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Oz: Imar hukukunda bedelsiz terk, ozel
miulkiyette bulunan bir taginmazin tamami
veya bir boliminin, kamu hizmetlerinin
yerine getirilmesinde kullanilmak tzere,
malike herhangi bir bedel 06denmeksizin,
gorevli ve yetkili idare lehine terk edilmesidir.
Malik tasinmazinin terk ettigi kismi karsiliginda
ayni ya da nakdi bir karsiik almamaktadir.
Ancak yapilan imar uygulamalar1 sonucunda

taginmazinin degerinin artmasl, ozel
parselasyon  talebinin  yerine getirilmesi,
tasinmazinin  kalan kisminda yapilagmaya

gidebilmesi ya da yapilagma imkaninin artmasi
gibi bazi menfaatler elde edebilmektedir. imar
hukukunda bedelsiz terk uygulamas1 cesitli
kanunlarda 6ngorulmektedir. Bunun yani sira
kanuni bir dayanagi olmaksizin yap: izni
karsiiginda malikin muvafakati ile bedelsiz
terk uygulamasi s6z konusu olabilmektedir.
Tum bu bedelsiz terk uygulamalar1 kisilerin
miulkiyet hakkini sinirlandirmaktadir.  Bu
sinirlandirmalarin hukuka uygun yapilmasi ise
Onem arz etmektedir.
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Abstract: Free abandonment in zoning law is
the abandonment of a privately owned
immovable in favor of the responsible and
authorized administration, for wuse in the
fulfillment of public services, without paying
any price to the owner. The owner does not
receive any compensation in kind or in cash for
the part of the immovable that he has
abandoned. However, as a result of the zoning
implementations, some benefits such as
increasing the value of the immovable,
fulfilling the special parceling request, being
able to build on the remaining part of the
immovable or increasing the possibility of
structuring can be obtained. In the zoning law,
the application of free abandonment is
regulated in various codes. In addition, there
may be free abandonment with the consent of
the owner in exchange for a building permit
without a legal basis. All these free
abandonment practices limit the property
rights of individuals. It is important that these
restrictions are made in accordance with the
law.
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GIRiS

Imar hukukunda bedelsiz terk uygulamalari, umumi hizmet alanlari
yaratmak icin cesitli mevzuat hikumlerine dayanarak ya da kanuni bir
dayanag1 olmaksizin uygulamada gelisen bir yoéntem  olarak

uygulanagelmektedir. Stphesiz bu uygulamalar dogrudan tasinmaz
maliklerinin milkiyet hakk: Gizerinde sonu¢ dogurmaktadir.

Bu ¢alismada, ilk olarak mulkiyet hakki kavrami ve miulkiyet hakkinin
sinirlandirilmast icin gerekli kosullarin genel cercevesi cizilecektir. Bu
kapsamda gerek Anayasa’da Dbelirtilen simnirlar gerekse uluslararasi
sozlesmelerden kaynaklanan yukumlalikler uzerinde durulacaktir.
Calismanin ikinci kisminda bedelsiz terk kavrami agiklanacak ve kamusal
miudahalelerle mulkiyet hakkina etki eden kamulastirma, kamulagtirmasiz el
koyma ve bedelsiz devir gibi kavramlardan farki ortaya koyulacaktir.

Calismanin U¢incl kisminda ise, imar hukukunda bedelsiz terk
uygulamalarinin milkiyet hakki bakimindan degerlendirmesi yapilacaktir.
Bu baslik altinda bedelsiz terk uygulamalar1 kanuni bir dayanagi bulunan
uygulamalar ve kanuni bir dayanagi olmaksizin uygulamada gelisen yapi
izni karsiliginda malikin muvafakati ile bedelsiz terk uygulamasi ayrimi
yapilacaktir. Mevzuatimizda kanuni dayanagi olan Dbedelsiz terk
uygulamalari, basta en yaygin uygulama alani bulan Imar Kanunu'nun 18.
maddesi uyarinca dizenleme ortaklik payr uygulamasi olmak tzere, milga
2981 sayili Kanun'un! 10. maddesi uyarinca imar mevzuatina aykiri
yapilagmis alanlarda bedelsiz terk uygulamasi ve Kamulastirma Kanunu'nun
385. maddesi uyarinca 6zel parselasyon sonunda malikin muvafakati ile
bedelsiz terk uygulamasi bagliklar1 altinda incelenecektir. Kanuni bir
dayanak olmaksizin yap1 izni karsiligi malikin muvafakati ile bedelsiz terk
uygulamasinin ise, uygulamada dogusu ve gelisiminin ardindan yarg:
kararlar1 1s181nda hukuki niteligi tartigilacaktir. Son olarak ise, yapi izni
karsiligi malikin muvafakati ile bedelsiz terk edilen yerlerin imar plani
degisikligi sonucu kullanim amacinin degismesi durumunda ne olacagi
sorunu ele alinacak ve kamusal hizmetlere ayrilmak tizere bu yéntemle elde
edilen yerlerin plan degisikligi sonucu 6zel miilkiyete konu edilmesinin
miulkiyet hakki bakimindan degerlendirmesi yapilacaktir.

I. GENEL OLARAK MULKIYET HAKKI VE MULKIYET HAKKININ
SINIRLANDIRILMASININ KOSULLARI

Liberal demokratik hukuk devletlerindeki en temel ve tarihi en eskiye
dayanan haklardan birisi? olan miilkiyet hakki, kisiye bagkasinin hakkina
zarar vermemek ve yasalarin koydugu sinirlamalara uymak kosuluyla, sahibi
oldugu seyi diledigi gibi kullanma, Urtnlerden yararlanma ve tasarruf

! Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykin Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785
Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun, RG,
08.03.1984, S. 18335.

2 Kemal Gézler, Insan Haklar1 Hukuku, Ekin Yayincilik, Bursa, 2017, s. 466.
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olanag1 veren bir haktir3. Milkiyet hakki ve sinirlandirilmasi Anayasa’nin 85.
maddesinde diizenlenmistir. Buna gore, “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina
sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar: amacvyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet
hakkinin kullanilmas: toplum yararina aykir: olamaz.” Anayasa Mahkemesi de
s6z konusu Anayasal dizenleme uyarinca, mulkiyet hakkinin sinirsiz
olmadigini ve kamu yararinin gerektirdigi durumlarda
sinirlandirilabilecegini kabul etmigtir.

Milkiyet hakki ve smirlandirilmasi, Avrupa Insan Haklan
So6zlesmesine Ek Protokol madde 1'de “Milkiyetin Korunmasi” bashigi
alinda su sekilde duzenlenmistir: “Her gercek vya da tizel kisi,
miilkiyetinden/mamelekinden miidahale edilmeksizin yararlanma hakkina sahiptir.
Hig kimse, kamu yarar: wyarinca ve yasanin ve uluslararas: hukuk genel ilkelerinin
ongordiigii  kosullara tabi olarak miilkiyetinden yoksun birakilmas: harig,
miilkiyetinden yoksun birakilmayacaktir.”

Milkiyet hakkinin sinirlandirilabilmesi igin, s6z konusu Protokol ug
kosul aramaktadir. Birinci kosul, miidahalenin kamu yarar1 amacina yoénelik
olmasidir’. Ikinci kosul, midahalenin kanunla 6éngérilen kosullara ve
uluslararas1 hukukun genel ilkelerine uygun olmasidir. Uglincii kosul ise,
milkiyete yonelik miidahalede, amaca ulasmak icin bagvurulan arag ile
gudillen amag arasinda makul bir oran ve adil bir denge olmasidir’. Yani
olcululiik ilkesinin gozetilmesidir.

Olcululik ilkesi, bir hak veya 6zgurlugi simirlandirmada basvurulan
aracin sinirlama amacini gerceklestirmeye elverisli olmasini; bu aracin
sinirlama amaci agisindan gerekli olmasini ve aragla amag arasinda 6l¢lii bir

3 “Anayasamin 85. maddesinde bir temel hak olarak giivence altina alinmis olan
miulkiyet hakk: kisiye -bagkasinin hakkina zarar vermemek ve yasalarin koydugu
sinirlamalara uymak kosuluyla- sahibi oldugu seyi diledigi gibi kullanma,
semerelerinden yararlanma ve tasarruf etme olanagi veren bir haktir.” Mehmet
Akdogan ve Digerleri Bagvurusu, AYM, Bagvuru No: 2013/817, K.T.19.12.2013, § 32
(kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr). “Dolayisiyla malikin milkind kullanma,
semerelerinden yararlanma ve miulkii Uzerinde tasarruf etme yetkilerinden
herhangi birinin simirlanmasi, mulkiyet hakkina midahale teskil eder.” Recep
Tarhan ve Afife Tarhan Basvurusu, AYM, Basvuru No:2014/1546, K.T.2.2.2017, § 53
(kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr).

4+ Anayasa Mahkemesi, E:2001/24, K:2001/356, T:05.12.2001, RG, 13.04.2002, S.
24725.

5 Sozlesme organlari, kamu yarar1 kavramina genig bir anlam vermekte ve bunun
degerlendirilmesinde ulusal mercilere genis bir takdir marji1 tamimaktadir. Bununla
birlikte, ATHM, ulusal makamlarin kamu yarar1 kavramini amacindan saptirarak,
yetkilerini koétiiye kullandiklari durumlarda, ulusal mercilerin takdir yetkisine
miudahale etmektedir. Durmus Tezcan/Mustafa Ruhan Erdem/Oguz
Sancakdar/Rifat Murat Onok, Insan Haklar1 El Kitabi, 9. Baski, Seckin Yayincilik,
Ankara, 2021, s. 711.

6 Yasa deyimi, Soézlesme organlarinca 6zerk bigimde yorumlanmakta ve her tarla
dizenleyici islemi ifade eden bir anlam kazanmaktadir, yeter ki, mevzuat herkesce
anlagilabilir ve kolayca ulasilabilir olsun. Tezcan/Erdem/ Sancakdar/Onok, s. 711.

7 H. Burak Gemalmaz, Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesinde Miilkiyet Hakki, Beta
Yayincilik, Istanbul, 2009, s. 521.
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oran olmasim ifade eder8. Olculiliik ilkesi ile, idarenin sinirlayic1 kararlar
ile temel hak ve o6zglrlikler arasinda denge kurulmaya calisilir. Buradaki
denge, korunan hak ve 6zgurligin givence altina alinmas: ile, diger bir
yararin korunmasi i¢in hak ya da 6zgurligin sinirlandirilmasi arasinda
kurulmasi1 gereken bir dengedir®. Bu kapsamda, hurriyetin kural,
sinirlamanin  ise istisna olusu ilkesi ile hirriyet-otorite dengesinin
gozetilmesi, ol¢ulilik ilkesinin temelini olusturmaktadir'©

Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi, muhatap Devlet tarafindan
miilkiyet hakkina AIHS Ek Protokol kapsaminda bir mudahalede
bulunulmus ise bu miuidahalenin mesru olup olmadig1 6zetle su sekilde
incelemektedir!: Ilk asama, yapilan midahalenin kanunla &éngorulip
ongorulmedigi; ikinci asama, s6z konusu midahalenin sinirlama
kriterlerine, bagka bir ifadeyle, mesru amaclara uygun olup olmadig ve
Ucinci agsama ise, mudahalenin “demokratik toplumda gerekli” olup
olmadigidir. Son agsama, yani miidahalenin “demokratik toplumda gerekli”
olup olmadigi, sinirlamanin nereye kadar yapilabilecegini ifade eden
“sinirlamanin sinir1” incelemesidir. Bu inceleme ayni zamanda mudahalede
gudilen mesru amagla yapilan miuidahalenin “6l¢ciilii” olup olmamasi
bakimindan incelenmesi anlamina gelmektedir!2,

8 Fazl Saglam, Temel Haklarin Sinirlanmasi ve Ozii, AUSBF Yayinlari, Ankara, 1982,
s. 114; Ergun Ozbudun, Tirk Anayasa Hukuku, 12. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara,
2011, s. 114; Emin Memis, Anayasa Hukuku Notlar1 (Turkiye’de Anayasa Gelisimleri
Egrisi, 1808-2011), 6. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2011, ss. 310-812; Biilent
Tanor/Necmi Yizbagioglu, 1982 Anayasasina Gore Tirk Anayasa Hukuku, 20. Basi,
Beta Yayimncilik, Istanbul, 2020, ss. 164-166; Kemal Gozler, Anayasa Hukuku
Dersleri, 27. Baski, Ekin Yayincilik, Bursa, 2028, ss. 131-133.; Ayrica 6l¢uliliik ilkesi
hakkinda detayh bilgi icin bkz. Yiiksel Metin, Ol¢iliiliik Ilkesi, Seckin Yaymcilik,
Ankara, 2002. Anayasa Mahkemesi kararlarinda da “Olgiliiliik ilkesi, yasal
diizenlemede simirlama aracimin, simirlama amacina elverisli olmasini, simirlama aracryla
amact arasindaki oramn 6lgisiiz olmamasini anlatmaktadir” seklinde tanimlamaktadir.
Bkz. Anayasa Mahkemesi, E:2001/309, K:2002/91, T:15.10.2002
(kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr); Anayasa Mahkemesi, E:2011/111,
K:2012/56, T:11.4.2012 (kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr); Anayasa Mahkemesi,
E:2012/102, K:2012/207, T:27.12.2012 (kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr); Anayasa
Mahkemesi, E:2013/32, K:20138/112, T:10.10.2018
(kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr); Anayasa Mahkemesi, E:2014/176, K:2015/53,
T:27.5.2015 (kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr); Anayasa Mahkemesi, E:2015/43,
K:2015/101, T:12.11.2015 (kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr); Anayasa Mahkemesi,
E:2016/13, K:2016/127, T:22.6.2016 (kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr).

