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Ozet

Arazi yonetimi uygulamalarinin en yogun yasandigi alanlar planli sahalardir. Bu alanlarda; sosyal donati
alanlarmim kamu eline ge¢mesi, saglikli kent dokularinin olusturulmasi ve kentlerin ihtiyaci olan imar
parsellerinin elde edilmesi igin en etkin arazi yonetimi uygulamalari uygulanmaktadir. Bu siirecgte tespit edilen
diizenleme sahalar1 icerisinde 6zel kanunlara sahip tasinmazlarda yer alabilmektedir. Ozellikle kiiltiir ve tabiat
varliklarini igeren taginmazlar ile tescilli yapilar ve dogal koruma alanlari, bu alanlarin miicavirinde yer alan
parseller agisindan imar kisitliligina neden olmaktadir. Bu tiir 6zellie sahip tasinmazlarin yer aldigi imar
uygulama bolgelerinde, imar altliklarinin olusturulmasi, imar parseli liretme ve tescil safhasina kadar ki siirecler
stirdiiriilebilir arazi yonetimi agisindan nasil olmalidir? Konunun yasal, teknik ve kurumsal igeriklerinin ortaya
konularak bu tiir alanlarda bu 6zellikli tasinmazlardan dolay1 yasanan arazi yonetimi sorunlar1 ve ¢6ziim dnerileri
ornekler iizerinden verilecektir. Ayrica vakif taginmazlardan olupta cami, medrese, han, hamam niteliginde olan
ve korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir varliklarimin tespiti, tescili yaninda miilkiyeti vakif olmayan bu tip
taginmazlarda Vakiflar Genel Miidiirligiiniin islemleri incelenecektir. Bunun yaninda kiiltlir varliklarindan olan
uygulama imar planinda korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir varligt korunma alaninda kalan 6zel ve tiizel
miilkiyetteki tasinmazlarin meveut durumu da incelenecektir. Calisma sonunda 6zel ve tiizel kisilere ait bu tip
tasinmazlarin Imar Kanunu uyarinca Arsa ve Arazi Diizenlemesi (AAD) kapsaminda kamuya kazandirilmasi
lizerine yeni bir model 6nerilerek ¢aligma tamamlanacaktir.

Anahtar Kelimeler: Mazbut vakif, korunma alani, imar plani, AAD, tescilli eser, yaklagsma sinir1

Land Management Problems on Cultural Property of Foundations

Abstract

The planned areas are the places where the land management implementations are mostly seen. In these areas, the most
efficient land management implementation are applied to obtain social reinforcement areas into the public or state, for
constitution of the healthy urban fabric, and to produce the development parcel needs of the city. Properties that are regulated
under special laws can sometimes be found in these determined application areas. Especially, the properties registered as
cultural and natural heritages, registered properties, and nature conservation areas could cause zoning restrictions around their
parcels. Then, how the process of constitution of zoning sheet and production of zoning parcel and registration on title deed
should be done in terms of sustainable land management when the development plans have some characteristic properties?
Considering its legal, technical and institutional contents, the land management problems mentioned above and their possible
solutions will be presented with examples. Besides, definition and registration of cultural properties such as mosque,
madrassah, inn and baths, which need to be conserved and are foundation properties, will be investigate together with the ones
that are not belong to any foundation. In addition, the private and juridical registered properties which are cultural and natural
heritages and remain in conservation area on the development plan will be investigated as well. At the end of this study, a new
model developed for the application of land readjustment so as to register these areas as juridical person property according to
development plan will be proposed, which will complete the study.

Keywords: Fused foundation, conservation area, development plan, land readjustment, registered property based
on the Law no 2863, approach border.
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1. GIRIS

Vakif, ozellikle Osmanlilar zamaninda Tiirk kiiltiir sistemi igerisinde son derece dnemli rol oynayan
miiesseselerden birisidir. Zira bu dénemde bir kisi vakif bir evde dogar, vakif bir besikte uyur, vakif
mallardan yer icer, vakif kitaplardan okur, vakif bir mektepte hocalik yapar, vakif idaresinden iicretini
alir, 61diigi zaman kendisi vakif bir tabutla tasinir ve vakif bir mezarliga gémiiliirdii [1]. Bu anlamda ¢ok
genis bir yelpazede degerlendirilmesi gereken vakif kavraminin daha da iyi anlayabilmek icin oncelikle
baz1 tanimlamalar1 bilinmesi gerekmektedir. (Tablo 1.)

Tablo 1. Tirkiye’deki vakif ¢esitleri [2].

Tirkiye’ de Vakiflar

A 4 \ 4

Turk Medepi Turk Medeni
Kanunundan Once Kanununa Gore
Kurulmus Vakiflar Kurulmus Vakiflar

| I I !

