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OZET

PARSELASYON ISLEMLERINDE MULKIYET HAKKINA MUDAHALELER

USTAOGLU, FURKAN
YUKSEK LISANS, KAMU HUKUKU
Tez Yoneticisi: Dr. Ogr. Uyesi Yasin POYRAZ
Haziran 2019, 142 sayfa

Miilkiyet hakki, insanoglunun sahip oldugu en &nemli haklardan birisidir. Insanm
varliginin baglangicindan bu yana 6nemini korumustur. Buna karsin, kisitlanmasi1 miimkiin
olmayan bir hak degildir. Pek tabi ki mevzuatta dngoriilen sartlar dahilinde de kisitlanmasi

ve bu hakka yonelik baz1 miidahalelerde bulunulmasi1 miimkiindiir.

Insanlarin toplu yasama icgiidiisii sehirlesmeye ve sehirlerin biiyiimesine neden olmustur.
Bunun sonucunda ise diizensiz ve carpik yerlesmeler ortaya ¢ikmis ve kamu giivenligi,
kamu saglig1 ve kamu yarar1 gibi ihtiyaglar risk altina girmistir. Bu nedenle sehirlesmenin
bir diizene baglanmasi ve bazi kamusal alanlarin olusturulmasi gibi ihtiyaglar ortaya
cikmis, boylelikle imar kavrami meydana gelmistir. Bu amaglarin yerine getirilebilmesi
adina ise imar faaliyetleriyle miilkiyet hakkina yonelik bazi miidahalelerde

bulunulmaktadir.

Imar kavraminin ve Imar Hukukunun en énemli adimlarindan birisi olan parselasyon
islemi miilkiyet hakkina biiyiikk oranda miidahale eden bir idari islem olarak karsimiza
cikmaktadir. Yetkili idareler tarafindan tesis edilen parselasyonla dogrudan malikin
arazisine veya arazideki hissesine etki edilmektedir. Hak kayiplarinin Oniine gegilmesi ve

yetkili idarelerce keyfiyetinin Onlenebilmesi adina miilkiyet hakki {izerinde



yadsimnamayacak etkileri olan parselasyonun miidahale sekillerinin ve sinirlarinin da ortaya

konulmasi1 gerekmektedir.

Parselasyon islemini tesis eden idarelere ve hak sahiplerine yararli olmasi bakimindan bu
calisma dort bolim olarak hazirlanmistir. Ik boliimde miilkiyet hakkma iliskin, ikinci
boliimde parselasyon isleminin anlagilabilmesi adina planlara iligkin genel bilgiler
verilmistir. Uciincii béliimde parselasyon ele alindiktan sonra dordiincii ve son béliimde ise

parselasyon islemlerinde miilkiyet hakkina yonelen miidahaleler ele alinmustir.

Anahtar Kelimeler: Miilkivet Hakki, Imar Hukuku, Planlar, Parselasyon, Mulkiyete

Miidahale Bigimleri



ABSTRACT

Interventions to Property Right within the Acts of Parcelling

USTAOGLU, FURKAN
LL.M., Department of Public Law

Supervisor: Doctorate Academic Yasin POYRAZ

June 2019, 142 pages

Property right is one of the most important rights that mankind owns. It has been
maintaining its importance since the beginning of human existence. Nonetheless, it is not
an unrestricted right. Thus, it can be restricted and intervened under certain circumstances

provided by laws.

Human beings’ instinct of living together has brought about the urbanization and
expansion of cities. As a result, irregular settlements and unplanned urbanization have
arisen, and the needs regarding public security, public health and public interest were put at
risk. Therefore, the needs related to organising urbanization and establishing public spaces
have occurred and the concept of zoning has emerged. To meet the objectives stated, a

number of interventions are implied towards the property right by zoning actions.

Act of parcelling, which has been one of the most important steps in respect of the concept
of zoning and Zoning Law, is an administrative process that intervenes the property right.
Land or share on a land belonging to its owner is directly affected by the authorized



organs of state’s act of parcelling. It is needed to be set forth the ways and limitations of
intervention in parcelling that has undeniable effects on property right in order to prevent

forfeitures and arbitrary acts of authorities.

This study has been prepared in four chapters with the purpose of being beneficial to
authorities and right holders. General information is given in the first chapter related to
property right; and in the second chapter general information is given regarding the plans
in order to understand the parcelling proceedings. After parcelling is discussed in the third
chapter, the interventions to property right within the acts of parcelling is scrutinised in the

fourth and the last chapter.

Key Words: Property Right, Zoning Law, Plans, Parcelling, Intervention Ways to Property
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GIRIS

Insanoglu, varliginin baslangicinda gogebe bir hayat tarzi benimsemis, sonradan tarimsal
Uretimle beraber yerlesik yasama gecis yapmustir. Sosyal ve toplumsal bir varlik olarak
yasayan insanoglunun hayatta kalma serliveninde guvenlik, yeme-igme, saglik gibi
sebeplerle bir arada yasama arzusu ve gayesi biiyiikk onem arz etmektedir. Bu sayede
insanoglu, 6nce kabileler ve kiigiik topluluklar halinde yasamaya baslamigssa da zamanla
niifusunun artmasi ve i¢inde yasanilan toplulugun biiylimesiyle beraber sehirlesme kavrami

ve sehirler ortaya ¢ikmistir.

Insanlarin bir arada yasama bilinci hasebiyle ortaya cikan sehirlerin iginde yasayan
topluma 6zgli farkli bigimlerde kurulmasi, kendi kiiltiiriinii yansitmasi ve kendine has
degerleri disa vurmasi olagandir. Bunun sonucunda, her sehir digerinden farkli nitelik ve
dizenlemelerle olusmustur. Boylelikle giiniimiizde her iilkenin her sehrinin cografi,
guvenlik gibi birtakim sebeplerle birbirinden farkli bir bigimde olustugu goériilmektedir.
Ancak tiim bunlarin Gtesinde zamanla biiyliyen sehirlerin diizensiz olusumunun Oniine
gecilmesi ya da sehirde ortaya ¢ikan bazi ihtiyaglarin giderilmesi gayesiyle bu sehirlerde
bir takim diizenlemelere gidilmesi ihtiyact dogmustur. Tarihsel stiregte, gerek lkemizde
gerekse diger lilkelerde sehirlesmenin belli bir diizene baglanmasi veyahut toplumsal bazi
ihtiyaclarin giderilmesi amaciyla devletler tarafindan bazi diizenlemeler yapildigi

goriilmistir. Bu diizenlemelerin hayata gegirilmesiyle de imar kavrami ortaya ¢ikmugtir.

Ote yandan, insanoglunun yasaminin devamini saglayabilmesi adma oncelikli ihtiyact olan
yeme-igmenin saglanmasi, yani beslenmesi gerekmistir. Insanlarmm bu ihtiyacin
karsilamasi i¢in tarimsal topluma ge¢meden Once av aletlerine, tarimsal topluma gecis
yaptiktan sonra da tarim aletlerine sahip olunmasiyla bu miicadele siirdiiriilmiistiir. Anilan
beslenme gereksiniminin diizenli bir bicimde karsilanabilmesi i¢in gerek av gerekse tarim
aletlerinin elde edilmesi i¢glidiist miilkiyet kavraminit meydana getirmistir. Diger taraftan,
insanlarin av ve tarim aletlerine hakim olma arzusu zamanla yerlesik hayata gecilmesiyle

araziler Uzerinde de ortaya ¢ikmistir. Gerek tarim yapilmasi gerekse barinilmasi amaciyla



araziler Uzerinde hak iddia edilmesi neticesinde ise arazi miilkiyeti kavrami ortaya
cikmustir.

Milkiyet kavrami, farkli devlet diizenlerinde farkli bakis acgilart ortaya g¢ikarmustir.
Bireysel milkiyeti reddederek bireylerin mulk edinmesini yasaklayan ve toplum mulkiyeti
kavramina dayanan Marksist Sistem bir tarafta, miilkiyeti en dnemli konuma yerlestirerek
en dokunulmaz kilan ve malike en genis yetkileri taniyip devlet ve diger bireylere ise
milkiyete dokunulmamas: yiikiimliiligiinii veren Liberal Sistem bir tarafta olmak (zere
farkli agilardan miilkiyet kavrami sekillenmistir. Boylelikle, mulkiyetin bir hak olarak
gorultp gorilmemesi bakimindan farkli kabuller meydana gelmistir. Bu nedenle,

miilkiyetin ve miilkiyet hakkinin anlasilmasi biiyiik 6nem tagimaktadir.

Imar hukuku ile imar, miilkiyet ve miilkiyet hakki kavramlar1 birbirleriyle siki iliski
halindedir. Imar hukuku kavramlarindan olan sehir planlamasi, kamulastirma ve
parselasyon gibi ¢esitli islemler devletler tarafindan kamu giiciiniin kullanilmasiyla
yiriitiilen iglemler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu islemlerle beraber sehirlerin imar
faaliyetleri saglanarak daha oOnce deginildigi tlizere sehirlerde yasayan toplumlarin
ithtiyaglarinin karsilanmasina calisilmis ve diizenli sehirlesmeye gecis baslamistir. Buna
karsin, bu islemler neticesinde tasinmazlara yonelik farkli boyutlarla bir takim etkilerin
olmasi dogaldir. Boylelikle, anilan islemlere konu olan taginmazlarin maliklerinin sahip
oldugu miilkiyet hakkina cesitli sekillerde miidahale edilebilmektedir. Iste bu noktada
miilkiyet hakkinin kapsami ile devletlerin bu hakki smirlamasinin sinir1 ve simirlama

c¢esitlerinin belirlenmesi olduk¢a énemlidir.

Temel haklardan birisi olarak karsimiza ¢gikan miilkiyet hakki; lkemizde vazgegilemez,
sinirlanamaz ve dokunulamaz bir hak niteliginde degildir. Nitekim Anayasamizin 13.
maddesinde “Temel hak ve hiirriyetler, ozlerine dokunulmaksizin yalmizca Anayasanin
ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagl olarak ve ancak kanunla simirlanabilir. Bu
simirlamalar, Anayasamin soziine ve ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve ldik
Cumhuriyetin gereklerine ve olciiliiliik ilkesine aykirt olamaz.” hikmi ile temel hak ve
Ozgurliklere iliskin siirlamanin simirt ¢izilmis, 35. maddesinde “Herkes, miilkiyet ve
miras hakkina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarart amaciyla, kanunla sinirlanabilir.

Miilkiyet hakkinmin kullanilmasi toplum yararina aykirt olamaz.” hikkmii ile de bu hakkin



Ozel smirlama sebepleri ortaya konulmustur. Bu nedenle miilkiyet hakkina iliskin
sinirlamanin sinirlarinin yani sira 35. maddede Ongoriillen kamu yarari amaci ve kanunla

sinirlama sartlar1 biiylik 6nem arz etmektedir.

Diger taraftan, idareler tarafindan yiiriitilen tim islemlerin ana amaci kamu yararidir.
Buna gore, idarenin islemlerinden olan imar faaliyetlerine iliskin ydrdtilen faaliyetlerin de
ana amact kamu yararinin saglanmasidir. Miilkiyet hakkina yonelik getirilen kisitlamalarin
en onemlilerinden birisi de 3194 sayili imar Kanunu ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun
Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun’da farkli ¢esitlerde diizenlenmis olan
parselasyon islemidir. Buna gore, kanunla miilkiyet hakkina sinirlama getiren ve kamu
yarar1 amaciyla tesis edilen parselasyon islemlerinde de amag¢ imarin saglanmasi, yani

kamu yarar1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Parselasyon islemlerinin farkli sekillerde mevzuatta diizenlenmesi; ayri kosullara farkli
¢dziim yollarinin aranmasindan kaynaklanmaktadir. Imar faaliyetleri sadece yeni sehirlerin
olusumu asamasina iliskin degildir. Aym1 zamanda halihazirda diizensiz veya carpik
sehirlesmenin ya da fiili bir takim durumlarin ortaya c¢iktig1 alanlarda da uygulanmasi
zorunlu faaliyetlerdir. Sayet tek bir diizenleme sekli ile imar faaliyetlerinin ve parselasyon
islemlerinin yiiriitilmesi pratikte ig¢inden ¢ikilamaz durumlar olugmasi sonucunu
dogurabilir. Nitekim diizenli sehirlesme ve ihtiyaclarin karsilanmasi amaciyla yapilan bu
islem, Ozellikle kargasa olan veya halihazirda sehirlesmis bir ortamda tek bir yolla
yuratilurse mevcut durumu daha da zora sokabilir ve kendisinden beklenen kamu
yarariin saglanmasinin oniine gegebilir. Bu nedenle, idarelere, farkli kosullara uygun
cesitli yetkiler verilmis; boylelikle idarenin de kamu yarar1 adina tesis ettigi parselasyonda

tabir-i caizse eli giiglenmistir.

Parselasyon islemi, ¢ok yonld bir islemdir. Nitekim bazi icerigiyle miilkiyet hakkini
kismen sinirlayabilen bazen de tamamen ortadan kaldirabilen bir yetki idarenin elinde
bulunmaktadir. Malikine ait bir tasinmazdan diizenleme ortaklik pay1 ad1 altinda bir kesinti
yapilarak tasinmazin ilk yiizdlgiimiinden daha az ytzolgumle verilmesi, malikinin
taginmazinin parselasyon neticesinde farkli yerden tahsis edilmesi ve bazen de mdlkiyet

iliskisinin sona erdirilerek tasinmaz yerine ipotek tesis edilerek bedel verilmesi gibi



sonuglara sebep olmasi hasebiyle parselasyon islemleri miilkiyet hakkina yonelen guclu bir

miidahale olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Bu durumda, miilkiyet hakkina dogrudan yonelen parselasyonla ortaya ¢ikan mudahale
sekillerinin anlasilmasi ve yorumlanmasi biiyiik 6nem arz etmektedir. Oldukca guclu bir
islem tlrii olarak kabul edilen parselasyonun miilkiyet hakkina yonelik etkilerinin
anlasilmasi, gerek islemi yiiriiten idareler ig¢in gerekse hakkina miidahale edilen malikler

icin yadsinamaz bir gerekliliktir.

“Parselasyon Islemlerinde Miilkiyet Hakkina Miidahaleler” bashikli bu tez calismamda
konumuz dort bolimde incelenecektir. Birinci bdliimde, miilkiyet hakki degerlendirilip
miilkiyet hakkina bakis agilarina, bu hakkin smirlanmasima iligkin bilgiler verilecektir.
Ikinci béliimde, parselasyon isleminin anlasilmasi adina ona dayanak teskil eden imar
planlar1 ile bu planlarin da anlagilmasi adina diger plan cesitlerine kisaca deginilecektir.
Uciincii boliimde, parselasyon islemi ele alinarak parselasyona iliskin gesitli kavramlar ve
kanuni dizenlemelerden bahsedilecektir. Dordunct ve son boélimde ise, parselasyon
islemleri neticesinde miilkiyet hakkina yonelen miidahalelerin hangi kosullar altinda ve
nasil ortaya ¢iktigi ile idarelere tanmnan yetkiler ve bunun sonuglarina iliskin

degerlendirmeler yapilarak ¢calisma tamamlanacaktir.



BIiRINCi BOLUM

MULKIYET HAKKI

1. HAK OLARAK MULKIYET ANLAYISI

Miilkiyet hakki, insanoglunun sahip oldugu en eski, hatta devlet dizenlerinin
kurulmalarindan oncesine kadar uzanan haklardan birisi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Milattan 6nce 2500’1l yillarda yazilan Hammurabi Kanunlarinda bile 6zel miilkiyetten
bahsedildigi goriilmektedir’. Bu hak, insan haklar1 hukukuna iliskin dénemin en basindan
beri 6nemini korumakla beraber? bu hakkin 6zii itibariyle tabii bir hak, bir insan hakk1
oldugu kuskusuzdur®. Bu nedenle miilkiyet hakki Avrupa insan Haklar1 Sozlesmesi, Insan
Haklar1 Evrensel Bildirgesi gibi evrensel bazi metinlerin yan1 sira devletlerin

anayasalarinda ve mevzuatlarinda da kendine yer bulmustur.

Diger taraftan, miilkiyet hakki, gerek niteligi ve kapsami gerekse teorik dayanaklari
baglaminda siirekli degisikliklere ugramis, siyasi sistemler ve caglar icinde anlam
kazanmustir®. Bu nedenle miilkiyet hakki sabit bir halde degildir, siirekli gelismektedir®.
Burada, miilkiyet hakkini 6ziimseyebilmek adina oncelikle miilkiyet ve miilkiyet hakki
kavramlarinin ve miilkiyet hakkini sekillendiren sistemler gibi bazi hususlarin agiklanmasi

gerekmektedir.

KAMISLI, Gani, Avrupa insan Haklar1 Mahkemesi ve Anayasa Mahkemesi Kararlar1 Isiginda
Miilkiyet Uyusmazhklari, Seckin Yayincilik, 2. Baski, Ankara, 2018, s. 31.

2 GEMALMAZ, H. Burak, Avrupa insan Haklar Sozlesmesinde Miilkiyet Hakki, Beta Yayinlari,
Istanbul, 2009, s. 1.

3 BASPINAR, Veysel, Miilkiyet Hakkimi ihlal Eden Miidahaleler, Yetkin Yaymecilik, Ankara, 2009, s.
57.

4 ETGU, Mehmet Akif, Kamu Hukukunda Miilkiyet Hakki ve Avrupa insan Haklar1 Mahkemesi’nin
Miilkiyet Hakkina Bakisi, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2009, s. 21.

5 MORRIS, Andrew P., Miilkiyet Haklarimn iktisad:
http://www.libertedownload.com/LD/arsiv/53-54/07-andrew-morris-mulkiyet-haklarinin-iktisadi.pdf
E.T. 20.03.2019, s. 27.
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1.1. Miilkiyet Kavramm

Miilkiyet kavrami, sosyal bilimlerin tiimii tarafindan incelenen ve hukuk terminolojisinde
onemli bir yere sahip bir terim niteligindedir®. Bu kavram, insanin esya veya diger
insanlarla kurdugu iliskileri kapsayan olduk¢a genis bir sekilde olarak karsimiza

¢ikmaktadir’. Bu nedenle, kavramsal manada 6nem tasimaktadir.

Mulkiyet; felsefede, insanoglunun tiretim kosullari ile arasinda meydana gelen iliski olarak
tamimlanmistir. Bu kavramin kapsami, iiretimin degisen ve farkli sekillerde ortaya ¢ikan
kosullarma gore sekillenmistir®. En basinda kiyafet, av aleti ve basit olsa da yasam
mucadelesi icin elzem cesitli aletler zerinde tek birey veya birey grubu tarafindan
sahiplenilen bir esyanin {izerinde ortaya ¢ikan miilkiyet kavrami zaman gectikce tarim
yapilmasiyla beraber iizeri ekilip bigilen, emek verene iiriin veren bir kisim araziler
Uzerinde de ortaya ¢ikmistir. Nitekim arazi Uzerinde bir sinir ¢izilip bu sinirin iginde kalan
kismimin sahiplenilmesi ve bu yerin yegane hakimiyetinin sinir1 ¢izip hak iddia edende
oldugu fikrinin baglangici neticesinde bu kavram toprak ve arazileri de iginde barindiracak
bicimde genislemistir. Kisacasi mulkiyet kavrami, insanoglunun en temel varligi, en
onemli sujesi olan caninin devaminin saglanmasi, yasanilmasi igin hasil olan ihtiyag¢larinin
karsilanmas1 gayesiyle olusturulmus bir kavramdir. Bu nedenle temel ihtiyaglarin
karsilanmas1 ancak mallar araciligiyla oldugundan mal edinilmesi, bir mala sahip olunmasi

fikri insanoglunda i¢giidiisel olarak vardir®.

Insanlik tarihi kadar eski olan mulkiyet, elastiki bir kavram olmasi hasebiyle tarihsel siireg
boyunca degisim ve gelisime agik olmustur. Sadece insan hayatinda degil ayn1 zamanda
insanin i¢inde yasadigi toplumu da ilgilendirdiginden yerine ve zamanma gore igerigi
degisen bir nitelige biliriinmiistir. Bundan dolayr tarith boyunca gecirdigi bu siireg

nedeniyle sadece hukukgular tarafindan degil ayn1 zamanda din adamlari, psikologlar ve

6 OZEL, Sadullah, Miilkiyet, Kamulastirma ve Ger¢ek Karsihk Hakki, Yetkin Yaymcilik, Ankara,
2013, s. 21.

7 ORUCU, Esin, Tasinmaz Miilkiyetine Bir Kamu Hukuku Yaklasinu Miilkiyet Hakkinin
Smmirlanmasi, TUHF Yaymnlar1 No: 473, Sulhi Garan Matbaasi, Istanbul, 1976, s. 6; BASPINAR,
Miilkiyet Hakkini Ihlal Eden Miidahaleler, s. 88.

& BASPINAR, Miilkiyet Hakkim Thlal Eden Miidahaleler, s. 89.
% ETGU,s. 11.



sosyologlar tarafindan da ele alinmistir'®. Bu kavram, toplumun ekonomik, siyasi, felsefi,
ideolojik gelisiminden, bakis agilarindan ve ihtiyaglarindan etkilenerek siirekli degisime
ugrayarak giiniimiize ulasmistir'!. Insan topluluklarinda ilk basta ilkel bir bicimde ortaya
¢ikan miilkiyet ortakligi donemi yasanmissa da sonradan aile miilkiyeti kavrami gelismis

ve devaminda ise bireysel mulkiyet kavrami meydana gelmistir'?,

Kavram olarak miilkiyete yonelik yaklasimda siyasal politikalar da rol oynamaktadir. 1k
caglardan bu yana savaslarla elde edilen ganimetlerin korunmasi amaciyla siyasal yetkiye
sahip olan gii¢ odaklariyla devamli igbirligi gerekli olmustur. Platium Tepesinde gelecekte
beraber kuracaklar1 kentin cevresini saracak surlarin yerinin belirlenmesi i¢in toprak
tizerinde c¢izilen smirlart astigi gerekgesiyle kardesi Romus’u oldiirebilen Romulus,
miilkiyet hakkini elde edip korumak i¢in acimasiz bir bicimde kaba gii¢ kullanildiginin
somut bir 6rnegidir. O zamanlarda ortaya ¢ikan bu yaklasim ise gitgide siyasal otoritelerle

biitiinlesmistir>.

Milkiyet kavraminin s6zclk olarak incelenmesi de yararli olacaktir. Tirk Dil Kurumuna
gore mulkiyet, “sahiplik” olarak ifade edilmis, Arapga kokenli “mulkiyyet” kelimesinden
dilimize gectigi belirtilmistir*. Bu kelime “m-l-k” kokiinden gelen Arapca “mulk”
sOzcligiiniin tiremis halidir. Miilk, hiikiim ile bir seyin zapti ve tasarrufu bigiminde
tanimlanmakla beraber ayni zamanda saltanat, sevket, azamet ve azim anlamlarina da

gelmektedir®®. Arapga’da malik; milk ve mal sahibi, yani hiikiimdar, hakan anlamindadir,

bu nedenle Arapga’da miilkiyet kavrami ile egemenlik ve hakimiyet kavramlar1 arasinda

10 Ornek vermek gerekirse; Platon 6zel miilkiyete karsi cikmaktadir. Ozellikle devlet yoneticilerinin ve

savaggilarinin miilk edinmemesi gerektigini ileri siirmiistiir. Yonetici ve savascilarin miilk edinmesinin
esas yapmalar1 gereken gorevi unutturacagi, kendi miilklerini koruma gayesiyle hareket edeceklerini ifade
etmistir. Bkz: AKAD, Mehmet/VURAL-DINCKOL, Bihterin/BULUT, Nihat, Genel Kamu Hukuku,
Der Yayinlari, 10. Baski, Istanbul, 2014, s. 20; GOZE, Ayferi, Siyasal Diisiinceler ve Yénetimler, Beta
Yayinlari, 12. Baski, Istanbul, 2011, s. 27.

1 BASPINAR, Miilkiyet Hakkini ihlal Eden Miidahaleler, s. 69.
2 YILMAZ, Meltem, Miilkiyet, Kent ve Cevre Miilkiyet Hakkinin Dogal ve Kentsel Cevreye Etkileri,

Mogan ve Eymir Golleri, Siyasal Kitabevi, Ankara, 2010, s. 12.

13 DINC, Giiney, Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi ve Malvarhg Haklari, Tiirkiye Barolar Birligi

Yayinlari, No: 124, Ankara, 2007, s. 1-2.
14 TURK DIL KURUMU SOZLUGU, http://www.tdk.gov.tr E.T. 20.01.2019.

15 BEYAZIT, ibrahim Hakki, Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi Kapsaminda Miilkiyet Hakki, Geng
Hukukgular Hukuk Okumalar1 Birikimler —V-, Hukuk Vakfi Yayinlari, Istanbul, 2016, s. 445-458, s. 445;
GURIZ, Adnan, Teorik A¢idan Miilkiyet Sorunu, AUHF Yayinlar1 No: 253, Ankara, 1969, s. 11.
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sik1 bir bagin bulundugu sonucuna ulagilmaktadir'®. Ayni sekilde Yunan ve Latin dillerinde
de miilkiyete iliskin kelimeler kullanilmistir. Yunanca’da “ktema” kelimesi ile Latince’de
ise “dominium” ve “proprietos” kelimeleri; gucl, kurulan hakimiyeti ve egemenligi
temsil etmekte, miilkiyet anlaminda kullanilmaktadir!’. Buradan hareketle egemenlik,
hakimiyet ve giiclin teminatinin bir tezahiirii olarak milkiyet kavraminin evrensel boyutta
ve farkli zamanlarda benzer anlamlara gelecek sekilde ortaya ¢iktigi ve kullanildigi

gorulmektedir.

Milkiyet; kisaca “bir kimsenin mal iizerindeki en genis hakimiyeti” olarak ifade
edilebilecektir®. Buna karsin milkiyetin hirsizlik olarak nitelendirilerek ve milkiyet
hakkini1 bir kisinin bir seyden/esyadan yararlanma hakkindan ziyade baskalarini da bu
seyden/esyadan men etme yetkisi veren bir hak olarak tanimlandigi; boylelikle, mulkiyetin
mala sahip olan kisilerle, mal sahibi olmayan kisiler arasinda siirmekte olan bir diismanlik
sebebi oldugunu iddia eden bir yaklasim da mevcuttur'®. Buradan da anlasilacag iizere
mulkiyet kavraminin bakis agisina gore ¢ok farkli sekillerde ortaya ¢ikarak tanimlanabilen

esnek bir kavram niteliginde oldugu goérulmektedir.

Bundan dolayi, miilkiyete iliskin farkli nitelendirmeler yapilmistir. Miilkiyete konu olan
tizerinde kurulu oldugu varliklar1 nitelemek icin tasimir veyahut tasinmaz olsun bir fark
gozetilmeden sey/esya kavrami giiniimiiz anlayisinda miilkiyet kavrami i¢in dar bir ¢erceve
olusturmakta, kalip olarak kavrami karsilamamaktadir?®. Bu nedenle 6zellikle Avrupa
Insan Haklar1 S6zlesmesi baglaminda miilkiyet kavramini ele alan kaynaklarda ve yerlerde
malvarhi@g kavrami kullanilmaktadir 2 . Ciinkii, mal/esya/sey tabirinin miilkiyeti dar
cercevede karsilayarak miilkiyet kavramii nitelendirmede yeterli gelmediginden

malvarlig1 tabiri daha kapsayici nitelikte goriilmektedir??.

16 TUGRUL, Saim, Kamu Hukuku Agisindan Miilkiyet Hakki ve Smmrlandirilmasi, Kazanct Hukuk
Yayinlari, 1. Baski, Eyliil 2004, Istanbul, s. 3.

17 TUGRUL, s. 3-4; BEYAZIT, s. 445; GURIZ, s. 10-11.

18 BASPINAR, Miilkiyet Hakkim Thlal Eden Miidahaleler, s. 92.
19 BASPINAR, Miilkiyet Hakkini inlal Eden Miidahaleler, s. 90.
20 OZEL,s. 21-22.

2 DING,s. 12; OZEL, s. 22.

2 OZEL,s. 21.



Ancak calismamizin konusunu parselasyon ve miilkiyet hakki arasinda ortaya c¢ikan
mudahale iliskisi olusturdugundan bu kapsamda miilkiyet hakkina iliskin c¢alismayi

tasinmaz varliklardan olan arazi ve arsalar tizerinden ele almak durumundayiz.
1.2. Miilkiyet Hakki Kavrami

Miilkiyet hakki veyahut miilk kavrami Anayasamizda veya diger yasal diizenlemelerde
tanimlanmis degildir. Kanunkoyucu tarafindan bazi nitelikleri ve sinirlandirilma
yontemleri gosterilen dizenlemeler getirilmis ise de miilkiyet ve miilkiyet hakkinin
tanimlanmasina iligkin herhangi bir diizenlemeye yer verilmemistir. Buna karsin, hukuk
tarihimiz agisindan bakacak olursak Mecellenin 125. maddesinde miilkiyetin degilse de
miilkiin tanim1 “insamin malik oldugu seydir, gerek ayan olsun gerek menafi olsun”

seklinde yapilmistir®,

Miilkiyet hakkinin sahibine tanidig1 iki ¢esit ana yetki vardir. Kisilerin miilk {izerindeki
aidiyet ve sahiplenme iliskisinin dogurdugu, Roma Hukukundan beri ilke olarak kabul
edilerek®* kullanma (usus), yararlanma (fructus), tasarruf etmeyi (abusus) iceren ve aktif
yetki olarak nitelendirilen ilk yetki ve bu yetkiye yonelik ortaya ¢ikabilecek muhtemel
kamusal ve toplumsal miidahalelere karsi bir gilivence ve teminat niteliginde yapilan

tecaviizlere kars1 esyay1 korumay1 pasif olarak nitelendiren ikinci yetkidir?.

Sozliikte “belirli bir nesne, tasimir veya tasinmaz bir mal iizerinde sahibine kullanma,
faydalanma ve tasarruf etme yetkisi veren bir hak’*® seklinde tanimlanan miilkiyet hakkina
iligkin tim devirlerde bir tanim aranmigsa da bu hakkin salt bir tanimi genellikle
yapilamamigtir. Buna gerekge olarak kanunkoyucu tarafindan eksik veya hatali bir tanim

yapilmast durumunda bunun yaratabilecegi olast bosluk neticesinde olusabilecek

28 OZEL,s. 28.

24 EREN, Fikret, Mulkiyet Hukuku, Yetkin Yayincilik, 2. Baski, Ankara, 2012, s. 6; BULUT, Nihat,
Miilkiyet Hakki Konusundaki Temel Yaklasimlar ve Tiirk Anayasasinda Miilkiyet Hakki, EUHF
Dergisi, Cilt: 10, Say1: 3-4, 2006, s. 20.

% ERTAS, Seref, Esya Hukuku, Fakiilteler Yaymevi, 10. Bask1, Izmir, 2012, s. 208; OZEL, s. 39.
% BAGDATLI, Selahattin, Hukuk Sézliigii, Derin Yayinlari, Istanbul, 2002, s. 489.



sakincalar nedeniyle bir tanimin yapilmasidan kagimldig: ileri siiriilmiistiir®’. Yine de

doktrinde farkli sekillerde tanimlanmaya galisilmistir.

Muilkiyet hakki, doktrinde ana hatlariyla “esya tizerinde sahibine en genis yetkileri veren
bir ayni hak tiiriidiir. Miilkiyet hakki ayni hakkin biitiin 6zelliklerini kendisinde toplar. Bu
sebeple de bitin ayni haklarin en kapsamlisidir.”?® seklinde ifade edilmektedir. Ayrica,
Nobel odiilii sahibi Avusturyali siyaset bilimcisi ve ekonomist Frederick August von
Hayek tarafindan “Miilkiyet biitiin haklarin teminatidir.” denilerek miilkiyet hakkinin
diger biitiin haklarin temeli niteliginde oldugu ileri striilmistir. Ayni sekilde
hukukumuzda bulunan bir gorlis de buna paralel olarak miilkiyet hakkini diger tiim
haklarin kaynagi, anasi olarak nitelendirmekte ve boylelikle haklar arasindaki siralamada
yasama hakkinin ardindan ikinci siranin miilkiyet hakkina ait oldugu iddia edilmektedir.
Aslina bakilirsa milli kiiltiirimiizde de “mal canin yongasidir” deyisi bu durumu ifade

etmektedir®.

Yukarida anilan agiklamalar da g6z oniine alindiginda miilkiyet hakkinin “sahibine, esya
tizerinde dogrudan dogruya kullanma, yararlanma ve tasarruf yetkilerinin tamamini veren
ve herkese karsi dermeyan edilebilen, tam, mutlak, miinhasir bir ayni hak” % olarak
tanimlanmas1 miimkiindiir. Bu kapsamda miilkiyet hakkinin, malikine en genis Yyetkileri

tantyan bir mutlak hak oldugu 3!

, hukuk diizeni tarafindan bir sey/esya iizerinde
kurulabilecek olan hakimiyet haklarinin arasinda en genis nitelikli olan1 seklinde karsimiza
ciktign goriilmektedir®®. Ayni haklarin en kapsamlisi olmasi hasebiyle miilkiyet hakki,
mutlak haklar igerisinde yer almakta ve miilkiyet hakkindan kaynaklanan yetkiler de

maliki tarafindan herkese karsi ileri suriilebilmektedir. Bunun yaninda, bu hak herkes

2 COSAR, Ahsen, Miilkiyet Kavram ve Cesitleri, Ankara Barosu Dergisi, Say1: 3, . 504-522, s. 504.

%8 AKIPEK, Jale G/AKINTURK, Turgut, Esya Hukuku, Beta Yaymlari, istanbul, 2009, s. 15-26, s. 19;
SIRMEN, Lale, Esya Hukuku, Yetkin Yaymcilik, Ankara, 2016, s. 239; OGUZMAN, M.
Kemal/SELICI, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, 16. Baski, Istanbul,
2013, s. 278.

2 BASPINAR, Miilkiyet Hakkim Thlal Eden Miidahaleler, s. 66.
30 EREN,s. 21.

3L ERTAS, s. 207; AKIPEK/AKINTURK, s. 19; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 278;
SIRMEN, s. 239; ORUCU, s. 505; TUGRUL, s. 7.

32 ETGU, s. 16; EREN, s. 4.
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tarafindan ihlal edilebilir bir konumdadir®®. Bu nedenle, miilkiyet hakkimin korunmas igin
de genis bir koruma mekanizmasi gereklidir. Nitekim konumuz baglaminda ele alinacagi
lizere idareler tarafindan araziler {izerinde tesis edilen parselasyon islemleri neticesinde
maliklerin miilkiyet haklarina biiyilkk oranda miidahaleler edilebilmektedir. Ancak bu
miidahaleler kanunun verdigi yetki baglaminda kullanildigi miiddetce mesru siirlar
icerisinde kalacak olsa da kanunen tanman bu yetkinin de miilkiyet hakki tizerindeki

etkileri gbz ard1 edilemeyecek boyuttadir.

Sonug olarak miilkiyet hakkinin konusu insanoglunun yasamini devam ettirmesini ve
gelisimini saglayan farkli nitelikteki esyalar oldugundan bunlar {izerinde insanlarin sahip
olabilecegi bu hakkin sinirlarinin ¢izilmesi, kapsaminin belirlenerek nitelemesinin
yapilmas1 da haliyle kamu hukukunun gorev alanina girmektedir®*. Bu nedenle kamu
hukukunun alt kollarindan olan imar hukuku kapsaminda idarelerce tesis edilen bir islem
olan parselasyon 6zelinde miilkiyet hakkinin ele alinmasi1 ve buna yonelen miidahalelerin

degerlendirilmesi gerekmektedir.
2. MULKIYET HAKKINA ILiSKiN TEMEL YAKLASIMLAR (SISTEMLER)

Miilkiyet kavrami, daha once de ele alindig: iizere stabil bir kavram olmayip zamanla
degisimlere ugramis ve kendine has bir bi¢imde farkli bigimlerde evrilmistir. Liberal
Sistemi savunanlar tarafindan miilkiyet kavraminin sadece yetkilerle donatilmis oldugu,
buna karsin herhangi bir 6devi ve ylikiimliiligii icermedigi ileri stirilmekte ise de Marksist
Sistemde ise 6zel milkiyet reddedilmistir. Nitekim Duguit ve baz1 yazarlara gore milkiyet
bir hak niteligini haiz olmaktan ziyade bir sosyal ddev olarak ele alinmaktadir. Ayrica
farkli bir goriise gore esyanin maliki hak sahibi olarak kabul edilmemis, malik toplumda
guvenilen bir yed-i emin niteliginde, milkiyete konu olan esyanin emanet edildigi bir

kimse olarak degerlendirilmistir®®.

Miilkiyet kavramina iliskin boylesine farkli bakis agilarinin yegane nedeni duragan ve
herkes tarafindan ayni kabul edilen bir kavramla karsi karsiya kalinmamasindan

kaynaklanmaktadir. Burada farkli milletlerin, devletlerin ideolojik bakis acilari, miilkiyete

3 AYAN, Mehmet, Esya Hukuku II — Mlkiyet, Seckin Yayincilik, 9. Baski, Ankara, 2016, s. 32.
% ERTAS, s. 207.
3% EREN,s. 3.
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konu olan seylerin toplum hayat1 ve birey icin haiz oldugu 6nemin kabul edilis bigimi
miilkiyet kavraminin her sistemde ve toplumda i¢inin farkli bir bigimde doldurulmasina
neden olmustur. Bireysel fayda ile toplumsal faydanin karsi karsiya kaldigi bu durumun

farkli sistemlere, anlayislara ve kabullere gebe olmasi bu nedenle dogaldir.

Miilkiyete iliskin anilan bakis agilar1 agisindan bireysel faydanin bir tarafta, toplumsal
faydanin ise diger tarafta durdugu bir kantar varmis gibi kabul edilerek topuzun agir basan
tarafina verilen degere gore kavramin niteligi farkliliklar gostermektedir. Bu durumda,
farkli durumlarda farkli sonuglar ortaya ¢ikmakta, farkli yiikiimliiliikler ise boylelikle farkli
kosullara baglanmaktadir. Bir goriise gore toplum ile miilkiyetin konusu sey arasinda
meydana gelen bu iliski koselerini malik, sey (esya) ve toplumun olusturdugu bir tG¢gene
benzetilmektedir®®. Bu benzetme de dikkate alindiginda miilkiyet kavrami agisindan bir
dengenin 6ngorildigii ve bu dengenin de ileride ayri baslik altinda ele alacagimiz lizere
malikin hem yetkilerle donatildigi hem de 6devlerle yiikiimlendirildigi Karma-Modern
Sistemi ifade ettigi belirtilmistir®’.

Mulkiyet ve siyasal rejim kavramlar: birbiriyle oldukca siki bir iliskiye sahiptir. Oyle ki
devlet sistemleri bile miilkiyet hakkina bakis acilarma gore sekillenmektedir®®. Bu hakki
dokunulmaz olarak kabul eden anlayis jandarma devlete, kolektif miilkiyeti kabul eden
anlayis sosyalist devlete, 6zel miilkiyeti kabul eden ancak hakkin sinirlanmasini kamu
yarari ile kisitlayan anlayis sosyal devlete karsilik gelmektedir®®. Mulkiyet kavramina
bakis agis1 yoniinden Klasik-Liberal Sistem, Marksist Sistem ve Karma-Modern Sistem
adlartyla ana ug¢ sistem kabul gormektedir. Miilkiyet kavraminin anlagilabilmesi adina bu

sistemlerden de bahsetmekte fayda vardir.
2.1. Klasik-Liberal Sistem

Klasik-Liberal Sistemin anlasilmasi adina Oncelikle bu sistemin temelini olusturan
liberalizme kisaca deginmek gerekmektedir. Nitekim bu sistemin ¢ekirdeginde liberalizm

bulunmaktadir.

% EREN,s. 4.

37 YILMAZ, Meltem, s. 26.
% GEMALMAZ,s. 1.

39 BULUT,s. 15.

12



Liberalizmin temelinde bireyin ve toplumsal hayatin en 6nemli degeri olarak guvenlik ve
Ozgirligin oldugu kabul edilmektedir. Ayrica liberal devletlerin de yegane gayesi
bireylerin ve toplumun refahinin saglanarak mutlulugunun gergeklestirilmesidir®®. Buna
gore liberalizm; bireyleri ve bireylerin iradelerini odak alan ve devletler ile siyasal
iktidarlarin kokenini bireylerin varligina dayandiran, insanoglunun salt insan olmasindan
dolayr sahip oldugu haklar oldugu ve bunlarin devletlerin sistemlerinden 6nce de var
oldugu, devletlerin de amacinin insanlarin sahip oldugu bu haklarin korunmasi oldugu
anlayisindan yola ¢ikmakta®', miilkiyet hakkiin ise devletler tarafindan mutlak surette
korunmas1 gereken bu haklarin basinda geldigini savunan sistemdir®2. Bu sistem uyarinca
giivenle korunan miilkiyet hakki 6zgiirligli saglayacaktir. Bu hak devlet¢ce korunarak

malikine 6zel bir alan saglamaktadir®,

Liberalizm odakli ortaya ¢ikan Klasik-Liberal Sistemde milkiyetin kurumunun salt kisiye
bagli, dokunulamaz, vazgegilemez, zamanagimina ugramaz bir hak niteliginde oldugu,
malikinin esyas1 Uzerindeki yetkilerini 0zgur iradesiyle diledigi gibi kullanmaya ehil
oldugu kabul edilmektedir **. Ayrica burada devletler tarafindan miilkiyet hakkina
getirilecek en ufak kisitlamalarin dahi bu hakkin 6ziinii zedeleyecegi kabul edilmektedir.

Zira malik, mulkiyetinde bulunan seyin yegane, mutlak ve smirsiz hakimidir*,

Bu sistem uyarinca miilkiyet hakki sadece malike taninan yetkilerden olusmakta, malike
herhangi bir 6dev yiiklenmemektedir. Bu sistemde miilkiyet kavrami ile 6dev kavrami
birbiriyle bagdasmamaktadir. Ote yandan, hakkin diiriistliik kurallar1 cercevesinde ve
uygun olarak kullanilmasi ilkesi miilkiyet hakki da dahil olmak {izere bltin haklar igin
gecerli oldugundan dolay1 bu durum da dogal olarak miilkiyet hakkinin da sinirlandirilmasi
sonucunu dogurmayacaktir®®. Klasik-Liberal Sistemde bireysel fayda toplumsal faydanin

oniinde bulunmaktadir’. Burada bireye yikletilmeyen odevlerin devlete yiikletildigi,

4 TUGRUL, s. 60.

4 GOZE, s. 385.

2 ETGU, s. 65.

4 MORRIS, s. 32.

4 AYAN, s. 27; BULUT, s. 21.
% EREN,s. 6.

% EREN,s.7.

47 TUGRUL,s. 61.
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devletin ise miilkiyet hakkini korumasi ve ona miidahale etmemesi yiikiimliligiiniin
bulundugu goriilmektedir. Yani devletin burada hem hakki koruma baglaminda aktif
konumda bulunmakta hem de ona miidahale etmeme baglaminda pasif konumda

bulundugu anlagilmaktadir.

Mevzuatimiza baktigimizda ise 4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 683. maddesinde
“Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin simirlari iginde, o sey iizerinde diledigi gibi
kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.” hikmi ile malikin
yetkileri baglaminda diizenlemelere yer verilmistir. Burada Turk Medeni Kanunu 683.
madde itibariyle Klasik-Liberal Sistemde miilkiyet kavrammin kabul edildigi ileri
siiriilmiistiir®®, Ancak mevzuatimiza genel itibariyle bakildiginda, asagida da ele alinacag

uzere Karma-Modern Sistemin kabul edildigi goriilecektir.

Sonug olarak Klasik-Liberal Sistemde bireysel miilkiyet hakki dogal, mutlak, sinirsiz bir
hak olarak sadece devlet tarafindan taninmakta, malik miilkiyetinde bulunan esya iizerinde
veya esyayla diledigi gibi hareket etmektedir. Burada 6zgurluk esas, midahale ise istisna
kabul edilmektedir.

2.2. Marksist Sistem

Marksist Sistem, Klasik-Liberal Sistemin tam aksi yonuinde ortaya ¢ikmis bir sistemdir. Bu
sistemin temelinde yer alan diisiinceye gore 6zel miilkiyet kavrami, insanin sémiiriilmesine
neden oldugundan dolayr reddedilmelidir. Bu sistemin temelinde Marksizm
bulundugundan Marksist Sistemin de anlagilmasi adina Marksizmden bahsetmekte fayda

gorilmiistiir.

Marksizmin, Kapitalizm karsisinda dogmus bir sistem seklinde, Kapitalizmin asir1 bigimde
yorumlanarak ug haliyle uygulanmasina tepki olarak 6zel mulkiyeti sona erdirmeyi gaye
edinen bir akim*® niteliginde ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Nitekim her iki sistemin de ele

aldig1 odak noktalar1 biiyiik oranda karsitlik icermektedir.

4 EREN, s. 8; BASPINAR, Miilkiyet Hakkini ihlal Eden Miidahaleler, s. 171.
49 GOZE, s. 305; ETGU, s. 66.
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Marksizm, 1991 yilinda dagilan Sovyet Sosyalist Cumhuriyetler Birligi’nin dayanag:
konumundaki temel sistem olarak kargimiza ¢ikmigtir. Marksizmin temeline gore insan bir
tarafta somiiren, diger tarafta ise somiiriilen olmak iizere iki smifa ayrilmistir®. Bu
siniflara ayrilmanin temel nedeni ise iiretim yapmaya yarayan araglarin miilkiyetidir.
Uretim araglarma hakim olup elinde bulunduranlar digerlerine de hakim olarak onlari
somiirdiigii diistiniilmektedir. Bundan dolay1 Marksizme gore esas sorun mulkiyet kurumu
nedeniyle ortaya g¢ikmakta ve insanlar arasindaki sOmiiren/sOmiiriilen ayrimi buradan

kaynaklanmaktadir.

Bu sistemde malikin sahip oldugu esyalar bireylerden ziyade toplumun Grinuddr, topluma
aittir"l. Bireylere ait miilkiyet hakkimin varligi timiyle reddedilmektedir®?. Ote yandan
mulkiyetin malikine sagladigi yetkiler de toplumun faydasina ve toplum admna devlet
tarafindan kullanilmaktadir. Bu sayede devletlerin kendi vatandaslari arasinda herhangi bir
ayrim yapmasinin oniine gegilerek 6zel milkiyetten dogduguna inanilan sOmirt sisteminin
de bu yolla engellenmis olacagi kabul edilmektedir . Goriilecegi iizere giiniimiiz
diinyasinda kabul gérmesi miimkiin olmayan bir sistemdir. Miilkiyetin varlig1 ve bilinci

modern diinyada bireylerin elinden alinabilecek bir konumda degildir.
2.3. Karma-Modern Sistem

Klasik-Liberal Sistem ile Marksist Sistemin iki ayr1 u¢ta bulunmasi ve taban tabana
zitliklarindan dolay1 uygulama acisindan sorunlar yarattig1 tarithten verilebilecek 6rneklerle
sabittir. Nitekim her iki sistemin de olumlu ve olumsuz yanlari mevcuttur. Ancak bunlarin
ortaya konulmasi suretiyle her iki sistemin de sadece olumlu taraflarinin bir araya

getirilmesi neticesinde Karma-Modern Sistem ortaya ¢ikmuistir.

Bu sisteme gdre de maliklere, miilkiyet konusu esyalar iizerinde genis yetkiler verilmis

olup Klasik-Liberal Sistemden farkl1 olarak cesitli ddevler de yiiklenmistir>*. Bu haliyle

5% GURIZ, s. 283-284.

5 EREN, s. 9; GOZUBUYUK, Seref, Anayasa Hukuku, Turhan Kitabevi, 18. Baski, Ankara, 2011, s. 51.
52 TUGRUL, s. 62.

5 AYAN, s. 28.

5 AYAN, s. 28.
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miilkiyet hakkinin varlifi, esya ilizerinde en genis anlamda bir hakimiyet hakki olarak

siiregelmekte ise de hakkin kapsaminda degisiklik mevcuttur®.

Ote yandan, Karma-Modern Sistemin de asil olan miilkiyet anlayis1 ferdi, 6zel miilKiyettir
demek yanlis olmayacaktir. Artik milkiyet hakki ge¢mis donemlerdeki uygulamalarin
aksine dokunulmaz ve sosyal fonksiyonlu bir hak olarak kabul edilmekte ise de esas olan
ferdi mulkiyettir®®.

