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BEDELSIZ TERK UYGULAMASININ
OZEL HUKUK BAKIS ACISIYLA DEGERLENDIRILMESI®

Dr. Ogr. Uyesi Miinevver Kiibra BAKIRCI"?

Bedelsiz terk, henliz parselasyon yapiimamis yerlerde uygulama imar planinda umumi hizmetlere ayrilmig alanlarin,
malik tarafindan ileri sirllen ifraz ve tevhit talebinin kabulii karsiliginda malikin muvafakati ile kamu miilkiyetine
kazandirimasidir. Bu uygulamanin adi, sartlari, hiikiim ve sonuglari imar Kanunu ve diger herhangi bir kanunda
duizenlenmemistir. Ancak ilgili idareler 6zellikle de belediyeler tarafindan siklikla kullanilan olagan bir imar uygulama
araci haline gelmigtir. Bu gergevede de muilkiyet hakki kaynakli pek ¢ok sorun da giindeme gelmektedir. Anayasa
Mahkemesi ve Yargitay'in yerlesik igtihadi, bedelsiz terkin badis sozlesmesi niteliginde oldugu ve bu cergevede ozel
hukuk htkumleri uyarinca adli yargida degerlendirimesi gerektigi seklindedir. Danistay ise bedelsiz terki, idari isle-
min bir pargasi olarak nitelendirmektedir. Uyusmazlik Mahkemesi'nin ise benzer uyusmazliklarda farkli gerekgeler ile
farkli yonde kararlar verdigi, kimi uyusmazliklarda adli yargiyi kimi uyusmazliklarda ise idari yargiyr gorevli gordiigi
dikkat gekicidir. Malikin imar hakkini kullanmak igin sundugu ifraz ve tevhit veya mevcut imar durumunun artiriimasi
talebinin bedelsiz terk sartina baglanmasi konu ile ilgili Gnemli sorunlardan biridir. Bir diger sorun da bedelsiz terk
edilen taginmazin terk amaci disinda baska bir amag igin 6zellikle de kamu yarari disinda 6zel menfaatler igin kulla-
nimidir. Konu, Avrupa Insan Haklari Mahkemesi nezdinde Tiirkiye aleyhine karar verimesine de sebebiyet vermistir.
Yargitay'in bedelsiz terk eden malikin sartl bagista bulunmadigi stirece Kamulastirma Kanunu 35. maddesi gerge-
vesinde milkiyet iddiasinda bulunamayacagini kabul etmesi, pek ¢ok miilkiyet hakki ihlali iddiasini glindemimize
tasimaktadir. Stiregte bu tarz uygulamalari etkileyebilecek sekilde imar Kanunu'nda degisiklik yapildigi da gériil-
mektedir. Kanuni dayanaktan yoksun ve miilkiyet hakkini ihlal eden bedelsiz terkin gergeklesmemesi igin onleyici
mekanizmalarin isletilmesi, mevcut uyusmazliklarin adil bir sekilde ¢éziimlenmesi gerekmektedir.

Anahtar Kelimeler
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EXEMINATION IN TERMS OF PRIVATE LAW OF
FREE ABANDONMENT PRACTICE

Free abandonment is the acquisition into public ownership of immovable reserved for public service in places where
parsellation has not yet to make, with the consent of the owner in return for the acceptence of the request for subdivision
and joining that are clamed by the owner. The name, the conditions, the terms and consequences of this application
are not regulated in the Zoning Law and any other law. However, it has become a regular zoning application tool that is
frequently used by relevant administrations, especially the municipalities. In the context, many problems arising from right
to property also come to the fore. The established jurisprudence of the Constitutational Court and the Supreme Court is
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that free abandonment is in the natura of a donation contract and in the context, it should be evaluted in the civil jurisdiction
in accordance with provisions of private law. On the other hand, the Council of State defines free abandonment as a part
of administiration action. It is noteworthy that the Court of Conflicts gives different desicions with different justifications in
similar disputes and considers the civil judiciary in the some disputes, the administrative judiciary in the some disputes.
One of the important problems related to the issue is that the request of the owner for subdivision and joining or increasing
the existing zoning status is the subject to the condition of free abandonment. Another problem is the use of abandoned
property for a purpose other than the purpose of abandonment, especially for private benefit other than public interest.
The issue is of such importance that it has led to a decision against Turkey in the European Court of Human Rights. The
Supreme Court's decision is that the owner, who left free abandonment, cannot claim property in accordance article 35 of
Expropriation Law unless he/she makes the conditional donation, brings many claims of violation of property right to our
agenda. In the process, it is also seen that the change in the Zoning Law has been made in a way that may affect such
practice. Preventive mechanisms should be implemented and existing disputes should be resolved fairly in order to prevent
the free abandonment, which lacks a legal basis and violates the right of property.

Free Abandonment, Right to Property, Subdivision and Joining, Land Readjustment, Parsellation, Development
Readjustment Share.

Extended Abstract

The right to property is a fundemantel human right having been guarenteed by the European Convention on
Human Rights and the Contitution. This right regulated in Article 35 of Turkish Constitution could only be limited by
law for the purpose of public interest, by observing other procedural and substantive safeguards of the Constitution.
Accordance to Article 683 of Turkish Civil Code, right to property gives the owner the authority to use, benefit and
dispose of the thing, provided that it remains within legal limits. However this wide range of powers is subject to limi-
tations, especially within the scope of the Zoning Law. In the Zoning Plans regulated within the scope of the Zoning
Law, the public services areas are allocated to meet for needs within the regulation area or region. The immovables
the subject to private ownership that coincide with the public service areas should be brought into public ownership
with various the implementation tools. Free abandonment can be defined as the acquisition process into public ow-
nership of immovable reserved for public service in places where parsellation has not yet to make, with the consent
of the owner in return for the acceptence of the request for subdivision and joining that are clamed by the owner.
However it is doubtful whether the consent of the owner is based on free will. On the other hand, the name, the con-
ditions, the terms and consequences of this application, which is an intervention to right to property subject to private
law, are not regulated in the Zoning Law and any other law. However it has become as a regular zoning application
tool that is frequently used by relevant administrations, especially the municipalities. In the context, many problems
arising from right to property also come to the fore. The first issue can be addressed is the issue of legal nature of
free abandonment. Accordance to the established jurisprudence of the Constitutional Court and the Supreme Court,
free abandonment is in the natura of a donation contract and should be evaluated in the civil jurisdiction in accordan-
ce with provisions of private law. Council of State characterizes it as a part of administrative process carried out the
scope of Article 16 of the Zoning Law and it is of the opinion that the demands put forward in this context should resol-
ved in administrative jurisdiction. The Court of Conflict gives different decisions with different justifications in similar
disputes, considers the civil judiciary in the some disputes, the administrative judiciary in the some disputes. On the
other hand, it is subject to debate whether the declaration of abandonment is based on the free will. The other issue
can be addressed is that the request of the owner for subdivision and joining or increasing the existing zoning status
is the subject to the condition of free abandonment. The Council of State annuls the administrative procedures that
make to the condition of free abandonment the use of right to zoning or the increase of right to zoning, on the gounds
that they are unlawful. Pursuant to these decisions, it is expected that the practise of stipulating free abandonment
will come to an end. However, this practise is still applicable in Turkey. The another issue regarding free abandon-
ment is the use of the abandoned property for a purpose other than the abandonment purpose, especially for private
interest other than the public interest. Disputes regarding the issue are evaluated through different claims both admi-
nistrative and civil judiciary. The Council of State, in case of changing the allocation purposes of immovable left to the
public for public interest and by used public power, make analogy to Article 11/3 of the Zoning Law and decides that
immovable should be returned to the owner. On the other hand, the Supreme Court interprets the Article 35 of the
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Expropriation Law as the owner cannot claim ownership and demand compensation for the immovables abandoned
to free. While the Council of State makes an assessment based on the fundamental right of the property right, the
Supreme Court's EL art. 35 comments bring many property rights violation claims to our agenda. The issue has led
to the decision against Turkey in the Karaman v. Turkey case under the Eroupean Court of Human Rights. ECHR
is of the opinion that the acceptance that the property right is violated by using the expropriationed immovable for a
purpose other than a public interest, can also be accepted for the donation made for the purpose of public interest.
The Court has evaluated the interpretation of the 35th article of the Expropriation Law by Turkish judicial authorities
to include the case that the immovable donated for public interest is not used for public interest, as a practice that
disrupts the fair balance between the public interest and the protection of individual rights. The Constitutional Court
evaluates in terms of the principle of proportionallty whether the fair balance between the public interest and the
protection of applicant’s property right is disturbed against the applicant in the individual applications on the subject.
We are of the opinion that free abandonment practice violates the right to property, since it is an unlawful practice
even though it is for the public interest. Once of the most fundamental problems is that this practice is defined as a
donation contract based on free will. The Civil Judiciary and the Administrative Judiciary should develop a commen
approach regarding the legal nature of the free abandonment. The reasons of its emergence should be eliminited in
order to avoid the free abandonment that causes the violations of property right. The existing zoning implementation
tools (such as the expropriation, land readjusment) should be used in a funktional way, and if necessary, new zoning
implamentation tools should be regulated in accordance with the principle of legality. The mechanisms that prevent
the administrations and owners from resorting to illegal means in order to avoid legal procedures that might require
the labor, the time and the cost should be envisaged and the existing disputes should resolved fairly.

GIRIS

Bedelsiz terk uygulamasi, imar Kanunu ve diger baska bir kanunda ngériilme-
mesine ragmen 6zel hukuk hiikiimlerine tabi tasinmazin kamu miilkiyetine kazandi-
rilmas1 sonucunu doguran bir uygulamadir. Ozel miilkiyete konu tasmmazi etkileyen
bu uygulamanin miilkiyet hakki {izerinden biitlinciil bir bakis agisiyla ele alinma-
sinda fayda bulunmaktadir. Bu ¢aligmada, bedelsiz terk uygulamasi iki boliimde ele
alinmustir. Birinci Boliim’de bedelsiz terk kavraminin tanimi ve ortaya ¢ikis siireci
aktarilnustir. Ikinci Béliim’de ise “bedelsiz terk” anahtar kelimesi kullanilarak adli ve
idari yargi iist derece yargt makami kararlarinda yapilan taramalarda 6n plana ¢ikan
sorunlar {i¢ alt baglik altinda tespit edilmistir. Her bir alt baslik da kendi iginde iki alt
bashikta ele almmustir. {1k olarak ilgili yargi kararlara atif yapilmak suretiyle huku-
ki mesele belirginlestirilmis, bu kapsamda ele alinan soruna dair -mevcutsa- ATHM
(Avrupa Insan Haklart Mahkemesi) ile Anayasa Mahkemesi’nin konuya dair yaklas1-
mi da sunulmustur. Ardindan bu sorunlara dair doktrindeki kanaatler ile sahsi kanaati-
miz paylasilmak suretiyle degerlendirme yapilmistir. Sonug Boliimii’'nde ise konuyla
ilgili genel degerlendirme ile miilkiyet hakki ihlaline sebebiyet verebilecek nitelikteki
bedelsiz terk uygulamasina dair 6nerilerimiz sunulmustur.

. BEDELSIZ TERK KAVRAMI

A. BEDELSIZ TERK KAVRAMININ TANIMI

Bedelsiz terk kavrami, idarelerin, imar Hukuku kapsamindaki faaliyetleri
sirasinda kullandigi bir uygulama olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu uygulama
genellikle, hak sahibinin, malik oldugu taginmaz iizerinde yapilasma hakkin1 kul-
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lanabilmek veya mevcut yapilagma imkanini artirabilmek igin tasinmazin imar
planinda umumi hizmetlere ayrilan boliimlerini ilgili idare lehine terk etmesi,
tapuda ferag vermesi seklinde ger¢eklesmektedir. Yildirum', bedelsiz terki, yasada
sayilan kamu hizmetlerinin yerine getirilmesinde ihtiya¢ duyulan taginmazlarin
saglanmasi amaciyla bir taginmazin tamaminin veya bir boliimiiniin miilkiyeti-
nin, belli sartlar gerceklestiginde, sahibine herhangi bir bedel 6demeksizin yetkili
ve gorevli idare lehine terk edilmesi seklinde ifade etmektedir. Simsek de?, kav-
rami, 6zel milkiyette bulunan bir tasinmazin maliki tarafindan kamunun ortak
kullanimina birakilmasi olarak belirtmektedir. Sahiniz®, tasinmazin imar planinda
kamu hizmeti i¢in ayrilmig boliimiiniin yapilasmaya gidebilmek i¢in idareye be-
delsiz terk edilmesi olarak izah etmektedir. Cetintas*, 6zel parselasyon uygulama-
sinda arsa ve arazi sahiplerinin taginmazlarinin bir kismini kamu hizmetlerinde
kullanilmak tizere kendi iradeleri ile idareye birakmalari olarak ifade etmektedir.
Danistay, bir kararinda® bedelsiz terk islemini su sekilde izah etmektedir:

“Imar hukukunda yasal bir dayanagi bulunmamakla birlikte bedelsiz
terk kavrami, imar plant bulunan alanlarda 3194 sayili Kanunun 18.
maddesi kapsaminda parselasyon isleminin yapilmamast ya da cesitli
sebeplerle yapilmasinin miimkiin olmadigi durumlarda 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 15. ve 16. maddeleri ¢ergevesinde, tasinmazin imar pla-
ninda yapilasilabilecek kismi icin parsel olusturularak insaat ruhsati
diizenlenebilmesi amaciyla ayni tasinmazin yol, yesil alan vb. kisimlari-
nin kisinin istegi dogrultusunda kamuya birakilmasi islemidir. Ilgililerin
tasinmazilarimin imar planinda yol, park gibi kamu alanlarinda kalan
kisimlarint bedelsiz terk etmelerinin nedeni tasinmazlarinin kalan kis-
minda yapilasabilmektir. Baska bir deyisle yapilasabilmek i¢in kamu
alanlarinda kalan taginmaz kisutmlarimi kamu giicii karsisinda bedelsiz
terk etmek zorunda kalmaktadwrlar.”.

' Ramazan Yildinm, “idareye Taginmaz Mal Kazandiran Bedelsiz Terk, Devir ve Temlikler”, Konya

Ticaret Odasi Karatay Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 1, Sayi 2 (2016): s. 14. Yildirim,
tasinmazlarin imar uygulamasi amaciyla idare lehine terk yonteminin Osmanli hukuk sisteminde
“metruk mallar’ olarak tezahir eden uygulamanin glinimize yansimasi olarak kabul edildigini
belirtmektedir. Yildirim, Bedelsiz Terk, s. 14.

Suat Simsek, “Kamu Hizmeti igin Terk Edilen Fakat Terk Amacina Uygun Kullaniimayan Yerlerin
Eski Malike iadesi: AIHM igtihatlari ve Miilkiyet Hakki Agisindan Bir Degerlendirme”, Terazi Hukuk
Dergisi, Cilt 9, Sayi 100 (2014), s. 634. Kavramin unsurlari ile ilgili olarak bkz. Aydin Gllan, Tiirk
Imar Hukuku’nda “Hamur Kurali” Uygulamasi, 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. Madde Uygula-
masina lliskin Teorik Bir Yaklagim (istanbul, 2000), s. 35-36; Meltem Kutlu Giirsel, Kamulagtirma
Hukuku (Ankara, Seckin Yayincilik, 2019), s. 502.

C. Salih Sahiniz, Teori ve Uygulamada Kamulagtirmasiz El Koyma, Idarenin Ozel Miilkiyetteki
Tasinmazlara Hukuka Aykiri EI Koymasi (Ankara, Seckin Yayinlari, 2006), s. 88.
Onder Cetintas, Kamulastirmasiz EI Atma (Ankara, Segkin Yayinlari, 2020), s. 95.

5 D6.D, 17.1.2018, E. 2016/4042, K. 2018/266, Erisim Tarihi: A§ustos 8, 2020, www.lexpera.com.tr.
Ayni igerikte dider bir karar igin bkz. D6.D, 4.2.2021, E. 2019/20607, K. 2021/1294, Erigim Tarihi:
Mart 16, 2022, www.lexpera.com.tr.
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Danistay’in bedelsiz terk ile ilgili yaptig1 izahattan hareketle, bedelsiz terk
kavrami, Imar Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca yapilabilecek arazi ve arsa dii-
zenlemesi® kapsaminda, taginmazin diizenleme ortaklik pay1’ kesintisine konu
olabilecek umumi hizmete ayrilan kisimlarinin, hak sahibinin, imar hakkini kul-
lanabilmek amaciyla imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddesi hiikiimlerine dayanan
ifraz ve tevhit talebinin kabulii karsiliginda idare lehine terk edilmesi olarak ifade
edilebilir. Ancak bedelsiz terk uygulamasi, bu taniminin disinda, makale igerisin-
de ele alacagimiz kararlarda da goriilecegi lizere, imar planinin/imar programinin
hazirlanmasi ya da tamami umumi hizmete ayrilmis tasinmazda bir miktar imar
hakk: elde edilebilmesi veya mevcut imar hakki kullanim oraninin artirilmasi
icin bir pazarlik araci olarak ilgili idare veya malik tarafindan teklif edilen bir
uygulama 6zelligine de sahiptir.

B. BEDELSIZ TERKIN GERGEKLESME SURECI

Bedelsiz terk uygulamasi, yaptigimiz tanimda da goriilecegi tizere, genellik-
le, Imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddeleri uyarinca hak sahibinin ifraz ve tevhit
talebi lizerine gerceklestirilmektedir. Ancak yine yukarida belirttigimiz gibi, imar
planinin hazirlanmasi veya uygulanmasini temin etmek, tamami umumi hizmete
ayrilmis tasinmazin bir kisminda imar hakki elde edebilmek veya imar imkanini
artirmak gibi saiklerle de bu uygulama ile kars1 karsiya kalabilmekteyiz.

Imar Kanunu’nun 7181 sayili Kanun’un® 8. maddesi ile degisik 15. madde-
si®, “ifraz ve tevhid” bashg altinda, hak sahiplerinin rizasi ile parsellerin boliin-

Arazi ve arsa diizenlenmesi, Imar Kanunu m.18/1’e gére, imar hududu iginde bulunan binali veya
binasiz arsa ve arazilerin malik veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ve
yol fazlalari ile kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestiriimesi, bunlarin
yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayrilmasi, mustakil, hisseli veya kat mulkiyeti
esaslarina gore hak sahiplerine dagditilmasi ve re’sen tescil edilmesi seklinde gergeklesen bir
imar uygulama aracidir. Arazi ve arsa dizenlemesi sirasinda, dizenlemeye dizenlemesine tabi
tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yuzélgimlerinden yeteri kadar saha gerek
dizenleme alaninin gerekse de bdlgenin ihtiyacini karsilamaya yonelik umumi hizmet alanlarinin
tesis edilmesi ve dizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar karsihginda “diizenleme
ortaklik payr” adi altinda, 6zel hukuk hiikiimlerine tabi taginmazlardan %45 oranina kadar kesinti
yapilabilmektedir (IK m.18/2). Arazi ve arsa diizenlemesi hakkinda bkz. Halil Kalabalik, imar Hu-
kuku Dersleri (Ankara, Segkin Yayincilik, 2019), s. 409-457; Melih Ersoy, “imar Plani Uygulama-
larinda Diizenleme iglemi”, Mekan Planlama ve Yargi Denetimi (Derleyen: M. Ersoy/ H. C. Keski-
nok) (Ankara, Yargi Yayinevi, 2000), s. 6 vd.; Erdal Koktirk/ Erol Koktirk, “Arsa Diizenlemelerinin
Hukuksal Dayanag1”, Ttirkiye Barolar Birligi Dergisi, Sayi 70 (2007): s. 260-282; Sevkiye Sence
Tirk/Yicel Unal, “Arazi ve Arsa Diizenlemesi Metoduna lliskin Olumsuz Onyarg”, istanbul Teknik
Universitesi/a (Mimarlik, Planlama, Tasarim), Cilt 2, Sayi 1 (Mart 2003): s. 113.

7 Bkz. Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, s. 457-472.

7181 sayih Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun (RG T.
10.07.2019, S. 30927).

imar Kanunu m.15:

“Imar plani bulunan alanlarda, uygulama imar planina uygun olarak éncelikle parselasyon plani-
nin yapilmasi esastir.

Imar plani bulunan alanlarda, ifraz ve tevhit islemleri, parselasyon plani tescil edilmis alanlarda yapilabilir.
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mesi veya birlestirilmesi yoniindeki uygulamalarin nasil gergeklestirilebilecegini
diizenlemektedir. Ancak ilgili maddede, ifraz ve tevhit uygulamalarinin tanimi
yapilmamustir. ifraz, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Y&énetmelik’in 4.
maddesinin § bendinde, bir parselin imar mevzuatina uygun olarak boliinerek,
birden fazla parsel olusturulmasi olarak, tevhit ise aynt maddenin 6 bendinde,
birden fazla birbirine bitisik parselin imar mevzuatina uygun olarak birlestirilme-
si seklinde tanimlanmaktadir®. Ifraz ve tevhit uygulamasi, imar planlarinin ilgili
alanda hayata gecmesi i¢in kullanilan yontemlerden biridir™.