Mahiyetleri Miilkiyetleri Idareleri Kullanim

Bakimindan Bakimindan Bakimindan Sekilleri Bakimindan

a- Hayri Vakiflar a- Sahih Vakiflar a- Mazbut Vakiflar a- Icare-i Vahideli Vakiflar

b- Ziirri Vakaflar b- Sahih Olmayan Vakiflar b- Miilhak Vakiflar b- Icare-i Vahide-i Kademeli Vakiflar
c- Cemaat ve Esnafa Mahsus Vakiflar

Kent planlamasi, planlamaya iligkin amag ve hedeflerin belirlenmesinden planlarin uygulanmasina kadar
tim agamalari igermesi agisindan “siire¢” 6zelligi gosteren bir kavramdir [3]. Bu anlamda, planlamanin
basarist igerdigi farkli asamalarin iliskilendirilme diizeyi ile ilgilidir. Ancak, mekansal oldugu kadar
ekonomik ve sosyal boyutlar1 da olan kent planlamasi siirecinin, iilkemizde yapilasma kosullarini
saglayan imar parseli liretme anlayisi1 icerisinde ele alinmas1 mekansal agidan basarisiz kentsel ¢evrelerin
olusumuna zemin hazirlamaktadir [4].

Genel olarak iilkemizde imara yonelik planlama siireci, 6zellikle biiylik sehirlerde yapilagsmanin ve
yapilagsma ihtiyacinin gerisinde kalmis, yapilasmaya yon verme yerine, gelisi giizel olusmus yapilagsmay1
koruma zorunda kalmistir. 6785/1605 sayili eski Imar Kanununun 42.maddesi imar planlarmin
uygulanmasinda belediyelere genis yetkiler vermesine ragmen, belediyelerin gerek konuya yeteri kadar
egilmemesi, gerekse bilgi ve eleman yetersizliginden imar planlarinin mekana yansitilamamasi, kentleri
carpik ve sagliksiz yapilasmaya maruz birakmistir [5].

Sehir planlamasi acisindan kullanigsiz yapiya sahip kadastro parsellerinin daha ekonomik kullanilabilir
bir yapiya donilisimiinii saglayan bir planlama araci olarak. Arsa ve Arazi Diizenlemesi (AAD)
tanimlanmistir [6]. Buradaki temel nokta, bir diizenleme bolgesindeki mevcut kadastro parsellerinin tek
bir kiitle haline getirildikten sonra — plana uygun olarak imar parselleri seklinde diizenlenip mal
sahiplerine geri verilmesi ve kamuya ait alanlarin kamu hizmetine sunulmasidir saglamaktir [7-8].
Planlama siirecinden sonraki Arsa ve Arazi Diizenleme siireci gercekte, herhangi bir bolgedeki mevcut
kadastral yapiyr plan ile degisime zorlamaktadir. Dolayisiyla yapilan uygulama ile sadece o bolge
icerisindeki kadastral parsel simirlar1 degil, miilkiyete ait mevcut ekonomik degerle de degisime
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ugramaktadir [9]. Ciinkii yapilan uygulama ile sadece o bolge igerisindeki kadastro parsel sinirlan degil,
miilkiyete ait mevcut ekonomik degerleri de degisime ugratmaktadir [5]. Imar planinin bdlgeye gelisi, o
bolgedeki kadastro parsellerinin sahip oldugu mevcut ekonomik degerleri olumlu yonde etkilemektedir,
ancak bu etki biitiin parseller i¢in ayni degildir. Dolayisiyla ¢cogu kez mal sahiplerinin uygulamalardan
sikdyetleri s6z konusu olmaktadir [10-11].

Kiiltir-Turizm Gelisim bolgelerinde kalan ve ¢ogunlugu devlet miilkiyetinde olan alanlarda 3194 SK
18.maddesi ile arsa ve arazi diizenlemesi yapilmasi sonucu, devlet miilkiyetinde yerel ve siyasal
baskilardan arindirilmis turizm bdlgeleri olusturulabilinir. Buradaki 6zel miilkiyetlerde takasa konu
edilerek 6zel miilkiyetlerin bu boélgelerden ¢ikartilmasi diisiiniilebilir. Boylece pargact yaklasimlarla
hazine arazilerinin dagilmasi1 ve pargalanmasi 6nlenebilir. Uygulama alanindaki 6zel miilkiyetler baska
alanlardaki kamu miilkiyetleriyle de takas edilebilir [12].

Planli sahalarda olan ve 2863 SK uyarinca korunmasi gerekli kiiltiir varligi olan vakif tasinmazlarla
komsu olan veya korunma alaninda olan ve 6zel ve tiizel kisilerin miilkiyetlerine ve miilkiyet haklarinin
kullanimina yonelik yukarida izah edilen tarzda bir yaklasim benimsenerek calisma kapsaminda
orneklerle izah edilen sorunlarin sistematik bir sekilde ¢oziimlenmesi gerekmektedir.

Miilkiyeti mazbut vakiflar ile Vakiflar Genel Miidiirligiine ait hayrat ve akar vasifli vakif kiiltiir varlig
olan taginmazlarin bulundugu planh alanlarda gerek 6zel gerekse tiizel kisiliklerin miilkiyetinde olan
tasinmazlar ile vakif tasmmmaz birlikte degerlendirilerek miilkiyet ve miilkiyet hakkini kullanma
konusunda mevcut durum arastirilacaktir. Mevcut durum iizerinden meri kanunlar ve mevcut duru
iligkilendirilerek konu hakkinda eski eserden ve planlarin uygulanamamasindan kaynakli ortaya konulan
sorunlarin ¢6ziimii i¢in gerek yasal gerekse teknik olarak yapilmasi ongdriilen yaklagimlar verilerek
caligma tamamlanacaktir.

