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ONSOZ
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PLANLAMA SQRECiND}z MULKIYETE MUDAHALE YONTEMLERI:
ALMANYA VE TURKIYE UZERINE KARSILASTIRMALI BiR INCELEME

OZET

Planlama, yalnizca fiziksel mekanin diizenlenmesinden ibaret olmayip; sosyal,
ekonomik ve hukuki boyutlariyla birlikte degerlendirilmesi gereken kapsamli bir
stirectir. Bu siiregte kamu yarar1 temel ilke olarak benimsenmektedir. Ancak planlama,
niteligi geregi bireysel miilkiyet {lizerinde ¢esitli miidahaleleri beraberinde
getirmektedir. Kisiye sey lizerinde genis yetkiler taniyan hak tiirii miilkiyet hakki
olarak tanimlanmaktadir. Toplumlarin miilkiyet hakkina bakisi, tarihsel siire¢ i¢inde
degisim gostermistir. Giiniimiizde ise miilkiyet hakki, modern toplumun gereklilikleri
cercevesinde sinirlandirilabilir bir hak olarak kabul edilmektedir. Ozellikle kamusal
ihtiyaglar, stirdiiriilebilir kentlesme, c¢evresel denge ve toplumsal diizen gibi
gerekcelerle, modern hukuk sistemlerinde bu hak iizerinde cesitli kisitlamalar
ongoriilmektedir.

Bu calisma, planlama siireclerinde miilkiyet hakkina yonelik miidahaleleri Tiirkiye ve
Almanya 0rnegi lizerinden karsilastirmali olarak incelemektedir. Her iki iilkede de
miilkiyet hakki anayasal diizeyde koruma altindadir. Tiirkiye’de miilkiyet hakki,
Anayasa’nin 35. maddesiyle giivence altina alinmistir. Aym sekilde, Alman
Anayasasi’nin (Grundgesetz) 14. maddesi de miilkiyetin korunmasina iligkin benzer
bir glivence ongdrmektedir. Her 1ki anayasal diizenleme, miilkiyetin yalnizca bireysel
bir hak degil, ayn1 zamanda topluma karsi sorumluluk tasiyan bir kurum oldugunu
vurgulamaktadir. Bu yaklasim, kamu yarar ile bireysel haklar arasindaki iliskinin
dengeli ve biitiinciil bir anlayisla ele alindigini ortaya koymaktadir.

Tiirkiye’de 3194 sayili Imar Kanunu kapsamimda kamulastirma, idari irtifak
kurulmasi, ifraz ve tevhid, terk, arsa ve arazi diizenlemesi ile imar hakki aktarimi gibi
cesitli plan uygulama araglarinin kullanimiyla miilkiyet hakkina miidahale s6z konusu
olmaktadir. Almanya’da ise benzer miidahaleler, o6zellikle arazi diizenlemesi ve
kamulastirma siireglerinde ortaya ¢ikmaktadir. Bu araglarin her biri, belirli hukuki
kosullar altinda ve genellikle sinirlandirilmis, denetim altindaki bir cercevede
uygulanmaktadir.

Calisma, plan uygulama araclarinin miilkiyet hakkina etkilerini karsilastirmali hukuk
yontemiyle inceleyerek, hem mevzuatin hem de uygulamanin ortaya koydugu tabloyu
biitiinciil bir perspektifle analiz etmektedir. Bu karsilastirma, farkli hukuk
sistemlerinin miilkiyet hakki ile kamu yarar1 arasindaki dengeyi nasil kurduklarini
anlamaya imkan saglamakta; ayni zamanda Tiirkiye’deki uygulamalara yonelik
degerlendirici bir bakis sunmaktadir. Elde edilen bulgular, daha adil, 6l¢iilii ve hak
temelli planlama politikalarinin ~ gelistirilmesi  acisindan  6nemli  ipuclar
barindirmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Miilkiyet hakki, imar kanunu, miidahale, planlama ilkeleri, kamu
yarari
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METHODS OF PROPERTY INTERVENTION IN THE PLANNING
PROCESS: A COMPARATIVE STUDY ON GERMANY AND TURKEY

ABSTRACT

Planning is not merely confined to the arrangement of physical space; it is a
comprehensive process that must be evaluated in conjunction with its social,
economic, and legal dimensions. In this context, the principle of public interest is
adopted as a fundamental tenet. Nevertheless, by its very nature, planning entails
various forms of intervention in private property rights. The right to property
constitutes a fundamental real right that confers upon the holder the broadest legal
authority over an object. Societal perceptions of property rights have evolved
throughout history. In contemporary times, the right to property is recognized as a right
that may be subject to limitations in accordance with the requirements of modern
society. Particularly in view of public needs, sustainable urbanization, environmental
balance, and social order, modern legal systems impose various restrictions on this
right.

This study provides a comparative analysis of interventions in property rights within
the framework of planning processes, using Turkey and Germany as case studies. In
both jurisdictions, the right to property is constitutionally protected. In Turkey,
property rights are safeguarded under Article 35 of the Constitution. Similarly, Article
14 of the German Basic Law (Grundgesetz) provides equivalent protection. Both
constitutional provisions underscore that property is not solely an individual right, but
also an institution that entails obligations toward society. This perspective reflects a
balanced and integrative approach to the relationship between public interest and
individual rights.

In Turkey, interventions in property rights occur through the application of various
planning instruments under Zoning Law No. 3194, including expropriation, the
establishment of administrative easements, subdivision and amalgamation, land
dedication, land and plot readjustment, and the transfer of development rights. These
instruments grant the administrative authorities a range of powers in the
implementation of zoning plans. However, in practice, these powers may at times
result in direct infringements on individual property rights. In Germany, similar
interventions are observed particularly in land readjustment and expropriation
processes. Each of these instruments is implemented under specific legal conditions
and typically within a restricted and regulated framework.

Keywords: Property right, zoning law, intervention, planning principles, public
interest

Xiil






ICINDEKILER

Sayfa
ONSOZ...oottrtt bbb ix
OZET .oooverriiirinnnnntniniisisssssssssssseseseseseseseeeeeseesssssssen Xi
ICINDEKILER .....cuoititiieeieerinecereseesnessesssessesssessessesssessesssessesssessessssssessessns Xv
KISALTMALAR.....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeccceeeeeeeceeessssssssssssssssssssssssssssssses xvii
TABLO LISTESI ..ottt sessssessssens Xix
1. GIRIS vttt sae e ssesessessessessessessessessessessessessensessensensansensans 1
1.1 CaliSMAanIn ATNACT ...cccveerueerieeniierieesieesieesieesiee st e st este e bt esbe e bt esbeesbeesbeesbeesbeesbeebeeseenseeseas 2
1.2 Arastirma SOTULAIT......ceeiiiiiee ittt e et e e e ebe e e e e bae e e enteeeesaraeeeenneeas 3

2. MULKIYET HAKKI VE MULKIYET HAKKININ SINIRLANDIRILMASI
............................................................................................................................ 5
2.1 Miilkiyet HaKKINIm Taniml......ccoeeceiiiiiriniiiieenieenieeeiee et esire s sveesieesieessineesaseesanes 6
2.2 Yargi Kararlar1 [siginda Miilkiyet HakK1......ocooevieeiiriiiiiiiieeeeeeeeee 11
2.3 Miilkiyet Hakkimin Sinirlandirtlmast ........cooeeeveiinieeeninececeeeseeeee e 14
2.4 BOIIM SOMU ..ottt ettt sttt be st e e bt sae e b e sbesbe et e s besbeeneenes 22
3. TURKIYE’DE MULKIYET HAKKI VE PLANLAMA ILISKIiSI............... 24
3.1 KaMUIASHITINA ..conveitiiiieiieieece ettt et ettt st sttt eeeeeeens 25
3.2 1dAri IrtFAKIAT «...cvvoevcece et 30
3.3 I£1Z VE TEVRIA c.uvveieiieeicieiie ettt 39
BB TETK oo e e 42
3.5 Arsa ve Arazi Diizenlemesi (18. Madde Uygulamasi)..........ccccevereeneeneneeseenenennenne, 46
3.6 Imar HaKK1 AKEATIII .......cvvviviervieceesceesesesessie et anee 52
3.7 BOIUIM SONU ..ottt s e 56
4. ALMANYA’DA MULKIYET HAKKI VE PLANLAMA ILISKIiSI............. 59
4.1 Almanya’da Planlama Siireci ve Yetki Dagilimi ......cccceoererceenininiescnenceeneseeeene 59
4.1.1 Federal DHZEY (BUNA)......uuvveereeeeeeeeseeeessessesesesssseessesseesssssssssesssssesesssesesssssssssseesseessesees 60
4.1.2 Eyalet DUZEYi (LANA) cvvvveererreeereeeeeeseeseeeessessesesssssssessessesssessssssessessssesesssssssssssssseessseessesees 62
4.1.3 Belediye Diizeyi (GEMEINAEC)........eeverrireeriiriiniieieeeete sttt 63
4.2 Planlama Araglar1 Yoluyla Miilkiyet Hakkina Miidahale............cccccovveeiinninninnnennnens 64
4.2.1 Arazi DUzZenlemesi (UMIEZUNZ) ...vvveeeereerreeeereeeeeseeeesessessseeessssesssseeesessssseessessessseseesesee 64



4.2.2 Kamulagtirma (ENt@IgNUNE)......cccevreeriireeniineeiieeerie et

4.3 B6lim Sonu.........

5. DEGERLENDIRME VE SONUC ......uoiueereerinsessssssessssssssssssssssssasssssssssses
6. CALISMADA BAHSI GECEN YARGI KARARLARTI.........ceovuecrrerinrennnns

6.1 Anayasa Mahkemesi Kararlart .........cccocoviririeninincenneeeseeeeee e

6.2 Danistay Kararlari.......coccoceeeereerinieeeeseeiesese et

6.3 Yargitay Kararlari.......c.cccveeveeriieiieiieeieesieeieesie e esieesieesiesseesteessesssessessessseesseensesnsanns

6.4 Alman Anayasa Mahkemesi Karart.........ccoceeveeiiiiiiniiieiieeeeeie e

KAYNAKCA...........
Elektronik Kaynaklar

xvi



KISALTMALAR

AIHS
Art
BauGB
BBSR
BGB
D
DOP
E

GG
HD
HGK
K
RMK
Rn
ROG
TMK

: Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi
: Artikel (Madde)

: Baugesetzbuch

: Baugesetzbuch

: Biirgerliches Gesetzbuch

: Daire

: Diizenleme ortaklik pay1

: Esas

: Grundgesetz

: Hukuk Daire

: Hukuk Genel Kurulu

: Karar

: Raumentwicklungsministerkonferenz

: Randnummer (Paragraf / Kenar Numarasi)
: Raumordnungsgesetz
: Tirk Medeni Kanunu

xvil






TABLO LiSTESI

Sayfa
Tablo 1 Karsilastirmali Plan Uygulama Araglart.........cocccoooeiiiiiiiniiiiiiicie 57
Tablo 2 Tiirkiye ve Almanya’da Kamulastirma...........cccceevieviieiiieniiiinieniecieee 73
Tablo 3 Tiirkiye ve Almanya’da Arsa ve Arazi Diizenlemesi ........c.ccceceeveerieennnnne 75

XiX






1. GIRIS

Sehircilik disiplini, gegmisten giliniimiize diizenli, yasanabilir, saglikli ve g¢evre
sartlarina uygun yerlesim yerleri olusturma cabasi etrafinda sekillenmistir. Zaman
icerisinde artan niifus, sanayilesme ve kentlesme ile birlikte bu disiplin yalnizca
fiziksel mekan tiretimiyle sinirli kalmamais; sosyal adalet, stirdiiriilebilirlik, katilim ve
miilkiyet gibi ¢ok katmanli meselelerle iliskilendirilmistir. Bu dogrultuda sehir
planlamasi, bireylerin yasam kalitesini artirmay1 hedefleyen ayn1 zamanda mekansal
diizenlemelerin hukuki, ekonomik ve toplumsal boyutlarini da g6z 6niinde bulunduran

interdisipliner bir ¢alisma alan1 haline gelmistir.

Ote yandan, bireylerin toprak ve tasinmaz iizerindeki tasarruf haklarmni ifade eden
miilkiyet hakki, devletlerin ve hukuk sistemlerinin olusumundan ¢ok daha eski bir
gecmise sahiptir. Insanlik tarihi boyunca toplumsal orgiitlenmenin ve ekonomik
iligkilerin temel unsurlarindan biri olan miilkiyet, bireysel 6zgiirliiglin ve giivenligin
bir teminati olarak goriilmiistiir. Ancak modern devlet yapisinin gelismesiyle birlikte,
ozellikle sehirlesmenin yogunlastigi donemlerde, kamu yarar1 gerekcesiyle miilkiyet
hakki tizerinde ¢esitli sinirlamalar glindeme gelmistir. Bu durum, miilkiyet hakki ile

kamu yarar1 arasinda hassas bir dengenin kurulmasini zorunlu kilmistir.

Modern sehircilik anlayisinda bu denge daha da belirgin hale gelmistir. Bir yandan
kentlerin siirdiiriilebilir bi¢imde gelisimini saglamak i¢in ¢esitli planlama araglarina
bagvurulurken, diger yandan 6zel miilkiyet hakkinin anayasal giivence altindaki
statiisii korunmaya calisilmaktadir. Bu baglamda, oncelikle imar planlarinin kendisi,
tasinmazlarin kullanim bi¢imini belirleyerek, dogrudan miilkiyetin i¢erigine miidahale
eden bir nitelige sahiptir. Bu planlarin uygulanabilirligini saglamak amaciyla
basvurulan kamulastirma, idari irtifaklar, arsa ve arazi diizenlemeleri gibi plan
uygulama araglar1 da, kamu yararmi gergeklestirme amaci tasimakla birlikte,
uygulama sekline gore miilkiyet hakkini farkli diizeylerde sinirlayabilmektedir. Bu
sinirlamalarin yogunlugu ve etkisi, her bir planlama aracinin niteligine ve uygulandigi

somut duruma gore degisiklik gostermektedir.



Tiirk imar hukukunun tarihsel gelisimi incelendiginde, sistemin 6nemli 6l¢iide Alman
imar hukukundan etkilendigi goriilmektedir. Bu nedenle ¢alismada, Tiirkiye’nin yani
sira Almanya’nin planlama araglarina yaklasimi da karsilagtirmali olarak ele
alinmistir. Planlama ve hukuk arasinda giderek daha yogun bir etkilesim doguran bu
miidahale bicimleri, miilkiyetin icerigini ve sinirlarini yeniden tanimlama giiciine

sahip olmustur.

1.1 Calismanin Amaci

Bu tez calismasi, sehir planlamasi baglaminda miilkiyet hakkina miidahale eden
hukuki araglarim, Tiirkiye ve Almanya oOrnekleri ilizerinden karsilastirmali olarak
incelenmesini amaglamaktadir. Calismanin temel hedefi, planlama kararlarinin
uygulanmasi siirecinde miilkiyet hakkinin hangi planlama aragkari ile ve ne ol¢iide
smirlandirilabildigini ortaya koymak; bu smirlamalarin anayasal cercevede nasil

gerekeelendirildigini analiz etmektir.

Calisma ii¢ ana basliktan olusmaktadir. Ik béliimde, miilkiyet hakkinin tanimi ile bu
hakkin ulusal ve uluslararas1 mevzuattaki yeri ele alinmistir. Bu kapsamda, miilkiyet
hakkinin anayasal diizeydeki giivenceleri ile Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi basta
olmak iizere uluslararas1 belgelerdeki diizenlemeleri incelenmistir. Ayrica, tanimin
yalnizca normatif diizlemde kalmamasi adina, farkli yargi mercileri tarafindan verilen
kararlara yer verilmis; boylece miilkiyet hakkina yonelik farkli yargisal yaklasimlar

ortaya konmustur.

Calismanin ikinci boliimiinde, Tirkiye’de planlama siirecinde miilkiyet hakkina
miidahale amaciyla kullanilan araglar ele alinmaktadir. Tezin ana eksenini olusturan
bu boliim, ¢alismanin en kapsamli kismini teskil etmektedir. Degerlendirme, 3194
sayil1 Imar Kanunu gercevesinde planlarm hazirlanmasi ve uygulanmasi asamalarinda
basvurulan miidahale big¢imleriyle smirlandirilmigtir. Plan kararlarinin  hayata
gecirilmesi siirecinde miilkiyet hakkini etkileyen araglarin hukuki dayanaklari, isleyis
bigimleri ve uygulamadaki yansimalari, Anayasa Mahkemesi, Danistay, Avrupa insan
Haklar1 Mahkemesi (AIHM) kararlar1 1518inda ele alinmis ve analiz edilmistir. Bu
kapsamda kamulastirma, imar hakki aktarimi, ifraz ve tevhid islemleri, 18. madde
uygulamalar1 ve kamuya terk yiikiimliliigli gibi miidahale araglar1 iizerinden

degerlendirme yapilmistir.



Calismanin iiclincii boliimiinde, karsilastirmali degerlendirme yapilabilmesi amaciyla
Almanya’daki planlama sistemine odaklanilmistir. Bu bolimde oncelikle,
Almanya’da plan yapim siirecindeki yetki dagilimi ele alinmistir. Federal bir yapiya
sahip olan Almanya’da, planlama yetkileri federal, eyalet ve belediye diizeylerinde
farkli isleyislere sahiptir. Bu nedenle planlama siirecindeki kurumsal yapz, ti¢ kademeli

bir sistem g¢ercevesinde agiklanmistir.

Yetki dagilimimin ardindan, Tiirkiye’de 18. madde uygulamasiyla benzer islevler
iistlenen Umlegung (Arazi Diizenlemesi) ve kamulastirma uygulamalar1 incelenmistir.
Bu araglarin planlama pratiginde nasil isledigi ve miilkiyet hakki {izerinde ne tiir etkiler
dogurdugu tartisilmig; boylece Tiirkiye ile Almanya’daki miidahale bi¢imlerinin
karsilastirilmasina olanak saglanmistir. Bu boliimde ayrica, s6z konusu araglarin
hukuki dayanaklar1 ve uygulamadaki sinirlar1 ele alinarak, her iki iilkenin planlama

hukuku bakimindan ortak yonleri ve yapisal farkliliklar1 ortaya konmustur.

Calismanin son boéliimiinde, iki iilkenin planlama hukuku sistemlerinin miilkiyet
hakkima miidahale bigimleri karsilastirmali olarak ele alinmistir. Bu kapsamda,
Tiirkiye ve Almanya’daki uygulamalarin hangi hukuki ilkeler dogrultusunda
sekillendigi, miilkiyet hakki ile kamu yarar1 arasinda nasil bir denge kuruldugu ve
planlama araclarinin bu ¢ercevede ne tiir etkilere yol actigi degerlendirilmistir.
Karsilastirma sonucunda, her iki sistemin miidahaleyi mesrulastirma Olgiitleri,
kurumsal yaklagimlar1 ve anayasal smirlart bakimindan benzerlik ve farkliliklar:

ortaya konmus; bu farkliliklarin uygulamadaki yansimalar1 irdelenmistir.

1.2 Arastirma Sorulari

Planlama siireci baglaminda miilkiyet hakkina yapilan miidahalelerin hukuki
siirlarinin ne sekilde belirlendigi ve bu sinirlarin farkli hukuk sistemlerinde nasil
sekillendigi karsilagtirmali olarak ele alinmaktadir. Bu nedenle ¢alisma kapsaminda,

asagidaki sorulara yanit aranmistir:

Tiirkiye ve Almanya’da sehir planlamasi kapsaminda miilkiyet hakkina hangi araglarla
miidahale  edilmektedir ve bu miidahaleler hangi hukuki ilkelerle

sinirlandirilmaktadir?



Tiirkiye ve Almanya’da planlama siireglerinde miilkiyet hakki ile kamu yarar1 arasinda

nasil bir denge gozetilmektedir?



2. MULKIYET HAKKI VE MULKIiYET HAKKININ SINIRLANDIRILMASI

Calismanin bu béliimiinde miilkiyet hakkina iliskin teorik bilgiye yer verilmistir. 1k
olarak, miilkiyet hakkinin tanimi ele alinmis; bu ¢ercevede, Tiirk hukukunda ve Alman
hukuk sisteminde miilkiyet hakkinin nasil tanimlandigi karsilastirmali olarak
incelenmistir. Devaminda, bu teorik bilgiler, ulusal ve uluslararas: yargi kararlariyla
desteklenmis; yiiksek yargi organlarinin miilkiyet hakkina bakis agis1 ve bu hakki nasil
tanimladiklar1 ortaya konulmustur. Boliimiin son kisminda ise miilkiyet hakkinin
siirlandirilma rejimi ele alinmis, bu kapsamda hangi ilkeler dogrultusunda ve ne tiir

sartlarla sinirlama getirilebilecegi degerlendirilmistir.

Miilkiyet hakki kavraminin hukuki niteliginin ve kapsaminin anlasilabilmesi igin,
oncelikle bu hakkin tarihsel gelisiminin ve farkli hukuk sistemlerindeki yerinin
incelenmesi gerekmektedir. Her ne kadar miilkiyet hakki 6zel hukuk alaninda temel
bir kavram olarak ortaya c¢iksa da, modern hukuk sistemlerinde kamu hukuku
boyutuyla da 6nemli bir yer tutmaktadir. Bu ¢alismanin ilk boliimiinde, miilkiyet

hakkinin kavramsal ¢ergevesi, i¢erigi ve siirlari ele alinacaktir.

Miilkiyet hakkiin smirlandirilmast konusu, 6zellikle kamu yarar1 ile 6zel miilkiyet
hakki arasindaki dengenin nasil kurulacagi sorusu etrafinda sekillenmektedir. Bu
baglamda hem ulusal hukuk diizenlemeleri hem de uluslararasi hukuk normlari,
miilkiyet hakkinin hangi kosullar altinda ve ne 6l¢iide sinirlandirilabilecegine iliskin
belirli dlgiitler ortaya koymaktadir. S6z konusu oOlgiitlerin incelenmesi, miilkiyet
hakkinin giiniimiiz hukuk sistemlerindeki konumunun anlasilmasi bakimindan biiyiik

Onem tasimaktadir.

Miilkiyet hakkinin smirlandirilmasinda gozetilmesi gereken temel ilkeler, hukuk
devleti ve sosyal devlet anlayis1 cercevesinde sekillenmektedir. Ozellikle Anayasa
Mahkemesi igtihatlar1 ile Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi kararlar1 dogrultusunda,
miilkiyet hakkina yonelik miidahalelerin mesruiyeti ve sinirlar1 belirlenmektedir. Bu
kapsamda kamu yarari ilkesinin igerigi, dlgiiliiliikk ilkesi ve miilkiyet hakkinin 6ziine

dokunma yasag1 gibi kriterler 6n plana ¢ikmaktadir.

Miilkiyet hakkinin hukuki niteligi degerlendirilirken, bu hakkin ayni haklar sistematigi
icindeki yeri de dikkate alinmalidir. Ayni haklarin genel 6zelliklerinin ve tiirlerinin
incelenmesi, miilkiyet hakkinin yapisinin daha iyi kavranmasina katki saglayacaktir.

Ayni haklar arasinda en genis yetkileri saglayan hak olarak miilkiyetin incelenmesi,



ayn1 zamanda diger sinirlt ayni haklarla olan iligkilerin anlagilmasi agisindan da 6nem

arz etmektedir.

Esyalar tizerinde dogrudan hakimiyet saglayan ve bu yetkilerin {i¢lincii kisilere karsi
da ileri stiriilebilmesini miimkiin kilan haklar, ayni haklar olarak tanimlanir. Ayni
haklar, sagladiklar1 yetki kapsamina gore ikiye ayrilir: Hak sahibine tam yetki veren
durumlarda miilkiyet hakkindan, belirli ve sinirli yetkiler tantyan durumlarda ise smirl

ayni haklardan soz edilir.

2.1 Miilkiyet Hakkinin Tanimi

Miilkiyet, bir seyin bir amag veya ihtiyag i¢in tesis edilmesidir (Serdengecti, 2021, s.
9-11; akt. Akkus, 2024). Kelime anlamiyla hakimiyet, gii¢, iktidar gibi anlamlarla
iliskilidir (Unal, 2006, s. 901). Miilkiyeti, iizerinde hakimiyet kurmaya elverisli “sey”
ile kisi arasindaki iliski olarak tanimlamak miimkiindiir (Oriicii, 1976, s. 3). Bir sey
iizerinde miilkiyet hakki sahibi olan kisiye malik denmektedir. Miilkiyet ¢cogunlukla
0zel hukuk konusu olarak degerlendirilmektedir. Bir bagka deyisle, miilkiyet
denildiginde akla ilk gelen 6zel miilkiyettir. Ancak bu ¢alisma kapsaminda miilkiyet
hakki 6zellikle ikinci boliimden itibaren kamu hukuku perspektifinden incelenmis olup

kamu miilkiyeti tizerinde durulmaktadir.

Miilkiyet hakki, hukuk literatiirii ile iligkilendirilen bir kavram olmanin yani sira
siyaset, ekonomi, felsefe ve sosyoloji bilimleriyle de yakindan iligkilidir (Baspinar,

2009, s. 86-87).

Miilkiyet hakki icin Tirk mevzuatinda dogrudan dogruya bir tanimlama
yapilmamustir. Bununla birlikte miilkiyete iligkin en genis acgiklama, TMK’nin
dordiincii kitabinda bulunmaktadir. Ilgili mevzuatin 683. maddesinde “Bir seye malik
olan kimse, hukuk diizeninin simirlart icinde, o sey tizerinde diledigi gibi kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.” denilerek miilkiyet hakkinin

icerigi diizenlenmistir.

Anayasa’nin 35. maddesinde yer alan “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sumirlanabilir. Miilkiyet hakkinin
kullaniimasi toplum yararma aykwrr olamaz.” seklindeki diizenlemeye gore herkes

miilkiyet hakkma sahiptir. Ancak miilkiyet hakki kamu yarar1 amaciyla



sinirlandirilabilir ve miilkiyet hakki toplum yararina aykiri olacak sekilde

kullanilamaz.

Bu noktada, yalmizca Tiirk hukukundaki tanim ve yaklagim ile yetinilmemesi
gerektigi, mukayeseli bir bakis acismin gerekli oldugu agiktir. Ozellikle miilkiyet
hakkinin ~ kapsami1  ve  smirlandirilmasina  iliskin ~ farkli  yaklasimlarin
degerlendirilebilmesi i¢cin Almanya’daki anayasal ve yasal diizenlemelere de kisaca

deginilmesi uygun olacaktir.

Almanya’daki miilkiyet hakki yaklasimi Tiirkiye’dekine hemen hemen benzer
ozelliktedir. Alman mevzuatinda da Tiirk mevzuatinda oldugu gibi dogrudan dogruya
miilkiyet hakkiin tanimma yer verilmemistir. Bununla beraber, Anayasasi’nin 14.
maddesinde “Miilkiyet ve miras hakki giivence altina almmustir. Igerigi ve smirlari
yasayla belirlenir.” diizenlemesi yer almaktadir. Bu diizenlemeye gore, miilkiyet
hakkimin mutlak olmadigi, devletin bu hakkin igerigini belirleme ve sinirlandirma
yetkisine sahip oldugunu goriilmektedir. Alman Anayasasmin miilkiyet hakkina
yaklasimi miilkiyet hakkinin bireysel bir temel hak oldugu; ancak bu hakkin

kullaniminin, kamu yarar1 dogrultusunda sinirlanabilecegi yoniindedir.

Miilkiyet hakkinin kapsamini diizenleyen bir bagka hiikiim ise Alman Medeni
Kanunu’nunda (Biirgerliches Gesetzbuch, BGB) yer almaktadir. Kanunun 903.
maddesinde “Malik, hukuka veya bagskalarinin haklaria aykir1 olmadig: siirece, bir
sey lizerinde diledigi gibi tasarrufta bulunabilir ve baskalarini bu tasarruflardan men
edebilir.” seklinde Tirk Medeni Kanun’a benzer sekilde miilkiyet hakkinin igerigi
diizenlenmistir. Bu hiikiim ile, miilkiyetin bireye tanidigi kullanma, yararlanma ve
tasarruf etme yetkileri acikca ortaya konulmustur. Aymi zamanda bu yetkilerin
kullanim1 hukuka ve baskalarinin haklarina aykiri olmayacagi yoniinde miilkiyet
hakkinin kullaniminin sinirlar1 belirtilmistir. Bu nedenle, Tiirkiye’dekine benzer
sekilde Alman hukuk sisteminin de miilkiyet hakkini hem temel hak olarak korudugu
hem de hukuki ve toplumsal sinirlarla ¢evrelenmis bir hak olarak ele aldigi

goriilmektedir.

Buna ek olarak miilkiyet hakki uluslararasi hukukta da diizenlenmistir. Miilkiyet hakki

Insan Haklar1 Evrensel Bildirisinin 17. maddesinde su sekilde diizenlenmistir:
“I- Herkesin, tek basina ya da baskalariyla ortaklik iginde, miilkiyet hakki vardir.

2- Kimse miilkiyetinden keyfi olarak yoksun birakilamaz.”



Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesinin (AIHS) 04.11.1950 tarihinde kabul edilen ilk
metninde miilkiyet hakkina iliskin diizenleme bulunmamaktadir. 18.05.1954 tarihinde
yiiriirliige giren Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesi’ne Ek 1 No’lu Protokol ile miilkiyet
hakki AIHS kapsamina almmustir. 1 No’lu Ek Protokoliin birinci maddesinde
miilkiyetin korunmas1 “Her gercek ve tiizel kiginin mal ve miilk dokunulmazligina
saygi gosterilmesini isteme hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu yarari sebebiyle ve
vasada ongoriilen kosullara ve uluslararast hukukun genel ilkelerine uygun olarak

1

mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir.” seklinde diizenlenmistir.

Bu noktada, miilkiyet kavraminin daha kapsamli bir sekilde anlagilmasi i¢in ulusal ve
uluslararas1 mevzuatta yer alan tanimlamalarin yani sira doktrindeki yaklasimlar1 da
incelemek gerekmektedir. Ozellikle hukuk literatiiriinde gelistirilen teorik gerceve,
miilkiyet kavraminin ¢ok boyutlu yapisini daha net bir sekilde ortaya koymaktadir.
Doktrindeki yaygin tanimiyla; miilkiyet hakki, hukuk diizeni smirlari igerisinde bir
seye malik olan kimseye o seyi kullanma, semerelerinden yararlanma ve o sey
iizerinde tasarrufta bulunma yetkisi saglayan ayni hak tiirtidiir (Oguzman, Seli¢i, &

Oktay-Ozdemir, 2018; Sirmen, 2014, s. 5; Akipek, Akintiirk, & Ates, 2018, s. 4).

Biitiin bu tanimlardan yola ¢ikarak miilkiyet hakki i¢in, sahibine esya iizerinde
miimkiin olan tiim yetkileri verdigini ve biiyiikk bir hakimiyet alani sagladigin

soylemek miimkiindiir (Eren, 1974, s. 766).

Miilkiyet ilkel toplumlardan beri var olan bir kavramdir. Devlet kurumu ve siyasi
otoritenin varligindan ¢ok daha eski tarihi olan miilkiyet hakki insanligin ilk
zamanlarinda gii¢ ve kuvvet ile iliskilendirilmis olan mutlak bir hakti (Etgii, 2009, s.
17). Zaman igerisinde miilkiyet kavrami toplumsal, siyasi, sosyolojik gelismelerle
degisime ugramigs ve miilkiyetin tanimi ve miilkiyet yaklasimi siire¢ icerisinde
farklilasmistir (Sirmen, 2014, s. 243; Yigit, 2016, s. 1208). Bu noktada, miilkiyeti
yalnizca sagladigi yetkilerden ibaret olarak nitelendirmek eksik bir tanimlama
yapilmasina yol agacaktir. Miilkiyet kavrami, sagladigi genis yetkilerin yani sira
beraberinde getirdigi ddevlerle bir biitiin olarak ele alinmalidir. Miilkiyeti sadece
tanidig1 genis yetkilerle sinirli bir sekilde tanimlamak, geleneksel (klasik, liberal)
miilkiyet anlayisiin bir yansimasidir (Eren, 1974, s. 5; Sirmen, 2014, s. 243).

