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SUNUS

Sehir planlamasindan beklenen amacin gergeklestirilmesi ve imar planina
konu diizenleme alaninda yasayan belde halkina daha iyi bir yagsama diizeni ve
kogullar1 saglamak igin gerekli olan hizmet ve orta mallarimin temini biiyiik 6nem
tasimaktadir. Imar plamina konu diizenleme alanimin ihtiyaci olan bu taginmazlar

idarece degisik yollardan temin edilebilmektedir.

Yazar bu g¢aligma ile Imar Kanunu uyarinca imar planina konu diizenleme
alaninin ihtiyaci olan hizmet ve orta mallarinin kamulastirma yoluyla elde edilmesini
incelemeye ¢aligmistir. Imar planinda umumi hizmetlere ayrilan yerlerin kanunda
Ongoriilen zamanda kamulagtirmanin gergeklestirilmemesi ve bu yerlerde getirilen
uzun siireli ingaat yasaklarina karsi maliklerin bagvurabilecekleri kanun yollar
incelenmistir. Ozellikle Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi sonucu Imar
Kanunu m. 13/ ve III fikralar1 sonrasi olugsan hukuksal bosluk bu calisma ile
doldurulmaya galigilmgtir.

Tezin damigsmanlifim saygideger hocam Prof. Dr. E. Sabd OZMEN
tistlenmistir. Kendilerine hem konunun se¢imi hem de ¢alismanin her asamasindaki
yonlendirmeleri ile titiz incelemelerinden dolay: tesekkiir ederim. Aym sekilde tezin
jliri tiyeligini kabul eden degerli Hocalarim Dog. Dr. Mehmet BAHTIYAR ile Yrd.
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VIII

OZET

Caligmamzin konusu diizenleyici idari islem niteligindeki imar planlar1 ve
bunlara dayanarak yapilan kamulastirmalardir. Imar kamulastirmalar her ne kadar
imar planlarima dayansa da bu planlara dayanilarak yapilacak kamulagtirmalarda
Imar Kanunu’'nun ongordiigii esaslar dogrultusunda 2942 Sayili Kamulastirma
Kanunu uygulanacaktir. Bu sebeple ¢alijmamizda Imar Kanunu yaninda
Kamulagtirma Kanunu’nun ilgili hiikiimlerini Imar Kanunu’yla baglantili olarak

incelemis bulunuyoruz.

Calismamzin ilk boliimiinde genel olarak, idarenin yapmakla yiikiimlii
oldugu gorevlerin yerine getirilmesinde biiylik 6nem tasiyan kamu mallari, kamu
mallarimn tilirleri, kamu hizmetinin goériilmesinde kamu mallarimn tahsisi, kamu
hizmetine 6zgiilenecek mallarin temininde kamulagtirmanin yeri ve kamulastirma

islemine bagli kamulagtirma siireci {izerinde durulmustur.

Ikinci boliimde, idarenin imar planlart uyarinca kamu hizmetlerine
Ozgiilenecek taginmazlari belirleme iglemi olan imar planlari, imar mevzuatinin kamu
diizenine iligkin emredici niteligi, imar Kanunu ile getirilen kisitlamalarin niteligi,
imar planlarinin normlar hiyerarsisindeki yeri, genel olarak imar planlarina karsi
kanun yollar1 ve imar planlar1 uyarinca umumi hizmetlere ayrilan yerler kavramm

inceledik.

Son boliimde ise imar planlar uyarinca kamulastirma islemine bagli hiikiim
ve sonuglar {izerinde durulmustur. Bu baglamda imar plam ile umumi hizmetlere
aynlan yerlerde kamulastirma anina kadar malikin sahip oldugu haklar, umumi
hizmetlere ayrilan yerlerin idarece kamulastirma yiikiimliiliigii ve kamulagtirma
yiikiimliiliigiine aykinligin sonuglari, umumi hizmetlere ayrilan yerlerde miilkiyet ve
irtifak hakki kamulagtirmasina iligkin 6zellikler ve Imar Kanunu hiikiimlerince

yapilacak kamulagtirmaya iliskin uygulanacak 6zel hiikiimler iizerinde durulmustur.



ABSTRACT

The subject of our study is the development plans that are in attribute of
administrative process, and nationalization that are made based on these. However
much nationalizations of public works depend upon puclic improvement plans, at
nationalization that will be done according to these plans, 1t will be put into practice

in accordance with 2942 numbered nationalization law.

In the first part of our study in general it was dwelled upon puplic property
which has a great importance on the fullfillment of duties that are in responsibility of
the manegament, sorts of puplic properities, appropriation of puplic property into the
fullfillment of puplic service, situation of nationalization at assurance of property for

puplic service and nationalization time connected with nationalization process.

At second part, we studied on the following subjects; in accordance with
management’s public works plans., determination process of inmovable possession
which will be alloted to public service, forcible attribute of public improvement law
related to public order, attribute of restriction put forward by the law of public works,
position of public works plans at norm hierarchy, law methods against public works
plans in general, and in accordance with public works plans the concept of fields

parted to puplic service.

At last part, we dwelled upon judgements and results related to
nationalization process in accordance with the plans of public works. In addition to
this, possessor’s acquired rights until nationalization time at the fields parted to
public service according to plan of public works, management’s nationalization
liability for the fields parted to public service and results of incongruity of
nationalization liability, characteristics related to possession and nationalization of
aggrement right at the fields parted to public service. Special judgements that will be
put into practice related to nationalization which will be done in accordance with the

law of public works.
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GIRIS
§ 1- Genel Olarak Konunun Sunumu

Doganin olumsuz kosullarindan korunmak yaninda teknolojik ve ekonomik
gelismeler insanlar1 bir arada yasamaya zorlamistir. Insanlarin bir arada yasamaya
baslamasi zamanla sehirlerin biiylimesine, imar faaliyetlerinin hizlanmasina ve basina
buyruk gelismesine yol agmistir. Ozellikle 19. yiizyiln bagindan itibaren
sanayilesmenin getirmis oldugu hizli sehirlesme bir takim sorunlar beraberinde
getirmistir. Herkesin keyfi olarak yerlesmesinin oniine gecilmesi, 6zellikle kentlerde
yasayan halkin ekonomik, sosyal, kisisel, siyasal ve kiiltiirel yonden gelismesinin
saglanmas1 sehirlerin diizeni ve gelisiminin belli bir disiplin altina alinmasi

zorunlulugunu ortaya gikarmistir.

Sehircilik, sehirlerin  diizenlenmesini, kurulmasini, sosyal ve ekonomik
ihtiyaglarinin bir biitiin icerisinde giderilmesini saglayan, bunlarin gelisme, biiyiime ve
estetiginde onciilik eden bir bilim, sanat ve yonetim dalidir’. Sehir planlamasi ise,
yerlesmelerin mevecut ve gelecekteki, tabii, kiiltiirel, iktisadi ve sosyal sartlarmin bir
diizen i¢inde bagdastirilmasi igin gerekli islem ve eylemlerle, 6rgiitlenme cabalarinin
tiimii olarak tanimlanmaktadir’. Diger bir ifadeyle schir planlamasi, yerlesme ve
yerlesmeyi etkileyen biitlin faktrlerle beraber sehirlerin® gelecekteki sekillenmesinden
sorumlu olan idarenin, kamu yarart amaciyla gergeklestirmekle gorevli ve yetkili oldugu

stireklilik arz eden faaliyetler biitiiniidiir. Sehir planlamasinin temel konusu, ulusal bir

! Muhittin Abacioglu, A¢iklamah ve ictihath imar Kanunu Mevzuati ve Uygulamasi, 7.b., Ankara:
Seckin Yayinevi, 2001, 26; ayrmntil bilgi i¢in bkz. Yildizhan Yayla, Sehir Planlamasimn Bashca
Hukuki Meseleleri ve istanbul Ornegi, istanbul: Fakiilteler Matbaasi, 1975, s. 7-9; Sadik Artukmag,
Tiirk imar Hukuku, 5. b., Ankara: Turhan K1tapev1 1979, s. 188-191; Cenk Y. Sahin, Imar
Planlarinm Yapim Siireci ve Yargisal Korunma, Istanbul 2002, s. 3; Mustafa Yilmaz, imar
Yaptinnmlan ve Yargisal Korunma, Ankara: Segkin Yayinevi, 2002, s. 21-22.

? Yayla, s. 9,34; Sahin, imar planlamasinin planin yapilmasindan ibaret olmayan veya planin
tamamlanmasiyla sona ermeyen, siireklilik arz eden bir nitelige sahip oldugunu, imar planlamasinin
qesltll evrelerden olusan ve sona ermeyen bir siire¢ oldugunu belirtmektedir. Sahin, s. 8.

3 Imar planlamas: hep sehirlere yonelik yapiliyormus gibi ifade edilse de genel olarak topragin korunma
ve kullanma dengesinin saglanmasi agisindan tarim, turizm, sanayi, orman ve koruma alanlan olmak
tizere tlkenin biitiiniine ySnelik yapilmaktadir.



yerlesme ve kalkinma plami gergevesi iginde, bilimsel ydntemlere goére yapilan
aragtirmalara dayanarak, plan, program ve projelerin hazirlanmasi ve bu amaglarla
girisimlerde bulunulmasidir. Bu y6niiyle imar planlamasi, kentin bilyiimesinin denetim
altina alinmast i¢in idarenin kent sistemine miidahale ederek diizgiin bir sehirlesmenin
gergeklesmesini saglamak ve bireylerin yararlariyla toplumun genel yarari arasinda

denge kurmak zorunlulugundan dogmus bir bilim dalidir®.

Giiniimiizde sehir planlamasinin en g¢ok miidahale ettigi miilkiyet hakki, bireyin
diledigi bigimde kullanabilecegi sinirsiz bir hak ve 6zgiirliik olma niteligini yitirmis, bir
bakima sosyal nitelikte bir hak oldugu ve bir ¢ok hak gibi bu hakkin da kamu yarari
amactyla sinirlanabilecegi ilkesi benimsenmistir’. Anayasa’nin 35. maddesinde herkesin
miilkiyet hakkina sahip oldugu belirtilmis ve ayn1 maddenin devaminda da miilkiyet
hakkinin kamu yarar1 amaciyla sinirlanabilecegi ve bu hakkin toplum yararina aykiri
kullanilamayacag diizenlenmistir. Buna bagli olarak sehirlerin imarina ve planlamasina
iliskin konularda hiikiim getiren ve emredici nitelikte olan Imar Mevzuatinin verdigi
yetki ile miilkiyet hakkina yapilan miidahalelerden dolay1 bireylerle idare sik sik kars:
karsiya gelmektedir. Sehir planlamasi, kamu yarari amaciyla malikin tasinmazi
lizerindeki miilkiyet hakkina sinirlamalar getirmekle birlikte, genel olarak 6zel
miilkiyete konu taginmazlar tiizerinde malikin higbir katkist olmaksizin yapilan
diizenlemeler tasinmazin degerinin artmasina sebep olmaktadir. Bu ylizden
yerlesmelerin ve yapilagsmalarin fen, saglik ve g¢evre kosullarina uygun olusumunu
saglayarak sosyal ve ekonomik gelismenin y6nlendirilmesi araci olan kent planlama ve

uygulamasi, kamu hizmeti olarak kentsel topraga bir yandan kamu mali niteligi

* Rusen Keles, imar Politikalarimizin Hedefleri, 2. Tiirkiye Sehircilik Kongresi, 6-8 Kasim 1986,
Ankara 1987, s. 25.

* Anayasa Mahkemesi 21.6.1990 giiniinde verdigi kararinda miilkiyet hakkinin, Tiirk toplumumun sosyal,
ekonomik ve hukuksal yasantisi i¢inde kamu ve 6zel hukuk karakterlerini kendinde toplayan 6zel
nitelikte bir hak oldugunu, bu anlamda miilkiyet hakki, bir ey iizerinde diledigi bigimde kullanma,
iriinlerinden yararlanma, tasarruf etme yetkilerini igermekle birlikte, toplum yararmna aykir
kullanilamayacagini ve yasalarin koymus oldugu sinirlamalara uyularak kullanilacagim ve bu yoniiyle
bireyin diledigi bicimde kullanabilecegi simirsiz bir hak ve dzgiirlikk olma niteligini yitirmis sosyal
nitelikte bir hak olma yolunda gelistigini ve kamu yarar1 amaciyla sinirlanabilecegini belirtmistir. Karar
i¢in bkz. Anayasa Mahkemesi, T. 21.6.1990, E. 1990/7, K. 1990/11 karar igin bkz. www.anayasa.gov.tr



kazandirirken diger yandan da ozel miilkiyete konu tasinmazlar iizerinde degisim

degerleri yaratmakta ve dzel millkiyet ile kamu yarar1 arasinda denge kurmaktadir®.

Anayasa’nin 56. maddesi uyarinca, “Herkes saglikli ve dengeli bir ¢evrede
yasama hakkina sahiptir”. 3194 Sayili Imar Kanunu’nun gerekgesinde kanunun
amacimin, “ilke biitiiniinde diizenli yerlesmeyi saglamak, bundan boyle imar
kargasasina meydan vermemek, planli ve saglikli yapilasmay: gerceklestirmek” oldugu
belirtilmistir. Yine Imar Kanununun 1. maddesinde kanunun amaci, “Yerlesme yerleri
ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun tesekkiiliinii
saglamak amaciyla diizenlemigtir” seklinde ifade edilmistir’. Bu nedenle idarenin, imar
mevzuati ve diger kanunlarin kendisine yiikledigi gorevleri geregi gibi yerine
getirebilmesi igin ihtiya¢ duydugu tasinmaz mallarn kamu giiciinii kullanarak elde etme
yetkisi ile donatiimas: gerekmektedir. Imar planina konu diizenleme alaninin ihtiyaci
olan; kamusal yapilar, tesisler, okul, yol, meydan, park, otopark, yesil alan, ¢ocuk
bahgesi, hal, mezbaha, pazaryeri, toplu tasima istasyonu, ibadet yeri ve karakol gibi
umumi hizmet yerlerinin her zaman idarenin kendi taginmazlarindan saglanmasi olanagi
bulunmayabilir. Bu yiizden Imar Mevzuati, arazi ve arsa diizenlemesi sonucu
diizenleme sahasimin ihtiyaci olan umumi hizmet alanlarmin saglanmasi amaciyla
idareye, imar planina konu diizenleme alanindaki taginmazlardan yiizde kirka kadar olan
kismi diizenleme ortaklik payr olarak karsiliksiz alma yetkisi vermistir. Ancak imar
planina konu diizenleme alanini ihtiyaci olan umumi hizmet yerlerinin her zaman
diizenleme ortaklik pay: ile saglanma olanagmin olmamasi, kamu hizmetinin goriilmesi

igin gerekli olan taginmazlarin edinilmesinde kamulastirmay1 zorunlu kilmaktadir.

® H. Capatay Keskinok, “Kent Planlama ve Uygulamasinda Menfaat fhlali ve Dava Ag¢ma Ehliyeti”,
Mekin Planlama ve Yargi Denetimi, Ankara: Yargi Yaymevi, 2000, s. 15.

7 Anayasa Mahkemesi 21.6.1990 tarihinde verdigi kararinda imar planinin amacin, “Cegitli kentsel islevier
arasinda var olan ya da saglanabilecek olanaklar dlgiisiinde, en iyi ¢oziim yollarina ulasmak, insan,
toplum, gevre iliskilerinde kisi ve aile mutlulugu ile toplum yasamini etkileyen fiziksel cevreyi saghkl bir
yapwya kavusturmak, yatinmlarin yer se¢imlerini ve gelisme egilimlerini yonlendirmek ve topragin
korunma-kullanma dengesini 6lgiilii bigimde belirlemek, belde halkina iyi ve uygar bir yasama diizeni ve
kosullar: saglamak imar plammn baslica amacidir. Bu ¢alismalar sirasinda kentin kendine ozgii yasayis
bicimi ve niifus, alan ve yapu iliskileri, yorenin gerek cevresiyle ve gerekse cegitli alanlar arasindaki
baglantlari, halkin sosyal ve kiiltirel gereksinimleri, givenligi ve saghg ile ilgili konular da giz
ontinde tutulur” seklinde agiklamigtir. Anayasa Mahkemesi, T. 21.6.1990, E. 1990/7, K. 1990/11 karar
i¢in bkz. Anayasa Mahkemesi Kararlar1 Dergisi, S. 26, Ankara 1992, s. 235.



Biitiin bu agiklamalardan sonra ¢alismamizda, sehir planlamasindan beklenen
amacin gergeklestirilmesi ve imar planina konu diizenleme alaninda yasayan belde
halkina daha iyi bir yasama diizeni ve kosullar saglamak i¢in gerekli olan hizmet ve
orta mallarinin 6zel miilkiyet konusuna giren taginmazlara dayali olarak kamulastirma
yolu ile edinilmesini inceleyecegiz. imar Kanunu’nun 10. maddesi uyarinca umumi
hizmetlere ayrilan yerlerin kamulagtirilmasinda getirilen emredici hitkiimlere riayet
edilmemektedir. Bu bakimdan 6zel miilkiyete konu taginmazlara kanunun 6ngérmedigi
bigimde getirilen fiili kisitlamalar1 Onleme konusunda olmasi1 gereken hukuk
bakimindan (de lege ferenda) oneriler sunmaya ¢alisarak mevcut durum karsisinda bu
tiir fiili uygulamalara kargt bagvurulacak hukuki olanaklar irdeleyecegiz. Konu bu
acidan ilk defa ele alinmaktadir. Bu konuda yazilmig dogrudan bir kaynak mevcut
degildir. Bu nedenle ilk olmanin yol agacag: eksikliklerin hosgoriiyle karsilanmasi ve

bu konudaki tartismalara 151k tutulmasi arastirmanin amacina ulagmasini saglayacaktir.
§ 2- Tarihge

Bilingli sehir planlamasina ydnelik ¢abalar uzunca denilebilecek bir tarihi siireg
sonucunda olmustur. Sehirlerin belli bir diizen i¢cinde olmasina yoénelik galismalar ¢ok
eski donemlere kadar uzanmaktadir®. Calismamizda imar hukukunun Osmanli

Imparatorlugu doneminden giiniimiize kadar izledigi tarihi siirece kisaca deginecegiz.

Osmanli imparatorlugunda Tanzimat’a kadar olan dénemde imar iglerinde kokii
Selguklular donemine kadar uzanan gelenekler hdkim olmustur. Ancak imar islerinde
kanunlastirma yapilmadigindan adet ve gelenekler gibi yazili olmayan kaynaklara

bagvurulmustur’. Tanzimat donemi ile batihilasmaya yonelik adimlarnin atilmasinin

® Ornegin, Babil’de, Roma’da, Atina’da yol, bina yapim ve bakimi, yiikseklikleri konularinda
diizenlemeler yapilmistir. Bkz. Yayla, s. 10.

° Halil Kalabalik, Imar Hukuku (Planlama, Arsa, Yapi, Koruma), 2.b., Ankara: Segkin Yayinevi, 2005,
s. 71; Oguz Sancaktar, Belediyenin imar Plamm Yapmasi, Degistirmesi ve iptal Davasi, Ankara:
Yetkin Yaymnlari, 1996, s. 47; Yayla, Imar hukuku tarihimizin yeterince incelenmedigini ve
yorumlanmadigini, 6zellikle Istanbul’da sehir planlamasi galigmalarmin nasil bir gelisme gosterdigi
konusunda inceleme yapilmadigini belirtmektedir. Yayla, s.20; Aydemir, Osmanli déneminde kentlerin
imarini yonlendiren imar hukuku ilke ve kurallar1 arasinda bireylerin bagkasina giiriiltii, giines kesme,
koku vb. agilardan zarar vermeme sarti ile taginmazim istedigi gibi kullanabilme, yapilarin birbirinin



etkileri sehircilik alaninda da kendini gostermis ve 18481882 yillar1 arasinda sehir
planlamasi konusunda birbirinin eksigini tamamlayan gesitli diizenlemeler yapilmistir.
Bunlardan ilki olan Istanbul’un Uskiidar, Galata ve Eyiip semtlerinde yapilacak yapilarin
yapilis bigimi ve sehirlesmesi konusunda hiitkiimler getiren “Enbiye Nizamnamesi”, 1848
yilinda Mustafa Resit Pasa tarafindan cikarilmustir'®. Bu nizamnamede, cadde ve
sokaklarin genisletilmesi i¢in yikilmasi gereken binalarin, sahiplerinden deger pahasi ile

satin alinarak kamulastirilmast Sngoriilmiistiir'’.

1856 yilinda ¢ikarilan bagka bir diizenleme ile beldenin tezyini, temizligi ve
yollarin genisletilmesi gibi isler i¢in bedeli karsihiginda kamulastirma yapilmas: esasi

kabul edilmisti.

1864 tarihli Turuk ve Ebniye Nizamnamesi ise sokaklarin genisletilmesi icin
alinacak yerlerin, sahipleri tarafindan belediyeye parasiz olarak terk edilmesi esasini
getirmis, ancak yeni sokak agilmasi durumunda, bedeli verilmedikge malikin tasarruf

haklarinin ihlal edilmeyecegi ayrica belirtilmistir.

1882 tarihinde yollar, yangin yerleri ve binalarla ilgili diizenlemeleri iceren
“Enbiye Kanunu” ylirlirliige girmistir. Bu kanunda sokaklarin genigletilmesi igin gerekli
olan ve {izerinde bina bulunmayan yerlerin, sokagin iki tarafindaki sahiplerinden gerekli
olan kismin yari yariya ve karsilik verilmeksizin alinmasi ilkesi benimsenmigtir. Bu

kanun Cumhuriyetin ilanindan sonra da 1928 yilina kadar uygulanmustir.

Cumhuriyetin  ilanim takiben 1924 yilinda Ankara Sehremaneti’nin
kurulmasindan sonra sehir planlamasi bakimindan en Gnemli gelisme, yeni sehrin
kurulacagi 40 hektar alanin kamulagtirilmasi amaciyla 1925 yilinda ¢ikarilmis olan 583

sayili Kanun olmustur. Cumhuriyet déneminde ilk sehir diizenlemesi ise 1928 yilinda

hava ve giinesini kesmeyecek sekilde istedigi kadar yiikselebilme ve yollar igin geniglik ve yiikseklik
sinirlamasi oldugunu belirmektedir. Saliha Aydemir, “Planlama ve Planlamanin Evrimi”, Kentsel
Alanlarin Planlanmas: ve Tasarmm, KTU Miihendislik-Mimarlik Fakiiltesi Ders Notlar1 No: 54,
Trabzon, s. 79-80.

10 Abacioglu, s. 27; Sancaktar, s. 47.



cikanlan 1351 sayill “Ankara Sehri Imar Miidiryeti Teskildt ve Vezaifine Dair Kanun”
ile saglanmis ve baskent Ankara’nin imar plani bu yasaya dayanarak hazirlanmigtir.
Daha sonra biitiin belediyelere imar plant yapma zorunlulugu getiren 3.4.1930 giinlii ve
1580 sayili Belediye Kanunu yiiriirliige girmistir. Bu yasanin ardindan 1933 yilinda da
kentlerin planlama g¢alismasint diizenleyen ve daha ¢ok yap1 ve yollarla ilgili
diizenlemeler getiren 2290 say1li “Belediye Yapi ve Yollar Kanunu” yirlirliige girmistir.
Bu kanunda Imar Hukuku’na iligkin hiikiimler yer almakta ve bu yasaya gore yapilan
diizenlemelerde yiizde on bege kadar karsiliksiz kesinti yapma imként taninmisti. Bu
kanun 1956 yilinda 6785 sayih Imar Kanunu’nun yiiriirliige girmesiyle yiiriirliikten

kaldirtlmigtir,

6785 séylll Imar Kanunu bugiinkii anlamda imar Hukukuna iliskin hiikiimler
getiren ilk yasadir. “Arazi ve Arsa Diizenlemesi” ile ilgili diizenleme yasanin 42.
maddesinde yer almis, arazi ve arsa diizenlemesi sirasinda idareye, imar planina konu
diizenleme alandaki taginmazlardan ylizde yirmi bese kadar diizenleme ortaklik payi
alma yetkisi tanmmigti. Bu hitkme gore diizenleme ortaklik payinin en fazla yiizde
yirmibes olacagi, diizenleme ortaklik payinin bu oranin {izerinde olmasi halinde, yiizde

yirmibesi asan kisimlarin kamulagtirilacagi diizenlenmistir.

6785 sayili Yasanin uygulanmasinda karsilagilan aksakliklar ve diizenleme
ortaklik pay1 oraninin diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan hizmet ve orta
mallarini karsilamada yetersiz kalmasi nedeniyle yeni bir yasal diizenlemeye ihtiyag
duyulmus ve 03.05.1985 tarihinde 3194 sayili imar Kanunu yiiriirlige girmistir.
Giinlimiizdeki sosyal, ekonomik ve teknolojik gelismeler karsisinda 3194 sayili Imar
Kanunu bazi konularda yetersiz kalsa da 6nceki kanunlardan farkl: olarak bilimsel bir

sistematikle hazirlanmig ve tiim {ilkede etkili bir imar denetimi Sngérmiistiir.

' Anayasa Mahkemesi, T. 21.6.1990, E. 1990/7, K. 1990/11 karar i¢in bkz. www.anayasa.gov.tr.



§ 3- Terminoloji

Yerlesim yerleri ile bu yerdeki yapilasmalarin plan, fen, saglik ve gevre sartlarina
uygun gergeklesmesini saglamak amaciyla hiikiimler getiren imar Kanunumuz, arazi ve
arsa diizenlemesi sirasinda kamu hizmetleri ve tesisleri igin yeterli alanlarin ayrilmasi
konusunda hiikiimler getirmistir. Imar Mevzuat: ile getirilen hiikiimlerin temel amaci
diizglin yapilasmanin yaninda o beldede yasayan belde hakkinin, ¢alisma, dinlenme,
ulagim, saglik, sosyal, kiiltiirel ve giivenlik gibi her tiirlii ortak ihtiyaglarina ¢oziim
bulmaktir'?, imar planina konu diizenleme sahasinin ihtiyaci olan bu yerler igin “umumi
hizmetlere ayrian yerler” kavram kullamlmustir’®. Bu terim ile amaglanan, imar
planina konu diizenleme alaninda goriilecek kamu hizmeti niteligindeki gorevler igin
gerekli olan hizmet ve orta mallarinin imar planinda 6ngérillen amaca tahsis edilmesi

amactyla temin edilmesidir.

Imar plani uyarinca temin edilerek umumi hizmetlere ayrilacak hizmet ve orta
mallari, diizenleme ortaklik pay: ile karsilanabilen ve diizenleme ortaklik pay: ile
karsilanamayarak kamulagtirilmas1 gereken yerler olarak ikiye ayrilmaktadir. Imar
planina konu diizenleme alaninin ihtiyact igin gerekli olan hizmet ve orta mallar1 imar
Kanunu’nun 18/2. fikras1 uyarinca diizenleme ortaklik payi olarak yiizde kirka kadar
kismi diizenlemeye tabi tasinmazlardan karsiliksiz olarak temin edilecektir. Diizenleme
ortaklik payi ile karsilanamayan kisimlar ise Imar Kanunu’nun 18/4. maddesi uyarinca
kamulastirma yoluyla tamamlanacaktir. Diizenleme ortaklik payinin temelinde yatan
sebep imar diizenlemesi nedeniyle imar planina konu yérede yasayan insanlarin ortak
ihtiyaglarimin karsilanmasina tahsis edilecek yerlerin saglanmasina o ydrede yasayan
insanlarin belli bir orana kadar ivazsiz olarak katilmasim saglamaktir. Bu katilimin da

kanun en fazla ylizde kirk olacagmni diizenlemis ve diizenleme alaminin ihtiyaci olan

"2 Planlama faaliyetlerinin amaci, planmn kapsadig1 alan igerisinde yagayanlarin daha saglikli, temiz,
diizenli ve altyapis1 oturmus, ihtiyaglar: kargilamaya yeterli ve gelisimi kurallara baglanmis ortamlarda
yasamalarim saglamaktir. Sonug olarak imar mevzuati ile getirilen hiikiimlerin temel amaci kamu
yararinin gergeklestirilmesidir. Bkz. Behliil Aksay, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, Ankara: Mahalli
Idareler Dernegi Yayini, 1999, s. 4.

' Doktrinde ve uygulamada bu yerler sosyal donati alani olarak da adlandiriimaktadir.



umumi hizmet alanlarinin ylizde kirktan fazla olmasi halinde fazla ¢ikan kismin

kamulastirma yoluyla edinilecegi 6ngoriilmiistiir (IK m.18/4).

Ancak, imar Kanunu’nda yer almayan ve Imar Kanunu’nun 18 inci Maddesi
Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ve Arsa Diizenlemesi lle Ilgili Esaslar
Hakkinda Yonetmelik’in 12. maddesinde “kamu tesisleri arsalarina tahsis” baglig
altinda hiikiim getiren, “okul, hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis alanm
gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri, diizenlemeye giren parsellerin alanlar
oraninda pay verilmek suretiyle hisselendirilir” seklindeki ifadesinden ne anlagiimasi
gerektigi irdelemek gerekmektedir. Imar Kanunu’nun 18. maddesinde yer alan terimlerle
Yo6netmelik’in 12. maddesinde yer alan terimlerin ayni oldugunu gérmekteyiz. Ancak,
biraz irdelersek bu iki farkli diizenlemenin temelinde yatan sebeplerin farkli oldugunu
anlagilmaktadir. $8yle ki, imar planina konu alanin ihtiyacit olan hizmet ve orta
mallarinin diizenleme ortaklik payi ile saglanmasit 6ngériilmiistir. Oysa kamu hizmeti
i¢in ayrilacak olsa bile imar planmna konu alanin ihtiyacinin yaninda genel nitelikteki
hizmetler igin ayrilacak alanlarin kamulastirma yoluyla edinilmesi Ongoriilmiistiir.
Burada genel nitelikli hizmetlerden kasit o yorenin ihtiyaglarini agan iiniversite, herhangi
bakanligin bir birimi, bslgesel bir spor alan1 vb yerler igin ayrilacak yerlerdir. Iste genel
nitelikli hizmetlere tahsis edilmek i¢in saglanacak taginmazlar, imar planina konu
alandaki parsellerden hisselendirme yoluyla olusturulacaktir'®. Bu tiir genel nitelikli
hizmetler i¢in diizenleme alanindaki her bir parselden ayrilarak kamulagtirilacak hisseler

icin “kamu ortaklik payr” terimini kullanacagiz.

§ 4- Kanuni Diizenleme

Imar Kanunu, kamulastirmaya olanak taniyan ve hatta kamulastirmay1 buyurucu
nitelikteki kurallar ile zorunlu kilan hiikiimlere sahiptir. Imar Kanunu uyarinca yapilacak
kamulagtirmalarda kanun genel sistematik bir diizenleme getirmemis, kamulastirmaya

ilgili maddelerde yer verilmistir. Kamulastrma konusunda Imar Kanun ve



yonetmeliklerinde yer alan hiikiimleri aktararak bu konudaki kanuni diizenlemeyi

aciklamaya calisacagiz.

Konumuz agisindan en énemli diizenleme “Arazi ve arsa diizenlemesi” baghgini
tasiyan Imar Kanunuw’nun 18. maddesidir. Bu hiikiim uyarinca; Diizenleme ortaklik
paylarimin toplami, yukaridaki fikrada sozii gegen umumi hizmetlere icin, yeniden
ayrilmasi gereken yerlerin alanlar: toplamindan az oldugu takdirde, eksik kalan miktar
belediye veya valilik¢e kamulastirma yolu ile tamamlamr (IK. m. 18/IV). Imar planina
konu diizenleme alaninin ihtiyact olan umumi hizmetlere ayrilacak yerler kural olarak
diizenleme ortaklik pay: ile saglanacak olsa da diizenleme ortaklik payinin yetmedigi

durumlarda yiizde kirki asan kisim idarece kamulastirma yoluyla edinilecektir.

Somut yerlesme alanina iliskin hiikiimler getiren imar planlarinda, planlama ile
giidiilen amacin elde edilmesi diizenleme alaninin ihtiyact olan hizmet ve orta mallarinin
teminini gerekli kilmaktadir. Imar Kanunumuzun hiikiimleri, umumi hizmetlere yer
ayrilmasi zorunlulugu ilkesine iligkin kural koymasa da, bu tlir kamu hizmet ve tesisleri
icin gercken yerlerin ayrilmasi kanunun ruhundan g¢ikmaktadir. Umumi hizmetlere
ayrilacak yerlerin niteligi ve niceligi, imar planina konu alanin mevcut ve gelecekteki
ihtiyaglar1 goz 6niine alinarak imar planini yapacak yetkili idarenin takdir yetkisine bagh
olarak belirlenecektir. imar planina konu diizenleme alaninin ihtiyaci olan umumi
hizmetlere ayrilan yerlerin yiizde kirka kadar olan kisminin diizenleme alanindaki
tasinmazlar bedelsiz olarak saglanacak, diizenleme alaninin ihtiyaci olan umumi hizmet
alanlarmin ylizde kirktan fazla ¢ikmasi halinde fazla gikan kisim kamulagtirma yoluyla

elde edilecektir.

imar Kanunu uyarinca umumi hizmetlere ayrilan yerlerden diizenleme ortaklik
payl olarak diistilen kisimlar, parselasyon planinin yapilmasi ve tapu sicillerinin

parselasyon planina gore tanzim ve tesis edilmesiyle kamu miilkiyetine gegmektedir.

" Aydin Giilan, Tirk imar Hukuku’nda “Hamur Kural” Uygulamasi, 3194 Sayih imar
Kanunu’nun 18, Maddesi Uygulamasina Iliskin Teorik Bir Yaklagim Hamur Kurah, {stanbul
2000, s. 89.
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Ancak umumi hizmetlere ayrilmakla birlikte kamulastirilmast gereken yerler,
parselasyon plani yapilarak tapu siciline malik adina tescil edilmektedir. Imar planinda
umumi hizmetlere ayrilarak kamulastirilmasi gereken bu yerler imar programinda
Ongoriilen siirede ilgili idarece kamulastirma yoluyla edinilecektir. Konumuz agisindan
temel hiiklim niteliginde olan imar Kanunu’nun 10. maddesi umumi hizmetlere ayrilan
yerlerin kamulagtirilmasinda temel diizenleme oldugundan hitkmii aynen yazarak sonug

¢ikarmak istiyoruz.

“Belediyeler, imar planlarmn yirirliige girmesinden itibaren en geg ii¢ ay
iginde, bu plan: tatbik etmek iizere 5 yillik imar programlarm hazivlarlar. Beg yillik
imar programlarimin goriisiilmesi swasinda ilgili yatrimct kamu  kuruluglarimn
temsilcileri, goriisleri esas alinmak iizere Meclis toplantisina katiw. Bu programlar,
beledive meclisinde kabul edildikten sonra kesinlesir. Bes yilik imar programlar
swrlart iginde kalan alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis olan yerleri
ilgili kamu kuruluslari, bu program siresi i¢inde kamulastirirlar. Bu amacgla gerekli

odenek, kamu kuruluglarmn yillik biitgelerine konulur.

Imar programlarinda, umumi hizmetlere ayrilan yerler ile ozel kanunlar
geregince kisutlama konulan gayrimenkuller kamulastiriincaya veya umumi hizmetlerle
ilgili projeler gergeklestirilinceye kadar bu yerlerle ilgili olarak diger kanunlarla

verilen haklar devam eder.”

Goruldugt gibi, Kamulagtirma Kanunu idareye takdir yetkisi vererek gerek
kamulastirma islemini yapmada gerekse bu konuda taginmazi se¢gmede islem tesis etme
yetkisi vermis iken Imar Kanunu’nda kamulastirma yiikiimliiliigli diizenlenmistir. Bu
dogrultuda Kamulagtirma Kanunu’nun 6/son fikrasi salt bu tiir kamulastirmalara 6zgii
kamu yarar1 karar1 alinmasina gerek olmayisina iligkin getirdigi diizenleme ile

kamulagtirmay1 kolaylastirict hiikiim getirmistir.

Ayrica terminoloji basliginda agikladigimiz lizere 18. Madde Yonetmeligi’nin

12. maddesinde “kamu tesisleri arsalarina tesis” baslig1 altinda hiikkiim getirmigtir. Bu
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hiikiim uyarinca; “Diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye veya
diger resmi tesis alanm gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri, diizenlemeye
giren parsellerin alanlar: oranminda pay verilmek suretiyle hisselendirilir”. Imar planina
konu diizenleme olaninda hizmet ve orta mali olarak ayrilan tasinmaz diizenleme
alaninin ihtiyaglarini asan genel nitelikte bir kamu hizmetine 6zgiilenmesi halinde bu
yerler diizenleme alanindaki parsellerden kamu ortaklik payi olarak hisselendirilmek
suretiyle olusturulacak ve bu hisseler kamulagtinlacaktir. Bir &rnekle agiklamak
gerekirse, umumi hizmetlere ayrilacak yer semt spor alan1 olmasi halinde diizenleme
ortaklik payindan kargilanacaktir. Eger umumi hizmetlere ayrilacak yer bdlgesel spor
alan1 ve tiim kente hizmet verecek nitelikte bir kamu tesis alani ise bu yerler kamu

ortaklik payi ile olusturularak kamulagtirilacaktir.

Imar Kanunu’na kamulastirilmaya iliskin getirilen diger bir hiikiim kamulastirma
suretiyle irtifak hakki kurulmasina olanak taniyan imar Kanunu’nun 14. maddesidir. Bu
hitkkiim uyarinca, “Belediye veya valilikler, imar planlarimin uygulanmas: swrasinda, bir
gayrimenkuliin tamamimt  kamulastirmadan o yerin muayyen saha, yiikseklik ve
derinligindeki kismi iizerinde kamu yarari amacwla irtifak hakki tesis edebilir.
Belediyeler veya valilikler, miimkiin olan yer ve hallerde mal sahibinin muvafakatiyle,
bedelsiz irtifak hakki verme karsiliginda, bedelsiz irtifak hakk tesis edebilir”. Amag icin
yeterli oldugu takdirde bir gayrimenkuliin tamaminin kamulagtirilmasi yerine irtifak
hakki kurulmas: dngoriilen hizmetin goriilmesi igin yeterli ise kamulastirma suretiyle

irtifak hakki kurulmasi s6z konusu olacaktir.

§ 5- Arastirma Plani

Calismamizin konusu olan imar kamulagtirmalarinin kaynagi, diizenleyici idari
islem niteliginde olan imar planlanidir. Imar kamulastirmalarinimn her ne kadar imar
planlarina dayansa da bu planlara dayanilarak yapilacak kamulastirmalarda [mar
Kanunu’nun Ongordiigli esaslar dogrultusunda 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu
uygulanacaktir. Bu sebeple ¢aligmamizda Imar Kanunu yaninda Kamulastirma

Kanunu’na da deginmemiz gerekmektedir. Calismamiz ii¢ bsliimden olusmaktadir.
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Calismamuzin ilk boliimiinde genel olarak, idarenin yapmakla yiikiimlii oldugu
gorevlerin yerine getirilmesinde biiyiik 6nem tagiyan kamu mallari, kamu mallarinin
tiirleri, kamu hizmetinin goriilmesinde kamu mallarinin tahsisi, kamu hizmetine
Ozgiilenecek mallarin temininde kamulastirmanin yeri ve kamulastirma islemine bagh

kamulastirma siireci {izerinde durulacaktir.

Ikinci béliimde, idarenin imar planlari uyarinca kamu hizmetlerine 6zgiilenecek
taginmazlari belirleme islemi olan imar planlari, imar mevzuatinin kamu diizenine iliskin
emredici niteligi, imar Kanunu ile getirilen kisitlamalarin niteligi, imar planlarinin
normlar hiyerarsisindeki yeri, genel olarak imar planlarina karsi kanun yollar1 ve imar

planlari uyarinca umumi hizmetlere ayrilan yerler kavramini inceleyecegiz.

Son bdliimde ise imar planlar uyarinca kamulastirma islemine bagli hiikiim ve
sonuglar {izerinde durulacaktir. Bu baglamda imar plani ile umumi hizmetlere ayrilan
yerlerde kamulastirma anina kadar malikin sahip oldugu haklar, umumi hizmetlere
ayrilan yerlerin idarece kamulastirma yiikiimliiligii ve kamulastirma yiikiimliiliigiine
aykirth@gin sonuglari,, umumi hizmetlere ayrilan yerlerde miilkiyet ve irtifak hakki
kamulagtirmasina iligkin ozellikler ve Imar Kanunu hiikiimlerince yapilacak

kamulastirmaya iligkin uygulanacak 6zel hiikiimler tizerinde durulacaktir.
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Birinci Boliim

IDARENIN TASINMAZ MAL GEREKSINIMINE BAGLI HUKUKi
SONUCLAR ve GENEL OLARAK KAMULASTIRMA

§ 6-Genel Olarak Kamu Mallan Iginde Kamu Hizmetine Ozgiilenecek Orta ve

Hizmet Mallan
1-Genel Olarak Kamu Mali Kavrami

Calismamiz agisindan kamu mali biiyiik 6nem tagimaktadir. Clinkii Imar Kanunu
uyarinca yapilacak kamulastirmalarin temel amaci umumi hizmetlere ayrilan yerlerin
kamulastirilarak imar planinda ongoriilen amaca tahsis edilmelerini saglamaktir. Bu

sebeple oncelikle kamu malinin ne oldugu ve 6zelliklerini belirlememiz gerekmektedir.

Kamu hizmetinin goriilmesinde biiylik 6nemi olan kamu mallarinin niteligi,
tanimi ve kapsami hakkinda Tiirk Hukuku’nda tam bir belirginlik yoktur. Simdiye dek
bu konuyu diizenleyen sistematik genel bir kanun ve kamu hukuku mevzuati ortaya
konulmamis, mecbur kalindikga bazi kamu mali tiirleri igin birbiriyle baglantisiz farkls
kanunlarda diizenlemeler yapilmustir’>. Bu durum ise Tiirk hukukunda kamu mallari
rejiminin bir biitiin haline gelmesi ve yerlesmesini engellemis, bu konudaki hukuksal

diizeni ortaya koymay: giiglestirmistir'®. Giiniimiizde daha gok yargi karar1'’ ve doktrin

15 Anayasa, Medeni Kanun ve bazi 6zel kanunlarda kamu mallarina iligkin miinferit hiikiimlere yer
verilmigtir. Ornegin, Anayasa’da kiyilar, tabi servet ve kaynaklar, devlet ormanlari kamu mali oldugu
(Anayasa m. 43, 168, 169), sahipsiz yerler ile yarari kamuya ait yerlerin devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda oldugu ve bu yerlerin 6zel miilkiyete konu olamayacagina iligkin Medeni Kanun’da (MK m.
715), 3402 sayili Kadastro Kanunu (m. 16), 3213 sayili Maden Kanunu (m. 4), 6326 sayili Petrol
Kanunu (m. 1), 167 sayili Yeralt: Sulann Hakkinda Kanun (m. 1), Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma
Kanunu (m. 5) ve 3078 sayih Tuz Kanunu gibi kanunlarda kamu mallarina iligkin hiikiimlere yer
verilmisgtir,

'S Bu alana iliskin mahkeme igtihatlar1 ve uygulamalarinda heniiz bir kesinlik bulunmadig igin de Tiirk
hukukunda kamusal mallar rejiminin bir biitiin haline gelmis ve yerlesmis oldugu sSylenemez. Bkz
Yildizhan Yayla, Kamu Mahnn Cagdas Tanim, MUHFHA, C. 7, S. 1-3, s. 8; Sadik Kirbag, Devlet
Mallan, 2.b., Ankara: Adim Yayinlari, 1988, s. 3-4

' Yarg: kararlarinda kamu mallarina iliskin kullanilan farkl terimler i¢in: Devlet mali (Danigtay 9. D.,
E.1975/1707, K.1977/1014, D.D., s.505-506); Kamu mali (Anayasa Mahkemesi, T. 31.1.1997,
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tarafindan doldurulmaya galistlan bu konu hakkinda hala bir tanim'® ve terim birligine
varilamamigtir. Doktrinde bu mallar i¢in amme emlékilg, idare mallarlzo, devlet
mallari®!, kamusal mallar®, kamu mallar® gibi terimler kullanilmaktadir. Biz burada

kamu mali terimini kullanmay tercih ediyoruz.

Kamu mallar1 genel kategorisi farkli islevleri olan bir ¢ok mal tiiriinden olustugu
icin bunlar da kendi aralarinda gesitli gruplara ayrilmakta ve bu mallarin tabi oldugu
hukuki rejim de bu mallarin iglevlerine gore farklilik géstermektedir. Giinimiizde kamu
mallarimin nelerden olustugu konusunda temel diizenleme Kadastro Kanunu’nda yer
almaktadir. Bunun yaninda uygulama ve 83retide de Kadastro Kanunu’na dayali olarak
kamu mallarina iliskin Srnekler ¢ogaltilmis ve kamu mali tanimi tam yapilamamus
olmasina ragmen kanunda bu mallara iliskin yapilan ayrim doktrinde kabul g&rmiistiir.
Buna gore Tiirk Hukuku’nda kamu mallari, hizmet mallari, sahipsiz mallar, orta mallari
ve idarenin 6zel mallart seklinde siniflandirilmistir®*. Bu konuda temel diizenleme olan

Kadastro Kanunu’nun “kamu mallary” bagligini tagtyan 16. maddesi su sekildedir:

E.996/66, K.997/7, RG., 28.10.1997, S. 23154, s. 21; K. 1978/2, Damgtay Dergisi, Y1l-10, S. 36-37,
1980, s.132

'8 Anayasa Mahkemesi 31.1.1997 tarihinde vermis oldugu kararinda kamu malimi, “Dogal nitelikleri
geregdi herkesin ortak yararlanmasina agik olan sahipsiz mallar ile kamu tizelkisileri tarafindan
herkesin yada halkin bir kismimn yararlanmasina ayrilan orta mallart ve kamu hizmeti niteligindeki
etkinliklerin konusu ve araci olan mallar kamu mali olarak tammlanabilir” seklinde tanimlanmustir.
Anayasa Mahkemesi, 31.1.1997, E. 996/66, K. 997/7, (A. Seref Goziibiiyiik/Turgut Tan, idare Hukuku
C-1, Genel Esaslar, Ankara: Turhan Kitapevi, 2001, s.857); benzer yonde Danistay’in verdigi bir
kararinda kamu malint “Jdare hukuku ilkelerine gire, kamunun kullanma ve yararlanmasina ait olan
veya bu amaca tahsis edilen esya ve mallarla bir kamu hizmetinin unsuru ve ayrilmaz pargast
sayilabilecek olan mallar kamu mallart olarak kabul edilmektedir” seklindedir. Bu karar icin bkz.
Danigtay 3. D. T. 13.10.1980, E. 980/157, K. 980/181, DD. S. 44-45, s. 54 (Goziibiiyiik/Tan, s. 857);
Diiren kamu malim, “Kamunun dogrudan dogruya ortak yararlanmasina ve kullanmasina dogal
nitelikleri geregi agik olan (sahipsiz mallar) veya deviet ya da bir kamu tiizel kisisi tarafindan kamunun
dogrudan dogruya yararlanmasina ve kullanmasina tahsis edilen (orta mallary) veyahut bir kamu
hizmetinin vasitasi olmak iizere tahsis edilen mallara (hizmet mallar) kamu mali denilir” seklinde
tammlamgtir, Akin Diiren, idare Mallar, Ankara 1975, s. 45

'° §1ddik Sami Onar, idare Hukukunun Umumi Esaslari, fstanbul 1966, s. 1311 vd.

% Diiren, idare Mallam, s. 3

2! Kurbas, s. 3-4

*2 Liitfi Duran, Kamusal Mallarin Ol¢iitii, {HID, Y1l-5, S. 1-3, 5. 43

> Aydin Giilan, Kamu Mallarindan Yararlanma Usullerinin Tbi Oldugu Hukuki Rejim, istanbul:
Alfa Basim Yayim Dagitim, 1999, s. 12-13; G&ziibiiyiik/Tan, s. 856; Mehmet Mehmet, 4650 Sayih
Kanun Degisikligi Cercevesinde Tapuya Kayithh Olmayan Taginmaziarin Kamulastiriimas,
Istanbul: Legal Kitapevi, 2004, s. 97

u Diiren, idare Mallam, s. 38; Kirbag, s. 5-6; Giilan, Kamu Mallan, s. 32; Gozibiiyiik/Tan, idare
Hukuku, s. 858



15

“Kamunun ortak kullamilmasina veya bir kamu hizmetinin goriilmesine ayrilan
yerlerle, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan sahipsiz yerlerden;

A) Kamu hizmetinde kullarlan, biit¢elerden ayrilan édenek veya yardimlarla
yapilan resmi bina ve tesisler, (Hiikiimet, belediye, karakol, okul binalari, kéy odas,
hastane veya diger saglik tesisleri, kiitiiphane, kitaplik, namazgadh, cami, genel mezarlik,
cesme, kuyular, yunak ile kapanmis olan yollar, meydanlar, pazaryerleri, parklar ve
bahgeler ve bosluklar ve benzeri hizmet mallary) kayit, belge veya dzel kanunlarina gore
Hazine, kamu kurum ve kuruluslari, il, belediye, kdy veya mahalli idare birlikleri tiizel
kisiligi, adlarina tespit olunur.

B) Mera, yaylak, kislak, otlak, harman ve panayir yerleri gibi parali veya parasiz
kamunun yararlanmasina tahsis edildigi veya kamunun kadimden beri yararlandig
belgelerle veya bilirkisi veya tamk beyani ile ispat edilen orta mali tasinmaz mallar
sumirlandirilir, parsel numarast verilerek yiizolgiimii hesaplanir ve bu gibi tasinmaz
mallar é6zel sicili yazilr.

Bu smmirlandirma, tescil mahiyetinde olmadigi gibi bu suretle belirlenen taginmaz
mallar, ézel kanunlarinda yazili hitkiimler sakli kalmak kaydiyla ozel miilkiyete konu
teskil etmezler.

Yol, meydan, koprii gibi orta mallar: ise haritasinda gosterilmekle yetinilir.

C) Devletin hitkiim ve tasarrufu altinda bulunan kayalar, tepeler, daglar
(bunlardan ¢ikan kaynaklar) gibi, tarima elverisli olmayan sahipsiz yerler ile deniz, gol,
nehir gibi genel sular tescil ve simrlandirmaya tabi degildir, istisnalar saklidir.

D) Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan ormanlar, bu Kanunda hiikiim

bulunmayan hallerde ozel Kanunlar: hiikiimlerine tabidir(47/D Yon . m. 12)”

[lging bir diizenleme &rnegi ile kamu mallar konusundaki yasal diizenleme kamu
hukuku biinyesinde yer almasi gerekirken mevcut bosluk &zel hukuk sahasindaki
Kadastro Kanunu’nun 16. maddesiyle doldurulmustur. Kadastro Kanunu’nun 16.
maddesi, ¢esitli kanunlara serpistirilmis kamu mallarina iligkin sistematik bir diizenleme

getirmekte ve kamu hukuku otoritesince belirlenmeyen bu konuyu agikliga
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kavusturmaktadir™. Asagida kamu mallarinin alt ayrimlari olan sahipsiz mallar, orta

mallari, hizmet mallar1 ve idarenin sahip oldugu 6zel mallar inceleyecegiz.
II-Kamu Mallarimn Tasnifi

A-Sahipsiz Mallar

Kamu hukuka alanina giren sahipsiz mallarin Medeni Kanun’un 715.
maddesinde diizenlendigini goriiyoruz. Bu hiikiim uyarinca, “dksi ispatlanmadikga,
yarart kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverigli
olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin miilkiyetinde degildir ve hi¢hir
sekilde ozel miilkiyete konu olamaz” (MK m. 715/1]). Sahipsiz mallar olarak ifade edilen
kamu mal1 taginmazlar, kimsenin miilkiyetinde bulunmayan, herkesin dogrudan dogruya
ortak yararlanmasina dogal nitelikleri geregi agik olan mallardir®. Kanunda “sahipsiz
mal” terimi kullanilmas1 yerinde degildir. Ciinkii burada sahipsiz mal ile kastedilen, 6zel
hukuk anlaminda sahibi olmayan esyadan farkli olarak, 6zel hukuk gergek ve tiizel
kisilerin miilkiyetinde bulunmayan mallardir®’. Sahipsiz mallar devletin hiikim ve
tasarrufu altindadir ve bunlarin isletilmesi ve korunmasi konusunda 6zel hiikiimler

getirilmistir.

Sahipsiz mallar kural olarak 6zel miilkiyete konu olmayan mallardir. Ancak
devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan bu mallardan bazilarinin 6zel miilkiyete konu
olmamasi mutlak degildir®®. Ozel hukuk kisileri kanunda ongoriilen sartlarin
gerceklesmesi halinde bu mallar {izerinde miilkiyet hakkini kazanabilmektedirler.
Ornegin Kadastro Kanunu’nun 17. maddesi uyarinca imar ve ihya edilerek tarima

elverisli hale getirilen tasinmazlar 6zel miilkiyete konu olabilecektir®. Ayrica idare,

2 Sengiil, 5.99

2 Kirbag, s.18; Giilan, Kamu Mallan, s.41; Diiren, Idare Mallan, s.75

2 Giilan, Kamu Mallan, s.41; Sengiil, s.106;

8 Baz1 sahipsiz mallarin 6zel miilkiyete konu olamamasi mutlaktir. Ornegin Anayasa’min 169. maddesi
geregi devlet ormaminin miilkiyeti devronulamaz. Orman simirlarinda daraltma yapilamaz.

* Sengiil, 5.221-224
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kamu hizmetinin goriilmesi i¢in tahsis ile bunlari sahipsiz mal statiistinden ¢ikararak

hizmet mali veya orta mali statiisiine sokabilmektedir™.

Diger kamu mallarinda oldugu gibi, sahipsiz mallarin nelerden ibaret olduguna
iliskin kanunlarda agik bir diizenleme yoktur. Basta Anayasa olmak i{izere gerek kanun
metinlerinden gerekse yargi ve doktrin tarafindan ortaya konulan ©rnek ve
nitelendirmelerden sahipsiz mallarin sunlardan olustugunu séyleyebiliriz; “kiyilar” (Ay.
m. 43), “tarih, kiiltiir ve tabiat varliklar1” (Ay. m. 63), “tabi servet ve kaynaklar” (Ay. m.
168), “ormanlar” (Ay. m.169)*', “yarart kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar,
buzullar gibi tarima elverigli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar” (MK m.
715), “Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan....deniz, go6l, nehir gibi genel
sular”(Kad. K. m. 16/C), “tas ocaklari, tuzlar, tarima elverigli olmayan sazlik, kamislik,
meselik, calilik, fundalik ve batakliklar**.

Yukarida da belirtildigi gibi, sahipsiz mallar genel Kkategorisi birgok alt mal
tiirinden olustugundan, bunlarin tabi oldugu hukuki rejim de birbirinden ¢ok farklidir.
Hizmet mallar1 ve orta mallart olarak siniflandirilan mallara iliskin de ¢ok gesitli alt
statlide mallar olmasina ragmen, sahipsiz mallar bagligi altinda toplanan mal
simflandirmasinin ~ hukuki  rejimleri  birbirinden olduk¢a biiyiik  farkliliklar
gostermektedir’. isgal yolu ile 6zel miilkiyete konu olabilecek ziraata elverigli olmayan
yerler yaninda, kesinlikle hi¢bir sekilde 6zel miilkiyete konu olamayacak ormanlar,

kiyilar gibi yerler de sahipsiz mallar arasinda yer almaktadir®®.
B-Orta Mallan

Orta mallan devlet ya da bir kamu tiizel kisisi tarafindan herkesin ya da bir kisim

halkin dogrudan dogruya yararlanmasina ve kullanilmasina dzgiilenen yerlerdir. Bir gok

3% Sengiil, 5.106

3! Kirbag, 5.18-19; Sengiil, 5.106-107

32 Diiren, idare Mallan, s.95-112

33 Giilan, Kamu Mallari, s.43; Sengiil, s.109
3% Giilan, Kamu Mallar, s.43
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kanunda terim olarak gegen ancak mevzuatimizda bir biitlin olarak diizenlenmeyen orta

mallari®

, MK’nin 715. maddesinde belirtilen “yarari kamuya ait mallar” ifade
etmektedir®®. Bir malin kamu mallarindan hangi kategori iginde yer aldigini belirleyen
somut bir kriter bulunmamakla birlikte, kural olarak tahsis ile veya geleneksel olarak
baslangict bilinmeyen bir zamandan beri 6nceden izin almadan iicretli veya iicretsiz

kamunun ortak olarak yararlandig mallar orta mallar1 sayilmaktadir®’.

Orta mallari, yararlanma hakkina sahip olanlar bakimindan kendi i¢inde herkesin
yararlanmasina agik olan orta mallari ile sadece bir kisim halkin yararlanmasina agik
olan orta mallar1 seklinde ikili bir ayrima tabi tutulmustur®. Orta mallarindan
yararlanmak i¢in izne gerek yoktur ve tahsis amacina uygun olmak kosuluyla orta
mallarindan herkes yararlanabilir. Ancak kisiler orta mallarindan yararlanma yetkisini
kullanirken idarenin yararlanma konusunda koydugu objektif ve genel kurallara uymak

zorundadir.

Yukarida verdigimiz bilgiler 1sifinda orta mallarinin sunlardan olustugu
sOylenebilir: yollar, kopriiler, meydanlar, pazar ve panayir yerleri gibi herkesin
yararlanmasina ve kullanmasina tahsis edilmis yerler ile meralar, harman yerleri, suvat®
ve eyrek™ yerleri, baltaliklar*', mezarliklar ve ¢ekek yerleri gibi bir kisim halkin
yararlanmasina tahsis yoluyla veya ge¢misten bu yana kullanilagelmekle ayrilmig

yerler*?

. Kad. K.’nin 16/B bendinde verilen o6rneklerden sonra kullanilan “gibi”
kelimesinden orta mallarinin smirli sayida olmadiklarini ve ¢ogaltilabileceklerini

anliyoruz.

352510 sayih Iskan Kanunu m. 19; 442 sayili Koy Kanunu m. 2; 3402 sayil Kadastro Kanunu m. 16/B
son; 2644 sayili Tapu Kanunu m. 25; 3039 sayili Celtik Ekimi Kanunu m. 13

% Giilan, Kamu Mallan, s. 34; Goziibiiyiik/Tan, idare Hukuku, s. 860

3" Giilan, Kamu Mallan, s. 35

38 Kirbas, s. 17; Giilan, s. 35

%° Suvat yeri; koydeki ehil hayvanlarin devamli olarak sulandiklari yer, hayvan sulama yeri. Bkz. Ejder
Yilmaz, Hukuk Sézliigii, Ankara 1996, s. 726

“° Eyrek yeri; koydeki ehil hayvanlarin sulandiktan sonra yatip dinlendikleri yerdir. Bkz. Yilmaz, s. 223

41 Baltalik; genellikle bir kdyiin odun gereksinmesini karsitamak iizere kesilmesine izin verilen koruluk

veya orman pargasi, kesimi sik sik yapilan orman. Bkz Yilmaz, s. 102
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C-Hizmet Mallan

Hizmet mallari, bir kamu hizmetine o kamu hizmetinin unsurunu olusturacak
sekilde baglanmis olan taginmazlardir®. Hukukumuzda bir malin hizmet mali olarak
nitelendirilebilmesi i¢in 6zel olarak o hizmetin amaci dogrultusunda uyarlanmig
olmasinin kanuni bir temeli bulunmamasina ragmen yargi mercileri hizmet mallar1 igin
“kamu hizmetinin 6gesini olusturacak bigimde”** o hizmetin amacina baglanmis olmast

sartin aramaktadir®.

Hizmet mallarina iliskin ayrintili bir kanun bulunmamakla birlikte, bazi kanun
hiikimleri yaninda doktrin ve yargi kararlar1 dogrultusunda getirilen Ornekler ve
nitelendirmeler 1s1ginda hizmet mallarinin sunlardan olustugu sdylenebilir: “resmi bina
ve tesisler (Hiiklimet, belediye, karakol, okul binalari, kdy odasi, hastane veya diger
saglik tesisleri, kiitliphane, kitaplik, namazgah, cami, genel mezarlik, ¢esme, kuyular,
yunak ile kapanmis yollar, meydanlar, pazar yerleri, parklar, bahgeler ve bosluklar ve
benzeri hizmet mallar1)”*®, “hizmete 6zel binalar, kara, deniz ve hava ulasim tesisleri,

miizeler, stadyum ve hipodromlar, otoparklar”*’

“lojmanlar”49

, “askeri korungalar, haller™,
gibi diger kamu hizmetlerinin yapilmasinda gerekli olan yerler hizmet mal

sayilmaktadir.

2 Kirbag, s. 17-18; Giilan, orta mallar igin verilen drnekler aym zamanda hizmet mallar1 ve sahipsiz
mallar olarak da vasiflandinlabilecegini, bu konuda ortaya konulan kriterlerin kesin ve net olmadigim
sOylemektedir. Giilan, Kamu Mallari s. 35; Duran, s. 49-50; Sengiil, s. 104

“3 Diiren, idare Mallar, s. 134; Kirbas, s. 19; G6ziibiiyiik/Tan, idare Hukuku, s. 860

“ Anayasa Mahkemesi, K. 31.1.1997, E. 996/66, K. 997/7 (Géziibilyiik/Tan, idare Hukuku, s. 860);
Yargitay’in verdigi bir kararinda “bir malin hizmet mali olabilmesi igin o malin kamu hizmetine tahsis
edilmesi yaninda, o malin hizmetin unsuru veya onun tamamlayicisi, pargast olmas1™ sartim1 aramaktadir.
Karar igin bkz. 4. HD. T. 20.5.1985, E. 985/398, K. 985/5074, YKD, C. X1, S. 10, s. 1454

4 Giilan, Kamu Mallan, s. 38; Kirbas, s. 19

463042 sayili Kadastro Kanunu m. 16/A; Kurbas, s. 20; Diiren, s. 134

47 Duran, s. 50

8 Diiren, idare Mallar, s. 134

# «Devletin gorevlilerinin iginde caligacaklar1 taginmaz mallar kamu mallarindan oldugu gibi, bu
gorevlilerin iyi sartlar altinda barindirilmasi ve bdylece devlet igindeki verimlerinin artirtlmasi amaci ile
gbrevli konutu olarak ayirdifi mallar dahi kamu mallarinda sayilmak gerekir.”HGK. 11.3.1964, E.
807/D-6, K. 203 (Diiren, s. 134, dn. 4)



20

Kamu hizmetlerinin goriilmesinde gerekli ve kamu hizmetinin yiiriitiilmesine
buyiik katkisi olan bu taginmazlar kamu mallar1 genel kategorisi iginde hizmet mallarini
olusturmaktadir. Bu tiir tasinmazlar kamulastirma, satin alma, bagis, yap1 yaptirma gibi
fiili ve hukuksal islemlerle hizmet mali niteligini kazanacagi gibi; yetkili merciin tahsisi
ya da bu sekilde kadimden beri geleneksel olarak kullanilagelmis olmalari nedeniyle de
hizmet mali sayilirlar®®. Hizmet mallarindan yararlanma, kamu hizmetinin goriilmesi
dolayistyla bir yararlanmadir. Bundan dolay: hizmet mallarindan yararlanma o kamu

hizmetinin hukuki diizenine tabidir’'.

