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OZET
Yiiksek Lisans Tezi

HAZINE TASINMAZLARI ACISINDAN IMAR PLANLAMA VE UYGULAMA
SORUNLARI VE COZUM ONERILERI

Suat SIMSEK

istanbul Ticaret Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali

Danisman: Prof. Dr. ibrahim BAZ

2020, 111 sayfa

Bu caligmada, Milli Emlak Genel Miidiirliigii tarafindan idare edilen Hazine
tasinmazlar1 acisindan imar planlama ve imar uygulama (parselasyon, ifraz, tevhit
vb.) slireglerinde yasanan sikintilar tespit edilmeye ve bu konuda 6neriler getirilmeye
calisilmigtir.

Yapilan ¢alismalar neticesinde, imar planlama ve uygulama faaliyetlerinde Hazine
taginmazlar1 agisindan 6nemli sorunlar yasandig tespit edilmistir. Bu sorunlarin bir
kismi, planlama ve plan uygulama konusunda yetkili olan kamu idarelerinin yanlis
ve hatali tutumlarindan; bir kismi ise bu konuda herhangi bir mevzuat olmamasindan
veya mevzuatin yeterince acik olmamasindan kaynaklanmaktadir.

Calismada, bu sorunlar, Imar Kanunu’nun 18. maddesinde 7181 ve 7221 sayili
Kanunlarla yapilan degisiklikler ve sonrasinda yayimlanan Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik cercevesinde degerlendirilmis ve gerekli
goriilen bazi konular hakkinda 6nerilerde bulunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yer, Hazine taginmazi,
imar planlari, imar uygulamalari, kamu mali, milli emlak.
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ABSTRACT
M.Sc. Thesis

PROBLEMS RELATED TO THE ZONE PLANNING AND LAND RE-
ADJUSTMENTS FOR IMMOVABLE PROPERTIES OWNED BY TREASURY AND
RECOMMENDED SOLUTIONS

Suat SIMSEK

istanbul Commerce University
Graduate School of Applied and Natural Sciences
Department of Real Estate Development and Management

Supervisor: Prof. Dr. ibrahim BAZ

2020, 111 pages

This study seeks to identify the current problems relevant to the zone planning and
land re-adjustments (parcellation, subdivision, amalgamation etc.) for the real estates
owned by the Treasury and managed by the Directorate General of National Property
and to provide suggestions accordingly.

The studies carried out has revealed that there are significant problems with zone
planning and implementation of immovable properties owned by Treasury. Some of
these problems stem from erroneous attitudes of public administrations which are
authorized in planning and implementation; and others arise from the absence of a
relevant legislation or lack of clarity in the available.

This study evaluates the abovegiven problems within the framework of Article 18 of
the Zoning Law, amendments made with the Law No. 7181 and Law No. 7221, and
the Regulation on Land Re-Adjustments published afterwards, and puts forward
some suggestions upon the issues as deemed necessary.

Keywords: Immovable properties of treasury of state, national property, land under
the rule and possesion of the state, land re-adjustments, zonning plan.
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1. GIRIS

idare hukukumuzda genis anlamda devlet, tek bir tiizel kisilik degildir; cesitli
tlizel kisiliklerden meydana gelmektedir. 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve
Kontrol Kanunu’'na devlet; “merkezi yonetim”, “sosyal giivenlik kurumlar1” ve
“mahalli idareler” olmak ilizere 3 kisma ayrilmaktadir. Merkezi yonetim ise
“genel biitceye dahil idareler”, “6zel biitgeli idareler” ve “diizenleyici ve

denetleyici kurumlar” olmak tizere 3 kisma ayrilir.

Kanun ayrica genel biitceye dahil idarelerin (bunlarin biiyiik bir kismi
bakanliklardir) ayr1 ayr tiizel kisiligi olmasi yerine, tek bir tiizel kisiligi olmasini
uygun goérmiistiir. Bu tiizel kisilige “dar anlamda devlet” veya Hazine (tapu sicili

acisindan Maliye Hazinesi) tiizelkisiligi denir.

Tapu sicilinde Hazine adina tescilli olan veya niteligi geregi Devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda (kisaca DHTA) bulunan tasinmazlara ise Hazine tasinmazi

denmektedir.

Ulkemizde o6nemli olciide Hazine tasinmazi varlifi séz konusudur. Bu
tasinmazlar Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi Milli Emlak Genel Miudirligu

tarafindan yonetilmektedir.

Bu tasinmazlarin bir kismi imar planlarina ve imar uygulamalarina konu
olmaktadir. Gerek mevzuatin, Hazineyi ilgilendirdigi yonii itibariyle, imar
uygulamalar1 agisindan yeterince agiklayici olmamasi gerekse uygulayicilarin
Hazine Tasinmazlar1 Mevzuatina yeterince hakim olmamasi nedeniyle imar
uygulamalarinda  sorunlar  yasanabilmektedir. Bu  durum, Hazine
tasinmazlarinin imar planlart kapsamina alinmasi ve sonrasinda imar
uygulamasina tabi tutulmasi, Milli Emlak Genel Midiirliigi ile (gerek Bakanlik
ve gerekse tasra teskilati diizeyinde) plan yapmaya ve uygulamaya yetkili

idareleri (6zellikle de belediyeleri) karsi karsiya getirmektedir.



Bu tez c¢alismasinda Hazine tasinmazlarinin imar planlar1 kapsamina
alinmasinda ve imar uygulamalarina tabi tutulmasinda ortaya ¢ikan sorunlar

arastirilarak ¢6ziim onerileri sunulmaya calisilmaktadir.

Bu kapsamda ilk olarak Hazine tasinmazi kavrami ftzerinde durularak
tilkemizde yapilan imar planlart ve gerceklestirilen imar uygulamalari
degerlendilecektir. Sonrasinda, Hazine tasinmazlarinin imar planlar1 kapsamina
alinmasinda ve imar uygulamasina tabi tutulmasinda ortaya c¢ikan sorunlar
tespit edilmeye calisilacaktir. Bu amagla, il ve ilgelerde Hazineye ait milli emlak
islerini idare etmekle gorevli milli emlak midirliklerinde g¢alisan mudir,
miidir yardimcisi, sehir plancilari ve harita miithendisleri ile anket ve yiiz yiize

gorismeler yapilarak temel sorun alanlar tespit edilmeye calisilmistir.

Son asamada ise, elde edilen bulgulari sonucu tespit edilen sorunlar, mevzuat ve
yargl kararlari cercevesinde degerlendirilerek  ¢6zim Onerileri

olusturulmaktadir.



2. LITERATUR OZETI

Hazine tasinmazlarinin imar plani kapsamina alinmasi ve imar uygulamalarina
tabi tutulmasi konusundaki arastirma ve yayin calismlar1 oldukga yetersizdir.
Bugiine kadar, tamamiyla bu konuya miinhasir bir ¢calisma gerceklestirilmedigi
gorilmektedir. Bu konu, imar hukuku ve imar uygulamalariyla ilgili yayinlanmis

kitaplarda dahi kendisine ¢ok az yer bulabilmistir.

Tespit edebildigimiz kadariyla Hazine tasinmazlarinin imar uygulamasindaki
durumuna yonelik konulara genis bir sekilde yer veren ilk ¢alisma Tapu ve
Kadastro Basmiifettisleri Hiiseyin KOCAK ve Metin BEYAZ tarafindan yazilan
3194 sayil Kanunun 18’inci Maddesi Geregince Imar Uygulamalar1 (2004) isimli
kitaptir. Bu calismada devlet karayollarinin, imar planm1 kapsamindaki tescil
harici alanlarin, DSI Genel Miidiirliigiine ait su kanallarinin imar uygulamasina
tabi tutulmasi konusu aciklanmistir. Daha da Onemlisi kitapta Hazine
tasinmazlarinin imar uygulamasina tabi tutulmasi konusuna ayr1 bir béliimde
yer verilmistir. Bu bélimde DHTA bulunan yerlerin, kamuya ait tasinmazlarin,
mera, yaylak, kislak ve harman yerlerinin, ormanlarin ve 2/B alanlarinin, sit
alanlarinin ve mezarliklarin imar uygulamasina tabi tutulmasi durumunda

uygulamanin ne sekilde yapilmasi gerektigi izah edilmistir.

2010 Yilinda tarafimdan yayimlanan imar Hukuku isimli kitapta konu biraz
daha genis bir sekilde ele alimmistir. Bu c¢alismada Oncelikle Hazine
tasinmazlarinin ve DHTA bulunan alanlarin imar plani kapsamina alinmasi
konusunda bilgiler verilmistir. Bu kapsamda kiyilarin, 6zel ¢evre koruma
bolgelerinin, Tiirk Bogazlar Boélgesinin, milli parklarin, mera/yaylak ve
kislaklarin, vakif tasinmazlarinin, mezarliklarin, kamu hizmeti i¢in kullanilan

tasinmazlarin imar plani kapsamina alinmasi konusu agiklanmistir.

Calismada Hazine tasinmazlarinin imar uygulamasina tabi tutulmasi konusuna
da yer verilmistir. Bu kapsamda kiyilarin, ormanlarin, 2/B alanlarinin, sit
alanlarinin, mezarhklarin, kapanan yollarin, DHTA bulunan yerlerin,

mera/yaylak ve kiglaklarin, {izerinde hizmet binasi bulunan Hazine



tasinmazlarinin, sulak alanlarin askeri yasak bolgelerin ve giivenlik bolgelerinin

imar uygulamasinda nasil degerlendirilmesi gerektigi izah edilmistir.

Tespit edebildigimiz kadariyla, Hazine tasinmazlarinin veya DHTA olan yerlerin
imar uygulamasina tabi tutulmasi konusuna miinhasir olarak hazirlanmis tek
tez ¢alismasi, Kurtulus Baykal TURAN (2004) tarafindan hazirlanmis “Devletin
Hiikiim ve Tasarrufu Altindaki Tescil Harici Alanlarin Hukuki Durumlar1 ve Bu

Alanlarin Imar Uygulamalarindaki Yeri” isimli yiiksek lisans tez calismasidir.



3. KAVRAMSAL CERCEVE: DEVLET MALI, HAZINE TASINMAZI,
IMAR PLANLARI

3.1. Genel Olarak Devlet Mali1 ve Hazine Tasinmazi Kavrami

Hazine tasinmazi kavrami, devlet mali kavraminin bir parc¢asini
olusturmaktadir; bu nedenle, Hazine tasinmazi kavramini izah edebilmek icin

oncelikle devlet mali kavraminin agiklanmasi gerekir.
3.1.1. Devlet mal

Devlet (kamu idareleri, kamu tiizel Kkisileri) yiirtitmekle yiikiimlii olduklar:
kamu hizmetlerini sunabilmek icin baz1 (tasinir ve tasinmaz) mallara ihtiyac
duyarlar ve bunlar edinirler. Devletin ¢esitli yollarla (satin alma, kamulastirma
vb.) edindigi bu mallarin tamamina devlet mali denilmektedir. Bu genis bakis
acisinda devlet mali kavrami “devletin (kamu ttizel kisilerinin) sahip oldugu,
gerek 0zel hukuka ve gerekse kamu hukukuna tabi bitiin mallar1’” kapsamak

tizere kullanilmaktadir (Gozler, 2009).

Devlet mallar1 kavrami, mevzuatimizda ilk kez (mtlga) 1050 sayili Muhasebe-i
Umumiye Kanunu’'nun 2. maddesinde tanimlanmistir. Bu madde, genis anlamda
(tasinmazlar disindaki unsurlar da dahil olmak tizere) devlet mali kavramina
dahil olan unsurlari, maddeler haline saymistir. Maddede her tiirlii taginir ve
tasinmazlarin yani sira; her tirli hisse senedi, devlete ait nakit, devlet
mallarinin gelirleri ve satis bedelleri, her tiirlii vergi, resim ve harglar, devlet
mali olarak kabul edilmistir. Benzer bir diizenleme (biraz farkl bir tanimlama
ile), bu Kanun'u ytriirlilkten kaldiran 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve
Kontrol Kanunu’'nda yer almistir. 5018 sayili Kanunda, devlet mal kavrami
yerine kamu kaynaklar1 kavrami tercih edilmistir. Kanun’un 3. maddesine gore;
tasinir ve tasinmazlarin yani sira devlete ait hesaplarda bulunan para, devletin

alacak ve haklari, kamuya ait gelirler, kamu kaynaklar1 arasinda sayilmistir.



Bunlardan konumuzu ilgilendirenler tasinmazlardir. Doktrin, uygulama ve
ictihatta, devlete ait olan (tapu sicilinde kamu idareleri adina tescilli olan)
tasinmazlar, devlet mali olarak kabul edilmektedir. Bunun yani sira bazi
tasinmazlar da niteligi geregi devletin yonetimi (tam manasiyla sdylemek

gerekir ise ‘devletin hiikiim ve tasarrufu altinda’) altindadir.

iste tapu sicilinde devlet (Hazine ve diger kamu tiizel kisileri) adina tescil
edilmis olan veya niteligi geregi DHTA bulunan tasinmazlarin tamami devlete
ait tasinmazlar olarak kabul edilmektedir. Bunlar, genis anlamda (yani
tasinmazlar disindaki unsurlar1 da igeren) devlet mali kavraminin, tasinmaz
yoniniu olustururlar. Bu anlamda devletin (idarenin) sahip oldugu veya
yoOnetimi altinda bulunan tasinmazlar biitiinii, Devletin tasinmaz malvarligini ya
da genis anlamda devletin tasinmaz mallarini olusturur (Atay, 2012). Bu
konudaki en genis tamimlama Kirbas (1988) tarafindan “devletin 6zel
milkiyetindeki mallar;, kamunun yararlanmasina tahsis edilen (6zglilenen)
hizmet mallari ile kamunun ortak kullanimina ve yararlanmasina agik olan orta

mallar ve sahipsiz mallar” seklinde yapilmistir.

3.1.2. Hazine tasinmazi

Tirk idare hukukunda devlet, tek bir tiizel Kkisilikten olusmamaktadir;
mevzuatimiz devletin, birbirinden bagimsiz tiizel kisilikler seklinde
orgiitlenmesini ve bunlardan bir kisminin kendi tiizel kisiligi olmasini
ongérmiistiir. ilk olarak 1050 sayili Kanun’da yapilan bu sekilde bir tasnif,
kamunun mali yapisinin diizenlendigi 5018 sayihi Kamu Mali Yonetimi ve
Kontrol Kanunu'nda da yer almistir. Bu Kanun da, devletin cesitli tiizel

kisiliklerden olusmasini 6ngérmiistiir.

Bununla birlikte, 5018 sayili Kanun’un, kamu tiizel kisilerini idare hukukunda
genel olarak kabul gérmiis olan “kisi toplulugu seklindeki kamu tiizel kisileri” ve
“mal toplulugu seklindeki kamu tiizel kisileri” seklindeki ayrimdan farkl
diizenledigi goriilmektedir. Oysaki idare hukukumuzda genel kabul géren tasnif

sekli budur. 5018 sayili Kanun, mal toplulugu seklindeki kamu ttizel kisileri olan



kamu kurumlarini da kamu idaresi olarak saymistir (Gozler, 2011). Oysaki
kamu idareleri, kisi toplulugu seklindeki kamu tiizel Kkisileridir. Yani, mal
toplulugu seklindeki kamu tuzel kisileri, kamu idaresi degildir; bunlar kamu
kurumu olarak kabul edilmektedir. Ustelik mal toplulugu seklindeki kamu tiizel
kisileri olan kamu idarelerinden bir kismi (6rnegin tiniversiteler, YOK) kamu
idaresi olarak sayilirken, KiT’ler kamu idaresi olarak kabul edilmemistir

(Gozler, 2011).

5018 sayili Kanun, Devleti olusturan kamu tiizel Kkisilerini su gsekilde

siniflandirmistir.
GENEL YONETIM
S0SYAL GUVENLIK
MERKEZIi YONETIM KURUMLARI MAHALLI IDARELER
(I Sayili Cetvel)
| Genel Butgeye Dahil 1) Sosyal Govenlik Kururmu 1) Il ©zel Idareleri
a SI:;I:":LH] 2) Turkiye |3 Kurumu 2) Iige Ozl Idarelen
3) Belednyeler
| Gzel Biitgeli idareler 4) Bagh dareler
(Il Sawh Cetvel)
5) Mahailli ldare Birliklen
- Diizenleyici ve
Denetleyici Kurumlar
(M Sayh Cetvel)

Sekil 3.1. 5018 sayili Kanun'a gore kamu tiizel kisileri

5018 sayili Kanun'da yer alan siniflandirmaya gore devlet (genel yonetim);
“merkezi yonetim”, “sosyal givenlik kurumlar” ve “mahalli idareler” olmak
tizere 3 kisma ayrilmaktadir. Merkezi yonetim ise “genel biitceye dahil idareler”,
“Ozel biitceli idareler” ve “diizenleyici ve denetleyici kurumlar” olmak tizere 3

kisma ayrilir.

Bunlardan konumuzu ilgilendiren genel biitgeye dahil idarelerdir. 5018 sayili

Kanun, genel biitceye dahil idarelerin (bunlarin biiytik bir kismi1 bakanliklardir)

7



ayr1 ayr tiizel kisiligi olmasi yerine, diger tiizel kisiliklerden ayr tek bir tiizel
kisiligi olmasini uygun goérmiistiir. Bu tiizel kisilige, “dar anlamda devlet” veya

“Hazine” (tapu sicili agisindan Maliye Hazinesi) tiizel kisiligi denir.

Bu ac¢idan bakildiginda 5018 sayili Kanun’un dar anlamda devlet tiizel kisiligi
(genel bitceli kuruluslar) ile diger kamu tiizel kisileri arasinda fark gozettigini
soylemek miimkiindiir. Idare hukukunda “dar anlamda devlet” ifadesi ile
kastedilen de budur. Bu ayrim, 2709 sayili 1982 Anayasasi ile de uyumludur.
Anayasanin bazi maddelerinde (6rnegin kamulastirmay: diizenleyen 46.
maddede) “devlet ve kamu tiizelkisileri” ifadeleri yer almaktadir. Bu ifadeler de,
Anayasa’'nin “devlet ve diger kamu tlzel kisilikleri” arasinda tiizel Kkisilik

yoniinden bir fark gozettigini gostermektedir.

Ayni manada ve “dar anlamda devlet” kavramina, 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunu’'nun 715. maddesinde de rastlariz. Madde hiikmiine gore “Sahipsiz
yerler ile yarar1 kamuya ait mallar, devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir.”
Burada bahsedilen devlet kavrami da dar anlamda devlettir; bundan dolay:
sahipsiz yerler ile yarar1 kamuya ait alanlar (kisaca DHTA bulunan yerler) dar
anlamda devlet tlizel kisiligi adina ve Maliye Hazinesini temsilen Milli Emlak

Genel Mudiirliigi tarafindan yonetilir.

Iste, genel biitceye dahil idareler agisindan (dar anlamda) devlet tiizelkisiligine,
Hazine tiizelkisiligi denir. Yani genel biitgeli kuruluslar, tek bir tiizel kisiliktir ve

bu tiizel kisilik Hazine ttizel kisiligi olarak adlandirilmaktadir.

Hazine (devlet) tiizel kisiligini ve devlet teskilati icerisindeki yerini acikladiktan
sonra, Hazine tasinmazi kavramini izaha gecelim. idare hukukumuzda Hazine
tasinmazlarin1 ifade etmek {lizere Hazine mallar”, “Hazine tasinmazlar”,
“Hazine’ye ait mallar”, “Milli Emlak’a ait mallar” gibi degisik ifadeler

kullanilmaktadir (Goézler, 2009).

idare hukukumuzda genel biitceli idarelerin ayr1 ayn tiizel kisilikleri olmadig

ve bu idareler Hazine tilizel Kkisiligi catis1 altinda bulundugu (genel biitgeli



kuruluslar tek bir tiizel kisilik olduklari) i¢cin genel biitceli kuruluslarin
tasinmazlar1 5018 sayili Kanun’un 45. maddesinin 1. fikras1 geregince Hazine
adina tescil edilmektedir. Maliye Hazinesi (daha dogrusu bu Hazine'yi temsil
etmekle gorevli Milli Emlak Genel Miudiirliigii), tapu sicilinde Hazine adina tescil
edilen bu tasinmazlar1 yonetmekle gorevlidir. Ayrica tapu siciline tescil
edilmemekle birlikte, niteligi geregi DHTA olan yerler de Hazine'yi temsilen

Milli Emlak Genel Mudirliigii tarafindan yonetilmektedir.

Bu agiklamalarimiz ¢ercevesinde Hazine tasinmazi kavramini; tapu sicilinde
(dar anlamda devlet tiizel kisiligini temsilen) Maliye Hazinesi adina kayith
tasinmazlar ile niteligi geregi DHTA bulunan tasinmazlar olarak tarif etmek
miimkiindir. Bu tanim, Hazine Tasinmazlarinin [daresi Hakkinda Yonetmelik

tarafindan da benimsenmistir.

Hazine tasinmazlarini cesitli sekillerde/ayrimlarda tasnif etmek miimkiindiir.
Bu tasniflerden/ayrimlardan en yaygin olani, Hazine tasinmazlarini;; kamu
mallarn ve Hazine 6zel miilkiyetinde bulunan mallar olarak tasnif eden
yaklasimdir. Ayrica Hazine tasinmazlari, tapu siciline tescil edilip edilmeme
acisindan; tapuda Hazine adina tescilli tasinmazlar ve DHTA bulunan yerler

olarak da tasnif edilebilir.

Burada ilk olarak Hazine tasinmazlar1 fonksiyonlarina gore (kamu mallar ve
Hazine 6zel miilkiyetinde bulunan mallar) olarak; sonrasinda ise tapu siciline
tescil edilip edilmeme (Hazine adina tescilli tasinmazlar ile DHTA bulunan

yerler) acisindan degerlendirilecektir.
3.2. Fonksiyonlar: Yoniinden Hazine Tasinmazlari
Hazine’nin sahip oldugu veya Hazine tarafindan yonetilen tasinmazlarin hepsi,

hukuki 6zellikleri ve tabi oldugu hukuki statii/rejim/mevzuat bakimindan ayni

nitelikte degildir.



Bu tasinmazlardan bir kismi, herhangi bir kamu hizmeti ile yakindan ilgili
degildir; bunlar kira bedeli, ecrimisil bedeli veya satis bedeli gibi sekillerde
devlete gelir getirir. Dolayisiyla toplum bunlardan ¢ok dolayli bir bicimde ve
kamu gelirleri dolayisiyla yararlanir. Toplumun/kamunun bu tasinmazlardan
yararlanmasi, sadece bu tasinmazlardan elde edilen gelirlerin kamu
harcamalarinin finansmaninda kullanilmasiyla olur. Toplum bu tasinmazlar,

dogrudan kullanmaz.

Buna karsilik Hazine tasinmazlarinin 6nemli bir béliimii, dogrudan veya dolayli
olarak kamunun ortak kullanimi altindadir veya bu tasinmazlar bir kamu
hizmetinde kullanilmak iizere tahsis edilmistir. Toplum bunlardan; yol, meydan,
parklarda oldugu gibi dogrudan dogruya; ya da resmi kurum alanlari,
hastaneler, saglk ocaklarinda oldugu gibi kamu hizmetleri dolayisiyla

yararlanir.

Toplumun yararina acik dogrudan kullanilan tasinmazlar ile kamu hizmetlerinin
sturdiriilmesi icin kullanimi gerekli olan tasinmazlarin, kamu yarar1 amaciyla
korunmasi, bu mallarin kamunun sahip oldugu diger mallardan daha farkl bir
statiide ele alinmasi gerekir. Bu durum, kamusal hizmette kullanilan
tasinmazlarin, kamu hukuku i¢inde degerlendirilerek kamu mallarina 6zgii bir
hukuki yaklasimin dogmasina yol agmistir (Giilan, 2002). Bir bagka deyisle,
devletin sahip oldugu tasinmazlarin kamu hizmetiyle bu sekilde dogrudan
iliskili olmasi veya hig iliskili olmamasi, bu tasinmazlarin, kamu mallari/devletin

0zel mallar1 seklinde ikili bir ayrima tabi tutulmasi sonucunu dogurmustur.

Bu anlamda Tirk hukukunda o6greti, ictihat ve uygulamada, devletin sahip
oldugu tasinmazlarin fonksiyonlar1 bakimindan, kamu mallar1 ve devletin 6zel
mallar olmak tzere iki kisimda degerlendirilmesi konusunda genel bir uzlasma
soz konusudur. Bu ayrimda devletin 6zel mallar ile kamu mallari, ayr ayr
hukuki statiilerde degerlendirilmekte ve kamu mali niteligindeki tasinmazlarin,
devletin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlara gore daha ayricalikli bir konuma
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu ayrim, kamu hukuku/6zel hukuk seklindeki

ikili ayrima da uygundur. Kamu mallari, kamu hukukuna tabi iken (Derdiman,
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2004) Hazinenin o6zel miulkiyetinde bulunan mallar a¢isindan genellikle 6zel

hukuk kurallar1 uygulanmaktadir.

3.2.1. Kamu mallar

Kamu mallarinin ve DHTA bulunan yer kavraminin, bugiine kadar mevzuatsal
bir tanimi yapilmamistir (Duran, 1986). Ustelik kanunlarda bu mallan
kullanmak tizere secilen terimlerde birliginin olmamasinin etkisiyle, kamu
mallarini ifade etmek iizere; amme emlaki (Onar, 1966), idare mallar1 (Diiren,
1975), devlet mal (Kirbas, 1988), kamusal mallar (Duran, 1986), kamu mallar1
(Giilan, 1998) gibi degisik kavramlar kullanilmistir.

Doktrinde de genellikle kamu mallarinin alt kirilimlarnn dikkate alinarak
tanimlamalar yapilmaktadir. Buna gore, kamu mallar1 belirli bir kamu hizmetine
tahsis edilmis ve bundan dolay1 da toplumun bir kesiminin veya tamaminin
ortak kullaniminda olan veya niteligi geregi toplumun bir kisminin/tamaminin

kullanimina ag¢ik olan tasinmazlardir.

Anayasa Mahkemesi bir kararinda kamu mallarint “dogal nitelikleri geregi
herkesin ortak yararlanmasina ag¢ik olan sahipsiz mallar ile kamu tiizelkigsileri
tarafindan herkesin ya da halkin bir kisminin yararlanmasina ayrilan orta mallari
ve kamu hizmeti niteligindeki etkinliklerin konusu ve araci olan mallar” olarak
tanimlamistir (Anayasa Mahkemesi, 1997). Danistay 8. Dairesi 13.10.1980
tarihli ve E. 1980/157, K. 1980/181 sayili kararinda, Anayasa Mahkemesi
kararina benzer bir tanim benimsemistir. Kararda, idare hukuku ilkelerine gore,
kamunun kullanma ve yararlanmasina ait olan veya bu amaca tahsis edilen esya
ve mallarla bir kamu hizmetinin unsuru ve ayrilmaz pargasi sayilabilecek olan

mallar, kamu mali olarak kabul edilmigstir (Arslan, 2017).

Bu anlamda kamu mallari, kamu tiizel kisilerinin miilkiyetinde (kamu tiizel
kisileri adina tapuda tescilli veya DHTA) bulunan ve kamunun bir kisminin veya
tamaminin ortak kullaniminda olan veya bir kamu hizmetinin goriilmesi icin

tahsis edilmis olan veya bir kamu hizmetinin yiritilmesi icin kullanilan

11



tasinmazlardir. Toplum bunlardan (yol, meydan, park gibi kamu mallarinda
oldugu uzere) dogrudan veya (hastane, saglik ocagl vb. hizmet mallarinda

oldugu tizere) kamu hizmetleri i¢in kullanilmasi nedeniyle yararlanir.

Dolayisiyla kamu mallarinin, devlet miilkiyetinde olmasi ve kamu hizmetine
tahsis edilmesi/kamunun ortak kullaniminda olmasi gibi iki sarti
bulunmaktadir. Doktrinde, birinci sarta “kamu miilkiyeti sart1”, ikinci sarta ise

“tahsis sart1” denilmektedir (Gozler, 2009).

Buradaki kamu miilkiyeti sartini, sadece tapu sicilinde kamu adina kayith olmak
olarak algilamamak gerekir. Tapu sicilinde Hazine adina kayith tasinmazlarin

yani Sira;

a) Mera, yaylak, kislaklar, harman yerleri gibi, 3402 sayili Kadastro Kanunu’'nun
16/B maddesi geregince tapu siciline kaydedilmeyen fakat kamu orta mallari

siciline kaydedilen tasinmaz mallar,

b) Yol, meydan, park gibi herhangi bir sicile kayith olmayan, bu nedenle parsel
numarasi dahi verilmeyen ve Kadastro Kanunu'nun 16/B maddesi geregince

sadece kadastro/imar paftasinda gosterilen tasinmazlar,

c) 3621 sayih Kiy1 Kanunu geregince, kiy1 kenar c¢izgisi tespit komisyonunca
belirlenen ve paftasinda gosterilen, hukuki a¢idan “kiy1” vasfin1 tasiyan

tasinmazlar,

d) DHTA olmakla birlikte, tapu sicilinde herhangi bir tescil yapilmadan kamu
hizmetinin yiritilmesi icin tahsis edilen tasinmazlarda s6z konusu
olabilmektedir. Bu sekilde izmet mali niteligi kazanan tasinmazlarin yonetilmesi
ve bunlarla ilgili kamu hizmetine tahsis edilme yetkisi 1 Nolu Cumhurbaskanligi
Kararnamesinin Milli Emlak Genel Midurligiintin gorevlerini diizenleyen 101.
Maddesi ile Milli Emlak Genel Midiirliigline verilmistir. Bir baska ifadeyle,
tasinmazin kamu mali sayilmasi i¢cin mutlaka kamu idarelerinin miilkiyetinde

bulunmasi (tapu sicilinde kamu idareleri adina kayith olmasi) zorunlu degildir.
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Tapu sicilinde tescilli olmamakla birlikte DHTA bulunan mallar da kamu mal

olarak kabul edilmektedir.

Kamu mali sayilmanin diger sarti olan “tahsis sart1” iki sekilde olabilmektedir.
Tasinmaz; yollar, meydanlar, parklarda oldugu iizere dogrudan kamunun ortak
kullanimina tahsis edilmis olabilecegi gibi; hastane, karakol, saglik ocag gibi
dogrudan kamu hizmetine tahsis edilmis de olabilir. Ayrica tahsis karari,
tasinmaz maliki idare tarafindan alinabilecegi gibi imar plam geregince de
yapilabilecektir. Tasinmaz maliki idare, herhangi bir tasinmazini kamu
hizmetine veya kamunun ortak kullanimina tahsis edebilir ve gerekli
gordiigiinde de bu tahsisi kaldirabilir. Keza imar plani yapmaya yetkili idareler
de kamu miilkiyetinde olan tasinmazlar1 belirli kamu hizmetleri (6rnegin
hastane) icin ayirabilecekleri gibi yol, meydan, park gibi kamunun ortak
kullanimina da tahsis edebilirler. Onar (1966) imar planlarinin da, bir
tasinmazin kamu mali statlisiine sokulmasi i¢in alinmasi gereken tahsis karari
niteliginde olabilecegi goriisiindedir. Buna paralel olarak, imar plani geregi
kamu hizmetine veya kamunun ortak kullanimina tahsisli sayilan tasinmazlarin,
yapilacak bir imar plan1 degisikligi ile, konut, sanayi ve ticaret alani gibi 6zel
miilkiyete konu olabilecek alanlara ayrilmasi durumunda ise imar plani

geregince yapilmis sayilan tahsis sona erecektir.

