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VERIMBAS, Mustafa. Tasinmaz Mal Miilkiyetine Hukuki El Atma, Yiiksek
Lisans Tezi, Ankara, 2020.

Miilkiyet hakki, temel hak ve &devlerden biri olup, 1982 Anayasasi ve
Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi uyarinca korunmaktadir. Miilkiyet hakki, ancak
kamu yarar1 amaciyla ve kanunla kisitlanabilir. Planli ve kamu ihtiyaglarina cevap
verebilecek bir kentlesmenin saglanabilmesi amaciyla hazirlanan imar planlar ile
miilkiyet hakkindan dogan yetkilerin belirsiz siireligine kisitlanmasi s6z konusu

olabilmektedir.

Kamulastirma yapilmaksizin imar planlarinda kamusal alanda kalan o6zel
miilkiyete konu taginmaz iizerinde meydana gelen kisitlilik hali hukuki el atma
olarak ifade edilmektedir. Kamulastirmasiz el atma, uzun yillar sadece fiili el atma
olarak kabul edilmisse de yargi kararlartyla hukuki el atmanin da bir tiir

kamulagtirmasiz el atma olduguna karar verilmistir.

Hukuki el atma kavrammin Tirk Hukukunda kabul edilmesi nedeniyle
kamulastirma ve kamulastirmasiz el atma kavramlarina degindikten sonra hukuki el
atmanin tanimi yapilmis, niteligi, kosullar1 ve gecirdigi siire¢ yargi kararlari 1g1ginda
ele alinmis, tasinmaz malikinin hukuki el atmaya karsi basvurabilecegi yollar ve

acabilecegi dava tiirleri incelenmistir.

Anahtar Sozciikler: Miilkiyet Hakki, Imar Plani, Arazi ve Arsa Diizenlemesi,

Kamulastirmasiz El Atma, Hukuki El Atma.



ABSTRACT

VERIMBAS, Mustafa. Privately Owned Immovable Property Legal
Confiscation, Master’s Thesis, Ankara, 2020.

The right to property that is one of the fundamental rights and duties is
protected under the Constitution of 1982 and the European Convention on Human
Rights. The right to property can only be restricted by law and for public benefit.
The municipal development plans prepared to provide an urbanization that is planned
and also can meet public needs and the authority arising from the right to property
can be restricted for indefinite periods.

Municipal development plans without expropriation, the state of restriction
occurring on the immovable subject to private property in the public sphere is
expressed as legal confiscation. Although confiscation without expropration has been
accepted as only actual confiscation for many years, it has been decided that legal

confiscation with adjudication as a type of confiscation without expropration.

With the reason of the concept of legal confiscation is accepted in Turkish
Law, the definition of legal confiscation is made after addressing the concepts of
expropriation and confiscation without expropration and its qualification, conditions
and the process it has gone through are evaluated in the light of adjudications, and
the ways and the types of lawsuits that the immovable property can apply against

legal confiscation are examined.

Keywords: The Right to Property, Municipal Development Plan, Land Use
Restrictions, Confiscation Without Expropration, Legal Confiscation.
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GIRIS

Degisen ve gelisen diinya diizenine paralel olarak sehirlesme hareketi ve
kamu ihtiyaglar1 da hizli bir sekilde degismekte, gelismekte ve artmaktadir. Bunun
sonucu olarak kamu hizmetlerinin goériilmesi, kamusal ihtiyaclarin kargilanmasi ve
gelecege yonelik planlamalarin  yapilmast amaciyla farklt 6lgeklerde planlar
hazirlanmaktadir. Sehirlesmenin sonucu olarak umumi hizmetler ile kamu
hizmetlerinin karsilanmasi amaciyla ihtiya¢ duyulan alanlarin zemine uygulanmasi
imar planlariyla olmaktadir. Yiirlirliige konulan imar planlar1 araciligiyla 6zel kisi
miilkiyetine konu taginmazlarin yol, meydan, park, ibadet yerleri gibi umumi
hizmetler ile saglik ve okul alani gibi kamu hizmetine ayrilan alanlarda kalmasi s6z
konusu olmaktadir. Imar planlarmin bir imar hukuku diizenlemesi oldugu dikkate
alindiginda karsimiza miilkiyet hakki ile imar hukuku arasindaki iligki ve miilkiyet

hakkini kisitlayan imar hukuku diizenlemeleri ¢ikmaktadir.

Miilkiyet Hakki, insanlar i¢in ge¢miste oldugu gibi giiniimiizde de biiyiik
Oneme sahiptir. Bu 6nem, basta ekonomik nedenler olmak {izere iilke niifuslarinin
hizla artmasindan dolay1 yeni yerlesim yerlerine ve kamu hizmetlerinin goriillmesine
ihtiya¢ duyulmasi nedenleriyle giderek artmaktadir. Bu sebepledir ki, basta bircok
iilke Anayasalarinda, taraf olduklar1 sozlesmelerde ve c¢ikarilan mevzuatlarda
miilkiyet hakki agiklanmakla birlikte miilkiyet hakkini koruyucu diizenlemeler

getirilmistir.

Ulkemiz agisindan bakildiginda miilkiyet hakki, Tiirkiye Cumhuriyeti 1982
Anayasasinda temel haklardan biri olarak diizenlenmis olup, hangi hallerde ve ne
sekilde kisitlanabilecegine iliskin hiikiimlere yer verilmistir. Ayrica miilkiyet hakki,
iilkemizin de taraf oldugu Avrupa Insan Haklari Sozlesmesi’nin 1 numarali Ek

Protokol’1i ile de diizenlenmistir.

Calismamiz  kapsaminda miilkiyet hakki, Imar Hukuku agisindan
incelendiginden imar planlarinin konusu olan tasinmaz miilkiyeti esas alinmigtir.
Calismanin esasinda ise 6zel kisi miilkiyetine konu olan taginmaz maliklerinin
kullanma, yararlanma ve tasarruf etme vyetkilerinin imar hukukunda yer alan

diizenlemeler ile kisitlanmasina iliskin miidahaleler incelenmistir.



Sehirlesme ve kamu ihtiyaglarinin artmasi nedeniyle duyulan bu alanlarin
planlanmasi ve miilkiyetinin kamuya gegirilmesi Imar Hukuku kapsaminda yer alan
diizenlemeler ile miimkiin olmaktadir. Bu sebeple, belediye sinirlar1 ve miicavir alan
icerisinde Belediyelere ve bunun disinda kalan alanlarda ise i1 Ozel Idarelerine imar
plan1 ve arazi ve arsa diizenlemesi yapma yetkileri verilmistir. Ayrica, Belediyeler ve
Il Ozel idareleri disinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Toplu Konut Idaresi
Baskanligi (TOKI), Iller Bankasi, Ozellestirme Idaresi Baskanligi ve Kiiltiir ve
Turizm Bakanlig1 gibi idarelerin de 6zel kanunlarda imar plani yapma yetkileri
bulunmaktadir. Bunun yaninda, bazi kurumlara 2942 sayili Kamulastirma Kanunu

uyarinca kamu yarar1 amaciyla kamulastirma yapma yetkisi de verilmistir.

Idareler yerine getirmekle yiikiimlii olduklar1 kamu hizmetinin goriilmesi
sirasinda bazi 6zel kisi miilkiyetine konu tasinmazlara ihtiya¢ duyabilmektedirler. Bu
taginmazlarin kamu miilkiyetine gecirilmesi i¢in ilgili idarelere kamulagtirma, arazi
ve arsa diizenlemesi yapma gibi kanunlarda diizenlenmis usuller getirilmistir. Ancak
ilgili idareler tarafindan usuliine uygun kamulastirma ve benzeri bir isleme
basvurulmadan ya da basvurulsa dahi bu islem tamamlanmadan tasinmaz mal
miilkiyetine el atilmalar1 s6z konusu olmaktadir. Bu sekilde 6zel hukuk kisisi
miilkiyetine el atilmasi hali iki farkli sekilde karsimiza ¢ikmaktadir. Bunlardan ilki
fiili el atma, diger1 ise hukuki el atmadir. Kamulastirmasiz el atma kavrami hakkinda
uzun yillar mevzuatta higbir diizenleme olmamasi nedeniyle bu konudaki
uyusmazliklar mahkeme kararlar ile ¢6zlime kavusturulmustur. Yarg: kararlarinda,
kamulastirmasiz el atma kavraminin fiili el atma kavramiyla es anlamli oldugu uzun
yillar ifade edilmesine ragmen 2010 yilinda verilen bir Yargitay Hukuk Genel
Kurulu karariyla kamulastirmasiz el atma kavrami farkli bir boyut kazanmistir. Bu
tarihten sonra hukuki el atma kavrami da kabul edilmis ve kamulastirmasiz el atma

hallerinin fiili el atma ve hukuki el atma seklinde meydana gelebilecegi belirtilmistir.

Kamu kurum ve kuruluslariin 6zel kisi miilkiyetine konu tasinmaza usuliine
uygun bir kamulastirma islemi yapmaksizin fiilen el atmas1 ve malikin zilyetligini
sona erdirerek tasinmazindan tamamen veya kismen yararlanmasinin engellenmesi
fiilli el atma halini olusturmaktadir. Bunun yaninda, imar plam1 yapmaya yetkili
idarelerin yaptiklart imar planlar1 ile 6zel hukuk kisisi miilkiyetinde bulunan

tasinmazlarin kamu hizmetinde kullanilmasimi planladiklar1 goriilmektedir. Bu
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idarelerin imar planlarinin yapilmasindan itibaren en ge¢ 3 ay igerisinde 5 yillik imar
programlarinin hazirlanmas1 ve bu 5 yillik imar programlart kapsaminda kamu
hizmetinde kullanilmas1 planlanmis 6zel kisi miilkiyetine tabi tasinmazlarin kamuya
kazandirilmasma iliskin islemleri tamamlamas1 3194 sayili Imar Kanunu uyarinca
yasal bir zorunluluktur. Ancak wuygulamada 5 yillik imar programlarinin
hazirlanmadig1 veya hazirlansa bile imar programu siiresi i¢erisinde kamu hizmetine
ayrilmis tasinmazlarin arazi ve arsa diizenlemesi veya kamulastirma yapilmak
suretiyle kamu miilkiyetine ge¢irilmedigi sikga goriilmektedir. Bu siirecte 6zel kisi
miilkiyetine tabi taginmazlarda yapilagsmaya imkan taninmamakta, malikin taginmaz
tizerindeki kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkileri belirsiz siireli olarak
kisitlanmaktadir. Boylelikle, tasinmaza idare tarafindan fiilen el atilmamis veya
tasinmaz halen malikinin miilkiyet ve zilyetliginde olsa dahi malikin miilkiyet
hakkindan dogan yetkilerinin kisitlanmasi ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum ise hukuki

el atma olarak ifade edilmektedir.

Hukuki el atma kavraminin yargi kararlarinda kabul edilmesiyle birlikte Tiirk
Hukukunda kamulastirmasiz el atma tiirleri olan fiili el atma ve hukuki el atma
kavramlart 6nem kazanmistir. Bu sebeple, hukuki el atmanin tanimi, niteligi,
kosullar1, yarg:i kararlar1 1s18inda tarihsel stireci, hukuki el atma halinde idari ve

yargisal bagvuru yollar1 calismamizin temelini olusturmaktadir.

Calismamizin  birinci  boliimiinde 6ncelikle Imar Hukuku kapsaminda
miilkiyet hakki ele alinarak miilkiyet hakkinin tanimmi yapilacak, c¢alismamiz
acisindan konusu irdelenerek miilkiyet hakkinin kisitlanmasi ve kisitlanmasinin
kosullar anlatilacaktir. Ayn1 boliimiin devaminda ise Imar Hukuku ve planlama
kavramlarina deginilmek suretiyle miilkiyet hakkimi kisitlayan imar hukuku
diizenlemeleri olan imar planlari, kamulastirma ve arazi ve arsa diizenlemesi

acgiklanacaktir.

Calismamizin ikinci boliimiinde hukuki el atma kavraminin daha iyi
aciklanabilmesi ve anlasilabilmesi i¢in kamulastirmasiz el atma kavraminin tanimi,
niteligi ve amact incelenecek olup, ayrica kamulastirmasiz el atma ayrimlarindan
bahsedilecektir. Ayni boliimiin devaminda ise hukuki el atma kavrami tiim yonleriyle

ele alinarak tanimi yapildiktan sonra niteligi ve kosullar1 aciklanacaktir. Bununla
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birlikte calismanin devaminda yargi kararlart 1s1ginda hukuki el atma siireci
anlatilarak hukuki el atma ile fiili el atmanin karsilastirilmas: yapilacaktir. ikinci
boliimiin son kisminda ise hukuki el atmaya karsi tasinmaz maliki 6zel hukuki
kisisinin bagvurabilecegi idari yollar ile yargisal yollar detayli olarak tiim yonleriyle

emsal kararlar 15181nda irdelenecektir.

Bu ¢alismanin amaci, 6zel kisi miilkiyetine konu taginmaz miilkiyetinin imar
hukukunda kapsaminda diizenlenen islemlerle kisitlanmasi seklinde karsimiza ¢ikan
hukuki el atma kavramini, ilgili diger kavram ve diizenlemelere deginilmesi suretiyle
Tirk Hukukundaki yeri, gelisimi, kosullari, hukuki el atmaya karsi taginmaz
malikinin basvurabilecegi yollar1 mevzuat, doktrin ve yargi kararlariyla birlikte

aciklayabilmektir.



BIiRINCi BOLUM

MULKIYET HAKKI VE MULKIYET HAKKINI KISITLAYAN iMAR
HUKUKU DUZENLEMELERI

1.1 Miilkiyet Hakki ve Kisitlanmasi
1.1.1 Miilkiyet hakki kavraminin tanimi, konusu ve kapsam

Miilkiyet kavrami Arapga kokenli “miilk” kelimesinden tiiretilmis olup,
miilkiyet hakki kavrami, Roma Hukukunda hak nedeninin kapsadigi oranda mali

kullanmak ve maldan yararlanmak hakki olarak tanimlanmustir.

Tiirk hukukunda miilkiyet hakki kavrami irdelendiginde ise, miilkiyet hakk1
kavraminin kanunlarda tanimlanmadigi goriilmektedir. Tiirk Medeni Kanunu’nun?

683. maddesinde;

“Bir seye malik olan kimse hukuk diizeninin sinirlari i¢inde, o sey lizerinde
diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.

Malik, malin1 haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi1 istihkak davasi
acabilecegi gibi, her tiirlii haksiz el atmanin 6nlenmesini de dava edebilir.”

denilmek suretiyle miilkiyet hakkinin unsurlar1 agiklanmaktadir.

Yine, TMK’nin 704. Maddesinde;

“Tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardir:

1- Arazi,

2- Tapu kiitiigiinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,

3- Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitlhi bagimsiz boliimler.” denilerek taginmaz

miilkiyetinin konusu olabilecek seyler sayilmistir.

Miilkiyet hakki ile ilgili olarak 1982 AY’nmn® 35. maddesinde de bir
diizenleme bulunmaktadir. Yasa metninde; “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina
sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet
hakkinin kullanilmasi toplum yararima aykiri olamaz.” denilerek miilkiyet hakki

Anayasal gilivence altina alinmig ve sinirlama halleri ile sekli gosterilmistir.

! Pierre-Joseph Proudhon, Miilkiyet Nedir? , ¢ev. Vedat Giilsen Uretiirk, 2. Baski, Istanbul,
Toplumsal Dniisiim Yayinlari, 1998, s.83.

2R.G. 08.12.2001-24607

3R.G. 06.111982-17863



Miilkiyet hakk1 yasalarimizda agik bir sekilde tanimlanmamis olsa dahi, gerek
TMK’nin 683. maddesi, gerekse Esya Hukukuna ait kurallarin biitiinii gz 6niinde
tutuldugunda, miilkiyet “esya iizerinde en genis yetki saglayan ayni hak™ olarak

tanimlanabilir.*

Bununla birlikte, miilkiyet hakki, bir kimsenin malik oldugu seyi kullanmaya,
gelirini ve irlinliinii almaya, seyi harcayip yok etmeye ve hukuka aykirt olmamak
kaydiyla o sey lizerinde her tiirlii islemde bulunmaya, ona yapilan saldiriy1 ortadan
kaldirmaya ve istihkak(hak etme) davasi agmaya hak veren gii¢ ve yetki olarak da

tanimlanmaktadir.®

Miilkiyet hakkinin getirdigi genis kapsamli yetkiler sayesinde malik, toplum
icinde diger kisilere kars1 daha giiclii bir yer edinmekte; elde ettigi bu mali giicten
yararlanmak suretiyle Ozellikle mali yonden zayif bulunanlar iizerinde etkili

olabilmektedir.®

Giliniimiizde kabul edilen miilkiyet anlayisina gére miilkiyet hakki, sahibine o
sey tizerinde en genis yetkileri getirmekle birlikte konusu ve muhtevas: itibariyle
degisiklik gdstermektedir. Miilkiyet anlayis1 genis yetkiler dogurdugu gibi bununla

birlikte bir takim ddevleri de kapsamaktadir.’

Genel olarak miilkiyet hakki malike ii¢ temel yetki vermektedir. Roma
Hukukunda kavramsallastirilip, giiniimiize kadar gelen bu yetkiler; kullanma (usus),
yararlanma (fructus) ve tasarruf (abusus) yetkileridir.

Miilkiyet hakkinin konusunu kural olarak bir esya olusturmaktadir. Bu esya

tasiir olabilecegi gibi tasinmaz da olabilir.®

Miilkiyet hakkinin konusundan
kastedilen miilkiyet hakkinin hangi c¢esit varliklar (sey, nesne, mal) {izerinde

hakimiyet yetkisi sagladigidir.

4 M. Kemal Oguzman, Ozer Seli¢i, Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 12. baski, Istanbul,
Filiz Kitabevi, 2009, s.233.

5 Erol Unal, Feridun Duyguluer, Z. Ersin Bolat, imar Terimleri, Ankara, Yorum Matbaast,
1998, s.81.

& Mehmet Ayan, Esya Hukuku I1: Miilkiyet, Konya, Mimoza Yayinlari, 2000, s. 3.

7 Kemal Tahir Giirsoy, Fikret Eren, Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Ankara, Seving Matbaasi, 1978, s. 361.

8 Aydin Aybay, Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, istanbul, Vedat Kitapgilik, 2010, s. 122.
° Ayan, a.g.e., s.8.
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Miilkiyet hakkinin konusunun tarihi gelisimine bakildiginda taginir mallardan
tasinmaz mallara dogru bir gelisim gosterdigi goriilmektedir. Giiniimiizde ise
miilkiyet hakkinin genel olarak tasinir ve tasinmaz mallar {izerinde s6z konusu
olabilecegi kabul gormekte ise de, gayri maddi varliklarin (fikir ve sanat eserleri,
patent hakki vb.) miilkiyet hakkina konu olup olmayacagi Avrupa Insan Haklari
Mahkemesi ile Anayasa Mahkemesi kararlarinda ve doktrinde tartisgitimistir.® Bu
tartismalar neticesinde iki farkli goriis ortaya ¢ikmustir. Ik goriise gore, miilkiyet
hakkinin konusunu tasinir ve tasinmaz varliklar olusturmaktadir. Ikinci goriise gore
ise miilkiyet hakkinin konusu olduk¢a kapsamli degerlendirilmistir. Bu goriise gore
miilkiyet hakki sadece tasimir ve tasinmaz varliklar {izerinde degil, bunlarla birlikte
patent haklari, marka iizerindeki haklar, alacak haklar1 gibi gayri maddi haklar

tizerinde de s6z konusu olmaktadir.*

Idarelerin kamulastirma usulii uygulanmaksizin el atmak suretiyle miidahale
ettikleri miilkiyet hakki tasinmaz {izerindeki miilkiyettir. Tasinmaz miilkiyetinin
mevzuata gore konusunu ise arazi, bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyeti

olusturmaktadir.*?
TMK’nin “Kapsam” bagslikli 718. maddesinde;

“Arazi lizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu o6l¢iide, iistiindeki

hava ve altindaki arz katmanlarini kapsar.

Bu miilkiyetin kapsamina, yasal siirlamalar sakli kalmak iizere yapilar,
bitkiler ve kaynaklar da girer.” denilmek suretiyle tasinmaz miilkiyetinin kapsami ve

sinirlart ¢izilmistir.

Ilgili yasa diizenlemesine gdre tasinmaz miilkiyetinin kapsami yatay, dikey ve
madde itibariyle kapsam seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Bunun sonucu olarak taginmaz
miilkiyeti yatay olarak, arazinin smirlar itibariyle icinde kalan toprak pargasini
kapsar. Dikey kapsam da, ilgili yasa maddesinde de vurgulandig {izere

kullanilmasinda yarar oldugu o6l¢iide {istiindeki hava ve altindaki arz katmanlarini

10 Kiirsat Akca, “Anayasa Mahkemesi Kararlarinda Miilkiyet Hakki”, inénii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.1, 2015, s.556.

11 Refik Tiryaki, Ekonomik Ozgiirliikler ve Anayasa, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2008, s. 69.

12 Turhan Esener, Kudret Giiven, Esya Hukuku, 6. baski, Ankara, Yetkin Yayimnlari, 2015, s. 203.
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kapsamaktadir. Taginmazin madde itibariyle kapsami ise arazi iizerinde inga olunan

yapilar, agac ve benzeri bitkiler ile kaynaklari ifade etmektedir.'®
1.1.2 Miilkiyet hakkinin kisitlanmasi ve sartlari
1.1.2.1 Miilkiyet hakkinin kisitlanmasi

Miilkiyet hakki, temel hak ve 6devlerden biri olup, bu hak Tiirkiye’nin de
taraf oldugu AIHS’nin 1 numarali Ek Protokol’ii ile giivence altina alinmustir.
Bununla birlikte T.C. 1982 AY’nin 35. maddesi ile de miilkiyet hakkini koruyucu bir
diizenleme getirilmistir. Miilkiyet hakkiyla ilgili olarak s6z konusu yasal
diizenlemeler ile bir giivence getirildigi kadar miilkiyet hakkinin kisitlanmasi halleri

de ayn1 sekilde mevzuatta kendine yer bulmustur.
1982 AY’nin “Miilkiyet Hakki” baglikli 35. maddesinde;
“Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir.

Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararma aykiri olamaz.” denilmek
suretiyle miilkiyet hakkina dogrudan AY ile kisitlama sartlar1 getirilmistir. Yasa
metninden ¢ikan kisitlama sartlari, miilkiyet hakkinin ancak kamu yarari amaciyla ve
kanunla sinirlanabilecegi ve miilkiyet hakkinin kullanilmasimin toplum yararima
aykirt olamayacagidir. S6z konusu kisitlama sartlarina ek olarak devletlestirme,
kiyillardan faydalanma, toprak miilkiyeti ve kamulagtirma gibi diizenlemeler ile
miilkiyet hakkinin sinirlart ve smirlanmasimin - sartlar1 AY’da kendine yer

bulmustur.'4

Mamafih, miilkiyet hakkinin da i¢inde bulundugu tiim temel haklara iliskin
getirilebilecek kisitlamalarin kriterleri AY’da diizenlenmistir. Anayasanin “Temel
hak ve hiirriyetlerin sinirlanmasi” baglikli 03.10.2001 degisikliginden sonraki son
hali olan 13. maddesinde; “Temel hak ve hiirriyetler, 6zlerine dokunulmaksizin
yalnizca Anayasanin ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagli olarak ve ancak

kanunla sinirlanabilir. Bu sinirlamalar, Anayasanin soziine ve ruhuna, demokratik

3 M. Kemal Oguzman, Ozer Seli¢i, Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 13.baski, Istanbul,
Filiz Kitabevi, 2011, s. 383.

¥ Tbrahim O. Kaboglu, Ozgiirliikler Hukuku Insan Haklarimin Hukuksal Yapis, 4.baski,
Istanbul, Alfa Yaymlar1, 1998, s. 258.
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toplum diizeninin ve laik Cumbhuriyetin gereklerine ve Olciiliilik ilkesine aykiri
olamaz.” denilmis ve miilkiyet hakkinin da i¢inde bulundugu temel hak ve
hiirriyetlerin kisitlanmasinin sartlar1 belirlenmistir. Getirilen bu sartlar ile miilkiyet
hakki ve bagkaca diger temel hak ve hiirriyetlerin glivence altina alinmasi ve keyfi

miidahalelerden korunmasi amaglanmistir.

Miilkiyet hakkinin kisitlanabilmesine iliskin Anayasa ile getirilen sartlar,
AYM’nin miilkiyet hakkinin ihlal edilmesine iliskin verdigi kararlarda detayl1 olarak
irdelenmektedir. Miilkiyet hakkinin kisitlanabilmesi i¢in belirtilen sartlarin birlikte
var olmas1 gerektigi kuskusuzdur. Ancak bu sartlarin tamaminin varligi halinde
kisitlanabilen miilkiyet hakki, s6z konusu sartlardan biri veya birka¢inin olmamasi

halinde ihlal edilmis olmaktadir.
1.1.2.2 Miilkiyet hakkinin kisitlanmasinin sartlari

Anayasanin miilkiyet hakkini diizenleyen 35. maddesiyle birlikte yine
Anayasanin temel hak ve hiirriyetlerin sinirlanmasi baglikli 13. maddesi birlikte

incelendiginde miilkiyet hakkinin kisitlanabilmesi igin gerekli sartlar ortaya

cikmaktadir.

Miilkiyet hakkinin kisitlanmasi i¢in gerekli olan ve mevzuattan ¢ikan sartlarin
tiimiiniin ayn1 anda var olup olmadig1, miilkiyet hakkinin ihlaline iliskin AYM Oniine

gelen bagvurularda inceleme ve degerlendirme konusu yapilmaktadir.

Bu asamada, miilkiyet hakkinin kisitlanmasina iliskin sartlarin tek tek
incelenmesine gerek duyulmamis, bu sartlarin yalnizca bagslik olarak belirtilmesi
yeterli goriilmistiir. S6z konusu sartlar; kamu yarart amaciyla yapilmasi,
kisitlamanin  kanunla yapilmasi, miilkiyet hakkinin 6zline dokunulmamasi,
Anayasanin soziine ve ruhuna aykiri olmamasi, demokratik toplum diizeninin ve laik

Cumhuriyetin gereklerine ve ol¢iiliiliik ilkesine uygun olmasidir.
1.1.3 Miilkiyet Hakkim Kisitlayan Mevzuatlar

T.C. Anayasasimnin 35. maddesi, miilkiyet hakkinin korunmasi amaciyla
getirilmig bir diizenlemedir. Anayasada yer alan bu hiikiim ile herkesin miilkiyet
hakkina sahip oldugu acik bir sekilde ortaya konulmustur. Miilkiyet hakkinin ancak

kamu yarar1 amaciyla kanun ile sinirlanabilecegi diizenlenerek miilkiyet hakkinin
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ihlaline yonelik miidahalelerin Oniine gecilmesi amaglanmistir. Ancak Anayasanin
miilkiyet hakkini koruyucu 35. maddesine ragmen Anayasamiz basta olmak iizere
Tirk Hukukunda miilkiyet hakkini kisitlayan mevzuatlar da bulunmaktadir. Tiirkiye

15

Cumbhuriyeti Anayasasi, Tiirk Medeni Kanunu, Imar Kanunu!®, Kamulastirma

17 18

Kanunu®®, Kiiltir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Kanunul’/, Kiyr Kanunu'® ve
Bogazi¢i Kanunu'® gibi kanunlarda miilkiyet hakkini smirlamaya y&nelik

diizenlemeler bulunmaktadir.
1.2 Miilkiyet Hakkim Kisitlayan imar Hukuku Diizenlemeleri

Miilkiyet hakkimi kisitlanmasi, hukuk literatiirinde 6zel hukuktan
kaynaklanan kisitlamalar ve kamu hukukundan kaynaklanan kisitlamalar olarak iki
kola ayrilmaktadir. Calisma konusu geregi 6zel hukuktan veya kamu hukukundan
kaynaklanan miilkiyet hakki kisitlamalarina deginilmeyecektir. Miilkiyet hakkini
kisitlayan en onemli diizenlemeleri 3194 sayilh IK getirdiginden calismamizda
miilkiyet hakkini kisitlayan ve imar kanununda yer alan diizenlemeler ele

alinmaktadir.

Miilkiyet hakkini kisitlayan imar hukuku diizenlemeleri agiklanmadan 6nce
imar hukuku ve planlama kavramlarinin agiklanmasinda yarar bulunmaktadir. Bu
sebeple, oncelikle imar hukuku ve planlama kavramlarina deginilmekte ve

agiklanmaktadir.

Imar hukuku kavraminin agiklanabilmesi i¢in imar kavraminm taniminin
yapilmasi ve anlaminin ortaya konulmasi gerekmektedir. imar sozciigii, Arapca
kokenli olup, “iimran (diizenlilik)” kelimesinden gelmektedir.?® Tiirk Dil Kurumu
sozliigiinde ise “baymndirlik” anlamina gelmektedir.?! Imar sdzciigiiniin ayrica,
“bayindir kilma, gelistirme, mamur etme, bir yeri bakimli ve baymdir hale getirme,

giizel hale getirme” gibi anlamlar1 da bulunmaktadir.?? imar kelimesine verilen bu

15R.G. 09.05.1985-18749

16 R.G. 08.11.1983-18215

"R.G. 23.07.1983-18113

18 R.G. 17.04.1990-20495

P R.G. 22.11.1983-18229

2 Mustafa Yilmaz, imar Yaptirnmlar1 Ve Yargisal Koruma, 1.baski, Ankara, Segkin
Yayincilik, 2002, s. 19.

2 Ayrint1 igin bkz. Tiirk Dil Kurumu Resmi Internet Sitesi, https:/sozluk.gov.tr/

2 Yilmaz, a.g.e., s. 19.
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karsiliklar, kelimenin kavram olarak, yapmaya, iyilestirmeye ve giizellestirmeye

yonelik bir faaliyetin adi oldugunu ortaya koymaktadir.??

Imar hukuku ise yerlesim yerlerinin giiniimiizde ve gelecekteki sosyal,
ekonomik ve fiziksel agidan gelismesini, kalkinmasini ve korunmasini saglayan

amag ve politikalar1 ortaya koyan hukuk kurallarinin tiimiinii ifade etmektedir.?*

Bir yerlesim yerinin planlanmasinda ve gelismesinde hukukun Onemi
buyiiktiir. Hukuk, yerlesim yerinin yonetim sistemini belirledigi gibi, yerlesim
yerinin planlanmasini ve diizenlenmesini saglar. Ayrica, yoOnetici ve plancilarin

yetkilerinin sinirlarim belirler.?®

Bununla birlikte imar kavrami anlamlarindan hareketle imar hukuku kavramai,
arsa ve arazilerin insanlarin ihtiyaclari gozetilerek diizenlenmesini ve

kullandirilmasini ele alan hukuk dali olarak da tanimlanmaktadir.2®

Imar mevzuati, imar hukukunun konusunu olusturmaktadir.?’ Imarla ilgili
yasal diizenlemelerin olmamas: halinde, etkili bir imar planlamasindan
bahsedilemeyecegi aciktir.? Bu sebepledir ki, sehirlerin planlanmasinda imar
hukuku ve dolayisiyla imar mevzuatinin énemi biiyiiktiir. imar hukuku konularinimn
basinda planlama, arazi ve arsa diizenlemeleri, yapi izinleri ve denetimi gibi konular
gelmektedir. Bu konular baslica imar kanunu olmak iizere baskaca kanun ve
yonetmelikler ile diizenlenmistir. Ornegin, planlanmamis kadastro parsellerinde arazi
ve arsa diizenlemesi yapilmasi, yapr insaatlar1 i¢in Onceden izin alinmasi, cadde,
sokak ve yollarin genislikleri, bina kat sayilar1 gibi bagkaca bir¢cok konu, yetki ve
siirlar ilgili mevzuatlarda yer almaktadir. Dolayisiyla, imar hukukunun konusu

gosterilirken imar mevzuatinin tiimi ifade edilmektedir.

Planlama kavrami en yalin haliyle belirli bir amaca ulasabilmek i¢in alinan

kararlar olarak tanimlanmaktadir. Bu tanimdan planlarin kararlardan olustugu ve bu

2 Nusret Ilker Colak, imar Hukuku, 1.baski, Istanbul, XII Levha Yaynlari, 2010, s. 5.

2 Aydin Zevkliler, imar Kurallarma Aykir1 ve Zarar Verici insaat, Ankara, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1982, s.165.

%5 Halil Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, 9.baski, Ankara, Seckin Yayincilik, 2019, s.39.

% Tahir Muratoglu, Teskilat, Planlama ve Uygulama Boyutlariyla imar Hukuku, Ankara,
Seckin Yayncilik, 2019, s.18.

2" Colak, a.g.e., s. 37.

28 Yilmaz, a.g.e., s.23.
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kararlarin iki unsur ortaya ¢ikmaktadir. Bu unsurlardan birincisi, ulagilmak istenilen
amactir. Ikinci unsur ise, ulasilmak istenilen amaca nasil ulasilacagidir. Yani amaca

ulastiracak arac plan kavraminm ikinci unsurunu olusturmaktadir.?®

Planlama kavrami idari bir fonksiyon olarak, “i¢erigi ne olursa olsun,
onceden saptanmis hedef ya da hedeflere, yine 6nceden saptanmis siirede ulasmak
icin izlenecek yon ve ydntemleri belirleme eylemi® seklinde ifade edilmektedir.
Ayrica, planlama kavrami, gelecekte ulasilmak istenen amaci ve bu amaca hangi

siirede hangi araclarla varilacagini bugiinden belirlemek olarak da tanimlanmaktadir.

Imar hukuku agisindan planlama ile varilmak istenen sonug, miilkiyet hakkina
konu olan arazilerin kullanilmasi i¢in belirli Olgiitlerin belirlenmesi ve belgeye
baglanmasidir.®! Bu agidan imar hukukunda planlamanin en énemli sonucu, yerlesim
yerlerinde yapilasma kosullarinin diizenlenmesidir. Diinya iizerinde insan yasaminin
basladigi donemden gilinlimiize kadar bir inceleme yapildiginda insanlarin 6nce
toplum olarak yasamaya basladiklari, yeni icatlar ve buluslarla birlikte teknolojinin
de ilerlemesiyle sehirlesmenin 6nem kazandigr goriilmektedir. Buna ek olarak
giiniimiizde koylerden de sehirlere gdclerin azimsanmayacak kadar fazla oldugu
kuskusuzdur. Tiim bu gelismeler 1518inda sehir hayati, yerlesimi, niifusu, sosyal,
ekonomik ve fiziki sartlar1 biliylik 6nem kazanmistir. Bu sebeple de sehirlerin
gelecekte nasil olacaginin ve yapilasma kistaslariin belirlenmesi imar planlamasinin

temelini olusturmaktadir.

3194 sayili IK’nin cikarilma amaci kanunun 1. maddesinde aciklanmistir.
Ilgili maddeye gore IK’nin amaci; “yerlesim yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin;
plan, fen, saglik ve cevre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamaktir.” IK’nin amaci
geregi imar mevzuati ile miilkiyet hakki iizerine bir takim kisitlamalar
getirilmektedir. Oncelikle imar kanununun amaci dogrultusunda idarenin yapmis
oldugu imar planlar1 ile yerlesim yerleri ve bu yerlesim yerlerindeki yapilasma
kosullart belirlenmektedir. Yapilan imar planlari, miilkiyet hakkini tamamen

kullanilamaz hale getirmedigi durumlarda dahi malikin kullanma, yararlanma ve

2 Muratoglu, a.g.e., s.141.

30 Omer Bozkurt, Turgay Ergun, Seriye Sezen, Kamu Yonetimi Sézliigii, 1.baski, Ankara,
Todaie Yaynlari, 1998, s.206.

31 Mustafa Geng, iImar Hukuku, Ankara, Seckin Yaymcilik, 2015, s.15.
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tasarruf yetkilerinden bazilarini kisitladig1 goriilebilmektedir. Ayrica imar planlarinin
onaylanarak uygulamaya konulmasindan itibaren 3 ay igerisinde 5 yillik imar
programinin  idare tarafindan hazirlanmasi  gerekmektedir. Ancak, imar
programlarinin hazirlanmamasi veya hazirlanan imar programlarina uyulmamasi

nedeniyle miilkiyet hakki miidahaleleri karsimiza ¢ikmaktadir.

