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OZET

Diizenleme Ortaklik Pay1, Imar hukukunun giindelik hayatta en ¢ok karsilasilan imar
uygulamasidir. Bu kurum, Imar Kanunu m. 18’de hayli kazuistik sekilde diizenlenmesine
ragmen, agilan davalarin ¢esitliliginden ve yapilan uygulamalardan da, aslinda yeterince iyi
anlasilmadig1, kanunun da bircok eksikleri oldugu tespit edilmektedir. Ozellikle diger imar
uygulama usullerine oranla daha fazla avantaj icerdiginden, uygulamada belediyelerin en ¢ok
basvurduklar1 imar uygulamasi olan arazi ve arsa diizenlemesi sonrasinda basvurulan yontem

olan diizenleme ortaklik pay1, 6zellikle diger imar uygulama usulleri ile karigtirilmaktadar.

Calismamizda da bu elestiriler dikkate alinarak, oncelikle bu konudaki kavram
kargasas1 irdelenecek, daha sonra da yiiksek yargi kararlari da dikkate alinarak bu
uygulamanin ilkeleri ve pratik hayattaki eksiklikleri tespit edilecek, nihayet diizenlemenin
hukuka uygunluk tartismalar1 yapildiktan sonra, sorunlarin ¢oziimii noktasinda birtakim

Oneriler getirilecektir.

Calismamizda Anayasa Mahkemesi ve Danistay’in konu hakkinda vermis oldugu
kararlar ile doktrindeki goriisler ayrintili olarak tartisilmaya c¢alisilmis ve uygulamadaki

sorunlar tespit edilmeye gayret edilmistir.
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SUMMARY

Share of Partnership Arrangment is the most encounteret application of zoning in
everyday life. Despite this instituation has edited too detailed in article 18, from variety of
cases and applications made, it is determined that, the instituation has not understood enough
and there are many lack of law in the article. Especially precieved as a direct intervention in
property rights because of rate povided by law, it is suggested that, this oplication is

unconstituanial and breach of international conventions recognizing the right of ownership.

In our study taking into account these criticsms, compliance with law, regulation will
be examined primarily and than taking into account the deficiencies in the applications of
high courts decisions to be determined, finally some suggestions will be made at the solution

of problems.

In our study, it is tried to detail of explain of judgements which has given by Supreme
Court and Council Of State and opinions at the doctrin and tried to be dedetcet the problems

of practice.



GIRIS

Diizenleme Ortaklik Payr uygulamasi, Imar Kanunu'nun 18. maddesinde yer
almaktadir. S6z konusu madde, “Arazi ve Arsa Diizenlemesi” basligiyla diizenlenmistir. Arazi
ve arsa diizenlemesi de, belediyelere, Imar hududu i¢inde bulunan binali veya binasiz arsa ve
arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol
fazlalar ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirme, bunlari
yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirma, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti
esaslarna gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirma yetkisi veren

bir diizenlemedir.

Iste Diizenleme Ortaklik Pay1 da, kanunun belediyelere verdigi bu yetkiyi kullanmak
icin, yine kanunda sayili hallerde, mal sahibinin arazi veya arsasinda meydana gelen artis
nedeniyle arsa veya arazinin %40’ma kadarlik bir kismina ortak olarak, bedeli 6demeksizin

miilkiyetine el konulmast anlamina gelen bir uygulamadir.

Diizenleme Ortaklik Pay1 uygulamasi, imar Kanunu m.18de 6 fikra halinde ve olduk¢a
kazuistik olarak diizenlenmistir. Bununla birlikte, gerek i¢inde barindirdigi kavramlarin
tanimmin yapilmayisi, gerek uygulamadaki yanlhighklar; gerekse, oran olarak ilk
diizenlemesinden bu giine gittikge artan bir rakama ulagmasi miinasebetiyle kanunun ilgi
odag1 haline gelen maddelerinden biri olmustur. Ozellikle de, belli bir biitge gerektirmemesi
ve hatta “deger artis1” adi altinda yer kazandirilmasi anlamina geldiginden, son donemde
belediyelerin en ¢ok kullandigi imar uygulamasi haline gelmistir. Hal bdyle olunca da,
maddenin onemi daha da artmig, kanunda yazan hiikiimlerinin net anlamlari, yarg: kararlari

sayesinde ortaya konmustur.

Calismamizda da, Diizenleme Ortaklik Payr uygulamasi, yarg: kararlari 1s18inda tiim

boyutlart ile incelenmeye calisilmistir.
Bu noktada, ¢alismamiz ii¢ ana boéliimden olusmaktadir.

Ik boélimde o6zellikle, Diizenleme Ortaklik Payr kavrammin kavramsal temellere
oturtulmasinin, ¢alismamiza yon vermesi agisindan 6énemli oldugu kanisindayiz. Bu amagla
birinci boliimde oncelikle, Diizenleme Ortaklik Payr Uygulamasi, kamu yarar1 gerekgesiyle ek

bir bedel 6demeksizin 6zel kisinin miilkiyetindeki bir tasinmazin belli bir kisminin el



degistirmesi seklinde gergeklesip miilkiyet hakkiyla dogrudan baglantili oldugundan, ilkin
“miilkiyet hakki” kavramui, tarihsel siire¢ ve dinler arasindaki konuya bakis a¢is1 baz alinarak
incelenmis, arkadagindan Tiirkiye’deki Anayasal siirecler g6z oniinde bulunduruldugunda, bu
kavramin Turkiye’deki tarihgesi ele alinmistir. Ardindan, en az miilkiyet hakki kavrami kadar
onemli olan Imar ve Imar Plam1 kavramlar1 incelenmistir. Ciinkii ilerleyen boliimlerde de
belirtildigi gibi, ¢alismanin esasini olusturan Diizenleme Ortaklik Payr uygulamasi, imar
planlar1 dahilinde hayata gegirilen bir imar uygulamasidir. Dolayisiyla, Diizenleme Ortaklik
Paymin uygulamadaki yerini kavrayabilmek icin, Oncelikle imar plam1 yapim siirecleri
incelenmis ve imar plani uygulama usulleri doktrindeki tasnife paralel olarak incelenip bu

kurumun uygulamadaki yeri tespit edilmistir.

Yine gerek Anayasa Mahkemesi ve idari yargi yerlerinin kararlari incelendiginde, gerek
doktrinsel goriisler aragtirildiginda, konu arazi ve arsa diizenlemesi, diizenleme ortaklik pay1,
hamur kurali gibi birgok kavram ayri anlamlar tasimakla beraber birbirlerinin yerine
kullanilmaktadir. Bu durumsa, uygulamada kavram kargasasina ve sikintilara sebebiyet
vermektedir. Iste, calismamizda konunun ayrimlarina daha iyi varabilmek icin, birimci
bolimi bitirmeden, Diizenleme Ortaklik Payi ile diger kavramlar arasindaki benzerlikler ve

farkliliklar, karsilastirmali bir bigimde ortaya konulmaya ¢alisilmistir.

Diizenleme Ortaklik Payi, ilk boélimde kavramsal temellere oturtulduktan sonra,
calismamizin esasini olusturan ikinci boliimde artik bu kurumun genel esaslar1 ve uygulamada
karsilagilan bazi sorunlar ele alinmistir. Bu kapsamda, ilk olarak Diizenleme Ortaklik Pay1
uygulamasinin kanun normlari, doktrindeki goriisler ve yargi kararlari 15181inda ortaya ¢ikan

ve tarafimizca tespit edilen genel esaslar1 ortaya konmustur.

Bu esaslar irdelendikten sonra, Diizenleme Ortaklik Pay1 uygulamasindan kaynaklanan
bazi sorunlar, yine yargi kararlari 1518inda ele alinmistir. Burada 6zellikle Danistay kararlari
secilirken, konu ile alakali olan ilgi ¢ekici 6rneklere yer verilmesine 6zen gosterilecek boylece

caligmamizin daha anlagilir olmas1 amacini gergeklestirilmeye gayret edilmistir.

Mabhiyetleri geregince bu sorunlar; doktrindeki ayrima sadik kalinarak, yine yargi

kararlar1 1g1g8inda Diizenleme Ortaklik Payi uygulamasi Oncesinde karsilasilan sorunlar ve

Diizenleme Ortaklik Payi Uygulamas: sirasinda ve sonrasinda karsilasilan sorunlar olmak

tizere iki ana baslikta ele alinmistir.



Bu sorunlar irdelendikten sonra, ikinci bdliimiin sonunda, tespit edilen sorunlara iligkin

¢Ozlim Onerilerine yer verilmistir.

Calismamizin {icilincii ve son boliimiinde ise, ilk boliimde incelenen miilkiyet hakkina
iligkin temel ilkeler dogrultusunda, Diizenleme Ortaklik Pay1 uygulamasinin miilkiyet hakkina
midahalesi hususu ve miilkiyet hakkinin “kamu yarar1” gerekgesi ile sinirlandirilmasinin

hukuka uygunlugu tartisilmistir.

Oncelikle, normlar hiyerarsisi geregi her kanun normu mademki Anayasaya uygun
olmalidir, %40°lik bu oranin Anayasada yer alan miilkiyet hakkinin ihlali olup olmadigi,
Anayasanin miilkiyet hakkini diizenleyen 35. maddesi, temel haklarin siirlarini ve bu

sinirlamanin sinirlarini gizen 13. maddesiyle beraber degerlendirilmistir.

Ayrica, Tiirkiye, Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi’ne taraf olduguna gore, %40’ Iik
oranin, sozlesmeye aykiri olup olmadigi tespit edilmistir. Bu konuda bir yorum getirebilmek
icinse, kanunlarin Anayasaya uygunlugunu denetleyen Anayasa Mahkemesi’'nin ve
sozlesmenin uygulayicis1 konumunda olan Avrupa Insan Haklari Mahkemesi’nin konu

hakkindaki kararlar1 mercek altina alinmistir.



BIiRINCi BOLUM
IMAR HUKUKUNUN TEMEL KAVRAMLARI, iMAR SURECI ve IMAR
UYGULAMA USULLERI

1.1.  Miilkiyet Hakki Kavrami ve Tarihgesi

1.1.1. Genel Olarak

1 seklinde

Miilkiyet hakki kavrami en yalin ifadesiyle “malik ile sey arasindaki iligki
aciklanirken, miilkiyet hakki ise “sahibine esya iizerinde dogrudan dogruya kullanma,
yararlanma ve tasarruf yetkilerinin tamamini veren ve herkese karsi dermeyan edilebilen, tam,

mutlak, miinhasir bir hak”? olarak ifade edilmektedir.

“Tarihsel gelisim siireci incelendiginde, toplumsal, dini ve ekonomik degisim ve
doniistimlerin miilkiyet kavramindan bagimsiz olmadigi hatta birbirleriyle neden — sonug

»% Buradan hareketle, miilkiyet

iligkisi baglaminda devamli etkilesim i¢inde olduklar1 goriiliir.
hakkinin bu giinilinii anlamak i¢in, dncelikle bu kavramin tarihsel siirecini ve farkli toplum ve
inaniglarda nasil sekillendigini ortaya koymak, bu kavramin hukuk sistemimizde yer aldig
boyutu gérmek icinse, Tiirk Anayasa Hukuku tarihi perspektifinden konunun Anayasal siirecini
irdelemenin gerekli oldugu kanisindayiz. Calismamizda bu amagla, ilkin, din olgusuna gore
yasadigi farkliliklari, ardindan ilkel toplumlardan modern toplumlara kadar miilkiyet hakkinin
gecirdigi agamalari, ortaya koyduktan sonra, nihayet Tiirk hukuk sistemi i¢indeki gelisimi ve

yeri tespit edilmeye c¢alisilacaktir.

Din dedigimiz olgu, ¢esitli sekillerde yaratana yapilan ibadetleri diizenlemekle beraber,
aynt zamanda toplumsal hayati1 sekillendirme 06zelligi de olan 6nemli bir olgudur. Bu
ozelliginden dolay1 tarih boyunca, ekonomiden siyasete ve temel haklara kadar toplumlarin

hukuk diizeninin dinden etkilendigi bilinmektedir. Iste 6zellikle bu giin diinyann énemli bir

Y ORUCU, Ersin, Tasinmaz Miilkiyetine Bir Kamu Hukuku Yaklasim, 1. Baski, Istanbul, 1976, s. 3.

2 EREN, Fikret, Miilkiyet Hukuku, 1. Baski, Ankara, 2011, s. 21. ORUCU’niin miilkiyet hakki konusundaki
sOylemleri, bu goriisli destekler niteliktedir: Buna gore, “baslangigta hukukun sosyalizasyonu siireci, kamu yarari
kavraminin bir uzantist olmustur ve bununla miilkiyetin siirlandirilmast veya kamulastirilmas: hakl
gosterilebilir hale gelmistir. Fakat miilkiyetin bireyci, mutlak ve inhisari karakterini reddedip sosyal karakterini
kabul etmeye ne yasama ne de yargi hazir degildir. Bu bakimdan, kamu yararinin uzantis1 olarak devlet
miidahalesi miimkiin olmakla beraber, miilkiyetin ancak ve yalnizca dnceden yapilacak bir tazminat 6denmesi
karsilig1 devlete gegecegi prensibinden ayrilamamustir. Bu da, miilkiyetin bir mutlak hak oldugunu ve yalniz
malikle sey arasinda oldugunu gosterir niteliktedir.” Ayrmtil1 bilgi i¢in bkz. ORUCU, s. 11-12.

3 KILIC, Ramazan / DEMIRCELIK, Mine, “Miilkiyet Kavraminin Tarihsel Gelisimi Siirecinde Ortacag ve
Reform Hareketi”, Dumlupinar Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Agustos, 2011, S. 30, s. 181.



cogunluguna hakim olan ve tek tanri inanisina sahip olmalar1 bakimindan ortak bir takim
ozellikleri bulunan Yahudilik, Hiristiyanlik ve Islamiyet’te miilkiyet hakkinin nasil
algilandiginin incelenmesinin, miilkiyet hakki kavraminin toplumsal temellerinin anlasilmasi

acisindan 6nemli oldugu kanisindayiz.

Ilk olarak Yahudilik> i inceleyelim. Her ne kadar Israilogullar;, Hz. Musa’dan 6nce
gbgebe bir hayat yasamis ve dolayisiyla da zengin — fakir ayrimi olmaksizin “ortak miilkiyet” o
donemde benimsenmis ise de’, daha sonra Yahudilerin Kenan iline yerlesmesi ile yerlesik
hayat baslamis bu da miilkiyet anlayisinin ortak miilkiyetten bireysel miilkiyete kaymasina
sebep olmustur®. Dini temellerine bakacak olursak, Tevrat’ta, her seyin miilkiyetinin, her seyi
yaratan Tanri’ya ait oldugu, miilkiyetin Tanri’nin bagislamasi ve liitfii olmas1 dolayisiyla iyi

bir sey oldugu ifade edilmektedir®.

Huristiyanhigin kutsal kitabr olarak bilinen incil’de ise miilkiyet hakki ile ilgili herhangi
bir hiikim bulunmamakla beraber, Hiristiyanligin Yahudilikten sonra ortaya c¢iktigi
diisiiniildiginde, o6zellikle Hz. Musa’dan sonra Yahudilerin miilkiyet konusunda hirsa
kapilmalar1 karsisinda, Hz. Isa’nin bu yaklasimi kinayan birgok beyani olmus, bu beyanlar da

kilisenin miilkiyet hakkina bakigini etkilemistir’.

Nihayet Islamiyet’te, miilkiyet sorunu fazla bir yer tasimamaktadir. Ciinkii, cesitli
ayetlerde miilkiyetin temelde Allah’a ait oldugu vurgulanmistir. Dolayisiyla kisiler Allah’a ait
yerleri ‘yed — 1 emin’ sifat1 ile kullanmaktadirlar. Ancak bu hak devredilmez de degildir.
Nitekim, Kur’an — 1 Kerim’de miras hukukunu diizenleyen bir¢ok hiikiim yer almaktadir.
Tasimmaz miilkiyetinin kazanimi da Islam Hukukgulari tarafindan “lii arazi” ve “miilk” olmak
tizere iki grupta incelenmis; 6li araziler kamunun mali olarak sayilip, bu arazilerin kimsenin
0zel miilkiyetinde olmadig1 belirtilmekle beraber, tarlanin ihya edilerek® yeniden driin verir

hale kavusturulmasi ve hiikiimdarin izni kosulu ile malin miilkiyetini kazanabilir. Ancak ihya

* GURIZ, Adnan, Teorik A¢cidan Miilkiyet Sorunu, 1. Baski, Ankara, 1969, s. 35.

® GURIZ, s. 36.

® GURIZ, s. 36 - 37.

" GURIZ,s. 40.

8 Ihya konusma dilinde ve sozliikte genel olarak “diriltme, canlandirma” gibi anlamalarda kullamlirken,
bugiinkii teknik anlaminda ise, “6lii araziyi masraf ve emek sarf ederek tarima elverisli hale getiren, ekim bakim
yoluyla bitkisel tiriinlerin diizenli bir igletmecilik yoluyla yapilmasina imkan veren hukuki bir fiil” seklinde
tanimlanmaktadir. Tanim ve ihya kurumunun temel diizenlemeleri hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. BASPINAR,
Veysel, Tiirk Toprak Hukukunda Ihya, 1. Baski, Ankara, 1999, s. 13 vd.



yoluyla ya da miras yoluyla kazanilan miilk icin Islamiyet’te kullanma, yararlanma ve tasarruf

yetkilerinin oldugu sdylenebilir®.

Buradan tarafimizca bir c¢ikarim yapilacak olursa, Hiristiyanlikta miilkiyet hakki
konusunda kilisenin uygulamas: disinda ¢ok bir veri bulunmazken, Yahudilik ve islamiyet’’in
kutsal kitaplarinda miilkiyet hakkinin yer aldigini, burada temel olarak “Miilk yaraticinindir,
bunu kullanan insanlar, kullanma, yararlanma ve tasarruf haklarina sahip olmakla beraber, bu
haklarin1 ancak O’nun adi ile yapmalidirlar” anlayis1 hakimdir. Her {i¢ dinin miilkiyet hakkina
bakis acisinin ortak 6zelligi de, miilkiyet hakkinin yaratan tarafindan verilen bir rizik oldugu,

dolayisiyla da insanlarin bu konuda hirsa kapilmamalari gerektigidir.

Miilkiyet hakkinin, Ilahi dinler acisindan degerlendirilmesinden sonra, konumuza temel
teskil eden esas noktayr yani, ilkel donemlerden modern ¢aglara kadar miilkiyet hakkinin
toplumlarda ne sekilde algilandigi konusu iistiinde durmak gerekecektir. Bu donemler
incelenirken, tercih edilen ekonomik politikalarin devletlerin ve onlar1 olusturan toplumlarin

miilkiyet hakkina bakis ac¢is1 da tespit edilmis olacaktir.

“Ilkel toplumlarda mistik bir zihniyetin bulundugu kabul edilir ve bu cercevede, insanin,
maliki oldugu seye mistik bir bigimde baglandigi sdylenir. Miilkiyet, bu anlayis icinde
kolektiftir. Sozgelimi, toprak topluma aittir. Clinkii gergek birlik toplumda olusmaktadir.
Bireyin toplumdan ayr1 bir varliga sahip oldugu diisiiniilememektedir.'®”

“Ilkel toplumlardaki kolektif miilkiyetin yerini, daha sonra, Eski Yunan’da aile miilkiyeti
almistir. Buna gore, aile ve din olgusu siki sikiya baghdir. Ailenin mensuplari 6ldiikten sonra
kutsallasmakta ve birer tanri olmaktaydilar. Oliiye evin iginde bir mihrap hazirlanirdi ve
topragin tizerine konulurdu. Aile ocagi Eski Yunan’da iste o Oliinlin kutsal varligina bagl
olarak topragin maliki sayilirdi. Bu anlayis daha sonra ticaretin gelismesi ve menkul mallarin
deger kazanmasi nedeniyle sarsilmis, insanlar mal alabilmek i¢in arsalarini elden ¢ikarmak

5511

zorunda kalmistir.””” Bu da arsanin el degistirmesine, kutsal ve mutlak sayillan miilkiyet

anlayisindan vazgecilmesine neden olmustur.

Eski Yunan’da miilkiyet kavramina deginmisken, Tiirk hukukunun da temellerini

olusturan Roma Hukuku’nda miilkiyet hakkindan bahsetmenin yerinde olacagi kanisindayiz.

° GURIZ, s. 59.

0 BULUT, Nihat, “Miilkiyet Konusundaki Temel Yaklasimlar ve Tiirk Anayasasinda Miilkiyet Hakkt”,
Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. X, S. 3 — 4 ( Atatiirk’iin 125. Dogum Y1lina Armagan ),
Erzincan, 2006, s. 16.

1 BULUT,s. 16.



“Roma’da da, her ailenin evi, hayvanlari, tarlasi ve lizerinde kutsal ocagnin tiittiigii yer
tizerinde bir aile miilkiyetine sahip oldugu bilinmektedir. Aile, <<pater>>in yani aile
baskaninin yonetimi ve onun hemen hemen mutlak nitelik tasiyan egemenligi altinda
bulunmaktadir. Fakat ailenin basi, aile mallar1 tizerinde tasarruf yetkisinden, bu mallar1 satmak
veya vasiyet yoluyla baskalarina gegirmek hakkindan yoksundur. Ailenin mallart ¢ocuklar
araciligi ile nesilden nesle ge¢mekte, aile bagkani varis birakmadan 6liirse, bu mallarin tribuya
kaldig gé')riilmektedir.”12 Bu aile miilkiyeti de ilk sekliyle devem edememis, koleleri, evlatlar
ve diger bireyleriyle gittikce kalabaliklasan aile bireylerine bu toprak parcasi belli bir siireden

sonra yetmez olmus ve ferdi miilkiyete dogru bir agilma ve genisleme géze carpmustir™,

Orta cagda Hiristiyanligin bati diinyasina hakim olmasindan dolayi, “6biir diinyaya”
agirlik verildiginden miilkiyet kavrami bu ¢agda da tam anlamiyla yerlesemeyecektir'®. Ancak
bu durum, miilkiyet hakkinin ortagagda hi¢ gelisme yasamadigi anlamina gelmemektedir.
Ciinkii bu donemde 6zellikle feodal yap1 dolayisiyla miilkiyet yapist sekil degistirmis, bireysel
miilkiyet otorite boslugundan kaynaklanan sebeplerle el degistirmistir. “Ozellikle Bati Roma
Imparatorlugu’nun yikilisindan sonra devlet denen otoritenin iflas1 bu degisimde 6nemli bir
etken olarak ortaya ¢ikmustir. Insanlar uzak bir hiikiimrandan himaye beklemek aliskanligini
kaybetmis olmakla beraber, diizen ve onun sagladigi himaye ihtiyaci devam etmektedir.
Insanlar da bu himayeyi saglayacak yakin kisileri bulduklari 6lgiide onlara baglanmakta

tereddiit etmemislerdir. Bu olgu da feodaliteyi ortaya ¢ikarmustir.”*®

“Yeni¢ag, Bati’da feodal miilkiyet anlayisinin, yerini kapitalist miilkiyet anlayisina
biraktig1 bir zaman dilimine isaret eder. Yakincag ise bu anlayisin kurumsallastig1 bir zaman
dilimidir.”® Ozellikle sanayl ve ticaretin bu donemde ekonomik yasamin temeli haline
gelmesi, “liberal” miilkiyet anlayisinin benimsenmesine yol agmistir. Bu anlayis ¢ercevesinde

0zel miilkiyet, dogustan kazanilan bir haktir ve mutlak, dokunulmaz bir nitelik tasimaktadir’.

“Sanayi devriminden sonra ise toplumsal kosullar, liberal miilkiyet hakkinin doniismesine
yol agmustir. Gergekten sanayi devrimi ile dev endiistriler dogmus, tekellesmeler bas gostermis
ve devrimin {iriinii olan is¢i sinifinin yasam kosullar1 giiclesmistir. Ote yandan, bu donemde
ortaya ¢ikan isci sinifi, liberal anlayisin kabul etmis oldugu mutlak miilkiyet anlayis1 ve akit

serbestligi ilkesinin toplumda biiyiik esitsizliklerin ortaya ¢ikmasina sebep oldugunu ve bu

12 GURIZ, s. 26.

B GURIZ, s. 26 - 27.
¥ BULUT, s. 20.

% GURIZ, s. 71 vd.
® BULUT, s. 20.

T BULUT,s. 21.



esitsizliklerin kendi aleyhlerine isledigini fark etmistir. Bu anlayis zaman i¢inde tiim topluma
yanstyinca toplumun biiyiilk ¢ogunlugunu olusturan bireylerin aleyhine isleyen mutlak, kutsal
ve tekelci miilkiyet anlayisi terk edilerek miilkiyet hakki artitk mutlak bir hak olmaktan
cikarilmis, aksine sosyal bir karakter tasir hale getirilmistir. Buna goére miilk sahibi, toplumun

menfaatlerini gozetmek zorundandir.”*®

Bu anlayis ¢esitli degisikliklere ugrasa da giinlimiize kadar gelmistir. Dolayisiyla artik
miilkiyet hakki konusundaki genel anlayis, 6zel miilkiyeti kabul eden, bununla birlikte
miilkiyet hakkinin toplum menfaatlerinin gerektirdigi 6l¢iide sinirlanabilen ve mutlak olmayan
bir hak oldugu yoniindeki goriistiir. Ancak hemen sunu sdylemekte fayda vardir ki, liberal
ekonomiyi ve dolayisiyla da bireysel miilkiyet hakkin1 savunan kapitalizm bu giiniin diinya
diizeninde etkili olsa da, hala Cin ve Kiiba gibi iilkelerde komiinist rejim uygulanmakta,
dolayisiyla da bu rejimin karakteri olarak miilkiyetin tek sahibi devlet olarak goriildiigiinden

miilkiyet hakki bu iilkelerdeki insanlar i¢in hala kullanilamayan bir hak olarak kalmaktadir.

1.1.2. Tiirk Anayasalarinda imar

Tim bu incelemelerden sonra, sorulmasi gereken ve beklide calismamizi en ¢ok
ilgilendiren soru sudur: Miilkiyet hakki, Tirk hukukunda kendisine nasil bir yer bulmustur?

Bunu anlamak i¢in, ililkenin genel yapisini1 yansitan Anayasalara bakmak gerekecektir.

Cumhuriyet doneminde kaleme alinmamis olmakla beraber Cumhuriyet’e dogrudan etki
eden 1921 Anayasasi ile incelememize baslamakta fayda oldugu kanisindayiz. 1921 Anayasasi,
giinlin kosullarinda degerlendirildiginde, {ilkenin i¢inde bulundugu durumdan kurtulmak i¢in
tim yetkileri tek elde, mecliste toplamay1 hedefleyen bir ge¢is Anayasasi oldugundan, bu

donemde miilkiyet hakki kendisine yer bulan haklar arasinda yer almamaktadir.

1924 Anayasasinda, “Tirklerin Kamu Haklar1” baslikli 5. boliimde temel hak ve
hiirriyetler ve 6zlinde “miilkiyet hakki” kendisine yer bulmustur. 1924 Anayasasinin 68/2.
maddesinde, “Tabii haklardan olan hiirriyetin herkes i¢in simwri, baskalarimin hiirriyeti

stmridr. Bu simirt_ancak kanun cizer” demekle hiirriyet kavramina yer vermekte ve bunun

sinirlarimin da ancak kanunla ¢izilecegini isaret etmektedir. 70. maddede Tiirklerin tabii
dokunulmazliklar sayilirken tasarruf da bunlarin i¢inde kendisine yer bulmaktadir®. Yine 71.

maddede, “Can, mal, 1z mesken, her tiirlii taarruzdan masundur” ifadesiyle miilkiyet hakkina

¥ BULUT, s. 22.
191924 Anayasasiin 70. maddesi su sekildedir: “Kisi dokunulmazligi, vicdan, diisiinme, séz, seyahat, akit,
saytiamel, temelliik ve tasarruf, cemiyet, sirket hak ve hiirriyetleri Tiirklerin tabii hukukundanduwr.”




haksiz bir saldir1 olamayacag ifade edilse de, asil olarak miilkiyet hakkini garanti altina alan
madde, 74. maddedir. Bu maddede, “ Umumi menfaatler i¢in lizumu, usuliine gore
anlasiimadik¢a ve mahsus kanunla mucibince deger pahasi pesin verilmedikge hi¢chir kimsenin
mali istimval ve miilki istimlak olunamaz. Ciftciyi toprak sahibi yapmak ve ormanlari Devlet
tarafindan idare etmek icin istimlak olunacak arazi ve ormanlarin istimlak bedelleri ve bu
bedellerin tediyesi sureti, mahsus kanunlarla tayin olunur.
Fevkalade hallerde kanuna gore tahmil olunacak para ve mal ve c¢alismaya dair

miikellefiyetler miistesna olmak tizere higchir kimse hi¢cbir fedakarlik yapmaga zorlanamaz.’

hiikmii ile miilkiyet hakkinin ancak belli zorunluluk hallerinde kisitlanacag1 vurgulanmistir.

Anayasa koyucu bununla da yetinmemis, 5.2.1937 tarihli degisiklikle, miilkiyet hakki
icin son derece onemli bir yenilik getirilmis, maddenin son fikras1 su sekilde degistirilmistir:zo
“Fevkalade hallerde, kanuna gore tahmil olunacak para ve mal yayim, yolculuk, bagit ¢alisma,

miilk edinme, malini ve hakkini kullanma, toplanma, dernek kurma, ortaklik kurma haklar: ve

hiirriyetleri Tiirklerin tabii haklarindandir.”

Bu degisiklikle beraber, miilkiyet hakki ilk kez, Tiirk Anayasalarinda tabii haklar

arasinda yer almistir.

1961 Anayasasi ile 1982 Anayasasi, miilkiyet hakkini koruyan hiikiimler bakimindan
hemen hemen ayni ibareleri taslrkenZl, bu iki Anayasa arasindaki en énemli fark, bu hakkin

Anayasalarda bulundugu yer noktasinda kargimiza ¢ikmaktadir.

Miilkiyet hakki, 1961 Anayasasinda “Sosyal ve Ekonomik Haklar” icinde yer alirken,
1982 Anayasasinda “Kisisel Haklar” baghigi altinda 35. maddede diizenlenmistir. Bunun,
Anayasa Hukuku ve dolayisiyla da Idare Hukuku bakimindan en &nemli sonucu, olagan
donemde c¢ikarilan Kanun Hiikmiinde Kararnamelerin (KHK) kisisel haklara iliskin konulari
icerememesidir. Dolayisiyla yiiriirliige girme bakimindan kanuna goére daha basit sekillere tabi

olan KHK ile miilkiyet hakkinin sinirlanmasinin 6niine gegilmis bulunmaktadir®.

Gelinen nokta icin su ifade edilebilir: “Tiirkiye’de, miilkiyet hakki, bireylerin diledigi

sekilde kullanabilecegi bir hak ve sinirsiz bir 6zgiirliik olma niteligini ¢oktan yitirmis, sosyal

% Maddenin degisiklikten sonraki halinin orijinal metnine ulasmak icin bkz. GOZUBUYUK, A. Seref,
Aciklamal Tiirk Anayasalari, 4. Baski, Ankara, 2002, s. 84.

2! Miilkiyet hakkinin 1982 Anayasasinda yer ne sekilde korunduguna iligkin ayrintili tartisma ¢alismamizin 3.
boliimiinde verildiginden bu béliimde madde metnine ayrica deginilmeyecektir.

22 Bu yondeki goriis igin bkz. BULUT, s. 23.
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yapida bir hak oldugu yolunda gelismis, birgok haklar gibi bu hakkin da kamu yarar1 amaciyla
5923

ve yasayla sinirlanabilecegi ilkesi kabul edilmigtir

Miilkiyet hakki kavraminin tarihsel siirecini diinya ve Tiirk hukuk sistemleri i¢inde
irdeledikten ve doktrinde ortaya atilip calismamizin ilerleyen bdliimlerine yon verecek
tespitleri dile getirdikten sonra, asagidaki baslikta ¢aligmamizin anlasilabilirligi agisindan

elzem oldugunu diisiindiigiimiiz bir bagka kavrama, imar kavramina yer verecegiz.

1.2.  imar Kavram

“Imar sozciigii, Arapga “iimran ( diizenlilik )’ kelimesinden gelmektedir.”** Sozliikte
ise bayndirlik?®® anlamma geldigi gibi, “bayindir kilma, gelistirme, mamur etme, bir yeri
bakimli ve bayindir hale getirme, giizel hale getirme gibi anlamlara da gelmek‘tedir.”26 Yine

99 13

bu kavram, “topluma ait isler” “toplumun rahatinin saglanmasi” “kamunun ihtiyacinin
karsilanmas1” anlamlarini da i(;ermektedir27. “Imar kelimesine verilen bu karsiliklar,
kelimenin kavram olarak, yapmaya, iyilestirmeye ve giizellestirmeye yonelik bir faaliyetin adi
oldugunu ortaya koymatktadlr.”28 Ancak bu kelime, 6ziinde yapilanmay: ifade eder®. Bu
0zden hareketle imar kavrami doktrinde, “ belediye sinirlarinin iginde yapilagsmaya ve
yerlesmeye konu olan yerlerin belirli bir plan gercevesinde bayindir hale gelmesi”30 seklinde
tanimlanmistir. Yine sozliikk anlamlarindan olusturulan bagka bir tanima gore imar, “gercek ya
da kamu tiizel kisilerine ait taginmazlarin yatay bigimde planlanarak baymdir hale

getirilrnesi”31 olarak ifade edilmistir.

2 KOKTURK, Erol / KOKTURK, Erdal, “Arsa Diizenlemelerinin Hukuksal Dayanagi”, Tiirkiye Barolar
Birligi Dergisi, S.70, May1s — Haziran, 2007, s. 262.

2y LMAZ, Mustafa, imar Yaptirimlari ve Yargisal Koruma, 1. Baski, Ankara, 2002, s. 19.

% Tiirk dil kurumu sozliigiindeki karsiligidir. Ayrinti igin bkz.
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5007188f214209.93792997,
ET. 19.07.2012.

% YILMAZ, Yargisal Koruma, s. 19.

" COLAK, Nusret ilker, Anayasa Mahkemesi Kararlarlarinda imar Hukukunun Temel ilkeleri, Temel
Ilkeler, 1. Baski, Istanbul, 2011, s. 5.

28 COLAK, Nusret Ilker, Imar Hukuku, imar, 1. Baski, istanbul, 2009, s. 5

» COLAK, imar Hukuku, s. 5.

% ERCAN — ASLANTAS, Giil Filiz / SIMSEK, Ozlem / BERBEROGLU, Ahmet, imar Hukukunda Arazi ve
Arsa Diizenlemesi, 1. Baski, Ankara, 2006, s. 17.

3 YASAR, Hasan Nuri, imar Hukuku, 1. Baski, Istanbul, 2008, s. 7.
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1.3.  Imar Planlan
1.3.1. Imar Plam1 Kavram ve Tarihcesi

1.3.1.1. imar Plam1 Kavram

Imar plan1 kavramini agiklamadan once, daha iist bir baslik olan planlama kavrami

istlinde durmak gerektigi kanisinday1z.

“Oziinde gelecege egemen olma, yonlendirme ve gelecegi istenildigi bigimde
olusturma c¢abast yatan planlamanin diisiinsel kokenleri, aydinlanma donemine
dayanmaktadir.”*

Planlama, kavram olarak belli bir alandan daha ileriye dogru diisiiniilen, tasarlanan bir
diisiince sekli ve olabilirlikleri, olasiliklar1 irdeleme, karsilastirma faaliyeti, birey ve
topluluklar1 arasinda diizenli iliskiler kurulmasini saglamaya yonelik c¢alismalarin

5934

toplamidir®®, Diger bir degisle planlama, “bu giinden yarina yon verme ¢abasi”™" ve “yarini

istenildigi gibi olusturmak i¢in yapilan diisiinsel ve eylemsel ¢cabalar toplulugudur.”35

Imar planlar ise, “Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik™*® ¢ercevesinde su
sekilde tanimlanmistir: “Belde halkinin sosyal ve kiiltiirel gereksinimlerini karsilamayi,
saglikl ve giivenli bir ¢evre olusturmayi, yasam kalitesini artirmayr hedefleyen ve bu amagla
beldenin ekonomik, demografik, sosyal, kiiltiirel, tarihsel, fiziksel ozelliklerine iliskin
arastirmalara ve verilere dayali olarak hazirlanan, kentsel yerlesme ve gelisme egilimlerini
alternatif ¢oziimler olusturmak suretiyle belirleyen, arazi kullanimi, koruma, kisitlama
kararlari, orgiitlenme ve uygulama ilkelerini iceren pafta, rapor ve notlardan olusan
belgedir. Imar plani, nazim imar plam ve uygulama imar plam olmak iizere iki asamadan

olugsur.” (m. 3/11)

Buna paralel olarak, Imar Kanunu'nda da “Imar plani, Nazim Imar Plan ve Uygulama

Imar Plamindan meydana gelir” hitkkmii yer almaktadir. (m. 8/b )

Yonetmelikte boylece tanimlanmasina ragmen, imar plan1 kavrami doktrinde farkl

sekillerde tanimlanmistir. Bunlardan en 6ne ¢ikanlar1 6rnek olarak verecek olursak;

%2 SEZEN, Seriye, Devletcilikten Ozellestirmeye Tiirkiye’de Planlama, 1. Baski, Ankara, 1997, s. 7.

% KALABALIK, Halil, fmar Hukuku Dersleri, 3. Baski, Ankara, 2011, s. 46.

% SEZEN, s. 10.

% AKDENIZ, Halil, imar Planlarinin Uygulanmasinda Arazi ve Arsa Diizenlemesi, 1. Baski, Ankara, 2001, s.
39.

% RG. 02.11.1985, NO: 18916 Miik.
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ARTUKMAC’ a gore, imar planlari; “ Sehir veya kasabanin gelecekte alacagi bigimi
gosteren bir plandir. Bu planin amaci, belirli bir plan ve program igerisinde g¢aligmayi
saglamak, neticede schri ve kasabayr giizellestirmek ve halki huzur ve refaha

kawusturrnak‘ur.”37

SANCAKTAR’ a gore imar plani su sekilde tanimlanmaktadir: “ Gelecekteki gelisme
yon ve biiyiikliikleri de dikkate alinarak mevcut yerlesme ve yapilasmanin saglikli bir
cercevede olmasi igin, bilimsel esaslar ve kamu yarar1 dikkate alinarak yapilan idari

islemdir.”®

1.3.1.2. imar Planlariin Tarihcesi

Imar planlarmin ve onu ortaya cikartan imar hukukunun tarihi ¢ok eskilere
dayanmaktadir. Biz, calismamizda bu tarihi siireci, doktrindeki yonteme paralel olarak, tarihi
siirece sadik kalir bir sekilde diinyada ve Tiirkiye’de ortaya ¢ikisi seklinde iki boliimde

inceleyecegiz.

Ik olarak, imar planlarinin diinyada ortaya ¢ikisma bakilacak olursa, bu kavramin,
yerlesme kiiltiirliyle beraber gelistigi goriilecektir. Baska bir degisle, “imar uygulamalarinin
- ve dolayistyla da imar planlarinin - tarihi gelisiminin baglangici, kisilerin toplum halinde

yasamay1 tercih etmelerine kadar gider.”39

Soyle ki, ilk ¢ag doneminde, ilk oturma durumunu
gdsteren yerlesmeler Misir, Suriye, Filistin, Mezopotamya ve Iran’da gériilmekte iken bu
yerler daha sonradan M.O 4000 yillarinda kdy karakterini almistir. Bu donemde sehirlesme

faaliyetlerinin askeri karakteri yani savunmaya yonelik yonii dikkat cekmektedir™®.

Ortagagda yerlesimin sadece savunmaya yonelik kalmadig: ¢cok yonlii bir hale geldigi,
yeni ¢ag ve yakin cagda ise artik siis sanatinin ortaya ¢iktigi, kanalizasyon sisteminin olustugu
belirtilmistir*. Bu durumun da kentlesmenin ve dolayisiyla da imarm artik modern anlamina
kavusmaya basladiginin isareti oldugu diisiiniilmektedir. Ancak kentlesme de ekonomik

refaha gore kendini farkli sekillerde goOstermis, zengin kesimlerin kent merkezlerinde

¥ ARTUKMAC, Sadik, Tiirk Imar Hukuku, 5. Baski, Ankara, 1979, s. 5.

% SANCAKTAR, Oguz, Belediyelerin Imar Planini Yapmasi — Degistirmesi ve Iptal Davasi, 1. Baski, 1996, s.
28.

% COLAK, imar Hukuku, s. 7.

“ SANCAKTAR, s. 44.

“! Bkz. SANCAKTAR, s. 45.
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yasadiklar1 gozlemlenirken, kapitalist diizenlerde buradaki kentlesmenin, dolayisiyla imar

planinin diizensiz ve ¢arpik oldugu tespit edilmistir*?.

“Imar planlarinin iilkemizdeki gelisimine baktigimizda, doktrinde bu gelisimin,
Osmanli imparatorlugu doneminden itibaren siirece dahil edildigi goriilmektedir. Ancak
Osmanli doneminde devletin imar etkinliginde ¢ok da fazla etkin olmadigi, imar
faaliyetlerinin kisiler tarafindan yapildigi, bu kisilerin de devlet korumasi altina girmek ve
devamlilig1 saglamak kaygisiyla vakif sistemini izledigi goriilmektedir. Ancak batililagsma
etkilerinin st diizeyde kendisini hissettirdigi Tanzimat doneminde ilk 6nemli adim atilmis ve
1848 yilinda Istanbul’un Uskiidar, Galata ve Eyiip semtlerinde yapilacak yapilarin yapilis
bicimi ve sehirlesmesi hakkinda bazi hiikiimler getiren “Ebniye Nizamnamesi” ( yapi tiiziigii )
cikartilmistir. Ebniye Nizamnamesi, cadde ve sokaklarin genisletilmesi i¢in yikilmasi gereken
binalarin, sahiplerinden deger pahasi ile satin alinmasi veya istimlak edilerek yiktirilmasini
6ng6rm1'istiir43. Yine ayni diizenleme ile, kamulastirma, binalara ruhsat verilmesi, insaatlarin
denetimi, yol ve sokaklarin genisligi, ¢cevresinde yapilacak binalarin yiikseklikleri ve bedelsiz
terke iliskin yeni uygulamalar hukukumuza kazandirlmistir®. Bu nizamname, 1864 yilinda
yirlrlige giren “Turuk ve Ebniye Nizamnamesi” ( Yollar ve Yapi Tiiziigii ) ile ylriirlikten
kaldirilmis. Daha sonra da bu tiiziigii kaldiran Ebniye Kanunu ( Yapr Kanunu ) yirirlige
girmistir.”*

Durum Anayasal bazda incelenecek olursa, gerek 1924, gerek 1961 gerekse 1982

Anayasalarinda imar planlamasina iliskin bir diizenleme bulunmamaktadir.

“Ancak Anayasal bazda olmasa da, yasalar ve diizenleyici islemler ile gok¢a mevzuat
degisikligine gidilmis ve giinbeglin imar plani ile ilgili birtakim diizenlemeler mevzuata
kazandirilmustir. Ozellikle 30 Mayis 1928°de Tiirkiye nin ilk kent diizenlemesi olan * Ankara
Sehri Imar Miidiiriyeti Teskilat ve Vazifelerine Dair Kanun™un yiiriirliige girmesi Cumhuriyet
doneminde Imar Planma iliskin mevzuat bir hayli gelismis ve degismistir. Bununla birlikte 2.
Diinya Savasi’na kadar imar islerinde kisiler rol a1m1$46, 0zel miilkiyet hakkinin kutsal ve
dokunulmaz sayilmasi, niifusun, sanayinin ve ticaretin etkilerinin sinirli olmasi ve nihayet

cevre kirlenmesinin olmamasi sebebiyle kural olarak devletin bu noktaya ¢ok miidahalede

* SANCAKTAR, s. 45.

* ERGEN, Cafer, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri, 2. Baski, Ankara, 2006, s. 22.

“ ASLANTAS - ERCAN / SIMSEK / BERBEROGLU, s. 18.

*SANCAKTAR, s. 46 — 47.

% 2. Diinya Savasinin yarattig1 tahribatin bir sonucu olarak bu durum sadece bizde degil, genel olarak biitiin
diinyada savas sonrasi yeniden yapilanma siirecine girilmis, bu da, 1950°li yillardan itibaren imar hukukunda
onemli degisikliklerin ve yeniliklerin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Bu yondeki goriis i¢in bkz. YASAR, s.
13.
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bulunmadig: tespit edilmistir.”*’

Doktrindeki bir diger goriise gore ise, bu hareketsizligin
sebebi de ekonomiktir. Nedenine gelince bu donemde — cumbhuriyetin ilk yillarinda —
belediyelerin bu planlar1 yapma giicleri yoktu ve az sayidaki imar planin1 da merkezi yonetim
iistleniyordu; boylece imar planlarinin hazirlanmasinda merkezilesme egilimi de baslamis

oluyordu®®.

1.3.2. imar Plam Siireci

Calismamizin ana konusu olan diizenleme ortaklik payr bir imar uygulamasidir.
Dolayistyla bu uygulamanin mahiyetini tam olarak kavrayabilmek ve imar hukuku i¢indeki
yerini tespit edebilmek icin Oncelikle hazirliklari, boliimleri, yapimi, yiirtirliige girmesi ve
nihayet uygulamasiyla bir biitiin olusturan imar planlarinin nasil olustugunu tespit etmek
gerektigi kanisindayiz. Bu sebeple, DOP uygulamasinin daha iyi anlagilabilmesi amaciyla, bu
baslik altinda, imar planinin yapimi, onaylanmasi ve yiirlirliige girmesi irdelenecektir. Nihayet
DOP uygulamasinin buradaki konumu da agiklanarak bu vasitayla konunun daha anlasilir hale

getirilmesi hedeflenmektedir.

1.3.2.1. Imar Planlarinin Yapimm

“Imar planlari, 3194 sayili kanunun 8. maddesinde, bdlge planlari ve imar planlar:
olmak {izere ikiye ayrilir. Bolge planlari, sosyo — ekonomik gelisme egilimlerini,
yerlesmelerin gelisme potansiyellerini, sektorel hedefleri, faaliyetlerin ve altyapilarin
dagilimim belirlemek tizere hazirlanacak planlard1r.49” Bu planlar1 hazirlamaya yetkili kurum
Kalkinma Bakanligr’dir. Nitekim 641 sayili, Kalkinma Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname nin®, Bakanlhigin gorevlerini diizenleyen 2.
maddesinin (1) bendinde, bu yetki Kalkinma Bakanligi biinyesine verilmistir>’. Daha
oncesinde bu yetki 540 sayili Devlet Planlama Teskilatinin Kurulus ve Gorevleri Hakkinda

Kanun Hiikmiinde Kararname® ile Devlet Planlama Teskilatina (DPT) verilmisti®® ancak 641

“SANCAKTAR, s. 49.

* KALABALIK, imar Dersleri, s. 56.

* ERGEN, s. 150. Bolge Plani tanimlanmaktadir. iller Bankas1 Teknik Sartlasma Sozlesme ve Ozel Sartnamesi
m. 1.02.f.2°de de bolge plan1 tanimlanmaktadir. Buna gore, “ Segilen ve sinirlar: belirlenen iilke fiziksel ve
kalkinma planlari ilkeleri dogrultusunda hazirlanan; bolgesel kademelenme, bélgesel alan kullanimi ve alt
yapiya iligkin kararlari ve yatirimlar: zaman ve mekan boyutu ile belirleyerek, ilgili kuruluslarin sektérel
uygulama plan ve programlarina yansimasini, yatirimlarin koordinasyon ve yonlendirilmesini saglayan; ¢er¢eve
diizeni ve nazim imar planlarim yonlendiren plandir.” seklindeki tanimdan da anlagilacagi iizere, bolge plani,
sadece belli bolgeler i¢in yapilmaktadir.

** Resmi Gazete: S. 27958, T. 08.06.2011.

*! Bahsi gecen maddenin (1) bendinde Bakanligin gorevleri sayilirken; “Bolgesel veya sektérel bazda gelisme
programlart hazirlamak” yer verilmek suretiyle bu yetki sehircilik bakanligina birakilmustir.

52 Resmi Gazete: S. 21930 ( Miikerrer Say1 ), T. 24.06.1999.
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sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamenin (KHK) 8. boliimiinde yer alan gegis hiikiimleri
uyarinca DPT nin tiim yetkileri Kalkinma Bakanligi’na baglanmistir. Ancak hemen belirtmek
gerekir ki, kanunda bu planlarin yapilmas: ile ilgili herhangi zorlayic1 bir ifade
bulunmadigindan, doktrinde de husus, bolge planinin yapilmasi zorunlu olmayip, idarenin
takdir yetkisinde birakilan bir plan oldugu seklinde yorumlanmustir™®. Konumuzla alakal olan
ise nazim ve uygulama imar planlarinin birlesiminden olusan imar Plan’dir™. Calismamizda

iste bu planin yapimui, yiiriirliige girmesi ve kesinlesmesi incelenecektir.

“ Imar planinin hazirlanmasinda yollarin, sokaklarin kesisme noktalarinin, meydanlarin,
park, bahce ve yesil alanlarin, otoparklarin, ¢alisma, dinlenme, eglence mesken alis — veris
yerlerinin belirlenmesi, dogal ve tarihi eserlerin korunmasi, yeni mahalleler, peyk ve yeni

sehirlerin kurulmasi biiyiik 6nem tasir.