Karma—Modern Sistem uyarinca miilkiyet hakki Klasik-Liberal Sistemdeki gibi bireysel
niteliktedir, kolektif bir nitelik tasimamaktadir. Ancak burada da devlet tarafindan 6zel
milkiyete kamu yararmi korumanin gerekli oldugu hallerde miidahale edilmektedir®’. Bu
sisteme gore 6zel milkiyet korunmusgsa da bireysel fayda ile toplumsal fayda arasinda bir
denge olusturulmaya ¢alisilmistir®®. Halihazirda Anayasamizda da oldugu gibi diinya
uzerinde agirlikli bir bigimde kabul gorerek uygulanan bir sistem olarak Karma-Modern
Sistem karsimiza ¢ikmaktadir Gergekten de, Anayasanin 35. maddesinde “Herkes,
mulkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla
smrlanabilir. Miilkiyet hakkinmin kullanilmasi toplum yararina aykirt olamaz.” hikimleri
ile 6zel milkiyetin teminat altina alindig1 ve boylelikle Marksist Sistemin kabul edilmedigi

gorilmektedir®®.

Turk Medeni Kanununun 683. maddesinde “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin
simwrlart iginde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
yetkisine sahiptir.” hilkkmi ile beraber miilkiyet hakkinin kapsamina ve igerigine bazi
smirlamalarin getirilebileceginin ifade edildigi®, sonraki devami maddelerde ise (718, 730

ve 731. madde®) bu smirlamalarin neler olabileceginin ve hangi amagla konulabileceginin

% TUGRUL,s. 63.

% BASPINAR, Miilkiyet Hakkini ihlal Eden Miidahaleler, s. 169.
5 ETGU, s. 113.

% YILMAZ, Meltem, s. 26.

% BASPINAR, Miilkiyet Hakkim Thlal Eden Miidahaleler, s. 171.
60 SIRMEN, s. 240.

81 Tirk Medeni Kanununun 718. maddesinde gecen “yasal simirlar sakli kalmak iizere” ibaresinden, 730.
maddesinde gecen “bir tasinmaz malikinin miilkiyet hakkint yasal ksitlamalarina aykirt kullanmast
sonucunda” ibaresinden, 731. maddesinde gecen “Kamu yarart i¢in konulan kisitlamalar kaldirilamaz ve
degistirilemez.” ibaresinden miilkiyet hakkina iliskin sinirlamalarin getirildigi gortilmektedir.
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belirtildigi goéz oOniine alindiginda Tlrk hukukunda miilkiyet hakkinin Karma-Modern

Sistem anlayisini yansittigi sdylenebilecektir®,

Bir baska goriise gore, Anayasanin 35. maddesinde dlzenlenen “Miilkiyet hakkinin
kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz.” ifadesi ile 2. maddesinde belirtilen TUrkiye
Cumbhuriyetinin “sosyal bir hukuk devleti” oldugu vurgusu hiikiimleri ile Turk Medeni
Kanununda dutzenlenen hiukumlerin birlikte degerlendirilmesi gerekmektedir. Anayasanin
normlar hiyerarsisinin en istiinde oldugu, bu nedenle Medeni Kanunun da dstinde
bulundugu aciktir. BOylece Medeni Kanunda yer alan miilkiyet kavraminin toplum
yarariyla bagimli ve simirli oOlarak yorumlanmasinin gerekli oldugu belirtilmistir. Bu
nedenle bu kavramin hem 06zel hukuk hem de kamu hukuku (Anayasa en basta olmak
Uzere) hikidmlerinin timd esas alinarak belirlenmesi ve Turk Medeni Kanununda
dizenlenen miilkiyet kavramina iliskin diizenlemenin de sosyal miilkiyet anlayisi ile

Karma-Modern Sisteme uygun olarak degerlendirilmesi gerektigi ileri siiriilmiistiir®,

Ote yandan Anayasanin 13. maddesinde temel hak ve ozgiirliiklerin &zlerine
dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagli olarak
sadece kanunla simirlanabilecegi, bu simirlamalarin Anayasanin soziine ve ruhuna,
demokratik toplum diizeninin gereklerine ve 6lcululik ilkesine aykir1 olamayacagi ifade
edilerek smirlamalara da sinir ¢izilmistir. Buradan da anlasilacagi iizere hukukumuzda
kabul edilen sistemin Karma-Modern Sistem oldugu sonucuna ulasilmaktadir.
Mevzuatimiza gore hem malike genis yetkiler verilmis, hem de devlete sinirlama yetkisi
verilmistir. Ongorilen denge neticesinde hem malikin miilkiyet hakkina iliskin sinirsiz bir
yetkisi bulunmadigi gibi hem de devletin sinirlamasimin da sinirlart mevcuttur. Burada
kurulan denge hasebinde hem bireye hem de devlete karsilikli yetki ve odevlerin
yiiklendigi goriilmekte, boylelikle Karma-Modern Sistemin kabul edildigi sonucuna

ulasilmaktadir.

62 AKIPEK/AKINTURK, s. 378-379.

6 KARAHASAN, Mustafa Resit, Miilkiyet ve Kat Mulkiyeti Hukuku, Beta Yaynevi, Istanbul, 1999, s.
54.
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3. MULKIYET HAKKININ DUZENLENMESI VE HUKUKI NIiTELIiGi

Daha once ifade edildigi iizere kanunkoyucu tarafindan miilkiyet hakki Anayasamizda ve
kanunlarimizda tanimlanmamustir. Ancak tanimi yapilmamis olsa da hak olarak
hukukumuzda varhigi taninmis ve bu hakkin sinirlandirilmasina ve bu hakka sahip
bireylere taninan yetkilere iligskin diizenlemelere yer verilmistir. Devlet sistemlerini temel
alarak kendine farkli sekillerde yer bulan miilkiyet hakkinin ulusal ve uluslararasi

diizenlemelerdeki yerinin ele alinmasinda fayda bulunmaktadir.
3.1. Ulusal Hukukta

II. Mahmut déneminde, 1808 yilinda kabul edilen Sened-i Ittifak’ta can ve mal
emniyetinden s6z edilerek miilkiyet hakkina yer verilmis, bu duzenleme ile milkiyete
yonelik olasi keyfi miidahaleler dnlenmeye calistlmistir.  Sened-i ittifak’la beraber
tarinimizde ilk defa hikimdarin olas1 miidahalelerine kars1 miilkiyet hakkinin korunmasi
istenildiginden bu belge ayr1 bir éneme sahiptir®. Sonradan, 1839 yilinda ilan edilen
Tanzimat Fermaninda ve 1856 yilinda kabul edilen Islahat Fermaninda da miilkiyete iliskin

dizenlemeler getirilerek hak tiim uyruklara taninmis bulunmaktadir.

Miilkiyet hakkini Anayasa ile teminat altina alan ilk metin olarak 1876 yilinda kabul edilen
Kanun-1 Esasi’nin 21. maddesinde ise “Herkes, usulen kullanim hakki kendinde olan
maldan ve miilkten emindir. Kamu yarart icin geregi sabit olmadik¢a ve kanunu wyarinca
degeri pesin verilmedikge, kimsenin tasarrufunda olan miilk alinamaz.” hikmine yer
verilmistir. Buna karsin 1921 Anayasasinda miilkiyet hakkina iligkin bir dizenleme
getirilmemistir. Ancak Mustafa Kemal Atatirk tarafindan 1921 Anayasasinda diizenleme
bulunmadiginda Kanun-1 Esasi’de bulunan hiikiimlerinin gegerli olacagi beyan
edildiginden Kanun-1 Esasi’de yer verilen diger hak ve ozgiirliiklerle beraber miilkiyet

hakkinin da o dénem icin gegerli koruma altina alindigin1 séylemek yanlis olmayacaktir®.

% ETGU,s. 134.

8 Bu déneme iligkin miilkiyet hakki ile ilgili deginilmesi gereken olaylardan birisi de Baskomutan Mustafa
Kemal Pasa tarafindan Sakarya Meydan Muharebesi’nden once ordunun ihtiyaglarinin giderilmesi
amactyla Tekalif-i Milliye Emirlerinin yayimlanmasidir. Tekalif-i Milliye Emirlerine gore halkin sahip
oldugu, askeri elbise yapiminda kullanilabilecek elbise, ¢orap, kumas ve tasima i¢in kullanilan esyalarin
yiizde yirmilik bir kisminin, degerlerinin sonradan devlet tarafindan geri 6denmesi sartiyla, orduya teslim
edilmesi gerekmekteydi. Buradan hareketle savas gibi ekonomik ve mali agidan olaganiistii zor bir
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1921 Anayasasindan sonra 1924 Anayasasinin Tiirklerin Kamu Haklar1 baglig: altinda 70.
maddesinde “Kisi dokunulmazligi, vicdan, diisiinme, soz, yayim, yolculuk, bagit, ¢alisma,
miilkedinme, malint ve hakkini kullanma, toplanma, dernek kurma, ortaklitk kurma haklar:
ve hiirriyetleri Tiirklerin tabii haklarindandir.” hikmu, 71. maddesinde “cana, mala, 1rza,
konuta hi¢hir tiirlii dokunulamaz.” hukmi, 79. maddesinde ise “bagitlarin, ¢alismalarn,
miilkedinme ve hak ve mal kullanmanin, toplanmalarin, derneklerin ve ortakliklarin
serbestlik  sinr1  kanunla ¢izilir.” hiukmine yer verilerek Cumhuriyet donemi

Anayasalarinda ilk defa miilkiyet hakk: ifade edilmistir®®.

1961 Anayasasinda Sosyal Haklar ve Odevler bashg: altinda 36. maddede, 1982
Anayasasinda ise Temel Hak ve Odevler arasinda 35. maddede diizenlenen miilkiyet
hakkina iliskin maddelerin lafz1 her iki Anayasada ayni olup “Herkes, miilkiyet ve miras
haklarina sahiptiv. Bu haklar, ancak kamu yarart amaciyla, kanunla simirlanabilir.
Miilkiyet hakkimin kullanilmast toplum yararina aykirt olamaz.” hilkkmii bulunmaktadir.
Daha 6nce de deginildigi tizere Tirk Medeni Kanununun 683. maddesi ise “Bir seye malik
olan kimse, hukuk dizeninin simirlart iginde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma,
vararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Malik, malini haksiz olarak elinde
bulunduran kimseye karsi istihkak davasi acabilecegi gibi, her tiirlii haksiz elatmanin

onlenmesini de dava edebilir.” hUkmUnU amirdir.

Anayasa Mahkemesi de bir kararinda “...miilkiyet hakkini tanimayan bir devlet sisteminin,
kamu yarar diigiincesine dayansa bile, Anayasanin 2. maddesinde belirtilen demokratik
bir hukuk devleti sistemi oldugu savunulamaz....miilkiyet hakkindan yoksun yasamasina

67

insamin dogal yapisi elverisli degildir. ™" seklinde hiikiim kurarak miilkiyet hakkinin dogal

bir hak olarak tanindigini ifade etmis bulunmaktadir.

Gittikge 6nem kazanan miilkiyet hakkina iligkin tarihsel gelisimden hukukumuzun da
etkilenmesine; bu hakkimn 1961 Anayasasinda Sosyal Haklar ve Odevler yerine 1982

Anayasasinda Temel Hak ve Odevler baslig1 altina alinmas: érnek verilebilir. Buradan yola

zamanda dahi bireylerin mallarinin bedelsiz olarak terke zorlanmadigi, Atatilirk’iin ve Biiylik Millet
Meclisi’nin miilkiyet hakkina ne denli énem verdigini gostermektedir. Bkz: ETGU, s. 148-149.

6 SAHIN, Adil, Tiirkiye’de Anayasalarda ve Anayasa Taslaklarinda insan Haklar1 (Karsilastirmali
Olarak), Yetkin Yayincilik, Ankara, 2010, s. 261.

7 Anayasa Mahkemesi’nin 12.10.1976 tarihli, E: 1976/38, K: 1976/46 sayil1 karari; EREN, s. 12.
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cikarak miilkiyet hakkinin sadece sosyal hak olarak taninmadigi, temel hak olarak kabul
edilerek insanin insan olmasindan 6tiirii edindigi sonucuna ulagilmaktadir. Bu durum da
hukukumuzda miilkiyetin ve miilkiyet hakkinin zamanla deger kazandiginin da somut bir

gostergesidir.
3.2. Uluslararas1 Hukukta

Miilkiyet hakki, tarihsel sliregte Anglo-Amerikan ve Avrupa hukukunda Onemsenen ve
bundan dolayr dokunulmazligi kabul edilen temel bir hak olarak kabul edilmistir®®.
Birlesmis Milletler Insan Haklari Evrensel Bildirgesi gibi kiiresel metinlerin yaninda
Afrika Insan ve Halklar Haklar1 Sart1 gibi bolgesel belgelerde de miilkiyet hakkina yer

verilmistir®.

1789 Fransiz Devriminin ardindan insan haklarinin korunmasi amaciyla bireysel haklarin
Avrupa Kitasinda temel dayanagmi olusturan’® Fransiz insan ve Yurttas Haklari Bildirisi
yayimlanmigtir. Bu bildiride dogrudan ve genis bir sekilde miilkiyet hakkina yer

verilmistir "1

. Bildirinin 2. maddesinde “Her siyasal toplulugun ana amaci, hukuksal
giivence altindaki dogal insan haklarini korumaktir. Bu haklar; baskiya karsi direnme,
ozgiirliik, miilkiyet ve giivenliktir.” hiikmii yaninda dogrudan miulkiyet hakkina iligkin
duzenleme yapan 17. maddesinde “Miilkiyet hakki kutsal ve dokunulmaz bir haktr. Hig
kimse, kamu yoniinden gerekliligi yasayla belirtilmeden ve tam karsiligi onceden
O6denmeden bu hakkindan yoksun birakilamaz.” hikkmi bulunmaktadir. Bildiride en basta
korunmasi gereken haklar arasinda miilkiyet hakki da gosterilerek bireysel mulkiyete ne
denli dnem verildigi ve tabii hak olarak ele alindigi goriilmektedir’?. Nitekim Bildiride

sayilan haklar arasinda sadece miilkiyet hakkinin kutsal ve dokunulmaz olarak

nitelendirildigi gorilmektedir’.

8 BASPINAR, Veysel, Mukayeseli Hukukta ve Turk Hukuku’nda Miilkiyet Hakki Teminati, AUHF
Dergisi, Cilt: 65, Say1: 3, 2016, s. 633-658, s. 650.

8 KAMISLI, s. 52.

" DOGAN, ilyas, insan Haklar1 Hukuku, Astana Yayinlari, 2. Baski, Ankara, 2015, 5.106.

" BASPINAR, Miilkiyet Hakki Teminati, s. 638; AKAD/VURAL-DINCKOL/BULUT, s. 234.
2. GURIZ,s. 184; BULUT, s. 21.

3 KAMISLI, s. 32.
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Insan haklarina iligkin standartlarin diinya genelinde giindeme gelmesine vesile olan’
Birlesmis Milletler Insan Haklar1 Evrensel Bildirgesinin” 127. maddesinde diizenlenen
miulkiyet burada da “Herkesin, tek basina ya da baskalarvyla birlikte, miilkiyet hakki vardur.
Kimse keyfi olarak miilkiyetinden yoksun birakilamaz.” hukm ile ifade edilmistir. Her ne
kadar yaptirnm igermeyen, sembolik bir belge olarak kabul edilse de bu Bildirge, insan

haklarinin korunmasi yolunda bir mihenk tas1 olarak goriilmektedir’®.

Yukarida amilan diizenlemelere benzer olarak Avrupa Insan Haklari Sozlesmesi

kapsaminda da miilkiyet hakkina iliskin diizenleme bulunmaktadir. Nitekim So6zlesmenin
ilk metninde miilkiyet hakki kavramina yer verilmemis ancak 1952 yilinda kabul edilen
Ek-1 numarali protokol’ ile miilkiyet koruma altina alinmistir. Ek-1 numarali protokoliin
Miilkiyetin Korunmas1 basliklt 1. maddesinde “Her gercgek ve tiizel kisinin mal ve miilk
dokunulmazligina saygr gosterilmesini isteme hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu yarart
sebebiyle ve yasada ongoriilen kosullara ve uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun
olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir. Yukaridaki hiikiimler, devletlerin,
miilkiyetin kamu yararina uygun olarak kullanilmasini diizenlemek veya vergilerin ya da
baska katkilarin veya para cezalarimin 6denmesini saglamak icin gerekli gordiikleri
yasalart uygulama konusunda sahip olduklart hakka halel getirmez.” hiukmu ile
diizenleme yapilmis, ancak burada da miilkiyet hakkinin tanimindan ziyade icerigine ve

korunmasina iligkin hiikiimlere yer verilmistir. Ayrica burada 6ngoriilen korumanin ulusal

" DOGAN, s. 173.

> Baslangic ve 30 madde ile 10 Aralik 1948’de kabul edilen Bildirge insanlik tarihi icin ayr1 bir dneme

sahiptir. Kanunlar karsisinda esitlik, 6zel yasam ve miilkiyet dokunulmazligi, din ve vicdan hakki gibi
haklar temel hak olarak ele alinmistir. Bildirgenin en 6nemli 6zelliklerinden birisi de anilan haklardan
hangi toplumda veya iilkede yasadigina bakilmaksizin herkesin yararlanabilmesidir. Bkz. CUCEN, Kadir,
insan Haklar, Sentez Yaymcilik, 3. Baski, Ankara, 2018, s. 41. Ayrica bkz. DOGAN, s. 169-178.

® DOGAN, s. 173-174.

" Tiirkiye nin de o tarihte iiyesi oldugu Avrupa Konseyi tarafindan, Roma’da 4 Kasim 1950°de imzalanan,

3 Eylul 1953’te yiirlirlige giren S6zlesme aym zamanda Roma So6zlesmesi olarak da adlandirilmaktadir.
Insan Haklar1 Evrensel Bildirgesinin hak ve 6zgiirliiklerin korunmasina iliskin etkili yaptirim giiciine
sahip olmamasi Sozlesmenin olusturulmasinda etkili olmustur. Tiirkiye tarafindan 4 Kasim 1950°’de
imzalanmig, 19 Mart 1954 tarihli, 8662 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 10 Mart 1954 tarih ve 6366
sayil1 Insan Haklarin1 ve Ana Hiirriyetleri Koruma Sozlesmesi ve Buna Ek Protokoliin Tasdiki Hakkinda
Kanunla kabul edilmistir. Bkz: AKAD/VURAL-DINCKOL/BULUT, s. 289-294.

8 Ek-1 numaral1 Protokol 20 Mart 1952 tarihinde kabul edilmis, Tiirkiye tarafindan Sézlesme ile beraber 19
Mart 1954 tarihli, 8662 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 10 Mart 1954 tarih ve 6366 sayili insan
Haklarim1 ve Ana Hiirriyetleri Koruma Soézlesmesi ve Buna Ek Protokoliin Tasdiki Hakkinda Kanunla
kabul edilmistir.
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hukukumuzda oldugu gibi gergek kisilerin yaninda tiizel kisilerin miilkiyet hakkini da

kapsadig1 goriilmektedir’.

Burada Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi’nin ilk imzalandign 4 Kasim 1950 tarihli
metninde miilkiyet hakkinin So6zlesme tarafindan koruma altina alinan haklardan
olmamasinin temel bir hak olarak goriilmemesinden kaynaklandig: iddia edilmistir. Buna
karsin, ana sozlesmede miilkiyet hakkina yer verilmemesinin farkli sekilde de aciklandig
gorulmektedir. Sozlesmenin ilk imzalandigi halinde miilkiyet hakkina yonelik
duzenlemelere yer verilmemesinin nedeni II. Diinya Savasi sonrasi savastan yorulmus olan
Sozlesmeye taraf devletlerin milkiyet hususuna iliskin hangi tavr1 takinacaklarini
belirlemelerini erteleten gegerli mazeretlerinin bulunmasidir. Bireysel mulkiyete 6nem
verilmesinden ziyade atlatilan savas nedeniyle harabelesen kentlerin onarilmalari, hatta
blyik ¢ogunlugunun yeni bastan ayaga kaldirilmasi gerekmekteydi. Ayn1 zamanda bazi
ulkelerin sinirlarinin degismesi ve insanlarin go¢ etmek suretiyle malvarliklarint ve
arazilerini geride birakarak yasadiklar1 yerlerden ayrilmalari da biiylik bir sorun teskil
etmekteydi. Bundan dolay1 devletlere ek ekonomik kiilfet getirecek olan duzenlemelerin
getirilmesi sakincali bulunuyordu. Anilan ¢ekincelerden dolayr Sézlesmenin ilk metninde

milkiyet hakkina iliskin bir diizenlemeye yer verilmedigi dile getirilmektedir®.

Ote yandan, Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi’nde miilkiyet hakki terimi kullanilmamis,
onun yerine miilkiyetinden/malvarligindan yararlanilmasindan bahsedilmistir. Daha 6nce
ele alindig1 iizere S6zlesmede diizenlenen sekliyle ele alindiginda maddenin ilk imzalanan
orijinal metninde miilkiyet hakk: ibaresine yer verilmemis, bu hak Sézlesmede yer alan
diger haklar gibi yazilmamigtir. Bu durumun ise, S6zlesmenin yapicilari tarafindan hakkin
tartismali goriildiigiine delalet etmekte oldugu ileri siiriilmesine karsmn Avrupa Insan
Haklar1 Mahkemesi Ek-1 numarali protokolde diizenlenen bu yetkiyi oldukga uzun bir
siiredir temel bir hak olarak ele almaktadir®l. Her ne kadar Sézlesme metninde miilkiyetten

bir hak olarak bahsedilmemis olsa da Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi 1979 yilinda

" REISOGLU, Safa, Uluslararasi Boyutlariyla insan Haklar1, Beta Yayimcilik, istanbul, s. 200.
80 DINC,s. 5; KAMISLIL s. 53.
81 GEMALMAZ,s. 8.
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verdigi Marckx v. Belgium® kararinda miilkiyete iliskin terimsel kaynakli soruna agiklik
getirmis ve EK-1 numarali protokoliin hazirlanmasi1 asamasindaki ¢aligmalar da gozetilerek

burada taninan hakkin miilkiyet hakki oldugu Mahkemece belirtilmistir®.

Diger taraftan belirtmek gerekirse Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesinin de miilkiyet
hakkint Karma-Modern Sistem uyarinca kabul ettigi goriilmektedir. Yukarida anilan
madde hiikmiinden de goriilecegi {lizere devlet tarafindan miilkiyet hakkinin
sinirlandirilabilecegi ve malikin yetkilerinin sonsuz 6zgiirliikte kullanamayacagina isaret

ettigi anlasilmaktadir.

Miilkiyet hakki, bizde oldugu gibi Avrupa Birligi’ne iiye iilkelerin kimilerinin de
Anayasalarinda belirtilmistir.  Almanya, Yunanistan, Italya, Finlandiya, Ispanya gibi
iilkelerin Anayasa metinlerinde acik¢a diizenlenmistir. Buna karsin Hollanda, Fransa ve
Avusturya Anayasalarinda ise dogrudan yer almamis, onun yerine bazi kamulastirma
sartlarma yer verilmis ya da kanunlarda diizenlenmistir®. Ancak anilan iilkelerde miilkiyet
hakkinin anayasal diizenlemesi olmadigindan reddedildigi veya goz ardi edildigi

anlasilmamalidir. Bu hakka ve yetkilere uygulamada blyiuk dnem vermektedirler.

Sonug olarak ulusal duzenlemelerimizde oldugu gibi uluslararast metinlerde de miilkiyet
hakkinin 6nemi ve vazgecilmezliginin vurgulanmis oldugu agiktir. Goriilecegi iizere gerek
ulusal gerekse uluslararasi baglamda miilkiyet hakkina bakis agis1 gorece farklilik gosterse

de miilkiyet hakkinin biiyiik oranda Karma-Modern Sistemde ele alinmis oldugu agiktir.
4. MULKIYET HAKKININ SINIRLANDIRILMASI

Anayasamizin 2. maddesinde de belirtildigi tizere devletin baglica niteliklerinden birisi de

hukuk devleti niteligidir®. Hukuk Devleti ilkesinde temel hak ve ézgurluklerin givence

8 Marckx v. Belgium, Biiyik Daire Karari, 13.06.1979 Basvuru No:6833/74; bkz. DOGRU,
Osman/NALBANT, Atilla, insan Haklar1 Avrupa Sozlesmesi, Aciklama ve Onemli Kavramlar, 2.
Cilt, Legal Yaynevi, Istanbul, 2013, s. 679.

8 ETGU, s. 203.
8 BASPINAR, Miilkiyet Hakki Teminati, s. 643.

8 CAGLAYAN, Ramazan, idare Hukuku Dersleri, Adalet Yaymevi, 4. Baski, Ankara, 2016, s. 79;
OZBUDUN, Ergun, Tiirk Anayasa Hukuku, Yetkin Yaymncilik, 17. Baski, Ankara, 2017, s. 126.
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altina alinmas1 baslica gerekliliktir 8 .

Ancak bu giivence asla sinirlanamayacaklari
anlamina gelmemelidir. Clinkii, sinirsiz 6zgiirlik kavrami toplumda kendine yer
bulamayacak anarsi igeren bir kavramdir. Bundan dolay1 devletin ve toplumun varligin

siirdiirebilmesi adina sinirlanmalar1 zorunluluk teskil eder®’.

Kural olarak kamu hukukunda hak ve dzgurliklerin sinirlanmamasi miimkiin degildir. Bu
nedenle temel hak ve dzgurliklerin sahibine sinirsiz bir serbesti tanimadigi ve bunlarin da
sinirl bir serbesti oldugunun kabulii gerekmektedir®®. Burada ise temel ilke hiirriyetin asil
oldugunun kabulii ile sinirlamanin istisna oldugudur®®. Nitekim Anayasamizda da haklarmn
ve dzgiirliiklerin sinirma haklar ve 6zgiirliiklerden daha ¢ok dikkat edilmistir®®. Bu nedenle

miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasi da biiylik 6nem tagimaktadir.

Niteligi fark etmeksizin miilkiyet hakkinin keyfi bir bicimde sinirlanmasi miimkiin
degildir®. Miilkiyet hakki her ne kadar temel ve vazgegilmez bir hak olsa dahi Karma-
Modern Sistem dahilinde belirli sartlar altinda sinirlandigina daha 6nce deginmistik. Bazi
durumlarda idareler tarafindan kamu giicii kullanilarak kamu yarar1 amaciyla tesis edilen
islemler neticesinde de miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasit durumu ortaya ¢ikmaktadir.
Nitekim ele alinan konumuz baglaminda da parselasyon islemleri neticesinde birtakim
sinirlama ¢esitlerinin ortaya ¢iktig1 asagida kapsamli olarak ele alinacaktir. Ancak ondan

once bu hakkin sinirlanmasina iliskin genel bilgi verilmesinde fayda goriilmektedir.
4.1. Simrlama Nedir?

Sinirlama, bir hakka iliskin olarak bu hakkin veya bu haktan dogan yetki veya yetkilerin

bir kismmin kullanilmasi, hi¢ kullanilamamasi ya da belirli kosullarda kullanilabilmesi

8 GOZLER, Kemal, idare Hukuku, EKin Yaymcilik, Cilt: 1, Bursa, 2003, s. 96; GUNDAY, Metin, idare
Hukuku, Imaj Yaymevi, 10. Baski, Ankara, 2013, s. 40; GIRITLI, Ismet/BILGEN, Pertev/AKGUNER,
Tayfun/BERK, Kahraman, idare Hukuku, Der Yayinlari, Istanbul, 2013. s. 84,

87 KAPANI, Miinci, Kamu Hiirriyetleri, Yetkin Yaymcilik, 7. Baski, Ankara, 2013, s. 223.

8 AKYILMAZ, Bahtiyar/SEZGINER, Murat/KAYA, Cemil, Tiirk idare Hukuku, Seckin Yaymcilik, 5.
Baski, Ankara, 2014, s. 128.

8 AKYILMAZ/SEZGINER/KAYA, s. 128; KAPANI, s. 233; KALABALIK, Halil, insan Haklar
Hukuku, Seckin Yaymcilik, 4. Baski, Ankara, 2015, s. 157, GOZLER, Kemal, Anayasa Hukukunun
Genel Teorisi, Ekin Yayincilik, Cilt: 2, Bursa, 2011, s. 547.

% MUMCU, Ahmet/KUZECI, Elif, insan Haklar1 ve Kamu Ozgiirliikleri, Turhan Kitabevi, 6. Baski,
Ankara, 2012, s.240.

91 KALABALIK, insan Haklar, s. 542.
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anlamina gelmektedir®?. Anayasal rejimlerde siirlamalarin sebepleri, sinirlamanin sinirlar
ve sinirlamalarin yapilacagi usullerin bilinmesi ve anayasalarda Ongdriilmiis olmasi
gerekmektedir®®, Nitekim miilkiyet hakkinin da smirlandirilabilen bir hak oldugu hususu

Anayasamizda acgikc¢a belirtilmis bulunmaktadir.

Bu hakkin sinirlandirilmast ise malikinin miilkiyeti altinda bulunan esyanin Uzerinde
mulkiyet hakkimin tanidigr yetki veya yetkilerin tamamiyla yok edilmesi veya bu yetki
veya yetkilerin kisitlanmasi ya da kullanilmasinin belirli sartlara baglanmasi olarak

karsimiza cikmaktadir %

. Miilkiyetin smirlandirilmasindaki gayeyi ise bu hakkin bir
imtiyaz big¢iminde olan vasfinin kaldirilip o hakka sosyal bir fonksiyon saglanmasi ve
boylelikle onun toplumun yararina ve toplumun faydalanabilecegi bir hale getirilmesi
olusturmaktadir®. Miilkiyet hakkma yonelen smirlamalar ise ancak getirilecek birtakim
duzenlemelerle meydana gelmektedir. Nitekim bu hakkin smirlandirilmasi da
Anayasamizda Ongoriilen sosyal devletin temel gerekliliklerinden biri olarak karsimiza
cikmaktadir. Devlet tarafindan kamu hizmetinin saglanmas: yiikiimliligiinin dogal bir

neticesi olarak kamu yarar1 kosuluna bagh bir bicimde sinirlama yapilabilmektedir®®.

Temel hak ve hirriyetlerin sinirlanmasina iliskin Anayasanin 13. maddesinde “Temel hak
ve hiirriyetler, ozlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasann ilgili maddelerinde belirtilen
sebeplere bagh olarak ve ancak kanunla simirlanabilir. Bu simirlamalar, Anayasanin
sOzune ve ruhuna, demokratik toplum dizeninin ve laik Cumhuriyetin gereklerine ve

olciiliiliik ilkesine aykirt olamaz.” hiikmii bulunmaktadir.

Miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasina iligkin sartlar da Anayasamizin 35. maddesinde
acikca yazilmigtir. Ancak burada hakkin sinirlandiriimasina iligkin olarak devlete taninan
yetkilerin de sinirlandigi agiktir. Nitekim yapilacak olan smirlamanin ise sadece kamu
yararl amaci ile kanunla yapilabilecegi ifade edilmistir. Ayrica maddede miilkiyet hakkinin
kullanimi konusunda malike de sorumluluk yiiklenmis olup toplum yararina aykir1 olarak

miilkiyet hakkinin kullanilamayacagi belirtilmistir.

%2 TUGRUL,s. 14.

9 ATAY, Ender Ethem, idare Hukuku, Turhan Kitabevi, 5. Baski, Ankara, 2016, s. 118.
% TUGRUL, s. 14.

% ORUCU,s. 47.

% OZEL,s. 36.
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Miilkiyet hakkinin Anayasanin Temel Hak ve Odevler boliimii altinda yer almasi1 onun bir
Anayasa muessesesi olarak koruma altina alindigin1 gostermektedir. Miilkiyet hakkinin bir
Anayasa muessesesi olarak ele alinmasi ise bu hakkin Anayasadaki sekline kanunkoyucu
tarafindan dokunulamayacagi, burada korunanin da temel hak olarak dogrudan mulkiyet

kurumunun oldugu anlagilmaktadir®’.
4.2. Siirlama Sartlari

Anayasamizda ele alinan temel hak ve Ozgiirliikklerin sinirlandirilmasi belirli sartlara
baglidir. Nitekim haklarin sinirlandirilmasinda herhangi bir kosul 6ngoriilmemesi halinde
yetkili idarelerce keyfi uygulamalarin yapilmasi neticesinde sinirlamalarin ortaya ¢ikmast
durumunda idarelerden beklenen kamu yararinin tesis edilemeyecegi agiktir. Bu nedenle

sinirlama sartlarina deginilmesinde fayda bulunmaktadir.

4.2.1. Sinirlamanin Bir Sebebe Dayanmasi

Anayasamiz uyarinca haklarin sinirlanmasi ancak hakkin diizenlendigi ilgili maddedeki
ozel sebebe dayanilarak yapilabilmektedir®®. Miilkiyet hakkim diizenleyen Anayasamizin
35. maddesinde daha 6nce ifade edildigi lizere bu hakkin sadece kamu yarar1 amaciyla ve
kanunla sinirlanabilecegi, ayrica miilkiyet hakkinin toplum yararina aykiri
kullanilamayacag: belirtilerek miilkiyet hakk: i¢in 6zel sinirlama sebebinin kamu yarar1 ve

toplum yararma aykir1 kullanmama oldugu ortaya konulmustur.

Bir toplumda hakkin sinirlanmasini gerektiren sebepler ayni zamanda sinirlamanin amacini
olusturur. Ongoriilen sebebin asilmasi toplum diizenini bozucu ve asir1 nitelikte
goriileceginden mesru kabul edilmeyecektir®®. Bu nedenle smirlamanin sebebi oldukca

onemlidir.

Ote yandan Anayasamizin 13. maddesi htikmii ile smirlamanim sinir1 Ortaya konulmustur.
Buna gore miilkiyet hakki da dahil olmak tizere devlet tarafindan yapilacak sinirlamalarin

hem ilgili hakkin diizenlendigi maddedeki 6zel sebepler hem de 13. maddede diizenlenen

% BASPINAR, Miilkiyet Hakkini ihlal Eden Miidahaleler, s. 183.
% GUNDAY, s. 40; AKYILMAZ/SEZGINER/KAYA, s. 129; AKAD/VURAL-DINCKOL/BULUT, s. 277.
9 KAPANI, s. 233.
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sinirlara uygun olmasi Ongoriilmiistir. Burada haklarin ¢ift katmanli bir koruma
durumunun 6ngoriilmesinin haklarin korunmasi baglaminda biiylik 6nem tasidigini ifade

etmek yanlis olmayacaktir.

4.2.2. Smirlamanin Kamu Yarar1 Amaciyla Yapilmasi

Miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasima iliskin 6n kosulun kamu yarar1 kavrami oldugu
Anayasamizda belirtilmistir. Burada belirtmek gerekirse karsimiza c¢ikan kamu yarari
kavrami ise hem bir sinirlama kosulu hem de miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasinin ana

kriteri ve amaci olarak da nitelendirilebilmektedirl®,

Kamu yarar1, dogas1 geregi genis bir kavram olup®® baska kavramlarla da ortak iyilik,
genel yarar gibi es anlamli olarak kullanilan bir seklinde karsimiza ¢ikmaktadir'®?, Kamu
yararimin tanimlanmasi kanunlarimizda yapilmamis oldugundan bu kavram soyut bir
kavram olarak ele alinmakla beraber Anayasa Mahkemesince verilen bir kararda kamu
yararmin kanunlar 15181 altinda tanimlamanin ve bu kavramin olaya uygulanmasinin yetkili

hakimlerin gorevlerinden birisi oldugu ifade edilmistir'%,

Bu kavramin net ve keskin hatlarla ifade edilememesi esasen kamu yarari kavraminin
manasindan kaynaklanmaktadir. Soyle ki; kamu yarari, stirekli gelisen ve bir toplumda
zamanla degisime ugrayan ihtiyaclarla beraber kendisi de bu degisime ayak
uydurdugundan sureklilik iginde evrilen ve duragan konumda kalmayip degisime agik bir
kavram niteliginde karsimiza ¢ikmaktadir'®. Nitekim kamu yarari kavrami miilkiyet hakki
gibi ideolojilere, sosyal ve ekonomik sebeplere, siyasi rejimlere, hatta ele alindigi zamana

gore igerigi degisen dinamik ve elastiki niteligiyle karsimiza ¢ikmaktadirt®.

Miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasina iligkin olarak ortaya ¢ikan kamu yarari, toplumda bir
arada yasayan kisilerin birlikte yasamalarmin mimkin kilinmasi gayesiyle Anayasa

tarafindan da dayanilan sosyal ve siyasal prensiplerin formile edilmis bir sekli

100 GRUCU, s. 66; OZEL, s. 48; BEYAZIT, s. 450.

101 DOGRU/NALBANT, s. 657.

102 ETGU, s. 171; OZEL, s. 74.

103 Anayasa Mahkemesi’nin 28.9.1965 tarihli, E: 1965/26, K: 1965/49 sayili karar.
104 BASPINAR, Miilkiyet Hakkim Thlal Eden Miidahaleler, s. 241.

105 BASPINAR, Miilkiyet Hakkim Thlal Eden Miidahaleler, s. 242.
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konumundadir. Nitekim bu durumda kamu yarar1 kavrami niceliksel olarak
degerlendirilerek kalan kisma nazaran sayica iistiin olan grubun, yani toplumun genelinin
yararinin tercih edilmesi hali meydana gelmektedir. Dogal olarak, burada da kamu
yararinin tespit edilebilmesi adina esitlik, tarafsizlik, degiskenlik ve zorunluluga iliskin

kurallara riayet edilmesi gerekmektedir'®,

Kamu yararinda, bazi miilkiyet hakkina konu seylerin 6zel miilkiyetten ¢ikip sosyal olarak
daha iyi bir fonksiyona sahip olacaklar1 anlasildiginda maliklerinin degistirilebilecegi, yani
bunlarin devletin tasarrufu altina girebilecegi ongoriilebilir'®’. Sonug olarak kamu yarar
kavranu ile bireysel fayda her zaman drtiismeyebilir. Idare tarafindan tesis edilen ve kamu
yararini ama¢ edinen kimi iglemler neticesinde miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasi
Ozellikle imar hukuku baglaminda g¢ok¢a ortaya ¢ikmaktadir. Nitekim yetkili idareler
tarafindan planlarin yapilmasi, parselasyon, kamulastirma gibi c¢esitli idari islemler
neticesinde mulkiyet hakkina yonelen farkli uygulamalarla malikin yetkileri kisitlanmakta
ve bazen yok edilebilmektedir. Bu ve buna benzer nedenlerle miilkiyet hakk: ile kamu
yarar1 kavrami ¢ok fazla karsi karsiya gelmektedir. Buna gore kamu yarari ile bireyin

miilkiyet hakkinin korunmasi arasinda makul bir dengenin saglanmasi1 gerekmektedir.

4.2.3. Smirlamanin Kanunla Yapilmasi

1789 Fransiz Insan ve Yurttas Haklari Bildirisinin 17. maddesinin “kamu yéniinden
gerekliligi yasayla belirtilmeden” hilkkmii uyarinca kabul edilmis olan ilkeye gore
demokratik hukuk devletlerinde temel hak ve ozgurliiklerin ancak kanunla
sinirlanabilecegi kabul edilmistir. Ilk defa burada smirlamanm kanuni sarta baglanmasi

kabul edilmistir.

Sinirlamanin kanunla yapilabilmesi ilkesi II. Mesrutiyetten beri hukukumuzda kendine yer
bulmustur'®. Anayasamizin 6. maddesi uyarinca egemenligin kayitsiz sartsiz millete ait
oldugu, bu egemenlik yetkisinin ise Anayasada belirtilen organlarla kullanilabilmekte
oldugu, dogrudan en temel haklar iizerinde sinirlandirma imkani veren yetkileri, kendi

se¢cme imkani oldugu ve belli araliklarla da degistirebildigi yasama organina birakarak

106 GRUCU, s. 68; ETGU, s. 172.
07 GOZE, s. 416.
108 GUNDAY, s. 40.
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temel hak ve Ozgirliikklerin korunmasinin amaglanmis oldugu, bunun ise bir koruma
mekanizmasi getirmesinin yaninda en dokunulmaz olan alanlara da dokunabilme yetkisine

de mesruiyet kazandirdig1 goriilmektedir®.

Kanun ile simirlayabilme kurali; kanun disinda kalan tlzik, yonetmelik gibi idarece tesis
edilen birtakim diizenleyici islemlerle hakkin smirlanamamas: anlamma gelmektedir!!®.
Sinirlamanin kanunla yapilmasi zorunlulugu bireylerin hukuk devleti ilkesi kapsaminda
hukuki giivenilirliklerini saglamak baglaminda son derece 6nemli bir miessese olarak

111 Nitekim bu sinirlamanin kanunla yapilacak olmasi miilkiyet

karsimiza c¢ikmaktadir
hakki bakimindan oldukc¢a 6nemli olmakla beraber bu durumun sagladig: iki giivence
vardir. ik olarak kanun, millet tarafindan secilen parlamentoda tartisma ve acik gdriisme
yontemleriyle hazirlanarak miilkiyet hakkinin smirlandirilmasi isi dogrudan kamuoyu
denetimi altinda yapilmis olmakta, ikinci olarak ise kanunla herkes igin genel gegerli

kurallar koyulmasiyla siirlamanin objektifligi saglanmaktadir!?,

Ote yandan, kanunla sinirlama kuralina Anayasamizda bir istisna getirilmistir. Anayasanin
91. maddesinin 1. fikrasinda “sikiyonetim ve olaganiistii haller sakli kalmak iizere,
Anayasanmin ikinci kisminin birinci ve ikinci boliimlerinde yer alan temel haklar, kisi
haklart ve odevleri ile dordiincii béliimiinde yer alan siyasi haklar ve ddevier kanun

)

hiikmiinde kararnamelerle diizenlenemez.” hilkkmii bulunmakta olup sikiyonetim ve
olaganiistii hal durumlarinda kanun hiikmiinde kararnamelerle de miilkiyet hakkina
sinirlandirmalar  getirilebilecegi diizenlenmistir. Ancak burada da kanun hikminde
kararname ile sinirlamanin  da olagandisi durumlarda yapilabilecegi sonucuna

ulasiimaktadir!?3,

109 OZEL, s. 63.

10 TUGRUL, s. 97; ATAY, s. 119; GOZLER, Anayasa Hukuku, s. 548; Idarenin diizenleyici islemleri
birel islemlerden ayr1 olarak genel, kisilik dis1 ve tek yanh islemlerdir. Asil olarak yasama organina ait
olan kural koyma, kanun yapma yetkisidir. Ancak burada idare tarafindan yapilan diizenlemeler “alt
kural koyma ” seklindedir. Ayrmtili bilgi i¢in bkz. ZABUNOGLU, Yahya Kazim, idare Hukuku, Yetkin
Yayinlari, Ankara, 2012, s. 425-462.

11 AKAD/VURAL-DINCKOL/BULUT, s. 275.
12 ETGU, s. 178; GOZLER, Anayasa Hukuku, s. 549.
113 AKAD/VURAL-DINCKOL/BULUT, s. 276.
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4.2.4. Smirlamanin Temel Hak ve Ozgiirliiklerin Oziine Dokunmamasi

Hakkin 6ziine dokunma yasaginin ve hakkin 6zii kavramlarinin Anayasamizda tanimi
yapilmadigindan bu haliyle bu kavramlarin nasil anlasilmasi gerektigi kesin olarak ortaya
konulamamaktadir. Nitekim burada “Hurriyetin 6z de hentz 6z bilinmeyen bir
kavramdir.” nitelendirmesi yapilarak Anayasalarda bu kavramin agiklanmadigi ve zaten

114

bunun miimkiin olmadigi da belirtilmigtir =**. Ayrica eklemek gerekirse, hakkin 6zii

kavrami1 toplumdaki degisimler nedeniyle daraltilamayacak bir kavramdir. Buna karsin, bu

kavramin genislemesi miimkiindiir**®

. Yani hakkin 6zli her zaman genisleyen ancak asla
daralmayan bir niteliktedir. Bu nedenle kavramlarin manasinin ve igeriginin anlagilmasi

gerekmektedir.

Hakkin 6ziine dokunulmamasi yasagi tiim temel haklarin bir cevherinin ve 6zliniin oldugu

116, Oziin, tiim hak ve 6zgiirliiklerin kendine 6zgii karakteristigine

kabuliine dayanmaktadir
uygun ayr1 ayr1 belirlenmesi gerekir!?’. Tiim haklarin kendine 6zgii bir gergevesi ve igerigi
bulunsa da ayn1 zamanda tanidig1 birtakim yetkiler vardir. Oz kavrami ve 6ze dokunmama

giivencesi de temel haklarin bir 6ziiniin bulundugunu dngérmektedirt!®,

Sinirlama, hakkin c¢ekirdegini ¢ekerek o hakki ve giivencesini ortadan kaldirmak anlamina
gelmektedir. Dokunulamaz olan hakkin gekirdek alanina, vazgegilmez unsuruna ise hakkin
0zU denilmektedir. Bu durumda yapilacak olan sinirlamanin sinirini ise hakkin 6zii
olusturmaktadir. Her sinirlama hakkin 6zline yonelmekte olsa da bu 6ze dokunulmamasi,
en kapsamli sinirlama dahi olsa bu smirin asilmamasi temel kural niteligindedir. Sayet
hakka yonelen siirlama, hakki anlamsiz ve fonksiyonsuz hale getirerek varligini sona
erdirmekte ise o hakkin &ziine dokunuldugu sonucuna ulasilmaktadir!®®. Hakkin 6ziine

dokunulup onu kisitlayan ya da yok eden sinirlamalarin demokratik toplum diizeninin

114 ORUCU, s. 49.

15 TUNC, Hasan/BILIR, Faruk/YAVUZ, Biilent, Turk Anayasa Hukuku, Berikan Yayinevi, 3. Bask,
Ankara, 2011, s. 115.

116 ETGU, s. 180; AKAD/VURAL-DINCKOL/BULUT, s. 279; GOZLER, Anayasa Hukuku, s. 553.
U7 AKYILMAZ/SEZGINER/KAYA, s. 129; MUMCU/KUZECI, s. 260.

118 TUGRUL, . 83.

119 ORUCU, s. 48-49.
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120

gerekleriyle bagdasmayacagi agiktir . Bu nedenle 6ze dokunma yasagi, mutlak bir

kuraldir, bagisik bir “asgari alan giivencesi” saglar'?,

Anayasa Mahkemesince miilkiyet hakkinin 6ziine iliskin ¢esitli kararlar verilmis olsa da
tanimi1 yapilmamistir. Ancak burada Anayasa Mahkemesinin hakkin 6ziine iliskin ifade
ettigi duruma deginmek gerekmektedir. Mahkeme, “Bir hakkin veya hiirriyetin
kullamilmasint agik¢a yasaklayici veya ortiilii bir sekilde yapilmaz hale koyucu, veya ciddi
surette giiclestirici ve amacina ulasmasini onleyici ve etkisini ortadan kaldirict nitelikte
olmadiklarindan, hiirriyetin éziine dokunulmadigr meydandadir. ... neyi ifade ettigi acik¢a
anlasilmayan ve her tiirlii yoruma elverisli bulunan terimlerle belirtilen hiikiimler, kisinin
temel haklarindan olan toplanti ve gésteri yiiriiyiisiiniin belli sekilde konularini kékiinden
kaldirmakta ve bu sebeple de 11. madde 2. fikraya aykiri olarak hak ve hiirriyetin éziine

dokunmaktadir ... "*?? karariyla 6z konusunda kullandig1 6l¢iiyii ortaya koymustur.

Nihai olarak burada 6ze dokunma konusunu da “miilkiyet hakkinin éziine dokunma,
iliskinin asli ve zaruri unsurlari olan edinme ve elde bulundurma, kullanma, yararlanma,
hukuki islemlere konu yapma ve elden ¢ikarma yetkilerinin tiimiinii ya da birkacini veya
birini, simirlamayr asan ve kamu yararimin gergekten hakli kilamayacagi bir bi¢imde, agik
veya kapali olarak, kisitlayan ya da ortadan kaldiracak dereceye varan asirt bir

midahaledir. "2 seklinde ifade etmek dogru olacaktir.

