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Anayasa Mahkemesi Kararlar1 Cercevesinde Imar Plan1 Uygulamalar
ile Miilkiyet Hakkinin Sinirlanmasi

Ars. Gor. Kerim AZAK*

Oz

Tasinmazlarin kullanim sekillerini ve amaglarini belirleyen imar planlari, birey-
lerin saglikli bir ¢evrede yasamasini temin etmeye yonelik planlardir. Kamusal
yarar amaci tagiyan bu planlarin uygulanmasi ise Anayasa ve Avrupa Insan Hak-
lar1 Sozlesmesi'nde koruma altina alman miilkiyet hakkina miidahale niteligin-
dedir. Miilkiyet hakkina miidahale boyutuyla imar planlar1 uygulanirken kamu-
sal yarar ile bireysel ¢ikar kars1 karsiya gelmektedir. Kamusal yarar ile bireysel
¢ikar arasinda bir tercih yapilmas: miimkiin degildir. Bu nedenle kamusal yarar
ve bireysel ¢ikar arasinda bir denge kurulmas: gerekmektedir. Bu cercevede de
bu ¢alismanin konusunu, imar plani uygulamalar: ile miilkiyet hakkinin sinur-
lanmasimin hukuki gergevesi olusturmaktadir. Bu hukuki ¢erceve incelenirken
Anayasa Mahkemesinin bireysel bagvuru kararlar1 esas almmustir.

Anahtar Kelimeler

e Imar Plan1 ¢ Miilkiyet Hakk1 ¢ Arazi ve Arsa Diizenlemesi ® Diizenleme Or-
taklik Pay1 ¢ Kamulastirma

Ars. Gor., Izmir Bakircay Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Kamu Hukuku Boliimi,
Idare Hukuku Anabilim Dali, izmir, Tiirkiye | Res. Asst., izmir Bakirgay University,
Faculty of Law, Department of Public Law, Administrative Law, Izmir, Tiirkiye.

7 krmazak@gmail.com ® 0000-0002-4830-771X.

= Atif Sekli | Cite As AZAK, Kerim: ‘Anayasa Mahkemesi Kararlari Cergevesinde fmar
Planmi Uygulamalari ile Miilkiyet Hakkinin Sinirlanmast’, SUHFD, C. 31, S. 4, 2023, s.
1561-1601.

= Intihal | Plagiarism: Bu makale intihal programinda taranmis ve en az iki hakem in-
celemesinden ge¢mistir. | This article has been scanned via a plagiarism software and
reviewed by at least two referees.

= Bu eser Creative Commons Atif-GayriTicari 4.0 Uluslararas: Lisanst ile lisanslanmis-
tir. | This work is licensed under Creative Commons Attribution-NonCommercial 4.0
International License.



mailto:krmazak@gmail.com
https://orcid.org/0000-0002-4830-771X
https://dergipark.org.tr/tr/pub/suhfd/issue/54056

1562 | Anayasa Mahkemesi Kararlar: Cergevesinde...

Restriction of Property Right by Implementations of Zoning Plans in
The Framework of The Decisions of The Constitutional Court

Abstract

The zoning plans, which determine the use and purpose of the immovables, are
the plans to ensure that people live in a healthy environment. However, the imp-
lementation of these plans, which are aimed at the common good, is an interven-
tion to the property right, which is protected in the Constitution and the Euro-
pean Convention on Human Rights. The implementations of zoning plans, which
interfere with the property right, collides the coomon good and the individual
interest. It is not possible to choose between the common good and the individual
interest. Fort his reason a balance must be established between the common good
and the individual interest. In this context, the subject of this study is the legal
framework of restriction of right to property by implementations of zoning plans.
While examining this legal framework, the individual application decisions of
the Constitutional Court were taken as a basis.

Key Words
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Giris

Miilkiyet hakki, Anayasa’nin 35. maddesinde ve yine Avrupa insan
Haklar1 S6zlesmesi'nin Ek 1 No’lu Protokoliiniin 1. maddesi ile koruma
altina alinmigtir. ATHS’de miilkiyet hakkinin 6znesi olarak “her gercek ve
tiizel kisi” kabul edilmistir'. Bu yoniiyle miilkiyet hakki, tiizel kisilerin
AIHS'de acikca hak sahibi olarak belirtildigi tek hak niteligi tasimakta-
dir?. Anayasamizda da “herkes” denilerek esasinda tiizel kisilerin de miil-
kiyet hakkina sahip oldugu kabul edilmistir.

Kisilerin dogustan sahip olmadigi, ancak daha sonradan edindigi

bir hak olsa da miilkiyet hakki, birey 6zgiirliigii ile dogrudan ilgilidir ve
bireye, ileriye doniik planlar yapma ve emeginin karsili$ini1 alma imkan

1 https://www.echr.coe.int/documents/convention_tur.pdf, E.T. 5.5.2022.

2 GRGIC, Aida/ MATAGA, Zvonimir/ LONGAR, Matija/ VILFAN, Ana, Avrupa In-
san Haklar1 Sozlesmesi Kapsaminda Miilkiyet Hakki, Avrupa Konseyi, 2007, s. 7,
https://www.anayasa.gov.tr/media/3605/aihs kapsamindamulkiyethakki.pdf (E.T.
5.5.2022); GEMALMAZ, H. Burak, Miilkiyet Hakki, Avrupa Konseyi, 2018, s. 15,
https://www.anayasa.gov.tr/media/3548/06_mulkiyet_hakki.pdf (E.T. 31.5.2023).
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tanir®. Zira miilkiyet hakki, bireyin esya tizerindeki hakimiyetini koruma
altina alirken aslinda devletin miidahalede bulunamayacag: 6zel bir alan
olusturmakta ve bireyin emegini giivence altina almaktadir*.

Niteligi itibari birey agisindan 6nemli bir yere sahip olan miilkiyet
hakki, iilkemiz uygulamasinda en ¢ok ihlal edilen dordiincii haktir. Bi-
reysel basvuru hakkinin kullanilmaya baslandigr 23.9.2012 tarihi ile
30.9.2023 tarihi arasinda en az bir hakkin ihlal edildigine karar verilen
dosya sayis1 70.364'tiir. Bu dosyalardan %4,9 una kargilik gelen 3.508’inde
miilkiyet hakkinin ihlal edildigine karar verilmistir®.

Imar planlar1 ve uygulamalari, bireyin miilkiyet hakkina; miilkiye-
tin kullanimin1 geciktirerek, onleyerek, diizenleyerek ve hatta miilkiyet
hakkina son vererek miidahale etmektedir. Her ne kadar miilkiyet hak-
kina bir miidahale s6z konusu olsa da imar planlar1 ve uygulamalari, esa-
sinda bireylerin rahat ve huzurunun saglanmasmi amaglamaktadir®. Bu
sebeple imar planlar1 ve uygulamalari, her seyden 6nce miilkiyet hakk:
sahiplerinin bireysel ¢ikarlar1 ile kamu yarar1 arasinda bir denge sagla-
mali ve bu dengeyi siirdiirmelidir’. Imar planlarmin yapilmasi gerekliligi
karsisinda, bu dengenin saglanmadig1 durumlarda ise bireylerin 6zgiir-
liigii ile dogrudan ilgili olan miilkiyet hakkinin ihlali s6z konusu olabile-
cektir.

Kamu yararinin saglanmasi adina 6nem arz eden imar plan1 uygu-
lamalar1 ile miilkiyet hakkinin simirlanmasi bu g¢alismanin konusunu
olusturmaktadir. Bu dogrultuda ¢alismanin ilk boliimiinii, imar plani ve
bu planlarin uygulanma yontemlerinin neler oldugu hususu olusturmak-
tadir. Ikinci boliimde ise 6ncelikle Anayasa Mahkemesinin, miilkiyet hak-
kina miidahale tiirlerine iliskin ii¢ kural ictihad1 aciklanmistir. Tkinci bo-
liimiin devaminda, imar plan1 uygulamalar: agiklanarak bu uygulama

yontemlerinin, {i¢ kural i¢tihadi gercevesinde hangi kural kapsaminda

3 AYM, E. 2013/95, K. 2014/176, T. 13.11.2014, RG, 13.3.2015-29294.

+  AYM, E. 2013/57, K. 2013/162, T. 26.12.2013, RG, 12.12.2014-29203.

5 https://anayasa.gov.tr/media/8917/bb_2023_3_tr.pdf (E.T. 17.10.2023). En ¢ok ihlal
edilen hak ise 56.443 dosya ile makul siirede yargilanma hakkidir. Bunu sirasiyla
3.566 dosya ile adil yargilanma hakki, 3.519 dosya ile ifade 6zgiirliigii izlemektedir.

6 KELES, Rusen/ MENGI, Aysegiil, Imar Hukuku, 3. Basky, imge Kitabevi, Ankara
2019, s. 27-28.

7 KELES/ MENGI, s. 24.
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kaldig1 belirlenmistir. Calismanin son boliimiinde ise Anayasa Mahkeme-
sinin miilkiyet hakkinin sinirlanmasina iliskin ti¢ asamali testi dogrultu-
sunda her bir imar plani uygulamalar ile getirilen sinirlamalar degerlen-
dirilmigtir.

I. iImar Plan1 ve Uygulamalari

3194 say1li Imar Kanunu’nun 1. maddesine gore bu kanunun amaci,
yerlesim yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen, saglik ve cevre
kosullarina uygun olarak olusmasmi saglamaktir. Bu kapsamda imar
planlarinin amaci ise insan, toplum ve cevre iligkilerinde bireyleri ve top-
lum hayatini yakindan etkileyen fiziksel cevreyi saglikli bir yapiya kavus-
turmak® ve kamu yararini ve toplum yararini saglayacak hukuki gerge-
veyi olusturmaktir®. Yerlesim yerleri ve bu yerlerdeki yapilasmalarin sag-
likli bir sekilde tesekkiiliiniin saglanmasi, 3194 sayili Imar Kanunu'na
gore hazirlanacak bir imar planinin varligina baghdir. Ancak sunu da be-
lirtmek gerekir ki iilkemiz gergekligi karsisinda bir alanda yapilasmanin
gerceklesmesi icin o alana iliskin bir imar planinin varlig: sart degildir™.
Nitekim bu durum 6ngoriilerek imar plani bulunmayan alanlardaki ya-
pilasmalarin; fen, saglik ve gevre sartlarina uygun bir sekilde olusmasini
saglamak amaciyla Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi yiiriirliige girmis-
tir't,

Imar planlari, idari islem niteliginde olup'2 3194 say1li Kanun’da be-
lirtilen yetkili idareler tarafindan yapilmaktadir. Bir plan olmasimin neti-
cesi olarak diger planlar gibi imar planlar1 da gelecege doniik bir kestirim

$  Damgtay IDDK,, E. 2011/1752, K. 2014/624, T. 3.3.2014 (Lexpera, E.T. 9.5.2022); Danus-
tay 6. D., E. 2017/3023, K. 2021/2, T. 18.1.2021 (Lexpera, E.T. 9.5.2022); Damstay 6. D.,
E. 2018/1505, K. 2021/6556, T. 20.5.2021 (Lexpera, E.T. 9.5.2022). Esasinda imar plan-
lari, bir idari islem niteliginde oldugu igin her idari islem gibi nihai amag olan kamu
yarari amactyla yapilmalidir. 3194 sayili Kanun bir biitiin olarak incelendiginde, Da-
nigtay kararlarinda belirtilen amaglarm, imar planlarinin 6zel amagclari oldugunu ve
bu amaglarin da aslinda kamu yararina yonelik oldugunu ifade etmek miimkiindiir.

9 AYM, Tam Petrol Uriinleri Alim Satim Ltd. Sti. bagvurusu, B. No: 2013/2131, T.
10.6.2015, § 43.

10 CANBAZOGLU, Kerem/ AYAYDIN, Dilhun, “imar Planlarmin Yargisal Denetimi —
1”7, TBB Dergisi, S. 93, 2011, s. 244.

T RG, 2.11.1985-18916.

2 idari islem kurami agisindan imar planlari i¢in bkz. YILMAZ, Serdar, imar Planlari-
nin Hukuki Rejimi, Seckin Yayimevi, Ankara 2021, s. 356-369.
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ve tasarim igermektedir'®. Bu kapsamda imar planlari, gelecek kusaklarin
ihtiyaclarmi gozetecegi gibi diizenli yerlesim yerlerinin olusturulmasinda
bir yol haritas: niteligine sahip olacaktir*. Gelecege doniik olan imar
planlarinin yiiriirliige girmesi ile yetkili idarelerin, bu planlar1 uygula-
mas1 gerekmektedir. Yetkili idarelerin gorevleri, imar planinin hazirlan-
masi ile sona ermemektedir. Zira yerlesim yerleri ile bu yerlerdeki yapi-
lagsmalarin tesekkiiliiniin, imar planina uygun bir sekilde gerceklesmesi
i¢in, diger bir ifadeyle imar planinin hayata gegirilmesi igin birtakim uy-
gulamalar gerekmektedir.

Ornegin 6zel miilkiyete konu olan bir alanin, imar planinda yesil
alan olarak ongoriilmesi, o alanin miilkiyetinde bir degisiklik olugturma-
yacaktir. Zira imar plani, arazinin kullanim seklini degistirse de miilkiye-
tini degistirmemektedir. O alanda yesil alan yapilabilmesi i¢cin DOP ya da
kamulagtirma gibi imar plani uygulamas: yapilmali ve o alanin miilkiye-
tinin kamuya gecirilmesi gerekmektedir. Bu kapsamda 3194 sayili Ka-
nun’un 10. maddesine gore imar planlarmin yiiriirliige girmesinden iti-
baren 3 ay igerisinde planin uygulanmasi icin 5 yillik imar programi ha-
zirlanmalidir. Imar planlar1 da hazirlanacak bu program kapsaminda uy-
gulanacaktir.

Imar plam uygulama yéntemlerinin neler oldugu hususunda dgre-
tide bir goriis birligi bulunmamaktadir’®. Imar Kanunu ve dgretideki go-
riisler gergcevesinde imar plani uygulama yontemlerini arazi ve arsa dii-
zenlemeleri (18. madde), ifraz ve tevhid (15 ve 16. maddeler) islemleri ve
kamulastirma (2942 sayili Kanun gergevesinde) olarak sayabiliriz. Bu yon-
temler disnda Imar Kanunu 11. maddesi cercevesinde hazine ve il 6zel
idarelerine ait tasinmazlarin, yetkili idarelere bedelsiz terki ve 18. madde

13 YILMAZ, s. 45.

4 YILDIRIM, M. Kubilay/ BARISCAN, Niliifer, “imar Plan1 Uygulamalar1 ve Yapi-
lasma Politikalar1”, TMMOB 2. Izmir Kent Sempozyumu Bildiriler Kitab1, Izmir 2013,
s. 361.

15 Bu konudaki goriisler icin bkz. YILDIRIM/ BARISCAN, s. 364-366; ILGEZDI, Ali
Riza/ SONMEZ, Eren/ GﬁCLfJ, Cem, Imar Planlar1 ve Davalar, Seckin Yayinevi,
Ankara 2020, s. 44-49; SiMSEK, Suat: Imar Kanunu 18. Madde Uygulamalari (Arazi
ve Arsa Diizenlemeleri) itiraz ve Dava Yollary, Seckin Yaymevi, 3. Baski, Ankara
2021, s. 36-38; KOKTURK, Erdal/ KOKTURK, Erol, Arsa Diizenlemeleri, Seckin Ya-
yinevi, Ankara 2021, s. 313-317; GOK, Hasan, Koruma Alanlarindaki imar Uygula-
malari, 2. Baski, Onikilevha Yayimncilik, Istanbul 2020, s. 161-162.
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cercevesinde diizenleme ortaklik pay1 imar plani uygulama yontemlerin-
den kabul edilebilir.