Imar planlar1 hazirlanirken, biitin bu hassasiyetlerin dikkate alinabilmesi igin de,
planlama yapilacak yerlerle ilgili genis kapsamli bilgiye ihtiya¢ duyulmaktadir. Iste bu amag
icin topografik yapr ile ilgili bilgiyi edinmek ise o yere ait halihazir haritalar yardimiyla

olabilecektir.>®”

Bagka bir anlatimla, imar islerinin saglikli bir sekilde yiiriiyebilmesi; ayrintili
arastirmalar ~ yaparak uygulanabilirligi olan imar planlart ortaya koymak ve
uygulanabilmelerini saglamakla miimkiindiir. Planlamaya esas olacak bilgiler toplanip,
degerlendirilip ileriye doniik planlama kararlar1 {iretilince, bunlar halihazir haritalar iistiine
islenir’’. Bu haritalara, imar plaminin én ¢alismasi denildigi gibi®®, temel harita veya resmi

harita da denilmektedir®.

Dolayistyla halihazir haritalar, imar planinin olmazsa olmazidir. Ancak tek unsuru

degildir. Ciinkii, imar uygulamalarinin devamlilig1 i¢in halihazir harita yaninda, buna bagl

%3 S6z konusu KHK” nin “Gorev” baslikli 2. maddesinin (k) bendinde bu yetki, bu giinkii diizenlemeye paralel
olarak “Bolgesel ve sektdrel bazda gelisme programlari hazirlamak™ ifadesiyle DPT ye verilmistir.

* ERGEN, s. 150.

% Bu ayrimin agiklamasi hakkinda bkz. BILGIN, Hiiseyin / SEZER, Yasin, imar Kanunu Uygulama Rehberi,

1. Baski, Ankara, 2010, s. 114 vd.

® KOCAK, Hiiseyin / BEYAZ, Metin, Imar Uygulamalari, 4. Baski, Ankara, 2011, s. 28. 06.02.1975 tarihli
RG.’de yaymnlanan “Sehir ve Kasabalarin Harita ve Imar Plam Uygulamalarina Iliskin Yonetmelik” in 5.
maddesindeki tanima gére Halihazir harita, “Bir beldenin hali hazirda (kullanildigi anda) gozle goriilebilen tabii
ve suni tesislerini, belirli ol¢ekte gosteren haritasidir.” Seklinde tamimlanmugtir. Halihazir harita ile ilgili
doktrinsel diger tanimlamalar ve ayrintili bilgi i¢in bkz. KOCAK / BEYAZ, s. 29; SANCAKTAR, s. 33;
MARASLIOGLU, Cebbar / ULUSMAN, H. Nail / UZUN, Osman / TOLON, K. Dogu, Imar Kanunu, 1. Baski,
Ankara, 1971, s. 184; ARTUKMAG, s. 4; SIMSEK, s. 158 vd.

ST UNAL, Yiicel, Tiirk Sehir Planlama Hukuku, 1. Basim, Ankara, 2003, s. 19.

%8 ZEVKILER, Aydin, Imar Kurallarina Aykirt ve Zarar Verici ingaat, 1. Basim, Ankara, 1982, s. 180.

% KALABALIK, imar Dersleri, s. 148.
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olarak olusturulan Nazim imar Plami®® ve Nazim imar Planindan yola ¢ikilarak hazirlanacak
olan bir Uygulama Imar Plani®’na ihtiya¢ vardir. Bu {i¢iiniin birbirine olan baglantisi,

kanunlardaki tanimlardan ortaya ¢ikmaktadir.

Dolayisiyla, belirttigimiz gibi, bir imar planin1 hayata gecirmek i¢in oncelikle tasdik
edilmis bir halihazir haritanin bulunmasi, bu haritada belirtilen esaslara gore bir nazim imar
plan1 hazirlanmasi1 ve bu asamadan sonra da nazim imar planinda 6ngoriilen esaslara aykiri
olmayan ve gelecekte sekillenecek imar durumunu resmeden bir uygulama imar planinin
varlig1 gerekmektedir. Bunlarin ii¢liniin birlesimiyle imar plani ortaya ¢ikar. Bu ifadeden de
anlagilacagi lizere “imar plani, nazim imar plan1 ve uygulama imar plan1 olmak iizere iki
asamadan 01usur.62” Bir baska deyisle nazzim ve uygulama imar planlari, imar planlarinin

63
olmazsa olmazlaridir".

Imar kanununun amir hiikmiine goére, son niifus sayiminda, niifusu 10.000’i asan
belediyelerin imar plam yaptirmalari gerekmektedir. (IK. m. 7/b) Bu belediyelerin plan
yaptirmama gibi bir haklar1 yoktur. Ancak niifusu 10.000’in altinda olan belediyelerde, imar

planinin gerekli olup olmadigi konusunda belediye meclisi yetkili kilmmustir. (IK. m. 7/b

%0 Nazim kelimesi, sozciik anlamiyla; diizenleyen, diizene koyan, tertip eden anlamina gelmektedir. Nazim plan
ise, yine sozciikk anlamiyla, “Bir yerlesim bdlgesinin biitiin bayindirlik iglerinde goz Oniinde tutulmak igin
hazirlanmis plan.” olarak ifadesini bulmaktadir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Tiirk Dil Kurumu Resmi internet Sitesi,
http://tdkterim.gov.tr/bts/, ET. 06.07.2011. imar kanununda (I.K) da nazim imar plam, bu anlama paralel olarak su
sekilde ifade edilmistir: “varsa bélge veya ¢evre diizeni planlarina uygun olarak halihazur haritalar tizerine, yine
varsa kadastral durumu islenmis olarak ¢izilen ve arazi pargalarimin; genel kullanis bicimlerini, baslica bélge
tiplerini, bélgelerin gelecekteki niifus yogunluklarimi, gerektiginde yapi yogunlugunu, ¢esitli yerlesme alanlarinin
geligsme yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve problemlerinin ¢oziimii gibi hususlar: géstermek
ve uygulama imar planlarimin hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve
raporuyla beraber biitiin olan plandir.” (1.X m.5/1)

LK da gecen tamimlardan bir digeri de, en az nazim imar plan1 kadar énemli olan Uygulama imar Plan1’ dir.
Kanundaki tanima gore Uygulama Imar Plani, “tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu
islenmis olarak nazim imar plani esaslarina gore ¢izilen ve ¢esitli bolgelerin yapi adalarini, bunlarin yogunluk ve
diizenini, yollar1 ve uygulama igin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve
diger bilgileri ayrintilart ile gosteren plandir.” (1.K m.5/2)

%2 YILDIZ, Ferruh, imar Bilgisi, 6. Baski, Ankara, 2009, s. 111.

% IK. m.5’teki tamimlarm lafzindan da anlasilacag: iizere, bu ii¢ unsur gibi bulunmasi mutlak olmayip, varligi
yararli olan iki plan daha vardir ki, bunlar da Cevre Diizeni Plani ve Bolge imar Plani’dir. Bolge Imar Planindan
yukarida bahsettigimizden, bu konuya ayrica deginilmeyecektir. Cevre Diizeni imar Plani ise, kanunda * iilke ve
bolge plan kararlarina uygun olarak konut sanayi, ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanilmas: kararlarini
belirleyen planlaridir.” (IK. m. 5/13) seklinde tanimlanirken, Iller Bankas1 Teknik Sartlasma Sozlesme ve Ozel
Sartnamesi m. 1.02.f.3’te bu planla ilgili olarak, “ Konut sanayi, tarim, turizm gibi farkli alan kullanimi
taleplerinin yogunlastig1 kentsel ve onunla biitiinlesen kirsal alanlarin birlikte olusturdugu, secilen ve simirlar
belirlenen ‘cevresel biitiinliigii olan alanlar’da diizenlenen, iist diizey plan kararlart ¢er¢evesinde ve imar
planlarima yol gosterici ve ¢erceveden yaklasim saglayici nitelikte hazirlanan, getirdigi tiim yerlesme alan
kullanimi koruma ve kisitlama kararlart agisindan planlayici, uygulayici, yatirimer sektorler ve kisiler icin
uyulmast gereken bir nazim plan olup, olgegi geregince 1/25000°dir.” hikmii bulunmaktadir. Buradan da
anlagilacagi tizere, Cevre Diizeni Plani, sadece ¢oklu alanlarda gelisim gdsteren yerlerde kullanilan planlardir.
Dolayisiyla her imar planina kaynaklik etme gibi bir zorunlulugu yoktur. Bu planla ilgili ayrintili bilgi i¢in bkz.
SANCAKTAR, s. 29 — 31.
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(c.2)) Kanun koyucu, bu ciimlenin sonuna “Mevcut imar planlari yiiriirliiktedir.” Ibaresini
eklemistir. Kanimizca buradaki saik; Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten 6nce imar plani
yiriirliige girmis, ancak son sayimda niifusu 10.000’in altinda kalan belediyelerde, takdir
hakkinin belediye meclisine ge¢mesinin, sehirlesme agisindan ciddi sakincalar dogurmasi
ihtimaline karsi, yiirtirlige giren imar planlarina bir nevi kazanilmis hak verilmesidir. Ancak,
kanun metodolojisi agisindan bunun gegici hiikiimler kisminda yer almasmin daha dogru

olacag diisiincesindeyiz.

Yukarida yapilan aciklamalar cergevesinde, diizenleme yapilacak belediye, son
sayimdaki verilere gére 10.000’in iizerinde bir niifusa sahipse veya niifusu 10.000’in altinda
olmakla beraber, belediye meclisi karariyla imar plani yaptirilmasi kararlastirilmis ise, imar

planlarinin olusturulmasiyla, imar plani siireci basglamis olur.

1.3.2.2. Imar Planlarinin Onaylanmasi ve Yiiriirliige Girmesi

Imar planlarinin kesinlik kazanmasinda kural olarak, merkezi idarenin onay1 aranmaz.
Ancak, 1985 oncesinde durum her zaman bdyle olmamis, Cumhuriyet donemi boyunca farkli
uygulamalarla karsilasilmistir. Bunlardan en ilginci ise benzerine rastlanmayan bir uygulama
ile Ankara Imar Miidiirliigii'ne, baska kentlerin de imar planlarm onaylama yetkisinin
verilmesidir. 1928 yilinda verilen bu yetki, 1936 yilinda imar Iskan Bakanligi’'na devredilmis,

6785 sayili kanun doneminde de bu yetki, ayn1 bakanliga verilmigtir®.

1.3.2.2.1. Yerel Yonetimlerin Sorumlulugundaki imar Planlarinin Onaylanmasi ve
Yiiriirliige Girmesi
IK. m.5 geregi nazim imar plani; detayli bir raporla aciklanan ve raporuyla beraber
biitiin olan plan olarak tanimlanmistir. Bu nedenle, ilk asamada nazim imar planlar1 agisindan
plan agiklama raporu hazirlanmasi zorunludur. Uygulama imar plan1 agisindan ise, bdyle bir
zorunluluk getirilmemekle beraber, pratikte, uygulama imar planlar1 da, plan paftasi, rapor ve
plan hiikiimlerinden olusan ii¢ kisim olarak hazirlanmakta, yani uygulama imar planlarinda da

planin nasil yapilacagina iliskin bir rapor ortaya konmaktadir®.

% Tarihi siiregle ilgili ayrintil1 bilgi i¢in bkz. KALABALIK, Imar Dersleri, s. 227.

% SIMSEK, s. 187.
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Bu planlar ve beraberinde hazirlanan raporlarin onaylanmasi ve yiiriirliige girmesi, imar
planinda yer alan tasinmazin belediye sinirlart iginde olup olmamasina ve belediyenin

bliyiiksehir olmasina gore li¢ farkli prosediire baglanmlstlrse:

1.3.2.2.1.1.1. Belediye Smirlar i¢indeki Tasinmazlara iliskin Imar Planlarinin
Yiiriirliige Girmesi

Belediye sinirlar i¢indeki yerlesim yerlerini ilgilendiren imar planlari, belediye meclisi
tarafindan gortisiiliir, bu goriismeler sonunda meclis, varsa imar planina iliskin Onerilerini
bildirir. Burada, bir degisiklik onerisi varsa, bu 0nerinin, imar planinin 6ziine aykir1 olmamast
durumunda, gerekli diizeltmeler yapilir. Sayet, plan teklifleri belediye meclisince uygun
goriilmemisse, bu teklifler, gerekgeleri belirtilmek suretiyle belediye baskanliinca, 15 giin
i¢inde ilgilisine yaziyla bildirilir. Uygun goriilen planlar, belediye meclisi tarafindan, aynen

veya degistirilerek onaylanir®’.

“Meclis tarafindan imara iliskin olarak alinan kararlar, diger kararlarda oldugu gibi,
geregi yapilmak iizere belediye baskanina gonderilir. Belediye baskani da, hukuka aykiri
gordiigii meclis kararlarin1 bes giin iginde yeniden incelenmek iizere, karari veren belediye

meclisine iade edebilir.

Yeniden goriisiilmesine gerek goriilmeyen kararlar ile, belediye bagskaninca meclise iade

edilip de belediye meclisinin {iye tam sayisinin salt ¢ogunluguyla israr edilen kararlar

kesinlesir.eg”

% 3194 Sayili Imar Kanunu’nun vyiriirlikten kaldirdigi énceki kanunun diizenlemesinde, bu iiglii ayrimdan
bahsedilmeyip, her durumda imar planlarinin onaylanmasi ve yiiriirlige girmesi hakkinda sabit bir prosediir
belirlenmistir. Buna gore, eski diizenlemede; imar planlar1 belediye meclisince goriigiildiikten sonra, en biiyilik
miilki amire oradan da Imar ve Iskan bakanhigma gonderilerek, bakanlik¢a incelendikten sonra, aynen veya
degistirilerek tasdik veya iade edilmekteydi. (6785 sk. m. 29/1) Yani bugiinkil diizenlemeden farkli olarak, onay
mercii ne belediye baskani ne de vali olmayip, karar1 bakanlik vermekteydi. Kanimizca, merkezi yonetim
ilkesinin kendini iyiden iyiye hissettirdigi bu sistem, yerel ihtiyaglarin g6z ard1 edilmesine ve biirokrasiye neden
oldugundan, sistemin terk edilerek asagida incelenecek olan yeni sistemin benimsenmesi yerinde olmustur. S6z
konusu prosediiriin ayrintilari igin bkz. ARTUKMAG, s. 221.

" SIMSEK, s. 188.

%8 SIMSEK, s. 189. Yazara gore, imar planina iliskin kararin belediye meclisinin {iye tamsayisinin salt
¢ogunluguyla kabul edilip kesinlestigi durumlarda, israr kararmin verildigi tarih kararin kesinlesme tarihidir.
Sayet belediye baskani geri gondermez ve herhangi bir islem de yapmazsa, geri gonderme siiresinin sonunda
karar kesinlesir. Doktrinde, belediye baskaninin meclisin israr1 ile kesinlesen kararlar aleyhine on giin i¢inde

idari yargiya bagvurma yetkisi oldugu savunulmustur. Kanimizca bu goriis yerindedir. Ciinkii kararin

kesinlesmesiyle beraber, bu artik bir idari islemdir ve hukuk aleminde sonu¢ dogurmustur.
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Imar planmin kesinlesmesi ile yiiriirliige girmesi ayn1 anlama gelmemektedir. “Imar
planlarinin yiiriirliige girmesi, hukuken varlik kazanmasi ve hiikiim ifade etmesidir.*®” Zira,
IK.’da Imar planlarinin belediye meclisleri tarafindan onaylanmakla yiiriirliige girdigi agik¢a
belirtilmistir. (IK. m. 8/b) Ancak, kararin kesinlesmesi, hukuken yiiriirliikkte bulunan imar
planlarinin fiilen uygulanabilmesi igin gereken islemlerin tamamlanmasini ifade eder’®.
Nitekim “meclis kararlari, kesinlestigi tarihten itibaren en ge¢ yedi giin icinde belediye
baskani tarafindan tam metin olarak mahallin en biiyiik miilki idare amirine ( il merkezi
belediyeler ile merkez ilceye bagli belediyelerde valiye, ilge merkezi ve ilgeye bagl
belediyelerde kaymakama) gonderilir. Miilki idare amirine gonderilmeyen kararlar yiiriirliige
girmez. Valilik veya kaymakamlik tarafindan teslim alinan kararin son sayfasina karar tarihi,
teslim alindig1 tarih ve kayit numarasi yazildiktan sonra, kararin bir sureti belediyeye iade

edilir. Bu sekilde kesinlesen karar yiiriirliige girmis olur.”

1.3.2.2.1.2.  Belediye Simirlar1 Disindaki Tasinmazlara lliskin imar Planlarinin
Yiiriirliige Girmesi

Belediye sinirlar1 disindaki tasinmazlara iliskin hazirlanan imar planlar, il 6zel
idarelerince yapilir ya da yaptirilir. Hazirlanan planlar il Ozel Idaresi Kanunu geregince, il
genel meclisi tarafindan goriisiiliir ve karara baglanir. Burada uygun bulunan planlar, il genel
meclisi bagkani tarafindan, en ge¢ on bes giin i¢inde valiye gonderilir; valiye gonderilmeyen
meclis kararlar1 yiirtirliige girmez72. Belediye simurlari i¢indeki imar planindan farkli olarak,
valinin burada, uygun goérmedigi kararlari, il genel meclisine 7 giin i¢inde iade etme hakki
vardir. Yine belediye i¢cindeki imar planindan farkli olarak, valinin gerekgesini bildirerek iade

ettigi imar planlarina, il genel meclisinin 1srar etme sansi yoktur ( Bel. K. m. 23 ).”

% COLAK, s. 221.

" COLAK, s. 222.

" Belediye bagkanin oldugu gibi miilki idare amirinin de, hukuka aykir1 gordiigii kararlar aleyhine idari yargiya
bagvurma hakki vardir. Zira, miilki amirin idari anlamda geri génderme gibi bir yetkisi olmadigindan hukuka
aykir1 bir durum tespit ettiginde bunu ileri siirebilecegi tek yer idari yargidir.

2 SIMSEK, s. 189.

" SIMSEK, s. 190. Kanunun eski halinde, tipki belediye smirlari i¢inde oldugu gibi, valinin gonderdigi egisiklik
Onerisi kargisinda il genel meclisinin direnme hakki vardi. Ancak Anayasa Mahkemesi, bu diizenlemenin, AY.
m. 127/5’te belirtilen merkezi idarenin yerel yonetimler iistiindeki idari vesayet yetkisini kullanmasini
zayiflattig1 gerekgesiyle, ilgili diizenlemeyi iptal etmistir. E. 2005 /32, K. 2007 / 3, KT. 8.01.2007. Kararin tam
metni i¢in bkz.
http.://www.anayasa.gov.tr/index.php?l=manage_karar&ref=show&action=karar&id=2499&content=, ET.
13.10.2011.
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1.3.2.2.1.2.1. Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlan I¢indeki Tasinmazlara iliskin imar
Planlarmin Yiiriirliige Girmesi
Biiytiksehirlerin gorev ve yetkilerini diizenleyen Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun

“Bliyliksehir, ilce ve ilk kademe belediyelerinin gorev ve sorumluluklari” baslikli 7/b
maddesi’® ve aym kanunun 14. maddesi”® hiikiimlerinin birlikte incelenmesi sonucu
diyebiliriz ki, Biiyliksehirlerde imar planlar1 Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nde onaylanir ve
daha sonra Biiyiiksehir Belediye Baskani’na gonderilir. Biiyiiksehir Belediye Baskani, 6niine
gelen imar planini ya kabul eder — ki boyle bir durumda planlar kesinlesir — ya da yeniden
gorlisiilmek tizere meclise geri gonderir. Biiyiiksehir Belediye Meclisi, bu durumda iiye
tamsayisinin salt cogunluguyla yeniden imar planini onarsa, karar kesinlesir, belediye bagkani
onamakla beraber, hala imar planindan bir hukuka aykirilik goriiyorsa idari yargiya

basvurabilir76.

1.3.2.2.2. Ulke Genelini ilgilendiren imar Planlarinda izlenecek Yéntem

Yukarida bahsedilen siireg, yerel yonetimlerin sorumlulugundaki imar planlari i¢in
gecerlidir. Ancak, bazen Oyle durumlar ortaya c¢ikmaktadir ki, yapilan plan sadece bir
belediyeyi ilgilendirmemekte bazen birkac ili de kapsamaktadir. Bu tiir durumlarda ne

yapilacagina dair, onceleri bir¢ok sikinti ile kars1 karsiya kalindigi goriilmiistiir.

" BBK. m. 7/b: “Cevre diizeni planma uygun olmak kaydiyla, biiyiiksehir belediye ve miicavir alan simrlari
icinde 1/5.000 ile 1/25.000 arasindaki her Slgekte nazim imar planini yapmak, yaptirmak ve onaylayarak
uygulamak; biiyiiksehir icindeki belediyelerin nazim plana uygun olarak hazirlayacaklart uygulama imar
planlarini, bu planlarda yapilacak degisiklikleri, parselasyon planlarini ve imar islah planlarini aynen veya
degistirerek onaylamak ve uygulanmasini denetlemek; nazim imar planinin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren bir
yil i¢inde uygulama imar planlarint ve parselasyon planlarini yapmayan ilge ve ilk kademe belediyelerinin
uygulama imar planlarini ve parselasyon planlarini yapmak veya yaptirmak.” Biiyiiksehir belediyesinin gorev ve
sorumluluklari arasinda yer almstir.

> Madde 14- (1) Biiyiiksehir belediye baskani, hukuka aykir1 gordiigii belediye meclisi kararlarini, yedi giin
i¢cinde gerekgesini de belirterek yeniden goriisiilmek tizere belediye meclisine iade edebilir.

(2) Yeniden goriisiilmesi istenilmeyen kararlar ile yeniden goriigiilmesi istenip de biiyiiksehir belediye meclisi
liye tam sayisinin salt cogunluguyla israr edilen kararlar kesinlesir.

(3) Biiyiiksehir belediye bagkani, meclisin 1srar1 ile kesinlesen kararlar aleyhine idari yargiya bagvurabilir.

"®Ne Imar Kanunu ne de baskaca bir mevzuat hiikkmiinde belediye baskam veya biiyiiksehir belediye baskanina
verilen bu yetkinin uygulamada yol agacagi aksakliklar g6z oniinde bulundurulmamustir. Nitekim, gerek
biiyiiksehir belediyesi gerekse diger belediye sinirlari igindeki taginmazlara iliskin imar planlarinin yiiriirliige
girebilmesi igin planin kesinlesmesinden itibaren belediye baskaninin en biiyiik miilki amire karar1 yollamasi igin
7 glnliik siire 6ngoriilmiis, ayn1 planin hukuka aykir1 oldugu iddias1 s6z konusu ise, belediye baskanma 10
glinliik dava agma siiresi verilmistir. Dolayisiyla normal sartlarda belediye baskani, idari yargida dava agmadan
once hukuka aykir1 gérdiigii imar planini, en biiylik miilki amire onay i¢in yollamis olacaktir. Miilki amirin ayn
giin karar1 onaylamasi halinde, hakkinda hukuka aykirilik iddias1 bulunan bir imar planm yiiriirlige girmis
olacaktir. Burada, kanimizca kanunda olmasi gereken, belediye / biiyiiksehir belediye baskanina taninmig olunan
10 giinlik dava agma siiresinin dava agilmaksizin gegirilmesinden itibaren 7 giin iginde kararin vali veya
kaymakama gonderilmesi veya bu siire i¢inde dava agildi ise, dava sonuglanincaya kadar planin bu kisilere
gonderilmemesi seklinde bir diizenlemenin kanuna konmasidir. Ancak bu gilinkii kanuni agiklikta, vali veya
kaymakam tarafindan onaylanarak yiiriirliige giren bir imar plani séz konusu ise ve buna karsi da belediye
baskaninca idari yargida dava agilmissa, kanimizca mahkeme tarafindan acilen yiiriitmeyi durdurma karari
verilmesi gerekmektedir. Boyle bir uygulama, kanimizca, ileride olusacak aksakliklarin dniine gegebilecektir.
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Imar Kanunu yukarida gordiigiimiiz gibi, yerel bazli nazim ve uygulama imar
planlarinin nasil yiiriirliige girecegi konusunda mevzuatta gerekli diizenlemeler oldugu gibi,
gerekli durumlarda bu yetkiyi merkezi yonetime de vermistir. Nitekim Imar Kanunu’nun 9.

™ ile birden ¢ok belediyeyi ilgilendiren durumlar imar planlar icin Batkamhgm78

maddesi
re’sen imar plan1 yapmaya ve onaylamaya yetkili oldugunu vurgulamistir. Bu tiir
uygulamalara sebebiyet veren en iyi ornek c¢evre diizeni imar planlaridir. Bunun nedeni ise,
cevre diizeni imar planlarinin niteligidir. imar Kanunu’nda “iilke ve bélge plan kararlarina
uygun olarak uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme ve arazi

kullamilmast kararlarini belirleyen plan” seklinde tanimlanan ( IK. m.5 ) bu plan, adindan da

anlasilacagi lizere, tek bir ille sinirli olmayip, bolgeyi ve hatta iilkeyi ilgilendiren planlardir.

Birden cok belediyeyi ilgilendiren imar planlarinin onay ve yiiriirliikk yetkisinin
bakanliga verilmesindeki amag, kanimizca farkli uygulamalarin 6niine gegmektir. Ancak bu
yetki bakanliga yani merkezi yonetime verilmesine ragmen, uygulamada ge¢mis donemde
cokca kez yetki tartismalari yasanmistir. “Bayindirhik ve Iskan Bakanligi, ilk once cevre
diizeni planinin nazim plan niteliginde olduguna ve ilgili kuruluslarin goriisii alinmak
kosuluyla belediye ve miicavir alan sinirlari icinde belediyeler, disinda ise valiliklerce yapilip
onaylanacagina dair bir genelge yayinlamis, ancak daha sonra yayimladigi bagka bir genelge
ile, IK. m.9 hiikmiine dayanarak bu planlari yapma ve onama yetkisinin kendisine ait
oldugunu ileri siirmiistiir.”’® Bununla da yetinmemis, kanuna paralel olarak “Plan Yapimmna
Ait Esaslara Dair Yonetmelik”® ¢ikartarak, bu yonetmeligin 4/2. maddesinde “Planlar, ilgili
kurum ve kuruluslarla ve plan kapsamindaki ilgili idarelerle igbirligi saglanarak Bakanlik¢a
vapilir veya yaptirilir. Bakanlik, plan yapim isini Bakanlik¢a belirlenen planlama sinir
icerisinde kalan ilgili idarelere devredebilir.” ibaresi konularak bu hususu yonetmelikle de

belli etmistir.

" IK. m.9 hitkmii su sekilde kaleme alinmustir: “Bakanhk gerekli goriilen hallerde, kamu yapilar: ve enerji
tesisleriyle ilgili alt yapu, iist yapt ve iletim hatlarina iliskin imar plam ve degisikliklerinin, umumi hayata
miiessir afetler dolayisiyla veya toplu konut uygulamasi veya Gecekondu Kanununun uygulanmasi amaciyla

yapumast gereken planlarin ve plan degisikliklerinin, birden fazla belediyeyi ilgilendiren metropoliten imar

planlarinin veya icerisinden veya civarindan demiryolu veya karayolu gecen, hava meydani bulunan veya

havayolu veya denizyolu baglantisi bulunan yerlerdeki imar ve yerlesme planlarimin tamamini veya bir kismini,

ilgili belediyelere veya diger idarelere bu yolda bilgi vererek ve gerektiginde isbirligi saglayarak yapmaya,

vaptirmaya, degistirmeye ve re'sen onaylamaya yetkilidir.”

8 IK. m.5’te “TANIMLAR” bagh ile yer alan diizenlemede, “Bakanlhik” degiminden, Baymndirlik ve iskan
Bakanlig1 kastedildigi hilkme baglanmistir.

" ORTA, Elif, imar Hukukunda Plan Hiyerarsisi ve Planlarin Catismasi, 1. Baski, Istanbul, 2006, s. 48.
80 Resmi Gazete, S. 18916 ( Miikerrer ), T. 02.11.1985.
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Ancak, o donemde Cevre ve Orman Bakanligi da bu yetkinin kendisinde oldugunu
stirerek genelgeler yaymlamis, nihayet Cevre Diizeni Planlarinin Yapilmasi Esaslarina Dair
Yonetmelik®! ile gevre diizeni planlar1 konusunda yetkinin kendisinde oldugunu “/nceleme
sonucunda uygun bulunan planlar Bakanlik adina Genel Miidiirliik¢e onaylanir ve bu planlar,
plan raporu ve hedeflerinde belirtilen plan donemi icin Nazim ve Uygulama Imar Planlarina
yol gésterici olarak 3194 sayil Imar Kanunu'nun ilgili hiikiimlerine gére yiiriirliige konulur.”

hiikmii ile diizenlemistir.

Bu iki bakanliktaki yetki ¢atismasi uzun siireler hukuki problemlere neden olmus®,
nihayet bu durum, Baymndirlik ve Iskan Bakanligi'nin Cevre ve Sehircilik Bakanhgmaga,
Cevre ve Orman Bakanligi’nin ise Orman ve Su Isleri Bakanhgl’na84 dontstiiriilmesi ile

ortadan kalkmustir.

Yeni diizenlemede, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin Tegkilat Ve Gorevleri Hakkinda
Kanun Hiikmiinde Kararname’nin “Gérevler” bashkli 2/(¢). maddesinde®™ bu yetki bakanliga
verilmis, Orman ve Su Isleri Bakanligi’nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararname’de ise yetki konusunda herhangi bir hiikkiim bulunmamasi dolayisiyla bu sorun

¢Oziime kavusturulmustur.

Gelinen noktada, birden c¢ok ili kapsayacak bir imar planinin yiirirliige girme
prosediiriin nasil isleyecegi, Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik’ te su sekilde ifade

edilmistir:

®1 Resmi Gazete, S. 24220, T. 04.11.2000.

8 Bu yetki catigmalari ile ilgili yarg: kararlari ve siireg hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. ORTA, s. 48 vd. Her ne
kadar, her iki bakanlik da g¢ikardiklar1 yonetmelikler vasitasiyla kendilerini yetkili kilmis ise de, kanimizca
durum, herhangi bir karigikliga sebebiyet vermeyecek kadar aciktir. Soyle ki; bu planlar igin birincil kaynak
niteligindeki imar Kanunu’nun 9. maddesi bu konuda bakanligin yetkili kilindigin1 hiikkme baglamis, bakanlik
kavramindan anlasilmasi gerekenin hangi kurum oldugu da tanimlar bashigini tasiyan 5. maddede agikga
Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 olarak verilmistir. Kanunda agik¢a Bayimdirlik ve Iskan Bakanligi’na verilen bir
yetki mevcutken, kanuna aykiri olarak Cevre ve Orman Bakanligi’nin kendini yonetmelikle yetkili kilmasi
kanimizca hukuka aykiri bir durum ortaya ¢ikarmistir.

8 04.07.2011 tarihli ve 27984 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak vyiiriirlige giren 644 sayil Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nin Teskilat Ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararname’nin gegici 2. maddesi
uyarinca, Bayindirlik ve Iskan Bakanlig: kaldirilmus, yerine Cevre ve Sehircilik Bakanligi kurulmustur.
8.04.07.2011 tarihli ve 27984 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren 645 sayili Orman ve Su
Isleri Bakanhigi’nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun’un gegici 1. ve 2. maddeleri uyarinca, Cevre ve
Orman Bakanlig1 kaldirilmus, yerine Orman ve Su Isleri Bakanligi kurulmustur.

% 644 Sayilh KHK m.2/(¢): “Her tiir ve 6lgekteki fiziki planlara ve bunlarm uygulanmasima yonelik temel ilke,
strateji ve standartlar1 belirlemek ve bunlarin uygulanmasimi saglamak, Bakanlar Kurulunca yetkilendirilen
alanlar ile merkezi idarenin yetkisi igindeki kamu yatirimlari, miilkiyeti kamuya ait arsa ve araziler iizerinde
yapilacak her tiirlii yap1, milli glivenlige dair tesisler, askeri yasak bolgeler, genel siginak alanlari, 6zel giivenlik
bolgeleri, enerji ve telekomiinikasyon tesislerine iligkin etiitleri, harita, her tiir ve 6l¢ekte ¢evre diizeni, nazim ve
uygulama imar planlarini, parselasyon planlarim ve degisikliklerini resen yapmak, yaptirmak, onaylamak ve
basvuru tarihinden itibaren iki ay iginde yetkili idarelerce ruhsatlandirma yapilmamasi halinde resen ruhsat ve
yap1 kullanma izni vermek.” seklinde hiikkme baglanmustir.
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“Kentsel gelisme alani ihtiyacinin biiyiik sehir belediye sinirlari ve miicavir alan
siirlart disinda karsilanma geregi halinde, kent biitiiniinii, kentsel gelisme alanini ve bu
alanlarla biitiinliik gosteren alanlar1 kapsayan ¢evre diizeni planlari, Bakanligin

koordinasyonu altinda, ilgili biiyilik sehir belediyesi ve valilik¢e ortaklasa yapilir.” ( m. 4/3 )
Cevre diizeni planlar1 Bakanlik¢a onaylanarak yiirtirlige girer. ( m. 4/4 )

Onayl planlar, plan kapsaminda bulunan ilgili idarelere ve ilgili kurum ve kuruluslara

gonderilir. Planlar, ilgili idarelerce bir ay siire ile ilan edilir. ( m. 4/5)

Aski siiresi igerisinde plan kararlarina gercek ve tiizel kisiler ile kamu kurum ve
kuruluslan itiraz edebilirler. Itirazlar, itiraza konu alanla ilgili belediye veya valilige yapilir.
Idarenin gériisii ile valilikce Bakanliga gonderilen itirazlar Bakanlikca, Yonetmelik hiikiimleri

kapsaminda degerlendirilir ve sonug¢landirilir. ( m. 4/6)

1.3.2.3. Kabul ve Onay Islemlerinin Hukuki Statiisii

“Imar planlarinin belediye meclisi veya il genel meclisi tarafindan kabulii kurals,
belediyenin ve il 6zel idaresinin karar organlarinin yetkisinin bir pargasidir. Hem bir denetim,
hem de kararlastirma ve hukuki nitelik kazandirma asamasidir. Onay islemi de, hazirlanan
imar planlarinin mevzuata, yorenin gereksinimlerine, imar planindan beklenen kamu yarari
amacina hizmet edip etmeyecegi bakimlarindan bir i¢ denetim yoludur. Denetim bu yoniiyle

hem hukuksal, hem de yerindelik denetimi islevlerine sahiptir.86”

1.3.2.4. Diizenleme Ortakhk Payr Uygulamasinin imar Plam Siirecindeki Yeri

Ucgiincii boliimiin bagindan beri inceledigimiz iizere, imar planlari, belediyenin sinirlari
icinde, belediyelerin sinirlart disinda veya biiyliksehir belediyesi i¢inde olma durumuna gore

¢ farkli halde, {i¢ farkl: siire¢ sonrasinda yiirtirliige girmektedir.

Iste bu siireclerden hangisi takip edilirse edilsin, siirecin sonunda imar plani artik
yiiriirlige girmis olur. Bu andan sonra, sira, kesinlesen ve yiiriirliige giren bu imar planlarinin
hayata gecirilmesini amaglayan yeni bir siire¢ baslar. Iste bu siirecte, bahsi gecen amaca
ulasmak igin yapilan uygulamalardan biri de arazi ve arsa diizenlemesidir ki, bu da IK. m. 18
geregi DOP almmak suretiyle yapilir. Siirecin nasil isleyecegi de IK. m. 19°da gdsterilmistir.
Buna gore, imar planinin yiirlirliige girmesinden sonra, hangi arsa ve arazilerin bu plana

uygun olarak nasil islemlere tabi tutulacagina iliskin imar planlar1 hazirlanir. Bu planlar da,

% YASAR, s. 162.
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belediye ve miicavir alan i¢indeyse belediye enciimeni, disinda ise il idare kurulu tarafindan
onaylanir ve yiiriirliige girer. Bu planlar bir ay siireyle ilgili idarelerde asilir. Ayrica mutat
vasitalarla duyurulur ve bu siirecin sonunda kesinlesir ve kesinlesen parselasyon planlar1 tescil

edilmek iizere tapu dairesine génderilir87.

Dolayistyla diyebiliriz ki, DOP uygulamasi, imar planlarinin yiiriirliie girmesinden
sonra ve bu planlarin uygulanmasi i¢in tasarlanan 5 yillik imar programlar1 sirasinda

basvurulan bir y6ntemdir88.

1.4.  Imar Plam Uygulama Usulleri

Yerlesik diizene gecildiginden beri, sehircilik ¢ok dnemli bir hal almistir. Gerek hizli
niifus artis1, gerek asir1 gog, evvelce belli bir plan dahilinde yapilan sehirlesmenin, belli bir
siire sonra, giindelik ihtiyaglara cevap vermede yetersiz kalmasima sebep olmaktadir. Iste bu
durum, yeni yerlesim alanlarinin ortaya ¢ikmasi veya var olan yerlesim yerlerinin giindelik
ihtiyaglara uygun olarak yeniden tasarlanmasi sonucunu dogurmaktadir. Degisen kosullar yeni

yapilagmalar1 beraberinde getirir.

Imar planlarinin zaman iginde ortaya ¢ikan ihtiyaglara gore gelistigi bir ortamda, bu
planlarin ortaya ¢ikisi bazen kisilerin iradesine dayanmakta, bazen de kamu giicii hasil olmakta
ve kisilerin iradeleri bir tarafa birakilarak kamu yarar: ile hareket edilmekte ve imar planlar

idarenin bir iradesi seklinde ortaya ¢ikmaktadir.

Iste doktrinde bu durum, “Arazi ve arsa sahiplerinin istemi ve rizasi iizerine yapilan
uygulamalar” ve “Idarece re’sen yapilan uygulamalar” olarak iki ana bashk altinda

incelenmistir®. Biz de konuyu, bu ayrim dogrultusunda inceleyecegiz.

8 Doktrinde, imar Kanunu m. 19 uygulamasinin 6zel bir norm oldugunu ve 1 aylik siirenin itiraz edilmeden
gecmesi halinde kesinlesen planin artik icrai bir nitelik kazandigim, dolayistyla [YUK m. 11 hiikmii geregi, dava
acma siiresi i¢inde karari veren mercie yoksa daha iist bir mercie itiraz edilebilecegi, ileri siiriilmiistiir. Goriis
hakkinda ayrintil1 bilgi igin bkz. DAVUT, Sevki / COSKUN, Senol, “imar Davalarina Karsi Acilacak Iptal
Davalarinda Idari Dava A¢ma Siiresi”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast, ( il Han Ozay’a
Armagan), Cilt: LXIX, 2011, S: 1 — 2, s. 1216. Yazarlara gore, bu 1 aylik siire yasal zorunluluk olmay1p
ihtiyaridir ve itirazlar belediye meclisince kesin karara baglanir, itirazda bulunulmazsa da, bu bir ayin sonunda
plan kesinlesir. Iste bu tarihten sonra kisilere iptal davas1 agma hakk: dogabilecegi gibi, dava agma siiresi icinde
karar1 veren merciin iistiine veya yoksa kendisine itiraz edebilme hakki tanimistir. A¢iklama igin bkz. DAVUT /
COSKUN, s. 1235. Bu iki siire beraber degerlendirildiginde, ilgili kisi, normalde imar planlarinin kesinlestigi
tarihten itibaren 60 giin icinde, bu siirede IYUK m. 11 geregi itirazda bulunduysa itiraza olumsuz cevap geldigi
veya cevap verilmeden gecirilen 60 giinliik stirenin doldugu giinden itibaren kalan dava agma siiresi i¢inde imar
planina kars1 iptal davasini agmalidir.

88 DOP uygulamasini da igine alan parselasyon planinin yapim ve yiiriirliik siirecinin belediye / biiyiiksehir
belediye sinirlart i¢indeki tasinmazlara iligkin imar planindan farki, imar planlarinda planin ilkin kesinlesip sonra
yiiriirliige girmesi, parselasyon planlarinin ise, dnce yiiriirliige girip, askida kalip, bir aylik siire¢ sonunda
kesinlesmesidir.
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1.4.1. Arazi ve Arsa Sahiplerinin Istemi ve Rizas1 Uzerine Yapilan Uygulamalar

Imar uygulamalarinin ilki arazi ve arsa sahiplerinin kendi istekleri ve serbest iradeleriyle
yaptiklar1 uygulamalardir ve bunlarda idarenin kamu gilictinii kullanmasi gibi bir durum séz

konusu degildir.

Iste arazi ve arsa sahiplerinin serbest iradeleri ile yaptig1 uygulamalar ii¢ ana baslikta

gruplandirilabilir. Bunlar,

) Sinir diizeltmesi™

° Ifraz ve tevhid

° Terk’tir.

14.1.1. Sinir Diizeltmesi

Komsu iki parselin “kirik” bir sinira sahip olmalart ve bu durumun taginmazlarin
kullaniminda baz1 zorluklar meydana getirmesi durumunda, her iki parsel sahibinin karsilikli
muvafakati ile kirikli smirin  diizeltilerek tasinmazlarin  kullanim zorlugunun ortadan
kalkmasidir. Burada 6nemli olan husus, sinir diizeltmesi yapildiktan sonra da parsellerin

alanlarinda bir degisiklik olmamasidir®.

1.4.1.2. ifraz ve Tevhid

Bu kavramlarin imar uygulamalar1 bakimindan 6nemini anlamak i¢in dncelikle ne anlama
geldiklerini tespit etmek gerekir. Ifraz, imar mevzuati acisindan, tasmmazin imar plani ve
mevzuat hiikiimleri dogrultusunda insaata elverisli parsel olusturmak {iizere bslinmesidir®.
Burada amag, boyut olarak standartlarin iizerinde olan arazi parcgalarimin ayristirilmasi
suretiyle, planda 6ngdriilen boyutlarda imar parsellerinin olusturulmasidir®®. Tevhid ise, birden

fazla taginmazin, plan ve mevzuat hiikiimleri dogrultusunda insaata elverisli parsel olusturmak

% KARAVELIOGLU, Celal / KARAVELIOGLU, Erdem Cemil, imar Kanunu 18. Madde Uygulamast, 5.
Baski, Ankara, 2010, s. 21.

% By ayrimi yapan KARAVELIOGLU, sinir diizeltmesini de istege bagli imar uygulamasi halleri icinde
saymugtir.

* KARAVELIOGLU / KARAVELIOGLU, s. 22.

% Ayni terim, tapu mevzuati agisindan ise, tapu kiitiigiinde tek parsel halinde kayitl bulunan gayrimenkuliin
teknik yontem ve metodlarla diizenlenen haritalarla belli parsellere bolinmesidir. Ayrintili bilgi i¢in bkz.
ASLANTAS / SIMSEK / BERBEROGLU, s. 31.

% COLAK, Imar Hukuku, s. 289.
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iizere birlestirilmesidir®. Kisaca ayirma ve birlestirme olarak ifade edebilecegimiz bu iki

kavram birbirinin tam tersi durumlari ifade etmektedir.

Ifraz ve tevhid ile ilgili I.K’> daki hilkme dikkat etmek gerekir. Calismamizin esasini
olusturan IK. m.18 hiikmii ifraz ve tevhidi ikiye ayirmaktadir®. Bu ayrim soyle agiklayalim:
Madde metnine gore belediyeler — arsa veya arazinin miicavir alan kapsaminda kalmasi halinde

valilikler® — imar diizenlemesi yapmak amaciyla, arazi sahiplerinin ve diger hak sahiplerinin

muvafakatini almaksizin ifraz ve tevhid yapabilirler. Bu a¢idan bakildiginda ifraz ve tevhid,
arsa ve arazi sahiplerinin istegi ve rizasi iizerine yapilan bir uygulama degil, birazdan
inceleyecegimiz, idarece re’sen yapilan bir uygulama olarak degerlendirilmelidir. Ancak
mevhum-u muhalifinden hareketle, imar diizenlemesi yapildiktan sonra, artik idarenin, kamu
yarar1 gerekcesiyle kamu giiciinii kullanarak miidahalede bulunma hakki ortadan kalktigindan,
artik bir 6zel hukuk tasarrufu haline gelen bu islem, arazi sahibinin istemi ve rizasi olarak
degerlendirilmelidir®’. Tabii ki, buradaki irade serbestisi simrsiz olmayip, yapilan imar

planlarma uygun olmalidir. (IK. m.15/2)

1.4.1.3. Terk

Tipkt ifraz ve tevhid iglemlerinde oldugu gibi, terk miiessesesinin de, irade sahipleri
yoniinden, biri 6zel kisiler, digeri kamu kurumlar1 olmak tizere, iki tiirii vardir. Soyle ki, terk
kavrami bazi imar hukuku kitaplarinda, imar planlarindaki kamuya ait tasinmazlarin bedelsiz
terki boyutuyla incelenirken® — ki burada mal sahipleri hazine veya il 6zel idaresi olup, s6z
konusu mallar kamu mali niteligindedir — baz1 ¢alismalarda ise, 6zel kisilerin miilkiyetinde

bulunan arazilerin maliklerce terki seklinde karsimiza ¢ikmistir.

* KARAVELIOGLU / KARAVELIOGLU, s. 23.

% Madde 18 - imar hududu iginde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak
sahiplerinin muvaffakti aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalari ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait
bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, mistakil,
hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya
belediyeler yetkilidir. S6zli edilen yerler belediye ve miicavir alan diginda ise yukarida belirtilen yetkiler
valilik¢e kullanilir.

% Normalde, il 6zel idareleri de imar planinda yetkili kilinmakla beraber, ifraz ve tevhitte 6zel olarak belediyeler
ve valilikler yetkili kilinmistir. Kanun 18. maddesinde de belirtildigi iizere normalde belediye sinirlari icinde
arsa ve arazi diizenlemesi yapmak i¢in ifraz ve tevhid islemlerinde belediyeler yetkili kilinirken, belediye ve
miicavir alan disinda kalan yerler igin ifraz ve tevhid islemleri yapmaya valilikler yetkili kilinmustir. Il 6zel
idareleri kanunda bu konuda yetkilendirilmediginden, ifraz ve tevhid konularinda herhangi bir yetkiye de sahip
degildir.

9 Ifraz ve tevhid islemlerinin hem iradi hem de idarece re’sen yapilabildigi yoniindeki goriigler icin bkz.
ASLANTAS / SIMSEK / BERBEROGLU s. 32 vd.; KALABALIK, imar Dersleri, s. 352 vd.; ARTUKMAG,
Sadik, Tiirk imar Hukuku, 5. Baski, Ankara, 1979, s. 280 vd.,

% Terk miiessesinin bu boyutu hakkinda ayrmtili bilgi icin bkz. KALABALIK, Imar Dersleri, s. 373 vd.;
SIMSEK, Suat, fmar Hukuku, 1. Baski, Ankara, 2010, s. 382 vd.
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Ayrmmin ilk kismi bu baglik ile alakali olmadigindan, bu boliimde, 6zel kisilerin
miilkiyetinde olan arsa ve arazilerin, serbest irade ile idareye birakilmasi konusuna

deginecegiz.

Terk, arsa ve arazi diizenlemesi Oncesinde ifraz edilerek tescili yapilan parsellerin,
%40’a® kadar olan kismimin sahiplerince bir kismmimn yol, meydan, yesil alan gibi, kamunun
yararlanacagi yerlerin olusumu icin rizaen bagisidir™. Baska bir ifadeyle, arsa sahibinin
kendisinin kamu yararin1 gozeterek, miilkiyet haklarinin bir boliimiinden kendi rizalariyla

vazge¢meleridir.

1.4.2. idarece Re’sen Yapilan Uygulamalar

Imar uygulamalar1 konusunda buraya kadar incelediklerimiz, arsa ve arazi sahiplerinin
kendi rizalari ile yapmis olduklari uygulamalardir. Ancak, arsa ve arazi malikleri uygulamada
her zaman bu kadar anlayighi olmayabilirler. Ya da, dyle durumlar olur ki, arsa ve arazi
sahiplerinin irade agiklamalarini beklemek zaman kaybina neden olacak, bu durum da maddi
ve manevi kayiplar1 beraberinde getirebilecektir. Iste bu durumlarda, kisilerin bu konudaki
iradelerine bakilmaksizin, kamu yarar1 gerekcesiyle, idare kamu giiciinii kullanarak bazi
islemlerde bulunur. Bu tiir uygulamalar, idarece re’sen yapilan uygulamalar olarak
addedilebilir.

Imar hukuku bakimindan, bu tiir bir uygulama iki sekilde karsimiza ¢ikar: Bunlardan biri,
idare hukukunun en temel kurumlarindan biri olan kamulastirma miiessesesi, digeri ise,

calismamizin bundan sonraki kisimlarina 1s1k tutacak olan arsa ve arazi diizenlemesidir.

Miilkiyet hakki ile ilgili bir sinirlama olmasi agisindan Kamulagtirma, DOP
uygulamasina temel teskil etmesi bakimindan da arazi ve arsa diizenlemesi konumuzla son

derece baglantilidir. Dolayisiyla agsagida bu iki konu ayrintilariyla incelenecektir.