Hizmet mallar1 Kad. K. m.16/A uyarinca ilgili kurulus adina tapuya tescil
edilirler. Ancak yapilan tescil ile hizmet mallar1 tiizel kisinin 6zel miilkiyeti haline

gelmemekte, bunlarin kamu mal: olma nitelikleri degismemektedir®>.

D-idarenin Ozel Mallar

Idarenin &zel mallari, kamu hizmetlerinin yiiriitiilmesinde dogrudan dogruya rol
oynamayan ve halkin yararlanmasina dzgillenmemis olan mallardir®. Idarenin dzel
mallarinin neler oldugu konusunda yasal bir diizenleme yoktur. Idarenin 6zel mallar,
nitelikleri geregi idarenin 6zel miilkiyetinde olmalar1 ve kamu hizmetinin gériilmesinde
rolii olmamasina ragmen idarenin miilkiyetinde bulunmalarindan dolay: kamu mallarinin

icinde incelenmistir.

Idarenin 6zel mallarina 6zel hukuk kurallarinin uygulanacagi ve bu mallar
tizerindeki hakkin Medeni Hukuk anlaminda miilkiyet hakki oldugu Kkabul

edilmektedir™®. idarenin sahip oldugu 6zel mallarin edinilmesi, yonetimi ve elden

50 A. Nusret Ozanalp, Tapulama Kanunu Serhi, Ankara 1976, s.531

31 Diiren, Idare Mallan, .86

52 Hizmet mallar, bu mal statiisiinde bulundugu ve nitelikleri degismedigi siirece, tapulu olsun olmasin
6zel miilkiyete elverisli degildirler. Y.7.HD., T.6.5.1988, E.1985/3711, K.1988/4449 (Galip Esmer,
Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Ankara 1998, 5.649, dn.3)

33 “Jdarenin ézel mallarimn diger kamu mallarinda ayirt edilmesindeki en 6nemli olgiit, bu mallarin kamu
hizmetine ozgiilenmemis olmalaridir. Eger ézgiileme varsa mal hizmet mali durumundadir” Kirbas,
s.21; Goziibilyiik/Tan, idare Hukuku, s.903; Ismet Giritli/Pertev Bilgen/Tayfun Akgiiner, idare
Hukuku, istanbul: Der Yayinlar1 2001, 5.673

> Diiren, idare Mallar, s.89; Kirbas, s.28
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¢ikarilmalari, kamu hukukuyla koyulacak 6zel hiikiimler sakli kalmak iizere, ilke olarak
6zel hukuk kurallarina tabidir™. Dolayisiyla Esya Hukukuna iliskin hiikiimler idarenin
0zel mallarina da uygulamr. Bu nedenle idarenin 6zel mallart arasinda bulunan tasinmaz

mallar, tapu siciline kayit ve hazine adina tescil edilir.

III. Kamu Mallarinin Tabi Oldugu Hukuki Rejim

Kamu mallan, yukarida belirtildigi gibi, gerek dogalari geregi gerek
ozgiilenmeleri sonucu ve gerekse bir kamu hizmetinin unsurunu olusturmalar1 nedeniyle
kamunun yararlanmasma ozgiilenmis yerlerdir. Kamu mallarinin 6zel hukuka tabi
mallara gore hukuksal diizeni ve ozelliklerinin farkli olmasi, idare hukukunu 6zel
hukuktan ayiran temel nitelige paralel olarak, dzel hukuka kiyasla bazi konularda daha

iistiin yetkileri, bazi konularda ise daha genis kisitlamalar1 igermektedir®.

Kamu mallarinin tabi oldugu hukuki rejim ile kastedilen, kamu mali sayilan
mallara uygulanmakta olan genel hukuki rejimi olusturan, genel gegerli ve belirleyici
ilkelerdir’’. Ulkemizde kamu mallarinin tabi oldugu hukuki rejime iligkin genel bir yasal
diizenleme olmamasi ve kamu mallarinin tabi oldugu rejim konusunda gesitli kanunlarda
diizenlemeler yapilmasindan dolayi, bu konudaki ilkeler doktrin ve yargi kararlarindan
yola gikilarak ortaya konulmustur’®. Kamu mallari hukuki rejimi ¢ok farkli mal tiirleri
igerdigi iin bu ilkeler biitiin kamu mallarina aym 6l¢iide uygulanmazlar®. Bu ilkelerin
baskin 6zelligi bu mallarin korunmasinda ortaya ¢ikmaktadir. Her ne kadar kamu
mallarinin rejimleri birbirinden farkli olsa da, genel olarak kamu mallarinin tabi oldugu

hukuki rejimin ortak 6zellikleri sunlardir:

Bu ilkelerden ilki kamu mallarinin devir ve ferag edilemezligi ilkesidir®®. Bu ilke

geregi kamu mallari satilamaz, trampa edilemez, bagislanamazlar®'. Dogal nitelikleri

>3 Diiren, idare Mallan, s. 89

% Giilan, Kamu Mallan, s. 120
7 Giilan, Kamu Mallan, s. 119
%% Giilan, Kamu Mallar, s. 119
% Giilan, Kamu Mallari, s. 120
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geregi kamu hizmetine tahsis edilen sahipsiz mallar varsa, bunlarin devir ve feragi bu
niteliginin kaybolmasina baglhidir. Kamu hizmetinin gériilmesinde hizmet ve orta mali
olarak tahsis edilen taginmazlar icin ise, tahsise aykir1 ve onu tehlikeye diisiirecek her
tiirlii alim-satim, trampa gibi kamusal mali kamu tiizel kisisinin elinden ¢ikaracak yani
idarenin usuliine uygun iradesi disinda kamu malini tahsis amacindan ayiracak her tiirlii
islem gecersizdir®®. Kamu mallarinin devir ve ferag edilemezligi ilkesinin en dnemli
sonucu, tahsis devam ettigi siirece yapilan satig, trampa veya diger 6zel hukuk
islemlerinin gegersiz olmasidir®. Bu tiir mallar idare tarafindan herhangi bir hukuki
islemle devredilmis olsa dahi devralanin iyiniyetli olup olmamasina bakilmaksizin

yapilan devir islemi gegersizdir®,

Ancak kamu mallarinin devir ve ferag edilemeyecegi ilkesi idarenin 6zel mallari
icin gecerli degildir. Idarenin 6zel mallan satilabilecegi gibi, tahsis kaldirildiginda 6zel

mal haline gelecek olan kamu mallar1 da devir ve ferag edilebilecektir®. Ulkemizde

0 “Kamu mallarimin devir ve ferag edilemezligi ilkesi, kamu malmn miilkiyetinin bir baska kamu tiizel

kigisine devrine engel degildir”, Giilan, Kamu Mallan, s. 45

“Kamu mallari, bu statiilerini stirdiirdiikleri siirece ézel hukuk anlaminda miilkiyete konu olamazlar.

Ozel miilkiyete konu edinebilmeleri kamu mali vasfint yetirmelerine baghdir. Bazi kamu mallart tirii

icin zaten kamu mall vasfim kaybetmek miimkiin degildir”, Kirbas, s. 27; Giilan, Kamu Mallari, s.

120

“Idarenin ozel mallan satilabilecektiv, tahsis kaldirildiginda ozel mal haline gelecek kamu mall

iizerinde devir ve ferag edilemezlik ilkesi etkisini yitirecektir”, Giilan, Kamu Mallan, s. 121;

Gozibiiylik/Tan, s. 872; “Tahsis devam ettidi siirece kamu mali devir edilemez. Tahsis islemi

kaldiridiktan sonra mal tekrar idarenin dzel malr statiisiine gireceginden, tahsisin kalkmasindan

sonra malin devri miimkiindiir”, Diiren, idare Mallan, s. 75,76; Giritli/Bilgen/Akgiiner, s. 651

% Giilan, Kamu Mallar, s. 124; Gézibiiyiik/Tan, s. 972; bu konuda Danigtay’in verdigi bir kararinda
“Devlet Ormam smrlart icindeki tasimmazi saty vaadi sozlesmesiyle satin alinmasi, miilkiyeti
kazanma sonucunu dogurmaz”, Damstay, 10.D., T. 6.4.1994, E. 992/3368, K. 994/1464, Damstay
Dergisi, S. 90, s. 1107 (Goziibiiyiik/Tan, idare Hukuku, s. 872); yine benzer yonde bir kararda
“Uzerinde hal binast bulunan taginmaz, bir kamu mall niteliginde oldugundan, bu tasinmazin,
kamulagtirilan tasinmaz degerine karsilik olarak davaciya verilmesi miimkiin degildir”, Damstay 6.D.,
E. 1978/1610, K. 1981/2433, D.D., S. 46-47, s. 202-204; “Tagimmazin dncesinin mera oldugunun
anlagilmasi ve plan kapsaminda kalmadigiun belirlenmesi halinde kamu maly niteliginde ve devlietin
hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin koy tiizel kigiligince satigimn yasal olmayacag: ve gegersiz
olacag ve bu nedenle kazandirict zamanagimi ile iktisaplarimn da miimkiin olmayacagi...”, Yargitay
8. HD., T. 2.12.1999, E. 999/9516, K. 999/9886, YKD, C. 26, S.2, s. 215 vd.

4 “Kamu mallarimn devir ve feragimn yasak olmas: ilkesine paralel olarak, devir ve feragim doguracak
baska hukuksal islemlerin yapiumasina da engeldir. Ornegin, bir kamu maly iizerinde ipotek hakk:
kurulamaz. Diger bir deyisle kamu mall iizerinde, bir kimseye, bir kamu malhnmn degerinden alacagim
elde etme yetkisi veren stmrlt ayni hak tamnamaz ”, Giritli/Bilgen/Akgliner, s. 652

8 “Umuma ait yerlerin merciinden tahsis sekli usuliine uygun bir karar ile tebdil olunmadik¢a hususi
miilkiyet konusu olamayacagindan zamanasim ile iktisap olunamaz”, Yargitay 1.HD., T. 2.11.1951,
4671/934 (Ismet Sungurbey, Tiirk-isvicre Hukuklarma Géore Iktisabi Miiruruzaman, istanbul

61

62
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yapilan yasal diizenlemelerle kamu kurum ve kuruluslarinin sahip oldugu taginmaz
mallari ile Hazine arazilerinin satisina olanak saglayan hiikiimler mevcuttur®. Ancak, bu

diizenlemelerde de bazi taginmazlar satim disinda tutulmustur®’.

Ikincisi, kamu mallan 6zel hukuk Kisilerince kazandirici zamanagimi yoluyla
iktisap edilemez. Ozel kisiler kamusal mallar iizerinde zamanasimi ile miilkiyet veya
ayni hak edinemezler®®. Bir kamu mali, idarenin uzun siireden beri kullanmamasi
nedeniyle 6zel hukuk Kisisi tarafindan kullanilsa ve zamanasimi ile kazanma kosullari
gergeklesse bile (MK m.713, Kad. K. m.33/II atfi ile Kad. K. m.14) bu mallarin 6zel
hukuk kisileri tarafindan kazandirict zamanasimi ile kazanilmasi miimkiin degildir. Bu
ilke Anayasa ve diger bazi kanunlarda yer almistir. Ornegin, Anayasa’nin 169. maddesi
uyarinca “Ormanlar zamanasimi ile miilk edinilemez”. Yine 3402 sayili Kadastro
Kanunu’na gore de, “Orta mallari, hizmet mallari, ormanlar ve Devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda olup da bir kamu hizmetine tahsis edilen yerler ile kanunlar: uyarinca
Devlete kalan taginmaz mallar, tapuda kayitli olsun olmasin kazandirici zamanasimi ile

iktisap edilemez”(Kad K. m.18).

Ugiinciisti, kamusal mallarin 6zel hukuk islemlerine konu olmamasidir. Kural

olarak kamu mallarina kamu hukuku kurallar1 uygulanir ve 6zel hukuk iglemlerine konu

1956, s. 12, dn. 52); “Kamu mali iizerindeki tahsisin kaldirimasindan sonra ézel mal haline gelecegi,
artik tahsisin kaldirdmasindan sonra devre konu olacak mal kamu mali degil, kamunun 6zel mall
olacagindan devir ve ferag edilemezlik ilkesi kamu mallarina ézgii olmaya devam edecektir”, Onar, s.
1319

4070 sayil1 Hazineye Ait Tanim Arazilerinin Satig1 Hakkinda Kanun

4070 sayilh Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satist Hakkinda Kanun’un 11. maddesinde satigt

yapilamayacak taginmazlar sayilmgtir.

8 “Devir ve ferag yasag, malin ozel hukuk kisisine gecmemesi igin kamu tizel kigilerinin tasarruf
yetkisini sumrlarken, kazandirict zamanagimumn s6z konusu olmayacag ilkesi ise ozel hukuk kigilerinin
talep imkanlarina simr getirmektedir”, Giilan, Kamu Mallan, s. 130; Diiren, s. 76; Kirbas, s. 27;
Goziibuyiik-Tan, s. 877; “Kamu hizmetine tahsis edilmis oldugu tartigmasiz  bulundugu
anlagildigindan ve tescile tabi olmayan bu tir kamu mallarmmn... zilyetlikle iktisab
diistiniilemeyeceginden mahkemece aksi yonde verilen kararda isabet goriilmemistir”, Danigtay 6.D.
E. 1990/2427, K. 1991/1340, DD, S. 84-85, s. 385; “Tapuda hazine adina kayith olan yerlerin
kazandirict zamanagimi ile iktisabina olanak yoktur”, Yargitay 7. HD. E. 1986/15623, K.
1990/7103,YKD. C. XVL, S. 8, s. 1162 (Giilan, Kamu Mallan, s. 132)

66
67
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olamazlar. Kamu mallar {izerinde 6zel Kisiler lehine smnirli ayni haklar kurulamaz®.

Ancak son yillarda yapilan diizenlemelerle bazi kamu mallar1 izerinde sinirli ayni hak
kurulabilme imkani tanmmustir’®. Ornegin, 2634 sayilt Turizmi Tesvik Kanunu’nun 8.
maddesi kamusal mallarin kira veya irtifak hakki tesisi yoluyla yatirnmcilara
kullandirilabilecegini 6ngdrmektedir. Aymi sekilde 2863 sayili Tabiat ve Kiiltiir
Varliklarin1 Koruma Kanunu’nun 14. maddesi, “Tabiat ve kiiltiir varliklarinin gergek ve
tiizel kisilere karakterine uygun kullamimak sarti ile kiraya verilmesinin...” Vakiflar
Genel Midiirligti'niin yetkisinde oldugunu belirtmektedir. Sahipsiz mallar, hizmet
mallar1 ve orta mallarindan farkli olarak, idarenin &zel mallari 6zel hukuku tabi

olduklarindan, bu mallar her tiirlii 6zel hukuk islemlerine konu olabilirler’".

Dordiinciisii, kamusal mallarin kamu hizmetinin goriilmesinde sahip olduklan
islevden dolay1 hacze konu olmalari miimkiin degildir’®>. Ciinkii haciz, kamu malinin
tahsis edildigi amacin ger¢eklesmesine engel olabilir. Ancak, idarenin sahip oldugu 6zel

mallarin haczi miimkiindiir’>.

Besincisi, kamusal mallarin tapuya tescil zorunlulugu yoktur. Mevcut yasal
diizenlemeler, bu ilkenin tiim kamu mallan igin gegerli olmadigini gostermektedir.
Medeni Kanunu’nun 999. maddesi, “Kaydedilmeyecek tasinmazlar’ bashig altinda 6zel
miilkiyete tabi olmayan ve kamunun yararlanmasina dzgiilenen tasinmazlarin, bunlara

iligkin tescili gerekli bir ayni hakkin kurulmasi s6z konusu olmadikga tapu kiitiigiine

% “Kanunda ongorilmedikge, hi¢hir hukuki islem ozel kigilere, kamu mallarimn mahiyetlerine ve tahsis
amaclarina aykirt olarak sahsi ve sumrly ayni hakka iktisap edebilmek imkdni vermez”, Giilan, Kamu
Mallan, s. 77; Goziibiiyitk/Tan, idare Hukuku, s. 879

0 2886 sayili Devlet [hale Kanunu, m. 51; Anayasa, m. 169/2; 6831 sayili Orman Kanunu, m. 17/3; 2634
sayil Turizmi Tesvik Kanunu kamusal mallarin kira veya irtifak hakki tesisi yoluyla yatirimcilara
kullandinlabilecegini 6ngdrmektedir.

' Bu konuda Danigtay bir kararinda “Belediveye ait tasinmazin kira bedelinin arnrilmasindan dogan
uyusmazligin ¢oziim yerinin idari yargt olmadig...” karar igin bkz. Damstay 8. D., E. 1986/30, K.
1986/70, DD., 5.64-65, s. 358 (Il Han Ozay, Glimgiginda Yénetim, istanbul: Alfa Yayinlari, 1996, s.
609)

2 Giilan, Kamu Mallan, s. 147; Goziibiiyltk/Tan, s. 887,888; Diiren, s. 76; “Beledive enciimeni
tarafindan kamuya tahsisine karar verilen belediye mallarimin idari nitelikteki bu karar kaldiriimadig
stirece haczi mimkiin degildir” karar igin bkz. Y.12.HD., T. 25.9.2003, E. 2003/19033, K.
2003/18472, LHD S. 10, s. 2585
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kaydolunmayacaklarini diizenlemektedir. Ozel miilkiyete tabi olmayan ve kamunun
yararlanmasina ayrilan taginmazlardan maksat, {izerinde devletin veya gergek kisilerin
miilkiyet hakkinin bulunmadigi sahipsiz mallardir™. Aym sekilde Medeni Kanun’daki
bu diizenlemeye paralel hiikkiim getiren Kad. K. 16/C maddesinde sayilan sahipsiz mallar
tescil ve sinirlamaya tabi degildir. Orta mallar1 ise Kad. K. 16/B maddesi uyarinca “ézel
sicil’e yazilmaktadir. Hizmet mallarinin tapuya tescilini diizenleyen Kad. K. 16/A
hiikmiince, kamu hizmetinin goriilmesine ayrilan hizmet mallart ilgili kurulug adina
tapuya tescil edilirler. Ancak, ilgili kurulus adina tapuya tescili ile hizmet mallar tiizel
kisinin 6zel miilkiyeti haline gelmemekte, tapuya tescil ile o tasginmaz kamu mali olma

niteligini kaybetmemektedir’.

Kamu mallarinin tabi oldugu rejimle ilgili yukarida saydiklarimizin diginda bagka
ilkeler bulunmasina ragmen kamu mallar1 agisindan en temel ve 6nemli olan ilkeleri

acikladigimizdan daha fazla ayrintiya girmeyecegiz.

§ 7-Kamu Hizmetinin Gorillmesinde Kamu Mallarinin Tahsisi Kavrami ve Tahsis

ile Kamu Malimin Niteliginin Belirlenmesi

Kamu hizmetinin goriilebilmesi igin idarenin ihtiya¢ duydugu taginmazlar: elde
etme yollarindan biri de tahsistir. Hukukumuzda tahsisin (6zgiileme) tanimi yapiimamis
olsa da doktrinde genel kabul gérmiis tanimi ile tahsis; “Devletin 6zel miilkiyetindeki bir
malin orta mali veya hizmet mali haline getirilmesi ya da bir kamusal malin baska bir
kamusal mal kategorisine gecirilmesidir’™. Tamimdan da anlasilacagi gibi tahsis ile
idarenin 6zel miilkiyetindeki bir malinin orta mali veya hizmet mali haline getirilmesi

veya bir kamu malinin mevcut tahsis seklinin degistirilmesi s6z konusudur.

" Idarenin haczi miimkiin olan 6zel mallari, devlet digindaki diger kamu tiizel kigileri igin gegerlidir.
Ciinkii IIK. m.82’de devletin 6zel mallarimin haczedilemeyecegi belirtmektedir; Ayni yénde 6183
sayili Amme Alacaklarimin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun m. 70

™ Sengil, 5.107

"5 Sengiil, 5.102-103

" Onar, s.1340; Kirbas, s.117; Giilan, Kamu Mallari, s.96; Diiren, idare Mallar, s.67; Goziibiiyiik/Tan,

Idare Hukuku, s.867
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Hukukumuzda tahsisin nasil yapilacagi konusunda sistematik bir diizenleme
olmamakla birlikte”’, genelde tahsis idari bir islemle ortaya gikmaktadir. Ancak tiim
kamu mallart i¢in tahsis yapilmasina gerek yoktur. Ciinkii niteligi geregi kamu mali
sayilan sahipsiz mallari, kamu mali olarak nitelendiren Anayasa veya kanun hitkmii ile
dogal nitelikleri geregi kamunun ortak kullanimina 6zgiilendikleri kabul edildiginden bu
mallar i¢in ayr1 bir tahsis islemine gerek yoktur’®. Oysa hizmet ve orta mallarmin kamu
mali niteligini kazanabilmesi igin ayrica bir tahsis islemi yapiimasi gerekmektedir. Bu
da iki sekilde gerceklesebilir. Birincisi, bir malin idari bir islemle kamu hizmetine tahsis
edilmesidir. Diger bir ifadeyle bir mali kamu yarari dogrultusunda halkin ortak
yararlanmasina agan idarenin iglemidir. Tahsis idari iglem olmasindan dolayi, idari
islemde yetki, sekil, konu, sebep ve amag¢ unsurlari bakimindan sakatlik olmamasi
gerekir. Ikincisi ise fiili tahsis olarak adlandirilan bir malin fiili olarak uzun siireden beri

kamu hizmetinde kullaniimasidir”.

Tahsisin hukuki sonu¢ dogurabilmesi i¢in seklen yapilmis bir tahsis islemi
yaninda, malin fiilen o hizmette kullaniimas: gerekmektedir. Esas olarak tahsis amaci
tagimayan bir bagka eylem veya islemin i¢inde zimni tahsisin yer alabilecegi kabul
edilmektedir®®. Ornegin, kamulastirma sonucunda kamu malvarligina geemis olan
tasinmaz malm kamulastirma amaci dogrultusunda kullanilmaya baglanmasi,
kamulagtirma isleminden sonra bir tahsisisin yapilmasini gerektirir. Ancak bdyle bir
tahsis islemi yapilmadan, o malin fiilen kamulastirma amaci dogrultusunda kamu
hizmetinde kullanilmaya baglanmasi veya o mal ile hizmete iligkin iglemlerin yapilmasi
halinde zimni bir tahsisin varligindan s6z edilebilecektir. Arastirma konumuz
acisindan 6nem tasiyan imar planlarina gore imar planina konu diizenleme alani iginde

kalan bazi yerler yesil alan, pazaryeri, yol, meydan, park, otopark, kiitiiphane, ibadet

"7 Diiren, idare Mallar, s. 67

78 Giilan, Kamu Mallar1, s. 99; Goziibiiytik/Tan, Idare Hukuku, s. 868

7 Giritli/Bilgen/Akgiiner, s. 661; Goziibilyiik/Tan, idare Hukuku, s. 868; Giilan, Kamu Mallan, s. 99;
4342 sayili Mera Kanunu, daha 6nce kanunlarla zgiilenmis ya da eskiden bu yana insanlarin ortak
olarak yararlandiklari mera, yaylak, kiglak, otlak ve gayir gibi yerlerin kamu mali olduklarim
sOylemektedir.

% Giilan, Kamu Mallar, s. 99

8! Damigtay, zimni tahsisi “Tagkisla” olay1 nedeniyle vermis oldugu kararinda kabul etmistir. Bu karar igin
bkz. Danistay 10.D., E. 1991/2430, K. 1992/728, DD, S. 86, s. 561,564
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yeri, okul alan1 gibi orta mali ve hizmet mali haline doniigebilir. Burada dogrudan bir
tahsis islemi olmamasina ragmen, bu yerlerin imar planinda Ongoriilen amag

dogrultusunda kullaniimaya baslanmasiyla tahsis ortaya ¢ikmaktadir®.

Idarenin 6zel mallarimin kamu mali statiisiine girmesinde tahsis temel rol
oynamaktadir. Ciinkii kamu hizmetinin goriilmesi amaciyla idarenin sahip oldugu 6zel
mallarin kamu hizmetine tahsisi ile bu mallar kamu mali niteligini kazanmaktadir. Kamu
mali tahsis islemi ile orta mali veya hizmet mali niteligini kazandigindan, kamu
mallarinin kendi aralarindaki kategorilerinin belirlenmesi agisindan da mal iizerindeki
tahsisin icerigine bakilmasi gerekir. Tahsis ayni zamanda malin kullanilma bi¢imini de
belirlediginden, kamu mallarinin kullanilmasi o malin tahsis edildigi amaci uygun

olmasi gerekmektedir.
§ 8- Ozel Hukuka Tabi Tasinmazlarmn Kamu Miilkiyetine Gegisi

Bir tasinmazin 8zel hukuk kisilerine ait iken kamu mali haline gelmesi birgok
olasilia bagh olarak gergeklesecektir. Ilk akla gelen yol, kanun geregi deviete kalan
6zel miilkiyete konu tasinmazlar, 6zel hukuk sahasinda iken kamu mali haline
gelmektedir. Ornegin, mirasgisiz dlen kisinin terekesi devlete gegtiginden, terekede yer
alan tasinmaz mallar kamu malvarli§ina gegmekle kamu mali niteligi kazanmaktadir

(MK m.501)%. Miitegayyip ve firari sahislar agisindan da durum aymidir.

Devlete, 6zel hukuk kisilerince yapilan taginmaz bagislar1 da bu kapsamda
degerlendirilmektedir. Yine olaganiistii zamanasimi kosullar1 gergeklesmemis iken
kadastro faaliyetleri sonucu Kadastro Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca 6zel mal olarak

tapuya tescil edilen taginmazlar kamu mali niteligindedir.

82 Kirbag, 5.120; Danistay 6.D., E.1?88/477, K.1988/646, DD, S.72-73, s.345
 Mustafa Dural/Turgut Oz, Tiirk Ozel Hukuku C.IV Miras Hukuku, istanbul, Filiz Kitapevi, 2003,
$.46-47
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Ayrica arastirma konumuz agisindan 6zel miilkiyetteki mallarin kamulagtirma
yolu ile de kamu mali haline gelmesi uygulamas: en yaygin yéntem olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Kamulastirma ile idare, kamu yarari (amag unsuru) ve kamu hizmeti (sebeb
unsuru) Ogeleri ile gegerli bir islem olarak 6zel hukuk kisilerinin miilkiyetindeki
taginmazlari kamu hukuku kurallar1 uyarinca edinebilmektedir. Bu islem sonucunda da

taginmaz kamu mali haline gelmektedir.

I-idarenin Kendi Malvarhigindan Tahsise Konu Tasmmaz Temini

Idarelerin  gorevlerini yerine getirmelerinde taginmazlar bilyilk 6nem
tagimaktadir. Yukarida kamu hizmetinin goriilebilmesi i¢in idarenin ihtiya¢ duydugu
taginmazlari elde etme yollarindan birinin tahsis oldugunu belirtmistik. Tahsis ile idare,
kamu hizmetinin goériilmesi amaciyla sahipsiz veya 6zel miilkiyetindeki bir malini orta
mal1 veya hizmet mali haline getirmekte veya kamu hizmetine tahsis edilmis bir malin
mevcut tahsis seklini degistirmektedir. Idarenin gérmekle yiikiimli oldugu kamu
hizmetine bir tasinmazi tahsis edebilmesi i¢in bu taginmazin kendi malvarhiinda
(patrimuan) olmasi gerekmektedir. Iste bu noktada bir kamu kurum ve kurulusu, baska
bir kamu kurum ve kurulusunun miilkiyetindeki gayrimenkullere ihtiyag

duyabilmektedir.

Bu konuda Kamulastirma Kanunu’nun 30. maddesi ve Konumuz agisindan
umumi hizmetler igin gerekli tasinmazlarin temininde nem tasiyan Imar Kanunu’nun
11. maddesi idareye, yapmakla yiikiimlii oldugu hizmetler igin gerekli taginmazlari

temin etme konusunda olanak saglamistir.

Kamulastirma Kanunu’nun 30. maddesi, kamu kurum ve kuruluslar arasindaki
tasinmazlarin devrini diizenlemektedir. Bu hiikkiim uyarinca, bir kamu kurum veya
kurulusu ihtiyag duydugu bagka bir kamu tiizelkisisinin sahip oldugu tasinmazin
kendisine devrini isteyebilmektedir. Bir kamu idaresi (devlet, il, belediye, kdy) veya
kamu kurulusu (TRT, DSI, Universiteler, gibi) KK’nin 30. maddesi uyarinca baska bir

kamu tiizel kisi veya kurulusuna taginmaz devredebilmesi i¢in, devre konu taginmazin
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devredecek olan kamu tiizel kisisi adina kayitli olmasi gerekmektedir. Kamu tiizel kisi
ve kurulusunun sahip oldugu tiim kamu mallart KK’nin 30. maddesi uyarinca devre
konu olamayacaktir. Ancak, kamu tiizel kisi veya kuruluslarinin sahip oldugu 6zel
mallar1 devre konu olabilir. Diger taraftan kamu hizmetine tahsis edilmis tasinmazlar da
tahsisin kaldirilmasiyla idarenin zel mali haline geleceginden, tahsisin kaldirilmasindan
sonra bu mallar da KK’nin 30. maddesi uyarinca devre konu olabileceklerdir.
Dolayisiyla, KK’nin 30. maddesine gére kamu kurum ve kuruluglar1 arasinda tasinmaz
mal devrinden bahsedebilmemiz i¢in, o tasinmazin mutlak surette devredecek idarenin

adina kayitli 6zel mal niteliginde olmasi gerekmektedir®.

Kanimizca Medeni Kanunu’nun 715. maddesine tabi sahipsiz mallar statiistindeki
mallarin da KK’nin 30. maddesi uyarinca bagka bir idareye devri miimkiin olmalidur.
Clinkii higbir sekilde tahsise konu olmamakla ekonomik yarar elde edilmesi miimkiin
olmayan tasinmazlar tahsisle bagka bir kamu tiizel kisisine devredilebilir. Ornegin,
sahipsiz mal statlisindeki kayaliklar Milli Savunma Bakanligi’na egitim amaciyla tahsis

edilebilecektir,

KK’nin 30. maddesine paralel bir diizenleme, imar Kanunu’nun 11. maddesinde
“kamuya ait gayrimenkuller” bashg: altinda getirilmistir. Bu madde imar planlarinda
umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan hazine ve 6zel idareye ait tasmmazlarin
bedelsiz olarak belediye veya 6zel idareye devrini diizenlemektedir. Imar planlarinda;
meydan, yol, park, yesil saha, otopark, toplu tagima istasyonu ve terminal gibi umumi
hizmetlere ayrilmis yerlere rastlayan Vakiflar Genel Miidiirliigiine ait tasinmazlar ile
askeri yasak bolgeler, giivenlik bolgeleri ile tilke giivenligi ile dogrudan dogruya ilgili
Tiirk Silahli Kuvvetlerine ait harekdt ve savunma amagh yerler hari¢ Hazine ve 6zel
idareye ait arazi ve arsalar belediye ve valiligin teklifi, Maliye ve Giimriik Bakanliginin

onay1 ile belediyeye; belediye ve miicavir alan simirlar1 diginda 6zel idareye bedelsiz terk

8 Hizmet mallanmin KK’nin 30.maddesi uyarinca devre konu olabilmesi i¢in tahsis igleminin kaldirilip,
bu mallarin idarenin 6zel mallar1 haline gelmesi gerekir. Aksi halde, bu mallann kamu tiizel kisi ve
kuruluglart arasinda devri miimkiin degildir. Giritli/Bilgen/Akgiiner, s.654; Sengiil, s.146-147
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edilecepi diizenlenmistir®®. Kanunun bu hiikmiine konu olmayacak taginmazlar sinirh
sayida belirtilerek, bu tasinmazlar disinda kalan kamuya ait tasinmazlarin umumi
hizmetlere denk gelenlerin hizmeti gormekle yiikimlii olan ilgili idareye ivazsiz gegisi
Ongoriilmiistiir. Kanun koyucu bu hiikiimle, imar planinda umumi hizmetlere ayrilan
yerlerin imar planinda Ongoriillen amag¢ dogrultusunda kullamlmak (Imar Kanunu

hiikiimlerine tabi olarak) lizere taginmaz teminine olanak saglamaktadir.

Imar planinda umumi hizmetlere ayrilan yerlerdeki hazine ve dzel idareye ait
arazi ve arsalardan umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan kisimlarin Kamulastirma
Kanunu’ndan farkli olarak belediye ve 6zel idareye ivazsiz terkini sdz konusudur. Yine
bu hiikiim icin getirilen ve bedelsiz terke yol agan andifimiz kuralin miieyyidesi
niteliginde bir diizenleme ile Imar Kanunu’nun 11/3. fikrasinda, imar planinda umumi
hizmetlere ayrilarak belediye ve 6zel idareye devredilen taginmazlarin, yeni bir imar
planiyla degistirilip 6zel miilkiyete konu olabilecek hale getirilmesi halinde bu yerlerin

devir alinan idareye ayn1 usulle iade edilecegi diizenlenmistir.

Sonug olarak Kamulastirma Kanunu, Imar Kanunu ve baska kanunlarda® kamu
tlizel kisi ve kuruluslarina, ihtiyag duydugu tasinmazlari kamulastirma yapmadan da

idarenin miilkiyetindeki tasinmazlardan temin edebilme imkani taninmstir.

8 “Imar plam simirlart igindeki meralarn, plamin onayiyla birlikte hukuki bakimdan meralik niteligini
yitirir. Bu yerlerden genel hizmetlere ayrilanlarin belediye veya ozel idareye bedelsiz terkini gerekir.
Daha once mera olan bir yer imar plamyla baska bir amaca tahsis edilmigse, o yerin meralik vasfi
ortadan kalkmakta ve imar plamwmn onaylanmasiyla birlikte tahsis yonii degiserek planda gosterilen
amaglar icin kullamlabilir hale gelmektedir. Imar plamnda meydan, yol, park, yesil saha, otopark,
toplu tasima istasyonu ve terminal gibi genel hizmetlere ayrilan béoliimlerinin 11 inci maddenin birinci
ve ikinci fikralar: hiikiimlerinin uygulanmas: suretiyle belediyeye ve ozel idareye bedelsiz terkine
imkdn vermektedir. Sozii gegen 11 inci maddenin son fikrasinda sayian yerler onaylanmis imar
plamnda genel hizmetler disinda bir amaca ayrimigsa, ornegin, belediye veya izel idareye terkinin
56z konusu olamayacag kuskusuzdur” Damgtay 1.D, T. 10.2.1989, E. 1988/328, K. 1989/19 (Eraslan
Ozkaya, Agiklamal ve igtihath imar Kanunu Serhi ve Mevzuati, 2.b., Ankara, Segkin Yayinevi,
2000, s. 188-189)
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Il-idarenin Ozel Miilkiyete Konu Tasmmnmazlari imar Kanunu Dogrultusunda

Edinmesine Bagh Hiikiim ve Sonuglar

A-imar Mevzuati Uyarinca Ozel Hukuka Tabi Taginmazlari ivazsiz Edinme Yolu:

Diizenleme Ortaklik Pay: Uygulamasi

imar Kanunu’nun 1. maddesinde kanunun amaci, “yerlesme yerleri ile bu
yerlerdeki yapuasmalarin; plan, fen, saglhk ve g¢evre sartlarima uygun tesekkiiliini
saglamak” seklinde tanimlanmistir. Kamu yarari uyarinca yerlesme yerlerinin planlama
ilkeleri dogrultusunda diizenlemesi yaninda modern sehircilik ilkeleri geregi
yapilagsmaya bagli olarak orada yasayacak bireylerin zorunlu ihtiyaglar1 kapsaminda
ihtiyag duyulan umumi hizmetlere ayrilan yerlerin varlifi 6nem tagimaktadir. Ancak,
imar diizenlemesine konu alanda 6zel miilkiyete miidahale edilmeksizin imar plani ile
getirilen esaslarin gergeklestirilmesi ve diizenleme alaninin ihtiyaci olan hizmet ve orta

mallarinin sadece kamuya ait tasinmazlardan saglanmasi miimkiin degildir.

Kamu hizmetlerinin goriilebilmesi i¢in ihtiyag duyulan bu yerler Imar
Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca arazi ve arsa diizenlemesi yapilmasi sonucu ayrilacak
diizenleme ortaklik payi ile bedelsiz olarak temin edilebilecektir®”. Bu yiizden arazi ve
arsa diizenlemesi sonucu alinacak diizenleme ortaklik payi®, kamu hizmetlerinin

goriilebilmesi i¢in idarenin ihtiya¢ duydugu tasinmaz mallar1 edinme yollarindan biridir.

% Bu konuda hiikiim getiren diger kanunlara drnek olarak sunlari sdyleyebiliriz. 775 sayili Gecekondu
Kanunu’nun 3. maddesi; 2805 sayili imar Affi Kanunu’nun 13. maddesi; 2290 sayili Yap: Yollar
Kanunu’nun 8. maddesi; 1580 sayili Belediyeler Kanunu’nun 159 ve 160. maddeleri gibi

Arazi ve arsa diizenlemesi i¢in doktrinde farkli terimler kullanilmaktadir. ”hamur kurali” Giilan,
Hamur Kuraly, s. 2; “istege bagh olmayan yer boliimleme” Rugen Keles, Kentlesme Politikasi,
Ankara 2002, s. 196; “cebri ifraz”’ Artukmag, s. 310; “parselleme” Kalabalik, imar Hukuku, s. 438;
Halil Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, Ankara: Seckin Yaymevi, 2003, s. 182

Hamur kurali uygulamasi bagli bagina idarenin taginmaz edinme yollarindan biri degildir. Ciinkii arazi
ve arsa diizenlemesinin yapildigi her durumda diizenleme alamindaki taginmazlardan diizenleme
ortaklik pay1 alinmasi gerekmez. Hatta fiilen ve hukuken yapilagsmig yerlerde arazi ve arsa diizenlemesi
yapma olanagi olmasa bile diizenleme ortaklik pay1 alinmasi miimkiindiir. Giilan, arazi ve arsa
diizenlemesi ile diizenleme ortaklik paymnin farkli hukuki miiesseseler oldugunu ve umumi hizmetler
i¢in gerekli yerlerin diizenleme ortaklik pay: ile saglandigini belirtmektedir. Giilan, Hamur Kural, s.
14-16

87

88



32

Hamur kurali olarak da ifade. edilen arazi ve arsa diizenlemesi®® sonucu alinan
diizenleme ortaklik payr imar Kanununun 18. maddesinde diizenlenmistir. Konu

bashgimiz altinda bu maddenin dnemli fikralarini yazip sonug ¢ikarmak istiyoruz.

“Imar hududu i¢inde bulunan binali ve binasiz arsa ve arazilerin, malikleri veya
hak sahiplerinin muvafakatini aramaksizin birbirleriyle, yol fazlaliklar: ile ve kamu
kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle once birlegtirilmeye, bunlari yeniden
imar plamma uygun ada ve parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli ve kat miilkiyeti
esaslarina gore hak sahiplerine dagitiimaya ve re’sen tescili iglemlerini yaptirmaya
belediyeler yetkilidir. Sozii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida
belirtilen yetkiler valilikge kullanilir”(IK m.18/1).

“Belediyeler ve valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
swrasinda bunlarin yiizél¢iimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana
gelen deger artislar: karsiliginda “diizenleme ortaklik payi” olarak diisiilebilir. Ancak,
bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve

arsalarin diizenlemeden onceki yiizélgiimlerinin yiizde kirkini gecemez”(IK m.18/2)

“Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtivaci olan yol,

meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri, karakol ve Milli Egitim

% Arazi ve arsa diizenlemesi konusunda farkli tamimlar i¢in bkz. “Mevcut gayrimenkuller arasinda bir
JSiizyon yaparak bu bolgelerin planlarimn ve haritalarini gayrimenkul miilkiyetlerinin vaziyetlerinden
tecrit etmek suretiyle tanzim etmek ve bundan sonra arsalart kiymetlendirerek malikler arasinda ve
eski gayrimenkullerine muadil bir sekilde yeniden tevzi eylemekten ibarettir” Onar, s. 1128; “Hamur
kurali, imar planlarimn uygulanabilmesi uygun parseller olusumu, yani arsa iiretimi icin mevcut
miilkiyet iligkisinin bir potada eritilmesi suretiyle bir biitiin olusturulmast ve bu biitiiniin tekrar ve
Jakat farkly farkh toprak sekilleri ve simvrlar: bi¢iminde miilkivet oramina gére maliklere dagitiimast
asamasim ifade etmektedir” Giilan, Hamur Kural, s. 2; “Bagka tirlii iizerinde yapi yapimaya
elverisli duruma getirilmesine olanak bulunmayan, birbirlerinin igine girmis, boliinmiis,
paylasimamis paylardan olusan, diizgiin olmayan bigimlere doniigmils arsalart birlestirip, yol ve
benzeri hizmetlere yeterince yer ayrildiktan sonra bunlari imar parselleri durumuna sokulmugs olarak
sahiplerine arsa yiizélgimlerinin belli bir oranda eksigiyle daginlmasina yetki veren bir kuraldir”
Mehmet Giirler, imar Planlart ve Uygulama Teknigi, Konya 1983; Hamur kurah olarak da
adlandirilan arazi ve arsa diizenlemesi, bu kurali ilk uygulayan Frankurt Belediye Baskani’nin ismi ile
“Addikes Yasas:” olarak da bilinmektedir. Hamur kurali basta Almanya olmak {izere hemen hemen
biitiin iilkelerde imar planlarinin uygulanmasinda yararlanilan bir metottur. Kalabalik, imar Hukuku
Dersleri, s. 183



33

Bakanligi’'na bagh ilk ve ortadgretim kurumlart gibi umumi hizmetlerden ve bu

hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla kullamilamaz”(IK m.18/3)

Bu madde hiikmiince imar planlarinin uygulanmasini kolaylastirmak ve sehir
planlamas: ile giidiilen amaci gergeklestirmek igin “hamur kurali” olarak anilan
diizenlemeyle kadastral parseller ortadan kaldirilarak imar planina konu diizenleme alani
bir biitlin haline getirilmekte, diizenleme alaninin bir kismini diizenleme sahasinin
ihtiyaci olan ortak yerlere ayrilmakta, kalan yerler ise tasinmaz maliklerine imar plani ile
ongoriilen esaslar dogrultusunda parsellere ayrilarak esitlik ilkesi uyarinca tekrar
dagitilmaktadir®®. Arazi ve arsa diizenlemesi yapilirken, imar planina konu diizenleme
sahasindaki kamuya ve 6zel kisilere ait tlim taginmazlar diizenlemeye tabi tutulmakta ve
diizenleme sahasindaki idarenin 6zel mallarindan da esit oranda diizenleme ortaklik payi

alinmaktadir®'.

[dare, imar planlarini yaptiktan sonra bu planlari uygulamak amaciyla yaptig
arazi ve arsa diizenlemesi sirasinda diizenleme sahasinin ihtiyaci olan yeteri kadar alani
diizenleme ortaklik payr olarak diisebilmekte ve bu alanlar1 kamu hizmetine
ozglilemektedir (IK m.18/2). Diizenleme ortaklik pay1, Imar Kanunu’nun 18. Maddesi
Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar
Hakkinda Yonetmelik’in 4/c bendinde, “Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan
yol, meydan, yesil saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi
olmayan alanlar ile cami, karakol yerleri ve ilgili tesisler igin kullamimak iizere,
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislari karsiliginda diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden onceki yiizolgiimlerinden %40°a kadar
diisiilebilen ve/veya zorunlu hallerde malikin muvafakati ile tespit edilen karsilig
bedeldir’ seklinde tanimlanmistir. Diizenleme ortaklik payindan beklenen ilk ve en

onemli amag, diizenleme yapilan alan igerisinde gerek kamu orta mali niteligindeki

® Giilan, Hamur Kuraly, s. 2; Ozkaya, imar Kanunu, s. 285-289; Kalabalik, imar Hukuku, s. 438

' “Diizenleme yapilan alanda belediyenin dzel miilkii varsa, bu tasinmazlardan da DOP alinmas: gerekir.
%35’in altinda pay alinmast halinde, belediyelerin bu oram %35’°e tamamlamalar: ve aradaki fark
kendi adlarina tapuya tescil ettirmeleri miimkiin degildir” Damgtay 6. D., T. 20.11.1990, E. 1989/614,
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tasinmazlarin ve gerekse kamu hizmet alanlarinin saglanmasi ve bu alanlarin saglanmasi
sirasinda  diizenleme sahasinda bulunan taginmaz maliklerinin, bu gereksinimin
karsilanmasina katilmalaridir®. Iste kanun koyucu umumi hizmetlere ayrilan yerler ile
belde halkinin ihtiyaci olan hizmet ve orta mallar: igin gerekli alanin saglanmasinda
genel olarak nimet-kiilfet dengesi diyebilecegimiz dengenin kurulmasini saglamak
amaciyla, diizenleme nedeniyle taginmazlarinda belirli bir ekonomik deger artisi olan
tasinmaz maliklerinden, taginmazlarinin belirli bir oraninin bu deger artigina karsilik

alinmasini 6ng6rmi‘1$tﬁr93 .

Diizenlemeyi yapan idareye kanun koyucu diizenleme ortaklik payinin orani
konusunda iki sinirlama getirmistir. ilk olarak diizenleme ortaklik payr olarak umumi
hizmetlere ayrilan yer igin her bir arsadan ayrilacak miktar, diizenlemeden &nceki
oraninin yiizde kirkini gegemeyecegi igin, bu oran diizenleme ortaklik payinin {ist siniri
bakimindan belirleyicidir. Buna gére imar planinda diizenleme alanindaki umumi
hizmetlere aynlan yerlerin toplami, diizenleme sahasindaki yer alan 6zel miilkiyet
konusu arazilerin diizenlemeden Onceki yiizolglimiiniin yiizde kirkint gegse bile,
yapilacak kesinti en fazla yiizde kirk olacaktir™. Ayrica imar planina konu diizenleme

alaninin ihtiyaci olan umumi hizmet alanlarinin oran: yiizde kirktan az ¢ikmasi halinde,

K. 1990/2207 (Celal Karavelioglu, imar Kanunu 18.Madde Uygulamasi, Ankara, Karaveli Hukuk

Yayinevi, 2002, s. 103)
92 Aksay, s.86
** imar Kanunu’nun 18.maddesinde, arazi ve arsa diizenlemesi sonucu diizenleme dolayisiyla meydana
gelen deger artis1 karsihiginda diistilecegi belirtilmis olsa da, arazi ve arsa dilzenlemesi diizenlemeye
tabi taginmazlarda her zaman deger artigina sebep olmamaktadir. Aslinda arazi ve arsa dlizenlemesi
sonucu diizenleme konusu taginmazlardan diizenleme ortaklik payr diigiilmesi miilkiyetin kanuni
takyitlerinden oldugundan, tasmmazda deger artisi meydana gelmemesi diizenleme ortakhik payi
alinmasina engel degildir. Giilan, arazi ve arsa diizenleme sonucu diizenleme ortaklik payr oranim
belirleyen degisken, yapilan faaliyetin niteligi, arsaya katt1i§1 somut deger olmadigim, bu kesintinin,
kanunda aksi yazsa bile, degerlendirme oldugu agiklamasinin, tutarli ve ikna edici olmadigini,
diizenleme sonrasi kadastral parselin imar parseline déniigtiiriilmiig taginmazlarin eski kiymetlerine
nazaran her zaman deger kazanmadiklarini belirtmektedir. Giilan, Hamur Kurah, s.26
17 Aralik 2003 tarihli 5006 sayili “imar Kanunu ile Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi iglemler ve 6785 Sayili Imar Kanunun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanunda Degisiklik Yapilmasina {ligkin Kanun” da en fazla yiizde otuz bes olan diizenleme ortaklik
pay! yeni diizenleme ile ylizde kirka ¢ikarilmistir; “Parselasyon islemi sirasinda genel hizmetlere
ayrilan yerler igin %35 e(degisiklikten idnce) kadar diizenleme ortaknk payi alinabilecegi, genel
hizmetlere ayrilan kisimlarin hesaplanmasinda mutlak olarak %35 oramnda pay alinamayacag gibi
parselasyon isleminin hibe koguluna baglanamayacag...” Danistay 6.D., T.16.9.1987, E.87/376,
K.818 (Aksay, s. 116)
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Ornegin ylizde otuz, diizenleme alanindaki arazilerden alinacak diizenleme ortaklik payi
miktar1 bu orani gegemeyecektir (IK m.18/1). Anlasilacag: {izere diizenleme ortaklik
pay1 olarak yiizde kirka kadar kesinti yapma kanunun verdigi mutlak bir yetki olarak
diisiinilemeyecek, idari yargi denetimine tabi olarak amaci disinda diizenleme ortaklik
pay! alinmasi halinde idari yargi yolu ile imar planinin iptali istenebilecektir’”. Nitekim
Danistay, “Yasada éngoriilen diizenleme ortaklik payr orami mutlak bir degeri ifade
etmeyip ancak diizenleme alaminda umumi hizmetlere giden kisimlar hesaplandiktan
sonra alinabilecegi cihetle béyle bir hesaplama yapimaksizin azami oran olan %35 pay
alimp, bunun da belediye adina imar parselleri olusturmakta kullamiimasinda yasaya

aykirilik agiktir” seklinde karar vermistir®®.

Bir yerde arazi ve arsa diizenlemesi yapilmasi bu alanda tekrar hamur kurali
uygulanmasina engel degildir. Ancak arazi ve arsa diizenlemesi nedeniyle diizenleme
alanindaki parsellerden bir defadan fazla diizenleme ortaklik payr alinamaz (IK
m.18/6)°". Birinci diizenleme ile alinmis olan diizenleme ortaklik pay1 orani kanunda
Ongoriilmiis olan iist sinirin altinda olsa bile, daha sonra yapilan diizenlemede onceki
diizenleme ortaklik pay1 ile yasal sinir arasindaki oranda da diizenleme ortaklik payi

alinamayacaktir’.

Imar planina konu diizenleme alanindaki kamu mallarindan diizenleme ortaklik
payt alinip alinamayacagimi belirlememiz gerekmektedir. Diizenleme sahasindaki

idarenin 6zel mallarindan da 6zel kisilere ait taginmazlar gibi esit oranda diizenleme

% Imar planina konu alamin niteligi ve niceligini belediye takdir hakkina gore belirlese de, takdir hakkimin
kotiiye kullamldigi hallerde idari islem sebep ve amag unsuru bakimindan sakat olacak ve iptali
istenebilecektir. Idarenin takdir yetkisinin yargi denetimine tabi olmasiyla ilgili olarak bkz. Recep
Bagpinar, idarenin Takdir Yetkisinin Yargi Denetimine Tabi Tutulmasi, DD., S. 3, 1971, s. 59

% Danigtay 6. D., E. 1990/5, K. 1991/2101, T. 22.10.1991 (Giilan, Hamur Kurah, s. 93, dn. 72)

7 «1984 yilinda meri imar plamna gére parselasyon islemine tabi tutulan ve %21 oramnda diizenleme

ortakdik payr alinan tasinmazin daha sonra yeniden parselasyona tabi tutulmast halinde bu tasinmazin

hesaba katilmamas: ve diizenleme ortaklik pay: alinmamast gerekir” Danigtay 6.D., T.8.12.1993, E.

1993/714, K. 1993/5180 (Ozkaya, imar Kanunu, s. 370-371)

Behliil, s. 94; Giilan, bir yerde arazi ve arsa diizenlemesinin yapilmis olmast yeniden diizenleme

yapilmasina engel olmadigim ancak oOnceki diizenlemede yiizde otuz besin (yiizde kirk) altinda

diizenleme ortaklik payr alinmasi halinde sonraki diizenlemelerde yiizde otuz bege tamamlayacak
kadar diizenleme ortaklik pay: alinabilmesinin miimkiin olmadigim belirtmektedir. Giilan, Hamur

Kuraly, s. 96
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ortaklik pay1 alinmaktadir®. idarenin sahip oldugu hizmet mallari ve orta mallari zaten
kamu hizmetinde kullanildiklar1 i¢in bu yerler arazi ve arsa diizenlemesine tabi olmakla

birlikte bu tiir kamu mallarindan diizenleme ortaklik pay: alinamaz'®.

Sahipsiz
yerlerden deniz, gol, dag, ormanlar gibi alanlar nitelikleri geregi hamur kuralina tabi
degillerdir ve bu yerlerden diizenleme ortaklik pay: adi altinda kesinti yapilmasi s6z

konusu olamaz.

Imar planina konu diizenleme alaninin ihtiyaci olan umumi hizmet yerlerinin
diizenleme ortaklik pay1 ile karsilanamamasi halinde, umumi hizmetler i¢in gerekli olan
yerlerin diizenleme ortaklik pay: olan yiizde kirki asan kisim kamulastirma yoluyla
saglanabilecektir (IK m.18/4). Imar planina konu diizenleme alaninin ihtiyaci olan kamu
hizmet alanlarin1 temin etmekle yiikiimli olan idarenin, bu yerlerin temininde
bagvuracagi kamulastirma islemine bu sekilde en az diizeyde basvurmas: saglanarak,
idarelerin altindan kalkamayacaklari kamulastirma harcamalarinin &nlenmesi de

amagclanmaktadir.

Sonug olarak arazi ve arsa diizenlemesi yoluyla, diizenleme sahasinin ihtiyaci
olan kamu hizmet ve tesisler icin gerekli olan yerler, diizenleme sahasindaki &zel
miilkiyete konu taginmazlardan diizenleme ortaklik pay: olarak yiizde kirka kadar
saglanabilmektedir. Idarenin umumi hizmetlere igin dﬁzenleme alaninda kalan
taginmazlardan diizenleme ortaklik pay1 olarak bir kismint ayirmasi kamulastirmasiz el
atma niteliginde degil kamu hukukundan dogan miilkiyetin kanuni takyitlerindendir'®".

Bu yonilyle arazi ve arsa diizenlemesi sonucu yiizde kirka kadar bedelsiz olarak

% Bkz dipnot 90

19 “Devyletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerin diizenlemeye tabi tutularak bu yerlerin
diizenleme ortak payt seklinde diigiilmesinde isabet goriilmedigi...” Danigtay 6. D., T. 9.11.1992, E.
91/3280, K. 92/4042 (Aksay, s. 179-180)

190« Kadastral parsellerin imar parseline dowilstiriilmesinden sonra belediye tarafindan kamu hizmeti
yapilirken, hizmet karsuigy, yine o yere getirilecek hizmet i¢in malikin tasinmazindan belli bir miktarin
diizenleme ortakhik payi olarak alinmast yetkisinin, karsiik olarak alinmadan yapilan bir
kamulagtirma olarak nitelendirmek olanaksizdir. Bu nedenle yonetimin kamulastirmasiz el atmada
bulundugundan soz edilemez”, karar igin bkz. Anayasa Mahkemesi, T. 21.6.1990, E. 1990/7.K.
1990/11, www.anayasa.gov.tr
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diizenleme ortaklik pay1 alinabilmesi idarenin kamu hizmetlerinin goriilmesi i¢in gerekli

taginmazlart bagligimiz altinda ivazsiz edinme yéntemlerinden biridir.
B- idarenin Kamu Hizmetine Ozgiileme Amaciyla ivazh Olarak Tasinmaz Temini
1-Genel Olarak Kamulastirma Kavrami

Sozlik anlami ile kamulagtirma, devlet veya kamu tiizel kisilerinin kamu
yararinin gerektirdigi durumlarda, zel miilkiyette bulunan taginmaz mallarin tamami
veya bir kismina yasada gosterilen ydntemlere gére kamu yarari amaciyla el koymasi
anlamina gelmektedir'®. Devletin kamu yararmin varhg karsisinda kamu hizmetini
gérme zorunlulugu sebebiyle ihtiya¢g duydugu tasinmazlar1 her zaman kamu mallarindan
saglamasi olanaksizdir. Bu amagla idareye kamu hizmetinin goriilmesi i¢in ihtiyag
duydugu 6zel hukuk Kkisilerinin miilkiyetinde bulunan tasginmazlari idarenin yasalligi

ilkeleri icerisinde edinebilme imkéni1 taninmustir.

Bugiin yiiriirliikte olan 4.11.1983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu,
bundan once ylirlirliikte olan yasalarda oldugu gibi kamulastirmaya iliskin bir tamim
getirmemistir. Ancak gerek doktrinde gerekse yargisal kararlarda kamulastirmanin diger
kavram ve kurumlarla iligkisi, idareyi kamulastirmaya yonelten sebepler ile

kamulastirmanin kanunda diizenlenis bigimine gore cesitli tamimlar yapilmistir'®3.

192 yvilmaz, s. 435

103 Kamulastirma konusundaki tammlar i¢in bkz. Onar, s. 1513; Donmezer Sulhi, Istimlak Hukuku,
Istanbul 1944, s. 41; Omer Kéroglu, Kamulastirma, Ankara, Seckin Yayinevi, 1995, s. 6; Sengiil, s.
39-40; Veli Boke, Kamulagtirma Kanunu ve Kamulastirma Bedelinin Tespiti Davalari, Ankara:
Seckin Yaymevi, 2002, s. 26-27; H. Fevzi Karagézoglu, Kamulastirma, [stanbul 1983, s. 36;
Goziibiiytik/Tan, idare Hukuku, s. 906; Sadik Artukmag, Kamulastirma Hukuku, Ankara 1977, s.
11; Anayasa Mahkemesi bir kararinda kamulastirmayi, “kamu yararvmn korunmasi ve kamu
hizmetlerinin gorilmesi igin devlete tamnmug yetkilerden ve tasinmaz iizerinde ézel millkiyet hakkim
ortadan kaldwran ya da bu hak ozerine komulmug stmrlama oldugy” seklinde tammlamigtir, Bkz,
Anayasa Mahkemesi, T. 22.9.1993, E. 1993/8, K. 1993/31, www.anayasa.gov.tr; Yargitay ise
kamulastirmay1, “dayanagi Anayasa’mn 46.maddesinde yer alan, Devietin ve Kamu Tiizel Kigilerinin
kamu yararimn gerektirdigi hallerde izel miilkiyette bulunan taginmaziarin edinilme miiessesesidir”
seklinde tammlamigtir. Bkz. HGK, 18.10.1995, 18-633/826; Yargitay 18. HD, 7.3.1995, 1278/2869,
YKD, S. 6, 5. 936
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Genel olarak bir tamim vermek gerekirse kamulastirma, kamu idareleri (devlet, il,
belediye, kdy) veya kamu kurumlart (TRT, DSI, Universiteler vb.) tarafindan ozel
kisilere ait ve kamu yarart igin gerekli tasinmaz mallarin kanunda gosterilen esas ve
usullere gore yetkili organlarca karsiligi pesin ddenmek suretiyle miilkiyetin edinilmesi

veya bu mallar {izerinde irtifak hakki kurulmasidir.

Ogretide, kamulastirmanin taniminda miilkiyet ve diger kavramlarla iliskisi
bakimindan bir takim farkli unsurlara yer verilmis olsa da birbirine yakin igerikte
tanimlar yapilmistir. Ancak yapilan tanimlarin genelindeki ortak nokta, kamulastirmanin
ozel kisilerin miilkiyetindeki tasinmazlarda s6z konusu olacagi, kisilerin rizasi
aranmaksizin kamu yarar1 amaciyla ve degeri pesin verilmek kosuluyla

yapilabilecegidir.

Anayasa’nin 35. maddesinde herkesin miilkiyet hakkina sahip oldugu ve bu
hakkin ancak kamu yarariyla sinirlanabilecegi belirtilmis ve yine Anayasa’nin 46/1.
fikrasinda, “Devlet ve kamu tiizel kisileri; gercek karsiliklarinmi pesin odemek sartiyla,
ozel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen
esas ve usullere gore, kamulagtirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya
yetkilidir” denilerek kamulagtirmay1 Anayasa’ya dayali bir yetki olarak diizenlemistir.
4.11.1983 tarih ve 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu, kamulagtirma konusunda

uygulanacak temel yasadir.

Ozel hukuk yonii ile tasinmaz miilkiyetinin yasal smirlamalarindan biri olan
kamulastirma islemi ile idare, Anayasa ve Kamulagtirma Kanunu’ndan aldig1 yetki ile
ayni hak sahiplerinin iradesine bagli olmadan 6zel hukuk Kkisilerinin sahip oldugu
taginmaz {izerindeki ayni haklarina son vermektedir. Kamulastirma islemi ile kisilerin
sdzlesme yapip yapmama ve sOzlesmenin karsi tarafini segme Ozgiirliigii ortadan
kaldirilmakta ve ayni haklann (miilkiyet veya irtifak hakki) kamu malvarligina
gecmektedir. Kamu malvarligina gecis ivazsiz olmadifi i¢in kamulastirma
muhataplarinin menfaatlerinin ihlal edildigi s6ylenemez. Ciinkii idarenin malvarligina

gecis rayic deger karsilifinda gergeklestiginden bireylerin malvarliginda herhangi bir
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azalma olmamakta ve malvarligindan ¢ikan bir degerin yerini bagka bir ikame deger
(sirrogat) almaktadir. Zira kamulastirma islemi ile idare, malvarliginin aktifine sagladigi
miilkiyet veya irtifak hakki karsiliginda bedel veya bagka bir malin (trampa yolu ile
kamulastirma KK. m. 26, IK m. 18/12, IK m. 14/2) ifasi ile yiikiimlii kilinmis, buna
karsilik kamulagtirma muhatabi ise taginmazi veya ayni hakki idarenin malvarligina

gegirme yiikiimliiliigii altina girmistir'®.