9 Yiicel Ogurlu, Karsilagtirmali Idare Hukukunda Olciiliilik ilkesi, Seckin Yayincilik,
Ankara, 2002, s. 35.

10 Halil Kalabalik, Insan Haklar1 Hukukuna Giris, 4. Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara,
2022, s. 106.

I Sporrong ve Lénnroth/Isvec Bagvurusu, Avrupa Insan Haklari Mahkemesi,
Bagvuru No: 7151/75;7152/75, T:23.09.1982 (hudoc.echr.coe.int); Perdigao/ Portekiz
Bagvurusu, Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi, Bagvuru No: 24768/06, T:16.11.2010
(hudoc.echr.coe.int); Anzelika Simaitiené/Litvanya Basvurusu, Avrupa Insan
Haklar1 Mahkemesi, Bagvuru No: 86093/13, T:21.04.2020 (hudoc.echr.coe.int).

2. H. Burak Gemalmaz, Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesinde Miilkiyet Hakki, Beta
Yaymcilik, Istanbul, 20009, s. 447.
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Milkiyet hakkinin smirlandirilmasinda kullanilan 6lciutlerden bir
tanesi de “hakkin 6zine dokunmama” ol¢utidir. “Hakkin 6z0” kavrami
oldukca belirsiz bir kavramdir. Bir hakkin 6zinin nerede baglayip nerede
bittigini objektif olarak belirlemek imkansizdir denilebilir. Bununla birlikte,
hakkin 6zu kavramini, bir hak ve 6zgurligiun 6zii, onun vazgecilmez unsuru,
dokunuldugu takdirde, s6z konusu hakk: anlamsiz kilacak olan asli ¢ekirdegi
seklinde tanimlamak mumkunduar!®. Hakkin 6ziine dokunma, sinirlamayi
asan, kamu yarari, genel ahlak, kamu dizeni, sosyal adalet ve milli givenlik
de dahil olmak tizere hicbir sebebin gercekten hakli kilamayacag bir bicim
ve nitelikte hakka son veren, sinirlayan, hakkin kullanimini etkileyen
sinirlamalar olarak tanimlanmaktadir!4.

Milkiyet hakkinin sinirlanmasinda kamu yaran ile bireysel yarar
arasinda adil bir denge olup olmadig: ise, ihlal tegkil ettigi iddia edilen
mudahalenin temelini olusturan kamu yararimin ve bireye disen
fedakarligin degerlendirilmesi sonucunda tespit edilebilecektir'®. Bu dengeyi
bozan bir sinirlama ise, hakkin 6ziine dokunacagindan hukuka aykir
olacaktir.

II. BEDELSIZ TERK KAVRAMI VE MULKIYET HAKKINA ETKI
EDEN DIGER BAZI KAVRAMLARLA KARSILASTIRMASI

A. BEDELSIZ TERK KAVRAMI

Bedelsiz terk kavrami, genel anlamiyla herhangi bir egsyanin veya
hakkin karsihig1 alinmaksizin birakilmasin ifade etmektedir. Imar hukuku
baglaminda da bedelsiz terk kavrami, genel ifadesiyle, 6zel milkiyette
bulunan bir taginmazin tamaminin veya bir boliminin belli sartlar
gerceklestigi takdirde, kanunda sayilan kamu hizmetlerinin yerine
getirilmesi amacina yoénelik ihtiya¢ duyulan tasinmazlarin saglanmasi
maksadiyla, malike herhangi bir bedel 6denmeksizin, tasinmazin

18 Gozler, Anayasa Hukuku Dersleri, s. 130.

4 Sait Giiran, Ifade Hiirriyeti Uzerinde Idare’nin Yetkileri, Istanbul, 1969, s. 416-417.
Hakkin 6ziine dokunma yasagi, farkh terimlerle ve farkh sekilde ifade edilmis olsa
da Almanya, Ispanya, Portekiz ve Isvicre Hukukunda da s6z konusudur. Bu
yasagin ilgili iilkelerdeki gériiniimii icin bkz. Gézler, Insan Haklar1 Hukuku, s. 241-
243. Anayasa Mahkemesi kararlarina bakildiginda, hakkin 6ziine dokunmadan
bahsedebilmek icin; bir hak ve 6zgiurligin, amacina uygun bir sekilde
kullanilmasini imkansizlagtiran veya son derece zorlastiran, onu kullanilmaz
duruma dustren, agikc¢a yasaklayan, ortala bir sekilde yapilamaz hale koyan, ciddi
surette guclestiren, etkisini ortadan kaldiran, hakkin kullanimini genel surette izin
alinmasina tabi tutan, ne ifade ettigi acik¢a anlagilamayan ve her tiirli yoruma
elverigli bulunan terimlerle belirtilen hiukimler ile tesis edilen kisitlamalarin
mevcut olmasi gerekmektedir. Esin Oriicii, Taginmaz Miilkiyetine Bir Kamu
Hukuku Yaklagimi: Miulkiyet Hakkinin Sinirlanmasi, Sulhi Garan Matbaasi,
Istanbul, 1976, s. 59.

5 Oya Boyar, “Insan Haklar1 Avrupa Mahkemesi ve Anayasa Mahkemesi
Kararlarinda Miilkiyet Hakkinin Sinirlandirilmas1”, Yayinlanmamais Yiksek Lisans
Tezi, Galatasaray Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi, Istanbul, 2004, s. 74.
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miulkiyetinin gorevli ve yetkili idare lehine terk edilmesidir'é. Burada terk
edilen taginmazin 6zel miulkiyette bulunan bir tasinmaz olmasi, taginmazin
kamu hizmetlerinde kullanilmak Uzere ilgili idarenin milkiyetine
gecirilmesi ve bunun bedelsiz sekilde yapilmasi belirleyici unsurlardir.
Tasinmaz maliki tasinmazinin milkiyetinin kamuya gecirilmesi kargiliginda
nakdi ya da ayni bir kazang¢ saglamamakla birlikte, yapilan parselleme
calismalar1 sonucunda tasinmazinin degerinin artmasi, 6zel parselasyon
talebinin yerine getirilmesi, tasinmazinin kalan kisminda yapilasmaya
gidebilmesi ya da yapilasma imkaninin artmasi gibi bazi menfaatler elde
etmesi mimkindir.

B. BEDELSIZ TERK KAVRAMININ MULKIYET HAKKINA ETKI
EDEN DIGER BAZI KAVRAMLARLA KARSILASTIRMASI

1. Bedelsiz Terk Kavraminin Kamulastirmadan Farki

Idarenin mal edinme yéntemlerinden biri olan “kamulastirma”, kamu
yarar1 amactyla, 6zel hukuk kisilerinin taginmaz mallar1 tizerindeki mulkiyet
hakkinin gercek bedelinin 6denmesi koguluyla idareye gecirilmesine
yonelik, kamu giicine dayanarak, Kamulastirma Kanunu'na uygun olarak
gergeklestirilen idari ve adli asamadan olusan bir stireci ifade etmektedir. Bu
anlamda kamulagtirma iglemi, mesrulugunu kamu yarari amacinda bulan,
kamu giicine dayanarak, 6zel hukuk kisisinin miilkiyet hakkini sona erdiren
bir idari islemdir”. Ancak simirsiz bir hak olmayan mulkiyet hakkinin
Anayasa m.35 uyarinca kamu yarart amacityla ve kanunla sinirlanmasi
miumkin oldugundan Kamulastirma Kanunu'nda o6ngoérilen prosedire
riayet edilerek 6zel hukuk kisilerine ait taginmaz mulkiyetinin kamuya
gecirilmesi hukuka uygun kabul edilmektedir. Bedelsiz terkten farkli olarak
kamulastirmada taginmaz miulkiyeti ancak taginmazin gercek bedeli malike
6denmek kaydiyla kamuya gecirilmektedir.

2. Bedelsiz Terk Kavraminin Kamulastirmasiz El Koymadan Farki

Kamulagtirmasiz el koyma, kamulastirma iglemi yapilmadan veya
kamulastirma iglemine baglanmakla birlikte iglem tamamlanmadan, yani
idarenin idari bir islemine dayanmayan ve idare hukuku a¢isindan kendisine
hukuki bir sonug¢ baglanan bir idari eylem niteliginde de kabul edilmeyen,
adeta idarenin haksiz fiili olarak degerlendirilen bir eylem olarak
tanimlanabilir'8.

16 Ramazan Yildirim, “Idareye Taginmaz Mal Kazandiran Bedelsiz Terk, Devir ve
Temlikler”, C. 1, S. 2, Temmuz 2016, KTO Karatay Universitesi Hukuk Fakultesi
Dergisi, s. 14.

7 Meltem Kutlu Gursel, Kamulastirma Hukuku, 8. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara,
2019, s. 25.

18 Si1ddik Sami Onar, idarc Hukukunun Umumi Esaslari, C.III, 8. Baski, Hak Kitabevi,
Istanbul, 1967, s. 1558; Il Han Ozay, Ginmigiginda Yonetim, Filiz Kitabevi, Istanbul,
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Kamulagtirmasiz el koyma, idarenin bir eylemi olmasina karsin,
temelinde hicbir yasal dayanak olmadig ve tamamen usul dist oldugu igin,
idari bir eylem olarak degil ve fakat fiili yol olarak nitelendirilmektedir.
Kamulastirmasiz el koymada idarenin eylemi idarilik niteligini kaybedip
haksiz fiil olarak kabul edildiginden bu eyleme iliskin davalar adli yarginin
gorev alan1 icinde kabul edilmektedir’®. Bedelsiz terk ve devir
uygulamalarinin temelinde ise kanuni bir dayanak ve idarenin kamu giiciine
dayali olarak gerceklestirdigi idari islemler yer almaktadir. Dolayisiyla
hukuka aykir1 bedelsiz terk ve devir uygulamalarindan dogan
uyusmazliklarda (tapu tescilinden kaynaklanan davalar hari¢) idari yargi
yerleri gorevli ve yetkilidir.

3. Bedelsiz Terk Kavraminin Bedelsiz Devir Kavramindan Fark:

Bedelsiz devir kavrami, genel olarak bir hakkin, alacagin veya malin
herhangi bir bedel alinmadan bir bagkasina aktarilmasini ifade eder?°. 5018
sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununun?' 45. maddesinin 3.
fikrasina goére; kamu idareleri, ihtiya¢ fazlasi tasinirlarn ile gérmekle
yukimli oldugu kamu hizmetlerinde kullanilacagina ve amacina uygun
kullanilmamasi halinde geri alinacagina dair tapu kitigine serh konulmasi
kaydiyla taginmazlarini diger kamu idarelerine bedelsiz olarak devredebilir.
Devredilmeyecek tasinir ve taginmazlar ile devir ve kayit islemlerine iliskin
usul ve esaslar Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginca belirlenir.