Idareler tarafindan hazirlanan imar planlar1 ve devaminda uygulamaya
konulan imar programlar1 ile kamunun ihtiyag¢ duydugu 6zel kisi miilkiyetinde
bulunan tasmmazlarm miilkiyetinin idareye gegirilmesi amaclanmaktadir. Ozel kisi
miilkiyetinde bulunan ve kamunun ihtiya¢ duydugu bu taginmazlarin miilkiyetinin
idareye gegcirilmesi yontemleri olarak kamulagtirma ve arazi ve arsa diizenlemesi
islemleri kullanilan iki farkli yontemdir. Imar planlar ile birlikte kamulastirma ve
arazi ve arsa diizenlemesi islemleri imar hukukundan dogan ve miilkiyet hakkini

kisitlayan diizenlemeleri olusturmaktadir.
1.2.1 Imar planlar1
1.2.1.1 imar planlarinin tanimu, niteligi ve amaci

Mekansal planlarin en alt kademesinde yer alan imar planlari, mevzuatta
tanimlanmanustir. Imar planlarmin genel tanim1 yapilmak yerine imar planlarinim alt
tiirlerinin nazim imar plan1 ve uygulama imar plani oldugu ifade edilmis ve bu alt
plan tiirlerinin tanimlar1 yapilmigtir. {IK’nin 6. maddesinde imar planlarinin, nazim
imar plan1 ve uygulama imar plam1 olarak hazirlanacag diizenlenerek imar

planlarinin nazim ve uygulama imar planlarindan olustugu ifade edilmistir.

Muratoglu’na gdre imar planlart; “yerlesim yerlerini bir biitlin olarak ele alan
ve arazi kullanimi ile yapilagsmaya iligkin genel ve kapsayici kararlara yer veren

planlar” olarak tanimlanmustir.?
Karavelioglu’na gore imar plani;

“Belde halkinin sosyal ve Kkiiltiirel gereksinimlerini karsilamayi, saglikli ve
giivenli bir ¢evre olusturmayi, yasam kalitesini artirmayr hedefleyen ve bu
amacla beldenin ekonomik, demografik, sosyal, kiiltiirel, tarihsel, fiziksel
ozelliklerine iliskin aragtirmalara ve verilere dayali olarak hazirlanan, kentsel
yerlesme ve gelisme egilimlerini alternatif ¢oziimler olusturmak suretiyle

%2 Muratoglu, a.g.e., s.186.
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belirleyen, arazi kullanimi, koruma, kisitlama kararlari, orgiitlenme ve
uygulama ilkelerini i¢eren pafta, rapor ve notlardan olusan belgedir.”

seklinde tanimlanmaktadir.®®

Artukmag imar planlarinin sehir ve kasabalarin gelecekte alacagi bigimi
gosteren bir plan oldugunu ve amacmin da belirli bir plan ve program igerisinde
calismayr saglamak, sehir ve kasabay1 giizellestirmek, halki huzur ve refaha

kavusturmak olarak aciklamaktadir.®*

Sancakdar’a gore ise imar plani;

“Gelecekteki gelisme yon ve biiylkliikkleri de dikkate alinarak mevcut
yerlesme ve yapilasmanin saglikli bir ¢cercevede olmasi igin, bilimsel esaslar
ve kamu yarar1 dikkate aliarak yapilan idari islemdir.”%®

Imar planma iliskin yapilan tanimlardan imar planlarini amaci ve niteligi de
ortaya ¢ikmaktadir. Imar planlari, yorede yasayan herkesi etkileyen ve idareler
tarafindan tek tarafli kamu giiciine dayanilarak yapilan birer diizenleyici islem
niteligindedir. Yine, s6z konusu tanimlardan imar planlarinin amacinin yorede
yasayanlarin huzur ve refaha kavusmasi, sehirlesmenin duyulan ihtiyaglar ile kosul
ve imkanlar dogrultusunda planli bir sekilde gelismesinin saglanmasi oldugu ortaya

¢cikmaktadir.

1.2.1.2 imar plam tiirleri

3194 sayili IK’nin 6/1. maddesine gore imar planlar1 kendi igerisinde Nazim
Imar Plan1 ve Uygulama Imar Plan1 olarak ayrilmaktadir. Ayn1 maddenin devaminda

her planin bir iist kademedeki plana uygun olarak hazirlanacagi vurgulanmistir.

Plan Yapimma Ait Esaslara Iliskin Ydnetmeligin yiiriirliikten kaldiriimasi
lizerine ¢ikarllan MPYY’nin 6/1. maddesinde de IK’ya benzer bir diizenleme

getirilmistir.

3 Celal Karavelioglu, imar Kanunu, C.1, 2.baski, istanbul, Karavelioglu Hukuk Yayinevi,
2007, s.169.
3 Sadik Artukmac, Tiirk Imar Hukuku, 5.baski, Ankara, Turhan Kitabevi, 1979, s. 5.

% Oguz Sancakdar, Belediyenin imar Plam1 Yapmasi-Degistirmesi ve iptal
Davasi, Ankara, Yetkin Yayinlari, 1996, s. 28.
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Nazim imar plani

Nazim imar plani, genelde 1/5000 6l¢ekte hazirlanmak olup, imar planlarinin
iist kademesini olusturan plan tiiriidiir. Tanim1 ise IK’nm 5. maddesinde yapilmistir.

Ilgili yasa maddesinde;
“varsa bolge planlarinin mekana iligskin genel ilkelerine ve varsa ¢evre diizeni
planlarina uygun olarak halihazir haritalar iizerine, yine varsa kadastral
durumu islenmis olarak ¢izilen ve arazi pargalarmin; genel kullanis
bi¢imlerini, yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiyiikliiklerini, niifus
yogunluklar1 ve esiklerini, ulasim sistemlerini gostermek ve uygulama imar

planlarinin hazirlanmasina esas olmak {izere diizenlenen, plan hiikiimleri ve
raporuyla beraber biitiin olan plandir.”

denilmek suretiyle tanimi yapilmistir.

IK’da yapilan tanimima ek olarak MPY'Y’nin 4/1-i maddesinde de tanimlanan

nazim imar plani;

“Mevcut ise ¢evre diizeni planinin genel ilke, hedef ve kararlarina uygun
olarak, arazi pargalarmin genel kullanig bi¢imlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin
gelecekteki niifus yogunluklarini, gesitli kentsel ve kirsal yerlesme alanlariin
gelisme yon ve biiytikliikleri ile ilkelerini, kentsel, sosyal ve teknik altyap1 alanlarini,
ulasim sistemlerini gdstermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas
olmak {izere, varsa kadastral durumu islenmis olarak 1/5.000 olgekte, biiyiiksehir
belediyelerinde 1/5000 ile 1/25.000 arasindaki her ol¢ekte, onayli halihazir haritalar
lizerine, plan notlar1 ve ayrintili raporuyla bir biitlin olarak hazirlanan plan”

olarak agiklanmistir. MPYY’de yapilan tanimlamadan da anlasilacag iizere,
nazim imar planlar1 Biyiiksehir Belediyelerinde 1/5000 ile 1/25000 arasindaki her

Olgekte hazirlanabilmektedir.
Yapilan tanimlar geregince nazim imar planinin 6zellikleri;

- Planlar aras1 kademelenme ilkesi uyarinca varsa bolge ve cevre diizeni

planlarina uygun olmali,

- Giincel halihazir harita {izerine ¢izilmeli,
- Arazi kullanim bi¢imleri gdsterilmeli,

- Niifus yogunlugu kesinlikle belirtilmeli,
- Yap1 yogunlugu tanimlanmali,

- Ulasim semasi belirlenmeli,
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- Plan notlar1 ve ayrintili agiklama raporu bulunmalidir.®®

Plan aciklama raporu nazim imar planinin hedeflerini ve ilkelerini
acikladigindan bu planin bir pargasidir. Nazim imar planlari, uygulama imar planinin
yapilabilmesi i¢in bir zorunluluk oldugu gibi sehrin gelisimi ile niifus, yapilasma,
altyapt ve kamusal alanlar ile ilgili kurallar ve hedefler getirdiginden kamulastirma

calismalarinda da yonlendirici bir rol istlenmektedir.3’

Tanimlardan da anlasildigi {izere, nazim imar planlarinin varsa {iist olgekli
planlara uygun olmas1 gerekmektedir. Ust o&lgekli planlara uygun olarak
hazirlanmayan nazim imar planlarina kars1 agilacak iptal davasi ile iptal edilecegi

kuskusuzdur.

Bolge plani, ¢evre diizeni plant veya mekansal strateji planlarinin
hazirlanmas1  zorunlulugu olmadigindan nazim imar planlarinin  dogrudan
hazirlanabilmesi miimkiindiir.?® Nazim imar planlarinin sehrin gelecekte alacagi sekli
ve gelismeyi belirleyecegi kabul edilmektedir. Bu nedenle, alt dlgekte yapilacak
planlar ve uygulamalarin uzun vadede planlamasin1 da igermesi beklenmektedir.
Ancak, bu yaklasim, tim sehrin ayni1 anda biitlin gelisme yoniine ve alaninda
yapilanmasi ve planin uygulanmasi ile ilgili kosullarin saglanmasindaki

olanaksizliklar dikkate alindiginda dogru bir yaklasim degildir.3®

Uvygulama imar plani

Uygulama imar plan1 3194 sayilh iIK’nin 5/2. maddesinde yapilan tanima

gore;

“tasdikli halihazir haritalar {izerine varsa kadastral durumu islenmis olarak
nazim imar plani esaslarma gore c¢izilen ve ¢esitli bolgelerin yap1 adalarini,
bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar
uygulama programlarina esas olarak uygulama etaplarim1 ve diger bilgileri
ayrintilari ile gdsteren plan”

% Erciiment Akis, imar Hukukuna Giris, 2.Basim, {zmir, Kent Egitim Danigmanlik, 2014,
s.29.

37 M. Taner Sengiin, Onder Ustiindag, “Tiirk Imar Mevzuatindaki Plan Tiirleri ve Fiziki
Planlama-Cografya iliskisi Uzerine Genel Bir Degerlendirme”, Firat Universitesi Sosyal Bilimler
Dergisi, Cilt:21, S:2, 2011, s.2.

3 Seyfettin Kara, Damistay Kararlan Isiginda imar Plam Degisikligi, Ankara, Yetkin
Yayinlari, 2016, s.45.

% Belma Babacan Tekinbas, Yargi Kararlarinda Planlama, Ankara,
TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi, 2008, s.22.
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olarak agiklanmaktadir.

MPYY’nin 4/1-k maddesinde yapilan tanimlamada da Imar Kanunu’na

benzer ifadeler kullanilmistir. Y6netmelikte yapilan tanimda uygulama imar plana;

“Nazim imar plami ilke ve esaslarina uygun olarak yorenin kosullari ve
planlama alaninin genel ozellikleri, yapimin kullanim amaci ve ihtiyaci,
erigilebilirlik, siirdiiriilebilirlik ve c¢evreye etkisi dikkate alinarak;
yapilagsmaya iliskin yap1 adalari, kullanimlari, yapt nizami, bina yiiksekligi,
taban alan1 katsayisi, kat alan1 kat sayis1 veya emsal, yap1 yaklasma mesafesi,
on cephe hatti, ifraz hatti, kademe hatti, ada ayrim ¢izgisi, tasit, yaya ve
bisiklet yollari, ulagim iligkileri, parklari, meydanlari, kentsel, sosyal ve
teknik altyap1 alanlarini, gerektiginde; parsel biiytikliikleri, parsel cephesi ve
derinligi, arka cephe hatt1, yol kotu ve bu kotun altindaki kat adedi, bagimsiz
boliim sayist gibi yapilasma ve uygulamaya iliskin kararlari, uygulama igin
gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve
diger bilgileri ayrintilart ile gOsteren ve varsa kadastral durumu islenmis
olarak 1/1.000 olcekte onayli halihazir haritalar iizerinde, plan notlar1 ve
ayrintili raporuyla bir biitiin olarak hazirlanan plan1”

ifade etmektedir.

Mevzuatlarda yapilan tanimlardan da anlasildigi {izere, uygulama imar
planlarinda kentin farkli bolgelerindeki yap1 adalari, kentin yollar1, imar adalarinin
yogunluk diizeyi ile uygulama asamalar1 gosterilir. Yine, yapilasma kosullari, kat
yiikseklikleri ve kat adedi ile altyap: tesisleriyle uygulama iligkilerinin ayrintilar1 da

uygulama imar planinda belirtilir.*°

Uygulama imar planlar1 yonetmelikte yer alan tanimda da vurgulandig iizere
genellikle 1/1000 6lgekli olarak hazirlanmaktadir. Ancak, kentin bazi bolgeleri icin

1/500 6lgekli olarak hazirlanan imar planlari da oldugu goriilmektedir.*!
Akis’a gore uygulama imar planinin 6zellikleri;

“- Giincel halihazir haritalar {izerine ¢izilmeli,
- Miilkiyet durumu islenmis olmali,

- Onayl1 bir nazim imar plani olmali,

- Nazim imar plan1 esaslarina uygun olmali,

- Nazim imar planindaki arazi kullanim bi¢imlerine, yogunluklarina ve yap1
diizeni ile yol istikametlerine uymali,

- Imar uygulama programlarma esas olacak uygulama etaplarmi
gostermeli(gerekiyorsa),

0 Rusen Keles, Kentlesme Politikasi, 1.baski, Ankara, Imge Kitapevi, 1990, s.150.
1 Ferruh Yildiz, imar Bilgisi, 3.baski, Istanbul, Nobel Yayim Dagitim, 1999, s.83.
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- Yap1 ve yapilasmaya glt'melik detay ilkeler tartismaya yer vermeyecek
sekilde tanimlanmig olmalidir.” 4

1.2.1.3 imar planlarimin yapilmasindaki ana ilkeler

Imar planlarinin duyulan ihtiyaca uygun ve basarili olabilmesi i¢in yapim ve
uygulama asamalarinda bazi ilkeleri barindirmasi gerekmektedir. Bu uyulmasi

gereken ilkeleri kisaca deginmek suretiyle ele alacagiz.

Hukuk devleti ilkesi

Hukuk devleti, idari eylem ve islemlerinde hukuk kurallarina bagli olan ve
kamu hizmetlerinden faydalananlara hukuki giivenceler saglayan devlet olarak

tanimlanmaktadir.

Glinday’a gore; “hukuk devletinin unsurlarini temel hak ve hiirriyetlerin
giivence altina alimmis olmasi, kanunlarin anayasaya uygunlugunun yargisal
denetimi, kanuni idare ilkesi, aciklik(yonetimde demokrasi) ilkesi, idarenin yargisal
denetimi, mahkemelerin bagimsizligi ve yargic giivencesi ve idarenin mali

sorumlulugu” olarak siralamak miimkiindiir.*®

Imar planlar1 da hukuk devleti ilkesi geregince keyfi olmamali, Anayasada
diizenlenen temel hak ve hiirriyetlerle uyumlu, miilkiyet hakkina saygili ve kamusal
amaclarin gergeklestirilmesi seklinde olmalidir. Bununla birlikte, imar planlarinin
yapim siirecinde hukuk devleti ilkesi geregi Anayasa ve kanunlarda diizenlenen

usullere uyulmasi gerekmektedir.
Genellik ilkesi

Nazim imar planlarinda kentin gelecekteki gelisimi ana ¢izgileriyle
gosterilmekte olup, ayrintilar belirtilmez. Ayrintilar ise uygulama planlarinda
belirtilir.** Ayrica, bu ayrintilar Belediyelerin imar yonetmeliklerinde de
gosterilmektedir.*® Imar kanununa gére imar planlari, nazim imar plani ve uygulama
imar plant olmak tizere ikiye ayrilmakta olup, uygulamaya iliskin ayrintilar

diizenleme gorevi uygulama imar planina birakilmaktadir. Yine, mekansal planlar

42 Akis, a.g.e., 5.29.

% Metin Giinday, idare Hukuku, Giincellenmis ve gozden gegirilmis 10.baski, Ankara, imaj
Yayinevi, 2011, s.37-53.

4 Akis, a.g.e., s.32.

4 Keles, a.g.e., 5.123.
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genelden 6zele (iist Olgekten alt 6lgege) dogru kademelendiginden, her plan bir iist

olcekli plana uygun olmakta ve bir alt plan1 yénlendirmektedir.*®

Aciklik ilkesi

Bir kentin gelecegini sekillendiren ve yonlendiren nazim imar planlar1 ve
nazim imar planlarmin detaylarmin yer aldigi uygulama imar planlarma herkes
tarafindan uyulmasi bir zorunluluktur. Bunun sonucu olarak, imar planlarinin yine
herkes tarafindan bilinmesi de bir zorunluluk olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Bu
durum imar planlarmin aciklik ilkesini olusturmaktadir. Imar planlarinin aciklig
ilkesi imar planlarmin hazirlanmasi asamasinda halkin katilmasini saglamakla
birlikte onaylanmig olan imar planlarinin halkin = sunulmasi  suretiyle
gerceklesmektedir. Ayn1 zamanda imar planlarinin aleniyeti seklinde adlandirilan bu
ilke 3194 sayili IK’nin 8. maddesinde vurgulanmis ve imar planlarinin aleniyetini
saglama gorevi idarelere yiikletilmistir. IK’nin 8/b maddesinde; “imar planlarmin
onaylandiktan sonra belediye baskanliginca tespit edilen ilan yerlerinde ve ilgili
idarelerin internet sayfalarinda bir ay siireyle es zamanli ilan edilecegi” diizenlenmis,
aynit maddenin devaminda; “Belediye Baskanligi ve miilki amirlikler, imar planinin
tamamini veya bir kismint kopyalar veya kitapgiklar haline getirip ¢ogaltarak tespit
edilecek ticret karsiliginda isteyenlere verir” denilerek aciklik ilkesi korunmaya

calisilmistir.

Mamafih, bir kisinin sahip oldugu taginmazi lizerinde yapacagi yatirim veya
faaliyetler acisindan, taginmaz satin alacak bir kisinin ise bu taginmazin imar
planinda nasil gosterildigini bilmesinde zorunluluk bulunmaktadir. Bu gibi
durumlarda, aciklik ilkesinin bir geregi olarak imar durumunu gdsteren ve tasinmaz
sahibinin talebi ilizerine verilen imar durumu/gap: belgesi adli belge verilmektedir.
Bu belge tasinmaz miilkiyeti agisindan herhangi bir hak dogurmamaktadir. Sadece
yapilacak yapiya veya gosterilecek faaliyete iliskin projenin diizenlenmesine
yardimci olur.*” Bu belge, ayn1 zamanda arsanin plan iizerindeki yerini ve konumunu
belirledikten sonra arsa {lizerine yapilmasi planlanan yapinin kat sayisi, kat

yiiksekligi, cekme mesafesi gibi bigimini ve uyulacak kosullarini belirlemektedir.

46 Kalabalik, a.g.e., 5.243.
47 Kalabalik, a.g.e., 5.242.
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Kamu varan ilkesi

MPYY’nin 7/1-a maddesine gore, imar planlari kamu yarar1 amaciyla
yapilmaktadir. Kamu yarar1 kavrami, genel anlamda ¢ogunlugun yarari anlaminda
kullanilmaktadir.® Idarenin gerceklestirdigi eylem ve islemlerin amag¢ unsurunu da
kamu yarar1 kavrami olusturmaktadir. Kamu yarari ile bireysel yararlar ¢atistiginda
kamu yarar1 iistiin tutulmaktadir. Bu husus kamu yarari kavraminin bir yoniinii
olusturmaktadir. Bunun sonucu olarak imar plani hazirlanmasi veya mevcut imar
planinin  degistirilmesi sirasinda kamu yararina uygunlugun esas alinmasi

gerekmektedir.

Imar planlarmin iptal davasmma konu olmasi halinde yapilan yargisal
incelemede, imar planinin sehircilik ilkleri ve planlama esaslarinin yaninda kamu

yarari ilkesine de uygun olmasi gerektigi vurgulanmaktadir.

Ust dlcekli planlara baglilik ilkesi

Imar hukuku agisindan planlar arasinda hiyerarsik bir iliski bulunmaktadir.
Planlar arasina yer alan bu iligkinin amaci, en iist dl¢gekte alinan plan kararlarinin, en
alt olgekteki planlara kadar inebilmesinin ve haliyle uygulamasinin saglanmasidir.
Bu sekilde, iist Olgekli plan kararlarinin mekana indirilmesi sirasinda, planlar
arasinda tilke bazinda birliktelik ve koordinasyon saglandigi gibi alt 6l¢ekli planin
kendisinden bir iist diizeydeki plana uygun olarak hazirlanip hazirlanmadig: kontrol

edilebilmektedir.

Planlar arasi hiyerarsiye bagli olmay:1 ifade eden bu ilkede belirtilen iist
olgekli planlardan anlasiimasi gereken bdlge plam ve gevre diizeni planidir. Imar
planlarinin bu st dl¢ekli planlara uygun olmasi planlama amacinin bir geregidir. Bu
ilkenin olmamasi veya bu ilkeye uyulmamasi halinde planlar arasinda bir uyum ve
ahenk olmayacagi gibi farkli amacglara yonelik celiskili ve keyfi diizenlemeler

karsimiza c¢ikabilecektir.

Zorunluluk ilkesi

Onaylanmig imar planlarin disina ¢ikilamamasi kuraldir. Yapilan bu planlar

uyulmasi zorunlu belge niteligindedir. MPYY’nin 35. maddesinde; “planlari, tist

48 Akis, a.g.e., s.33.
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kademe planlara, bu Yonetmelige ve imar mevzuatina uygunlugunun saglanmasi
plan1 yapan ve onaylayan idarelerin sorumlulugundadir” seklinde diizenleme
yapilarak zorunluluk ilkesi vurgulanmistir. Kesinlesen imar planlari, vatandaslar ile
ilgili idareler arasinda baglayici sonuglar dogurmaktadir. Bir sehrin mevcut veya
gelecekteki durumuna iligkin degisiklikler getiren imar planlarmin istenilen amaci
gerceklestirebilmesi i¢in bu planlara uyulmasi zorunludur. Ancak, bu planlara sadece
tasinmaz malikleri tarafindan degil, ilgili idareler ile plani hazirlayan ve onaylayan

idareler de bu planlara uymak zorundadir.*°

Imar planlarinin uygulanmasi zorunlulugunun sonucu olarak karsimiza imar
programu ¢ikmaktadir. IK’nun 10/1. maddesinde, onaylanarak yiiriirliige giren imar
planlarinin uygulanmasi amaciyla 5 yillik imar programlarinin hazirlanacagi
diizenlenmistir. Bu sebepledir ki, imar planlarimin baglayiciligi ile zorunlulugu

arasinda siki bir bag bulunmaktadir.
Esneklik ilkesi

Saglikli ve diizenli bir sehirlesme ancak degisen kosullara uyum
saglayabilecek bir imar planinin hazirlanmasiyla miimkiin olmaktadir. Giiniimiiziin
degisen ekonomik ve sosyal kosullari ile degisken ihtiyaclar dikkate alindiginda
yapilacak imar planlarinin kati olmamasi: gerekmektedir. Bir baska deyisle, imar
planlarmin esnek ve degistirilebilmesi miimkiin olmalidir. imar planlarinin esnek
olmasi ilkesine karsin yine imar planlarinin ¢ok onemli bir neden veya ihtiyag
duyulmadik¢a degistirilmesine imkan verilmemelidir. Aksi bir durumda, imar
planlar1 keyfi ve kisisel menfaat iceren degisikliklere maruz kalacaktir. Imar
planlarmin esneklik ilkesinden kasit, iilkenin ekonomik, toplumsal ve sosyal
yapisinda degisimler meydana geldik¢ce ve yeni ihtiyaglar ortaya c¢iktikca imar
planlarinin da bu degisimlere, ihtiyaclara ve yeni kosullara uygun hale getirilmesidir.
Bu durumda imar planlari, hicbir sekilde degistirilemeyecek kadar kati belgeler
olmadig1 gibi sik sik degisimlere maruz kalarak anlamsiz hale getirilmis de

olmamalidir.

49 Kalabalik, a.g.e., 5.253.
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Uzun siireli olma ilkesi

Imar planlari, sehirlerin daha cok gelecegini ilgilendirmekte, gelisimini
denetim ve kontrol altina almakta ve sehirde yasayan vatandaslari da amaclarina
uygun olarak yonlendirmektedir. Bu sebepledir ki, plan kavrami ve diisiincesi

gelecege dogru bakmayi gerektirmektedir.

Imar planlarinin siiresi zamana ve iilkeden iilkeye farklidir. Tiirkiye’de ise
imar planlarmin siiresi konusunda getirilen bir simirlama veya diizenleme
bulunmamaktadir. Ulkelerin veya imar planmna konu bolgelerin gelisimi, duyulan
ihtiyaglar1 imar planlarinin siireleri agisindan etkileyicidir. Bununla birlikte, imar
planlarinin iptali amaciyla agilan idari davalarda verilen kararlar da yine imar
planlarinin siiresi {izerinde etkili olmaktadir. Bunun disinda, plan siiresinin

belirlenmesi plani yapan idarelerin takdirine birakilmaktadir.

Bilimsellik ilkesi

Imar plani hazirlanirken bir takim verilerin dikkate alinmasi gerekmektedir.

Bu verilerin neler oldugu MPY'Y ve imarla ilgili diger yonetmeliklerde gosterilmistir.

Ornek olarak, MPYY nin 11/1. maddesinde; “imar planlarinin yapimi ve
degisikliklerinde planlanan alanin veya bdlgenin sartlar1 ile gelecekteki
gereksinimleri géz Oniine tutularak kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlarinda bu
Yonetmeligin EK-2 Tablosunda belirtilen asgari standartlara ve alan biiyiikliiklerine
uyulur” denilmektedir. S6z konusu tabloda, sosyal, teknik ve kentsel altyapinin

belirli niifus limitleri dahilinde asgari biiytikliigline gore limitler belirlenmistir.

Imar planlarmin bilimsel esaslara uygun olarak hazirlanmasi igin iyi bir etiit
ve arastirma yapilmasi gerekmektedir. Bu husus, imar planlarinin bilimselligi

ilkesinin dogal bir sonucudur. MPY'Y’nin 8. maddesinde;

“Mekansal planlarin, plan degisiklilerinin, revizyon ve ilavelerin hazirlanmasi
stirecinde, kamu kurum ve kuruluslar1 veya plan miielliflerince planin tiiriine ve
kademesine gore bu Yonetmelikte genel bagliklar halinde belirtilen konularda ilgili
kurum ve kuruluslardan veri, goriis ve Oneriler elde edilerek gerekli analiz, etiit,
arastirma ve ¢alismalar yapilir”

denilmektedir.

Yine, imar planlarinin yapimina baslamadan 6nce detayli ve teknik inceleme

ve arastirmalar yapilmalidir. Imar planina konu sehrin bolgesi ve iilke igindeki
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cografi durumu, jeolojik yapisi, iklimi, toprak kaynaklari, tarihsel gelisimi ve tarihsel
eserleri, mevcut sehir plani, sehrin niifus yapisi, konut, egitim, saglik, yesil alan,
kiltiir, eglence ve turizm gibi sosyal donanimlari, elektrik, su ve kanalizasyon gibi
teknik donanimlari, ulasim ve iletisim durumlar ile biitge, toprak miilkiyeti gibi
gerekli bilgiler toplanmaktadir. Toplanan bu bilgiler ve veriler 1s18inda imar planlari

hazirlanmaktadir.>°
Katilim ilkesi

Planlama kavrami ag¢isindan katilim, bireyleri ilgilendiren, etkileyen fiziksel
cevreler, programlar ve kurumlar diizeyinde alinan kararlarda bireylerin yer almasi
veya bireylerle isbirligi igerisinde gergeklestirilmesi anlamima gelmektedir.* Yine,
sehirde yasayan insanlarin az veya ¢ok yasadiklar1 ¢evrenin sekillendirilmesine veya
degistirilmesine katilmalarin1 da ifade etmektedir. Bu katilim, bazen yapilan bir
ankete cevap vermek olabilecegi gibi, bazen de planlama siirecinin bagindan sonuna

kadar katkida bulunma seklinde karsimiza ¢ikmaktadir.

Imar planlarma katilim, iilkemizde ilk kalkinma planlarmm hazirlik
asamalarinda olusturulan 6zel uzmanlik komisyonlar1 disinda ve 6zellikle kentler
diizeyinde planlamaya katilim Onemsenmemistir. Imar planlarina katilim ilkesi
acisindan ilgili kanun ve yonetmeliklere bakildiginda, imar planlarinin hazirlanmasz,
karar alinmast ve uygulanmasi asamalarina halkin katilimini zorunlu kilan
diizenlemeler bulunmamaktadir. Ancak, bakildiginda yine ilgili mevzuatlarda halkin

katilimin1 engelleyen hiikiimler de bulunmamaktadir.5?

MPYY’nin 7. maddesinde; “planlarin hazirlanmasinda plan tiiriine gore
katilim saglanmak iizere anket, kamuoyu yoklamas1 ve arastirmasi, toplanti, ¢alistay,
internet ortaminda duyuru ve bilgilendirme gibi yontemler kullanilarak kurum ve
kuruluglar ile ilgili taraflarin goriislerinin alinmasi esastir” denilmektedir. Ayrica
ayni yonetmeligin 14/1-e maddesinde de; “planlamay1 etkileyecek ve planlamadan
etkilenecek kamu kurum ve kuruluslari, kalkinma ajanslari, tniversiteler, yerel

yonetimler, sivil toplum kuruluslari, meslek odalar1 ve 6zel sektor temsilcilerinin

% Keles, a.g.e., 5.99.

1 Nuri Bilgin, Melek Goregenli, Kentsel Katihm ve Cogulculuk: Kentte Birlikte Yasamak
Ustiine, Istanbul, Yerel Yonetimler Akademisi Yaynlari, 1996, s.51.

%2 Keles, a.g.e., 5.229.
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katilim ile farkli uzmanlik alanlarimi iceren ¢ok disiplinli bir yapida hazirlanmas1”
denilmektir. S6z konusu yonetmelik hiikiimleri ile imar planlarinin yapimi siirecinde

katilimina imkan tanman kurum ve kuruluslar gosterilmistir.

Ancak, MPY Y ’nin ilgili hiikiimleri bulunmasa dahi, yine de tilkemizde halkin
imar planlarinin yapilmasina katilmasina hukuken bir engel bulunmamaktadir. 5393
sayili Belediye Kanunu’nun 20/4. maddesine gore, belediye meclisi toplantilart
herkese aciktik. Ayrica, AY’nin 74. maddesi uyarinca halk, dilek¢e hakkini
kullanarak belediye meclisine yazacag: dilekgelerle veya belediye meclisi iiyeleri ile
goriiserek ve onlart etkileyerek imar planlarinin  olusturulmasina  etkide

bulunabilecektir.>®
1.2.1.4 imar program

Imar planlari, gelecege déniik ulasilmak istenilen amagclarin gerceklestirilmesi
icin hazirlanan belgelerdir. Ancak, taginmaz kullanimina iliskin baz1 sartlarin
getirilmesi ve varilmak istenilen amaca ulagsmak i¢in bu belgelerin sadece
hazirlanmas1 tek basina yeterli degildir. Alinan kararlar ve hazirlanan imar
planlarinin uygulanmas:1 da gerekmektedir.>* Bu husus, IK’nunda bir takim

diizenlemelerin yapilmasi sonucunu dogurmustur.

3194 sayili IK’nin “Imar Programlari, kamulastirma ve kisitlilik hali” baslikli
10. maddesinde; belediyelerin imar planinin yiiriirliige girmesinden en ge¢ 3 ay
igerisinde, bu plani tatbik etmek iizere 5 yillik imar programlarini hazirlamalar

gerektigi diizenlenmistir.

Bir yerlesim yerinde imar planlarint uygulanmasi, o yeri kapsayacak bir
sekilde “imar programinin” hazirlanmas1 ve uygulanmasi ile miimkiindiir. Imar
Kanunu’nun 10. maddesi bu hususu diizenlemekte, imar programlarinin hazirlanmasi
ve onaylanmasina dair hiikiimleri icermektedir.”® Imar programi hazirlanmasina
iliskin IK hiikmiinde belediyelerden bahsedilmekte olup, belediye smirlar1 ve
miicavir alan disinda kalan yerlerde imar plant yapma yetkisi bulunan valiliklerin

imar programi yapma yetkisinden bahsedilmemektedir. Bu durumda, belediye

%3 Kalabalik, a.g.e., 5.259.
5 Muratoglu, a.g.e., 5.209.

% Karavelioglu, a.g.e., 5.438.
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siirlar1 ve miicavir alan diginda kalan yerlerde imar programi hazirlanmasiyla ilgili

mevzuatta bosluk bulunmaktadir.

Imar planlari, ana ilkelerinde de agiklandig: iizere ileriye doniik olmali ve
uzun bir siireci kapsamalidir. Bu planin biitiinliyle gerceklestirilmesi sehircilik
yoniinden en uygun olanidir. Ancak, planin tiimiiyle ger¢eklestirilmesi belli siireyi
gerektirdiginden, bunlarin belli béliimlere ayrilarak uygulanmasi gerekmektedir. Bu
nedenle, bu boliimlerin beser yillik siirelerle diizenlenecegi 10. madde ile hiikme

baglanmistir.>

Imar programlar1 sayesinde belediyelerin belirli bir diizen ve program
icerisinde hareket etmeleri saglanmaktadir. Belediyeler, hazirladiklar1 program
sayesinde 5 yillik siire¢ icerisinde gerceklestirecekleri kamulastirma islemlerini
belirlerler. Boylelikle, zamanlama, maliyet ve kaynak etkenlerini kontrollerinde
tutabilmektedirler. Gergekte bu programlari belediyelerin islemlerini kolaylastirdigi
sOylenebildigi gibi aslinda imar planlari ile kamulastirma islemine tabi tutulmasi
gereken taginmaz sahiplerinin bu program icerisinde kamulastirma islemlerinin
tamamlanmas1 neticesinde magduriyetlerinin ortadan kaldirilmasina da imkan

saglamaktadir.

3194 sayii IK’nun 10. maddesinde imar programlarinin hazirlanmasi
siirecine iliskin olarak getirdigi ©nemli bir diizenleme bulunmaktadir. Imar
programlarinin belediyelerce hazirlanmasi sirasinda, yatirimer kamu kuruluslarinin o
kentteki temsilciliklerinin de belediye meclisi toplantilarina katilmalart suretiyle
programda yer alacak olan hizmetlerin siiresi icerisinde tamamlanmasi
saglanmaktadir. Bu sekilde, imar programinin yiiriirliige girmesinden sonra imar
plani ile getirilen okul, hiikiimet konagi, saglik ocagi gibi sosyal ve kamu tesis
alanlariin kamulastirilmas: i¢in ilgili kamu kuruluslarinin biitcelerinde gerekli
odenegi ayirmalart amacglanmistir. Imar programmin hazirlanmasinda sonra
programda yer alan ve ilgili kamu kuruluglarinin gergeklestirmesi gereken islemler
ilgili kamu kuruluslarina yazili olarak bildirilir. Boylelikle, s6z konusu kamu
kuruluglar1 biit¢elerinde kamulastirma islemi icin gerekli olan ddenegi hazirlamaya

ve kamulastirma iglemini gerceklestirmeye ¢alisirlar.

% Akis, a.g.e., s.67.
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Imar planlarnin onaylanarak yiiriirliige girmesinden sonra 3 aylik siire
icerisinde hazirlanan 5 yillik imar programlarina gerek duyulmasi halinde ek
programlar yapilmasi miimkiindiir. Ancak, 5 yillik imar programina alinan bir isin
programdan ¢ikarilmasi ise yasal olarak miimkiin degildir.>” Ayrica, 5 yillik siirenin
de azami siire oldugu ve imar planinin uygulanmasinin 5 yillik siireden daha kisa bir
stirede tamamlanabilecegi durumlarda daha kisa siireli imar programlarinin

hazirlanabilecegi kabul edilmektedir.

Imar programlarinin hazirlanmasi ve uygulanmasindan tasinmaz maliklerini

de ilgilendiren 6nemli bir takim hukuki sonug¢lar dogmaktadir. Bu hukuki sonuglar;
- Tasinmaz mal miilkiyet hakkinin kisitlanmasi,
- Kisitlamalarin siireye bagli olmast,
- Programa alinmayan alanlarda mevcut kullanimin devam edebilecek olmasi,

- Imar programina alinan yerlerin vergilerinin ilgili idarece ddenmesidir. Bu
kisimda, imar programinin yukarida saydigimiz hukuki sonuc¢larini kisaca deginerek

ele alacagiz.