Kamulastirma isleminin niteligi tartismalidir. Giinlimiize kadar kamulastirmanin
niteligi konusunda pek gok goriis ileri siiriilmiis'® ve bu goriislerin ¢ogu doktrin ve yarg
kararlarinda kabul gérmemistir. Doktrinde genellikle kamulastirma isleminin 6zel hukuk

106 Doktrine

boyutu gérmezden gelinerek bir kamu hukuku islemi oldugu savunulmustur
paralel olarak yarg: kararlarinda da idare ile tasinmaz maliki arasindaki iliskinin higbir

sekilde 6zel hukuk boyutu olmayan idari islem oldugu savunulmustur'®’. Ancak biz bu

1% Bu yonilyle kamulagtirma muhatab: ile idare arasinda karsilikli degisimi igeren ve iki tarafi da borg
altina sokan iki tarafli bir iliskiden bahsedilebilir. Sengiil, 5.44; tam iki tarafa borg yiikleyen s6zlesme
tanimu igin bkz. M. Kemal Oguzman/Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 3.b., istanbul,
Filiz Kitapevi, 2000, s. 43-44; S. Sulhi Tekinay/Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/Atilla Altop, Borg¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler, 7.b., Istanbul, Filiz Kitapevi, 1993, s. 53-54; von Tuhr A., Borglar
Hukuku, Ankara 1983 (¢ev. Cevat Edege), s. 140
“Sozlesme benzeri teorisi’ne gére kamulastirma iglemi tarnamen bir 6zel hukuk sozlesmesi
niteligindedir. Bkz. Aydin Zevkliler, Kamulastirma Sattmin Ozel Bir Cesidi midir?, Prof. Dr. O.
Fazil Berki’ye Armagan, Ankara, 1997, s. 944; Akin Diiren, Devletin Miilkiyete El Atmasindan
Dogan Tazmin Yiikiimliiliigd, Ankara 1977, s. 18; “Hazine teorisi” ise, kamulastirmanin bir &zel
hukuk iglemi oldugunu, devletin kamulagtirmada tipki bir 6zel hukuk kisisi gibi davranmasi gerektigini
savunmaktadir. Bkz. Zevkliler, Kamulastirma, s. 944; Diiren, Tazmin Yiikiimliiliigii, s. 17-18;
“zorla satin alma teorisi”, kamulagtirma igleminin hukuki niteligini satim iglemi olarak ifade etmekte,
ancak kamulagtirmada s6z konusu olan satimin 6zel hukuk kigileri arasinda olugsan bir irade
uyusmasindan farkli olarak, Devletin egemenligi ve iistiin iradesine dayanarak olugmus bir islem
oldugu belirtilmektedir. Bkz. Zevkliler, Kamulastirma, s. 943; “karma hukuki iliski teorisi” ise
kamulagtirma isleminin ¢ift tarafli bir hukuki niteligi s6z konusu oldugunu, kamulastirmay: yapan
idarenin tek yanli islem ve iradesi ile kamu hukuku nitelikli oldugu, tasinmaz malikinin tazminat
Sdenmesine yonelik talebi ile dzel hukuk nitelikli oldugu savunulmustur. Gériisler igin bkz. Zevkliler,
Kamulagtirma, 5.944; Diiren, Tazmin Yiikiimliiligi, s. 18
106 Zevkliler, Kamulastirma, s. 943-945; Diiren, Tazmin Yiikiimliiliigii, s. 18; Koroglu, s. 9
7 “dare ile mal sahibi arasinda akdi bir iligkiden soz edilemez. Zira akitte esas olan taraflarin serbest
iradelerinin birlesmesidir. Burada, gerek hukuki islemin kurulmasinda gerekse unsurlarimn tespitinde
serbest iradelerin birlegtiginden de sz edilemez...Su halde kamulagtirma parasim hukuka uygun bir
idari iglem sonunda mali alinana verilen bir kargiltk olarak nitelendirmek yerinde olur” Yargitay
IBBGK, T. 20.10.1989, E. 1988/4, K. 1989/3, YKD. 1990, S.2, s. 165-168; Anayasa Mahkemesi de,
verdigi gesitli kararlarda kamulagtirmayi, bir tarafin malinmt elden ¢ikarmak, diger tarafin da bunu
almak zorunlulugunda kalmasi gibi irade serbestisini ortadan kaldiran hallerde satis akdinden s6z
edilemeyecegini belirtmis ve kamulastirma isleminin idari nitelikte oldugunu belirtmistir. Karar i¢in
bkz. Anayasa Mahkemesi, T. 23.6.1964, E. 1963/141, K. 1964/50, AMKD, 1964, S. 2, s. 2000
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goriislere katilmamaktayiz. Ciinkii kamulastirmanin hem kamu hukuku hem de &zel
hukuku iceren karma bir boyutu oldugunu savunmaktayiz. Bu konudaki tezimizi
ozellikle 4650 sayili Kamulastirma Kanunu degisiklikleri desteklemektedir. Soyle ki;
kamulastirmay1 yapan kamu tiizel kisilerinin veya kurumlarinin tek yanh kararlart
dogrultusunda ortaya ¢gikan kamulastirma iglemi bir idare hukuku islemidir. Dolayisiyla
kamulagtirma kararinin alinmasina hazirlik, bu kararin onayi ile kesinlik kazanmasi, serh
talebi ve kamulastirma muhatabina yapilan tebligat kamulastirma isleminin kamu
hukuku boyutunu; idarenin 6ncelikle ve zorunlu olarak satin alma usuliinii (KK. m. 8)
uygulamas1 ve uzlagma sonunda ayni hakki adina tescil ettirmesi ya da satin alma
usullinde bagar1 saglanamamasi halinde KK’nin 10. maddesi uyarinca agilan
kamulagtirma bedelinin tespiti ve kamulasgtirma konusu ayni hakkin idare adina
tescilinin saglanmasi, tamamen 6zel hukuka tabidir. Dolayisiyla kamulastirma isleminin
asamalarina bagli olarak karma bir nitelik tasidigini savunmaktayiz'®®. Kamulastirma

isleminin ¢ift yargi yoluna tabi olmasinin da bu konudaki tezimizi gli¢lendirmektedir.

2-4650 Sayii Kanun Degisikligi Karsismda Kamulastirmaya Iliskin Hiikiim ve

Sonugclar

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nda degisiklik yapan 4650 sayili yasa bir ¢ok
yonden reform niteligi tagiyan hiikiimler getirerek Kamulagtirma Kanunu’nda koklii

degisiklikler yapmustir.

Oncelikle 2001 yilinda Anayasa’nin 46. maddesinde yapilan degisiklikte,
idarenin ancak “gergek karsiliklarm pesin 6demek sartiyla” kamulagtirma yapmaya
yetkili oldugu belirtilmistir. Bu noktada 4650 sayili1 Kanunla Kamulastirma Kanunu’nun
3/son hitkmiiniin emredici bir kural getirdigini gériiyoruz. “Idarelerce yeterli idenek
temin edilmeden kamulastirma iglemine baglanamaz” seklindeki hitkmiyle,
kamulastirmanin esasli unsurunu teskil eden kamulastirma bedelinin “nakden ve pesin

édenme” ilkesi daha etkin hale getirilmistir'®. Aslinda imar Kanunu’nun 10/1. fikrast

198 Artukmag, Kamulastirma, s. 10; Sengiil, s. 42-45
19 Sengiil, s. 79
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hikmii ile birlikte degerlendirdigimizde Imar Kanunu uyarinca yapilacak
kamulagtirmalarda da gerekli 6denegin kamulagtirmay1 yapacak kamu kuruluslarinin
biitgelerine koyacaklarina iliskin diizenleme ile ©Odenek ayrilmasi esasli hale
gelmektedir. 4650 sayili Kanun ile getirilen diizenlemeden 6nce idarelerin, kamulagtirma
bedelinin nakden ve pesin olarak ddenmesi konusunda hiikiim olsa bile (KK m.3/1),
yeterli 6denek temin etmeden kamulastirma islemine baglayamayacaklarini igeren bir
kanuni diizenleme yoktu. Degisiklikten 6nce idare, tasinmazin gergek bedeli yerine,
kamulagtirma i¢in ayrilan biitge 6denegi kadar kamulastirma konusu taginmazlara deger

bigmekteydi' .

Eski hiikmiin uygulanmasinda yasanan olumsuzluklar, idarenin
kamulastirma bedelini diisiik tespit etmesi, mahkeme siirecinin uzun siirmesi, ge¢ de olsa
verilen bedel artirim kararlarina ragmen biitge 6denegi yoklugu itiraz1 ile kamulastirma
bedellerinin yillarca 6denmemesi kamulastirma muhataplarini magdur etmekteydi.
Yasanan bu olumsuzluklar sonucu idarelerin biitgelerinde yeterli 6denek ayirmadan

kamulastirmaya baglayamayacag diizenlenmistir.

Bu diizenlemeye ragmen idarelerin yeterli 6denek temin etmeden kamulastirma
islemine baglamasi halinde bunun miieyyidesinin ne olacagini kanun koyucu tarafindan
Ongoriilmemigtir. Kamulagtirma siirecinde idare, oncelikle KK’nin 8. maddesinde
Ongoriillen “satin alma wusulii” olarak adlandirilan iradi yolla devir tesebbiisiinde
bulunma yiikiimliiliigii altindadir. idare kamulastirma muhatabina tebligatta bulunmadan
once KK’nin 8.maddesi uyarinca kamulastirma konusu ayni hakkin bedelini saptayacak
ve bundan sonra iradi yolla kamulastirma konusunun idare adina devrini isteyecektir.
idare, kamulastirma konusu ayni hakkin iradi yolla devrini saglayamamas: halinde,
kamulastirma bedelinin mahkemece tespiti ve taginmaz malin idare adina tescil edilmesi
amaciyla KK’nin 10. maddesi uyarinca dava agacaktir. Agilan bu dava sonucu, KK’nin

10/VL1. fikrasina gore saptanan rayi¢ deger idarece hak sahibi adina bankaya yatirildiktan

‘.

% Oyle ki degisikligin gerekgesi, “..cogunlugu idare elemanlarindan olusan kiymet takdir komisyonlart
tarafindan, kamulastirmaya konu tasinmaz mal, kaynak ve irtifak hakkimn objektif esaslardan
uzaklagilarak, idarelerin o iy icin ayirdiklart ddenege gove deger takdir edildigi ve islemlere kars:
ilgililer tarafindan kamulagtirmamn iptali davalart agldig, ag¢ilan bu davalar sonucunda
kamulagtirmalarin iptal edildigi(nden)....ddenegi olmayan yatinmlar icin idarelerin kamulastirma
veya ddeneginden fazla kamulastirma yapmalarimin (ve)...cok onemli bir sorun olan bedel artirim
davalarim onlemesi(ne)” seklinde kaleme alinmigtir.
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sonra mahkeme kamulastirma konusu ayni hakkin idare adina tesciline karar verecektir.
Mahkemece tespit edilen bedel bankaya yatiriimayacak olursa mahkeme kamulagtirma
konusu ayni hakkin idare adina tesciline karar vermeyecektir.

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nda degisiklik yapan 4650 sayili yasanin
getirdigi diger 6nemli bir yenilik ise “safin alma usulii” kenar bagligini tagiyan 8. madde
ile getirilen degisikliktir. Artik yasa degisikligi sonrasi1 karsimizda idare igin baglayici
yetki bulunmakta ve idarenin sdzlesme goriismelerinde basar1 saglama zorunlulugu
olmasa bile KK’nin 8. maddesi uyarinca satin alma usuliinii uygulama ytukimliiligu

bulunmaktadir'"!

. Iste bu noktada degisikligin amaci, taraflarin 6ncelikle kamulastirma
konusunun rayi¢ degeri konusunda karsilikli anlagmaya vararak ayni hakkin idare adina
tesisini saglamasi, bu usuliin basarili olamamasi halinde KK’nin 10. maddesinde

Ongoriilen dava yoluna bagvurulmasidir.

Diger bir 6nemli degisiklik ise kamulastirma konusu ayni hakkin idarenin
malvarligina gegisine iliskindir. 4650 sayili Yasa degisikliginden 6nce Kamulagtirma
Kanunu’nun 25. maddesi hitkmiince kamulagtirma isleminin idari yénden kesinlesmesi
ile miilkiyet idareye ge¢mekteydi. Yani kamulastirma muhatab1 kamulagtirma islemine
karst dava agmadi1 veya agmasina ragmen davanin reddedilerek kesinlesmesi halinde
idare miilkiyeti kazanmaktaydi. Oysa yeni hiikiimle kamulastirma konusu ayni hak adli
yargi yoluna tabi 6zel hukuk uyusmazhigi sonucu idareye KK’nin 10. maddesi uyarinca
mahkemece verilen tescil karar1 ile gegmektedir. Bundan dolay: bizatihi kamulastirma
islemi, Medeni Kanunu’nun 705/2. fikrasinda sayilan tescilsiz iktisap halleri arasindan

¢ikmig ve mahkeme karari ile tescilsiz edinme hallerinden biri olmustur. Ciinkii idare

" jdarenin satin alma usulii olan KK m. 8 uyarinca iradi yolla devir tesebbiisiinde bulunmadan KK’nin
10. maddesi uyarinca dava agmasi halinde Yargitay, “safin alma usulii’nii dava sart1 olarak kabul
etmistir. Yargitay’a gore, “Idarenin, kamulastirilan malin bedelinin tespiti ve idare adina tescilini
mahkemeden isteme hakkinin dogmast icin oncelikle Yasamn 8.madde hiikmii uyarinca mal sahibi ile
anlagma yoluyla satin alma girigiminin sonugsuz kalmasi gerekir. Kamulastirdan taginmazin maliki
olan davalya, yasada ongorildiigii bicimde herhangi bir tebligat yapimadan, davact idarenin
mahkemeden bedel tespiti ve tescil isteme hakki dogmayacagindan, agilan davanmn reddi dogrudur”
Yargitay 18. HD., T. 25.4.2002, E. 2002/3179, K. 2002/4750 (Béke, s. 164). Bu karardan Yargitay’in,
iradi yolla devri saglama girigiminin 6ncelikle isletilmesini dava sart1 olarak kabul etmektedir. Bizce
bu karar yerinde degildir. Ciinkiit KK’nin 10. maddesi bile bedel konusunda taraflarin dncelikle sulh
olmalarini tegvik etmektedir. Dolayisiyla KK’nin 8. maddesinin 8ncelikle uygulanmasinin usul
ekonomisi bakimindan dava sart1 yerine def’i olarak kabul edilmesi yerinde olacaktir.
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kamulastirma konusu ayni hakki ancak mahkemece verilen tescil karan ile

kazanabilmektedir.

3-Kamulastirma Islemine Bagh Kamulastirma Siireci

a-Gegerli Bir Kamulastirma Isleminin Bulunmasi

aa- Amac Unsuru: Kamulastirma Kamu Yarari I¢in Yapilmahdir

Idari islemin unsurlarindan olan ve bundan ne anlasilmas: gerektigi hususunda
belirli bir dl¢tit bulunmayan ve yasal diizenlemelerde bir tanimi da yapilmayan “kamu
yarart”, Idare Hukukunun temel ilkesi niteligindedir. idarenin tiim faaliyetlerine egemen
olmasi gereken kamu yarari, ayn1 zamanda Idare’nin etkinliklerinin biitiin amacini
olusturmaktadir. Diyebiliriz ki, idari islemlerden beklenen genel amag¢ kamu yararinin

elde edilmesidir' "%

Uzerinde tanim birligi bulunmayan ve ¢ok genis bir kavram olan kamu yarari,
dar anlamda, idarenin gorevlerini yerine getirebilmesi igin bireyler disinda, biitiin
toplumun veya yerine gore belirli halk topluluklarinin g6z 6niine alinmasi zorunlulugu
seklinde olusan bir kavram; genis anlamda ise, toplum iginde var olan kisi ile kamu
arasindaki ¢ikar ¢atismasinda, cogunlugun azinlia, sayica iistiin olan grubun ¢ikarlarini,
sayica az olan kimselerin ¢ikarlarina oranla {stiin tutulmasi anlammna geldigi

soylenebilir' "3,

Kamulastirma isleminin temel amaci, diger biitiin idari islemlerde oldugu gibi
kamu yararinin elde edilmesidir''*. Kamu yarari, idareye kamu giiciinii kullanma ve tek

tarafli idari islemle 6zel hukuk Kkisilerinin miilkiyet veya diger ayni haklarin1 sona

12 pertev Bilgen, Kamulagtirma Hukuku, Istanbul: Filiz Kitapevi, 1999, s. 71

3 Rusen Keles, Kent ve Cevre Degerleri Baglaminda Kamu Yarari, Mekén Planlama ve Yarg
Denetimi, Der. Melih Ersoy/H. Cagatay Keskinok, Ankara: Yargi Yayinevi, 2000, s. 10; K&roglu, s.
50; Inci Ercan, Kamulastirma, Acele islerde El Koyma, Acele Kamulastirma, istanbul 2000, s. 67;
Sengiil, s. 51
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erdirerek kamulastirma konusu ayni hakkin idareye devrine olanak saglamaktadir.
Nitekim bugiin 1982 Anayasasi’nin 46. ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 1.
maddelerinde, “sadece kamu yararimin gerektirdigi hallerde” idareye kamulastirma
olanagi taninmigtir. Bunun yaninda Kamulagtirma Kanunu’nun 3. maddesinde,
“Idareler, kanunlarla yapmak yiikiimliiliiginde bulunduklar: kamu hizmetlerinin veya
tesebbiislerinin yiiritilmesi icin gerekli olan taginmaz mallar’” kamulagtirabilecekleri
icin kamu yararin1 kavramini, idarelerin yapmakla yiikiimlii olduklart kamu hizmetleri
ve tesebbiislerinin kurulmasi ve diizenli yiiriitiilmesi suretiyle elde edilecek yarar olarak
da ifade edebiliriz'’®. Diyebiliriz ki, kamulastirma ancak Anayasa, Kamulagtirma
Kanunu ve diger kanunlarin 6ngdrdiigii hallerde s6z konusu olabilir. Ancak, kamu yarari
ile ilgili olarak kamu hizmetinin gériilmesi amact dogrultusunda idarenin hizmet ve orta
mali ihtiyacinin giderilmesi kapsaminin dar diisiiniilmemesi gerekmektedir. Ogretide de
kamu yarar1 kavramina salt kamu hizmetine 6zglileme ihtiyaci olarak bakilmamasi

gerektigi kabul edilmistir''®

. Gliniimiizde devlet “femel haklar ve ddevier” yaninda
“sosyal ve ekonomik odevlerle” de ylikiimlendirilmistir. Ornegin konut hakki (Ay. m.
57)!'"" gengligin korunmasi (Ay. m. 58), sporun gelistirilmesi (Ay. m. 59), tarih, kiiltiir

ve tabiat varliklariin korunmasi (Ay. m. 63)''8

gibi 6devler ve bu konuda ¢ikan 6zel
kanun hitkiimleri idareye kamulagtirma yetkisi verebilmektedir. Ancak kamu yararinin
bulunmadig1 hallerde alinmis bir kamulastirma karari amag ydniinden hukuka aykiri

olacak ve idari yargida agilacak dava ile iptal edilebilecektir.

Kamulastirma islemi bir usul siireci olarak birden fazla idari karar olarak

karsimiza g¢ikmakta ve bu siirecin baslangic noktasini kamu yarari karari teskil

14 Kéroglu, s. 50; Sengiil, s. 51

15 gengiil, s. 52; Bilgen, s. 71

18 Kéroglu, s. 51-52; Giritli/Bilgen/Akgiiner, kamu yarari karanmin “Anayasa’mn 46. maddesinde
vurgulanan bigimde genis yorumlanmasi gerektigi, saglik, egitim-égretim, spor, estetik, turizm, sosyal
vb amaglart gerceklegtirmek igin kamulastirma yapilabilecegini” ifade etmiglerdir. s. 677

"7 1164 sayili Arsa Ofisi Kanunu’nun 9.maddesine gore, konut, sanayi, egitim, saghik ve turizm
yatirimlan ile kamu tesisleri igin planlanmig sahalar iginde kalan $zel kisilere ait arazi ve arsalar,
icindeki veya tizerindeki bina ve tesislerle birlikte kamulagtirilabilecektir. Bunun gibi, 2985 sayili
Toplu Konut Kanunu’nun 3.maddesi uyarinca toplu konut alanlarina arsa temini igin bu Yasa’nin
4.maddesine gore toplu konut sahalarinin kamulagtirilmas: miimkiindiir.

'8 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Kanunu’nun 15. maddesi uyarinca kiiltiir ve tabiat
varliklari ile bunlarin koruma alanlarinin kamulastinlabilecegi diizenlenmisgtir.



45

etmektedir'”®. Bir baska anlatimla kamulastirma kararinin verilebilmesi igin dncelikle
yetkili merci tarafindan alinmig bir kamu yarari kararinin bulunmasi zorunlu olup, kamu
yarar1 karari kamulastirma kararinin alinmast igin gerekli bir 6n kosul niteligindedir. Bu
Ozelligi ile kamu yarar1 karari, kamu hizmetinin goriilmesi amaciyla idarenin bir
tasinmaz veya tasinmaz {izerinde bir ayni hakki edinmesinin gerektigi yolunda genel ve

120 jdare kamu yarari karari ile somut olarak bir tasinmaza

soyut bir karardir
yonelmemekte, kamu hizmetinin goriilmesi i¢in bir tasinmaza veya ayni hakka ihtiyag
duyulduguna iliskin karar vermekte ve kamulastirma isleminin amacini ortaya
koymaktadir. Bu nedenle idare gérmekle yiikiimlii oldugu bir kamu hizmeti i¢in

taginmaza veya bir ayni hakka ihtiyag duymalidir.

Kamulastirma islemi, kamu yararn karari verilmesi ile baglar. Kamu yarar
kararint vermeye yetkili merciler KK’nin 5. maddesinde belirtilmistir. Bu maddede
sayilan merciler yapmakla yiikiimli olduklart hizmetler i¢cin kamu yarar1 karar
verebileceklerdir. Ancak KK’nin 5. maddesine goére yetkili organlarca alinmis kamu
yarari karar1 kamulastirma isleminin baglamasi i¢in tek basma yeterli degildir. Bu
sebeple kamu yarar1 kararinin hukuken gegerlilik kazanabilmesi igin ayrica bu kararin
KK’nin 6. maddesinde sayilmig yetkili mercilerce onaylanmasi gerekecektir. Yetkili
merci tarafindan onaylanmamis kamu yarari karar1 ve bu karar dogruitusunda yapilan
kamulagtirma islemi, yetki yOniinden hukuka aykir1 sayilacagindan idari yargida

kamulastirma isleminin iptali istenebilecektir'!.

Kamulastirma Kanunu’nun 6/son fikrasi uyarinca, “Onayli imar planmina veya
bakanliklarca onayli ozel plan ve projesine, ya da bakanliklarca hazirlanacak
programlara gore yapilacak hizmetler icin ayrica kamu yarari karart alimmasina ve

onaylanmasina gerek yoktur”. Calismamizin konusunu olusturan diizenleyici idari islem

' Bzay, Yonetim, s. 445; Sengill, s. 234

120 Ercan, s. 110-111; Koroglu, s.82; Diiren, Tazmin Yiikiimliiliigii, s. 30; Artukmag¢, Kamulagtirma, s.
31; Damgtay IBK’min 19.12.1975 giin, 72/16 esas ve 75/16 sayil kararinda, “Her kamulastrma
muamelesi bir kamu yarart karari ile baglar. Bu karar biitiin kamulastirma muamelesinin esasin ve
temelini teskil eder” diyerek kamu yararinin kamulagtirma igleminin hareket noktasi oldugu ifade
edilmigtir. (Ercan, s. 111)

"2l Danistay 6.D., T. 8.4.1968, E. 1967/2409, K. 1968/1020 (K6roglu, s. 70)
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olarak kesinlesen ve normlar hiyerarsisinde yerini alan imar planlari, yerlesme
alanlarinda olusturdugu statii ile 6zel miilkiyet konusu tasinmazlarda kisitlamalar
getirmektedir. Bu konuda kendisine uyulmasi zorunlu olan imar plani alani i¢inde kalan
ozel miilkiyet konusu taginmazlarin, umumi hizmetlere ayrilan yerler kapsaminda
kalarak kamulagtirilmalarinin gerekmesi halinde Kamulagtirma Kanunu uyarinca kamu

yarar1 karar1 alinmadan kamulastirilabilecekleri diizenlenmistir'*.

Umumi hizmetlere ayrilan yer kavraminin altinda yatan kamu yarari kavramini
ve imar planlarinin kesinlesmekle olusturdugu idari diizenleyici islem niteligi karsisinda
KK’nin 5 ve 6. maddelerinin tekrar uygulanmasi anlamsiz olacagindan getirilen hiikiim
yerindedir. Biraz agarsak, imar planlar1 yapilirken imar planina konu diizenleme
sahasinin ihtiyaci olan hizmet ve orta mallart igin gerekli taginmazlarin umumi
hizmetlere ayrilmasinin altinda zaten kamu yarar1 karari yatmaktadir'®. Hitkmiin agik
diizenlemesi, kesinlesen imar planlarina gore yapilacak kamulagtirmalarda ilgili
idarenin, kamu yaran karar1 almaksizin kamulagtirma islemine baglanildigina dair karar

alarak kamulastirma islemi gerceklestirilebilecektir'**.

bb-Sebep Unsuru: Kamulastirma Kamu Hizmetinin Goriilmesi Sebebine

Dayanmahdir

Gegerli bir kamulastirma isleminin varliindan s6z edebilmemiz igin
kamulastirma islemi, gerekli ve zorunlu bir kamu hizmetinin goriilmesi (sebep unsuru)
sebebine dayanmalidir'?®. idari islemin unsutlarindan olan sebep ve amag¢ unsuru

birbirine yakin kavramlar olmasindan dolay: 6gretide bu iki unsurun i¢ ice girmis oldugu

"2 “Dava konusu yer onayli imar plannda spor tesisleri olarak gosterilen alan igindedir. Onayli imar
plamna gore kamulastiridmalarinda kamu yarart karari alinmasina ve bu onaylanmasina 6830 sayili
Yasawnn 6/son maddesi uyarmca gerek yoktur...” Yargitay 5. HD., E. 1983/1384, K. 1983/1529, T.
22.2.1983 (Bilgen, s. 83)

'3 Ozay, Yonetim, s. 443444

12 Koroglu, s. 74; “Bir bakanltk¢a onaylanms ozel plan ve projeye dayanilarak bir hizmet, yapi ve tesis
yapimast halinde kamulagtirma islemi i¢in kamu yarari karari alinmasina ve onaylanmasina gerek
Yyoktur. bu gibi durumlarda, kamulastirma islemine baslama karari alinir ki, buna kamulagtirma islemi
karart denir” YHGK, E. 2002/5-121, K. 2002/106, T. 27.02.2002 (Boke, s. 122—123)

125 Kéroglu, s. 169; Sengiil, s. 57; Metin Giinday, 9.b., idare Hukuku, Ankara: Imaj Yayimevi, 2005, s.
225; Giritli/Bilgen/Akgiiner, s. 677
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belirtilerek, kamulastirma kamu yarar1 amact igin yapilacagindan sebep unsuru amag
unsuru iginde sayllmlstlrl%. Ancak idari islemin unsurlarindan olan amag ve sebep
unsuru birbirinden ayr1 ayr1 ele alinarak degerlendirilmesi gerekir. Ciinkii amag unsuru
(kamu yarari) biitlin idari islemlerden beklenen nihai amagtir. Oysa sebep unsuru idareyi

bir islem tesis etmeye veya bir karar almaya yonelten sebeplerdir'®’.

[mar planim1 yapmaya yetkili idareler (belediye veya valilik), imar planina konu
alaninin ihtiyaci olan umumi hizmet alanlarini, diizenlemeye konu alaninin mevcut ve
gelecekteki niifusunu  g6z6niinde bulundurarak takdir hakkina baglh olarak
belirleyecektir. Ornegin imar planina konu diizenleme alaninin ihtiyaci olan okul veya
hastanenin Oncelikle dlizenleme ortaklik pay ile saglanmasi asildir. Okul veya hastane
ihtiyacinin diizenleme ortaklik pay1 ile veya idarenin malvarlifindaki tasinmazlardan
saglanamamasi halinde 6zel hukuk kisilerinin miilkiyetindeki tasinmazlari imar planinda
okul veya hastane yeri olara ayirabilecektir. Idareyi imar planina konu diizenleme
alanindaki tasinmazlari umumi hizmetlere ayirarak kamulastirma yapmaya yo6nelten
sebep okul veya hastane ihtiyacimin varligidir ve bu ihtiyag kamulagtirma isleminin

sebep unsurunu olusturmaktadir.

Imar plani ile umumi hizmetlere ayrilan yerleri her ne kadar imar planimi yapan
idare takdir hakkina bagh olarak belirleyecek olsa da, takdir hakkinin kullanilmasinda

hukuka aykirilik olmasi halinde imar planmnin iptali istenebilecektir.

126 Giritli/Bilgen/Akgiiner, s. 676-677; Giinday da sebep ve amag unsurlarini aynm baghk altinda
agiklamistir. Giinday, s. 225; Goziibiiyiik/Tan, idare Hukuku, s. 909

127 Sengiil, idari islemin sebep ve amag unsurunun ayr1 ayn degerlendirilmesi gerektigini, kamu yararinin
her bir idari iglemin dziinde bulunan genel amaci ifade ettiini ve kamulastirmamn nihai amacim
olusturduBunu, buna karsilik idareyi islem tesis etmeye veya bir karar almaya yonelten nedenlerin idari
islemin sebep unsurunu olusturdugunu ifade etmektedir. Sengiil, s. 57
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cc-Konu Unsuru: Kamulastirma Islemi Ozel Hukuk Kisilerine Ait
Tasinmazlardaki Ayni Hakka Yonelik Olmahdir

Kamulastirma isleminin konusu, 6zel hukuk gercek ya da tiizel kisilerinin

malvarligindaki miilkiyet veya irtifak hakkinin idarenin malvarligina gegmesidir'*,

Anayasa’nin 46. maddesinde, devlet veya kamu tlizel kisilerinin “ézel miilkiyette
bulunan tasimmaz mallarin tamamint veya bir kismuni... kamulagtirmaya veya bunlar
iizerinde idari irtifaklar kurmaya” yetkili oldugu belirtilmis, 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu’nun 1. maddesinde, “gercgek ve dzel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan
tasinmaz mallar ve irtifak hakki” nin kamulastirilabilecek mallar oldugu belirtilmistir.
Konumuz agisindan Imar Kanunu’nun kamulastirmaya iliskin  hitkiimlerini
degerlendirdigimizde, tasinmaz mallar (IK m. 18/4, iK m. 10) yaninda imar Kanunu’nun
14. maddesi uyarinca irtifak haklarimin da kamulastirmaya konu olabilecegi

diizenlenmistir.

Kamulagtirma konusunu olusturan arazi, belirli bir toprak pargasini ifade

etmektedir'®’

. Arazinin tanim: Medeni Kanunu’nda yapilmamis olmakla birlikte
yuriirlikten kalkan 268 sayili Tapu Sicil Nizannamesi’nin 8. maddesinde, “Arazi,
hudutlar1 tefrika kafi vasitalar ile tahdit ve tayin edilmis bilumum sathi zemindir”
seklinde tanimlanmigtir. Tanimdan da anlagilacag: {izere arazi en ve boy olarak iki
boyutlu olarak degerlendirilmistir. Ancak Medeni Kanunu’nun 718. maddesinde, “Arazi
uzerindeki miilkiyet, kullamimasinda yarar oldugu olgiide iistiindeki hava ve altindaki
arz katmanlarim da kapsar” seklinde getirilen diizenleme ile arazinin iki boyutu
yaninda ylikseklik ve derinlik boyutunun oldugu diizenlenmistir. Buna gore malikin
miilkiyet hakk: arazinin en ve boy olarak iki boyutu yaninda kullanilmasinda yarar

oldugu ol¢tide ustiindeki hava ve altindaki arz katmanlarini da kapsamaktadir (MK

m.718). Dolayisiyla kamulagtirma konusu arazi, miilkiyet hakkinin kapsaminin iginde

128 Koroglu, s. 172; Giinday, s. 241
12 . Sulhi Tekinay/Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/Atilla Altop, Esya Hukuku C. L, Istanbul 1989, s.
244; Oguzman/Seligi, s. 271-272



49

belirledigimiz yerler olacaktir. Kullanilmasinda yarar bulunmayan yerlerde miilkiyet
hakkinin ihlali s6z konusu olamayacagindan bu yerler kamulasgtirma konusu
‘olmayacaktir. Konumuz agisindan baktigimizda imar plani uyarinca umumi hizmetlere
ayrilan yerlerin smirlari parselasyon plani yapildiktan sonra kesinlik kazanacak ve
kamulastirma konusu taginmaz parselasyon planinin yapilmasi ve bu planlara gére tapu
sicillerinin tanzim ve tesis edilmesi ile belirgin hale gelecektir (imar Kanunu 18. Madde

Yonetmeligi m.43).

[mar Kanunu’nun 14. maddesi uyarinca belediye veya valilikler, imar planlarinin
uygulanmasi sirasinda, bir taginmazin tamamini kamulagtirmadan o yerin belirli saha,
yikseklik ve derinligindeki kismi iizerinde kamu yarar1 amaciyla irtifak hakki tesis
edebileceklerdir. Bir taginmaz mal {izerinde irtifak hakki tesis edilmesi, kamu hizmetinin
goriilmesi icin yeterli olmasi halinde kamulagtirma iglemi irtifak hakki kurulmasi

yoluyla gerceklestirilecektir'*

. Aksi halde kamulagtirma islemi konu yoniinden sakat
olacak ve iptali istenebilecektir. imar Kanunu uyarinca irtifak hakki kurulmasin: ileride

inceleyecegimizden burada daha fazla ayrintiya girmeyecegiz.

dd-Yetki Unsuru: Kamulastirmay: Yapacak Idare Gorevli ve Yetkili Olmalidir

Kamulagtirma, kamu giictiniin kullanilmasi sonucu ortaya ¢iktidi ve taginmaz
malikinin rizas1 olmaksizin miilkiyet hakkina son verdigi i¢in kamulastirmamin yetkili
organlarca gergeklestirilmesi gerekmektedir. Konumuz agisindan irdelersek, imar
planina konu alanda umumi hizmetlere ayrilarak kamulastirilacak yerleri belirleyen imar
planlarin1 yapmaya yetkili olan idareler, belediye veya wvaliliktir. Dolayisiyla imar
planim1 yapan idare ile kamulastirmay1 gerceklestirecek idare her zaman ayni
olmayabilecektir. Umumi hizmetlere ayrilacak yerlerin kamulastirilmas: konusunda
hitkiim getiren Imar Kanunu’nun 10. maddesi, “...Bes yillik imar programlar: simrlart
icinde kalan alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis edilmiy olan yerleri ilgili kamu

kuruluglar:, bu program siiresi i¢inde kamulastirirlar” seklindedir. Hiikiimde belirtilen

130 K sroglu, s. 172; Giinday, s. 242
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ilgili idareden kasit, imar planinda kamu hizmet tesislerine ayrilan yerle ilgili hizmeti
yliriitecek gorevli ve yetkili idaredir. Aksi halde, kamulastirma konusu kamu hizmeti
icin ne kadar gerekli olursa olsa, yetkili olmayan idarece yapilan kamulastirma islemi

yetki yoniinden hukuka aykir1 olacak ve islemin iptali istenebilecektir'>'.

Kamu tiizel kisi ve kurumlarinin kurulus, gérev ve yetkileri hakkindaki kanunlar,
kamu kurum ve kuruluslarinin gorev ve yetkilerinin kapsam ve sinirlarini
gostermektedir. Ornegin imar plan1 uyarinca yesil alan olarak ayrilan bir yerle ilgili
hizmeti gérmekle gorevli ve yetkili belediye bu yerin kamulastirilmasinda da yetkilidir.
Yine imar planlar: uyarinca sehir i¢inde agilacak yol igin kamulastirma gérev ve yetkisi
belediye aittir. Buna karsilik, sehirlerarast yollarin yapimi Karayollari Genel
Midiirliigii’ne oldugundan bu amagla yapilacak kamulastirmalarda bu kamu kurumu
gorevli ve yetkilidir (KGMKGHK m. 2). Yetkili olmayan idare tarafindan yapilacak
kamulastirma islemi yetki yoniinden hukuka aykiri olacagindan bu islemin iptali

istenebilecektir'>2.

ee-Sekil Unsuru: Kamulastirma Kanunda Gosterilen Kural ve Yontemlere Gore

Yapilmahdir

Kamulagtirma isleminin gegerli olabilmesi igin gerekli olan sartlardan digeri,
kamulastirma isleminin kanunda gosterilen usul ve esaslara gore yapilmasidir. {dari
islemler, yonetimin yasallig ilkesi geregi diger gegerlilik sartlari yaninda siki sekil
sartlarina baglanmugtir. Ozel hukuk alaninda 6zel hukuk islemlerinin sekle bagl
olmasiyla korunan g¢ikardan farkli olarak irade beyaninin idarece usuliine uygun olarak
ortaya konmasi, idari islemlerin keyfiligini 6nleyerek bir diizen ve usul gergevesinde

alinmasini  saglamaktadir. Ozellikle konumuz agisindan baktigimizda 6zel hukuk

31 Koroglu, kamu tiizel kisileri ve kamu kurumlan yasada agikga gorevli olduklan konularda
kamulagtirmaya yetkili olduklarini ve yetki ile ilgili kurallann genisletici bir bigimde yorumlanacagini
belirtmektedir. Kéroglu, s. 159; Sengiil, s. 74; Giinday, s. 239

132 Kéroglu, s. 159; Sengiil, s. 75; Ercan, s. 67-68; “Belediye enciimeni hiikiimet konag yapimi igin
kamulastirmaya karar veremez” Damgtay 6.D., T. 8.3.1993, E. 1982/3965, K. 1983/983 (Haydar
Karahacioglu/Yavuz Nazaroglu, idari ve Adli Yargida Kamulagtirma, Ankara 1984, s. 153-154)
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kisilerinin ayni hakkini sona erdiren veya kisitlayan islemlerin sekil sartlarina bagh

" 1
olmasi 6nem kazanmaktadir'>>.

Onceki boliimlerde de ifade ettigimiz gibi Imar Mevzuati uyarinca yapilacak
kamulagtirmalarda Imar Kanunu’nun 8ngérdiigii esaslar gercevesinde kural olarak 2942
sayili Kamulagtirma Kanunu uygulanacaktir. Buna gére kamu hizmet tesislerine tahsis
edilecek alanlar Imar Kanunu uyarinca belirlendikten sonra bunlarin ilgili idarece
kamulastinlmast Kamulastirma Kanunu’nda Ongoriilen esas ve usullere gore

gerceklestirilecektir.

Kamu yarar karar1 basliginda agikladigimiz gibi kamu yarari kararinin alinmasi
disindaki  tlim  islemler Kamulagtirma Kanunu’nun  6ngordiigii  sekilde
gergeklestirilecektir. Dolayisiyla hukuki anlamda gegerli bir kamulastirma isleminden
sz edebilmemiz i¢in bu islemin Kamulagtirma Kanunu’nunda gosterilen usul ve
esaslara uygun olarak yapilmasi gerekmektedir. Aksi halde yapilan kamulagtirma

isleminin sekle aykirilik sebebiyle iptali istenebilecektir.
b-Kamulastirmaya Hazirhik Islemleri

Kamu yarar: kararinin verilmesi ve onaylanmasindan sonra ve kamulastirma
kararinin  verilmesinden once ilgili idarenin, KK’nin 7/I. fikrasinda sayilan
kamulastirmaya hazirlik islemlerini tamamlamasi gerekmektedir. Ciinkii soyut nitelikte
olan kamu yarar1 kararinin kamulastirma konusu ayni hakka saghkl bir bigimde
yonelebilmesi i¢in kamulastirma konusunun KK’nin 7. maddesinde belirtilen
Ozelliklerinin belirlenmesi gerekmektedir. Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesi
uyarinca kamulastirmay1 yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu ile
lizerinde irtifak hakki kurulacak taginmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini,

ylizdl¢limiinii ve cinsini gosterir Slgekli planini yapacak veya yaptiracak; kamulastirilan

133 Sengiil, s. 76; Koroglu, idari iglemleri sekil sartina bagli olmasinin idariye yapacagi islerde uyulmasi
gereken yolu gosterdigini ve idare edilenlere de giiven duygusu sagladigim belirtmektedir. Kéroglu, s.
164
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tasinmazin sahiplerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlarini tespit
ettirecektir. Ayrica, ilgili vergi dairesinden kamulastirma konusunun bedelinin
saptanmasina esas alinacak vergi beyan ve degerlerini talep edecektir. Bu islem

yapildiktan sonra kamulastirma konusu ayni hak her seyi ile belirgin hale gelecektir.

Biitlin bu islemlerin yapilmasindan sonra kamulastirmay1 yapacak idare
kamulastirma karar1 verir. Kanunda 6ngériilen bu iglemler yapilmadan kamulastirma
kararmin verilmesi halinde, bir usul siireci olan kamulastirma igleminin hizli ve saglikl

bir bigimde sonuglandirilmasi miimkiin olamayacaktir.

c-Icraf Nitelikte Kamulastirma Kararinin Alinmasi

Kamulastirma Kanunu, kamulastirma karari alinmasina iliskin siireci ikili bir
ayrimda diizenlemis, KK’nin 5. maddesinde belirtilen kamu yarar1 karar1 almaya yetkili
merci ve bu kararin KK’nin 6. maddesinde sayilmig mercilerce onaylanmasindan sonra
gecerli bir kamulagtirma kararinin varligindan s6z etmemistir. Kamulastirma karari,
amag¢ unsurunu gerceklestirmek lizere genel ve soyut nitelikte alinmig kamu yarari
kararinin, somut bir taginmaza konu edilmesine yonelik olarak alinan bir Kkarar

niteligindedir'**

. Kanun, bazi maddelerinde “kamulastirma karari” (KK m. 7, 8, 13, 21),
bazi maddelerinde ise “kamulagtirma iglemi”den (KK m. 14, 16, 17, 25) s6z etmekle
beraber, kamulastirma karari alacak veya kamulastirma islemini yapacak yetkili idare ile
ilgili olarak herhangi bir hilkiim getirmemistir'>>. Ancak bu eksiklik olarak
degerlendirilmemelidir. Ciinkii idare hukukunun genel prensipleri, kamulastirma karar

alacak yetkili idareyi belirleme konusunda bosluga meydan vermeyecektir.

Kamulastirmaya hazirlik islemlerinin tamamlanmasindan sonra ve tasinmaza
iligkin yapilacak kiymet takdirinden Once idarece kamulagtirma kararinin verilmesi
gerekmektedir. Kamulastirma Kanunu’nun 3. maddesinde idarelerin yapmakla yiikiimlii

olduklart kamu hizmetlerinin ve tegebbiislerinin yiiriitiilmesi i¢in kamulastirma

134 Sengiil, s. 251-252
135 Bilgen, s. 82; Kéroglu, s. 98; Sengiil, s. 251-252
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yapabilecekleri diizenlenmistir. Bu maddeye paralel KK’nin 5. maddesinde kamu yarari
kararmni verecek ve KK’nin 6. maddesinde ise kamu yarar1 kararint onaylayacak merciler
sayillmistir. KK’nin 5. maddedeki sayilan kamu yarar1 karar1 vermeye yetkili mercilerin
ayni zamanda kendi faaliyet alanlariyla ilgili kamu hizmetini yiirtitmekle yiikiimlii
oldugu goriilmektedir. Her ne kadar kamulastirma kararinin hangi merci tarafindan
verilecegi konusunda agik bir diizenleme olmasa da, KK’nin 5. maddesinde sayilan
kamu yarari karar1 almaya yetkili olan mercilerin, kamulastirma kararim alacak merciler

oldugunu soyleyebiliriz'*®

. Dolayisiyla, kamulastirma karari, KK’nin 5. maddede sayilan
merciler tarafindan alinacak ve yine KK’nin 6. maddesinde sayilan mercilerce

onaylanacaktir.

Konumuz agisindan  kesinlesen imar planlart uyarinca  yapilacak
kamulastirmalarda, kamulastirmay1 yapacak idarenin kamu yarar1 karart almaksizin
kamulastirma iglemine baglayabilecegini yukarida belirtmistik. KK 6/son fikrasi
uyarinca, imar planlarinda umumi hizmetlere ayrilarak kamulagstirilmasi gereken alanlar,
o hizmeti gérmekle ylikiimlii olan ilgili idare tarafindan kamu yarar1 karar1 almaya gerek
olmadan kamulagtirilabilecektir. Kamu kurum ve kuruluglarimin kamulastirma
islemlerine baslanildigini gosteren bir kararin alinmasinin yeterli oldugu diizenlenmistir
(KK m. 6/son). Ancak, “Kamulastirma islemine baslamildigimi giosteren karar’dan ne
anlasilmast gerektigi agik degildir. Kanimizca imar planlarina gére yapilacak
kamulastirmalarda ilgili idare, kamu yarar1 kararinin alinmasi ve onaylanmasi disinda
normal kamulastirmada oldugu gibi kamulastirma karari almadan 6nce KK 7/1.
fikrasinda Ongoriilen iglemleri yapacak ve bundan sonra kamulastirma karari alarak

kamulagtirmayi gergeklestirecektir.

13 Bilgen’e gore, kamulagtirma karar1 Kamulastirma Kanunun 5. maddesinde sayilan makamlar tarafindan
kendi karar alma usullerine gére ve yazilt sekilde alinacak ve gene Kanunun 6. maddesinde gosterilen
makamlar tarafindan onaylanacaktir. Bilgen, s. 82; Sengiil, s. 252; Kéroglu, s. 98
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d-Kamulastirmanm Iradi Yolla Gergeklestirilmesine Bagh Hiikiim ve Sonuclar

Kamulagtirma karari alindiktan sonra idare, kamulastirma konusu ayni hakki
edinmek i¢in Kamulagtirma Kanunu’nun 8. maddesi uyarinca hareket edecektir. Bu
hiikiim, “Idarelerin, bu Kanuna gére, tapuya kayitl olan tasinmaz mallar hakkinda
yapacagr kamulastrmalarda satim alma usuliinii oncelikle uygulamalart esastir”
seklindedir'®’. 4650 sayili yasa degisikligi ile getirilen “safin alma usulii” kenar basligini
tastyan KK’nin 8. maddesi, kamulastirmay1 yapacak idareler agisindan baglayict yetki
getirmekte, bu hiikiim uyarinca s6zlesme goériismelerinde basar1 saglama zorunlulugu
olmasa bile idarenin bu gorlismeleri basglatma ylkiimliiliigli bulunmaktadir. Madde
baslig1 her ne kadar “safin alma usulii” olsa da, idare bu yolla tasinmazin miilkiyetini
edinmesi diginda irtifak hakk: ile yetinmesi gerektigi hallerde veya kamulastirmay1
idarenin bir taginmazi ile trampa suretiyle gerceklestirmesi halinde satin almadan s6z
edilemeyecektir. Bu durumda “satin alma usulii” olarak adlandirilan bu yol ile ayni
hakkin idare admna iradi olarak tesisi s6z konusudur. Dolayisiyla maddenin amaci
karsisinda dar kalan “safin alma wusulii” yerine “iradi yolla devir tesebbiisii

yiiksimliiligi” olarak adlandirmayi uygun buluyoruz'®®,

Idari yolla devir tesebbiisii KK’nin 8. maddesinde de belirtildigi gibi ancak
tapuya kayith taginmazlar i¢in uygulanabilir. Bu ¢ergevede KK’nin 8. maddesi maddi
kapsami belirli olan tasinmazlar igin diizenleme getirmistir. Tapuya kayitli olmayan
taginmazlarin kamulastirilmasinda kamulastirma konusu taginmazin miilkiyet hakkinin
ozel kisilerce kazanilip kazanilmadigi ve bu tiir taginmazlarda tasinmazla ilgili hak
sahipligini gosteren tapu kiitligli gibi bir kaydin olmamasi ve buna bagh olarak
kamulastirma muhatabinin belirlenmesinin giic olmasindan dolayr “satin  alma

usuli”niin uygulanmasi miimkiin degildir. Bu sebeple tapuya kayitli olmayan

137 4650 sayili yasa degisikligi oncesi KK. 8. maddesi “... tespit ettirecegi bedel iizerinden mal sahibi ile
anlasarak taginmaz mali, kaynagi veya bunlar lizerindeki irtifak haklarim satin alabilir” ifadesi ele bu
konuda idare agisindan baglayici yetki olmayip, takdir yetkisi sz konusuydu. Yargitay 4650 sayili
yasa degisiklik sonrasi verdigi kararlarinda KK. 8. madde uyarinca satin alma usulii uygulanmadan
KK. 10. maddeye gore dava agma hakki dogmadigina hitkmetmistir. Karar igin bkz. Yargitay 18. HD.,
E. 2002/3179, K. 2002/4750, T. 25.04.2002 (Boke, s. 160); Yargitay 5. HD., E. 2004/2658, K.
2004/4471, T. 12.04.2004, iBD, C. 78, S. 2004/4, s. 1723-1724
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tagsinmazlarin kamulagtirilmas:1 konusunda getirilmis 6zel hiikiim niteliginde olan
KK’nin 19. maddesi uygulanacaktir'*®,

KK’nin 8. maddesi ile idareye getirilen baglayici yetkinin her haliikarda iradi
olarak devri saglama zorunda olmadig: anlagiimaktadir. Ciinkii karsimizda 6zel hukuka
tabi bir islemin gerceklestirilmesi sz konusudur. Bu konuda kamulastirma muhatabi
6zel hukuk sujesi gercek ya da tiizel kisinin bu islemi gerceklestirmeye iradi olarak
yanasmasi sz konusudur. Es deyisle bu konuda s6zlesme 6zgiirliigli (anlasma yapma,
yapmama ve tarafi secme Ozgiirliigii) gecerlidir. Borglar Kanunu’nun 1. maddesinde
sOzlesmenin, taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlar1 ile tamam olacagi
diizenlenmistir. Dolayisiyla kamulastirma konusu ayni hakkin idareye gegmesi
kamulastirmay: yapacak idare ile kamulastirma muhatabinin iradelerinin uyusmasi
halinde s6z konusu olacagindan, kamulastirma muhatabinin razi olmamasi halinde
idarenin iradi yolla devri saglama yiikiimliiliigiinden séz edilemeyecektir. Idarenin bu

konuda sadece iradi yolla devir gérlismelerini baslatma yiikiimliiliigii s6z konusudur'®.

Idarenin baglayici yetki ile kamulastirma konusu ayni haklarin devrini saglamak
icin oncelikle iradi yolla devre esas borglandirici islemin unsuru olan ivazi saptanmasi
gerekmektedir. idare, kamulastirma konusunun tahmini bedelinin saptanmasi i¢in kendi
biinyesi i¢inden en az ii¢ kisiden olusan bir veya birden fazla kiymet takdir komisyonu
gorevlendirecektir (KK. m.8/2). Kiymet takdir komisyonu KK’nin 11. maddesindeki
esaslara ve konuyla ilgili uzman kisi, kurum veya kuruluslardan alacag: bilgilerden
kamulagtirma konusu ayni hakkin tahmini bedelini saptayacaktir. Kiymet takdir
komisyonunun ¢aligmasi, kamulastirma konusu ayni hakkin tahmini bedelini

belirlemekten ibarettir. Kiymet takdir komisyonunca kamulastirma bedeli saptandiktan

138 gengiil, s. 260

139 KK m. 19, tapuya kayith olmayan taginmazlarin kamulastiriimasin diizenlemektedir. Ayrintili bilgi
igin bkz. Sengiil, s. 259-261

10 Sengiil, satin alma usulii igin iradi yolla devir tesebbiisii terimini kullanmaktadir. Sengiil, s. 259; Unal,
imar plam1 uyarinca yapilacak kamulastirmalarda idarenin KK m. 8’de satin alma usulii olarak
adlandirlan iradi yolla devir tesebbiisiinde bulunma yiikiimliiliigi olmadigm savunmaktadir. Unal
Yiicel, Tiirk Sehir Planlama Hukuku, Ankara 2003, s. 183 Bizce bu gorils yerinde degildir. Ciinkij,
imar planinda umumi hizmetlere ayrilan yerlerin kamulagtiriimalarinin dayanag imar planlan olsa da
kamulagtirma, Kamulagtirma Kanunu uyarinca gergeklestirilecektir. Dolayisiyla idare dncelikle KK m.
8 uyarinca iradi yolla devir tegebbiisiinde bulunacak, bu yolla devri saglayamamasi halinde KK 10.
madde uyarinca dava agacaktir,
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sonra idare, tahmin edilen bedel lizerinden iradi yolla devri saglamak icin kendi biinyesi
icinden en az {i¢ kisiden olusan bir veya birden fazla uzlasma komisyonu gorevlendirir
(KK. m. 8/3). Uzlagma komisyonu idarenin temsilcisi niteligindedir ve kamulastirma
muhatab1 ile yapacagi gorlismeler ve bu goriismeler sonrasinda yapilacak resmi
sozlesme sekline viicut verecek temsilci sifati ile hareket edecektir'®!. iradi yolla devir
gorlismelerini ylriitecek olan uzlasma komisyonu pazarlik goriismelerinde sinirsiz bir
yetki ile donatilmamistir. Kiymet takdir komisyonunca belirlenen miktara dayali olarak
temsil yetkisi miktar yoniinden sinirlanmistir. Bu yiizden uzlagma komisyonu, kiymet
takdir komisyonunca belirlenen bedelin tizerinde kamulagtirma muhatabi ile anlagsma

yapamaz.

Iradi yolla devri saglama konusunda kamulastirma konusu ayni hakkin tahmini
bedeli belirlenerek uzlasma komisyonu gorevlendirildikten sonra pazarlik gériismelerine
cagr prosediirli igleyecektir. Bu konuda idare, kamulastirma muhatabina kamulastirma
konusunu devralmak istedigini resmi taahhiitlii bir yaziyla bildirir (KK. m. 8/4)'*%.
Kamulastirma kararim1 bagka yoldan o6grenmedigi takdirde ilk defa &grenecek olan
kamulastirma muhatabi igin pazarlik goriismelerinden beklenen yararin elde edilmesi
icin yazinin anlagilabilir ve agik olmasi gerekir. Buna karsihik, kiymet takdir
komisyonunca belirlenen bedelin resmi taahhiitlii yazida yer almasi kanun koyucu
tarafindan engellenmistir. BOylece idare pazarlik goriismelerinde ilk teklifi veren

olmayacak, stratejik bir yol izleyerek dnce kamulagtirma muhatabinin teklifin alacak ve

kiymet takdir komisyonunca saptanan bedeli asmamak iizere anlagmaya calisacaktir.

Idarece kamulagtirma muhatabina yapilan bildirimden sonra, pazarlik
goriismeleri ile kanun koyucunun giitttigli amacin elde edilmesi kamulastirma
muhatabinin tutumuna baglidir. Oncelikle kamulastirma konusunun iradi yolla

edinilebilmesi i¢in kamulastirma muhatabinin pazarlik gériismelerine katilmasi gerekir.

! Uzlagma komisyonu BK. m. 32 vd. hiikiimlerince idarenin temsilcisi niteligindedir.

12 jdarece kamulastirma muhatabna bildirilen resmi taahhiitlii yazi, icaba davet niteligindedir. Idare resmi
taahhiitlii yaz1 ile kamulastirma muhatabim resmi gekle viicut verecek irade beyaninda ve éncesinde
sdzlesmenin esasl unsurlarim saptama konusunda miizakereye g¢agrilmasina yonelik irade beyamm
icermektedir.
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Kamulagtirma muhatab1 veya yetkili temsilcisi bu yaziyr aldiktan sonra on bes giin
icinde pazarlik goriigmelerine katilir ve anlagsma saglanirsa bu anlagmaya iliskin tutanak
hazirlanir ve taraflarca imzalanir. Taraflarca anlagma tutanaginin imzalanmasindan
itibaren kirk bes giin i¢inde kamulagtirma bedeli idarece hazir hale getirilerek, bu durum
kamulastirma muhatabina yaziyla bildirilerek belirlenen glinde tapuda devri
gerceklestirmesi istenir (KK. m. 8/6). Kamulagtirma muhatabi pazarlik goriigmelerine
icabet etmez veya icabet etse bile anlasma saglanamaz veyahut anlagsma saglansa bile
tapuda devirden kaginirsa idare, Kamulagtirma Kanunu’nun 10. maddesi uyarinca

hareket edecektir.

[radi yolla devir usuliiniin asli ve dncelikli olmasi, kamulastirma konusu ayni
hakkin edinimi konusunda uyusmazliklara meydan vermeden mahkeme dis1 sulhu
saglamaya yoneliktir. Ancak, idare kamulastirma konusunu iradi yolla edinmis bile olsa
Kamulagtirma Kanunu’nun 8/7. fikrasi uyarinca kamulagtirma konusu ayni hak
kamulagtirma yoluyla edinilmis sayilacagi ve bu konuda yapilan kamulastirmaya ve
bedeline itiraz edilemeyecegi diizenlenmistir. Bdylece getirilen diizenleme ile
kamulastirmaya karsi itiraz davasi agma imkédnina engel olunmus ve kamulastirma

bedeli tartigmasiz kilinmistir.

Yukarida da ifade ettigimiz gibi idarenin, kamulastirmay iradi yolla saglama
yiikiimliligt bulunmamaktadir. Burada idareye getirilen yiikiimliiliik iradi yolla devri
saglama konusunda {izerine diiseni yaparak dncelikle kamulastirma konusunu iradi yolla
edinmeye calismaktir. Idare iradi yolla devri saglayamamasi halinde KK’nin 10.

maddesinde dngoriilen sekilde hareket edecektir.

e- Kamulastirma Davasi Ac¢ilmasi Yoluyla Kamulastirma

Kamulastirma temelde iki yolla gerceklestirilebilecektir. Bunlardan ilki iradi
yolla devir tegebbiisiiniin basariya ulagmasi halinde iradi tescil ile; ikincisi ise bu yolda
basar1 saglanamamasi lizerine mahkemenin verecedi tescil karari ile olabilecektir.

Kamulastirma Kanunu’nun 8. maddesi idareye kamulastirma konusu ayni hakki iradi
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yolla gergeklestirme ylkimliliigli getirmistir. Bu yiikiimliilik kapsaminda idare
oncelikle kiymet takdir komisyonunca belirlenen miktar1 agsmamak {izere iradi yolla
devir ve tesisi saglayacak, iradi yolla devri saglayamadig takdirde KK’nin 10. maddesi
uyarinca kamulastirma davasi agarak dava yolu ile kamulagtirmanin sonuglandiriimasi
gerekecektir'®®. fradi yolla devir goriismelerinde basari saglayamayan idarenin, KK’nin
10. maddesinde “kamulagtirma bedelinin mahkemece tespiti ve tasmmmaz malin idare
admna tescili” olarak adlandiran kamulastirma davasin1 agmadan kamulastirma konusu

taginmaz ile ilgili olarak hak sahibi olmasi miimkiin degildir.

Kamulagtirma islemini sonuglandirmak isteyen idare, kamulastirma bedelinin
tespiti ile kamulagtirma konusu ayni hakkin adina tesciline karar verilmesini, taginmazin
bulundugu yer asliye hukuk mahkemesinden isteyecektir'®. Iste kamulastirma davasi
olarak adlandirilan bu davanin davacisi kamulastirmay: yapacak olan idaredir'*®. Bu
davanin davalisi olan kamulastrma muhatabi, kamulagtirma konusu ayni hakkin
niteligine ve ayni hak sahiplerinin niceligine dayali ¢esitlilik gosterebilecektir. Miilkiyet
kamulastirmasinda kamulastirma muhatabi maliktir. Miisterek veya istirak halinde
miilkiyetin s6z konusu olmasi halinde tiim malikler zorunlu dava arkadasi olarak davali
olacaklardir (HUMK m. 43)'4. Miilkiyet hakki kamulastirilmasinda, tasinmaz iizerinde
bir irtifak hakk: s6z konusu ise malikler yaninda irtifak hakki sahibi de karsimiza
kamulastirma muhatabi olarak ¢ikmaktadir. irtifak kamulastirmalarinda, mevcut irtifak
ile kamulastirma konusu irtifakin birebir drtliismemesi halinde hem taginmaz maliki hem

irtifak hakki sahibi kamulagtirma muhatabi olacaktir. Sonu¢ olarak kamulastirma

193« Davaci idarenin, kamulagtinlan tasinmaz malin bedelinin tespiti ve adina tescilini mahkemeden
isteme haklkirmn dogmast i¢in oncelikle 8. madde hiikmii uyarinca mal sahibi ile anlagma yoluyla satin
alma girigiminin sonug¢suz kalmast gerekir”, Yargitay 18. HD., E. 2002/3179, K. 2002/4750, T.
25.04.2002 (Bske, s. 160); Yargitay 5. HD., E. 2004/2658, K. 2004/4471, T. 12.04.2004, iBD, C. 78,
S. 2004/4, s. 1723-1724; Boke, s. 178

% KK 10. maddeye gore agilan dava adli yarg1 davasidir. Bu davanimn idari yargida agilacak olan iptal
davasi ile kargtirilmamasi gerekir. Idari yargida KK 14. madde uyarinca sadece kamulastirma
isleminin yetki, konu, amag, sebep ve sekil gibi unsurlar yoniinden sakathk olmasi halinde iptali
istenebilir; “Kamulastirma islemine kargi idari yargida, takdir olunan bedel ile ilgili maddi hatalara
karst da, adli yargida dava agilmas: gerekir” Karar igin bkz. YHGK, E. 2001/5-609, K. 2001/616, T.
19.09.2001 (Boke, s. 191-192)

S Yargitay 5. HD., E. 2002/3583, K. 2002/10458, T. 07.05.2002 (Boke, s. 177)

148 «“Tasinmazin payly miilkiyet olmas: halinde, husumetin tiim paydaslara yoneltilmesi gerekir.” Karar igin
bkz. Yargitay 5. HD., E. 1987/22441, K. 1988/17845 (Boke, s. 177)



59

muhatabit kamulagtirma konusu ayni hakkin niteligine bagh olarak ¢esitlilik

gosterebilecektir.

