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_ Kamu Ortaklik Payi: “imar Hukuku Uygulamalari

Bu c¢alismada; kamu ortaklik payr uygulamasi; hukuki dayanadi,
mitilkiyet hakki lzerindeki etkisi ve diizenleme ortaklik payr uygulamasi ile
arasindaki benzerlikler ve farkliliklar agisindan incelemeye tabi tutulmustur.

ANAHTAR KELIMELER: Kamu ortaklik payi, diizenleme ortaklik payi, arazi
ve arsa diizenlemesi, imar uygulamalari, kamu tesisleri arsalarina tahsis.

ABSTRACT

Public partnership interest practice, a regulation administrative act to
which administration applies during the zoning practices, has aim of satisfing
the need of public utilities in land arrangement areas. In Turkish zoning law
practice, public partnership interest practice is quite newer than development
readjustment share practice.

In this study,; public partnership interest practice was considered with
regard to its legal basis, its effect on right of property and the similarities and
the distinctness between development readjustment share practice and itself.

KEY WORDS: Public Partnership Interest, Development Readjustment
Share, Land Arrangement, Zoning Practices, Allocation of Public Utility Lands.

GIRIS***
Dizenli ve saglikh bir yapilasmanin saglanabilmesi amaciyla hazirlanan

imar planlarinin uygulanabilmesi, idarenin bu alanda dizenleme islemleri
yapmak suretiyle, teorik bilgiyi pratige aktarmasina baglidir.

Imar mevzuatinda yer alan diizenleme islemlerinin bir kismi, tim imar
parsellerinin dizenli hale getirilmesini amaclarken; diger bir kismi bu amaca
ek olarak kamu hizmetlerinin geregi gibi sunulmasi amaciyla ihtiyac duyulan
tasinmazlarin kamu midlkiyetine gecirilmesini amaclamakta, boylece daha
kaliteli bir yasam standardini saglamaya calismaktadir. Kamu ortaklik payi
uygulamasi da, yukarida aciklanan dizenleme islemlerinden ikinci gruba dahil

***  Kisaltmalar: C. Cilt; e.t erisim tarihi; md. madde; S. Sayi; RGS. Resmi Gazete Sayi;
RGT. Resmi Gazete Tarih; Y. Yil.
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bulunmakta olup; dizenleme yapilan alandaki parsellerden bir kisminin
mevzuatta belirtilmis olan kamu tesis arsalarina tahsis edilmesini
amaclamaktadir. Ancak, s6z konusu uygulamanin yonetmelikle hikim altina
alinmis olmasi ve yonetmelikte uygulama hakkinda ¢ok fazla hikme yer
verilmemis olmasi, kamu ortaklik payl uygulamasi ile ilgili olarak doktrinde
tartisma yaratmistir. Bu tartismali durum, Danistay kararlarina da yansimistir.

Calisma konusunu olusturan kamu ortaklik payr uygulamasinin
secilmesinin temel nedeni de, s6z konusu uygulamanin islevselligini
saglayacak ¢dzim dnerileri sunulabilmesidir.

Bu nedenle secilmis olan calisma iki bdlimden olusmakta olup;
calismada basta 18. maddesi olmak Gzere 3194 sayili imar Kanunu ve 3194
saylll imar Kanunu'nun 18. maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Dizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmelik cercevesinde inceleme
yapimistir.

Birinci bolimde; oncelikle idarenin imar mevzuatindan dogan
dizenleme vyetkisi ve dlzenleme vyetkisi kapsaminda vyaptigi islemler
incelenmistir. Bunun ardindan, kamu ortaklik payr uygulamasinin, bir temel
hak olan mulkiyet hakki Gzerindeki sinirlandirici etkisi ve bu sinirlandirmanin
hukuka uygunlugu anayasal acidan ve Avrupa insan Haklari Sozlesmesi ile
Avrupa insan Haklari Mahkemesi ictihatlari acisindan degerlendirmeye tabi
tutulmustur. Hukuka uygunluk degerlendirmesinin ardindan, kamu ortaklik
payl uygulamasinin bir imar uygulamasi olarak var olmasinin gereklilikleri
Uzerinde durulmustur.

Ikinci bolim, kamu ortaklik payr uygulamasinin diizenleme ortaklik payi
uygulamasi ile karsilastiriimasina ayrilmistir. Bu karsilastirmanin yapilmak
istenmesinin nedeni ilk olarak, Danistay kararlarina da yansimis oldugu
sekilde, idarenin kamu ortaklik payl uygulamasina basvurmasi gereken
durumlarda, bilincli olarak ya da hataen dlzenleme ortaklik payi
uygulamasina basvurmakta oldugudur. Bu karsilastirmanin  yapilmak
istenmesinin ikinci nedeni ise, imar uygulamalari icinde s6z konusu iki
uygulamanin, kamu hizmetleriyle dogrudan ilgili olmalari sebebiyle ilk bakista
cok benzemeleri ve fakat hikim ve sonuglari itibariyle de cok farkli
uygulamalar olmalaridir. Bu nedenle; bu bélimde s6z konusu iki uygulama,
hukuki dayanaklari, uygulama alanlari ve usulleri ile sonugclari agisindan
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karsilastirmaya tabi tutulacaktir. Ayrica, birel idari islem statlsiniU haiz s6z

konusu uygulama islemlerini yapmaya yetkili idari birimler acisindan da
inceleme yapilacaktir. Yerel yonetim reform kanunlari ile degisiklige ugramis
yetkiye iliskin kurallarin 3194 sayili Kanun’a islenmemis olmasi, bu incelemeyi
yapmay!i gerektirmektedir.

Bu sekilde sonlandirilacak olan ¢alismada; kamu ortaklik payi
uygulamasinin daha net anlasilabilmesine ve uygulamadaki sorunlarin
giderilebilmesine yonelik ¢c6zim onerileri sunmak amacglanmaktadir.

|. GENEL OLARAK KAMU ORTAKLIK PAYI

Kamu ortaklik payi, arazi ve arsa dizenlenmesi sirasinda, kamu tesis
arsalari dlzenleme sahasinda yer alan tasinmazlardan ayrilan belirli bir payi
ifade etmekte olup; bu payin oranina da “kamu hizmetlerine katilim orani” adi
verilmektedir .

S6z konusu kavram, Danistay kararlarina da yansimis oldugu sekilde,
imar uygulamalari agisindan 6nemli ve ayni 6l¢lide de uygulamada dizenleme
ortaklik payi ile birbiri yerine uygulanmaya elverisli mevzuat hikimlerinden
temelini alan bir kavramdir.

A. iDARENIN iMAR MEVZUATINDAN DOGAN DUZENLEME YETKISiNiN
KULLANIMI iLE iLGILI GENEL BILGILER

imar planlarinin hazirlanma sebebi, yapilasma ihtiyaci g6z 6niine
alinarak beldelerin imar yonidnden ddzenli olmasinin saglanmasidir. Bu
dogrultuda, sehirlerin carpik ve sagliksiz bir yapilasma icinde bulunmamasi
noktasinda, imar planlarinin geregi gibi yapilmasi cok énemlidir?.

Bu durum, idare hukuku acisindan kamu vyararini ilgilendiren bir
durumdur. Asagidaki basliklarda incelenecek olan ve kamu ortaklik payi
uygulamasi ile iliskili olan kavramlar da, idarenin anlatilan kamu yararini
gerceklestirmek icin yaptigi ve mdulkiyet hakkini sinirlandirici nitelikteki

1 SARI Nevzat ihsan, “imar Uygulamalarinda Kamu Ortaklik Payi (KOP) Sorunu ve
Oneriler”, s.1,http://www.artvinkadastro.gov.tr /? page= icerik &file=detay&id=74;
e.t. 01.10.2015.

2 YILDIZ Ferruh, imar Bilgisi (Planlama-Uygulama-Mevzuat), 3. Baski, Ankara 1999,
s.199.
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uygulamalar olup; kamu ortaklik payr uygulamasinin gerekliligini anlamak
noktasinda agiklanmalari gerekmektedir.

1. imar Uygulamalarinda idarenin Diizenleme Yetkisinin Anlami ve Onemi

Bu kisimdaki aciklamalara gecmeden dnce belirtmek gerekir ki; idarenin
imar uygulamalari agisindan haiz oldugu dizenleme yetkisi, esasen planlama
yetkisinden® dogmaktadir. imar hukukunda idarenin haiz oldugu planlama
yetkisi, en cok imar planlarinda kendisini gdstermektedir. Kamu yararini
gerceklestirmek amaciyla yapilan imar planlar®, idarenin imar
uygulamalarinda haiz oldugu dizenleme yetkisini kullanirken basvuracagi en
dnemli kaynak olmaktadir®.

Ote yandan, imar planlarinin dizgiin bir sekilde uygulanabilmesi de,
idarenin  bu alanda dlzenleme vyetkisini kullanarak vyaptigli imar
uygulamalarinin hayat bulmasina baglhdir®.

Dolayisiyla; imar uygulamalari agisindan idarenin planlama yetkisi ile
dizenleme vyetkisinin birbirlerini tamamlayan iki énemli yetki oldugunu
soylemek mimkinduir’.

idarenin haiz oldugu planlama yetkisinin en ¢ok bilinen ve en ¢ok tartisilan alani imar
hukuku alanindaki planlama yetkisidir; SANLI Denizer, “Planlama Yetkisinin Analizi”,
Ankara Barosu Dergisi, Y. 67, S. 3, 2009, s. 53; idare planlama yetkisini kullanirken
sadece 3194 sayili Kanun’da dizenlenmis olan imar planlarini degil, diger imar
mevzuatinda bulunan planlari da yapmaktadir. idare tarafindan cok farkli icerikte
planlaryapiliyor olmasi ve s6z konusu planlari yapmaya yetkili idari birimlerin de farkh
idari birimler olmasi hususlari, imar hukukunda yer alan planlar arasinda bir
karisikhigin olusmasini dogal olarak beraberinde getirmistir; TEKINSOY, M. Ayhan,
“Imar Planlarinin Hukuksal Nitelidi, imar Plani iptalinin Bu Plana Dayanilarak Verilmis
Ruhsatlar Uzerindeki Etkisi”, Ankara Barosu Dergisi, Y. 66, S. 2, 2008, s. 47.

4 KALABALIK Halil, imar Hukuku Dersleri, 6. Baski, Ankara 2014, s. 46-47.
> SANLI s. 48.
6  KALABALIK, s. 397.

Amerika Birlesik Devletleri ve Almanya’nin imar uygulamalarini karsilastirmal olarak
inceleyen bir calismada; her iki Glkenin imar uygulamalari arasinda 6nemli farklar
bulunsa da, s6z konusu ulkeler agisindan en 6nemli benzerligin, arsa kullanimlari ile
ilgili olarak genis bir sekilde taslagi cizen genel bir plan hazirlanmasi oldugu
belirtilmistir. S6z konusu calismada, Amerika Birlesik Devletleri’'nde hazirlanan genel
planin adi, “master plan”, Almanya’da hazirlanan genel planin adi ise, “land use plan”
olarak belirtilmistir; HIRT Sonia, “The Devil Is in the Definations: Contrasting American
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idarenin haiz oldugu bu yetkinin énemi; Anayasa’nin konut hakkini

dizenleyen 57. maddesinde devlete bir gérev olarak yiklenmis olan ve
sehirlerin ozellikleri ile cevre sartlarini dikkate alarak yapilan planlama
etrafinda konut ihtiyacinin karsilanmasini saglayacak tedbirleri almasi gorevi
ile daha da 6n plana ¢ikmaktadir.

idare, imar planlarina uygun bir sehirlesmeyi ve yapilasmayi saglamak
icin duzenleme yetkisini kullanmakta; bu sekilde imar planlarinin toprakla
iliskisinin kurulmasini, imar parsellerinin birbirinden bagimsiz olarak degil,
kolektif sekilde olusturulmasini ve imar planlarina gore olusturulacak olan
tasinmazlardaki mulkiyet haklarinin belirlenmesini saglamaya calismaktadir®.

Bu dogrultuda, hem sehirlerin gelismesinin saglanmasi, hem de konut
ihtiyacinin giderilmesi acisindan, arsalarin durumu c¢ok o6nemli bir yerde
bulunmaktadir. Zira, arsa gerek konut ihtiyacinin karsilanmasinda, gerek
sehrin altyapisinin saglanmasinda énemli bir engel olarak ortaya ¢ikmaktadir®.

Arsanin, yukarida anlatilan engel durumunun ortadan kaldirilabilmesi
icin, idare tarafindan hakkaniyete uygun sekilde yapilacak olan arazi ve arsa
dizenlemesinin dnemi blydktar.

2. idarenin Diizenleme Yetkisi iginde Yaptigi imar Uygulamalari

idarenin dizenleme vyetkisi icinde vyaptig imar uygulamalarini
incelerken, 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesindeki diizenlemede takip
edilen sira geregi, ilk olarak madde basligini olusturan arazi ve arsa
dizenlemesi; ardindan arazi ve arsa dizenlemesinin timine hakim bir
uygulamalar bitlinG olan hamur kuralindan bahsedilecektir. 18. maddede,
hamur kurahlna iliskin kurallarin belirtilmesinin hemen ardindan dizenleme
ortaklik payr uygulamasina iliskin esaslara yer verilmistir. Dizenleme ortaklik
payl uygulamasi ile karsilanamayan alanlarda ise kamulastirma yapilacagi
hiakim altina alinmistir.

and German Approaches to Zoning”, Journal of the American Planning Association,
C.73,S.4,2007,s. 438.