4.2.5. Sinirlamanin Anayasanin Soziine ve Ruhuna Uygun Olmasi

Sinirlamanin  Anayasanin sdziine ve ruhuna uygun olmasi, haklar ve Ozgurluklerin
siirlanmast baglaminda en kapsamli ilke olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Anayasa, soziyle
ve ruhuyla geriye kalan biitiin simirlamalara iliskin ilkeleri kapsayan niteliktedir'?*. Bu

durum, oncelikle Anayasada temel hak ve 6zgurlukler icin dngorilen ek guvencelerin

120 BASPINAR, Miilkiyet Hakki Teminati, s. 651.

121 TANOR, Biilent/YUZBASIOGLU, Necmi, 1982 Anayasasina Gore Tiirk Anayasa Hukuku, Beta
Yaymcilik, 14. Baski, Istanbul, 2014, s. 134-142.

122 Anayasa Mahkemesi’nin 04.01.1963 tarihli, E: 1963/208, K: 1963/1 say1li karari; TUGRUL, s. 84.
123 QRUCU, s. 62.
124 ETGU, s. 187.
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getirilmesinde 6nemlidir 1.  Ciinkii Anayasa sadece hak ve ozgiirliigii belirtmekle
kalmayip ayni zamanda bunlara iligkin kanunkoyucuya diizenleme getiremeyecegi

hususlar1 da gostermektedir'?®.

Anayasanin soziine uygunluk ifadesinden Anayasa metni kapsaminda diizenlenen kurallar
anlasilmalidir. Yapilacak olan sinirlama Anayasanin Baglangi¢ kism1 da dahil olmak {izere

127

batiinlik igindeki diizenlemelere aykirt olmamali~*, yani getirilecek olan sinirlamalar

biitiinliige uygun olarak yapilmali, bu nedenle gelisigiizel olmamalidir'?®,

Anayasanin ruhuna uygun olmasi ise Anayasanin biitiinii olarak degerlendirilerek ondan
¢ikan manadir ve ona aykiri bir bicimde simirlama yapilmamasimi ifade etmektedir!?®,

Anayasanin tiimiiyle ele alinan ruhuna aykir1 diizenleme getirilmesi engellenmektedir.

4.2.6. Sinirlamanin Demokratik Toplum Diizeninin Gereklerine Uygun Olmasi

Sinirlamanin demokratik toplum diizeninin gereklerine uygun olmasi sart1 ile demokratik
bir toplumun ihtiyaglar1 goOzetilerek bu toplumda gerekli olmayan, keyfi ve hos
karsilanmayan olas1 sinirlamalar engellenmeye galisilmustir. Ote yandan belirli bir topluma
atif yapilarak stabil sinirlar belirlenmesi yerine ¢agin giincel hal ve sartlarina uygun
degisime acik, gelisebilen, genisleyebilen veya daralabilen bir durumda olmasi
130

istenilmistir>". Maddenin gerekgesine bakildiginda demokratik toplum diizeninin gerekleri

ifadesinin getirilmesinin Ug¢ nedeni vardir. Uluslararasi sézlesmelerde kabul edilmis olmasi,

belirgin ve kullanish olmasi nedeniyle bu hiikmiin kabul edildigi goriilmektedir®3!.

Burada tam tanimi yapilamamis olsa da ideal bir demokratik toplum dizeni kriterleri
icerisinde ve ideal toplumun gereklerine uygun sinirlama yapilmasi Ongoriilmiis

bulunmaktadir. Demokratik oldugu kabul edilen bir toplumda temel hak ve 6zgiirliiklere

125 TANOR/YUZBASIOGLU, s. 149.

126 ATAY, s. 119; OZBUDUN, s.115-116; KALABALIK, insan Haklan, s. 174; GOZLER, Anayasa
Hukuku, s. 552.

127 TUGRUL, s. 100.

128 MUMCU/KUZECI, s. 259.
129 ETGU, s. 188.

130 BZEL, s. 68.

181 TUGRUL, s. 101.
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sinirlamalarin - getirilmesi sinirlamanin amacini agsmamalidir.  Sinirlamanin sinirina da

132

uygun olmalidir>>. Ayrica, bu 6l¢iitiin kabul edilmesiyle birlikte Anayasa Mahkemesi’nin

yargisal denetimine de gili¢c saglanarak Ozgiirliiklerin korunmasinin da kolaylastirildiginin

amaglandig1 goriilmektedir®3,

4.2.7. Simrlamanin Olgiilii Olmasi

134 olan 6lculiiliik, yani orantililik

“Demokratik toplumda gerekli” olmanin bir alt basamagi
ilkesi, hakkin sinirlanmasi i¢in kullanilan mekanizma ile sinirlamanin sonuglar1 arasindaki
iliskiyi ortaya koyan bir kavram olarak karsimiza ¢ikmaktadir!®®, Olculiiluk ilkesi, devletin
bireylere taninan temel hak ve Ozgiirliikler alaninda hangi asamaya kadar miidahale

136

edebilecegine iligkindir™". Secilen Onlemlerin etkilerinin agirhig: ile tesis edilen islem

arasinda bir denge kurulmaktadir™®’. Bu ilke hakkin gereginden fazla simirlandirilmasina

yol agilmamasi adina kabul edilmistir®,

Olculiiliik; elverislilik, gereklilik ve oranlilik seklinde ii¢ alt ilkeden olusmaktadir. Bir hak
veya hiirriyetin sinirlandirilmast i¢in kullanilan arag¢ olan kanunun sinirlama amacini
gerceklestirmesi baglaminda uygunlugu elverislilik ilkesini; kanun koyucunun hedeflenen
amaci1 gergeklestirebilmek adina temel haklara getirebilecegi bu simirlamanin zorunlu bir
siirlama sekli olmasi gereklilik ilkesini, sinirlama amaci ile sinirlayan aracin birbirine

kars1 dlciisiiz olmamasi geregi ise oranlilik ilkesini ifade etmektedir®®.

Bu durumda, olcilulik ilkesinin demokratik toplum diizeni ve hukuk devleti ilkelerinin bir
uzantis1 mahiyetinde oldugunu sdylemek yanlis olmayacaktir'®®, Diger ilkelere kiyasla

temel hak ve ozgirliikleri daha etkin koruyucu bir isleve sahip oldugu da goz Oniine

132 BASPINAR, Miilkiyet Hakki Teminati, s. 651.

133 AKYILMAZ/SEZGINER/KAYA, s. 130; OZBUDUN, s. 118.
134 ATAY, s. 125.

185 OZEL, s. 70.

18 METIN, Yiiksel, Olgiiliilik Tlkesi Karsilastrmalh Bir Anayasa Hukuku Incelemesi, Seckin
Yayincilik, Ankara, 2002, s. 193.

187 ATAY, s. 123.
1% AKAD/VURAL-DINCKOL/BULUT, s. 278.

189 ETGU, s. 185; TUGRUL, s. 108; ATAY, s. 124; AKAD/VURAL-DINCKOL/BULUT, s. 278; ayrica
bkz. METIN, s. 187-190; KALABALIK, insan Haklar, s. 175; GOZLER, Anayasa Hukuku, s. 550.

140 TUGRUL, s. 108.
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141

alindiginda*** 6lguliluk ilkesine uyulmamasi halinde diger ilkelerle de korunmaya g¢alisan

hakkin biiyiik oranda zarar gormesine neden olunabilecektir.

4.2.8. Siirlamanin Laik Cumhuriyetin Gereklerine Uygun Olmasi

Laiklik, devletin resmi bir dininin olmamasi, belirli bir dine devlet tarafindan Gstinlik

142

taninmayarak dinlere tarafsiz yaklasilmasidir **<. Laiklik, Anayasamizda devletin dini

inanglara kars1 konumun belirleyen bir ilke olarak diizenlenmistir. Bu ilke, birey ya da

toplum icin degil, devletin niteligi olarak ele alinmistir'*,

Anayasamizda yer alan laiklik ilkesi temel hak ve hiirriyetlerin sinirlandirmasi baglaminda
onem tagimaktadir. Bu kistas ile laik Cumhuriyetin gereklerinin bir sinirlama olmaktan

ziyade sinirlamanin sinirini isaret eden bir lgiit oldugu anlasilmalidir'®,

Mulkiyet hakki baglaminda ifade etmek gerekirse sinirlandirmanin laik Cumhuriyetin
gereklerine uygun olmasi ilkesi uyarinca miilkiyet hakki kamusal ve toplumsal yarar
nedenleri ile kanunkoyucu tarafindan sinirlandirilmakta, ancak getirilecek bu
sinirlamalarin ise laik Cumbhuriyetin gereklerine uygun olmasi, dinler arasinda fark
gozetilmemesi gerekmektedir'#®. Burada yapilacak olan uygulamalarin genellige ve esitlige
uygun olmasinin, hi¢bir unsuru digerine nazaran gozeten birtakim uygulamalarin 6niine

gecilmesinin hedeflendigi anlasilmaktadir.

Laik Cumhuriyetin gereklerine uygun smirlama yapilmasiyla hakki sinirlandirilacak olan
kisiler arasinda herhangi bir ayrim gozetilmeden islem yapilabilmesi adina 6nemli bir
diizenleme sekli olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Kaldi ki burada ongoriilen simirlama
durumunun da siirlamanin Anayasanin soziine ve ruhuna uygun olmasiyla iliskili oldugu

gorulmektedir.

141 METIN, s. 252.

142 GUNDAY, s. 58; OZBUDUN, s. 80; ZABUNOGLU, s. 103.
143 AKYILMAZ/SEZGINER/KAYA, s. 173.

144 ETGU, s. 186; TUGRUL, s. 113.

145 ETGU, s. 186.
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IKINCi BOLUM

PARSELASYON ISLEMLERINE DAYANAK OLUSTURAN PLANLAR

1. PLANLAMA YAPILMASI

Insanoglunun varligmni ve yasantisini siirdiirebilmesi icin gereken en temel ihtiyaglarinin
basinda barimma ihtiyact gelmektedir. Bu ihtiyag, insanin sahip oldugu temel hak ve
Ozgiirliklerinin birgogunun saglanmasi ig¢in vazgegilmez bir konumdadir. Nitekim
Ozdeyislerimizde dahi yer alan “basini sokacak bir yuva” arayisinin her seyin basinda

geldigi dogal bir gergeklik olarak karsimizda durmaktadir.

Tarihin en basindan bu yana medeniyet yaratilmasi sehir yaratilmasiyla esdeger tutularak
bir medeniyetin medeniyet sifatin1 kazanabilmesi i¢in ne denli giizel sehirler insa edip
etmedigine bakilmistir. Buna gore giizel sehir insa etmek adina sehir, hatta tilke diizeyinde
diizgiin ve duruma uygun bir planlamanmn yapilip uygulanmasi gerekmektedir'*®. Bu
nedenle tarihin eski c¢aglarinda bile antik Roma’da, Atina’da, Babil’de binalarin
yiiksekligine, yapimina, yollarin diizenine iliskin otoriteler tarafindan bazi diizenlemelerin

yapildig, sehirlesmeye yon verildigi goriilmektedir’.

Sosyolojik olarak bakildiginda insanlar, varligimin bir zorunlulugu olarak birlikte yasama
gayesiyle hareket etmistir®, Tarihsel siire¢ boyunca ekonomi, giivenlik, egitim, saglk gibi
cesitli nedenlerle insanlar beraberce yasamis ve boylelikle insan, toplumsal ve sosyal bir
varlik olarak karsimiza ¢ikmustir. Insanlarin bu sekilde birlikte yasayis tarzi biiyiik oranda
19. yiizy1l itibariyle sanayilesme kavrami neticesinde oncelikli olarak hizli sehirlesme,

diizensiz gog gibi birtakim problemleri de beraberinde getirmistir. Bu sorunlar neticesinde

146 YILMAZ, Mustafa, imar Yaptirrmlari ve Yargisal Korunma, Seckin Yayincilik, Ankara, 2002, s. 136.

147 YAYLA, Yildizhan, Sehir Planlamasinin Bashca Hukuki Meseleleri ve istanbul Ornegi, Fakiilteler
Matbaast, Istanbul, 1975, s. 10.

148 CAGLAYAN,s. 1.
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de glindelik hayat etkilenmis ve bdylelikle bu problemlerin ¢éztimiine iliskin arayislara da

baslanilmistir'®°,

Kuskusuz, bireylerin yerlesimleri ile yerlesim sekilleri diizensiz ve keyfiyete dayanan bir
bicimde oldugu zaman sagliksiz kosullarin bas gosterdigi carpik bir sehirlesmenin ortaya
¢ikacagi; bundan dolayr da kamu giivenligi, kamu diizeni ve kamu sagliginin
saglanamayarak bunlarin tehlikeye girecegi aciktir. Bireysel sekilde yapilan imar
faaliyetleri arasinda gayret ve fikir ortakligi saglanamadigi miiddetce kamu yararinin
ger¢eklesmesi miimkiin olmadigi gibi kamu yarar1 da ancak belirli kurallar igerisinde ortak
hareket edilmesiyle miimkiin olacaktir™®. Ote yandan imar faaliyetlerinin yiritilmesi
neticesinde dogal olarak bazi ekonomik degerler ve farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir.
Ulkemizde de bu durum kamu yararindan 6te kisisel faydaya hizmet edebilmekte, ortaya
cikan degerin halkla paylasilmayip baz1 kisilere 6zgiilenmesi ise dogal olarak biiyiik bir

sorun teskil etmektedir *°* .

Bu noktada, imara iligkin faaliyetlerin diizensiz sekilde
ilerlemesi en fazla otorite sahiplerine ve diizensizlikten ¢ikar saglayanlara yaramakta, bu
nedenle imar faaliyetlerinin belirli diizenlemelere tabi tutulmasit belirli sartlarla

siirlandirilmast bir gereklilik, hatta zorunluluk arz etmektedirt®?,

Giiniimiiz modern kentlerine kadar gelisen siirecte uygun arazi kullanimi, saglikli gevre,
toplumsal ihtiyaclarin saglanmasi, kamusal alan gereksinimi gibi ihtiyaclar neticesinde bu
problemlerin ¢oziim arayist sonucu kamulastirma, sehir planlamasi, imar plan1 ve
parselasyon gibi imar hukukuna iligkin kavramlar ortaya ¢ikmistir. Buna gore, ortaya ¢ikan
ithtiyaclar tarafindan zorlanilan ve yoneltilen bir gelismenin s6z konusu oldugunu sdylemek

yanlis olmayacaktir3,

Imar planlar1 ve bunlara dayanarak yapilan kamulastirmalar, imar uygulamalari,
parselasyon gibi idarenin bazi islemleri basli basina miilkiyet hakkina ¢esitli

miidahalelerde bulunan islemler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Inceleme konumuz olan

149 SANCAKDAR, Oguz, Belediyenin imar Planim1 Yapmasi — Degistirmesi ve Iptal Davasi, Yetkin
Yayinlari, Ankara, 1996, s. 16.

150 Y|LMAZ, Mustafa, imar Yaptirimlari, s. 20.

151 UTKUCU, Tamer/CAGLAN, Elif, Rant imar itibar, On iki Levha Yaymcilik, istanbul, 2018, s. 184.
152 YILMAZ, Mustafa, imar Yaptirimlari, s. 20.

18 YAYLA, s. 10.
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parselasyon islemleriyle bu hakka yonelik biyik oranda midahaleler s6z konusu
olmaktayken idarenin diger imar islemleri olan planlar, imar uygulama islemleri gibi
vasitalar yoluyla da farkli sekilde miilkiyet haklarina miidahale edilebilmektedir. Nitekim
mevzuatimizin caiz gordiigii bigimde olsa da yetkili idarelerin keyfi veyahut dikkatsiz
tutumu nedeniyle maliklere ait arazilere doniik yapilan miidahaleler neticesinde biiyiik hak
kayiplar1 yasanmakta, hatta baz1 durumlarda miilkiyet hakki ortadan kalkmaktadir. Bundan
dolay1; imar kavrami, parselasyon islemleri gibi kavramlar iyice anlasilmasi ve dogru
sekilde uygulanmasi gereken kavramlar konumunda yer almaktadirlar. Bu nedenle, anilan
kavramlar ne kadar iyi algilanir ve ona gore uygulama yapilirsa uygulamada ortaya
c¢ikabilecek muhtemel problemler de o denli asilabilecektir. Miilkiyet hakki, nihayetinde en
onemli ve temel haklardan birisi konumunda olup buna karsi yapilacak/yapilabilecek
miidahalelerin ise belirli sartlar dahilinde gergeklestirilmesi, idarelerce keyfi veyahut
dikkatsiz tutumun Onlenmesi ve mevzuatimizda smirlanmalarina dair diizenlemelerin
bosluga mahal birakmayacak sekilde ele alinmasi gibi yollarla korunmasma ¢aba

gosterilmelidir.
1.1. Planlamanin Etkileri

Planlama faaliyeti sadece yonetim islemlerini degil, i¢inde yasadigimiz ¢evrenin
korunmasini ve gelistirilmesini de kapsar'®*. Planlama, bitiincil bir stire¢ olmakla beraber
bu siiregte planda duyulan ihtiyacin belirlenmesinden baglayarak baslica sorunlarin
tanimlanmasi, esas amag ve politikalarin saptanmasi, muhtemel seceneklerin arastirilmast
ve buna gore test edilmesi, secenekler arasinda olas1 sonuglar degerlendirilerek ve 6nceden
belirlenen amagclar dogrultusunda se¢imlerin yapilmasi, secilen kararlarin uygulamaya
dokiilmesi ve bu uygulama sirasinda ortaya ¢ikan yeni durum ile degiskenler karsisinda
geriye doniilk amag¢ ve seceneklerin revize edilerek uygulamanin da bu dogrultuda
stirdiiriilmesi ile ger¢eklesmektedir. Bu siiregte planlama dinamik bir nitelige

biliriinmektedir. Zaman gectikge ortaya ¢ikan bilgi, ihtiyaglar ve yeni durumlar bakimindan

1% MCMASTER, Raymond/PRIOR, Alan/WATCHMAN, John, Scottish Planning Law, Bloomsbury
Professional, 3. Baski, Hampshire, 2013, s. 3.
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“geri-besleme (feedback) ” mekanizmasi neticesinde planlama faaliyetinin gergek diinya ile

olmasi gereken baglantis1 saglanmaktadir!®,

Planlamaya esas olarak planlar hayatin her anina miidahale etme giiciine sahiptir. Spor,
egitim, ibadet, saglik, sosyal aktiviteleri kapsayarak, bunlarin yapimini 6éngorerek planlama
yapilacak alanin yasam standard: belirlenmektedir'®. Nitekim yapilan bu miidahalelerle
dogrudan insanlarin gilinliik yasamina iliskin diizenlemeler yapildig1 gibi baz1 durumlarda
anilan alanlara yer ayrilabilmesi i¢in arazi maliklerinden de fedakarlik yapmasi veya
maliklerin bazi1 diizenlemelere katlanmas1 beklenilmektedir. Iste bu noktada gériilmektedir
ki imar faaliyetleri neticesinde miilkiyet hakkiyla alakali sorunlar ortaya ¢ikabilmektedir.
Bu sorunlarin bir araya gelmesi neticesinde de kamu giicii ve kamu yarar1 kavramlariyla bu
sorunlarin Oniine gecilmesi, bagdastirilmas: gereklidir 7. Ancak burada 6éngorilen
miidahalelerin dogrudan ilk adimmin da planlar vasitasiyla atildigini sdylemek yanlig

olmayacaktir.

Planlamanin dinamizminin kaynag: insanin ve dolayisiyla insanin yasadigi kentin ihtiyag
ve gereksinimlerine cevap verilmesi gerekliligidir. Nitekim hizla degisen ihtiyaglar, yeni
ortaya cikan veya cikabilecek sorunlar nedeniyle bir ¢ézlim arayisi neticesinde planlama
faaliyeti Oonem tasimakta, bu nedenle degisen durum ve kosullara ayak uydurmasi
gerekmektedir. Planlar kati, asla degismez uygulama araci niteliginde degildirler. Planlar;

degiskendir, eylemlidir®®

, degisen kosullara ve durumlara gore esnekligi bulunan ve
degistirilebilen araclar olarak karsimiza cikmaktadir. Planlarin, genellikle sehirlerin ve
orada yasayanlarin yapisi ile cevresel diger faktorlerin degisime iliskin hususlari pasif
olarak algilayarak eninde sonunda bu degisimi yansitacag1 kaginilmazdir®®. Ancak burada
dikkat edilmesi gereken husus ise planlarin sik sik degistirilmemesidir. Sik¢a yapilan

degisiklik durumunda planlama alaninda taginmazi bulunan sahislarin plana ve idareye

15 ERGEN, Cafer, imar Planlar, Seckin Yayincilik, Ankara, 2006, s. 18, 40.
1% UTKUCU/CAGLAN, s. 13.
7 YAYLA, s. 14; MCMASTER/PRIOR/WATCHMAN, s. 3.

158 YAVUZ, Fehmi/KELES, Rusen/GERAY, Cevat, Sehircilik Sorunlar — Uygulama ve Politika, AU
SBF Yayinlart No: 358, Seving Matbaasi, Ankara, 1973, s. 203; YAYLA, s. 14.

1% MUSIL, Jiri, Toplumsal Degisme ve Cevre, Yerlesim ve Cevrebilim Sorunlari Kuram ve Uygulama,
Unesco — Tiirk Sosyal Bilimler Dernegi, Uluslararasi Sosyal Bilimler Dergisinden Seg¢meler, Say:: 2,
Olgag Matbaasi, Maya Matbaacilik, 1984, s. 23.
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olan glveni sarsilabilmektedir 1 .

Bu nedenle planlar mevzuat uyarinca planin ana
kararlarimi, biitiinciil yapisini, siirekliligini, sosyal ve teknik donatiya iliskin kurulan
dengeyi bozmayacak sekilde nesnel, teknik ve bilimsel gerek¢elere dayanan ve kamu
yararmin zorunlu kildigi hallerde!®? degistirilebilmektedir. Nitekim planda yapilan her
degisiklik plana bir yara acilmas1 veya yama yapilmasi gibi etki doguracaktir’®?, Planlama
yapilmasinin bu dinamik durumu da dogal olarak farkli sekillerde arazileri ve dolayisiyla

dogrudan arazilerin maliklerini de etkileyebilmektedir.

Ote yandan genel kabul olarak planlar; idareler tarafindan tesis edilen idarenin genel
anlamda diizenleyici islemleri arasinda kendine yer bulmaktadir 1% . Planlar, plan
hiikiimlerini agiklayic1 nitelikteki plan notlar1 ile bir biitiindiir 4. Bu nedenle planin
ayrilmaz bir parcast konumunda olmas1 hasebiyle plan notu ile getirilen hiikiimler de imar
plan1 gibi kesin ve yiiriitiilmesi zorunlu bir idari islem olarak karsimiza ¢ikmaktadir®®,
Hatta uygulamada idare mahkemelerinde planlara kars1 dava agilabildigi gibi plan notlarina
kars1 da davalar acilabilmektedir. Yargi organlarinca da imar planlariyla plan aciklama
raporunun biitiinlik addettigi, bir plana karsi agilan davalarda ise planla beraber plan
aciklama raporunun bulunmamas: halinde bunun hukuka aykirilik teskil edeceginden
planin da iptali gerektigi yoniinde karar verilmektedir. Nitekim Danistay tarafindan imar
planlarina kars1 agilan davanin reddine yonelik idare mahkemesi kararinin “plan agiklama
raporunun bulunmayan dava konusu 1/5000 ve 1/1000 6l¢ekli imar plani revizyonlarinda

hukuka uyarlik ... goriilmemistir.” gerekgesiyle bozulmasina karar verilmistir'®,

Bu asamada, oncelikle imar kavrami ve imar hukuku kavramlar ile miilkiyet hakkina
boylesine etki eden islemlerden olan parselasyon islemini yeterince Oziimseyebilmek

adina, parselasyon isleminin dayanagi konumunda yer alan uygulama imar plani ile 1slah

160 JNAL, Yiicel, Tiirk Sehir Planlama Hukuku, Yetkin Yaymcilik, Ankara, 2003, s. 95.

161 ARTUKMAC, Sadik, Tiirk imar Hukuku, Ayyildiz Matbaasi, 4. Baski, Ankara, 1976, s. 209;
KARAHASAN, Mustafa Resit, Insaat Imar Ihale Hukuku, Beta Yaymevi, istanbul, 1997, s. 2265.

162 UNAL, Erol, imar Planlama Uygulama, Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama
ve Uygulama Genel Miidiirliigii Doner Sermaye Isletmeleri Genel Miidiirliigii, Ankara, 1989, s. 30.

163 ORTA, Elif, imar Hukukunda Plan Hiyerarsisi ve Planlarin Catismasi, I{UHF Sosyal Bilimler
Enstitiisii Kamu Hukuku Yiiksek Lisans Tezi, Legal Yayinevi, Istanbul, 2006, s. 19.

184 JNAL, Yicel, Tiirk Sehir Planlama Hukuku, s. 89; ERGEN, imar Planlari, s. 17.
165 ERGEN, imar Planlari, s. 17.
166 Danistay Altinci Dairesinin 28.11.2012 tarihli, E: 2011/7887, K: 2012/6890 say1l1 karari.
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imar planindan bahsetmek gerekmektedir. Nitekim uygulama imar plani ile 1slah imar
planina ge¢gmeden Once planlama hiyerarsisi geregi Once diger plan tiirlerine de
deginilmesinde fayda gorilmektedir. Bu nedenle ¢alismanin bu kismmda parselasyon
isleminin temel siitunlarini kavramak adina imardan, planlamadan, plan hiyerarsisinden ve

bu hiyerarsi geregi bazi planlardan bahsedilecektir.
1.2. Imar Kavram

Imar hukuku kavramlarindan olan imar planlar1 ve parselasyon (imar uygulamasi, arazi ve
arsa diizenlemesi, hamurlama) islemlerine ge¢gmeden evvel imar kavraminin anlasilmasi
yerinde olacaktir. Nitekim modern anlamda diizenli kentlesmeye iligkin cogu seyin

baslangici da esasen imar kavramina dayanmaktadir.

Imar, Arapca bir kelime olup kdkeni i’mar’dir. Kelime anlami; tamir etme, yapma,
senlendirme, harabilikten kurtarma, mamur kilma ve 1ssizliktan kurtarma®®’, bir veri
baymdir duruma getirme isi, bayindirlik anlamina gelmektedir®®. Ayni bicimde imar
kelimesi Siiryanice bir kelime olan ve yasanilan yer, ev anlamimna gelen “umur”
kelimesiyle de ayni kokten gelmektedir. Bu kelimeye verilen anilan anlamlardan bu
kelimenin yapilanma faaliyetini ifade ettigi anlasilmalidir. Bu nedenle imar kelimesinin
hayatin merkezinde bulunan faaliyetleri kapsadigi hususunda Orta Dogu cografyasinda
kabul edilen bir yaklasim oldugu, imar kavramimin yapima ve iyilestirmeye doniik
faaliyetlerin, kamu iradesinin kontrolli, yonetimi ve denetimi altinda kendine yer bulan,

kamu giiciine sahip makamlarca siirdiiriilen bir faaliyet oldugu anlasilmaktadir®®.

Imar kavrami, sehir olusumu igin gerekli planlamanin, diizenlemenin, iyilestirmenin ya da
yapmaya doniik faaliyetlerin biitliniiyle ifade edilen bir kavram olarak karsimiza
cikmaktadir. Bu kavram, sehirlesmeye yonelik kimi uygulamalarin planlanmasina,
diizenlenmesine, programlanmasina, gergeklestirilmesine ve bu strecin gdzlem ve denetim

altinda tutulmasina yonelik bir durum olarak ifade edilmektedir!’®. Nitekim baslangigta

167 Osmanlica-Turkge Sozluk, http://www.osmanlicaturkce.com/?k=imar&t=%40 E.T. 21.12.2017.
1688 AYVERDI, ilhan/TOPALOGLU, Ahmet, Tiirkge Sézliik, Kubbealt: Yaynevi, Istanbul, 2007.
169 COLAK, Nusret ilker, imar Hukuku, On ki Levha Yaymcilik, 2. Baski, Istanbul, 2014, s. 6.
110 COLAK, s. 6-7.
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insanoglunun duydugu barinma ihtiyacinin bir sonucu olarak ortaya ¢ikmig bir kavram

oldugu, sonradan diizene ve iyilestirmeye doniik oldugu asikardir.
1.3. Imar Kavramimin Kapsam

Imar kavrami, toprak parcalarinin arastirilarak yerlesime uygun olup olmadigimmn
belirlenmesi suretiyle yerlesime uygun alanlarin planlanmasina, bu alanin veya yapilarin
dizeltilmesine, yapilandirilmasina veya iyilestirilmesine yonelik faaliyetler biitiintini

kapsamaktadir 1"

. Bu dogrultuda yapilacak olan ikincil nitelikteki tamamlayic1 veya
biitiinliikk arz eden c¢esitli faaliyetlerin tamami da imar kavramina dahil edilmektedir. Bu

nedenle imar kavrami kapsami genis bir nitelige sahiptir.

Imar faaliyetlerinin 6nemli kism1 6zel sektorde faaliyet gdsteren dzel hukuk gergek ve
tiizel kisilerince yiritilmektedir. Bu faaliyetlerin ana gayesi igyeri veyahut konut
saglamak iken istisnaen sanatsal kaygi ve birtakim gelirlerin elde edilmesi de amag
olabilmektedir. Bunlarin harici olarak devlet tarafindan yiiriitiilen cesitli faaliyetlerin de
bulunmasi dogaldir. Bu asamada devlet sadece imar faaliyetlerini denetleyip bu faaliyetlere
yaptirim uygulayan konumunda bulunmamakta; baraj, kopri, yol ve idari hizmete iliskin
yapilarin insasinda hizmeti kuran olarak da faaliyet gostermektedir. Ancak buradaki ana
konu ise idarenin 6zellikle idari islem mahiyetindeki diizeni saglayan, uygulamalar yapan
ve siirdiiren faaliyetleridir'’2. Burada sadece idareler tarafindan yerine getirilen yapma
veya iyilestirme faaliyetleri degil kisilerin yaptigi faaliyetler ile idarelerce bu faaliyetlerin
standartlarinin belirlenerek diizenlenmesi ile gbzetim ve denetim yapilmasi ve belirlenen
standartlara aykir1 davrananlara gesitli yaptirimlar uygulanmasi i¢in tedbirler alinmasi da

aym1 zamanda bu kapsamdadir!’3,

Imar kavrami ve planlar, hem kamusal alanda hem de bireysel anlamda biiyiik 6nem
tagimaktadir. Kamu agisindan kent veya ¢evresine yapilacak yatirimlar etkilemesi veya
yonlendirmesi yoluyla kentin ekonomisini veya yesil alan gibi yapilacak diizenlemeler
neticesinde saglikli gevre olusturulmasini saglamaktadirlar. Birey agisindan ise bireyin

mulkiyetinde bulunan tasinmazinin, yani arazisinin, ekonomik degerini etkilemektedirler.

11 COLAK, s. 7.
172 YILMAZ, Mustafa, imar Yaptirimlari, s. 19.
13 COLAK, s. 7.

41



Bundan dolayr imara iliskin faaliyetlerde kamusal fayda ile bireysel faydasinin
olabildigince bagdastirilmas1 gerekmektedir'’. Buna gore planlama yapilmasi, bu agidan
kullanma ve koruma kararlarinda optimum faydanin saglanmasina yonelik ¢abadir seklinde
de tanimlanabilmektedir!”®. Nitekim kamu hizmeti niteligi diisiiniildiigiinde kamu yararinin
saglanmasinda maksimum faydanin elde edilmesine ¢alisildigindan planlarin yapimi bu

yonden de buyuk 6nem arz etmektedir.

Imar kavrami dogas1 geregi miilkiyet kavrami ile tabir-i caizse dirsek temas: halindedir.
Nitekim sahislarin maliki oldugu arsa ve arazilere dogrudan etki eden, sinirlayan,
miidahalelerde bulunan bir¢ok islem imar kavrami altinda ele alinmaktadir. Calismamiz
kapsaminda planlar, parselasyon ve parselasyon sirasinda yapilan ve ileride deginecegimiz
islemlerin tamami imar kavrami igerisinde bulunarak onun kapsami dahilinde

degerlendirilmektedir.
1.4. Planlamanin Ortaya Cikisi

Insanoglunun varligmin baslangicindan bu yana cevresi ile iliskileri, yasaminin devamini
saglamak i¢in korunma giidiisii onu toplumsal bir hayat siirmeye itmis, topluluk halinde
yasayan insanlar da zamanla yasadiklar1 yerleri niifusun da g¢ogalmasi neticesinde

biiyiiterek kentlesmislerdir'’®

. Gogebe bir yasam tarzi siiriilse dahi bir toplulugun gogleri
sirasinda belirli bir siire i¢in kalinacak yerin sec¢imi, yerlesim diizeninin olusturulmasi,
yerlesilecek alanin yerlesim sekli, arazinin nasil kullanilacaginin belirlenmesi gibi konular

toplumsal yasamda ilk imar uygulamasina iliskin 6rnekler olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Konuyu yerlesik diizende yasayan topluluklar iizerinden ele almak gerekirse; kentlesme
sonucu c¢esitli fiziki ve mekansal sorunlarin ve birtakim olumsuzluklarin ortaya ¢ikist ve
bunlarin ise toplumsal mekanizmalar tarafindan ¢6ziimii ig¢in de ortak belirlenen kurallarla
bir diizenin kurulmasi gerekli olmustur. Bu dizen ihtiyacinin yaninda birlikte yasanilan

toplulugun i¢ giivenliginin saglanmasi gibi birtakim nedenlerle kentlesme olgusunun bir

174 SANCAKDAR, s. 17.
75 UNAL, Erol, s. 27.
176 KALABALIK, Halil, imar Hukuku, Seckin Yaymcilik, 4. Baski, Ankara, 2012, s. 41.
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duzenlemelere ve kurallar butliniine baglanmasi ihtiyact planlama kavramini ortaya

cikarmustir'’’,

Yukarida da ele alindig1 iizere tarihin eski zamanlarinda Roma’da, Atina’da, Babil’de
binalarin yiiksekligine, yapimina, yollarin diizenine iligskin otoriteler tarafindan bazi
diizenlemelerin yapildig1, sehirlesmeye yon verildigil’®, bu faaliyetlerin arasinda yapilan
kimi diizenlemelerin de planlamayla iligkisi oldugu, planlama sonucu olustugu agiktir. Bu
nedenle planlama faaliyeti glinlimiiz modern haritacilig1 lizerinden olmasa da belli bir gaye

dogrultusunda yon verme seklinde eski ¢aglarda ortaya ¢iktiginin kabulii gerekmektedir.
1.5. Planlamanin Amaci

Planlamanin yapilmasinda kamu yarari, gelirin adil dagitimi, sosyal esitlik, bayindirliga
doniik hizmetlerin vatandasa etkin bir bicimde ulastirilmasi, tarihi ve dogal eserlerin
korunmasi, saglikli yasam igin alanlarin olusturulmasi, dogal afetlere karsi onlemlerin

alinmas1 gibi birgok amag bulunmaktadir’®,

3194 sayili Imar Kanununun 1. maddesinde “Bu kanun, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki
vapilagsmalarin, plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak amaciyla
diizenlenmistir.” hukmi ile Kanunun amaci diizenlenmistir. Imar planlarinin yapiminda

kamusal ve toplumsal yararin saglanmasi gerekliligi 6n sart olarak kabul edilmektedir'®.

Plan yapiminda, iilkenin ekonomik sorunlarinin ¢6ziilerek kalkinmanin hizlandirilmasi i¢in
bilimsel kaliplara dokiilmiis bir modelin bulunmasi gereklidir'®!. Planlamada kati sekilde
keyfilige yer bulunmamasimnin yaninda en iist diizey plan kararlar1 ve stratejilerinden
baslayarak en alt diizeydeki planda diizenlenen alan kullanim kararlarina kadar tiim plan

kararlarinin dayandig: bilimsel, nesnel, sihhi ve yasal gegerliligi olan gerekgelerin mutlak

7 COLAK, s. 8-9.

18 YAYLA, s. 10.

179 UTKUCUICAGLAN, s. 8.

180 KALABALIK, imar Hukuku, s. 122.

181 KILICBAY, Ahmet, Tiirk Plan Modeli ve Metodolojisi, U iktisat Fakiiltesi No: 184, Sermet Matbaas,
Istanbul, 1966, s. 15, 53.
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182

surette bulunmasi gerekmektedir *°. Bu gerekcelere ve birbirlerine uyumlu planlarin

yapilmasi planlamanin amaglarindan bir tanesidir.

Imar planlari, birbirinden farkli kentsel islevler arasinda bulunan veya saglanabilecek
olanaklar dahilinde en iyi ¢6ziim yollarin1 bulmak, yasayacak olan halka iyi yasam
standardi ve kosullar1 saglamak amaciyla bir sehrin kendine 0zgii yasayis tarzi ve
karakteri, hizmet, alan, niifus ve yapi iliskileri, planlama yapilacak alanin gerek cevresi ve
gerekse cesitli alanlar1 arasinda olan iliskiler gozetilerek hazirlanir. Imar planlarimin
yapilmasi adina, planlanan alanin planlama anindaki mevcut durumunun, muhtemel
olanaklarinin ve gelecekteki gelismesinin gercege en yakin bi¢imde tespit edilebilmesi
gereklidir. Bu nedenle cografi veriler, alanin kullanilisi, mali verileri ve donatimi1 gibi
konularda yapilacak olan anket ve arastirmalar sonucu edinilecek bilgiler gz Oniine
almarak farkli kentsel islevler arasinda mevcut olan veya saglanabilmesi muhtemel
olanaklar dahilinde en iyi ¢dziimiin getirilmesi bir ihtiyactir!33, Planlama hem bilim hem de
bir sanattir. Ciinkii bir toplum igin yapilan plan diger toplumda kolayca uygulanamaz.

Clinkii toplumlar birbirinde farkli 6zelliklere sahiptirt8,

Plan yapimi, arazilerin kullanim1 ve gelecekteki gelismelerine iliskin karar verilmesi
islemidir. Gelismenin hangi yonde yapilip yapilmamasi gerektigi ve c¢evresini nasil
etkiledigini diizenler. Plan yapimi; yiiksek kalitede ve siirdiiriilebilir alan olusturularak
arazinin gelisimi ve kullanimi1 konusunda denge kurulmast isidir'®®. Planlamanin, planlarin
sehrin ge¢misine saygili, mevcut durumu koruyarak gelecege aktarimi felsefesinden
hareketle sehircilik disiplininin ¢ok yonliiliiglinden yararlanilarak elde edilen veriler

186

baglaminda gergeklestirilmesi gereklidir*°. Clnkl sehir planlamasi gelecek kadar gegmisi

187

de diisiinmek, ona gore yapilmak zorundadir Biiylik etki alanina sahip ve genel

politikalarin uygulanmasi aract olan planlar bir sehrin, bdlgenin ve ¢ok daha genis

182 JNAL, Yicel, Tiirk Sehir Planlama Hukuku, s. 81.
183 ERGEN, imar Planlari, s. 17.

184 KALABALIK, imar Hukuku, s. 122.

185 MCMASTER/PRIOR/WATCHMAN, s. 3-4.

186 ORTA, s. 23.

187 YAYLA, s. 34.
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kapsamda diisiiniilecek olursa iilkenin gelecegini sekillendiren®® 6nemi goz ardi edilemez

diizenlemelerdirt®,

Idare tarafindan planlamanin hazirhik ¢alismalarinda halkla stirekli bir diyalog kurularak
planlamanin yararlar1 ve gerekliligi hususunda bilgi paylasimi yapilmali, yasalarda
ongoriilen gereklerin usulen uygulanmasindan 6te halkla kurulacak olan diyalog i¢in uygun

iletisim yontemleri kullanilmalidir 1%

. Bu yonden ele alindiginda planlamaya doniik
ihtiyaclarin idarece salt evrak {izerinden veya yerinde incelemeyle degil ayn1 zamanda
planlama yapilacak alanda yasayan halkin bilgisi ve istegi gozetilerek karsilandigi
goriilmektedir. Bu durumda planlamanin amaglarindan birisinin de katilimer anlayis ile

planlama alaninda yasayan halkin isteklerinin degerlendirilmesi oldugu diisiiniilebilir.
1.6. Plan Hiyerarsisi

Kamu kaynaklar eliyle yetkili idarelerce yerine getirilecek idari faaliyetlerin koordinasyon
ve esgiidim igerisinde stirdiiriilmesi Anayasal bir zorunluluk olmasinin yaninda kamusal
gorevlerden beklenen kamu yararia ulasilmas: icin de yadsinamaz bir gereklilik olarak
karsimiza cikmaktadir. Idarelerin kendileri tarafindan konulan kurallara kendisinin de
uymasi gerekmekte, bunun yaninda bagska idareler tarafindan konulan genel diizenleyici

islemlere de aykir1 davranilmamas: gerekmektedir®:.

Bu nedenle planlama g¢aligmalarinin bir biitlinliik igerisinde ve birbirine paralel olarak
yuratilmesi gerekliligi karsisinda hazirlanan planlarin birbirlerinden etkilenmeleri, uyum
saglamalar, biitiinliik gostermeleri kaginilmaz bir durumdur. Buna gore, planlama
faaliyetlerinin amacina ulasabilmesi ve belirlenen hedeflerin yakalanabilmesi adina planlar
arasinda bir koordinasyon ve esgiidiim iligkisinin gerekliligi agik olmakla beraber bu
koordinasyonun saglanmasi igin alt 6l¢ekli planlarin st 6lgekli planlara uygunlugunun

192

saglanmasi zorunluluguna plan hiyerarsisi denilmektedir *<. Plan hiyerarsisi uyarinca

18 ARTUKMAG, s. 193.
18 UTKUCUICAGLAN, s. 8.

190 5. W. LIM, William, Planh Bir Kentsel Cevreye Dogru, Yerlesim ve Cevrebilim Sorunlar1 Kuram ve
Uygulama, Unesco — Tiirk Sosyal Bilimler Dernegi, Uluslar arasi Sosyal Bilimler Dergisinden Se¢meler,
Sayi: 2, Olga¢ Matbaasi, Maya Matbaacilik, 1984, s. 133.

191 AKYILMAZ/SEZGINER/KAYA, s. 91.
192 COLAK, s. 121.
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planlar kendinden 6nceki plana (st 6lgekli plana) ait olan politikaya ve stratejiye uygun

193 Burada farkli kademelerde bulunan

olarak firetilmek, ona bagli olmak zorundadir
planlar1 zincirin halkalar1 seklinde tarif etmek ve bu halkalarin da birlikteligi neticesinde
birbirine baglanmis bir zincirin yani bir hiyerarsinin olustugunu sdylemek yanlis

olmayacaktir'®,

Plan hiyerarsisi, planlamanin hedeflenen sonuca ulasabilmesi adina ¢ok Onemli bir
gerekliliktir. Planlama bakimindan hiyerarsiye uyulmamasi halinde planlama faaliyetinden
beklenen verimin almamayacagi agiktir. Idari isleyis igerisinde plan yapma yetkisi farkli
kurumlara verilmistir. Ancak her ne kadar farkli kurumlarca hazirlansa ve farkli
fonksiyonlara sahip olsa da s6z konusu planlarin birbirinden bagimsiz ve uyumsuz olmasi
durumu sehir planlamasinda beklenen faydanin elde edilememesine neden olacaktir. Bu
ilkeye gore alt Olcekli planlar bir iist 6l¢egine nazaran ¢cok daha fazla bilgi ve ayrintiyr
icermekte; ancak, iist Olgekte yapilan Dbelirlemelerin  ve smirlamalarin  Otesine
cikilamamaktadir. Yani alt dlgekli planin smirt iist Slgekli planda belirlenmektedir.
Kademelenmenin en iist basamaginda bulunan planin yaraticiliglt ¢ok, uygulanirhigl az

olmakta, en altta bulunanin ise yaraticilig1 az, uygulanirligi ¢ok olmaktadir'®®.

Plan hiyerarsisine uygulamada planlarin kademeli birlikteligi ilkesi de denilmektedir'®.

Buradan hareketle planlarin kademeli olarak birbiriyle uyumunun saglanmasi ve birlikte
degerlendirilmesi baglaminda énemli bir kavram kullanimi yapildigi goriilmektedir. Plan
hiyerarsisinde gilidiilen amac en {ist kademede alinan plan kararlarinin en alt kademedeki
planlara kadar indirgenmesinin saglanarak tiim kademelerdeki planlar arasinda iilke

capinda bir uyumun ve beraberligin saglanmasi ve alt kademelerdeki planlarin ise iist

198 KILICOGLU-CAPADONA, Pinar, Sehir Planlarinin Eser Niteligi ve Eser Sahipligi, Istanbul Bilgi
Universitesi Yksek Lisans Tezi, Turhan Kitabevi, Ankara, 2011, s. 7.

1% ORTA, s. 101.

1% TAMER, Mustafa, A¢iklamah-Yorumlu-ictihath Yerel Yonetimlerde imar, Mustafa Tamer Stratejik
Arastirmalar Vakfi Yayinlari, [zmir, 2010, s. 46.

1% Danistay Altinct Dairesinin 12.04.2018 tarihli, E: 2013/4984, K: 2018/3407 sayili karart: “...dava konusu
1/1000 élgekli uygulama imar planinin mevzuata ve planlarin kademeli birlikteligi ilkesine aykiri sekilde
hazirlandiginda...”
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kademelerde bulunanlara uygun olarak denetim altina almmasidir . Bu hiyerarsi,

kendiliginden bir kontrol mekanizmasini ortaya ¢ikarmaktadir®,

3194 sayili Imar Kanununun Mekansal Planlama Kademeleri baslikli 6. maddesinde
“Mekansal planlar, kapsadiklar: alan ve amacglart agisindan Mekansal Strateji Planlarina
uygun olarak "Cevre Diizeni Planlari" ve "Imar Planlar" kademelerinden olusur. Imar
planlart ise nazim imar planlart ve uygulama imar planlart olarak hazirlanir.” hukmi
bulunmakta, Tanimlar baslikli 5. maddesinde ise nazim imar planinin “varsa bélge
planlarinin mekana iligkin genel ilkelerine ve varsa ¢evre diizeni planlarina uygun olarak”
hazirlanacagi, uygulama imar planinin da “razim imar plani esaslarina gore” yapilacagi

Ongorilmiistiir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 6. maddesi mekansal planlama kademeleri ve
iliskilerini  “1) Mekdnsal planlar kapsadiklart alan ve amaglart agisindan Mekansal
Strateji Planlari, Cevre Diizeni Planlari ve Imar Planlart olarak hazirlanir. Buna gore
planlama kademeleri, iist kademeden alt kademeye dogru swrasiyla; Mekdnsal Strateji

Plani, Cevre Diizeni Plani, Nazim Imar Plan: ve Uygulama Imar Planindan olusur.

(2) Mekansal planlar, plan kademelenmesine uygun olarak hazirlamir. Her plan, planlar
arasi kademeli birliktelik ilkesi uyarinca yiiriirliikteki tist kademe planlarin kararlarina
uygun olmak, raporu ile biitiin olusturmak ve bir alt kademedeki plani yonlendirmek

zorundadir.

(3) Arazi kullanim ve yapilagsmada sadece mekdansal strateji planlari, cevre diizeni planlar

ve imar planlari kararlarina uyulur.

(4) Plan kademelenmesi uyarinca il biitiiniinde yapilan ¢evre diizeni planlar, yiirtirliikteki
bolge veya havza diizeyindeki ¢evre diizeni planinin genel kararlarina aykirt olmamak

kaydiyla hazirlanir.

197 UNAL, Yiicel, Tiirk Sehir Planlama ve imar Mevzuatimin Kentsel Doniisiim ve Deprem Agirhkh
Incelenmesi, Yetkin Yayncilik, Ankara, 2008, s. 30.

198 TURK, Celil/TURK, S. Sence, Hukuki ve Teknik Boyutlar: ile Arazi ve Arsa Diizenlemesi, Beta
Yayncilik, Istanbul, 2006, s. 77.
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(5) Mekansal strateji planilar: ve ¢evre diizeni planlart hazirlanirken kalkinma plani, bolge
planlari, bolgesel gelisme stratejileri ve diger strateji belgeleri ile ortaya konulan hedefler

dikkate alinir.

(6) Biitiinlesik kuyr alanlart plani, mekansal planlama kademelenmesinde yer almayan, kiyi
ve etkilesim alamina ozgii stratejik yaklasimla hazirlanan ve imar planlarini yonlendiren

plandir.