Idare, mahkemeye miiracaat dncesinde bazi idari islemleri yapmakla yiikiimli
kilinmigtir. Kamulagtirma Kanunu’nun 10/1. fikrasi uyarinca idare, KK’nin 7.
maddesine gore topladigi bilgi ve belgelerle KK’nin 8. maddesi uyarinca yaptirmis
oldugu bedel tespiti ve bu husustaki diger bilgi ve belgeleri dava dilekgesine eklemek
zorundadir. Bu hiikiimle kanun koyucu kamulastirmanin iradi yolla gergeklesememesi
tizerine seri bir kamulastirma davasi ile gergeklestirilmesini amaglamustir. idare
acisindan belli olan delilleri dava dilekgesi ile mahkemeye sunarak dava asamasinda
delil toplamakla zaman kaybedilmesi nlenmek istenmistir. Bu nedenle idare, anilan

fikradaki tiim tespit bilgilerini i¢eren belgeleri mahkemeye ibraz etmek zorundadir.

Mahkeme, idarenin bagvuru tarihinden itibaren en ge¢ otuz giin sonrasi igin
belirledigi durusma gliniinii, dava dilekgesi ve idare tarafindan verilen belgelerin birer
Ornegi ile kamulastirma muhatabina bildirerek durusmaya caginir (KK m. 10/2).
Mahkemece belirlenen gilinde yapilacak durusmada hékim, kamulastirma bedeli
konusunda taraflar1 anlagsmaya davet eder. Hatta KK’nin 10/5. fikrasinda, taraflar1 sulha
davet konusunda hakime ytkiimliiliik getirmigtir. Taraflarin anlagsmasi {izerine hakim,
kamulagtirma bedelinin hak sahibi adina bankaya yatirilmasi i¢in idareye on bes giinliik
slire verir. Bu siire i¢inde idare paray: yatirdigina dair makbuzu mahkemeye ibraz etmesi
halinde mahkeme, kamulastirma konusu ayni hakkin idare adina tesciline ve
kamulastirma bedelinin hak sahibi adina 6denmesine karar verir. Bu karar tapu idaresine

ve paranin yatirildigi bankaya bildirilir (KK m. 10/8).

Mahkemece yapilan davette taraflar anlasamaz ise kamulastirma bedelinin tespiti
i¢in bilirkisi tayin edilir. Eger bilirkisilerin belirledigi bedelde taraflar yine anlagsamaz
ise hakim yeni bir bilirkisi heyeti tayin eder. Hakim, taraflar ve bilirkisilerin rapor ile
beyanlarindan yararlanarak hakkaniyete uygun kamulastirma bedeli tespit eder.
Mahkemece tespit edilen bedel kamulastirma bedelidir. Mahkeme idareye, kamulagtirma

bedelini bankaya yatirmasi ve yatirildigina dair makbuzun ibraz edilmesi igin on bes
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glinliik siire verir. Bu siire i¢inde idare kamulastirma bedelini bankaya yatirip,
yatirdigina dair makbuzu ibraz ederse mahkeme taginmazin idare adina tesciline ve
bedelin kamulagtirma muhatabina 6denmesine karar verir. Mahkemece verilen tescil
karar1 ile kamulastirma konusu ayni hak kesin olarak idareye gegmektedir. Ancak
mahkemece belirlenen bedele iligkin taraflarin itirazlar1 olmasi halinde, sadece bedele
yonelik olmak lizere mahkemece verilen karan siiresi iginde temyiz edebileceklerdir
(KK m. 10/8).

Kamulagtirma siireci gdz Oniine alindiginda kamulastirma karari alinmasini
takiben ayni hakkin idare adina dogumu &zellik tasimaktadir. Kamulastirma
Kanunu’nun 25. maddesi “haklarin simirlanmasi ve miilkiyetin idareye gegmesi” basligi
altinda, miilkiyetin idareye ne zaman gegecegini diizenlemistir. Bu hiikiim uyarinca
miilkiyet idareye, mahkemece verilen tescil karari ile gegmektedir (KK m. 10/8).
Mahkemece verilen tescil karari ile idare ayni hakki kazandig: igin burada bir tescilsiz
iktisap hali s6z konusudur. Idare tagmnmazla ilgili bildirici tescili yaptirmak zorunda
olmasa da, bu tescilin yapilmamasinin yarattigi tehlikelerden korunmak igin bildirici
tescili yaptirmalidir. Clinkti “Tapuda kayith tasinmazlarda, hak karinesinden ve
zilyetliginden dolayr dava agma hakkindan yalmiz adina tescil bulunan kimse yararlanr
(MK m. 992/11)” hitkmiince, tasinmazin idareye gecisi mahkeme karari ile kesinlesmis
olsa bile idare adina tescil yapilmadikg¢a, miilkiyet karinesinden adina tescil bulunan kisi
yararlanmaya devam edecektir. Bu durumda lglincii sahislarin taginmaz miilkiyet ve
zilyetligine tecaviiz etmesi halinde idare, adina yaptiracagi tescille dava agma hakkina

kavusacaktir'®.

"7 Yargitay bir kararinda, mahkemece idare adina tescil karart verilse bile idare adina tescil iglemi
gerceklesmedikge, icra memurundan taginmazin bosaltilmasim isteyemeyecegine hilkkmetmistir. Karar
i¢in bkz. Yargitay 12. HD. T. 24.06.1986, E. 1985/13447, K. 1986/7373, YKD, Y. 1987, S. 1, s. 74
{Boke, s. 673)
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§ 9- Kamulastirma Kanununda imar Hukukuna iligkin Hiikiimlerin Genel Olarak

Degerlendirilmesi

Yukarida genel olarak normal bir kamulastirma igleminin kamu yarar1 kararinin
alinmasindan kamulastirma konusu ayni hakkin idare adina gegmesine kadar olan
safhalan incelemis bulunuyoruz. imar Kanunu uyarinca yapilacak kamulastirmalarda,
kamulastirmaya iligkin Imar Kanunu’nun getirdigi kurallar disinda Kamulastirma
Kanunu’nda Ongoriilen usul ve esaslar uygulanacaktir. Ancak, imar planina gore
yapilacak kamulastirmalarda Imar Hukukunun kendine has 6zelliklerinden dolay: bazi

konularda bir takim farkliliklar bulunmaktadir.

Imar Kanunu uyarinca yapilacak kamulagtirmalarin kaynagi imar planlaridir.
Yerlesme yerlerindeki ve gelisme alanlarindaki arazi pargalarinin genel kullanis sekilleri
ve baglica bolge tiplerini gdsteren bu planlara gére yol, meydan, yesil alan, pazaryeri,
karakol, otopark, park gibi kamu hizmetlerine ayrilan yerlerin diizenleme ortaklik payini
asan kisminin (IK m. 18/4) ve kamu tesisleri arsalarina tahsis edilen yerlerin (18. Madde
Yonetmeligi m. 121) kamulastirilmas: zorunludur. Kamulastirilacak bu yerlerle ilgili
baslica diizenleme Imar Kanunu’nun 10. maddesinde yer almaktadir. Bu hiikiim
uyarinca, imar planlarinin yliriirliige girmesinden itibaren en geg {i¢ ay i¢inde bu planlan
tatbik etmek {iizere imar programlarinin hazirlanmast Ongoriilmiistiir. Belediye
meclisince kabul edildikten sonra kesinlesen imar programlarinin iginde bulunan ve imar
plant kamu kuruluslarina tahsis edilen alanlarmn ilgili kamu kuruluslarina'® bildirilecegi
ve bu kuruluslar imar programi sinirlan i¢inde kalan taginmazlari bu program siiresi
icinde kamulagtiracagi diizenlenmistir. Bu konudaki diizenlemeye genel olarak
baktigimizda imar plam1 uyarinca yapilacak kamulagtirmalar agik bir kanun hiikmiine

dayanmaktadir.

'8 T1gili kamu kurulugundan kasit, imar planinda umumi hizmetlere ayrilan yerler hangi kamu kurulusu
gorevi iginde kaliyorsa, kamulagtirmay1 yapacak idare odur. imar planinda yol, meydan, otopark, pazar
yeri olarak taginmazlan kamulastirma gorev ve yetkisi belediyeye aittir. Imar planinda okul, hastane,
iiniversite veya karakol olarak ayrilan yerlerin kamulagtirilmasinda gorev ve yetkili idare farklidir.
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Umumi hizmetlere veya genel nitelikli hizmetlere tahsis edilen yerlere iligkin
olarak yapilacak kamulastirma ancak imar planinda Ongoriilen amag¢ dogrultusunda
yapilabilecektir. Bu yOniiyle kamulastirma isleminin sebep ve amag¢ unsuru imar
planinda gosterilmis oldugunda imar planinda gosterilen amacin diginda kamulagtirma
yapilamayacaktir. Umumi hizmetlere veya genel nitelikli bir kamu hizmet tesisine
ayrilan yerlerin imar planinda 6ngoriilen amacin diginda bir amag igin kullanilmasi
diistiniiliiyor ise, bu konuda imar planinda degisiklik yapilmasi zorunludur. Ciinkli imar
planinda gosterilen amag diginda kamulagtiriima yapilmast kamulastirma islemini sebep
ve amag unsuru bakimindan sakatlayacak ve idari yargida kamulagtirma isleminin iptali

istenebilecektir'*.

Onceki konularda da agikladigimiz iizere'>°

, Kamulagtirma Kanunu 6/son fikrasi
uyarinca imar plani uyarinca yapilacak kamulastirmalarda kamu yarar1 karari almaya
gerek yoktur. Bu hitkme gore, “Onayli imar planina veya ilgili bakanliklarca onayli ézel
plan ve projesine gore yapilacak hizmetler igin ayrica kamu yarar: karart alinmasina ve
onaylanmasna gerek yoktur”. Umumi hizmetler veya kamu hizmet tesisleri igin gerekli
yerlerin ayrilmasinin temelinde, imar planina konu diizenleme alani i¢inde kalan yerlerin
ihtiyac1 olan hizmet ve orta mallarinin karsilanmas esasi yatmaktadir. Ayni sekilde Imar
Kanunu 18. Madde Yonetmeligin’in 12. maddesi uyarinca kamu ortaklik pay1 ile
olusturulacak kamu hizmet tesisleri i¢in gerekli yerlerin ayrilmasimnin temelinde ayni
amag yatmaktadir. Dolayisiyla genel diizenleyici idari islem olan imar planinin

temelinde kamu yarart yatmakta oldugundan, imar plan1 uyarinca yapilacak

kamulastirmalarda da kamu yarar1 karar1 almadan kamulastirma yapilabilecektir.

Imar Kanunu uyarinca yapilacak kamulagtirmalarda yapilmasi ©ngoriilen
hizmetin niteligine gore miilkiyet veya irtifak hakki kamulastirmasi s6z konusu

olacaktir. Miilkiyet kamulastirmas: iki halde s6z konusu olacaktir. Bunlardan ilki

Dolayisiyla kamulastirmay yapacak ilgili idare umumi hizmetlere ayrilan yerin tahsis amacina gére
farklilik g6sterecektir.

4 Damistay 6. D., T. 7.2.1983, E. 1982/31, K. 1983/554; Danistay 6. D., E. 1990/149, K. 1990/1203,
DD, Y.21,,8S.81, 1991, s. 223

%0 Bkz. § 8, 11, B, 3, 5. 43-46
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diizenleme alaninin ihtiyact olan umumi hizmet yerlerinin temin edilmesi amaciyla
diizenleme ortaklik pay1 ile saglanamayan kismin kamulagtirma suretiyle edinilmesidir
(IK m. 18/49). Digeri ise, Imar Kanunu 18. Madde Y®netmeligi’nin 12. maddesi
uyarinca kamu ortaklik pay1 ile olusturulan yerlerin kamulastirilmasidir. Ayrica bir
gayrimenkuliin tamamini kamulastirmadan amag i¢in yeterli olmasi halinde irtifak hakki
kurulmasi suretiyle kamulagtirmanin da gergeklestirilmesi miimkiin, hatta irtifak hakk:

kurulmasi 6ngoriilen hizmetin goriilmesi icin yeterli ise zorunluluktur.

Kamulastirma Kanunu’nda kamulastirma islemine baslanildiginda, idarenin
kamulastirma iglemini belirli bir stirede sonuglandirmasi Ongoriilmiistiir. Oysa Imar
Kanunu uyarinca yapilacak kamulastirmalarda umumi hizmetlere ayrilan tasinmazlarin
kamulagtirilmast konusunda kanun daha uzun siireler 6ngdrmiistiir. imar planinda
umumi hizmetlere ayrilan tasinmazlardan imar programi i¢inde kalan yerlerin, imar
programi siiresi olan bes yil icinde kamulastirilacagi diizenlenmistir. Ancak, imar
programina alinmayan taginmazlarin kamulastirilmasi  konusunda  diizenleme
getirilmemis, imar programina alindiktan sonra bu tasinmazlarin kamulastirilmasi
Ongoriilmistiir. Ancak uygulamada umumi hizmetlere ayrilan yerlerin imar programinda
dngoriilen siirede kamulastirilmamasi bilyilk sorunlar yaratmakta ve bu konuda idareyi
kamulastirmaya zorlayici nitelikte karar alinamamasindan dolayi, taginmazi umumi

hizmetlere ayrilan tasinmaz malikleri biiyiik zarar gormektedir'’.

'*! Taginmazlart imar planinda umumi hizmetlere ayrilan taginmaz malikleri idareden, taginmazlarinin
kamulagtirilmasi veya imar plani degisikligi yapilarak ingaat izni verilmesi talebinde bulunmuglardir.
Idarenin bu taleplere cevap vermemesi iizerine, idari iglemin iptali igin agilan iptal davasinda Damstay,
mahkemelerin idareyi zorlayici nitelikte karar veremeyecegini sSyleyerek idari iglemin iptali talebini
reddetmistir. [lgili kararlan aynen aktarmak istiyoruz. “Idarelerin kamu hizmetlerini yerine
getirebilmeleri icin hizmetin ihtivact olan dzel kigilere ait taginmazlart 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu hiikiimlerine gore kamulastirabilecekleri; ancak bu kamulasfirma islemlerini de program ve
odeneklerinin yeterliligi ¢er¢evesinde yapabilecekleri agik oldugundan, idareleri kamulastirmaya
zorlayict nitelikte yargi karart verilmesi milmkiin degildir. Diger taraftan, davaci tasinmazin iizerinde
bulunan kisithhigin kaldiridmasin idare mahkemesinden istemis oldugundan, mahkemenin idarenin
yerine gecerek idari islem niteliginde karar verebilmesi de olanaksizdir.” Damstay 6. D., E.
2002/4906, K. 2002/5794, T. 10.12.2002,www kazanci.com.tr; “..davacilar Valilige yapilan basvuru
ile tasinmazin kamulastirimast isteminde bulunulmugsa da, Valilik tarafindan verilen savunmada
ddenek temin edildigi zaman kamulastirma yoluna gidilecegi belirtilmis oldugundan, 2577 sayih
Yasanmin 2. maddesinin 2. fikrasi uyarinca yargi karart ile idarelerin islem tesisine zorlanamayacag
nedeniyle Idare Mahkemesince Anayasa Mahkemesi kararindan bahisle kamulagtirma yoluna
gidilmemesiyle miilkivet hakkwun yasaya aykirr olarak simrlandigindan bahisle islemin iptal
edilmesinin idareyi islem tesisine zorlayict nitelikte oldugu sonucuna varidigindan, kararda bu
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ikinci Boliim

IDARENIN iMAR PLANLARI UYARINCA KAMU HiZMETINE
OZGULENECEK TASINMAZLARI BELIRLEME iSLEMLERININ
DEGERLENDIRILMESI

§ 10-imar Mevzuatimin Kamu Diizenine iliskin Emredici Niteligi

[mar Kanunu’nun 1. maddesinde bu kanunun amaci ortaya konulmustur. Bu
hiikme uyarinca Imar Kanunu, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilagmalarin; plan,
fen, saglik ve gevre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak amaciyla diizenlenmistir.
Yine Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik’in 1. maddesinde y6netmeligin amaci
ortaya konulurken benzer bir tanim vermektedir. Bu hiikiim uyarinca Yonetmeligin
amacl, “insan, toplum, ¢evre miinasebetlerinde kisi ve aile mutlulugu ile toplum hayatim
yakindan etkileyen fiziksel ¢evreyi saglikli bir yapiya kavusturmak, yatirimlarin yer
segimlerini ve gelisme egilimlerini yénlendirmek ve topragin korunma-kullanma
dengesini en rasyonel bi¢imde belirlemek iizere hazirlanacak her tiir ve élgekteki plamn
ve bu planlar iizerinde yapilacak degisikliklerin hangi esaslar dahilinde yapilacagim
belirlemektir’ seklinde tanimlanmistir. Bu yOnetmeligin “ama¢” basliginin tagiyan
birinci maddesi aslinda tlim imar mevzuatinin amacini gerekgesiyle ortaya koymakta ve
yapilan bu tanimlardan imar mevzuatinin getirdigi diizenlemelerden kamu yararinin esas
alindigim gormekteyiz'>. imar Mevzuatinda getirilen hikiimlere paralel olarak Danistay
imar planinin amacini, “Imar planlar, planlanan yérenin bugiinkii durumunun,
olanaklarimin ve ilerdeki gelismesinin gercege en yakin sekilde saptanabilmesi igin
cografi veriler, beldenin kullamlisi, donatimi ve mali bilgiler gibi konularda yapilacak

aragtirma ve anket ¢alismalart sonucu elde edilecek bilgiler 1518inda, ¢egsitli kentsel

yoniiyle isabet bulunmamaktadir.” Damstay 6. D., E. 2002/3200, K. 2003/3476, T. 5.6.2003,
www.kazanci.com.tr. Kamimizca Danistay’in verdigi bu kararlar yerinde degildir. Burada davacilar,
idarenin iglem tesis etmemek suretiyle yaptiklar idari islemin iptali i¢in dava agilmaktadir. Yargi
karari ile idareler iglem tesisine zorlanamaz. Ancak idarenin higbir islem yapmamak suretiyle olusan
idari kararlara karg1 iptal davas: agilabilir. Aksi halde hig kimse idareye kars1 bir talepte bulunamaz.

132 Kalabalik, planlamada kamu ve toplum yararimn o6n sart olarak kabul edildigini belirtmektedir.
Kalabalik, imar Hukuku, s. 116-117
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islevler arasinda var olan ya da saglanabilecek olanaklar olgiisiinde en iyi ¢oziim
yollart bulmak, insan, toplum ve ¢evre miinasebetlerinde kisi ve aile mutlulugu ile
toplum hayatini yakindan etkileyen fiziksel cevreyi saglikli bir yapiya kavugturmak;
yatirimlarin yer segimlerini ve gelisme egilimlerini yonlendirmek ve topragin korunma,
kullanma dengesini en rasyonel bigimde belirlemek, belde halkina iyi yasama diizeni ve
kosullar: saglamak amaciyla, kentin kendine 6zgii yasayis bigimi ve karakteri, niifus,
alan ve yapu iliskileri, yorenin gerek gevresiyle ve gerekse geyitli planlart arasinda olan
baglantilars, halkin sosyal ve kiiltiirel gereksinimleri, giivenlik ve saglhigr ile ilgili

konular gz owiine alinarak hazirlanmr” seklinde ortaya koymustur'>,

Imar mevzuatinin kamu diizenine iliskin emredici niteligi konusunda agik bir
diizenleme bulunmamaktadir. Ancak, Imar Kanunu’nunda yer alan gesitli hiikiimlerden
ve her tiirlii imar faaliyetinin belli bir disiplin altina alinma zorunlulugundan dolay1 imar
mevzuatimn emredici nitelikle oldugunu anlyoruz. imar Kanunu’nun 3. maddesinde,
“Herhangi bir saha, her olgekteki plan esaslarina, bulundugu bélgenin sartlarma ve
yonetmelik hiikiimlerine aykiri maksatlar igin kullamlamaz” seklindeki hiikiimle, bir
yerin ancak imar mevzuatinin Ongérdiigii esaslar dogrultusunda kullanilabilecegi,
dolayisiyla imar mevzuati ve imar planinin getirdigi esaslara uyulmasinin mecburi
oldugu diizenlenmistir. Yine Imar Kanunu’nun 2. maddesi uyarinca, “Belediyve ve
miicavir alan simwrlari i¢inde ve disinda kalan yerlerde yapilacak planlar ile insa
edilecek resmi ve ozel biitiin yapilar bu Kanun hiikiimlerine tabidir”. Bu konuda kamu
ve 6zel hukuk kisileri bakimindan bir ayrim yapilmamis, yapilagma konusunda herkesin

Imar Kanunu hiikiimlerine tabi oldugunu kesin bir sekilde belirtmistir.

Imar Kanunu’nun verdigi yetki ile hazirlanarak kesinlesen imar planlari, kamu
hukukuna tabi “diizenleyici idari islem” niteligindedir'>*. Diizenleyici idari islemler,
bireysel islemlerden farkli olarak genel ve soyut kurallar icermektedirler. Kesinlesen

imar plani, imar planina konu diizenleme alaninin durumunu yeniden diizenlemekte,

'33 Danigtay 6. D., T. 25.11.1986, E. 1986/18, K. 1986/1023, DD, Y. 17, B. 66-67, 1987, s. 258-262
'3 Imar Planlarinin Normlar Hiyerarsisindeki Yeri bagliginda imar planlarinin diizenleyici nitelikte idari
islem olduklart belirtilmistir. Bkz. § 12, II, s. 80
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degistirmekte, yeni bir durum yaratmakla birlikte idare ve kigiler yoniinden gesitli haklar
yaninda yiikiimliilikler de dogurmaktadir. imar plani, plana konu alan icinde kalan
taginmazlara konan kisitlamalarin yasal dayanagini olusturmaktadir. Bununla birlikte
idare ve ozel kisilerin girisecekleri hizmet ve yapi ¢alismalarinin genel gergevesini de
belirlemektedir'>. idare ve 6zel kisiler imar planina konu alanda girisecekleri her tiirlii
kullanma ve yapi faaliyetinde imar planinin getirdigi esaslara uymak zorundadirlar.
Diger bir ifadeyle, idare ve 6zel hukuk kisileri imar sinirlar1 iginde girecekleri her tiirlii
imar ve yapi faaliyetlerinde imar plan ve programlarina uygun davranmak, imar planina
konu alan igindeki arazilerin kullanilist ve yapi esaslari hakkinda getirilen kurallara
uymak zorundadirlar'®. Bu yoniiyle baktiimizda imar Kanunu’nun hikiimlerinin
blankett norm (agik norm) niteliginde oldugunu goriiyoruz. Ancak Imar Kanunu’nun 3.
maddesinin yaptigi atif ile emredicilik kapsamina plan ve yonetmelik hiikiimleri de
alinmis olmaktadir. Genel norm 6zel norm ayriminda Imar Kanunu hiikiimleri genel
norma Ornek olusturur iken, imar planlart 6zel norma 6rnek olusturur. Bu nedenle agik
normun yollamas: ile kapsama alinan imar planlar1 da emredici nitelikteki hukuk

kurallarina 6rnektir. Yeter ki, agilan dava ile iptal edilmemis olsun.

§ 11- imar Mevzuat ile Getirilen Kisitlamalar Esya Hukuku A¢isindan Miilkiyetin
Yasal Smirlarim (Miilkiyetin Kanuni Takyitlerini) Olusturur

Roma Hukuku’ndan alinan ve Kkisinin egya ilizerinde mutlak egemenligine
dayanan miilkiyet hakki, eskiden sinirsiz bir 6zgirliik niteligi tagimaktaydi. Ancak
giiniimiizde toplumsal gelismeye bagli olarak miilkiyet hakki ortaya ¢iktigi zamanki
mutlak ve sinirsiz olma anlamindan uzaklagarak bireyin diledigi bigimde kullanabilecegi
bir hak ve sinirsiz bir 6zgiirliik olma niteligini yitirmis, bir bakima sosyal yapida bir hak

olma yolunda gelismistir’>’. Miilkiyet hakkim sinirlamanin amaci, bu hakk: bir imtiyaz

155 Mustafa Resit Karahasan, insaat, imar, ihale Hukuku, C—2, istanbul: Beta Yayinevi, 1997, s. 2263

1% Sancaktar, s. 141; Kalabalik, imar planlan yiiriirliige girdikten sonra idare ve idarenin organlarinin
bagladigini, idarenin giinliik iglem ve eylemlerinde bu planlar bir 8lgii, dayanak olarak kullanmak
zorunda oldugunu sdylemektedir. Bkz. Kalabalik, imar Hukuku, s. 235-237

157 Oriicti, miilkiyet hakkinin kamu ve dzel hukuk karakterlerini kendinde toplayan 6zel nitelikli bir ayni
hak oldugunu sSylemektedir. Esin Oriicii, Tasinmaz Miilkiyetine Bir Kamu Hukuku Yaklasimi,
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olmaktan ¢ikarip ona sosyal bir fonksiyon kazandirmak ve giderek onu toplum yararina,
kamunun faydalanabilecegi bir hale getirmektir'>®. Tiirk Hukukunda her ne kadar ozel
miilkiyet benimsenmis olsa da, Anayasa’nin 35. maddesinde miilkiyet hakkinin kamu
yararl amaciyla ve kanunla sinirlanabilecegi ve bu hakkin toplum yararina aykirt

kullanilamayacag1 diizenlenmistir.

Miilkiyet hakkinin tabi oldugu kisitlamalar bu konuda yapilan ayrim ile bir kismi
kamu hukuku kurullarma bir kismi ise 6zel hukuk kurallaria dayanmaktadir'®.
Calismamizin konusunu olusturan Imar Kanunu’nun getirdigi kisitlamalar kamu
hukukundan kaynaklanmaktadir ve kamu yararini korumak amaciyla getirilmislerdir'C.
Daha agik bir ifadeyle kamu hukuku alanmna giren bazi kanunlar'®', tasinmaz
miilkiyetinin kazaniimasina, devamina veya bu haktan dogan yetkilerin kullaniimasina
iliskin simirlayict kurallar igermektedir'®®. Taginmaz miilkiyetin kamu hukukundan

dogan kisitlamalarinda kamu yararmin 6n planda oldugu goriilmektedir.

Imar mevzuatinin kamu diizenine iliskin yonii ile emredici nitelikte oldugunu
yukarida agiklamugtik. Imar mevzuati ile getirilen hiikiimlerle 6zel hukuka tabi

taginmazlar {lizerinde sahip olunan miilkiyet hakkinin verdigi bazi yetkiler

163

kisitlanmaktadir ™. Miilkiyet hakkinin kamu yararina aykirt kullanilamayacagi (toplum

Miilkiyet Hakkimin Simirlanmasi, Istanbul 1976, s. 25-26; Anayasa Mahkemesi, E. 1990/7, K.
1990/11, T. 21.6.1990, www.anayasa.gov.tr

158 BOriicil, s. 47

1% Gerek kamu hukuku gerek 6zel hukuk kisitlamalar tapuya tescil edilmelerine gerek olmadan etkili
olmaktadir. Ancak, 6zel hukuk kisitlamalarinda bu kisitlama ile menfaati korunan kisiler, malike kargi
bu haklanm koruyan dava hakkina sahip iken, kamu hukuku kisitlamalarn bireylere dava hakki
vermemektedir. Bunda menfaati olanlar malikin kisitlamalara uymasimi saglamak igin idareye
bagvurarak kanunun uygulanmasini isteyebilirler. Bkz. Oguzman/Seli¢i, s. 406; Selahattin Sulhi
Tekinay, Tasinmaz Miilkiyetinin Takyitleri, C. 1I/1, Istanbul: Filiz Yaymevi, 1988, s. 37-38

10 Oguzman/Seligi, 5.406; Erel, miilkiyetin kanuni sinirlamalarimin miilkiyetin igerigine dahil oldugunu,

miilkiyet hakkimin igerigi ve kapsaminin 6zel hukuk ve kamu hukuku hiikiimlerine dayanan

sinirlamalarla tespit olunacagi igin, bu hilkiimlerin miilkiyet hakkini sinirlayict degil, belirleyici

oldugunu sdylemektedir. Safak N. Erel, Esyaya Bagh Borg, Ankara 1982, s. 42

Imar Kanunu, Kamulastirma Kanunu, Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu,

Karayollar1 Trafik Kanunu, Turizmi Tegvik Kanunu, Sular Kanunu, Yeralt: Sulart Kanunu, Maden

Kanunu, Petrol Kanunu, Cevre Kanunu, Orman Kanunu, Kiiltiir ve Tabiat Varhiklarin1 Koruma

Kanunu, Kiy1 Kanunu

12 Tekinay, Miilkiyetin Takyitleri, s. 36; Erel, s. 45

'S “imar Yasasi'mn uygulamada ¢agdas anlayislara uygun sonuglar dogurmas: amaglandigindan, bu
Yasa'min ongordigii simrlamalarin tagimmaz wmiilkiyetine kamu yararina kullanma zorlamalart da

161
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yararina aykir olmama) ilkesi devaminda (Anayasa m. 35) getirilen bu takyitler'®, 6zel
hukuk agisindan miilkiyet hakkina getirilen kanuni sinirlamalari olusturmaktadirlar'®.
Bu kisitlamalar hig bir sekilde tescile konu olmadan her zaman gecerlilik tasimaktadirlar
(MK m. 731). Boylece, kimse kanun hiikmii geregi olan bu kisitlamalari bilmedigi

yolunda iddiada bulunma hakkina sahip degildir'®.

Tasinmaz miilkiyetinin kapsami her ne kadar Medeni Kanunu’nun 718.
maddesinde “kullaniimasinda yarar oldugu dlgiide iistiindeki hava ve altindaki arz
katmanlarim  kapsar” sekilde diizenlenmis olsa da, taginmaz malikleri miilkiyet
haklarin1 ancak imar mevzuatinin 6ngordiigli esaslar dogrultusunda kullanabilecektir.
Imar planina konu yiiriirlik sahasinda kalan &zel miilkiyete konu tasinmaz malikleri,
imar mevzuatinin getirdigi kisitlama ve kullanma esaslarina uymak zorundadirlar'®’.
Tasinmaz malikleri, imar planinin uygulanmasini gergeklestirmek i¢in miilkiyet hakkina
sinirlamalar getiren arazi ve arsa diizenlemesine ve diizenleme sonucu umumi hizmetler
icin yiizde kirka kadar olan kismin diizenleme ortaklik payi olarak karsiliksiz
alinmasina, imar plant uyarinca kamulastirma, zorunlu birlestirme ve ayirmalar ile imar
parselasyon planlarina uymak zorundadirlar. Sonug olarak Imar Mevzuati ile getirilen
kisitlamalar miilkiyetin kanuni takyitlerini olusturmaktadir ve bu kisitlamalar herkes igin

baglayicidir.

getiren modern sehirciligin gelismesini de saglayacak bigimde tazminat édenmesi gerekli bulunmayan
yaygin yonetsel diizenlemelere olanak taniyan kurallar niteligi....,” Anayasa Mahkemesi, E. 1990/7, K.
1990/11, T. 21.6.1990 (Karavelioglu, s. 228)

164 “Miilkiyet kavramu toplum diizeninin bir parcasi olarak toplumsal biitiinliik ve toplum yarari ile

birlikte gekillenir. Cagin gerektirdigi yagam diizeninin kurulmasi, modern anlamda; imar, saglk ve
diger teknik alt yapilarin yapilmasin gerektirir. Bu alt yapilar kurulmadan ¢agdag toplumsal hayat ve
diizen kurulamaz. Bu itibarla modern Deviet diizeninde tasinmaz wmiilkivet iilke ve kent altyapisimn
gerektirdigi sorun ve gergeklerle bir biitiindiir”, karar igin bkz AMK, T. 10.6.1993, E. 1993/9, K.
1993/21, www.anayasa.gov.tr

1% Oguzman/Seligi, s. 406-407; Tekinay, Miilkiyetin Takyitleri, s. 36-37; Sahin, s. 16-18
166 AMK, T. 21.6.1989, E. 1988/34, K. 1989/26, Www.anayasa.gov.tr
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§ 12- imar Kanunu Hiikiimlerince Kamulastirma islemine Temel Olarak Planlama

I-Genel Olarak imar Planlar

A-Bolge Planlar:

Uygulamada bélge planlarina 1950°1i yillarin sonlarindan itibaren yer verilmis ve
terim olarak mevzuatimizda ilk defa 3194 sayili imar Kanunu’nda kullanilmistir.
Gergekten 3194 sayili Kanunun “Planlar kademeleri ne iliskin 6. maddesinde planlar
kapsadig: alan ve amaglar agisindan siniflandirilirken bolge planlarindan s6z edilmis ve
Imar Kanunun “Planlarin hazirlanmas: ve yiiriirliige konulmasi” baslikli 8. maddesinin
a bendinde ise bolge planlan, “Sosyo-ekonomik gelisme egilimleri, yerlesmelerin
gelisme potansiyelini, sektorel hedefleri, faaliyetlerin ve alt yapiarmm dagilimin
belirlemek iizere hazirlanacak bolge palanlarvm, gerekli gordiigii hallerde Deviet
Planlama Teskilati yapar veya yaptirir” seklinde tammlanmistir. Bolge plani, iller
Bankasi Teknik Sartlasma, Sozlesme ve Ozel Sartnamesi’nin 1. maddesinin 2. bendinde
ise, “Secgilen ve smmwrlari belirlenen, iilke fiziksel ve kalkinma planlar: ilkeleri
dogrultusunda hazirlanan; bélgesel kademelenme, bolgesel alan kullammi ve alt yapiya
iliskin kararlar ve mekdn boyutu ile belirleyerek, ilgili kuruluslarin sektorel uygulama
plan ve programlarina yansimasw, yatirnmlarin koordinasyon ve yonlendirilmesini
saglayan; ¢evre diizeni ve nazim imar planlarint yonlendiren plandir” olarak
tanimlanmigtir. Bu kanunda verilen tanim Imar Kanunu’nda verilen tanima gére daha
genis olsa da, her iki tanim da bolge planlarinin yapilmasindaki amag¢ benzer sekilde
ortaya konulmustur. Bolge planlari, diger planlardan farkli olarak fiziksel ve sosyo-
ekonomik yonii olan planlardir. Dolayisiyla iilke planlarina nazaran fiziksel 6zelligi
fazla olmakla birlikte, alt Slgekteki imar planlarina gére ise ekonomik yonii daha on

plandadir'®®.

%7 Oriictl, s. 145

168 Keles, bolge planlarinin fiziki boyutu yaninda, sosyo-ekonomik yonii olan gok yonlii planlar oldugunu
vurgulamaktadir. Bkz. Keleg, Kentlesme Politikasi, s. 249; Sahin, s. 41;"Unal ise, bolge planlarinin
sosyo-ekonomik agirlikh planlar oldugunu ileri siirmektedir. Yiicel Unal, Kent Planlama ve
Uygulamasimn Yasal Yénleri, Istanbul 1988, s. 13-14
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Devletler ulusal kalkinma politikalarini tespit ederken, buna siki sikiya bagli olan
yerlesme ve kentlesme program ve politikalarini da planlamak zorunda kalmuslardir'®’.
Bir yandan lilke 6lgeginde genel planlama yapilirken, diger taraftan kalkinmanin cografi
boyutlarinin belirginlestirilebilmesi i¢in daha ayrintili planlara ihtiya¢ duyulmus ve bu
nedenle birbirinden farkli 6zellikleri olan boigeler igin bolge planlarinin yapilmasi
zorunlulugu ortaya ¢ikmustir'”®. Boylelikle, bolge Olgiisiinde planlama calismalari
yapilarak yerel bilgilerin ulusal planlara aktariimasi kolaylastirilmis oldugu gibi, ulusal
kalkinma hedeflerinin imar planlarina yansitilmasi olanag da bulunmus olmaktadir'”".
Bolge planlamasinin dnemli kilan bagka bir etken ise ekonomik, toplumsal ve fiziksel

planlama galigmalar arasinda esgiidiim saglamaya elverisgli bir planlama tiirii olmasidir.

Bolge planlari, lilke planlar ile alt 6l¢ekli imar planlar1 arasinda koprii vazifesi
gormektedir. Ulkemizde bolge plani ve hatta pek ¢ok yerinde gevre diizeni plani
yapilmadigindan, imar planlarinin bélge planlari kararlari olmadan iiretilmesi sonucu
sonradan alinacak genel kararlar ve yapilacak uygulamalar nedeniyle uygulamada biiyiik
sorunlar ortaya ¢ikmakta, bir bolgede hangi sektorlerin ne oranda yer alacagi ve
gelistirileceginin bolgesel politika ve stratejileri ortaya konulmadigindan, sektorler
bazinda ve lilke dl¢iistinde hazirlanan {ilkesel kalkinma planlarinin mekana indirgenmesi
miimkiin olamamaktadir'”®. Bu yiizden iist Slgekli planlarin oncelikle yapilmasi ve
planlama konusunda ortaya konulan ana hedefler dogrultusunda imar planlarinin
hazirlanmasi, tist lgekli planlarda ortaya konulan hedeflerin mekéna yansitiimasinda

biiyiik 6nem tagimaktadir.

169 Ozkaya, imar Kanunu, s. 56-57; Sahin, s. 39

17° Unal, sosyo-ekonomik planlar olan iilke kalkinma planlar: ile tiim sektorler tek tek ele alip, her bir
sektor igin kalkinma hedefleri ve o sektorii gelistirecek politika ve stratejiler saptandiktan sonra, bolge
planlan hazirlanarak, her bolgede hangi sektorlerin ne oranda yer alacagi ve gelistirileceginin bslgesel
politika ve stratejileri ortaya konmasi gerektigini, aksi halde iilke ¢apinda hazirlanacak planlar mekana
indirgenemeyecegini belirtmektedir. Unal, Sehir Planlama, s. 27

1! Keles, Kentlegme Politikast, s. 230
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B-Cevre Diizeni Plani

Imar Kanununun 5. maddesinin 13. fikrasinda ¢evre diizeni plam, “Ulke ve bolge
kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme ve arazi
kullanilmasi kararlarin belirleyen pldndir” seklinde tanimlanmigtir. Plan Yapimina Ait
Esaslara Dair Yonetmelik’in 3. maddesinin 10. bendinde ise ¢evre diizeni plan, “Konut,
sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi sektorler ile kentsel-kirsal yapt ve gelisme ile dogal ve
kiltiirel degerler arasinda koruma-kullanma dengesini saglayan ve arazi kullamm
kararlarim belirleyen yonetsel, mekdnsal ve iglevsel bitiinlitk gosteren sumrlar iginde,
varsa bolge plam kararlarma uygun olarak yapilan idareler arasi koordinasyon
esaslarim belirleyen, 1/25000, 1/50000, 1/100000, 1/200000 olcekte hazirlanan, plan

notlar1 ve raporuyla biitiin olan plandir” olarak benzer sekilde tanimlanmigtir.

Cevre diizeni planlari, secilen ve sinirlart belirlenen fiziksel, sosyal, ekonomik,
kiilturel, sektorel ve benzeri agilardan gevresel bir biitiinliigli olan alanlarda yapilan

planlardir'”

. Yerlesme ve arazi kullanimini sektorler arasinda dengeli ve uyumlu olarak
belirleyen, yonlendirici, yol gosterici, kisitlayici, koruyucu, sinirlayici kararlar bitliniinii
iceren ve alt Slgekteki planlara temel olusturan kararlar icerir'’*. Bolge planlarinda
belirlenen esaslart mekéna indirgemek, hangi sektor icin nerede ve hangi biiyiikliikte yer
ayrilacagi, nerelerde ne yogunlukta yerlesilecegi, sektorlerde ne kadar niifusun
calisacagi, yerlesmelerin birbirleri ile olan iligkileri, kentsel hizmetler agisindan nelerin
hangi birime bagh oldugu, sektdrler arasi esgiidiimiin nasil saglanacag, ¢evreyi, kiiltiir
ve tabiat varliklarini korumak {izere daha alt diizeydeki planlar hazirlanirken uyulmasi
gereken koruma ilkelerinin neler olacagini, tarim alanlarinin, igme suyu havzalarinin,
yeralt1 su kaynaklarinin, 6zel mahsul alanlarmin belirlenmesi ve korunmasi igin koruma

ilkelerinin belirlenmesi gevre diizeni pla ile saglanabilecektir' ™.

172 §ahin, S. f12—43; Unal, Sehir Planlama, s. 27 .

173 Ozkaya, Imar Kanunu, s. 39; Yildiz Ferruh, Imar Bilgisi, 3.b., Ankara: Nobel Basim Dagitim, 1999,
s. 70

'™ Abacioglu, s.101; Sahin, s. 52; Keles, Kentlesme Politikasi, s. 149

175 Unal, Sehir Planlama, s. 27-28
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Imar Kanunu’nda cevre diizeni planinin sadece tammunin yer almasi, bu planin
yapiminda hangi makamin yetkili oldugunun belirtilmemesi sebebiyle yerel yonetimler

ile merkezi idare'”

arasinda ve merkezi idareler de kendi aralarinda g¢evre diizeni
planinin yapiminda yetki sorunu ortaya ¢ikmustir'”’. Plan Yapimina Ait Esaslara Dair
Yonetmelik’in 4. maddesinin II. fikras1 uyarinca ¢evre diizeni planinin yapimi
konusunda Bayindirlik ve Iskdn Bakanligi’min yetkili oldugunu diizenlemistir. Oysa
1993 yilinda 443 Sayili Cevre Bakanliginin Kurulug ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hiikmiinde Kararname’nin 2. maddesinin 3. fikrasinda, “dengeli ve siirekli kalkinma
amacina uygun olarak ekonomik kararlarla ekolojik kararlarin bir arada diigiiniilmesine
imkan veren rasyonel dogal kaynak kullammni saglamak iizere, kalkinma planlari ve
bolge planlari temel alinarak ¢evre diizeni planlarmi hazirlamak ve hazirlatmak,
onaylamak, uygulanmasint saglamak” konusunda Cevre Bakanlhii’nin yetkili oldugu
diizenlenmistir. Danigtay ise verdigi kararlarinda gevre diizeni planlarin1 yapmada
Bayindirlik ve Iskdn Bakanligr’nin yetkili olduguna karar vermistir'’®. Bu farkh
diizenlemeler karsisinda ¢evre diizeni planlarinin yapiminda hangi bakanhgin yetkili

oldugunu belirlememiz gerekmektedir.

Kanun hitkmiinde kararnameler, kanuna es degerde bir diizenleme olup normlar
hiyerarsisinde kanunla aymi yerde yer almaktadir'””. Normlar hiyerarsisinde
yonetmelikler kanun hitkmiinde kararnamenin altinda oldugundan, aymi konu hem
yonetmelik hem kanun hiikmiinde kararnamede diizenlenmis ise kanun hiikmiinde

kararname kurali uygulanacaktir. Dolayisiyla ¢evre diizeni planinin yapimi konusunda

176 « 3194 sayili Imar Kanunun 8. maddesinde planlarin tammlarina yer verilerek planlar bolge plam,
gevre diizeni plam, nazim imar plam ve uygulama imar planm olarak kademelendirilmis, belediye ve
miicavir alan surlart iginde kalan yerlerinl/5000 nazim ve 1/1000 odlgekli uygulama imar plam
herhangi bir alam yapmak ya da onaylama yetkisi verilmemigtir. Bu durum biiyiiksehir belediyelerinin
gorevieri arasinda yer almayan dava konusu 1/25000 élgekli plan revizyonunun bu belediye
tarafindan onayinda yetki yoniinden hukuka uyarlik goriilmemektedir” Danigtay 6. D, E. 1996/1218,
K. 1997/1570, T. 25.03.1997 (Sahin, s. 53-54)

'77 Sahin, s. 52

178 «1/25000 olgekli gevre diizeni plamm onaylama yetkisi 3030 sayili kanunla Bayidirlik ve Iskan
Bakanligi’na verildiginden, yetkisiz Biiyiikgehir belediye meclisince onaylanmig planin esas alinmasi
suretiyle bu plam yapma konusunda yetkili olan Bayindirlik ve Iskan Bakanliginca 1/25000 élgekli
planda yapilan degisiklik hukuka aykiridir” Danigtay 6.D, E. 2002/2797, K. 2003/7024, T. 19.12.2003,
www.kazanci.com.tr

' Erdogan Tezig, Anayasa Hukuku, Istanbul: Beta Yaynevi, 1998, s. 80
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Bayindirlik ve Iskdn Bakanlign degil Cevre Bakanhg yetkili oldugu tezini

_gii¢lendirmektedir'®°,

Ancak KHK’ da Ongorillen ¢evre diizeni planlari, dogal
kaynaklarin kullanimma yonelik olarak ekolojik agirlikli planlar oldugu kabul
edilmektedir'®'. imar Kanunu’nda tanimi yapilan gevre diizeni planlarinin daha gok arazi
kullanim kararlarina iliskin fiziksel diizenleme boyutu agirlik tagiyan planlardir. Bu
yiizden cevre diizeni planlarinin yapilmasinda Bayindirlik ve Iskdn Bakanhg

yetkilidir'®2,

C-Nazim imar Plan

Imar Kanunu’nun 5. maddesinin 2. fikrasinda nazim imar plani, “Nazim Imar
Plam; varsa bolge veya ¢evre diizeni planlarina uygun olarak hdlihazwr haritalar
tizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak ¢izilen ve arazi parcalarmin;
genel kullamiliy bicimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus
yogunluklarini, gerektiginde yapt yogunlugunu, ¢esitli yerlesme alanlarimn gelisme yon
ve bilyiikliikleri ile ilkelerini, ulagim sistemlerini ve problemlerinin ¢oziimii gibi
hususlar1 gostermek ve uygulama imar planlarmmm hazirlanmasina esas olmak iizere
diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber biitiin olan plandwr”
seklinde tanimlanmigtir. Benzer bir tanim Plan Yapimina Ait Esaslara Dair

Yonetmelik’in 3/1. fikrasinda yapilmistir. Yonetmelikte, Imar Kanunu’ndaki tanima ek

18 Kalabalik, imar Hukuku, s. 88-89; Sahin’e gore, “443 sayili KHK 'da Cevre Bakanligimn yapmakla
gorevli oldugu cevre diizeni planlarimin kapsami Imar Kanunu’nda yer alan tammdan farkldir. Soz
konusu KHK’da yapilmasi dngoriilen cevre diizeni planlart dogal kaynaklarin kullammina dayal,
ekolojik boyut agirlikly bir plandir. Oysa Imar Kanunu’nda tamm yapilan cevre diizeni planlart daha
¢ok arazi kullanma kararlarimn dagiimina yénelik fiziksel diizenleme boyutu agwhk tasiyan
planlardir. Bu nedenle Cevre Bakanligr Imar Kanunu’nda kapsami belirlenen cevre diizeni plamn
yapmakta konu bakinindan yetkisizdir” Sahin, s.55-56; Ersoy’ya gore ise, “Cevre diizeni planlarinin
hazirlanmasinda Baywndirhk ve Iskan Bakanhg yetkilidir” Melih Ersoy, imar Planlarinm
Kademelenmesi ve Farkh Olgeklerdeki Planlar Arasindaki iliski, Mekan Planlama ve Yarg
Denetimi, Ankara: Yargi Yayinevi, 2000, s. 38

'8! Sahin, s. 56

182 Sahin, s. 56; Oguz/Cakillioglu, gevre diizeni planlarinin yapimindaki yetki karmasasi konusundaki
makalelerinde, Bayimndirlik ve iskdn Bakanligi ile Cevre Bakanhigi arasindaki yetki karmasasi
konusunda Bagbakanlik, bu konu kesin karara baglanana kadar Bayindirlik ve Iskdn Bakanhji’nin
yetkili olduguna karar verdigini belirtmektedirler. Filiz Oguz/Mehmet Cakilhoglu, “1/25.000 Olgekli
Cevre Diizeni Planlarinm Yapim Yetkisi Karmagasi” Mali Yonetim ve Denetim, Temmuz-Agustos
2002, S. 15
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olarak nazim imar plaminin  1/2000 veya 1/5000 olgekte dﬁzenlenebilecegi

belirtilmistir'®.

Yukarida tanmimda da belirtildigi gibi, nazim imar plani sehrin ana dokusunu
gosteren ve genel ilkeleri belirleyen plandir'®%. imar planina konu diizenleme alanindaki
konut, ticaret ve sanayi bolgeleri, yesil alanlar, yerlesim dig1 alanlar, ulasim sistemleri
nazim imar planiyla belirlenmektedir. Bir diisiince projesi oldugundan kesin sinir ve
biim belirlemez. Uzerinden 6lgii alinamaz ve uygulama igin kullanilamaz. Nazim imar
planinda arazi pargalarinin genel kullanilis bigimleri, baslica bolgelerin gelecekteki
niifus ve yap1 yogunluklari, ¢esitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiyiikliikleri ile

ilkeleri, ulasim sistemleri ve problemlerin ¢6ziimii gibi hususlar gosterilir.

Nazim imar plani, bolge ve gevre diizeni planlari gibi iist 6lgekli planlara uygun
olarak hazirlanmasi kanuni bir zorunluluktur (IK m.5/II). Bélge ve gevre diizeni
planlarinin hazirlanmas: zorunlu olmadigindan, bu tiir Gist 6lgekli planlar olmadan da
nazim imar plani hazirlanabilir. Ancak bdlge ve ¢evre diizeni planlari varsa nazim imar

'8 Ust olgekli planlara uygun olarak

planlar1 bunlara aykir1 olarak hazirlanamaz
hazirlanamayan nazim imar planlarinin yasal dayanagi bulunmadigindan iptal davasina

konu olabilecektir'®®. Bununla birlikte nazim imar plan iist 6lgekli planlara aykiri olarak

'8 fller Bankast Teknik Sartlasma, Sozlesme ve Ozel Sartnamesi’nin 102/4/a29 bendinde, nazim imar
planlarinda kullanilan dlgegin 1/5000 oldugu ancak bununla birlikte 1/50000, 1/25000, 1/10000 ve
1/2000 dlgeginde de diizenlenebilecedi hiikmii bulunmaktadir. Doktrinde de 1/5000 Slgeginin yaninda
diger Olgeklerin de kullanilabilecegi savunulmaktadir. Yildiz, s. 79; Keles, Kentlesme Politikasi, s.
151. Katildigimiz goriis uyarinca, 1/5000 iizeri Slgeklerin nazim imar planindan farkli nitelikte olan
¢evre diizeni plami gibi iist diizey planlarda kullamlabilir. Nazim imar plam 1/5000 ve 1/2000
dlgeginde diizenlenebilir. Benzer yonde, Sahin, s. 63; Unal, Sehir Planlama, s. 77

184 Kalabalik, iImar Hukuku Dersleri, s. 41; Kalabalik, imar Hukuku, s. 91; Sahin, s. 59; Unal, Sehir
Planlama, s. 75-78; Sancaktar, s. 19; Yildiz, s. 75; Hiiseyin Kogak/Metin Beyaz, imar Uygulamalan,
Ankara 2004, s. 15; Ozkaya, Imar, s. 38; Abaciogly, s. 95; Aydin Zevkliler, Imar Kurallarma Aykin
ve Zarar Verici insaat, Ankara: Olgag Matbaasi, 1982, s. 177

183 «1/50000 olgekli metropolitan imar plam ile 1/25000 élgekli gevre diizeni plamnda, hal yerine tahsisli
alamn, 1/5000 olgekli nazim imar plam ile otogar yeri olarak belirlenemez” karar igin bkz. Danistay,
6. D., T. 22.2.1988, E. 1987/752, K. 1988/244 (Ozkaya, s. 70); “Ust dlcekli plan kararlarina uygun
olmayan bir nazim plan kararimn yasal dayanag yoktur” Sancaktar, s. 21; Unal, Sehir Planlama, s.
75

'8 « . Dava konusu olayda, 1/1000 élgekli planda 1/25000 dlgekli plana uygun degisiklik yapulmus; ancak
1/5000 dlgekli planda aym dogrultuda degisiklige gidilmemigtir. Bu durumda, 1/1000 élgekli plan ile
1/5000 olgekli plan arasindaki meveut uyumsuzlugun nazim imar plamnin iist olgekli ¢evre diizeni
plamna uygun hale getirilmek suretiyle giderilmesi gerekeceginden, dava konusu edilmeyen 1/25000
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hazirlanirsa planlama kararlarinda bitiinliik saglanamayacak, iist 6lgekli plan

kararlarinin hayata gegirilmesi gii¢lesecektir.

Nazim imar planlarinin hazirlanabilmesi i¢in Oncelikle imar planina konu
diizenleme alaninin hélihazir haritalarinin hazirlanmasi gerekir. Halihazir harita, imar
planlarinin hazirlanmasina dayanak olan, herhangi bir yerin goriilebilen yapay ve dogal
bitiin unsurlarin1 belirli bir Slgekte gdstermek iizere hazirlanan haritalara denir'®’.
Halihazir haritanin tanimindan da anlagilacagi gibi bu imar planina konu alanin mevcut
durumu bilinmeden saglikli nazim imar planin hazirlanmasi miimkiin degildir. Bu
yiizden Oncelikle imar planina konu alanin halihazir haritasi hazirlanir, sonra bu harita
tizerine nazim imar plam ¢izilir. Nazim imar plan1 hazirlanirken kadastral planin
¢ikarilmis olmasi aranmamaktadir. Bu durum doktrinde hakli olarak elestirilmistir'®,
Ciinkli miilkiyet sinirlar1 tam olarak tespit edilmeden imar planinin yapilmasi, planin
uygulanma asamasinda miilkiyete iliskin birgok sorun ¢ikmasina sebep olabilecek ve bu
durum ise planin gergekligini ve uygulanabilirligini cok giiglestirecektir'®. Bu sebeple
Oncelikle kadastro planinin yapilmasi, bundan sonra kadastral durum dikkate alinarak

imar planinin hazirlanmasi yerinde olacaktir.

Nazm imar plani raporu ile bir biitiindiir'®®. Rapor, nazim imar planmna iliskin
bilgileri agiklayici niteliktedir ve nazim imar planinda getirilen kararlara iligkin etiit
caligmalarin, ilke ve kurallari, bunlarin saglanmasi amaciyla izlenecek metodu gésterir.
Rapor, nazim imar planina iligkin bilgileri agiklayici nitelikte oldugundan dolayr nazim

imar planinin ayrilmaz bir pargasidir (iK m. 5/2) *°'.

olgekli gevre diizeni plamina uygun bulunan mevzi imar plamn nazim imar plamna aykir: oldugundan
bahisle, iptaline karar verilmesinde isabet goriilmemistir.” Damgtay 6. D., T. 22.05.2003, E.
1999/1663, K. 2000/3194 (Kogak/Beyaz, s. 16-17)

187 Abaciogluy, s. 53; Sancaktar, s. 33; Unal, Sehir Planlama, s. 75

188 Sancaktar, s. 22; Sahin, s. 65; Unal, Sehir Planlama, s. 76

189 Sancaktar, s. 22

1% yayla, raporun nazim imar planimi olusturan belgelerden bir oldugunu ve dolayisiyla nazim plan
kavrami iginde yer aldigini belirtmektedir. Bkz. Yayla, s. 34

191 Kalabalik,, imar Hukuku, s. 92; Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, s. 41-42; Sancaktar, s. 20
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Nazim imar planlari, sehirlerin belirli siireler arasindaki gelismeleri goz 6niinde
bulundurularak diizenlenmelidir. Imar Kanunu ve yonetmeliklerinde nazim imar
planinin ne kadar siire igin hazirlanacagi konusunda herhangi bir hiikim yoktur ve
nazim imar planinin kag senelik bir siire i¢in hazirlanmasi gerektigine iliskin pesinen bir
sey sOylemek de mimkiin degildir. Ancak doktrinde gelecege doniik yirmi yillik
gelismenin planlama hedefi olarak belirlenmesi gerektigi ileri siiriilmektedir'*.
Giiniimiizde nazim imar planlar1 yirmi yillik siire i¢in yapilmaktaysa da bu siire kesin
degildir'. Giniimiizde sehirlerin hizli gelismesi, yerlesim yerlerine iligskin sartlarin ve
ihtiyaglarin degismesi karsisinda yirmi yillik siire dolmadan yeni nazim imar plani
hazirlanmasi zorunlulugu dogmaktadir. Nazim imar plant igin Ongériilen siirenin
dolmasi ile plan ortadan kalkmaz. Efer nazim imar plani igin Ongoriilen silirenin
dolmasindan sonra yeni nazim imar plani hazirlanmaz ise Onceki plan gegerliligini

korur'*,
D-Uygulama Imar Planx

imar Kanunu’nun 5. maddesinin 3. fikrasinda uygulama imar plani, “Tasdikli
hdlihazir haritalar lizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak nazim imar planm
esaslarina gore cizilen ve c¢egsitli bolgelerin yapr adalarimi, bunlarin yogunluk ve
diizenini, yollar: ve uygulama igin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak
uygulama etaplarim ve diger bilgileri aqyrintilari ile gosteren plandir” seklinde
tanimlanmigtir. Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik’in tanimlar baghgini
tastyan 3/II. fikrasinda bu tanima ek olarak uygulama imar planinin 1/1000 &lgekte

diizenlenecegi ve raporuyla bir biitiin oldugu belirtilmistir.

Uygulama imar planinda ¢esitli bolgelerin yapi adalari, bunlarin yogunluk ve
diizeni, yollart ve uygulama i¢in gerekli imar programlarina temel olusturacak uygulama

asamalar belirtilmektedir. Uygulama imar planinda, yap: adalar i¢inde imar parselleri

192 Yildiz, s. 78; Sancaktar, s. 22
191 Imar Kanunu Tasansi’nin 8. maddesinde imar planlan en fazla 20 y1l gegerli olacag: diizenlenmistir.
15

Yildiz, s. 78
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gosterilir (PYAEDY m. 15/2). Yap1 diizeni, kat sayilan, kat yiikseklikleri ve parsel
biiytikliikleri bolge bolge belirtilir. Altyapr tesisleriyle uygulama iliskilerinin
ayrintilarina uygulama imar planinda yer verilir'®>. Nazim imar plam kentin gesitli islev
alanlarinin ve toprak pargalarinin kullanim bigimlerini saptarken, uygulama imar plani
sozii gegen planlarin uygulanmalari igin gerekli tiim teknik ayrintiy1 igermektedir'®®. Bu
ylizden uygulama imar planinin, nazim imar planinda gosterilen esaslara gére yapilmasi
ve ona uygun olmast zorunludur'®’. Dolayisiyla uygulama imar planinda, nazim imar
planinda Ongoriilen esaslara aykir1 fonksiyonel degisikliklere gidilemez. Nazim imar
planinda gosterilen esaslara uymayan veya nazim imar planinda Ongoriilen esaslara
aykirt hiikiimler getiren uygulama imar plani imar hukukunda hdkim olan ilkelerden

olan iist derecedeki diizenleme baghlik ilkesine aykiriliktan dolayi iptal edilecektir'*®.

Uygulama imar planlari onaylanmig hélihazir haritalar lizerine ¢izilir. Ancak
halihazir harita {lizerine mevcut miilkiyet durumunu gosteren kadastral durumun
islenmesi nazim imar planlarinda oldugu gibi zorunlu tutulmamistir. imar planin
yapilmasindaki amag¢ imar planina konu alanin her yoniiyle daha yasanilir bir yapiya
kavusturulmasi1 ve bu yapilirken de diizenleme alanindaki kisilerin ¢ikarlariyla kamu
¢ikarlarinin miimkiin oldugunca uzlagtirilmasidir. Imar planina konu alanin miilkiyet
durumunu goz Onitine almadan imar plani yapilmasi imar planinin hayata gegirilmesi
(parselasyon plani) asamasinda miilkiyete iliskin bir¢ok sorunun ortaya ¢ikmasina sebep
olmakta, bu durum da planin uygulanabilirligini ve imar planlarinin hayata ge¢mesini

giiclestirmektedir'”.

19 K alabalik, imar Hukuku, s. 93-94; Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, s. 43

19 Sahin, s. 64

197 Zevkliler, s. 178; “Alt ol¢ekli imar planlarimn, dist olgekli imar planlarina uygun olmalart gerektigi,
1/1000 olgekli plann 1/5000 plana aykar diizenlemeler getiremeyecegi.... ” Danigtay 6. D, E.2002/853,
K. 2003/3482, T. 5.6.2003 (Kogak/Beyaz, s. 15)

8 “Ankara Imar Idare heyetince kabul edilen 1/1000 olgekli uygulama imar plammn nazim plana
dayanmaksizin  diizenlendigi  anlagildigindan Atatiirk Sitesinin OR-AN  Sitesine yeni bir yolla
baglanmasim éngoren imar plani degisikliginde mevzuata uyarlilik yoktur” karar igin bkz. Danigtay 6.
D., T. 17.11.1987, E. 1987/1319, K. 1987/1078 (Ozkaya, imar Kanunu, s. 110); “1/5000 olcekli
nazim imar plamna aykrt olan 1/1000 olgekli planda imar mevzuatina uyarlik bulunmamaktadir”
Danistay 6. D., E. 2002/402, K. 2003/2570, T. 24.4.2003 (Kogak/Beyaz, s. 15); Danigtay 6.D., E.
1992/315, K. 1992/705, DD, Y. 23, S. 86, s. 331,332

1% Sahin, 5.65; Unal, uygulama imar plamna kadastral durumun cizilmesi zorunlulugu getirilmemis
olmasini elestirilmektedir. Ciinkii kadastral durumun iglenmemesi miilkiyete iligkin ihtilaflarin
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Nazim imar plami yapilmadan uygulama imar plani yapilamaz. Ciinkii nazim
imar planlann uygulama imar planlarinin  hazirlanmasina esas olmak {izere
hazirlanmaktadir. Nazim imar plani, planlamanin genel c¢ercevesini gosterirken,
uygulama imar plan1 belirlenen bu genel ¢erceveye gére yapi adalari, bu alanlardaki yap1
diizenleri, yapilanma kosullari, yollara kesinlik getirir’”’. Damstay bu konuda, nazim
imar plani ve uygulama imar planinin birbirini tamamlar nitelikte oldugu ve biri

olmadan planlamanin hayata gegirilmesinin miimkiin olamayacagina karar vermistir®®'.