Ifraz ve tevhid islemleri, istisnai bir durum haricinde’® ilgililerinin
talebi ile gergeklestiginden, diger bir ifadeyle istege bagl bir uygulama
yontemi oldugu icin alisma kapsamina alinmamustir. Yine Imar Kanunu
11. maddesi gergevesinde yapilan bedelsiz terkler, idareler arasinda ger-
¢eklestiginden bu konuya da ¢alismada yer verilmemistir. Miilkiyet hak-
kina miidahale niteliginde olan diizenleme ortaklik pay: ise arazi ve arsa
diizenlemeleri uygulamas: kapsaminda alindiindan bu yontem igeri-

sinde incelenmistir.

Imar plani uygulama yontemleri igerisinde dogrudan yer almasa da
imar planlar1 ile kamu hizmeti alanina ayrilan 6zel miilkiyete konu tasin-
mazlarin, uzun bir siire kamulastirilmamas: (hukuki el atma) miilkiyet
hakkina miidahale niteligi tasidigindan ve uygulamada sik karsilagilan
bir durum oldugundan ¢alisma kapsaminda degerlendirilmistir.

Ozetle miilkiyet hakkina miidahale boyutuyla incelenecek olmast
sebebiyle bu ¢alismanin kapsamini, kamusal ve umumi hizmet alanlarina
ayrilan ozel miilkiyete konu tagmmazlara iliskin miidahaleler olustur-
maktadir. O halde Imar Kanunu'nun “Imar planlarmda umumi hizmetlere
ve kamu hizmetlerine ayrilan yerler” baghkli 13. maddesi de goz oniinde bu-
lunduruldugunda bu ¢alisma gercevesinde miilkiyet hakkina miidahale
niteligi tasiyan imar plani uygulamalar1 olarak

1-Arazi ve arsa diizenlemeleri,
2-Kamulagtirma,

3-Hukuki el atma degerlendirilmistir.

II. Anayasa Mahkemesi Kararlarina Gére imar Plan1 Uygulama-
lar1 ile Miilkiyet Hakkina Miidahalenin Tiirleri

Miilkiyet hakki ile birey 6zgiirliigii arasinda yakin bir iliski bulun-
masina ragmen miilkiyet hakki, sinirsiz bir hak degildir. Nitekim Ana-
yasa’nin 35. maddesinde de bu hakkin sadece kamu yarar1 amaciyla ve
kanunla sinirlanabilecegi, miilkiyet hakkinin kullaniminin ise toplum

16 Imar Kanunu'nun 15. maddesinin 5. fikrasina gore mevcut haliyle yapilasmaya elve-
rigli olmayan imar parsellerinde, re’sen ifraz ve tevhid yapilmasi miimkiindiir.
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yararina aykir1 olamayacagi diizenlenmistir.

Anayasa Mahkemesi, miilkiyet hakkini iliskin normu yorumlarken
Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesine benzer sekilde!” yorumlamakta ve
ilgili normun, ti¢ kural icerdigini kabul etmektedir'. Aslinda Anayasa’nin
35. maddesinden tiiretilen bu {i¢ kural, miilkiyet hakkina miidahale tiir-
lerini gostermektedir. Nitekim Anayasa Mahkemesi de bireysel bagvuru
incelemelerinde 0nce miilkiyetin varligini tespit etmekte, sonrasinda ise
miilkiyet hakkina miidahalenin varligini ve tiiriinii belirlemektedir.

Anayasa Mahkemesi kararlarma gore 35. maddenin “Herkes, miilki-
yet ve miras haklarina sahiptir” seklindeki birinci fikrasi, miilkiyetten baris-
¢il yararlanma hakkin (birinci kural); “Bu haklar, ancak kamu yarar: ama-
cryla, kanunla sinirlanabilir” seklindeki ikinci fikrasi, miilkiyetten yoksun
birakmay1 ve bunun sartlarini (ikinci kural), “Miilkiyet hakkinin kullanil-
mast toplum yararina aykir1 olamaz” seklindeki {igiincii fikrasi ise devletle-
rin, miilkiyetin kullanimini kontrol ve diizenleme yetkisini (ii¢iincii ku-
ral) hiikiim altina almaktadir?.

Miilkten barisgil yararlanma hakkina miidahale (birinci kural), ge-
nel bir miidahale tiiriidiir. Bu sebeple diger iki kural kapsaminda kalma-
yan miidahaleler, birinci kural kapsaminda kabul edilmektedir?. Miilki-
yetten yoksun birakma (ikinci kural) ve miilkiyetin kullaniminin

17 AI[HM'nin {i¢ kural yorumu igin bkz. SIMSEK, Suat, “Avrupa insan Haklar1 Mahke-
mesinin Miilkiyet Hakkiyla Tlgili Davalar1 Inceleme Yéntemi: Ug Kural Analizi”, Sa-
yistay Dergisi, S. 88, 2013, s. 27-47; DiN(;, Gliney, Avrupa Insan Haklart S6zlegmesi
ve Malvarlig1 Haklari, TBB Yayinlari, Ankara 2007, s. 38-45; GRGIC/ MATAGA/
LONGAR/ VILFAN, s. 12-13.

18 AYM, Mehmet Akdogan ve digerleri basvurusu, B. No: 2013/817, T. 19.12.2013, § 29-
30; AYM, Hanife Ensaroglu basvurusu, B. No: 2014/14195, T. 20.9.2017, § 51; AYM,
Mahmut Uciincii basvurusu, B. No: 2014/1017, T. 13.7.2016, § 67.

19 Mehmet Akdogan ve digerleri bagvurusu, B. No: 2013/817, § 29-30; AYM, Aysel Ge-
cer ve digerleri bagvurusu, B. No: 2015/6675, T. 31.10.2018, § 26; AYM, Kenan Yildi-
rim ve Turan Yildirim bagvurusu, B. No: 2013/711, T. 3.4.2014, § 58-59.

20 Ornegin sokagn sik sik kapatilmast nedeniyle kira gelirinin azalmasindan kaynakl
bir bireysel bagvuruda Anayasa Mahkemesi, sokagin sik sik kapatilmasmin miilki-
yetin kullaniminin diizenlenmesi seklinde bir miidahale olmadigini, bu sebeple mii-
dahale tiirtiniin miilkiyetten bariscil yararlanma hakkina miidahale seklinde oldu-
gunu belirtmistir, AYM, Recep Tarhan ve Afife Tarhan bagvurusu, B. No: 2014/1546,
T.2.2.2017, § 59.
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diizenlenmesi/ kontrol edilmesi (ii¢iincii kural) ise miilkiyet hakkina 6zel
miidahale bicimleridir. Tkinci kuralda, miilkiyetin kayb1 s6z konusu iken
tiglincii kuralda, genelde miilkiyet kayb1 olmamakta, fakat malikin miil-
kiyeti kullanim bicimi belirlenmekte veya smirlanmaktadir?. Bu {i¢ mii-
dahale tiirtiniin birbirinden ayrilmasi, her zaman kolay olmamaktadir.
Yiiksek mahkeme, miidahale tiirtinii belirlerken miidahalenin sonuclari-
nin yaninda amacini da gozetmektedir. Nitekim bu gergevede, sug sebe-
biyle bir esyanin miisaderesi seklindeki miidahaleler, miilkiyetten yok-
sun birakma sonucunu dogursa da miisaderenin, kamu yararina miilki-
yetin kontroliinii amaclamasi nedeniyle miilkiyet kullaniminin diizenlen-

mesi bigimindeki tiglincii kural kapsaminda kabul edilmektedir?.

Yiiksek mahkemenin ti¢ kural analizinden ¢ikan sonug, miidahale-
nin tiirtine gore Anayasa’ya uygunluk denetiminde esas aliacak olciilii-
litkk kriterlerinin ve devletin pozitif ylikiimliiliiklerinin degiskenlik gos-
termesidir. Gergekten de yiliksek mahkeme, miidahale tiirtine gore Olgii-
lilliikte farklhi kriterler uygulayabilmektedir?. Nitekim birinci ve ikinci
kuralda belirtilen miidahalelerde 6lciiliiliigiin kriteri olarak ¢ogunlukla
tazminat/ bedel 6denmesi kabul edilirken ti¢tincli kuralda, tazminat/ be-
del 6denmesi her zaman kriter olarak kabul edilmemekte?; usuli giiven-
celere uygunluk, olgtliligiin kriteri olarak kabul edilmektedir?> 2. Bu-
nun haricinde genel kural olan birinci kural kapsamina giren miidahale-
lerde, kamu makamlarmin takdir marjimnin, {igiincii kural kapsamina gi-
ren miidahalelere gore daha dar oldugu kabul edilmektedir?.

Imar plani uygulamalari da miilkiyet hakkina bir miidahale

21 Recep Tarhan ve Afife Tarhan basvurusu, B. No: 2014/1546, § 58.

2 Mahmut Ugﬁncii basvurusu, B. No: 2014/1017, § 69; Hanife Ensaroglu bagvurusu, B.
No: 2014/14195, § 52.

% GEMALMAZ, s. 101.

2 AYM, Tirkiye Emekliler Dernegi bagvurusu, B. No: 2012/1035, T. 17.7.2014, § 31.

% GEMALMAZ, s. 101.

% Anayasa Mahkemesi, tasinmazin kiiltiir varlig1 olarak tescili sebebiyle yapilan birey-
sel bagvuruda tigiincii kural ¢ercevesinde yapilan bir miidahaleyi, bagvurucunun il-
gili kanunda ongoriilen giivencelerden yararlanabilecegi gerekgesi ile miidahalenin,
ol¢iilii olduguna karar vermistir, AYM, Ahmet Bolge basvurusu, B. No: 2014/13133,
28.9.2016, §62-65.

2 Tirkiye Emekliler Dernegi basvurusu, B. No: 2012/1035, § 31.
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oldugundan ¢alismanin bu kisminda, imar plani uygulamalar1 agiklanmig

ve bu uygulamalar ile yapilan miidahalenin tiirleri belirlenmistir.
A. Arazi ve Arsa Diizenlemeleri — Diizenleme Ortaklik Pay1

Hamur kurali, parselasyon, 18. madde uygulamasi gibi cesitli sekil-
lerde ifade edilen? arazi ve arsa diizenlemeleri (AAD), Imar Kanunu
madde 18'de ve bu maddeye dayanilarak ¢ikartilan Arazi ve Arsa Diizen-
lemeleri Hakkinda Yonetmelik’te?® diizenlenmistir. AAD, maliklerin mu-
vafakati aranmaksizin ve tasinmazlarm miilkiyet durumuna bakilmaksi-
zin taginmazlarin birlestirilmesi, imar planinin gerektirdigi kamusal alan-
larin olusturulmas: amaciyla diizenleme ortaklik pay1 alinmasi ve tasin-
mazlarin, imar planina uygun ada ve parsellere ayrilmasi sonrasinda ma-
liklere yeniden dagitilmasidir®. Daha kisa bir tanimla AAD, topragin yap1
yapmaya elverisli olacak bigimde pargalara ayrilmasidir®’. AAD uygula-
mast ile toprak miilkiyetinin ¢ok parcalanmis ve diizensiz bir bicimde da-
g1lmis olmasinin bir neticesi olan durum diizeltilmekte ve boylece imar
planinda ongoriilen yesil alan, yol gibi ihtiyaglar karsilanarak artan ki-
simlar miilk sahiplerine dagitilmaktadir®?. AAD, topraklarin dogal du-
rumu ve kullanim amaci gozetilerek verimli bir sekilde kullanimi ve kul-
landirilmasi ihtiyacindan dogmaktadir®.

AAD yapilmasi neticesinde diizenlemeye tabi arsa ve arazilerden,
“diizenlemeye tabi tutulan yerler ile bolgenin ihtiyaci olan yol, meydan, park,
otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol, Milli Egitim Bakanli§ina
bagli 63retime yonelik eSitim tesis alanlari, Saglik Bakanligina bagl saglik tesis
alanlari, pazar yeri, semt spor alan, toplu tasima istasyonlart ve duraklari, otoyol
harig erisme kontroliiniin uygulandigr yol, su yolu, resmi kurum alani, mezarlik

28 KALABALIK, Halil, imar Hukuku Dersleri, 10. Baski, Seckin Yayinevi, Ankara 2021,
s. 293; SIMSEK, s. 43.

2 RG, 20.2.2020-31047.

30 KELES, Rusen, Kentbilim Terimleri Sozliigii, 3. Baski, Imge Kitabevi, Ankara 2021, s.
52.

31 KELES/ MENGI, s. 108.

%2 KELES, Rusen, Kentlesme Politikasi, ikinci Basim, Imge Kitabevi, Ankara 1993, s.
139.

3 YIGIT, Birgiil, “Imar Hukukundan Kaynaklanan Miilkiyet Hakki Sinirlandirmalari
Ozelinde, Tiirk Hukuk Sistemi Icinde Miilkiyet Hakkinin Siirlandiriimasima fliskin
Esaslar”, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, S. 7, 2016, s. 1245.
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alani, belediye hizmet alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alani, 0zel tesis yapilmasina
konu olmayan agaclandirilacak alan, rekreasyonalani olarak ayrilan parseller ve
mesire alanlar?” gibi kamusal hizmet alani igin taginmazlarin %45ini geg-
meyecek oranda bir kesinti yapilabilir. Imar Kanunu'nun ilk halinde DOP
oran1 %35 iken 2003 yilinda %40’a*, 2019 yilinda ise %45’e* ¢ikarilmistir.

Diizenleme ortaklik payr (DOP) olarak adlandirilan bu yontem,
esas olarak AAD sonucunda tasinmazin kazandig1 degere karsilik olarak
alinmaktadir (m. 18/2). AAD’ye konu tasinmazlara uygulanacak DOP
oraninin ayni olmasi gerekmektedir. Aksi durum, esitlik ilkesine aykirilik
olusturacaktir. Kanun’a gore DOP orani bir defaya mahsus kesilecektir
(m. 18/7).

AAD ve DOP siirecini kisaca anlatmak gerekirse® oncelikle AAD
yapilacak alan, yani diizenleme sahasi belirlenir. AAD kapsamina alinan
tasinmazin, diizenleme yapilacak alana orantisi alinarak miilkiyet sahibi-
nin hakki, bir yiizde olarak belirlenir. Daha sonra imar planina uygun ola-
cak sekilde kamusal alan ihtiyaci igin ayrilmasi gereken miktar belirlenir.
Bu miktar %45 oranini gecemeyecegi gibi herkesten esit olarak alinacak-
tir. Kamusal alanin ayrilmasi neticesinde kalan alan, her malike ytizdesi
oraninda dagitilir. Bu dagitim yapilirken ise maliklere, miimkiin oldugu
Olctlitte eski yerinden, degilse de esdeger bir yerden arazi verilir®.