Bedelsiz devir, Kamu Idarelerine Ait Taginmazlarin Tahsis ve Devri
Hakkinda Yoénetmelik?? m.3/1-(c)'de “diizenleyici ve denetleyici kurumlar harig
kamu idarelerinin, gérmekle yiikiimlii oldugu kamu hizmetlerinde kullanilacagina ve
amacina wygun kullanilmamas: halinde geri alinacagina dair tapu kitigine serh
konulmast kaydiyla, tasinmazlarin miilkiyetinin diger kamu idarelerine bedelsiz
olarak devredilmesi” olarak tanimlanmagtir.

Yonetmelik'te yer alan diizenleme yalnizca kamu idareleri arasinda
bedelsiz devri kapsamakta ve bu yoniyle Kamulagtirma Kanunu'nun 30.
maddesinde yer alan “Kamu Kurumlar: ve Tiizelkisileri Arasinda Tasinmaz Mal
Devri” usulinden farklilik arz etmektedir. Zira Kamulagtirma Kanunu'nda
6ngodrilen tasinmaz mal devri, kamu tlzelkisilerinin ve kurumlarinin sahip
olduklar1 tasinmaz mal, kaynak veya irtifak haklarin1 kapsamaktadir ve bu
usulde gerceklestirilen devir bedelsiz degildir. Bu usulle devir alinan
tasinmaz mal, kaynak veya irtifak hakki, sahibinden kamulastirma yolu ile
alinmig sayilir. Dolayisiyla bu usulde devredilen taginmazlarin geri alinmasi
da ancak Kamulagtirma Kanunu'nun 23. maddesinde 6ngoérilen geri alma
kosullarinin gergeklesmesi ile mumkiandir. Oysa bedelsiz devrolunan

2004, s. 637; Metin Giinday, Idare Hukuku, 10. Baski, Imaj Yayinevi, Ankara, 2011,
s. 277; Kutlu Gursel, s. 474.

9 Gunday, s. 277.
20 Yildirim, s. 14.
21 RG, 24.12.2008, S. 25326.
22 RG, 10.10.2006, S. 26315.
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tasinmazlar, ancak Kanun'da éngorilen amaclar icin kullanilabilmekte, aksi
halde ise devreden idareye iade edilme zorunlulugu bulunmaktadair.

Bazi kanuni diuzenlemelerde kamu idarelerine ait tasginmazlarin
bedelsiz devrine iliskin diizenlemeler yer almaktadir. Ornegin, 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Déntustirilmesi Hakkinda Kanun'un??® 3.
maddesi uyarinca; Gevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligimin talebi
Uzerine, riskli alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda olup Hazinenin o6zel
mulkiyetinde bulunan tasinmazlar Bakanliga tahsis edilir veya Bakanligin
talebi tizerine TOKI'ye?* ve Idareye?’ bedelsiz olarak devredilebilir. Madde
metninde bedelsiz devir her ne kadar miulkiyet sahibi idarenin takdir
yetkisindeymis gibi gérinse de milkiyet sahibi idarelerin bu noktada bir
takdir yetkileri bulunmamaktadir?6. Yine 7269 Sayili Umumi Hayata Muessir
Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair
Kanun’un?’ 21. maddesinde; afet bolgesi icinde ve diginda tespit olunan imar
ve iskan alanlar1 igindeki tasinmaz mallardan Hazineye, 6zel idareye,
belediyeye, kdy tuzel kisiligine veya katma bitceli dairelere ait olanlardan
(Vakiflar Genel Mudurlugi tasinmaz mallan ile, Hazineye, 6zel idare ve
belediyeye ait tasinmaz mallardan bir kamu hizmetine tahsis edilenler haric)
ihtiyaca tekabtil eden miktarinin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanhginin istegi tizerine bedelsiz olarak bu ige tahsis ve temlik olunacag:
dizenlenmistir. Madde metninde kullanilan “temlik” kelimesi, bir hakkin
baska bir kimseye gecirilmesini ifade eden bir hukuk terimi olup, teknik
anlamda bir bedelsiz devir uygulamasidir.

Imar Kanununun “Kamuya ait gayrimenkuller” baghkl 11.
maddesinde; Hazine ve il 6zel idaresine ait arazi ve arsalarin, belediye veya
valiligin teklifi, Hazine ve Maliye ve Bakanliginin onay: ile belediye ve
miucavir alan sinirlan1 i¢cinde belediyeye; belediye ve muicavir alan sinirlar
disinda ise il 6zel idaresine bedelsiz terk edilecegi diizenlenmektedir. Madde
metninde her ne kadar “bedelsiz terk” kavrami kullanilmigsa da s6z konusu
diizenleme teknik anlamda bedelsiz devir niteligindedir?®. Diizenleme
uyarinca; imar planlarinin kapsadig1 cografi alanda yetkili olmayan Hazine
ve il 6zel idaresi, imar planlarinda; meydan, yol, su yolu, park, yesil saha,
otopark, toplu tagima istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere ayrilmig

2 RG, 31.05.2012, S. 28309.

2 TOKI, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile, 6zerk Toplu Konut Fonu’'na haiz, Genel
Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortakhig idaresi Bagkanligi adiile
kurulmustur. Ancak daha sonra 2008 yilinda Bayindirlik ve Iskdn Bakanlhigina,
2004 yilinda Basbakanliga, 09.07.2018 tarihli ve 708 sayili Kanun Hukmiinde
Kararname ile de Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligina baglanmugtir.

% 6306 sayilli Kanun'da “Idare” kavrami, “Belediye ve miicavir alan smirlar icinde
belediyeleri, bu sinirlar diginda il 6zel idarelerini, buytiksehirlerde buyiksehir
belediyelerini ve Bakanhik tarafindan yetkilendirilmesi halinde buyuksehir
belediyesi smirlar1  icindeki ilce belediyeler’i refere edecek sekilde
kullanilmaktadar. (6306 s. K., m.2/1-b)

26 Yildirim, s. 17.
27 RG, 25.05.1959, S. 10218.

28 Zira s6z konusu 11. maddenin 8. fikrasinda da “devir alinan idare” ifadesi
kullanilmis olmas: tespitimizi dogrular niteliktedir.
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yerlere rastlayan arazi ve arsalarini belediye ve il 6zel idarelerine bedelsiz
devretmek durumundadirlar. Imar Kanunu'nun 11. maddesi uyarinca elde
edilen bu arazi ve arsalar, belediye veya 6zel idare tarafindan satilamayacak
ve baska bir amag i¢in kullanilamayacaktir. Bu hususta tapu kitiginin
beyanlar hanesine gerekli serh konulacagi madde metninde diizenlenmistir.
Yine bu arazi ve arsalarin  kullanilis  sekli, yeni bir imar planiyla
degistirilip 6zel miilkiyete konu olabilecek hale getirildigi takdirde, bu
yerlerin devir alinan idareye belediye veya 6zel idarece ayni usulle iade
edilecegi ongoérilmustir. Buna aykirnn davranigi sabit olan ilgililerin ise
sahsen sorumlu olacag da ilgili maddede diizenlenmistir.

Sonug itibariyle imar hukukunda bedelsiz terk, 6zel hukuk kisisinin
milkiyetinde bulunan tasinmazlar tizerinde séz konusu olabilmekte iken
bedelsiz devir kavrami ancak iki kamu idaresi arasinda s6z konusu
olabilmektedir. Boylelikle imar uygulamalarinda gorevli ve yetkili kamu
idareleri, butgelerinden herhangi bir harcama yapmadan sunacaklar1 kamu
hizmetlerinde kullanacaklar1 tasinmazlar elde edebilmektedirler.

III. 'iMAR HUKUKUNDA BEDELSIZ TERK UYGULAMALARININ
MULKIYET HAKKI BAKIMINDAN DEGERLENDIRMESI

A. KANUNLARDA ONGORULEN BEDELSIZ TERK
UYGULAMALARI

1. Imar Kanunu'nun 18. Maddesi Uyarinca Diizenleme Ortaklik Pay1
Uygulamasi

Imar Kanunu'nun “parselasyon planlarinin hazirlanmas1” baghkli 18.
maddesi, imar hukukunda “hamur kurali”?® olarak da bilinen arsa ve arazi
diizenlemesine iligkindir. Kanun’un 18. maddesi uyarinca, belediye ve
miucavir alan icinde belediyeler, bu alanlar disinda ise valilikler, imar
hududu icinde bulunan arsa ve arazileri maliklerinin muvafakati
aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar1 ile, kamu kurumlarina veya
belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar
planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, mustakil, hisseli veya kat
milkiyeti esaslarina goére hak sahiplerine dagitmaya ve re’sen tescil
islemlerini yaptirmaya yetkili kilinmigtir. Bu duzenlemeler dolayisiyla
meydana gelecek deger artiglar1 karsiliginda ise maliklere diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden 6nceki ytzdl¢imlerinin ytzde kirk

2 Hamur kuraly; arsa Gretimi i¢in mevcut mulkiyet iligkisinin bir potada eritilmesi
suretiyle butiin olusturulmas: ve bu butinin tekrar ve farkh toprak sekilleri ve
sinirlar1 biciminde miulkiyet oranina gére maliklere dagitilmasidir. Her ne kadar
hamur kurali ile DOP Imar Kanunu m.18'de birlikte diizenlenmis olmasi sebebiyle
cogu zaman ayni anlama gelecek sekilde kullaniliyor olsa da aralarinda ince bir
ayrim bulunmaktadir. Ozellikle yeni yerlesime acilan yerlerde uygulanan hamur
kuralinda arazi ve arsalardan bedelsiz pay alinmazken, DOP uygulamasinda %45’e
kadar bedelsiz pay alinabilmektedir. Oguz Sancakdar, Imar Hukuku, 2. Baski,
Seckin Yayincilik, Ankara, 2024, s. 389.
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besine kadarinin “dizenleme ortaklik payr (DOP)” adi altinda bedelsiz terk
ettirilebilecegi hikim altina alinmistir. Kanun maddesinde her ne kadar
bedelsiz terk ifadesi yerine diizenleme ortaklik pay1 ifadesi kullanilmig3© ise
de, imar hukukunda bu teknik anlamda “bedelsiz terk” uygulamasidir.

Kanun ile belirlenen DOP orami 6nce %25 olarak belirlenmis, sonra
%85’e cikarilmistir. Bu artig sonrasinda diizenlemenin Anayasa’ya aykirilig
gerekcesi ile Anayasa Mahkemesi'ne basvurulmus ise de Mahkeme,
dizenlemeyi Anayasanin 46. maddesine aykir1 géormemis, %85lik oram
olgululuk ilkesinin ihlali olarak degerlendirmemis ve bu sinirlamanin
miulkiyet hakkinin 6ziine dokunmadig1 yontunde karar tesis etmistir®'. Daha
sonra %40’a ¢ikarilan bu oran, 04.07.2019 tarihli degisiklik3? ile %45 olarak
belirlenmistir. Kanun ile belirlenen %45’lik oran, maksimum yani en fazla
alinabilecek miktar olmakla birlikte uygulamada sanki bu bir kuralmig gibi
isletilmektedir. Doktrinde, Kanunla yapilan degisiklik sonrasi belirlenen
%45’lik oranin, mulkiyet hakkinin 6ziine dokunabilecek bir oran oldugu,
miulkiyet hakkinin 6zt bakimindan, o6l¢ulilik ilkesinin ihlali niteliginde
oldugu ifade edilmektedir?3.

2020 tarihli Arazi ve Arsa Duizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik34
m.4/1-¢ uyarinca; “Diizenleme ortakltk pay:, diizenlemeye tabi tutulan yerler ile
bolgede yasayanlarin ihtiyact olan ve herkesin ortak kullanabilecegi, kamusal alan:
ifade eder ve bélgede yasayan insanlarin ortak kullanimi disinda hig¢hbir fonksiyon
igin  kullanilamaz.” DOP uygulamasi bu yonuyle diger bedelsiz terk
uygulamalarindan farklilik arz etmektedir. DOP uygulamasinda tahsis
amaci, belli hizmetlerle sinirlandigi halde, diger bedelsiz terk
uygulamalarinda her tirlti kamusal faaliyetler icin planda goésterilmis parsel
kismi1 bakimindan uygulanabilecektir.