IK m.15/1-3 uyarinca, hak sahibinin talebi iizerine ifraz ve tevhit uygula-
masi, imar plani bulunan alanlarda, uygulama imar planina uygun parselasyon
planimin yapilmis ve tescil edilmis olmasi kaydiyla, imar planlarina ve imar mev-
zuatina uygun olarak gerceklestirilmelidir®2. IK (Iimar Kanunu) 15. maddesinin 4.
fikrasi ise 1. ve 2. fikrada ongoriilen uygulama imar planinin yiirtirliige girmesi
ve parselasyon planmin tescil edilmis olmasi sartlarinin aranmayacagi istisnai
halleri belirtmektedir®. imar planinin bulunmadig1 yerlerde ise Plansiz Alanlar

Parselasyon plani tescil edilmis yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin imar planlarina ve imar
mevzuatina uygun olmasi sarttir.

10/12/2003 tarihli ve 5018 sayili Kamu Mali Yénetimi ve Kontrol Kanununda belirtilen merkezi y6-
netim kapsamindaki kamu idarelerinin yetkisi igindeki kamu yatirimlarinda veya kamu mdilkiyetine
ait alanlarda, parselasyon planinin tatbiki miimkiin olmayan meskin alanlar ile koruma amagl
imar plani bulunan alanlarda ve biiytik bir kismi uygulama imar planina uygun sekilde olusan imar
adalarinin geri kalan kisimlarinda bu maddenin birinci ve ikinci fikralarinda yer alan hiikiimlerde
belirtilen sartlar aranmaz.

Mevcut héliyle yapilasmaya elverisli olmayan imar parsellerinde; maliklerden birinin talebi lizerine
veya dogrudan, parsel maliklerine kendi aralarinda anlasmalari igin yapacagi tebligden itibaren
li¢ ay igerisinde maliklerce anlasma saglanamamasi hélinde, resen tevhit ve fiili duruma gére
ifraz yoluyla islem yapmaya ilgili idare yetkilidir.

Imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarin, asgari cephe ge-
niglikleri ve bliylikliikleri ybnetmelikte belirtilen esaslara gére tespit edilir.

Imar plani disinda kalan alanlarda ySnetmeliklerinde tayin edilecek miktarlardan kiigiik ifrazlara
izin verilmez.”.

ifraz ve tevhit ile ilgili doktrindeki tanimlamalar igin bkz. Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, s. 381-
382; Oguz Sancakdar, Imar Hukuku Genel Esaslar, (izmir, Soru Bankasi.Net Yayinlari, 2020), s.
262-265, 276-280; Ahmet Talha Tetik, “imar Hukukunda Ifraz ve Tevhit iglemleri”, Tiirkiye Barolar
Birligi Dergisi, Say1 158, Y1l 34 (Ocak-Subat 2022): s. 128-129; Turk/Yiicel, s. 113-114. Ifraz ve
tevhit tiirleri igin ayrica bkz. Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, s. 382-384; Tetik, s. 139-142; Meh-
met Topuz, “imar Hukukunda ifraz ve Tevhid iglemleri®, istanbul Barosu Dergisi, Cilt 94, Sayi 4
(Temmuz- Agustos 2020): s. 121-122, 124-125.

imar planlarinin hayata gegmesi igin kullanilan diger yéntemler ise arazi ve arsa diizenlemesi ile ka-
mulastirmadir. Bkz. Tetik, s. 126; Sancakdar, Imar Hukuku, s. 262; Tiirk/Unal, s. 112; Ersoy, s. 4. ifraz
ve tevhit uygulamasinin tarihi gelisimi ile ilgili olarak bkz. Tetik, s. 129-137; Yakup Emre Coruhlu/
Bayram Uzun/ Okan Yildiz, “Tasinmaz Miilkiyeti Uzerinde imar Planindan Kaynakli Tevhit Sarti Kisit-
lamasinin incelenmesi”, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 27, Say1 3 (2019): s. 414.

Konu ile ilgili stireci daha detayli sekilde ele alan dizenlemeler igin bkz. Arsa ve Arazi Diizenle-
meleri Hakkinda Yénetmelik m.7-8; Planli Alanlar imar Yénetmeligi m.5/13, 7. Planli alanlar ile
plansiz alanlarda ifraz ve tevhit sartlari ve siire¢ hakkinda bilgi igin bkz. Kalabalik, Imar Hukuku
Dersleri, s. 385-398; Tetik, s. 142-163; Sancakdar, imar Hukuku, s. 266-272, 280-283.

3 |stisna haller igin bkz. Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, s. 386-387; Tetik, s. 149-150; Sancakdar,
Imar Hukuku, s. 264.
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Imar Yéonetmeligi hiikiimleri uyarinca ifraz ve tevhit uygulamasi gerceklestirile-
bilmektedir (IK m.15/7)*.

[fraz ve tevhit uygulamasinin yapilabilmesi igin tescili aranan parselasyon
plani, imar Kanunu m.18’te ifadesini bulan arazi ve arsa diizenlemesinin islem
basamaklarindan biridir®. Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Y6netmelik’in
4/1 maddesinde, parselasyon plani, Imar Kanunu’nun 18. maddesine ve uygula-
ma imar planina uygun olarak imar parsellerinin olusturuldugu, parselasyon plani
aciklama raporu, parselasyon paftalari ile tescile esas belgeleri igeren uygulama
dosyasi ile bir biitiin olan plan seklinde tanimlanmaktadir®®. Parselasyon plani,
uygulama imar planina uygun ada ve parsel (imar parseli) olusturmak i¢in yiri-
tiilen arazi ve arsa diizenlemesi sonucunda onay iizere yiirlirliige giren ve tapuda
tescile sebep teskil eden bir belge hiikmiindedir.

Imar Kanunu m.15’e gére, istisnalar disinda, imar plani bulunan alanlarda ifraz
ve tevhit uygulamasinin yapilabilmesi i¢in uygulama imar planmin yirirliige gir-
mesi, uygulama imar planina uygun parselasyon planinin yapilmis ve tescil edilmis
olmasi gerekmektedir. Aksi halde ifraz ve tevhit uygulamasi yapilamayacaktir'.
Bu suretle ifraz ve tevhit uygulamasi, imar plani bulunan alanlarda, imar parseli
tiretmenin bagimsiz bir yolu olmaktan ¢ikmistir, diyebiliriz'®. Kadastro parselleri-
nin imar parseline doniismesi, istisnai haller diginda, ifraz ve tevhitten 6nceki bir
zaman diliminde parselasyon plani araciligiyla gerceklestirilmis olacaktir.

Imar Kanunu’nun 15. maddesinin 7181 sayili Kanun ile degistirilmeden 6n-
ceki hali' de, “ifraz ve tevhid” bashgini tasimakta, ifraz ve tevhit ile ilgili genel

4 Bkz. Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, s. 396-398; Tetik, s. 161-163.

5 Bkz. Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri, s. 440-441; Tetik, s. 143; Sancakdar, imar Hukuku, s. 318-
319; ibrahim Kapaklikaya, Imar Hukukunda Miilkiyet Hakki, (Ankara, Seckin Yayincilik, 2022), s.
113-114.

Parselasyon plani tanimi ve hazirlanma siireci ile ilgili olarak bkz. Kalabalik, imar Hukuku Ders-
leri, s. 440-445; Tetik, s. 143-146; Sancakdar, imar Hukuku, s. 318-324.

Tapu Kadastro Miidiirligii 2019/13 sayili ve 8.11.2019 tarihli Talebe Bagl Islemler ile Tescile Konu
Harita ve Planlarinin Yapimi ve Kontroli Genelgesi’nin 27. maddesinin B/5. fikrasinda da Imar
Kanunu m.15 uyarinca parselasyon planinin yapilmasi gerekliligine vurgu yapilarak, “3194 sayili
Kanunun 15. Maddesi hiikiimlerince imar plani bulunan alanlarda, uygulama imar planina uygun
olarak éncelikle parselasyon planinin yapilmasi esastir. Imar plani olan yerlerde ifraz ve tevhit is-
lemleri, parselasyon plani tescil edilmis alanlarda yapilabilir.” ifadesine yer verilmektedir. Konu ile
ilgili olarak bkz. Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, s. 385-387, 393-394; Tetik, s. 142-150; Hiiseyin
Bilgin, “7153 ve 7181 Sayili Kanunlarla imar Kanununda Yapilan Degisiklikler Uzerine Bir incele-
me”, Anadolu Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 6, Say1 2 (Temmuz 2020): s. 360.

Bu sonuca dair elestiri icin bkz. Hiseyin Kogak, “7181 Sayili Kanunla imar Kanununda Yapi-
lan Degisiklik-1", Erisim Tarihi: Eylul 28, 2022, https://tapu-kadastro.net/index.php/makaleler/
imar/787-7181-sayili-kanunla-imar-kanununda-yapilan-degisiklik-1.

imar Kanunu m.15 (7181 sayili Kanun’un 8. maddesi ile degistirilmeden énceki hali):

“Imar planlarina gére yol, meydan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan
yerlere rastlayan gayrimenkullerin bu kisimlarinin ifrazina veya tevhidine izin verilmez.

Imar parselasyon plani tamamlanmisg olan yerlerde yapilacak ifraz veya tevhidin bu planlara uy-
gun olmasi garttir.
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hiikiimlere yer vermektedir. Bu madde, yeni diizenlemenin aksine, imar planinin
bulundugu alanlarda ifraz ve tevhit uygulamasinin yapilabilmesi i¢in parselas-
yon planinin hazirlanmis ve tescil edilmis olmasi sartina yer vermemistir. Ancak
parselasyon planlarinin tamamlandigi yerlerde yapilacak ifraz ve tevhit uygula-
masinin, bu planlara uygun olmasi gerekliligini vurgulamistir. Bu dénemde, ifraz
ve tevhit uygulamasinin parselasyon planinin yapilmadigi alanlarda yapilmasinin
miimkiin olup olmadig1 tartismali bir mevzudur®. Bu tartismalara ragmen 7181
say1l1 Kanun ile Imar Kanunu’nun 15. maddesinde degisiklik yapilmasindan &n-
ceki siirecte (7181 sayili Kanun’un Resmi Gazete’de yayimlandigi 10.07.2019 ta-
rihine kadarki stiregte), heniiz arazi ve arsa diizenlemesi yapilmamis ve parselas-
yon planinin tescil edilmemis alanlarda hak sahiplerinin ifraz veya tevhit talepleri
iizerine belediyeler tarafindan parsel bazinda imar uygulamasi yapilmaktadir?.
Bu islemler sirasinda, IK m.15/1’in ilk halindeki “Imar planlarina gére yol, mey-
dan, yesil saha, park ve otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan yerlere rastlayan
gayrimenkullerin bu kistmlarimin ifrazina veya tevhidine izin verilmez.” hitkmii
uyarinca, umumi hizmetlere rastlayan yerler ifraz ve tevhide konu yapilamaya-
caktir. Bu ¢ercevede uygulama imar planinda umumi hizmet alanlarina rastladig:
i¢in ifraz ve tevhide konu olamayacak ancak parselasyon plani yapilmis olsaydi
diizenleme ortaklik pay1 olarak ayrilacak tasinmaz kisimlariin bedelsiz terki sar-
tiyla ifraz ve tevhit talebinin kabulii uygulamasi gelisim gostermistir.

Imar planlarinda parsel cepheleri tayin edilmeyen yerlerde yapilacak ifrazlarin, asgari cephe ge-
niglikleri ve bliylikliikleri ybnetmelikte belirtilen esaslara gére tespit edilir.

Imar plani disinda kalan alanlarda yénetmeliklerinde tayin edilecek miktarlardan kiigiik ifrazlara
izin verilmez.”.

20 Ersoy, imar mevzuatinin ifraz ve tevhit yoluyla imar parsellerinin olusturulmasina olanak tanidi-

§ini, ancak imar Kanunu'nun 15. ve 23. maddeleri ile 3030 sayili Kanun Kapsami Disinda Kalan
Belediyeler Tip imar Yénetmeligi'nin 24. maddesinin bir imar adasi icerisinde ifraz ve tevhit isle-
minin yapilabilmesini parselasyon planinin tamamlanmis olmasi kosuluna bagladigini belirtmekte
ve uygulamanin sakincalarina yer vermektedir. Ersoy, s. 5-6. Tirk/Ylicel ise, ifraz ve tevhit kav-
ramini, parselasyon plani olusturulmadan kadastral parsellerin imar parsellerine uygunlugunun
saglanmasi seklinde tanimlamakta; imar Kanunu ve ilgili ydnetmelik hitkiimleri ile ifraz ve tevhidin
tarihi gelisiminin, bu uygulamanin imar parseli Gretmenin bir yolu olarak kullaniimasina sebep
verdigini belirtmektedir. Ancak Yazar, Bayindirlik ve Iskan Bakanligrnin 31.1.2001 tarih ve 86
sayili Genelgesi’'nin aksi igerikte, ifraz ve tevhidin arazi ve arsa diizenlemesiyle imar parseli olus-
turulmus alanlarda gerceklestirilebilecek bir uygulama olarak nitelendirildigini de vurgulamaktadir.
Tirk/Yiicel, s. 113-114, 118. Konu ile ilgili tartismalar igin bkz. Tetik, s. 146-148; Kalabalik, imar
Hukuku Dersleri, s. 381; Kogak, 7181 Sayili Kanun.

ifraz ve tevhit uygulamasinin belediyeler tarafindan tercih edilmesi ile ilgili olarak bkz. Tiirk/Y{icel,
s. 114; Coruhlu/Uzun/Yildiz, s. 426; Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri, s. 393-394; Kogak, 7181 Sa-
yili Kanun. 22.2.2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan Arazi ve Arsa Duzenlemeleri Hakkinda
Yénetmelik tarafindan yiriirliikten kaldirilan imar Kanununun 18'inci Maddesi Uyarinca Yapilacak
Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmelik'in 11/3. maddesi, bedelsiz terk
ifadesini kullanmasa da, “... tasinmaz sahiplerinin taleplerine (izerine, miilga 6785 -1605 sayili
Imar Kanununun 39. maddesine daha énce ifraz edilerek tescil edilen parsellerden diizenlemeye
dahil edilenlerin, ilk parselin ifrazinda alinan terk oranini ...’e tamamlayan fark kadar diizenleme
payi alinabilir.” ifadesi ile parselasyon dncesinde malikin talebi Gzerine tasinmaz Gzerinde ifrazin
mumkin olabildidine isaret etmektedir.
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Bedelsiz terk, ifraz ve tevhide konu olan taginmazin umumi hizmetlere rast-
layan kisimlarmin kamu miilkiyetine gegmesi sonucunu dogurmaktadir. Ancak
Imar Kanunu 15. ve 16. maddeleri, idareye, umumi hizmete rastlayan yerleri
kamu miilkiyetine kazandirma yetkisi vermemektedir??. Bu yerler ancak arazi ve
arsa diizenlemesi kapsaminda diizenleme ortaklik pay1 olarak veya kamulastirma
yoluyla kamu miilkiyetine kazandirilabilir. Diger bir deyisle bedelsiz terk seklin-
de kamu miilkiyeti edinme metodu herhangi bir kanunda éngdriilmiis degildir, bu
uygulamanin kanuni temeli bulunmamaktadir. Idarelerin gelistirdigi bu uygula-
manin bir kanun boslugunu doldurmaya ¢alistigini belirtebiliriz. Umumi hizmet-
lere rastladigi icin ifraz ve tevhide konu olamayacak taginmaz kisimlarinin ilgili
idareler tarafindan da kamulastirilmamasi veya arazi ve arsa diizenlemesine konu
yapilmamasi halinde malikin miilkiyet hakkinin akibetinin ne olacag belirsizdir.
Idareler, emek ve zaman gerektiren kamulastirma veya diizenleme ortaklik payi
(DOP) islemleri yerine malikin talebinin kisa siirede kabulii sartiyla ilgili tasin-
maz kisminin bedelsiz terkini 6ngérmektedir. Bu suretle hem malik tatmin edil-
mekte hem de idare tasinmazi kamu miilkiyetine kazandirmaktadir. Kanuni daya-
nag1 bulunmadigi i¢in ilgili idarenin keyfiyetine bagl sekilde kullanilan bir imar
uygulama araci halini almistir. {lgili idarenin imar plan1 ve imar uygulamasini
yapmasinin veya tamami umumi hizmete tahsis edilmis taginmazin bir kismina
imar hakki taninmasi karsiliginda ya da taninan imar hakkinin yogunlastiriimasi
maksadiyla bu uygulama kullanilabilmektedir. Hatta bedelsiz terk yoluyla umu-
mi hizmete terk edilen tasinmazin imar planindaki tahsisat1 6zel miilkiyete konu
olabilecek hale getirilerek bedelsiz terk, idareler tarafindan 6zel miilkiyete tabi
taginmaz edinmenin bir yolu olarak da kullanilmstir.

Imar Kanunu’nun 15. maddesinin, 4. fikrasindaki istisnalar disinda, ifraz ve
tevhit islemlerini parselasyon planinin tescili sartina baglamis olmasi, malikin,
ifraz ve tevhit talebinin kabulii karsiliginda, tasinmazindan umumi hizmetlere
sarf edilmek iizere belli miktarda ferag verme seklindeki bedelsiz terk uygula-
masini ortadan kaldirabilir. Bélgede umumi hizmetlere ayrilmasi gereken yerler,
parselasyon siirecinde diizenleme ortaklik payi iizerinden (IK m.18/5 uyarinca
DOP oraninin yeterli olmadigi hallerde de kamulastirma usulii ile) karsilanacagi
icin malikin, ifraz ve tevhit talebi karsiliginda umumi hizmet alanlarina terkte
bulunmasina liizum kalmayabilecektir. Ancak bu sonucun dogup bedelsiz terk
uygulamasinin ortadan kalkabilmesi i¢in uygulama imar planinin yiiriirlige gir-
mesinden itibaren makul siire igerisinde, idareler tarafindan imar planinin bolge-
ye uyarlanmasi anlamini tagiyan parselasyon planlarinin hazirlanmasi gerekmek-

2 |mar Kanunu m.15-16 uyarinca diizenleme ortaklik payi kesintisi yapilamayacagi ile ilgili olarak

bkz. Kutlu Giirsel, Kamulastirma Hukuku, s. 495, 506; Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, s. 392-
293, 430; Tetik, s. 158-159; Murat Sas!, Miilkiyet Hakki Ihlallerinde Idarenin Hukuki Sorumlulugu,
Avrupa Insan Haklari Mahkemesi, Anayasa Mahkemesi, Yargitay ve Danistay Kararlari Isiginda
(Ankara, Yetkin Yayincilik, 2019), s. 340.
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tedir®. Bu ¢ergevede de Imar Kanunu’nun 18. maddesinin 10. fikrasi, belediye
veya valiliklerin, parselasyon planlarini, imar planlariin kesinlesme tarihinden
itibaren bes yi1l i¢cinde yapmasi ve onaylamasinin esas oldugunu, parselasyon pla-
n1 yapmamalar1 sebebiyle dogacak her tiirlii kamulastirma is ve islemlerinden
belediye veya valiliklerin sorumlu oldugunu vurgulamaktadir®*. Bu diizenleme
sonrasinda, uygulama imar planlarinin yiiriirliige girmesinin {izerinden bes yil
gecmesine ragmen parselasyon planlariin yapilmamasinin hukuki sonucunun
nasil gelisecegi merak konusudur®. Parselasyon planlariin yapilmamasi malik
ve diger hak sahiplerinin zarara ugramasina sebebiyet verebildigi gibi miilkiyet
hakkinin 6ziine dokunacak sekilde kisitliliklara da neden olabilmektedir.

Il. BEDELSIZ TERK UYGULAMASI iLE iLGiLi HUKUKi SORUNLAR
A. BEDELSiZ TERK UYGULAMASININ HUKUKi NiTELiGi MESELESI

1. Meselenin Tespiti

Bedelsiz terk, malikin taginmazin tamami veya bir kismu ile ilgili olarak ida-
re lehine tapu sicilinde tek taraflt ve yenilik dogurucu mahiyette verdigi ferag
beyani ile gerceklesmektedir. Ifraz ve tevhit talebinde bulunan malik, tasinmaz
iizerinde imar hakki elde etmek veya taginmazdaki mevcut imar hakkinin kulla-
nim oranini artirmak yoniindeki talebinin kabulii karsiliginda tasinmazinin bir
kisminin idare lehine tescil veya terkinine razi olmaktadir.