Bununla birlikte tahsis sarti, mutlak bir sart degildir. Daha dogrusu tahsis
sartinin gerceklesmis olabilmesi i¢in idarenin bir tahsis karar1 almasi, mutlak
zorunluluk degildir. Yiirtirliikteki mevzuatimiz, doktrin ve uygulama, bir tahsis
karari olmadan kadimden beri kamunun ortak kullaniminda olan tasinmazlarin
da kamu mali niteliginde oldugunda birlesmektedir. Ornegin Mera Kanunu'na
gore kadimden beri mera, yaylak, kislak olan yerler de kamu mali sayilmaktadir.
Keza kadimden beri kullanilan yollar da kamu mali olarak kabul edilmektedir.
Ustelik baz1 alanlarin (6rnegin kiyilar) kamu mal sayilabilmesi icin herhangi bir
tahsis islemine veya kadimden beri kullanima da gerek bulunmamaktadir
(Geray, 1977); bu alanlar zaten nitelikleri geregi kamunun ortak kullaniminda

olduklar icin kamu mali olarak kabul edilmektedirler.
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Kamu hizmetine tahsis edilmis tasinmazlar tizerindeki binalarin yapilis tarzlari
ve planlari, kamu mali olarak kabul edilme ag¢isindan 6nemli bir unsur degildir.
Ornegin vergi dairesi veya tapu miidiirliigii olarak tahsis edilmis olan ve
kullanilan bir binanin, resmi bina planina uygun olarak yapilmis olmasi ile bir
apartman dairesinden donistiiriilmiis olmasinin kamu mali statiisii acisindan
bir énemi bulunmamaktadir. Onemli olan s6z konusu binanin kamu hizmetine
tahsis edilmis olup olmadig1 ve kamu hizmetleri icin kullanilip kullanilmadigidir.
Bu anlamda Goézler'in (2009) resmi bina planina uygun olarak yapilmis vergi
dairesi ile apartman dairesinden doniistiiriilmiis vergi dairesi arasinda fark
gozeten ve resmi bina planina uygun olarak yapilmis vergi dairesini kamu mali
olarak kabul eden, buna karsilik apartman dairesinden dontistiirilmiis vergi
dairesini kamu mali olarak kabul etmeyen gortisiine katilmiyoruz. Kamu mali
sayilabilme agisindan sadece iki 6l¢iit s6z konusudur: Kamu miilkiyetinde olma
ve tahsis. Bunun disinda, tahsis edilecek binanin niteligine gore kamu mal
olarak kabul etme veya etmeme seklindeki bir yaklasim Tirk idare hukukuna
uygun degildir. Bununla birlikte Gozler’in “usuliine uygun insa edilmemis kamu
konutlarinin kamu mali sayilmayacagi’na dair goriisiine katiliyoruz. Fakat
katilma gerekcemiz, usuliine uygun insa edilmemis yapilarin kamu mal
sayllamamasi degil, her ne sekilde insa edilmis olursa olsun kamu konutlarinin
(lojmanlarin) kamu mali sayilmamasidir. Yani lojmanlar ne sekilde insa edilirse
edilsin zaten kamu mali sayilamazlar, ¢iinkii lojmanlar bir kamu hizmetinin

goriilmesinde dogrudan kullanilmamaktadirlar.

Kamu mallari, doktrinde cesitli siniflandirmalara tabi tutulmaktadir. Kamu
mallar1 maddi iceriklerine gore; “kara kamu mallar”, “deniz kamu mallar1”, “su
kamu mallarn” ve “hava kamu mallarn”” olmak tUzere doért grubta
tanimlanmaktadir. Kamu mallar1 olusum tarzlarina gore “dogal kamu mallarn”
ve “yapay kamu mallar1” olmak tizere iki gruba ve tasinabilir olup olmamalarina
gore de “tasinabilir kamu mallar1” ve “tasinmaz kamu mallar1” olmak iizere iki
gruba ayrilmaktadir (Arslan, 2017). Bununla birlikte kamu mallar1 konusundaki
en yaygin siniflandirma kamu mallarinin tahsis amacina gore yapilmaktadir

(Atay, 2012). Bu ayrimda kamu mallar1; mevzuat, ictihat ve doktrin tarafindan,

nitelikleri dikkate alinmak suretiyle iiclii bir tasnife (hizmet mallari, orta mallari
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ve DHTA bulunan yerler) tabi tutularak degerlendirilmektedir (Soyler, 2011).
Asagida bahsedecegimiz bu tasnif, mevzuatimiz tarafindan da benimsenmistir.
3402 sayih Kadastro Kanunu'nun 16. maddesinde kamu mallar1 “kamunun
ortak kullanilmasina veya bir kamu hizmetinin goriilmesine ayrilan yerlerle
Devletin hiikiim ve tasarrufunda bulunan sahipsiz yerler” olarak tasnif
edilmistir. Bu tasnife gére kamu mallari;

a) Hizmet mallarn (okul, hastane gibi dogrudan kamu hizmetleri i¢in kullanilan
tasinmazlar),

b) Kamu orta mallar1 (mera, yaylak, kislak, yol ve meydan gibi tasinmazlar),

c) DHTA yerler (kiyilar, sahipsiz araziler),

Olmak tizere ti¢ kisma ayrilir.

3.2.1.1. Hizmet mallari

Hizmet mallari, Hazine’nin veya diger kamu idarelerinin miilkiyetinde veya
DHTA bulunan ve dogrudan egitim, saglik, gilivenlik, asayis gibi kamu
hizmetlerinin goriilmesi icin tahsis edilen hizmet/idare binalar1 ve/veya
tasinmazlaridir (Gozler, 2009). Ornegin saghk ocag, dispanser, maliye binalari,
hizmet mali grubundandir. Bu tasinmazlar bir kamu hizmetinin asli
unsurlarindan biri olarak sekilde o kamu hizmetine tahsis edilmis

tasinmazlardir (Akdogan vd, 1986).

Hizmet mallarinin hukuki statiisiinii  diizenleyen 6zel bir kanun
bulunmamaktadir. Sadece 3402 sayil1 Kadastro Kanunu'nun 16. maddesinin (A)
bendinde hangi tasinmazlarin hizmet mali sayilacagl belirtilmistir. Ancak
madde, hangi tasinmazlarin hizmet mali sayilacagin1 aciklamak bakimindan
faydal olsa da hizmet mallarinin tabi oldugu hukuki rejime dair herhangi bir
ipucu ihtiva etmemektedir. Hizmet mallarin tabi oldugu hukuki statii, genellikle

yargl kararlari ve ictihat ile sekillenmektedir.

Hizmet mallarinin kamu mali statiisii kazanmasi, genellikle tasinmaz maliki
idarenin (DHTA yerler ile Hazine adina tescilli tasinmazlarda Milli Emlak Genel

Miidiirliigiiniin) bir tahsis islemi sonucu olmaktadir. Yani tasinmazin maliki olan
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idarenin, tasinmazi kamu hizmetine tahsis eden karari, bu tasinmazlarin hizmet
mal1 olarak kabul edilmesi igin yeterlidir (Goziibtuiyiik, 1995). Bununla birlikte
doktrin ve ictihat, gecerli bir tahsis islemi olmaksizin fiilen kamu hizmeti icin
kullanilan tasinmazlarin da hizmet mali oldugu konusunda birlesmektedir.
Uygulama da bu yondedir. Ornegin herhangi bir kamu idaresi tarafindan kamu
hizmeti i¢in kullanilan tasinmaz hakkinda alinmis bir tahsis karar1 olmasa da bu

tasinmazin hizmet mal (ve dolayisiyla kamu mali) oldugu kabul edilmektedir.

Bir tahsis islemi ile hizmet mali haline gelen tasinmazlar, tahsisin
kaldirilmasiyla beraber hizmet mali ve dolayisiyla kamu mali o6zelligini

kaybederler ve kamunun 6zel miilkiyetindeki tasinmaz haline gelirler.

Normal kosullarda kamu mallar tapu siciline tescil edilmemektedir, bununla
birlikte hizmet mallari, Kadastro Kanunu’'nun 16. maddesinin (A) bendinde yer
alan hiikiim nedeniyle, tapu siciline tescil edilmektedir. Hizmet mallarinin
tapuya tescil edilmeleri, kamu mallarinin tapuya tescil edilmemesi ilkesinin
onemli bir istisnasin1 olusturmakla birlikte, hizmet mallarin bu hikim
nedeniyle tapu sicilinde malik idare adina tescil edilmeleri, bunlar iizerinde 6zel
miilkiyet hiikiimlerinin uygulama alani bulabilecegi anlamina gelmez. Hizmet
mallar1 tapuya tescil edilseler dahi, kamu mal1 6zelligini kaybetmezler ve kamu
mallarinin sahip oldugu korumadan tam anlamiyla yararlanirlar. Ornegin tapu
sicilinde Hazine adina tescilli olan ve vergi dairesi olarak kullanilmak tizere
Hazine ve Maliye Bakanligina tahsisli olan bir tasinmaz, sehven satilsa dahi bu

satis gecersizdir.

Belirtmek gerekir ki hizmet mallari, sadece tapuda tescilli tasinmazlardan
olusmaz. Yani Kadastro Kanunu’'nun hizmet mallarinin tapuda ilgili idare adina
tescilini 6ngéren 16. maddesi hiikmiiniin 6nemli bir istisnasi1 vardir. Tapuda
kamu tiizel kisileri adina tescilli tasinmazlarin yani sira DHTA bulunan tescil
harici alanlarin da bir kamu hizmetinin yiiriitiilmesi icin tahsis edilerek hizmet
mal1 statiisii kazanmasi miimkiindiir. 1 Nolu Cumhurbaskanligi Kararnamesinin
Milli Emlak Genel Midirligiiniin gorevlerini diizenleyen 101. maddesine gore

Milli Emlak Genel Miidiirliigi, “DHTA bulunan yerlerden kamu hizmeti icin
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kullanilmasi gerekli olanlar1 kamu idarelerine tahsis etmek” yetkisini haizdir. Bu
hiikiim, DHTA bulunan tescil harici alanlarin da bir kamu hizmetinin gérilmesi
icin tahsis edilebilecegi ve dolayisiyla hizmet mali niteliginde olabilecegini

gostermektedir.

3.2.1.2. Orta mallar

Kamu mallarinin bir diger tiirti orta mallaridir. Aslinda 4342 sayili Mera
Kanunu’'nun 4. maddesi, bu konudaki calismalarda genellikle orta mali olarak
nitelendirilen mera, yaylak ve kislaklarin DHTA oldugunu hiikiim altina almistir.
Bu hiikiimden hareketle, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler ifadesinin
hem sahipsiz mallar1 hem de orta mallar kapsadigini séylemek miimkiindur
(Soyler, 2011). Bununla birlikte pek ¢ok ¢alismada orta mallari, DHTA yerler
disinda, kamu mallarinin bir tiirii olarak siniflandirilmaktadir. Ustelik kamu
mallarn siniflandirmasinda referans noktasi olarak kabul edilen Kadastro

Kanunu’'nun 16. maddesi de meralari, orta mallari grubunda saymaktadir.

Elbette ki mera, yaylak ve kislaklar nitelik olarak diger DHTA yerlerden
farklidir. Ama iki hususu gézden kacirmamak gerekir. Oncelikle Mera
Kanunu'nun 4. maddesi, mera, yaylak ve kislaklarin DHTA oldugunu hiikiim
altina almistir; boyle bir durumda meralarin, DHTA tasinmazlar altinda
degerlendirilmemesi 4342 sayii Kanun’a agik bir celiski teskil edecektir. 743
sayili (miilga) Tiirk Medeni Kanunu'nun 641. maddesi “menfaati umuma ait olan
mallarin” ile 4721 sayil Tiirk Medeni Kanunu’nun 715. maddesi “yarar1 kamuya
ait mallarin” DHTA oldugunu hiikiim altina almistir. Dolayisiyla meralarin,
DHTA tasinmazlar altinda degerlendirilmemesi 4721 sayili Kanun’a da aykirilik

teskil edecektir.

Bununla birlikte, calismamizin asil konusu meralarin, kamu mallarinin hangi
grubuna dahil oldugu konusu olmadigi i¢in biz de bu tasnife uygun olarak mera,
yaylak ve kislak gibi orta mallarini, DHTA yerlerden farkli bir bashk altinda

degerlendirecegiz.

17



Orta mallari, toplumun bir kisminin veya tamaminin ortak kullanimina ag¢ik olan
ve herkesin serbest ve esit sekilde yararlanabildigi tasinmazlardir (Aksay,
1992). Bu tasinmazlar, islam hukukunda ve Osmanl uygulamasindaki metruk
arazinin Cumhuriyet hukukuna yansimasidir. Bu araziler kamunun genelinin
veya bir/birka¢ koytlin/kasabanin kullanimina tahsis olunmus yerlerdir. Bu
anlamda orta mallar;, Medeni Kanunun 641. maddesinde “menfaati umuma ait

mallar” seklinde ifadesini bulan DHTA bulunan yerlerdendir.

Toplumun miisterek kullaniminin kapsami bakimindan orta mallarini, temel
olarak 2 grupta toplamak miimkiindiir: Bunlardan birincisi toplumun sadece bir
kisminin kullanimina a¢ik olan mera, yaylak ve kislaklar; digeri ise toplumun
tamaminin kullanimina a¢ik olan yol, meydan, park gibi umuma a¢ik alanlardir.
Yani orta mallar1 (mera, yaylak ve kislaklarda oldugu iizere) toplumun sadece
bir kisminin (6rnegin ilgili belde ya da koy halkinin) kullaniminda olabilecegi
gibi (4342 sayii Mera Kanunu'nun 4. maddesine gore “mera, yaylak ve
kislaklarin kullanma hakki bir veya birden ¢ok kdy veya belediyeye aittir”); yol,
meydan gibi toplumun tamaminin ortak kullaniminda da olabilirler. Orta
mallarinda toplumun genelinin ya da bir kisminin ortak kullaniminda olma
seklindeki bu ayrim da, Osmanli hukukundan gelmektedir. Arazi Kanunnamesi
bugiinkii anlamda orta mallar1 olan metruk arazinin, toplumun tamaminin
kullanimina ayrilmis (‘umum nas igin terk olunmus’) yerler ile bir kdy ya da
kasaba halkinin kullanimina tahsis edilmis yerler olmak tzere iki kisma

ayrildigini hiikiim altina almistir.

Bir malin orta mali olarak nitelendirilebilmesi i¢in ya yetkili kamu idaresi (Mera
Kanunu’'na gore mera komisyonu) tarafindan orta mali olarak kullanilmak iizere
bir kdoy ya da kasaba halkinin ortak kullanimina tahsis edilmis olmasi veya
kadimden beri kamunun veya bir kodyiin/kasabanin miisterek kullaniminda
olmasi gerekmektdir. Bir baska ifadeyle, tasinmaz, ya maliki olan kamu
idaresince toplumun ortak kullanimina tahsis edilmistir ya da herhangi bir
tahsis karar1 olmadan ¢ok 6énceden bu yana beri insanlarca ortaklasa kullanila
gelmistir. Ornegin imar plam kapsaminda kalan yollar, imar planinin

uygulanmasi sonucu orta mali statlistiinii kazanirlar. Bu bir tahsis seklidir. Keza

18



mera, yaylak ve kislaklar, 4342 sayili Kanun'un 5. ve 6. maddesi geregince ilgili
komisyon tarafindan belirli bir kdy ya da belde halkinin kullanimina tahsis
edilirler. Ancak herhangi bir tahsis karari olmadan kadimden beri mera, yaylak,
kislak olarak kullanilan yerler ve yollar da orta mali olarak kabul edilmektedir.
Bu iki durum (yani tahsisli veya kadimden beri orta mali olma) Mera
Kanunu’'nun 5. maddesinde diizenlenmistir. Madde hiikmiine gore “kadimden
beri mera, yaylak ve kislak olarak kullanilan yerler ile ayn1 amagla kullanilmak
lizere kOy veya belediyelere tahsis ya da terk edilen yerler” mera, yaylak ve
kislak olarak kabul edilir. Ayn1 sekilde kadimden beri yol olarak kullanilan

yerler de kamu mali olarak kabul edilmektedir.

Orta mallar,, kimsenin miilkiyetinde olmadiklart ve toplumun ortak
kullaniminda olduklari icin tapu siciline tescil edilmezler. Kadastro Kanunu’'nun
16. maddesi, orta mali niteligindeki tasinmazlarin sinirlandirilacagini (bu
sinirlandirma ayn1 zamanda bir parsel numarasi verilmesi anlamina
gelmektedir) ve 6zel siciline (kamu orta mallan siciline) kaydedilecegini hiikiim
altina almistir. Ayn1 maddeye gore orta mallarinin 6zel sicile kayit edilmeleri,
tescil mahiyetinde degildir; bu mallar 6zel miilkiyet konusu olmazlar. Bu hiikiim
dolayisiyla, mera, yaylak, kislak gibi orta mallari, kamu orta mallari siciline
yazilmaktadirlar. Yollar, kopriler, meydanlar gibi herkesin kullaniminda olan

diger orta mallar1 ise sadece paftasinda gosterilmektedir.

3.2.1.2.1. Mera, yaylak ve kislaklar

4342 sayili Mera Kanunu'na gore mera “hayvanlarin otlatilmasi ve otundan
yararlanilmasi igin tahsis edilen veya kadimden beri bu amacgla kullanilan yeri”
ifade etmektedir. Aymim kanunda; yaylak “ciftcilerin hayvanlari ile birlikte yaz
mevsimini gecirmeleri, hayvanlarini otlatmalari ve otundan yararlanmalari i¢in
tahsis edilen veya kadimden beri bu amagla kullanilan yeri”, kislak ise
“hayvanlarin kis mevsiminde barindirilmasi ve otundan yararlanilmasi igin tahsis

edilen veya kadimden beri bu amagla kullanilan yeri” ifade eder.
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Mera, yaylak ve kislaklarin durumu, 1998 yilinda c¢ikarilan 4342 sayili Mera
Kanunu ile dizenlenmistir. Bu Kanun’a kadar, meralarla ilgili 6zel bir kanun
bulunmamaktaydi; sadece cesitli kanunlarda mera, yaylak ve kislaklarla ilgili
olarak bir takim hiikiimler yer almaktaydi. 1998 yilinda ytriirliige giren Mera
Kanunu, meralarin hukuki o6zelliklerini, 6ncesinde olusan doktrin ve ictihat

dogrultusunda kanunlastirmistir.

Bu Kanun’'da 6ngoriilen en 6nemli hususlardan bir tanesi mera, yaylak ve
kislaklarin, belirli bir kdy ya da belde halkinin ortak kullaniminda oldugunun
hiikiim altina alinmasidir. 4342 sayili Kanun’un 4. maddesine gore mera, yaylak
ve kislaklarin kullanma hakki bir veya birden ¢ok koy veya belediyeye aittir.
Evvelce cesitli kanunlar uyarinca yapilmis olan tahsislere ve teessiis etmis
teamiillere gore; mera, yaylak ve kislaklarin kdy veya belediye halki tarafindan

kullanilmasina devam olunur.

Kanunla getirilen en onemli diizenlemelerden bir tanesi, mera, yaylak ve
kislaklarin tahsis amaci degistirilmedikce baska amacla kullanilamamasidir. Bu
yonde getirilen diizenlemenin amaci, meralarin siirekli olarak imar plani
kapsamina alinarak azalmasinin 6énlenmesidir. Kanun’'un 14. maddesi, meralik
vasfi  kaldirilmadikca mera, yaylak ve kislaklarin bagska sekilde
kullanilamayacagini, sadece 14. maddede sayilan durumlar i¢in gerekli olan
mera, yaylak ve kislaklarin tahsis amacinin (meralik  vasfinin)
degistirilebilecegini hiikiim altina almistir. Meralik vasfi kaldirilan mera, yaylak
ve kislaklar, Hazine adina (vakif meralarinin tescilleri ise vakif adina) tescil

edilir.

Mera Kanunu'nun 14. maddesinde, meralarin tahsis amaci degisikligine gerekce
olabilecek durumlardan birisi de meralarin imar plani kapsamina alinmasidir.
Mera Kanunu, meralarin imar plani kapsamina alinabilmesini ancak Mera
Kanunu’'na gore gerekli izinlerin alinarak meralk vasfinin kaldirilmasina
baglamistir. Mera Yonetmeligi ise imar plani kapsamina alinmak istenen mera,
yaylak ve kislaklarla ilgili planlama ve izin prosediiriinii detayl sekilde

aciklamistir. Ayrica Mera Kanunu, meralik vasfi kaldirilan alanlarin Hazine
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adina tescil edilecegi hiilkmiini getirdigi i¢cin imar plan1 kapsamina alinan ve
sonrasinda imar uygulamalarina tabi tutulan meralarin kimin adina (belediyeler

mi, Hazine mi) tescil edilecegi sorunu da ortadan kalkmistir.

Ayrica Kanun meralarin miilkiyetiyle ilgili énemli hiikiimler de getirmistir.
Kanun’'un 4. maddesine gore mera, yaylak ve kislaklar; 6zel miilkiyete

gecirilemez, amaci disinda kullanilamaz, zaman asimi uygulanamaz.

3.2.1.2.2. Yol, meydan, park gibi umuma ac¢ik alanlar

Yol, meydan, park gibi kamu orta mallar;, kamunun tamaminin ortak
kullaniminda bulunan alanlardir. Bunlardan herkes, serbest ve esit sekilde
yararlanir. Bu alanlardan yararlanmak herhangi bir izne tabi olmadig1 gibi,
(kamu giivenligi gibi durumlar hari¢ olmak tizere) hi¢ kimse bu alanlan

kullanmaktan men edilemez.

Bu alanlar tapu sicilinde tescil edilmemektedir. Kadastro Kanunu'nun 16.
maddesinde yol, meydan, koprii gibi herkesin ortak yararlanmasina agik
mallarin ise haritasinda (paftasinda) gosterilmekle yetinilecegi belirtilmistir.
Uygulamada da gerek imar plani kapsami icinde ve gerekse disinda bulunan yol,
meydan, park gibi kamunun ortak kullanimindaki alanlarin sadece paftasinda

gosterilmekle yetinilmektedir.

3.2.1.3. Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler

Kamu malinin {glincii tirt olarak, genellikle “sahipsiz yerler” kavrami
kullanilmaktadir (6rnegin Gozler, 2009). Oysaki sahipsiz yerler yerine, DHTA
bulunan yer kavramini kullanmak daha dogru bir yaklasim olacaktir. Zira
sahipsiz yerler de, DHTA’dir. Medeni Kanun'un 715. maddesine gore “Sahipsiz
yerler ile yarart kamuya ait mallar, devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Aksi
ispatlanmadikga, yarart kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi
tartima elverisli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin

mililkiyetinde degildir ve higcbir sekilde 6zel miilkiyete konu olamaz”. Yani her
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sahipsiz yer ayn1 zamanda DHTA’dir ama devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunan her alanin, sahipsiz yer oldugunu soylemek miimkiin degildir. Zaten
715. maddede dahi “sahipsiz yerler ile yarar1 kamuya ait mallar” seklinde ikili
bir ayrim yapilmistir. Kamu mallarinin tliglincti tiirtiniin sahipsiz yerler olarak
adlandirilmasi durumunda, 715. maddenin metninde gegen “yarar1 kamuya ait
mallarin” kamu mallarinin hangi tiirtine girecegi sorunu ortaya ¢ikacaktir.
Bunun yani sira kiyillar gibi DHTA olan yerler de nitelik olarak sahipsiz
yerlerden farkli niteliktedir. DHTA yerler ifadesinin, hem orta mallarini, hem de
sahipsiz mallar1 kapsadig1 (Soyler, 2011) da dikkate alindiginda, kamu malinin
Uclinci tirind, sahipsiz yerler olarak degil de DHTA bulunan yerler olarak
kabul etmek daha uygun bir yaklasim olacaktir. Tez ¢alismamiza da bu sekilde

yOn verilecektir.

DHTA yer kavraminin bugiine kadar yasal (kanun diizeyinde) herhangi bir
tanim1 yapilmamistir; sadece Tiirk Medeni Kanunu’'nun 715. maddesinde hangi
mallarin (sahipsiz yerler ile yarar1 kamuya ait mallar) DHTA oldugu sayilmistir.
3402 sayilh Kadastro Kanununun 16. maddesinin (C) bendinde yer alan
“Devletin hiikkiim ve tasarrufu altinda bulunan kayalar, tepeler, daglar
(bunlardan g¢ikan kaynaklar) gibi tarima elverisli olmayan sahipsiz yerler ile
deniz, gol, nehir gibi genel sular tescil ve sinirlandirmaya tabi degildir, istisnalar
saklidir” hiilkmii de Medeni Kanun’un 715. maddesine paraleldir. Ancak DHTA
bulunan yerler, bu iki maddede sayilanlar ile sinirl degildir. 1982 Anayasasinda
tabii servetler ve kaynaklarin yani sira ormanlar ile kiyilarin da DHTA bulunan

yerlerden sayillmaktadir.

DHTA yer kavrami sadece Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin
Onlenmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Sekli ve Esaslarina Dair Yénetmeligin
7. maddesinde ele alinmaktadir. Burada, “Herkesin istifadesine a¢ik olan denizler,
goller, nehirler, tarima elverisli olmayan yerler, kayalar, tepeler ve daglar gibi
sahipsiz seyler ile Devlet veya bir kamu hukuku tiizel kisisi tarafindan umumun
yahut bir kisim halkin yararlanmasina terk ve tahsis edilen umumi yollar,
képriiler, parklar, meydanlar, meralar, yaylak ve kislaklar gibi menfaati umuma

ait olan tasinmaz mallar” DHTA olarak tanimlanmaktadir.
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DHTA bulunan yerler, dogal nitelikleri geregi ve herhangi bir tahsis kararina
gerek olmaksizin herkesin dogrudan kullanmasina ve yararlanmasina agik olan,
bu nedenle de 6zel miilkiyete elverisli olmayan tasinmazlardir (Aydinli, 1992).
Kardes (2004), bu alanlarnn “Tapu sicilinde kayitli olmayan, tarima elverisli
bulunmayan yerler, daglar, tepeler, kayalar, genel sular, bunlardan ¢ikan
kaynaklar gibi sahipsiz yerler ile orta mallart ve ézel kanunlart geregince bu

nitelikte oldugu belirtilen yerler” seklinde tanimlamaktadir.

Anayasa Mahkemesi'nin bazi kararlarinda (6rnegin 16.02.1965 tarihli,
E:1963/126, K:1965/7 sayili ve 25.02.1986 tarihli, E:1985/1, K:1986/4 sayil
kararlar) vurgulandig tizere DHTA yerler; devlet olma vasfi nedeniyle, devletin
hiikkiim ve tasarrufu (egemenligi) altinda bulunan yerlerdir. Anayasa ve 6zel
kanun hiikiimleri, bunlar;, Medeni Kanun’un 6zel miilkiyet diizeninin kapsami
disinda birakmistir (Simsek, 2014, 97). Ustelik bu yerler, Devletin (kamunun)
miilkiyetinde dahi degildir (kars1 goriis Gozler, 2009); Devlet istese dahi bunlar
lizerinde 6zel miilkiyet islemi yapamaz. Ornegin Devlet, kiyillan tescil edip
satamaz. Zaten 715. maddede bu yerlerle ilgili olarak “Devletin hiikkim ve
tasarrufu” ibaresinin kullanilmasi da bu goriisimtizii destekler niteliktedir. Bu
mallar, kamu malidir ancak kamunun miilkiyetinde degildir. Devletin, hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunan bu yerlerle ilgili yetkisi, yonetmek, korumak ve

gelistirmekle sinirhidir.

DHTA yerleri, niteliklerini ve sahip olduklar1 hukuki 6zellikleri dikkate alarak,
iki kisimda degerlendirmek miimkiindiir. Bunlardan bir kismji, kiyilar, ormanlar,
tabii servetler ve kaynaklar, yer alti sulari, nehirler, goller gibi hi¢bir sekilde
ozel miilkiyete konu olmayacak yerlerdir. ikinci grup ise niteligi geregi ozel
miilkiyete konu olabilecek nitelikte olmakla birlikte hentiz hi¢ kimsenin

miilkiyetinde olmayan sahipsiz yerlerdir.

DHTA bulunan bu yerlerin, kuru miilkiyeti (Osmanli hukukunun ifadesiyle
rekabesi) Hazine'ye aittir. Bunun dogal sonucu olarak, bu alanlardan o6zel

miilkiyete konu olabilecekler ve ekonomik yarar saglanmasi miimkiin olanlar,
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Kadastro Kanunu’'nun 18. maddesi geregince Hazine adina tescil edilir. Bu
hiikiim 6zellikle arazi ve arsa diizenlemesi uygulamalarinda 6nem tasimaktadir.
Yani (ilerleyen boliimde aciklayacagimiz lizere) arazi ve arsa diizenlemelerinde,
diizenleme ortaklik payr hesabinda kullanilmayan tescil harici alanlarin,
parselasyon esnasinda Hazine adina tescil edilmesi ve uygulamada Hazine

tasinmaziymis gibi islem tesis edilmesi gerekir.

3.2.1.3.1. Sahipsiz yerler

Medeni Kanun’un 715. maddesinde gegen “sahipsiz yerler” ifadesi ile kastedilen,
aslinda o6zel miilkiyete konu olabilecek nitelikte olmasina ragmen heniiz
kimsenin miilkiyetinde olmayan yerlerdir. 4721 sayili Kanunun 715. maddesine

gore sahipsiz yerler, DHTAdir.

Turk Medeni Kanunu olagantstii zamanasimiyla tasinmaz iktisabini diizenleyen
713. maddesi, bu arazilerin ancak belirli bir siire (ve Kanunda belirtilen “davasiz
ve araliksiz olarak yirmi yil siireyle ve malik sifatiyla zilyetlik” sartlan
dahilinde) kullanilmas1 durumunda 6zel miilkiyete konu olmasina cevaz
vermektedir. Yani bir kisinin, sahipsiz bir yere malik olabilmesi, ancak 4721
sayil1 Kanun’un 713. maddesinde sayilan kosullarin gerceklesmesi ile miimkiin
olabilir. Herhangi bir kisinin, sahipsiz bir araziyi isgal ederek sahiplenmesi ve
miilkiyetini kazanmasi miimkin degildir. Medeni Kanun'un 707. maddesine
gore, tapuya kayith olmayan tasinmazlar lizerinde isgal yoluyla miilkiyet

kazanilamaz.

3.2.1.3.2. Tarima elverisli olmayan arazi

4721 sayili Kanunun 715. maddesine gore, aksi ispatlanmadikc¢a, kayalar,
tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverisli olmayan yerler, kimsenin

miilkiyetinde degildir ve hicbir sekilde 6zel miilkiyete konu olamaz.

Bunlar, dogal durumlarinda tarima elverisli olmayan arazilerdir. Medeni

Kanun'un 715. maddesi, bu alanlarin DHTA oldugunu ve higbir sekilde 6zel
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miilkiyete konu olamayacagini ifade etmektedir. Bu nedenle bu alanlar,
maddenin son fikrasindaki istisna hari¢ olmak lizere, sahislarin 6zel miilkiyetine
konu olamaz. Ustelik bu alanlarin 4721 sayih Kanun’un 713. maddesi
kapsaminda olaganiistii zamanasimiyla iktisap edilmeleri de miimkiin degildir.
Ciinkii Medeni Kanunu'nun 715. maddesi, tarima elverisli olmayan alanlarin
hi¢bir sekilde 6zel miilkiyete konu olamayacagin1 hiikim altina almistir. Bu
alanlarin 6zel miilkiyete konu olabilmesi icin 6ncelikle tarima elverisli hale
getirilmeleri gerekir. Bu sekilde bir uygulama olmadig: siirece bu alanlar 6zel

miilkiyete konu olamazlar.