2. TANIMLAR

Hayrat: Mazbut, miilhak, cemaat ve esnaf vakiflar1 ile yeni vakiflarin, dogrudan toplumun istifadesine
bedelsiz olarak

Akar: Vakif amag ve faaliyetlerinin yerine getirilmesi i¢in gelir getirici sekilde degerlendirilmesi zorunlu
olan taginir ve taginmazlari,

Mazbut vakif: Bu Kanun uyarinca Genel Miidiirliikge yonetilecek ve temsil edilecek vakiflar ile miilga
743 sayil1 Tirk Kanunu Medenisinin ylirtirliik tarthinden 6nce kurulmus ve 2762 sayili Vakiflar Kanunu
geregince Vakiflar Genel Miidiirliigiince yonetilen vakiflari,

Miilhak vakif: Miilga 743 sayili Tiirk Kanunu Medenisinin yiiriirliik tarihinden once kurulmus ve
yonetimi vakfedenlerin soyundan gelenlere sart edilmis vakiflari [13],

Kiiltiir varliklari; tarih oncesi ve tarihi devirlere ait bilim, kiiltiir, din ve giizel sanatlarla ilgili bulunan
veya tarith Oncesi ya da tarihi devirlerde sosyal yasama konu olmus bilimsel ve kiiltiirel agidan 6zgiin
deger tasiyan yer iistiinde, yer altinda veya su altindaki biitlin taginir ve tasinmaz varliklardir.

Tabiat varliklari; jeolojik devirlerle, tarith dncesi ve tarihi devirlere ait olup ender bulunmalar1 veya
ozellikleri ve giizellikleri bakimindan korunmasi gerekli, yer iistiinde, yer altinda veya su altinda bulunan
degerlerdir.

Sit; tarih Oncesinden giiniimiize kadar gelen c¢esitli medeniyetlerin iiriinii olup, yasadiklari devirlerin
sosyal, ekonomik, mimari ve benzeri 6zelliklerini yansitan kent ve kent kalintilari, kiiltiir varliklarinin
yogun olarak bulundugu sosyal yasama konu olmus veya 6nemli tarihi hadiselerin cereyan ettigi yerler ve
tespiti yapilmis tabiat 6zellikleri ile korunmasi gerekli alanlardir.

Koruma; Korunma; tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinda muhafaza, bakim, onarim, restorasyon,
fonksiyon degistirme islemleri; taginir kiiltlir varliklarinda ise muhafaza, bakim, onarim ve restorasyon
isleridir.

Korunma alani; tasinmaz kiiltlir ve tabiat varliklarinin muhafazalar1 veya tarihi ¢evre iginde
korunmalarinda etkinlik tasiyan korunmasi zorunlu olan alandir.

Dogal (Tabi) Sit; jeolojik devirlere ait olup, ender bulunmalar1 nedeniyle olaganiistii 6zelliklere sahip yer
iistiinde, yer altinda veya su altinda bulunan korunmasi gerekli alanlardir [14].

Arkeolojik sit: insanligin varolusundan giiniimiize kadar ulasan eski uygarliklarin yer altinda, yer iistiinde
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ve su altindaki iiriinlerini, yasadiklar1 devirlerin sosyal, ekonomik ve kiiltiirel 6zelliklerini yansitan her
tiirli kiiltiir varliginin yer aldig yerlesmeler ve alanlardir.

Tarihi sit: Insanlik tarihi, milli tarihimiz veya askeri harp tarihi agisindan ¢ok &nemli tarihi olaylarin
cereyan ettigi ve bu sebeple korunmasi gerekli yerlerdir [15].

2- Miilkiyetleri Bakimindan:

a) Sahih Vakiflar: Her ¢esit maddi varliklarinin miilkiyeti vakfin hilkkmii sahsiyetine ait olan vakiflardir.
Bu tiir vakiflarda vakfedilen menkul ve gayrimenkuller vakfin malvarligini olusturur.

b) Sahih Olmayan Vakiflar: Devlet Bagskani1 veya onun izniyle, Devlet arazisi lizerinde meydana getirilen
vakiflardir. Miri (Devlete ait) araziden olan bir yerin asar veya riisumu gibi yararlanma hakk:
vakfedilirse, buna da sahih olmayan vakif (Gayri Sahih Vakif) ismi verilir. Burada arazinin rakabesi (kuru
miilkiyeti) Devlete aittir. Buna vakif denmesinin nedeni devamli bir tahsis olmasindan ileri gelmektedir.
Bunlara "Tahsisat Kabilinden Vakif" veya "Irsadi Vakif" ismi de verilmektedir.

3- idareleri Bakimindan:

a ) Mazbut Vakiflar

10 y1l boyunca miitevelli atamasi yapilmayan ya da kanunen veya fiilen hayri hizmeti kalmadigindan
dolay1 Vakiflar Genel Miidiirliigii tarafindan temsil ve idare edilen vakiflardir.

b ) Miilhak Vakiflar

Medeni kanundan 6nce viicut bulmus ve vakfiyelerinde yonetimleri, kurucularinin soyundan gelenlere
sart edilmis vakiflara miilhak vakiflar denir.

