin ve bdlgede yapi yogunlugunu arttiracak
nitelikteki yapilarm planla tadilatinin kabul edilmesi miimkiin degildir. 2981 sayili Kanun
kapsaminda 1slah imar planimnin amaci; sagliksiz ve diizensiz yapilagsmayi varolan durum
dikkate alinarak islah etmek oldugundan, bagka bir amacla islah imar plan1 yapilmasi
miimkiin degildir. Onaylanmig 1slah imar planinda maddi bir hatanin ortaya ¢ikmasi
durumunda bu hatanin giderilmesi disinda, 1slah planini diizeltilmesi (1slah1) yoniinde, tadilat

planlar1 yapilmas1 miimkiin degildir.'®’

2- Bedele Doniistiirme Islemlerinin 3194 sayili Kanun ile 2981 sayih Kanun

Kapsaminda Yapilmas1 Halinde imar Planlar

a) Genel Olarak Imar Planlan

3194 sayili Imar Kanunu ile 2981 sayili Imar Affi Kanununun birlikte uygulandig:
imar uygulamalar1 bakimindan bedele doniistiirme islemleri yapilabilmektedir. Bu tiirden
yapilan imar uygulamasi i¢in (bedele doniistiirme islemlerine dayanak olan) imar planlarmin
olmas1 gerekir. Bu nedenle konumuz agisindan 6nem arz eden imar planlarinin burada

incelenmesini faydali bulmaktayiz.

165 Dans. 6. Dairesinin, T: 21.09.1994, E: 1993/4147, K: 1994/3075 “Dava, davacinin 45 ada, 10 parsel
sayili taginmazda 200/10291 oraninda hisse sahibi oldugu alandan diizenleme ortaklik payr disiildiikten
sonra payma diisen 159.02 m2 tasinmaza karsilik diizenleme sonucu 45 ada, 50 parsel sayilt 115 m2
alanli tagimmmazin tam olarak verilmesine karsin daha sonra bu parseldeki hissesinin tiimiiyle bedele
donistiiriilmesine yol acan iglemin iptali istemiyle acilmigtir. Davacinin hissesinin kendisine miistakil
ya da hisseli olarak bir yer verilmesini gerekli kilacak biiyiikliikte olmasma karsin, bu hissenin
biitiinliyle bedele doniistiirilmesi imar mevzuatina agik bir aykirilik olusturdugu gibi, bu durumun hak
ve adalet kavramlariyla bagdastiriimasi da olanakli degildir.” (www.kazanci.com.tr)

166 ABAMA, s. 531

167 KELES/MENG]I, ss. 161 - 162
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Imar planlari, sehir kiiltiirii gzetilerek bireylerin daha iyi bir yasam siirmeleri icin
hazirlanan, planlama siirecinin yiiriitiildiigli bolge dikkate almarak hazirlanan planlama
faaliyetidir.'®® Hazirlanan imar planlari ile, sehirlerin oturmaya elverisli olmayan kesimlerinin
iyilestirilmesi, gelisme bdlgelerinin her tiirli ihtiyaciin karsilanarak diizenli sehirler
olusturulmasi amacglanmaktadir. Yani imar edilmis sehir; saglikli, diizenli, rahat, giivenli ve

ekonomik bir sekilde yasanilan alanlardir.'®

Kamu idareleri tarafindan yapilan arazi ve arsalarin yapilasma agisindan, imar ve ihya
edilmesi islemlerinin biitiiniine, planlama faaliyetleri denilmektedir. Bu faaliyetler farkli farkli
kamu idareleri tarafindan yapilmakla birlikte planlama siire¢lerinin bir birini tamamlayici
nitelikte olmasi esastir. Bayindirlk ve Iskan Bakanligi, bilyiiksehir belediyeleri, ilge
belediyeleri ile ilk kademe belediyeleri tarafindan yapilan tiim planlama siire¢lerinin bir biri

ile otiismesi gerekmektedir.

Ust 6lgekli planlarin temel amaci zemindeki yapilasma ve kullanim bigiminin
detaylandirildig1 nazim ve uygulama imar planlarinin ¢atisini olusturmak, iilkenin ve bdlgenin

niifus yogunlugu bakimindan daha bilingli ve planli bir yasam ortami hazirlamaktir.

Ust &lgekli iilke plany, iilke biitiiniinde niifus dagilimlari, sehirlesme hizi ve
ozelliklerini tespit ederek diizenli ve dengeli niifus dagilimini saglayan, ekonomik ve sosyal
plan kararlarinin fiziki plana aktarilmasi ve bdylelikle fizik planlar1 gere§ince yerlesim
alanlarmin olusmasina yardimci olan plandir. Ulke planlary, biiyiikliiklerine ve &zelliklerine
gore bolge plani, metropoliten imar plant ve ¢evre diizeni plani olarak adlandirilan fiziksel
mekanlarda iiretilerek, yerlesme diizenin olugmasina yardimei olan planlara c¢at1 olusturur.
Bunun yaninda iilke fiziksel yerlesme diizeni planlar1 ve iilke ekonomik ve sosyal kalkinma
planlar1 gibi planlama tiirleri ile biitiinliik olusturarak tam anlamiyla yonetimde birlik ilkesinin

de saglanmasma yardime1 olmaktadirlar.'”

168 ERGEN, Cafer, imar Planlar1, Seckin Yayinlari, Ankara 2006, s. 17

169 KOCAK/BEYAZ, s. 14
SENGUL, H.Tarik (Yeni imar Mevzuati ve Kent Planlamasi), XIV. Iskan ve Sehircilik Haftasi
Konferanslari, Imar Planlama Mevzuati ve Uygulamasi, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi
Yaynlari, (ss. 37 —49) Ankara 1987, ss. 40 - 41

170 UNAL, Erol, Merkezi ve Yerel Yonetimlerde Plan Yapma Yetkisi, Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 ile
Belediyeler Dergisi, Haziran 1991, say. 10, s. 6
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Diger bir iist 6lgekli plan olan bolge plani, sosyal ve ekonomik gelismeler kapsaminda
yerlesim yerlerinin hangi alanlarda olusacagi, sektorel faaliyetlerin akis yoniiniin ve altyapi
ihtiyaclarinin da belirlendigi iist 6lgekli plan ¢esididir. Bu planlar, ¢esitli planlar arasindaki

gecisi saglayan bir nevi koprii gorevi gormektedir. '

Bolge planlamalarina 6rnek olmasi
bakimimdan 388 sayili Giineydogu Anadolu Projesi Kalkinma idaresi Teskilatim Kurulus ve
Gorevleri Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararname'’? ile kararnamenin kapsamma giren
yorelerin hizli kalkindirilmasi, yatirimlarin gergeklestirilmesi i¢in plan, altyapi, ruhsat, sanayi,
maden, tarim, enerji, ulastirma ve diger hizmetleri yapma, yaptirma, yore halkinin egitim
diizeyinin yiikseltilmesi i¢in gerekli tedbirleri almak, kurum ve kuruluslar arasinda gerekli
koordinasyonu saglamak amaciyla bu kararname ¢ikarilarak bolgesel planlama yapilmistir.
Kararname ile nazim imar planlar1 ile uygulama imar planlarmni, revizyon imar planlarmin
tamam1 ve bir kismimi yapma degistirme, ada ve parsel bakimindan uygulamalar yapma
gorevi Giineydogu Anadolu Projesi (GAP) Kalkinma Idaresi Teskilatina verilmistir. GAP,
Bagbakanliga bagl olup 3194 sayili imar Kanununun ve 1580 sayili Belediye Kanununun ve
diger ilgili kanunlarmn ilgili idarelere verdikleri imar ve alt yapiya dair hak ve yetkiler bu
idareye devredilmistir.'”> GAP idaresince yapilan planlar yakn tarihimizde yapilan en nemli

bolgesel planlara 6rnek teskil etmistir.

3194 Sayili Imar Kanunu, imar planlarinda Bayindirlik ve iskan Bakanligi® nin
yetkisini diizenleyen 9’ uncu maddesinde “Birden fazla belediyeyi ilgilendiren metropoliten
imar planlarmin... tamammi veya bir kismim ilgili idarelere bu yolda bilgi vererek ve
gerektiginde isbirligi saglayarak yapma, yaptrma, degistirme ve resen onaylama yetkisi,

Baymdirlik ve Iskan Bakanligma verilmistir” seklinde diizenlenmistir.

Diger bir plan tiirii olan gevre diizeni plani, Tiirk imar hukukunda, 3194 sayili Imar
Kanununun 5. maddesinin 13. bedinde “Ulke ve bdlge plan kararlarina uygun olarak konut,
sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarmi belirleyen
plandir” seklinde tanimlanmaktadir. Yine imar planlarinm yapimma iliskin yonetmeligin 3.

maddesinde, “Cevre Diizeni Plani: Konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi sektorler ile

. CABRI, s. 67; KAPAN, s. 11; ABAMA s. 57

172 R. G. T: 06.11.1989 giinlii S. 20334 sayisinda yaymlanmustir. KHK, T: 12/03/1986 ve S. 3268, T:
09.04.1987 giinli S. 3347, T: 12.10.1988 giinli S. 3479 ve T: 01.06.1989 ginlii S. 3569 yetki
kanunlarina dayanilarak ¢ikarilmis ve bu yetki kanunlarindan 3479 kararname Anayasa Mahkemesinin
T: 01.02.1990, E: 1988/64, K: 1990/2 sayil1 karari ile iptal edilmistir. Bu karar, R. G, T: 21.04.1990
giinlii S. 20499 yayinlanmigtir.

173 SANCAKDAR, ss.116 — 117; ORTA, s. 41
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kentsel-kirsal yap1 ve gelisme ile dogal ve kiiltiirel degerler arasinda koruma- kullanma
dengesini saglayan ve arazi kullanimimi belirleyen, yonetsel mekansal ve islevsel biitiinliikk
gosteren bolge plani kararlarima da uygunluk saglayan 1/25.000, 1/50.000, 1/100.000, veya

1/200.000 &lgekli imar planlara denilmektedir” bigiminde tanimlanmistir.' ™

Cevre diizeni plani ile konut, turizm, tarim ve sanayi gibi konularda belli ¢evresel
faktorlerin etkisiyle ¢evresel biitliinliigii olan alanlar i¢in hazirlanan imar planlaridir. Bu
planlar ile alt Olgekli nazim imar planlarma yerlesim alanlarini, kisitlayic1 faktorleri
belirlemek suretiyle yol gosterici niteliktedir. Bu 6zelligi ile alt olgekli planlarin

hazirlanmasina ve uygulanmasina 1sik tutmaktadur.'”

Diger ayrik bir husus mevcut imar planlarmin gelisme alanlar1 agisindan ihtiyaca
cevap vermedigi hallerde, mevcut imar planinin genel arazi kullanis kararlar1 ile tutarl ve
yine mevcut uygulama imar planlar1 ile ulasim agisindan biitiinliik ve uyum saglayacak

bigimde ilave imar planlar1 da hazirlanmaktadr.'”®

b) 3194 sayih Kanunun 2981 sayih Kanun ile Birlikte Uygulandigi Durum

Bakimindan Bedele Déniistiirmeye Dayanak imar Planlan

aa) Nazim Imar Plam

] .
"7 Nazim imar

Nazim, diizenleyen, diizen koyan, tertip eden anlamima gelmektedir.
plani, bu anlamda uygulamaya doniik planlar bakimimdan iist 6l¢ekli plan olmasi nedeniyle
uygulama imar planlarma bu kapsamdaki bedele doniistiirme islemlerine temel

olusturmaktadir.

3194 sayili Imar Kanunu, kentsel alanda kendinden &nceki iist diizeydeki bdlge plani
ve ¢evre diizeni planina uygun olmak sartiyla imar planlarinin  hazirlanabilecegini
ongormektedir. Nazim imar plani varsa, bolge veya cevre diizeni planlarina uygun olarak

halihazir haritalar {izerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak cizilen ve arazi

174 KALABALIK, s. 87

175 ERGEN (imar Planlar1), s. 20; SANCAKDAR, s. 32

176 KANSU, Hatice (Daryal), Tiirk Hukukunda Imar Planlarinin Diizenleyici Islem Niteligi, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Kamu Hukuku Ana Bilim Dali Istanbul 1994, ss. 26 - 27
(Yayinlanmamis Doktora Tezi); CABRI, s. 74; ORTA, s. 53; ERGEN (imar Planlar1), s. 22

177 SANCAKDAR, s. 18
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parcalarmin genel kullanis bigimlerini, baglica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus
yogunluklarmi, gerektiginde yapi yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarmin gelisme yon ve
biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini ve problemlerinin ¢éziimii gibi hususlar1
gostermek ve uygulama imar planlarmin hazirlanmasina esasa olmak iizere diizenlenen,

detayl1 bir raporla agiklanan bir plandir. Bu planlarlar genellikle 1/5000 6lgekli planlardur.'”™

Nazmm imar plani raporu ile beraber bir kiil teskil eder. Raporun, nazim imar planma
iliskin bilgileri aciklayic1 mahiyette oldugu belirtilmektedir. “Raporun baslica su hususlari
kapsamasi gerekir; agiklama ve genel bilgiler, uyulmasi zorunlu hiikiimler, 6neri ve dgiitler.
En iyi bigimde diizenlendigi kabul edilen bir planin bile gosterilmek istenenlerin tamamini
gostermesi ya da alman kararlarin hepsinin agiklamasi beklenemez. Ciinkii, bir kisim
bilgilerin sekillerle plana aktarimasi miimkiin degildir. Bu nedenle rapor planin tamamlayici
bir parcasidir. Plan raporlar1 (notalar1) planda getirilen kararlara dair etiit caligmalarini ilke ve
prensipleri, bunlarin saglanmasi amaciyla izlenecek yontemi kisaca planin hazirlanmasi ve

uygulanmasini agiklayan belgedir.”'”

bb) Uygulama imar Plam

Uygulama imar planlari, 3194 sayili Imar Kanunu md. 5/II; “..tasdikli halihazir
haritalar tizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak nazim imar plani esaslarina gore
cizilen ve ¢esitli bolgelerin yap1 adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama
icin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarin1 ve diger bilgileri
ayrintilar1 ile gosteren plandir.” Kanunun yaptigi bu tanim kapsaminda, KAPAN;
“Uygulama imar plan1 onayl halihazir haritalar iizerine ¢izilen ve ¢esitli bolgelerin yap1
adalarinmn, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar uygulama
programlarina esasa olacak uygulama etaplarmi ve diger bilgileri ayrntilar1 ile gosteren

planlardir. Genellikle 1/1000 6lgekli olarak hazirlanirlar™'® seklinde belirtmektedir.

Diger bir husus uygulama imar plant nazim imar planma gore hazirlanmaktadir.
Uygulama imar plani iizerinde yapilacak bir degisiklik nazim imar planini da etkilemektedir.

Bu nedenle uygulama imar plani degisikliklerinin, nazim imar planmi kararlarma uygunlugun

178 ABAMA, s. 58; KAPAN, ss. 13 — 14; CABRI, s. 69; ERGEN (Imar Planlar), ss. 42 - 43

179 ZEVKLILER, Aydin, Tasinmaz Malikinin Yetkileri Bakimindan imar Kurallarina Aykir1 ve Zarar
Verici Ingaat, Olgag Matbaasi, Ankara 1982, s. 177; SANCAKDAR, ss. 19 - 20

180 KAPAN, s. 14
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saglanmas1 gerekir. Planlama faaliyetlerinin, nazim imar plani kararlar1 geregince yapilmasi
gerekmektedir. Ornegin uygulama imar planlarinda yapilacak degisiklik, revizyon ve ilave
tadilat ve tekliflerin yiirlirlikteki nazim imar planina uygun olmasi gerekir. Diger husus
uygulama imar planlarinin, nazim imar plan1 agamasinda kesin bi¢imlerinin belirlenmesi
miimkiin olamadigindan dolay1 nazim imar planlar1 yapildiktan sonra uygulama imar
planlarinin kesin ve ayrintili bilgiye dayali yapt adalarinin ve yap1i yogunluklarmin, yol
giizergahlarinin ve genisliklerinin nazim imar plani kararlarmin degerlendirmesine her zaman

agik olmasi gereklidir.'®'

5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanununun'®* 7. maddesi “b” fikrasinda;'®
“...Biiyliksehir i¢indeki belediyelerin nazim plana uygun olarak hazirlayacaklar1 uygulama
imar planlarnin aynen onanmasi yahut degistirilerek onaylamak ve uygulamasini
denetlemek..” biiyiiksehir belediyeleri imar faaliyetleri bakimindan en iist diizeyde yonetim ve
denetim yetkisini kullanan, gerektigi takdirde planlama faaliyetleri ile yetinmeyip bu planlarin
uygulanmast yoniindeki imar uygulamalarini da denetleme yetkisi yOniinden gorevli
kilmmistir. Belediyeler Kanununun 11. maddesinde agik¢a zikredildigi lizere; “Biiyiliksehir
belediyesi, ilce ve ilk kademe belediyelerinin imar uygulamalarini denetlemeye

22184

yetkilidir... [lk kademe belediyeleri ile ilge belediyeleri tarafindan da yapilacak

degisiklikleri denetlemek ve gerektiginde degistirerek onama yetkilerine sahip kilmmuistir.

Yapilan bu diizenleme teknik olarak ve teorik olarak olmasi gereken ve ¢ok fazlaca

isletilmesi gereken bir husustur. Ancak uygulamada imar uygulamalari bakimmindan ilk

181 ZEVKLILER (Imar Kurallarma Aykir1 ve Zarar Verici 1n§aat), s. 178; ORTA, ss. 32 —33;
CABRI, s. 73; ABAMA, s. 58

182 5216 sayil1 Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu R. G, T: 23.07.2004/25531 sayisinda yayimlanmistir.

183 5216 sayil1 Biiyiiksehir Belediyesi Kanunun 7. maddesi “b” fikrasinda; Biiyiiksehirlerin planlama
faaliyeti bakimindan yetkilerini su sekilde diizenlenmistir; “Cevre diizeni planma uygun olmak
kaydiyla, biiyiiksehir belediye ve miicavir alan smirlar1 iginde 1/5.000 ile 1/25.000 arasindaki her
Olgekte nazim imar planin1 yapmak, yaptirmak ve onaylayarak uygulamak; biiyiiksehir icindeki
belediyelerin nazim plana uygun olarak hazirlayacaklari uygulama imar planlarmi, bu planlarda
yapilacak degisiklikleri, parselasyon planlarini ve imar 1slah planlarmi aynen veya degistirerek
onaylamak ve uygulanmasini denetlemek; nazim imar planmin yiirtirlige girdigi tarihten itibaren bir yil
i¢inde uygulama imar planlarini ve parselasyon planlarini yapmayan ilge ve ilk kademe belediyelerinin
uygulama imar planlarini ve parselasyon planlarini yapmak veya yaptirmak.”

184 5216 Sayil1 Biiyiiksehir Belediyesi Kanunun 11. maddesinde; “Biiyiliksehir belediyesi, ilge ve ilk

kademe belediyelerinin imar uygulamalarin1 denetlemeye yetkilidir. Denetim yetkisi, konu ile ilgili her
tiirlii bilgi ve belgeyi istemeyi, incelemeyi ve gerektiginde bunlarin drneklerini almayi igerir. Bu amagla
istenecek her tiirlii bilgi ve belgeler en ge¢ onbes giin icinde verilir. Imar uygulamalarinin denetiminde
kamu kurum ve kuruluslarindan, t{iniversiteler ve kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluglarindan
yararlanilabilir. Denetim sonucunda belirlenen eksiklik ve aykiriliklarin giderilmesi igin ilgili
belediyeye ii¢ ay1 gegmemek iizere siire verilir. Bu siire iginde eksiklik ve aykiriliklar giderilmedigi
takdirde, biiytiksehir belediyesi eksiklik ve aykiriliklar1 gidermeye yetkilidir” seklinde diizenlenmistir.
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kademe belediyeleri ile ilge belediyelerinin imar uygulamasi yapmamalar1 nedeniyle
taginmazlarin kamu terklerinin saglanamadigi, hak sahipleri agisindan, imarl ve yapilagmaya
uygun parsel iretilememesi ve imar planlarmin zemine uygulanmamasi nedeniyle
biiyiiksehirlerin gelismeye acik bolgelerinde kagak yapilagmalar ¢ok fazladir. Bu durum
icgdclin yogun yasandigi donemlerdeki karmasanin halen yeni kosullarla devam ettigi

anlamina gelmektedir.