Uygulama imar planlarinin tamami bir asamada hazirlanabilecegi gibi etaplar
halinde de hazirlanabilir. Ancak, bu durumda etap sinirlarinin varsa nazim planlar
lizerinde gosterilmis olmasi gerekir. Imar planlarinin yapilmis olmasi imar planlarinin
hayata gegirilmesi icin yeterli degildir. Uygulama imar planlar1 yapildiktan sonra bu
planlara uygun olarak parselasyon planlari yapilmakta ve tapu sicilleri parselasyon
planlarma gore re’sen tanzim ve tesis edilmektedir (IK m. 19). Imar plani ile tapu
kadastro planlar parselasyon planinda belirlenen sinirlara gekilmektedir ve “Imar
parselasyon planlarimn hukuki gecerliligi” basligini tastyan 18. Madde Yonetmeligi’nin
43. maddesi uyarinca, parselasyon planlarinin tapu kiitiigline tescil edilmesi ile
parsellenme islemi gergeklesmekte ve kadastro planlarinin yerini parselasyon plani
almaktadir. Umumi hizmetlere ayrilan yerlerden diizenleme ortaklik payi ile saglanan
kisimlar parselasyon planina gore tescillerin yapilmasi ile kamu malvarligini
gecmektedir. Ancak, diizenleme ortaklik payr ile karsilanamayan yerler ile kamu
ortaklik pay1 ile olusturulan kamu hizmet tesislerine ayrilacak yerlerin tizerinde miilkiyet
hakki devam etmektedir. Bu yerlerin miilkiyetinin kamuya gegmesi ancak kamulagtirma

islemi ile gergeklesecektir.

¢tkmasina sebep olmakta bu durum imar planlarmin uygulanmasim giiglestirmektedir. Unal, Sehir
Planlama, s. 78

20 sahin, s. 67

! Danigtay 6. D., E. 1998/2161, K. 1999/1788, DD., S. 101, s. 446-448; Danistay 6. D., T. 20.6.1991, E.
1991/1365, K. 1991/10689 (Sahin, s. 67)
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E-Diger Planlar

imar plani, nazim ve uygulama imar plan1 disinda baska planlan da igerir. Bunlar
revizyon imar plani, ilave imar plan ve mevzi imar planidir. Bu Bu planlar konusunda
[mar Kanunu’nda herhangi bir diizenleme getirilmemis ve bu planlar Plan Yapimina Ait

Esaslara Dair Yonetmelik’in tanimlar bagligini tagiyan 3. maddesinde tanimlanmstir.

Revizyon imar planm; nazim ve uygulama imar planlarimin ihtiyaca cevap
vermedigi veya bunlarin uygulanmasinin sorun yarattigi durumlar ile iist 6l¢cek plan
kararlarina uygunlugu saglanmasi amaci ile planin tamaminin veya plan ana kararlarint
etkileyecek bir kisminin yenilenmesi sonucu elde edilen planlardir (PYAEDY m. 3/3).
Her tiir ve §lgekteki planlar zaman i¢inde uygulama hatalari, kagak yapilagma, jeolojik
nedenler veya list Slgekli olarak sonradan yapilan planlar nedeniyle uygulanmaz hale
gelebilir. Bu sebeplerden dolayi, plan sonrasi ortaya ¢ikan bu aksakliklarin giderilmesi
revizyon imar plani yapilmasini gerekli kilmaktadir. Ancak revizyon imar planinda,
imar planinin tiimiiyle yeniden ele alinmasi yerine yiirlirliikteki mevcut planin aksayan

ydnlerinin meveut duruma uygun olarak yenilenmesi s6z konusudur®®,

Ilave imar plam; yirirlikte bulunan planin ihtiyaca cevap veremedigi
durumlarda, mevcut plana bitisik ve mevcut planin genel arazi kullanis kararlar1 ile
stireklilik, butiinliik ve uyum saglayacak bigimde hazirlanan plandir (PYAEDY m. 3/4).
Tanimdan da anlagilacagi gibi ilave imar planinda, planlama siniri igerisinde kalan
alanlarin gereksinimleri karsilamakta yetersiz kalmasi halinde, plan sinirina bitisik
yeterli 5lgiide alan planlama alanina eklenmektedir. Ilave imar plan1 mevcut planin arazi
kullanim kararlar ile stireklilik, biitiinlik ve uyum saglayacak bigimde hazirlanmasi
gerekir’®,

Mevzi imar plani; mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz kalmasi veya yeni

yerlesim alanlarinin  kullanima agilmasi gereginin ve sinirlarinin ilgili idarece

202 Ifalaballk, Imar Hukuku, s. 95; Unal, Sehir Planlama, s. 171
203 Inal, Sehir Planlama, s. 172; Kalabalik, imar Hukuku, s. 95-96
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belirlenmesi halinde, bu Yo6netmeligin plan yapim kurallarina uyulmak iizere yapimi
miimkiin olan, ylriirlikteki her tiir ve O&lcekteki plan sinirlann disinda, planla
biitlinlesmeyen konumdaki, sosyal ve teknik alt yapi ihtiyaclarint kendi biinyesinde

saglayan, raporuyla bir biitiin olan imar planidir (PYAEDY m. 3/5).
II- imar Planlarmin Normlar Hiyerarsisindeki Yeri

imar Kanunu’nda, imar planlarinin normlar hiyerarsisindeki yeri konusunda agik
bir hiikiim bulunmamaktadir. Yasada a¢ik hiikiim bulunmamasina bagh olarak doktrinde
imar planlarinin niteligine iliskin degisik goriisler ileri stirlilmiistiir. Bunlardan ilki, imar
plani giiclinii yasalardan alan ve yasa ile esit giice sahip olan hukuki diizenleme oldugu
seklindedir’®. Bu goriis uyarinca her kent plam kendine 6zgii yasalar biitiini
durumundadir. Diger bir goriis, imar planlarinin genel diizenleyici idari islem oldugunu

savunmaktadir’®®

. Bu goriise gore imar planlari, diizenleyici idari islemlerde oldugu gibi,
genel, soyut, siirekli ve objektif niteliktedirler ve bireysel idari islemlerden farkli olarak
stireklidirler. Sonuncu goriis ise imar planlarinin, diizenleyici idari islem olmasi yaninda
kosul isleme gerek kalmaksizin dogrudan dogruya stati degisikligi yapabilmesinden
dolayr karma bir hukuki islem niteliginde oldugunu kabul etmektedir’®®. Bu goriis
uyarinca, imar planlar1 sart isleme gerek kalmaksizin imar planina konu diizenleme

alaninda dogrudan dogruya sart islem yerine statii degisikligi yapabilmektedir.

Idarenin diizenleme yetkisini kullanarak yapabilecegi islemlerin neler olduklari
konusunda dgretide ve yarg kararlarinda tam bir agiklik yoktur®”. idare alaninda

yapilacak baglica diizenleyici islemler Anayasa’da 6ngoriilmiis olan tiiziikk (Any. m. 115)

2% Abacioglu, s. 144

295 zay, imar planlan igerikleri agisindan karma islem niteligi tagisalar da biitiinii bakimindan diizenleyici
islem olarak nitelenmeleri gerektigini savunmaktadir. Ozay, Yonetim, s. 330; Kalabalik, imar
Hukuku, s. 99; Sancaktar, imar planlarinin genel, soyut, objektif, stirekli olma 6zelliklerinden dolay
diizenleyici idari iglem niteliginde oldugunu belirtmektedir. Sancaktar, s. 59; Sahin, imar planlan
biinyelerinde kosul islem barindirmalari nedeniyle karma islem o&zelligi gosterse de, biitiin olarak
bakildiginda diizenleyici idari islem goriigiindedir. Sahin, s. 25; Goziibiiyiik/Tan, idare Hukuku,
s.128,129

26 v 1dizhan Yayla, idare Hukuku I, istanbul 1990, s. 106,108

27 Gziibiiyiik/Tan, Idare Hukuku, s. 109
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ve yonetmeliktir (Any. m. 124). Ancak 6gretide yer alan genel egilim, idarenin tiiziik ve
yonetmelik disinda da diizenleyici islemler yapabilecegini kabul etmektedir®. Klasik
ayrimin disinda bu tiir diizenleyici idari islemler kaynagini yasalardan alip, “adsiz”,

“diger” gibi terimlerle ifade edilmektedirler’®.

Imar planlarinin 6zelligi dikkate alinacak olursa normlar hiyerarsisindeki yeri
belirlenmelidir. Imar planlarinin yasa ile esit giice sahip oldugu ileri siiriilmesi yerinde
degildir’'®. Bu yetki idareye sadece kanun hiikmiinde kararnamelere tanmnmustir. imar
planlarinin karma bir hukuki islem olarak da kabul edilmesi yerinde degildir. Ciinkii
imar planlar1 biinyelerinde kosul islem barindirmalari nedeniyle karma islem 6zelligi
gosterse de, biitlin olarak bakildiginda diizenleyici idari islem niteligindedir.
Katildigimiz gériis imar planlarinin genel, soyut ve kisilik dis1 kurallar igermelerinden

dolay1 diizenleyici idari islem niteliginde oldugudur.

Bu saptama ile Anayasa, kanun, tiiziik ve yOnetmelik arasindaki yerini
belirlemeye yonelik olarak normlar hiyerarsisinde imar planlarinin yénetmelikten &nce

geldigi savunulmaktadir®''

. Kamimizca bu konuda ileri siiriilen gorlis yerindedir. Imar
Kanunu, yerlesme yerlerindeki yapilasmanin imar planlari ile gergeklestiritmesini
ongormektedir. Yapilmas: gerekli imar planlar1 artik yonetmelik hiikiimleri ile ¢atisma
halinde ise usuliine gore yiirlirlige konulup iptali gerceklesmedikge imar planlan
yonetmelik hiikiimlerinden 6nce gelmelidir. 3030 sayili Kanun kapsami disinda kalan
Belediyeler Tip Imar Y6netmeligi’nin 2. maddesinin 14. bendi, “bu yénetmelikte yazili

hiikiimler, imar planlarinda aksine bir agiklama bulunmadigi takdirde uygulanir”

208 Goziibiiyiik/Tan, idare Hukuku, s. 109; Ozay, Yénetim, s. 329

209 Gozibiyiik/Tan, idare Hukuku, s. 109; f)zay, Yonetim, s. 329

219 Abacioglu, imar planlarimin yasalarla esit giice sahip oldugunu iler siirmektedir. Abacioglu, s. 144

' Sancaktar, s. 62-63; Yildiz, imar yonetmeligi, kendinden onceki imar plani ve imar kanunu
hiikiimlerine aykir hitkiimler tagtyamaz. Ozellikle imar planinin koydugu ilkelere ters uygulamalara
yer veremez. Imar plani ilkelerine aykiri hiikiimler igermesi halinde bu hiikiimler gegersiz olur, s. 32;
“Imar planlart Imar Yonetmeliklerinden énce uygulanmas: gereken genel diizenleyici islem niteliginde
olduklarindan, imar planlarinda yapilagma ile ilgili kurallarin bulunmas: halinde, bu konuda
yonetmelik hiikiimlerine gore karar verilemez” karar igin bkz. Danistay, 6. D., T. 18.1.1994, E.
1993/1302, K. 1994/97 (Ozkaya, imar Kanunu, s. 63-64); Danistay, 6. D., T. 18.1.1994, E. 993/1302,
K. 994/97 DD, 8. 90, s. 631; Danistay 6.D., T. 21.10.1998, E. 1997/4802, K. 1998/4766, DD, S. 99, s.
257-260
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seklindedir. Danistay da, nazim imar plani ve bu planlara gore hazirlanan uygulama imar
planlarinin imar yonetmeliklerinden ©Once uygulanmasi gereken diizenleyici islem
niteliginde olduguna karar vermistir’'>. Bu sebeple oncelikle imar planlar, imar
planinda hiikkiim bulunmamasi halinde o konuya iliskin yonetmelik hiikiimlerinin
uygulanmasi gerekir. Ozetle somut bir uyusmazlikta uygulanacak hiikiimler Anayasa,

Kanun, Imar Plan1 ve Yonetmelik seklinde olacaktir.
I1I- imar Planlarmn Kesinlesmesine Bagh Sonuglar

Imar planlar1 kesinlesip yiiriirliige girdikleri andan itibaren idare ve bireyler
agisindan bazi hukuki sonuglar dogurmaktadir. Uzun siireler i¢in hazirlanan imar
planlarinin biitiiniiyle bir anda uygulamaya konulmasi miimkiin degildir. Bu ylizden
Imar Kanunumuz imar planlarinin, beser yillik imar programlart ile bir program
dahilinde ve etaplar halinde uygulanmasim ongdrmiistiir. imar Kanunu’nun 10.
maddesinde, imar planlarinin yliriirliige girmesinde itibaren ii¢ ay icinde bu planlan

uygulamak iizere imar programlarinin hazirlanacagini diizenlemistir">.

Konumuz agisindan temel madde niteliginde olan imar Kanunu’nun 10. maddesi,
belediyelerce imar programlar1 hazirlanirken yatirimer kamu kuruluglarinin o beldedeki
temsilciliklerinin de belediye meclisi toplantilarina katilmalar1 suretiyle programda yer
alacak hizmetlerin siiresi i¢inde gergeklestirilmesi amaglamistir. imar programu belediye
meclisince onaylandiktan sonra bu program iginde kalan ve imar planinla hizmet ve orta
mali olarak tahsis edilen alanlar, bu hizmetleri gérmekle yiikiimlii olan ilgili kamu
kuruluglarina bildirilmektedir. Zaten imar programinin hazirlanmasi gériismelerine

katilan ilgili kamu kurulusunun temsilcisi goriismelerde hazir bulunacagindan kamu

A2 “Nazim imar plam ile bu plan esaslarina gore ¢izilen ve ¢esitli bolgelerin yapr adalarin, bunlarin
yogunluk ve diizenini, yollari ve uygulama igin gerekli imar uygulama programlarima esas olacak
uygulama etaplarim ve diger bilgileri ayrintilant ile gosteren uygulama imar planlart imar
yonetmeliklerinden dnce uygulanmasi gereken genel diizenleyici iglem niteligindedir” Damgtay 6.D.,
T. 18.1.1994, E. 1993/1302, K. 1994, 97, DD, S. 90, s. 631

283 By hiikiim imar programimn ii¢ ay iginde hazirlanmasim belediyelere kanuni bir yiikiimliiliik olarak
yiiklenmis olmakla birlikte, belediye ve miicavir alan disinda yetkili olan valilik igin bdyle bir
yiikiimliiliik getirilmemisgtir.
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hizmet tesislerine tahsis edilen yerlerden ilgili idare haberdar olmaktadir. Getirilen bu
diizenleme ile imar planinda umumi hizmetlere ayrilan yerlerin bir an Once
kamulagtirilmasi i¢in ilgili idarenin biitgesine gerekli 6denegi koymalari ve programin
yer alan islerin bir an once gerceklestirilmesi amaglanmistir (IK m.10/D*". Imar
programi belediye meclisince onaylandiktan sonra, umumi hizmetlere ayrilan yerler
kamu hizmetini gérecek olan idareye bildirilmektedir. Imar programinda yer alan bu
yerleri ilgili kamu kuruluslari imar program siiresince kamulastiracaklardir. Imar
programui siiresi iginde ilgili idarenin kendisine tahsis edilen yerleri kamulastirmamasi

halinde ne yapilmasi gerektigi calismamizin sonraki boliimlerinde incelenecektir.

Imar mevzuati, yapilan imar planlarinin uygulanmasim ve planla getirilen imar
adalar1 ve imar yollarinin gergeklestirilmesini saglamak {izere imar parselasyon
planlarinin yapimini ongdrmektedir (IK m. 19). Imar parselasyon plani, Imar
Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili
Esaslar Hakkinda Yonetmelik’in m. 4/k bendinde, “Imar Plammn araziye
uygulanmasindan sonra yapilacak réleve olgiilerine gore boyut degistirmeyen paftalar
iizerine ¢izilen, kesin parselasyon durumunu gosteren ve tapuya sicil islemlerine esas
alman plandir” seklinde tanimlanmigtir. Danistay Ictihadi Birlestirme Kurulu ise 1970
tarihli kararinda, “Parselasyon plani belli bir alan i¢indeki her tasimmaz mala karsilik,
sahiplerine verilecek bagimsiz veya siiyulu imar parsellerini, parsel biiyiikliiklerini, pay
miktarin ve verilecek parsellerin yerleri gibi hususlari gosteren hukuki islemdir” olarak
tamimlamigtir®®. imar parselasyon plani, uygulama imar planinin uygulanmasi igin
hazirlandigindan, uygulama imar plani hazirlanmadan parselasyon plani hazirlanamaz
(PYAEDY m. 9/3)*'¢.

Imar parselasyon plani belediye meclisince onaylandiktan sonra bir ay siire ile
ilan edilir. Bir aylik stirenin sonunda parselasyon planlar1 kesinlesir. Kesinlesen planlar

tescil edilmek Uzere tapu dairesine gonderilir ve taginmaz maliklerinin muvafakati

24 Abacloglu, s. 190; ézkaya, Imar Kanunu, s. 176-177
25 piBK, T. 12.02.1970, E. 1919/2, K. 1970/1 sayll.a karar igin bkz, Giilan, Hamur Kurah, s. 4;
doktrinde yapilan diger tammlar igin bkz. Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri, s. 175; Yayla s. 33
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aranmaksizin tapu sicilleri planlara gore re’sen tanzim ve tesis edilir (IK m. 19/2). Imar
-parselasyonu yapilarak tapu sicillerinin bu plana gore tanzim ve tesis edilmesinden sonra
eski kadastral parsellerin yasal gegerliligi kalmaz (18. Madde Yonetmeligi m. 43).
Cunkii imar parselasyon plami ile plan sinirlart igerisindeki kadastral miilkiyet
parsellerinin tlimii birlestirilmekte, imar planina konu diizenleme sahasinda umumi
hizmetler igin gerekli kisim diizenleme ortaklik pay1 olarak ayrilmakta ve taginmazlar
yeni sinirlara gore tescil edilmektedir. Imar parselasyon planinin yapilmasi ve tapu
kiitiigtine tescil edilmesi sonucu imar planina konu yerlesme yerlerindeki mevcut 6zel
miilkiyet konusu kadastral parseller, yeni sinirlar1 ile tapu kiitiigline tescil edilmekle

imar parseline®'” doniismektedir.
IV-Genel Olarak Imar Planlarina Karsi Kanun Yollar
A-imar Planlarma Itiraz Prosediirii

Imar planlarinin yapilmasindan sonra ilgili idarenin nasil hareket edecegi imar
Kanunu’nun 8. maddesi ve bu maddeye paralel hiikiimler getiren PYAEDY’in 20.

maddelerinde diizenlenmistir.

Yetkili idare tarafindan onaylanan planlar, tespit edilen yerlerde onay tarihinden
itibaren bir ay siire*'® ile ilan edilmektedir. Bu ilan siiresi i¢inde ilgili idareler nezdinde
planlara itiraz edilebilmektedir®'®. itirazlar, ilgili idare tarafindan on beg glin iginde
gerekgelerini de belirtmek suretiyle kesin karara baglanacagi ve karar tarihinden itibaren

on bes giin iginde ilgilisine yaz ile bildirilecegi diizenlenmistir (IK m. 8/1/b, PYAEDY

218 (Jnal, Sehir Planlama, s. 185

17 Imar parseli, imar adalan igerisindeki kadastro parsellerinin imar Kanununa, Imar Plan: ve yonetmelik
esaslarina gore diizenlenmis seklidir (IK m. 5/6)

28 Oysa PYAEDY ’nin 20. maddesinin 5. fikrasinda ilan siiresi 30 giin olarak diizenlenmistir. Siirenin ay
veya giin olarak diizenlenmesi hesaplama bakimindan farkli sonuglar doguracaktir. Yasayla ¢elisen bu
durumda, yonetmelik hitkmiiniin yasaya aykiri olamayacagi ilkesinden hareketle yasa hiikkmii olan bir
aylik siireyi esas almak gerekecektir. Bu konuda ayrintih bilgi i¢in bkz. Sahin, s. 150; Sancaktar, s. 186

219 Kalabalik, bir karar1 alan ya da islemi tesis eden makama yapilan itirazlarin gercek anlamda itiraz
niteliginde olmadigini, ¢linkii iglemi tesis eden makamun ilgililerin itirazlanini geri gevirecegini, bu
ylizden itirazin belediyenin diginda bagimsiz ya da bir iist makam tarafindan karara baglanmasinin
yerinde olacagini ileri siirmektedir. Bkz Kalabalik, Imar Hukuku, s. 160
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m. 20/6). Dolayisiyla planlara (¢evre diizeni, nazim, uygulama imar plani) itiraz1 olan
ilgililer ilgili idareye (belediye veya valilik) itiraz edebileceklerdir. Ancak, imar planina
kars1 itiraz, plan1 yapan yetkili idareye yapildigi i¢in ¢ok hukuka aykiriliklarin

giderilmesi bakimindan etkili bir yol oldugunu inanmamaktayz.

imar planlarina yapilan itiraz zorunlu bir bagvuru yolu olmayip ihtiyari
niteliktedir. Ayrica, yapilan itirazi ilgili idarenin reddetmesi veya bu itiraza siiresi iginde
cevap verilmemesi, idari islemin uygulanmasini durdurmayacagindan, bu planlarin
uygulanmasindan Kkisisel cikarlar1 zarar gorenler idari islemin iptali igin ilgili idare
aleyhine iptal davasi agabilecektir. ilgililer ayrica itiraz yoluna basvurmadan dogrudan

dogruya iptal davasi agabilirler.

B-imar Planlarma Kars: iptal Davasi Acilmasi

Idarenin hukuka bagli olmasi, yapmis oldugu islem ve eylemlerin yargi
tarafindan denetlenmesi hukuk devletinin temelini olusturmaktadir. Idarenin tek taratl
olarak gergeklestirdigi islem ve eylemlerin hukuka uyguniugunun denetimi iptal
davalariyla saglanabilmektedir. Iptal davasi, hukuka aykiri bir idari islemin idari yarg
merciince iptal edilmesini saglayan dava tiirlidiir. 2577 sayili Idari Yargilama Usulii
Kanunu’nun 2. maddesinin a bendinde, idari islemlere kars1 yetki, sekil, sebep, konu ve
maksat yonlerinden biri ile hukuka aykir1 olduklarindan dolayr menfaati ihlal edilenler

tarafindan iptal davasi agilabilecegi diizenlenmistir.

Diizenleyici idari islem olan imar planlarina karsi yetki, sekil, sebep, konu ve
maksat yonlerinden hukuka aykiriliktan dolay iptal davasi agilabilecektir. Bu unsurlarla
birlikte idari islemlere karsi iptal davasini bu islemden dolayr ancak menfaati ihlal
edilenler idari yargida agabilecektir. Menfaat ihlali, iptal davasinin kabulii igin gerekli
kosullardan biridir. iptal davas: agmaya yetecek bir menfaat iliskisinden s6z edebilmek

1220

icin ise dava agacak kisinin kisisel, glincel*”” ve Anayasa, yasa, tiiziik, yonetmelik, idari

2 Danigtay 6. D., T. 28.1.1993, E. 1992/4605, K. 1993/237 (Ozkaya, imar Kanunu, s. 104); “imar plan
yapimast konusunda hazirliklara baglanmasy yolundaki beledive meclisi karart dava konusu
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bir karar ve teamiil gibi kaynaklara dayanan megru bir menfaatinin ihlal edilmis olmas:
gerekmektedir®®'. Diger bir ifade ile idari islem hukuka aykir1 olsa bile menfaati ihlal

edilmeyen kisiler buna kargi iptal davast agamayacaktir.

Imar planlarina karsi agilan iptal davasinda “menfaat ihlali” diger idari
islemlerden farkli olarak &zellik gostermektedir. Ciinkii kent planlama ve uygulamasinda
idari bir islemden bireysel etkilenme imar planina konu alanda malik olmanin Stesinde
ok daha kapsamlidir™. Bu yiizden genel diizenleyici islem olarak imar plant ve onun
uygulama islemlerinin iptal davasina konu olusturmasina olanak saglayan menfaatin
sinirini kesin ¢izgilerle ¢izebilmek miimkiin degildir. Kanunda imar planlarina 6zgii
menfaat ihlaline iliskin bir diizenleme olmamasindan dolayi, Damstay’in bu konuda

2224 225

verdigi kararlarda malik olma®*, belde sakinligi***, ugras alani®®, tiizel kisilerde faaliyet

227

konusu?®® gibi lgiitleri menfaat ihlali igin yeterli saymaktadir®®’. Ctinkii imar planlarinin

edilemez” ilgili karar igin bkz. Danistay 6. D., T. 5.2.1992, E. 1991/3328, K. 1992/476 (Ozkaya, imar
Kanunu, s. 106-107)
Keskinok, s. 17; Goziibliylik menfaat ihlalini, iptal davasi agma isteminde bulunan kimsenin konuyla
iligkisi ve iptal davasina konu yapilacak islemle arasindaki bagin degerlendirilmesi olarak
tammlamigtir. A. Seref Goziibilyilk, Yonetsel Yargs, 21.b., Ankara: Turhan Kitapevi, 2005, s. 170;
Sahin, s. 162; il Han Ozay, Yargisal Korunma, istanbul: Alfa Yayinlari, 1999, s. 78
222 K eskinok, s. 19
B “fmar plammn iptali davasinda davaci sirket davamn devami sirasinda tasinmazi baska bir sirkete
satmis ve yeni girket de davamn kaldigi yerden yiritiilmesini istemis bulunduguna gore taginmazi
devralan sirketin davaci olarak kabulii ile isin esasumn karara baglanmas: gerekirken mahkemece eski
malikin tagimmazla menfaat iligkisi kalmadigr nedeniyle davamn reddine karar verilmesinde isabet
bulunmadigi...” Damgtay 6. D., T. 24.12.1986, E. 1986/1114, K. 1986/1197 (yayimlanmamstir)
(Sancaktar, s. 180)
“..Bu durumda, beldenin ve beldede yagayanlarin hayatim yakindan ilgilendiren fiziksel cevreyi
saghkly kilmak amac ile yapimas: éngoriilmiis aktif yegil alamn tamamen kaldirilmast sonucunu
doguran imar plam degisikligi isleminin en azindan beldede yasayan bir kisi olarak davacimn
menfaatini ihlal ertigi gozetilmeksizin, milkiyet iliskisinden soz edilerek davammn ehliyet yoniinden
reddinde usul ve yasaya uyarlik goriilmemigtir...” Damgtay 6. D., E. 1987/931, K. 1988/417, DD., S.
72, s. 361 (Sahin, s. 167); Danistay 6. D., T. 17.12.1996, E. 1996/902, K. 1996/45819 (Sahin, s. 168);
Danigtay 6. D., E. 1991/3829, K. 1992/1435, DD, S. 86, s. 319 (Sahin, s. 169); “...Sahil seridinde
yapian imar plam degisikliginin beldede yasayan bir kisi olan davacimin menfaatini ihlal ettigi
nedeniyle mahkemece, davacimn hemsehri sifatiyla plan iptali davasi agmaswin miimkiin olmadigh
yolunda verilen kararda isabet gorilmedigi...” Damgtay 6. D., T. 13.5.1991, E. 1989/2279, K.
1990/1102 (yayimlanmamigtir) (Sancaktar, s. 179-180)
Damgtay bir kararinda imar plani ile getirilen karar arasinda mesleki konum itibariyla menfaat
iliskisinin bulunduguna karar vermistir. Karar igin bkz. Danistay 6. D., E. 1992/1660, K. 1992/2676, T
.03.06.1992 (Sahin, s. 172)
25 Damgtay 6. D., E. 1989/2264, K. 1991/1101, DD, S. 87, s. 367
22T «Kent planlama, imar ve koruma alanlarinda, idare hukukunun menfaat ihlalinde varsaydig iligkiler,
idare ile malik arasindaki iligkilerle simrl olmaktan ¢ikmakta ve idare ile malikler, komsular,

221
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genelligine karst bu genellige denk diisen menfaat iligkisini bulmak menfaat ihlali

sartinin genis anlasiimasini zorunlu kilmaktadir®®®,

Diizenleyici idari islem olan imar planlarina kargi iptal davasi siiresi iginde
acilmalidir. Siiresi iginde acilmayan iptal davasit 6n kosullar yoniinden isin esasina
girmeden reddedilir. Imar Kanunu’nda imar planlarina kars: iptal davast agma siiresi
bakimindan 6zel bir diizenleme bulunmamaktadir. Dolayisiyla imar planlarina kargt
hangi siire i¢inde iptal davasi agilacagi genel kanun niteliginde olan idari Yargilama
Usulii Kanunu uyarinca belirlenecektir. Buna gére IYUK’un m. 7/1. fikrasi uyarinca,
ozel kanunlarda ayr siire gosterilmeyen hallerde dava agma siiresinin Danistay ve Idare
Mahkemelerinde altmig giin olacagi diizenlenmistir. Bu nedenle imar planlarina karsi

idari yargida iptal davasi agma stiresi altmis glindiir.

Imar planlari ilam gerekli diizenleyici islemler olduklan igin, dava agma
stiresinin ne zaman baglayacagim belirlememiz gerekmektedir. Imar Kanunu’nun 8.
maddesi uyarinca imar planlar1 bir ay siire ile ilan edildiginden imar planlarinin iptal
davasina konu olacak sekilde kesinlik kazanmasi ancak bir aylik ilan siiresinin sonunda
olacaktir*”. Dolayisiyla altmis giinlik iptal davasi agma siiresi askinin sona erdigi
giinden itibaren baglayacaktir. Yerlesmis Danistay kararlari da bu yondedir*°. imar
planlarina karsi Imar Kanunu’nun 8. maddesinde ongoriilen itiraz yoluna basvurulmas:

halinde s6z konusu itirazin on bes giin i¢inde kesin olarak karara baglanacagi ve karar

hemgehriler, belde sakinleri arasindaki iligkileri de kapsar hale gelmektedir” Keskinok, s. 20; Sahin,
s. 166

228 Keskinok, s. 20

*%° imar planina kars1 iptal davast agilabilmesi igin, dava konusu islemin idari davaya konu olacak kesin ve
yiiriitiilmesi zorunlu bir iglem olmasi gerekir. Kesin ve yiiriitiilmesi gereken idari islemler, hukuk
diizeninde degisiklik yapan, yeni hukuki durumlar yaratan, mevcut hukuki durumlan degistiren veya
kaldiran iglemlerdir. Eger idari islem, bu nitelikte degil de, idari islemi hazirlayici nitelikte, g&sterici
ya da idarenin i¢ diizen islemleri niteliginde ise, iptal davas: reddedilecektir. Ornegin imar plam
yapilmas: igin hélihazir haritalarin hazirlanmasi icraf nitelikte olmayan iglemlerdir. Ayrintili bilgi igin
bkz. Kalabalik, imar Hukuku, s. 265 — 267

B0« fmar planlarina karst dava agma siiresinin son ilan tarihini izleyen giinden itibaren baslayacag
kugkusuzdur” karar i¢in bkz. Danistay 6. D., T. 17.2.1987, E. 777, K. 155 (Karahasan, s. 2303-2304);
“..Diizenleyici islem olan imar planlarma karsi, 2577 sayii IYUK’un 7/4 maddesi uyarinca ilan
tarihini izleyen giinden itibaren altmis giin icerisinde dava agilmasimin miimkiin oldugu ..” Danistay
6. D., T. 25.12.1991, E. 1989/2469, K. 1991/3413 (yayimlanmamugtir) (Sancaktar, s. 186); Sahin, s.
180
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tarihinden itibaren on bes giin iginde ilgilisine bildirilecegi diizenlenmistir. ilan siiresi
icinde imar planina karsi itiraz edilmis ve red cevabi verilmigse altmug glinliik iptal
davas1 agma siiresi red cevabindan ilgiliye bildirilmesinden sonra baslayacaktir. ilan
stiresi iginde itiraz edilmis ancak itiraza son ask: giiniinii izleyen giinden itibaren altmig
glin i¢inde cevap verilmez ise, itiraz eden kisi bu siirenin bitimini izleyen gilinden

sonraki altmus giin i¢inde idari yargi merciinde iptal davasi agabilecektir™'.

Dava agma siiresinin kagirilmas1 imar planlarina karst bir daha iptal davasi
agilmayacag anlamina gelmemektedir. ['YUK’un m. 7/4. fikrasi uyarinca, ilan1 gereken
diizenleyici islemlerde dava siiresinin ilan tarihini izleyen giinden itibaren baslayacagi,
ancak bu islemlerin uygulanmas: tizerine ilgililerin, diizenleyici islem veya uygulanan
islem yahut her ikisi aleyhine birden dava acabilecekleri diizenlenmistir*2. Bu yiizden
imar planinda umumi hizmetlerine ayrilan yerlerin kamulastiriimasinda idari islemin
unsurlar1 bakimindan bir sakatlik olmasi halinde hem kamulagtirma iglemine (KK m. 14)
hem de kamulastirma isleminin dayanagi olan imar planina karsi iptal davasi

actlabilecektir®.

2! Danigtay 6. D., T. 15.10.1998, E. 1997/5279, K. 1998/4592 (Sahin, s. 181); “Anilan maddelerin
birlikte degerlendirilmesinden (Imar Kanunu m. 8, IYUK m. 11, imar planlarina karsi, 2577 sayil
Yasamin 11.maddesi kapsaminda bagvuru igin dzel bir yasa olan 3194 sayily Kanunun 8/b maddesi ile
ozel bir itiraz siiresi getirildigi anlasiimaktadr. Bu durum karsisinda, imar planlarina karst bir aylik
siire iginde 2577 sayili Yasamn 11.maddesi kapsaminda bagvuruda bulunulmasi ve bu bagvuruya idari
dava agma siiresinin baglangig tarihi olan son ilan tarihini izleyen giinden itibaren 60 giin icinde
cevap verilmeyerek istegin reddedilmis sayilmasi halinde, bu tarihi takip eden 60 giinlitk dava agma
stiresi i¢inde veya son ilan tarihini izleyen giinden itibaren 60 giin iginde cevap verilmek suretiyle
istegin reddedilmesi halinde bu cevap tarihini izleyen giinden itibaren 60 giinlitk dava agma siiresi
iginde idari dava agiabilecegi sonucuna varimaktadi...” Danigtay 6. D., E. 1007/5279, K.
1998/4592, T. 15.10.1998 DBB, (Sahin, s. 181)

“Diizenleyici iglem olan imar planlarina karsi uygulama iizerine de dava aglabilir” karar igin bkz.
Danigtay 6. D., T. 4.2.1992, E. 1991/532, K. 1992/447(Ozkaya, imar Kanunu, s. 84); “..1/50 000
olgekli plana aylariligi tartismasiz olan 1/1000 dlgekli plana siiresinde dava agildigina gére, bu planla
birlikte bu plamn dayanag olan 1/5000 olgekli plana karsi agilan davada sire asimundan séz etmek
miimkiin degildir” Damgtay 6. D., E. 1993/1560, K. 1993/2256, T. 10.06.1993 DDB (Sahin, s. 182)
“..1/5000 dlgekli nazim imar plam olmaksizin hazirlanan 1/1000 6lgekli imar plamnda mevzuata
uyarlik bulunmadigr belirtildiginden mahkemece uygulama imar plam ile buna dayamlarak yapilan
kamulastirma igleminin iptaline karar verilmesinde isabetsizlik goriilmedigi...” Danigtay 6. D., T.
17.6.1991, E. 1990/2750, K. 1991/1581 (yayimlanmamustir) (Sancaktar, s. 189)
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Iptal karar1 verilmesiyle genel diizenleyici islem niteliginde olan imar plan1 ya da
degisikligine iliskin islem yapildig: tarihten itibaren ortadan kalkmaktadir™*. imar plan
veya degisikligi islemi iptal karan ile kendiliginden ortadan kalktigindan, bunun igin
ayrica yetkili idarenin bir karar almasina gerek yoktur. Idare, iptal edilen diizenleyici
islem yerine hukuka uygun olmak sartiyla her zaman yeni bir diizenleyici idari islem
yapabilir. Ancak bu diizenlemeyi yaparken, iptal kararini gdz 6niinde bulundurmak

zorundadir®®,

Iptal karari, diizenleyici idari islem olan imar plan ya da degisikliginin iptal
edilmesi i¢in dava aganlar yaninda dava agmayanlar bakimindan da etkili olur®®. Iptal
kararmnin ti¢lincii kisileri etkileyebilmesi icin iptal edilen kararin genel nitelikte olmasi
gerekmektedir. Diizenleyici idari islem olan imar planlar1 genel nitelikli olduklarindan,
imar planinin iptal edilmesiyle imar planinin bastan itibaren ortadan kalktigindan,

liclincii kisilerin ayrica dava agmasina gerek yoktur.
V- Imar Kanunu Uyarinca Umumi Hizmetlere Ayrilan Yerler Kavram:

Yerlesim yerleri ile bu yerdeki yapilagmalarin plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina
uygun gerceklesmesini saglamak amaciyla hiikiimler getiren Imar Kanunu, arazi ve arsa
diizenlemesi sirasinda kamu hizmetleri ve tesisleri igin gerekli sahanin ayrilmasi
konusunda hiikiim getirmistir. Imar Mevzuat: ile getirilen hiikiimlerin temel amaci
diizgiin yapilasmanin gergeklesmesi yaninda, o beldede yasayan belde halkinin, ¢alisma,

dinlenme, ulasim, saglik, sosyal, kiiltiirel ve giivenlik gibi her tiirlii ihtiyaglarina ¢6ziim

34 Uler, idari iglemlerin iptallerinin geriye yiiriiyecegini ve iptal karari ile islemin yapildig1 andan itibaren
ortadan kalkacagim ifade etmektedir. Bkz. Yildirim Uler, idari Yargida iptal Kararimn Sonuglan,
Ankara 1970, s. 16-17; Ramazan Caglayan, idari Yarg: Kararlarimin Sonuglar ve Uygulanmasi,
Ankara: Segkin Yaymevi, 2001, s. 128; A. Seref Goziibiiyiik/Turgut Tan, Idare Hukuku, idari
Yargilama Hukuku C.lI, Ankara: Turhan Kitapevi, 1999, s. 556; “..iptal kararlar: .... geriye yiiriiyen,
hukuka aylkiriligr saptanan dava konusu iglemleri tesis edildikleri tarih itibariyle etkisiz hale getiren
yargisal ...iglemlerdir” Damgtay 10. D., E. 1989/2490, K. 1990/270, DD, S. 80, s. 432 (Sahin, s. 183);
Goziibiiyik, s. 245

Caglayan, s. 140

Caglayan, diizenleyici islem iptal edilince bu iglemin artik uygulanmayacagini ve diizenleyici idari
islemin herkes igin yok oldugunu belirtmektedir. Caglayan, s. 135-136; Uler, s. 45-46; Sancaktar, s.
213; Goziibliytik/Tan, idari Yargilama, s. 561

235
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bulmaktir™’. imar planina konu diizenleme sahasinda yasacaklarin ihtiyaci olan bu tiir
hizmet ve orta mallarinin temin edilmesi amacini tasiyan bu yerler igin “umumi
hizmetlere ayrilan yerler” kavrami kullanimigtir. Umumi hizmetlere ayrilan yerler
kavrami imar Kanunu’nda yer alan kendine 6zgii bir terimdir. Bu terim ile amaglanan,
kamu hizmeti niteligindeki gorevler i¢in gerekli hizmet ve orta mallarinin imar planinda

Ongoriilen amaca 6zgiilenmesi i¢in temin edilmesidir.

Umumi hizmetlere ayrilarak hizmet ve orta mali olarak 6zgiilenecek alanlar
diizenleme ortaklik pay1 veya kamulastirma yolu ile temin edilecektir. Kamulastirilacak
alanlarda kendi arasinda ikiye ayrilmaktadir. Bunlardan ilki imar planina konu
diizenleme alaninin ihtiyact olan hizmet ve orta mallarinin diizenleme ortaklik payi ile
temin edilemeyen kisminin kamulastirma yoluyla saglanmasidir. ikincisi ise, diizenleme
sahasinin ihtiyaclarin1 asan genel nitelikli resmi bina veya hizmetlere tahsis edilecek
yerlerin kamulastirilmasidir. Bu tiir genel nitelikli resmi bina ve tesisler i¢in gerekli
yerlerin temin edilmesi konusunda imar Kanunu’un 18. Madde Y&netmeligi’nin 12.
maddesi ile hiikiim getirilmis ve bu yerlerin kamu ortaklik pay1 ile temin edilecegi

diizenlenmistir.

Diizenleme alaninin ihtiyaci olan hizmet ve orta mallarinin temini ile genel
nitelikli resmi bina ve tesislere 6zgiilenecek alanlarin daha iyi anlagilabilmesi igin bu iki

kavrami ayr1 bagliklar altinda incelemeyi uygun buluyoruz.
A-Umumi Hizmetlere Ayrilan Yerler
Umumi hizmetlere ayrlan yerler terimi Imar Mevzuatinda, Imar Kanunu’nun

13/1, 15/1, 18/3 ve Imar Kanununu 18. Maddesinin Uygulanmasi Hakkinda

Yonetmelik’in 4/c,h ve 7. maddelerinde yer almisgtir.

27 Kogak/Beyaz, s. 140
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Imar Kanunuw’nun “fmar Planinda Umumi Hizmetlere Ayrilan Yerler” bashgim

a*® umumi

tastyan ve Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilen 13/1. fikrasind
hizmetlere ayrilan yerler, “resmi yapilara, tesislere ve okul, cami, yol, meydan, otopark,
yesil saha, ¢cocuk bahgesi, pazaryeri, hal, mezbaha ve benzeri umumi hizmetlere ayrilan
...”" seklinde sayilmigtir. Yine Imar Kanunu’nun 18/3. fikrasinda, “Diizenleme ortaklik
paylar, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtivaci olan yol, meydan, park, otopark,
cocuk bahgesi, yesil saha, cami ve karakol gibi...” sayilmistir. Ancak 17 Aralik 2003
tarihinde yiriirliige giren 5006 sayili “Imar Kanunu ile Imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykirt Yapiara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanunun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanunda Degisiklik Yapimasina Iliskin Kanun"da
[mar Kanunu’nun 18. maddesinin 3. fikrasi, “Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye
tabi tutulan yerleri ihtiyact olan Milli Egitim Bakanhgina bagh ilk ve ortadgretim
kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yegil saha, ibadet yeri ve karakol
gibi ...” seklinde degistirilmistir. Getirilen yeni diizenlemeyle ilgili fikraya Milli Egitim
Bakanligina bagl ilk ve ortadgretim kurumlar igin diizenleme ortaklik payi
alinabilecegi eklenmis ayrica “cami” kelimesi “ibadet yeri” olarak degistirilmistir.
Aslinda bu degisiklige gerek yoktu. Ciinkii Imar Kanunu’nda sayilan bu yerlerin “gibi”
kelimesinden ve temelinde yatan imar planina konu alanin ihtiyaci olan hizmet ve orta
mallarimin temin edilmesi diisiincesinden dolayr sinuirli sayida olmadigini anliyoruz®’.
Dolayisiyla kanunda sayilmamis olsa bile 6rnek olarak verilmis bu yerlerin disinda imar
planina konu diizenleme alaninin ihtiyact olan orta ve hizmet mallarinin saglanmasi igin

gerekli yerler diizenleme ortaklik payt ile saglanabilecektir**.

Umumi hizmetlere ayrilan yerler imar plani ve parselasyon haritalarinda yer

almakla dogrudan kamu hizmetine 6zgitilenmemektedir. Umumi hizmetlere ayrilan yerin

8 Anayasa Mahkemesi, T. 29.12.1999, E. 1999/33, K. 199951, WwWw.anayasa.gov.ir

39 Abacioglu aksi goriigtedir. Ona gore, diizenleme ortaklik payi imar planinda sadece yol, meydan, park,
otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, cami ve karakol alanlari igin ayrilabilecegini savunmaktadir.
Abacioglu, s. 252

Danistay’in vermis olduBu bir kararinda kanunda umumi hizmetlere sayilan yerler kapsaminda
pazaryeri sayilmamis olsa bile IK m. 18’i genisletici yoruma tabi tutarak yerinde bir karar vererek
pazaryerinin umumi hizmetler kapsaminda olduguna ve bu yerin diizenleme ortakhk pay: ile
karsilanmasi gerektigine karar vermistir. Karar i¢in bkz. Danigtay 6. D., T. 16.11.1995, E. 1995/1737,
K. 1995/4591 (Kogak/Beyaz, s. 142)
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kamu hizmetine dzgiilenmesi, kamu hizmetini gérecek yetkili idarenin, tahsise iliskin
iradesi ile gergeklesmektedir. Imar Kanunuwnun 10/IL fikrasindaki, “Imar
programlarinda, umumi hizmetlere ayrilan yerler ile 6zel kanunlar: geregince kisitlama
konulan gayrimenkuller kamulastirilincaya veya umumi hizmetlerle ilgili projeler
gergeklestirilinceye kadar bu yerlerle ilgili olarak diger kanunlarla verilen haklar
devam eder” hilkmii uyarinca, umumi hizmetlere ayrilan yerlerle ilgili hizmeti gorecek
idarenin bu konuda bir tasarrufta bulunmasi gerekmektedir. Yiizde kirka kadar
diizenleme ortaklik payi olarak diisiilen miktar parselasyon planinin yapilmast ve bu
planlara gore tapuda tescillerin tanzim edilmesi ile kendiliinden kamu miilkiyetine
gecmekte (18. Madde Yonetmeligi m. 43) ve bu taginmazlar umumi hizmetlere ayrilma
amaci dogrultusunda ilgili projelerin gergeklestirilmesiyle kamu hizmetine tahsis edilmis

olmaktadir.

Umumi hizmetlere ayrilarak kamulastirilmasi gereken yerlerde ise parselasyon
plani yapilip buna gore tapuda tesciller yapilsa bile bu yerlerde kamulastirma
yapilincaya kadar malikin miilkiyet hakki devam etmektedir. Ilgili idarenin bu yerleri
Imar Kanunu’nun 10. maddesi uyarinca kamulastirip, imar planinda $ngoriilen hizmete

Ozgiilemesiyle tahsis gerceklesmektedir.

B-Kamu Ortaklik Pay:

Imar Kanunu’nda yer almayan ancak, 18. Madde Yonetmeligi’nin 12.
maddesinde “kamu tesisleri arsalarina tahsis” baghgl altinda getirilen hiikiimle ne
kastedildiginin agikliga kavusturulmasi gerekmektedir. Hilkmii aynen aktarmak

istiyoruz.

“Diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet veya diger
resmi tesis alani gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri, diizenlemeye giren
parsellerin alanlar1 oraminda pay verilmek suretiyle hisselendirilir (18. Madde

Yonetmeligi m.12).
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Hiikiimde yer alan ifadeleri degerlendirdigimizde bir dnceki baslikta agiklamaya
caligtigimiz umumi hizmetler igin gerekli olan yerler konusunda ayni terimlere yer
verildigini gérmekteyiz. Ancak bu yerlerin Imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca
diizenleme ortaklik payr ile saglanacak umumi hizmet yerlerinden farki ortaya
konulmamig ve bu yerlerin temini konusunda diizenleme sahasindaki parsellerin alanlar:
oraninda pay verilmek suretiyle hisselendirilerek olusturulacaklar1 ifade edilmistir.
Goriildtigti gibi bu yerlerin kamulastiriimast konusunda da bir hiikiim bulunmamaktadir.
Biz hisselendirme suretiyle olusturulacak bu yerler i¢in kamu ortaklik pay1 terimini

kullanacagiz**'.

Oncelikle 18. Madde Yonetmeligi’nin 12. maddesinde sayilan yerlerin
diizenleme ortaklik pay1 ile saglanamayacagi anlagilmaktadir. Bu hiikiimde sayilan
yerleri diizenleme ortaklik payi ile saglanacak yerlerden ayiran temel fark, diizenleme
ortaklik paymnin diizenlemeye konu alanin ortak ihtiyaclarimi karsilamaya yonelik
olmasidir. Oysa kamu ortaklik payi ile olusturulacak yerlerden kasit, diizenleme alaninin
ihtiyaclarini agan genel nitelikli resmi bina ve tesislere tahsis edilecek alanlarin temin
edilmesidir. Bu konuda Danistay’in 14.4.2004 tarihli kararinda bu iki terimin tam olarak
farki ortaya konulmamigsa da karar iki terim arasindaki fark konusunda fikir
vermektedir. Bu karar uyarinca, “Imar planlarinda gisterilen spor alanimin semt spor
alam olmasi halinde diizenleme ortaklik payindan karsilanmasi, bélgesel bir spor alant
ve tiim kente hizmet verecek bir kamu tesis alam olmast halinde ise kamu ortakik pay

ile olusturulmas: gerektigi...” seklinde karar vermistir**

. Yonetmelik’in 12. maddesini
bu karar 1s18inda degerlendirdigimizde, diizenleme alaninin ihtiyaci olan umumi
hizmetler i¢in gerekli yerlerin diizenleme ortaklik pay: ile kargilanmasi, diizenleme
alaninin ihtiyacini asan genel nitelikli resmi bina ve tesisler igin ayrilacak yerlerin kamu

ortaklik payi ile olusturulmas: gerektigi anlagiimaktadir®®.

4! Giilan, bizim tabirimiz kamu ortaklik pay: olarak ifade ettigimiz terim yerine “hisselendirmeye katiima
payr” m kullanmaktadir. Giilan, Hamur Kural, s. 90; Aksay ise yerler igin “kamu hizmetlerine
katilim oram” terimini kullanmaktadir. Aksay, s.102

22 Danigtay 6. D., T. 14.4.2004, E. 2002/6584, K. 2004/2274

3 Aksay, 18. Madde Yonetmeligi’nin 12. maddesi ile diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres,
belediye hizmet veya difer resmi tesis alant gibi umumi tesislere ayrilan parsellerin, diizenlemeye
giren parsellerin alanlari oraninda pay verilmek suretiyle hisselendirilmesi gerektigini ifade etmektedir.
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Umumi hizmetlere ayrilacak yerleri belirleme yetkisi imar planini yapacak yerel
idare olan belediye veya valiligin yetkisindedir. Kamu ortaklik payi ile olusturulacak
yerleri hangi idarenin belirleyecegi konusunda genel bir hiikiim bulunmamaktadir. imar
planin1 yapmada yetkili olan belediye veya valilikler isin niteligi geregi bu yerleri
olusturulmasina kendileri karar veremeyecektir. Genel nitelikli resmi bina ve tesislerin
temin edilmesi konusunda iist 6l¢ekli planlarda diizenleme yer alabilecektir. Alt 6lgekli
planlarin iist Olgekli planlara uygun olmasi gerektigi kurali uyarinca belediye veya
valilikler imar planlarin1 yaparken bu yerleri kamu ortaklik pay1 ile olusturacaklardir.
Ayrica bu konuda “Imar planlarinda bakanligin yetkisi” bashgini tastyan Imar
Kanunu’nun 9/3. fikrasi, “Bir kamu hizmetinin goriilmesi maksadt ile resmi bina ve
tesisler igin imar planlarinda yer ayrilmasi veya bu amagla degisiklik yapiimasi
gerektigi takdirde Bakanlik, valilik kanali ile ilgili belediyeye talimat verebilir veya
gerekirse imar plammin resmi bina ve tesislere ilgili kismini re’sen yapar ve onaylar”
hitkmii uyarinca, genel nitelikli resmi bina veya tesisler icin yer ayrilmasi konusunda
Bakanlik ilgili belediyeye talimat verebilmektedir. Bu sekilde imar planinda genel
nitelikte resmi bina ve tesisler i¢in aynlacak yerler kamu ortaklik pay: ile olusturulacak

ve olusturulan bu yerlerin kamulastirilmasi gerekecektir.

Kamu ortaklik payi ile olusturulan yerlerin miilkiyeti, parselasyon planlarinin
yapilip tapu kiitigiiniin bu planlara gore tanzim edilmesi ile ilgili kamu kuruluguna
gecmemektedir. Bu yerler parselasyon planinin gore tapuda tescillerin yapilmasindan
sonra bu parsellerde payr bulunan tiim taginmaz maliklerinin hissesi, 2942 sayili

Kamulagtirma Kanunu hiikiimleri uyarinca kamulagtirilacaktir.

Aksay, s. 102. Bize gore bu gorils yerinde degildir. Ctinkii hizmet veya degir resmi tesis alam olarak
ifade ettigi yerler IK m. 18 uyarinca diizenleme ortaklik pay ile elde edilecek yerler kapsamindadir.
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Ugiincii Boliim

IMAR PLANLARI UYARINCA KAMULASTIRMA iSLEMINE BAGLI
SONUCLAR

§ 13- Kesinlesen imar Planina Bagh Olarak Kamulastirma Zorunlulugu

I- imar Planlar ile Umumi Hizmetlere Ayrilan Yerlerin Kamu Miilkiyetine Gegis

Yollan Acisindan Kamulagtirma

Yerlesim yerleri ile bu yerdeki yapilagsmalarin plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina
uygun gergeklesmesini saglamak amaciyla hiikiimler getiren imar Kanunumuz, arazi ve
arsa diizenlemesi sirasinda kamu hizmetleri ve tesisleri i¢in yeterli yerlerin ayrilmasi
konusunda hitkiimler getirmistir. imar Mevzuat: ile getirilen hiikiimlerin temel amaci
diizglin yapilasmanin yaninda o beldede yasayan belde hakkinin, ¢alisma, dinlenme,
ulasim, saglik, sosyal, kiiltiirel ve gilivenlik gibi her tiirlii ortak ihtiyaglarina ¢dziim
bulmaktir™™. imar planina konu diizenleme sahasinin ihtiyac1 olan hizmet ve orta
mallarinin temin edilmesi amacini tagiyan bu yerler igin “umumi hizmetlere ayrilan
yerler” kavram kullamlmistir®®®. Bu terim ile amaglanan, imar planina konu diizenleme
alaninda goriilecek kamu hizmeti niteligindeki gorevler i¢in gerekli olan taginmazlarin

bu hizmete tahsis edilmesi amaciyla temin edilmesidir.

Imar planina konu diizenleme alaninin ihtiyaci olan hizmet ve orta mallarinin
temini ic¢in gerekli olan yerler idare tarafindan ii¢ yoldan temin edilebilecektir.
Bunlardan ilki Imar Kanunu’nun 11. maddesi uyarinca kamuya ait gayrimenkullerden

umumi hizmetlere ayrilan yerlere denk gelenlerin bedelsiz devri; ikincisi, Imar

Imar Kanunu bunu agtkga diizenlediginden bu yerlerin hisselendirilmek suretiyle temin edileceginin
ileri stirtlmesi yerinde degildir.

% Planlama faaliyetlerinin amaci, planin kapsadif1 alan igerisinde yagayanlarin daha saglikh, temiz,
diizenli ve altyapis1 oturmus, ihtiyaglar karsilamaya yeterli ve geligimi kurallara baglanmig ortamlarda
yasamalarim saglamaktir. Sonug olarak imar mevzuati ile getirilen hilkiimlerin temel amaci kamu
yararinin gerceklestirilmesidir. Bkz. Aksay, s.4
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Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca arazi ve arsa diizenlemesi sonucu diizenleme ortaklik
pay1 olarak yiizde kirka kadar kismi bedelsiz ayirma ve son olarak da diizenleme ortaklik
pay1 ile kargilanamayan kismin Imar Kanunu’nun 10. ve 18. maddeleri uyarinca

kamulagtiriimasidir.

Yukarida imar planina konu alanin ihtiyaglar: ile ilgili olmayan genel nitelikle

resmi bina ve tesisler icin yer ayrilabilecegini agiklamigtik®*®

. Ancak, planlama konusu
sahanin ihtiyaci ile ilgisi olmayan kamu ortaklik payr ile karsilanmasi gereken bu
taginmazlarin temini, umumi hizmetlere ayrilan yerlerden farklilik gostermektedir. Bu
ylizden kamulagtirma zorunlulugu agisindan taginmazlar ikiye ayrilacaktir, Bunlardan
ilki, diizenleme ortaklik pay1 ile (%40’1 agmayacak sekilde) karsilanamayan planlama
konusu sahanin ihtiyaci olan umumi hizmetlere ayrilacak yerlerin kamulastiriimasidir.
Ikincisi ise planlama konusu sahanin ihtiyaglari ile ilgisi (%40’1n altinda DOP ayrilsa
bile) olmayan kamu ortaklik payi ile karsilanmasi gereken alanlardir. Kamulastirma
konusu olan farkli nitelikteki bu yerlerin ayirt edilebilmesi igin umumi hizmetlere

ayrilacak yerlerin kamulagtirilmas: ile kamu ortaklik payt ile olusturulacak yerlerin

temini ayr1 bagliklarda inceleyecegiz.

A- Diizenleme Ortakhk Pay ile Saglanamayan Yerlerin Tasinmaz Malikinden

Kamulastirma Yoluyla Edinilmesi

Yukarida verdigimiz bilgiler dogrultusunda 6zliice tekrarlamak gerekirse, imar
planina konu diizenleme alanin ihtiyact olan kamu hizmetlerine ve kamu kullanimina
ayrilan alanlar (hizmet ve orta mallar1), Milli Egitim Bakanligina bagh ilk ve orta
Ogretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve
karakol gibi umumi hizmetler ve bu hizmetlerle ilgili tesisler i¢in ayrilan yerler, imar
diizenlemesi iginde kalan kadastral parsellerin her birinin ylizde kirkina kadar olan

miktar1 higbir bedel denmeden idarece diizenleme ortaklik payi olarak ayrilabilecektir

5 Doktrinde ve uygulamada bu yerler sosyal donati alam olarak da adlandirimaktadir. Unal, Sehir
Planlamasa, s. 177
6 Bkz. § 12, V, B, 5. 92-94
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(IK. m. 18/2). Diizenleme ortaklik payi orani, imar planina konu diizenlemeye tabi
taginmazlarin, diizenleme Oncesi yiizél¢imiiniin en fazla yiizde kirki kadaridir. Diger bir
deyisle alinacak diizenleme ortaklik payi, hamur kurali uygulamasina tabi taginmazin
diizenlemeden oOnceki ylizolciimiiniin ylizde kirkin1 asamayacaktir. Goriildigii gibi
burada kamulastirmadan farkli olarak miilkiyetin kanuni takyitlerinden olan arazi
diizenlemesi sonucu malikin yiizde kirka kadar kismin bedelsiz ayrilmasina katlanmasi

s6z konusudur®®’.

Imar Kanunu’nun 18/4. fikrasi, “Diizenleme ortaklik paylarimn toplami,
yukaridaki fikrada sozii gegen umumi hizmetler igin, yeniden ayrilmas: gereken yerlerin
alanlar toplamindan az oldugu takdirde, eksik kalan miktar beledive veya valilikge
kamulagtrma yolu ile tamamlanwr”. Hikiimde de acik¢a belirtildigi gibi kamu
hizmetleri i¢in bile ayrilacak olsa diizenleme alanindaki tasinmazlarin en fazla yiizde
kirkint diizenleme ortaklik payi olarak ayirabilmektedir. Diizenleme ortaklik payinin
yizde kirktan fazla ¢ikmasi durumunda fazla gikan bu yerlerin kamulastirma yoluyla
saglanmasindan 6nce idare, 18. Madde Yonetmeligi’nin 32. maddesinde getirilen esaslar
dogrultusunda hareket edecektir. Bu durumda diizenleme ortaklik payi oraninin yiizde
kirka®*® kadar diisiiriilmesi igin, varsa diizenleme sahasindaki belediyeye ait arsalar, bu
ise tahsis edilecektir. Bunlar yetmedigi takdirde, bu sahada, belediyeye devri miimkiin
hazine veya Ozel idare miilkiyetindeki parsellerden; meydan, yol, park, yesil saha,
otopark, toplu tagima istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere rastlayan kisimlarin
belediyeye devri (IK m. 11) saglandiktan sonra da diizenleme ortaklik pay: orani yiizde
kirki agarsa, bu durumda yiizde kirki asan kisimlar kamulastirma yolu ile elde

edilecektir®®. iste umumi hizmetler igin gerekli olan yerler diizenleme ortaklik pay1 ile

247 Arazi ve arsa diizenlemesi sonucu yiizde kirka kadar ayrilan diizenleme ortaklik payimn niteligi
konusunda bkz Kalabalik, imar Hukuku, s. 470

248 17 Aralik 2003 tarih ve 25319 sayih Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren 5006 sayili kanun
ile imar Kanunu 18. madde uyarinca yapilacak arazi ve arsa diizenlemesi ile alinarak diizenleme
ortaklik pay1 oran1 %35°den %40°a ¢ikanlmustir. Y6netmelikte, getirilen yeni hitkme iliskin diizenleme
yapilmamigtir. imar Kanunu Tasarisi’nda ise DOP oram %45 dir.

249 «3194 sayili Imar Kanunu'nun 18 inci maddesi ve bu maddenin uygulanmasina iliskin yonetmelik
hiikiimleri uyarinca, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtivact olan yol, meydan, park, yesil alan gibi
umumi hizmetlere ayrilan alanlarin diizenlemeye giren arazi ve arsalardan alinacak olan diizenleme
ortakltk payir oram ile, bu hizmetlere ayrilan alanlarin karsilanmasi igin diizenleme ortaklik pay
orammin %35’°den fazla ¢ikmast durumunda ise %35’°in iizerinde kalan oranin, yasada belirlenen
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saglanamamasi halinde idare diizenleme ortaklik payimni asan kisimlar igin kamulastirma
yapmak zorundadir. Bu durumda idare diizenleme ortaklik pay1 oranim asan kisim i¢in
kamulagtirma prosediiriini isletecek ve kamulagtiracagi kismin tam Kkarsilifini vererek

bu yerleri temin ederek imar planinda 6ngoriilen amaca tahsis edecektir.