¢ ) Cemaat ve Esnafa Mahsus Vakiflar

Cemaat vakiflar1 olarak, Rum, Ermeni ve Musevilere ait vakiflar akla gelir. Ayrica, Bulgar, Giircii,
Siiryani ve Kaldanilere ait vakiflar da bulunmaktadir.

B - Tiirk Medeni Kanunu'na Goére Kurulan Vakiflar

Bu kanuna gore bir mamelekin biitiinii veya ger¢ceklesmemis veya gergeklesecegi anlasilan her tiirlii geliri
veya ekonomik degeri olan haklar vakfedilebilir [16].

3. VAKIF TASINMAZLARA YONELIK ARAZI YONETiMi UYGULAMALARI

3.1. Tasinmazin Eski Eser Niteliginde Olup Olmadiginin Tespit Edilmesi

Bu konu 2863 sayili1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu madde 7 de asagidaki sekilde
tanimlanmastir.

“Korunmast gerekli tasinmaz kiiltlir ve tabiat varliklarinin ve dogal sit alanlariin tespiti, Kiiltiir ve
Turizm Bakanliginin koordinatorliigiinde ilgili ve faaliyetleri etkilenen kurum ve kuruluglarin goriisii
aliarak yapilir.

Yapilacak tespitlerde, kiiltiir ve tabiat varliklarinin tarih, sanat, bolge ve diger 6zellikleri dikkate alinir.
Devletin imkanlar1 géz oniinde tutularak, 6rnek durumda olan ve ait oldugu devrin 6zelliklerini yansitan
yeteri kadar eser, korunmasi gerekli kiiltiir varligi olarak belirlenir.

Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltlir ve tabiat varliklari ile ilgili yapilan tespitler koruma bolge kurulu
karart ile tescil olunur.

Tespit ve tescil ile ilgili usuller, esaslar ve kistaslar ilgili yonetmelikte belirtilir.

Vakiflar Genel Midiirliigiinlin idaresinde veya denetiminde bulunan mazbut ve miilhak vakiflara ait
tasinmaz kiiltlir ve tabiat varliklari, gercek ve tiizelkisilerin miilkiyetinde bulunan cami, tiirbe,
kervansaray, medrese han, hamam, mescit, zaviye, sebil, mevlevihane, ¢esme ve benzeri korunmasi
gerekli taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin tespiti, envanterlenmesi Vakiflar Genel Midiirliigiince
yapilir [14].”

Bu kanun ve kanun uyarinca hazirlanan Korunmasi Gerekli Taginmaz Kiiltiir Varliklarinin ve Sitlerin
Tespit ve Tescili Hakkinda Yonetmelikte tanimlanan islemlerin ne sekilde yiiritildigi sekil 1°de
gosterilmistir.
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TASINMAZ

Ilgili Valilik, Kaymakamlik, Belediye,
Miiftiiliik, Tasinmaz Malikleri, Koruma
Kurulu vs. talepleri

A 4

Vakiflar Bolge Miidiirliigii

A 4

VGM Uzmanlart Raporu
Tasinmaz Tasinmaz
Kiiltiir Varlig: Kiiltir Varlig:
olarak olarak
tescillenmeli tescillenmemeli
Koruma Kurulu

A\ 4

A

| e
| Gerektiginde Kamu kurum ve :

|
I kuruluslarindan belge ve bilgi F—————— t ____________ J

Tasinmaz Kiiltiir Varligi olarak tescil
karar1 alinmamasi

Tagmmaz Kiiltiir Varligi olarak
tescil karar1 alinmasi

|
_ _1 Gerektiginde Korunma :

I Alan1 Tespiti |
1

Tescil Kararmin flam
ve Duyurulmast

Tescilli Yapimnin Imar
Planinda Gosterilmesi

Korunma Alaninin Kadastral
Paftasina Islenmesi

Miilkiyet sahiplerine ve
ilgili kurumlara bilgi

Tescil Kararmim Tapu
Sicilinde belirtilmesi

Sekil 1. 2863 sayili kanun uyarinca kiiltiir varlig1 ve korunma alani tespiti
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3.2. 2863 sayih Kanun kapsaminda korunmasi gerekli Kkiiltir varh@ olarak tescillenen
tasinmazlarin oldugu alanda 18.madde uygulamalari

3.2.1. 1. Uygulama: Korunmasi gerekli vakif tasinmaz Kiiltiir varhigimin bulundugu alanda yapilan
3194/ 18.madde uygulamasi

614 ada, 4 nolu parsel sayili miilkiyeti Vakiflar Genel Miidiirliigiine ait ve Hayrat olarak tescilli, imar
planinda “agaclandirilacak alan, yol, cami ve kaldirim” olarak tahsis edilmis tasinmazinda da iginde
bulundugu alanda ilgili Belediyesince 3194 sayili imar Kanununu 18.madde uygulamasi yapilmistir.
Vakif taginmazin cinsinin “kargir cami ve avlusu” oldugu yani 18.madde uygulamasimin yapilis nedeni
olan ve kanunda “Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli
Egitim Bakanligina bagh ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢cocuk bahgesi, yesil
saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden bagka
maksatlarla kullanilamaz.” belirtilen bir kullanimda oldugu bilinmektedir.