Biiyliksehir Belediyeleri Hakkinda Kanun ile daha oOnceki donemde yasanan
tikaniklarin oniine gecilmesinin amaglandigi anlasilmaktadir. Artik, uygulama imar planlari,
biiyliksehir baskaninca onaylanmadan 6nce, biiyliksehir belediye meclisince de nazim imar
planina uygun olup olmadig1 yoniinden incelenecek, ii¢ aylik siire i¢inde biiyliksehir belediye

meclisince aynen veya degistirilerek kabul edilecektir, diizenlemesi getirilmistir.

Uygulama imar planinin heniiz yapilmadigi bolgelerde onanli nazim imar planina gore
imar ingaat islemlerinin yapilip yapilamayacagi hususunda; uygulama imar plani yapilirken
karar degisiklikleri ortaya ¢iktig1 takdirde bunlar nazim imar plani diizeyinde etiit edilmesi ve
¢ok yonlii makro iliskiler agisndan degerlendirilmesi gerektigi belirtilmektedir. '** “imar
Planlarmin Yapilmas: ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmelik'*® md. 9/III" de
diizenlenen uygulama imar planlarina uygun olarak parselasyon planlar1 diizenlenir ve bu
planlar (parselasyon planlar1) imar planlarmin ayrilmaz pargasidir” diizenlemesi karsisinda

uygulama imar planlar1 olmadan yapilagsma kosullarinin diizenlenemeyecegi dngoriilmektedir.

Bu goriise katilmaktayiz. Nazim imar planlariin uygulama planlarina gore iist dlgekli
planlar olmasi, zemindeki yapilagsma kosullarinin teferruatli bigimde agiklamamasi nedeniyle
nazim imar plam1 genel ilkelerine goére yapilasma kosullarmin belirlenmesi miimkiin

olmayacaktir.

185 SANCAKDAR, ss. 24 - 25
186 R. G, T: 02.11.1985 giinlii S. 18916 yaynlanmustr.
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3- Bedele Déniistiirme Islemlerine fliskin iImar Planlarinin Yapilmasi
a) imar Planlarimin Hazirlanmas:

Kamu idareleri tarafindan imar uygulamalar1 yapilmak suretiyle taginmazlarin bedele
dontistiiriilmesi i¢in 1slah imar planlarmin hazirlanmasi gerekir. Yapilacak imar planlarinin,
planlanan yorenin bugiinkii durumunun ve imkanlarinin ve ilerideki gelismesinin gergege en
yakin sekilde tespit edilebilmesidir. Beldenin donatimi ile mali, sosyal, kiiltiirel ve ticari
yonden kullanilig1 gibi konularda yapilacak olan arastirma ve incelemeler sonucu elde
edilecek bilgilerle planlarm hazirlanmasi gerekir. Planlama yapilacak bdlgenin cografi veriler
kullanilmak suretiyle en iyi ¢dziim yollarina ulagsmak, belde halkina iyi ve uygar bir hayat
diizeni ve sartlar1 saglamak amaciyla planlama faaliyeti yapilmalidir. Sehirler kendine 6zgii
yanlar1, karakteri, niifus alani, yap1 iliskileri, sehrin ¢evreyle olan iligkileri, sosyal ve kiiltiirel

ihtiyaglar1 gibi konular gozoniine almarak planlanmalidir.'®’

Belediyeler imar planlarini, 3194 sayili Imar Kanununun 8. maddesine gore, bolge
plan1 ve ¢evre diizeni plan kararlarina uygun sekilde belediye sinirlar i¢inde kalan yerlerde,
ilgili nazim ve uygulama imar planlarint yapma ve yaptirmasi noktasindan yetkili
kilnmustir.'*® Belediye Kanununda, belediyelerin gorevleri ayrmtili bir bigimde sayma yolu
ile belirtilmistir. Ancak belediyelere baska yasalar da, gorevler ve sorumluluklar verilmistir.
Zamanla belediyelerin gérev ve sorumluluklar1 arttirilarak, imar, sosyal yardim, ekonomi,

saglik ve kolluk alanlarinda ve yerel nitelikli bir gok hususta gorevler verilmistir.'®

7 YAMAN, ss. 1527 - 1528

188 3194 sayil1 Imar Kanunu 8. Maddesi, planlarm hazirlanmasi su sekilde diizenlemistir; “Planlarm
hazirlanmasinda ve yiiriirliige konulmasinda asagida belirtilen esaslara uyulur. a) Bolge planlart; sosyo -
ekonomik gelisme egilimlerini, yerlesmelerin gelisme potansiyelini, sektorel hedefleri, faaliyetlerin ve
alt yapilarin dagilimini belirlemek {izere hazirlanacak bolge planlarini, gerekli gordiigi hallerde Devlet
Planlama Teskilat1 yapar veya yaptirir. b) imar Planlari; Nazim Imar Plan1 ve Uygulama Imar Planindan
meydana gelir. Mevcut ise bdlge plani ve gevre diizeni plan kararlaria uygunlugu saglanarak, belediye
sinirlart i¢inde kalan yerlerin nazim ve uygulama imar planlari ilgili belediyelerce yapilir veya yaptirilir.
Belediye meclisince onaylanarak yiirlirliige girer. Bu planlar onay tarihinden itibaren belediye
baskanliginca tespit edilen ilan yerlerinde bir ay stire ile ilan edilir. Bir aylik ilan siiresi i¢inde planlara
itiraz edilebilir. Belediye bagkanliginca belediye meclisine gonderilen itirazlar ve planlar1 belediye
meclisi onbes giin i¢inde inceleyerek kesin karara baglar.”

189 GOZUBUYUK (idarenin Kazai Denetlenmesi), s. 105
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b) Imar Planlarinin Hazirlanmas1 Bakimindan Yapilan On Cahsmalar

Imar plany, arsa ve arazileri geometrik bir durum ve miilkiyet iliskisinden bir baska
geometrik durum ve miilkiyet iliskine doniistiiren teknik ve hukuki nitelikli bir belgedir. Imar
plant yapim ve uygulamasi ile bir taraftan yol, meydan, park, otopark, yesil alan, ibadet yeri
ve okul gibi hizmetlere ayrilan yerler belirlenir.'”® Diger yandan, kentsel gelisme stratejisinin
belirlendigi, gelisme alanlar1 geregince bolgeleme, kentsel alan kullanimi ve yerlesme
diizeninin belirlendigi nazim imar plami ilke kararlar1 dogrultusunda, uygulamaya doniik
uygulama imar planlar1 yapilmak suretiyle yap1 adalar1 dlgeginde ayrmtili yogunluk ve yapi

diizeni kararlar1 belirtilir.'*!

Belediye ve miicavir alan simirlar1 i¢inde ve disinda kalan yerlerde yapilacak planlar
ile inga edilecek resmi ve 6zel biitiin yapilar imar Kanunu hiikiimlerine tabidir. Imar plani
olmayan yerlesim yerlerinin dahi imar diizenine tabi kilmmas1 zorunludur. Imar Kanununa
gore son niifus sayiminda 10.000’1 asan yerlerde imar planlarinin yapilmasi mecburidir. Bu
nedenle niifusu 10.000’1 agmayan belediye ve miicavir alanlarinda imar planinin yapilmamasi
durumunda yapilasmaya mani bir durum olmayacaktir. Ancak sézkonusu nispet altindaki
belediyelerde, belediye meclislerince imar planlarinin yapilip yapilmayacagini karar vermesi
gerekmektedir. Kimi sayfiye sehirlerinde kig aylarinda niifus 5 ila 6 arasinda olmasina karsin
yaz aylarinda 10 binin {stiine ¢ikmaktadir. Bu durum kentin yasal niifus sayimi yapildiginda
ki halinin 10 bin niifus kistasina gore hareket edilmesini gerekli kilmaktadir. Niifusun 10 bini
gecmedigi haller bakimmdan belediye meclisince imar plani yapilip yapilmayacag1 yoniindeki

kararlar1 olmas1 gerekmektedir.'”?

Imar planlarinin hazirlanmasini diizenleyen Imar Kanunu 8. maddesi ve Imar Plani
Yapilmast Ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmeligin 8. ve 9. maddeleri geregince;
“Imar planlarinin hazirlanmasinda, varsa bdlge ve cevre diizeni ana kararlarina uyulur.
Uygulama imar planlarmin tamami bir asamada yapilabilecegi gibi etaplar halinde de
hazirlanabilir. Ancak bu durumda etap smirlarinin varsa nazim planlar {izerinde gosterilmis

olmasi1 gerekir. Uygulama imar planlarinda, yap1 adalar1 i¢inde imar parselleri diizenlenir ve

190 KARAVELIOGLU, s. 25
o1 ERGEN (imar Planlar), ss. 59 - 60
192 SANCAKDAR, ss. 76 - 77
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bu planlar imar planlarinm ayrilmaz pargasidir.” Plan yapimina iliskin genel ilkeler imar

Kanununda ve yonetmelikte bu sekilde belirtilmistir.

Iller Bankas1 Teknik Sartlasma, Sézlesme ve Ozel Sartnamesinde “Imar Planmnim
Asamalar1” iist baglig1 altinda imar planlarmin diizenleme siirecinde birbirini izleyen asamalar
su sekilde belirlenmistir; plan dncesi 6n bilgi, amaglarin belirlenmesi hedeflerin saptanmasi,
bilgi toplama (analiz), bilgileri birlestirme (sentez), yorum, sonuclarin degerlendirilmesi, plan
kararlari, planlamaya gecis, plan alternatifleri, alternatifler arasinda karsilastirma,
degerlendirme, sonug plan belgesi ve ekleri, plan hiikiimleri, plan notlar1 ve plan uygulama
programlari seklinde siralanmistir. Planlama siirecindeki birinci asama olan “plan dncesi 6n
bilgi ve dokiimanlarin toplanmasi asamas1” hali hazir harita, jeolojik rapor, Devler Su Isleri
Genel Miidiirliigii (DSI) rapor ve projeleri, eski eser ve sit bolgeleri, yiiksek gerilim enerji
nakil hatlari, devlet karayolu ge¢isi, kiy1 kenar1, demiryolu, liman, hava alani, orman sinir1
gibi verilerin ilgili kurumlardan elde edilmesi olup bu asamanin planlama oncesi ¢aligmalar1
kapsadigi, sonraki asamalarm ise arastirma ve degerlendirmeden olusan “On g¢aligmalar1”

kapsadig1 ifade edilmektedir.'”

¢) Planlan Uygulama Bakimindan Yetkili Merciler

5393 sayil1 Belediye Kanununun 15. maddesinde belediyenin gorevlerini yerine

getirebilmesi i¢in yetkileri ve ayricaliklar1 tanimlanmaktadir.'*

Belediye Kanununun 15.
maddesinde imar planlamasini ilgilendiren hiikiimler bulunmakla birlikte, imar planlarina
iliskin asil diizenleme Imar Kanununun 8. maddesinde yer almaktadir. Planlarin hazirlanmasi

13

ve yirilirliige konulmasina iliskin hiikiim “...mevcut ise bolge plan1 ve g¢evre diizeni plani
kararlarma uygunlugu saglanarak, belediye sinirlar i¢inde kalan yerlerin nazim ve uygulama
imar planlar1 ilgili belediyelerce yapilir ve yaptirilir. Belediye meclisinde onaylanarak
yiiriirliige girer...” seklindedir. imar planlamasi bakimindan belediye idaresinin karar organi

belediye meclisi olmasi nedeniyle belediye enclimenin bu konuda karar almasi miimkiin

degildir."

193 SANCAKDAR, ss. 79 - 80
194 YILDIRIM, s. 203
195 SANCAKDAR, s. 81
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Belediye meclisleri belde halkinin siyasi se¢im ve tercihi neticesinde olusan,
belediyenin miizakere ve karar organidir. Toplantilar1 herkese agik olmakla birlikte kapali
oturum karar1 da alabilirler. Bu nedenlerle belediye meclislerinin karar verecegi baslica
konular; “..blitce, kati hesap, is programlari, sehir haritalari, imar plan1 ve projeleri...”

sayilabilir.'”®

Imar planlarmin yaptirilmasinda ve uygulanmasmda merkezi idarenin yetkisi ve yerel
idarelere miidahale derecesi 3194 sayili Imar Kanununun 8. maddesinde belirtilmektedir.
Mevcut diizenleme ile nazim imar planlarmin ve uygulama imar planlarini yapma, onaylama,
degistirme yetkisi miicavir alan sinirlar1 dahilinde belediyeye miicavir alan disinda valiliklere

verilmistir."’

aa) Ust Olgekli Planlar Bakimindan Hukuki Durum

Bolgelerin sosyo ekonomik gelisme egilimlerini, gelisme potansiyelini sektorel
hedeflerini ve alt yapilarin dagilimini belirlemek iizere hazirlanan bdlge planlarini Devlet
Planlama Teskilat1 yapmaya yetkilidir. Bolge planlarinda belirtilen kararlara uygun; konut,
sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen ¢evre

diizeni planlarimni da hazirlama yetkisi Baymndirlik ve iskan Bakanhigma aittir.'®

Yine kamu yapilar1 ile ilgili imar planlar1 ve degisiklikleri, umumi hayata miessir
afetler dolayis1 ile ve toplu konut uygulamasi veya Gecekondu Kanunun uygulanmasi
amactyla yapilmasi gereken planlar Bayindirlik ve iskan Bakanligi tarafindan belirlenen
ilkelere uyulmak suretiyle yapilmasi gerekir. Ayni nitelikteki plan degisikliklerinin, birden
fazla belediyeyi ilgilendiren metropoliten imar planlarmin, igerisinden veya civarindan
demiryolu, karayolu ve hava meydani bulunan yerler bakimindan da Baymdirlik ve Iskan
Bakanlig: tarafindan ilgili belediye ve valilige gerekli bilgiler verildikten sonra imar planlar1
yapilabilmektedir. Ayrica bakanlik, bu kapsamdaki yerler bakimindan ayni yolla mevcut imar

planlarini degistirebilmektir.

196 DURAN, Liitfi, idare Hukuku Ders Notalar1, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kiitiiphanesi,
ss. 147 - 148 (Basilmamuistir)

197 OZKAYA (imar Kanunu ve Serhi), ss. 151 - 152

198 KOCAK/BEYAZ.s. 14
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bb) Alt Olgekli Planlar Bakimindan Hukuki Durum

3030 sayili Kanuna gore biiyliksehirler nazim imar planint hazirlamak, onaylamak ve
uygulama konusunda yetkili ve gorevli kilinmistir. Uygulama imar planlarinn ilge ve ilk
kademe belediyeleri tarafindan hazirlanmasinin ve uygulamasini denetleme (gozetim altinda
bulundurma) yetkisi ve gerektiginde degistirerek onaylama yetkisi de biiyiiksehir

belediyelerinin gorevleri arasinda sayilmistir.'”

4- Bedele Doniistiirme Icin Parselasyon Planlarimmn Hazirlanmas1 Ve

Kesinlesmesi

a) Planlarin Hazirlanmasi

Parselasyon planlari, imar planinda belirlenen fonksiyon alanlarma ve temel yapilasma
kriterlerine uygun olarak hazirlanan, bu suretle imar planmin uygulanmasmi belirleyen
planlardir. Bedele doniistiirme yapilmasi gereken imar uygulama bdlgelerinde i1slah imar
planlarinin hazirlanmas: gerekir. Yine 2981 sayili Kanun ile 3194 sayili Imar Kanununun
birlikte uygulandigi1 imar uygulamalarina gore de imar planlarinin hazirlanmasi gerekir. Arazi
ve arsa diizenlemesini plan biitiinliiglinde gosteren ve tapuya tescil islemlerinde esas alinacak
olan plandir. Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Y®netmeligin 39.
maddesi uyarinca, diizenleme islemlerine ait belgelerle beraber, belediye miicavir alan
smirlar1 i¢cinde belediye enclimenince, miicavir alan smirlar1 disinda ise il idare kurulunun

onayindan gegerek kesinlesmektedir.”*

Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile
Iigili Esaslar Hakkinda Yonetmelik 4. maddesi “k” bendinde, parselasyon plani; “Imar
planinin araziye uygulanmasindan sonra yapilacak rélove dlgiilerine gore boyut degistirmeyen
paftalar iizerinde ¢izilen, kesin parselasyon durumunu gdsteren ve tapuya tescil islemlerine
esas almman plandir” seklinde tanimlanmigtir. Su halde parselasyon plani, uygulama imar plani

tizerinde belirlenen bir yap1 adasinin imar planinm 6ngérdiigii diizene uygun sekilde cephe

199 MENGI/KELES, s. 27; ORTA, ss. 100 - 101
200 YAMAN, s. 1985
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hatlari, yap1 diizenlerini sematik olarak gosteren ve parselasyon haritasinin diizenlenmesine

esas olan plandir.””!

Imar plani ve onun ana pargalari olan nazim imar plani ve uygulama imar plani nasil
hali hazir haritalar {izerinde c¢izilmekle, hali hazir haritalarin imar planinin 6n ¢alismasi
niteligini tasimakta ise imar plan1 da parselasyon planlarinin 6n caligmasi anlamina
gelmektedir. Imar planlar1 kesinlestikten ve yiiriirlige girdikten sonra buna bagl olarak
parselasyon plant yapilir. Bu nedenle parselasyon plani imar planina aykiri olamaz.
Parselasyon planlar1 imar planlarinin uygulanmasinda onemi ¢ok biiyiiktiir. Parselasyon
planlar1 belli bir alan i¢indeki her taginmaza, o tasinmaz malikine verilecek bagimsiz veya
suyulu imar parselini, bu parselin niteligini ve biiylikliigiinii gosterir ve tapulamaya esas tegkil

202
eder.

b) Bedele Doniistiirme I¢in Yapilan Parselasyon Planlarim Yapma Yetkisi

Imar planlarma gore parselasyon planlar1 yapilir, belediye ve miicavir alan igerisinde
ise belediye enclimeni, diginda il idare kurulunun onayindan sonra yiiriirliige girer. Bu planlar
bir ay miiddetle ilgili idarede askiya ¢ikarilir. Ayrica mutat vasitalarla duyurulur. Bu siirenin
sonunda kesinlesir. Tashih edilecek planlar hakkinda da bu hiikiimler uygulanir.” (Imar
Kanunu md. 19/I) Imar Kanununun 19. maddesinde imar planlarini yapmaya yetkili merci
belediye enciimeni oldugu belirtilmektedir. Kanunumuzun diizenlemesi kapsaminda imar

planlarinin yapilmasindan yetkili merci belediye enclimenidir.

Parsellere aymrmanin yapilabilmesi i¢in parselasyon planin tamamlanmasi gerekir.
Parselasyon yapilirken, imar planlarinda 6ngériilen parsel boyutlarma uyulmas: gerekir.*”
3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi
Dair Yonetmelik md. 40 “Imar parselasyon planlarinin ve eklerinin kadastro teknigine
uygunlugu bu konudaki yonetmelik ve izahnamelere gére mahalli kadastro miidiirliiklerince

kontrol edildikten sonra tapu sicil miidiirliiklerine gonderilerek tescil edilmektedir” seklinde

diizenlenmistir.