Tarima elverisli olmayan arazinin 6zel miilkiyete konu olmayacagina dair
kuralin iki onemli istisnasi vardir. Bunlardan birincisinde, bu alanlarin, imar
planlar1 ve imar uygulamalari esnasinda (tarima elverisli hale getirilmis
olmasalar dahi) ihdasen tescil edilmeleri mimkiindiir. Ciinkii 3402 sayil
Kadastro Kanunu’nun 18. maddesi, DHTA bulunan yerlerden ekonomik yarar
saglanmasi veya tarim alanina dontstiiriilmesi miimkin olan yerlerin Hazine
adina tescil edilecegini hiikiim altina almistir. Ayn1 Kanun'un 33. maddesine
gore bu Kanun’un 18. maddesi bu Kanunun uygulandig: yerler disinda bulunan
tasinmazlar hakkinda da uygulanir. Yani 18. madde kadastro islemleri disinda
da uygulanir. Dolayisiyla DHTA bulunan yerlerden ekonomik yarar saglanmasi
miimkiin olan yerlerin kadastro disinda da Hazine adina tescili miimkiindiir. Bu
tasinmazlarin imar plani kapsamina alinmasi durumunda ekonomik yarar
saglayabilecek duruma geldigi kabul edilmektedir (Yakar, 2001). Dolayisiyla
imar plan1 kapsamina alinan bu tiir alanlarin tescil edilmesi miimkiindiir. Gerek
sahipsiz yerler ve gerekse tarima elverisli olmayan arazi, imar planlari
kapsaminda ihdasen tescil edilmek istenirse DHTA olma nitelikleri geregi,

tescilleri Hazine adina yapilir.

Tarima elverisli olmayan arazinin 6zel miilkiyete konu olmamasinin ikinci
istisnasi, 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 17. maddesinde diizenlenen imar-
ihya olgusudur. Bu konudaki en onemli 06zel kanun hiikmii Kadastro
Kanunu'nun 17. maddesidir. Bu madde kapsaminda, tarima elverisli olmayan

arazinin, masraf ve emek sarfi ile imar ve ihya edilerek tarima elverisli hale
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getirilmesi durumunda (Kanun'da yer alan zilyetlik siiresi kosulunun

gerceklesmis olmasi sartiyla) miilkiyetinin kazanilmasi mimkiindir.

3.2.1.3.3. Kiyllar

Kiyilar, DHTA olan bir baska kamu mal tiirtidiir. Kiyilarin hukuki niteligini izah
etmeden once kiy1 ve sahil seridi kavramini izah etmemiz gerekmektedir. 3621
sayil1 Kiy1 Kanunu’'nun 4. maddesine gore; kiy1 ¢izgisi, deniz, tabii ve suni gol ve
akarsularda, taskin durumlari disinda suyun karaya degdigi noktalarin
birlesmesinden olusan c¢izgiyi ifade eder. Kiy1 kenar ¢izgisi ise, deniz, tabii ve
suni gol ve akarsularda, kiyi ¢izgisinden sonraki kara yontiinde su hareketlerinin
olusturdugu kumluk, cakillik, kayalik, tashk, sazlik, bataklik ve benzeri alanlarin
dogal siirim ifade etmektedir. Hukuki anlamda kiy1 ise; kiy1 cizgisi ile kiyi

kenar c¢izgisi arasinda kalan kismi ifade etmektedir.

Anayasanin 43. maddesine gore “Kiyilar, Devletin hiikim ve tasarrufu
altindadir. Deniz, gol ve akarsu kiyilariyla deniz ve gollerin kiyilarini cevreleyen
sahil seritlerinden yararlanmada 6ncelikle kamu yarar1 gozetilir.” 1990 yilinda
cikarilan 3621 sayili Kiy1 Kanunu da kiyilarin DHTA oldugunu hiikiim altina
almistir. Bu Kanuna gore; kiyilar, DHTA’dir; kiyilar, herkesin esit ve serbest
olarak yararlanmasina agiktir; kiy1 ve sahil seritlerinden yararlanmada dncelikle
kamu yarar1 gozetilir; kiyida ve sahil seridinde planlama ve uygulama

yapilabilmesi i¢in kiy1 kenar ¢izgisinin tespiti zorunludur.

Kiyilar DHTA oldugu i¢in higbir sekilde 6zel miilkiyete konu olamazlar. Kiyilarin
Hazine adina dahi tescil edilmeleri hukuken miimkiin degildir. Kiyilarin 6zel
milkiyete konu olmamasinin, konumuz ag¢isindan en 6nemli sonucu, Kiy1
Kanunu’'nda yer alan istisnalar disinda kiyida imar plani ve parselasyon

yapilmasinin miimkiin olmamasidir.
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3.2.1.3.4. Ormanlar

Ormanlarin hukuki rejimi, Anayasanin 169. ve 170. maddeleri ve 6831 sayil
Orman Kanunu ile dizenlenmistir. 3402 sayili Kadastro Kanununun 16.
maddesinin (D) bendinde, ormanlarin DHTA bulundugu ve Kadastro
Kanununda hiikiim bulunmayan hallerde, 6zel kanunlar1 hiikiimlerine tabi

oldugu belirtilmektedir.

Ormanlar, her ne kadar tapu sicilinde Hazine adina tescil edilseler dahi, 6zel
milkiyet konusu olmazlar. Ormanlarin tapu sicilinde Hazine adina tescil
edilmeleri, bunlar tlzerinde 6zel miilkiyet kurulabilecegi veya o6zel hukuk
islemleri tesis edilebilecegi anlamina gelmez. Bundan dolay1 ormanlarin (hangi
Olgekte olursa olsun) imar plani kapsamina alinmasi veya arazi ve arsa
diizenlemesine tabi tutulmasi1 miimkiin degildir. Ayrica Kadastro Kanunun 17.
maddesiyle, ormanlarin imar-ihya edilerek 6zel miilkiyete konu olmasi

yasaklanmuistir.

3.2.1.3.5. Tabii servet ve kaynaklar

Anayasanin 168. maddesinde tabii servetler ve kaynaklarin DHTA oldugu
vurgulanmistir. Anayasa’da yer alan bu hikme paralel olarak Maden
Kanunu’'nda ve Petrol Kanunu’'nda madenlerin ve petrol kaynaklarin, DHTA

oldugu hiikme baglanmistir.

3.2.1.4. Kamu mallarinin 6zellikleri

Yururlikteki hukukumuz kamu mallarini, devletin 6zel miilkiyetindeki
tasinmazlarindan daha farkli bir hukuki statiide diizenlemistir. Kamu
mallarinin, devletin 6zel mallarindan ayr1 bir hukuki rejime oturtulmasinin
temel gerekcesi, devlet tarafindan sunulan kamu hizmetlerinin herhangi bir
aksakliga meydan vermeden siirdiiriilmesini ve toplumun bir kisminin veya
tamaminin bu mallardan serbest ve esit sekilde yararlanmasini ve saglamaktir

(Aydinli, 1992). Yani bu mallar, ya kamunun bir kisminin veya tamaminin ortak
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kullaniminda olduklar1 veya kamu hizmetlerinin kesintisiz bir sekilde
surduriilmesini saglamak yontiinden gerekli olduklar icin 6zel bir hukuki rejime
sahip kilinmislardir (Onar, 1966). Bu mallardan herkesin yararlanmaya hakki
vardir ve toplumun bu haktan mahrum birakilmasi kamu hizmetlerinin
islemesine engel olur (Simsek, 2013). Ornegin, herkesin ortak kullaniminda olan
bir yolun, bir kisi tarafindan isgal edilmesi ve diger kisilerin kullaniminin
engellenmesi, toplum ve kamu yararina aykiridir. Keza, bir kéy ya da kasaba
halkina tahsis edilmis olan meranin, baskalarinin kullanimin1 engelleyecek
sekilde birileri tarafindan isgal edilmesi, toplum yararina aykirn diiser. Bu
nedenle, kamu mallarinin, toplumun bu mallardan yararlanmasinin
devamliligin1 saglamak tizere, ayricalikli bir hukuki diizene tabi kilinmasi

zorunluluktur.

Bu zorunlulugun bir geregi olarak kanunlarimizda yer alan bazi hiikiimlerle
kamu mallar1 ayricalikli bir diizene tabi kilmmistir. Ozel kanunlarda bu mallara
yapilan miidahalelerin 6nlenmesine dair 6zel hiikiimler yer almaktadir. 4721
sayilli Tirk Medeni Kanunu’'nun 715. maddesi bu mallarin 6zel miilkiyete konu
olamayacagini, Kadastro Kanunu'nun 18. maddesi ise kamu mallarinin

zilyetlikle edinilemeyecegini hiikiim altina alinmistir.

Kamu mallari, gerek mevzuattan ve gerekse ictihattan kaynaklanan bazi
ozelliklere sahiptir. Bu o6zelliklerin tam olarak agiklanmasi, bu tasinmazlarin
imar planlarinda ve imar uygulamalarinda tabi tutulmasi gereken hukuki

statliyii anlamamizi kolaylastiracaktir.

3.2.1.4.1. Ozel miilkiyete konu olmama ve tapuya tescil edilmeme

Tirk Medeni Kanunu’'nun 715. maddesi ile Kadastro Kanunu’'nun 18. maddesine
gore, kamu mallari, 6zel miilkiyete konu olmazlar. Bu anlamda kamu mallari,
devletin dahi 6zel miilkiyetinde degildir. Bunlar, ancak kamu mali niteligini
kaybetmeleri halinde 6zel miilkiyete konu olabilirler. Bu mallar, kamu mali
niteligi devam ettigi siirece devletin dahi 6zel miilkiyetine girmezler. Kamu

mallarindan bazilarinin (6rnegin ormanlarin ve hizmet mallarinin) tapu
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sicilinde Hazine adina tescil edilmeleri dahi bunlarin 6zel miilkiyete konu
olabilecegi, bunlar hakkinda 6zel hukuk hiikimlerinin uygulanabilecegi
anlamina gelmez (Diiren, 1986). Yani, kamu mallarindan bazilarinin o6zel
mevzuati geregi tapu sicilinde kamu idareleri veya Hazine adina tescil
edilmeleri, bunlarin kamu mali niteliginin degismesi sonucunu dogurmaz. Bu

mallarin tapu siciline tescil edilmeleri, sadece a¢iklayici bir anlam tasir.

Ozel miilkiyete konu olmama ilkesinin dogal bir sonucu olarak kamu mallarinin
satisi, devir ve feragl miimkiin degildir. Ornegin 6zel miilkiyete konu olmayan
ancak tapu sicilinde Hazine adina tescil edilen ormanlarin, sehven satis1 yok
hitkmiindedir. Ustelik bu satisin {izerinden ne kadar siire gecerse gecsin satis
gecerli hale gelmemektedir. Ornegin bu sekilde satis yapilan tasinmazlar
hakkinda Medeni Kanun'un 712. maddesindeki olagan zamanasimiyla
milkiyetin kazanilmasi kurali uygulanmaz. Yargitay kararlarinda da sikca
vurgulandigl ilizere kamu mali niteligindeki tasinmazlarin satisi yoklukla
sakattir, yani yok hiikmiindedir; dolayisiyla bu islemlere, ne bir siire gecmesiyle,

ne de sonraki herhangi bir hukuksal islemle gecerlik saglanamaz (Acar, 1987).

Ozel miilkiyete konu olmamanin dogal bir sonucu olarak kamu mallar tapuya
tescil edilmezler. Istisnalar (hizmet mallar1 ve ormanlar) sakli kalmak kaydiyla
kamu mallar1 ve DHTA bulunan yerler, Tiirk Medeni Kanunu’nun 999. maddesi

ve Kadastro Kanunu'nun 16. maddesi geregi tapu siciline tescil edilmemektedir.

Bununla birlikte, nitelik olarak kamu mali statiisiinde olan bazi Hazine
tasinmazlari, mevzuatimizda yer alan hiikiimler nedeniyle tapu sicilinde Hazine
adina tescil edilmektedir. Kamu mallarinin tapu siciline tescil edilmemesinin iki
onemli istisnasi bulunmaktadir. Bunlardan birincisinde, hastane, karakol gibi
bir kamu hizmetine tahsisli tasinmazlar (hizmet mali olan kamu mallari)
Kadastro Kanunu’'nun 16/A maddesi geregince tapuya tescil edilmektedir.
Bunlardan, genel biitgeli kuruluslarin kullandiklar1 tasinmazlar Hazine adina,
diger kamu tiizel kisilerinin kullandiklar1 tasinmazlar ise kendi adlarina tescil
edilmektedir. Kamu mallarinin tapuya tescil edilmemeleri kuralinin diger

istisnasi, ormanlardir. Niteligi geregi kamu mali olmasina ragmen ormanlar da
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Orman Kanunu geregince tapu sicilinde Maliye Hazinesi adina tescil

edilmektedir.

3.2.1.4.2. Kamulastirilamama

Gerek Anayasanin kamulastirma konusunu diizenleyen 46. maddesi ve gerekse
2942 sayili Kamulastirma Kanunu sadece “6zel miilkiyette bulunan tasinmaz
mallar”’in kamulastirilabilecegini hiikiim altina almistir. Bu hiiktimlerin dogal bir
sonucu olarak kamu mallar1 kamulastirilmazlar. Kamu mallari, 6zel miilkiyete
konu olmadig1 icin, sadece sahislarin 6zel miilkiyette bulunan tasinmazlar

kamulastirilabilir.

Bu kuralin dogal bir sonucu olarak kanun koyucu, bir kamu idaresine ait
tasinmazin bir baska kamu idaresine devrini 2942 sayili Kamulastirma Kanunun

30. maddesinde 6zel bir dlizenlemeye tabi kilmistir.

Ancak Kamulastirma Kanunu'nun 30. maddesinin, sadece kamu mallarinmi degil,
kamu tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan tiim tasinmazlarin bir baska kamu
idaresine devrini kapsadigi goézden kagmamalidir. Yani Kamulastirma
Kanunu’'nun 30. maddesi, sadece kamu mallarinin degil, kamu idarelerinin
milkiyetinde bulunan hi¢bir tasinmazin kamulastirllamayacagini, bunlar
hakkinda 30. maddede yer alan usuliin uygulanmasi gerektigini hiikiim altina

almistir.

3.2.1.4.3. Kazandirici zaman asimi yoluyla iktisap edilmeme

Kazandirici zamanasimi, belirli sartlarin gerceklesmesi ve silirenin gecmesi
halinde bir tasinmazin miilkiyetinin kazanilmasidir. Tasinmaz miilkiyeti
acisindan olagan ve olaganiistii olmak iizere iki 6nemli zamanasimi siiresi s6z
konusudur. Bunlar Medeni Kanunun 712. Ve 713. maddesinde diizenlenmistir.
Olagan (adi) zamanasiminda; gegerli bir hukuki sebep yokken tapu sicilinde
adina tasinmaz tescil edilen Kkisinin ilgili maddede belirtilen sartlarin

gerceklesmesi halinde tasinmazin miilkiyetini kazanacagini ifade edilmektedir.
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Ayni Kanunun 713. maddesinde diizenlenen olaganiistii zamanasimi ise tapu
sicilinde tescilli olmayan veya tapu sicilinde tescilli olmakla birlikte malikinin
kim oldugu anlasilmayan tasinmazlarin 713. maddede belirtilen sartlarin

gerceklesmesi halinde iktisap edilebilecegini diizenlemektedir.

3402 sayili Kadastro Kanunu’'nun 18/2 maddesinde ise kamu mali niteliginde
olan tasinmazlarin zamanasimiyla iktisap edilemeyecegi hiikim altina
alinmistir. Bu maddeye gore “orta mallar;, DHTA olup da bir kamu hizmetine
tahsis edilen yerler, hizmet mallar1 ve ormanlar” zamanasimi ile edinilemez.
Maddede sayilan mallarin kamu mali oldugu konusunda duraksama yoktur. Bu
nedenle, doktrin, uygulama ve ictihatta Kadastro Kanunu'nda yer alan bu
hiikim nedeniyle kamu mallarinin, gerek olagan ve gerekse olaganisti

kazandiric1 zamanasimi ile kazanilmasi miimkiin degildir.

3.2.1.4.4. Haczedilememe

icra ve Iflas Kanununun “Haczi caiz olmayan mallar ve haklar” konusunu
diizenleyen 82. maddesinin 1. bendinde, Devlet mallarinin haczedilemeyecegi
belirtilmistir. S6z konusu hiikiim, kamu mali olup olmadigina bakilmaksizin

devlete ait tiim mallarin haczedilemeyecegini 6ngérmektedir.

3.2.1.4.5. Ozel mallara nazaran daha ayricalikli bir koruma

Kamu mallari, toplumun tamaminin kullanimina agik oldugu icin, daha énceden
saydigimiz gerekcelerle, bu mallar mevzuatimizda yer alan c¢esitli hiikiimlerle,
0zel milkiyette bulunan mallara goére daha ayricalikhh bir korumaya
kilinmiglardir. Bu konu o kadar onemlidir ki Anayasa’da yer alan cesitli
hiikiimlerle kamu mallarinin korunmasi1 amaglanmistir. Anayasa’da yer alan bu
hiikiimlerin yani sira muhtelif kanunlarda kamu mallarinin korunmasina iliskin
ozel hiikiimler getirilmistir. Ornegin 3091 sayili Tasinmaz Mal Zilyedligine
Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkindaki Kanun ve 2886 sayil Devlet Ihale
Kanunu, sahislar tarafindan isgal edilen kamu mallarinin miilki amirlerce

tahliye edilmesini diizenlemektedir. Kamu mallar1 tzerine yapilan kagak

31



binalarin yikimi konusu 775 sayili Gecekondu Kanunu ile diizenlenmistir. Ayrica
baz1 kamu mallan ile ilgili olarak c¢ikarilan 6zel mevzuat (4342 sayili Mera
Kanunu, 6831 sayili Orman Kanunu, 3621 sayili Kiy1 Kanunu gibi) kamu

mallarinin korunmasina dair 6zel hiikiimler icermektedir.

3.2.1.4.6. Kamu mallar iizerinde kanunen 6ngoriilmedik¢e medeni hukuk

tasarrufunda bulunulamamasi

Kamu mallarinin toplumun ortak kullaniminda olmasi veya bu mallarin kamu
hizmeti i¢in kullaniliyor olmasi, devletin bu mallar tizerindeki tasarruf hakkinin,
0zel mallar lzerindeki tasarruf yetkisine gore daha sinirli olmasi sonucunu
dogurmustur. Yururliikteki mevzuatimiza gore devletin ve diger kamu
idarelerinin 6zel miilkiyet konusu olabilecek tasinmazlar iizerinde oldukca
genis bir tasarruf yetkisi s6z konusudur. Kamu idareleri, kamu hukukundan
kaynaklanan sinirlamalara (ihale kurallary, yonetim kurallar1 vb.) uymak
kaydiyla bu mallari satabilir, bu mallar tizerinde irtifak hakki tesis edebilir ve

kiraya verebilir.

Buna karsilik, meri mevzuatimiz ve 6zellikle ictihat, kamu idarelerinin kamu
mali niteligindeki tasinmazlar hakkindaki tasarruf yetkisini olduk¢a
kisitlamistir. Devlet bu mallar1 satamaz, miilkiyetini devredemez, tapuda
sahislar adina tescil edemez. Ornegin Anayasa’nin 169. maddesine gore devlet
ormanlarinin miilkiyeti devredilemez. Keza gerek Anayasa’da ve gerekse 6zel
kanunlarinda DHTA oldugu belirtilen alanlarin (6rnegin kiyilarin) satisi

miimkiin degildir.

Kamu mallar iizerinde irtifak hakki kurulup kurulmayacagl konusu ise
tartismalidir. Her ne kadar doktrinde, kamu mallar1 lizerinde 6zel hukuk tiizel
kisileri lehine irtifak hakki kurulamayacagi konusunda yaygin gortsler varsa da
(Yayla, 2011; Onar, 1966) doktrin ve ic¢tihadin, kamu mallar tzerinde bu
mallarin niteligine aykir1 diismeyecek sekilde irtifak hakki tesisini tamamen

reddetmedigi de bilinmektedir (Yayla, 2011). Buna gore, kamu mallari izerinde,
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ancak kanunen oOngorillen hallerde ve kamu mallarinin niteligine aykiri

diismeyecek sekilde medeni Kira, irtifak gibi tasarruflarda bulunulabilir.

Kamu mallari lizerinde, 6zel hukuk hiikiimlerine tabi irtifak hakki kurulmasina
en giizel ornek ormanlar Uzerinde turizm amagh irtifak hakk: tesisidir. 1982
Anayasasi’'nin 169. maddesi, kamu yararinin varligl halinde, ormanlarin irtifak
hakkina konu edilebilecegini 6ngérmiistiir. 6831 sayili Orman Kanunu’'nun 17.
maddesi, ormanlarin savunma, glivenlik gibi amaglarla irtifak hakkina konu
edilebilecegini 6ngérmektedir. 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu'nun 8.
maddesi ise, ormanlarin turizm amach olarak irtifak hakkina konu edilmesine
imkan tanimaktadir:. Anayasa Mahkemesi bu madde ile ilgili olarak verdigi
10.03.2011 tarihli ve E: 2008/51, K: 2011/46 sayili kararinda orman alanlarinin
turizm amach irtifak hakkina konu edilmesini Anayasa’ya aykir1 bulmamistir
(Simsek, 2011). Mahkemeye gore, kanunen ve Anayasal olarak 6ngoriilmesi

durumunda irtifak hakki tesisi mimkiindiir.

3.2.2. Hazine’nin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar

Hazine’nin 06zel miilkiyetindeki tasinmazlar, dogrudan kamu hizmeti icin
kullanilan veya kamunun ortak kullaniminda olan tasinmazlar degildir;
dolayisiyla toplumun bunlardan dogrudan yararlanmasi s6z konusu degildir.
Bunlar irtifak hakki tesisi, satis veya kira yoluyla devlete gelir getirir. Elde
edilen bu gelirler ise kamu harcamalarinin finansmaninda kullanilir. Yani
devletin 6zel mallar;, kamu hizmetlerinin gorilmesine, kamu mallarn gibi
dogrudan dogruya degil de sagladiklar1 gelirle, dolayli yoldan katk:i saglayan
mallardir (Giritli ve Bilgen, 1979). iste devletin miilkiyetinde bulunan fakat
kamu mal1 niteliginde olmayan (yani kamu hizmetinin yiiriitiilmesine dogrudan
dogruya etkisi olmayan veya kamunun ortak kullaniminda olmayan) mallara,

devletin 6zel mallar1 denilmektedir (Arslan, 2017).

1 Konu hakkinda ayrintili bir degerlendirme icin su makaleye bakilabilir: Simsek S. (2011).
Orman Sayilan Alanlarda Orman Dis1 Amaclarla Irtifak Hakki Tesisinin Kamu Yarar1 Agisindan
Degerlendirilmesi. Sayistay Dergisi, 81
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Kamu mali niteliginde olmayan ve devletin 6zel miilkiyetinde bulunan
tasinmazlarin, kamu mallar gibi ayricalikli bir korumaya sahip kilinmasini
gerektirecek herhangi bir durum bulunmamaktadir. Zaten uygulamada da bu
mallar, sahislarin milkiyetinde bulunan tasinmazlarla aym statiide
degerlendirilmektedir. idare, islem tesis ederken uymasi gereken kamu hukuku
kurallarina uygun davranmak kaydiyla, bu tasinmazlar tizerinde herhangi bir
malik gibi tasarrufta bulunabilir (Diren, 1975; Yayla, 2011). Bunlan satabilir,

kiraya verebilir, bunlar lizerinde irtifak hakki tesis edilebilir (Soyler, 2011).

Kamu mallar1 hakkinda, kamu hukuku kurallar1 uygulanmaktadir; Devletin 6zel
miilkiyetinde bulunan tasinmazlar hakkinda ise hem kamu hukuku, hem de 6zel
hukuk kurallar1 uygulanmaktadir. Buna 6rnek olarak; Devletin miilkiyetinde
bulunan bir tasinmazin kiraya verilmesine dair ihale isleminde ihaleyi kazanan
kisi ile idare arasinda kiralama islemi verilebilri. Burada, s6zlesme yapilincaya
kadar cereyan eden tiim islemler (ihale, ihalenin onayi, ihalenin iptali, tahmin
edilen bedelin tespiti) kamu hukuku kurallarina gére yapilmakla birlikte ihaleyi
kazanan kisi ile idare arasinda kira s6zlesme yapildiktan sonra, sézlesmeden

kaynaklanan islemler hakkinda 6zel hukuk hiikiimleri uygulanmaktadir.

3.3. Miilkiyet yoniinden hazine tasinmazlari

Miilkiyet yonlinden Hazine tasinmazlarini; tapu sicilinde Hazine adina tescilli
tasinmazlar ve DHTA bulunan tescil harici alanlar olmak tizere iki kisimda tasnif
etmek miimkiindiir. Zaten Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yénetmelik
de Hazine tasinmazini “Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar ile DHTA

bulunan yerler” olarak tanimlamaktadir.

3.3.1. Tapuda Hazine adina tescil edilen tasinmazlar

Bu tasinmazlar tapu sicilinde Hazine (tam adiyla ‘Maliye Hazinesi’) adina tescil
edilmektedir. Bunlarin maliki devlettir ve bu tasinmazlar devlet (Maliye
Hazinesi) adina Cevre ve Sehircilik Bakanlhgi, Milli Emlak Genel Miudirligi

tarafindan yonetilir.
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Bunlarin biiytik bir kismi, Hazine 6zel milkiyetindeki tasinmaz statiistindedir.
Milli Emlak Genel Miidiirliigi bu tasinmazlari satabilir, kiraya verebilir veya bu
tasinmazlar tizerinde irtifak hakki tesis edilebilir. Ayrica, kamu mali niteliginde

olan ormanlar ve hizmet mallar1 da tapu siciline tescil edilmektedir.

3.3.2. Tapu siciline tescil edilmeyen devlet mallari

istisnalar (ormanlar ve hizmet mal niteligindeki kamu mallar1) sakh kalmak
kaydiyla kamu mallar1 ve DHTA bulunan yerler, 4721 sayili Kanun'un 999.

maddesi geregi tapu siciline tescil edilmemektedir.

3.4. Ulkemizde imar Planlar

imar planlari, bir bélgenin ya da bir tasinmazin yapilasma amacini, kullanim

seklini, yapilasma kosullarini belirleyen diizenleyici idari islemlerdir.

Yirirlikteki mevzuatimiz mekansal planlari, tist 6lcekli mekansal planlar ve
imar planlar1 olmak iizere iki kisma ayirmistir. 3194 sayil imar Kanunu’nun 6.
maddesine gore mekansal planlar, kapsadiklar1 alan ve amaglar1 agisindan
mekansal strateji planlarina uygun olarak; “cevre diizeni planlar1” ve “imar
planlar”” kademelerinden olusur. imar planlar1 ise nazim imar plam ve
uygulama imar plani olarak hazirlanir. Dolayisiyla, “imar plan1” kavramiyla
kastedilen husus, nazim imar plani ve uygulama imar planidir. Yani imar plani
kavraminin baslica iki parcasi, nazim ve uygulama imar planlaridir (Sancakdar,

» o« ” o«

1996). “Ilave imar plan1”, “revizyon imar plan”, “i1slah imar plan1” gibi pek ¢ok
imar plan tiirii olsa dahi bu tiir imar planlar (temel olarak) nazim ve uygulama
imar plani niteligindedir. Aslinda nazim ve uygulama imar planlar1 da farkh
tirde planlar olmayip, “imar planinin konusuna gore alabilecegi iki sekildir”

(Yayla, 1974).

imar planlarinin hukuki nitelikleri konusunda doktrinde gériis birligi yoktur.

imar planlarini yasalara esit géren yazarlar oldugu gibi, diizenleyici islem olarak
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kabul eden yazarlar da mevcuttur. Bazi yazarlar ise imar planlarinin diizenleyici
idari islem olarak kabul edilemeyecegi goriisiindedir. Ornegin Tekinsoy (2008)
imar planlarinin bazi arazi parcalarina iliskin olarak somut kararlar igerdigi, bu
nedenle diizenleyici idari islemlerin ayirici 6zelligi olan soyutluk karakterini
tasimadig), ozellikle parsel bazl plan degisikliklerinin neredeyse bireysel idari
islem niteligi tasiyacak kadar somut ve sinirli oldugunu, bu nedenle diizenleyici
idari islem olarak kabul edilmesinin olduk¢a zor oldugunu vurgulamaktadir.
Bununla birlikte, genel kabul goren goriis, imar planlarinin idare hukuku
acisindan diizenleyici idari islem niteliginde oldugudur (Yaman, 2004). Ozay
(2004) da imar planlarinin karma islem niteliklerinin bulunmakla beraber genel
ve kural koyucu yonleri agir bastig1 icin diizenleyici idari islem olarak kabul

edilmesinin uygun olacagini vurgulamaktadir.

Danistay da, (muhtemelen) idari yargilama usulii bakimindan ortaya ¢ikacak
pratik sonuglar (diizenleyici isleme karsi dava agma siiresi, uygulama islemi ile
birlikte imar planina dava agilabilmesi, menfaat ihlali kavrami, dtzenleyici
islemlerin ilan1 gibi) nedeniyle, muhtelif kararlarinda imar planlarinin
diizenleyici islem niteliginde oldugunu ifade etmistir (Canbazoglu ve Ayaydin,

2011).

3.4.1. Nazim imar planlar

3194 sayili imar Kanunu’nun 5. maddesine gére nazim imar plani; varsa bélge
planlarinin mekana iliskin genel ilkelerine ve varsa cevre diizeni planlarina
uygun olarak halihazir haritalar tlizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis
olarak c¢izilen ve arazi parcalarinin; genel kullanis bicimlerini, yerlesme
alanlarinin gelisme yon ve biytukliklerini, niifus yogunluklar1 ve esiklerini,
ulasim sistemlerini gostermek ve uygulama imar planlarinin hazirlanmasina
esas olmak tlizere diizenlenen, plan hiikiimleri ve raporuyla beraber biitiin olan

plandir.

Nazim imar planlari, uygulama imar planlarina gore daha genel nitelikte

planlardir. Nazim imar planinda, s6z konusu bélgenin kentsel sosyal ve teknik
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altyapi alanlari, turizm, konut, ticaret, sanayi bolgeleri, yesil alanlar, yerlesim
dis1 alanlar belirlenir. (Tekinbas, 1991). Uygulama imar planina temel olusturan
bu planlarda, cesitli arazi kullanim kararlari ile yerlesme alanlarini belirleyen

sinirlar sematik olarak gosterilir.
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Sekil 3.2. Nazim imar plani 6rnegi

Yakin zamana kadar nazim imar planlarinin farkl 6lgeklerde yapilabilecegi
kabul edilmekte ise de (Keles, 2002) 2014 yiiriirliige giren Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi bu konuyu standarda baglamistir. Bu Yonetmelige gore
nazim imar planlar1 biiytiksehir olmayan yerlerde 1/5000 o6lgekte, biiytliksehir
belediyelerinde ise 1/5000 ile 1/25000 arasindaki her 6lgekte yapilabilir. Buna
gore nazim imar planlarinin biiyiiksehir olmayan yerlerde 1/5000 o6lcekte
yapilmasi zorunludur. Biiyliksehir belediyelerinde nazim imar planlan ise
1/5000 ile 1/25000 arasindaki her olgekte olmak tlizere yetkili idarenin takdir
edecegi dlcekte yapilabilecektir.

Nazim imar planlari, belediye ve miicavir alan sinirlari icinde belediyeler; bu
sinirlar disinda il 06zel idareleri tarafindan yapilmaktadir. 5216 sayili

Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu geregince, biiyliksehirlerde nazim imar planlari

37



biiyliksehir belediyesi tarafindan yapilmakta ve biiyiiksehir belediye meclisi

tarafindan kabul edilerek ytiriirliige girmektedir.

3.4.2. Uygulama imar planlari

3194 sayili Kanun'un 5. maddesinde uygulama imar plam “tasdikli halihazir
haritalar tlizerine varsa kadastral durum islenmis olarak nazim imar plam
esaslarina gore cizilen ve gesitli bolgelerin yap1 adalarini, bunlarin yogunluk ve
diizenini, yollar1 ve uygulama i¢cin gerekli imar uygulama programlarina esas
olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren plan” olarak

tanimlanmaktadir.