8 KALABALIK, s. 397.

GERAY Cevdet, “Belediyelerin Konut ve Arsa Siyasalari Konut ve Kentsel Gelisme Icin
Arsa Gereksinimi”, |. Ulusal idare Hukuku Kongresi, ikinci Kitap, Kamu Yénetimi,
Ankara 1990, s. 874-875.
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S6z konusu uygulamalara ek olarak, calisma konusu olan kamu ortaklik

pay! uygulamasi, 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi Uyarinca Yapilacak
Arazi ve Arsa Dizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmelik'®in 12.
maddesinde yer almaktadir.

Bu sebeple, idarenin duzenleme vyetkisi igcinde yaptigi imar
uygulamalari, genelden 6zele dogru bir yaklasimla asagidaki basliklarda
incelenmek istenmektedir.

a. Arazi ve Arsa Dlzenlemesi

3194 sayi Kanun’un “Arazi ve Arsa Dizenlemesi” bashklli 18.
maddesinde  belirtilmis  olan  hikUmlerin, imar planlarinin  fiilen
uygulanabilmesi acisindan 6nemi blyUktlr. Zira; dizenli bir sehirlesmenin
onkosulu olan imar planlarinin uygulanabilmesi acisindan, idare tarafindan
arazi ve arsa dlzenlemesine vyonelik tek tarafli islemlerin yapilmasi
zorunludur. Bu alandaki tim idari islemler, kuskusuz kamu vyarari icin
yaplimaktadir. Ancak, s6z konusu idari islemlerin ayni zamanda 6zel milkiyeti
de sinirlandiriyor olmasi*!, arazi ve arsa diizenlemesi sirasinda yasanan
zorluklar, dizenlemeye esas teskil edecek olan imar planlarinin uzun vadeli ve
kalicr nitelik tasimamasi gibi hususlar, bu alanda tartismalarin yasanmasina da
yol acmaktadirt?.

Arazi ve arsa dizenlemesi kapsaminda bulunan parsellerin yeniden
dagitiimasi asamasinda, parsellerin objektif olarak degerlendiriimemesi ve
yapilan uygulamada teknolojik imkanlarin kullanilmayisi gibi hatalar; cok sik
karsilasilan ve tartisilan uygulama hatalaridirt3.

10 Calismanin devaminda, sadece “Yénetmelik” olarak kullanilacaktir.

1 Arazi ve arsa dizenlemesi yapilirken; dizenlemenin yapildigi bélgedeki kadastro
parselleri ekonomik deger artisi gosterirken; bu durum 6zel milkiyete tabi parseller
acisindan ayni sekilde olamamakta ve bu sebeple dizenlemenin yapildigl sahadaki
bireylerin bu durumdan sikayet etmelerine sebep olmaktadir; CORUHLU Yakup Emre
— DEMIR Osman, “Vakif Tasinmazlarda Arsa ve Arazi Diizenlenmesi Siirecinin
incelenmesi”, Ankara Barosu Dergisi, S. 3, 2013, s. 63.

12 KULAKLI Emrah, imar Kisithihigi ile Arazi ve Arsa Diizenlemesinden Dogan Tasinmaz
Miilkiveti Kisitlamalari, Yayimlanmamis Doktora Tezi, istanbul Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitlsu, 2014, s. 102-103.

13 CORUHLU-DEMIR, s. 62-63.
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Danistay da; kararlarinda parselasyon islemlerinin amacinin, imar

planina uygun imar parselleri olusturmak oldugunu ifade etmis ve bu amaca
aykiri sekilde yapilan islemleri hukuka aykiri bulmustur®®.

3194 sayili Kanun'daki dazenlenis sekline goére arazi ve arsa
dizenlemesi; imar parselleri ve adalarinin imar planlarina uygun sekilde
olusturulmasi amacina hizmet etmekte olup; belediye ve miucavir alanlari
icinde ve disinda dizenlenmis olan tim imar planlari alani iginde yer alan
binall ya da binasiz alanlardaki tim arazi ve arsa dizenlemelerini
icermektedir®>.

Arazi ve arsa dizenlemesi, kamulastirmaya oranla daha fazla tercih
edilen bir yontemdir. Zira, s6z konusu dizenleme sirasinda idarenin, 6zel
mulkiyet sahibi kisiye bir bedel 6demesi gerekmemektedir. Ayrica, bu
uygulamanin dar bir alanda uygulanabilme 6zelligine sahip olmasi, arazi ve
arsa duzenlemesinin hem ¢ok genis bir alanda var olabilmesini hem de etkin
bir uygulama olmasini saglamaktadir?®.

idarenin haiz oldugu ve asagidaki basliklarda incelenecek olan
yetkilerden de anlasilacagl gibi, arazi ve arsa dizenlemesi kavrami, imar
sinirlar icindeki dlzenlemelerin tUmUnl kapsayan oldukca genis bir
kavramdir.

14 “Bijralanda parselasyon yapilmasinin amaci imar planina uygun diizgiin imar parseli

olusturmaktir. Dava konusu islemin tesis edildigi tarihte yiirtirliikte olan hikimler
uyarinca bu islem sirasinda diizenleme nedeniyle tasinmazlarda olusan deger artislari
karsihdi, tasinmazlarin %35'e kadar kismi bedelsiz olarak alinabilir. Parsel sahiplerinin
kalan paylarina karsilik ise miimkiin mertebe eski parsellerinin bulundugu yerde veya
vakininda yapilasabilecekleri bir imar parseli verilmesi zorunludur. Plan geregi timii
umumi hizmet alanlarina rastlayan ve bu nedenle bulundugu yerden tahsis
yapilamayan parsellere ise olabildigince yakin baska bir imar parselinden yer verilmesi
gerekmektedir”; D6D, , E. 2006/2217, K. 2008/2361, KT. 16.04.2008; Benzer yonde
karar icin bkz. D6D, E. 2006/1662, K. 2008/2479, KT. 22.04.2008;
www.hukukturk.com; e.t. 16.02.2018.

15 YILMAZ Mustafa, “imar Kanunu’nun 18. Maddesi Cergevesinde Diizenleme Ortaklik
Payr Kavrami Ve Uygulamalari”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiltesi Hukuk
Arastirmalari Dergisi, C. 16, S. 3-4, 2010, s. 40.

16 KARAVELIOGLU Celal, Arazi ve Arsa Diizenlemesi-Parselasyon-, Trabzon 1999, s. 8.
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Bu sebeple, diger basliklarda incelenecek olan ve her biri digerinden
farkli anlam tasiyan ve fakat bir o kadar da yakin iliski icinde bulunan imar
uygulamalari da arazi ve arsa diizenlemesi kapsaminda yer almaktadir. Arazi
ve arsa dizenlemeleri sirasinda idare, ihtiyac duydukca bu uygulamalara
basvurmaktadirt’.

b. Hamur Kurali

Hamur kurali, 3194 sayili Kanun’un 18. maddesinde isim olarak
gecmemekte ise de; arazi ve arsa dizenlemesi sirasinda idarenin haiz oldugu,
maliklerin ya da hak sahiplerinin muvafakati olmaksizin birlestirme (tevhid),
ayirma (ifraz) ve re’sen tescil yapma yetkilerinin, hamur kuralinin temelini
olusturan kanuni diizenlemeler oldugunu sdéylemek miumkundur?,

Bdylece; 3194 sayili Kanun’un 18. maddesinin 1. fikrasinda; arazi ve arsa
diizenlemesi kapsaminda idarenin haiz oldugu yetkiler acikca sayilmistir. imar
siniriicinde bulunan arazi ve arsalari kapsayan séz konusu yetkiler, su sekilde
siralanabilir:

- Gerek birbirleri ve yol fazlaliklari ile gerek kamu kurumlari ya da
belediyelere ait yerlerle birlestirmek,

- imar planina uygun yeni ada ve parsellere ayirmak,

- Mustakil, hisseli veya kat mulkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine
dagitmak,

- Re’sen tescil islemi yapmak.

Hamur kurali uygulamasinda kisaca, bltlin ada ve parseller birlestirilip
hamur haline getiriimekte ve hisselere gore yeniden dagitilarak tescil islemi
yapilmaktadir'®. Bu kuralin uygulanmasinin amaci; idareye yiklenmis zor bir
gérev olan imar planlama gorevinin ifasini daha kolay hale getirebilmektir?°.

Hamur kural ile dizenleme ortaklik payr uygulamasi, birbirlerine cok
yakin kavramlar olmakla birlikte; uygulanma sartlari acisindan bazi farkliliklari

17 YILMAZ, s. 40.
18 YILMAZ, s. 40.
19 YILMAZ, s. 41.
20 ERKUN Safa, Tiirk imar Hukuku’nun Ana Cizgileri, istanbul 1999, s. 46.
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da bunyelerinde barindirmaktadir. Hamur kural, yapilasmanin mevcut

olmadigi alanlarda uygulandigindan, dizenleme ortaklik payl uygulanan
bitlin parsellerde hamur kurali uygulanamamaktadir. Ayni sekilde, hamur
kuralinin uygulandigl parsellerde de, dizenleme ortaklik payr kesintisi
yapilmasi her durumda zorunlu degildir?!.

c. Diizenleme Ortaklik Payi

7 22 olarak da

Doktrinde “hukuka uygun kamulastirmasiz el atma
adlandirilmakta olan dizenleme ortaklk pay;, imar Kanunu’nun 18.
maddesinde ve Yonetmelik’in?® cesitli maddelerinde diizenlenmis, idare
tarafindan arazi ve arsa dlzenlemesi sirasinda ihtivac duyuldugunda

basvurulan® ve hamur kuralindan temelini alan bir baska uygulamadir®.

3194 sayili Kanun; 18. maddesinin 1. fikrasinda, arazi ve arsa
dizenlemesine iliskin genel kurali koyduktan sonra, 2. ve 3. fikralarinda
dizenleme ortaklik pay! uygulamasina iliskin hikimlere yer vermistir. Bunun
ardindan, 4. ve 5. fikralarda, arazi ve arsa dizenlemesi kapsaminda yer alan
parsellerde yapilacak olan kamulastirma islemini hikim altina almistir.
Kanun, 4. fikrasinda, didzenleme ortaklik paylarinin toplaminin, dizenleme
ortaklik payr kapsamindaki umumi hizmetler icin, yeniden ayrilmasi gereken

21 KULAKLI, s. 107.

22 GUNDAY Metin, idare Hukuku, 10. Baski, Ankara 2011, s. 276; AKYILMAZ Bahtiyar-
SEZGINER Murat- KAYA Cemil, Tiirk idare Hukuku, 6. Baski, Ankara 2015, s. 610.

Duzenleme ortaklk payi, 3194 sayili Kanunu’ndan temelini almis, Yonetmelik'te
tanimi yapilmis ve uygulamasiyla ilgili esaslara yer verilmistir. Bununla birlikte; 2003
yilinda 5006 sayili Kanun ile imar Kanunu’nda vyapilmis olan degisiklikler,
degisikliklerin Uzerinden glnimdiz itibariyle 10 yilh askin sire gecmis olmasina
ragmen, yonetmelik metnine islenmemistir. Ornegin; diizenleme ortaklik payi orani,
2003 degisikligi ile %35ten % 40’a cikartilmistir. Yonetmelikte bu oran halen % 35
olarak yer almaktadir. Yine, diizenleme ortaklik payinin uygulama alant ile ilgili olarak;
2003 yilinda yapilan degisiklik ile kanun metnine “Milli Egitim Bakanhigina bagli ilk ve
ortaégretim kurumlari” eklenmis, “cami” ifadesi ise “ibadet yeri” olarak
degistirilmistir. Anlatilan bu degisiklikler de, yonetmelikte yer almamaktadir. Bu
sebeple; yonetmelik hikimlerinin kanun hiktmleri ile ivedilikle uyumlastiriimasi
gerekmektedir.

24 YILMAZ, s. 40.
2> ERKUN, s. 46.

23
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yerlerin alanlari toplamindan az olmasi durumunda eksik kalan miktarin

belediye ya da valilikce kamulastirma yapmak suretiyle tamamlanacagi hikim
altina alinmistir. 5. fikrada ise, dizenleme sahasinda bulunan herhangi bir
parselden kamulastirma yapilmasi gerektigi durumlarda, diizenleme ortaklik
payinin kamulastirmadan arta kalan alan (izerinden ayrilacagi belirtilmistir2e.