201 ZEVKLILER (imar Kurallarina Aykir1 ve Zarar Verici Ingaat), s. 181
202 OZKAYA (imar Kanunu ve Serhi), s. 395
203 SANCAKDAR, s. 40
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¢) Parselasyon Planlarinin ilam

Uygulamay1 yapan kamu idaresi tarafindan onaylanan parselasyon planlari, ilgili
idarelerce, kamuya duyurulmaya miisait olan yerlerde bir ay siireyle askiya ¢ikarilir ve mutat
vasitalar ile ilgililere duyurulur. Planlarin gerek askiya ¢ikarilmasi ve gerekse askidan
indirilmesi bir tutanakla tespit edilir. Parselasyon planlarmin belde halki bakimindan hukuki
sonu¢ dogurabilmesi icin yetkili makamlarca onandiktan sonra ilan edilerek belde halkina

duyurulmasi gerekmektedir.*%*

d) Parselasyon Planlarina itiraz

Diizenlemeye esas alinacak alandaki plandan etkilenen parsel malikleri, hukuki
menfaatlerinin ihlal edildigi, arazi ve arsa diizenlemesi i¢in 6ngdriilen esaslar gdzardi edilerek
planlama ¢aligmalarinin yiiriitiildiigii, hazirlanan planlara gore yapilacak imar uygulamalari
ile taginmazmin hisseli parsellere boliinecegi iddiasinda ise plana itiraz edebileceklerdir.
Tasmmmazim yapilasma kosullarinin bozulmasi, kamusal yiikiin 6nemli l¢iide belirli parsellere
yiiklenmesi vb. nedenlerle hukuki haklar1 ihlal oldugu iddiasinda olan ilgili parsel malikleri

uygulamay1 yapan belediye enciimenine yahut il idare kuruluna itiraz edilebileceklerdir.*”’

Itiraz oncelikle plani yapan kamu idaresine yapilmalidir. Ornegin parselasyon
planlarin1 yapan belediye ise belediyeye itiraz edilerek, hazirlanan plan geregince yapilacak
imar uygulamasinda yapilagsma alanmin daraltildigi, sosyal donati alanlarinin tasmmazina
yiiklendigi vb. yondeki itirazlarini1 ve varsa mevcut tekliflerini kamu idaresine bildirecektir.
Belediyenin ilgili miidiirliigii tarafindan konu belediye meclisine havale edilerek, dncelikle
imar komisyonunda konu degerlendirilerek bir rapor ile itiraz belediye meclisine sunulmasi
gerekir. Akabinde belediye meclisi tasinmaz malikinin teklifini, imar komisyonunun raporu
ve belediye meclis iiyelerince verilebilecek yeni teklifler de gozetilerek, red veya kabul
edecektir. Uygulamada, kamu idarelerinin plan tadilat tekliflerine iliskin olarak parsel

maliklerinden detayli tadilat projesi sunmalarini istenmektedir.

204 YAMAN, s. 1986
203 KOCAK/BEYAZ, s. 76; YAMAN, s. 1987
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e) Parselasyon Planlarinin Kesinlesmesi

Imar Kanunumuza gére bir bolgede yapilan imar planlarmin ve planla getirilen imar
adalar1 ve imar yollarmin gergeklestirilmesi i¢in parselasyon planlarmin yapimi zorunludur.
Ayrica planlarin uygulanmas: icin kesinlesmesi gerekir. (Imar Kanunu m. 19) Imar
parselasyon plani Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi Hakkma Yonetmeligin ¥ md. 4/k bendinde “imar planinin araziye
uygulanmasindan sonra yapilacak rolove olgiilerine gore boyut degistirmeyen paftalar iizerine
cizilen kesin parselasyon durumunu gosteren ve tapu sicil islemlerine esas alinan plandir”
seklinde tanimlanmustir. Imar parselasyon plani, uygulama imar planmin uygulanmasi igin
hazirlandigindan uygulama imar plani hazirlanmadan parselasyon plani hazirlanamaz. imar
parselasyon plani belediye meclisince onaylandiktan sonra bir ay siire ile ilan edilir. Bir aylik

siirenin sonunda parselasyon planlar kesinlesir. >

E- BEDELE DONUSTURME YAPILAN iIMAR UYGULAMALARINDA
DUZENLEME ORTAKLIK PAYI ALINMASI

2981 sayili Kanun md. 10/c ile getirilen diizenlemede, 3194 sayili Imar Kanunun 18.
maddesiyle yapilan imar uygulamalarina benzer diizenleme yapilmistir. Bu diizenleme ile
yine taginmazdan diizenleme ortaklik payr alinmasi Ongoriilmiistiir. Yine, ayni yasalar
geregince zorunlu bedele doniistiirme yapilacak anlarda da kamu alanlarinin karsilanmasi igin
diizenleme ortaklik pay1 (DOP) alinmasi diizenlenmistir. 2981 sayili Kanunun md. 10/c ‘de
“Imar mevzuatma aykir1 bina yapilmus, hisseli arsa ve araziler veya dzel parselasyona dayali
arazilerde, imar adasi veya parseli olabilecek biiylikliiklerdeki alanlarda binali arsa ve
arazileri birbirleriyle ve yol fazlalariyla ve devletin hilkiim ve tasarrufu altindaki yerlerle
birlestirmeye bunlar1 yeniden imar ada ve parsellerine ayirmaya, yapilar1 yeniden dogan imar
ada veya parseli icinde kalanlar1 yap1 sahiplerine yap1 olmayanlar1 diger hisse sahiplerine
miistakil ve veya hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore vermeye tescil islemi diginda kalan
hisseleri 2942 sayili Kamulastirma Kanuna gore bedeli pesin 6denmek veya parsel sahipleri
aleyhine kanuni ipotek tesis edilerek, tapu sicilinden terkin ettirmeye belediye ve valilikler

yetkilidir” seklinde diizenlenmistir.

206 CABRI, 5.77; ZEVKLILER (imar Kurallarina Aykir1 ve Zarar Verici Ingaat), s. 182
KOCAK/BEYAZ,s. 76
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Getirilen bu diizenleme ile hisseli ve 6zel parselasyona dayali yapilan, 6zel miilkiyete
konu tasmmazlardan, kamu paylarmin (diizenleme ortaklik payinin) ayristirilmas: yoluna
gidilmektedir. Bu uygulamalarda artan deger karsiliginda diizenlemeye giren tasinmazlardan
degerlendirme resmi yahut ayni vergi niteliginde diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilarak

yasada sozii edilen kamusal alanlar bir bedel 6denmeksizin kamunun eline gegirilmektedir.>"’

Kamu mallarmin ayristirilmasi, diger bir ifade ile kamunun ortak kullanim alanlarina
ozel kisi taginmazlarindan ayristirilmas: genel olarak imar uygulamalar: ile yapilmaktadir.
Imar uygulamasi sahasi igerisinde kalan kamuya ait tasinmaz mallarin plan kapsaminda nasil
degerlendirilecegi 3194 Imar Kanununun 18. Maddesinin Uygulanmasi Hakkinda
Yonetmeligin 32. maddesinde diizenlenmistir. Uygulama bdlgesinde diizenleme ortaklik
paymin %40’ iizerinde ¢ikmasi durumunda Oncelikle bu oranmn diisiliriilmesi i¢in varsa
diizenleme sahasindaki belediyeye ait arsalar, bu ise tahsis edilir. Bu arsalarin yeterli
olmamas1 durumunda uygulama sahasmdaki belediyeye devri miimkiin hazine ve 6zel idareye
ait parsellerden umumi hizmetlere ayrilan; yol, meydan, park, yesil saha, otopark, toplu
ulagim istasyonlar1 ve terminal gibi alanlar uygulama bdlgesinde yine ayni alanlarin
karsilanmasinda kullanilir. Diizenleme ortaklik paymnin karsilamast noktasindan bu
tasinmazlarm yetmedigi durumunda kamulastirma yoluna gidilir.**® imar uygulamalarinin en

temel yaklagimi taginmaz sahiplerinin kamu mallarmna katilmalariin saglanmasidir.

Diizenleme ortaklik payi, kadastral nitelikteki parsellerin yapilasmaya uygun parseller
haline getirilmesi ve imar uygulamasi yapilmasindan dolay1 taginmazlarda meydana gelen
deger artisinin kamu idaresince geri alinmasi yoniinde bir islem oldugu doktrinde dile

209

getirilmektedir. Kamu idaresince diizenlemeye giren arazi ve arsalarin %40’ma kadar

diizenleme ortakli pay1 kesilebilecegi Imar Kanunumuzun imar uygulama islemlerinin

ilkelerindedir.

Diizenleme ortaklik payi, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan yol, meydan,
park, genel otopark, yesil saha gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar

ile cami,”" karakol yerleri ile ilgili tesisler i¢in kullanilmak iizere, diizenleme dolayisiyla

207 ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemeleri), s. 19

208 OZKAY A(imar Kanunu ve Serhi), s. 1038

209 KAPAN, ss. 98 —99; KALABALIK, s .444

210 3194 sayili Imar Kanunun 18. maddesinde yapilan 03.12.2003 tarih ve 5006 sayili Kanunla degisik
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meydana gelen deger artislar1 karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan taginmazlarin % 40’ 1na

211 212

kadar diizenleme ortaklik pay1 kesilebilir.”© DOP kesintisi yapilabilmesi i¢in imar
planlarinin yapilmis olmasi yeterli olmayip yine 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi

kapsaminda ve 2981 sayili Kanun kapsaminda imar uygulamalar1 yapilmasi zorunludur.*"

Diizenleme ortaklik pay1 olarak alinan kisimlarin diizenlemeye tabi tutulan tagimazlar
bakimindan diizenleme alani olarak kullanilacagi, bu kesilen kisimlarin baskaca bir amag i¢in

kullanilamayacag1 imar Kanununun 18. maddesi 3. fikrasinda agikca dile getirilmektedir.

1- Diizenleme Ortakhk Paymin (DOP) Uygulamaya Giren Parsellerden Esit

Olarak Alinmasi

Diizenleme ortaklik payr dilizenlemeye giren parsellerin, diizenlemeye tabi
tutulmasindan dolay1 tasinmazlarda meydana gelecek deger artiglart karsihigi olarak
alinmaktadir. Diizenleme sahasindaki parsellerin tiimiiniin yararlanacagi; yol, meydan, park,
otopark, ¢cocuk oyun bahgesi, yesil saha, okul, karakol, ibadet yeri ve ilkdgretim okullar1 gibi
tesisler i¢in kesinti yapilmaktadir. Hal bdyle olunca da, o bolge i¢in belirlenen diizenleme
ortaklik pay1 orani, anayasamizda diizenlenen esitlik ilkesi kapsaminda uygulamaya giren
parsel maliklerin parsellerinden yiizolgiimleri dikkate alinarak, esit olarak, ortak alanlara

katilmalar1 saglanmaktadir. 2"

3194 sayili iImar Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilan imar uygulamalari ile 2981
sayill Imar Affi Kanununun 10. maddesi “c” fikrasi uyarmca yapilacak, imar
uygulamalarinda, uygulama sinirlar1 i¢indeki sosyal donat1 alanlarinin orani nispetinde % 40

‘ina kadar diizenleme ortaklik pay1 alinabilmektedir.

diizenlemesi ile “cami” ibaresi “ibadet” olarak degistirilmistir. R.G. 17.12.2003 giinlii 25319 sayisinda
yaymlanmistir. (www.tkgm.gov.tr/ana.php?Sayfa=genelgedetay&Id=20)

21 KELES/MENGI, s. 47 3194 sayil1 Imar Kanunun 18. maddesinde yapilan 03.12.2003 tarih ve 5006
sayil1 Kanunla degisik diizenlemesi ile “%35 olan oran %40 olarak degistirilmistir.” Evvelin de,
“Tagmmaz sahiplerinin, kamu hizmetleri i¢in karsiliksiz olarak vermek zorunda olduklar1 diizenleme
ortaklik paymin orani taginmazin biitiin alaninin %35’ini gegmez. Bu miktar 1985 yilia gelinceye
kadar %251 gegmezdi, 1933-1985 arasinda ise %15 idi.”

2 KAPAN, s. 98

213 KOCAK/BEYAZ, s. 142

214 ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemesi), ss. 156 — 165; KOCAK/BEYAZ, s. 150
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Diizenleme ortaklik paylarmin toplam1 umumi hizmetlere ayrilmasi gereken yerlerin
yiizdlglimlerinin toplamindan az oldugu takdirde noksan kalan miktar, ilgili idare tarafindan
kamulastirma yoluyla tamamlanir. Herhangi bir parselden diizenleme ortaklik pay1 aliniyorsa
kamulagtirma diizenleme ortaklik paymni asan kisim {izerinden yapilmalidir. Yine bir
tasinmazdan yalniz bir kere diizenleme ortaklik pay1 almir. Ancak bu durum parselin bir daha
diizenlemeye tabi olmayacagi anlamma gelmemektedir. Fakat, parsel sonraki yapilan

uygulama nedeniyle ikinci bir diizenleme ortaklik payma konu olmayacaktir.?"

2981 sayili Kanunun 10. maddesi “c” fikras1 uyarica yapilacak imar uygulamalarinda
DOP kesintisi yapilacag: belirtilmektedir. Buna mukabil hissedarlar tarafindan fiili paylasim
niteligindeki 6zel parselasyonu kamu idaresince tasdik edilmesi yoniindeki 2981 sayili
Kanunun 10. maddesi “b” fikras1 uyarinca yapilacak diizenlemede % 40’ a kadar DOP

kesintisi yapilmamaktadir.*'°

Islah imar plan1 uygulamalar1 geregince gecekondu ve imar
mevzuatina aykiri yapilmig sahalarda % 40’ a kadar kamu pay1 kesilebilmektedir. Yapilan
diizenleme ortaklik pay1 kesintisi ile kamu mali olan, yol, meydan, otopark, yesil saha, ibadet

yeri gibi alanlar kamuya mal edilerek kamu mallar1 6zel kisi mallarindan ayristirilmaktadir.®'’

2- Diizenleme Ortakhik Paymin (DOP) % 40 Oramindan Fazla Olmas1 Halinde
Yapilacak Islemler

Tasinmazlarin genel hizmetler i¢in ayrilmasi gereken yerlerin toplami DOP oranindan
fazla ¢ikmas1 durumunda 3194 sayili Imar Kanunun Uygulanmasi Dair Yénetmelik hiikiimleri
geregi olarak % 40’ 1 asan kisimlar yoniinden Oncelikle varsa belediye arsalar1 bu ise
ayrilacaktir. Belediye arsalarinin yetmedigi durumlarda uygulama bdlgesinde bulunan hazine
ve il 6zele idaresi miilkiyetinde bulunan meydan, yol, park, yesil alan, otopark, toplu tasima
istasyonlar1 ve terminal gibi genel hizmetlere rastlayan parseller belediyeye devredilerek

218 Kamu alanlarinin daha fazla olmasi durumunda

uygulamaya dahil edilmesi gerekecektir.
fazla kistm 2942 sayili Kamulastirma Kanununu degistiren 4650 sayili Kanun®"’ geregince

kamulagtirma yoluna gidilmesi gerekecektir.

21 OZKAYA (imar Kanunu ve Serhi), ss. 286 - 287

216 ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemesi), ss. 96 — 97; KOCAK/BEYAZ, s. 160
217 KOCAK/BEYAZ,s. 128

218 KELES/MENGI, s. 47

219 4650 sayil1 Kanun R. G, T: 05.05.2001/24393 sayisinda yayilanmuistr.
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Uygulamada kimi kamu idarelerinin 2942 sayili Kamulagtirma Kanununu degistiren
4650 sayili Kanun ile belirlenen usule riayet etmeden, 6nceki yasal diizenleme kapsaminda
tasinmazin lehine kanuni ipotek diizenleyerek uygulama yapmaya devam ettikleri
gozlenmektedir. Kamulastirilmasmna karar verilen tasinmazin bulundugu il ve ilge
merkezlerinde kiymet takdir komisyonlarmnca taginmaza de8er tespiti yapilmasi
ongodriilmiistiir. > 1 veya ilge kiymet takdir komisyonun belirledigi bedele iliskin olarak hak
sahipleri tarafindan adli yargida tezyidi bedel (bedel artrim davasi) ikame edebilmeleri
miimkiinken 4650 sayili Kanun ile getirilen diizenleme ile kamulastirma bedellinin idarece

pesin 6denmesi dngoriilmiistiir.

Anayasanm 35. maddesinde herkesin miilkiyet hakkma sahip oldugu ve bu hakkin
ancak kamu yarariyla smirlanabilecegi belirtilmistir. Anayasanin 46. maddesi 1. fikrasinda;
“Devlet ve kamu tiizel kisileri; gercek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette
bulunan tasinmaz mallarin tamamimi veya bir kismini, kanunla gdsterilen esas ve usullere
gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde irtifaklar kurmaya yetkilidir” seklinde
diizenlenmistir.”*' 2942 sayili Kamulastirma Kanununun degistiren 4650 sayilh Kanununu 10.

maddesinde bedel tespitinin asliye hukuk mahkemesi tarafindan yapilacag: diizenlenmistir.***

Yine 4650 sayili Kanun ile degisik 2942 sayili Kamulastirma Kanunu md. 3/son
hiikmii ile “Idarelerce yeterli 6denek temin edilmeden kamulastirma islemlerine baslanamaz”
hiikmii getirilmistir. Kimi kamu idarelerinde (6zellikle belediyeler) biitcelerinde yeterli
O0denek olmadan imar uygulamalarina (ifraz) muamelelerine baglamakta, %40°1 agan kisimlar
bakimindan 4650 sayili Kanun ile degisik 2942 sayili Kamulastrma Kanunu’ nun esaslar1
geregince tasinmazlarm bedele doniisen kisimlarinin karsiligi 6denmemekte leh ve aleyhte
ipotek islemleri diizenlemekle yetindikleri goriilmektedir. Bu durumun yasal diizenlemeye

aykir1 oldugunu diisiiniiyoruz.

220 DUREN, Akin, Idare Hukuku Dersleri, Seving Matbaasi, Ankara 1979, ss. 169 — 170; KAPAN, s. 84
20 CABRI, s. 38 _
222 OZAY, Ilhan, Glinisiginda Yonetim, Filiz Kitapevi, Istanbul 2002, s. 472
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3- Diizenleme Ortakhk Payinin Bedele Doniistiiriilmesi

Diger bir ayrik durumda, diizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve
tizerindeki yapinm 6zelligi itibariyle diizenleme ortaklik payr alinmasinin miimkiin olmadigi
hallerde ilgilisinin oluru ile diizenleme ortaklik paymin (DOP) bedele doniistiiriilmesi yoluna
gidilmektedir. Bina sahibinin zeminde almas1 gerekenden fazla yer isgal etmesi durumunda
sozkonusu binanin oturdugu alanin bagkaca kisilere hissedar edilmesi suretiyle miilkiyet
iliskilerinin daha da karmasik hale gelmemesi bakimindan bina malikinin diizenleme ortaklik

payr alanlarma katilmasi gereken kisimlar1 bedele doniistiiriilerek bina malikinden bedeli

tahsil edilmektedir.?*’

III- BEDELE DONUSTURMENIN BENZER HUKUKiIi DURUMLARLA
KARSILASTIRILMASI

A- BEDELE DONUSTURMENIN KAMULASTIRMA KANUNU MD. 35 iLE
KARSILASTIRILMASI

Kamulastirma Kanununun 35. maddesi, “Imar mevzuat1 geregince diizenlemeye tabi
tutulan parsellerden diizenleme ortaklik payr karsiligi olarak bir defaya mahsus alinan yol,
yesil saha ve bunun gibi kamu hizmet ve tesislerine ayrilan yerlerle, 6zel parselasyon sonunda
malikin muvafakati ile kamu hizmet ve tesisleri icin ayrilmigs bulunan yerler i¢in eski
malikleri tarafindan miilkiyet iddiasinda bulunulamaz ve karsilig1 istenemez” diizenlemesi
getirilmistir. Bu diizenleme geregince uygulama yapilmamis alanlarda 6zel parselasyon plani
tapu idaresine verilerek Medeni Kanun kapsaminda maliklerince tasarruf edilen parseller
olusturulmaktadir. Kadastral nitelikteki bu tasinmazlarin fiilen parsellere ayrilmasi suretiyle
yine yol, okul, yesil alan gibi kisimlarda belirtilmek suretiyle ana tagmmazdan hisseler 6zel
parselasyon haritasinda belirtilen kisimlar bakimindan hak sahipligi ve tasarruf edebilme

imkani saglayan parselleme yapilmaktadur.***

223 ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemesi), s. 218
224 OZDEMIR, s. 297
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Tasinmaz malikinin fiili taksim yapmak suretiyle 6zel parselasyondaki kamuya ayrilan
alanlar bakimmdan daha sonra kendisi ve hisse satis1 yaptig1 hak sahiplerince inangl

sozlesmeler”™ sayilabilecek bir anlasma ile kamu idaresine yol vb. alanlar terk edilmektedir.