Bedelsiz terk uygulamasinin hukuki niteligi ile ilgili olarak farkli yargi kol-
lar1 farkli nitelendirmelerde bulunmaktadir. Anayasa Mahkemesi (AYM) ve Yar-
gitay kararlarinin ¢gogunlugunda, idare ile malik arasinda 6zel hukuk hiikiimleri
uyarinca kurulmus bir bagislama sézlesmesi olarak degerlendirilmektedir. Da-
nistay ise genel itibariyle, bedelsiz terk isleminin kamu giicii kullaniminin s6z
konusu oldugu bir siirecin iiriinii oldugu gerekcesiyle Idare Hukuku hiikiimleri
uyarinca idari islem olarak nitelendirmektedir.

Anayasa Mahkemesi®, Tapu Kanunu’nun 21. maddesindeki “Koy ve beledi-
ve sumirlart i¢inde kapanmus yollarla yol fazlalart koy veya belediye namina tescil

2 [darelerin parselasyon plani hazirlama yikimliiliigii hakkinda bkz. Kalabalik, Imar Hukuku Ders-

leri, s. 440; Sancakdar, Imar Hukuku, s. 188.

Arazi ve Arsa Dizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’in 9/2. maddesi, “10/7/2019 tarihinden sonra
yapilan imar planlarinda kesinlesme tarihinden itibaren 5 yil icerisinde, 10/7/2019 tarihinden énce
yapilmis imar planlarinda 10/7/2019 tarihinden itibaren 5 yil icerisinde; diizenleme sahalarinin tespit
edilerek, parselasyon planlarinin yapilmasi ve onaylanmasi esastir.” hikminu tagimaktadir.
Kalabalik, parselasyon planlarinin yapilmasi zorunlu ise de, bu konuya belirli bir stire koyan kural
bulunmamasi sebebiyle idarenin yargi karari ile parselasyon plani yapmaya zorlanamayacagi ka-
naatindedir. Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, s. 441. Kalabalik ile benzer kanaatin dile getirildigi
yargi karari igin bkz. D6.D, 17.5.1995, E. 1994/4947, K. 1995/1985, Erisim Tarihi: Mart 11, 2022,
www.lexpera.com.tr.

% AYM Karari, 12.1.2012, E. 2011/23, K. 2012/3 (RG T. 17.3.2012, S. 28236).
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olunur.” hilkkmiiniin Anayasa’nin 2. ve 35. maddesine aykir1 oldugu iddiasiyla
acilan davada, bedelsiz terk uygulamasinin hukuki niteligi ile ilgili goriisiinii or-
taya koymustur?. Yerel Mahkeme, kadimden beri yol olarak kullanilan veya kisi-
lerin miilkiyetinden vazgecerek kamunun kullanimina biraktig1 yollarin, idari bir
tasarrufla kapatilmasi sonucunda elde edilen tasinmazlarin idareler adina tescil
edilerek onlarin 6zel miilkiyeti haline getirilmesine imkan tanityan bu diizenle-
menin miilkiyet hakki ile hukuk devleti ilkesini ihlal ettigini iddia etmektedir.
Anayasa Mahkemesi, yollarin orta mali niteliginde olmasi hasebiyle diger kamu
mallar1 gibi zamanasimi yoluyla edinilemedigini, haczedilemedigini, tapu sici-
line tescilinin gerekmedigini, ancak zaman igerisinde degisen ihtiyaclara bagl
olarak imar planinda yapilacak degisiklikler ile yollarin kapatilabilecegini veya
yol fazlalarinin ortaya ¢ikabilecegini, bu halde tasinmazin kamu mali niteligini
kaybederek idarenin 6zel mali haline gelecegini, kamu mallar1 ile idarenin 6zel
mallarinin tabi oldugu hukuki rejimin ayrintili sekilde diizenlendigini, bunlara
aykir1 bir islem ya da eyleme karsi dava yolunun agik oldugunu, bu sebeple dava
konusu kuralin keyfilige sebebiyet vermedigini belirtmektedir. Dava sonucunda
Anayasa Mahkemesi, yollarin kaynak itibariyle 6zel miilkiyet konusu tasinmaz
oldugu hallerde, malikin kamulastirmada kamulastirma bedeli, diizenleme ortak-
lik pay1 uygulamasinda geri kalan tasinmazlarda deger artis1 veya tazminat gibi
yollarla taginmazin karsiligini aldigi, malikin rizas ile yola terk halinde ise bir
bagislamanin s6z konusu oldugu, tasinmazin yol disinda baska bir amag i¢in kul-
lanilmasini istemeyen malikin sarta bagli®® bagislama yapabilecegi gerekcesiyle
miilkiyet hakkina miidahale teskil eden bir kuralin bulunmadigina hiitkmetmistir.
Anayasa Mahkemesi bu kararda yola terk seklindeki uygulamanin bagis sozles-
mesi niteliginde olduguna ve bagislamanin yiiklemeli yapilabilecegine vurgu
yapmaktadir®.

Anayasa Mahkemesi bireysel basvuru yolu iizerinden verdigi diger pek ¢ok
kararinda da bedelsiz terk uygulamasini1 bagis sézlesmesi olarak degerlendir-
mistir. AYM Siileyman Oktay Uras ve Sevtap Uras bireysel bagvuru kararinda®,
Anayasa Mahkemesi’nin yukarida belirttigimiz 12.1.2012 tarihli ve E. 2011/23,
K. 2012/3 say1l karar ile Yargitay’in ilgili kararlarina atif yapmak suretiyle, ta-

27 Kararin uygulamaya etkisi ile ilgili olarak bkz. Hiiseyin Kogak, “15 ve 16°’nci Madde Geregince

Yapilan Terklerin Ihdasi”, s. 3-4, Erisim Tarihi: Mart 9, 2022, http://tapu-kadastro.net/index.php/

makaleler/imar/218-15-ve-16-nc-madde-geregince-yapilan-terklerin-ihdasi-hue seyin-kocak.

Bu kararda ve bu ¢alisma igerisinde yer verdigimiz diger pek ¢ok yargi kararinda kullanilan “sarta

bagli bagis” ifadesinin “ylklemeli bagislama s6zlesmesi” olarak anlasiimasi gerekmektedir. Bu

kullanimda, su an itibariyle yurlrlikte olmasa da, 818 sayili Borglar Kanunu’nun 241. maddesinin

metninde “mukellefiyet” ifadesine yer vermesi ve bu konuyu ele almasina ragmen “sartin icrasi”

kenar basliginin kullanilmasinin etkili oldugu kanaatindeyiz. Ayrica bkz. Il. Bélim A.2.

Karara iliskin elestiri icin bkz. Tirker Yalginduran, Kamulastirmasiz El Koyma (Ankara, Yetkin

Yayinlari, 2015), s. 45; Sasl, ldarenin Hukuki Sorumlulugu, s. 341-342.

%0 AYM Siileyman Oktay Uras ve Sevtap Uras Karari, Basvuru No: 2014/11994, 9.3.2017, §50-51,
§80-81, Erisim Tarihi: Haziran 8, 2020, www.lexpera.com.tr.
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sinmazin bir kisminin bedelsiz sekilde yola terk edilmesinin bagis sozlesmesi
niteliginde oldugunu ve bagisin sarta baglanabilecegini ifade etmektedir. Anaya-
sa Mahkemesi, Ozel Istanbul Arel Egitim Kurumlari A.S.%', Sahin Tosun®, Buket
Baran ve Digerleri®, Ibrahim Manav* kararlarinda da basvurular tarafindan be-
lediye lehine yapilan bedelsiz terkleri, bagis s6zlesmesi olarak nitelendirmistir.

Yargitay da bedelsiz terk uygulamasini, yerlesik kararlari uyarinca bagis
sOzlesmesi olarak nitelendirmektedir. Yargitay’in eski tarihli kararlarindan birine
konu uyusmazlik®, ifraz talebinin kabuliiniin, tasinmazin bir kisminin yola bedel-
siz terk edilmesi sartina baglanmasi meselesidir. Mahkeme, bu davada bedelsiz
terki bagislama olarak nitelendirmekte ve bedelsiz terkteki bagislama amaci tize-
rinden hareket ederek hiikiim kurmustur. Yargitay’in bu zamana kadarki siirecte
verdigi pek ¢ok kararinda, bedelsiz terkin sonuglari ile ilgili uyusmazliklar: bagis
sozlesmesi nitelendirmesinden hareketle ¢c6zmeye calistigi goriilmektedir®.

Danistay, miilkiyeti davacilara ait iken, imar planinda dispanser, oyun alani, pa-
zar yeri, ¢ay bahgesi ve kiitiiphane olarak planlanan taginmazlarin bedelsiz olarak
belediyeye terki sonrasinda plandaki kullanim amacina uygun olarak diizenleme ya-
pilmamasi nedeniyle taginmazlarin iadesi ya da rayi¢ bedelinin 6denmesi istemiyle
yapilan bagvurunun reddine iligkin idari iglemin iptali istemiyle agilan bir davada®,
bedelsiz terkin hukuki niteligini degerlendirmistir. Ilk derece mahkemesinin, bedelsiz
terk uygulamasini bagis sozlesmesi olarak nitelendirerek gorevsizlik karari verdigi
dosyada, Danistay, bedelsiz terk isleminin imar Kanunu 16. maddesi kapsanminda ya-
pildigim belirterek imar Kanunu uyarinca terk edilen alanin imar planindaki amacina
uygun olarak kullanilmamasi sebebine dayanan istemin reddine iligkin islemin ¢6zii-
miinde idare mahkemesinin gorevli oldugu yoniinde karar vermistir.

Danistay kararinda da goriilecegi tizere, bedelsiz terkin hukuki niteligi ile il-
gili degerlendirmeler ¢ercevesinde bu uygulamadan dogan uyusmazliklarin han-
gi yargi kolunda ¢oziimlenmesi gerektigi hususu da tartisilmaktadir. Yargitay®,

3 AYM Ozel Istanbul Arel Egitim Kurumlari A.S. Karari, Bagvuru No: 2016/3592, 29.5.2019, §42,
§59-60, Erigim Tarihi: Temmuz 2, 2022, https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/.

%2 AYM Sahin Tosun Karari, Basvuru No: 2014/10857, 11.1.2017, §41, §45-46, §50, Erisim Tarihi:
Temmuz 2, 2022, https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/.

3 AYM Buket Baran ve Digerleri Karari, Basvuru No: 2017/14999, 3.12.2020, §46, Erisim Tarihi:
Temmuz 2, 2022, https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/.

3 AYM lbrahim Manav Karari, Bagvuru No: 2019/2755, 21.12.2021, §50, Erisim Tarihi: Temmuz 2,
2022, https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/.

iigili kararlara ait detayl bilgi iin bkz. Il. C. 3.
% YHGK, 20.6.1973, E. 1971/1-224, K. 1973/524, Erigim Tarihi: Temmuz 2, 2022, www.legalbank.com.tr.

87 Bkz.Y5.HD, 26.6.2018, E. 2016/25555, K. 2018/12865, Erigim Tarihi: Mart 3, 2022, www.lexpera.
com.tr; Y1.HD, 21.11.2018, E. 2018/4401, K. 2018/14777; Y1.HD, 27.3.2019, E. 2019/159, K.
2019/2228, Erisim Tarihi: Haziran 8, 2020, www.lexpera.com.tr.

% D6.D, 17.1.2018, E. 2016/4042, K. 2018/266, Erisim Tarihi: Mart 16, 2022, www.lexpera.com.tr.
% Y1.HD, 20.11.2012, E. 2012/6227, K. 2012/13402, Erigim Tarihi: Mart 17, 2022, www.lexpera.com.tr.
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bedelsiz terk siirecinde glindeme gelebilecek taleplerin niteligi iizerinden yargi
kolu degerlendirmesi yaptig1 dosyada, bedelsiz terk sonucu tapu kaydinin olusu-
muna esas teskil eden idari islemin iptalinin talep edildigi hallerde idari yarginin,
tapu kaydinin iptali ile tasinmazin eski malik adina kaydedilmesinin talep edildigi
hallerde ise adli yargmin gorevli yargi kolu oldugunu belirtmistir. Danistay® ise
bedelsiz terk uygulamasii, Imar Kanunu m.15-16 kapsamindaki ifraz ve tevhit
idari iglem siirecinin bir pargasi olarak nitelendirmektedir. Bu ¢er¢cevede bedelsiz
terk ile ilgili olarak idareye yoneltilen talepler karsisinda idarenin yaptigi islem
ya da eylemin idari yargida dava konusu olmas1 gerektigi ifade edilmektedir.

Bedelsiz terk ile ilgili uyusmazliklarda gorevli yargt kolu meselesi, Uyus-
mazlik Mahkemesi’nin pek ¢ok kararina da konu olmustur. Uyusmazlik Mahke-
mesi*', davacinin, imar planindaki plan notuna dayanilarak kamuya terk edilen
taginmazlarla ilgili davali idare lehine yapilan tapu kaydinin, bedelsiz terkin da-
yanag olan plan notunun iptal edilmesi sebebiyle iptali ve davaci adina tescili,
bunun miimkiin olmamasi halinde ise tasinmazin bedelinin talebiyle adli yargida
actig1 davada, hangi yargi kolunun gorevli oldugu meselesini degerlendirmistir.
Ilgili kararda su ifadelere yer verilmistir:

“... Olayda, davaci tarafindan, her ne kadar adli yargi yerinde tapu ip-
tali ve tescil, olmazsa tazminat istemiyle dava a¢ilmis ve idari bir isle-
min iptali istenilmemisse de, uyusmazhigin imar planinda yer alan plan
notu kapsaminda tesis edilen bedelsiz terk isleminden kaynaklandigi,
plan notu uyarmca bedelsiz terk islemi tesis edilmeden insaat ruhsati
verilmesinin miimkiin olmamasi nedeniyle kamu kullanimina ayrilmis
olan tasinmazilarin terk edilmek zorunda kalindigi, dolayisiyla bedelsiz
terkin, idarece kamu giicii kullanilarak tesis edilmis olan imar plani ve
parselasyon islemlerinin gereginin yerine getirilmesi amacin tasidig
sonucuna varimigtir.

Bu durumda, iptali istenilen tapu kaydinin dayanagi olan imar plan
ve parselasyon isleminin idari islem niteliginde oldugu, tapu iptali ve
tescilin miimkiin olmamasi halinde bu islemlerden kaynaklanan zararin
tazmininin de istenildigi goz oniinde bulunduruldugunda, uyusmazligin
2577 sayil Idari Yargilama Usulii Kanunu nun 2/1-b maddesi hiikmii ve
imar mevzuati hiikiimleri ¢cercevesinde idari yargi yerince ¢oziimlenme-
si gerekmektedir.”.

Uyusmazlik Mahkemesi diger bir kararinda da®, davacinin, imar planinda
spor, egitim, sosyo-kiiltiirel, saglik hizmeti vb. tesis alanlarinda kullanilmak iize-
re bedelsiz terk edilen tasinmazin terk amaci uyarinca kullanilmayarak Iller Ban-

4 D6.D, 17.1.2018, E. 2016/4042, K. 2018/266, Erigim Tarihi: Mart 16, 2022, www.lexpera.com.tr.
4“1 UM HB, 24.12.2018, E. 2018/783, K. 2018/836, Erisim Tarihi: Mart 16, 2022, www.lexpera.com.tr.
42 UM HB, 8.7.2019, E. 2019/357, K. 2019/418, Erisim Tarihi: Mart 17, 2022, www.lexpera.com.tr.
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kasina devredilmesi, sonrasinda satilmasi ve iizerinde insaata baslanilmasi sebe-
biyle ileri siirdiigii tasinmaz bedelinin tahsili talebinin, hangi yargi kolunda goérev
alanina girecegini ele almistir. Mahkeme, dava konusu taginmazin yapilagmanin
saglanmas1 maksadiyla idareye bagis sdzlesmesi ile devredildigi, bedelsiz terk
olayinin, idarece kamu giicii kullanilarak tesis edilmis imar plani ve parselasyon
islemlerinin gereginin yerine getirilmesi amacini tasidigi tespitinde bulunmustur.
Ardindan, kamu giicii kullanilarak yapilan imar plani degisiklikleri ile taginmazin
kullanim amacinin degistirilmesi, sonrasinda trampa ve satis suretiyle el degistir-
mesi nedeniyle ugranildigi 6ne siiriilen zararla ilgili uyusmazligin imar mevzuati
uyarinca tesis edilen islemlerden kaynaklandig1 sonucuna varilmistir. Nihayetin-
de idarece kamu giicii kullanilarak, tek yanli sekilde yapilan uygulamalar sonu-
cunda ugranilan zararin tazminine iligkin bulunan davanin idari yargi nezdinde
gorlilmesi yoniinde karar verilmistir®,

Uyusmazlik Mahkemesi*, ifraz edilebilmesi ve iizerinde insaat yapilabilme-
si icin davali idare tarafindan sart kosuldugu i¢in otopark olarak Belediye’ye terk
edilerek kamu yararinda kullanilma sartiyla bagiglanan tasinmazin tapu kaydinin
sartin gerceklesmemesi sebebiyle iptali ve davact adina tescili, bunun miimkiin
olmamasi halinde ise tasinmazin bedelinin talep edildigi bir diger uyusmazlikta
da gorevli yargi kolu degerlendirmesi yapmustir. Yukarida verdigimiz kararlar-
dan farkli olarak Uyusmazlik Mahkemesi, tasinmaz lizerindeki ayni hakka iliskin
veya ayni hak sahipliginde degisiklige yol acabilecek davalarda, HMK (Hukuk
Muhakemeleri Kanunu) hiikiimleri uyarinca tasinmazin bulundugu yer mahke-
mesinin kesin yetkili oldugundan bahisle adli yargi makamlarinin gérevli oldu-
guna hitkmetmistir. Bir diger kararinda* da tasinmazin ifraz edilebilmesi ve imar
plan1 dogrultusunda ingaat yapilabilmesi amaciyla idare tarafindan sart kosuldu-
gu icin terk edilen ve idare adina tescili yapilan tasinmazin, terk amacina uygun
kullanilmadig: iddia edilerek, tapu kaydinin iptali ile davaci adina tescili istemi
s0z konusudur. Uyusmazlik Mahkemesi, bu talebin de Tiirk Medeni Kanunu’nun
taginmaz miilkiyeti hitkiimleri ile ilgili olmasi hasebiyle gorevli ve yetkili mahke-
menin HMK hiikiimleri uyarinca belirlenmesi gerektigi yoniinde karar vermistir.

Bedelsiz terk, Yargitay tarafindan Tiirk Borglar Kanunu (TBK m.285-298)
uyarinca bir bagis sdzlesmesi olarak nitelendirilirken bedelsiz terk dayanak gos-
terilerek ileri siiriilen talebin igerigine bagl olarak gorevli yargi kolunun degi-
sebilecegi kabul edilmektedir. Danistay ise bedelsiz terki, ifraz ve tevhit idari
isleminin bir pargasi olarak nitelendirerek idari yargimin gorevli oldugu kanaatini
paylagmaktadir. Uyusmazlik Mahkemesi’nin ise farkli bir bakis agisi ile uyus-

43 Benzer igerikteki diger kararlar igin bkz. UM HB, 28.1.2019, E. 2019/1, K. 2019/55, Erigim Tarihi:
Mart 17, 2022, www.lexpera.com.tr.

4 UM HB, 5.4.2021, E. 2021/36, K. 2021/216, Erisim Tarihi: Mart 17, 2022, www.lexpera.com.tr.
4 UM HB, 31.1.2022, E. 2022/12, K. 2022/45, Erisim Tarihi: Mart 17, 2022, www.lexpera.com.tr.
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mazliklar1 degerlendirdigi goriilmektedir. Davacinin talebinin igeriginden (tale-
bin tapu kaydimin iptaline mi yoksa tapu kaydina sebep idari iglemin iptali mi
iligkin oldugundan) bagimsiz sekilde, bedelsiz terkle ilgili stiregte, idarenin kamu
giicii kullanarak imar plani, plan notu veya parselasyon plani ile terki sart kostugu
hallerde idari islemden kaynaklanan bir uyusmazlik oldugu kabul edilmektedir.
Imar hakkini kullanmak i¢in malik tarafindan sunulan ifraz ve tevhit talebinin
kabulii karsiliginda bedelsiz terkin sart kosuldugu hallerde ise tasinmaz miilkiyeti
ile ilgili esit iki birey arasindaki uyusmazlik olarak degerlendirilmekte ve adli
yargi gorevli addedilmektedir.

2. Meselenin Degerlendirmesi

Bedelsiz terk uygulamasinin hukuki niteligi meselesi, bedelsiz terk ile ilgili
uyusmazliklarin ¢dziimiinde hangi hukuki ilke ve hiikiimlerin uygulanacagini,
hangi yargi kolu tarafindan degerlendirilmesi gerektigini belirledigi i¢in bilyiik
bir 6nem arz etmektedir.