Uygulama imar planlarinin dayanagini, nazim imar planlar tegkil eder. Her ne
kadar bu konuda karsi gorisler (Yayla, 1974)2s6z konusu olsa da doktrin
(ornegin Sancakdar, 1996; Azrak, 1988) genel olarak nazim imar plani
bulunmayan bolgelerde uygulama imar planinin yapilmasinin miimkiin
olmadig1 goriisiindedir. Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeliginde ve Imar
Kanunu’'nun 5. maddesinde yapilan uygulama imar plani tanimindaki “nazim
imar plani esaslarina gore” ibaresi de nazim imar plani bulunmayan alanlarda
uygulama imar plani yapilamayacaginin delili olarak gortlmelidir. Danistay’in
goriisli de (6rnegin Danistay 6. Dairesi, 14.8.1984 tarihli ve K: 1984 /2038 sayili
karar) bu yondedir.

Ayrica, (istisnalar hari¢ olmak tizere) bir bolgede insaat ruhsati verilerek insaat
yapilabilmesi icin oOncelikle uygulama imar planinin yapilmis olmasi ve
sonrasinda da bu plana uygun olarak parselasyon veya ayrima/birlestirme
islemlerinin tamamlanarak parselin imar arsasi haline doniistiirtilmesi gerekir.
Nazim imar plan1 bulunan bir alanda, uygulama imar plani yapilmadan
ifraz/tevhit/parselasyon gibi imar uygulamalar1 yapilamayacag1l gibi insaat

ruhsati ve yapi kullanma izni de verilemez.

2 Ancak yazarin, bu konudaki goriislerini, 6785 sayili (miilga) Imar Kanunu déneminde ileri
strdiigi dikkatlerden kagmamalidir.
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Nazim imar planlarinin, uygulama imar planlarinin dayanagini teskil etmesinin
onemli bir sonucu da bu planlarin, nazim imar planlarina uygun olmasi
zorunlulugudur (Simsek, 2010). Bu zorunluluk, uygulama imar planinin hem
Imar Kanunu'ndaki, hem de Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligindeki
tanimlarinda “nazim imar plani ilke ve esaslarina uygun olarak” ifadesiyle

acikca belirtilmistir.

Sekil 3.3. Uygulama imar plani érnegi

Uygulama imar planlari, nazim imar planlarina gore daha fazla bilgi ve ayrinti
iceren planlardir (Ersoy, 2000). Uygulama imar planlar1 hem tasinmazlarin imar
planinda hangi amaca (konut alani, ticaret alani, vb) ayrildiklarini, hem de
parsel Ustiindeki yapinin hangi yapilasma sartlarina gore yapilacagini, yapi
nizamlarini, kat adedini, cekme (bahc¢e) mesafelerini, taban alani katsayisi

(TAKS) ve katlar alani katsayis1 (KAKS, emsal) kosullarini diizenlerler.

Uygulama imar planlar1 (6zel yetki kurallar1 sakli kalmak kaydiyla) belediye
sinirlant icinde belediyeler; bu sinirlar disinda il 6zel idareleri tarafindan
yapilmaktadir. 5216 sayili Biiyliksehir Belediyesi Kanunu kapsaminda kalan

biiyliksehirlerde uygulama imar planlary, ilge belediyeleri tarafindan yapilip ilce
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belediye meclisi tarafindan kabul edildikten sonra biiyiiksehir belediye meclisi
tarafindan nazim imar planlarina uygunlugu yoéniinden incelenir ve aynen veya

degistirilerek kabul edilerek onaylanir.

Mekansal Planlar1 Yapim Yonetmeligine gore uygulama imar planlarinin 1/1000

Olcekte yapilmasi gerekmektedir.

3.4.3. Imar uygulamalari

Planlama hukukunda en ¢ok kullanilan, hatta galat-1 meshur haline gelmis
(Ozdemir, 2013) kavramlardan birisi, imar uygulamalaridir. Ancak Ozdemir’in
(2013) de hakli olarak vurguladig: gibi bu kavramin giindelik hayatta oldukc¢a
yanlis veya eksik anlamlarda (6rnegin imar plani yapilmasi, plan degisikligi ya
da sadece parselasyon, arazi ve arsa diizenlemesi islemleri gibi anlamlarla)

kullanildig1 goriilmektedir.

Hukuki ac¢idan bakildiginda ise imar uygulamasi kavrami, dar veya genis
manada kullanilabilmektedir. Genis manada imar uygulamasi, imar plani
yapilmasindan, parselasyon, ifraz/tevhit ve kamulastirmaya, sonrasinda ise
insaat ruhsat1 ve yap1 kullanma (iskan) iznine degin uzanan genis bir stireci
kapsar (Ozdemir, 2013). Dar manada ise imar planlarinin yapimindan
parselasyon, ifraz/tevhit ve kamulastirma yoluyla yapilasmaya elverisli parsel
liretim siirecini ifade eder (Ersoy, 2000; Koktiirk, 2004-b) ki tez ¢alismamizda

da bu manada kullanilacaktir.

Bir alanda uygulama imar planinin yapilmis olmasi, o alanin hemen insaata
elverisli hale geldigi ve parsel maliklerinin parsellerinde insaat yapabilecegi
anlamina gelmez. Asagidaki imar paftasindan da goriilecegi tizere, imar plani
yapildiktan sonra, imar uygulamalari yapilincaya kadar bolgedeki eski kadastral

durum devam eder.

Bu paftada kirmizi ¢izgi ile belirtilmis kadastral parsellerin sinirlar1 imar

planina birebir uygun olmadig: icin (bir baska ifadeyle, imar planina gore
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tasinmazin bir kismi yolda, bir kismi konut alaninda ve bir kismi da park

alaninda kaldig1 icin) parselde insaat yapilmasi miimkiin degildir.

Sekil 3.4. Kadastral durumun devam ettigi uygulama imar plani 6rnegi

Bir parselde insaat yapilabilmesi icin bazi uygulamalarin yapilarak kadastral
durum ile imar planinin birbirine esitlenmesi ve kadastral parselin imar parseli
(arsa) haline getirilmesi gerekmektedir (Artukmag, 1969). Ciinkii heniiz arsa
vasfi kazanmamis tasinmazlarda insaat yapmak miimkiin degildir. Bu durumda
olan kadastral parsellerde insaat yapilabilmesi i¢in imar planlarinin cesitli
araclardan biriyle uygulanmasi ve kadastral durumun imar planina uygun hale

getirilmesi gerekir (Ozdemir, 2013-b).

Iste, uygulama imar plam bulunan parsellerde, mevcut haliyle yapilasmaya
uygun olmayan parsellerin, uygulama imar planinin o6ngordigi sekliyle
yapilasmaya elverisli imar parseli haline getirilmesi i¢in yapilan islemlerin
tliimiine birden imar diizenlemesi ya da imar planlarinin uygulanmasi (kisaca

imar uygulamalar1) denilmektedir (Gtirler, 1995).

Ulkemizde imar planlarinin uygulanmasi icin kullanilan en énemli iki uygulama

araci; ‘arazi ve arsa diizenlemesi’ (‘parselasyon’ veya yaygin ifadeyle ‘imar
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Kanunu 18. madde uygulamalar1’) ve ‘ayirma/birlestirme’ (‘ifraz/tevhit’)
islemleridir. Bunlara kamulastirma islemlerini de eklemek miimkiindiir; pek ¢ok
yazar (0rnegin Yakar, 2000) kamulastirmay1 da imar planlarinin bir uygulama
arac1 olarak gormektedir. Ancak suna dikkat etmek gerekir: Parselasyon ve
ifraz/tevhit islemlerinin esas amaci imar planlarini uygulayarak insaata elverisli
parsel iretmektir. Buna karsiik kamulastirma isleminin esas amaci insaata
elverisli parsel iliretmek degil, imar plani ile 6ngériilen kamu hizmetlerinin
gerceklestirilmesi icin gereken arsalarin temin edilmesidir. Bundan dolays,
kanaatimizce, kamulastirma islemini, imar uygulamasi olarak
degerlendirmemek de miimkiindir. Calismamizda imar uygulamasi kavrami,
sadece arazi ve arsa diizenlemesi ile ifraz/tevhit islemlerini kapsayacak sekilde

kullanilmistir.

3.4.3.1. Arazi ve arsa diizenlemesi

3.4.3.1.1. Tanim

Mevzuat olarak olduk¢a uzun bir gecmise sahip olmasina ragmen, bugiine kadar
arazi ve arsa diizenlemesinin mevzuatsal tanimi yapilmamistir (Karaca, 2018).
Doktrinde arazi ve arsa diizenlemesi degisik sekillerde tanimlanmaktadir. Arazi
ve arsa duzenlemesi Kalabalik (2017) tarafindan “sehirlesmeye acilacak veya
sehirlesmeye daha uygun hale getirilecek bir diizenleme alaninda, diizenli imar
uygulamalar yapilabilmesi i¢in arazi veya arsa miilkiyet oranlari belirlendikten
sonra, milkiyete konu arsa pargalarinin sinirlar1 ve imar planinda 6ngorilmiis
kullanim amacina uygun olarak parselasyon yapilarak bi¢cimini kimi zaman da

yerini belirlemek suretiyle, re’sen arsa tiretmek” olarak tanimlanmaktadir.

Keles (1993) tarafinan arazi ve arsa diizenlemesi ise “bir alana iliskin imar
planinin uygulanmasi amaciyla, bu plan kapsamindaki tasinmazlarin, miilkiyet
durumlarina bakilmaksizin ve maliklerinin izni aranmaksizin birlestirilmesi
(hamur edilmesi) ve planin gerektirdigi kamusal hizmet alanlarinin

olusturulmasi amaciyla gerekli kesintilerin (DOP ve kamulastirilacak alanlar)
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yapilmas1 sonrasinda kalan miktarlarin eski tasinmaz sahiplerine yeniden

dagitilmasina yonelik bir stire¢” olarak tanimlanmaktadir.

Arazi ve arsa diizenlemesi Inam (1989) tarafindan “imar plani bulunan yerlerde,
mevcut durumu ile insaat yapmaya elverisli olmayan arazi ve arsalarin, imar
planinin 6ngordiigi bicimde insaata veya planin belirledigi diger kullanma
bigcimlerine elverisli duruma getirilmesi i¢in yapilan islemlerin biitiinii” olarak

tanimlanmistir.

Bu kavram Koktiirk ve Koktiirk (2007) tarafindan “kadastro haritalar1 ve tapu
kiutigu bilgilerinin, uygulama imar planinda Ongorilen arazi kullanig
kararlarina uyarlanarak imar kanununa ve yonetmeliklere gore imar
parsellerinin olusturulmasi, sinirlarinin gerek arazide ve gerekse haritada
belirlenmesi ve tapu kiitiigiine kaydedilmeleri icin yapilan ayirma, birlestirme

ve yeniden dagitma islemleri” olarak tanimlanmistir.

Netice itibariyla, arazi ve arsa diizenlemesi islemleri, birden fazla kadastro
parselinin birlikte ele alinarak bu parsellerden belirli oranda diizenleme
ortaklik payi kesildikten sonra bakiye kalan kisimlarin imar parseli olarak tahsis

edilmesi surecidir.

3.4.3.1.2. Tarihge

Ulkemizde ilk kez 1928 yilinda ¢ikarllan 1351 sayih Ankara Sehri imar
Midiiriyeti Teskilat ve Vezaifine Dair Kanun’a 03.06.1930 tarihli ve 1663 sayili
Kanunla eklenen hiikiimlerle, Ankara Sehri imar Miidiiriyeti'ne imar uygulama
yetkisi verilmistir. Buna gére imar Miidiiriyeti, imar plam sinirlan icerisinde
bulunan yerlerde imar planinin uygulanmasi amaciyla mevcut arsalari tevhit ve
yeniden plana uygun olarak minferiden veya hisseli sekilde arsa sahiplerine
tevzi etmege yetkilidir. Ancak 1351 sayii Kanun'da 6ngorilen uygulamanin
aslinda (ve hatta Kanun metnine gore) bir ifraz/tevhit uygulamasi oldugu, bu
uygulamanin arazi ve arsa diizenlemesine benzeyen tek yoniiniin, dagitimin “%

15’e kadar noksan” ile yapilabilmesi oldugu dikkatlerden kagmamahdir.
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1933 yilinda ¢ikarillan 2290 sayili Belediye Yapi ve Yollar Kanunu da
belediyelere arazi ve arsa diizenlemesine benzer bir yetki vermistir. Kanun’un 6.
maddesiyle belediyeler, “miistakbel sehir haritasinin tatbiki sirasinda mevcut
arsalar1 plan icabatina gore tevhit veya ifraz etmege ve arsa sahiplerinin
istihkakina gore miinferiden veya sayian tevzi etmege veya arsanin bitisik
bulundugu bina sahiplerine kiymeti mukabilinde temlike” yetkili kilinmistir.
Ayn1 maddede belediyelere, uygulamaya giren parsellerden kesinti yapma
yetkisi de verilmistir. Kanun metninde agik¢a “dagitimda yiizde on bese kadar
zayiata” ifadesine yer verilmistir. Kanun'un 6. maddesinde “belediyeler
miistakbel imar haritasinin tatbiki sirasinda mevcut arsalari plan icabatina gore
tevhit veya ifraz etmege ve arsa sahiplerinin istihkakina gére miinferiden veya
sayian tevzi etmege veya arsanin bitisik bulundugu bina sahiplerine kiymeti
mukabilinde temlike salahiyettardir” ve “miistakbel sehir haritas1 dahilindeki
arsalarin tevhit ve ifraz ve tevziinde mesahai sathiyelerin aynen muhafazasi
kabil olmadig1 takdirde tevziat nihayet % 15’e kadar noksan ile yapilir”

hiikiimleri yer almaktadir.

ikinci Diinya Savasi sonrasinda, Savasin dogurdugu yikimin giderilmesi
amaciyla yapilan imar planlama faaliyetleri dogrultusunda arazi ve arsa
diizenlemesi islemlerinin yayginlasmasina (Karaca, 2018) paralel olarak
lilkemizde de 1956 yilinda 6785 sayill (miilga) Imar Kanunu yayimlanmistir.
Belediye Yapi ve Yollar Kanunu’'nun yirirliikten kaldiran bu Kanun'un 42.
maddesi ilk kez arazi ve arsa diizenlenmesini acikca diizenlemistir. Bu maddede
arazi ve arsa diizenlemesi ve bugiinkii diizenleme ortaklik pay1 yerine gecen
“noksan” ile ilgili hususlarn diizenlenmistir. Fakat Kanun’un noksan (bugiinkii
diizenleme ortaklik payi) ile ilgili hiikiimleri Anayasa Mahkemesinin 14.01.1964
tarihli ve 11606 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 22.11.1963 tarihli ve E:
1963/65, K: 1963/278 sayili karariyla iptal edilmistir. Anayasa Mahkemesi bu
kararinda “yiizde yirmi bese kadar noksaniyle sahiplerine dagitma” seklindeki
diizenlemeyi, dolayli kamulastirma olarak nitelendirmis ve 1961 Anayasasi’'nin
kamulastirma konusunu diizenleyen ve kamulastirilan tasinmazin gercgek

karsiliginin 6denmesini 6ngéren 38. maddesine aykir1 bularak iptal etmistir.
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iptal kararindan sonra, 1972 yilinda c¢ikarilan 1605 sayili Kanun’la 6785 sayil
imar Kanunu’'nun 42. maddesi yeniden diizenlenmis ve “noksan” uygulamasi

yerine diizenleme ortaklik pay1 esas1 benimsenmistir.

1985 yilinda ¢ikarilan 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18 ve 19. maddeleri arazi ve
arsa diizenlemesi konusuyla ilgilidir. Bu maddelerin uygulanmasi amaciyla 6nce
02/11/1985 tarihli ve 18916 miikerrer sayih Resmi Gazete’de Imar Kanununun
18 inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlenmesi ile Ilgili Esaslar
Hakkinda Yonetmelik yayimlanmistir. Uzunca bir siire yiirirliikte kalan bu
Yonetmelik, 22/02/2020 tarihli ve 31047 sayii Resmi Gazete’de yayimlanan

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik ile yiiriirliikten kaldirilmistir.

3.4.3.1.3. Arazi ve arsa diizenlemesinin islevi

Arazi ve arsa diizenlemesi islemleri, bir alanda (ki bu alana diizenleme alam
denilmektedir) kadastral parsellerden, kurallar dahilinde belirli kesintiler
yaptiktan sora bakiye kalan kismin, yine belirli kurallar dahilinde ve imar
planina uygun olarak dagitilmasini ve bu sekilde imar planina uygun ve
yapilasmaya elverisli parseller iiretilmesini saglar. Dolayisiyla, arazi ve arsa
diizenlemesi islemlerinin genel amaci, bolgedeki karmasik ve diizensiz kadastral
parsellerin imar planina uygun ve diizenli imar parselleri haline doéntsiint
saglayarak insaata elverisli imar parseli tiretmektir (Koktiirk, 2007). Diizenleme
oncesi ve sonrasi durum asagidaki sekilde gosterilmistir (Yomralioglu ve Uzun,
1996):

Sekil 3.5. Arazi ve arsa diizenlemesi 6ncesi ve sonrasi durum
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Goruldugi uzere arazi ve arsa diizenlemesi islemleriyle, insaat yapmaya
elverisli olmayan kadastro parselleri, arazi ve arsa diizenlemesi sonucu insaat
yapmaya elverisli imar parselleri haline gelmektedir (Koktirk ve Koktirk,

2007).

Parselasyon islemlerinin ikinci fonksiyonu, diizenlemeye alinan bdlgenin yol,
park, yesil alan gibi sosyal donati alanlarini ve karakol, hastane gibi kamu
hizmeti alanlarini, kamulastirma kiilfeti olmadan kamu idarelerinin miilkiyetine
ve tasarrufuna gegirmektir. Arazi ve arsa diizenlemesi islemleriyle, idarelerin
kamulastirma kiilfeti biiytlik 6lciide azalmakta, ayrica parselasyon yapilmasi icin
tasinmaz maliklerinin muvafakati gerekmedigi icin bu alanlarin kamunun

tasarrufuna hizh bir sekilde ge¢mesi saglanmaktadir (Karaca, 2018).

3.4.3.1.4. Arazi ve arsa diizenlemesinde dagitim kurallar1

Arazi ve arsa diizenlemesi yapmaya yetkili idareler (belediyeler, il 6zel idareleri
ve diger kamu idareleri), parselasyon yaparken tamamen bagimsiz degildirler.
Hem kanun koyucu, Imar Kanunu’'nun 18. maddesine koydugu kisitlayici
kurallar ile, yetkili idarenin belirli sekilde davranmasini zorunlu kilmistir; hem
de idare, arazi ve arsa diizenlemesine iliskin olarak ¢ikardig1 yonetmelikle,
parselasyonun yapilis seklini ve parsellerin dagitimini belirli kurallara

baglamistir.

Asagida bu kurallardan bahsedilecektir. Ancak dnemle belirtmek gerekir ki,
tezin asil konusu arazi ve arsa diizenlemesinde dagitim kurallar1 olmadigi icin
tez calismasinda bu kurallara, gerektigi ve tez konusuyla baglantili 6lciide yer

verilecektir.

1) Parselasyonda diizenleme alaninin mevzuata uygun olarak belirlenmesi ve
diizenleme sinirinin mevzuata uygun olarak gecirilmesi gerekir. Dilizenleme
sahasi, simnir1 tespit edilerek, parselasyon plani yapilmasina karar verilen

sahadir. Bu sahanin dis1 sinirina ise diizenleme sinir1 denilmektedir.
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2) Meralarin imar plani kapsamina alinmasi ve arazi ve arsa diizenlemesine tabi
tutulmasi icin 4342 sayil1 Mera Kanunu geregince mera, yaylak ve kislaklar icin

izin alinmasi gerekir.

3) Tapu sicilinde “korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varlhig1” serhi
bulunan ve koruma amagl imar plani kapsaminda kalan tasinmazlar1 kapsayan

parselasyon planlari i¢in koruma bélge kurulunun onay1 alinmasi gerekir.

4) Arazi ve arsa dizenlemesi islemlerinde diizenleme ortaklik payinin, belirli
kurallar dahilinde alinmasi gerekir. Oncelikle DOP oraninin, mevzuata uygun
sekilde hesaplanmasi ve bu orana uygun sekilde DOP kesintisi yapilmasi
gerekir. Hi¢c hesaplama yapmadan, imar plani ya da belediye meclisi karariyla
belirlenen oranda DOP kesintisi yapilamayacagi gibi hesaplamada ¢ikan
orandan daha fazla DOP Kkesintisi de yapilamaz. Clinkii imar mevzuatimiz
DOP’un nasil hesaplanacagini ve kesintinin nasil yapilacagin acik¢a belirtmistir.
Bu sekilde bir hesaplama yapilmadan veya hesaplamada ¢ikan orandan fazla

olarak veya hatali sekilde hesaplama yapilarak DOP kesintisi yapilamaz.

5) Tez c¢alismamizla baglantii 6nemli bir kural, deger artis1 olmayan
parsellerden DOP kesintisi yapilamamasidir. He ne kadar Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik'te bu yoénde ac¢ik bir hiikkim yer
almamaktaysa da Imar Kanunu’'nun 18. maddesinde DOP’un “diizenleme
dolayisiyla tasinmazdaki deger artisinin” karsiligl olarak alindig1 acgikca
belirtildigi icin parselasyon nedeniyle deger artisi olmayan parsellerden DOP
kesintisi yapilmamalidir. Danistay kararlarinda, parselasyon nedeniyle deger
artis1 olmayan parsellerden DOP kesintisi yapilamayacag1 vurgulanmaktadir.
Ornegin Danistay arazi ve arsa diizenlemesi éncesinde resmi hizmet alani olarak
kullanilan ve diizenleme sonrasinda da ayni amaca o6zgiilenerek devami
saglanan tasinmazlarda deger artist olmayacagini, bu nedenle bu
tasinmazlardan DOP alinmayacagi goriisiindedirs. Keza, Danistay kararlarina

gore imar uygulamasi oncesi okul alani*veya hastane®olarak kullanilan ve

3 Danistay 6. Dairesi, 15.06.2004, E:2003/578, K:2004 /3818
4 Danistay 6. Dairesi 19.02.2003, E:2001/2999, K:2003 /1045
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uygulama sonrasinda da bu amagla imar parseli tahsis edilen tasinmazlarda,
imar uygulamasi nedeniyle deger artis1 olmayacagi icin DOP Kkesintisi

yapilmayacagina karar vermistir.

6) Bir diger kural, diizenleme ortaklik payindan olusmasi gereken yerlerin
Hazine’den veya sahislardan karsilanmamasidir. Buna gore, imar planlarinda
yer alan umumi ve kamu hizmet alanlar1 DOP’tan olusturulmalidir. Bunun
yerine bu alanlarin Hazine parsellerinden veya sahis parsellerinden
karsilanmasi mimkin degildir. Son yapilan diizenlemelerden sonra,
parsellerden kesilen DOP’un yeterli olmamasi durumunda gerek Hazine
miilkiyetinde bulunan tasinmazlar, gerekse tescil harici alanlar, DOP i¢in tahsis
edilebilmektedir. Ancak burada bahsedilen sorun bu degildir. Burada
bahsettigimiz, uygulama alanindaki parsel maliklerinden yasal oranda (son
yapilan diizenlemelere gore % 45) DOP kesilmeden Hazine tasinmazlarinin
DOP’tan karsilanmasi gereken alanlara tahsisidir. Boyle bir durum, mevzuat
acisindan hukuka aykirilik teskil etmektedir. Ornegin, parselasyon islemleri
sirasinda dizenleme ortaklik payr olarak alinan alanlardan olusturulmasi

gereken karakol alanindan yer tahsis edilemezs.

7) Tez calismamiz agisindan en dikkate deger kurallardan bir tanesi, ayni
yerden parsel verilme kuralidir. Ayn1 yerden parsel verilmesi, arazi ve arsa
diizenlemesine tabi tutulan parselin kadastral durumuyla, bu parselin
suyulandirilmasi sonucu olusan imar parsellerinin cografi konumunun

cakismasi1 demektir.

Bu ilkeye gore arazi ve arsa diizenlemesinde, imar uygulamasina giren imar ya
da kadastro parselinin bulundugu yerden parsel verilmesi zorunludur. imar
Kanunu’'nun 18. maddesine, 4/7/2019 tarihli ve 7181 sayili Kanunla eklenen
hitkme gore, diizenleme sonucu tasinmaz maliklerine verilecek parseller;
oncelikle diizenlemeye alinan tasinmazin bulundugu yerden, miimkiin olmuyor

ise en yakinindaki esdeger alandan verilir. Benzer bir hiikiim Arazi ve Arsa

5 Danistay 6. Dairesi, 10.10.2003, E:2003/5021, K:2003/4766
¢ Danistay 6. Dairesi, 17.03.1999, E:1998/795, K:1999/1545
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Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 17. maddesinde yer almistir. Bu kurallar
geregince, kadastro parseli, parselasyon oOncesi, imar planina gore hangi

fonksiyona denk geliyor ise parselasyonda da oradan parsel verilmesi gerekir.

Bu kuralin en 6nemli istisnasi, parselasyona alinan parselin, imar planinda
umumi ve kamu hizmet alanlarina denk gelmesidir. Eger boyle bir durum séz
konusu ise, kadastro parseli malikine teknik zorunluluklar da dikkate alinarak
en yakin ve tahsise uygun olabilecek imar parsellerinden yer verilmesi gerekir.
Bu kurallara uyulmamasi, parselasyon isleminin iptali i¢in 6nemli bir
gerekcedir. Bu nedenle parselasyon yapilirken olanakli oldugu o6lciide eski

parseller, eski parsele yakin yerler tahsis edilmelidir.

8) Parselasyonda dikkat edilmesi gereken 6nemli bir kural da korunmasinda
sakinca olmayan yapilarin tek bir imar parselinde birakilmasi ve imar
parsellerinin yapilasma dikkate alinarak olusturulmasidir. Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 17. maddesine goére imar plam ve
mevzuata gore korunmasi miimkiin olan yapilarin, asgari parsel buyiukligiini

saglamasi kaydiyla, tam ve hissesiz bir imar parseline denk gelmesi saglanir.

9) Tez konumuz agisindan o6nemli bir parselasyon kurali, mistakil parsel
verilmesi kuralidir. Miistakil parsel verilmesi, imar uygulamasina tabi tutulan
parselden DOP miktar1 diisiildiikten sonra kalan kismin (miistakil parsel
olusturacak kadar biiylik olmasi sarti ile) baska kisilerle hisselendirilmeksizin
(tek miilkiyet seklinde) tahsis edilmesidir. Ornegin, 1.000 m? yiizél¢iimlii bir
parselden % 40 oraninda (400 m?) DOP kesildikten sonra geriye kalan 600
m?lik kismin tek bir imar parselinde tek miilkiyet seklinde tahsisi, miistakil
parsel verilmesi anlamina gelmektedir. Hisseli olarak parsel verilmesi ise, bir

imar parselinin birden fazla kisiye payl olarak tahsis edilmesidir.
Danistay kararlarina gore mistakil parsel verilmesi miimkiin parsellerin,

miistakil parsel olarak dagitiminin yapilmasi gerekir. Ayrica hisseli dagitim

yapilirken de bazi kurallarin gozetilmesi gerekmektedir.
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10) Parselasyon islemlerinde uyusmazlik olan bir diger konu, diizenleme
alaninda bulunan tescil harici alanlarin tescili meselesidir. Tescil harici
alanlarin, arazi ve arsa diizenlemesine tabi tutulmasi konusunda yasanan en
onemli sikinti, bu alanlarin kimin adina tescil edilecegidir. Bu konuda uygulama
birligi bulunmamaktaydi. Baz1 belediyeler, tescil harici alanlar1 kendi adlarina
ihdas etmekteydi, baz1 belediyeler bu alanlari DOP hesabinda
degerlendirmekteydi, bazi belediyeler ise bu alanlar1 Hazine adina ihdas
etmekteydi. Son yapilan diizenlemelerle bu konuda o6nemli mesafe kat
edilmistir. 7181 sayilh Kanunla yapilan diizenlemeye gore, tasinmaz
maliklerinden kesilen diizenleme ortaklik paylar1 miktari, umumi hizmetler i¢in
gereken yerleri karsilamaya yetmez ise eksik kalan miktar, tescil harici
alanlardan veya Hazine ve diger kamu idarelerinin miilkiyetindeki
tasinmazlardan karsilanabilir. Ayrica Arazi ve Arsa Dizenlemeleri Hakkinda
Yonetmeligin 34. maddesiyle, diizenlemeye giren ve DOP ihtiyacinda
kullanilmayacak tescil harici arazilerin Hazine adina tescil edilecegi hiikiim

altina alinmistir.

3.4.3.2. Ayirma ve birlestirme islemleri

Ayirma islemi, imar plani icinde veya disinda bulunan bir parselin, belirli
kurallar dahilinde ve mevzuatta yer alan kisitlamalara uyulmasi kaydiyla,
birden fazla parsel boliinmesi islemidir. Birlestirme islemi ise komsu olan iki
veya daha fazla sayida parselin birlestirilerek tek bir parsel olusturulmasidir

(inam, 1989).

Ayirma ve birlestirme islemleri, Imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddelerine gore

yapilmaktadir.
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4. ARASTIRMA BULGULARI

4.1. Arastirma Yontemi

Hazine tasinmazlari agisinda imar planlarinda ve imar uygulamalarinda yasanan
sorunlari tespit edebilmek amaciyla bir anket calismasi hazirlanmistir. Bu anket
calismasi oncesinde Milli Emlak Genel Mudiurligu tasra teskilatinda gorevli milli
emlak miidird, milli emlak midir yardimcisiy, sehir plancist ve harita
mithendisleriyle 6n goriismeler yapilarak anket calismasinin nasil olmasi
gerektigi konusunda fikir alisverisinde bulunulmustur. Sonrasinda bir internet
sitesi Uzerinden cevrimici anket hazirlanarak yukarida bahsedilen Kisilerin

katilimi talep edilmistir.

4.2. Arastirma Bulgulari

Toplam 346 kisinin katildif1 ankette sadece tiim sorular1 cevaplayan

katilimcilarin verdikleri cevaplar dikkate alinmistir.

4.2.1. Katilma profili

Katimcilara ilk olarak Milli Emlak Genel Mudurligi teskilati icerisindeki
gorevlerine iliskin soru yoneltilmistir. Verilen cevaplara gore, katilimcilarin
Milli Emlak Genel Miidiirliigi teskilati icerisindeki gorevleri asagidaki gibidir.

1. Milli Emlak Genel Miidurliiglindeki Gireviniz Nedir? * =l el =) =)

Katihmalarnn sayisi: 102

- (0.0%): Daire Baskam

1 (1.0%): i Emlak Dairesi Baskan

15 (14.7%): Milli Emlak modara (Emlak
mudiirt)

1 (13.7%): Milli Emlak Mudar vrd Milli Emlzk Dairesi Bagkani: 0.98%
i Diger: 18.63% Milli Emlak Mudard (Emlak Madara): 14.71%
37 (36.3%): VHKI
4 (3.9%): Memur
8 (7.8%): Harita Mihendisi Harita Teknikeri: 3.92%
Milli Emlak Midir Yrd (Emlak Madar Yrd):

- (0.0%): Sehir Plancis1

Harita Mihendisi: 7.84%
4 (3.9%): Harita Teknikeri

19 (18.6%): Diger Memur: 3.22%

WHKI: 36.27%

Sekil 4.1. Anket sorularini cevaplayan katilimcilarin unvanlari
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4.2.2. Bulgular

Tez c¢alismasi kapsaminda katilimcilara oncelikle  “Hazine tasinmazlar
acisindan imar planlarinda veya parselasyon/ifraz-tevhit gibi imar
uygulamalarinda belediyeler veya diger kurumlar ile sorun yasayip
yasamadiklar1” sorulmustur. Asagidaki grafikten de goriilecegi {izere,

katilimcilarin % 86,87’si bu islemler sirasinda sorun yasadigini bildirmistir.