DOP orany; imar planina gore belirlenen kamusal alanin, AAD’ye
tabi alana oranlanmasi ile bulunmaktadir®. Eger bu oran %45 oraninin
tizerinde ¢ikarsa kanun geregi en fazla %45 olacaktir. Kamusal alan igin
eksik kalan kisim ise tescil harici kalan alanlardan veya muvafakat alina-
rak kamuya ait ya da Hazine miilkiyetindeki tasinmazlardan karsilanma-
lidir. Eger bu sekilde de eksik kalan kisim tamamlanamiyor ise kamulas-
tirma yoluna gidilmelidir (m. 18/5). Bu oran %45’in altinda, 6rnegin %35
olursa, DOP kesintisi %35’ten fazla olamayacaktir. Zira DOP kesintisinin

3 5006 sayili Kanun, RG, 17.12.2003-25319.

% 7181 sayil1 Kanun, RG, 10.7.2019-30827.

3% BILGIN, Gékhan, imar Kanunu Serhi, Seckin Yaymevi, Ankara 2022, s. 135.

¥ BILGIN, 135.

% Danistay 6. D., E. 2020/95, K. 2021/3957, T. 17.3.2021 (Lexpera, E.T. 9.5.2022); Danistay
6.D., E. 2010/130, K. 2014/1224, T. 20.2.2014 (Lexpera, E.T. 9.5.2022).
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amaci, Kanun'un 18. maddesinde 6rnekleme yoluyla sayilan kamusal
alanlarin tesekkiiliidiir. Bu alanlar igin gereken ihtiyactan fazla DOP ke-
sintisi yapilmasi, bu yoniiyle hukuka aykir1 olacaktir. Nitekim DOP ke-
sintisi olarak belirlenen alanlarin da baska bir amagla kullanilmasi miim-
kiin degildir®.

DOP’un tarihsel gelisimine bakmak gerekirse 1961 Anayasasi done-
minde 6785 sayili Imar Kanunu'nun® 42. maddesi ile %25"e kadar DOP
ongoriilmiistii. Ancak Anayasa Mahkemesi, kamulastirmay1 diizenleyen
Anayasa’nin 38. maddesine aykir1 buldugu bu maddeyi 1963 yilinda iptal
etmistir‘!. Yitksek mahkemenin gerekgesine gore DOP, dolayisiyla kamu-
lastirma niteligindedir ve 38. maddeye gore gercek karsilig1 6denmeden
kamulagtirma yapilamaz#. Iptale ragmen 1972 yilinda, 1605 sayili Ka-
nun® ile DOP, 6785 sayili Kanun’a ayni oran ile yeniden eklenmistir.

DOP, 1982 Anayasast doneminde de 3194 sayili Imar Kanunu’nun#
18. maddesi ile %35, gegmeyecek oranda olacak sekilde diizenlenmistir.
3194 sayili Kanun'un 18. maddesi de Anayasa Mahkemesinin dniine gel-
mistir. Anayasa Mahkemesi, AAD'nin 6nemine iliskin agiklamalarmndan
sonra DOP’un deger artis1 karsiliginda oldugunu, meydana gelecek deger
artis1 karsisinda ongoriilen oranin demokratik toplum diizenine aykir1 ol-
madigini, igerik bakimindan ise miilkiyet hakkinin 6ziine dokunmadi-
gin1, Anayasa’nin 46. maddesinde diizenlenen kamulastirmadan ayr1 ola-
rak kendine 6zgii bir smirlama getirdigini belirtmis ve bu simirlamanin
13. maddeye aykir1 olmadigina karar vermistir®.

Yiiksek Mahkemenin 1990 yilinda verdigi bu karara muhalif kalan

tiyeler, tasinmazin tigte birinden fazlasina karsilik gelen oranda yapilan
DOP kesintisinin 6l¢iisiiz ve bu kesintinin miilkiyet hakkini smnirlandiran

% GUNDAY, Metin, Idare Hukuku, 10. Baski, imaj Yaymevi, Ankara 2015, s. 276.

0 RG, 16.7.1956-9359.

4 AYM, E. 1963/65, K. 1963/278, T. 22.11.1963, RG, 14.1.1964-11606.

42 Muhalefet serhinde ise DOP"un bir kamulastirma niteligi tasimadig1, tasinmazin de-
geri karsilig1 alindig, %25’lik oranin iist sinuir oldugu ve alman bu tasinmazin, resim
niteliginde oldugu belirtilmistir.

# RG, 20.7.1972-14251.

#  RG, 9.5.1985-18749.

% AYM, E. 1990/9, K. 1990/13, T. 21.06.1990, RG, 3.2.1991-20775.
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degil, ortadan kaldiran bir nitelikte oldugunu belirtmiglerdir.

AAD neticesinde diizenlemeye tabi arsadan diisiilen DOP, niteligi
itibari ile kamulastirmaya benzese de kamulastirmadan farklidir. DOP
karsiliginda ilgililere bir bedel 6denmezken; kamulastirmada, kamulasti-
rilan tasinmazin gergek karsiiginin 6denmesi esastir. Nitekim idare hu-
kuku 6gretisinde; DOP, hukuka uygun kamulastirmasiz el atma olarak
nitelendirilmistir*. Su hususu da eklemek gerekir ki uygulamada; yetkili
idareler, ifraz ve tevhid islemlerinin gerceklestirilmesi ve onaylanmasin
bedelsiz terk veya bagis sartina baglamaktadir?’. Bedelsiz terk veya bagzs,
DOP niteligi tasimamaktadir. Ne var ki Kanun’a gore DOP kesintisi yapi-
lirken bedelsiz terk ve bagislar dikkate alinacaktir (m. 18/9).

AAD ve DOP’un, miilkiyet hakkina dogrudan bir miidahale oldugu
agiktir. Zira AAD ile kisinin miilkiyet hakkinin alani degistirilebilmekte,
DOP ile de kisinin miilkiyetinin bir kismindan yoksun kalmas1 miimkiin
olmaktadir. Bu kapsamda hem AAD'nin hem de DOP’un miilkiyet hak-
kina miidahale tiirlerinden hangisine girdiginin belirlenmesi gerekmek-
tedir.

AAD uygulamasi, esasinda malikin miilkten yoksun kalmasi neti-
cesini dogurmamaktadir. Daha 6nce de agiklandigy tizere AAD ile arsa ve
arazilerin, yap1 yapmaya elverisli olacak bigimde parsel ve adalara ayril-
mas1 soz konusudur. Bu sebeple AAD uygulamasi, miilkiyetten yoksun
birakma bigimindeki ikinci kural kapsamina girmemektedir. AADnin
amaci dikkate alindiginda miilkiyetin kullaniminin diizenlendigi goriil-
mektedir. Zira AAD ile arsa ve arazinin kullanim bi¢imi belirlenmekte ve
diizenlenmektedir. Bu kapsamda tek basina AAD uygulamasinin, miilki-
yetin kullaniminin kontrolii/ diizenlenmesi seklindeki tiglincii kural kap-

saminda yer aldigini sdyleyebiliriz.

DOP uygulamasinda ise miilkiyetten yoksun birakma mevcuttur.
Miilkiyetin bir kismi, DOP uygulamasi ile malikten alinmakta ve kamusal
alan i¢in ayrilmaktadir. DOP kesintisi ile amaglanan, AAD’ye konu alanin
kamusal ihtiyaglarini karsilamaktir. Bir bagka ifade ile DOP kesintisi ile
miilkiyet kullaniminin  diizenlenmesi ya da kontrol edilmesi

4 GUNDAY, s. 276.
¥ SIMSEK, s. 54.
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amaclanmamaktadir. Bu sebeple DOP kesintisi ile yapilan miidahalenin,
miilkiyetten yoksun birakma seklindeki ikinci kural kapsaminda oldu-
gunu ifade etmek miimkiindyir.

B. Kamulastirma

Anayasa’nin 46. maddesinde 6zel olarak diizenlenen kamulastirma,
miilkiyet hakkina miidahale niteligi tasimaktadir. 46. maddeye gore dev-
let ve kamu tiizel kisileri, kamu yararmin gerektirdigi durumlarda gercek
karsiliklarini pesin 6demek kosuluyla 6zel miilkiyete konu tasinmazlarin
tamamini veya bir kismin1 kamulastirmaya ve bunlar tizerinde idari irti-
faklar kurmaya yetkilidir. Yine ayn1 maddede kamulastirma usul ve ilke-
lerinin kanunla diizenlenecegi ifade edilmistir. Bu ¢ercevede de 2942 sa-
yili Kamulastirma Kanunu, 1983 yilinda yiiriirliige girmistir#.

Anayasa’da da belirtildigi tizere kamulastirma ancak kamu yararn
amactyla yapilabilir. Kamu yarar1 amaci ile yapilan kamulastirma, bu y6-
nilyle miilkiyet hakkinin kamu yarari amaciyla simrlanmasidir. Ozel
miilkiyete konu tasinmazin miilkiyeti, kamulastirma yolu ile idareye gec-
mektedir. Idare, kamulastirmaya konu taginmazin gercek bedelini pesin
odemelidir. Anayasa’nin 46. maddesinin 2. fikrasinda sayilan hallerde ise
kamulastirma bedelinin taksitle 6denmesi mimkindir®.

Imar plani uygulamasi amaciyla yapilacak kamulastirma, 3194 sa-
yil1 Imar Kanunu'nun 18. maddesinde belirlenmistir. Buna gére AAD’ye
tabi diizenleme sahasinin kamusal alan ihtiyaci, DOP kesintisi ile karsila-
namaz ise eksik kalan kisim, tescil harici alanlardan veya muvafakat alin-
mak sartiyla kamuya ya da Hazineye ait tasinmazlardan karsilanir. Eger
bu yontemle de kamusal alan ihtiyaci tam olarak karsilanamaz ise kamu-
lastirma yoluna basvurulur (m. 18/5). Kamulastirma yontemi olarak
trampa yolu veya satin alma yolu tercih edilebilir (m. 13).

Idarenin, kamu hizmetlerini yerine getirebilmesi icin taginir ve ta-
sinmaz mal edinmesi gerekmektedir. Kamulastirma da idarenin kamu
hizmetini yerine getirmek i¢in ihtiya¢ duydugu tasinmazi, kamu giicii

4% RG, 8.11.1983-18215.

4 Kamulastirma konusunda ayrintili bilgi i¢in bkz. YILDIRIM, Ramazan/ CINARLI,
Serkan/ AZAK, Kerim, Tiirk idare Hukuku Dersleri, Cilt 1, 8. Baski, Adalet Yaynevi,
Ankara 2023, s. 457 vd.



1574 | Anayasa Mahkemesi Kararlar1 Cercevesinde...

kullanarak elde etme yontemidir®. 3194 sayili Kanun'un 18/5 fikrasindan
da anlagilacag tizere imar plani1 uygulamasi yontemlerinden kamulas-
tirma, ancak imar planinda gosterilen kamusal alanlar i¢in yapilabilecek-
tir. Bu yoniiyle imar hukukunda kamulastirma, genel kamulastirmadan
ayrilmaktadir. Bunun yaninda imar planinmn uygulanmasi i¢in uygula-
nan kamulastirma yontemi, kamusal alan ihtiyacin1 karsilamak igin en
son bagvurulmas: gereken yontemdir.

Kamulagtirma ile 6zel miilkiyet, idarenin miilkiyetine ge¢gmekte ve
ilgilisi agisindan miilkiyetten yoksun birakma s6z konusudur. Bu sebeple
kamulastirma ile miilkiyet hakkina yapilan miidahalenin tiirii, miilkiyet-
ten yoksun birakmadir ve bu miidahale, ikinci kural igerisinde degerlen-
dirilecektir. Nitekim Anayasa Mahkemesi de kamulastirmaya iliskin bir-
cok bireysel bagvuru kararinda, miilkiyetten yoksun birakma igerisinde
degerlendirmistir.

C. Hukuki El Atma

Imar hukukunda, 6nemli sorunlardan birisi de hukuki el atmadirs
53, 3194 sayili Kanun'un 10. maddesine gore imar planlarinin ytirtirlige
girmesinden itibaren en ge¢ 3 ay igerisinde 5 yillik imar programi hazir-
lanmalidir. Bu imar programu ile imar planlar1 hayata gecirilir ve uygula-
nir. Bu kapsamda Kanun'un 13. maddesine gore uygulama imar planina
gore kamusal ve umumi hizmet yerleri i¢in ayrilan 6zel miilkiyete konu
tasinmazlar hakkinda 6ncelikle AAD uygulamas1 ve dolayisiyla DOP

%0 GUNDAY, s. 249.

51 AYM, Nusrat Kiilah basvurusu, B. No: 2013/6151, T. 21.4.2016, § 51; AYM, Derya
Alpdogan ve digerleri bagvurusu, B. No: 2015/6845, T. 31.10.2018, § 34. Daha fazla
karar i¢in bkz. SEN, Murat/ BARIN, Taylan (Edts.), Miilkiyet Hakk: Karar Ozetleri,
ikinci Baskj, Anayasa Mahkemesi Yaymlari, Ankara 2021, s. 5-42.

52 Hukuki el atma, tasinmaza fiilen el atilmadig gerekgesi ile 2010 yilina kadar yarg:
mercileri tarafindan kabul edilmemekte, bu konuda acilan davalar reddedilmek-
teydi. 2010 y1lindan sonra ise yargi mercilerinin bu konudaki i¢tihatlarinda degisiklik
olmus ve netice olarak, hukuki el atmadan kaynakli davalarda idari yarginin gorevli
oldugu kabul edilmisti, YILDIZ, Ahmet Cagri, “Imar Planlarinda Kamusal Kulla-
nima Ayrilan Yerlerin Uzun Siire Kamulastirilmamasi Karsisinda Alman Hukukun-
dan Bir Céziim Onerisi: Yiikiimliiliik Davasi”, TAUHFD, C. 2, S. 2, 2020, s. 285-291.

5% 2022 yilinda Kamulagtirma Kanunu'nun Ek 1. maddesinin ilk fikrasina eklenen
hiikme gore hukuki el atma miilkiyet hakkindan kaynakli bedele iliskin davalar, adli
yargida goriilecektir. Kamulastirma Kanunu Ek madde 1’de degisiklik yapan kanun
i¢in bkz. 7421 say1li Kanun, Madde 3, RG, 32025-26.11.2022.
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kesintisi yapilmalidir. Sonrasinda ise DOP kesintisi ve ilgili idare ile ha-
zine taginmazlarindan karsilanamayan alanlar i¢in kamulastirma yapil-
masi gerekmektedir. Iste uygulama imar planinda; kamusal ve umumi
hizmet alanlari igin ayrildig: halde, uzun bir siire kamulagtirilmayan ta-
sinmazlar bakimindan hukuki el atma giindeme gelmektedir.

Ozel miilkiyete konu bir tasinmazin, imar planlarinda kamusal ve
umumi hizmet alani olarak belirlenmesinin hem idare hem de ilgililer aci-
sindan birtakim hukuki sonuclari olmaktadir. Idare acisndan sonuglar
daha once de ifade edildigi iizere idarenin, imar planin1 uygulamas: ge-
rekmektedir. Nitekim 3194 sayili Kanun madde 13/3’te, bu alanlar hak-
kindaki imar plan1 uygulamalarmin 5 yil icerisinde yapilmas: gerektigi,
bu siirenin en fazla 1 y1l uzatilabilecegi hiikiim altina alinmstir. Taginma-
zin maliki agisindan hukuki sonucu ise tasinmazin kamusal ve umumi
hizmet alanina ayrilmis olmas: sebebiyle, tasinmaz tizerinde birtakim ki-
sitlamalarm olmasidir. Nitekim madde 13/3’te bu alanlarda hicbir yap:
yapilamayacag1, ancak mevcut yapilarin kamulastirmaya kadar koruna-

bilecegi diizenlenmistir.