Duzenleme ortaklik payi uygulamasi yaparken, idarenin usuliine uygun
bir kamulastirma karari almasina ve milkiyet hakki sahibi 6zel hukuk kisisine
herhangi bir bedel édemesine gerek bulunmamaktadir. idare, s6z konusu
islemi ile, milkiyet hakkina zorla ve fakat hukuka uygun sekilde el atmaktadir.
Kamulastirma isleminde ise, idare Anayasa’nin 46. maddesi geregince, 6zel
mulkiyette bulunan bir tasinmaz malin tamamina ya da bir kismina, kamu
yararinin gerektirdigi hallerde ve bedelini pesin 6édemek kaydiyla?’, kanunda
gosterilen esas ve usuller 1siginda zorla el atmaktadir?®.

Bu aciklamalar 1siginda; arazi ve arsa dizenlemesini bitin olarak
disindUgimuzde, bu bitlinin esasli iki parcasini hamur kurali ve dlizenleme
ortaklik payl uygulamasinin olusturdugunu, gerekli olan diger durumlarda ise
kamulastirma isleminin sz konusu oldugunu séylemek mimkindur.

idare kamu yararini gerceklestirmek amaciyla arazi ve arsa dizenlemesi
yaparken, oncelikle vyapilasmanin olmadigl alanlarda hamur kuralini
uygulamakta, daha sonra ise ihtiyac duymasi durumunda hamur kuralinin
uygulandigi  parsellerde  dizenleme  ortaklik  payl  uygulamasina
basvurabilmektedir. Bu sebeple; arazi ve arsa diizenlemesi acisindan bu iki
uygulama cok dnemli bir yerde bulunmaktadir?®.

d. Kamu Ortaklik Pay

26 Kanun koyucunun benimsedigi anlayis bu yénde olsa da; kamulastirma islemi ile

dizenleme ortaklik payr uygulamasi esasen ayni amaca yonelik yapilan islemler
olmasina ragmen, s6z konusu islemler 6zel mulkiyet sahibinin ugrayacag kilfet
acisindan 6nemli 6lcide farklilasmaktadir.

27 Kural bu olmakla birlikte, bazi durumlarda kamulastirma bedelinin taksitlendirilmesi

de s6z konusu olabilmektedir; TAN Turgut, idare Hukuku, 2. Baski, Ankara 2013, s.
583.

28 GUNDAY, s. 276, 250.
2% KULAKLI, s. 107.
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Kamu ortaklik payr uygulamasi; Yonetmelik'in 12. maddesindeki
dizenlemeden dogmus olup; 3194 sayili Kanun'un 18. maddesinde bu
kavrama yer verilmemistir.

Yonetmeligin 12. maddesinin bashigl “Kamu Tesisleri Arsalarina Tahsis”
olup; s6z konusu maddede kamu ortaklik payi terimi yer almamaktadir. Kamu
ortaklik payl terimi, uygulamadan dogmus bir terimdir. Bu uygulamanin
dayanagini olusturan yonetmelik hikidmlerine gbre; dizenleme sahasinda
bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet ve diger resmi tesis alani gibi
tesislere ayrilan parseller, diizenlemeye giren parsellerin alanlari oraninda pay
verilmek suretiyle hisselendirilmektedir.

Kamu ortaklik payi, Yonetmelik'te de belirtildigi (zere sadece kamu
tesis arsalarina tahsisi kapsamaktadir. Dolayisiyla, dizenleme ortakhk
payindan cok farkl bir anlami ihtiva etmektedir®®. Bu iki kavram arasindaki
farkhlik ve benzerlikler ikinci bdlimin konusu olup, bu boélimde, daha cok
kamu ortakhk payinin hukuki dayanagi ve mulkiyet hakkini sinirlandirici etkisi
Uzerinde durulmak istenmektedir.

B. HUKUKi DAYANAGI VE MULKIYET HAKKINI SINIRLANDIRICI ETKiSi

Ust baslikta da belirtilmis oldugu gibi; kamu ortaklik payi, yonetmelikle
dizenlenmis olup, anayasada ya da kanunda agikca bu uygulamadan
bahsedilmemistir.

Burada tartisilmasi gereken husus; mdulkiyet hakkina sinirlandirma
getiren bir uygulama olan kamu ortaklik payr uygulamasinin yonetmelik
hikUmleriile dizenlenmis olmasinin hukuka aykiri olup olmadigidir.

Zira, Anayasa’'nin temel hak ve hirriyetlerin sinirlandiriimasini konu
alan 13. maddesi; temel hak ve hirriyetlerin 6zlerine dokunulmaksizin ve
sadece Anayasa’nin ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagl olarak,
kanunla sinirlandirilabilecegini dizenlemistir. Benzer sekilde; Anayasa’nin 35.
maddesi3!, herkesin sahip oldugu miilkiyet ve miras haklarinin ancak kamu
yarari amaciyla ve kanunla sinirlandirilabilecegini hikiim altina almistir.

3 KULAKLI, s. 171.

31 Miulkiyet hakki, anayasanin “Kisinin Hak ve Odevleri” baslikli ikinci béliminde

dizenlenmis olup; temel hak ve 6zglrliklerin “koruyucu haklar”, “isteme haklar1” ve
“katilma haklari” seklindeki tasnifinde “koruyucu haklar” arasinda yer almaktadir.
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Milkiyet hakkinin sinirlandirilabilmesine iliskin anayasal hikimlere yer

verilmesi, bu hakkin anlasilisindaki tarihsel gelismelere de baghdir. 19. yizyila

kadar miulkiyet hakki ile ilgili olarak mutlak ve sinirsiz bir hak anlayisi mevcut

iken; 20. ylzyilla birlikte, mulkiyet hakkinin sinirsizlik 6zelligi dogru bir oranti
ile azalmaya baslamistir. Bu anlayis degisimiyle birlikte, mulkiyet hakki,
glnimuzde malike toplum vyarari icin birtakim 6dev ve sorumluluklar da
ylkleyen sosyal bir hak olarak kabul edilmeye baslamistir. Bu dogrultuda,
mulkiyet hakkina getirilen sinirlandirmalarda da artis husule gelmistir32.

Miulkiyet hakkinin anlasilisindaki degisim Anayasa Mahkemesi’nin, imar

Kanunu’nun 18. maddesinin iptaliamaciyla acilan dava sonucu verdigi kararda
da vurgulanmistir®.

32

33

“Koruyucu haklar” arasinda yer aliyor olmasi, bireyin milkiyet hakkinin devlete ve
topluma karsi korunmasini gerektirmektedir; GIRITLI ismet-BILGEN Pertev-AKGUNER
Tayfun-BERK Kahraman, idare Hukuku, 6. Baski, istanbul 2013, s. 85.

SIMSEK Suat, “Miilkiyet Hakkinin Kapsami, Sinirlandirma Nedenleri ve Sartlari
Acisindan 1982 Anayasasi ve Avrupa Insan Haklari Sézlesmesi: Karsilastirmali Bir
Analiz-1”, Turkiye Barolar Birligi Dergisi, S. 91, 2010, s. 182.

“Baslangicta, Roma Hukuku'ndan alinan ve kisinin esya dzerinde mutlak
egemenligine dayanan miilkiyet hakki, sinirsiz bir 6zgtirliik niteligi tasimaktayd. Eski
hukukumuzda, Mecelle'nin 1192. maddesinde de "...herkes miilkinde keyf-i mayesa
(diledigi gibi) tasarruf eder" hiikmdiyle mutlak egemenlik ilkesi kabul edilmisti. Mutlak
subjektif olarak distiniilen bu hak, yumusatilarak miilkiyet hakkinin sagladigi tasarruf
yetkisi toplum diizeni ve sosyal islevler yéniinden sinirlanmistir. Bireyci temellere
dayanan Mecelle'nin 1197. maddesinde bile, malike taninmis bulunan genis tasarruf
yetkisi, baskasi icin asiri bir zarar dogurmamak kosuluyla sinirlanmisti. Gérildigi
gibi, tasinmazlar bakimindan midilkiyet hakki, belirli bir siirec icinde, devletin izin
verdigi 6lciide, tasinmazdan olabildigince yararlanma hakkini da kapsamaktadir.
Anayasa'nin 13. maddesinin birinci fikrasinda agiklandi§i lzere; temel hak ve
Ozgqlirliikler, kamu yararinin korunmasi amaciyla, Anayasa'nin séziine ve ruhuna
uygun olarak yasayla sinirlanabilir. ltiraz konusu kurala gére, tasinmazlarin, malikleri
ve diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleriyle birlestirilmesi ve imar
planina uygun parsellere ayrilmasindan sonra yiizélgtimlerinin yizde otuzbesine
kadar kismi lzerinde dizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislari
karsiliginda, disilen "dizenleme ortaklik paylari" belediyenin  miilkiyetine
gecmemekte, ancak, dizenlemeye bagl tutulan yerlerin gereksinimi olan yol,
meydan, park, otopark, cocuk bahcgesi, yesil atan, cami ve karakol gibi genel
hizmetlere ve bunlarla ilgili tesislere 6zgiilenmektedir. Oysa kamulastirmada miilkiyet
el degistirmekte, kamulastirilan tasinmaz kamulastirma yapan idarenin mali
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Anayasal olarak kabul edilmis olan mulkiyet hakki sinirlandirmalarinin
temelinde, yukarida agiklanan anlayis degisikligi etkin bir rol Ustlenmekle
birlikte; Anayasanin 35. maddesi, ayni zamanda s6z konusu sinirlandirmanin
kanunla yapilmasi gerektigini de acgikca belirtmistir. Kaldi ki; mulkiyet hakkina
getirilecek sinirlandirmalarin ancak kanunla mimkin olabilecegi, Anayasanin

“Toprak miilkiyeti” bashkli 44. maddesinde ,“Kamulastirma” bashkl 46.
maddesinde, “Devletlestirme ve Ozellestirme” baslikli 47. maddesinde ve
“Tarih, kiltir ve tabiat varliklarinin korunmasi” baslikli 63. maddesinde de
vurgulanmigtir.

Bu sebeple; mulkiyet hakkinin sinirlandirilmasi sonucunu doguran kamu
ortaklik payr uygulamasinin yonetmelikle diizenlenmis olmasinin ve boylelikle
bir temel hak ve hirriyet olan mulkiyet hakkinin kanunla degil de yonetmelik
hiakmu ile sinirlandirilmis olmasinin anayasaya aykiri oldugunu soylemek ilk
bakista mUmkdindur.

Bununla birlikte; gerek Avrupa insan Haklari Sézlesmesi’nin milkiyet
hakki sinirlandirmalarina iliskin  hikmi, gerek Avrupa insan Haklari
Mahkemesi’nin s6z konusu sozlesme hikmUni yorumlayisi ve gerek
Danistay’in kamu ortakhk pay uygulamasinin milkiyet hakkinin 6zine
dokunan bir uygulama olmadigina dair karari karsisinda, bu sonucun tartismal
oldugunu soylemek mimkindar.

Oncelikle; Avrupa insan Haklari Sézlesmesine Ek Protokol (Paris
Protokoli)’iin 1. maddesi  hikimlerinde de, miulkiyet hakki
sinirlandirmalarinin ancak “yasada éngdriilen kosullara gére” yapilabilecegi
belirtilmistir3*. Bununla birlikte; doktrinde Avrupa insan Haklari Sézlesmesinin

olmaktadir. Yapilan diizenleme ile imar sinirlari icinde bulunan arazi ve arsa
maliklerinin mdilkiyet hakki sinirlandirilarak, arazi ve arsalarinin yiizélciimiinde
azalma encok yiizde otuzbes oraninda olmakta, ancak, ortaya ¢ikan deder artist
nedeniyle 6l¢iliiliik kuralina uygun bir sosyal denge olusmaktadir. Hukuk devletinin
vazgecilmez 6geleri icinde yer alan yasalarin kamu yararina dayanmasi ilkesiyle biitiin
kamusal girisimlerin temelinde bulunmasi dogal olan kamu yarari disiincesinin
yasalara egemen olmasi, yasakoyucunun bu esasi gézardi etmemesi zorunludur...”;
AYM, E. 1990/7, K. 1990/11, KT. 21.06.1990, RGT. 04.02.1991, RGS. 20776.

Bkz. Avrupa insan Haklari Sozlesmesi Ek Protokol md-1:“Her gercek ve tiizel kisinin
mal ve milk dokunulmazligina saygi gdésterilmesini isteme hakki vardir. Bir kimse,

- © Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.26, S.1, 2018, 5.87-126.

34




[cindeki Yeri ve Diizenleme...” _

ingilizce metninde “prescribed by law” olarak yer alan ve Tiirkce’ye “yasada
ongériilen kosullara gére” olarak cevrilen ifadenin aslinda “hukuk tarafindan
éngériilen” seklinde anlasilmasi gerektigi®®>; dolayisiyla “hukuk tarafindan

6ngdrilen”  kavraminin  da sadece kanunla dizenleme gerekliligini
36 37

kapsamadigi belirtilmektedir

ancak kamu yarari sebebiyle ve yasada 6ngdriilen kosullara ve uluslararasi hukukun
genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir.

Yukaridaki hikidmler, devletlerin, mdilkiyetin kamu yararina uygun olarak
kullanilmasini diizenlemek veya vergilerin ya da baska katkilarin veya para cezalarinin
6denmesini saglamak icin gerekli gérdiikleri yasalari uygulama konusunda sahip
olduklari hakka halel getirmez”;
http://www.echr.coe.int/Documents/Convention_TUR.pdf; e.t.16.02.2016.