14.2.1. Kamulastirma

Kamulagtirma, 6zel miilkiyete ait herhangi bir gayrimenkuliin, mal sahiplerinin rizasina

gerek duyulmaksizin, idare tarafindan yapilan bir islemle, ayni bedeli ddenerek, kamunun

% Eskiden diizenleme ortaklik pay1 icin verilen limit %35 oldugu igin, rizaya dayalh terkte de bu miktar
benimsenmistir. Dolayisiyla yeni kanundan &nceki kaynaklarda bu oran %35 olarak gegmektedir. Ornek igin
bkz. KARAVELIOGLU / KARAVELIOGLU, s. 23. Diizenleme ortaklik payi ile terk arasindaki iliskiye
ilerleyen sayfalarda deginilecektir.

% KARAVELIOGLU / KARAVELIOGLU, s. 23.
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11 'Bu ve buna benzer tim tamimlamalar'®, kaynagim

miilkiyetine geg¢irilmesi iglemidir
Anayasadan almistir. Nitekim, kamulastirma Anayasal bir yetki olup, Anayasamizin 46.

maddede bu kuruma yer verilmistir'®.

Kamulagtirma Kanunu’nun (KK) 3. maddesinde de, idarelerin, kanunlarla yerine
getirmekle yiikiimlii bulunduklar1 kamu hizmetlerinin yiiriitiilmesi i¢in gerekli olan taginmaz
mallar1 kamulastirabilecegi hiikkme baglanm1$t1r104. Bu kapsamda, belediyeler, kamulastirma
yetkilerini kullanip, imar planlarin1 uygulamaya gegirebilirler. Ornegin, “beldenin sokak ve
meydanlarini plana ve programa uygun olarak diizenlemek ve giizellestirmek™ belediyenin
gdrevleri arasinda sayilmistir. (Bel. K. m.15/37) Iste belediyeler bu gorevlerini yerine getirmek

lizere kamulastirma yapabilirlerlOS.

Imar planlarinin ve programlarmin uygulanmasi amaciyla yapilan kamulastirmaya,

imar kamulastirmasi denmektedir'®

. Bu tiir kamulastirmalarin ayr1 bir tanim adi altinda yer
almasinin temel nedeni, imar planlarinin uygulanmasi amaci ile yapilan kamulastirmalarin
kendine has bazi 6zelliklerinin olmasidir. Ornegin, imar planinin uygulanmasi amaci ile
yapilan bir kamulastirma islemi, bu amag i¢in yapildigindan, imar planina uygun olmalidir.
(IK. m.3) Yine, imar plam geregince yapilacak kamulastirmada, kamulastirmanin hazirlik
asamalarindan olan kamu yarar1 karar1 alinmasina gerek olmadig1 gibi, bunun onaylanmasina
da gerek yoktur. Bunun yerine yetkili organca kamulastirma islemine baglandigina dair karar
almir. (KK. m. 6/son) Kanimizca bu hiikiim son derece yerindedir. Clinkii yapilan bir imar
planinin uygulamaya gegirilmesinde kamu yararinin varligi kabul edildiginde, bu yoldaki bir
ara¢ olan kamulastirma icin ayrica bir kamu yarar1 karar1 almaya gerek yoktur. Yine,

kamulastirma islemine kars1 agilacak iptal davalarinda imar plani iptalinin de istenebilmesi

(IYUK m.7 uyarinca) ve imarin getirdigi deger artiginin, kamulastirmanin bedel takdirinde

01 gy yondeki tanimlamalar igin, bkz. DERDIMAN, Cengiz, idare Hukuku, 2. Baski, Bursa, 2007, s. 107;
GOZLER, Kemal / KAPLAN, Giirsel, idare Hukuku Dersleri, 11. Baski, Bursa, 2011, s. 712; GUNDAY,
Metin, Idare Hukuku, 10. Baski, Ankara, 2011, s.223.

192 Oguz Sancaktar da, kamulastirmay1; “Kamulastirma, deviet veya kamu tiizel kisileri tarafindan bir gercek ya
da oOzel hukuk tiizel kisisine ait tasinmazin miilkiyetinin ya da irtifak hakkinin kural olarak karsiliginin pegsin
odenmesi kosuluyla kanuna uygun sekilde idarenin tek tarafli irade beyanina dayali olarak yararina doniik bir
ihtiyacin  karsilanmasi amaciyla idareye gecmesini saglayan bir islemdir” seklinde tanimlamistir. Bkz.
SANCAKTAR, Oguz, idare Hukuku Teorik Calisma Kitabt, 1. Baski, Ankara, 2011, s. 531.

108 ANAYASA m.46: Devlet ve kamu tiizelkisileri; kamu yararmin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini
pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan taginmaz mallarin tamamim veya bir kismini, kanunla gdsterilen

esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.

104 Madde 3 - Idareler, kanunlarla yapmak vyiikiimliiliigiinde bulunduklar1 kamu hizmetlerinin veya

tesebbiislerinin yiriitilmesi igin gerekli olan taginmaz mallari, kaynaklar1 ve irtifak haklarini; bedellerini nakden
ve pesin olarak veya asagida belirtilen hallerde esit taksitlerle ddemek suretiyle kamulagtirma yapabilirler.

' KARAVELIOGLU / KARAVELIOGLU, s. 24.

106 SiIMSEK, s. 320.
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dikkate alinmamasi gibi hususlar, imar planlarinin ve programlarinin uygulanmasi amaciyla
107

yapilan kamulastirmalara has bazi 6zelliklerdir™".

Ozetle, kamulastirma islemi gerek Anayasadaki ifadesi, gerek kanunlardaki tanimi geregi
miilkiyet hakkinin irade dis1 kaybinin bir goriiniimii olmakla beraber, bu kayb1 telafi etmek
amaciyla ilgili tasinmazin bedeli malikine 6denmektedir. Gerek bu bedel sikintisi, gerekse
yukarida incelendigi gibi, imar uygulamalarina yonelik kamulastirmalarin bir takim 6zellikler
icermesi dolayisiyla, bu yontemin bazi zorluklar1 hasil olmus, bu zorluklarla karsilagmamak
icin, yine idarenin re’sen yaptigi bir islem olan arsa ve arazi diizenlemesi, kamulagtirmaya

alternatif hale gelmistir.

1.4.2.2. Arazi ve Arsa Diizenlemesi

Calismamizin  basinda da belirtildigi gibi, arsa ve arazi diizenlemesi, imar
uygulamalarmin iginde en ¢ok bagvurulan ydntemdir. Ozellikle de, bir parseldeki miilkiyetin
%40’ ma kadar olan kismina, devletin bedel 6demeksizin diizenleme ortaklik pay1 ad1 altinda el
koymas1 anlamina gelen Diizenleme Ortaklik Pay1 uygulamasi sonucunu dogurdugu i¢in devlet

acisindan kamulastirmaya alternatif olarak goriilmektedir.

DOP uygulamasinin mahiyetini anlayabilmek i¢in, dncelikle bu uygulamaya kaynaklik
eden Arsa ve Arazi Diizenlemesi kavraminin ne oldugunu ve DOP’ un bunun i¢indeki yerini

kavramak gerekmektedir.

Arsa ve arazi diizenlemesi, idarece re’sen yapilan bir plan uygulamasi yontemi olup, imar
siirlari i¢inde bulunan binali ve binasiz arsa ve arazilerin, malikleri ve diger hak sahiplerinin
rizas1 aranmaksizin birbirleriyle, yol fazlalari ile kamu kurumlarina veya belediyelere ait
bulunan yerlerle birlestirilmesi, bunlarin yeniden imar planmma uygun ada ve parsellerle
ayrilarak, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitilmas: ile

tapuya tescil edilmesi islemlerinden olusan bir idari islemler biitiiniidiir'®.

Amag, imar planlarina uygun imar parselleri ve adalar1 olusturmaktir™®

. Aslina bakilirsa,
arsa ve arazi diizenlemesi, icinde, calismamizin ilerleyen bdliimlerinde de deginecegimiz,
hamur kurali, diizenleme ortaklik payr ve ifraz ve tevhid gibi islemlerin hepsini birden

barmdiran bir uygulamadir. Ancak arazi ve arsa diizenlemesi yapilirken sayilan bu yontemlerin

107 Ayrintili bilgi igin bkz. SIMSEK, s. 320-323.

108 ASLANTAS / SIMSEK / BERBEROGLU, s. 35.

19 YILMAZ, Mustafa, “fmar Kanunu’nun 18. Maddesi Cercevesinde Diizenleme Ortaklik Pay1 ve
Uygulamalar:”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Aragtirmalart Dergisi, C. 16, S. 3-4, Y1l 2010, s.
40.
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arasinda en fazla kullanilan ve doktrinde de hep bu kavramla karistirilan arag, diizenleme
ortaklik payidir'™®. Arsa ve arazi diizenlemesinin ayn1 baslik altinda diizenlendigi 18. maddede
bu ara¢ da ayrintili bicimde kendine yer bulmusturlll. Bu hiikiimden de anlasilacagi iizere,
diizenleme ortaklik pay1 uygulamasi (DOP), sadece iiglincii fikrada sayilan umumi hizmetler
icin kullanilir ve bu amagla yapilacak kesinti en fazla arsa veya arazinin %40°1'*? kadar
olabilir*.

Calismamizin ilerleyen boliimlerinde de goriilece§i gibi, arsa ve arazi diizenlemesi,
uygulamada en ¢ok kullanilan yéntemdir. Imar uygulamalarinda diger birgok yontem varken
neden bu yontemin digerlerine nazaran daha fazla tercih edildigi sorusunun cevabina gelince,
bu konuda sabit bir fikir birligi olmasa bile, agirlikli ve kendi iginde tutarli olan goriise gore,
“smir diizeltmesi, ifraz ve tevhid ile terk, dar bir alanda uygulanabilir nitelikte olan plan
uygulama yontemleridir. Kamulagtirma ise pahalidir. Bu nedenlerle, hem ¢ok genis alanlara
uygulanabilir olmast hem de Idarelere maddi bir kiilfet yiiklememesi nedeniyle, en ¢ok

uygulanan ve etkili olan plan uygulama ydntemi budur.***”

1.4.2.2.1. Arazi ve Arsa Diizenlemelerinde Diizenleme Ortaklik Payinin Yeri ve Benzer
Kavramlarla Olan iliskisi

1.4.2.2.1.1. Arazi ve Arsa Diizenlemelerinde Diizenleme Ortakhik Payinin Yeri
Diizenleme Ortaklik Pay1, Imar Kanunu m. 18’de Arazi ve Arsa Diizenlemesi baslig

ile yer alan normunda kendisine genisce yer bulan bir uygulamadir.

Ilk fikrada, arazi ve arsa diizenlemesine yer verildikten sonra, ikinci fikrada;

“Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda

"OYILMAZ, M., DOP, s. 40.

11 {K. m.18: (1) imar hududu i¢inde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak
sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar1 ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait
bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil,
hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya
belediyeler yetkilidir. S6zii edilen yerler belediye ve miicavir alan diginda ise yukarida belirtilen yetkiler
valilik¢e kullanilir.

(2)Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin
yiizlglimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsiliginda
"dlizenleme ortaklik pay1" olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylari,
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden 6nceki yiizél¢limlerinin yiizde kirkini1 gegemez.

(3) (Degisik fikra: 03/12/2003 - 5006 S.K./1. md.) Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan
yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligina bagl ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark,
cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden
bagka maksatlarla kullanilamaz.

12 By fikrada yer alan %40 ibaresi, daha evvel %35 olarak diizenlenmis olup, 3.12.2003 tarihli ve 5006 sayili
kanun ile degistirilmistir. Ayrintil1 bilgi i¢in bkz. ASLANTAS / SIMSEK / BERBEROGLLU, s. 36.

3 Maddede yer alan DOP’ un maddedeki yeri hakkinda kanunun yorumu noktasinda ayrintili bilgi igin bkz.
BILGIN / SEZER, s. 378-380.

114 KARAVELIOGLU / KARAVELIOGLU, s. 27.
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bunlarin yiizolgtimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger
artislart karsiliginda "diizenleme ortaklk pay1” olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye gore
alinacak diizenleme ortaklik paylar, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
diizenlemeden onceki yiizol¢iimlerinin yiizde kirkint gegemez.” denildikten sonra, iiglinci
fikrada DOP kesintisinin nerelerde yapilabilecegi 6rnekseme yoluyla sayilmis, takip eden

fikralarda ise, DOP uygulamasinin genel ilkeleri belirtilmistir.

Dolayisiyla denebilir ki, DOP uygulamasi, arazi ve arsa diizenlemesi isleminden
sonra, bunlarin dagitimi sirasinda gerekli hallerde, arazi veya arsanin, diizenlemeye tabi
olmadan Onceki yiizél¢limiiniin %40’a kadar olan kisminin miilkiyetinin idareye ge¢mesidir.
Iste DOP uygulamasi, arazi ve arsanin diizenlemeye tabi tutulmasindan sonra kanunda sayilan

hallerin varlig1 halinde devreye giren bir imar uygulamasidir.

1.4.2.2.1.2. Diizenleme Ortaklik Pay ile Benzer Kavramlar Arasindaki Iliski

Gerek yargi kararlarinda gerek uygulamada bu konudaki tartismalar hi¢ bitmemis,
bunun da imar uygulamalar1 arasindaki kavram kargasasinin giderilememis olmasindan ve
birbirine ¢ok benzeyen imar uygulamalarimin ne kanunlarda ne de Anayasada taniminin

yapilmamasindan kaynaklandigs ileri siiriilmiistiir™.

Bu cercevede, calismanin bundan sonraki kisminda, arsa ve arazi diizenlemesinde
kullanilan diizenleme ortaklik pay1 ile diger imar kavramlar1 arasindaki ortak ve farkli yonleri

incelenecek, bu konudaki kavram kargasasini gidermeye gayret edilecektir.

1.4.2.2.1.2.1. Diizenleme Ortaklik Pay1 ile Arazi ve Arsa Diizenlemesi Arasindaki iligki

Arazi ve arsa diizenlemesi olgusu, DOP ile ¢ok yakindan ilgili olan, dolayisiyla da
doktrin ve uygulamacilar tarafindan DOP kavrami ile devamli olarak karistirilan bir
kavramdir ancak kanaatimizce bu iki terim birebir ayn1 sey olmayip, ayni kavram ve olgulari

karsilamamaktadir''®. Bir kere Arazi ve Arsa Diizenlemesi (AAD), IK. m.18’in baslig1 olup,

15 GULAN, Aydin, 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi Uygulamasina Iliskin Teorik Bir Yaklagim,
Basilmanms Dogentlik Calismasi, Istanbul, 2000, s. 13 vd.
" YILMAZ, M., DOP, s. 40.
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bircok imar diizenlemesini iceren ve bir dizi islemi de i¢inde barindiran iist kavramdir™’.

Bagka bir ifade ile, AAD ad1 verilen uygulamanin yapilabilmesi i¢in kullanilan unsurlardan

birisi de diizenleme ortaklik pay1 alinmasidir.

Bu iki kavramin birbirinden ayr1 oldugu olgusu, aslinda dikkatlice incelendiginde
idarenin diizenleyici islemlerinden de anlasilmaktadir. Nitekim, imar Kanunun 18 Inci
Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda
Yonetmelik 02.11.1985 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirtirliige giren Arazi ve Arsa
Diizenlemesi Yénetmeligi,l18 tanimlar kisminda basligini tagiyan 4. maddenin (c) bendinde
“Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark
gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile cami, karakol yarleri ve

ilgili tesisler icin kullanilmak iizere, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislari

karsihginda  diizenlemeye  tabi  tutulan arazi  ve arsalarin, diizenlemeden onceki

viizélciimlerinden % 35'e kadar™ diisiilebilen miktar velveya zorunlu hallerde malikin

muvafakati ile tesbit edilen karsiligi bedeldir.” seklinde tanimlanmistir.

Buradan da anlasilacagi lizere, DOP, Arsa ve Arazi diizenlemesi ile es deger degil, bu
diizenleme sonrasinda meydana gelen deger artisinin karsiliginda, ilgili arsa veya araziden

%40’a kadar kesinti yapilmasi sonucunu doguran farkli bir kavramdir'?,

1.4.2.2.1.2.2. Diizenleme Ortaklik Pay1 Ile Hamur Kurah Arasindaki Iliski

“Hamur kurali uygulamasi ile diizenleme ortaklik payr kesintisi uygulamasinin ayni
miiessesenin birbirinden ayrilmaz pargalar1 olup olmadiginin tespiti, eger fark var ise
uygulama sartlarini belirlemek ve uygulamanin hukuka uygunlugunu denetlemek bakimindan

bliylik 6nem tasimaktadir.”*%

“YILMAZ, M., DOP, s. 40.

Y RG. 02.11.1985, NO: 18916 Miik.

19 imar Kanunu’nun ilgili degisikliginden sonra, buradaki %35, %40 olarak anlagilmalidir.

120 Ancak, belirtildigi gibi, bu iki kavram genelde doktrindeki yetkin isimlerin dahi zaman zaman birbirinin
yerine kullandiklar1 yakin anlamli kavramlardir. Ornegin, Kemal Gozler, AAD’den bahsederken, “... daha 6nce
0zel miilkiyette bulunan %40’lik bu yerler, ‘arazi ve arsa diizenlemesi’ sonucunda kamu tiizel kisisinin
miilkiyetine bedelsiz olarak gececektir.” diyerek, arazi ve arsa diizenlemesi ile diizenleme ortaklik paymi aym
anlamdaymus gibi aktarmuistir. Ayritili bilgi igin bkz. GOZLER / KAPLAN, s. 736. Benzer sekilde Cafer
Ergen de, “... hamur kurali terimini, bu giinkii haliyle imar uygulamasi ya da arazi ve arsa uygulamas1 olarak
ifade edecegiz.” diyerek, bu iki kavrami birbirinin eski-yeni ifadesi olarak adlandirmigtir. Ayrintili agiklama igin
bkz., ERGEN, s. 187.

121 GULAN,, s. 13.
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Kanimizca bu iki kavram birbiriyle i¢ ice ge¢mis, ancak ince bir farklilikla birbirinden

ayrilan iki farkli imar uygulamasini ifade etmektedir.

Séyle ki, Aydin GULAN bu ayrimi ana hatlar1 ile ¢izerek, onceki boliimlerde de
deginilen yasal ve Anayasal bosluga ragmen, kavram kargasasin1 giderme konusunda
kanimizca ¢ok &nemli bir adim atmistir. Nitekim, GULAN’ a gére; “ hamur kuralinda
diizenleme yapilacak alandaki biitiin miilkiyet tablosu kaldirilmakta, yeni bir diizenleme
yapilmakta ve sonra biitiine oranlarmma gore, miilkiyet dagilimi yapilmaktadir. Bu arada
diizenleme ortaklik pay1 kesintisi de yapilmaktadir. Bu yoniiyle her iki miiessese de, imar
aract olarak ayni olayda kullaniliyor demektir. Ancak, yapilasmis ve fakat yeni bir imar
diizenlemesine tabi tutularak bazi aksakliklarin giderilecegi alanlarda, artik hamur kural
uygulamasini yapmak s6z konusu degildir. Kanunun agik diizenlemesi geregi diizenleme
ortaklik payr alinabilirse de, yeniden tiim miilkiyet iligkilerinin degistirilmesinin miimkiin
olmamas: gerekir.”#

Tim bu agiklamalar cergevesinde, DOP ile hamur kurali arasindaki iliskiyi soyle
ornekleyebiliriz: Bir imar uygulamasinda, arazi ve arsa diizenlemesi yapilacak 6zel miilkiyete
ait tasinmazda, iistiinde imar olup olmadigma bakilmaksizin, 3194 Sayili imar Kanunu’nun
18/2°’de sayilan sartlar1 saglamasi durumunda, diizenleme ortaklik payr kesintisi yapmak
mimkiin iken, bir tasinmazda hamur uygulamasmin uygulanabilmesi i¢in, o taginmazin
listiinde imar yapilasmasi olmamasi sarttir. Bu uygulamaya “hamur kurali” denmesinin sebebi
de, iste diizenleme yapilacak biitlin tasinmazlarin bir araya getirilmesi, daha sonra da,
diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilmasinin ardindan, paylari oraninda, sahiplerine yeniden
dagitilmasidir. Yani, tasinmazlar, bir hamur gibi yogrularak karistirilip, daha sonra yenilenmis
miilkiyetle sahiplerine iade edilmektedir. Bu ac¢iklamadan da anlasilacag: tizere, iistiinde imar

bulunan tasinmazin bu kurala tabi olmasi esyanin tabiatina aykiridir.

Kanimizca, bu kavram kargasasinin asil sebebi, konuyla ilgili tek tanim olan Arazi ve
Arsa Diizenlemesi’nin, her iki kavrami da kapsayacak sekilde kaleme alinmasi'® ve ne
Anayasada ne yasalarda ne de ilgili yonetmelikte hamur kuralinin ayrica tanimlanmamis

olmasidir.

122 GULAN, s. 15.
123 Nitekim, 18. maddede tanimlanan AAD’de gecen, “Imar hududu icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve
araziler” degimi ve bu iki kavramin da imar uygulamasi olmasi, uygulamada karisikliga yol agmustir.
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1.4.2.2.1.2.3. Diizenleme Ortakhk Payi ile Serefiye Arasindaki Iliski

Bir vergi tiirii olan serefiye, bu giin yiirtirliikte bulunmayan eski bir uygulama olmanin
yaninda diizenleme ortaklik pay1 ile de benzesen ancak bir o kadar da ayrisan bir kurumdur.
Bu benzerlikler dolayisiyla akla “DOP acaba serefiyenin yerine getirilen bir diizenleme midir?
Bu kurumun giiniimiize yansimasi midir?” sorusu gelse de, 6zii itibariyle benzeyen bu iki
kavrami ayr1 ayr tahlil etmek, farkliliklarin anlagilmasi noktasinda ¢alismamiza yardimci

olacaktir.

Imar planina gore, belediye sinirlari iginde bulunan yerlerde yapilan imar ve bayindirlik
isleri, o civarda bulunan taginmazlarin degerinin artmasina neden olabilir. Ciinkii degerlenme,
Imar ve baymdirlik tesislerinin viicuda getirilmesinden veya kamulastirmadan meydana
gelmektedir. Bu deger artisindan dolayidir ki, belediyelere, ilgiliden “degerlenme resmi”

(serefiye) alma yetkisi verilmistir*®,

73

DOP ile ilgili diizenlemenin bulundugu Imar Kanunu m.18 incelendiginde de,
bunlarin (arazi ve arsalarin) yiiz olciimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artislar: karsiliginda, diizenleme ortaklik payi olarak diisiilebilir.”
Ifadesi, “DOP’un da yapilan diizenleme dolayisiyla tasinmazdaki deger artismin karsiligi

olarak allndlglnl”125 degerlendirmesinin yapilmasi sonucunu dogurmustur.

[k bakista anlamdas gibi duran bu iki kavramin, isin derinine inildiginde ayn1 olmadig1

gorilmiistiir.

Oncelikle, DOP ile imar uygulamalari sonucunda, arazide bir takim degerlenmeler
meydana gelmisse, idare, mali karsilik yerine, arsaya ortak olmakta ve bu ortakligin karsilig
olarak, arazinin belli bir kisminin miilkiyetini lizerine gegirmektedirlze. Yine DOP’ ta kesinti
yapilmasi icin, arazinin veya arsanin, yapilan diizenlemeden dolayr deger kazanmis olmasi

yeterlidir.

Ancak, “serefiyenin tahakkuku i¢in, hem tasinmazin degerinin artmis olmasi, hem de bu

deger artisinin kanunun aradigi sebeplerden kaynaklanmis olmasi gerekir127. Dolayisiyla her

124 ARTUKMAG, s. 341.
125 SIMSEK, s. 587.
126 Benzer yondeki ifade igin bkz. YILMAZ, M., DOP, s. 45.

127 By sartlar, 1981 yilinda yiiriirliige giren 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu ile yiiriirliikten kaldirilan eski
Belediye Gelirleri Kanunu’nda yer almaktadir: Kanunun 16. maddesinde, serefiyenin tahakkuk ettirilmesi igin,
artisin kamulagtirmadan veya kamu tesis ve insaatlarindan ileri gelmis olmasi gerektigi belirtilmis, ve bu iki
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deger artisi, kamu idareleri tarafindan emilmesi miimkiin ve gerekli nitelikte sayillmaz.
Tasinmazlarin, i¢inde bulunduklar1 bolgenin, gelisen iktisadi ve sosyal sartlarindan
kaynaklanan deger artislar1 disinda kalan, kamu idarelerinin 6zellikle de belediyelerin

faaliyetlerinden kaynaklanan deger artislari, serefiye tahakkukuna yol acmaktadir.”*?

Bir bagka faklilik, DOP olarak alinan arsanin kullanim yerinin belirli ve sinirli olmasi,
degerlendirme resmi olarak alinan bir miktar paranin ise, ¢ok genis ve her alanda
kullanilmasidir'®,

Bu iki kavram arasindaki farkliliklardan bir digeri ise, kanimizca hukuka aykirilik
halinde bagvurulacak mercii konusunda karsimiza c¢ikmaktadir. Nitekim serefiye, hukuki
niteligi bakimindan bir resimdir’®. Dolayisiyla, Bolge idare, idare ve Vergi Mahkemeleri
Kanunu m. 6 geregi, serefiye ile ilgili acilacak davalarda hukuki niteligi geregi, vergi

mahkemeleri gt')revlidir131

. DOP da, bir arazi ve arsa diizenlemesi ¢esidi olarak bireysel idari
islem niteligindedir132. Nitekim, Danistay da bir kararinda, IK. m.18 uyarinca, parselasyon
planlarinda ve dagitim cetvellerinde kapsadiklar1 alan i¢indeki her tasinmaz mala karsilik
sahiplerine verilecek bagimsiz veya sliyulu imar parsellerinin parsel biiyiikliikleri, hisse
miktari, parsellerin konumu gibi hususlar ayr1 ayr1 gosterildiginden, bu planlarin,

diizenlemeye tabi tuttuklar1 tasinmaz sahipleri icin siibjektif ve kisisel islemler olduklarinin

unsurun alt unsurlar1 da teker teker sayilmistir. Buna gore, kamulastrmadan dogan degerlenmeleri meydana
getiren nedenler sunlardir:
e Taginmaz, sokagin yiiziine ¢ikmis olmalidir.
Tasimmaz belde bahgelerinin yiiziine ¢ikmalidir.
Tasinmaz, meydanin yiiziine ¢ikmalidir.
Taginmaz, yesil sahanin yiiziine ¢ikmalidir.
Tasinmazin, sokaga olan yiizii artmalidir.
e Tagsinmazin yiiziinde bulunan yollar geniglemelidir.
Kamu tesis ve insaatlarindan dogan degerlenmeleri meydana getiren nedenler ise su sekilde sayimistir:
e  Rihtim yapilmis olmalidir.
e  Kiiciik liman yapilis olmalidir.
e Park yapilmis olmalidir.
e  Spor sahasi yapilmig olmalidir.
e  Vapur iskelesi yapilmig olmalidir.
Kanunda bunlar tek tek sayildigi i¢in, bu hallerin disinda baskaca bir nedenle serefiye resmi tahakkuk
ettirilememistir. Serefiyenin bu unsurlar1 ve usulii igin bkz. ARTUKMAGC, s. 342.
128 GULAN, s. 18.
' YILMAZ M., DOP, s. 45.
%0 GULAN, s. 17; YILMAZ M., DOP, s. 45; ARTUKMAG, s. 341.
3! VERGI MAHKEMELERININ GOREVLERI:
Madde 6 - (Degisik madde: 24/02/1988 - 3410/2. md.)
Vergi mahkemeleri:
a) Genel biitceye, il ozel idareleri, belediye ve kéylere ait vergi, resim ve har¢lar ile benzeri mali yiikiimler ve
bunlarin zam ve cezalari ile tarifelere iligkin davalari,
b) (a) bendindeki konularda 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanunun uygulanmasina
iligkin davalari,

c) Diger kanunlarla verilen isleri, ¢oztimler.
132 SANCAKTAR, s. 162; KALABALIK, Imar Dersleri, s. 394.




36

3

yadsmmazligma vurgu yapmustir'®®. Dolayisiyla DOP  konusunda kural olarak idare

mahkemeleri genel gorevli mahkemedir*®,
Ancak, uygulamadaki sorunlar nedeniyle, kanun koyucunun 1981 yilinda ¢ikardigi ve
halen ytirtirliikte olan 2464 sayil1 Belediye Gelirleri Kanunu’nda serefiye kurumuna tekrardan

yer vermemistir'>.

Bu husus, 2464 sayili Yeni Belediye Gelirleri Kanunu’nun 80.
maddesinden de anlasilmaktadir. Nitekim, “Imar ile ilgili Harglar” baslikl1 ilgili maddede,
imar diizenlemelerinden kaynaklanan harglar parselasyon harci, ifraz ve tevhit harci, plan ve
proje tasdik harci, zemin agma izni ve toprak hafriyati harci, yap1 kullanma izni harci olarak
sayilmis ve bunlar arasinda serefiye diizenlenmemistir™®.

Dolayistyla artik “serefiye” yiiriirlikte olmasa da, doktrindeki bir ¢ok yazar, karsilagtirma

acisindan bu kuruma hala ¢alismalarinda yer vermektedir.

Son olarak sunu da belirtmek gerekir ki, serefiye, artik bu ad altinda kanunlarimizda
bulunmuyorsa da etkisini hala devam ettirmektedir. Nitekim IK. m.18/7°deki hiikiimde, “Bu
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme ortaklik payr alinanlarindan, bu
diizenleme sebebiyle ayrica degerlendirme resmi alinmaz.” denilmek suretiyle adi1 degisse de
serefiyenin hala 18. maddeyle yakindan alakali oldugunu, ancak bu hiikiim geregi DOP

yapilan yerlerde serefiye alinmasinin imkansiz hale getirildigini gérebilmekteyiz.

133 DANISTAY 6. D., E. 1997 / 4802, K. 1998 / 4766, T. 21.10.1998. Kararin tam metni igin bkz.
http://www.danistay.gov.tr, ET. 24.09.2011.

3% Hukukta her kuralin bir istisnas1 oldugu gibi, DOP konusunda gorevli mahkemenin idare mahkemesi oldugu
kuralinin da bir istisnas1 vardir. Zira, imar Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilacak arazi ve arsa diizenlemesi
ile ilgili yonetmelikte, m. 10/9 geregi, bu maddeye gore yapilacak bedel takdirlerin ve bu bedellere itiraz sekilleri
2942 sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine tabi oldugu kurali karsisinda, kamulastirmanin bedeline iliskin
uyusmazliklarda adli yarginin gorevli oldugunu dikkate alacak olursak, DOP kesintisinin miktara yonelik
itirazlar da kural olarak adli yargida goriilecegini sdyleyebiliriz. Ancak, bu konuda su hususa dikkat etmek
gerekir. Belediye enclimeninin %40’lik DOP kesintisinin hesabinda bir yanlighik yapmasi, imar yasasinin yanlis
yorumlanmasi anlamina gelecektir ki bu durumda hukuka aykir1 bir idari islemden bahsedildiginden, bu tiir
durumlarda bedel degil, hesap uyusmazlig1 hasil olacagindan idari yargi yerleri gorevlidir. Konu ile ilgili
Danistay’in emsal karar1 i¢in bkz. DANISTAY 6. D., E. 1988 / 2044, K. 1988 / 1481, T. 21.11.1988. Kararin
tam metni i¢in bkz. http://www.danistay.gov.tr, ET. 24.09.2011.

3% YILMAZ Nebi, “Bir Otokontrol Sistemi Olarak, Belediyelerde Harcamalara Katilma Payr”, Sayistay
Dergisi, , s. 80.

136 Madde 80 - Imar mevzuat: geregince asagida belirtilen harglar belediyece tahsil olunur.

a) Belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar i¢inde Imar Kanununa gére ilk kez yapilan veya istek iizerine
gerceklestirilen miiteakip parselasyon islemleri "Parselasyon Harcina" (tesvik belgesini haiz organize sanayi
bolgeleri hari¢ olmak iizere),

b) Verilecek ifraz ve tevhit kararlar1 "ifraz ve Tevhit Harcina",

¢) Proje tasdik iglemleri "Plan ve Proje Tasdik Harcina",

d) Zemin ve yol kanal agma izni verilmesi, yapim ve yikim artig1 malzeme ile toprak kazisinin tasinmasi igin
belediyelerce yer gosterilmesi ve bu yerlerin tesviyesi "Zemin A¢ma izni ve Toprak Haftiyat: Harcina",

e) (Miilga bent: 21/01/1982 - 2589/5 md.)

f) Yap1 kullanma izni verilmesi isleri "Yapi Kullanma Izni Harcina" tabidir.
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Bununla beraber, bu hiikiim ayn1 zamanda, bize serefiye ile diizenleme ortaklik payinin
ayni kavramlar olmadigim1 gostermektedir. Nitekim, DOP alinan bir yerden ayrica
“degerlenme resmi” denilen serefiye alinmayacaginin kanun koyucu tarafindan agikca beyan

edilmesi yukarida agiklanan ayrimin delili niteligindedir.

1.4.2.2.1.2.4. Diizenleme Ortakhk Pay: fle Kamulastirma Arasindaki iliski

Calismamizin 6nceki boliimlerinde de degindigimiz gibi, “Kamulastirma” kurumu,
Anayasal boyutta koruma altina alinan ve ayrintilart 2942 sayili Kamulastirma kanunu ile
diizenlenen 6nemli bir idare hukuku kurumudur. Bir bagka ifadeyle kamu idareleri, kamu
hizmetlerinin yiiriitiilmesi i¢in ihtiya¢ duyulan tasinmazlar1 gerek Anayasamizin gerekse 2942
say1lli Kamulagtirma Kanunu’ nun 6ngordiigii sekillere uygun olarak kamulagtirmaktadirlar™’.

Cogunlukla imar plan1 dogrultusunda yapilan kamulastirmalar var ise de, imar plani
disinda da kamulastirma yapilabilmektedir. Doktrinde, bu iki tiirlii kamulastirmay1 birbirinden
ayrmak igin, imar planina dayanan Kamulastirmalara imar kamulastirmasi adi

138

verilmektedir". Calismamizin 6zelligi geregi biz burada imar kamulasgtirmalari ile DOP

arasindaki iligkiden bahsedecegiz.

imar planlarinin uygulanmasi amaciyla yapilan kamulastirmada, iK. m.10 uyarinca®®®,

imar programinda ¢esitli kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan 6zel miilkiyetteki
yerlerin, bu kamu kurumlarinca, imar planina uygun olarak kamulastirilmast durumu séz

konusudur.

137 SIMSEK, s. 320.
138 KALABALIK, imar Dersleri, s. 289; SIMSEK, s. 320; ARTUKMAC, 5.333.

139 K. m.10: “Bes yillik imar programlart sinirlart iginde kalan alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis
edilmis olan yerleri, ilgili kamu kuruluslar1, bu program siiresi i¢erisinde kamulastirilirlar.”
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Gerek DOP, gerekse kamulastirma, bir imar programmimn®*® uygulanmasini saglamak
icin kullanilan yontemlerdir. Bu benzerligin disinda, iki imar uygulama yontemi arasinda bir
konuda daha benzerlik vardir ki o da kamu yarar1 karar1 konusundadir. Ciinkii normalde
kamulastirmada hazirlik asamasi islemlerinden en onemlilerinden biri, kamu yarar1 kararinin

! Bu karar hangi organlarin alabilecegi, Kamulastirma Kanunu’nun (KK.) 5.

alinmasidir
maddesinde, bu kararin onay makamlari da 6. maddesinde siralanmistir.*  Kural olarak bu
sartin gerceklesmedigi hallerde, yapilan idari islem, sekil unsuru bakimindan sakat hale gelir
ve iptal davasi yoluyla da ortadan kaldirilabilir. DOP alinirken ise, kamu yarar1 karar1 sarti
aranmamaktadir. Nitekim, Anayasa Mahkemesi kararlar1 ve kanunun lafzindan anlagildigi

kadariyla, DOP alinmasi zaten kamu yararindandir.

Ancak, KK.’nin 6/son hitkkmiine gore, “Onayli imar plamina veya ilgili bakanliklarca
onayli ozel plan ve projesine gore yapilacak hizmetler i¢in ayrica kamu yarari karart
alinmasina gerek yoktur. Bu durumlarda, yetkili icra organlarinca, kamulastirma igslemine
baslandigini gésteren bir karar almir.” Dolayistyla, konumuz imar kamulastirmalar
oldugundan, kamu yarari karar1 alinmasi bakimimdan, DOP ile kamulastirma yontemi arasinda

bir farklilik s6z konusu degildir.

190 jmar planlarinda yer alan ve ilgili idarenin buna gore yapmasi gereken hizmetlerin ayni zamanda hayata

gecirilmesi, gerek mali, gerek teknik bakimdan hayatin olagan akisi i¢inde miimkiin gériinmemektedir. Iste imar
plant ile dngdriilen ara ve ana yollarin agilmasi, kamu hizmetine tahsis edilmesi kararlastirilan yerlerin bu yondeki
kullaniminin hayata gegirilmesi, bunun igin gerekirse kamulastirma yapilmasi veya diizenleme ortaklik pay1
alimmasi gibi hizmetlerin her biri hem maliyet hem de zaman isteyen isler oldugu i¢in, dncelikler tespit edilerek,
bunlarin belli bir program dahilinde yapilmasi gerekmektedir. Bu gerekceler 15181 altinda, belediyelerin imar
planlar ile gerceklestirmeyi diisiindiikleri isleri sirasina gore belirten, yapilacak islemlerin bedellerini yaklasik
olarak gosteren ve bunlarin yillara goére dagilimini diizenleyen belgeye “imar programi” denir. Bu programlar,
oncelikle halen oturulan alanlardaki eksik donatimlarin ve kentsel kamu hizmetlerinin tamamlanmasi ve
saglanmasini ele alarak, uygulamanin ilk bes yilinda artacak niifusun da gereksinimlerini karsilayacak sekilde
hazirlanirlar. Imar programlarinin ne kadarlik bir zaman dilimini kapsadigi, hangi hallerde vyiiriirliige girecegini,
kanun koyucu Imar Kanunu m.10/1°de ayrintili olarak diizenlemistir. Buna gére, imar planlarnin yiiriirliige
girmesinden itibaren en ¢ok {i¢ ay i¢inde, ilgili belediye, bu planlari tatbik etmek lizere bes yillik imar
programlarint hazirlarlar. Bu programlar kabul edildikten sonra kesinlesir ve program iginde bulunan kamu
kuruluglarina tahsis edilen alanlar, ilgili kamu kuruluglarma bildirilir. Bu kuruluslar da imar programinda
kendilerine tahsis edilen yerleri, bu bes yillik siire iginde kamulagtirirlar. Ayrmtili bilgi i¢in bkz. SANCAKTAR,
s. 35; ASLANTAS / SIMSEK / BERBEROGLU, s. 26; BILGIN / SEZER, s. 304. Ancak imar planlarmin
yuriirlige girmesinden sonra, idareyi belli bir zaman dilimi i¢inde parselasyon yapmaya zorlayan bir anlam, bu
kanun hiikmiinden ¢ikmamaktadir. Nitekim, Danistay’in dniine gelen bir olayda, davaci, imar planinin yiiriirlige
girmesinin hemen ardindan belediyeye basvurarak imar programina gore parselasyon yapilmasini talep etmis,
belediye de heniiz imar programinin hazirlanmakta oldugundan bahisle talebi reddetmistir. Bu ret isleminin iptali
iizerine agilan davada, yerel mahkeme, ret kararinda hukuka uygunluk bulunmadigindan bahisle iptal karari
vermis ise de, temyiz incelemesinde Danigtay, 10. maddede, imar planlarinin yiiriirliige girmesinden itibaren 3 ay
icinde 5 yillik bir imar programu hazirlanacagini kabul etmekle beraber, imar planinin onaylanmasindan hemen
sonra idareyi parselasyon yapmaya zorlayacak bir mevzuat hilkkmii bulunmadigindan idarenin yarg: kararlar ile
belli siire i¢inde parselasyon yapmaya zorlanamayacagindan bahisle, yerel mahkemenin kararmi bozmustur.
DANISTAY 6. D., E. 1987 / 903, K. 1988 / 389, T. 16.03.1988. Kararin tam metni igin bkz. DANISTAY
DERGISI, S. 90, s. 348 — 350.

11 GOZLER / KAPLAN, s. 723; DERDIMAN, s. 108; GUNDAY, s. 230.

> AKDENIZ, s. 77.
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Bu iki yontem arasindaki temel farklilik, daha 6nce de sdylendigi gibi, miilkiyet hakkina
yapilan miidahaleden taraflarin nasil etkilendigi noktasindadir. Objektif olarak
degerlendirdigimizde, konuya ister idare tarafindan, isterse de gergcek kisiler tarafindan
bakalim, her halde iki taraf i¢in de hangi yontem kullanilirsa kullanilsin bazi sakincalar ve
faydalar s6z konusudur. Soyle ki; idare agisindan baktigimizda, gerek mali, gerekse usul
ekonomisi bakimindan DOP uygulamasi daha avantajlidir. Nitekim kamulastirma
yontemindeki, on hazirlik evresi, yazigsmalar, arazisi kamulastirilacak kisiyle yapilan
pazarliklar gibi idareye zaman kaybettirecek ve kamu hizmetinin daha ¢abuk yerine
getirilmesini Onleyecek diizenlemeler DOP prosediiriinde yer almamaktadir. Yine idare
tarafindan bakilacak olursa, mali kiilfet konusunda da DOP uygulanmasi ¢ok daha
avantajlidir. Nedenine gelecek olursak, kamulastirmanin hazirlhik asamalarindan en
Oonemlilerinden biri de, kamulastirma i¢in yeterli bir biitcenin olusturulmasidir, baska bir
ifadeyle belli bir 6denegin temin edilmesidir. Bu olmadan kamulastirmaya baslanamaz*®,
Ancak, DOP i¢in boyle bir zorunluluk yoktur. Ciinkii 6zelligi geregi zaten DOP, yapilan
diizenleme sonucunda arsa veya arazinin degerinin artmasi karsiliginda, %40’a kadar olan
kisminin kesilerek, kalan kisminin sahiplerine birakilmasidir. Yani idarenin kasasindan para

cikmadigi gibi, DOP sonrasinda kasaya para girmektedir.

Ancak kisileri goéz onilinde bulundurdugumuzda ise kamulastirma yapilmas: daha
avantajli hale gelmektedir. Bir kere, kamulagtirma, tanim1 ve unsurlari Anayasa ile giivence
altina alinmis daha garant6r bir yontemdir. Ayrica, daha evvel Anayasa Mahkemesi kararinda
da tartisgimiz gibi, IK. m.18’de sayilan imar uygulamalari sonrasi, her arazinin degerinin
artmasi, kesin bir karine degildir. Ornegin hayatin1 tarim ve hayvancilikla idame ettiren ve
baska hi¢bir geliri olmayan bir ¢ift¢inin, park yapimi dolayisiyla arazisinin degerinin arttigini
kabul ederek bu kisinin tasinmazinin %40’1na el koymak — uygulamada bu %40 kuralmis gibi
cogunlukla en 1iist oranda kesinti yapilmaktadir — kanimizca adalet kavrami ile
bagdagmamaktadir. Dolayisiyla gergek kisiler bazinda bakildiginda, malinin belli bir
boliimiiniin irade dis1 elinden gitmesi yerine, mal kaybimin karsiliginda idarece veya
mahkemece tespit edilen bir bedel ile tatmin edilmek anlamina gelen kamulastirma ¢ok daha

adilane bir yontemdir.

Ustteki karsilastirmalar1 yaparken sunu da unutmamak gerekir: Kamulastirma ile DOP,
her zaman birbirinin alternatifi uygulamalar degildir. Bir baska deyisle, idare, her zaman DOP

ile kamulastirma arasinda tercih yapmak zorunda birakilmamistir. Nitekim 6yle haller vardir

13 GOZLER / KAPLAN, 5.723; DERDIMAN, s. 108; GUNDAY, s. 230.
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ki, her iki yontemin de uygulanmasi gerekmektedir. Bunun en giizel drnegi, IK. m.18/4
hiikmiidiir. Buna gore “Diizenleme ortaklik paylarinin toplami, yukaridaki fikrada sozii gecen
umumi hizmetler ** icin, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlar toplamindan az oldugu

’

takdirde, eksik kalan miktar belediye veya valilikce kamulastirma yolu ile tamamlanir.’

Yine, diizenleme sahasinda kamusal alanlar agisindan gerekli miktar1 elde edebilmek
icin %40’lik kesinti yeterli olmayabilir. Boyle durumlarda, uygulayict kurumun daha fazla
kesinti yapma yetkisi de bulunmadigindan, idarenin nasil bir yol izleyecegi sorusunun cevabi,
IK. 18. maddenin 4. fikrasinda ve Uygulama yonetmeliginin 32. maddesinde yer almaktadir.
Bu madde hiikmii geregince boyle durumlarda, son ¢are olarak yine kamulagtirma yoluna da

bagvurulabilir*®.

Bir arsadan DOP alinmasimin kamusal alanlarin temini igin yeterli
olmadiginda, diger alternatifler de tiiketilince, son ¢are olarak kamulastirma yoluna gidilmesi,
baska bir degisle, DOP’un yetersiz kaldigi durumlarda eksigin tamamlanmasi i¢in ayr1 bir
alternatif olarak diisiiniilmesi, bu iki miiessesenin birbirinden farkli ve fakat, ayni sonucu

doguran miiesseseler oldugunu géstermektedirl46.

Unutmamak gerekir ki, kamulastirma ile DOP arasindaki en énemli farkliliklardan biri,
konu unsurundadir. Kamulastirmanin konusu, 6zel miilkiyetteki bir taginmazin miilkiyet
hakkinin, idarenin tek tarafli iradesiyle ve bedeli 6denmek kosuluyla idareye gegcirilmesidir.
Bu vasitayla, kamuya taginmaz kazandirilmaktadir. Ancak, DOP’ ta konu, kamuya toprak
kazandirma degil, yapilan diizenleme sonrasinda, idarenin arsa veya arazide meydana gelen

deger artisina ortak olmasidir. Nitekim, Danistay da bir kararinda bunu teyit etmistir™®’.

1% Burada sozii gegen umumi hizmetten kasit, bir iist fikrada bahsi gegen; Milli Egitim Bakanligna bagh ilk ve
ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi
hizmetlerdir.

1% Maddeye gore, bu tiir durumlarda, sirayla su yontemler takip edilir:

¢ Ya, ayni saha icerisinden yapilacak bagislarla karsilanir,

e Varsa, oncelikle diizenleme alaninda bulunan, belediyenin kendi tasinmazlarindan,

e Yoksa, diizenleme alanindaki hazine veya o6zel idareye ait tasinmazlarin umumi hizmetlere ayrilan
alanlara rastlayan kisimlarindan,

¢ O da yetmedigi takdirde, uygulayici kurum tarafindan, kamulastirma yapilmak suretiyle eksik kalan kisim
karsilanir.

“® GULAN, s. 34.

“" DANISTAY 6. D., E. 1997 / 384, K. 1998 / 438, T. 21.01.1998. Davaya konu olayda, Malatya ili Cilesiz
Mahallesi’nde 18. madde uygulamasma tabi tutulan arazinin malikinin actigi davada, temyiz incelemesi
sirasinda Danistay, yerel mahkemenin kararimi su gerekgelerle bozmustur: “Anilan Yasa ve Yonetmelik
hiikiimlerinin degerlendirilmesinden parselasyon islemiyle amaglananin; imar plani, plan raporu ve imar
yonetmeligi hiikiimlerine gore imar adasinin tiim bigim ve boyutu, yap: diizeni, ingaat yaklagma sinir1 ve bahge
mesafeleri, yap1 yiiksekligi ve derinligi, yerlesme yogunlugu, taban alam1 ve kat alami katsayisi, arazinin
kullanma sekli, miilk sinirlari, mevcut yapilarin durumu géz oniine alinmak suretiyle {izerinde yap1 yapmaya
elverisli imar parseli olusturmak oldugu agiktir. Dosyanin incelenmesinden ise temyiz edilen idare mahkemesi



41

1.4.2.2.1.2.5. Diizenleme Ortakhk Pay ile Bedelsiz Terk Uygulamas1 Arasindaki Iliski

Diizenleme ortaklik pay ile karsilastirilan, ona benzeyen ama tamamen bagimsiz bir

uygulama olan terk uygulamasindan da kisaca bahsetmek gerektigi kanisindayiz.

“Terk uygulamasinda, mal sahibinin parselinde yapilasmaya gidilebilmesi i¢in, parselin
imar planinda yol veya kamu hizmetleri igin gosterilmis kismini terk etmesi beklenir.**®”
Bagka bir ifadeyle, kisi, kendi arazisinde imar yapabilmesi i¢in, imar planina gore yesil alan,
park vs. gibi kamu hizmetine tahsis edilmesi kararlagtirilan kismini idareye birakmaya

zorlanmaktadir.