Mgili Kiiltiir ve Tabiat Varliklart Koruma Kurulunun 23.03.2011 tarih ve 3282 sayili Karari ile anilan 614
ada 4 parsel sayili tasinmaz iizerinde bulunan caminin 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma
Kanunu uyarinca tespit ve tesciline karar verilmis, bu karar ilgili Belediyesine gonderilmis ve taginmaz
tapu siciline korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligi olarak tescil edilmistir.

Uygulamadan o6nce, uygulayici Belediyece Vakiflar Genel Miidirliigiinden 5737 sayili Vakiflar
Kanununun 22. maddesine uygun sekilde goriis talep edilmis olup talep edilen goriise iliskin cevap
verilmistir. Akabinde 18.madde uygulamasina yonelik hazirlanan uygulama dosyast VGM ilgili Bolge
Miidiirliigiine iletilmistir.

ILKOGRETIM
TESISI

/5 0.25
(AZ4) \1.00
3 ,

a1 olarak

Sekil 2. Vakif taginmazin 1/1000 lik uygulama imar plani
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Uygulama vakif taginmaz agisindan degerlendirildiginde vakif taginmazin diizenlemeye girdigi gibi
diizenlemeden ¢iktig1 herhangi bir DOP kesintisi yapilmadigi goriilmiistiir.

Boylece vakif tasinmaz 614 ada 4 parsel olarak “kargir cami ve avlusu” olarak 4529,92 m2 miktarh
olarak kayitl iken uygulama ile iki adet imar parseli olusturulmustur(Tablo 2).

Tablo 2. Uygulama sonucu VGM’ne tahsis edilen imar parselleri

Adano | Parsel no Alan(m?) | Hisse Cinsi Malik
637 4 4273,19 | Tam Kargir ve cami avlusu VGM
638 1 256,73 Tam Arsa VGM

Uygulama sonrasi vakif tasinmaz olarak Vakiflar Genel Miidiirliigiine tahsis edilen 637 ada 4 parsel ve
638 ad 1 parsel sayili tasinmazlarin alanlar1 toplami 4529,92 m2 olarak hesaplanmistir. Vakif taginmazin
bat1 tarafinda yer alan minarenin imar planinda yol-kaldirim olarak ayrilan alana isabet etmesi sonucu
uygulamanin kesinlesmesi halinde minarenin ve parsel iizerindeki baz1 mezarlarin vakif parseli disinda
kalacag tespit edilmistir.

3.2.1.1. Degerlendirme:

3998 Sayili Mezarliklarin Korunmasi Hakkindaki Kanunun 2.Maddesine gore; Mezarliklar ve sehitlikler
ile mezarlar bozulamaz, tahrip edilemez ve kirletilemez. Bu yerler imar mevzuati ile veya baska herhangi
bir sekilde park, bahce, meydan, otopark, ¢cocuk parki, yesil alan gibi sahalar olarak ayrilamaz ve gayesi
disinda hicbir amag icin kullanilamaz [17]. Yine Icisleri Bakanligmin 19.12.2000 giin ve 583368 sayili
genelgeleri uyarmnca; ‘Imar planlar1 yapilirken mezarliklarin biitiinliigiinii bozmayacak sekilde imar
yollarinin mezarlik alanlar1 disindan gegecek sekilde planlamasi yapilmalidir. Eger yol mezarlik alam
icinden gegecek ise I¢isleri Bakanligindan izninin alinmasi gerekmektedir.

Anilan tasinmaz tlizerindeki cami taginmaz kiiltiir varlig1 olarak tescil edilmis, akabinde roleve restitlisyon
ve restorasyon projeleri hazirlanarak ilgili Belediyesi ve ilgili Koruma Kurulunca onaylanmistir. Ancak
projeler hazirlanirken Idarece tasinmazin mevut imar durumu dikkate alinmadan hazirlanmis, bu durum
ilgili Belediyesi ve Koruma Kurulunca da aym sekilde degerlendirilerek imar durumu hi¢ dikkate
alinmadan projeler ii¢ kurumun onaymndan ge¢mistir. Kiiltir ve Turizm Bakanligi Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarim Koruma Yiiksek Kurulunun 05.11.1999 tarih ve 664 karar numaral Ilke Karar1 [18] uyarinca
tescilli yapmin bulundugu parselin koruma alanmi belirlenmemis olsa dahi bu parsel ile komsu ve
aralarindan yol gecen karsi komsu parselleri de igeren alanin koruma alani olarak kabul edilmesi, bu
alanlarda gelecekte yapilacak uygulamalarda aksakliklara neden olunmamasi i¢in Koruma Kurulundan
karar alinmadan uygulama yapilamayacagi hiikmii getirilmistir. Bahse konu alanda yapilan 18.madde
uygulamas: tescilli yapinin bulundugu parselin sinirlarinda( cami minaresinin yolda kaldigi, parselin
ortasindan yol gegirildigi) ve parsel icindeki mezarlarin konumlarinda degisiklik ongordiigiinden 2863
sayil1 kanun ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 2010/10 nolu genelgesinin 2.maddesinin b) bendi
uyarinca tescil edilen parsellerde imar uygulamalar1 ve talebe bagl olarak yapilan islemler ile yiizolgtimii
degistiren islemlerin ilgili Koruma Kurulundan izin alinarak yapilmasi gerekmektedir [19]. Burada
yapilan uygulama i¢in Koruma Kurulundan izin alinmadan siire¢ tamamlanmaya calisilmig, ancak
Vakiflar Bolge Midiirligi ikaz ve uyarilari ile uygulama ilanda iken kesinlestirilmeden siire¢
tamamlanmis ve koruma kurulu izni alinmak iizere yeni siire¢ baslatilmistir.