SIMSEK Suat, “Miilkivet Hakkinin Kapsami, Sinirlandirma Nedenleri ve Sartlari
Acisindan 1982 Anayasasi ve Avrupa insan Haklari Sézlesmesi: Karsilastirmali Bir
Analiz-1I", Turkiye Barolar Birligi Dergisi, S. 92, Y. 2011, s. 325, dipnot.145.

SIMSEK, “Bir Analiz-1I”, s. 326; Anayasa Mahkemesi de, bireysel basvuru sonucu
verdigi 2014 tarihli bir kararinda, “prescribed by law” ifadesinin, Turk hukukundaki
kanunilik ilkesinden daha genis bir anlami oldugunu belirtmis ve kararinda su ifadeleri
kullanmistir:  “Sézlesme’nin lafzi ve AIHM ictihadi uyarinca da, Sézlesme’nin 9.
maddesi kapsaminda yapilacak bir miidahalenin mesrulugu, éncelikle séz konusu
miidahalenin ~ “hukuk”  (prescribed by law/prévue par la loi) uyarinca
gerceklestiriimesine  bagl tutulmus olup, miidahalenin hukukilik unsurunu
tasimadiginin tespiti halinde, S6zlesmenin 9. maddesinin (2) numarali fikrasinda yer
alan diger glivence élciitleri tetkik edilmeksizin, midahalenin ilgili maddeye aykiri
oldugu sonucuna ulasiimaktadir...“Kanun ile sinirlama” él¢iiti veya “kanunilik ilkesi”
Sézlesme’nin din ve inang ézglirliigiini dizenleyen 9. maddesinde de bir sinirlama ve
glivence 6l¢litii olarak yer almaktadir. Buna karsin Sézlesme’de yer alan “prescribed
by law/prévue par la loi” kavrami ile Anayasa’da yer alan “kanunilik ilkesi” tam olarak
ayni degildir...AIHM, “kanun ile 6ngériilmis olma” kavramina Tirk hukukunda
kanunilik ilkesine verilen anlamdan daha genis bir anlam vermektedir”; AYM, BN:
2014/256, KT: 25.05.2014; http:// www .resmigazete.gov.tr; e.t. 14.05.2016. Bu
karar, milkiyet hakkina iliskin olmamakla birlikte, “prescribed by law” ifadesinin
Anayasa Mahkemesi acisidan anlasilis seklini ortaya koymak bakimindan anlamlidir.

35

36

37 Anayasa’nin 35. maddesi hilkmii ile Avrupa insan Haklari Sézlesmesi’nde yer alan
“prescribed by law” kavraminin Avrupa insan Haklari Mahkemesi, Anayasa
Mahkemesi ve doktrindeki anlasilis sekilleri arasindaki farklilik; temel hak ve
ozgulrluklere iliskin milletlerarasi andlasma hikimleri ile anayasal hikimler arasinda
catisma bulunmasi durumunda hangi hikmin uygulanmasi gerektigi hususunda
doktrinde yer alan tartismayi da gindeme getirmektedir. Bilindigi gibi; Anayasanin
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Danistay 6. Dairesi, 2016 yilinda vermis oldugu kararinda, kamu ortaklik

payl uygulamasinin mulkiyet hakkinin 6ziine zarar verecek nitelikte bir imar
uygulamasi olmadigina karar vermistir 38,

38

90. maddesine 2004 yilinda eklenen son ciimleye gore; usulline gore yirurlige girmis
ve temel ve hak 6zgurltklere iliskin milletlerarasi andlagmalar ile kanun arasinda
catisma ciktigi durumda milletlerarasi andlasma hiktmleri uygulanacaktir. Doktrinde
yer alan bir gorUs tarafindan; Anayasaya eklenen bu ciimle ile normlar hiyerarsisinde
anayasa ile kanun arasina bir basamak daha eklenmis oldugu ve sdz konusu basamaga
temel hak ve hirriyetlere iliskin milletlerarasi andlasma hiktUmlerinin yerlestirildigi
belirtilmektedir; bkz. ALTUNDi$ Mehmet, “Anayasanin 90. Maddesinin Son Fikrasina
Eklenen Hiikiimle Birlikte Anayasa ile Yargi Denetimi Disinda Tutulan islemlere Karsi
Yargi Yolu Acilabilir Mi?”, Yasama, S. 2, Y. 2006, s. 79. Doktrinde bir baska gorus
tarafindan ise, anayasa hikmu ile milletlerarasi andlasma hukmunin catismasi
durumu acisindan bosluk birakilmis oldugu ileri strilmektedir; bkz. EREN
Abdurrahman, “1982 Anayasasi’'nin 90. Maddesindeki 2004 Dedisikligi’nin
Anlasmalarin Tiirk ic Hukukundaki Yerine Etkisi”, Atatiirk Universitesi Erzincan Hukuk
Fakultesi Dergisi, C. VIII, S. 3-4, Y. 2004, s. 75-76.

“..Bu c¢ercevede, imar planinda umumi hizmetlere ayrilan alanlar kapsamina
girmeyen ancak, imar planinda yer verilen hastane, kres, belediye hizmet veya diger
resmi tesis alani gibi alanlarin olusturulacadi parsellerin elde edilmesi ve olusacak
parsellere yapilacak tahsislerin miilkiyet hakki yéniinden irdelenmesine gelince;

Diizenlemeye tabi tutulan bélgenin gereksinimi olan hizmet ve tesislerden umumi
hizmet alanlari arasinda yer almayan ancak, imar plani kararlari ile diizenleme
bélgesine de hizmet verecek nitelikte olan diizenleme sinin icerisinde yer alan
kamu/umumi tesislerin ya da kamu kuruluslan/hizmetlerin  yer almasinin
6ngériildiigiu durumda, plan 6ngériisii olarak olusturulan parsele yapilacak tahsisler,
diizenlemeye giren kadastral parsellerden esit oranda pay verilmek suretiyle
gerceklestirilecektir.

Bu suretle kamu/umumi tesis alanlarindan paydas kilinma, kentsel yerlesim yerlerinin
iyilestirilmesi, sosyal ve teknik altyapi agisindan ulasiimasi éngériilen diizeye
ulasilmasi, kent yasami yéniinden énem tasiyan kamu yararinin gerceklestiriimesi ve
sosyal yarar saglamak amach oldugu, bu alanlara dengeli sekilde katilim saglayan,
bu parseldeki tesisin gerceklestirilmesi asamasinda kamulastirma yoluna
basvurularak, diizenleme alaninda kentsel yasamin ve bu ihtiyaclarin karsilanmasina
kadar gecen sirecte, bu alanlarda paydaslar bu tasinmazi yapilasmaya déniik
kullanamamakla birlikte, yapilasma imkaninin kadastral parsele karsilik olarak imar
parseli yapilan tahsis lzerine yapi yapma dahil, kendisine tahsis edilen ve denkligi
gbzetilen bu imar parselinde tasarrufta bulunma hakki
saglamasi, kamuortaklik payi uygulamasinin -~ demokratik ~ toplum  diizeninin
gereklerine aykiri olmayan sekilde ¢éngériilmesi ve kentlesmenin geredi olan
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Bu kararin karsi oy gerekgesinde ise, kamu ortaklik payr uygulamasinin

yasa ile degil, yonetmelikle dizenleme altina alinan bir uygulama olmasi

yoninden Anayasaya aykiri bir uygulama oldugu ve uyusmazlik konusu olayda

kamu ortaklik payr uygulamasina tabi tutulan yer hakkinda kamulastirma

islemi yapilmamis olmasi yoninden hukuka aykiri bir uygulama oldugu
hususlari belirtilmistir®.

Goriuldugu gibi; kamu ortaklik payl uygulamasinin Anayasa’ya aykirihgi

hususunda, tam bir goris birligine varilamamis oldugu aciktir. Bununla

birlikte; bir temel hak ve hurriyetin sinirlandiriimasi sonucu dogurmakla

birlikte, 6zinde kamu yarari amacini barindiran bu uygulamanin kanunen

39

kamu/umumi tesisler icin elde edilmesine déniik olmasi nedenleriyle, kamu kiilfetine
esit olarak katlanma seklinde olusan sinirlandirmanin malikin miilkiyet hakkinin
6ziine dokundugundan séz edilemeyecektir....kamu ortaklik payi hisselendirmesi
vapilarak elde edilen tasinmazlarda tasinmaz maliklerinin mdilkiyet haklarinin
belirsizlik icinde oldugunu kabul etmek mimkiin degildir. Bu tasinmazlarin hukuki
durumu kamulastirilacak arazi vasfinda olmasidir.”; D6D, E.2015/1565, K.2016/1022,
KT.08.03.2016; www.hukukturk.com; e.t. 16.02.2018.

Karsl oy gerekgesi su sekildedir: “..Gérildlgi lzere, yasa koyucu, miilkiyet hakkini
ilgilendiren konularda, idarenin bes yil boyunca hareketsiz kalmasini, malikler lehine
bazi haklar dogmasi bakimindan yeterli gérmdisttir.

Belirsiz stire icin getirilen kisitlamalar, miilkiyet hakk: ile bagdasmadidi icin Yasa
koyucunun bu egiliminin, uyusmazlik konusu olayda da kiyasen uygulanmasi hukuka
ve hakkaniyete uygun olacagindan, imar planlarinin onaylanmasindan itibaren bes yil
gecmesine karsin, ilgili idarelerce kamunun kullanimina ayrilan tasinmazlarin
kamulastiriilmamasi durumunda, miilkiyet hakkinin kullaniminin belirsizlige itildigi,
miuidahale amacini ve sinirini astigi, kisi icin ézel ve adir bir fedakdrlik anlamina
geldigi, dolayisiyla, kamu yararinin gerekleri ile miilkiyet hakki arasinda gézetilmesi
gereken adil dengenin bozuldugunun kabul edilmesi gerekmektedir.

Ote yandan dava konusu olayda kisitlihdin sebebinin bir yasa kuralina dayanmadidi,
imar Kanununun 18 inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile
ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmeli§in 12. maddesine dayanilarak kisitlama yapildigi
dikkate alindiginda herhangi bir yasa kuralini dayanak almayan kisitliligin bu yéniiyle
de Anayasanin 35. maddesine aykin oldugu aciktir.

Diger yandan, bu kisithligin ne kadar stirecegine iliskin somut bir kural ya da yasa
hiikmii bulunmamaktadir. Bu durumda Anayasamizda yer alan temel haklar arasinda
bulunan miilkiyet hakkina sinirsiz bir miidahale bulunmaktadir...”; D6D, E.

7

2015/1565, K. 2016/1022, KT. 08.03.2016; www.hukukturk.com; e.t. 16.02.2018.
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dizenleme altina alinmasi, Anayasa’ya aykiriligi hususundaki tartismalari

ortadan kaldiricaktir.
C. KAMU ORTAKLIK PAYl UYGULAMASININ GEREKLILIKLERI
1. Kamu Tesis Arsalarina Tahsis ihtiyac

Yonetmelik’in 12. maddesine gore; “Diizenleme sahasinda bulunan
okul, hastane, kres, belediye hizmet veya didger resmi tesis alani gibi umumi
tesislere ayrilan alanlarin parselleri, diizenlemeye giren parsellerin alanlari
oraninda pay verilmek suretiyle hisselendirilir”.

Danistay da, kamu ortaklik payr uygulamasinin amacinin; “dizenleme
alani  kapsaminda ihtiyac duyulan kamu hizmetlerinin karsilanmasina
diizenleme siniri igcinde parselleri bulunanlarin katilimini saglamak, bu yolla
diizenleme alaninin kamu hizmetine déniik altyapisini olusturmak” oldugunu
belirtmistir®.

Boylelikle; kamu ortaklik payl uygulamasinin gerekli bir yontem olarak
dizenlenmis olmasinin ilk sebebinin, kamu tesis arsalarina tahsis ihtiyaci
oldugunu soylemek mimkindur.

Zira; Yonetmelik'in 12. maddesinin vyirirlige girmesinden once,
idarenin sunacag kamu hizmetleri acisindan gerekli olan*! tesislerin yapilacagi
alanlar hangi kadastro parselinde yer aliyorsa, s6z konusu parsel maliklerinin
bagis yapmasi ya da bu parsellerin kamulastiriimasi yontemlerine
basvurulmustur. Bu durum ise, parsel malikini magdur duruma disUrebilecek
bazi sikintilarin yasanmasina sebep olmustur. Anlatilan sikintilarin bir ¢éziime
kavusabilmesi; boylece hem tasinmaz malikinin magduriyetinin giderilmesi,
hem de kamu tesis arsalarina tahsis ihtiyacina cevap bulunabilmesi icin,
dizenleme ortaklik payina benzer bir uygulama olarak kamu ortaklik payi
uygulamasi mevzuattaki yerini almistir. Boylece, kamu tesisleri yapilacak olan
arsalardan ayrilacak olan paylara, tek bir parsel sahibinin degil, ihtiyac duyulan

40 D6D, E. 2008/5832, K. 2010/3900, KT. 16.04.2010; www.hukukturk.com; e.t.
16.02.2018.

‘1 YILMAZ, s. 71.
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arsanin ylzoélcimine dahil olan tim parsellerin katiimi saglanmak
istenmistir®?,

Uygulama, bu yonlyle sosyal dengenin saglanmasina yonelik bir
gorinidm sergilemektedir.