Bedelsiz olmasi ve kisinin iradesine — pratikte — dayanmamasi*®

nedeniyle bu
uygulama, DOP ile benzesmektedir. Ancak basta da belirttigimiz gibi, bu iki kavram farkli
anlamlar1 ihtiva etmektedir. Bunun en belirgin ispati da, terk edilen miktarin DOP’ ta dikkate
alinmasi ve kisinin payindan diisiilmesidir. Yine, imar planinin yapildigr anda ve diizenleme
alaninda kalmasi, herkesten ve re’sen degil, malikin ancak arsasinda yapilagsma icin izin
istediginde fiili bir 6n sart olarak giindeme gelmesi, terk uygulamasini, DOP’ tan

ay1rmaktad1rl5o.

1.4.2.2.1.2.6. Diizenleme Ortaklik Pay1 ile Kamu Ortaklik Pay1 Arasindaki Iliski

Diizenleme ortaklik payina ¢ok benzeyen ama bazi yonleriyle ondan ayrilan son kavram
da kamu ortaklik payidir. Kamu ortaklik payi, “Imar Kanunu’nun 18. Maddesi Uyarinca
Yapilacak Arsa ve Arazi Diizenlemesinde Uygulanacak Esaslar Hakkinda Yonetmelik” te 4.
maddede diizenlenen tanimlar kisminda yer almamis, ancak, Danistay’in Oniine gelen bir
davada adindan ilk kez s6z edilerek, DOP’ tan ayr1 bir kurum olarak anilmaya baslanmistir.

S6z konusu Danistay kararinda®™?, 18. madde yonetmeliginin 4/c maddesine atifta

kararina dayanak olusturan bilirkisi raporunda dava konusu parselasyon igleminin yapildigi alanda diizenleme
sahas1 smirlariin Yonetmelik hiikiimlerine uygun olarak tespit edilip edilmediginin incelenmedigi, anilan islem
ile de park, yesil alan, yol ve cami alaninin kamuya kazandirildiginin belirtildigi anlagilmaktadir. Bu durumda,
ilgili mevzuat hiikiimleri uyarinca kamuya tasinmaz kazandirilmasi  amacwla  parselasyon  islemi
yapuamayacagindan mahkemece konusunda uzman kisilerden olusan yeni bir bilirkisi kuruluna yukarida
belirtilen hususlar géz 6niinde bulundurulmak suretiyle inceleme yaptirilarak olusacak sonuca gore yeniden bir
karar verilmesi gerekmektedir.” Kararin tam metni i¢in bkz. http://www.danistay.gov.tr, ET. 05.10.2011.

IK. m. 18’in uygulanmasi hakkinda ydnetmelik’in 12. maddesinden yola ¢ikarak DOP ile kamuya tasinmaz
kazandirilmasi yolunun miimkiin oldugu yoniindeki aksi goriis igin bkz. ERGEN, s. 207. Yazarin bu konudaki
gorlisiine katilmiyoruz. Nitekim, bahse konu maddenin baslig, “Kamu Tesisleri Arsalarina Tahsis”tir.
Dolayisiyla 12. madde ile ismi gecen yerlere DOP uygulamasi ile bir tahsis edilme s6z konusudur, miilkiyetin
devrine izin bir ifade bulunmamaktadir. Dolayisiyla, Danistay’in bu kararina katilmaktayiz.

148 GULAN, s. 34.

%9 Bu uygulamanin kisinin iradesine dayandigim savunan kars: goriis icin bkz. YILMAZ, M., DOP, s. 44.

1% GULAN, s. 35.
BIDANISTAY 6. D., E. 2002 / 6584, K. 2004 / 2274, KT. 14. 04. 2004, Danistay Kararlar1 Dergisi, S. 6, s. 162.
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bulunularak, “Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park, yesil saha,
genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile cami, karakol
yerleri ve ilgili tesisler icin” DOP alinacagi; ¢ilinkii bunlarin halkin ortak kullanimina agik ve
kamu kurumlarina ait olmayan araziler oldugunu, ancak ayni yonetmeligin 12. maddesinde
diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis alant
gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri, diizenlemeye giren parsellerin alanlari
oraninda pay verilmek suretiyle hisselendirilmesini de, bu alanlarin kamuya tahsis edilmeleri
miinasebetiyle Kamu Ortaklik Pay1 (KOP) olarak nitelendirilecegini belirterek, dava konusu
alanin bu niteligi arastirilmadan karar verilmesinde hukuka uyarlik bulunmadig gerekgesiyle

yerel mahkeme kararini bozmustur.

Ancak Danistay, verdigi kararlarda, bu ayrimin ¢izgilerini belirlerken daha ¢ok, KOP’un
neyi kapsadigindan ziyade, nelerin KOP degil de DOP olarak nitelendirilmesi gerektigi
hususuna yer vermistir. Ornegin Danistay, oyun alani™®? pazar alanmi™® gibi alanlarin kamu
ortaklik payr almayi gerektirecek bir alan olmadigi, bunun ic¢in bu alanlarin DOP’ tan
karsilanmasi gerektigi yoniinde kararlar1 bulunmakta olup, bu kararlar ayrimin nasil yapildigi

konusunda bizlere 151k tutmaktadir.

Dolayistyla denilebilir ki, “DOP olarak yapilan kesintiler, o diizenleme sahasinin
ithtiyac1 olan yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, MEB’e bagh ilkégretim
okulu, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden

baska amacla kullanilmayacaktir.

Ancak hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesisler de kamu hizmeti amacini
giitmektedir. Bundan da somut olarak anlasilacag: tizere, KOP olarak kesilen oranin DOP ile

bir ilgisi bulunmamaktadir.”***

Bu ayrimin disinda diger bir farklilik da, bu uygulamalarin 6zel miilkiyetteki arazilerin
degerinde meydana getirdigi degisikliktir. Calismamizin bundan 6nceki boliimlerinde de
deginildigi gibi, DOP kesintisi, yapilan imar uygulamasinin 6zel miilkiyete konu arsa ve
arazide meydana getirdigi artis oraninda devletin yaptigr kesintidir. Ancak KOP,

uygulamasimin amaci, kamu hizmet alanlarina ayrilan taginmazlarin deger diisiikliigiiniin

B2 DANISTAY 6. D., E. 1999 /527, K. 2000 / 102, KT. 17.01.2000. Kararin tam metni igin bkz. ASLANTAS /
SIMSEK / BERBEROGLLU, s. 72-73.

153 DANISTAY 6. D., E. 2000 / 5490, K. 2001 / 6098, KT. 5.12.2000. Kararmn tam metni i¢in bkz.
http://www.danistay.gov.tr, ET. 20.02.2012.

KOCAK / BEYAZ, s. 245. Konuyla ilgili 6rnek karar igin bkz. DANISTAY 6. D., E. 1992 /1572, K. 1993 /
889. Kararin tam metni i¢in bkz. http://www.danistay.gov.tr, ET. 14.11.2011.
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kisileri magdur etmesini engellemektir. Nitekim “tek bir kisinin taginmazi imar planinda
kamu hizmet alaninda kalirsa, bu tasinmaz ilgili kamu idaresi tarafindan kamulastirilacak ve
kamu alanlar1 fazla degerli olmadigindan, tasinmaz maliki imarin getirdigi deger artisindan
yararlanamayacaktir. Bu nedenle kamu alanlar1 diizenlemeye giren tiim parsel maliklerinin

tasinmazlar1 oraninda hisselendirilerek olusturulur.”*

Dolayisiyla, gerek doktrindeki tanimlamalar, gerekse Danistay’in igtihatlar1 goz Oniine
almacak olursa, halkin ortak kullanimina tahsis edilen ve IK. m.18’de sayilan tesisler
dolayistyla 6zel miilklerde meydana gelen artisin karsiligi olarak alinan deger, Diizenleme
Ortaklik Payi, resmi kurumlara tahsis edilmis parsellerde yapilan kesintiler de Kamu Ortaklik

Pay1 olarak tanimlanabilir.

Bu karsilastirmalardan da anlagilacagi lizere, DOP, bir imar uygulamasi olan arazi ve
arsa diizenlemesi sonucunda, yapilan bu diizenleme dolayisiyla 6zel miilkiyete konu bir arsa
ve arazide deger artist meydana geldigi kanunca kabul edilerek yapilan kesintiyi ifade
etmektedir. Bu islem az once de belirtildigi gibi, arazi ve arsa diizenlemesi sonrasinda
yapildigi i¢in, iki kavramin kimi zaman birbirinin yerine kullanildigi goriilmiistiir. Yine,
miilkiyetin kamu yarar1 gerekgesiyle 6zel hukuk kisisinden idareye devredilmesi sonucu
yoniinden kamulastirmayla; bir deger artis1 sonucunda alinmasi sebebiyle bu giin yiirtirliikte
bulunmamasina ragmen serefiye ile, kisinin iradesine dayanmadan ve karsiliginda herhangi
bir licret alinmadan malin terki sonucunu dogurmasi hasebiyle bedelsiz terkle, kanunda ayrica
bir taniminin yapilmamasi ve DOP’a ¢ok benzemesi nedeniyle hamur kuraliyla ve idareye
kazandirilan yerlerin kamu alaninda kullanilmasi sebebiyle kamu ortaklik payr ile

karistirilmaktadir.

Yukarida belirtilen benzerlikler uygulamada sikintilara neden oldugundan ve teoride
bunlar farkli anlamlar ihtiva ettiginden, bu bdliimde her bir kavram DOP ile karsilastirilmis,
ozellikleri ve unsurlar tahlil edilerek kavram kargasasinin oniine gegilmek ve konunun daha

1yi anlasilmasinin saglanmasi hedeflenmistir.

1% SIMSEK, s. 597.
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IKiNCi BOLUM
DUZENLEME ORTAKLIK PAYININ GENEL ESASLARI
ve

UYGULAMADA KARSILASILAN SORUNLAR

2.1. Diizenleme Ortakhik Pay1 Uygulamasinin Genel Esaslari

Arazi ve arsalarda yapilan arazi ve arsa dilizenlemesinin ardindan s6z konusu

arsalardan hangi sartlar altinda DOP alinabilecegi hususu, iK.’da su sekilde ifade edilmistir:

“Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
swrasinda bunlarin yiizolgiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen
deger artiglart karsiliginda "diizenleme ortaklik payr"” olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye
gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin

diizenlemeden onceki yiizolciimlerinin yiizde kirkint gecemez. (IK. m.18/2)

(Degisik  fikra: 03/12/2003 - 5006 S.K./1. md.) Diizenleme ortaklik paylari,
diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan Milli Egitim Bakanlhigina bagh ilk ve
ortaogretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve

karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla

kullanilamaz. (IK. m. 18/3)

Diizenleme ortaklik paylarmmin toplami, yukaridaki fikrada soézii gecen umumi
hizmetler i¢in, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlari toplamindan az oldugu takdirde,

eksik kalan miktar belediye veya valilikce kamulastirma yolu ile tamamlanwr. (IK. m. 18/4)

Herhangi bir parselden bir miktar sahamin kamulastirilmasinin gerekmesi halinde

diizenleme ortaklik payi, kamulastirmadan arta kalan saha iizerinden ayrilir. (IK. m. 18/5)
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Bu fikra hiikiimlerine gére, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme
ortaklik payr alinmaz. Ancak, bu hiikiim o parselde imar plani ile yeniden bir diizenleme

yapilmasina mani teskil etmez. (IK. m.18/6)”

Iste, kanunun 18. maddesinde bes fikra halinde diizenlenen DOP uygulamasi, pratik
hayatta, imar hukukunun en sik davaya konu olan alani olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Davalar
incelendiginde goriilmektedir ki, idareler ya islerine boyle geldiginden, ya da yanlis
anlamalardan otiirli, kanuna aykir1 hareket etmekte, ancak yerel mahkeme ve Danistay

kararlartyla DOP uygulamasinin genel esaslari sekillenmektedir.

Bu gerekgeyle, calismamizin bu kisminda, yarg:i kararlari 1s18inda, bu normlarin satir

aralarina inilip, bu esaslar ayrintili sekilde incelenecektir.

2.1.1. Ozel Miilkiyete Konu Olma ilkesi

Bu esasla ilgili dikkat edilmesi gereken noktalardan ilki, arazi ve arsa diizenlemesi
sonrasinda DOP alinabilmesi i¢in, “0zel miilkiyete” ait arsanin degerinde bir artma meydana

gelmis olmasi gerekliligidir.

Bu husus, kanunda agik¢a ifade edilmis olmamakla beraber, DOP uygulamasin
tabiatindan kaynaklanmaktadir. Ancak uygulamada, bunun tam olarak anlasilmadigi,
kamunun miilkiyetine ait taginmazlardan da DOP alindig1 goriilmiistiir. Nitekim, Danistay’in

— . 1
oniine gelen bir davada™®

, kamulagtirma ile kamunun miilkiyetine geg¢en tasinmazdan, daha
sonra DOP alinmas1 konusunda, “Resmi kurum alani olarak kullanim amaci devam ettigi
anlasilan ve imar planinda da bu amacin stirekliligi saglanan uyusmazliga konu tasinmazin
parselasyon islemi sonunda, degerinin artmasi s6z konusu olmadigindan, resmi kurum
alanindan diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilmak suretiyle tesis edilen parselasyon

isleminde hukuka uyarlik bulunmadig1” kanisina varmistir.

Yine bu karardan bir sene sonra verdigi baska bir kararinda Danistay™’, bu kez davaya
konu parselin, Uygulama Imar Plani’'nda Seker Pancar1 Bolge Sefligi notlu resmi kurum
alaninda kaldigi, parsel lizerinde Seker Pancar1 Bolge Sefligi’ne ait ii¢ bina bulundugunu ve
dolayisiyla, resmi kurum alanmi olarak kamusal kullanimi devam eden bu boélgede yapilan

diizenleme sonrasinda, degerin artmast s6z konusu olmadigindan, bu alandan diizenleme

1% 6. D., E. 2002 / 302, K. 2003 / 2542, KT. 24.04.2003. Kararin ayrintili metni i¢in bkz. ASLANTAS /
SIMSEK / BERBEROGLLU, s. 65-66.
576, D., E. 2003 / 578, K. 2004 / 3818, KT. 15.06.2004. Kararin ayrintili metni igin bkz. ASLANTAS /
SIMSEK / BERBEROGLLU, s. 66-67.
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ortaklik pay1 kesintisi yapilmasi suretiyle tesis edilen parselasyon isleminde hukuka uyarlik

bulunmadig goriisiinii yinelemistir.

Dolayisiyla denebilir ki, DOP alinmasinin en birinci unsuru olan deger artis1 sadece,
0zel miilkiyete tabi tasinmazlar agisindan s6z konusudur. Kamuya ait tasinmazlarda,
diizenleme dolayistyla herhangi bir deger artis1t meydana gelmeyeceginden, bu tasinmazlardan
DOP alinmasi da kabul edilemez. Boyle bir durumda, yapilan idari islem, sebep unsuru

bakimindan hukuka aykir1 olur ve iptali gerekir.

Tabii burada dikkat edilmesi gereken husus, “kamuya ait tasinmazlar” deyiminden,
kamu mallariin kastedildigidir. Yani kamunun miilkiyetinde bulunan ve kamu yararina tahsis
edilen bir maldan diizenleme ortaklik payi alinamaz. Ancak, kamunun 6zel miilkiyetindeki
mallar, yani bir idareye ait olan ancak malin kazanilmasi sirasinda idarenin kamu giictinii
kullanmak suretiyle degil de, 6zel hukuk kisisi gibi miilkiyetine gecirdigi bir mal s6z konusu
ise, bu mallardan da, diizenleme ortaklik pay1 alinabilir. Nitekim, Danistay da, oniine gelen
bir davada'®®, diizenleme alaninda, belediyenin miilkii olan taginmazin bulunmasi halinde, bu
tasinmazlardan da, diizenlemeye giren diger arazi ve arsalarla esit oranda DOP alinmasi

gerektigine karar vermistir.

2.1.2. Azami Oran ilkesi

DOP uygulamasinin en Onemli esaslarindan bir digeri, arazi ve arsa diizenlemesi
sirasinda, bu arazi ve arsalarda meydana gelen deger artis1 karsiliginda, idarenin, bahse konu
tasinmazin diizenleme Oncesindeki yiizolglimiinin en fazla %40’ma el koyabilecegi
hususudur. Her ne kadar, 18. madde yonetmeliginin 4/D maddesinde, DOP orani tanimi

19 burada ongoriilen %40’lik oranin belirlenmesindeki kriterlerin neler

yapilmis ise de
olacagi sorusu cevapsiz birakilmig, bu konudaki bosluk ise yargi kararlari ile doldurulmaya

caligilmistir.

160

Nitekim Danistay’in Oniine gelen bir davada™, uyusmazlik konusu olay soyle

gelismistir: Imar parsellerinin olusturulmasi sirasinda en {ist limitten DOP alinmis, bunun

18 DANISTAY 6. D., E. 1989 / 614, K. 1990 / 2207, KT. 20.11.1990. Kararm tam metni i¢in bkz.
http://www.danistay.gov.tr, ET. 02.11.2011.

59 imar Kanunun 18 Inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda
Yonetmelik’ in 4. maddesinin (D) bendinde, Diizenleme Ortaklik Pay1 Orani su sekilde tanimlanmustir: “Bir
diizenleme sahasinda tespit edilen diizenleme ortaklitk payr miktarinmin bu saha igindeki kadastro veya imar
parsellerinin toplam yiizél¢iimii miktarina oranidir.” Dolayisiyla %40’a kadar olan bu oran belirlenirken bu
kriter esas alinacaktir.

10 DANISTAY 6. D., E. 1996 / 1442, K. 1997 / 1109, KT. 26.02.1997. Kararm tam metni icin bkz.
KARAVELIOGLU / KARAVELIOGLU, s. 109-110.
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yaninda da, imar planinda yesil alan olarak belirlenen alandan tahsis yapilmak suretiyle,
diizenleme ortaklik paymin %65’e ¢ikarildig: tespit edilmistir. Danistay, bu durumda, “DOP
orammin, kamu alanlarina ayrilan yerler toplamindan, kapanan kadastral yollarin diisiilmesi
suretiyle hesaplanmasi gerekir. Kapanan kadastral yollarin belediyeye ait kadastral parsel
olarak diizenleme alanina dahil edilmesi ve belediye adina miistakil ya da hisseli parseller
olusturulmasi suretiyle sahis arazilerinden daha fazla oranda DOP alinmasi hukuka
aykiridir.” yorumunu getirmis ve getirilen kriterler disinda, keyfi uygulamalarla kanunca izin

verilenden daha fazla DOP alinmasina kars1 durmustur.

Bu konuda o6zellikle vurgulanmasi gereken nokta da, kanun metninde bulunan
ifadenin, mutlak suretle %40 kesilecegi anlaminda degerlendirilemeyecegi hususudur™.

Nitekim, Danistay da bir kararinda®®?

, “Yasada ongoriilen diizenleme ortaklik pay
mutlak bir degeri ifade etmeyip, ancak diizenleme alaninda umumi hizmetlere giden kisimlar
hesaplandiktan sonra alinabilecegi cihetle boyle bir hesaplama yapilmaksizin azami oranin
pay olarak alinmasi yasaya aykiridir.” yoniinde bir igtihatta bulunarak bu 6nemli ilkeyle ilgili
yanlig anlasilmalar1 bertaraf etme yoniinde kanimizca 6nemli bir adim atmistir. Doktrinde de
ifade edildigi iizere, “DOP oranimin belirlenmesinde tek 6l¢ii, kamu hizmetinin gerektirdigi

ihtiyagtir.”'%®

2.1.3. Kamulastirmanin Son Care Olmas: Ilkesi

Yukarida da aciklandig1 gibi, DOP uygulamasi, idare acisindan diisiiniildiigiinde, “bedel
O0demeksizin 6zel miilkiyete sahip olmak” seklinde uygulandigindan, genel ilkeleri Anayasa,
Kanunlar ve diger diizenleyici islemler ile siki kurallara baglanan ve bir dizi biirokratik
islemin sonucunda 6zel kisi malike bedel ddeyerek malinin miilkiyetini devralma seklinde
vuku bulan kamulastirma siirecinin alternatifi olarak kullanilmaktadir. Bir diger deyisle, bir
arazi ve arsadan DOP kesintisi yapilmasi, belediye i¢in kamulastirmaya oranla daha mantikli

ve ekonomiktir.

Ancak bazen, bu iki uygulama birbirinin alternatifi degil, tamamlayicis1 olarak
karsimiza g¢ikar. Nitekim bir onceki baslik altinda da inceledigimiz gibi, yapilan bir arsa ve
arazi diizenlemesinden sonra bir arsada DOP kesintisi en fazla arsanin veya arazinin

diizenlemeden Onceki ylizol¢limiiniin %401 kadar oranda yapilabilir. Peki, %40 oranindaki

1 YILMAZ M., (DOP), s. 61.

182 DANISTAY 6. D., E. 1990/ 5, K. 1991 /2101, KT. 22.10.1991. Kararin tam metni i¢in bkz.
http://www.danistay.gov.tr, ET. 21.03.2012.

163 BASPINAR, Veysel, Miilkiyet Hakkini Ihlal Eden Miidahaleler, 1 Baski, Ankara, 2009, s. 365.
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DOP da yetmezse ne olacaktir? Bu sorunun cevabini, IK. m.18/4’te kanun koyucu bize
vermektedir. Bu hikkme gore, “Diizenleme ortaklik paylarimin toplami, yukaridaki fikrada
sozii gecen umumi hizmetler i¢in, yeniden ayrilmast gereken yerlerin alanlar: toplamindan az
oldugu takdirde, eksik kalan miktar belediye veya valilikce kamulastirma yolu ile

1

tamamlanir.’

Dolayisiyla, “umumi hizmetler ve tesisler i¢in DOP uygulamasi yapilmis ve %40’ lik
DOP oran1 dahi yeterli gelmemisse, diizenleme alanindaki yol, meydan, park, yesil alan gibi
genel hizmetlere ayrilan yerlerin saglanmasi icin daha ¢ok arazi veya arsaya ihtiyag varsa,
diizenleme alanindaki belediyeye ait arsalar bu ise tahsis edilir'®. Yine yeterli olmazsa, bu

taktirde yeniden DOP uygulamasi yapilamaz, ancak kamulastirma yoluna bagvurulabilir.”*®®

Danistay’imizin da gorlisi bu konuda hassas davranilmasi gerektigi yoOniindedir.

Nitekim Danistay, Oniine gelen bir dosyada166

, “Olayda diizenleme ortaklik payi oraninin
%35 'in tizerine ¢ikmasi sonucu eksik kalan miktarin kamulastirilmasinin séz konusu oldugu ve
bu durumun 3194 sayili Yasamin 18.maddesi kapsaminda ele alinmasi gerektigi, uyusmazligin
ise diizenleme ortaklik payinin kamulastirmadan arta kalan saha iizerinden alinip
alinmadigina iliskin oldugu anlasilmaktadir. Bu durum karsisinda, Idare Mahkemesince,
diizenlemeye giren alanlarin toplaminin, diizenleme ortaklik payr orammin ve miktarinin
%351 asip asmadigimin, fazla ¢ikmasi halinde kamulastirilacak alan toplami diigiildiikten
sonra kalan alan iizerinden diizenleme ortaklik payimin hesaplanmip hesaplanmadiginin
incelenmesi ve sonucuna gore karar verilmesi gerekirken eksik inceleme sonucu verilen

davanmin reddine iliskin kararda yasal isabet gériilmemigstir.” diyerek acilan davalarda yerel

mahkemelerin bu ilkeye de dikkat etmelerini salik vermistir.

Bu kamulastirmanin nasil yapilacagi, bu islemler yapilirken de hangi ilkelerden hareket
edilecegi hususu da, Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arsa ve Arazi

Diizenlemeleri Ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelikte acikca gosterilmis ve kurala

164 Burada, belediyeye ait arsalarin ne Olgiide tahsis edilecegi konusu, Danigtay kararinda netlesmistir. 2000
yilinda verdigi bir kararinda Damigtay, Imar Kanunu’nun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arsa ve Arazi
Diizenlemeleri ile Tlgili Esaslar Hakkinda Yonetmelikte 32. maddede belirtildigi iizere, bdyle bir durumda
nerelerden parsel tahsis edilecegi konusunda, “imar planinda umumi hizmetlere ayrilan arazilerin belediyeye
bedelsiz devri ile bu arazilerin genel kullanim yerlerine tahsisinin saglanacagi, bu gibi yerler var iken
diizenlemeye giden sahalardan her ne sekilde olursa olsun %35'in iizerinde diizenleme ortaklik payi
alimamayacagr gibi bunu asan kisminda kamusal kullanim yerlerinden tahsis edilemeyecegi sonucuna
Ulasiimaktadwr.” diyerek, tahsisin kamusal kullanim yerlerinden yapilamayacagi, sadece umuma agik yerlerin
tahsis i¢in kullanilacagini belirtmistir. Bkz. DANISTAY 6. D., E. 1999 / 1868, K. 2000 / 3241, KT. 23.05.2000.
Kararn aslina ulagmak i¢in bkz. http://www.danistay.gov.tr, ET. 14.07.2012.

' YILMAZ M., DOP, s. 65-66.

166 DANISTAY 6. D., E. 1991/1097, K. 1992 / 3558, KT. 12.10.1992. Kararin tam metni igin bkz.
http://www.danistay.gov.tr, ET. 12.11.2011.
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baglanmustir. Nitekim, bahsi gegen yonetmeligin 32. maddesine gore'’, bu tiir bir durumda
kamulastirma, kadastro parsellerinin yiizol¢limii en biiyiik olandan baslamak iizere, bagimsiz

imar parselleri verildikten sonra, arta kalan miktarin kamulastirilmasi suretiyle yapilir.

Buradan da anlagilacag: tizere, bir yerde DOP kesintisi yapilabilecekse, eldeki biitiin
kaynaklar bunun i¢in kullanilmali, son ¢are olarak kamulagtirma yoluna bagvurulmalidir.
2.1.4. Diizenleme Yapilmis Olma ve Deger Artisi ilkesi

DOP, anlami aciliminda gizli olan diizenleme ortaklik payidir. Yani, bir arsa veya
araziden bir diizenleme ortaklik pay:1 alinabilmesi i¢in, mutlaka oncelikle o arazi ve arsada

diizenleme yapilmas1 gerekmektedir.

Imar Kanunu m.18/2’de bu husus; “Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi

tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizél¢timlerinden yeteri kadar saha,

diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislart karsiliginda "diizenleme ortaklik payr"

olarak diistilebilir.”

Yine, DOP, Imar Kanunu’nun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arsa ve Arazi
Diizenlemeleri Ile ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik’ in 4/C maddesi geregi, “diizenleme

dolayisiyla meydana gelen deger artislari karsiliginda™ diizenlemeye tabi tutulan arazi ve

arsalardan alinan bedeldir.

Bu hiikiimlerden de anlasilmaktadir ki, bir arazi veya arsadan DOP alinabilmesi i¢in, her
seyden once, diizenlemeye tabi tutulmasi ve bu diizenleme sonrasinda arazi veya arsanin
degerinde artis meydana gelmesi gerekir ki, bu artmanin karsiligi olarak idare, arazi ve
arsanin diizenlemeden oOnceki yiiz Sl¢limiiniin %40’ ma kadar olan kismi kendi miilkiyetine

gecirsin.

167 Diizenleme Ortakhik Payindan Fazla Cikan Miktarin Saglanmasi

Madde 32 - Diizenleme sahasinda umumi hizmetlere ayrilan miktarin, diizenlemeye giren alan toplaminin %
35'inden daha fazla ¢ikmasi halinde, bu miktari % 35'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 Ozel idare miilkiyetindeki parsellerden; meydan yol, park, yesil saha, otopark, toplu tagim istasyonu ve
terminal gibi umumi hizmetlere rastlayan kisimlarin belediyeye devirleri saglandiktan sonra ayn1 maksada tahsis
edilirler,

Bunlar da yetmedigi takdirde, asagidaki siraya gore kamulastirma yapilir.

a. Kadastro parsellerinin ylizol¢limii en biiyiik olanindan baslamak iizere, miistakil imar parselleri verildikten
sonra arta kalan miktarlari,

b. Alanlar1 en kiiglik bir imar parseli alaninin dortte birinden daha kiigiik olan kadastro ve varsa imar
parsellerinin en kiigiigiinden baslanarak yeteri kadari,

c. Tamamui yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark, cami, karakol gibi umumi tesislere isabet eden
kadastro ve varsa imar parsellerinin yeteri kadar1 kamulastirilir.
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Nitekim Danistay da, bu agik hiikiimler karsisinda ayn1 goriise yer vermistir. Danistay,
oniine gelen bir olayda'®®, “davaya konu arsada 18. maddeye gore diizenleme yapilmadigiin
anlasilmas1 karsisinda, 18. maddeye gore diizenleme yapilmayan bir alanda davacidan
diizenleme ortaklik payr adi altinda tasinmazin %35°lik kismina tekabiil eden miktarin

bedelsiz terk edilmesinin istenemeyecegi agiktir” diyerek bu goriisiimiizli desteklemistir.

Yine Danistay, bagka bir kararinda®®®, “Hastane olarak kamusal amach kullanim1 devam
ettigi anlasilan ve imar planinda da bu amacin siirekliligi saglanan uyusmazliga konu
taginmazin, parselasyon islemi sonucunda degerinin artmasi séz konusu olmadigindan,
hastane alanindan diizenleme ortaklik payr kesintisi yapilmak suretiyle tesis edilen
parselasyon igsleminde hukuka uyarlik bulunmamaktadir.” diyerek, DOP Kesintisinin ancak
arsa veya arazinin degerinde bir artis meydana geldigi durumlarda alinabilecegi ilkesini somut

olaya uygulamistir.

2.1.5. Bir Kez Kesintiye Ugrama flkesi

DOP kesintinin en fazla %40 oraninda olabilecegini yukarida gormiistik. Ancak
kesintinin {ist limitinin belirlenmesi kadar, bunun hangi kurallar dahilinde yapilacaginin

belirlenmesi de keyfiyetin 6nlenmesi agisindan son derece 6nemlidir.

Nitekim Imar Kanunu’nun 18/6. maddesinde, “Bu fikra hiikiimlerine gore, herhangi bir
parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik payr alinmaz. Ancak, bu hiikiim o parselde
imar plani ile yeniden bir diizenleme yapiimasina mani teskil etmez” seklinde yer alan ilke,
Imar Kanunu’nun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arsa ve Arazi Diizenlemeleri Ile Ilgili
Esaslar Hakkinda Yonetmelik’ in 11/2. maddesinde, “Evvelce yapilan diizenlemeler
dolayisiyla diizenleme ortaklik payr veya bu maksatla baska isimlerle bir pay ayinmis olan

arazi veya arsalar bu ortaklik payt hesabina katilmaz.” hitkmiiyle kendisine yer bulmustur.

Kural bu olmakla beraber, IK. m.18/6 ikinci ciimlede yer alan, “Ancak, bu hiikiim o
parselde imar plani ile yeniden bir diizenleme yapilmasina mani teskil etmez” ifadesinden
yola c¢ikarak denebilir ki, bir arazide DOP alindiktan sonra, baska bir imar plani
dogrultusunda ihtiya¢ halinde yeniden diizenleme yapilabilir. Ancak bu diizenlemede yeniden

DOP alinamaz'™. Danistay da, bir kararinda'”', davaya konu islemden yaklasik 6 yil 6nce

18 DANISTAY 6.D., E. 1989 / 1970, K. 1990 / 1897, KT. 11.10.1990. Kararin tam metni igin bkz.
KARAVELIOGLU, s. 107-108.

9 DANISTAY 6. D. E. 2003 / 5021, K. 2003 / 4766, KT. 10.10.2003. Kararin 6zet metni i¢in bkz. KOCAK /
BEYAZ, s. 237.

70 Bu goriisii destekleyen diger yorumlar i¢in bkz. YILMAZ M., DOP, s. 62.
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imar planina gore parselasyon islemine tabi tutulan ve %21 oraninda DOP alinan taginmazin,
daha sonra yeniden parselasyona tabi tutulmasi halinde bu tasinmazin hesaba katilmamasi ve

DOP alinmamasi gerektigine karar vermistir.

Yine Imar Kanunu'nun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arsa ve Arazi Diizenlemeleri
lle Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik’ in 11/3. madde hiikmii de, aym1 maddenin 2.
fikrasinda belirtilen kurala bir istisna getirmis, buna gore, “fasinmaz sahiplerinin talepleri
iizerine, miilga 6785 - 1605 sayili Imar Kanununun 39 uncu maddesine gore daha énce ifraz
edilerek tescil edilen parsellerden diizenlemeye dahil edilenlerin, ilk parselin ifrazinda alinan
terk oramini % 35'¢*"* tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik payi alinabilir” denerek,
daha evvelden diizenlemeye tabi tutulmus bir parselden yeni bir imar uygulamasina gerek
kalmadan ikinci bir kez, DOP alinmasma olanak saglamig, bdylece kanun hiikmiine
yonetmelikle istisna getirilmistir. Ancak burada, DOP oraninin {ist limitine tamamlayacak
kadar fark alinmasi hususuna dikkat edilmelidir. Bu hususun dikkate alinmadan DOP kesintisi
yapilmasi, yukarda bahsedilen, DOP kesintisinin en fazla %40 olacagi ilkesine aykirilik teskil

edecektir.

2.1.6. Kanunda Ongoriilme Ilkesi

Diizenleme Ortaklik Paymnin hangi alanlar i¢in alinacagi konusu IK. m. 18/3’te
belirtilmistir. Kanun metnindeki haline gore, “Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi
tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligina bagl ilk ve ortaogretim kurumlari, yol,
meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi

hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz.” denilerek,

hangi alanlar i¢in DOP alinmasi gerektigi kanunca drnekleme yoluyla say11m1$t1r173. Bir bagka

" DANISTAY 6.D., E. 1993 /714, K. 1993 / 5180, KT. 08.12.1993. Kararin tam metni i¢in bkz.
http://lwww.danistay.gov.tr, ET. 10.03.2012.

172 Burada %35 ifadesinden anlasilmasi gereken kanimizca sonradan %40’a ¢ikartilan DOP kesinti oraninin st
limitidir. Yasada DOP oraninin %40’a ¢ikartilmasina ragmen, bu kuralsin uygulamasinin ayrintilarini
diizenleyen Imar Kanunu’nun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arsa ve Arazi Diizenlemeleri {le ilgili Esaslar
Hakkinda Yonetmelik’ te uyarlama yapilmamustir.

173 By fikra, 03.12.2003 tarihli degisiklikle bu giinkii halini almistir. Yasa degisikliginden 6nce, fikramn orjinali
su sekildeydi: “Diizenleme Ortaklik Paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park,
otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, cami ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden
baska maksatla kullanilamaz.” Fikranin orijinal metni i¢in bkz. SANCAKTAR, s. 158.

Goriilecegi gibi, degisiklikle birlikte, fikraya, “Milli Egitim Bakanlhigina bagh ilk ve ortadgretim kurumlar1”
tabiri eklenmis ve “cami” kavrami yerine “ibadet yeri” degimi getirilmistir. Ozellikle de “cami” kavramimin
“ibadethane”ye ¢evrilmesi siirecinin baslangici, E. 1990/7, K. 1990/11, KT. 21.06.1990 kiinyeli ve ilk boliimde
incelenen Anayasa Mahkemesi kararina dayanmaktadir. Bu davada, her ne kadar iptal istemi 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 18. maddesinin ikinci fikrasinin Anayasa’nin 46. maddesine aykirilig1 savina dayanmig ve karar
metninde de tlimiiyle bu konu tartisilmis ise de, karara karst oy kullanan donemin Anayasa Mahkemesi liyesi
Yekta Giingor Ozden, kars1 oy gerekgesinde cami kavramimin kullanilmasina da deginmis ve “Yalmiz “cami”
denilip tapinma yerleri” denilmeyerek Anayasa’min 2. maddesinde vurgulanan laiklik ilkesine de aykirilik
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ifadeyle, IK. m.18/3’te sayilan umumi hizmet alanlari, tahdidi (smirl) degil, tadadi

(6rnekleme, sayma) seklinde siralanmustir' ",

Kanun koyucunun yasa metnine koydugu “... gibi umumi hizmetler ve bu hizmetlerle
ilgili tesisler” kavramindan ne anlasilmasi gerektigi sorusunun cevabi, 18. madde

yonetmeliginde ve yargi kararlarinda gizlidir.

Danistay’in oniine gelen bir davada”, pazaryerinin de 18. maddede belirtilmis olan
“umumi hizmetler” kapsamina girdigini belirterek diizenleme alaninin DOP’ tan

olusturulmasi gerektigi yoniinde karar vermistir.

Yine Danistay, eski tarihli bir kararinda’™®, toplu tasima yollarmim imar mevzuatina gore
bir yol niteliginde olduguna ve diizenleme ortaklik payindan karsilanmasi gerektigine

hiikmetmistir.

Hi¢ siiphe yoktur ki, IK. m.18/3’te meydana gelen degisiklikle beraber, bu fikranin
yorumlanmasindan kaynaklanan problemlerin sayisinda azalma meydana gelmistir. Nitekim,
yukarida da belirtildigi gibi, bu fikrada bahsedilenler, 6rneklendirme yoluyla sayilmis olmakla
beraber, Danistay bir kararinda'”’, sanki fikradaki yerlerin tahdidi olarak sayilmis oldugu gibi
bir yanlis anlagilmaya imza atmistir. 1996 yilinda, yani yasa degisikliginin heniiz
gerceklesmedigi donemde Danistay, “tiirbe alaninin” IK. 18/3 kapsamina girmedigine, ciinkii
fikrada “cami” gectiginden ve yonetmeligin 4/C maddesinde de DOP’ a katilabilecek sosyal-
teknik altyap1 alanlari igerisinde dini tesis olarak sadece cami alanlarindan bahsedildiginden,
tirbe alaninin DOP hesaplamasina katilmasinda imar mevzuatina uyarlik bulunmadigi
yoniindeki yerel mahkeme kararini onamistir. Danistay bu kararinda, konuyu c¢ok dar
yorumlamis, az once de bahsedildigi tlizere, drnekleme niteligindeki madde hiikmiinii amir

hiikiim seklinde degerlendirerek, kanimizca yanlis bir karar vermistir. Ancak, degisiklik

aciktir. Ldaik devlet, yurttaslarin dinsel inanglarina gore ayirim gézetmeyen, diizenlemeler ve uygulamalar
yapmayan, olanaklar sunmayan, dinsel gereklere gére yaklasim sergilemeyen, hangi dinden olurlarsa olsunlar
tiim yurttaslarini birbirinden degisik, kendine uzak ya da yakin saymayan devlettir. Bu yansiz, uygar ve ¢agdas
tutum, ayni zamanda Anayasa’nin 10. maddesinde ongériilen yasa oniinde esitlik ilkesinin de geregidir. Yalniz
miisliiman yurttaslar i¢in “cami’ye yer verip obiir dinlere inanan yurttaglarin tapinaklarint dislamak vergi
kavramini da yadsiyan bir anlayisi sergiler.” sozleriyle bu kavramin fikra i¢inde bu haliyle kullanilmasina itiraz
etmistir. Kanimizca, yasa koyucu daha sonra bu gerekceyi dikkate alarak, yasa degisikliginde cami kavramini
ibadet yeri haline getirmistir.

" YILMAZ M., (DOP), s. 60.

> DANISTAY 6. D., E. 2001 / 6613, K. 2003 / 591, KT. 22.01.2003. Kararin tam metni i¢in bkz. ASLANTAS
/ SIMSEK / BERBEROGLU, s. 67-68.

1 DANISTAY 6. D., E. 1991 / 1550, K. 1992 / 3867, KT. 22.10.1992. Kararm tam metni igin bkz.
http://www.danistay.gov.tr, ET. 21.02.2012.

YT DANISTAY 6. D., E. 1995 / 7135, K. 1996 / 5178, KT. 19.11.1996. Kararm tam metni igin bkz.
ASLANTAS / SIMSEK / BERBEROGLU, s. 75.
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sonrasinda “cami” yerine “ibadet yeri” kavraminin gelmesiyle, ornek olaydaki gibi yanlis

anlasilmalar en aza indirilmeye calisilmistir.

2.1.7. Esitlik lkesi

“Diizenlemeye katilan tiim parsellerden DOP kesilmesi gerektigi gibi, DOP oraninin da
esit olmasi gerekmektedir.”*”® Ornegin, diizenlemeye tabi tutulan bir alanda, DOP orani %30
olarak belirlendiyse, diizenleme yapilan tiim parsellerden ayni oranda pay alinmasi
gerekmektedir. Eger ayni diizenleme alanindaki bir parselden %30, digerinden %15,
digerinden %35 alinacak olursa, bu esitlik ilkesine aykir1 olacagindan yapilan islem hukuka

uygun olmaz.

“Ancak farkli diizenleme alanlarinin her birinden farkli oranlarda DOP alinmasi
miimkiindiir ve her birinin niteligi farkli oldugundan dolayi, esitlige aykiri
gérﬁlmemektedir.”179

Danistay’in da bu konuda verdigi ¢cok onemli bir karari meveuttur’®, Bahse konu
kararda, planlanan bolge 6 etap halinde diizenlemeye tabi tutulmus bunlardan 1, 2, 3, 4 nolu
etaplardan %35 oraninda, 5 ve 6 nolu etaplarda ise %18 oraninda DOP alindig1 goriilmiistiir.
Bunun {izerine ag¢ilan davada, yerel mahkemece, “dengeli bir diizenleme ortakiik payr dagilimi
saglanmadan diizenleme sumirlar:t saptandigindan diizenleme ve dagitim teknigi ile ilgili
mevzuata aykirt oldugu” gerekgesiyle islemin iptaline karar verilmis, karar davali vekillerce
temyiz edilmistir. Danistay 6. dairesi de temyizen yaptigi inceleme sonucunda, “Alt1 bolge
halinde belirlenen diizenleme alanlarinin her birinden farkli oranlarda diizenleme ortakiik
payt alinmasimin bu alanlarin niteliginin farkli olmasindan kaynaklandigi, kaldi ki ayni
diizenleme sahasi icinde diizenleme ortaklik paylarimin esit olarak alindigi goriildiigiinden
mahkemece bu  hususlar gozoniinde  bulundurulmadan verilen kararda isabet
bulunmamaktadir.” diyerek hem aymi nevideki diizenleme alanlarindan ayni oranda DOP
alinmas1 ilkesini ortaya koyan bir karar vermis, hem de farkli diizenleme alanlarindan

birbirinden bagimsiz sekilde ve farkli oranlarda DOP alinabilecegini ortaya koymustur.

Ik béliimde inceledigimiz imar plan1 kavrami ve siireci ile temellerini attigimiz DOP

uygulamasi, bu bolimde ayrintilariyla incelenmis ve uygulama da gbz Oniine alinarak ilk

8 YILMAZ M., DOP, s. 61.

1 yYILMAZ M., DOP, s. 62.

%0 DANISTAY 6. D., E. 1996 / 2577, K. 1997 / 828, KT. 19.02.1997. Kararin tam metni i¢in bkz.
http://www.danistay.gov.tr, ET. 08.02.2012.
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olarak kavram kargasas1 giderilmeye ¢alisilmis, daha sonra ise, bu kuruma iligkin genel ilkeler

ornek yargi kararlari 1s5181nda agiklanmis ve DOP uygulamasinin genel ¢ercevesi irdelenmistir.

Ancak yargi kararlar1 incelendiginde, bazen bu ilkelerin tam olarak anlasilmamasi,
bazen Danistay’in farkli tutumu bazen de zorunlu haller dolayisiyla bu ilkeleri uygulamak ¢ok
da kolay olmamustir. Iste ¢alismamizin son boliimiinde bu husus dikkate alinarak, DOP

uygulamasinin mevzuattan ve uygulamadan kaynaklanan sorunlarina deginilecektir.

2.2. Diizenleme Ortakhk Pay1 Uygulamalarinda Karsilasilan Bazi Sorunlar ve
Coziim Onerileri

2.2.1. Diizenleme Ortaklik Pay1 Uygulamalarinda Karsilasilan Sorunlar
2.2.1.1. Genel Olarak Diizenleme Ortakhik Pay1 Uygulamasinda Karsilasilan
Sorunlar

DOP uygulamasinda karsilagilan sorunlar ¢ok cesitli olmakla beraber c¢aligmamiz
kapsaminda en ¢ok One ¢ikan sorunlar ele alinacaktir. Bu yapilirken de, doktrindeki tasnife

sadik kalinarak®®

, problematik; DOP oncesinde karsilasilan sorunlar ile DOP sirasinda ve
sonrasinda karsilasilan sorunlar olmak tizere, iki ana baslikta incelenecektir. Bahsedilen bu

sorunlara iligkin ¢6ziim onerileri de, ilgili bolimlerde dile getirilecektir.

2.2.1.2. Diizenleme Ortakhk Pay1 Uygulamasindan Once Karsilasilan Sorunlar

DOP uygulamasindan 6nce karsilasilan sorunlar, isminden de anlasilacagi gibi, heniiz
DOP islemi yapilmaya baglanmadan once ortaya ¢ikan ancak DOP uygulamasini da etkileyen

sorunlardir. Bu sorunlar;

e Tapu kadastral verilerin hatal1 girilmesi,
e Uygulama imar planindan kaynaklanan sorunlar ve

e Parselasyon isleminin ilanindan ve tebligat zorunlulugundan kaynaklanan sorunlar

olmak tizere ii¢ ana baslik altinda incelenecektir.

Ancak bu sorunlar1 irdelemeye gegmeden belirtmek gerekir ki, kanimizca DOP 6ncesinde
ortaya cikan sorunlardan en Onemlisi imar planlama silirecinin uygulanma seklidir.
Calismamizin ilk boliimiinde de deginildigi lizere, imar planlama siireci Yyetkili organlar
tarafindan alinan kararlar neticesinde ve ilgililerin higbir sekilde siirece dahil edilmemesi

suretiyle uygulanmaktadir. Ancak imar planlar1 genelde yeni imara agilan bdlgeler icin

181 By yondeki tasnif igin bkz. YILMAZ M., DOP, s. 75 vd.
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yapildigindan ve bu bélgelerde bir¢ok kisinin tasinmazi bulundugundan, yapilan bu planlar
bir¢ok kisiyi de ilgilendirmektedir. Her ne kadar kamu yarari i¢in, idarenin re’sen ve kamu
giiciinii kullanarak imar planlarin1 yapmasi s6z konusu ise de, Anayasamizda degismez
maddeler nitelikteki cumhuriyetin temel nitelikleri i¢inde yer alan “demokratik devlet” ilkesi
geregi, imar planindan etkilenecek olan tasinmaz maliklerinin bu siirece fikir bazinda da olsa

dahil edilmesinin daha saglikli olacagi kanisindayiz.

2.2.1.2.1. Tapu Kadastral Verilerin Hatali Olmasindan Kaynaklanan Sorunlar

DOP uygulamasi yapilmadan 6nceki donemde meydana gelen aksakliklardan biri, tapu
kadastral verilerin hatali olarak hesaplanmasidir. Bunun bircok nedeni olmakla beraber,
bunlardan en Onemlisi tapu kayitlarindaki yiizélgiimleriyle hesaplanan parsel yiizolgtimleri

arasinda farkliligin ortaya ¢ikmasidir'®.

Bazi1 uygulamalarda, hali hazir miilkiyet durumu ile kadastro paftalarinin uyusmadig: da
goriilmektedir. Bunun da en onemli sebebi, kimi uygulamalarda harita esas alinip, kiminde
yiiz6l¢limiinde diizeltmeler yapilmakta iken; kiminde ise, bu durum dikkate alinmadan tapuda
gosterilen yiizOl¢limiiniin  esas alinmasidir. Boyle durumlarda diizenlemeye giren
yiizolgtimleri ile arazinin ylizolgimleri arasinda onemli farkliliklar olmakta, bunun sonucu
olarak da kadastral parselle tahsis edilen imar parsellerinde bir hak kayb1 veya haksiz kazang

meydana gelmektedir.

Bir baska durum da, diizenleme bolgesindeki kadastro parsellerinin hisseli satisi
konusunda kendini gostermektedir. Bu noktada, tapu sicilindeki hisselendirmelerde hatalar
olabilmekte, hisse toplamlar1 parsel alanlarindan c¢ikabilmektedir. DOP sonrasinda
haksizliklarin olugsmamasi i¢in, bu gibi hatalarin diizeltilmesi ve yapilan yanlislarin asgari

diizeye ¢ekilmesi gerekmektedir™.

2.2.1.2.2. Uygulama imar Planindan Kaynaklanan Sorunlar

Calismamizin 6nceki kisimlarinda da inceledigimiz gibi, DOP yapilabilmesi i¢in bir
imar planma ihtiya¢ vardir ve imar planini olusturan olmazsa olmaz unsurlardan biri de
uygulama imar plaminin varligidir. Iste DOP uygulamasma kaynaklik eden bu planlarin
yapimi ve uygulanmasi asamasinda meydana gelen bir takim aksakliklar, DOP

uygulamasinda da sorunlar meydana gelmesine sebebiyet verebilmektedir.

182 vILMAZ M., DOP, s. 75.
18 YILMAZ, M., DOP, s. 75.
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Bu konuda akla gelen ilk sorun, imar parsellerinin yiizolglimlerinin hesaplanmasinda
meydana gelen sorundur. Calismamizda deginildigi izere, DOP uygulamasi yapilacak olan
alanlarda biitlin kadastral parseller esit degerde kabul edilmekte, diizenleme isleminde
parsellerin sadece yiizdl¢iimleri esas alinmaktadir. Iste, uygulama imar planindaki yap: adalar
arasindaki biiyiik farkliliklar nedeniyle, esit degerde varsayilan kadastro parsellerinden,

diizenleme sonucunda farkli degerlerde imar parselleri iiretilmektedir.