Geleneksel miilkiyet anlayisma gore, miilkiyet, Tiirck Medeni Kanunu’nun 683/1.

maddesinde diizenlendigi gibi malike kullanma, semerelerinden yararlanma ve her



tirli fiili ve hukuki tasarrufta bulunma yetkilerini saglar. Bu anlayiga goére esas olan
miilkiyet hakkinin mutlak, sinirsiz, dokunulmaz, zamanasimina ugramaz, vazgegilmez
olmasidir (Eren, 1974, s. 5; Serozan, 1982, s. 202; Sirmen, 2014, s. 243). Bu
yaklagimda miilkiyet hakkina bu denli 6zgiirliik¢ii bir yaklagim liberalizmin dogasi
geregidir. Miilkiyet hakki liberalizmin olmazsa olmazlarimdandir. Ve liberalizm
anlayiginda miilkiyet hakkmin varligi diger haklarin da gilivencesi olarak

gorilmektedir (Tabak, 2016, s. 11).

Geleneksel miilkiyet anlayisinin karsisinda yer alan Marksist anlayis, bireysel
miilkiyet yerine miilkiyetin toplumun ortak yararina olacak sekilde kolektif bigimde
diizenlenmesi gerektigini savunur (Eren, 1974, s. 9; Ayan, 2016, s. 28). Bu yaklagima
gore asil olan, miilkiyetin devlete ait olmasidir. Bireysel miilkiyet ise yalnizca istisnai
nitelikte kabul edilmekte; tiiketim mallariyla sinirl, dar bir kapsamda ve belirli
odevlerle iliskilendirilmektedir (Eren, 1974, s. 3; Baspinar, 2009, s. 110). Geleneksel
miilkiyet anlayisinda, devletin 6zel miilkiyete miidahalesi asgari diizeyde tutulurken;
buna karsit olarak Marksist miilkiyet anlayisinda ise devlet, 6zel miilkiyeti miimkiin

oldugunca kisitlama egilimindedir (Tabak, 2016, s. 13).

Bu iki miilkiyet anlayisi, birbirine zit kutuplarda konumlanmakta ve miilkiyeti
tamamen karsit bigimlerde tanimlamaktadir. Bu nedenle, daha dengeli bir bakis acis1
sunma amaciyla gelistirilen {iglincii yaklagim ise karma miilkiyet anlayisidir. Karma
miilkiyet anlayisi birey, esya ve toplum arasindaki ii¢lii iliski izerinden sekillenmistir
(Seving, 2019). Bu anlayisa gore miilkiyet hakki, kisilere yalnizca hak ve yetkiler
vermez, ayn1 zamanda belirli sorumluluklar ve ddevler de yiiklemektedir. Miilkiyet
hakki tanidig1 yetkiler ve dogas1 geregi yiikledigi ddevlerle bir biitiin olarak kabul
edilir (Giirsoy, Eren, & Cansel, 1984, s. 338; Ayan, 2016, s. 28; Zevkliler, 1982, s.
45).

Anayasa’nin 35. maddesinde diizenlenen miilkiyet hakki tanimi, miilkiyet hakkinin
sinirlandirilabilir oldugunu temel alan karma miilkiyet anlayisini destekleyen bir
tanimlamadir. Bir baska deyisle, miilkiyet hakkinin sadece tanidig1 yetkilerden ibaret
olmadigini, ayn1 zaman hak sahibine belirli sorumluluklar ve yiikiimliilikler
yiikledigini ortaya koymaktadir. Buna karsilik, TMK’nin 638. maddesinde diizenlenen
miilkiyet anlayis1 daha ¢ok miilkiyetin tanidig1 yetkilere odaklanmasindan dolay1

geleneksel miilkiyet anlayisina daha yakin sekilde konumlanmaktadir.



Miilkiyet hakkina iliskin olarak yapilan bir baska degerlendirme de miilkiyet hakkinin
kapsamina iliskindir. Bir baska ifadeyle, Tiirk Medeni Kanunu'nda diizenlenen
tanimina bakildiginda bir takim yetki ve ddevler tanidigini sdylemek miimkiindiir. Bu
konuya iliskin olarak doktrinde ikili bir ayrima gidilmektedir. Bir kisim yazarlar,
miilkiyet hakkinin tanidig1 miispet yetkilerin miilkiyetin olumlu igerigi ve miilkiyetin
tanidig1 menfi yetkilerin ise miilkiyetin olumsuz igerigi olarak adlandirilabilecegini
savunurken (Oguzman, Seli¢i, & Oktay-Ozdemir, 2018, s. 272; Zevkliler, 1982, s. 25;
Sirmen, 2014, s. 245), diger bir kisim yazarlar da bu bu ayrimi miilkiyetin i¢ muhtevasi
ve dis muhtevasi olarak adlandirmaktadir (Eren, 1974, s. 9; Ayan, 2016, s. 28;
Imamoglu, 2006, s. 33).

Tirk Medeni Kanunu’nun 683. maddesinin ilk fikrasi miilkiyet hakkinin tanidig
miispet yetkileri diizenlemektedir. ilgili madde metnine bakildiginda bu yetkiler
kullanma, tasarrufta bulunma ve yararlanma seklinde ii¢ ana baslik altinda sayilabilir
(Giirsoy, Eren, & Cansel, 1984, s. 341; Sirmen, 2014, s. 245; Esener & Giiven, 2012,
s. 166).

Daha kapsaml1 bir tanimlamaya gore, miispet yetkiler, fiili yetkiler ve hukuki yetkiler
olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Fiili yetkiler, esyay:1 elinde bulundurma, esyanin
biciminde veya igeriginde degisiklik yapma, esyanin semerelerinden yararlanma,
esyay1 tiikketme, yok etme ve benzeri her tiirlii fiili durum olarak tanimlamak
miimkiindiir (Glirsoy, Eren, & Cansel, 1984, s. 341; Sirmen, 2014, s. 245; Oguzman,
Selici, & Oktay-Ozdemir, 2018, s. 272-273). Hukuki yetkiler ise, esyay1 kiraya verme,
odiing sozlesmesine konu etme gibi esyay1 ilgilendiren ve esyay1 konu edinen hukuki
islemler yapma, esya lizerinde her tiirli sinirlt ayni hak tesisi, miilkiyetin devri ve
benzeri yetkiler olarak sayilabilir (Giirsoy, Eren, & Cansel, 1984, s. 341; Sirmen, 2014,
s. 245; Oguzman, Seli¢i, & Oktay-Ozdemir, 2018, s. 272-273).

Mentfi yetkiler ise ayn1i maddenin ikinci fikrasinda “Malik, malint haksiz olarak elinde
bulunduran kimseye karst istihkak davast agabilecegi gibi, her tiirlii haksiz elatmanin
onlenmesini de dava edebilir.” seklinde sayilmigtir. Madde metninden de anlasilacagi
tizere, bu yetkiler malike; esyanin miilkiyetini haksiz yere elinde bulunduran ya da
miilkiyet hakkina haksiz bir saldirida bulunan kisilere karsi, bu saldirinin
durdurulmasini talep etme yetkisi vermektedir (Sirmen, 2014, s. 245; Oguzman, Selig¢i,
& Oktay-Ozdemir, 2018, s. 274). Buna gore menfi yetkiler, malikin miilkiyet

hakkindan dogan ve miilkiyetin korunmasina iliskin olarak sahip oldugu yetkiler
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olarak tanimlanabilir (Sirmen, 2014, s. 274). Bir bagka ifadeyle, menfi yetkiler {i¢lincii
kisilere karsi ileri siiriilebilen koruyucu yetkiler olarak da nitelendirilebilir (Oguzman,

Seli¢i, & Oktay-Ozdemir, 2018, s. 275).

Sonug olarak, miilkiyet hakki hem bireysel 6zgiirliiklerin bir pargast hem de kamu
diizeniyle dogrudan iliskili bir hak olarak ¢ok yonlii bir yapiya sahiptir. Gerek ulusal
gerekse uluslararast hukuk diizenlemeleri, bu hakki giivence altina alirken, ayni
zamanda kamu yarar1 ¢ercevesinde sinirlandirilabilecegini de kabul etmektedir. Tiirk
Medeni Kanunu’nda yer verilen tanim daha ¢ok miilkiyetin bireye tanidig1 yetkilere
odaklanirken, Anayasa’da yer alan diizenleme bu yetkilerin siirlarinin kamu yarar1
gozetilerek belirlenebilecegini ortaya koymaktadir. Benzer sekilde Alman hukuk
sisteminde de miilkiyet hakki anayasal diizeyde koruma altina alinmakla birlikte, bu

hakkin igerigi ve sinirlarinin yasayla belirlenmesi gerektigi vurgulanmaktadir.

Bu ¢ergevede, miilkiyet hakkinin sadece bireysel tasarruf ve kullanim yetkilerinden
ibaret olmadigi, ayn1 zamanda bu yetkilerin kullanimimin toplum yararina uygunluk
tasimas1 gerektigi anlayisi One c¢ikmaktadir. Bu anlayis, yalnizca hukuki
diizenlemelerde degil, ayn1 zamanda miilkiyet hakki iizerine gelistirilen teorik
yaklasimlarda da kendisini gostermektedir. Geleneksel ve toplumsal miilkiyet
anlayiglar1 arasinda denge kurmaya ¢alisan karma miilkiyet yaklagimi, miilkiyetin hem
bireysel bir hak hem de kamusal bir ddev boyutu tasidigini kabul etmektedir.
Dolayisiyla, miilkiyet hakkinin tanimi yapilirken sadece sagladigi yetkilere degil,
beraberinde getirdigi sorumluluklara da yer verilmesi, bu hakkin daha dengeli ve

cagdas bir cergevede anlasgilmasini saglamaktadir.

2.2 Yargi Kararlan Isiginda Miilkiyet Hakki

Yasal mevzuatta miilkiyet hakkima iliskin acik bir tanim bulunmadigma yukarida
deginilmisti. Bu eksiklik yargi kararlar1 araciligiyla giderilmeye caligilmistir. Gerek
Yargitay ve Danistay gibi yiiksek mahkeme kararlarinda gerekse Anayasa

Mahkemesi’nin kararlarinda miilkiyet hakkina dair ¢esitli tanimlamalar yapilmistir.

Anayasa Mahkemesi’nin 20.09.1966 tarihli 1963/156 E. , 1966/34 K. sayil1 kararinda
miilkiyet hakkin1 “...bir kimsenin baskasinin hakkina zarar vermemek, kanunlarin
koydugu kayitlamalara da uymak sarti ile bir sey tizerinde diledigi sekilde kullanma,

tirtinlerinden yararlanma, tasarruf etme (baskasina devretme, seklini degistirme ve
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istihlak etme, hatta tahrip etme) yetkilerini ifade eder” (Anayasa Mahkemesi,
1963/156 E., 1966/34 K. erisim tarihi: 14.04.2025, https://www.corpus.com.tr/)
seklinde tanmimlamistir. Anayasa Mahkemesi’nin bu taniminda, miilkiyet hakk1
yalnizca malikine taninan yetkiler baglaminda ele alinmamis; ayni zamanda bu
yetkilerin kullaniminda dikkat edilmesi gereken sinirlar ve uyulmasi gereken hukuki
cergeve de agikca vurgulanmistir. 1966 tarihli bu tanimda da, miilkiyet hakkinin
mutlak bir hak olmadigina, belirli 6l¢iitler ¢er¢evesinde kamu yarar1 dogrultusunda

smirlanabilecegine deginilmistir.

Anayasa Mahkemesinin 02.06.1964 tarihli, 1964/13 E. ve 1964/43 K. sayili daha eski
bir kararinda “Miilkiyet hakki gecen yiizyilin ferdiyet¢i doktrinlerin etkisi altinda
malikin kisiligine bagli, dokunulmaz, kutsal ve dogal haklardan sayilirken giiniimiizde
bu goriis degismis ve miilkiyet hakki malikine toplum yararina bazi édevier ve gorevler
yiikleyen sosyal bir hak olarak gériilmeye baslanmistir.” (Anayasa Mahkemesi,
1964/13 E., 1964/43 K. erisim tarihi: 14.04.2025, https://www.corpus.com.tr/)
seklinde gegmektedir. Bu kararla birlikte Anayasa Mahkemesi, miilkiyet hakkina
iliskin geleneksel anlayigtan uzaklasarak, bu hakkin sosyal boyutuna vurgu yapilmasi
gerektigi yonilinde teorik bir doniisiim c¢ergevesi ¢izmektedir. Bu yaklasim, 1961
Anayasast’nin bireyin hak ve Ozgirliiklerini 6n planda tutan yapisiyla da
ortiismektedir. Her ne kadar devletin varlig1 anayasal diizenin temel unsuru olarak
kabul edilse de, bu donemde hak ve 6zgiirliikler bakimindan 6nceligin bireyde oldugu
bir anlayis benimsenmistir (Kili, 1984, s. 28). Anayasa Mahkemesi’'nin 18.12.1964
tarihli 1964/32 E. , 1964/63 K. sayil1 bir baska kararinda “Miilkiyet hakkini kayitlayan
bir kanun hiikmiiniin Anayasaya aykirt olmasi ig¢in, suwrlamanin kamu yararina
dayanmamasi veya dayansa dahi miilkiyet hakkinin oziinii zedeleyecek nitelikte olmasi
gerekir” (Anayasa Mahkemesi, 1964/32 E., 1964/63 K. erisim tarihi: 15.04.2025,
https://www.corpus.com.tr/) miilkiyet hakkinin ancak kamu yarar1 i¢in ve hatta ancak

hakkin 6zilinti zedelemedigi takdirde sinirlandirilabilecegi vurgulanmistir.

Bununla beraber Anayasa Mahkemesi’nin miilkiyet hakkima bakis agis1 zaman
icerisinde yiirlirliilikteki Anayasanin miilkiyet hakkina kars1i tutumuna gore
sekillenmistir. Bir 6rnekle agiklamak gerekirse, Anayasa Mahkemesinin 21.06.1989
tarihli, 1988/34 E. ve 1989/26 K. say1li kararinda miilkiyet hakkinin toplum yarari i¢in
kisitlanabilecegi “Sosyal nitelik tasiyan miilkiyet hakkinin toplum ve toplum yarari ile

dogrudan ve yakindan ilgili olmasi karsisinda bu konuda, bireyle toplum yararinin
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karsilastigi durumlarda, toplum yararmin iistiin tutulmasi tartistlamayacak kadar
agtktir.” (Anayasa Mahkemesi, 1988/34 E., 1989/26 K. erisim tarihi: 15.04.2025,
https://www.corpus.com.tr/) seklinde vurgulanmistir. 1982 Anayasasinda hak ve
ozgiirliklerin sayilmasiyla birlikte bunlarin sinirlandirilma  gerekgelerine ve
kullanimina getirilebilecek sinirlamalara yer verilmektedir. Bu karardan da anlasildig:
lizere Anayasa Mahkemesi’nin yorumlart 1982 Anayasasi’nin tutumunu 6ne ¢ikaran

dogrultuda sekillenmistir (Kili, 1984, s. 28).

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 07.12.2011 tarihli, 2011/631 E. ve 2011/745 K.

‘

sayili kararinda, ... Miilkiyet, ayni haklarin en énemli tipidir. Isvicre ve Tiirk Medeni
Kanunlari, Alman Medeni Kanunu 'nu érnek alarak ‘miilkiyet’ kavrami hakkinda tarif
vermekten kag¢inmistir. Gergekten TMK’min 683. maddesi, miilkiyet hakkini tarif
etmemis; sadece bu haktan dogan yetkileri belirtmekle yetinmistir.” (Yargitay HGK,
2011/631 E., 2011/745 K. erisim tarihi: 15.04.2025, https://www.corpus.com.tr/)
ifadelerine yer verilmis; boylece miilkiyet hakkinin tasidigi 6neme dikkat cekilirken,

yasal mevzuatta tanim yapilmasindan 6zellikle kaginildigina ve kagimilma nedenine

isaret edilmistir.

Yargitay 13. Hukuk Dairesinin yine benzer nitelikte 25.11.2005 tarihli 2005/11616 E.
ve 2005/17413 K. sayil1 daha eski bir kararinda miilkiyet hakkina iligkin olarak “...
Miilkiyet hakki ayni haklarin en onemli tipi olup, en genis yetkileri kapsayanidr ve
devamli haktir. Anayasamn ‘Temel Haklar ve Odevler’ bashigini tagiyan ikinci kismin,
‘Kisinin Haklar: ve Odevleri’ bashgi altinda, ikinci boliimde yer alan 35. maddenin 1.
fikrasinda herkesin miilkiyet ve miras hakkina sahip oldugu belirtildikten sonra, ikinci
fikrada bu hakkin ancak kamu yarari amaciyla kanunla siniwrlanabilecegine yer
verilmistir.” (Yargitay 13. HD, 2005/11616 E., 2005/17413 K. erisim tarihi:
15.04.2025, https://www.corpus.com.tr/) ifadelerine yer verilmistir. Bu kararla birlikte
Yargitay, miilkiyet hakkinin yalnizca sagladigi genis yetkiler agisindan degil, aym
zamanda bu yetkinin sinirlandirilmasi kosullar1 bakimindan da anayasal ¢ergevede ele

alinmasi gerektigini ortaya koymaktadir.

Danigtay 6. Dairenin, miilkiyet hakkina iligkin 05.04.2016 tarihli, 2015/2884 E. ve
2016/1449 K. sayil kararinda, “... Miilkiyet hakki, icerigi itibariyle yetki ve
odevlerden olusan, sosyal fonksiyonu olan bir haktwr. Malikin miilkiyet hakkindan
kaynaklanan kullanma, yararlanma ve tasarruf etme yetkilerinin yaninda, kaginma,

katlanma ve yapmama seklinde hem kamu hem de ozel hukuk kékenli odevieri de
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olabilir.” (Danistay 6. D, 2015/2884 E., 2016/1449 K. erisim tarihi: 15.04.2025,
https://www.corpus.com.tr/) ifadelerine yer vererek, bu hakkin yalnizca yetkilerden
ibaret olmadigini, ayn1 zamanda ¢esitli yiikiimliiliikler de i¢erdigini ortaya koymustur.
Bu ifadeden de agike¢a goriilebildigi lizere, Danistay miilkiyet hakkini yalnizca bireysel
menfaatlere hizmet eden bir hak olarak degerlendirmemekte, ayni zamanda toplumsal
sorumluluk yiikleyen bir hak olarak da ele almaktadir. Bu bakis acisi, miilkiyet
hakkiin sadece bireysel degil, toplumsal yoniiyle de anlam kazandigini ortaya

koymaktadir.

Danistay 6. Dairenin 20.06.2023 tarihli, 2021/7054 E. ve 2023/6258 K. sayili
kararinda, miilkiyet hakkinin Anayasa ile giivence altina alinmis temel bir hak oldugu

€

vurgulanmis ve “... Anayasa ile giivence altina alinan temel hak ve 6zgiirliiklerden

birisi olan miilkiyet hakkinin zaman étesi niteligi g6z oniinde bulunduruldugunda...”
(Danistay 6. D, 2021/7054 E., 2023/6258 K. erisim tarithi: 15.04.2025,
https://www.corpus.com.tr/) ifadelerine yer verilmistir. Bu ifadeyle birlikte, miilkiyet
hakkinin genis ve stireklilik tasiyan bir nitelige sahip oldugu vurgulanmistir. Ancak bu
yaklasim, miilkiyet hakkinin mutlak oldugu anlamina gelmemektedir. Aksine, kamu
yarar1 ve sosyal devlet ilkesi dogrultusunda getirilen sinirlamalarin, hakkin 6ziine

dokunmamak sartiyla kabul edilebilir oldugu yoniindeki genel anlayisla birlikte

distintilmelidir.

Sonug olarak, yargi kararlar1 ¢ercevesinde miilkiyet hakki, sahibine sey {izerinde
belirli yetkiler taniyan; ancak bu yetkilerle birlikte, kamu ve 6zel hukuktan dogan bazi
odevler de yiikleyen, hukuki simnirlar igerisinde ve toplum yararma uygun sekilde

kullanilan ve herkese karsi ileri siiriilebilir nitelikteki ayni haktir (Seving, 2019, s. 15).

2.3 Miilkiyet Hakkimin Sinirlandirilmasi

Miilkiyet hakkmin siirlandirilmasina gegcmeden once temel hak ve ozgiirliiklerin
sinirlandirilmasina iliskin genel teorik bilgiye deginilmesi gerekmektedir. Temel hak
ve Ozgiirliikler, kural olarak sinirlanamaz niteliktedir. Bir bagka deyisle, bu hak ve
Ozgiirliiklerde asil olan tam serbesti, istisnai olan ise sinirlamadir. Bu nedenle, temel
haklara iliskin diizenlemeler yorumlanirken 6zgiirliik lehine genis, sinirlamalar ise dar
bicimde degerlendirilmelidir. Bu konuda herhangi bir siirlandirmaya gidilebilmesi
icin s6z konusu smirlandirmanin 6zel olarak ve acik¢a diizenlenmis olmasi

gerekmektedir. Doktrinde bu durum ayrica, sinirlamanin kapsamina iliskin bir tereddiit
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hali s6z konusuysa smirlamanin dar olarak yorumlanmasi gerektigi seklinde de

aciklanmaktadir (Gozler, 2014, s. 419-420).

Anayasa’nin “Temel Hak ve Hiirriyetlerin Stnirlanmasi” yan baslikli 13. maddesinde
temel hak ve 6zgiirliiklerin hangi kosullar altinda simirlandirilabilecegi “Temel hak ve
hiirriyetler, ozlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin ilgili maddelerinde
belirtilen sebeplere bagli olarak ve ancak kanunla simirlanabilir. Bu simirlamalar,
Anayasamin soziine ve ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve ldik Cumhuriyetin
gereklerine ve olgiiliiliik ilkesine aykiri olamaz.” seklinde belirtilmistir. Burada sayilan
sinirlandirilma sartlari, 6ze dokunmama, Anayasa’da sayilan sebeplere bagli olarak ve
kanunla simirlandirilabilecegi seklindedir. Aslen su an yiriirliliikte olan 1982

Anayasa’sinin ilk metninde 6ze dokunmama sart1 yer almamaktadir. Madde metninin
ilk hali su sekildedir:

“MADDE 13.- Temel hak ve hiirriyetler, Devletin iilkesi ve milletiyle béliinmez
biitiinliigiiniin, milli egemenliginin, Cumhuriyetin, milli giivenligin, kamu diizeninin,
genel asayigin, kamu yararuin, genel ahlakin ve genel saglhigin korunmasi amaci ile
ve ayrica Anayasanin ilgili maddelerinde ongériilen ozel sebeplerle, Anayasanin

soziine ve ruhuna uygun olarak kanunla sinwrlanabilir.

Temel hak ve hiirriyetlerle ilgili genel ve ozel sinmirlamalar demokratik toplum

diizeninin gereklerine aykirt olamaz ve ongoriildiikleri amag disinda kullanilamaz.

Bu maddede yer alan genel simirlama sebepleri temel hak ve hiirriyetlerin tiimii

icin gegerlidir.”

Burada sayilan temel hak ve ozgiirliiklerin smirlandirilmasina iligkin sartlar,
sinirlamanin kanunla yapilmasi, Anayasanin soziine ve ruhuna uygun olmasi ve genel
sinirlama sebeplerine veya Anayasanin ilgili maddelerinde yer alan 6zel sebeplere
dayanmasi ile sinirhidir. Ayrica madde metninin devaminda siirlamanin demokratik
toplum diizeninin gereklerine aykiri olmamasi ve sinirlamanin 6ngdériilen amag disinda

kullanilmamas1 gerektigine de yer verilmistir (Gozler, 2014, s. 53-67).

1982 Anayasasi’nda temel hak ve Ozgilrliikklerin sinirlandirilmasina iliskin halen
yiiriirlikte olan diizenleme, 2001 degisikligi ile getirilmistir. Bu degisiklikle birlikte
madde metni sadelestirilmis, daha 6z bir ifade tercih edilmistir. Degisikligin bir diger
onemli yonii ise, temel hak ve hiirriyetlerin 6ziine dokunulamayacagi ve olgiiliiliik

ilkelerinin Anayasa’ya dahil edilmis olmasidir.
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Temel hak ve hiirriyetlerin 6ziine dokunulamayacagi yoniindeki diizenleme bu
noktada ayr1 bir 6nem tagimaktadir. Her ne kadar 1961 Anayasasi’nda temel hak ve
hiirriyetlerin 6ziine dokunulamayacagi agikca yer almissa da, 1982 Anayasasi’nin ilk
kabul edilen metninde bu diizenlemeye yer verilmemistir. Ancak 2001 yilinda yapilan
anayasa degisikligi ile birlikte, temel hak ve hiirriyetlerin 6ziine dokunulamayacagi

yoniindeki diizenleme yeniden Anayasa metnine dahil edilmistir.

1982 Anayasasmin ilk halinde temel hak ve 6zgiirliiklere getirilen sinirlamada 6lgiit
olarak Avrupa Insan Haklari Sézlesmesi tarafindan da kullanilan “demokratik toplum

diizeninin gereklilikleri” 6l¢iitli benimsenmistir (Gozler, 2014, s. 53-67).

1961 Anayasasinda yer alan ‘“hakkin 6zii” kavrami, aslinda Federal Almanya
Anayasasinda yer alan diizenlemeden esinlenilerek 1961 Anayasasina dahil edilmistir
(Goziibliyiik, 2013, s. 180). Federal Alman Anayasasinin 19. maddesinin 2. fikrasinda
“Higbir durumda temel bir hakkin 6ziine dokunulamaz.” diizenlemesi yer almaktadir

(Art 19 GG - Einzelnorm, 22.04.2025).

Ancak bu noktada doktrindeki tartismalara deginmekte fayda vardir. Kimi yazarlar
tarafindan, “hakkin 6zii” Olciiti “demokratik toplum diizeninin gereklilikleri”
kriterinden {stiin tutulmustur (Kaboglu, 1989, s. 284; Tandr, 1994, s. 211; akt: Gozler,
2014, s. 53-67). Baz1 yazarlar tarafindan da “hakkin 6zii” kriteri muglak bir kavram
olarak ele alinmis ve sinirlandirmada dokunulamayacak “6z”e iliskin olarak
cergevenin net bir sekilde ¢izilemeyecek olmasi nedeniyle elestirilmistir (Gozler,

2014, s. 53-67).

Bu tartigmalar 1s1ginda, Anayasa Mahkemesi'nin konuya iliskin yaklasimina da
deginmek gerekmektedir. Mahkeme, cesitli kararlarinda ‘“hakkin 6zii” kavramini
somutlastirmaya calismis ve bu kavramim uygulamadaki sinirlarimi belirlemeye
yonelik degerlendirmelerde bulunmustur. Bu kararlardan biri de Anayasa
Mahkemesine yapilan bireysel bagvurulardan biri olan Yunis Aglar bagvurusudur.
Mahkeme, bu kararinda hakkin 6ziine dokunulup dokunulmadigini degerlendirirken
sadece miidahalenin varligima degil, miidahalenin niteligine, agirligina ve birey

izerindeki etkisine de dikkat ¢ekmistir.

“... Hakkin 6zii, dokunuldugunda soz konusu temel hak ve ozgiirliigii anlamsiz kilan
asli ¢ekirdegi ifade etmekte olup, bu yoniiyle her temel hak agisindan kisiye

dokunulmaz asgari bir alan giivencesi saglamaktadir. Bu c¢ercevede, hakkin
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kullaniimasint onemli olgiide giiglestiren, hakki kullanilamaz hale getiren veya
ortadan kaldwran sutmirlamalarin, hakkin oziine dokundugu kabul edilmelidir. Miilkiyet
hakki baglaminda da, miilkiyet hakkini olusturan yetkilerin tamaminin veya bir ya da
belirli bir kismimin ortadan kaldiriimasi, kullanilamaz hale getirilmesi veya
kullaniimasinin aswr1 derecede giiclestirilmesi sonucunu doguran miidahalelerin, bu
hakkin oziinii zedeleyecegi agiktir...Kamu makamlarinin, ozellikle biiyiik sehirlerin
gelismeleri gibi karmagik ve zor bir alanda kendi imar politikalarint uygulamak icin
geniy bir takdir alani kullanmalar: dogal olmakla birlikte, belirtilen takdir yetkisinin
Anayasa’nmin 35. maddesinde giivence altina alinan miilkiyet hakkini ve Anayasa’nin
13. maddesinde yer verilen giivence Oolgiitlerini gozetecek sekilde kullanilip
kullanmilmadiginin ~ denetlenmesi  zorunludur. Bir simirlamanin ~ ézellikle  ol¢iilii
oldugunun, hakkin 6ziine dokunmadiginin ve demokratik toplum diizeninin gereklerine
uygun oldugunun kabulii i¢in temel haklarin kullanilmasun ciddi surette giiglestirip,
amacina ulagmasina engel olmamasi ve etkisini ortadan kaldirici bir nitelik
tasimamasi gerekmektedir”’ (Anayasa Mahkemesi, Yunis Aglar bagvurusu, Basvuru
No: 2013/1239, Karar Tarihi: 20.03.2014, erisim tarihi: 22.04.2025,

https://www.corpus.com.tr/).

Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi’nde ise sozlesme kapsamida Anayasa’da oldugu
gibi genel bir temel hak ve hiirriyetlerin sinirlandirilmasia iliskin diizenlemeye yer
verilmemistir. Aksine sdzlesmede diizenlenen her hak baglaminda ayrica diizenleme
getirilmistir. Ancak hak ve ozgiirliikleri diizenleyen boliimiin son iki maddesi olan
haklar1 kotii kullanma yasagi ile haklara getirilecek kisitlamalarin sinirlanmasi baglikli
17 ve 18. maddelerde sinirlamanin sinirina iligkin genel kapsamda bir diizenleme

yapilmistir:
“Madde 17 — Haklar: kétiiye kullanma yasagi

Bu Sozlesme’deki hichir hiikiim, bir devlete, topluluga veya kisiye, Sozlesme’de
taminan hak ve ozgiirliiklerin yok edilmesi veya bunlarin Sozlesme’de ongoriilmiis
olandan daha genis olciide sinirlandirimalarint amacglayan bir etkinlige girisme ya

da eylemde bulunma hakki verdigi biciminde yorumlanamaz.”
“Madde — 18 Haklara getirilecek kisitlanmalarin sinirlanmasi

Anilan hak ve ozgiirliiklere bu Sozlesme hiikiimleri ile izin verilen kisitlamalar

ongoriildiikleri ama¢ disinda uygulanamaz.”
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Temel haklarm siirlandirilmasina iliskin bu genel esaslar, miilkiyet hakki bakimidan
da gecerlidir. Anayasal giivence altindaki miilkiyet hakki da diger temel hak ve
ozgiirliikler gibi belirli kosullarda smirlandirilabilir bir haktir. Bu nedenle, miilkiyet
hakkina iligkin simirlandirmalar da genel ilkelere uygun sekilde ele alinmali ve bu

cergevede degerlendirilmelidir.

Miilkiyet hakki, ayni haklar sistemi i¢ginde mutlak bir hak olarak yer almaktadir. Ancak
mutlak bir hak olmasi, bu hakkin hicbir sekilde sinirlandirilamayacagi anlamina
gelmemektedir. Nitekim miilkiyet de diger temel hak ve Ozgiirlikkler gibi belirli
olciitler gergevesinde smirlandirilabilir. Ozellikle Anayasa’nin 35. maddesinde yer
alan ve karma miilkiyet anlayigini yansitan diizenleme, miilkiyet hakkinin kamu yarari

dogrultusunda smirlandirilmasina imkan tanimaktadir.