AYM ve Yargitay kararlarinda bagislama sozlesmesi olarak nitelendirilen
bedelsiz terkin bu sézlesmenin unsurlarimi tasiyip tasimadiginin, malikin bedel-
siz terke iliskin tek tarafli ferag beyaninin bagis sdzlesmesinin ifast mahiyetin-
de olup olmadiginin degerlendirilmesi yerinde olacaktir. Bagislama sozlesmesi,
Tiirk Borglar Kanunu’nun 285-298. maddelerinde diizenlenmis bor¢ dogurucu
bir sézlesmedir. TBK’ nin 285. maddesinde, bagislayanin saglararasi sonug¢ do-
gurmak iizere, bagislanana malvarligindan karsiliksiz olarak kazandirma yapma-
y1 Ustlendigi sozlesme seklinde tanimlanmistir. Tanimdan hareketle bagislama
sozlesmesinin unsurlarini saglararasi kazandirma, karsiliksizlik (ivazsizlik) ve
sozlesme olarak ifade edebiliriz*. Taraflarin sagliginda sonu¢ dogurmak iizere
bagislayanin malvarligindaki bir degerin bagislananin malvarligina girmesi veya
girmesi taahhiidii s6z konusu olmalidir. Bu suretle bagislananin malvarliginda
aktifin artmasi veya pasifin azalmasi sekilde bir kazandirma meydana gelmekte-
dir. Kazandirma karsiliksiz olmali, diger bir deyisle kazandirmaya karsilik tes-
kil eden bir edim s6z konusu olmamalidir. Nihayetinde taraflar, bagis sebebine
dayanan bu kazandirma iizerinde karsilikli ve birbirine uygun irade beyaninda
bulunmalidir. Bagislama sozlesmesi, sarta bagh bagislama (TBK m.290) veya
yiiklemeli bagiglama (TBK m.291) seklinde yapilabilir*. Sarta bagli bagiglama-

4 Bagislama s6zlesmesinin unsurlari ile ilgili agiklamalar igin bkz. Fahrettin Aral, Hasan Ayranci,

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Hazirlanmig Borglar Hukuku Ozel Borg lligkileri (An-
kara, Yetkin Yayinlari, 2014), s. 210-214; Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler (Ankara,
Yetkin Yayinlari, 2015), s. 280-286; Cevdet Yavuz, Faruk Acar, Burak Ozen, Tiirk Borglar Hukuku
Ozel Hiikiimler (Istanbul, Beta Basim Yayim Dagitim, 2014), s. 351-353; Cigdem Mine Yilmaz,
“Turk Hukuku’nda Yerine Getirilmis Bagislamanin Geri Alinmasi ve BGB. 313. Cergevesinde Al-
man Federal Yiiksek Mahkeme Kararinin Diisiindirdikleri”, inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Cilt 10, Sayi 2 (2019): s. 713-715.

Bagislamanin gesitleri bagislama vaadi, elden bagiglama, sarta bagl bagislama, yliklemeli ba-
gislama, yerine getiriimesi bagislayanin 6limine bagli bagislama, bagislayana dénem kosullu
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da, bagislama sézlesmesinin hiikiim ve sonuglar1 gelecekteki belirsiz bir olayin
gergeklesmesine baglanmistir. Bagislama, bozucu veya geciktirici sarta baglana-
bilir. Yiiklemeli bagislamada, bagislayan, bagislanana, karsi edim arz etmeyecek
sekilde belli bir davranista bulunma 6devi/yiikiimii altina girmektedir. Yiikleme,
TBK m.27/1°de sayilan hususlara aykiri olmadig: siirece ekonomik degeri olan
veya olmayan igerikte olabilir. Bu hukuki iliskide yiiklemenin, kural olarak ba-
gislanilan seye oranla daha ikincil nitelikte veya daha diistik ekonomik deger-
de olmasi gerektigi kabul edilmektedir®. Yiikleme ile sart ifadeleri birbirinden
farkli anlam ve hukuki sonuglara sahiptir®®. Sartli bagislamada, s6zlesmenin hii-
kiimlerini dogurup dogurmayacagi gelecekteki belirsiz bir olaya baglanmis olup
bagislanan herhangi bir 6dev yiikii altinda degildir. Yiiklemeli bagislamada ise
sozlesme, iradelerin uyustugu andan itibaren hiikiimlerini dogurmaya baglamis
olup, bagislayanin bagisi {izerine bagislanan belli bir davranista bulunma 6devi
altindadir.

Bedelsiz terkte, malik, tasinmazinin bir kismindan idare lehine vazge¢cmesi
sonucunu doguran tek tarafli ferag beyaninda bulunmaktadir. Bu beyan, kural
olarak, ifraz ve tevhit araciligiyla tasinmazin insaat yapilabilir hale getirilmesi
isteminin ilgili idare tarafindan kabul edilmesi amaciyla sunulmaktadir. Bagisla-
ma sdzlesmesinin unsurlari tizerinden diistindiigiimiizde, idare ile malik arasinda
saglararasi bir kazandirma yapilmak istendigini ve taraflarin bu kazandirma hu-
susunda karsilikli ve birbirine uygun irade beyaninda bulunduklarimi kabul etsek
bile bu hukuki iliskide karsiliksizlik unsurunun gergeklestigini kabul etmek pek
miimkiin gériinmemektedir. Bagislayan konumundaki malik, terk beyanini imar
hakki elde etmek i¢in sunmakta; terk beyani karsiliginda, taginmazi iizerinde
imar hakki elde etmeyi beklemektedir. Malikin terkte bulunmasi kargiliginda ida-
re, kars1 edim mahiyetinde ifraz ve tevhit talebini kabul ederek gerekli islemleri
yapmaktadir. Bedelsiz terk siirecinde idare, yapilasma hakkini kullanmak igin
ifraz ve tevhit talebinde bulunan malike, talebinin kabulii i¢in taginmazin kamuya
terk edilmesini sart kosmaktadir. Aslinda idare ile malik arasindaki iliskide, idare,
yapilagma imkani taniyacak islemin yapilmasini gelecekte gergeklesmesi belir-

bagislama seklinde belirtilebilir. Bagislama cesitleri ile ilgili olarak bkz. Aral, Ayranci, Borglar Hu-
kuku, s. 217-222; Eren, Borglar Hukuku, s. 286-292; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Hukuku, s. 355-
363; Yilmaz, Bagislamanin Geri Alinmasi, s. 715-717.

Bkz. Aral, Ayranci, Borglar Hukuku, s. 218; Eren, Borglar Hukuku, s. 290; Yilmaz, Bagislamanin
Geri Alinmasi, s. 716. Bu kanaati destekleyici mahiyette TBK m.291/4’teki, “Bagislama konusunun
degeri, yiiklemenin yerine getirilmesi masraflarini karsilamaz ve agan kisim kendisine 6denmezse
bagdislanan, yiiklemeyi yerine getirmekten kaginabilir.” hUkmU bulunmaktadir. Ancak Aral/Ayranci,
bazi hallerde, ylkleme bagislamanin asli amaci olsa da bagdislamanin kabul edildigini belirtmekte-
dir. Aral, Ayranci, Borglar Hukuku, s. 218. Eren de bag@islananin, yiklemenin getirdigi yikin bagdis-
lanilan kiyasla daha fazla ekonomik ylk getirdigini bilmesine ragmen bu iligkiyi kabul ettigi hallerde
bagislamanin varligini kabul etmenin mimkin oldugu kanaatindedir. Eren, Borglar Hukuku, s. 290.

Sarta bagh bagdislama ile yiklemeli bagislama arasindaki farkliliklar icin bkz. Aral, Ayranci, Borg-
lar Hukuku, s. 218.
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siz terk sartina baglamaktadir. Bu sartin gergeklesmesi, diger bir deyisle terkte
bulunulmasi halinde ifraz ve tevhit yapilarak insaat ruhsati verilecektir. Bu asa-
mada sarta bagh bir islemden bahsetmemiz miimkiin olabilir, ancak bu islemin
karsiliksiz kazandirmay1 konu alan bagislama sézlesmesi olarak kabulii miimkiin
degildir®. Bedelsiz terkin karsiliksizlik unsurunu tasidigini bir an i¢in farz etsek
bile, bu halde, malikin tasinmazini umumi hizmette kullanilmasi maksadiyla terk
etmesi, gelecekte ger¢eklesmesi belirsiz bir olay degil, lehine yapilan kazandirma
sebebiyle idareye yiiklenen bir 6dev/yiikleme anlamina gelmektedir. Bu kulla-
nimda, su an itibariyle yiirtirliikte olmasa da, 818 sayili1 Bor¢lar Kanunu’nun 241.
maddesinin metninde “miikellefiyet” ifadesine yer verilmesine ragmen “sartin
icrast” kenar bashiginin kullanilmasi etkili olabilir. Diger yandan ilgili idarenin
yapacagi idari islemi, malikin bedelsiz terkine baglamasi seklinde sarta bagli iz-
lenimi veren islem stirecinin varligi da etkili olabilir. Ancak bedelsiz terki bagis-
lama sozlesmesi olarak nitelendiren yargi kararlarindaki sarta bagli ifadesinin
yiklemeli bagis s6zlesmesi olarak anlasilmasi gerektigini belirtmeliyiz.

Malik ile idare arasinda, bagislama s6zlesmesi olarak nitelendirilsin veya
nitelendirilmesin, 6zel hukuk hiikiimlerine tabi bir hukuki iliskiden bahsedebil-
mek igin taraflarin esit kosullar altinda olmasi1 ve 6zgiir irade ile beyanda bulun-
mas1 gerekmektedir. Irade serbestisi olarak adlandirilan bu ilke, bir s6zlesme
iliskisinde her iki tarafin da esit sekilde ve 6zgiir irade ile herhangi bir baski al-
tinda olmaksizin sézlesmenin kurulup kurulmamasi ve sdzlesmenin igeriginin
belirlenmesi hususlarinda karar verebilmeleri ve o dogrultuda beyanda buluna-
bilmeleri anlamia gelmektedir®'. Ilgili idarenin uygulama imar planini gesitli

50" Giilan, malikin taginmazinda yapilasmaya gidebilmesi igin imar planinda kamu hizmetine ayrilmis

yerlerin bedelsiz terkinin sart olarak kosuldugunu, bagis gérinimiinde olsa da hakka ulasmak
igin zorunlu tutuldugu igin serbest iradenin s6z konusu olmadigini belirtmektedir. Gilan, “Hamur
Kuralr”, s. 34-39. Yalginduran da, malikin terk adi altinda milkiyeti idareye gegiriyor gibi gorin-
mesine ragmen terk yapmak zorunda birakildigi igin gergek bir bagistan bahsetmenin mimkin
olmadigi kanaatindedir. Yalginduran, Kamulastirmasiz El Koyma, s. 44-47. Simsek de, Yargitay
ve Anayasa Mahkemesi tarafindan, malik tarafindan agikga belirtiimedigi stirece bedelsiz terkin
sartsiz bagis olarak nitelendirilmesinin elestiriye agik oldugunu, imar uygulamasi ile imar par-
seli haline gelmemis tasinmazina insaat yapmak isteyen malikin ifraz talep etmek ve bu islem
esnasinda istenen terke malikin muvafakat etmek zorunda oldudunu, aksi halde ifraz talebinin
kabul edilmeme riski ile kargl karsiya kaldigini, bu sartlar altinda yapilan terk isleminin sartsiz
bagis olarak nitelendirilmesinin ne derece dogru oldugunun tartisiimasi gerektigini, bu terkleri
okul yapilmasi amaciyla gonulli yapilan bagislardan ayirmak gerektigini, bu sekilde terk yapil-
masini gerektiren yasa hikmi olmamasina ragmen malikin terk yapmak zorunda birakildigini
belirtmektedir. Simsek, s. 640. Cetintas, aksi kanaati paylasarak bedelsiz terkin bir tir bagis ola-
rak nitelendirilmesinin mimkin oldugunu belirtmektedir. Cetintas, Kamulastirmasiz El Atma, s.
95. Sasi, bedelsiz terkte, herhangi bir bedel beklemeksizin yurutilmesi gereken imar ve sehircilik
hizmetinin bedeli olarak malikin milkiyetinin bir kismina bagis veya terk adi altinda hukuken el
atildigini, zorlama ile de olsa bir bagislamanin bulundugunu kabul etmektedir. Sasi, [darenin
Hukuki Sorumlulugu, s. 341-342.

Bkz. Necip Kocayusufpasaoglu, Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci Borglar Hukuku Ge-
nel Hiikiim, 1. Cilt (istanbul, Filiz Kitabevi, 2014), s. 501-505; M. Kemal Oguzman, M. Turgut Oz,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1 (Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2015), s. 23-27.
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imar uygulama araglari ile arazi iizerine uygulama, onu hayata gecirme yii-
kiimliiliigii vardir. Bu ¢er¢evede imar planinda umumi hizmet alanlarina tahsis
edilen 0zel miilkiyete konu taginmazlarin kamunun hizmetine sunulmasi i¢in
ilgili kanunlarda éngériilen DOP (Imar Kanunu m.18/2-3)% ve kamulastirma
(Imar Kanunu m.18/5) yoluyla kamu miilkiyetine gegirilmesi gerekmektedir.
Aslinda bu araglar vasitasiyla umumi hizmete tahsisi gereken tasinmazin ilgili
boliimiiniin kamuya kazandirilmasi, ifraz ve tevhit talebinde bulunan malikin
terk beyaniyla gerceklestirilmek istenmektedir. Idare, ifraz ve tevhit talebinin
kabuliinii kanunda ongoriilmeyen terk sartina baglamaktadir. ifraz ve tevhit
talebi karsisinda sahip oldugu kamu giiciiyle tek tarafit ve baglayici nitelikte
karar verme yetkisi olan idarenin, tasinmazda hukuka uygun sekilde yapilasma
imkaninin karsiliginda -kanuni dayanagi olmayan- bedelsiz terki sart kostugu
bir ortamda malikin terk disinda baska bir sans1 bulunmamaktadir®®. Bu hal,
terk beyaninin, esit konumdaki taraflar arasinda serbest iradelerin {iriinii olan,
0zel hukuk hiikiimlerine gore kurulan ve isleyen bir s6zlesmenin ifast olarak
degerlendirilmesine engel teskil etmektedir.

Bedelsiz terki, bir an i¢in, idare ile malik arasindaki 6zel hukuk iliskisi olarak
farz ettigimizde de, terke dair riza/muvafakat beyaninin sihhatli olup olmadigi so-
runu giindeme gelmelidir®. Okul veya hastane gibi kamu hizmetinde kullanilmasi
icin malik tarafindan yapilan karsiliksiz kazandirmalar diginda, imar hakk: elde
edebilmek i¢in idare tarafindan sart kosulan kazandiric1 ferag beyaninda bulu-
nulmasi, ikrah veya gabin altinda alinmis beyan olarak kabul edilebilmelidir. Bu
halde bedelsiz terk iliskisi irade sakatlig1 gerekgesiyle gegersiz kilinabilecektir.

Bedelsiz terk, idare ile malik arasinda, kamu giicii ekseninde gelisen ida-
ri bir siire¢ igerisinde vuku bulmaktadir. ifraz ve tevhit islem siireci, Idare

52

Duzenleme ortaklik payi disinda kamu ortaklik payr uygulamasi (KOP) adini tasiyan bir bagka
imar uygulama araci da mevcuttu. Bu uygulama, miilga Imar Kanunu 18. Maddesi Uyarinca Yapi-
lacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile llgili Esaslar Hakkinda Yénetmelik'in “Kamu Tesis Arsalarina
Tahsis” baglikli 12. maddesinde dizenlenmisti. Ancak ilgili Yonetmelik, Arazi ve Arsa Dizenleme-
leri Hakkinda Yoénetmelik tarafindan yarurlikten kaldiriimis olup yeni Yoénetmelik’te kamu tesis
arsalarina tahsis konulu herhangi bir dizenlemeye yer veriimemistir (Bkz. RG T. 22.2.2020, S.
31047). Kamu ortaklik pay! ifadesi icin bkz. Sezer Cabri, Imar Kanunu Uyarinca Kamulastirma
(Istanbul, Legal yayincilik, 2005), s. 85-87, 92-93; Mehmet Cabuk, Nuran Dogan Gakmak, Dilara
Seng0z, Danistay Kararlari Isiginda Kamulastirmasiz El Atma (Ankara, Seckin Yayincilik, 2020),
s. 33-40. imar Kanunu’'nun 7181 sayili Kanun ile degisik 13. maddesinin, kamu ortaklik payina
konu alanlarini da kapsadigi kabul edilmektedir. Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, s. 284-286.

5 UM HB, 24.12.2018, E. 2018/783, K. 2018/836 kararda da belirtildigi (izere, plan notu uyarin-
ca bedelsiz terk islemi tesis edilmeden insaat ruhsati verilmesinin mimkiin olmamasi nedeniyle
kamu kullanimina ayriimis olan tasinmazlarin terk edilmek zorunda kalindigi kanaati paylasiimak-
tadir (UM HB, 24.12.2018, E. 2018/783, K. 2018/836, Erisim Tarihi: Mart 16, 2022, www.lexpera.
com.tr).

Yalginduran, bedelsiz terkte malikin iradesinin sakatlandiginin kabulini mumkin gérmektedir.
Yalginduran, Kamulastirmasiz El Koyma, s. 46. Kutlu Glirsel ise terke gosterilen rizanin zorunlu-
luktan kaynaklandigini belirtmektedir. Kutlu Gursel, Kamulastirma Hukuku, s. 502-505.
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Hukuku’nda istege bagl idari islem/istekli idari islem® olarak nitelendirilmek-
tedir®. Ifraz ve tevhit (veya imar plan1 veya imar programinin hazirlanmasi
veya imar hakkinin artirilmasi) seklindeki idari islemlerin yapilmasi, malikin,
tasinmazinin imar planinda umumi hizmetlere ayrilmis kismini idare lehine
terk etmesi sartina baglanmaktadir. Bir nevi sarta bagl kilinan idari islemin®
hiikiim ve sonuglar1 agisindan 6ngdriilen sartin hukuka uygun olup olmadigi
onem arz etmektedir. Anayasa’nin 35. maddesi uyarinca miilkiyet hakki, kamu
yarar1t gerekcesiyle ancak kanunla sinirlandirilabilir. Bedelsiz terk, idarenin
arsa ve arazi diizenlemesi veya kamulagtirma siireglerini isletmeksizin emek,
zaman ve maliyetten tasarruf etmek icin kamu giiciinii kullanarak yapilasma
hakkini kullanmak isteyen malikin tasinmaz miilkiyetine yonelik bir miidahale-
sidir. Her ne kadar malik miidahaleye riza gdstermis gibi goriinse de, bu beyan,
Ozgiir iradeye dayanan bir beyan olarak nitelendirilmemelidir. Miilkiyet hak-
kina ydnelik bir miidahalenin hukuka uygun olabilmesi i¢in kanunilik, mesru
amag ve olciiliiliik (adil denge) kriterlerine uygun olmas1 gerekmektedir. imar
Kanunu ve diger herhangi bir kanun, idareye, ifraz ve tevhit talebinin kabulii
karsiliginda malike bedelsiz terki sart kosabilme yetkisi vermemistir®®. Dolayi1-

% istege bagh idari islem/istekli idari islem ifadesi, ilgilinin talebi iizerine harekete gecen idare tara-

findan tek tarafli olarak tanzim edilen idari igslemleri nitelendirmektedir. Kavram ile ilgili olarak bkz.
Metin Giinday, idare Hukuku (Ankara, imaj Yayinevi, 2015), s. 133; Ramazan CGaglayan, idare
Hukuku Dersleri (Ankara, Adalet Yayinlari, 2016), s. 468-469.

% Tetik, s. 138.

" Idari islemin bedelsiz terk sartina baglanmasinin hukuka uygun olup olmadig ile ilgili yargi karar-
lari ve kanaatimiz, galisma icerisinde Il. Bolim B. Baslidi altinda ele alinmistir.