Bu sorunun Oniine gecebilmek i¢in, diizenleme sahalar1 segilirken, aymi yapi
184

yogunluklarini ve diizenini i¢eren yap1 adalar1 dikkate alinmalidir—".
Bir bagka sorun da DOP oraniyla ilgilidir. DOP orani %40’tan fazla olan bolgelerde, bu
asan kisim icin belediyelerin kamulastirma yapmasi gerekmektedir. Iste, belediyeler

kamulastirma yapmamak i¢in, diizenlemeye girmemektedir. Bunun 6nlenmesi igin,

DOP uygulamasi Oncesinde karsimiza ¢ikan sorunlarin kaynaklarindan biri olan
uygulama imar plani sirasinda meydana gelen aksakliklarin en belirginleri yukarida ifade
edilen durumlardir*®. Bu hususlara dikkat edilir ve heniiz DOP uygulamasi ortada yokken
cikabilecek aksakliklar bu sekilde Ongoriiliirse, uygulamada herhangi bir sikintiyla

karsilagilmasinin 6niine gecilmis olacaktir.

2.2.1.23. Parselasyon Isleminin ilanindan ve Tebligat Zorunlulugundan Cikan
Sorunlar
Diizenleme ortaklik paymnin alinmasi sonucunu doguran parselasyon isleminin ilan
edilmesi noktasinda, yani heniiz DOP uygulanmaya baslanmadan once tebligattan

kaynaklanan birtakim sorunlarin ortaya ¢iktig1 da goriilmektedir.

IK. m. 19 hiikmiine gore, parselasyon planlarmin onay ve yiiriirliige girisi su sekilde
hikkme baglanmustir: “Imar planlarina gére parselasyon planlar: yapilip, belediye ve miicavir

alan icinde belediye enciimeni, disinda ise il idare kurulunun onayindan sonra yiiriirliige

18 YILMAZ, M., DOP, s. 76.

185 Mustafa Yilmaz, uygulamada kadastral durumu iglenmemis haritalar iizerine yapildigini belirterek bunun

yasa hiikmiine aykir1 oldugunu savunmus ve bu durumu uygulama imar planindan kaynaklanan sorun olarak
degerlendirmistir. Ayrintili bilgi ig¢in bkz. YILMAZ, M., DOP , s. 75. Biz bu goriise katilmiyoruz. Nedenini
soyle aciklayalim: Calismanizda, uygulama imar planinin tanimini verirken IK. m.5/2’ye atifta bulunmus ve
uygulama imar planmmin nazim imar planina gore ve tasdikli haritalar {izerine ve varsa kadastral durumu
islenmesi gerektigine dikkat ¢ekmistik. Kanunun lafz1 dikkatle incelenecek olursa, burada uygulama imar
planimin tasdikli harita iizerine ¢izilmesi kanunun emridir ve buna aykir1 bir idari islem, sekil unsuru bakimindan
sakat bir idari islemdir. Ancak, kadastral durumunun iglenmis olmasi “varsa” ifadesinden de anlasilacagi ilizere
zorunlu degildir. Iste, kanunun zorunlu tutmadigi, sekil sart: olarak ileri siirmedigi bir uygulamanin yapilmast,
kanimizca bir sorun olarak addedilmemelidir.
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girer. Bu planlar bir ay miiddetle ilgili idarede asilir. Ayrica mutat vasitalarla duyurulur. Bu

stirenin sonunda kesinlesir. Tashih edilecek planlar hakkinda da bu hiikiim uygulanir.”

Bu siirecin sonunda da parselasyon planlar1 ve ekleri kesinlesir ve tescil i¢in, mahalli
tapu ve kadastro idaresine gonderilir'®®. Gériildiigii iizere, IK. m. 19 hiikmiinde parselasyon
islemlerinin taginmaz maliklerine tebli§ edilecegine dair herhangi bir hiikiim
bulunmamaktadir. “Ancak Danistay, imar planlarinin aksine, arazi ve arsa diizenlemelerinin
‘diizenlemeye tabi tutulan taginmaz sahipleri agisindan bizzat muhatabina tebligi gerekli
siibjektif ve kisisel islem oldugu’ goriisiindedir.’®” Nitekim Damistay, bircok kararinda
onceleri hep yazili tebligat yapilmasi zorunlulugunu belirtmistir. Ornegin, 1996 yilinda
verdigi bir kararda, ayn1 goriis tekrar edilerek, dava agma siiresinin de tebligat tarihinden
itibaren baslayacagi Vurgulanmlstlrlgg. Bagka bir kararda ise, parselasyon islemi sonucunda
olusan yeni parsellere ait tapularin diizenleme tarihlerinin, iglemi 6grenme tarihi olarak
almmasinin miimkiin olmayacag belirtilmistir'®®. Ancak yazili tebligatin zorluklarmi goz
Oniine alan Danistay, daha sonra bu konudaki tutumunu biraz yumusatmis ve parselasyon
sonucu olusan tapularin imza karsiliginda tapu maliklerine verilmesinin de tebligat yerine
gecebilecegi ve dolayistyla dava agma stiresinin de bu tarihten itibaren baglayacagi goriisiine
Varm1$t1r190.

Danigtay’in, parselasyon isleminin ildnina ve bunun tebligine iliskin prosediir
hakkindaki goriisii, kanimizca ideale yakin olmakla beraber tam da istenilen noktada degildir.
Cinkii bu goriis, uygulamadaki problemlerin ¢oziimiine iki yanli olarak yanit verme
gayretinin bir neticesi ise de kanimizca sacin bir ayag: sakattir. Zira, ilk olarak IK. m. 19°da
belirtilen “bir ay siireyle askida kalma, bu siirenin sonunda kesinlesme” yolu, arazi
maliklerinin hak kaybina sebep olmaktadir. Hayatin olagan akisini bir tarafa birakip, herhangi
bir parselasyon karar1 6ngormeyen bir kisinin gidip de ilgili idarenin panosuna bakip, arazisi
hakkinda parselasyon karar1 ¢ikip ¢ikmadigini kontrol etmesini beklemek, kanimizca titopik

bir bakis agisidir ve bu tutum, itiraz noktasin1 neredeyse ortadan kaldirmaktadir. Dolayisiyla

186 SIMSEK, s. 509.

187 SIMSEK, s. 509. Bu yondeki 6rnek karar i¢in bkz. DANISTAY 6. DAIRE, E. 1988 / 1456, K. 1989 / 1497,
KT. 29.12.1988. Kararin tam metnine ulasilamamustir.

18 DANISTAY 6. DAIRE, E. 1995 /2116, K. 1996 / 914, KT. 27.02.1996. Kararin orijinal metnine
ulasilamamis olup ayrimtilar i¢in bkz. SIMSEK, s. 509.

189 DANISTAY 6. DAIRE, E. 1994 / 2996, K. 1994 / 3721, KT. 24.10.1994. Kararin tam metni i¢in bkz.
http://www.danistay.gov.tr), ET. 10.10.2011.

1%0 DANISTAY 6. DAIRE, E. 2002 / 425, K. 2003 / 2549, KT. 24.04.2003. Kararin orijinal metnine
ulasilamamis olup ayrimtilar i¢in bkz. SIMSEK, s. 509.
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kisilere bu parselasyon plani ile ilgili alman karara dair bir tebligat gonderilmesi

gerekmektedir.

Ancak “yazili tebligatin zorluklar1” gibi gerekceler bahane edilerek, parselasyon islemi
yapildiktan ve arsalarin parselasyon sonrasindaki halleri tapu siciline islendikten sonra “haber
verici” nitelikteki bir uygulama ile imza karsilig1 yapilan tapu tesliminin resmi tebligata
alternatif sayilmasi kanimizca elestirilmesi gereken bir noktadir. Nitekim, onemli olan
parselasyon karari alinmasi ile parselasyon faaliyetlerine basglandigi zaman arasindaki
donemde, siirece miidahale edebilmektir. Parselasyon kararimin alinmasi yoniindeki islemin
unsurlarin bir veya birkagi yoniinden hukuka aykir1 oldugunu varsayalim. Boyle bir durumda
kisiye tebligat yapilmayip da parselasyon tamamlandiktan sonra malike haber verilse ve malik
imza karsgiliginda parselasyondan sonraki halini alsa, yani durumdan o anda haberi olsa, bu
arada da yapilan parselasyon sonrasinda belediyenin miilkiyetine gecen yerlere tesisler
kurulmasi i¢in insaata baglanmis olsa, agilacak olasi iptal davasi, kisinin zararini nasil telafi
edecektir? Ya da iptal davasinin sonrasinda, malik tam yargi davasi agsa, malikin ugradigi
zararin tazmini i¢in idarenin kasasindan ¢ikacak para, idare i¢in daha biiyiik bir kiilfet degil
midir? Bu sorulardan sonra sorulmasi gereken ve bekli de bunlarin hepsini birden kapsayacak

en 6onemli soru sudur: Bu magduriyetlerin giderilmesi i¢in yapilmasi gereken nedir?

Bu sorunun yaniti, kanunda dngoriilmeyen bu uygulamaya derhal son verilmesidir. Aksi
uygulayis, Anayasa’y1 ihlal anlamina gelecektir. Nitekim, Anayasa m.13’te temel hak ve
Ozgiirliiklerin, Anayasanin 0ziine ve ruhuna dokunmadan ve ancak kanunla
siirlandirilabilecegi hiikmii agikken, herhangi bir kanuna dayanmadan ve idareye kolaylik
saglayacag1 gerekeesi ile, islem bittikten sonra kisiye bildirimin tapu dairesinde imza karsiligi
verilmesi, miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan ve herhangi bir yasal dayanagi da olmayan keyfi
bir uygulama olarak goriildiiglinden, kanimizca Anayasa’ya aykiridir. Bunun yaninda, bagka
bir ¢6ziim de, bu husustaki sikintilar goz 6niinde bulundurularak, kanuna tebligat zorunlulugu
eklemektir. Boylece, tebligat zorunlulugu yasal bir zorunluluk haline geleceginden ve
Danistay, kanun koyucuya ragmen bu ictihadini devam ettiremeyeceginden uygulamada

sikintilara yol acan bu uygulama da bdylece sonlanmis olacaktir.
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2.2.1.3. Diizenleme Ortaklik Pay1 Sirasinda ve Sonrasinda Karsilasilan Sorunlar

2.2.1.3.1. Genel Olarak

Uygulamada, DOP uygulamasiyla ilgili en ciddi sorunlar, yukarida bahsedilen ilkelerin
tam olarak anlagilamamasindan veya bu ilkelerin yanlis yorumlanmasindan
kaynaklanmaktadir. Ornegin, en iist DOP kesinti smnir1 olan %40’lik oranin agim1 konusunda
yeterince hassas davranilmamasi, bir alandan iki kez DOP kesintisi yapilabilmesi gibi bir¢ok
konuda ortaya ¢ikan farkli yorumlar, DOP uygulamasinin degil vatandas, bu uygulamanin
icinde olanlar tarafindan dahi tam olarak anlasilmadigini gostermektedir. Bu duruma bir de
Danistay’1n birbiriyle celisik kararlar1 eklenince — yukarida da bahsi gecen “tiirbe”’yi cami’den
ayr1 degerlendirip dar yorumlayarak DOP kapsamindan ¢ikaran kararinda oldugu gibi — bu
sorunlar, daha da karmasik hale gelmektedir. Nihayet, bu ilkelerin dogru sekilde hayata
gecirilmemesi sebebiyle yapilan birgok imar uygulamasi, iptal davasina konu edilmekte, bu
davalarin da “iptal” hiikmiiyle sonuclanmasi™, hem zaman bakimindan, hem de maddi

bakimdan biiylik kayiplara neden olmaktadir*®

. Dolayistyla DOP uygulamasinda uygulama
sirasindaki ve sonrasindaki faaliyetlerden kaynaklanan sorunlar olarak iki baglik altinda

inceleyebilecegimiz genel sorunlar su sekilde 6zetlenebilir:
Uygulama sirasinda meydana gelen sorunlarin temel nedenti;

“*Uygulama mevzuatinin eksik olusu ve tam olarak ag¢ik olmayis,

*Uygulamanin alternatiflerinin ¢oklugu, uygulayicilarin bilgi veya tecriibe eksikligi”193, alt

bagliklarinda toplanabilir.

Gergekten de calismamizda belirtildigi gibi, imar mevzuatinda Ozellikle de

tanimlamalara yer verilmeyisi, bu baglamda o6zellikle, ifraz, tevhit, hamur uygulamasi ve

91 iptal kararmin sonuglari da, en az kararin iptali kadar 6nemlidir. Burada, iptal kararlarinin ne sekilde
uygulanacagi sorunu ortaya ¢ikmaktadir. Damstay 6. Dairesi, E. 2004 / 8073, K. 2007 / 1098 sayili ve
23.02.2007 tarihli bir kararinda, “parselasyon isleminin iptali karari sonmrasi, iptal kararimin yerine
getirilmesinin ilk asamast olarak, kadastral parsellere doniis cetvellerinin hazirlanmasi, onanmast ve tapu
kayitlarinda degisiklik yapilmuis ise, eski hale domiis yapilarak ilgili ac¢isindan parselasyon oncesi duruma
gelinmesi”  gerektigine kanaat getirmistir. Kararin tam metni i¢in bkz. http://www.danistay.gov.tr, ET.
12.02.2012.

192 ATASOY Mustafa / DEMIR Osman / UZUN Bayram / NISANCI Recep, “Imar Uygulamalarinin iptal
Nedenleri ve Oneriler”, Selguk Universitesi Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi Ogreniminde 30. Yil
Sempozyumu, 16 — 18 Ekim 2002, Konya, http://www.harita.selcuk.edu.tr/arsiv/semp_pdf/184 192.pdf, ET.
22.11.2011.

1% ATASOY / DEMIR / UZUN / NISANCIL, s. 185.
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kamulagtirma gibi diger alternatiflerin varligr karsisinda bunlarla karigtirilmasi, konuya
Anayasal boyut kazandirilamayisi, uygulayicilarin mevzuati agik¢a yorumlayamamasi, idari
yargida ongoriilen dava agma siirelerinin, nispeten kisa olusu ve vatandaslarin bu siireler
icinde haklarin1 kullanmayisi, diizenleme ortaklik payr uygulamasi sirasinda ortaya ¢ikan

sorunlardan bazilaridir.
Uygulama sonrasinda, agilan davalardan kaynaklanan bazi sorunlar da vardir ki bunlar;

*Gorevli mahkemelerin ¢ok cesitli davalara bakmasi, dolayisiyla da imar ve DOP

konularinda uzman olmayisi,
*kurulan bilirkisi heyetlerinin ehil nitelikte olmayisi,

*usulden kaynaklanan hatalar” seklinde Szetlenebilir.'**” Yine bunun yaninda, tasinmaz
maliklerinin bilingsiz olusu dolayisiyla haklarini zamaninda savunamamalar1’® da DOP

sonrasinda karsilasilan sorunlardan bir digeridir.

Bu genel sorunlardan sonra, 6zellikle uygulamada en ¢ok karsilasilan ve doktrinde de
kendisine genis yer verilen DOP sonrasi karsilasilan iki soruna deginmek gerektigi

kanisindayiz. Bunlar;

e Imar plam degisiklikleri ve kazanilmis haklar sorunu ve

e DOP sonrasi ayni yerden parsel verilememesi

2.2.1.3.2. Imar Plam Degisiklikleri ve Kazamilmis Haklar Sorunu

Yukarida da bahsettigimiz gibi, imar planlar1 bazen uygulamada sonradan meydana
gelen aksakliklar sonucunda iptal edilebilir ve bu da birtakim aksakliklara sebebiyet verebilir.
Ancak, imar planlarindan kaynaklanan sorunlar sadece bununla da sinirli degildir. Her ne
kadar, imar planlarinin yiirtrliigii ve isleyisi konusundaki genel kural; gerek nazim, gerekse

uygulama imar planinda miimkiin mertebe degisiklik yapilamamasi ise de'®, bu planlar ne

1% ATASOY / DEMIR / UZUN / NISANCI, s. 185.

1% ATASOY / DEMIR / UZUN / NiSANCI, s. 185. Yazarlara gore bu durum DOP uygulamasi sirasinda
karsilagilan bir sorun olarak goriinse de, kanimizca, 6zellikle bilgi eksikliginden dolayr zamaninda miidahale
edilememesi ve idari yargida ongoriilen siirelerin bilgisizlik dolayisiyla kullanilamamasi ve dolayisiyla algilan
bir davada, mahkemenin davay1 siire asimindan reddetmesi, hak kaybina neden olacaktir ki, bu prosediir DOP
uygulamasi yapildiktan sonra islemin iptali i¢in izlenen bir yoldur. Bu nedenle biz bu bagligi, DOP uygulamasi
sonrasinda karsilagilan genel bir sorun olarak degerlendirmekteyiz.

19 Bu kuralin kanimuzca tatminkar agiklamasi doktrinde verilmistir: Buna gére, “imar planlarinin uygulamaya
iliskin imar kararlarini igerdikleri ve yerlesim birimlerinin kolay degistirilmesi miimkiin olmayan mimari
yapisini diizenledikleri diisiiniildiigiinde, imar planlari, kamu yarari igeren bir zorunluluk olmadig siirece her an
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kadar miikemmel olursa olsun, bilimsel veya ekonomik kosullar ve hatta uygulamadan
kaynaklanan birtakim zorunluluklar, planin henliz iptal edilmeden kendiliginden
degistirilmesini gerekli kilabilir'®’.

Iste ozellikle de bu plan degisikliklerinin, arazi sahiplerinin hukuki durumunda
meydana getirdigi degisiklikler, DOP uygulamasi sonrasinda karsimiza ¢ikan sorunlarin en

onemli basligini olusturmaktadir.

Oncelikle su noktayr sorgulamak gerekecektir: imar planlarinda meydana gelen
degisikliklerin, plan degisikligi oncesindeki siirece etkisi nedir? Bir bagka anlatimla, imar plan
degisiklikleri sonrasinda, uygulama sirasinda ortaya ¢ikan hak kazanimlar ileri siirtilebilecek

midir? Imar uygulamalarinda kazanilmis hak gegerli midir?

Bu sorunun cevabi i¢in, idare hukuku bilgilerine donmek gerekecektir. Kural olarak
idari iglemler, yiiriirlige girdigi tarihten itibaren, ileriye yonelik etki etmeye baslar. Bunun tek
istisnas1 “geri alma “dir'®®, “Degistirme” de, ileriye yonelik olarak etkisini gosterir. Bagka bir
ifadeyle ge¢mise etkisi yoktur. Nitekim degistirme, “bir idari kararin ayn1 zamanda hem
gelecege yonelik olarak ortadan kaldirilmasi, hem de onun yerine yeni bir kararin
almmasidir.*®®” Kazamlmis hak konusunda ise, doktrindeki bir goriise gore, “bir imar planinin
gecerli bir sekilde yiirlirliige girmesiyle o plan kapsaminda kalan biitiin tasinmazlar, plan
kararindan etkilenirler. Iste bu etkinin yaratacag: adil olmayan sonuglardan korunmak igin,
daha 6nceden hukuka uygun bicimde kazanilmis hak olarak ortaya ¢ikmig bazi durumlarin,
yeni plan hiikiimlerine aykir1 bile olsa korunmasi i¢in, planin sadece geriye dogru degil,

ileriye dogru da yiiriimesi engellenir.”?®” Ancak, imar planlar1 bireysel degil, diizenleyici idari

bagvurulabilir, bireysel amaglarla kolayca degistirilen bir diizenleme olarak diisiiniilmemeli, ancak zorunluluk
halinde ve kamu yararinin gerekli kildig1 durumlarda bu degisiklige gidilmelidir.” Bu agiklama ve daha fazlasi
i¢in bkz. TAZEGUL, Ismail, “Imar Mevzuatimin Uygulanmast ve Kent Planlamasi Bakimindan Kazanilmis
Haklar Sorunu”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, Ekim, 2010, S. 3, s. 177. Imar planlarmin degismez, kati
birer uygulama arac1 olmadiklar ve degistirilebilecekleri noktasindaki aksi goriis igin bkz. UNAL, s. 94.

9" SANCAKTAR, s. 143. Bu degisiklikler yapilirken, , 6zellikle de plan degisikliklerinde uyulmas: gereken
ilkelere sadik kalinmasi ¢ok dnemlidir. Plan biitiinliigliniin ve siirekliliginin bozulmamasi, degisikligin sehircilik
ilkelerine ve kamu yararina uygun olmasi, ilk planda ortaya g¢ikan sorunlarin yinelenmemesi i¢in, plan
degisikliklerinin, yeterlilige sahip teknik personele yaptirilmasi gerekmektedir. Bu ilkelerle ilgili ayrintili
aciklama igin bkz. SIMSEK, s. 192 vd.

1% Nitekim geri alma (retrait), bir idari iglemin, yine idarenin yapacag: bir islemle, gecmise etkili olarak geri
alinmasini ifade eder. Bkz. LONG (Marceau), WEIL (Prosper), BRAIBANT (Guy), DELVOLVE (Pierre) ve
GNECOIS (Bruno), Les Grands arrets de la jurisprudence administrative, Paris, Dalloz, 13. Baski, 2001°den
aktaran GOZLER / KAPLAN, s. 406.

1% GUNDAY, s. 182.

%0 yASAR, s. 172.
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islem olarak addedilmistir®®'. Dolayisiyla kazamlnus haklara saygi, sadece bireysel idari
islemler agisindan gegerli sayildigindan, imar plan degisikliginde kazanilmis haklara saygi
ilkesi kabul edilmemektedir®®. Zira, “yapilasmaya baslanilmasi, arsa ve arazi diizenlemeleri
yapilirken bir hakkin haksizliga ugratilmasini hakli ¢ikarmayacagi gibi, arazi ve arsa
diizenlemesinin iptali davasi nedeni ile tapu siciline serh verilmemesi ya da verilememesi
dolayisiyla kazamlmus olan iyi niyetli haklarm da iptalini gerektirebilecektir.”®*” Bu da
uygulamada sorunlara neden olmaktadir. Danistay konuyla ilgili olarak verdigi bir
kararinda®®, ... iptal karari sonrasinda plansiz bir bolge durumunda kalan uyusmazliga
konu tasinmaza iliskin olarak iptal kararlari uyarinca 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanununun
7. maddesi hiikmiine uygun olarak, yeniden 1/ 5000 ve 1 / 1000 6l¢ekli imar planlarinin
vapilmasi veya onaylanmasi zorunlu bulunmaktadir” seklinde hiikiim tesis etmistir. Yine
Danistay, daha yeni tarihli bagka bir kararinda®®, “ Uyusmazhk konusu insaatin bulundugu
bolge imar plamimin ve parselasyon isleminin yargi karari ile iptal edilmesi sonucunda, bu
verin plansiz alan haline geldigi, yeni plamin yapilmasindan sonra durumun
degerlendirilecegi acik oldugundan ve insaatin devamina izin verilmemesi yolunda tesis

edilen islemde hukuka aykirilik bulunmadigindan, dava konusu iglemin iptaline iliskin idare

mahkemesi kararinda isabet goriilmemistir.” seklinde karar vermistir.

Bu iki 6rnek karardan da anlasilacagr lizere, Danistay, bu tiir durumlarda imar planinin
iptali sonucunda, bu kararin geregi olarak, planin ortadan kalktigini ve bundan sonra
yapilacak tek islemin yeniden bir imar plam1 yapilmasi oldugunu isaret ederek, eski imar
planima gore elde edilen hak kazanimlarimi gecersiz saymaktad1r206. Yukarida bildirilen

doktrinsel goriislere paralel olan bu yondeki Danistay ictihadina biz de katilmaktay1z.

Ancak hemen hatirlatmak gerekir ki, Danistay’in bu tavri, imar plan degisikliklerinin
diizenleyici islem sayildigi durumlar i¢in gecerlidir. Zira, ruhsat gibi bireysel islem niteligi

tastyan durumlarda kazanilmis haklara saygi bizzat kanun tarafindan gosterilmektedir.

0L SANCAKTAR, s. 154. Bireysel idari islemler, kisisel ve 6zel durumlara iliskin idari islemlerken, diizenleyici
idari islemler, genel ve kisilik dis1 idari islemlerdir. Bu konudaki ayrim igin bkz. GOZLER / KAPLAN, s. 276.
Imar planlarmin degistirilmesi islemi kisiye 6zel degildir ve o degisiklikten etkilenen birgok insan vardir. Bu
Ozelligi goz Oniine alindiginda, imar planm1 degisikliklerinin de diizenleyici islem statiisiinde sayilmasi yoniindeki
bu gortise katiliyoruz.

%2 SANCAKTAR, s. 154.

208 TUURK, Celil / TURK, Sence, Hukuki ve Teknik Boyutlar: Ile Arazi ve Arsa Diizenlemesi, 1. Baski, Istanbul,
2006, s. 221.

24 DANISTAY 6. D., E. 1997 / 4680, K. 1998 / 2489, KT. 13.05.1998. Kararin tam metni igin bkz.
http://www.danistay.gov.tr, ET. 30.03.2012.

25 DANISTAY 6. D., E. 2003 / 2547, K. 2004 / 2626, KT. 07.12.2004. Kararin 6zet metni i¢in bkz. YASAR, s.
173.

206 Baska bir anlatimla, Danigtay da, “kazanilmis hak” konusunda gegit vermemektedir.
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Nitekim IK. m.29 hiikmiine gore, “Yapiya baslama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki
vildwr. Bu miiddet zarfinda yapiya baglanmadigr veya yapiya baslanip da her ne sebeple
olursa olsun, baslama miiddetiyle birlikte bes yil i¢inde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat

hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda yeniden ruhsat alinmast mecburidir. Baslanmis insaatlarda

miiktesep haklar saklidir.” denerek kazanilmig haklar konusundaki hassasiyet bizzat kanun
koyucu tarafindan ortaya konmustur. Danistay da buna paralel olarak, sonradan degisen bir
imar planinda, kazanilmis (miiktesep) haktan séz edilebilmesi i¢in, diizenlendigi tarih
itibariyle imar planina ve imar yonetmeligine uygun bir proje ve buna dayanilarak verilmis
olan bir ruhsatin bulunmasi gerektigine karar vermistir®®’.,

Goriildugii gibi, imar plan degisikligi tek basina degerlendirildiginde o degisikligin
yapildig1 bolgedeki biitlin tasinmaz mallarn etkilediginden genel diizenleyici islem olarak
goriilmiis dolayisiyla bu tiir durumlarda kazanilmis hak iddiasi dikkate alinmamistir. Ancak,
gecerli bir imar planina gore verilmis bir ruhsat s6z konusu oldugunda, ruhsat verilmesi birel
islem oldugundan, baska bir deyisle kisinin 6zel durumuna gore verildiginden, bu noktada

kazanilmis haklar korunmustur.

2.2.1.3.3. Ayni Yerden Parsel Verilmemesi

Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile
Ilgili Esaslar Hakkinda Y&netmelik’in 10. maddesi geregince DOP kesintisinden sonra geriye
kalan parsellerin miimkiin oldugunca ayni yerdeki veya yakinlardaki eski parsellere tahsisi
saglanir®®.  “Ancak bazen parsel malikine, tasinmazin bulundugu yerden parsel tahsisini
engelleyen durumlar ortaya ¢ikabilmektedir. Fiili, hukuki ve teknik zorunluluk halleri olarak
simiflandirilan bu durumlarin ortaya ¢ikmasi halinde, parsel malikine baska yerden tahsis

20955

yapilabilmektedir. Bu tiir durumlar meydana gelmedigi halde kisiye baska bir adada

olusturulan parselden pay verilmesi hukuka aykiridir ve 18. madde uygulamasi acisindan iptal

2T DANISTAY 6. D., E. 1990 /2978, K. 1991 / 2045, KT. 16.10.1991. Kararin tam metni icin bkz.
http://www.danistay.gov.tr, ET. 03.04.2012.

208 imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Tlgili Esaslar

Hakkinda Yonetmelik Madde 10:
— Imar parsellerinin olusturulmasi ve dagitiminda asagidaki esaslar dikkate alinir:

a. Diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin miimkiin mertebe ayni yerdeki veya yakinindaki eski parsellere

tahsisi saglanir.

29 K onuyla ilgili ayrintili agiklama bir sonraki bashgimizda verilecektir.
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nedenidir. Nitekim Danistay’in Oniine gelen bir olayda, parselasyon yapilmasina iligkin
belediye enciimeni kararina karsi agilan iptal davasinda, kesilen diizenleme ortaklik pay1
oranini yasaya uygun bulmakla beraber, islemi, “davacimin paymmin oncelikle kadastral
parselinin  bulundugu yerde olusturulan 896 ada,3 sayili parselde degerlendirilmesi
gerekirken  herhangi  bir  hukuki  ve  teknik  bir  zorunluluk  bulunmadig
halde  baska bir adada olusturulan  parsellerden  pay  verilmesinin  hukuka
aykirt oldugu™ gerekgesiyle dava konusu islemin iptaline karar verilmis, Danistay da karari
onamustir®’®. Bu karart ile Danistay, hukuki, fiili ve teknik bir neden olmaksizin keyfi olarak

baska bir parselden yer tahsisini hukuka aykir1 gérdiigiinii ifade etmistir.

2.2.1.3.3.1. Aym Yerden Parsel Verilmesi Olanagim Ortadan Kaldiran Zorunluluk
Nedenleri

2.2.1.3.3.1.1. Genel Olarak

Yukarida da ifade edildigi gibi, Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi
ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Y&énetmelik m. 10 uyarinca, DOP kesintisi
alindiktan sonra, diizenleme yapilan arsanin yeniden dagitiminda, mal sahiplerine ayn1 yerden
pay verilmesi hususunda 6zenli davranilmalidir. Miimkiin oldugunca bu kurala riayet
edilmelidir. Ancak, baz1 durumlarda ¢esitli zorunluluklardan dolay1, diizenleme sonrasi, ayni
parselden yer verilememektedir. Iste Danistay kararlar1 ve doktrin de dikkate alindiginda, bu
durumlar; hukuki, teknik ve fiili zorunluluk olarak ii¢ baglik altinda incelenebilir. Konunun
anlagilabilmesi i¢in asagida bu ii¢ baslik da agiklanacak ve Danistay kararlar1 ile de hangi
durumlarin ayni yerden parsel verilmemesi sonucunu doguran zorunluluk hali oldugu

somutlastirilmaya calisilacaktir.

2.2.1.3.3.1.2. Hukuki Zorunluluk

Hak sahiplerine diizenleme sonrasi, ayni parselden yer  devrilmemesinin  hukuki

zorunlulugu, kadastro parselinin bulundugu yerin imar planinda 6zel miilkiyete konu

olamayacak veya kamu idarelerince kamulagtirilmas: gereken yerlere isabet etmesidir®?.

Nitekim, 6zel malike kadastro parselinin bulundugu yerden parsel verilebilmesi i¢in, kadastral
parselin, imar planinda 6zel miilkiyete konu olabilecek bir alana ( konut alani, ticaret alani,

. . 212
sanayi alan1 vs.) rastlamasi gerekmektedir™*.

20 DANISTAY 6. DAIRE, E. 1997 / 810, K. 1998 / 460, KT. 21.01.1998. Kararin tam metni i¢in bkz.
http:www.danistay.gov.tr, ET. 30.03.2012.

211 SIMSEK, s. 528.

212 SiIMSEK, s. 528.
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Hukuki zorunluluk halleri boyle kisaca tanimlanmakla beraber, ¢ok ¢esitli sekillerde
karsimiza ¢ikabilmektedir. Ancak, Danistay kararlarindan yola ¢ikarak, doktrinde hukuki
zorunluluk halleri 5 ana baslik altinda toplanmistir. Buna gore hukuki zorunluluk halleri,

kendi i¢inde;

e Tasmmazin DOP’ tan olusturulmasi gereken alanlarda kalmasi,

e Tasimmazin umumi hizmet alanlarinda kalmasi,

e Tasmmmazin 6zel miilkiyete konu olamayacak alanda kalmasi,

e Tasinmazin resmi hizmet alanlarinda kalmast,

e Tasinmazin mevcut kullanim seklinden farkli bir amaca tahsis edilmis bir alanda

kalmasi olarak gruplandirilabilir.

Bu asamada, Danistay’in Ornek kararlarindan yararlanilarak, bu durumlar ayrintili

olarak incelenecektir.

2.2.1.3.3.1.2.1. Tasmmazin DOP’ tan Olusturulmasi Gereken Alanlarda Kalmasi

Imar Kanunu’nun 18/3. maddesinde, daha onceden de belirtildigi iizere, DOP
kesintisinin nerelerden ve hangi hizmetler i¢in yapilacagi, kanunda sayilmis ve o6rnekseme
yoluyla da sayilsa hangi alanlarin DOP’ tan olusturulacagi hakkindaki genel ¢erceve kanunda
cizilmistir. Bu sayilan hizmetler i¢in tahsis edilen yerler, daha oncesinden imar planinda
belirlendigi i¢in, bu yerlerin ancak 6zgiilendikleri amag i¢in kullanilacaklar1 kanunun emridir.
Iste diizenleme sonrasi arta kalan parsel, bu alanlardan birisine denk geldigi takdirde, bu
durum kanunda oOngoriildiigiinden, bahse konu parselden yer verilememesi, hukuki bir

zorunluluktan kaynaklanmaktadir.

2.2.1.3.3.1.2.2. Tasinmazin Umumi Hizmet Alanlarinda Kalmasi

Tasmmazin IK. m. 11 ve 13. maddelerinde sayilan alanlarda ( ki bunlar, meydan, yol,
park, yesil saha, otopark, toplu tasima istasyonu ve terminaldir) kalmasi durumunda ayn
yerden parsel verilmesi zorunlulugu yokturm. Hatta esyanin tabiat1 geregi boyle bir durumun
miimkiinat1 yoktur. Nitekim, bu sayilan yerler, halkin ortak kullanim alanlar1 olup kamuya

mal olmustur. Bunlarin 6zel kisinin miilkiyetine tahsis edilmesi s6z konusu olamaz.

13 SIMSEK, s. 529.
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Nitekim, Danistay da, bu konuda verdigi bir kararinda®*, benzer yénde bir goriise yer
vermistir. Davaya konu olayda, diizenlemeye tabi olan araziden %26 oraninda DOP alindiktan
sonra kalan 115 m? lik alanda 1 ve 2 nolu parsellerde hisse verildigi, ancak yeni olusan imar
adasinda, davacilara miistakil verilebilecek parseller var iken, bdyle bir uygulamanin hukuka
aykir1 oldugu saviyla yerel mahkemeye dava agilmis ancak yerel mahkeme islemi hukuka
uygun bulup iptal istemini reddedince, temyiz olunan karar 6. Daire’nin Oniine gelmistir.
Danistay, “tasinmazin diizenleme nedeni ile biiyiik bir kisminin yolda kalmasi nedeniyle
diizenlemeden sonra ayni yerde yer verilmesinin miimkiin olmadigi, diizenlemeden sonra
meydana gelen parsellerin de davacilarin hisselerinden biiyiik olmast karsisinda yeni olusan
imar adasimin ... ve ... sayili parsellerinden hisse verildigi anlasilmis olup, yapilan
diizenlemenin imar Kanununun 18. maddesi ve bu maddenin uygulanmasina iligkin

yonetmelige uygun olarak gerceklestirildigine ” karar vermistir.

Burada dikkat edilecek olursa, Danistay, tasinmazin umumi hizmet alanlarinda
kalmasinin sinirlarimi da bu kararinda belirlemis bulunmaktadir. Buna gore, tasinmazin
tiimiiniin umumi hizmet alanlarinda kalmasi sart olmayip, biiyiik bir boliimiiniin bu sartlari
saglamasi, bagka yerden parsel verilmesinin hukuka uygunlugu icin yeterlidir. Bahsi gecen
“biiyiik bir boliim”den kasit ise, kanimizca, kalan kismin tasinmazin kullanimi igin yeterli

olmamasidir.

Dikkatli incelendiginde, bu hukuki zorunlulugun ilk zorunluluk nedeninden; yani
“Tasinmazin DOP tan Olusturulmasi Gereken Alanlarda Kalmasr” durumunda sayilan hallere
bir hayli benzedigi, yasaklanan bolgelerin neredeyse ayni oldugu tespit edilecektir. Aradaki
fark ise, ilkinde yasaklanan durumun DOP amacina 6zgililenmesi dolayisiyla artik o6zel
miilkiyete konu olmadigindan bahisle, DOP amacma uygun bir sekilde kullanilmasidir.
Burada ise, bu yerlerin umumi hizmete tahsis edilmesi dolayisiyla kimsenin miilkiyetine
tahsis edilememesi boyutuyla ele alinmaktadir. Yani yol, meydan, park ve sair umuma tahsis
edilmis alanlar, ayn1 anda DOP kapsaminda da sayilabilir. Doktrinde bu durum farkli
boyutlar ile ele alinmis, ancak her halde DOP sonrasi tasinmazin bu alanlara denk gelmesi

hali hasil olmussa, “ayni1 yerden parsel verilmesi” ilkesine bir istisna getirilmistir.

Yine Danistay’a gore eger kadastro parseli, kiyr gibi 6zel miilkiyete konu olamayacak

alanlarda kaliyor ise, tasinmazin bulundugu yerden parsel verilmesi hukuken miimkiin

Y DANISTAY 6. DAIRE, E. 1988 / 1763, K. 1989 / 409, KT. 22.02.1989. Kararin ayrintis1 i¢in bkz. UYAP.
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olmayacagindan, bu durumda hukuki bir zorunluluk olarak bagka bir yerden parsel verilmesi
215

yoluna gidilecektir=™.

Danistay’in bu konuda verdigi 2003 tarihli karar, bunun nasil anlasilacagi yoniinde bir
ictihat olmustur®®. Buna gore, kadastral durum itibariyle, kiyida ve sahil seridinin ilk elli
metrelik kisminda kalan tasinmazdan yer verilmemeli, bu tiir durumlarda bagka parselden yer

verilmesi, yasal zorunluluk olarak kabul edilmelidir.

2.2.1.3.3.1.2.3. Tasmmazin Resmi Hizmet Alaninda Kalmasi

Uygulamaya giren parselin, Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi
ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik® in 12. maddesinde belirtilen
sahalarda (okul, hastane, kres, belediye hizmet veya resmi tesis alanlarinda) kalmasi halinde
de, bulundugu yerde korunmasi zorunlulugu s6z konusu degildir217.

Bu alanlar, tipki umumi hizmete tahsis edilen yerler gibi halkin ortak kullanimina agik
olmakla beraber, bu yerleri idare hukuku, dolayisiyla da imar hukuku bakimindan farkli kilan
sey, bunlarin kamu tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan birer kamu mali olmasidir. Baska
bir tabirle, bir taginmazin “umumi hizmet alaninda” bulunmasi halinde tasinmaza ‘“orta

95218

mali”=™", umumi hizmetle beraber, bir kamu tiizel kisisinin miilkiyetinde bulunmasi halinde

ise taginmaza “hizmet mal***° denmektedir.

Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile
lgili Esaslar Hakkinda Y®énetmeligin 12. maddesinde sayilan yerler, kamu tiizel kisilerinin
miilkiyetinde bulundugundan arazi ve arsa diizenlemesi sonrasinda kalan parseller bahsi
gecen boliimlere denk geliyorsa, artik burada yukarida bahsedilen “Ayni Yerden Parsel
Verilmesi” ilkesine getirilen bir istisnadan bahsedilir. Yani, bu durumda artik bahsi gecen

ilkenin uygulanmasi zorunlu degildir.

215 SIMSEK, s. 529. Simsek’e gbre bu durum “Taginmazin Ozel Miilkiyete Konu Olamayacak Alanda Kalmas1”
adi1 altinda ayr1 bir baslik altinda incelenmis ise de, sahil ve kiy1 gibi yerler, 6zel miilkiyete konu olmamakla
beraber, bunun asil nedeni herkesin kullanimina tahsis edilmis, bir diger ifadeyle umumi hizmet alan1 olarak
kullanilmasidir. Bu nedenle bu durumu ayr1 bir baglik altinda incelemeye gerek duyulmamistir.

28 DANISTAY 6. DAIRE, E. 2002 / 2922, K. 2003 / 5324, KT. 03.11.2003. Karara ulagmak i¢in bkz.
http://www.danistay.gov.tr, ET. 01.04.2012.

217 SIMSEK, s. 529.

%8 GOZLER / KAPLAN, s. 684.

?° GOZLER / KAPLAN, s. 684.
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2.2.1.3.3.1.2.4. Tasinmazin Mevcut Kullamim Seklinden Farkh Bir Amaca Tahsis
Edilmis Olmasi

Bu hukuki zorunluluk unsuru, digerlerinden farkli olarak herhangi bir yasal
zorunluluktan degil, bir Danistay ictihadindan dogmustur. Danistay, 1999 tarihinde verdigi
kararin siireci su sekilde ilerlemistir: Bir tasinmaza 18. madde uyarinca parselasyon islemi
uygulanmis, ancak bu parselasyonun mevzuata ve hukuka aykir1 oldugu gerekgesiyle, davaci
tarafindan idareye yerel mahkemede iptal davasi agilmistir. idare mahkemesince, mahallinde
yaptirilan kesif ve bilirkisi incelemesi iizerine “diizenlenen raporun dosyada bulunan bilgi ve
belgelerle birlikte degerlendirilmesinden, 14632 m?'lik kadastral parselin 8547 m?'lik
kisminin iginde bulundugu alanda dava konusu parselasyon isleminin tesis edildigi, bu
parselin hissedart olan davaci tarafindan 416 m?'lik alan iizerine insa edilen fabrika binasinin
imar afft yasalart uyarinca ruhsata baglandigi, korunmasi: gereken bu yapimin bulundugu
alanmin yap1r sahibine tahsis edilmesinin parselasyon isleminin temel ilkelerinden birisi
olmasina ragmen, davaciya fabrika binasimin bulundugu yerde olusturulan imar
parsellerinden tahsis yapiumadig anlasildigindan, korunmasi miimkiin olan yapilarin tam ve
hissesiz bir imar parselinin icine alinmasi suretiyle kullamim devamliliginin saglanmasi
gerektigine iligkin kurala uyulmaksizin yapilan parselasyon isleminin mevzuata aykiri oldugu

gerekgesi ile iptaline” karar verilmis, bu karar davali idare vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Temyiz incelemesinde bulunan Danistay 6. Dairesi, uyusmazlik konusu taginmazlarin
ayrik nizam 3 kath ve ayrik nizam 7 kath konut alaninda kaldigini ve isyeri niteliginde olan
davacinin fabrika binasinin tasinmazlarin imar planindaki tahsis sekline uygun bir yapi
niteligi tagimadigini tespit etmistir. Danistay’a gore, bu durumda, yapinin miistakil imar

parseli icinde korunma zorunlulugu bulunmamaktadir.

Kanimizca bu karar mevzuata uymamaktadir. Nedenine gelince, yukarida incelenen
hukuki zorunluluk hallerinin ortak 6zelligi, 6zel miilkiyete konu olamayacak yerler arasinda
sayllmalaridir. ( Ornegin; kiy1, meydan, yol, park vb. ) Kanunda bunlar sayilirken, kanunda
yazmayan bir durumu, “hukuki zorunluluk” olarak kabul etmek ve bu tiir durumlarda ayni
yerden parsel verilmemeyi hakli bulmak, kanimizca kotiiye kullanilabilecek bir goriis beyani

olmaktan ibarettir?®°.

220 Ayn1 yondeki elestiri igin bkz. SIMSEK, s. 530.
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2.2.1.3.3.1.2.5. Tasinmazin Yap1 Yapilmasi Yasak Olan Yerlerde Bulunmasi

Doktrinde bu durumun “fiili bir zorunluluk” adi altinda ayrica incelenmis olsa da??*,

kanimizca bahsi gegen alanlarin 6zel miilkiyete konu edilemeyecegi ilgili kanun normunda

acikea ifade edildigi i¢in bu bir hukuki zorunluluktur.

flgili mevzuat hiikiimlerinden de®*

, acikca anlasilabilecegi gibi, bu alanlarda insaat
yapilabilmesi miimkiin olmamakla beraber, miilkiyet tamamen devlete ait hale geldiginden, o
bolgelerden 6zel miilkiyete parsel verilmesi de islemi acik¢a sakat hale getirir ki bu da

kanimizca islemin yok hiikmiinde sayilmasinm **® gerektiren bir durumdur.

221 hkz. SIMSEK, s. 530 vd.

222 S5z konusu alanlarla ilgili mevzuat hiikiimleri sunlardir:

Yukaridaki sistematikle paralel bir inceleme yapacak olursak;

Ilk olarak 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bélgeleri Kanunu’ndaki hiikiim asagidaki sekildedir:
Madde 5 - Birinci derece kara askeri yasak bolgeleri;

a) Yurt savunmasi bakimindan hayati 6nem tasiyan askeri tesis ve bdlgelerin, ¢evre duvari, tel orgli veya
benzeri engel veya isaretlerle belirlenen dig sinirlarinin en az yiiz, en fazla dort yliz metre uzagindan alinan
noktalarin birlestirilmesi suretiyle meydana gelen alanlarda,

b) Kara sinur hatt1 boyunca ve liizum goriilen kiyilarda otuz ila alt1 yiiz metre derinlikteki sahalarda,

Tesis edilir.

Yine, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Kanunlarini Koruma Kanunu’nda da bu tiir bélgelerin devlet mali niteligi su
sekilde ifade edilmistir:

Madde 5 — Devlete, kamu kurum ve kuruluslarina ait tasinmazlar ile 6zel hukuk hiikiimlerine tabi gergek ve
tiizelkisilerin miilkiyetinde bulunan taginmazlarda varlig: bilinen veya ileride meydana ¢ikacak olan korunmasi
gerekli taginir ve tasinmaz kiiltilir ve tabiat varliklart Devlet mali niteligindedir.

Son olarak, 2005 yilinda yiirlirliige giren Sulak Alanlarin Korunmast Yo6netmeligi’nin “Mutlak Koruma
Bolgesinde Uygulama Esaslar1” baglikli 18. maddesi su sekilde kaleme alinmustir:

Madde 18 — Bu bolgede;

a) Bilimsel ve koruma amagcli faaliyetler ile kuslarin tireme doneminde kus gozlemi ve goriintii alinmast
Bakanligin iznine tabidir.

b) Kuslarin tireme doneminde alanda su tirlinleri istihsali yapilamaz, hayvan otlatilamaz.

c) Bakanlikga gerekli goriildiigiinde alan ¢itle ¢evrilir.

Yukarida belirtilenlerin disinda hichbir faaliyete izin verilemez.
Gorildigi tizere, bu tiir varliklar nitelikleri geregi devletin korumasi altina alinmig taginmazlar olduklari igin,
DOP uygulamasi sonrasinda kalan parsel, miilkiyet hakk: elde edilebilecek bir alan olmayip, fiilen buradan pay
verilmesi miimkiin degildir.

22 [dare hukukunda, idari islemlerin yok hiikmiinde sayilmas1, “aslinda madden mevcut olan; ancak bazi agir ve
apagik sakatliklarla malul olan iglemlerin, hi¢ yapilmamis sayilmasi olarak™ tanimlanmaktadir. Ayrintili bilgi
icin bkz. GOZLER / KAPLAN, s. 374. Baska bir ifadeyle, bunlar idare hukukunda madden var olup, tasidiklar
cok agir ve bariz sakatlik ve eksiklik yiiziinden ortadan kaldirilmalar1 gerekir ve bu da yok sayilmalar ile
miimkiin olur. Ayrmtili bilgi i¢in bkz. DERDIMAN, s. 540. Goriildiigii iizere, DOP sonrasi bu bolgelerden
kisiye parsel verilmesi halinde, madden hukuk diinyasinda yer alan bu islem, aslinda kanundaki bu emredici
hiikiimlere ragmen yapilir, dolayistyla agik bir hukuka aykirilik meydana gelmis olacagindan, yok hiikmiinde
sayllma yaptirimina tabi tutulmasi gerekir. Yok hiikmiinde sayilmanin sonucu olarak da, islem, kararin verildigi
tarihten itibaren, gelecege yonelik olarak ortadan kalkar. Ancak, akla su soru gelebilir: “Bu sonuca ‘iptal’
karartyla da ulasmak miimkiin iken, neden “yok hiikmiinde sayilma” yaptirimi uygulanmalidir?” Ciinkii yok
hiikmiinde sayilma, tasidig1 anlam itibariyle iptal kararindan daha agir sonuglar dogurmaktadir. Ornegin, bu tiir
bir karardan sonra, yapilan idari islemden “kazanilmis hak” iddia edilemeyecegi gibi, makul siire tartigmalarina
bakilmaksizin idare bu tiir bir iglemi her zaman geri alabilecektir. Yok hiikmiinde olan bir igleme karsi her
zaman dava agilabilecegi gibi, iptal davasi, [YUK’un 11. ve 12. maddelerinde &ngériilen dava agma siireleri
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Boyle bir miieyyide ile karsilasmamak i¢in, bu gibi alanlara rastlayan parsellere baska

yerden tahsis yapilabilir.