Anayasanin 35. maddesinde miilkiyet hakkina iliskin sinirlamalarin nasil yapilacag:
belirtilmistir. Madde metninde sayilan hususlar, sinirlamanin kamu yarar1 amaciyla ve
kanunla yapilmasi gerektigi seklindedir. Ayrica madde metninin devaminda, miilkiyet

hakkinin toplum yararina aykir1 olacak sekilde kullanilamayacag1 da diizenlenmistir.

Ancak, gerek Anayasa’da gerekse mevzuatta kamu yararinin ne olduguna dair agik ve
sinirlart belirli bir tanim yapilmamistir. Kamu yararinin hangi durumlarda s6z konusu
oldugunu belirlemek ve biitiin bu durumlar1 kapsamli bir tanim altinda toplamak
oldukca mesakatlidir (Kalabalik, 2013, s. 545). Her seyden 6nce kamu yararimin her
olay o6zelinde ayr1 ayr1 degerlendirilmesi gerekmektedir. Ve o olay 6zelinde kamu

yarart i¢in gerekli olan kriterler ortaya konulmalidir.

“Kamu yarar1” kavrami, Anayasa m. 2’de yer alan “Sosyal hukuk devleti” kavramiyla
baglantilidir (Simsek, 2010, s. 199). Sosyal hukuk devletinin temel amaci, toplumda
adil bir diizen kurmak ve bu cergevede sosyal adaleti gerceklestirmektir. Bu hedef
dogrultusunda, bireysel menfaatlerin 6nceligi yerine kamu yararinin iistiin tutulmasi
esastir. Dolayisiyla, miilkiyet hakkinin korunurken bile, kamu yarar1 gerektirdiginde
cesitli ekonomik ve sosyal tedbirler yoluyla bu hakkin sinirlandirilmasi olanaklidir

(Tabak, 2016, s. 73).

Anayasa Mahkemesi de sosyal hukuk devletini “...sosyal hukuk devleti, insan
haklarima dayanan, kisilerin huzur, refah ve mutluluk icinde yasamalarini giivence
altina alan, kisi hak ve ozgiirliikleriyle kamu yarari arasinda adil bir denge kurabilen,

calisma hayatint gelistirmek ve ekonomik onlemler alarak calisanlarimi koruyan,
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onlarin insan onuruna uygun hayat siirdiirmelerini saglayan, milli gelirin adalete
uygun bicimde dagitilmasi icin gereken onlemleri alan, sosyal giivenlik hakkini
vasama gegirebilen, giicsiizleri giicliiler karsisinda koruyarak sosyal adaleti ve
toplumsal dengeleri gozeten devlettir.” (Anayasa Mahkemesi, 2006/101 E., 2008/126
K. erisim tarihi: 22.04.2025, https://www.corpus.com.tr/) seklinde tanimlamistir.

Gortldiigii tizere sosyal hukuk devletinin devamliligi, anayasal sistem agisindan temel
bir ilke olarak kabul edilmektedir. Bu dogrultuda, idare, gerekli gordiigii hallerde bu

ilkenin geregini yerine getirebilmek adina miidahale ve sinirlama yoluna gidebilir.

Burada asil dikkat edilmesi gereken husus, miilkiyet hakkina yonelik miidahalelerde
gercekten kamu yararmin bulunup bulunmadigimin somut olarak ortaya konulmasidir.
Daha once de ifade edildigi tizere, kamu yarar1 her olay Ozelinde ayn
degerlendirilmelidir. Nitekim gerek Anayasa Mahkemesi gerekse Danistay, bu hususa

iligkin tutumlarini bir¢ok kararinda agikc¢a ortaya koymustur.

Anayasa Mahkemesinin kamu yararinin listlinliigii nedeniyle miidahalenin s6z konusu

olabilecegine degindigi bir kararinda bu durumu su sekilde ifade etmistir:

“...Anayasa’min 35. maddesi ise kisi ozgiirliigii ile yakindan iliskili olan miilkiyet
hakkini giivence altina almaktadir. Ancak miilkiyet hakki mutlak bir hak olmayp kamu
yarart amaciyla simwrlandirilabilir ve bu simirlandirmanin olgiilii ve orantili olmasi
gerekir. Nitekim Avrupa Insan Haklart Mahkemesi hem kiyilar hem de ormanlarla
ilgili kararlarinda kadastro tespiti ya da satin alma yoluyla tapulu taginmazlari edinen
kigilerin tapularvn, ki kenar ¢izgisi ya da orman alant iginde kaldigi gerekgesiyle
ve herhangi bir tazminat édenmeksizin iptal edilmesini Avrupa Insan Haklari
Sozlesmesine ek 1. protokoliin 1. maddesinin ihlali olarak nitelendirmistir. ATHM bu
kararlarinda ¢evrenin korunmasina iliskin kamu yarari ile bireyin miilkiyet hakkinin
korunmasi arasinda makul bir dengenin bulunmasi gerektigini belirterek, karsilig
odenmeksizin miilkiyet hakkina miidahale edilemeyecegi sonucuna ulagmistir.
Kiwyilarin ya da ormanlarin korunmasi amaciyla miilkiyet hakkina miidahale edilmesi
mesru olmakla birlikte bu kamusal kiilfetin  tamamimin - miilk  sahiplerine
yiiklenemeyecegi ve yasa koyucunun buna uygun ¢oziim yollart bulmasi gerekecegi
actktir.” (Anayasa Mahkemesi, Abdullah Tantas ve digerleri basvurusu, Basvuru
Numarasi: 2018/2739, Karar Tarihi: 2018/2739, erisim tarihi: 22.04.2025,

https://www.corpus.com.tr/).
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Kararda da agik¢a vurgulandig: iizere, miilkiyet hakkina miidahale ile kamu yarar1
arasinda makul bir dengenin kurulmasi gerekmektedir. Bu dengenin saglanmasinda en
belirleyici unsur ise, miidahalenin karsiliginda miilk sahibine tasmmmazin gercek
karsiliginin 6denmesidir. Aksi halde, kamusal bir kiilfetin tiimiiniin bireye yiiklenmesi,

adil ve orantil1 bir miidahale olarak degerlendirilemez.

Anayasa Mahkemesi’nin daha onceki kararlarina atif yaptig1 bir bagka kararinda ise
kamu yararinin sinirlar1 belirli, kesin ve net bir kavram olmadigi su sekilde

belirtilmistir:

“...Anayasa'min 13. ve 35. maddeleri uyarinca miilkiyet hakki ancak kamu yarari
amaciyla simirlandirilabilmektedir. Kamu yarart kavrami miilkiyet hakkinin kamu
yararmin gerektirdigi durumlarda sinirlanmasi imkani vermekle bir sinirlama amaci
olmaswnin yani sira miilkiyet hakkinin kamu yarart amaci diginda simirlanamayacagini
ongorerek ve bu anlamda bir sinirlama sinirt olusturarak miilkiyet hakkini etkin bir
sekilde korumaktadir. Kamu yarari kavrami, devlet organlarinin takdir yetkisini de
beraberinde getiren bir kavram olup objektif bir tanima elverisli olmayan bu ol¢iitiin
her somut olay temelinde ayrica degerlendirilmesi gerekir (Nusrat Kiilah, B. No:
2013/6151, 21/4/2016, §§ 53, 56, Yunis Aglar, B. No: 2013/1239, 20/3/2014, §§ 28,
29).” (Anayasa Mahkemesi, 2023/48 E., 2023/72 K. erisim tarihi: 22.04.2025,

https://www.corpus.com.tr/).

Anayasa Mahkemesi kararlarinda miilkiyet hakkina iliskin yapilan degerlendirmeler,
hakkin smirlandirilmasina dair anayasal ¢ergevenin nasil yorumlanmasi gerektigini
gostermesi bakimindan onem tasimaktadir. Bu noktada miilkiyet hakkina ydnelik
yaklagimlarin idari yargi kararlarinda nasil sekillendigi de esit derecede Onem
tasimaktadir. Buna iliskin olarak miilkiyet hakkinin siirlandirilmasina Danistay

kararlarinda nasil deginildigine bakmak gerekmektedir.

Danistay 6. Dairenin miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasina iliskin 17.01.2024 tarihli
2022/8423 E. ve 2024/390 K. sayill kararinda “...Anayasa’nin 35. maddesinde
miilkiyet hakkinin ancak kamu yarari amaciyla kanunla sinirlanabilecegi belirtilmek
suretiyle miilkiyet hakkina yonelik miidahalelerin kanunda ongoriilmesi geregi ifade
edilmigtir. Anayasa ve uluslararasi sézlesmelerde miilkiyet hakkini korumaya yonelik
diizenlemelere yer verilmis ve miilkiyet hakkr korunmasi gereken temel insan haklari

arasinda sayumistir. Miilkiyet hakkina miidahalelerin de olabilecegi hiikme
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baglanarak bu miidahalelerde kamu yarari, kanuni diizenleme ve ol¢iiliiliik ya da
orantililik gibi uluslararast hukukun genel ilkelerinin varliginin dikkate alinmasi
gerektigi, aksi durumda miidahalenin miilkiyet hakkinin ihlaline neden olacagi kabul
edilmistir. Nitekim Anayasa Mahkemesi kararlari ve Avrupa Insan Haklar:
Mahkemesi ictihatlaryla da bu hususlarin agik bir sekilde ortaya konuldugu
goriilmektedir.” (Danistay 6. D, 2022/8423 E., 2024/390 K. erigim tarihi: 15.04.2025,

https://www.corpus.com.tr/) seklinde degerlendirme yapilmistir.

Danigtay’1n, imar planinda park ve spor alani olarak ayrilan bir tasinmazin uzun siire
kamulagtirilmamasi nedeniyle miilkiyet hakkinin ihlal edildigi iddiasina konu olan
baska bir kararinda “...Somut olayda 3194 sayili Kanun kapsaminda yapilan imar
uygulamasi sonucunda basvurucuya ait tasinmaz yol olarak ayrimistir. Bu durum,
miilkiyet hakki iizerinde olusan miidahalenin temelini olusturmaktadir. Bununla
birlikte basvurucunun zararmin tazmini amaciyla agmis oldugu davada derece
mahkemelerince 2942 sayili Kanun'a eklenen gecici 11. madde kapsaminda
uyusmazhigin esasi hakkinda bir karar verilmesinin miimkiin olmadigi belirtilerek
dava reddedilmigtir. Bu itibarla bagvurucunun miilkiyet hakkina yapilan miidahalenin
kanunilik  olgiitiinii  tasidigi  degerlendirilmistir...mevcut — asama itibariyle
degerlendirme yapilarak miilkiyet hakkina yonelik agik bir ihlal bulunmadigina karar
verildigi dikkate alindiginda miilkiyet hakki kisitlanan dava konusu tasinmaziar
agisindan miilkiyet hakkina 6l¢iilii bir miidahalenin olmadigi, adil dengenin davacilar
aleyhine bozulmasi nedeniyle tazminat 6denmesi gerektigi sonucuna varimistir. Bu
itibarla temyize konu idare mahkemesi kararinda isabet goriilmemigtir.”” (Danistay 6.
D, 2016/11961 E.,  2020/13828 K. erisim tarihi: 15.04.2025,
https://www.corpus.com.tr/) seklinde bir degerlendirme yapmistir. Kararda,
taginmazlarin yapilagmasina imkan taninmamasi ve takas imkaninin da bulunmamasi
g6z onilinde bulundurularak, maliklerin fiilen miilkiyet hakkindan yararlanamadigi
tespit edilmistir. Her ne kadar kamulastirmanin yapilmamasi baslt basina bir ihlal
olarak goriilmemisse de, bu durumun miilkiyet hakki iizerinde belirsiz ve siiresiz bir
kisitlama yarattii, dolayisiyla miidahalenin Olciisiiz hale geldigi belirtilmistir.
Danistay, bu kosullarda adil dengenin malik aleyhine bozuldugunu ve bu nedenle

tazminat 0denmesi gerektigini ifade etmistir.

Tiim bu degerlendirmeler 15181inda, miilkiyet hakki her ne kadar mutlak nitelikte bir

ayni hak olarak kabul edilse de, bu niteligi onun hicbir sekilde simirlanamayacagi
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anlamina gelmemektedir. Anayasa’nin 35. maddesi ve sosyal hukuk devleti ilkesi
dogrultusunda, kamu yarari amaciyla ve kanunla smirlanmak kaydiyla bu hakka
miidahale edilebilmesi miimkiindiir. Ancak bu miidahalelerde gozetilmesi gereken en
temel husus, bireyin hakki ile kamusal ¢ikar arasinda adil bir dengenin saglanmasidir.
Miidahalenin yalnizca kanuni bir temele dayanmasi yeterli goriilmemekte; ayni
zamanda 6l¢iiliiliik, orantililik ve hakkin 6ziine dokunulmamas1 yoniindeki kriterler de

dikkate alinarak degerlendirme yapilmasi gerekmektedir.

Anayasa Mahkemesi ve Danigtay kararlar1 da bu ¢er¢evede, miilkiyet hakkina yapilan
miidahalelerde soyut bir kamu yarar1 gerekgesiyle smirsiz  tasarrufta
bulunulamayacagina isaret etmektedir. Her somut olayda kamu yararmin varliginin
ortaya konulmasi, miidahalenin etkilerinin 6lg¢iilmesi ve miidahalenin gerekliliginin
ortaya koyulmasi gerekmektedir. Bu yoniiyle miilkiyet hakkinin smirlandirilmasi
meselesi, yalnizca yasal diizenlemelerle ¢izilmis teknik bir alan olmanin 6tesinde,
yargl organlarinin yorumlariyla bi¢imlenen ve kamu giicii ile bireysel hak arasinda

hassas bir denge kurmay1 amaglayan dinamik bir alandir.

2.4 Boliim Sonu

Bu boliimde, miilkiyet hakkinin hukuki niteligi ve kapsami incelenmis, hem Tiirk
hukukundaki hem de karsilastirmali yaklagimlardaki tanimlar ele alinmistir. Miilkiyet
hakkinin sadece bireye taninan sinirsiz bir yetki olarak degil, ayn1 zamanda belirli siir
ve yiikiimliiliikleri igeren bir hak oldugu ortaya konmustur. Ozellikle doktrin goriisleri
ve yargi kararlar1 dogrultusunda, bu hakkin sosyal yonii vurgulanmis; kamu yarari ile

bireysel menfaat arasindaki dengenin 6nemi lizerinde durulmustur.

Devaminda, miilkiyet hakkina yonelik miidahalelerin hangi ilkeler cergevesinde
miimkiin oldugu, basta Anayasa olmak {iizere ilgili yasal diizenlemeler 151ginda
degerlendirilmistir. Temel haklarin smirlandirilmas: rejimi baglaminda, o6lciiliiliik,
hakkin 6ziine dokunmama ve yasal dayanak gibi kriterlerin, miilkiyet hakki
bakimindan da gegerli oldugu agiklanmistir. Boylece bu boliim, miilkiyet hakkinin
teorik altyapisini ortaya koymus ve ilerleyen boliimlerde ele alinacak planlama
araclartyla miilkiyet hakkina miidahale yollarinin degerlendirilmesine temel

olusturmustur.
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Sonug olarak, miilkiyet hakki gilinlimiizde yalnizca bireysel bir hak olarak degil,
toplumsal sorumluluk yiikleyen bir kurum olarak da degerlendirilmekte; bu nedenle
imar hukukunda yapilan her miidahale, hem bireyin hakkini hem de kamunun yararini

gbzeten hassas bir denge i¢inde ele alinmaktadir
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3. TURKIYE’DE MULKIYET HAKKI VE PLANLAMA ILiSKiSi

Planlama faaliyeti, yalnizca fiziksel mekanin diizenlenmesine yonelik teknik bir
uygulama degildir; ayn1 zamanda ekonomik deger iiretimini, miilkiyetin yeniden
sekillenmesini ve rantin dagilimini dogrudan etkileyen bir siiregtir. Mekanin planlama
yoluyla boliimlere ayrilmasi, sadece imar diizenlemesi degil, ayn1 zamanda pargalanan
her bir alanin yeni birer miilkiyet birimi haline gelmesi anlamina gelir. Bu durum, plan
kararlarinin yapilasmay1 yonlendirmekle simirli kalmayip, mekanin degerinin nasil
paylasilacagini belirleyen giiclii bir arag oldugunu gdstermektedir. Dolayistyla, sehir
planlamas: iizerinden yliriitiilen miidahalelerin yalnizca teknik degil, ayn1 zamanda
miilkiyet hakki ve ekonomik adaletle dogrudan iliskili oldugu yorumu yapilabilir

(Giinay, 1999, s. 63; akt: Bas, 2010, s. 49).

Planlama siireci, yalnizca fiziksel mekan diizenlemesine odaklanan teknik bir faaliyet
olmanin 6tesinde, toplumsal yasamin bi¢imlendirilmesinde ve temel haklarla olan
iliskilerinde belirleyici rol oynayan kamusal bir miidahale alanidir. Bu siirecte alman
kararlar, kentsel ¢evrenin niteligini iyilestirmenin yami sira bireylerin haklariyla,
ozellikle de miilkiyet hakkiyla dogrudan temas halindedir. Planlarin uygulanabilirligi
cogu durumda mevcut miilkiyet yapilarinin yeniden diizenlenmesini gerektirir; bu da
planlama faaliyetinin yalnizca sehircilik ilkeleri baglaminda degil, hukuki ve anayasal
diizeyde de degerlendirilmesini zorunlu kilar. Bu baglamda, planlama ile miilkiyet
hakk: arasindaki iliski, yalnizca kentlerin fiziksel gelisimiyle sinirlt olmayan; kamu
giiciiniin bireysel haklara miidahale sinirlarini belirleyen, ¢cok katmanli ve kritik bir

denge alanidir.

Bu baglamda, calismanin bu boliimiinde 3194 sayili Imar Kanunu kapsaminda
diizenlenen planlama araglarinin 6zel miilkiyet hakki tizerindeki etkileri ele alinmstir.
Her bir aracin tasinmaz malikinin haklarini ne 6l¢lide siirlandirdig: degerlendirilmis;
bu smirlandirmalarin hukuki nitelikleri ve miidahale dereceleri incelenmistir. Yalnizca
normatif metinler degil, ayn1 zamanda iist yargi mercilerinin kararlar1 da dikkate
alinarak, ilgili araclara iligkin yargisal yaklasim ortaya konmustur. Bu sayede,

planlama uygulamalar1 kapsaminda miilkiyet hakkina yonelik miidahalelerin hem idari
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hem de yargisal boyutta nasil degerlendirildigine dair kapsamli bir ¢ergeve sunulmasi

amaglanmigtir.

3.1 Kamulastirma

Sehir planlamasi, kamusal faydanin saglanmasi amaciyla tasinmazlarin kullanim
bicimine ¢esitli miidahaleleri gerektiren bir siirectir. Plan kararlarinin uygulanabilir
hale gelmesi ve kamu hizmetlerinin yerine getirilebilmesi i¢in idare tarafindan ¢esitli
araglar kullanilmaktadir. Bu araglar arasinda 6zellikle kamulastirma, miilkiyet hakkina
dogrudan miidahalesi ve idarenin kamu giiclinii en net ortaya koydugu idari

islemlerden biri olmas1 nedeniyle digerlerinden ayrilmaktadir.

Imar planlarmin uygulanmasi ve kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi, zaman zaman
tasinmaz miilkiyeti lizerinde ¢esitli miidahalelere ve kisitlamalara neden olmaktadir.
Bu gibi durumlarda idare, miilkiyeti 6zel hukuk kisilerine ait taginmazlari kamu yarari
dogrultusunda kullanmak veya taginmaz miilkiyetini edinmek durumunda kalabilir.
Miidahalenin tiirii plan kararlarina ve gerekliligine bagli olarak degiskenlik
gostermektedir. Bazi durumlarda tasinmaz iizerinde sinirli kullanim hakki yeterli
olurken, bazi durumlarda da tasinmazin miilkiyetinin tamamen idareye geg¢mesi
zorunlu hale gelmektedir. Bu noktada kamulastirma, idarenin tasinmaz edinim
yontemleri arasinda kamu giicliniin en belirgin bi¢cimde kullanildig1 ve miilkiyet
hakkina etkileri bakimindan en fazla miidahalenin s6z konusu oldugu bir ara¢ olarak

one ¢ikmaktadir.

Kamulastirma islemi doktrinde “salt bir kamu hukuku islemi” olarak
nitelendirilmektedir. Kamulastirma islemi sirasinda yapilan kamulastirma karari
alimmasi, kamulastirma bedelinin 6denmesi gibi islemler kamu hukukundan
dogmaktadir. Zira, imar planlari dogrudan kamu yararin1 gerceklestirmeye yonelik
olup, kamulastirma siireci de bu planlarin uygulanabilirligini saglamak adina
basvurulan araglardan biridir. Her ne kadar kamulastirmanin konusu 6zel hukukun
kapsamina giren miilkiyet hakki olsa da, miidahalenin kaynagi kamu giiciidiir. Bu
baglamda, kamulastirma yapmaya yetkili kilinan idare, kamu giiciinden dogan bir
yetkiyi kullanmaktadir. Bu nedenle, kamulastirma isleminin kamu hukukundan
kaynaklanan ve idarenin tek yanl iradesi ile yapilan bir islem oldugu sdylenebilir

(Kalabalik, 2009, s. 210).
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Tasinmazin kamulagtirilmasi s6z konusu oldugunda, bireysel miilkiyet hakki ile kamu
yarart arasinda bir ¢ikar ¢atismasi dogmakta; bu tiir durumlarda kamu yararinin

istlinliigli esas alinmaktadir (Giinday, 2017; akt: Yigit S. , 2019).
Kamulastirma usulii Anayasanin 46. Maddesinde su sekilde diizenlenmistir:

“Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararmin gerektirdigi hallerde, gercek
karsiliklarini pegin odemek sartiyla, ozel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin
tamamint veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulagtirmaya

’

ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.’

Bu diizenleme, kamulastirma islemini belirli sartlara baglamaktadir. Bunlarin ilki, her
idari islemin temel dayanagi olan kamu yararidir. Kanunda da agik¢a diizenlendigi
sekliyle, yalmizca kamu yararinin gerektirdigi durumlarda kamulastirma
yapilabilmektedir. Bu nedenle, kamulastirma isleminden 6nce kamu yarar1 karari
alinmas1 zorunludur. Ancak bu noktada dikkat edilmesi gereken husus, yalnizca
miilkiyete miidahalenin dayanag olarak kamu yarar1 aramakla sinirli degildir. Daha
acik bir ifadeyle, idare kamulastirdig1 tasinmazi yalnizca ilgili kamu hizmetine tahsis
edebilmektedir. Aksi halde, kamu yararina dayanan mesru miidahalenin ortadan
kalktig1 seklinde bir degerlendirme yapilabilir (Giines, 2022, s. 108). Anayasa
Mahkemesinin 2015 tarihli bir kararinda da bu husus “Bu kurallara gore ozel
miilkiyetteki tasinmazlara kamu yararmin gerektirdigi haller disinda kamulastirma
voluyla miidahale edilemeyecegi gibi kamu yarart amaciyla kamulastirilan
tasinmazlarmm bir kisminin veya tamamun kamu yarar: amaci disinda kullanilmast
durumlarinda kamulastirmanin gerekgesi de ortadan kalkmig olacaktir. Kamulagtirma
bedelinin kesinlegmesi tarihinden itibaren alti y1l sonra taginmazin geri alim hakkinin
da diistiigii bir hukuk diizeninde, kamulastirma amacina uygun kullanilmayan veya
kamu yarart disinda kullanilan tasinmaziarin kamulagtirma oncesi maliklerinin
anayasal miilkiyet haklarimin giivence altina alinmamasi, adaletli hukuk diizeni ile
temel hak ve hiirriyetler agisindan sorunludur.” (Anayasa Mahkemesi, 2014/177 E.,
2015/49 K. erigim tarihi: 14.05.2025, https://www.corpus.com.tr/) seklinde 6zel olarak

vurgulanmistir.

Bir diger sart ise bedele iliskindir. Kamulastirma siirecinde tasinmazin gergek
bedelinin taginmaz malikine pesin olarak Odenmesi gerekmektedir. Ayrica

Anayasa’da, kamulastirma usul ve esaslarmin kanunla diizenlenecegi agikca ifade
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edilmistir. Buna gore, kural tasinmazin bedelinin pesin 6denmesi olarak 6ngoriilmiis

I3

olsa da, Anayasa’da sayilan “...tarim reformunun uygulanmasi, biiyiik enerji ve
sulama projeleri ile iskdn projelerinin gergeklestirilmesi, yeni ormanlarin
yetistirilmesi, kiyilarin korunmasi ve turizm amaciyla kamulastirilan topraklarin...”
hallerinde kamulastirmanin bedelinin 6denmesine iliskin hususun ayrica kanunla
diizenlenecegi belirtilmistir. Bu konuya iligkin ayrtili hiikiimlere 2942 sayili
Kamulastirma Kanununda yer verilmektedir. Bu durum, kamulastirmanin yalnizca

idari bir islem olmanin 6tesinde, hukuki giivenlik ve miilkiyet hakki agisindan 6zel

oneme sahip bir miidahale tiirii oldugunu ortaya koymaktadir.

Kamulastirma islemine iliskin ihtilaflar ¢ogunlukla bedele yonelik hususlardan
kaynaklanmaktadir. Bagka bir ifadeyle, kamulastirma siireci sonucunda agilan
davalarin 6nemli bir kismi, kamulagtirma bedelinin tespiti, hesaplama yontemleri ve
o0deme sekline iligkindir. Anayasa ve Kamulastirma Kanunu uyarinca, idarenin,
kamulastirilan taginmazin gercek karsiligini tasinmaz malikine pesin olarak ddemesi
gerekmektedir. Bu diizenleme, miilkiyet hakkinin anayasal korumasi ve idari islemler
karsisinda bireyin mali giivenliginin saglanmasi agisindan 6nem arz etmektedir. Ancak
uygulamada, zaman zaman bu bedelin bir defada 6denmedigi ve taksitlendirme
yontemine basvuruldugu goriilmektedir. Bu gibi durumlar, idarenin taksitle 6deme
yapabilmesi, yalnizca Kamulastirma Kanunu’nda agik¢a diizenlenen ve siirli sayidaki
kosullar altinda miimkiindiir. S6z konusu hiikiimler, idareye keyfi bir taksitlendirme
yetkisi tanimamakta; kamu yarari, malikin menfaatinin gozetilmesi ve dngoriilebilirlik

ilkeleri dogrultusunda sinirlandirilmistir.

Anayasa’da kamulastirma usul ve esaslarinin kanunla diizenlenecegi belirtilmistir.
Kamulastirma islemine iliskin esas diizenlemeye 2942 sayili Kamulastirma
Kanununda yer verilmistir. Anayasa’daki diizenlemeye benzer sekilde Kamulastirma
Kanunu’nun 3. maddesinde de “Idareler, kanunlarla ve Cumhurbagkanligt
kararnameleriyle yapmak yiikiimliiliigiinde bulunduklart kamu hizmetlerinin veya
tesebbiislerinin yiiriitiilmesi i¢in gerekli olan tasinmaz mallari, kaynaklar: ve irtifak
haklarini; bedellerini nakden ve pesin olarak veya asagida belirtilen hallerde egit
taksitlerle 6demek suretiyle kamulastirma yapabilirler.” diizenlemesine yer verilerek

kamulastirma iglemine iliskin sartlar bir kere daha kanunla diizenlenmistir.

Kamulastirma usuliine iliskin bir diger diizenleme ise 3194 sayili Imar Kanunu’nun

10. maddesinde yer almaktadir. Bu hiikiim, 6zellikle imar planlarinin uygulama

27



stireciyle baglantili olarak kamulastirmanin nasil ve hangi kapsamda yapilabilecegine
iliskin tamamlayic1 bir ¢erceve sunmaktadir. Ilgili madde metninde yer alan

diizenleme su sekildedir:

“Belediyeler,; imar planlarmmin yiiriirliige girmesinden en ge¢ 3 ay iginde, bu plani
tatbik etmek itizere 5 yillik imar programlarimi hazirlarlar. Bes yillik imar
programlarimin gortistilmesi sirasinda ilgili yatirimci kamu kuruluglarinin temsilcileri
goriisleri esas alimmak iizere Meclis toplantisina katilir. Bu programlar, belediye
meclisinde kabul edildikten sonra kesinlesir. Bu program iginde bulunan kamu
kuruluslarina tahsis edilen alanlar, ilgili kamu kuruluslarina bildirilir. Bes yillik imar
programlart sinwrlart i¢inde kalan alanlardaki kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis
olan yerleri ilgili kamu kuruluslari, bu program siiresi i¢inde kamulastirirlar. Bu
amacla gerekli Odenek, kamu kuruluslarmin yillik biitcelerine konulur. Imar
programlarinda, umumi hizmetlere ayrilan yerler ile ozel kanunlari geregince
kisitlama konulan gayrimenkuller kamulastirilincaya veya umumi hizmetlerle ilgili
projeler gerceklestirilinceye kadar bu yerlerle ilgili olarak diger kanunlarla verilen

’

haklar devam eder.’

Bu diizenlemeye uyarinca, imar planinin yiriirliige girmesinin ardindan, plan
kararlarmin hayata gecirilmesini saglamak amaciyla bes yillik imar programlari
hazirlanmaktadir. Bu programlar araciligiyla kamu hizmetlerine ayrilan alanlarin
hangi zaman diliminde kamulastirilacagini ve uygulanacagmi ongoriilmektedir.
Ozellikle yol, park, okul gibi kamusal ihtiyaglarin karsilanabilmesi icin bu program

kapsaminda belirlenen alanlarin plan siiresi icinde kamulastirilmas1 hedeflenmektedir.

Kamulastirma yalnizca taginmazin miilkiyetinin idareye gegirilmesi ile siirli bir iglem
degildir. Bu siirecte yukarida belirtildigi lizere, kamu yarar1 karar1 alinmasi, bedel
tespiti, 0deme, idare ve yargisal denetim gibi farkli islem basamaklarindan
olugsmaktadir. Her bir asama, miilkiyet hakk1 lizerinde miidahale niteliginde islemler
oldugu i¢in 6zel bir 6neme sahiptir. Bu nedenle, kamulastirma uygulamalarina iliskin
yargi kararlari, kamusal miidahalenin smirlar1 ve anayasal giivencenin belirlenmesi
acisindan onem arz etmektedir. Yargi mercilerinin kamulastirma islemine yaklasimi
ise, hem ulusal hem de uluslararas1 yliksek yargi kararlar1 gercevesinde asagida
incelenmistir. Bu kararlar {izerinden kamulagtirmanin hukuki sinirlari, miilkiyet hakk1
iizerindeki etkileri ve anayasal giivenceler bakimindan tasidigi anlam somut bigimde

ortaya konulmustur.
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Anayasa Mahkemesi 1976 tarihli bir kararinda kamulagtirmanm miilkiyet hakki
tizerindeki etkisini “Ozel miilkiyetteki bir tasinmazin, malikinin rizas: olmasa da,
kamulastirma yoluyla, yani zorla, kamu mallar: arasina gecirilmesi, aslinda miilkiyet
hakkinin o6ziine dokunan bir islemdir. Zorla alimin dayanagi olan kamu yaran
kayrami, miilkiyetin karsiiksiz devrine dayanak tutulamaz. Anayasa'min 11.
maddesinin a¢tk hiikmii karsisinda temel haklarin oziine dokunmak miimkiin degildir.
Kamu yararina dayanan kamulastirma igleminde tasinmazin gercek karsiliginin
odenmesi halinde miilkiyet hakki paraya cevrilmek suretiyle korunmug olacagindan,
‘oze dokunma’ durumu da ‘simwrlama’ niteligine doniigsmiis olacaktir.” (Anayasa
Mahkemesi, 1976/38 E., 1976/46 K. erisim tarihi: 14.05.2025,

https://www.corpus.com.tr/) seklinde degerlendirmistir.