Bu noktada “kamu ortaklik pay1 (KOP)” kavraminin da DOP’tan farkini
belirtmekte fayda vardir. Kamu ortaklik payr uygulamasina iligkin
diizenleme, Arazi ve Arsa Duzenlemeleri Hakkinda Yonetmelik m.17/2 ve
m.17/3’te yer almaktadir3s, KOP, arazi ve arsa diizenlenmesi sirasinda, Imar

30 Yildirim, kanun koyucunun ilgililerin psikolojik tepkisini ¢ekmemek icin
“diizenleme ortaklik pay1” ifadesini kullanmay1 tercih ettigini, madde
kapsamindaki uygulamanin teknik anlamda gercek “bedelsiz terk” oldugunu ifade
etmektedir. Yildirim, s. 16.

3 Anayasa Mahkemesi, E:1990/7, K:1990/11, T:21.06.1990, Anayasa Mahkemesi
Kararlar Dergisi, S. 26, C. 1, Ankara, 2001, s. 223 vd.

32 4/7/2019 tarihli ve 7181 sayili Kanunun 9 uncu maddesiyle, Imar Kanunu m.18/2.
fikrada yer alan “kirkimi” ibaresi “kirk besini” seklinde degistirilmistir.

33 Sancakdar, s. 379.
3¢ RG, 22.02.2020, S. 31047.

3 Séz konusu diizenleme, miillga Imar Kanununun 18 inci Maddesi Uyarinca
Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile flgili Esaslar Hakkinda Yénetmelik
m.12’de yer almaktaydi (RG, 02.11.1985, S. 18916 Miik.). Doktrinde, Imar
Kanunu'nun 18. maddesinde 7181 sayili Kanunla (RG, 10.7.2019, S. 30827) yapilan
degisiklikle resmi kurum alanlarinin da DOP’tan karsilanmasi esas1 benimsendigi,
dolayisiyla bu degisiklikten sonra KOP uygulamasinin kalktig1 goériisii mevcuttur.
Bkz. Suat Simgek, Imar Kanunu 18. Madde Uygulamalar1 itiraz Ve Dava Yollar1
(Arazi Ve Arsa Duzenlemeleri), 5. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2023, s. 200.
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Kanunu m. 18’de 6ngorulen diizenleme ortaklik pay: ile saglanan kamu
hizmetleri disinda idarelerin saglamakla yukimli olduklar1 kamu
hizmetlerini gerceklestirebilmek icin tasinmazlardan DOP diginda alinan
paydir®6. DOP ile olusturulan umumi hizmet alanlari, daha ¢ok planlama
alanindaki yurttaglarin kullanimina agik olan ve semtin daha yasanabilir
olmasini saglayan alanlar iken KOP ile olusturulan kamu tesis alanlari, daha
ziyade sadece semte degil kentin biitininiin kullanimina a¢ik olan ve kentin
genelinin duydugu ihtiyacin kargilamasini saglayan alanlardir®’.

KOP orani, duzenleme sahasinda kalan hizmet tesisi alanlarinin
toplaminin, diizenlemeye giren tasinmazlarin toplam miktarina
oranlanmasiyla bulunmakta ve bu oran, tim parsellere uygulanarak malikler
hisselendirilmektedir. Duzenlemeye giren tim tasinmazlarin
hisselendirilmesiyle olusan bu parseller daha sonra hangi kurumun hizmet
tesisi alaninda kaliyorsa, bu kurum tarafindan Kamulagtirma Kanunu’'na gore
kamulastirilmaktadir®®. KOP uygulamasinda, tasinmazin DOP oranini agan
kismi icin kamulagtirma yapilmakta ve tasinmazin gercek bedeli malike
6denmektedir. Bu yonlyle mulkiyet hakkina miidahale Kamulastirma
Kanunu cercevesinde  gerceklestiginden  hukuka aykinhik tegkil
etmemektedir.

Ancak Imar Kanunu m.l8 yorumundan KOP uygulamasinin kalktigi sonuca
varilmasi gerektigi yonindeki gorise katilmiyoruz.

36 Uygulamada ¢cogunlukla idarelere daha az kulfet getirmesi sebebiyle, dizenlemeye

giren parsellerden ilk 6nce DOP kesilmekte, sonrasinda ise kalan miktar Gizerinden
kamu tesisi alanlar1 olusturulmaktadir. Bu uygulama yerinde olmayip maliklerin
magdur olmalarina sebebiyet vermesi yonuyle doktrinde elestirilmektedir. Zira
KOP ile alinan tasinmaz paylan ileride kamulastirilacak hisselerdir. Imar
Kanunu'nun 18/6. maddesinde ise “herhangi bir parselden bir miktar sahamin
kamulagstirilmasinin gerekmesi halinde diizenleme ortaklik paymin, kamulastirmadan aria
kalan saha idizerinden ayrimasy” gerektigi belirtilmistir. Madde hikmi uygulama
oncesi kamulastirilan taginmazlar ile uygulama sonrasi kamulastirilmasi 6ngérilen
tasinmazlar1 da kapsamaktadir. Bu nedenle ac¢ik kanun hitkmii geregi DOP hesabs,
diizenleme ortaklik pay: alinacak taginmazlardan kamulastirma yapilmaig olanlar ile
ileride kamulagtirma yapilacak olan alanlar1 diginda kalan ytzélgimleri toplami
tizerinden yapilmahdir. Bilal Guizel, “Tirk Imar Hukukunda Diizenleme Ortaklik
Pay1 (DOP) ve Kamu Ortaklik Pay1 (KOP)”, Yayinlanmamis Yiksek Lisans Tezi,
Kocaeli Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2019, s. 151.

Danigtay da kamu tesis alanlarinin kamu ortaklik payindan; umumi hizmet
alanlarinin dizenleme ortaklik payindan karsilanmasi gerektigine hitkmetmistir.
Danistay “semt spor alaninin”, diizenleme ortaklik payindan daha genel nitelikli
“spor alaninin” ise kamu ortaklik payindan kargilanmas: icerisinde lokanta, gazino,
kahvehane gibi tesislerin yapilabilmesi sebebiyle de rekreasyon alaninin, kamu
ortaklik payindan karsilanmasi gerektigine hitkmetmistir. Damstay 6. D, E:
2002/6584, K: 2004/2274, T:14.04.2004 (kazanci.com.tr); Danigtay 6. D, E:
200074793, K: 2001/5374, T:08.11.2001 (kazanci.com.tr).

3  Mustafa Yilmaz, “Imar Kanunu'nun 18. Maddesi Cercevesinde Diizenleme Ortaklik
Pay1 Kavrami ve Uygulamalar1”, C.16, S. 3-4, 2010, Marmara Universitesi Hukuk
Fakiltesi Hukuk Aragtirmalar1 Dergisi, s. 71; Sancakdar, s. 389-390.

37
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2. Imar Mevzuatina Aykir1 Yapilasmis Alanlarda Bedelsiz Terk
Uygulamasi

Imar ve gecekondu mevzuatina aykinn olarak insa edilmis ve insa
halindeki yapilar hakkinda uygulanacak islemleri diizenlemek amaciyla tesis
edilmis olan milga 2981 sayili Kanun??’, en kapsamli imar affi kanunlarindan
birisi idi. 1984 yilindan 2028 yili Mayis ayinin sonuna kadar ytrurlukte olan
Kanun'un uygulamasindan dogan uyusmazliklarin énemli bir kism1 heniiz
sonu¢lanmamaistir. Bu sebeple ¢calismanin kapsamina dahil edilmistir.

Imar affi kavrami, hukuka aykiri fiili durumun hukukilestirilmesi
olarak ifade edilmekte ve doktrinde cesitli acilardan elestirilmektedir4®.
Nitekim on ilde etkili olan 6 Subat 20238 tarihli Kahramanmaras depreminde
yasanan buyuk yikim da bu elestirilerin hakhiligini dogrular niteliktedir.
Miilga 2981 sayili Kanun'un 10. maddesinin (b) bendinde, Gizerinde imar
mevzuatina aykir1 olarak toplu binalar inga edilmis hisseli veya 06zel
parselasyona dayali arsa veya arazilerde, kisilerin hisse miktarlar1 ve fiili
kullanma durumlar1 dikkate alinarak, valilik veya belediyelerin talebi
Uzerine, hak sahiplerinin tespit veya yeniden tayin edilerek adlarina tescil
edilecegi diizenlenmistir. Bu tespit sirasinda 6zel parselasyon planinda
gorilen veya hisseli satiglar sonucu fiilen olusan yol, meydan, otopark, ¢cocuk
bahcesi, yesil saha vs. hizmetlere ayrilan yerler ile bunlara iligkin hisselerin
bedelsiz olarak re’sen tapudan terkin; okul, ibadet yeri ve benzer kamu
hizmetlerine ayrilan yerlerin ise, bedelsiz olarak ilgili idareler adina tespit ve
tescil edilecegi hukim altina alinmastir.

Burada dikkat edilmesi gereken husus, Kanun'un bedelsiz terk
ongordugiu alanlar, gecekondu alanlar1 degil, imar mevzuatina aykirn
yapilagmig alanlardir. Bu iki kavram arasinda, 2981 sayili Kanun'un
Uygulama Yoénetmeligi'nin* tanimlar kisminda da yapilan ayrim uyarinca
fark bulunmaktadir. Gecekondu, kisilerin kendisine ait olmayan arsa veya
araziler Gizerinde yapilan yapilarken, imar mevzuatina aykiri yapilar kigilerin
kendi arazisi Gizerinde imar mevzuatina aykir1 olan ingaat ve imalatlardir.
Dolayisiyla milga Kanun kapsaminda bedelsiz terk, imar mevzuatina aykin
yapilarin bulundugu alanlarda kisilerin miilkiyet hakkina etki etmekte; bu

39 94.02.1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun, 6036 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doénugstiralmesi Hakkinda Kanun’'un 23. maddesi uyarinca yururlikten
kaldirilmigtir. 6306 sayili Kanun'un Resmi Gazete’de yayinlanan (RG, 31.5.2012, S.
28309) ilk metninin yururlik maddesi olan 24. maddesinde; 2981 sayili Kanun'u
yurirlikten kaldiran 23. maddenin yurirlik tarihi “Kanun’un yayimi tarihinden
itibaren 3 yil sonra” olarak diizenlenmisti. 19.04.2018 tarihli 7139 sayil1 Kanun'un
55. maddesi ile degistirilen 24. madde hikmuyle ise, 23. maddenin yururlik tarihi
Kanun’un yayimi tarihinden onbir yil sonra olarak belirlenmistir. Dolayisiyla 2981
sayill Kanun 31.05.2023 tarihine kadar yururlukte kalmis, bu tarih itibariyle ise
mulga olmustur.

40 Sancakdar, s. 389.

48290 Sayili Kanun ile Baz1 Maddeleri Degistirilen ve Baz1 Maddeler Eklenen 2981
Sayili Kanunun Uygulanmasina Dair Yonetmelik, RG, 23.07.1986, S. 19173.

334



alanlarda kisilerin miulkiyet hakki kamu vyarar1 amaciyla kanunla
sinirlandirilmaktadar.

Benzer sekilde Imar Kanunu’'na 7143 sayili Kanun'un? 16. maddesi ile
2018 yilinda eklenen Gegici 16. maddenin 5. fikrasi ile; “Yap: ruhsat: alip da
yapt kullanma izin belgesi almams veya yapt ruhsati bulunmayan yapilarda, Yapt
Kayit Belgesi ile maliklerin tamamuun muvafakatinin  bulunmast ve imar
planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde
yapr kullanma izin belgesi aranmaksizin cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis
edilebilir.” hikm tesis edilmistir. S6z konusu hikiim ile de yap1 ruhsati ya
da yapr kullanma izni bulunmayan maliklere bedelsiz terke muvafakat
etmeleri karsiliginda yapi kullanma izin belgesi aranmaksizin cins degisikligi
ve kat milkiyeti tesis etme imkani taninmigstir. Burada milkiyet hakk:
bakimindan, kanuni bir dayanak bulunmast ve nihayetinde maliklerin
muvafakati bulunmasi sebebiyle bir ihlal s6z konusu olmamakla birlikte,
yap1 ruhsati bulunmayan bir yapiya bedelsiz terk karsiliginda bazi haklar
saglaniyor olmasi bir tir imar affi niteligindedir. Bu tir uygulamalar kisa
vadede bireylerin menfaatine gériniiyor gibi olsa da yap1 kullanma izni ya
da yap1 ruhsat1 alinmayan bu yapilarin kullanilmasina g6z yumulmasi ve bu
yap1 sahiplerine cesitli haklar taninmasi Turkiye gibi deprem tlkesi olan
bolgelerde uzun vadede ciddi sorunlara yol agmaktadar.