2.2.1.3.3.1.3. Teknik Zorunluluk

Yukarida isledigimiz hukuki zorunluluk durumlarindan farkli olarak, burada kanundan
veya mahkeme igtihadindan degil de, esyanin tabiatindan kaynaklanan bir zorunluluk durumu
s6z konusudur. Yani, teknik zorunluluklardan dolayr DOP diizenlemesinden sonra ayni

yerden parsel verilememektedir.

Bunun en temel 6rnegi, DOP sonrasi kisiye tahsis edilmesi gereken parselde birden
cok hak sahibi olmasidir. Boyle bir durumda uygulayict bunlardan yalnizca birine ayni yerden
parsel vermek zorunda kalacaktir. Boylelikle diger hak sahipleri, ayn1 yerden parsel elde etme

hakkini, teknik zorunluluklardan dolay1 kullanamamais olacaklardir.

Bir onceki baslikta kiinyesi verilen 22.09.1999 tarihli karar, iki boyutta incelenmistir.
IIki yukarida incelendigi gibi, tasmnmaz parselinin diizenlemeden farkli bir amagcla
kullanilmamasi ilkesi ¢ergevesince incelenmis, bununla ilgili elestirilere de, bahsi gecen

baslik altinda yer verilmistir.

Danistay, ikinci olarak ise, davaya konu parselin, davaci ve diger hissedarlarin miisterek
miilkiyetinde oldugundan ve her bir paydas, tasinmazin her noktasinda pay sahibi
olacagindan, kadastral parselin kiiciik bir boliimiine fabrika binasi insa eden davaciya fabrika
binasinin iizerinde bulundugu yerde olusturulan parsellerin tahsis edilmemis olmasinda ve
yine kadastral parselin sinirlart i¢inde olusturulmus bulunan sozii edilen binaya komsu
parsellerden pay verilmesine iligkin islemde mevzuata aykirilik gérmemis ve temyiz istemini

kabul ederek, yerel mahkemenin kararini bozmustur.

Danistay’in verdigi, miisterek miilkiyet halinde her paydasin, tasinmazin her noktasinda

pay sahibi olacagi hususu, Ozellikle Esya Hukuku’nun temel prensipleri arasinda yer

aldigindan son derece yerindedir. Ciinkii payh miilkiyetin mahiyeti geregi?®* ortaklardan her

icinde agilmak durumundadir. Yok hilkmiinde sayilan iglemler idari nitelikte sayilmazlar. Burada fiili yol sz
konusu olacagi i¢in artik adli yargida dava acilmalidir. Son olarak yok hiikmiinde sayilacak islemlerden dogan
zararlar s6z konusu ise, bundan dolayr idari yargida tam yargi davasi agilamaz. Ayrintili bilgi i¢in bkz.

GOZLER / KAPLAN, s. 377.

224 Payli miilkiyet de denen miisterek miilkiyetin mahiyeti konusunda ¢esitli tartismalar gliindeme gelmistir:

Eski bir anlayisa gore, paylara ayrilmis bulunan, bizzat esyanin kendisidir. Paydaslardan her biri
esyanin bir pargasinin sahibidir. Ancak bu goriis hukukumuz bakimindan gegerli degildir.
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biri, tasinmazin tiimii tistlinde paylar1 oraninda hak sahibidirler. Zira, miisterek miilkiyetten
s0z edilebilmesi icin, doktrinde iki hususa dikkat c¢ekilmistir: Bunlardan biri, birden fazla
kisinin bir paya payli olarak malik olmasi, digeri ise bu malin malikler arasinda maddi
paylasim olarak paylagilmamis olmasidir®®. Dolayisiyla miisterek miilkiyette fiilen olsa da,
maddi bir parselasyon olmadigi, bagka bir ifadeyle herkesin sadece paylar1 oraninda malin
tamamu {istiinde miilkiyet hakkini ileri siirebilecegi i¢in, yapilan DOP uygulamasindan sonra,
ortak maliklerden birinin, fiilen kullandig1 yerden ayri bir yer verilmesi noktasinda ileri
sirdiigii hukuka aykirilik iddias1 yerinde degildir. Danistay’in bu gerekgesi bizce de
yerindedir.

Ancak bu kararla da ortaya ¢iktigina goére, miisterek miilkiyette resmi bir paylasim
durumu s6z konusu olamayacagi i¢in, bu sekilde bir miilkiyet iligskisine sahip bir arsa ve
arazide DOP uygulandiktan sonra, yeni halinde ayni yerden parseli elde etme hakkai,
ortaklardan sadece biri i¢in gecerli olacak, digerleri bu haklarin1 teknik nedenlerden dolay1

kullanamayacaktir.

2.2.1.3.4. Ayni Yerden Parsel Verilememesi Halinde Yapilacak Yer Tahsisinde
Dikkat Edilmesi Gereken Hususlar

Parselasyon islemi sirasinda ayni yerden pay verilmesinin miimkiin olmadigr ve
yukarida bahsedilen durumlarin ortaya ¢iktig1 hallerde, baska yerden parsel verilirken bu

tahsis de belli sartlara baglanmistir. Bunlar;
*Yeni parselin kadastro parseline yakinligi??® ve

*Ekonomik esdegerliktir227.

Bagka bir anlayisa gore, ideal paylara ayrilmis olan, bizzat miilkiyet hakkinin kendisidir. Paydaslardan
her biri, miilkiyet hakkinin belirli bir parcasina, bir payimna sahiptir. Bu sebepledir ki, paydaglarin esya iizerinde
kismi miilkiyet haklarinin tiimii, bir arada bir tek miilkiyet hakkini olusturur. Ancak bu gériis de medeni kanun
hiikiimleri karsisinda kabul edilemez.

Yeni ve dogru olan modern anlayis ise, ideal paylara ait olan seyin, miilkiyet hakkindan dogan bazi
yetki ve gorevler oldugunu ileri siirer. Buna gore pay, boliinebilen ve belirli bir oranda paydaslara tek tek ait olan
yetkileri ve 6devleri kapsar. Boliinmeye elverisli olmayan yetkiler ve ddevler ile miilkiyet hakkinin kendisi ise,
tiim olarak paydaslarin hepsine birden, birlikte ait olarak kalir. Bu konuda ayrmtil1 bilgi i¢in bkz. AKIPEK, Jale /
AKINTURK, Turgut, Esya Hukuku, 1. Basim, Istanbul, 2009, s. 390. Tiirk doktrininde artik, ii¢lincii anlay1s
kabul edilir olmus ve payli miilkiyette, ortaklara ait olan seyin, aslinda miilkiyet hakkindan dogan yetki ve
gorevler oldugu anlayisi yerlesmistir. Konuyla ilgili benzer gériisler icin bkz. OGUZMAN, Kemal / SECILI,
Ozer / OKTAY OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, 11. Basi, Istanbul, 2006, s. 248 vd.; TEKINAY, Selahattin
Sulhi, Esya Hukuku, 3. Baski, Istanbul, 1978, s. 382 vd.; GURSOY, Kemal, T./ EREN, Fikret / CANSEL Erol,
Tiirk Esya Hukuku, 2. Baski, Ankara, 1984, s. 398.

25 ERTAS, Seref, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gire Esya Hukuku, 6. Baski, Ankara, 2005, s.
250.
226 SIMSEK, s. 532.
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Her ne kadar, %40’lik DOP kesintisi, ¢alismamizda defalarca ifade edildigi {izere bash
basina Anayasada garanti altina alinan miilkiyet hakkina aykirilik teskil ediyor ise de, yapilan
diizenleme sonrasinda teknik veya hukuki zorunluluklardan Otiirii aym1 araziden pay
verilememesi halinde, hem mesafe hem de ekonomik olarak diizenleme yapilan kadastral
parsele yakin bir parsel segme ilkesinin®®® getirilmesi, her seye ragmen miilkiyet hakkinin

Oziine duyulan sayginin tezahiirtidiir.

Yine, dikkat edilmesi gereken bir diger husus, yeni tahsis edilen yerin, kadastral parselle

olmasidir.
“Esdegerlik ilkesinin {i¢ temel yonii bulunmaktadir:

Bunlardan birincisi, kadastro parselinin konumu ile imar parselinin imar planina gore
konumunun ‘deger’ yoniinden uyumlu olmasidir. Ornegin ana caddeye cepheli bir kadastro
parselinin yerinde korunamamasi durumunda, yine ana caddeye cepheli bir imar parseli tahsis

edilmesi gerekmektedir.

Esdegerlik ilkesinin bir diger yonii de, kadastro parselinin ve ¢evresinin imar durumu
ile, yeni tahsis edilen imar parselinin imar durumunun da birbirine esit olmas1 gerektigidir.
Ornegin, kadastro parselini ¢evreleyen imar parselleri, imar planinda bes kata miisaadeli iken,
bu parsele imar uygulamasinda ii¢ kata miisaadeli yerden tahsil yapilmast da hukuka aykirilik

teskil edecektir.

2.2.14. Diizenleme Ortakhk Pay1 Uygulamalarinda Karsilasilan Sorunlara iliskin

Coziim Onerileri

Yukarida diizenleme ortaklik payr uygulamalarinda karsilagilan bazi sorunlardan
bahsetmistik. Calismamizin bu boliimiinde tespit ettiimiz bu sorunlara iliskin ¢oziim
Onerilerini sunmanin yerinde oldugu kanisindayiz. Bunlardan bir kism1 doktrinde 6ne siiriilen

oneriler oldugu gibi, bir kism1 da bizim konuyu incelerken ulagtigimiz ¢6ziim yontemleridir.

. Oncelikle tapu kadastral verilerin hatal1 girilmesinin meydana getirdigi sorunlara kisaca

deginmistik. Bu konudaki aksakliklarin giderilebilmesi i¢in, bu tiir pafta-zemin

2T SIMSEK, s. 532.

228 Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda
Yonetmeligin “Parsellerin Dagitimindaki Esaslar” baslikli 10. maddesinin (a) bendinde, “Diizenlemeyle
olusacak imar parsellerinin miimkiin mertebe ayn1 yerdeki veya yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanir.”
ibaresi konularak bu ilkenin mevzuatta kendine bir yer bulmasi saglanmistr.
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uyumsuzluklarinda harita yapimi sirasinda gerekli dikkat ve 6zen gosterilmesi, hatalarin
meydana geldiginin teknik belgelerden, yani sonradan anlagilmasi durumunda bu yanlighigin
derhal diizeltilmesi gerekirzzg. Boylece gereksiz mal kayiplarinin oniine gecilmis olacaktir.

o Yine ¢alismamizda, DOP kesintisi azami limitten ( yani %40’lik orandan ) yapilsa bile
bunun bazen yeterli olmadigindan bahsetmistik. Ancak kanunda 6ngoriilen bu orandan daha
fazla DOP alinamayacagina gore kalan kisim i¢in kamulastirmaya gidilmesi gerekmektedir.
Iste belediyelerin, uygulamada kamulastirmaya gitmemek igin diizenleme yapmaktan
vazgectigi belirtilmistir. Bunu engellemek i¢in, imar planlart yapilirken, heniiz uygulama
imar plan1 agamasinda, DOP’ un %40’ altinda kalacak sekilde yapilmasi, diizenleme bdlgesi
sinirlarinin planda gosterilmesi ve umumi hizmet alanlarinin homojen bir sekilde dagitilmasi
gerekmektedir®®.

. Yine uygulamada en ¢ok karsimiza ¢ikan sorunlardan biri, parselasyon isleminin ilani
ve tebligat sorunudur. Tebligatin zorunluluklar1 gerekce gosterilerek, bir ay boyunca ilgili
idarede ilan uygulamasina gidilmeye baglanmistir. Bu siiregte parselasyon planina itiraz
edilmezse DOP kesintisi yapilmakta, kisinin bu kesintiden ancak tapu dairesine gittiginde
haberi olmakta, parselasyon igslemi ve DOP kisiye tapu dairesinde teblig edilmis sayilmakta
ve dava agma siireleri de bu tarihten sonra baglamaktadir. Calismamizda da belirtildigi {izere,
bu durum son zamanlarda Danistay’in yonlendirdigi bir durum olmakla beraber, telafisi
mimkiin olmayan hak kayiplart noktasinda ciddi sonuglara yol agmaktadir. Bu konuda
yapilmasi1 gereken Kamulastirma Kanunu’nun kiyasen uygulanmasidir. Soyle ki; daha dnce de
belirtildigi  lizere, Anayasamizda miilkiyet hakkinin smrlandirildigi  tek  kurum
“kamulastirma” kurumu olmakla beraber, bunun ¢ok daha agir ve hak maliki i¢in 6nemli
sonuclar doguran bagka bir tiiri olan DOP’un onceki siirecini olusturan arsa ve arazi
diizenlemesi Anayasal dayanaga oturtulmamistir. Bu konudaki eksikligin ¢6zlimii, ancak
kiyas yoluyla, kamulastirmadaki prosediiriin buraya uygulanmasi ile miimkiindiir. Bir diger
deyisle, nasil ki kamulastirmada “kamulagtirma” karar1 alindiktan sonra bu karar, malike
bildiriliyorsa, bedeli 6denmeksizin bir malin miilkiyetine el konulmasi ve orijinal halinin
bozularak kisiye tekrar verilmesi anlamma gelen arsa ve arazi diizenlemesinde de
“parselasyon karar1” alindiktan sonra ve fakat heniiz faaliyetlere baslanmadan, bu durumun
kisiye bildirilmesi gerekmektedir.

o Yine calismamizda tartistigimiz ve uygulamanin temel sorunlarindan biri olan husus
da imar hukukundan ve dolayisiyla da DOP uygulamasindan kaynaklanan davalarin genel

gorevli mahkeme olan idare mahkemelerinde goriilmesi ve bilirkisi heyetlerinin de tam olarak

29 VILMAZ, M., DOP, s. 75.
20 y¥ILMAZ, M., DOP, s. 76.
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uzmanlardan segilmeyisindedir. Imar hukuku, teknik bir konu oldugundan tipki vergi
mahkemelerinde oldugu gibi, sadece imar davalarina bakacak bir ilk derece imar
mahkemesinin kurulmasinin gerek idare mahkemelerinin is yiikiinii hafifletme, gerekse teknik
yan1 agir basan bu konuyla ilgili uzman goézlerin karar vermesi noktasinda idari yargi
sistemine yarar saglayacagi kanisindayiz. Ayrica bu mahkemelerin agilmasi, fakiiltelerde imar
hukukuna biraz daha agirlik verilmesini saglayacak, dolayisiyla bu alanda daha fazla kisi
uzmanlastigindan, nitelikli bilirkisi bulma noktasindaki sikint1 da boylece asilmis olacaktir.

o Son olarak, DOP sonras1 yeniden parselasyon yapilirken ayni yerden parsel verilmesi
ilkesine sadik kalinmasi gerekmektedir. Bu ilkeye bagli kalimmamasi, hak kayiplarina
sebebiyet vermektedir. Ancak bazen de idarenin elinde olmayan nedenlerle ayn1 yerden parsel
verilememektedir. iste bu tiir magduriyetlerin 6niine gegebilmek i¢in, miimkiin oldugunca
eski parsele yakin bir yerden arsa verilmesi ve tahsis edilen yeni arsanin da olabildigince

DOP’ a tabi tutulan arsa ile esdeger olmas1 hususuna dikkat edilmesi gerekmektedir.
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UCUNCU BOLUM
DUZENLEME ORTAKLIK PAYININ MULKIYET HAKKINA MUDAHALESI
ve
MULKIYET HAKKININ KAMU YARARI GEREKCESI ILE

SINIRLANDIRILMASININ HUKUKA UYGUNLUGU

3.1. Miilkiyet Hakkinin Anayasal Dayanagi

1982 Anayasasinda®' da, “Herkes miilkiyet ve miras hakkima sahiptir.” denerek,
yukarida unsurlari agiklanan bu hak, giivence altina alinmak istenmistir. (AY. m. 35/1) Bu
kuralin ardindan, istisnasit da ayni maddenin ikinci fikrasinda diizenlenmistir: Buna gore,

“miilkiyet hakki, kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. 22

S6z kamu yararindan ac¢ilmisken bu kavram hakkinda biraz bilgi vermek gerektigi

kanisindayiz.

Kamu yarari, devletin dogrulamasini yapmak, diger bir degisle kamusal islerin hukuka
uygunlugunu 6lgmek, temel haklar1 sinirlamak, idare hukuku kurallarimin uygulama alanini
belirleyen bir Ol¢iit olmak gibi bir¢ok isleve sahip olmasina ragmen, igerigi, konusu veya
maddesi belli degildir. Ancak, 1982 Anayasasinda “Temel Haklar ve Odevler” kisminin
“Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Odevler” baslikl1 III. boliimiiniin alt bashigmin kamu yarari
adin1 tagimasi ve bu alanin da, Kiyilardan Yararlanma, Toprak Miilkiyeti, Kamulastirma ve

Devletlestirme gibi, miilkiyet hakkini genelde kisitlayici hiikiimlerin bulundugu bir boliime

231
232

Calismamizin bundan sonraki kisminda 1982 Anayasasi “Anayasa” olarak kisaltilacaktir.

Aslinda 1982 Anayasasinin 13. maddesinde, temel hak ve hiirriyetlerinin sinirlanmasi diizenlenirken, “Temel
hak ve hiirriyetler, 6zlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagh
olarak ve ancak kanunla sinirlanabilir. Bu sinirlamalar, Anayasanin séziine ve ruhuna, demokratik toplum
diizeninin ve laik Cumhuriyetin gereklerine ve dlgiiliiliik ilkesine aykir1 olamaz.” denmek suretiyle, temel hak ve
ozgiirliiklerin sadece kanunla smirlandirilabilecegi genel bir hilkme baglanmis ise de, AY. m.35/2 hiikkmiinde
bunun ayrica diizenlenmis olmasi, kanimizca kanun koyucunun bu konuya ne denli 6nem verdiginin bir
gostergesidir.
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ismini vermis olmas1 karsisinda, doktrinde, kamu yararinin simirlayict bir anlam tasidigi,

devletin yaptig1 sinirlamalara haklilik kazandiran bir kavram oldugu ileri siiriilmistir’,

Bu smirlamanin 6ziinde yatan saik sudur: “Tiirk Medeni Kanunu, prensip olarak, bir
kimseye malik oldugu gayrimenkul {izerinde serbestce tasarruf etme hakkini tanidig1 gibi, yine
esas itibariyle baskalarinin — bunlar ister gergek, isterse tiizel kisi olsun — bir kimsenin
gayrimenkuliine ve bu gayrimenkuliin kullanilis tarzina miidahalesine manidir ve bunlar
Anayasa ile teminat altina alinmistir. Ancak, kamu yarar1 bahse konu oldugu zaman, miilkiyet
ve tasarruf hakki tizerinde kisitlama veya bu hakkin tamamen kamu yararini saglayacak mercie

devrine — kanunlarla belirtilen sart ve sekiller altinda — miisaade edilmistir.>*

Celil ve Sence Tiirk’e gore, 1982 Anayasasi doneminde de metne yukaridaki sekilde
giren bu hiikiim, miilkiyet hakkinin sadece bir bolimiinii garanti altina almistir. Nitekim
yazarlara gore, AY. m.44 hiikkmii ile de, toprak kaybini 6nlemek i¢in yapilan islemlere karsi
ciftcinin miilkiyet hakki korunmakta ve bunlarin da yine kanunla diizenlenecegi belirtilerek,
13. madde ile paralellik saglanilmas1 amaglanmaktadir®.

Aslinda 1982 Anayasasinin 13. maddesinde, temel hak ve hiirriyetlerinin sinirlanmast
diizenlenirken, “Temel hak ve hiirriyetler, ézlerine dokunulmaksizin yalmizea Anayasanin
ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagh olarak ve ancak kanunla simirlanabilir. Bu
simwrlamalar, Anayasamin soziine ve ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve laik
Cumhuriyetin gereklerine ve olgiiliiliik ilkesine aykiri olamaz.” denmek suretiyle, temel hak
ve Ozgiirliiklerin sadece kanunla sinirlandirilabilecegi genel bir hilkme baglanmis ise de, AY.
m.35/2 hiikkmiinde bunun ayrica diizenlenmis olmasi, kanimizca kanun koyucunun bu konuya

ne denli 6nem verdiginin bir gostergesidir.

Miilkiyet hakkinin ancak kanunla sinirlandirilacagi hiikmii, ilk bakista garantor bir ifade
gibi goziikse de, uygulamada biiyilik sikintilar ortaya ¢ikarmaktadir. Nedenine gelince, bu agik
hiikme ragmen, idari kararlarla miilkiyet hakkina siirlamalar getirildigi ve kisilerin miilkiyet

2% Burada sorunun ¢oziimii icin

hakkinin bazen dmiir boyu sinirlandirilabildigi goriilmektedir
ne yapilmasi gerektigi konusunda, bizim de katildigimiz yontem, smirlama konularinin,

nedenlerinin, usullerinin, kim tarafindan sinirlanacaginin, maliklerin haklarinin kamu yarari

233 Konu ile ilgili ayrmtili bilgi ve tartismalar icin bkz. AKILLIOGLU, Tekin, “Kamu Yarar: Uzerine
Diisiinceler” Amme [daresi Dergisi, 1988, S.1-3,s. 11 vd.

4 MARASLIOGLU / ULUSMAN / UZUN / TOLON, s. 258.

235 Ayrmtih agiklamalar ve diger maddelerin korudugu hiikiimler hakkinda genis bilgi i¢in bkz. TURK / TURK,
s. 2 vd.

236 COLAK, Imar Hukuku, s. 29.



77

karsisinda nasil denklestirileceginin ya da karsiliginin nasil 6deneceginin, kanun koyucu
tarafindan acik¢a diizenlenmesi suretiyle, bu yetkinin bagl yetkiye doniistliriilmesi, idareye

takdir yetkisi*" verilmemesidir®®.

Ancak, miilkiyet hakkina miidahalenin Anayasal boyuttaki hukukiligini anlayabilmek
icin, Anayasanin 35. maddesinde yer alan miilkiyet hakkinin sinirini, ayn1 Anayasanin temel
hak ve oOzgiirliiklerin sinirin1 ve sinirlamanin simirim1 belirleyen 13. maddesiyle birlikte
degerlendirmek gerekir. Soyle ki, Anayasanin 13. maddesinde, temel hak ve Ozgiirliiklerin
sinirlanmasimin smirlart ¢izilmis ve bunlarin, 6zlerine dokunulmaksizin, Anayasanin ilgili
maddesinde belirtilen sebeplere dayanilarak ve ancak kanunla sinirlandirilabilecegi hiikiim

altina alinmastir.

Yine 13. maddede “kanunla smirlandirma” ilkesiyle de yetinilmemis, temel haklara
getirilecek sinirlamanin, Anayasanin soziine, ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve laik

Cumhuriyetin gereklerine ve glgiiliiliik ilkesine® aykiri olamayacagi da vurgulanmustir. Iste,

kanuni dayanaklardan yoksun olan veya, kanunla dahi olsa, hakkin s6ziine ve ruhuna ve
nihayet Olciiliiliik ilkesine aykiri olarak miilkiyet hakkina yapilan bir miidahale, Anayasamizin

13. ve 35. madde hiikiimleri beraber degerlendirildiginde, Anayasaya aykir1 olacaktir.

Tam da bu noktada, Imar Kanunu m.18’de hiikiim altina alinan ve arsa ve arazi
diizenlemesi kurumunun en 6nemli diizenleme araglarindan diizenleme ortaklik payinin (DOP)
Anayasada koruma altina alinan miilkiyet hakkina bir haksiz miidahale olup olmadigi, bir

baska ifadeyle, bu diizenlemenin Anayasa uygunlugu sorunu tartigilmalidir.

27 idari yargida her islemin tek bir amaci vardir; o da kamu yararidir. Yasada islemin amaci agikga

gosterilmigse, Ozel amag¢ s6z konusudur ki bu da yasa tarafindan tanimlanmis kamu yarar1 olarak
nitelendirilmektedir. Ancak, bdyle bir amag gosterilmemisse, amaci tanimlama isi idareye birakilmistir ki, buna
da idarenin takdir yetkisi denir. Ayrmtili bilgi i¢in bkz. AKILLIOGLU, s. 20.

%8 COLAK, Imar Hukuku, s. 29.

29 Olgiililiik ilkesi, 1982 Anayasasinin 13. maddesinin ilk metninde olmayip, 2001 Anayasa degisikligi ile 13.
maddeye eklenmistir. Ancak, bu ilke Anayasa metnine eklenmekle beraber tanimi yapilmamis oldugundan, bu
konuda bize en yardimc1 olacak kaynak, doktrindir. Genel anlamda dlgiiliiliik ilkesi, temel haklara getirilebilecek
dlciisiiz veya olgiiyii asan sinirlamalarin Anayasaya aykiri olacagidir. Bu yondeki tanim igin bkz. ERDOGAN,
Mustafa, Anayasa Hukuku, 5. Baski, Ankara, 2009, s. 188. Bir goriise gore, olgiiliiliik ilkesinin temel felsefesi,
ozgiirliigiin kural, siirlamanm istisna olmasi mantigma dayanir. Bkz. TANOR, Biilent / YUZBASIOGLU,
Necmi, 1982 Anayasasina Gore Tiirk Anayasa Hukuku, 9. Basi, Istanbul, 2009, s. 144. Olgiiliiliik ilkesi,
doktrinde ii¢ ana ilke altinda incelenmistir: Bunlar, elverislilik ilkesi, gereklilik ilkesi ve oranlilik ilkesidir.
Elveriglilik ilkesi, sinirlamada bagvurulan aracin, sinirlama amacini gergeklestirmeye elverisli olmasini ifade
eder. Bunun i¢in de smirlamada basvurulan tedbirin, ulasilmak istenen sonuca bir katkida bulunmasi
gerekmektedir. Gereklilik ilkesine gore ise, sinirlama amacini1 gergeklestirmek icin, temel hak ve 6zgiirliikkleri en
az sinirlayan aracin secilmesi gerekmektedir. Son olarak, oranlilik ilkesine gore ise, sinirlandirma ile ulagsmak
istenen amag ile bagvurulan arag, dlgiisiiz bir oran icinde bulunmamalidir. Ayrintili bilgi icin bkz. GOZLER,
Kemal, Tiirk Anayasa Hukuku Dersleri, 5. Baski, Bursa, 2008, s. 147-148. Ancak bazi yazarlar, oranlilik ve
oOlciiliiliik ifadelerini birbirinin yerine kullanmis ve dlgiiliiliik kavramini elveriglilik ve zorunluluk olmak {izere
iki ilke basliginda incelemislerdir. Ornek i¢in bkz. GOREN, Zafer, Anayasa Hukuku, 1. Baski, Ankara, 2006, s.
373.
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3.2.  Diizenleme Ortaklik Paymin Miilkiyet Hakkina Miidahalesi ve Anayasaya
Uygunluk Sorunu

3.2.1. Anayasa Mahkemesi’nin Miilkiyet Hakki Konusundaki I¢tihatlar

Devletin miilkiyet hakkina yaptig1 miidahalenin 6zel bir goriiniis sekli olan diizenleme
DOP uygulamasinin, boliimiin girisinde acikladigimiz Anayasal maddelere aykir1 olup
olmadig1 hususu doktrinde oldugu kadar yiliksek yargi kararlarinda da tartisma konusudur.
Gergekten de konu Anayasa Mahkemesinin Oniine dogrudan ve dolayli olarak birka¢ kez
gelmis, ozellikle yapilan miidahalelerin Anayasanin belirledigi olgiitler ile ne dlglide bagdastig

tartisma konusu olmustur.

Bu giin adina DOP denen diizenlemenin Anaysa Mahkemesi Oniine ilk gelisi, 1961

Anayasas1 doneminde olmustur.

O dénem yiiriirliikte bulunan 6785 sayili Imar Kanunu’nun 42. maddesinde yer alan
diizenleme, ayni donem yliriirlikte bulunan 1961 Anayasasi’nin “Kamulagtirma” baslikli 38.

maddesine aykir1 bulunarak IPTAL edilmistir.

Diizenlemenin iptal edildigi 1963 yilindan, yeniden ve isim degistirerek kanuna kondugu
1972 yilina kadar olan dokuz yillik siiregte, iptal edilen bu madde ile ilgili kanun koyucu
herhangi bir tasarrufta bulunduguna dair bir veri elde edilememistir. Ancak 1972 yilunda 6785
sayilt kanunda yapilan degisiklikle DOP uygulamasinin bu giinkii hali kanuna konmus, ayni
diizenleme 1985 yilinda vyiiriirliige giren 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesinde kendine
yer bulmus, 6785 sayili Kanunda %25 olan bu kesinti, yeni kanunda %35’e ¢ikartilmis ve
onceki karar da emsal alinarak diizenlemenin bu kez miilkiyet hakkina miidahalenin 6l¢tliiliik
ilkesine uyulmadig1 gerekgesi ile Anayasa Mahkemesi’ne bagvurulmustur. Ancak Anayasa
Mahkemesi bu kez iptal karar1 vermemistir ve boylece bu diizenleme giiniimiize kadar varligini
devam ettirmis, bununla birlikte uygulamada 6zellikle de belediyelerin en ¢ok bagvurdugu imar

uygulamasi haline gelmistir.

Bu tarihten sonra, Imar Kanunu m. 18°de bulunan DOP uygulamasinin Anayasaya aykir
oldugu saviyla Anayasa Mahkemesine bagvuruda bulunulmamis ancak, miilkiyet hakki

konusundaki tartigmalar devam etmistir.
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Bu konuda en belirleyici ve Anayasa Mahkemesi'nin miilkiyet hakkina bakisin1 en
giincel haliyle yansitan karar da 2003 yilinda Anaysa Mahkemesi'nin verdigi bir karardir.
Kamulastirma Kanunu’nun 38. maddesinin iptali istemi ile ilgili olarak verilen karar, her ne
kadar DOP ile dogrudan ilgili olmasa da, DOP etrafinda yiiriitiilen “6l¢iiliiliik” tartismalarinda
Anayasa Mahkemesi’nin giincel tavrimi ortaya koymasi agisindan kanimizca oldukca

Onemlidir.

Son olarak, miilkiyet hakki ile alakali olmasa bile oOlgiiliiliik ilkesi konusunda giincel bir
Anayasa Mahkemesi karar1 olma 6zelligini tasiyan 2011 tarihli baska bir kararda da Anayasa
Mahkemesi, kamusal menfaatler ile kisilerin bireysel menfaatleri arasinda denge kurulmasinin

Olciiliiliik ilkesinin bir sonucu oldugu seklinde karar vermistir.

Bu genel bilgilendirmeyi yaptiktan sonra, ozellikle Anayasa Mahkemesi’nin konu
hakkindaki bahsi gecen kararlarimi ayrintili sekilde incelemenin, Anayasaya uygunluk

tartismalarina 151k tutacagi kanisindayiz. Bu c¢ercevede yukarida belirtilen siralamayla paralel

olarak

o 6785 sayili Imar Kanunu’nun 42. maddesinin iptali istemi

o 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesinin iptali istemi

o 2942 Sayili Kamulagtirma Kanunu’nun 38. maddesinin iptali istemi ve nihayet;

o 5684 Sayili Sigortacilik Kanunu’nun 22/14. maddesinin iptali istemi ile yapilan

bagvurularda Anayasa Mahkemesi’nin miilkiyet hakkiyla baglantili igtihatlar1 ayritili olarak

degerlendirilecektir.

3.2.1.1. 6785 Sayili imar Kanununun 42. Maddesinin Iptali istemi

6785 sayili ve 1956 tarihli Imar Kanunu yiiriirliige girmistir ve 03.05.1985 tarihinde yeni

Imar Kanunu'nun vyiiriirliige girmesine kadar da yiiriirliikte kalmistir. Bu kanunun 42.

240

maddesinde yer alan diizenleme™™, Anayasaya aykirilik iddiasiyla, Anayasa Mahkemesi’nin

20 6785 sk, m.42: (1) Imar ve yol istikamet planlari hudutlari dahilinde kalan binali ve binasiz
gayrimenkullerin, plana uygun bir sekilde insaata elverisli hale getirilebilmesi i¢in, gayrimenkul sahiplerinin
muvafakati aranmaksizin birbirleriyle yol fazlasi ile sair belediye, amme hiikmi sahislar1 ile amme
miiesseselerine ait yerlerle birlestirilerek, plan icaplarina gore, miistakilen veya siiyulu olarak parsellere
ayirmaga ve bu yerleri yiizde yirmi bese kadar noksani ile sahiplerine dagitmaya belediyeler salahiyetlidir.

(2) Bu yerlerin birlestirildikten sonra parsellere ayrilmasinda ve dagitilmasinda eski mevkii ve miktar1 esas
tutulur. Bunlardan yol, meydan, otopark, yesil saha gibi umumi hizmetlere ayrilan, rastlayan ve yiizde yirmi
besten fazla olup istimlaki icap eden yerlere mukabil, miilk sahiplerine bu madde hiikiimleri dahilinde yer
gostermege, belediyeler salahiyetlidir.
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1 Bu Anayasaya aykirilik iddiasinin daha sonra inceleyecegimiz

Oniine getirilen ilk vakadir
basvurulardan farki, s6z konusu basvurunun, o donemde Adalet Partisi tarafindan soyut norm
denetimi yoluyla Anayasa Mahkemesi Oniine getirilmesidir. Cilinkii Anayasa Mahkemesi’nin
inceledigi diger ii¢ basvuru da devam etmekte olan bir davada, somut norm denetimi yoluyla

mahkeme Oniine gelmistir.

Dikkat edilirse, bu yasanin yiiriirliikte oldugu donemde, imar plani dahilinde kalan
gayrimenkullere, imar planinin uygulanmasi gerekgesi ile yapilan kesinti %25’ tir. Anayasa
Mahkemesi, 6785 sayili Imar Kanunu’nun 42. maddesindeki “Tasinmaz malin gercek karsilig
verilmeksizin ylizde yirmi bese kadar noksani ile sahiplerine dagitilabilecegi seklindeki normu,
yasanin uygulandigi donemde yiiriirlilkte bulunan 1961 Anayasasinin m.38/1 hiikmiine aykir1
gorerek iptal etmistir242. Gerekge olarak da, 42. madde hiikmiiniin “dolayis1 ile kamulastirma”
oldugunu beyan etmis ve kamulastirmanin ‘ancak karsiligi pesin olarak 6denmek sartiyla’

yapilabilecegi, madde hiikmiinde ise bu kurala uyulmadigini sdéylemistir.

Karar, oy ¢oklugu ile alinmis ve karara katilmayan l'iyeler243 kars1 oy gerekcelerinde
Anayasa Mahkemesi'nin ileride verecegi karara 1sik tutacak olan su iki gorlise yer

vermislerdir:

’

* % %25 en tist haddir. Bundan fazla kesinti olamaz ancak daha azi olabilir.’

* Yine kars1 oy yazilarindan ¢ikan ikinci ve belki de en 6nemli itiraz gerekcesi de sudur:
“Diizenleme ile, tasinmaziarin %25°i tasinmaz maliklerine Kesilerek verilse bile, o
bélgelerde yapilan Imar uygulamalar: nedeniyle, séz konusu tasinmazlarda bu orandan

belki de daha fazla deger artisi ortaya ¢ikacaktir.”

AYM, karar gerekgesinde bu tartismalara da yer vermis ve cevaben su ifadeleri

kullanmastir:

1B 1963 /65, K. 1963 /278, KT. 22.11.1963 Kararin tam metni i¢in bkz.
http://www.anayasa.gov.tr/index.php?l=manage_karar&ref=show&action=karar&id=78&content=, ET.
20.07.11.

2 MADDE 38.- (Degisik: 20/9/1971-1488 S. Kanun/md. 1 ): Devlet ve kamu tiizel kisileri, kamu yararimnin
gerektirdigi hallerde, karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan taginmaz mallari, kanunla
gosterilen esas ve usullere gore, tamamini veya bir kismin1 kamulastirmaya veya bunlar iizerinde idarf irtifaklar
kurmaya yetkilidir. Bu madde ve diger Anayasalarin degisikliklerden 6nceki ve sonraki hali igin bkz.
GOZUBUYUK, Aciklamali Anayasalar, s.145.

3 K arara katilmayarak kars1 oy kullananlar, Latfi Akadli, Semsettin Akgoglu, Salim Basol ve Litfi Omerbas
isimli yelerdir.
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“Tasinmaz mallarin plana uygun sekilde insaata elverisli hale getirilmesi sonucu
degerinin yiikselecegi, bu sebeple de yiizde yirmi bese kadar eksik verilecek tasinmaz
mallarin degerlerinin bunlarin eski yiizélgiimlerindeki degerlerini karsilayacagi bazi
iiveler tarafindan ileri siiriilmekte ise de bu, her zaman dogru olamaz. Nitekim, Imar ve
Iskan Bakanlhigi yayinlarindan bir yiiksek miihendis tarafindan kaleme alinan (Imar
mevzuatinda degistirilmesi diisiiniilen hususlar) adli brogiirde zayiat miktarlart i¢in her
yerde ve her tiirlii tasinmaz mala aym yiikiimiin yiikletilmis olmasindan haksizliklar

dogdugu agiklanmaktadir.”

Iste tiim bu tartigmalar sonrasinda Anayasa Mahkemesi, 6785 sayili Imar Kanunu’nun 42.
maddesi hiikmiinii, “dolayisiyla kamulastirma” islemi olarak addetmisz‘m, ve bu durumun 1961
Anayasasinin 38. maddesinde dngoriilen “Kamulastirma” ilkelerine aykir1 oldugu gerekgesi ile

hiikmiin iptaline karar vermistir.

3.2.1.2. 3194 Sayih imar Kanununun 18. Maddesinin Iptali istemi

Bu iptal karar1 iizerine, 11.07.1972 giin ve 1605 sayili kanun ile, “noksan dagitim”
ilkesi yerine “diizenleme ortaklik pay1” ilkesi getirilmis, 03.05.1985 tarihinde 3194 sayili imar
Kanunu’nun yiirtirlige girmesiyle bu kanun yiirtirliikten kalkmis ve yeni diizenlemeye gore

“diizenleme ortaklik pay1” orani ylikseltilerek bu oran azami %35 olarak belirlenmistir.

1963 yilinda, “dolayisiyla kamulastirma” olarak nitelendirilen ve Anayasada gilivence
altina alinan kamulastirma kurumunun genel ilkelerine aykir1 oldugu gerekgesi ile iptal edilen
bu diizenleme, isim olarak degistirilip, miktar olarak da arttirilinca, 1990 yilinda, bu kez somut
norm denetimi yoluyla ve yine Anayasanin kamulastirmay1 diizenleyen maddesine aykiri
oldugu gerekgesi ile, diizenlemeyi iceren IK. m.18/2 hiikmiiniin iptali istemiyle Anayasa

Mahkemesine bagvurulmustur®*.

24 Dolayistyla kamulastirma kavram, doktrinde “kamulagtirmasiz el atma” olarak da ifade edilmektedir. Bu
yondeki goriise ornek igin bkz. KALABALIK, Imar Dersleri, s.313, 444.; GUNDAY, s. 249., DERDIMAN, s.
117. GOZLER / KAPLAN ise, bu durumu “kamulastirmasiz el atma” bashigindan ayr1 tutarak, Kamu Mallarinin
Kullanim tiirlerinden biri olarak degerlendirmis ve “Arazi Ve Arsa Diizenlemesi Yoluyla Arazilerin %40’1na
Bedelsiz El Atilmas1” bashgi altinda konuyu incelemistir. Ayritili bilgi i¢in bkz. GOZLER / KAPLAN, s. 736.
Son olarak belirtmek gerekir ki, Hasan Nuri YASAR, kamulastirmayr anlatirken, ikili ayrima gitmis ve bu
diizenlemeyi, “Arazi ve Arsa Diizenlemesi Amaciyla Kamulastirma” baslig1 altinda incelemistir. Ayrintili bilgi
icin bkz. YASAR, s. 193.

% K. m.18/2 (ilk metin): “Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
sirasinda bunlarin yilizélglimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar
karsiliginda "diizenleme ortaklik pay1" olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik
paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden Onceki yiizolglimlerinin yiizde otuz begsini
gecemez.”
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3194 sayili Imar Kanunu’nun diizenleme hiikmiine gére, “noksani ile sahiplerine teslim
edilir” ibaresi yerine “diizenleme ortaklik payr disiilebilir” ifadesi yer almis ve bunun
disindaki tek degisiklik ise, %25 olan kesinti iist limitinin, arazi sahipleri aleyhine %35’e
cikartilmasi ile gerceklesmistir. Ancak Anayasa Mahkemesi, ilk i¢tihadindan vazgecerek, bu

kez farkli bir karar vermistir®*®.

AYM, basvurucunun kendisine emsal olarak gosterdigi Onceki kararina atifta

bulunmus ama kosullarin degistigini su sozlerle ifade etmistir:

“785 sayilr Yasada 1605 sayili Yasayla 1972 yilinda Anayasa Mahkemesince iptal
edilen hamur ilkesine iliskin 42. maddeye yeni bir nitelik verilmig, hamur kural ile
ilgili islemler yeniden diizenlenmistir. Yeni bicimiyle 42. madde, belediyeye
diizenlemeye bagh tutulan arsalarin dagitimi sirasinda, bunlarin yiizolciimlerinde
yeterince bir alani, diizenleme nedeniyle dogan deger artiglart karsiliginda,
“diizenleme ortaklik pay1” olarak diigme yetkisini vermektedir. Diizenleme ortaklik
paymmin diizenlenen arsalar yiizolgtimiiniin yiizde yirmi begini ge¢meyecegi yasada
belirtilmigtir. Yasa, diizenleme ortaklik paylarimin yiizolciimleri toplami tutarindaki
alamn, diizenlenen yerlerde gereksinme duyulan yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk
bahgesi, yesil alan gibi genel, kamusal hizmetlerden, bunlarla ilgili kuruluslardan

baska amaclarla kullaniimasini yasaklamistir.

Boylelikle degistirilmeden onceki 42. maddede siiyulandirilan tasinmazlarin gergek
karsilig1 verilmeksizin yiizde yirmi bege kadar noksani ile sahiplerine dagitilabilecegi
hiikiim altina alinmis degisiklikten sonraki 42. maddede ise yiizde yirmi bes oranindaki
noksan dagitim “diizenleme ortaklik pay1” olarak isimlendirilmistir. Ve ayni nitelikteki

islemlerin yasal dayanagi olarak ortaya konmustur.

6785 sayili Yasayr yiiriirliikten kaldiran 3194 sayili Yasada 1972 yilinda yapilan
degisiklik ayni sekilde yer almis ve yiizde yirmi bes oramindaki diizenleme ortaklik payt
yiizde otuz bese ¢ikarilmistir. Ve bu payin meydana gelen deger artisi oldugu da

’

hiikiim altina alinmistir.’

Iste bu gerekcelerle, Anayasa Mahkemesi, onceki ictihadindan vazgecmis, ve

diizenlemenin Anayasa uygunlugunu su sozlerle agiklamistir:

6B, 1990/7, K.  1990/11, KT. 21.06.1990, Kararin tam metni i¢in  bkz
http://www.anayasa.gov.tr/index.php?l=manage_karar&ref=show&action=karar&id=903&content=, ET.
20.07.11.
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“Anayasa Mahkemesi’'nin kimi kararlarinda belirtildigi gibi, yasayla yapilan
kisitlamanmin  topluma saglayacagr yarar, kisilerin ugrayacagi zarara goére agir
bastigindan, burada kamu yararvun varligini kabul etmek gerekir. Sosyal nitelik
tasiyan miilkiyet hakkinin toplum ve toplum yarari ile dogrudan ve yakindan ilgili
olmast karsisinda bu konuda da bireyle toplum yararmin karsilastigi durumlarda
toplum yararimin distiin tutulmast dogaldir®*’.”

Itiraz konusu kural ile, kadastral parsellerin imar parseline doniistiiriilmesinden sonra
belediye tarafindan kamu hizmeti yapilirken, hizmet karsiligi, yine o yere getirilecek
hizmet i¢in malikin tasinmazindan belli bir miktarin diizenleme ortaklik payr olarak
alinmast  yetkisinin, karsilik odenmeden yapilan bir kamulastirma olarak
nitelendirilmek olanaksizdir. Bu nedenle yonetimin kamulastirmasiz el atmada

bulundugundan soz edilemez.”

Bu karar dogrultusunda, iptali istenen IK. m.18/2 hiikmiiniin Anayasa m. 46’da
diizenlenen kamulastirma kurallarina aykir1 olmadigi, dolayisiyla iptal isteminin reddi

yoniinde karar verilmistir.

Karar, tipki 1963 tarihinde oldugu gibi oy c¢okluguyla alinmis, iki ﬁy6248 kars1 oy

kullanmiglardir.

Uyeler, kars1 oylarinda su iki temel hususa deginmislerdir:

241 Anayasa Mahkemesi bu kararda bu sekilde yaklagimda bulunmus ise de, ¢ok yakin zamanda verdigi giincel

bir kararinda 6zellikle de kamu yarari ile bireyin menfaatlerinin kargilasmas: konusunda karar degistirerek bu
yanlis tutumunu degistirmis, bu da, konunun tekrar Anayasa Mahkemesi 6niine gelmesi halinde, yasa hiikmiiniin
iptal edilebilecegi yoniindeki beklentilerimizi arttirmistir. Bu kararda yiiksek mahkeme, bahsi gecen konuda,
“Yasakoyucu, ¢alisma hiirriyeti ile ilgili bir konuyu diizenlerken hukuk devleti ilkesinin bir geregi olan 6l¢iiliiliik
ilkesiyle baghdwr. Bu ilke ise “elverislilik”, “gereklilik” ve “orantiilik” olmak iizere ii¢ alt ilkeden
olusmaktadir. “Elverislilik”, basvurulan onlemin ulasilmak istenen amag icin elverigli olmasimi, “gereklilik”
basvurulan onlemin ulasilmak istenen amag¢ bakimindan gerekli olmasini ve “orantililik” ise basvurulan énlem
ve ulasilmak istenen amag arasinda olmasi gereken 6lciiyii ifade etmektedir.

Olgiiliiliik ilkesi nedeniyle devlet, simrlamadan beklenen kamu yarart ile bireyin hak ve ézgiirliikleri arasinda
adil bir dengeyi saglamakla yiikiimliidiir.” seklinde goriis beyan etmistir. Karar metni ve ilgili kisim i¢in bkz. E.
2009 / 11, K. 2011 / 93, KT. 09.06.2011, RG. 16.11.2011, S. 28114. Tamamen baska bir konuyla alakali
verilmis de olsa, karar metninde bahsedilen 6zellikle bu ifadeden yola gikarak, Anayasa Mahkemesinin bireysel
haklarla kamu yararinin gatigmasinda hukuk devletinin o&lgiliiliik ilkesi geregi simirlamanin hakkin &ziine
dokunulmadan diizenleme yapilmas1 gerektigi yoniindeki bu igtihadi karsisinda, bu konuda yiiksek mahkemenin
artik ictihat degisikligine gittigi kanisin1 uyandirmistir.

2%8 Karara, Ahmet Necdet Sezer ve Yekta Giingdr Ozden kars1 oy kullanmistur.
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* “Miilkiyet kavramina, bu hakkin anlamina ve hukuksal yapisinin gereklerine aykirt
bigimde el atmalar, kamusal zorunluluklar dayanak gosterilerek getirilen sinirlama ve
daraltmalar, imar diizenlemelerinin bu hakkin oziine dokunmasi, bu haktan iistiin
tutulmasi  goriiniimiindedir. Aslhinda, miilkiyet hakkimin sayildigt ve korundugu
vurgulanarak imar diizenlemeleri yiiriitiilmelidir. Hi¢bir karsilik vermeden-édemeden,
dogal gelisimin bedeli niteliginde, oluru disinda miilkiinii sahibinin elinden almak
hukukla bagdastiriimasi giic bir uygulamadir. Kamusal gereklerle, yapilacak

diizenlemelerde % 35 sinr1 ol¢iiliiliik ilkesine de aykiridir.”

* “Miilkiyet hakkini, arazi ve arsa diizenlemesinden sonra énceki duruma gore yiizde
otuz bese kadar azaltan bir yasa, miilkiyet hakkini simirlandiran veya hak sahibine

odev yiikleyen bir yasa degil, onu ortadan kaldiran, yok eden bir yasadir.

Tasinmaz mal ile maliki arasindaki iligkiyi olusturan yetkileri tiimiiyle ortadan
kaldiran ve buna karsin hi¢bir karsilik odenmemesine olanak vermeyen bir yasa kurall

demokratik toplum diizeninin gereklerine uygun sayimaz.