Yalginduran da, imar izni alabilmek igin terk yapilmasi gerektigine dair bir dizenlemenin bulun-
madigina vurgu yapmaktadir. Yal¢induran, Kamulastirmasiz El Koyma, s. 46. Gilan da bedelsiz
terk uygulamasinin hukuki bir miessese olarak kabul edilemeyecegdi kanaatindedir. Gulan, “Hamur
Kuralr”, s. 38-39. Sasi da, ifraz ve tevhit islemlerinin mulkiyetin bir kisminin terki sartina baglanma-
sinin imar Hukuku’na aykiri oldugunu, ne imar Kanunu'nda ne de diger bir kanunda bu yénde bir
diizenleme oldugunu belirtmektedir. Sasi, [darenin Hukuki Sorumiulugu, s. 340, 341. Halbuki Ana-
yasa Mahkemesi ile Yargitay, KK m.35teki “... 6zel parselasyon sonunda malikinin muvafakati ile
kamu hizmet ve tesisleri icin ayrilmis bulunan yerler” ifadesini bedelsiz terk ile ilgili uyusmazliklarda
dayanak olarak kullanmaktadir. Karaca, malikin yapi izni alabilmek icin idarenin sart kostugu alan-
dan bedelsiz vazge¢gmesinin Kamulastirma Kanunu m.35’teki malikin muvafakati kapsaminda ele
alindigini, ancak doktrinde bu uygulamanin elestirildigini belirtmektedir. Egemen Karaca, “Kamu-
lastirmasiz El Koymanin Unsurlari ve Kamulastirmasiz El Koymaya Kargi Yargisal Bagvuru Yollar”,
Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S. 137, Y. 31 (Temmuz- A§ustos 2018): s. 289-290. Sahiniz, Ozdemir
ve Karaca da, yargi kararlarindan érnekler vererek KK m.35 kapsaminda gecerli bir muvafakat ola-
rak ele alindigini aktarmaktadir. Bkz. Sahiniz, Teori ve Uygulamada Kamulastirmasiz El Koyma, s.
88-90; Yiicel Ozdemir, Tiirk Hukukunda Kamulastirmasiz El Atma (Ankara, Adalet Yayinlari, 2018),
s. 150-151; Irem Karaca, Kamulastirmasiz El Atma (Ankara, Adalet Yayinlari, 2019), s. 79-81. Sim-
sek, bedelsiz terk ile ortaya gikan sorunlarin gogunlugunun IK m.15 ve 16 kapsamindaki ifraz ve
tevhit islemleri sirasinda oldugunu ve bu kapsamdaki terklerin KK m.35 kapsamina girmedigini
belirtmektedir. Simsek, s. 635, 640. Yalgcinduran da, bedelsiz terk suretiyle yapilan bagislarin ilgili
idarenin 6zel mulkiyetine tabi oldugu, idarelerin bu tasinmazlari imar dizenlemesi sonrasi satarak
gelir elde ettigi ve bu halin KK m.35 kapsaminda korunacak bir hal olmadigi kanaatindedir. Yalgin-
duran, Kamulastirmasiz El Koyma, s. 47. Kutlu Glirsel de, bedelsiz terkin KK m.35 kapsaminda ele
alinmasini elestirmektedir. Kutlu Glrsel, Kamulastirma Hukuku, s. 502.
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styla idarenin 6ngordigii bu sart, kanuni bir dayanaga sahip degildir. Anayasa
Mahkemesi’nin konu ile ilgili verdigi kararlarinda® paylastigi, bedelsiz terk
kapsamindaki uyusmazliklarin KK m.35’e dair yargt yorumlari 1s1ginda kanu-
nilik kriterini tasidigi kanaatine katilmamaktayiz. KK m.35, idareye bedelsiz
terk isteme yetkisi vermemektedir. Bu diizenleme, 6zel parselasyon sirasinda
malikinin muvafakati ile kamu hizmet ve tesisleri i¢in ayrilmis bulunan yerler
i¢in eski maliklerinin miilkiyet iddiasinda bulunamayacagini ve karsilik iste-
yemeyecegini belirtmektedir. Bedelsiz terk seklindeki bir miidahalenin kanuni
olarak kabul edilebilmesi i¢in bu uygulamanin hangi hal ve sartlarda ne sekilde
uygulanacaginin anlasilabilir, 6ngoriilebilir ve erisilebilir bir sekilde, higbir te-
reddiide yer vermeyecek icerikte kanunda yer almasi gerekmektedir®. Bu ¢er-
cevede bedelsiz terkin idarenin kanuni bir yetkisi olmaksizin maliki miilkiyet
hakkindan mahrum birakacak sekilde temel bir hak ve 6zgiirliigii ihlal eden bir
uygulama olarak kabul edilmesi gerektigi kanaatindeyiz®'.

B. iFRAZ VE _TEVHiT TALEPLERININ BEDELSIZ TERK SARTINA BAGLANMASI
MESELESI

1. Meselenin Tespiti

Bedelsiz terk uygulamasinin hak sahibi tarafindan imar hakki elde etmek
maksadiyla sunulan ifraz ve tevhit talebi lizerine gerceklesmesi, yukarida belirt-
tigimiz lizere, uygulamanin kanuni bir dayanaginin olmamasimin da etkisiyle,
idareler tarafindan umumi hizmete tahsis edilsin veya edilmesin, idare lehine ta-
sinmaz temini maksadiyla olagan bir kamu miilkiyeti edinme araci olarak siklikla
kullanilmugtir. Idari yargi makamlari, yapilasma imkanmin ya da daha yiiksek
oranda yapilasma imkaninin bedelsiz terk sartina baglanmasi sonucunu doguran
idari iglemlerin iptali yoniinde pek ¢ok karar vermistir.

% AYM Siileyman Oktay Uras ve Sevtap Uras Karari, Bagvuru No. 2014/11994, 9.3.2017, §67-71;
AYM Ozel Istanbul Arel Egitim Kurumlari A.S. Karari, Bagvuru No. 2016/3592, 29.5.2019, §47-
48; AYM Buket Baran ve Digerleri Karari, Bagvuru No. 2017/14999, 3.12.2020, §41; AYM Bekir
Ari Karari, Bagvuru No. 2017/22268, 7.9.2021, §38-39; AYM Ibrahim Manav Karari, Bagvuru No.
2019/2755, 21.12.2021, §366-37. Kararlar igin bkz. Il. B8lim, C. 1.c.

Bedelsiz terkin sartlari, hiikim ve sonuglariyla ilgili anlasilabilir, erigilebilir ve éngdrilebilir sekilde
kanunlarda bir diizenleme bulunmadigi icin bedelsiz terk ile ilgili uyusmazliklarda bir kanun bos-
lugu oldugunun kabul edilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

Giilan, sehircilik adaletine aykiri ve kisi haklarini belirsiz sekilde etkileyen bedelsiz terk uygu-
lamasinin hukuki bir miiessese olarak kabul edilemeyecegini belirtmektedir. Giilan, Tiirk Imar
Hukuku’nda “Hamur Kurali” Uygulamasi, s. 38-39. Kutlu Glirsel de, imar plani uygulamasinda
malikin yapi izni talep etmesinin karsiliginda tagsinmazinin bir bélumuinl bedelsiz terk etmesinin
mulkiyet hakkinin ihlaline yol acan bir durum oldugunu ifade etmektedir. Kutlu Gursel, Kamulag-
tirma Hukuku, s. 502. Sag! da, bedelsiz terkin, kamu gucunin kamu yarari amaci disinda keyfi
kullanimi niteliginde, kanuni dayanaktan yoksun mlkiyet hakkini ihlal eden bir midahale oldugu
kanaatindedir. Sasi, Idarenin Hukuki Sorumlulugu, s. 344-345. Ersoy'a gore de, bedelsiz terkin
kanuni temeli olmayan bir uygulamadir. Ersoy, s. 5-6.
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Danistay bir kararinda®?, davaya konu tasinmazlarda ifraz ve tevhit islemle-
rinin yapilmasini ifraz krokisinde isaretli alanlarin bedelsiz terki sartina baglayan
belediye enciimen kararini degerlendirmektedir®®. Mahkeme, kamu hizmetlerine
ayrilan tasinmazlarin bedelsiz terk edilecegine dair kanuni bir diizenleme olma-
digindan bahisle ifraz ve tevhit isleminin yapilmasini terk kosuluna baglayan
enciimen kararinin iptali yoniinde karar vermis, ancak imar plani uygulamala-
rinin belediyelerin mali olanaklar1 gdzetilerek, Yasa geregi belirli bir program
cercevesinde gergeklestirileceginden bu konuda herhangi bir zorlamada bulunu-
lamayacagini belirtmistir. Danistay, bu kararda, malikler tarafindan sunulan ifraz
ve tevhit taleplerinin kabuliiniin imar planinda umumi hizmetlere tahsis edilen
taginmazlarin malikler tarafindan idare lehine bedelsiz terki sartina baglanmasini
hukuka aykiri bir idari islem olarak degerlendirmistir.

Danistay diger bir kararinda®, Ankara ili Cankaya ilgesi Miihye koyti 1slah
imar planina gore yapilan 81160 sayili parselasyon planindaki 7 no.lu plan notun-
daki “23.7.2004 tarihine kadar bedelsiz terk islemi ger¢eklestirilmis konut par-
sellerindeki TAKS: 0,35, KAKS: 0,70 Ticaret parsellerinde E. 0,70, bu tarihe kadar
bedelsiz terk islemi gercgeklestirilmemis konut parsellerinde TAKS:20, KAKS. 40,
Ticaret parsellerinde E:0,40 olacaktir” seklindeki bedelsiz terk isleminde bulu-
nanlar ile bulunmayanlar i¢in farkli hiikkiimlere yer veren plan notlarinin, plan
biitiinligiinii ve dengesini bozdugu, sehircilik ve planlama esaslarina aykirt ol-
dugu gerekgesiyle iptali yoniindeki yerel mahkeme kararin1 onamustir. Imar plani
degisikliginin iptali istemiyle agilan diger bir davada Danistay®s, hak sahiplerinin
bedelsiz terkine bagli olarak daha yiiksek oranda yapilagsma imkani taniyan imar
planindaki plan notlarini degerlendirmistir. Kamulastirma bedeli ddemek yerine
bedelsiz terke bagli olarak konut alanindaki yogunlugun artirilmas esitlik ilkesi-
ne ve planlama esaslarina aykirt bulunmustur®.

Bu karar 6rneklerinde Danistay, ifraz ve tevhit talebinin kabuliinii veya ta-
sinmazda daha yliksek oranda yapilagma imkanini bedelsiz terk sartina baglayan
idari iglemleri hukuka aykir1 olarak nitelendirmektedir. Idarenin, uygulama imar
planinda umumi hizmetlere tahsis edilmis 6zel hukuka tabi tasinmazlar1 kamuya
kazandirmasinin araglari, diizenleme ortaklik payi ile kamulastirmadir. Idarenin
yetki/gorevi kapsamindaki bu araglart kullanmaksizin, yapilasma hakkini kullan-
mak isteyen malike, kanuni bir dayanagi olmaksizin miilkiyet hakkindan vaz-

52 D6.D, 17.5.1995, E. 1994/4947, K. 1995/1985, Erisim Tarihi: Mart 11, 2022, www.lexpera.com.tr.

8 5393 sayili Belediye Kanunu’'nun 18. maddesi uyarinca sartli bagis kabul etme yetkisi Belediye
Meclisi’'nin, 38. maddesi geregince sartsiz bagislari kabul etme yetkisi de Belediye Bagkani'nin
gorev ve yetkileri arasinda sayilmaktadir.

% D6.D, 2.2.2009, E. 2007/1759, K. 2009/835, Erigim Tarihi: Mart 16, 2022, www.lexpera.com.tr.
% D6.D, 10.11.2009, E. 2007/6561, K. 2009/10968, Erisim Tarihi: Mart 16, 2022, www.lexpera.com.tr.

% Benzer igerikte diger bir karar icin bkz. D6.D, 18.5.2010, E. 2008/4992, K. 2009/4966, Erisim
Tarihi: Mart 11, 2022, www.lexpera.com.tr.
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gecmesi sonucunu doguran terk beyaninda bulunmasini zorunlu kilmasi, kanuni
bir yetki kullanimi1 degildir. Kanuni idare ilkesi® uyarinca idare, ancak kanunun
kendisine yetki verdigi usul ve esaslar dairesinde islem ve eylemlerde bulunabi-
lecekken bedelsiz terk adi altinda gelistirilen uygulama, hukuka aykir1 sekilde
milkiyet hakkini sinirlandirma aracit mahiyetindedir.

2. Meselenin Degerlendirilmesi

Bedelsiz terk uygulamasinin dogusunun arka planindaki diisiince, Imar
Kanunu’nun 18. maddesi uyarinca parselasyon plani yapilmis olsayd: diizen-
leme ortaklik pay1 adi altinda ayrilabilecek umumi hizmet alanlarinin, heniiz
parselasyonun yapilmadig1 bir asamada, imar Kanunu’nun 15.-16. maddeleri
kapsaminda malik tarafindan sunulan ifraz ve tevhit talepleri sirasinda temin
edilmesidir. Bu suretle imar hakkini kullanmak i¢in ifraz ve tevhit talep eden
malikin menfaati temin edilmekte, diger yandan da ilgili idarenin gorevi olma-
sina ragmen cesitli sebepler ile yapmadig1 parselasyon plani hayata gegirilme-
ye calisilmaktadir. Ancak bu durum umumi hizmet alanlarinin karsilanmasinin
olagan yolu olmayip uygulamada istisnai olarak gelistirilmis bir ¢6ziim modeli
olmaliydi. Gelisen siiregte parselasyon plani yapilsin veya yapilmasin, imar
hakkini kullanmak i¢in sunulan ifraz ve tevhit talebinin kabuliiniin veya mevcut
imar hakkinin artiriminin bedelsiz terk kosuluna baglandigi pek ¢ok idari iglem
mevcuttur. idarenin gérev ve yetkisi kapsamindaki imar hakkinn kullanimi ile
ilgili idari islemleri yapmasi i¢in talepte bulunan malike, bedelsiz terk sartini
ileri siirmesi, Danistay kararlarina da yansidigi tizere hukuka aykiri niteliktedir.
Bu ¢ergevede boyle bir uygulamanin ortaya ¢ikmasina sebebiyet veren kosul-
larin ortadan kaldirilmasi, gorevli idarelerce sorumluluk alanlar1 kapsamindaki
imar planlarinin uygulama islemlerinin geregi gibi yerine getirilmesi gerek-
mektedir. Bu suretle malikin terk rizasma (!) ihtiyag duymaksizin, IK m.18’e
gdre umumi hizmet alanlari diizenleme ortaklik pay1 uygulamasi veya kamulas-
tirma tizerinden ayrilmalidir. Bu tahsis islemi yapildiktan sonra ancak ifraz ve
tevhit talepleri degerlendirilmelidir. imar Kanunu’nun 15/2. maddesinde 7181
sayili Kanun ile yapilan degisiklik sonrasinda, imar plani bulunan alanlarda,
ifraz ve tevhit islemlerinin parselasyon plani tescil edilmis alanlarda yapilabi-
lecegine dair diizenleme de bu gerekliligi 6ngérmektedir. Bu hiikiim geregince
uygulandigi takdirde bedelsiz terk uygulamasinin daha istisnai bir sorun olaca-
g1 kanaatindeyiz.

8 Giinday, Idare Hukuku, s. 42-45; Kemal Goézler, Idare Hukuku, Cilt | (Bursa, Ekin Basim Yayin
Dagitim, 2019), s. 151-164; Ender Ethem Atay, /dare Hukuku (Ankara, Turhan Kitabevi, 2021), s.
137-162; Turan Yildirm, Meliksah Yasin, Nur Kaman, H. Eyiip Ozdemir, Giil Ustiin, Ozge Okay
Tekinsoy, Idare Hukuku (istanbul, On ki Levha Yayincilik, 2020), s. 3-13.
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C. BEDELSiZ_TERK EDILEN TASINMAZIN TERK AMACI DISINDA KULLANILMASI
MESELESI

1. Meselenin Tespiti

Idare, 6zel hukuka tabi tasinmazlardan diizenleme ortaklik pay1 veya kamu-
lagtirma sonucu kamuya kazandirdigi bir tasinmazi kamu yarar1 disinda baska bir
amag igin kullanamaz. Diizenleme ortaklik pay1 olarak ayrilan tasinmazlar, imar
Kanunu’nun 18/3. maddesi uyarinca, “... bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska
maksatlarla kullanilamaz.”. Kamulastirma yoluyla kamu miilkiyetine kazandiri-
lan taginmazin, kamulastirma amacina veya kamu yararina yonelik herhangi bir
ihtiyaca tahsis edilmemesi halinde idarece iadesi (Kamulastirma Kanunu m.22)
veya malik tarafindan geri alinmasi (Kamulastirma Kanunu m.23) s6z konusu
olabilmektedir. Bedelsiz terk uygulamasiin kanuni bir dayanaginin olmamasi
neticesinde, malikler tarafindan tapuda ferag verilerek kamuya terk edilen tasin-
mazlarin imar planlarindaki tahsislerinin degistirilerek kamu yarar1 diginda kul-
lanilmasi, 6zel miilkiyete tabi tasinmazlar haline getirilerek terk amaci disinda
kullanilmasi durumlari ile siklikla kars1 karsiya kalinmaktadir.

a. Yargitay Kararlan Uyarinca

Adli yarg1 nezdinde malik tarafindan ilgili tapu kaydinin iptali ile tasinmazin
adlarina tescili, bunun miimkiin olmadig1 hallerde ise tasinmazin bedelinin tahsili
talepleri giindeme gelmektedir. Yargitay®, bedelsiz terk edilen taginmazin geri
alimi isteminin s6z konusu oldugu bir davada,

“Dosya igindeki bilgi ve belgelerden bagisin sartly yapilmadigi, yapi

ruhsati alabilmek igin plan sarti geregi kamuya terk edilmeksizin yapi

ruhsati verilemeyeceginden, imar planinda teknik alt yapr alant olarak
ayrilan kismin hibe edildigi, imar planimin davacilarca iptal yoluna
gidilmedigi halen de imar planindaki konumunun degismemis oldugu
g0z oniine alindiginda Borg¢lar Kanunu 'nun 295/3 ve 297. maddelerinin
uygulama yeri olmadigr gibi, Kamulastirma Kanununun 35. maddesi
uyarinca imar diizenlemesi sirasinda malikinin muvafakati ile yol, yesil
alan ve bunun gibi kamu hizmet ve tesislerine ayrilan alan igin eski
malikleri tarafindan miilkiyet iddiasinda bulunulamaz ve karsihigr da
istenemez. Bu durumda, halen imar planinda teknik alt yapt olarak ayri-

lan dava konusu tasinmaz icin eski maliklerince miilkiyet iddiasinda bu-

lunmalart imkdni bulunmadigindan tapu iptali ve tescil davasinin reddi

yerine kabuliine karar verilmesi dogru goriilmemistir.”

seklinde karar vermistir.

% Y5.HD, 26.6.2018, E. 2016/25555, K. 2018/12865, Erisim Tarihi: Mart 17, 2022, www.lexpera.
com.tr.
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Yargitay, genel itibariyle, bedelsiz terk edilen tasinmazin terk amaci disinda
kullanildig1 iddiasi ile ilgili uyusmazliklari bagis sézlesmesinin sartli (yiikklemeli)®®
yapilip yapilmadigi ve bagistan donme sartlariin gerceklesip gerceklesmedigi
iizerinden degerlendirmektedir™. Bu ¢ergevede bedelsiz terkin yiiklemeli bagisin
geri alinmasi sartlarini (Tiirk Borglar Kanunu m.295/3, 297) tasimamasi halinde
Kamulagtirma Kanunu’nun (KK) 35. maddesi” uyarinca hak sahibinin miilkiyet
iddiasinda bulunamayacagi ve karsilik isteyemeyecegi yoniinde karar vermekte-
dir. Hatta Yargitay’in bagisin yiiklemeli yapilip yapilmadigi degerlendirmesinde
bulunmaksizin bedelsiz terk isleminin karsiliksiz kaldig1 iddiasi ile agilan tagin-
maz bedelinin tahsili davasinin Kamulastirma Kanunu m.35 geregince reddedil-
mesi gerektigi yoniinde verdigi kararlar da bulunmaktadir™.

Ancak Yargitay’in aksi yonde de kararlari bulunmaktadir. Belediye lehine
terk edilen taginmazlarin amaglari dogrultusunda kullanilmadigi icin bagistan
rlicu nedenine dayanan tapu iptal ve tescili, bunun miimkiin olmamasi halinde ise
taginmaz bedelinin talep edildigi bir diger davada Yargitay™, her ne kadar resmi
senette bagisin sartsiz yapildigi belirtilse de taraflarin gergek iradesinin esas alin-
masi gerektigine vurgu yapmustir. Dosyadaki taahhiitname ve diger belgelerden
yiiklemeli bir bagis oldugunun anlasildigini ve sartin yerine getirilmediginin sa-
bit oldugunu tespit ederek davali idare adina kayitl taginmaz tapu kaydinin iptali
ve davaci adina tesciline, liclincii kisiye devredilen diger tasinmazin ise bedeli-
ne hilkmetmistir. Yargitay™, benzer bir uyusmazlikta, “... kamu yarart amaciyla
park alant olarak kullanilmak iizere Belediyeye bedelsiz terkedilen tasinmazin
imar plan tadilatiyla ozel miilkiyete konu edilip 3. kisilere satilmast nedeniyle,
Anayasa’nin 35. maddesinde giivence altina alinan davacimin miilkiyet hakki-
na ayni maddede diizenlenen mesru amag (kamu yarary) unsuru gergeklesmeden
miidahale edildigi...” yoniinde karar vermistir. Yargitay incelemesine konu olan

8 28 no.lu dipnotta belirttigimiz Gizere, metin icerisinde alintiladigimiz yargi kararlarinda kullanilan

“sarta bagli bagis” ifadelerinin “yUklemeli badis s6zlesmesi” olarak degerlendirilmesi gerekmek-
tedir.

0 Benzer igerikteki kararlar igin bkz. Y1.HD, 21.11.2018, E. 2018/4401, K. 2018/14777; Y1.HD,
21.2.2019, E. 2019/510, K. 2019/1197; Y1.HD, 27.3.2019, E. 2019/159, K. 2019/2228, Erisim
Tarihi: Mart 17, 2022, www.lexpera.com.tr.