Tasinmaz mal mulkivet hakkinin kisitlanmasi

3194 sayili IK’nun 13. maddesi uyarinca tasinmaz mal maliklerinin
taginmazlar1 lizerindeki haklarina imar programi siiresince bir takim kisitlamalar

getirilmektedir.

IK’nun 13. maddesinin onceki haliyle imar planlarinda yol, otopark, yesil
alan, park, ¢ocuk bahgesi, pazar yeri, hal, mezbaha gibi kamu hizmet ve tesislerine
ayrilmis yerlerde kural olarak insaat ve mevcut bir bina varsa bu binada esasl
degisiklik ve ilaveler yapilamayacag: diizenlenmisti. Ancak, IK m.13/1 maddesinin
AYM’nin 29.12.1999 giin ve 1999/33E.-1999/51K.sayil1 karar1 ile iptal edilmesi
lizerine imar programina alman yerlerde imar programi siiresince miilkiyet hakkina
getirilen kisitlamalarin yasal dayanagiin kalkti§1 ve bu hususta bir bosluk oldugu

kabul edilmisti.

5 Akis, a.g.e., 5.68.
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AYM’nin vermis oldugu iptal karar1 sonrasinda ortaya ¢ikan hukuki bosluk
nedeniyle 7181 sayili Kanunun 7. maddesiyle 3194 sayili iK’nun 13. maddesi
04.07.2019 tarihinde baslhigiyla birlikte degistirilmistir. IK’nun 7181 say1li Kanunun
7. maddesiyle degisik 13. maddesinin ikinci fikrasinda,

“Diizenleme ortaklik payina konu kullanimlardan yol, meydan, ibadet yerleri,
park ve gocuk bahgeleri hari¢ olmak iizere yap1 yapilabilecek diger alanlarda;
alanlarin kamuya geg¢isi saglanincaya kadar maliklerinin talebi halinde ilgili
kamu kurulusunun uygun goriisii alinarak plandaki kullanim amacina uygun
0zel tesis yapilabilecegi”

kabul edilmistir. Madde metninden de anlasilacag: iizere, diizenleme ortaklik
payma konu kullanimlardan yol, meydan, ibadet yerleri, park ve ¢ocuk bahceleri
olarak kullanilmak {izere ayrilacak alanlarda hi¢bir sekilde 6zel tesis yapilmasi

miimkiin degildir.

Kisitlamalarin siireye bagli olmasi

3194 sayili yasani1 13/1. maddesinin AYM’nin 29.12.1999 giin ve 1999/33E.-
1999/51K. sayili karari ile iptal edilmesi iizerine bu fikra ile hukuksal biitiinliik
olusturan ayn1 maddenin 3. fikras1 Anayasa Mahkemesinin Kurulusu ve Yargilama

Usulleri Hakkinda Kanunun ilgili hiikiimleri uyarinca iptal edilmistir.

7181 sayili Kanunun 7. maddesiyle degistirilen IK’nun 13/3. maddesine gore,
0zel hukuk kisilerinin miilkiyetinde olan ve uygulama imar planinda diizenleme
ortaklik payma konu kullanimlarda yer alan taginmazlara iliskin diizenleme

yapilmistir. S6z konusu madde metnine gore;

- Umumi hizmetlere ayrilan alanlarin &ncelikle 3194 sayili IK’nun 18.

maddesi uyarinca arazi ve arsa diizenlemesi yapilmak suretiyle,

- Kamu hizmetlerine ayrilan alanlarin ise 2942 sayili KK’nu kapsaminda
sirasiyla ilgilisine gore Hazine veya ilgili idarelerin miilkiyetindeki tasimazlar
trampa yapilmak veya satin alinmak suretiyle ilgili kamu kurum ve kuruluslarinca

kamulastirilmak suretiyle kamu miilkiyetine gecirilmesi diizenlenmistir.

Ayni fikranin devaminda, umumi hizmetlere ayrilan alanlar ile kamu
hizmetlerine ayrilan alanlarin kamu miilkiyetine gegirilmesi i¢in belirlenen siirenin 5
yillik imar programi siiresi oldugu belirtilmistir. Bu 5 yillik imar programi siiresi

igerisinde s6z konusu alanlarin kamu miilkiyetine gecirilmemesi halinde siirenin en
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fazla 1 y1l uzatilabilecegi de yine ayni fikrada diizenlenmistir. Ozel hukuk kisilerinin
miilkiyetinde olan ve umumi hizmetler ile kamu hizmetlerine ayrilan alanlarin 5
yillik imar programi ve uzatilmasi halinde 1 yillik uzama siirenin sonunda halen
kamu miilkiyetine gegirilememesi halinde karsimiza kamulastirmasiz fiili veya

hukuki el atma hali ¢ikmaktadir.>®

Programa alinmavan alanlarda mevcut kullanimin devam edebilecek olmasi

Yiiriirliikte bulunan IK’nun 13/2. maddesiyle, yol, meydan, ibadet yerleri,
park ve cocuk bahgeleri hari¢ diger yap1 yapilabilecek alanlarda, bu alanlarin kamuya
gecisi saglanincaya kadar maliklerin talebi olmasi ve ilgili kamu kurulusunun uygun
goriisli alinmasi halinde plandaki kullanim amacina uygun 6zel tesis yapilabilmesine
olanak taninmaktadir. Bu olanaga ragmen, ayn1 maddenin 13/3. maddesiyle umumi
hizmetler ile kamu hizmetine ayrilan bu alanlarin kamu miilkiyetine gegirilmesi bir

13

zorunluluk olarak diizenlenmistir. Ayn1 fikrada; Mevcut  yapilar
kamulastirilincaya kadar korunabilir” seklinde bir diizenleme getirilerek higbir
sekilde yapr yapilamayacak alanlarda mevcut yapilarin kamulastirilmasina kadar
korunmas1 hususunda ilgili idareye takdir yetkisi verilmistir. 5 yillik imar programi
ve uzatilmasi halinde 1 yillik uzama siiresi igerisinde taginmaz miilkiyetinin kamuya

geemesine kadar ilgili idare tarafindan mevcut yapilarin korunmasina ve mevcut

kullaniminin devamina karar verilebilmektedir.

Imar programina alinan verlerin vergilerinin ilgili idarece 6denmesi

3194 sayili IK’nun 13. maddesinin degisiklik yapilmadan 6nceki halinde; 5
yullik imar programina alimmis alanlarin kamulastirilmasina kadar gecen siirede
emlak vergisi 6demesinin durdurulacagi, kamulastirma yapilmasi halinde durdurma
tarthi ile kamulastirma tarihi arasindaki siireye iliskin emlak vergisinin
kamulastirmayr yapan idarece O0denmesi diizenlenmisti. Kamulastirma islemi
yapilmadan 6nce plan degisikligi ile kamulastirmadan vazgecilmesi halinde ise
durdurma tarihinden vazgegme tarihine kadar gegen siireye iligkin emlak vergisinin

taginmaz maliki tarafindan 6denmesi ongorilmiistii.

%8 Kalabalik, a.g.e., 5.272.
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Ancak, IK’nun 13. maddesinin 7181 sayili Kanun ile degistirilmesinden sonra
emlak vergisinin ilgili idarece 6denmesine iliskin diizenleme kaldirilmistir. Bunun
yerine, IK’nun 13/4. maddesiyle tasinmaz maliklerinin hisselerini idareye hibe
etmeleri veya bedelsiz devretmeleri durumunda, idarenin devir islemlerini bedel
almaksizin gerceklestirmek zorunda oldugu, bu islemler i¢in taginmaz maliklerinin
hicbir vergi, resim, har¢ doner sermaye iicreti ve herhangi bir ad altinda bedel
O0demeyecegine iliskin diizenleme getirilmistir. Buna ek olarak ayni maddenin
besinci fikrasi ile kamu kullanimina ait sosyal, kiiltiirel ve teknik altyap1 alanlarinin,
Hazine veya kamu miilkiyetindeki alanlarla trampa yapilmasi durumunda taginmaz
maliklerinden hi¢bir vergi, resim, harg, iicret, doner sermaye ticreti ve herhangi bir

ad altinda bedel talep edilemeyecegi belirtilmistir.

Goriilecegi lizere, degisiklikten sonra imar programina alinan alanlarin
kamulagtirllmasina kadar gececek siirede emlak vergisinin 6denip 6denmeyecegi
veya O0denecek ise kim tarafindan O0denecegi diizenlenmemistir. Bu sebeple, 6zel
hukuk kisilerine ait taginmazlarin imar programina alinmasi halinde emlak vergisi
ddenmesine iliskin islemlerin nasil olacagmin Emlak Vergisi Kanunu®® hiikiimlerine

gore belirlenmesi gerekmektedir.
EVK’nin 30. maddesinde;

“Kanunlar veya diger kamu diizeni koyan mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina
arsa ve arazinin vergisi, kisitlamanin devam ettigi siirece 1/10 oraninda tahsil
olunur. 9 ve 19 uncu madde hiikiimleri saklidur.

Kisitlamanin kaldirilmasi  halinde, kaldirilma tarihini takip eden biitce
yilindan itibaren emlak vergisi, tiim vergi degeri lizerinden ddenir.

Kisitlamanin devam ettigi siirede tecil edilen verginin 9/10 u bina, arsa veya
arazinin satilmasi, istimlaki veya hibe yoluyla ahara devir ve temliki halinde,
tahsilat zamanasimina ugramamis olanlart muaccel hale gelir.”

denilmektedir.

Ozel hukuk kisilerine ait olmakla birlikte umumi hizmetler ile kamu
hizmetine ayrilan tagmmmazlar, kamulastirilmas: i¢in imar programina alinmasi
nedeniyle kisitlandigindan EVK’nun 30. maddesi uyarinca bina, arsa ve araziye
iliskin emlak vergisi 1/10 oraninda taginmaz malikinden tahsil olunacaktir.

Kisitlamanm kaldirilmast halinde, kaldirilma tarihini takip eden biitce yilindan

¥ R.G. 11.08.1970-13576
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itibaren emlak vergisi tam vergi degeri iizerinden &denir. Miilkiyet hakkinin
kisitlanmast nedeniyle emlak vergisinin tahakkuk ettirilen ancak tahsil edilmeyen
9/10’u, bina, arsa veya arazinin satilmasi, kamulastirilmasi veya hibe yoluyla
devredilmesi halinde tahsilat zamanasimina ugramamis olanlar1 muaccel hale

gelmektedir.

Imar programi hazirlanmasinin dogurdugu hukuki sonuglari anlatirken de
vurguladigimiz iizere IK’nm 13. maddesi uyarinca imar programina alman ozel
miilkiyete konu tasinmazlarin bu siire igerisinde miilkiyet hakki tizerinde kisitlilik
hali bulunmaktadir. Ayrica bu siire igerisinde imar programinin hazirlanmasinin ve
uygulanmasinin bir zorunluluk oldugu kanunda vurgulanmasina karsin imar
programinin uygulanmamasi halinde yaptirnmin ne olacagi diizenlenmemistir. Bu
sebeple, idarelerin imar programini hazirlamalarina ragmen uygulamamalar1 soz
konusu oldugundan taginmaz iizerindeki kisitlilik halinin ne zaman sona erecegi
belirsiz hale gelmektedir. Dolayisiyla miilkiyet hakkina miidahale niteliginde olan

Imar Hukuku diizenlemelerinden bir digerini imar programlari olusturmaktadir.
1.2.2 Kamulastirma
1.2.2.1 Kavrami ve tanimi

Idareler yerine getirmekle yiikiimlii oldugu kamu goérevlerinin yiiriitiilmesi
sirasinda tagiir ve tasinmaz mallara ihtiyag duyulmaktadir. Bu sebeple, devlet ve
kamu tiizel kisilerine tasinmaz mal edinebilmesi i¢in getirilen birka¢ usulden biri

kamulastirma islemidir.

Kamulagtirma, 2942 sayili KK’da diizenlenmis olmakla birlikte, 1982 AY nin
46. maddesinde de diizenleme alani bulmustur. Kamulastirma islemi mevzuatlarda

diizenlenmis olmasina ragmen tanimi yapilmamustir.

1982 AY’nin 46. maddesinde; ““ Devlet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararinin
gerektirdigi hallerde, gergek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette
bulunan taginmaz mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve
usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar tizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir”

denilmektedir. S6z konusu diizenlemeye gore kamulastirma isleminin;

- Devlet veya kamu tiizel kisileri tarafindan,
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- Ozel miilkiyete tabi tasinmazlarin tamaminin veya bir kisminin iizerinde,
- Kamu yararinin gerektirdigi durumlarda,
- Tasinmazin gergcek degeri pesin 6denmek suretiyle,

- Kanunla gosterilen esas ve usullere uygun olarak yapilabilecegi sonucu

cikmaktadir.

Glinday’a gore kamulastirma kavrami; “devlet kamu tiizel kisilerinin
Anayasanin 46. maddesine gore, kamu yararinin gerektirdigi hallerde, ozel
miilkiyetteki tasinmaz bir malin tiimiine veya sadece bir kismina, pesin olarak
karsiligi verilmek kosuluyla kanunda belirtilen usul ve esaslara gore zorla el atmas1”

olarak ifade edilmektedir.5°

Bir bagka tanima gore kamulastirma kavrami, 6zel hukuk kisilerinin tasinmaz
tizerindeki miilkiyet hakkinin gergek bedelinin 6denmesi suretiyle kamu yarari

amactyla yasaya uygun olarak idareye gecirilmesine iliskin siireci ifade etmektedir.5!

Kamulagtirma kavrami, miilkiyet hakkinin kamu yarari amaciyla
sinirlandirilmasini ifade etmekle birlikte, kamu yararmin gerceklestirilebilmesi icin
kamulagtirma yetkisiyle 6zel miilkiyete miidahale edilmektedir. Kamulastirma
islemine basvurulmasi halinde kamu yarar ile birey yarar1 karst karsiya gelmekte
olup, kamu yararina Ustilinliik taninmaktadir. Burada dikkate edilmesi gereken husus,
tasinmaz malikinin 6zel menfaati de mesru bir menfaat oldugundan, kendisine
tasinmazin karsiligi 6denmek suretiyle, kamu yarari ile 6zel menfaat arasinda denge

kurulmaktadir.52

AY’nin 46. maddesinde kamulastirilacak tasinmazin ger¢ek bedelinin nakit
ve pesin Odenmesi gerektigi diizenlenerek, tasinmaz sahibinin yasayacagi
magduriyetin 6niine ge¢ilmesi amaglanmistir. Buna ragmen nakit ve pesin 6demenin
istisnalar1 yine mevzuatlarda belirtilmistir. Nakit 6demenin istisnas1 olarak trampa,
pesin 0demenin istisnasi olarak ise taksitlendirme gosterilmistir. Ancak nakit

O0demenin istisnasi olan trampa usuliiniin uygulanabilmesi i¢in tasinmaz malikinin

8 Metin Giinday, idare Hukuku, 9.bask1, Ankara, imaj Yayincilik, 2004, s.221.

61 Meltem Kutlu Giirsel, Kamulagtirma Hukuku, 3.baski, Ankara, Seckin Yaymevi, 2019,
s.25.

62 Metin Giinday, idare Hukuku, Ankara, imaj Yaymevi, 2013, 5.250.
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trampa usuliinii kabul etmesi gerekmektedir. Aksi halde, nakit 6deme sart1 idare
yoniinden devam edecektir. Bununla birlikte, pesin 6demenin istisnasini olusturan
kamulastirma bedelinin taksitlendirilmesinin hangi durumlarda miimkiin olacagi

AY’nin 46. maddesinde belirtilmistir.

Mamafih, KK’nun 3. maddesinin 4 fikrasinda, devlet ve kamu tiizel kisileri
tarafindan yeterli 6denek temin edilmeden kamulastirma islemine baglanamayacagi
diizenlenmistir. Bu sekilde, tasinmaz sahibinin kamulastirma islemi sonucunda

tasinmazin gergek bedelini almasi ve siirlincemede birakilmamasi amaglanmaistir.

1.2.2.2 Kamulastirma isleminin unsurlari

Kamulastirma islemi tek tarafli bir idari islemdir. Kamulastirma isleminin
unsurlarindan herhangi birinin veya bir kacinin olmamasi veya hukuka aykiri olmasi
halinde, kamulastirma islemine karsi idari yargida iptal davasi agilmasi s6z konusu

olacagindan bu agamada kisaca kamulastirma isleminin unsurlarini ele alacagiz.
Yetki

Kamulastirma isleminin diizenlendigi 1982 AY’nin 46/1. maddesinde;
kamulagtirma isleminin ancak devlet ve kamu tiizel kisileri tarafindan yapilabilecegi
acikea diizenlenmistir. Bununla birlikte, AY nin ilgili diizenlemesine paralel olarak
2942 sayili KK’nin 1. maddesinde de kamulastirma isleminin ancak devlet ve kamu
tiizel kisilerince yapilabilecegi belirtilmistir. A¢ik mevzuat diizenlemeleri uyarinca
cikarilan sonuca gore tlizel kisiligi bulunmayan idari birimler ile 6zel kisilerin

kamulastirma yapmasinin miimkiin olmadig1 kuskusuzdur.

Ancak belirtmekte fayda bulunmaktadir ki, 06zel kisiler tarafindan
kamulastirma yapilamamas1 gercek ve 6zel hukuk tiizel kisileri lehine kamulastirma
yapilamayacagi anlamina gelmemektedir. KK’nin 1. maddesinin son fikrasinda;
“0zel kanunlarina dayanilarak gercek ve 6zel hukuk tiizel kisileri adina yapilacak
kamulastirmalarda da, bu Kanun hiikiimleri uygulanir” hiilkmii bulunmaktadir. S6z
konusu kanun maddesi uyarinca 6zel kanunda bir hiikiim bulunmasi sartiyla, 6zel
kisiler lehine kamulastirma yapilmasi miimkiindiir. Ozel kisiler lehine yapilacak
kamulastirma islemine 6rnek olarak imtiyaz sozlesmeleri gosterilebilir. Imtiyaz

sozlesmeleri, bir kamu hizmetinin yiiriitilmesi amaciyla kar ve zarar1 6zel kisiye ait
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olmak iizere belirli bir siireligine kamu ile 6zel kisi arasinda yapilan sézlesmelerdir.®
Yirtitiilmesi belli siireligine bir 6zel hukuk kisisine devredilen kamu hizmetinin
goriilmesi sirasinda ihtiya¢c duyulan taginmazlarin kamulastirilmas: gercek ve 6zel

hukuk tiizel kisileri lehine yapilan kamulastirma islemini olusturmaktadir.

Kamu tiizel kisilerine taninan kamulastirma yapma yetkisi sinirsiz bir yetki
degildir. KK’nin 3. maddesinde; “Idareler, kanunlarla ve Cumhurbaskanlig
kararnameleriyle yapmak yiikiimliiliiglinde bulunduklar1 kamu hizmetlerinin veya
tesebbiislerinin yiiriitiilmesi i¢in gerekli olan tasinmaz mallari, kaynaklar1 ve irtifak
haklarini; bedellerini nakden ve pesin olarak veya asagida belirtilen hallerde esit
taksitlerle 6demek suretiyle kamulastirma yapabilirler.” denilmektedir. Getirilen bu
diizenlemeye gore kamu tiizel kisileri, yapmakla yiikiimlii olduklar1 kamu
hizmetlerinin veya tesebbiislerinin yliriitiilmesi i¢in gerekli olan taginmaz mallari,
kaynaklar1 ve irtifak haklarin1 kamulastirabilir. Bu sekilde, idarelerin yetkileri

disinda kamulastirma yapmasinin oniine geg¢ilmistir.

Ayrica, 2942 sayili KK’nin 5. maddesinde kamu yarar1 karar1 almaya yetkili
idareler, ayn1 kanunun 6. maddesinde ise alinacak kamu yarar1 kararin1 onaylayacak
yetkili merciler gosterilmistir. Bu hiikiimlerde sayillan kamu tiizel kisileri disinda
kalan idareler tarafindan alinan kamu yarar1 karar1 ve kamu yarar1 kararinin

onaylanmasi kararlar1 yetki yoniinden hukuka aykirilik teskil edecektir.

Sekil

Bir idari islemin sekil unsuru, idari islemin yapilmasi sirasinda uyulmasi
gereken usul ve esaslar1 ifade etmektedir. Tek tarafli bir idari islem olan
kamulastirma islemi, yazili sekle tabi olup, KK’ na gore basit yazili sekilden resmi

yazili sekle kadar farkli 6zel sekil kurallari igermektedir.5

KK’nin 6. maddesinde onayli imar planina veya ilgili bakanliklarca onayli
0zel plan ve projesine gore yapilacak hizmetler i¢in ayrica kamu yarari1 karar
alinmasina gerek bulunmamaktadir. Bunun disindaki hizmetler ic¢in yapilacak
kamulagtirma iglemlerinde ise kamu yarar1 karar1 alinmasi gerekmektedir. Ayrica,

alman bu kamu yarar1 kararmin da ayni kanunun 6. maddesi uyarinca yetkili

8 Giinday, (2011), a.g.e., s.173.
64 Kemal Gozler, Idare Hukuku Dersleri, 5.baski, Bursa, Ekin Yaymevi, 2007, s.699.



34

idarelerce onaylanmasi gerekmektedir. Kamulagtirilmasina karar verilen taginmazin
yiizol¢limiinii ve cinslerini gdsterir planlarin yapilmasi ile tapu siciline serh verilmesi
KK’nin 7. maddesinde diizenlenmis olup, tiim bu diizenlemeler kamulastirma
isleminin sekil unsurunu olusturmaktadir. Alinmasi gereken bir kamu yarar
kararinin sekil sartlarina uyulmaksizin alinmasi, bir baska deyisle; 6rnegin liye tam
sayisinin salt cogunlugu ile toplanip, katilanlarin salt cogunlugunun oyuyla alinmast
gereken belediye enciimeni kararinin bu sekil sartina uyulmaksizin alinmasi halinde

kamulastirma iglemi sekil unsuru bakimindan hukuka aykiri olacaktir.

Yine, onayl bir imar plani veya ilgili bakanliklarca onayli 6zel plan ve proje
olmamasina ragmen veya olmasina karsin bu plan veya projenin disinda kalan bir
tasinmazin kamulastirilmasi sirasinda kamu yarari1 karar1 alinmadan yapilan bir
kamulastirma islemi sekil unsuru yoniinden hukuka aykirilik teskil edecegi gibi iptali

s0z konusu olacaktir.

Sebep

etkenler olusturmaktadir. Idari islemlerde karsimiza ¢ikan sebep unsuru o islemin bir

tiir dayanag1 ve gerekgesidir.®®

2942  sayih KK’da kamulastirma isleminin sebep unsusu agikga
gosterilmemistir. Ancak kamulastirma isleminde, kamu yararinin aranmasi idarenin
sebep wunsuru konusunda serbest olmadigini ve idarenin kamu yararini
gerceklestirmeye uygun bir sebeple hareket etmesi gerektigini gostermektedir.®
Gozler’e gore, “kamulastirma isleminin sebep unsurunu kamu hizmetlerinin yerine

getirilmesindeki zorunluluk olusturmaktadr.”®’

Kamulagtirma isleminin yapilmasi i¢in aranan kamu yarari karari, bir idari
islemdir. Bu idari islemin temelinde bir sebep vardir ve bu sebep; hukuksal bir
durum ya da bir ihtiya¢ ve maddi olgu olarak agiklanabilmektedir.%® Giirsel’e gore

kamu yarar1 kavraminin siyasi, ekonomik ve hukuki boyutlarinin bir arada

8 Giinday, (2011), a.g.e., 5.173.

8 Seref Goziibiiyiik, Yonetsel Yargi, 17.baski, Ankara, Turhan Kitabevi, 2003, 5.222.
7 Gozler, a.g.e., 5.695.

8 1] Han Ozay, Giimsiginda Yonetim, Istanbul, Alfa Yayinlari, 2002, s.625.
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bulunmasi, kamu yarar1 kavrami iizerindeki yargisal denetimin Onemini

arttirmaktadir.%®

Onayl imar plan1 veya ilgili bakanliklarca onayli 6zel plan ve projesine gore
yapilacak hizmetler i¢in ayrica kamu yarar1 karar1 alinmasia gerek bulunmadigini
yukarida agiklamigtik. Bu durumda, kamulagtirma isleminin sebep unsurunu imar
plan1 veya ilgili bakanlilarca onayl1 6zel plan ve proje olusturmaktadir. imar planimin
iptali amaciyla acilan bir davada, imar planinin hukuka aykir1 olmasi nedeniyle iptal
edilmesi halinde kamulastirma islemi de sebep unsuru agisindan hukuka aykir1 hale

geleceginden iptali s6z konusu olacaktir.”

Kamulastirma isleminin iptali istemiyle agilan bir iptal davasinda mahkeme,
kamulastirma isleminin sebep unsurunu da arastirmakla ytlikiimlii olmakla birlikte,
yapilacak incelemenin yerindelik denetimi halini almamas1 gerekmektedir. Ciinkii
kamulagtirilacak taginmazin se¢imi ve ne kadarlik kisminin kamulastirilacagi gibi
konular idarenin takdirine birakilmis konular olup, mahkemenin yapacagi

incelemenin disinda kalmaktadir.”
Konu

Idari bir islemin konusunu hukuku diinyasinda dogurdugu sonu¢ ve meydana
getirdigi degisiklik olusturmaktadir.”? Kamulastirma islemi neticesinde 6zel hukuk
kisisi lizerine kayith tasinmazin miilkiyet veya irtifak hakkinin kamuya ge¢mesi
saglanmaktadir. Dolayisiyla kamulastirma isleminin konusu 6zel hukuk kisilerinin
miilkiyetinde bulunan bir tasinmazin miilkiyetinin veya irtifak hakkinin kamu tiizel

kisisine gegmesidir.

1982 AY’nin 46. maddesinde yapilan diizenlemeye gore ancak devlet veya
kamu tlizel kisilerinin kamulastirma islemi yapmaya yetkilidirler. Yine, madde
metninden sadece 6zel miilkiyete konu taginmaz mallarin tamaminin veya bir
kisminin kamulastirilabilecegi, tasinir mallarin kamulastirilamayacagi sonucu ortaya

cikmaktadir. Ayrica, kamu mallarinin kamulastirilmasi da miimkiin degildir.

8 Giirsel, a.g.e., 5.146.

7 Meltem Kutlu, idari Bir islem Olarak Kamulastirma ve iptal Davasi, Ankara, Dokuz
Eyliil Universitesi Yayinlari, 1992, 5.145.

1 Omer Koéroglu, Kamulastirma, 1.baski, Ankara, Seckin Yaymevi, 1995, s.171.

2 Giinday, (2011), a.g.e., s.173.
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Yapilan diizenlemeler uyarinca kamulastirma isleminin konusunu arazi, tapu
kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen siirekli ve bagimsiz haklar ve kat miilkiyeti

kiitiigline kayith bagimsiz boliimler olusturmaktadir.

Kamu hizmetinin sunulabilmesi i¢in tasinmaz iizerinde idare lehine irtifak
hakkinin kurulmasinin yeterli oldugu hallerde idarenin irtifak hakki tesis etmek
yerine taginmazin bir kisminin veya tamaminin kamulastirilmasi yolunu tercih etmesi
halinde kamulagtirma islemi konu unsuru yoniinden hukuka aykir1 olacaktir. Yine,
kamu hizmetinin sunulabilmesi ve kamu yararinin saglanabilmesi i¢in taginmazin
kismen kamulagtirilmas: yeterliyken, taginmazin tamaminin kamulagtirilmast da

hukuka aykirilik olusturmaktadir.”

Amag

Bir idari islemin amac¢ unsuruyla kastedilmek istenilen idari islemden
beklenen en son amagtir.’* Kamulastirma isleminin amaci da diger idari islemlerde
oldugu gibi kamu yararidir. Kamu yararinin saglanmasi amaci disinda bagka bir

amag tastyan idari islemler amag unsuru agisindan hukuka aykiridir.

Kamulastirma islemi sirasinda kamu tiizel kisilerinin kamu yarar1 ad1 altinda
baskaca kisisel menfaat veya siyasi amacglar gibi amaglarla hareket etmeleri sz
konusu olabilmektedir. Bu durumda, kamulastirma islemi ama¢ unsuru bakimindan

hukuka aykir1 olacagindan iptal edilebilecektir.
1.2.3 Arazi ve arsa diizenlemesi

Imar planlarinin yapilmasi ve umumi hizmetler ile kamu hizmetine ayrilan
alanlarin kamu miilkiyetine gecirilmesi amaciyla imar programina alinmasiyla
birlikte miilkiyet hakki lizerinde tasarrufta bulunulmasi kisitlanmaktadir. Bu sebeple,
imar planlarinin yapilmasi ve imar programlarinin hazirlanmasi suretiyle miilkiyet
hakkina miidahale edildigi kabul edilmektedir. Oncelikle ifade edilmesi gereken

husus, imar planlarinin uygulanmasi i¢in belirli usuller bulundugudur. Bu usuller;
- Sinir Diizeltilmesi,

- Ifraz ve Tevhit,

8 Gozler, a.g.e., 5.699.
" A. Seref Goziibiiyiik, Yonetim Hukuku, 24.baski, Ankara, Turhan Kitabevi, 2006, 5.233.
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- Terk,
- Kamulastirma,
- Arazi ve Arsa Diizenlemesidir.

Ancak, simir diizeltmesi, ifraz ve tevhit ile terk islemlerinin arazi sahiplerinin
istemi ve rizasi lizerine yapildigini, kamulastirma ile arazi ve arsa diizenlemesinin ise
idarece re’sen yapildigini belirtmekte fayda bulunmaktadir.”® Arazi ve arsa
diizenlemesi, imar planlarinin uygulanmasi bakimindan en 6nemli aragtir. Ayrica,
sehirlesme acisindan yapilasmaya kapali ve kullanigsiz olan kadastral parsellerin

daha ekonomik ve kullanilabilir bir yaprya doniisiimiinii saglamaktadir.”®
1.2.3.1 Tanim

Bir imar hukuku kavrami olan arazi ve arsa diizenlemesiyle ilgili olarak
doktrinde ve pratikte farkli isimler kullanilmaktadir. Imar uygulamasi, suyulandirma,
parselasyon ve hamur kurali gibi kavramlarla agiklandigi goriilmektedir. Arazi ve
arsa diizenlemesiyle ilgili olarak Keles’e gore “istege bagl olmayan yer
boliimleme ”, Artukmag’a gore “cebri ifraz”, Karavelioglu'na gore ise “arazi ve arsa
diizenlemesi” kavramlar1 kullamlmaktadir. Imar hukukunda da arazi ve arsa

diizenlemesi kavramai tercih edilmektedir.

Arazi ve arsa diizenlemesi, 3194 sayili IK’nun 18. maddesinde ve Arazi ve
Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelikte”’ diizenleme alan1 bulmasina ragmen,
tanim1 yapilmamustir. Yalnizca, arazi ve arsa diizenlemesinin uygulanmasina iliskin

esaslar diizenlenmistir.
3194 sayili IK’na gére arazi ve arsa diizenlemesi;

“Imar hududu iginde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri
veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirileri ile, kamu
kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirme, bunlar
yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirma, miistakil, hisseli veya
kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitma ve tapuya re’sen tescil
edilmesi iglemlerinin biitiini”

olarak tanimlanmaktadir.

5 Karavelioglu, a.g.e., 5.632.
76 Cafer Ergen, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri, Ankara, Seckin Yayincilik, 2006, 5.20-22.
"R.G. 22.02.2020-31047
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Kalabalik’a gore arazi ve arsa diizenlemesi kavraminin;

“sehirlesmeye agilacak veya sehirlesmeye daha uygun hale getirilecek bir
diizenleme alaninda diizenli imar uygulamalar1 yapilabilmesi i¢in arazi veya
arsa miilkiyet oranlarini belirledikten sonra, miilkiyete konu arsa pargalarinin
simirlarini ve imar planinda 6ngdrilmiis kullannm amacina uygun olarak
parselasyon yaparak bi¢imini kimi zamanda yerini belirlemek suretiyle re’sen
arsa iiretmek”

seklinde tanimlanmas1 miimkiindiir.”®

Kanaatimizce bir diger adiyla imar uygulamasi olan arazi ve arsa
diizenlemesi, yapilmis olan halihazir harita ve imar planlarinin incelenmesi, kontrolii,
varsa hata ve noksanlarmin giderilmesi, uygulama sahasi i¢indeki arazilere imar
planina uygun yepyeni teknik ve hukuki bir hiiviyet kazandirilmasi ¢aligmalarinin

timu olarak tanimlanabilmektedir.

3194 sayili IK’nim 18. maddesinin 1. fikrasinda arsa ve arazi diizenlemesinin
hangi kurumlarca yapilabilecegi gosterilmis. Kanun hilkkmiine gore, imar hududu
icerisinde bulunan yerlerde Belediyeler, miicavir alan diginda kalan alanlarda ise

Valilik tarafindan bu yetki kullanilabilmektedir.
1.2.3.2 Arazi ve arsa diizenlemelerinde genel esas ve ilkeler

Arazi ve arsa diizenlemelerine iliskin kanun ve yonetmelikler ile yargi
kararlar1 ve uygulamada karsilasilan bir takim sorunlar dikkate alindiginda bazi esas

ve ilkelerin kabul edildigi sdylenebilmektedir.”® Karsimiza ¢ikan bu esas ve ilkeler;

a) Arazi ve arsa diizenlemesi yapilacak alana iliskin nazim ve uygulama imar
planlarinin hazirlanmis ve kesinlesmis olmasi1 gerekmektedir. Bunun sebebi,
parselasyon isleminin dayanaginin imar planlarindan olusmasidir.

b) Parselasyon isleminin yapilmasiyla ortaya ¢ikan imar parsellerinin sorunsuz
ve lizerine yapi yapmaya imkan verir halde olmasi gerekmektedir. Kald1 ki,
parselasyon isleminin yapilmasini amaci, yapilagmaya imkan tanimayan
kadastral parsellerin Once birlestirilerek, sonrasinda ise gerekli yasal
kesintiler yapilarak yapilagmaya acik bir hale getirilmesidir. Bu nedenle imar
parsellerinin miimkiin oldugu siirece; miistakil, kadastral parsel alan1 veya

yakinindan, yapilasmaya imkan taniyan alandan tahsis edilmesi arazi ve arsa

8 Kalabalik, a.g.e., 5.410.
® Geng, a.g.e., s.132.
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diizenlemesinin amacina uygundur. Ancak, parselasyon islemi sirasinda
uygulama teknigi acisindan karsilasilan zorluklar nedeniyle bazi taginmaz
sahiplerine kadastral parselden veya miistakil imar parseli verilemedigini
belirtmekte fayda bulunmaktadir.