(7) Uzun devreli gelisme plami, ulasim ana plant ve diger ozel amagh plan ve projeler;
mekénsal planlama kademelenmesinde yer almayan, planlara girdi saglayan ve imar plan
kararlarina veri olusturan veya gerektiginde mekansal planlarin uygulanmasina yonelik
arag ve ayrintilart da icerebilen, stratejik plan yaklasimi ile gerektiginde sematik ve grafik
planlama dili kullamlarak yapilan, plan paftasi, eylem plani ve planlama raporu ile biitiin
olan ¢calismalardir.” seklinde temel olarak diizenlemis bulunmaktadir. Goriilecegi iizere
Yonetmelik hikminde de defaatle planlar arasinda olmasi gereken uyumdan ve
esglidimden bahsedilmistir. Buna gore planlama hiyerarsisinin mevzuatta da kesin surette

yer aldig1 Kanun ve Yonetmelik hiikiimlerinden anlasilmaktadir.

Ust 6lcekli plana iliskin yiiriitiilen calismanin alt Slcekli plan ¢aligmalari esnasinda dikkate
almmamast durumu, iist ol¢ekli planin esasen yiirlirliigliniin sona ermesi anlamina
gelmekte olup bu yaklasim, idarenin Anayasal nitelikleriyle ortiismeyecektir. Nitekim bu
durum planlama faaliyetlerinin amacina ve temel niteligine de uygun olmayacak ve

planlamadan beklenen verimin elde edilmesine biiyiik bir engel teskil edecektir'®®,

Imar planlarinin yapimi bakimindan plan hiyerarsisi biiyiikk énem arz etmektedir. Ust
Olcekli planlarin, alt 6lgekli planlari ve bunlarin yapimina iligkin kural ve Odlgiitleri
belirlemesi hasebiyle her Ust 6Olgekte bulunan plan alt 6lgekte bulunan plana temel
olusturarak ona dayanak teskil eder®. Yukaridan asagiya, Ust olgekli plandan alt 6lcekli
plana dogru uyum olmas1 mutlak zorunluluktur. Nitekim daha once de degindigimiz {izere
mevzuatimiz kapsaminda da plan hiyerarsisine karsi istisnai bir diizenleme getirilmemistir.

Ancak uygulamada idareler tarafindan atlanildigr goriilmektedir. Cok sik olmamakla

19 COLAK,s. 115.

20 KOROGLU, Omer, imar Hukukunda Planlama Siireci ve Arazi ve Arsa Diizenlemesi (Parselasyon),
On iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2016, s. 40.
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beraber idareler tarafindan iist dlgekli planda degisiklik gozetilmeden veyahut sonradan
yapilmasi beklentisi altinda uygulamaya esas teskil eden uygulama imar plani yapilmakta
ve bu planin st 6lgeklerle uyumsuz olmasi durumunda ise idari yargi organlarinca iptal

‘“

kararlar1 verilmektedir. Bu hususla alakali olarak Danistay taratindan “...alt él¢ekli planda
konut alaminda kalan bir saha iist olcekli planda farkli bir kullamima ayrilmissa bu
aykirthgin alt olgekli plamin iist olgekli plana uydurularak giderilebilecegi, yoksa iist
Olgekli  1/5000 olgekli  plamin  alt  olgekli  1/1000 olgekli  plan esas alinarak
sekillendirilmesinin 1/5000 élgekli nazim imar planmimin objektif niteligine aykiri olacagt

siiphesizdir... "?%

seklinde degerlendirme yapilmis, diger bir kararinda da “...dava konusu
tasinmazin  1/1000 olgekli uygulama imar planinda kismen 10 ve 12 metrelik yol
alanlarinda kaldigi, uygulama imar plamimin dayanagi olan 1/5000 olgekli nazim imar
planinda ise 10 ve 12 metrelik yol alani gésterimlerine yer verilmedigi... Bu durumda,
Idare Mahkemesince, dava konusu 1/1000 élcekli uygulama imar plamimin; mevzuata ve
planlarin kademeli birlikteligi ilkesine aykiri sekilde hazirlandigindan iptaline karar

21202

verilmesi... gerekmektedir. ifadeleriyle planlar arasi hiyerarsi vurgulanmistir.

Planlama faaliyetlerinin yiiriitilmesinde plani yapan iradenin kim veya hangi kurum
oldugu gozetilmeksizin planlarin birbiriyle etkilesim igerisinde olmast durumu kaginilmaz
bir gerekliliktir. Nitekim planlama faaliyetleri esnasinda yapilan arastirmalar, bu
arastirmalar sonucu elde edilen raporlar, planlama siirecinde yapilan ¢alismalarin amaglari
gibi bircok alanda verilerin paylagimi veya verilerin birbiriyle kesigmesi durumu hasil
olmaktadir. Bir plan ¢aligmasi esnasinda ortaya ¢ikan plan kararlarinin, verilerin ve
hedeflerinin diger bir plan c¢alismasi yapimi sirasinda dikkate alinmamas: yiiriitiilen bu
kamu hizmetinin geregine, ihtiyacina ve kamu yararma acikca aykirr olacaktir?®. Bu
nedenle imar hukuku ve imar planlar1 baglaminda st 6l¢ekli planin baglayiciligi ve alt
Olcekteki planin ona uygun olmasit zorunlulugu net bir durum olarak karsimiza

cikmaktadir.

Ote yandan, planlar arasindaki hiyerarsi sadece plan yapiminda gozetilmesi gereken bir

husus degildir. Nitekim stabil nitelikte olmayan gelismeye ve degismeye muhtac planlar

21 Damistay Altinci Dairesinin 14.05.2010 tarihli, E: 2008/6920, K: 2010/4743 sayili karar.
202 Danistay Altinc1 Dairesinin 12.04.2018 tarihli, E: 2013/4984, K: 2018/3407 sayil karar.
23 COLAK, s. 114.
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acisindan ihtiyaglar Olclisiinde veyahut bazen yargi kararlarinin uygulanmasi nedeniyle
degisiklikler yapilmaktadir. Bu durumda da yine plan hiyerarsisi devreye girmektedir. En
alt kademede bulunan bir planin degistirilmesi gerekliligi ortaya ¢iktiginda bu degisikligin
salt o planda yapilmasi hiyerarsiyi bozacagindan st 6l¢ekli plan gozetilerek degisiklik

yapilmalidir?®,

Parselasyon hususunda da yine planlama hiyerarsisi biiyilk 6nem tasimaktadir. Nitekim
Danistay bir kararinda parselasyonun dayanagi olan uygulama imar planinin st 6l¢egi
niteligindeki 1/5000 6l¢ekli nazim imar planinin bulunmamasinin mutlak hukuka aykirilik
sebebi oldugunu ve bu nedenle parselasyon dayanagi planin mutlak hukuka aykiriliginin

dogrudan parselasyon islemini de mutlak olarak aykir1 hale getirecegini belirtmistir?®.

2. PLAN CESITLERI

Planlar arasinda bulunan hiyerarsi planlarin isimlerine gére tanimlanmis bir iliski olmakla
beraber plan hiyerarsisi farkli ol¢ekteki planlarin 6l¢eklerine gore siralanmasi anlamina
gelmemektedir. Planlar, Olgegi gozetilmeden kendi igerisinde bir sirali diizen

olusturmaktadirlar®®®.

Bu bolumde parselasyonla yakindan alakali olan 1slah imar plani ile uygulama imar planini
anlatmadan Once, onlarin yaninda diger iist Olcekli planlardan bahsedilmesi faydali
olacaktir. Bu nedenle planlar ana hatlariyla anlatilacak, ancak yapilis asamalari, yetki,

planlarin revizyonu gibi konulara girilmeyecektir.
2.1. Kalkinma Plani

Ust 6lgekli planlar olan kalkinma planlari, plan kademelenmesinde yukari noktalarda
bulunup duzenleyici ve yonlendirici 6zelligiyle sonradan yapilacak olan alt 6lgekli planlari,
planlarin kademeli birlikteligi ilkesi uyarinca yonlendiren ve belirleyen nitelikte belgeler

olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Bu planlar, olusturulan prensip ve politikalara uygun

204 ORTA, s. 125.
205 Damistay Altinci Dairesinin 04.06.2018 tarihli, E: 2015/10818, K: 2018/5442 sayili kararinda ““1/5000

olgekli nazim imar planmi olmadan 1/1000 olgekli uygulama imar planimin yapilamayacagi ve buradan
hareketle de parselasyon isleminin de yapilamayacagi agik oldugundan idare mahkemesince oncelikle bu
hususun agikliga kavusturulmasi” gerektigi belirtilmistir.

206 COLAK, s. 121-122.
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bicimde sehrin ana gelisme kararlarini ve arazilerin kullanilis sekillerini ilkesel olarak
veren ve boylelikle yiksek soyutlama dizeyi olan belgelerdir?®’. Kalkinma planlari,
Ongoriilen stire i¢cinde ulasilmak tlizere gerek ulusal gerekse uluslararasi alanda siyasi,
sosyal ve ekonomik hedeflerin belirlenerek ulusal kaynaklarin bu hedefler uyarinca

harekete gecirilmesine iliskin birer eylem olarak nitelendirilebilir?®®,

Anayasamizin 166. maddesinde “Ekonomik, sosyal ve kiiltiirel kalkinmayi, ozellikle
sanayiin ve tarmmn yurt diizeyinde dengeli ve uyumlu bicimde hizla gelismesini, Ulke
kaynaklarimin dokiim ve degerlendirilmesini yaparak verimli sekilde kullaniimasini
planlamak, bu amacgla gerekli teskilati kurmak Devletin gérevidir. Planda milli tasarrufu
ve tiretimi artirici, fiyatlarda istikrar ve dis odemelerde dengeyi saglayici, yatirim ve
istihdami gelistirici tedbirler ongoriiliiv; yatirimlarda toplum yararlari ve gerekleri
gozetilir, kaynaklarin verimli sekilde kullanilmasi hedef alinwr. Kalkinma girigimleri, bu
plana gore gerceklestirilir. Kalkinma planlarmmin hazirlanmasina, Turkiye Buyik Millet
Meclisince onaylanmasina, uygulanmasina, degistirilmesine ve biitiinliigiinii bozacak
degisikliklerin onlenmesine iliskin usul ve esaslar kanunla diizenlenir. Ekonomik ve sosyal
politikalarin  olusturulmasinda Cumhurbaskanina istisari nitelikte goriis bildirmek
amaciyla Ekonomik ve Sosyal Konsey kurulur. Ekonomik ve Sosyal Konseyin kurulusu ve
isleyisi kanunla diizenlenir.” hikmiiyle kalkinma planlarinin Anayasal dayanag:

belirtilmistir.

Bu planlar planlama faaliyetlerinin en tepesinde yer alan diizenleyici metinler olmakla
beraber diger planlar1 yonlendiren, etkileyen bir metin niteligindedir. Alt basliklarda
degerlendirilecek olan nazim imar plani, uygulama imar plani, ¢evre diizeni plani gibi

halihazir haritalar {izerine ¢izilen bir plan niteliginde degildir.

27 KOROGLU, s. 24.
208 KALABALIK, imar Hukuku, s. 146.
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2.2. Bolge Planlan

Bolge planlar1 genellikle sehir ve bolge planlart seklinde beraber kullanilan kavramlar
olmak tizere bu kavramlarin salt schirle siirli tutulmadigi, sehir niteliginde bulunmayan

kirsal alanlarin da kapsandigi anlasiimaktadir®®,

Imar Kanunun 8. maddesinde Bolge Planlar1 bashiginda “sosyo-ekonomik gelisme
egilimlerini, yerlesmelerin gelisme potansiyelini, sektorel hedefleri, faaliyetlerin ve alt
yapuarmm dagilvmini belirlemek iizere” hazirlanacagi hiikkmi bulunmaktadir. Secilerek
sinirlart belirlenen, kalkinma ve fiziksel planlar ilkelerine uygun sekilde hazirlanarak
bolgesel kademelenme ve alan kullanimi ile altyapiya yonelik kararlart ve yatirimlar
zamansal ve mekansal boyutu ile belirlemek suretiyle ilgili kuruluslarin sektérel uygulama
plan1 ve programlarina aktarilmasini, yapilacak olan yatirimlarin birbiriyle esgiidiimiinii ve
yonlendirilmesini saglayarak ¢evre diizeni ve nazim imar planlarii yonlendiren

planlardir®®, Bu planlar alt kademeli planlara yonelik ilke kararlarini igermektedirler?!®,

Bolge planlari, mekan boyutu bulunmayan kalkinma planlarina iliskin amaglar1 yerel
planlar ile yerel 6lgekteki ihtiya¢ ve potansiyelleri ise kalkinma planlarina aktarma araci
olan islevli fiziksel boyutlu politikalar demeti olarak belirtilebilir?'2. Bu plan turi igin bir

gecis planidir demek ¢ok da yanlis olmayacaktir.

Bolge i¢inde bulunan tarim, yerlesim, turizm, sanayi, hayvancilik benzeri ekonomik
ithtiyaglarla dogal kaynaklarin dengeli kullanimi, kullanma ve koruma arasinda denge
kurulmas1 bolge planlarinin g¢ergevesini olusturmakta, bdylece bu planlar kapsaminda
bulunan sehirlerin planlanmasinda bolge planlarinin yol gostericiliginin ve bolge planlarina
uyulmasi zorunlulugunun bulundugu; bu nedenle ilgili idareler tarafindan dikkate alinmasi

gerektigi agiktir®®S,

209 KILICOGLU-CAPADONA, s. 5.

210 ERGEN, imar Planlari, s. 20.

211 SANCAKDAR, s. 31.

212 KALABALIK, imar Hukuku, s. 150.
213 COLAK, s. 126.
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2.3. Cevre Diizeni Plam

Ust duzeyde olan kalkinma planlari ve bdlge planlartyla getirilen cesitli politikalarin
mekana indirilmesi, yani ruh kazanmasi gerekmektedir. Bu durumda bu mekana indirme
is1 ise ust diizeyde fiziki planlar olarak c¢evre diizeni planlar1 araciligiyla yapilmaktadir.
Cevre diizeni planlar1 kendilerini yonlendiren politika ve stratejilere iligkin bilgilerini bolge

planlarindan almaktadir®*4,

Bolge planlarinin uygulamada yaygin bir kullanimi bulunmamaktadir. Bu nedenle gevre
diizeni plani, fiziksel planlamay1 yonlendirici bir ara¢ olan bolge planlarinin eksikliginin

giderilmesi amaciyla mevzuata eklenen iist diizey bir fiziki plan olarak diisiiniilebilir?'®.

Bolgesel ve kentsel planlamanin uzun siireli bir tarihsel geg¢misi bulunsa da cevre
planlamas1 1970’li yillarda giindeme gelmis, 1981 yili Birlesmis Milletler insan Cevresi
Konferansi’'nda one cikarak siirdiiriilebilir kalkinma ve siirdiiriilebilirlik gibi terimlerin
ortaya cikmasiyla beraber imar ve cevre konularmin birbirinden ayri bir sekilde ele

216

allmamayacagi anlagilmistir*°. Bu nedenle ¢evre diizeni planlar1 daha da 6nem kazanmuistir.

Imar Kanununun tanimlar bashiginda 5. maddesinde cevre diizeni plan1 “varsa mekdnsal
strateji planlarinin®’ hedef ve stratejilerine uygun olarak yerlesim, gelisme alanlari ve
sektorlere iliskin alt olgcek planlarint yonlendiren genel arazi kullamim kararlart
cercevesinde ilke ve kriterleri belirleyen, bolge, havza veya il biitiiniinde hazirlanan, plan

hikimleri ve raporuyla bir biitiin olan plandir” seklinde tanimlanmistir. Mekansal Planlar

214 JNAL, Yicel, Tiirk Sehir Planlama Hukuku, s. 25.
215 TURK/TURK, s. 67.
216 K ALABALIK, imar Hukuku, s. 161.

217 Mekansal strateji plani, 10.12.2018 tarihli, 30621 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 7153 sayili Cevre
Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 10. maddesi ile Imar Kanununun 5.
maddesine eklenmis olup “ekonomik, sosyal politikalar ve ¢evre politikalar: ile stratejilerini mekanla
iliskilendirerek fiziki gelismeyi ve sektorel kararlar: yonlendiren, iilke biitiiniinde ve gerekli goriilen
bolgelerde hazirlanan, raporu ile biitiin olan plandir.” hilkkmiiyle tanim1 yapilmistir. Ayn1 Kanunun 11.
maddesi ile Imar Kanununun 6. maddesinin 1. fikras1 “mekansal planlar, kapsadiklar: alan ve amaglart
agisindan mekansal strateji planlarmma uygun olarak; “cevre diizeni planlart” ve “imar planlart”
kademelerinden olusur... Mekansal strateji planlarinda; kalkinma plani ile varsa bolge planilari, bolgesel
gelisme stratejileri ve diger strateji belgelerinde ortaya konulan hedefler dikkate almir.” olarak
degistirilmistir. Mekansal strateji planlari; mekansal gelismeleri ongdren, soyut, grafik anlatim dilinde ve
sematik gosterim tekniginde mekansal gelisme stratejilerini igerir. Ulke Mekansal Strateji Planinin
calismalar1 daha etkin bir ulusal mekansal planlama sisteminin olusturulmasi amaciyla yakin donemde
baslatilmis bulunmaktadir. Detayli bilgi igin bkz. https://mekansalstrateji.csb.gov.tr/
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Yapim Yonetmeliginde ise daha ayritili bir tanimlamaya yer verilmistir. “Varsa mekansal
strateji planlarinin hedef ve strateji kararlarina uygun olarak orman, akarsu, gol ve tarim
arazileri gibi temel cografi verilerin gésterildigi, kentsel ve kirsal yerlesim, gelisme
alanlar, sanayi, tarum, turizm, ulagim, enerji gibi sektorlere iligkin genel arazi kullanim
kararlarint belirleyen, yerlesme ve sektorler arasinda iliskiler ile koruma-kullanma
dengesini saglayan 1/50.000 veya 1/100.000 élgekteki haritalar iizerinde ol¢egine uygun
gosterim kullanilarak bolge, havza veya il diizeyinde hazirlanabilen, plan notlart ve
raporuyla bir biitiin olarak yapilan plan.” olarak tanimlanan ¢evre diizeni plani, planlama

konusu ¢evrenin temel kullanimlarini ana hatlariyla belirleyen bir plan tiiriidiir.

Cevre diizeni planinin sinir1 keyfi olarak saptanamaz. Olgegi ne olursa olsun islevsel,
mekansal ve yonetsel bir biitiinlik arz edecek alan olarak degerlendirilen bir alan
sinirlamas1 gereklidir. Burada birlikte olusturulmasi gereken ¢evresel biitiinliigli olan alan

218

kavrami dikkate alinmalidir“*®. Bu planlar; ekonomik, idari, cografi ve islevsel kimi esikler

arasinda kalan bolgenin ana kullanim kararlarinin belirlenmesi hedefiyle gergeklestirilen

bir plan ¢alismasidir?'®

. Cevre diizeni planinin, ilgili kurum ve kuruluslardan elde edilecek
veriler dikkate alinarak hazirlanmasi ve bu verilerin sadece planlama yapilan alani degil,
aym zamanda cevresini de dikkate almas1 gerekmektedir?®®, Nitekim mekansal bir plan
olarak biiyiik kapsama alaninda politik plan kararlarin1 hayata gecirmede biiyiik rol
oynayan ¢evre diizeni planinin ¢evresel etkileri de olacagindan sadece planin kapsadig

alanla sinirli kalmayip alanin ¢evresiyle birlikte ele alinip degerlendirilmesi gereklidir.

Uzerinden &lgii alinmasi suretiyle uygulama yapmak miimkiin bulunmayan bu plan tiirii
plan notu, lejant ve raporuyla beraber kendine 6zgii 6lgeginin gerektirdigi detay diizeyinde
kalarak imar planlarina, mekansal bazli hedefler koymak suretiyle yonlendiren referans

boyutlu planlar olarak karsimiza ¢tkmaktadir??!,

218 UNAL, Yiicel, Kentsel Déniisiim ve Deprem, s. 65.
219 COLAK, s. 129.

20 JNAL, Yiicel, Tiirk Sehir Planlama Hukuku, s. 66.
21 KOROGLU, s. 79.
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2.4, Nazim imar Plan

Nazim kelimesi; diizene koyan, tertip eden, diizenleyen anlamina gelmektedirzzz. Nazim
plan bir yandan tist 6lgeklerine kiyasla daha ayrintili gosterim teknigi dolayisiyla temel
prensipleri uyum i¢inde koyan ve ana gelisme kararlarin1 gosteren ilk plan niteligindedir.
Diger taraftan ise uygulama imar planlarinin hazirlanmalarina esas olan planlar olarak

karsimiza ¢ikmaktadir®?,

Uygulamaya direkt olarak yon veren imar planlari nazim imar plani ve uygulama imar
plan1 olmak iizere iki cesittir. Imar Kanununun 5. maddesinde nazim imar plan1 “varsa
bolge planlarimin mekana iliskin genel ilkelerine ve varsa ¢evre diizeni planlarina uygun
olarak halihazir haritalar iizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak ¢izilen ve
arazi parcalarimin; genel kullanig bicimlerini, yerlesme alanlarinin gelisme yon ve
blyUklUklerini, niifus yogunluklar: ve esiklerini, ulasim sistemlerini gostermek ve
uygulama imar planlarimin hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen, plan hiikiimleri

ve raporuyla beraber biitiin olan plandir.” seklinde tanimlanmustir.

Kanunun 5. maddesinde yazilan “varsa bélge planlarinin mekana iliskin genel ilkelerine
ve varsa cevre diizeni planlarina uygun” olarak yazilan hiikkiimdeki “varsa” kelimesinin,
olup olmadigina bakilmaksizin anlamina gelmedigi, buradan hareketle iist diizey planlarin
hazirlanmasinda keyfilige gidilmemesi gerektigi anlasilmalidir. Clnkd, idareler tarafindan

ist diizey planlarin mutlak surette yapilmalar1 gerekmektedir??,

Maddede gegen halihazir harita terimi; bir yerde gozle gorulebilir dere, nehir, tepe, orman
gibi dogal; enerji nakil hatti, demiryolu, karayolu, kanal gibi yapay yerleri gosteren belli
olcekli haritalar anlamima gelmektedir??®. Bu nedenle bir yerin amilan &zelliklerini gosteren
“halihazir haritalarin” {izerinde plan calismasinin ¢izilecegi, yani oradaki mevcut

durumlarin da bu planda 6lgegi dlglisiinde gosterilmesi gerektigi sonucuna ulagiimaktadir.

222 SANCAKDAR,; s. 18.

23 ARTUKMAC, s. 196; UNAL, Yiicel, Kentsel Doniisiim ve Deprem, s. 77; ZEVKLILER, Aydin,
Tasinmaz Malikinin Yetkileri Acisindan imar Kurallarina Aykin ve Zarar Verici Insaat, AUHF
Yayinlar1 No: 463, Olgag Matbaasi, Ankara, 1982, s. 178.

224 UNAL, Yiicel, Tiirk Sehir Planlama Hukuku, s. 25.

25 YILDIZ, Ferruh, imar Bilgisi Planlama Uygulama Mevzuat, Nobel Akademik Yaymcilik, Ankara,
2016, s. 57.
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226 Halihazir haritalar

Halihazir harita olmadan bu planlarin hazirlanamayacag1 agiktir
yetkili kisiler tarafindan saglikli bir sekilde yapilmalidir. Aksi halde gergege uygun
olmayan halihazir haritalar tizerinde saglikli bir planlama yapilmasi imkani yoktur. Bu
nedenle halihazir haritalarin yapimu isi ayrica énem tasimaktadir??’. Nitekim hatasiz bir
plan tasariminin ¢iziminin hatasiz bir zemin aplikasyonuna bagli olmakla beraber bu
hatasiz zemin aplikasyonu da iizerinden hatasiz bir sekilde 6l¢ii degerlerinin alinabilecegi
ve aplikasyonun yapilabilecegi yerlerin kontrol noktalarini barindiran hatasiz sekilde

hazirlanmis halihazir haritalara baglidir®?,

Nazim imar planlarimin planlamaya konu alanin sinirlarinda bulundugu belediyenin
smirlarini icermesi zorunlulugu bulunmamaktadir?®®. Belediye sinirlarini ve varsa miicavir
alanlar1 da kapsayabilecegi gibi birden fazla belediye veya miicavir alanlar1 da kapsayan
miisterek bir nazim imar plani da ilgili mevzuatta belirtilen esaslara gore hazirlanabilir.
Nazim imar plan1 1/2000, 1/5000, 1/25000 ve 1/50000 6lgekli olarak hazirlanmakta olup
en ¢ok kullanilan dlgek 1/5000°dir?*°. Ancak her ikisi de nazim imar plan1 olarak belirtilse
de 1/25000 olam ile 1/5000 Olgekli olami arasinda ana birtakim farkliliklar mevcuttur.
1/25000 olcekli planlar 1/5000 olgekli planlara nazaran daha az detayi igeren, harita
tizerindeki kullanim kararlar1 daha genel ve soyut nitelikte olan planlar olarak karsimiza
cikmakta, daha genis bir planlama alaninda, bdlgesel bazda arazi kullanim belirlemelerini

gostermektedir?t,

Nazim imar plam da plan raporu ile birlikte kiil teskil etmekte?*, bu rapor da plana iliskin
bilgileri agiklayici mahiyette olmaktadir. Raporda ise baslica konulara iliskin agiklamalara
ve cesitli Onerilere yer verilmektedir. Bu raporlar, planin hazirhiginda yapilan etiid
calismalarini, ilke ve prensipleri, planin uygulanisimi agiklayan belgelerdir. Nitekim en iyi
diizenlendigi kabul edilen bir planda dahi gosterilmek istenen hususlarin tamami yer

alamayacagindan veya ulasilmak istenen hedef tam olarak agiklanamayacagindan bazi

226 K ARAHASAN, insaat imar ihale Hukuku, s. 2256; ZEVKLILER, s. 180; ARTUKMAG, s. 14.
221 UNAL, Yiicel, Tiirk Sehir Planlama Hukuku, s. 21.

228 TURK/TURK, s. 51.

229 SANCAKDAR, s. 21.

230 ERGEN, imar Planlari, s. 21.

21 KOROGLU, s. 59.

22 ARTUKMAG, s. 196.
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plana aktarilamayan bilgilerin verildigi rapor, plan i¢in bir tamamlayict parca

niteligindedir 3. Nazim imar planlarinda plan ile raporun bir biitiinlik olusturmasi

planlama faaliyetinde goklu bir idari islemin yapildigmin gostergesidir?3,

Uygulamada aksine ornekler siklikla bulunsa da nazim imar planlarinda karar igerigi ve
diizeyi agisindan uygulama imar planina kiyasla ayrinti ve detayda karar alinmamasi
gerekmektedir. Uygulamaya yonelik tim kararlarin uygulama imar planinda belirlenmesi
esastir’®®, Bir planin nazim imar plani olarak adlandirilmasi onun aslinda nazim imar plan
oldugunu géstermeyecektir. Onemli olan, o planin nazim imar planinda gereken nitelikleri,
ornegin 6l¢eginin gerektirdigi detay ve kullanim bilgisi gibi, haiz olup olmadigidir. Ayni
sekilde, bir planin ad1 nazim imar plani degilse bile eger nazim imar planinin niteligini

tasiyor ise o planin da nazim imar plani olarak kabul edilmesi gerekmektedir?3®,

2.5. Uygulama Imar Planlar1

Sehrin alfabesi?®’ olarak nitelendirebilecegimiz uygulama imar plani imar Kanununun 5.
maddesinde “tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak
nazim imar plant esaslarina gore cizilen ve c¢esitli bolgelerin yap: adalarini, bunlarin
vogunluk ve diizenini, yollar: ve uygulama icin gerekli imar uygulama programlarina esas
olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren plandir.” seklinde
tanimlanmistir. 1/1000 6lg¢ek diizeyinde hazirlanan uygulama imar planlarinin etaplar

halinde hazirlanmalar1 da mimkuindar.

Uygulama imar planlari, nazim imar planlarindan sonra gelmek iizere planlama
kademelenmesinde son asamayi olusturmaktadirlar?®. Uygulama imar planlarinda genel
nitelikli hikumlerle beraber parsel 6zelinde hikimler de bulunmakta, bu hikimler
uygulanmakla tlikenmemektedirler. Bu planlarla parsel 0zelinde getirilen hikimler

23 SANCAKDAR, s. 20.
234 KALABALIK, imar Hukuku, s. 212.
25 KOROGLU, s. 61.

2% SANCAKDAR, s. 20; Danistay Altinci Dairesinin 12.02.1992 tarihli, E: 1991/2825, K: 1992/542 sayili
karari.

27 CELIK, Kemal, Planlama ve imar Kanunu Uygulamasi Arazi ve Arsa Diizenlemesi, Seckin
Yayincilik, Ankara, 2006, s. 44.

238 KOROGLU, s. 65.
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nedeniyle birel nitelikli kararlar icermekte ise de uygulama imar plani yiiriirliikte oldugu
miuddetce her seferinde tekrar tekrar uygulanmasi gerekli hukuki metinler olarak karsimiza

cikmaktadir®®.

1/5000 olgekli nazim imar planlarinin arazi parcalarinda olabilecek kullanim bi¢imlerini ve
baslica bolge karakterini gosteren planlar olmasi karsisinda 1/1000 dlgekli uygulama imar
planlart ise parsel biiytikliikleri, kat adetleri, bahge mesafeleri, yapilarin yiikseklikleri gibi

detaylar1 gostermektedir?*

. Nazim imar planiin bulunmadigi alanlarda ise uygulama imar
planinin yapilmasi olanakli degildir. Her ne kadar uygulamada nazim imar planindan sonra
gelse de iilkemizde yanlis bir uygulama olarak dnce uygulama imar planlar1 yapilip bu
planlarin bes kat kiiciiltiilmesi suretiyle de nazim imar plani hazirlanip onaylanmaktadir.
Bu durum kati bir sekilde mevuzata ve planlama teknigine aykiri olmasi hasebiyle bu yolla

kabul edilen nazim imar planlarinin da bir gegerliliginin bulunmamas1 gerekmektedir®*..

Uygulama imar planlar1 planlamadan beklenen hedeflenen faydalarin saglanabilmesi adina
en ufak detaylara kadar yer vermek suretiyle planlamanin son raddesi niteligindedir.
Nitekim planlama faaliyetlerinde beklenen faydayir saglama adina faaliyetin uygulamaya
dokiilen ve son sekli verilen halidir demek yanlis olmayacaktir. Yukarida da deginildigi
lizere uygulama imar plan1 sehrin alfabesi niteligindedir. Planin {izerinde ¢izilmis olan bir
sekil ya da yazili bir harf ya da kelime o sehir i¢in yer se¢imi veya yapilagsma kararlari
baglaminda tabir-i caizse yasa olarak kabul edilmelidir. Kisiye bagli veya yoruma dayali

olarak uygulamada degisiklige gidilmemesi gerekmektedir?*2.

Uygulama imar plani, parselasyon yapilabilmesi i¢in bir temel tasi, parselasyona ve yap1
yapilabilmesine acilan bir kapidir. Bu 06zelligi itibariyle imar programlarinin
hazirlanmasina, kamulastirma yapilmasina ve parselasyon planlarinin hazirlanmasina kap1

acarak plan kararlarinin dogrudan alanda uygulanabilmesine yon vererek imar durumu,

2% COLAK,s. 131.

240 ERGEN, imar Planlari, s. 59.

241 JNAL, Yiicel, Tiirk Sehir Planlama Hukuku, s. 31; UNAL, Kentsel Doniisiim ve Deprem, s. 36.
242 CELIK, s. 44.
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yap1 ruhsati, imar ¢apt benzeri igslemlerin dayanagi olmasi nedeniyle yapilagma siirecinin

baslangi¢ sathasi niteligindedir?®,

2.6. Islah imar Plani

Imar planlar1 sadece imar Kanununda sayilan planlarla sinirli olmayip bazi1 ézel ve farkli
nitelikli alanlara iligkin olarak 6zel amagla yapilan planlar da bulunmaktadir. Bunlardan
birisi de 1slah imar planidir. Diizensiz ve sagliksiz yapilagsmay1 halihazir durum gozetilerek

1slah etme amaciyla yapilan plan tiiriidiir?*.

Tiirkiye’de denetim ve kontrol dis1 yapilasmanin hizla yayginlagmasi ve gecekondulasma
stirecinin Oniline gecilemez bir hale geldigi donemler goz ardi edilmeyerek buna karsi
onlemlerin alinmaya calisildig1 bir siirecin baslangicin1 zorunlu hale getirmistir?®®. Buna
binaen 1966 yilinda 775 sayili Gecekondu Kanunu diizenlenmis ve gecekondu gibi carpik
yapilasmanin Oniine gecilmesi amaciyla cesitli tedbirler ve dnlemler dngériilmiistiir. ilk

defa bu kanunla anilan tipte alanlara iliskin diizenlemeler getirilmistir?*®.

Islah imar plam1 kavrami ise Imar Affi Kanunu olarak bilinen 2805 sayili imar ve
Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilarla ilgili olan Kanunla imar hukukunda kendine yer
bulmustur. Bu kanunda ve bu kanuna dayanilarak ¢ikarilan yonetmelikte 1slah imar
planinin  tanimi, kapsami ve hazirlanmast usuliine 1iliskin yeterince aciklama
yapilmadigindan sonra 2981 sayili Kanunla ve buna dayali olarak ¢ikarilan yonetmelikle
yiiriirliikten kaldirilmis ancak yine gerekli eksiklikler devam etmistir. Sonradan 3290 sayil
Kanun ve buna dayali 3290 sayili Kanunla Bazi Maddeleri Degistirilen ve Baz1 Maddeler
Eklenen 2981 sayili Kanunun Uygulanmasina Dair Yonetmelikle eksiklikler giderilmis,
buna binaen 3290 sayili Kanunla Degisik 2981 sayili Kanunun Bazi Maddelerini
Degistiren 18/05/1987 tarihli, 3366 sayili Kanunla ve 15/08/1987 tarihli Yonetmelikte

1slah imar planma iliskin gerekli diizenlemeler getirilmistir®*’,

243 KOROGLU, s. 66.

244 KALABALIK, imar Hukuku, s. 2964.
25 KOROGLU, s. 111.

26 KOROGLU, s. 111-112.

247 KALABALIK, imar Hukuku, s. 2962.
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Islah imar plani, 3290 sayili Kanun ile Bazi Maddeleri Degistirilen ve Bazi Maddeler
Eklenen 2981 sayili Kanunun Uygulanmasina Dair Yo6netmeligin 4. maddesi 24. fikrasinda
“diizensiz ve sagliksiz bicimde olusmus yapt topluluklarinin veya yerlesme alanlarinin,
sinwrlart belli edilmek suretiyle, mevcut durumu da dikkate alinarak dengeli, diizenli ve
saglikli hale getirilmesi amaciyla, halihazir haritalar iizerine yapilan ve yapilanma
sartlarint da belirleyen imar plani” olarak tanimlanmistir. Adindan da anlasilacag: lizere
1slah imar plan1 1slah etme amaciyla yapilan bir plan olmakla beraber 1slah imar planina

dayanilarak parselasyon islemi de tesis edilebilmektedir.

Bu plan tird, planlama hiyerarsisinde nazim imar plani ile uygulama imar planindan farkli
bir noktada durmaktadir. Nitekim 1/5000 o6l¢ekli nazim imar plan1 ve 1/1000 ol¢ekli
uygulama imar planinin bulundugu veyahut sadece 1/5000 6l¢ekli nazim imar planinin
bulundugu alanda 1slah imar plan1 yapilamamaktadir. Kendine has yapisi ve carpik
yapilagmanin Onlenmesi i¢in getirilen bir tedbir niteliginde olan 1slah imar plani
karakteristik bir plan tiriddr. Planlama yapilan alan diizenli ve planli bir alan niteliginde
ise burada Imar Kanunu uyarinca nazim ve uygulama imar planlar1 seklinde planlama
yapilmasi gerekmektedir. Danistay tarafindan bu sekilde olan yerlerde 1slah imar planinin

yapilmasinin miimkiin olmadig1 belirtilmistir®*,

Islah imar plan1 uygulamasi esas olarak gegici ve istisnai bir nitelik tasimaktadir. Ancak,
1slah imar planinin uygulanmas: idarelerce devamlilik arz ettirilerek bozuk diizen plan
uygulamasi haline getirildigi ve normal planlar i¢in gereken standartlara uymadan yapilan
bu planlarin zamanla imar plani bulunan alanlarda da uygulanmaya baslanmasiyla devaml

bir plan tiirii haline geldigi anlagilmaktadir®®®.

Islah imar plam1 ve buna dayanilarak yapilan parselasyonun cesitli faydalar1 vardir.
Halihazirda kagak yapilasmis yapilarin elektrik, su, kanalizasyon benzeri ihtiyaglarinin
karsilanmasi saglanmaktadir. Bu alanlarda kullanim amacina 6zgii yollar olusturularak
diizenli kentlesme yoOniinde adimlar atilarak alanin tertibine yonelik 1iyilestirmeler

yapilmaktadir. Daha 6nceden yapilastigi i¢in eksik bulunan, bolgede yasayacak nifusun

248 Danistay Altinc1 Dairesinin 17.11.1993 tarihli, E: 1993/66, K: 1993/4873 sayil karar.
249 JNAL, Yiicel, Tiirk Sehir Planlama Hukuku, s. 115; KALABALIK, imar Hukuku, s. 2969.
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ihtiyag duydugu saglik, egitim, dini ihtiyag gibi sosyal tesisler olusturulabilmektedir®®°. Bu
nedenle 6nemli eksiklikleri gidermesi baglaminda islah imar plan1 elzem olan bir plan
cesididir. Hem vatandaslarin hem de plan yapmaya yiikiimlii idarelerin lehine olan bir plan

tarudir.

Islah imar planina gore yapilacak parselasyon icin bazi istisnai diizenlemeler getirilmistir.
Esasen burada carpik yapilagmalarin Oniine gegilmesi amaciyla getirilmis olan 1slah imar
plan1 uyarinca yapilan parselasyonda da kural olan parselasyona gore bazi kurallar
genisletilerek idarelere daha ¢ok yetki verilmistir. Pek tabidir ki verilen yetkilerin bir kismi1
da miilkiyet hakkina ¢esitli sekillerde temas eden miidahalelere donuk olarak idarenin elini
giiclendirmektedir. Islah imar planina dayanarak yapilan parselasyon islemlerine asagida

ayrintili olarak yer verilecektir.

250 KALABALIK, imar Hukuku, s. 2962.
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UCUNCU BOLUM

PARSELASYON ISLEMLERI

1. PARSELASYONUN NITELIiGi

Parselasyon islemi farkli yonlerden ve boyutlardan malike ait taginmazda diizenlemeler
yapilmasina iligkin ¢esitli yetkilerle donatilmis islemler biitiintidiir. Tesis edilen bu islemler
biitiinii nedeniyle tasinmazlara ve dolayisiyla miilkiyet hakkina yetkili idarelerce farkli
yonlerden miidahalelerde bulunuldugundan parselasyon islemleri neticesinde malikleri
memnun etmek de bir hayli zordur. Bu nedenle farkli sebeplerden dolay1 parselasyon

islemlerine agilan davalarin sayisi da hayli fazladir.

Parselasyon islemi, kisaca, imar planlamasinin arazi {izerindeki Ongoérdiigii kullanim

k251 252

kararlarinin hayata gecirilere arazilerin imar parsellerine doniistiiriilmesi islemidir
Planlarm en 6nemli uygulama araci, enstriimani konumundadir?3. Bu nedenle, asil 6nem
teskil eden durum imar planlarmin yapilmasindan ziyade bu planlarin  hayata
gecirilmesidir®®*. Nitekim kagit iistiinde kalan, uygulanmayan planlar, alanda tasinmazlari
bulunan maliklere zorluk ¢ikarmak amaciyla hazirlanmis belgeler niteligi tasirlar®®®, Bu
durum ancak planlarin uygulanmasiyla yani nihai amaca ulasilmasiyla agilmaktadir. Ancak
planlarin uygulanmasi siirecinin de en zorlu, en detayli asamas1 parselasyon asamasidir?®.
Buna gore planlarin beden oldugunu diisiinecek olursak parselasyonun da ona can veren

ruh konumunda oldugunu sdylemek yanlis olmayacaktir.

51 YAVUZ/KELES/GERAY, s. 403.

252 COLAK, s. 381.

28 ERGEN, Cafer, Arazi ve Arsa Duizenlemeleri, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2004, s. 20.
24 ARTUKMAG, s. 249.

255 TUDES, Tiirkay/AKYOL, Nihat, Tiirkiye’de imar Planlama Mevzuati ve Uygulamasi, XIV. iskan ve
Sehircilik Haftas1 Konferanslar1 (29-30 Mayis 1986 Trabzon), AU SBF Yaynlar:: 560, AU SBF ve
Basin-Yayin Yiiksekokulu Basimevi, Ankara, 1987, s. 100.

26 YAVUZ/KELES/GERAY, s. 354.
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Parselasyonun yapilmasiyla beraber belediye ve miicavir alanlar sinirlarinda bulunan bos
arazilerin en iyi bigcimde kullanilmasiyla imar gormesi, iizerlerinde yapi yapilmasi

257 Uzerinde yapilasma hakki taninmayan tarla vasifli araziler plan simir

saglanmaktadir
kapsamina alinarak belli bir nizam igerisinde diizenlenerek sekillenmekte, bdylelikle ham
durumdaki arazilerin imar parsellerine doniistiiriilmesiyle bu arazilere yapilasma hakki

taninmaktadir.

Ulkemizde uzun zamandan beri uygulanan bir islem tiirii olan parselasyon ilk defa 1848
yilinda Ebniye Nizamnamesi c¢ikarilarak sokaklarin ve caddelerin genisletilebilmesi
amaciyla yikilmasi gereken binalarin sahiplerinden bedeli 6denerek satin alinarak veya
kamulastirilarak  yiktirilmasinin - dngériilmesiyle ortaya ¢ikmustir 28 . Tam anlamiyla
parselasyonu karsilamasa dahi ona yakin bir islem olmasi nedeniyle Ebniye Nizamnamesi

tilkemizde imarin, imar hukukunun resmi bir baslangici sathasidir diyebiliriz.
1.1. Parselasyonun islevi

Imar Kanununun 18. maddesinde arazi ve arsa diizenlemesi ismiyle yer alan parselasyon
uygulamasi; hamur kurali (kaidesi)®®®, hamurlastirma, imar uygulamasi, parselasyon gibi

cesitli isimlerle anilmaktadir.

Idareler tarafindan planlama calismasinda yapilan diizenleme iradesine gore arazinin
sekillendirilmesi islemine parselasyon denilmektedir. Arazilerin planlarla Ongoriilen
duruma getirilmesi igin yiiriitilen c¢alismalarda idare tarafindan kullanilan yetkinin
kamulagtirmaya gidilmeden miilkiyet hakki iizerinde oldukca ciddi oranda kisitlamalara
sebep oldugu gorilmektedir. Bu durumda, parselasyonun sinirlariin ve ilkelerinin tespiti

oldukca 6nemlidir?®,

257 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1104.

28 SANCAKDAR, s. 47; YAYLA, s. 11; ERGEN, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri, s. 22; SIMSEK, Suat,
imar Hukuku, Milli Emlak Kontrolorleri Dernegi Yaymi No: 1, Ankara, 2010, s. 582; KOCAK,
Hiseyin/BEYAZ, Metin, 3194 sayih Kanunun 18’inci Maddesi Geregince imar Uygulamalar,
Sonséz Gazetecilik, Matbaacilik, Reklamcilik, 6. Baski, Ankara, 2018, s. 15; YILMAZ, Mustafa, imar
Kanunu’nun 18. Maddesi Cercevesinde Diizenleme Ortakhk Payr Kavramm ve Uygulamalari,
MUHF Hukuk Arastirmalart Dergisi, Cilt: 16, Say1: 3-4, s. 37-83, s. 46.

259 ARTUKMAG, s. 254.
260 COLAK, s. 389- 390.
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Parselasyon, arazi iizerindeki yapilagmalarin idarenin denetimi altinda gerceklestirilerek
saglanmast yolunda ayr1 bir Oneme sahiptir. Parselasyona tabi kilinan alanlarda
olusturulacak kamusal hizmetlerden faydalanilmasi amaciyla imar parsellerinin denetim
altinda tretilmesi ve buna yonelik yiiriitiilen c¢alismalarin da idare tarafindan kontrol
edilmesi gerekmektedir?®l. Imar uygulamasi yapilabilmesi i¢in zorunluluk tasiyan islemler
zinciri olarak karsimiza ¢ikan parselasyon islemi, uzun siireli, yiksek emek ve caba ile
hayata geg¢irilen islemler toplulugu olmasindan dolayr bu sirecte hedeflenen amaca

ulasmasi icin gerekli hassasiyet gosterilmelidir?,

Diger taraftan parselasyon yapilmasinin yoreye ve onun c¢evresine yadsinamaz bir
ekonomik etkisi bulundugundan parselasyon faaliyetlerinin diizenlenmesinde de haliyle

kamu yarar1 bulunmaktadir 263,

Parselasyon c¢alismalar1 neticesinde o alanda sadece
kadastro parseli sinirlar1 degil, miilkiyete iliskin mevcut ekonomik birtakim degerlerde de
degisim yasanmaktadir. Bu c¢aligmalar sonucunda ortaya ¢ikan bu ekonomik deger farki
bazi1 sahislara yansirken bazilarina yansimayabilir. Bu durumda herkes agisindan ayni
etkiye sahip olmamasindan kaynakli olarak malikler tarafindan parselasyona kars1 fazlaca
sikayet gelmektedir. Parselasyonun amacina ulasabilmesi i¢in 6ncelikle parselasyon oncesi
ve sonrasinda ortaya ¢ikan deger dagiliminin da birbirine yakin tutulmasi gerekir?®*.
Neticeten bu ve bu minvaldeki sonuglart nedeniyle parselasyona iligkin islemler sebebiyle
idare tarafindan miilkiyet hakkina yonelik ciddi miidahalelerde bulunuldugu
gorilmektedir. Bu midahale ve sinirlamalarin kokiinde halk sagligi, giivenlik gibi nedenler
yattigindan bu miidahalelerin temelinde hem 6zel hukuk hem kamu hukuku hiktdmleri

vardir?®®,

1.2. Parselasyon Isleminin Amaci

Parselasyon islemi, biinyesinde bir¢ok ama¢ barindirmaktadir. Bu islem, belediye ve

micavir alan smirlarinda ve disinda bulunan arazilerde gelecekte 6ngorilen blyiimeyi ve

261 COLAK, s. 381.

262 COLAK, s. 382.

263 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1104.
264 Y|LDIZ, s. 295.

265 Y AVUZ/KELES/GERAY, s. 368.
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gelismeyi saglama amaciyla tesis edilmektedir 2°® . Parselasyonla hedeflenen, imar
parsellerinin elde edilmesidir. Daha 6nce de deginildigi ilizere, planlamanin son asamast
olan uygulama imar plani ve 1slah imar plani ile belirlenmis olan plan kararlarinin araziye
uygulanmas1 veya arazinin miilkiyetinin bu plan kararlarina gore tekrardan
sekillendirilmesi ve bdylece yapilagmanin saglanabilmesi amaciyla parselasyon isleminin
tesisi mutlak bir ihtiyagtir?®’. Bu noktada parselasyonun imar planlariyla hedeflenenlerin
hayata gecirilmesi hususunda énemli bir basamak oldugu goériilmektedir. Nitekim her idari
islemde oldugu gibi parselasyon isleminde de ana amacin kamu yararinin saglanmasi

oldugunu unutmamak gerekir?%®,

Her seyin oOtesinde parselasyon islemi dayanagi imar planlarinin biitlinctil bakis agisiyla
uygulanmas1 amaciyla tesis edilmektedir?®®. imar planlar1 hazirlandiktan sonra gecikmeden
bu planlarin uygulanmasia gegilmesi, yani parselasyon tesisi gerekmektedir. En basta,
planla beraber yapilanin ne oldugunu anlamayan vatandaglarin uygulamayi gdérmeleri
neticesinde idarelere olan inanclar1 artacaktir?’®. Bu da dogal olarak idareye duyulan
giiveni pekistirecektir. Nitekim bir arazi i¢in imar planlarinin yapilmis olmasi o arazi
lizerinde  yapilasmaya gidilebilecegi anlamina  gelmemektedir.  Yapilasmanin
baslayabilmesi i¢in orada parselasyona iliskin gerekli siirecin de tamamlanmis olmasi bir
zorunluluktur. Imar hukukunun da yegane amaglarindan olan diizenli kentlesmenin
saglanmasi ile yapilagmalarin alt ve iist yap1 hizmetlerinden yararlanmasinin saglanmasi
parselasyonun da esaslt bir amacidir. Arazinin bulundugu toprak iizerinde saglik, sel,
yangin gibi tehlikeler olmadan giivenli bir bigimde yapr yapilabilmesi amaciyla

kullanilmak iizere, yani arazinin imari i¢in parselasyon yapilmaktadir®’,

Danistay tarafindan da “... anilan islem ile de park, yesil alan, yol ve cami alaninin
kamuya kazandirildigimin belirtildigi... bu durumda, ilgili mevzuat hiikiimleri uyarinca

kamuya tasinmaz kazandwrilmas: amaciyla parselasyon islemi yapilamayacagindan”

266 K ALABALIK, imar Hukuku, s. 1114.
267 COLAK, s. 382.

268 SIMSEK, Suat, Hukuki Smirlar1 Acisindan Arazi ve Arsa Diizenlemesi islemleri (Parselasyon) ve
Bu islemlere Kars: itiraz ve Dava, Seckin Yayncilik, Ankara, 2006, s. 74.