3. Kamulagtirma Kanunu’nun 85. Maddesi Uyarinca Ozel
Parselasyon Sonunda Malikin Muvafakati ile Bedelsiz Terk
Uygulamasi

Kamulagtirma Kanunu'nun 385. maddesine goére; “Imar mevzuati
geregince diizenlemeye tabi tutulan parsellerden diizenleme ortaklik payi
karsilig1 olarak bir defaya mahsus alinan yol, yesil saha ve bunun gibi kamu
hizmet ve tesislerine ayrilan yerlerle, 6zel parselasyon sonunda malikinin
muvafakati ile kamu hizmet ve tesisleri i¢in ayrilmig bulunan yerler icin eski
malikleri tarafindan miulkiyet iddiasinda bulunulamaz ve kargilig
istenemez.”

S6z konusu dizenleme uyarinca, malik Imar Kanunu m.18e gore
re’sen yapilan parselasyon calismasindan farkli olarak o6zel parselasyon
uygulamasinda kendi iradesi ile taginmazindan bir bolimu bedelsiz terk
edebilir. Imar Kanunu uyarinca, istege bagli parsellemede diizenleme
ortaklik pay1 alinmasi miumkiin degildir. Ancak malik, 6zel parselasyon
sonunda kendi muvafakati ile tasinmazinin bir kismini kamu hizmeti ve
tesisleri icin ayrilmig yerlere terk edebilir. Bu terk, adeta idareye bagis olarak
degerlendirilebilir. Kamulastirma Kanunu m.35 uyarinca, malikin iradesine
dayanilarak gerceklestirilen bu terk isleminde milkiyet ve karsilik talebinde
bulunmak mumkiin degildir*s.

Yargitay’a gore, 6zel parselasyon uygulamasinda, parseller arasinda
yol olarak birakilan boélimlerin tapudan terkin edilmesi gerekmektedir.
Daha sonra bu yerler icin Kamulastirma Kanunu m.35 uyarinca miilkiyet

42 RG, 18.5.2018, S. 30425.
43 Kutlu Gursel, s. 505-506.
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iddiasinda bulunulamayacag icin, kamulastirmasiz el koymadan dolay1
bedelin tahsili davasi agillamaz*. Ayrica, 6zel parselasyon sonucu kamu
hizmet ve tesisleri i¢in ayrilan yerlerin bu amacla kullanilmamasi halinde de,
malik tarafindan tapu iptali ve tescil istemiyle dava agilamaz*.

Ancak Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi Karaman/Turkiye
kararinda?6, saglik merkezi yapilmasi sartiyla belediyeye bagislanan
tasinmazin bir kisminin sarta aykiri olarak kamu hizmetine tahsis
edilmeyerek uclnch kisilere satilmasini milkiyet hakki bakimindan
degerlendirerek bu husustaki ilkeleri ortaya koymustur. S6z konusu karara
konu olayda, bagvurucular saglik tesisi yapilmas1 amaciyla tasinmazlarini
belediyeye terk etmis ancak belediye tarafindan daha sonra bu taginmaz t¢
parsele bolinerek parsellerden biri satilmistir. Bagvurucular tarafindan
acilan davada Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan, sarta aykir
olarak yapilan  satisin  gecgersiz  olduguna  hiitkmedilmistir. ~ Ancak
karar1 temyizen inceleyen Yargitay tarafindan 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu'nun 35. maddesi gerekce gosterilerek ilk derece mahkemesi karar
bozulmustur (Karaman/Turkiye, §§ 5-13).

Avrupa Insan Haklan Mahkemesi, idareye devir aninda
ortaya konulan sarta aykir1 bir sekilde kullanilan taginmaza iliskin olarak
malikin geri alim hakkinin bulunmadigini saptayan Yargitay kararinin,
tasinmazin kismen de olsa kamu hizmetine tahsis edilmis oldugu
distncesiyle haklilagtirnlamayacagini ifade etmistir (Karaman/Turkiye, § 32).
Mahkeme, Yargitay'in kamu hizmetine tahsis edilmemis olsalar bile
mulkiyetin el degistirmis olmasi nedeniyle o6nceki malikin milkiyet
veya tazminat iddiasinda bulunamamasi sonucunu doguran Kamulagtirma
Kanununun 35. maddesine iligkin yorumununun kamu yararinin gerekleri
ile bireysel haklarin korunmasinin gereklilikleri arasindaki dengeyi bozdugu
kanaatine varmistir (Karaman/Tirkiye, § 33). Sonu¢ olarak Kamulastirma
Kanununun 85. maddesine iligkin uygulamanin AIHS Ek (1) No.lu
Protokol'in 1. maddesiyle uyumlu olmadigi sonucuna ulagilmistir
(Karaman/Turkiye, § 34).

Anayasa Mahkemesi de, yol sartiyla belediyeye terk edildikten sonra
imar planinda degisiklik yapilarak konut alanina dénistirilen ve baska bir
parsel ile birlestirilen tasinmazin o6nceki maliklerine iade edilmemesi
nedeniyle milkiyet hakki ihlali iddiasiyla yapilan bireysel basvuru
degerlendirmesinde?’; Anayasa'nin 13. maddesi uyarinca yapilan o6l¢uliliuk
degerlendirmesi yoninden hukuki sorunun; 2942 sayili Kanun'un 35.
maddesi hikmunin, malikin rizasiyla kamu hizmetlerinde kullanilmak
Uzere kamuya terk edilen tasginmazlarin kamu yarar1 digindaki amaclarla
kullanilmasi1 durumunda dahi taginmazin malike iadesine engel tegkil ettigi
bicimindeki yerlesik yargisal ictihattan kaynaklandig1 tespitini yaptiktan

4 Yargitay 5. HD, E:2007/14571, K:2008:2276, T:28.02.2008 (lexpera.com.tr).
4 Yargitay 5. HD, E:2007/14063, K:2008/650, T:31.01.2008 (lexpera.com.tr).

4 Karaman/Tiirkiye Bagvurusu, Avrupa Insan Haklari Mahkemesi, Basvuru No:
6489/03, T:15.1.2008 (hudoc.echr.coe.int).

4 Suleyman Oktay Uras ve Sevtap Uras Bagvurusu, AYM, Bagvuru No: 2014/11994,
K.T.9.8.2017, § 80-81 (kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr).
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sonra, su sonuca varmistir: “Basvuru konusu olayda iade hakkinin ortadan
kaldirilmasinin basvuruculara énemli bir kulfet yukledigi tartismasizdir.
Buna kargilik Belediye, kamu yarar1 amaciyla yol yapilmak tzere bagislanan
tasinmazdan 6nemli ekonomik yarar elde etmektedir. Yol sartiyla bagislanan
tasinmazin konut alanina déntustiiriilerek bundan elde edilecek ekonomik
menfaatin Belediyeye ait olmasi devlete giiven ilkesini zedeleyici sonuglar
dogurmaktadir. Ote yandan, Belediyenin konut alanina doénustiirdigi
tasinmazdan ekonomik ¢ikar saglamasiyla elde edilecek kamu yarar,
tasinmazin malike iade edilmemesi nedeniyle malikin ytklendigi kualfete
kiyasen ¢ok hafif kalmaktadir. Diger bir deyisle konut alanina dénistirilen
tasinmazin eski malikine iade edilmeyerek Belediyenin 6zel mulka haline
getirilmesi, amme menfaatlerinin gézetilmesindeki kamusal yarar ile bireyin
miulkiyet hakkinin korunmasindaki bireysel yarar arasinda kurulmasi
gereken makul dengenin malik aleyhine orantisiz bir bicimde
zedelenmesine yol a¢maktadir. Bu durumda, bagvurucularin milkiyet
hakkina yapilan mudahalenin 6l¢tli oldugundan s6z edilemez.”

Anayasa Mahkemesi bir bagka kararinda da*® “Somut olayda terk
tarihinden bu yana gecen surenin uzunlugu ve terk edilen tasinmazin bu
sire  icinde terk amacina uygun  kullaniip  kullanilmadig:
degerlendirilmeden sadece 2942 sayili Kanun'un 85. maddesine dayanilarak
dava reddedilmistir. Halbuki olayda bagvurucunun tasinmazi terk amacina
uygun kullanilmadigr gibi ilgili kanun hukimleri cercevesinde iade de
edilmemistir. Dolayisiyla somut olayda aradan on ug¢ yil gectigi halde
tasinmazin terk amaci dogrultusunda kullanilmamasi nedeniyle kamu yarari
amaci gerceklestirilmemistir. Buna gore tasinmazin makul sayilamayacak bir
sire terk amaci dogrultusunda kullanilmamasinin ilgili kamu yarar1 amaci
da ortadan kalktigina gére miidahalenin bagvurucuya asir1 ve olagan dis1 bir
kulfet yukledigi, kamu vyarar1 ile basgvurucunun miulkiyet hakkinin
korunmasi arasindaki adil dengenin bagvurucu aleyhine bozuldugu
sonucuna varilmigtir.” ifadelerine yer vererek basvurucunun milkiyet
hakkinin ihlal edildigi yoninde hikim kurmustur.

Buna kargilik Anayasa Mahkemesi sarta bagh bagislamanin s6z konusu
olmadig1 Sahin Tosun kararinda ve Buket Baran ve digerleri kararinda farkli
sonuca ulagmistir. Sahin Tosun kararinda*® kamu hizmetine tahsis edilmesi
sart1 kogsulmaksizin bagislanan taginmazlarin belediye tarafindan Uglinci
kisilere devredilmesinin 6ntinde herhangi bir kanuni engelin bulunmadigini
vurgulamigtir. Anayasa Mahkemesi kamu hizmetine tahsis gsart1
bulunmaksizin bagiglanan ve belediyece tctnci kisiye devredilen tasinmaz
hissesinin bagvurucuya iade edilmemesinin -bu bagisla elde etmeyi
amacladig1 tim yararlara kavustugu da dikkate alindiginda- bagvurucuya
olagan dig1, asir1 ve Olgisiiz bir kulfet yuklemedigi sonucuna
ulagmigtir. Buket Baran ve digerleri kararina®® konu olayda ise,

48 Ogzel Istanbul Arel Egitim Kurumlar1 A.S. Basvurusu, AYM, Basvuru No: 2016/3592,
K.T.29.5.2019, § 61 (kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr).

4 Sahin Tosun Bagvurusu, AYM, Basvuru No: 2014/10857, K.T.11.1.2017, §§ 49, 50
(kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr).

%0 Buket Baran ve Digerleri Bagvurusu, AYM, Bagvuru No: 2017/14999, §§ 47, 48
K.T.3.12.2020 (kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr).
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bagvurucularin murisi imar planinda yesil alan vasfiyla yer alan taginmaza
iligkin olarak belediye ile yapmis oldugu anlagsma uyarinca taginmazinin bir
kismini bedelsiz olarak kamuya terk etmistir. Belediye s6z konusu taginmazi
bir vakfa devretmistir. Anayasa Mahkemesi tasinmazin sartli olarak
bagislandiginin ortaya konulamadigini vurgulayarak milkiyet hakkinin ihlal
edildigine iligkin iddiay1 agik¢a dayanaktan yoksun bulmustur.