C) Arazi ve arsa diizenlemesi tamamlanarak kesinlestikten ve imar parselleri
lizerinde uygulamaya baslandiktan sonra herhangi bir zorunluluk olmadigi
siirece imar planlarinda degisiklik yapilarak ayni tasinmaz {lizerinde arazi ve
arsa diizenlemesi yapilmasi ve diizenleme ortaklik payr kesintisi yapilmasi
miimkiin degildir.

d) Parselasyon igslemi dncesinde kadastro parselinin hisseli olarak tapuya kayitl
olmasi halinde, kadastro parseli maliklerine parselasyon sonrasinda ayni hisse
oraninda hisseli olarak imar parseli verilmesi gerekmektedir.

e) Arazi ve arsa diizenlemesi iginde umumi hizmetler ile kamu hizmetine
ayrilan alanlarin oraninin %45°i agmasi durumunda, asan bu kismin 2942
say1li Kamulagtirma Kanunu’na gore kamulastirilmasi gerekmektedir.

f) Parselasyon islemi yapilmasi i¢in tasinmaz maliklerinin muvafakatinin
alinmasina gerek bulunmamaktadir.

g) Imar uygulamasina giren miistakil kadastro parselinden diizenleme ortaklik
pay1 ve kamu ortaklik pay1 kesintilerinin yapilmasindan sonra kalan alanin
tek basina imar parseli olugturmasinin miimkiin olmamasi halinde bu parselin
bedele doniistiiriilmesi miimkiin degildir. Ancak baska bir imar plani ile

hisselendirilerek tapuya tescil edilmesi gerekmektedir.
1.2.3.3 Diizenleme ortakhk payi ile kamu ortakhk pay:

Diizenleme ortaklik payr (DOP), 3194 sayili IK’nin “Parselasyon Planlarinin
Hazirlanmas1” baghikli 18. maddesinde agiklanmis olmakla, tanimi verilmemistir.
Madde metninden ¢ikarilan tanmima goére DOP; “diizenleme alanindaki niifusun
kentsel faaliyetlerini siirdiirebilmeleri i¢in gerekli olan umumi hizmet alanlarinin
tesis edilmesi amaciyla yapilan parselasyon dolayisiyla taginmazlarda meydana gelen
deger artisina karsiligindan diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
sirasinda bunlarin yiizolgiimiinden disiilen alan” olarak tanimlanabilmektedir.
Maddenin devaminda ise, bu oranin tasinmazin diizenleme Oncesi yiizol¢limiiniin

%45°ni gecemeyecegi diizenlenmistir.
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Kamu ortaklik payr (KOP), gerek 3194 sayili IK’nda gereckse AADHY te
tanimlanmamustir. Parselasyon islemine konu alan i¢inde yer alan umumi hizmetler
ile kamu hizmetine ayrilan alanlarin miilkiyetinin kamuya gecirilmesi i¢in kesilen
DOP’nin %45’ asmas1 halinde, asan bu miktarin ilgili idare tarafindan
kamulastirilmasi gerekmektedir. DOP oranini agan bu alan taginmaz malikleri adina
hisseleri oraninda tapuya tescil edilerek kamu hizmetinde kullanilmasi planlanan
tasinmaz olusturulmaktadir. Sonrasinda ise ilgili idare tarafindan bu tasinmaz
kamulastirilarak miilkiyete kamu kurum ve kuruluslarmma gegmektedir. Kamu
hizmetinde kullanilacak bu alanin olusturulmasi sirasinda tasinmaz maliklerinden

yapilan kesintiye KOP ad1 verilmektedir.

Belediyeler veya Valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
dagittimi sirasinda bunlarin  yilizolglimlerinden yeteri kadar alan, diizenleme
dolayistyla meydana gelen deger artiglari karsiliginda diizenleme ortaklik payi olarak
diisiilmektedir.2° Burada dikkat edilmesi gereken husus, almacak diizenleme ortaklik
paymin, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden Onceki
yiizolglimlerinin %45°ni gecemeyecegidir. Kamu veya 6zel miilkiyete tabi olup
olmadigina  bakilmaksizin, tapuda kayith tiim kadastro  parsellerinin
yiizOl¢imlerinden %45’¢ kadar olan kissm DOP adiyla bedelsiz olarak kesilerek
tescil edilecektir. Umumi hizmetler ile kamu hizmetine ayrilan alanlarin oraninin
imar uygulamasina konu arazi ve arsalarin yiizél¢limiiniin %45°ni agmas1 halinde bu
asan kistm KOP ad1 altinda yine tasinmaz malikleri adina hisseli olarak tapuya tescil
edilmektedir. Okul, saglik tesisi gibi kamu hizmetine ayrilan bu alanlar ilgili kamu
idaresi tarafindan bedeli O0denmek suretiyle kamulastirilmakta ve bu sekilde

miilkiyeti kamu idarelerine gegmektedir.

Glinlimiizde yiirlirliikte olan mevzuatlara baktigimizda karsimiza ¢ikan
diizenleme ortaklik payr oraninin temeli aslinda 1864 yilinda ¢ikarilan Yollar ve
Yapilar Tiizliglinde atilmistir. 1882 yilinda ¢ikarilan Yapilar Yasasi ise daha ayrintili
hiikiimler i¢cermektedir. Bu yasanin 2. maddesinde, yol genisletmek i¢in ayrilmasi
gereken yerlerin yiizolglimiiniin % iinii gecmemesi kosuluyla, sahibi tarafindan

parasiz birakilacagi belirtilmistir.

8 Erol Koktiirk, Erdal Koktiirk, Tasinmaz Degerlemesi, 3.Baski, Ankara, Seckin Yayincilik,
2016, s. 534.
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Ankara Sehri Imar Miidiirliigiinin Kurulus Goérevlerine Iliskin olarak
¢ikarilan kanuna 02.06.1930 tarihli ve 1663 sayili kanun ile eklenen maddelerle,
yangin yerleriyle bagli olmaksizin Ankara imar Miidiirliigiine, her tiirlii topraklar
izerinde birlestirme, ayirma ve %15 eksigiyle dagitma yapabilme yetkisi taninmaistir.
1933 yilinda yiiriirliige giren ve 6785 sayili Imar Yasasi ¢ikarilincaya kadar
yiirtirliikkte kalan 2290 sayili Belediye Yapi1 Yollar1 Yasasinda, her tiirlii arsalarin
plan gereklerine gore belediyelerce birlestirilmesi ve %15 eksigiyle dagitilmasi
yetkisi ongoriilmiistiir. Bu sekilde, hamur yetkisi olarak adlandirilan bu yetki Ankara

disindaki belediyelere de taninmistir.

1957 yilinda ¢ikarilan 6785 sayili Imar Yasasi ile kamu hizmeti icin ayrilan
yerler i¢in arsa basina tanina eksik dagitim pay1 % 25’e cikarilmistir. Ancak, 6785
sayili kanunun ilgili 42. madesinin Anayasaya aykir1 oldugu gerekgesiyle iptali i¢in
Anayasa Mahkemesine basvuru yapilmistir. Mahkeme, 22.11.1963 tarih ve
1963/65E.-1963/278K.sayil1 kararinda; yapilan kesinti ile ortaya dolayli bir
kamulastirma durumu ortaya ¢iktigini, Anayasanin 38. maddesinin 1. fikrasinda
gercek karsiligi 6denmedik¢e kamulastirma yapilamayacaginin diizenledigini, gercek
karsiligi 6denmeden yapilan kesintinin Anayasanin 38. maddesine aykir1 oldugunu

belirterek ilgili hitkmiin iptaline karar vermistir.8!

Kamuya ait alanlarin ayrilmasma iliskin kanun hiikmiiniin iptal edilmesi
tizerine, 1972 yilinda 1605 sayili Kanunla 42. maddeye yeni bir nitelik kazandirilmis
ve diizenleme nedeniyle dogan deger artiglar1 karsiliginda “diizenleme ortaklik pay1”
olarak diisme yetkisi yeniden verilmistir. Ayni yasa degisikligi sirasinda diizenleme
ortaklik paymin %25’i gecemeyecegi de diizenlenmistir. 6785 sayili Imar Yasasin
yiiriirlikten kaldiran 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi ile getirilen
diizenleme 6785 sayili yasanin 42. maddesine paralel olup, %25 olan diizenleme

ortaklik payini oran1 % 35’e ¢ikarmistir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesi ile getirilen %35 oraninda

diizenleme ortaklik payinin miilkiyet hakkinin ihlali niteliginde oldugundan bahisle

81 AYM Karari, T. 22.11.1963, E. 1963/65, K. 1963/287,

http://kararlaryeni.anayasa.gov.tr/Karar/Content/f7ef422c-07ca-4bd0-bch5-
2636e410654a?excludeGerekce=False&wordsOnly=False (Erisim) (13.01.2020). (Bu tezde kullanilan
tiim Anayasa Mahkemesi Kararlar1 www.anayasa.gov.tr den alinmaistir.)



http://kararlaryeni.anayasa.gov.tr/Karar/Content/f7ef422c-07ca-4bd0-bcb5-2636e410654a?excludeGerekce=False&wordsOnly=False
http://kararlaryeni.anayasa.gov.tr/Karar/Content/f7ef422c-07ca-4bd0-bcb5-2636e410654a?excludeGerekce=False&wordsOnly=False
http://www.anayasa.gov.tr/
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Anayasa Mahkemesi’ne basvurulmustur. Mahkemece yapilan inceleme sonucunda
1963 yilinda vermis oldugu iptal kararinda deginilen gerekcelerden vazgegilmis ve
basvurunun reddine karar verilmistir.®2 AYM, basvurucunun emsal olarak gosterdigi

1963 tarihli karara atifta bulunmus, ancak kosullarin degistigini belirtmistir. Kararda;

“Anayasa Mahkemesi’'nin kimi kararlarinda behrtlldlgl g1b1 yasayla yapllan
kisitlamanin topluma saglayacagi yarar, kisilerin ugrayacagi zarara gore agir
bastigindan, burada kamu yararinin varligim1 kabul etmek gerekir. Sosyal
nitelik tasiyan miilkiyet hakkinin toplum ve toplum yarar1 ile dogrudan ve
yakindan ilgili olmasi karsisinda bu konuda da bireyle toplum yararinin
karsilagtig1 durumlarda toplum yararinin {istiin tutulmasi dogaldir.

Itiraz  konusu kural ile kadastral parsellerin imar parseline
dontstiirilmesinden sonra belediye tarafindan kamu hizmeti yapilirken,
hizmet karsilifi, yine o yere getirilecek hizmet i¢in malikin tasinmazindan
belli bir miktarin diizenleme ortaklik pay1 olarak alinmasi yetkisinin, karsilik
O0denmeden yapilan bir kamulastirma olarak nitelendirilmek olanaksizdir. Bu
nedenle yonetimin kamulastirmasiz el atmada bulundugundan s6z edilemez.”

seklinde tespitlerde bulunulmustur.

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

isteminin reddi yoniinde karar verilmistir.

Halen yiiriirlikte olan 3194 sayili yasanin 18. maddesinde 2003 yilinda
yapilan degisiklik ile %35 olan diizenleme ortaklik pay1 orant %40’a ¢ikarilmistir.
Aradan gecen siire zarfinda 04.07.2019 tarihinde 7181 sayili Kanunun 9. maddesiyle
3194 sayih IK’nun 18. maddesi yeniden degisiklige konu olmustur. Yapilan
degisiklik kapsaminda %40 olan DOP orani, %45’ ¢ikarilmistir.

Gortilecegi tizere, ¢ikarilan kanunlar veya kanun degisikleri ile kamuya ait
alanlarin ayrilmasina iliskin olarak yapilacak diizenleme sonucunda arsa ve
arazilerde deger artis1 meydana geldigi ve bu deger artisinin karsiliginda taginmazin
% 45’ine kadarinin bedelsiz alinabilecegi imar mevzuatlarinda kendine yer

bulmustur.

8 AYM Karari, T. 21.06.1990, E. 1990/7, K. 1990/11.
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IKINCi BOLUM

KAMULASTIRMASIZ EL ATMA TURU OLAN
HUKUKI EL ATMA

Ozel kisi miilkiyetine konu tasinmazlarin imar planinda umumi hizmetler ile
kamu hizmeti amaciyla ayrilan alanlarda kalmasi halinde taginmaza fiilen el
atitlmamasina ragmen miilkiyet hakkindan dogan yetkilerin kullanilmasi
kisitlandigindan karsimiza kamulastirma yapilmaksizin hukuki el atma hali
¢ikmaktadir. Dogrudan hukuki el atma kavrami ve olgusunun anlatilmasi halinde
konunun tam olarak agiklanmasinin miimkiin olmayacagi kanaatiyle kamulastirmasiz
el atma kavramina ve kamulastirmasiz el atma ayrimlarina deginmekte konu

biitiinligi geregi yarar bulunmaktadir.
2.1 Hukuki El Atma
2.1.1 Kamulastirmasiz el atma kavram ve tanim

Idareler kamu hizmetlerinin sunulmasi sirasinda kamu yarar1 nedeniyle dzel
miilkiyette bulunan bazi tasinmazlara ihtiyag duymaktadir. idareler bu durumlarda,
satin alma veya kamulastirma gibi hukuka uygun yollara basvurmaktadir.?® Ancak,
idareler ihtiya¢ duydugu 6zel miilkiyete konu bu taginmazlari hukuka uygun olarak
elde etmek yerine kamulastirma islemi yapmaksizin elde etmekte ve bdoylelikle
miilkiyet hakkim kisitlamaktadir.3* idarelerin yapmis olduklar1 kamulastirmasiz el
atma islemiyle hukuka aykir1 olarak miilkiyet hakkinin igerigini bosalttig1 ve bu

haktan dogan yetkilerin kullanilmasini engelledigi sdylenebilmektedir.

Doktrinde kamulastirmasiz el atma kavrami yerine kamulastirmasiz el koyma
kavraminin kullanildigr da goriilmektedir. Igerik bakimindan her iki kavram da aym
hukuki durumu ifade etmektedir. Kamu tiizel kisilerinin kamulastirma karari
olmadan 0Ozel kisi miilkiyetinde bulunan tasinmazlara miidahale etmek suretiyle

tasinmaz tzerindeki zilyetlige son vermeleri ve bu zilyetligin idareye gecmesi

8 M. Oktay Akkaya, Ac¢iklamah ve ictihath Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma,
Ankara, Lazer Yayinlari, 1998, s.176.

8 Mehmet Ali Hayta, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Koyma Davalari, 2.baski,
Ankara, Adalet Yayinevi, 2014, s.381.

8 Yasin Ulusoy, Yargitay Kararlar1 Ispiginda Kamulastirmasiz E1 Atma, Ankara, Nobel
Akademik Yayincilik, 2004, s.6.
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niteliginde olan kamulastirmasiz el atma, hukuka uygun bir idari karara
dayanmadigindan idarenin haksiz eylemi olarak ifade edilmektedir. Bu sebeple,

idarenin haksiz fiil niteligindeki islemleri arasinda yer almaktadir.®

Kamulastirmasiz el atma hali hukuka uygun olmadigindan yiiriirliikte bu
kavramla ilgili herhangi diizenleme bulunmamakta iken 2942 sayili KK’na gegici 6.
madde eklenmistir. Bu madde, uygulamadaki sorunlara ve usule iligkin diizenlemeler
getirmis olmasina ragmen herhangi bir tanim yapilmamistir. Bu nedenledir ki,

doktrinde birgok tanim bulunmaktadir.

Gilinday’a gore kamulastirmasiz el atma; “idarenin usuliine uygun bir

kamulastirma karart almaksizin 6zel miilkiyete konu tasinmazlara maliklerinin veya
hak sahiplerinin rizas1 alinmadan el atilmasidir.”®’

Hayta’ya gore kamulastirmasiz el atma; “Idarenin &zel miilkiyetteki tasinmaz

mallara usuliine uygun bir kamulastirma karari olmaksizin ve malikin rizasi

bulunmaksizin el koymasi, diger bir ifade ile fiilen isgal etmesidir.”®

Akar’a gore;

“Kamulagtirmasiz el atmadan s6z edilebilmesi i¢in, kamulastirma yetkisine
haiz olan idarelerin, kamulastirma yapmaksizin, bagka sahlslarln taginmaz
mallarina el koymalar1 ve, kamu yararina tahsis etmeleri veya iizerine tesis
yapmalar1 gerekmektedir.”®

Ulusoy’a gore kamulastirmasiz el atma;

“Gergek veya Ozel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan taginmaz
mallarin, kaynaklarin ve irtifak haklarmin devlet ve kamu tiizel kisilerince herhangi
bir kamulastirma karari olmaksizin ve kamulastirma islemi yapilmaksizin veya
kamulastirma islemine baslanilmis fakat tamamlanmamis oldugu halde hukuka aykir
olarak miilkiyet hakkina fiilen el atilmas1 ve zilyetliginin ortadan kaldiriimasidir.”®

Bagpinar’a gore kamulastirmasiz el atma;

“Devlet organlarinin, i¢ hukuktaki kamulastirmaya dair mevzuata (anayasaya,
kanuna, diger alt diizenlemelere) uymaksizin ve malikin rizas1 bulunmaksizin, 6zel

8 Turgut Tan, idare Hukuku-idari Yargilama Hukuku, 2.Cilt, Ankara, Turhan Kitabevi,
2003, s.178.

8 Giinday, (2011), a.g.e., 5.182.

8 Hayta, a.g.e., 5.383.

8 Zeki Akar, Kamulastirma ve Kamulastirmasiz El Atma Davalar, Ankara, Turhan
Kitabevi, 2007, C.2, 5.1613.

% Ulusoy, a.g.e., s.8.
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miilkiyetteki tasinmaz mallara miidahale ederek, malik olmak kastiyla ve devamlhi
surette, fiilen el atmalaridir.”*

Usuliine uygun bir kamulastirma karar1 alinmaksizin 6zel kisi miilkiyetindeki
bir taginmazin tamamina veya bir kismina el atilmasi kamulastirmasiz el atma
niteliginde olmasina ragmen, bazi durumlarda kamulastirma karar1 alinmaksizin 6zel

kisi miilkiyetteki tasinmaza hukuka uygun olarak el atilmasi da miimkiindiir.

Glinday, bu diisiinceden hareket ederek, kamulagtirmasiz el atmay1 “hukuka
uygun kamulagtirmasiz el atma” ve “hukuka aykir1 kamulagtirmasiz el atma” olarak
ikiye aywrmaktadir.®? Hukuka uygun el atma hali olarak 3194 sayili IK’nin 18.
maddesinde diizenlenen arazi ve arsa diizenlemesini gostermektedir. Ancak,
doktrinde karsit goriis olarak hukuka uygunluk halinin olmast durumunda
kamulastirmasiz el atmadan s6z edilemeyecegi goriisii de bulunmaktadir. Bu goriisiin
gerekcesi ise arazi ve arsa diizenlemesinin kamulastirmaya benzemesi ve
dayanaginin kamulastirmada oldugu gibi kanundan kaynaklanmasi olarak ifade

edilmektedir.?®

Belirtmekte yarar bulunmaktadir ki, kamulagtirmasiz el atmanin konusunu
yalnizca taginmaz mallar olusturmamakta, tasinmaz mallarin {izerindeki kaynaklara
ve irtifak haklarina da kamulastirmasiz el atilmasi s6z konusu olabilmektedir. Ayrica
kamulastirma yapilmaksizin el atilan tasinmaz malin kamunun ortak kullanimina
veya kamu hizmetine ayrilmasi veya bu taginmazin lizerine kamunun kullanimi i¢in
bir tesis yapilmasi durumunda kamu ¢ikar1 ile 6zel ¢ikarin ¢atismasi nedeniyle biiyiik

sorunlarla da karsilasilmaktadir.®
2.1.2 Kamulastirmasiz el atmanin hukuki niteligi ve amaci

Kamulagtirmasiz el atma, miilkiyet hakkinin getirdigi yetkileri kisitlayan bir
islemdir. Kamulastirmasiz el atma durumunda, Anayasa ve yasalarda diizenlenmis

olan usuliine uygun bir kamulastirma islemi bulunmamaktadir.

%1 Veysel Baspmnar, Miilkiyet Hakkim Ihlal Ede Miidahaleler, Ankara,
Yetkin Yayinlari, 2009, s. 292.

% Giinday, (2004), a.g.e., 5.249-253.

% Ulusoy, a.g.e., s.9.

% Giinday, (2004), a.g.e., 5.248.
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2942 sayili KK’nin gegici 6. maddesinde kamulastirmasiz el atma halinde
uygulamada karsilasilan celiskilerin giderilmesi amaciyla bir diizenleme yapilmigsa
da, bu husus kamulastirmasiz el atmanin hukuk aleminde kabul edilen bir uygulama
oldugu sonucunu dogurmamaktadir. Yapilan diizenleme, 6zel kisi miilkiyetine konu
taginmaza el atilmasi halinde taginmaz malikinin bagvurabilecegi yollara iligskin usul

ve esaslar1 belirlemektedir.

Kamulastirmasiz el atma halinde kanunlar ile diizenlenmis ve taninmis
kamulastirma, satin alma veya trampa gibi yontemlere basvurulmadan 6zel hukuk
kisisi miilkiyetinde bulunan tasinmaza dogrudan el atildigindan kamulastirmasiz el
atma idari bir islem veya idari bir eylem niteliginde degildir.®® Buna karsin
kamulastirmasiz el atmanin miilkiyet hakkini ihlal eden bir eylem/haksiz fiil oldugu
sdylenebilmektedir. Bu sebeple, haksiz fiilde bulunan idare, Idare Hukukuna gore
degil, Borglar Hukukuna gore sorumludur. Kamulastirmasiz el atma halinde miilkiyet
hakki hukuka aykir1 bir eylem ile kisitlandigindan idare hukukunda bu eylemler fiili

yol olarak da nitelendirilmektedir.%®

Fiil yol kavramiyla ilgili doktrinde bir¢ok tanim yapilmistir. Yapilan bu
tanimlardan birinde fiili yol, idarenin icrai faaliyetleri sirasinda agir surette usule
aykir1 hareketlerle miilkiyet hakkina ve bireylerin hak ve 6zgiirliiklerine ya da kamu
hiirriyetine tecaviiz olarak tanimlanmaktadir.’” Baska bir tanmimda ise idarenin tek
tarafli olarak icra yetkisini hukuka aykir1 bir sekilde kullanmasi olarak

tanimlanmaktadir.%

Doktrinde yapilan fiili yol tanimlarinda c¢ikarilan sonuca gore, idarelerin
faaliyetlerinin fiili yol olarak nitelendirilebilmesi i¢in Oncelikle idarelerin icrai bir
islem veya eylem gergeklestirmesi gerekmektedir.®® Ayrica idarenin bu islem veya
eylemi sirasinda kamu giiciinli kullanmasi da gerekir. Bunun nedeni, idarelerin kamu
giiclinii kullanmadan, 6zel hukuk kisisi gibi hareket ettikleri islem ve eylemlerinin

bagkaca bir kosul aranmaksizin 6zel hukuk kurallarina tabi olmasidir.

% Bagpinar, a.g.e., s. 295.

% Kemal Gozler, idare Hukuku, 2.Cilt, 1.baski, Bursa, Ekin Kitabevi Yaymlari, 2003,
5.918.

97 Siddik Sami Onar, idare Hukukunun Umumi Esaslari, 3.Cilt, 3.baski, istanbul, ismail
Akgiin Matbaasi1,1966, s.1668.

% A. Seref Goziibiiyiik, Yonetsel Yargi, 36.baski, Ankara, Turhan Kitabevi, 2017, s.101.

% QOnar, a.g.e., s.1668.
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Fiili yol hukuka aykir1 bir kararin icra edilmesi seklinde karsimiza ¢iktigi gibi
hukuki bir idari kararin hukuka aykir1 bir sekilde icra edilmesi seklinde de ortaya
cikabilir. Ancak bu her iki durumda da fiili yol idarenin bir eyleminden

kaynaklanmaktadir.%

Fiili yolun tanimlardan ¢ikarilan ikinci bir unsuru ise islem veya eylemin agik
ve agir bir sekilde hukuka aykir1 olmasidir. Idare tarafindan gergeklestirilen eylemin,
idarilik 6zelligini kaybettirecek derecede agik ve agir bir sekilde hukuka aykirilik
olusturmasi gerekmektedir.!%! Ortaya ¢ikan hukuka aykirilik, idarenin hukuka acikca
aykirt bir kararinin uygulanmasindan dogabilecegi gibi, hukuka uygun veya aykir
bir idari kararin uygulanmasi sirasinda idare tarafindan yapilan agik ve agir bir

hukuka aykirilik seklinde de fiili yol olusturabilir.

Kamulastirma isleminin 2942 sayili kanun ile detayli bir sekilde diizenlenmis
olmasimin miilkiyet hakkina verilen 6nemi gosterdigi sdylenebilir. Bu nedenledir ki,
hukuka uygun bir kamulastirma islemi yapilmaksizin 6zel miilkiyette olan bir
tasinmaza al atilmasi suretiyle hukuka agik ve agir sekilde aykiri bir eylem
gerceklestirilmektedir. Bu durum idarelerin hukuka aykir1 eylemlerinin idari
niteliklerini kaybetmesinden dolay1 gergek kisi gibi TBK hiikiimlerine gore sorumlu
olmalar1 sonucunu dogurmaktadir.!? Bu sebeple, kamulastirmasiz el atma bir haksiz

fiil olup, idarenin buradaki sorumlulugu da kusur sorumlulugudur.®®

Kamulastirmasiz el atmanin hukuki nitelendirmesini agikladiktan sonra bu

asamada kamulastirmasiz el atmanin amacina deginmekte fayda bulunmaktadir.

Oncelikle ifade edilmelidir ki, idarelerin faaliyetlerinin genel amaci kamu
yararidir. Kamulastirmasiz el atma hukuka aykir1 bir yol oldugu gibi idarenin hukuka
aykir1 bir amacinin olmasi beklenemez. Ancak kamulastirmasiz el atma isleminde de
amaglanan kamu yararinin gergeklestirilmesi olup, kamu yarari hukuka uygun

olmayan bir sekilde gerceklestirilmektedir.

100 Hatice Betiil Yurdagiil, Kamulagtirmasiz El Atma ve Hukuki Sonuglari, Dokuz Eyliil
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmis Yiiksek Lisans Tezi, 2019, 5.39.

01 Salih Sahiniz, Teoride ve Uygulamada Kamulastirmasiz El Koyma, Ankara, Secgkin
Yayincilik, 2006, s.38.

102 Ulusoy, a.g.e., s.12.

103 Veli Boke, Kamulastirmasiz El Atma Davalari, Ankara, Seckin Yaymevi, 2006, s.18.
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Idare, kamulastirmasiz al atma yaparak miilkiyet hakkinm smirlanmasinda
veya zilyetliginin edinilmesinde kamu yarar1 bulunan 6zel kisi miilkiyetine tabi
tasinmaza kamulastirmanin ayrintili ve uzun kurallarmi uygulamadan fiili veya

hukuki olarak el atmay1 amaglamaktadir.1%

Ozel kisi miilkiyetine tabi bir tasinmazin idare tarafindan edinilmesindeki
amag ile bu amacin kamulastirmasiz el atma yoluyla gerceklestirilmesindeki amacin
birbirinden ayrilmasi gerekmektedir. Ozel kisi miilkiyetindeki bir tasimnmazin
kullanilmasinda veya edinilmesinde kamu yarar1 var ise burada amag¢ kamu yarari
olup, hukuka uygundur. Ancak kamu yararinin gergeklestirilmesi i¢cin kamulastirilima
gibi yasal bir yol yerine kamulagtirmasiz el atma yolunun tercih edilmesindeki amag
hukuka uygun degildir. Bu sebeple, her ne kadar kamulastirmasiz el atma halinde

kamu yarar1 oldugu kabul edilse dahi kamulastirmasiz el atma bir haksiz fiildir.

Idarelerin amacmin kamu hizmetlerinin kamu yarar1 gozetilmek suretiyle
gerceklestirilmesi oldugu kuskusuzdur. Idarenin gorevleri ve vyiikiimliiliikleri
geregince idareler iistiin, ayricalikli ve tek tarafli yetkilerle donatilmistir. Bu yetkiler
karsisinda zayif bir konumda olan gercek ve tiizel 6zel hukuk kisilerinin korunmasi
gerekmektedir. Kamulastirmasiz el atma yoluyla el atilan 6zel kisi miilkiyetine tabi
taginmazin kamunun kullanimina tahsis edilmesi halinde kisisel menfaat ile kamu
menfaati arasinda bir catisma ortaya ¢ikmaktadir. Idarenin kamulastirma
yapmaksizin el atmak suretiyle yaptigi hukuka aykir1 eylemin idare lehine
sonuglandirilmasi, idarelerin keyfi hareket etmesine ve hukuka aykir1 eylemlerine
devam etmesine neden olacaktir. Bu sebeple, kamulastirmasiz el atmanin idare lehine
sonuglandirilmamasi saglanarak kamu yarar1 amacinin mesru olmasi gibi tasinmazin

edinilmesini saglayan aracin da mesru olmasi hedeflenmelidir.
2.1.3 Kamulastirmasiz el atma ayrimlari

Kamulagtirmasiz el atma kavrami hukukumuzda tanimlanmamis, yalnizca
usul ve uyusmazliklarin ¢oziimii i¢in 2942 sayili KK’na getirilen bir kisim
maddelerde kismen diizenleme alani bulmustur. Kanunlarimizda ayrintili olarak
diizenlenmemesi nedeniyle kamulastirmasiz el atma kavramiyla ilgili doktrinde farkli

tanimlamalar ve ayrimlar karsimiza ¢cikmistir. Ozellikle verilen mahkeme kararlariyla

104 Tiirker Yalginduran, Kamulastirmasiz El Koyma, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2015, s.23.
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sekillenen kamulastirmasiz el atmanin tilirleri denildiginde yargi kararlarinda ve

doktrindeki ayrimlar ifade edilmektedir.'®

Yargi kararlar1 ve doktrinde yapilan ayrimlar dikkate alinarak calismamizin
konusu geregi kamulastirmasiz el atma tiirlerinin fiili el atma ve hukuki el atma

olmak {izere iki ana tiire ayrildig1 kabul edilmistir.

Idarenin kamu hizmetini yiiriitiilmesi icin kamu yarar1 amaciyla 6zel kisi
miilkiyetinde bulunan bir tasinmaz malin zilyetligini el atmak suretiyle kendisine
gecirmesi ve kamu hizmetine fiilen O6zgililemesi durumu fiili el atmayi
olusturmaktadir. Fiili el atma, kamulastirmasiz el atma tiirlerinin tipik bir seklidir.1%
Kamulagtirmasiz el atma halinin ortaya ¢ikmasi ve yargi kararlarina konu olmasi
idarelerin 6zel miilkiyetteki tasinmazlara fiilen el atmak suretiyle idarenin

zilyetligine gecirmesiyle baslamistir.

YHGK’nin 2010 yilinda verdigi karara kadar kamulastirmasiz el atma
yalnizca taginmaza fiilen el atilmast olarak kabul edilmekteyken, bu tarihten sonra

bir diger tiirii hukuki el atma da hali de kabul edilmistir.

Bir taginmaza fiilen el atilmamis olmasina ragmen, imar planlarinda umumi
hizmetlere veya kamu hizmetine ayrilmis alanlarda kalan taginmazlarin uzun yillar
imar programina alinmamasi veya imar programina alinsa bile kamulastirilmamasi
miilkiyet hakkinin dogurdugu yetkileri kisitlayan bir durumdur. Bu sebeple, 2010
yilinda verilen YHGK kararindan itibaren hukuki el atma da kamulastirmasiz el atma

tird olarak kabul edilmektedir.

Calismamiz kapsaminda kamulastirmasiz el atmanin fiili el atma ve hukuki el
atma olarak tizere iki temel tiirii oldugu kabul edilmekle, doktrinde yapilan iki farkh

ayrima kisaca deginmekle yetinecegiz.

Bu iki ayrimdan ilkinde kamulagtirmasiz el atmanin hukuka aykir1 olabilecegi
gibi hukuka uygun olabilecegi de kabul edilmistir. Giinday, kamulastirmasiz el atma

kavramini hukuka uygun kamulastirmasiz el atma ve hukuka aykir1 kamulastirmasiz

15 yiicel Ozdemir, Tiirk Hukukunda Kamulastirmasiz El Atma, Ankara, Adalet
Yayevi, 2018, s.101.
16 Ozdemir, a.g.e., s.102.
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el atma olarak ikiye ayrrmistir.!%” Hukuka aykir1 kamulastirmasiz el atma, dayanagini
herhangi bir mevzuattan almayip idarenin haksiz eylemi sonucunda taginmaza el
atilmasi halidir. Giinday, hukuka uygun kamulastirmasiz el atma olarak belediyelerin
arazi ve arsa diizenlemesi yapmasini gostermektedir. Belediye sinirlar1 igerisinde
belediyeler, disinda ise valilikler tarafindan yapilan arazi ve arsa diizenlemesinde
kamulastirma karar1 alinmaksizin idarenin tek tarafli islemi ile taginmaza el
atilmaktadir. Ancak bu uygulamanin 3194 sayilh IK’min 18. maddesinden
kaynaklanmasi el atmanin hukuka uygun kamulastirmasiz el atma olarak

aciklanmasini saglamaktadir.

Doktrinde yapilan ikinci ayrimi ise Kemal Gozler yapmaktadir. Gozler,
tasinmazina el atilan miilkiyet hakki sahibinin idarenin el atmasia karsi basvuru
yollari, el atmay:1 Onleyip O6nleyemeyecegi ve zararinin idare tarafindan karsilanip
kargilanmayacagi konularindaki tartismalarin kamulastirmasiz el atma konusunda bir
ayrim  yapilmamasindan  kaynaklandigim1  savunmaktadir.}® Bu gerekceyle
kamulastirmasiz el atmay alelade kamulastirmasiz el atma ve bayindirlik eserlerinin
insas1 nedeniyle kamulagtirmasiz el atma olarak iki tiire aymrmistir. Alelade
kamulagtirmasiz el atmada miilkiyet hakk: sahibinin taginmazini geri alabilme imkan1
olmasina karsin baymndirlik eserlerinin insast nedeniyle kamulastirmasiz el atmada

ise el atilan tasinmaz karsiliginda tazminat isteme imkan1 bulunmaktadir.1%°
2.1.4 Hukuki el atma kavrami ve tanimi

Temel hak ve ozgiirliikkler arasinda yer alan miilkiyet hakki 1982 AY nin 35.
maddesinde diizenlenmekle birlikte ayn1 maddede hangi halde ve nasil
kisitlanabilecegi gosterilmistir. Ayrica AIHS’de de miilkiyet hakk: diizenlenmis ve
koruma altina alinmistir. Buna karsin kanunlarda diizenlenen bazi islemlerle 6zel kisi
miilkiyetine  konu  tasmnmazlarin  milkiyetinin  kamuya  gecirilebilecegi

diizenlenmistir.

Ilk olarak Anayasamizin 46. maddesiyle 6zel kisi miilkiyetine konu bir
tasinmazin bedeli pesin 6denmek suretiyle kamu yarar1 amaciyla kamulagtirabilecegi

ve bu suretle miilkiyetinin kamuya gececegi dilizenlenmistir. Bunun yaninda

W7 Giinday, (2004), a.g.e., 5.276.
108 (zdemir, a.g.e., 5.102.
109 Gozler, (2007), a.g.e., s.990.
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kamulagtirma, 2942 sayili KK ile detayli olarak diizenlenerek bir takim siki sekil
sartlarina da baglanmistir. Kamulastirma isleminde oldugu gibi 06zel kisi
miilkiyetinde bulunan bir tasinmazin kamu hizmeti i¢in kamu yarar1 amaciyla
kullanilmak {izere miilkiyetinin kamuya gegirilmesi yéntemlerinden bir digeri de IK

m.18’de diizenlenen arazi ve arsa diizenlemesidir.

Daha once agikladigimiz {izere idare, kamu hizmetlerinin yiiriitiilmesi
sirasinda kamu yarar1 geregi 6zel kisi miilkiyetine konu bir tasinmaza ihtiyag
duyabilmektedir. Bu durumda kanunlarda diizenlenmis olan satin alma,
kamulagtirma veya imar uygulamast gibi taginmazin milkiyetini kamuya
gecirebilecek yollar1 kullanmaktadir. Ancak uygulamada idarenin bu sayilan
yetkilerini kullanmak yerine hukuka aykir1 bir sekilde tasinmaza fiilen el atarak
miilkiyet hakkinin kullanilmasini engelledigi durumlarla karsilasiimaktadir. Bunun
yaninda idarenin sorumlulugundaki islem veya eylemi gerceklestirmeyerek yani
pasif kalarak 6zel kisi miilkiyetine konu taginmaz malikinin yetkilerini kisitladigi da

goriilmektedir.1°

Imar planlarinda yol, yesil alan, park, meydan gibi umumi hizmetlere ayrilan
alanlar ile okul, saglik tesisi gibi kamu hizmetlerinin goriilmesi i¢in ayrilan gergek
veya tiizel 6zel hukuk kisileri adina kayith taginmazlarin belirli islemlerden sonra
kamuya kazandirilmas: gerekmektedir. Ancak idarelerin s6z konusu bu taginmazlar
uzun yillar imar programima almadigi, imar programina almamakla birlikte
kamulagtirma ya da trampa yoluna giderek kamuya kazandirmadig ve idarelerin bu
konuda iizerine diisen sorumluluklarini yerine getirmedigi ¢ok¢a goriilmektedir. Bu
nedenle, maliklerin miilkiyet hakkinin kisitlanmasi ve tasinmaz iizerindeki tasarruf
yetkilerinin engellenmesi s6z konusu olmaktadir.!*! Hukuki el atmanm igerigini,
imar planlarmin yiriirliige girmesi sonucu miilkiyet hakki kisitlanan 6zel kisi

miilkiyetinde bulunan tasinmazlar olusturmaktadir.?