Avrupa Insan Haklari Mahkemesi, kamulastirma sirasinda miilkiyete yapilan
miidahalelerde, toplumun genel yarar ile bireylerin temel haklar1 arasinda adil bir

denge kurulmasi gerektigini ¢esitli kararlarinda su sekilde vurgulamstir:

“Mahkemenin  ictihatina  gére,  biiyiik  ¢aptaki  kamu  programlarinin
gerceklestirilmesini garanti altina almak igin yapilan istimlakler sonucunda ortaya
¢tkan miidahale, - Hiikiimet’in de dilek¢esinde kabul ettigi iizere - toplumun genel
talepleriyle bireyin temel haklarinin korunmas: arasinda “adil bir denge”
kurmaldir.” (AITHM, Aka ve Tiirkiye Davas1, Bagvuru No: 19639/92, 23.09.1998,
https://hudoc.echr.coe.int, erisim tarihi: 14.05.2025).

“Ote yandan, miilkiyete saygi hakkimin kullanilmasina bir kamu otoritesinin
miidahalesinin 1 No.lu Protokol’iin 1. maddesiyle uyumlu olmasi igin, yasal olmasi ve
keyfi olmasi gerekmektedir. Ayni zamanda, toplumun genel menfaatinin gereklilikleri
ile bireyin temel haklarmin korunmasmmin zorunluluklar: arasinda “adil bir denge”
saglamalidir.” (AIHM, Kutlu ve Digerleri ve Tiirkiye Davas1, Basvuru No: 51861/11,
13.12.2016, https://hudoc.echr.coe.int, erisim tarihi: 14.05.2025).

Idarenin kamu hizmetine alan tahsis edebilmek icin 6zel hukuk kisilerinin
miilkiyetindeki taginmazlara ihtiya¢ duydugu noktada her ne kadar ilk akla gelen
yontem kamulagtirma olsa da kamulastirma masraflarindan dolay1 kamulastirma usulii
idareler icin masrafli bir yoldur. Buna ek olarak her durumda kamulastirmaya
bagvurulmas: halinde de 6zel hukuk kisilerinin miilkiyet hakkinin tamamen sona

ermesi s6z konusu oldugu i¢in idarenin tek tarafli iradesi ile miilkiyet hakkina fazladan
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miidahale yapilmaktadir. Bu nedenle kamulastirmaya alternatif yontemler her zaman
tercih edilebilir niteliktedir. Imar Kanunu’nun 13. maddesine iliskin 2019 tarihli
diizenlemeyle beraber kanun koyucunun iradesinin de bu yonde oldugu goriilmektedir.
Ilgili kanun maddesine gére kamulastirma yapilmadan dnce sirasiyla madde metninde
sayilan diger yontemlere basvurulmasi, bu yontemlerden sonu¢ alinamamasi halinde
kamulastirma yoluna basvurulmasi gerektigi ongoriilmiistiir. 2024 yilinda yapilan
degisiklikle birlikte, kamuya ait tasinmazlarin muvafakat alinarak tahsis edilmesi ve
imar hakki aktarimi1 da kamulastirma Oncesinde basvurulabilecek yontemler arasina
dahil edilmistir. Bu diizenlemeyle beraber, kamulastirmanin diger yollarin
uygulanamadigi hallerde basvurulmasi gereken bir uygulama oldugu anlayisi daha da

belirginlesmistir.

Kamulastirmaya ihtiya¢ duyulan bazi durumlarda, idarenin kamu hizmetini goérmesi
icin miilkiyetin tamamina ihtiya¢c duymadigi durumlarda Kamulastirma Kanunu
uyarinca irtifak hakki kurularak ya da irtifak hakki kamulagtirilarak veya irtifak hakki
devri yoluyla idarenin gereksinimi de saglanmaktadir. Bu yontem, kamulastirmanin
idare lizerinde dogurdugu mali yiikii hafifletirken, 6zel miilkiyetteki tasinmazlar
iizerinde belirli siireyle smnirli olarak miidahaleye neden oldugu icin de malik

yoniinden de daha az kisitlayici bir uygulama olarak yorumlanabilir.

3.2 idari irtifaklar

Planlama uygulamalar1 ¢ogu zaman sadece tasinmazlarm planlara uygun hale
getirilmesiyle sinirli kalmamakta; ayni1 zamanda, idarenin bu tasimmazlar iizerinde
belirli haklara ihtiyag duymasma da neden olmaktadir. Ozellikle tagmmazin
tamaminin miilkiyetine gecilmesi gerekmeyen, ancak belli bir amaca yonelik
kullantminin yeterli oldugu durumlarda, idari irtifak hakki tesis edilmesi tercih
edilmektedir. Sehir planlamasi baglaminda bu tiir irtifaklara, cogunlukla altyap1
projelerinin uygulanmasinda, kamu hizmetlerinin siirdiirilmesinde ya da plan
kararlarinin sahaya yansitilmasinda basvurulmaktadir. Bu nedenle idari irtifaklar,
planlamanin teknik bir unsuru olmaktan 6te, tasinmazin kullanim bi¢imini dogrudan
etkileyen ve uygulamada sik¢a karsilagilan bir hukuki ara¢ olarak karsimiza

cikmaktadir.

Idari irtifaklarm sehir planlama siireglerinde bu kadar sik kullanilmasi, dogrudan

miilkiyet hakk ile olan iligkisini de glindeme getirmektedir. Her ne kadar miilkiyet
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hakki tamamen ortadan kalkmasa da, taginmaz lizerindeki bazi yetkilerin idare lehine
siirlandirilmasi s6z konusudur. Bu a¢idan idari irtifaklar, miilkiyetin kamu yarari
dogrultusunda smirlandirilmasinin bir araci olarak degerlendirilebilir. Bu boliimde,
irtifak hakkinin genel tanimi iizerinden baslayarak, idari irtifaklarin hukuki niteligi ve

sehir planlamas1 kapsaminda nasil isledigi ele alinistir.

Irtifak hakki, genel tanimu itibariyle hakkin sahibine o seyi kullanma ve yararlanma
haklarin1 saglayan smirli ayni haklardan biridir. Ogretideki yaygin tanimiyla; irtifak
hakki, lehine irtifak hakki tesis edilen hak sahibine hakkin konusu olan sey iizerinde
kullanma, yararlanma veya ikisini birden saglayan ya da malikin miilkiyet hakkindan
dogan yetkilerinin bir kismin1 sinirlayan sinirli ayni hak tiirii olarak kabul edilmektedir
(Aybay&Hatemi, 2010, s. 254; Oztan, 2017, s. 867). Tasinmaz lehine kurulan irtifak,
tasinmaz malikinin miilkiyetten dogan yetkilerini siirlar ve lehine irtifak hakki tesis
edilen kisinin kullanimina katlanmaya mecbur kilar (ince Akman & Ocal Apaydin,
2021/2, s. 814). Sinirl ayni haklar, miilkiyet hakkindan farkli olarak hak sahibine esya
iizerinde tam tasarruf yetkisi tanimaz; bunun yerine, yalnizca kullanma, yararlanma
veya her ikisini birden saglama yetkisi verir. Bu haklar, malik tarafindan miilkiyet
hakkinin tamamen devredilmesi yerine, sinirli ayni hak sahibi lehine belirli 6lciilerde

faydalanma imkéani taninmasi sonucunu dogurur (Ayan, 2000, s. 3).

Irtifak hakki, esasen medeni hukuk kapsaminda diizenlenen bir hak olmakla birlikte,
kamu hukukunda da miilkiyetin sinirlandirilmast yontemlerinden biri olarak sikca
uygulanmaktadir. Doktrinde; irtifak haklari, Tirk Medeni Kanununun Esya
Hukukunun ayni haklar boliimiinde yer alan “medeni irtifaklar” ve kamu hukuku
alanindaki “idari irtifaklar” seklinde ikiye ayrilmaktadir (Kalabalik, 2002, s. 396).
Irtifak hakkinin kamu hukuku alanindaki mesruiyeti Anayasanin 46. maddesinin
birinci fikrasinda yer alan “Devlet ve kamu tiizel kigileri; kamu yararinin gerektirdigi
hallerde, ger¢ek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, ozel miilkiyette bulunan tasinmaz
mallarm tamamint veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore,
kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.” idari irtifak

kavramidir.

Irtifak hakki kurulmas1 yoluyla miilkiyetin sinirlandiriimasi kamu hukukunda 6zellikle
sehir planlamasinda siklikla basvurulan bir yoldur. Idare hazirladig: imar planlarin
uygulayabilmek veya yiirlitmekle yilkiimli oldugu kamu hizmetlerini

gerceklestirebilmek i¢in kamu yarar1 amaciyla bir takim tasinmazlara veya bu
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tasinmazlar lizerinde idare lehine hak tesis etme ihtiyact duymaktadir. Bu noktada ilgili
tasinmazlarin her zaman idarenin miilkiyetinde bulunmasi miimkiin olmadig1 gibi,
kamu hizmetlerinin yalnizca kamuya ait tasinmazlar lizerinde yiiriitiilmesi de her
durumda gergekei degildir. Bu nedenle idare daha 6nce de belirtildigi tizere ilk olarak
Anayasanin 35. maddesinde yer alan “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina
sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarart amaciyla, kanunla simirlanabilir.” hikmii
cercevesinde, 0zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyet haklarmi kamu yarar1 amaciyla
sinirlandirabilir. Bu baglamda, idare, imar planlarinin uygulanmasi ve kamu

hizmetlerinin yiiriitilmesi amaciyla idari irtifaklar tesis edebilir.

Idari irtifaklar temelde 2942 sayili Kamulastirma Kanunu ve 3194 sayili Imar

Kanununun ilgili maddeleri uyarinca kurulmaktadir.

Kamulastirma Kanunu’ndan dogan irtifak haklar1 sirasiyla; Kamulastirma
Kanunu’nun 3. maddesinde yer alan irtifak hakki kamulastirilmasi, 4. maddesinde yer
alan kamulagtirma yoluyla irtifak hakki kurulmasi ve 30. maddesinde yer alan idareler

arasi irtifak hakki devri hukimleridir.

Kamulastrma Kanunu m. 3/1°de diizenlenen “Idareler, kanunlarla ve
Cumhurbaskanhgr kararnameleriyle yapmak yiikiimliiliigiinde bulunduklart kamu
hizmetlerinin veya tesebbiislerinin yiiriitiilmesi i¢in gerekli olan taginmaz mallari,
kaynaklari ve irtifak haklarini; bedellerini nakden ve pesin olarak veya asgagida
belirtilen hallerde esit taksitlerle odemek suretiyle kamulastirma yapabilirler.”
hiikkmiine gére daha 6nceden tizerinde irtifak hakki tesis edilmis olan bir tasinmaz
iizerinde idare lehine ikinci bir irtifak hakki tesisi miimkiin degildir. Bu tiir durumlarda
ilgili hiikiim uyarinca mevcut irtifak hakkinin kamulastirilarak bu irtifak hakkinin

idareye gecisi s6z konusu olmaktadir (Giir, 2013, s. 43).

Irtifak hakki kamulastirmasi ile kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulmasi usulleri
birbirleriyle karistirilabilmektedir. Her ne kadar benzer yonleri bulunsa da,
dayandiklar1 hukuki hiikiimler agisindan farklilik gostermektedirler (Kutlu Giirsel,
2012, s. 83). Irtifak hakkinin kamulastirilmas1 usulii Kamulastirma Kanunu’nun 3.
maddesinde, kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulmasi ise ayni kanunun 4.
maddesinde diizenlenmistir. Irtifak hakkimin kamulastirilmasinda hali hazirda daha
onceden kurulmus ve tapuya kayitli mevcut bir irtifak hakki bulunmaktadir. Bu hakki

kamulagtirma yoluyla bir idareden baska bir idareye devredilmektedir. Bir baska
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deyisle yeni bir irtifak hakki kurulmasi durumu séz konusu degildir. Ancak
kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulmasi usuliinde ise idare Iehine yeni bir irtifak

hakki tesis edilmektedir (Kutlu Giirsel, 2012, s. 83).

Bir diger fark ise, irtifak hakki kamulastirmasinda mevcutta bulunan bir hak
kamulastirildigi i¢in deger tespiti yapilirken yalnizca ona iligkin olarak bir deger tespiti
yapilmaktadir. Ancak kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulmasinda yeni bir hak
tesisi s6z konusu oldugu icin tasinmazin deger kayb1 gz 6niinde bulundurularak deger

tespiti yapilmaktadir (Ozel, 2013, s. 262).

Irtifak hakki kamulastirmas1 ile kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulmasi
usullerinin ikisi de Anayasa’nin 46. maddesinde diizenlenen kamulastirma islemi ile
gergeklestirilmektedir. Bu nedenle her ikisinde de idarenin tek tarafli iradesiyle
gerceklesen bir islem s6z konusudur. En nihayetinde her ikisinin de dayanagmnin
kamulagtirma islemi olmasi ve idare lehine irtifak kurulumu s6z konusu oldugundan
dogurduklart sonuclar agisindan aynidir (Giir, 2013, s. 58). Bir baska deyisle
kamulastirma yoluyla idare lehine irtifak hakki kurulmasma iliskin hiikiimler irtifak
hakki kamulastirmasi agisindan da gegerli olmaktadir. Buna iliskin olarak Yargitay’in
bir i¢tihatinda “... 2942 Sayili Kamulastirma Yasasinin 4650 Sayili Yasa ile degisik
19.maddesi tapuda kayitl olmayan taginmaz malin kamulagtirmay1 yapan idare adina
tescilini diizenlemekte olup, irtifak hakki tesisi ile ilgili bir hiikiim icermemekte ise de
anilan  yasa miilkiyet  kamulastirmasi hakkinda oldugu kadar, irtifak hakk
kurulmasina  iliskin ~ hiikiimleri  de  kapsamaktadir.  Yasamin  4.maddesi
kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesis edilebilecegini ongérdiigiine gore, miilkiyet
kamulastirmasina iliskin kurallarin kismen de
olsa irtifak kamulastirmalar: hakkinda da uygulanmasi gerekir.” (Yargitay 18. HD,
2006/1683 E., 2006/2187 K. erigim tarihi: 06.03.2025,
https://karararama.yargitay.gov.tr/) denilerek kiyas yoluyla kamulastirma usuliiyle
idare lehine irtifak hakki kurulmasma iliskin hiikiimlerin irtifak hakk1

kamulastirmasinda da uygulanacagi belirtilmistir.

Kamulastirma Kanunu’nun 4. maddesi kapsaminda kurulan idari irtifaklar, belirli
taginmazlar ilizerinde idare lehine, kamu giicii ve tek tarafli irade ile tesis edilen,
miilkiyet hakkina genel bir sinirlama getirmeyen ve karsiliginda bedel 6denen irtifak
haklaridir. Anayasa’nin m. 46’da diizenlenen bu usul, kamulastirma siirecinin bir

parcast olarak degerlendirilmekte olup, tasinmazin tamamen miilkiyet devrine konu
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edilmeden belirli bir amaca yonelik kullanimini saglamaktadir. Bu cergevede,
kamulastirma yoluyla kurulan irtifak haklari, kamu yarari geregince miilkiyet hakkinin
kismen simirlandirilmasimma dayandigi i¢in “idari irtifak” olarak adlandirilmaktadir

(Bozyer, 2019, s. 52).

Kamulastirma Kanunu’nun 4. maddesinde kamulastirma yoluyla irtifak hakk:
kurulmasi usulii “Tasinmaz malin miilkiyetinin kamulastirilmast yerine, amag igin
veterli oldugu takdirde tasinmaz malin belirli kesimi, yiiksekligi, derinligi veya kaynak
tizerinde kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulabilir.” seklinde agiklanmistir. Bu
hiikiimden de anlasildig1 iizere kamulastirma yoluyla irtifak hakki, kamu hizmetinin
yerine getirilmesi i¢in taginmazin sadece bir kisminin kullanilmasinin yeterli oldugu
durumlarda uygulanmaktadir. Bir baska ifadeyle; ilgili kamu hizmetinin yiiriitiilmesi
icin taginmazin tamaminin kamulastirilmasina ihtiya¢ duyulmadigi hallerde, tasinmaz
iizerinde kamulastirma yoluyla irtifak hakk: tesis edilerek gerekli fayda
saglanmaktadir. Anlasilacagi tizere her durumda tasmmmazin kamulastiriimast
gerekmemektedir. Hatta baz1 durumlarda taginmazin kamulastirilmasi idare acisindan
ihtiyag-kiilfet dengesine uygun olmamaktadir (Boke, 2004, s. 84). Bir baska durum da,
kamu hizmetinin belirli siireyle sinirli oldugu durumlarda tasinmazin kamulastirilmasi
miimkiin olmadig i¢in sinirl siireli kamu hizmetlerinin goriilebilmesi i¢in taginmaz
iizerinde irtifak hakki kurulmasi s6z konusu olmaktadir (Bozyer, 2019, s. 44). Buna
iligkin olarak Danistay 6. Dairenin 2008/7252 E., 2010/7655 K. sayili kararinda
Karayollar1 Genel Miidiirliigii’niin is makinesinin ¢aligma alan1 ve depolama sahasi
icin kamulastirma istegine iliskin olarak ilgili tasinmaza idarenin ihtiyacinin 10 yil
siireyle sinirli olmasi nedeniyle kamulagtirmanin kaynak israfina neden olacagi, bunun
aksine s6z konusu taginmaz iizerinde irtifak hakki kurulmasinin veya taginmazin

kiralanmasinin gerektigine hilkkmetmistir.

Bir bagka ornek ise, Damistay 6. Dairenin 2010 tarihli kararinda davali idare,
tasinmazin kamulagtirilmasi istemiyle ilk derece mahkemesinin kurmus oldugu irtifak

“«

hakk1 tesisi kararini temyiz etmistir. Kararda ise “... davali idarenin uyusmaziik
konusu yere on yilligina ihtiva¢ duydugu, malzemenin kalitesiz olmasi nedeniyle
kulanmimindan vazgegtigi, davali idarenin anilan ihtiyact karsilamasi igin irtifak hakk
kurmasit veya kiralamasi yeterlivken tasinmaz malin kamulastiriimasiyla idarenin
kaynak israfina yol a¢tigi anlasildigindan, dava konusu islemde hukuka uyarlik

bulunmadigi gerekgesiyle iptaline karar verilmis, bu karar davali idare vekili
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tarafindan temyiz edilmistir.” (Danistay 6. D, 2008/7252 E., 2010/7655 K., erisim
tarihi: 24.05.2025, https://www.lexpera.com.tr) ifadelerine yer verilerek davali
idarenin tasinmaza belirli siireyle ihtiya¢ duydugu gerekgesiyle talep reddedilmis ve

ilk derece mahkemesinin karar1 onanmustir.

Ancak aksi yonde kamulastirmadan arta kalan alanin tasinmaz malikinin taginmazdan
elde edecegi faydayr onemli ol¢iide kisitlamasi durumunda veya istenen faydanin
ancak tasinmazin kamulastirilmasi ile elde edilebilecegi durumlarda da tasinmazin
kamulastirilmasi gerektigine karar verilmistir. Buna iligkin olarak Danistay 6. Dairenin
1993 tarihli bir kararinda “Idare Mahkemesince,; dava dosyasinda mevcut belgelerin
incelenmesinden, ana boru hatti migferinden sagda ve solda 35 m. yaklasimla tesis
vapilabileceginin, bu sekilde uyusmazlik konusu parsele kisitlama getirildiginin,
tasinmazin tizerinde irtifak hakki tesis edilen 79 m2 den artan 233 m2 lik kisminin da
vaklasma mesafesi iginde kaldiginin anlasilmas: ve davaciya birakilan 233 m2 lik
alanmin miilkiyet hakkinin tamamen kisitlanmis olmasi karsisinda, taginmazin bir
kisminda irtifak hakki tesisi yerine tamaminin miilkiyetinin kamulastiriimasi gerektigi
gerekgesiyle islemin iptaline karar verilmis ve bu karar davali idare tarafindan temyiz
edilmistir.” (Danistay 6. D, 1991/4260 E., 1993/5501 K., erisim tarihi: 23.05.2025,
https://www.corpus.com.tr/) gerekgesiyle Ilk Derece Mahkemesinin verdigi karari

onamistir.

Kamulagtirma Kanununun 4. maddesi ile idarenin kamulagtirma yetkisi
sinirlandirilarak  kamulagtirmanin ikincil miilkiyete miidahale yontemi olarak
kullanilmas1 diizenlenmistir. Ilgili kanun maddesi geregi tasinmazin tamammin
kamulastirilmasina ihtiya¢ duyulmadigi hallerde irtifak hakki kurulmasi suretiyle
istenen fayda saglanabilecek ise taginmazin tamamindan kacinilmasi ve bu yonteme
basvurulmasi 6ngdriilmiistiir (Karagdzoglu, 1984, s. 142). Bu sekilde bir diizenleme
getirilerek kisilerin miilkiyet hakkindan dogan yetkilerinin kismen de olsa korunmasi
hedeflenmistir. Idarenin kamulastirma yetkisi kisitlanarak her durumda kamulastirma
yaparak miilkiyet hakkia miidahale edebilme hakki sinirlandirilmistir. Aleyhine
irtifak hakki kurulan tasinmaz sahibinin belirli bir siireyle miilkiyet hakkindan dogan
tam yetkileri kisitlanmis olsa da tamamen miilkiyet hakki sona ermedigi i¢in kanun

koyucu bu yolla malikin faydasina bir ¢6ziim yolu bulmay1 hedeflemistir.
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Kamulastirma yoluyla irtifak hakki kurulmasinda ve irtifak hakki kamulastirilmasinda,
yukarida bahsedildigi iizere Kamulastirma Kanunu’'nda yer alan miilkiyetin

kamulastirilmasina iliskin genel usul uygulanmaktadir (Giir, 2013, s. 74).

Biitiin idare islemlerde oldugu gibi irtifak hakki kurulmasinda da amag¢ kamu yararinin

gercgeklestirilmesidir (Giir, 2013, s. 75).

Kamulastirma Kanunu’ndan dogan son irtifak hakki tesisi sekli Kamulastirma
Kanunu’nun 30. maddesinde diizenlenen idareler arasi irtifak hakki devri usuliidiir.
[lgili maddenin ilk fikrasinda “Kamu tiizelkisilerinin ve kurumlarinin sahip olduklar:
tasinmaz mal, kaynak veya irtifak haklar: diger bir kamu tiizelkigisi veya kurumu
tarafindan kamulastirilamaz.” yer alan diizenlemeye gore bir kamu tiizel kisisine ait
irtifak hakki bir baska kamu tiizel kisisi tarafindan kamulastirilamamaktadir. Ancak
idarenin kamu hizmetini gdrmesi i¢in bir bagka idareye ait tasinmaz tizerindeki irtifak
hakkina ihtiya¢ duydugu durumlar olmaktadir. Bu durumda idare, taginmaz tizerindeki
irtifak hakkimnin kendisine devredilmesini lehine irtifak hakk: tesis edilen idareden

talep edebilmektedir (Kutlu Giirsel, 2012, s. 108).

Ayn1 maddenin ikinci fikrasinda idareler arasi irtifak hakki devrinde takip edilecek
usul sekilde diizenlenmistir: “Tasinmaz mala; kaynak veya irtifak hakkina ihtiyact
olan idare, 8 inci madde uyarinca bedeli tespit eder. Bu bedel esas alinarak odeyecegi
bedeli de belirterek mal sahibi idareye yazili olarak basvurur. Mal sahibi idare devire
muvafakat etmez veya altmis giin iginde cevap vermez ise anlasmazlik, alict idarenin
basvurusu tizerine Danistay ilgili idari dairesince incelenerek iki ay icinde kesin
karara baglanwr.”. Buna gore ilk olarak bedelin tespit edilmesi gerekmektedir.
Buradan da anlagilacagi tizere bedelsiz olarak irtifak hakkinin devredilmesi s6z konusu
degildir.

flgili fikranin devaminda yer alan mal sahibi idarenin devire muvafakat etmemesi
durumunda yasanacak uyusmazlikta Danistay tarafindan incelenerek kesin karara
varilacagi diizenlenmistir. Burada yapilan inceleme Danistay 1. Dairesi tarafindan
yapilmaktadir. Burada Danistay tarafindan yapilacak inceleme, oncelikli kamu
yararinin hangi kuruma ait oldugunun tespitine iliskindir. Danigtay, idarelerin ilgili
tasinmaza duyduklar1 ihtiyaca iliskin bir degerlendirme yapmaktadir. Buna iliskin
olarak Danistay’in 1990 tarihli bir kararinda “anlasma olmadig takdirde uyusmaziigin

Danistay'ca incelenerek karara baglanacag: hiikmii yer almaktadwr. Buna gére bir

36



kamu tiizel kisisine ait tasinmazin diger bir kamu tiizel kigisine tahsisi i¢in o taginmaza
hangi idarenin daha fazla ihtiyaci oldugunun belirlenmesi gerekmektedir.” (Danistay
1.D, 1990/262 E., 1990/299 K. erisim tarihi: 12.03.2025, https://www.corpus.com.tr/)
diye belirterek, ilgili tasinmaza hangi idarenin daha fazla ihtiya¢ duyduguna yonelik

bir degerlendirme yaptigini ifade etmistir.

Ayni maddenin 5. fikrasinda “Bu suretle devir alinan tasinmaz mal, kaynak veya
irtifak hakki, sahibinden kamulastirma yolu ile alinmig sayilir ve devir amact veya
devreden idarenin izni disinda baskaca bir kamusal amacla kullanilamaz. Aksi
takdirde devreden idare, 23 iincii madde uyarinca tasinmaz mali geri alabilir.”
diizenlemesi yer almaktadir. Buradan anlasildigi tizere, devir alinan tasinmaz,
kamulagtirmanin genel esaslarinda oldugu gibi yalnizca devir amacina uygun sekilde
kullanilmalidir. Aksi takdirde, devreden idare, tasinmazi Kamulastirma Kanunu’nun

23. maddesi uyarinca geri talep etme hakkina sahiptir.

Kamulastirma Kanunu kapsaminda irtifak hakki tesisi ile tasinmazin belli bir kismi
veya belli bir kullanim bigimi idarenin kullanima tahsis edilmektedir. Ornegin; enerji
nakil hatlari, ulasim projeler vb. kamu hizmetlerinin yiiriitiilmesi i¢in bu kapsamda
irtifak hakki kurulabilir. Irtifak hakki kurulmasi ile idare tasmmazin tamamini
kamulastirmak yerine, belirli siireyle veya belirli bir amaca yonelik kullanim hakki
elde eder. Bu sekilde idarenin tek tarafli iradesi ile miilkiyet hakkina yapmis oldugu

mudahale smirlandirilmaktadir.

Bir bagka miilkiyet hakkinin korunmasina iligkin giivence yontemi ise bedel tespitine
iliskin diizenlemedir. Ayrica bu yolla irtifak hakki tesisine iligkin yargi yolu da agik
tutulmaktadir. Bu sekilde idarenin tek tarafli iradesi ile miilkiyet hakkina miidahalesi

yasa ile smirlandirilmistir.

Sonug¢ olarak Kamulastirma Kanunu kapsaminda irtifak hakki kurulmasi, idarenin
kamu yarar1 ger¢evesinde hareket etmesini saglarken, tasinmaz maliklerinin de

haklarini tamamen ortadan kaldiran bir kamusal miidahaleden ka¢ginmaktadir.

Kamu hukukundan dogan bir diger irtifak hakki ise 3194 sayili imar Kanunu’nun 14.
maddesinde diizenlenen irtifak haklaridir. irtifak hakk tesisi, ilgili kanun metninde
“Belediye veya valilikler, imar planlarinin uygulanmasi sirasinda, bir gayrimenkuliin
tamamint kamulastirmadan o yerin muayyen saha, yiikseklikte ve derinligindeki kismi

tizerinde kamu yarari amaciyla irtifak hakk: tesis edebilir.” seklinde diizenlenmistir.
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Onayli bir imar planinin uygulanmasi sirasinda taginmazin bir kismina, hava sahasina
veya derinligine gecit yapilmasi veya hat gecirilmesi gibi bir ihtiya¢ dogabilmektedir
(Zevkliler, 1982). Madde metninden de anlasildigi {izere imar planlarinin uygulanmasi
icin gereken hallerde idare lehine 6zel hukuk kisilerinin miilkiyetindeki tasinmazlar

izerinde irtifak hakki kurulabilmektedir (Giir, 2013, s. 88).

Bu madde ile tasinmazin tamami kamulastirilarak idareye mali kiilfet olusturmamak
ve taginmaz sahibinin iradesine aykiri kamulastirma isleminden kaginarak, taginmazin
tizerinde kamu yarar1 amaciyla irtifak hakki kurulmasina olanak saglanmistir (Bilgin

& Sezer, 2010, s. 356).

Burada asil amag¢ imar planinin uygulanmasi oldugundan sadece imar planinda
ongoriilen amagclarin gergeklestirilmesi amaciyla irtifak hakki kurulmaktadir. Danistay
1998 tarihli bir kararinda bu durumu “Bu durumda herhangi bir imar planinin
uygulanmasit amactyla olmayip yalnizca istemde bulunan 37 sayili parsel maliklerinin
ileride dogabilecek otopark ihtiyaclarinin giderilmesi amaciyla bu parsel lehine
davacilarin parsellerinden yararlanma haklarini kisitlayict nitelikte olan ve bu sekilde
tesis edilen irtifak hakkinda kamu yarari olmadigi anlasildigindan dava konusu
islemin iptali gerekirken mahkemece aksi yonde karar verilmesinde isabet
bulunmamaktadr” seklinde teyit etmistir (Danistay 6. D, 1998/1259 E., 1998/4058
K., akt: Giir, 2013, s. 89).

Idare lehine imar hakki kurulabilmesi igin belli sartlarin gerceklesmesi gerekmektedir.
[lk olarak, onayl1 bir uygulama imar planmin bulunmas: gerekmektedir. Ikinci olarak,
bu uygulama imar planinin uygulanabilmesi i¢in irtifak hakkinin kurulmasi zaruri
olmalidir. idarenin irtifak hakki tesis etmeden ilgili kamu hizmetini gorebildigi
durumlarda irtifak hakki kurulmasina gerek yoktur (Biilbiil & Tiirk, 2001, s. 59).
Ucgiincii olarak da “irtifak hakki” tesis edildikten sonra tasmnmazin kalaninda malikin
miilkiyetten dogan yetkilerini kullanabiliyor olmasi gerekmektedir. Bir diger deyisle,
malikin irtifak hakki kurulduktan sonra miilkiyet hakkini kullanmasiin imkansiz hale
gelmemesi gerekmektedir (Kalabalik, 2009, s. 480). Irtifak hakki tesisi tasmnmazdan
dogan miilkiyet hakkinin kullanilmasini tamamen engelledigi durumlarda taginmazin
kamulastirilmasi gerekmektedir (Cabri, 2005, s. 124). Her idari islem i¢in gegerli

oldugu gibi irtifak hakki tesisi de “kamu yarar1” amaciyla yapilmaktadir.
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Idarf irtifak kurulmasi ve onun alt baghig1 olarak diizenlenen imar irtifaklarma ek olarak
baska yasalarda da irtifak hakki kurulmasi usulii diizenlenmistir. Bunlara 6rnek olarak;
Elektrik Piyasast Kanunu, Dogalgaz Piyasasi Kanunu, Petrol Piyasasi Kanunu
sayilabilir. Bu kanunlarda diizenlenen kamu hizmetlerinin yiiriitiilmesi i¢in de idare

lehine irtifak hakki tesisi s6z konusu olmaktadir.