Sonug¢ itibariyle, Yargitay'in yerlesik ictihadi Kamulastirma
Kanununun 385. maddesindeki acik dizenleme ile uyumludur. Ancak
mulkiyet hakkinin siirlanmasinda, kanunla sinirlanabilme 6lciitinin yani
sira Olcululik olciutit de dikkate alinmasi gerektiginden, Anayasa
Mahkemesince somut olayin 6zelliklerine gére degerlendirme yapilmakta
ve Ozellikle sartli bagis seklinde yapilan bedelsiz terkler bakimindan bu
sartta ongorilen amag¢ icin kullanilmayan tasinmazlar hakkinda ihlal
kararlan1 verilebilmektedir. Belirtmek gerekir ki, tasinmazin terk amaci
disinda kullanilmakla birlikte kamu yararina yonelik bagka bir ihtiyag igin
tahsis edilmesi halinde bu durum Anayasa Mahkemesince milkiyet hakki
ihlali olarak degerlendirilmemektedir®..

B. KANUNI BIR DAYANAK OLMAKSIZIN YAPI IZNI KARSILIGI
MALIKIN MUVAFAKATI ILE BEDELSIZ TERK UYGULAMASI

1. Kanuni Bir Dayanak Olmaksizin Yap1 Izni Karsiligi Malikin
Muvafakati ile Bedelsiz Terkin Uygulamada Dogusu ve Geligimi

Yap1 izni karsiigi bedelsiz terk uygulamasi, malikin parselinde
yapilagmaya gidebilmesi veya mevcut yapilasma imkanini artirabilmek icin
imar planinda yol veya kamu hizmetleri icin gosterilmig kismu ilgili idare
lehine terk etmesidir’2. Yapilagmaya gidebilmek icin bedelsiz terk
uygulamasi, henlz arsa ve arazi diizenlemesi yapilmamis alanlarla ilgili ifraz
ve tevhit taleplerinin degerlendirilmesi slrecinde, parselasyon yapilmis
olsayd1 DOP olarak ayrilacak taginmaz bélimiinin malikin muvafakati ile
kamuya birakilmasi seklinde dogmustur. Ancak zamanla bu uygulama, idare
ile malik arasinda malikin arsasinda yapilagsmaya gidebilmesi veya mevcut
yapilagma imkanini artirabilmesi i¢in pazarlik araci hiline gelmistir.

Belirtmek gerekir ki, arazi sahiplerinin riza géstermesi lizerine, yol ve
yesil alan ihtiyaclarn icin kesilen bedelsiz terkler DOP olarak
nitelendirilemez. DOP alma vyetkisi ancak Imar Kanunu m.l8e gore
kullanilabilen bir yetkidir’®. Bununla birlikte yap1 izni karsilign bedelsiz terk
uygulamasi yapilmis ise, bu durumda Imar Kanunu m.l18de DOP
kesintisinin en fazla %45 oraninda yapilabilecegi kurali dikkate alinmalidir.

5t Ibrahim Manav Bagvurusu, AYM, Basvuru No: 2019/2755, K.T.29.12.2021, § 51
(kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr).

52 C. Salih Sahiniz, Teori ve Uygulamada Kamulagtirmasiz El Koyma, idarenin Ozel
Miilkiyetteki Taginmazlara Hukuka Aykir1 El Koymasi, Seckin Yayinlari, Ankara,
2006, s. 88; Sancakdar, s. 388.

58 Halil Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri, 12. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2023, s.
289.
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Yap1 izni kargiligl olarak arsadan bedelsiz terk uygulamasinda DOP oraninin
dikkate alinmasi ve bu miktarin kisinin payindan dusilmesi
gerekmektedir®*. Aksi takdirde bir tasinmazin %45’inden fazlasinin kamuya
gecirilmesi Imar Kanunu’'na agikca aykir1 olacaktir. Ayrica %45 asan kismin
Kamulastirma Kanunu'nun 35. maddesi kapsaminda degerlendirilmesi de
hukuka aykir1 olacaktir®.

Erzurum Bolge Idare Mahkemesinin bir kararinda’® da; “bir
parselasyon islemine dayanmayan, 3194 sayii Kanunun 15. ve 16. Maddeleri
dogrultusunda yapilan imar uygulamalar: swrasinda, hak sahibinin tasinmazinda
yapilasma imkan elde edebilmek amaciyla “yol alanina terk”, “park alanina terk’,
“belediyeye bagis” gibi ¢esitli adlar altinda bedelsiz sekilde kamuya terk ettigi
alanlarin, diizenleme ortaklik payr olarak degerlendirilmesi miimkiin olmamakla
birlikte, istek iizerine yapimis olan bu terkin hangi usullerde yapildigina
bakilmaksizin DOP hesabinda dikkate alinmast ve bu terk oramini sonradan
yaplacak parselasyonda belirlenen DOP oramina tamamlayan fark kadar kesinti
yapilmasinin hakkaniyet ve esitlik tlkesinin bir geregi” oldugu tespiti yapilmagtir.

Danistay bir kararinda, yapi izni kargiligi malikin muvafakati ile
bedelsiz terk uygulamasinin gelisimini su sekilde ifade etmigtir’”: *
wygulama imar planlarimin wygulanmas: ve yapilasmaya uygun imar parsellerinin
olusturulmasinda kural olarak parselasyon islemi yapilmasimin esas oldugu, imar
plant bulunan ve heniiz parselasyon islemi yapilmamas bir imar adasinda ifraz ve
tevhit islemlerinin yapumasinin hukuken olanakli olmadig, yine bir tasinmaza yapr
ruhsatr verilebilmesi igin oncellikle parselasyon islemi yapilmas: gerektigi
anlasiimakta ise de, uygulamada idareler tarafindan parselasyon islemi yapilmamas
bir alanda tasinmazlarin umumi hizmet alanlarina isabet eden kisimlarinin bedelsiz
olarak kamuya terk edilmesi halinde ilgililerin tasinmazlar: dizerinde yapilasmasina
1zin verilmekte, boylelikle olusturulan imar parseli ile malik tarafindan yola terk
edilen tasinmazin karsiigr geri kalan tasimmazindaki deger artisi yoluyla elde
edilmektedir. Diger bir ifadeyle, tasinmazda yapilasma olanag saglanmasi nedeniyle
degerinde meydana gelen artis karsiliginda mevcut tasinmazin bir kisminin “kamuya
terk edilmesi” saglanmaktadur.”

Danistay, yapi izni karsilig1 malikin muvafakati ile bedelsiz terki “Imar
hukukunda yasal bir dayanagr bulunmamakla birlikte bedelsiz terk kavrami, imar
plani bulunan alanlarda 83194 sayii Kanunun 18. maddesi kapsaminda parselasyon
isleminin yapumamast ya da ¢esitli sebeplerle yapilmasimin mimkin olmadig:
durumlarda 8194 sayih Imar Kanununun 15. ve 16. maddeleri cercevesinde,
tasinmazin imar plaminda yapilasabilecek kismi igin parsel olusturularak yapt

% Kutlu Gursel, s. 502; Sancakdar, s. 389. Hibe adiyla yesil alan igin yapilan terkin
kamu alanm icin yapilan bedelsiz terkten ayr1 disinilemeyecegi ve bu miktarin
diizenleme ortaklik payindan disilmesi gerektigi hakkinda bkz. Danistay 6. D,
E:2003/493, K:2004/3850, T: 16.6.2004, Danistay Kararlar1 Dergisi, S. 6, s. 163

% Kutlu Gursel, s. 502.

% Erzurum Boélge Idare Mahkemesi 8. IDD, E:2020/10388, K:2021/8487, T: 25.11.2021
(lexpera.com.tr).

% Danugtay, 6. D, E:2016/18711, K:2021/7531, T: 01.06.2021 (lexpera.com.tr).
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ruhsatr almabilmesi amacyyla tasinmazin bir kismimn  kamuya birakilmast
islemidir.” geklinde tanimlamaktadir?®.

Imar planlarimin ilgili alanda hayata geg¢mesi icin kullanilan
yéntemlerden biri olan “ifraz ve tevhit”® uygulamasi Imar Kanununun 15.
ve 16. maddeleri kapsaminda idarece re’sen veya maliklerin miiracaati
lizerine yapilabilmektedir. Imar Kanunu m. 15 uyarinca yapilan ifraz ve
tevhit islemi nedeniyle DOP alinamaz8® ve ifraz ve tevhit iglemleri bedelsiz
terk sartina baglanamaz. Ancak uygulamada belediyelerce, tasinmazin yola
veya yesil alana giden kisimlarn terk edilmeden ifraz ve tevhit islemlerinin
onaylanmayacagi yoninde sartlar konulmaktadir. Bununla birlikte, ifraz ve
tevhit islemlerinin yola terk veya kamulastirma sartina baglanmasi imar
mevzuatinda 6ngoérilmediginden hukuka aykirilik tegkil edecektir®!.

Imar Kanunu'nun 15. maddesinde 2019 yilinda yapilan degisiklikle®2,
imar plani bulunan alanlarda ifraz ve tevhit uygulamasinin yapilabilmesi
icin kural olarak®® wuygulama imar planina uygun olarak o6ncelikle
parselasyon planinin yapllma51 ve tescil edilmis olmas1 sart1 getirilmistir.
Ifraz ve tevhit uygulamasi icin tescili aranan parselasyon plani®, Imar

%8 Danigtay 6.D, E:2018/4864, K:2021/6575, T: 20.05.2021 (lexpera.com.tr).

%9 1Ifraz, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yénetmelik’in 4. maddesinin (&)
bendinde, bir parselin imar mevzuatina uygun olarak bélinerek, birden fazla
parsel olusturulmasi olarak, tevhit ise ayni1 maddenin (6) bendinde, birden fazla
birbirine bitisik parselin imar mevzuatina uygun olarak birlestirilmesi seklinde
tanimlanmaktadir. Ifraz ve tevhit hakkinda detaylh bilgi icin bkz. Kalabalik, Imar
Hukuku Dersleri, s. 279 vd.; Sancakdar, s. 841 vd.; Ahmet Talha Tetik, “Imar
Hukukunda Ifraz ve Tevhit Islemleri”, S. 158, Y.84, Ocak-Subat 2022, Tirkiye
Barolar Birligi Dergisi, s. 128-129; Mehmet Topuz, “Imar Hukukunda Ifraz ve
Tevhid Islemleri”, C.94, S. 4, Temmuz- Agustos 2020, Istanbul Barosu Dergisi, s.
120 vd.

60 Danigtay 6.D, E:1993/1004, K:1993/5355, T:14.12.1993 (danistay.gov.tr).
61 Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri, s. 289; Simgsek, s. 56.

62 S6z konusu degisiklik 4/7/2019 tarihinde kabul edilen 7181 sayili Kanun'un 8.
maddesi ile saglanmastir.

6 Imar Kanunu m.l15/4 uyarmca; 10/12/2003 tarihli ve 5018 sayili Kamu Mali
Yonetimi ve Kontrol Kanunu'nda belirtilen merkezi yonetim kapsamindaki kamu
idarelerinin yetkisi i¢indeki kamu yatirimlarinda veya kamu milkiyetine ait
alanlarda, parselasyon planinin tatbiki mimkin olmayan meskin alanlar ile
koruma amach imar plani bulunan alanlarda ve buytk bir kismi uygulama imar
planina uygun sekilde olusan imar adalarinin geri kalan kisimlarinda ifraz ve tevhit
iglemleri i¢in 6ncelikle parselasyon planinin yapilmasi ve tescil edilmis olmasi sarti
aranmayarak kuraldan istisna tutulmustur. Istisna haller icin bkz. Kalabalik, Imar
Hukuku Dersleri, s. 284; Sancakdar, s. 343-345.

64 Arazi ve Arsa Duizenlemeleri Hakkinda Yoénetmelik m. 4/1'de, parselasyon plani,
Imar Kanunu'nun 18. maddesine ve uygulama imar planina uygun olarak imar
parsellerinin olusturuldugu, parselasyon plant aciklama raporu, parselasyon
paftalan ile tescile esas belgeleri iceren uygulama dosyas ile bir butiin olan plan
olarak tamimlanmaktadir. Planli Alanlar Imar Yénetmeligi'nin 5. maddesinin 12.
fikras1 uyarinca, Bir parselin bulundugu imar adasina ait parselasyon plan yapilip
belediye enciimenince kabul edilip tapuya tescil edilmeden o adadaki herhangi bir
parsele yap1 ruhsati verilemez.
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Kanunu m.18te ifadesini bulan arazi ve arsa dizenlemesinin iglem
basamaklarindan birisidir. Kanun’da yapilan degisikligin ardindan, kural
olarak parselasyon plani yapilmayan yerlerde ifraz ve tevhit uygulamasi
yapilamayacaktirf®. Dolayisiyla artik ifraz ve tevhit uygulamasi, imar plani
bulunan alanlarda, imar parseli Gretmenin bagimsiz bir yolu olmaktan
¢ikmistir denilebilir.