KK m.35: “imar mevzuati geredince diizenlemeye tabi tutulan parsellerden diizenleme ortaklik
payi karsiligi olarak bir defaya mahsus alinan yol, yesil saha ve bunun gibi kamu hizmet ve
tesislerine ayrilan yerlerle, ézel parselasyon sonunda malikinin muvafakati ile kamu hizmet ve
tesisleri igin ayrilmis bulunan yerler icin eski malikleri tarafindan miilkiyet iddiasinda bulunulamaz
ve karsiligi istenemez.”.

2 Y5.HD, 20.10.2014, E. 2014/8414, K. 2014/23304, Erigsim Tarihi: Mart 11, 2022, www.lexpera.
com.tr. Benzer igerikli kararlar igin bkz. Y5.HD, 18.10.2016, E. 2015/27108, K. 2016/14345;
Y5.HD, 5.3.2009, E. 2009/3, K. 2009/3505, Erigim Tarihi: Mart 16, 2022, www.lexpera.com.tr.

3 Y1.HD, 3.4.2018, E. 2015/9529, K. 2018/8665, Erisim Tarihi: Temmuz 18, 2022, www.lexpera.

com.tr.

" Y1.HD, 5.12.2017, E. 2015/2881, K. 2017/7079, Erigim Tarihi: Temmuz 18, 2020, www.lexpera.
com.tr.
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diger bir uyusmazlikta™, davacinin 6zel parselasyon plani uyarinca ifraz edilmesi
amaciyla belediyeye yaptigi bagvuru, belediye baskanligi tarafindan bedelsiz terk
sart1 ile kabul edilmis ve bircok imar parseli olusturulmustur. Dosya kapsaminda
yapilan kesifte, terk edilen taginmazlarin bir kisminin ihdas edilerek 3. kisilere
satildig1, bir kisminin ise tigiincii kisiler tarafindan elatilarak kullanildig: tespit
edilmistir. Yargitay, Kamulastirma Kanunu’nun 35. maddesi uyarinca malikin
rizastyla kamu hizmetlerinde kullanilmak iizere kamuya terk edilen tasinmazin
kamu yarar1 digindaki amaglarla kullanildiginin tespiti halinde, davacinin Anaya-
sanin 35. maddesinde giivence altina alinan miilkiyet hakkinin ihlal edildiginin
kabulii gerektigini belirtmistir.

b. Danigtay Kararlari Uyarinca

Idari yarg1 nezdinde, bedelsiz terk edilen tasinmazin terk amaci disinda kul-
lanimini1 6ngodren idari islemin veya kamuya terk edilen taginmazin idare lehine
tescilini konu alan idari islemin iptali talepleri giindeme gelmektedir.

Davacinin ilgili parselin parselasyonuna dair enclimen kararinin iptalini ta-
lep ettigi davada Danistay”, diizenleme sahasi igerisindeki diizenleme ortaklik
pay1 oraninin, bedelsiz terk edilen alanlarin bu sahadaki kamu alanlari toplamin-
dan diisiirtildiikten sonra hesaplanmasi gerekirken, bedelsiz terk edilen yerlerden
ihdas edilen taginmazlarin belediye adina imar parseli haline getiren dava konusu
parselasyon igleminin hukuka aykiri olduguna hitkkmetmistir.

Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu™ ise davacilar tarafindan kamuya be-
delsiz terk edilen taginmazin enciimen karart ile belediye adina tescilini konu alan
idari islemin iptali istemi ile ilgili davada, davacilarin islemin iptalini istemede
menfaati olup olmadigin1 degerlendirmistir. Danigtay 6. Dairesi’nin™, davacila-
rin, bedelsiz terk ettikleri tasinmazda malik olmamalar1 ve miilkiyet iligkilerinin
bulunmamasi sebebiyle dava agma ehliyetinin olmadigina hiikkmettigi davada Da-
mstay IDDK,

S Y5.HD, 19.12.2019, E. 2018/6165, K. 2019/21018, Erigim Tarihi: Mart 16, 2022, www.lexpera.
com.tr.

8 Benzer igerikteki kararlar igin bkz. Y5.HD, 28.9.2021, E. 2021/590, K. 2021/10488, Erisim Tarihi:
Mart 16, 2022, www.lexpera.com.tr. Imar kullanim hakkinin artirilmasi amaciyla yapilan bedelsiz
terkin, bu artirrmi konu alan imar plan notunun iptali sebebiyle kamulastirmasiz elatmaya dayali
bedel tahsil talebi karsisinda Yargitay, bedelsiz terkin hukuki dayanaginin kalmamasi sebebiyle
yolsuz hale geldiginin kabullne ve tapuda terkin edilen paylarin karsilhiginin édenmesi gerektigi-
ne hikmetmistir. Y5.HD, 9.4.2019, E. 2017/31021, K. 2019/6700, Erisim Tarihi: Mart 16, 2022,
www.lexpera.com.tr. Benzer igerikli diger bir karar icin bkz. Y5.HD, 15.1.2019, E. 2018/7515, K.
2019/138, Erisim Tarihi: Mart 16, 2022, www.lexpera.com.tr.

" D6.D, 7.5.2010, E. 2008/7917, K. 2010/4653, Erigim Tarihi: Mart 17, 2022, www.lexpera.com.tr.

8 DIDDK, 20.1.2014, E. 2010/1324, K. 2014/48, Erisim Tarihi: Mart 17, 2022, www.lexpera.com.tr.

% D6.D, 10.6.2009, E. 2007/5831, K. 2009/7103, Erisim Tarihi: Mart 16, 2022, www.lexpera.com.
tr. Benzer karar i¢in bkz. D6.D, 9.10.2009, E. 2007/10371, K. 2009/9482, Erisim Tarihi: Mart 17,
2022, www.lexpera.com.tr.
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“Davali idare tarafindan, ifraz ve yola terk isleminin davacilarn iradesi
ile yapildigi belirtilmisse de, uyusmaziik konusu tasinmazlarin, dava-
cilarin miilkiyetinde bulunan 1591 ada I parsel iizerinde yapilasmaya
gitmek istemeleri tizerine, 3194 sayili Kanun'un 16. maddesi uyarinca
vapilan uygulama sonucunda parselin A, B ve C olmak iizere ii¢ par¢aya
ifrazi sonucu olugtugu, uyusmazlik konusu 94,80 m? biiyiikliigiindeki B
parselin, mevcut imar planina gére cami alani olarak belirlenen alanda,
598,80 m? biiyiikliigiindeki C parselin ise, yol olarak belirlenmis alanda
kalmasi nedeniyle, imar planinda tahsis edildikleri amag¢ dogrultusun-
da, yol ve ibadet alant olarak kullanilmak iizere kamuya bedelsiz ola-
rak terk edildigi, davacilarin ise, umumi hizmetlerde kullanilmak iizere,
kamu yarari amaciyla ve kamu giicii kullanilarak alinan bu tasinmaz-
larin daha sonra yapilan imar plani degisikligi ile tahsis amacinin de-
gistirilmesi sonucu kendilerine iade edilmesi gerekirken, davali idarece
bedelsiz olarak el konulmasinin, Anayasa ile korunan miilkiyet hakkinin
gasp niteliginde oldugu iddiasiyla bakilan davayr agmuis oldugu dikkate
alimdiginda, s6z konusu tasinmazilarin belediye adina tesciline iliskin
dava konusu islem nedeniyle, mesru, kisisel ve giincel menfaatinin etki-
lenecegi sonucuna varimistir.”

seklinde karar vermistir. Mahkeme, davacilarin tasinmazin belediye adina tescili
yoniindeki idari iglemin iptalini istemede menfaati oldugunu belirterek, ilk derece
mahkemesinin iptal yoniindeki kararini onamistir. Bu kararda Danistay’n, taginmazi
bedelsiz terk ettigi i¢in tapuda malik gériinmeyen eski hak sahiplerinin tasinmazin
terk amaci disinda kullanimi sonucunu dogurabilecek idari islemlerden dolay1 men-
faatlerinin etkilenebilecegini kabul etmesi 6nem arz etmektedir. Diger yandan ayni
kararda, terk amac1 diginda kullanilan taginmazin eski maliklere iade edilmemesinin
miilkiyet hakki ihlali olarak degerlendirilmesi de dikkat ¢ekmektedir.

Danistay incelemesine konu olan diger bir davada®, bedelsiz terk edilen ta-
sinmazin bir kisminin, yapilan imar plan1 degisikligi ile terk amaci disinda yap1
adasina dahil edilmesi suretiyle kamu alanindan ¢ikarilmasi karsisinda taginma-
zin rayi¢ bedeli lizerinden eski malike satilmasina iligkin isleme yapilan itirazin
reddine iligkin belediye meclis kararinin iptali talep edilmektedir. Danistay, konu
ile ilgili olarak su yonde karar vermistir:

“.. 3194 sayili Yasa’'da 6zel miilkiyete konu olan tasinmazlardan sa-
hiplerinin rizast ile umumi hizmetlere bedelsiz olarak terk edilen ancak
daha sonra yiiriirliige giren imar plani ile tahsis amaci degisen yerlerin
bedelsiz olarak eski maliklerine geri verilmesi yolunda yasal bir diizen-
leme bulunmamakla birlikte hazine ve ozel idareye ait arsa ve araziler-

8 D6.D, 13.10.2015, E. 2012/5723, K. 2015/5912, Erisim Tarihi: Mart 17, 2022, www.lexpera.com.
tr.

Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi | A\ Iie2d0 P (611 2 s Ve )



Bedelsiz Terk Uygulamasinin Ozel Hukuk Bakis Acisiyla Degerlendirilmesi 1031

den kamu yarart amaciyla alinan taginmazlarin imar planiyla kullanim
amaci degistirilip ozel miilkiyete konu olabilecek hale getirilmesi halin-
de, bu yerlerin devir alinan idareye ayni usulle iade edilecegine iliskin
hiikmiiniin kiyasen ozel miilkiyete konu olan tasinmazlar da uygulanma-
stmin miilkiyet hakkini koruyan Anayasaya ve sézlesmeye, adalet ve hak-
kaniyet ilkelerine uygun olacagi agiktir. ... kamu alaninda kalan ve kamu
yarart amaciyla kamu giicti kullanilarak davacidan alinan tasinmazin
daha sonra davali idarece yapilan imar plani degisikligi ile imar adasi-
na dahil edilmek suretiyle kullanim amacinin degigmesi sonucunda da-
vaciya bedelsiz iade edilmesi gerektiginden aksi yonde verilen mahkeme
kararinda isabet bulunmamaktadir.”

Bu kararda Danistay, bedelsiz sekilde terk edilen ancak sonraki imar plani

degisikligi ile tahsis amaci degisen tasinmazlarin eski malike iadesi yoniinde ya-
sal bir diizenleme bulunmasa da, Hazine adina kayith taginmazlarin belediye ve
il 6zel idaresine bedelsiz devrini konu alan imar Kanunu’nun 11/3. maddesinin
kiyasen uygulanmasi®' gerektigini belirtmektedir. Bu maddeye gore, bedelsiz terk
edilen hazine tasinmazlari, imar plani degisikligi ile 6zel miilkiyete konu olabile-
cek hale getirildigi takdirde taginmaz ilgili idareye ayni usul ile iade edilmelidir.

Danistay’in, umumi hizmet alanlar1 igin bedelsiz terk edilen tasinmazlarin,

imar planinda degisiklik yapilarak konut alanina ¢evrilmesine iliskin meclis ka-

81

idare Hukuku’na hakim olan “idarenin kanuniligi ilkesi” karsisinda idari uyusmazliklarda “kiyas”
metodu uygulanmasinin miimkiin olup olmadigi ile ilgili olarak Erkal, idare Hukuku’nda kesin ki-
yas bulunmadigini, ancak 6zel hukuktaki gibi bir kiyas serbestisinin de bulunmadigini belirtmek-
te, hak yaratici durumlar ile yukumlllik getiren durumlar arasinda kiyasin uygulanabilirligi aci-
sindan farklilik bulundugunu, yukimlalik getiren hallerde kiyas yasaginin kabulunin gerektigi,
hak yaratici durumlarda ise kiyasin kabul edilmesi gerektigini ifade etmektedir. Bkz. Atilla Erkal,
“Kamulastirmasiz El Konulan Tasinmazin idarenin Miilkiyetine Gegmesinden Sonra Eski Mal Sa-
hibinin Tasinmazina Tekrar Kavusmas!”, Istanbul Hukuk Mecmuasi, Cilt 79, Sayi 3 (2021): s. 990-
991. Tan/Bayazit'a gore, 6zel hukuktaki bir miessese ile idare hukukundaki muessesenin benzer
olmasi, 6zel hukuktaki hukmun kiyasen idare hukukuna tasinmasini gerektirmemekte, ancak 6zel
hukuktaki kuralin evrensel nitelikte olmasi halinde kiyas yapilabilir. Turgut Tan, Bahar Bayazit,
Idare Hukuku (Ankara, Turhan Kitabevi, 2021), s. 84-85. Antalya ise kamu hukukunda genel bir
kiyas yasagindan bahsetmenin mimkin olmadidini, kiyas yasaginin olup olmadigina hakimin
hukuk normunun amagsal yorumuyla karar verecegini paylasmaktadir. Osman Gokhan Antalya,
Hukuk Teorisi ve Hukuk Metodolojisi, Cilt Il Hukuk Metodolojisi (Ankara, Segkin Yayincilik, 2021),
s. 322. Sézer ise, idare Hukuku’nun Medeni Hukuk’un sézlesme ilkelerinden faydalandigini, ézel
hukukun birgok kralinin kiyas yolu ile kamu hukukunda uygulandigini, ancak Vergi Hukuku ile
Ceza Hukuku’nda kiyasin yasak oldugunu belirtmektedir. Ali Nazim Sézer, Hukukta Yéntembilim
(Istanbul, Beta Basim Yayim Dagitim, 2017), s. 205-206, 208, 265. Gisi de idari yargida yargicin
onlne gelen uyusmazliklarda kiyas gibi akil yuratme kurallarina bagvuracagini ifade etmektedir.
Merve Burcu Gisi, “idare Hukukunda Yorum ve idari Uyusmazliklarin Céziimiinde ve Yorumlan-
masinda Hukuk Devleti llkesinin Yeri ve Onemi”, Erzincan Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisti
Derqgisi, Cilt IX, Sayi 1l (2016): s. 219. Karabatak, 6zel hukuktaki kuralin genel hukuk ilkelerinin bir
yansimasi olmasi halinde kiyasen idare hukukunda da uygulanabilecegi, idare hukukunda 6lculi
bir kiyas usullinun uygulanmasina ihtiya¢ oldugu kanaatindedir. Ristem Karabatak, Hukukun
Anlam Bakimindan Uygulanmasi (Yorum ve Nitelendirme) (istanbul Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitusu, Yayimlanmamis Yuksek Lisans Tezi, 1996), s. 66-67.
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rarlarinin iptali istemine iliskin ¢esitli davalarda®, imar planlar1 hazirlanirken se-
hircilik ilkeleri, planlama esaslari, imar planlarinin biitiinliigli, genel yapisi, kap-
sadig1 alanin nitelikleri, bélgenin ihtiyaglar1 ve ¢gevrenin korunmasi gibi olgularin
yaninda kamu yarari ilkesinin de gozetilmesinin zorunlu oldugunu vurguladigi,
dava konusu taginmazlarin umumi hizmet alanlarindan ¢ikarilmasinin kamu ya-
rarin1 gerektiren zorunluluk arz etmedigi kanaatinde eristigi takdirde idari isle-
min iptali yoniinde karar verdigi goriilmektedir.

c. Avrupa insan Haklari Mahkemesi ile Anayasa Mahkemesi Kararlari Uyarinca

Adli veya idari yargida ileri siiriilen taleplerin kesin hiikiim seklinde reddi
halinde malik, 23 Eyliil 2012 tarihi éncesinde Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi
nezdinde, bu tarihten sonra ise bireysel bagvuru ile Anayasa Mahkemesi nezdinde
iddiasini dile getirebilmektedir.

Tiirkiye’deki bedelsiz terk uygulamasi, terk edilen tagimmmazin terk amaci
disinda kullanilmas: sebebiyle miilkiyet hakki ihlali iddias1 ile AIHM nezdin-
de dava konusu olmustur. ATHM Karaman v. Tiirkiye davasinda®, bagvurucular,
1997 yilinda, arazi ve arsa diizenlemesi sirasinda taginmazin bir kismini1 yol yapi-
mi1 amactyla bedelsiz terk ederken, diger bir kismini ise saglik merkezi yapilma-
st amaciyla Belediye’ye bagislamiglardir. 1998 yilinda Belediye, saglik merkezi
icin bagislanan araziyi ii¢ parsele bolmiis, parsellerden birini {iglincii kisilere sat-
mis, bir parseli kendi adina tescil ettirmis, diger parseli ise saglik merkezi yapil-
mast adina hazineye satmistir. Bunun {izerine basvurucular, igiincii kisiye satilan
parsel sebebiyle tazminat, belediye adma yapilan tescil kaydimin ise kendi adla-
rma yapilmasi istemi ile dava agmislardir. ik derece mahkemesi, davay1, sarth
bagistaki amaca aykirilik gerekgesiyle kabul ederken Yargitay KK m.35 hiik-
miinii gerekce gostererek karari bozmus ve nihayetinde bagvurucunun talebini
reddetmistir. ATHM, kamulastirilan tasinmazlarm, kamulastirma amacina uygun
kullanilmamasinin (40786/98 B. No.lu Beneficio Cappella v. Saint Marin davasi)
veya kamulastirma kararina konu olan kamu yarar1 projesinin uzun yillar yapil-
mamasinin (Motais de Narbonne v. Fransa davasi) milkiyet hakk: ihlali olarak
degerlendirildigi davalarda kullanilan muhakemenin, kamulastirma s6z konusu
olmasa da kamu yarart amaciyla bagisin s6z konusu oldugu bu uyusmazlikta da
uygulanabilecegi kanaatini paylasmistir. Mahkeme, Tirk yargi makamlarinin,
Kamulastirma Kanunu’nun 35. maddesini, davadaki uyusmazlikta oldugu {izere,
kamu yararina yapilan bagisin konusu olan tasinmazin kamu yararina kullanilma-

8 D6.D, 3.2.2016, E. 2012/307, K. 2016/384; D6.D, 3.2.2016, E. 2012/308, K. 2016/385; D6.D,
3.2.2016, E. 2012/309, K. 2016/386, Erisim Tarihi: Haziran 8, 2020, www.lexpera.com.tr.

8 AIHM Karaman v. Tiirkiye Karari, Bagvuru No. 6489/03, 15.1.2008, Erisim Tarihi: Temmuz 7,
2020, https://www.kararara.com/aihm/turkce2/ aihm11265.htm. Karar ile ilgili olarak bkz. Oguz
Sancakdar, “AIHM’'in Gayrimenkul Miilkiyeti ve imar Hukuku Uyusmazliklarina Yaklagimindan
Kesitler ve Karar Ornekleri”, [zmir Barosu Dergisi, Av. Giiney Ding Armagani, S. 3, Y. 84 (Eylil
2019): s. 551-552.
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mast halini de kapsayacak sekilde yorumlamasini, kamu yarari ile bireysel hakla-
rin korunmasi arasindaki adil dengeyi bozan bir uygulama olarak degerlendirmis
ve miilkiyet hakki ihlali yoniinde karar vermistir.

Karaman v. Tiirkiye davasina konu olan uyusmazliga benzer uyusmazliklar
AYM tarafindan bireysel bagvurular kapsaminda degerlendirilmistir. Stileyman
Oktay Uras ve Sevtap Uras davasinda®, yol yapilmak kosuluyla belediyeye be-
delsiz terk edilen tasinmazin imar planinda degisiklik yapilmak suretiyle konut
alanina doniistiiriilmesi karsisinda, eski maliklerinin tasinmazin bedelsiz sekilde
kendi adlarina tescili talebinin Yargitay tarafindan KK m.35 diizenlemesi gerekge
gosterilerek reddedilmesi sdz konusudur. Anayasa Mahkemesi, yol olarak kulla-
nilmasi i¢in Belediyeye terk edildikten sonra imar planinda degisiklik yapilarak
konut alanina doniistiiriilen taginmazin iadesi yoniinde 6nceki maliklerin mesru/
hakli beklentilerinin® oldugunu vurgulamakta, bagvurucularin taginmazin maliki
olmadiklari, maliki olma yoniinde hakli beklentilerinin oldugu gerekgesiyle de
uyusmazligr miilkiyetten bariscil yararlanma hakkina miidahale kapsaminda ele
almaktadir®®. AYM, Tiirk Bor¢lar Kanunu’ndaki sarth (yiiklemeli) bags ile ilgili
hiikiimlere atif yaparak, yol sart1 ile bagislanan tasinmazin konut alanina doniis-
tiriilmek suretiyle bagis vaadi s6zlesmesindeki miikellefiyetinin ihlal edildigi,
bu halde bagislayanin iade hakkinin dogacagi sonucuna ulagmistir. Bu suretle
bagvurucularin miilkiyet hakki hususunda mesru beklentilerinin oldugunu, huku-
ki sorunun, Yargitay’in KK m.35 ile ilgili yerlesik i¢tihadindan kaynaklandigini
belirterek, kamusal yarar ile bireyin miilkiyet hakkinin korunmasindaki bireysel
yarar arasinda kurulmasi gereken makul dengenin malik aleyhine orantisiz se-
kilde bozuldugundan bahisle miilkiyet hakkinin ihlal edildigine hitkmetmistir®.