3.3 ifraz ve Tevhid

Sehir planlamasinda uygulamaya doniik araglardan biri de tasinmazlarin plan
kararlarina uygun héale getirilmesidir. Bu kapsamda, mevcut kadastral yapinin plan
hiikiimlerine uyumunu saglamak amaciyla yapilan ifraz ve tevhid islemleri, planlama
stirecinin 6nemli bir pargasini olusturmaktadir. Parsel boyutlarinin, sekillerinin veya
kullaniom amaglarinin plan kararlariyla ortiismedigi durumlarda, tasinmazlarin
boliinmesi (ifraz) ya da birlestirilmesi (tevhid) yoluna gidilerek, uygulamanin teknik
altyapist hazirlanir. Bu islemler yalnizca imar planlarinin hayata gecirilmesi a¢isindan
degil, ayn1 zamanda yapilasma diizeninin saglanmasi ve kent estetiginin korunmasi

bakimindan da 6nemli bir isleve sahiptir.

[fraz ve tevhid islemleri teknik gériiniimlerinin dtesinde, dogrudan miilkiyet yapisini
degistiren ve bu yoniiyle miilkiyet hakkini ilgilendiren idari iglemlerdir. Genellikle
maliklerin rizasina dayanarak yapilan bu islemler, bazi istisnai durumlarda idare
tarafindan re’sen de gergeklestirilebilmektedir. Ozellikle kamu hizmetine ayrilan
alanlarin diizenlenmesinde, malik rizasinin bulunmamas: halinde uygulanan bu
yontemler, idari yargmin denetimine ag¢ik olmakla birlikte, uygulamada cesitli
tartismalara yol agmaktadir. Bu boliimde, ifraz ve tevhid islemlerinin planlama siireci

icerisindeki yeri ve bu islemlerin miilkiyet hakki tizerindeki etkileri ele alinmugtir.

3194 sayili Imar Kanunu, yerlesim yerlerinin ve bu alanlardaki yapilasmalarm plan,
fen, saglik ve ¢evre kosullarina uygun sekilde olugsmasini saglamay1 amaglamaktadir.
Bu cergevede, biitiinciil anlamda saglikli ve yasanabilir kentlerin olusturulmasinin
hedeflenmektedir. Kentsel alanlarda yapilasmanin planli ve dengeli bi¢imde
ilerlemesi, hem toplumsal yasam kalitesinin korunmasi hem de saglikli kentlesmenin
gozetilmesi acisindan 6nem tasimaktadir. Bu amaglar dogrultusunda basvurulan
araclardan biri de, Imar Kanunu’nun Arsa ve Arazi Diizenleme Esaslar1 baslikli

ticiincii boliimiin ilk maddesinde diizenlenen ifraz ve tevhid uygulamalaridir.
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Idare, planli ve saglikli kentlesmenin saglanmasi dogrultusunda, imar planina uygun
olmayan tasinmazlar1 bu planlara uyumlu hale getirebilmek i¢in bazi diizenleyici
islemlere bagvurabilmektedir. Bu kapsamda, tasinmazlarin birlestirilmesi (tevhid) ya
da imar kurallarina uygun bicimde yeniden boliinmesi (ifraz) gibi uygulamalar da s6z

konusu olabilmektedir (Ozden, 2004, s. 32).

3194 sayili Imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddelerinde diizenlenen ifraz ve tevhid
islemleri, kural olarak maliklerin talebine bagli olarak gerceklestirilen islemlerdir.
Tevhid islemine konu parsellerin birden fazla kisiye ait olmasi durumunda da, tim
maliklerin rizasi aranir. Ancak kanun istisnai' hallerde idareye re’sen ifraz veya tevhid

yapma yetkisi tanimaktadir.

[fraz uygulamas1 yapilmasinin cesitli sebepleri olabilir. Bu sebepler arasinda, ayrilan
tasinmazlarin  daha kolay satilabilmesi, deger arttirimi, imar planlarinin

uygulanabilirligini saglamak gibi nedenler sayilabilir (Ozden, 2004, s. 32).

Tevhid islemi, bir veya birden fazla malige ait olan birbirine bitisik taginmazlarin
birlestirilmesi islemidir (Ozden, 2004, s. 43). Tevhid islemi, imar planindaki sartlara
uygun olarak birlestirilmeden Onceki halleriyle yapilasmaya uygun olmayan
parsellerde veya kamusal hizmete ayrilacak biiyiik parsellere ihtiyag oldugu vb.

durumlarda s6z konusu olmaktadir.

Bazi durumlarda kadastro parselleri ile imar parselleri birebir drtiismeyebilir. Imar
planina gore kadastro parselinin bir kismi yol, yesil alan gibi kamu hizmetine ayrilmis
ya da bir kadastro parseli birden fazla imar parselinden olusuyor olabilir. (Kalabalik,

2009, s. 271).

Ifraz islemi gerceklestikten sonra olusan imar parselleri aym1 ada icerisinde
kalabilecegi gibi yeni adalar da olusabilir. Bu duruma gore ifraz islemlerinin de niteligi

degismektedir (Kalabalik, 2009, s. 271).

[fraz islemi sonucu olusan parseller ayni ada icerisinde yer aliyorsa basit ifraz sz

konusudur (Kalabalik, 2009, s. 271). Bir baska ifadeyle, ifraz sonucu olusan yeni

13194 sayili imar Kanunu’nun 15. maddesinin 5. fikrasinda, “... maliklerce anlasma saglanamamast
halinde, resen tevhit ve fiili duruma gére ifraz yoluyla iglem yapmaya ilgili idare yetkilidir.” hikkmii yer
almaktadir. Bu diizenleme dogrultusunda, her ne kadar kural olarak maliklerin rizas1 esas alinsa da,
istisnai durumlarda ilgili idare resen ifraz ve tevhit islemlerini gergeklestirme yetkisine sahiptir.
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parseller, imar planina gore yol, yesil alan, okul gibi kamu hizmetine ayrilan yerlere

tekabiil etmiyorsa basit ifraz s6z konusudur (Ozden, 2004, s. 34).

Ancak ifraz edilen taginmazin, imar planinda kamusal hizmetler alanlarina ayrilan
alanlar1 igermesi halinde gercgeklestirilen ifraz iglemi parselasyon niteliginde ifraz

olarak adlandirilir (Ozden, 2004, s. 34).

Bazi ifraz islemleri sonunda yeni parseller olusmamaktadir. Imar planinda kamu
hizmetine ayrilan alanlarin idareye terk edilmesi yoluyla da ifraz islemi
yapilabilmektedir. Bu durumda ifraz edilen parsel yine insaata elverisli hale
gelmektedir, ancak yeni parseller olusmamaktadir. Terk edilen alanlar i¢in tapu
kiitiigiinde yeni bir sayfa agilmaz; sadece mevcut parselin yiizol¢iimiinde bir azalma
meydana gelir ve bu degisiklik tapu kaydina yansitilir (Celik, 2006, s. 168; akt. Karal,
2019).

[fraz ve tevhid islemleri, birer idari islem niteligi tasimaktadir. Bu nedenle idari yarg1
denetimine tabidirler. Daha agik bir ifadeyle, ifraz ve tevhid islemlerinin de her idari
islem gibi sekil, sebep, konu, amag ve yetki unsurlar1 yoniinden hukuka uygun sekilde
tesis edilmesi gerekmektedir. Aksi halde, islemin hukuka aykiri olmasi durumunda,
ilgililer tarafindan idari yargi yoluna bagvurularak iptali talep edilebilir (Kalabalik,
2009, s. 272).

Bu konuya iliskin olarak Danistay 6. Dairenin 1997 tarihli bir kararinda “...Dava ...
parsel sayili taginmazin 2981 sayili Yasanin 10-c maddesi uyarinca parselasyon
islemine tabi tutulmasina iliskin 8.11.1994 giinlii, 94/3454 sayili belediye enciimeni
kararimin iptali istemiyle acilmis ... 3194 sayili Yasanin 16. maddesinde, belediye ve
miicavir alan hudutlari i¢indeki gayrimenkullerin re''sen veya miiracaat tizerine tevhit
ve ifrazimin yapilabilecegi, 3194 sayili Yasanin 18. maddesi uyarinca yapilacak Arazi
ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmeligin 15. maddesinde arazi
ve arsa diizenlemesi yapilmis imar adalarindaki bir veya birka¢ parselde, meskun
alanlardaki kadastro parsellerinde, maliklerin miiracaati iizerine imar plani ve
mevzuatina uygun olmak sartivla ifraz ve tevhid iglemleri yapilabilecegi hiikme
baglanmistir. Yukarida da acgiklandigi gibi, ifraz ve tevhid isleminin istek iizerine
vapilmast halinde ilgili tasinmazin  hissedarlarimin  tiimiiniin - muvafakatinin
alinmasinin gerektigi ifraz isleminin 3194 sayili Imar Kanunu ve yonetmeliklerinde

diizenlendigi, 2981 sayili Imar Affi Kanununda ise ifrazin diizenlenmedigi aciktir.
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...Bu durumda 2981 sayili Yasa uyarinca ifraz islemi yapilamayacag, ifraz isleminin
diger paydaslarin muvafakatiyle 3194 sayil imar kanunu uyarinca yapilabilecegi agik
oldugundan davamin reddi yolundaki idare mahkemesi kararinda isabet
gortilmemistir.” (Danistay 6. D, 1997/5447 E., 1998/4661 K. erigim tarihi: 12.04.2025,
https://www.corpus.com.tr/) hilkmiine yer verilmistir. Bu kararda da ac¢ik¢a goriildiigi
iizere, belediye enclimeni tarafindan yapilan idari islem, dayandigi hukuki mevzuat
yoniinden yanlis tesis edilmistir. Bu durum, islemin sebep unsuru bakimindan
sakatligina neden olmustur. Ayrica kararda, ifraz isleminin gergeklestirilebilmesi i¢in
maliklerin rizasmin aranmasi gerektigi de dzel olarak vurgulanmistir. ilgililer, islemin

hukuka aykir1 olarak kuruldugunu ileri siirerek iptal talebinde bulunmuslardir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 15. maddesinin 1 ve 2. fikralar1 uyarinca “Imar plam
bulunan alanlarda, uygulama imar planina uygun olarak oéncelikle parselasyon
plaminin yapilmasi esastir. Imar plant bulunan alanlarda, ifraz ve tevhit islemleri,
parselasyon plant tescil edilmis alanlarda yapilabilir.” hikkmiine baglanmistir.
Oncelikle imar plani bulunan alanlarda plana uygun olarak parselasyon planlarinin
hazirlanmas1 gerekmektedir. Daha sonra bu alanlarda ifraz ve tevhit islemleri
parselasyon plami tescil edilmis alanlarda yapilabilmektedir. Madde metninden
anlasildig1 lizere, parselasyon plani yapilmis alanlarda bu planlara uygun olarak ifrraz

ve tevhit islemi tesis edilebilmektedir.

Uygulamada, ifraz ve tevhit islemleri genellikle maliklerin rizasina dayanilarak tesis
edilmekte olup, bu nedenle idarenin, miilkiyet hakkina re’sen miidahalesi gibi bir
durum cogunlukla s6z konusu degildir. Ancak, yukarida yer verilen Danistay
kararinda da goriildiigii lizere, maliklerin timiiniin rizasinin alinmadig1 ya da ifraz ve
tevhit islemlerinin idari islem unsurlarindan herhangi biri bakimindan sakatlandigi

durumlarda, idari yargi yoluna basvurulmasi giindeme gelmektedir.

3.4 Terk

Imar uygulamalarinda en sik karsilasilan miidahale tiirlerinden biri de, imar planlarmin
hayata gecirilmesi amaciyla tasinmaz maliklerinin, tasinmazlarinin bir kismimin kamu
hizmetine tahsis amaciyla idareye terk etmeleridir. Plan kararlarinin uygulanabilmesi
icin, bu tiir terklerin zorunlu bir asama haline geldigi durumlarla sikg¢a
karsilasilmaktadir. Bu tiir terkler, ¢cogu zaman ifraz ve tevhid islemleriyle birlikte

yuriitiilmekte ve parselin imar plan kararlarin uygun hale getirilmesi amaciyla
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uygulanmaktadir. Terk iglemleri ilk bakista planin dogal bir sonucu olarak goriilse de,
tasinmaz maliklerinin dogrudan miilkiyet hakkini etkileyen sonuglar dogurmaktadir.
Idareye terk edilen alanlar i¢in herhangi bir bedel ddenmemesi, terk isleminin miilkiyet
hakkini sinirlayict nitelikte oldugunu ve bu nedenle miilkiyet hakkina bir miidahale
olarak degerlendirilmesi gerektigini gdstermektedir. Bu nedenle, terk uygulamalarinin
hem planlama stirecindeki yeri hem de hukuki sonuglari, ayr1 bir baslik altinda ele

alimmasii gerektirmektedir.

Doktrindeki bir tanima gore terk uygulamasi, parselasyon plani yapilmaksizin
gergeklestirilen terk islemi, imar planinda yol, meydan ve park gibi kamu hizmetlere
ayrilmig alanlarin, malikinin rizasiyla tapu sicilinden terk edilmesini; kamu
kullanimina ayrilan okul, hastane, kres gibi alanlarin ise niteliklerine gore tapuya
tescilini ve geriye kalan parca iizerinde imar plani ile yonetmeliklere uygun sekilde

imar parseli olusturulmasimi ifade etmektedir (Tiirk & Unal, 2011, s. 113-114).

Terk kavrami, imar hukukunda sik¢a bagvurulan idarenin diger tasinmaz edinme
yontemleriyle karistirilabilmektedir. Ancak terkin, 6zellikle dayandigir hukuki temel
ve uygulanma bi¢imi bakimindan diger edinim yollarindan ayrildigi noktalar
bulunmaktadir. Bu nedenle, terk uygulamasini diger tasinmaz edinme yontemlerinden
ayr1 olarak ele almak gerekmektedir. Bunlardan ilki ve en yaygin olanlarindan biri
kamulastirmadir. Kamulagtirmada terkten farkli olarak, tasinmazin gercek bedeli idare
tarafindan tasinmaz malikine 6denmektedir. Ayn1 zamanda kamulastirma, idarenin
kamu giicline dayanarak gerceklestirdigi bir idari islem olup, belirli usul kurallarina ve
islemlere tabi olarak yiiriitiilmesi gerekmektedir (Captug Dilek, 2024, s. 328). Bu
adimlardan herhangi birine riayet edilmemesi ya da bunlardan birinde eksiklik olmast

durumunda kamulastirma isleminin sakatlanmasi s6z konusu olacaktir.

Terk islemi ile karsilastirilan bir diger uygulama da kamulastirmasiz el atmadir. Bu
noktada 6zel olarak vurgulanmalidir ki, kamulastirmasiz el atma idarenin herhangi bir
idari islemine dayanmadig1 gibi temelinde bir yasal bir dayanagi da bulunmamaktadir.
Hatta doktrinde bazi kamu hukukcular1 tarafindan idarenin haksiz fiili olarak da
tanimlanmaktadir (Ozay, 2004, s. 637). Bu iki uygulama arasindaki en temel fark,
terkin yasal mevzuatta agik¢a diizenlenmis ve hukuki dayanagi olan bir idari islem
olmasidir. Buna karsilik, kamulagtirmasiz el atma ise idarenin hukuki temele

dayanmayan, fiili bir miidahalesi niteligindedir.
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Idarenin terk yoluyla tasmmaz edinimi, imar hukukunda farkli yontemler ve
uygulamalar araciligiyla gerceklesmektedir. Bu yontemlerden biri, imar Kanunu’nun
11. maddesinde diizenlenen ve idareler arasi bedelsiz mal devri niteligi tasiyan terk
uygulamasidir. Her ne kadar madde metninde “... belediye ve miicavir alan suirlart
icinde belediyeye; belediye ve miicavir alan hudutlar: disinda ozel idareye bedelsiz
terk edilir...” seklinde “bedelsiz terk” ifadesi yer alsa da, burada s6z konusu olan bir
kamu idaresinden digerine yapilan tasinmaz devridir. Bu nedenle, bu uygulama
calisma kapsaminda ele alinan terk kavraminin disinda kalmakta ve inceleme alani

disinda birakilmistir.

Terk yoluyla idarenin taginmaz ediniminin diizenlendigi bir diger mevzuat ise miilga
2981 sayili Kanundur. Bu kanun, literatiirde imar affi olarak adlandirilan, daha genis
bir tanimla imar ve gecekondu mevzuatina aykir1 olarak yapilasilan yerlere
uygulanacak diizenlemeleri igermektedir (Captug Dilek, 2024, s. 334). S6z konusu
kanunun 10. maddesinde “Bu tespit sirasinda ozel parselasyon planinda goriilen veya
hisseli satislar sonucu fiilen olugan yol, meydan, otopark, ¢cocuk bahgesi, yesil saha vs
hizmetlere ayrilan yerler ile bunlara iliskin hisseler bedelsiz olarak resen tapudan
terkin; okul, ibadet yeri ve benzer kamu hizmetlerine ayrilan yerler ise, bedelsiz olarak
ilgili idareler adina tespit ve tescil edilir.” diizenlemesine yer verilmistir. Bu
diizenlemeye gore imar mevzuatina aykir1 bicimde hisseli ya da 6zel parselasyona
dayali olarak yapilagsmis alanlarda, fiili kullanim dikkate alinarak hak sahiplerine tescil
yapilmast ongoriilmiis; bu siirecte, yol, meydan, otopark, yesil alan gibi kamusal
hizmetlere ayrilan kisimlarin tapudan re’sen ve bedelsiz olarak terkin edilmesi, okul
ve ibadet yeri gibi alanlarin ise yine bedelsiz olarak ilgili idare adina tescil edilmesi

hiikiim altina alimmustir (Captug Dilek, 2024, s. 334).

Miilkiyet hakkinin kamu yarar1 amaciyla smirlandirilabilecegi Anayasa’nin 35.
maddesinde acikca diizenlenmistir. Bu sinirlandirmalardan biri olarak Imar Kanunu
kapsaminda terk uygulamasi sayilabilir. Uygulamada bazen imar planlarinin hayata
gecirilebilmesi ya da tasinmaz maliklerinin yapilasma izni alabilmesi igin,
tasinmazlarinin belli bir kismini idare Iehine, kamusal alan olarak kullanilmak tizere
terk etmeleri beklenmektedir (Kutlu Giirsel, 2012, s. 407). Ancak bu durum,
taginmazin bir kismimin terk edilmesinin yapilagsma i¢in 6n sart oldugu seklinde
yorumlanmamalidir. Her ne kadar uygulamada terk zaman zaman yapi ruhsati

alabilmenin 6n sart1 gibi degerlendirilse de, ger¢ekte malikin tasinmazinin bir kismini
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terke zorlamas1 yoniinde herhangi bir kanuni diizenleme bulunmamaktadir. Ozellikle
tasinmaz maliklerinin, plan uyarinca kamuya ayrilan alanlari bedelsiz ve sartsiz olarak
terk etmeye zorlanip zorlanamayacagi meselesi, yargi kararlarinda da ele alinmistir.
Bu konuya iligkin degerlendirmeye, Danistay’in bir kararinda da su sekilde yer
verilmistir: “Anilan yasal diizenlemeye gore, imar plant uyarmca kamu eline gegmesi
gereken alanlar igin, yapt ruhsati asamasinda ilginin bedelsiz ve sartsiz olarak terk
yapmast gerekliligine iligkin bir zorunluluk ongériilmemis olup, bu alanlarin
parselasyon ya da kamulagtirma yoluyla kamusal alanlara katilmasi miimkiindiir.”
(Danistay 6. D, 2008/4170 E., 2010/11384 K. erisim tarihi: 28.04.2025,
https://www.corpus.com.tr/). Kararda da acikg¢a belirtildigi {iizere, tasmmmaz
maliklerinin terke zorlanmasmi gerektiren herhangi bir agik kanuni diizenleme
bulunmamaktadir. Bu noktada terk isleminin rizaen mi yoksa idarenin zorlamasiyla m1
yapildiginin iyi saptanmasi gerekmektedir. Ancak rizanin subjektif bir durum oldugu
gdz Onilinde bulunduruldugunda, bunun saptanmasinin her zaman kolay olmadigi
sOylenebilir. Malik, 6rnegin yap1 ruhsat1 veya imar plam degisikligi gibi islemlere
iliskin basvurusunda gerekli tiim sartlar1 saglamis olmasina ragmen, islem sirasinda
tasinmazinin bir kismini terk etmeye yoneltiliyorsa, bu durum terkin fiilen bir
zorunluluk héline getirildigi izlenimini dogurmaktadir. Bu durumu destekler nitelikte
bir baska husus da, terk edilen kismin kamu hizmetlerine ayrilan alana denk diigmesi
halidir. Bu durumda da terkin, idarenin baskistyla yapildig1 yoniinde bir degerlendirme

yapilabilir (Karal, 2019, s. 177).

Sonug olarak, terk uygulamasi, imar planlariin uygulanabilirligi bakimindan pratik
kentsel diizenleme araci olarak degerlendirilmektedir. Ancak bu uygulamanin, ¢ogu
zaman malik agisindan fiili bir zorunluluk gibi ortaya konulmasi, miilkiyet hakkinin
0zline miidahale edildigi izlenimini yaratmaktadir. Terk isleminin hangi asamada ve
hangi yasal c¢erceve icerisinde gergeklestirildigi; malikin rizasinin  bulunup
bulunmadig: ya da plan kararinin gerektirdigi dl¢lide kesinti yapilmasi gibi hususlar,
stirecin hukuka uygunlugu bakimindan belirleyici unsurlar olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bu
nedenle, terk uygulamalarinin kamu yarar1 amaci dogrultusunda gerceklestirilmesi
gerektigi kabul edilmekle birlikte, planlama pratigi iginde 6zel miilkiyetin menfaati ile

kurdugu denge titizlikle gézetilmelidir.
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3.5 Arsa ve Arazi Diizenlemesi (18. Madde Uygulamasi)

Planlama faaliyetlerinin en temel amaglarindan biri, kentsel mekanin diizenli, dengeli
ve kamu yarar1 dogrultusunda gelisimini saglamaktir. Bu amacla ¢esitli planlama
araglar gelistirilmis ve zaman igerisinde hukuki zemine oturtulmustur. Bu araglardan
biri olan arsa ve arazi diizenlemesi, basta 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi
olmak iizere, ¢esitli mevzuat diizenlemeleriyle hukuki bir ¢cer¢eveye kavusturulmustur.
Uygulamada ise en yaygin bigimde imar Kanunu’nun ilgili maddesi kapsaminda
gergeklestirilmekte; planlama alanlarinda tasinmazlarin yeniden diizenlenmesine
olanak tanimaktadir. Ancak bu siire¢ yalmizca fiziksel bir doniisim degil, ayni
zamanda miilkiyet hakkina dogrudan miidahaleyi i¢eren karmasik bir hukuki iglemdir.
Bu nedenle 18. madde uygulamasi, hem sehircilik hem de hukuk disiplini agisindan
tartismaya agik yonler tagimakta; uygulamada karsilasilan sorunlar ve hak kayiplari da

diizenlemenin etkilerini daha yakindan incelemeyi gerekli kilmaktadir.

Imar planinin uygulanmasmi miimkiin kilmak ve planl yapilasmay1 temin etmek
amaciyla Imar Kanunu uyarinca arsa ve arazi diizenlemesi yapilmaktadir. Arsa ve arazi
diizenlemesi esas olarak, usuliine uygun olarak imar plani yapilmis alanlarda, imar
planinin 6ngordiigii sekilde imar parsellerinin diizenlenmesi ve bu yolla yeni miilkiyet

dagittmimin yapilmasi islemidir (Ersoy, 2016, s. 101).

Imar Kanunu'nun 18. maddesi kapsaminda degerlendirilen bu uygulamaya iliskin
olarak, doktrindeki bir bagka tanimlamada ise, imar planinin uygulanabilirligini
saglamak amaciyla diizenleme alanindaki mevcut miilkiyetlerin ortak bir havuzda
birlestirildigi ve ardindan belirlenen oranlara gore farkli yerlerde maliklere yeniden

tahsis edildigi bir yontem olarak tanimlanmaktadir (Giilan, 2000; akt: Y1ilmaz 2010).

Arsa ve arazi diizenlemesi yapilabilmesi i¢in Oncelikle o bolgede imar planinin
yapilmis olmalidir. Imar planinin oldugu alanlar i¢in imar planma uygun olarak 18.

madde uygulamasi yapilir.

Arsa ve arazi diizenlemesi, Imar Kanunu’nun 18. maddesinde diizenlenmistir. ilgili
madde hiikmiiniin ilk fikras1 uyarinca “Imar hududu icinde bulunan binali veya
binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati
aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalart ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait
bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden imar planina uygun ada veya

parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina goére hak
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sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir.
Sozii edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler
valilikce kullamilir.” arsa ve arazi diizenlemesi yapmaya belediyeler ve valilikler
yetkilidir. Arsa ve arazi diizenlemesi islemi, 18. maddede de diizenlendigi lizere idare

tarafindan re’sen yapilir; tasinmaz maliklerinin muvafakati veya rizasi aranmaz.

Ersoy’a gore, uygulamanin gelistirilmesinin arkasinda yatan temel neden, imar
planlarmin uygulanmasi sirasinda ortaya ¢ikan iki soruna ¢dziim sunma ihtiyacidir.
Bunlardan ilki, kadastro parsellerinin veya mevcut yapilasmanin imar planinin
ongordigii parselasyona uygun olmamasidir. Planin uygulanmasin1 saglamak
amaciyla, mevcut miilkiyet durumunun ve yapilagmanin imar planina uygun olarak

yeniden diizenlenmesi gerekmektedir (Ersoy, 2016, s. 101).

Bir diger sorun ise, imar planinda yer alan yol, park, meydan ve otopark gibi kamusal
alanlarin temin edilmesi ihtiyacidir. Bu tiir alanlarin plana uygun bigimde hayata
gecirilebilmesi i¢in idarenin ciddi bir mali kaynaga ihtiya¢ duymasi s6z konusudur.
Ancak kimi durumlarda, idarenin mevcut biit¢esi bu alanlarin kamulastirma yoluyla
elde edilmesine elverisli olmayabilir. Bu da planin uygulanabilirligini riske
sokmaktadir. Bu nedenle, kamusal alanlarin temini, arsa ve arazi diizenlemesi gibi

araglarla daha diisiik maliyetle saglanmaya c¢alisilmaktadir (Ersoy, 2016, s. 101).

Arsa ve arazi diizenlemesi, planlama uygulamalar1 arasinda en sik basvurulan
yontemlerden biri olarak 6ne c¢ikmaktadir. Bunun nedenine iliskin olarak farkli
gorlsler bulunsa da, agirlikli olan goriis, ifraz, tevhid, siir diizeltmesi ve terk gibi
diger araclarin daha cok kiiciik ve sinirlt alanlarda uygulanabilir olmas1 yoniindedir.
Kamulastirma ise yiliksek maliyetli bir yontem olmasi nedeniyle her zaman tercih
edilememektedir. Bu baglamda, arsa ve arazi diizenlemesi, genis alanlara
uygulanabilmesi ve idareye ek bir maddi ylik getirmemesi sayesinde uygulamada one
cikan, yaygm ve etkili bir planlama araci niteligi tasimaktadir (Karavelioglu &
Karavelioglu, 2010; akt: Tahtali, 2012). Danistay 1. Dairenin 1998 tarihli bir karar1 da
bu yorumu “Belediyeler imar ve konuta hazir arsalart iiretmek ¢arpik kentlesmenin
oniine ge¢cmek zorundadir. Imar plaminda kamuya ayrilan yol meydan ve park gibi
alanlar 18"inci madde uygulamasiyla kamu hizmetine a¢ilabilecek, sehrin goriintimii
degisecek, bu diizenlemeye giren parseller toplaminin %35'"ine kadar diizenleme
ortaklik payi olarak alindigindan kamulastirma isleminden daha faydali ve

ekonomiktir. Dolayisiyla kamu yarari séz konusudur.” ifadeleri ile destekler
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niteliktedir (Danistay 1. D, 1998/549 E., 1998/569 K. erigim tarihi: 20.05.2025,

https://www.corpus.com.tr/).

Arsa ve arazi diizenlemesi sirasinda idarenin ihtiyaci olan kamusal alan, diizenleme
oncesi Ozel miilkiyette bulunan ancak 18. madde uygulamasi sonrasi yapilan
diizenlemeyle kamuya gegen alanlardan karsilanir. Bu uygulama sonrasi, idare
uygulama alaninde meydana gelecek deger artigina karsilik olarak “Belediyeler veya
valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin
yiizol¢iimlerinden  yeteri kadar saha, diizenleme alanindaki niifusun kentsel
faaliyetlerini siirdiirebilmeleri igin gerekli olan umumi hizmet alanlarimin tesis
edilmesi ve diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislart karsiliginda
‘diizenleme ortaklik payt’ olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye gére alinacak
diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden
onceki yiizolciimlerinin yiizde kirk besini gecemez.” hiikkmii geregince diizenlemeye
tabi alanlardan % 45’e kadar kesinti yapabilmektedir. Bu noktada belirtilmesi gereken
onemli bir husus, 6785 say1l eski Imar Kanunu’nda bu oran % 25 olarak belirlenmisti
(Kalabalik, 2009, s. 291). Ancak giiniimiizde vyiiriirlikte olan 3194 sayili Imar
Kanunu’nun ilk halinde bu oran % 35 olarak diizenlenmisti. Bunun {izerine ilgili
maddenin, Anayasayla giivence altma alinan miilkiyet hakkina ve temel hukuk
ilkelerine aykir1 oldugu iddiasiyla Anayasa Mahkemesine bagvurulmustur. Ancak
Anayasa Mahkemesi 21.06.1990 tarihli kararinda “Yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki
vapiulasmalarin plan, fen, saglik ve ¢evre kosullarina uygun olusmasim saglamak
amaciyla diizenlenmis olan Imar Yasasi 'min dava konusu 18. maddesinin ikinci fikrasi,
belediyeye diizenlemeye bagh tutulan tasinmaz maliklerinden, gotiiriilen hizmetten
dolayr bir karsiuik alma yetkisi vermektedir. Diizenlemeden onceki taginmazina
karsuik olarak verilen tasinmaz da malikin tasarrufuna o6zgiilendiginden, uygulamaya
esas hiikiimlerin Anayasa’va aykiriligi soz konusu degildir.” (Anayasa Mahkemesi,
1990/7 E., 1990/11 K. erisim tarihi: 28.04.2025, https://www.corpus.com.tr/)
ifadelerine yer vererek iptali istenen hiikiimde Anayasaya aykirilik gérmemistir. Bu
noktada Anayasa Mahkemesi %35 oranina kadar yapilacak olan terkleri, yerlesim
yerlerinin sehircilik esaslaria uygun olarak gelisimi, teknik ve saglik kosullarmin
tyilestirilmesi maksadiyla zaruri gormiistiir. Daha sonra bu oran bir kere daha
arttiritlmis ve %40’a ve en son 04.07.2019 tarihli degisiklikle birlikte bugiin yiiriirliikte

olan %45 oranina ¢ikarilmistir. Kanunda sadece iist sinir olarak belirlenmis olan %45
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oraninin uygulamada ¢ogu zaman standart bir oran gibi benimsenmesi, elestiri konusu
olmaktadir (Captug Dilek, 2024, s. 332). Bu duruma 1991 tarihli bir Danistay
kararinda da “Anilan Yasa maddelerinin amaci, yapilacak diizenleme ile imar sinirt
icindeki arazileri insaata elverisli imar parselleri haline getirmek ve bu diizenleme
sonucunda olusan imar parsellerinin ihtiyaci olan kamu hizmet alanlarina da
tasinmaz sahiplerinin katilimint saglamak olup, soz konusu katilimin en ¢ok %35
oraminda  alinabilecek  diizenleme ortakhik  paylart ile gerceklestirilmesi
ongortilmiistiir. Deginilen ortaklik payr oranimin mutlak olmayp alinabilecek azami
miktart ifade ettigi, baska bir deyisle diizenleme alanimin hesaplanacak ihtiyaci olan
umumi hizmet tesisleri kadarimin alinabilecegi ortadadwr.” (Danistay 6. D, 1990/5 E.,
1991/2101 K. erigim tarihi: 20.05.2025, https://www.corpus.com.tr/) seklinde
deginilmistir.