2. Diazenleme Ortaklik Payr Uygulamasinin Miilkiyet Hakkina Getirdigi
Sinirlandirmanin Azaltiimasi

Kamu ortakhk payr uygulamasinin bir baska gerekliliginin; tagsinmaz
malikinin mulkiyet hakkina getirilen sinirlandirmanin azaltilmasi oldugunu
sdylemek mimkunddr.

Zira; kamu ortaklik payl uygulamasinda, parsel sahibinin malkiyet hakki
sona ermemekte, kamulastirma yapilana kadar diger parsel malikleriyle
birlikte musterek mulkiyet hakki sahibi olmaktadir. Ancak, diizenleme ortaklik
pay! uygulamasinda, dizenleme ortaklik payl uygulamasina konu olan parsel
malikinin, pay Uzerindeki mulkiyet hakki sona ermektedir®.

Boylelikle; kamu ortaklik payi uygulamasi, hem dizenleme ortaklik payi
uygulamasina gore genel nitelik tasiyan yont, hem de temel hak ve hirriyetler
icinde yer alan mulkiyet hakkini daha koruyucu nitelikte bir uygulama olan
yoni itibariyle, arazi ve arsa dlzenlemesi kapsaminda gerekli gértlmustar.
Ancak, dnemle tekrar edilmesi gereken husus; bu uygulamanin kanunla degil,
yonetmelikle dlzenleme altina alinmis ve ayrintilarinin tam olarak
actklanmamis olmasinin, hatali uygulamalara yol agma riskini de tasiyor
oldugudur®.

42 KOGAK Huseyin, “Kamu Tesisleri Arsalarina Tahsis”,14.12.2014, http://tapu-
kadastro.net/index.php/makaleler-2/imar-2/579-kamu-tesisleri-arsalarina-tahsis-
kop;e.t. 24.11.2015; KULAKLI, s. 171; YILMAZ, s. 72-73.

4 KULAKLI, s. 172.

4 Bu alandaki hatali uygulamalar, Danistay kararlarinda da yer almaktadir. Ornegin;

“...yoldan ihdas edilen alanlarin imar parseline dénlistiiriilerek diizenleme ortaklik
payr oraninin olmasi gerekenden fazla hesaplanmasina neden olundugu, kamu
ortaklik payr kapsaminda alanlarin olmasina ragmen kamu ortaklik payr oraninin
belirlenmedidi, davaci hissesinin de kamu ortaklik payr ile olusturulan alanda (meslek
lisesi alaninda) birakildi§, bu durumda parselasyon isleminde hukuka uyarlik
bulunmadigi sonucuna varildigi gerekgesiyle dava konusu islemin iptaline karar
verilmis, bu karar davali idare vekilince temyiz edilmistir... bozma istemi yerinde
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Il. KAMU ORTAKLIK PAYININ DUZENLEME ORTAKLIK PAYI ILE
KARSILASTIRILMASI

A. HUKUKi DAYANAKLARI AGISINDAN

Gerek dizenleme ortaklik payi, gerek kamu ortaklik payr uygulamasi ile

ilgili olarak anayasada aglkg¢a belirtilmis bir hiikim bulunmamaktadir. Bununla
birlikte; anayasanin mulkiyet hakkmin sinirlandiriimasina yonelik olan ve
mulkiyet hakkinin kamu yarari icin ve kanunla sinirlandirilabilecegini belirten
35. maddesi;  yerlesme hdirriyetinin saghkli ve dlzenli kentlesmenin
saglanmasi amaciyla ve kanunla sinirlandirilabilecegini ifade eden 23. maddesi
ve temel hak ve hirriyetlerin sinirlandiriimasini konu alan 13. maddesinin,
dizenleme ortaklik payr uygulamasi ile iliskili oldugunu soylemek
mumkiandir®,

Kanuni dayanak acisindan, calismanin bu kismina kadar ifade edildigi
Uzere; 3194 sayil Kanun’da; kamu ortaklik payl uygulamasi yer almamakta,
sadece duzenleme ortaklik payi ile ilgili dizenleme bulunmaktadir?®.

Dizenleme ortaklk payl uygulamasinin ayni zamanda, Tirk imar
hukuku uygulamasi acgisindan cok eski bir uygulama oldugunu soylemek
mUmkdnddar. Bu uygulamanin ilk dizenlemelerine Osmanli
Imparatorlugu’ndan itibaren rastlanmaktadir. 1848 tarihli  Ebniye
Nizamnamesi, 1864 tarihli Turuk ve Ebniye Nizamnamesi ve ilk imar kanunu
olarak kabul edilen 1882 tarihli Ebniye Kanunu’nda dizenleme ortaklik payi
uygulamasina benzer uygulamalar 6ngorilmistir. Cumhuriyet ddneminde de
1928 tarihli ve 1351 sayili Ankara Sehri imar Mdiriyeti Teskilat ve Vazaifine

gorilmeyerek anilan mahkeme kararinin onanmasina...”; D6D, E. 2004/5446, K.
2006/1146, KT. 15.03.2006; emsal.danistay.uyap.gov.tr; e.t.28.02.2018; Bir baska
kararinda da Danistay, imar uygulamasinin onaylanmasina iliskin belediye enclimeni
kararini, “.. resmi kurum alanlari, saglik tesisleri, egitim tesisleri alani, yénetim alani
vb. gibi alanlarin tahsisine yénelik olarak herhangi bir kamu ortaklik payi orani
hesaplanmadigi ancak bir cok malikin bu alanlara cesitli oranlarda hissedar yapildidi,
ayrica davali idarenin kapanan kadastral yollar nedeniyle kendi adina parseller
olusturdugu” gerekgeleri ile hukuka aykiri bulunmustur; D6D, E. 2008/1317, K.
2010/1598, KT. 19.02.2010; http:/ /www. kazanci. com; e.t. 25.11.2015.

> YILMAZ, s. 48-49.
“© YILMAZ, s. 73.
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Dair Kanun ile bu kanuna 1930 tarihli ve 1663 sayili Kanun ile yapilan

eklemeler sonucu, arazi ve arsa dlzenlemesi sirasinda ifraz ve tevhit
islemlerinde dizenlemeye giren parsellerin % 15 eksigi ile dagitilacagi
belirtilmistir. Yine 1933 tarihli ve 2290 sayili Belediye Yapi ve Yollar
Kanunu’'nda, belediyelere arsalarin suyulandirilarak dagitiimasi yetkisi
verilmistir. 1957 tarihli ve 6785 sayill imar Kanunu’nda belediyelere, imar ve
istikamet planlariiginde parselasyon uygulamak ve taginmazlari % 25 eksigi ile
dagitmak yetkisi taninmistir. 1984 tarihli ve 2981 sayili imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykiri Yapilar ve Bunlara Uygulanacak Hukimler Hakkinda Kanun
ile; gecekondu ve imar mevzuatina aykiri yapilarin olusturuldugu alanlarda
yapilacak islah imar plani uygulamalarinda, dizenleme konusu paylarin
%35’ine kadar dizenleme ortaklik payi alinabilecegine hikmedilmistir. Su an
itibariyle yurirlikte olan 1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nda, 2003
degisikliginden 6nce, dizenleme ortaklik payi orani % 35 olarak éngdrilms,
2003 tarih ve 5006 sayili Kanun*’ ile yapilan degisiklik ile ise, bu oran %40’a
crkariimistir®®,

Goraldagu gibi; Turkiye’de dizenleme ortaklik payi uygulamasinin imar
hukuku uygulamalari icindeki yeri ve bu uygulamanin hukuki dayanaginin
kanun hikmi olmasi oldukca eski tarihlere dayanmaktadir. imar
uygulamasindaki uygulama alani ile 6zel miulkiyet sahiplerinin paylarindan
yapilan kesintiler ise, artan bir oranda seyretmistir.

Dizenleme ortaklik payr uygulamasi kanuna ek olarak, Yonetmelik*'te
de dizenleme alani bulmustur®.

Kamu ortaklik payr uygulamasi ise, Yonetmelik htkimleri ile Tlrk imar
hukuku uygulamasina dahil olmus ve bu konuda kanunen herhangi bir hiikme

47 |mar Kanunu ile imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Baz
islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanunda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun, RGT. 17.12.2003, RGS. 25319.

8 YILMAZ, s. 46-48.

4 3194 sayil imar Kanunu’nun 18. maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Y®énetmelik'te diizenleme ortaklik payinin
tanimi yapilmis ve uygulamaya iliskin cesitli hikiimlere yer verilmistir.

0 YILMAZ, s. 53.
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yer verilmemistir. Kamu ortaklik payinin hukuki dayanagini yonetmelik

hikidmlerinin olusturuyor olmasinin hukuka uygunluguna iliskin inceleme,
calismanin birinci bdliminde yapiimis oldugundan, bu kisimda tekrar
deginilmemistir. Ancak; hukuki dayanaklari arasindaki farkliligin, dizenleme
ortaklik payl uygulamasi ile kamu ortaklk payi uygulamasi arasindaki ilk fark
oldugunu belirtmek gerekmektedir. Bu fark, dizenleme ortaklik payi
uygulamasinin kokenleri ve ¢ok uzun bir zamandir yasama organinin
dizenleme yetkisiicinde distnilmis bir uygulama oldugunu gostermektedir.
Kamu ortaklik payr uygulamasi agisindan ise, idarenin dizenleme yetkisi
kapsaminda dizenleme yapilmasi tercih edilmistir. Ancak, kamu ortaklik payi
uygulamasinin da 3194 sayili Kanun’a eklenecek bir hikiimle dizenlenmesi,
birinci bolimde ifade edilen anayasaya aykiri sekilde mulkiyet hakkinin
sinirlandirilmasina yonelik tartismayi sona erdirecektir.

B. YETKILi iDARi BiRIMLER ACISINDAN

3194 sayih Kanun’un 18. maddesindeki diizenlemeye gore; dlizenleme
ortaklik payi agisindan yetkili idari birim, kanunda acikca belirtildigi sekilde,
belediye ve mucavir alan sinirlariicinde belediyeler, belediye ve micavir alan
sinirlari disinda ise valiliklerdir.

3194 sayili Kanun’da yer alan yetkiye iliskin bu dizenleme karsisinda,
Uzerinde durulmasi gereken iki husus bulunmaktadir.

ilk husus; 5302 sayili il Ozel idaresi Kanunu’nda, belediye ve miicavir
alanlar disindaki imar hizmetlerinin il 6zel idarelerine gérev olarak verilmis
oldugu hususudur. S6z konusu kanun, ayni zamanda; 3194 sayili Kanun’da
5302 sayih Kanun’a aykirihk bulunmasi halinde, 5302 sayili Kanun
hikimlerinin  gecerli olacagini da hikim altina almistir. Dolayisiyla,
blyUksehir belediyesi olmayan iller acisindan, 3194 sayili Kanun’da yer alan
ve belediye ve mlcavir alanlar disinda kullanilacak yetkiyi valiligin degil, il 6zel
idaresinin yetkisi olarak kabul etmek gerekmektedir®?.

1 KALABALIK, s. 402.
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ikinci husus; doktrinde yer alan ve buyiksehir belediyelerinin,

dizenleme ortaklik payl uygulamasi yapma yetkisi bulunmadigr yénindeki
goruse iliskindir>2,

Bu durum, 5216 sayili BlyUksehir Belediyesi Kanunu’'nun ydrirlige
girmis oldugu 23.07.2004 tarihinden 6nceki Danistay kararlarinda da hikim
altina alinmig ve biyuksehir belediyesine kanunla verilen yetkiler arasinda
parselasyon islemi yapma vyetkisi olmadig vurgulanmistir. Danistay,
biyilksehir belediyesi tarafindan yapilan parselasyon islemini, ilce belediyesi
tarafindan blyUksehir belediyesine yetki devri yapilmis oldugu halde, hukuka
uygun goérmemistir. Kararina gerekce olarak ise, kanunda acikca ilce
belediyesine verilmis olan bir yetkinin, belediye meclisi karari ile blyuksehir
belediyesine devredilemeyecegini gdstermistir>®. Bir baska kararinda da
Danistay, ilce belediyesine ait bir yetki olan parselasyon yetkisinin, plan
degisikligi adi altinda blyUksehir belediyesi tarafindan kullanilamayacagina
isaret etmistir*. Ancak; 2011 tarihli kararinda Danistay, 5216 sayill Kanun ile
belediyelere verilen goérev ve yetki degisikligini gz oninde bulundurarak
blylksehir belediye encimeni tarafindan yapilan ve bulvara cephe veren
dava konusu parsele iliskin parselasyon isleminde yetki yontinden hukuka

52 YILMAZ, s. 55.

53 D6D, E. 1998/4017, K. 1999/3968, KT. 14.09.1999; http:// www. kazanci.com; e.t.
25.11.2015.

54 D6D, E.1999/2255, K. 2000/3230, KT. 23.05.2000; Benzeryodnde karar icin bkz. D6D,
E. 2002/6559, K. 2003/1328, KT. 05.02.2003; http:// www.kazanci.com; e.t.
25.11.2015.
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aykirihik olmadigina karar vermistir. Danistay soz konusu kararina gerekge

olarak; 5216 sayili Kanun’un 7/c>® ve 7/g°® maddelerini gdstermistir®’.