8 AYM Siileyman Oktay Uras ve Sevtap Uras Karari, Bagvuru No. 2014/11994, 9.3.2017.

8 Mesru/hakli beklenti ifadesi, idare Hukuku’nda 1950’li yillardan itibaren kullaniimaya basglayan
bir kavramdir. Hakli beklentinin korunmasi ilkesi, idarelerin islem, eylem, tasarruflari ile kisiler
nezdinde olusturdugu beklentinin, idarenin kendilerine de benzer sekilde davranacagina dair bek-
lentinin hukuka olan guiveni temin etmek i¢in korunmasi olarak ifade edilebilir. Bu ilkede iki temel
menfaatin ¢atistigi kabul edilmektedir. Biri hakl beklentinin korunmasina dair bireysel menfaat,
digeri ise mevcut uygulama degisikligine sebebiyet veren kamu yararidir. Bu ilke ile bu iki menfaat
arasindaki ¢catismanin ¢oézulmesi amaglanmaktadir. Hakli beklentinin korunmasi ilkesinin ana-
yasal temelleri oldugu, hukuk devleti ve hukuki glvenlik ilkesine dayandidi ifade edilmektedir.
Kavramin tanimi, tarihi gelisimi ve dayanaklari ile ilgili olarak bkz. Selguk Gisi, Hakli Beklentilerin
Korunmasi llkesi (istanbul, On ki Levha Yayincilik, 2017), s. 17-29, 30-41, 67-118; Selman Sacit
Boz, Idare Hukukunda Hakli Beklentinin Korunmasi (Ankara, Seckin Yayincilik, 2017), s. 30-42,
27-30, 97-141; Elvin Evrim Dalkilig, Avrupa ve Tiirk idare Hukukunda Hukuki Giivenlik ve Mesru
Beklentilerin Korunmasi (Ankara, Turhan Kitabevi, 2016): s. 54-60, 120-143.

8 AYM Siileyman Oktay Uras ve Sevtap Uras Karari, §53-63.

8 AYM Siileyman Oktay Uras-Sevtap Uras Karari, §80-81'de, “Olayda bagvurucular, maliki bulun-
duklari tasinmazi yol yapilmasi sartiyla Belediyeye bagislamis ancak Belediye tarafindan ya-
pilan imar plani degisiklikleriyle tasinmaz, konut alanina doéndstirtilmek suretiyle bagis vaadi
sézlesmesinde belirtilen miikellefiyet ihlal edilmistir. Bu mikellefiyetin ihlali basvurucular aci-
sindan tasinmazin iadesi yéniinde mesru bir beklenti yaratmistir. Mesru beklentinin dogmasi,
tasinmazin her durumda mutlak surette basvuruculara iadesini gerektirmemekle birlikte somut
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Anayasa Mahkemesi’nin bu karar1, ATHM’in bedelsiz terk uygulamasinda miilki-
yet hakki ihlali tespit ettigi Karaman v. Tiirkiye karari ile benzer ayni iceriktedir.

Anayasa Mahkemesi, Ozel Istanbul Arel Egitim Kurumlar: A.S. kararina
konu olayda®, bagvurucunun yillar 6nce insaat ruhsati bagvurusunda metro ve
tramvay giizergahinda kaldigi igin bedelsiz terk ettigi tasinmaz yillar sonra yapi-
lan imar plan1 degisikligi ile 6zel kiiltiirel alana tahsis edilmistir. Bagvurucunun
okulun yenilenmesi ihtiyacina binaen tekrar ingaat izni talebiyle belediyeye yap-
t1g1 bagvuruya, daha once terk edilen yerin satin alinarak ana taginmazla tevhit
sartiyla ingaat izni verilebilecegi seklinde cevap verilmistir. Bagvurucu, bu cevap
iizerine daha once bedelsiz terk edilen tasinmazin tapu kaydinin iptali ve kendi
adia tescili yoniinde talepte bulunmus, ancak bu talep Yargitay tarafindan KK
m.35 gerekge gosterilerek reddedilmistir. AYM, yola terk edilen taginmazin 6zel
kiiltiirel alana tahsis edilmesi sebebiyle satis vaadi sdzlesmesinde belirtilen mii-
kellefiyetin ihlal edildigini ve bu halin bagvurucular nezdinde taginmazin iade-
sine dair hakli bir beklenti olusturdugunu belirtmektedir. Yapilan muhakemede,
olgiiliiliik agisindan hukuki sorunun KK m.35 ile ilgili yerlesik yargisal ictihattan
kaynaklandigi, bedelsiz sekilde yola terk edilen tasinmazin bagislayana iade edil-
mesi i¢in bedelinin 6denmesi sartinin getirilmesinin bagvurucu agisindan agir bir
yiik olusturdugu, bu sekilde ekonomik menfaatin belediyeye ait olmasinin devle-
te giiven ilkesini zedeleyecegi, somut olayda aradan on ii¢ yi1l gectigi halde tasin-
mazin terk amaci dogrultusunda kullanilmamasi nedeniyle kamu yarari amacinin
ortadan kalktig1 tespitinde bulunulmus ve kamu yarari ile bagvurucunun miilkiyet
hakkinin korunmasi arasindaki adil dengenin bagvurucu aleyhine bozuldugu so-
nucuna varilmistir.

olayin kosullari gézetilerek basvuruculara iadesinin gerekip gerekmedigi hususunda 6lgiliilik
ilkesi gergevesinde bir dederlendirme yapiimasini zorunlu kilmaktadir. Oysa incelenen basvuruda
Anayasa’nin 13. maddesi uyarinca yapilan élgiiliiliik degerlendirmesi yéniinden hukuki sorunun;
2942 sayili Kanun'un 35. maddesi hiikmiiniin, malikin rizasiyla kamu hizmetlerinde kullaniimak
lizere kamuya terk edilen tasinmazlarin kamu yarari disindaki amaclarla kullaniimasi durumunda
dahi tasinmazin malike iadesine engel tegkil ettigi bicimindeki yerlesik yargisal ictihattan kay-
naklandigi gériilmektedir. Basvuru konusu olayda iade hakkinin ortadan kaldirilmasinin basvu-
ruculara 6nemli bir kiilfet ylikledigi tartismasizdir. Buna karsilik Belediye, kamu yarari amaciyla
yol yapilmak lizere bagiglanan tasinmazdan 6nemli ekonomik yarar elde etmektedir. Yol sartiyla
bagislanan tagsinmazin konut alanina déndstiiriilerek bundan elde edilecek ekonomik menfaatin
Belediyeye ait olmasi devlete giiven ilkesini zedeleyici sonuglar dogurmaktadir. Ote yandan, Be-
lediyenin konut alanina dénustiird(igl tasinmazdan ekonomik ¢ikar saglamasiyla elde edilecek
kamu yarari, tasinmazin malike iade edilmemesi nedeniyle malikin yiiklendigi kiilfete kiyasen ¢ok
hafif kalmaktadir. Diger bir deyisle konut alanina déndiistiirilen tasinmazin eski malikine iade edil-
meyerek Belediyenin 6zel mlilkii haline getirilmesi, amme menfaatlerinin gézetilmesindeki kamu-
sal yarar ile bireyin miilkiyet hakkinin korunmasindaki bireysel yarar arasinda kurulmasi gereken
makul dengenin malik aleyhine orantisiz bir bicimde zedelenmesine yol agmaktadir. Bu durumda,
basvurucularin miilkiyet hakkina yapilan miidahalenin 6élgilii oldugundan séz edilemez.” denil-
mek suretiyle Anayasa’nin 35. maddesinin ihlal edildigi yoninde karar verilmistir.

8 AYM Ozel Istanbul Arel Egitim Kurumlari A.S. Karari, Basvuru No. 2016/3592, 29.5.2019.
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Anayasa Mahkemesi nezdindeki /brahim Manav karar1 da®, bedelsiz sekilde
yesil alan ve yola terk edilen tasinmazlarla ilgilidir. AYM, basvurucu tarafindan
yapilan terkin sartli oldugu ve tasinmazlarin terk amacina uygun kullanilmadigi
tespitinde bulunmustur. Basvuru konusu olayda yesil alan ve yola terk edilen
alanin bir kismina terk amacina aykiri olarak belediye hizmet binasi ve cami
insa edilmesi, bu suretle belediyenin diikkanlardan gelir elde etmesinin farkli bir
kamu yarar1 amacina hizmet edip etmedigi hususunda yeterli arastirma yapil-
madan karar verildigi belirtilerek usul agisindan miilkiyet hakkinin ihlal edildigi
yoniinde karar verilmistir.

Bu kararlar 15181nda Anayasa Mahkemesi’nin, bedelsiz terk uygulamasini
bagis sozlesmesi olarak nitelendirdigini ve bu konudaki uyusmazliklart TBK hii-
kiimleri uyarinca bagisin yiiklemeli yapilip yapilmadigi, yiiklemeye aykir1 bir
durumun olup olmadigi kriterinden hareket ederek ¢oziimledigini gérmekteyiz.
Siileyman Oktay Uras ve Sevtap Uras karart ile Ozel Istanbul Arel Egitim Ku-
rumlart A.S. kararinda, mevcut durumun, bedelsiz terk seklindeki bagista 6ngo-
riillen sarta aykiri oldugu tespitinden hareketle adil dengenin bozuldugu gerekce-
siyle miilkiyet hakki ihlali yéniinde karar vermistir. /brahim Manav kararinda ise
mevcut durumda bedelsiz terk amacina, bagis iliskisindeki sarta aykirt kullanim
s0z konusu olsa da mevcut kullanimin kamu yararini saglayabilecek diger bir
kullanim sekli olup olmadiginin arastirilmadigina vurgu yapmaktadir. AYM nin
yaklasimi, kamulastirmadaki siirece benzer sekilde, tasinmazin terk amaci disin-
da kullanilmakla birlikte kamu yararina yonelik baska bir ihtiya¢ i¢in tahsis edil-
mesi halinde, sebebi degismis olsa da kamu yarar1 amacinin mevcut olabilecegi
yoniindedir.

Anayasa Mahkemesi’nin bedelsiz terk ile ilgili diger bazi uyusmazliklarda,
kamu yarari ile bireysel yarar arasindaki dengenin bozulmadigi, hatta iddianin
acik¢a dayanaktan yoksun oldugu yoniinde verdigi kararlar da bulunmaktadir.
Sahin Tosun kararia konu olayda®, tasinmazin bir kismi “tasinmazin bulundugu
alandaki imar planlarmin ilgili kanun ve yonetmelik hiikiimlerine uygun olarak
iki ay i¢inde yapilmasi” kosuluyla bedelsiz sekilde belediyeye terk edilmistir. Bu
taahhiit uyarinca belediye tarafindan yapilan imar plani ve imar uygulamasi sonu-
cu olusan yeni imar parselleri bagvurucu adina tescil edilmistir. S6z konusu imar
uygulamasinin dayanagi olan imar plani iptal edilince bagvurucu bagistan riicu
ettigi gerekgesiyle tapu kaydinin iptali ve kendi adina tescili i¢in dava agmustir.
Yargitay, bagvurucunun imar uygulamasi sonucu parsel sahibi oldugunu, bagistan
riicu kosullarmin olugmadigini, belediyece yapilan imar uygulamasi sonucu olu-
san parsellerin imar planimin iptali kararina ragmen halen ayakta oldugunu vur-
gulayarak davanin reddine karar vermistir. Anayasa Mahkemesi de belediyenin

8 AYM Jbrahim Manav Karari, Basvuru No. 2019/2755, 21.12.2021.
% AYM Sahin Tosun Karari, Bagvuru No. 2014/10857, 11.1.2017.
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ilgili sart uyarinca imar plan1 ve imar uygulamasi yaptigi, basvurucunun bu ger-
cevede parsel sahibi oldugu, imar plani iptal edilmis olsa da yeni bir parselasyon
plan1 yapilincaya kadar bu parsellerin hukuki varligini korudugu, basvurucunun
ilgili parselleri satarak imar uygulamasiyla ulagmak istedigi sonuca ulastigi, bas-
vurucunun bagis i¢cin 6ngoriilen sartla elde edebilecegi biitiin yararlara kavustugu
gozetildiginde bagvurucunun iddiasinin agik¢a dayanaktan yoksun oldugu yo-
niinde karar vermistir. Karara konu olan olayda, bedelsiz terk, verdigimiz tanitim
disinda, imar plani ve imar uygulamasi yapilmasinin karsiligini teskil etmekte-
dir. Anayasa Mahkemesi’nin yaklagimi uyarinca, imar uygulamasi sonucu imar
parsellerinin bagvurucu adina tescili, bedelsiz terkteki yiiklemenin gergeklestigi,
diger bir deyisle yiiklemeli bagis so6zlesmesinden riicu imkaninin bulunmadig:
anlamina gelmektedir.

Buket Baran ve Digerleri kararinda ise”, imar planinda tamami yesil alan
igerisinde kalan ana tasinmazin bir kisminin basvurucular murisi ile idarenin
anlagmas1 sonucunda kamuya bedelsiz olarak terk edildigi, kalan kismin yesil
alandan cikarilarak konut alani iginde kalacak sekilde bagvurucular murisi adi-
na tapuya tescil edildigi goriilmektedir. Yesil alan olarak terk edilen tasinmazin
protokoller ile bir vakfa tahsis edildigi, vakif tarafindan da saglik ve egitim alani
olarak kullanildig1, bu ¢ergcevede de imar planinda yesil alanda kalan tasinmazin
vasfinin egitim ve saglik alani olarak degistirildigi, ancak imar planindaki bu de-
gisikligin iptal edildigi anlagilmaktadir. Anayasa Mahkemesi, bu davada, kamuya
terk edilen tasinmazin yesil alan vasfi korunmak {izere kamuya terk edildigine
dair bagvurucularin iddiasini1 destekleyen herhangi bir belge ve bilgi sunulmadi-
gin1, taginmazin vasfini degistiren imar planinin iptal gerekgesinin de bu yondeki
iddiay1 ispatlamadigi, ayrica maliki oldugu tasinmazin bir kismini bedelsiz olarak
kamuya terk eden basvurucular murisinin bu terk nedeniyle amagladigi tiim ya-
rarlari elde ettigi ifade edilmektedir. AYM, bu davada, Sahin Tosun bagvurusunda
belirlenen ilkeler dogrultusunda imar durumu itibariyla hélen yesil alan vasfin-
daki taginmazin bir vakif tarafindan saglik tesisi olarak kullanilmasinin bagvuru-
culara olagan dis1, asir1 ve Olgiisiiz bir kiilfet yiikledigi sdylenemeyecegi gerek-
cesiyle agik¢a dayanaktan yoksun oldugu yoniinde karar vermistir. Bu kararda,
her ne kadar bedelsiz terkin yiiklemeli olarak yapildiginin ispat edilemedigi vur-
gulansa da, Anayasa Mahkemesi, imar planinda tamami yesil alana ayrilan, bu
sebeple belki de hi¢ kullanilamayacak olan, kamulastirilmasi gereken tasinmazin,
idare ile anlagmak suretiyle, bir kisminin bedelsiz terki karsiliginda kismen konut
alanina ayrilmasiyla terk ile amag¢lanan sonuca ulasildig1 yargisinda bulunmakta-
dir. Bu suretle AYM, terk edilen taginmazin terk amacina uygun kullanilip kulla-
nilmadigi kriteri iizerinden degil de, terk ile ulagilmak istenen amacin gergeklesip
gerceklesmedigi izerinden uyusmazligi degerlendirmektedir.

91 AYM Buket Baran ve Digerleri Karar, Bagvuru No. 2017/14999, 3.12.2020.
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Bekir Ari kararinda da®2, bagvurucunun ifraz talebi sonrasinda yola terk edi-
len tasinmaz, imar plani degisiklikleri ile once sosyal kiiltiirel tesis alanina do-
niistiiriilmis, sonra bu alanin bir kismi da kargir diiglin salonu olarak belediye
adina tescil edilmistir. Bu ¢er¢evede miilkiyet hakkinin ihlali iddias1 karsisinda
Anayasa Mahkemesi, miilkiyet hakkina bir miidahalenin oldugunu, ancak “...
miidahalenin genel bir imar uygulamasinin pargast olarak degil soz konusu ta-
simmazin basvurucunun ifraz talebi iizerine -ekonomik acidan yarar saglamak
icin- parselasyon igleminin yapildig dikkate alinmalidi. Buna gore basvurucu,
tasinmazi oldugu gibi kullanmak yerine ifraz ettirerek tasarruf ve devir islem-
lerinde bulunmay: tercih etmistir. Ote yandan soz konusu parselasyonun ancak
ifraz edilen parseller icin tasinmazin bir kisminin yola terki suretiyle yapilabile-
cegi basvurucu tarafindan ongoriilebilir bir durumdur. ... basvurucunun kendi
istegi ile yapilan ifrazdan elde ettigi menfaat dikkate alindiginda miilkiyet hak-
kina yapilan miidahalenin basvurucuya asiri bir kiilfet yiiklediginden soz etmek
miimkiin degildir.” seklinde miilkiyet hakkinin ihlal edilmedigi yoniinde karar
vermistir. Anayasa Mahkemesi, bu kararda da, yola terk suretiyle kamu yararia
Ozglilenen taginmazin sosyal kiiltlirel alan ve nihayetinde kargir diigiin salonu
olarak kullanilmasinin terk amacina uygunlugunu degerlendirmemis, terk sure-
tiyle malikin ulagmak istedigi amaca ulasip ulasmadigini dikkate almistir.

AYM’nin Sahin Tosun, Buket Baran ve Digerleri ile Bekir Ari kararlarinda,
taginmaza yapilan miidahalenin kamu yarar1 mesru amaciyla yapilmasi gerekli-
ligi ilkesinden uzaklastig1, olciiliilik ilkesi tizerinden uyusmazliklar: ele aldig:
gorilmektedir.

2. Meselenin Degerlendirilmesi

Bedelsiz terk edilen taginmazlarin terk amaci disinda kullanilmasi sorunsa-
limin sarth bagis sozlesmesi nitelendirmesi iizerinden ¢éziimlenmesinin dogru
olmadig1 kanaatindeyiz. Imar hakkii kullanmak isteyen malikin, yukarida be-
lirttigimiz lizere, kamu giiciine dayanarak terk talep eden idare karsisinda serbest
iradesi ile bagis beyaninda bulunmasi pek miimkiin olmadig1 gibi esit kosullar al-
tinda olunmayan bu ortamda malikin idareye ddev ylikleyerek bagista bulunmasi
da pek ihtimal dahilinde gériinmemektedir.

Bedelsiz terk ile ilgili olarak adli yargida dile getirilen tapu iptal ve tescil
taleplerinin reddine gerekge olarak sunulan, Kamulastirma Kanunu’nun 35. mad-
desindeki 6zel parselasyon sirasinda malikinin muvafakati ile umumi hizmetlere
ayrilmis bulunan yerler i¢in eski malikleri tarafindan miilkiyet iddiasinda bulunu-
lamayacag1 ve karsilik istenemeyecegi diizenlemesinin yanlis yorumlandigi ka-
naatindeyiz. Maliklerin bedelsiz terk uygulamasina muvafakatleri, genel itibariy-

92 AYM Bekir Ari Karari, Basvuru No. 2017/22268, 7.9.2021, Erisim Tarihi: Temmuz 19, 2022, https://
kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/.
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le, Imar Kanunu m.15-16 uyarinca sunduklari ifraz ve tevhit talepleriyle gercek-
lesmektedir. “Ozel parselasyon” kavramimin kapsamina ifraz ve tevhit uygulama-
sinin girip girmedigi ile ilgili tereddiitlerimiz®® bulundugu gibi malikin bu siirecte
verdigi terke iliskin muvafakatinin sihhatli olup olmadig1 da tartismalidir. Diger
yandan malikin vaktiyle terk beyanina konu yaptig1 taginmaz iizerinde miilkiyet
iddiasinda bulunmadigi veya bu ¢ercevede bir karsilik istemedigi hususu da goz-
den kacirilmaktadir®. Malik, vaktiyle umumi hizmet alanlarina tahsis edilmesi
maksadiyla terk ettigi tasinmazin terk amaci diginda kullanilmasina kars1 talepte
bulunmaktadir. KK m.35 ise bu hal ile ilgili olarak bir hiikiim icermemektedir®.