%69 STMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 49.
210 TUDES/AKYOL, s. 100.
271 COLAK, s. 382.
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hiikmiiyle salt kamuya tasinmaz kazandirma amaciyla parselasyon tesis edilemeyecegi

belirtilmistir?’%2. Ayrica parselasyonun esas amacinin iizerinde yap1 yapilabilir imar parseli
olusturmak oldugu gozetildiginde parselasyona konu olan alanda {izerinde yap1
yapilamayacak formda artik parsel olusturulmasi da parselasyonun ve imar planinin

amacima ulasmasina engel olacaktir?™

. Bu minvalde sonuclarin ortaya ¢ikmasi halinde
idare tarafindan tesis edilen bu iglemin sebep ve amag¢ unsurlari yoniinden sakat olacagi

agiktir.

Ozetle ifade etmek gerekirse; parselasyonun ana amaciin kamu yararinin saglanmasi
yolunda, iizerinde yapi yapilabilir imar parsellerinin {iretilerek saglikli, diizenli, estetik

kentlesmenin saglanmasidir demek yanlis olmayacaktir.
2. PARSELASYON ISLEMINE ILISKIN KAVRAMLAR

Parselasyona iliskin bir takim ana kavramlarin belirtilmesi gerekmektedir. idari bir islem
olan parselasyon, biinyesinde barindirdigi islemlerin olusturdugu bir biitiin olarak

karsimiza ¢iktigindan buna iliskin bazi terimlerin anlagilmasinda fayda goriilmektedir.
2.1. Parselasyon Kavrami

Parselasyon islemi, iizerinde yapilasma hakki bulunmayan ve daha 6nce degindigimiz
tizere plan sinirlar1 igerisine dahil edilmis arazilerin diizgiin bir bi¢imde sekillendirilmesini
saglama amaciyla yetkili idarelerce tesis edilen bir islem tiiridiir. Bu islem; yetkili idari
makamlarca tesis edilerek arazileri halk dilinde “imarii arsa” haline getirmekle idari islem

niteligini haizdir.

Parselasyon islemi, gerek doktrinde ve mevzuatimizda gerekse yargi organlarinca verilen
kararlarda imar uygulamasi, hamurlama, arazi ve arsa diizenlemesi vb. isimlerle anilsa da
biz bu calismada parselasyon kavramini kullanmayi tercih ediyoruz. Nitekim imar
uygulamasi1 ve arazi ve arsa diizenlemesi dedigimiz kavramlar parselasyon kavramini da
icine alarak ifraz, tevhit, kamulagtirma gibi kavramlar1 da kapsayan ve daha genis bir alan

sinir1 gizen bir tanimlama olmaktadir. Ote yandan hamurlama, kavramu ise daha ¢ok halk

272 Damgtay Altinci Dairesinin 21.01.1998 tarihli, E: 1997/384, K: 1998/438 sayil1 karari.

218 KARAVELIOGLU, Celal, A¢iklama ve I¢tihatlarla imar Kanunu ve Mevzuati, Karavelioglu Hukuk
Yayinlari, Ankara, 2002, s. 625; KOROGLU,s. 311.
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dilinde kullanilmakla beraber teknik dilde ve giincel mevzuatimizda kendine yer edinmis

bir kavram degildir.
2.2. Parselasyonun Diizenleme Alani ve Sinir1

Miilkiyet hakkina biiyiik oranda tesiri olan parselasyonun diizenleme alaninin ve smirinin
tespiti oldukca Onem arz etmektedir. Bu sebeple parselasyon isleminin Onemli
konularindan birisi de {izerinde parselasyon islemi tesis edilecek alanin ve smirinin
belirlenmesi islemidir?’4. Bu hususta idarenin keyfi olarak yer ve sinir belirlemesinin

engellenmesi gereklidir 2"

. Planlar {izerinden belirlenen diizenleme alani sinir1 yapay
olarak belirlenen bir smir olmakla beraber bu smirin belirlenmesinin parselasyon
asamasinda dogmast muhtemel esitsizliklerin  giderilmesi bakimindan faydalar
bulunmaktadir?®. Imar Kanununun 18 inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkindaki Yonetmelik kapsaminda parselasyon islemi
blnyesindeki temel kavramlarin tanimlamalart yapilmis bulunmaktadir. Anilan
Yonetmeligin Tanimlar baslikli 4. maddesinin (a) bendinde diizenleme sahasi; “siniri
tesbit edilerek, diizenlenmesine karar verilen saha” olarak, (b) bendinde ise duzenleme
siirl; “diizenlenecek imar adalarinin imar planina gore yol, meydan, park, genel otopark,

vesil saha gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile cami ve

karakol yerlerini ¢cevreleyen sinir” olarak tanimlanmis bulunmaktadir.

Parselasyona konu olacak alanmn genel olarak tespiti idari bir karar ile yapilmaktadir®’’.

Idare adima yetki sahibi olan kisiler parselasyon yapma yetkisini kullanarak kendisine ¢ikar
saglayabilecegi gibi farkli malikler lehine veya diger malikler aleyhine islemler yaparak
0dul-cezalandirma yo6nelimine girebilirler. Bunun Oniine gegilmesi i¢in parselasyon
yapilacak alanlarin belirlenmesine iliskin ilkelerin ortaya konulmasi gerekmektedir?’®.
Burada Yonetmeligin 5. ve 6. maddelerinde genel esaslarin ele alindigi gorilmektedir.

Anilan maddelere gore idarelerin imar programlarina gére hareket etmesi zorunlulugu,

yerlesimin konut ihtiyacinin karsilanmasma doniik yeterli sayida arsa tiretilmesinde

274 KOGAK/BEYAZ, s. 52; KOROGLU, s. 308.
25 COLAK, s. 390.

216 TURK/TURK, s. 147.

277 ERGEN, Arazi ve Arsa Duizenlemeleri, s. 120.
218 COLAK, s. 390.
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sorumluluklarina uygun hareket etmesi gerekliligi belirtilmis, ayrica teknik olarak da bir
imar adasindan daha kiiciik bir alanda parselasyon yapilmasina mani olunarak bazi
maliklerin kayirilmasi veya cezalandirilmasi yolunda parselasyon islemi tesisinin

engellenmesi hedeflenmistir?’®.

Daha o6nce de deginilmis oldugu iizere parselasyon islemi tesis edilecek olan alanin
planlanmis bir alan olmasi gerekmektedir. Heniiz planlamasi yapilmamis bir alanin
tizerinde, hatta 1/1000 6lgekli uygulama imar plani veya istisnai bir plan 6rnegi olan 1slah
imar plan1 yapilmamis bir alan iizerinde parselasyon isleminin tesis edilmesi miimkiin
degildir. Her ne kadar imara acilmasi istenen alan plan hiyerarsisi dahilinde planlanmakla
beraber; iizerinde 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani hazirlanmis olsa dahi, 1/1000 6lcekli
uygulama imar planinin detay bilgisi ve uygulamaya yon gostermeye iliskin kullanim
geregi o alanda parselasyon islemi tesis edilemeyecektir?®®. Nitekim Danistay, “1/5000
ol¢cekli nazim imar plani olmadan 1/1000 é6lgekli uygulama imar planinin yapilamayacagt
ve buradan hareketle de parselasyon isleminin de yapilamayacag: acik oldugundan idare
mahkemesince oncelikle bu hususun a¢ikliga kavusturulmas:” gerekcesiyle davanin reddi

yolunda verilen idare mahkemesi Kararinin bozulmasina karar vermistir?s:,

Ayrica uygulama imar planmin kapsadigi sahanin tiimii tek seferde parselasyona konu
olacaksa uygulama imar planmna ait onama smir1 parselasyon diizenleme sinir1 olarak
alinabilir. Ote yandan, parselasyon islemini tesis edecek olan makam uygulama imar
planinda etaplar veya bdliimler halinde diizenlenmemis olsa dahi; bu plani, etaplar veya
bolimler halinde parselasyona dahil ederek uygulama yapabilmektedir?®2. Bu konuda
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin genelgesinde de parselasyon diizenleme siirmin etap

etap belirlenebilecegi belirtilmistir?®,

Diizenleme alanmmin bir miistakil imar adasindan daha kiigiik olamayacagi hususu
mevzuatimizda belirtilmis ise de bu alanin en fazla ne kadar biiyiikliikte olacagina iligkin

bir iist sinir getirilmemistir. Nitekim parselasyon yapilacak olan alanin tespiti agisindan

279 COLAK, s. 391.

280 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1148.

281 Damgtay Altinci Dairesinin 04.06.2018 tarihli, E: 2015/10818, K: 2018/5442 sayil1 karar1.
282 KOROGLU, s. 317.

28 Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nm 05.04.2004 tarihli, 3401 sayili Genelgesi.
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esas aliabilecek somut, agiklanabilir bir ilkeyi icermemesinin 6nemli bir eksik diizenleme

oldugu ifade edilebilmektedir?®*

. Nitekim smirin olmasi gerekenden dar belirlenmesi
magduriyete neden olabilecegi gibi gereksiz biiyiik belirlenerek olduk¢a genis kamusal
alanlarin sinira dahil edilmesi de parselasyona konu alandaki malikler aleyhine sonug

yaratabilir.

Ote yandan parselasyona konu alanin dnceden yapilasmis olan sahayla irtibatli ve onun
devami niteliginde belirlenmesi gerekmektedir. Yapilagmayr tamamlanmis alanlardan
kopuk, irtibatsiz olarak farkli bir alanin yapilasmaya agilmasi durumunda altyapiya iliskin

hizmetlerde gesitli aksamalarin yasanabilecegi goz oniinde bulundurulmalidir®®®.

Buna benzer olarak parselasyon diizenleme smirinin belirlenmesinde noktasal
uygulamalardan kac¢inilmasi, birbiriyle benzer, esgiidiim igerisindeki imar kosullarini
iceren, yakin Ozellikli olan bdlgelerin dahil edilerek Ongoriilen kararlarin birbiriyle

28 Ornegin; konut agirlikli olan bir alanmn yaninda ticaret

uyumlulugu gozetilmelidir
agirlikli bir alan varken ve konut agirlikli yer baz alinarak parselasyon tesis edilirken orada
ufak bir kismi ticaret agirlikli planlanan yerden alip parselasyona dahil etmek gozetilmesi
gereken dengenin dagilmasmna neden olabilmekte, parselasyon isleminden beklenen

faydanin elde edilmesine engel olabilmektedir.

Son olarak, parselasyon diizenleme sinirinin gegirilmesi de parselasyon sahasinin tespiti
kadar 6nem arz etmektedir. Diizenleme sinirinin, mevzuatta da deginildigi tizere park, yesil
alan, yol, karakol ve cami gibi alanlar1 ¢evrelemeli, iskan sahasinin bittigi yerde iskan
simnirindan, iskan sahasi i¢inde bulunan yollarda ise yol ekseninden gecirilmesi
gerekmektedir. Ayrica, imar planiyla belirlenmis olan ada ve parselleri ortadan ikiye
bolecek sekilde bir diizenleme smirinin tespiti de mevzuat uyarinca miimkiin
bulunmamaktadir. Boyle bir uygulama, parselasyon isleminin tesisi ile hedeflenen isin

dogasina aykir1 olacak, diizgtin imar parselleri elde edilmesini engelleyecektir.

24 GULAN, Aydm, Tiirk imar Hukukunda Hamur Kurah Uygulamasi, 3194 sayih imar Kanununun
18. Maddesi Uygulamasina iliskin Teorik Bir Yaklasim, Basiimamis Dogentlik Calismasi, Istanbul,
2000, s. 126-127.

285 KOROGLU, s. 313.
286 KOROGLU, s. 318.
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2.3. ifraz

Ifraz kelimesi Arapca kokenli olup; bir arazinin boliinmesi, parsellere ayrilmasi anlamina
gelmektedir?®’. ifraz kavrami da anlam olarak ayirma, parsellere bolme anlamma geldigi
lizere parselasyon isleminde arazilerin imar planlarina gore ayrilarak belirli dlgiilerde arazi
parcalarinin ortaya cikarilmasi yapilagmaya miisait imar parsellerinin iiretilmesinde rol
oynamaktadir. {lk basta kadastral parseller olarak bulunan araziler ifraz islemine tabi
tutulmadan imar parsellerine doniisemeyecektir. Parselasyon sirasinda ortaya cikarilacak
imar parsellerinin belirli boyutlarda sekillendirilmesi planlama amaci baglaminda biiyiik
Onem arz ettiginden arazilerin uygun parcalara ayrilmasi elde edilmek istenen diizenli,

saglikli kent icin vazgegilmezdir?®,

Ifraz ile beraber biiyiikge bir kadastral parsel diizenli bir bicimde parcalara ayrilmakla
beraber parselasyonla hedeflenen imar parsellerinin olusturulmasina katki saglamaktadir.

Bu yoniiyle ifraz, parselasyonun temel yap1 taslarindan biri roliinii iistlenmektedir?®®.

Hamurlama olarak da tanimlanan parselasyon isleminde sekillendirmenin yapilabilmesi
icin kadastro parsellerinin parcalara boliinmesi ve sonradan da ele alinacagi lizere tevhidi

(birlestirme) ile imar parselleri elde edilerek nizam saglanmaktadir.

2.4. Tevhit

Tevhit kelimesi de Arapca kokenli olup; birkag seyi bir araya getirme, birlestirme anlamina

gelmektedir %0

. Tevhit, birbirinden farkli sekillerde bulunan kadastro parsellerinin
parselasyon hedeflerine uygun bicimde verimli bir sekilde kullanilarak iki veya daha fazla

sayidaki parselin birlestirilmesi islemidir.

Tevhit iglemi iki farkli baglikta ortaya ¢ikmaktadir. Birinci olarak parselasyon oOncesi
kadastro parsellerinin tek parca olarak biitiinlestirilmesi, ikinci olarak ise fazlalik, diizensiz
bicimde olan, farkli nedenlerle tek basina iizerinde yapilasma imkani bulunmayan

parsellerin bir araya getirilmesi veyahut farkli parsellerle birlestirilmesi yoluyla tesis

287 TURK DIL KURUMU SOZLUGU, http://www.tdk.gov.tr E.T. 20.01.2019.
288 COLAK, s. 394.
289 COLAK, s. 384.
2% TURK DIL KURUMU SOZLUGU, http://www.tdk.gov.tr E.T. 20.01.2019.

70


http://www.tdk.gov.tr/
http://www.tdk.gov.tr/

edilmektedir. Tevhidin bu durumlarda amaci; kullanilamayan, atil durumdaki parselleri
kullanilabilir, parselasyonun amacina uygun Ve faydali parseller haline getirmektir?®®, Bir
alanda parselasyon yapilabilmesi igin ilk olarak kadastro parseli durumundaki arazilerin
birlestirilerek bir havuzda toplanmasi gerekmektedir. Havuzda toplanan bu parsellerden
deger artisinin karsilig1 olarak diizenleme ortaklik pay1 kesilmesinden sonra kalan kisimlar

miilkiyet oranlar1 gdzetilerek dagitim yapilmaktadir®®?,

Sonug¢ olarak hem tevhit hem de ifraz islemleri imar diizeninin planlanmasinin amag
edinildigi bir kamu hizmeti olarak ele alindigi, parselasyon isleminin temel nitelikteki

asamalarindan olduklar aciktir®®.

2.5. Tahsis

Tahsis kelimesi hususilestirmek anlamina gelmekte; terimsel olarak parselasyon islemi
sonucunda olusturulan bir imar parselinin bir imar adasina O&zgiilenmesidir. Yeni
olusturulan imar parselinin asagida da deginilecegi lizere ada ve parsel numarasi alabilmesi
icin tahsis isleminin yapilmas1 onem tasimaktadir?®*. Parselasyon isleminin en 6nemli
konularindan birisi konumundadir. Ifraz ve tevhit islemleriyle beraber 6ncesinden farkli bir
bi¢cimde ortaya ¢ikan, yeni parsellerde kadastral parsel maliklerinin hisselendirilmesi ya da
parselin timiiniin verilmesidir. ifraz ve tevhit sonucu olusan yeni parseller olusturulan imar
adalarina dagilirken istisnas1 bulunmakla beraber eskisinden farkli ada ve parsel numaralari

almaktadir®®®,

Tahsis hususu parselasyon baglaminda miilkiyet baginin arazi ile biitlinlestirilmesine
iliskin 6nemli bir adim oldugundan bu kapsamda miilkiyet hakkina biyuk midahalelerde
bulunulmaktadir. Bu nedenle tahsis baglaminda parselasyon islemlerine karsi agilan

davalarin sayis1 oldukga fazladir.

21 COLAK, s. 384.
292 COLAK, s. 394.
2% Y|ILMAZ, Mustafa, imar Yaptirimlari, s. 45.
2 COLAK, s. 395.
25 COLAK, s. 384.
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2.6. Kadastro Parseli

Heniiz parselasyon veya bagka bir bicimde imar uygulamasi gérmemis parsellere kadastro
parselleri denmektedir. Kadastro parselleri, ilk olarak kadastro uygulamasi sonucunda
kadastro idaresi tarafindan arazinin iizerindeki miilkiyete iliskin durumun tespiti ile elde
edilerek tapuda tescil edilmis en kiigiik arazi pargas1 olan?® parseller i¢in kullanilan bir
ifadedir.

Tapu belgesine bagli olarak arazinin malikinin belirlenmesi islemi ile beraber kadastro
parseli olusturulmaktadir. Kadastro parseliyle beraber malikine ait arazinin yizolguimi
belirlenmektedir. Birbirinden farkli formda ve biiyiikliikte bulunan bu parsellerin belirli

297

standart bir yiizol¢iimi bulunmamaktadir=’. Her kadastro parselinin énceden gordiigii bu

kadastro uygulamasi sonucu elde ettigi bir kadastro parsel numarasi vardir.

Kadastro parselleri imar parsellerinden genellikle daha biiyiik olduklarindan birden ¢ok
imar parselini icerebilmekte ise de geometrik sekil veya yiizol¢limiiniin elverisli olmadigi
durumlarda bir kadastro parseli imar parseli durumuna getirilemeyebilmektedir?®®. Buna
gore her kadastro parselinin muhakkak oldugu yerde ve oldugu sekilde imar parseline
doniigmesi miimkiin degildir. Iste bu noktada da idarelerce parselasyon yapilmasi
esnasinda ifraz, tevhit ve tahsis gibi uygulamalar devreye girerek diizgiin imar parselleri
olusturulmasina fayda saglarlar. Dogal olarak bu durum da miilkiyet hakkina cesitli

miidahalelere sebep oldugundan malikler tarafindan sik¢a dava konusu edilmektedir.

Kadastro parseli heniiz diizenli bir geometrik forma, yapilasmay1 gosterir bir uygulamaya
sahip olmadig: i¢in salt bu haliyle lizerinde yap1 yapilmasina miisait bir arazi niteligi
tasimamaktadir. Kadastro parseli maliklerinin arazileri {izerinde yapilagsmaya gidebilmeleri
icin gereken sartlar heniiz belirli olmadigindan bu durumdaki parseller lizerinde zaten
mevzuatin 6ongordiigii yapr yapilmasi i¢in gerekli yap: ruhsatinin da verilmesi s6z konusu
degildir. Bu durumdaki arazi maliklerinin parselleri heniiz imar parseli niteliginde

bulunmadigindan arazi iizerinde yap1 yapilabilmesi i¢in asagida deginecegimiz {iizere

2% ARTUKMAG, s. 235; KALABALIK, imar Hukuku, s. 1297.
27 COLAK, s. 385.
2% KALABALIK, imar Hukuku, s. 1298.
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parselasyon veya diger imar uygulamalar1 neticesinde imar parseli niteliginde arazi elde

etmeleri gerekir.

2.7. imar Parseli

Parselasyon yapimi, kadastro parsellerinin olusturdugu arazi pargalarinin imar parseli
durumuna getirilebilmesi i¢in bu alanlarin ifrazini, tevhidini, yeniden boéliinmesini ve

299

tahsisini kapsamaktadir™™. Yani parselasyon yapiminin asil amaci daha 6nce de deginildigi

Uzere imar parsellerinin elde edilmesidir.

Imar Kanununun 5. maddesinin 5. fikrasinda imar parseli, “imar adalari icerisindeki
kadastro parsellerinin Imar Kanunu, imar plam ve yénetmelik esaslarina gore
diizenlenmis sekil” olarak tanimlanmustir. Parselasyon veya diger imar uygulamalar sonucu
kadastro parsellerinin bulundugu bir alandaki parsellerin yap1 yapilabilir hale gelmesiyle
olusturulan diizenli arazi parcalarina imar parseli denilmektedir. Bir sehrin {izerinde yap1
yapilabilecek kadar kiiciik bir toprak pargasini, imar ve satma amaciyla sehrin topraginin

yasal olarak boliinebilecegi en kiigiik birimi ifade etmektedir®®

. Olusturulan imar parselleri
diizenli biiylikliik ve geometrik formda belirli bir standarda ulastirilmaktadir. Nitekim
yukarida da deginildigi lizere imar parseli olmadan iizerinde yap1 yapilabilir bir araziden
sOz edilmez. Kadastro parselleri, iizerinde yap1 yapilmasi igin gereken yapilagma sartlar
belirli ancak parselasyon yapilmadigindan yapi yapilamayan parseller iken imar parselleri
ise yapilasma durumunda hangi sartlar altinda ve nitelikte yap1 yapilabileceginin belirli

oldugu ve yapilasmaya miisait arazi pargasi niteligindedir.

Parselasyon esnasinda imar parselleri teker teker degil, bir biitiinliik iginde iiretilmelidir®®.

Imar parsellerinin elde edilmesinde altyap: ve iistyap1 baglaminda baz1 gereklilikler dikkate
alinmaktadir. Anilan diizenlemelere uygun yapilan parselasyon sonucu elde edilen imar
parselleriyle beraber imar planlarinda Ongoriilen hedeflere ulasilmaktadir. Boylelikle
planlamadan beklenen amaca ulasilmaktadir. Nitekim imar parseli olusturulmasinin serbest

birakilmasi, yani parselasyon islemi ile imar parselleri elde edilmesi yoluna

299 KARAHASAN, insaat imar ihale Hukuku, s. 2306; KALABALIK, imar Hukuku, s. 1299.
30 KARAHASAN, insaat imar ihale Hukuku, s. 2306.
301 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1120.
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bagvurulmamasi durumunda estetik, diizenli, saglikli sehirlesmenin saglanamayacagi

ortadadir®®?,

Imar parseli olusturmanin temelinde hem arazi temelindeki gereklilikler hem de cevresel
faktorler devreye girmektedir. Olusturulacak olan imar parselinin ¢evresinde dngoriilecek
alan kullanimlariyla uyumu, saglik kosullarma gore uygunlugu gibi durumlar énem arz
etmektedir. Sonug olarak imar planlarinin ve parselasyonun yegane gayesi olan estetik,
diizenli, saglikli sehirlesmenin saglanmasi, olusturulan imar parsellerinin Ongoriilen

yapilagma kosullarina uygun yapilasma saglamasi neticesinde ortaya ¢ikacaktir.

Parselasyon sonucu elde edilen imar parsellerinin de kadastro parselleri gibi ayri ayri
numaralar1 bulunmaktadir. Bir imar parseli ise ifade edilirken hem ada numarasi hem de

parsel numarasiyla beraber adlandirilmaktadir.

2.8. imar Adas1

Bir yerlesim yerinde imar parselleri olusturuldugu an kadastral yollar, kadastral adalar ve
parseller ortadan kalkmakta, imar yollari, imar adalar1 ve parselleri olusmaktadir®®, imar
parsellerinin belirlenmesi tek basina diizenli sehirlesme yolunda yeterli olmamaktadir.
Cunkl olusturulan imar parsellerinin bir araya getirilip diizen iginde yerlestirilerek bir
batunluk arz etmesi gerekir. Bu durumda karsimiza imar adasi kavrami g¢ikmaktadir.
Benzer yapilagsma Ozelliklerini haiz imar parsellerinin bir arada degerlendirilmesi de
planlamanin beklenen amacina ulagsmasina fayda saglayacaktir. Olusturulan imar

parsellerinin kendi aralarinda gruplandirilmasi suretiyle imar adalar1 olusturulmaktadir.

Imar adalari; etrafi kamu kullanimina ayrilmis alanlar, dogal yapilar veyahut yollarla
cevrili, birden fazla imar parselini i¢inde barindiran, barindirdigi imar parsellerinin
yapilasma Ozelliklerinin birbirleriyle uyumlu oldugu ve benzer bir doku olusturan imar
parseli toplulugudur®®. Ancak benzer yapilasma sartlarin1 haiz imar parsellerinin birlikte
diizen icinde yerlestirilmesiyle beraber planlamadan ve parselasyon yapimindan beklenen

faydaya ulasilmas1 miimkiindiir.

302 COLAK, s. 385.
303 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1178.
4 COLAK, s. 386.
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Her imar adasimnin da imar parsellerinde oldugu gibi bir numarast bulunmaktadir.
Yonetmeligin imar Adalarinin Numaralandirilmas: baslikli 20. maddesi geregi imar
adalarina “mahalli tapu ve kadastro teskilatinca verilen ada numarasindan baglanmasi
suretiyle birbirini izleyen ada numaras:” verilecegi; Parsel Numarasi Verilmesi baslikli
37. maddesi geregi parseller i¢in ise numaralandirma “her ada igin birden ve kuzey batidan
baslanarak” yapilmaktadir. Ornegin bir kadastro parseli 2335 kadastro parseli numarasiyla
yer almakla beraber parselasyon sonucunda olusturulan imar parselinde 65 parsel
numarasiyla yer almaktadir. Ancak parselasyon gormiis alanlarda parselin tespiti sadece
parsel numarasiyla yapilamamakta, parselin bulundugu imar adasinin da belirtilmesi
gerekmektedir. Bu durumda yukarida 6rnek olarak verdigimiz parseli bir de imar ada
numarasiyla belirtmek gerektiginde 6rnegin 6 imar ada numarasi verdigimizde o parsel 6
ada, 65 parsel numarasi olarak numaralandirilacaktir. Nitekim imar parsellerine ait tapu
senetlerinde ve tapu kayitlarinda da imar parselleri hem imar adasi hem de parsel

numarastyla bulunmaktadir.

Diger taraftan, pafta isimli biiylikce kagitlar {izerinde islenen planlarda da her adanin ve
parselin numaras1 bulunmaktadir. Tapu senetlerinde imar ada ve parsel numaralariyla
beraber pafta numaralar1 da bulunmakta; pafta, imar adasi ve parsel numarasi ile bir

parselin planlama alanindaki adresini ifade ettigi soylenebilir®®.

2.9. Duzenleme Ortakhik Pay1

Parselasyon igleminin en tartismali konularindan birisi de diizenleme ortaklik pay1
kavramidir. Imar Kanununun 18 inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkindaki Yonetmeligin 4. maddesinin 1. fikrasinin (C)
bendinde “diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan yol, meydan, park, yesil saha,
genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile cami,
karakol yerleri ve ilgili tesisler igin kullanilmak iizere, diizenleme dolayisiyla meydana
gelen deger artislari karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarn,
diizenlemeden onceki yiizélgiimlerinden % 35 e kadar diisiilebilen miktar ve/veya zorunlu

hallerde malikin muvafakati ile tesbit edilen karsiligi bedel” olarak tanimlanmustir.

35 COLAK, s. 386.
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Buna gore parselasyon sonucunda malikin arazisinden belirlenen oranda yapilan kesinti
oranina diizenleme ortaklik payr denmektedir. Yiizde cinsiyle belirlenen bu kesinti
diizenleme ortaklik payr ylizdesinin arazideki miilkiyete oranlanmasi suretiyle

belirlenmektedir 3

. Diizenleme ortaklik paymin belirlenmesinde kamu hizmetlerine
ayrilan miktar da haliyle 6nem arz etmektedir. Ayni Yonetmeligin 4. maddesinin 1.
fikrasinin (h) bendinde umumi hizmetlere ayrilan miktar ise “bir diizenleme sahasinda yol,
meydan, park, genel otopark, yesil saha gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tdbi
olmayan alanlar ile cami, karakol yerleri ve ilgili tesisler icin ayrilan alanlarin tiimii”

olarak tanimlanmigtir. Yani burada sayilan alanlarin miktar1 bu paym belirlenerek

kesintinin yapilmasinda rol oynamaktadir.

llgili idarece yapilan bu kesinti idari islem mahiyetindedir. Kamu hizmetlerinin yerine
getirilmesi i¢in idarece mal edinme ve kamu yararinin saglanmasi amaciyla tesis edilir. Bu
bakimdan diizenleme ortaklik pay1 kesintisi bir bakima kamulastirmaya benzemektedir.
Ancak burada kamulastirmadan hayli farkli bir durum s6z konusudur. Nitekim
kamulastirma isleminde idare kamulastiracagi yer i¢in bedel ddemekte iken diizenleme
ortaklik payi icin ise bedel 6denmemekte, kamu yarar1 sebebiyle tasinmazin bir kismina
dogrudan el konulmaktadir®®’. iste bu nedenle bu kesinti biiyiik oranda tartisma konusu
edilmistir. Diizenleme ortaklik payr kesintisi; malikine ait arazi imar parseli vasfina
gecerken miktarda idarece azaltma yapilmasi, o kisma dogrudan el konulmasi yadsinamaz
bir kamu giiclinlin kullanildiginin gostergesidir. Diizenleme ortaklik paymnin alinmasiyla
idare tarafindan hem yap1 yapilabilir diizglin imar parselleri elde edilmekte, hem de
maliklerin arazilerinde kesinti yapilmasi suretiyle sehirde yasayacaklarin ihtiyaglarinin

karsilanacagi kamusal alanlarin olusturulmasi saglanmaktadir.

Diizenleme ortaklik payinin kesilmesi neticesinde arazinin ytlizol¢limii azalmis bir sekilde
elde edilen imar parseli, artik malikine lizerinde yap1 yapilabilir bir arazi pargasi olarak
verilir. Burada yapilan kesintinin orani, alanda olusturulmasi 6ngoriilen kamusal kullanim
alanlar1 yiizolgiimii ile parselasyona dahil edilen kadastro parsellerinin yiizolgimi gibi

cesitli faktorlerin devreye girmesiyle hesaplanmaktadir. Ornek vermek gerekirse; mustakil

36 YILDIZ, s. 267.

07 YILMAZ, Mustafa, imar Yaptirimlar, s. 43; Anayasa Mahkemesi’nin 21.06.1990 tarihli, E: 1990/8,
K:1990/12 sayil karar1.

76



malik olan bir sahsa ait kadastro parseli niteligindeki arazinin ylizol¢iimiiniin 100 m?2
oldugunu digiinelim. Bu alanda yapilacak bir parselasyon islemi neticesinde yapilan
hesaplamalar sonucu alinmasi gereken diizenleme ortaklik pay1 oraninin orada %30 olarak
belirlendigini varsayalim. Bu durumda 100 m?2 ylzolcimi olan kadastro parseli
niteligindeki arazinin parselasyon islemi sonucu imar parseli haline gelmesiyle beraber
yiizlgtimiinden %30 oranina tekabiil eden 30 m? kesinti yapilarak malike 70 m? Uzerinde

yap1 yapilabilen imar parseli tahsis edilmektedir.

Parselasyonu tesis edecek olan makamlar agisindan ise gerek teknik gerekse maddi
imkanlara gore parselasyon uygulanacak alanin genis tutulmasiyla hem diizenleme ortaklik
pay1 ile karsilanacak alanlardan dolay1 olusacak alanin kiilfeti genis bir sahaya yayilacak
ve daha fazla yap1 yapilabilir imar parseli liretilebilecek hem de umumi hizmetlere ayrilan
alanlarin  yogun bir bi¢cimde bulundugu bdlgelerde de kamulastirma kiilfetinden
kurtulunmus olunacaktir. Parselasyona konu alanlarda dizenleme smirinin dar tutulmas,
parselasyona dahil edilen alanda parseli bulunan maliklerin aleyhine olacaktir. Parsel
maliklerine ait arazilerden daha fazla diizenleme ortaklik payinin kesilmesiyle bu kisilere
verilecek imar parsellerinin yiizolglimii azalmis olacaktir. Bu durumda da ¢ok daha biytk
bir ¢evrenin yararlanacagi umumi hizmet alanlarinin yiikleyecegi kiilfet az sayida malikten

karsilanmis olacaktir®®,

Aksi yonden ele alinacak olursa diizenleme sahasi kapsaminda umumi hizmetlere ayrilan
sahanin yok veya az olmas1 durumu parselasyona dahil edilen parsel maliklerinin lehinedir.
Burada asil 6nemli olan husus ihtiyac kriteridir. Sayet parselasyon yapilacak olan alanda
anilan tiirlerden bir hizmet kullanim1 6ngoriilmiiyorsa burada ihtiyactan s6z edilemeyecek
ve diizenleme ortaklik payr almamayacaktir®®. Kural olarak parselasyon yapilan alanda
umumi hizmetlere ayrilacak alanin yok olmasi pek miimkiin olmasa da parselasyon
yapilacak alanin sinirinin tespiti yapilirken bu sinir yol ekseninden gegirileceginden az bir
miktar olsa dahi yol gibi umumi hizmetlere ayrilan alanin olmas1 miimkiindiir®®®. Nitekim

ne kadar az miktar alan umumi hizmetlere ayrilan alan olarak diizenlemeye girmisse

308 ERGEN, Arazi ve Arsa Dizenlemeleri, s. 121.
309 KOROGLU, s. 351.
810 ERGEN, Arazi ve Arsa Duizenlemeleri, s. 121.
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maliklerin parsellerinden o kadar az miktarda kesinti yapilacaktir ve bdylelikle malike

tahsis edilen imar parseli ytizélglimi daha fazla olacaktir.

Diizenleme ortaklik payr alinmasina iligkin ana kurallardan birisi de bu kesinti oraninin
parselasyona dahil edilen kadastro parsellerinin tiimiinden esit oranda alinmasidir®'!. Bu
durum hem Anayasa tarafindan anilan esitlik ilkesine uygun olmakta hem de parselasyona
konu alanda tasinmazi bulunan maliklerin adalet duygusunun olusmasina katkida
bulunmaktadir®®?. Burada dikkat edilmesi gereken nokta herkesten yiizolgiimii olarak esit
miktarda alinmasi degil, esit oranda alinmasidir. Nitekim 6rnek vermek gerekirse bir
alanda 3.000 m?2 ylzolgimli tasinmaz ile 1.500 m? yiizolglimlii tasinmazdan ayni miktar
yiizol¢timlii kesinti yapilmasinin hakkaniyetli olmayacagi agiktir. Bu durumda diizenleme
ortaklik payinin olusturulan umumi hizmet alanlarinin parselasyona dahil edilen parsellerin
sayisina boliinerek elde edilmesinden ziyade anilan umumi hizmet alanlarinin parselasyona
dahil edilen parsellerin timdandn yizolcumune bollnerek elde edilecek olan oran (izerinden

herkesten esit oranda alinmasi hakkaniyetli olacaktir.

Son olarak diizenleme ortaklik paymin alinmasina iligkin olarak, dnceden yapilmis olan
diizenlemeler dolayisiyla diizenleme ortaklik pay1 veyahut bu amagla farkli isimlerle bir
pay alinmis olan parseller tekrardan diizenleme ortaklik paymin hesabina katilmayacak ve

bu parsellerden de kesinti yapilamayacaktir®s®

. Nitekim bu hususa iliskin olarak Danistay
tarafindan da sonradan bir daha parselasyon yapilmasi durumunda arada olusan farkin
tamamlanmas1 yolunda tekrar diizenleme ortaklik payr alinmasimin “kanunun agik
hiikmiine ve parselasyon esaslarina aykirilik teskil ettigi” yoninde hilkim kurulmustur®!4,
Ancak diizenleme ortaklik payir niteliginde olmayan daha onceden farkli sekillerde
yapilmis terklerin bulundugu durumlarda parselasyona dahil edilen parselin daha once
vermis oldugu pay/yapmis oldugu terk miktar1 dikkate alinmalidir. Sayet parselasyona
dahil edilen alanda ortaya ¢ikan miktardan daha az miktarda pay terk edilmis veya

alinmigsa aradaki fark kadar miktar diizenleme ortaklik pay1 neticesinde elde edilmesi

311 Danistay Altinci Dairesinin 29.12.2014 tarihli, E: 2014/6560, K: 9480 sayili karar;; KOCAK/BEYAZ,
s.159, 171.

312 STMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 51.
813 ERGEN, Arazi ve Arsa Duizenlemeleri, s. 179.
314 Danistay Altincr Dairesinin 03.03.2014 tarihli, E: 2010/12286, K: 2014/1512 say1l1 karar1.
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gereken kesintiye tamamlanabilecektir. Buradaki amag¢ daha dnceden yapilasabilmek i¢in
kamuya terk yapan veya pay alinan maliklerin lehine bir durumun ortaya ¢ikarilmamasi

gerekliliginden kaynaklanmaktadir.
2.10. Parselasyon Plam

Imar plan1 yapilmasi bir idari islem oldugundan bu islemin tamamlanmasinin
asamalarindan birisi de yetkili idarenin imar planinin uygulanmasi amaciyla parselasyon
planini hazirlamasidir 3*° . Parselasyon plani, normlar hiyerarsisi bakimindan imar
planlarmmn altinda yer almaktadir. imar plani ile belirlenen islevlere uygun bir bicimde
parselasyonun yapilmasi maksadiyla hazirlanan parselasyon plani Oonemli bir asama

mahiyetindedir3te,

Parselasyon isleminin bir plan gercevesinde tesis edilmesi gerekmektedir. Parselasyonla
ulagilmak istenilen duruma ise bir plana bagli olunarak c¢alisma yapilmasiyla
erisilmektedir. Burada yapilan plana ise parselasyon plani denilmektedir®!’. Parselasyon
plan1 Yonetmeligin 4. maddesinin 1. fikrasinin (k) bendinde “imar planimin araziye
uygulanmasindan sonra yapilacak réleve olgiilerine gore boyut degistirmeyen paftalar
tizerinde c¢izilen, kesin parselasyon durumunu gosteren ve tapuya tescil islemlerine esas

alinan plan” olarak tanimlanmaistir.

Parselasyon plani, goriinim ve igerik olarak imar plani niteliginde olmamakla birlikte
uygulama imar planinin biitiinleyici bir par¢ast konumundadir®'®, Parselasyon plani, plan
olarak adlandirilsa da bir plan mahiyetinde degildir. Imar planinda &ngdriilen imar
yollarinin ve imar adalarimin arazi iizerinde uygulanmasin1 ve imar adalarinin igerisindeki
imar parsellerinin olusumunu gosteren paftadir. Bundan dolayr uygulamada genellikle

parselasyon plani yerine parselasyon haritas1 olarak anilmaktadir®'®. Bu planlar 1/1000

315 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1177.
316 GULAN, s. 58-59; KOROGLU, s. 302.
317 COLAK, s. 389.

318 KOROGLU, s. 302.

319 UNAL, Ydcel, Tiirk Sehir Planlama Hukukunun Diinii — Bugini 1985 — 2015, Legal Yaymcilik,
Istanbul, 2015, s. 169; KALABALIK, imar Hukuku, s. 1178; YAVUZ/KELES/GERAY, s. 396.
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veya daha biiyiik 6lgekte hazirlanip paftaya isabet eden tiim nirengi noktalari, eski ve yeni

tesis edilen poligon noktalar1 kendi koordinat degerlerine yer verilerek olusturulur®?°.

Parselasyon plan1 imar planmna aykirilik tasiyamayacaktir®?l, Parselasyon gibi teknik ve
karmasik olan bir islemin biitiinliik igerisinde yiiriitilmesi biiyiikk 6nem arz etmekte
oldugundan parselasyon planina uyulmamasi halinde kadastral kaymalarin yasanmasi,
olusturulan imar parselleri arasinda uyumsuzluk bulunmasi ve dayanak plana uygun

olmayan imar adalariyla imar parsellerinin olusmast riski vardir??,

Son olarak, parselasyon planinin mevzuatta hazirlanmasi hususuna iliskin bir diizenleme
bulunmasa da yetkili bir miiellif tarafindan hazirlanan bir parselasyon raporu ile
3

desteklenmesi gerektigi kabul edilmektedir 32 . Parselasyon plani, niteligi geregi

parselasyonun olduk¢a 6nem tasiyan bir asamasidir.

3. PARSELASYON  ISLEMININ KANUNI DAYANAKLARI/MEVZUAT
DUZENLEMELERI

Parselasyon islemlerinin ilkesel olarak amaglar1 ayni olsa da bazi durumlarda farkli
diizenlemelere dayanmalar1 gerekmektedir. CUnkl parselasyon tek mantikli ve her
durumda ayni kosullarla ve sonuglarla uygulanmasi miimkiin olan bir iglem niteliginde
degildir. Bazen halihazirda diizensiz olarak yapilasmis alanlarda tesis edilecek olan
parselasyon islemlerinin kendisinden beklenen amaca ulagmasinin zor oldugu asikardir.
Nitekim bu karakterdeki yerlere iliskin olarak daha esnek diizenlemelerin olmasi ve
boylelikle parselasyon yapiminda idarenin elinin daha gii¢lii olmas1 hedeflenmektedir. Bu
nedenle parselasyon islemi tek tip bir islem olmayp {ii¢ farkli diizenlemeyle

mevzuatimizda yer almistir.

820 ERGEN, Arazi ve Arsa Duizenlemeleri, s. 271.

%21 KOCTAS, Necmettin, imar Olayindan ve imar Mevzuatindan Kaynaklanan Sorunlar, Kentlesmenin
Getirdigi Cevre Sorunlari Sempozyumu (Idare Hukuku Acisindan), Danistay Tasnif ve Yaym Biirosu
Yayinlar1 No: 43, Danistay Matbaasi, Ankara, 1987, s. 44.

32 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1177.
328 KOROGLU, s. 303.
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3.1. Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Tesis Edilen Parselasyon

Kural olan, esas parselasyon bigimi Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilan
parselasyondur. Diger parselasyon tiirleri belirli sartlar gerceklestiginde yapilabilmekte
iken buradaki parselasyon ise her zaman, tiim kosullarda yapilabilmektedir®?*. Nitekim
genel parselasyon islemi bu madde uyarinca yapilmakta, ana kurallar da bu hikim
uyarinca belirginlegsmektedir. Ana hatlariyla ele alinan parselasyon islemi genelde bu

kisma ait olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Imar Kanununun 18. maddesinde “Imar hududu icinde bulunan binali veya binasiz arsa ve
arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol
fazlalar ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye,
bunlar: yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya
kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve resen tescil islemlerini

1

vaptirmaya belediyeler yetkilidir.” seklinde diizenlenen parselasyon ana hatlariyla

belirtilmis ve idarelerin kullanabilecegi yetkiler kanunkoyucu tarafindan ifade edilmistir.

Kural uygulama olmasi hasebiyle parselasyon denince aklimiza ilk gelen parselasyon
cesididir. Ancak, diger parselasyon tiirlerine oranla idarenin yetkilerinin daha sinirl ve
kisith oldugunu sdylemek yanlis olmayacaktir. Ileride deginilecegi iizere parselasyon
islemleri bagh basina miilkiyet hakkiyla ilintili islemler olmasi sebebiyle idarelerce yapilan
tiim uygulamalarin da bu hak {izerinde etkilerinin oldugu agiktir. Ancak idarelere “kural
parselasyon” kapsaminda verilen yetkilerin ise diger parselasyon cesitlerine oranla daha

yumusak nitelikte oldugu gorulmektedir.
3.2. 2981 Sayih Kanunun 10/c Maddesi Uyarinca Tesis Edilen Parselasyon

2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve
6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun, yani
uygulamada bilinen adiyla Imar Affi Kanunu burada kendisine yer bulmaktadir. Anilan
Kanunun 1. maddesinde amac1 “imar ve gecekondu mevzuatina aykirt olarak insa edilmis

ve insa halindeki biitiin yapilar hakkinda wygulanacak islemleri diizenlemek ve bu

824 ERGEN, Arazi ve Arsa Duizenlemeleri, s. 102.
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islemlere dair miiracaat, tespit, degerlendirme, uygulama ve duyuru esaslarimi ve ilgili

diger hususlart belirlemek” olarak belirtilmistir.

Kanunun gerekgesine bakildiginda imar affinin yogun olarak go¢ alan sosyal ve ekonomik
nedenlerden otiirii ¢cekim merkezi halindeki sehirlere gelen sahislarin mutlak bir ihtiyag
olan barmma ihtiyaglarinin karsilanarak imar mevzuati ve imar planlarina uygun hale
getirilmesi miimkiin yapilarin belirli sartlar dahilinde hukukilestirilmesi olarak ifade
edilmistir. Kanun, barinma ihtiyacin1 dahi karsilayabilecek durumda olmayan dar gelirli
sahislarin magduriyetlerini gidermek ve aileleriyle beraber barinma ihtiyaglarinin
kargilanmasi i¢in belediye, hazine, vakif ve il 6zel idarelerine ait araziler lizerine barinma
ihtiyacinin temini i¢in yapilan kagak yapilarin mesrulagtirilmas: yolunda adimlar
atmuistir®®. Buradan da anlasilacag: iizere var olan diizensiz bir durumun diizeltilmesi

cabas1 mevzuatimizda kendine yer bulmustur.

Kanunun 10. maddesi 1. fikrasinin (c) bendinde; “Imar mevzuatina aykiri bina yapilmas,
hisseli arsa ve araziler veya 6zel parselasyona dayali arazilerde, imar adasi veya parseli
olabilecek biiyiikliikteki alanlarda, binali veya binasiz arsa ve arazileri birbirleriyle, yol
fazlalariyla veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerle birlestirmeye bunlar
yeniden ada ve parsellere ayirmaya, yapilara yeniden dogan imar ada veya parseli iginde
kalanlart yapi sahiplerine, yapi olmayanlar: diger hisse sahiplerine miistakil veya hisseli
veya kat miilkiyeti esaslarina gore vermeye, bunlar adina tescil ettirmeye ve tescil islemi
disinda kalanlarin hisselerini 2942 sayili Kamulastirma Kanununa gore tespit edilecek
bedeli pesin odenmek veya parsel sahipleri aleyhine kanuni ipotek tesis edilerek, tapu
sicilinden terkin ettirmeye belediye veya valilikler resen vyetkilidir. Belediye veya
valiliklerin talebi halinde bu yetkiler kadastro miidiirliiklerince de kullanilr.” hukimleri

ile bu kanun uyarinca yapilacak parselasyonun ana sartlari ele alinmistir.

3290 Sayili Kanun Ile Bazi Maddeleri Degistirilen Ve Bazi Maddeler Eklenen 2981 Sayili
Kanunun Uygulanmasma Dair Yonetmeligin 20. maddesinde ise 1slah imar plam
yapilacak, yani burada bu plan uyarinca parselasyon yapilacak alana iliskin sartlar “a) Bir

verlesme alani ya da yapi toplulugu niteligi kazanmis gecekondu alanlarinda,

325 KALABALIK, imar Hukuku, s. 2986.
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b) Uzerinde bir yerlesme alan: ya da yapi toplulugu niteligi kazanmis imar mevzuatina

aykirt yapilar bulunan hisseli arsa veya arazilerde,

c) Uzerinde imar plani ve mevzuat hiikiimlerine aykiri yapilanmalar bulunan ve bu

nedenle, uygulama kabiliyeti kalmamis olan imar plani olan alanlarda,

d) Islah imar plani olabilecek nitelikleri tasimadigi belediye ya da valilikce belirlenen, ozel

parselasyon plani bulunan alanlarda, yapilir.” olarak sayilmistir.