2. Hazine tasinmazlar acisindan imar planlarinda veya parselasyon/itraz-tevhit gibi imar uygulamalarinda sorun yasiyor
musunuz? *

Katilimcilarin sayisi: 99
86 (B6.9%): evet

13 (13.1%): hayir
hayir: 13.13%

evet: 86.87%

Sekil 4.2. Katillmcilarin Milli Emlak tegkilatinin imar sorunu yasayip yasamadigi
sorusuna verdikleri yanitlar

4.2.2.1. Hazine tasinmazlar1 acisindan imar planlama ve wuygulama

konusunda yasanan sorunlar

Bu asamadan sonra katilimcilardan, daha 6nceden yapilan goriismelerde tespit
edilen sorunlari, ortaya ¢ikma sikligina gore siralamalar1 istenmistir. Bu
kapsamda imar planlama faaliyetleri ac¢isindan yasanan sorunlar ve imar
uygulamalar1 yoniinden yasanan sorunlar katilimcilar tarafindan ayr ayri

derecelendirilmistir.

Katilimcilarin Milli Emlak teskilatinin Hazine tasinmazlar1 agisindan imar
planlarinda karsilastiklar1 sorunlar, ortaya ¢ikma sikligina gore asagida listede
gosterilmistir. imar planlar1 agisindan en ¢ok karsilasilan sorunlar, katihmcilar

tarafindan su sekilde siralanmistir:
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Sosyal donati alanlanmin Hazine parsellerine d...  33x 36,26 32 35,16 12x 13,19 14x 1538 2,08 1,06
Agaclandinlacak alanlann ve rekreasyon alanl..  17x 18,68  23x 25,27  31x 34,07 20x 21,98 2,59 1,03
Kamu hizmetine tahsisli tasinmazlarda Hazine...  21x 22,83 14x 15,22 26x 2826 31x 33,70 2,73 1,16

Konut, ticaret gibi ozel miilkivete konu olabile.. 29x 31,87 16x 17,58 18x 19,78 28x 30,77 2,49 1,23

Sekil 4.3. Katihmcilarin imar planlari konusunda karsilastigi sorunlar

Buna gore katiimcilarin, milli emlak tegkilatinin imar planlar1 konusunda
karsilastigl sorunlar hakkinda yaptig1 derecelendirme sonucunda ortaya ¢ikan

siralama asagidaki gibidir.

Cizelge 4.1. Katilimcilarin imar planlar1 konusundaki sorunlarin nedenlerine
iliskin siralamalari

Konu Siralama

Sosyal donati alanlarinin Hazine parsellerine denk getirilmesi 1

Konut gibi 6zel milkiyete konu olabilecek parsellerde imar plani degisikligi yapilarak
sosyal donati (park gibi) alanlarina ayrilmasi

Agaclandirilacak alanlarin ve rekreasyon alanlarinin Hazine parsellerine denk getirilmesi | 3

Kamu hizmetine tahsisli tasinmazlarda Hazinenin bilgisi disinda plan degisikligi
yapilmasi

Cizelgeye gore Milli Emlak calisanlar1 imar planlar1 konusunda sirasiyla en ¢ok;
sosyal donat1 alanlarinin Hazine parsellerine denk getirilmesi, konut gibi 6zel
miilkiyete konu olabilecek parsellerde imar plani degisikligi yapilarak sosyal
donati (park gibi) alanlarina ayrilmasi, agaclandirilacak alanlarin ve rekreasyon
alanlarinin Hazine parsellerine denk getirilmesi, kamu hizmetine tahsisli
tasinmazlarda Hazinenin bilgisi disinda plan degisikligi yapilmasi konularinda

sorunlar yasamaktadirlar.
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Ankete gore Milli Emlak personelinin Hazine tasinmazlar1 agisindan imar
uygulamalarinda karsilastiklar1 sorunlara iliskin siralamalarina, asagidaki

cizelgede yer verilmistir.

Cizelge 4.2. Katillmcilarin imar uygulamalar1 konusundaki sorunlarin
nedenlerine iligkin siralamalari

Sorun Konusu Siralama
Hazine parsellerinde miistakil parsel verilmemesi, Hazine parsellerinin 1
sahislarla hisselendirilmesi
Diizenleme ortaklik payindan karsilanmasi gereken alanlarin 2

Hazine’'den karsilanmasi

Tescil harici alanlarin Hazine adina tescil edilmemesi 3

Imar Kanunu'nun 11. maddesine gore terk edilen yerlerin plan

degisikligi yapilmasi durumunda Hazine'ye iade edilmemesi 4
Tescil harici alanlarin DOP hesabinda kullanilmasi veya belediye adina 5
ihdas edilmesi

Imar Kanunu’nun 11. maddesine gore terk edilen yerlerin terk amaci 6
disinda kullanilmasi

Hazine parselinin bulundugu yerden tahsis yapilmamasi, deger olarak 7
daha diisiik alanlardan tahsis yapilmasi

Diizenleme ortaklik payindan karsilanip da Hazine adina tescil edilmesi 8
gereken parsellerin, Hazine adina tescil edilmemesi

Imar Kanunu'nun 11. Maddesi Kapsaminda Hazine Tarafindan Terk 9
Edilen Yollarin Hazine Adina [hdas Edilmemesi

Imar uygulamas: sonucunda, lizerinde sahislara ait yapilan olan 10

parsellerin Hazine'ye tahsis edilmesi

KOP’tan karsilanmasi gereken alanlarin, Hazine’den karsilanmasi 11

Uzerinde yap1 bulunan hizmet mallarinda bagka yerden parsel

verilmesi veya bu parsellere sahis hissesi dahil edilmesi 12

Parselasyonun iptaline iliskin yargi kararinin net olmamasi (parsel

bazinda iptal mi, uygulamanin tamaminin iptali mi?) 13

Yollarin diizenleme ortaklik pay1 hesabinda degerlendirilmemesi 14

Ozel mevzuati (6rnegin 2634 s. Kanunun 8. maddesi) geregince Hazine 15
adina ihdas edilmesi gereken yollarin Hazine adina ihdas edilmemesi

Parselasyonda diizenleme alaninin Hazine parsellerini disarida

birakacak sekilde belirlenmesi 16

Hazinenin bilgisi olmadan terk yapilmasi 17

Hizmet mallari, ibadet yerleri gibi parselasyon nedeniyle deger artisi

olmayan parsellerden DOP kesintisi yapilmasi 18
Parselasyonun iptaline iliskin yargi kararinin uygulanmamasi 19
Meralar ve sit alanlarinda izin alinmaksizin parselasyon yapilmasi 20
Daha 6nceden kamu hizmeti amaciyla tahsisli olan parsellerin, imar
uygulamasinda nasil bir uygulamaya tabi tutulacaginin belirlenmemis 21
olmasi

Meralarin Hazine adina tescil edilmemesi 22
Orman, kiy1 gibi 6zel miilkiyete konu olmayacak alanlarda parselasyon 23

yapilmasi
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2/B alanlarinda zemin degisikligi yapilarak parselin baska alana 24
kaydirilmasi

Sulak alanlar, askeri yasak bolgeler gibi parselasyon yapilmayacak 75
alanlarda parsel olusturulmasi

4.2.2.2. Hazine tasinmazlari1 acisindan imar planlama ve uygulamalarn

konusundaki sorunlarin kaynagi

Sonrasinda, yasanan sorunlarin kaynagini belirleme amaciyla kullaniciya 5 adet
kapali ve bir adet agik ucglu alternatifler verilerek yasanan sorunlarda, verilen

alternatiflerin etki derecesi 6l¢tilmeye calisiimistir.

Buna gore, Hazine tasinmazlarnt agisindan imar planlarinda ve imar
uygulamalarinda yasanan sorunlarin kaynagi olarak 6nem derecesine gore

asagidaki hususlar belirtilmistir.

3. Milli emlak teskilati olarak imar planlan ve imar uygulamalaninda Hazine tasinmazlan agisindan yaganan sorunlann kaynag
olarak asagida siralacigimiz dgeleri derecelendirebilir misiniz? * e laeneisl liexic) oy

Katihmeilann sayisi: 99
. Arntmetik ortalama (@)

15 s 3. 4. 5. 6. 7. Standard deviation (%)

Belediyelerin Kasith ve Yanbs im... 56x 56,57 9x 9,09 14x 14,14 6x 6,06 4x 4,04 4x 404 6x 6,06 2,28 1,85 \
imar Uygulamalanmn Tapuya Tes..  4x 4,04 23x 23,23 12x 12,12 20x 20,20 16x 16,16 21x 21,21 2x 3,03 3,97 1,65
Hazine Taginmazlar igin imar Uy.. 12x 12,12 12x 13,13 19x 19,19 20x 20,20 24x 24,24 7x 7,07 4x 4,04 3,69 1,62
Milli Emlak Personelin Egitimsizligi 18x 18,18 18x 18,18 19x 19,19 19x 19,19 10x 10,10 13x 13,13 2x 2,02 3,32 1,71
Milli Emlak Teskilatinda Imar Uyg_. 13x 13,13 17x 17,17 15x 15,15 14x 14,14 29¢ 29,29 7x 7,07 4x 4,04 3,67 1,70
MEQP Tasarimimin Imar Uygulama_ 7% 7,07 15x 15,15 16x 16,16 11x 11,11 10x 10,10 37x 37,37 3x 3,03 4,26 1,80 \

Diger sorunlar 6x 6,06 2x 2,02 2x 2,02 3x 3,03 2x 2,02 4x 4,04 80x 80,81 6,28 1,71

Sekil 4.4. Katilhmcilarin Hazine tasinmazlari agisindan imar sorunlarinin kaynagi
olarak gordiikleri hususlar

Bu sonuglara gore, Milli Emlak teskilatinin Hazine tasinmazlar agisindan imar
planlarinda ve imar uygulamalarinda yasanan sorunlarin kaynagi olarak

gordiigl husular asagida 6nem derecesine gore siralanmistir.
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Cizelge 4.3. Katilimcilara gore Hazine tasinmazlarinda imar planlari ve
uygulamalar konusunda yasanan sorunlarin kaynagi

Derecesi Sorun ismi

1 Belediyelerin Kasith ve Yanls Imar Uygulamalar

9 imar Uygulamalarinin Tapuya Tescilinde TKGM
Kontroliiniin Yeterli Olmamasi
Hazine Tasinmazlar I¢in Imar Uygulamalariyla Ilgili
Mevzuatin Yetersizligi
4 Milli Emlak Personelin Egitimsizligi
Milli Emlak Teskilatinda imar Uygulamalarinin Incelenmesi
Icin Sistematik Bir Denetimin Olmamasi
MEOP Tasariminin Imar Uygulamalarini Incelemeye Miisait
Olmamasi
7 Diger sorunlar

Daha sonra, katiimcilardan Milli Emlak teskilatinin Hazine tasinmazlari
acisindan imar planlarinda ve imar uygulamalarinda karsilastiklar: sorunlarin
kaynagl olarak goriilen hususlari, en iyi-en kotii dereceleri arasinda

derecelendirmeleri istenmistir.

Katiimcilardan Hazine tasinmazlar1 agisindan imar planlarinda ve imar
uygulamalarinda karsilastiklari sorunlarin kaynagi olarak goriilen hususlari, en
iyi-en kotii dereceleri arasinda derecelendirmelerini istemekteki amacimiz,
katilimcilarin, sorunlarin kaynagi gordukleri hususlara bakis acgisin
belirlemektir. Ornegin katihmcilar Hazine parsellerinde imar planlan ve
uygulamalart acisindan karsilastiklar1 sorunlarin en 06nemli nedeninin
“belediyelerin kasith ve yanlis imar uygulamalar1” oldugunu belirtmektedir;
asagida yapmaya calistigimiz islem ise katihmcilarin “belediyelerin kasith ve
yanlis imar uygulamalari’”nin derecesine iliskin gorisiini tespit etmeye

calismaktir.

Katilimcilarin yaptig1 degerlendirmelere asagida yer verilmistir.

Katilimcilara ilk olarak belediyelerin imar planlama faaliyetlerinde ve imar
uygulamalarinda Hazine tasinmazlariyla ilgili tutumlarina iliskin izlenimi

sorulmustur.
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Bilyilk bir Genelde fyiama  Mevzuat uyqun  Genelde Kotii ama

kismi Hatal olan ve olmayan Bazen lyi
mevzuata  Uygulamalar  uygulamasayim  Uygulamalar  Genelde l Aritmetik ortalama (0)
uygun Olabiliyor yakin Olabiliyor hatah -
[1] {2) [3} (4} (5) Standard deviation ()

E%E%E%E%I%Ii1234s

Belediyelerin imar Uysulamalan...  1x 1,01 240 2424 1% 19,19 36x 36,36 19% 19,19 3,48 1,09

Sekil 4.5. Katilmcilarin belediyelerin Hazine tasinmazlariyla ilgili tutumlarina
iliskin izlenimi

Bu degerlendirmeye goére belediyelerin imar planlama faaliyetlerinde ve imar

uygulamalarinda Hazine tasinmazlariyla ilgili tutumlari, en iyi 1 ila en kot 5

arasindaki skalada, 3,48 deger almistir. Bu deger, belediyelerin imar konusunda

Hazine tasinmazlar1 karsisindaki tutumunun Milli Emlak teskilati tarafindan

genelde “koti” olarak degerlendirildigini gostermektedir.

Daha sonra katilimcilara belediyeler tarafindan yapilan imar uygulamalarinin
(ifraz/tevhit veya parselasyon gibi) tapuya tescilinde TKGM tasra teskilatinin

kontrolii konusundaki degerlendirmeleri sorulmustur.

iyi ve ghzden
Cokiyi  Genelde iyi ama kacan Genelde ihmal
ve arada gozden uyeulamalar  ediliyor ama arada Genellikle . Aritmetik ortalama (G)
yeterli  kacanlar olabiliyor esit dikkat ediliyor kotii o
“} (2} (3} {4) {5} Standard deviation ()

Z%I%E%E%i%lilzs45

imar Uygulamalarinin Tapuya Tes.. 3x 3,03 38x 38,3 0x 20,20 I 27,27 11 1,11 3,05 1,1

Sekil 4.6. Katilmcilarin imar uygulamalarinin tapuya tescilinde TKGM kontroli
konusundaki degerlendirmeleri

imar uygulamalarinin tapuya tescilinde TKGM kontrolii yeterli olup olmamasi
konusunda verilen ve yukarida gosterilen cevaplarin ortalamasi, 3,05'dir. Buna
gore imar uygulamalarinin tapuya tescilinde TKGM kontrolii, “iyi incelenen ve

gozden kagan uygulamalar mevcut” secenegine yakin olarak belirlenmistir.
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Bir sonraki sorumuz, imar planlar1 ve uygulamalariyla ilgili mevzuatta Hazine
tasinmazlar1 konusundadir. Katilimcilara imar planlar1 ve uygulamalariyla ilgili
mevzuatta Hazine tasinmazlari konusunun yeterli bir sekilde diizenlenip

diizenlenmedigi konusundaki fikirleri sorulmustur.

Konularin
bilyiik bir
kism
mevzuatta Diizenlenen ve Genelde
var, baz  diizenlenmeyen diizenlenmemis,

Yeterli sekilde  konular  konu miktan sadece bam  Biiyiik bir kismi . Aritmetik ortalama ()
diizenlenmistir  yok. yakin konular var  diizenlenmemis Standard deviaton (£)
andard deviation
(1) @ (3) (4 (5)

E%E%E%E%Z%.i1234s

imar Uygulamalanyla ilgili Mevzu..  9x 9,09 28« 28,28 21x 20,21 27 27,27 14x 14,14 3,09 1,22

Sekil 4.7. Katiimcilarin imar uygulamalariyla ilgili mevzuatta Hazine
tasinmazlari konusuna bakisi

Yukaridaki sekilden de goriilecegi lizere imar uygulamalariyla ilgili mevzuatta
Hazine tasinmazlari konusu, katihmcilar tarafindan “diizenlenen ve

diizenlenmeyen konu miktari birbirine yakin” olarak nitelendirilmistir.

Sonrasinda, katilimcilara Milli Emlak personelinin, genelde imar planlar1 ve
uygulamalari, 6zelde ise imar planlarinda ve uygulamalarinda Hazine
tasinmazlar1 konusundaki mevzuata hakim olup olmadiklarini tespit etmek
amaciyla, bu konulardaki egitim diizeylerine iliskin goriisleri sorulmustur.
Amacimiz, Milli Emlak personelinin imar planlar1 ve uygulamalar1 konusundaki
egitim derecelerine, kendi bakis agilarini tespit etmektedir. Yani personel, imar
planlar1 ve uygulamalar1 ve Hazine tasinmazlar1 yoniinden egitimini yeterli

bulmakta midir?
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Genelde iyi Genelde Egitimsiz
iyi efitimli ama ban  Egitim/Editimsizlik  Sadece Ban Egitim l Aritmetik ortalama (@)
egitimi ~ konular eksik Natr Konular Biliniyor ~ Yetersiz N
(1} (1] {3) (4} {5) Standard deviation (1)

E%E%E%E%E%Iilz345

Milli Emlak Personelin imar Uygul.. 1x 1,01 10x 10,00 15 1515 4 4242 3k 31,31 3,93 0,98

Sekil 4.8. Katihmcilarin Milli Emlak personelin imar konusundaki egitim
derecesine iligkin degerlendirmeleri

Yukaridaki sekilden de goriilebilecegi lizere, katilimcilar, milli emlak personelin
imar uygulamalar1 konusundaki egitim derecesini “genelde egitimsiz, sadece
bazi konular biliniyor” seklinde degerlendirilmistir. Bu husus ise (ilerleyen
boliimde agiklanacag: iizere) Milli Emlak personelinin imar planlar1 ve imar
uygulamalarinda Hazine tasinmazlar1 konusunda ciddi bir egitime tabi

tutulmasi gerektigini gostermektedir.

Bir sonraki soruda, katilimcilara, Hazine tasinmazlarini da igeren imar
planlarinin ve imar uygulamalarinin Milli Emlak tegkilati tarafindan yeterli bir

sekilde denetlenip denetlenmedigi konusundaki kanaatleri sorulmustur.

Denetim Genelde bir
Yeterli bir genelde yeterli Denetimvarama  denetimyok  Etkili bir
denetim ama sorunlar  denetlenmeyen  sadece bireysel  denetim lAritmetikor‘calama (@)
yapilyor var konular davar  faaliyetler var yok o deviation (4
Standard deviation (£
(1) @) B) (4 ()

E%I%E%E%E%Ii1za45

Milli Emlak Teskilatinda imar Uyg.. 5¢ 5,05 26x 2626 1% 19,19 W i Ik 1,12 3,35 1,23

Sekil 4.9. Katilimcilarin Milli Emlak teskilatinda imar uygulamalarinin denetimi
konusundaki goriisleri

Milli Emlak tegkilatinda imar uygulamalarinin denetimi konusu, katilimcilar
tarafindan 3,35 puanla degerlendirilmistir. Bu deger “denetim var ama

denetlenmeyen konular da var” seklindeki degerlendirmenin biraz tizerindedir.
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Hazine tasinmazlari agisindan imar sorunlarinin kaynagi olarak goster

iyi ama bazi Genelde kotii, sadece . Aritmetik ortalama (@)
Cokiyi  eksiklikler var Gelistirilmeli ~ baz dzellikler var ~ Cok kotii

(1) 2 (3) (4) (5)
Z%E%I%E%i%.112345

Standard deviation (£)

Imar Uygulamalan Apsindan MEO.. - - Bx 5,05 31x 31,31 17% 17,07 46% 46,46 4,05 0,99

Sekil 4.10. Katilimcilarin imar uygulamalari agisindan MEOP tasarimi
hakkindaki goriusleri

Katilmcilar, asagidaki sekilden de goriilecegi lzere imar uygulamalarinin
denetimi acisindan MEOP tasarimim1 4,05 puan ile degerlendirmistir. Bu
puanlama, MEOP tasariminin katilimcilar tarafindan “genelde koti” seklinde

degerlendirildigi anlamina gelmektedir.
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5. TARTISMA VE DEGERLENDIRME: HAZINE
TASINMAZLARIYLA ILGILI OLARAK PLANLAMA VE
UYGULAMA ASAMASINDA TESPIT EDILEN TEMEL SORUN
ALANLARI, BUNLARIN MEVZUAT ACISINDAN
DEGERLENDIRILMESI VE ONERILER

5.1. Hazine Tasinmazlar1 Agsindan imar Planlar1 ve Uygulamalar:

Konusunda Yasanan Sorunlarin Nedenleri

Tez ¢alismasi kapsaminda yapmis oldugumuz ankette, 6n goriismelerde Hazine
tasinmazlari agisindan imar planlarnt ve uygulamalar1 konusunda yasanan
sikintilarin nedenleri olarak bildirilen sorunlar konusunda bir degerlendirme
yapmalari istenmistir. Bu anket c¢alismasinda, Milli Emlak Genel Mudurligu
personeli olan Kkatilimcilarin biliyik bir kismi, imar planlar1 ve imar
uygulamalarinda Hazine tasinmazlar1 yoniinden sikintilar yasadiklarini

bildirmislerdir.
Katilimcilara gore sorunlarin kaynagi sirasiyla asagidaki gibidir:

(1) Belediyelerin kasith ve yanhs imar uygulamalar,

(2) imar uygulamalarinin tapuya tescilinde TKGM kontroliiniin yeterli
olmamasi,

(3) Hazine tasinmazlari i¢in imar uygulamalariyla ilgili mevzuatin yetersizligi,

(4) Milli emlak personelin egitimsizligi,

(5) Milli emlak teskilatinda imar uygulamalarinin incelenmesi i¢in sistematik bir
denetimin olmamasi,

(6) MEOP tasariminin imar uygulamalarini incelemeye miisait olmamasi,

(7) Diger sorunlar.

Bu sorunlar asagida baslhklar halinde degerlendirilmekte ve bu konularda
¢oziim oOnerileri sunulmaktadir. Konu biitiinliigiiniin saglanmasi amaciyla,

“belediyelerin kasith ve yanlis imar uygulamalar1” ile “Hazine tasinmazlar icin
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imar uygulamalariyla ilgili mevzuatin yetersizligi” bir bashk altinda ele
alinmaktadir. Ayni sekilde; “imar uygulamalarinin tapuya tescilinde TKGM
kontroliiniin yeterli olmamas1” bir bashk altinda ve “milli emlak personelin
egitimsizligi”, “milli emlak teskilatinda imar uygulamalarinin incelenmesi i¢in
sistematik bir denetimin olmamas1” ve “MEOP tasariminin imar uygulamalarini
incelemeye miisait olmamasi” konular1 ise ayr1 bir bashk altinda

degerlendirilmektedir.

5.2. Hazine Tasinmazlar1 A¢isindan Mevzuat ve Uygulama Sorunlari

Anket katilimcilarinin, milli emlak teskilatinin imar planlar1 ve uygulamalar
konusunda yasadiklar sikintilarin kaynagi olarak gordiikleri sorunlarin basinda
“belediyelerin kasith ve yanlis imar uygulamalar1” (1. sirada) ve “Hazine

tasinmazlariyla ilgili mevzuatin yetersizligi” (3. sirada) gelmektedir.

Katimcilar, belediyelerin imar konusunda Hazine tasinmazlarnyla ilgili
tutumlarin;, en iyi 1 ila en koti 5 arasindaki skalada, 3,52 olarak
degerlendirmislerdir. Bu deger, belediyelerin imar konusundaki tutumunun
Milli Emlak teskilati tarafindan genelde “kotii” olarak degerlendirildigini

gostermektedir.

Hazine tasinmazlar1 i¢in imar uygulamalariyla ilgili mevzuatin yetersizligi
konusu ise “diizenlenen ve diizenlenmeyen konular birbirine yakin” olarak
belirtilmistir. Bu iki husus, imar mevzuatinda Hazine tasinmazlariyla ilgili bazi
konularda diizenleme yapilmasi gerektigini diisiindiirmektedir. Simdi bu

sorunlari ve yapilmasi gereken diizenlemeleri degerlendirelim.
5.2.1. imar planlar agisindan yasanan sorunlar
Hazine tasinmazlarinda imar planlar1 agisindan yasanan sorunlar, daha ziyade

Hazine tasinmazlarinin, herhangi bir hizmet etki analizi yapilmadan sosyal

donati alanlarina denk getirilmesi seklinde cereyan etmektedir.
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5.2.1.1. Sosyal donat1 alanlarmnin, agaclandirilacak alanlarin ve

rekreasyon alanlarinin hazine parsellerine denk getirilmesi

Uygulamada en ¢ok karsilasilan sorunlardan bir tanesi, imar planlama teknigine
ve hizmet etki analizine gore belirlenmesi gereken sosyal donati alanlarinin,
agaclandirilacak alanlarin ve rekreasyon alanlarinin, herhangi bir analiz
yapilmadan Hazine parsellerine denk getirilmesidir. Buradaki sorun, o6zel
miilkiyete konu olamayacak alanlarin, imar planlama teknigine uygun bir analiz

yapilmadan Hazine parsellerine denk getirilmesidir.

Oysaki Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi, imar planlarinin hazirlanmasinda
ve imar planindaki sosyal donati alanlarinin, resmi ve umumi hizmet alanlarinin
belirlenmesinde bazi analiz ¢alismalarinin yapilmasini zorunlu kilmaktadir.
Ornegin bu Yénetmeligin 8. maddesinin 8 ila 12. fikralari, planlarin hazirlanmasi
asamasinda bazi analizleri zorunlu kilmaktadir. Ayn1 Yonetmeligin “Yirime
Mesafeleri” baslikli 12. maddesi, sosyal ve teknik alt yap1 alanlari ile umumi
hizmet alanlarinin planlanmasinda ylirtime mesafesi analizinin yapilmasini, bir
baska ifadeyle bu alanlarin konumlarinin, herkese belirli bir yiiriime
mesafesinde olacak sekilde belirlenmesini zorunlu kilmaktadir. Bu maddeye
gore imar planlarinda yiiriime mesafeleri; egitim, saghk ile yesil alanlarin
hizmet etki alanindaki niifusun erisme mesafesi topografya, yapilasma,
yogunluk, mevcut doku, dogal ve yapay esikler dikkate alinarak planlanir. Ayni
Yonetmeligin 21 ila 26. maddeleri de imar planlarinda sosyal ve teknik alt yap1

alanlarinin nasil belirlenecegi ile ilgili kurallar ihtiva etmektedir.

Bu kurallar geregince, imar planindaki kamu ve umumi hizmet alanlarinin
belirli analizler yapilarak belirlenmesi gerekir. Bu sekilde bir analiz yapilmadan
Hazine tasinmazlarinin kamu ve umumi hizmet alanlarina ayrilmasi, mevzuata
aykirilik teskil edecektir. Danistay 6. Dairesi de bir kararinda (25.02.2013 tarihli
ve E:2012/4353, K:2013/1108 sayil1) imar planinda umumi ve resmi hizmet
alanlarinin (yani kamu alanlarinin), yeterli bir analiz yapilmaksizin, sadece
Hazineye ait ve bos arazi olmasi dikkate alinarak belirlenmis olmasini hukuka

aykir1 bulmustur.
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Ancak dikkat etmek gerekir ki Hazine tasinmazlarinin planlanmasiyla ilgili bu
sorun, mevzuat eksikliginden degil, plan yapmaya yetkili idarelerin mevzuata
uygun olmayan hatali uygulamalarindan kaynaklanmaktadir. Bu nedenle bu
sorunun, yonetmelik diizeyinde degil, genelge diizeyinde ¢6zliimlenmelidir.
Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan, Hazine tasinmazlarinin gerekli bilimsel
analizler yapilmaksizin kamu ve umumi hizmet alanlarina ayrilmamasi
gerektigine dair yayimlanacak olan bir genelge sorunun ¢éziimiine ciddi katki

saglayacaktir.

5.2.1.2. Kamu hizmetine tahsisli tasinmazlarda Hazinenin bilgisi disinda

plan degisikligi yapilmasi

Bir diger sorun, kamu hizmetine tahsisli (hizmet mali) tasinmazlarin (karakol,
hastane, vergi dairesi gibi), ilgili kamu idaresinin bilgisi disinda plan

degisikligine konu edilmesidir.

Aslinda Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 26. maddesine gore imar
planlarinda bulunan sosyal ve teknik altyapr alanlarinin kaldirilmasi,
kigctltilmesi veya yerinin degistirilmesine dair plan degisiklikleri zorunluluk
olmadik¢a yapilmaz. Zorunlu hallerde bodyle bir degisiklik yapilabilmesi i¢in
imar planindaki durumu degisecek olan sosyal ve teknik altyap:1 alanindaki

tesisi gergeklestirecek ilgili yatirimci Bakanlik veya kuruluslarin goriisii alinir.

Bu maddede gegen “sosyal ve teknik altyapi alanlar” ifadesinin sadece yol, yesil
alan, atik su sistemi gibi kullanimlar oldugu diisiiniilebilirse de Danistay bu
kavrami daha genis yorumlamaktadir. Bu konuya dair ag¢ilan bir davada idare
mahkemesince “ortaokul” alanlarinin sosyal ve teknik alt yapi icerisinde
kalmadi81” vurgulanmis ise de Danistay 6. Dairesinin 17.03.1998 tarihli ve
E:1997/2722, K:1998/1549 sayili kararinda “resmi hizmete tahsisli ortaokul
alanlarinin Yonetmeligin 3. maddesinde sayilan sosyal alt yapi1 kapsaminda

oldugu” vurgulanmistir (Simsek ve Hazar, 2019). Altinc1 Daire 06.02.2007
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tarihli ve E:2004/8103, K:2007/580 sayil1 kararinda okul alanlarinin, sosyal ve

teknik alt yap1 alanlari icerisinde degerlendirilmesi gerektigine karar vermistir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 26. maddesindeki bu diizenlemenin
yani sira Danistay, kamu hizmetinin devamli bir sekilde siirdiirilmesini
engelleyecek plan ve plan degisikligi yapilamayacagina karar vermektedir.
Danistay kararlarina gore, plan yapmakla gorevli idareler, kamu hizmeti goéren
kamu idarelerinin ihtiyaglarini dikkate almak ve bu idarelerin sunduklari
hizmetin devamliligin1 aksatmayacak sekilde davranmak zorundadirlar (Simsek
ve Hazar, 2019). Bu konuda 6rnek olmasi a¢isindan Danistay 6. Dairesinin

02.07.2007 tarihli ve E:2006/5520, K:2007 /4165 sayili kararina bakilabilir.

Netice itibariyla, imar planlarinda kamu hizmeti i¢in ayrilmis alanlarin
kaldirilmasi, kigiiltilmesi veya yerinin degistirilmesine dair plan
degisikliklerinde ilgili kamu idaresinin goriisiiniin alinmasi zorunludur. Ancak
bu konuda da sorun, mevzuat eksikliginden degil, plan yapmaya yetkili
idarelerin hatali uygulamalarindan kaynaklanmaktadir. Bu nedenle bu sorunun,
yonetmelik dlizeyinde degil, genelge diizeyinde ¢6ziimlenmesi uygun bir

yaklasim olacaktir.

5.2.2. Imar uygulamalari ag¢isindan yasanan sorunlar

Daha 6nceden de vurguladigimiz iizere imar uygulamalarindan kastimiz, imar
Kanunu’'nun 15 ve 16. maddelerine gore yapilan ifraz/tevhit islemleri ile aynm
Kanun’un 18. ve 19. maddelerine gore yapilan arazi ve arsa diizenlemesi
islemleridir. Bu islemlerde (6zellikle de arazi ve arsa diizenlemesi islemlerinde)
parsellerin yeniden dagitimi asamasinda, parsellerin objektif kriterlere gore
degerlendirilememesi, bu wuygulamalarin dava konusu edilmesine neden

olmaktadir (Coruhlu ve Demir, 2013).

Asagida Hazine tasinmazlariyla ilgili olarak ifraz/tevhit ve arazi ve arsa
diizenlemesi islemlerinde yasanan sorunlar ele alinmis ve bu sorunlarin

¢oziimlenmesi amaciyla oneriler getirilmistir.
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5.2.2.1. Hazine parsellerinde miistakil parsel verilmemesi, Hazine

parsellerinin sahislarla hisselendirilmesi

3194 sayih Kanun'un 18. maddesi belediyelere, imar uygulamasina tabi
tuttuklar1 parselleri; “mistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore”
dagitma yetkisi vermektedir. Bununla birlikte belediyelerin miistakil, hisseli

veya kat miilkiyeti esaslarina gore dagitma yetkisi sinirsiz bir yetki degildir.

Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 17. maddesine gore imar
plani ve mevzuata gore korunmasi miimkiin olan yapilarin, asgari parsel
biiytikligiinii saglamas1 kaydiyla, tam ve hissesiz bir imar parseline denk
gelmesi saglanir. Bu hiikkme gore, miistakil parsel verilmesi miimkiin parsellerin,
miustakil parsel olarak dagitiminin yapilmasi gerekir. Her ne kadar madde
metninde sadece yapilarin “tam ve hissesiz bir imar parseline denk gelmesi”
konusundan bahsedilse de Danistay, miistakil parsel verilmesine iliskin bu

kuralin tiim tasinmazlar i¢in uygulanmasi gerektigine karar vermektedir.

Bunun yani sira 18. madde uygulamasiyla ilgili yonetmeliklerde yer alan dolayl
ifadeler de miistakil parsel tahsisi yapilmasi gerektigini gostermektedir.
Ornegin Imar Kanununun 18 inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlenmesi Ile llgili Esaslar Hakkinda Yonetmeligin 10. maddesinde “Mal
sahibine tahsis edilen miktarin bir imar parselinden kii¢iik olmas1 veya diger
teknik ve hukuki nedenlerle miistakil imar parseli verilmemesi halinde, ...”
ifadeleri yer almaktaydi. Keza Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda
Yonetmeligin 17. maddesinde “Tasinmaz sahibine tahsis edilen miktarin asgari
imar parsel alanindan kiiciik olmasi veya diger teknik ve hukuki nedenlerle
mistakil imar parseli verilememesi halinde, ...” ifadesi yer almaktadir. Her iki

Yonetmelik de dolayl yoldan dahi olsa, miistakil imar parseli tahsisi esasini

benimsemistir.

Ayrica arazi ve arsa dlizenlemelerinin temel amaci, insaata elverisli imar parseli

tretmektir. Miilkiyet sistemleri i¢in en ideali miistakil miilkiyettir (Uzun, 1992).
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Hisseli miilkiyette ise tasinmazin idaresi ve kullanimi, Medeni Kanun
hiikiimlerine gére oybirligi gerektirir. Ornegin hisseli bir parselde insaat
yapilabilmesi, tiim parsel maliklerinin oybirligi ile bu yonde karar almasina
baghdir. Bu nedenle, miistakil parsellerin, hisseli parsellere gore insaat
yapmaya daha elverisli oldugunu séylemek miimkiindiir. Bu nedenle diizenleme
yapilirken miimkiin oldugu kadar hisseli tasinmaz olusturmamaya ve kadastro
parselinin bulundugu yerden imar parseli vermeye dikkat edilmesi

gerekmektedir (Uzun, 1992).

Elbette ki imar uygulamasina alinan her parsel i¢in miistakil bir imar parseli
vermek miimkiin olmayabilir. Zaten Imar Kanunu’nun 18. maddesinin 1.
fikrasinda gecen “miistakil veya hisseli” ibaresi de miistakil parsel verilmesinin
her durumda miimkiin olmayabilecegi dikkate alinarak konulmustur. Ozellikle
imar plani notlarina goére bir imar parseli olusturamayacak kadar kiiciik
kadastro parsellerine Kkarsilik miistakil imar parseli verilmesi miimkiin
olmayabilir. Ustelik imar parsellerine tahsis yapilirken (yani imar parselleri
olusturulurken) imar planindaki minimum parsel kuralina da uyulmasi gerekir.
Fakat belediyelerin parselleri miistakil veya hisseli dagitma yetkisi de keyfi bir
sekilde kullanilmamalidir (Kogak ve Beyaz, 2003). Imar plani notlarina gére bir
imar parseli olusturabilecek boyutlarda olan kadastro parselleri i¢cin miistakil
imar parseli verilmesi zorunludur (Kocak ve Beyaz, 2003). Miistakil parsel
verilebilecekken hisseli parsel verilmesi, uygulamay1 hukuken sakat bir hale

getirecektir.

Hazine tasinmazlarinin da dahil edildigi uygulamalarda bu zorunluluga

uyulmadigi goriilmektedir.

Fakat Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik bu konudaki sorunlari
coziimlemek bir yana daha da biyiitebilecek hiikiimler ihtiva etmektedir.
Yonetmeligin 16. maddesine gore, lizerinde yer alan yapi nedeniyle diizenleme
ortaklik payr alinamayan ve mevzuata uygun bir imar parselinin
olusturulabildigi parseller, Hazine tasinmazlariyla hisselendirilebilir. Aym

maddeye gore, diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilamamasi nedeniyle
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belediye/valilik miilkiyetindeki alanlar veya Hazine tasinmazlarindan tahsis
yapilmak suretiyle hisselendirilen parsellerdeki kamu hisseleri yap1 sahibine

rayi¢ bedel iizerinden dogrudan satilir.

Her ne kadar bu hiikiim, sadece “lizerindeki yapilar dolayisiyla diizenleme
ortaklik payinin tamaminin ya da bir kisminin alinamadig1” durumlarla ilgili ise
de uygulamada belediyelerin bu kurali tiim Hazine parsellerine tesmil eder
sekilde uygulamalar1 s6z konusu olabilir. Ayrica Yonetmelikte, lizerinde yap1
bulunmayan parsellere miistakil parsel tahsisi yapilmasi konusunda agik bir
hiikiim yer almadig1 da dikkate alindiginda, Hazine tasinmazlarini da ihtiva eder
sekilde, lizerinde yap1 bulunmayan parsellere miistakil parsel tahsisi yapilmasi

konusunda bir diizenleme yapilmasinin faydal olacagi degerlendirilmistir.

5.2.2.2. Diizenleme ortaklik payindan Kkarsilanmasi gereken alanlarin

Hazine’den karsilanmasi

Normal sartlar altinda Imar Kanunu’'nun 18. maddesine gére, Milli Egitim
Bakanligina bagh ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark,
cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi yerlerin DOP’tan
olusturulmasi gerekir. Uygulamada bazi belediyelerin DOP’tan olusturulmasi
gereken karakol, ibadet yeri gibi alanlar1 “DOP’un yetmemesini” gerekce
gostererek Hazine parsellerinden karsiladiklar1 gortilmektedir. Bu durum da

Hazine tasinmazlari agisindan ciddi bir sorun teskil etmektedir.

Burada bahsedilen sorun, uygulama alanindaki tasinmaz maliklerinden yasal
oranda DOP alinmasina ragmen, kesinti miktarinin DOP ihtiyacini
karsilamamasi durumunda Hazine parsellerinin tahsis edilmesi degildir. Burada
bahsedilen mesele, diger parsel maliklerinden yasal oranda DOP kesilmeksizin
veya hic DOP kesilmeden Hazine parsellerinin DOP’tan karsilanmasi gereken

alanlara tahsis edilmesi durumudur.

Oysa bu gibi alanlarin DOP’tan olusturulmasi imar Kanunu’nun 18. maddesinin

amir hiikmidiir. DOP ile olusturulmasi gereken park alani, yesil alan, meydan

68



gibi alanlarda parsel olusturularak diizenlemeye giren Hazine parsellerinden bu
parsele tahsis yapilamaz. Bu yerlerin Hazine parsellerinden karsilanmasi
mevzuata uygun degildir. Baz1 belediyelerin 18. Madde imar uygulamalarinda
uygulama yapilan bir alanda DOP orani yasal orandan (% 45) diisiik ise (yani
tasinmaz maliklerinden Kkesilebilecek DOP miktar1 umumi ve kamu hizmet
alanlarini karsilamaya yetiyor ise) yapilan islemleri Imar Kanunu'nun 11.
maddesine dayandirarak yaptiklar1 goriilmektedir. Imar Kanunu’nun 11.
maddesinin uygulanmasi, 11. maddenin amacina da aykindir (Yakar, 2001).
imar Kanunu'nun 11. maddesi, DOP ihtiyacinin yeterli olmadigi durumlarda
belediyeleri kamulastirma kiilfetinden kurtarmak amaciyla konulmustur. Oysaki
yasal oranda DOP kesilmeden, Hazine tasinmazlarinin DOP’tan olusturulmasi
gereken alanlara tahsis edilmesi Hazine'nin zararina ve parselasyon alanindaki
diger parsel maliklerinin lehine bir uygulama olmaktadir. Kanun koyucunun 11.
madde ile diger parsel maliklerinin lehine bir uygulama amag¢lamadig asikardir

(Yakar, 2001).

Bununla birlikte, 18. maddede 7181 sayili Kanunla yapilan degisiklikten sonra,
diizenleme ortaklik pay1 kesintisinin yeterli olmamasi durumunda, tescil harici
alanlarin ve Hazine tasinmazlarinin diizenleme ortaklik payi icin tahsisi esasi
benimsenmistir. 18. Maddenin 5. Fikrasi ve 7181 sayil1 Kanun'un 9. Maddesinde
(vapilan degisikliklerle birlikte) “Diizenleme ortaklik paylarinin toplami, tigiincti
fikrada sozii gecen umumi hizmetler icin, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin
alanlar1 toplamindan az oldugu takdirde, eksik kalan miktar, tescil harici
alanlardan veya muvafakat alinmak kaydiyla; kamuya ait tasinmazlardan ya da
Hazine miilkiyetindeki alanlardan karsilanir” denilmektedir. Eksik kalan
miktarlain bu yodntemlerle karsilanamamast hdlinde belediye veya valilikge
kamulastirma yoluyla tamamlanir.” Bu degisiklige paralel olarak Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yo6netmeligin 15. maddesinin 1. fikrasina gore de
“Diizenleme sahasindaki umumi ve kamu hizmet alanlar1 diizenleme ortaklik
payindan karsilanir” denilmektedir. Diizenleme ortaklik payinin ytizde kirk besten
(%45) fazla olmast durumunda, 14 iincii maddenin ikinci fikrasinda belirtilen
oncelik sirasina goére diizenleme ortaklik payr alindiktan sonra eksik kalan alan;

diizenleme sahasindaki tescil harici alanlardan, belediye miilkiyetindeki

69



alanlardan veya muvafakat alinmak kaydiyla; kamuya ait tasinmazlardan ya da

hazine miilkiyetindeki tasinmazlardan bedelsiz karsilanir.”

imar Kanunu’nun 18. maddesinde yapilan degisikligin temel amaci, diizenleme
alaninda bulunan parsel maliklerinden yasal oranda (%45) DOP kesildikten
sonra bile DOP ihtiyaci olmasi (yani parsel maliklerinden kesilen DOP’un yeterli
olmamasi) durumunda, tescil harici alanlarin ve Hazine miilkiyetinde bulunan
parsellerin, umumi ve kamu hizmet alanlar1 i¢in tahsis edilmesidir. 18.
maddenin 5. fikrasinda gecen “Diizenleme ortaklik pay1 i¢in maliklerden
alinabilecek tutarin, ti¢iincii fikrada s6zli gecen umumi hizmetler i¢in, yeniden
ayrilmasi gereken yerlerin alanlar toplamindan az olmasi durumunda tescil
harici alanlar diizenleme ortaklik pay1 hesabinda degerlendirilir.” ifadesi de bu

izlenimi dogurmaktadir.

Dolayisiyla Kanun'da yer alan kurala gore, Hazine parsellerinin veya tescil harici
alanlarin DOP icin tahsis edilebilmesi icin 6ncelikle yasal oranda DOP kesilmesi
gerekir. Bu sekilde bir kesinti yapilmadig1 siirece, Hazine parsellerinin veya
tescil harici alanlarin DOP i¢in tahsis edilebilmesi miimkiin degildir. Diizenleme
ortaklik payinin, Hazine ve belediye tasinmazlar1 da dahil olmak iizere tiim
parsel maliklerinden maksimum oraninda (Kanunen % 45) alinmis olmasi, buna
ragmen umumi hizmetler icin yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlarinin
karsilanamamis olmasi gerekir. % 45 diizenleme ortaklik pay1 kesilebilecekken,
(6rnegin) %30 oraninda diizenleme ortaklik payr alinmasi ve geriye kalan

alanlarin tescil harici alanlardan karsilanmas1 miimkiin degildir.

Ancak Arazi ve Arsa Duzenlemeleri Hakkinda Yonetmelikte, bu kural sarih bir
sekilde yer almamistir. Yonetmelige gore, Hazine parsellerinin ve tescil harici
alanlarin DOP ic¢in tahsis edilmesi acisindan tek sart “diizenleme sahasinda
diizenleme ortaklik payina konu alanlarin ytizde kirk besten (%45) fazla olmast”
olarak durmaktadir. Bu a¢idan bakildiginda, Kanun diizeyinde yapilan
diizenlemenin amacinin, Yonetmelige tam olarak yansitildigini soéylemek

oldukca zordur. Bu durumda da arazi ve arsa diizenlemesine tabi tutulan

tasinmazlardan yasal oranda DOP kesilmeksizin Hazine tasimmazlarinin
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DOP’tan karsilanmasi gereken alanlara tahsis edilmesi sorunlari gliindeme

gelebilecektir.

Bu riski ortadan kaldirmak ve belediyeler ile Milli Emlak teskilat1 arasindaki
sorunlar1 en aza indirgemek amaciyla, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda
Yonetmeligin, Hazine tasinmazlarinin ve tescil harici alanlarin DOP i¢in tahsis
edilmesini diizenleyen 15. maddesinin 1. fikrasina kiiciik bir ekleme
yapilmalhidir. Onerimiz 15. maddesinin 1. fikrasinin 2. ciimlesinin “Ancak,
diizenleme sahasinda diizenleme ortaklik payina konu alanlarin ytzde kirk
besten (%45) fazla olmasi ve diizenleme alanindaki tasinmazlardan yasal
oranda diizenleme ortaklik pay1 kesilmesine ragmen diizenleme ortaklik payina
konu alanlarin temin edilememesi durumunda” seklinde degistirilmesidir. Bu
sekilde, Hazine tasinmazlarinin ve tescil harici alanlarin, ancak “diizenleme
alanindaki tasinmazlardan yasal oranda diizenleme ortaklik pay1 kesilmesine
ragmen diizenleme ortaklik paymna konu alanlarin temin edilememesi
durumunda” DOP icin tahsis edilmesi ve boylelikle de belediyeler ile Milli Emlak

teskilati arasindaki sorunlarin en aza indirgenmesi s6z konusu olabilecektir.

5.2.2.3. Tescil harici alanlarin dop hesabinda kullanilmasi veya belediye

adina ihdas edilmesi

Bir diger sorun, diizenleme alanindaki tescil harici alanlarin, Hazine adina ihdas
edilmemesidir. Uygulamada bazen tescil harici alanlarin, DOP hesabinda
kullanildig1 veya belediye adina (yoldan ihdasmis gibi gosterilerek) ihdas
edildigi gorilmektedir.

Tarima elverisli olmayan tescil harici alanlarin, arazi ve arsa diizenlemesine tabi
tutulmasi konusunda yasanan en 6énemli sikinti, bu alanlarin kimin adina tescil
edilecegidir. Bu konuda uygulama birligi bulunmamaktadir. Baz1 belediyeler,
tescil harici alanlar1 AAD uygulamalarinda kendi adlarina tescil ettirmektedirler.
Bu uygulamaya dayanak olarak da (miilga) 1580 sayili Belediye Kanununun
159. maddesini gostermektedirler. Bazi belediyelerin ise diizenleme alanindaki

DHTA bulunan bu tasinmazlart DOP hesabinda degerlendirdikleri
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goriulmektedir. Bazi uygulamalarda ise bu alanlarin tamami Hazine adina ihdas
edilmektedir. Boyle bir durumda bu tasinmazlar Hazine tasinmazi gibi
uygulama gormekte, bunlardan DOP kesintisi ve diger kesintiler yapildiktan

sonra kalani imar parsellerine tahsis edilmektedir.

Daha o6nceden de vurguladigimiz tizere DHTA bulunan bu alanlarin, Kadastro
Kanununun 18. maddesi geregince, parselasyon esnasinda Hazine adina tescil
edilmesi (Uzun ve digerleri, 1999; Yakar, 2001) ve Hazine tasinmazi olarak
uygulamaya tabi tutulmasi gerekir. Kadastro Kanununun 18. maddesine gore
ekonomik yarar saglamasi muhtemel DHTA bulunan yerlerin Hazine adina tescil

edilmesi gerekir.

Bununla birlikte 3194 sayili Kanun’un 18. maddesinin 5. fikrasinda, 7181 sayili
Kanun’la yapilan degisiklikle, sahislardan kesilen DOP toplaminin, kamu ve
umumi hizmet alanlari i¢in yeterli olmamasi durumunda tescil harici alanlarin
umumi hizmetler ic¢in kullanilabilecegi kabul edilmistir. Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 15. maddesinin 1. fikrasinda da buna
paralel bir hiikme yer verilmistir. Bu hiikiimlere gore, diizenleme sahasindaki
parsellerden kesilen DOP’un, umumi ve kamu hizmeti alanlarin1 karsilamamasi
durumunda tescil harici alanlarin DOP hesabinda degerlendirilmesi
miimkiindiir. Ustelik tescil harici alanlarin DOP hesabinda degerlendirilmesi igin

Milli Emlak tegkilatinin iznine de gerek bulunmaktadir.

Bunun disinda kalan, imar planinda yol, park, yesil alan gibi alanlara
rastlayanlar da dahil ve diizenleme ortaklik payinda degerlendirilen kismi harig
olmak tizere, DHTA bulunan tiim tescil harici yerlerin ise parselasyon islemleri
esnasinda Hazine adina tescil edilmesi gerektigi aciktir. Bu nedenle, diizenleme
alaninda, diizenleme ortaklik payinda degerlendirilmeyen tescil harici yer var
ise bunlara uygulama 6ncesinde gecici olarak bir parsel numarasi verilmesi, bu
alanlarin Hazine tasinmazi olarak uygulamaya tabi tutulmasi, uygulama
neticesinde Hazine adina tescil edilmesi gerekir. Zaten Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligi 34. maddesi de DOP hesabinda

kullanilmayan tescil harici alanlarin Hazine adina tescilini 6ngérmektedir.
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5.2.2.4. imar Kanunu'nun 11. maddesine gére terk edilen yerlerin terk
amaclt disinda kullanilmas1 ve bu yerlerin plan degisikligi

yapilmasi durumunda Hazine'ye iade edilmemesi

3194 Sayih Imar Kanununun 11. Maddesinde “imar planlarinda meydan, yol,
park, yesil saha, otopark, toplu tasima istasyonu ve terminal gibi umumi
hizmetlere ayrilmis yerlere rastlayan Hazine ve 6zel idareye ait arazi ve arsalar
belediye veya valiligin teklifi, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin onay ile belediye
ve miicavir alan sinirlan icinde belediyeye; belediye ve miicavir alan hudutlar
disinda 06zel idareye bedelsiz terk edilir ve tapu kaydi terkin edilir”

denilmektedir.

Bu madde kapsaminda yapilan islem, aslinda tipik bir yola-yesil alana terk
islemidir. Yani parsel, yola-yesil alana terkte oldugu gibi ifraz edilir ve yola-yesil
alana denk gelen kisimlar terk edilir. Buradaki tek fark, terk isleminin, Cevre ve
Sehircilik Bakanliginin onayina tabi olmasidir. Bu yerler terk edildikten sonra
tapu kiitiiglinde parselin malik hanesi kapatilmaktadir. Yani bu tasinmazlar,
terk amacinda kullanilmak tizere kamunun ortak kullanimina terk edilmektedir.
Terk yapildiktan sonra bu tasinmazlar, terk yapilan idarenin (6rnegin

belediyelerin) tasarrufuna gegmektedir.

Bu sekilde terk edilen tasinmazlarla ilgili en 6nemli sorun, bu yerlerin imar
plan1 degiserek 6zel miilkiyete konu olabilecek bir fonksiyona (6rnegin konut
alani, ticaret alami gibi) ayrilmasi durumunda, bu yerlerin eski maliki olan
Maliye Hazinesi'ne iade edilmemesidir. Her ne kadar 3194 sayili Kanun'un 11.
maddesinde “Bu yerlerin kullanilis sekli, yeni bir imar planiyla degistirilip 6zel
miilkiyete konu olabilecek hale getirildigi takdirde, bu yerler devir alinan
idareye belediye veya 0zel idarece ayni usulle iade edilir. Buna aykir1 davranisi
sabit olan ilgililer sahsen sorumludur.” hiikmii yer almakta ise de uygulamada,
Hazine tarafindan terk edildikten sonra plan degisikligi ile 6zel miilkiyete konu

olabilecek alan haline gelen parsellerin Hazine’ye iadesinde ciddi sorunlar
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yasandigl anlasilmaktadir. Belediyeler bu tasinmazlari, yoldan ihdas gibi

gostererek kendi adlarina tescil ettirebilmektedirler.

Hazine (Milli Emlak) tarafindan belediyelere terk edilen tasinmazlarla ilgili
onemli bir sorun konusu da bu alanlarin amag¢ dis1 kullanimidir. Yol, meydan,
park gibi amaglarla terk edilen bu parseller, belediyelerce ticari amaglarla
kullanilabilmekte veya kiraya verilebilmektedir. Oysaki kanun koyucu, 11.
maddede yer alan bu hiikiimle, umumi hizmet alanlarinin elde edilmesinde,
belediye ve valiliklerin kamulastirma kiilfetini azaltmayi, bu sekilde de imar
planlarinin uygulamasini kolaylastirmayr amag¢lamistir; kanun koyucunun

amaci, belediyelere kaynak saglamak degildir (Yakar, 2001).

Her ne kadar Imar Kanunu’nun 11. maddesinde, terk edilen bu alanlarin amag
dis1 kullanilmayacag1 ifade edilmis ise de so6z konusu alanin amag¢ disi
kullanilmasi durumunda nasil bir islem tesis edilmesi gerektigi konusunda
madde metninde herhangi bir hiikiim yer almamaktadir. Amag dis1 kullanimin,
kanun metninde bir yaptirimi olmadigi gibi amac¢ disi kullanilan tasinmazlarin
geri alinabilecegine dair bir ifade de bulunmamaktadir. Bu durum da amag disi
kullanilan tasinmazlarin Hazine tarafindan geri alinmasi agisindan belediyeler

ile Milli Emlak teskilatini karsi karsiya getirmektedir.

Her ne kadar Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 14.
maddesinin 4. fikrasinda kapanan yollar ile ilgili bir diizenleme yapilmis ise de
bu hiikmiin konuya ¢6ziim getirmekten uzak oldugunu disiiniiyorum. Zira
Hazine tarafindan terk edilen bu yerlerin, plan degisikligiyle 6zel miilkiyete
konu olabilecek hale gelmesi durumunda eski malike (Hazine’ye) iade edilmesi
gerektigi Kanun’un 11. maddesinde zaten gayet sarih bir sekilde yer almaktadir.
Yani sorun bir mevzuat sorunu degil, bir uygulama sorunudur. Dolayisiyla
Yonetmelikte bu yonde bir hiikkme yer verilmesi sorunun ¢dziimiine 6nemli bir

katki saglamayacaktir.

Bu iki sorunu (terk edilen yerlerin amag¢ disi kullanim ve plan degisikligi

durumunda eski malike iade edilmemesi) ¢6zmek icin uygulanabilecek en uygun
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yontem, bu alanlarin ifrazdan sonra Hazine adina tescil edilmesi ve bu tescilden
sonra Milli Emlak Genel Mudirligii tarafindan ilgili belediyeye veya il 6zel
idaresine tahsis edilmesidir. Yani, bu tasinmazlarin tapudan terkin edilmesi

uygulamasindan vazgecilerek tahsis uygulamasina déntlmelidir.

Bu sekilde hem plan degisikligi durumunda parsele iliskin ortaya ¢ikabilecek
milkiyet sorunlarinin o6niine geg¢ilmis olacaktir (¢iinkii parsel Hazine
milkiyetinden hi¢ c¢ikmayacaktir), hem de parselin tahsis amaci disinda
kullanilmasi durumunda Milli Emlak Genel Midiirliigi tarafindan tahsisin
kaldirilarak parselin geri alinmasi s6z konusu olabilecektir. Bahsettigimiz bu
diizenlemeyi yapmak icin Imar Kanunu'nun 11. maddesinde gecen “bedelsiz
terk edilir ve tapu kaydi terkin edilir’ ifadesi, “tahsis edilir” seklinde

degistirilmelidir.

5.2.2.5. Hazine parselinin bulundugu yerden tahsis yapilmamasi, deger

olarak daha diisiik alanlardan tahsis yapilmasi

Uygulamada karsilasilan en yaygin sorunlardan bir tanesi, parselasyon
acisindan mimkiin oldugu halde, Hazine parsellerinin bulundugu alandan imar
parseli tahsis edilmeyip, deger olarak daha diisitk alanlardan tahsis
yapilmasidir. Her ne kadar zorunluluk hallerinde ayn1 yerden parsel verilmesi
miimkiin olmamakta ise de Hazine parsellerinde genellikle hukuki, fiili ve teknik
zorunluluk bulunmamasina ragmen ayni yerden parsel verilmedigi

gorilmektedir.

3194 sayili Kanun'un 18. maddesine 7181 sayili Kanunla eklenen fikrayla ayni
yerden parsel verilmesi kurali Kanun metnine girmistir. Bu fikraya gore,
diizenleme sonucu tasinmaz maliklerine verilecek parsellere karsilik; 6ncelikle
diizenlemeye alinan tasinmazin bulundugu yerden, miimkiin olmuyor ise en
yakinindaki esdeger alandan verilir. Benzer bir hiikim Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 17. maddesinde yer almistir. Hem
Kanun’'un 18. maddesinde 7181 sayili Kanunla yapilan diizenleme, hem de Arazi

ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelikte yer verilen hiikiimler, aym
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yerden parsel verilmesi kuralini, izaha gerek kalmayacak bir aciklikta ortaya
koymuslardir. Bu diizenlemeler sonrasinda da sorunun devam etmesi
durumunda, sorunun ¢éziimi i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan

yayimlanacak bir genelge katki saglayacaktir.

5.2.2.6. Duzenleme ortaklik payindan karsilanip da Hazine adina tescil

edilmesi gereken parsellerin, Hazine adina tescil edilmemesi

Uygulamada diizenleme ortaklik payindan olusturulan ve mevzuat geregi
Hazine adina tescil edilmesi gereken bazi alanlarin (6rnegin ibadet yerleri)
Hazine adina tescil edilmedigi goériilmektedir. Bunda, DOP’tan olusan alanlarin
kimin adina tescil edilecegi konusunda a¢ik bir hiikmiin bulunmamasinin etkisi

biytktir.

Son dénemde yapilan diizenlemeyle, DOP’tan olusabilecek alanlarin kimin adina
tescil edilecegi konusu acikhga kavusturulmustur. imar Kanunu’'nun 18.
maddesine 04.07.2019 tarihli ve 7181 sayili Kanunla eklenen fikraya gore;
DOP’tan olusturulan alanlardan belediye hizmetleri ile ilgili olanlar ilgili
belediye adina, diger alanlar ise Hazine adina tescil edilir. Yonetmeligin 17.
maddesi de DOP’tan olusturulan alanlardan belediye hizmetleriyle ilgili olanlar
tek tek sayarak bunlarin belediye adina, bunun disinda kalanlarin ise Hazine
adina tescil edilecegini hiikiim altina almistir. Hatta bu maddede, biiyliksehir
belediyesi olan yerlerde hangi alanlarin (sehrin biitiiniine hizmet eden sosyal
donati alanlar ile biiyiiksehir belediyelerinin gorev ve yetki alaninda kalan
yerler) bilyiiksehir belediyesi adina tescil edilecegi dahi acgiklanmistir.
Goruldigi tzere, yapilan diizenlemelerle, DOP’tan olusan alanlarin hangi kurum
adina tescil edilecegi acik ve net bir bicimde belirlenmistir. Bu nedenle, bu

konuda herhangi bir adim atilmasina gerek olmadig1 degerlendirilmektedir.
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5.2.2.7. imar Kanunu’nun 11. maddesi kapsaminda Hazine tarafindan terk

edilen yollarin Hazine adina ihdas edilmemesi

imar uygulamasi esnasinda kapanan yollarin, imar uygulamasinda ne sekilde
degerlendirilmesi gerektigi yukarida izah edilmistir. Genel olarak kapanan imar
ve kadastro yollarinin imar uygulamasi esnasinda diizenleme ortaklik payi
hesabinda degerlendirilmesi gerekmektedir. Burada bir bagka soruna deginmek

gerekmektedir.

imar Kanunu’nun 11. maddesine gore Cevre ve Sehircilik Bakanliginin onayx ile
miicavir alan sinirlar1 icinde belediyeye; belediye ve miicavir alan hudutlari
disinda 6zel idareye bedelsiz terk edilen alanlarin, sonradan parselasyona tabi
tutulmas: konusunda bu alanlarla ilgili olarak nasil islem tesis edilecegi
konusunda mevzuatimizda a¢ik bir hiikim bulunmamaktadir. Bu durum da terk
edilen bu alanlarin parselasyon islemi esnasindaki durumu konusunda
belirsizlige neden olmakta ve Hazine ile belediyeler arasinda ihtilafa yol

acmaktadir.

Her ne kadar Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda YoOnetmeligin 14.
maddesinde, kapanan yollarin parselasyon o6ncesinde veya parselasyon
esnasinda ihdas edilemeyecegi ifade edilmisse de bu hiikmiin, Hazine tarafindan
terk edilen parsellere 6zgii bir hiikkim olmadig1 goriilmektedir. Dolayisiyla
mevcut durumda da Yonetmelikte, Hazine tarafindan, imar Kanunu’nun 11.
maddesine gore terk edilen parsellerin durumuyla ilgili bir diizenleme yer

almadigini séylemek miimkiindiir.

Oysaki bu konuda 6zel bir diizenlemenin mevcut olmayis1 Hazine aleyhine bir
durum ortaya c¢ikarmaktadir. Bu konudaki sikintilari, Hazine parselinden

yapilan terk miktarina gore asagidaki sekilde aciklayabiliriz:

a) Hazine parselinden yapilan terk miktari, sonradan yapilan parselasyon
isleminde ¢ikan DOP oranindan az ise fazla bir sikint1 s6z konusu degildir. Terk

miktarinin DOP miktarina tamamlayan kadar ilave DOP alinabilir.

77



b) Hazine tarafindan yapilan terk miktar1 DOP oranindan fazla ise daha 6nce
yapilan terk nedeniyle, ilave DOP alinmamaktadir; ancak DOP miktari ile terk
miktar1 arasindaki fark tekrar Hazine'ye iade edilmedigi i¢cin Hazine’nin bu

kadar kaybi s6z konusudur.

c) Keza, Hazine parselinin tamami, 11. maddeye gore terk edilmis ise parselin
DOP disinda kalan kisimlar1 Hazine adina ihdas edilmedigi i¢in yine Hazine’nin

bu kadar kayb1 olmaktadir.

Halbuki kanun koyucu, 11. maddede yer alan bu hiikiimle, umumi hizmet
alanlarinin elde edilmesinde, belediye ve valiliklerin kamulastirma kilfetini
azaltmayi, bu sekilde de imar planlarinin uygulamasini kolaylastirmayi
amaclamistir (Yakar, 2001). Kanun koyucu, heniiz parselasyon yapilmamis
alanlarda belediyeleri kamulastirma kilfetinden kurtarmak icin bu sekilde bir
hiikiim ihdas etmistir. Bu alanlarin parselasyon yapildiktan sonra da DOP’tan
fazla olan kisimlarinin Hazine’ye iade edilmemesi, Hazine’'nin zararina ve
parselasyon alanindaki diger parsel maliklerinin lehine bir uygulama
olmaktadir. Kanun koyucunun 11. madde ile diger parsel maliklerinin lehine bir

uygulama amag¢lamadig1 asikardir (Yakar, 2001).

Bu nedenle, Hazine tarafindan terk edilen parsellerin bulundugu alanlarin
diizenlemeye tabi tutulmasi durumunda, terk edilen bu kisimlarin nasil bir
isleme tabi tutulmasi gerektigi konusunda Yonetmelige acik bir hikim

konulmasinin faydali olacagi degerlendirilmektedir.