Imar planinda; 6zel miilkiyete konu tasinmazin, kamusal ve umumi
hizmet alani olarak belirlenmesiyle tasinmaz iizerinde dogan kisitlamalar
neticesinde gerceklesen bu el atma, 6gretide hukuki el atma olarak adlan-
dirilmaktadir®. Esasinda 6gretide hukuki el atma, hukuka aykir1 kamu-
lagtirmasiz el atma altinda incelenmektedir. Ogretideki bu goriislere gore
hukuka aykiri kamulastirmasiz el atma kendi igerisinde hukuki el atma

54 Ogretide hukuki el atma yaninda hukuka uygun el atma, hukuka uygun el koyma,
hukuki el koyma gibi gesitli kavramlar da kullanilmaktadir. Bu konuda 6rnekler i¢in
bkz. YILDIZ, s. 285; SAHiN, Ali Hamza, “Diinden Bugiine Hukuka Uygun El Atma
ve Miilkiyet Hakki Thlallerinin Giderimi”, TAAD, C.9, S. 34, 2018, s. 407; KAPAKLI-
KAYA, ibrahim, imar Hukukunda Miilkiyet Hakki, Seckin Yayinevi, Ankara 2022, s.
58-59; ILGEZDI, Ali Riza, Hukuki El Atma, 4. Basks, Seckin Yayinevi, Ankara 2022,
s. 49-50.
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ve fiili el atma olarak ikiye ayrilmaktadir® . Fiili el atma ile idare; 6zel
miilkiyete konu taginmazi, usuliine uygun kamulastirmaksizin fiilen is-
gal etmekte ve kullanmakta iken; hukuki el atmada, fiilen isgal ve kul-
lanma s6z konusu olmasa da malikin, tasinmaz tizerindeki yetkileri kisit-

lanmaktadir?.

Imar planinda; 6zel miilkiyete konu bir tasinmazin, kamusal ve
umumi hizmet alan1 olarak belirlenmesi ile kamusal ve umumi hizmet
alanina ayrilan tasinmazin, uzun bir siire kamulastirilmamasi birbirinden
ayrilmalidir. Bu iki durum birbirinden ayrilmakla birlikte, her ikisi de
miilkiyet hakkia miidahale etmektedir. Ogretide hukuki el atma olarak
ifade edilen miidahale, bunlardan ikincisi kapsamina girmektedir. Imar
planinda kamusal ve umumi hizmet alan1 olarak belirlenen taginmazin;
makul bir stire igerisinde kamulastirilmamasi, miilkiyet hakkmin igerdigi
yetkilerin kullanimi noktasinda belirsizlige sebep olmakta ve Ana-
yasa'nmin miilkiyet hakkina iliskin giivencelerine aykir1 neticeler dogur-
maktadir. Bu sebeple her ne kadar “hukuki” nitelemesi ile ifade edilse de
hukuki el atma, miilkiyet hakkini ihlal eder niteliktedir. [lk durum kap-
saminda yapilan miidahale ise her zaman hukuka aykir1 degildir. Zira
eger tasinmaz makul siire igerisinde kamulastirilir ve Anayasa’daki gii-
vencelere uygun hareket edilirse, miilkiyet hakkina yapilacak miidahale-
nin ihlal olusturmayacag1 kabul edilmelidir®.

Hukuki el atmada idare, tasinmaza fiilen el atmamakla birlikte 3194

sayill Kanun ve diger ilgili mevzuata gore yapmas: gereken islemleri

55 KALABALIK, s. 219; ILGEZDI, s. 47; SEZER, Yasin/ KALKAN, Recep Emre/ SA-
HIN, Mustafa Emre, imar Hukuku Dersleri, 3. Baski, Seckin Yayinevi, Ankara 2018,
s. 148; AKINCI, Miisliim, “Kamulastirma — Kamulastirmasiz El Atma” in Gayrimen-
kul Hukuku Davalar Cilt 2, 2. Baski, Ayse Havutcu/ Miisliim Akinci/ Mutlu Ding
(Edts.), Seckin Yaymevi, Ankara 2021, s. 2343-2344.

% Bir goriise gore ise kamulastirmasiz el atma olmasi igin el atmanin veya getirilen s1-
nirlandirmanin, hukuka aykiri olmasi gerekmektedir. Bu sebeple imar Kanunu'na
gore yapilan DOP kesintisi veya taginmazin, kamusal ve umumi hizmet alan1 olarak
belirlenmesi, kamulastirmasiz el atma degildir. Bir baska ifadeyle bu goriise gore hu-
kuka uygun kamulastirmasiz el atma mevcut degildir, CABRI, Sezer: “Kamulastir-
masiz El Atma Kavraminin Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 15.12.2010 Tarihli Ka-
rar1 Dogrultusunda Tanimlanmas1”, EBYU-HFD, C. 15, S. 1-2, 2011, s. 100-101.

¥ KALABALIK, s. 219-221; ILGEZDI, s. 47; SEZER/ KALKAN/ SAHIN, s. 148.

% AYM, Samatyada Sulumanastir Surp Kevork Ermeni Kilisesi Sahakyan Nunyan Er-
meni Mektebi ve Mezarlig1 Vakf1 (2) bagvurusu, B. No: 2017/5986, T. 30.9.2020, § 33.
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yapmamakta, bu sebeple de tasinmaz {izerindeki kisitlamalar, uzun bir
siire devam etmektedir. Devam eden bu kisitlamalar sebebiyle malik, ta-
sinmazdan istedigi gibi yararlanamamakta, malikin tasinmazi kullanmast
veya tasinmaz {izerinde tasarrufta bulunmasi miimkiin olmamaktadir®.
Idarenin hareketsiz kalmak suretiyle miilkiyet hakkina miidahalesi, fiili
olarak maliki, miilkiyetten yoksun birakmamaktadir. Yine bu miidahale,
miilkiyet kullanimmin kontrolii veya diizenlenmesine de yonelik degil-
dir. Bu sebeple hukuki el atma yoluyla gerceklesen miidahaleler, genel
miidahale tiirii olan miilkiyetten baris¢il yararlanmanin ihlali (birinci ku-
ral) kapsaminda incelenmektedir® .

Calismanin dogrudan konusunu olusturmamakla birlikte bir husu-
sun agikliga kavusturulmasi gerekmektedir. Imar planlarinda, tasinmaz-
larm kullanim sekilleri ve amaglar1 belirlenirken dogal olarak hepsi
umumi ve kamusal hizmet alani olarak belirlenmemektedir. Kiiltiirel ve
sosyal tesis alanlari, sosyal altyapi alanlar1 gibi mekansal kullanim bigim-
leri, toplumsal ihtiyaglarin karsilanmasina yonelik olsa da bu alanlarin ta-
maminda kurulacak tesisin idare tarafindan isletilmesi zorunlu degildir.
Bir baska ifadeyle 6rnegin bir tasinmazin 6zel kres alan1 olarak belirlen-
mesi durumunda, bu alanda 6zel miilkiyete tabi bir yap1 yapilabilecektir.
Bu sebeple toplumsal bir ihtiyac1 karsilamaya yonelik olan, fakat kamusal
ve umumi hizmet alan1 olarak degil de 6zel alan olarak belirlenen sosyal
ve kiiltiirel tesis alanlari, sosyal altyap1 alanlarinin kamulagtirilmamasi,
idarenin tazmin sorumlulugunu dogurmayacaktir. Nitekim Danigtay, bu
tarz alanlarin kamulagtirllmamasi nedeniyle idarenin tazmin sorumlulu-
gunun dogmayacag! yoniinde kararlar verirken®> Anayasa Mahkemesi de

% AYM, Ahu Yiiriiyen ve digerleri bagvurusu, B. No: 2015/9698, T. 28.11.2018, § 55.

% Anayasa Mahkemesinin bu yondeki bazi kararlari igin bkz. Ahu Yiiriiyen ve digerleri
bagvurusu, B. No: 2015/9698, § 50; AYM, [brahim Soézer ve digerleri bagvurusu, B.
No: 2016/10425, T. 4.4.2019, § 35; AYM, Hiiseyin Unal bagvurusu, B. No: 2017/24715,
T. 20.9.2018, § 41; AYM, Siikrii Siirmeli bagvurusu, B. No: 2018/14970, T. 31.12.2020,
§24.

61 Tmar plani ile bir taginmazin, kamusal ve umumi hizmet alani olarak belirlenmesi ise
miilkiyet kullaniminin kontrolii/ diizenlenmesi kapsaminda incelenmektedir, AYM,
Yavuz Koriik¢ii bagvurusu, B. No: 2017/23668, T. 29.9.2020, § 32-33.

02 “Uyusmazlikta, dava konusu tagimmaza ait diizenlenen plan notlarinda rekreasyon alanlari-
min; ”....otopark ve havuz ile agik spor ve oyun alani umumi hela, 1 kat1 h=4,50m"yi ve taban
alant kat sayist toplamda 0,03 "ii gegmemek, sokiiliip takilabilir malzemeden yapilmak kaydiyla
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bu sekilde gerceklesen miidahalenin 6lgiilii olduguna karar vermekte-
dir®.

Boyle bir alana iliskin basvurulabilecek tek hukuki yol, ilgili imar
planina karsi iptal davasi agilmasi oldugu sOylenebilir. Fakat her
haliikarda Imar Kanunu'nun 8. maddesinin 8. fikrasinn “Kesinlesen imar
planlar: veya parselasyon planlarina karsi kesinlesme tarihinden itibaren her
halde bes yil icinde dava agilabilir” hitkkmii uyarinca davanin, planin kesin-
lesmesinden itibaren 5 yil icerisinde agilmasi gerekmektedir®.

Eger imar planina kars: dava agilmasi igin dngoriilen 5 yillik siire
gecmis ise imar planimin degistirilmesine yonelik bir [YUK madde 10 bas-
vurusu yapilarak bu bagvurunun reddi tizerine dava agilabilecektir. Da-
nistay’m bu konuda heniiz bir igtihadi bulunmamakla birlikte planin

actk ¢cay bahgesi, biife, pergole, kameriye, muhtarlik, giivenlik kuliibesi, sporcu soyunma ka-
binleri, taksi duragi, trafo gibi tesislerin yapilabildigi alanlar....” oldugu diizenlenmistir.

Bu durumda, yukarida yer verilen yonetmelik hiikmii ve dava konusu taginmaza iliskin imar
plani notlarina gore; tasimmazin 6zel amaglarla kullaniminin ve miilkiyet haklarinin engel-
lenmedigi sonucuna ulagildi§indan, davanin reddine karar verilmesi gerekmekte iken aksi
yondeki Idare Mahkemesi kararinda hukuki isabet bulunmamaktadir.”, Darustay 6. D., E.
2018/9077, K. 2022/798, T. 26.1.2022 (Lexpera, E.T. 31.05.2023). Bkz. ayn1 yonde Da-
nistay 6. D., E. 2019/17604, K. 2022/1306, T. 9.2.2022 (Lexpera, E.T. 31.05.2023); Danis-
tay 6. D., E. 2022/1296, K. 2022/4184, T. 5.4.2022 (Lexpera, E.T. 31.05.2023).

63 “31. Sonug olarak uyusmazhiga konu tasimmazin sosyal ve kiiltiirel tesis alani olarak belirle-
nen imar durumu sonradan 6zel sosyo-kiiltiirel tesis alanmina doniistiiriilmiis, boylece tagin-
mazin kamu hizmeti alanina ayrilmasindan vazgecilmistir. Tagimmazin imar durumunun bu
sekilde belirlenmis olmast da bir miidahale teskil etmekle birlikte soz konusu miidahalenin
tasinmazin 6zel amaglarla kullanmimini engellemedigi ve miilkiyetin kamu yararina kullani-
munn diizenlenmesi cercevesinde kamu makamlarimin genis takdir yetkilerinin oldugu dik-
kate alinmalidir. Dolayistyla basvurucunun imar plan: degisikligine kars: dava agma imkdni-
min oldugu ve ayrica imar durumu degistirilinceye kadar olan donem igin basvuruya konu
davada bir tazminat talebinin de bulunmadig dikkate alindi§inda miidahalenin basvurucuya
sahsi olarak asir1 bir kiilfet yiiklemedigi anlasilmaktadir. Bu durumda miidahalenin icerdigi
kamu yarart amaci ile basvurucunun miilkiyet hakkinin korunmas: arasinda olmas: gereken
adil dengenin bozulmadi$1 ve miidahalenin 6l¢iilii oldugu kanaatine varinustir.”, AYM, Ke-
nan Kaygisiz bagvurusu, B. No: 2017/5981, T. 2.6.2020. Ayn1 yonde bkz. AYM, Mus-
tafa Ava basvurusu, B. No: 2018/2430, 12/1/2021, § 26-27; AYM, Orhan Siitlii bagvu-
rusu, B. No: 2017/31564, T. 25.12.2018, § 38-40.

6 Anayasa Mahkemesi, s6z konusu kuralin “...veya parselasyon planlarina...” ibaresini
somut norm denetimi yoluyla incelemis ve “tasinmaz miilkiyetine iliskin hukuki giiven-
lik ve istikrar ile kisilerin bir an evvel daha saglikli ve dengeli bir cevrede yasamalarimin temini
amaciyla ongoriilen bes yillik dava agma siiresinin” Anayasa’ya aykiri olmadigina karar
vermistir, AYM, E. 2021/20, K. 2022/84, T. 30.6.2022, RG, 6.9.2022-31945.
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kesinlesmesinden 5 yil sonra imar planmin degistirilmesine yonelik bas-
vurunun reddi kararimna kars: agilacak dava, yukarida aktarilan fikra kap-
saminda degildir. Ciinkii Imar Kanunu'nun 8. maddesinin 8. fikrasi, imar
planlarina kars1 her haliikarda 5 yil igerisinde dava agilabilecegini diizen-
lemektedir. Imar planinin degistirilmesine yonelik IYUK madde 10 bas-
vurusunun reddine kars: agilacak dava ise imar planina yonelik bir dava
degildir ve bu sebeple Imar Kanunu'nda énggriilen 5 yillik kisit, bu dava
bakimindan uygulanmayacaktir.

IT1. imar Plan1 Uygulamalari ile Miilkiyet Hakkina Miidahalenin
Hukuka Uygunlugu

Anayasa’nin 13. maddesinde, temel hak ve 6zgiirliiklerin sinirlan-
masi diizenlenmistir. Kisisel hak ve 6devler igerisinde diizenlenen miilki-
yet hakkinin sinirlanmasi da bu maddede belirtilen sartlara uygun yapil-
malidir. 13. madde uyarinca temel hak ve 6zgiirliikler, ilgili maddede be-
lirtilen sebeplere bagh olarak sinirlanabilir. Anayasa’nin 35. maddesine
gore ise miilkiyet hakki, kamu yarar1 amaciyla kanunla sinirlanabilir ve
yine miilkiyet hakki, toplum yararma kullanilamaz.

Anayasa’nin 13. ve 35. maddesi ¢ercevesinde Anayasa Mahkemesi,
miilkiyet hakkma iliskin bireysel basvurularin esasini, {i¢ asamada ince-
lemektedir. Ogretide li¢ asamal1 test olarak ifade edilen® bu olgiitler su
sekildedir:

1-Miilkiyet hakkina miidahalenin kanuna dayanmasi,

2-Miidahalenin kamu yarar1 amaci tagimast,

3-Miidahalenin, dlgiiliiliik ilkesine uygun yapilmasi®.