Diizenleme ortaklik pay: olarak ayrilacak kisim diizenlemeye tabi taginmazlarin
diizenlemeden oOnceki yiizolglimlerinin ylizde kirkint gegemeyecegini yukarida
actkladik. Kanunda 6ngoriilen ylizde kirk oranindaki diizenleme ortaklik payi orani iist
sinir olarak mutlak bir degeri ifade etse de her diizenlemede yiizde kirk oraninda
diizenleme ortaklik pay! alinacak diye bir zorunluluk yoktur™’. Diizenleme ortaklik
paymin orani, diizenleme sahasinin ihtiyaci olan hizmet ve orta mallarina gore
belirleneceginden diizenleme alaninin ihtiyacina gére bu oran yiizde kirkin altinda
olabilecektir. Diizenleme ortaklik pay: diizenleme alanindaki tasinmaz maliklerinden
genellik ve esitlik ilkesine gére alinacagindan (18. Madde Yonetmeligi m. 7), yiizde
kirkin altinda olsa bile belirlenen miktarin iizerinde diizenleme ortaklik pay: alinmasi
halinde bu miktarin iizerinde alman kisimlarin da kamulagtinilma yoluyla edinilmesi

zorunludur.
B-Kamu Ortaklik Pay1 Ile Olusturulacak Yerlerin Kamulastirilmasi
Umumi hizmetlere ayrilan yerlerden farkli olarak diizenleme alaninin ihtiyacini

asan genel nitelikli resmi bina ve tesislere tahsis edilecek yerlerin kamu ortaklik payi ile

temin edilmesi gerektigini yukarida agiklamistik. Kamu ortaklik payir olusturulacak

idarelere ait arsalardan da karsilanamamas: halinde yonetmelikte belirlenen swaya gore
kamulastirilma yoluna gitmek suretiyle saglanmasi gerekir” Karar igin bkz. Damgtay 6. D., T.
21.5.1994, E. 1996/2964, K. 1997/2407 (Karavelioglu, s. 110-111); “DOP toplamimin, umumi
hizmetlere ayrilan yerlerin alanlari toplamindan az olmas: halinde, eksik kalan yerlerin kamulastirma
yoluyla tamamlanmas: gerekir...” Karar igin bkz. Damgtay 6. D., T. 13.10.1991, E. 1991/1087, K.
1992/3558 (Karavelioglu, s. 111-112)

2 Diizenleme ortaklik pay1 orani olan %40 mutlak bir degeri ifade etmemektedir. Bu oran imar planina
konu diizenleme alaninin ihtiyaglarina gére belirleneceginden, bu yerleri belirleme konusunda idarenin
takdir hakki vardir. Ancak idare takdir hakkim keyfi kullanamayacagindan diizenleme alaninin ihtiyaci
olan yerlerin {izerinde diizenleme ortaklik pay1 ayrilmasi halinde imar planinin iptali saglanabilecektir.
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yerlerle ilgili temel ve tek hiikim 18. Madde Yonetmeligi’nin 12. maddesinde

diizenlenmistir. Onemine binaen hitkmii tekrar yazarak sonug ¢ikarmak istiyoruz.

“Drizenleneme sahasinda bulunan okul, hastane, kreg, belediye hizmet veya diger
resmi tesis alam gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri, diizenlemeye giren

parsellerin alanlar: oraminda pay verilmek suretiyle hisselendirilir”

Hiikim, imar planina konu alanin ihtiyacint agan genel nitelikli resmi bina ve
tesislere Ozgiilenecek alanlarin, diizenlemeye giren parsellerin alanlari oraninda pay
verilmek suretiyle hisselendirilerek olusturulacaginmi diizenlemis olmakla birlikte
kamulastirmadan s6z etmemistir. Ancak, hiikiimden tam anlagilmasa da Yonetmeligin
12. maddesi ile getirilen husus, diizenleme ortaklik payi ile olusturulacak yerler diginda
kalan genel nitelikli kamu hizmetlere igin gerekli olan tasinmazlarin diizenleme
alanindaki parsellerden diizenlemeye giren oranda hisselendirmek suretiyle olusturularak

bunlarin kamulastiriimasidir®!

. Bu konu ile ilgili olarak Danistay’in 14.4.2004 tarihli
kararinda, “Imar plamnda gésterilen spor alammin semt spor alam olmasi halinde
diizenleme ortaklik payindan karsilanmasi, bilgesel bir spor alant ve tiim kente hizmet
verecek bir kamu tesis alam olmast halinde ise kamu ortakik payi ile olusturulmasi
gerektigi...”?? hikmiin uygulama alanina agiklik getirmistir. Dolayisiyla diizenleme
alaninin ihtiyaglarini agan genel nitelikle resmi bina ve tesislere tahsis edilecek yerlerin

kamu ortaklik pay1 ile olusturulmasi gerektigini agik¢a belirtmistir.

Genel nitelikli kamu hizmet ve tesisleri i¢in gerekli yerlerin kamulastirma
suretiyle edinilme zorunlulugu getirilmesi yerinde bir diizenlemedir. Ciinkii diizenleme

ortaklik payinin amaci, imar planina konu diizenleme alaninin ihtiyact olan hizmet ve

»! Giilan, Yonetmeligin 12. maddesi ile getirilen hilkmiin amacim, diizenleme ortakhk payt ile
olusturulacak hizmetler diginda kalan kamu hizmetlere igin gerekli olan taginmazlar bakimindan
maliklere imar parselleri dagitilirken, miilkiyet haklarinin bir kisminin imar planinda kamulagtiriimasi
Sngoriilen bu parseller bakimindan hisselendirilmesi suretiyle bu alanda kamulagtirma asamasindaki
fedakarlig1 da genele yayma seklinde bir uygulama anlamina geldigini ifade etmektedir. Devaminda
diizenleme ortakhik pay: diginda bu alanlarin kargiliksiz olarak re’sen alinmasi ve bunun sinirinin ve
Olglistiniin  belirlenmemis olmas1 seklindeki bir yorumun da hukuken miimkiin olmadigmi
belirmektedir. Giilan, Hamur Kural, s. 89-91

2 Danistay 6. D., T. 14.4.2004, E. 2002/6584, K. 2004/2274, www.kazanci.com.tr
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orta mallarinin teminine belli bir orana kadar diizenleme alanindaki tasinmaz
maliklerinin katilmasinm saglamaktir. Diizenleme alaninin ihtiyaglarini agan genel
nitelikli kamu hizmet veya tesisleri i¢in gerekli yerlerin diizenleme ortaklik pay ile
karsilanmasi, diizenleme ortaklik payinin konulma amaci ile bagdasmamaktadir. Bu
nedenle diizenleme alaninin ihtiyacini agsan genel nitelikte resmi bina ve tesislere tahsis
edilecek alanlarin kamu ortaklik pay1 ile olusturularak bu alanlarinin kamulastiriima

yolu ile edinilmesi zorunludur®>.
II- Kamulastirma imar Planinda Ongériilen Amag i¢in Yapilabilir

Imar Kanunu uyarinca yapilacak kamulastirmalarinin kaynag1 imar planlaridir.
Bu nedenle kamulastirma ancak imar planinda umumi hizmetlere ayrilan veya kamu
ortaklik payr ile olusturulacak yerler igin ve imar planinda Ongoriilen amagcla
yapilabilecektir. Yargi kararlarinda da agikga belirtildigi gibi imar planinda umumi
hizmetlere ayrilan yerler ancak imar planinda Ongoriildiikleri amag¢ igin
kamulastirilabileceklerdir®™*. Omegin okul alani olarak ayrilmig bir yer otopark yeri
olarak kamulastirilamayacaktir. Danistay’in 4.10.1976 yilinda verdigi kararinda, bir
yerin pazaryeri ve ¢arsi meydaninin genisletilmesi maksadiyla kamulastirilabilmesi, o
yerin onaylanmis imar planinda o amaca ayrilmis olmasiyla miimkiin olabilecegini

belirtmistir>. Umumi hizmetlere ayrilan veya kamu ortaklik pay1 ile olusturulan

3 Damgtay’1n bir kararinda, “imar plamna gore toplu tagima yeri, parselasyon iglemi sonucu diizenleme
ortaklik pay: ile olusturulmas: gerekir. Uygulama Yonetmeliginin 12. maddesi geregince, diizenlemeye
giren parsellerin alanlar: oraminda hisselendirilmesi dogru degildir”. Damgtay 6. D., T. 22.10.1992,
E. 1991/1550, K. 1992/3867 (Kogak/Beyaz, s. 178). Damgtay kararinda toplu taginma yerinin
niteligine deginmemigtir. Oysa toplu tagima yeri diizenleme alaninin ihtiyacini asan genel nitelikte bir
yer ise, bunun kamu ortaklik pay ile kamulagtirma suretiyle temin edilmesi gerecektir; Kogak/Beyaz,
kamuya ayrilan alanlarin diizenleme ortaklik pay1, kamu tesislerine ayrilan yerlerin kamu ortaklik pay:
ile saglanacagini savunuyorlar. Kogak/Beyaz, s. 177; Bizce bu goriis yerinde degildir. Ciinkii kamuya
ayrilan yerlerle kamu tesislerine ayrilan yerler farkl nitelikte olsa da ikisi de Imar Kanunu’nun 18.
maddesinde belirtilen umumi hizmet yerleri kapsaminda kalmaktadirlar. Diizenleme sahasindaki
hastane, okul gibi kamu tesisleri igin gereken yerlerin de diizenleme ortaklik pay1 ile karsilanmasi
gerekir.

% Ozkaya, imar Kanunu, s. 223

5 Damgtay 6. D., T. 4.10.1976, E. 7516, K. 5538; Ayni1 yonde Danigtay, “Tasinmaz malin imar plamnda
yol kapsaminda kalan boliinii, okul yapimi i¢cin kamulastirilamaz” geklinde verdigi kararinda imar
plan1 uyarinca yapilacak kamulagtirmalarin imar plamna uygun olmast gerektigini, imar planinda
dngoriilen veya Ongérillmeyen bir amacgla kamulagtirma yapilamayacagini vurgulamigtir. Danistay
6.D., T.24.12.1979, E.3367, K.3957 (('jzkaya, Imar Kanunu, $.223-224)
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kamulastirma konusu taginmazlarin imar planinda O6ngériilen amag¢ disinda
kamulagtirilabilmeleri, imar planinda bu yonde degisiklik yapilmasi halinde
miimkiindiir. Aksi takdirde yapilan kamulastirma islemi sebep ve amag¢ ogesi

bakimindan hukuka aykir1 olacagindan iptali istenebilecektir.

Imar planinda umumi hizmetlere ayrilan veya kamu ortaklik payi ile olusturulan
yerler i¢in yapilacak kamulastirmalarda kamulagtirilacak yerin imar programinda yer
almas: gerekmedigi gibi imar programinda yer alsa bile programda 6ngoriilen siirenin
beklenilmesine gerek kalmadan ilgili idarece usuliine uyguna olarak kamulastiriimasi
miimkiindiir*®. Ancak, imar planlarmin mekana yansitilmas parselasyon plam ile
gergeklestiginden, hamur kurali oncesi mevcut kadastral duruma gére kamulastirma
yapilmasi, sonradan uygulama imar plant dogrultusunda yapilacak parselasyon planinin
uygulanmasini  giiclestirebilecektir. Bu sebeple imar plani uyarinca yapilacak
kamulastirmalarda oncelikle parselasyon planinin yapilmasi ve bu planlara gére tapu
sicillerinin tanzim ve tesis edilmesinden sonra kamulastirmanin gergeklestirilmesi

yerinde olacaktir.

III- imar Kanunw’nun 10. Maddesi Uyarmca Kamulastirma Yiikiimliiliigiiniin

Irdelenmesi

Imar planlari, diizenlemeye konu alanin mevcut ve gelecekteki niifusu géz dniine
almarak o yorede yasayan insanlarin her tiirlii ihtiyaglarini en iyi sekilde karsilamayi
amaglayacak sekilde umumi hizmet alanlarinin saglanmasi yaninda; konut, ticaret,
sanayi, turizm gibi sektorlerin nerede ve ne sekilde gergeklestirilecegini de
diizenlemektedir. Imar planlarmin ortalama yirmi yillik bir zaman araliginda,
diizenlemeye konu olan kentin imar ve gelisimini denetim altina almasindan dolay1 imar

plani ile getirilen esaslarin bir anda gergeklestirilebilmesi hukuki, mali ve teknik

% Damigtay’in 7.2.1983 tarihinde, “fmar plamnda yol ve meydan tahsisli tasinmazin belediyece bu
amaglarla kamulastirimasinda isabetsizlik yoktur, bedelinin karsianmis olmas: nedeniyle hizmeti
niteligi itibariyle kamulashrmamn 4 yillik imar programnda bulunmamast islemin iptalini
gerektirmez” seklinde verdigi kararinda umumi hizmetlere ayrilacak yer imar programinda olmasi bile
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sebeplerden dolayr miimkiin degildir. Dolayisiyla, imar planlarinin uygulanmasi
amaciyla yapilmasi gereken imar, yapi ve kamulastirma islemlerinin bir programa
baglanarak imar plani uygulamasinin béliimlere ayrilmasinda ve bunlarin belirli zaman
dilimlerinde gergeklesmesinde zorunluluk bulunmaktadir™’. iste belediyelerin imar
planlar1 ile gergeklestirmeyi disiindiikleri isleri sirasina gére belirten ve yapilacak
kamulastirma islemlerini, her tiirlii yap:1 ve tesislerin yapim maliyetini ve bunlarin yillara

gore dagilimini gosteren diizenlemeye imar programi denmektedir®®.

Imar Kanunu, imar planlarinin beser yillik imar programlan yapilarak bir
program dahilinde ve etaplar halinde uygulanmalarini Sng&rmiistiir. Imar Kanunu’nun
10. maddesi, “Belediyeler; imar planlarmn yiiriirliige girmesinden en geg ii¢ ay icinde,
bu pldam tatbik etmek tizere 5 yilik imar programint hazirlarlar” seklindedir. Goriildiigii
gibi imar programinin yapilmasi, kesinlesen imar planlari sonrasinda belediyeler igin
baglayict yetki ile yiikiimlilik olusturmaktadir. Dolayisiyla imar planlarinin
uygulanmasi igin imar programlart hazirlanacagi ve her program donemi i¢in belirli
uygulama etabi gercevesinde uygulama simnirlart saptanarak imar parselasyon planlar
yapilacagi ve uygulamanin buna gore gergeklestirilecegini soyleyebiliriz. Imar
programinin diizenlenebilmesi igin, 6ncelikle yapilmasi gerekli islerin ncelik ve dnem
sirasina gore belirlenerek program siiresinin belirtilmesi, yerel imkanlarin tespit edilmesi

ve mali kaynaklarin saglanmasi gerekmektedir.

Calismamiz bakimindan 6nem tagiyan husus, imar programi sinirlari i¢inde kalan
umumi hizmetlere ayrilan yerlerin kamulastirilmasinin gergeklestirilmesidir. Imar
Kanunu’nun 10. maddesi, “Belediyeler; imar planlarumn yiiriirliige girmesinden en geg
ii¢ ay icinde, bu pldm tatbik etmek iizere 5 yillik imar programlarim hazirlarlar. Bes
yillik imar programlarmn govigilmesi sirasinda ilgili yatirimer kamu kuruluslarinin
temsilcileri, goriisleri esas almmak tizere Meclis toplantilarina katilir. Bu programlar,

belediye meclisince kabul edildikten sonra kesinlegir. Bu program iginde bulunan kamu

kamulagtirilabilecegini belirtmigtir. Damistay 6. D., T. 7.2.1983, E. 3172, K. 527 (Ozkaya, imar
Kanunu, s. 221-222) )
257 K alabalik, imar Hukuku, s. 180; Yildiz, s. 35; Unal, s. 177; Ozkaya, Imar Kanunu, s. 176-177
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kuruluglarina tahsis edilen alanlar, ilgili kamu kuruluslarina bildirilir. Bes yillik imar
programlary simirlar: icinde kalan alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis
olan yerleri ilgili kamu kuruluglar, bu program siiresi icinde kamulastirivlar. Bu

amagla gerekli ddenek, kamu kuruluslarmin yillik biitgelerine konulur”.

Imar Kanunu’nun 10. maddesinde, “...bu program siiresi i¢inde kamulastirirlar”
seklindeki ifadeden, bu konuda kamulastirmay1 gergeklestirecek ilgili idareye takdir
hakk: verilmemis, aksine idareye baglayici yetki ile imar planlarinda kamu hizmet ve
tesislerine ayrilan yerleri imar program siiresi olan bes yil iginde kamulagtirma
zorunlulugu getirmistir. Ancak, umumi hizmetlere ayrilan yerlerin kamulagtirilabilmesi
bir takim iglemlerin yapilmasi gerekmektedir. Oncelikle imar planinda umumi
hizmetlere ayrilan veya kamu ortaklik pay: ile tesis edilen resmi bina ve tesisler igin
ayrilarak imar programinda yer alan bu tiir taginmazlarin kamulastirilabilmesi i¢in imar
parselasyon planlar1 yapilip bu planlara gére tapuda tescillerin yapilmasi gerekmektedir
(K m. 19, 18. Madde Yonetmeligi m. 43)*°. Ciinkii parselasyon planlarinin, esya
hukukundaki belirlilik (muayyenlik) ilkesi geregi imar planina konu diizenleme
alanindaki taginmazlari iki boyutlu (en/boy) sinirlarini belirlemektedir (18. Madde
Yonetmeligi m. 43). Parselasyon plani, hamur kurali uygulanmasi sonrasi olugan yeni
sinirlar1 belirlediginden imar planinda umumi hizmetlere ayrilan kamulastirma konusu
yerler, parselasyon planina gére tapuda tescillerin yapilmasi ile belirli hale gelmektedir.
Parselasyon plani yapilmadan imar plan: ile getirilen esaslarin uygulanmasi ve hayata

gecirilmesi miimkiin degildir.

imar Kanunuwnun 10. maddesi uyarinca kamulastrma zorunlulugundan
bahsedebilmemiz igin Oncelikle imar programinin yapilmasi ve umumi hizmetlere
ayrilarak kamulastiriimasi gereken yerin imar programi iginde kalmasi gerekmektedir.
Imar programlar hazirlanirken, umumi hizmetlere ayrilan veya kamu ortaklik payi ile
olusturulan yerlerle ilgili hizmeti gérecek kamu kuruluslarinin temsilcilerinin de

gorlisleri alinmak {izere belediye meclisinin toplantilarina katilmalari &ngoriilerek,

238 Y:l]dlz, s. 35; Kalabalik, imar Hukuku, s. 303
259 Unal, Sehir Planlamasi, s. 177; Giillan, Hamur Kural, s. 73
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programda yer alan hizmetlerin zamaninda gerceklestirilmesi amaglanmigtir. Aym
zamanda kamu kuruluslarina tahsis edilen alanlarin ilgili kuruluguna bildirilecegi
yoniindeki diizenlemeyle, o kamu kurulusunun biit¢esinde zamaninda 6denek ayirmasina
olanak taninmig ve imar programinin aksamasinin dniine gegilmek istenmistir®®®. “Bu
amagla gerekli odenek, kamu kuruluslarmmn yilik biitcelerine konur” (IK m. 10)
seklindeki hiikiim, Kamulastirma Kanunu’nun 4650 sayili yasa ile degisik 3. maddesi ile
de uyum icindedir. Bu diizenlemeyle ilgili kamu kurulusu gérmekle yiikiimlii oldugu
hizmete ayrilan yerlerden haberdar olmaktadir. Imar programinda imar plam ile getirilen
esaslarin hangi asamada gergeklestirilecegi belli bir programa baglandigindan, umumi
hizmetlere ayrilan veya kamu ortaklik payi ile olusturulan yerlerle ilgili hizmeti
gérmekle ylikiimlii idare, programda Ongorillen zamanda kamulastirmay1
gergeklestirmek zorundadirlar. Miieyyidesiz hukuk kurali olamayacagina goére, imar
programinda Sngoriilen siirede kamulagtirmanin yapilmamasi halinde bagvurulabilecek

kanun yollarini ileride inceleyecegiz.

IV- Umumi Hizmetlere Ayrilan Yerlerde Kamulasirma Anmma Kadar Miilkiyet
Hakkimm Sagladig Yetkiler ve Ozellikleri

Umumi hizmetlere ayrilan yerlerde kamulastirma anina kadar miilkiyet hakkinin
sagladig1 yetkiler konusunda hareket noktamiz, Imar Kanunu’nun 10/11. fikrasidir. Buna
gore, “Imar programinda, umumi hizmetlere ayrilan yerler ile ozel kanunlar geregince
kisitlama konulan gayrimenkuller kamulastirilincaya veya umumi hizmetlerle ilgili
projeler gerceklestirilinceye kadar bu yerlerle ilgili olarak diger kanunlarla verilen

haklar devam eder”.

Bu hiikiimle, umumi hizmetlere ayrilarak imar programina alinan yerlerde diger
kanunlarla verilen haklarin devam edecegi diizenlenmis ancak bu haklardan ne
anlagilmas1 gerektigi agiklanmamistir. Gergekten de, taginmazin 6zgiilendigi amag

dogrultusunda kullanma ve yararlanma statiisiinli Anayasa Mahkemesince iptal edilen

%0 Bzkaya, imar Kanunu, s. 176
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“Imar plamnda umumi hizmetlere ayrilan yerler” bashgini tasiyan imar Kanunu’nun
13/1 fikras1 uyarinca “mevcut kullanma sekli” olarak adlandirmisti. Imar Kanunu’nun
10/11. fikrasindaki diizenlemeden kasit mevcut kullanma sekli ise, malik kamulagtirma
gerceklesinceye kadar umumi hizmetlere ayrilan taginmazi {izerinde yeni ingaat veya
mevcut binalar {izerinde esasli degisiklikler yapamayacaktir. Ancak imar Kanunu 13/1
hikkmii Anayasa Mahkemesince iptal edilmis bulunmaktadir. Bu hiikmiin iptali ile
taginmaz maliklerinin lehine umumi hizmetlere ayrilan yerlerde yeni insaat veya mevcut
binalarda esaslt degisiklik yapma haklarinin dogdugu saptansa da imar planlarinin
buyurucu o6zelligi karsisinda insaat izni bagvurularinin kabul gorecegi konusunda
tereddiit edilebilecektir. Bu konuyu saglikli irdeleyebilmek igin iptal edilen Imar
Kanunu’nun 13/1 ve IIL. fikralarinin yiiriirliikkte oldugu dénemi, Anayasa Mahkemesi’nin
iptal kararini ve iptal karar1 sonrasi dogan boslugu mahkeme karari dogrultusunda

incelememiz gerekmektedir.

A-Anayasa Mahkemesince Iptal Edilen Imar Kanunu’nun 13/I ve IIL. Fikralarma

Bagh Hiikiim ve Sonuglar

1-imar Kanunu’nun 13. Maddesinin Diizenlemesi

Bu konuda saglikl bir irdelemek yapabilmek igin nce imar Kanunu’nun 13/1 ve
II. fikralarini incelemek istiyoruz. Ciinkii iptal karar1 tizerine dogdugu disliniilen bosluk
yeni bir yasal dlizenleme ile doldurulmamis géziikmektedir. Dolayisiyla iptal sonrasi
icin saglikli bir irdeleme yapabilmemiz i¢in Onceki diizenlemenin incelenmesinin

yerinde oldugunu kanisinday1z.

“Resmi yapilara, tesislere ve okul, cami, yol, meydan, otopark, yesil saha, ¢cocuk
bahgesi, pazaryeri, hal, mezbaha ve benzeri umumi hizmetlere ayrian alanlarda insaat
ve mevcut bina varsa esasli degigiklik ve ilaveler yapilmasina izin verilmez. Ancak imar

programina alimincaya kadar mevcut kullanma sekli devam eder” (IK m. 13/1)
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“Ancak, parsel sahibi, imar planlarimn tasdik tarihinden itibaren bes yil sonra
miiracaat ettiginde imar planlarinda meydana gelen degisikliklerden ve civarin
ozelliklerinden dolayr okul, cami ve otopark sahast ve benzeri umumi hizmetlere ayrilan
alanlardan ilgili kamu kurulusunca vazgecildigine dair goriis alindigi takdirde, tiim
belirli gevredeki niifus, yogunluk ve donatim dengesini yeniden irdeleyerek hazirlanacak
yeni imar planina gore ingaat yapilir. Bu Kanunun yayimi tarihinden once yapilan imar
pldnlarinda, bahsedilen beg yillik siire bu Kanunun yiirirlik tarihinden itibaren
gecerlidir”(IK m. 13/3)

Imar Kanunu’nun 13/1. fikrasi imar planinda umumi hizmetlere ayrilan yerlerde
malikin sahip oldugu haklar1 diizenlemekteydi. Hiikiim, imar programina alinmis olan
umumi hizmetlere ayrilan yerlerde ingaat yasagi getirmekteydi. Buna gére malik imar
programina alinmis olan yerlerde yeni ingaat veya mevcut binalarda esasli degisiklikler

yapamayacaktir.

Buna karsilik imar programina alinmayan umumi hizmetlere ayrilan yerlerin
imar programina alinincaya kadar mevcut kullanma sekli devam edecegi diizenlenmisti.
Mevcut kullanma gekli ifadesinden kasit, bu yerlerde imar programina alinincaya ingaat
yapilabilecegi anlami gikmamaktadir. Cilinkii Imar Kanunu'nun “Umumi hizmetlere
ayrilan yerlerde muvakkat yapilar” baghgini tasiyan 33. maddesi uyarinca bagvuru
tarihinde imar programinda bulunmayan umumi hizmetlere ayrilan yerlerde ancak gegici
ingaat (muvakkat yapi) izni verilmekteydi. Bu hiikiimler uyarinca imar planinda umumi
hizmetlere ayrilan yerlerde getirilen ingaat yasagi emredici nitelikte oldugundan 6zel
kigileri ve idareyi baglamaktaydi. Bu yerlerde yeni insaat veya mevcut binalarda
degisiklik veya ilaveler yapilmasi daha sonra yapilacak kamulastirma isleminde
kamulagtirma bedelinin tespitinde esas alinacagindan idareyi zarara u@ratmamak
amaciyla hak sahipleri aleyhine boyle bir diizenleme getirilmistir™'. ilk bakista getirilen

bu diizenleme ile yapilacak yeni yapilar veya ilaveler igin idarenin fazla bedel

261 Ozkaya, imar Kanunu, s. 205; Kalabalik, imar Hukuku, s. 311
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O6dememesi ve umumi hizmetlere ayrilan yerleri imar planinda ongoriildiikleri amaca

tahsisini zorlagtiracak faaliyetlerin yasaklanmasi amaglanmustir.

Yine Imar Kanunu’nun 13/3. fikrasi uyarinca taginmazi umumi hizmetlere
ayrilan tasinmaz malikinin, imar planlarinin kesinlegsme tarihinden itibaren bes yil sonra
miiracaat ettiginde imar planina konu alanda meydana gelen degisikliklerden dolay:
okul, cami ve otopark sahasi ve benzeri umumi hizmetlere ayrilan alanlardan ilgili kamu
kuruluglarinca yapimindan vazgegildigine dair goriis aldig takdirde, imar planina konu
cevredeki niifus, yogunluk ve donatim dengesini yeniden irdeleyerek hazirlanacak yeni
imar planina gore ingaat yapabilecegi Ongoriilmiistii. Bu madde uyarinca parsel
malikinin yeni insaat yapabilmesi i¢in, imar planinin onaylanmasindan itibaren bes yil
gecerek ve imar planinda meydana gelecek degisikliklerden dolay1 ilgili kamu
kurulusunun umumi hizmetlere ayrilan alanlarin yapimindan vazgectigine dair goriis
alinabildigi takdirde, imar planinin yeniden gézden gegirilerek uygun bulunmasi halinde
yeni insaat izni verilebiliyordu. ilgili kamu kurulusunun umumi hizmetlere ayrilan
alanin yapimindan vazgegmemesi veya ilgili idarenin imar planinda bu yonde degisiklik
yapmamasi halinde bu alanlarda parsel malikinin yeni insaat yapma olanagi
bulunmamaktaydi. Goriildiigti tizere bu hiikiim uyarinca taginmazi umumi hizmetlere

ayrilan kisilerin ingaat izni alabilmeyi ¢ok gii¢ kosullara baglanmigti.

2-Anayasa Mahkemesi’nin Iptal Kararmm Degerlendirilmesi

Bir iist baglikta belirttigimiz gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlerle ilgili getirilen
ingaat yasag ilk bakigta yerinde gibi goziikse de imar plan ve programlarinin zamaninda
uygulanmamasi taginmazi umumi hizmetlere ayrilan maliklerin miilkiyet hakkim
kisitlamis hatta kullanilmaz hale getirmistir. Imar planinda okul yeri olarak ayrilan
taginmazin uzun siire kamulastirilmamasi iizerine agilan davada imar Kanunu’nun 13/1
ve III. fikralarinin Anayasa’ya aykiriligi ileri siirilmiis ve bu itiraz Anayasa Mahkemesi

tarafindan ciddi bulunarak bu hiikiimler iptal edilmistir. Bu hiikiim uyarinca;
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“..3194 sayir Yasa’'min 13. maddesinin birinci fikrasinda, imar planlarinda,
resmi yapilara, tesislere ve okul, cami, yol, meydan, otopark, yesil saha, ¢cocuk bahgesi,
pazaryeri, hal, mezbaha ve benzeri umumi hizmetlere ayrilan alanlarda, insaata ve
mevcut bina varsa esasl degisiklik ve ilaveler yapilmasina izin verilmeyecegi, imar
programma alimncaya kadar mevcut kullanma gseklinin devam edecegi, iiciincii
fikrasinda ise imar pldnlarimin tasdik tarihinden itibaren bes yil sonra parsel sahibinin,
basvuruda bulunarak imar pldnlarinda meydana gelen degisikliklerden ve civarin
ozelliklerinden dolayr okul, cami ve otopark sahast ve benzeri umumi hizmetlere ayrilan
alanlarin  yapwundan ilgili kamu kurulusunca vazgegildigine dair goris almasi
kosuluyla tiim belirli ¢evredeki niifus, yogunluk ve donatim dengesini yeniden

irdeleyerek hazirlanacak yeni imar pldnina gore insaat yapabilecegi belirtilmistir.

Buna gore, imar pldnlarmda maddede belirtilen umumi hizmetlere ayrilan
alanlarda ingaat veya bina varsa bunda esasli degigiklik ve ilaveler yapilmasi, parsel
sahibinin, imar pldnimin onay tarihinden beg yil gegtikten sonra bagvuruda bulunarak
ilgili kamu kurulusundan maddede belirtilen hizmetlere ayrilan alanlarin yapimindan
vazgegtigine iliskin gorily almasina baglh bulundugundan, ilgili kamu kurulusunun
umumi hizmetlere ayrilan alanlarim yapimindan vazgegmemesi durumunda bu alanlarda

parsel sahibinin insaat olanagi bulunmamaktadir.

Mahkeme, bagvuru kararinda, yasa koyucunun itiraz konusu diizenlemeyle
tasinmaz malikinin millkiyet hakkim kullanabilmesini adeta tasinmazin imar programina
alinabilmesi kosuluna bagladigimi, uygulamada ise imar programlarvmn, yasada
ongoriilen bes yilik siire iginde yapilamamasimin belirsizlik olusturdugunu, miilkiyet
hakkimin gaspina neden olan bu durumun Anayasa’da belirtilen kamulastirma ve
devletlestirme disinda bir miilkiyet simrlamasina yol agtigimi, imar programlarinin
yapimaswa iligkin bes yulik siireye uyulmamasimn bir yaptirima baglanmamasi
nedeniyle hukuk devleti ilkesinin en onemli unsurlarmdan olan hukuk giivenliginin
saglanamadigint belirterek kuralin, Anayasa’min 2. ve 35. maddelerine aykirilik

olusturdugunu ileri siirmiigtiir.



109

Anayasa’min 35. maddesinde miilkiyet hakki diizenlenmigstiv. Kiginin bir sey
iizerindeki hdkimiyetini ifade eden miilkiyet hakki, malike diledigi gibi tasarruf olanag:

verdigi ve ona 6zgii oldugundan mutlak haklar arasindadr.

Anayasa’nmin 35. maddesinde, “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu
haklar, ancak kamu yarari amacwla, kanunla simirlanabiliv. Miilkiyet hakkimn
kullanmilmast toplum yararina aykiri olamaz”, kuralina yer verilmis, temel hak ve
ozgiirliiklerin sinirimi gosteren 13. maddesinde ise, temel hak ve hiirriyetlerin, Devletin
tilkesi ve milletiyle boliinmez biitiinliigiinin, milli egemenligin, Cumhuriyetin, milli
giivenligin, kamu diizeninin, genel asayigin, kamu yararimn, genel ahldkin ve genel
saghgin korunmasi amact ile ve ayrica Anayasamn ilgili maddelerinde éngoriilen ozel
sebeplerle, Anayasanin séziine ve ruhuna uygun olarak kanunla simirlanabilecegi, temel
hak ve hiirriyetlerle ilgili genel ve ozel swmrlamalarin demokratik toplum diizeninin
gereklerine aykwr1 olamayacag ve ongoriildiikleri amag diginda kullanilamayacagi, bu
maddede yer alan genel sinwrlama sebeplerinin temel hak ve hiirriyetlerin tiimii igin

gegerli oldugu belirtilmigtir.

Cagdas demokrasiler, temel hak ve oézgiirliiklerin en genig oOlgiide saglamp
giivence altma alindig1 rejimlerdir. Temel hak ve ozgiirliiklerin Oziine dokunup onlar:
bityiik olciide fkisitlayan veya timiiyle kullamilamaz hale getiren swurlamalarin
demokratik toplum diizeninin gerekleriyle bagdastig1 kabul edilemez. Demokratik hukuk
devletinin amaci kisilerin hak ve ozgiirliiklerden en genis bigimde yararlanmalarim
saglamak oldugundan yasal diizenlemelerde insani éne ¢ikaran bir yaklasimmn esas
almmasi gerekir. Bu nedenle getirilen simrlamalarin yalniz 6lgisii degil, kosullar,
nedeni, yontemi, kisitlamaya karst éngoriilen kanun yollart hep demokratik toplum
diizeni kavrami icinde degerlendirilmelidir. Ozgiirliikler, ancak ayrik durumlarda ve
demokratik  toplum  diizeninin  sirekliligi  igin  zorunlu  oldugu  dlgiide

stmirlandirilabilmelidir.

Demokratik bir toplumda temel hak ve ozgiirliiklere getirilen simirlamanin, bu

smrlamayla giidiilen amacin gerektirdiginden fazla olmasi diigiiniilemez.
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Demokratik hukuk devietinde giidiilen amag ne olursa olsun, kisitlamalarin, bu
rejimlere 6zgii olmayan yontemlerle yapilmamasi ve belli bir ozgiirliigiin kullanilmasim

" onemli dlgiide zorlagtiracak ya da ortadan kaldwacak diizeye vardirilmamasi gerekir.

3194 sayilh Yasa'min 13. maddesinin itiraz konusu birinci fikrasmda imar
pldanlarinda, resmi yapi, okul, cami, yol, meydan gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlerin,
imar programmma almincaya kadar mevcut kullanma seklinin  devam edecegi
ongorilmiistir. Yasa’min 10. maddesinde de belediyelerin, imar pldanlarmin yiirirlige
girmesinden en ge¢ 3 ay icinde bu plam uygulamak iizere 5 yilik imar programlarin
hazirlayacaklar: belirtilmis, ancak Yasa’da bu pldnlarin tiimiiniin hangi siire iginde

programa alinarak uygulanacagina iliskin bir kurala yer verilmemigtir.

13. maddenin birinci fikrast uyarinca imar planlarinda umumi hizmetlere ayrilan
yerlerin mevcut kullanma gekillerinin ne kadar devam edecegi konusundaki bu
belirsizligin, kisilerin miilkiyet haklar: iizerinde siiresi belli olmayan bir svmrlamaya

neden oldugu agiktr.

Imar pldnlarmin  uygulamaya gecirilmesindeki kamusal yarar karsisinda
miilkiyet hakkimin simirlanmasiin demokratik toplum diizeninin gerekleriyle celisen bir
yonii bulunmamakta ise de, itiraz konusu kuralin neden oldugu belirsizligin kigisel yarar
ile kamu yarari arasindaki dengeyi bozarak miilkiyet hakkimi kullanilamaz hale

getirmesi, sumirlamayi agan hakkin oziine dokunan bir nitelik tasimaktadir.

Insan Haklari Avrupa Mahkemesi de 23.9.1981 giinlii Sporrong ve Lonnroth
kararinda, kamulagtirma izni ile ingaat yasagwmn uzun bir siire icin Ongorilmiis
olmaswn, toplumsal yarar ile bireysel menfaat arasindaki dengeyi bozdugu sonucuna

varmigtir.

Agiklanan nedenlerle, itiraz konusu kural Anayasa’min 13. ve 35. maddelerine

aykiridir. Iptali gerekir.
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Anayasa’'mn 2. maddesinde, Cumhuriyetin nitelikleri arasinda sayilan hukuk
devleti, insan haklarina dayanan, bu hak ve ozgiirliikleri koruyup giiclendiren eylem ve
islemleri hukuka uygun olan, her alanda adaletli bir hukuk diizeni kurup bunu
gelistirerek sirdiiren, Anayasa’ya aykiri durum ve tutumlardan kaginan, hukuku tim
devlet organlarina egemen kilan, Anayasa ve hukukun iistiin kurallariyla kendini bagl
sayan, yargi denetimine agik, yasalarin iistiinde yasa koyucunun da bozamayacag temel
hukuk ilkeleri ve Anayasa’vin bulundugu bilincinde olan ve hukuk giivenligini saglayan
devlettir.

Itiraz konusu kuralla, miilkivet hakkina getirilen stmrlama, malikin tagmmaz
tizerindeki tasarruf hakkini belirsiz bir siire igin kullanilamaz hale getirerek bir hukuk
devletinde kiginin hak ve ozgiirliikleri ile kamu yarari arasinda bulunmasi gereken

dengenin bozulmasina yol a¢arak hukuk gitvenligini yok etmektedir.

Bu nedenlerle kural, Anayasa’min 2. maddesindeki hukuk devleti ilkesine de
aykiridir. Iptali gerekir

3194 sayili Yasa’min 13. maddesinin itiraz konusu birinci fikrasimn iptali
nedeniyle bu fikra ile hukuksal biitiinliik olusturan iigiincii fikrasimn, uygulanma olanagt
kalmadigindan 2949 sayili Yasa’'min 29. maddesinin ikinci fikrast uyarinca iptali
gerekir.

3194 sayili Yasa’mn 13. maddesinin iptal edilen birinci ve iigiincii fikralart
nedeniyle dogan hukuksal bosluk, kamu diizenini ve kamu yararmm olumsuz yonde
etkileyeceginden gerekli diizenlemelerin yapilmas: i¢in yasama organna siire tanmmak
amacwla iptal kararmin Resmi Gazete’de yayimindan baslayarak alti ay sonmra

yiirirliige girmesi gerekli goriilmiigtiir.

3.5.1985 giinli, 3194 sayili “Imar Kanunu’nun 13. maddesinin: Birinci
Sfikrasimin Anayasa’ya aykirt olduguna ve iptaline; Birinci fikrasimin iptali nedeniyle
uygulanma olanag kalmayan iigiincii fikrasim... iptaline; Iptal edilen kurallar
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nedeniyle meydana gelen hukuksal bosluk kamu diizenini tehdit ve kamu yararmi ihlal
edici nitelikte gorildiigiinden... iptal hiikiimlerinin, kararm Resmi Gazete’de
yayimlanmasindan baslayarak alti ay sonra yiiriirlige girmesine, 29.12.1999 giiniinde...

o7 129262
karar verildi”

imar plaminda ilkokul yeri olarak tagmnmazin uzun siire kamulagtiriimamasi
lizerine parsel maliki, taginmazinin kamulastirilmast veya imar planinda degisiklik
yapilmas1 amaciyla idareye yaptigi bagvurunun reddedilmesi iizerine agilan iptal
davasinda imar Kanunu’nun 13/I ve IIL. fikralarinin Anayasa’ya aykiri oldugunu ileri
siiriilmiis ve bu fikralar Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. Anayasa
Mahkemesi tarafindan yapilan incelemede, imar planlarinda umumi hizmetlere ayrilan
yerlerin imar programina alinincaya kadar mevcut kullanma seklinin devam edecegi
Ongoriilerek imar planlarinin yliriirliige girmesinden itibaren ii¢ ay i¢inde bu plani
uygulamak {izere bes yillik imar programinin hazirlanacag belirtilmis olmasina ragmen,
bu planlarinin tiimiiniin hangi siire iginde programa alinarak uygulanacagna iliskin bir

kurala yer verilmemistir.

Anayasa Mahkemesi, Imar Kanunu’nun 13/1. fikrasi uyarinca imar planlarinda
umumi hizmetlere ayrilan yerlerin mevcut kullanma sekillerinin ne kadar devam edecegi
konusundaki belirsizligin, kisilerin miilkiyet haklar1 lizerinde siiresi belli olmayan bir
sinirlamaya neden oldugunu, imar planlarinin uygulamaya gegirilmesindeki kamusal
yarar karsisinda miilkiyet hakkinin sinirlanmasi miimkiin olmakla birlikte, itiraz konusu
kuralin neden oldugu belirsizligin kisisel yarar ile kamu yarari arasindaki dengeyi
bozarak miilkiyet hakkini kullanilmaz hale getirmesi, sinirlamay: agsan hakkin 6ziine

dokunan bir nitelik tagidigini belirtmistir.

22 Anayasa Mahkemesi, T. 29.12.1999, E. 1999/33, K. 1999/51, AMKD, S. 36, C. 2, s. 651; 29.6.2000
Tarihli 24094 Nolu Resmi Gazete, E. 1999/33, K. 1999/51
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Ayrica Mahkeme, Avrupa Insan Haklari Mahkemesi’nin 23.9.1981 giinlii
Sporrong ve Lonnroth®® kararina da atif yaparak Imar Kanunu’nun 13/ fikrasini
Anayasa’ya aykir1 bularak iptal etmis. Bu hiikiimle birlikte uygulanma olanag1 kalmayan

Imar Kanunu’nun 13/111. fikras: da iptal edilmistir.

B-Anayasa Mahkemesi’nin Iptal Kararimn Yiiriirlige Girmesinden Sonra Dogan

Hiikiim ve Sonuglar

Anayasa Mahkemesi’nin iptal ettigi Imar Kanunu’nun 13/I. fikrasi, imar
programina alinmayan umumi hizmetlere ayrilan yerlerle ilgili diizenleme getirdiginden,
insaat yasag1 getiren hiikmiin iptal edilmesinin sonuglarini imar programina alinmamig

ve alinmig yerler agisindan ayri ayr1 inceleyecegiz.
1-imar Programina Ahnmamis Umumi Hizmetlere Ayrilan Yerler

Iptal kararimin bu bash@i ilgilendiren kisminda dile getirilen, “3194 sayili
yasamn 13. maddesinin iptal edilen 1. ve III. fikralar: nedeniyle dogan hukuksal bogluk,
kamu diizenine ve kamu yararim olumsuz yonde etkileyeceginden gerekli diizenlemenin
yapumast i¢in yasama organina sire tammak amaciyla iptal kararinin Resmi Gazete 'de
yayimindan baglayarak alti ay sonra yiiriirliige germesi gerekli goriilmiistiir” hitkmiiniin

gereginin yerine getirilmedigini gdrmekteyiz. Iptal edilen hiikiimlerin yerine yeni bir

283 Avrupa Insan Haklari Mahkemesi, 23.9.2982 tarihli Sporrong ve Lonnroth kararinda, Stockholm sehri
icin yeniden imar diizeninin gergeklestirilmesi amaciyla 23 yillik kamulagtirma izni ve 10 yillik ingaat
yapma yasagini igeren bir diizenleme igin sehir idaresi ve planlamasinda devletlerin diizenlemelerde
bulunma takdirine sahip olduklarina igaret edilmis ancak, kamu yarar ile temel hak arasinda uygun bir
dengenin temin edilmesi gerektigi belirtilmigtir. Kamulastirma ve ingaat yasaginin uzun bir siire i¢in
Ongoriilmesi, miilkiyet hakkin asirnt Slgiide kisitladigindan bu durum, kamu yaran ile bireysel yarar
arasindaki adil dengeyi bozdugunun tespiti yapilmistir. Karar igin bkz. Mustafa Mustafa, Avrupa
insan Haklar1 Mahkemesi Yargsi, Istanbul, Alfa Yayinlari, 1998, s. 228-229; Avrupa insan Haklari
Mahkemesi, miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasinda ortaya ¢ikan uyusmazliklarda, kamu yararinin
gerekleri ile temel hak ve ozgiirliiklerin korunmasi zorunlulugu arasinda denge kurulmas: gerektigi
{izerinde durmaktadir. Miilkiyet hakkina getirilen sinirlandirmalarda Ongoriillen megru amag ile
sinirlandirma arasinda orantisizligin bulunmamasi gerektigi, toplumun sinirlandirma ile ulagacagi
genel yarar ile hak ve Ozgirligii sinirlandinlan kisinin kaybinin dengelenmesi gerektigini
vurgulamaktadir. Ayrintih bilgi i¢in bkz. Yiicel Ogurlu, Karsilaghrmah idare Hukukunda
Olgiiliiliik ilkesi, Ankara: Segkin Yayinevi, 2002, s. 160



114

diizenlemenin yapilmamasi nedeniyle yapilasma yasagi konusundaki tereddiitler

- mevcudiyetini korumaktadir.

Imar Kanunu’nun 13/1. fikrasinin iptal edilmesiyle, imar programina alinmamig
umumi hizmetlere ayrilan yerlerdeki insaat veya mevcut binalarla esash degisiklik
yapma yasaginin ortadan kalktig1 goriisiindeyiz. Buna gére imar programina alinmamig
yerlerde umumi hizmetlere ayrilan yerlerin malikleri yeni insaat yapabilecekleri gibi
mevcut binalarda da esasli degisiklikler yapabileceklerdir®. Aymi zamanda Imar
Kanunu’nun 13/IIL. fikrasinin da iptal edilmesi bu tezimizi desteklemektedir. Ciinkii
iptal Oncesi umumi hizmetlere ayrilan taginmaz maliki, imar planinin yiriirliige
girmesinden itibaren bes yil sonra ilgili idareye bagvurabiliyordu. Oysa Anayasa
Mahkemesi’nin iptal gerekgesinde de belirttigi gibi Imar Kanunu’nun 13/1. fikrasinin
iptal edilmesi 13/III. fikrasinin uygulanmasinin ortadan kaldirmistir. Dolayisiyla imar
programinda alinmayan umumi hizmetlere ayrilan yerlerin malikleri bes yil

beklemeksizin yeni ingaat veya mevcut binalarda esash degisiklikler yapabileceklerdir.

Bu halde imar programina alinmayan yerlerde gegici insaat (muvakkat yapi)
yapilmasina olanak taniyan Imar Kanunu’nun 33. maddesini irdelemek gerekir. Bu
hiikkim imar programina alinmayan umumi hizmetlere ayrilan yerlerde gegici yap1
yapilmasina olanak tanimaktadir. Yiiriirliikte olan bu hiikmiin aksi ile kanitindan bu
yerlerde daimi yap1 yapilamayacag tezi ileri siiriilebilecektir. Ancak bu hiikiim, Imar
Kanunu'nun 13. maddesi yiiriirlikte iken bir anlam ifade etmekteydi. Anayasa
Mahkemesi’nin IK m.13/I ve III. fikralarimi iptal etmesiyle umumi hizmetlere ayrilan

yerlerde insaat yasagi kalktig1 i¢in bu hitkkmiin bir anlam1 kalmamigtir.

Ozetlersek, imar programina almmamis umumi hizmetlere ayrilan yerlerin
malikleri bu yerlerde siire sinirlamasina bagl olmaksizin Medeni Kanun’un verdigi

yetkiyle yeni ingaat veya mevcut binalarda esasli degisiklikler yapabilecektir.

264 K alabalik, imar programina alinan yerlerde insaat yasag olduguna gore bu hitkmiin aksi ile kamtinda
imar programina alinmayan yerlerle ilgili olarak malikin meveut kullanma geklinin devam edecegi ve
bu yerlerde yeni ingaat yapabilecegini ileri siirmektedir. Kalabalik, Imar Hukuku, s. 312
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2-Imar Programina Alinmis Umumi Hizmetlere Ayrilan Yerler

Anayasa Mahkemesi’nce iptal edilen Imar Kanunu’nun 13/1. hilkmii ile getirilen
ingaat yasagi, imar programina alinan umumi hizmetlere ayrilan yerler igin diizenleme
getirmisti. Imar programina alinmug yerlere ilgili diizenleme getiren Imar Kanunu’nun
10/11. fikrasi, “Imar programlarinda, umumi hizmetlere ayrilan yerler ile ézel kanunlar
geregince kisitlama konulan gayrimenkuller kamulastirilincaya veya umumi hizmetlerle
ilgili projeler gergeklestirilinceye kadar bu yerlerle ilgili olarak diger kanunlarla
verilen haklar devam eder” geregi kamulastirilacak yerlerle ilgili olarak malikin hak ve
yetkileri diger kanunlarca belirlenecegi diizenlenmistir. Diger kanunlarla verilen

haklardan ne kastedildigi yoruma mubhtagtir.

Anayasa Mahkemesi’nin Imar Kanunu’nun 13/1. fikrasini iptal etmesi sonucu,
imar programina alinmayan umumi hizmetlere ayrilan yerlerde yapilasma yasaginin
kalktigini yukarida agiklamigtik. Bu dogrultuda imar programina alinan umumi
hizmetlere ayrilan yerlerle ilgili getirilen ingaat yasaginin da Anayasa Mahkemesi’nin

iptal karar1 dogrultusunda kalktig goriisiindeyiz*®

. Ctinki bu yerlerle ilgili olarak insaat
yasaginin devam edecegi konusunda hicbir diizenleme bulunmamaktadir. Buna gore
imar programi iginde bulunan umumi hizmetlere ayrilan yerlerin malikleri, bu yerlerde
yeni ingaat yapabilecegi gibi mevcut binalarda da esasli degisiklikler yapabilecektir.
Ancak uygulamada belediyelerin Imar Kanunu ile getirilen hiikiimleri yasak¢1 anlayisla
yorumladiklar1 i¢in imar programi iginde kalan umumi hizmetlere ayrilan yerlerle ilgili

idareye yapilan insaat izni bagvurularinin kabul gérmeyecegini diistinmekteyiz*®®

265 Kalabalik, imar programina alman yerler iginde kalan taginmazlara bazi kisitlamalar getirildigini ve bu
kisitlamalarin dayanagim hala yiriirlilkteymis gibi IK’nin m. 13/1 fikrasinin olusturdugunu ileri
siirmektedir. Kalabalik, imar Hukuku, s. 311 Yazar iK’nin m. 13/1 ve IIL fikras: yiiriirliikteymis gibi
agiklama yapmaktadir. Bize goére yiiriirliikte olmayan bir hiikkme dayanilarak imar programina alinmig
yerlerde ingaat yasaginin devam ettiginin ileri siiriilmesi yerinde degildir.; Abacioglu, imar programina
alinan alanlarda ingaat yasagimin var oldugunu savunmaktadir. IK’nin m. 13/1 ve III fikralarinimn iptal
edildigini belirtmesine ragmen iptal kararinin sonuglarimi ingaat yasagi {izerindeki etkisini
agiklamamigtir. Abaciogly, s. 190-192; Ozkaya, bu hiikiimlerin iptal edildigini belirtmesine ragmen
tim agiklamalarimi bu hiikiimler yiiriirlikkteymis gibi yapmig ve umumi hizmetlere aynlan yerlerde
ingaat yasaginmin devam ettigini behrtmlstlr Ozkaya, imar Kanunu, s. 205-207

26 Abacioglu, uygulamada belediyelerin iK’nun 13. maddesini genelde yanhs yorumladiklarim ve imar
plani ile getirilen kisitlamalar sinirsiz bir yetki gibi anladiklarini ifade etmektedir. Abacioglu, s. 192
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imar Kanunu Tasaris’nda, umumi hizmetlere ayrilan yerler i¢in agik bir
diizenleme getirmistir. IKT’nin 13. maddesi uyarinca, “Uygulama programlar: siirlart
iginde kalan alanlardaki kamu hizmet ve tesislerine ayrilan alanlarin ve umumi hizmet
alanlarimin ilk 5 yilik uygulama programwmn ilk 2 yilinda kamu eline ge¢cmesi
zorunludur. Bu amagla gerekli ddenek, kamu kuruluslarimin yillik biitcelerine konur 2%,
Bu hiikiim, imar planinda umumi hizmetlere ayrilan yerlerin imar planinin ytiriirliige
girmesinden itibaren iki yil icinde kamu malvarlifina gegmesini zorunlu kilmistir.
Umumi hizmetlere ayrilan yerlerin kamulastirma anina kadar malikin sahip oldugu
haklar konusunda ise IKT’nin 13. maddesine paralel diizenleme getiren IKT’nin18.
maddesi, “fmar planlarinda, umumi hizmetlere ayrilan alanlarda insaata ve mevcut
bina varsa esasl degisiklik ve ilaveler yapilmasina izin verilmez. ligili idare Enciimeni
karariyla, bu yerlerde mevcut kullanma bigimine, plamin onanma tarihinden baslayarak
en ge¢ iki yil sonra son verilir” seklindedir. Tasaridaki diizenlemenin yeterince agik
olmadig1 goriisiindeyiz. Cilinkii umumi hizmetlere ayrilan yerlerle ilgili olarak getirilen
ingaat yasag1 Anayasa Mahkemesi’nce iptal edilen 13/I hitkmiinden farkl: bir diizenleme
getirmemistir. Tasarimin yiriirliige girmesi halinde, su an yiiriirlikte olan Imar
Kanunu’nun uygulanmasinda ortaya ¢ikan sorunlarin ¢6ziimii konusunda yeni bir hiikiim

getirmedigi ve gegmiste yasanan sorunlarin varligini koruyacagi gériilmektedir.

V- Kamulagtirma Yiikiimliiliigiine Aykirihk Halinde Basvurulacak Kanun Yollan

ve Buna Bagh Talepler

Bu baslik altinda umumi hizmetlere ayrilan ve kamu ortaklik payi ile olugturulan
yerlerin imar programinda Ongériilen siirede kamulagtirtimamasi ve bu yerlerle ilgili

olarak ingaat izni verilmemesi halinde basvurulacak kanun yollarini inceleyecegiz.

27 Oncelikle tasarida yer alan “kamu eline geg¢mesi” terimi hukuki bir anlam ifade etmemektedir. Bu
yiizden bunun yerine “kamu malvarii§i gecmesi” teriminin kullanilmasinin yerinde olacag
diigiincesindeyiz
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A-Tlgili idarenin Kamulastirmadan Vazgegmesi

Imar Kanunu’nun iptal edilmis olan 13/IIl fikrasi uyarinca, imar planmnin
ylirlirlige girmesinden itibaren bes yil sonra kamu hizmet ve tesislerine ayrilmis
yerlerden ilgili kamu kurulusunun vazgectigine dair goriis alindig takdirde, hazirlanacak
yeni imar planina goére bu yerlerde ingaat yapabilme hakki dogmaktaydi. Anayasa
Mahkemesi tarafindan IK m.13/IIL. fikrasinin iptal edilmesi ile bu yolun kapandi1 tezi
ileri stiriilse de bu yondeki savlar kabul edilmeyecektir. Idare imar planina konu alanin
ihtiyaglarini g6z oniinde bulundurarak kamu hizmet ve tesislerine ayrilan yere ihtiyag
duymayabilir. Bu halde ilgili idarenin kamu hizmet ve tesislerine ihtiyag duymamasi
veya imar planinda Ongoriilen tahsis amacinin gergeklestirilmesinden vazgegmesi

halinde bu yerlerle ilgili olarak getirilen ingaat yasagi ortadan kalkacaktir.
B-idari Yargiya Basvurma

[mar Kanunu’nun 10. maddesi, kamu hizmet ve tesislerine ayrilan yerleri ilgili
kamu kurulusunun imar programi siiresi iginde kamulastirmasini 6ngérmektedir.
Idarenin kamulastirma yiikiimliiliigiine aykiri davranmasi halinde tasinmazi kamu
hizmet ve tesislerine ayrilan malikin idareye karsi sahip oldugu haklar1 belirlememiz

gerekmektedir.

Idare, yalmz bir islem ve eylem yaparak degil; bazen susma veya yapmasi
gereken islemleri yapmamasi halinde de hukuka aykiri davranabilir. Kamu hukuku
alaninda kanunlarin kendisine verdigi isleri yapmasi i¢in idareye verilen yetki, ayni
zamanda idare igin bir yiikiimliliiktiir. Clinkii kanunlarin kendisine verdigi goérevleri
yerine getirmeyen idare, hukuka aykiri hareket etmis olacaktir. Idare hukukunda
olumsuz idari islem olarak adlandirilan bu iglemler, idarenin yapmasi gereken bir islemi

yapmamas! veya bir istemi reddetmesi seklinde ortaya gikabilmektedir®®. idari

2% Olumlu ve olumsuz idari islemler hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Goziibilyiik/Tan, idari Yargilama
HukuKku, s. 285; Caglayan, s. 167; Goziibilyilk, s. 142
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Yargilama Usulii Kanunu, idarenin olumsuz islemlerine karsi dava agilabilmesi

konusunda 6zel bir diizenleme getirmistir.

Idarenin bir eylem veya islem yapmasi igin ilgililerin idareye basvurabilecekleri
IYUK’un “Idari makamlarin siikiitu” baslikl 10. maddesinde, “ 1. Hgililer, haklarinda
idari davaya konu olabilecek bir islem veya eylemin yapimast i¢in idari makamlara
basvurabilir. 2. Altmis giin icinde bir cevap verilmezse istek reddedilmis sayilir. Ilgililer
altmug giiniin bittigi tarihten itibaren dava acma siiresi iginde, konusuna gore Danistaya,
idare ve vergi mahkemelerine dava acabilirler. Altmis giinliik siire iginde idarece verilen
cevap kesin degilse ilgili bu cevabi, isteminin reddi sayarak dava acabilecegi gibi, kesin
cevabi da bekleyebilir. Bu takdirde dava agcma siiresi igslemez. Ancak, bekleme siiresi
basvuru tarihinden itibaren alti ayr gecemez. Dava agilmamast veya davanmin siireden
reddi hallerinde, altmis giinliik sirenin bitmesinden sonra yetkili idari makamlarca
cevap verilirse, cevabin tebliginden itibaren altmig giin i¢inde dava agilabilir” seklinde
diizenlenmistir. Iptal davasina konu olabilecek bir islem ve eylemin yapilmast igin idari
makamlara yapilan bagvurunun reddedilmesi halinde, idarenin bu talebe vermis oldugu
red karari iptal davasina konu olabilecektir®®®. idarenin agik¢a karar almamasi veya
almak istememesi durumunda idarenin red karar1 zimni olarak saglanmis olmaktadir®™.
Boylece idarenin islem yapmamasina veya susmasina karsi iptal dava yolu agilmis olur.
Idare mahkemesince idarenin olumsuz islemi iptal edildikten sonra idare, [YUK’un 28.
maddesi uyarinca idare mahkemesinin kararina gore gecikmeksizin islem veya eylemde
bulunmaya mecburdur. Konumuz agisindan irdelersek idarenin kamulastirmama
yoniindeki karart mahkemece iptal edildigi takdirde idare, bu karara uygun olarak

kamulastirma karan almak zorundadir. Idarenin mahkeme kararma uygun islem tesis

2%“Dava, ... adl sarkimn TRT de yaywlanmayacagina iliskin olumsuz islemin iptali igin agilmistir. Soz
konusu ... sarkisinda hosgorii sumrlan i¢inde belli kigi veya kurumlar dogrudan hedef alinmadan baz
sosyal olgular, miizik iiriinleri ve filmler belli bir iislupla abartilarak mizahi bigimde gozler dniine
serilmek istenmektedir. Sozleri ve anlam biitiinliigii icinde, anilan sarkiyr TRT yayin ilkelerine, nezaket
kurallarina aykirt bulmak olanaksizdir. Aksine bir tutum, Anayasamizin 20 inci maddesi ile giivence
altina alinan diigiince ozgiirliigii esaslar1 ile de bagdasmaz. A¢iklanan nedenlerle dava konusu ...
isimli sarkimin sozlerinde hukuka ve TRT yayin esaslarina aykirt bir hukuk goriilmediginden sozii
edilen sarkaran yayimlanmamast yolundaki dava konusu idari iglemin iptaline...” Karar igin bkz.
Danigtay 12. D., T. 28.12.1997, E. 1976/311, K. 1977/2972, Danistay Dergisi, S. 30-31, s. 454

210 Goziibiiyiik/Tan, idari Yargilama, s. 286; Goziibiiyiik, s. 143
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etmesi, kararin idareye tebliginden itibaren otuz giinii gecemeyecektir. Mahkeme
hiikmiine ragmen ilgili idarenin islem tesis etmemesi halinde bu idare aleyhine maddi ve
manevi tazminat davasi agilabilecektir (IYUK m. 28/b. 3). Hatta mahkeme hitkmiiniin
kasten yerine getirilmemesinde kusuru olan kamu gorevlileri aleyhine de tazminat

davast agilabilecektir (IYUK m. 28/b. 4).

Ancak Danistay 6. Dairesi’nin 5.6.2003 tarihinde, kamu hizmet ve tesislerine
ayrilan yerlerin ilgili idarece kamulagtirilmamasi ve ingaat izni verilmemesi lizerine
verdigi kararinda, idarenin olumsuz islemlerine karsi bagvurulacak yargt yolunu
IYUK’un 10. maddesine aykirn yorumlamisti’’!. Calismamiz agisindan onemli

oldugunu diistindiigiimiiz karart aynen yazmak istiyoruz.

“Dava, ... Ili, ... ligesi, ... Mahallesi, 7402 ada, 1 parsel sayili taginmazin
kamulastiriilmamast halinde tapu kaydindaki gerhin kaldirilmasi igin izin verilmesi
istemiyle yapilan basvurunun cevap verilmemek suretiyle reddine iligkin islemin iptali
istemiyle acilmis; idare mahkemesince, Anayasa Mahkemesi’'nin 29.12.1999 giinli,
E.1999/33. K.1999/51 sayili karariyla 3194 sayili Imar Kanunu'nun 13. maddesinin 1.
ve 3. fikralarmin iptal edildigi ve iptal hiikiimlerinin kararm Resmi Gazetede
yaymlandigr 29.6.2000 tarihinden itibaren 6 ay sonra Yyiirirliige girmesine karar
verildigi, ayrica Yasamn 10. maddesiyle belirlenen 5 yillik imar program: uygulama
siiresi iginde kamulagtirma yapilmasi gerektigi halde tasinmazin okul alam olarak
belirlendiginden bu yana 20 yili askin bir siire iginde kamulagtirma yapimadigi, bu
durumda miilkiyet hakkimin yasaya aykiri olarak simirlanmast karsisinda, dava konusu
islemde hukuka uyarlik bulunmadigi gerekgesiyle iptaline karar verilmis, bu karar

davali idarece temyiz edilmigtir.