Danistay kararina dayanak teskil eden madde hikimlerinden 5216
sayili Kanun’un 7. maddesinin (c) bendi, 2012 tarihli ve 6360 sayili Kanun ile
herhangi bir degisiklige ugramamis, (g) bendinde ise, belediyeye verilen yetki
biraz daha genisletilmistir. S6z konusu yetkilere bakildiginda; buylksehir
belediyelerinin, kanunlarla kendilerine verilen gérev ve hizmetlerle ilgili olarak
artik her tUrlG imar uygulamasini yapabilecekleri ve blylksehir belediyesinin
yetki alanindaki mahalleleri ilge merkezine baglayan yollar, meydan, bulvar,
cadde ve ana yollari kentsel tasarim projelerine uygun olarak, bu yerlere
cephesi bulunan yapilara iliskin yikimlaltkler koyabilecekleri gorilmektedir.
3194 sayili Kanun’da, dizenleme ortaklik payl uygulamasini yapmaya yetkili
idari birim olarak sadece belediyeler ve valilikler gdsterilmisse de, 3194 sayili
Kanun’a gbre 6zel bir kanun sayillan 5216 sayili Kanun hukimleri dikkate
alindiginda, blyltksehir belediyesi olan illerde blyilksehir belediyelerinin de
dizenleme ortaklik payr uygulamasli yapma vyetkisi bulundugunu soylemek
muamkindur.

Yetki ile ilgili yapilan agiklamalarin, kamu ortaklik payr uygulamasi
hakkinda da gecerli oldugunu kabul etmek mimkindur. Zira; kamu ortaklik

55 5216 sayili Kanun md. 7/c: “Kanunlarla biiyiiksehir belediyesine verilmis gérev ve

hizmetlerin gerektirdigi proje, yapim, bakim ve onarim isleriyle ilgili her 6lcektekiimar
pldnlarini, parselasyon plénlarini ve her tiirlii imar uygulamasini yapmak...”

%6 6360 sayili ve On Ug ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alti ilce Kurulmasi ile Bazi

Kanun ve Kanun Hikmunde Kararnamelerde Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun (RGT.
06.12.2012, RGS. 28489) ile yapilan degisiklikten dnceki haliyle 5216 sayili Kanun md.
7/g: “Bliyliiksehir belediyesinin yetki alanindaki meydan, bulvar, cadde ve ana yollar
yapmak, yaptirmak, bakim ve onarimini saglamak, kentsel tasarim projelerine uygun
olarak bu yerlere cephesi bulunan yapilara iliskin yikimlilikler koymak...”; 6360
saylll Kanun ile yapilan degisiklikten sonraki haliyle 5216 sayili Kanun md. 7/g:
“(Degisik: 12/11/2012-6360/7 md.) Bliyiksehir belediyesinin yetki alanindaki
mahalleleri ilce merkezine baglayan yollar, meydan, bulvar, cadde ve ana yollar
yapmak, yaptirmak, bakim ve onarimi ile bu yollarin temizligi ve karla miicadele
calismalarini yiriitmek; kentsel tasarim projelerine uygun olarak bu yerlere cephesi
bulunan yapilara iliskin yikimliliikler koymak...”

57 D6D, E. 2009/747, K. 2011/828, KT. 13.04.2011; http:// www. kazanci.com; e.t.
25.11.2015.
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payl uygulamasi her ne kadar kanun metninde yer almasa da, s6z konusu

uygulamanin idarenin arazi ve arsa dizenlemesi kapsaminda yapmakta
oldugu uygulamalardan bir tanesi oldugu aciktir. 3194 sayili Kanun da,
yukaridaki paragraflarda aciklanan yetkileri, genel olarak tim arazi ve arsa
dizenleme islemleri agisindan éngérmustar.

C. UYGULAMA ALANLARI VE UYGULAMA USULLERi ACISINDAN
1. Uygulama Alanlan Agisindan

Dizenleme ortaklik payr ve kamu ortaklik pay, farkl alanlarda
uygulanmakta olsa da, her iki uygulamanin da oncelikle kamu hizmetlerinin
sunulmaslyla dogrudan iliskili oldugunu soéylemek mimkindir. Bu tespit;
nihayetinde idari islem niteligini haiz olan s6z konusu uygulamalarin
mevzuatta belirtilmis olan sebep unsurlarina bakildiginda daha net ortaya
cikmaktadir.

Dizenleme ortakhk payl uygulamasina yonelik islemin sebep unsuru,
3194 sayih Kanun’un 18. maddesinin 3. fikrasinda belirtilmistir. Buna gore;
dizenleme ortaklik payl uygulamasi isleminin sebep unsuru; dizenlemeye
tabi tutulan vyerlerin ihtiyact olan Milli Egitim Bakanligina bagl ilk ve
ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha,
ibadet vyeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili
tesislerle ilgili maksatlarla kullaniimasidir®8.

Gorialdagu gibi; 3194 sayili Kanun’da; Milli Egitim Bakanhgi'na bagh ilk
ve ortadgretim okullari, vyollar, meydanlar, parklar, otoparklar, cocuk
bahceleri, yesil sahalar, ibadet yerleri ve karakollar kanunda acikca diizenleme
ortaklik payi uygulamasina dahil olan yerler olarak sayilmistir. Bununla birlikte;
3194 sayili Kanun’da ayni zamanda “..gibi umumi hizmetlerden ve bu
hizmetlerle ilgili tesislerle ilgili maksatlarla...” ifadelerine de yer verilmek
suretiyle idareye bu hususta bir takdir yetkisi alani taninmistir. Boylelikle;
idare, umumi hizmet olarak gordigu hizmetlerin ya da s6z konusu umumi
hizmetlerle ilgili tesislerin nelerden ibaret oldugunu takdir edecektir.

Kamu ortaklik payr uygulamasinin sebep unsuru ise; Yonetmelik’'in 12.
maddesinde belirtilmistir. Buna gore; kamu ortaklik payi uygulamasi isleminin

%8 YILMAZ, s. 56; AKYILMAZ-SEZGINER-KAYA, s. 610.
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sebep unsuru, dizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye

hizmet veya diger resmi tesis alani gibi genel tesislere ayrilan alanlarin
parsellerini, dizenlemeye giren parsellerin alanlari oraninda pay verilmek
suretiyle hisselendirmektir.

Boylelikle; kamu ortaklik payinin agikga yonetmelikte belirtilmis olan
uygulama alanlari, dizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres,
belediye hizmet veya diger resmi tesis alanlarnidir™®. Yénetmelikte acikca
sayllmis olan s6z konusu uygulama alanlarina ek olarak, diizenleme ortaklik
payinda oldugu gibi, kamu ortaklik payr uygulamasinda da, yonetmelikte
“..gibi genel tesislere...” denmek suretiyle idareye, uygulama alanini belirleme
noktasinda takdir yetkisi taninmistir. Dizenleme ortaklik payl uygulamasinda
oldugu gibi, kamu ortaklik payr uygulamasinda da, idare kamu tesisleri
acisindan genel tesislerin nelerden ibaret oldugunu kendisi tespit edecektir.

Ancak; her iki hikim de hemen hemen ayni anlamlari ifade etmekte
olup; s6z konusu uygulamalarin amaci kamu hizmetlerinin ifasi icin idarenin
tasinmaz mal ihtiyacinin karsilanmasidir.

3194 sayili Kanun’da ve Yonetmelik'te yer alan bu dizenleme sekli;
uygulamada da kamu ortaklik payr uygulamasina basvurulmasi gereken
alanlarda cogu zaman dizenleme ortaklk payl uygulamasina basvurulmasina
sebep olmakta; yargiya intikal eden durumlarda da, Danistay kararlari ile
uygulama alani belirlenmektedir.

Bu hususta, Danistay bir alanin kamu tesis alani olmasi durumunda
kamu ortaklik payl uygulamasina basvurulmasi gerektigini; umumi hizmet
alani olmasi durumunda ise dlzenleme ortaklik payr uygulamasina
basvurulmasi gerektigini hilkim altina almaktadir.

imar planinda spor alani olarak gésterilmis olan alanda uygulanacak
yontemin; sz konusu spor alaninin bir semt spor alani olmasi durumunda,
dizenleme ortakhk payi uygulamasi oldugu, bolgesel bir spor alani ya da tim
kente hizmet verecek bir kamu tesis alani olmasi durumunda, kamu ortaklik
pay! uygulamasi oldugu, Danistay kararlarinda hikim altina alinmistir®®. S6z

% YILDIZ s. 204.

80 “ imar Kanunun 18. maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili

Esaslar Hakkinda Yénetmeligin 4. maddesinin (c) bendinde; "Diizenleme Ortaklik Payi;
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konusu Danistay kararinda yapilan vurgu; her iki uygulamanin da kapsamina

dahil olabilecek uygulama alanlari acgisindan, daha genel nitelik tasiyan

alanlarda kamu ortaklik payr uygulamasi yénteminin tercih edilmesi gerektigi

yonindedir.

Benzer sekilde; Danistay, toplu tasima yollari®! ile pazar yerlerinin®?,

umumi hizmet kavramina dahil olduguna ve dizenleme ortaklik payindan
karsilanmasi gerektigine de hilkmetmistir.

61

62

diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park, yesil saha, genel
otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile cami,
karakol, yerleri ve ilgili tesisler icin kullaniimak lzere, diizenleme dolayisiyla meydana
gelen deder artislari karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin,
diizenlemeden énceki yiizélcimlerinden %35'e kadar disilebilen miktar ve/veya
zorunlu hallerde malikin muvafakati ile tespit edilen karsiligi bedeldir" seklinde
tanimlanmis, ayni Yénetmeligin 12. maddesinde, diizenleme sahasinda bulunan okul,
hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis alani gibi umumi tesislere ayrilan
alanlarin parselleri, diizenlemeye giren parsellerin alanlari oraninda pay verilmek
suretiyle hisselendirilecegi hiikme baglanmistir.

Yukarida belirtilen maddelerin birlikte degerlendirilerek yorumlanmasindan; bir alanin
kamu tesis alani olmasi halinde anilan Yénetmeligin 12. maddesine gére, umumi
hizmet alani olmasi halinde ise 4.madde uyarinca diizenleme ortaklik payi ile
olusturulmasi gerekmektedir.

Dava konusu olayda da planlarda gésterilen spor alaninin semt spor alani olmasi
halinde diizenleme ortaklik payindan karsilanmasi, bélgesel bir spor alani ve tim
kente hizmet verecek bir kamu tesis alani olmasi halinde ise kamu ortaklik payi ile
olusturulmasi gerektigi sonucuna ulasildigindan, spor alaninin niteligi arastirilarak
irdelenmek suretiyle karar verilmesi gerekmektedir”; D6D, E. 2002/6584, K.
2004/2274, KT. 14.04.2004; www.hukukturk.com; e.t. 16.02.2018; “Yukarida
belirtilen mevzuat uyarinca: bir alanin kamu tesis alani olmasi halinde anilan
Yénetmeligin 12. maddesine gére, umumi hizmet alani olmasi halinde ise 4. madde
uyarinca dizenleme ortaklik payi ile olusturulmasi gerekmekte olup, planlarda
gdbsterilen spor alaninin semt spor alani olmasi halinde diizenleme ortaklik payindan
karsilanmasi, bélgesel bir spor alani ve tiim kente hizmet verecek bir kamu tesis alani
olmasi halinde ise kamu ortaklik payi ile olusturulmasi gerektigi kuskusuzdur.” ; D6D,
E. 2012/128, K. 2013/7181, KT. 14.04.2004; www.hukukturk.com; e.t. 16.02.2018.

“..toplu tasim yollarinin imar mevzuatina gére bir yol niteliginde oldugu ve diizenleme
ortaklik payindan karsilanmasi gerekecegi...”; D6D, E. 1991/1550, K. 1992/3867, KT.
22.10.1992; www.hukukturk.com; e.t. 16.02.2018.

“..Temyizi istenilen mahkeme kararinda pazar yerinin diizenleme ortaklik payindan
karsilanamayacadi belirtiimis ise de, yukarida sézi edilen yasa maddesinin
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Ancak, uygulamada yasanan bu sorunun yorum farkliliklarina cok acik
bir alanda bulunmasi sebebiyle; ¢6zimin ancak kanun ve yonetmelik
hiuktmlerinin birbirleri ile uyumlastirilarak ve her iki yontemin uygulama
alanlarinin acik ve net sekilde ortaya koyularak yapilacak bir mevzuat
degisikligi ile ¢éziimlenmesi en islevsel yol olarak gozikmektedir. Ornegin,
kamu tesislerine iliskin  dUzenlemenin dlizenleme ortaklk payi
uygulamasindan tamamen cikartiimasi, bu hususta, bir ¢cdzim 6Onerisi olarak
sunulabilir. Zira; kamu ortaklik payr uygulamasinin temel amaci, kamu tesis

arsalarina tahsis amacidir.