Bedele doniistiirme, kamu idaresince resen yapilan taraflarin iradesine bakilmaksizin
taginmazlarin fiili ve hukuki nedenlerle malikleri adina tahsis edilememesi nedeniyle zorunlu

olarak bedele doniistiiriilerek bedelinin 6denmesidir.

1- Kamulastirma Kanunu Md. 35 Geregince Ozel Parselasyonla Yola Terk

Edilen Alanlardaki Miilkiyetin Sona Ermesi

Kamulastirma Kanununun 35. maddesine gore; imar uygulamas1 gérmemis kadastral
parseller hakkinda maliklerin rizasi dahilinde taginmazda yapilacak 6zel parselasyon haritasi
ile yol alanlarma terk edilen alanlar bakimindan hissedar hak sahiplerince daha sonradan

miilkiyet iddiasina bulunulamayacag1 diizenlenmistir.

Imar mevzuati geregince, tasinmazlardan yol, yesil alan, otopark gibi kamu hizmetleri
icin diizenleme ortaklik payr adi altinda kamu alanlarmna katilmalar1 saglanmaktadir.
Diizenleme ortaklik payr diizenleme sahasindaki kamu alanlarinin orani dikkate alinarak
%40’a kadar olabilmektedir. Tasinmaz mal sahipleri, taginmazlar1 lizerinde insaat yapabilmek
amaciyla, kendileri 6zel parselasyon yaptirip, tagmmmazlarinin bir kismini yukarida yazili
kamu hizmetleri i¢in kendi rizalar1 ile terk edebilirler. Gerek idari gerek rizai yoldan yapilsin,
bdyle bir kamu hizmetine terk sonucu malikin, elinden ¢ikan yerlerde miilkiyet hakki sona
erer. Kamulastirma Kanunu’ nun 35. maddesinde bdyle bir islemle kamu hizmetlerine terk
edilmis yerler iizerinde eski malikleri tarafindan miilkiyet iddiasinda bulunulamayacagi ve
tasinmazin tamaminin kamulagtirmas1 halinde bu yerlerin bedelinin istenemeyecegi

226

diizenlenmistir.”*® Nitekim Yargitay kararlarmda®’ durum agik¢a ortaya konarak ozel

223 REISOGLU, s. 83 “Inangli islemlerde, hakki devreden ile devralan arasida hakkin nasil kullamlacag:
ve nasil devredilecegi inang sdzlesmesi ile belirtilmektedir.”

226 REZAKI/TUTAR/PULAK/ARAS, ss. 1373 - 1374

227 Yarg.18. HD. T: 26.10.1998, E: 1998/11352, K: 1998/11577; “Kamulastirma Kanunun 35. maddesine
gore, Ozel parselasyon sonucu malikin muvafakatiyle kamu hizmet ve tesisleri igin ayrilmis bulunan
yerlerde miilkiyet iddiasinda bulunulamaz. Bu amagla belediyeye terk edilmis bulunulan yerin daha
sonra sahislara satilmis olmasinin yasaya uygun olmadig1 konusundaki iddia, bu satis isleminin iptalini
gerektirebilir. Buda taginmazin malikine iadesi yukarida agiklanan yasa hiikmii karsisinda olanakli
degildir. Bu konuda agilan idari davanin iglemin iptaliyle sonuglanmis olmasi, taginmazin davaciya
iadesi s6z  konusu  olamayacagi i¢in bu  davanin  sonucuna  etkili  degildir.”
REZAKI/TUTAR/PULAK/ARAS, s. 1374
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parselasyon sonunda kamuya terk edilen alanlar bakimindan maliklerce miilkiyet iddiasinda

bulunulamayacagi karar alta alinmigtir.

Kamulastirma Kanununun 35. maddesi: “ Imar mevzuati geregince diizenlemeye tabi
tutulan parsellerden diizenleme ortaklik pay1 karsiligi olarak bir defaya mahsus alinan yol
yesil saha ve bunun gibi kamu hizmet ve tesislerine ayrilan yerlerle, 6zel parselasyon sonunda
malikin muvafakati ile kamu hizmet ve tesisleri i¢cin ayrilmig bulunan yerler i¢in eski

malikleri tarafindan miilkiyet iddiasinda bulunulamaz” seklinde diizenlenmistir.

Ozel parselasyon yapilan bir alanda eski maliklerce agilan tapu iptali tescil davasi®*®
Kamulastrma Kanununun 35. maddesi geregince reddedilmistir. Kararin gerekg¢esinde
Kamulagtrma Kanunun 35. maddesinde yapilan kamu alanlarina tasmmazin belirli
kisimlarinin fiili olarak terk edilmesi, kamunun kullanimma sunulmasi halinde malikin

miilkiyet hakkinin sona erdigi belirtilmistir.

2- Fiili Olarak Kamuya Terk

Kadastral nitelikteki taginmaza iligkin olarak malikleri tarafindan kendi aralarinda
yaptiklar1 6zel parselasyon ile yol, meydan, park vb. alanlar olarak ayrilan alanlar bakimmdan
da miilkiyet iddiasinda bulunulamayacag1 yargi kararlari ile agikliga kavusmustur. Yargitay 5.
Hukuk Dairesinin kararlar1 bu yondedir.**’ Fiili olarak kamuya terk edilen alanlar bakimmdan

miilkiyet hakk1 sona ermektedir.

233 Yarg. 5. HD. T: 29.05.2000 giin E: 2000/8413, K: 2000/9576, “Taraflar arasindaki tapu iptali ve tescil
davasmdan dolay: yapilan yargilama sonunda; 6zellikle 6zel 843 sonucu malikinin muvafakati ile kamu
hizmetlerine ayrilmis bulunan yerlerden dolayr eski malikleri tarafindan miilkiyet iddiasinda
bulunulamayacag1 gibi karsiligi da istenemeyeceginden davanin reddine karar verilmesi gerekir.
Taraflar arasindaki tapu iptali ve tescil davasindan dolay: yapilan yargilama sonunda geregi goriistiliip
diistiniildii, Davaci, ana gayrimenkullerini 6zel parselasyon yaparken tasginmazlarmdan yol olarak
ayirdig1 dava konusu boliimlerin, davali idarece sonradan parselasyona tabi tutulup tapuya da tescil
edildikten sonra tigiincii kisilere satisa arz edilmesi nedeniyle davali idare tizerindeki tapularin iptali ile
adina tescilini istemigtir. Dosyada bulunan kanit ve belgelere, kararda yazili gerekgelere ve ozellikle
oOzel parselasyon sonucu malikinin muvafakati ile kamu hizmet ve tesisleri i¢in ayrilmis bulunan yerler
icin, eski malikleri tarafindan 2942 sayili Kamulastrma Kanunun 35. maddesi uyarinca miilkiyet
iddiasinda bulunulamayacag: gibi karsilig1 da istenemeyeceginden davanin reddine karar verilmesinde
bir isabetsizlik goriilmemistir. Davacinin temyiz itirazlarinin reddi ile usul ve kanuna uygun olan
hiikmiin onanmasma” seklinde karar verilmistir. OZDEMIR, s. 297

229 Yarg. 5. HD.T: 23.09.1999, E: 1999/11767, K: 13707, “Ozel parselasyon sonunda malikinin
muvafakatiyle kamu hizmeti i¢in ayrilmis bulunan yollarda miilkiyet iddiasinda bulunulamayacaktir.
Dosya kapsamina gore davaci, maliki oldugu 203 parseli 6zel parselasyona tabi tutarak gesitli kisilere
hisse satis1 yapmuig ve fiili kullanim sekline gore davaya konu bdliimleri yol olarak birakmustir. 2942
sayill1 Kanunun 35. maddesine gore 6zel parselasyon sonunda malikinin muvafakatiyle kamu hizmeti
i¢in ayrilmis bulunan bu yollarda miilkiyet iddiasinda bulunulamayacagi gozoniinde tutularak davali
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B- BEDELE DONUSTURMENIN, KAMULASTIRMASIZ EL ATMA iLE
KARSILASTIRILMASI

Kamu idarelerince 3194 sayili Imar Kanunu ve 2981 sayili Kanunun md. 10/c’ nin
verdigi yetki ve gdrev geregince tasinmazlarm imar uygulamasina dahil edilerek imar Kanunu
md. 18/11. fikras1 geregi olarak uygulamaya giren tasinmazlarin % 40’ 1 nispetinde kamu pay1
diizenleme nedeniyle tasinmazlarda meydana gelecek degerlendirmeye karsilik bir defaya
mahsus DOP payr almalar1 Ongoriilmiistiir. Diizenleme nedeniyle tasinmazda meydana
gelecek degerlenme nedeniyle ayrica kamulastirma vb. karar almaya gerek kalmaksizin
tasinmazin bir kism1 kamuya mal edilmektedir. 3194 sayili Imar Kanunu uyarinca tasinmazin
bir kismina herhangi bir bedel 6denmeksizin kamuya mal edilmektedir. Kamu idarelerince
Imar Kanunu vb. herhangi bir hukuki gerekceye dayanmadan, 6zel miilkiyete konu tasinmazin
kismen veya tamamen tasarruf edilmeye baslanmasina, doktrinde “dolayis1 ile kamulastirma

(kamulastirmasiz el koyma®°)” denilmektedir.**!

Bedele doniistiirme islemi bizatihi idari bir kararla yapilmaktadir. 2981 sayili Imar
Affi Kanununun 10. maddesi “c” fikrasi uyarmnca yapilacak uygulama olsun, 3194 sayili imar
Kanunun 18. maddesiyle birlikte yapilan imar uygulamasi olsun bedele doniistiirme islemi
idari bir karara dayanmaktadir. Bedele doniistiirmenin kamulastirmasiz el atmadan ayrildigi

en 6nemli yonii burasidir.

1 - Kamulastirmasiz El1 Atma Kavram

Kamulastirmasiz el atma, kanunen verilmis bir yetki ve goérevin yine kanunda

belirtilen usul ve esaslara riayet edilmeksizin usuline uygun bir kamulastirma karari

idarece asfaltlanan bu yola el atildig1 iddiasiyla agilan davanin reddine karar verilmesi gerekirken yer
bedeline hiikmedilmesi dogru goriilmemistir. Bozulmasina,” Yarg. 18. HD. T: 27.04.1999,
E:1999/4609, K: 6782 “Davaya konu teskil eden ve yol olarak kullanilan boliimii i¢inne alan taginmaz
0zel parselasyona tabi tutuldugundan ve yol olarak ayrildigindan bu kismin tapusu davaci iizerinde
kalsa dahi, bedelini talep edemeyecektir.” OZDEMIR, s. 298

Doktrinde, kamulastirmasiz el atmanin isimlendirilmesinde fikir birligi bulunmamaktadir;
“Kamulastirmasiz El Koyma” ve “Dolayli Kamulagtirma” SAHINIZ, s. 15, “Dolayisiyla Kamulastirma”
KALABALIK, s. 336, “Kamulastirmasiz El Atma” GUNDAY, s. 236, “Fiili Yol”"GOZUBUYUK
“Yoénetsel Yargr”, s. 72, “Kamulastirmasiz El Atma” DUREN, s. 211, “Dolaysiyla Kamulastirma”
GIRITLI/BILGEN/AKGUNER, s. 699, “Dolayisiyla Kamulastirma” OZAY, s. 473

2l KALABALIK, ss. 441 - 442

230
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alinmadan 6zel miilkiyette bulunan bir taginmazin tamamina veya bir kismina idare tarafindan

hukuka aykir: olarak el atilmasi olarak ifade edilebilir.***

Taginmaz miilkiyetine idarelerce kamulastirma yapilmaksizin yapilan el atmalara
iliskin Yargitay i¢tihadi Birlestirme Kararlar1 yon vermistir.”>> Yargitay Ictihad1 Birlestirme
Karar1 ile idarece taginmazina kamulastirma yapilmadan el atilmak suretiyle kamu idaresinin
yapacag tasarruflar bakimindan tasinmaz malikine men’i miidahale davasi ikame edebilecegi

gibi el atilan taginmazin bedelini dava etme hakki da tanmmustur.

Kamulagtirma islemi hi¢ yapilmamis veya kamulastirma islemine baglanmig fakat
tamamlanmamis ya da kamulagtrma islemi yokluk ile sakat veya kamulastirmadan

vazgecilmis oldugu hallerde ayrica idare tarafindan 6zel miilkiyete fiilen el konulmus olmasi

234

durumunda kamulastirmasiz el atmanin gerceklestiginin kabulii gerekir.””" Nitekim, Yargitay

kamulagtirma isleminin tamamlanamamas1 yahut herhangi bir sebeple ikmal edilememesi
durumunda kamulastirma davasinin, kamulastirmasiz el atma davasina doniisecegini davanin

el atma davas1 seklinde yiiriitiilmesi gerektigine karar vermistir.

232 SAHINIZ, s. 16

233 YHGK, T: 16.05.1956 giin, E: 1, K: 6 Ictihad1 Birlestirme Kararinda; “Usulsiiz olarak tasinmaz mali
yola kalbedilen bir sahsin ilgili kamu tiizel kisisi aleyhine elkoymanin 6nlenmesi davasi agabilecegi gibi
bu eylemli duruma razi oldugu takdirde, tasinmaz malin deger karsiliginin verilmesin isteyebilecegi
hakkindadir. ...Netice; Usulii dairesinde istimlak muamelesine tevessiil edilmeksizin gayrimenkulii yola
kalbedilen sahsin, gayrimenkuliine vaki miidahalenin men’i veya yine miinhasiran gayrimenkuliin
bedelinin tahsili hakkinda dava ikame edebileceginin teemmiil edilmesi miimkiin oldugu gibi, bu iki hal
sekli arasida, miitevassil bir hal sekli olarak, malikin halin icaplarma gore bu iki yoldan herhangi birini
tercih ederek dilerse men’i miidahale, dilerse bedel davasi agmak hakkina sahip olabileceginin de
diistiniilmesi miimkiindiir. Usulii dairesinde istimlak muamelesine tevessiil edilmeksizin gayrimenkulii
yola kalbedilen sahsin, esas itibariyle, gayrimenkuliinii yola kalbeden amme hiikmi sahsiyeti aleyhine
men’i miidahale davas1 agmaya hakki olduguna, ancak dilerse bu fiili duruma razi olmayarak, miilkiyet
hakkinin amme hiikmi sahsiyetine devrine karsilik gayrimenkuliin bedelinin tahsilini de dava
edebilecegine ve isteyebilecegi bedelin de, miilkiyet hakkinin devrine razi oldugu tarih olan dava
tarihindeki bedel olduguna 16.05.956 tarihinde, ilk toplantida ittifakla karar verildi.” YHGK., T:
16.05.1956 giin, E:1, K: 7 sayili Ictihadi Birlestirme Kararinda; “Usulsiiz olarak tasgmnmaz mali yol
haline getirilen bir kimsenin agacagi bedel davasinda zamanasiminin sdzkonusu olamayacagma karar
verilmistir.”

234 SAHINIZ, s. 45

233 Yarg. 5. HD. T: 03.12.1998, E: 1998/14656, K: 1998/18447, “Dava konusu taginmazlara davali idare
tarafindan ilkokul binasi yaptirildigi iddiasi ile kamulastirmasiz el atmaya dayanan bedel davasi
acilmigtir. Mahkemece 222 sayili saya uyarinca ilkokullara arsa temin koy tiizel kisiligine ait
oldugundan bahisle davanin husumet yoniinden reddine karar verilmistir. 222 sayil1 yasa 63/2 maddesi
uyarinca kOy okullarma arsa temin gorevi kdy tiizel kisilerine ait olmakla birlikte dava konusu
tasinmaza davali idare tarafindan ilkokul yaptirmak suretiyle fiilen el atilmistir. Kamulastirmasiz el
atmaya dayanan bedel davalari fiilen el atan idareye kars1 agilir. Yukarida aciklandigr gibi ilkokullara
arsa temin gorevinin kdy tiizel kisiligine ait olmas1 taginmaza fiilen al atan davali idare aleyhine dava
acilmasina engel degildir. Hukuk Genel Kurulunun sozii edilen kararinin dava konusu olay1 kapsamaz.
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Bunun yaninda Medeni Kanunun 999. maddesi (eski Medeni Kanunun 912. maddesi)
kapsaminda; “Ozel miilkiyete tabi olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan taginmazlar,
bunlara iligkin tescili gerekli bir ayni hakkm kurulmas: sézkonusu olmadikc¢a Kkiitiige
kaydolunmaz. Tapuya kayith bir taginmaz, kayda tabi olmayan bir taginmaza doniisiirse, tapu
sicilinden ¢ikarilir” hiikmii kapsaminda kamulastirmasiz el atmaya dayanan bedel davalarinda

tasinmazin yol olarak terkinine™° seklinde karar verilmektedir.

2- Kamulastirmasiz El1 Atmanin Unsurlan

a) Fiili Olarak Tasinmaza El Atilmus Olmasi

Idarelerce tasinmaza yapilacak el atma eyleminde idare, 6zel miilkiyette bulunan bir
tasinmazin maliki veya zilyedi gibi tasarrufta bulunmasi, fiili olarak tagmmazi kullanmasi
ornegin; fiili yol ya da taginmazi belli bir siire sahibinin tasarrufundan alikoymasi seklinde

kullanmas1 gerekmektedir.>*’

Kamulastirmasiz el koymadan s6z edilebilmesi i¢in Oncelikle idare tarafindan

tasinmaza fiilen el konulmasi gerekir.”>® Bunun yaninda idarece tasmnmaza iliskin olarak yasal
gerekcesi olmaksizin malikin tasarruf edebilme ehliyetinin hukuken kisitlanmis olmasi

durumunda da tasmmaza fiilen el koyma olarak degerlendirmek gerekecektir.””® Ornegin

Isin esasma girilerek talep hakkinda bir karar vermek gerektigi diisiiniilmeden davanin husumet
nedeniyle reddine karar verilmesi, dogru goriilmemistir. Bozulmasma” AKAR, s.960

236 Yarg. 5. HD. T: 03.02.2000, E: 2000/76, K: 2000/1068 “Dava kamulastirmasiz el atilan tasinmaz
bedelinin tahsiline iliskindir. Mahallinde yapilan kesif sonucu, tasinmazin el koyma giiniindeki
niteligine gore dava tarihindeki bedelinin, ikisi teknik ve birisi de mahalli bilirkisilerden olusan ii¢
kisilik bilirkisi kurulunca diizenlenen rapor ile tespit edilmesi ve davali idareden tahsiline karar
verilmesi dogru oldugu gibi, el atilan tagmmmazin yol durumuna doniistiiriildiiginden MK 912. (Yeni
MK’nm 999.) maddesi uyarinca tapudan terkinine karar verilmesinde bir isabetsizlik goriilmemistir.
Davali Bursa Belediye Baskanligi vekillinin temyiz itirazlar1 yerinde olmadigindan usul ve yasaya
uygun hilkkmiin onanmasina...” AKAR, s. 988

27 GUNDAY, ss. 236 - 237

238 SAHINIZ, s. 55

29 Yarg. 5. HD. T: 27.01.2000, E: 1999/21301, K: 2000/416, “Dava konusu taginmaz tapuda arsa olarak
kayithdir. Belediye Bagkanliginin cevabi yazisinda iki katli konut sahasi igerisinde kaldig1 belirtilmistir.
Bu durum itibariyle dava konusu taginmazin konut ingaati i¢in kullanilmasi ger¢ek niteligine uygundur.
Belediye Baskanliginca davali idarenin engellemesi nedeniyle ingaat ruhsati verilmedigi belirtilmistir.
Bu durum karsisinda davali idarenin el atmasinin mevcut olmadigindan ve tasinmazin arazi olarak
kullanilmasma engel olunmadigindan soz edilmesi miimkiin degildir. Ag¢iklanan nedenlerle davanin
esasina girilerek arsa niteligindeki tasimnmaza emsal karsilastirmasi yapilarak deger bicilmesinde ve
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malik imarli sahada kalan taginmazma herhangi bir sebeple idarece, imar insaat izni

vermemesi durumunda tasinmazda tasarruf edebilme imkan ve ihtimali kalmayan malikin

tasinmazina hukuken engelleme nedeniyle el konuldugunun kabul edilmesi gerekecektir.**’

b) El Atmanin Hukuka Aykir1 Olmasi

Idarenin hukuka uygun olarak tasinmaza el koymasi durumunda gergek anlamada bir

kamulastirmasiz el atmadan bahsedilemez. Idarenin islem ve eylemin hukuki bir gerekgeye

dayanmamasi gerekmektedir. Ornegin Imar Kanununun 18. maddesi kapsaminda tasmnmazdan

kesinti yapilmasi kanunun verdigi yetkiye dayanilarak islem yapilmis olmas1 nedeniyle artik

idarenin hukuka aykir1 bir eyleminden ve isleminden bahsedilemeyecektir. Bu sebeple

kamulagtirmasiz el atma nedeniyle tasinmazin bedeli veya men’i miidahale davasi

acilamayacaktir.