110 Semin Yavuz, imar Hukukunda Hukuki El Atma, Hacettepe Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisti, Yayimlanmig Yiiksek Lisans Tezi, 2018, s.65.

111 Ali Riza flgezdi, Hukuki El Atma(Kamulastirmasiz El Atmada Yeni Dénem), 2.baski,
Ankara, Seckin Yayinlari, 2016, s.19.

112 Tyran Cinar, Kamulastirmasiz El Atma Davalar, 4.baski, Ankara, Adalet Yaymcilik,
2017, s.6.
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Hukuki el atma kavrami, uygulamada imar plan1 yapmaya yetkili idarelerin
yaptiklar1 imar planlarin1 uzun yillar fiilen hayata gegirmemeleri ve yillarca suskun
veya pasif kalmalar1 ile 6zel kisi miilkiyetindeki tasinmaza miidahale etmesi seklinde

karsimiza ¢ikmaktadir.!™

Hukuki el atma, imar planlarinda kamunun kullanimina birakilan veya kamu
hizmetlerinin goriilmesi i¢in ihtiya¢ duyulan alanda kalan 6zel kisi miilkiyetine konu
tasinmazlarin imar plani yiriirliige girdikten sonra ¢ok uzun bir slire ge¢cmesine
karsin imar uygulamasi veya kamulastirma islemi yapilmamasi nedeniyle miilkiyet
hakkinin tasinmaz malikine getirdigi yetkilerin kisitlanmasi olarak tanimlanmaktir.
Ayrica hukuki el atma kavramini, idareye kanun ile taninan yetkinin idare tarafindan
kullanilmas:t sonucu yapilan bir idari islemle 6zel kisi miilkiyetinde bulunan

tasinmazin kisitlanmasi hali olarak da tanimlamak miimkiindiir. 1*4

Yalginduran’a goére hukuki el atma, kanuna ve kanundan dogan yetkiyle idare
tarafindan miilkiyet hakkinin kullanilmasinin uzun yillar kisitlanmasina yol agan

miidahaledir.'®

Imar planlarmin yetkili idarelerce hazirlanarak vyiiriirliige konulmasi ve
kesinleserek uygulanmaya baglanmasi lizerine, tasinmaz malikinin taginmazini
diledigi gibi kullanma imkan1 sonlandirilmaktadir. Imar planmna uygun olarak
tasinmazin uzun yillar yetkili idare tarafindan kamulastirilmamasi veya baskaca bir
imar uygulamasi yapilmamasi nedeniyle tasinmaz maliki tasinmazindan uzun yillar
mahrum kalmakta ve magduriyeti s6z konusu olmaktadir.*® Idarenin uzun yillar
eylemsiz kalmasi nedeniyle tasinmaz malikinin miilkiyet hakkindan dogan
yetkilerine miidahale edildiginden karsimiza idarenin sorumlulugu ve hukuki el atma

kavramlar1 ¢ikmigtir. !’

113 Liitfi Duran, “Yargitay’in Kamu Hukukuna Deggin Son Kararlar1 Uzerine Miilahazalar”,
Amme idaresi Dergisi, C.18, S.4, 1985, s.67.

14 Ali Hamza Sahin, “Diinden Bugiine Hukuka Uygun El Atma ve Miilkiyet Hakki
[hlallerinin Giderimi”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, S.35, 2018, s.407.

15 Tiirker Yalginduran, “6745 Sayilh Kanun ile Hukuki El Koymalara Dair Yapilan
Degisiklikler ile Hukuki ve Fiili El Koymalara Uygulanacak Hiikiimler”, Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.66, S.2, 2017, 5.493.

116 Sahin, a.g.e., s.411.

117 Emre Akbulut, “Kamulastrmamadan Kaynaklanan Tam Yargi Davalarina Danistay’in
Yaklagimi ve Alternatif Coziim Onerisi”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, S.19, 2014, 5.450-454.
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Mevzuatta kapsamli bir sekilde diizenlenmemis olan hukuki el atma kavrami
ile ilgili olarak 2942 sayili KK’na Ek Madde 1 eklenmistir. Ilgili kanun maddesinde;
“uygulama imar planlarinda umumi hizmetlere ve resmi kurumlara ayrilmak
suretiyle miilkiyet hakkinin 6ziine dokunacak sekilde tasarrufu hukuken kisitlanan
tasinmazlar...” denilmek suretiyle imar planlar1 araciligiyla miilkiyet hakkinin

kisitlanabildigi kabul edilmistir.

Kamulastirmasiz el atma, 2010 yilinda verilen YHGK kararina kadar fiili el
atma olarak kabul gormiis ve verilen yargi kararlarinda bu sekilde
degerlendirilmistir. Ozel kisi miilkiyetinde bulunan tasinmaza idarece fiilen olmasa
da el atildigt ve milkiyet hakkinin kisitlandigi gerekgesiyle mahkemeye
basvurulmasi {izerine verilen yargi kararlarinda tasinmaza fiilen miidahalede
bulunulmadigi, tasinmazin halen maliki adina kayith oldugu ve yine maliki
tarafindan kullanildig: belirtilerek idareye karst dava agilamayacagi kabul gérmiistiir.
Bu sebepledir ki, hukuki el atma kavrami 2010 yilinda verilen YHGK karar1 ile

hukukumuzda kabul gormiistiir.

Hayta’ya gore, 6zel kisi miilkiyetine konu tasinmazin miilkiyet hakkinin imar
planlar1 araciligryla kisitlanmasi halinde hukuki el atma kavraminin kullanilmasi
yerinde degildir. Bu durumda, tasinmaza el konulmasinin hukuka aykiri bir fiil
olmasina ragmen hukuki el atma kavrami ile taginmaza hukuk geregi el atildig
yoniinde yanlis bir alginin ortaya ¢ikmasina neden olunacagini diisiinmektedir.*'8
Buna ragmen, kamulastirmasiz el atma kavraminin hem fiili el atmay1 hem de hukuki
el atmay1 kapsadigi diisiintildiiglinde kamulastirmasiz el atma kavraminin tek basina
kullanilmas: karigikliga neden olabilir. Bu nedenle, imar planlarindan kaynaklanan
miilkiyet hakkinin kisitlanmasi halleri i¢in bu ¢alisma kapsaminda yalnizca hukuki el

atma kavrami kullanilmaktadir.

2.1.5 Hukuki el atmanin niteligi

Kamulagtirmasiz el atma kavramini ve niteligini agiklarken kamulastirmasiz
el atmanin niteliginin haksiz fiil oldugunu ifade etmistik. Hukuki el atmanin

niteliginin agiklanabilmesi i¢in ise Oncelikle hukuki el atmanin dayanagi olan imar

118 Hayta, a.g.e., 5.406.
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planlarinin hukuki niteliginin agiklanmas1 gerekmektedir.!*® Hukuki el atmanim
dayanagmi olusturan imar planlarinin bir idari islem oldugu ve imar planlarinin
hazirlanarak yiirlirliige konulmasi sirasinda idarenin yaptigi faaliyetlerin de idari
eylem niteliginde oldugu kabul edilmektedir. Bununla birlikte, imar planlarinin
uygulanmasi sirasinda idarenin yaptigi, yapmadigi veya kagindigi faaliyetler de idari

eylem niteliginde sayilmaktadir.

Ozel kisi miilkiyetinde bulunan tasmnmaza imar planlar1 aracihigiyla el
atilmasina ragmen idarenin gorevi geregi hukuken bir islem yapmasi veya
kamulagtirmas1 gerekirken sessiz ve eylemsiz kalmasi da idari bir tasarruf olarak
nitelendirilmektedir. Bu nitelendirmenin sonucunda idarenin sessiz ve eylemsiz
kalmasi da idari eylem olarak kabul edilmekte ve bu eylemsizlik nedeniyle idarenin

sorumlulugunun dogdugu sonucuna varilmaktadir.*?°

Hukuki el atma haliyle ilgili olarak AYM oOniine gelen bir uyusmazlikta,
hukuki el atmanin niteligine iliskin dnemli tespitlere yer verilmistir. S6z konusu

AYM kararinda;

“... davacimin miilkii iizerinde tasarruf etme hakkinin kisitlanmasi, idarenin
bir eyleminden degil, idari bir islem niteliginde oldugu tartismasiz olan imar
planindan kaynaklanmaktadir. Olayda, idarenin fiili el koyma niteligi tagiyan
bir eylemi heniiz bulunmamakta, aksine kanunen yapmasi gereken
kamulastirma islemlerini yapmamak bigiminde tezahiir eden bir eylemsizligi
s0z konusudur...”

denilerek imar planinin idari islem niteliginde oldugu, hukuki el atmada ise idarenin
eylemsiz kaldig1 vurgulanmistir.’?! Damistay’in vermis oldugu bir takim kararlarda

da idarenin hareketsizliginin idari eylem oldugu ifade edilmistir.

Hukuki el atmanin dayanagini olusturan imar planlari kamu yarar1 amaciyla
yapilmakta olup, 6zel kisi miilkiyetinde bulunan taginmaz malin imar planlarinda
kamunun kullanimi i¢in ayrilan alanda kalmasi halinde karsimiza hukuki el atma
cikmaktadir. Imar planlart kural olarak hukuka uygun olarak hazirlanmakta ve
yiiriirliige konulmaktadir. Imar planlarinda kamu hizmetine ayrilan alanlarda kalan

0zel kisi miilkiyetinde bulunan taginmazin imar planlarinin uygulanmasi igin

119 Esma Altumisik, Hukuki El Atma, Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Yayinlanmig Yiiksek Lisans Tezi, 2019, s.55.

120 Serdar Ozgiildiir, idarenin Hukuki Sorumlulugu ve Tam Yargi Davalari, istanbul,
Filiz Kitabevi, 2004, 5.825.

121 AYM Karari, T. 25.09.2013, E. 2013/93, K. 2013/101.
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kamulastirilmas: gerektigi kuskusuzdur. Ancak hukuki el atmanin baslangict olan
imar planlar1 hukuka ve usule uygunken, idarenin kamulastirma islemini yapmamasi,
imar planii hazirlayarak yiirtirliige koyduktan sonra sessiz ve eylemsiz kalmasi

hukuka aykirilik olusturmaktadir.t??

2.1.6 Hukuki el atmanin kosullari

Kamulastirmasiz el atmanin bir tiirii olan hukuki el atmadan bahsedilebilmesi
i¢in tanmimindan, verilen mahkeme kararlarindan ve doktrinde yapilan tartismalardan
bazi kosullara sahip olmasi gerektigi sonucu ¢ikmaktadir. Bu kosullardan herhangi
biri veya bir kacinin bulunmamasi halinde hukuki el atmadan séz konusu

olmayacagindan tek tek agiklamakta yarar bulunmaktadir.
2.1.6.1 Hukuken gecerli bir imar plani olmasi

Imar planlarinin bir kentin sosyal, ekonomik, kiiltiirel ve tarihsel agidan biitiin
ihtiyaglarin1 karsilamak ve daha diizenli gelismesini saglamak amaciyla bdlgenin
ozellikleri dikkate alinarak yapilan planlama faaliyetleri sonucunda ortaya g¢ikan
yazili ve ¢izili metin ve haritalardir.!?® Imar planlari ile yerlesim yerlerinin fiziki,
demografik veya beseri yapisi ve tiim toplumsal ve ekonomik 6zellikleri incelenerek
bolgenin gelecekte ihtiya¢c duyacagi gereksinimlerine dair tahminlerde bulunarak,
bolgeye verilmesi gereken kamu hizmetlerinin bu tahminlere gore gerceklestirilmesi
amaglanmaktadir.!?* Ayrica imar planlarinin bir diger amaci da kent planlamalarimin
somutlastirilacak bu planlarin uygulanmasi olup, idari islemlerin tiimiinde oldugu
gibi imar planlar1 da kamu yarar1 amaciyla yapildigindan miilkiyet hakki kamu yarar

amaciyla kisitlanmaktadir.1%

3194 sayili IK’nin “planlarin hazirlanmasi ve yiiriirliige konulmas1™ baslikl
8. maddesinde imar planlarinin belediye sinirlari igerisinde kalan alanlarda belediye
tarafindan, belediye smirlart disinda ise valilik veya ilgilisinde yapilacag:
diizenlenmistir. Hazirlanan imar planlarinin yapildig1 bolgeye gore belediye meclisi

veya valilik tarafindan onaylanarak yliriirliige girecegi yine ayni maddede

122 Ozdemir, a.g.e., 5.42.

123 Hasan Nuri Yasar, imar Hukuku, istanbul, Filiz Kitabevi, 2008, s.8-9.

124 Giil Ustiin, Kentsel Déniisiimiin Hukuki Boyutu, istanbul, On iki Levha Yayncilik,
2009, s.109-110.

125 M. Ayhan Tekinsoy, “Imar Planlarmin Hukuksal Niteligi, imar Plan1 Iptalinin Bu Plana
Dayanilarak Verilmis Ruhsatlar Uzerindeki Etkisi”, Ankara Barosu Dergisi, S.2, Y.2008/66, s.48.
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belirtilmistir. Imar planlarinin onaylanarak yiiriirliige girmesinden sonra IK’nin 10.
maddesi uyarinca belediyelerin en ge¢ 3 ay igerisinde imar planini uygulamak
amaciyla 5 yillik imar programlarii hazirlamasi gerektigi ve hazirlanan bu imar
programlarinin da belediye meclisi tarafindan kabul edildikten sonra kesinlesecegi
ifade edilmistir. Goriilecegi lizere idarelere imar planlarini yaptiktan sonra kanunda
belirtilen siireler igerisinde imar programlarini hazirlayarak imar planlarinin kente

uygulanmasi 6devi yiikletilmistir.'?®

Tim bu agiklamalar 1s181inda 6zel miilkiyete konu bir tasinmaza hukuken el
atilmak suretiyle miilkiyet hakkinin kisitlandigindan séz edilebilmesi igin usuliine
uygun olarak hazirlanmis, onaylanmis ve yiirlirliige konulmus bir imar planinin
varligr gerekmektedir. Bir bagka ifadeyle, hukuki el atmadan bahsedebilmek i¢in
hukuken gecerli, iptal edilmemis ve uygulamada olan imar planinin bulunmasi

hukuki el atmanin ilk sartidir.
2.1.6.2 Ozel kisi miilkiyetine konu tasinmaz olmasi

Kamulastirmasiz el atma tiirii olan fiili el atmada oldugu gibi el atilan
tasinmazin Ozel kisi miilkiyetine konu olmasi sarti hukuki el atma i¢in de

gecerlidir.'?’

Idarenin bir bagka kamu tiizel kisiligine ait tasmmmaza kamu hizmetinin
goriilmesi i¢in ihtiyag duymasit halinde kural olarak kamulastirma yoluna
basvurulamayacak olup, bu durumda 2942 sayili KK’nin “Bir idareye Ait Tasinmaz
Malin Diger Idareye Devri” baslikli 30. maddesinde diizenlenen usule basvurulmasi
gerekmektedir. Ilgili kanun maddesinin 1. fikrasinda “kamu tiizel kisilerinin ve
kurumlarmin sahip olduklar1 tasinmaz mal, kaynak veya irtifak haklarinin diger
kamu tiizel kisisi veya kamu kurumu tarafindan kamulastirilamayacagi” acikca ifade
edilmistir. Idarenin kamu hizmetini gérmek amaciyla baska bir kamu kurum veya
kurulusunun miilkiyetinde bulunan 6zel miilkiyete konu tasinmaza ihtiyag duymasi
s0z konusu olabilmektedir. Ancak bu durumda ilgili idarenin 6zel hukuk kisisine ait
tasinmazlarda oldugu gibi dogrudan kamulastirma yoluna basvurabilmesi miimkiin

degildir. Kamu hizmeti amaciyla ihtiya¢ duyulan tasinmazin miilkiyetinin ilgili

126 flgezdi, a.g.e., 5.42.
127 K emal Gozler, idare Hukuku, 2.Cilt, 2.baski, Bursa, Ekin Yaynlari, 2009, 5.990.
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idareye gecirilebilmesi i¢in izlenecek usul KK’nin 30. maddesinin devaminda
diizenlenmistir. Baska bir kamu kurum veya kurulusunun 6zel miilkiyetine konu
tasinmazin miilkiyetinin kamu hizmetinde kullanilabilmesi amaciyla dogrudan
kamulastirma isleminin yapilamayacak olmasi nedeniyle ayn1 sekilde bu tasinmazin
kamulagtirmasiz el atmaya konu olabilmesi de miimkiin degildir. Bu sebeple, hukuki
el atmaya konu olabilecek tasinmazin gercek veya tiizel 6zel hukuk kisisi adina

kayitli olmasi gerekmektedir.'?8

Her ne kadar asinmazin 6zel kisi miilkiyetine konu tasinmaz olmasi, hukuki
el atmanin kosulu olarak kabul edilmekte ise de; bu kosul yoniinden yapilan
tespitlere katilmamiz miimkiin degildir. Kamu kurum veya kuruluslarina ait olan ve
kamu hizmetinde kullanilmayan tasinmazlar ile 6zel kisi miilkiyetinde bulunan
taginmazlar arasinda miilkiyet hakkinin verdigi yetkiler yoniinden bir fark
bulunmamaktadir. Bu taginmazlar da 6zel kisi miilkiyetinde bulunan taginmazlar gibi
maliki olan kamu kurum veya kurulusuna taginmazi kullanma, tasindan yararlanma
ve taginmaz lizerinde tasarrufta bulunma yetkileri vermektedir. Ayrica 2942 sayili
KK’nin 30. maddesi incelendiginde, imar planlarinda kamu hizmetine 6zgiilenen
alanda kalan kamu kurum veya kuruluslarina ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlarin

ilgili idareye gegirilmesi i¢in izlenecek yollarin belirlendigi goriilmektedir.

Tasinmaza ihtiyag duyan ilgili idarenin tasmmmazin maliki pozisyonunda
bulunan kamu kurum veya kurulusuna KK’nin 8. maddesi uyarinca belirledigi bedel
lizerinden yazili olarak bagvuru yapmasi ve anlagma olmasi halinde taginmazin
miilkiyetinin bedel karsihiginda ilgili idareye ge¢cmesi kamulastirma isleminin

uzlagma teklifi asamasinda sonug¢landirilmasiyla ayni 6zellikleri tasimaktadir.

Mamafih, taraflarin anlagamamas: halinde Danistay ilgili idari dairesi
tarafindan konu incelenerek kesin olarak karara baglanmaktadir. Danistay ilgili idari
dairesinin tasinmaza kamu hizmetinin goriilmesi amaciyla ihtiya¢ duyuldugu
yoniinde karar vermesi halinde taraflarin bedel konusunda anlagamamalar1 s6z
konusu olabilmektedir. Bu durumda da bedelin tespiti amaciyla ilgili idare tarafindan
mahkemeye miiracaat edilmesi, devaminda bedelin bankaya yatirilmasi, taginmazin

ilgili idare adina tescil edilmesi, tescil karariin kesin ancak bedel yoniinden temyiz

128 Yavuz, a.g.e, s.99.
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yolunun agik olmasi hususlart goz Oniline alindiginda taginmazin ilgili idare
miilkiyetine gecirilmesi yontemi ile kamulastirma islemi biiyilk benzerlik

tasimaktadir.

Kamu kurum veya kurulusu adina kayitli, ancak kamu hizmeti amaciyla
kullanilmayan ve kamu kurum veya kurulusunun 6zel miilkiyetine konu olan
tasinmazlarin imar planlar1 araciligryla miilkiyet hakkinin kisitlanmasiyla 6zel kisi
miilkiyetinde bulunan taginmazlarin imar planlar1 araciligiyla miilkiyet hakkinin
kisitlanmasi arasinda herhangi bir fark bulunmamaktadir. Bu diisinceden hareketle,
kamu kurum veya kurulusu adina kayitli 6zel miilkiyetinde bulunan taginmazlara
hukuki el atmanin s6z konusu olabilecegi kanaatinde oldugumdan burada yapilmasi
gereken ayrimin 6zel hukuk kisisi adina kayith tasinmaz olup olmadigi yerine 6zel
miilkiyete konu bir tasinmaz olup olmadigi yoniinde yapilmasit gerektigi

degerlendirilmektedir.
2.1.6.3 El atmanin siirekli/kalic1 olmasi

Ozel kisi miilkiyetinde bulunan bir tasmmmaza hukuken el atildigindan
bahsedilebilmesi i¢in bu el atmanin fiili el atmada oldugu gibi siirekli olmasi
gerekmektedir. Gegici olarak tasinmaza el atilmasi suretiyle miilkiyet hakkinin
kisitlanmasi hukuki el atma olarak degerlendirilmemektedir.129 Bununla birlikte, fiili
el atmanin unsuru olan idarenin sahiplenme amaciyla kalic1 olarak taginmaza el
atmas1 hali hukuki el atmada aranmamaktadir. Hukuki el atma durumunda imar
planlart araciligiyla miilkiyet hakkindan dogan tasarruf yetkileri kisitlandigindan,
baska bir deyisle tasinmaza fiili olarak el atilmadigindan idarenin sahiplenme
amaciyla tasinmazi kalict olarak kisitlamasma gerek bulunmamaktadir.'®® imar
planlar1 aracilifiyla miilkiyet hakkindan dogan tasarruf yetkisi kisitlanan tasinmaz
tizerinde idarenin sahiplenme amaciyla kalici olarak el atmasindan bahsedilmesi
miimkiin degildir. Burada kastedilen husus, imar planlarinda degisiklik yaparak
tasinmaz lizerindeki kisitlamanin kaldirilmasina veya imar planlarinin uygulanmasi

suretiyle kisitlilik halinin son bulmasina kadar al atmanin siirekli olmasidir.

129 Boke, a.g.e., s.31.
130 Altumsik, a.g.e., s.79.
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Burada tartigilmasi gereken konu, hukuki el atmanin ne zaman baglayacagi ve
el atmanin gergeklesmesi icin silireklilik unsurunun ne kadarlik siire sonunda
gerceklesecegidir. Imar planlart araciligiyla miilkiyet hakkina hukuki el atildig
dikkate alindiginda imar planlarinin uygulanabilmesine iliskin 3194 sayil1 IK’nin 10.
maddesi ile ayn1 kanunun 13. maddesinin irdelenmesi gerekmektedir. IK’nm 10.
maddesinde imar planlarinin yiiriirliige girmesinden itibaren 3 aylik siire i¢erisinde 5
yillik imar programlarinin hazirlanmasi gerektigi diizenlenmistir. Belediye Meclisi
tarafindan kabul edilen imar programlar1 kesinlesmektedir. Imar programlarinin
kesinlesmesinin devaminda ise program igerisinde bulunan ve kamu kuruluslarina
tahsis edilen alanlar ilgili kamu kuruluslarina bildirilmektedir. Bunun {izerine kural
olarak hazirlanan 5 yillik imar programi siiresi icerisinde kamu hizmetine ayrilan
alanlar ilgili kamu kuruluslar tarafindan kamulastiriimaktadir. imar planlarinda
umumi hizmetler ile kamu hizmetine ayrilan alanlarda kalan taginmazlarin
miilkiyetinin ilgili idareye gegirilmesi i¢in idarelere taninan siire kural olarak 5 yillik
imar programi siiresi oldugundan bu siire dolmadan miilkiyet hakkina hukuki el
atildig1 kabul edilemeyecektir. Kald1 ki, IK’nin 13. maddesinde de imar planlarinda
umumi hizmetler ile kamu hizmetine ayrilan alanlarda kalan tasinmazlarin
miilkiyetinin ilgili kamu kurum veya kuruluslarina gecirilmesine iliskin
diizenlemeler getirilmistir. S6z konusu kanun metninde, umumi hizmetler ile kamu
hizmetine ayrilan yerlerin 5 yillik imar programu siiresi igerisinde islem tesis edilerek
kamu miilkiyetine kazandirilmasinin zorunlu oldugu ve bu siirenin de en fazla 1 yil
uzatilabilecegi belirtilmistir. imar programina iliskin ilgili olan isbu kanun maddeleri
uyarinca umumi hizmetler ile kamu hizmetine ayrilan alanlarda kalan 6zel kisi
miilkiyetinde bulunan yerlere hukuki el atildigindan bahsedilebilmesi i¢in 5+1 yillik
imar programu siiresinin dolmasi gerekmektedir. Idarelere hukuki el atmaya konu
olabilecek tasinmazlarin miilkiyetini idareye gecirmeleri i¢in taninan 5+1 yillik bir
imar programi siiresi oldugundan imar programi siiresi sonunda taginmazin halen
miilkiyetinin ilgili idareye gecirilmemesi halinde hukuki el atma s6z konusu

olabilecektir.

Mamafih, bu asamada hukuki el atmanin siireklilik unsurunun ele alinmasi
kapsaminda belediyelerin 5 yillik imar programmi 3 aylik siire i¢inde

hazirlamamasina deginmekte fayda bulunmaktadir. Belediyelerin imar planlari
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yirlirliige girdikten sonra imar programlarini 3 aylik bir siire i¢inde hazirlamalari
IK’nin 10. maddesi geregidir. Ancak uygulamada belediyelerin 3 aylik siiresi
icerisinde imar programlarin1 hazirlamadiklar1 durumlarla karsilasilmaktadir. imar
programlarinin hazirlanmas1 zorunlulugu ve bunun 3 aylik siire igerisinde
hazirlanmas1 gereginin nedeni umumi hizmetler ile kamu hizmetine ayrilan yerlerde
kalan o6zel kisi miilkiyetinde bulunan tasinmaz maliklerinin kisithlik siiresini
ongoriilebilir hale getirmektir. Buna ragmen belediyeler tarafindan 3 aylik siire
igerisinde 5 yillik imar programinin hazirlanmamasi halinde tasinmaz maliki 6zel
hukuk kisisinin miilkiyet hakkinin belirsiz siireyle kisitlanmasi s6z konusu
olmaktadir. Bu sebepledir ki, siiresinde imar programlarinin hazirlanmamasi veya
stiresi icerisinde hazirlanmasina ragmen imar programi siiresi igerisinde miilkiyet
hakkinin ilgili idareye gecirilmemesi durumunda karsimiza hukuki el atma

cikmaktadir.

Konuyla ilgili olarak Danistay’in vermis oldugu bir kararda, davaya konu
taginmazin uzun yillar imar planinda olimpiyat parki olarak planlanmasina ragmen
idarenin imar planmi uygulamaya koymadig1 gibi olimpiyat park: olarak planlanan
tasinmazi kamulastirma ya da trampa yoluna gitmedigi, hicbir islem yapmayarak
tasinmaza hukuken el attig1, gorevsiz mahkemede kamulastirmasiz el atma nedeniyle
acilan bedel davasinda verilen gorevsizlik karari lizerine 30 giinliik siireyi kagiran
davacilara ait tasinmazin halen imar uygulamasina girmedigi i¢in kisitlilik halinin
devam ettiginden bahisle dava a¢gma siiresinin gegmeyecegi yoOniinde karar

verilmistir.13!

Danistay’in verdigi bir baska kararda, uzun yillar kamulagtirilmadigr i¢in
miilkiyet hakki kisitlanan taginmazla ilgili tazminat davasi acildiktan sonra plan
degisikligi yapilmasi ve ilk planin iptal edilerek tasinmazin plansiz alanda kalmasi
nedeniyle herhangi bir kisitlilik halinin kalmadigindan tazminat talebi igin sartlarin

olusmadig ifade edilmistir.**?

181D, 6. Daire Karari, T. 10.02.2016, E. 2014/8728, K. 2016/484. (www.kazanci.com.tr),
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/dsp.php?fn=6d-2014-
8728.htm&kw="2014/8728 +E.+ve+ 2016/484 +K#fm (Erisim) (02.02.2020). (Bu tezde verilen
Danistay, Yargitay ve Uyusmazlik Mahkemesi Kararlar1 Kazanci Mevzuattan alinmistir.)

182D 6. Daire Karar, T. 20.12.2016, E. 2016/13035, K. 2016/9113.
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Verilen yargt kararlarindan da anlagilacagi iizere hukuki el atmanin
olusabilmesi i¢in 6zel miilkiyette bulunan bir tasinmaza idare tarafindan siirekli
olarak el atilmas1 ve boylelikle miilkiyet hakkinin kisitlanmasi gerekmektedir. Ayrica
hukuki el atma nedeniyle agilan bir davanin tazminat davasi olmasi halinde dava

sonuna kadar hukuki el atmanin devam etmesi de gerekmektedir.
2.1.6.4 Fiilen el atilmamis olmasi

Hukuki el atmanin olusabilmesi i¢in gerekli bir diger kosul 6zel miilkiyete
konu taginmaza fiilen el atilmamasidir. Tasinmaza fiilen el konularak malikin
zilyetliginin sona erdirilmesi halinde ortada hukuki el atma degil haksiz fiil
niteliginde olan fiili el atma olacaktir.®*®* Bu durumda malik haksiz fiil hiikiimleri
uyarinca adli yargi alaninda miidahalenin Onlenmesi veya tazminat talepli dava

agabilecektir.

Ozel miilkiyete ait bulunan tasinmazin kamulastirma yapilmaksizin yol ve
meydan olarak diizenlenmesinden kaynaklanan bir uyusmazlikta taginmaza fiilen el
atilmast nedeniyle haksiz fiil nedeniyle sorumluluk s6z konusu oldugundan
uyusmazligin ¢éziimiinde adli yarg: gorevlidir.

2.1.6.5 Imar programina alinmamis olmasi veya uygulama islemi
yapilmamis olmasi

Imar planlarinin onaylanarak vyiiriirliige girmesinden sonra en ge¢ 3 ay
icerisinde imar planlarinin uygulanmasi amaciyla belediyeler tarafindan 5 yillik imar
programlarinin hazirlanmasina iliskin zorunluluk 3194 sayili IK’min 10. maddesi
geregidir.

3194 sayili IK’nin 13. maddesi, 04.07.2019 tarih ve 7181 sayili kanunun 7.
maddesiyle baslig1 dahil degistirilmistir. Yapilan degisiklik sonucunda imar planinda
umumi hizmetler ile kamu hizmetlerine ayrilan alanlarin miilkiyetinin kamuya
gegmesine kadar gececek siirede tasinmaz maliklerinin  yapt insa edip
edemeyeceklerine iliskin diizenleme getirilmistir. Diizenleme ortaklik payma konu
yol, park, meydan gibi alanlarda hicbir surette yapilasma miimkiin degildir. Kamu

hizmetine ayrilan alanlarda ise bu alanlarin kamuya gecisine kadar maliklerin istemi

133 Yavuz, a.g.e, s.101.



62

halinde ilgili kamu kurulusunun uygun goriisli alinmak suretiyle plandaki kullanim
amacina uygun 0zel tesis yapilabilmesi miimkiindiir. Ayn1 maddenin devaminda bu
alanlarda bulunan mevcut yapilarin kamulagtirma yapilana kadar korunabilecegi,
ancak bu alanlarin 5 yillik imar programi icerisinde kamu miilkiyetine gegirilmek
zorunda oldugu vurgulanmustir. Ayrica 5 yillik imar programa siiresinin en fazla 1 yil

uzatilabilecegi de diizenlemistir.

Goriilecegi lizere belediyelerin imar programa yapma zorunlulugu kanunda
diizenlenmis olmasina ragmen belirtilen 3 aylik siire igerisinde imar programini
hazirlamamalar1 veya hazirlanan imar programini uygulamamalar1 halinde kars1

karsiya kalabilecegi yaptirimlar kanunda diizenlenmemistir. 34

Ozel miilkiyete tabi tasinmazlarmn imar planmnin uygulanmasi amaciyla imar
programina alinmamasi veya imar programina alimmis olmakla birlikte siiresi
icerisinde miilkiyetinin kamuya ge¢irilmemesi halinde tasinmaza hukuki el atma

yapildigi kabul edilmektedir.

Imar programi kapsaminda siiresi iginde imar uygulamalarinin veya
kamulastirma islemlerinin yapilmasi halinde hukuki el atmadan s6z edilebilmesi
mimkiin degildir. Ayrica imar programinin hazirlanmamasi veya imar programinin
hazirlanmasina ragmen uygulanmamasi durumunda tasinmaza duyulan ihtiyacin sona
ermesi halinde idarenin yapacagi imar plan1 degisikligi ile miilkiyet hakk: tizerindeki

kaisitlilik hali kaldirilabilir.13°

Gortilecegi iizere hukuki el atmanin olusabilmesinin bir sarti da imar
planlarinda kamusal alanda kalan 6zel miilkiyete tabi tasinmazin imar planlarinin
uygulanmas1 i¢in hazirlanmasi gereken imar programina alinmamis veya bu

programa alinmis olsa dahi siiresi i¢erisinde imar uygulamasi yapilmamis olmasidir.
2.1.6.6 Miilkiyet hakkinin kisitlanmasi kosulu

Ozel miilkiyete konu tasinmaza hukuken el atildiginin kabul edilebilmesi igin
tasinmazin imar planlarinda kamusal alanda kalmasi nedeniyle miilkiyet hakkinin

kisitlanmasi gerekmektedir. Taginmaz malikinin miilkiyet hakkindan dogan yetkileri,

134 [lgezdi, a.g.e., 5.42.
135 Sezer Cabri, Imar Kanunu Uyarinca Kamulastirma, Istanbul, Legal Yaymcilik, 2005,
s.106.
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imar planlarinda kamunun kullanimina o6zgiilenen taginmazin arazi ve arsa
diizenlemesi veya kamulastirma islemi yapilarak miilkiyetin idareye gegmesine kadar
kisitlanmaktadir. Malik, tasinmazi iizerinde yap1 insa edemedigi gibi varsa mevcut
binasinda da esasli veya ilave degisiklikler de yapamamaktadir.®®® Malikin bu
yetkilerinin kisitlanmasinin temel gerekcesi kamu yarart amaciyla idarenin kamu
hizmetini gergeklestirme istegidir. Bu nedenle, tasinmaz malikinin bu kisitlamaya
makul bir siire katlanmasi beklenebilir. Ancak kamu yarar1 geregi 6zel miilkiyete
konu taginmazlarin miilkiyet hakkinin kisitlanmasi yetkisi idarelere verilmis olsa da
basta Anayasamiz olmak iizere AIHS ile de giivence altina alinan miilkiyet hakkinin
0ziine dokunulmasi, bireylerin hak ve ozgiirliikkleri ile kamu yarar1 arasindaki adil

dengenin bozulmasina sebebiyet vermektedir.**’

Miilkiyet hakkinin imar planlari araciligiyla kisitlandiginin kabulii i¢in {i¢
kosul bulunmaktadir. Bu kosullarin mevcut olmast halinde 6zel miilkiyete konu
tasinmaz malikinin miilkiyete hakkindan dogan yetkilerinin, haliyle miilkiyet
hakkinin kisitlandig1 kabul edilmektedir. Bu sekilde miilkiyet hakkinin kisitlanmasi

hali de kamulastirmasiz hukuki el atmanin son kosulunu olusturmaktadir.

Tasinmazin kamusal alanda kalmasi

Miilkiyet hakkinin idare tarafindan imar plan1 yapmak suretiyle
kisitlandigindan sz edilebilmesi i¢in 6zel miilkiyete konu tasinmazin imar planinda
yol, park, meydan gibi umumi hizmetler ile okul veya saglk alan1 gibi kamu
hizmetine 6zgiilenen alanlarda kalmasi gerekmektedir. Kamu yarar1 amaciyla hareket
ettigi kabul edilen idarenin sozii edilen kamu hizmetlerinin goriilmesi sirasinda 6zel
miilkiyete konu tasinmazlara ihtiyag duyacagi, bu tasinmazlari kanunlarda
diizenlenen yollarla kamunun kullanimina ozgiileyecegi kabul edilmektedir. Bu
durumda, idarenin hukuki el atma yaptifindan bahsedebilmek icin Oncelikle
tasinmazin miilkiyet hakkini bu tasinmazi imar planlarinda kamusal alanda birakarak
kisitlamas1 gerekmektedir. Aksi durumda o6zel miilkiyette bulunan tasinmaz,
uygulama imar planinda diizenlenen sartlar ile yapilagmaya acik alanda kalacak olup,

malik tasinmazi bu sartlar altinda diledigi gibi kullanabileceginden, bu taginmazdan

136 Yavuz, a.g.e, s.102.
137 Cabri, a.g.e., 5.101.
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yararlanabileceginden ve bu tasinmaz iizerinde tasarrufta bulunabileceginden

miilkiyet hakkinin kisitlanmasindan bahsedilmesi miimkiin olmayacaktir.