3.2.2. 2. Uygulama:

Dini Tesis sahasinda kalan 6zel miilkiyetteki tasinmazlar ile, korunma alaninda kalan 6zel miilkiyetteki
tasinmazlarin durumu

Trabzon Merkez Bahgecik Mahallesi 457 ada 4 parselde bulunan miilkiyeti mazbut bir vakfa ait olan
vakif kiiltiir varlig1 olarak tescilli eserin koruma alani ayrica ilgili kurul tarafindan belirlenmistir.
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Belirlenen koruma alani sehir imar plani althigindan kadastral parsel tabakasina islenmis ve asagidaki
sekilde koruma alani belirlenmistir.

Sekil 3. Fatih Kiiciik Cami Koruma Alani

Tescillenen ve koruma alani da belirlenen eserin 1/1000’lik uygulama imar planindaki imar haklarin
incelendiginde eserin oldugu adanin Dini Tesis alanina isabet ettigi yukarida sekilden goriilmektedir.
Bunun yaninda Dini Tesis karsisinda kalan ve A-4 yapilasma hakkina haiz olan parsellerinde eski eser
koruma alanindan 6tiirii yapilasmalarinda bir takim kisithiliklarin olacagr ve ilgili yapilasma projelerinin
ilgili Kurul onayi alindiktan sonra Belediye izni ile ruhsatlandirilabilecegi bilinmektedir. Buradaki
miilkiyet konusu parseller kadastro parseli olduklarindan mutlak imar hakkindan s6z etmek tam anlamiyla
miimkiin olamamaktadir. Oysa 1/1000 lik uygulama imar planmin 18.madde uygulamas: ile tatbik
edilmesi durumunda en azindan imar adasi i¢indeki dini tesis olarak ayrilmis sahaya isabet eden parseller
kamuya kazandirilmasi saglanabilirdi. Burada da 2 durum ortaya ¢ikmaktadir. Dini Tesis alaninda 6zel
miilkiyetten gelen parseller uygulama sonrasi hangi tlizel kisiligin miilkiyetinde kalmasi olacaktir
(Vakiflar Genel Miidiirliigii, mazbut vakif, ilgili Belediye...).

Sekil 4. Fatih Kiiciik Cami imar Durumu
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3.2.3. 3. Uygulama:

Trabzon Merkez Ortahisar Mahallesi 124 ada 11 parselde miilkiyeti mazbut bir vakfa ait Saragalizade
Mescidi olarak bilinen ve vakif kiiltiir varlig1 olarak tescilli olan tasinmazin koruma alani belirlenerek
imar paftasina asagidaki sekilde islendigi goriilmektedir. Anilan eserin koruma alaninda kalan ve ayni
zamanda da II nolu sit alaninda olan 6zel miilkiyetteki tasinmazlarin yapilagsmalarinda da yukaridaki
ornege benzer sekildeki siireclerin yiiriitiilmesi (imalat ve onarim durumlarinda 6nce koruma kurulu izni
daha sonra belediye ruhsatlandirmasi) yasal zorunluluktur. Bu eserin bitisigindeki parsellerin gerek sit
alani i¢inde olmalar1 gerekse eserin koruma alani i¢inde olmalarindan dolay1r A-3 imar hakkina sahip
olduklar1 halde bir takim insaat kisitlamalar1 bulunmaktadir. Bu tip 6zel ve tiizel kisilere ait parsellerin
yapilasma veya bakim onarim iglemlerinde yine ilgili koruma kurulu onay: aldiktan sonra gerektiginde
belediye onayr veya yeni ingaatlarda insat ruhsati almalar1 gerekmektedir. Uygulama imar plami ile
yapilasma anlaminda bir hak verilen bu parseller eserden dolay1 ayni yapilagsma hakkinin verildigi diger
komsu parsellerden farkli pozisyonda gerek imar plan1 gerekse eserin adeta yiikiinii sirtlamis
durumdadirlar.
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Sekil 5. Saragalizade Mescidi ve koruma alan1 ve imar durumu

3.2.4. 4. Uygulama:

Trabzon Merkez Erdogdu Mahallesi 709 ada 6 parsel sayilt miilkiyeti mazbut bir vakfa ait vakif kiiltiir
varlig1 olarak tescilli ve cami olarak kullanilan taginmazin ge¢mis ve meri imar durumu ve giincel
kisitlamal1 tapu kayd1 asagidaki gorildiigii sekildedir.
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[ TASINMAZ BiLGILERI
Zemin Tipi : Ana Taginmaz Ada/Parsel : 709/6