! Yine 3194 sayili imar Kanunu kapsammda kamu idareleri tarafindan

tasinmazlarin sosyal donat1 alanlarina ayrilmas: yoniindeki tist 6lgekli planlar ve uygulama

planlar1 kapsaminda kisitlanmasimin hukuki bir dayanagi oldugu nedeniyle Yargitay hukuken

240

241

taginmaz bedelinin davali idareden tahsiline ve ayrica davaci iizerindeki taginmazin iptali ile tasinmazin
hazine adina tesciline karar verilmesinde isabetsizlik goriilmemistir. Davali idarenin temyiz itirazlar
yerinde olmadigindan usul ve yasaya uygun hiikkmiin onanmasina” AKAR,s.967

Yar. 5. HD. T: 28.09.1998, E: 1999/11719, K: 1999/14269, “Dava konusu taginmaz imar planina gore
Istanbul Universitesi kampiis alaninda kalmaktadir. Davali idarece tapu kaydi iizerine Kamulastirma
Kanunun 7. maddesi uyarinca kamulastirma serhi konulmus ve tel 6rgii igine alinmistir. Davali idarenin
cevabi yazisina gore tahsisat mevcut olmadigindan kamulastirma islemi yapilamamustir. Agiklanan
durum karsisinda davali idarenin eyleminin kamulastirmasiz el atma olarak kabulii dogrudur. Dava,
kamulastirmasiz el atilan taginmazin bedelinin tahsiline iligkindir. Mahallinde yapilan kesif sonucu,
tasinmazin el koyma giintindeki niteliklerine gore dava tarihindeki degerinin, ikisi teknik ve birisi de
mabhalli olmak iizere {i¢ bilirkisiden olugan bilirkisi kurulunca diizenlenen rapor ile tespit edilmesinde ve
bedelinin dava tarihinden itibaren isleyecek yasal faizi ile birlikte davali idareden tahsiline ve ayrica el
atilan tagmmazin, davaci tizerindeki tapusunun iptali ile davali idare adna tesciline karar verilmesinde
bir isabetsizlik gorilmemistir. Davali idare vekilinin temyiz itirazlar1 yerinde olmadigindan usul ve
yasaya uygun olan hilkmiin onanmasma.” AKAR, ss. 964 - 965

SAHINIZ, ss. 70 - 73
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tasarrufun engellenmesi olarak kabul etmektedir.”** Yargitay’m kararlar1 bu yonde istikrar

bulmustur.**

Ancak Yargitay’in bu gériisii ile Anayasa Mahkemesinin 3194 sayili Imar Kanunun

md. 13/1 - III. fikralarmm iptali karar1 ***gerekgelerinin gelistigini diisiinmekteyim. Kararda,

242

243

244

Yarg. 5. HD. T: 07.12.1998, E: 1998/16217, K: 1998/18670, “Imar planinda yol olarak birakilan
bolimde kalan binanin davali idare tarafindan yiktirilip yiktirilmadiginin arastirilmasi gerekmektedir.
Dava, kamulastirmasiz el atilan bina ve aga¢ bedelinin tahsili istemine iliskindir. Mahkemece davanin
kabuliine karar verilmis, hiikiim davali idare vekilince temyiz edilmistir. Dava konusu binanim bir kismi
davacinin yeni bina i¢in aldig1 ruhsat nedeniyle davaci tarafindan yikilmistir. Bu nedenle, yikilan
binanin yol disinda kalan boliimii i¢in davacmin bedel davast agmast miimkiin degildir. Binanin imar
planinda yol olarak birakilan boliimiine ise davali idarenin fiilen el attig1 tespit edilememistir. Yol
olarak ayrilan boliimde kalan binanin davali idare tarafindan yikilip yikilmadiginin arastirilmasi ve bu
boliimiin davaci tarafindan yikildig: tespit edildiginde davanin belirtilen kisim yoniinden de reddinin
gerektigi diisliniilmeden eksik inceleme ile hiikiim kurulmasi nedeniyle kararin bozulmasina”

AKAR, s. 959

YHGK. T: 12.05.1999, E: 1999/5-281, K: 284 “Kamulagtirmasiz el atmadan s6z edilebilmesi i¢in
idarenin tagmmaza fiilen el atmasi, mal sahibinin tasarrufu engellemesi gerektiginden arazi olarak
kullanilmas: engellenmediginden, tasinmazin tapu kaydina giivenlik bdlgesi i¢inde kaldigindan serh
edilmesi fiili el atma degildir.” Yarg. 5. HD. T: 04.06.1998, E: 1998/6732, K: 1998/8718; “Dava
kamlagtirmasiz el atmaya dayali bedel istemine iligkindir. Kamulagtirmasiz el atma nedeniyle bedel
isteminde bulunulabilmesi ig¢in, idarenin tasinmaza fiilen el atmasi mal sahibinin tasarrufunun
engellenmesi gerekir. Davaya konu teskil eden taginmazlar tapuda tarla olarak kayitlidir. Heniiz imar
diizenlemesi yapilip yapilagsma imkani saglanmis degildir. Bu durum itibariyle tasinmazlarin sadece
arazi olarak kullanilabilme imkani mevcuttur. Davali idare, tasinmaza fiilen el atarak, davacilarin arazi
olarak kullanmasina engel olmamistir. Tagmmazin tapu kaydina askeri giivenlik bolgesi icinde
kaldiginin serh edilmis olmasi fiili el atma niteliginde degildir.” Uys.Mah. 09.11.1998/31-37; “...Her ne
kadar kamulagtirmasiz el atma nedeniyle tasinmaz bedelinin 6denmesi istemiyle dava agilmis ise de;
olayda davali idarenin taginmaza fiilen el atmasi ya da malikin tasarrufunu engellemesi sézkonusu
olmadigina gore, kamulagtirmasiz el atmadan s6z etmek olanaksizdir.” Bkz: AKAR, ss. 949-955

AYM, T: 29.12.1999, E: 1999/33, K: 51, “Anayasa’nin 35. maddesinde miilkiyet hakk: diizenlenmistir.
Kisinin bir sey lizerindeki hakimiyetini ifade edenmiilkiyet hakki, malike diledigi gibi tasarruf olanag
verdigi ve ona 06zgii oldugundan mutlak haklar arasindadir. Herkes, miilkiyet ve miras haklarma
sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amactyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi
toplum yararina aykir1 olamaz... Cagdas demokrasiler, temel hak ve o6zgiirliklerin en genis 6lglide
saglanip gilivence altina alindig1 rejimlerdir. Temel hak ve 6zgiirliiklerin 6ziine dokunup onlar1 biiylik
Olglide kisitlayan veya tiimiiyle kullanilamaz hale getiren sinirlamalarin demokratik toplum diizeninin
gerekleriyle bagdastigi kabul edilemez... 3194 sayili Yasa’nin 13. maddesinin itiraz konusu birinci
fikrasinda imar planlarinda, resmi yapi, okul, cami, yol, meydan gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlerin,
imar programima almincaya kadar mevcut kullanma seklinin devam edecegi ongoriilmiistiir. Yasa’nin
10. maddesinde de belediyelerin, imar planlarinin yiiriirliige girmesinden en ge¢ 3 ay i¢inde bu plani
uygulamak iizere 5 yillik imar programlarini hazirlayacaklar: belirtilmis, ancak Yasa’da bu planlarin
tiimiiniin hangi siire i¢cinde programa alinarak uygulanacagina iligkin bir kurala yer verilmemistir... 13.
maddenin birinci fikrast uyarinca imar planlarinda umumi hizmetlere ayrilan yerlerin mevcut kullanma
sekillerinin ne kadar devam edecegi konusundaki bu belirsizligin, kisilerin miilkiyet haklar1 {izerinde
siiresi belli olmayan bir smirlamaya neden oldugu aciktir. Imar planlarinin  uygulamaya
gecirilmesindeki kamusal yarar karsisinda miilkiyet hakkinin smirlanmasinin  demokratik toplum
diizeninin gerekleriyle celisen bir yonii bulunmamakta ise de, itiraz konusu kuralin neden oldugu
belirsizligin kisisel yarar ile kamu yarar1 arasindaki dengeyi bozarak miilkiyet hakkini kullanilamaz hale
getirmesi, smirlamay1 asan hakkm oziine dokunan bir nitelik tagimaktadir. Insan Haklar1 Avrupa
Mahkemesi de 23.9.1981 giinlii Sporrong ve Lonnroth kararinda, kamulastirma izni ile insaat yasaginin
uzun bir siire i¢in 6ngoériilmiis olmasmin, toplumsal yarar ile bireysel menfaat arasindaki dengeyi
bozdugu sonucuna varmistir. Aciklanan nedenlerle, itiraz konusu kural Anayasa’nin 13. ve 35.
maddelerine aykiridir. Iptali gerekir.”
(www.anayasa.gov.tr/eskisite/ KARARLAR/IPTALITIRAZ/K1999/K1999-51.htm - 28k)
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“Diizenlenmis olan imar planlarinm onay tarihinden itibaren bes yil gectikten sonra parsel
sahibinin bagvurusu iizerine, ilgili kamu kurulusu, imar planinda yapilan degisiklikler veya
civarin 6zelliklerinden dolay1 okul, cami, otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan yerde o
hizmet ve tesisi yapmaktan vazgectigini bildirdigi takdirde, tiim ¢evredeki niifus, yogunluk,
donatim dengesi yeniden gozden gecirilerek hazirlanacak yeni imar planina gore ingaati
yapabilmektedir. Imar plani bu kanunun yaymm tarihinden 6nce yapilmigsa dngoriilen bes
yillik stire bu kanunun ylirtirliik tarihinden itibaren baglamaktadir. Bu yondeki diizenleme ile
miilkiyet hakkina belirsiz bir siire i¢in getirilecek kisitlamalar miilkiyet hakk: ile bagdasmaz.
Temel hak ve Ozgiirliiklerin 6ziine dokunup onlar1 biiyiik Olgiide kisitlayan ve tiimiiyle
kullanilmaz hale getiren smirlamalar olup demokratik toplum diizeninin gerekleriyle
bagdastigt kabul edilemez. Demokratik hukuk devletinin amac1 kisilerin hak ve
ozgiirliklerden en genis bigimde yararlanmalarmi saglamak oldugundan yasal
diizenlemelerde insan1 dne cikaran bir yaklasim esasa almmalidir. Ozgiirliikler, ancak ayrik
durumlarda ve demokratik toplum diizeninin siirekliligi i¢in zorunlu oldugu olciide
smirlandirilabilmelidir”  yoniindeki**  karar ile celistigini diisinmekteyiz. Anayasa
Mahkemesi kararlarmin gerekcelerinde belirtilen bireysel miilkiyet hakkmin 6ziiniin
zedelendigi, kamu miilkiyeti ile 6zel miilkiyet arasinda 6zel miilkiyet hakkinin ihlal oldugu

goriiglerine katilmaktayiz.

¢) El Atmaya Malikin Rizasinin Bulunmamasi

Herhangi bir kamu hizmetinin goriilmesi amaciyla idare tarafindan bir tesisin
yapilmas1 drnegin yol yapilmasi, yahut enerji nakil hatlarinin gegirilmesi islemlerine iligkin
olarak tasinmaz sahipleri tarafindan idare islemine riza gosterilirse artik kamulastirmasiz el

atma nedeniyle tasmmazin bedeli istenemeyecektir.”*® Tasmmaz sahibinin agik muvafakati

243 AYM. T: 29.12.1999, E: 1999/33, K: 51, Kararmin gerekgesinde; “Itiraz konusu kuralla, miilkiyet
hakkina getirilen sinirlama, malikin taginmaz {izerindeki tasarruf hakkini belirsiz bir siire icin
kullanilamaz hale getirerek bir hukuk devletinde kisinin hak ve 6zgiirliikleri ile kamu yarar1 arasinda
bulunmasi gereken dengenin bozulmasma agarak hukuk giivenligini yok etmektedir. Bu nedenle kural
Anayasanin 2. maddesi bakimindan da hukuk devleti ilkesine de aykirt bulunarak iptaline karar
verilmistir.” Detayli bilgi i¢in bkz: OZKAYA (Imar Kanunu ve Serhi), ss. 204 - 214

“Onceki malikler tarafindan tasinmazdan irtifak gegirilmesi yoniinde tapuda ferag vermis olmalar1
nedeniyle daha sonra ki malik tarafin kamulastirmasiz el atma nedeniyle bedel talep etmesi miimkiin
degildir.” “Maliki kendisine yeni yapilacak bir ev karsihiginda tasinmazindan yol gegirilmesini kabul
etmis ve bu edimi idare yerine getirmis ise, artik yol gecirilen bu yer i¢in ayr1 bir dava bedel davasi
acilamayacaktir.” SAHINIZ, s. 91
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karsisinda artik kamulastirmasiz el atma yoniiyle kamu idaresinden tazminat istemesi

miimkiin olmayacaktir.

d) 2942 Sayih Kamulastirma Kanunun 38. Maddesi Geregince Hak Diisiiriicii

Siirenin Gecirilmemesi

2942 sayili Kamulagtirma Kanununun 38. maddesinde diizenlenmis olan kamulastirma
yapilmamis veya kamulagtrma yapilmis olmakla birlikte yasada belirtilen usuller
cergevesinde tamamlanmamis bir kamulastirma iglemine istinaden, kamu idaresinin taginmaza
fiilen el koyarak (kamu hizmetine ayrilarak) veya kamu yararina yonelik bir ihtiyaca tahsis
edilmesinden itibaren yirmi yil icinde dava edilmeyen tasmnmazin bedelinin dava
edilemeyecegi diizenlenmistir. Tasinmaz maliklerinin dava hakkimin, kamu idaresinin fiili el
koymasindan tasmnmazi kamu yararina tahsis etmesinden itibaren yirmi yil gecmesi
durumundan dava hakki sona erecektir. Diizenlemenin Anayasamizda belirtilen ve
uluslararasi sdzlesmeler ile Avrupa insan Haklar1 Mahkemesi kararlar1 kapsaminda miilkiyet
hakkinin 6ziine aykirt oldugu nedeniyle Anayasa Mahkemesince, s6zkonusu diizenlemenin

iptaline karar verilmistir.>*’

Ancak Yargitay Hukuk Genel Kurulu (YHGK) 23.02.2005 giinlii, E: 2005/21-66, K:
2005/93 kararinda; “Anayasa Mahkemesinin iptal kararlarinin kural olarak Resmi Gazetede
yaymlandiklar1 tarihten itibaren ve gelecege doniik olarak hiikim ve sonu¢ doguracagi
unutulmamalidir. Bu nedenledir ki, Anayasa Mahkemesinin iptal kararindan 6nce iptal edilen
yasa kuralina dayanilarak kesinlesmis mahkeme kararmin Anayasa Mahkemesi kararidan
etkilenmeyecegi acgiktir” seklinde verilen karar ile Kamulastirama Kanununun 38. maddesi
iptal edilmigse de Anayasa Mahkemesi kararlar1 2553 sayili Anayasa Mahkemesinin Kurulus
ve Esaslar1 Hakkindaki Kanun geregince, s6zkonusu kararin geriye yiirimeyecegi bu sebeple

Resmi Gazete 04.11.2003 tarihinde gecerli olmak {izere kararin uygulanmasi gerektigi,

47 Anayasa Mahkemesince yapilan yargilama neticesinde 2942 sayili Kamulastirma Kanunun 38.

maddesindeki diizenlemenin “Anayasanin 13, 35 ve 46 maddelerine aykir1 bulmustur. Bunun yaninda
Avrupa Insan Haklarmin ve Temel Ozgiirliiklerinin Korunmasina Iliskin Protokoliin Ek-1.
maddesindeki diizenlemeye de aykir1 bulunmustur. Bu diizenleme de belirtilen; Her ger¢ek ve tiizel
kisinin mal ve miilk giivenligine saygi gosterilmesini isteme hakki vardir. Herhangi bir kimse, ancak
kamu yarar1 sebebiyle ve yasada ongoriilen kosullara ve uluslar aras1 hukukun genel ilkelerine uygun
olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir. Seklindeki protokol de goz oniinde bulundurularak,
diizenlemenin iptaline karar verilmigtir.” AYM. T: 10.04.2003, E: 2002/112, K: 2003/33, sayil1 karart,
R. G. 04.11.2003 giin ve 25279 sayisinda yaymlanmustir.
(www.anayasa.gov.tr/eskisite/ KARARLAR/IPTALITIRAZ/K2003/K2003-33.htm - 20k)
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evvelinde kamu idarelerince el atilan tasmmazlar bakimindan men’i miidahale ve bedel

davasmin dinlenmeyecegi, Kamulastirma Kanununun 38. maddesinde diizenlenen 20 yillik

hak diisiiriicii siirenin uygulanmas1 gerektigine karar verilmistir.>**

C- BEDELE DONUSTURMENIN BEDELSIiZ TERK iLE

KARSILASTIRILMASI

Bedelsiz terk, tasinmaz sahibinin arsasina ingaat yapmak icin ilk bagvuru aninda imar

planinda yol, yesil alan ve kamu hizmetlerine isabet eden tagmnmazinin kisimlarii bedelsiz

olarak terk etmesidir. Bedelsiz terk, insai faaliyete baslayacak malikten fiili bir 6nsart olarak

terk kapsaminda ki tasinmazin ilgili kisimlarinin terk edilmesidir. **

Bedelsiz terk de ingaat yapmak i¢in bagvuran malik tarafindan kosulsuz olarak parselin

sosyal donat1 alanlarina rastlayan kisimlar1 kamuya terk edilmektedir. Bedele doniistiirmede

yine kamu idaresi parsel malikinin tasinmazinimn tahsis edilemeyen kisimlarini zorunlu olarak

bedele doniistiirmektedir. Parsel malikinin iradesi olup olmamasinin dnemi bulunmamaktadir.
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Y.H.G.K, T: 23.02.2005, E: 2005/21-66, K: 2005/93 sayil1 ilaminda, “2942 sayil1 Kamulastirma
Yasasinin 38. maddesinde; idare tarafindan kamulastirmasiz el konulan tagnmazin, fiilen el koyma
tarihinden itibaren 20 yillik siirenin gegmesi halinde, taginmazm malik, zilyet veya mirasgilarinin her
tirlii dava haklarmin diisecegi ongoriilmiistiir. S6z konusu Kamulastirma Yasasinm 38. maddesi hak
diisiiriic siireyi igermekte olup, bu husus kamu diizenine iligskindir. Bu nedenle, kamu diizenine iliskin
hususlar, taraflarin talepleri olmasa bile mahkemece resen karara baglanmasi zorunludur. 2942 sayili
Kamulastirma Yasasmnin 38. maddesine gore; idarenin el koyma tarihinden itibaren 20 sene gegmekle
tasinmaz malikinin her tiirlii dava hakk: diiser. Baska bir anlatimla, miilkiyet bu siire dolmakla el atan
idareye gecer. Bu husus 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun 705. maddesindeki “Tasmmaz
miilkiyetinin kazmnilmasi tescille olur. Miras, Mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile
kanun da ongoériilen diger hallerde, miilkiyet tescilden 6nce kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin
tasarruf iglemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina baghdir” hiikmii ile
acikliga kavusturulmustur. Diger taraftan Anayasa Mahkemesince; 2942 sayili Kamulastirma Yasasinin
38. maddesi iptal edilmis ise de, Anayasanin 153/son maddesi uyarinca; Anayasa Mahkemesinin iptal
kararlarinin geriye yiirlimeyecegi ilkesi uyarinca, Kamulastrma Yasasmm 38. maddesinin iptal
edilmesinden onceki kazanilmig haklara uygulanmasi imkani da bulunmamaktadir. Yargitay Hukuk
Genel Kurulunun 25.05.2005 giin ve 2005/5-288 Esas-2005/352 sayili kararinda da bu husus
benimsenmistir. 2942 sayili Kamulastrma Yasasmm 38. maddesinin Anayasa Mahkemesince iptal
edilme ve dava tarihine kadar 20 seneden fazla siire gegmis ise taginmaz maliki olan davaci tarafin her
tiirlii dava hakk: diiseceginden, bu husus arastirilarak sonucuna gore karar verilmesi gerekirken, eksik
inceleme ile hiikiim kurulmast... dogru goriilmemistir.”
(www.turkhukuksitesi.com/showthread.php?t=21564 - 137k)

KALABALIK, ss. 442 — 443; KARAVELIOGLU, s. 27
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imar planmin gerekli kildig1 ve parsellerin tevhit™ edilmesi gerektigi durumlarda
belediyelere basvurularak &ncelikle tevhit islemleri gerceklestirilmektedir. ifraz ve tevhit
islemleri®®' noktasinda belediyeler insaat ruhsatlandirma islemlerin gegeklestirirken, imar
planlarinin uygulanmasi kapsaminda kimi tasmmazlar1 birlestirme ve ayirmaya, yapilastirma
kosullarina uyarlama islemlerini yapmalar1 gerekmektedir. Bu noktadan kamu idarelerince

ruhsat talep eden maliklerden bedelsiz terki yapmalar1 istenmektedir.