Tasinmazin arazi ve arsa diizenlemesine konu edilmemis olmasi

Sehirlerin mevcut yapilasma kosullarini belirledigi gelisimini planlamak i¢in
kamu yarartyla yapilan imar planlariin uygulanabilmesi yollar1 siir diizeltilmesi,
ifraz ve tevhit, terk, kamulastirma ve arazi ve arsa diizenlemesidir. Sinir diizeltmesi,
ifraz ve tevhit ile terk isleminin tasinmaz malikinin talebi ve rizasi tizerine
yapilabildigini ¢alismamizin arazi ve arsa diizenlemesi bashkli kisminda ifade

etmistik.

Imar planlarinda kamusal alanda kalan 6zel miilkiyete konu tagmmazlarin
miilkiyet hakkinin hukuka uygun yollarla kamuya gecirilmesi i¢in idarenin tek tarath
olarak yapabilecegi islemlerden olan arazi ve arsa diizenlemesi miilkiyet hakki
iizerindeki kisitlilik halini ortadan kaldiran islemlerden biridir. Idarenin kamu yarar:
amaciyla kamunun kullanimina 6zgiiledigi bir tasinmazi yine kamunun kullanimina
sunabilmesi icin 3194 sayili iIK’nin 18. maddesinde diizenlenmis olan arazi ve arsa
diizenlemesi islemini yapmasi gerekmektedir. Buna ragmen idarenin kanundan
dogan bu yetkisini kullanmamak suretiyle uzun yillar sessiz ve pasif kalarak soz
konusu idari islemi gergeklestirmemesi tasinmaz malikinin miilkiyet hakkindan
dogan yetkilerini belirsiz bir siire kisitlamaktadir. Idarenin bir nevi eylemsiz kalarak
arazi ve arsa diizenlemesi yapmamis olmasi miilkiyet hakkinin kisitlanmasi anlamina

gelmektedir.

Tasinmazin kamulastirilmamis olmasi

Imar planlarinda kamusal alanda kalan 6zel miilkiyete konu bir tasinmazin
miilkiyetinin idarenin tek tarafli bir islemi ile kamu tiizel kisiligine gecirilmesi
yollarindan bir digeri kamulastirmadir. 3194 sayili IK’nin 10. maddesi uyarinca imar
planlarinin yiiriirliige girmesinden sonra en ge¢ li¢ ay igerisinde 5 yillik imar
programlarinin hazirlanarak belediye meclisince onaylanmasi gerekmektedir. Yine
ayni kanunun 13. maddesinde umumi hizmetlere ayrilan alanlarin yapilasmaya kapali
oldugu, kamu hizmetlerine ayrilan alanlarin ise kamulagtirilarak miilkiyetinin kamu
tiizel kisiligine gecmesine kadar ¢ok siki sartlarda yapilasmaya agik olabilecegi

diizenlenmistir. Bir baska deyisle, tasinmaz malikinin miilkiyet hakkindan dogan
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yetkileri taginmazin imar planinda kamusal alanda kalmasi nedeniyle
kisitlanmaktadir. Ayni maddenin devaminda kamusal alanda kalan 6zel miilkiyete
konu bu tasinmazlarin 5 yillik imar programi igerisinde kamulastirmas gerektigi, bu

siirenin en fazla 1 yil uzatilabilecegi belirtilmistir.

S6z konusu kanuni diizenlemeler dikkate alindiginda kamusal alanda kalan
0zel miilkiyete tabi tasinmazlarin ilgili idare tarafindan bedeli kural olarak pesin
O0denmek veya trampa yapmak suretiyle kamulagtirilmasi bir zorunluluktur. Ancak
ilgili idarenin kamulastirma yiikiimliiligiinii yerine getirmemesi sebebiyle miilkiyet
hakkinmn belirsiz ve uzun bir siire kisitlanmasi s6z konusu olmaktadir. idarenin
tasinmazi kamulagtirmasi halinde tasinmaz miilkiyeti idareye gececeginden miilkiyet
hakkinin kisitlanmasi hali son bulacak ve hukuki el atmadan kaynakli dava agma

hakki ortadan kalkacaktir.13

Dolayisiyla, hukuki el atmadan bahsedilebilmesi i¢in gerekli olan miilkiyet
hakkinin kisitlanmasi kosulunun alt kosulu olarak 6zel miilkiyete konu taginmazin

kamulastirilmamis olmasi kosuludur.
2.1.7 Yargi kararlari 1518inda hukuki el atma siireci

Kamulagtirmasiz el atma kavrami mevzuatlarimizda diizenlenmis ve tanimi
yapilmis bir kavram degilken idarenin haksiz fiil niteligindeki eylemleri nedeniyle
kamulagtirma yapmadan 6zel kisi miilkiyetine konu taginmazlara el atmasi nedeniyle
¢ikan uyusmazliklar hakkinda verilen mahkeme kararlariyla fiili el atma ve hukuki el

atma kavramlar sekillenmistir.

Ozel kisi miilkiyetine konu tasinmaza kamulastirma yapilmadan el atilmasi
durumuyla ilgili verilen AIHM kararlarinda kamulastirmasiz el atma kavrami
degerlendirilirken hukuki el atma ve fiili el atma ayrimi yapilmamistir. Ancak
tasinmaz malikinin miilkiyet hakkindan dogan yetkilerinin tamamin1 veya bir kismini
kullanmasimi kisitlayan tiim uygulamalari miilkiyet hakkmin ihlali olarak tespit
etmistir. AIHM nin bu anlayis1 zaman igerisinde AYM tarafindan da kabul edilmis
ve aym yonde kararlar verilmistir. Ozel kisi miilkiyetine konu tasinmazlara idare

tarafindan kamulastirmasiz el atilmasi haliyle ilgili olarak Yargitay’in verdigi

138 Yavuz, a.g.e, s.110.
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kararlarda kamulastirmasiz el atma kavrami sadece tasinmaza fiili olarak el
atilmasimi ifade etmekteydi. Ancak YHGK 2010 yilinda verdigi bir karar ile bu
gorlisiinden vazgecmis ve tasinmaza fiilen el atilmasa dahi tasinmazdan dogan
miilkiyet hakkinin kullanilmasiin kisitlanabilecegini kabul etmistir. Bu karar ile
kamulastirmasiz el atma kavrami fiili el atma ve hukuki el atma seklinde iki farkli
tirde degerlendirilmistir. Hukuki el atamanin idarenin kanundan dogan
yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi nedeniyle hareketsizliginden kaynaklanan bir
idari eylem oldugu sonucuna varan Uyusmazlik Mahkemesi, hukuki el atmanin idare
hukuku kapsaminda incelenmesi gerektigini ifade etmistir. Bu sebeplerle,
kamulastirmasiz el atma kavraminin ortaya ¢ikmasi, gelisimi ve yorumlanmasi

acisindan yargisal siirecin ortaya konulmasi 6nem tagimaktadir.!3®

Kamulastirmasiz el atma kavrami, 6830 sayili Istimlak Kanunu’nun
yirtirliige girdigi 09.10.1956 tarihinden sonraki durumlar i¢in gegerlidir. Bu tarihten
once 6zel kisi miilkiyetine konu tasinmazlara idare tarafindan el atilmasi halinde bu
taginmazlar 05.01.1961 tarihinde kabul edilen 221 sayili Amme Hiikmi Sahislari
Veya Miiesseseleri Tarafindan Fiilen Amme Hizmetlerine Tahsis Edilmis
Gayrimenkuller Hakkinda Kanun geregi kamulastirilmis sayilmaktadir. Cikarilan s6z
konusu bu kanunlar uyarinca kamulastirmasiz el atma, 09.10.1956 tarihinden sonra
kamulastirma yapilmaksizin ve hukuki bir dayanagi olmaksizin idarenin 6zel kisi
miilkiyetine konu taginmazlar iizerine fiilen el atmasi ve tasinmaz malikinin miilkiyet
hakkindan dogan yetkilerini kullanmasina engel olmasi veya bu yetkilerini tamamen
ortadan kaldirmasi anlamma gelmektedir.'*® 6830 sayili Istimlak Kanunu,
tasinmazina el atilan malikin ugradig1 zarara ve miilkiyet hakkinin kisitlanmasina
yonelik acabilecegi davalar konusunda bir diizenleme getirmedigi gibi 2942 sayili
kanunda da bu konuda bir diizenleme yapilmamustir.**! Ozel kisi miilkiyetine konu
taginmaza fiilen el atilmasi halinde malikin bu miidahaleye kars1 ne yapabileceginin
kanunda diizenlenmemis olmasina karsin 16.05.1956 tarith ve 1956/1E.-

1956/6K .say1l1 Yargitay I¢tihadi Birlestirme Karari ile ¢oziime kavusturulmustur. 142

1% Yavuz, a.g.e, s.78.

140 Bahtiyar Aky1lmaz, Murat Sezginer, Cemil Kara, Tiirk idare Hukuku, Ankara, Segkin
Yayincilik, 2017, 5.694.

141 Halil Kalabalik, imar Hukuku, 1.Cilt, 3.bask1, Ankara, Seckin Yayncilik, 2010, 5.620.

142 YIBK T.16.05.1956 E.1956/1, K.1956/6.
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Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararinda, kamulastirmasiz el atma eyleminin
malikin miilkiyet hakkini sonra erdirmedigi, dolayisiyla malikin istihkak davasi
acmasina gerek olmadigi, buna karsin malikin miilkiyet hakkina yapilan haksiz fiilin
Onlenmesi amaciyla tasinmaza el atan idareye karsi adli yargida miidahalenin
Onlenmesi davasi agabilecegi belirtilerek sorun ¢oziime kavusturulmaya calisilmistir.
Ancak miidahalenin 6nlenmesi davasinda verilen kararin infaz asamasinin gii¢ veya
imkansiz olmasi karsisinda malik miidahalenin 6nlenmesi davasi yerine tasinmazin
miilkiyetinin idareye devrine karsilik bedelinin tahsili yoluna gidebilecegi ifade

edilmistir.

Ozel kisi miilkiyetine konu tasinmaza fiilen el atilmasi karsisinda tasinmaz
malikinin bagvurabilecegi yollarin yukarida bahsedilen YIBK’da agiklanmasinin
yaninda bu kez 16.05.1956 tarih ve 1954/1E.-1956/7K. sayil1 YIBK’da zamanasimi
yoniinden inceleme ve tespitler yapilmstir. Tlgili kararda, kamulastirmasiz el atma
halinde miilkiyet hakki sona ermediginden malikin agacagi bedel davasinin

zamanasimina ugramayacagi sonucuna varilmistir.143

Kamulastirmasiz el atma karsisinda ortaya ¢ikan uyusmazliklarla ilgili olarak
verilen yargt kararlarinda gorevli mahkemenin neresi olacagi hususu da
irdelenmistir. 11.02.1959 tarih ve 1958/17E.-1959/15K. sayili YIBK kararinda,
idarelerin aldiklar1 kararlar sonucunda plan ve projelere uygun olarak tesisler
yapmalari, bu tesisleri kullanmalar1 veya bu tesislere bakmalar1 nedeniyle tasinmaz
maliklerinin ugradiklar1 zararlara iligkin davalarda gorevli mahkemenin idare
mahkemesi olacagi agiklanmistir. Ayni kararda, kamulastirmasiz el atma halinde
acilacak miidahalenin 6nlenmesi veya haksiz fiilden kaynakli meydana gelen zararin

tazmini davalarinda ise gorevli yarginin adli yargi oldugu belirtilmistir.

04.11.1983 tarihinde yiiriirliige giren 2942 sayili KK’nin 38. maddesi,
kanunun vyiiriirlige girdigi tarthe kadar Yargitay Kararlarniyla sekillenen
kamulastirmasiz el atma kavramina iliskin mevzuatta yer alan ilk diizenlemedir. Tlgili

kanun maddesinde;

“Kamulastirma yapilmis, ancak islemleri tamamlanmamis veya kamulastirma
hi¢ yapilmamis iken kamu hizmetine ayrilarak veya kamu yararina yonelik
bir ihtiyaca tahsis edilerek iizerinde tesis yapilan tasinmaz malin malik, zilyed

143 YIBK Karar1, T.16.05.1956, E. 1954/1, K.1956/7.
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veya miras¢ilarinin bu taginmaz mal ile ilgili her tiirlii dava hakki yirmi yil
gecmekle diiser. Bu siire taginmaz mala elkoyma tarihinden baslar”

denilerek zamanasimina iliskin bir diizenleme getirilmistir.

Ancak bu hiikiim AYM’nin 10.04.2003 tarih ve 2002/112E.-2003/33K.say1l1
karartyla iptal edilmistir.!** Boylelikle, idarenin kamulastirmasiz el atmasina karsi
miilkiyet hakk: ihlal edilen maliklerin dava agma hakkini sinirlayan hak disiiriicii
stire kaldirilmigtir. AYM’nin verdigi iptal kararimin yiiriirlige girdigi 04.11.2003
tarihinden sonra ve bu tarihten Onceki 20 yillik siire igerisinde tasinmazlarina
kamulastirma yapilmaksizin el konulan maliklerin ilgili idareye karsi tazminat ve

miidahalenin 6nlemesi davasi agabilmeleri miimkiin hale gelmistir.

2942 sayili KK’nin 38. maddesinin AYM karariyla iptal edilmesinden sonra
ortaya ¢ikan hukuki boslugu doldurmak amaciyla iptal kararimin yirtrliige girdigi
tarihten Once tasinmazlarina el konulan maliklerin hak ve durumlari, 30.06.2010
tarihinde yiiriirliige giren 5999 sayili Kanun ile 2942 sayili KK’na eklenen Gegici 6.

maddeyle diizenlenmistir.

Getirilen Gegici 6. maddeyle 09.10.1956 tarihi ile 4.11.1983 tarihi arasindaki
kamulastirmasiz el atmaya konu tasinmazlarin durumlari diizenlenmistir. Ilgili kanun
maddesi belirli bir tarih araligi 6ngordiiglinden bir tasfiye kanunu olarak kabul
gormiistiir. Ayrica sadece belirlenen donem i¢in acgilacak olan kamulastirmasiz el

atma davalarinda uygulanacak usul ve esaslara iliskin hiikiimleri icermektedir.

Bu maddenin yiiriirlii§e girmesinden O6nce tazminat istemiyle dava agmis
olanlarin yine bu madde hiikiimlerine gore uzlagsma yoluna gitmeyi isteyip
istemediklerini bu maddenin yiiriirliige girmesinden itibaren ii¢ ay i¢inde idareye ve
mahkemeye verecekleri dilekgeler ile bildirebilecekleri diizenlenmistir.}*> Maddenin
devaminda uzlasma talebi iizerine, uzlagsma goriismelerinin sonuglanmasina kadar
davanin bekletilecegi, uzlagilamamas: halinde uzlasmazlik tutanagimmin mahkemeye
sunulmasindan sonra davaya devam edilecegi belirtilmistir. Bu diizenlemeyle
kanunun vyiiriirlige girdigi tarih itibariyle dava agmayan tasinmaz malikleri icin

oncelikle uzlasma yoluna gidilmesi 6ngoriilmiistiir. Bir bagka ifadeyle, 2942 sayili

144AYM karar1, T. 10.04.2003, E. 2002/112, K. 2003/33.
145 Ali Riza flgezdi, Hukuki El Atma(Kamulastirmasiz E1 Atmada Yeni Dénem), 3.baski,
Ankara, Seckin Yaylari, 2019, s.118.
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KK’na eklenen Gegici 6. maddeyle 06zel kisi miilkiyetine konu tasinmaza
kamulagtirma yapilmadan el atilmasi halinde miilkiyet hakkina dayanarak el atan

idareden zararin giderilmesinin istenilebilecegine dair diizenlemeler getirilmistir.

Mamafih 2013 yilinda ¢ikarilan 6487 sayili Kanunun 21. maddesiyle 2942
say1l1 KK’nin Gegici 6. maddesi bashigiyla birlikte degistirilmistir. Yapilan degisiklik
ile miilkiyet hakkina miidahale edilen taginmaz maliklerinin taleplerinin yogun
olmasi halinde idarenin tazminat 6deme hususunda zor durumda kalmas1 s6z konusu
olacagindan Gegici 6. maddeye bu konuda 6zel diizenlemeler getirilmistir. Getirilen
bu diizenlemelerin miilkiyet hakkinin ihlali niteliginde oldugu gerekgesiyle AYM’ne
iptal bagvurusunda bulunulmustur. AYM’nin yaptig1 inceleme sonucunda verdigi
kararda Gegcici 6. maddenin 12 ve 13. fikralarmin iptaline karar vermistir.}4

AYM’nin iptal gerekcesi;

“- Gegici 6. maddenin 12. fikrasi ile getirilen diizenlemenin hukuka aykir
olarak el atilan tasinmazin ger¢ek bedelinin 6denmemesi sonucunu dogurmast
nedeniyle,

- Gegici 6. maddenin 13. fikras: ile getirilen diizenlemenin ise 09.10.1956 ile
04.11.1983 tarihleri arasinda olusan magduriyetin giderilmesi amaciyla
getirilmesine ragmen devam eden donemler i¢in de uygulanmasinin hakli bir
temeli bulunmamasi ve hukuk giivenligini zedelemesi nedenleriyle “

miilkiyet hakkinin ihlali niteliginde olmas1 gosterilmistir.

Hukuki el atma uzun yillar gerek mevzuatlarda gerekse yargi kararlarinda
kabul edilmemis, kamulastirmasiz el atma kavrami yalnizca 6zel kisi miilkiyetinde
bulunan tasinmazlara idare tarafindan fiilen el atilmasi olarak kabul edilmistir. Ozel
kisi milkiyetinde bulunan tasinmazlara imar planlar1 nedeniyle yapilasma imkani
verilmeyerek kisitlanmasma ragmen 2010 yilina kadar verilen yargi kararlarinda
tasinmazin  imar planlariyla kisitlanmasi  durumunda taginmaz = bedelinin

istenilmesinin miimkiin olmadig1 goriisii savunulmustur.

Kamulastirmasiz el atmanin ancak tasinmaza idarece fiilen el atilmasi1 sonucu
malikin zilyetliginin sona erdirilmesi seklinde gerceklesecegine iligkin yerlesik
ictihatlar YHGK nin 15.12.2010 tarih ve 2010/5-662E.-2010/651K .say1l1 karariyla

degismis ve kamulastirmasiz el atma farkli bir boyuta tagmmistir.4’

146 AYM Karar1, T. 13.11.2014, E. 2013/95, K. 2014/176.
147 Yavuz, a.g.e, s.90.
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Imar planlarmin uygulanmasi igin idarenin kanundan dogan kamulastirma,
arazi ve arsa diizenlemesi gibi yetkilerini kullanmamasi, imar planlarinda kamusal
alanda kalan 6zel kisi miilkiyetine konu taginmazi imar programina almamasi veya
imar programina almakla birlikte siiresi i¢erisinde bu tasinmazin miilkiyetini idareye
gecirmemesi durumunda tasinmaz malikinin miilkiyet hakkindan dogan yetkileri

kisitlanmaktadir. YHGK goriis degistirdigi kararinda;

“- TMK’da malikin miilkiyet hakkinin korunmasini isteme ve miidahalenin
onlenmesini talep etme hakki bulundugunu,

- Idarenin tasinmaza fiilen el atmasiyla tasinmazin kullanilmasin1 engellemesi
arasinda bir fark bulunmadigini,

- Idarenin pasif kalmak ve islem tesis etmemek suretiyle tasinmaza miidahale
etmesi nedeniyle miilkiyet hakkinin 6ziine dokundugunu ve miilkiyet hakkini
ortadan kaldiran nitelige sahip oldugunu “

ifade ederek bu durumun kamulastirmasiz el atma kavrami icin yeterli
olduguna karar vermistir.'*® YHGK, verdigi bu karariyla miilkiyet hakkina
midahalede bulunulan malikin kamulagtirmasiz el atma hiikiimlerine gore tasinmaz

bedelinin 6denmesi i¢in dava agmasinin miimkiin oldugunu kabul etmistir.

Kamulastirmasiz el atma kavramina farkli bir boyut getiren ve yargi
kararlarinda uzun yillar siire gelen goriisii degistiren YHGK nin yargisal siirecinin

ayrintili olarak ele alinmasinda yarar bulunmaktadir.

18.04.1978 tarihli Maltepe Uygulama Imar Planinda okul alan1 olarak ayrilan
0zel kisi miilkiyetine konu taginmaz, 16.07.2004 tarihli nazim imar planinda okul
alanindan ¢ikartilmasina ragmen yapilan itirazlar tlizerine 16.04.2005 tarihinde
onaylanan nazim imar planinda ilkokul alami olarak planlanmistir. Tasinmaz
malikinin miilkiyet hakkimin kisitlanmasi nedeniyle ac¢tigi tazminat talepli davada
Kartal 2. Asliye Hukuk Mahkemesi 2007/419E.-2008/514K .say1l1 karariyla;

“- Tasinmaz iizerine imar planinda ayrildig: tahsis amacina uygun olarak tesis
kurulmamasi,

- Tasinmaz miilkiyetinin ilgili idareye ge¢mesi i¢in kamulastirilmadig gibi
kamu  hizmetine tahsis amacinin  disina  ¢ikarilmasi  talebinin
degerlendirilmemesi,

- Idarenin tasmmaz tizerinde devam eden miidahalesinin AY’nin 35.
maddesine aykirt olmas: ve AIHM’nin 23.09.1981 tarihli Sporrong-Lénnroth
vs Isveg kararinda vurgulanan ilkelere aykir1 olmasi *

198 YHGK Karar1, T. 15.12.2010, E. 2010/5-662, K. 2010/651.
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nedenleriyle kamulastirmasiz el atma hiikiimleri dogrultusunda malike
taginmaz bedelinin 6denmesine ve tasinmazin miilkiyetinin idare adina tesciline karar
vermistir. Yerel mahkeme kararina karst temyiz yoluna bagvurulmasi iizerine
Yargitay 5. Hukuk Dairesince temyiz incelemesi yapilmistir. Yapilan temyiz
incelemesinde, kamulastirmasiz el atma hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in
tasinmaza idare tarafindan fiilen el atilmasi gerektigi ifade edilerek yerel mahkeme
karar1 bozulmustur. Ancak yerel mahkemenin Onceki kararinda direnmesi {izerine

uyusmazlik YHGK’nin 6niine gelmistir.
YHGK verdigi kararinda;

“- Dava tarihine kadar gecen silirede malikin, tasinmazin kamulagtirilmasi ya
da tahsis amaci disina ¢ikarilmasi istemiyle yaptigi basvurulardan olumlu
sonug¢ alamadigini,

- Belediyenin imar planinin yiiriirliige girmesinden itibaren en ge¢ 3 ay i¢inde
imar planinin uygulanmasi i¢in 5 yillik imar programi hazirlamakla yiikiimlii
oldugunu,

- Tasinmazin uzun yillar imar programina alinmamak suretiyle imar planinin
fillen uygulanmamasi nedeniyle kamulastirma veya takas yoluna gitmeyen
idarenin pasif ve sessiz kalarak ve idari islem yapmayarak miilkiyet hakkina
miidahale ettigini”

ifade etmis ve yerel mahkemenin direnme kararinin yerinde olduguna karar

vermistir.

YHGK’nin verdigi bu kararinda, kamulastirmasiz el atmanin miilkiyet
hakkinin 6ziine dokuna bir islem oldugunu, idarenin Anayasa ve kanunlara uygun bir
kamulastirma islemi yaparak tasinmazin miilkiyetini kamuya kazandirabilecekken
tasinmaza kamulastirmasiz el atmasinda hukuka uygun bir yon bulunmadigi
belirtilmistir. Kamulastirmasiz el atma kavrami ile kamulastirmanin yetki, konu,
ama¢ gibi unsurlart acisindan benzerlik gosterdigi ve kamulastirmasiz el atmadan
bahsedilebilmesi i¢in kamulastirma yapmaya yetkili kamu kurum veya kurulusu
tarafindan 6zel kisi miilkiyetine konu tasinmaza kamu yarar1 amaciyla el atilmasi
gerektigi ifade edilmistir. Ayrica imar planlarinda umumi hizmetler ile kamu
hizmetine ayrilan alanlarda kalan taginmazlarda malikin insaat yapma, yararh
degisiklik yapma, kiralama, rayi¢ degeri iizerinden satma gibi miilkiyet hakkindan

dogan yetkilerini kullanmasinimn kisitlandig1 da vurgulanmustir.'4°

149 Yavuz, a.g.e, 5.92.
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Gortiilecegi lizere bahsi gegcen YHGK kararindan sonra kamulastirmasiz el
atma kavrami yeniden ele alinmis ve imar planlar1 aracilifiyla 6zel kisi miilkiyetinde
bulunan tasinmazin kamusal hizmetler i¢in ayrilan alanda kalmasma ragmen
miilkiyetinin ilgili idareye gecirilmeyip uzun yillar miilkiyet hakkindan dogan
yetkilerin kisitlanmas1 kamulastirmasiz hukuki el atma olarak kabul edilmistir.
Boylelikle idarelerin kamulagtirmasiz hukuki el atmasi nedeniyle malikin zararini

tazmin etmesi gerektigi yoniinde kararlar verilmeye baslanmistir.

llgili kararlar 1s18inda, yiiriirliige konulan imar planlariyla yol, yesil alan,
park gibi umumi hizmetler ile okul veya saglik alani gibi kamu hizmetine ayrilan
alanlarda kalan tasinmazlarin tizerindeki kisitlilik halinin kaldirilmamasi halinde
miilkiyet hakkinin ihlal edilecegi hukukumuzda kabul edilmistir. Bu sebeple,
miilkiyet hakkinin kisitlanmamasi i¢in imar planlarinin hukuka uygun yollarla
uygulanmasit ve umumi hizmetler ile kamu hizmetine ayrilan alanlarda kalan
tasinmazlarin miilkiyetinin ilgili idareye geg¢irilmesi gerekmektedir. Bu sekilde,
kisinin miilkiyet hakk1 ile kamu yarar1 arasindaki adil denge saglanacaktir.*®® Ayrica
imar planlar1 siirlincemede birakilmadan en kisa silirede uygulanarak kamusal
hizmete 6zgiilenen alanda kalan taginmazlar tizerindeki belirsizlik sona erdirilmeli,
tasinmazini tam olarak kullanamayan malikin ugradigi zararlar karsilanmalidir.
Umumi hizmetler ile kamu hizmetlerine ayrilan alanlarda kalan taginmazlarin tabi
oldugu kisitlamalarin kamulastirma, takas veya arazi ve arsa diizenlemesi yapilarak
kaldirilmamasi, miilkiyet hakki kisitlanan malikin zararinin karsilanmamasi veya
kisitlamaya kars1 etkili hukuki yollara basvurmasinin engellenmesi halinde miilkiyet
hakkmnin ihlali ortaya c¢ikacagindan AIHM 6niinde iilkemiz aleyhine kararlar

verilmesi engellenemeyecektir. !
2.1.8 Hukuki el atma ile fiili el atmanin karsilastirilmasi

Kamulagtirmasiz el atma kavramimin 2010 yilinda verilen YHGK kararia
kadar yalnizca fiili el atma hali i¢in kabul edildiginden ve kullanildigindan yukarida
bahsetmistik. Ancak ilgili YHGK kararindan sonra 6zel kisi miilkiyetinde bulunan

bir tasinmaza fiilen el atilmamis olsa dahi, imar planlar1 araciligiyla miilkiyet

150 Yavuz, a.g.e., 5.97.
151 Akbulut, a.g.e., s.447-489.
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hakkindan dogan yetkilerin kisitlanmasi halinde de taginmaza el atildigi ve miilkiyet
hakkinin ihlal edildigi kabul edilmistir. Yapilan bu kabulden sonra kamulagtirmasiz
hukuki el atma ve kamulastirmasiz fiili el atma kavramlarinin benzer ve farkli oldugu

yonlerini ¢alismamizin bu boliimiinde ele alma ihtiyaci duyulmustur.

Ozel miilkiyete konu olan bir tasinmaza ilgili idare tarafindan fiilen el atilarak
malikin tasarruf yetkisinin kisitlanmasi kamulagtirmasiz fiili el atma olarak kabul
edilmektedir.’®® Tasmmaza fiilen el atilmasi halinde miilkiyet hakkinin malike
verdigi kullanma, yararlanma ve tasarruf etme yetkileri malikin elinden

alinmaktadir. 1%

Kamulagtirmasiz hukuki el atmada ise tasinmaza fiilen el atilmamus, zilyetlik
idareye gecmemistir. Tasinmaz malikinin taginmazini kullanma veya yararlanma
yetkisi halen devam edebiliyor olmasina ragmen tasarruf etme yetkisi
kisitlanmaktadir. Bu yoniiyle bakildigindan fiili el atma ile hukuki el atma arasindaki
fark, fiili el atma halinde taginmazin zilyetliginin ilgili idareye ge¢mesi s6z konusu

iken; hukuki el atma halinde taginmazin zilyedi halen 6zel hukuki kisisidir.

Kamulastirmasiz el atma kavraminin niteligini irdeledigimiz boliimde de
acikladigimiz tizere fiili el atma, idarenin haksiz fiili olarak kabul edilmektedir.
Verilen yargi kararlarinda da fiili el atmanin idarenin haksiz fiilinden kaynaklanmasi
nedeniyle idarenin sorumlulugunun TBK hiikiimleri uyarinca adli yarg:i yerlerinde

coziimlenmesi gerektigi vurgulanmaktadir.

Hukuki el atma halinin dayanagini imar planlarinin olusturdugu dikkate
alindiginda ve idarenin eylemsizligi ve sessizligi nedeniyle miilkiyet hakkinin
kisitlanmas1 s6z konusu oldugundan hukuki el atmay fiili el atmadan ayiran bir diger
ozelligi ise hukuki niteligidir. Hukuki el atma idarenin eylemsizliginden ve
sessizliginden kaynaklandigi i¢in hukuki el atma idari eylem niteligine sahiptir. Bu
nedenle fiili el atma halinde haksiz fiilden dogan sorumluluk geregince gorevli yargi

yolu adli yargi iken, hukuki el atmada ise gorevli yargi yolu idari yargidir.

Hukuki el atma ile fiili el atma arasinda ama¢ yoniinden ise benzerlik

bulunmaktadir. Hem fiili el atmada hem de hukuki el atmada amag genel anlamiyla

152 Cinar, a.g.e., s.4.
153 Altumsik, a.g.e., s.80.
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kamu hizmetinin goriilmesi, bir baska deyisle kamu yararidir. Fiili el atma halinde
idarenin amaci, kamu hizmetinin goriilmesi i¢in ihtiya¢ duydugu ozel kisi
miilkiyetinde bulunan tasmmazin elde edilmesidir. Idarenin tasmmmaza fiilen el
atmasinin nedeni kamu yarar1 geregidir. Hukuki el atmanin kaynagini olusturan imar
planlarinin hazirlanmasi ve yiirlirlige giren bu imar planlarinda 6zel hukuk kisilerine
ait taginmazlarin kamu hizmetine ayrilmasindaki ama¢ da kamu yararinin
saglanmasidir. Idareler umumi hizmetler ile kamu hizmetine ayrilan alanlarin
belirlenmesi sirasinda kamunun giincel ve gelecekteki olasi ihtiyaglarim1 dikkate
almaktadir. Dolayisiyla yol, park, yesil alan gibi umumi hizmetlere ayrilan alanlar ile
okul veya saglik alani gibi kamu hizmeti i¢in gerekli olan alanlarmm kamunun
miilkiyetine gecirilmesine ihtiya¢ duyulmaktadir. Imar planlarinin hazirlanmas: ve
yiirlirliige konulmasinda kamu yarar1 oldugundan hukuki el atma halinde de kamu

yararinin var oldugu kabul edilmektedir.

Fiili el atma ile hukuki el atma arasinda konu yoniinden de benzerlik
bulunmaktadir. Her iki kamulastirmasiz el atma tiiriinlin konusunu o6zel Kkisi
miilkiyetine tabi taginmazlar olusturmaktadir. 2942 sayili KK’nin 30/1. maddesi
uyarinca kamu tiizel kisilerinin ve kurumlarmin sahip olduklar1 tasinmazlarin,
kaynak veya irtifak haklarinin bagka bir kamu tiizel kisisi veya kamu kurumu
tarafindan kamulastirilmast miimkiin degildir. Kamulastirmasiz el atmanin her iki
halinden de bahsedebilmek i¢in usuliine uygun bir kamulastirma isleminin olmamasi
gerektigi kuskusuzdur. Dolayisiyla, kamulastirma islemine konu olamayacak
tasinmazlarin kamulastirmasiz el atma haline konu olmas1 da s6z konusu degildir.
Bu yoniiyle hukuki ve fiili el atma halinin konusunu yalnizca 6zel kisi miilkiyetinde

bulunan taginmazlar, kaynak veya irtifak haklar1 olusturmaktadir.

Hukuki el atma ile fiili el atma arasindaki bir diger benzerlik ise yetki unsuru
yoniindendir. Kamulagtirmasiz el atma halinden bahsedilebilmesi i¢in usuliine uygun
bir kamulastirma isleminin yapilmamis olmas1 gerektigini ifade etmistik. 2942 sayili
KK’nin “Amag ve kapsam” baglikli 1. maddesinde kamulastirma isleminin Devlet ve
kamu tiizel kisilerince yapilabilecegi belirtilmistir. Haliyle kamulastirma yetkisi
bulunmayan kamu kurum veya kuruluslari ile 6zel hukuk kisilerinin kamulagtirmasiz
el atmasindan bahsedilebilmesi de miimkiin degildir. Bu sebepledir ki, gerek hukuki

el atma gerekse fiili el atmadan bahsedilebilmesi i¢in 6zel kisi miilkiyetinde bulunan
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tasinmaza hukuki veya fiili yonden el atma yetkisi Devlet veya kamu tiizel

kisilerindedir.
2.2 Hukuki El Atmaya Kars: Idari Basvuru Yollar

Imar plan1 yapilmasi yoluyla miilkiyet hakkindan dogan yetkileri kisitlanan
bir baska ifadeyle fiilen el atilmamis olsa dahi kamulastirma yapilmaksizin
tasinmazina hukuken el atilan kisilerin hukuk giivenligi ve hukuk sistemi igerisinde

bir takim hukuki yollara basvurma yetkisi bulunmaktadir.*>*

Imar planlarinda umumi hizmetler ile kamu hizmetine ayrilan alanlarda
kalmas1 nedeniyle kisitlanan taginmazlarin miilkiyetinin kamuya ge¢mesi i¢in 3194
sayill IK’nm 10. maddesi uyarinca 5 yillik imar programlarinin hazirlanmasi bir
zorunluluktur. Ancak 5 yillik imar programlar1 siiresinde taginmazin imar
programina alinarak kamulastirilmamasi veya imar uygulamasia konu edilmemesi
halinde taginmaz maliki tasinmazin imar planinda plan degisikligi yapilarak kamuya
Ozglilenen alandan ¢ikarilmasini isteyebilecegi gibi imar programina alinmasini veya

imar uygulamasi yapilmasini ve kamulastiriimasini isteyebilmektedir.>
2.2.1 imar planlarinda degisiklik yapilmas: talebi

Imar plan1 yapmaya yetkili idareler bolgenin mevcut ve gelecekteki kamusal
ithtiyaclarmi karsilayabilmek amaciyla yaptiklari imar planlarinda meydan, park,
yesil alan, yol, ibadethane gibi umumi hizmetlere ayrilacak alanlarla okul, saglik
alan1 gibi kamu hizmetlerinde kullanilacak alanlar1 belirlemektedirler. Yapilan bu
imar planlarinda kamusal kullanim i¢in ayrilan alanlarda kalan 6zel kisi miilkiyetine
konu tasinmazlar {izerinde kisithilik hali ortaya ¢ikmaktadir. imar planlarini zemine
uygulamakla yiikiimlii olan idareler ¢ogu zaman bu hususta pasif kalarak ozel
kisilerin miilkiyet hakkinin belirsiz siire kisitlanmasina neden olmaktadirlar. Bu
durumda taginmaz maliklerinin bagsvurabilecekleri yollardan biri tasinmazlarinin
kamunun kullanimina 6zgiilenen alandan ¢ikarilmasi yoniinde imar planlarinda

degisiklik yapilmasi talebinde bulunmaktir.