Miilkiyet hakki, Anayasa’nin 35. maddesine gore ancak kamu yarar1 amaciyla
smirlandirilabilir. Tasinmaz miilkiyetine miidahale niteligindeki bedelsiz terk edi-
len tasinmazin &zel miilkiyete konu olacak hale getirilmesi kamu yarari amacinin
ortadan kalkmasi, diger bir deyisle de miidahalenin mesruiyetini yitirmesi anlamina
gelmektedir. Terk edilen tasinmazin terk amacina veya diger bir umumi hizmete 6z-
giilenmeyerek 6zel miilkiyete konu olabilecek bir amaca 6zgiilenmesi (veya fiilen
bu maksatla kullanilmas1) miilkiyet hakki ihlali olarak degerlendirilebilmelidir®.

Bedelsiz terk kanunda diizenlenen bir mevzu olmadigi i¢in hiikiim ve sonug-
larina dair kanun boslugu oldugu kabul edilebilir. Idarenin imar planindaki umumi
hizmet alanlarina tahsisleri hayata gecirmek igin gelistirdigi bu uygulamadaki terk
amaci disinda kullamlma meselesinin, imar Hukuku’nun kanuni dayanaga sahip
uygulamalaria kiyasen* ele alinmasi diisliniilebilir. Heniiz parselasyon yapil(a)

% Simsek, bedelsiz terk ile ortaya gikan sorunlarin gogunlugunun iK m.15 ve 16 kapsamindaki ifraz

ve tevhit islemleri sirasinda oldugunu ve bu kapsamdaki terklerin KK m.35 kapsamina girmedigini
belirtmektedir. Simsek, s. 635, 640.

KK m.35’in kapsami ile ilgili olarak bkz. Ali Arcak, Edip Dogrus6z, Kamulastirmasiz El Koyma, El
Atmanin Onlenmesi ve Tazminat Davalari (Ankara, Seckin Yayincilik, 1992), s. 23-25; Bekir Yil-
dirim, Agiklamali- igtihatli Kamulastirma, Kamulagtirmasiz El Atma ve imar Mevzuatindan Dogan
Bedel Davalari (Ankara, Yetkin Yayinlari, 2018), s. 883; Turan Cinar, Kamulastirmasiz El Atma
Davalari (Ankara, Adalet Yayinlari, 2017), s. 12-13; Sahiniz, Teori ve Uygulamada Kamulastirma-
siz El Koyma, s. 70-88.

Anayasa Mahkemesi de Sileyman Oktay Uras ve Sevtap Uras kararinda, Kamulastirma
Kanunu'nun 35. maddesinin malikin muvafakati ile umumi hizmetlere ayrilmis olan alanlarin
ongorildukleri amag igin kullaniimayip 6zel milkiyete donusturtlmesi halinde uygulanip uygu-
lanmayacagina dair acik bir ifade bulunmadigini belirtmektedir. AYM Sileyman Oktay Uras ve
Sevtap Uras Karari, Basvuru No. 2014/11994, 9.3.2017, §70.

Konu ile ilgili olarak bkz. Kutlu Giirsel, Kamulastirma Hukuku, s. 502-5086; Sas!, idarenin Hukuki
Sorumlulugu, s. 340-342, 344.

Kiyas, hakkinda kanunda hikim bulunmayan bir uyusmazlidi, sebep ve amaglari ortak ve hak-
kinda hikim bulunan hukuki muesseseye nispet ederek ¢dzimleme olarak tarif edilebilir. Kiyas
ile ilgili olarak bkz. Necip Bilge, Hukuk Baslangici, Hukukun Temel Kavram ve Kurumlari (Ankara:
Turhan Kitabevi, 2011), s. 204; Vecdi Aral, Hukuk ve Hukuk Bilimi Uzerine (Istanbul: Filiz Kitabevi,
2001), s. 199-203; Yasemin Isiktas, Sevtap Metin, Hukuk Metodolojisi (istanbul: Filiz Kitabevi,
2016), s. 133-141, 231-238; Sozer, s. 202-215; Antalya, s. 316-341; Erkal, s. 989-990; Kemal
Gozler, “Yorum llkeleri”, Editér: Ozan Ergiil, Anayasa Hukukunda Yorum ve Norm Somutlasmasi
(Ankara, Turkiye Barolar Birligi Yayinlari, 2013), s. 61 vd. Makale igerisinde inceledigimiz Danig-
tay kararlari ile doktrindeki gériislerden hareketle, idare Hukuku'nda, ézellikle de kisi lehine hak
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mamig alanlarda sunulan ifraz ve tevhit taleplerinin degerlendirilme siirecinde,
parselasyon yapilmis olsaydi malikin rizast aranmaksizin diizenleme ortaklik pay1
olarak ayrilacak alanlarin, malikin rizasi ile bedelsiz terk edilmesi istemi, ifraz ve
tevhit siirecindeki kanuni bosluga IK m.18’in kiyasen uygulanmasi mahiyetinde
kabul edilebilir®. Bu ¢ercevede terk edilen tasinmazin terk amaci disinda kullanil-
mast meselesinin de bu madde {izerinden kiyasen ¢6ziimlenmesi miimkiin olabi-
lecektir. Bu suretle de bedelsiz terk edilen tasmmazin, IK m.18/3teki “... bu hiz-
metlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz.” hitkmii uyarinca terk
edilen amag veya diizenleme ortaklik payina konu kullanimlar disinda baska bir
amag i¢in ve ozellikle de 6zel yarar i¢in kullanilmasinin miimkiin olmadig1 kabul
edilebilecektir. Benzer bir yaklasim kamuya ait taginmazlarin belediye veya 6zel
idareye bedelsiz devrini diizenleyen IK m.11’de de goriilmektedir. Kamuya ait olup
da imar planinda umumi hizmetlere rastlayan taginmazlarin ilgili idareye bedelsiz
devri halinde Imar Kanunu’nun 11/2. maddesi uyarinca “Bu suretle maledilen arazi
ve arsalar belediye veya ozel idare tarafindan satilamaz ve baska bir maksat igin
kullanilamaz. Bu hususta tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine gerekli serh konur.”.
Kamu miilkiyetine tabi taginmazlar i¢in dngoriilen bu yasagin 6zel miilkiyete tabi
taginmazlarin bedelsiz terki i¢in de kiyasen uygulanabilir. Yine benzer bir yaklasi-
mi1 kamulastirma siirecinde Kamulastirma Kanunu’nun 23. maddesinde, kamulasti-
rilan tasinmazin kamu yararina tahsis edilmemesi halinde malike taninan geri alma
hakki prosediiriinde de gérmekteyiz®.

yaratilmasi veya haklarin korunmasinin s6z konusu oldugu hallerde, kiyas usultnin kullaniima-
sinin kabul edilebilecegdi goriimektedir.

Gerek Imar Kanunu'nun 18’inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile lgili
Esaslar Hakkinda Yonetmelik'in (milga) 11/2-3. fikralarinda 6ngoérilen, gerekse de pek ¢ok yargi
kararinda vurgulanan arsa ve arazi diizenlemesi kapsamindaki diizenleme ortaklik payi kesintile-
rinde varsa daha 6nce bedelsiz terk edilen tagsinmaz kisimlarinin DOP hesabina katilmasi mev-
zuu, bedelsiz terkin iK m.18’e kiyasen degerlendirildigini géstermektedir. Konu ile ilgili yargi karar
ornekleri igin bkz. D6.D, 4.2.2015, E. 2014/10404, K. 2015/476; D6.D, 4.2.2021, E. 2020/1904,
K. 2021/1283, Erisim Tarihi: Mart 17, 2022, www.lexpera.com.tr. Bu husus, imar Kanunu'nun
18. maddesinde 7181 sayili Kanun ile yapilan degisiklik sonrasinda maddenin 9. fikrasi, “Parse-
lasyon plani yapiimadan ifraz ve tevhit edilerek tescil edilen parsellerden, imar planinda umumi
hizmet alanlarina rastladigi icin terk edilen veya bagislanan alanlarin toplam parsel alanina orani,
yeni yapilacak parselasyon planindaki diizenleme ortaklik pay! oranina tamamlayan farki kadar
diizenleme ortaklik payi alinabilir.” hikmu ile kanuni bir hikim niteligine kavusmustur. Konu ile
ilgili olarak bkz. Kalabalik, imar Hukuku Dersleri, s. 460-461; Karaca, Kamulastirmasiz El Koyma,
s. 287; Cetintas, Kamulastirmasiz El Atma, s. 96-97; Mustafa Yilmaz, “imar Kanunu’nun 18. Mad-
desi Cercevesinde Diizenleme Ortaklik Payl Kavrami ve Uygulamalari”, Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, C. 16, S. 3-4 (2010): s. 63; Yiksel Boz, Tayfun Cay,
“Imar Uygulamasi Kapsaminda Gergeklestirilen Bedelsiz Terklerin Danistay Kararlari Cerceve-
sinde Incelenmesi”, Tiirkiye Arazi Yénetimi Dergisi, 2020, C. 2, S. 1 (2020): s. 11-17.

KK m.23/1: “Kamulastirma bedelinin kesinlesmesi tarihinden itibaren bes yil igcinde, kamulagtir-
mayI yapan idarece veya 22’nci maddenin doérdiinci fikrasi uyarinca devir veya tahsis yapilan
idarece; kamulastirma ve devir amacina uygun hi¢ bir islem veya tesisat yapiimaz veya kamu
yararina yonelik bir ihtiyaca tahsis edilmeyerek tasinmaz mal oldugu gibi birakilirsa, mal sahibi
veya mirasgcilari kamulastirma bedelini aldiklari giinden itibaren isleyecek kanuni faiziyle birlikte
odeyerek, tasinmaz malini geri alabilir.”

ANl i) ol S avl | Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi

98

99




1040} Dr. Ogr. Uyesi Miinevver Kiibra BAKIRCI

Bedelsiz terk edilen tasinmazin kamu yarar1 amaci disinda kullanilmasi ile
ilgili uyusmazliklarin bir kisminda Anayasa Mahkemesi, malikin terk ile ulas-
mak istedigi amaca ulastig1'® veya basvurucuya asiri bir kiilfet yiiklenmedigi'
gerekcesiyle ol¢iiliiliik kriterinin temini sebebiyle miilkiyet hakkinin ihlal edil-
medigi yoniinde kararlar vermistir. Bedelsiz terk karsiliginda malik, tasinmazinin
yapilasmaya elverisli hale gelmesi suretiyle menfaat elde etmis olabilir. Ancak
bedelsiz terk siireci, esit iki taraf arasinda 6zel hukuk temelli menfaat degisimi
odakl1 bir hukuki iliski degildir. Bedelsiz terkte idare miilkiyet hakkina miidahale
etmektedir. Bu miidahale de Anayasa m.35’e gore ancak kamu yarar1 amaciyla
gergeklestirilebilir. Malikin kamu lehine katlandigi miidahale karsisinda kaybina
esdeger bir menfaat elde etmesi, miilkiyet hakkinin 6zline dokunma yasaginin bir
geregidir. Bu gereklilik, Anayasa’nin 46. maddesinde diizenlenen kamulastirma
usuliinde “gercek karsilik”, imar Kanunu’nun 18/2. maddesinde ise “deger artis-
lart karsiliginda” ifadelerine da yansimaktadir. Diger yandan bedelsiz terk karsi-
liginda kamunun menfaat elde etmesi gerekmektedir. Belediye veya 6zel idarenin
0zel menfaat elde etmesi, TMK m.2’deki diirtistliik kuralina aykirilik teskil et-
mekte olup hukuk devleti ilkesini zedeleyebilecek igeriktedir. AYM’ nin bu hal-
lerde kanunilik ve kamu yarari ilkeleri lizerinden degerlendirme yapip miilkiyet
hakki ihlali yoniinde, ancak malikin herhangi bir maddi zararinin bulunmamasi
sebebiyle maddi zarar talebinin reddi, hukuk devleti ilkesinin ihlali sebebiyle de
varsa manevi tazminat talebinin kabulil yoniinde karar vermesi beklenmektedir.

SONUG

Bedelsiz terk uygulamasi, heniiz arsa ve arazi diizenlemesi yapilmamis alan-
larla ilgili ifraz ve tevhit taleplerinin degerlendirilmesi siirecinde, parselasyon
yapilmis olsaydi diizenleme ortaklik pay1 olarak ayrilacak tasinmaz boliimiinden
ferag verilmesi seklinde dogmustur. Ancak zamanla bu uygulama, idare ile malik
arasinda imar hakki elde edilmesi veya mevcut imar hakkinin artirilmasi hususla-
rinda pazarlik araci haline gelmistir.

Konu ile ilgili uyusmazliklarda oncelikle malik tarafindan idare lehine tagin-
maz ferag beyanmin imar uygulamasi seklindeki bir idari iglem siirecinin pargasi
olup olmadig1 degerlendirilmelidir. Bir idari iglem siirecinin parcasi ise kamu
giiclinlin varlig1 sebebiyle idarenin 6zel hukuk hiikiimlerine tabi bir sdzlesmesi
olarak ele alinmas1 miimkiin degildir. Bir idari islem dizisi i¢erisinde yer almayan
hukuki iligkilerdeki ferag beyani ancak Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uyarin-
ca bagislama s6zlesmesi kapsaminda ele alinabilir. Bu halde de malikin idareye
umumi hizmetlere tahsis maksadiyla m1 yoksa 6zel kullanimina olanak taniyacak

% AYM Sahin Tosun Karari, Bagvuru No. 2014/10857, 11.1.2017.

91 AYM Buket Baran ve Digerleri Karari, Bagvuru No. 2017/14999, 3.12.2020, AYM Bekir Ari Karari,
Basvuru No. 2017/22268, 7.9.2021.
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sekilde mi bagista bulundugu degerlendirilebilir. Tereddiit halinde karine olarak
umumi hizmetlere tahsis edildiginin kabulii uygun olacaktir.

Idarenin yetki/gorev alanindaki bir idari islemin yapilmasini bedelsiz terk
sartina baglamasinin hukuka aykirt oldugu yoniindeki Damnistay kararlarina
ragmen bedelsiz terk uygulamada varligimi korumaktadir. Bu durumun ortaya
¢ikmasinda adli yargi ile idari yargi arasinda bedelsiz terkin hukuki niteligi ile
ilgili nitelendirme farkliliginin etkisinin oldugu kanaatindeyiz. Malik, vaktiyle
bedelsiz terk karsiliginda yapilasma hakkini kullandigi, bir menfaat elde ettigi
diisiincesiyle bedelsiz terki sart kosan idari iglemin iptalini talep etmekten kagin-
maktadir. Ancak malikin, ilerleyen siiregte bedelsiz terkin hukuki sonuglari ile
ilgili adli yargida agtig1 davada, bagislama s6zlesmesi nitelendirmesine dayali bir
degerlendirme, bu uygulamaya hukuki bir mesruiyet zemini saglamaktadir. Bu
gergevede adli yargi ile idari yargmin bedelsiz terk ile ilgili ortak bir yaklagim
benimsemesi elzemdir.

Imar uygulamasimin bir pargast mahiyetindeki bedelsiz terk, esit iki taraf
arasinda 6zel hukuk hiikiimlerine tabi bir hukuki islem olarak degerlendirilme-
melidir. Idarenin gorev/yetki alaninda kamu giiciinii kullanarak yapmasi gereken
parselasyon islemini yapmamasi sebebiyle kamunun herhangi bir zarara ugrama-
mast amactyla imar planinda umumi hizmete rastlayan alanlarin bedelsiz terki
zorunlu tutulmaktadir. Kamu giicii altinda yapilan bu terk siirecinin, Imar Ka-
nunu m.18 uyarinca yapilan diizenleme ortaklik payi kesintisinden yetki, sebep
ve amag¢ agisindan higbir farki bulunmamaktadir. Hakkinda kanuni diizenleme
bulunmadigi i¢in bagl bagina miilkiyet hakkini ihlal eden bedelsiz terkle ilgili
uyusmazliklarin, bu kanun boglugunun ilgili kanunlarda diizenlenen imar uygu-
lama araglarina kiyasen doldurulmasi hakki muhafaza eden bir yaklagim olabilir.
Bu ¢ergevede bedelsiz terkin hukuki niteliginin DOP uygulamasina kiyasen ele
alinmasi, kamuya terk edilmesine ragmen hukuka aykir sekilde terk amaci veya
diger bir kamu yarari amact dogrultusunda taginmazin kullanilmamasini gerek-
tirecektir. Kamu yarar1 amaci disinda kullanilmasi halinde ise Imar Kanunu’nun
11/3. maddesi veya Kamulastirma Kanunu’nun 23. maddesindeki iade prosedii-
riiniin kiyasen uygulanmasi, daha adil bir ¢6ziim yolu sunacaktir. Diger yandan
maliki miilkiyet hakkindan mahrum birakma sonucu doguran bu hukuka aykir
eylemin kamulastirmasiz elatma' olarak kabulii suretiyle bu ¢ercevedeki talep-
lerin glindeme gelmesi de s6z konusu olabilir.

02 Bakirci, kamulastirmasiz elatmayi, devlet ve kamu hukuku tiizel kisileri tarafindan 6zel hukuka
tabi tasinmaz mulkiyetine Anayasa ve kanunlarda 6ngorilen tasinmaz mulkiyetinden yoksun bi-
rakma neticesi doguran sinirlandirma araclari hi¢ veya geregi gibi kullaniimaksizin yoksun birak-
ma neticesi doguracak sekilde miidahale edilmesi olarak tarif etmektedir. Bkz. Minevver Kubra
Bakirci, Kamulastirmasiz Elatma (Ankara, Seckin Yayinlari, 2022), s. 124-132. Bu tarif uyarinca,
tasinmaz miulkiyetinden yoksun kalma neticesi doguran hukuki araglar arasinda yer almayan
bedelsiz terk uygulamasi ile malikin mulkiyetinden mahrum kalmasi kamulastirmasiz elatma kap-
saminda ele alinabilir.
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Bedelsiz terk igleminin, miilkiyet hakki ile ilgili olmasinin veya tapu sici-
linde malikin taginmazdan ferag seklindeki tasarruf isleminin sebebi olmasinin,
bu iglemin 6zel hukuk hiikiimlerine tabi kilinmasi ve ilgili uyusmazliklarin adli
yargi makamlari tarafindan ¢oziimlenmesi igin tek basina yeterli bir gerekg¢e ol-
madig1 kanaatindeyiz. Bedelsiz terk ile ilgili taleplerin icerigine gore de yargi
kolu belirlenebilir. Bedelsiz terki sart kosan imar plani, plan notu veya enciimen
kararinin iptali veya bedelsiz terk edilen taginmazin terk amaci disinda kullanil-
masina imkan tanryan imar plani degisikliginin iptali talep edilmekte ise idari
yargl, bedelsiz terk edilen tasinmazin terk amaci disinda kullanildigi iddiasi ile
iadesi (tapu iptal ve tescil) talebi adli yargida goriilmelidir. Bu talep, Kamulas-
tirma Kanunu’nun 23. maddesine' kiyasen veya kamulastirmasiz elatma kapsa-
mindaki elatmanin 6nlenmesi davasi kapsaminda ele alinabilir. fadenin miimkiin
olmadig1 hallerde ise tasinmaz bedelinin tahsili, kamulastirmasiz elatmadaki be-
del ve tazminat davalar1 kapsaminda adli yargida ele alinabilir.

Bedelsiz terk gibi uyusmazliklarin ortaya ¢ikmamasi i¢in dogus sebeplerinin
ortadan kaldirilmasi gerekmektedir. Diger bir deyisle imar planlarinin yiiriirlige
girmesiyle birlikte parselasyon planlart da yiiriirliige girmeli, idare ¢esitli gerek-
celerle yukimliligi olan imar uygulamalarini yapmaktan imtina etmemelidir.
Mevcut imar uygulama aracglari (kamulastirma, arazi ve arsa diizenlemesi gibi)
islevsel sekilde kullanilmali, gerekiyor ise yeni imar uygulama araglar1 kanunilik
ilkesini saglayacak sekilde ongoriilmelidir. Idarelerin veya maliklerin kamulastir-
ma, arazi ve arsa diizenlemesi gibi emek, zaman ve maliyet gerektirebilecek hu-
kuki prosediirlerden kaginmak maksadiyla kanun dis1 yollara miiracaat etmesini
engelleyici mekanizmalar 6ngériilmelidir.

Imar Kanunu’nun 15. maddesinde 7181 sayili Kanun ile yapilan degisik-
lik sonrasinda, ifraz ve tevhit iglemlerinin, imar plan1 bulunan alanlarda ancak
parselasyon plani tescil edilmis alanlarda uygulanabilecegine dair diizenlemenin,
bedelsiz terk adi altinda yasanilan pek ¢ok problemin dogmasia engel olmasini
umut etmekteyiz.

193 KK m.23 kapsamindaki uyusmazliklar, KK m.24/2 uyarinca adli yargida gériilmektedir.
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