Calismanin bu baghiginda ise Anayasa Mahkemesinin bireysel bas-
vuru kararlarindaki sistematige uygun olarak miilkiyet hakkina yonelik
sinirlamalarin, Anayasa’ya uygunluk olgiitleri kisaca agiklanmis ve bu

% GEMALMALZ, s. 6.

6  Recep Tarhan ve Afife Tarhan bagvurusu, B. No: 2014/1546, § 60-62; Hiiseyin Unal
basvurusu, B. No: 2017/24715, § 43; Yavuz Koriik¢li bagvurusu, B. No: 2017/23668, §
35; AYM, Saadet Esin bagvurusu, B. No: 2014/18103, T. 26.10.2017, § 31; AYM, Celal
Afsin ve digerleri bagvurusu, B. No: 2015/18943, T. 19.9.2018, § 32; AYM, Mustafa
Duman basvurusu, B. No: 2015/19177, T. 19.2.2019, § 32; AYM, Veysel Deniz basvu-
rusu, B. No: 2019/16373, T. 16.3.2022, § 30; AYM, Halim Alper ve Omer Alper basvu-
rusu, B. No: 2015/7448, T. 10.10.2018, § 40.
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olgiitler, imar plan1 uygulamalari agisindan degerlendirilmistir.
A. Kanunilik

Temel hak ve 6zgiirliiklerin simirlandirilma sartlarindan birisi, s1-
nirlamanin kanunla yapilmasidir. Miilkiyet hakkinin diizenlendigi 35.
maddede, simirlamanin ancak kanunla yapilacag: hiikiim altina alinmais-
tir. 2017 Anayasa degisikligi ile cuamhurbagkanina verilen cumhurbagkan-
Iig1 kararname ¢ikarma yetkisi ile de miilkiyet hakkinin smirlanmas:
miimkiin degildir. Gerek miilkiyet hakkinin sinirlanmasinin miinhasiran
kanunla diizenlenmesi gereken bir konu olmasi gerekse cumhurbagkani-
nin, kisi hak ve 6devlerine iliskin konularda CBK ile diizenleme yapama-
mas1, miilkiyet hakkinin CBK ile sinirlanmasina ve diizenlenmesine engel
tegkil etmektedir®”.

Kanunla smmirlama sarti; yiiriitme organmin, diizenleyici islem ya-
pamayacag! anlamina gelmemektedir. Kanuna dayanmak sartiyla, kanu-
nun 6ngordiigi sinirlamaya iliskin diizenlemeler yapilarak sinirlamanin
somutlastirilmas: miimkiindiir® . Nitekim bu 6l¢lit, Anayasa Mahke-
mesi kararlarinda da sinirlamanin kanuna dayanmasi seklinde ifade edil-
misgtir.

Kanuna dayanma ile ifade edilen, miilkiyet hakkina miidahaleye
kanunun agik bir bi¢cimde izin vermesi veya diizenlemenin, miilkiyet hak-
kina miidahaleye yonelik olmas: degildir. Aksine s6z konusu miidaha-

leye sebep olan islem veya eylemin, kanuni bir dayanagmin olmasi

67 CBK ¢ikarma yetkisi i¢in bkz. YILDIRIM/ CINARLI/ AZAK, s. 95 vd.

¢ OZBUDUN, Ergun, Tiirk Anayasa Hukuku, 19. Basim, Yetkin Yayinlari, Ankara
2019, s. 113; GOZLER, Kemal, Tiirk Anayasa Hukuku, 3. Baski, Ekin Kitabevi, Bursa
2019, s.311; SAGLAM, Fazil, Temel Haklarin Sinirlanmasi ve Ozii, AUSBF Yayinlari,
Ankara 1982, s. 79; SOYSAL, Miimtaz, 100 Soruda Anayasanin Anlami, 11. Baski,
Gergek Yayevi, Istanbul 1997, s. 132.

% Anayasa Mahkemesinin 2013 yilinda degisiklige giderek kabul ettigi ictihada gore
Anayasa’da kanunla diizenlenmesi gerektigi belirtilen alanlarda, yasama organinin
genel ifadelerle diizenleme yaparak idareye diizenleme yetkisi vermesi, yasama yet-
kisinin devredilmezligi ilkesine aykirilik tegkil edecektir. Bu konuda ayrintili bilgi
icin bkz. SAHIN, Erdal, Yasallik ilkesi Baglaminda Cumhurbagkanligi Kararname-
leri, Turhan Kitabevi, Ankara 2021, s. 37 vd. Yiiksek mahkemenin bu i¢tihad1 dogrul-
tusunda miilkiyet hakkina miidahaleye iliskin olarak idarenin bir diizenleme yapa-
bilmesi i¢in yasama organinin kanunla temel esaslary, ilkeleri ve gerceveyi belirlemesi
gerekmektedir.
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kastedilmektedir. Bir bireysel basvuru kararinda”, elgilik binalarmin ol-
dugu sokagin yaya ve arag trafigine kapatilmasinin esas olarak seyahat
ozgurligi ile ilgili oldugu, seyahat 6zgiirliigline yonelik bu kisitlamanin
dolayli bir sonucu olarak miilkiyet hakkinin da kisitlandig: belirtilmistir.
Sokagin kapatilmasiin dayanagi olan diizenleme ise ayni1 zamanda miil-
kiyet hakkina yonelik miidahalenin kanuni dayanagi kabul edilmis ve ka-
nunilik Olgiitlerini tasidig tespit edilmistir.

Hem Anayasa’nin 13. maddesi hem de 35. maddesi karsisinda, miil-
kiyet hakkinin smirlanmasinin, ancak sekli kanun ile olacagi kabul edil-
mektedir”'. Ancak bazi hallerde, temel hak ve 6zgiirliige miidahalenin da-
yanagi, uluslararas: sozlesmeler de olabilir. Nitekim daha 6nce bahsedi-
len bireysel bagvuruya konu bir olayda, miilkiyet hakkina yapilan miida-
halenin dayanag olarak 3042 sayili Kanun’la onaylanmasi uygun bulu-
nan Diplomatik Iliskiler Hakkinda Viyana Sézlesmesi'nin 22/2 maddesi
kabul edilmistir”. Bagvuru konusu, Israil Biiyiikelgiliginin bulundugu so-
kagin sik sik kapatilmasi nedeniyle kira gelirinin azalmig olmasidir. Ilgili
kararda, Viyana Sozlesmesi'nin 22/2 maddesi uyarinca sokagmn kapatil-
mas! suretiyle miilkiyet hakkina yonelik miidahalenin, kanunilik 6lcii-
tiinii kargiladig: kabul edilmistir. Anayasa Mahkemesi; ilgili sozlesmenin,
Tiirk hukukunun bir pargasi haline geldigini ayrica belirtmistir.

Anayasa Mahkemesi, miilkiyet hakkina yonelik miidahalelere ilis-
kin bireysel bagvurulari incelerken ilk olarak kanunilik 6l¢iitiine bakmak-
tadir. Eger bu 06l¢iit saglanamamus ise diger Olgiitler yoniinden bir deger-
lendirme yapmadan ihlal karar1 verilmektedir”. Bu kapsamda ilk olarak
incelenecek olan, miidahalenin dayanag: olan bir kanunun mevcudiyeti-
dir. Miilkiyet hakkina miidahale niteliginde olan islem ve eylemlerin bir
kanuni dayanagimnin olmamasi halinde ise kanunilik 6l¢iitii saglanama-
muis olacaktir. Nitekim 6gretide fiili el atma olarak ifade edilen kamulas-
tirmasiz el atma hallerinde; yliksek mahkemece, miilkiyet hakkina miida-
halenin kanuni bir dayanag1 bulunmadigindan, miilkiyet hakkinin ihlal

70 Recep Tarhan ve Afife Tarhan basvurusu, B. No: 2014/1546, § 59.

7 GEMALMAZ, s. 118; PERDECIOGLU, Ismail Emrah, Miilkiyet Hakki Yoniinden
Devletin Pozitif Yiikiimliiliikleri, Adalet Yaymevi, Ankara 2020, s. 126.

72 Recep Tarhan ve Afife Tarhan bagvurusu, B. No: 2014/1546, § 63.

7 AYM, Ford Motor Company basvurusu, B. No: 2014/13518, T. 26.10.2017, § 49.
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edildigine karar verilmektedir”.

Kanunilik olgiitiiniin saglanmasi i¢in sekli anlamda bir kanunun
mevcudiyeti tek basina yeterli degildir. Bunun yaninda siirlamay1 6ngo-
ren kanunun; ulasilabilir, belirli ve 6ngoriilebilir olmas1 gerekmektedir”.
Anayasa Mahkemesinin ifadesiyle, kanunun kalitesi de kanunilik ol¢iitii-
niin degerlendirilmesinde dikkate alinacaktir’®. Bu kapsamda kanun
metni ve uygulamasi”, bireylerin davranislariin sonucunu éngorebile-
cekleri 6lgtide hukuki bir belirlilik tasimasi gerekmektedir?.

Yiiksek mahkemeye gore kanunun her zaman tam anlamiyla agik
olmas1 beklenemez. Kanunlarda az veya cok belirsiz ifadeler bulunabilir.
Miidahalenin kanunilik 6l¢iitiine uygun olmasi icin ise bu belirsiz ifade-
lerin, kanun alt1 diizenlemeler veya yargi ictihatlar ile agcikliga kavustu-
rulmas: gerekmektedir”.

Son olarak ifade etmek gerekir ki kanunilik agisindan yapilacak in-
celeme miidahalenin hukuka uygunlugu yoniinden degil; miidahalenin,
kanuni bir dayanaginin bulunup bulunmadig: yoniinden yapilmaktir®.

1. Arazi ve Arsa Diizenlemeleri — Diizenleme Ortaklik Pay1

AAD uygulamas: ile DOP kesintisinin her ikisinin de kanuni daya-
nag1, 3194 sayih Imar Kanunu'nun 18. maddesidir. Bunun yami sira AAD
ve DOP kesintisinin nerelerde ve ne sekilde yapilacagina iliskin olarak
Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik ytiriirlii§e girmistir.
Anayasa Mahkemesi ictihadi gercevesinde mevcut diizenlemelerin,

74 AYM, Mustafa Asiler bagvurusu, B. No: 2013/3578, T. 25.2.2015, § 45; AYM, Celalettin
Ascioglu basvurusu, B. No: 2013/1436, T. 6.3.2014, § 61.

75 AYM, Sadettin Ekiz bagvurusu, B. No: 2016/9364, T. 9.5.2019, § 49; Yavuz Koriik¢l
basvurusu, B. No: 2017/23668, § 36; Mustafa Duman bagvurusu, B. No: 2015/19177, §
40.

76 Hiiseyin Unal bagvurusu, B. No: 2017/24715, § 45.

77 Sadece kanun metni degil, uygulamasinin da 6ngoriilebilir olmasi gerekmektedir.
Kanun metninin; yargi mercilerince 6ngoriilemez sekilde yorumlanmasi ve uygulan-
mast da kanunilik dl¢iitiine aykirilik tegkil edecektir. Bu konudaki karar igin bkz.
AYM, Murat Cevik bagvurusu, B. No: 2013/3245, T. 11.12.2014, § 57-59.

78 Halim Alper ve Omer Alper bagvurusu, B. No: 2015/7448, § 42.

7 AYM, Tiirkiye Is Bankasi A.S. bagvurusu, B. No: 2014/6192, T. 12.11.2014, § 53.

8 Veysel Deniz bagvurusu, B. No: 2019/16373, § 32.
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kanunilik ol¢iitiinii karsiladig1 gortilmektedir. Ayrica ilgili diizenlemele-
rin yorumu ve uygulamasi noktasinda da kanunilik 6lgiitiine aykir: bir
durum mevcut degildir.

2. Kamulastirma

Anayasa’nin 13. ve 35. maddelerinin yaninda Anayasa’nin 46. mad-
desi de kamulagtirmanin, kanuna dayanmasini gerekli kilmaktadir. 46.
maddeye gore, 6zel miilkiyete konu tasinmazlarin kamulastirilmasina
iliskin usul ve esaslar, kanunla diizenlenmelidir. Bu dogrultuda 2942 sa-
yili Kamulastirma Kanunu ¢ikarilmstir. Imar planlarinin uygulanmasi
niteligindeki kamulastirmanin kanuni dayanagi ise basta 2942 sayili Ka-
nun olmak tizere bunun yaninda 3194 sayili Kanun’dur. Zira 3194 sayil
Kanun’un 13. maddesine gore AAD ile kamu hizmetine ayrilan tasinmaz-
larin, 2942 sayil1 Kanun’a gore kamulastirilmas: gerekmektedir.

Anayasa Mahkemesi, kamulastirmanin kanuni dayanagi olarak
2942 sayili Kanunu kabul etmekte ve kanunun, kanunilik dl¢iitlerini tasi-
digina karar vermektedir®!. 2942 sayili Kanun'un gerekli nitelikleri tasidi-
ginin kabuliiniin yani sira yorum ve uygulamasinin da éngoriilebilir ol-
mas1 gerekmektedir. Ozellikle Anayasa’min 46. maddesinde, tasinmazin
gercek karsiliginin 6denecegi ongoriilmesi karsisinda bedelin belirlenme-
sine iligkin yargisal i¢tihadin da hukuki belirlilik ilkesine uygun olmasi
gerekir. Anayasa Mahkemesi de bir kararinda, Yargitay'in bedelin belir-
lenmesine iligkin ictihadinin 2006 yilindan beri istikrarli bir sekilde uygu-
landigini ifade etmis ve bu yonden, kanunun uygulanmasinin da kanuni-
lik ilkesine uygun olduguna karar vermistir®.

3. Hukuki El Atma

Hukuki el atma, 3194 sayili Kanun’da agik bir bicimde diizenlenme-
mistir. Ancak hukuki el atma seklindeki miidahalelerin de kanuni bir da-
yanag1 bulunmaktadir. Hukuki el atma; 6zel miilkiyete konu tasinmazin,
imar planinda kamu hizmeti alan1 olarak belirlenmesi suretiyle gercekles-
mektedir. O halde hukuki el atmanin temelini, imar planlar ile yapilan
belirleme olusturmaktadir. Imar planlarinin yapilmasma iligkin usul ve

81 Derya Alpdogan ve digerleri basvurusu, B. No: 2015/6845, § 38.
8 AYM, Tahsin Erdogan basvurusu, B. No: 2012/1246, T. 6.2.2014, § 71.
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esaslar ise 3194 sayil1 Kanun’da diizenlenmistir. Bu kapsamda, hukuki el
atma da kanuni bir dayanaga sahip olmaktadir. Anayasa Mahkemesi ise
hukuki el atmanin dayanagi olan 3194 sayili Kanun'un, kanunilik 6lgtit-
lerini tasidigina karar vermektedir®.

B. Mesru Amacg

Miilkiyet hakkina yonelik miidahalelerde incelenecek ikinci husus,
miidahalenin megsru bir amacinin olup olmadigidir. Anayasa’nin 35. mad-
desinin ikinci fikrasma gore miilkiyet hakki, ancak kamu yarar1 amaciyla
siirlanabilir ve tiglincii fikraya gore ise miilkiyet hakkinin kullanimi,
toplum yararina aykiri olamaz. Kamu yarar1 hem bir sinirlama amaci hem

de miilkiyet hakkinin sinirlanmasinin sinirini olugturmaktadir®.