Zemin No ¢ 4072529 Yiizlgiim 1 490.00 m2

i1 71iige : TRABZON/MERKEZ Ana Tay. Nitelik : BAHCEL! KARGIR DEPO
Kurum Adi : Trabzon TSM )

Mabhalle / Koy Adt : ERDOGDU Mah,

Mevkii -

Cilt / Sayfa No : 107980

Kayit Durum : Aktif

TASINMAZ SERH / BEYAN / iRTIFAK

S/B/i Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan 1710 SAYILI YASANIN 8. MADDESINE GEREGINCE ESKi ESERDIR 22.11.1978 - 4015
Beyan YAKLASMA SINIRI 3.00 METREDIR. 02/10/1990 YEV:495 02.10.1990 - 495 ] )

MULKIYET BILGILERI

Sistem No Malik . Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
9215862 HATUNCUK VAKFI TAM Tesis Kadastrosu - 05.03.1961 - 0

Sekil 6. Hatuncuk Hatun Camii giincel kisitlamali tapu kaydi

Glincel tapu kaydi incelenen taginmazin eski eser olarak tescilinden 6tiirii 3 metre yaklagma sinir1 olarak
bir sinir konuldugu ve bunun tapu sicilinin beyanlar hanesine tescil edildigi anlagilmistir. Ancak meri
imar durumundan goriilecegi iizere 58 ve 59 parseller imar planina dini tesis alani olarak ayrilmis sahaya
isabet etmektedirler. Ancak plan tadilat tarihinden evvel 3 metre yaklasma sinir1 ve ilgili koruma kurulu
uygun goriisii ile B-5 yapilagma izni olan 6zel miilkiyetteki bu parseller {izerine yap1 insa edilmesi plan
geregi miimkiin degildir.
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Sekil 7. Hatuncuk Hatun Camii imar plani

3.2.5. 5. Uygulama:

Trabzon Merkez Yenicuma Mahallesi 1146 ada 32 parsel sayili Yenicuma Camii olarak bilinen ve

miilkiyeti mazbut bir vakfa ait tasinmaz korunmasi gerekli tasinmaz vakif kiiltiir varlig1 olarak tescilidir.

Uygulama imar plant heniiz tatbik edilmediginden planda eserin i¢inde kaldigi dini tesis alani tahsis
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edilememistir. Plan geregi gerek eserin gerekse dini tesis alanini i¢inde bir takim 6zel milkiyetteki
parsellerinde kaldig1 goriilmektedir. Bu parsellerden olan 38 parsel sayili tasinmaz maliki taginmazina bir
yapilasma yapmasina izin verilmedigini belirterek, tasinmazinin dini tesis alan1 ve eski eser koruma
alaninda kalmasindan dolayt VGM ce kamulastirilmasina talep etmisse de kamulastirma isleminin
yapilmayacag ilgili tasinmaz malikine iletilmistir. Tasinmazin sehir merkezinde kalmasindan 6tiiri
kamulastirma maliyetinin yiiksek olmasi, kamulagtirilmasi durumunda eserin kullaniminda ¢ok énemli bir
fark olusturulmayacak olmasi, bu tip kamulastirma siire¢lerinin baslatilmasi halinde kurumun neredeyse
tim eski eser taginmazlart etrafinda ve korunma alanlarindaki tasinmazlar1 kamulagtirmasmin kurum
biitcesinin kaldirmayacagi bilindiginden bu tip tasinmazlarin VGM’ce kamulastirilmalarina sikga
rastlanilmamaktadir.
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Sekil 8. Yenicuma Camii imar durumu
4. DEGERLENDIRME

Bu yukarida orneklerler derinlemesine inilmeye g¢alisilan konu, imar kanunu ve 2863 sayili kanunlari
disinda miilkiyet hakki kavramindan irdelenerek uygulamada yasanan sorunlarin ortadan
kaldirilabilinmesi i¢in degerlendirilecektir.
Miilkiyet hakki, uluslararasi beyanname ve sézlesmelerle garanti altina alinmig bir haktir. 10 Aralik 1948
tarihinde Birlesmis Milletler Genel Kurulu tarafindan kabul ve ilan edilen Insan Haklar1 Evrensel
Beyannamesi (IHEB)’nin 17. maddesinde; “Herkes kendi basma veya baskalariyla birlikte miilkiyet
edinme hakkina sahiptir. Hi¢ kimse miilkiyetinden keyfi olarak mahrum birakilamaz.” ifadesi yer
almaktadir [20].
Insan haklarinin ve temel dzgiirliiklerin korunmasina iliskin 4 Kasim 1950°de Roma’da imzalanan ve
{ilkemizin de taraf oldugu Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi (AIHS)’nin 1. protokoliiniin 1. maddesinde
miilkiyet hakki, “Her gercek veya tiizel kisi, miilkiyeti iizerinde barig¢il tasarrufta bulunma hakkina
sahiptir. Hi¢ kimse, kamu yarar1 ve yasada ongoriilen kosullar ile uluslararasi hukukun genel ilkeleri
disinda, miilkiyet hakkindan yoksun birakilamaz.” diizenlemesiyle taahhiit altina alinmistir [21].
Anayasamizin Miilkiyet Hakkini tanimlayan XII. Bolimiinde yer alan 35. maddede “Herkes, miilkiyet ve
miras haklarma sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla smirlanabilir. Miilkiyet
hakkiin kullanilmasi toplum yararma aykirt olamaz.”’denilmektedir. Yine Anayasamizin XI. Tarih,
kiiltiir ve tabiat varliklariin korunmasi baglikli bolimiinde 63.maddede “Devlet, tarih, kiiltiir ve tabiat
varliklariin ve degerlerinin korunmasini saglar, bu amagla destekleyici ve tesvik edici tedbirleri alir.”
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hiikmii bulunmaktadir [22].