5.2.2.8. KOP’tan karsilanmasi gereken alanlarin, Hazine’den karsilanmasi,

Bir diger 6nemli sorun kaynagi da Imar Kanunu'nun 18 inci Maddesi Uyarinca
Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlenmesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmeligin
yiiriirliikte oldugu dénemde yapilan uygulamalardir. Imar Kanunu'nun 18 inci
Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlenmesi ile Ilgili Esaslar

Hakkinda Yonetmeligin yirirliikte oldugu donemde, bu Yonetmeligin 12.

78



maddesi geregince, duzenleme alanindaki resmi kurum alanlari, uygulama
alanindaki tiim parsellerden hisse vermek suretiyle karsilanmasini

ongoriulmekteydi.

Bu sorun imar Kanunu'nun 18. maddesinde 7181 sayih Kanunla yapilan
degisiklikle birlikte “resmi kurum alanlarinin da diizenleme ortaklik payindan
karsilanmasi dngoriilerek” ¢6ziime kavusturulmustur. Bu tarihten sonra yapilan
arazi ve arsa diizenlemesi islemlerinde bu yonde sorunlar ortaya ¢ikma ihtimali

kalmamustir.

5.2.2.9. Daha 6nceden kamu hizmeti amaciyla tahsisli olan parsellerin,
imar uygulamasinda nasil bir uygulamaya tabi tutulacaginin

belirlenmemis olmasi

Uygulama karsilasilan bir diger sorun, parselasyon oncesinde kamu hizmetine
tahsis edilen ve lizerinde yap1 bulunan parsellerin uygulamadaki durumunun

net olmamasi olarak belirtilmistir.

Hizmet mallari, hastane, saglik ocagi, karakol, cami gibi bir kamu hizmetinin
goriilmesinde dogrudan kullanilan mallardir. Hizmet mallar1 bu niteliklerini bir
tahsis islemi ile kazanirlar; tahsisin kaldirilmasi ise, mal tekrar 6zel miilkiyete
konu olabilecek hale getirir. Hizmet mallarinin gerek imar planlarinda ve
gerekse arazi ve arsa diizenlemesinde ayricalikli bir durumu s6z konusudur. Bu
mallar, kamu hizmetlerinin devamina hizmet ederler; dolayisiyla arazi ve arsa

diizenlemesinde hizmet mallarinin bu durumunun dikkate alinmasi zorunludur.

18. Madde uygulamalar1 konusunda en ¢ok tereddiit uyandiran hususlardan bir
digeride parselasyon o6ncesi resmi kurum veya okul/karakol gibi amaclarla
tahsisli olan ve genellikle bir miktar terk yapilmis Hazine tasinmazlarinin ne
sekilde uygulamaya tabi tutulacagidir. Baz1 belediyelerin bu durumda olan
tasinmazlari uygulamaya dahil etmedikleri; baz1 belediyelerin bunlar
uygulamaya dahil edip Hazine parseli olarak tahsis yaptiklari; bazi belediyelerin

ise bu alanlar1 KOP’tan olusturduklar1 goriilmektedir. Danistay'in bu konudaki
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yaklasimi, bu parsellerin normal Hazine parseli olarak imar uygulamasina tabi
tutulmasi, bu parsellerin yeri olan resmi kurum alan1 veya okul/karakol gibi
alanlarin DOP/KOP'tan olusturulmasi, buna karsilik Hazine parseline baska

alandan konut alani verilmesi seklindedir.

Ancak Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 16. maddesinin 4.
fikrasi, kamu idareleri tarafindan kamulastirilan ve imar planinda da ayni
kullanim amacina ayrilan kamuya ait tasinmazlarin parselasyondaki durumu
konusunda yeni bir dilizenleme getirmistir. Madde bu durumda olan
tasinmazlardan DOP kesilip kesilmeyecegi, bunlarin parselasyonda ne sekilde
tahsis edilecegi, bunlarin kamulastirma amaci disinda kullanilmasi veya bu
parsellerin alanlarinin, imar planindaki kullanim amacina ayrilan alandan az
olmasi durumunda ne sekilde islem tesis edilecegi ayrintili bir sekilde
diizenlenmistir. Dolayisiyla, Yonetmeligin bu konuyu detayli bir sekilde

¢cozimledigi sonucuna varmaktayiz.

5.2.2.10. Parselasyonun iptaline iliskin yargi kararinin net olmamasi

(parsel bazinda iptal mi, uygulamanin tamaminin iptali mi?)

Arazi ve arsa diizenlemesinin kismen mi, tamamen mi iptal edildigi sorunu
aslinda sadece Hazine tasinmazlari ile ilgili bir konu degildir, parselasyona dahil
edilen tliim parselleri ilgilendirir. Bununla birlikte (genellikle) parselasyon
alanindaki tasinmazlarin biiylik bir kisminin Hazine tasinmazlar1 olmasi, bu

konunun Hazine'’yi yakindan ilgilendirmesi sonucunu dogurmaktadir.

Arazi ve arsa diizenlemelerinin temelini belediye ve il encliimeni kararlar
olusturmaktadir (Koktirk ve Koktirk, 2007; Koktiirk, 2004-b). Uygulamada
parselasyon islemleri belediyeler (imar miidiirliikleri) tarafindan hazirlandiktan
sonra belediye enclimeninin onayiyla yirurlige girmektedir. Enciimen
onayindan sonra bir ay aski ilanina ¢ikilmakta, sonrasinda ise tescil i¢in tapu ve
kadastro teskilatina gonderilmektedir. Parsel malikleri ise kendi parselleri ile

ilgili olarak, parselasyonun onayina dair encimen kararinin iptali istemi ile dava
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acmaktadirlar. A¢ilan dava neticesinde idari yargi, enciimen kararinin iptaline

veya iptal isteminin reddine karar vermektedir.

Buradaki sorun, enciimen karar1 hakkinda idari yargi tarafindan verilen iptal
kararinin sadece iptal davasi acgilan parsel yoniinden mi, yoksa uygulama
alanindaki tiim parseller yoninden mi sonu¢ doguracagi konusunda bir agiklik
(daha dogrusu bir mevzuat hiikmiiniin) bulunmamasidir. Bu konu igtihat ile
cozlilmeye calisiimaktadir. Danistay 6. Dairesinin 20.03.1997 tarihli ve
E:1996/1577, K:1997 /1528 sayili kararinda parselasyon isleminin “dava acilan
parselle sinirli olmak tzere” iptal edilmesi gerektigi ifade edilmistir (Simsek,
2014). Buna karsilik baz iptal kararlar1 tim parselleri ilgilendirir (Kogak ve
Beyaz, 2005). Arazi ve arsa duzenlemesindeki hukuki sakatlik, uygulamanin
tamamini etkiler nitelikte ise, idari yargi karari, dava acilsin ya da agilmasin tiim
parsel maliklerini etkiler; bu durumda enciimen Kkararinin tiim parseller
yoniinden iptal edilmesi gerekir (Koktiirk, 2007). Ornegin DOP oram yanls
belirlenmis ise tim parseller bundan etkilenecegi icin parselasyona iliskin
enciimen kararinin tim parseller yoniinden iptal edilmesi gerekir. Ancak sunu
da vurgulamadan ge¢meyelim, bir parsel hakkinda verilen iptal kararinin dahi

tlim parselleri etkilemedigini séylemek olanaksizdir (Kokttirk, 2004).

Ancak buradaki sorun, bu konuyu diizenleyen bir mevzuatin olmamasidir. Yani
parselasyona karsi agilan davalarda enciimen kararinin ne sekilde iptal edilecegi
konusunda ag¢ik bir hiikim bulunmamaktadir. Bir iptal kararinin hangi
parselleri etkiledigi tamamen yargi kararini uygulamakla gorevli idarenin

inisiyatifine kalmaktadir.

2020 yilinda ¢ikarilan Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 37.
maddesi parselasyon islemlerinin yargi karariyla iptal edilmesi durumunda
yapilmasi gereken islemleri acgiklamistir. Ancak yapilan bu diizenleme de asil
sorunu ¢ozmekten uzaktir. Ciinkii buradaki asil sorun, parselasyon islemine
parsel bazinda agilan davalarda dahi, parselasyon islemini onaylanan enciimen
kararina dava ac¢ilmasi, mahkemelerin de enciimen kararinin iptaline veya iptal

talebinin reddine karar vermesidir. Mahkeme, tek bir parsel igin acilan
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davalarda dahi enciimen Kkararinin iptaline karar vermektedir. Bu iptal
kararinin, sadece dava agilan parseller yonliinden mi, yoksa tiim parseller

yoninden mi sonu¢ doguracagi konusu hala ¢éziimlenmis degildir.

Bu nedenle, Imar Kanunu'nun 18. maddesine, parselasyona iliskin enciimen
kararinin iptaline ne sekilde karar verilecegi, hangi durumda kismen, hangi
durumda tamamen iptal karar1 verilecegi konusunda bir hiikmiin konulmasinin

faydali olacagini distiniiyorum.

5.2.2.11. Yollarin DOP hesabinda degerlendirilmemesi

Arazi ve arsa diizenlemesi islemlerinde en ihtilafli konulardan bir tanesi,
diizenleme alaninda kapanan yollarin nasil degerlendirilecegi ve kimin adina
tescil edilecegidir. Bu alanlarin arazi ve arsa diizenlemesi islemlerinde ihdasen
tescil edilip edilmeyecegi, edilecekse tescilin kimin adina yapilacagi konusu
idarelerle vatandaslan siirekli karsi karsiya getirmektedir. Oyle ki, Meshur
tarafindan yapilan bir calismada (2002), kapanan yollarin tescili meselesi,
Konya Ilinde 1989-2002 yillar1 arasinda yapilan arazi ve arsa diizenlemelerinin
idari yargi tarafindan iptal edilmesinde kullanilan en 6nemli gerekgedir.
Diizenleme alanindaki yollarla ilgili olarak en yaygin uygulama, bu alanlarin
belediye adina ihdas edilmesi idi. Bu uygulamanin dayanagi olarak da 2644
saylll Tapu Kanunu'nun 21. maddesi, en yaygin olarak ileri siiriilen delil

niteliginde idi (Ozdemir, 2013).

Bu konunun arazi ve arsa diizenlemeleri konusunda 6nemli sorunlara neden
olmasdir. Bu maddenin Anayasa’ya aykiriigi hakkinda Anayasa Mahkemesine
basvuruldugu,, Anayasa Mahkemesinin bu maddenin Anayasa’ya aykiri
olmadigina dair goriis bildirdigi ve belediyelerin imar uygulamasinda kapanan
yollar1 ihdas edebileceklerine karar vermesine ragmen Danistay’'in 1srarli bir
sekilde kapanan yollarin ihdas edilemeyecegine karar vermesi lzerine, 2020
yilinda 7181 sayili Kanunla, 18. maddede yapilan degisiklik sonucu uygulama
alaninda kapanan yollarin imar uygulamalarinda ne sekilde degerlendirilmesi

gerektigi, gayet acik bir sekilde hiikiim altina alinmistir. Yapilan degisiklikle

82



“Kapanan imar ve kadastro yollarinin o6ncelikle diizenleme ortaklik payina

ayrilan toplam alandan diisiilmesi esastir.” hiikmii getirilmistir.

Bu kuralin detaylari, Arazi ve Arsa Diuizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 14.
maddesinde ag¢iklanmistir. Bu maddedeki hiikiimlere gore diizenleme alaninda

kapanan yollarla ilgili ihdas kurallarini su sekilde siralayabiliriz:

- Diizenleme alaninda kapanan kadastral yol var ise bunlarin oncelikle
diizenleme ortaklik payr hesabinda degerlendirilmesi gerekir. Diizenleme
ortaklik pay: ihtiyaci var iken bu yollar ihdas edilemez. Diizenleme sahasi
icerisindeki kapanan imar ve kadastro yollar1 varsa, parselasyon plani sirasinda
toplam diizenleme ortaklik payindan diisiilerek diizenleme ortaklik pay:1 orani
hesaplanir. Ilgili yénetmelikle belediyelerin bu yerleri parselasyonun hemen
oncesinde imar Kanunu'nun 15. maddesine gore ihdas etmelerinin de &éniine
gecmistir. Buna gore, imar plani bulunan ve arazi ve arsa diizenlemesi yapilacak
alanlarda kadastro yollarinin imar adasina denk gelen kisimlari, imar
uygulamasindan 6nce 2644 sayili Tapu Kanununun 21. maddesi uyarinca ihdas
edilemeyecektir. Bu durumda yapilan imar uygulamasinda kapana yollar
belediye/koy tiizel kisiligi/Hazine adina ihdas edilerek parselasyon planina

alinamayacaktir.

- Ancak kapanan kadastro ve imar yollarinin toplam alaninin, dizenleme
sahasindaki diizenleme ortaklik payina konu olan umumi ve kamu hizmet
alanlarindan fazla olmasi durumunda; artan miktar Tapu Kanununun 21.
maddesi hiikiimlerine gore koy tiizel kisiligi, belediye veya Hazine adina tescil
edilir. Biiyiiksehir belediyesi olan yerlerde; Biiyiiksehir Belediyesi Kanununda

belirtilen belediyelerin gorev dagilimina gore ilgili belediye adina tescil edilir.

Yapilan diizenlemelerin, kapanan yollarin ihdasi konusundaki uygulama

sikintilarinin biiytiik 6l¢tide ¢oziimlendigi kanaatindeyiz.
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5.2.2.12. Ozel mevzuatina gore Hazine adina ihdas edilmesi gereken

yollarin Hazine adina ihdas edilmemesi

Kapanan yollarin genel olarak DOP hesabinda degerlendirilmesi gerekir.
Bununla birlikte, kapanan bazi yollarin Hazine adina tescili konusunda
mevzuatimizda 6zel hiikiimler (6rnegin 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu’nun
8. maddesi gibi) yer almaktadir. Bu hiikiimler, kapanan bazi yollarin Hazine
adina tescili agisindan o6zel hiikiim niteligindedir ve bu konudaki diger
hiikiimlere nazaran evveliyatla uygulanmalar1 gerekmektedir. Bir baska ifadeyle
bu yollarla ilgili olarak 6zel kanunlarinda hiikiimler bulunmaktadir ve bu 6zel
hiikiimler, hem Tapu Kanunu'nun 21. maddesine, hem de Imar Kanununun 11.

maddesinin son fikrasina ve 18. maddesine nazaran evveliyatla uygulanir.

Bu kapsamda, uygulama esnasinda diizenleme alaninda bulunan ve kapanan
yollardan (imar ya da kadastro yolu olmasi fark etmez) asagida sayilan yerlerin
Hazine adina tescili gerekir. Bu gibi yerlerin belediye adina tescili mimkiin
olmadig: gibi, diizenleme ortaklik pay1 (DOP) icinde (umumi hizmet alanlari
hesabinda) degerlendirilmesine de imkan yoktur. Dolayisiyla 2644 sayili Tapu
Kanunu’'nun 21. maddesi bu alanlarin ihdasi agisindan uygulanmaz (Kogak ve
Beyaz, 2007; 234). Ciinkii 21. maddede belirtilen yollar, kadimden beri yol
olarak kullanilan kadastro yollaridir. Imar Kanunu’nun 11. maddesinin son
fikrasi da bu yollar agisindan uygulanabilir degildir. Bunlar, eger parselasyon
yapilincaya kadar Hazine adina tescil edilmemis ise uygulama esnasinda Hazine
adina ihdas edilir ve Hazine tasinmazi gibi degerlendirilir. Simdi sirasiyla

bunlar agiklayalim.

- Karayollar1 Genel Midirliigi tarafindan satin alma, kamulastirma veya
Maliye Bakanligindan devralinmak suretiyle edinilen ve sonrasinda yol ag1 icin
terk edilen yollar: Bu yollar, adi gecen Genel Midiirliik tarafindan satin
alindiktan, kamulastirildiktan veya Maliye Bakanligindan devralindiktan sonra
tapu sicilinden terkin edilmektedir. Bu yollarin, daha sonra yapilacak imar
planina gore 6zel miilkiyete konu olabilecek alanda kalmasi durumunda, ihdasin

Hazine adina yapilmasi gerekmektedir. Ihdas isleminin, arazi ve arsa
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diizenlemesi esnasinda yapilmasi, sonucu degistirir bir durum degildir.
Parselasyon islemleri esnasinda da bu yerlerin tescili Maliye Hazinesi adina
yapilir. TKGM’'nin 1477 sayili Genelgesine gore; Karayollar1 Genel
Midirliigiince yol icin kamulastirilarak sicilden terkin edilen yerlerin
giizergahinin degismesi sebebiyle kapanmasi halinde, bu yerlerin Karayollari
Genel Miudirliigiiniin istemiyle Maliye Hazinesi adina tescil edilmesi gerekir.
Ancak Karayollar1 Genel Mudirliigi, tarafindan kendi adina tescil isteminde
bulunulmasi halinde, bu tiir kapanan yollarin, ad1 gegen Genel Midiirlik adina
tescili de miimkiindiir (Aksay, 1999; Celik, 2006; 261, Kocak ve Beyaz, 2007).
Ayni  durumun, Hazine tarafindan Karayollari Genel Miidiirligline
devredildikten’ sonra sicilden terkin edilen yollar icin de gecerli olmasi (bir

baska ifadeyle evveliyatla uygulanmasi) gerekir.

- Turizmi Tesvik Kanunu Kapsaminda Kalan Yollar: 2634 sayili Turizmi Tesvik
Kanunu’'nun 8/a maddesine gore, kiiltiir ve turizm koruma ve gelisme bolgeleri
ile turizm alan ve merkezlerinde kapanan yol ve yol fazlalarinin Hazine adina
ihdas edilmesi gerekir. TKGM Hukuk Miisavirliginin 2009 yilinda verdigi
B.09.1.TKG.061-647-03-01-09-501 sayili goriisii de bu yondedir.

- Afet Bolgesi Icinde Imar Planina Goére Kapanan Yollar: 7269 sayih Umumi
Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara
Dair Kanunun 21. maddesi afet bolgesi icinde ve disinda tespit olunan imar ve
iskan alanlar icindeki tasinmazlardan Hazineye, 6zel idareye, belediyeye, koy
tiizel kisiligine veya katma biitceli dairelere ait olanlardan (Vakiflar Genel
Midirligiic tasinmazlar1 ile Hazineye, 06zel idare ve belediyeye ait
tasinmazlardan bir kamu hizmetine tahsis edilenler hari¢) ihtiya¢ duyulan
miktarin, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin istegi iizerine bedelsiz olarak tahsis ve
temlik olunacagl hikmi amirdir. Her ne kadar Kanun metninde kapanan

yollardan bahsedilmemis ise de, tiim kamu idarelerine ait tasinmazlarin Hazine

7 (Miilga) 5539 sayili Karayollar1 Genel Mudirligi Kurulus ve Gorevleri Hakkinda Kanunun ek
6. maddesine gore, il yollar1 agina giren tasinmazlar, izerindeki tesisler ile birlikte ilgili idareler
tarafindan Karayollar1 Genel Miidiirliigiine parasiz olarak devir ve temlik olunur.
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adina tescil edildigi bir durumda kapanan yollarin da Hazine adina tescil

edilmesi gerektigi muhakkaktir.

5.2.2.13. Parselasyonda diizenleme alaninin Hazine parsellerini disarida

birakacak sekilde belirlenmesi

Uygulamada karsilasilan en 6nemli sorunlardan bir tanesi, imar planindaki
sosyal donati alanlarinin Hazine tasinmazlarina denk getirilmesi ile paraleldir.
Bu uygulamada, imar planinda sosyal donati alanlarina denk getirilen Hazine
parselleri, parselasyon esnasinda da diizenleme alani disinda birakilmaktadir.
Bu sekilde sosyal donati alanlarinin Hazine parsellerinden Kkarsilanmasi
saglanmaktadir. Cliinkii sosyal donat1 alanlarina denk gelen Hazine parselleri,
diizenleme disinda tutulmaktadir ve bu parseller hakkinda herhangi bir
diizenleme islemi yapilmadigl icin sosyal donati alanlari ile kamu ve umumi
hizmet alanlari, Hazine’den karsilanmis olmaktadir. Bu durum ise sahislar

lehine ve Hazine aleyhine bir durum ortaya ¢ikarmaktadir.

Ancak diizenleme alaninin belirlenmesi ve diizenleme siirinin gegirilmesi ile
ilgili kurallar, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelikte gayet sarih
bir sekilde yer almistir. Buradaki sorun mevzuat eksikliginden degil
uygulamadan kaynaklanmaktadir. Bu nedenle, sorunun, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi tarafindan yayinlanacak bir genelge ile ¢éziimlenmesi miimkiin

goriinmektedir.

5.2.2.14. Hazinenin bilgisi olmadan Imar Kanunu’'nun 15. ve 16.

maddelerine gore re’sen terk yapilmasi

Uygulamada karsilasilan 6nemli bir sorun, Hazine tasinmazlarinda, Milli Emlak
teskilatinin bilgisi olmadan, imar Kanunu'nun 15. ve 16. maddelerine gore
re’sen terk yapilmasidir. Oysaki Imar Kanunu'nun bu konuda 6zel hiikiim
niteliginde olan 11. maddesine gore, Hazine tasinmazlar1 ancak Cevre ve

Sehircilik Bakanhiginin izni ile terk edilebilir.
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Daha da vahimi, zaten belediyelerin re’sen ifraz/tevhit yapma yetkilerinin
bulunmamasidir. 3194 sayili imar Kanunu'nun 16. maddesinde “Belediye ve
miicavir alan hudutlar icindeki gayrimenkullerin re'sen veya miiracaat lizerine
tevhid veya ifrazi, bunlar iizerinde irtifak hakki tesisi veya bu haklarin terkini, bu
Kanun ve yénetmelik hiikiimlerine uygunlugu belediye enctimenleri veya il idare
kurullarinca onaylanir.” hiikmii yer almaktadir. Her ne kadar madde metninde
“re'sen veya miiracaat lzerine tevhid veya ifraz” ifadesi gecmekte ise de
Danistay, belediyelerin 16. maddeye gore re’sen ifraz/tevhit yapamayacagi
gorusiindedir. Danistay kararlarina gore, ayirma/birlestirme yapilabilmesi i¢in
tasinmazin maliki veya malikleri tarafindan bu yoénde yapilan bir basvuru
sarttir. Belediyelerin re’sen (talep olmadig1 halde, kendiliginden) ayirma ve
birlestirme yapma yetkileri (Planli Alanlar imar Yonetmeliginin 7. maddesinin
1. fikrasinin (¢) bendinde yer alan istisna hari¢ olmak tizere) bulunmamaktadir.
Ornegin, Danistay 6. Dairesinin 14.01.2003 tarihli ve E:2001/6965, K:2003/196
sayili kararinda “4 ayr parseli ifraz ve tevhit amacini tasiyan islem parselasyon
islemi niteligini tasimadigindan, parsel maliklerinin muvafakatinin alinmasi
gerekir.” ifadesine yer verilmistir. Ayni Dairenin 14.10.1992 tarihli ve
E:1991/1817, K:1992/3593 sayili kararinda tevhit ve ifraz isleminin ancak
parselasyon plan1 yapilmis yerlerde maliklerin muvafakati ile yapilabilecegi,
hentiz kadastro parselleri olan tasinmazlarda maliklerin muvafakati olmaksizin
yapilan tevhit ve ifraz isleminin iptalinin gerekecegi vurgulanmistir. Ustelik
imar Kanunu'nun 11. maddesi Hazine tasinmazlarinda terk yapilmasini belirli
kurallara baglamistir. Madde hiikmiine gére imar planlarinda yol, meydan, park
gibi fonksiyonlara denk gelen Hazine tasinmazlari, ancak Cevre ve Sehircilik

Bakanlig1 karariyla belediyeye terk edilebilir.

Dolayisiyla, belediyelerce, imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddeleri kapsaminda
re’sen ifraz yapilmasi ve bu ifraz esnasinda Hazine tasinmazinin bir kisminin

terk yapilmasi, imar Kanunu'nun 11. maddesine aykirilik teskil etmektedir.

Hazine tasinmazlarinda yapilacak ifraz/tevhit islemlerinde ayn1 zamanda terk
islemi de gerekmesi durumunda yukarida so6zii edilen sorunu gidermek icin

ilgili yasa ve yonetmelik maddelerinde “Hazine tasinmazlarinda yapilacak
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ifraz/tevhit islemlerinin ayni zamanda terk islemi de ihtiva etmesi durumunda,
imar Kanunu’'nun 11. maddesine gore Cevre ve Sehircilik Bakanhigindan izin

alinmasi gerekir” seklinde bir ilave diizenleme yapilmasi yeterli olacaktir.

5.2.2.15. Hizmet mallan, ibadet yerleri gibi parselasyon nedeniyle deger

artis1 olmayan parsellerden DOP kesintisi yapilmasi

Uygulamada karsilasilan en 6nemli sorunlardan bir tanesi, uygulama 6ncesi
resmi ya da umumi hizmetler icin kullanilan, uygulama sonrasinda ayni amaca
tahsis edilen ve dolayisiyla parselasyon nedeniyle herhangi bir deger artisi

olmayan Hazine tasinmazlarindan da DOP kesintisi yapilmasidir.

Oysaki DOP, diizenleme dolayisiyla tasinmazdaki deger artisinin karsiligi olarak
alinir. 3194 sayili Kanunun 18. maddesinde DOP’un tasinmazda imar
uygulamasi sonucu olusan deger artisinin karsiigl olarak alindigi agikca
belirtilmistir. Madde metnine gore, belediyeler tarafindan diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiizélciimlerinden yeteri
kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsiliginda

DOP olarak diisiilebilir.

Bu husus dikkate alindiginda, imar uygulamasi nedeni ile herhangi bir deger
artist yasamayan parsellerden DOP alinmamasi gerektigi sonucuna
varilmaktadir. Ozellikle uygulama 6ncesinde umumi veya resmi hizmet
alanlarina tahsis edilmis parseller agisindan gecerli olan bu durum, bu
tasinmazlarin uygulama sonrasinda ayni amag¢ i¢in kullanilmalar1 halinde
bunlardan DOP alinmamasini gerektirir (Simsek, 2013). Danistay arazi ve arsa
diizenlemesi oncesinde resmi hizmet alani olarak kullanilan ve diizenleme
sonrasinda da ayni amaca 6zgilenerek devami saglanan tasinmazlarda deger
artis1 olmayacagini, bu nedenle bu tasinmazlardan DOP alinmayacagi

gorisiindedir (Simsek ve Hazar, 2019).

Eski Yonetmelikte bu yonde bir hiikiim bulunmamasina ragmen Arazi ve Arsa

Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelikte bu konu agik bir sekilde diizenlenmistir.
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Yonetmeligin 16. maddesinin 4. fikrasina gore, uygulama oncesinde ve
sorasinda kamu hizmeti i¢in kullanilan tasinmazlardan DOP kesilmez. Bu
diizenlemeye gore, parselasyon oncesinde kamu hizmetlerine tahsis edilip imar
planinda da ayni kullanim amacina ayrilan kamuya ait tasinmazlardan

diizenleme ortaklik pay1 alinmayacaktur.

5.2.2.16. Parselasyonun iptaline iliskin yargi kararinin uygulanmamasi

Hazine ile belediyeler arasindaki en énemli meselelerden birisi de arazi ve arsa
diizenlemesine iliskin olarak idari yarg tarafindan verilen iptal kararlarinin
uygulanmamasidir. Yarglr kararinin uygulanmamasi, bolgede yapilasmanin
ilerlemesine ve gercekten de bir miiddet sonra kararin uygulanamaz hale

gelmesine neden olmaktadir.

Oysaki parselasyon islemi ile ilgili olarak idari yargi tarafindan verilen
kararlarin en ge¢ 30 giin icerisinde uygulanmasi ve bu islemin hi¢ yapilmamis
gibi eski durumun yeniden tesis ve iade edilmesi gerekmektedir (Simsek ve
Uzun, 2018).

Yakin zamana kadar bu konuda bir diizenleme s6z konusu degildi. Geri
donlsim islemlerine iliskin mevzuatin yetersiz olusu, bu konuda uygulama
yonetmeliginde herhangi bir hiikkmiin olmayisi, uygulayicilar1 zor durumda
birakmakta idi (Simsek ve Uzun, 2018). Bu konuda mevzuat ile belirlenmis
standartlarin olmayis1 ve yasal bosluklar, zaten zor ve karmasik olan kok

parsele doniis stirecini daha da zorlastirmakta idi (Simsek ve Uzun, 2018).

Ancak 2020 yilinda Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik ile yargi
kararinin ne sekilde uygulanacagr aciklanmistir. Bu Yonetmeligin 37.
maddesinin 1. fikrasi, parsel bazinda iptal durumunda yapilmasi gereken
islemleri diizenlemektedir. Buna gore, mahkeme kararinda parsel bazh iptal
karar1 varsa; mevcut imar parselleri lizerinden yapilabiliyorsa sadece o parsel
ya da parsellere yonelik diizeltme yapilir. Eger parsel bazl iptal kararinin
uygulanmasi, sadece iptal edilen parsel yoniinden degil diger parseller

yoniinden de sonu¢ doguruyor ise diizeltme islemi etkilenen parseller de dahil
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edilerek yapilir. Parsel bazinda verilen iptal karari, uygulama alaninin biiytik bir
kismini etkiliyorsa uygulama alaninin tamaminda yeni bir parselasyon plani

yapilabilir.

Mahkeme kararinda sadece eksik ya da hatali goriilen parselasyon planinin
diizeltilmesi isteniyorsa ve mevcut tescilli imar parselleri lizerinden yapilacak
yeni bir uygulama ile mahkeme karar1 gerekceleri yerine getirilebiliyorsa,

tescilli imar parselleri tizerinden yeni bir parselasyon plani yapilabilir.

Parselasyonun tamaminin iptal edilmesi haline geri doniisiim yapilmasi
gerekmektedir. Yonetmeligin 37. maddesine gore enciimen kararinin veya ilgili
kurum onayinin ya da parselasyon planinin, mahkeme karariyla iptal edilmesi
halinde; idarenin geri donisim islemleri yaparak arazi ve arsa
diizenlemesinden onceki kadastral duruma (kok parsellere) dontisti saglamasi
gerekir. Ustelik bu parsellerin satis veya baska yollarla el degistirmesi veya bu
parseller i¢in yap1 ruhsati/yap1 kullanma izni verilmis olmasi da geri déniisiim
yapilmamasi1 icin bir gerekce olusturamaz. Yonetmeligin 37. maddesi, bu
durumlarin s6z konusu oldugu hallerde dahi geri donilisim islemlerinin
yapilarak kadastral duruma doniilmesini 6ngérmektedir; ancak idari yarginin
iptal gerekceleri dikkate alinarak geri doniisiim islemi ile ayn1 anda yeni bir

parselasyon yapilmasi da miimkiindiir.

imar Kanunu’nun 18. maddesine 7221 sayih Kanunla eklenen bir fikrayla da
geri doniisiin yapilamamasi durumunda nasil islem tesis edilecegi aciklanmigstir.
Bu fikraya gore, imar uygulamalarinin kesinlesmis mahkeme kararlariyla iptal
edilmesi nedeniyle; davaya konu parselin imar planm kararlari ile umumi ve
kamu hizmetlerine ayrilan alanlara denk gelmesi veya iptal edilen uygulama ile
tahsis ve tescil edilmis parsellerde hak sahiplerince yapi1 yapilmis olmasi ve
benzeri hukuki veya fiili imkansizliklar nedeniyle geri donilisiim islemleri
yapilarak uygulama oncesi kok parsellere doniillemeyeceginin parselasyon
planlarini onaylamaya yetkili idarelerin onay merciince tespiti halinde, éncelikle
davaya konu parselin hak sahiplerinin muvafakati alinmak kaydiyla uygulama

sahasi icerisinde idarece uygun bir yer tahsis edilir veya anlasma olmamasi
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halinde davaci hak sahibinin kok parseldeki yeri dikkate alinarak uygulamadaki
diizenleme ortaklik pay1 kesintisi diisiildiikten sonraki tasinmazin rayi¢ bedeli

tizerinden degeri 6denir.