Bu Kanun uyarinca parselasyon yapilabilmesi i¢in dncelikle 1slah imar planmin yapilarak
yuriirliige girmis olmasi gereklidir. Sayet 1slah imar plani yoksa bu durumda yiiriirlukteki
imar planma gore Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca parselasyon yapilmasi
gerekmektedir. Danistay tarafindan da 1slah imar plani bulunmayan alanlarda 2981 sayili

Kanunun 10/c maddesi uyarinca parselasyon uygulanmayacagia hiikmedilmektedir 32°,

2981 sayili Kanunun 10/c maddesi uyarinca yapilacak olan parselasyonda uyulmasi
gereken bazi ilkeler mevcuttur. Oncelikle 1slah imar planmin mevcut yapilara minimum
diizeyde zayiat verilmesi suretiyle®?” mevcut yapilar korunarak yapilmasi gerekmektedir.
Kaldi ki kanunun ve ilgili mevzuatin getirilmesinin tali amaci da budur. Bir sonraki ilke ise
ileriki konularda ayrintili olarak ele alinacagi iizere miimkin mertebe hisse ¢ozumlemesi
yapilarak bagimsiz imar parseli lretilmeye calisilmasidir. Cilinkii hisseli taginmazlarin
hissedarlarinin muvafakati ve buna iligkin bir yargi karar1 olmadan idari bir islem ile
hisselerin ¢ozlimlendirilebildigi parselasyon 2981 sayili Kanunun 10/c maddesi hiikmiine
gore ve asagida ele alinacak olan Ek-1. maddeleri uyarinca yapilan parselasyondur. Bu
alanlarda zaten ufak hisseli alanlarin olmasi ihtimali oldukg¢a yiiksek oldugundan bu
duruma kars1 bir nebze ¢dziim getirme ihtiyaci vardir®?®. Ayrica bir diger ilke olarak ise

bedele ¢evirme ve ipotek tesisi durumu mevcuttur. Islah imar planina dayanan parselasyon

3% Danistay Altinc1 Dairesinin 06.07.2017 tarihli, E: 2015/10982, K: 2017/5514 sayili karari: ”3194 sayli
Kanunun 18. maddesi ile 2981 sayili Kanunun 10/c  hiikmiiniin birlikte uygulandigi sonucuna
ulasilmigtir... kapsam ve amaglart birbirinden farkly olan anilan kanun hiikiimlerinin  birlikte
uygulanmast miimkiin olmadigr gibi 1slah imar plani bulunmayan dava konusu alanda 2981 sayil
Kanunun 10/c hiikmii uyarinca islem tesis edilmesinde de hukuka uyariik bulunmadigi a¢iktir.”; Danistay
Altinct Dairesinin 06.04.2017 tarihli, E:2014/9540, K:2017/2350 sayil1 karari: “Bu durumda islah imar
plani bulunmayan bir yerde ve yalnizca ii¢ parseli kapsayacak sekilde 2981 sayili Yasamin 10/c hiikmii
uyarmnca islem tesis edilmesinde hukuka uyarlik bulunmadigindan...”; KALABALIK, imar Hukuku, s.
3133; CELIK, s. 269.

827 ERGEN, Arazi ve Arsa Duizenlemeleri, s. 66.
38 KALABALIK, imar Hukuku, s. 3126.
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islemi kargasadan c¢ikilmasi veya bir kurtarma islemi oldugundan dolay1 bu parselasyon
isleminde ipotek tesisi ve bedele gevirme imkani konusunda idareler yetkilendirilmis
bulunmaktadir. Bir alanda diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapildiktan sonra bu alana
karsilik bir imar parseli verilemeyecek yiizolgiimde tahsis miktar1 kalmamasi durumunda
kalan miktar icin ipotek tesisi ve bedele doniistiiriilmesi imkani vardir 3. Ancak
uygulamada bazen imar parseli olabilecek buyuklukte arazisi olan maliklere de bu

330

alanlarma karsilik olmak iizere lehine ipotek tesisine rastlanilmaktadir®. ileride ele

alinacagi tizere bu durum agik¢a hukuka aykiri olacaktir.

3.3. Imar Kanununun 18. Maddesi Uyarinca Tesis Edilen Parselasyon ile 2981 Sayili
Kanunun 10/c Maddesi Uyarinca Tesis Edilen Parselasyonun Farklari

Her iki kanun uyarinca yapilan parselasyon arasinda birtakim farkliliklar mevcuttur.
Durumun sartlar1 uyarinca idarelere farkli amaglarla ve farkli yetkilerle parselasyon tesis

edilmesine iligkin yetki kanunkoyucu tarafindan verilmistir.

Oncelikle asil olan Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyondur. 2981
sayill Kanunun 10/c maddesi uyarinca yapilacak olan parselasyon ise gegici nitelikte,
istisnai bir parselasyon niteliginde olmakla beraber imar mevzuatina aykiri yapilasmis
alanlarda, hisseli arsa ve araziler veya 6zel parselasyona dayali arazilerde ¢6zim yoluna
gidilmesi hedeflenmektedir®!. Bu nedenle 2981 sayili Kanunun 10/c maddesi uyarinca

tesis edilen parselasyonun daha 6zel nitelikte oldugu sdylenebilir.

Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca tesis edilen parselasyon gelecege doniik olarak
yaptlmakta iken 2981 sayili Kanun 10/c maddesi uyarinca tesis edilen parselasyon ise
gecmise doniik, sagliksiz yapilarin saglikli hale getirilerek 1slah1 amacini tasimaktadir®®,
Zaten 2981 sayili Kanunun 10/c maddesi uyarinca yapilacak olan uygulama ancak 1slah

imar plan1 bulunan alanlarda o plan dayanak almarak yapilmaktadir. Fakat Imar

329 KALABALIK, imar Hukuku, 5.3150.
30 KALABALIK, imar Hukuku, s. 3126.
331 KALABALIK, imar Hukuku, s. 3152.
332 STMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 304.

84



Kanununun 18. maddesine gore yapilacak olan parselasyon ise uygulama imar plani

bulunan alanlarda yapilmaktadir33® .

Imara uygun olmayan bir yapinin korunmasi 2981 sayili Kanunun 10/c maddesi uyarinca
yapilan parselasyonda daha kolaydir. Ciinkii bu parselasyon ¢esidinin zaten imara uygun
olmayan yapilarin bulundugu alanlarda yapilmasi amaglandigindan daha korumaci bir
yapida oldugu aciktir. Buna karsin imar Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilan

334 Ancak buradan imar

parselasyonda alandaki yapinin korunmasi imkani1 nispeten zayiftir
Kanununun 18. maddesi uyarinca tesis edilen parselasyonda alandaki yapinin hig
korunmayacagi anlami ¢ikarilmamalidir. Ciinkii daha 6nce de ifade edildigi tizere parselin
“miimkiin mertebe ayni yerden” tahsisi diizenlemesi bu konuda zaten dogal bir koruma

saglamaktadir.

Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyonun amaci imar planlarma ve
imar mevzuatina uygun, lizerinde yapi1 yapilabilir imar parseli tiretimidir. Buna karsin 2981
sayilt Kanunun 10/c maddesi uyarinca yapilan parselasyonda ise iizerinde yap1 yapilabilir
imar parseli liretilmesi amacinin yaninda mevcut yapilarin korunmasi ve miimkiin mertebe
hissesiz parsel olusturulmasi hedeflenmektedir. Bu nedenle parselasyonla imar parseli
tretimi esnasinda korunmasit 2981 sayili Kanunun 10/c maddesi uyarinca yapilan
parselasyonda ideal duruma ulasmaktan ziyade halihazir yapilara gore islem

yapilmaktadir 3%

. Ancak buradan da parselasyonun amaci disina c¢ikildigi kanisinin
olusmamas1 gereklidir. Yapilarin korunmasi 2981 sayili Kanunun 10/c maddesini tali
amacidir diyebiliriz. Cilinkii hangi diizenleme altinda olursa olsun parselasyonun ana amact
onceki basliklarda belirtildigi lizere saglikli, diizenli kentlesmenin saglanmasi ve imar

parsellerinin Gretilmesidir.

2981 sayili Kanunun 10/c maddesi uyarinca yapilacak olan parselasyonun sadece bir defa
yapilmas1 miimkiindiir. Bir defa yapildiktan sonra aymi alanda bu parselasyon cesidi
yapilamaz. Ciinkii halihazirda planlanmis ve parselasyon yapilmis oldugundan bunlarin

neticesinde diizensiz durumun zaten diizenli hale geldigi kabul edilir. Buna karsmn Imar

38 CELIK, s. 212-213.
334 KALABALIK, imar Hukuku, s. 3153.
3% KARAVELIOGLU,/KARAVELIOGLU s. 199; CELIK, s. 214; KALABALIK, imar Hukuku, s. 3153.
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Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilacak olan parselasyon ise imar plani degisiklikleri

neticesinde yeniden yapilabilmektedir®*®.

2981 sayili Kanunun 10/c maddesine gore yapilacak olan parselasyonda imar bakimindan
kargasa olan bir sahanin diizene geg¢isi amaglandigindan miistakilen imar parseli tahsisi
miimkiin olmayan alanlara iligkin ipotek tesisi ve bedele doniistiirme imkani vardir. Ancak
Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilacak olan parselasyonda idarelerin bu yetkisi
yoktur. Burada sadece malikin muvafakati ile alandaki yapinin 6zel durumunun diizenleme
ortaklik payr alinmasi miimkiin olmadigi hallerde diizenleme ortaklik paymnin bedele

doniistiiriilmesi imkan1 vardir®¥’.

2981 sayili Kanunun 10/c maddesi uyarinca yapilan parselasyonda hisselerin
ferdilestirilmesi, yani hisse ¢oziimlemesi imkani1 mevcuttur. Buna karsin imar Kanununun
18. maddesi uyarinca yapilan parselasyonda kural olarak bdyle bir imkan yoktur. Bu
parselasyon c¢esidinde parselasyon oOncesi parseldeki hisse orani nasil ise dagitim
sonrasinda kadastro parselinin aktarildig1 imar parselinde de hisse orani aynen kalmaktadir.
Buna karsin, asagida ayri bashk altinda degerlendirilecek olan Imar Kanununun 18.
maddesine ek olarak getirilen 2981/3290 sayili Kanuna ekli Ek-1. maddesi kapsamindaki
yerler tlizerinde yapilacak olan parselasyonda da hisselerin ferdilestirilmesi imkani

vardir®3®,

Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyonda ancak ada bazinda
parselasyon tesis edilmesi imkani varken 2981 sayili Kanunun 10/c maddesi uyarinca

9

yapilan parselasyon ise parsel bazinda yapilabilmektedir *3°. Ancak parsel bazinda

parselasyon tesisi uygulamada sik karsilasilan bir durum degildir.

Uygulamada idareler tarafindan 2981 sayili Kanunun 10/c maddesi uygulamasi sartlari

bulunmadigr halde bu hiikkme dayanilarak parselasyon yapildigi goriilmektedir. Bunun

3% KARAVELIOGLU, Cela/KARAVELIOGLU, Erdem Cemil, Degisiklik, A¢iklama ve ictihatlarla
imar Kanunu 18. Madde Uygulamasi, Karavelioglu Hukuk Yayinlari, 5. Baski, Ankara, 2010, s. 199;
KALABALIK, imar Hukuku, s. 3152; CELIK, s. 212.

%7 ERGEN, Arazi ve Arsa Dizenlemeleri, s. 78; CELIK, s. 213; KARAVELIOGLU, s. 754;
KALABALIK, imar Hukuku, s. 3152.

38 CELIK, s. 213; KALABALIK, imar HukukKu, s. 3153; KARAVELIOGLU/KARAVELIOGLU, s. 198;
KARAVELIOGLU, s. 754.

39 CELIK, s. 214; KALABALIK, imar Hukuku, s. 3154.
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nedeni bu parselasyon cesidinde Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilacak olan
parselasyona oranla idarelere daha ¢ok yetki tanimmasidir. Nitekim idarelerce hisse
¢Ozlimlenmesi, bedele doniistiirme gibi genis yetkilerin kullanilmas1 parselasyon tesisinde
idarelerin elini rahatlatmakta oldugundan siklikla 2981 sayili Kanunun 10/c maddesi
uyarinca veya her iki kanun birlikte uygulanarak islem tesis edilmektedir. Ancak bu
uygulamalara kars1 yargi yoluna bagvuruldugunda iptal kararlar1 verilmektedir. Bu hususa
iliskin olarak Danistay tarafindan parselasyona konu alandaki bir kisim parsellere doniik
borg ve alacak tesis ile bedele ¢evirme isleminin yapilarak imar Kanununun 18. maddesi
ile 2981 sayili Kanunun 10/c maddesinin birlikte uygulandigi bir uygulamada “...kapsam
ve amaglart birbirinden farkli olan anilan kanun hiikiimlerinin birlikte uygulanmasi uygun
olmadigi gibi islah imar plani bulunmayan dava konusu alanda 2981 sayili Kanunun 10/c
hiikmii uyarinca islem tesis edilmesinde de hukuka wyarltk bulunmadig: agiktir...” seklinde

hiikiim kurulmustur34°,

3.4. 2981 Sayih Kanun Ek-1. Madde Uyarinca Tesis Edilen Parselasyon

Idarelerce, parselasyonlarmn hangi mevzuat ve kanun uyarinca yapilacag: diizenlemeye
konu alanin durumuna gore belirlenmektedir. 2981 sayili Kanunun 3290 sayili Kanun ile
Degisik Ek-1. maddesinde “Imar plani olan yerlerde, 9/5/1985 tarih ve 3194 sayili Imar
Kanununun 18 inci maddesi geregince arsa ve arazi diizenlemelerinde, binali veya binasiz
arsa ve arazilere bu Kanundan once ozel parselasyona dayali veya hisse karsiligi satin
alinan yerler dikkate alinarak miistakil, hisseli parselleri veya iizerinde yapilacak
binalarin daire miktarlari gozoniinde bulundurularak kat miilkiyeti esasina gore arsa
paylarin: sahipleri adlarina resen tescil ettirmeye valilik veya belediyeler yetkilidir.”
hiikmii uyarinca yapilacak olan parselasyonda Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca
yapilacak olan parselasyona ilave olarak 09.05.1985 tarih ve 3194 sayili Imar Kanunundan

once Ozel parselasyona dayali olarak veya hisse karsiligi satin alinmig olan yerlerin, yani

fiili bir paylasimin bulunmasi gereklidir®*!. Burada kosul olarak belirtilen durumda resmi

30 Damgtay Altinci Dairesinin 06.07.2017 tarihli, E: 2015/10982, K: 2017/5514 sayil karari; Damgtay
Altinct Dairesinin 06.04.2017 tarihli, E: 2014/9540, K: 2017/2350 sayil1 karar1.

31 KALABALIK, imar Hukuku, s. 3211.
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bir parselasyon s6z konusu degildir, bu nedenle tasinmazlar tapu sicilinde oldugu gibi,

aynen durmaktadir®2,

Ozel parselasyon; imar planlari dikkate alinmaksizin sahislarin birbirleri arasinda yapmis

olduklar1 parselasyondur#®

. Medeni Kanun hiikiimleri uyarinca tasinmazlarin maliklerinin
rizast veya yargl karartyla bdoliinmesi neticesinde yeni parseller olusur ve hisse
¢oziimlemesi yapilir. Ozel parselasyonda ise tapuda halen hisseli olarak goriinmesine
ragmen hukuken béliistiirme bulunmaksizin her hissedar kendi hissesine karsilik gelen

alan1 gevirerek iizerine yap1 yapmakta veya farkli bir sekilde kullanmaktadir344,

Bu yerlerde, ancak ve ancak 09.05.1985 tarihinden 6nce kabul edilen 6zel parselasyonlu
alanlar ile hisseli satislarin bulundugu alanlarda Ek-1. madde uyarinca parselasyon
yapilabilmektedir. Burada da yine 2981 sayili Kanunun 10/c maddesi uyarinca yapilan
parselasyonda oldugu gibi Tirk Medeni Kanunu uyarinca hissedarlarin tamaminin
muvafakati veya bu miimkiin degilse yarg: karariyla hisse ¢oziimiiniin yapilmasi kuralinin
aksine riza aranmaksizin ferdilestirme yapilmaktadir. 1985 yilindan sonra yapilan 6zel
parselasyona dayali olarak veya hisse karsiligi satin alinmis olan yerlere iliskin 2981 sayilt

Kanun Ek-1. madde uygulamasinin yapilmayacagi da ilgili hiikiim nedeniyle agiktir.

Esasen 2981 sayili Kanun Ek-1. maddesi bashh basma bir parselasyon niteligi
tasimamaktadir. Bu madde uygulamasi ancak imar Kanununun 18. maddesi uyarinca tesis

345 Asil olan Imar Kanununun 18. maddesi

edilen parselasyonla beraber yapilabilmektedir
uyarinca parselasyon yapilmasi®*® olsa da belli sartlar dahilinde 2981 sayili Kanun EKk-1.
maddesi uyarinca parselasyon tesisi miimkiindiir. Bu kapsamda 2981 sayili Kanun Ek-1.
maddesi uyarinca tesis edilen parselasyon Imar Kanununun 18. maddesinin tamamlayici
nitelikte®*" uygulanmasidir. Amlan hiikiim uyarinca yapilacak olan parselasyonla Imar

Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilacak olan parselasyonun yapilmasinda ortaya

342 STMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 298.
33 KALABALIK, imar Hukuku, s. 3215.
34 KALABALIK, imar Hukuku, s. 3215.

35 YILMAZ, Mustafa, Diizenleme Ortakhk Payr Kavram, s. 74; SIMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi,
s. 296; ERGEN, Arazi ve Arsa Duzenlemeleri, s. 93.

346 ERGEN, Arazi ve Arsa Duizenlemeleri, s. 102.
37 KARAVELIOGLU/KARAVELIOGLU, s. 208; SIMSEK, imar Hukuku, s. 542; CELIK, s. 215.
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c¢ikabilecek muhtemel problemlere sebep olan 6zel parselasyona dayali olarak ya da hisse
karsiligt satin alinan yerlere bir ¢oziimiin getirilmesi amaclanmig, bdylece 06zel
parselasyona dayali olarak satin alinan alanlarin ferdilestirme yoluyla mdistakilen tahsisi
olanagi saglanmistir®*®, Imar Kanununun 18. maddesi ile 2981 sayili Kanun Ek-1. maddesi

birlik olacak sekilde parselasyon yapilarak hisseler ¢oziimlenmektedir>*°.

38 KALABALIK, imar Hukuku, s. 3211.
39 CELIK, s. 216; KALABALIK, imar Hukuku, s. 3215; SIMSEK, imar Hukuku, s. 542.
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DORDUNCU BOLUM

PARSELASYON ISLEMLERININ MULKIYET HAKKINI KISITLAYAN
YONLERI

1. DUZENLEME ORTAKLIK PAYI ALINMASI

Parselasyon isleminin karmasik yapisi ve ¢ok boyutlulugunun farkl etkileri bulunmaktadir.
Nitekim gerek Imar Kanunu uyarinca gerekse difer mevzuat uyarinca olsun yapilan
parselasyon islemleriyle farkli sekillerde miilkiyet hakkina temas edilmektedir.
Parselasyon agamasinda diizenleme ortaklik pay1 ad1 altinda kesinti yapilmasindan hissenin
bedele c¢evrilmesine kadar genis bir yelpazede hasil olan biiylik veyahut kiiciik oranda
meydana gelen bu miidahalelerin ortaya konulmasi gerekmektedir. Bu nedenle malikine ait
tasinmaz ya da tasinmazlar iizerinde fonksiyonel anlamda etkileri yadsinamaz boyutta olan

parselasyonun irdelenmesi 6nemli bir mevzudur.

Diizenleme ortaklik pay1, parsel maliklerinin, hak sahiplerinin veya hissedarlarinin riza ve
isteklerinin bulunup bulunmadigi gozetilmeksizin kamu giicliniin kullanilmasiyla ortaya
c¢ikan, icerisinde fazlaca islemi ve uygulamay: barindiran parselasyon icindeki en etkili
araglardan bir tanesidir *° . Diizenleme ortaklik pay1 kesintisinin yapilabilmesi icin
parselasyonun tesis edilmesi yeterli olmakla beraber burada ayrica bir kamulagtirma
islemine veya idare tarafindan bir kamu yarar1 kararimin alinmasina gerek

%1 Hesaplanan oranda kesinti yapildiktan ve parselasyon islemi de

bulunmamaktadir
tapuya tescil edildikten sonra bu alanlar tamamiyla kamunun tasarrufu altina

girmektedir®®?,

30 KOROGLU, s. 351.

31 AKILLIOGLU, Tekin, imar Kanunu ve Yénetim Hukuku, Amme Idaresi Dergisi, Say1: 2, Cilt: 19,
1986, s. 93-100, s. 95.

32 SIMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 185.
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Diizenleme ortaklik paymin parselasyona konu arazi malikinin rizast aranmadan
kesilmesinin miilkiyet hakkina getirilen bir simirlama3*®, blyuk oranda bir mudahale
oldugu sabittir®®*. Nitekim idarenin parselasyon islemiyle malikin malindan, karsiliginda
da bir sey verilmeden, bir kesinti yapilarak malike daha az miktarda ve ylizolgiimle bir
parsel verilmesi durumu miilkiyet hakkinin kuruldugu esyanin biitiinliiglinii ve tamligin

azaltmakta, boylelikle yiksek dizeyde bir midahale sifati kazanmaktadir.

Bircok devlet tarafindan da kabul edilerek uygulanan parselasyonda maliklere ait
alanlardan diizenleme ortaklik payr alinmasi islemi kendine has dengeli bir degerlendirme
olarak kabul edilmektedir®®. Diizenleme ortaklik pay1 daha énce de ifade edildigi iizere
Anayasanin esitlik ilkesinin zorunlu ve dogal bir sonucu olarak parselasyona konu alandaki

36 Bu oranin belirlenmesinde kisilerin,

tiim parsellerden esit oranda alinmaktadir
kurumlarin veya tasmmazlarin onceligi veya ayricaligi bulunmamaktadir®®’. Buna gore
parselasyona konu olan alanda parselasyon islemini tesis eden idareye ait tasinmazlarin da
bulunabilecegi gibi idareler tarafindan kendi tasinmazlarinin lehine diger tasinmazlar
aleyhine uygulama yapilmasi katiyen yasaktir. Kaldi ki bu durum miilkiyet hakki malikleri
arasindaki esit uygulamanin ruhunun bozulmasina sebep olabilmektedir. Ancak yine de
uygulamada bu durumun Oniine gecilememistir. Bilakis idarenin kendi taginmazlarindan

ayni oranda kesinti yapilmasindan ziyade parselasyon sonucunda alanda hi¢ kadastro

parseli yokken imar parseli elde ettigi durumlar bile yasanmaktadir.

Uygulamada idareler tarafindan kadastro parsellerinin bulundugu alanlardaki kadastral
yollarin parselasyon sonucunda kapanmasi neticesinde sanki kendilerine ait taginmazlarmis
gibi parselasyon kapsamina alinarak islemi yapan idare adina imar parselleri elde edildigi,
yani “yoldan ihdas” wvasitasiyla tasinmaz edinildigi goriilmektedir. Bu uygulama

parselasyonu bariz sekilde hukuka aykiri hale getirmektedir. Nitekim kapanan kadastro

33 CABUK, Mehmet/CAKMAK, Dogan, Damistay Kararlar Isifinda Kamulagtirmasiz E1 Atma, Seckin
Yayincilik, Ankara, 2018, s. 29.

%4 YIGIT, Birgiil, Imar Hukukundan Kaynaklanan Miilkiyet Hakki Simrlandirmalar1 Ozelinde, Tiirk
Hukuk Sistemi icinde Miilkiyet = Hakkinin Smirlandirilmasma  iliskin Esaslar,
http://dergipark.gov.tr/download/article-file/229937 E.T. 12.01.2019, s. 1250.

35 SIMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 242.

36 KOCAK/BEYAZ, s. 159, 171; KALABALIK, imar Hukuku, s. 1221; YILMAZ, Mustafa, Diizenleme
Ortakhik Payr Kavram, S. 61.

37 SIMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 262.
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yollarinin diizenleme ortaklik pay: belirlenirken bu orandan diisiilerek parselasyona konu
alandaki parsellerden daha az pay alimmasi gerekirken idareler tarafindan anilan
uygulamanin yapilmasi neticesinde diizenleme ortaklik payinin yiliksek oranda ¢ikmasina
sebep olunarak maliklerin arazilerinden daha ¢ok kesinti yapilmasina yol ag¢ilmaktadir®®®,
Bu durum, idareler tarafindan malikin malinin gaspr manasindadir. Idareler, asla kendi
mulkiyetinde olmayan bir araziyi fazladan yaptiklar1 kesintiyle olusturarak kendi adlarina
tescil etmekte ve bdylece parsel maliklerinin magduriyetlerine neden olmaktadirlar. Yargi
organlari tarafindan da bu ve benzeri uygulamalar hukuka aykiri bulunmustur. Danistay bir

«

kararinda “...Damistay Altinci Dairesinin kapanan kadastral yollara iliskin yerlesik
kararlari, kapanan kadastral yollarin ilgili idare adina tescil edilmesini degil, tescCil
edildikten sonra parselasyon islemi kapsaminda, kadastral durumda, kadastral sahadaki
kullanilma amacina paralel olarak, uygulama imar plant asamasinda, diizenleme alani
sinwrt  igerisindeki umumi hizmet alanlart i¢in kullaniimasini, eger umumi hizmet
alanlarindan idarenin elde ettigi tasinmaz daha fazla ise ancak o zaman Anayasa
Mahkemesi kararina yansiyan diger ihtimaller dogrultusunda kullanilabilecegi, bunun
disinda ozel hukuk rejimi kapsaminda kullanilmas: konusunda bir takdir yetkisinin
bulunmadigi, aksine bir degerlendirmenin Imar Kanununun amact ile de celisecek,
parselasyon isleminin bu amag¢ disinda tasinmaz edinme amacina yoneltilebilecek, 18.
maddede belirlenen sinirlamalarin asilmast sonucunu doguracaktir...” seklinde yorum
yaparak bu islemin “/mar Kanununun amaci ile de c¢eliseceini” belirtmistir 3°
Danistay’in yoldan ihdasla elde edilen parsellerin bulundugu alanda yapilan parselasyona
yonelik acilan davalardaki igtihatlari istikrarlidir®®. Ancak yine de bu konuyla alakal

uygulamadaki kasitli ihdas islemleri halen devam etmektedir. Bu konuda izlenebilecek en

1y1l yontem maliklerin bilinglendirilerek yargi yoluna bagvurmalarinin saglanmasidir.
1.1. Diizenleme Ortakhik Payr Oram

Diizenleme ortaklik payinda, parselasyon tesis etmeye yetkili idare tarafindan malikin

istegi olup olmadigina bakilmaksizin arazinin dogrudan birlestirilmesi, ayrilmasi, ayri ayri

%8 ERGEN, Arazi ve Arsa Duzenlemeleri, s. 192.
%9 Damigtay Altinci Dairesinin 10.12.2018 tarihli, E: 2018/8141, K: 2018/10161 sayil karari.

360 Danistay Altinci Dairesinin 11.02.2014 tarihli, E: 2010/997, K: 2014/897 sayili karari; Damistay Altinci
Dairesinin 02.06.2014 tarihli, E: 2013/2464, K: 2014/4281 sayili karari; Danigtay Altinct Dairesinin
03.03.2014 tarihli, E: 2010/1617, K: 2014/1537 sayili karari.
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parsellerin birlestirilerek imarli parseller ayrildiktan sonra eski maliklere %40’a varan

oranda eksik ile dagitilmasi s6z konusudur.

6785 sayili miilga imar Kanununun 42. maddesinde parselasyon yapilirken %25’e kadar
yetkili idare tarafindan kesinti yapilabilecegi diizenlenmesi karsisinda bu yetkinin 1961
Anayasasinin kamulastirmaya iliskin 38. maddesine aykiri oldugu iddiasiyla Anayasa
Mahkemesine iptali talebiyle dava acilmistir. Anayasa Mahkemesi kendisine gelen
basvuruda, parselasyon sonucunda taginmazlarda meydana gelen deger artis1 karsiligi
olarak alinan diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilmasin1 “dolayisiyla kamulastirma
olarak nitelendirilmistir. Anayasa Mahkemesi, “... Her ne kadar belediyelere bu yetkinin
taminmasinin sebebi sehir ve kasabalarimizin hemen hepsinin modern sehircilik sartlarin
haiz olmamasi ise de, bu gerekge yiizde yirmi besin parasiz alinmasini hakli gosterecek
hukuki bir sebep olarak kabul edilemez. Belediyenin bu kanun hikmine gére yol
fazlalarini ve tasinmaz mallari birlestirdikten sonra imar planina uygun sekilde parsellere
aywip miistakilen veya siiyulu olarak sahiplerine vermesi sirasinda bazi tasinmaz mallar
biiyiimekte, bazi yollar arsa, bazi tasinmaz mallar da yol, meydan, otopark, yesil saha gibi
umumi hizmetlere ayrilan yerler haline gelmektedir. Tarla, yahut hamur kaidesi adi verilen
bu usul sonucu istisnai, diger bir tabirle, dolayisiyla kamulastirma durumu ortaya
ctkmaktadr.” gerekgesiyle 6785 sayili Kanunun 42. maddesi uygulanmasinin malikin
malimin elinden alinan kisminin bunun gercek deger karsiliginin 6denmesi gerektigini
belirtmis, her ne kadar parselasyona tabi tutulan tasinmazin degeri artacak olsa dahi eksik
olarak verilecek olan taginmazin her zaman eski ylizél¢timiindeki degeri karsilayamayacagi
ifade edilmis, boylelikle ilgili hikmin Anayasanin kamulastirmaya iliskin 38. maddesine

aykir1 olduguna karar vermistir®®2,

Ancak Anayasa Mahkemesi tarafindan ylrGrlikteki Imar Kanunu déneminde verilen
kararlarda bu goriis degismistir. Mahkeme tarafindan, Imar Kanununda o6ngorilen

sinirlamanin arazinin kamu yararina kullanilmasini getiren ve modern anlamda sehirciligin

%1 Anayasa Mahkemesi tarafindan dolayisiyla kamulastirma ibaresi kullamlmasmin sebebi idareler

tarafindan diizenleme ortaklik pay:r kesintisi alinmasinda malikine karsilik olarak bedelin 6denmeden
parselden dogrudan kesinti yapilmasi ve boylelikle kamusal alanlarin elde edilmesidir. Diizenleme
ortaklik pay1 kesintisi, kamulastirmaya benzer olarak kamusal alanlarin idare miilkiyetine gegmesine
sebep olsa da kamulastirma usuliinden farkli bir yonii bulunmasi hasebiyle dolayisiyla kamulastirma
olarak ele alinmstir.

32 Anayasa Mahkemesi’nin 22.11.1963 tarihli, E: 1963/65, K: 1963/278 sayili karar.
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gelismesini destekleyen bir durum oldugu ifade edilmistir. Anilan kararda parselasyon
neticesinde diizenlemeye konu olan alanin ihtiyact olan umumi hizmetlere iligkin tesislerin
o bolgeye edece8i hizmet goz Oniine alindiginda diizenleme alami sinirlarindaki tiim
arazilerin katilmasiyla bu alanlarin olusturulmasi amacina yonelik oldugu belirtilmis, bu
tesislerin bulundugu imar parselleri alanlar1 oraninda pay verilerek sosyal bir dengenin
kurulduguna dikkat cekilmistir. Ayrica parselasyon sonucunda her ne kadar kesinti
yapilmis olsa da yeni olusan imar parselinin deger olarak artis gosterdigi, bu nedenle
malikin malvarliginda esasen bir azalmaya neden olmadigi, hatta faydali yatirimlara
girigilmesinin kisiler ve toplum yararina diizenlemeler yapilmasinin ve imar diizenine
uygun diizenlemenin de saglanacagindan hukuk devleti ilkesine de aykirt olmadigi, toplum
yararini ongdren uygulamanin sosyal devlet ilkesine uygun oldugu ifade edilerek ilgili

maddeyi Anayasaya aykir1 bulmamistir®®,

Ote yandan, diizenleme ortaklik payr oram yillar gectikge yiikselmistir. Kuskusuz bu
hususa iliskin bir sehirde kamu hizmetlerinin 6nceki zamanlara oranla biiyiik artig
gdstermesinin de pay1 vardir®®. En son 5006 sayili Imar Kanunu ile Imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 sayili Imar Kanunun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanunda Degisiklik Yapilmasia iliskin Kanunla bu
oran degistirilerek %40 olmustur. Ancak Imar Kanunun 18 inci Maddesi Uyarinca
Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi Ile Ilgili Esaslar Hakkindaki Yonetmelikte bu oran
halen %35 olarak durmakta olup herhangi bir degisiklige ugramamistir. Dolayisiyla
kanunla yonetmelik arasinda uyumsuzluk mevcuttur. Bu uyumsuzlugun ortadan
kaldirilmas: adina yonetmelikte degisiklik ile oranin %40 olarak belirlenmesi

gerekmektedir®®, Halen alt norm olan yénetmelik iist normu olan kanuna aykiridir.

Mevzuat uyarinca, uygun kosullar ortaya c¢iktiginda, yani imar plan1 degisikligi
yapildiginda, bir alanda ikinci kez parselasyon yapilmasina engel bir durum yoktur.
Parsellerin alanlarmin korunmasi sartiyla dayanak imar planina gore parsellerin

geometrisinde farkli diizenlemeler yeni parselasyonla yapilabilmektedir 3¢ . Ancak

33 Anayasa Mahkemesi’nin 21.26.1990 tarihli, E: 1190/7, K: 1990/11 sayil karar1.
34 AKILLIOGLU, s. 98.

365 YILMAZ, Mustafa, Diizenleme Ortakhk Payr Kavram, s. 39.

366 ERGEN, Arazi ve Arsa Duizenlemeleri, s. 187.
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mevzuatta ikinci kez diizenleme ortaklik payinin alinmasi engellenmistir. Yonetmeliginin
11. maddesine gore daha dnceden yapilan diizenlemeler nedeniyle diizenleme ortaklik pay1
veya bu amagla farkli bir isimle pay alinmis olan parsellerin diizenleme ortaklik pay1
hesabina katilmayacagi belirtilmistir. Burada gecen farkli bir isimle alinan pay durumu
miilga 6785 sayili imar Kanununun 42. maddesinde diizenleme ortaklik pay: terimi yerine
“zayiat” teriminin kullanilmasindan ve onun diizenleme ortaklik pay:r ile ayni amacla

maliklerden alinan bir kesinti oldugundan dolayidir®®’.

Daha onceden bir kismi kamuya terk edilmis olan tasinmazlardan sonradan yapilan
parselasyonla belirlenen diizenleme ortaklik payr miktar1 tamamlanana kadar fark
diizenleme ortaklik payr olarak almabilmektedir®®®. Bir ornek vermek gerekirse daha 6nce
burada idare tarafindan parseline yap1 yapmak isteyen malikten bir kisim miktarin bedelsiz
olarak terk edilmesi gerektiginin iletilmesi {lizerinde malik tarafindan 1000 m? olan
kadastro parselinden 200 m? terk yapmasi istenildigini varsayalim. Bu durumda idare
tarafindan 200 m? terk miktar1 alindiktan sonra geriye kalan 800 m? alan iizerinde malikin
yapt yapmasina izin verilmektedir. Ancak sonradan idare tarafindan bu alan1 da kapsayan
bir alanda parselasyon yapilmak istediginde ise anilan durum ortaya ¢ikmaktadir. Burada
hesaplanan diizenleme ortaklik pay1 oraninin da %30 ¢iktigin1 varsayarsak sayet buradaki
malik daha once terk yapmis olmasaydi %30’a tekabiil eden 300 m?> miktar1 diizenleme
ortaklik pay1 olarak ondan kesinti yapilacakti. Ancak hazir durumda zaten 200 m? miktarin
terk edildigi gozetildiginde idare tarafindan bu aradaki fark olan 100 m? miktar da burada

malike ait parselden kesinti olarak alinmaktadir.

Son olarak eklemek gerekirse diizenleme ortaklik paymin maksimum kanuni sinirdan
belirlenerek idareye arazi saglanmasi kabul edilmemektedir®®®. Bu pay, alandaki hizmet
alanlarinin hesabina gore hesaplanir. Yani hesaplanan pay parselasyon tesis edilen alanin
niteligine gore degisebilecektir. Ancak, parsellerden alinacak diizenleme ortaklik paymnin

orani ise mevzuatta anilan %40°1 asamaz.

367 SIMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 248-249.
38 ERGEN, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri, s. 192; SIMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 252.
39 COLAK, s. 410.
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Diizenleme ortaklik paymin Imar Kanunun 18. maddesinde belirtilen kamusal alanlarin
olusturulmasi amaciyla alindig1 gozetildiginde bu kesintinin yapilmasinda Anayasanin 13.
ve 35. maddeleri uyarinca kamu yarart1 amacinin bulundugu ve sinirlamanin kanunla
yapilmasi sartin1 haiz oldugu sabittir. Bu hususa iliskin esas irdelenmesi gereken konu ise
%40’a kadar alinabilen oranin olgiiliiliik ilkesine uygun olup olmadigidir. Diizenleme
ortaklik payr i¢in dngoériilen iist sinir olan %40 oranindaki kesinti ilk bakista ol¢iiliilik
ilkesiyle gelisebilir nitelikte goriinse de hizli sehirlesme, artan niifus ve bunlara dayanarak
artan ihtiyaclar neticesinde bu st smirin uygun bir oran olarak Dbelirlendigi
diistiniilmektedir. Nitekim Ol¢iiliiliik ilkesinin alt ilkeleri gz 6niinde bulunduruldugunda
diizenleme ortaklik paymin elverislilik ilkesi uyarinca kanunun simirlama amacini
gerceklestirilmesi baglaminda uygun oldugu goriilmektedir. Diger taraftan, kanunda
ongoriilen kamusal kullanim alanlarinin = olusturulmasi nedeniyle bu kesintinin
yapilmasinin bir zorunluluk olarak goriilmesi gerekmekte ve miilkiyet hakkini burada
sinirlayan kanunun da anilan alanlarin olusturulmasinda ve artan ihtiyaclar nedeniyle
dengeli bir oran 6ongordiigli yani Slgiiliiliik ilkesinin alt ilkeleri olan gereklilik ve oranlilik
ilkelerine aykirilik tasimadigi distiniilmelidir. Bu nedenle miilkiyet hakkinin burada
siirlanmasimin Anayasanin 13. maddesinde ongorilen olciliiliik ilkesine aykirt olmadigi

aciktir.
1.2. Diizenleme Ortakhik Paymnin Niteligi

Diizenleme ortaklik payr sayesinde mahalli idarelerce hem sosyal ve teknik altyap1
alanlarmin olusturulmasi saglanmakta hem de buralar i¢in ihtiyag duyulan taginmazlarin

370

kamulastirilmasi yiikiimliiliigline katlanilmas1 6nlenmektedir™. Ayrica parselasyona konu

edilen alanda diizenleme ortaklik pay1, umumi hizmet alanlarinin karsilanmasi i¢in yeterli

bulunmasi durumunda ise arazinin kalan kismimin kamulastirilmas1 gerekmemektedir32.

Anayasa Mahkemesi karariyla sosyal devlet ilkesine uygunlugu ifade edilmisse de bu
hususta goriis birliginin tam manasiyla saglandig1 sdylenemez. Idare tarafindan maliklerin

arazilerine bdylesi bir bicimde miidahale edilmesinin miilkiyet hakkinin hukuka aykiri

370 STMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 239.
71 Danistay Altinc1 Dairesinin 29.12.1993 tarihli, E: 1993/1046, K: 1993/5997 say1l1 karari.
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sekilde kisitlanmasi anlamina gelip gelmedigi uygulama ve doktrinde uzun zamandir

tartisma konusu olmusturs’2,

Ote yandan diizenleme ortaklik paymin niteligine, yerine iliskin olarak da degerlendirilen
durum doktrinde farklilik gostermektedir. Nitekim parselasyon sirasinda kesilen
diizenleme ortaklik payinin serefiye, ayni vergi, idarenin bedelsiz mal edinme usulii olarak
nitelendirilerek degerlendirildigi seklinde yorumlar bulunmaktadir3”3. Bu durumda, bu
kesintinin serefiye olarak kabul edilip edilmeyecegi hususu blyik énem arz etmektedir.
Serefiye, idare tarafindan yerine getirilen imar ya da bayindirlik hizmeti neticesinde ortaya
¢ikan kiymet artisinmn bir kismini halka mal eden bir miikellefiyet olarak goriilmektedir3’,
Alinan bu kesinti, kamu tlizel kisileri, 6zellikle belediyeler tarafindan gerceklestirilen
bayindirhk ve altyapt hizmetleri ile imar faaliyeti tesisi nedeniyle maliklerin
malvarliklarinda ortaya ¢ikan deger artisinin vergilendirilmesi olarak da tanimlanmistir’,
Alman payin serefiye olarak nitelendirilebilmesi icin tasinmazin degerinin artmasinin
yaninda bu artisin da kanunen aranan sebeplerden kaynaklanmis olmasi gerekmektedir.
Imar Kanununun 18. maddesi 2. fikras1 uyarinca diizenleme ortaklik paymn tahsilinin
gerekcesi de “diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artisi karsiligi” olarak
belirlendigi, bu nedenle de serefiye benzeri oldugu diisiiniilmektedir®"®. Benzer sekilde
diizenleme ortaklik paymin parselasyon nedeniyle tasinmazda meydana gelen deger
artisinin  karsiligi olarak parselasyona konu edilen arazilerin parselasyon oOncesi
yiizolglimlerinden diisiilen bir pay olmasi hasebiyle bunun kamulastirmadan ziyade
planlama faaliyeti nedeniyle meydana gelen deger artisinin idarelerce geri alinmasi

niteliginde oldugu da belirtilmektedir®’’.

Diger taraftan, imar Kanununun 18. maddesinin 7. fikrasinin “bu diizenlemeye tabi tutulan
arazi ve arsalarin diizenleme ortaklik payt alinanlardan bu diizenleme sebebiyle ayrica

degerlendirme resmi alinmaz” diizenleme ortaklik paymnin bir gesit serefiye niteliginde

372 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1261.

373 ERGEN, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri, s. 156; KOROGLU, s. 352.

374 GULAN, s. 17.

37 NADAROGLU, Halil, Mahalli idareler, Beta Yaynlari, Istanbul, 1989, s. 159.
376 GULAN, s. 18.

3T YAYLA, s. 272.
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oldugu kanisina yol agmaktadir. Ancak, 6zellikle belirtilmesi gerekmektedir ki diizenleme
ortaklik pay1 serefiye nitelikli yapilan bir kesinti ¢esidi degildir. Soyle ki; parselasyon
sonrasinda imar parselleri elde edilirken tlim taginmazlarin her zaman deger kazandiginin

kabulii miimkiin degildir®"®

. Clinkii, diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapildiktan sonra
arazinin kalan kismimnin da idare tarafindan farkli amaglarla kamulastirilmas: neticesinde
arazinin tamaminin malikinin elinden ¢ikmasi ihtimali bulunmakla birlikte boyle bir
durumda arazinin deger artig1 heniiz yansiyamayacagindan dolayr diizenleme ortaklik pay1
kesintisi ile beraber kamulastirma kiilfetine maruz birakilan malikin menfaatinin ihlal
edilebilecegi agiktir. Bu nedenle diizenleme ortaklik pay1 kesintisinin bir serefiye olarak

nitelendirilmesi dogru olmayacaktir®™®,

Ayrica, diizenleme ortaklik paymin deger artis payr olarak alinmasi hususu bu payin
tasinmazin degerinin artisiyla orantili bigimde alinacag anlamma da gelmemektedir®®,
Kald1 ki deger artis1 olsa dahi bu artisin tiim tasinmazlarda esit oranda ortaya ¢ikmasi
imkansizdir. Buna karsin diizenleme ortaklik payr tim tasinmazlardan ayni oranda
alinmaktadir. Clinkil diizenleme ortaklik pay1, parselasyon esnasinda tasinmazin degerinin

artip artmadig1 veya hangi oranda arttig1 hususu dikkate alinmaksizin olusturulan umumi

hizmet alanlarinin oranlarina gore belirlenmektedir.

Goriildigi tizere hangi ad altinda ve hangi oranda olursa olsun diizenleme ortaklik payinin
alinmas1 neticesinde taginmazlarda blylk oranda eksilme s6z konusu olmaktadir. Bunun
basit bir miidahale oldugu diisiiniilemeyecegi gibi hakkin 6ziine dokunup dokunmadig:
hususunda da tartigma konusu edildigi unutulmamalidir. Kanimizca burada yasal sinirlar
dahilinde miilkiyet hakkina yiiksek oranda bir miidahale oldugu inkar edilemeyecegi gibi
bunun da dogru uygulanmasi kosuluyla yasal dayanaklar1 gozetildiginde bu kesintinin

yapilmasinin hakkaniyetli oldugu diistintilmektedir.

378 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1292.
379 GULAN, s. 17 — 28.
380 STMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 274.
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2. KAMU TESIS ARSALARINA TAHSIS

Parselasyon islemlerinin ikincil nitelikteki amaglarindan birisi de resmi hizmet alanlarina

381 Kamu tesis arsalarina tahsis hususu

ayrilacak olan imar parsellerinin olusturulmasidir
da parselasyon yapiminda miilkiyet hakkina yonelik miidahalelerden birisi olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Uygulamada diizenleme ortaklik pay: ile karistirildigi durumlar
hasil olmaktadir. Nitekim burada da kamu ortaklik pay1 olarak maliklere ait arazilerden
kesinti yapilmaktadir ve diizenleme ortaklik pay1 kesilmesinde oldugu gibi malikin rizasi
aranmamaktadir. Malikine ait olan tasinmazdan belirli oranda bir pay ileride
kamulagtirilmak tizere ayrilmaktadir. Nihayetinde kamu arsalarina tahsis sirasinda alinan
paydan otiiri malikin arazisinde bir eksilmeye neden olundugundan bu konuda da

parselasyonun mutlak bir midahale bigimi mevcuttur. Burada yapilan islem diizenleme

ortaklik payima gore daha farkli boyutta ele alinmaktadir.

Uygulamada kullanilan adiyla kamu ortaklik pay1®%?; kesinti biciminde degil dagitim

Blgiitii®e3

olarak diizenleme ortaklik payindan ayri olarak aliman bir pay niteligindedir.
Parselasyon yapilan alanda diizenleme ortaklik payindan olusturulan karakol, park, yol,
yesil alan, meydan gibi umumi hizmet alanlar1 diginda resmi kurum veya kuruluslar i¢in de
yer ayrilmasi gerektigi acgiktir. Nitekim parselasyon yapilan bir alanda yasamasi veya
sosyal hayatim1 slirdiirmesi gereken sahislarin bir takim ihtiyaglarinin karsilanmasi
bakimindan bu alanlara da ihtiya¢ duyulmaktadir. Iste burada karsimiza kamu tesis

arsalarma tahsis konusu ¢ikmaktadir.

Kamu tesis arsalaria tahsise iliskin diizenlemeye 2981 sayili Kanunda ve Imar Kanununda
yer verilmemistir.® Ancak kamu ortaklik payr hangi diizenleme uyarinca parselasyon
tesis edilirse edilsin dizenlemeye giren parsellerden alinabilmektedir. Arazi ve Arsa

Dizenlemesi Yonetmeliginin Kamu Tesisleri Arsalarina Tahsis baglikli 12. maddesinde

381 STMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 196.

382 SIMSEK, Arazi ve Arsa Dizenlemesi, s. 196; KALABALIK, imar Hukuku, s. 1341;
KOCAK/BEYAZ, s. 251; KOROGLU, s. 411.

383 KOROGLU, s.411.

% OZTOPRAK, Sezin, Kamu Ortakhik Payr: “imar Hukuku Uygulamalar1 icindeki Yeri ve
Diizenleme Ortakhk Payr Uygulamas: ile Karsilastirilmas1”, SUHF Dergisi, Cilt: 26, Say1: 1, Selguk
Universitesi Basimevi, 2018, s. 87-126, s. 98; YILMAZ, Mustafa, Diizenleme Ortakhik Payr Kavramu,
S. 72.
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“Diizenleme sahasinda bulunan okul, hastane, kres, belediye hizmet veya diger resmi tesis
alant gibi umumi tesislere ayrilan alanlarin parselleri, diizenlemeye giren parsellerin
alanlart oraminda pay verilmek suretiyle hisselendirilir.” seklinde hiikiim altina alinmistir.
Burada belirtmek gerekirse Milli Egitim Bakanligina baglh ilk ve ortadgretim kurum
yerlerinin 5006 sayili Kanunla 3194 sayili Kanunun 18. maddesinin 3. fikrasinda yapilan
degisiklikle diizenleme ortaklik payr ile karsilanmasi Ongoriilmiis, bu nedenle
Yonetmeligin 12. maddesinde okul ifadesi bulunsa da okulun kamu tesis alanlarina katilim

payindan degil diizenleme ortaklik paymdan karsilanmasi 6ngoriilmiistur.