154 flgezdi, (2019), a.g.e., s.75.
155 Omer Faruk Erol, “Yarg: Kararlarinda Imar Plan1 Yoluyla Kamulastirmasiz El Atma”,
Kazanc1 Hukuk Dergisi, C.9, S.105-106, 2013, s.221.
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6745 sayili Kanun ile 2942 sayili KK’na eklenen Ek 1. maddede imar planlari
araciligiyla kisitlilik hali olusan 6zel kisi miilkiyetine konu taginmazlarla ilgili olarak
diizenleme yapilmistir. S6z konusu kanun maddesinin birinci fikrasinin ilk ciimlesi
disinda kalan fikralart AYM tarafindan iptal edilmis olup, halen yiiriirliikkte olan
fikrada;

“Uygulama imar planlarinda umumi hizmetlere ve resmi kurumlara ayrilmak
suretiyle miilkiyet hakkinin 6ziine dokunacak sekilde tasarrufu hukuken
kisitlanan tasinmazlar hakkinda, uygulama imar planlarinin yiriirlige
girmesinden itibaren bes yillik siire icerisinde imar programlar1 veya imar
uygulamalar1 yapilir ve biitge imkéanlar1 dahilinde bu tasinmazlar ilgili
idarelerce kamulastirilir veya her halde miilkiyet hakkini kullanmasina engel
teskil edecek kisithiligi kaldiracak sekilde imar plan1  degisikligi
yapilir/yaptirilir.”

denilmektedir.

Madde metninde her halde miilkiyet hakkinin ihlali niteliginde olan kisitlilik
halinin kaldirilmas1 i¢in imar plam1 degisikligi yapilacagr veya yaptirilacag
vurgulanarak tasinmaz sahiplerine imar plan1 degisikligi yapilmasit hususunda

basvuruda bulunma imkan1 taninmistir.

Imar plam degisikligi yapilmasi talebini alan idare, tasmnmazin bulundugu
alandaki niifus, yogunluk, sosyal donati alanlari, kamusal ihtiyaclar gibi kriterleri
incelemesi sonucunda kamu yarari, sehircilik ilkeleri ve planlama esaslar1 uyarinca
tasinmazin kamu hizmeti i¢in kullanilmasinda ihtiya¢ kalmadigini tespit etmesi
halinde imar planlarinda degisiklik yapabilmektedir. Bu sekilde, tasinmaz iizerindeki

kisitlilik hali kaldirilabilmektedir.1°®

Imar planlar araciligiyla iizerinde kisithlik hali bulunan tasinmaz malikleri
imar plan1 degisikligi ile tasinmaz iizerindeki mevcut kisitlilik halinin kaldirilmasi
veya tasmnmazin kamulastirilmast talebiyle davalar a¢gmaktadir. Bu davalarda,
oncelikle imar plan1 degisikligi talebinin incelenmesi gerektigi, imar plani degisikligi
yapilmasinin uygun bulunmasi durumunda tasginmaz kamunun kullanimina ayrilan
alandan c¢ikarilacagindan kamulastirma islemi yapilmasinin gerekmeyecegi, bu

nedenle imar plani degisikligi yapilmasi talebinin sonucuna gore kamulastirma

%6 Yavuz, a.g.e, s.112.
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yapilmas1 talebi hakkinda karar verilmesi gerektigi Danistay kararlarinda

vurgulanmaktadir.*®’

Yiiriirlikkte olan bir imar planinda okul alani olarak ayrilan 6zel miilkiyete
konu tasmmmazla ilgili olarak imar plan1 degisikligi yapilmasi yoniinde idareye
yapilan bagvurunun reddedilmesi {izerine tasinmaz maliki tarafindan idari iglemin
iptali talebiyle dava agilmistir. Ag¢ilan bu davada yerel mahkeme, mahallinde yapilan
kesif ve bilirkisi incelemesi sonucunda ilkokul alanina ihtiyag duyuldugundan ve
plan degisikligi yapilmasini gerektirecek zorunlu bir neden bulunmadigindan bahisle
davanin reddine karar vermistir. Idari islemin iptali isteminin reddedilmesi iizerine
temyiz incelemesini yapan Danistay 6. Dairesi 27.06.2012 tarih ve 2009/2388E.-
2012/3811K sayili karartyla yerel mahkeme kararini onamustir. Ancak Danistay
verdigi kararda, imar planlarinda kamu hizmetinin goriilmesi i¢in ayrilan alanlarda
kalan tagimmazlarin tizerindeki kisitlilik halinin 1979 yilindan beri belirsiz siireyle
kisitlanmasi nedeniyle miilkiyet hakkinin ihlal edildigini, plan degisikligi yapilamasa
dahi taginmaz malikinin ilgili idareye tasinmazin imar programina alinmasi veya
kamulastirilmasi i¢in bagvurulabilecegi vurgulanmistir.

2.2.2 Bes yillik imar programina alinmasi veya imar uygulamasi
yapilmasi talebi

Ozel kisi miilkiyetine tabi taginmaza imar planlari araciligiyla hukuken el
atilmast karsisinda bu tasinmazin 5 yillik imar programina alinmasi taginmaz
tizerindeki kisitlilik halini ortadan kaldirmamaktadir. Bu tasinmazin imar programina
alinmasiyla izerindeki kisitlilik halinin ne zaman sona erecegi belirli hale
getirilmektedir. Ancak 5 yillik imar programi siiresi igerisinde imar planinin
uygulanmas1 yani kamu hizmeti i¢in ayrilan alanda kalan tasinmazin miilkiyetinin

kamuya ge¢mesi halinde lizerindeki kisitlilik hali son bulmaktadir.

Uygulamada idarenin imar planlarini yaptiktan sonra 3194 sayili IK’nimn 10.
maddesinden dogan imar programi yapma ylkiimliligiinii yerine getirmemesiyle
karsilagilmaktadir. Bu durumda, tasinmazin {izerine imar planlariyla getirilen

kisithilik hali belirsiz siireyle devam edeceginden miilkiyet hakkinin ihlali s6z konusu

157 D, 6.Dairesi, T.13.05.2013, E. 2010/11949, K. 2013/3312; D. 6. Dairesi, T.14.06.2017, E.
2015/2196, K. 2017/4829.
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olmaktadir. Kamu hizmeti i¢in ayrilan alanda kalan taginmazin miilkiyetinin belirli
bir program dahilinde kamuya gecirilmesi gerekmektedir. Idarenin bu
yikiimliiliglinii yerine getirmekten kacinmasi halinde tasinmaz malikinin kisisel
menfaati kamu menfaati karsisinda ezilmekte, kisisel menfaat ile kamu menfaati

arasinda bulunmasi gereken adil denge bozulmaktadir.

Taginmazi imar planlar1 ile kisitlanmasina ragmen imar programina dahi
alinmayan tasinmaz maliki, imar plan1 degisikligi yapilarak tasinmazinin kamunun
kullanimina birakilan alandan ¢ikarilmas: talebi disinda tasinmazinin imar
programina alinmasini talep etme hakki da bulunmaktadir. Boylelikle taginmaz
tizerindeki kisithilik siiresi en azindan belirli hale gelecek ve imar programi siiresi

icinde miilkiyetinin kamuya gecirilmesi halinde bu kisitlilik sona erecektir.

Imar planlar1 araciligiyla iizerinde kisithilik hali bulunan tasmnmaz maliki,
tasinmazin miilkiyetinin kamuya gecirilmesi i¢in tasinmazin imar programina
alimmasini isteyebilecegi gibi umumi hizmetlere ayrilan alanda kalan taginmazinin

imar uygulamasina konu edilmesini de talep edebilmektedir.

3194 sayili IK’nin 13/1. maddesine gore dzel hukuk kisilerinin miilkiyetinde
olup uygulama imar planinda diizenleme ortaklik payina konu kullanimlarda yer alan
tasinmazlarin Oncelikle imar uygulamasma tabi tutularak miilkiyetin kamuya

gecirilmesi gerekmektedir.

Yol, meydan, ibadet yerleri, park ve ¢ocuk bahgeleri gibi umumi hizmetlere
ayrilan alanlarda kalan 6zel kisi miilkiyetine konu taginmazlar iizerinde muvakkat da
olsa hicbir sekilde yapr yapilmast miimkiin degildir. Bu alanlarda bulunan mevcut
yapilarin ise kamulastirilincaya kadar korunabilmesi konusunda idarelere takdir
yetkisi verilmistir. Umumi hizmetler ile kamu hizmetine ayrilan bu alanlarin 5 yillik
imar programi siiresi igerisinde imar uygulamasi ve kamulastirma yontemleriyle

kamuya kazandirilmas1 zorunludur.

Idarelerin imar planmi onaylayarak vyiiriirliige girmesinden sonra en ge¢ 3 ay
icinde hazirlamak zorunda olduklar1 5 yillik imar programi siiresi i¢inde 6zel kisi
miilkiyetinde bulunan taginmazin miilkiyetini kamuya gec¢irmemesi durumunda
miilkiyet hakki kisitlanan malik, idareye bagvuruda bulunarak tasinmazinin imar

uygulamasima alinmasini talep edebilmektedir. Idarenin bu talep iizerine veya re’sen
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yapacagl imar uygulamas: kapsaminda taginmazin uygulama sonrasi degerinde
meydana gelecek artisa karsilik tasinmazdan %45°e kadar DOP kesintisi
yapilmaktadir. Her ne kadar taginmazin %45 gibi yliksek bir orani1 tasinmazda
meydana gelen deger artisina karsilik kamuya birakilmakta ise de, imar uygulamasi
sonucunda ortaya c¢ikan taginmazin yapilasmaya acik bir imar parseli olmasindan

dolay1 tasinmaz iizerindeki imar planlarindan dogan kisitlama sona ermektedir.
2.2.3 Kamulastirma yapilmas talebi

Imar planlar1 araciligiyla miilkiyet hakkinda meydana gelen kisitlilik halinde
taginmaz maliki 6zel hukuk kisisinin idareye imar uygulamasi yapilmasi yoniinde
bagvuruda bulunabileceginden bahsetmistik. S6z konusu diizenlemenin dayanagini
3194 sayili IK’nim 13. maddesi olusturmaktadir. 3194 sayili Kanunun 13. maddesiyle
birlikte 10. maddesinde, umumi hizmetler ile kamu hizmetine ayrilan alanlarda kalan
tasinmazlarin miilkiyetinin ilgili idareye gegirilmesi i¢in kamulagtirma yapilmasi

gerektigi diizenlenmistir.

IK’da yer alan diizenlemelere paralel olarak 2942 sayili KK’nmn Ek 1.
maddesiyle de idareye kamulastirma yiikiimligi getirilerek, kamu hizmetine
Ozgiilenen alanda kalan tasinmazin miilkiyetinin kamuya geg¢irilmesi igin

 Tlgili mevzuatta yer alan

kamulastirma yapilmas1 geregi tekrarlanmustir.™®
diizenlemelere ragmen idarenin imar planlarinda kamusal hizmete ayrilan alanda
kalan tasinmazlar1 kamulastirmadigi sikca karsimiza c¢ikmaktadir. Bu durumda
tasinmaz maliki 6zel hukuk kisisi, ilgili idareye kamulastirma yapma yiikiimliligtint
yerine getirmesi i¢in talepte bulunabilecektir. Tasinmaz malikinin yapacagi
bagvuruda 5 yillik imar programi siiresi igerisinde kamulagtirilmas: gereken
tasinmazin 5 yilik imar programi dolmasmna veya dolmasina ¢ok az kalmasina

ragmen kamulastirilmamas: nedeniyle miilkiyet hakki ihlal edildiginden taginmazin

ilgili kanun geregince kamulastirilmasi gerektigi belirtilir.

Taginmaz maliki 6zel hukuk kisisinin ilgili idareye yaptigi kamulastirma
yapilmasi talebinin idare tarafindan kabul edilmesi halinde 2942 sayili KK’da yer

alan diizenlemeler uyarinca usuliine uygun olarak kamulagtirma islemlerini

158 Hakki Kasarci, 3194 S.K.’nun 10. Maddesi Kapsaminda idarenin Miilkiyet Hakkina
Miidahalesi (Hukuki ElI Atma), Galatasaray Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmis
Yiiksek Lisans Tezi, 2019, $.66.
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baslatmasi gerekmektedir. Buna karsin yapilan kamulagtirma yapilmasi talebinin 60
giinlik cevap verme siiresi igerisinde reddedilmesi halinde ret kararmin teblig
edildigi tarihten itibaren 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun 7. maddesi
geregince 60 giinliik siire igerisinde tasinmaz maliki tarafindan dava acgilabilecektir.
llgili idarenin 60 giinliik cevap verme siiresi dolmasina ragmen cevap vermemesi
halinde ise 2577 sayili kanunun 10/2. maddesi uyarinca cevap verme siiresinin
doldugu tarihten itibaren yine 60 giinliik siire igerisinde tasinmaz maliki tarafindan

dava acilabilecektir.
2.3 Hukuki El Atmaya Karsi Yargisal Basvuru Yollar
2.3.1 Acilabilecek dava tiirleri

Ozel kisi miilkiyetinde bulunan bir tasinmazin imar planlarinda kamuya
Ozgiilenen alanda kalmasi nedeniyle miilkiyet hakki kisitlanan taginmaz malikinin
basvurabilecegi idari yollar yukarda aciklandigi gibidir. Ancak miilkiyet hakki
kisitlanan tasinmaz sahibinin yaptigr idari bagvurularin reddedilmesi halinde
basvurabilecegi dava yollar1 da bulunmaktadir. Calismamizin bu béliimiinde s6z
konusu dava yollari, davacinin kimler olabilecegi, husumetin kime kars1 yoneltilmesi

gerektigi, gorevli ve yetkili mahkeme ile dava agma siirelerine deginilecektir.

2577 sayili IYUK un “Iptal ve tam yarg: davalar1” baslikli 12. maddesinde;

“Ilgililer haklarin1 ihlal eden bir idari islem dolayisiyla dogrudan dogruya tam
yargl davasi veya iptal ve tam yargt davalarini birlikte agabilecekleri gibi ilk
once iptal davasi agarak bu davanin karara baglanmasi iizerine, bu husustaki
kararin veya kanun yollarina bagvurulmasi halinde verilecek kararin tebligi
veya bir islemin icrasi sebebiyle dogan zararlardan dolay: icra tarihinden
itibaren dava siiresi i¢cinde tam yarg1 davasi acabilirler.”

seklinde diizenleme bulunmaktadir.

Imar planlar1 aracilifiyla miilkiyet hakki kisitlanan tasinmaz malikinin bu
kisitlilik haline karsi tasinmazin imar plani degisikligi yapilarak kamusal alandan
¢ikarilmasini, taginmazin imar programina alinmasini ve yine tasinmaza iligkin imar
uygulamasi yapilmasini isteme yollarindan birine bagvurma hakki bulunmaktadir.
Ancak tasinmaz sahiplerinin idari bagvuru taleplerinin reddedilmesi durumunda

tasinmaz malikleri dogrudan tam yargi davasi agabilecekleri gibi iptal davasi ile
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birlikte tam yarg1 davasi veya iptal davasi karara baglandiktan sonra tam yargi davasi

acilabilecektir.?>®
2.3.1.1 iptal davasi

Yiirtirliikte bulunan imar planlarinda kamu hizmetine 6zgiilenen alanda kalan
0zel kisi miilkiyetine konu tasinmaz malikleri, taginmazlar iizerindeki kisitliligin
kaldirilmasi i¢in ilgili idareye imar plani1 degisikligi yapilmasi, taginmazin imar
programina alinmasi veya imar uygulamasi yapilmasi ve kamulastirma yapilmasi
yoniinde taleplerde bulunmaktadirlar. Yapilan bu basvurularin ilgili idare tarafindan
talebe olumsuz cevap vermek suretiyle agik¢a veyahut sessiz kalarak yani cevap
vermeyerek zimnen reddi halinde tasinmaz maliki ret isleminin iptali istemiyle dava

acabilmektedir.

Idari islemin iptali istemiyle acilan davalarda mahkeme tarafindan
bagvurunun reddine iligkin islemin hukuka uygunlugu incelenerek, ilgili mevzuat
hiikiimleri, sehircilik ilkeleri, kamu yarar1 ve iizerinde kisithilik bulunan taginmaza

duyulan gereksinim agisindan bir degerlendirme yapilmaktadir.'®

Idareye yapilan bir bagvurunun reddi iizerine acilan idari islemin iptali davasi
Danistay Idari Dava Daireleri Genel Kurulu'nun 6niine gelmistir. DIDDGK nin
16.12.2013 tarih ve 2010/2108E.-2013/4577K. sayili kararinda, davaciya ait
tasinmazin imar planinda Anadolu Ogretmen Lisesi olarak kamusal alana ayrildigi,
dava tarihi itibariyle 20 yildan fazla bir siiredir kamulastirilmadigi ve davaciya
tasinmazin ne zaman kamulastirilacagina dair bir bilgi verilmedigi, bu sekilde
davacinin maliki oldugu tasinmazi iizerinde yapilasmaya gidememesi nedeniyle
tasarruf hakkinin kisitlandigi, bulunla birlikte yatirnrmer kurulusun s6z konusu
bolgeden okula ihtiyag duyulmamasindan dolayr kamulagtirmadan vazgectigi, bu
alanin davali belediye tarafindan kamulastirilmasinin da hukuken miimkiin olmadig;,
dolayisiyla davacinin tasinmazi {izerindeki miilkiyet hakkini kullanabilmesinin
belirsizlik i¢inde oldugu, davacinin taginmazi lizerindeki kisitlilik hali olmadan

tasinmazindan  yararlanabilmesini  saglayacak farkli kullanim amaglarinin

159 Kasarcy, a.g.e., 5.68.
160 Yurdagiil, a.g.e., 2019, 5.147.
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belirlenmesinde ve planlanmasinda davali idarenin yetkili oldugu, yapilan iglemlerde

hukuka uygunluk bulunmadig: ifade edilmistir.26!

Danistay kararinda da vurgulandigi {izere imar planlarinda kamu hizmetine
Ozgiilenmesi nedeniyle kisitlanan 6zel kisi milkiyetine konu tasinmaz maliklerinin
miilkiyet hakkimin getirdigi yetkilerini kullanabilmeleri ig¢in bu kisitlilik halinin
kaldirilmasi gerekmektedir. Ayrica taginmazin kullanim seklinin konut, ticaret gibi
tasinmaz maliki lehine bir kullanim olarak belirlenip belirlenemeyecegine yonelik
sehircilik ilkeleri, kamu yarar1 ve planlama esaslar1 uyarinca inceleme yapilmasi da
gerekmektedir. Uzerinde kisithlik hali bulunan 6zel kisi miilkiyetine konu bir
tasinmazin imar plani degisikligi yapilmasi, tasinmazin imar programina alinmasi
veya imar uygulamasina konu edilmesi ve yine taginmazin kamulastirilmasi halinde
taginmaz tizerindeki kisithilik hali son bulacagindan bu durumda hukuki el atmadan
bahsedilemeyecektir. Dolayisiyla, boyle bir durumda iptal davasi agilmasi da
mimkiin olmayacaktir. Tasmnmaz maliki tarafindan yapilan kisithlik halinin
kaldirilmasina dair basvurunun kabul edilmemesi durumunda ise ret isleminin
hukuka uygunlugunun denetlenebilmesi i¢in ret islemine kars1 iptal davasi agilmasi

miumkindiir.

Imar planlar ile iizerinde kisithilik hali ortaya cikan 6zel kisi miilkiyetine
konu tasinmaz maliklerinin bu kisithilik halinin sona erdirilmesi i¢in ilgili idareye
kamulagtirma yapilmasi talebinde bulunmalarina dair basvurularin reddi halinde
acilan iptal davalarinda Danistay’in ilk goriisli, idarenin kamulastirma yapmaya
zorlanamayacagina yoneliktir. Ancak daha sonra verdigi kararlarda bu goriisiinden
vazgecen Danistay, miilkiyet hakki ihlalinin son bulmasi i¢in idarenin kamulastirma

yapmas1 gerektigini vurgulamistir.1%?

Ozel kisi miilkiyetine konu tasinmazlara imar planlar1 araciligiyla
kisitlanmas1 seklinde hukuki el atma yapilmasi karsisinda ilgili idareye yapilan
kisitlilik halinin kaldirilmasina dair basvurularin agik¢a veya zimnen reddedilmesi
halinde ret igleminin iptali istemiyle agilan iptal davasinda davanin reddine veya idari

islemin iptaline karar verilmektedir. Ret isleminin hukuka uygunlugunun

161 DIDDGK Karari, T.16.12.2013, E. 2010/2108, K. 2013/4577.
162 7eynep Mahsereci, Kamulastirmasiz E1 Atma, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisti, Yaymlanmamis Yiksek Lisans Tezi, 2013, $.65.
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denetlenmesi sonucunda davanin reddine karar verilmesi durumunda, idari iglem
hukuk aleminde varligin1 korumaya devam etmektedir. Buna karsin, yapilan hukuka
uygunluk denetimi sonucunda idari islemin iptaline karar verilmesi durumda ise dava
konusu edilen idari islem artik hukuk aleminde yok hiikmiindedir.'®® idari islemin
esastan iptaline karar verildigi takdirde ilgili idarenin 2577 sayili Kanunun 28.
maddesi geregince kendisine yapilan bagvurudan itibaren en ge¢ 30 giin igerisinde
yeni bir islem tesis etmesi gerekmektedir. Tesis edilecek s6z konusu bu yeni idari
islem, taginmaz malikinin reddedilen idari basvurusunun igerigine goére imar plani
degisikligi yapilmasi, taginmazin imar programina alinmasi veya imar uygulamasi
yapilmas1 veya kamulastirma yapilmasi olmalidir. idare hukukunda bu durum tersine
islem yapmay1 gerektiren iptal kararlar1 olarak isimlendirilmektedir.!®* Hukuki el
atmaya kars1 tasinmaz malikinin yaptigir idari bagvuruya olumsuz cevap veren
idarenin, agilan iptal davasi sonucunda verilen idari islemin iptaline kararindan sonra
olumlu islem tesis etmesi gerekmektedir.'®® Idarenin olumlu islem disinda baskaca
bir islem tesis etmesi halinde verilen idari islemi iptali karari islevsiz kalacagindan,
mahkeme kararina uygun karar almayan idarenin ve ilgili gorevlilerin sorumlulugu

s0z konusu olacaktir.

2.3.1.2 Tam yargi davasi

Ozel kisi miilkiyetinde bulunan tasinmazin imar planlarmda kamusal hizmete
Ozgiilenen alanda kalmasi nedeniyle miilkiyet hakki kisitlandigindan karsimiza
kamulastirmasiz el atma tiirlerinden hukuki el atma ¢iktigindan bahsetmistir. 1982
Anayasasi’nin 125. maddesine gore; “idarenin her tiirlii eylem ve islemine kars1 yargi
yolu acik olup, idare kendi eylem ve islemlerinden dogan zarar1 karsilamakla

2

yikiimliidiir.” Hukuki el atma halinde idarenin eylemsizligi nedeniyle umumi
hizmetler ile kamu hizmetine ayrilan alanda kalan tasinmazlarin miilkiyeti ilgili idare
tarafindan kamuya geg¢irilmediginden ortaya ¢ikmis olan zarari idarenin tazmin etme

yiikiimliiliigii bulunmaktadar.®

163 Halil Kalabalik, imar Hukuku, 4.baski, C.1, Ankara, Seckin Yaymncilik, 2012, s. 887.
164 Akyilmaz, Sezginer, Kara, a.g.e., s. 544.

165 Kasarci, a.g.e., S.68.

166 Yurdagiil, a.g.e., 2019, s.151.
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Metin Giinday’a gore hizmet kusuru, “idarenin yiriittiigii bir hizmetin
kurulmasinda, diizenlenmesine ya da isleyisindeki bozukluk ve aksaklik” olarak
aciklanmaktadir.'®” Doktrinde hizmet kusuru, hizmetin kétii islemesi, hizmetin geg
islemesi ve hizmetin hi¢ islememesi olarak kabul edilmektedir.*®® Kamu hizmetine
ayrilan alanda kalan tasinmazin miilkiyetinin ilgili idare tarafindan kanunlarla
kendisine verilmis yetki olan kamulagtirma iglemi yapilarak kamuya gegirilmesi
gerektigi kuskusuzdur. Ancak idarenin siiresinde kamulastirma yapma yetkisini
kullanarak taginmaz miilkiyetini kamuya ge¢irmemesinden dolay1 ortaya ¢ikan zarari

karsilamas1 gerekmektedir.'°

Her ne kadar Yargitay, hukuki el atmanin baslangicini 1/5000 6lgekli nazim
imar plani olarak kabul etse de kamulastirma veya imar uygulamasi islemleri ancak
1/1000 o6lgekli uygulama imar planinin kesinlesmesinden sonra yapilabileceginden

hukuki el atmanin baslangici uygulama imar planinm yiiriirliige girmesidir.*"

Belediyelerin imar planlarmin yiiriirlige girmesinden sonra en ge¢ 3 ay
icerisinde 5 yillik imar programlarini hazirlamasi ve bu programa gore kamulastirma
islemlerini yapmast 3194 sayilh Kanunun 10 ve 13. maddeleri geregidir. Ozel kisi
miilkiyetine konu tasinmazin miilkiyetinin kamuya gecirilmesi i¢in Ongdriiliine 5
yillik siirenin en fazla 1 yil uzatilabilecegi de yine 3194 sayili Kanunun 13.
maddesinde diizenlenmistir. Dolayisiyla, 6zel kisi miilkiyetine konu tasinmaza
hukuken el atilarak miilkiyet hakkinin ihlal edildiginin ileri siiriilebilmesi ig¢in
uygulama imar planinin yiirlirliige girmesinden sonra hazirlanan 5+1 yillik imar
programlar1  siiresince idarenin kamulastirma islemini yapmamis olmasi
gerekmektedir. Imar programu siiresi dolmadig: siirece zarar ortaya ¢ikmayacagindan
kamuya ozgiilenen alanda kalan taginmaza iligkin olarak hukuki el atma iddiasiyla

tam yargi davasi acilmasi da miimkiin degildir.

Burada imar programlarinin 3 aylik stiresi igerisinde hazirlanmamasi halinde
zararin meydana gelip gelmeyecegine de deginmekte yarar bulunmaktadir.

Uygulama imar planlarmin onaylanarak yiiriirliige girmesinden sonra en ge¢ 3 ay

187 Giinday, (2004), a.g.e., s.231.
188 Gozler, (2009), a.g.e, 5.749.
169 Akbulut, a.g.e., s.477.

170 T1gezdi, (2019), a.g.e., s.101.
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icerisinde imar programlarinin hazirlanmasi gereklidir. Ancak bu siire igerisinde imar
programlarinin hazirlanmadig1 hallerde taginmaz iizerinde imar planlar1 araciligiyla
meydana gelen kisithilik hali siiresinin ne zaman son bulacaginin belirsiz olmasindan
dolayr miilkiyet hakki ihlalinin olusacagi kanaatindeyiz. Bu sebeple, bu siire
icerisinde imar programlarinin hazirlanmamas: durumunda da hukuki el atmadan
kaynakli taginmaz maliki 06zel hukuk kisisinin yasayacagi zarar meydana

geleceginden hukuki el atmaya dayali tam yargi davasi agabilecektir.

Hukuki el atmadan kaynakli dogan zararin 6denmesine iliskin dogrudan tam
yargi davasi agmadan Once idareye basvuru yapilmasi gerekmektedir. idareye
basvuru yapilmasmin dayanag 2577 sayili IYUK’un 13. maddesidir. S6z konusu
kanun maddesinde idari eylemlerden dolayr haklari ihlal edilenlerin idari dava
acmadan once bu eylemleri yazili bildirim veyahut baska bir surette 6grenmeleri
tizerine 0grenme tarihinden itibaren 1 yil ve her halde eylem tarihinden itibaren 5 yil
icinde ilgili idareye basvurarak haklarmin yerine getirilmesini istemeleri gerektigi
diizenlenmigtir. Yapilacak bu bagvurunun tazminat talebini icermesi zorunlu degildir.
Danistay 6. Dairesinin kararlarina gore imar plani1 degisikligi veya kamulastirma
yapilmasi seklinde bagvuru yapilmasi halinde de tam yargt davasi agilabilir. Bagvuru
sartinin aranmasindaki onem idarenin durumdan haberdar olmasi ve buna ragmen
herhangi bir islem yapmamasidir. Yine Danistay 6. Dairenin vermis oldugu
kararlarda, hukuki el atma nedeniyle tazminat istemli olarak Asliye Hukuk
Mahkemelerinde agilmis ve gorevsizlik karar1 verilen davalarda basvuru sarti

aranmamistir.

Idarenin imar plani degisikligi, imar programi hazirlama, imar uygulamasi
veya kamulastirma yapma islemlerinden birini yapmamasi1 durumunda taginmaz
tizerindeki kisithilik hali devam edeceginden kisithlik hali devam ettigi siirece once

idareye basvuru yapilmak sartiyla tam yargi1 davas1 her zaman acilabilir.*’?

Hukuki el atma nedeniyle idareye yapilan imar plan1 degisikligi veya
kamulastirma yapilmasi basvurularinin reddedilmesi {izerine agilan idari islemin
iptali davalarinda yalnizca imar plami degisikligi veya kamulastirma taleplerinin

reddedilmesiyle ilgili karar verilmektedir. iptal davalarinda tasinmaz malikinin

" Yavuz, a.g.e, s.120.
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ugradig1 zararin tazmin edilmesine iliskin herhangi bir hiikiim kurulmadigindan iptal
davalari ile tam yarg: davalari birlikte de agilabilmektedir.!”? Bu sekilde agilan tam
yargi davalarinda, 6ncelikle tasinmaz malikinin yaptig1 bagvurunun reddine dair idari
islemin hukuka uygunluk denetimi yapilmakta olup, ayn1 davada tasinmaz malikinin
ugradig1 zarar hesaplanarak ilgili idare tarafindan taginmaz malikine 6denmesine

karar verilmektedir.

Calismamizin bu kisminda tam yargi davasinda kastedilen ugranilan zarar
kavrammin igerigini agiklamamiz gerekmektedir. Oncelikle imar planlarinda umumi
hizmetler ile kamu hizmetine ayrilan alanlarda kalan 6zel kisi miilkiyetine konu
taginmazlarin miilkiyet hakk: iizerinde bir kisithilik hali bulundugu, bu kisitlilik hali
nedeniyle tasinmaz malikinin miilkiyet hakkindan dogan tasarruf etme yetkisini
kullanamadig1 ortadadir. Boyle bir durumda tasinmazin hukuki el atmaya konu
oldugu da aciktir. Taginmazina hukuki el atilan ve tasarruf yetkisi kisitlanan taginmaz
maliki, taginmazi lizerinde yapilasma imkani1 bulamadigi gibi tasinmazini bu kisitlilik
hali nedeniyle 3. kisilere devir de edememekte veya ¢ok daha diisiik bedellerde devre
konu olabilmektedir. Bu durumda tasinmaz malikinin ugradigir zarar kavraminin
igerigini tasinmazin bedeli olarak kabul etmek gerekmektedir. Tasinmaz maliki,
acacagl tam yargi davasi ile tasinmaz bedelinin karsiliginin kendisine 6denmesini ve

taginmazin miilkiyetinin ilgili idareye gecirilmesini isteyebilmektedir.

Ancak ugranilan zarar kavramindan kasit yalnizca tasinmaz bedeli degildir.
Imar planlar1 araciligiyla tasinmazina hukuki el atilan ve miilkiyet hakki kisitlanan
6zel hukuk kisisi tasinmaz maliki, dava agmadan once ilgili idareye bagvurarak imar
plant degisikligi yapilmasi, tasinmazin imar programima alinmasini, imar
uygulamasina konu edilmesini veya kamulastirma isleminin yapilmasini talep
edebilmektedir. Taginmaz malikinin basvurusuna karsin bu talep veya taleplerinin
reddi halinde sirf ret islemi nedeniyle tasinmaz malikinin zarara ugramasi s6z konusu

olabilmektedir.

Uygulama imar planlarinda umumi hizmetler ile kamu hizmetine ayrilan
alanda kalan taginmazlarin miilkiyeti kamuya gecirilinceye kural olarak her tiirlii

yapilagsmaya kapalidir. Ancak bir takim istisnalar ile gecici yapilagsmaya izin

172 Mahsereci, a.g.e., s.68.
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verilmektedir. Buna ragmen mevcut kisitlama nedeniyle tasinmaz malikinin
taginmazdan tam anlamiyla yararlanabilmesi miimkiin degildir. Mevcut kisitlamanin
nedeni tasinmaz miilkiyetinin siiresi igerisinde ilgili idare tarafindan kamuya
gecirilmemesidir.}”® Bu durumda idarenin sorumlulugunu yerine getirmemesinden
ortaya ¢ikan zararin zelliklerine deginilmelidir. idarenin sorumlulugunu gerektiren
ve ilgili idarece tazmin edilmesi gereken zarar, maddi bir zarar olabilecegi gibi

manevi bir zarar da olabilmektedir.

Turgut Candan’a gore maddi zarar; “kisinin sahip oldugu fiziki varliklarina,
taginir ve taginmaz mallarina verilen ve zarara ugrayanin fiziki duygusunu etkileyen
ve gdzle goriinen zararlardir.”!’ Damstay’in verdigi kararlara gore maddi zarar ise;
“idari islem ve/veya eylem nedeniyle kisinin malvarlifinda meydana gelen azalma
nedeniyle ugranilan zarar ile elde edilmesi kesin olan gelirden yoksun kalma sonucu
ugranilan zarar” olarak tanimlanmaktadir.)”® Malvarligmin artmasini engelleyen ve
mahrum kalinan kar olarak da adlandirilan zararlar da maddi zarar kapsaminda

degerlendirilmektedir.

Hukuki el atma karsisinda ugranilan manevi zarar ise taginmaz malikinin
ticari veya mesleki itibari, sosyal ve ekonomik kosullari, onuru veya duygulariyla
iligkilidir. Manevi zararin nedeni, ilgili idarenin eylemsiz kalarak hukuka aykir1 bir
sekilde tasinmazin miilkiyetini kamuya geg¢irmemesi sonucu tasinmaz malikinin
miilkiyet ve adil yargilanma hakkimnin ihlal edilmesidir. Ancak manevi tazminat
miktariyla ilgili olarak belirtilmesi gereken husus, manevi tazminatin zenginlesme

araci olarak kullanilmasinin miimkiin olamayacagidir.

Imar planlar1 uyarinca yapilasmaya agik bir alanda kalan 6zel hukuk kisisine
ait tasinmaz malikleri, tasinmazlarindan serbestce yararlanabilmekteyken, tasinmazi
kamu kullanimina ayrilan alanda kalan taginmaz malikleri ise tasinmazlarindan ¢ok

kisith bir sekilde yararlanabilmektedir. Umumi hizmetler ile kamu hizmetine ayrilan

173 Kasarci, a.g.e, $.85.

174 Turgut Candan, Aciklamah idari Yargilama Usulii Kanunu, 6.baski, Istanbul, PWC
Yayinlari,
2015, s.169.

15 Danistay 15. Dairesi, T.21.03.2016, E. 2013/8065, K. 2016/1554; Danistay 15.Dairesi,
T.02.11.2017, E. 2017/1260, K. 2017/6330; Damstay 10.Dairesi, T. 24.12.2014, E. 2014/3092, K.