Imar Kanunu'nun 15. maddesinin 4. fikrasinda kuralin istisnasina yer
verilerek, 5018 sayili Kamu Mali Yénetimi ve Kontrol Kanununda belirtilen
merkezi yonetim kapsamindaki kamu idarelerinin yetkisi i¢cindeki kamu
yatirimlarinda veya kamu milkiyetine ait alanlarda, parselasyon planinin
tatbiki mimkin olmayan meskin alanlar ile koruma amagh imar plani
bulunan alanlarda ve buyik bir kism1 uygulama imar planina uygun sekilde
olugsan imar adalarinin geri kalan kisimlarinda ifraz ve tevhit islemlerinin
yapilabilmesi icin parselasyon planinin yapilmis ve tescil edilmis olma
sartinin aranmayacag dizenlenmisgtir.

Imar Kanununun 15. maddesinin, 4. fikrasinda sayilan istisnalar
disinda, ifraz ve tevhit islemlerini parselasyon planinin yapimi ve tescili
sartina baglamis olmasi, tasinmaz malikinin, ifraz ve tevhit talebinin kabulil
karsihiginda, taginmazindan umumi hizmetlere sarf edilmek uzere belli
miktarda ferag verme seklindeki bedelsiz terk uygulamasini ortadan
kaldirabilir. Boélgede umumi hizmetlere ayrilmasi gereken yerler,
parselasyon siirecinde DOP uygulamasi ve yeterli olmadigi hallerde de
kamulagtirma usulti ile karsilanacagi icin malikin, ifraz ve tevhit talebi
karsiliginda umumi hizmet alanlarina terkte bulunmasina lizum
kalmayabilecektir. Ancak bu sonucun dogup bedelsiz terk uygulamasinin
ortadan kalkabilmesi icin, idareler tarafindan uygulama imar planinin
yurarlige girmesinden itibaren makul stre icerisinde parselasyon
planlarinin hazirlanmas: gerekmektedir. Bu kapsamda, Imar Kanunu'nun 18.
maddesinin 10. fikrasinda, belediye veya valiliklerin, parselasyon planlarini,
imar planlarinin kesinlesme tarihinden itibaren bes yil icinde yapmast ve
onaylamasinin esas oldugu, parselasyon plan1 yapmamalar1 sebebiyle
dogacak her tirli kamulagtirma is ve islemlerinden belediye veya
valiliklerin sorumlu oldugu diizenlenmistir. Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkinda Yonetmelik’in 9/2. fikrasinda®® da, “10/7/2019 tarihinden sonra
yapilan imar planlarinda kesinlesme tarihinden itibaren 5 yul icerisinde, 10/7/2019
tarthinden once yapimis imar planlarinda 10/7/2019 tarithinden itibaren 5 yil
igerisinde; diizenleme sahalarimin tespit edilerek, parselasyon planlarinin yapilmast
ve onaylanmast esastir.” hikmu yer almaktadir. Bu dizenlemelere karsin,
uygulama imar planlarinin ylrarlige girmesinin Uzerinden bes yil
gecmesine ragmen idarece parselasyon planlarinin yapilmamasi, malik ve
diger hak sahiplerinin zarara ugramasina sebebiyet verebildigi gibi mulkiyet
hakkinin 6ztine dokunacak sekilde kisitliliklara da neden olabilmektedir.

% Huseyin Bilgin, “7158 ve 7181 Sayili Kanunlarla Imar Kanununda Yapilan
Degisiklikler Uzerine Bir Inceleme”, C. 6, S. 2, Temmuz 2020, Anadolu
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, s. 360.

66 S6z konusu fikranin, Danmigtay Altinci Dairesinin 8.6.2021 tarihli ve E:2020/5082
sayili karar ile yarttmesi durdurulmustur.
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2. Yapi Izni Karsilign Malikin Muvafakati ile Bedelsiz Terkin Hukuki
Niteligi

Yap1 izni karsilign malikin muvafakati ile bedelsiz terk uygulamasinin
kosullari, hikiim ve sonuglar1 herhangi bir mevzuatta dizenlenmis degildir.
Doktrinde bu uygulama, yap1 yapma izni i¢in bir tir “fiili 6n sart” olarak
nitelendirilmektedir®’. Burada malikin yap1 izni alabilmesinin kogulu,
arsasindan terk islemine riza gostermesidir. Bu riza aslinda bir
zorunluluktan kaynaklanmaktadir. Dolayisiyla bedelsiz terk, esit iki taraf
arasinda 6zel hukuk huiukOmlerine tabi bir hukuki islem olarak
degerlendirilmemelidir. Zira, idarenin goérev/yetki alaninda kamu giicini
kullanarak yapmasi1 gereken parselasyon islemini yapmamasi sebebiyle
kamunun herhangi bir zarara ugramamasi amaciyla imar planinda umumi
hizmete rastlayan alanlarin bedelsiz terki zorunlu tutulmaktadir®.

Danigtay da, bir kararinda yapi izni alabilmek karsiliginda malikin
muvafakati ile bedelsiz terk uygulamasinin kamu giicii karsisinda malik
bakimindan bir zorunluluk olarak vuku buldugunu su sekilde ifade
etmektedir®: “Imar hukukunda yasal bir dayanag: bulunmamakla birlikte bedelsiz
terk kavrami, imar plami bulunan alanlarda 3194 sayii Kanunun 18. maddesi
kapsaminda parselasyon isleminin yapilmamast ya da cesitli sebeplerle yapilmasinin
miimkiin olmadigr durumlarda 8194 sayii Imar Kanunu'nun 15. ve 16. maddeleri
cercevesinde, tasimmazin imar plamnda yapilasilabilecek kismi icin  parsel
olusturularak insaat ruhsatr diizenlenebilmesi amaciyla ayni tasinmazin yol, yesil
alan vb. kisymlarimin kisinin istegi dogrultusunda kamuya birakilmast islemidir.
Ilgililerin tasinmazlarimn imar plaminda yol, park gibi kamu alanlarinda kalan
kisumlarini  bedelsiz terk etmelerinin nedeni tasinmazlarimin kalan kisminda
yapilasabilmektir. Baska bir deyisle yapilasabilmek ig¢in kamu alanlarinda kalan
tasinmaz  kisimlarimt  kamu  giicii  karsisinda  bedelsiz  terk etmek zorunda
kalmaktadirlar.”

Malikin arsasinda yapilagsmaya gidebilmesi karsiliginda taginmazinin
bir bolimuiini idareye bedelsiz terk etmeye zorlanmasi, mulkiyet hakkinin
Anayasanin 35. maddesi kapsaminda sinirlanmasinin ¢ok daha 6tesinde,
miulkiyet hakkinin ihlali sonucunu doguran bir durumdur’. Malik, idare
tarafindan adeta zorla gerceklestirilen terk iglemine yap1 izni almak igin
katlanmakta olmasina ragmen, Yargitay bu kapsamda gergeklestirilen
bedelsiz terk uygulamasini Kamulagtirma Kanunu m.35 kapsaminda
degerlendirmektedir”.

67 Sancakdar, s. 388.

6 Mimevver Kibra Bakirci, “Bedelsiz Terk Uygulamasinin Ozel Hukuk Bakis Acisiyla
Degerlendirilmesi”, C. 12, S. 2, Aralik 2022, Akdeniz Universitesi Hukuk Fakultesi
Dergisi, s. 1041.

6 Danigtay 6.D, E: 2016/4042, K: 2018/266, T: 17.1.2018 (lexpera.com.tr). Yuksek
mahkemenin benzer tespitlerinin yer aldig1 daha giincel tarihli bir bagka karari icin
bkz. Danistay 6.D, E: 2019/20607, K: 2021/1294, T: 4.2.2021 (lexpera.com.tr).

70 Kutlu Gursel, s. 502.
U Yargitay, 5. HD, E: 2016/25555, K: 2018/12865, T: 26.6.2018 (lexpera. com.tr).
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Danistay bir kararinda’, “6098 sayur Tirk Bor¢lar Kanunu'nun 285.
maddesinde; bagislama sozlesmesi bagislayanin saglararast sonug¢ dogurmak iizere
malvarhigindan bagislanana “karsiliksiz olarak kazandirma” yapmayr distlendigi bir
sozlesme olarak tanymlanmas, bagislamanin belli bir kosula veya miikellefiyete bagl
olarakta yapilabilecegi hitkiim altina alinmastir. Bu itibarla, malik tarafindan
tasinmazin yapilasma amact disinda belli sarta bagl olarak ve belli bir amag
dogrultusunda kullanilmas: igin (6rnegin; okul yapim, hastane yaprmi vb.) kosullu
olarak bagislanmast durumunda taraflar arasinda bir “bagislama sézlesmesinin”
varhigindan soz edilmesi miimkindir. Ancak malikin tasinmazinda vyapilasma
olanagr saglanmast nedeniyle degerinde meydana gelen artis karsiliginda
tasinmazimin  bir kismwni  "kamuya terk etmesi” durumunda ‘karsiliksiz  bir
kazandirmadan” soz edilemeyeceginden, yapilasma amacryla yapilan bu terklerin
“bagis” olarak nitelendirilmesi miimkiin degildir.” ifadelerine yer vermistir.

3. Yap1 izpi Kargilig1 Malikin Muvafakati ile Bedelsiz Terk Edilen
Yerlerin Imar Plani1 Degisikligi Sonucu Kullanim Amacinin
Degismesi Durumunda Ne Olacag: Sorunu

Yapi1 izni kargilign malikin muvafakati ile bedelsiz terk yoluyla umumi
hizmete terk edilen taginmazin imar planindaki tahsisat1 6zel milkiyete
konu olabilecek hale getirilerek bedelsiz terkin, idareler tarafindan o6zel
miulkiyete tabi tasinmaz edinmenin bir yolu olarak da kullanilabildigi
gorulmektedir. Konuya iligkin olarak Danistay vermis oldugu bir kararinda’;
Imar Kanunu m. 11 dizenlemesine gondermede bulunarak, kamuya ait
gayrimenkullerin bedelsiz terki durumunda, bu yerlerin kullanilis sekli, yeni
bir imar planiyla degistirilip 6zel mulkiyete konu olabilecek hale getirildigi
takdirde, bu yerlerin devir alinan idareye ayni usulle iade edilecegine iligkin
kuralin kiyasen uygulanmasi gerektigine hikmetmistir. Danistay s6z konusu
kararinda; 3194 sayili Kanun’da 6zel miulkiyete konu olan taginmazlardan
sahiplerinin muvafakati ile umumi hizmetlere bedelsiz olarak terk edilen
ancak daha sonra yuriurlige giren imar plani ile tahsis amaci degisen
yerlerin bedelsiz olarak eski maliklerine geri verilmesi yolunda bir yasal
diizenleme bulunmamakla birlikte, Hazine ve o6zel idareye ait arsa ve
arazilerden kamu yarar1 amaciyla alinan tasinmazlarin imar planiyla
kullanim amaci1 degistirilip 6zel miulkiyete konu olabilecek hale getirilmesi
halinde, bu yerlerin devir alinan idareye ayni usulle iade edilecegine iliskin
hikmiin kiyasen 6zel miulkiyete konu olan taginmazlarda da
uygulanmasinin miilkiyet hakkini1 koruyan Anayasa ve Avrupa Insan Haklari
Sozlesmesi hukiumlerine ve hakkaniyet ilkelerine uygun olacagini ifade
etmistir. Zira yapilagsma izni almak icin malikler kamu alanlar1 igerisinde
kalan tasinmaz kisimlarim1 kamu gicti kargisinda bedelsiz terk etmek
zorunda kalmaktadirlar. Bu nedenle, Yiksek Mahkeme imar plani degisikligi
nedeniyle kullanim amac1 degiserek 6zel miilkiyete konu olan taginmazlarin
maliklerine Uicretsiz olarak iade edilmesi gerektigi yoniinde karar vermistir.