Ogretide kamu yarari ve toplum yarari kavramlarinin, birbirinden
ayri iki smirlama sebebi oldugu®; ancak toplum yarar: amaciyla yapila-
cak smirlamanin, 35. maddenin ikinci fikrasindan bagimsiz olamayacag1
ifade edilmisse® de Anayasa Mahkemesi; toplum yarar1 kavramini, kamu
yarar1 kavrami igerisinde degerlendirmektedir® . Anayasa Mahkemesi,

8 Hiiseyin Unal bagvurusu, B. No: 2017/24715, § 46; [brahim Sézer ve digerleri bagvu-
rusu, B. No: 2016/10425, 4.4.2019, § 38-39; Ahu Yiiriiyen ve digerleri basvurusu, B.
No: 2015/9698, § 53.

8  AYM, Ercan Demirbag basvurusu, B. No: 2018/20608, T. 15.9.2021, § 57.

8 YIGIT, s. 1219; GEMALMAZ, s. 132-133; SIMSEK, Suat, “Miilkiyet Hakkinin Kap-
sami, Sinirlandirma Nedenleri ve Sartlar1 Agisindan 1982 Anayasasi ve Avrupa Insan
Haklar1 Sozlesmesi: Karsilastirmali Bir Analiz — 1”7, TBB Dergisi, S. 91, 2010, s. 202;
AKCA, Kiirsat: “Anayasa Mahkemesi Kararlarinda Miilkiyet Hakk1”, inénii Univer-
sitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 1, Ozel Sayi, 2015, s. 567-569.

8  BULUT, Nihat, “Miilkiyet Konusundaki Temel Yaklasimlar ve Tiirk Anayasasinda
Miilkiyet Hakki”, Erzincan Binali Yildirim Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.
10, S. 3-4, 2006, s. 24, dipn. 34.

8 Anayasa Mahkemesi, miilkiyet hakkina iliskin eski tarihli bir norm denetimi kavra-
minda kamu yarari, toplum yarari gibi kavramlarimn birbiri yerine kullanildigini, bu
kavramlar ile anlatilmak istenenin “bireysel ¢ikardan farkli ve onun iistiinde ortak bir ya-
rar” olduguna karar vermistir, AYM, E. 1999/46, K. 2000/25, T. 20.09.2000, RG,
04.10.2002-24896. Yiiksek mahkeme, bireysel bagvuru kararlarinda ise kamu yarari
kavraminin, toplumsal yarar gibi kavramlar1 da kapsayacak bigimde yorumlandigin
ifade etmistir, AYM, Yunis Aglar basvurusu, B. No: 2013/1239, T. 20.3.2014, § 28;
AYM, Zekiye Sanli bagvurusu, B. No: 2012/931, T. 26.6.2014, § 54.

8 Anayasa Mahkemesi, 1961 Anayasasi doneminde verdigi bir kararinda ise kamu ya-
rar1 ile toplumsal yararin, iki farkli sinirlama sebebi oldugunu su ifadelerle belirtmis-
tir: “Gergekten Anayasa’nin 36 nct maddesinde, Kanun Koyucu, ancak kamu yarari amaci
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tartismali bir kavram olan kamu yararimin; objektif bir tanima elverisli ol-
madigini ve bu sebeple her somut olay bazinda degerlendirilmesi gerek-
tigine belirtmektedir®. Dogas: geregi genis bir kavram olan kamu yara-
rina uygunlugun degerlendirilmesi konusunda ise yasama ve yiiriitme
organlarinin genis bir takdir yetkisi bulunmaktadir®® °. Kamu yararini be-
lirleme konusunda, yasama organinin genis bir takdir yetkisi bulunsa da
yapacagl1 diizenlemelerin Anayasa’ya uygun olmasi gerekmektedir®?. Ya-
sama organinin yapacag1 diizenlemeler, eger makul bir temelden yoksun
ise takdir yetkisi kapsaminda degerlendirilmeyecektir®.

Miilkiyet hakkina yonelik miidahalenin yasal dayanagi olan diizen-
lemenin, tek basina kamu yarar1 amacini tasidiginin tespiti, miilkiyet hak-
kinin ihlal edilmemesi igin yeterli degildir. ilgili diizenlemede 6ngoriilen
kamu yararinin, somut olay bakimmdan da gergeklesmis olmas: gerek-
mektedir. Ornegin; spor alani yapilmak igin kamulagtirilan bir tasinma-
zin, daha sonra imar plani degisikligi yapilarak ticaret alani olarak belir-
lenmesi ve bir kisminin tiglincii kisilere satilmasinda kamu yarar1 amaci
bulunmamaktadir®. Her ne kadar 2942 sayili Kamulastirma Kanunu, ka-
mulastirma yapmadan 6nce kamu yarar1 karari alinmasmi gerektiriyor
olsa da kamulastirmanin, kamu yarar1 amacini somut olarak

ile miilkiyet hakk: iizerinde sinirlama yapmaga yetkili kilinmig ve miilkiyet hakk: sahibi de,
bu hakkini toplum yararina aykir1 bir sekilde kullanmaktan menedilmistir.

Anayasa’nin bu hiikiimleri karsisinda miilkiyet hakkinin, soz konusu iki istikametteki kayt-
lamalardan baska herhangi bir kayitla stmirlandirilmas: miimkiin degildir. Diger bir deyimle
Kanun Koyucunun yetkisi de bunlarla stmirlandirilmistir”, AYM, E. 1963/156, K. 1966/34,
T. 20.09.1966, RG, 8.5.1967-12592.

8 Yunis Aglar basvurusu, B. No: 2013/1239, § 29.

% Hiiseyin Unal bagvurusu, B. No: 2017/24715, § 49.

9 Ogretide devletce izlenen amacin, tiim kamuyu kapsar bir yarar olmasinin miimkiin
olmadigi, kamu yarar ifadesindeki kamu kavraminin toplumun bir boliimiinii an-
latt181 ve bu sebeple kamu yararinin ne oldugu bilinemese de kamu yararina aykir1
seylerin bilinebilecegi ileri stiriilmiistiir, KARAHANOGULLARI, Onur, idare Hu-
kuku, Turhan Kitabevi, Ankara 2022, s. 2-3. Buradan hareketle ifade edilebilir ki ne-
yin kamu yarar1 oldugunu belirleyecek olan toplumun siyasi iradesini yansitacak
olan yasama organidir. Neyin kamu yarar1 oldugunu belirleyecek olan yasama or-
gani1 olsa da bu belirlemenin Anayasa’ya uygun yapilmasi gerekecektir.

2 Yunis Aglar basvurusu, B. No: 2013/1239, § 29.

% Nusrat Kiilah bagvurusu, B. No: 2013/6151, § 56; Mehmet Akdogan ve digerleri bas-
vurusu, B. No: 2013/817, § 35.

% Nusrat Kiilah bagvurusu, B. No: 2013/6151, § 68.
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gerceklestirmemesi, miilkiyet hakkinin ihlaline neden olmustur®.

Kamu yarari; toplumun belirli bir kesiminin degil, fakat tiimiiniin
amaclarma hizmet etme idealine dayanir®. Bu dogrultuda, imar planlar
yapilirken toplumun tamaminin yarari gozetilmelidir. Imar plani ve uy-
gulamalari ile arazi ve arsalarin bir deger kazandig1 gergektir. Nitekim bu
deger artisinin karsilig1 olarak, AAD’ye tabi arazi ve arsalardan DOP ke-
sintisi yapilmaktadir. Ancak imar plan1 ve uygulamalari, belirli bir gru-
bun veya bireyin ¢ikarma hizmet edecek sekilde yapilacak olursa, bir
bagska ifadeyle belirli bir gruba veya kisiye rant saglama amacina yonelik
olursa kamu yararindan bahsetmek miimkiin olmayacaktir. Bu husus bir
idari islem olan imar plan1 uygulamasinin da hukuka aykiriligina neden
olmaktadir. Ciinkii biitiin idari islemlerin amaci, kamu yararidir.

Imar plani ve uygulamalari agisindan mesru amag 8lgiitii degerlen-
dirilecek olursa; imar plani ve uygulamalariin yasal dayanagini, 3194 sa-
yili Kanun olusturmaktadir. Daha 6nce de ifade edildigi tizere Kanun'un
amaci, yerlesim yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen, saghk
ve gevre kosullarina uygun olarak olusmasini saglamaktir. Bu kapsamda
kanunda belirtilen imar plan1 ve uygulamalarinin, kamu yararina yonelik
olmasi gerektigi agiktir. Kaldi ki idari islem niteliginde olan imar plan1 ve
uygulamalariin, kanunda agikga belirtilmese dahi idari islemlerin genel
amaci olan kamu yarar1 amacini tasimas: gerektigi agiktir. Bu sebeple
imar plan1 uygulamalari ile miilkiyet hakkina getirilecek sinirlamalarin,
kamu yararima dayali mesru bir amaci oldugunun kabulii gerekir. Elbette
somut olayda, kanunda belirtilen bu amag gerceklesmemis ise miilkiyet
hakkinin sinirlanmasi, Anayasa’ya aykir1 olacaktir.

1. Arazi ve Arsa Diizenlemeleri — Diizenleme Ortaklik Pay1

AAD ile topragin, imar planina uygun ve verimli bir sekilde kulla-
nim1 amaglanmaktadir. AAD uygulamasi, bu yoniiyle kamu yarar: ama-
cmna yonelik olmalidir. 3194 sayili Kanun’a gore AAD'nin amaci, kamu
yarar1 olmakla birlikte, bu kamu yarariin somutlasmas: gerekmektedir.
Bir bagka ifadeyle AAD ile arazi ve arsalarin, kullanim sekilleri

% Nusrat Kiilah bagvurusu, B. No: 2013/6151, § 68.
%  KELES, s. 102.
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belirlendigine gore bu belirlemenin, belirli kisilere veya gruplara rant sag-

lamasi durumunda somut olarak kamu yarar1 ger¢eklesmemis olacaktir.

DOP kesintisi, her ne kadar AAD uygulamasi neticesinde arazi ve
arsalarin kazandig1 deger artisinin karsiligi olarak nitelendiriliyor olsa da
esas olarak, AAD’ye tabi sahanin kamusal ve umumi hizmet alanlari igin
yapilmaktadir. Bu yoniiyle DOP kesintisinin de kamu yararma yonelik
oldugu agiktir. Ne var ki DOP kesintisi olarak kamu mdilkiyetine gegen
alanin, kamusal ve umumi hizmet alanlar1 i¢in kullanilmas: gerekmekte-
dir. Kamusal ve umumi hizmet alan1 disinda bir alan ic¢in kullanilacak
DOP kesintisi, kamu yararina uygun olmayacaktir.

2. Kamulastirma

Anayasa’nin 46. maddesine gore kamulastirma, ancak kamu yara-
rinin gerektirdigi hallerde yapilabilecektir. Nitekim 2942 sayili Kanun’da
da idarelerin, kamulastirma yapmadan 6nce kamu yarar1 karar1 almasi
gerekliligi ongoriilmiistiir. Ancak ayn: Kanun'un 6/3 maddesine gore
onayli imar planina gore yapilacak hizmetlerde, kamu yarar1 karar1 alin-
mas1 ve bu kararin onaylanmasina gerek yoktur. Bu hitkmiin sebebinin,
imar planlar1 ile kamu yararinin zaten ortaya kondugu ve bu nedenle de
yeniden kamu yarar1 karar1 alinmasina ihtiya¢ olmadig: ifade edilebilir.
Imar planm uygulama yontemi olarak kamulastirmada, kamu yarar1 karart
alinmasa da bu yontemin de kamu yararina yonelik oldugu agiktir.

3. Hukuki El Atma

Daha 6nce de ifade edildigi tizere hukuki el atma; imar planlarinda,
bir alanin kamusal ve umumi hizmet alani olarak belirlenmesi suretiyle
gerceklesmektedir. O halde imar planinda bir alanin, kamusal ve umumi
hizmet alan1 olarak belirlenmesinin kamu yarar1 tasimasi, miidahalenin
kamu yararina dayanan megsru bir amaca yonelik oldugunun kabuliinii
gerektirecektir. Imar planlarinin, 3194 sayili Kanun cergevesinde kamu
yararma yonelik oldugu dikkate alindiginda mesru amag 6lgtitii, hukuki
el atmada da mevcut olacaktur.

C. Ol¢iiliiliik

Miilkiyet hakkina miidahale durumunda, kamu yarari ile bireysel
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cikar kars: karsiya gelmektedir. Yapilacak miidahalenin hukuka uygun
olmas: icin miilkiyet hakkinin sinirlanmasi neticesinde ulagilmak istenen
kamu yarari ile bireyin haklar1 arasinda adil bir denge kurulmas: gerek-
mektedir. Snirlama ile miilkiyet hakk: sahibi, eger asir1 bir kiilfete katlan-
mak durumunda kalmis ise bu durumda, adil denge bozulmus olacak-
tir”. Anayasa Mahkemesinin ifadesiyle olctiliiliik ilkesi, sinirlama araci
ile stnirlama amaci arasinda hakkaniyete uygun bir dengenin bulunmas:
gerekliligini ifade etmektedir®.

Anayasa’nin 13. maddesinde de yer alan Olgiiliiliik ilkesi; sinirla-
mada kullanilan aracin, sinirlama amacin gergeklestirmeye elverisli olma-
siny; sinirlama aracinin, amag agisindan gerekli olmasini ve smirlama aract
ile amacin orantili olmasini ifade eder”. Anayasa Mahkemesi de temel hak
ve Ozgilirliiklerin simirlanmasini, 6lgiliiliiglin alt ilkeleri olan elverislilik,
gereklilik ve orantililik agisindan incelemektedir!®.

Miilkiyet hakkina yonelik miidahalelerin, birey agisindan bir zarara
sebep olmasi kaginilmazdir. Olgiiliiliigiin saglanmast igin kaginilmaz bu
zararin, agir veya asir1 bir sonuca yol agmamasi yahut boyle bir zararin,
kamu makamlarinca uygun yontem ve araglarla, makul siirede gideril-
mesi gerekmektedir'®. Bu kapsamda miidahalenin kapsami ve siiresinin
orantili olmas1'? ya da bireyin zararinin tazmin edilmesi gerekmektedir.
Miidahalenin olgiiliiliigii degerlendirilirken miidahalenin ortaya ¢ikar-
dig1 olumsuz sonuglarin eski hale dondiiriilmesini, bu miimkiin degilse
zararin telafi edilmesini saglayan birtakim hukuki mekanizmalarin mev-
cudiyeti de dikkate alinacaktir'®. Bunlarin yani sira olgiiliiliiglin alt ilkesi
olan gereklilik uyarinca ulasilmak istenen amaci saglayabilecek araglar-
dan en hafifi segilmelidir'®. Aksi halde ulasilmak istenen amag¢ bakimin-
dan, kullanilan arag gerekli olmayacak ve bu durum ise dlgiiliiliik ilkesine

7 Hiiseyin Unal bagvurusu, B. No: 2017/24715, § 54

% AYM, E. 2014/133, K. 2014/165, T. 30.10.2014, RG, 10.1.2015-29232.

%  OZBUDUN, s. 114; GOZLER, s. 330-335.