Ancak bu noktada, imar plani yapilmadan 6nce ya da plan yapilmis olmakla birlikte
heniiz diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilmadan once gerceklestirilen ifraz ve
tevhid islemindeki kesintilerin de, parselasyon plani sonrasinda yapilacak DOP
kesintisi sirasinda dikkate alinmasi gerekir. Zira bu tiir kesintiler planlama siirecinin
farkli asamalarinda gerceklesmis olsa da, her biri miilkiyet hakki {izerinde dogrudan
etkili oldugundan, birlikte degerlendirilerek malik adina toplamda yapilacak kesintinin
yasal sinir1 agmamasi gerekmektedir (Karal, 2019, s. 66). Bu noktada, tasinmaz
malikinin talebine gerek duyulmaksizin dnceki terkler de re’sen dikkate alinmalidir.
Bu konuya iligskin olarak Danistay 6. Dairesinin 8.12.1993 tarihli kararinda da “
daha once ifraz edilerek tescil edilen parsellerden diizenlemeye dahil edilenlerin ilk
parselin ifrazindan alinan terk oraminin %35'e tamamlayan fark kadar diizenleme
ortaklik payr alinabilecegi belirtilmis bulunmaktadir.” (Danistay 6. D, 1993/714 E.,
1993/5180 K. erisim tarihi: 28.04.2025, https://www.corpus.com.tr/) seklinde yer
verilmistir. Kararda da belirtildigi sekilde, parselasyon plani yapilmadan 6nce yapilan
terkler, diizenleme ortaklik pay1 alinirken idare tarafindan re’sen dikkate alinmali ve

toplamda yasal iist sinir olan %45’ e kadar kesinti yapilabilmelidir.

Parselasyon plani1 yapilmadan once gergeklestirilen terklerin DOP kesintisine dahil
edilmemesi durumunun, daha 6nce idare lehine terk yapmis maliklerin aleyhine bir
sonug¢ doguracagina isaret eden bir diger karar ise su sekildedir: “... Bu itibarla, daha
once parselasyon uygulanmadan yapiasmis alanlarda kamu hizmetlerine ayrilan

alanlara ihtiyag¢ duyulmasi halinde bu alanlarda da 3194 Sayili Kanunun 18. maddesi
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uyarinca diizenleme yapilacagi, ancak daha once yasada belirtilen kamu
tasinmazilarmmin elde edilmesi icin tasimmazilarmin bir kismini bedelsiz olarak terk
eden tasinmaz sahiplerinden, ancak belirlenen DOP oramina ulasacak kadar DOP
kesintisi yapilabilecegi, diizenleme sahasi igerisindeki taginmaz sahipleri arasinda
kiilfet dengesinin saglanabilmesi i¢in bunun gerekli oldugu, aksi durumda daha énce
terk yapmig olan kisilerden de ayni oranda DOP alinmast halinde, terk yapmayan
kigiler lehine esitligin bozulacagi, bu nedenle daha onceki terk oranlarmma gore hig
DOP alinmamast veya farkli oranlarda DOP belirlenmesinin hakkaniyete uygun
oldugu sonucuna varilmaktadwr.” (Damistay 6. D, 2013/4328 E., 2017/10377 K. akt:
Karal, 2019, s. 67-68). Bu kararda da agik¢a goriildiigii lizere, bir taginmazda
parselasyon planindan 6nce yapilasma gerceklesmis ve bu siirecte idarenin kamu
tasinmazi edinebilmesi i¢in halihazirda terk yapilmigsa, s6z konusu tasinmaz
malikinin parselasyon planmi sirasinda bir kez daha, iist sinir olan %45’e kadar terk
ettirilmeye mecbur birakilmasi, toplamda tasinmazin yarisindan fazlasinin kaybina yol
acacaktir. Bu nedenle, malike boyle bir kiilfet yliklemek hakkaniyetli bulunmamastir.
Bu tiir bir uygulamanin malikin miilkiyet hakkinin 6ziine dokunacagi ve bu hakkin

kullanimin1 biiyiik 6l¢lide sinirlandiracag agiktir.

Kural olarak, bir parselden bir defa diizenleme ortaklik pay1 alinmasi gerektigi hiikiim
altina alinmistir. Ancak 18. maddenin 7. fikrasinda yer alan “Bu madde hiikiimlerine
gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortakiik payr alinmamasi
esastir. Ancak, her tiirlii imar plam karart ile yapilasma kosulunda ve niifusta artig
olmast hadlinde, artis olan parsellerden, uygulama sonucunda olusan degerinin onceki
degerinden az olmamasi kaydiyla, daha onceki imar uygulamalarinda yapilan terk
veya kesintiler dikkate alinmak suretiyle ilk uygulamadaki diizenleme ortaklik pay:
oranini % 45°e kadar tamamlamak iizere ilave diizenleme ortaklik payr kesintisi
vapilabilir.” hiikkmiine gore, yapilasma kosullarinin ve niifus artisinin gerektirdigi
durumlarda daha Onceden yapilan kesinti azami oranin altindaysa % 45’e
tamamlayacak sekilde yeniden kesinti yapilabilir. Ancak her haliikarda kesinti % 45’1

geememelidir.

Diizenleme ortaklik payma iliskin bir diger 6nemli husus ise, buradan alinan payin
hangi kamusal hizmete tahsis edilecegine iliskindir. Kanun koyucu bu noktada, madde
metninde, diizenleme sonrasi elde edilen alanin hangi kamusal hizmet alanlar1 i¢in

kullanilabilecegini teker teker saymistir. Bu nedenle, kanun metninde yer almayan
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kamusal hizmet alanlar1 i¢in bu uygulama kapsaminda alan tahsisi yapilamamaktadir.
Bu konu Danistay kararlarinda 6zel olarak vurgulanmustir. Ornegin Danistay 6.
Dairenin 2013 tarihli bir kararinda “Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tdbi
tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanlhgina bagh ilk ve ortadégretim
kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve
karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla
kullanilamaz.” (Danistay 6. D, 2012/7110 E., 2013/3617 K. erigim tarihi: 20.05.2025,

https://www.corpus.com.tr/) bu durum 6zel olarak belirtilmistir.

Diizenleme ortaklik pay1r olan % 45’¢ kadar kesinti yapildigi halde hala kamu
hizmetinin goriilmesi i¢in yeterli alan saglanamadiysa artik kamulastirma islemi

yapilmasi1 6ngoriilmiistiir (Y1lmaz, 2010, s. 65-66).

Burada 6nemli olan bir baska nokta ise, arsa ve arazi diizenlemesi yapilan alandaki
tim parsellerin diizenlemeye esit oranda tabi tutulmasi gerektigidir. Esitlik ve
hakkaniyet ilkesi geregi, biitiin parsellerinde esit oranda DOP kesintisi yapilmasi
gerekmektedir (Y1lmaz, 2010, s. 61). Bu konuya Danistay 6. Dairenin bir kararinda da
“Ote yandan, kismi diizenlemede diizenleme ortaklik pay: alinmasi, diizenleme digi
kalan kisimlardan hi¢ diizenleme ortakiik payr alinmamas: diizenlemeye giren parsel
sahiplerine fazladan bir yiik getirecegi sonucu dogurur ki, bu esitlik ilkesine ayr
diiser.” .” (Danistay 6. D, 1990/5 E., 1991/2101 K., akt: Ercan Aslantas, Simsek, &
Berberoglu, 2006, s. 148-149) ifadeleri ile deginilmistir.

Arazi ve Arsa Dizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’in 10. maddesi uyarinca
diizenleme ortaklik pay1 diisiildiikten sonra taginmaz sahiplerine miimkiin oldugunca
ayni yerden pay verilmesi gerektigi diizenlenmistir (Tahtali, 2012, s. 64). Bu hiikiim

13

Danistay igtihatlarinda da ... davacinin paymin Oncelikle kadastral parselinin
bulundugu yerde olusturulan ... ada, ... sayili parselde degerlendirilmesi gerekirken
herhangi bir hukuki ve teknik bir zorunluluk bulunmadigi halde bagka bir adada
olusturulan parsellerden pay verilmesinin hukuka aykir1 oldugu gerekcesiyle dava
konusu igslemin iptaline karar verilmis; bu karar davali idare vekili tarafindan temyiz
edilmistir.” (Danigtay 6. D, 1997/810 E., 1998/460 K. erigim tarihi: 24.05.2025,

https://www.corpus.com.tr/) seklinde vurgulanmustir.

Arsa ve arazi diizenlemesi, Tiirkiye’de planlama araglar1 arasinda hem uygulama

siklign hem de etkileri bakimindan &ne ¢ikan yontemlerden biridir. Ozellikle genis
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alanlara uygulanabilir olmas1 ve idareye mali bir yilik getirmeksizin kamusal alanlarin
temin edilebilmesini saglamasi agisindan Onemli bir planlama aracidir. Ancak bu
uygulamanin miilkiyet hakki tizerindeki etkisinin de g6z ardi edilmemesi
gerekmektedir. Tasinmaz maliklerinin bedelsiz olarak katlandig1 diizenleme ortaklik
pay1 kesintileri, her ne kadar kamu yarar1 amaciyla yapiliyor olsa da miidahalenin
Olciililiigii ve mesruiyeti agisindan dikkatle degerlendirilmelidir. Uygulamada
kesintilerin orani, zaman zaman kanunun 6ngordiigii azami sinirin mutlak bir bigimde
uygulanmasi seklinde yorumlanmaktadir. Bu durum da miilkiyet hakkinin 6ziine
dokunabilecek sonuglar dogurabilmektedir. Bu nedenle, uygulama sirasinda miilkiyet

hakkina yapilan miidahalenin dengeli ve dl¢iilii olmasina 6zen gosterilmelidir.

3.6 imar Hakki Aktarim

Imar hakki aktarimi, 6zellikle yapilasma hakki smirlandirilmis alanlarda tagmmaz
maliklerinin magduriyet yasamamasi i¢in gelistirilen ve son yillarda planlama
hukukunda yer bulan bir uygulamadir. Bu yontemle, yapilagsmaya kapatilan ya da yap1
kosullar1 sinirlandirilan bolgelerdeki imar haklar1 bagka bir alana tasinarak, malike
telafi niteliginde bir hak taninmaktadir. Boylelikle, hem plan kararlarinin uygulanmasi
kolaylagsmakta hem de miilkiyet hakkina dogrudan miidahale edilmeden bir denge
kurulmasi saglanmaktadir. Tilirk imar mevzuatinda yakin déonemde yer bulan imar
hakki aktarimi uygulamasi sadece planlama agisindan degil, ayn1 zamanda tagidigi

hukuki boyut ile de 6nem kazanmaktadir.

Imar hakki aktarimi, uluslararasi literatiirde ¢ogunlukla "transfer of development
rights" terimiyle ifade edilmektedir. Ancak alternatif olarak literatiirde bu kavram i¢in
"transferable development rights” (transfer edilebilir imar haklar1), “non-financial
compensation instruments” (finansal olmayan tazminat araglari), “transferable
development units” (transfer edilebilir imar birimleri), “residential density transfer”
(konut yogunlugu transferi), “transfer of development credits” (imar kredisi transferi),
“transferable titles” (devredilebilir haklar) ve “transferable development permits”
(devredilebilir kalkinma izinleri)" gibi terimler de kullanilmaktadir (Niron, 2024, s.
23).

Bu kapsamda, imar hakki aktarimi ilk kez agik bir sekilde 2024 tarihli degisiklikle
3194 sayili Imar Kanunu'nda yer bulmustur. Giincel bir diizenleme olan imar hakki

aktarimi, 3194 sayili Imar Kanunu’na 5.12.2024 tarihli degisiklikle eklenmis olup,
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Kanun’un tanimlar boliimiinde su sekilde tanimlanmistir: “1/1000 él¢ekli uygulama
imar planimin bulundugu, arazi ve arsa diizenlemesi yapilmis ya da yapimasi miimkiin
olmayan alanlarda, parselin tamaminin ya da bir kismimin umumi ve kamu hizmet
alanlarinda kalmasi sebebiyle parsel tizerinde ozel miilkiyete konu yapilasma hakkinin
verilememesi durumunda, verilemeyen emsale esas insaat hakkinin bagka parsel ya da
parsellere imar plam karart ile taginmasi islemidir.”. Bu dilizenlemeyle birlikte,
yapilasma hakki taninmayan parsellerin magduriyetinin giderilmesi ve plan
kararlarinin uygulanabilirliginin saglanmas1 amaciyla, haklarin baska bolgelere

tasinmasina olanak tanmmustir.

Imar hakki aktarimi, yaygin olarak dagmik ve kontrolsiiz kentlesme bicimlerine karsi
bir ¢6zlim araci olarak onerilmektedir. Piyasa temelli bir arag olarak, gelisimin toplum
tarafindan daha az yapilasma istenen alanlardan (gonderici alanlar) alinarak,
gelismenin tesvik edilmek istendigi alanlara (alict alanlar) goniillii bicimde
aktarilmasini esas alir (Dewey, 2005, s. 1). Aym1 zamanda klasik tasinmaz edinim
yontemlerinin uygulamada hem idare hem de malik acisindan c¢esitli sorunlar
dogurmasi nedeniyle alternatif olarak gelistirilmis bir uygulamadir. Ozellikle
kamulastirma ya da bedelsiz terk gibi yontemler, idareye ciddi bir mali yiik getirirken;
diger yandan malik acisindan da miilkiyet hakkinin 6ziine dokunabilecek diizeyde hak
kaybina yol acabilmektedir. Bu durum, bir yandan kamu yarar1 gerekcesiyle plan
kararlarinin uygulanabilirligini saglama zorunlulugu, diger yandan da bireyin anayasal
giivenceler altindaki miilkiyet hakkini koruma yiikiimliiliigii arasinda hassas bir denge
kurulmasini1 gerektirmektedir. Planlama siireclerinde maliyet acisindan etkili ve hak
temelli ¢ozlimler iiretilmesi gerekliligi, idarenin bedel 6demeksizin taginmaz tizerinde
siirlamalar getirme pratigine karsilik daha esnek araglarin gelistirilmesini zorunlu
hale getirmistir. Imar hakki aktarimi da bu ihtiyactan dogan, 6zellikle sehircilik ilkeleri

ile miilkiyet hakki arasindaki dengeyi gbzeten bir arag olarak giindeme gelmistir.

Imar hakk1 aktarim ilk olarak 1916 yilinda, Amerika Birlesik Devletleri’nde ¢ikarilan
ilk imar yonetmeligi ile giindeme gelmistir. Bu diizenleme ile arsa sahiplerine,
kullanmadiklar1 hava haklarini bitisik parsellerdeki miilklere devrederek, yiikseklik ve
cekme mesafesi smirlamalarini asma imkani tanmmstir. imar hakki aktariminin
giiniimiizdeki anlamiyla, belirli alanlarin (tarihi sit alanlar1 vb.) korunmasi amaciyla
kullanilmaya baslanmasi ise, 1968 yilinda New York’un tarihi yapilar1 koruma

yasasina yogunluk aktarim mekanizmasinin dahil edilmesiyle ger¢eklesmistir. Eyalet
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diizeyinde imar hakk: aktarimini diizenleyen yasal mevzuat ilk kez 1989 yilinda
yirirliige gelse de, 1976 ve 1977 yillarinda verilen iki Temyiz Mahkemesi karari, bu
yontemin hukuki zeminini olusturmus ve mahkemelerin bu uygulamaya yaklasimini
ortaya koyan ilk drnekleri sunmustur (Cuomo & Perales, 2011, s. 3). Imar hakki
aktarimi sisteminin ¢ikis noktasi, planlamada korunmasit gereken alanlarin
stirdiiriilebilir bigcimde korunmasini saglarken, yapilasmanin da bu amaca uygun
alanlara yonlendirilmesine olanak tanimaktir. Bu kapsamda; tarim alanlari, ekolojik
acidan hassas bolgeler ile dogal ve kiiltiirel miras niteligi tasiyan alanlarin yapilagsma
baskisindan korunmasi hedeflenmektedir. Aym1 zamanda, deprem riski tasiyan
bolgelerde yap1 yogunlugunun azaltilmasi, kiy1 ve manzara degerine sahip alanlarin
korunmasi, kent icindeki asir1 yapilasmanin dengelenmesi ve kentsel doniisiim
stireclerinin hizlandirilmas: yoluyla kamu yararmmin gozetilmesi amaglanmaktadir

(Aksoy, Yalgimer, & Aksoy, 2019, s. 441).

Her ne kadar imar hakki aktarimi 3194 sayili imar Kanununa acik bicimde ilk kez
2024 yilinda dahil edilmis olsa da, bu kavrama iliskin ¢esitli uygulamalar daha 6nce
farkli yasal diizenlemeler araciligiyla dolayli bi¢imde mevzuatta yer bulmustur.
Ozellikle kiiltiirel ve dogal sit alanlari, kiy1 alanlar1 gibi koruma 6ncelikli bolgelerde
yapilagsma hakkinin baska alanlara aktarilmasia olanak taniyan hiikiimler, imar hakk1

aktarimi uygulamasinin onciilii niteligindedir.

Imar hakki aktarimi, imar planinda yapilasma hakkinin kullanilamadig1, génderici alan
olarak adlandirilan bdlgelerdeki tasmnmazlarin sahip oldugu imar haklarmin,
yapilagsmanin uygun goriildiigii alic1 alanlara aktarilmasidir (Aynural, 2020, s. 17;
Yanik&Suri, 2020, s. 36). Bir bagka ifadeyle, imar hakk: aktarimi; tasinmaz malikinin,
sahip oldugu ayni haklardan tamamen ya da kismen vazge¢cmesi ve bu vazgegmenin
karsiliginda, belirli bir bedel karsiligiyla, dnceden gelisme alani olarak tanimlanmig
alic1 bir bolgeye bu haklarin devredilmesi suretiyle gerceklestirilen bir uygulamadir

(Diindar, 2010, s. 39).

Imar hakki aktarimi uygulamasinda iki farkli bolge bulunmaktadir. Bunlardan biri,
mevcut imar hakkiin kullanilamadigi ve bu hakkin baska bir alana aktarilmasi
gereken gonderici bolge; digeri ise s6z konusu imar hakkini1 devralan alict bolgedir.
Gonderici bolge, cesitli nedenlerle imar hakkinin kullanilamadigi tasinmazlari ifade
eder (Diindar, 2010, s. 18). Bu bolgeler ¢ogu zaman, imar planlarinda tarihi, dogal ya

da benzeri gerekgelerle korunmasi gereken alanlar olarak tanmimlanmstir. Idare, imar
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plan1 kariyla bir bolgedeki yapilasma kosullarina karar verebilecegi gibi yapi
yogunlugunu azaltma ya da artirma yoniinde de diizenlemeler yapabilir. Ornegin,
ekolojik agidan korunmasi gereken bir bolge icin, idare yap1 yogunlugunun belirli bir
seviyede tutulmasmna karar verebilir veya yapilasma kosullarina kisitlamalar
getirebilir. Alic1 bolge ise, imar haklarmin transfer edildigi ve gonderici bolgenin
aksine, daha fazla yap1 yogunlugunu tolere edebilecek nitelikteki alanlardir. Bu
bolgeler ¢ogu zaman heniiz tam olarak gelismemis olup, bir bagka deyisle yapilasma

acisindan doygunluga ulasmamis bolgelerdir (Diindar, 2010, s. 17-18).

Imar hakki aktariminin temel amaci, kullanilamayan imar hakkmin alici bdlgeye
devredilmesidir. Bu siirecte, transfer iglemi alici ve gonderici bolgeler arasinda
ger¢eklesmektedir. Kural olarak, bu islem sirasinda idareye herhangi bir imar ya da
miilkiyet hakki gecisi s6z konusu degildir. Bir baska ifadeyle, idare imar hakki
transferi sonucunda dogrudan tasinmaz edinmemektedir. Bu nedenle, imar hakki
aktarimini idarenin mal edinme yontemlerinden biri olarak degerlendirmek dogru
olmayacaktir. Ancak uygulamada, transfer sonucunda imar hakki tamamen kisitlanan
taginmazlarin miilkiyetinin idare adina tescil edilmesine imkan taniyan diizenlemeler
s0z konusu olmaktadir. Bu tiir bir diizenleme, miilkiyetin idareye devredilmesi
yoniinde malik {izerinde bir baski olusturdugu seklinde yorumlanabilir (Diindar, 2010,

s. 20-21).

Imar hakki aktarimina iliskin olarak, 2024 yilmin sonuna kadar Imar Kanunu’nda agik
bir yasal diizenleme bulunmamaktadir. Her ne kadar 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat

“

Varliklarii Koruma Kanununun 17. maddesinin ¢ bendinde yer alan “...Yapilanma
haklart fisitlanmis  tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarina veya bunlarin koruma
alanlarimda bulunan ya da koruma amacgl imar pldanlariyla yapilanma haklar
kasitlanan taginmazlara ait miilkiyet veya yapilanma haklarmin kisitlanmis boliimiinii,
imar planlarwla yapilanmaya agik aktarim alam olarak ayrilmis, miilkiyetlerindeki
veya digtincti sahislara ait alanlara, aktaruimdan yararlanacak oncelikli haklar
belirleyerek bir program dahilinde aktarmaya, belediye sinirlart ve miicavir alanlar
icinde belediyeler, bunlarin disinda valilikler yetkilidir.” diizenlemesi ile Kiy1 Kanunu

gibi baz1 6zel kanunlarda imar hakkinin aktarilabilecegine dair hiikiimlere yer verilmis

olsa da, bu diizenlemeler sistematik bir aktarim mekanizmasi sunmamaktadir.

Uygulamada, bu mevzuat hiikiimlerine ek olarak imar hakki aktarimi1 cogunlukla plan

notlar1 araciliiyla uygulanmistir. Ancak idarenin bu yondeki uygulamalarina karsilik,
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cesitli Danistay kararlarinda s6z konusu plan notlarinin dayanaginin kanunda agikca
yer almamasi gerekgesiyle hukuka aykiri oldugu sonucuna varilmistir. Nitekim
Danistay 6. Daire’nin bir kararinda da “Yukarida yer verilen mevzuat hiikiimleri
agisindan bakildiginda transfer kavraminin ismen ¢egitli mevzuata girdigi gériilmekte
ise de; kamulastirma yontemine alternatif olarak kabul edilen bu yontemin, basta Imar
Kanunu olmak iizere yasa ile 6zel olarak tamimlanmast ve hiikiim altina alinmasi
gerektigi ve bu kavramin uygulanmasina iliskin esaslarin da yine yasal mevzuatta
diizenlemesi gerektigi agiktir. Bu durumda, Imar Kanununda yer almayan, tasinmazin
imar hakki transferini ongoren soz konusu yontemin uyusmazliga konu imar plani
notlart ile kabul edilmesinde hukuka uygunluk bulunmamaktadir.” (Danistay 6. D,
2016/3114 E., 2020/9585 K. erisim tarihi: 07.05.2025, https://www.corpus.com.tr/)
seklinde ifade edilmis, bu yontemin yalnizca imar plani notlartyla benimsenmesinin

hukuka uygun bulunmadigi ifade edilmistir.

Imar hakki transferinin imar plani notlarinda diizenlenmesine iliskin olarak eski tarihli
30.09.2011-15.10.2012 onayl1 1/1000 6lcekli Aydinli Mahallesi Revizyon Uygulama

«

Imar Plani’ndaki su diizenleme &rnek verilebilir: “... fmar hakki transfer edilen
parselde o bélgedeki yapilanma sartina gore hesaplanan emsal degeri en fazla %50
artirtlabilecektir. Varsa kullanilamayan imar haklari baska parsel veya parsellerde
kullamlabilir. Uygulama gormemis parsellerde imar hakki transfer edilirken parsel
alanimin donati alaninda kalan kisminin %601 iizerinden hesaplanir. Imar uygulamasi
gormiis parsellerde ise imar uygulamasi oncesi parsel alaminin %601 tizerinden

hesaplanir.”. (Sehir Planlama Miidiirliigli) Burada da goriildiigii iizere imar hakki

transferine iligkin diizenleme imar plani notuna eklenerek verilmistir.

Sonug olarak imar hakki aktarimi, imar planlarinin uygulanabilirligini saglamanin yani
sira, planlama kararlarinin miilkiyet hakkina yaptigi miidahaleyi dengelemeyi
hedefleyen bir yontemdir. Uygulama o6zellikle yapilasma hakki kisitlanan taginmaz
maliklerinin haklarmi gézetmek amaciyla gelistirilmistir. Ancak bu ydntemin Imar
Kanunu'na ¢ok yeni girmis olmasi, planlama pratiginde heniiz yeterince

gelismemesine ve uygulamada bazi belirsizliklerin devam etmesine neden olmaktadir.

3.7 Boliim Sonu

Bu boliimde incelenen kamulastirma, imar hakki aktarimi, idari irtifaklar, ifraz ve

tevhid, terk ile arsa ve arazi diizenlemesi gibi planlama araclari, idarenin imar
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planlarini hayata gegirebilmek ve kamusal alanlar1 diizenleyebilmek adina bagvurdugu
hukuki araglardir. Bu araglarin her biri farkli amag¢ ve durumlar igin tercih edilse de,

ortak noktalari kamu yararin1 ger¢eklestirmeye hizmet etmeleridir.

Idare, plan kararlarin1 uygularken bir yandan kamusal ihtiyaglar1 gdzetmekte; diger
yandan ise anayasal giivence altindaki miilkiyet hakkina miidahalenin olciilii ve
hukuka uygun olmasina dikkat etmek zorundadir. Bu noktada kamulastirma gibi
dogrudan miilkiyet devrine yol acan yontemler ile daha yumusak miidahale araglari
olan ifraz-tevhid, imar hakki aktarimi veya terk gibi uygulamalar arasinda onemli

farklar bulunmaktadir.

Bu farklarin daha agik bigimde ortaya konabilmesi amaciyla, planlama siirecinde
kullanilan temel araglar, miilkiyete miidahale diizeyi, bedel/tazminat gerekliligi, malik

rizasinin varligi, uygulama alan1 ve yargisal denetime ac¢ikligi gibi Olgiitler

dogrultusunda asagidaki tabloda karsilagtirmali olarak sunulmustur.

Milkiyete Bedel/Tazminat Malikin Uygulama
LT Midahale Dizeyi Durumu Rizasi/Zorunluluk Sartlan/Gnemi fogeatS i
Kamusal hizmetin MulklyeT\n tamami |Kural olarak be-:gell\ Genel\lkle_ |dare_mn Altyapi projelerinde sik
idari irtifakiar devredimez, sinirli (gergek karsh@ | fek yanh iradesiyle v
sinirh kullanim hakki. - N I i PR, kullanilrr,
bbir hak tesis edilir. pesin ddenir). tesis edilebilir.
. MUlkiyet yapisini Dogrydun bir Kural olarak nzaya L.
Parselleriimar PR bedel ddenmez: - Planlara uyum igin
(sekil, bUyUkiUk) bagl, ancak
ltiraz ve Tevhid | planina uygun hale P - parsel e temel araglardan v
efrmek degistirir, genellikle degerlenmesi istisnai hallerde biridir.
9 ) sahiplik degismez. re'sen yapiabilir, .
amaglanir.
Mulkiyetin bir kismi Bedelsizdir; Fillen bir zorunluluk v
A L o Ny Imar planlannin
Kamusal alan (yol, |bedelsizdir; milkiyet| mulkiyet hakk gibi algilanabilse (Filli zorlama veya
Terk uygulanmasinda
park vb.) yaratmak. hakk kisitlayici kisitlaryic de, kanunen skea karsiash kanunsuzluk
niteliktedir. niteliktedir. zorunluluktur. “ O durumundal
Mlkiyet Miliyet hakkini i"”g' hkc’kk' "re"“'e”e
magduriyetini (yaplasma aykaparsele Yeni bir arag olup.
imar Haklki h e aktarlr (deviet P -
gidermek, potansiyelini) kisitlar, P L GonOlidlik esasidrr. | uygulanmasi heniz v
Aktanmi N e e e . degil, dzel kisiler . L
yogunlugu mulkiyetin kendi ) gelismemigtir.
arasi bedelli
dengelemek. devredimez.
transfer).
Sik tercih edilen bir
taginmaz edinme
Kamu yaran igin &zel yéntemidir. Imar
yar Mulkiyetin Kanunu'nun 13.
mulkiyete el tamaminin veya bir | Gergek kargiiklan | Kamu yarannin maddesi gibi &zel
Kamulagtrma konulmasi veya ! ¥ ek kary/k nuy gibi ¢ v
N . kisminin kamuya pesin ddenir. varhgi zorunludur. | durumlar haricinde,
kamu hizmetine il . dic ntem .
tahsis edilmesi. gecirimesi. iger yéntemlere gére
bir dncelik sralamasi
genel olarak
bulunmamaktadrr.
Imar planina uygun, — - . I
yapilasmaya elverisli MU"?‘VE!.V?DF'H' Duzen\e_meye fabi MOI'!(_IEHH veya Imar planinin
N N (sekil, bUyUklOk) arazilerden, diger hak
.. imar parselleri e . . - . . - uygulanmasinda
Arazi Dizenlemesi degistirir, parsellerin | dizenleme oncesi | sahiplerinin nzasi
olusturmak ve bu P, . . temel araglardan v
(18. Madde) . B " konumu ve yUzolgUmlerinin en | aranmaz; idare -
sUrecte kamu hizmeti PP, . Ny biridir ve sikga
. bUOyUkIOGU fazla %45 kadar | tarafindan re'sen
alaniart (yol, yesi dedisebilr kesinti yapilabili apilr kullanilr.
alan vb.) elde etmek. edly : yap! : yapdr.

Tablo 1 Karsilagtirmali Plan Uygulama Araglari (Yazar tarafindan tez ¢alismasi kapsaminda olusturulmustur.)
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Tablo 1°de goriildiigii lizere, 6rnegin idari irtifaklar kamu hizmetine yonelik sinirl
kullanim hakki tanirken ve idarenin tek tarafli iradesiyle tesis edilebilirken; imar hakki
aktarimi, maliklerin goniillii katilimina dayalidir. Terk islemleri fiili zorunluluk gibi
algilansa da hukuken malik rizasina agik olup bedelsiz sekilde miilkiyet devri anlamina
gelmektedir. Ote yandan, ifraz ve tevhid islemleri dogrudan malik rizasma bagh
yiiriitiilse de kimi durumlarda re’sen yapilabilmektedir. Bu farkliliklar, her aracin
planlama siirecinde lstlendigi rolii ve miilkiyet hakkina etkisini daha goriiniir

kilmaktadir.

Ayrica, bu araglara kars1 yargi yollarinin acik olmasi, idarenin islem ve eylemlerinin
her zaman denetlenebilir oldugunu gostermektedir. Nitekim uygulamada ortaya ¢ikan
uyusmazliklar, 6zellikle miilkiyet hakkinin sinirlarinin belirlenmesi bakimindan {ist
yargl kararlariyla sekillenmektedir. Bu da, planlama araglarinin yalnizca teknik
miidahale aracglar1 degil; ayn1 zamanda hukuki simnirlar1 ve yargisal denetimi olan
kamusal yetkiler oldugunu ortaya koymaktadir. Sonug¢ olarak, planlama faaliyetinin
yalnizca fiziksel diizenleme degil, ayn1 zamanda miilkiyet iligkilerinin yeniden
tanimlandig1 ve kamu yarari ile bireysel haklar arasinda denge kurulmaya ¢alisilan bir

alan oldugu agikca goriilmektedir.
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4. ALMANYA’DA MULKIYET HAKKI VE PLANLAMA ILISKIiSi

Calisgmanin bu boliimiinde, Almanya’daki planlama sisteminin miilkiyet hakkina
etkileri incelenmistir. Bu inceleme kapsaminda Oncelikle, planlama faaliyetlerinin
yapisini ve igleyisini daha iyi anlayabilmek amaciyla Almanya’nin idari yapilanmasina
ve planlama yetkisinin federal devlet, eyaletler ve belediyeler arasinda nasil
dagildigima deginilmistir. Ardindan, miilkiyet hakkina miidahale niteligi tasiyan iki
temel planlama araci olan kamulastirma (Enteignung) ve arsa diizenlemesi
(Umlegung) ele alimmistir. Bu araglar, yalnizca plan kararlarinin uygulanmasini
saglamakla kalmayip, aym1 zamanda miilkiyet hakkinin kamu yarar1 ilkesi
dogrultusunda sinirlandirilmasina olanak taniyan uygulamalar olarak Alman hukuk
sisteminde 6nemli bir yer tutmaktadir. Her iki aracin da hukuki dayanagi, miidahalenin

kapsami ve birey tizerindeki etkisi kargilastirmali olarak degerlendirilmistir.