Dosyann incelenmesinden, davacilara ait tagimmazin 1973 yuinda imar planinda
okul alan: olarak belirlendigi, davacilarin 3194 sayili Imar Kanunu’nun 13. maddesinin

1. ve 3. fikralarimin Anayasa Mahkemesi'nce iptali nedeniyle bu iptal karart

21 Danistay 6.D., T.E.2002/3200, K.2003/3476, www.kazanci.com.tr
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dogrultusunda kamulastirimasi, kamulastirilmamast halinde ingaat yapilmasina olanak
saglanmast amacwyla tapu kaydindaki okul alam serhinin kaldirilmasi igin izin verilmesi
istemiyle Valilige yaptiklar: bagvururun cevap verilmemek suretiyle reddedildigi, daval
idarece savunmada biitce imkdnlar1 ddhilinde édenek temin edildiginde kamulagtirma

yoluna gidilecegi belirtildigi anlasiimaktadir.

Uyusmaziliga konu tasinmazin okul alamina ayrilmasi nedeniyle séz konusu olan
kisitlamanin dayanagini olugturan 3194 sayili Yasanin 13.maddesinin 1 fikras: Anayasa
Mahkemesi’'nin 29.12.1999 giinlii, E.1999/33. K.1999/51 sayili kararwla iptal edilmekle
yiiriirliikte olmamakla birlikte, heniiz iptal edilen hiikiimler yerine yeni bir diizenleme
getirilmemis olmast nedeniyle tasinmaz maliklerinin genel hiikiimler uyarinca imar
plamnda degisiklik yapilmasi yoniinde bu konuda islem tesisine yetkili olan belediye
baskanligina bagvuruda bulunmasi gerekmektedir.

Bu durumda, mevcut planmin degistirilmesi igin belediye yerine yetkili olmayan
Valilige yapilan basvurunun cevap verilmemek suretiyle reddi yolundaki islemde
mevzuata aykirdik bulunmadigindan, aksi yonde verilen mahkeme kararinda isabet

goriilmemistir.

Diger taraftan, davacilar tarafindan Valilige yapilan basvuru ile taginmazin
kamulastiriimas: isteminde bulunmugsa da, Valilik tarafindan verilen savunmada ddenek
temin edildigi zaman kamulagtirma yoluna gidilecegi belirtilmis oldugundan, 2577 sayili
Yasamn 2. maddesinin 2. fikrast uyarinca yargi karari ile idarelerin iglem tesisine
zorlanamayacag: nedeniyle Idare Mahkemesince Anayasa Mahkemesi kararindan
bahisle kamulagtrma yoluna gidilmemesiyle miilkiyet hakkwun yasaya aykiri olarak
simrlandigindan bahisle islemin iptal edilmesinin idareyi islem tesisine zorlayic
nitelikte oldugu sonucuna varidigindan, kararda bu yoniyle de isabet

bulunmamaktadr. A¢iklanan nedenlerle... .bozulmasina ...”

Danigtay’in, idarenin kamu hizmet ve tesislerine ayrilan tasinmazi

kamulastirmama ve insaat izni verilmemesi konusundaki islemini “2577 sayui Yasann
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2/2 hitkmii uyarinca idarenin islem tesisine zorlanamayacagi” gerekgesini ileri siirerek
reddetmesi bizce yerinde degildir. Mahkeme, idarenin yerine gegerek veya idareyi islem
tesisine zorlayacak sekilde karar vermemektedir. Idare mahkemesinde, idarenin
yapmakla yiikiimlii oldugu bir idari islemi yapmamasi {izerine yapmama seklinde olusan
olumsuz idari islemin iptali i¢in dava agilmigtir. Burada mahkemenin verecegi karar
idari islemin iptali seklinde olacagindan idareyi islem tesisine zorlama s6z konusu
olmayacaktir. Aksi halde Anayasa’nin 125. maddesinde diizenlenen, “idarenin her tiirlii
eylem ve islemlerine karsit yargt yolu aciktr” hilkkmiiniin anlami kalmayacak ve

idarenin olumsuz islemleri yarg: denetimi diginda kalacaktir.

Karara konu olayda oldugu gibi taginmazi umumi hizmetlere ayrilan malik,
tasinmazinin kamulastirilmasi veya insaat izni verilmesi icin idareye basvurmus ve bu
talebinin reddedilmesi {izerine idarenin kamulastirmama ve ingaat izninin reddi
yoniindeki islemin iptali istemiyle dava agmistir. Bu davada idare Mahkemesi yerinde
bir kararla idarenin olumsuz idari islemini iptal etmis ancak bu karar Danigtay tarafindan
bozulmustur. Idarenin olumsuz islemlerine karsi iptal davasi yolu kapatilacak olursa
IYUK’un 10. maddesinin anlami kalmayacak ve karara konu olan olayda oldugu gibi
tasinmazi imar plani ile 30 yili agkin siiredir okul alan1 olarak ayrilan malikin, idarenin
keyfiligi kargisinda tasinmazinin kamulastirilmasini  saglayacak higbir imkém
kalmamaktadir.

Yukarida da agikladigimiz gibi idarenin bir islem tesis etmesi gerektigi hallerde
karar almamas: lizerine ilgililer [YUK’un 10. maddesi uyarinca idareye bagvurarak
kamu hizmet ve tesislerine ayrilan taginmazin kamulagtirilmasini talep edebileceklerdir.
Idare red karar verir veya altmis giin i¢inde cevap vermez ise kamulagtirma talebi
reddedilmis sayilacaktir. Bunun iizerine altmig giiniin sonundan itibaren idarenin
olumsuz isleminin iptali icin devam eden altmis giin iginde iptal davas: agilabilecektir.
Olumsuz bir igslem olan kamulagtirmama karar1 iptal edildiginde iptal hiikmii idari islem
yerine gegerek olumlu bir durum meydana getirmeyeceginden idare, mahkemenin

verdigi iptal karar1 dogrultusunda yeni bir idari iglem tesis ederek kamulagtirma karari
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almak veya ingaat izni vermek zorundadir®’“. Bu durum, idari yargi mercilerinin idarenin

yerine gegerek islem tesis edememesi ilkesinin geregidir (YUK m. 2/b. S

Olumsuz iglemin iptal edilmesi {izerine idare, mahkemenin verdigi iptal kararina
uygun islem tesis etmek zorundadir. Bu konuda Anayasa’nin 138/4 hiikkmil, “Yasama ve
yiiriitme organlari ile idare, mahkeme kararlarina wymak zorundadir; bu organlar ve
idare, mahkeme kararlarim highir surette degistiremez ve bunlarin yerine getirilmesini
geciktiremez” seklindedir’’*. Bu hiikme paralel bir diizenleme getiren iYUK’un 28/1.
fikras1 uyarinca, “Darigtay, bolge idare mahkemeleri, idare ve vergi mahkemelerinin
esasa ve yiritmenin durdurulmasina iliskin kararlarimin icaplarina gore idare,
gecikmeksizin iglem tesis etmeye ve eylemde bulunmaya mecburdur. Bu siire hi¢bir
sekilde kararin idareye tebliginden bagslayarak otuz giinii gecemez”. Bu hiikiimler
karsisinda mahkemesinin verdigi iptal karart dogrultusunda idare, otuz giinii
gecmeyecek sekilde kamulastirma karari almak veya ingaat izni vermek zorundadir.
Verilen iptal kararina ragmen idarenin bu zorunlulugu yerine getirmemesi, hem idarenin
hem de mahkeme kararini kasten yerine getirmeyen kamu gorevlisinin sorumluluguna
yol acacaktr (IYUK m. 28b.3, IYUK m. 28/b.4). idare, yargi kararlarinin
uygulanmamasindan dolayi, taginmazi kamu hizmet ve tesislerine ayrilan malikin
ugradip1 zararlari tazmin etmekle yiikiimliidiir’™”>. Bu zararlar kapsaminda tasinmazi
kamu hizmet ve tesislerine ayrilan malik, kamulastirma bedelinin elde edilememesinden

dolay1 ugradig kazang kaybini ve gegmis giinler igin faiz isteyebilecektir.

"2 Damgtay’1n idarenin olumsuz islemine kars1 vermis oldugu iptal kararinda idarece olumsuz iglemin

iptali, idareye bu yonde karar alma yiikiimluliigiiniin yiikledigine karar vermistir. Kararda “..iptal

kararina ragmen, senatonun gerekli karart almamasi karsisinda... davacumn  profesorliige

yitkseltilmesi... miimkiin bulunmamaktadw...” Damgstay 5. D., E.1972/7716, K. 1973/2424, T.

15.4.1973, AlD., C.7, 8.2, 5.17 (Caglayan, s. 168)

Caglayan, s. 167

214« Anayasa’min 138. maddesine aykiri bicimde mahkeme kararlarim uygulamayan idarelerin agr
hizmet kusuru ve tazmin sorumlulugu oldugu agiknr...” Damgtay 10. D., E. 1986/2368, K. 1988/2241,
T. 19.12.1988 (Caglayan, s. 269)

25« Yarg: kararvmun uygulanmamasinn veya eksik ve ge¢ uygulanmasinin agr hizmet kusuru oldugu; bu
nedenle ugramian zararlarn ilgili idarece tazmini gerektigi aciknir...” Danistay 10. D., T. 25.10.1994,
E. 1993/5339, K. 1994/5161 (Caglayan, s. 168); “...verilen iptal karari, davacimn denizden doldurma
hakkwn varligim belirttiine gore,baska bir deyigle izin talebinin kabuliiniin zorunlu kildigina ve o
zaman yiiriirliikte bulunan yasal durum da buna cevaz gordiigiine gore, idarenin, davacimn istegini
yerine getirmesi gerekirdi. Boyle bir wygulamarun disindaki her tiirlii davranms ilamin ademi infazi

273
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C-Adli Yargiya Bagh Kamulastirmasiz El Atma Davasi

Bir 6nceki baglikta agikladigimiz tizere iYUK idarenin olumsuz islemlerine karg
iptal davasi agma olanagi tamisa da, Danistay’in yerinde olmayan karari uyarinca bu
yolla kamu hizmet ve tesislerine ayrilan tasinmazin kamulastirilmasinin saglanmasi veya
insaat izni alma olanag1 giiclesmektedir. Kanimizca, kamulastirmanin imar programinda
Ongoriilen stirede gergeklestiriimemesi halinde tasinmazi kamu hizmet ve tesislerine
ayrilan malikin, idarenin kamulastirmasiz el koyma eylemine dayanarak bu yerlerin

bedelini isteyebileceklerdir.

Imar Kanunu’nun 10. maddesi, imar programi iginde kalan kamu kuruluslarina
tahsis edilen alanlar1 ilgili idarenin imar programda Ongoriilen zamanda
kamulastiracagini diizenlemistir. Daha 6nce agikladigimiz gibi kamulagtirmanin imar
programinda Ongoriilen siirede ger¢eklestirilmesi konusunda ilgili idareye zorunluluk
getirilmistir. Buna ragmen ilgili idare kamu hizmet tesislerine tahsis edilen taginmazlar
kamulastirmaz ise adli mahkemelerde kamulastirmasiz el atma davasi agilarak umumi
hizmetlere ayrilan yerin idareye devri karsilifinda taginmazin bedelinin istenebilecegi

goriistindeyiz®’®.

Anayasa’nin 35. maddesi, miilkiyet hakkinin kamu yarar1 amaciyla kanunla
sinirlanabilecegini diizenlese de getirilen sinirlamanin diizenlenme amacini agmamasi
gerekir. imar Kanunu’nun 10. maddesi uyarinca imar programinda 6ngériilen siireden

Oonce tasinmazi kamu hizmet tesislerine ayrilan tasinmaz maliki, tasinmazinin

kamulagtirilmasini  isteyemeyecektir. Ancak imar programinda Ongoriilen siirenin

manasinl tazammum eder ve... ilgilisine tazminat verilmesini zorunlu kdar...” Damgtay 10. D., E
1993/5339, K. 1994/5161, T. 25.10.1994 (Caglayan, s. 168, dn. 272)

% jdareni kamulagtirmasiz el koyma islemine dayanarak miilkiyetin devri karsilign el atilan yerin
bedelinin istenmesi Yargitay Ictihatlar ile kabul edilen bir yoldur. “Kamu tiizel kigiligi tarafindan,
istimlék edilmeksizin tasinmazi yola ¢evrilen kimsenin, el atmamn dnlenmesi davasim agmaya hakk:
vardwr. Ancak dilerse miilkiyetin devri karsilif tasinmaz malin bedelini o kamu tiizel kisiliginden dava
edebilir. Isteyecegi bedel taginmazin dava tarihindeki bedelidir” YIBK., T.16.05.1956, E.1, K.6
(Eraslan Ozkaya, El Atmamin Onlenmesi Davalari C.3, Ankara: Seckin Yayinevi, 2002, s. 835-837);
Ali Arcak/Edip Dogruséz, Kamulastirmasiz El Koyma, El Atmanin Onlenmesi ve Tazminat
Davalar, Ankara 1992, s. 36
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gegmesine ragmen kamulastirmanin gerceklestirilmemis olmasi Anayasa’nin 35.
maddesine uygun olarak Imar Kanunu’nun 10. maddesi ile getirilen sinirlamanin
amacini astigindan dolayi bu durumda kamulastirmasiz el atma s6z konusu olacaktir.
Ciinkii, imar programmna alinmig kamu hizmet tesislerine tahsis edilecek alanlarda
malikin yeni insaat veya mevcut binalarda esash degisiklik yapma talepleri kabul
gormeyecektir. Buna gére imar programi iginde kalan umumi hizmetlere ayrilan yerlerin
malikinin miilkiyet hakki tapu kiittigiindeki sekli tescilden ibaret kalacaktir. Ciinkil,
kamu hizmet tesisleri igin ayrilan yerin komsu parseli imar planina gore istedigi ingaati
yapabilirken, kamu hizmet tesislerine ayrilan yerin malikinin taginmazi {izerinde higbir
sey yapamadan kamulastirmayi beklemesi s6z konusu olamaz. Bu durumda imar
programinda dngoriilen kamulastirma siiresinin gegmesi halinde tasinmaz maliki adli
yargiya bagvurarak kamu hizmet tesislerine 6zgiilenen alanin idare adina tescilini, bunun
karsih@inda da tasinmazin bedelinin kendisine ©Odenmesini talep edebilecektir.
Kanimizca bu davada kamulastirma bedeli yaninda, fiilen el koyma tarihi olarak kabul
edilecek imar programinda ngoriilen stireden itibaren kamulastirma bedeli i¢in kamu

alacaklarina uygulanan en yiiksek faiz de istenebilecektir.
D-Avrupa insan Haklar1 Mahkemesine Basvurma

Yukarida agikladigimiz iizere idari ve adli yargi yollarindan sonug alinamayarak
i¢c hukuk yollarimin tilketilmesi>”’ halinde tasinmazi kamu hizmet ve tesislerine ayrilan
malik, Avrupa Insan Haklari Mahkemesi’ne basvurulabilecektir’’®. Ozellikle galisma
konumuzla ilgili olarak Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararinda gerekge gosterdigi
Avrupa Insan Haklari Mahkemesi’nin ilgili karari, miilkiyet hakkinin sinirlanabilecegi,
ancak idarenin getirecegi sinirlama ile ulagilan kamu yarariyla hak ve 6zgiirliiklerin

dengelenmesi gerektigini vurgulamigtir.

1" j¢ hukuk yollarimn tiiketilmesi, uluslararasi bir yargi organina bagvurmadan dnce aleyhine bagvurulan
devletin i¢ hukukunun 6ngdrdiigil biitiin yollara bagvurulmus ve olumlu bir sonug alinamamts olmasim
ifade eder. Bkz. Yasemin Oztek, Avrupa Insan Haklar1i Hukuku ve Tiirkiye, Ankara: TODAIE,
2004, 5.56
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Avrupa insan Haklari Mahkemesi, 23.9.1982 tarihli Sporrong ve Lonnroth
kararinda, “Stockholm sehri i¢in yeniden imar diizeninin gercgeklestirilmesi amaciyla 23
yillik kamulagtirma izni ve 10 yulik insaat yapma yasagin ieren bir diizenleme igin
sehir idaresi ve planlamasinda devietlerin diizenlemelerde bulunma takdirine sahip
olduklarmmi ancak, kamu yarar: ile temel haklar arasinda uygun bir dengenin temin
edilmesi gerektigini... Kamulastirma ve insaat yasagimn uzun bir siire igin 6ngoriilmesi,
miilkiyet hakkim asirt élgiide kisitladigimdan bu durum, kamu yarari ile bireysel
haklarin arasindaki adil dengeyi bozduguna, siirenin kisaltiimasi ve tazminat talebinde
bulunma olanagimn ongoriilmesinin kisi ve toplum yarar1 arasinda adil bir denge

"2 vurgulanmistir. Avrupa insan Haklari Mahkemesi miilkiyet

saglayamayacagi...
hakkinin sinirlandirilmasinda ortaya ¢ikan uyusmazliklarda, kamu yararinin gerekleri ile
temel hak ve 6zgiirliiklerin korunmasi zorunlulugu arasinda denge kurulmasi gerektigi
izerinde durmaktadir. Mahkeme, kamu yarari amaciyla miilkiyet hakkinin
sinirlanabilecegini, ancak miilkiyet hakkina getirilen sinirlandirmalarda 6ngériilen mesru
amag¢ ile siirlandirma arasinda orantisizligin  bulunmamasi gerektigi, toplumun
sinirlandirmayla ulasacagi genel yarar ile hak ve Ozgiirligli sinirlandirtlan kisinin

kaybinin dengelenmesi gerektigini vurgulamaktadir®™.

Anayasa’nin 35. maddesi uyarinca, miilkiyet hakki kamu yarari amaciyla kanunla
sinirlanabilecektir. Ancak miilkiyet hakkina getirilen sinirlamalarla elde edilen kamu
yararinin dengelenmesi ve kanunlaria getirilen sinirlamanin Ongoriilme amacini
asmamas gerekir. Kanunda 6ngoriilen amaci agan her sinirlama miilkiyet hakkini ihlal
edeceginden, bu konuda i¢ hukuk yollarinin tiiketilmesinden itibaren 6 ay iginde Avrupa
Insan Haklar1 Mahkemesi’ne yapilan bagvurular kabul gérecek ve tazminata hak
kazanilacaktir(AIHS m. 35).

278 Avrupa insan Haklan Mahkemesi’ne miilkiyet ihlaline iligkin yapilan bagvurularin biiyiik bsltiimii
kamulagtirmalarla ilgili oldugu bkz. Oztek, s.298
2 K arar igin bkz. Yildiz Mustafa, s. 228-229
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§ 14-Kamulastirma Miilkiyet Edinilmesi veya Irtifak Hakki Kurulmas: Yoluyla
Yapilabilir

I-Umumi Hizmetlere Ayrilan Yerlerde Miilkiyet Kamulastirilmasmna iliskin
Ozellikler

A-Tasinmazin Biitiiniine Yonelik Kamulastirma

Imar planmna konu diizenleme alaninin ihtiyaci olan hizmet ve orta mallarinin
temini igin idare, Imar Kanunu’nun verdigi yetki ile gerekli alanlart umumi hizmetlere
ayirabilecektir. [dare umumi hizmetler igin gerekli yerleri belirlerken imar planina konu
diizenleme alaninin mevcut ve gelecekteki ihtiyaclarini gozoniinde bulundurarak
kendisine taninan takdir yetkisi ile bu yerlerin nitelik ve niceligini belirleyebilecektir.
Iste idarenin takdir yetkisine bagli olarak imar planina konu diizenleme alaninin ihtiyact
olan hizmet ve orta mallarinin, diizenleme alanindaki bazi parsellerin biitiin olarak
umumi hizmetlere ayrilmasi halinde taginmazin biitiiniine y6nelik kamulastirma s6z
konusu olacaktir. Terimden de anlagilacag) {izere tasinmazin biitlinline yOnelik
kamulagtirmada asil olan bir parselin tamaminin umumi hizmetlere ayrilarak

kamulastirmaya konu olmasidir.

Bir tasginmazin biitliiniiyle umumi hizmetlere ayrilarak kamulagtiriimasi,
kamulastirma konusu taginmaz iizerinde payli®®' veya elbirligi®®** miilkiyeti olmasina
bagli olarak kamulastirma muhatabi disinda bir 6zellik gdstermeyecektir. Bu yerler
kamu yarar1 karar1 almadan kamulastirma islemine baglama karar1 alinarak ilgili idarece

kamulastirilacaktir.

20 Ogurly, s. 160

8! payli miilkiyet, maddi olarak béliinmiis olmayan bir mala birden gok kimsenin belli paylar oraninda
malik oldugu miilkiyet tiiriidiir. Payli miilkiyet MK 688700 maddelerinde diizenlenmigtir. Ayrintili
bilgi i¢in bkz. Oguzman/Seligi, s. 237-259; Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s. 565

82 Elbirligi miilkiyeti, birden gok kisinin bir mala elbirligi ortakliz: halinde sahip olmalaridir. MK 701-
703. maddeleri arasinda diizenlenmigtir. Ayrintih bilgi igin bkz. Oguzman/Seli¢i, s. 263-270;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s. 631
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B-Kismen Kamulastirma

Kamu hizmetinin goriilmesi amaciyla idare, imar planina konu diizenleme
alaninin ihtiyaci olan hizmet ve orta mallari temininde kamu yarar1 agisindan niteleme
yapmakta ve kamu yararinin gerekliligi l¢iisiinde umumi hizmetlere ayrilacak yerleri
takdir yetkisine bagli olarak belirlemektedir. Umumi hizmetler i¢in gerekli ve yeterli
oldugu takdirde idare, imar planina konu alan i¢in gerekli olan yerleri diizenleme
alanindaki taginmazlarin bir boliimiinden saglayabilecektir. Zaten idarenin umumi
hizmetler igin gereginden fazla yer ayirmasi, idari islemi konu ydniinden sakatlayacak

ve idari yargida iptaline sebep olabilecektir.

imar planim yapmakla gérevli olan belediye veya valilik, imar planina konu
diizenleme alaninin ihtiyaci olan yerleri diizenleme ortaklik payr olarak umumi
hizmetlere ayirabilecektir. Diizenleme ortaklik payi disinda kalan ve kamulastiriimasi
gereken umumi hizmetlere ayrilan yerlerin parselasyon planinin yapilmasi, bu yerlerin
kamuya geg¢isini saglamamaktadir. Bu yerler normal kamulastirmalarda oldugu gibi ilgili
idarece kamulastirma yoluyla edinilecektir. Bu baslik altinda 6nem tasiyan husus, bir
arazinin belirli bir kismmin umumi hizmetlere ayrilarak ilgili idarenin bu yerleri
kamulagtirmast ve bu kamulastirmaya bagli olarak ortaya g¢ikan Szelliklerdir. Kamu
yarar1 agisindan kamulastirma konusu taginmazin belirli bir kisminin yeterli olmasi
halinde taginmazin tamami yerine kamu hizmetinin goriilmesi igin gerekli olan kismin

kamulagtiriimasinda kismen kamulastirma s6z konusu olacaktir.

Arazinin bir kisminin kamulastirmaya konu edilmesi hususunu irdelemek
gerekir. Kismen kamulagtirma, egya hukukunda muayyenlik ilkesi geregi arazinin
biitlinliigtine yonelik olarak bir kisminin kamulastirma konusu edilmesidir. Tapuya
kayitli olan tasinmazlarda tasinmaz bir biitlin iken malikin iradesine bagli olarak
tasinmaz miilkiyeti degisiklige ugratilarak birden ¢ok taginmaz yaratilabilmektedir. Bu
konuda MK’nin 1000. maddesi taginmazin béliinmesine imkan tanimaktadir. Buna gére
tapuya kayith taginmazlar ifraz edilerek tasinmazin sinirlart yeniden belirlenecek ve

birden ¢ok taginmaza viicut veren yeni kayitlar yaratilarak bunlar ayri miilkiyet konusu
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olabileceklerdir. Taginmazin boliinmesi aslinda malike ait bir yetki olmakla birlikte,
Kamulagtirma Kanunu’nun verdigi yetki ile idare tasinmazin bir kismin1 kamulagtirarak

bu yetkiyi kullanabilmektedir.

Imar planm1 uyarinca umumi hizmetlere ayrilan yerlerin sinirlar1 imar plani ile
kesin olarak belirtilmektedir. Kamulastirmay1 yapacak ilgili idare, imar planinda
gosterilen sinirlara bagli olarak kamulastirmayi gergeklestirecektir. Buna bagh olarak
idare, imar planinda umumi hizmetlere ayrilmis kisma yonelik olarak kamulagtirma
islemlerini baslatmaktadir. Iradi yolla devrin saglanmasi veya mahkemece verilen tescil
karart ile iki ayri tasinmaz ortaya g¢ikmaktadir. Kamulastirma muhatabimnin elinde
kamulastirma isleminin Oncesine gére miktar1 kiiglilmiis ve idare ile sinir komsusu

olmus bir taginmaz miilkiyeti kalmaktadir.

1-Tek Kisi Miilkiyetinde Kismen Kamulastirma

Miilkiyet hakki hak sahibinin adedi bakimindan tek kisi miilkiyeti ve birlikte

miilkiyet seklinde ayrima tabi tutulmaktadir®?

. Konu basligimiz altindaki tek Kkisi
miilkiyeti, tasinmaza tek bir kisinin malik olmasi halini ifade etmektedir. Imar plani
uyarinca umumi hizmetlere ayrilan arazinin tek bir kisinin miilkiyetinde olmasi halinde,
umumi hizmetlere ayrilan kismin kamulastirilmas: 6zellik arz etmemektedir. Tek kisi
miilkiyetinde taginmazin maliki tek oldugundan kamulastirma isleminde tek bir kisi

muhatap olacaktir.

Ancak, kismen kamulastirmanin s6z konusu oldugu durumlarda kalan kismin
kullanilmaya elverigli olmamasi halinde tasinmaz malikinin nasil hareket edecegi
diizenlenmemistir. Imar Kanunu uyarinca olusturulan parsellerin en azindan yap:

yapmaya miisait olacak sekilde olusturulmas: gerekmektedir®™®.

Arazi ve arsa
diizenlemesi sonrasi diizenlemeye giren parsellerin miistakil ingaata elverisli olmamasi

halinde, IK m.18/I uyarinca belediye veya valilik diizenlemeye giren parselleri miistakil

2% Oguzman/Seligi, s. 237
284 Ozkaya, Imar Kanunu, s. 287
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insaata elverisli olacak sekilde hisseli veya kat miilkiyeti esasina gore dagitabilecektir.
Umumi hizmetlere ayrilacak yer kismen kamulastirma konusu olacak olsa bile, kalan
kistm Imar Mevzuati uyarinca miistakil ingaata elverisli olmak zorundadir. Kismen
kamulagtirma sonrast kalan kismin yap: yapmaya elverisli olmamas: halinde malikin
bagvuracagi iki yol bulunmaktadir. Bunlardan birincisi, imar planim1 uyarinca
olusturulacak imar parsellerinin miistakil ingaata elverisli olmamasindan dolay: idare
mahkemesinde iptal davasi agilarak imar planinin iptalinin saglanmasidir. Bu dava ile
kamulastirma isleminin iptali ile birlikte imar planinin da iptali istenebilecektir. ikinci
yol ise, Kamulastrma Kanunu’nun 12/V. fikras1 uyarinca malik, kalan kismin
yararlanmaya elverisli olmamasindan dolay1 ilgili idareye bagvurarak kamulastirmasini

isteyebilecektir®’,

2-Payh Miilkiyette Kismen Kamulastirma

imar planinda bir kismi umumi hizmetlere ayrilan tasinmazin payli miilkiyete
konu olmasi halinde KK’nin 12/VII. fikras1 uygulanacaktir. Medeni Kanunun Egya
Hukuku boliimiiniin birinci kisminin C baglig1 altinda “birlikte miilkiyet” tiirlerine yer
vermistir (MK m. 688 vd.). Birlikte miilkiyet veya toplu miilkiyet, ayni hak objesi esya
iizerinde birden fazla kisinin hak sahibi olmasini ifade etmektedir. Medeni Kanun’da
diizenlenmis sekliyle iki tiirti bulunan birlikte miilkiyet, payli (miisterek) miilkiyet ve
elbirligi miilkiyeti (istirak halinde miilkiyet) seklinde ikiye ayrilmaktadir. Konumuza
iliskin olarak incelenmesi gereken kurum payh miilkiyettir. Zira KK m.12/VII hiikmii
ancak paylt miilkiyet halinde uygulama alani bulacaktir. Bu nedenle hiikmiin elbirligi

miilkiyetinde (MK m. 701) uygulanmasi, kiyasen dahi olsa, mtimkiin degildir.

Payli miilkiyete tabi tasinmazin paydaslarinin taginmazdan yararlanma

konusunda anlasma yapmalar1 miimkiindiir. Payli miilkiyete konu taginmaz i¢in yapilan

25 «Kismen yola isabet eden taginmazin bu bolimii diginda kalan kismmn imar plam uyarmca
kamulastirmas: miimkiin degildir. Ancak 2942 sayili kanunun 12.maddesine gore kalan kisnun elverigli
olmamasi halinde ve malik tarafindan kamulagtiridmas: igin yazili iglemde bulunulmast halinde
kamulagtirilabilir” Damstay 6. D., T. 12.4.1994, E. 1993/4365, K. 1994/1307 (Ozkaya, imar
Kanunu, s. 181)
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fiili yararlanma anlagmasi olaganiistli yonetim isi niteli§inde oldugundan, ancak
paydaslarin oybirligi ile gegerli sekilde yapilabilecektir (MK m.689/1). Yararlanma,
kullanma ve yonetim anlagsmalarinin sekli konusunda herhangi bir gecerlilik sekli
getirilmemistir. Dolayisiyla BK’nin 11. maddesi uyarinca bu anlagmalar s6zlii hatta

zimni irade beyam ile dahi yapilabilecektir’®®

. Taginmazla ilgili olarak yapilan
yararlanma anlagmasi, paydaglarin imzalarinin noterlik¢e onaylanmasi kosuluyla tapu
kiitiigiine serh verilebilmektedir (MK m. 689/II). Paydaslarin yapmis oldugu yararlanma
anlagmasinin tapu kiitligline serh verilmesiyle bu anlagma, taginmaz {izerinde sonradan

ayni hak kazanan kisileri de baglamaktadir (MK m. 695/11).

Kamulastirma Kanunu’nun 12/VII hiikmiine konu olabilecek bir kamulastirma
yapilabilmesi i¢in kamulagtirma konusu taginmazda paydas olan maliklerin oybirligi ile
yararlanma anlagmalar1 yapmis olmalari veya aralarinda ¢ikan uyusmazlik sonucu
acilmig bir davada hdkimin yer itibariyla boliinme karari vermis olmasi gerekir.
Yaraflanma anlagmasinin olmamast KK’nin m. 12/VII hiikmiiniin uygulanmasini

engelleyecektir.

Kamulastirma Kanunu’nun m. 12/VIL. fikras1 kapsaminda yapilan kamulastirma,
paydaslar arasi yapilan sézlesme geregi olusan yer itibariyle béliinme sonucu olusmus
(veya mahkeme karar1 ile yaratilmig) bir kisma yoneltilmis olmalidir. Kismi
kamulastirmada, tek kisi miilkiyetindeki taginmaz kamulastiriliyormus gibi ilgili paydas
aleyhine yiiriitiilerek sonuglandirilacaktir®™’. Imar plam ile umumi hizmetlere ayrilarak
kamulagtirilacak kisim, birden fazla miisterek malikin fiilen yararlandig1 yeri kapsamasi
halinde, bu kapsamda kalan paydaglarin hepsi kamulastirma muhatab: olacaktir. Imar
planinda umumi hizmetlere ayrilan yerin fiili olarak taksim ile yararlanan paydasin

yararlandigi kismin tiimiinii kapsamasi halinde, kamulagtirma muhatabi paydaslarin

2 paydaglarin fiili yararlanma konusunda yaptiklari sdzlesmenin tapu kiitiigiine serh verilebilmesi
konusunda gegerlilik sekli getirilmigtir. MK m. 689/son uyarinca, “Tasinmazlarla ilgili anlagmalar
imzalar noterlikge onaylanmast kosuluyla paydaglardan birinin bagvurusu iizerine tapu kiitiigiine serh
verilebilir”.

37 “payly miilkiyete konu olan taginmaz mal, paydaglar arasinda taksime tabi tutulmus her paydasin yeri
belirlenmis ise, kamulagtirma bedeli hangi paydasa ait boliim kamulagtirimis ise o paydaga édenir”
karar igin bkz Yargitay HGK, T. 25.2.1995, E. 1994/5-400, K. 1995/15 (Boke, s. 553,554)
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tasinmaz malin kalan kismi {izerinde higbir haklann kalmayacak ve bu Kkisiler

paydagliktan ¢ikarilacaktir.

Imar Kanunu uyarinca olusturulan parsellerin en azindan miistakil insaata
elverigli sekilde olusturulmasi gerekmektedir. Umumi hizmetlere ayrilacak yer kismen
kamulastirma konusu olacak olsa bile, kalan kistm Imar Mevzuati uyarinca yapi
yapmaya elverisli olmak zorundadir. Kalan kismin yap: yapmaya elverisli olmamasi
halinde idare mahkemesinde agilacak iptal davasi ile kamulastirma isleminin yaninda
parselasyon planinin da iptali istenebilecektir. Danigtay’in 18.6.1996 tarihli kararinda,
parselasyon planiyla olusturulan parsellerin yapt yapmaya miisait olmamasi ve
taginmazlarin tevhid edilerek bir imar parseli olusturabilecek sekilde olusturulmasindan
dolayt imar plamimin iptaline karar veren yerel mahkemenin kararini onamustir?®,

Kamulastirma Kanunu’nun 12/5.fikras1 uyarinca kalan kismin kullanilmaya elverisli

olmamast halinde ilgili idareden kamulagtiriimasi da istenebilecektir.
II-irtifak Hakk Yoluyla Kamulastirma
A-Irtifak Hakki Kavrami

Irtifak hakki, esya lizerindeki kullanma ve yararlanma ile ilgili yetkilerin bir
boltimiinii veya tiimiinii hak sahibine saglayan veyahut malikin miilkiyetle ilgili
yetkilerinden bazilarinin kullanilmasimi hak sahibinin yararina yasaklayan sinirlt ayni
haktir”®. Ayni haklarin siirh sayida olmasi sonucu irtifak haklart kanun koyucu
tarafindan tek tek isimlendirilmistir. Ancak, tipe baglilik ilkesi geregi i¢erik (muhteva)

serbestisi olmamasi ilkesi irtifak haklarinda ¢ok kati uygulanmamaktadir. Taginmaza

88 Karar igin bkz. Damstay 6. D., T. 18.6.1996, E. 1995/6992, K. 1996/3008 (Karavelioglu, s. 288);
“Yapilacak diizenlemede, diizenleme sahasi, istisnalar disinda bir miistakil imar adaswmdan daha
kiigiik olamaz” Danigtay 6. D., T. 28.2.1990, E. 1988/1983, K.1990/244 (Karavelioglu, s. 290)

Tamim igin bkz. Biilent KopriilivSelim Kaneti, Stmrli Ayni Haklar, 2.b., Istanbul: Fakiilteler
Matbaasi, 1982-1983, s. 41; Ferit H. Saymen/Halid K. Elbir, Tiirk Esya Hukuku, Istanbul 1954, s.
478; “Irtifak bir esya iizerinde hak sahibine o esyadan yararlanma yetkisi saglayan ayni haktir”,
Oguzman/Seligi, s. 571

289
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bagl: irtifaklarda ve MK m. 838’de diizenlenmis olan diizensiz sahsa bagl irtifaklarda

igerik serbestisi kanuni sinirlar i¢inde oldukga genis tutulmustur™°.

irtifak hakkinin igerigi yalmz esyadan ve esyanin dziinden elde edilebilecek
menfaatlerden yararlanma imkénindan ibarettir”'. Buna baglh olarak irtifak hakkinin
konusu olan esya ile ilgili kullanma ve yararlanma yetkilerinden bir boliimii veya tlimii
irtifak hakki sahibine gecmekte ve hak sahibine esya lizerinde smurli bir hakimiyet

292

saglamaktadir”™™*. Hak sahibine taninan bu yetkinin kapsamu irtifak hakkinin igerigine

gdre belirlenmektedir®®®.

Imar Kanunu’nun 14. maddesinde, amag igin yeterli oldugu takdirde idare,
miilkiyet kamulagtirmasi yerine kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurabilecegi
diizenlenmistir. Imar Kanunu uyarinca kurulacak irtifaklar 6gretide, idari irtifak olarak

adlandirilmigtir. Bu nedenle oncelikle idari irtifak terimini agiklamaya calisacagiz.

B- idari irtifak Terimi

Konumuz agisinda 6nem tastyan Imar Kanunu’nun 14. maddesi uyarinca
kurulabilecek irtifaklarin niteligini tespit edebilmemiz ig¢in idari irtifak terimini
aciklamamiz gerekmektedir. Medeni Kanun uyarinca kurulacak irtifaklardan farkli

olarak ¢ogunlukla idare hukukgulari tarafindan idari irtifak terimi ortaya atilmistir.

Idari irtifak teriminin kaynagi Anayasa’min 46. maddesidir. Hiikmiin ilk
fikrasinin, “Devlet ve kamu tiizel kisileri, kamu yararimin gerektirdigi hallerde, gergek
karsiliklarin pesin 6demek sartiyla ozel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamanmini

veya bir kismim, kanunlarla gosterilen esas ve usullere gore kamulagtirmaya ve bunlar

* Oguzman/Seligi, s. 572; Ozmen E. Sab4, Kat irtifaki, Ankara 1997, s. 44

! Oguzman/Seligi, s. 571

22 Kopriili/Kaneti, s. 41; S.Sulhi Tekinay, Menkul Miilkiyeti ve Stmirh Ayni Haklar, istanbul: Filiz
Kitapevi, 1994, s. 29

2 jrtifak hakkimin kapsam, yola ¢ikabilmek igin bir tasmmazin tizerinde kurulmus olan gegit irtifakinda
oldugu gibi gok dar olabilecegi gibi kullanma ve yararlanma ile ilgili biitiin yetkileri hak sahibine
taniyan intifa hakkinda oldugu gibi ¢ok genis olabilir.
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iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir” seklindeki ifadesi idari irtifaklar terimine
viicut vermistir. Madde bashig1 “kamulastirma” olmasina ragmen idari irtifak deyimine
yer verilmesi, idari irtifak deyimini agiklayan cesitli goriislerin ileri siiriilmesini sebep

olmustur.

Bir goriis idarf irtifaki, kamu emléki lehine 6zel miilkiyet konusu taginmazlarda
kanun hiikkmii ile veya idari bir tasarrufla kurulan bir g¢esit arzi irtifak olarak

nitelendirmistir™*.

Diger bir goriis ise idari irtifaki, kamu ya da kamu malr yararina 6zel miilkiyete
konu taginmazlar iizerinde kanunla konulan smirlamalar olarak tanimlamustir™”.
Yaratilan bu sinirlamalar sonucu idari irtifak konusu taginmaz malikinin miilkiyet
hakkindan dogan kimi yetkilerinin bir b6liimii ya da tlimiiniin sinirlanmast s6z konusu
olmaktadir. Sonug olarak bu goriisii savunanlar idari irtifaki, 6zel miilkiyete yiiklenen
“genel bir stmirlama ya da genel bir 6devi anlatir” diyerek Anayasa’nin 46. maddesine
atfen imar planlart uyarinca getirilen kamu diizenine iliskin kisitlamalart 6rnek

gostermektedirler™®.

Oriicti ise, belli bir kamu mali ya da bayindirhik isi igin belli tasinmaz ya da
tasinmazlar lizerine konan simirlandirmalar: idari irtifak olarak adlandirmisti®®’. Yazar,
taginmazlar tizerine getirilen tiim sinirlamalar1 idarf irtifak olarak ele almamakta, genel
diizenlemeler sonucu getirilen siirlamalarin Anayasa’nin 35. maddesi (1961 Anayasast
m. 36) anlaminda miilkiyet hakkina getirilen sinirlamalar oldugunu ve bu sinirlamalarin

irtifak olarak adlandinlmamas: gerektigini savunmaktadir®®. Ayrica yazar, belirli bir

24 Mukbil Ozyoriik, idare Hukuku Dersleri, AHF 1972-1973, s. 207

2 Onar, s. 1352; Yayla, imar Planlamass, s. 195-197; Artukmag, tastnmaz millkiyeti tizerine konulan
ingaat ve imar takyitlerini idari irtifak olarak nitelendirmektedir. Artukmag, imar Hukuku, s. 328;
Kalabalik idari irtifaki, kamu ya da kamu mali yararina 6zel miilkiyetteki tasinmaz mallar iizerine
kanunla konulan sinirfamalar oldugunu ve idari irtifaklarda malikin kullanma ve yararlanma yetkisi
kamu lehine olmak lizere sinirlandifim savunmaktadir. Kalabalik, imar Hukuku, s. 601-602

*% QOriici, s. 309, dn. 69

*7 Briteil, 5. 309-310

%% Orici, s. 309
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kamu mal1 lehine konan irtifaklarin gercek anlamda irtifaklar oldugunu ve bunlarin

Anayasa’nin 46. maddesi uyarinca kargihginin ddenmesi gerektigini belirmistir™’.

Bertan ise, Kamulastirma Kanunu’nun irtifak hakki kurulmasina imkan veren
hiikkmiiniin Medeni Kanun sistemini degistirmek istemedigini one siirerek 6zel hukuk
kapsaminda bir degerlendirme yapmaktadir’®, Bu kapsamda irtifak hakki kurularak
kamulastirma yapildiginda, taginmaza iligkin miilkiyet hakki tapu kaydindaki tescile
dayali olarak 6zel hukuka tabi kalmakta ve idare Medeni Kanuna uygun olarak kurulmusg
irtifak hakkinin sahibi olmaktadir. Diger bir ifadeyle kamu yarari igin kamulastirma
yoluyla irtifak hakki kurulmasi Medeni Kanunu’n konuya iligkin (MK m. 779 vd.)

hiikiimlerine tabi olacaktir.
C-Tiirk Hukukunda idari irtifaklarin Yeri

Bize gbre Anayasa’nin 46. maddesi ile “kamulastirma” basghg altina getirilen
“idari irtifak” terimine Ozel hukuk icinde yer verilmesinin anlami yoktur. Anayasa,
kamulagtirma yoluyla irtifak hakki kurulmasina olanak vermek amaci ile idare lehine
kurulma 6zelligini géz Oniine alarak “idari” terimini kullanmistir. Ancak yukarida da

acikladigimiz gibi bu terime dayali olarak birgok goriis ileri stirlilmiigtiir.

Anayasa’nin 35. maddesi uyarinca, 6zel hukuk konusu taginmazlara kanunla
getirilen 6dev ve bu baglamda miilkiyetten dogan yetkilerin kisitlanmasi, esitlik ilkesine
uygun oldugu takdirde, bu tiir kisitlamalar i¢in bedel 6denmeyecegi agiktir. Taginmaz
miilkiyetinde, malikin miilkiyet hakki dolayisiyla katlanmasi gereken bu tiir kisitlamalar,
kamu yarar1 amaciyla tasinmaz degerinde eksilmeye yol agsa da idareye bedel 6deme
yiikiimliiliigii getirmeyecektir. Imar Kanunu’nun getirdigi kisitlamalar bu konuya 6rnek
olusturmaktadir. Ornegin, imar Kanunu’nun verdigi yetki ile hazirlanan imar planinin

yapilasma konusunda getirdigi yiikseklik, TAKS*"', KAKS** gibi emsal kisttlamalarina

2 Oriici, s. 309
3% Syat Bertan, Ayni Haklar C. I1, Ankara 1976, s. 1098-1099
3! Taban alan: katsayis
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imar planina konu alandaki herkes katlanmak zorundadir. Imar plan: ile getirilen bu
sinirlamalar nedeniyle hi¢ kimse kamu yarari amaciyla idari irtifak kuruldugunu ve
Anayasa’nin 46. maddesi uyarinca bedel 6denmesi gerektigini onii siirimeyecektir.

Ciinkii kamu hukuku alanina giren bazi kanunlar®®

kamu yarari amaciyla, tasinmaz
miilkiyetinin kazanilmasi, devamina veya bu haktan dogan yetkilerin kullanilmasina
iliskin smurlayic1 kurallar igermektedir’®. Ozel miilkiyet konusu tasinmazlarla ilgili

305 olarak adlandirimaktadir. ste

kisitlamalar “kamu hukukundan dogan kisitlamalar
bu noktada 6zel hukuka tabi bir tasinmaza genellik ve esitlik ilkesine aykir1 olarak dzel,
bireysel ve somut bir islemle getirilen kisitlamanin tam ve gercek karsiliginin idarece
O0denmesi gerekecektir. Ciinkii hi¢ kimse genellik ve esitlik ilkesine aykin olarak &zel
hukuka tabi bir tasinmazina bagl olarak idare lehine konmus bir kayitlamaya raz1 olmak
zorunda degildir. Idare, genellik ve esitlik ilkesine aykiri olarak getirilen kisitlamaya
ancak kamulastirma yoluyla ulasabilecektir. Bu durumda taginmaza yiik olarak getirilen
kayitlama kamu hukukundan dogan kisitlama niteliginde olmadigindan 6zel hukuka
konu taginmaz miilkiyetini sonradan edinecek kisiler i¢in agiklik (aleniyet) olusturmaz.
Bu nedenle kamulagtirma yoluyla edinilecek irtifaklarin tapu kiitiigiine tescil edilmesi
gerekecektir. Tescile konu taginmaz 6zel hukuk konusu olmakla irtifak hakki da &zel
hukuka konu olacaktir. Idare irtifak hakki sahibi olarak irtifak hakkini kullanirken kamu
hukuku kuralina tabi olabilir. Ancak taginmaz maliki ile iligkilerinde 6zel hukuka tabi
olacak ve taraflar arasinda ¢ikan uyusmazliklar adli yarginin gérevine girecektir. Sirf
idarenin hak sahibi olmasi, kurulan irtifak hakkinin idare hukukuna tabi oldugu
anlamina gelmez. Bu sebeplerden dolay: idari irtifak terimine Tiirk Hukukunda gerek

bulunmamaktadir.

302 K atlar alam katsayisi

3% {mar Kanunu, Orman Kanunu, Maden Kanunu, Kamulagtirma Kanunu, Yeralt: Sular1 Kanunu, Kiiltiir
ve Tabiat Varhklarini Koruma Kanunu

3%4 Tekinay, Miilkiyetin Takyitleri, s. 36

305 Oguzman/Seligi, s. 407; Tekinay, Miilkiyetinin Takyitleri, istanbul 1988, s. 36; Saymen/Elbir, s. 371
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D-Idari irtifak Olarak Adlandirilan Katlanma Yiikiimliiliiklerinin Niteligi

idari irtifak olarak adlandirilan katlanma yiikiimliilikleri miilkiyet hakkinin
kanuni sinirlamasini olusturmaktadir. Anasaya’nin 46. maddesi ve buna dayali olarak
Kamulastirma Kanunu, imar Kanunu, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu,
Bogazi¢i Kanunu gibi kanunlarla miilkiyet hakkinin devamina ve bu hakkin verdigi

yetkilerin kullanilmasina iliskin sinirlamalar getirilmigtir*®

. Anayasa’nin 35. maddesine
uygun olarak kanunla getirilen bu sinirlamalar, miilkiyet hakkmnin kanuni sinirlamalarini

olusturmaktadir ve tasinmaz malikleri bu sinirlamalara katlanmak zorundadir.

Anayasa’nin 46. maddesinde sozii edilen idari irtifaklar milkiyet hakkina
getirilen genel idari sinirlama anlaminda degildir. Diger bir deyisle belirli bir tasinmaz
fizerinde kamu hizmetinin goriilmesi amaciyla konan sinirlamalarin Anayasa’nin 46.
maddesi geregi tam kargiliginin 6denmesi gerekmektedir. Fakat genel olarak idari irtifak
diye adlandirilan ve kamu yarar1 amaciyla 6zel miilkiyet tizerine konan genel ve objektif
sinirlamalar Anayasa’nin 35. maddesi geregi miilkiyet hakkinin kanuni sinirlamalarini
olusturmaktadirlar®®. Genel ve objektif olarak getirilen bu sinirlamalar igin idarenin bir
karsilik ddemesi s6z konusu degildir. Ornegin, idare ve 6zel hukuk kisileri imar simirlart
icinde girecegi her tiirlli imar ve yap1 faaliyetlerinde imar plani ve programlarina uygun
davranmak, imar planina konu alan igindeki arazilerin kullaniligt ve yapt esaslari
hakkinda getirilen kurallara uymak zorundadirlar. Kamu yarar1 amaciyla getirilen bu
sinirlamalarin dayanagini Anayasa’nin 35. maddesi olusturmaktadir ve getirilen bu

sinirlamalar miilkiyet hakkinin takyitlerini olugturmaktadirlar.
E-Kamulastirma Yoluyla Elde Edilen Irtifaklar

Imar Kanunu’nun 14. maddesi uyarinca kamu hizmetlerinin gériilmesi amaciyla

kurulacak irtifak haklarinda idare, kamulagtirma siirecine bagli olarak KK’nin 8.

3% Miilkiyet hakkinin kamu hukukundan dogan kisitlamalari kamulagtirmada olduBu gibi tek ya da belirli
bir taginmaza ySnelik getirilebilecegi gibi, Imar Kanunu uyarinca hazirlanan imar plan: ile plana konu
diizenleme alanindaki tiim taginmazlara yonelik getirilebilecektir. Oriicil, s. 43
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maddesi uyarinca Oncelikli olarak iradi yolla devri saglamaya calisacak ve iradi yolla
devri saglamaya yonelik yapilan davete kamulastirma muhatabinin olumlu cevap
vermesi halinde, tapuda yapilan iradi devirle irtifak hakki kurucu tescille dogmus
olacaktir. Iradi yolla devirde basar saglanamamasi halinde idare, KK’nmn 10. maddesi
uyarinca agtif1 dava sonucu mahkemece verilen tescil karari ile irtifak hakkini sicil digt

kazanacaktir.

Kamulastirma yoluyla irtifak hakkini edinen idarenin hak sahipligi sifat1
karsisinda ylikiimlii olarak 6zel hukuka tabi tasinmaz maliki bulunmaktadir. Karsimizda
bir tarafin idarenin olusturdugu bir hukuki iliski mevcuttur. Bu iliskide 6zel hukuka tabi
bir tasinmazla ilgili olarak idarenin, iliskinin kars1 tarafi olan 6zel hukuk kisisine {istlin
olacag savunulamaz. Idare kamu hukuku tiizel kisiligi sifat: uyarinca tasinmazda irtifak
hakk: yoluyla sagladigi yetkileri dogal olarak kendi i¢ biinyesinde idare hukuku
ilkelerine bagh olarak kullanabilecektir. Idare kamu hizmetinin geregi olarak irtifak
hakkinin taginmazdaki fiziki varliindaki yerini degistirme karar1 alabilecektir. Ancak
idare, kendi i¢ biinyesinde alacagi bdyle bir karan irtifak hakki ytikiimliisli taginmaz
malikinin rizasin1 alarak uygulayabilecektir. Hakl1 bir nedenle riza verilmemesi halinde
idare irtifak hakkinin taginmazdaki yerini ancak adli yargida dava agarak

degistirebilecektir.

Imar Kanunu’nun 14. maddesine bagh olarak kurulacak irtifaklar kamu yarari

amactyla kurulacak olsa bile bu irtifaklar ancak tapu kiitligline tescil ile

308

dogabilecektir Bu hiikiim ile belediye ve wvaliliklere tanman irtifak hakk:

37 Briici, s. 46

3% Artukmag da, imar Kanunu uyarinca kurulan irtifaklarin genel olarak tapuya tescil edilmeyecegini
savunmaktadir. Artukmag, imar Hukuku, s. 329; Ozkaya, imar Kanunu 14. madde uyarinca kurulan
irtifaklarin egya hukukuna tabi irtifak haklari niteliginde oldugunu ancak bu irtifak haklarinin malikin
rizas1 olmaksizin bir idari islem ile kurulduunu ve bu irtifaklarin her zaman tapuya tescil zorunlulugu
olmadigim savunmaktadir. Ozkaya, imar Kanunu, s. 230. Biz bu gériise katilmamaktayiz. Ctinkii iK.
m. 14 uyannca irtifak hakki kurulmasi miilkiyet hakkim kanuni takyitlerinden oldugundan, imar
planinda bir sakatlik olmadigx siirece hak sahipleri buna katlanmak zorundadir. Ancak Imar Kanunu
uyarinca kurulacak irtifaklar, KK m. 4 de oldugu gibi ancak kamulagtirma yoluyla kurulabilecek ve bu
irtifaklarin tam karsiligt hak sahiplerine Odenecektir. Bu irtifaklar egya hukukuna tabi irtifaklar
niteliginde oldugundan ancak tapuya tescille kurulabileceklerdir. Aym yonde Kalabalik da, Imar
Kanunu uyarinca kurulacak irtifaklarin tapuya tescil olunmayacagini savunmaktadir. Kalabalik, imar
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kamulagtirmalarinda normal kamulastirma prosediirii uygulanacaktir. Dolayisiyla ilgili
idareler, idare hukukuna tabi kamulagtirma karari alinmasini takiben ozel hukuk
sahasina giren irtifak hakki kurulmasini oncelikle KK’nin 8. maddesi uyarinca iradi
yolla saglamaya calisacak ve iradi yolla saglayamamasi halinde adli yargida 6zel hukuka
tabi kamulastirma davasi safhalarindan sonra verilen mahkeme karari ile irtifak hakki
idare lehine tescilsiz dogacaktir. Diger bir deyisle bu irtifaklar Kamulastirma Kanunu
uyarinca ya malikin rizasi veya mahkeme karari ile kurulabileceklerdir®. iradi yolla
devir tesebbiisline olumlu cevap veren kamulastirma muhatabi tapuda yapilan iradi
tescille irtifak hakkini kuracak olursa, irtifak hakki kurucu tescille dogmus olacaktir. Bu
yolda basar1 saglanamamasi lizerine KK’nin 10. maddesi uyarinca irtifak hakki,
mahkeme karari ile tescilsiz olarak dogmus olacaktir’'®. Bu durumda idare igin bildirici

tescili yapma kiilfeti bulunmaktadir.

Yukarida idari irtifaklara iligkin verdigimiz bilgiler dogrultusunda, idari
irtifaklarin tescile tabi olmayacagina iliskin goriisiin kamulagtirma yoluyla irtifak hakki
kurulmasinda gegerliligi olamaz. Tasinmaz miilkiyetine bagl olarak yasa ve yasanin
verdigi yetki ile getirilmis diizenleyici islemler sonucu (yonetmelik, imar planlari gibi)
getirilen kamu hukuku kisitlamalari, MK’nin 731. maddesi uyarinca tapu kiitligiine tescil
edilmeksizin etkili olabilecektir. Ancak imar planlarinin uygulanmasini sirasinda bir

gayrimenkulun tamamin1 kamulastirmadan 6ngoriilen amaci saglamak igin genellik ve

Hukuku, s. 603. imar Kanunu m. 14 uyarinca kurulacak irtifaklar kamu yarar1 amaciyla kurulacak
olsa bile tapuya tescil edilmeleri gerekir. Doktrinde bu irtifaklar, Anayasa m. 35 uyarinca miilkiyet
hakkina kamu yarar1 amaciyla kanunla konulan sinirlamalarla karigtiriimaktadir.

Abacioglu, imar irtifaklarinin kurulmasina iligkin islemin yetkili mercilerce onaylandiktan sonra 15
giin iginde tapu idaresine gonderilecegini ve tapu idaresi tarafindan tapu kiitiigiine tescil edilecegini
savunmaktadir. Abacioglu, s. 285. Kamimizca bu goriig yerinde degildir. Ciinkii imar plan1 uyarinca
umumi hizmetlere ayrilarak kamulagtinlmas: gereken yerler parselasyon planlarinin tescil edilmesi bu
yerlerin miilkiyeti kendiliginde idareye gegmemektedir. Bu yerler idarece ancak kamulagtirma yoluyla
edinilebilmektedir. Dolayisiyla maddede belirtildigi gibi kamulagtirma yerine irtifak hakki kurulmasi
ancak KK’da 6ngoriilen sekilde olacaktir,

Kopriili/Kaneti de, irtifakin kamulagtirma yolu ile kurulmasi halinde, MK 705/I (EMK m. 633)
uyarinca hak tescilsiz olarak dogmakta; yapilan tescil agiklayici nitelikte oldugunu savunmaktadir.
Kopriilli/Kaneti, s. 64; 2002 yilinda Kamulagtrma Kanunu’nda yapilan degisiklik sonucu
kamulagtirma bagli bagina tescilsiz iktisap yolu olmaktan ¢ikarilmigtir. Ciinkii idare, KK m. 8 uyarinca
iradi olarak tescili saglamak zorundadir. fradi yolla tescili saglayamamas: halinde KK m. 10 uyarinca
kamulagtirma davasi agarak kendi adina tescili isteyebilecektir. Burada mahkemece verilen tescil
karart ile idare hakki kazanmaktadir.

309

310
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esitlik ilkesine aykirt olarak getirilen kisitlamalar ancak kamulastirma yoluyla

saglanabilecektir.

F-imar Kanunu’nun 14. Maddesi Uyarinca Kurulacak irtifaklara iliskin

Degerlendirme

Imar Kanunu’nun 14/1. fikrasi uyarinca, “Belediyeler veya valilikler, imar
planlarimin uygulanmasi swaswinda, bir gayrimenkulun tamamini kamulastrmadan o
yerin muayyen saha, yiikseklik ve derinligindeki kismi iizerinde kamu yarari amaciyla
irtifak hakki tesis edebilir”. Bu hiitkiim uyarinca belediye ve valiliklere, imar planlarinin
uygulanmasini saglamak i¢in bir taginmazin miilkiyetini edinmeden o yerin belirli saha,
yiikseklik ve derinliginde kamu yarar1 amaciyla irtifak hakki kurma olanagi taninmistir.
Dolayisiyla, imar planlarinin uygulanmasi igin belediyelerin veya wvaliliklerin bir
tasinmaza genellik ve esitlik ilkesine aykiri olarak getirdigi sinirlamalarin ancak gergek

ve tam karsiligin1 vererek kamulastirma yoluyla gergeklestirebilecektir.

Hiikiimde, kamulastirma yapmadan irtifak hakk: kurabilir seklindeki ifadeden,
irtifak hakki kuruldugunda kumalastirma yapilmiyormus gibi bir izlenim yaratsa da bu
ifadeden kasit miilkiyet kamulastirmasi yerine irtifak kurulmasi yoluyla
kamulagtirmanin gergeklestirilmesidir. Imar planlar1 uygulamrken 6zel miilkiyete tabi
taginmazlarin belirli bir kismindan, altindan veya {iistlinden bir hat veya mecra
gecirilmesi zorunlulugu dogabilir. Yapilmasi gereken bdyle bir tesis igin tasinmazin
belirli bir boliimiiniin yeterli olmas1 halinde irtifak hakki kurularak hem idare fazla para
ddemekten kurtulmakta hem de malik miilkiyet hakkimi yitirmemektedir’''. Zaten amag
icin yeterli oldugu takdirde idarenin irtifak hakki kurmasi yerine miilkiyet
kamulagtirmas: yapmasi s6z konusu olursa, yapilan islem konu y6niinden hukuka aykiri

olacagindan iptali istenebilecektir. Dolayisiyla goriilmesi amaglanan kamu hizmeti i¢in

3 KK m. 4 uyarinca amag igin yeterli oldugu takdirde idare miilkiyet kamulagtirmas1 yerine irtifak
kamulagtirmas1 yapmak zorundadir. Aksi halde idari islem konu ySniinden sakat olmakta ve idari
yargida iptali istenebilmektedir.
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irtifak hakkinin yeterli olmast halinde irtifak kurulmasi yoluyla kamulagtirmanin

gerceklestirilmesi idare i¢in bir zorunluluktur.

imar Kanunu’nun 14. maddesine dayanarak kurulacak irtifak haklarinin onayli
imar planina dayanmasi zorunludur. Imar planlari uyarinca planlarimin uygulanmasini
saglamak i¢in Ornegin yollarin veya yaya kaldirimlarinin genisletilmesi i¢in binalarin
zemin veya bodrum katlarindan gerekli olan kisimlarin veya yiiksek bir hat gegmesi igin
gerekli boliim {izerinde tasinmazin tamamini kamulastirmadan irtifak hakki kurularak
imar plami ile ongoriilen amacin gergeklestirilmesi saglanabilmektedir. Irtifak hakki
kurulmasi, malikin taginmazini kullanma olanagin1 tamamen ortadan kaldirmasi halinde

irtifak hakki kurulmas: yerine miilkiyet kamulastirilmasi yapilmas: gerekecektir’'2.