Yonetmeligin 12. maddesinde diizenlenen “okul, hastane, kres, belediye hizmet alani veya
diger resmi tesis alani” olan yerlerin Imar Kanununun farkli maddelerinde belirtilen
umumi hizmetlere ayrilan alanlardan ayr1 oldugu, Imar Kanununda diizenleme ortaklik
payt ile karsilanan “Milli Egitim Bakanligina bagl ilk ve ortaégretim kurumlari, yol,
otoyol hari¢ erisme kontroliiniin uygulandigr yol, su yolu, meydan, park, otopark, ¢ocuk
bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol” gibi umumi hizmetlerin parselasyona konu
sahanin ortak ihtiyaclarinin karsilanmasina yonelik alanlar oldugu aciktir. Aksi sekilde
Yonetmeligin 12. maddesinde belirtilen ve kamu tesis arsalarina tahsis paymndan
karsilanarak olusturulacak yerlerin ise parselasyona konu alanlarin ihtiyacinin Otesinde
genel nitelikli resmi tesislere tahsis edilecek alanlarin elde edilmesine doniik oldugu

anlasilmaktadir®®,

Goriildiigl tizere kamu tesis arsalarina tahsisin diizenleme ortaklik payiyla bir ilgisi
bulunmamaktadir3®. Diizenleme ortaklik payindan farkli olarak bu yerler kamu adia
degil, malik adma tescil edilerek ilgili idare tarafindan sonradan kamulastiriimaktadir®’.
Buna gore, diizenleme ortaklik pay1 ile kamu tesis arsalarina tahsis pay1 arasinda temin

edilen ihtiyacin kapsamu, niteligine gore bir niians bulundugu sonucuna ulasilmaktadir.

Burada eklemek gerekirse kamu ortaklik payr bir kesinti niteliginde olmasa da esasinda
kesinti gibi islem goéren bir mahiyettedir. Bu konuda idarelerce kamulastirma yapilmasina

iliskin diizenleme yapilmigsa da uygulamada bu islem tesis edilene veya malik tarafindan

385 KALABALIK, imar Hukuku, 5.1342.
36 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1342; KOCAK/BEYAZ, s. 251.
387 SIMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 196.
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bu hisseden, haktan feragat edilinceye kadar bu parselde malike verilen hisse 6lu bir hisse
niteliginde beklemektedir. Buna gore aslinda malikin parselindeki hissesinden Kesinti

yapilmamis olsa da sanki yapilmis gibi bir islem goriintiisii vardir®®,

2.1. Kamu Ortakhk Paymin Hesaplanmasi ve Kamulastirilmasi

Kamu ortaklik paymin hesaplanmasi hususu ayrica 6nem arz etmektedir. Bu pay
parselasyon alaninda kalan YoOnetmelikte anilan hizmetlere iligskin tesislerin alanlarinin
toplam yiizolglimiiniin parselasyon alaninda kalan parselasyona konu arazilerin toplam
miktarina oranlama yapilmasi suretiyle bulunmaktadir. Sonug olarak ortaya ¢ikan oran ise
tim parsellere uygulanarak oradaki parsel malikleri hisselendirilmektedir. Hisselendirilen
tasinmazlardaki maliklere ait olan bu paylar sonradan 2942 sayili Kamulastirma Kanununa

389

gore hizmet tesisi alanina sahip kurum tarafindan kamulastirilmaktadir*®. Buradaki amacin

ise bu tasinmazlarda bulunan paylarin uzunca bir siire ilgili idare tarafindan

kamulastirilamamasi1 durumunda malikinin zarar etmemesini saglamak oldugu aciktir®®,

Diizenleme ortaklik pay1 ile kamu ortaklik payr arasindaki ana fark; diizenleme ortaklik
payinda ortaya ¢ikan alan dogrudan malikin arazisi lizerinden hesaplanarak geriye kalan
kistm malike verilitken kamu ortaklik paymda ise oran hesaplandiktan sonra
kamulastirilmak {izere malik admna tescil edilir. Yani diizenleme ortaklik paymnda
miilkiyete konu olan arazinin bir kism1 o an malikin elinden alinmaktayken kamu ortaklik
payinda o arazi lzerinden hesaplanan kisim alinarak baska yerde ve sonradan

kamulastirilmak (zere tahsis edilmektedir.

Ayrica, kamu ortaklik paymin da sadece belirli kisi veya taginmazlardan karsilanmasi da

hakkaniyetli olmayacaktir. Bu payin alinmasinda da diizenleme ortaklik pay1 gibi esitlik

38 KOGAK, Huseyin, Kamu Tesisleri Arsalarina Tahsis (KOP),
http://www.tapu-kadastro.net/index.php/makaleler-2/imar-2/579-kamu-tesisleri-arsalarina-tahsis-kop
E.T. 25.01.2019

389 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1342; SIMSEK Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 196.

3% SIMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 197; KOROGLU, s. 412.
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ilkesine uyulmas: gereklidir®®!. Parselasyon yapilan alandaki tiim parsellerden ayni1 oranda

alinmasi bir zorunluluktur.

Diger taraftan kamulastirma yapilmasina ve zamanina iliskin belirsizligin sebep oldugu
imar kisitliligi sebebiyle kamu ortaklik payr miilkiyet hakkina bir miidahale olarak da
karsimiza ¢ikmaktadir®®?. Kamu ortaklik payinda malike tahsis edilen paym bulundugu
parsel, malik i¢in miilkiyet hakkini sinirsiz 6zgiirliikte kullanabilecegi bir arazi konumunda
degildir. Bu arazi, parselasyon sonucu imar planina uygun olarak olusturulmus ve
Yonetmelikte anilan tesislerin yer almasinin Ongoriildiigii bir kullanim karar1 altinda
bulundugundan burada sahislar tarafindan satis, devir gibi islemler disinda miilkiyet
hakkinin tanidig1 haklardan faydalanilmasi imkani1 yoktur. Kamu ortaklik paylariyla elde
edilen alanin kullanim karari, bir hizmet tesisi olarak belirlenmis oldugu i¢in malikine
parseldeki hissesine dayanarak yapilasma hakki tanimaz. Tasinmazin plandaki kullanim
fonksiyonu malikin yap1 yapmasina engel olmaktadir. Bu durumda maliklerin kamu
ortaklik payindan elde ettikleri hisselere iliskin miilkiyet durumunu fonksiyonsuz/iglevsiz

miilkiyet olarak tanimlamak pek de yanlis olmayacaktir.

Kamu ortaklik paymin 2981 sayili Kanunun 10/c maddesi uyarinca yapilacak
parselasyonda alinacagi hususuna iliskin bir diizenleme ne 2981 sayili Kanunda ne de imar
Kanununda bulunmaktadir. Kanunda 1slah imar planinin yapimi, diizenleme ortaklik payi
kesintisinin alinmasina iliskin hiikiimler bulunsa da kamu tesis arsalarina tahsise iliskin
diizenleme yapilmamas: da bu alanlardan kamu ortaklik paymin alinip alinamamasina
iliskin bir sliphe uyandirmaktadir. Ancak Kanunun 10/c maddesi gozetildiginde
parselasyona konu alanlarin ihtiyaci olan meydan, yol, otopark, yesil saha, cocuk bahgesi
gibi umumi hizmetlere ayrilan alanlarin olusturulmasi i¢in diizenleme ortaklik payinin
alinmasina yer verilmekle kamu ortaklik payma iliskin diizenleme olmasa da bu kapsamda
belediye hizmet alani, kres diger resmi tesis alani gibi alanlara yer verilmemesinin

diisiiniilemeyecegi, bu nedenle Kanunda yer almasa dahi bu alanlardan kamu ortaklik pay1

391 STMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 197-198; OZTOPRAK, s. 117.

392 KULAKLI, Emrah, Imar Kisithhg ile Arazi ve Arsa Diizenlemesinden Dogan Tasinmaz Miilkiyet
Kisitlamalar, IU Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Anabilim Dal1, Doktora Tezi, istanbul, 2014, s.
172,
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yoluyla anilan alanlarin olusturulmasinin miimkiin oldugu diisiiniilmektedir3®®. Nitekim bu
hususa iliskin Danistay tarafindan “uygulamanin niteligi geregi” 10/c uyarinca yapilan

parselasyonlardan da kamu ortaklik pay1 alinmasi gerektigi belirtilmistir®®*.

2.2. Kamu Ortakhk Paymin Yonetmelikle Diizenlenmesi Sorunsal

Kamu tesis arsalarma tahsise iliskin diizenlemeye imar Kanununda yer verilmemistir3®,

Bu nedenle dizenleme ortaklik payi icin belirtilen alanlardan farkli olarak ydnetmelikle
belirlenen alanlara iliskin belirlenecek paymn yonetmelikle belirlenip belirlenemeyecegi,

miilkiyet hakkinin sinirlandirilip sinirlandirilmadigi hususu 6nem teskil etmektedir.

Anayasanin 13. maddesi uyarinca temel bir hakkin ve bu hakkin sinirlandiriimasinin
kanunun asilarak yonetmelikle yapilmasi miimkiin bulunmamaktadir. Ancak bu hikmin
iptali istemiyle agilan davada Danistay tarafindan verilen kararda alinan kesintinin hakka
yonelik bir sinirlama oldugunun kabuliiyle beraber bu sinirlama yetkisinin ise Anayasa’nin
46. maddesi ve Kamulastirma Kanununun verdigi yetkiden kaynaklandigi, dava konusu
edilen Yonetmelikle ise sadece bu yetkinin kullanilis bigiminin diizenlendigi belirtilerek

dava konusu edilen hiikmiin hukuka uygun olduguna karar verilmistir®®.

3% KALABALIK, imar Hukuku, s. 3206.

3% Danistay Altinc1 Dairesinin 16.04.2010 tarihli, E: 2008/5832, K: 2010/3900 sayili karari: “Islah imar
planlarmmin yapildigi 1slah bélgelerinde KOP alinmayacagi yolundaki bir kabuliin, bu alanlarda madde
metninde sayilan nitelikte kamu hizmet alanlarimin  bulunmadigi, bulunsa dahi parselasyonla
olusturulamayacagi sonucunu dogurur ki, bunun da arsa ve arazi diizenlemesinin genel esaslariyla
bagdasir bir yonii bulunmamaktadir. Bu nedenle, arsa ve arazi diizenlemesi ile ilgili genel
diizenlemelerin yer aldigi anilan Yonetmeligin 12. maddesinde tamimini bulan kamu ortaklk paylarimin
islah imar planlarimin gegerli oldugu alanlarda 2981 sayili Yasamin 10/c maddesi uyarinca yapilacak
parselasyon islemleri sirasinda diizenlemeye giren parsellerden de alinmasi, uygulamanin niteligi geregi
oldugundan, Idare Mahkemesinin islah imar plamna dayali olarak yapilacak parselasyon islemleri
swrasinda KOP alinamayacagi yolundaki gerekgesinde hukuki isabet gériilmemistir.”

3% YILMAZ, Mustafa, Diizenleme Ortaklik Pay1 Kavramy, s. 72; OZTOPRAK, s. 98.

3% Damistay Altinc1 Dairesinin 29.05.2012 tarihli, E: 2010/5938, K: 2012/2947 sayil1 karar1: “Imar Kanunun
18. maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmeligin
dava konusu 12. maddesi uyarinca tasinmaz sahiplerine umumi tesis alanlarindan tahsis edilen hisseler
ilgili yatirimcir kamu kurulusunca kamulastirilacak olup, bunun ilgililerin miilkiyet hakkina yonelik bir
simwrlama  oldugu  kuskusuzdur. Ancak bu smrlama, Anayasanin 46. maddesiyle ve 2942 sayili
Kamulagtirma Kanunu ile kamu idarelerine verilen yetkiden kaynaklanmaktadir. Yonetmelik hiikmii ile
ongoriilen ise, idarenin kamulastiracagi séz konusu umumi tesis alanlarmin hangi sahislara tahsis
edileceginin Anayasada dngoriilen esitlik ilkesine uygun sekilde islem tesis etmeleri saglanarak, keyfi
sekilde bazi sahislarin magdur edilmesinin oniine gegilmektedir. Bu nedenle anilan Yénetmelik hiikmii ile
miilkiyet hakki bakimindan Anayasada ongoriilmeyen bir simirlama getirildiginin  kabulii miimkiin
degildir. Zira anmilan diizenleme, Anayasa ve kanunla idarelere zaten taminmis bulunan kamulastirma
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Sorun ise bu noktada ortaya ¢ikmaktadir. Miilkiyet hakkinin kisitlanmasina yonelik mevcut
bir durum kanun asilarak alt norm olan yonetmelikle diizenlenmektedir. Ancak burada ilk
boliimde bahsedildigi tizere Anayasanin 13. maddesinde belirtildigi tizere temel haklarin
ancak kanunla sinirlanmasina aykirt bir durum ortaya ¢ikmaktadir. Buna goére, kamu
arsalarina tahsisin ilgili yonetmelige dayanilarak uygulanmasi Danistay’in kararinin aksine

bir hak ihlali dogurmaktadir.

Nitekim kamu ortaklik payina iliskin olas1 hakkaniyete aykiriliklarin giderilmesi adina
kanundaki eksigin giderilerek bu uygulamanin Anayasa’ya aykiri olup olmamasina iliskin
siiphelerin ortadan kaldirilmas1 dogru olacaktir 37 . Boylelikle temel haklardan olan
miilkiyet hakkia agik bir bicimde miidahale eden kamu ortaklik payinin alinmasi
hususunda Anayasanin 13. ve 35. maddelerinde 6ngoriilen kanunla sinirlama yapilmasi

ilkesine aykir1 olan durumun bir an 6nce diizeltilmesi gerekmektedir.
3. IMAR PARSELININ FARKLI YERDEN TAHSIS EDILMES]

Miilkiyet hakkinin dokunulmazlig1 esas, miidahale edilmesi ise istisnadir. Sahibine biiyiik
ayricalik taniyan bu hakkin parselasyon islemlerinde kisitlanmasina iliskin bir durum da
parselasyon esnasinda yapilan tahsis isleminde ortaya g¢ikmaktadir. Cok boyutlu olan
parselasyon islemine dahil olan tahsis islemi de kendi igerisinde ¢ok yonli ele
alinmaktadir. Gerek idarelerin kasith ya da yanlis uygulamalariyla gerekse bir takim
zorunluluk durumlarindan kaynakli olarak parselasyon neticesinde olusturulan imar
parselleri kadastro parsellerinin bulundugu yerden verilememektedir. Kisacas1 malikine ait
olan arazi artik ona ait olmamakta, malike farkli geometrik sekilde farkli parsel veya

parseller tahsis edilebilmektedir.

Imar parselinin farkli yerden tahsis edilebilmesi miilkiyet hakkina biiyiik oranda bir

miidahale durumun ortaya ¢iktiginin gostergesidir. Ancak burada da Anayasanin 13. ve 35.

yetkisi kullanilirken kamulastirmadan kaynaklanacak kiilfeti bolgede bulunan tiim tasinmaz maliklerine
esit sekilde dagitmakta ve parselasyon islemi sonucunda tiim maliklerin yapilagmaya miisait imar parseli
elde etmesini garanti altina alarak, miilkiyet hakkinin kullamimina iligkin bir giivence olusturmaktir.
Dolayisiyla, parselasyon islemi sonucunda olusan parsellerin dagitimmmin Anayasanin 10. maddesinde
ongoriilen esitlik ilkesine uygun sekilde yapilmasini temin eden ve diizenlemeye giren tiim taginmaz
maliklerine diizgiin imar parselleri tahsis edilmesini saglayarak parselasyon isleminin amacinin
gerceklesmesini saglayan Yonetmeligin dava konusu hiikmiinde iist normlara ve hukuka aykirt bir yon
bulunmamaktadir.”

397 OZTOPRAK, s. 122-123.
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maddeleri uyarinca degerlendirme yapilmasi gerekmektedir. Malikine ait imar parselinin
farkli yerden tahsis edilebilmesi, kamu yarari amaci giiden parselasyonun hedeflenen
amacima ulasabilmesi adma elzem bir durumdur. Parselasyonda ongoriilen diizenli
sehirlesmenin saglanabilmesi, diizenleme ortaklik pay1 kesintisiyle veya kamu ortaklik
payiyla ongoriilen alanlarin elde edilebilmesi amaciyla ya da tahsis edilen parselin yeterli
biiyiikliikte olmamas1 gibi nedenlerle imar parsellerinin farkli yerden tahsis edilmesi bazen
zorunlu olabilmektedir. Bu nedenle bu konuya iliskin olarak miilkiyet hakkinin
sinirlanmasina iliskin Anayasada ongoriilen kosullara herhangi bir aykirilik bulunmadigi
diistiniilmektedir. Bu konuda esas 6nemli olan husus uygulamada yasanan yanlisliklarin

dizeltilmesidir.
3.1. Imar Parselinin Kadastro Parselinin Bulundugu Yerden Verilmesi

Ana ilke olan imar parselinin ayni yerden verilmesi kurali parselasyon o6ncesindeki
kadastro parseli ile parselasyon neticesinde tahsis edilen imar parselinin cografik
konumunun ¢akigmasi anlamina gelmektedir®®®. Ancak fiilen kadastro parselleri, planla
belirlenen parsellerin boyutlar1 ve Olciileriyle genellikle uyusmamaktadir. Bundan dolay
kadastro parsellerinin ekonomik degerleri, biiyiikliikleri, miilkiyet yapilar1 ve konumlari

degisime ugramaya miisaittir®®°,

Arazi ve Arsa Diizenlemesi Yonetmeliginin 10. maddesinde “diizenlemeyle olugacak olan
imar parsellerinin miimkiin mertebe ayni yerden veya yakinindaki eski parsellere tahsisi
saglanacag:” baslica kural olarak belirlenmis olsa da bu kuralin her zaman uygulanmasi
cesitli sebeplerden Otiirli miimkiin degildir. Yonetmelikte ifade edilen “aymi yer”
ibaresinden ise kadastral parselin denk geldigi adanin i¢i anlasilmalidir. Burada bu hiikiim
mutlak surette uygulanmasi zorunlulugu olan bir hiikiim niteliginde degildir. Bu durumun
olusabilmesi i¢in birtakim kosullarin uygun olmasi gerekmektedir®®. Sayet bu kosullar

olusmamigsa anilan hiikmiin uygulanmasi zordur.

Olusturulan imar parsellerinin olabildigince ayni yer veya yakinindaki yere tahsisinin

saglanmasi ilkesi her zaman ihtiyaca cevap verememekte ve tiim kosullarda

3% STMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 273.
3% KOROGLU, s. 438.
400 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1299.
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uygulanamamaktadir. Bu nedenle farkli yerden tahsis durumu ortaya ¢ikmaktadir. Nitekim
mevzuat diizenlemesinde gegen “miimkiin mertebe” ifadesinden de parselasyona yetkili

idarelerin takdir hakkinin bulunduguna isaret etmektedir®*,

3.2. imar Parselinin Kadastro Parselinin Bulundugu Yerden

Verilmemesi/Verilememesi

Parselasyon iglemi sirasinda maliklerin yasadigi en biiylik sorunlardan birisi de malike

402 Buna gore, imar

kadastro parselinin bulundugu alandan tahsis yapilmamasi halidir
parselinin kadastro parselinin uzaginda, daha az katli yap1 yapilabilir imar durumunda bir
yerden tahsis edilmesi, hi¢bir zorunluluk bulunmadigi halde farkli bir adada olusturulan
parselden pay verilmesi, tahsis edilen imar parselinin parsel malikinin lehine veya aleyhine

biiyiik oransizlik bulunmasi durumlari da tahsise iliskin esaslara aykir1 olacaktir*®,

Malikine imar parselinin kadastro parselinin bulundugu yerden tahsis yapilmasina engel
olan hukuki, teknik ve fiili unsurlar olmak Gzere ti¢ 6nemli unsur mevcuttur®®*. Sayet bir
alanda hukuki, teknik veya fiili bir zorunluluk nedeniyle ayn1 yerde imar parseli tahsisinin
miimkiin olmadig1 bir durumun hasil olmasi1 halinde anilan zorunluluklar da dikkate
alinarak civarda bulunan imar adalarinda dengeli dagitimin yapilmasinin saglanmasi
gerekmektedir. Pek tabi bu islem esnasinda Oncelikle o imar adalarinda yapisi bulunan
kadastro parsellerinin yapi sahiplerine verilmesi ve miimkiin oldugunca bos imar

parsellerine aktarim yapilmasi gerekmektedir®®.

Ancak miimkiin mertebe ayni yerden veya yakinindaki yerden tahsis ilkesi uyarinca malike
ait bir arazi yolda kalmigsa bu arazinin hemen arkasindaki kadastro parsellerinin
maliklerinin elinden alinip arazisi yolda kalanlara verilmesi amaglanmamustir. Oncelikle
imar adasinda kalan kadastro parseli maliklerine eski kadastro parsellerinin (izerine denk
gelen yerde olusturulan imar parsellerinin Verilmesine ¢alisilmasi, eger bu miimkiin degilse

yakinindaki eski parselden yer verilmesi gerekmektedir. Cunki bu kural sadece arazisi

401 COLAK, s. 401-402.
402 ERGEN, Arazi ve Arsa Duizenlemeleri, s. 239.
403 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1300.

404 SIMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 277; SIMSEK, imar Hukuku, s. 528-535; ERGEN, Arazi ve
Arsa Duzenlemeleri, s. 219; KALABALIK, imar Hukuku, s. 1310.

405 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1310.
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yolda kalanlar i¢in degil, parselasyona konu tiim parseller i¢in gegerlidir. Bir malik i¢in
olusan magduriyetin baska maliklerin magduriyetine sebep olunarak telafi edilmeye
calisilmas1 parselasyonu iginden ¢ikilamaz bir hale getirebilir. Bu husus Danistay

“«

tarafindan “...tasinmaz sahiplerinin eski kadastral parsellerine miimkiin olan yakinliktaki
bir yerin verilmesi amaglanmig, yolda kalan tasinmazlarin hemen arkasindaki taginmazin
kadastral parsel maliklerinden alinarak tasinmazlart yolda kalan kisilere verilmesi
amaclanmamustir. Bu nedenle oncelikle kadastral parsel maliklerine miimkiin mertebe yeni
olusan imar parsellerinin eski kadastral parseline denk gelen yerine verilmesine
calisilacak, eger bu miimkiin olmaz ise yakindaki eski parselden yer verilmesi yoluna

gidileceginden...” seklinde ele alinmistir®®,

Yetkili idareler tarafindan ¢ok yonlii ve teknik bir iglem olan parselasyonun tesisi
esnasinda Ozellikle biiyiik diizenleme sinir1 belirlenmis alanlarda tahsise iliskin cokca
sorun yasanmaktadir. Uygulayicilar tarafindan sadece hukuki, teknik veya fiili zorunluluk
olmasinin &tesinde bazen keyfiyet, dikkatsiz dagitim veya rant gibi nedenlerle parsel
maliklerinin hak kaybina ugradig: 6rnekler mevcuttur. Bu nedenle imar parselinin kadastro
parselinin bulundugu yerden verilememesi durumunun aciklia kavusturularak idarelerce
uygun bir sekilde ve sadece zorunluluk nedenleri halinde bu yola basvurulmasi
gerekmektedir. Bundan dolay1 parsel maliklerine kadastro parselinin bulundugu yerden

imar parseli verilememesinin baslica nedenlerinin incelenmesi gerekmektedir.

3.2.1. Hukuki Zorunluluk Durumu

Parselasyona konu olan alanda malikine ait kadastro parseli imar planinda diizenleme
ortaklik pay1 kesintileriyle olusturulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligina bagh
ilk ve ortadgretim kurumlari, karakol, park, ¢cocuk bahgesi, meydan, yol, pazar yeri, ibadet
yeri gibi umumi hizmet alanlarina isabet ederse bu durum hukuki bir zorunluluk olarak
goriilmekte ve kadastro parseli malikine parselinin bulundugu alandan yer verilmesi

olanag1 bulunmamaktadir®’,

406 Damistay Altinci Dairesinin 20.01.1997 tarihli, E: 1996/1795, K: 1997/341 sayili karar1.

407 ERGEN, Cafer, imar Davalar1 Rehberi, Seckin Yayincilik, Ankara, 2009, s. 453, 456; KALABALIK,
imar Hukuku, s. 1310.
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Ayn1 zamanda kadastro parselinin Yonetmeligin Kamu Tesisleri Arsalarina Tahsis baglikli
12. maddesinde belirtilen kres, hastane, okul, belediye hizmet alan1 veya diger resmi tesis
alanlar1 gibi umumi tesislere ayrilan sahalara denk gelmesi halinde de yine hukuki bir
zorunluluk durumu ortaya ¢ikmakta ve malike kadastro parselinin bulundugu alandan yer
verilememektedir‘®®, Nitekim ister diizenleme ortaklik payr kesintisiyle olusturulan imar
parselleri halihazirda maliklerden alinan kesintilerle, isterse kamu ortaklik paylariyla
olusturulmus parseller kamusal ihtiyaglar i¢in olusturulan imar parselleri niteligi
oldugundan hukuken bu alanlarda tahsis yapilamayacagi agiktir. Hukuki zorunluluga
iliskin durumlar esas olarak imar planindan kaynaklandigindan dolay: planlara kars: iptal

davas agilarak yargi organinca verilecek iptal karari iizerinde kaldirilmasi miimkiindiir®®®.,

Diger taraftan, malikine kadastro parselinin bulundugu alandan imar parseli verilememesi
durumu parselasyona dayanak olan kanuni diizenlemeden de kaynaklanabilmektedir.
Ornek vermek gerekirse; 2981 sayili Kanunun 10/c maddesi uyarinca tesis edilen
parselasyonlarda ¢ok kiigiik hisseler bedele doniistiiriilerek parsel maliklerine imar parseli
tahsis edilmedigi durumlar da ortaya cikabilmektedir. Ayn1 sekilde 2981 sayili Kanunun
Ek-1. maddesi uyarinca yapilan parselasyonlarda da imar parsellerinin dagitimi esnasinda
“ferdilestirme” uygulamasindan kaynakli olarak ayn1 yerden imar parseli tahsisinin
miimkiin olmadig1 durumla karsilasilmaktadir®!®. Ferdilestirme ile ipotek tesisi ve bedele

cevirme uygulamalarina alt bagliklarda ayrintili olarak yer verilecektir.

3.2.2. Teknik Zorunluluk Durumu

Imar parsellerinin dagittmi1 esnasinda miimkiin mertebe ayni yerden imar parseli
verilmesine iligkin ilkeyi ihlal eden durumlardan birisi de teknik zorunluluktur.
Yonetmelik uyarinca tahsis esnasinda ayni yerden imar parseli verilmesinin ana sart1 alanin
imar planinda konut (oturma bdlgesi) olarak belirlenmis olmasidir*'!. Ancak malike ait

kadastro parselinin imar planinda konut alaninda kaldigi durumda burada olusturulacak

408 ERGEN, imar Davalari Rehberi, s. 453, 456; KALABALIK, imar Hukuku, s. 1310.
409 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1311.
40 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1321.
41 KALABALIK, imar Hukuku s. 1317.
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parselde tahsis yapilmasi esnasinda ayni yerdeki diger kadastro parselleri ile beraber

degerlendirilmesi gerekmektedir*',

Imar planinda kadastro parselinin bulundugu alan konut kullanimi altinda kalsa da ayni
parsele tahsis edilecek birden ¢ok kadastro parseli malikinin veya hak sahibinin olmasi
halinde teknik zorunluluktan &tiirii malike ayni alandan yer verilmemesi durumu ortaya
cikabilmektedir*’®. Bu nedenle en yakin yerden parsel verilmemesi teknik zorunluluk

olarak ele alinmaktadir*4,

Ayrica teknik zorunluluk durumu dolayli olarak agirlikla umumi hizmet alanlar1 ve kamu
tesislerine denk gelen alanlardaki taginmazlar nedeniyle ortaya c¢ikmaktadir. Kadastro
parsellerine hukuki zorunluluk sebebiyle ayni yerden imar parseli tahsis edilmesi imkani
yokken en yakinda olusturulan imar parselinden yer verilememesi durumu da teknik
zorunluluga iliskin bir durum olarak ortaya ¢ikmaktadir*’®, Buna gore, teknik zorunluluk
halinde maliklere hukuken kadastro parseli Gizerinde tahsis yapilamadigi gibi teknik olarak

da yakinda olusturulan parsellerde tahsis yapilamamaktadir.

Ayrica, parselasyon yapimina konu olan alanda umumi hizmet alanlar ile kamulagtirilmak
lizere pay verilen kamu tesislerine ait alanlarin fazla olmasi veya parselasyon alanindaki
kadastro parsellerinin alanlarinin kii¢iik miktar olmalar1 durumunda miimkiin mertebe ayni

yerden imar parseli verilmesi ilkesine uyulmasi imkani ortadan kalkmaktadir*®,

Uygulamada kadastro parseli buyik alana sahip olan parsel malikine bir miktar parsel
miistakil olarak verilitken geriye kalan kismin ayni yer veya yakinindan verilmedigi
goriiliir. Boylesi bir durumda yukarida anildigi {izere parseli parselasyona dahil diger
parsellerle degerlendirmek gerekmektedir. Nitekim tek bir kadastro parselinin alanina ve
durumuna bakilarak dogru bir sonuca ulagsmanin imkani bulunmamaktadir. Ciinkii bir

kadastro parselinden elde edilebilecek parsel kadar imar parselinin bu malike verilmesi

42 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1318.
413 ERGEN, imar Davalar1 Rehberi, s. 453, 458.

44 ERGEN, imar Davalar1 Rehberi, s. 457, 458; KALABALIK, imar Hukuku, s. 1318; ERGEN, Arazi
ve Arsa Dizenlemeleri, s. 251.

5 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1318.
6 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1318.

4

hary

4

hary

109



halinde diger maliklere parsel verilemeyebilir*}’. Bu durumda ayn1 yere tahsisi gereken
birden fazla parselin mevcut olmasi ve idare tarafindan da bunlardan tamamina ayni

alandan yer verilemediginden teknik zorunluluk durumu ortaya ¢ikmaktadir*8,

3.2.3.Fiili Zorunluluk Durumu

Kadastro parseli malikine ayn1 yerden tahsise engel olan son durum ise fiili zorunluluktan
kaynaklanabilmektedir. Fiili zorunluluk; malike ait kadastro parselinden dizenleme
ortaklik pay1 kesintisi yapildiktan sonra kalan kismin bagimsiz bir imar parseli olmasina
yetecek biiyiiklilkte olmamasi durumudur®!®. Bazi yazarlara gére bu durum da teknik
zorunluluk i¢inde degerlendirilmis hatta bu durumun bir zorunluluk kapsamina girmedigi,
hissenin ne olursa olsun ayn1 yerden tahsis edilmesi gerektigi ileri siiriilmiistiir*?°. Ancak
bu hususu boyle degerlendirmek parselasyonun yapim amacia ve dogasina aykir
olacaktir. Nitekim planlarin uygulamasi niteliginde olan parselasyonda olusabilecek ufak
oranli hisselerin bir araya getirilerek ayn1 yerden hisseli tahsisi de uygulamada biiyiik
miilkiyet sorunlarina yol agilmasina sebep olabilir. Ayrica hisselerin ayni yerden tahsisi
konusunda idarenin mutlak olarak zorlanmasi da parselasyon Oncesi planlarda irili ufakli
imar parselleri olusturulmasina sebebiyet vereceginden iglemin temel amaci olan diizgiin

imar parseli Uretilmesine engel olabilir. Bu nedenle bu goriise katilmak miimkiin degildir.

Imar parselinin bagimsiz parsel olmasia yeterli biiyiikliige sahip olmamas1 durumunda bu
alanin karsiliginda parselasyon oncesinde kadastro parselinin bulundugu yerden farkli
olarak yakininda veya baska yerden tahsis ya da hisselendirme yapilabilmektedir. Boyle bir
durumun ortaya ¢ikmast halinde imar parselinin, oncelikle kadastro parseline isabet eden
imar adasinda bulunan diger yerlerdeki imar parsellerinden hisselendirilmesi, sayet bu
mimkiin degil ise en yakinda bulunan imar adasindan tahsisin yapilmasi gereklidir.
Burada, ayni parselin veya oradan pay verilmesine engel fiili zorunluluk durumunun

mazeret gosterilmesiyle kadastro parseline oldukga uzak bir yerdeki imar parselinde

47 ERGEN, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri, s. 251; KALABALIK, imar Hukuku, s. 1318.
48 SIMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 281.

49 ERGEN, imar Davalari Rehberi, s. 453; KALABALIK, imar Hukuku, s. 1320.

420 SIMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 281-282.
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hisselendirilmesi de uygun olmayacaktir®?!. Danistay, bir kararinda “... davacilarin hak
edislerinin ¢ok farkl hisseler halinde farkl tasinmazlarda hisselendirildigi, davacilara ait
kadastral parsellerin bulundugu alana daha yakin konumda imar parsellerinin bulundugu
gozetildiginde dava konusu parselasyon islemiyle davacilara daha uzakta bulunan
tasinmazlara hisseli olarak tahsis edilmesinin gerekgesinin davali idare tarafindan

422

agiklanamadigr...” seklinde degerlendirme yapmistir®s~. Nitekim anilan hususa iligkin

olarak Danistay’in yerlesik ictihatlar1 da aym1 yondedir??3,

Ote yandan, kadastro parselinin konut alan1 kullanimi altinda belirlenmesine ragmen
burada yapi yapimina engel bazi haller de ortaya ¢ikabilmektedir. Parselin bulundugu
alanin konut alani kullanimi altinda belirlenmesi ve diger yukarida anilan kosullarin
bulunmamasi halinde de parselin bulundugu sahanin korunmasi gerekli tasinmaz ve kiiltiir
varlig1 koruma alani, askeri giivenlik bolgesi, su havzasi koruma bandinda yer almasi vb.
sebeplerle yap1 yapilmasini engeller nitelikte bir alana isabet etmesi miimkiindiir. Bu
sartlarda anilan parseller konut kullanimi altinda belirlenmesine ragmen maliklerine yap1
yapilmasi imkani tanimamaktadir. Bu durum da fiili zorunluluk olarak ele alinmakta ve

kadastro parseli malikine ayn1 yerden tahsis imkanina engel teskil edebilmektedir*?*.

4. ESDEGER YERDE TAHSIS

Parselasyon neticesinde bir kadastro parseli eger ayni yerden tahsis edilemiyorsa bu
parselin farkli bir yerden tahsis edilebileceginden bir 6nceki baslikta bahsedilmisti. Ancak
burada bir diger faktor olan esdeger yerden tahsis konusu karsimiza ¢ikmaktadir. Nitekim
parselasyon esnasinda yeni tahsis edilen imar parselinin kadastro parseline uzakliginin
yaninda ekonomik degerinin de gozetilmesi gerekmekte %, imar parselinin kadastro

parseliyle esdeger olarak verilmesi gerekmektedir.

421 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1321.
422 Danistay Altinci Dairesinin 04.06.2018 tarihli, E: 2016/9102, K: 2018/5459 sayil1 karar1.

423 Danistay Altinci Dairesinin 30.01.2018 tarihli, E: 2013/7032, K: 2018/765 sayil1 karar1 (gerekgeli onama);
Danistay Altinc1 Dairesinin 23.12.1999 tarihli, E: 1998/5820, K: 1999/6845 sayil1 karari(onama).

424 ERGEN, imar Davalari Rehberi, s. 453.

425 KARAVELIOGLU, s. 644; Danistay Altinci Dairesinin 12.04.2018 tarihli, E: 2013/4984, K: 2018/3407
sayili karart: “...parselasyon isleminin ise; esdeger yerden tahsis yapilip yapiumadigi hususu
arastirilmadan karar verildigi gériilmiis olmakla birlikte bu asamada dayanagi 1/1000 olgekli uygulama
imar plant hakkinda verilecek karara gore degerlendirilmesi gerekmektedir.”
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Parselasyon neticesinde bu alanda kalan tasinmazlarin degerlerinde artis meydana
geleceginden buradaki tiim taginmazlarin esit bicimde ve kadastro durumu ile orantili bir
sekilde deger kazanmasi gerekmektedir. Bu durumda sayet farkli yerden tahsis yapiliyor
ise parselasyon oncesi kadastro durumunun sonradan bulundugu imar adasiin yapilasma

kosulu ile tahsis edilen imar parselinin yapilasma kosulunun karsilastirilmasi gerekir®?®,

Her ne kadar tasinmazda meydana gelen “deger artisi karsiligr” olarak diizenleme ortaklik
pay1 alinsa dahi parselasyona dahil edilen parsellerin degerlerinde ayni oranlarda artis
yasanmasi her zaman miimkiin olmadig1 gibi bazen deger kaybinin dahi yasanabilecegi
aciktir®?’. Buna gore, imar parselinin kadastro parseline uzak bir konumda ve daha az
yapilagma kosullar1 altinda tahsis edilmesi dogru bir uygulama olmayacaktir*?®. Bu nedenle
bir kadastro parseli parselasyon neticesinde ne kar ne de zarar etmelidir. Parselasyona konu
olan tasinmazlar bu islemden once de sonra da ayni degerde olmalidir*?®. Nitekim
parselasyon neticesinde ayni oranda diizenleme ortaklik payr kesintisi yapilmasinin

430

yaninda imar parselinin tahsisinin farkli yerden, farkli fonksiyon ve lejanttan™" yapilmasi

gibi sorunlar esdeger tahsis konusunda problem olusturmaya gebedir.

Uygulamada, parsel maliklerine kesintiler yapildiktan sonra kadastro parseli ile oranli yer
verilebilmesine karsin ¢ogu zaman tahsis edilen yerin ekonomik kistasta ayni olmadigi,
yani metrekare olarak belki ayni olsa da maddi deger anlaminda farkli diizeydeki yerlerden
tahsis yapildigr goriilmektedir. Bu durum da malikler agisindan ekonomik olarak
magduriyete neden olabilmektedir*3l, Bu nedenle tasinmazin parselasyondan énceki degeri
ile sonraki degeri arasinda fark ortaya ¢ikmasi halinde bunun malike idare tarafindan
O0denmesi gerektigi belirtilmistir. Burada parselasyondan onceki degerle sonraki deger

arasinda meydana gelen farkin da 2942 sayili Kamulastirma Kanunu uyarinca

426 SIMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 286.
427 CELIK, s. 227.
428 ERGEN, Arazi ve Arsa Duizenlemeleri, s. 268.

429 KOKTURK, Erol/KOKTURK, Erdal, Yeni Bir Arsa Tiizesinin ve En Onemli Ogesi Olarak Arsa
Diizenlemelerinde Esdegerlik ilkesinin Olusturulmasi,

https://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/SY62 105 ek.pdf E.T. 25.01.2019, s. 4.
430 KULAKLI, s. 125.
431 SANCAKDAR, s. 158.
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belirlenmesinin de miimkiin bir ¢6ziim sekli olarak diisiiniildiigii ileri siiriilmektedir*®2. Bu
¢ozlim seklinin hayata gecirilmesiyle olasi magduriyetlerin 6nlenmesi miimkiindiir.
Boylelikle, hem pratikte idarelerce tesis edilen parselasyonda dikkatsiz tutumlarin
yaratacagl magduriyetlerin tazmini sorumlulugunun anlasilmasiyla idareler daha 6zenli
islem tesisine sevk edilecek hem de maliklerin tasinmazlarina iligkin deger kaybi1 yasansa
dahi bunun tazmin edileceginin bilinmesiyle idareye olan giiveni artacaktir. Bundan dolay1
anilan Onerinin parselasyon sonucu deger kaybinin onlenmesi adina yerinde bir adim

olacag goriilmektedir.

Burada ii¢ yonden duruma bakmak gereklidir. Tlk olarak kadastro parseli ile tahsis edilen
imar parselinin konumlari arasindaki degerleri yoniinden uyumlu, esdeger olmasi
gereklidir®®3, Orek vermek gerekirse kadastro parseli kdsebasi parsel niteliginde birden
¢ok caddeye cephe alacak sekilde konumlanmigsken malike ait imar parselinin farkli bir
yerden, tek ara sokaga cepheli tahsis edilmesi halinde parseller arasinda deger farkinin
olusacagi agiktir. Farkli bir 6rnek olarak manzara unsurunu da burada eklemek gerekir.
Buna gore farazi olarak diisiinmek gerekirse Istanbul’da bogazi goren bir tasinmazla aym
muhitte karaya bakan bir tasinmazin degerinin de ayni dlgiide olamayacag: agiktir®3,
Ayrica tahsis edilen parselin geometrik olarak bigimi ve kullanim alani yoniinden de farkli
degerleri ortaya ¢ikaracagma da siiphe yoktur®®. Her ne kadar sik goriilme ihtimali

bulunmasa da tahsis edilen parselin geometrik formunun kadastro parseline kullaniglilig

da 6nem arz etmektedir.

Bir diger yon ise malike tahsis edilen imar parselinin kadastro parselinin aksine hisseli
olmasi durumunda ortaya ¢ikmakta ve burada da mistakil kadastro parseli malikiyken
parselasyon sonucu tahsis edilen imar parselinde malikin hissedar konumuna gelmesi de
esdegerlik konusunda ele alinmasi gereken yonlerden birisidir*®®. Hisseli duruma gelinmesi
de dogal olarak degeri etkileyecektir. Nitekim bu konu da asagida alt baslik olarak ayrica

ele alinacaktir.

432 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1294.

433 SIMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 286.
434 ERGEN, Arazi ve Arsa Duzenlemeleri, s. 269.
435 ERGEN, Arazi ve Arsa Duizenlemeleri, s. 2609.
438 SIMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 287.
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Nihai olarak bakilacak yon; kadastro parseli ile yeni tahsis edilen imar parselinin ve
cevresinin esdegerliginin saglanmasi agisindan imar durumudur. Burada ise Onceki
kadastro parseli ile tahsis edilen imar parselinin imar durumlarinin esit olmasi
gerekmektedir®®’. Nitekim kadastro parselinin bulundugu alanda 7 kata kadar yapilasma
izni verilirken tahsis edilen imar parselinin 3 kat yapilagsma izni olan alanda kalmasi buna

ornektir.

Sonug olarak parselasyonda esdegerlik ilkesi her daim gozetilerek sahislarin parselasyon
neticesinde digerlerinden farkli bicimde lehine hak kazanmasi veya digerlerinin aleyhine
hak kaybi nedeniyle magduriyetinin 6niine gecilmesi gerekmektedir®®®. Esdeger tahsis
miilkiyet hakki baglaminda biiyiik 6nem arz etmektedir. Miilkiyet hakkinin iizerinde
kurulu oldugu taginmazin maddi olarak bir degerine binaen malikte bununla orantili olarak
bir beklenti olusmaktadir. Ancak parselasyon neticesinde parsel malikine esdeger alan
verilmemesi durumunda da burada malikin miilkiyet hakkina dolayli yoldan bir miidahale
edildiginin kabulii gerekmektedir. Her ne kadar farkli yerden tahsis edilmesi ile bir
miidahale ortaya ¢ikmis olsa da yeni olusan durumda daha disiik/farkli degerde bir
tasinmaza malik olunmasi da malikin hakkma dokunan bir durum olarak karsimiza

¢cikmaktadir. Yani bu durumda esasen ¢ifte miidahale durumu hasil olabilmektedir.

Buna gore, parselasyona konu olan alanda adil sonu¢ dogurmayan bir duruma neden
olundugundan, malikler arasinda ayn1 oranlarda kesintiler yapilsa dahi deger artislar1 aym
oranda olmayan/olamayan durumlara maliklerin nasibine goére katlanmasi dogru bir
yaklasim olmayacaktir. Yarg: yollarina bagvurulmasindan ayri olarak bdylesine ortaya

cikan durumlarin idareler tarafindan tazmini yolunda diizenlemeler yapilmas1*®®

ya da
idarelere farkli yetkilerin saglanarak deger kaybinin kesintilerden disiiriilerek
dengelenmesi saglanabilir. Nitekim esdeger parsel yerine degersiz parsel tahsis edilmesi
durumu da miilkiyet hakkina yonelen 6nemli bir miidahale olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Burada da Anayasanin 13. maddesinde Ongoriilen sinirlamanin  demokratik toplum
diizeninin gereklerine uygun olmas: ilkesi baglaminda hakkaniyetli uygulama yapilmasi

gerekmektedir. Bu nedenle, parselasyona konu olan alanda bazi maliklerin lehine

437 SIMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 287.
438 SANCAKDAR, s. 163.
439 KULAKLI, s. 125.
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digerlerinin ise aleyhine uygulama yapilarak magduriyet yaratilmasi demokratik toplum
diizenin gereklerine aykirilik olusturacagindan uygulamada gerekli dikkatli ve 6zenin

gosterilmesi gerekmektedir.

5. MUSTAKIL PARSEL MALIKININ HiSSELi PARSELDE TAHSISI

Parselasyon yapilacak olan alanda bazi tasinmaz maliklerinin kadastro parselleri mustakil
miilkiyet seklindedir; malik bu parselde tek basina bu sifati haiz olmaktadir. Ancak
parselasyona dayanak olan uygulama imar planinda 6ngériilen imar parselleri ile maliklere
ait kadastro parsellerinin ¢cogu zaman birbirleriyle uyusamayacaklarindan daha 6nce
bahsetmistik. Bir de burada parselasyon kapsaminda diizenleme ortaklik pay1 kesintisi de
dahil olunca durum biraz daha karmasik bir hal alarak kadastro parselinde mustakilen

malik olan kisilerin imar parsellerinde hisseli hale getirilmesi s6z konusu olabilmektedir.

Bazi alanlarda kadastro parsellerinin biiyiikliiklerine, olusturulan imar parsellerinin
durumlarina bagli olarak malike hem mdustakil imar parseli tahsisi hem de kalan hissesi i¢in
de farkli imar parselinde hisseli dagitim yapilmasi miimkiindiir. Parselasyon kapsaminda
miistakilen malikine ait kadastral parselden diizenleme ortaklik pay1 diisiilmesi neticesinde
kalan miktar miistakil bir imar parseli biiyiikligiinden de fazla miktara tekabiil ettiginde bu
durumda fazlalik olan miktar i¢in farkli bir imar parselinden baska maliklerle hisseli olarak
tahsis yapilmasi gerekebilir**’. Benzer sekilde parselasyona konu olan alanda ayn1 malike
ait birden ¢ok kadastral parselden diizenleme ortaklik pay: diisiilmesi neticesinde her bir
kadastral parsel icin kalan kisimlarimin miistakil imar parseli olusumuna yetecek
biiyiikliikte olmamasi durumunda da bu parsellerin toplam miktarlart esas alinmak

suretiyle bir imar parselinde tahsis edilmeleri de miimkiin bulunmaktadir®!.