100 Mehmet Akdogan ve digerleri basvurusu, B. No: 2013/817, § 38-39.

01 AYM, Cemal Tas ve digerleri bagsvurusu [GK], B. No: 2016/3316, T. 29.12.2020, § 66.

102 AYM, Hesna Funda Baltali ve Baltalt Gida Hayvancilik San. ve Tic. Ltd. Sti. bagvu-
rusu [GK], B. No: 2014/17196, T. 25.10.2018, § 73.

103 Recep Tarhan ve Afife Tarhan bagvurusu, B. No: 2014/1546, § 68.

104 AYM, O. Ltd. Sti., B. No: 2018/18975, T. 15.9.2021, § 70.
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aykiriliga sebep olacaktir.

Olgiiliiliigii saglamaya doniik mekanizmalardan hangisinin olmasi
gerektigi ise miidahalenin tiiriine ve niteligine gore belirlenecektir. Ge-
nellikle miilkiyetten yoksun birakma ve miilkiyetten bariscil yararlanma
hakkina iliskin miidahalelerde; bireye yiiklenen asir1 kiilfet tazmin edile-
rek adil denge saglanacagi kabul edilmekte iken miilkiyet kullaniminin
kontroliinde/ diizenlenmesinde ise birtakim usuli giivencelerin varlig:'%,
bireyin asir1 bir kiilfetle kars1 karsiya kalmasini engelleyecektir'®. Elbette
bu genel kurala ragmen her somut olaya gore ol¢iiliiliigiin nasil saglana-
cag1 degisecektir. Su hususu da eklemek gerekir ki eger birey agisindan
kiilfet katlanulabilir nitelikte ise bu durumda olgiiliiliiglin saglanmasi
adimna tazminat 6denmesine gerek kalmayacaktir. Kiilfetin katlanilabilir
nitelikte olup olmadig1 ise miilkiyet hakki sahibinin sahsi durumuna gore
degerlendirilecektir'?.

1. Arazi ve Arsa Diizenlemeleri — Diizenleme Ortaklik Pay1

AAD uygulamasi ile diizenleme sahasindaki biitiin arazi ve arsalar,
miilkiyet durumuna bakilmaksizin birlestirilmekte ve daha sonrasinda
imar planina uygun bir sekilde parsel ve adalar olusturulmaktadir. AAD
uygulamasi neticesinde, miilkiyet hakk:i sahibine miimkiin oldugu 0l-
ciitte eski yerinden, miimkiin degilse esdeger bir yerden arazi verilmeli-
dir'®s, Imar planina uygun olarak topragimn elverisli kullanimin1 amagla-
yan AAD, miilkiyetin kullaniminin kontrolii/ diizenlenmesi kapsaminda
kalmaktadir.

Miilkiyetten yoksun birakma sonucu dogurmayan AAD uygulama-
larmin, 6l¢iilii olmasi i¢in usuli giivencelerin mevcudiyeti degerlendirile-
cektir. Anayasa Mahkemesi kararlarina da yansidig: tizere miilkiyet
hakki sahibine asir1 kiilfet yiiklenen durumlarda, diizeltici mekanizmala-

rin olusturulmamasi veya bu mekanizmalarin, eski hali tesis etmede veya

105 Bu usuli giivenceler i¢in bkz. GEMALMAZ, s. 160-185.

106 GEMALMAZ, s. 142.

107 Anayasa Mahkemesi kararlarinda da bu husus, “sahsi olarak asir1 bir yiike” katlanil-
masi seklinde ifade edilmektedir, AYM, Orhan Giirel bagvurusu, B. No: 2015/15358,
T. 24.5.2018, § 56.

18 BILGIN, s. 135.
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kayiplar1 gidermede yetersiz kalmasi ve yine kamu makamlarinin, fiilen
adil ve etkili bir karar vermemesi durumunda miidahale, Ol¢lisiiz olacak-
tir'®. Bu kapsamda ilgililer; kamusal makamlara basvurarak iddialarmni
ileri stirebilmeli, aciklayabilmeli ve bunlara karsilik olarak bir cevap ala-
bilmelidir'°.

AAD uygulamasinin, 6zellikle miilk sahibine eski yerinden veya
eski yerine es deger bir yerden arazi verilmemesi gibi, usuliine uygun ya-
pilmamasi neticesinde miilkiyet hakki sahibine agir1 bir kiilfet yiiklemesi
durumunda, bireyin; bu islemlere kars1 yargt yoluna bagvurmasi miim-
kiindiir'!. Zira AAD uygulamasi, esasinda bir idari islemdir ve biitiin
idari islemlerde oldugu gibi buna kars1 da iptal davasi ve bu islemden
dogan zararin giderilmesine yonelik tam yargi davasi agilmasi1 miimkiin-
diir. Bu bagvuru yollarmin, AAD acisindan etkili olmadigini sdylemek ise
olasi olmadigindan AAD uygulamalar1 yoniinden, usuli giivencelerin
mevcudiyetinden bahsetmek miimkiindiir.

DOP kesintisi ise miilkiyetten yoksun birakma sonucunu dogur-
maktadir. Miilkiyetten yoksun birakma sonucunu doguran miidahale-
lerde, genellikle yoksun birakilan kismin gergek karsiliginin, miilk sahi-
bine 6denmesi gerekmektedir. Ancak 1990 yilinda Anayasa Mahkemesi;
%35 DOP kesintisine iliskin diizenlemeyi Anayasa’ya uygun bulmus ve
iptal talebini reddetmistir’’?2. Anayasa Mahkemesinin bu kararina gore;
DOP kesintisi, AAD’ye tabi arazi ve arsalarin deger artis1 karsiliginda
alinmakta, diizenlemeye tabi tutulan alanin kamusal ihtiyaglari igin kul-
lanilmas1 dngoriilmekte, bu alanin dngoriilen amag disinda kullanilmas:

durumunda ise yasal yollara bagvuru imkan: bulunmaktadir. Yiiksek

109 Saadet Esin bagvurusu, B. No: 2014/18103, T. 26.10.2017, § 38; Recep Tarhan ve Afife
Tarhan bagvurusu, B. No: 2014/1546, § 68.

10 GEMALMAZ, s. 160.

11 Anayasa Mahkemesi, baz1 durumlarda miidahaleye kars: yargisal bagvuru yolunun
mevcudiyetini yeterli gérmekte ve bu dogrultuda yapilan miidahalenin 6l¢iilii oldu-
guna karar vermektedir, AYM, Bekir Yazici bagvurusu [GK], B. No: 2013/3044, T.
17.12.2015, § 75-0.

12 AYM, E. 1990/9, K. 1990/13, T. 21.06.1990, RG, 3.2.1991-20775. Halbuki daha 6nceki
bir kararinda Anayasa Mahkemesi, gercek karsiligi 6denmeden yapilan DOP kesin-
tilerinin, Anayasa’nin 46. maddesine aykir1 olduguna karar vermisti. Bu konuda bkz.
II-A- Arazi ve Arsa Diizenlemeleri — Diizenleme Ortaklik Pay1.
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mahkeme, yine bu kararinda %35 oraninin, dlciiliiliik kuralina uygun ola-

rak sosyal bir denge olusturduguna karar vermistir!’>.

1990 yilinda verilen karar sonrasinda DOP orani, 6nce %40’a ¢ika-
rilmis, 2019 yilinda ise %45’e ¢ikarilmistir'. Anayasa Mahkemesinin,
DOP kesintisinin kamulastirma niteliginde olmadig1, kamulastirmadan
ayr1 kendine 6zgii bir sinirlandirma oldugu ve bu sebeple de Anayasa
madde 46'ya aykir1 olmadig gerekgesine katilmak miimkiin ise de geli-
nen noktada DOP oranimin, 6l¢iilii olup olmadiginin tartisilmas: gerek-
mektedir. Gergekten de %45 oran, oldukga yiiksek bir orandir''>. DOP ke-
sintisinin, en yiiksek olan %45’e ulastig1 durumlarda, tasinmazin yarisina
yakin bir alani, bedelsiz olarak kamuya ge¢mektedir.

Her ne kadar DOP kesintisi, deger artis1 karsiliginda alindig: varsa-
yimina dayansa da bazi durumlarda, bu oranda bir deger artis1 gercekles-
memis olabilir. Deger artis1 gergeklesmis olsa da bu deger artisinin her
tasinmaz yoniinden ayni oranda oldugunu varsaymak miimkiin degildir.
Ayrica miilkiyet hakki sahibi yoniinden ortaya ¢ikan yoksunluk, belirli
bir deger artisina ragmen katlanabilir olmaktan uzak olabilir. Ciinkii DOP
kesintisinin katlanabilir olup olmadiginin, miilkiyet hakk: sahipleri agi-
sindan ayr1 ayr1 degerlendirilmesi gerekir. Anayasa Mahkemesinin ifade-
siyle baz1 miilkiyet hakk: sahipleri icin “sahsi asir1 bir yiike” katlanilmasi
olan DOP orani, bazi miilkiyet hakki sahipleri icin bu nitelikte

113 Anayasa Mahkemesi bir bagka kararmda DOP’a benzer nitelikte olan ve 2020 yilinda
3194 sayili Kanun’a eklenen ek madde 8'in “Tasinmaz maliklerinin tamaminin talebi
iizerine ada bazinda yapilacak imar plan degisikligi sonucunda degerinde artis olan arsanin
artan degerinin tamamz deger artis payi olarak alimir” hiitkminin “artan degerinin tamami”
ibaresinin iptaline karar vermistir, AYM, E. 2020/42, K. 2023/99, T. 18.5.2023, RG,
4.10.2023-32329. Yiiksek mahkemeye gore s6z konusu kural, “degerinde artis olan ar-
sanin artan degerinin tamaminmin deger artis pay: olarak alinmasini ongoren kuralin makul
ve kabul edilebilir dlgiilere uygun olmadigi, malike asir1 bir kiilfet yiikledigi, kamu yarar: ile
malikin miilkiyet hakk: arasinda gozetilmesi gereken adil dengeyi malik aleyhine bozdugu ve
bu itibarla orantisiz bir sinirlamaya neden oldugu” gerekgesiyle Anayasa’ya aykiridir.

114 Yapilan bu diizenlemelere iliskin olarak bir norm denetimi karar1 bulunmamaktadir.
Bunun yaninda DOP kesintisine iligkin olarak bir bireysel bagvuru karari da tespit
edilememistir. Anayasa Mahkemesine DOP kesintisinden kaynakl1 hak ihlali bagvu-
rular1 yapilmis ise de bu bagvurular bagis niteligindeki bedelsiz terklerden kaynak-
Iidar.

115 Nitekim Anayasa Mahkemesinin 1990 yilindaki kararina muhalif kalan iki iiye, %35
oranin Ol¢iilii olmadigini belirtmistir.
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olmayacaktir. Bu sebeplerle %45 oraninda DOP kesintisinin, dl¢tiliiliik il-

kesine uygun oldugundan bahsetmek olas1 durmamaktadir.

Mevcut durumda, DOP kesintisine kars1 yargi yoluna bagvurmak
miimkiindiir. DOP kesintisi de AAD uygulamasmin icerisinde yer almak-
tadir ve idari islem niteligini haizdir. Bu sebeple DOP kesintisinin usu-
liine uygun yapilmadigi, oranin yanhs belirlendigi gibi noktalar agisin-
dan idari yargiya bagvurmak miimkiindiir. Ozellikle DOP kesintisinin
yanlis belirlenmesi sebebiyle ortaya ¢ikan agir1 kiilfet, idari yarg: yoluna
basvurmak suretiyle giderilebilecektir. Bununla birlikte DOP kesintisinin
usuliine uygun yapilmasina ragmen DOP oraninin, miilkiyet hakki sahi-
bini “sahsi bir asir1 yiike” katlanmasina sebep olursa, bu durumunda
yargl yolu ile diizeltilmesi pek miimkiin degildir. Ciinkii DOP oramn ve
usulii, Kanun’da diizenlenmistir. Bu durumda Kanun’un, Anayasa’ya ay-
kirihigr iddia edilerek somut norm denetimi ile Anayasa Mahkemesine go-

tlirtilmesi diistiniilebilir.
2. Kamulastirma

Imar plani uygulama yéntemi olarak kamulastirma, miilkiyetten
yoksun birakma sonucunu dogurmaktadir. Olgiiliiliik ilkesine uygunluk
yoniinden, genel kamulastirma ile farklilasan bir yonii bulunmamakta-
dir. Nitekim 3194 sayili Kanun’da kamulastirmanin, 2942 sayili Kanun’a
gore yapilacag belirtilmistir. Bu sebeple kamulastirma yoluyla miidaha-
lede, kamu yarari ile miilkiyet hakkinin korunmasi arasindaki adil denge,
malike tazminat 6denmesi ile saglanabilecektir''®.

Kamulastirmanin 6l¢iilii olmasi i¢in gereken ilk sart, tasinmazin
gercek karsiiginin ddenmesidir. Higbir karsilik 6denmeden tasinmaz
miilkiyetinin kamuya ge¢mesi, miilkiyet hakkinin 6ziinii zedeleyen bir
durumdur'”. Nitekim Anayasa'nin 46. maddesinde de tasinmazin gergek
karsiliginin 6denmesi suretiyle kamulastirma yapilabilecegi dngoriilmiis-
tiir. Gergek karsiigin altinda bir tazminat ile miilkiyetin kamulastiril-
mas1, orantili degildir's. C)rnegin kamulastirilan  taginmazlarin

16 AYM, Mehmet Sucu bagvurusu, B. No: 2019/13451, T. 3.2.2022, § 35.
17 AYM, E. 2002/112, K. 2003/33, T. 10.04.2003, RG, 4.11.2003-25279.
118 AYM, Selma Arican bagvurusu, B. No: 2013/7841, T. 21.5.2015, § 62.
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tizerindeki fidanlarmn yasmin, yargi mercilerince fotograflar iizerinden
belirlenmesi, bu konuda bilirkisiye bagvurulmamasi gercek degerin belir-
lenmesini engellediginden miidahale orantili olmayacaktir'’®. Daha 6nce
de ifade edildigi tizere tasinmazin gercek degerinin belirlenmesine iligkin
igtihadin; 6ngoriilebilir, erisilebilir ve bilinebilir olmas1 kanunilik ilkesi
kapsaminda degerlendirilmektedir?.

Kamulastirmanin 6l¢iilii olmasinda dikkate alinacak bir diger hu-
sus ise kamulagtirma bedelinin ugradig1 deger kaybinin dikkate alinma-
sidir. Kamulastirma bedelinin, kamulastirma tarihi ile bedelin 6denmesi
tarihi arasinda hissedilebilir bir deger kaybina ugramas: durumunda,
gercek karsiligin 6dendiginden s6z edilemeyecektir. Bu sebeple kamulas-
tirma bedelinin, enflasyon gibi deger kaybina neden olan etkenlerden
arindirilarak giincellestirilmesi gerekmektedir'?!. Eger enflasyon farkinin
veya faizin 6denmemesi, miilkiyet hakkiin korunmasi ile kamu yarar:
arasindaki adil dengeyi bozar nitelikte ise kamulastirma yoluyla miida-
hale, 6lgiisiiz olacaktir'?. Anayasa Mahkemesi, kamulastirma tarihi ile be-
delin 6denme tarihi arasindaki enflasyon farkinin %16,05 olmasi sebe-
biyle ugranilan deger kaybinin 6denmemesini 6lgiisiiz bulurken’?’; bir
bagka kararinda ise enflasyonun, kanuni faizden %4 civarinda daha fazla
oldugunu ve bu sebeple de kamulastirma bedelinin deger kaybinin
%4’tn altinda oldugunu tespit ederek miidahaleyi 6l¢iilii bulmustur'.
Yiiksek mahkeme, %4’tin altinda bir deger kaybini 6l¢iilii bulurken
ATHM'nin %10.74liik bir deger kaybim 6lciilii bulduguna deginmistir!®.