Bu genel ifadelerin sebep olabilecegi karisiklik disinda belirtiimesi
gereken bir baska husus; her iki uygulamanin da s6z konusu olabilecegi bir
alan olan “okul” kavramina iliskindir. Dlzenleme ortaklik payi uygulamasinin
yaplilabilecegi alanlardan Milli Egitim Bakanhgr'na bagh ilk ve ortadgretim
okullari, 3194 sayili Kanun’a 5006 sayili Kanun ile yapilan degisiklik ile
getirilmistir. Yonetmelik’'te ise, 3194 sayil Kanun’da yapilan degisiklikten 6nce
de, okullar, kamu ortaklik payl uygulamasinin mimkin olabilecegi kamu
tesisleri arasinda sayilmistir. Dolayisiyla, 2003 degisikligi ile itibariyle;
Yonetmelik'te yer alan okul kavraminin, Milli Egitim Bakanligi’'na bagl ilk ve
ortadgretim okullari disinda kalan okullar olarak anlasiimasi gerekmektedir.

2. Uygulama Usulleri Agisindan

Dizenleme ortaklik payi ile kamu ortaklik payinin uygulama usulleri
onemli 6lclide birbirinden farklidir. Her seyden 6nce, diizenleme ortaklik payi
uygulamasinin ne sekilde yapilacagl hem 3194 sayili Kanun’da, hem de
Yonetmelik'te belirtilmistir. Kamu ortaklik payr uygulamasinin ne sekilde
yapilacagina iliskin, Yonetmelik’in 12. maddesi disinda bir hikim
bulunmamaktadir.

3194 sayil Kanun’da yer alan dizenlemeye gore; dizenleme ortaklik
payl uygulamasinda dUzenleme vyapilan sahadaki parsel maliklerinin
parsellerinden en fazla % 40’a kadar kesinti yapilmaktadir. Bu kesintinin

degerlendiriimesinden pazar yerinin de maddede belirtilmis olan umumi hizmetler
kapsamina girdigi sonucuna variimistir...”; D6D, E. 1995/1737, K. 1995/4591, KT.
16.11.1995; www.hukukturk.com; e.t. 16.02.2018.
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yapilmasinin sebebi; dizenleme vyapilan sahada yer alan tasinmazlarin,
dizenleme islemi sonucu degerlerinin artmasidir.

Ayrica, vyapillan dlzenlemelerle amaglanan 6ncelikle dizgln
yapilasmanin saglanmasi olmakla birlikte; diger 6nemli amag da dizenleme
yapilan sahada bulunan halkin oturma, g¢alisma, guivenlik gibi ihtiyaglarini
karsilayacak nitelikte tesislere sahip olmalaridir. Bu sebepler, dizenleme
vapilan sahadaki parsellerin ylazolcimlerinden % 40’a kadar kesinti
yapilabilmesinin gerekcesi olarak gosterilmektedir®.

Dizenleme ortaklik payr uygulamasinda 6nemli olan bir baska husus;
dizenleme ortaklik payinin, kural olarak dizenlemeye konu alandaki tim
parsellerden esit oranda kesilmesidir. Bunun temelinde, yapilacak olan
tesislerden tim parsel maliklerinin yararlanacak olmasi dusdncesi
bulunmaktadir®.

Dizenleme ortaklik payinin bitin parsellerden esit olarak kesilmesinin
saglanabilmesi ise, uygulama alaninda bulunan parsellerin ylizolcimlerinde
bir hatanin bulunmamasina baghdir. idarenin, sdéz konusu uygulamayi
yaparken parsellerin ylzdlcimlerinde bir hata olup olmadigini kontrol etmesi
ve hata olmasi durumunda dncelikle hatayi dizeltmesi gerekmektedir. Aksi
takdirde, dizenleme ortaklik payinin her parselden esit sekilde kesilmesi
mUmkin olmayacaktir®.

Anlatilan  sorun, duzenleme ortaklik payr uygulamalarinda,
uygulamadan once Kkarsilasilan sorunlardan bir tanesi oldugu gibi, bazi
durumlarda uygulama sirasinda da ortaya cikabilmektedir.

Doktrinde, dizenleme ortaklik payl kesintisinin her parselden esit
miktarda kesilmemesinin sebeplerinden bir tanesi hesap hatalari olsa da; bazi
durumlarda bilincli olarak farkli miktarda kesinti yapildigi da belirtilmistir®®.

8 KOGAK Huseyin, “imar Uygulamasinda Diizenleme Ortaklik Payi”, TMMOB Harita ve
Kadastro Muhendisleri Odasi 12. Turkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayi, Ankara
11-15 Mayis 2009, s. 241.

6 KALABALIK, s. 435-436; KOCAK, “Diizenleme Ortaklik Payi”, s. 241.
8 KOCAK, “Diizenleme Ortaklik Payi”, s. 242.
% YILMAZ, s. 75, 77-78.
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Duzenleme ortaklik payi uygulamasi ile ilgili bir baska husus; ikinci kez
dizenleme ortaklik payr uygulamasi yapilacak olan alanlarda, eger 6nceki

uygulamada dizenleme ortaklik payr kesintisi yapilmissa, ikinci uygulama
sirasinda yeniden duzenleme ortaklik payi kesintisi yapilamayacak olmasidir.
Bu uygulamanin varlig agisindan, énceki uygulamada, ikinci uygulamaya goére
daha az dizenleme ortaklik payr kesintisi yapilmis olmasinin bir dnemi
bulunmamaktadir. Bir baska ifade ile; parsel malikinin parselinden sadece bir
kez diizenleme ortaklik payi kesilmis olmasi yeterlidir®’.

Danistay, bir kararinda parsel malikinin parselinden sadece bir kez
dizenleme ortakhk payr alinabilecegini, ikinci kez yapilan didzenlemede
davaciya kesinti yapilmadan ayni miktar parsel verildigini ve kamu ortaklik payi
uygulamasinin da yapilmadigini gerekce gostererek davanin reddine karar
veren idare mahkemesi hikmi hakkinda bozma karari vermistir. S6z konusu
bozma kararinda; “Bir alanda parselasyon yapiimasinin amaci imar planina
uygun dlizgiin imar parseli olusturmaktir. Dava konusu islemin tesis edildigi
tarihte yirirliikte olan hiikiimler uyarinca bu islem sirasinda dizenleme
nedeniyle tasinmazlarda olusan deder artislari karsiligi, tasinmazlarin %35' e
kadar kismi bedelsiz olarak alinabilir. Parsel sahiplerinin kalan paylarina
karsilik ise mimkin mertebe eski parsellerinin bulundudu yerde veya
vakininda yapilasabilecekleri bir imar parseli verilmesi zorunludur. Plan geregi
timi umumi hizmet alanlarina rastlayan ve bu nedenle bulundudu yerden
tahsis yapilamayan parsellere ise olabildigince yakin baska bir imar
parselinden yer verilmesi gerekmektedir”®®
payl uygulamasi yapilirken, midmkin oldugunca parsel maliki lehine
dizenlemeler yapilmasi gerektigine vurgu yapmistir.

gerekgeleriile, dizenleme ortaklk

Aciklanan hususlarla ilgili olarak doktrinde; dizenleme ortaklik payi
uygulamasi ya da diger bedelsiz terkler sonucu kamu mali statlsine giren
tasinmaz mallarin, énceki degerlerinden daha degerli olmasinin beklendigi;

7 BAZ ibrahim, imar Uygulamalari, istanbul 1994, s. 75; KOGCAK, “Diizenleme Ortaklik
Payi”, s. 242.

68 D6D, E. 2006/2217, K. 2008/2361, KT. 16.04.2008; http://www.kazanci. com; e.t.
25.11.2015.
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eger uygulama sonucu deger artisi s6z konusu olmazsa, devletin tazminat
yukimliliginin dogacagi ileri strilmugstir®.

Kamu ortaklik payi uygulamasinda ise, Yonetmelik’te parsel maliklerinin
parsellerinden hangi oranda kesinti yapilacagl belirtiimemistir. Ancak, kamu
ortaklik payi olarak kesilen paylarda, parsel malikinin mulkiyet hakki devam
etmektedir. Boylelikle, kamu ortaklik payr uygulamasi yapilan parsellerin
maliklerinin durumu, dizenleme ortaklik payr uygulamasi yapilan parsellerin
maliklerinin durumuna gére daha avantajli olmaktadir.

Kamu ortaklik payr uygulamasinin ne sekilde vyapilacagl ise,
Yonetmelik'te belirtilmistir. Buna gore; uygulamadan sonra kamu tesisi olarak
faaliyet goOsterecek parsellerin toplam ytzolgimuU, dizenleme sahasinda
bulunan tim parsel maliklerinin toplam yUuzdlcimine bdlinerek, kamu
ortaklik payr orani belirlenmektedir. Bu sekilde hesaplanan miktar tim
parsellerden ayrilarak, kamu tesisi alanina tahsis edilmektedir’®.

Dolayisiyla; oranlarin hesaplama sekilleri farklilik gosterse de, kamu
ortaklik payr uygulamasinda da, dlzenleme ortaklik payl uygulamasinda
oldugu gibi, tim parsellere getirilen sinirlama esit miktarda olmaktadir.

C. SONUCLARI ACISINDAN

Dizenleme ortaklk payi uygulamasinin, kamu ortaklk payi uygulamasi
ile sonuclari acisindan karsilastiriimasinda; 6zel mulkiyet hakki sahibi kisinin
mulkiyet hakkini kullanmasi acisindan énemli farklar bulunmaktadir.

3194 sayili Kanun, 19. maddesinin 2. fikrasinda; kesinlesen parselasyon
planlarinin tescil edilmek Uzere tapu dairesine godnderilecegini ve tapu
dairesinin, ilgililerin muvafakati aranmaksizin, sicilleri planlara gore re'sen
tanzim ve tesis edecegini hikim altina almistir. 3194 sayili Kanun’un 16.
maddesinde ise, tapu dairesinin s6z konusu tescil ve terkin islemlerini bir ay
icinde yerine getirmesinin zorunlu oldugu belirtilmistir. Bu kural, arazi ve arsa
dizenlemesi sonucu olusan tim parseller acisindan genel kural niteligi

69 GOZLER Kemal, idare Hukuku, C. I, Bursa 2009, s. 1002.
70 SARI,s. 1.
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tasimaktadir. Bununla birlikte, 3194 sayili Kanun’da tescil slirecinin ayrica ve
acikca belirtilmemis olmasi doktrinde elestirilmistir’®.

S6z konusu tescil islemleri, diizenleme ortaklik payl ve kamu ortaklik
payl acisindan farklilasmaktadir. Zira; diizenleme ortaklik payr uygulamasinda,
% 40’a kadar yapiimis olan kesintiden arta kalan miktar malikinin Uzerine
tescilli kalmaya devam ederken’?; kamu ortaklik pay olarak ayrilan paylar,
dizenlemeye giren parsellerin malikleri adina ve imar planindaki kullanim
amacinda yer alan vasfi ile tescil edilmektedir’3.

Tescil disindaki 6nemli diger bir fark; her iki uygulama sonucu yapilacak
olan kamulastirmaya iliskin farktir.

Dizenleme ortakhk payi uygulamasinda; dizenleme ortaklik payi olarak
bir defaligina kesilen maksimum % 40’lik oran, umumi hizmetlere ayriimis
olup, bu oranda ayrilan payin kamulastiriimasi s6z konusu degildir. Dizenleme
ortaklik payl uygulamasinda, kamulastirma; dizenleme alanindaki parselin %
40'in1 asan kismin umumi hizmete ayrilmasinin gerektigi durumlarda’ ya da
bir kez dizenleme ortakhk pay! kesintisi yapildiktan sonra, kesinti yapilan
parselin tekrar dizenleme ortaklik payr uygulamasina konu olmasi
durumunda sz konusu olmaktadir’.

Kamu ortaklik payr uygulamasinda kamulastirma yapilip yapiimayacagi
ise Yonetmelik'te belirtilmemistir. Ancak, doktrinde, tapu siciline tescil
isleminden sonra, tescil edilen paylarin kamulastiriimasi gerektigi kabul
edilmektedir’®.

71 KOKTURK Erdal, “Kamuya Bedelsiz Terkedilen Yerler Uzerine Bir inceleme”, Harita ve

Kadastro Muhendisligi, s. 47; http:// www. hkmo. org.tr/resimler/ekler/YZDP_
5e0ff62be0b0845 _ek.pdf; e.t. 30.11.2015.
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“w

3194 sayih Kanun’un 10. maddesinde dizenlenmis olan “..Bes yillik
imar programlari sinirlari icinde kalan alanlardaki kamu hizmet tesislerine
tahsis edilmis olan yerleri ilgili kamu kuruluslari, bu program stiresi iginde
kamulastirirlar. Bu amacgla gerekli 6denek, kamu kuruluslarinin  yillik
bitgelerine konulur...”, hikminin ise, kamu ortaklik payl uygulamasinin
ardindan, uygulamaya dahil olan parsellerin kamulastiriimasi gerektigine
dayanak teskil ettigini sdylemek mimkindir. Zira, madde metninde acik¢a

“kamu hizmet tesislerine tahsis edilmis” yerlerden bahsedilmistir.