Arazinin dikey kapsamina iligkin olarak kurulacak irtifaklara irtifakin sinirinin
Olglistinlin ne olacagini belirlememiz gerekmektedir. Medeni Kanunu’nun “ftasinmaz
miilkiyetinin igerigi” lst bashgi altinda MK’nin m. 718/1. fikrasinda, “Arazinin
iizerindeki miilkiyet, kullamlmasmda yarar oldugu élgiide iistiindeki hava ve altindaki
arz katmanlarim kapsar” seklinde ifade edilmistir. Bu hiikiimde taginmazin yatay
kapsaminda toprak bir yerylizli ¢izgisi kabul edilmis, alt ve st tabiri ile yiikseklik
boyutu ifade edilmistir. imar Kanunu’nun 14. maddesinde ise yiikseklik ve derinlik
tabirleri kullanilmistir. MK’nin 718. maddesi uyarinca, imar planlarinin uygulanmasi
sirasinda arazinin belli bir yiiksekliginden veya altindan bir hat gecirilmesinin gerekmesi
halinde “kullanilmasinda yarar oldugu olgi” irtifak kamulagtirmasinin = sinirini
olusturacaktir. Bu kurala dayali olarak idarenin, tasinmazin derinligi ve yiiksekligine
iliskin olarak yaptig1 miidahale taginmazin sagladigi yararlar1 yok etmekte veya 6nemli
bl¢iide azaltmakta ise kamulastirma s6z konusu olacaktir. Ornegin, imar Kanunu ve imar

plan1 uyarinca miisaade edilmeyen temel 6l¢iistinden fazla olan kisimdan gegirilen metro

32 “Yapimn bodrum katindaki bagimsiz bélimiin trafo merkezi olarak kullamimas: durumunda mal
sahibinin bu yeri kullanma olana$ kalmayacagindan tasinmazin wiilkiyetinin  kamulastirimas
gerekirken irtifak hakki tesisi suretivle kamulastirdmasi isleminde isabet goriilmedigi...”, Danmgtay
6.D., E.1989/1529, K.1990/1655 (Abacioglu, s. 315); “Mahallinde yapilan kesif ve bilirkisi incelemesi
sonucu irtifak hakkina konu olan yol kullamlip terk edildikten sonra tasinmazin eski haline getirilmesi
miimkiin olmadigi, yol nedeniyle ikiye biliinen taginmazin artan kismumn ise yaramayacag
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veya herhangi bir kanalizasyon sebekesi icin idarenin kamulastirma yapmasi
gerekmeyecektir. Buna karsilik imar mevzuatinin ingaata ve kapali otoparka izin verdigi
derinlikten gegecek metro veya kanalizasyon hattt igin idarenin kamulagtirma yoluyla

irtifak hakk: kurmas: gerekecektir’ .

Imar planlarinin uygulanmasi amaciyla irtifak kurulmasinda, tasinmazlarin
durumu ve halin icabinin miisait olmasi halinde belediye ve valilikler bedelsiz irtifak
hakki verme karsiliginda bedelsiz olarak o malikin taginmazi lizerinde kamu yarari
amaciyla irtifak hakki kurma imkdm taninmustir (IK m. 14/2). Bu hiikkmiin
uygulanabilmesi igin belediye ve valiligin elinde malik yararina irtifak hakki
kurulabilecek bir tasinmazin bulunmasi, bu tasinmaz iizerinde irtifak hakki kurma
yoniinde yetkilerinin olmasi ve iizerinde irtifak hakki kurulacak tagmmmazin malikinin
buna riza gostermesi gerekir. Bu durumda da irtifak bedeli, kamulagtirma muhatabina
idarenin bir tasinmazi {izerinde kamulastirma muhatabi lehine irtifak hakki kurulmasi
suretiyle 6denmektedir. Ancak bu hitkmiin uygulanabilmesi i¢in taginmaz malikinin bu
uygulamaya riza gostermesi gerekir. Aksi halde belediye veya valilikler Anayasa’nun

46. maddesi uyarinca kamulagtirma bedelini nakden 6demek zorundadir.
G-Kamulastirma Yoluyla Kurulan irtifaklarin Idareye Sagladigi Haklar

Yararlanma tarzi agisindan irtifaklar, olumlu irtifaklar ve olumsuz irtifaklar
olarak ikiye ayrilmaktadir’'. Hak sahibine sagladii yetkiler gz Sniinde tutularak
olumlu irtifak olarak adlandirilan irtifaklar, iizerinde kuruldugu taginmazin malikine,
irtifak hakki sahibinin esyay1 kullanmasina veya ondan yararlanma ile ilgili eylemlerine

315

katlanma ytikiimliiliigti getirmektedir’ °. Olumsuz irtifaklar ise esyanin maliki tarafindan

anlasildigindan irtifak hakks kurulmasi igsleminin iptali gerekir” Danigtay 6. D., E. 1986/961, K.
1986/1141, T. 17.12.1986 (Boke, s. 110)

313 MK m. 718/1, malikin miilkiyet hakkimin dikey kapsamim “kullamimasinda yarar oldugu ol¢ii” ile
sinirlamaktadir. Malik miilkiyet hakkini kullanmakta yararh olabilecek Slgiiyil agsan ingaatta ve kazida
bulunamaz. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Oguzman/Seli¢i, s. 356; Malik, menfaatinin icap ettirdigi 6l¢iide
taginmazin altina ve iistiine maliktir, geriye kalan kisimlar iizerinde miilkiyet hakki yoktur. Bunlar
umuma mahsus veya sahipsiz mallar kategorisine girerler. Saymen/Elbir, s. 335

314 Kopriilii/Kaneti, s.42; Oguzman/Seli¢i, s.573; Saymen/Elbir, 5.479

315 Oguzman/Seligi, s.574
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belirli tarzda kullanilmasini yasaklamak suretiyle hak sahibine bir menfaat saglamakta
ve malike kaginma 6devi yiiklemektedir’'®. Esyadan yararlanma esyay belirli tarzda
kullanmay1 malike yasaklama bigiminde ortaya ¢ikmaktadir’'’. imar Kanunu’nun 14.
maddeyi uyarinca kurulabilecek irtifaklar irtifak hakkinin konusuna gore olumlu veya

olumsuz irtifak seklinde olabilecektir.

Ornegin, bir tasinmazin altindan, iginden veya istiinden gegit yapilmasi, binanin
lizerinden gegecek olan havai hattin imar planinin miisaade ettigi yiikseklikte bina
insasina engel olmasi, kanalizasyon, su borulari, metro insasi gibi nedenlerle Imar
Mevzuatinin miisaade ettigi derinlikte insaat yapilamamasi halinde bir gayrimenkuliin
tamamin1 kamulasgtirmadan o yerin belirli sahasi, ylikseklik ve derinligindeki kismi
lizerinde kamu yarar1 amaciyla irtifak hakki tesis edilmesi kamu hizmetinin goriilmesi
agisindan yeterli olacaktir’’®, Tasinmazin yatay ve dikey bir boliimiinden gegirilen tesis
hak sahibi idare agisindan olumlu irtifak niteligindedir ve tasinmaz maliki, hak sahibi
idarenin bu hakki kullanmasina katlanmak zorundadir. Buna karsilik idare lehine
kurulacak irtifak hakki olumsuz nitelikte de olabilecektir. Ornegin, bogazda gemi
trafiginin takip edilebilmesi icin gozetleme kulesinin 6niiniin kesilmesine engellemek
amaciyla belirli bir yiikseklikten sonra insaat yapilmasimi yasaklayacak sekilde irtifak
hakki kurulabilecektir. Esyadan yararlanma, egyay1 belirli bir tarzda kullanmayi malike

yasaklama bigiminde ortaya ¢iktigindan olumsuz irtifak soz konusu olmaktadir'®.

§ 15- imar Kanunu Uyarinca Yapilan Kamulastirmaya iliskin Uygulanacak Ozel

Hiikiimler
I-Kamulastirilan Tasinmaz Malin Bosaltilmasi

Imar plani uyarinca umumi hizmetlere ayrilan veya kamu ortaklik pay ile

olusturulan yerler ilgili idarece kamulastirildiktan sonra planda Ongoriillen kamu

316 Kopriilti/Kaneti, s. 42; Oguzman/Seligi, s. 574; Saymen/Elbir, s. 479
317 Oguzman/S.eliqi, s. 574 .
318 Artukmag, imar Hukuku, s. 326-327; Kalabalik, imar Hukuku, s. 602
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hizmetine tahsis edilebilmesi, kamulagtirma konusu ayni hakkin idarenin malvarligina

geemesi yaninda zilyetligin®* de kazanilmasi gerekecektir.

Idare gerek idari yolla gerekse de tescilsiz iktisap hali yaratan mahkeme karar ile
kamulastirma konusu ayni hakki (miilkiyet veya sinirli ayni hak) kazanmaktadir. Ayni
hakkin kazanilmasi ile idare tasinmaz iizerinde ayni hakkin verdigi tiim yetkilere
kavusmaktadir. Ancak, tasinmaz tizerinde fiili hakimiyete dayanan zilyetlerin bulunmasi
durumunda idare ayni hakki kazansa bile kamulagtirma konusu tasinmazdaki hélihazir
zilyetlerin zilyetlikleri devam edecektir. Bundan dolayr kamulastirma ile ongoriilen
kamu hizmetinin goriilebilmesi, kamulagtirma konusu ayni hakkin idarenin malvarligina
gecmesi yaninda kamulastirma konusu ayni hakkin zilyetligine de kavusmasi
gerekecektir. Bunun i¢in kamulastirma konusu ayni hak ile bagdasmayan halihazir
zilyetlerin zilyetligine son verilerek kamulastirma konusu ayni hakkin zilyetliginin

idareye ge¢mesi saglanacaktir.

imar Kanunu’nda tasginmaz mahln bosaltiimasinda konusunda bir hiikiim
olmadig1 icin bu konuda genel kanun niteliginde olan Kamulastirma Kanunu
uygulanacaktir. KK’da “tasinmaz malin bosaltilmasi” basligy altinda diizenlenmis olan
20. maddesi, “ Bu kanun uyarinca lehine kamulastirma yapilan idare adina tapu
dairesince tescil edilen tasinmaz malin bosaltilmas: idarece icra memurundan istenir.
Icra memuru tasimmaz mali on bes giin iginde bosaltmalarini icindekilere tebligi eder.
Bu siire iginde tasinmaz mal bosaltilmazsa icraca bosaltilir. Itiraz ve sikdyet bosaltmayt
durdurmaz ve mahkemece ihtiyati tedbir karari verilemez” seklindedir. Burada bosaltma
tabiri ile amaglanan husus kamulastirma konusu taginmazin tahliyesi saglanarak idare

lehine zilyetligin saglanmasidir. Miilkiyet kamulagtirmalarinda malik veya malik

319 Oguzman/Seligi, s. 574

320 Zityetlik MK m. 973 de, “Bir sey iizerinde fiili hdkimiyeti bulunan kimse onun zilletidir” seklinde
tammlanmugtir. Oguzman/Seligi ise zilyetligi, “Zilyetlik, buna konu teskil edecek esya ilzerinde iradi
sekilde hdkimiyetin ele gegirilmesi ile dogan ve bu hdkimiyetin iradi olarak terkinine veya baskas
tarafindan gaspina veya bagka sebeplerle sona ermesine kadar devam eden hukuki durumdur”
seklinde tanimlamigtir, Tanim i¢in bkz. Oguzman/Seligi, s. 52
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disindakilerin haksiz nitelige kavusmus zilyetliklerine idare lehine son vereceklerdir®?!.

Irtifak hakki kamulastirmalarinda ise katlanma veya kaginma yiikiimliiliigli kapsaminda

iradenin zilyetligine imkan taninacaktir.

A-Tasinmaz Malin Bosaltilmasi Usulii

Yukarida da ifade ettigimiz gibi, umumi hizmetlere ayrilan yerlerin ilgili idarece
kamulastirildiktan sonra idare lehine zilyetligin saglanmasinda KK’nin 20. maddesi
uygulanacaktir. KK’nin 20.maddesinde “lehine kamulastirma yapilan idare adina tapu
dairesince tescil edilen taginmaz malin bosaltilmast” seklindeki ifadeden, idare adina
tapuda tescil islemi gerceklesmedik¢e icra memurundan taginmazin bosaltilmasini
isteyemeyecegi anlagiimaktadir. Yargitay’in adina tapuda tescil yapilmadik¢a idarenin
icra memurundan tasinmazin bosaltilmasini isteyemeyecegine karar vermistir’>.
Kanimizca, KK’nin 10. maddesi uyarinca mahkemece verilen tescil karari ile idare,
kamulastirma konusu ayni hakki tescilsiz olarak kazandigindan tapu kiitligtinde adina

aciklayici tescili yaptirmamis olsa bile mahkeme karar ile tasinmazin bosaltiimasini

isteyebilmesi gerekir.

Kamulagtirma Kanunu’nun 20. maddesinin I. fikrasinda, kumalastirilarak idare
adina tapuda tescil edilen taginmazin bosaltilmasinin icra memurundan istenebilecegi
diizenlenmistir. Idare, gerek KK’ nin 8. maddesi uyarinca irade yolla gerekse KK’nin 10.
maddesi hitkmiince mahkeme karar1 {izerine tapuda yapilan tescil sonrasi taginmazda
Onceki malik veya diger kisilerin zilyet olmaya devam etmeleri ve zilyetligi riza ile
devretmemeleri halinde idare, icra dairesine miiracaat ederek tasinmazin bosaltiimasini
isteyecektir. Icra memurlugu tescil, tapu kaydi ve mahkeme karar gibi hususlan

inceleyerek tasinmazin 15 giin iginde tahliyesini ilgililere bildirecektir. Icra memurlugu,

321 Kamulagtirma konusu tasinmazdaki mevcut haksiz zilyetlerin zilyetligine son vermede KK m. 20
hiikmii uygulanmaz. Bu kisiler genel hiikiimler uyarinca taginmazdan derhal uzaklastirilabileceklerdir.
322 “goamulastrma yoluyla idare adina tapuda tescil islemi ger¢eklesmedikee, idare, icra memurundan
bogaltma isteyemez” Yargitay 12. HD, E. 1985/13447, K. 1986/7373, T. 24.06.1986 (Boke, s. 614-
615); “Kamulagtira iglemine dayamlarak tasinmazin tahlivesinin istenebilmesi icin, tapuda idare
adina serh ve tescil yapimahdr. Icra memuru, bu islemlere iliskin belge aramaksizin ve 15 giin
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yapacagl arastirma neticesinde idarenin yasal olmayan taleplerini reddedecektir. Bir
sekilde yasal olmayan bir talebi icra memurlugu bu islemleri gerekli islemler yerine
getirmeden yapmigsa, bu isleme karsi siiresiz olarak sikdyet yoluna

bagvurulabilecektir’®.

Idarenin icra memurluguna yaptig: basvuru sonrasinda, tasinmazdaki halihazir
haksiz zilyetlere yapilan tebligatta tasinmazin bosaltilmasi igin 15 giinliik siire taninmast
zorunludur. Bu siirenin baglangici konusunda KK’nin 20. maddesinde bir agiklik
olmamasina ragmen siirenin icra emrinin tebliginden itibaren baslayacagindan kusku
yoktur.

Icra memurlugunca verilen bosaltma karart kesindir. KK m.20/1 “Itiraz ve
sikdyet bosaltmayr durdurmaz ve mahkemece ihtiyati tedbir karari verilemez” seklindeki
hitkkmii karsisinda, on bes giinliik siirenin sonunda taginmazin bosaltilmamasi halinde
icra memurlugunca bogaltma karar1 verilerek bu kararin icrasina gegilecektir. Bosaltma
kararini karsi yapilan itiraz ve sikdyetler bosaltmay: engellemeyecektir. Clinkii idare
kanunun o6ngordiigi sekilde edindigi kamulastirma konusu taginmazi zilyetlerince
bosaltma yiikiimliiligli tartigilamayacaktir. Bu kesinlik elestirilebilir nitelikte olsa da
idarece kamulagtirma konusu tasinmaz malin bosaltilmasi i¢in icra memurluguna yaptigi
talep karsisinda icra memurlugu tescil, tapu kaydi ve mahkeme kararlarini g6z 6niinde
bulundurarak tebligat diizenleyecektir. Icra memurlugu usulsiiz bir takip baslatir veya
yasal olmayan bir bosaltma siirecini devam ettirecek olursa, bu tutumunun hukuk
diizeninde yeri olmayacagi kesindir. Bu yiizden gegerli bir sekilde yapilan takip talebi ile
tasinmazdaki hélihazir zilyetlere taninan on bes giinliik siire sonunda bosaltma geregini
yerine getirmeyenlerin yapacagi basvuru ile ihtiyati tedbir karari almalar1 miimkiin

olamayacaktir.

onceden tebligat yapiimaksizin islem yapilmigsa, siireye bagh olmaksizin sikayet yoluna bagvurabilir”
Yargitay 12. HD., E. 1988/3555, K. 1988/11631, T. 18.10.1988 (Bdke, s. 616)
33 Yargitay 12. HD., E. 1988/3555, K. 1988/11631, T. 18.10.1988 (Boke, s. 616); Boke, s. 613
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B- Bosaltma Nedeni ile Tazminat Odenmemesi

Kamulastirma Kanunu’nun 20. maddesinin 11. fikrasi uyarinca, “Tasinmaz malin
bosaltilmasi sebebiyle mal sahibi ve idare tazminat ile sorumlu tutulmaz”. Bu hiiktim ile
hem idare hem de mal taginmaz maliki igin tazminat muafiyeti ngoriilmiistiir. Bu

hitkmii tasinmaz maliki ve idare agisindan ayr1 ayr1 inceleyecegiz.

Hiikiimde sadece tasinmaz maliklerinin tazminat ile yiikiimlii olmayacag: ifade
edilmistir. Madde gerekgesinde de belirtildigi gibi tasinmazin kamulastirilmasi taginmaz
malikinin iradesi diginda oldugundan taginmazin zilyetlerine kars:1 herhangi bir tazminat
Odemekle yiikiimlii bulunmadigi goézetilmistir. Bu hitkimle amaglanan, kamulastirma
sebebiyle tasinmaza el konulmasindan &tiirli beklenen hakka dayanan veya yoksun

kalinan kar taleplerinin s6z konusu olmayacagdir.

Idare de taginmaz malin bogaltilmasi nedeni ile tazminat 6demeyecektir. Burada
tazminattan kasit, yasal olarak gergeklestirilen kamulastirma nedeni ile iradi yolla devir
sonucu riza ile saptanan ya da mahkemece belirlenen kamulastirma bedelinin ddenmesi
disinda idare higbir yiikiimliilik altina girmeyecektir. KK’nin 11. maddesinde belirtilen
esaslara gore tespit edilen bedel diginda, somut olarak gergeklesen bazi olaylar nedeni ile
kamulagtirma muhataplarinin malvarlig1 olumsuz etkilenecek olsa dahi idarenin tazminat
ddemesi soz konusu olmayacaktir. Kamulastirma muhatabi diginda kamulagtirma konusu
taginmazin bosaltiimasi nedeniyle haklar1 zarara ugrayan diger kisiler de idare aleyhine

tazminat talebi ile bagvuramayacaklardir.
C-EKkili Arazinin Bosaltilmasina Bagh Hiikiim ve Sonuglar

Kamulagtirma Kanunu’nun m. 20/son fikrast ekili araziler igin 6zel bir
diizenleme getirmistir. Bu hiikiim uyarinca, “Ekili arazinin bosaltilmas: hasat sonuna
bwrakilir. Hasat zamanmnmin beklenmesi miimkiin olmadig hallerde kamulastirmay: yapan
idare, mahkemece belirlenecek ekin bedelini tazmin etmek gsartiyla, arazinin

bosaltilmasim talep edebilir. Ekin bedeli 11 ve 12. maddeler uyarinca yapilan
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kamulastirma degerinin tespitinde nazara alinmig ise, taginmaz malin bosaltilmas: icin
tekrar bu bedelin tespit ve Odenmesi gerekmez”. Arazinin bliitiinleyici pargasi olan
bitkiler kamulastirma bedelinin tespitinde dikkate alinmasina ragmen, dogal lirlinler
bakimindan yasa koyucu farkli bir diizenleme getirilmistir. KK’nin 20. maddesi uyarinca
dénemsel olarak elde edilen mahsuller de bu hiikmiin uygulanmasinda s6z konusu

olacaktir.

Kamulastirma Kanunu’nun 20. maddesi uyarinca taginmaz malikinin hangi andan
itibaren yaptig1 ekimin nazara alinacagi 6nem tasimaktadir. Ciinkii KK’nin 25/11. fikrasi
uyarinca, mahkemece verilen tescil kararindan sonra tasinmaz malikinin kamulastirma
konusu taginmaz {izerinde yeni ekim yapmasi yasaktir. Dolayisiyla bu hitkmiin
uygulanabilmesi mahkemece verilen tescil kararindan 6nce yapilan ekimler i¢in sz
konusudur. Tescil kararindan sonra yapilan ekimler higbir gsekilde dikkate

alinmayacaktir.

Ekili arazinin bosaltilmasinda kural, bosaltmanin hasat sonuna birakilmasidir.
Madde gerekgesinde de agiklandigi fizere, milli ekonomiye olan katki gozetilerek
temelde ekili alanlarin tahliyesinin iirtiniin hasadina birakilmasi ilkesi benimsenmisgtir.
Burada hak sahibinin menfaatleri yaninda iilke menfaatinin de gozetilmesi,
kamulastirma konusu taginmazin kamu hizmetine Ozgiilenmesi hasat sonrasina
birakilmasina sebep olmustur. Ancak hasat zamaninin beklenmesinin miimkiin olmadig:
hallerde de tasinmazin tahliyesine imkan taninmigtir. Hasat zamaninin beklenmesi
miimkiin olmayan haller konusunda kanunda bir agiklik yoktur. Ancak, kamulastirmanin
sebep ve amag unsurlart karsisinda kamulastirma konusu taginmazin gecikmeksizin
kamu hizmetine 6zgiilenmesini gerektiren hallerde hasat zamani beklenmeyebilecektir.
Idare, kamu hizmetine 6zgiileyecegi tasinmaza hemen gereksinim duymakta ise hasat
zamanini beklemeden bosaltma talebinde bulunabilecektir. Bu halde hasat sonunu
beklemeden mahkemece takdir edilen ekin bedelini tazmin ederek tasinmazin

bosaltiimasini isteyebilecektir>*,

324 «Kamulastirma tebligati davacilara... tarihinde yapimistir. Bu tarihten énce davacilar dava konusu
taginmaziara bugday ekimi yapnugslar ve davali idarece bugday hasadimn yapilmast beklenmeden
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II-Trampa Yolu ile Kamulastirma

imar Kanunu’nun m. [8/12. fikrasinda, kamulastirmanin trampa yoluyla
gerceklestirilmesine olanak tanimigtir. Bu hiikiim uyarinca, “Bu maddenin tatbikinde
belediye veya valilik, odeyeceklere kamulastirma bedeli yerine ilgililerin muvafakati
halinde kamulagtirimas: gereken yerlerine karsilik, pldn ve mevzuat hiikiimlerine gore
yapr yapimast miimkiin olan belediye veya valilige ait sahalardan yer verebilir”. Bu
hiikiim olmasa bile genel hiikiim niteliginki Kamulagtirma Kanunu’nun 26. maddesi
uyarinca da kamulastirmanin trampa yoluyla gerceklestirilmesi miimkiin olacaktir.
Trampa yoluyla kamulastirmada, kamu hizmetinin goériilmesi i¢in kamulastiriimasi
gereken tasinmazlar karsiliginda devlet biitgesinden 6denek ayirmadan, kamu hizmetine

tahsis edilmemis tasinmazin devriyle kamulastirma gergeklestirilebilecektir’®.

Imar Kanunu’nun konuya iliskin 18/12. fikrasinda trampanin “mal sahibinin
kabul etmesi halinde” yapilabilecegini diizenlenmistir. Dolayisiyla, trampa yoluyla
kamulastirmanin  gergeklestirilmesi  sozlesme ozgiirliigli ¢ercevesinde taraflara
birakilmistir. idare, KK’nin 8. maddesi uyarinca kamu hizmetine 6zgiilenmemis bir
tasinmaz mali kamulagtirilacak taginmaz karsih@ kamulastirma muhatabina devretmeyi
Onerebilecektir. Kamulastirma muhatabi kabul ettigi takdirde tasinmaz malla taginmaz
malin degismesi suretiyle trampa gergeklesecektir. Ancak idarenin trampa teklifini kabul
etmeyen kamulagtirma muhatabina KK’nin 10. maddesi hitkkmiince mahkeme karar: ile
trampay1 kabul zorunlulugu getirilemeyecektir. iradi yolla devir gériismelerinin olumsuz
sonuglanmasi lizerine agilan kamulagtirma davasinda, mahkemece i¢i sulh ile taraflar
kamulastirilan tasinmaz kargiliginda trampa Onerisini kabul etmelerinde bir engel
bulunmamaktadir. Taraflarin sulh olmasi halinde mahkeme tutanagina atacaklari imza
ile kamulastirma davasi sona erecek ve taraflar mahkeme karari ile tasinmazlari tescilsiz

olarak kazanacaklardir.

dava konusu taginmaza fiilen el atilmasi halinde, Kamulagtirma Kanunu 20.madde uyarinca hasad:
yapilmamis mahsul bedelinin bilirkisi raporu ile tespit edilerek davali idareden tahsiline karar
verilmesinde bir isabetsizlik gorilmemistir.” Yargitay 5. HD, E. 2002/7479, K. 2002/11397, T.
20.5.2002 (Boke, s. 614)

325 Koroglu, s. 22,57; Sengiil, s. 88; Ercan, s. 87
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Kamulastirma konusu ayni hak karsiliginda idarenin trampaya konu olarak neleri
taahhiit edebilecegi konusunu agmak gerekmektedir. imar Kanunu’nun 18/12. fikrasi,
“plan ve mevzuat hiikiimlerine gore yapt yapimas: miimkiin olan nitelikte” bir
tasinmazdan soz etmektedir. Bu hiikiim kamulastirma muhatabinin rizast halinde
uygulanacagindan, idarenin kamu hizmetine tahsis edilmemis 6zel mallar1 yaninda
idarenin sahip oldugu menkul mallar veya saglayabilecegi irtifak haklarinin da trampaya
konu edebilmesinde bir engel bulunmamaktadir®?. Diger bir ifadeyle idare, iradi yolla
devir tesebbiisti ylikiimliiliigli kapsaminda kamulagtirma muhatabi ile yapacag1 pazarlik
goriismelerinde malvarliginda bulunan kamu hizmetine 6zgililenmemis menkul ve
gayrimenkul mallart ya da mevzuatin izin verdigi irtifak haklarini trampa sozlesmesi ile

kamulagtirma muhatabina 6nerebilmesi gerektigi goriistindeyiz.

Kamulagtirma Kanunu’nda, kamulastirilan taginmaz ile idarece ayni hak sahibine
teklif edilen taginmazlarin degerlerinin 6zdes olma ihtimalinin ¢ok diisiik olmasin1 goz
Ontinde bulunduran kanun koyucu, iki tasinmaz arasindaki deger farkinin nakit olarak
karsilanacagini diizenlemistir (KK m. 26/II). Bize gére, Imar Kanunu uyarinca yapilacak
kamulagtirmalarda da iki tasinmazin degerinin ayni1 olmasi miimkiin olmayacagindan bu
konuda Kamulasgtirma Kanunu’nun m. 26/Il. fikrasi uygulanacak ve iki taginmaz
arasindaki deger farki nakit olarak karsilanacaktir. Ancak Kamulastirma Kanunu’nda
trampa yoluyla kamulastirmada idareye bir sinir getirilmistir. Buna goére, idarenin
verecegi tasinmaz malin degeri, kamulastirma bedelinin yiizde yirmisini asamaz. Diger
bir ifadeyle, kamulagtirma muhatabina ait tasinmazin degeri idarenin teklif edecegi
tasinmazin deger farki ylizde yirmiden fazla olamayacaktir. Aradaki deger farkinin
ylizde yirmiden fazla ¢ikmas: halinde idarenin tasinmazi trampaya konu
edemeyecektir’?’. Bu hitkiim Imar Kanunu uyarinca yapilacak kamulastirmalarda da

uygulanacaktir.

326 Sengiil, idarenin kamulagtirma karsiligs kamu hizmetine 6zgiilenmemis taginmazlar yaninda idarenin

sahip oldugu menkul mallar ve irtifak haklarinin da trampaya konu edilebilecegi goriisiindedir. Sengiil,
s. 91
327 Koroglu, s. 57; Sengiil, s. 89; Boke, s. 682
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IIT- Kamulasgtirmasiz El Koyma Yoluyla Ozel Miilkiyete Tabi Tasmmmazlar1 Kamu

Hizmetine Ozgiilenmesine iligkin Hiikiim ve Sonuglar
A-Kamulastirmasiz El Koyma Kavrami

Kamulastirmasiz el koyma, idarenin hukuka aykiri eylemi ile kamulastirma
islemi olmaksizin veya kamulastirma islemine baslamakla beraber sonuglandirmaksizin
Ozel hukuk Kkisilerine ait taginmazlari kamu hizmetine O6zgiilemek amaciyla el
atmasidir’®®, Tanimdan da anlagilacag: gibi kamulastirmasiz el koyma idarenin haksiz
bir eylemidir. Kamulastirmasiz el atmay1 haksiz fiil niteligine biirlindiiren sebep idarenin
kamulastirma ile elde edebilecegi sonuca, kamulastirma isleminin sekil sartlarina

uymadan ulasmak istenmesidir’®.

Ciinkii Kamulagtirma Kanunu, kamulastirma
isleminin hangi kosullar altinda yapilacagini ve kamulagtirma yapilirken uyulacak sekli
siki kosullara baglamistir. Kanunen 6ngoériilen sekle uyulmadan bir taginmaza el atilmasi
halinde kargsimizda idari islem olmamakia birlikte, idarenin haksiz bir eylemi

bulunmaktadir®*°.

Kamulagtirmasiz el koyma isleminin amaci, idarenin kamu hizmetinin gériilmesi
icin ihtiyag duydugu tasinmazlar1 edinmek oldugundan el koyma islemi, kamulastirma
yaptlmig olmasi halinde gegerli bir idari isleme viicut verebilmelidir. Buna gore
kamulastirma isleminin sekil sart1 disinda tiim unsurlar1 gergeklesmis olmalidir. Ciinkii
kamulagtirmasiz el koymay: herhangi bir zilyetlige tecaviiz fiilinden ayiran unsurlar,
gecerli bir kamulagtirmaya viicut veren sekil 6gesi disindaki unsurlardir. Bunlar yetki,

amag, sebep ve konu unsurlaridir. Sekil unsuru disinda bu unsurlarda da hukuka

328 Arcak/Dogruséz, s. 19,20; Zeki Akar, Kamulaghrma ve Kamulagtrmasiz El Atma Davalan,
Ankara 2000, s. 724, 941; Ozkaya, El Atmanin Onlenmesi, s. 827

32 «gamulagtirmasiz el koyma davasi agilabilmesi i¢in herhangi kamulastirma karar: verilmemis olmak
gerekir” Yargitay 5. HD., T. 22.11.1983, E. 8571, K. 10078 (Ozkaya, El Atmanin Onlenmesi, s. 854)

330 Arcak/Dogrusdz, s. 39
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aykirilik s6z konusu olursa, idarenin bu eylemi kamulastirmasiz el kayma degil

zilyetlige tecaviiz olacaktir®*’,

Uygulamada, imar planinda umumi hizmetlere ayrilan veya kamu ortaklik pay1
ile olusturulan yerler igin idare gegerli bir kamulastirma islemi olmaksizin bu yerlere el
koyarak kamu hizmetine tahsis etmektedir. Bir ornek vermek gerekirse idare, imar
planinda yol olarak ayrilan yerler igin®** kamulastirma islemi yapmadan yol
calismalarina baslamasi halinde 6zel miilkiyet konu taginmazlara kamulastirmasiz el
koymus olmaktadir. Idarenin bu eylemini inceledigimizde 6ncelikle idarenin el koydugu
veya fiilen kamu hizmetine tahsis ettigi yerin imar planinda umumi hizmetlere ayrilmig
yerlerden olmasi gerekir. Aksi halde gegerli bir kamulastirma islemi olsa bile imar
planinda ongdriilmeyen bir kamulastirma yapilamayacaktir. Ayrica, idarenin eylemi
idari islemin sekil unsuru diginda yetki, sebep, konu ve ama¢ yoniinden hukuka uygun
olmasi gerekecektir. Sekil unsuru digindaki diger unsurlarda da sakatlik s6z konusu
olursa taginmazina el koyulan kisiler 6zel hukuk uyarinca idarenin haksiz fiiline son
verilmesini isteyebilecektir. Asagida Oncelikle kamulagtirmasiz el koymanin Tiirk

Hukukundaki tarihi siirecini inceleyecegiz.
B-Tiirk Hukukunda Kamulastirmasiz El Koyma
Kamulagtirmasiz el koyma hukukumuzda diizenlenmis degildir. Kullanilan

terimden de anlasilacagi gibi diizenlenmesine gerek yoktur. Ciinkii idarenin yasal bir

kamulastirma eylemeni dayanmayan &zel hukuka tabi bir tasinmazin zilyetligine tecaviiz

331 Kendisine kamulagtirma yapma yetkisi taninmanmis olan bir kamu tiizel kisisine karst MK m. 683/11
(EMK m. 618) uyarinca el atmanin dnlenmesi davasi agilacaktir. Arcak/Dogrusdz, s. 20; Ozkaya, El
Atmanin Onlenmesi, s. 827

332 fmar planinda bir yerin umumi hizmetlere ayriimasi, kamulastirmasiz el atma sayilmamaktadir. Ancak
umumu hizmetlere ayrilan yer kamulastirmadan ilgili idare tarafindan el konularak 6ngoriilen hizmete
tahsis edilmesi durumunda kamulastirmasiz el atma s6z konusu olur. “Bir yerin sehir plamnda yol
olarak gosterilmesi o yere kamulastirma yapimaksizin haksiz el anldigi anlamina gelmez. Ayrica el
atmamn amacina uygun ve fiilen olmasi gerekmektedir. Ancak, dava konusu yerin altindan
kanalizasyon gegirilmistir. Bu kanalin davali belediyeye ait olmast yasa geregidir. Kamulagtirma
yapimadan davalr belediyenin buradan kanal gecirdigi dikkate alinarak belediye yararina irtifak
hakly tesisi ve bu irtifak hakkimin karsiligt bedele hiikmedilmesi gerekir” Yargitay 3. HD., T.
01.03.1982, E. 716, K. 800 (Ozkaya, El Atmanin Onlenmesi, s. 857)
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s6z konusu olmaktadir. Kamulagtirmasiz el koyma kavraminin {ilkemizdeki
uygulanmasini, 221 sayili Kanun Hiikiimlerince 9 Ekim 1956 yilindan &nceki dénem,
6830 sayili Istimlak Kanunu’nun yiiriirlige girdigi 9 Ekim 1956 tarihi ile yiiriirliikten
kalktig1 8 Kasim 1983 arasi dénem, 2942 sayilt Kamulastirma Kanunu dénemi ve son
olarak Anayasa Mahkemesince 2003 tarihinde KK m.38’in iptalinden sonraki dénem

olarak inceleyecegiz.

[k olarak 9 Ekim 1956 tarihten 6nce yiiriirliikte olan 221 sayili “Amme Hiikmi
Sahislart veya Miiesseseleri Tarafindan Fiilen Amme Hizmetleri Tahsis Edilmig
Gayrimenkuller Hakkinda Kanun” uyarinca 6830 sayili Istimlak Kanunu’nun yiiriirliige
girdigi tarihe kadar kamulagtirmasiz el atma fiiline konu olan tiim tasinmazlarin
kamulastiriimis oldugu kabul edilmisti. Idarenin kamulastirmasiz el attig1 tasinmazlar
icin fiilen tahsis terimi kullanilmistir. Bu kanun uyarinca kamulastiriilmig sayilma
isleminin en Onemli Ozelligi, tasinmazlarina kamulastirmasiz el atilan kisilere

gayrimenkuliin rayi¢ degerini isteme hakki taninmis olmasidir.

221 sayili yasa 2942 sayili Kamulastirma Kanunu yiriirliige girene kadar
uygulanmaya devam etmistir. Istimldk Kanunu’nun yiiriirlige girmesinden sonra
kamulagtirmanin bu kanun uyarinca yasal olarak yapilacagi ongoriilmiis ise de,
kamulagtirmasiz el koyma eylemleri 221 sayili yasanin yiiriirliikten kalktigi 4.11.1983

tarihine kadar varligini stirdiirmiistiir.

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 38. maddesinde kamulastirmasiz el
koyma isleminin stirdiigtinii gériiyoruz. KK’nin 38. maddesinin bashg1 “hak diisiiriicii
sire” olmasina ragmen, uygulamadaki yerlesmis adi ile karsimiza “kamulastrmasiz el
atma” olarak g¢ikacaktir. Bu hiikiim uyarinca, idarenin kamulagtirmasiz el koyma
tarihinden itibaren 20 yilin dolmasi izerine tasinmaz maliklerinin el koyma fiiline kars1
genel hiikiimler uyarinca sahip olduklari tiim dava haklar ortadan kalkmaktaydi. idarece
bir gayrimenkule kamulagtirmasiz el atilmasindan itibaren 20 yillik hak diisiiriicii siire
Ongoriilmiis oldugundan bu siirenin dolmasindan sonra hak sahibi tarafinda dava agma

imkani ortadan kalkmaktaydi. Ancak KK’nin 38. maddesi Anayasa Mahkemesi’nin
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10.4.2003 tarihli karariyla ortadan kaldirtlmistir®*®. Bu hiikmiin Anayasa Mahkemesince
iptal edilmesi kamulastirmasiz el atma eylemlerini ortadan kaldirmarmstir. Ancak,
KK’nin 38. maddesinde yer alan 20 yillik hak diisiiriicii stire olmadigindan hak sahipleri
sliresiz olarak kamulagtirmasiz el atma islemine kargt ayni haklarina dayanarak dava

acma hakkina kavusmuslardir.

Konumuz agisindan irdeleyecek olursak, imar planinda umumi hizmetlere
ayrilarak kamulagtirilmasi gereken yerlerin idarece kamulastirilmadan dogrudan el
atilarak kamu hizmetine &zgiilenmesi halinde taginmaz malikinin bu duruma karsi

bagvurabilecegi hukuki yollari inceleyecegiz.

C- Genel Hiikiimler Uyarmmca Kamulastirmasiz El Koyma Fiiline Kars:i

Agilabilecek Davalar

Kamulastirmasiz el koyulan tasinmazin kamu hizmetine 6zgiilenmesinde
idarenin yasal olmayan bir eylemi s6z konusu oldugundan Anayasa’nin 125. maddesi
“Idarenin her tirlii eylem ve islemlerinin yarg denetimine aciktir” ilkesi geregince,
idarenin bu eylemine karsi yargi yoluna bagvurulabilecektir. KK’nin 38. maddesi
Anayasa Mahkemesince iptal edilmeden 6nce taginmazina kamulagtirmasiz el koyulan
kisinin dava hakki, el atma tarihinden itibaren yirmi yillik hak diistiriicii siireye tabi idi.
Hak sahibinin kamulastirmasiz el koymadan itibaren yirmi yil iginde dava agmamasi
halinde tlim haklar1 ortadan kalkmaktaydi. Ancak bu hiikiim Anayasa Mahkemesi
tarafindan iptal edildigi i¢in tasinmazlarina el koyulan kisiler siireye bagh olmaksizin
dava agma hakkina sahiptirler. Taginmazina kamulastirmasiz el koyulan taginmaz
malikleri idarenin bu fiiline kars1 el atmanin 6nlenmesi, bedele doniistiirme ve tazminat

davasi agabileceklerdir.

333 Anayasa Mahkemesi m. 38’i, kamulastirmasiz el atilan taginmaza karg1 yirmi yillik siirenin gegmesiyle
malikin dava hakkinin engellenmesi ve hak sahibine higbir kargilik 6denmeden idareye gegmesi
miilkiyet hakkinin sinirlarint agan, hakkin 6ziinii zedeleyen bir durum olarak nitelemis, devletin veya
bir kamu tiizel kigisinin kamulagtirma iglemi olmaksizin miilkiyet hakkina keyfi bir sekilde son
verilmesine ve yirmi yilin sonunda dava hakk: taninmamasini hukuk devleti ilkesine aykir1 oldugunu
belirtmigtir. Karar i¢in bkz. Anayasa Mahkemesi, E. 2002/112, K. 2003/33, T. 10.4.2003,
www.anayasa.gov.tr/kararlar



154

1-El Atmamn Onlenmesi Davasi

El atmanin nlenmesi davasi, MK’nin 683. maddesi uyarinca miilkiyet hakkina
dayali olarak agilan bir davadir. Zilyetlikten dogan davalar siireye baglh oldugu igin
uygulamada tasinmazina el atilan kisiler bu davaya yonelmektedir. Bu dava ile miilkiyeti
haksiz sekilde saldirtya ugrayan malik, devam eden saldiriya son verilmesini
istemektedir. El atmanin 6nlenmesi davasi miilkiyet hakkindan dogan bir dava oldugu

i¢in siireye bagli degildir ve saldirt devam ettigi siirece agilabilir® M,

El atmanin 6nlenmesi davasinda taginmazi kamu yararina $zgiilemek amaciyla
kamulastirmasiz el atan idare, davali tarafi olusturmaktadir. Davaci taraf ise taginmazina
haksiz el atilan tasinmaz maliki veya taginmaz lizerinde ayni hak sahibi olan kisidir*®.
Tasinmaz paylh miilkiyete konu ise, MK’nin 693/son fikrasi uyarinca, paydaslardan
birinin veya birkaginin kendi paylar1 veya el atilan taginmazin tamamina yonelik olarak
kamulastirmasiz el atmanin dnlenmesi davasim agabileceklerdir’®®. Miilkiyet hakkina
dayali istihkak veya el atmanin 6nlenmesi davalar niteligi itibariyla zamanasimi ve hak
distiriicii stirelere bagl degildir. Bu da ayni haklarin zamanagimina ugramayacagi

ilkesinin bir sonucudur. Bu nedenle malik taginmazina haksiz olarak el atan idareye kars1

herhangi bir siireye bagli olmaksizin haksiz el atmanin énlenmesi davasini agabilecektir.

Kamulastirmasiz el atma idarenin haksiz fiil niteligindeki bir eylemi oldugundan
bu davalarda gorev ve yetki adli yargimm igindedir®’. Kamulastirmasiz el atmanin
Onlenmesi davasinda gorev dava konusu tasinmazin dava tarihindeki degerine gore
belirlenecektir. Yetkili mahkeme ise HUMK’un 13. maddesi uyarinca dava konusu

taginmazin bulundugu yer mahkemesidir.

334 Oguzman/Seligi, s. 225; Arcak/Dogrusdz, s. 29

335 yargitay 8. HD., T. 01.06.1983, E. 6273, K. 6202 (Ozkaya, El Atmanin Onlenmesi, s. 833, dn. 8)

336« Ortak miilkiyetli bir tasinmaz malda her ortak paydagin gerekirse tasinmazin tiimii iizerinde el atma
davast agmaya yetkisi bulundugundan belediyenin tedbir olarak el attigr kisma el atmamn onlenmesi
seklinde karar vermesi yerinde degildir” Yargitay 5. HD., T. 06.5.1986, E. 4349, K. 6252 (Ozkaya, El
Atmanin Onlenmesi, s. 851-852); Arcak/Dogrusdz, s. 31
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2-Yargitay I¢tihatlarindan Dogan Bedele Doniistiirme Davalar:

Yargitay Igtihadi Birlestirme Karari ile kabul edilen yolla idarenin kamulastirma
islemi yapmadan veya baglamakla birlikte tamamlamadan tasinmazlara haksiz el atmasi
halinde malik dilerse el atmanin Onlenmesini dilerse miilkiyetin devri karsilig
tasinmazin bedelini dava edebilecektir’®. Kanunda diizenlenmis olmayan ve Ictihad
Birlestirme Karar1 ile kabul edilen bu yolla idarenin haksiz fiili niteligindeki
kamulastirmasiz el koyma eylemine karst malik taginmazin bedelini dava etme imkénina
kavusmustur. Kararda da agikg¢a belirtildigi gibi tasinmaz malikine el atmanin 6nlenmesi
veya tasinmazin bedelini isteme konusunda segimlik bir yetki taninmistir. Buna gore
taginmazina kamulastirmaksizin el atilan malik, el atmanin 6nlenmesi davasini agarak
zilyetligin iadesi hiikiimlerince taginmazinin saldiridan arindirilmis sekilde teslimini
isteyebilecegi gibi; dilerse el atilan tasinmazin degerini talep edebilecektir. Malik
tasinmazin degerini talep etmesi halinde mahkeme, kamulastirmasiz el konulan
taginmazin miilkiyetinin idareye gecirilmesine ve bedelin tasinmaz malikine ddenmesine

karar vermektedir.

Tasinmaz maliki haksiz el atma ile birlikte bu eylemi kamulastirma amaci
dogrultusunda yapan idare lehine miilkiyet hakki karsiligi olan rayi¢ degeri istemesi
makul bir ¢dziimdiir. Clinkii idarenin kamulastirmasiz el atma eylemi, idari islemin sekil
unsuru disinda diger gegerlilik kosullarini tagiyorsa hem malikin tasinmazin bedelini
istemesi hem de kamu hizmetinin aksamamasi bakimindan yerinde bir ¢oziimdiir.
Kamulagtirmasiz el atilan tasinmazin degerinin saptanmasi konusunda hikim normal bir
kamulastirma davasinda oldugu gibi taraflarin ve bilirkisilerin rapor ve raporlari ile
beyanlarindan yararlanarak adil hakkaniyete uygun bir kamulagtirma bedeli tespit

edecektir. Kamulastirma bedelinin tespitinde dogal olarak KK’nin 11. maddesi g6z

337 BOzkaya, El Atmamn Onlenmesi, s. 832; “Kamulastirmasiz el koymada gorev, adli yargiya aittir”
Yargitay 5. HD., T. 23.09.1985, E. 4758, K. 10055 (Ozkaya, EI Atmamn Onlenmesi, s. 852)

38 “Kamu tiizel kigiligi tarafindan, istimldk edilmeksizin tasinmazi yola ¢evrilen kimsenin, el atmamn
onlenmesi davasim agmaya hakki vardir. Ancak dilerse miilkiyetin devri karsihgh tasinmaz malin
bedelini o kamu tizel kisiliginden dava edebilir. Isteyecegi bedel tasinmazin dava tarihindeki
bedelidir” YIBK., T. 16.05.1956, E. 1, K. 6 (Ozkaya, EI Atmamn Onlenmesi, s. 835-837);
Arcak/Dogrusiz, s. 36 :
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Oniine aliacaktir. Kamulastirmasiz el koyma sonucu agilan bedel davasinda taginmazin
dava tarihindeki degeri saptanacak®*® ve davanin agilmasindan baslayarak kesinlesme

anina kadar gegen siire i¢in faiz isleyecektir**.

Kamulastirmasiz el atma eylemine bagh olarak agilacak bedel davasinda davaci,
kamulagtirmasiz el atilan tasinmazin malikidir. Idarenin eyleminin niteligine gore
kamulastirmasiz el koyma tasinmazin tamamina yonelikse davaci taginmazin tamaminin
devrini ve bunun karsilifini, idarenin kamulastirmasiz el atma eylemi irtifak hakki
kurulmasina elverisli ise davaci irtifak hakki kurulmasim ve irtifak hakki bedelini

isteyebilecektir**!

. Ayrica arazi ve arsa dlizenlemesi sonucu diizenleme ortaklik pay1
olarak umumi hizmetlere ayrilan yerlerin {izerinde yap1 bulunmasi halinde yapilarin
bedeli verilmedikce bu yapilar yikilamayacaktir (IK m. 18/X). Tasnmaz kamu
malvarliina gegmis olsa bile tasinmazin ayrilmaz pargasi (miitemmim ciizii, MK m.
684) olan yapilarin bedelinin de idarece 6denmesi gerekecektir. Bu yapilar bedeli

verilmeden yikilmasi halinde yine kamulastirmasiz el koyma s6z konusu olacaktir.

Tasinmaza kamulastirma islemi yapmadan ya da baglamakla birlikte
tamamlamadan haksiz el atan idare, tasinmaz malikinin bedel davasi agmasi halinde
davali tarafi olugturacaktir. Ancak davali idarenin, normal bir kamulastirma davasinda

kamulagtirmay1 yapacak yetkili idare olmasi gerekir.

Tasinmazina kamulastirmasiz el atilan tasinmaz maliki agtig1 haksiz el atmanin

Onlenmesi davasint bedel davasina doniistiirebilecegi gibi, el atmanin Snlenmesine

339 “El konulan tasinmaz mala deger bigilmesinde, el koyma giiniindeki nitelik ve durumu géz oniinde
tutularak emsalin dava giiniinden oncelik serbest alim satim degerleri esas alimr” Yargitay 5.HD., T.
23.01.1987, E. 16514, K. 539 ( Ozkaya, EI Atmanm Onlenmesi, s. 847-848)

3 “Kamulagtirmasiz el atma nedeniyle bedele doniistirme davasinda faiz, bedele dowsistiirme tarihinden
itibaren faize hikmedilmelidir” YHGK, T. 15.04.1992, E. 3/151, K. 253 (Ozkaya, El Atmanin
Onlenmesi, s. 842-843)

341 “Bir yerin sehir plamnda yol olarak gosterilmesi o yere kamulastirma yapilmaksizin haksiz elatldig
anlamina gelmez. Ayrica elatmamn amacina uygun ve fiilen olmast gereklidir. Ancak, dava konusu
yerin altindan kanalizasyon gegirilmistir. Bu kanalin davali belediyeye ait olmast yasa geregidir.
Kamulastirma yapilmadan davalr belediyenin burudan kanal gegirdigi dikhkate alinarak belediye
yararina irtifak hakk: tesisi ve bu irtifak hakkimin karsiligy bedele hiikmedilmesi gereklidir” Yargitay
3.HD,, T. 01.03.1982, E. 716, K.800 ( Ozkaya, El Atmann f)nlenmesi, s. 857)
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yonelik agtigi davanin kesinlesmesinden sonra da bedele iliskin dava agabilecektir.
Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 15.04.1992 tarihinde, “El atmanin énlenmesi davast
kesinlestikten sonra bedel davasi agilabilir. Bu durumda dahi el atmamn onlenmesi
davasmin agdigr giindeki degeri degil son bedel davasimn agildig giindeki degeri

isteyebilir” seklinde karar vermistir**?

. Karardan da anlasildig1 gibi taginmazin degeri,
Once agilan el atmanin 6nlenmesi kesinlesse bile daha sonra agilan bedele iliskin dava

tarihindeki tasinmazin degeri saptanarak malike 6denecektir.

Kamulastirmasiz el koymaya bagli olarak agilan bedel davasinda KK’nin 10. ve
25. maddeleri dogrultusunda, miilkiyetin idareye gecisi mahkeme karar ile
gergeklesecektir. Mahkemece miilkiyetin idareye gegisine KK’ nin 10. maddesi uyarinca
idare tarafindan kamulastirma bedelinin temin edilmesi kosuluyla karar verilecektir.
Dolayisiyla idare kamulastirma bedelini temin ederek tasinmaz maliki adina bankaya
yatirarak makbuzu mahkemeye sunacak ve mahkeme de tasinmazin idare adina tesciline

ve kamulastirma bedelinin hak sahibine 6denmesine karar verecektir.

3- Tazminat Davalan

[darenin haksiz fiil niteligindeki kamulastirmasiz el atma eylemi nedeniyle
tasinmaz malikinin ugradigi zararlarin tazmini genel hiikiimlere dayali olarak adli

mahkemelerde goriilecektir’®’

. Kamulastirmasiz et atmaya bagli olarak taginmaz
malikince istenecek tazminatlar genel hiikiimler uyarinca farkli hukuki sebeplere

dayanabilecektir.

[k olarak idarenin kamulastirmasiz el atma eylemini haksiz fiil oldugundan
tasinmaz maliki idarenin bu fiilinden dolay1 ugradig zararlar: isteyebilecektir. Haksiz el
atmanin 6nlenmesi davasi kusur ve zarara bagli olmadig: halde, BK’nin 41. maddesine
dayanarak haksiz fiil nedeniyle dava agilabilmesi igin taginmazina kamulagtirmasiz el

atilan tasinmaz malikinin bu el atmadan dolayr zarar g6rmiis olmasi gerekir.

32 YHGK, T.15.04.1992, E.3/151, K.253 (Ozkaya, El Atmanm Onlenmesi, s.842-843)
33 Arcak/Dogrusdz, .39
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Kamulastirmasiz el atmadan dolay: Kkisilerin ugramis oldugu zararlari haksiz fiil
hiikiimlerine gére isteyebilecegi Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari ile hiikiim altina
alinmistir. Bu karar uyarinca, “Istimldksiz el atma halinde amme tesekkiilii, Istimldk
Kanunu’na uyguna hareket etmeden ferdin malimi elinden almis olmasi sebebiyle
kanunsuz bir harekette bulunmus durumdadir. Bu bakimdan dava Medeni Kanun
hiikiimlerine giren miilkiyete tecaviiziin énlenmesi veya haksiz fiil neticesinde meydana
gelen zararlarin tazmini davasidir ve bu bakimdan adlive mahkemesinin vazifesi
icindedir>*. Kararda da acikca belirtildigi iizere kamulastirmasiz el atma muhatabi
kamulagtirmasiz el atma sonucu bir zarara ugradig1 takdirde ister el atmanin dnlenmesi
davasi isterse bedel davasi agabilecek ve ugramis oldugu zararlari haksiz fiil hiikiimleri
uyarinca talep edebilecektir. Ancak idarenin haksiz fiili neticesi istenecek zararlar genel
hiiktimler uyarinca fiilin ve failin 6grenilmesinden itibaren bir yil her haliikarda on yil
icinde zamanagimina ugramaktadir (BK m. 60). Bundan dolay1 kanunda &ngériilen

slireler icinde ugranilan zararlarin istenmesi gerekir.

Kamulastirmasiz el atma eylemine bagli olarak tasimaz malikinin ugramis
oldugu zararlar yaninda tasinmazin haksiz isgal edilmesine bagl olarak ecrimisil®*’ de

istenebilecektir. Idare, kamulastirmaz el atmadan dolay1 tasimaz malikine baska bir zarar

** YIBK, T. 11.2.1959, E. 1958/17, K. 1959/15 (Arcak/Dogrusdz, s. 85-87); “Davaci, bedel karsilig
kamulastirmasiz el atilan tasinmazin idare adina tescilini ve idarenin .haksiz fiili nedeniyle ugradigh
zarart idareden isteyebilecektir” Yargitay 3. HD., T. 24.01.1983, E. 209, K. 355 (Ozkaya, El
Atmanin Onlenmesi, s. 857) ; “Yoksun kalmnan kira karsih@ arastriip, kamulastirmasiz el atan
idareye édettirilmelidir” Yargitay 5. HD, T. 30.01.1987, T. 19618, K. 903 (Ozkaya, El Atmanin
Onlenmesi, s. 847)

% Ecrimisilin hukuku niteligi doktrinde tartismalidir. Ecrimisil, haksiz zilyetlerin taginmazi kullanma
karsih@ Sdeyecekleri bir gesit kira bedeli olarak kabul edilmistir. Bkz Oguzman/Seligi, s. 111; YHGK
13.1.1982, 2-66/1: “Ecrimisil haksiz isgal nedeniyle tazminat olarak nitelenen ozel bir zarar giderim
bigimidir. Bu zararin en azi kira geliri karsth$ olan zarardyr. Ancak haksiz isgalden dogan zarar her
zaman kira karsiigh olan zarar degildiv. Bu zarar: Haksiz isgalden dogan normal kullanma sonucu
eskime seklinde olumlu zarar; Haksiz isgal swrasinda her kullanmadan dogan olumlu zarar; Haksiz
isgalden dogan ve malik ve zilyedin normal olarak elde etmesi muhakkak iken yoksun kalinan
Jfaydadan ibarettir” Yasa HD. 1982/8, s. 1185-1190 (Oguzman/Seligi, s.111, dp. 317); “Yoksun
kalinan kira karsihigr arastnlip, kamulastirmasiz el atan idareye, boylece belirlenecek bedel
ddettirilmelidir” Yargitay 5. HD., T. 30.1.1987, E. 19618, K. 903 (Ozkaya, El Atmanin Onlenmesi,
s. 847
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vermemis olsa bile tasinmaz maliki tasinmazdan yararlanmadan alikoymasindan dolay1

bedel istenebilecektir’*.

¢ Arcak/Dogrusoz, s. 39-40; “Kamulagtirmasiz el atma sonucu yapimis olan yapiar nedeniyle yargi
yoluna daha dnce bagvurulmus olmasina gore, el atmanin énlenmesine, yapdarin yiktirilarak arsamn
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SONUC

Miilkiyet hakkinin sinirsiz bir yetki vermedigini, yasal sinirlamalara bagl
oldugunu ve bu kapsamda malike ddevler yiikledigini biliyoruz. imar Kanunu’nun 1.
maddesinde belirtildigi gibi yerlesim yerlerinin plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina
uygun olugmasinin sadece planlama faaliyeti ile saglanmasi miimkiin degildir. imar
planina konu diizenleme alaninda yasayan halka daha iyi bir yasam diizeyi ve kosullari
saglamayl amaglayan imar planlamasindan beklenen faydanin elde edilmesinde, imar
planina konu diizenleme alaninda yasayanlarin ortak ihtiyaglarini karsilamaya yonelik
hizmet ve orta mallarinin varlig1 bilyiik dnem tagimaktadir. Imar planina konu alanda
yasayan insanlarin ortak ihtiyaglari igin gereken hizmet ve orta mallarimin Imar Kanunu

uyarinca imar plani ilkeleri dogrultusunda saglanmasi esastir.

Calismamiz agisindan Onem tagiyan husus imar Kanunu uyarinca yapilacak
kamulagtirmadir. imar Kanunu’nun kamulastirma konusundaki yetersiz diizenlemesi ve
buna dayanarak idarenin kanundaki yoruma agik hiikiimleri yasak¢i bir anlayisla
yorumlamasi, umumi hizmetlere ayrilan yerlerin maliklerinin miilkiyet haklarini
kanunda Ongoriilmeyen bigimde kisitlamakta ve kullanilamaz hale getirmektedir.
Ozellikle imar plani uyarinca kamulastirilacak yerler konusunda ilgili idarenin
kanundaki emredici hiikiimlere aykir1 hareket ederek kamulastirmay1 gergeklestirmemesi
ve bu yerlere iliskin olarak ingaat izni taleplerinin kabul gérmemesi uygulamada biiyiik

sorunlara yol agmaktadir.

Anayasa Mahkemesi’nin yerinde bir karariyla Imar Kanunu’nun 13/1 ve III
fikralarini iptal etmesi sonucu, imar programina alinmayan umumi hizmetlere ayrilan
yerlerle ilgili olarak ingaat yasaginin kalkmasina ragmen uygulamada bu yerlerin
maliklerine insaat izni verilmemektedir. Anayasa Mahkemesi iptal kararinda, miilkiyet
hakkinin sinirlanabileceginin ancak bu sinirlamamanin toplum yarari ile Kisilerin haklar

arasindaki dengeyi bozmamasi gerektigini vurgulanmistir. Buna ragmen idareler, Imar

bos olarak davaciya teslimine ve ecrimisil édetilmesine iliskin karar dogrudur” Yargitay 5. HD., T.
08.02.1985, E. 496, K. 1390 ( Ozkaya, El Atmanin Onlenmesi, s. 853 )
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Mevzuatinin kendilerine yiikledigi gorevleri zamaninda yapmadiklar1 gibi bunun agir
sonuglarini diizenleme alanindaki taginmaz maliklerine yiiklemeye ¢alismaktadirlar. Bu
durum ise imar plam ile amaglanan kamu yararinin saglanmasindan g¢ok diizenleme

alanindaki tasinmaz maliklerine zarar vermektedir.

Miieyyidesiz hukuk kurali olmayacag: ilkesi geregince idare, emredici nitelikteki
kamulastirma ylikiimliigiine aykir1 davranmasinin sonuglarina katlanacak ve tasinmazlari
umumi hizmetlere ayrilarak miilkiyet hakkinin verdigi yetkileri kullanamayan taginmaz

malikleri, idareye karsi ¢esitli kanun yollarina bagvurabileceklerdir.

Bunlardan ilki idari yargi yoludur. Anayasa ile giivence altina alinmis olan,
“idarenin her tirlii eylem ve iglemi yarg: denetimine tabidir”’(Ay m.125) ilkesine
uyarinca, idarenin islem ve eylemde bulunmayarak hareketsiz kalmasi sonucu olusan
olumsuz idari islemin iptali igin idari yargi yoluna bagvurulabilecektir. idari yargida
olumsuz idari islemin iptal edilmesi {izerine idare, mahkeme karari dogrultusunda idari
islem tesis etmek zorundadir. Etmemesi hem idarenin hem de kamu gorevlisinin
sorumluluguna yol acacaktir. Ayrica kamulagtirmanin zamaninda
gerceklestirilmemesinden dolayr ugranilan zararlar da tam yargi davasi ile istene
bilinecektir. Ancak uygulamada, umumi hizmetlere ayrilan yerleri ilgili idarenin
kamulastirmamasi {izerine olusan olumsuz idari islemlere karsi agilan iptal davalari,
idarenin islem tesisine zorlanamayaca8i gerekcesiyle Danistay’in yerinde olmayan

karariyla reddedilmektedir.

Ikincisi, malik asliye hukuk mahkemesinde kamulastirmasiz el atma davasi
acarak ayni hakkin idareye ge¢mesine karsilik taginmazin bedelinin kendisine
verilmesini isteyebilecektir. Umumi hizmetlere ayrilan yerlerin malikleri Medeni
Kanunu’nun verdigi yetkiler kapsaminda taginmazi lizerinde insaat yapamadigi (bu
yondeki talepleri kabul gérmedigi) i¢in bu yerlerin imar programinda 6ngoriilen siirede
kamulagtirilmamasi halinde tasinmaza kamulastirilmasiz el koyma s6z konusu olacaktir.

Malik bu dava ile el koyma tarihi kabul edilecek olan imar programinda Sngoriilen
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sireden itibaren kamulastirma bedeli ve bu tarihten itibaren isleyecek faizleri

isteyebilecektir.

Son olarak i¢ hukuk yollarindan sonug alinamamasi halinde Avrupa Insan
Haklar1 Mahkemesi’ne bagvurularak miilkiyet hakkinin ihlalinden dolayi tazminat
istenebilecektir. Ozellikle Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi’nin ¢alismamizda
degindigimiz Sprong Lonroth kararinda, imar mevzuati uyarinca kamulagtirma izni ve
ingaat yasaginin uzun sireli getirilmesi halinde bireysel menfaatlerle kamu yarar

arasindaki dengeyi kamu lehine bozduguna karar vererek tazminata hitkmetmistir.
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