72 Danugtay, 6. D, E:2016/18711, K:2021/7531, T: 01.06.2021 (lexpera.com.tr).

73 Danigtay, 6. D, E:2012/5728, K:2015/5912, T:18.10.2016, Danistay Dergisi, 2016, S.
141, s. 245.
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Ancak Yuksek Mahkemenin aksi yonde gincel kararlar1 da séz
konusudur’%. Danigtay 2022 tarihli kararinda; yapilasma amaciyla tasinmazin
bir kisminin kamuya terk edilmesi suretiyle tasinmazdan yapilan bu
kesintilerin “dizenleme ortaklik pay1” ile ayni amaca hizmet ettigi sonucuna
ulasildigini ifade etmistir. Kararda, “..Nitekim, 3194 sayilr Imar Kanunu'nun 18.
maddesine 10.07.2019 tarihinde 7181 sayils Kanun ile eklenen 8. fikrada yer alan;
parselasyon plant yaplmadan ifraz ve tevhit edilerek tescil edilen parsellerden, imar
plaminda umumi hizmet alanlarina rastladigr igin terk edilen veya bagislanan
alanlarin yeni yapilacak parselasyon planinda diizenleme ortaklik payr hesabinda
dikkate alinacagr yolundaki hiikiim ile de bu husus agikliga kavusturulmus, soz
konusu yasal diizenlemenin Danistay Altinct Dairesi i¢tthatlar: ile de wyumlu oldugu
gorilmiistir.

Bu agiklamalar dogrultusunda wyusmazlik incelendiginde; davact tarafindan
daha once tasinmazindan bedelsiz olarak kamuya terk ettigi kismin imar plam
degisikligi ile kamu alani olmaktan ¢ikarimast dizerine bu kismin bedelsiz olarak
kendisine iadesi gerektigi ileri siirilmiis ise de, davacinin parselasyon yapilmamas bir
alanda konut yapmak amacwyla tasinmazimn imar plaminda “yola” isabet eden
kisumlariny bedelsiz olarak kamuya terk ettigi anlasildigindan, yapilasma amacryla
yaptlan bu terkin “bagis” olarak nitelendirilemeyecegi, parselasyon islemi sirasinda
terk miktarimin dizenleme ortaklik payr hesabinda dikkate alinacagi, niteligi
itibariyle terk edilen bu kisum daha sonra idare tarafindan baska amaglara tahsis
edilse ve imar durumu degisse dahi eski malikleri tarafindan miilkiyet iddiasinda
bulunulamayacag: ve eski malikine bedelsiz iade edilemeyecegi sonucuna ulasiimastur.

3194 sayih Imar Kanununun 11. maddesinin wyusmazlk konusu olaya
wygulaniyp  uygulanmayacagr yoninden degerlendirme yapildiginda; anilan
maddenin, imar planlarinda wmumi hizmetlere ayrilan yerlere rastladigr icin
kamuya bedelsiz terk edilen kamuya ait (hazine ve ozel idareye) gayrimenkullerde,
terk edilen kismin imar plant degisikligi ile kullanim amacimn degistirilerek ézel
miilkiyete konu olmast halinde devir alinan idareye ayni usulle iade edilecegine
tliskin  oldugu gorildiginden, kamuya ait gayrimenkuller icin diizenlendigi
anlasilan bu yasa hiikmiiniin kiyasen genisletilerek ozel miilkiyete konu tasinmazlar
icin de wygulanmast ve davactmin iade talebinin bu madde kapsaminda
degerlendirilmesi miimkiin olmadigr gibi sahislarin kamusal kullanimlary i¢in terk
ettikleri alanlarin iadesini éngéren bir yasa hitkmii de bulunmamaktadir. Ote
yandan, terk edilen bu kisim ile ilgili idare tarafindan yapilan imar plani
degisikliklerinin ayri bir dava ve inceleme konusu olacag: tabidir.”

Kanaatimizce Yuksek Mahkeme’'nin 2016 tarihli ictihadi milkiyet
hakki acgisindan degerlendirildiginde hakkin 6ziine dokunma yasagi
bakimindan daha yerindedir. Istanbul Bélge Idare Mahkemesi'nin bir
kararinda” da, 6zel milkiyete konu olan taginmazlardan sahiplerinin rizasi
ile umumi hizmetlere bedelsiz olarak terk edilen ancak daha sonra
yururlige giren imar plani ile tahsis amaci degisen yerlerin bedelsiz olarak
eski maliklerine geri verilmesi yolunda yasal bir dizenleme bulunmamakla

7+ Danigtay, 6. D, E:2018/4181, K:2022/1746, T: 17.02.2022 (lexpera.com.tr); ayn1 yonde
Danigtay, 6. D, E:2016/18711, K:2021/7531, T: 01.06.2021 (lexpera.com.tr).

5 Istanbul Bélge Idare Mahkemesi, 4. IDD, E:2021/511, K:2021/3871, T: 16.04.2021
(lexpera.com.tr).
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birlikte hazine ve 6zel idareye ait arsa ve arazilerden kamu yarar1 amaciyla
alinan tasinmazlarin imar planiyla kullamim amaci degistirilip 6zel
miulkiyete konu olabilecek hale getirilmesi halinde, bu yerlerin devir alinan
idareye ayni usulle iade edilecegine iliskin hikminin kiyasen o6zel
miulkiyete konu olan tasinmazlarda uygulanmasinin miulkiyet hakkini
koruyan Anayasa’ya ve Avrupa Insan Haklar1 Soézlesmesine, adalet ve
hakkaniyet ilkelerine uygun olacagi ifade edilmistir.

Bir Damistay kararinda da ifade edildigi Uizere’, tasinmazin ifrazi
sirasinda “bagis” veya “terk” gibi adlar altinda bedelsiz sekilde kamuya terk
edilen alanlarin, kamu yararnn amaciyla kullanilmak yerine belediye adina
6zel miulk olarak tescil ettirilmesi Anayasa ile giivence altina alinan milkiyet
hakkinin ve hukuk devleti ilkesinin ihlali niteligindedir.

SONUC

Imar hukukunda bedelsiz terk uygulamalari1 sonucunda, 6zel
miulkiyette bulunan bir taginmazin tamami veya bir boélimi, kamu
hizmetlerinin yerine getirilmesinde kullanilmak uzere ihtiya¢ duyulan
tasinmazlarin  saglanmasi maksadiyla, malike herhangi bir bedel
0denmeksizin, gorevli ve yetkili idare lehine terk edilmektedir. Tasinmaz
malikinin taginmazinin mulkiyetinin kamuya gecirilmesi karsiliginda nakdi
ya da ayni bir kazang¢ saglamamakla birlikte, yapilan parselleme c¢alismalari
sonucunda tasinmazinin degerinin artmasi, 6zel parselasyon talebinin yerine
getirilmesi, taginmazinin kalan kisminda yapilagsmaya gidebilmesi ya da
yapilagsma imkaninin artmasi gibi bazi menfaatler elde etmesi mimkindur.

Miilkiyet hakkini dogrudan ilgilendiren bedelsiz terk uygulamalarinin,
milkiyet hakkinin sinirlandirilmasina yénelik Anayasa ve tarafi oldugumuz
Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi Ek 1 No'lu Protokol hiikiimlerine aykiri
olmamas: gerekmektedir. Bu kapsamda bu sinirlamalar, kamu yaran
amacina yonelik olarak ve ancak kanun ile 6ngoérialmelidir. Bunun yani sira
kanun huktmleri, hakkin 6ziine dokunmayacak sekilde ve ol¢ulalik
ilkelerine uygun olacak sekilde tesis edilmelidir.

Mevzuatimizda 6ngoérilen bedelsiz terke iliskin diizenlemeler cesitli
acillardan ve oOzellikle milkiyet hakki acisindan baz1 yoénlerden
elestirilmektedir. Her ne kadar Anayasa Mahkemesince Anayasa’ya aykiri
bulunmayarak iptal edilmemis olsa da, doktrinde Imar Kanunu m.18
uyarinca, yapilan parselasyon islemi sonrasinda tasinmazdaki deger artisi
karsihgr taginmazin %45’ine kadar bedelsiz alinabilecegini 6ngoéren
diizenlemenin, miilkiyet hakkinin 6zt bakimindan, 6él¢tlulik ilkesinin ihlali
niteliginde oldugu ifade edilmektedir. Yine imar mevzuatina aykir
yapilagsmis alanlarda bedelsiz terk uygulamasini 6ngoéren kanun hiukamleri
ile, vatandaglara tasinmazlarinin bir kismini bedelsiz kamuya birakmalari
karsiliginda birtakim haklar saglamasi da genis anlamda imar affi
niteligindedir. Ancak deprem tlkesi olan ulkemizde imar affi
uygulamalarinin yayginlagtirilmasi dogru bir yaklagim degildir.

76 Damnigtay 6.D, E:2018/4864, K:2021/6575, T: 20.05.2021 (lexpera.com.tr).

345



Kamulastirma Kanunu'nun 35. maddesi uyarinca 6zel parselasyon
sonunda malikin muvafakati ile bedelsiz terk uygulamasinda ise, Kanun'un
acik hiikmii uyarinca bu yerlerde daha sonra miulkiyet iddiasinda bulunmak
mumkin olmamaktadir. Yargitay ictihatlarinda da Kanun hiitkmi ile uyumlu
olarak bu bedelsiz terk uygulamalar1 bagis niteliginde kabul edilmekte ve
maliklerin daha sonra ileri sirdigt milkiyet iddialar1 reddedilmektedir.
Ancak milkiyet hakkinin sinirlanmasinda, kanunla sinirlanabilme 6l¢utiiniin
yam sira Olcululiuk ilkesi de dikkate alinmasi gerektiginden, Anayasa
Mahkemesince somut olayin 6zelliklerine goére degerlendirme yapilmakta
ve Ozellikle sarthh bagis seklinde yapilan bedelsiz terkler bakimindan bu
sartta ongorilen amag icin kullanilmayan tasinmazlar bakimindan ihlal
kararlar verilebilmektedir.

Son olarak kanuni bir dayanagi olmamakla birlikte uygulamada
gelisen, yap1 izni kargsiligi malikin muvafakati ile bedelsiz terk uygulamasi
ile, malik parselinde yapilasmaya gidebilmesi veya mevcut yapilagsma
imkaninm artirabilmek icin imar planinda yol veya kamu hizmetleri icgin
gosterilmis kismi ilgili idare lehine terk etmektedir. Malik, arsasinda
yapilagsmaya gidebilmesi karsiliginda taginmazinin bir bolimina idareye
bedelsiz terk etmeye zorlanmaktadir. Dolayisiyla buradaki bedelsiz terk
islemi, esit iki taraf arasinda 6zel hukuk hiikktimlerine tabi bir hukuki islem
olarak degerlendirilmemelidir. Yap1 izni karsilignt malikin muvafakati ile
bedelsiz terk edilen yerlerin imar plani degisikligi sonucu kullanim amacinin
degiserek 6zel milkiyete konu olmasi durumunda ise, taginmazlarin
maliklerine Ucretsiz olarak iade edilmesi gerekmektedir. Aksi yénde bir
uygulama, Anayasa ile givence altina alinan milkiyet hakkinin ve hukuk
devleti ilkesinin ihlali niteligindedir.

Imar Kanunu'nun 15. maddesinde 2019 yilinda yapilan degisiklikle,
imar plani bulunan alanlarda ifraz ve tevhit uygulamasinin yapilabilmesi
icin kural olarak uygulama imar planina uygun bir gsekilde oOncelikle
parselasyon planinin yapilmasi ve tescil edilmis olmasi sart1 getirilmistir.
Kanun’da yapilan degisikligin ardindan, artik ifraz ve tevhit uygulamasi,
imar plani bulunan alanlarda, imar parseli Gretmenin bagimsiz bir yolu
olmaktan c¢ikmistir denilebilir. Ancak bu dizenlemelerden sonra dahi,
uygulama imar planlarinin yurirlige girmesinin UOzerinden bes yil
gecmesine ragmen idarece parselasyon planlarinin yapilmamasi, malik ve
diger hak sahiplerinin zarara ugramasina sebebiyet verebildigi gibi mulkiyet
hakkinin 6ztine dokunacak sekilde kisitliliklara da neden olabilmektedir.
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