Bedelsiz terk ile bedele doniistirme arasindaki diger bir farka deginecek olursak,
oncelikle bedelsiz terk, parsel sahibinin talebi kapsaminda yapilmaktadir. imar planlarinda
parsellerin kamusal alanlara isabet ettigi kisimlar1 kamusal ihtiyaglara gore farkliliklar arz
etmektedir. Taginmaz maliki tarafindan insaat yapmak i¢in miiracaat etmedigi miiddetge terk
giindeme gelmemektedir. Bedele doniistiirmede malikin iradesinin 6nemi bulunmamakta olup
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kamu idaresince resen yapilmaktadir.”” Imar uygulamasma giren parselin sosyal donat:

alanlarina rastlayan kisimlar1 zorunlu olarak bedele donistiiriilmektedir.

D- KAMU HiZMETLERI KATILIM PAYI (KOP) iLE KARSILASTIRILMASI

Diizenleme sahasinda bulunan hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis
kurum ve kuruluglarm imar planlar1 geregince gereksinim duyacagi alanlara “kamu tesisleri
alanlar1 (KOP)”*>* denilmektedir. imar planinda yol, meydan, otopark, yesil alan, okul alani*>*
gibi diizenleme ortakli pay1 olarak ayrilan alanlar tagmmmazlarda meydana gelecek deger artisi

karsilig1 olarak imar uygulamalar1 yapildiginda bedelsiz olarak kamu idaresinin uhdesine

230 KARAVELIOGLU, s. 27 “Tevhit; birden fazla tasinmazin, plan ve mevzuat hiikiimleri dogrultusunda

ingaata elverisli parsel olusturmak {izere birlestirilmesidir.”

“Tevhit; lugat manasiyla birlestirme, bir araya getirme anlamina gelir. Tasinmaz hukukunda ise

tapu kiitigiinde ayr1 saifelerde kayitli, ayr1 sinirlarla ¢evrili ayr1 yiiz 6lgtimleri olan kisaca ayr1 hukuki

hiiviyeti tasiyan tasinmazlarin ayni geometrik ve ayni miilkiyet altinda birlestirilerek tapu kiitiigtinde

ayni1 sayfaya tescil edilmesi ayn1 hukuki hiiviyet altinda toplanmasi islemidir. Ifraz; ise tevhidin aksine
ayirma taksim anlaminda kullanilmaktadir. Taginmaz hukukundaki tarif ve tanimryla tek bir tasmmazin

(parselin) kadastral yontemlere uygun olarak ayirma, her bir pargaya ayr1 hukuki hiiviyet kazandirma,

ayr1 parsel numarasi verilmek suretiyle ayr1 sinirlara ve yiiz 6l¢limiine baglanarak tapuya tescil edilme

islemidir.” OZKAYA, (imar Kanunu ve Serhi), s. 232

22 KALABALIK, s. 443

2% Imar Kanunu 18. Maddesi Uygulama Yénetmeligi 12. Maddesinde; “Diizenleme sahasinda bulunan
okul, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis alan1 gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri,
diizenlemeye giren parsellerin alanlar1 oraninda pay verilmek suretiyle hisselendirilir.” Seklinde
belirtilmektedir.

24 KOCAK/BEYAZ, s. 174 “5006 Sayil1 Yasa geregince DOP oran1 % 40’a ¢ikarilmis olmakla, Milli
Egitim Bakanliginin kamulastirma yetki ve sorumlulugunda olan okul alanlar1 yasa ile DOP’a dahil
edilmistir. Okul alanlar1 Kamu Hizmetleri Payr (KOP)’tan ¢ikarilarak, Diizenleme Ortaklik Pay1
(DOP)’a dahil edilmistir.”

251

87



gecirilmektedir.”>> Ancak, kamu tesis alanlar1 ilgili kamu idaresi 6rnegin Saglik Bakanlig
tarafindan, saglik ocagi alani kamulastirildig1 tarihte bedeli 6denmek suretiyle kamu

256 .o . .
Parselin imar planlarinda kamu tesisleri alanlarinda

idaresinin tasarrufuna ge¢mektedir.
(KOP) kalmasi miilkiyetin kamuya gectigi anlamina gelmemektedir. Parsel ilgili idare

tarafindan kamulastirilmasindan sonra idarenin tasarrufuna gegmektedir.

3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi geregince diizenlemeye giren parsellerin
diizenleme Oncesindeki alanlarinin % 40’ ma kadar diizenleme ortaklik payr olarak
kesilebilecegi ve bu alanlarin bagkaca bir amag¢ i¢in kullanilmasinin miimkiin olmadig1
belirtilmektedir. Diizenleme ortaklik pay1 icin yapilan kesintiler yol, meydan, otopark, ¢ocuk
bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili
tesislerden baskaca bir amagla kullanilamayacaktir. KOP olarak hisse tahsis edilen alanlar
ilgili kamu idaresi tarafindan kamu tesisleri i¢in imar planindaki amacma Ozgiilenerek

kullanilacaktir.?’

Bedele doniistiirme muamelesinde, tasinmaz malikine bedele doniisen kisimlarin
bedeli 6denmektedir. 2942 sayili Kamulastirma Kanununda belirtilen usul ve esaslara gore
bedel takdiri yapilmak suretiyle taginmazin bedele doniisen kisimlar1 kamunun eline
geemektedir. Kamu ortak alanlarinda (KOP) aynen bedele doniistiirme alanlar1 gibi bedeli

0denmek suretiyle kamunun tasarrufuna gegcmektedir.

E- 2981 SAYILI iMAR AFFI KANUNU MD. 10/B ILE 10/C UYGULAMASININ
FARKLARI

1- 2981 Sayih Kanun Md. 10/C Uygulamasi

2981 sayili Kanunun md. 10/c fikras1 kapsamin da yapilan uygulamada; imar
mevzuatia aykir1 yapit yapilmis arsa ve araziler veya 6zel parselasyona dayali arazilerde,
imar adas1 veya parseli olabilecek biiyiikliikteki alanlarda, binali ve binasiz arsa ve arazileri

birbirleriyle yol fazlaliklariyla veya devletin hiikkiim ve tasarrufu altindaki yerlerle

253 KARAVELIOGLU, s. 119
236 KOCAK/BEYAZ,s. 173
237 KOCAK/BEYAZ,s. 173
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birlestirmeye ve bunlar1 yeniden ada ve parsellere ayirmaya, yapilar1 yeniden dogan imar ada
ve parseli i¢inde kalanlar1 yapi sahiplerine, yap1 olmayan diger hisse sahiplerine miistakil
veya hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore vermeye bunlar1 hissedarlar adma tescil
ettirmeye ve tescil iglemleri disinda kalanlarin hisselerini Kamulastirma Kanununun esaslar1
geregince bedeli pesin ddenmek veya hak sahipleri lehine kanuni ipotek tesis edilerek tapu
sicilinden terkin edilmesi islemlerini yapmaya belediye ve valilikler yetkilendirilmistir.
Tagmmmazlarin tahsis yapilamayan kisimlari bedele doniistiiriilerek tapu sicil miidiirliiglinden
terkin edilmektedir. Yapilan uygulamada hak sahiplerinden diizenleme ortaklik pay1

alinabilmesi imkani da taninmaistir.

2- 2981 Sayih Kanun Md. 10/B Uygulamasi

Uzerinde imar mevzuatina aykir: olarak toplu binalar insa edilmis hisseli veya &zel
parselasyona®® dayali arsa ve arazilerde, kisilerin hisse miktarlar1 ve fiili kullanma durumlari
dikkate almarak valilik veya belediyelerin talebi iizerine, o yerde daha dnce kadastro ge¢mis
ya da gecmemis olmasma gore, i1slah imar plant yapilip yapilmamasma bakilmaksizin
kadastro ilkeleri kapsaminda hak sahipleri tespit veya yeniden tayin edilerek adlarmna tesciller
yapilmasi yoniindeki parsellere ayirma islemidir. 2981 sayili Kanunun 10. maddesi “b” fikras1
uyarinca yapilan parsellemede 1slah imar plani yapilmasi zorunlu olmadig: gibi bu parselleme
tescil islemleri sirasinda, herhangi bir diizenleme ortaklik pay1r (DOP) kesintisi de s6zkonusu
degildir.”® Yapilan islem hisseli 6zel parselasyona dayal fiili kullanim durumunun kamu

idaresince giderilerek ayrik parseller olarak tapulanmasidir.

2981 sayilh Kanun 10. maddesi “b” fikrasi uyarinca yapilacak uygulama, 6zel
parselasyon planinda goriilen veya hisseli satiglar sonucu fiilen olusan, yol, meydan, otopark,
cocuk bahgesi, yesil saha, vs. hizmetlere ayrilan yerler ile bunlara iliskin hisseler bedelsiz
olarak resen tapudan terkin edilir. Saglik ocagi, belediye hizmet alanlar1 vb. kamu

hizmetlerine ayrilan yerler ise bedelsiz olarak ilgili idareler adina tespit ve tescil edilir.

258 Tapu Kadastro Miidiirligintin 07.11.1985 tarih ve 1477 sayili genelgesi ve 04.07.1989 tarih ve 1500
say1l1 genelgesinde; Ozel Parselasyon; Imar kanunlar1 kapsaminda bir uygulama yapilmadan yada resmi
merciiler dniinde onanmamis parselleme olmadan fiili olarak kadastrol parsellerin, pagalara ayrilmasi ve
fiillen ayristirilmasi olarak belirtilmektedir. (www.tkgm.gov.tr/ana.php?Sayfa=genelgedetay&ld=178 -
107k)

59 KOCAK/BEYAZ, s. 159; ERGEN (Arazi ve Arsa Diizenlemesi), s. 97
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2981 sayili Kanunun 10. maddesi “b” fikrasmna gore yapilan islem idari olmayip
tamamen kadastro faaliyeti niteligi tasidigindan®® bu maddeye istinaden agilacak davalar bir
aylik dava siiresi i¢inde kadastro mahkemelerinde dava edilmelidir. Aksi halde bu bir aylik
stirenin gecirilmesi durumunda genel mahkemelerde dava edilerek karara baglanmaktadir. O
halde 2981 sayili Kanunun 3290 sayili Kanun ile degisik 10. maddesi uyarinca bedele
doniistiirmeler yoniinden islemin iptali yoniindeki davalar idare mahkemesinde ikame
edilmelidir. Bedele iliskin davalar da Kamulastirma Kanununun usul ve esaslar1 dahilinde adli

yargida dava edilmelidir.*'

F- IMAR KANUNU MD. 11. UYGULAMASI

Ozel kisilerce kullanilan hazine parselleri, 2981 sayili Kanunun 10/c-son maddesi gére
“islah imar plan1 yapilmis veya yapilacak bolgelerde bu kanun kapsamina giren ve tapu tahsis
belgesi verilen hazine arsa ve arazileri iktisap tarihleri bakilmaksizin ayni amagla kullanilmak
iizere ilgili belediyelere devredilir” diizenlemesi getirilmistir. 2981 sayili Kanun
diizenlemesinde hazine, il 6zel idaresi adia kayith taginmazlar hakkinda uygulama yapmak
lizere hazine tasinmazlari ilgili belediyeye devredilerek imarli sahalar hak sahiplerine

tapulanmaktadir.***

3194 sayili Imar Kanununun 11. maddesinde kamu mallarmin (hazine parsellerinin)
hukuki durumu diizenlenmistir. Bu diizenleme sahasinda hazineye ait yada il 6zel idaresine ait
tapulu yerden tasmmmazlarm imar plani dahilinde meydan, yesil saha, otopark, toplu tasima

istasyonu ve terminal gibi umuma ait yerlere rastlamas1 durumunda, belediye miicavir alanlar1

260 Dans. 6. D. T: 04.02.1999, E: 1998/724, K: 1999/563 “Belediyelerin 2981 sayili yasanin 10/b maddesi
uyarinca parselasyon islemi yapma yetkisinin bulunmadigi anilan maddeye gore islem yapilmasimi
ancak kadastro mudiirliiklerinden isteyebilecekleri hk, 2981 Sayili Yasa uyarinca yapilan parselasyon
isleminin iptali istemiyle agilmis, Idare Mahkemesince, belediyelerin 2981 Sayili Yasanin 10/b maddesi
uyarmca iglem yapilmasmi kadastro midiirliiklerinden isteyebilecekleri kadastro miidirlikleri
tarafindan anilan maddenin uygulanmasi sonucu 6zel parselasyon planinda goriilen veya hisseli satiglar
nedeniyle fiilen olusan yol, meydan vb. alanlara isabet eden yerlerin bedelsiz terkininin saglanacagi, bu
yetkinin kullanilmasina kars1 adli yargi yerinde dava acilabilecegi, belediyelere taninan yetkinin ise
2981 Sayili Yasanm 10/c maddesinde gosterildigi, bu maddeye gore belediyelerin %35 oranindaki
diizenleme ortaklik payr disinda diizenleme sahasindaki maliklerden bedelsiz taginmaz almasinin veya
baska birisine bedelsiz tahsis yapmasinin miimkiin olmadigi, bu durumda uyusmazlik konusu olayda
davali belediye tarafindan davacimnin kadastral parseldeki ... m2 lik hissesinin yola gittiginden bahisle
parselasyon islemi sonucunda imar parselinden hisse verilmemesinde hukuka uyarlik bulunmadigi
gerekgesiyle dava konusu islemin iptaline karar verilmis, bu karar davali idare tarafindan temyiz
edilmistir. Hukuka uygun kararin onanmasina...” (http://www.danistay.gov.tr/kerisim/container.jsp)

261 OZKAYA (imar Kanunu ve Serhi), s. 293

202 KOCAK/BEYAZ, ss. 208 - 209
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dahilinde belediyeye, belediye miicavir alan sinirlar1 diginda il 6zel idaresine bedelsiz terk
edilmesi Ongoriilmiistiir. Bu noktada ilgili kamu idaresinin talebi kapsaminda valiligin teklifi
ve Maliye Bakanlig1’ nin onay1 ile ilgili kamu idaresi lehine sézkonusu tasinmaz bedelsiz terk
edilir. Tapu kiitiigiinde taginmazin terk maksadi beyanlar hanesine serh edilir. Tasginmazin
imar plan1 dahilinde kullanilmamast durumunda miilkiyetin otomatik olarak hazineye geri

dénmesi diizenlenmistir.*®

Bu iki diizenlemede hazine parsellerinin belediyeye bedelsiz devri diizenlenmistir.
Taginmalarm imar planlarma aykiri olarak kullanilmasi durumunda devre konu tagmmalarin
hazineye geri iadesi bahis konusu olmaktadir. Bu diizenlemede de taginmazm imar planinda
belirtildigi ama¢ dogrultusunda kullanilmasi gerekmektedir. Tasinmazin imar plani tadil
edilerek bagka maksatlarla kullanilmas: yahut gelir getirici bir amaca tahsis edilmesi
durumunda da tasinmazin miilkiyetinin kendiliginden hazineye intikal etmis sayilacagi imar
Kanununun 11. maddesinde acik¢a belirtilmektedir. Ayrica tasmmmazin tapu kiitiiglinde
belediyeye devri yoniindeki asamada, taginmazin tapu kiitiigii beyanlar hanesine hazineden ne
maksatla belediyeye devredildigi ve devir maksadi disinda kullanilmasi durumunda
tasinmazin kediliginden hazineye gegecegi serh edilmektedir. (3194 sayili imar Kanununun
11. maddesi) 2981 sayili Kanunla diizenlenen durum, hazine parsellerinin uygulamay1 yapan
belediye idaresine devri ile tapu tahsis belgesi sahipleri admna ilgili belediyece uygulama
yapilmak suretiyle tapulanmasi1 6ngdriilmiistiir. Bu diizenleme 3194 sayili Kanunda belirtilen

264 Bu diizenlemede kamu kurumlari

ilkeden ayr1 ve amaci farkli olan diizenlemedir.
arasindaki devirden ziyade amag, isgalli kamu arazilerinin 2981 sayili Kanun geregince hak
sahiplerine tapulanmas1 olup kamu arazileri olmas1 nedeniyle herhangi bir bedele doniistiirme

yapilmamaktadir.

263 KOCAK/BEYAZ, s. 200

TKGM(Tapu Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 1993/5 sayil1 genelgesinde imar Kanunun 11. maddesi

uyarinca bedelsiz terk su sekilde uygulanmasi teblig edilmistir. “... kesinlesen imar parselasyon
planlarmin tescilleri sirasinda imar planinda meydan, yol, park, yesil saha, otopark, toplu tasima
istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan yerlere isabet eden mera,
yaylak, kislak ve harman yeri gibi tescil harici yerler ile Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup da
tespit harici birakilan alanlarin, 6ncelikle imar planindaki kullanim amaci kapsaminda tasarrufa konu
edilmeyen Maliye Hazinesi adina tescil edilmesi, daha sonra beyanlar hanesine; Bu tasinmaz malin
onayli imar planinda ....(planda ayrildigi amag yazilacak)..... ayrilmasi nedeniyle, 3194 sayili Imar
Kanunun 11. maddesi uyarinca kamunun ortak kullanimma agik olmak iizere... (belediyesine /il Tiizel

Kisiligince) ..... satilamaz ve bagka makat i¢in kullanilamaz. ilerde, imar plani degistirilerek kullanim
sekli 6zel miilkiyete konu olabilecek hale getirildigi takdirde, tekrar ayni sartlarla Hazine adina tescil
edilir.”