Boylelikle genel kabul goren gorls; kamu ortaklik payl uygulamasi
sonucu olusan kamu tesis arsalarinin, kullanim amacinin belirtilerek, malikleri
adina tapu kitigune tescil edilmesinin ardindan; ilgili idare tarafindan soz
konusu parsellerin kamulastiriimasi gerektigi yoniinde olsa da; uygulamada
idare genellikle kamulastirma islemini gec yapmakta ya da hi¢ yapmamaktadir.
Bu durum ise, parsel malikinin magdur olmasina sebep olmaktadir”’.

Bununla birlikte; Danistay 6. Dairesi’'nin 08.03.2016 tarihinde vermis
oldugu ve calismanin dnceki boélimlerinde de deginilmis olan karari
uygulamadaki sorunlarin ve celiskinin gosterilebilmesi acisindan énemlidir. Bu
kararda; kamu ortaklik payr uygulamasina basvurulan yerlerde, idarenin
kamulastirma yapacagini da kabul etmis oldugu belirtilmis’® ve fakat
uyusmazlik konusu tasinmazin uzun stre kamulastirilmamis olmasi hukuka
aykirt bulunmayarak, ilk derece mahkemesinin karari bozulmustur’®.

7 SARI, s. 3.

78« Kamu ortaklik payi olarak ayrilan tasinmazlarda idare, kamu hizmetine ihtiyac

duyuldugunda (bdlgedeki niifus ve yapilasma durumu dikkat alinarak) yapilan
program dabhilinde kamulastirmayi gerceklestirecegini kabul etmektedir...”; D6D, E.
2015/1565, K. 2016/1022, KT. 08.03.2016; .hukukturk.com; e.t. 16.02.2018.

“..Uyusmazliga konu olayda, 2001 vilinda parselasyon
sonucu kamu ortaklik payindan olusan  tasinmazda 493/4918 oraninda hissesi
bulunan davacinin bu parselin imar planinda oyun alani olarak belirlenmesi ve aradan
gecen uzun bir stireye ragmen kamulastirilmamasi nedeniyle olusan zararin tazminine
karar verilmesi istemiyle acilan davada, Mahkemece her ne kadar kamulastirmasiz el
atma/hukuki olgusunun gerceklestigi gerekcesiyle tazminat &denmesine karar
verilmis ise de, uyusmazlkta parselasyon islemi sonucu kamu ortaklik payi olarak
olusturulan tasinmaz icin davalinin imar Kanunu geredince gérevlerini yerine getirmis
olmasi karsisinda, kamu menfaatlerinin gerekliligi ile kisi yarari arasindaki adil
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Goruldugu gibi; kamulastirma islemine konu olmalari ve parsel

maliklerinin dlzenlemeye tabi tutulan parsellerindeki mulkiyet haklarinin
devam edip etmemesi agisindan; diizenleme ortaklik payi uygulamasi ve kamu
ortaklik payr uygulamasi sonugclar itibariyle farklilik arz etmektedir. Buna
ragmen, uygulamada genellikle, dizenlemeye giren parsellerden dncelikle
dizenleme ortaklik payr kesintisi yapildigi, kamu tesis arsalarina tahsis
isleminin ise, s6z konusu kesintinin ardindan yapilmakta oldugu; ancak olmasi
gerekenin, tam tersi yonde uygulama oldugu belirtiimektedir. Bu gorise
dayanakolarak da, 3194 sayili Kanun’un 18. maddesinin 5. fikrasinda belirtilen
ve herhangi bir parselden bir miktarinin kamulastiriimasinin gerekmesi
halinde, dizenleme ortaklik payinin kamulastirmadan arta kalan alan
Uzerinden ayrilabilecegine iliskin kural gosterilmektedir. S6z konusu madde
hikmUni ve kamu ortaklik payi olarak ayrilan paylarin, ileride kamulastirilmasi
gereken paylar olmasi hususlarini géz éniine alan goris®®, gercekten de
hakhlik payl tasimaktadir. Zira; uygulamanin bu yonde olmasi, dizenleme
alaninda yer alan parsel maliklerinin kamulastirma konusu yapilacak olan pay
miktarlarinin azalmasina sebep olacagl gibi, ayni zamanda da 3194 sayil
Kanun ile getirilen kurala acikca aykirilik tasimaktadir.

Sonug olarak; her ne kadar uygulama alanlari benzerlik gosterse ve her
iki uygulama da temelinde kamu hizmetini yerine getirmekle ylUkimli olan
idarenin s6z konusu kamu hizmetlerini ifa edebilmesi icin ihtiya¢c duydugu
tasinmaz mallarin temin edilmesi amacini barindirsa da; dizenleme sekilleri
acisindan, duzenleme ortaklik payr ve kamu ortaklik payl uygulamalari
birbirinden farkli anlamlari ihtiva etmektedir.

Ayni  zamanda; calismanin timinde ifade edilmis aksakliklar
gbzetilerek, kamu ortaklik payr uygulamasi ve dizenleme ortaklik payi
uygulamasinin uygulama alanlarinin kesin ve net olarak belirtildigi, ayrica
kamu ortaklik payinin da kanunen ifadesini bulacagi ve Yonetmelik hikimleri

dengeyi bozan élciisiiz bir yikiin davaciya yikletildiginden séz edilemeyecegi, bu
nedenle tazminat verilmesi sartlari olusmadigindan davanin kabuliine karar veren
mahkeme kararinda isabet gérilmemistir...”; D6D, E.2015/1565, K.2016/1022,
KT.08.03.2016; www.hukukturk.com; e.t. 16.02.2018.

8 SARI,s. 1.
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ile 3194 sayili Kanun hikimlerinin birbiriyle uyumlu hale getirilecegi bir

mevzuat degisikligine ihtiyac duyuldugu asikardir.

Buna ek olarak; uygulamada hakkaniyetin saglanabilmesi her seyden
once, imar planlarinin  hukuka uygun sekilde hazirlanmasina bagli
bulunmaktadir. Zira; gerek dizenleme ortaklik payl uygulamasinin, gerek
kamu ortaklik payr uygulamasinin s6z konusu olacagi alanlar imar planlarinda
gosterilmektedir. Ancak, uygulamada idarenin hukuka aykiri imar planlari
hazirladigl durumlar da s6z konusu olmustur. Danistay kararina yansiyan ve
Danistay’in dava konusu nazim imar planinin timUnin iptal edilmesi
gerektigine karar verdigi olayda, calisma konusu acisindan 6zellikle 6nemli
olan, idare mahkemesince sadece plan notunda yer alan kismin iptaline karar
verdigi kisimdir. Uyusmazlik konusu olayda, bulyulksehir belediyesi tarafindan
hazirlanmis olan nazim imar planin plan notunda; dizenleme sahasinda yer
alan dizenleme ortaklik paylarinin ve kamu ortaklik paylarinin, bedelsiz devri
yapiimadigi takdirde tescillerinin de yapilmayacagina iliskin hikim vyer
almistir®®. Bu karara konu olan olayda; idare, imar planina koymus oldugu
hikimle, parsel maliklerini, hukuka aykiri sekilde bedelsiz devre zorlayan bir
hikim getirmis oldugundan, Danistay tarafindan imar planinin hukuka aykiri
olduguna karar verilmistir.

81« diizenleme ortaklik payi, kamu ortaklik pay: niteli§indeki alanlarin 5 nolu plan

notunda belirtildigi tzere, kamuya (belediye veya ilgili yatirrmca kurulusa) bedelsiz
terkiyapilmazsa tescil isleminin yapilamayacadina iliskin zorlayica plan karari 6ziinde,
planin uygulanmasini bir an énce hayata gecirilmesini amaglamakta ise de, yasal
dayanadi olmayan bir bedelsiz terki éngérerek zorlamasi yéniinden hukuka aykiri
oldugu gerekcesiyle imar planina karsi agilan davanin reddine, planla getirilen
notlardan kamu ortaklik payina konu kullanimlar kamuya bedelsiz terkedilmeden
tescil isleminin yapilamayacagi hiikmtniin iptaline karar verilmis, bu karar davaci
tarafindan imar planinin sehircilik ve planlama ilkelerine aykiri oldugu, plan notunun
ise timdintn iptali gerekirken kismen iptal edildigi gerekcesiyle temyiz edilmistir.
..Nazim imar planlarini yapmakla yiikiimli olan davali biyiiksehir belediyesince
yapilan dava konusu plana parselasyon isleminin sonuglarini yaratacak nitelikte plan
notu hikimleri éngérilmesi hukuka aykindir. Bu durumda plan notlarinin 5.
maddesinin tiimiiniin iptali gerekirken mahkemece sé6zii edilen diizenleme hakkinda
karar verilmeksizin kismen iptal edilmesinde isabet gériilmemistir”. D6D, E.
1999/2248, K. 2000 /4203, KT. 22.06.2000; www.hukukturk.com; e.t. 16.02.2018.
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SONUC

Duzenli bir yapilasmanin saglanmasi, toplumdaki tim bireylerin daha
saglikli ve dlzenli bir cevrede yasamalari igin idareye verilmis olan 6nemli bir
gorevdir. Bu durum, ayni zamanda konut ihtiyacinin karsilanabilmesi icin
gereken alt yapinin saglanmasina da zemin teskil etmektedir. S6z konusu
hususlara ek olarak; idarenin bu alandaki dizenleme yetkisi ile saglanmasi

amaclanan bir baska husus, bireylere sunulacak olan kamu hizmetlerinin
ifasinda kullanilacak olan tasinmaz mallarin da idareye kazandirilmasidir.
Ancak; idarenin kamu yararini gerceklestirmek icin yapmakta oldugu planlama
ve dlizenleme faaliyetlerinde, imar uygulamalarindan elde edilecek kamu
yarari ile 6zel mulkiyet hakkinin sinirlandiriimasi arasinda mimkun oldugunca
hakkaniyete uygun bir dengeyi saglayabilmesi gerekmektedir. Bu durum,
oncelikle imar planlarinin hukuka ve hakkaniyete uygun sekilde dizenlenmesi
ile mimkdn olabilecektir.

Kamu ortaklik payr uygulamasi da, Ust paragrafta anlatilan amaclarla
yaplimaktadir. Ancak, s6z konusu uygulamanin kanunen dizenleme altina
alinmamis olmasi ve uygulama sonucunda parsel maliklerinin durumlarinin ne
olacaginin acikca belirtiimemis olmasi, idarenin bu alanda hatali uygulamalar
yapmasina sebep olabilmektedir. Calismada, 6rnek olarak gosterilmis olan
Danistay kararlarinda da, bu hatalar acikca ifade edilmistir.

Kamu ortaklik payr uygulamasinin kanunen diizenlenmemis olmasi, ayni
zamanda s6z konusu uygulamanin Anayasa’ya aykiriligina iliskin stiphenin
varligini da devam ettirmektedir.

Bu sebeplerle; kamu ortaklik payr uygulamasinin kanunda da
dizenlenmesi gerekmektedir. Kanundaki dizenlemede; kamu ortaklik payi
uygulamasini yapmaya yetkili idari birimler, kamu ortaklik payl uygulamasinin
ardindan kamulastirma vyapilmasi gerekliligi ve kamulastirma yapilmasi
gereken bir sre belirlenmelidir.

Buna ek olarak, uygulama alanlari ile ilgili farkli yorumlar olusmasi
sebebiyle; dizenleme ortaklik payr uygulamasi ve kamu ortaklik payi
uygulamasinin uygulama alanlarinin kesin ve net cizgilerle belirlenecegi bir
kanun degisikligine de ihtiyac duyuldugu ve s6z konusu degisiklik ile 3194
sayill Kanun’da yapilan degisiklikler ile Yonetmelik hiktUmlerinin birbirleriyle
uyumlastiriimasi gerektigi de kuskusuzdur.

- © Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.26, S.1, 2018, 5.87-126.




[cindeki Yeri ve Diizenleme...” _

Sonug olarak; kamu ortakhk pay uygulamasi, uygulamanin yapildig
alanda vyer alan bireylerin kolektif ihtiyaclarinin saglanmasi acisindan c¢ok
onemli bir uygulamadir ve gereklidir. Ancak; mevzuattaki eksik dizenleme,
s6z konusu 6nemli uygulamanin, hakkaniyete aykiri sekilde yapiilmasina sebep
olmaktadir. Hakkaniyete aykiriigin giderilebilmesi icin  mevzuattaki
eksikliklerin tamamlanmasi ve idarenin hukuka ve hakkaniyete uygun islem
yapmasl gerekmektedir. Bu takdirde; milkiyet hakkina getirilen sinirlandirici
etki de, kamu yarari gbz 6nline alindiginda hakkaniyete aykiri bir sonug ortaya
¢clkarmayacaktir.
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