Kamulastirmaya iliskin bir diger husus ise tasinmazi, mal sahibinin
geri alma hakkidir. 2942 sayili Kanun'un 23. maddesine gore kamulas-
tirma bedelinin kesinlesmesinden itibaren 5 yil igerisinde kamulastirma
amact dogrultusunda veya kamu yararina yonelik bir baska amag

119 AYM, Abdulaziz Celik ve digerleri bagvurusu, B. No: 2015/18941, T. 29.11.2018, § 48-
49.

120 Bkz. III-A-2 Kamulagtirma.

21 Tahsin Erdogan basvurusu, B. No: 2012/1246, T. 6.2.2014, § 82.

122 AYM, Ayse Basq1 ve digerleri bagvurusu, B. No: 2013/5367, T. 25.2.2015, § 95.

123 Ayse Basc1 ve digerleri bagvurusu, B. No: 2013/5367, § 96.

124 AYM, Cavit Bagyapan basvurusu, B. No: 2013/1444, T. 4.11.2014, § 63-68.

125 AYM, Cavit Bagyapan basvurusu, B. No: 2013/1444, T. 4.11.2014, § 66.
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dogrultusunda kullanilmamas: halinde malikin geri alma hakki dogmak-
tadir. Geri alma hakkinin dogmasindan itibaren 1 yil igerisinde kullanil-
mas1 gerekmektedir.

Kamulastirilan taginmazin, kamulastirma amaciyla veya baskaca
bir kamu yarar1 amaciyla kullanilmamasi ve kamulastirma tarihinden iti-
baren gegen siirede, tasinmazin olusturdugu art1 degerden eski malikin
yoksun birakilmasi 6l¢iiliiliik ilkesine aykiridir. Yiiksek mahkemeye gore
bu siirecte, tasinmazda meydana gelen deger artis1 nedeniyle malike 6de-
nen kamulastirma bedeli, tasinmazin gergek karsiligin1 yansitmaktan
uzak kalmaktadir. Bu nedenle de kamu yarari ile bireyin miilkiyet hakk:
arasindaki adil denge bozulmaktadir'?.

3. Hukuki El Atma

Imar planlarinda kamu hizmeti alan1 olarak belirlenen, fakat kamu-
lagtirilmayan tasinmazlar {izerindeki kisitlamalar nedeniyle malikin ta-
sarruf yetkileri kisitlanmakta, malikin miilkiyetten tam anlamiyla yarar-
lanmas1 miimkiin olmamaktadir. Kamu yarar1 amaciyla yapilan bu belir-
lemenin, malike kiilfet getirdigi agiktir. Malikin maruz kaldig: kiilfetin,
kamu yarari ile dengelenmemesi, 6l¢tiliiliik ilkesini ihlal edecektir.

Olgiiliiliigiin saglanmast icin ilk olarak miidahalenin siiresine bakil-
malidir. Zira imar planlar1 ve uygulamalary; genis alanlari kapsamakta ve
kamu hizmeti alan1 olarak belirlenen tasinmazlarin kamulastirilmasi igin
biitceye yeterli 6denek konmas: gerekmektedir'?. Kanun koyucu da bu
durumu 6ngormiis ve 2942 sayili Kanun’a ekledigi ek madde 1 ile imar
planlarinin yiiriirliige girmesinden itibaren 5 yil igerisinde imar uygula-
malar1 yapilarak kamulastirma yapilmasi veya her halde miilkiyet hakki-
nin kullanimina iliskin kisitlamalar1 kaldiracak sekilde imar plani degi-
sikligi yapilmasi gerektigini diizenlemistir. Bu hiikiimden hareketle Ana-
yasa Mahkemesi, miidahalenin siiresinin 5 y1l1 gegmesi durumunda 0l¢ti-
stiz olduguna karar vermektedir. Bir bagka ifadeyle imar plani ile getirilen

126 AYM, Ahmet Yazi bagvurusu [GK], B. No: 2018/357, T. 29.9.2021, § 74; AYM, Kartal
Surp Nisan Ermeni Kilisesi Mektebi Vakfi bagvurusu, B. No: 2019/4794, T. 18.1.2022,
§ 56; Derya Alpdogan ve digerleri basvurusu, B. No: 2015/6845, § 55.

127 Hiiseyin Unal basvurusu, B. No: 2017/24715, § 56.
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kisitlamanin en fazla 5 yil stirmesi, kamu yarari ile miilkiyet hakk kulla-

nimi1 arasindaki dengeyi bozmayacaktir.

2019 yilinda 3194 sayili Kanun'un 13. maddesinde degisiklik yapil-
mis'?® ve bu degisiklik ile kamu hizmetine ayrilan alanlar igin 5 yil igeri-
sinde 13. maddeye gore dnce parselasyon ve sonrasinda kamulastirma
uygulamalarinin yapilmasi gerekliligi diizenlenmistir. 13/3 fikrasinin son
ciimlesine gore ise bu 5 yillik siirenin 1 yi1l uzatilabilecegi hiikiim altina
alimuistir. Yapilan bu degisiklik ile kamusal hizmet alanlarimin kamulas-
tirllmasinda esas alinacak makul siirenin uzatilmasi durumunda en fazla

6 y1l olabilecegini kabul etmek gerekecektir.

Miidahalenin 5 yildan fazla stirmesi durumunda, miidahale 6lgiilii
olmaktan ¢ikacaktir. Zira s6z konusu miidahale ile malik hem tasarruf
yetkilerini kullanamamakta hem de tasinmazin ne zaman kamulastirila-
cag1 ve kamulastirma bedelinin ne zaman 6denecegi konusunda ve buna
ek olarak imar planinin degistirilip degistirilmeyecegi hususunda bir be-
lirsizlige katlanmak durumunda kalmaktadir'®. Bu belirsizligin getirdigi
kiilfetin ise tazmin edilmesi gerekmektedir. Tazminat ddenmedigi du-
rumda ise miidahale, Olgiiliiliik ilkesine aykir1 olacaktir’*.

5 yillik siirenin baslangici olarak kanunda, imar planmin yiiriirliige
girdigi tarih olarak belirlenmistir. Ancak 5 yillik siire dolmadan malikin
degistigi, bir bagka ifadeyle tasinmazin bir bagska kimseye devredildigi
durumlarda siireye iliskin bir diizenleme bulunmamaktadir. Anayasa
Mahkemesi, bu gibi durumlarda malik agisindan 5 yillik siireyi aramak-
tadir. Nitekim bireysel basvuru konu bir olayda imar planin yiiriirliige
girmesinden itibaren 5 y1l ge¢mis, fakat malikin tasinmazi satin aldig: ta-
rihten itibaren yaklasik 3 yil 1 aylik siire ge¢mistir. Yiiksek mahkemeye
gore siire degerlendirilirken malik sifatinin kazanildig: tarihe bakilmali-
dir. Bu sebeple bu bagvuruda, miilkiyet hakkinin ihlal edilmedigine karar

128 7181 sayih Kanun, RG, 10.7.2019-30827.

129 AYM, Nazan Eryigit (2) basvurusu, B. No: 2019/18639, T. 3.3.2022, § 34.

130 AYM, Hiiseyin Yilmaz ve digerleri bagvurusu, B. No: 2018/3075, T. 7.10.2021, § 20;
AYM, Derya Deniz ve digerleri bagvurusu, B. No: 2018/3107, T. 8.9.2021, § 21-22;
AYM, Ergiin Aribali ve digerleri basvurusu, B. No: 2018/2916, T. 20.10.2021, § 22.
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verilmigstir'3!.

Anayasa Mahkemesinin 5 yillik siirenin baslangicina iliskin bu uy-
gulamasi elestiriye agiktir. Ciinkii idarenin, hukuki olarak el atilan alana
iliskin imar plani uygulamalarini, imar planinin yiirtirliigiinden itibaren
5 yil igerisinde gergeklestirmesi gerekmektedir. Kanun, agik bir sekilde
stirenin baglangici olarak imar planmin yirirliigiinii kabul etmektedir.
Fakat Anayasa Mahkemesinin yorumu, malikin degistigi durumlarda
idareye 5 yildan daha uzun bir siire taninmis olmasi gibi bir sonuca yol
agmaktadir. Ki bu durum idarenin hukuka uygun hareket etme yiikiim-
lilltigtiniin ihlaline neden olacaktur.

Su hususu da eklemek gerekir ki Imar Kanunu'nun 8. maddesine
2020 yi1linda'®? eklenen fikraya gore kesinlesen imar planlarina ve parse-
lasyon planlarina karsi, kesinlesme tarihinden itibaren her halde 5 yil ige-
risinde dava agilabilir. Bu durumda 5. y1l dolmadan hemen 6nce bir ta-
sinmazi satin alan malik, bir yandan bu hiikiim sebebiyle imar planina
kars1 bir dava agamayacaktir'®. Ote yandan Anayasa Mahkemesinin yo-
rumu sebebiyle tasinmazin kamulastirilmasi i¢in 5 y1l bekleyecektir. Bii-
tiin bu agilardan degerlendirildiginde 5 yillik stirenin, imar planmnin yti-
rirliigitinden itibaren baslatilmasi gerektigi agiktir.

Bu agiklamalar 1s5181nda ifade edilebilir ki imar planlarinda, bir ala-
nin kamu hizmeti alan1 olarak belirlenmesi suretiyle gerceklesen miida-
halenin 6l¢iilii olmasi, 5 yillik siire igerisinde bu alanin kamulastirilma-
sina baglidir’®. Eger bu 5 yillik siire gegmesine ragmen kamulastirma ya-
pilmamis ise adil denge, bireysel cikar aleyhine bozulacaktir. Olgiiliilii-
giin tekrar saglanmasi ise malike tazminat 6denmesine baglhdir. Uygula-
mada derece mahkemeleri, bu tarz davalarda tasinmazin kamulastirma
bedelini tespit etmekte, bu bedelin malike 6denmesine hiikmederek

131 AYM, Mehmet Erol Alsan bagvurusu, B. No: 2018/4568, T. 20.10.2021, § 30.

132 Imar Kanunu’nun 8. maddesinin 8. fikrasina gore “Kesinlesen imar planlar: veya parse-
lasyon planlarina karst kesinlesme tarihinden itibaren her halde bes yil i¢inde dava agilabilir” .

133 Bununla birlikte daha 6nce yaptigimiz yorum cercevesinde bdyle bir durumda, imar
planmin degistirilmesine yonelik TYUK madde 10 bagvurusu yapmasi ve bu bagvu-
runun reddi tizerine dava agmasi1 miimkiindiir.

134 Hiiseyin Unal basvurusu, B. No: 2017/24715, § 55-56.
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tasinmazin kamulastirilmas: gerektigine karar vermektedir'®.
Sonug

Imar plan1 ve uygulamalari, topragin kullaniminin kamu yararina
belirlenmesi yoniinden énemli olmasinin yani sira bir gerekliliktir. Bu ge-
reklilik sebebiyle idareler tarafindan stirekli olarak miilkiyet hakkina bir
miidahale s6z konusudur. Miilkiyet hakkina iliskin bu miidahalelerin ise
Anayasa’ya uygun olmasi gerekmektedir.

Yerlesim yerlerinin ve bu yerlesim yerlerindeki yapilasmalarin sag-
lik ve gevre kosullarina uygun tesekkiiliiniin saglamasi igin gerekli olan
imar plani ve uygulamalarindan vazgegilmesi miimkiin degildir. Vazge-
¢ilmesi miimkiin olmayan ve toplum yarari ile bireysel ¢ikarin kars: kar-
stya geldigi imar plan1 uygulamalarinda, toplum yararina oncelik veril-
mesi, bu ikisi arasindaki dengeyi bozacaktir. Imar plani ve uygulamalar
ile daha en basindan bireysel ¢ikar aleyhine bozulan bu dengenin saglan-
mast i¢in bireyin katlanmak durumunda kaldig1 asir1 kiilfetin giderilmesi
gerekmektedir. Bu giderimin yolu ise Anayasa Mahkemesi kararlarina da
yansidig lizere miilkiyet hakkina miidahale tiirlerine gore gesitlilik gos-
termektedir.

Calisma kapsaminda agiklandig: tizere Anayasa Mahkemesi, 6zel-
likle bireysel basvuru kararlarinda imar plani uygulamalari ile miilkiyet
hakkina miidahaleye iliskin 6nemli usul ve esaslar1 tespit etmistir. Bu
usul ve esaslara ragmen idarenin ve derece mahkemelerinin kararlari,
miilkiyet hakkinin korunmasinda yetersiz kalmaktadir. Bunun gostergesi

ise miilkiyet hakkinin, bireysel basvuruda en ¢ok ihlal karar1 verilen ikinci

135 “By durumda, davaciya ait tasinmazin imar planinda "yol ve otopark” olarak belirlenmesi
nedeniyle 3194 sayili Imar Kanunu nun 10. maddesi uyarmca imar planmm yiiriirliige gir-
mesinden itibaren en ge¢ 3 ay icinde bu plam tatbik etmek iizere 5 yillik imar programinin
belediyece hazirlanmamasi ve bunun sonucunda tagimmazinin kamulastirilmamas: nedeniyle
davacrmn miilkiyet hakkinin belirsiz bir siire ile kisitlandi$1 ve bu kisitlamanin idarece bir
karar alinarak kaldirilmadiinin sabit olmast karsisinda, tasinmaz malin deerinin hesapla-
narak ilgilisine édenmesi disinda bagka bir yol kalmamistir”, Danistay 6. D., E. 2011/8152,
K. 2013/2702, T. 17.4.2013 (Lexpera, E.T. 15.5.2022). Ayni yénde bkz. Danistay 6. D.,
E. 2010/750, K. 2014/718, T. 5.2.2014 (Lexpera, E.T. 15.5.2022); Danistay 6. D., E.
2017/3916, K. 2021/13899, T. 14.12.2021 (Lexpera, E.T. 15.5.2022). Belirtmek gerekir ki
2022 yilinda Kamulastirma Kanunu Ek 1. maddenin 1. fikrasina eklenen hiikiimle,
bedele iligkin bu davalarda, adli yarginin gorevli oldugu diizenlenmistir.
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hak olmasidir.

Bu galismada, imar plan1 uygulamalari ile miilkiyet hakkinin sinir-
lanmasinin usul ve esaslari, Anayasa Mahkemesi kararlar1 ve ogreti 1s1-
ginda agiklanmaya g¢alisilmistir. Miilkiyet hakkinin, birey 6zgiirliigii ile
dogrudan ilgili oldugu da diistiniildiigiinde bu usul ve esaslarin hem
idare tarafindan hem de yargi mercilerince dikkate alinmasi énemlidir.
Bilitlin bunlarin 6tesinde hukuk devleti ilkesi karsisinda, devletin biitiin
mercilerinin hukuka uygun hareket etmesi gerekmektedir. Bu sebeple
idari islem niteligini haiz imar plani uygulamalariin, hukuka uygunlugu
en basinda hukuk devletinin ve miilkiyet hakkinin bir geregidir.
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