4.1 Almanya’da Planlama Siireci ve Yetki Dagilim

Almanya’da mekansal planlama, federal devlet yapisinin dogrudan yansidigi, ¢ok
kademeli ve kurumsal olarak yerlesmis bir sisteme sahiptir. Planlama faaliyetleri
yalnizca fiziksel diizenlemelerle sinirlt degildir. Ayn1 zamanda kamu yarari ilkesine
dayali olarak toplumsal, c¢evresel ve kamusal hedeflerin gergeklestirilmesini
amagclayan bir politika araci olarak da islev gérmektedir. Bu yoniiyle planlama sistemi,
hukuki ve idari agidan belirli kurallara dayanan, ancak ¢ok boyutlu bir yap1

sergilemektedir.

Planlama siireci, farkli diizeylerde faaliyet gésteren kurumlar arasinda yatay ve dikey
koordinasyonu zorunlu kilmakta; federal diizeyden yerel diizeye kadar her bir yonetim
kademesi kendi yetki ve sorumluluk alani c¢ergevesinde planlama siirecine
katilmaktadir. Bu yapi, planlama kararlarinin tek bir merkezden degil, farkli idari
birimler arasinda paylasilmis yetkiler dogrultusunda alinmasini saglar. Federal
Almanya Cumbhuriyeti’'nde planlamaya iliskin genel ilkeler ve cergeve hiikiimler
anayasal olarak diizenlenmis olup, uygulamaya yonelik esaslar basta Baugesetzbuch

(BauGB) olmak tizere ¢esitli yasal belgelerde tanimlanmustir.
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Planlama sisteminin igleyisi, federal diizeyde belirlenen mekansal gelisme hedeflerinin
eyalet diizeyinde detaylandirilmasi ve yerel diizeyde somutlastirilmast prensibine
dayanir. Bu dogrultuda, Raumordnung ilkeleri 1s181inda hazirlanan iist 6lgekli planlar
ile Bauleitplanung kapsaminda diizenlenen alt 6lgekli imar planlar arasinda sistematik
bir biitiinliik hedeflenir. Federal hiikiimet, daha ¢ok stratejik yonlendirme islevi géren
ilkeleri ve kalkinma hedeflerini belirlerken, somut planlarin hazirlanmasi ve
uygulanmasi sorumlulugu esas olarak eyaletler ve 6zellikle yerel yonetimler tarafindan

ustlenilmektedir.

Bu sistem iginde belediyeler (Gemeinden), Ozellikle Bauleitplanung cercevesinde
belirleyici bir role sahiptir. Belediyelere taninan planlama yetkisi, anayasal giivenceye
sahip olan “planlama serbestisi” (Planungshoheit) ilkesiyle desteklenmekte ve yerel
diizeyde kamu yarar1 dogrultusunda karar alma esnekligi saglamaktadir. Bu durum,
plan kararlarinin yalnizca teknik kriterlere degil, ayn1 zamanda sosyo-politik tercih ve

yerel ihtiyaglara da dayanmasina olanak verir.

4.1.1 Federal Diizey (Bund)

Almanya’nin planlama sisteminde federal diizeyde dogrudan uygulayict plan
hazirlama yetkisi bulunmamaktadir. Bununla beraber, mekéansal planlamanin genel
cercevesini  belirleme ve yonlendirici ilkeleri olusturma yoniinde yetkileri
bulunmaktadir. Anayasa’nin 74. maddesinde federal hiikiimet ile eyaletler arasindaki
yasama yetki dagilimi diizenlenmistir. Ilgili madde uyarinca, arazi kullanimina iliskin
temel diizenlemeler yasama yetkisi kapsaminda federal hiikiimete birakilmistir
(Grundgesetz, Art. 74 Nr. 18). Bu cercevede federal diizeyde en 6nemli yasal dayanak
ise Baugesetzbuch, yani Alman Imar Kanunudur. imar Kanunu, Almanya’da planlama
faaliyetlerinin temel ilkelerini, plan tiirlerini ve planlama siirecinin hukuki esaslarini
diizenlenmektedir (Battis, Krautzberger & Lohr, 2021, s. 41). Federal diizeyde
mekansal planlamanin temel yasal temelleri ise ilk olarak 1965 yilinda atilmistir. Daha
sonra 2008 yilinda bugiin hala yiiriirliikte olan ve en son 2023 yilinda giincellenen
Mekansal Planlama Yasas1? (Raumordnungsgesetz,ROG) yiiriirliige girmistir. Bu yasa

ile siirdiirtilebilir mekansal gelismenin tesvik edilmesi ve lilke genelinde dengeli bir

2 Bu geviri Raumordnungsgesetz’in birebir ¢evirisi olmamakla birlikte, mevzuatin icerigi ve baglanu
g6z oniinde bulundurularak Mekansal Planlama Yasasi olarak gevirilmistir. Calismanin devaminda
Raumordnungsgesetz igin ROG kisaltmasi kullanilacaktr.
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yerlesim yapisi olusturulmasi hedeflenmistir. ROG, federal ve eyalet diizeyindeki
planlama stireclerinin uyum igerisinde yiiriitiilmesini saglamak icin ¢esitli ilkeler ve
araglar ongérmektedir. Yasanin 1. maddesi ile siirdiiriilebilir kalkinma ve esdeger
yasam kosullarinin saglanmasi hedefleri belirlenmistir. 2. maddesi ile ise mekansal
planlamanin temel ilkeleri ortaya konulmustur. Buna ek olarak, ROG’un 17.
maddesinde federal hiikiimetin belirli sartlar altinda mekansal gelisim planlar
hazirlamasina olanak taninmistir. Federal hiikiimetin yetki alanina giren planlar, eyalet
siirlarini agan veya ulusal diizeyde 6neme sahip projelere iliskindir. Federal hiikiimet
bu planlar1 eyaletlerle is birligi igerisinde yiiriitmektedir. Bu konuya iliskin olarak
ROG, federal ve eyalet diizeyindeki planlama asamalarinda karsilikli etkilesimin

”3 jlkesini benimsemektedir. Bu ilke

ylriitiilmesini ifade eden “Gegenstromprinzip
dogrultusunda, eyalet diizeyindeki planlar federal diizeydeki hedeflere uygun olarak
hazirlanmalidir. Aynmi sekilde, federal diizeyde hazirlanan planlar da eyalet
diizeyindeki planlarin  ihtiyag ve  Ozelliklerini  goézetmekle yiikiimliidiir

(Raumordnungsgesetz, 2023).

Federal ve eyalet diizeyleri arasindaki 1is birligindeki aracglardan biri
Raumentwicklungsministerkonferenz (RMK)’dir. RMK kapsaminda federal ve eyalet
diizeyindeki yetkililer bir araya gelerek mekansal planlamaya iligkin ortak kararlar

almakta ve stratejiler yliriitmektedir (RMK, 2023).

Daha once de ifade edildigi gibi federal diizeyin mekansal planlamaya etkisi strateji
belirlemek ve planlamaya iliskin bir ¢ergeve c¢izmekle siirlidir. Bu kapsamda
gelistirilen Mekansal Planlama ilkeleri (Raumordnungspolitische Leitbilder) Almanya
genelinde dengeli gelismenin saglanmasma yonelik hedef, vizyon ve oOncelikleri
belirler. Bu tiir belgeler, eyalet diizeyinde ve yerel yonetimler acisinda her ne kadar
baglayici nitelikte olmasalar da, planlarin hazirlanmasinda yol gosterici bir islev

gortirler (BBSR, 2016, s. 12).

Federal hiikiimetin bir diger gorevi ise, planlamaya iliskin bilimsel bilginin {iretiminin
ve istatistiki verilerin toplanmasinin saglanmasidir. Bu konuda basta Bundesinstitut
fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) iizere ¢esitli kurumlar yetkili kilinmustur.

BBSR, mekansal gelisme, altyapr planlamasi, kentsel doniisiim, konut piyasasi gibi

3 Bu ifade, metnin devaminda agiklandigi igin birebir cevrilmeden ROG’un 1. maddesinde diizenlenen
haliyle ifade edilmistir.
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konularda federal diizeyde politika olusturulmasina bilimsel destek saglar (BBSR,
2020). Bu sekilde, federal diizeyde, dogrudan plan hazirlama ve uygulama siirecinde
bulunulmasi yerine yonlendirici ve yol gosterici faaliyet yiiriitiilmesi tercih

edilmektedir.

4.1.2 Eyalet Diizeyi (Land)

Almanya’da federal sistemin bir geregi ve ayni zamanda dogal bir sonucu olarak,
planlama faaliyetlerinde eyalet yonetimlerine genis bir irade alani taninmistir. Bir
baska ifadeyle, eyaletler, planlama faaliyetlerini yliriitirken genis yelpazede bir
Ozgiirlige sahiptirler. Bu 0zgiirliige paralel olarak, planlamaya iliskin sorumluluklar
da basta Anayasa olmak iizere c¢esitli kanunlarla eyaletlerin {izerine birakilmistir.
Anayasa’nin 30. ve 70. maddelerinde yer alan diizenlemelere gore, planlama
faaliyetlerine iliskin gorev ve yetkilerde federal hiikiimet acik¢a sorumlu
kilinmadikga, sorumluluk eyaletlere aittir. Bu dogrultuda, her eyalet kendi sinirlari
icerisinde mekansal gelismeyi saglayacak yasal diizenlemeleri yapma ve bu baglamda

plan iiretme yetkisine haizdir.

Eyaletler, mekansal planlama g¢ercevesinde mekansal gelismeye yon veren stratejik
planlar hazirlamaktadir. Bu planlar araciligiyla hem kendi yetki smirlar igerisinde
kalan bir nevi bolgesel kalkinmay: yonlendirmekte hem de belediye diizeyi gibi alt
diizey planlarin hazirlanmasi i¢in rehber niteligindeki genel ¢erceveyi ¢izmektedir. Bu
planlar uygulamada ¢ogunlukla Eyalet Kalkinma Plan1 (Landesentwicklungsplan)

veya Mekansal Diizenleme Plan1 (Raumordnungsplan) olarak anilmaktadir.

Ornegin, Hessen Eyaletindeki planlama faaliyetlerine iliskin olarak olarak yonlendirici
ara¢ Landesentwicklungsplan Hessen 2020 isimli belgedir. Bu planda, kentsel ve
kirsal dengenin gozetildigi bir yerlesim sistemi ve cevresel siirdiiriilebilirlik gibi
ilkeler ongoriilmektedir. Ayn1 zamanda Hessen, kendi simirlari igerisinde bdlgesel
planlama birlikleri (Regionalversammlungen) araciligiyla alt bolgesel 6lgeklerde de

planlama faaliyetleri organize etmektedir (Landesentwicklungsplan Hessen, 2020).

Bir bagka ornek olarak ise Kuzey Ren-Vestfalya (Nordrhein-Westfalen) eyaletinin
yurittiigli Kentsel Gelisim Planm1  (Landesentwicklungsplan NRW) vermek
miimkiindiir. Bu plan araciligiyla Kuzey Ren-Vestfalya eyaleti, sanayi alanlarmin
doniisiimiinii siirdiirmekte ve ekolojik koruma alanlarinin siirdiirtilebilir bir bigimde

yonetimini saglamayi hedeflemektedir. Ayrica Ruhr Bolgesi gibi 6zel planlama
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alanlar1 icin de ayr stratejiler gelistirilmektedir (Ministerium flir Heimat,

Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes NRW, 2022).

Sonu¢ olarak, eyalet diizeyindeki planlamanin Almanya’nin planlama sistemi
icerisinde merkezi bir role sahip oldugu ifade edilebilir. Bu diizeydeki planlama,
federal diizeydeki yonlendirmelerin bolgenin gerekliliklerine uyumlu bir sekilde
uygulanmasini saglamaktadir. Buna ek olarak, her eyaletin kendi planlama yasalarini,
hukuk sistemini ve Onceliklerini belirleyebilmesi, planlamada esneklik ve yerelin
Ozglinliigiiniin korunmasini saglamaktadir. Ancak bu noktada vurgulanmasi gereken
husus, eyaletlerin bu faaliyetleri federal diizeyde tanimlanan genel ilkelerle tutarh
oalcak sekilde yiiriitmesi gerektigidir. Boylece planlama sistemi hiyerarsik diizene

uygun olarak eyalet-federal hiikiimet isbirligi ile yiiriitiilmektedir.

4.1.3 Belediye Diizeyi (Gemeinde)

Almanya’da arazi kullanim planlamasinin daha ¢ok uygulamaya yonelik olan ve
miilkiyet hakkina dogrudan miidahalenin dogdugu adim belediye diizeyindeki
planlamadir. Alman Federal Anasayasi’nin 28. maddesinde belediyelere yerel
meselelerde kendi kararlarmi alma yetkisi veren “6z yonetim hakki1” taninmistir. Bu
yetki uyarinca belediyeler, yetki alanlar igerisinde mekansal diizenlemeleri yapma ve
yiirlitme gorevini Ustlenirler. Bu ¢ergevede belediyeler, anayasal giivence altindaki ve

‘planlama serbestisi’ olarak da adlandirilan bagimsiz karar alma yetkisine sahiptirler.

Belediyelerin temel planlama araglari, Arazi Kullanim Plan1 (Flachennutzungsplan) ve
Uygulama Imar Plami* (Bebauungsplan) olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Arazi
kullanim plani, belediye sinirlari igerisinde orta vazeli arazi kullanim durumunu ortaya
koyar. Arazi kullanim planlariin baglayiciligi bulunmamaktadir, ancak iist 6lgekteki

planlarla tutarli olmak zorundadir.

Buna karsilik uygulama imar planlar1 baglayici niteliktedir. Miilkiyet hakki tizerinde
dogrudan sonug¢ doguran ve miilkiyete miidahale edici nitelikte olan planlar, uygulama

imar planlaridir. Uygulama imar planlar ile yapilasma kosullar1 ortaya konulur.

* Alman Imar Kanununda diizenlenen Bebaaungsplan, bu ¢alisma kapsaminda “Uygulama Imar Plan1”
olarak cevrilmistir. Tirkiye’deki imar mevzuatinda yer alan uygulama imar plani ile tamamen
ortismemekle birlikte uygulama sekilleri dikkate alindiginda birbirlerine yakin konumlandiklart
seklinde yorum yapilabilir.
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Boylece belediyeler tarafindan 6zel miilkiyet lizerindeki tasarruflar bu planlar

araciligryla tayin edilir.

4.2 Planlama Araclar Yoluyla Miilkiyet Hakkina Miidahale

Almanya’da 6zel miilkiyet hakkina planlama araclariyla yapilan miidahaleler,
Anayasa’nin  tanidigt  bu  hakkin  toplumsal sorumluluk  ¢ercevesinde
sinirlandirilabilecegi ilkesine dayanmaktadir. Planlama sisteminde yer alan araglar;
yap1 izni verilmesinden parsel diizenlemesine, kamulastirmaya kadar uzanan farkl
uygulamalar1 icermektedir. Bu araglar, kamu yararmin gozetilmesi amaciyla

miilkiyetin kullanim bi¢imini yonlendirmekte veya sinirlamaktadir.

Bu caligma kapsaminda, planlama araglarindan arazi diizenlemesi (Umlegung) ve
kamulastirma (Enteignung) secilmistir. Her iki uygulama da, plan kararlarinin hayata
gecirilmesinde sik¢a bagvurulan ve dogrudan miilkiyet hakki iizerinde etkide bulunan

yontemlerdir.

4.2.1 Arazi Diizenlemesi (Umlegung)

Arazi diizenlemesi (Umlegung), Alman Imar Kanunu (BauGB) kapsaminda kentsel
toprak diizenlemesinin temel araglarindan biridir. Imar Kanunu’nun 45 ve 84.
maddeleri arasinda ayrintili bir sekilde diizenlenmistir. Bu uygulamanin amac, belirli
bir alan i¢indeki tasinmazlarin Ozellikle yapilagmaya daha uygun olacak sekilde
yeniden diizenlenmesidir. Bu diizenlemeyle birlikte, parsellerin konumu, sekli ve

biiyiikliigii daha islevsel ve yapilagsmaya miisait hale getirilir.

Arazi diizenleme uygulamasi kapsaminda hem yapilasmis hem de yapilasmamis
tasinmazlar yeniden dagitilir. Bu uygulamayla, hem kamu yarar1 gozetilirken hem de
tasinmaz maliklerinin parsellerini daha i1y1 degerlendirilmesine olanak saglayacak
sekilde 6zel yarar da gozetilmektedir. Bu nedenle, yerlesim alanlarinin planli bigimde
gelismesi amaciyla, hem kamunun hem de tasinmaz maliklerinin ¢ikarlarini gézeten,
kamu hukuku ile 6zel hukuk hiikiimlerinin birlikte uygulandigi bir sistem

olusturulmustur (Stiier & Beckmann, 2025).

Arazi diizenlemesi kural olarak, Imar Kanunu’nun 30. Maddesi uyarinca hazirlanmis
bir imar planinin varligi halinde miimkiindiir. Ancak istisnai olarak, mevcut ¢evre

yapilagsmasina dayanarak yapilasma kriterlerinin belirlenebildigi planlanmamis
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yerlesik alanlarda (Innenbereich) da Imar Kanunu’nun 34. maddesi uyarinca uygulama

alan1 bulmaktadir (BauGB, § 34).

Arazi diizenleme islemi, imar plan1 heniiz yiirlirliigli girmemis bile olsa, kural olarak
hazirlik karar1 alinmasi sartryla baslatilabilir (BauGB, §47). Ancak burada 6nemli olan
husus, arazi diizenleme planit (Umlegungsplan) yapilmadan 6nce s6z konusu imar
planinin kesinlesmis olmasi1 gerekmektedir. Ancak yapilasma sinir1 disinda kalan

alanlarda (AuBenbereich) arazi diizenlemesi yapilmasina izin verilmemektedir.

Alman Anayasasinin miilkiyet, miras hakki ve kamulastirma baslikli 14. maddesinde
“Miilkiyet ve miras hakki giivence altina alinmistir. Miilkiyetin icerigi ve simwrlart

kanunla belirlenir.

Miilkiyet, yiikiimliiliik dogurur. Kullamimi aymt zamanda kamu yararmma hizmet

etmelidir.

Kamulastirma yalnizca kamu yarar: amaciyla miimkiindiir. Yalnizca kanunla veya
kanuna dayalt olarak ve tazminatin tiirii ile kapsamini diizenleyen bir diizenlemeye
istinaden gergeklestirilebilir. Tazminat, kamu yarari ile ilgili taraflarin menfaatleri
arasinda adil bir denge gozetilerek belirlenir. Tazminat miktarina iliskin
uyusmazliklarda, genel yargi mercilerine bagvuru yolu agiktir.” seklinde diizenlenme

yer almaktadir.

Arazi diizenlemesi islemi, Anayasa’nin 14. maddesi kapsaminda miilkiyet hakkina bir
miidahale olusturmaktadir. Ancak bu miidahale Tgiinci fikrada diizenlenen
kamulastirma kapsaminda degildir. S6z konusu miidahale birinci fikranin ikinci
climlesinde Ongoriilen miilkiyetin igeriginin ve sinirlarmin kanunla belirlenecegi
diizenlemesi ¢ergevesinde degerlendirilmektedir (Battis, Krautzberger & Lohr, 2021).
Her ne kadar arazi diizenleme islemi miilkiyet hakkina miidahale teskil eder nitelikte

olsa da bu diizenleme miidahalenin mesruiyetini saglamaktadir.

Bu diizenlemedeki temel amag idarenin tasinmaz elde etmesi degildir. Bu uygulama
aracinin gelistirilmesinin nedeni diizenlemeye konu alanlarda adil ve plan amacina
uygun bir arazi dagilimi gergeklestirilmesidir. Arazi diizenleme uygulamasi
kapsaminda yapilabilecek olan hukuka uygun degerlendirmesi ise idare ile tasinmaz
malikleri arasinda adil bir menfaat dengesinin kurulmus olmasina baghdir (Stiier &

Beckmann, 2025).
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Arazi diizenleme siireci Imar Kanununda 6ngériilen prosediir gercevesinde 46.
maddede gosterilen yetkili idare tarafindan yiiriitiiliir. Ik olarak parselasyon kurulu
(Umlegunsstelle) tarafindan parselasyon karar1 (Umlegungsbeschluss) alinir ve bu
karar kamuya ilan edilir (BauGB, § 47). Bu karar baglayici niteliktedir. Parselasyon
kararinda hangi alanin diizenlemeye tabi oldugu belirtilir. Bu kararin alinmasiyla
birlikte tasarruf ve degisiklik yasagi, belediyeye 6n alim hakki ve tapu sicilinden
acikca anlasilamayan, ancak arazi diizenlemesi siirecine katilma hakki doguran
haklarin bir ay igerisinde bildirilmesi gibi yasal sonuglar dogar. Daha sonraki asamada
Imar Kanunu’nun 48. maddesinde sayilan kisilerin ve kurumlarin siirece katilimi
saglanir. Bu asamadan sonra mevcut durum ortaya konulur. Taginmazlarin mevcut
durumunu gosteren bir harita ve tasinmaz envanteri hazirlanir. Bu belgeler bir ay
siireyle askiya cikartilir. Daha sonra asil miilkiyet hakkina miidahale asamasi olan
asamaya gecilir. Bu asamada tiim taginmazlar bir olarak diistiniiliirek diizenleme alani
icerisindeki toplam tasinmaz varligi (Umlegungsmasse) olusturulur. Bu tasinmaz
alaninin i¢inden kamunun kullanima ayrilacak olan yol, yesil alan vb. kamusal alanlar
ayrilir. Toplam alandan kamusal alanlar diisiildiikten sonra geriye kalan alanlar,
tasinmaz maliklerine yeniden yapilir. Bu dagitim sirasinda iki temel ilke
benimsenmektedir. Bunlardan biri Imar Kanunu’nun 47. maddesinde diizenlenen
deger esasina gore dagitim ilkesi (Verteilung nach Werten), digeri de 48. maddede
diizenlenen alan esasma gore dagitim ilkesidir (Verteilung nach Flidchen). Deger
esasina gore dagitim usuliine gore, maliklere eski tasinmazlarinin diizenleme
alanindaki degerine denk diisecek degerde bir tasinmaz verilmektedir. Bu dagitim
usuliinde, tasinmazlarin diizenleme karar1 alindig: tarihteki piyasa degeri esas alinir.
Arazi diizenlemesi sonucu olusan deger artis1 da hesaba katilarak arada fark olugmasi
durumunda bu fark, s6z konusu diizenleme uyarinca taginmaz malikine nakit olarak
Odenir. Bu baglamda taginmaz malikinin katlanmakla yiikiimli oldugu iki durum soz
konusudur. Bunlardan ilki, Imar Kanunu’nun 1. maddesinin iigiincii fikrasinda yer alan
diizenleme uyarinca, doganin korunmasina yonelik olarak ayrilan alanlara iliskin
yiikiimliiliiktiir. Ikincisi ise, 55. madde kapsaminda altyapiya ayrilan alanlar séz
konusu oldugunda, burada olusan deger farkinin tasmmmaz maliki tarafindan

karsilanmasi gerektigidir.

Alan esasina gore yapilan dagitim usuliinde ise, maliklere yeni taginmazlari, arazi

diizenlemesine katki sagladiklar1 alan miktarmna gore verilir. imar Kanunu’nun 58.
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maddesinde ayrica arazi diizenlemesi i¢in saglanabilecek maksimim katki oran1 da
diizenlenmistir. Bu diizenlemeye gore, diizenleme alanma ilk kez altyap:
kazandirilacaksa bu oran en fazla % 30 olarak belirlenmistir. Bunun disinda kalan

alanlar i¢in ise % 10 ile sinirl tutulmustur.

Son yapilan yasal degisikliklerle birlikte Tiirkiye’de diizenleme ortaklik pay1 (DOP)
oran1 % 45’e kadar c¢ikarilmistir. Bu oran, herhangi bir kullanim amaci ayrimi
yapilmaksizin uygulanabilecek en yiiksek kesinti sinir1 olarak belirlenmistir. Buna
karsilik, Alman imar Kanunu’nda yapilan diizenleme, kesintinin amacina gore farkli
oranlar 6ngormektedir. Buna gore, arazi diizenlemesi yapilan alanda ilk kez altyap1
calismast yapilmasit halinde tasinmaz maliklerinden %30’a kadar kesintiye
katlanmalar1 beklenirken, diger kamu hizmeti alanlar1 icin bu oran %10 ile
siirlandirilmistir (BauGB, § 55). Altyapt hizmetlerinin, dogrudan maliklere fayda
saglamas1 nedeniyle daha yiiksek bir katki orani Ongoriilmesi, miidahalenin
mesruiyetini ve makuliyetini artirmakta ve miilkiyet hakk: a¢isindan daha dengeli bir

yaklagim sunmaktadir (Stiier & Beckmann, 2025).

Son agamada ise, arazi diizenleme plan1 hazirlanarak yiiriirliige girmektedir. Bu islem
ile birlikte eski miilkiyet iliskileri sona ermekte ve planin O6ngoérdiigii yeni

diizenlemeler gegerli say1lmaktadir. Planin uygulanmasindan ilgili idare sorumludur.

Bu siiregte imar Kanunu’nun 47. maddesi uyarinca, diizenleme alaninda tasarruf ve
degisiklik yasagi s6z konusu olmaktadir. S6z konusu yasak, arazi diizenleme plani
yuriirliige girene kadar gecerliligini korumaktadir. Maliklerin miilkiyetleri tizerinde
onemli bir sinirlama getiren bu diizenlemenin amaci, planin hazirlanma asamasinda,
planin uygulanmasimi zorlastiracak veya engelleyecek degisikliklerin dnlenmesini
saglamaktir (Stiier & Beckmann, 2025). Ancak burada 6nemle belirtilmesi gereken
husus, bu yasagin mutlak nitelikte olmadigidir. Yasak, yalnizca arazi diizenleme
planinin uygulanmasini1 giiclestirecek islemlerle smnirli olup, planin hayata
gecirilmesini engellemeyen tasarruflarin onaylanmasi gerektigi belirtilmistir. Kural
olarak izin bagvurularinin bir ay icinde karara baglanmasi gerekmektedir. (Stiier &

Beckmann, 2025).

Arazi diizenlemesi, planlama kararlarinin uygulanmasini miimkiin kilan énemli bir
aragtir. Bu yontem ile, hem kamu yararini hem de bireysel miilkiyet hakkini1 dikkate

alan ¢Oziimler iiretilir. Arazi diizenleme siirecinde amag, dagiik miilkiyet yapisini
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planlara uygun hale getirmektir. Bunun i¢in taginmazlar yeniden diizenlenerek
maliklere yapilagsmaya elverisli parseller verilir. Bu yoniiyle, uygulama 6zel ve
kamusal ¢ikarlar1 ayn1 anda gdzeten biitiinciil bir yaklagima sahiptir. Belediyeler icin
bu uygulama, planlarin sahada somut bigimde hayata gegirilmesini kolaylastirir. Genel
olarak degerlendirildiginde, arazi diizenlemesi Almanya sehircilik sisteminde esnek,

pratik ve planlama ile miilkiyet arasinda denge kuran bir ara¢ olarak dne ¢ikmaktadir.

4.2.2 Kamulastirma (Enteignung)

Alman hukukunda miilkiyet hakki, Anayasa’nin 14. maddesi ile giivence altina
alimmustir. Ilgili diizenlemede “Miilkiyet ve miras hakki giivence altina alinmistir.
Miilkiyetin icerigi ve sinirlart kanunla belirlenir. Miilkiyet, yiikiimliiliik dogurur.
Kullamimi aymi zamanda kamu yararina hizmet etmelidir.” Ifadesiyle, miilkiyet
hakkinin hem bireysel bir hak oldugu hem de toplumsal etki dogurdugu ve bu nedenle
hak sahibine cesitli yiikiimliiliikler yiikledigi hiikiim altina alinmistir. Bu diizenlemeye

gore miilkiyet hakkinin igcerigi ve sinirlamasi kanunla diizenlenmelidir.

Kamulastirma uygulamasinin yasal dayanagi yine Anayasa’nin 14. maddesinde
diizenlenmistir. Ilgili madde hiikmiinde, “Kamulastirma yalmzca kamu yarari
amactyla miimkiindiir. Yalnizca kanunla veya kanuna dayali olarak ve tazminatin tiirii
ile kapsamini diizenleyen bir diizenlemeye istinaden gerceklestirilebilir. Tazminat,
kamu yarary ile ilgili taraflarin menfaatleri arasinda adil bir denge gozetilerek
belirlenir.” ifadesine yer verilmistir. Buna gore, kamulastirma islemi ancak kamu
yararimnin s0z konusu oldugu durumlarda miimkiindiir. Bir baska ifadeyle,
kamulastirma islemi yalnizca kamu yarar1 amacina hizmet etmesi icin yapilir. Bu
madde hiikkmii uyarinca, idarenin keyfiligini 6nlemek amaciyla kamulastirma islemine
belli yasal siirlamalar getirilmistir. Bunlar sirasiyla; kamu yararmin varligi, kanunla

diizenlenmesi ve idarenin tazminat yiikiimliiliigtdiir.

Bu diizenleme kapsaminda 6zellikle dikkat ¢eken husus, literatiirde “baghilik / birlikte
diizenlenme sart1” (Junktimklausel) olarak adlandirilan yapidir. Bu yapi, kamulagtirma
ile tazminat 6denmesi zorunlulugunu birbirine siki sekilde baglamaktadir. Bir bagka
deyisle, tazminatin tiirii, kapsami ve 0deme sekli kanunda agikca belirtilmedikce
kamulastirma yapilamaz (Jarass & Pieroth, 2023, Art. 14 GG Rn. 85). Bu durum,

Almanya’daki kamulagtirma sistemini diger pek ¢ok Avrupa iilkesine kiyasla daha kat1
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ama ayn1 zamanda birey lehine daha gii¢lii gilivencelere sahip bir yapiya

dontistiirmektedir.

Anayasa Mahkemesi ictihatlarinda kamulastirma, bireyin temel miilkiyet hakkina
yonelik en agir miidahale bi¢imlerinden biri olarak degerlendirilmektedir. Bu nedenle,
kamulastirma i¢in dngoriilen kamu yararinin somut bicimde ortaya konmasi ve diger
miidahale yollarmin tiiketilmis olmas1 gerektigi 6ngoriilmektedir. Alman hukukunda
kamulastirma son ¢are (ultima ratio) olarak kabul edildiginden, bu ilke 6zellikle
vurgulanir (Stiier & Beckmann, 2025). Alman Federal Anayasa Mahkemesi de 2013
tarihli bir kararinda bu durumu “Kamulastirma, ancak ve yalnizca, ilgili planin hayata
gecirilmesi i¢in vazgecilmez oldugu olgiide gereklidir, yani, bu amaca ulasmak igin
ayni derecede uygun ancak daha hafif bir ara¢ bulunmuyorsa. Buna karsilik, plan é6zel
miilkiyetin elinden alinmasi olmaksizin — érnegin, kamulastirma yerine kamuya ait
tasinmazlarim veya ozel kisiler tarafindan goniillii olarak tahsis edilen arazilerin
kullaniimasi yoluyla — aym sekilde hayata gegirilebiliyorsa, kamulastirma hukuka
aykiridir.” (BVertG, 17.12.2013 — 1 BvR 3139/08) seklinde ifade etmistir. Buradan
da anlagildig1 iizere kamulastirma, Alman planlama sisteminde olagan degil, istisnai

basvuru yolu olarak diizenlenmistir.