264 OZEL (Kent Planlamasinda Tapu ve Kadastronun Rolii), ss. 54 - 55

91



Bu yasal diizenlemelerin yaninda, kamu idareleri adina kayith taginmazlarin bir bagka
kamu idaresinin bu tasinmazlara ihtiyag duymasi durumunda 2942 sayil Kamlastirma
Kanununun 30. maddesi idareler arasi tasmnmaz mal devrini diizenlenmistir. Kamu
idarelerinin diger bir kamu idaresi adma kayithh tasinmaza ihtiyag duymasi halinde
uygulanacak prosediir kanunda, “Tasinmaz mala kaynak veya irtifak hakkinda ihtiyact olan
idare, Odeyecegi bedeli de belirterek mal sahibi idareye yazili olarak basvurmasi
gerekmektedir. Mal sahibi idare devire muvafakat etmez veya altmis giin i¢inde cevap vermez
ise anlagmazlik, isteyen idarenin bagvurusu iizerine Danistay ilgili idaresince incelenerek iki
ay i¢inde karara baglanir” seklinde diizenlenmistir. Yasal diizenleme kapsaminda kamu
tiizelkisisinin diger bir kamu tiizelkisisine ait olan taginmaza ihtiyag duymasi ve bedel
bakimindan anlagamadiklar1 durumlarda 6ncelikle bedel teklifini iceren yazili bagvuru ile mal
sahibi idareye bagvurulmasi gerekmektedir. Mal sahibi idarenin basvuruyu kabul etmemesi
durumunda veya altmis giin i¢inde cevap vermeyerek zimnen red etmesi halinde konu
tasinmaz mal1 talep eden idarenin bagvurusu halinde Danistay tarafindan c¢doziilecektir.

Danustay iki ay icinde kesin olarak karar vererek meseleyi halledecektir.*®

265 GULAN, Aydin, Prof. Dr. M. Kemal Oguzman’m Anisina Armagan, Beta Yayincilik, Istanbul 2000,
ss. 353 - 364
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UCUNCU BOLUM

I- KAMU IDARESINCE TAKDIiR EDILEN BEDELE HAK SAHIiPLERINCE
YAPILACAK ITIRAZLAR

2981 sayili Imar Affi Kanunu ile 3194 sayili Imar Kanununa gére imar uygulamasima
giren tasmmmaz miistakil imar parseli olamayacak biyliklikte ise tasmnmaz bedele

doniistiirilmektedir.**®

Bedele doniistiirme igslemleri nedeniyle imar uygulamasmi yapan kamu
idaresi nezdinde bedele doniistiirme islemine iligkin itirazda bulunulacagma iliskin

kanunumuzda agik bir diizenleme bulunmamaktadir.

Bedele doniistiirme iglemleri kamu idarelerince resen yapilmaktadir.”’ Kamu
idaresince tescil edilemeyen tasinmazlarin bedeli, imar uygulamasi yapilarak hak sahipleri
lehine ipotek tesis edilmektedir.”®® Tasmmaz malikleri bedele doniistirme yapilan
taginmazinin kanuna aykir1 olarak bedele doniistiiriildiigli iddiasinda ise, bedele doniistiirme
yapan kamu idaresine itirazda bulunabilir. itiraza iliskin kanunumuzda bir siire
belirtilmemistir. Genel idari islemlere iliskin itiraz siiresi burada gecerli olacaktir. Itiraz
nedeniyle kamu idaresi imar uygulamasini diizeltme yoluna gidebilir. Ornegin bedele
dontistliriilmesi miimkiin olmayan bir parselin bedele doniistiiriilmesi sozkonusu ise
suyuulandirma cetvellerinde diizeltmeler yapilmak suretiyle, yanlisliklar diizeltilebilecektir.
Bedele doniistiiriilecek kisimlar yoniinden yapilan maddi hatalar da kamu idaresince

diizeltilebilecektir.®’

266 KARAVELIOGLU, ss. 128 -129

267 KOCAK/BEYAZ,s. 111

268 Dans. 6. Dairesinin, T: 23.11.1998, E: 1997/6544, K: 1998/6788 “Parselasyon yapildiktan ¢ok sonra
yeniden uygulama yapilmaksizin dogrudan ipotek tesisinin miimkiin olmadigi hakkindadir. Dava, 2981
saylli Kanunun ‘un 10/c maddesi uyarinca yapilan parselasyon isleminden sonra bazi parsel
maliklerinin bagvurusu iizerine... imar adalarinda hisselerin bedele doniistiiriilmesi yoluyla yeniden
parselasyon yapilmasima iliskin enciimen kararmnin iptali igin acilmistir. idare mahkemesince, 2981
sayilt Kanunun’ un 10/c maddesinde idareye taninan ipotek tesisi yoniindeki tescil islemi, disinda kalan
taginmazlardaki hisselerin ¢oziimiine gidilebilecegi, uyusmazlik konusu tasmmazlarin imar plani
uygulamasi sonucunda tapu siciline tescil edilmesinden ¢ok sonra yeni bir uygulama yapilmaksizin
dogrudan ipotek tesisi suretiyle dagitimin yeniden diizenlenmesinde hukuka uyarlik bulunmadig:
gerekgesiyle dava konusu islemin iptaline karar verilmis, bu karar davali idare vekili tarafindan temyiz
edilmistir. 2981 sayili Kanun uyarinca bedele doniistirme islemi, kiiglik oranli hisseli tasinmaz
olusturmay1 6nleme ve bu tiir tasinmazlarda ferdilestirmeyi saglikli bir duruma getirme amacina yonelik
olarak yapilabilir. Diizenleme esaslaria uyulmaksizin biiytik bir hissenin pargalara boliiniip daha sonra
bedele doniistiiriilmesi s6zii gegen yasaya aykirt olacagindan dava konusu islemde bu yoniiyle de
hukuka uyarlik bulunmamaktadir.” ERGEN, s. 77

269 KOCAK/BEYAZ,s. 115
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II - HAK SAHIPLERINCE iIMAR UYGULAMASINDA BEDELE DONUSTURME
ISLEMLERININ DAVA EDILMESI

A- IDARI ISLEMIN iPTALIi YONUNDEKI TALEPLER

2981 sayili Kanunun 10’uncu maddesine 3290 sayili Kanun ile eklenen “c” fikrasinda
da 3194 sayili Kanunun 18. maddesindeki uygulamaya paralel hiikiim getirilmistir. Burada da
tasinmazlar 6nce hamur edilmekte daha sonra da parsellere ayrilip dagitilmaktadir. Bu
islemlerin hepsi idari bir karara dayanmaktadir. idari islemin iptali yoniindeki davalar idare

mahkemesinde agilmaktadir.””

Imar uygulamalarma gére yapilan bedele doniistirme islemleri, idari bir karara
dayanmaktadir. idari islemlerin iptali yoniindeki talepler, idari yargi yerinde dava edilmesi

"l Bedele doniistiirme yapan kamu idaresinin imar uygulamas: yapilmak suretiyle

gerekir.
yapilan bedele doniistiirme isleminin, 6grenilme tarihinden itibaren altmis giin i¢inde idare

mahkemesinde iptali dava edilmelidir.

Imar uygulamasi yapilmak suretiyle yapilan tescil islemi idari bir karardir. Bu idari
karar ile taginmazlarin smirlar1 ve miilkiyet iligkisinin zeminde belirttigi alan,
degistirilmektedir. Enclimen karar1 varligini korudugu siirece, miilkiyet iliskisi bu idari karara

gore belirlenen alanlara istinat etmektedir. Bir tasinmazin Onceki maliki, eski kadastral

270 SANCAKDAR, ss. 170 - 171 “Imar planma iliskin davalar bakimindan gorevli mahkemenin tespitinde
ayrik bir durum, o6zel bir diizenleme yoktur. Iptal davalarinda genel gorevli mahkemeler idare
mahkemeleri oldugu igin belediye meclisince hazirlanan imar planlarna karsi kural olarak idare
mahkemesinde iptal davasi agilabilir.”

2 Yarg. 1. H. D. T: 03.07.1992, E: 1992/8159, K: 1992/8857 “Suyuulandirma islemi, belediye enciimeni
ve meclisi karartyla olustugundan idari niteliktedir. Bu nedenle anilan islemler hakkindaki usulsiizliik
iddialarinin ¢dziim yeri idari yargidir. Tapuya tescilin sebebini teskil eden islem idari yargi yerinde iptal
edilip ortadan kaldirilmadikga tapu sicilinden diizeltme yapilmasina olanak yoktur. Bilindigi gibi; gerek
onceden yiiriirliikte olan 6785 sayili imar Kanunu’ nun 42. maddesi, gerekse sonradan yiiriirliige giren
3194 sayili Imar Kanunu’ nun 18. maddeleri uyarinca gereclestirilen suyuulandirma (parselasyon)
islemi idari niteliktedir. Ve anilan islemler hakkindaki usulsiizliik iddialarmin ¢6ziim yeri idari yargidir.
Ote yandan, Medeni Kanunu’ muz tapudaki miicerret tescili basli basma yeterli gérmemis, tescilin
gegerliligini illete ve sebebe baglamistir. Somut olayda c¢ekismeli yerin davali belediye adina tapuya
tescil edilmesinin sebebinin ve illetinin idari nitelikteki parselasyon islemi oldugu sabittir. Bunun yani
sira, nizali boliimiin, belediye enciimeni ve meclisi kararlarina dayanilarak yapilan parselasyon
isleminin biinyesinde dahil edildigi de anlagilmaktadir. Oyle ise, tescilin sebebini teskil eden islem idari
yarinde iptal edilip ortadan kaldirilmadik¢a tapu sicilinden diizeltme yapilmasma olanak yoktur...”
KARAVELIOGLU, ss. 138 - 139
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parselini imar uygulamasindan sonra tapu iptal davasi ile elde etmesi olanaksizdir.*’®
Oncelikle, idari islem niteligindeki imar uygulamasmin iptali dava konusu edilmesi gerekir.
Imar uygulamasmin iptal edilmesinden sonra, tapu iptal ve tescil davasi ile eski kadastral

tasinmazini adina tapulanmasini saglayabilecektir.

B- TEZYiDi BEDEL TALEPLERININ ADLi YARGI YERINDE DAVA
EDILMESI

Bedele doniistiiriilen kisimlar bakimindan takdir edilen bedele kars1 3194 sayili Imar
Kanunun 17. maddesinde; bedele doniistiirmeler nedeniyle takdir edilen bedelin artirilmasina
Kamulastirma Kanununda belirtilen usul ve esaslar uyarinca adli yargida dava edilebilecegi
diizenlenmistir.*”® 2942 sayili Kamulastrma Kanununun 4650 sayilh Kanun ile degisik

hiikiimleri geregince dava da aktif husumet idareye verilmistir.*™*

4650 sayili Kanun ile
degisik 2942 sayili Kamulastrma Kanununda, idarenin kamulastirma usul ve ilkeleri
siralanmistir.  Kamulastirma yapacak kamu idaresi Oncelikle uzlasma ile tasinmazi

kamulastirma yoluna gidecektir. Tasinmaz malikinin uzlagsma ile tasmmazi devre

272 Yarg. 5. H. D. T: 18.12.1992, E: 1992/15119, K: 1992/15826 “Tescilin sebebini teskil eden idari karar,
hukuki varligimi korudugu siirece agilan tapu iptali ve tescil davasinin dinlenebilmesine yasal olanak
yoktur. Dava, tapu iptali ve tescil istegine iliskin olup; davaya konu yapilan tapu kayitlariin imar 1slah
caligmalart sonucu idari karara dayanilarak olusturuldugu anlagilmaktadir. Esasen anilan ydnler
tartismasizdir. Bilindigi tizere Medeni Kanunu’ numuza goére ayni haklar tescil ile dogar. Bunun yani
sira Tirk Medeni Kanunu, Alman sisteminden ayrilarak tescil yoluyla miilkiyet hakkinin dogumunu
sebebe bagli bir hukuki islem olarak kabul etmistir. Bu itibarla, tescilin sebebini teskil eden idari karar,
hukuki varligmmi korudugu siirece agilan tapu iptal ve tescil davasmin dinlenilebilmesine yasal olanak
yoktur. Diger bir deyisle, tapu kiitiigiindeki tescilin idari karara dayanmasi halinde, kararin idari yargi
yerinde kanuna aykiriliktan dolayr tashihi veya iptali cihetine gidilmesi ve idari yargi kararinin da
kesinlesmesiyle tapudaki tescil islemi hukuki sebebini kaybeder ve bu islem (tescil islemi) 6ncesini
kapsamak iizere yolsuz tescil niteligini alir. Ancak, o takdirde, hak sahibi tapu kiitiigiindeki kaydin iptali
ya da tashihi igin genel mahkemede (adli yargi yerinde) dava agabilme imkanmna kavusur.”
KARAVELIOGLU, s. 138

7 Yarg. 5. H. D. T: 22.04.2004, E: 2004/3523, K: 2004/4970 “Dava, imar uygulamas1 sirasinda bedele
donistiiriilen davaciya ait tasmmmaza takdir edilen karsiligin artirilmast istemine iligkindir.
Kamulagtirma Kanununun deger bi¢meye iligkin hiikiimleri imar uygulamasi nedeni ile bedele
dontistirme davalarinda da uygulanir. Kamulastirma Kanununun 11/3-g maddesi uyarinca, arsalara
kamulastirma giintinden 6nceki 6zel amaci olmayan satiglara gore deger bigilmesi gerekir. Bilirkisi
raporlarinda, getirtilen emsallerin satiglarnin vergi ve harctan kagmmak ic¢in diisik gosterildigi
aciklandiktan sonra, sonucta piyasa rayicinden soz edilerek soyut ifadelerle deger bigildiginden, bu
raporlara gore hiikim kurulmasi miimkiin degildir. Taraflara emsal gostermeleri i¢in yeniden imkan
taninmasi, liizumu halinde res'en emsal celbi yoluna gidilmesi ve dava konusu tagimnmaz degerinin emsal
karsilagtirmasi suretiyle tespiti i¢in bilirkisi kurullarindan ek rapor alimmasi, miimkiin olmadig1 takdirde
yeniden kesif yapilmasi ve sonucuna goére karar verilmesi gerektigi... kararin bozulmasina...”
(www.kazanci.com.tr)

2 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 284 “Dava etme yetkisi kural olarak o hakkn sahibine aittir. Bir hakka
iliskin davact olma sifati da o hakkin sahibine aittir.(Aktif Husumet)” olarak belirtmektedir.
USTUNDAG, s. 253 “Dava konusu sey iizerinde kim hak sahibi ise davayr da o sahis agmasi gerekir.
Davay1 agmak i¢in gerekli sifat, dava konusu sey iizerinde hak sahibi olan kimseye aittir.(Davaci Sifatr)
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yanagsmamasi durumunda uzlagmazlik tutanagi tutulmak suretiyle bu defa kamu idaresince
tasinmazin bulundugu yer asliye hukuk mahkemesine bagvurularak bedel tespiti ve tescil

talebinde bulunulmasi gerekmektedir. >”

Gerek 2981 sayili Imar Affi Kanunun 10. maddesi “c” fikras1 uyarmnca yapilacak
bedele doniistiirme islemleri neticesinde bedele doniisecek kisimlar, gerek bu kanunun, 3194
sayili Imar Kanunu ile birlikte uygulandigi durumlarda kamu idaresince bedele doniisen
taginmaz kisimlar1 agisinda uzlasma ile bedele doniisen kisimlarin kamulastirilmasi (kamuya
mal edilmesi ) gerekir. Taginmaz malikleri ile uzlasilamamasi1 durumunda bedele doniisen
kisimlarin bedelinin tespiti ile kamuya terki yoniinde, taginmazin bulundugu asliye hukuk
mahkemesinde dava edilmelidir. 4650 sayili Kamulastrma Kanununun degistirilmesi
yoniindeki kanunun yiiriirliige girmesinden evvel yapilan bedele doniistiirmeler agisindan,
2942 sayili Kamulastirma Kanununun 11. ve 15. maddelerinde belirtilen usul ve esaslar

® Bu davalarda

yoniinden tasinmaz maliklerince, dava edilmesi gerekmektedir.”’
degerlendirme tarihi ile faiz talebine iliskin hiikiim, ¢ekigsmesiz bedelin hak sahibince alindigi

tarih olmalidir. Yargitay kararlar1 bu yondedir.>”’

273 Yarg. 5. H.D. T: 21.10.2003, E: 2003/8801, K: 2003/12028 “Imar Uygulamasi, Bedele Déniistiirme

Uygulanacak Yasa (3194 sk. m. 17) Ozet: Imar uygulamalarindan dogan bedele déniistiirme
islemlerinde kamulastirma yasast uygulanir. Bu nedenle olayda yontemine uygun tebligat olup olmadig:
Kamulastirma Yasasina gore irdelenmelidir.) Dava; imar uygulamasi sonucu bedele doniistiiriilen
kamulastirma bedelinin artirilmast istemine iliskindir. Mahkemece davanin yasal siire iginde
acilmadigindan bahisle reddine karar verilmis, hiikkiim davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir. Dosya
kapsamia goére bedele doniistiirme isleminin davactya teblig edilmedigi sabittir. 3194 sayili Imar
Kanununun 17.son maddesine gore bedele doniistiirme islemlerinde kamulagtirma yasast uygulanir. Bu
itibarla davanin siiresinde agildig1 kabul edilerek esas hakkinda inceleme yapilip sonucuna gore karar
verilmesi gerekirken siire yoniinden reddi karar1 verilmesi, Dogru goriilmemistir. Davact vekilinin
temyiz itirazt yerinde olducundan hitkmiin agiklanan nedenle HUMK' un 428. maddesi geregince
bozulmasma...”, (Istanbul Barosu Dergisi, Cilt: 80, S.2006/4, ss. 1730 - 1731)

276 Yarg. 5. HD. T: 24.01.2004, E: 2004/12746, K: 2005/84, “Dava, imar uygulamasi sebebiyle bedele
donistiiriilen paya takdir edilen karsiligin arttirtlmasi istemine iligkindir. Mahkemece bilirkisi
incelemeleri yaptirilmigtir. Arsa niteligindeki tasinmaza emsal karsilastirmast yapilarak deger
bi¢ilmesinde yontem bakimindan bir isabetsizlik goriilmemistir. Ancak; imar uygulamasi sebebiyle
bedele doniistirme davalarinda; tasinmaza ¢ekismesiz bedelin 6deme tarihi esas alinmak suretiyle deger
bigilmesi ve faize de degerlendirme tarihinden itibaren hilkkmedilmesi gerekir. Dosya arasinda mevcut
belgeye gore ¢ekismesiz bedel davaciya 08.10.1993 tarihinde 6denmistir. Degerlendirmede bu tarihin
esas alinmasi1 gerektigi gozetilmeden bilirkisi raporlarinda dava tarihi olan 26.09.2001 giinii esas
almarak deger bicilmesi dogru degildir. Hilkmiin bu nedenle Bozulmas1 gerekirken Onandig1 bu defa
yapilan incelemeden anlasildigindan davali idare vekilinin karar diizeltme talebinin kabuliine,
Dairemizin 12.10.2004 giin ve 2004/9609-2004/978 sayil1 Onama kararinin kaldirilmasina ve hiikmiin
yukarida agiklanan nedenlerle HUMK' un 428. maddesi geregince bozulmasma...” (Istanbul Barosu
Dergisi, Cilt: 80, S. 2006/4, ss. 1732 - 1733)

= Yarg. 5. H. D. T: 24.01.2005, E: 2004/12746, K: 2005/84 “Imar uygulamas1 sebebiyle bedele
doniistirme davalarinda; tasinmaza cekismesiz bedelin 6deme tarihi esas almmak suretiyle deger
bigilmesi ve faize de degerlendirme tarihinden itibaren hitkkmedilmesi gerekir. Dosya arasinda mevcut
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Diizenleme sahasinda uygulamaya giren taginmazlarin kamu alanlarma % 40’ 1
nispetinde katilmalar1 Imar Kanunu md. 18/11. fikrasinda belirtilmistir. Yapilacak bu kesintiye
ragmen kamu alanlarmin karsilanamadigi durumlarda oncelikle uygulamayr yapan idare
belediye ve valilikler adna kayith tagimmazlarin uygulamaya dahil edilmesi, bununda yeterli
gelmemesi durumunda hazine ve il 6zel idaresi ait taginmazlarin umumi hizmetlere rastlayan
alanlarm DOP oraninin karsilanmasinda kullanilir. Bu taginmazlarinda yetmedigi takdirde,
varsa bagislardan, yoksa diizenleme sahasindaki tasinmazlardan kamulastirma suretiyle

eksiklik tamamlanir.?”®

Kamulastirma temelde iki yolla gerceklestirilmektedir. Oncelikli olarak, 4650 sayili
Kanun ile degisik 2942 sayili Kamulastirma Kanunu iradi yolla (anlasma) ile kamulastirmanin
tamamlanmasini  diizenlemistir. Tasmmaz maliki ile idare kamulastrma hususunda
iradelerinin uyusmasi (kamulastirma pazarligi olumlu sonu¢lanmasi) durumunda rizai olarak
tapudan devir yapilarak tasinmaz idareye gegmektedir. Idare iradi olarak devir ydniinde usulii
islemleri tamamlamasina karsin tasinmaz maliki uzlagmaya yanasmaz ise bu defa idare

kamulagtirma karar1 kapsaminda tasimnmaz bedelinin tespiti ile idare adma tescilini, dava

edebilecektir.?”’