Anayasa’min 13. maddesinin 1. fikrast temel hak ve ozgiirliiklerin kimi nedenlerle
smirlandirilabilmesine olanak vermektedir. Ancak 2. fikrasinda genel ve ozel
stmirlama nedenlerinin  varligina ragmen simirlandirmalarin  demokratik toplum
diizeninin gereklerine aykiri olmayacaklart ve ongoriildiikleri amag¢ disinda
kullanmilamayacaklar: belirtilmistir. Oysa, itiraz konusu yasa kurali miilkiyet hakkini
sumirlandirmamakta belli oranda miilkiyet hakkini ortadan kaldirmaktadwr. Miilkiyet
hakkinin ortadan kaldirilabilmesinin yontemi ise Anayasa 'nin 46. ve 47. maddelerinde
gosterilmistir. Kamulastirma (46. m.) ve devletlestirme (47. m.) miilkiyet hakkim
ortadan kaldirmaktadirlar, fakat karsiligi olan para odendigi siirece bu ortadan
kaldirma “demokratik toplum diizeninin gerekleri” ne aykiri sayilamaz. Gerekli
yontemlere uyulmadigi ve karsiligi para odenmedigi durumlarda “demokratik toplum
diizeninin gereklerine aykirilik olusturur. Kamulastirma, somut olaylarda ozel
miilkiyet hakkimin sona ermesidir. Ancak, kamulastirmayr hukuka wygun duruma
getiren kosullardan biri de malike karsiligimin pesin odenmesidir. Aslhinda,
kamulastirma niteligi tasidigi halde, bu niteligi yokmus gibi gosterilmeye ¢caligilan bu
diizenleme, miilkiyet hakkini, simirlamanin otesinde belli oranda kaldirmakta
oldugundan Anayasa’min 13. maddesinin 2. fikrasi ile 46. maddesine aykirt

diismektedir.
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Bagtan beri yaptigimiz agiklamalar ¢ergevesinde, biz de Anayasa Mahkemesinin 1963
yilinda vermis oldugu iptal kararma ve 1990 yilinda verilen iptal isteminin reddine iliskin

karardaki kar1 oy goriislerine katiliyoruz.

Gerek kamulagtirma, gerekse diizenleme ortaklik payi, 6zel miilkiyette bulunan bir
tasinmaza, maliklerinin rizas1 olmadan zorla el konulmasidir. Bununla birlikte, bunlarin
arasindaki en temel farklilik, kamulastirmada idare tarafindan, gerg¢ek karsiliklarinin pesin
veya taksitli bir sekilde bedel 6denmekte iken, DOP’ ta herhangi bir bedel 6denmeksizin
tasinmaza el konulmasidir®. Bu durum da hakkin 6ziine dokunuldugunun ve olgiiliilik
ilkesinin ihlal edildiginin, kanimizca en acik gostergesidir. Uyelerin kars1 oy yazisinda da
belirttigi gibi, diizenleme dolayisiyla arazide meydana gelecek deger degisimi, her zaman bu
kadar artmayabilir; hatta bazen yapilan diizenleme araziyi kullanilamaz hale getireceginden
veya kullaniminda ciddi sikintilara yol acgabileceginden arazinin deger kaybma neden

olabilmektedir.

Doktrinde de, Anayasa Mahkemesinin bu anlayisina karsi1 duran goriisler vardir. Fikret
EREN’ e gore, Tiirkiye Cumhuriyeti sadece demokratik devlet degil, ayn1 zamanda bir hukuk
devletidir®®. Demokratik hukuk devletinin éziinde de iistiin tutulan deger bireydir. Nitekim,

demokratik devletin unsurlarindan biri de, temel hak ve hiirriyetlerin taninmis ve hukuki

1 Ancak Anayasa Mahkemesinin bu

gorlst, bireyi degil toplumu esas alan, ona oncelik veren bir anlayisin tezahiiriidiir™>.

giivence altina alinmis olmasi olarak gosterilmektedir

Iste, DOP’ un bu sekilde uygulanmasi, her ne kadar Anayasa Mahkemesi igtihat
degisikligine gitmis ise de, agirlikli olarak miilkiyet hakkina miidahale hatta bir adim
otesinde, bizatihi hakkin 6ziinii ortadan kaldiran Anayasaya aykiri bir diizenleme olarak

al gllanmaktadlr253.

Biz de c¢ogunlugun bu yondeki goriisiine katilmaktayiz. Anayasa
Mahkemesi’nin son kararinda kars1 oy yazilarinda da belirtildigi gibi, bir arsanin veya
arazinin, sirf yol, yesil alan vs. gibi giizellestirmelerle degerinin %40 attigin1 sdylemek,
kanimizca gergekei bir yaklasim degildir. Kesintinin %25 iken Anayasa aykiri bulundugu,
%35’lere ciktiginda Anayasaya aykirilik iddialariin alti dolu bir sekilde dile getirildigi bir
ortamda sirf degeri artiyor iddiasiyla taginmazin %40°mna el koymak ve bunu yaparken de

karsiliginda da bedel 6dememek, daha 6nce de degindigimiz gibi hakkin 6ziine dokunmaktir,

9 YILMAZ, M., DOP, s. 43.

0 Hukuk devletinin, her seyden énce devletin islemlerinin hukuk kurallarina bagliligini ifade ettigi yoniindeki
goriis icin bkz. OZBUDUN, Ergun, Tiirk Anayasa Hukuku, 9. Baski, Ankara, 2008, s. 125.

> OZBUDUN, s. 90.

»2EREN, s. 24.

»3 SANCAKTAR, s. 217.
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Anayasanin ruhuna ve lafzina aykir1 hareket etmektir. Kamulastirmanin da kamu yaran ile
yapildig1 g6z oniinde bulunduruldugunda, bagka bir ifade ile, bedeli verilerek de kamu yarari
elde edildigi sabit olduguna g6r6254, kanimizca, kamunun menfaatlerini ¢ok iistte tutmak,
temel hak ve hiirriyetlerin hukuki giivence altina alinmis olmasi anlamina gelen demokratik
devlet ilkesine ters diiser ki, Anayasamizin degismez ve degistirilmesi teklif dahi edilemez
hiikiimlerinden olan demokratik devlet ilkesine aykiri bu tutum, Anayasamiza evleviyetle

aykir1 olacaktir.

Anayasa Mahkemesinin, bu i¢tihadin1 belli bir siire daha devam ettirdigi, 1999 yilinda,
3194 sayili yasanin 13. maddesinin birinci ve {igiincii fikralarin iptaline hiitkmettigi mahkeme

kararindan anlalsllmaktadlrz55

. AYM, bu kararinda, ‘13. maddenin birinci fikras1 uyarinca
imar planlarinda umumi hizmetlere ayrilan yerlerin mevcut kullanma sekillerinin ne kadar
devam edecegi konusundaki bu belirsizligin, kisilerin miilkiyet haklar1 iizerinde siiresi belli
olmayan bir siirlamaya neden oldugu’ gerekgesiyle iptal karar1 verirken, imar uygulamalari
konusunda ise, “Imar planlarimin uygulamaya gecirilmesindeki kamusal yarar karsisinda
miilkiyet hakkinin sinirlanmasinin demokratik toplum diizeninin gerekleriyle ¢elisen bir yonii
bulunmamakta ise de, itiraz konusu kuralin neden oldugu belirsizligin kisisel yarar ile kamu
yarar1 arasindaki dengeyi bozarak miilkiyet hakkini kullanilamaz hale getirmesi, sinirlamay1
asan hakkin 6ziline dokunan bir nitelik tasimaktadir.” seklindeki gerekge ile, iptali gerektiren
miidahalenin imar uygulamasindan degil, belirsizlikten kaynaklandigini ifade etmistir.

Boylece yiiksek mahkeme, imar uygulamasinda ortaya ¢ikan sinirlamanin miilkiyet hakkinin

0ziine dokunmadigini yinelemistir.

3.2.1.3. 2942 Sayii Kamulastirma Kanunu’nun 38. Maddesi’nin Iptal Istemi

Yukarida da belirtildigi gibi, Anayasa Mahkemesi, uzunca bir siire, DOP uygulamasi ve
buna benzer miilkiyet hakkinin kullanimini engelleyen uygulamalarin Anayasada gosterilen
boyutta kaldigini, bu smirlamalarin hakkin 6ziine dokunmadigini ve Anayasanin ruhuna

aykirt diismedigini savunmustur. Ancak, kanimizca modern hukuk devleti anlayis1 ile ¢elisen

4 Doktrindeki aksi goriise gore ise, yillardir kamulagtirmanm yolu imar uygulamalarinda tek yol olarak
benimsenmesi, DOP konusuna hep mesafeli yaklasilmasi elestirilmis ve imar uygulamalarinda DOP’ un
uygulanmas1 gerektigi ifade edilmistir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. KOKTURK, Erdal, “Arsa ve Arazi
Diizenlemeleri I¢in Onemli Bir Arag: Imar Programi”, Jeodezi, Jeoinformasyon ve AraziY 6netimi Dergisi, S. 92, Y1l
2005, s. 13. Bu iddia kanimizca yerinde olmayip, uygulamada Arsa ve Arazi diizenlemesine ve dolayisiyla da DOP
yontemine ne kadar gidildigi ve ne denli sorunlar ¢iktigi ¢alismamizin ilerleyen boliimiinde Danistay kararlart 15181 altinda
incelenecektir.

25 E. 1999 / 33, K. 1999 / 51, KT. 29.12.1999, ET. 26.07.11. Kararin tam metni igin bkz. (anayasa.gov.tr)
(indirilebilir kararlar kismindan ulagilmigtir.)



87

bu yorum tarzindan doniildiigli, Yiiksek Mahkeme’nin 2003 yilinda verdigi bir karardan
256

anlasilmaktadir™”.

Kamulastirma Kanunu’nun 38. maddesinin iptali istemiyle yapilan itiraz bagvurusu
neticesinde madde hiikmiiniin Anayasaya aykirt oldugu gerekgesiyle iptal karari veren
mahkeme, tartisma kisminda miilkiyet hakkina iligskin goriisiinii degistirdiginin sinyallerini, su
ifadelerle vermistir: “Anayasa’nin 46. maddesinde ongoriilen ve temel ogesinin ‘kamu yarart’
oldugu kabul edilen kamulagtirma, bir tasinmaz tizerindeki miilkiyet hakkinin, kamu yarart
icin ve karsiligt odenmek kosuluyla idarece kaldiriimasidir. Kamulastirmanin bir baska
tammlamast ise kamu yarart amaciyla, bir tasinmazin takdir edilen bedeli pesin verilmek
tizere malikinin rizasina bakilmaksizin elinden alinmasidir. Anayasa'min ‘kamulastirmayr’
diizenleyen 46. maddesinin birinci fikrasinda; ‘Devlet ve kamu tiizelkisileri, kamu yararinin
gerektirdigi hallerde, karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, o6zel miilkiyette bulunan taginmaz
Mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya
ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir’ denilmektedir. Miilkiyet hakkinin icerik
ve sinirlarini belirleme yetkisi yasalara birakilmissa da, bu konuda yasa koyucuya mutlak bir
vetki de verilmis degildir. Aksi goriisiin kabulii miilkiyet hakkinin Anayasa garantisi altina

alinmig olmasina aykiridir. Kamu_tiizel kisilerinin _her hangi bir sekilde kamulastirma

vapmadan bir tasinmaz tizerine kamu varari amaciyla koprii, vol veya herhangi bir tesis

vapmalart kamulastirmasiz el atmadir. Anayasa'nin 46. maddesinde ongériilen kamulastirma,

Anayasa'nin 35. maddesinde giivence altina alinmis olan miilkiyet hakkina getirilmis anayasal
bir simrlamadir. Idare kendisine Anayasa tarafindan tamnan olanak ve yetkileri Yasa'ya
uygun bir bicimde kullanmaksizin tasinmaza el atarak kamulastirma ilkelerine aykir

davranamaz.”

Iste, Anayasamizin ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun ilgili hiikiimleri goz

oniinde bulunduruldugunda, normalde kamulastirmasiz el atma gibi hukuk dis1 durumlarin

257

ortaya ¢cikmamast beklenir™’. Ancak, idarenin her zaman bu hukuki esaslara gore hareket

etmedigi goriilmektedir. Bagka bir ifadeyle, idarenin ihtiya¢ duydugu tasmmazlarin
miilkiyetini elde etmek icin kisilerin miilkiyet hakkina el koydugu ( el attigr )

gérﬁlmektedirZSS.

26E 2002 /112, K. 2003 /33, KT. 10.04.2003, ET. 25.03.2012. Kararin tam metni igin bkz. (anayasa.gov.tr).
%7K APLAN, Giirsel, “Yeni Yasal Diizenlemelere Gire Kamulastirmasiz El Koyma Sebebiyle Dogan Tazmin
Hakkinin Tabi Oldugu Usul ve Esaslar”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 2012, S. 99, s. 128.

%% KAPLAN, s. 128.
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Kamulastirmasiz el atma, doktrinde hukuka uygun ve hukuka aykiri kamulagtirmasiz
el atma olmak iizere ikiye ayrilmistir. Buna gére, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi
uyarinca, “imar siniri i¢indeki 6zel miilkiyete tabi arsa ve arazilerin, idare tarafindan, imar
planina uygun sekilde ada ve parsellere ayrildiktan sonra, bu sekilde bir diizenlemeye tabi
tutulan arsa ve arazilerin belli bir boliimiine, bu diizenleme sonucunda degerlerinde meydana
gelen artisin karsiligi olarak, bir defaya mahsus olmak {izere diizenleme ortaklik payr adi
altinda el konulmasi, hukuka uygun kamulastirmasiz al atma olarak nitelendirilirken, bir
kanun hikkmiine dayanmaksizin, usuliine uygun bir kamulastirma karar1 almadan ve bir bedel
O6demeden 6zel miilkiyette bulunan bir gayrimenkuliin tamamina veya bir boliimiine idare
tarafindan el konulmasi, hukuka aykirt kamulastirmasiz el atma olarak tanimlanmigtir™®.
Dolayisiyla, bir kamulastirmasiz el atmanin hukuka uygun olup olmadiginin tespiti igin
kanuna dayanma o6l¢iitii kullanilmigtir. Ancak yakin tarihli bu mahkeme kararinda hukuka
uygun — aykiri ayrimi yapilmaksizin, “kamu tiizel kisilerinin kamulastirma yapmadan ve
kamu yarar1 amaci ile yaptiklar: el koymalar genel olarak kamulastirmasiz el atma olarak
nitelendirilmis ve bunun Anayasa’da garanti altina alinan miilkiyet hakkinin 6ziine

dokundugu belirtilerek uygulama Anayasaya aykir1 bulunmustur.

Bu agidan bakildiginda, Anayasa Mahkemesi’'nin de igtihadiyla toplumda miilkiyet
hakkinin gelismesi, yerlesmesi ve olgunlasmasi ig¢in caba gosterdigi sdylenebilecektir.
Boylece yasamanin bir zamanlar devletten yana cikardigi yasalarin giin gelip de islevini

kaybedince Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilecegi bir kez daha ortaya cikmustir®®.

Goriildigu gibi, temel hak ve 6zgiirliiklerin sinirlandirilmasi konusunda ge¢miste atifta
bulundugu kurumlar1 aynen muhafaza eden Anayasa Mahkemesi, bu kurumlara olan bakis
acisimt degistirerek 6zellikle miilkiyet hakkinin korunmasima biiyiik katkida bulunmustur.
Ozellikle de kamulastirmanin Anayasal bir kurum olmasi ve kamulastirma yapilmadan bir
tasinmaz miilkiyeti ilizerinde idarenin tasarruf etmesinin Anayasa ile bagdagsmayacaginin

vurgulanmasi, 1990 yilinda takindig: tavirdan vazgectigi seklinde yorumlanmahd1r261.

29 SAHINIZ, Salih, “Yargitay Kararlar Isiginda Kamulastirmasiz El Atma”, Yeditepe Universitesi Hukuk

Fakiiltesi Dergisi, 2004, S. 1, s. 52. Aym yondeki karsilastirmalar icin bkz. GOZLER / KAPLAN, s. 734 —
736.; GUNDAY, s. 276, 277.

20 AKAD, Mehmet, “Miilkiyet Hakki Uzerine Bir Anayasa Mahkemesi Karar1”, Maltepe Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, S. 2007 /2, s. 18.

21 Dikkat edilecek olursa, Anayasa Mahkemesi, 6785 sayili kanunun 42. maddesinin iptali istemiyle acilan ilk
davada “dolayistyla kamulastirma” kavramini, son davada ise, “kamulastirmasiz el atma” kavramini

kullanmugtir. Unsurlart ayn1 olmasi dolayisiyla doktrinde ve kimi yargi kararlarinda bu iki kavram birbirinin
yerine kullaniliyor olsa da, aradaki temel farklilik, islem sonucunda mahkemeden istenecek taleplerdedir.
Nitekim, dolayist ile kamulagtirmada kamulagtirmanin bedeli harig biitiin unsurlar var oldugundan sadece bedel
istenebilecekken, kamulastirmasiz el atmada, miilkiyet hakkina yapilan miidahale haksiz kabul edildiginden
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Gelinen son noktada, Anayasa Mahkemesinin eski ictihadini yeniden yakaladig: da goz
oniine alinacak olursa, olasi bir somut norm denetimi®® yoluyla Anayasa Mahkemesi’ne
yapilacak bir bagvuru durumunda, 18. maddenin Anayasaya aykirilik teskil ettigi gerekgesi ile

iptal edilme ihtimalinin arttig1 kanisindayiz.

3.2.1.4. 5684 Sayih Sigortaciik Kanununun 22/14. Maddesinin Iptali Istemi

Anayasa Mahkemesi bu kararda bu sekilde yaklagimda bulunmus ise de, ¢ok yakin
zamanda verdigi giincel bir kararinda 6zellikle de kamu yarar1 ile bireyin menfaatlerinin
karsilagsmasi konusunda karar degistirerek bu tutumunu degistirmis, bu da, konunun tekrar
Anayasa Mahkemesi Oniine gelmesi halinde, yasa hiikmiiniin iptal edilebilecegi yoniindeki
beklentilerimizi arttirmistir. Bu kararda yiikksek mahkeme, bahsi gegen konuda, “Yasakoyucu,
calisma hiirriyeti ile ilgili bir konuyu diizenlerken hukuk devleti ilkesinin bir geregi olan
olgiiliiliik ilkesiyle baghdwr. Bu ilke ise “elverislilik”, “gereklilik” ve “orantililik” olmak
tizere ti¢ alt ilkeden olusmaktadir. “Elverislilik”, basvurulan onlemin ulasilmak istenen amag
icin elverisli olmasini, “gereklilik” basvurulan énlemin ulagilmak istenen amag¢ bakimindan
gerekli olmasini ve “orantililik” ise basvurulan onlem ve ulasiimak istenen amag arasinda

olmas1 gereken 6l¢iiyii ifade etmektedir.

Ol¢iiliiliik ilkesi nedeniyle devlet, sinirlamadan beklenen kamu yarari ile bireyin hak
ve ozgiirliikleri arasinda adil bir dengeyi saglamakla yiikiimliidiir.” seklinde goriis beyan
etmistir263. Tamamen bagka bir konuyla alakali verilmis de olsa, karar metninde bahsedilen
ozellikle bu ifadeden yola ¢ikarak, Anayasa Mahkemesinin bireysel haklarla kamu yararinin
catismasinda hukuk devletinin Olciiliiliik ilkesi geregi smirlamanin  hakkin  6ziine
dokunulmadan diizenleme yapilmasi gerektigi yoniindeki bu igtihadi karsisinda, bu konuda

yiiksek mahkemenin artik igtihat degisikligine gittigi kanisin1 uyandirmistir.

bedelin yaninda tazminat ve miidahalenin men’i de istenebilmektedir. Bu ayrim hakkinda ayritili bilgi i¢in bkz.
AYHAN, Fatma, “Kamulastirma Kanunu’nun Gecgici 6. Maddesi ve Tiirk Hukukunda ‘Dolayisiyla
Kamulastirma’ Uygulamast Uzerine Bir Deneme”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, ( 11 Han
Ozay’a Armagan ), Cilt: LXIX, 2011, S. 1-2, s. 1128,

22 «“Bjr normun, Anayasaya uygun olup olmadigimin denetlenmesinin bir olay veya dava dolayisiyla
gerceklestirilmesine, somut norm denetimi denir.” Bu tanim igin bkz. SABUNCU, Yavuz, Anayasaya Giris, 10.
Baski, Ankara, 2004, s. 256. Doktrinde bu yolun, “itiraz”, “def’i”, ve Anayasadaki basligina paralel olarak,
“Anayasaya Aykirihgm Diger Mahkemelerde fleri Siiriilmesi” gibi farkli basliklar altinda incelendigi de
goriilmiistiir. Bu basliklar ve benzer yondeki tamimlamalar igin bkz. ALIEFENDIOGLU, Yilmaz, Anayasa
Yargisi, 1. Baski, 1997, s. 155.; KUZU, Burhan, 1982 Anayasasinin Temel Nitelikleri ve Getirdigi Yenilikler, 1.
Baski, Istanbul, 1990, s. 186.; GIRITLI, ismet / SARMASIK, Jale, Anayasa Hukuku, 2. Bas, Istanbul, 2001, s.
22.; GOZLER, Kemal, Anayasa Hukukuna Girig, Bursa, 2007, s. 355.

263 K arar metni ve ilgili kisim igin bkz. E. 2009 / 11, K. 2011 /93, KT. 09.06.2011, RG. 16.11.2011, S. 28114.
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3.3.  Bir Temel Hak Olup Olmama Noktasinda, Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesinin
Miilkiyet Hakkina Bakis1
Calismamizin su ana kadarki boliimiinde, miilkiyet hakkinin sinirlanmasi anlamina
gelen DOP uygulamasinin  Anayasaya uygunlugu incelenmis, Imar Kanunundaki
diizenlemelerin Anayasada yer bulan bu hakkin 6ziine dokunup dokunmadigi, Anayasaya
uygun olup olmadig tartisilmis ve “miilkiyet” kavraminin bir Anayasal hak oldugu

anlagilmistir.

Bu noktada, miilkiyet hakkiin bir temel hak olarak kabul edilip edilmedigi sorusu
akillara gelmektedir®®. Bir bagka deyisle, temel hak ve dzgiirliklerin garanti altma alindig:
Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi'nde (AIHS) miilkiyet hakkina iliskin bir diizenleme var
midir? Iste esas metinde olmamakla birlikte, 1 numarali Ek Protokol’iin Miilkiyetin

265 miilkiyet hakki AIHS ile de teminat altma alinarak keyfi

korunmasi bagliklt 1. maddesiyle
miidahalelerden korunmak istenmistir’®. Ancak sunu da belirtmek gerekir ki, miilkiyet
hakkina miidahalenin kriterlerini ve sinirlarmi oturtmak, Avrupa Insan Haklari Mahkemesi
(AIHM) i¢in ¢ok kolay olmamustir. Gercekten, mahkemenin kararlar1 kronolojik olarak
incelendiginde goriilecektir ki, miilkiyet hakkina miidahalenin ne zaman mesru oldugu

konusundaki tartigmalarda, baslangicla bu giin arasinda bir hayli farklilik vardir. Bu

gelismeye taniklik etmek i¢in birkac emsal karar incelemek gerektigi kanisindayiz.

264 Bu soruyu sorarken sunu da diisiinmek gerekmektedir: Miilkiyet hakki, insan hakki sayildiginda bile tigiincii
kusak hak olarak nitelendirilebileceginden, bu hakkin dokunulmazligr mutlak degildir; iilke Anayasalarinda
belirlenen ekonomik politikalar, miilkiyet hakkina bakis agisini da belirlemektedir. Nitekim, klasik (liberal)
ekonomik sistemde kisi — esya iliskisinde malike sey iizerinde sinirsiz hak taninirken, Marksist sistem, kisi —
esya iligkisini klasik sistemin tam aksi yoniinde degistirmis ve esyanin miilkiyetini fertten alarak topluma, baska
bir degisle devlete tanimistir. (Ekonomik sistemlere gore miilkiyetin degisen anlamlari hakkinda ayrmtili bilgi
icin bkz. EREN, s. 5, 9. JAncak, hangi sistem kabul edilirse edilsin, miilkiyet hakkina yapilan miidahale, tabiati
geregi, birinci kusak bir hakkin ihlali (6rnegin yasam hakkinin veya viicut dokunulmazliginin ihlali) ile bir
tutulamaz, kanimizca sonuglar1 da ayni olmaz. Bir goriise gore, insanla ilgili olan haklar, kisinin olusturucu
Ogelerine digsal olan fakat varolugsunun, yasamsal olmasa da biitiin kosullariyla ilgili olan haklardir. Bu
perspektifle yaklasildiginda miilkiyet hakki insan haklarindan ¢ikarilabilir; ¢linkii tersini ifade eden biitiin
iddialara ragmen, 6zel miilkiyetin kisinin olmazsa olmazi oldugu ne kanitlanabilmistir ne de bundan sonra
kanitlanabilecektir. Ancak ayni perspektif, insanlarin biiylik bir ¢esitlilik gdsteren yayginlastirilabilirlik
Ozelligine sahip olduklar ileri siirlildiigiinden, iiclinci kusak haklar icinde sayilabilecegine de isaret
edebilmektedir. Bu yondeki yaklasimmn ayrintisi i¢in bkz. MOURGEON Jacques, Insan Haklari, Cev:
EKMEKCI Aysen / TURKER Alev, 1. Baski, s. 10 vd.

%5 Maddeye gore,

“(1)Her gergek ve tiizel kisinin, mal ve miilk dokunulmazligina saygi gosterilmesini isteme hakki vardir.
Herhangi bir kimse, ancak kamu yarar: sebebiyle ve yasada éngoriilen kosullara ve uluslar arast hukukun genel
ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiyetinden yoksun birakilabilir.

(2) Yukaridaki hiikiimler, devletlerin, miilkiyetin kamu yararmma uygun olarak kullamilmasmni diizenlemek veya
vergilerin ya da baska katkilarin veya para cezalarimin 6denmesini saglamak icin gerekli gérdiikleri yasalar
uygulama konusunda sahip olduklar: hakka halel getirmez.”

26 EREN, s. 29, 30.
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3.3.1. Miilkiyet Hakkinin Simirlar1 Konusunda Avrupa insan Haklar1 Mahkemesi’nin
Ilke Kararlar
Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi’nin miilkiyet hakkina yapilan miidahalenin simirlar:
konusundaki kararlar1 kronolojik olarak incelendiginde, bu kararlarin iki ana eksene oturdugu

gorilecektir.

Buna gore Mahkeme, 1993 yilina kadar verdigi birkag ilke kararinda kamu menfaati —
kisisel menfaat ayriminda kamu menfaatine 6ncelik verilmesi gerektigini savunarak, yapilan
miidahalelerin mesru simirlarda kaldigi yoniinde kararlar vermis, ancak daha sonralari,
ozellikle de 1993 yili sonrasinda verdigi kararlarda bu ictihadini degistirerek, hakkinda
sikayette bulunan devletlerin miilkiyet hakkini ihlal ettigi seklinde kararlar vermis, bir

anlamda konu hakkindaki bakis acisini degistirmistir.

Konunun aydmlanmasi amaciyla, asagida AIHM’nin bu konudaki ilke kararlari

irdelenecektir.
3.3.1.1. 1993 Yili Oncesi Donem

AIHM’ in miilkiyet hakkinin simirtyla ilgili ilk kararlari, genelde devleti koruyan bir
bakis agisinin {iirliniidiir. Bu konuda, yapilan bir fiilin miilkiyet hakkinin ihlali olup
olmadigmin tartisildigr ilk AIHM karari, TRE TRAKTORER AKTIEBOLAG / ISVEC’ e
kars1 davasidir®®’. Bir dénem alkollii igki satisi yapmasina karsin, gerekli vergileri 6demedigi
gerekcesiyle ruhsati iptal edilen bagvurucunun, miilkiyet hakkinin ihlal edildigi yoniindeki
basvurusunun incelenmesi sonucunda mahkeme, ilk kez menfaat g¢akigsmasi hususuna
deginmis, yiiklenen kiilfetin, genel yarar ile karsilastirildiginda miidahalenin mesru olduguna

karar vermistir.

Mahkeme, bu tezini daha sonra biraz daha gelistirmis, 1991 yilinda karara bagladigi
WIESINGER / AVUSTURYA’ ya karst davasinda, “Hukuka dayanan bir tedbir amaciyla
orantisiz olmadikc¢a, kamu yarari amaciyla alinan bir tedbir nedeniyle bireyin gegici olarak

dezavantajli duruma girmesi hakl goriilebilir.” diyerek ihlalin olmadigina yer vermistir®®,

%7 BN. 10873 / 84, KT. 07.07.1989. Karar metninin Tirkge ¢evirisi igin  bkz.
https://aihm.anadolu.edu.tr/aihmgoster.asp?id=193, ET. 25.07.11.
%8 BN. 11796 / 85, KT. 30.10.1991. Karar metninin Tirkge cevirisi i¢in  bkz.
https://aihm.anadolu.edu.tr/aihmgoster.asp?id=282, ET. 25.07.11.
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3.3.1.2. 1993 Yili Sonras1 Donem

Goriildiigii {izere, AIHM ilk baslarda, genelde devletten yana tavir almis, yapilan bir
miidahaleyi 1. maddenin 2. ciimlesindeki sinirlama sebeplerine uygun oldugu gerekgesi ile
mesru saymistir. Bunu yaparken de genelde, Anayasa Mahkemesi’'nin yaptig1 gibi, kamu

menfaati — kisisel menfaat karsilastirmasi yapmis ve kamu menfaatine oncelik vermistir.

Bu yondeki igtihadi1 degistiren ilk AIHM karar1 ise, PAPAMICHALOPOULOS ve
Digerleri / Yunanistan’a Karsi davasidir®®®. Emsal bir karar olmast acgisindan kararin 6zetinin
yapilmasimin faydali olacagini diisiiniiyoruz. Davaya konu olay sdyle gerceklesmistir: 1967
yilinda Yunanistan'da askeri rejimin kurulmasindan bir ka¢ ay sonra, 20 Agustos 1967 tarihli
bir yasa ile Attica'da bulunan biiyiik bir arazi Deniz Kuvvetleri Vakfina intikal ettirilmistir.
Ancak nakledilen bu arazinin bir boliimiiniin bagvuruculara ait tarimsal alan oldugu ortaya
cikmistir. 1968 yilinda basvuruculardan iigli, tasinmazin kendilerine iadesi i¢in karar elde
etmislerdir. Fakat Deniz Kuvvetleri arazinin biitiiniinii elinde tutmaya devam etmis ve arazi
tizerinde bir askeri tesis ile deniz subaylari i¢in bir tatil koyli yapmustir. 1969 yilinda ¢ikarilan
bir kararnameyle s6z konusu arazinin i¢inde bulundugu bolge askeri alan ilan edilmistir.
Bagvurucularin arazilerini alabilmek i¢in ulusal mahkemelere yaptiklari bagvurular basarili
olmamistir. 1974 yilinda demokrasiye gegildikten sonra Hiikiimet, bagvurucularin bu arazi
tizerindeki haklarin1 tanimistir. 1976 yilinda iki bagvurucunun babasi, s6z konusu arazinin bir
boliimiiniin kendilerine ait oldugunu belirten bir mahkeme karar1 almis ve bu karar 1978
yilinda temyiz mahkemesi tarafindan da onanmistir. Ancak bagvurucularin taginmazin iadesi
saglama ¢abalar1 sonugsuz kalmistir. 1980 yilinda Savunma Bakanlig1 basvurucularin arazileri
tizerinde deniz {issii yapildigi gerekgesiyle arazinin kendilerine iade edilemeyecegi, fakat
kendilerine Attica'da bagka bir yerin verilmesi icin islemlerin siirdiirildiigii bildirilmistir.
Ancak bagvuruculara bdyle bir yer verilmemigstir. Strasbourg Mahkemesi’nin karar tarihine
kadar bagvuruculara Attica'da es degerde uygun bir yer bulunamamistir. Bunun yerine Deniz
Kuvvetleri tarafindan isgal edilen yerden 450 km uzaklikta baska bir yer Onerilmistir.
Bagvurucular Insan Haklar1 Avrupa Komisyonu'na basvurarak miilkiyet haklarinin ihlal
edildigini ileri siirmiiglerdir. Mahkeme'ye gore olayda bagvurucularin sikayetleri devam eden
bir duruma iligskindir. Arazinin Deniz Kuvvetleri Vakfi tarafindan isgal edilmesi,
basvurucularin miilklerini baris¢il bir bicimde kullanma haklarina acik bir miidahale
olusturur. Bu miidahale Birinci Protokoliin birinci maddesinin ikinci fikrasi anlaminda

miilkiyetin  kontrolii amaciyla yapilmis degildir. Resmen bir kamulastirma da

%9 BN. 14556 / 89, KT. 24.06.1993. Kararin  Tirkge  ¢evirisi  igin  bkz.
https://aihm.anadolu.edu.tr/aihmgoster.asp?id=416, ET. 25.07.11.
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bulunmamaktadir. Mahkeme, basvurucularin miilkiyet haklarina miidahalenin sonuglarinin
Birinci Protokoliin birinci maddesi anlaminda fiili kamulastirma olusturacak kadar agir
olduguna kanaat getirmis ve ilk kez, kamulastirma yapilmaksizin ve para da 6denmeksizin
yapilan bir miidahale, karsiliginda arsa dahi teklif ediliyor olsa, ayn1 degeri tasimayacagindan

bahisle miilkiyet hakkinin ihlaline sebebiyet veren bir fiil olarak addedilmistir.

Bu karar, yeni bir baslangi¢c olmasi a¢isindan ¢ok onemli olsa da, yine en az onun
kadar 6nemli bagka bir karar da, bir y1l sonra, 1994 yilinda, Kutsal Manastirlar / Yunanistan’
a Karsi kararidir®®. Bu karari énemli kilan, ilk kez bu davada, AIHM’ nin, hangi fiilin 1.
fikra, hangi miidahalenin 2. fikra kapsamima girdigi konusundaki kriterleri uzun uzadiya
tartismasidir. Mahkemeye gore, “Mahkeme'nin daha 6nceki igtihatlarinda da ortaya kondugu
gibi miilkiyet hakkini giivence altina alan Birinci Protokoliin birinci maddesi birbirinden ayr1
tic kurali icermektedir. Birinci fikranin birinci ciimlesinde miilkiyetin bariscil bir bigimde
kullanilmasina iliskin genel bir kural getirilmistir. Ayni fikranin ikinci ciimlesinde belirli
sartlara tabi olarak miilkiyetten yoksun birakma diizenlenmistir. Ikinci fikrada yer alan
ticiincll kural, S6zlesmeci Devletlerin kamu yararina uygun olarak miilkiyetin kullanilmasini
kontrol altina alabilecekleri 6ngdrmiistiir. ‘Miilkiyetin bariscil bigimde kullanilmasina bazi
miidahalelerle ilgili olan ikinci ve tigiincli kurallar birinci kuralda belirtilen genel prensibin

15181nda yorumlanmasi gerekir’271.”

AIHM igtihatlarin1 bitirmeden bir karara daha deginmek gerekir ki, bu karar da
iilkemizi kanimizca yakindan ilgilendirmektedir. S6z konusu karar, yine Yunanistan aleyhine
acillan 1996 tarihli, TSOMTSOS ve Digerleri / Yunanistan’a Kars1 davasinda alinan

karardir®’?

. S0z konusu davaya konu olayda, bagvurucularin tasinmazi kamulastirilmais,
kamulastirmaya dayanak olan yasa hilkmiine gore ise, anayola komsu tasinmaz sahiplerinin
bu tiir yollar yapildiginda bundan yarar saglayacaklarina, yani kalan yerin degerinde artis
meydana gelecegine dair bir karine getirmekte ve bu nedenle tasinmaz sahiplerinin
kamulagtirma bedeline katkida bulunmalarint 6ngdérmektedir. Kamulagtirma kararinda

kamulastirmanin devletin menfaati icin yapildigit ve kamulastirma bedelinin kanunda

ongoriildiigii sekilde devlet ile yoldan yarar saglayacak olan yola komsu taginmaz sahipleri

210 B.N. 13092 / 82, KT. 09.12.1994. Kararin Tiirkce gevirisi i¢in bkz.
https://aihm.anadolu.edu.tr/aihmgoster.asp?id=493, ET. 25.07.11.

2! Mahkeme kararlarinda yukarida belirtilen ilk ii¢ kural mahkemenin konu hakkindaki ilkeleri olarak sayilirken,
Gemalmaz, bu son climlenin yani, ikinci ve ii¢lincii kuralin birinci kuralla beraber kullanilmasi ilkesine dérdiincii
bir kural olarak yer vermektedir. Ayrintili bilgi icin bkz. GEMALMAZ, H. Burak, Avrupa Insan Haklar:
Sozlesmesinde Miilkiyet Hakki, 1. Basim, Istanbul, 2009, s. 22, 23.

2. BN. 20680 / 92, KT. 15.11.1996.  Kararin  Tirkge  ¢evirisi  i¢in  bkz.
https://aihm.anadolu.edu.tr/aihmgoster.asp?id=604, ET. 25.07.11.
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tarafindan karsilanacagi belirtilmistir. Buna gore basvurucular yola bakan tasinmazlarinin
kamulagtiritlan  kismi i¢in tam tazminat alamamislardir. Burada s6z konusu iglem
Kamulastirma olmasma karsin, tam tazminat alimamamasi, AIHM tarafindan miilkiyet
hakkinin ihlali olarak degerlendirilmistir. Nedenine gelince, Mahkeme’ye gore, “Bu sistem
cok sert ve acgik bir makul temelden yoksundur. Bu kanuni karine miilkiyet hakkinin
korunmasi ile genel yarar arasindaki adil dengeyi bozmaktadir. Basvurucular bireysel olarak
ve agir1 bir kiilfete katlanmak zorunda kalmislardir.” Bu karar, Anayasa Mahkememizin 1990
tarihli kararindaki cogunluk goriisii olan “park, bahge, yesil alan yapiimasi malin degerini
arttirir” karinesine binaen aliman, DOP’ un miilkiyet hakkini ihlal etmedigine iliskin karar1
karsisinda manidardir. Daha sonra alman bircok AITHM kararinda da, bu tiir kesin karinelerin,

miilkiyet hakkina halel getirdigi Vurgulanm1§t1r273.

Gelinen son noktada, AITHM’ nin artik yerlesmis ictihatlarina gore, miilkiyet hakka, bir
temel hak olup, ancak kamu yarar1 gerekgesi ile sinirlandirilabilecegi sdylenebilir. Ancak bu

siirlandirma yapilirken, orantililik ilkesine riayet edilmesi gerekmektedir.

3.3.2. Avrupa insan Haklar1 Mahkemesi’nin Miilkiyet Hakki Konusunda Tiirkiye ile
flgili Verdigi Karalar
AIHM’ nin Tiirkiye ile ilgili verdigi kararlara bakildiginda ise, konumuzla dogrudan
alakali bir karar ¢itkmadigini gérmekteyiz. Bagka bir degisle, yapilan arastirmalar sonucunda,
ozellikle 18. madde uygulamasmna iliskin AIHM tarafindan verilen herhangi bir karara

ulagilamamugtir.

Ancak Tirkiye hakkinda miilkiyet hakkini ihlal ettigi gerekgesi ile yapildigi tespit
edilen 231 basvurudan biiyiik bir ¢ogunlugu mahkumiyet ile sonuglanmis ise de, alinan bu
mahkumiyet kararlarinin ¢ogunlugu “kamulastirma tazminatinin ge¢ 6denmesi ve aradaki
farkin arazisi kamulastirilan tasinmaz maliklerine 6denmemesi” gerekc¢esine dayanmakta
iken, bunu “kdy bosaltmalart dolayisiyla miilkiyet hakkina yapilan miidahaleler” takip etmis
nihayet Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti’nde Rumlarin kendilerine ait mallar1 koruyamamasi
ve kullanamamas1 dolayistyla sorumlulugun, bu iilkeye hakim olan Tiirkiye Cumhuriyeti’ne

ait oldugu gerekgesi ile de devletimiz birkag¢ kez tazminata mahkum edilmistir.

Bununla birlikte, dogrudan baglantili olmasa dahi, AITHM’ nin Tiirkiye ile ilgili vermis
oldugu bazi kararlar vardir ki, Mahkeme’nin miilkiyet hakkina bakigin1 gostermesi agisindan

bu kararlarin son derece 6nemli oldugu kanisindayiz:

23 Benzer érnekler igin bkz. ATHS Kararlari, KT. 10.07.2003, ET. 25.07.11.
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Bu duruma 6rnek gosterilecek kararlarin basinda KOZACIOGLU / Tiirkiye’ye Karst
davasidir®™. Basvuru sahibi ibrahim Kozacioglu’ na ait arsa, 2000 yilinda kamulastirilmistir.
Ancak bedel konusunda idarenin verdigi miktar1 diisiik bulan KOCACIGLU, bedel tespiti
icin dava agmis ve kamulastirilan taginmazin tarihi niteligi bulunmasi dolayisiyla bedelinin
daha fazla olmasi gerektigi yoniinde itirazda bulunmus, yapilan bilirkisi incelemesi
sonrasinda da malin tarihi vasfi ve nadirligi de dikkate alinarak, belirlenen bedel konusunda
%100’lik bir artirim yapilmasi konusunda goriis ¢ikmistir. Ancak mahkeme, Kiiltiir ve

2" hun 15. maddesindeki “Kamulastirmalarda bedel

Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunu
takdirinde, tasinmaz kiiltiir varliklarmin eskilik, enderlik ve sanat degeri dikkate alinmaz.”
hilkmii geregi bilirkisi raporunu dikkate almamistir. Bunun sonucunda i¢ hukuk yollar
tilkketilmis ve mahkeme, “Miilkiyet hakkina miidahale ile izlenen kamu yarar: amact arasinda
orantililik sartinin yerine getirilebilmesi i¢cin, kamulastirilan tasinmazin kiiltiirel ozelliklerini

yansitan makul bir bedelin tayin edilmesi gerekir.” diyerek Tirkiye’nin bu hususu dikkate

almayarak miilkiyet hakkini ihlal ettigine karar vermistir.

Dolayisiyla Tiirkiye hakkinda vermis oldugu bu kararla AIHM, bedeli 6denmek
suretiyle dahi olsa miilkiyet hakkina miidahale durumunda, salt bu durumun miidahaleyi
hakli kilmak i¢in yeterli olmayacagini, bedelin belirlenirken malin hususi 6zelliklerinin de
dikkate alinmamasi durumunda da, miilkiyet hakkina miidahalede s6zlesmede Ongoriilen

mesru sinirin asilacagini ifade etmistir.

Yine miilkiyet hakkina miidahale konusunda verilen ve AIHM’ nin bu konudaki
“hassasiyetinin” boyutlarin1 gosteren bir bagka dava da, N.A ve Digerleri / Tiirkiye’ye kars1
davasidir®’®. Bagvuruya konu olay sdyle gelismistir: Antalya’nin Alanya ilinde, N.A ve diger
dort kardesi, babalarinin 6liimii izerine, bagvuruya konu arsaya miras yoluyla sahip olmuslar
ve bu arsay1 tapuda kendi iistlerine kaydettirdikten sonra, arsa iistiine otel yaptirma taleplerini
Turizm ve Kiiltiir Bakanligi’na iletmisler ve Bakanlik tarafindan kendilerine, “turizm yatirim
belgesi” verilmistir. Bunun {istline kardesler de bu arsa iistiine insaat yapmaya baglamislardir.
Ancak, basvurucular otel insaatina basladiktan sonra, hazine, 28 Ekim 1986’da, s6z konusu
arazinin kiyr kapsaminda bulundugu, dolayisiyla 6zel miilkiyete konu olamayacagini
belirterek, Asliye Hukuk Mahkemesi’nde tapu iptali ve otel ingaatinin yikilmas: talebiyle

dava agmustir. Yargilama siireci sonunda, bu arazinin kiy1 bolgesi oldugu dolayisiyla 6zel

27" BN. 2334 /03, KT. 31.07.2007. Kararin Tiirk¢e gevirisi i¢in bkz.
https://aihm.anadolu.edu.tr/aihmgoster.asp?id=8466, ET. 24.07.2012.
25 RG. 21.07.1983, No: 8466.

2/ B N. 37451 /97, KT. 11.10.2005. Kararin Tiirkge ¢evirisi igin bkz.
https://aihm.anadolu.edu.tr/aihmgoster.asp?id=5593, ET. 24.07.2012.
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miilkiyete konu olamayacagindan bahisle arsa tizerinde bulunan bagvuruculara dair tapu iptal
edilmis, insaatina baslanan otel yikilmis, bu yikim bedellerini de bagvurucular 6demistir.
Bunun istliine bagvurucular, miilkiyetin kaybi1 ve kismen ingaatina bagladiklar1 otelin
yikilmasi nedeniyle ugradiklar1 zararin tazmini talebiyle yargiya bagvurmus, mahkeme de,
olayin en basindan beri hukuka aykiri oldugu, bunun tapu kayitlarinin yanlisligindan
kaynaklanmadigini ve dolayisiyla da zarardan devletin sorumlu tutulamayacagini, kusursuz

sorumluluk ilkesinden yararlanilamayacagini belirterek davayi reddetmistir.

I¢c hukuk yollar: tiiketildikten sonra, N.A ve digerleri miilkiyet hakkinin bariscil
yollarla kullanilmast ilkesinin ihlal edildigi gerekcesiyle ATHM’ ye bagvurmustur. Mahkeme,
“I¢ hukukta tazminatla ilgili hiikiimler, tartisma konusu tedbirin uyulmas: gereken adil denge
ilkesine saygi gosterip gostermedigini ve ozellikle bu tedbirin bagvuruculara orantisiz bir
kiilfet yiikleyip yiiklemedigini degerlendirirken biiyiik onem tasimaktadir. Mahkeme daha
once bu baglamda miilkiin degeriyle makul orantida bir odeme yapiimadan miilkiin elden
alinmasimin, normal olarak orantisiz bir miidahale olusturacagina ve hi¢ tazminat
odenmemesinin ancak ¢ok istisnai durumlarda Birinci Protokoliin 1. maddesi bakimindan
hakly goriilebilecegine karar vermistir. Mevcut olayda basvurucular tazminat igin Tiirk
mahkemelerinde dava a¢mig olmalarina ragmen, miilklerinin Hazineye intikali veya otelin
yiktirllmast nedeniyle bir tazminat almamislardir. Mahkeme, Hiikiimetin hi¢ tazminat
odenmemesini hakli gosterecek istisnai bir durumdan soz etmedigini kaydeder.” diyerek,
devletin hakli oldugu konuda bile, miilkiyet hakkinin kaybindan dolay: kisilerin ugradiklar

zararlarin tazmin edilmemesini miilkiyet hakkinin ihlali seklinde degerlendirmistir.

Kanimizca, asla 6zel miilkiyete konu olamayacak bir arsanin 6zel bir kisi adina tescil
edilmesinde ve bunun yaninda, ayni arsa icin daha sonra otel yapilmasi icin izin belgesi
cikartilmasinda devletin sorumlulugu vardir ve dolayisiyla da, gerek tapuda basvuruculara
miilkiyetin devri gerekse sonrasinda ¢ikartilan izin dolayisiyla otel insaatinin yikilmasi
dolayisiyla maliklerin ugradiklar1 zararin tazmini gereklidir. Bununla birlikte, kanimizca bu
durum AIHS 1 Nolu Ek Protokol m.1’in ihlali anlamma gelmeyecektir. Ciinkii olayin m.1
kapsaminda degerlendirilmesi i¢in Oncelikle mesru bir miilkiyet hakkinin varlig
gerekmektedir. Burada yapisit geregi zaten 6zel miilkiyete konu olamayacak bir yerin her
nasilsa tapuda 6zel kisi adina tescili sonrasindaki siiregte kisilerin yapmis olduklari iglemler
s0z konusudur. Dolayisiyla tekrar etmek gerekirse, tazminat sorumlulugunun yerine

getirilmemesi mesru olmayan bir miilkiyetin ihlali olarak degerlendirilmemelidir.
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Bu karar, miilkiyet hakk1 konusunun ATHM tarafindan ne 6lgiide genis yorumlandigini

gostermek acisindan 6nem arz etmektedir.

Bu baglikta inceledigimiz kararlar da DOP veya imar uygulamalari ile ilgili bir karar
olmamakla beraber, iilkemiz hakkinda verilen ve AIHM’ nin miilkiyet hakkina bakigini

gosteren kararlar olmast bakimindan anlamlidir.

%.4. Hukuka Aykirihk iddiasinin Ortadan Kalkmasi I¢in Doktrinde Tartisilan Coziim
Onerileri

AYM’ nin %40’lik kesintinin Anayasa hiikiimlerine aykir1 olmadigi yoniindeki tespiti
ile uygulamada bu konuda ortaya ¢ikan sorunlar kanimizca perginlenmistir. Peki bu giinkii

magduriyetin giderilmesi i¢in ne yapilmasi gerekmektedir?