Kamulastirma yetkisi, uygulama imar plan1 hiikiimlerine dayali olarak kullanilabilir.
Bir bagka ifadeyle kamulastirma yetkisinin kullanilabilmesi i¢in uygulama imar

planinin varlig1 ve bu dogrultu plan karar1 alinmasi gerekmektedir (BauGB, § 85/1).

Uygulama imar planinin ylriirliige girmesiyle beraber, planin 6ngdérdigli kararlarin
uygulanabilmesi i¢in miilkiyet yapisinda degisiklige gidilmesi veya bagka bir ifadeyle,
miilkiyete miidahale edilmesi giindeme gelebilir. Bu durumda kamulastirma plan
kararlarinin gerceklestirilebilmesi igin bir ara¢ olarak kullanilmaktadir. Ancak daha
once vurgulandigi lizere, Oncelikle uzlagsma, satin alma vb. alternatif miidahale
yontemlerine basvurulmasi gerekmektedir (Hauth, 2019). Kamulastirmanin, bu
araglarla istenilen sonucun elde edilemedigi durumlarda son ¢are olarak kullanilmasi

Ongorilmiistiir.

Alman imar hukukunda kamulastirma; kamu yararmin varligi, yasal diizenleme
zorunlulugu ve adil dengenin saglanmasi ilkeleri ¢ercevesinde sekillenmis ve siki
kurallarla simirlandirilmistir. Her ne kadar temel amacg planlarin uygulanabilirligini

saglamak olsa da, kamulastirmaya yaklasim yalnizca fiziksel mekanin diizenlenmesi
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olarak goriilmemektedir. Aksine, miilkiyet hakk: ile kamusal ¢ikarlarin ortak bir
zeminde bulugmasi hedeflenmektedir. Bu noktada hukuki denetim ve kamulastirma

kararlarina yaklasim oldukca katidir (Stiier & Beckmann, 2025).

Alman planlama sisteminde kamulastirma yetkisi genellikle eyalet diizeyindeki idari
makamlara birakilmigtir. Her eyalet kendi kamulastirma makamini veya kurumunu
belirlemektedir (BauGB § 104). Bu kurumlar, kamulagtirma siirecini yiiriitmekten bu
siirece 1iliskin kararlar1 almakla sorumludurlar. Ancak kamulastirma isleminin
dayanagi olan uygulama karar1 ilgili belediye tarafindan hazirlanip yiiriirliige

konmaktadir.

Kamulastirma iglemi, belli bir kamu hizmeti gérmek i¢in bu uygulamaya ihtiya¢ duyan
idarenin bagvurusuyla baslar. Bu bagvuru daha oOnceden kanunla belirlenmis
kamulastirma yapmaya yetkili makama yapilmaktadir. Kamulastirma iglemi ancak bir
basvuru iizerine yapilir, kamulastirma makami tarafindan re’sen yiiriitiilmez (Kment,
2022). Kamulastirma makami, basvuruyu alinca ilk olarak kamulagtirmanin
gerekliligini incelemektedir. Sonraki asama taginmaz maliki ile uzlagsma yoluna
gidilmesidir. Bu asamada satin alma ve takas gibi uzlagsma yollarmin tiiketilmesi
beklenmektedir (BauGB § 87). Uzlasmanin saglanamadigi takdirde kamulastirma
karar1  alinmaktadir. Alman kamulastirma  kararinin  gerekcelendirilmesi
gerekmektedir. Bu siirecin sonunda taginmazi degeri belirlenerek ve malike belirlenen

tazminat tutar1 6denmektedir (Battis, Krautzberger & Lohr, 2021).

Yukarida da belirtildigi iizere, kamulastirma islemi ancak diger miidahale yollarmin
yetersiz kaldig1 ve imar planinin kamu yarar1 dogrultusunda bagka bir sekilde hayata
gecirilemedigi durumlarda son c¢are olarak basvurulabilecek niteliktedir. Bu
cergevede, idare kamulastirma isleminin gercekten kaginilmaz oldugunu somut
gerekcelerle ortaya koymakla yiikiimlidiir. Aksi takdirde kamulastirma kararmin
yargisal yollarla iptal edilmesi giindeme gelebilmektedir. Bu yaklagim, kamu yararina
yonelik uygulama yaparken bireysel miilkiyet hakkinin da korunmasi ve bunlar

arasinda adil bir dengenin saglanmasi acisindan dnemlidir (Stiier & Beckmann, 2025).

Almanya'daki kamulastirma islemleri yalnizca teknik degil, ayn1 zamanda hukuki ve
yoOnetsel bir denetim siireci olarak da ele alinmaktadir. Her asamada miilkiyet hakki
sahibine hukuki koruma mekanizmalar1 sunulmakta ve O6zellikle plan kararlarinin

hukuka uygunlugu ve kamu yararina hizmet etme niteligine iliskin yargi denetimi agik
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tutulmaktadir. Kamulastirma karari, sadece kanunen yetkilendirilmis makamlarca
verilebilmekte ve alinan karar mutlaka gerekgelendirilmelidir (Stiier & Beckmann,

2025).

Almanya’da kamulastirmanin son basvuru yolu olarak degerlendirilmesi, Alman
Anayasasi’nin miilkiyet hakkina ilisgkin koruma saglayan 14. maddesinin bir
sonucudur (Jarass & Pieroth, 2023). Miilkiyet hakkina iligkin koruma 6ngdren bu
hiikiim sonucunda, miilkiyet hakkina daha az miidahale eden yontemlerin oncelikli
olarak  degerlendirilmesi ve tiiketilmesi yasal bir zorunluluk olarak

degerlendirilmektedir.

Doktrinde, uygulama imar planlar1 ve bunlar1 plan kararlari dogrultusunda, ruhsat
islemlerine iliskin getirilen sinirlamalar da miilkiyet hakkina miidahale araci1 olarak
degerlendirilmektedir. Ornegin, bir tasmnmaza iliskin olarak planda 6ngoriilen
kullanim tiirtine uymadig1 takdirde ilgili tasmmmaza iliskin olarak yapi ruhsati
verilmesinden imtina edilebilir. Bu tiir bir miidahalenin miilkiyet hakki agisindan

orantil1 olmasi ve asir1 yiik getirmemesi gerekmektedir (Stiier & Beckmann, 2025).

Sonug olarak, Almanya'da sehir planlamasinda kamulagtirma, pratikte sik bagvurulan
bir ara¢ olmaktan ziyade, ancak diger tiim planlama ve uzlasma yontemlerinin yetersiz
kaldigr durumlarda mesru sayilan bir miidahaledir. Bu durum, miilkiyet hakkinin
yalnizca korunmasi degil, ayn1 zamanda makul bicimde sinirlandirilmasi yoniinden de

Almanya'nin planlama hukukuna 6zgii bir sistemsel glivencedir.

Kamulastirma uygulamalarinda en ¢ok tartigsma yaratan konulardan biri tazminatin ne
sekilde belirlenecegi ve hangi esaslara dayanacagidir. Almanya’da bu konu, dogrudan
Anayasa’nin 14. maddesi ile diizenlenmistir. Alman Anayasasi’nin 14. maddesinin 3.
fikrasina gore, kamulastirma yalnizca kamu yarar1 amaciyla yapilabilir; yasal bir
temele dayanmali ve “gereken tazminat” mutlaka Ongdriilmelidir. Bu kapsamda,
Odenecek tazminatin adil, orantili ve objektif 6l¢iitlere gore belirlenmesi esastir (Jarass

& Pieroth, 2023).

Kamulastirmaya iliskin tazminat hesaplamalari, imar Kanunu’nun 93-100. maddeleri
arasinda diizenlenmistir. Bu hiikiimlere gére, tazminat miktarinin belirlenmesinde esas
alman 06l¢iit, tasinmazin serbest piyasa degeridir. Bu deger, kamulastirma sirasindaki
ekonomik kosullar altinda, tasinmaz eger el degistirseydi ulasabilecegi s6z konusu

fiyat ne ise onu ifade eder (BauGB, § 95/1). Fiyatin belirlenmesi sirasinda, olasi
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spekiilatif deger artiglar1 veya plan kararinin etkisiyle olusan deger sapmalari

(Planwertzuwachs) tazminata dahil edilmez (Battis, Krautzberger & Lohr, 2021).

Deger tespiti, genellikle bagimsiz uzmanlar ya da bilirkisi komisyonlar1® tarafindan
yapilmaktadir. Bu komisyonlar, yerel idareler biinyesinde faaliyet gosteren ve
tasinmaz piyasasina iliskin verileri toplayan teknik ve tarafsiz bir yapiya sahiptir.
Degerlendirme siirecinde emsal satiglar ile bolgedeki piyasa kosullar1 dikkate alinarak,

objektif bir degerleme raporu hazirlanir (Metzger, 2010).

Deger tespiti genellikle bagimsiz uzmanlar (Gutachterausschuss) adi verilen deger
tespit komisyonlar1 aracilifiyla gerceklestirilir. Bu komisyonlar, yerel idareler
blinyesinde faaliyet gosteren ve tasinmaz piyasast konusunda istatistiksel veriler
toplayan teknik ve bagimsiz kurumlardir. Bagimsiz uzmanlar, emsal satig verilerini ve
yerel piyasa gelismelerini dikkate alarak, objektif bir degerleme raporu sunar

(Metzger, 2010).

S6z konusu tazminat yalnizca tasinmazin piyasa degeri ile sinirlt degildir. Bu noktada,
Imar Kanunu’nun 96. maddesi uyarinca, deger kaybu, gelir kayb1 ve tasinma masraflar

gibi zararlar da tazminat kapsamina aliabilir.

Almanya’da kamulastirma, anayasal diizeyde siki kurallarla sinirlandirilmis ve kamu
yararl, Yyasal dayanak ile adil tazminat gibi temel ilkeler c¢ergevesinde
sekillendirilmistir. Bu yaklasim yalnizca miilkiyet hakkinin korunmasina degil, ayn1
zamanda planlama hukukunun genel isleyisine de yon vermektedir. Planlamaya dayali
her tiirlii kamulastirma isleminin, bu anayasal c¢erceveye uygun olarak yiiriitiilmesi

zorunludur.

Tim bu siire¢, Alman hukuk sisteminde miilkiyet hakkina yapilan miidahalelerin
yalnizca maddi degil, ayn1 zamanda usuli giivenceye de tabi oldugunu gostermektedir.
Tazminat siireci bu baglamda sadece ekonomik bir mesele degil, ayn1 zamanda bireyin

anayasal haklarimin korunmasinin temel bir aracidir.

5> Burada bahsi gecen ifade, Gutachterschuss teriminin Tiirkge’ye gevirisidir. Her ne kadar bilirkisi
komisyonu olarak ¢evrilmis olsa da alternatif olarak “Degerleme kurulu” tabiri de tercih edilebilir.
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4.3 Boliim Sonu

Almanya’da miilkiyet hakkina yonelik miidahaleler, anayasal diizeyde agik ve siki
kurallara baglanmis; bu cercevede gelistirilen planlama araglar1 hem kamu yararini
gozetmekte hem de bireysel miilkiyetin anayasal giivencelerini ihlal etmeyecek sekilde
tasarlanmaktadir. Bu kapsamda, ¢aligmada 6zellikle kamulastirma (Enteignung) ve

arsa diizenlemesi (Umlegung) uygulamalari ele alinmustir.

Miilkiyet hakkina yapilan miidahaleler bakimindan, o6zellikle kamulastirma
uygulamalar1 Tiirkiye ve Almanya arasinda dikkat ¢ekici farkliliklar gdstermektedir.
Asagidaki tabloda da goriildiigii tizere, her iki lilkede de kamulastirmanin dayanagi
anayasadir. Tiirkiye’de bu dayanak Anayasa’nin 46. maddesi iken, Almanya’da
kamulastirma dogrudan Grundgesetz’in 14. maddesinde diizenlenmistir. Ancak
anayasal diizeyde benzer gilivenceler ongoriilse de, kamulastirmaya yaklagim ve

uygulama pratigi agisindan ¢esitli farkliliklar gériilmektedir.

Turkiye (Kamulastirma) Almanya (Enteignung)

Alman Anayasasinin (Grundgesetz) 14. maddesiile
muUlkiyet hakki givence altina alinmigtr.
Kamulastrma, ancak kamu yaran amaciyla,
kanuna dayal olarak ve tazminatin tirG ile
kapsamini dizenleyen bir hUkUmle birlikte yapilabilir.

Anayasa'nin 46. maddesi uyarinca, Devlet ve kamu
tUzel kisileri, kamu yararnnin gerektirdigi hallerde,
gergek karsiliklarini pesin ddeyerek 6zel mUlkiyetteki
tasinmazlan kamulastirmaya yefkilidir.

Anayasal Dayanak

Anayasa Anayasa (GG)
Temel Yasal Cergeve 2942 sayil Kamulastirma Kanunu Alman Imar Kanunu (BauGB)
3194 sayil Imar Kanunu Eyaletlerin kendi kamulastrma yasalan

Kamu yaran temel sarttir. Kamulastrma, planiama
hedefine ulasmak icin baska bir yol
bulunmadiginda bagvurulan son ¢are (ultima ratio)
ilkesine dayanir.

Kamu yararnnin varhgi zorunludur. Kamulastinian
Temel ilke tasinmaz,
yalnizca ilgili kamu hizmetine tahsis edilebilir.

Sik tercih edilen bir tasginmaz edinme yéntemidir.
imar Kanunu'nun 13. maddesi gibi 6zel durumlar
haricinde, diger ydntemlere gére bir dncelik
siralamasi genel olarak bulunmamaktadir.

Kesinlikle istisnai bir mUdahale aracidir. Satin aima
ve takas gibi uzlasma yollar tUketildikten sonra
basvurulabilir.

Uygulamadaki Yeri

Tablo 2 Tirkiye ve Almanya’da Kamulastirma (Yazar tarafindan tez ¢alismas: kapsaminda olusturulmustur.)

Tiirkiye’de kamulastirma, kamu yarar1 amaciyla bagvurulan ve uygulamada siklikla

tercih edilen bir tasinmaz edinme yoludur. Her ne kadar ge¢miste plan uygulama
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araclar1 arasinda bagvuru sirasina iliskin acik bir diizenleme bulunmasa da, 2019
yiinda Imar Kanunu'nun 13. maddesinde vyapilan degisiklikle birlikte,
kamulastirmadan 6nce basvurulmasi gereken alternatif yollar acik¢a belirtilmis;
boylece Almanya’daki uygulamaya benzer sekilde bir Oncelik siralamasi

ongorilmiistiir.

Almanya’da ise kamulagtirma c¢ok daha istisnai bir yontem olarak diizenlenmistir.
Kamu yarar sart1 burada da temel alinmakla birlikte, kamulastirmaya ancak planlama
hedeflerine ulagsmak icin baska bir yol bulunmadiginda, yani son ¢are olarak
basvurulabilir. Bu kapsamda, oncelikle satin alma ya da trampa gibi uzlagsma yollarinin
tilketilmesi beklenir. Ayrica Alman Anayasasi’nin 14. maddesi, kamulagtirmanin
yalnizca yasal bir diizenlemeye dayanarak yapilabilecegini ve bu diizenlemede
tazminatin kapsami ile ddeme seklinin agik¢a belirtilmis olmasi gerektigini ifade
etmektedir. Bu durum, Almanya’da yalnizca maddi degil, ayn1 zamanda usule iliskin
giivencelerin de gozetildigini ve kamulastirma islemlerinin siki bir denetime tabi

tutuldugunu gostermektedir.

Almanya’da arsa ve arazi diizenlemesi (Umlegung), Alman imar Kanunu’nun
(BauGB) §§ 45-84 maddeleri arasinda diizenlenmis olup, belirli bir alandaki
tasinmazlarin yapilasmaya daha uygun hale getirilmesini amacglamaktadir. Bu
kapsamda, parsel konumlarinin, sekillerinin ve biiyiikliiklerinin daha islevsel bir
yapiya kavusturulmasi hedeflenmektedir. Uygulamanin yapilabilmesi i¢in baglayici
bir imar planinin (Bebauungsplan) varligi gerekmekte olup siire¢ idare tarafindan
yiriitiilmektedir. Kesinti oranlar1 ise katkinin amacina goére degismektedir (ayrintili
karsilagtirma i¢in bkz. Tablo 3: Tiirkiye ve Almanya’da Arsa ve Arazi Diizenlemesi).
Altyap1 hizmetlerinin ilk kez saglanacagi alanlarda %30’a, diger kamu hizmetleri i¢in
ise %10’a kadar kesinti yapilabilmektedir. Bu ayrim, dogrudan kullaniciya fayda
saglayan hizmetler i¢in daha yiiksek bir katki oranmin kabul edilebilir oldugu
anlayisma dayanmaktadir. Yeniden dagitimda ise hem deger esasina hem de alan

esasina gore bir dengeleme yapilmasi esastir.
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Tirkiye (Arsa ve Arazi Dizenlemesi / 18. Madde) Almanya (Umlegung)

Yasal Dayanak 3194 sayil Imar Kanunu'nun 18. maddesi. Alman Imar Kanunu (BauGB) §§ 45-84.
Imar planina uygun, yapilasmaya elverigli imar parselleri Belirli bir alandaki tasinmazian yapilasmaya daha uygun olacak
Temel Amag | olusturmak ve bu sUre¢te kamu hizmet alanlan (yol, park, yesil | sekilde yeniden dizenlemek: parsellerin konumunu, seklini ve

alan vb.) elde etmektir. bUylkIiginU daha islevsel hale getirmekdir.

Uygulama $arh Maliklerin veya diger hak sahiplerinin nzasi aranmaz; idare Kural olarak baglayici bir imar planinin (Bebauungsplan) varig

tarafindan re'sen yapilir, gerekir. SUreg idare tarafindan yUrGtolor.
Katk pay, kesintinin amacina gére farklilagir:
Kamuya Katki Dizenlemeye tabi tutulan arazilerin, dizenleme dncesi
Payi yUzdlgUmlerinin en fazla %45' kadar kesinti yapilabilir. + Alana ik kez altyap: getiriliyorsa kesinti en fazla %30 olabilir
* Diger yerel kamu hizmeti alanlan igin kesinti en fazla %10 olabilir.

DOP kesintisi; yol, meydan, park, otopark, gocuk bahgesi, yesil oy i p s

Katki Payinin P : h Kesintiler, yerel kamusal tesisler ve yesil alanlar gibi kamusal
Kapsami saha, ibadet yeri ve karakol gibi kanunda sayilan umumi kullanimiar icin ayrilr.

hizmetler igin kullaniabilir,

Dagitimda iki temel ilke vardir:
Yeniden Dagihm | DuUzenleme sonrasi olusan parsellerin, mimkin oldugunca

ilkesi tasinmazin eski yerinde verilmesi esastr. + Deger Esasina Gére Dagitim
+ Alan Esasina Gore Dagitim

Tablo 3 Tirkiye ve Almanya’da Arsa ve Arazi Diizenlemesi (Yazar tarafindan tez ¢alismasi kapsaminda olusturulmustur.)

Tiirkiye’de arsa ve arazi diizenlemesi ise 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi
kapsaminda yer almaktadir. Uygulama, imar planina uygun yapilasmaya elverisli
parseller olusturulmasini ve bu siiregte kamusal hizmet alanlarinin (yol, park, yesil
alan vb.) elde edilmesini amaglamaktadir. Idare uygulamay1 malik rizas1 aranmaksizin
re’sen gerceklestirebilmektedir. Kesinti orani, diizenlemeye tabi tasinmazlarin
yliz6lglimiiniin en fazla %45°1 ile sinirlandirilmistir. Bu kesinti, kanunda sayilan yol,
meydan, otopark, ibadet yeri, yesil alan gibi kamusal hizmetler i¢in kullanilmaktadir.
Dagitimda ise tasinmazlarin miimkiin oldugunca eski yerlerine yakin parsellerle

eslestirilmesi hedeflenmektedir.

Sonu¢ olarak, Almanya’daki bu iki temel planlama araci, bireysel miilkiyetin
korunmasi ile kamusal ihtiyaglarin karsilanmasi arasinda bir denge gozetilerek
uygulanmaktadir. Miidahalelerin 6l¢iilii olmas1 ve hukuki giivencelere bagl sekilde
yuriitiilmesi, her iki aracin da uygulama siirecinde temel belirleyici olarak esas
alinmaktadir. Bu ¢ergevede, kamulastirma yalnizca zorunlu hallerde basvurulan
istisnai bir yontem olarak Ongoriilmiis; arsa diizenlemesinde ise katki oranlari
miidahalenin amacina gore sinirlanarak miilkiyet hakki {izerindeki etkilerin makul

diizeyde kalmas1 hedeflenmistir.
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5. DEGERLENDIRME VE SONUC

Imar planlarinin uygulanmasi siirecinde, plan sinirlari iginde yer alan tasinmazlarin
miilkiyet yapisina miidahale ¢ogu zaman kag¢imilmaz oldugu gibi ayni zamanda
gerekliliktir (Ersoy, 2016, s. 97). Planlama faaliyetleri, dogrudan ya da dolayli olarak,
0zel miilkiyet lizerinde ¢esitli sonuglar dogurmaktadir. Bu etkiler her zaman dogrudan

bir miidahale niteligi tagimayabilir.

Bu calismada, miilkiyet hakkinin planlama siirecindeki yeri ve bu hakka miidahale
eden araglar, Tiirkiye ve Almanya ornekleri iizerinden karsilastirmali olarak ele
alinmustir. ilk olarak, her iki iilkede miilkiyet hakkinin anayasal gercevede nasil
tanimlandigr  ve  sinirlandirildigt  degerlendirilmistir.  Ardindan, planlama
uygulamalarinda kullanilan kamulastirma, arazi diizenleme, imar hakki aktarimi gibi
araglarin miilkiyet hakki tizerindeki etkisi incelenmis; bu araglarin hukuki dayanaklari,
uygulama bigimleri ve yargi kararlar1 1s18inda ne 6l¢lide miidahale igerdigi ortaya
konulmustur. Boylece, planlama ile miilkiyet arasindaki iliskinin yalnizca teknik degil,

ayni zamanda hukuki ve anayasal bir zeminde sekillendigi gosterilmeye ¢aligilmistir.

Miilkiyet hakki, basta Anayasa olmak {izere ¢esitli kanun hiikiimleriyle giivence altina
almmagtir. Tirk hukuk doktrininde ise bu hak, geleneksel ve karma miilkiyet
anlayiglart arasinda bir yerde konumlandirilmaktadir. Kural olarak, miilkiyet hakki
dokunulmaz ve sinirsiz kabul edilse de, modern toplumlarin ihtiyaclar1 dogrultusunda
bu hakka belirli sinirlar getirilmektedir. Toplumun genel yarar1 dogrultusunda yapilan
bu sinirlamalara mesru zeminini olusturan diizenleme ise, Anayasa’nin miilkiyet
hakkini diizenleyen 35. maddesidir. Bu madde uyarinca, miilkiyet hakki kamu

yararmin gerektirdigi 6l¢iide ve belirli sartlar altinda sinirlandirilabilmektedir.

Anayasa’nin miilkiyet hakkina yaklasimi, karma miilkiyet anlayis1 g¢ergevesinde
sekillenmektedir. Buna karsilik, Tiirk Medeni Kanunu’nun miilkiyeti ele alig bigimi
daha ¢ok klasik miilkiyet anlayisina yakindir. Bir baska ifadeyle, Anayasa, miilkiyet
hakkin1 sinirlandirilabilir bir hak olarak gérmekte ve kamu yararini 6zel miilkiyetin
oniine koymaktadir. Oysa Medeni Kanun, bireysel miilkiyeti daha dokunulmaz ve

genis yetkilerle donatilmig bir hak olarak tanimlamaktadir.

Alman Anayasa hiikiimleri, Tiirk Anayasasi ile benzer sekilde miilkiyet hakkinin
onemini vurgularken, ayni zamanda bu hakkin kamu yarar1 dogrultusunda

sinirlandirilabilecegini de agikca ifade etmektedir. Her iki anayasada da miilkiyet
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hakkinin smirlandirilabilmesi i¢in bu miidahalenin agik bir yasal diizenlemeye
dayanmasi gerektigini ozellikle vurgulamistir. Bu yoniiyle iki lilke hukukunda da
miilkiyet hakkinin sinirs1z olmadigi kabul edilmekte, ancak sinirlamanin siki kosullara

baglanmasi gerektigi belirtilmektedir.

Alman Anayasasi, Tiirk Anayasasi’ndan farkli olarak, miilkiyete miidahale
durumunda olusacak zararin nasil tazmin edilecegine iligkin hiikiimleri dogrudan
anayasal  diizeyde  diizenlemistir.  Bu  yaklasim,  miilkiyet  hakkinin
sinirlandirilmasindan dogan zararin da anayasal giivence altina alindig1 seklinde
degerlendirilebilir. Tiirk Anayasasi’nin 46. maddesi ise benzer sekilde kamulastirma
karsiliginda tasimmazin bedelinin 6denmesini ongdrmektedir; ancak bu diizenlemeyi
Alman hukukundan farkli olarak miilkiyet hakkinin genel ¢ergevesinden ayri bir

madde ile ele almistir.

Sonug olarak, her iki sistemde de miilkiyete miidahale durumunda benzer tazminat
mekanizmalari isletilmektedir. Ancak miidahalenin dayandig1 anayasal sistematik ve

diizenleme tarzinda baz1 yapisal farkliliklar mevcuttur.

Her iki iilkenin planlama sistemlerinde de, miilkiyet hakkina miidahale eden ¢esitli
araglara yer verilmistir. Bu araclar vasitasiyla, kamu yarart gozetilerek plan
kararlarimin  hayata gegirilmesi amacglanmistir. Ancak bu araglarin uygulanma
bigimleri ve dnceliklendirilme yontemleri bakimindan farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir.
Bu baglamda, dikkat ¢eken bir 6rnek olarak, Tiirkiye’de idarenin taginmaz edinme
yollar1 arasinda kamulastirmanin daha sik tercih edilen bir yontem oldugu
degerlendirilmistir. Buna karsilik, Almanya’da kamulastirma, yalnizca diger
miidahale yollarinin yetersiz kaldig1 durumlarda basvurulabilecek, son ¢are niteliginde
bir ara¢ olarak diizenlenmistir. Bu farklilik, iki {ilkede miilkiyet hakkina iliskin

anayasal ve yasal yaklasimlarin araglara yansimasi seklinde yorumlanabilir.

Tiirkiye’de tasinmaz edinimine iliskin planlama araglari i¢in genel bir siralama ya da
oncelik sistemi bulunmamaktadir. Ancak bazi maddelerde, belirli durumlar i¢in hangi
yonteme oOncelik verilmesi gerektigi agikga belirtilmistir. Bu kapsamda, Imar
Kanunu'nun 13. maddesi, kamu hizmetine ayrilan alanlara isabet eden ozel
miilkiyetteki tasinmazlarin idare tarafindan nasil edinilecegine dair 6zel bir yol haritasi
sunmaktadir. Madde hiikmiine gore, oncelikle 18. madde kapsaminda arsa ve arazi

diizenlemesi yapilmasi esastir. Bu yolun miimkiin olmamas1 halinde, kamuya ait
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tasinmazlardan ya da Hazine miilkiyetinden ihtiyag karsilanmaya ¢aligilacaktir. Bunlar
da yeterli gelmezse, imar hakki aktarimi1 uygulanabilecektir. Tiim bu yollarin sonugsuz
kalmas1 durumunda, en son ¢are olarak Kamulastirma Kanunu ¢er¢evesinde trampa
veya satin alma yoluyla 6zel miilkiyetteki taginmazin kamuya gecirilmesi giindeme

gelmektedir (Karal, 2019, s. 175).

Bu noktada, idarenin taginmaz edinim araglarin1 kullanmadaki takdir yetkisinin, s6z
konusu madde 6zelinde sinirlandigi sdylenebilir. Her ne kadar bu yapt Almanya’daki
gibi genel bir “son ¢are ilkesi’ne dayanmiyor olsa da, belirli dnceliklerin tanimlanmig
olmas1 anlamlidir. Ote yandan, 13. maddede agik¢a yer almamakla birlikte, ifraz ve
tevhid islemleri ile terk uygulamalar1 da fiilen kamusal alan tesisine imkan saglayan
diizenlemeler arasinda yer almaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye’de de planlama araglarinin
kullannrminda kamu yararinin saglanmasina yonelik ¢esitli yollarin Oncelikle
degerlendirilmesi gerektigi yoniinde mevzuatin dolayli bir yaklasim benimsedigi

goriilmektedir.

Bir diger ornek ise, Almanya’daki arazi diizenlemesi uygulamasi olan Umlegung ile
Tiirkiye’de 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesinde yer alan diizenleme arasinda
kurulabilir. Her iki sistem de plan kararlarmin uygulanmasimi kolaylastirmak ve
diizenli yapilasmay1 saglamak amaciyla tasinmazlarin yeniden diizenlenmesine
yoneliktir. Ancak uygulamada maliklerden alinabilecek katki oranlar1 bakimindan
farklihik goriilmektedir. Tiirkiye’de bu oran, kullanim amaci ayrimi yapilmaksizin
%45’ e kadar ¢ikarilabilirken; Almanya’da altyap: hizmetleri i¢in en fazla %30, diger
kamu alanlar1 i¢in ise %10’ luk bir sinir dngdriilmiistiir. Bu fark, miidahalenin amacina
gore katkinin da farklilagtirilmasini saglamakta ve miilkiyet hakkinin daha dengeli

bi¢imde korunmasina imkan tanimaktadir.

Bu c¢alismada Almanya Orneginde yalnizca kamulastirma ve arazi diizenlemesi
uygulamalari ele alinmistir. Bunun nedeni, Alman planlama sisteminde 6zel miilkiyete
en yaygin ve temel miidahale araclart olarak bu iki yontemin 6ne ¢ikmasidir. Buna
karsilik Tiirkiye’de, miilkiyet hakkina miidahale eden planlama araglar1 yalnizca
kamulastirma ve 18. madde diizenlemesi ile sinirl degildir. Imar hakki aktarimu, idari
irtifaklar, ifraz ve tevhid ile terk uygulamalar1 da, idarenin plan kararlarini hayata
gecirebilmek ve kamusal alan tesis edebilmek amaciyla bagvurdugu diger araglardir.
Tirkiye’de bu araclar arasinda mutlak bir oncelik siralamasi yapilmamakta; hangi

aracin uygulanacagi cogunlukla planin niteligine, idarenin ihtiyaglarima ve somut
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duruma gore belirlenmektedir. Bu kapsamda, calismada Tirkiye’deki miidahale
bicimleri daha genis bir yelpazede degerlendirilmis ve her bir aracin miilkiyet hakki

iizerindeki etkisi ayr1 basliklar altinda incelenmistir.

Bununla birlikte, her iki sistemde de planlama araglarina kars1 yargi yollarinin agik
olmasi, idarenin miidahalesinin sinirlarinin ¢izildigini ve hukuki denetimin miimkiin
oldugunu gostermektedir. Bu durum, miilkiyet hakkinin mutlak bir hak olmadig,
ancak mesru ve denetlenebilir simirlar igerisinde sinirlanabilecegi anlayisiyla
ortismektedir. Dolayisiyla, incelenen planlama araglari, sadece fiziksel mekani
diizenleyen uygulamalar olarak degil, ayn1 zamanda miilkiyet hakkinin korunmasi ile
kamu yararmin dengelenmesini saglayan hukuki mekanizmalar olarak da

degerlendirilmelidir.
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