Yapilan diizenlemeye gore hukuki veya fiili imkansizliklar nedeniyle geri
doniisiim islemleri yapilamayacaginin tespit edilmesi halinde, parsel malikinin
muvafakati ile uygun bir parsel tahsil edilebilir veya parsel malikinin zarari

nakden 6denebilir. Bu uygulamanin esaslarini su sekilde agiklayabiliriz:

1) Ortada mahkeme karariyla iptal edilmis ve iptal karar1 kesinlesmis bir imar

uygulamasi olmalidir.

2) Davaya konu parselin imar plani kararlari ile umumi ve kamu hizmetlerine
ayrilan alanlara denk gelmesi veya iptal edilen uygulama ile tahsis ve tescil
edilmis parsellerde hak sahiplerince yap1 yapilmis olmasi1 ve benzeri hukuki
veya fiili imkansizliklar nedeniyle geri doniisiim islemleri yapilarak uygulama

oncesi kok parsellere doniilmesinin miimkiin olmamasi gerekir.

3) Kok parsele doniisin miimkiin olmayacaginin parselasyon planlarini
onaylamaya yetkili idarelerin onay merciince (belediyelerde enciimen
tarafindan) tespit edilmis olmasi (yani enciimenin bu konuda karar almasi)

gerekKir.

4) i1k ii¢ sart gerceklesmis ise;

a) Parselin hak sahiplerinin muvafakati alinmak kaydiyla uygulama sahasi

icerisinde idarece uygun bir yer tahsis edilir.
b) (a) fikrasina gore anlasma olmamasi halinde davaci hak sahibinin kok

parseldeki yeri dikkate alinarak uygulamadaki diizenleme ortaklik pay: kesintisi

distildiikten sonraki tasinmazin rayi¢ bedeli tizerinden degeri 6denir.
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Yonetmelikle, geri donlisiumiin nasil yapilacaginin agiklanmasi, 18. maddede
yapilan degisiklikle de geri doniisiin yapilamamasi durumunda nasil hareket
edilecegi konusunun diizenlenmis olmasi olumlu gelismelerdir. Dolayisiyla bu

konunun simdilik uygun bir ¢6ziime kavusturuldugunu séylemek miimkiindiir.

5.2.2.17. Meralarda ve sit alanlarinda izin alinmaksizin parselasyon

yapilmasi

TKGM’'nin 29.05.1998 tarihli ve 1998/6 sayili Genelgesine gore, Mera
Kanunu’'nun yiritrlige girdigi 1998 yilindan 6nce nazim veya uygulama imar
plan1 kapsamina alinan meralarin imar uygulamasina tabi tutulmasi i¢cin Mera
Kanunu’'na gore izin alinmasina gerek bulunmamaktadir (Yakar, 2001). Yani
1998 yilindan o6nce imar plan1 (nazim veya uygulama imar plani olmasi fark
etmez) kapsamina alinan meralarda, 1998 yilindan sonra (6rnegin 2005 yilinda)

yapilacak parselasyon icin Mera Kanunu’'na gore izin alinmasina gerek yoktur.

Ancak 1998 yilindan sonra, meralarin imar planina alinmasi ve imar
uygulamasina tabi tutulmasi i¢in Mera Kanunu'na gore meralik vasfinin
kaldirilarak Hazine adina tescil edilmesi, Mera Kanunu'nun 14. maddesi geregi
kanuni bir zorunluluktur. Keza sit alanlarinin imar uygulamasina tabi
tutulabilmesi i¢in koruma bolge kurulundan izin alinmasi gerekir. Ancak,
uygulamada bazen, meralarin ve sit alanlarinin, ilgili kurumdan izin alinmadan

imar plan1 kapsamina alindig1 goriilmektedir.

Ancak Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik'te, icerisinde mera
bulunan parsellerin arazi ve arsa diizenlemesine dahil edilmesi veya ifraz/tevhit
islemine tabi tutulmasi durumunda, ilgili kurumun goriisiiniin alinmasi
zorunlulugu getirildiginden bu konudaki sorun biytk olciide asilmistir.
Yonetmeligin “Ifraz ve tevhit isleminde istenilen bilgi ve belgeler” bashkli 8.
maddesine gére ifraz ve tevhit icin; diger belgelerin yani sira “Imar planinda
hiikiim bulunmasi veya sit alanlari, orman, mera, su koruma havzalar1 ve
benzeri 6zel kanunlarla korunacak alanlarin bulunmasi durumunda, ilgili

kurum/kurulun uygunluk goriisii” istenir. Keza ayn1 Yonetmeligin “Parselasyon
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plan1 dosyasinda bulunmasi gereken bilgi ve belgeler” baslikli 22. maddesine
gore parselasyon planlar1 kontrol edilmek ve onaylanmak tzere ilgili idareye
sunulurken diger belgelerine yani sira “imar planinda hiikiim bulunmasi veya sit
alanlari, orman, mera ve benzeri konularda 6zel kanunlarla korunacak alanlarin
bulunmasi durumunda, ilgili kurum/kurul gorisleri” eklenir. Dolayisiyla
meralar izin alinmaksizin imar plan1 kapsamina alinsalar dahi, mera ile ilgili
ifraz/tevhit ve parselasyon islemlerinin tapuya tescili esnasinda ilgili kurum
gorusi zorunlulugu getirildiginden, en azindan imar uygulamalarinin tapuya
tescili asamasinda ilgili idarenin (Tarim ve Orman Il Midirliigi) konudan

haberdar olmasi ve gerektigi takdirde konuya mitidahil olmasi saglanacaktir.

5.2.2.18. Meralarin Hazine adina tescil edilmemesi

Uygulamada karsilasilan 6nemli bir sorun, imar uygulamasina tabi tutulan mera,
yaylak ve kislaklarin Hazine adina tescil edilmemesidir. Oysaki Mera
Kanunu’'nun 14. maddesine gore, tahsis amaci degistirilen meralarin Hazine

adina tescil edilmesi gerekir.

Yani, buradaki sorun bir mevzuat sorunu degil, bir uygulama sorunudur. Bu
nedenle Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan yayimlanacak bir genelge ile
imar uygulamasina tabi tutulan mera, yaylak ve kislaklarin Hazine adina tescil

edilmesi gerektiginin bir kez daha hatirlatilmasi faydali olacaktir.

5.2.2.19. Kiyillar, ormanlar gibi parselasyon yapilmayacak alanlarin

parselasyona tabi tutulmasi

Daha once de vurguladigimiz gibi kiyilar ve ormanlar, DHTA bulunan
yerlerdendir. Bu yerler 6zel miilkiyete konu olamazlar. Hatta bu yerler, Hazine
0zel milkiyetine dahi giremezler. Dolayisiyla bu alanlarin imar uygulamasina
tabi tutularak bu alanlarda 6zel miilkiyete konu imar parseli olusturulmasi
miimkiin degildir. Hatta Yargitay kararlarina, 6rnegin 25.04.2005 tarihli ve
E:2005/4430, K:2005/5039 sayili karara, gore kiyllarda ve ormanlarda yapilan

parselasyonlar sonucu olusan tapular yok hiikmiindedir (Simsek, 2019).
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Bu tarz hatali uygulamalarin kaynagi genellikle, imar planlarinin hazirhk
asamasinda gerekli verilerin toplanmamas1 veya planlama esnasinda dikkate
alinmamasidir. Aslinda Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi, imar planlarinin
hazirlik asamasinda kiy1 ile ilgili bilgilerin de toplanmasini 6ngérmektedir.
Ustelik Kiy1 Kanunu’'na goére, bir alanda kiy1 kenar ¢izgisi tespiti yapilmadan

imar plan1 yapilamaz.

Bunun yani sira, uygulamada bazi belediyelerin kiyida kalan sahis parsellerinin
kiy1 disina c¢ikarilmas: (bir baska ifadeyle kiyida kalan 6zel miilkiyeti
ayiklanmasi) icin parselasyon yaptiklar1 gorilmektedir (Simsek, 2013). Ancak
Danistay Altinci Dairesi 23.01.1992 tarihli ve E: 1990/1293, K: 1992/208 sayili
kararinda, kiyida kalan 6zel miilkiyetteki tasinmazlar1 kiyidan kurtarmak icin

arazi ve arsa diizenlemesi yapilamayacagina karar vermistir (Simsek, 2013).

Bu iki sorunu ¢o6zebilmek amaciyla Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan,
kiyillarda imar uygulamasi yapilmamasi ve kiyiya yakin bolgelerde imar planlarn
ve uygulamalar1 yapilirken kiy1 kenar ¢izgisinin tespit edilmis olmasi konusunda

bir genelge yayinlamasinin faydal olacagini diisiiniiyorum.

5.2.2.20. 2 /B alanlarinda zemin degisikligi yapilarak parselin baska alana

kaydirilmasi

2/B alanlari, 6831 sayih Orman Kanunu’'nun 2. maddesinin 1. fikrasinin (B)
bendine gore orman vasfi kaldirillarak orman sinirlar1 disina ¢ikarilan
parsellerdir. Bu alanlar, Kanunun 2. maddesinin 1. fikrasinin (B) bendine gore

orman sinirlari disina ¢ikarildig icin kisaca 2 /B alanlar1 denilmektedir.

Bu alanlarin imar plani kapsamina alinmasi ve imar uygulamasina tabi
tutulmasi konusunda emredici veya yasaklayici bir hiikiim bulunmamaktadir.
TKGM, 2/B vasifli tasinmazlarda kullanim kadastrosu yapilmis ise bu gibi

yerlerin de imar uygulamasina tabi tutulmasinin mimkiin oldugunu, kullanim
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kadastrosu yapilmamigssa bu gibi yerlerin 18. madde uygulamasina tabi

tutulmasinin mimkiin olmadigini vurgulamaktadir (Simsek, 2019).

Kocak ve Beyaz (2002) da iizerinde yapilasma bulunmayan ve sahislara ait tapu
kapsaminda kalmayan, Hazine adina tescilli 2/B alanlarinda imar uygulamasi
yapilabilecegi, ancak herhangi bir karisikliga meydan vermemek i¢in 2/B
parseline karsilik zemin olarak yine 2/B parseli verilmesinin ve (miimkiinse)
sadece 2/B alanlarinin ayr bir sekilde parselasyona tabi tutulmasinin uygun

olacagi goriisiindedir.

Danistay Altinci Dairesi de 07.03.2007 tarihli ve E:2004/8319, K:2007/1393
sayili kararinda; Orman Kanunu’'nun 2/B maddesi geregi Hazine adina orman
sinirlart disina ¢ikarilan alanlarda arazi ve arsa diizenlemesi yapilmayacagina
dair herhangi bir diizenlemenin bulunmadigi, tasinmazlarin parselasyona tabi
tutulmasinin, orman koyliilerinin 2924 sayili Kanun uyarinca satin alma hakkini
ortadan kaldirmamasi sartiyla 2/B alanlarinin parselasyona tabi tutulmasinda
sakinca olmadigina karar vermistir. Danistay Altinci Dairesinin istikrar
kazanmis kararlarinda orman sinir1 disina ¢ikartilan tasinmazlarin, imar planina
alinmasi halinde bu vasfinin korunmasi suretiyle ve orman alani disina
cikartilma amaci c¢ergevesinde planlamalarinin ve imar uygulamalarinin

yapilmasi gerektigi kabul edilmektedir (Simsek, 2019).

Bu alanlarin nasil degerlendirilecegi 6292 Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin
Desteklenmesi ve Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda
Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun ile
diizenlenmistir. Bu Kanun’un 6. maddesine gore, 2/B vasfindaki tasinmazlar,
6292 sayili Kanun ile hak sahibi olarak kabul edilenlere dogrudan ve Kanun’da
ongorilen bedel lizerinden satilir. Kanuna gore hak sahiplerine dogrudan
satilacak olan tasinmazlarin satis bedeli; dort yiiz metrekareye kadar olan kismi
icin rayic bedelin ytizde ellisi, fazlasi icin rayi¢ bedelin yiizde yetmisi lizerinden
hesaplanir. Birden fazla tasinmazda hak sahibi olunmasi halinde ytizde elli satis
bedeli hesaplamasi, hak sahibinin tercih edecegi sadece bir tasinmaz icin

uygulanir. Bir tasinmazdaki hak sahipliginin devredilmesi halinde yiizde elli
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satis bedeli hesaplamasi, tasinmazin sadece dort yliiz metre karesi i¢in ve hak
sahiplerinin hisselerine oranlanarak uygulanir. Ancak, tamamen ve miinhasiran
bilfiil tarimsal amacgh olarak kullanilan ve lzerinde tarimsal amach yapilar
(mandira, agil, kiimes vb.) ile stirekli ikamet amaciyla kullanilan konut harig
yap1 bulunmayan yerler icin satis bedeli, rayi¢ bedelin ytizde ellisi lizerinden

hesaplanir.

Dolayisiyla 2/B vasifli tasinmazlar, hak sahiplerine ve Kanun’da o6ngoriilen
indirimlerle satilmaktadir. Danistay Altinci Dairesinin 07.03.2007 tarihli ve
E:2004/8319, K:2007/1393 sayilh kararinda vurgulandig1 iizere, bu
tasinmazlarin parselasyona tabi tutulmasinin, hak sahiplerinin satin alma
hakkini ortadan kaldirmamasi sartiyla bu alanlarin parselasyona tabi tutulmasi
miimkiindir. Ancak 2/B vasifli tasinmazlar 6zel nitelikli tasinmazlardi, hak
sahiplerinin satin alma hakkinin korunmasi i¢cin bu tasinmazlarda parselasyon
islemlerinde zemin degisikligi yapilmamalidir. Ancak bu konu, 6zel bir konu
oldugu icin yonetmelikle degil, genelge diizeyinde yapilacak bir diizenleme ile

coziimlenmesi faydal olacaktir.

5.3. imar Uygulamalarinin Tapuya Tescilinde TKGM Kontroliiniin Yeterli

Olmamasi

Hazine tasinmazlar1 agisindan imar planlarinda ve uygulamalarinda sorun
yasanmasinin en énemli nedenlerinden bir tanesi, imar uygulamalarinin tapuya
tescilinde TKGM kontroliiniin yeterli olmamas1 gosterilmektedir. Belediyelerin
hatali uygulamalar1 ve mevzuat eksikliklerinden sonra, anket katilimcilarin en

cok yakindiklari konu, tapuya tescilde TKGM kontroliiniin yeterli olmamasidir.

imar uygulamalarinin tapu siciline tescilinde iki asamali bir islem soz
konusudur.  Oncelikle parselasyon planlari  ve ekleri, kadastro
miidurlikleri/seflikleri tarafindan kontrol edilmektedir. Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 24. maddesinin ikinci fikrasina gore

“Parselasyon planlar1 ve eklerinin kadastro teknigine uygunlugu, miilkiyet
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sinirlart ve tapu kayitlarn agisindan incelenmesi, ilgili kadastro ve tapu

midirliikleri tarafindan, kadastro ve tapu mevzuatina gore kontrol edilir.”

Ancak kadastro midiirliikleri/seflikleri tarafindan yapilan uygulama, sadece
kadastro teknigi yoniinden s6z konusudur. Tapu miidurliikleri tarafindan
yapilan inceleme ise sadece miilkiyet sinirlari ve tapu kayitlar1 agisindan
yapilmaktadir. Ustelik pek ¢ok durumda bu denetim de yapilmamaktadir.
Dagitimdaki kurallara uygun davranilip davranilmadiglr konusunda ise tapu

midirliiklerince herhangi bir inceleme yapilmamaktadir.

Oysaki bu durum, 6zellikle Hazine tasinmazlar1 agisindan ciddi sorunlara neden
olmaktadir. Ustelik Hazine tarafindan belediyeler aleyhine acilan pek ¢ok dava
da dikkate alindiginda bu durumun, kurumlar agisindan ciddi bir enerji kaybina

neden oldugu da goriilmektedir.

Elbette ki parselasyondaki dagitim kurallarinin tamaminin tapu midirliikleri
tarafindan kontroli miimkiin degildir; bunlardan bir kismi (6rnegin ayni yerden
parsel verilme ilkesi) parselasyonu yapan idarenin takdirinde olan ve baz
durumlarda uygulanamayabilecek ilkelerdir. Bununla birlikte 6zellikle
miilkiyeti ilgilendiren konularda tapu mudirliiklerinin daha kapsamli bir

denetim yapmasi gerektigi de ¢cok agiktur.

Bu nedenle, imar uygulamalarin tapu miidirliikleri tarafindan kontrolii igin
TKGM tarafindan, kontroliin kapsamini ve seklini gosteren bir genelge
yayimlanmasinin, bu konudaki uyusmazliklari ¢6zme konusunda katki

saglayacagini distiniiyorum.

5.4. Hazine Tasmmmazlar1 Ag¢isindan Milli Emlak Teskilatindan

Kaynaklanan Sorunlar ve Céziim Onerileri

Tez ¢alismasi icin yapmis oldugumuz ankette, bu konuda yasanan sorunlarda;
milli emlak personelin egitimsizligi, milli emlak tegkilatinda imar

uygulamalarinin incelenmesi i¢cin sistematik bir denetimin olmamas1 ve Milli
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Emlak Otomasyon Projesi (MEOP) tasariminin imar uygulamalarini incelemeye

miusait olmamasi gibi nedenler de belirtilmistir.

Gergekten de imar planlarinin ve uygulamalarinin Milli Emlak Genel Mudiirligu
personeli tarafindan nasil incelenecegi konusunda herhangi bir mevzuat
bulunmamaktadir. Sadece 1984 yilinda ¢ikarilmis bulunan 123 sayih Milli
Emlak Genel Tebligi’'nde imar planlarinin ve parselasyon islemlerinin nasil takip
edilecegi konusunda htikimler bulunmaktadir. Ancak bu Tebligde dahi imar
planlarinin ve parselasyon islemlerinin Hazine menfaatleri agisindan nasil

degerlendirilecegi konusunda hiikiim bulunmamaktadir.

Ayrica Milli Emlak Genel Mudirligi tasra teskilatinda sehir plancisi ve harita
mithendisi istihdam edilmesine ragmen, imar planlarinin ve parselasyon
islemlerinin bu teknik personel tarafindan nasil incelenecegi konusunda da
herhangi bir mevzuat bulunmamaktadir. Bu durum o6zellikle sehir plancisi veya
harita miihendisi olmayan birimlerde imar planlarinin ve uygulamalarinin
yeterince iyi bir sekilde incelenememesi sonucunu dogurmaktadir. Bu nedenle,
imar planlarinin ve uygulamalarinin milli emlak personeli tarafindan sistematik
bir sekilde denetlenmesini saglayacak bir mevzuat diizenlenmesine ihtiyag

duyulmaktadir.

Ayrica Milli Emlak Genel Midiirliigli tasra teskilatinda gorevli sehir plancisi,
harita miihendisi ve diger teknik personelin imar planlarinin ve imar
uygulamalarinin Hazine tasinmazlari agisindan bir egitime tabi tutulmasi faydali

olacaktir.

Sonug olarak toparlar isek, imar uygulamalar1 ve imar planlari agisindan Hazine

menfaatini korumak acisindan;
a) imar planlarinin ve uygulamalarimin Milli Emlak Genel Miidiirliigii tasra

teskilat1 tarafindan sistematik bir sekilde incelenmesi ve bunlarin milli emlak

personeli tarafindan hangi Kkriterler dikkate alinarak incelenecegi, teknik
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personel olmayan birimlerde incelemenin hangi birim tarafindan nasil

yapilacagi konusunda teblig diizeyinde bir diizenlemenin yapilmas,

b) Basta sehir plancisi ve harita miihendisleri olmak tizere tim milli emlak

personelinin imar planlari ve uygulamalar1 konusunda egitime tabi tutulmasi,

¢) MEOP’un tasariminin imar planlarin1 ve imar uygulamalarini isleyecek,

sorgulayacak ve denetleyecek bir yapiya kavusturulmasi,

Faydali olacaktir.
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6. SONUC VE ONERILER

Bu tez calismasinda, Devlet mali, Hazine tasinmazi ve imar planlari/imar
uygulamalart gibi kavramlar agiklanarak Hazine tasinmazlari agisindan imar
planlar1 ve imar uygulamalar1 sorunlari irdelenmeye calisiimistir. Bu amagla,
Milli Emlak Genel Mudirlugu tasra teskilatinda gorevli Milli Emlak Mudiury,
Milli Emlak Midiir Yardimcisi, Sehir Plancisi ve Harita Miihendislerinin

katilimiyla bir anket olusturulmustur.

Yapilan calismalar ve arastirmalar neticesinde, katilimcilarin biiyiik bir kismi
tarafindan Hazine tasinmazlari agisindan imar konusunda sorunlar yasadiklari
belirtilmistir. Ankette, imar planlar1 ve imar uygulamalarinda Hazine
tasinmazlart agisindan yasanan sikintilarin en Onemli nedenleri olarak

belediyelerin hatali uygulamalari ve mevzuat eksiklikleri gosterilmistir.

Gercekten de konu hakkinda yapilan degerlendirme neticesinde imar planlari ve
uygulamalar1 konusunda Hazine menfaatinin korunmasi ve belediyeler ile Milli
Emlak teskilati arasindaki dava siireglerinin en aza indirilmesi a¢isindan bazi

mevzuat diizenlemeleri yapilmasinin faydali olacagi degerlendirilmistir.

Bu kapsamda ilk olarak, imar Kanunu’nun 11. maddesi kapsaminda terk edilen
yerlerle ilgili olarak yasanan sorunlari (terk amaci disinda kullanilan veya imar
plan1 degisikligi ile 6zel miilkiyete konu olabilecek hale gelen yerlerin iadesi)
gidermek icin terk edilecek alanlarin ifrazdan sonra Hazine adina tescil edilmesi
ve bu tescilden sonra Milli Emlak Genel Midiirliigii tarafindan ilgili belediyeye
veya il 0zel idaresine tahsis edilmesi yontlinde diizenleme yapilmasinin faydal
olacagl, bu diizenlemeyi yapmak i¢in imar Kanunu’'nun 11. maddesinde gecen
“bedelsiz terk edilir ve tapu kaydi terkin edilir” ifadesi, “tahsis edilir” seklinde

degistirilmesinin yeterli olacagi degerlendirilmistir.

Ayrica, parselasyona iliskin olarak a¢ilan davalarda idare mahkemelerince
parselasyonun onayina iliskin encimen kararina karsi iptal kararinin ne sekilde

verilecegi (parsel bazinda iptal mi, uygulamanin tamaminin iptali mi?)
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konusunda kanun diizeyinde diizenleme yapilmasi, sonrasinda yonetmelik
diizeyinde yapilacak bir diizenleme ile hangi durumlarda kismi iptal, hangi
durumlarda tam iptal karar1 verileceginin netlestirilmesi, sadece Hazine
tasinmazlariyla ilgili degil, parselasyon alanindaki tiim parseller agisindan

faydal olacaktir.

Hazine taginmazlarindan (Imar Kanunu'nun 11. maddesi hilafina) Milli Emlak
teskilatinin izni olmadan terk yapilmasinin 6nlenmesini teminen Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin ifraz ve tevhit islerini diizenleyen 7.
maddesine veya Planli Alanlar imar Yénetmeliginin ayni konuyu diizenleyen 7.
maddesine, Hazine tasinmazlarinda yapilacak ifraz/tevhit islemlerinin ayni
zamanda terk islemi de ihtiva etmesi durumunda, Imar Kanununun 11.
maddesine gore Cevre ve Sehircilik Bakanligindan izin alinmasi gerektigine dair

bir hiikiim konulmasi faydal olacaktir.

Onemli bir sorun konusu da, diizenleme alanindaki tiim parsellerden kanuni
oranda DOP kesintisi yapilmadan Hazine tasinmazlarinin DOP’tan karsilanmasi
gereken alanlara tahsis edilmesidir. Bu durum, diizenleme alaninda Hazine
tasinmazlari aleyhine, diger parsel malikleri lehine bir durum dogurmaktadir.
Diizenleme alanindaki umumi ve resmi hizmet alanlarinin tiim parsel
maliklerinden DOP Kkesintisi yapilmasi suretiyle olusturulmasi, tasinmaz
maliklerinden yasal oranda (% 45) DOP kesilmeksizin Hazine tasinmazlarinin
DOP (umumi ve resmi hizmet alanlar1) i¢in kullanilmamasinin saglamak
amaciyla Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 15. maddesinin 1.
fikrasinin 2. ciimlesinin “Ancak, diizenleme sahasinda diizenleme ortaklik
payma konu alanlarin yiizde kirk besten (%45) fazla olmasi ve diizenleme
alanindaki tasinmazlardan yasal oranda diizenleme ortaklik pay:1 kesilmesine
ragmen diizenleme ortaklik payina konu alanlarin temin edilememesi
durumunda” seklinde degistirilmesi, sorunlarin en aza indirilmesine yardimci

olacaktir.

Hazine tarafindan terk edilen parseldeki terk oraninin, daha sonradan yapilan

diizenlemedeki DOP oranindan fazla ¢gikmasi durumunda, DOP oranindan fazla
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kismin parselasyon islemlerinde nasil degerlendirilecegi konusunda
mevzuatimizda herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu durum ise hem kafa
karisikligina, hem de kurumlar arasi ihtilaflara neden olmaktadir. Bu nedenle,
diizenleme alaninda daha énceden Hazine tarafindan Imar Kanunu'nun 11.
maddesine gore terk edilen parsellerdeki terk oraninin sonradan yapilacak
parselasyonda ¢ikacak DOP oranindan fazla olmasi durumunda, aradaki fark
kadar alanin; parselin tamaminin terk edilmis olmasi durumunda Hazine
parselinin sonradan yapilacak parselasyonda ¢ikacak DOP oranindan fazlasinin
imar uygulamasi esnasinda Hazine’ye iade edilmesi konusunda ydnetmelik

diizeyinde bir diizenleme yapilmasi faydali olacaktir.

Katilmcilarin ankette vurguladiklar1 bazi konular ise mevzuat ile degil,
belediyelerin hatali uygulamalariyla alakalidir. Yani mevzuatta bu konu
hakkinda hiikiimler bulunmasina ragmen, parselasyon yapmaya yetkili idareler,
bu mevzuat kurallarina aykiri islem tesis edilmektedir. Bundan dolay1 bu
konular hakkinda herhangi bir mevzuat diizenlemesine gerek olmadigi, ancak

Genelge Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan,

¢ Hazine tasinmazlarinin gerekli bilimsel analizler yapilmaksizin kamu ve

umumi hizmet alanlarina ayrilmamasi,

s Kamu hizmetine tahsisli veya fiilen kamu hizmetinde kullanilan
parsellerde, ilgili kamu idaresinin ve Hazine’yi temsilen Milli Emlak

teskilatinin bilgisi disinda plan degisikligi yapilmamas;,

¢ Sosyal donati alanlarinin Hazine parsellerinden karsilanmasi amaciyla
Hazine parsellerinin sosyal donati alanlarinda denk getirilmesi ve
sonrasinda parselasyon diizenleme sahasinin Hazine tasinmazlarin
(Yonetmelik kurallarina aykir1 sekilde) disarida birakacak sekilde

belirlenmemesi,
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Mera Kanunu'nun yirurlige girdigi tarihten sonra, meralarin imar
planina alinmasi i¢cin Mera Kanunu'na gore izin alinmasi, parselasyon

kapsamina alinan meralarin Hazine adina tescil edilmesi,

Diizenleme alanindaki umumi ve resmi hizmet alanlarinin tiim parsel
maliklerinden DOP kesintisi yapilmasi suretiyle olusturulmasi, tasinmaz
maliklerinden yasal oranda (% 45) DOP kesilmeksizin Hazine
tasinmazlarinin DOP (umumi ve resmi hizmet alanlar1) igin

kullanilmamasi,

Parselasyona tabi tutulan Hazine tasinmazlar1 icin Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin 17. maddesinde yer alan hiikiim

uyarinca ayni yerden parsel verilmesi kuralina riayet edilmesi,

Parselasyona tabi tutulan Hazine tasinmazlar1 igin Yonetmelik
hiikiimlerine uygun olarak miistakil parsel verilmesi, Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda YoOnetmeligin 16. maddesinde yer alan ve
Hazine tasinmazlarinin hisselendirilmesini 6ngoéren hiikmin sadece
“lizerindeki yapilar dolayisiyla diizenleme ortaklik payinin tamaminin ya
da bir kisminin alinamadigl” parseller i¢in ve mevzuata uygun bir imar
parselinin olusturulabildigi durumlarda uygulanmasi gerektigi, bu
sartlarin saglanmadig1 durumlarda Hazine parsellerinin miistakil olarak

dagitiminin yapilmasi,

Karayollar1 Genel Mudirligi tarafindan satin alma, kamulastirma veya
Maliye Bakanligindan devralinmak suretiyle edinilen ve sonrasinda yol
ag icin terk edilen yollar ile 2634 ve 7269 sayili Kanun’a tabi alanlarda
yapilacak parselasyon islemlerinde kapanan yollarin Hazine adina ihdas

edilmesi,

Diizenleme alaninda DOP hesabinda kullanilmayan tescil harici alan var
ise bu alanlarin Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligi 34.

maddesi kapsaminda Hazine adina ihdas edilmesi,
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% Uygulama alaninda bulunan 2/B parsellerinde zemin degisikligi

yapilmamasi,

¢ Kiyilar, ormanlar gibi parsel olusturulmasi miimkiin olmayan alanlarda
parselasyon yapilmamasi, o6zellikle kiyida kalan 06zel miilkiyet
parsellerini kiy1 disina tasimak amaciyla arazi ve arsa diizenlemesi

yapilmamasi,

Konusunda belediyelerin uyarilmasinin faydali olacagi degerlendirilmistir.

Ayrica belediyelerin hatali uygulamalarinin TKGM tegkilat1 tarafindan daha
etkin bir sekilde denetlenmesi, hem Hazine tasinmazlari, hem de diizenlemeye
tabi tutulan diger parseller acisindan ortaya c¢ikabilecek hukuka aykiriliklari en
aza indirmeye yardimci olacaktir. Bu kapsamda, imar uygulamalarin tapu
miidurlikleri ile kadastro miidurlikleri/seflikleri tarafindan kontrolii icin
TKGM tarafindan, kontroliin kapsamini ve seklini gosteren bir genelge
yayimlanmasinin, bu konudaki uyusmazliklar1 ¢6zme konusunda Kkatki
saglayacaktir. Kadastro midirlikleri veya seflikleri tarafindan yapilan
kontrollerin sadece teknik yonden oldugu dikkate alindiginda, ozellikle
parselasyon islemlerinde miilkiyete etki eden hatali uygulamalarin tapu
miudiirliikleri tarafindan etkin bir sekilde denetlenmesinin teminen bir genelge

yuriirliige konulmasi faydal olacaktir.

imar planlar1 ve imar uygulamalar1 konusunda Hazine menfaatini korumak
acisindan Milli Emlak Genel Midiirliigli tarafindan da bazi tedbirleri alinmasi

faydal olacaktir. Bu kapsamda;

a) imar planlarinin ve uygulamalarimin Milli Emlak Genel Miidiirliigii tasra
teskilat1 tarafindan sistematik bir sekilde incelenmesi ve bunlarin milli emlak
personeli hangi kriterler dikkate alinarak incelenecegi, teknik personel olmayan
birimlerde incelemenin hangi birim tarafindan nasil yapilacagi konusunda teblig

diizeyinde bir diizenlemenin yapilmasi,
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b) Basta sehir plancis1 ve harita mihendisleri olmak tlizere tim milli emlak
personelinin imar planlarn ve uygulamalar1 (6zellikle Hazine tasinmazlarinin

imar planlar ve uygulamalarindaki durumu) konusunda egitime tabi tutulmas,

c¢) MEOP’un tasariminin imar planlarint ve imar uygulamalarini isleyecek,

sorgulayacak ve denetleyecek bir yapiya kavusturulmas;,

Gerektigi degerlendirilmistir.
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