GULAN’ a gére, sorun terminolojik kargasadan kaynaklanmaktadir ve ¢oziim de bu
kavramlarin yasal ve hatta Anayasal zemine oturtulmasidir. Soyle ki; konuyla ilgili olarak
verilen iki Anayasa Mahkemesi kararina ragmen, hukuka uygunluk tartigmasinin sona
ermemis olmasinin nedeni, kavram kargasasina diisiilmiis olmasidir’”’. Nitekim 1963
yilindaki davada, o donemde Anayasa Mahkemesi o donem yiiriirliikte bulunan 6785 sayili
kanunun 42. maddesinin Anayasaya uygunlugunu, “tarla ve hamur” kaidesiyle sinirli olarak
incelemis, Alman hukukunda yer alan benzer kural ile kiyaslama sonrasinda hukuki niteleme
olarak bu usuliin bedelsiz kamulastirma niteliginde oldugu degerlendirmesini yapmis ve
sonug olarak, Anayasanin kamulastirmaya iliskin maddesinde yer alan temel unsurlara aykir
oldugu gerekgesiyle maddeyi iptal etmistir. “3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesinde
yer alan diizenleme Oniine geldiginde ise mahkeme, bu sefer diizenleme ortaklik pay1 olarak
nitelenen kesintinin, deger artisina yonelik bir uygulama oldugu yonii {izerinde durmus, vergi
benzeri bir uygulama olarak nitelendirerek iptal talebini reddetmistir. Anayasa Mahkemesi,
maddenin icerdigi diger miiesseseleri, imar uygulama araclarini; yani ne hamur kurali
uygulamasi ne de diizenleme ortaklik payr uygulamasinin arsa temini yonlerini hukuki agidan
tartismamistir. Bu yiizden sadece deger artisi ifadesinden hareketle, diizenleme ortaklik
paymin sadece bir yonii ile degerlendirme yapmis ve hukuka aykiri bulmamis; ancak
diizenleme ortaklik paymin bir kamulastirma sayilmasa bile, tipki kamulastirma usulii gibi,
idarenin zorla mal edinme usulii olmasi sonucunu; ayrica idarenin hamur kurali uygulamasi
ile miilkiyet konusu tasinmazi yeniden belirleme ve dagitma yetkisinin hukuka uygunluk

temellerini aciklayamayan bir karar Vermistir.278” Iste bu iki Anayasa Mahkemesi kararma

2" GULAN, s. 42.
28 GULAN, s. 43.
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ragmen, hala uygulamada sorunlar ¢ikmasmin ana sebebi, GULAN’ a gore, birbirine ¢ok
benzeyen ancak birbirinden farkli olan imar uygulamalarinin ne mahkeme kararlarinda, ne de
kanunlarda ag¢ik bir taniminin yapilmamasi, ayrica, gerg¢ek kisilerin miilkiyet hakkina
miidahale anlamina gelen kamulastirma kurumunun hem kanunda hem de Anayasada
unsurlar belirlenmisken, sonuglar1 bakimindan ayni ve hatta belki de daha agir nitelige sahip
olan diizenleme ortaklik payi, hamur kurali gibi kurumlarin ayri ayri tanimlarinin Anayasal
veya yasal dayanaginin olmamasidir®”®. Dolayisiyla tipki kamulastirma gibi, diizenleme
ortaklik paynin ve hatta bu kavramla ¢ok karistirilan hamur uygulamasinin Anayasada ayri
ayr1 tanimlarinin yapilmasi, tim unsurlarinin Anayasal bir zeminde ele alinmasi, miilkiyet

hakkina yapilacak olasi haksiz miidahalelerin 6niine gegmis olacaktir®.

Bir diger goriis ise sorunu biraz daha 6zellestirmis, ne yapilmasi gerektigi noktasinda
Anayasa mahkemesinin goriisiinii temel almigtir. Bu goriise gore, miilkiyet hakkinin
korunmasi i¢in Onemli olan husus sudur: “Parsel sahibine, tasinmazi ilk sekline gore
noksaniyla geri verilmesine karsilik, arsa ve arazi diizenlemesi sonucunda meydana gelen
artisin, o tasinmaz malikinin mal varliginda bir eksilme olup olmadigidir. Eger, tasinmazin
diizenlemeden Onceki degeri ile sonraki deger arasinda bir fark ortaya cikarsa, bu deger
farkinin, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine gore belirlenmesi olusacak

magduriyeti ortadan kaldiracaktir. "

Bu konuda ¢oziime katki saglayacak onemli bir diger goriis de, kaynagmi yargi
kararlarindan alan ve geg¢mis yillarda yiliksek sesle dile getirilen; ancak bu donemde
uygulamasi imkansiz hale gelen, sorunun 6zel hukuk ile ¢oziilebilecegini savunan goriistiir.
Nitekim, yukarida da belirtildigi ve son Anayasa Mahkemesi kararlari ile de anlasildig1 gibi
kamulastirma haricinde idarenin 0zel miilkiyette bulunan bir tasmmmaza el atmasi

2

“kamulastirmasiz el atma” olarak gériilebileceginden28 ve “DOP” uygulamasi da ozelligi

geregi bu sekilde degerlendirilebileceginden, bu tasinmazin maliki, idareye karst Medeni

2" GULAN, s. 45 vd.

280 Ayn1 durum kanunlar igin de gegerli olup bu durum doktrinde “Imar planlama ve uygulama siirecinde
uyulacak idari usul kurallarimin kanunlarda a¢ik¢a diizenlenmesi bir gereklilik olmakla beraber, imar hukukun
temel metinlerinde bu yonde saglikli bir diizenleme yapilmamus oldugu gorviilmektedir. Imar planlama ve
uygulama stirecine egemen olacak idari usul kurallarinin ortaya konulmamis olmasi, hak ve hiirriyetlerin
hukuka aykirt miidahalelere acik hale getirilmesinin yaminda, imar planlama ve uygulama yetkisinin amacina
ulasmasina da engel olusturacaktr. Bu dogrultuda imar planlama ve uygulama siirecinde uyulmasi gereken
idari usul kurallarinin agik bir kanuni diizenleme ile sekillendirilmesi gerekir” sdzleriyle elestirilmistir. Ayrintili
bilgi i¢in bkz. COLAK, Temel Ilkeler, s. 9.

281 By yondeki ifade igin bkz. KALABALIK, imar Dersleri, s. 444. Benzer goriis i¢in, YILMAZ, M., DOP, s.
43.

%82 Benzer yondeki tamim igin bkz. BULBUL, Erdogan, “Saglk Koruma Bantlari ve Kamulastirmasiz El Atma
— Bir Yargitay Kararinin Elestirisi - , Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S. 2008 / 2, s. 45.
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Kanun ( MK.) m. 683 uyarinca, haksiz el atmanin onlenmesi davasi agabilecek, hatta
Yargitay’in da kabul ettigi lizere tasinmazin miilkiyetinin idareye devredilmedigi kabul

edilerek bedeli dava edilebilecektir®®,

Bu konuda Yargitay’in verdigi farkli kararlar
sonrasinda uygulamadaki celiskilerin ortadan kaldirilmasi istegi sonucunda, Yargitay Ictihadi
Birlestirme Genel Kurulu’nun 1956 yilinda verdigi karar®®* dogrultusunda bu yonde bir birlik
olugmustur. Bu kararlardan ve uygulamada yola ¢ikan aksakliklardan yola ¢ikildiginda, DOP
uygulamasinda idari yargida iptal davasi acilabilmekte ise de 6zel hukuktaki el atmanin

Onlenmesi veya tazminat davasi agma haklarinin da sakli oldugu goriisii ortaya atilmigtir®®.

Yargitay disinda Danistay da, idarenin kamulastirma olmaksizin bir arsa ve araziye el
atmasinin idarilik niteligi tastyamayacagini, dolayisiyla bu tiir durumlarda, idarenin alelade

286

bir fert durumuna gelecegini, sonugta ortaya ¢ikan uyusmazligin “fiili yol” sayilarak 6zel

hukukta ¢6ziime kavusturulacagi belirtilmistir?®’.

Ancak, basta da belirtildigi gibi, bu goriisiin artik uygulamasi ortadan kalkmistir. Nedeni
ise, Uyusmazlik Mahkemesi’'nin ¢ok yakin tarihte vermis oldugu bir karardir. Bu kararla
Uyusmazlik Mahkemesi (UYM.), DOP uygulamasi nedeniyle ugranilan zararlarda, gorevli
yargl kolunun idari yargi oldugunu ve agilacak davanmn da Idari Yargilama Usul Kanunu

8

m.2’de tanimlanan “tam yargi davasi” olduguna hitkmetmistir®®, Buradan su sonuca

varilabilecektir: Idarenin fiili yol boyutuna ulasan davramslar1 s6z konusu oldugunda islem

8 AYANOGLU MORALI, Ahu, “dnayasa Mahkemesi’nin Iptal Karart Isig1 Altinda Kamulastirmasiz El
Atma Uygulamasinin Ozel Hukuk Yéniinden Degerlendirilmesi”, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, S. 2003/ 1, s. 229.

284 K ararmn ilgili kismi i¢in bkz. AYANOGLU MORALI, s. 230.

65 AYANOGLU MORALIL s. 236.

%88 {darenin kisi hak ve hiirriyetlerine agik ve haksiz miidahale niteligi tastyan eylemleri fiili yol olarak
adlandirilir ve bu eylemlerden dogan zararlar adli yargi mercilerinde dava edilir. Bu yondeki tanim igin bkz.
YILDIRIM, Turan, idari Yarg:, 2. Baski, istanbul, 2010, s. 58. Doktrinde fiili yolun 6zellikleri su sekilde
sayilmistir:

e “Idarenin maddi olarak getirdigi faaliyeti mevcut olmalidir.

e Esas/usul agisindan yapilan islem veya eylem sonucunda olusan hukuka aykirilik agik ve agir olmalidir.

e Idarenin faaliyeti ya miilkiyet hakkina ya da temel hak ve hiirriyetlere aykirt olmahdir.” Ozelliklerin bu
yondeki tasnifi i¢in bkz. KALABALIK, Halil, idari Yargilama Usul Hukuku, 2. Baski, Istanbul, 2006, s. 77. Bu
unsurlarda da agikga goriildiigii iizere, fiili yolun miimkiin olmasi i¢in gereken sartlardan birisi, miilkiyet hakkina
yapilan acik ve agir hukuka aykir1 bir miidahalenin varhigidir. iste, yillarca bu sarttan yola ¢ikan Yargitay ve
Danistay, kamulastirmasiz el atma islemlerinde de fiili yol oldugu gerekgesi ile adli yarginin gorevli oldugunu
belirtmislerdir. “Fransiz Hukuku’nda da kisi 6zgiirlikkleri ve miilkiyet hakkinin adli yargica daha iyi korundugu
diistincesinin bir sonucu olarak, idarenin kisi 6zgiirliikleri ve miilkiyet hakkina saldir1 niteligindeki eylemleri
nedeniyle acilan davalarin adli yargmin gérevine girdigi kabul edilmektedir.” Bilgi i¢in bkz. GOZUBUYUK, A.
Seref / TAN Turgut, idare Hukuku Cilt — 2 ( idari Yargilama Hukuku ), 5. Baski, Ankara, 2012, s. 178.

%7 DANISTAY 10. D., E. 1992 /3686, K. 1993 / 4601, KT. 23.11.1993. Karar metni icin bkz.
http://www.danistay.gov.tr, ET. 05.06.2012.

288 UYM. Karari, E. 2011 /243, K. 2012 / 64, KT. 09.04.2012. RG. 02.05.2012, S. 28280. UYM. bu kararinda,
imar uygulamalarinin idari islem niteliginde oldugunu, bu islemin hukuka aykiriligindan kaynaklanan bir zarar
var ise de, bunun talep yerinin adli yargi degil, idari yargi oldugunu belirtmistir.
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idari olmaktan ¢ikmis ve 6zel hukuktaki “haksiz fiil” halini almistir. Boyle durumlarda olusan

zarari1 idari yargida agmak yerine adli yargida tazmin etmek mantikli olacaktir.

Bu durum hala devam etmekle beraber, Uyusmazlik Mahkemesi’nin kararini bu ilkeyle
beraber degerlendirdigimizde, Uyusmazlik Mahkemesi DOP da dahil imar uygulamalart s6z
konusu oldugunda idarenin yaptigr islemin “fiili yol” sayilamayacagma kanaat getirmis,
dolayisiyla imar uygulamalar1 i¢cin Adli yargida tazminat davasi agma ihtimali ortadan

kalkmustir.

Calismamizin bu son boliimiinde yapmis oldugumuz tiim bu incelemeler gostermektedir
ki, IK. m. 18/2’de hiikiim altina alman %40’ lik kesinti, gerek Anayasamizda gerckse AIHS’
de garanti altina alinan miilkiyet hakkinin 6ziine dokunan ve bu hiikiimlere aykir1 olan bir
diizenlemedir. Her iki yiiksek mahkemenin ( Anayasa Mahkemesi ve AIHM ) son kararlari

da, bu konudaki goriislerimizi desteklemektedir.

Calismamizda da belirtildigi gibi, DOP uygulamasi ile ilgili son basvuru, 1991 yilinda
Anayasa Mahkemesi Oniine gelmis ve mahkeme burada %40’lik diizenlemenin Anayasaya
aykir1 olmadigina karar vermistir. Ancak yine incelendigi gibi, gecen zaman i¢inde ictihatlar

da degisiklik gostermistir.

Dolayisiyla, bu noktada goriilen en kisa vadeli ¢oziim, yasa koyucunun uygulamada
ortaya ¢ikan bu sorunlar1 ve yliksek mahkeme kararlarin1 dikkate alarak, 18. maddede bir
degisiklige giderek, DOP kesintisi oranini degistirerek, 6785 sayili yasanin ilk halinde yer
alan %25 seviyesinin iist limit olarak belirlemesidir. Boylece st limit uygulansa dahi,
%25°1ik bu oran, tartisilan olciiliiliik ilkesine aykir1 olmayacagindan, tartismalar da biiyiik

Olciide ortadan kalkacaktir.

[k ihtimal gergeklesmedigi takdirde miimkiin goriinen kisa vadeli ve kanimizca en
akilct ¢oziim, DOP diizenlemesine iliskin idari yargida agilmis bir davada, somut norm
denetimi yoluna bagvurarak konuyu tekrar Anayasa Mahkemesi’ nin giindemine tagimaktir. Bu
yola bagvurmayi engelleyecek yasal bir durum séz konusu degildir. Nitekim, Anayasa
Mahkemesi’nin Kurulus ve Yargilama Sekli Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore, somut norm
denetimi ile mahkeme Oniine gelen ve Anayasaya aykirilik iddiast mahkeme tarafindan

reddedilen bir diizenleme, 10 yil boyunca yeniden ayni iddia ile mahkeme Oniine
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gotiiriilemezken®™, bu siire gegtikten sonra bu engel ortadan kalkacaktir®. Tabii burada
belirtilmesi gereken husus, Anayasa mahkemesinin Oniine gotiiriilecek olan hususun 18.
maddenin tamami olmamasi gerektigidir. Nitekim, her ne kadar calismamizda incelendigi
Olclide gerek doktrinde yaygin olan goriis, gerek mahkeme kararlarinin kararlari, gerekse bu
paralelde bizim goriisiimiiz, DOP’ a iliskin normun bu giinkii hali Anayasaya aykir1 oldugu
ise de, Anayasaya aykirt oldugu iddia edilen kisim 18. maddenin tamami degil, sadece bu

madde i¢inde diizenlenen DOP kesintisinin oranidir.

Anayasa Mahkemesi’nden bahsetmisken, akla gelen diger bir yol da heniiz
Anayasamiza yeni giren bireysel bagvuru yolunun kullanilmasidir. Nitekim, Anayasa
yargisinin ¢ikis nedeni her ne kadar yasalarin anayasaya uygunlugunun saglanmasi veya
Anayasal diizenin korunmasi olarak goriinse de, temel hak ve 6zgiirliiklerin korunmasini da
Anayasa yargisinin baskaca bir temel fonksiyonu olarak kabul etmek gerekmektedir®.
Anayasa yargisinin bu fonksiyonu, gee¢miste ikincil nitelikte goriinse de, temel hak ve
Ozgilirliikkleri koruma fonksiyonu ¢agdas Anayasa Mahkemelerinin gorevleri arasinda yer

almlstlrzgz.

Tiirkiye de bu c¢agdas tavrin disinda kalamamis, 12 Eylil 2010 tarihinde
gerceklestirilen referandum ile kabul edilen Anayasa degisikligi ile, ilk kez iilkemizde
Anayasa Mahkemesi’ne bireysel basvuru yapma yolu agilmistir. Anayasanin 148. maddesine

eklenen ifade ile, Anayasa Mahkemesi’nin gorevleri arasinda “bireysel basvurular1 karara

%9 Bu durum Anayasamizdan kaynaklanmaktadir. Nitekim, Anayasamizin, “Anayasaya Aykirihign Diger
Mahkemelerde leri Siiriilmesi” baslikli 152. maddesinin son fikras1 su sekilde diizenlenmistir: “Anayasa
Mahkemesinin igin esasina girerek verdigi red kararinin Resmi Gazetede yayimlanmasindan sonra on yil
gegmedikge ayni kanun hilkmiiniin Anayasaya aykiriligt iddiasiyla tekrar bagvuruda bulunulamaz.” Anayasa
Mahkemesinin, bu tir bagvurularda isin esasina girmeden konuyu inceleyerek ret karar1 verdigi
gbzlemlenmistir. Bkz. GEREK, Sahnaz / AYDIN, Ali Riza, “Iptal Davalart ve Itiraz Basvurularinda Usuliin
Anayasal Denetime Etkisi”, Anayasa Yargis1 Incelemeleri - 1, ( Ed. TURHAN, Mehmet / TULEN, Hikmet ),
Ankara, 2006, s. 343.

2% K anun metninin gerekgesi incelendiginde, ilk basta bu siirenin 5 yil olarak 6ngériildiigii, ancak daha sonra ret
kararlarmin bazen usule iligkin de olabilecegi goz Oniinde bulundurularak, “isin esasina girilerek” kisminin
eklendigi, “uygulamada istikrar saglama” amact ile de bu 5 yilin 10 yil olarak degistigi anlasilmaktadir.
Gerekgenin ilk hali ve sonradan getirilen diizenlemeye iliskin gerekge i¢in bkz. 1ZGI, Omer / GOREN, Zafer,
Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin Yorumu, 1. Baski, Ankara, 2002, s. 1319. Ancak 10 yil olarak 6ngoriilen bu
stire, yeni kosullarda farklt Anayasal gerekcelere dayanarak igtihadin degismesini engelleyen uzun bir zaman
dilimi oldugu gerekgesiyle doktrinde elestirilmistir. Bkz. KANADOGLU, O. Korkut, Anayasa Mahkemesi,
Istanbul, 2004, s. 187. Gergekten de toplumun deger yargilarindaki degisim ve hukuk diinyasinin da buna gére
egilimlerini belirlemesi, tipki yukaridaki drneklerde de oldugu gibi, bir zamanlar Anayasaya aykir1 gériilmeyen
uygulamanin daha sonra yeniden gézden gegirilmesini zorunlu hale getirebilecektir. Bu durumda konuyu
Anayasa Mahkemesinin oniine tekrar gotiirmek i¢in on yilin dolmasinin beklenmesi, yasa koyucu aksi bir
diizenleme yapmadig1 takdirde, belki de Anayasaya aykir1 bir yasanin yillarca uygulanmasina sebep olacaktir.
Benzer yondeki elestiri igin bkz. KABOGLU, O. ibrahim, Anayasa Yargisi — Avrupa Modeli ve Tiirkiye,
Ankara, 2007, s. 92 — 93. Son olarak belirtmek gerekir ki, benzer bir yasagin Kita Avrupa’st Hukuk
Sistemlerinde olusturulan Anayasa Yargisi’ndan hicbirinde yer almamaktadir. Bu konudaki elestiri ig¢in bkz.
KABOGLU, s. 93.

21 KILINGC, Bahadir, “Karsulastirmali Anayasa Yargisinda Bireysel Basvuru ( Anayasa Sikayeti ) Kurumu ve
Tiirkiye A¢isindan Uygulanabilirligi”, Anayasa Yargisi Dergisi, 2008, S. 25, s. 20.

%2 KILING, s. 20.
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baglamak™ da sayilmaya baslanmistir. Buna paralel olarak, Anayasa Mahkemesi’'nin Kurulusu
ve Yargilama Usulleri Hakkinda Kanun’da yapilan degisiklikle (m. 45) bireysel bagvurunun

kapsami da diizenlenmistir. Yasa hiikmii su sekildedir:

“(1) Herkes, Anayasada giivence altina alinmis temel hak ve ézgiirliiklerinden, Avrupa
Insan Haklar: Sozlesmesi ve buna ek Tiirkiye'nin taraf oldugu protokoller kapsamindaki
herhangi birinin kamu giicii tarafindan, ihlal edildigi iddiasiyla Anayasa Mahkemesine

basvurabilir.

(2) Ihlale neden oldugu ileri siiriilen islem, eylem ya da ihmal icin kanunda éngoriilmiis
idari ve yargisal basvuru yollarimin tamaminin bireysel basvuru yapilmadan once

tiiketilmis olmasi gerekir.

Goriilecegi gibi, bireysel bagvuru, yalnizca AIHS’ nde ve bu sézlesmeye bagl olarak
cikarilan ve Tiirkiye’nin taraf oldugu protokollerde kabul edilen haklarin ihlal edildigi
iddiast ile yapilabilir. Yine, bireysel bagvuruda bulunulabilmesi i¢in, kisinin tiim i¢ hukuk
yollarini tiiketmis olmas1 gerekmektedir. Iste, miilkiyet hakki da yukarida goriildiigii iizere
AIHS’ ye bagl ek protokol ile giivence altna alimmis oldugundan, yukaridaki gerekgelere
dayanarak, %40’lik bir DOP uygulamasinin miilkiyet hakkina miidahale sinirlarim astigi
gerekgesiyle, Anayasal sikayet yoluna basvurulabilir®®,

Yine, ¢Oziim yollarindan biri, imar hukukundaki kavram kargasasini Anayasal
boyutuyla ortadan kaldirmaktir. Nitekim, imar uygulamalarini inceleyip aralarindaki teorik
ayrmmi ortaya koymus olan GULAN’ 1 goriisleri de gostermektedir ki, Anayasa Mahkemesi
de kavram kargasasi i¢indedir ve verdigi karar tam anlamiyla saglikli bir karar degildir.
Dolayisiyla Anayasa Mahkemesi'nin eksik degerlendirmeyle, diizenleme ortaklik payini
sadece “arazide meydana gelen deger artis1” olarak smirlayan goriisiinden yola cikarak
yapilacak bir ¢oziim yerine, bu kavramlarin tiim unsurlarinin ayr1 ayri incelenmesi ve her
birinin tanimlanarak Anayasa metni i¢ine konulmasi, Yiiksek Mahkeme’nin de bundan sonra

verecegi kararlar1 olumlu yonde etkileyecektir.

23 Ancak unutulmamas: gerekir ki, Anayasa Mahkemesinin Kurulug ve Yargilama Usulleri Hakkinda Kanun
uyarinca; Anayasa Mahkemesi, bireysel bagvurular1 ancak 23.09.2012 tarihinden itibaren kabul edecektir.
Dolayisiyla bu 6nerimizin kullanilmasi ancak bu tarihten sonra miimkiin olabilecektir.
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Son olarak, Anayasanin 90. maddesinin son fikrasina, 2004 yilinda yapilan degisiklikle

bir ciimle eklenmistir®®*

. Bu fikra hiilkmiine gore, temel hak ve oOzgiirliikklere iliskin
milletleraras1 antlasma Tiirkiye i¢in baglayici hale geldikten, baska bir anlatimla yiirtirliige
girdikten sonra, yasalarimizdaki hiikiimler ile bu antlasma hiikiimler arasinda, temel hak ve
ozgilrliiklerin kullanilmasi agisindan bir ¢atismanin varligi halinde, milletlerarast antlasma
hiikiimleri esas aliir. Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi, isminden de anlasilacag: iizere temel
hak ve 6zgiirliiklerin kullanimini ve bu kullanimin siirlarin ele alan, dolayisiyla Anayasanin
90. maddesinin son fikrasina eklenen ciimlede tanimlanan sartlar1 saglayan bir metindir. Imar
Kanunumuzun 18. maddesinde viicut bulan %40’lik diizenleme ortaklik pay1 kesintisinin de,
sozlesmenin nasil yorumlanmasi konusunda bize bilgi veren AIHM’ nin miilkiyet hakk: ile
ilgili igtihatlar ile, dolayisiyla da AIHS’ nin ek protokollerinde giivence altina alinmis olan
miilkiyet hakkina iliskin diizenlemelere aykir1 oldugu da yukarida inceledigimiz kararlarda
acikca anlasiimaktadir. Dolayisiyla AIHM kararlart da géz oniinde bulunduruldugunda, 18.
madde uygulamasinin AIHS’ e aykir1 oldugu sabit oldugundan, agilacak davalarda, AY.

m.90/son hiikmii esas alinarak %40°1ik uygulamaya son verilebilir.

294 «Usuliine gore yiiriirlige konulmus temel hak ve dzgiirliiklere iliskin milletlerarasi antlagsmalarla kanunlarin
ayni konuda farkli hikkiimler icermesi nedeniyle ¢ikabilecek uyusmazliklarda milletleraras: antlagma hiikiimleri
esas alinur.”
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SONUC

Imar, bu giin hala iilkemizin en ciddi sorunlarindan birisidir. Her ne kadar son
zamanlarda yasanan aci tecriibeler, imar hukukunun sadece kagak yapilasma ve depreme
dayaniklilik sorunlarini giin yiiziine ¢ikarmis olsa da, buz daginin gériinmeyen veya goriinse
bile géz ardi edilen ancak uygulamada, cok¢a da sikintiya sebep olan yiizii Diizenleme

Ortaklik Pay1 ( DOP ) uygulamasidir.

DOP uygulamas: 6zellikle, diger imar uygulama usullerine oranla daha genis kapsamda
kullanilmas1 anlaminda ifraz, terk gibi imar uygulamalarindan ayrilmakta, bedel 6demeksizin
bir taginmazin belli bir kismina sahip olmak anlamina geldiginden de 6zellikle belediyeler
acisindan kamulastirmaya alternatif olarak kullanilmaktadir. Bu durum ise, DOP
uygulamasini, giindelik hayatta en ¢ok kullanilan, dolayisiyla da en ¢ok davaya konu edilen

imar uygulamasi haline getirmistir.
Mabhiyeti geregi, calismamizda konu {i¢ ana béliimde incelenmistir.

Calismamizin ilk boliimiinde, konunun esasini olusturan Diizenleme Ortaklik Pay1
kurumunu kavramsal temellere oturtmak igin, Oncelikle DOP uygulamasinin temelini
olusturan miilkiyet, imar ve imar plani kavramlar iistiinde durulmustur. Zira, mahiyeti geregi
DOP uygulamasi, 6zel miilkiyette bulunan bir malin bir kismina kamu yarar1 gerekgesiyle el
konulmasi anlamini tagidigindan, gerek toplumun temelini olusturan farkli dinler agisindan,
gerekse tarihi siire¢te miilkiyet hakkinin gelisimi ve kamu yarar1 ile kisisel menfaatler
arasindaki ¢atisma durumunda hangisine 6ncelik verildigi hususu, konunun temellendirilmesi

bakimindan 6nemli gortilmiistiir.

Miilkiyet hakkini bu yonleriyle inceledikten sonra, imar ve imar plani kavramlari
incelenmistir. Zira DOP, bir imar uygulamasidir. Bu anlayistan hareketle, imar ve imar plani
terimleri kavramsal ve tarihsel agidan incelendikten sonra, imar planlarinin yapim siirecini
tanimaya 6zen gosterilmis ve DOP uygulamasimin bu siirecteki yerine deginilmistir. Bu
kapsamda, calismamizin baslhigiyla paralel olarak, imar planit uygulama usullerinin ¢esitleri
incelenmistir. Buna gore, doktrindeki tasnife sadik kalinarak, arazi ve arsa sahiplerinin rizasi
ve idarece resen yapilan uygulamalar olmak tizere iki farkli imar plani uygulama usulii

benimsenmis, boylece imar plan1 uygulama usulleri ayrintili bir bigimde incelenmistir.
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Nihayet, birinci boliimiin sonunda, DOP kavrami ile, uygulamada DOP ile benzerlikleri
yoniiyle bu kavramla karistirilan diger kavramlar arasindaki farklar doktrin, kanun ve yargi
kararlar1 yardimiyla belirtilmeye gayret edilmistir. Bdylece, ¢alismamizin ilk boliimiinde,
DOP uygulamasinin kavramsal olarak imar hukukunun neresinde durdugu tespit edilmeye

calisilmgtir.

Ikinci boliimde bu kurum biraz daha derinlemesine incelenmistir.  Bu kapsamda
calismamizin ikinci boliimii iki ana baslikta toplanmistir. Buna gére bu bdliimde ilk olarak
Ozellikleri ve genel esaslart mercek altina alinarak, DOP uygulamasinin genel esaslari
incelenmis ve kanunun uygulanmasinda nelere dikkat edilmesi gerektigi hususu {iistiinde
durulmustur. Bu amacgla, Damistay 6. Dairesinin verdigi kararlardan olabildigince
yararlanilmaya 6zen gosterilerek, konu basliklariyla ilgili enteresan kararlara yer verilmis ve

uygulamada karsilasilan sorunlar daha iyi anlatilmak istenmistir.

Genel esaslar tespit edildikten sonra, DOP uygulamasinin uygulanmasindan 6nce, DOP
esnasinda ve DOP sonrasinda, bahsi gecen ilkelerin, esaslarin kasten uygulanmamasi veya
istek hilafinda uygulanamamasi durumlarinda ne gibi sikintilarin dogabilecegi tespit edilerek
bunlara iligkin ¢6ziim 6nerileri de sorunlara deginilen sira takip edilmek suretiyle teker teker

verilmistir.

Uygulamada DOP o6ncesinde karsimiza ¢ikan sorunlara iligkin olarak getirilebilecek en
onemli elestiri, DOP uygulamasin1 da kapsayan, idarenin tek yanli irade agiklamasi ile ve
kamu giiciinii sonuna kadar kullanarak kisilerin iradelerinin higbir sekilde hesaba katilmadigi
bir siirecin yasanmasidir. Oysa ki, kanimizca Anayasanin 2. maddesinde yer alan ve
cumhuriyetin degismez nitelikleri arasinda yer alan “demokratik devlet” ilkesi geregi olarak,
en azindan yapilan imar planindan etkilenecek kisilerin, bu planlarin kararlastirildigt
toplantilara ¢agrilarak, onlarin goriislerine de bu noktada yer verilmesi ¢ok daha yerinde bir

uygulama olarak goriilmektedir.

DOP uygulamasi oncesinde karsilasilan sorunlardan kanimizca yukarida elestirilen
politikadan sonraki en dnemli sorunsal, kanimizca DOP 6ncesinde ilan ve tebligattan ¢ikan
sorunlar olup, sorunu daha da beter bir noktaya getiren de Danistay’in son donemde degisen
ictihatlaridir. Onceleri, diizenleme ortaklik payr alinmasi sonucunu doguracak parselasyon
islemini “diizenlemeye tabi tutulan taginmaz malikleri tarafindan bizzat muhatabina tebligi
gerekli subjektif ve kisisel bir iglem” olarak tanimlarken, son zamanlarda tebligat zorunlulugu

gerekgesi ile bu kararmi yumusatmis ve parselasyon planinin ilanina ve 1 ay siireyle burada
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asil1 kaldiktan sonra kesinlesmesine, kesinlesen bu parselasyon kararindan sonra DOP alinip
gerekli degisiklikler tapuda yapildiktan sonra, parselasyon isleminin en son halinin tapuda
imza karsiliginda kisilere bildirilmesi durumunu tebligat yerine saymistir ve dava agma
hakkinin bu tarihten itibaren baslayacagi goriisiinii savunur hale gelmistir. Ancak, parselasyon
yapildiktan sonra bildirici nitelikte olan ve giincel niteligi kalmayan bir bildirimin tebligat
yerine geg¢mesi ciddi hak kayiplarina sebebiyet vermektedir. Dolayisiyla, bu konuda
uygulamada yapilabilecek en dogru hareket, Danistay’in eski i¢tihadina yeniden dénmesi ve
kamulastirmada oldugu gibi, parselasyon karar1 alindigi anda, heniiz higbir islem
yapilmamisken arsa veya arazi sahibinin durumdan haberdar olmasi ve varsa kanuni yollara

bu asamada basvurmasinin saglanmasidir.

DOP uygulamasi sirasinda ve sonrasinda karsilasilan sorunlar da calismamizda iki
baslik altinda incelenmis, bunlardan birisi imar plan1 degisiklikleri, digeri de ayni yerden

parsel verilememesi olarak belirlenmistir.

Imar plam degisikliklerinde dzellikle degisiklikten sonraki duruma gére “kazanilmis
hak” dogup dogmadigi noktasinda sorunlar ¢ikmis, imar planinin ilk haline gére DOP alinan
kisilerin, daha sonra degisen plan sartlarinda haklarinin ne olacagi konusu problemlere neden
olmustur. Bu konuda, Danistay, ikili bir ayrima gitmis, normal sartlarda, imar planinin, planin
yapildig1 bolgedeki tlim mal sahiplerini ilgilendirdiginden bir diizenleyici islem oldugu,
kazanilmis hakkin ise diizenleyici islemlerde miimkiin olmadigini ifade etmis, ancak imar
planina dayanarak ruhsat verilmesi gibi kisiye mahsus bir diizenleme oldugunda, bu durumda

kazanilmis haktan bahsedilebilecegine karar vermistir.

Yine, kural, DOP sonrasinda yeniden tahsis edilen arazi veya arsanin ayni parselden
verilmesi iken, bazen hukuki veya teknik bazi nedenlerden Otiirli, aynm1 yerden arsa
verilememesi durumu giindeme gelebilmektedir. Bundan dolay1 yasanacak hak kayiplarinin
Oniline gegebilmek icinse, esdegerlik ilkesi Onerilmis, buna gore, DOP sonrasi yeni verilecek

arsa, eskisine benzer 6zellikler gostermesi gerekmektedir.

Son bdliimde ise, uygulamanin Anayasa ve evrensel hukuka uygunlugu tartigmalar
tizerinde durulmustur. Nitekim, mahiyeti geregi bu uygulama, idare hukukunu ilgilendirdigi
kadar, temel haklarm, dolayisiyla Anayasa hukukunun da konusuna girmektedir. Ciinkii Imar
Kanunu’nun en ¢ok uygulama alani bulan 18. maddesi, diger adiyla DOP kesintisi, dogrudan
miilkiyet hakkini ilgilendirmektedir. Baska bir deyisle, kamu yarar1 gerekgesi ile, kamu

menfaatleri 6nde tutularak, kisi haklar1 sinirlandirilmaktadir. Bu cercevede aklimiza ilk
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olarak, temel hak ve ozgiirliklerin sinirlandirilmasmin sinirlarini ¢izen Anayasamizin 13.
maddesi gelmektedir. Buna gore, temel hak ve 6zgiirliikkler, ancak kanunla sinirlandirilabilir.
Ancak bu madde, sadece kanunla sinirlama prosediiriinii getirmekle kalmamis, ayn1 zamanda,
yapilan smirlamanin Anayasanin sdziine ve ruhuna, demokratik toplumun gereklerine, laik
Cumhuriyete ve Olciiliilik ilkesine aykir1 olamayacagini hiikiim altina almistir.  Bunun
yaninda taraf oldugumuz Avrupa Insan Haklari Sézlesmesine bagli ek protokol ile de

miilkiyet hakki garanti altina alinmustir.

Iste calismanmizin son béliimiinde, DOP ile ilgili gereken tartismalar yapilip bu
uygulamanin dncelikle niteligi, uygulamadaki yeri ve genel esaslar1 belirlendikten ve nihayet
uygulamada DOP ile ilgili karsimiza ¢ikan sorunlar tespit edilip buna iliskin ¢6ziim 6nerileri
getirildikten sonra, miilkiyet hakkinin kamu yarar1 gerekgesi ile sinirlandirilmasinin ulusal ve
evrensel hukuk ilkeleri ile bagdasip bagdasmadigi sorusu iizerinde durulmustur. Bu
cercevede, birinci boliimde, miilkiyet hakkinin smirlanmasmin Anayasa ve Avrupa Insan

Haklar1 S6zlesmesi hiikiimleri karsisinda ne ifade etmesi gerektigi irdelenmistir.

Anayasaya uygunluk / aykirilik hususunu tespit edebilmek igin, tecriibelerden hareket
edilmesi gerektigi diisiiniilmistiir. Varmak istedigimiz noktaya giden yolda calismamiza
yardimci olan en Onemli kaynaklar ise, Anayasa Mahkemesi’nin vermis oldugu kararlar

olmustur.

Caligmamizda da belirtildigi lizere, Anayasa mahkemesinin Oniine iki kez giden bu
diizenleme, ilk kez 1963 yilinda mahkeme tarafindan Anayasaya aykirt bulunmus ve iptal
edilmis, sonrasinda 3194 sayili imar Kanunu ile, deyim yerindeyse elbise degistirerek tekrar
mahkemenin Oniine ¢ikan bu diizenleme bu kez Anayasaya uygun bulunarak iptal istemi
reddedilmistir. O tarihten beri yiiriirliikte bulunan IK. m. 18, ilkin %25’lik bir kesinti
ongormekte iken, sonralar1 degisen mevzuat geregince, yapilan diizenleme ile arsanin
degerlendigi varsayimindan hareketle, idareye bu deger artis1 karsiliginda s6z konusu arsanin
diizenleme yapilmadan 6nceki yiizolglimiiniin %35’ine kadar el koyma hakki taninmis, son
degisiklikle bu kesinti hakkimin {ist limiti %40’a kadar ¢ikarilmistir. Iste, ¢alismamizda
geemis kararlardaki tanimlamalar da dikkate alinarak bu durumun Olgiiliiliik ilkesine

dolayisiyla da Anayasanin 13. ve 35. maddelerine aykiri oldugu tespit edilmistir.

Ancak, Anayasa Mahkemesinin 1990 yilinda verdigi IK. m. 18 hiikmiiniin iptal
isteminin reddine iligkin kararindan sonra, Mahkemeye bu konuda herhangi bir Anayasaya

aykirilik iddiasiyla basvurulmadigr i¢in, Yiiksek Mahkemenin konuya bakis agis1
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noktasindaki belirsizlik, 18. madde ile ilgili olmayan, ancak bu maddeyle yakindan alakali
baska bir kararinda yaptigi tartismalarla netlesmistir. Buna gore Anayasa Mahkemesi nin,
artik devletin kamu yarar1 gerekgesi ile yaptig1 miidahaleyi belli siirlar icinde tutup, kisisel

hakk1 devlete karsi koruyan bir anlayis i¢ine girdigi tespit edilmistir.

Bu tartigsmalardan sonra, basta da belirttigimiz gibi, miilkiyet hakkinin bir temel hak
olarak goriiliip goriilmedigi noktasinda, temel haklara iliskin gilinlimiizdeki en islevsel
sozlesme olan AIHS normlarina goz atilmis, miilkiyet hakkmin temel bir hak olarak
goriildiigii giiniimiiz anlayisina nasil gelindigi, sdzlesmenin uygulayicisi olan AIHM
kararlarinin miilkiyet hakkinin, temel haklar icerisinde kabul edilmesi Oncesindeki ve

sonrasindaki siiregte verdigi kararlar incelenmek suretiyle anlagilmistir.

Gelinen noktada, miilkiyet gerek Anayasal, gerekse evrensel anlamda bir “temel hak”
oldugu ve 18. maddede diizenlenen %40’lik DOP kesintisi limitinin, bu haliyle her iki
noktada da hukuk ilkeleri ile bagdasmadigi anlasilmis ve bu hukuka aykiriligin giderilmesi

icin agagidaki ¢oziimler tespit edilmistir.

1)  Kisa vadede en iyi sonug, yasa koyucu tarafindan 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.
maddesinde bir degisiklige giderek yasada ongoriilen %40°lik kesinti orani {ist limitinin 6785
sayili Imar Kanunu dénemindeki ilk diizenleme hali olan %25 seviyesine ¢ekilmesine iliskin
bir diizenlemeye gitmesidir. Bu yondeki bir degisikligin, bu giin Anayasa Mahkemesi’nin ve
AIHM’ nin bakis agisina ters hale gelen sorunu biiyiik olgiide ortadan kaldirmaya yetecegi
kanisinday1z.

2)  Yasa koyucunun bu yolu segmemesi halinde en yakin alternatif ise, somut norm
denetimi yoluyla konuyu tekrardan Anayasa Mahkemesi Oniine gotiirmektir. Anayasanin 152.
maddesinin son fikrasinda zorunlu tutulan 10 yillik siire dolmus, Anayasa Mahkemesinin
calismamizda incelenen son karar1 da, mahkemenin bu konuda tavrinin degistigini
gdstermistir. Dolayisiyla degisen sartlar da gdz oniine alindiginda, imar Kanunu m. 18’de
diizenlenen % 40’k fahis oranimn, oSlgiliiliik ilkesine aykiri bulunacagi ve maddenin bu
kismiin Anayasa Mahkemesince iptal edilecegi kuvvetle muhtemeldir. Ancak burada su
hususu belirtmekte fayda vardir: Anayasa Mahkemesi’'nin Oniine gotiiriilmesi gereken norm,
3194 sayili kanunun 18. maddesinin tiimii degil, sadece bu madde uyarinca yapilacak arazi ve
arsa diizenlemeleri sonrasinda alinan DOP i¢in yasada belirlenmis olan %40’lik kesintidir.
Ciunkii gerek arazi ve arsa diizenlemesi gerekse de ona dayali olarak alinan diizenleme
ortaklik payi, uygulamada isgal ettigi yer bakimindan, tek tarafli bakilamayacak derecede

onemli hususlardir. Zira ¢alisgmamizin basindan beri ifade edildigi tizere, DOP uygulamasi
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ozellikle de karsiliginda bedel 6deme gibi bir zorunluluk dogurmadigindan idarelerin en ¢ok
basvurdugu imar uygulamasi haline gelmistir. Imar siirecinin basl basina masraf gerektirdigi
diisiiniildiigtinde, DOP uygulamasimnin bu amagla yapilan uygulamalarda kamulastirmaya
alternatif olmasi1 yadsiacak bir durum degildir. Ayrica yapilan bir imar uygulamasinda
belediyenin kasasindan ne kadar az para ¢ikarsa kalan hizmetlere harcanacak para da o kadar
fazladir. Bunda da kamu yararinin varlig1 yadsinamaz. Nitekim, ¢alismamizda da incelendigi
iizere, gerek Anaysa Mahkemesi, gerekse AITHM, miilkiyet hakkinin kamu yarar1 gerekgesi ile
sinirlandirilabilecegini ve mutlak dokunulmaz bir hak olmadigin1 kabul etmistir. Ancak bu
yapilirken de Anayasa’da &ngoriilen “6lgiiliiliik ilkesi” ne baglh kalmmalidir. Iste tamda bu
noktadan hareketle, yasadaki %40’lik iist limit, temel hak ve 6zgiirliiklerden olan miilkiyet
hakkinin kamu yarar1 gerekgesi ile sinirlandirilmasinda, Anayasa’da belirlenen 6lgiiliiliik
ilkesine aykiridir. Bu nedenle sadece bu %40’lik oran mahkemenin Oniine getirilmeli, DOP
uygulamasinin toptan rafa kalkmasina neden olacak yanlis yontemlerden kacinilmalidir. Sayet
%40’lik bu uygulamanin iptal edilmesi halinde, yasa koyucu bu orani daha asagi ¢ekecek ve
bdylece uygulamadaki bu “6l¢iiliiliik” sorunu da ¢oziilmiis olacaktir.

3) Yine Anayasa Mahkemesinin Kurulus ve Yargilama Usulleri Hakkinda Kanun’un
Gegici 1. Maddesinin son fikras1 hiikkmii geregi, Mahkeme, 23 Eyliil 2012 tarihinden itibaren
bireysel basvurular1 kabul etmeye baslayacaktir. Yani, Anayasa sikayeti sistemi devreye
girecektir. Iste bu tarihten itibaren, Imar Kanunu m. 18 geregi, arazi veya arsasmdan %40
oraninda DOP alinan bir kisi, tiim i¢ hukuk yollarmi tiikketmis ve bir sonug¢ elde edememisse,
Anayasa Mahkemesinin Kurulus ve Yargilama Usulleri Hakkinda Kanun’un ve Anayasanin
garanti ettigi dlgiide, AIHS e bagli ¢ikartilan ve Tiirkiye nin de taraf oldugu ek protokollerde
garanti altina alman miilkiyet hakkinin ihlal edildigi iddiasiyla Anayasa Mahkemesine
bireysel basvuruda (anayasa sikayetinde) bulunabilir.

4)  Yine ¢dziim yollarindan bir digeri konuyu Anayasal temelden ¢dzmektir. Ozellikle,
1982 Anayasasinin degistirilmesi uzun zamandir iilke giindemini mesgul etmekte oldugundan,
yeni kaleme alinacak metinde diizenleme ortaklik pay1, Anayasal bir boyut kazanmali, ilgili
kavramlar da Anayasa’da veya Anayasanin yonlendirecegi bir kanunla ayrintili bir sekilde
diizenlenmelidir. Nedenine gelince, oOzellikle gerek doktrindeki tanimlamalar, gerekse
Anayasa Mahkemesi ve idari yarg: yerlerinin kararlar1 incelendiginde, bu konuda bir kavram
kargasas1 yasandigi anlasilmaktadir. Ozellikle de diizenleme ortaklik payr ile ona ¢ok
benzeyen diger imar uygulamalarinin, ¢ogu kez birbirinin yerine kullanildig1 goriilmekte, bu
kavram kargasas1 nedeniyle de ¢ogu kez yasa maddeleri yanlis yorumlanmaktadir. Bir baska
miidahale kurumu olan kamulastirma, tistelik de bedeli kisiye 6denmesine ragmen, ayrintilar

ile Anayasa’da yer almis, dolayisiyla sonrasinda bu konuya iliskin ¢ikarilacak kanunlarin
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cergevesi ¢izilmisken, mahiyeti geregi sonucunda kisiye bedel 6denmeden arsasinin énemli
bir kismina idare tarafindan el konulmasi neticesini meydana getiren DOP uygulamasinin
Anayasa’da var olmamasi, miilkiyet hakkin1 zedeleyen bir durumdur. Bu duruma, yasanan
kavram kargasasin1 da ekleyince, c¢alismamizda da incelendigi gibi, vahim sonuglar
dogmaktadir.

5) Miilkiyet hakkini anlamsiz hale getiren bu diizenlemelerin ¢dziimiine iliskin son adres,
kisi hak ve 6zgiirliikklerini diizenleyen milletleraras1 s6zlesmelerdir. Bunun iki yolu oldugu
diisiiniilmektedir: Ilki bu hiikiimlerin dogrudan uygulanmasidir. Nitekim, Anayasamizin 90.
maddesine 2004 yilinda eklenen bir ciimle ile, temel hak ve 6zgiirliiklere iligskin milletlerarasi
antlagsmalar ile kanunlarin ¢atismasi durumunda, milletlerarasi antlagsma hiikiimlerinin esas
alinacagi hitkkme baglanmigtir. Dolayisiyla Anayasamiz bu sekilde dogrudan uygulanmaya
olanak vermistir. Dolayisiyla goriilmekte olan bir davada 18. maddede ongoriilen %40’lik
kesinti oraninin, AIHS ek protokoliinde diizenlenen miilkiyet hakkina, ve ayn1 sdzlesmenin
13. maddesinde diizenlenen sinirlama sebeplerine aykiri oldugu gerekgesi ile, hakim, kanunu
degil de s6zlesme hiikiimlerini uygulayarak idarenin yaptig1 kesintinin iptaline karar verebilir.
Ancak, uygulamada hakimlerimizin m.90 hiikmiinii, bagimsizligimizi etkileme kaygisiyla
cogu kez uygulamadiklarina sahit olunmaktadir. Iste bdyle bir durumda, bir hak daha vardir
ki, 0 da sézlesmenin asil uygulayicist olan mercie yani Avrupa Insan Haklari Mahkemesi’ne
bireysel basvuru yapmaktir. Yalniz dikkat edilmesi gerekir ki, 2 nolu ¢oziim Onerisinde
belirtildigi gibi, Anayasa Mahkemesinin Kurulus ve Yargilama Usulleri Hakkinda Kanun’un
gecici 1. maddesi, Anayasa Mahkemesi’ne yapilacak bireysel basvurunun 23.09.2012
tarihinden itibaren kabul edilecegi hiikme baglanmistir. Dolayisiyla, AIHM’ ye basvuru
satlarindan en Onemlisi de i¢ hukuk yollarinin tiiketilmesi olduguna ve Anayasa
Mahkemesi’ne basvuru da son i¢ hukuk yolu olduguna gére, 23 Eyliil’den sonra, ATHM’ ye
bagvurmadan once, mutlaka Anayasal sikayet ( bireysel bagvuru ) yolunun tiiketilmis olmasi
ve buradan da bir sonuc elde edilememesi gerekmektedir. Bu yolun AIHM’ ye basvuru
slirecini uzatan bir yontem mi, yoksa basvuru sayisini azaltan bir yontem mi oldugunun
zaman i¢inde, Anayasa Mahkemesi’nin verecegi kararlar sonucunda netlesecegi

diistiniilmektedir.

Ozetleyecek olursak, ¢alismamizda Imar Kanunu’nun 18. maddesinde diizenlenen Arsa
ve Arazi Diizenlemesi kurumu ve bu kurumun en énemli uygulama araglarindan Diizenleme
Ortaklik Payr uygulamasi, O6nemli bulunan yonleri bakimindan ele alinmis, konunun

anlagilmas1 ve uygulamaya katkida bulunmasi icin de oOne c¢ikan yargi kararlarindan
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yararlanilmigtir. Konunun tiim boyutlar1 ile tartisilmasi agisindan, doktrinde var olan

kaynaklar, tespit edilebildigi ve ulasilabildigi l¢iide tiiketilmistir.

Imar hukuku alanindaki davalarda ¢okga karsilasilan ve maliyet sikintis1 bulunmamasi
ve pratik olmasi nedeniyle belediyelerce ¢ok¢a kullanilan bu yontemin uygulamada neden
oldugu sikintilar dikkate alinarak hazirlanan elinizdeki bu g¢aligmanin, sorunlarin tespiti

noktasinda amacina ulastig1 timidini tasimaktayiz.
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