Kamulastrma Kanununun 10. maddesi geregince bedel tespiti ve tescil davasinda
davayr agma hakki (aktif husumet’™’) kamulastrmayr yapan kamu idaresindedir.”®' Bu
kanundan dogan ve adli yargida ¢oziimlenecek tiim anlagmazliklarda yetkili ve gorevli
mahkeme, tasinmaz malin bulundugu yer asliye hukuk mahkemesi olup bu kanundan dogan

davalara iliskin adli yargida goriilen davalar, basit yargilama usulii** ile goriiliir.**

belgeye gore ¢ekismesiz bedel davaciya 08.10.1993 tarihinde 6denmistir. Degerlendirmede bu tarihin
esas almmasi gerektigi...” (www.kazanci.com.tr)
278 KOCAK/BEYAZ,s. 169
279 CABRI, s. 54
280 Bkz. Dipnot, 274
281 CABRI, s. 55
282 KURU/ARSLAN/YILMAZ, s. 554 “Yazil1 yargilama usuliindeki gibi layihalar safthasinin olmadigi,
davaci ve davalinin layiha dahi vermeden sozlii olarak davaya katilabildikleri ve ilk itirazlarm birinci
oturumda incelendigi yargilama usuliidiir.”
BOKE, Veli, 4650 Sayili Kanunla Degisik 2942 Sayili Kamulastirma Kanunun ve Kamulastirama
Bedelinin Tespiti Davalari, Genisletilmis ve Gézden Gegirilmis 2. Baski, Seckin Kitapevi, Ankara
2004, s. 695

283
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Uygulamanm yapildig1 anda, uygulama bdlgesindeki maliklerin tamaminin birbirine
alacakli ve bor¢lu kilindig1 uygulamalar bakimindan; Yargitay, uygulamayi yapan kamu
idaresine (belediyeye) karsi, tezyidi bedel davasi ikame edilebilecegini dile getirmektedir.
Yargitay kararinda, taraflarin leh ve aleyhte ipotek tesis edilmek suretiyle birbirlerine alacakli
ve bor¢lu kilindigi imar uygulamalarinda, hak sahiplerinin davayi bedele doniistiirme
muamelesini yapan belediyeye yoneltmesi gerektigine karar vermistir.”** Yargitay’ m bu
kararmin hakkaniyete uygun oldugunu diisinmekteyim. Imar uygulamasini yapan kamu
idaresi olmasi nedeniyle, davali sifati1 da davali idarede olmasi gerekir. Ciinkii, imar
uygulamasinin yapilmasina dahili olmayan diger maliklerin, yapilan imar uygulama islemi ile
sorumlu tutulmasini hukuka aykiridir. imar uygulama islemine iligkin hertiirlii idari tasarruf,

imar uygulamasini yapan kamu idaresindedir.

284 Yarg. 5. HD. T: 11.12.2006, E: 2006/11875, K: 2006/13697 “Belediye tarafindan yapilan imar
uygulamast sonucunda, davaciya ait tasinmazdan kesilen paylarin belli bir kisinin parseline dahil
edilmemesi karsilinda, bedele doniistiiriilen tasinmaz payimin karsiliginin arttirldmasi icin agilan dava
belediyeye yoneltilmelidir. Taraflar arasindaki imar uygulamasi sirasinda bedele doniistiiriilen davaci
paymna takdir edilen karsiligin artirilmasi davasindan dolayr yapilan yargilama sonunda: Davanin
reddine dair verilen yukarida giin ve sayilan yazili hilkkmiin Yargitay'ca incelenmesi davaci vekili
yoniinden verilen dilekge ile istenilmis olmakla, dosyadaki belgeler okunup is anlasildiktan sonra geregi
goriisiiliip diistiniildii: Karar; Dava imar uygulamas: sirasinda bedele doniistiiriilen davaci payina takdir
edilen karsiligin arttirilmasi istemine iliskindir. Mahkemece, davanin reddine karar verilmig, hiikiim
davaci vekilince temyiz edilmistir. Davali idarece yapilan imar uygulamasi sonucunda, davaciya ait
tasinmazdan kesilen paylarin, belli bir sahsin parseline dahil edilerek o sahis aleyhine ve davaci lehine
borglandirma yapilip ipotek tesis edilmediginden, davanin imar uygulamasini yapan belediyeye
yoneltilmesi dogru olup, isin esasina girilerek hiikiim kurulmasi gerekirken, farkli gerekcelerle davanin
reddine karar verilmesi, dogru goriilmemistir. Davaci vekilinin temyiz itirazlar1 yerinde goriildiigiinden
hiikkmiin agiklanan nedenlerle HUMK’ un 428. maddesi geregince bozulmasma...” (Istanbul Barosu
Dergisi, Cilt. 81, S. 2007/1, s. 223)
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SONUC VE DEGERLENDIiRME

i- GENEL OLARAK

Bedele doniistiirme olgusu, 2981 sayili Imar Affi Kanunun 10. maddesi “c” fikras: ile
getirilen bir ilke olmasi ve Anadoluda ki kiigiik sehirlerden biiyiiksehirlere yonelen hizli gog
hareketi neticesinde ortaya ¢ikmistir. Bedele doniistiirmenin temelinde, gecekondu tipi ¢arpik
yapilasma nedeniyle imar uygulamalarmna giren hisselerin tam olarak tescil edilememesi
gelmektedir. Imar uygulamalarinda bedele déniistiirme yapilmasi nedeniyle tam anlamiyla
cagdas yapilagsmaya uygun parseller liretilememistir. Buda sehirlesme kiiltiiriimiiziin bir tiirli
olusmamasinin baslica sebebidir. Diger yandan imar mevzuatimiza getirdigi karisikliklarda
malumdur. Ayrica ¢arpik ve plansiz yapilasma nedeniyle tesirleri fazlasiyla hissedilmekte ve
hissedilmeye devam edecek bu durumun iyi analiz edilmesi gerekmektedir. Gelecege iligkin
¢cOziim Onerileri geg¢miste yapilan uygulamalarin iyi tahlil edilmesiyle daha kolay

anlagilacaktir.

3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi uyarmca yapilan imar uygulama
islemlerinde bedele donistiirme hususunda kanunda agik bir hiikiim bulunmamaktadir.
Damistay kararlarinda salt 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi kapsaminda yapilan
uygulamalarda bedele doniistiirme yapilamayacagi dile getirilmektedir. Ancak, imar
uygulamalar1 bakimindan 3194 sayili Kanununun 18. maddesi ile 2981/3290 ve 3366 sayili
kanunlarm birlikte uygulanmasinda sakinca bulunmadigs,”® bu yonde agilan iptal davalarmin
reddine karar verildigi**® goriilmektedir. 3194 sayili imar Kanununda agik bir diizenleme
bulunmamasma ragmen 2981/3290 sayili imar Affi Kanunlarmin birlikte uygulandigi, imar
uygulama iglemleri bakimindan bedele doniistiirme iglemlerinin yapildigi, uygulamada da

sikca karsilasilan bir durumdur.

283 Dans. 6. D. T: 27.10.1994, E: 1994/368, K: 19994/3830; “... belediyesince kagak yapilagmanin ve
hisseli parsellerin bulundugu ve davacinin parselinin de iginde kaldig1 4’nolu diizenleme alaninda 3194
sayilt yasanin 18. maddesi ve 2981 sayil1 yasanin 10’uncu maddesi C fikras1 uyarinca imar uygulamasi
yaptirildigr... yoniindeki idare islemini bu bakimdan hukuka aykir1 gérmemistir. Davada, davaciya
miistakil imar parseli verilmemesi nedeniyle kiigiik alanli hisselerin bedele doniistiiriilmesi gerektigi
yoniindeki uygulama ilkelerine aykirt oldugu nedeniyle yerel mahkeme kararmin bozulmasimna karar
verilmistir.” Bkz. KARAVELIOGLU, ss. 104 - 107

286 KOCAK/BEYAZ,s. 218
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Imar Kanununun temel yaklasimi yapilasmaya uygun alanlarin altyapisi tamamlanmis
olmak kaydiyla sehircilik ilkeleri ve yapilagma kosullar1 bakiminda, uygun arsalar liretmek

olmasi1 nedeniyle bedele doniistiiriilecek alandan bahsedilmemektedir.

Imar Affi Kanununun amaci, iilkemizdeki hizli kentlesme ile birlikte imar planlari
uyarinca yapilagsmanin bir tiirlii saglanamamasi ve konut ihtiyacinin karsilanmamasi nedeniyle
planlt ve plansiz alanlardaki ¢arpik ve kontrolsiiz yapilagmanin kismen dahi olsa yasal bir
duruma kavusturulma ¢abasidir. Milli servet niteligindeki bu yapr topluluklarmin
yikilmasindaki giigliikler neniyle imar affi yasalariyla diizen getirilmeye ¢alistimistr.”®” Bu
temel gerekge dikkate alindiginda 2981 sayili Imar Affi Kanunu, imar mevzuatina aykir: yapi

topluluklarini miimkiin mertebe plana kavusturma diizenlemeleri icermektedir.

II- KONUNUN UYGULAMASI BAKIMINDAN ONERILER

Bedele doniistiirme islemlerinin temeli olan imar uygulamalarmin kamu idarelerince
yeteri kadar ve zemindeki yapilasma baslamadan evvel yapilmamasi nedeniyle ¢arpik ve
sorunlar yumagina doniligsmiis sehirler olusmustur. Diger 6nemli bir unsur, ani go¢ hareketleri,
toplumun dengesiz bir sekilde biiyliksehirlere yonelmesi, kisilerin barmmma ihtiyaglarimin
kontrolsiiz yapilasmay1 tetiklemesi neticesinde imar mevzuatina aykirt yapt ve yapi
topluluklarmi olusturmustur. Bu yap1 topluluklarina miidahale edilememesi sorunu daha da
derinlestirmistir. Bu yap1 topluluklarinin kiilliyen ortadan kaldirilmasi ve yerine yeniden imar
mevzuatina uygun yapilar yapilmak suretiyle sehirlesmesi saglanamamaktadir. Akabinde
siyasi idarelerin ¢0ziim getirme cabasi olarak, 1slah imar planlar1 ve 1slah imar planlar:
geregince imar uygulamalar1 yapilmasi, s6zkonusu olmustur. Diizenlemenin getirilmesindeki
pratik fayda tasinmaz sahiplerinin, hazine, belediye vb. kamu idarelerinin taginmazlarinda
isgalci kisilerin, kisisel hak sahipliginin taninmasi bu tasinmazlardaki isgalciler ile kendi
tasinmazina mevzuata aykir1 insaat yapan hak sahiplerinin fiili durumunun o giiniin
kosullarinda bertaraf edilebilme imkan ve ihtimalinin miimkiin géziikmemesi nedeniyle 2981,

3290 ve 3366 sayili vb. yasalarla imar affi diizenlemeleri yapilmistir. Ancak yapilan bu

287 KAPAN, s. 117
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diizenlemeler gelecege dair telafisi miimkiin olmayacak toplumsal sorun olarak Oniimiizde

durmustur ve durmaya devam etmektedir.

Oncelikli olarak bedele doniistirmenin faydasi, fiili yapilagmalar nedeniyle
uygulanamayan imar uygulamalarinin ve imar planlarmin gerceklestirilmesi saglanmaya
calisilmistir. Affi Kanunu olarak da bilinen 2981 sayili Kanun, daha sonradan yiiriirliige giren
3290 ve 3366 sayili kanunlarla da degisiklige ugramis olmakla birlikte halen yiiriirliiktedir.
Ulkemizin hizli kentlesmesine ragmen imar planlarmin tiirli nedenlerle uygulanmamasi
sonucunda kacak yapilasma hizla artmistir. Kacak yapilarin kamu idareleri tarafindan
yikilamamasi, milli servetin zarar gérmesine sebep olmasinin yaninda plansiz ve ruhsatsiz
olarak insa edilen yapilar nedeniyle carpik kentlesme olusmakta ve kentlerin yerlesmeye
uygun alanlar1 kalmamaktadir. Islah planlar1 ile mevcut dokuyu 1slah etmek amag edinilmistir.
2981 sayili Imar Affi Kanunu ile imar planlarmin uygulanmasi sonucunda imar planlarina
aykir1 olarak inga edilen yapilarin 1slah edilmesi ve yasalara aykir1 yapilasmalar1 hukuki bir

zemine oturtmaya ¢alisilmistir.

Mevcut yapilasma korunmaya g¢alisilirken zorunlu bedele doniistiirmeler yapilmasi da
kacinilmaz olmustur. Bu nedenle de zorunlu bedele doniistiirme islemlerinin uygulandigi
alanlarda bu defa ¢ok kiigiik alanli parseller ihdas edilmistir. Baz1 hisseler miisterek miilkiyet
seklinde ihdas edilerek gelecege dair miilkiyet ve paydaslik sorunlari olusmustur. Imar
planlarina gore ihdas edilmesi miimkiin olmayan kiiciik alanli ve ¢ok hisseli parseller
olusmustur. Diger yandan bedele doniistiirme nedeniyle gayrimenkuliine kanuna aykir1 ingaat
yapan maliklerin kagak yapilarina mesruiyet kazandirilmistir. Ayrica; hazine, belediye,
Vakiflar Genel Miidiirliigli’ nilin tasmmazlarma kanuna aykiri1 gecekondu yapan kisilere
tapuya esas teskil edecek sekilde tapu tahsis belgesi verilmesi suretiyle, kamu mallarmin 6zel
kisilere tapulanmasi yolu acilmistir. Bdoylelikle hazine parselleri iizerindeki isgalcilerin,

isgalleri kamu idaresince tanmmis olup haksiz mal edinmenin 6nii agilmigtir.

Bu nedenlerle, ¢arpik yapilagma anlayisinin psikolojik alt yapisinin iyi tahlil edilmesi
gerekmektedir. Tiirk toplumunun ataerkil yapisi, asiret iligkileri, biiylik aile topluluklar1 olarak
bir arada yasama fikri, bu anlamda yapilagsma kosullarin1 da belirlemistir. Kimi zaman kendi
barmma ihtiyacinin karsilanmas1 olarak bagslayan c¢arpik yapilasma, cocuklarinim,

kardeslerinin barmma ihtiyacinin karsilanmasi olarak genisleyerek, yiikseltilen ve higbir
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estetik anlayist gozetilmeden sadece ve sadece barinma ihtiyacina cevap vermesi hedeflenen
yap1 topluluklar1 olugsmasina sebep olmustur. Bu yapilagsmaya kamu idaresince zamaninda
miidahale edilmemesi nedeniyle kacak yapilagsma alanlar1 ¢ogalmistir. Bu defada kagak
yapilasma alanlarinin 1slah1 adma 2981 sayili Kanun ile bedele doniistiirme yetkisi de

verilmek suretiyle kamu idareleri yetkilendirilmistir.

Imar planlar1 ve planlar kapsaminda uygulamalar yapmak, yapilasma kosuluna alman
parselin tiim altyap1 ihtiyaclarmin hazir edilmesinden sonra, insaat vb. muamelelere izin
verilmesi yoOniindeki cagdas yaklasimdan uzak insai faaliyetlerin topluma katki saglamasi
elbette diisliniilemez. Bu yondeki yapilagsma topluma zaman kazandirmadan ziyade, iilkenin
birikimlerinin israfindan bagka bir anlam ifade etmemektedir. Ciinkii, sosyal ve yasamsal
hicbir altyap1 getirilmeden parselasyon dahi yapilmadan verilen ingaat ruhsatlar1 neticesinde,
elektrik, gaz, su vb. en temel ihtiyaglara iliskin alt yap1 planlamasi ve uygulamasmin daha
sonradan yapilmaya kalkisildigi, goriilmektedir. Yol altyapisi tamamlanan alanlarinin bu
ihtiyaglarmmin zamaninda eksiksiz olarak yerine getirilmemesi nedeniyle ayni kamu
faaliyetinin 6rnegin yolun asfalt isleminden iki ay gibi kisa bir siire sonra kirilarak yeniden
altyap1 insaatlarinin yapilmaya kalkigildigi, kamu enerjisinin bosa harcandigi ve israf edildigi

miisahade edilmektedir.

Ulke kaynaklarmin basit planlama ve koordinasyon yetersizli§i nedeniyle bosa

harcanmasi yeniden iizerinde diisliniilmesi gereken 6nemli bir husustur.

Bir bagka husus iilkede yasayan insanlarin barmma ihtiyact konusunda kamu
idaresinin yeteri kadar planli faaliyetinin olmamasi, yapilasma alanlarinin olusmasinda
belediyelerin kacak yapilagsmadan para kazanma yarisina girmeleri, bu anlamda ehliyetsiz ve
donanimsiz kisilerin belediye baskani, belediye meclis iiyesi ve belediye meclis iiyesi imar
komisyonu iiyelikleri gibi konularda gorevlendirilerek higbir imar, miihendislik ve estetik
konusunda deneyimi olmadan karar alma siirecine dahil olmalar1 kagak, karmasik ve capragik
yapt topluluklarini ortaya cikarmistir. Ancak su husus gozden kagmamasi gereken bir
noktadir. 1980° li yillardaki ¢6ziim iiretme anlayisi, fiili duruma mesruiyet kazandirma
yoniindeki iyiniyet, kontrolsiiz yapi1 topluluklarma sebep olmustur. Kamu idarelerinin
zamaninda taginmazlar1 yapilasmaya uygun hale getirmemesi nedeniyle telafisi yapilmasmdan

daha pahali ve zaman kaybma sebep olan yap1 topluluklarini ortaya ¢ikarmistir. Yine,
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biiyiiksehirlerin kenarinda bulunan beldelerin ve kdylerin plansiz yapilasma faaliyetlerinin
hizli bir sekilde devam etmesine karsin, imar faaliyetlerinin yeteri kadar kontrol altina

alinmamasi da gelecege dair sorunlar olarak karsimiza ¢ikacaktir.

Bu giinden sonra yapilmasi gereken, niifus artiginin ve sehirlerin genisleme
hinterlandinin dikkate alinmasidir. Kamu idarelerince yapilasma kosulundaki tasimmazlarin,
altyapisinin hazirlanmasi, imar uygulamalar1 ile ham parsellerin yapilasmaya uygun hale
getirilmesi ve tiim altyapisi hazir edilmis olan alanlarin imara agilmasi 6nem arz etmektedir.
Bunun yaninda 5393 sayili Belediyeler Kanununda diizenlenmis olan kent konseyi
olusumlarinin iceriginin doldurularak sehirlesme konusundan bilgi, gorgli ve estetik sahibi
(sosyolog, turizmci, ¢cevre mithendisi, sehir plancilari, sanat¢i, hukukeu, botanik uzmani vb.)
uzmanlardan faydalanilarak yeni yapilasma alanlarmmin ve kosullarmin belirlenmesi
gerekmektedir. Sadece barinma ihtiyacinin karsilanacagi fikriyle iiretilen estetikten yoksun
yapilagmalarin toplumun sorunlarini artirmasinin yaninda birey olarak gelisme ve topluma

katilma siirecini de olumsuz etkileyecegi muhakkaktir.
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