Ulkemizin de tanidig1 uluslararas1 sézlesmeler, beyannameler ve Anayasamiz ile giivence altina alinan
miilkiyet hakki yukarida izahat1 verilen durumlarda engellenmektedir. Bu durumun diizeltilerek en kutsal
haklardan biri olan miilkiyet hakkinin ¢alismanin konusu kapsaminda kullaniominin saglanabilmesi veya
bu hakkin baska sekilde karsilanmasi hukuk diizeni agisindan biiyiik 6nem arz etmektedir.

Imar plani ile gelen kisitlamalardan etkilenen tasmmaz maliklerinin zararlarmin karsilanabilecegi bir
yasal diizenlemeye siirdiiriilebilir arazi yonetimi agisindan mutlak manada ihtiya¢ vardir. Bu sekilde
sosyal adaletin saglandigi, uygulamalarla olusacak deger artisindan biitiin maliklerin ayni oranda
etkilenecegi ve boylece sahip olunan arazilerden yaralanma, kullanma ve tasarruf etme gibi miilkiyet
hakkinin ¢ok onemli unsurlarmin objektif bir sekilde kullanilabildigi ve giivence altina alindigi bir
sistemin olusturulmasi gerekmektedir.

5. SONUC ve ONERILER

Vakiflar Genel Miidiirliigiince 5737 sayili Vakiflar Kanunu uyarinca yonetim ve temsili yapilan mazbut
vakiflara ait tasinmazlar ile VGM’ ye ait tasinmazlardan olupta 2863 sayili Kanun uyarinca korunmasi
gerekli kiiltiir varlig1 olarak tescil edilenlerinin, imar plani i¢cinde gerek plandan gerekse eserden kaynakli
bir takim kisithiliklart komsu tasinmazlara yiiklemektedirler.

Boylece gerek eser gerekse plandan dolayr yapilagsma izni verilmeyen bu parsellerin malikleri uluslar
aras1 ve ulusal sozlesme ile protokol, Anayasa ve ilgili kanunlar ile glivence altina alinan miilkiyet
hakkini kullanma konusunda diger komsu parsellere gore magduriyet yasamaktadirlar. Planlarin
uygulanmadig1 yerlerdeki tescilli eserlere komsu olan tasinmazlar ile eserlerin koruma alanlarinda kalan
taginmazlarin bu magduriyetlerinin 6nlenebilmesi i¢in birtakim tedbirler alinmalidir.

Degerlendirme kisminda verilen miilkiyet ve miilkiyet hakki ile kiiltiir ve tabiat varliklarinin devletin
giivencesi altinda korunmasi gerektigi bunun yaninda da miilkiyet giivencesinin de devlette oldugu
diisiiniildiginde asagidaki ¢ikarimlar ile Oneriler bu tip alanlardaki sorunlarin giderilmesine katki
saglayabilir.

Bunlarin basinda Imar kanunu 18.maddenin temel felsefesi olan uygulamadan sonraki deger artisi
kavramimin olmadigr cami, mescit, mevlevihane tiirbe, mezarlik gibi vakif tasinmazlarin yani hayrat
vasifli tasinmazlarin 18.madde uygulamasina girdigi gibi kesinti yapilmadan uygulamadan ¢ikmasi,
Korunmasi gerekli kiiltiir varliklarinin koruma alanlarinin belirlenirken imar plami dikkate alinarak
mutlaka kadastral pafta iizerine islenmesi,

Imar planinda bu tip kiiltiir varliklarinin koruma alanlarda kalan parsellerin uygulamaya alindiginda % 40
lik DOP i¢ine alinarak kamuya kazandirilmasi, eserin vakif olmasi1 durumunda bu tip alanlarin uygulama
sonrast VGM adina tescil edilmesi,

Koruma alanlarindaki tasinmazlarin koruma alanini olusturan eserin yiikiinii ¢eken taginmaz olmamasi
icin mutlaka plan ile tescilli kiiltiir varliklarinin bir biitiinliik i¢inde disiintilerek planlarinin tatbik
edilmesi ve bu tip magduriyetlerin ortadan kaldirilmasz,

Koruma alanlarinda kalan 6zel ve tiizel kisilere ait taginmazlarin planin tatbik edilmeyisinden dolay:
stirlincemede birakilmasi halinde gerekli yasal diizenlemeler ile birlikte koruma alanini olusturan eserin
vakif kiiltiir varlig1 olmas1 durumunda VGM ye, diger kamu kurumlarina ait olmasi1 durumunda bu kamu
kurumlarina, diger 6zel ve tiizel kisilere ait olmasi durumunda ise Maliye Hazinesine kamulagtirilmasi
yasal olarak zorunlu kilinmalidir.
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