Sayet bir alanda malikine mistakilen imar parseli verilememesi veya mistakil parsel
verilebildigi halde kalan kismin bir imar parseli olusumuna yeterli biiyiikliikkte olmamasi
halinde bu alanlar parselasyona konu olan alandaki diger parsellerle birlikte hisseli bir imar
parseline tahsis edilebilmektedir %42, Boylesi durumlarda zaten miistakil parsel tahsisi

imkani bulunmamasinin yaninda hisseli olarak tahsis edilmesi durumu ise kaginilmaz

40 Yy AVUZ/KELES/GERAY, s. 405; KOROGLU, s. 441.
41 KOGAK/BEYAZ, s. 138; KOROGLU, s. 442.
42 COLAK, s. 404; KOGCAK/BEYAZ, s. 137; KOROGLU, s. 443.
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olmaktadir**, Nitekim mevzuatta da bunun aksine bir yaklasim séz konusu degildir. imar
Kanununun 18. maddesinde “miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak
sahiplerine dagitmaya” idareler yetkilendirilmistir. Burada da salt miilkiyet hakkina
yonelen bir miidahalenin bulundugu goériilmektedir. Miistakilen malik konumunda olan
kisiler tek tarafli iradeleri ile miilkiyet hakkini yasal dlgiiler icerisinde kullanabilecek bir
konumda iken idarenin parselasyon islemi neticesinde miistakil miilkiyetin sona ermesi ve
hisseli duruma gecilmesi malikin miilkiyet hakkin1 6zgiir tek tarafli iradesiyle
kullanmasmin Oniinde engel olabilecek bir durumdur. Hisseli milkiyetin hissedarlara
yiikledigi sorumluluklar nedeniyle malikin yasal sinirlar dahilinde miistakil, sinirsiz
Ozgurligl ortadan kaldirilmig bulunmaktadir. Bu nedenle parselasyonun bu yonden de
miilkiyet hakkina 6nemli bir miidahalesi ortaya vardir. Burada da Anayasaya herhangi bir
aykirilik bulunmamaktadir. imar Kanununda diizenli sehirlesmenin saglanarak diizgin
imar parsellerinin elde edilebilmesi adina parseldeki hisse durumunun degistirilebilmesi
parselasyonda Oongoriilen kamu yararina ulasilabilmesi i¢in bazen zorunlu olabilmektedir.
Bu nedenle bu hususa iliskin Imar Kanununun ve Anayasanin amacina aykir1 bir durumun

bulunmadig: diisiiniilmektedir.
6. KAT MULKIYETi KANUNUNUN UYGULANMASI DURUMU

Imar Kanununun 18. maddesinde “...veya kat miilkiyeti esaslarina gére hak sahiplerine
dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir.” hikmi
parselasyon neticesinde kat miilkiyeti esaslar1 uyarinca dagitim yapilabilmesine iliskin
diizenleme mevcuttur. Ayni sekilde Arazi ve Arsa Diizenlemesi Yonetmeliginin 10.
maddesi (c) bendinde de buna iliskin diizenlemeler yapilmistir. idareler tarafindan malike
ait olan bir kadastro parseli malikinin elinden alinarak maliki kat miilkiyeti uygulamasina
zorlayan olan bir durum ortaya ¢ikmaktadir. Kat Miilkiyeti Kanununun uygulanmasinda
diizenli sehirlesmenin saglanabilmesi, diizgiin imar parsellerinin elde edilmesi baglaminda
Anayasada Ongoriilen miilkiyet hakkinin sinirlanmasima iligkin ilkelere herhangi bir

aykirilik bulunmamaktadir.

Bu hiikiim uyarinca yapilacak olan kat miilkiyeti esaslarina gore hisselendirme durumu kat

miilkiyeti bulunan arazilerde olabilecegi gibi, tahsise konu payin bir imar parseli olabilecek

443 SIMSEK, imar Hukuku, s. 538.

116



biiyiikliikten de az olmasi halinde de olabilmektedir#*. Malikinin miilkiyet hakkim
kisitlayan, onu kat mulkiyetine zorlayabilen bu uygulama da miilkiyet hakkina yonelen bir
miidahale ¢esidi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu nedenle burada ayr1 ayr1 degerlendirme

yapilmas1 gereklidir.
6.1. Kat Miilkiyeti Bulunan Tasinmazlarda Hisselendirme Yapilmasi

Parselasyon yapilan diizenleme sahasi iginde bulunan bazi tasinmazlarda halihazirda
zeminde kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kurulmus olabilmektedir. iste bu durumda normal
sartlar dahilinde diger kadastro parseli veya imar parselleriyle ya da kamuya ayrilmis olan
yerlerle hisselendirmeye girmeden parselasyondan ¢ikmasi veya yapinin bulundugu kisim
disindaki boliimden diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilarak sadece parselin yiizélgiimii

miktarinda bir degisikligin olmasi gerekmektedir 44°

. Ortaya c¢ikabilecek muhtemel
problemlerin Oniine gecilebilmesi adina Yonetmeligin 8. maddesi uyarinca diizenleme
ortaklik paymin taginmazda yapi bulunmayan bahge benzeri alandan alinmasi caiz

goriilmesiyle kat miilkiyetinin bozulmasinin 6niine gecilebilecektir®®.

Ancak parselasyondan Once kat miilkiyeti tesis edilmis bulunan tasinmazlarin farkli
tasinmazlarla hisselendirilerek islem yapilmasi ihtimali de bulunmakta ve bu da
uygulamada bazi sorunlarin ¢ikmasina neden olmaktadir. Bu durumda, parselasyondan
once tesis edilmis bulunan kat miilkiyetinin hiikiimsiiz kalmasi veya sonradan yeni

hisselerin durumu gézetilerek yeniden kat miilkiyetinin tesisi gerekmektedir4’.

6.1.1. Pratikte Kat Miilkiyetinin Uygulanmasi Durumu

Yukarida anilan kosullarda, halihazirda kat miilkiyetine ge¢mis parseller i¢in sonradan bu
imar parseline hisselendirilen kisinin imar parselinde mi yoksa kat miilkiyetine konu
yapida m1 payi olacagi sorusu akla gelmektedir. Uygulamada; kat mulkiyetine gegilmesiyle
beraber tapu kiitiigli kapatilmaktadir. Pek tabi ki boyle bir hisselendirme oldugu zaman

disaridan gelen pay imar parseli iizerinde kalacaktir ve gelen kisinin pay1 arazinin iizerinde

44 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1330.
45 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1330.
446 SIMSEK, imar Hukuku, s. 546.
447 SIMSEK, imar Hukuku, s. 546.
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bulunan yapida bulunmayacaktir. BOyle bir sorun ortaya ¢iktiginda uygulamada tapu kituk
sayfas1 yeniden agilmakta, sonradan gelen pay mevcut oldugu siirece de agik kalmaktadir.
Bu durumda, ancak sonradan gelen paym yapi malikleri tarafindan satin alinarak elde
edilmesiyle kapatilmaktadir. Yap1 sahiplerinin haksiz uygulamaya maruz kalmamalari i¢in

uygulamada bdyle bir yontem getirilmistir*®

. Buna karsin, gelen hisse yap1 malikleri
tarafindan alinmadigi siirece o hissenin malikinin miilkiyet hakki pasif bir konuma
gecmektedir. Malik, miilkiyet hakkinin kendisine sagladigi imkandan faydalanmaktan

mahrum kalmaktadir.

Goriildigii tizere imar planlarinin hazirlanmasinin ne denli 6nemli oldugu hususu burada
da karsimiza ¢ikmaktadir. Planin hazirlanmasi esnasinda planin halihazirdaki durumu
yansitmamast ya da planin hazirlanmasi ile parselasyon arasindaki siire zarfinda zeminde
gerceklesecek degisikliklerin ilgili idarece yeterince takip edilmemesinden kaynakli olarak
bu alanlarin imar parselleri veya yol ya da yesil alanla hisselendirildigi durumlar

olusmaktadir#4°

. Pek tabidir ki bunun ortaya ¢ikmasindaki bir diger onemli etken de
parselasyon yapmaya yetkili idare tarafindan parselasyona iliskin tapu sicil
miidiirliiklerinden alinan tapu kayit 6rneklerinin gilincel durumu yansitmamasidir. Burada
kayitlarin alinmas: ile parselasyonun yapilmasi arasinda gegen siire zarfinda da kayitlarda

meydana gelen degisikliklerin takip edilmemesi etkili olmaktadir*®.

Tiim bu anilan hususlarin esas temelinde ise Imar Kanunu uyarinca parselasyon yapilmasi
yatmaktadir. Esasen yapilasmis alanlarda diizenleme ortaklik payr kesintisinin
yapilmasindaki gii¢liik nedeniyle Arazi ve Arsa Diizenlemesi Y6netmeliginin uygulanmasi

onerilmemektedir??,

6.1.2. Diizenleme Ortaklik Pay1 Kesintisi Yerine Bedele Cevirme Durumu

Ana kural parselasyon esnasinda diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilmasi olsa da bazi
durumlarda diizenleme ortaklik payinin alinmasi imar planlar1 ve parselasyonun amaclanan

hedefe ulagmasini1 engellenmektedir. Esas olarak diizglin kadastro parsellerinin {izerinde

48 KOCAK/BEYAZ, s. 148.

49 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1330.
450 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1330.
451 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1330.
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imar planinin hiikkiimleri uyarinca ihmal edilmemesi gereken yapilar mevcut ve kat
miilkiyetine gecilmis ise bu parsellerden kesinti yapilmast ya da malikler harici kisileri

buralarda hissedar yapmak parselasyonun amacina aykirilik teskil edebilmektedir®?.

Uzerinde kat miilkiyeti bulunduguna gére bu tasimazda yapi ruhsat1 ve yapi kullanma
izninin verildigi, yani buranimn parselasyondan énce Imar Kanununun 15. ve 16. maddeleri
uyarinca olusturulmus bir imar parseli oldugu anlagilmaktadir. Bu durumda daha 6nceki
terk oranindan eksik kalan oranin diizenleme ortaklik pay1 oranina tamamlanincaya kadar

bu parselden kesilmesi gerekmektedir®®e,

Buna gore, parselasyona konu tasinmazlarin zemininin durumu ve iizerinde bulunan yap1
Ozelligi sebebiyle diizenleme ortaklik payr alinmasi mimkiin degilse ilgililerinin
muvafakatr ile diizenleme ortaklik paymin bedele doniistiiriilmesi imkani mevcuttur.
Yonetmeligin 10. maddesindeki “Diizenlemeye tabi tutulan parselin zemin durumu ve
tizerindeki yapimin ozelligi itibariyle diizenleme ortaklik paymin alinamadigi hallerde,
ilgilisinin muvafakati ile diizenleme ortaklik payr miktar: bedele doniistiiriilebilir.” hikmi
ile bu hususa iligskin diizenleme yapilmistir. Buradaki bedele doniistiirme uygulamasindaki
bedelin tespiti ise 2942 sayili Kamulastirma Kanunu uyarinca yapilmaktadir®®*. Ancak
uygulamada bedele doniistiirme hususu yeterli diizeyde anlasilamadigindan ya hig

uygulanamamakta ya da hatali bir bicimde uygulanmaktadir®®.,

Burada baz1 yazarlara gore bir celiski mevcuttur. Nitekim parselasyona iliskin yliriitiilen
siireclerin bircok asamasinda maliklerin rizasi aranmaksizin re’sen islem tesis edildigi
halde boylesi bir kisint1 halinde maliklerin muvafakatinin aranmasinin ¢eliski olusturdugu
ileri stiriilmektedir®®. Ote yandan; mevzuatta gecen “ilgilisinin muvafakati ile” alinacak
olan payin bedele donistiiriilmesi uygulamada yanlis yorumlanabilmektedir. Buradan
hareketle sanki ilgili tarafindan gereken muvafakat verilmezse ondan hic¢bir sey alinmasi
miimkiin degilmis gibi bir sonucun ¢ikarildigi durumlar olmaktadir. Bu yorumun yapilmasi

oldukca yanlis olup mevzuata da aksi yonde uygulamalara neden olabilmektedir. Ciinkii

452 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1332.

43 KOCAK/BEYAZ, s. 145.

44 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1332; KOCAK/BEYAZ, s. 195.
45 UNAL, Ydcel, 1985 — 2015, s. 87.

456 K ALABALIK, imar Hukuku, s. 1332.
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mevzuat uyarinca binali olsun binasiz olsun parselasyon konusu alanda yer alan tiim
kadastro parsellerinin uygulamaya girerek onlardan dengeli bir bicimde duzenleme ortaklik
pay1 alinmas1 kosul olarak goriilmektedir®’. Zaten burada aksi bir sekilde yorum yapilmas1
parselasyon isleminin amacina engel olacagi gibi ve bazi sahislar lehine, digerleri aleyhine

sonu¢ dogurmasi durumuna sebep olabilecektir.

Idareler tarafindan parselasyon konusu tasinmazlar; iizerinde yapilasma olmasi, parsel
artig1 niteliginde olmasi ya da plana uygun parsel olusturulamamasi gibi sebeplerle bedele
donistiiriilebilmektedir. Nitekim bu duruma iliskin bir diizenleme mevzuatimizda
bulunmasa da idarelerce basvurulabilen bir yontemdir®®. Bu konu da asagida ayri bir

baslikta ele alinacaktir.

6.2. Uzerinde Kat Mulkiyeti Bulunmayan Tasinmazlarda Hisselendirme Yapilmasi

Daha once de deginildigi iizere diizenleme ortaklik paymin kesilmesi sonrasinda arda kalan
paym bir imar parseline tahsisi imkan1 olmamas1 veya diger hukuki ya da teknik sebeplerle
bagimsiz bir imar parseline tahsisinin yapilamamasi durumunda mevzuat uyarinca kat
miilkiyeti esasina gore hisselendirme yapilmasi imkani vardir. Arazi ve Arsa Diizenlemesi
Yonetmeliginin 10. maddesinde “Mal sahibine tahsis edilen miktarin bir imar parselinden
kiiciik olmasi veya diger teknik ve hukuki nedenlerle mustakil imar parseli verilmemesi

halinde,

Imar parselasyon planlart ve imar durumu belirlenmis diizenleme alanlarinda yapilacak
binalarin toplam insaat alant veya bagimsiz boliim adetleri belirtilen imar adalari veya

parselleri, kat mulkiyetine esas olmak Uzere hisselendirilebilir.

Hisselendirme, imar ada veya parselin yuzolcimu payda kabul edilerek, hisse sahiplerine
ait diizenleme ortaklik paylari ¢ikarildiktan sonra kalan yiizol¢iimii miktart hisse kabul

edilerek kat mulkiyeti uygulanmak uzere yapuilir.

Hisselendirme, ana yapi veya yapilarin toplam insaat alanlari veya bagimsiz béliim

adetleri ile orantili olarak hesaplanir.

457 UNAL, Yiicel, Tiirk Sehir Planlama Hukuku, Yetkin Yaymcilik, Ankara, 2003, s. 191.
458 KALABALIK, imar Hukuku, s. 1332.
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Hisselendirilmis parselin tapu kiitiigiindeki beyanlar hanesine "Imar Kanununun 18 inci

maddesindeki kat miilkiyeti esast uygulanmistir” ibaresi yazilir.

Ana yapuin veya yapilarin insaati ve kullanilmasi gibi hususlarda 634 sayili Kat Miilkiyeti

Kanunu hiikiimleri uygulanir.” diizenlemesi mevcuttur.

Anilan hiikim uyarinca malikin iradesi ve istegi disinda idare tarafinda re’sen kat
miilkiyeti esasina gore hisselendirme yapilmaktadir. Malikler tarafindan miistakil imar
parseli tahsisinin yapilmasi beklentisi varken idarenin re’sen yaptigi uygulama sonucunda
kat miilkiyeti esasina gore hisseli parsel edinilmesi durumu da miilkiyet hakkinin

siirlarina giren miidahale sekillerinden birisidir.

Uygulamada, idareler tarafindan parselasyon yapilan alanda imar planiyla 6ngoriilen imar
parsellerinin biiyiik yilizol¢limlii olarak planlanmasi ve Onceki kadastro parsellerinin
yuzolcumlerinin kii¢iik miktarda olmasi durumunda bu yola basvurulmasi imkani mevcut
bulunmaktadir. Esasinda bu yola basvurulmasinin olumsuz anlamda bir miidahale olarak
degerlendirilmemesi gerekmektedir. Nitekim parsel malikleri acisindan
degerlendirildiginde ileride deginilecek olan ipotek tesisi veyahut payin bedele gevrilmesi
gibi yontemlerin izlenmesinden daha kabul edilebilir sonuca varacagi agiktir. Diger
uygulamalarda parsel malikinin elinde yap1 yapilabilecek herhangi bir arazi kalmamakta
iken bu yolun izlenmesiyle beraber en azindan malike ait parsel payindan dolayr bir

yapidan pay verilmesi durumu mevcuttur.

Ancak burada belirtmek gerekir ki bu durum teknik imkanlar dahilinde zor olmamakla
birlikte uygulanmasina sik rastlamlan bir uygulama konumunda degildir*°. Nitekim
idarelerce uygulanmasindan kaynaklanan zorluk nedeniyle bagvurulan bir yol konumunda
bulunmadigindan ve paylastirmadaki giicliikklerinden o6tiirti  kullanilan  bir durum

mahiyetinde degildir.
7. FERDILESTIRME YAPILMASI

Parselasyona konu olan alanda bulunan kadastro parselleri farkli miilkiyet cesitlerinde

tesekkiil etmektedir. Bu parseller miistakilen tek malike ait olabilecegi gibi birden fazla

459 UNAL, Yiicel, Tiirk Sehir Planlama Hukuku, s. 197.
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malikin hissedar oldugu bir sekilde bulunabilir. Bu parseller miistakil veyahut hisseli bir

bicimde parselasyona konu olarak islemin siirecine dahil olabilmektedirler.

Daha énce de ele alindig1 iizere ana kural olan parselasyon Imar Kanununun 18. maddesi
uyarinca yapilan parselasyondur. Nitekim bu hiikiim uyarinca tesis edilen islemde esas
olan bir kadastro parseline hissedar olan sahislarin hisselerinin parselasyon sonucunda
olusturulacak olan imar parselinde de ayn1 oranda hisseyle olusturulmasi kuraldir. Ornek
vermek gerekirse 1235 kadastro parseli sayili bir tasinmazda 1/3 paylar seklinde {i¢ kisinin
hissedar oldugunu varsayalim. Burada yapilacak olan parselasyon neticesinde 1235
kadastro parseli sayili bu tasinmazdan diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapildiktan sonra
geriye kalan miktar iizerinden 465 ada, 34 imar parseli sayili bir tasinmazin
olusturuldugunu varsayalim. Bu durumda 6nceki 1235 kadastro parseli sayili tasinmazin
hissedarlar1 ayn1 sekilde yeni olusturulan 465 ada, 34 imar parseli sayili tasinmazda da 1/3
paylar seklinde hissedar olacaktir. Imar Kanunu uyarinca yapilan parselasyonun da esasl
kurali bu olmakla beraber istisnai durumlar diger mevzuat uyarinca yapilan
parselasyonlarda ortaya ¢ikabilmektedir. Uygulamada bazen parselasyon yapma yetkisi 18.
maddede idarelere verilen yetkiler asilarak salt miilkiyetin ferdilestirilmesi amaciyla
kullanilabilmekte ve bu kapsamda idare tarafindan kendisine ait tasinmazlarda hisse
coziimlemesine gidilebilmektedir*®. Ancak Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca tesis
edilen parselasyonda ferdilestirme yapilmasi imkani bulunmamaktadir “*. Nitekim bu
konuya iliskin Danistay, ”3194 sayili Yasamn 18. maddesi uyarinca yapilan parselasyon
islemleri  swrasinda  miilkiyetin  ferdilestirilmesi  olanagimin  bulunmadig,  hisseli
tasinmazlarin yine hisseli olarak tahsis edilmesinin zorunlu oldugu acik olup, davacilarin
payimin bulundugu ... parsel sayili tasinmazin tiimii dikkate alinarak imar parsellerinin
olusturulmasi ve olugsan imar parsellerinin de onceki tasinmazdaki pay orani
degistirilmeden tUm pay sahiplerine pay oranlari dikkate alinarak tahSis yapilmasi
gerekirken tasinmazdaki paylarin ayrt ayrt degerlendirilmesi suretiyle davacilarin farkl
parsellerde hisselendirilerek  yapilan  parselasyon  isleminde — hukuka  uyarlik

bulunmadigi...” gerekgesiyle dava konusu parselasyonu hukuka aykir1 bulmustur*®?, imar

460 SIMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 293.
41 SIMSEK, imar Hukuku, s. 541.
42 Danistay Altinci Dairesinin 11.12.2013 tarihli, E: 2013/6010, K: 2013/8274 sayili karar1.
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Kanununun 18. maddesi uyarinca tesis edilen parselasyonda ferdilestirme yapilmasina
iliskin diger bir kararinda ise “miisterek miilkiyete konu olan bir tasinmazin parselasyon
islemine tabi olmasi halinde olusacak tiim imar parsellerinin hissedarlara yine miisterek
miilkiyet seklinde tahsis edilmesi zorunlu oldugundan... ferdilestirme yapilamamasi

gerekmektedir.” seklinde hiikiim kurmustur®®,

Uygulamada, idareler tarafindan Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca tesis edilen
parselasyonlarda ferdilestirme yoluna basvurulmaktadir. Bunun nedeni ise ferdilestirme
uygulamasinin manipiilasyona acik olmasidir. Ciinkii, bazen parselasyona konu alanda
idarelerin kendisine ait hisseleri de bulunabildiginden idarenin hissesi lehine, bazen de 6zel
sahislar miilkiyetindeki parsellerdeki hissedarlardan birisi lehine ferdilestirme yapilarak o
hisseye 6zel uygulama yapilabilmektedir. Hisseli miilkiyetin miistakil hale gelmesi tabi ki
o hisse maliki acisindan istenen bir durumdur. Ancak imar Kanunu kapsaminda bu yetki
idarelere tanmmmadigindan uygulanmamasi gerekmektedir. Buna karsin uygulamada
idareler tarafindan sartlar1 olmadigi halde ferdilestirmeye imkan saglayan diger
parselasyon cesitleri uyarinca islem yapilarak hisse ayrigtirmasi yoluna gidilmektedir. Bu

konuda idarelerin daha 6zenli davranmasi gereklidir.

Mevzuatimiz tarafindan idarelere bazi 6zel durumlarda hisselerin ayristirilmast imkani ve
yetkisi taninmis bulunmaktadir. Burada ise kadastro parseline hissedar olan sahislarin
paylarindan biri veyahut bir kismi ayrilarak o sahsin ya da sahislarin paymna denk gelecek
sekilde miistakilen imar parseli tahsisi yapilarak geride kalanlarin ise ayrilan sahsin pay1
hari¢ olmak {izere imar parselinin maliki konumuna gectigi goriilmektedir. Hatta bazen bu
uygulamalarda tim hissedarlar ayrilarak hissedarlarin tamamina ayr1 ayr1 miistakilen imar

parselleri tahsis edilebilmektedir. Bu islemin yapilmasina ferdilestirme denilmektedir.

Ferdilestirme islemi istisnai bir durum olmakla beraber bu uygulamanin da ihtiyaca binaen
yapildig1r unutulmamalidir. Ancak burada tesis edilen parselasyon neticesinde hissedarlar
ayrilmakta ve boylelikle miilkiyet hakkina bir miidahale s6z konusu olmaktadir. Ciinkii
ortak miilkiyet altinda olan bir tasinmaza iliskin idari bir kararla hissedarlarin ayrilmasi
durumu s6z konusu olmakta ve bdylece hisseli mulkiyetin ortadan kalkmasiyla beraber

miilkiyet hakkina da etki edilmektedir. Onceki basliklarda aktarilan miistakil malikin

43 Danistay Altinci Dairesinin 31.10.2016 tarihli, E: 2012/5059, K: 2016/6431 sayil1 karar1.
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hisseli hale getirilmesinin tam tersi yoninde burada hisseli maliklerin mustakil malik

haline getirilmesi s6z konusudur.

Ferdilestirme yapilmast kanunda belirli sartlar dahilinde idarelere tanman bir yetkidir.
Diizenleme alanindaki karisikligin giderilmesi baglaminda kamu yarari amaciyla
uygulanmasi Ongoriilmiis bulunmaktadir. Burada miilkiyet hakkina bir smirlama
getirilmesinden ziyade bir miidahale hali mevcuttur. Kaldi ki hissesi ferdilestirilerek
miistakilen tahsis edilen malik acisindan ise lehe bir durum olusturulmaktadir.
Ferdilestirme uygulamasinin yapilmasi belirli sartlara baglanmis olmakla beraber farkli

mevzuat duzenlemeleriyle uygulamada kendine yer bulmustur.

7.1. 2981 Sayih Kanunun 10/c Maddesi Uyarinca Tesis Edilen Parselasyonlarda

Ferdilestirme

Daha oOnce deginildigi tlizere 2981 sayili Kanunun 10/c maddesi uyarinca yapilan
parselasyonda ferdilestirme yapilmasi imkani taninmistir. Anilan maddede ilgili idarelerin
“...diger hisse sahiplerine miistakil veya hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gére

vermeye... " yetkili oldugu belirtilmistir.

2981 sayili Kanunun 10/c maddesi uyarinca yapilan parselasyon bir 1slah imar planina
dayanmakla beraber iizerinde imar diizenine uymayan yapilarin bulundugu alanlarda adi
Uzerinde bir “islah etme” uygulamasi seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Bu madde uyarinca
yapilacak olan parselasyonlarda esas amag¢ imar diizenine uygun imar parseli iiretmekten
ziyade lizerinde yapilar bulunan alanlari imar diizenine uygun bir bi¢imde diizeltmek
oldugundan oncelikle bu alanlardaki yapilarin korunmasidir. Burada maddenin lafzindan
da anlagilacag: iizere miimkiin mertebe ferdilestirme yapilarak bagimsiz imar parselleri

liretilmeye ¢alisilmaktadir®4.

Daha 6nce imara aykir1 bir bigimde yapilasmis alanlarda bulunan arazilerin ¢ok kiiciik
oranlarda hisseli olmalar1 buralarda yapilacak olan parselasyonlarda biiyiik problem
olusturabilmektedir. Kiiciik hisseli ve lizerinde yapilasma bulunan alanlarda kural olan
Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca parselasyon yapilmas1 halinde arazideki yapilarin

korunmas1 miimkiin gériinmemektedir. Bundan dolay: idarelerce dlzensiz bir alandan

464 KALABALIK, imar Hukuku, s. 3136; SIMSEK, imar Hukuku, s. 544.
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diizenli bir alana gec¢is asamasinda joker niteliginde tabir edebilecegimiz ferdilestirme
yapilmasiyla aykirt yapilagsmis alanlarda minimum hak kaybiyla diizenleme yoluna

gidilmesi gerekliliginden otiirii bu yola bagvurulmasi imkani mevcuttur.

7.2. 2981 Sayilh Kanunun Ek-1. Maddesi Uyarinca Tesis Edilen Parselasyonlarda

Ferdilestirme

Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca yapilacak olan parselasyonda ferdilestirme kural
olarak yasak olsa da 2981 sayili Kanunun Ek-1. maddesi ile birlikte uygulandiginda

ferdilestirme yapilabilmektedir®®®.

Bu madde kapsaminda ferdilestirme yapilabilmesi i¢in dncelikle bu maddenin uygulanmasi
sartlarinin alanda bulunmas1 gerekmektedir. Buna gore mevzuatta 6ngdriilen tarihten 6nce
0zel parselasyona dayali ya da hisse karsiligi satin alinmis olan yerlerin bulunmasi

gereklidir?e®,

Imar Kanununun 18. maddesi ile Ek-1. madde birlik olacak sekilde parselasyon yapilarak
hisseler ¢oziimlenmektedir?®”. Yine burada da mevzuatta Ongoriilen sartlar dahilinde
miilkiyet karisikligina sebep olmamak adina idareye bu yetki taninmistir. Nitekim burada
da daha once deginilen Ek-1. madde uyarinca malikler tarafindan fiilen paylasilmig
arazilerin bulundugu hususu gbéz Oniine alindiginda 1slah imar plani yapilamayan, imar
plan1 bulunan yerlerde idarelerin maliklerin lehine olacak duzenlemeler yapabilmesi

amaciyla ferdilestirme imkani getirilmis bulunmaktadir.

8. BEDELE CEVIRME VE IPOTEK TESISI

2981 sayili Kanunun 10/c maddesinde “ve tescil islemi disinda kalanlarin hisselerini 2942
sayui Kamulastirma Kanununa gore tespit edilecek bedeli pesin odenmek veya parsel
sahipleri aleyhine kanuni ipotek tesis edilerek, tapu sicilinden terkin ettirmeye belediye
veya valilikler resen yetkilidir.” hiikmii ile malike diisen hissenin yerine bedel verilmesinin

veya ipotek tesisi yapilmasinin 6ngoriildiigi aciktir.

465 SIMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 296; SIMSEK, imar Hukuku, s. 543.
466 SIMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 299.
47 KALABALIK, imar Hukuku, s. 3215; SIMSEK, imar Hukuku, s. 542.
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2981 sayili Kanunun getirilis amaci1 karmasik olan diizenin 1slahi, telafisi, kurtarilmasi
oldugundan bu amaca ulasilabilmesi i¢in parselasyon isleminde idarelere de genis yetkiler
tantyarak getirilmis yontemlerden birisidir*®. Bedele doniistiirme ve ipotek tesisi kurumu
zorunlu hallerde s6z konusudur. Hukukumuzdaki yegane 6nemi ise idarelere, tasinmazin
miilkiyetinin kamulastirma yoluna bagvurulmaksizin tapudan terkini yetkisi verilmis
olmasidir*®®. Fiilen olusmus kagak yapilasmalar sebebiyle planlarin gerceklestirilmesine,

diizgiince hayata gegirilmesine olanak saglanmigstir*’®,

Buna gore kendisine mdistakil veya hisseli bicimde imar parseli verilemeyecek olan
hisselere iligkin olarak bu hisseler farkli sahislar adina tescil edilerek bu hisselerin bedelleri
adma tescil yapilan sahislar tarafindan hisse sahibine 6denmektedir®’t. Burada, mustakil
veya hisseli parsel verilmesi imkanmnin bulunmamasi sarti aranmaktadir. Aksi takdirde

uygulamada ucu agik ve daha biiylik boyutlu sorunlara neden olunabilecegi aciktir.

Ornekle aciklamak gerekirse bir malikine ait 50 m2? yizolcimliu kadastro parseli
niteligindeki taginmazin parselasyona dahil edildigini varsayalim. Bu 50 m? tasinmazdan
10 m? diizenleme ortaklik pay1 kesilmesi halinde kalan tahsise esas 40 m? miktar i¢in payh
ya da miistakilen parsel tahsisi imkani bulunmamasi durumunda bu pay ya idare tarafindan
bedeli pesin 6denerek ya da farkli bir malik adina tescil edilerek 40 m?’den tahsise esas
payin bedeli farkli malik tarafindan ana malike 6denmekte veya o tasinmazdaki 40 m?

tizerinde ana malik iizerinde ipotek tesisi yapilmaktadir.

Pek tabidir ki burada dikkat edilmesi gereken 6nemli bir husus vardir. Buytk bir arazinin
kiiclik parcalara ayrilarak imar parsellerinde tahsisi ve bu kiiglik parcalarin da bedele

472 Bu hususa iliskin Danistay

dontstiirilmesinin  hukuka aykir1 olacagi da aciktir
tarafindan 2981 sayili Kanun uyarinca yapilan parselasyonda bedele gevirmenin kigik

hisseli tasinmazlarin olugsmasinin Onlenmesi oldugu, bdylelikle bu tasinmazlarda

468 KALABALIK, imar Hukuku, s. 3138.

49 SARI, Mehmet, imar Uygulamalarinda Bedele Déniistiirmeler, Kadir Has Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisiit Ozel Hukuk Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2008,

http://www.imarkadastro.com/userfiles/file/Makaleler/Makale 90.pdf E.T. 09.02.2019, s. 6.
470 SARI, s. 101.
471 SIMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 320.
472 SIMSEK, Imar Hukuku, s. 549.
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ferdilestirme yapilmasinin  “sagliklt bir duruma getirme amacwia yonelik olarak”
yapilabilecegi, bu tasinmazlara iligkin olarak biiyiik bir hissenin pargalara boliiniip sonra da

473 Yani bu uygulama ile

bedele cevrilmesinin mevzuata aykir1 olacagi belirtilmistir
malikin miilksiizlestirilmesine sebep olunabileceginden bu ihtimalin Oniine gecilmesi

gerekmektedir.

Bu yola parselasyon yapilan alanda kiigiik hisselerin yaratabilecegi muhtemel problemlerin
ve kiiclik payli imar parsellerinin olusumunun Oniine geg¢ilmesi amaciyla yukarida
bahsettigimiz ferdilestirme uygulamasimmi daha saglikli bir hale getirmek adina

basvurulmaktadir 474 .

Burada, malike ait tasinmazin bedele doniistiiriilen kisimlar
bakimindan miilkiyet iliskisinin ayagi olan tasarruf hakki baska kisilere nakledilerek malik

yoniinden ortadan kalkmaktadir”.

Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca tesis edilen parselasyon islemlerinde idareler
tarafindan bazen alandaki bazi parseller yapilasma durumlari, plana uygun parsel
olusturulamamasi veya parsel artig1 benzeri nedenlerle bedele doniistiirme ve ipotek tesisi
uygulanmaktadir. Ancak bu durum, uygulamanin idareler tarafindan bazen hatali
yiiriitiildiigiiniin gostergesidir. Nitekim Imar Kanununda parsellerdeki hisselerin bedele
doniistiiriilmesine ve ipotek tesisine iliskin herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir’®.
Buna gore Imar Kanununda herhangi bir diizenleme bulunmadigindan bedele doniistiirme
veya ipotek tesisine iliskin uygulamanin sadece 2981 sayili Kanunun 10/c maddesi

kapsaminda yapilabilecegi dnemlidir*’”. Bu konuya iliskin olarak idareler tarafindan ortaya

cikarilabilecek muhtemel keyfi tutumun 6niine gegilmesi hayli 6nemlidir.

Sonug olarak burada da malikin miilkiyet bagi tamamen ortadan kalkmakta ve miilkiyetin
konusu parsel malikin elinden ¢ikmaktadir. Bu durumda bedele doniistiirme ve ipotek tesisi
yapilmas1 da miilkiyet hakkina yonelen onemli bir miidahale bi¢imi olarak karsimiza

cikmaktadir. Nitekim diizenleme ortaklik pay: lizerinden degerlendirmek gerekirse orada

473 Danistay Altinc1 Dairesinin 23.12.1998 tarihli, E: 1997/6544, K: 1998/6788 sayili karar1; Danistay Altinct
Dairesinin 09.03.1998 tarihli, E: 1997/417, K: 1998/1259 sayili karari.

474 SIMSEK, Arazi ve Arsa Diizenlemesi, s. 320; SARI, s. 45; KARAVELIOGLU, s. 754.
475 SARI, s. 26.

476 KARAVELIOGLU/KARAVELIOGLU, s. 135; KARAVELIOGLU, s. 714.

477 SIMSEK, Imar Hukuku, s. 550.
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yapilan miidahale neticesinde sadece miilkiyetin konusu parselde miktar olarak azalmaya
gidilirken bedele doniistiirme ve ipotek uygulanmasinda ise bu miilkiyet bagi ortadan
kalkmaktadir. Bu durumda miilkiyet baginin ortadan kaldirilmasina kadar varan sonucu
nedeniyle bu uygulamanin yapilmasi miilkiyet hakkinin temelinde bir miidahale, hakki yok
etme seklinde meydana gelmektedir. Buna gore Anayasanin 13. maddesinde temel bir
hakkin sinirlandirilmasinin sinir1 olarak 6ngoriilen hakkin 6ziine dokunulmasi baglaminda
milkiyet hakkinin fonksiyonsuz hale getirildigi, sona erdigi disiiniilebilir. Ancak bedele
gevirme ve ipotek tesisinin uygulandigi alanlarda karmasadan diizene gecilmesi ve duzenli
sehirlesmenin saglanmasi Ongoriildiigiinden yapilan islemin kamu yarar1 amaciyla
yapildig1 gz oOniinde bulundurulmalidir. Bireysel yarar ile kamusal yarar arasinda
kurulmasi gereken denge baglaminda degerlendirme yapildiginda ve miilkiyet hakkina
konu olan parselin malikinin elinden alinmasina ragmen onun karsiliginda ipotek tesisi
hasebiyle malikinin bedelini alacagi gozetildiginde Anayasanin 13. ve 35. maddelerine
herhangi bir aykirilik bulunmadigi diisiiniilmelidir. Bu konuya iligkin olarak ise esas
o6nemli olan uygulamanin hakkaniyetli bir bicimde yiiriitiilmesi gerekliligidir. Bu nedenle
kamu yarar1 amaciyla tesis edilen bu uygulamada da idarelerce gereken dikkat ve 6zenin
gosterilerek miilkiyet hakkinin varliginin devaminin gozetilmesi ve idareler tarafindan
sadece zorunlu hallerde bedele c¢evirme ve ipotek tesisi yoluna basvurulmasi, son care

olarak ele alinmasi gerektigi aciktir.
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SONUC

Idarenin yetkisini kullanarak yaptig1 tiim islemlerinde oldugu gibi parselasyon isleminde
de kamu yararinin ana amag¢ oldugunun unutulmamasi gerekir. Parselasyon isleminin
miilkiyet hakkina yonelen miidahale bigimi farkli yonlerden hakkin sinirlanmasia neden
olur. Bu nedenle parselasyon tesisinin dikkatli bir sekilde ele alinip uygulanmasi gerekir.
Kamu yararmin saglanmasi ve maliklerin magduriyetine sebep olunmamasi adina hem
uygulamada idareler tarafindan gereken dikkatin ve Ozenin gOsterilmesi hem de

kanunkoyucu ve idareler tarafindan gerekli diizenlemelerin yapilmasi 6nem arz etmektedir.

Parselasyon isleminde alinan diizenleme ortaklik payinin daha 6nce de ifade edildigi lizere
Anayasa’nin esitlik ilkesinin zorunlu bir sonucu olarak parselasyona konu alandaki tim
parsellerden ayni oranda alinmasi bir zorunluluktur. Ancak yine de uygulamada aksi yonde
meydana gelen magduriyetlerin 6niine gecilememistir. Idareler tarafindan kendisine ait
tasinmazlardan ayni oranda kesinti yapilmasimin da Gtesinde parselasyon tesis edilen
alanda idare milkiyetinde hi¢ kadastro parseli mevcut degilken dahi burada bulunan
kadastral yollarin parselasyon isleminde kapanmasi neticesinde sanki bu yollar kendilerine
ait kadastro parseliymis gibi parselasyon islemine dahil edildigi ve islemi yapan idare
mulkiyetinde imar parselleri elde edildigi, yoldan ihdasla tasinmaz kazanildigi
goriilmektedir. Bu iglemle, ayn1 zamanda diger parsel maliklerinden daha yiiksek oranda
diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilmasina sebep olundugu agiktir. Yoldan ihdasla
idarenin imar parseli elde etmesi tesis edilen parselasyonu agik bir bigcimde hukuka aykiri
hale getirmektedir. Bu islemden ise ¢ogu malikin maalesef haberi olmamaktadir. Oncelikle
bu tarz uygulamalarin engellenmesi adina igslemi tesis eden idareler biinyesinde i¢ denetim
mekanizmasinin olusturulmasi gereklidir. Parselasyon tesisi neticesinde magduriyetlerin
Oonlenmesi adina olusturulacak mekanizmalar tarafindan ilgili islemler tekrar gdzden
gecirilerek bu hukuksuz uygulamalarin 6nlenmesi gerekmektedir. Ayrica, mahkemelerin
yoldan ihdas konusunda istikrarli kararlar verdigi gozetildiginde, maliklerin bu isleme
iliskin bilin¢lendirilmeleri ve hukuka aykir1 uygulamalara kars1 yargt yoluna basvurmalari

yolunda yol gosterici olunmalidir. Bu acik hukuka aykiriligin karsisinda idareler inatla bu
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uygulamaya devam ettiklerinden magduriyete sebep olanlar hakkinda sorumluluk ve

tazminat yollariin igletilmesi de faydali olacaktir.

Yoldan ihdasa benzer bi¢cimde idareler tarafindan uygulamada bazen hata, dikkatsiz
dagiim veya rant gibi nedenlerle parsellerin parselasyon neticesinde farkli yerlerde ve
yapilasma kosullarinda veya baska maliklerle hisselendirilerek tahsis edildigi ve maliklerin
magduriyetine yol acildigi gorilmektedir. Bu nedenle bu hususa iliskin olarak da kurulacak
ic denetim mekanizmasimin isletilerek olast magduriyetlerin onlenmesi gerekmektedir.
Halihazirda idareler tarafindan bu uygulamalar bir tiirli sonlandirilmamistir. Kanuni
diizenlemeler acik olsa da ayni yanlislar tekrar tekrar yapildigindan bu konuda idarelerin

denetlenmesi ve gerekirse sorumlu tutulmasi elzemdir.

Mevzuatimiz baglaminda da imar hukukuna iligkin bir takim eksiklikler mevcuttur. 5006
sayili imar Kanunu ile Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi
Islemler ve 6785 sayili imar Kanunun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanunda
Degisiklik Yapilmasma iliskin Kanunla %35 olan diizenleme ortaklik payr orani
degistirilerek %40 yapilmigsa da Arazi ve Arsa Diizenlemesi Yo6netmeliginde bu oran %35
olarak kalmistir. Burada kanunla yonetmelik arasinda uyumsuzluk mevcuttur. Normlar
hiyerarsisinin saglanmasi adina buradaki aykiriligin giderilmesi ve Y 6netmelikteki oranin

da %40 olarak diizenlenmesi gerekmektedir.

Diger taraftan ele alinmasi gereken husus ise kamu arsalarina tahsis konusudur. Malikin
malinda eksilmeye sebep olan bu uygulama miilkiyet hakkina gii¢lii sekilde miidahale eden
niteliktedir. Temel haklardan olan miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasi sartlarindan birisi
olan smirlamanin kanunla yapilmasi ilkesine ragmen kamu ortaklik payr alinmasina
yonelik Imar Kanununda bir hiikiim bulunmamaktadir. Burada, kanunda olmayan bir
uygulama, alt norm olan yonetmelikle diizenlenmis ve bu sekilde kamu ortaklik payr adi
altinda pay alinarak uygulanmaktadir. Ancak bu uygulama, temel haklarin ancak kanunla
sinirlanmasina bariz aykirilik olusturmaktadir. Bu nedenle bu konuya iliskin gerekli kanuni

diizenlemenin ivedilikle yapilarak anilan eksikligin giderilmesi acil bir zorunluluktur.

Parselasyon islemi kapsaminda tasinmazlarda olusan “deger artisi karsiligi” olarak
diizenleme ortaklik payr alinsa dahi uygulamaya giren parsellerin degerlerinde farkli

oranda artislarin olmasi ve bazen deger kayiplarimin meydana gelmesi miimkiindiir.
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Miilkiyet hakkina konu olan arazinin ekonomik degerinin diismesi de miilkiyete miidahale
bicimi olarak ele alinmalidir. Parselasyona konu bir parsel bu islem neticesinde kar veya
zarar ectmemeli, parselasyon Oncesiyle ayni ekonomik degerde olmalidir. Ancak
parselasyon islemlerinde bazen esdeger yer tahsisi miimkiin olmadigindan malikler
acisindan ekonomik olarak magduriyetler ortaya g¢ikar. Bu nedenle, esdegerlik ilkesi,
idarelerce daima gozetilmesi gereken bir ilke konumunda bulundugundan deger
kayiplarinin  karsilanmas1 adina idarelerin sorumlu tutularak birtakim yetkilerle
donatilmasina ve ortaya c¢ikabilecek ekonomik kayiplarin karsilanmasina iliskin gesitli
diizenlemeler yapilmasi gerekir. Bu hususa yonelik parselasyon 6ncesi ve sonrasi arasinda
olusan ekonomik farkin Kamulastirma Kanunu uyarinca belirlenmesi bir ¢oziim sekli
olabilir. Bu yontemle olasi magduriyetlerin onlenmesi ihtimali mevcuttur. Bdylelikle
uygulamada tesis edilen parselasyonun ekonomik boyutuyla yaratabilecegi magduriyetlerin
tazmini sorumlulugunun idarelerce anlasilmasi neticesinde bu konuda daha dikkatli
parselasyon yapilmasi saglanabilir. Ayni zamanda, maliklerin tasinmazlarina iliskin deger
kayb1 yasansa bile bu deger kaybimnin tazmin edileceginin bilinci neticesinde idarelere ve
devlete olan gliven artacaktir. Farkli bir ¢6ziim yontemi olarak; idarelere farkli yetkilerle
donatilarak meydana gelebilecek deger kaybinin parselasyon esnasinda zorunlu olarak
aliman paylardan diistiriilerek denge kurulabilir. Bdylelikle burada meydana gelen
miulkiyete ekonomik yonden miidahale edilmesinde en azindan dengeleme mekanizmasi

devreye girerek olas1 magduriyetler en aza indirgenebilecektir.

Imar Kanununun 18. maddesi uyarinca tesis edilen parselasyonlarda ferdilestirme imkani
bulunmamasina ragmen idareler tarafindan uygulamada sartlari bulunmadigi halde 2981
sayllt Kanunun 10/c maddesi ile birlikte parselasyon tesis edilerek hisse ayristirmasi
yoluna gidildigi goriilmektedir. Parselasyon diizenleme sahasinda, bazen idarelerin
mulkiyetinde hisseler bulunmaktadir. Bu durumda uygulamada idareler kendi hissesi
lehine ferdilestirme uygulamasina bagvurabilmektedir. Bazen de o0Ozel sahislar
miilkiyetindeki parsellerdeki hissedarlardan birisi lehine ferdilestirme yapilmasi
neticesinde o malike 6zel uygulama yapildigr goriilmektedir. Ferdilestirme uygulamasinda
karmagik sahalarin diizene sokulmasi, 1slah etme ve miimkiin mertebe bagimsiz imar
parsellerinin olusturulmasi hedeflediginden hem sartlart yokken hem de bagka saiklerle
tesis edilmesi durumunda maliklerin idareye olan giliveninin azalmasina sebep

olabilecektir. Ferdilestirme yapilmasi hususunda idarelerin daha O6zenli davranmasi
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gereklidir. Bu nedenle bu konuda da idarelerin islemlerini gozetlemek adina gerekli kontrol
mekanizmasinin getirilmesi ve parsel maliklerinin bilinglendirilmesi bir ¢6ztiim yolu olarak

diistintilmelidir.

Bedele doniistiirme ve ipotek tesisine iliskin olarak ise biiyiik bir arazinin kiiciik pargalara
ayrilarak imar parsellerinde tahsisi ve bu kiiglik pargalarin da bedele doniistiiriilmesi
ihtimalinin engellenmesi gerekmektedir. Uygulamada sik rastlanan bir durum olmasa da bu
riskin Oniine geg¢ilmesi 1yl olacaktir. Bu konuya iliskin Danistay tarafindan 2981 sayili
Kanunun 10/c maddesi kapsaminda tesis edilen parselasyonda yapilan bedele ¢evirmenin
kiigiik hisseli taginmazlarin olugmasinin 6nlenmesi oldugu, boylelikle bu taginmazlarda
ferdilestirme uygulamasinin  “sagliklt bir duruma getirme amacina yonelik olarak”
yapilabilecegi, bu tasinmazlara iligkin olarak biiyiik bir hissenin pargalara boliiniip sonra da
bedele ¢evrilmesinin mevzuata aykir1 olacagi belirtilmis ise de idarelerce tesis edilebilecek
olasi uygulama ile malikin miilksiizlestirilmesine dahi sebep olunabileceginden bu
ihtimalin ortadan kaldirilmasi gerekmektedir. Malikin miilkiyet hakkini tamamen elinden
alabilecek bu risk karsisinda temkinli olmak gerekir. Bu nedenle bu hususa iligkin olarak
da idareleri katiyen yasaklayan bir diizenlemenin mevzuata eklenerek olasi hak

kayiplarinin 6nlenmesi gereklidir.

Gorildigi tizere parselasyon islemleri idarelere gii¢lii ve kapsamli yetkiler bahseden bir
islem cesidi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Miilkiyet hakkina biiyiik oranda miidahalelerde
bulunan, hakkin konusu olan arazinin yiizol¢limiinii azaltabilen, hatta bazen ortadan
kaldirabilen, bazi kosullarda malikin arazisini elinden alip farkli yerden veya parcalara
bolerek ya da farkli hissedarlarla tahsis edebilen ya da arazinin ekonomik degerinin
farklilagsmasina sebep olan parselasyon yetkisinin mesru bir bigimde kullanilmas1 hususu
biiyiik 6nem arz etmektedir. Bu nedenle gii¢lii etkileri olan ve biiyiik yetkilerle donatilmis
olan parselasyon isleminin mevzuata uygun bir bicimde tesis edilmesi ve mevzuattaki

birtakim eksikliklerin tamamlanarak olas1 hak kayiplarinin 6nline gegilmesi gerekmektedir.
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