2014/8121; Damstay 10.Dairesi, T. 28.11.2017, E. 2016/1017, K. 2017/5105.
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alanda kalan taginmaz malikleri tasinmaz iizerinde serbestge yapilagsma imkani
bulamadigindan dolayistyla malvarliginda meydana gelebilecek artistan veya kira ve
benzeri gelirlerden mahrum kalmaktadirlar. Bu durumda, miilkiyet hakki kisitlanan
tasinmaz malikine tasinmaz kamulastirilincaya kadar gegen siire i¢erisinde herhangi
bir tazminat 6denmemesi hakkaniyete uygun diismeyecektir. Bu diisiincenin temeli
ise miilkiyet hakkinin kisitlanmasinin tasinmaz malikinin kusurundan dogmamasi ve
ozel bir zararn meydana gelmis olmasidir.!”® Ancak bu diisiinceye ragmen
tasinmazin kamulastirilmasina kadar gegen siireden dolayr ugranilan zararin
tazminine iliskin Danistay kararma rastlanilmamistir. Danistay 6zel hukuk kisisine
ait tasinmaz tizerinde hukuki el atma meydana gelmesi durumunda ugranilan zararin
giderilmesi talebiyle acilan davalarda, “davactya Odenmesine hiikmolunacak
tazminat tutarinin, tasinmazin idare adma tapuda tescil edilmesi sirasinda
kamulastirma bedeli yerine gegecek miktar olarak kabul edilmesi ve buna gore iglem
yapilmas1 zorunludur.” yoniinde degerlendirmelerde bulunmaktadir.’” Buna karsin
tasinmazin kamulastirilmasina kadar gecen siirenin yasada belirlenen siireyi agmasi
nedeniyle ugranilan zararin karsilanmasi icin AIHM’ne yapilan basvurularda,

devletler aleyhine kararlar verilmektedir.1’®

Ancak burada deginilmesi gereken bir diger husus, tasinmazin
kamulastirilmamasi nedeniyle ugranilan zararin ne zaman dogacagi ve idarenin ne
zaman sorumlulugunun séz konusu olacagidir. 3194 sayili Kanunun 10 ve 13.
maddeleri uyarinca kamu hizmetine 6zgiilenen alanda kalan 6zel kisi miilkiyetine
konu tasinmazin miilkiyetinin kamuya gegirilmesi i¢in ilgili idarelere taninan yasal
siire 5+1 yillik imar programi siiresidir. Haliyle imar programi siiresi igerisinde
kamulagtirma yapilmamasi halinde bu siirenin dolmasindan itibaren zararin dogdugu

ve bu zarardan dolay1 idarenin sorumlu bulundugu kabul edilmektedir.

Mamafih, 6745 sayili Kanunun 34. maddesiyle 2942 sayili KK’na eklenen
Gegici 11. madde ve bu madde hakkinda verilen AYM karari, hukuki el atmaya kars:

176 Kasarcy, a.g.e., 5.87.

17 Danistay 6.Dairesi, T. 17.04.2013, E. 2011/8152, K. 2013/2702; Danistay 6.Dairesi,
T.05.02.2014, E. 2010/750, K. 2014/718.
178 Kasarcy, a.g.e., S.87.
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acillacak tam yargi davalari agisindan Onem tasidigindan deginilmesinde yarar

bulunmaktadir.

2942 sayili KK na eklenen Gegici 11. madde;

“Bu Kanunun ek 1 inci maddesinin birinci fikras1 kapsaminda kalan ve bu
maddenin yiiriirliige girdigi tarihten Once tasarrufu hukuken kisitlanan
tasinmazlar hakkinda aymi fikrada belirtilen siire, bu maddenin yliriirlige
girdigi tarihten itibaren baglar. Bu Kanunun ek 1 inci maddesinin tiglincii
fikrast hikkmii, bu madde kapsaminda kalan tasinmazlara iliskin dava ve
takipler hakkinda da uygulanir.”

seklinde dizenlenmistir. Bunun iizerine s6z konusu kanun maddesinin

Anayasa’ya aykir1 oldugu iddiasiyla iptali igcin AYM’ne bagvurulmustur.

AYM Kkararinda, iptal basvurusuna konu maddede 6487 sayili Kanun
kapsaminda kalan ve 20.08.2016 tarihinden 6nce kisitlanan tasginmazlar yoniinden 5
yillik siirenin bu maddenin yiiriirliikk tarihinden itibaren baslayacaginin 6ngoriildiigi,
kisitlanan taginmazlara iliskin hukuki el atmadan kaynakli dava agilabilmesi i¢in bu 5
yillik siirenin beklenilmesinin gerektigi, ancak bu durumun taginmaz malikine asir1
bir kiilfet yiikledigi ve miilkiyet hakkini ihlal ettigi vurgulanmis ve Anayasanin 35 ve

13. maddelerine aykir1 bulunarak iptal edilmigtir."®

S6z konusu hiikiim iptal edilmeden Once 6745 sayili kanunun yiriirliige
girdigi 20.08.2016 tarihinden 6nce imar planlari nedeniyle kisitlanan tagsinmazlarla
ilgili olarak hukuki el atmadan kaynakli dava agilabilmesi i¢in 5 yillik siirenin
dolmas1 beklenmekteydi. Bir bagka ifadeyle 20.08.2021 yilina kadar hukuki el atma
nedeniyle dava agilamamaktaydi. Ancak bu hiikkmiin AYM karariyla iptal edilmesi
tizerine 5 yillik siire sart1 ortadan kalkmis ve miilkiyet hakki ile kamu yarar1 arasinda

adil denge saglanmaya ¢alisilmgtir.8°

Tam yargi davalariyla ilgili olarak belirtilmesi gereken bir diger husus,
hukuki el atma nedeniyle acilan tam yargi davalarinda har¢ ve vekalet iicretinin nasil
hesaplanacagidir. Danistay 6. Dairenin bir kararinda, hukuki el atma nedeniyle agilan
tam yargi davalarinin ayr bir nitelik tasidigi, bu davalarin klasik anlamda agilan tam
yargl davalarindan zarar ve Odenecek bedelin tespiti yonlerinden ayrildigi, bu

davalarda tespit edilen tasinmaz bedelinin davacitya 6denmesiyle el atilan taginmazin

179 AYM Karari, T. 28.03.2018, E. 2016/196, K. 2018/34,.
180 Yurdagiil, a.g.e., 2019, 5.155.
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tapuda idare adina gegmesinin kamu kiilfetleri karsisinda fedakarlik yapmak zorunda
olan bireylerin miilkiyet hakkina karsilik bir denklestirme amaci oldugu, miilkiyet
hakkinin kisitlanmasi halini sona erdirme amaciyla tam yargi davalarindan ayrildig
ifade edilerek tam yargi davalarinda oldugu gibi nispi har¢ ve nispi vekalet ticreti

hesaplanmasinin davalarin niteli§ine uygun olmayacag1 yoniinde karar vermistir.'8!
2.3.2 Hukuki el atma davalarinda davaci ve davah

Ozel hukuk kisisine ait tasmmmazin imar planlar1 araciligiyla kamuya
Ozgiilenen alanda kalmasi nedeniyle hukuki el atmaya konu olmasi karsisinda
acilabilecek iptal veya tam yargi davalari, hukuki el atmaya konu taginmazin maliki
veya mirascilar1 tarafindan acilabilecektir. Haliyle hukuki el atma davalarinda

davaci, hukuki el atma yapilan tasinmaz maliki veya mirasgilaridir.

YHGK’nin 2010 yilinda verdigi kararda; “...Kamulastirmasiz el atmadan
dolay1 agilabilecek bedel, miidahalenin men’i, ecrimisil davalarinda dava agmak igin
oncelikle tasinmazin maliki veya miras¢ist olmak gerekir.” denilerek
kamulastirmasiz el atma nedeniyle acilacak davalarda davacinin tasinmaz maliki
veya mirasgist olabilecegini vurgulamistir. Bir tasinmazin maliki ise tapu

kayitlarinda malik olarak gériinen kisi veya bu kisi miras¢ilaridir.'82

Hukuki el atmaya konu olan &zel hukuk kisisine ait taginmazin payli
miilkiyete veya elbirligi miilkiyetine tabi olmas1 halinde de her paydasin veya her

hissedarin kendi pay1 veya hissesi oraninda dava agma hakk1 bulunmaktadir. 8

Kamulastirmasiz hukuki el atma nedeniyle agilabilecek davalarda husumetin
kime kars1 yoneltilecegi konusunda bir takim tereddiitler yasanmaktadir. Bunun

sebebi, davali idarenin tespitinin tam olarak yapilamamasidir.

Hukuki el atmadan dogan tazminat davalarinda davali, zarar1 doguran
idaredir. Tasimnmaz malikinin, imar planlart nedeniyle ugradigi zarariin
giderilmesini istemesi durumunda davanin plam1 yapan idareye yoOneltilmesi

gerekmektedir. Ancak tasinmaz malikinin, hukuki el atma yapilan taginmazin

181 D. 6.Daire Karar, T. 07.10.2015, E. 2014/9614, K. 2015/5592.
%2 Ulusoy, a.g.e., 5.71.
183 Tlgezdi, (2019), a.g.e, 5.76.
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bedelinin tazmin edilmesini istemesi durumunda ise kamulagtirmay1 yapacak

idarenin hasim mevkiinde bulunmas1 gerekmektedir.

Hukuki el atmaya karsi agilabilecek davalara ornek vermek gerekirse;
tasinmaz lizerinde mevcut kisithilik halinin kaldirilmasi yoniinde yapilan basvurunun
reddine kars1 acilacak iptal davasinda davali, basvurunun reddine iliskin idari islemi
tesis eden idaredir. Buna karsin, imar planinda okul alan1 olarak ayrilan alanda kalan
tasinmazin zamaninda kamulastirilmamasi nedeniyle ugranilan zararin tazmini igin

acilacak tam yargi1 davasinda ise husumet Milli Egitim Bakanlig1 olmalidir.*®*
2.3.3 Hukuki el atma davalarinda gorevli ve yetkili mahkeme

Hukuki el atmanin kavram olarak yargi kararlarinda kabul edilmesi ve
malikin ugradigi zararin ilgili idarece karsilanmasi yoniinde varilan sonug tizerine bu

kez acilacak tazminat davalarinda gorevli yargi yerinin neresi olacag tartigilmstir.

Hukuki el atmadan kaynakli tazminat davalarinda gorevli yargi yerinin neresi
olacagina iliskin sorun Uyusmazlik Mahkemesi’nin vermis oldugu kararlariyla
¢oziime kavusturulmustur. Uyusmazlik Mahkemesi, YHGK 2010 tarihli kararina
kadar kamulastirmasiz el atma kavraminin fiilen el atma olarak kabul edilmesi
nedeniyle verdigi kararlarda idarenin haksiz fiilinden kaynakli el atmasina karsi
acilacak davalarin adli yargida gortilmesi gerektigini ifade etmistir. Ancak hukuki el
atma kavraminin da kamulastirmasiz el atmanin bir tiirii olarak kabul edilmesinden
sonra hukuki el atmanin idarenin idari eyleminden kaynaklandigindan bahisle hukuki
el atma nedeniyle acilacak tazminat davalarinin idari yargida ¢6ziimlenmesi yoniinde
kararlar vermistir.!® Idari yargmin gérevli olduguna iliskin bu tespit yapilirken
hukuki el atmanin idarenin islem veya eyleminden kaynaklanip kaynaklanmadig:

noktasinda degerlendirme yapilmistir.

Uyusmazlik Mahkemesi gorevle ilgili verdigi kararlarda, imar planinda
kamusal alanda kalmasina karsin uzun yillar tasinmazin kamulagtirilmadigi, bu

durumda malikin taginmazindan yararlanma imkanimin kalmadigindan davanin

184 Mehmet Ali Golciiklii, Kamulastirma Kanunu Serhi Fiili ve Hukuki El Atma
Davalari, 2.baski, Ankara, Seckin Yayincilik, 2016, s.1264.

185 {lgezdi, (2019), a.g.e., s.101.
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konusunun 3194 sayili IK uyarinca idarenin tek tarafli idari islemi ile yapilan imar
planlar1 araciliyla taginmazin kisitlanmasindan kaynakli tazminat davasi olmasi
nedeniyle davanin 2577 sayili IYUK’nin 2/1-b maddesi uyarinca “idari eylem ve
islemlerden dolay1 kisisel haklar1 dogrudan muhtel olanlar tarafindan agilan tam

yargi davalar1” kapsaminda incelenmesi gerektigi vurgulanmigtir.18®

YHGK’nin verdigi kararla taginmaza fiilen el atilmasa dahi miilkiyet hakkina
getirilen kisitlamalarin kamulastirmasiz el atma niteliginde oldugu ileri siiriilerek
imar planinda kamusal hizmete 6zgiilenen alanda kalan tasinmazin tapu kaydina
kamulastirma serhi konulmasina ragmen uzun yillar kamulastirilmamasi nedeniyle
ugranilan zararin tazmini amaciyla agilan bir dava, Uyusmazlik Mahkemesi Oniine
gelmistir. Uyusmazlik Mahkemesi’nin 11.03.2013 tarih ve 2012/321E.-2013/327K.
sayili kararinda'®’, dava konusu tasinmazin imar plani sinirlar1 ve meskun mahal
disinda bulundugu, buna ragmen belediye sinirlari igerisinde kaldigi ve belediye
hizmetlerinden yararlandigi, Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisince onaylanan
1/25000 &lgekli “2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plan1” ve Akyurt Belediyesince
onaylanan imar planlarinda tasinmazlarin havaalani pist alan1 kullaniminda kaldig,
tasinmazlara fiilen el atilmadig, tapu kayitlar1 iizerine davali kurumlarca
kamulagtirma serhi konuldugu ancak kamulastirllmadigi tespitleri yapilmistir.
Kararin devaminda mahkeme, imar planlar1 gibi idari yarginin gorevine giren idari
islem ve eylemlerin miilkiyet hakkinda olusturdugu kisitlamalar1 hukuki el atma
olarak nitelendirmis ve hukuki el atma nedeniyle agilan tazminat davalarinin adli
yargl yerlerinde goriilmesinin hukuken miimkiin olmadigina, davalarin tam yargi

davasi olarak idari yargida goriilmesi gerektigine karar vermistir.

YHGK’nin 2016 tarihli bir kararinda hukuki el atma ve hizmet kusuru
arasinda iligki ele alinarak gorevli yargi yolu konusunda tespitlerde bulunulmustur.

Yapilan tespitlerde;

“... tasinmaza davali idare tarafindan fiili olarak bir el atmanin bulunmadig,
davali kurumun bir kamu kurumu oldugu ve sundugu hizmetler nedeniyle
meydana gelen zarardan dolay: Idari Yargilama Usulii Kanunu uyarinca idari
yargida dava acilabilecegi, ortada bir hizmet kusuru iddiasinin bulundugu,
hizmet kusuruna iligkin davalarin herhangi bir tasinmazla ilgili olsun veya
olmasin idari yarginin goérev alanina girdigi, ... Uyusmazlik Mahkemesi

18 UYM Karari, T. 09.04.2012, E. 2012/41, K. 2012/77.
187 UYM Karar, T. 11.03.2013, E. 2012/321, K. 2013/327.
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Hukuk Boliimii'niin 2005/13 Esas 2005/35 Karar sayili ilaminda; ‘... kamu
hizmetinin yontemine ve hukuka uygun olarak yiirutiiliip yiiritilmediginin,
kamu yararia uygun sekilde isletilip isletilmediginin, hizmet kusuru ya da
baska bir nedenle idarenin sorumlulugunun bulunup bulunmadiginin yargisal
denetiminin 2577 Sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu’nun 2. maddesinde,
idari dava tiirleri arasinda sayilan idari islem ve eylemlerden dolay1 zarara
ugrayanlar tarafindan agilacak tam yargi davasi kapsaminda idari yargi
yerlerince yapilacagi ...’karar verilerek idari yarginin gorevli oldugunun
tespit edildigi,....”

denilerek hukuki el atmadan kaynakli tazminat davalarinda idari yarginin

gorevli oldugu vurgulanmigtir. 88

Ozel miilkiyete konu tasmmazlarin imar planlar1 aracihigiyla kisitlanmasi
suretiyle karsimiza ¢ikan hukuki el atma halinde gorevli yargi yolunun idari yargi
oldugu verilen Yiiksek Mahkeme kararlariyla belirlenmis ve istikrar kazanmistir. Bu
sebeple, 2942 sayili KK’na eklenen 1/1-c.2’de; “... tasinmazin kamulastirmasindan

2

sorumlu idare aleyhine idari yargida dava acilabilir.” denilerek gorev hususu
mevzuat ile agikliga kavusturulmustur. Ancak s6z konusu kanun maddesi AYM’nin
05.04.2019 tarih ve 2016/181E.-2018/111K. sayili karar ile iptal edilmistir. Buna
ragmen Yiiksek Mahkeme kararlarinda istikrarli bir sekilde idari yarginin gorevli
oldugu yoniinde tespitler yapildigindan ve igtihatlarla diizenlendiginden gorevli yargi

yolunun idari yargi yolu oldugu kabul edilmektedir.

Bununla birlikte, hukuki el atmalara dayali tam yargi davalarinda yetki
konusunda gorevli mahkeme tespitinde oldugu gibi bir uyusmazlik yasanmamustir.
Bunun sebebi, agilacak bu tiir davalarda genel hiikiimlere gore tasinmazin bulundugu
yer mahkemesinin genel yetkili mahkeme olmasidir. 2942 sayili KK’nin “Yetkili ve
gorevli mahkeme ve yargilama usulii” baslikli 37. maddesinde; “Bu Kanundan dogan
tim anlagmazliklarin adli yargida ¢oziimlenmesi gerekenleri, tasinmaz malin
bulundugu yer asliye hukuk mahkemelerinde basit yargilama usulii ile goriliir.”
seklinde bir diizenleme yapilarak adli yargi alanina giren islerde genel hiikiimlere
yetkili mahkemenin taginmazin bulundugu yer mahkemesi oldugu kabul edilmistir.
Idari yargmmn alanma giren islerde ise yetki konusunda her ne kadar KK’da bir
diizenleme bulunmamaktaysa da 2577 sayili IYUK’un “Tasmmaz mallara iliskin

davalarda yetki” baglikli 34. maddesinde yetki konusunda diizenleme yapilmistir.

18 YHGK, T. 09.03.2016, E. 2015/101, K. 2016/301; YHGK, T. 23.05.2014, E. 2013/5-
2435, K.2014/708.
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Hgili kanun maddesinde; “Imar, kamulastirma, yikim, isgal, tahsis, ruhsat ve iskan
gibi taginmaz mallarla ilgili mevzuatin uygulanmasinda veya bunlara bagl her tiirli
haklara veya kamu mallarina iliskin idari davalarda yetkili mahkeme tasinmaz
mallarin  bulundugu yer idare mahkemesidir.” denilerek yetkili mahkemenin

taginmazin bulundugu yer mahkemesi oldugu gosterilmistir.
2.3.4 Hukuki el atma davalarinda siire

Hukuki el atmaya dayali agilacak tazminat davalarinda dava agma siiresine
deginmeden Once zararin ne zaman meydana geldiginin irdelenmesi gerekmektedir.
Hukuki el atmaya karsi acilabilecek tam yargi davalarinin agiklandigi kisimda
zararin ne zaman meydana gelecegine deginilmistir. Bu asamada da kisaca deginmek
gerekirse, 3194 sayili IK’nmn 10 ve 13. maddeleri uyarinca belediyeler imar
planlarinin yiiriirliige girmesinden itibaren 3 ay icerisinde 5 yillik imar programini
hazirlamalidir. 5 yillik imar programinin en fazla 1 yil siireyle uzatilabilecegi de yine
IK’nin  13. maddesinde diizenlenmistir. Mevzuat hiikiimleri uyarinca, imar
planlarinda umumi hizmetler ile kamu hizmetine ayrilan alanlarda kalan 6zel kisi
miilkiyetine konu taginmazlarin miilkiyetinin kamuya gecirilmesi i¢in ilgili idarelere
taninmis 5+1 yillik imar programi siiresi bulunmaktadir. Ancak belediyelerin 3 aylik
stire icerisinde imar programini hazirlamamalar1 veya 5+1 yillik imar programai siiresi
icerisinde taginmazi kamu miilkiyetine kazandirmamalar1 halinde 6zel hukuk kisisine
ait tasinmaz lizerindeki kisitlilik hali belirsiz siireli hale geleceginden zararin bu
asamada meydana geldigi kabul edilmektedir. 2942 sayili KK’ nin Ek 1. maddesiyle
de tasinmaz miilkiyetinin kamuya gecirilmesi i¢in ilgili idareye imar programu siiresi
kadar siire taninmistir. Verilen bu siire igerisinde kamu hizmetine 6zgililenen
tasinmazin kamuya kazandirilmamasi halinde tasinmaz sahibinin idareye kars1 idari
basvuruda bulunmasi gerekmektedir. Tasinmaz maliki 6zel hukuk kisisinin ilgili
idareye kars1 yaptig1 idari bagvurunun reddi halinde ise bu kez tasinmaz malikinin ret
islemin iptali i¢in iptal davasi ve ugranilan zararin tazmini i¢in tam yargi davasi

acma imkan1 ortaya ¢ikmaktadir.

Idareye kars1 yapilan basvurunun 60 giinliik cevap verme siiresi igerisinde
acikca reddedilmesi halinde ret isleminin tasinmaz malikine tebliginden itibaren

2577 sayili Kanunun 7/1. maddesine gore 60 giinlilk dava agma siiresi igerisinde ret
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isleminin iptali i¢in dava agilmasi1 gerekmektedir. Ayni sekilde tasinmaz tizerindeki
kisitlilik halinin kaldirilmasi igin yapilan idari basvurularin 60 giinliik cevap verme
stiresi igerisinde yanitlanmamasi halinde ise 2577 sayili Kanunun 10/2. maddesi
uyarinca basvuru reddedilmis sayilmaktadir. Bu durumda da taginmaz malikleri 60
giinliik cevap verme siiresinin dolmasindan itibaren islemeye baslayacak 60 giinliikk

dava agma siiresi icerisinde idari yargida idari islemin iptali davasi acabilirler.

Idare kars1 dogrudan tam yargi davas1 agmadan &nce 2577 sayili IYUK un
13. maddesi uyarinca ilgili idareye basvuru yapilmasi yasal zorunluluktur. idari
eylemlerden dolay1 haklari ihlal edilen tasinmaz maliklerinin, idari dava agmadan
once bu eylemleri yazili bildirim veyahut bagka bir surette 6grenmeleri iizerine
Ogrenme tarihinden itibaren 1 yil ve her halde eylem tarihinden itibaren 5 yil i¢inde
ilgili idareye bagvurarak haklarinin yerine getirilmesini istemeleri gerekmektedir.
Ancak burada dikkat edilmesi gereken husus, yapilacak basvurunun tazminat talebini
icermesinin zorunlu olmamasidir. Bagvuru sarti aranmasinin nedeni idarenin
durumdan haberdar olmasi ve buna ragmen herhangi bir islem yapmamasidir. Ayrica
dikkat edilmesi gereken bir diger husus, hukuki el atmanin devam etmesi halinde
IYUK m.13 uyarinca yapilmasi gereken basvurunun kisithlik hali devam ettigi
stirece yapilabilecek olmasidir. Haklarin yerine getirilmesi i¢in ilgili idareye yapilan
basvurunun acik¢a reddedilmesi halinde ret isleminin taginmaz malikine tebliginden
itibaren 2577 sayili Kanunun 7/1. maddesine gore 60 giinlik dava agma siiresi
igerisinde ugranilan zararin tazmini i¢in tam yargi davasinin agilmasi gerekmektedir.
Haklarin yerine getirilmesi i¢in 1ilgili idareye yapilan basvurunun zimnen
reddedilmesi halinde ise 60 giinliik cevap verme siiresinin bitiminden itibaren yine
2577 sayil1 Kanunun 7/1. maddesine gére 60 giinliik dava agma siiresi igerisinde

ugranilan zararin tazmini i¢in tam yargi davasinin agilmalidir.

189 Mahsereci, a.g.e., 5.63.






97
SONUC

Kamulagtirmasiz el atma, idarenin kanunlardan dogan kamulagtirma, arazi ve
arsa diizenlemesi yapma gibi yetkilerini kullanmadan kalici olarak o6zel kisi
miilkiyetine konu tasinmazlara el atmasi seklinde tanimlanmaktadir. Taginmaz mal
miilkiyetine hukuki el atma hali, kamulagtirmasiz el atma tiirlerinden biri olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Idarenin kamulastirmasiz el atma eylemi 6zel hukuk kisisi
miilkiyetinde bulunan taginmaza fiilen el atmasi suretiyle tasinmaz malikinin
zilyetliginin sonra erdirilmesi seklinde karsimiza c¢iktig1 gibi imar planlarinda
kamunun kullanimina 6zgiilenen alanda kalan taginmazlar tizerinde kisitlilik halinin
s6z konusu olmas1 seklinde de karsimiza ¢ikmaktadir. Ozel kisi miilkiyetine konu
tasinmaza fiilen el atilarak taginmaz malikini miilkiyet hakkinin ihlal edilmesi fiili el
atma, imar planlar1 araciliyla tasinmazin kullanimini kisitlanarak tasinmaz malikinin
miilkiyet hakkindan dogan yetkilerini kullanmasinin engellenmesi ise hukuki el atma

olarak ifade edilmektedir.

1982 Anayasasi’nin 35. maddesi ve AIHS nin 1 numarali Ek Protokol’{inde
diizenlendigi lizere miilkiyet hakki temel haklardan biri olup, ancak ve ancak kamu
yarart amactyla ve kanunla kisitlanmast miimkiindiir. Buna ragmen uygulamada
idarelerin kamulastirma yetkisi bulunmasina ragmen kamulastirma islemlerine
baslamadan veya baslamakla birlikte tamamlamadan 6zel kisi miilkiyetinde bulunan
tasinmaza el attig1 ve kamu hizmetine 6zgiiledigi goriilmektedir. Bununla birlikte,
idarelerin imar planlarmin uygulanmasi amaciyla yine kanundan dogan yetkilerini
kullanmayarak pasif kalmasi nedeniyle 6zel hukuk kisisi miilkiyetinde bulunan
tasinmazlarin tizerinde uzun yillar kisithilik halinin devam etmesi s6z konusu
olmaktadir. Idarenin tasinmaz iizerine fiili veya hukuki el atmasinda kamu yarari
oldugu kabul edilse dahi kanunlarda diizenlenen yetkilerini kullanmamasi ve
yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi nedeniyle kamu yarari ile 6zel yarar arasindaki
adil denge kamu yarar1 lehine bozuldugundan bu durum miilkiyet hakkinin ihlali
sonucunu dogurmaktadir. AYM ile ATHM nin vermis oldugu bir¢ok kararda kamusal
menfaat ile kigisel menfaat arasinda adil bir dengenin bulunmasi gerektigi, bu
dengenin bozularak kamusal menfaatin asir1 diizeyde agir basmasi halinde miilkiyet

hakkinin ihlal edildigi vurgulanmistir.
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Hukuki ve fiili el atma kavramlarina iliskin mevzuatlarimizda agik
diizenlemeler bulunmadigindan bu alanda ¢ikan sorunlar genellikle verilen yargi
kararlariyla ¢oziilmeye calisilmistir. Hukuki el atma kavrami, mevzuatlarda
diizenlenmemesinin yami1 sira 2010 yilinda verilen YHGK kararina kadar yargi
kararlarinda da kabul edilmemisti. 2010 yilina kadar verilen yargi kararlarinda
kamulagtirmasiz el atma kavraminin fiili el atma kavramim ifade ettigi, 6zel kisi
miilkiyetinde bulunan tasinmaza idare tarafindan fiilen el atilarak malikin
zilyetliginin sona erdirilmesi ve taginmazin kamunun kullanimina sunulmasi halinde
kamulastirmasiz el atmadan bahsedilmesinin miimkiin oldugu ifade edilmistir. imar
planlarinda umumi hizmetler ile kamu hizmeti i¢in ayrilan alanlarda kalan kalan
taginmazlar {izerinde malikin miilkiyet hakkinin ve zilyetliginin devam ettigi,
idarenin tasinmaza fiilen el atmasmmin da s6z konusu olmamasi nedeniyle

kamulastirmasiz el atma halinin meydana gelmedigi savunulmustur.

Ancak YHGK’nin 2010 yilinda vermis oldugu karar ile kamulastirmasiz el
atma kavramu farkli bir acidan irdelenmis ve hukuki el atma kavrami kabul
edilmistir. Imar planlarinmn vyiiriirliige girmesinden sonra en gec 3 ay icerisinde 5
yillik imar programlarmin hazirlanmasi bir yiikiimliiliik olarak 3194 sayili IK’nin 10.
maddesinde diizenlenmistir. Bunun yaninda aynmi kanunun 13. maddesinde, yol,
meydan, park, ibadet yerleri gibi umumi hizmetler ile saglik ve okul alan1 gibi kamu
hizmetine ayrilan alanlarda kalan taginmazlarin miilkiyet hakkinin bu 5 yillik imar
programlar1 igerisinde kamuya gegcirilmesinin bir zorunluluk oldugu belirtilmistir.
Kald1 ki, kamunun kullanimina ayrilan alanda kalan taginmazlar {izerinde kisitlilik
halinin bulunmasinin dayanag IK’nin 13. maddesi olup, s6z konusu madde ile bu

alanlarda kalan tasinmazlar {izerinde yapilasma yasagi getirilmistir.

Kisitlanan tasinmazlarin tizerindeki bu kisithilik halinin kaldirilmasi imar
planlarinin zeminde uygulanmasi suretiyle miimkiindiir. IK’nm 13. maddesinde, 5
yullik imar programu siiresi i¢inde imar planlarinin uygulanmasi i¢in izlenecek yollar
gosterilmistir. Buna gore diizenleme ortaklik payina konu olan yol, meydan, park,
cocuk bahgesi gibi alanlar arazi ve arsa diizenlemesi yapilmak, kamu hizmetinin
goriilmesi icin kamu tesislerine Ozglilenen alanlar ise 2942 sayili KK’na gore
kamulastirilmak suretiyle kamu miilkiyetine kazandirilabilecektir. Ancak idarelerin

imar plan1 yapiminda oldugu kadar imar programi hazirlama veya hazirladiklar1 imar
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programini uygulama konusunda pek de istekli olduklar1 sdylenememektedir. Imar
planlarinin uzun yillar uygulanmamasi umumi hizmetler ile kamu hizmetine ayrilan
alanda kalan taginmaz iizerindeki kisithilik halinin uzun yillar devam etmesi ve
dolay1siyla miilkiyet hakkinim ihlal edilmesi sonucunu ortaya ¢ikarmaktadir. iste bu
durumda miilkiyet hakkinin 6ziine dokunuldugu, tasinmaz malikinin miilkiyet
hakkindan dogan kullanma, yararlanma ve tasarruf etme yetkilerinin belirsiz
siireligine kisitlandigi, idarenin yiikiimliiliikklerini yerine getirmeyerek, bir anlamda
pasif kalarak 6zel hukuk kisisi miilkiyetine el attig1, dolayisiyla tasinmaz malikinin
dogan zararlarinin idare tarafindan tazmin edilmesi gerektigi YHGK kararinda kabul

edilmistir.

Hukuki el atma kavramimin ve idarelerin imar planlarimi uygulamamak
suretiyle lizerinde kisithilik hali bulunan 6zel kisi miilkiyetine konu taginmazlarin
miilkiyet hakkina miidahale ettiginin yargi kararlarinda kabul edilmesiyle birlikte,
hukuki el atma nedeniyle agilacak iptal ve tazminat davalarinda gorevli mahkeme
tartigmalar1 giindeme gelmistir. Sonrasinda verilen Uyusmazlik Mahkemesi
kararlariyla, kamulastirmasiz hukuki el atmanin dayanagimi imar planlar
olusturdugundan ve imar planlarinin da idarenin tek tarafli bir diizenleyici idari

islemi olmasindan dolay1 gdrevli yargi yerinin idari yargi olduguna karar verilmistir.

Kamulastirmasiz fiili el atma yargr kararlariyla uzun yillardir kabul
edilmesine ragmen hukuki el atmanm kabul edilmesi uzun zaman almistir. Imar
planlarinda kamusal alanda kalan 6zel kisi miilkiyetine konu taginmaz malikleri
ugradiklar1 magduriyetin giderilmesi i¢in ilgili idare veya yargi yoluna bagvurmasina
ragmen bir sonug¢ alamamasi nedeniyle i¢ hukuk yollarmn tiikettiklerinden ATHM’ne
bagvuruda bulunmuslardir. Yapilan bu basvurularda kamu menfaati ile miilkiyet
hakkindan dogan kisisel menfaat arasinda olmasi gereken adil dengeye dikkat
cekilmis, tasinmazlarin imar planlari araciligiyla uzun yillar kisitlanmasi durumunda
bu dengenin idare lehine asir1 bozulmasi nedeniyle ugranilan zarari karsilamasi

gerektigi yoniinde kararlar verilmistir.

Verilen mahkiimiyet kararlar iizerine mevzuatta hukuki el atma haliyle ilgili
diizenleme yapilmasi ihtiyact duyulmustur. Duyulan bu ihtiyaca karsilik 2942 sayili
KK’nda yapilan degisiklikler ile gegici 6. madde, gecici 7. madde, gecici 11. madde
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ve ek 1. madde kanuna islenmistir. Ancak yapilan bu diizenlemelere karsilik
anayasaya aykirilik iddiasiyla AYM’ne yapilan basvurular neticesinde s6z konusu
kanuni diizenlemelerin bir kismi tamamen bir kismi ise kismen iptal edilerek
yiriirliikten kaldirilmistir. Bunun yaninda, ¢ikarilan bu kanun maddeleri tamamen
veya kismen iptal edilmesinin yaninda ihtiyaca cevap vermemesi nedeniyle bir takim
degisikliklere maruz kalmistir. Gelinen asamada, yapilan s6z konusu kanuni
diizenlemelerin hukuki el atma nedeniyle ortaya ¢ikan miilkiyet hakki ihlallerinin
¢oziimiine yonelik oldugunu veya bu alandaki mevcut kanuni boslugu doldurabilecek

nitelikte diizenlemeler igerdigini sdylemek miimkiin degildir.

Mamafih, hukuki el atma hali 6zelinde kamulastirmasiz el atma kavrami ve
bu konuda ortaya ¢ikan uyusmazliklar hakkinda ¢6ziim odakli, yonlendirici, usul ve
esaslart icerir yeterli kanuni diizenlemeler bulunmadigindan bu alanda karsilagilan
miilkiyet hakki miidahalelerinin yargi kararlariyla ¢éziime kavusturulmasi g¢abasi
tasinmaz maliklerinin magduriyetini tam anlamiyla gidermemektedir. Soyle ki, imar
planlar1 nedeniyle uzun yillar tasinmazini tam anlamiyla kullanamayan malikin
kisitlilik halinin kaldirilmasi istemiyle ilgili idareye basvuru yapmasi ve olumlu bir
sonu¢ alamamasi halinde ise dava yoluna gitmesi kisitlilik halinin bu siire¢ boyunca
devam etmesi anlamini tagimaktadir. Bu durum da o6zel kisi miilkiyeti ile kamu
menfaati arasinda kurulmasi gereken adil dengenin tasinmaz maliki aleyhine asiri

bozulmasina neden olmaktadir.

Bu nedenlerle, oncelikle hukuki el atma nedeniyle iizerinde kisithilik hali
bulunan 6zel kisi miilkiyetine konu tasinmazlarin imar planlarinin uygulanmasi
saglanarak kisitlilik hallerinin kaldirilmast gerekmektedir. Bunun i¢in 1ilgili

idarelerce;

a. Kamu yarar1 amaciyla ihtiyag duyulan ve imar planimna islenen alanlarda
kalan taginmazlarin kamunun ihtiyact kalmamasi halinde imar plani

degisikligi ile yapilasmaya agik hale getirilmesi,

b. Imar plan1 degisikligi yaparak kisithilik halinin kaldiriimasi miimkiin degil
ise taginmazin imar programina alnarak kisithlik halinin en azindan

siiresinin belirlenmesi,
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c. Tasinmazin imar programina alinmastyla yetinilmeyip imar programa siiresi
icerisinde tasinmazin arazi ve arsa diizenlemesine (imar uygulamasina) ya
da kamulastirma islemine konu edilerek miilkiyetinin kamuya

kazandirilmasi saglanmalidir.

Hukuki el atma nedeniyle kisitlanan tasinmazlar tizerindeki kisitlilik halinin
kaldirilmast igin idarenin yapabilecegi islemlerin yaninda yasama organinin da
sorumlulugu bulunmaktadir. AYM’nin iptal kararlarindan sonra halen kismen
yiiriirliikte olan ve degisikliklere maruz kalan hiikiimler yerine kamu yarar1 amaci
karsisinda miilkiyet hakkin1i da gozeten, ikisi arasindaki adil dengeyi kuran ve
tasinmaz tizerindeki kisitlilik halini miimkiin olan en kisa siirede kaldirabilecek
nitelikte kanuni diizenlemeler yapilarak miilkiyet hakki ihlallerinin engellenmesi

gerekmektedir.
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